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深圳市皇庭国际企业股份有限公司 

关于拓展厦门圣果院商业中心项目的公告 

本公司及董事会全体成员保证信息披露内容的真实、准确和完整，没有虚假

记载、误导性陈述或重大遗漏。 

 

一、交易概述 

(一)、交易基本情况 

为了落实公司战略转型，拓展不动产管理服务业务，本公司下属全资公司深

圳市皇庭不动产管理有限公司（以下简称“皇庭不动产”）以人民币 2550 万元

收购深圳前海嘉睿扬投资有限公司等三家公司合计持有的厦门圣果院商业管理

有限公司（以下简称“厦门圣果院公司”）51%股权。 

 (二)、表决情况 

2017年 4月 21日，本公司第八届董事会以现场表决方式召开二〇一七年第

六次会议，审议通过《关于拓展厦门圣果院商业中心项目的议案》。 

(三)、本次股权收购不构成关联交易，属于董事会审批权限范围，无需提交

股东大会审议。 

经测算，上述事项未达到中国证监会《上市公司重大资产重组管理办法》 规

定的重大资产重组标准，上述交易无需报中国证监会审核。 

 

二、交易对方基本情况 

(一)、交易对方一： 

交易对方名称：深圳前海嘉睿扬投资有限公司 

住所：深圳市前海深港合作区前湾一路 1号 A栋 201室（入驻深圳市前海商

务秘书有限公司） 

统一社会信用代码：91440300319465838G 

企业类型：有限责任公司 

注册地：深圳 

法定代表人：刘顺滨 



注册资本：1,000万元 

主要股东：自然人刘顺滨持股65%，自然人蔡加祥持股35%。 

经营范围：投资管理、投资咨询、经济信息咨询、企业管理咨询（以上均不

含限制项目）；投资兴办实业（具体项目另行申报）；国内贸易（不含专营、专

控、专卖商品）；经营进出口业务（法律、行政法规、国务院决定禁止的项目除

外，限制的项目须取得许可后方可经营）。 

深圳前海嘉睿扬投资有限公司与本公司及本公司持股5%以上股东在产权、业

务、资产、债权债务、人员等方面不存在关系，亦不存在其他可能或已经造成本

公司对其利益倾斜的其他关系。 

(二)、交易对方二： 

交易对方名称：绿光（天津）商业管理有限公司 

住所：天津市武清开发区福源道 18号 537-9（集中办公区） 

统一社会信用代码：91120222328586121H 

企业类型：有限责任公司 

注册地：天津 

法定代表人：王素 

注册资本：100万元 

主要股东：自然人王素持股 90%，自然人庄严持股 10%。 

经营范围：商业管理，商务信息咨询，企业形象策划，展览展示服务。（依

法须经批准的项目，经相关部门批准后方可开展经营活动） 

绿光（天津）商业管理有限公司与本公司及本公司持股 5%以上股东在产权、

业务、资产、债权债务、人员等方面不存在关系，亦不存在其他可能或已经造成

本公司对其利益倾斜的其他关系。 

(三)、交易对方三： 

交易对方名称：北京睿信投资管理有限公司（以下简称“睿信投资”） 

住所：北京市海淀区海淀大街 3号 1幢 801室-810L-029 

统一社会信用代码：911101080804661846 

企业类型：有限责任公司 

注册地：北京 



法定代表人：王刚 

注册资本：1,000万元 

主要股东：北京睿信商业管理有限公司持股 100%。 

经营范围：投资管理；投资咨询。（企业依法自主选择经营项目，开展经营

活动；依法须经批准的项目，经相关部门批准后依批准的内容开展经营活动；不

得从事本市产业政策禁止和限制类项目的经营活动。） 

经公司第七届董事会 2016 第一次临时会议审议通过，公司下属子公司拟与

睿信投资成立一只商业地产专项并购基金。2016 年 4 月 1 日，各方已就该基金

共同注册成立“深圳睿信皇庭并购基金股权投资中心（有限合伙）”。除上述业

务外，睿信投资与本公司及本公司持股 5%以上股东在产权、业务、资产、债权

债务、人员等方面不存在关系，亦不存在其他可能或已经造成本公司对其利益倾

斜的其他关系。 

 

三、交易标的基本情况  

(一)、标的公司概况  

标的公司名称：厦门圣果院商业管理有限公司 

成立时间：2015年4月15日 

注册资本：5,000万元 

住所：厦门市集美区集美大道 1302号创业大厦 18层 1810 单元 

统一社会信用代码： 91350211303296398J 

法定代表人：刘顺滨 

注册地：厦门 

主要股东及持股比例：深圳前海嘉睿扬投资有限公司持股58.5%，绿光（天

津）商业管理有限公司持股31.5%，北京睿信投资管理有限公司持股10%。 

收购资产类别：股权投资 

收购资产权属：厦门圣果院公司不存在质押、诉讼或仲裁事项，不存在查封、

冻结等司法措施等。 

 (二)、本次交易前后标的公司股权结构 

本次交易前后，标的公司股权结构情况如下表所示： 



股东名称 

本次交易前 本次交易后 

认缴出资额 

（万元） 
持股比例 

认缴出资额 

（万元） 
持股比例 

深圳前海嘉睿扬投资有限公司 2925.00 58.50% 1425.00 28.50% 

绿光（天津）商业管理有限公司 1575.00 31.50% 775.00 15.50% 

北京睿信投资管理有限公司 500.00 10.00% 250.00 5.00% 

深圳市皇庭不动产管理有限公司 0.00 0.00% 2550.00 51.00% 

合计 5000.00 100.00% 5000.00 100.00% 

 (三)、标的公司主要业务 

厦门圣果院公司拥有厦门集美区圣果院商业中心项目20年经营权，该项目位

于厦门北站南广场西南地块,包括裙楼面积69095.76㎡及商业步行街面积

10922.52㎡，共计面积80018.28㎡，是由政府投资的省市重点工程，归属于政府

规划的20个区域级商业中心之一，定位为厦门北站的配套和区域商圈中心。随着

厦门城市建设的发展和人口流入，未来厦门商业市场前景明朗，该项目未来发展

前景广阔。 

厦门圣果院公司与厦门市集美建设发展有限公司签订了20年租赁合同，将负

责圣果院商业中心项目的运营。其中装修期1年，装修期不在租赁期限内；免租2

年，免租期包含在租赁期限内。租金按租赁物的建筑面积计算，自免租期结束后

的第一年起始租金为27.78元/㎡•月，年递增率约4%，计租期内累计租金总额

68511.14万元。 

(四)、标的公司财务情况 

厦门圣果院公司最近一年及最近一期的主要财务数据如下： 

单位：元 

科目 
2016 年 12月 31 日/2016 年

1-12 月（未经审计） 

2017年 3月 31日/2017年 1-3

月（未经审计） 

资产总额 49,588,120.69     56,244,658.89  

负债总额 2,489,581.82   10,494,103.90 

净资产 47,098,538.87    45,750,554.99 

营业收入 0.00 0.00 

营业利润 -2,485,306.26 -1,347,983.88 

净利润 -2,485,306.26 -1,347,983.88 

 



四、交易的定价政策及定价依据 

经交易各方协商确定，厦门圣果院公司100%股权整体估值为人民币伍仟万元

整（小写：￥5000万元），51%股权的交易对价为人民币贰仟伍佰伍拾万元（小

写：￥2550万元）。 

资金来源：本次交易资金使用公司的自筹资金。 

 

五、交易协议的主要内容 

甲方（转让方一）：深圳前海嘉睿扬投资有限公司 

甲方（转让方二）：绿光（天津）商业管理有限公司   

甲方（转让方三）：北京睿信投资管理有限公司 

乙方（受让方）: 深圳市皇庭不动产管理有限公司  

标的公司：厦门圣果院商业管理有限公司 

（一）、股权转让及转让价款 

1、甲乙双方协商确认，标的公司 100%股权整体估值为人民币伍仟万元整（小

写：￥5000万元）。该估值的依据为标的公司已预付政府的人民币壹仟万元的履

约保证金及租赁押金以及标的公司与厦门市集美建设发展有限公司签订的 20 年

租赁合同。 

2、甲方同意依据本协议约定的条件将其持有的目标公司 51%股权转让给乙

方。标的公司 51%股权的交易对价为人民币贰仟伍佰伍拾万元（小写：￥2550

万元）。 

（二）、股权转让款的付款安排 

 1、甲方同意乙方分两期支付股权转让价款： 

（1）乙方应在签署本协议后 5 个工作日内向甲方支付股权转让款的 30%作

为定金。 

（2）若乙方法律尽调及财务审计结论得出与甲方提供标的公司现状及财务

数据无重大出入后，乙方应在完成股权变更登记，领取工商局变更登记证明文件

后5个工作日内向甲方支付剩余股权转让款，且乙方已支付的定金自动转为股权

转让款。 

（三）、债权债务 



     1、以下四项债权债务，甲乙双方按持股比例承担，除以下四项之外的其他

的债权债务，由甲方承担。 

（1）标的公司已预付政府的人民币一千万元的履约保证金及租赁押金； 

（2）标的公司委托北京多全空间环境设计咨询公司进行的《厦门王府井购

物中心（原圣果院商业中心）商业环境设计合同书》，合同签订日期 2016 年 10

月 10 日，合同金额肆佰壹拾伍万元（￥4,150,000元）。 

（3）标的公司委托北京王府井购物中心有限公司进行的《厦门圣果院项目

商业规划、定位策划代理合同书》，合同签订日期 2016年 10月 25日，合同金额

贰佰万元（￥2,000,000元）。  

（4）在本协议签订后股权变更前，为保证项目正常推进，标的公司将按工

作需要且经乙方书面确认后可签订包括但不限于相关的设计、招商、代建及监理

等合同。     

 2、甲方保证标的公司在股权变更前不拖欠在职职工工资，若员工（含离职）

与目标公司产生纠纷给目标公司造成损失，事由发生在股权变更日前的损失均由

甲方承担。 

 

六、涉及收购资产的其他安排 

(一)、本次交易不涉及人员安置、土地租赁等情况。本次交易完成后，不会

产生关联交易，不会对公司人员、资产、财务方面的独立性造成影响。 

(二)、本次交易中，上市公司的资金来源为自筹资金。 

 

七、交易目的和对上市公司的影响 

根据发展战略，公司将搭建以提供商业不动产运营为基础的运营服务平台、

以提供资产管理为核心的金融服务平台、以提供儿童与青少年主题为特色的内容

服务平台，并通过以上三大服务平台实现对业主、消费客群和创业客群的不动产

整体综合服务，致力于成为中国领先的不动产综合解决方案提供商，不动产综合

服务领域的领导品牌。 

本次收购厦门圣果院公司，主要系厦门圣果院公司已以租赁的方式取得圣果

院商业中心项目的运营权，为轻资产运营；租约方面，租金相对较低，为27.78

元/㎡•月，未来有较大的溢价空间，同时拥有三年的免租期（含装修期），日后



运营压力得以降低，未来将有一定的获利空间。 

通过收购厦门圣果院公司，有利于公司对外进行购物中心的运营管理和服务

输出，进一步扩大公司不动产运营业务管理规模，增加公司利润增长点，树立公

司不动产运营管理品牌，将是公司布局厦门的重要举措。 

本次交易投入资金全部来源于公司自筹资金。预计收购整合完成后会对公司

未来的财务状况、经营成果、业务布局产生积极影响。 

 

八、备查文件 

 （一）、公司第八届董事会二〇一七年第六次会议决议。 

 

特此公告。 

 

深圳市皇庭国际企业股份有限公司 

 董事会 

2017 年 4月 25日 




