
 

 

股票代码:002305         股票简称:南国置业        公告编号:2024-011号 

 

南国置业股份有限公司 

关于出售资产暨关联交易的公告 

本公司及董事会全体成员保证公告内容的真实、准确和完整，不存在虚假记

载、误导性陈述或者重大遗漏。 

 

一、关联交易概述 

为优化资产结构和资源配置，南国置业股份有限公司（以下简称“公司”）

拟将持有的子公司武汉北都商业有限公司 100%股权出售给公司控股股东中国电

建地产集团有限公司（以下简称“电建地产”）全资子公司武汉澋悦房地产有限

公司（以下简称“武汉澋悦”），转让价格为 56,622.81 万元。公司全资子公司

武汉大本营商业管理有限公司（以下简称“武汉大本营”）拟将其持有的西安泷

悦泰恒置业有限公司（以下简称“西安泷悦泰恒”）70%股权出售给电建地产全资

子公司中电建丝路（陕西）建设投资发展有限公司（以下简称“中电建丝路”）,

转让价格为 2,547.97 万元；拟将其持有的武汉悦鹤企业管理咨询有限公司 100%

股权出售给电建地产全资子公司北京海赋丰业房地产开发有限公司（以下简称

“北京海赋”），转让价格为 19,118.52 万元。前述交易无需支付现金对价款，

直接冲抵公司及武汉大本营应付电建地产及其子公司的 78,289.30 万元债务。 

本次交易对方武汉澋悦、中电建丝路及北京海赋均为公司控股股东电建地产

下属全资子公司，根据《深圳证券交易所股票上市规则》等有关规定，本次交易

构成关联交易。 

2024 年 3 月 4 日，公司召开第六届董事会第十三次临时会议，以 5票同意、

0 票反对、0 票弃权的表决结果审议通过了《关于出售资产暨关联交易的议案》，

关联董事谈晓君、龚学武回避了该议案的表决。独立董事已召开独立董事专门会

议，一致同意本次出售资产暨关联交易事项并同意提交公司董事会审议。此项交

易尚需获得股东大会的批准，与该关联交易有利害关系的关联人将回避表决。 

本次交易不构成《上市公司重大资产重组管理办法》规定的重大资产重组，

不构成重组上市。本次交易标的评估报告已取得有权国有资产监督管理机构备案，



 

 

本次交易无需有关部门批准。 

 

二、关联方基本情况 

（一）关联方名称：武汉澋悦房地产有限公司 

注册地址：武汉市硚口区易农街 8 号 205 室 

法定代表人：王磊 

注册资本：85,800 万人民币 

主营业务：房地产开发；商品房销售；房地产信息咨询；房屋装修；商业运

营管理；物业管理；房屋租赁；场地出租；院内停车管理；市场营销策划；广告

设计、制作、发布及代理。（涉及许可经营项目，应取得相关部门许可后方可经

营） 

主要股东：中国电建地产集团有限公司持有其 100%股权  

武汉澋悦房地产有限公司 2023 年度营业收入为 257,441.03 万元、净利润为

-3,764.09 万元，截至 2023 年 12 月 31 日的净资产为 158,820.13 万元，总资产

为 1,521,614.01 万元。（上述数据未经审计） 

武汉澋悦房地产有限公司为公司控股股东中国电建地产集团有限公司的全

资子公司，为公司的关联法人。 

根据中国执行信息公开网（http://zxgk.court.gov.cn/shixin/）查询结果，

武汉澋悦房地产有限公司未被列为失信被执行人。 

（二）关联方名称：中电建丝路（陕西）建设投资发展有限公司 

注册地址：西安国际港务区启航公园-总部办公区 5号三楼 301 室 112 号 

法定代表人：殷伟奇 

注册资本：100,000 万人民币 

主营业务：高端装备制造产业园区及配套地产的规划、投资、开发、建设及

运营管理；商品房开发与销售；房地产信息咨询；公司受让地块内的土地开发；

市政基础设施建设投资；项目投资；产业信息咨询；企业管理及企业咨询；企业

内部管理人员培训；企业形象策划设计；水利水电、房屋建筑、公路、市政公用、

铁路、港口与轨道、机电安装、电力土木工程总承包、项目管理；园林绿化、钢

结构、地基与基础、土石方、爆破与拆除、金属结构安装、起重设备安装、砼预



 

 

制构件、建筑防水、隧道隧洞、桥梁、城市轨道交通、机场场道、预应力、体育

场地、堤防土木工程专业承包；境外工程业务承包；设备材料出口（国家限定或

禁止的项目除外）；工程招标、勘察、测绘、设计、咨询；计量、质量检测业务；

电力大件运输；设备租赁与服务、水工金属结构及启闭设备生产（限生产经营地）、

安装；特种设备安装改造维修；机电设备改造检修业务；物业管理及服务（含供

水、供电）、不动产租赁；承接（承修、承试）电力设施业务（凭许可证开展业

务）；砂石料、混凝土生产（限生产经营地）与销售；钢材、电线电缆、五金电

料、焊接材料、设备配件购销；企业自有设备和废旧物资处置（或让售）；金属

非金属矿山采掘、施工；计算机软硬件的研发、销售及技术服务；市场调查。（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） 

主要股东：中国电建地产集团有限公司持有其 100%股权 

中电建丝路（陕西）建设投资发展有限公司 2023 年度营业收入为 18,194.76

万元、净利润为-428.86 万元，截至 2023 年 12 月 31 日的净资产为 131,379.32

万元，总资产为 193,315.54 万元。（上述数据未经审计） 

中电建丝路（陕西）建设投资发展有限公司为公司控股股东中国电建地产集

团有限公司的全资子公司，为公司的关联法人。 

根据中国执行信息公开网（http://zxgk.court.gov.cn/shixin/）查询结果，

中电建丝路（陕西）建设投资发展有限公司未被列为失信被执行人。 

（三）关联方名称：北京海赋丰业房地产开发有限公司 

注册地址：北京市丰台区城南嘉园益城园西侧甲一号 108 

法定代表人：侯新拓 

注册资本：5,000 万人民币 

主营业务：房地产开发；房地产信息咨询；销售自行开发的商品房；物业管

理。（市场主体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；不得从事国家和本市产业政策禁

止和限制类项目的经营活动。） 

主要股东：中国电建地产集团有限公司持有其 100%股权  

北京海赋丰业房地产开发有限公司 2023 年度营业收入为 383,210.75 万元、

净利润为-14,963.47 万元，截至 2023 年 12 月 31 日的净资产为 555,345.50 万



 

 

元，总资产为 839,833.88 万元。（上述数据未经审计） 

北京海赋丰业房地产开发有限公司为公司控股股东中国电建地产集团有限

公司的全资子公司，为公司的关联法人。 

根据中国执行信息公开网（http://zxgk.court.gov.cn/shixin/）查询结果，

北京海赋丰业房地产开发有限公司未被列为失信被执行人。 

 

三、关联交易标的基本情况 

（一）武汉北都商业有限公司 100%股权 

公司名称：武汉北都商业有限公司 

主营业务：日用百货、服装鞋帽、五金交电、建筑及装饰材料、化工产品（不

含危险品）批零兼营；场地出租；商业经营管理；物业管理；房屋出租（租赁）

中介服务；装饰工程设计、咨询服务；仓储服务；房地产开发，商品房销售；酒

店经营管理；会展服务；房地产开发、商品房销售；市场营销策划；设计、制作、

发布、代理国内广告业务。（国家有专项规定的项目经审批后或凭许可证在核定

的期限内方可经营） 

注册资本：19,800 万人民币 

设立时间：2002-09-10 

注册地：湖北省武汉市江汉区姑嫂树 12 号 

主要股东及各自持股比例：南国置业股份有限公司持有其 100%股权 

标的权属关系：本次关联交易的标的公司为公司全资子公司，该标的股权权

属清晰，不存在抵押、质押及其他限制转让的情形，不涉及诉讼、仲裁事项或查

封、冻结等司法措施，不存在妨碍权属转移的其他情况。 

标的公司的最近一年及最近一期经审计的财务数据： 

单位：人民币万元 

项目 2023 年 09 月 30日(经审计) 2022 年 12 月 31日(经审计) 

资产总额 39,527.07 57,761.94 

应收账款总额 119.08 340.60 

负债总额 11,329.51 28,814.80 



 

 

净资产 28,197.57 28,947.14 

项目 2023 年 01-09月(经审计) 2022 年度(经审计) 

营业收入 459.71 788.41 

利润总额 -747.24 -1,035.59 

净利润 -749.58 -1,031.53 

项目 2023 年 09 月 30日(经审计) 2022 年 12 月 31日(经审计) 

经营活动产生的

现金流量净额 
485.47 1,940.81 

武汉北都商业有限公司不属于失信被执行人。 

除本次评估外，最近三年武汉北都商业有限公司不存在其他股权评估情况。 

公司出售标的公司股权将导致公司合并报表范围变更，标的公司自丧失控制

权之日起不再纳入公司合并报表。公司不存在为标的公司提供担保、财务资助、

委托其理财，以及其他该标的公司占用上市公司资金的情况。本次交易完成后也

不会存在以经营性资金往来的形式变相为标的公司或其他相关方提供财务资助

情形。 

（二）西安泷悦泰恒置业有限公司 70%股权 

公司名称：西安泷悦泰恒置业有限公司 

主营业务：承接总公司工程建设业务；房屋拆迁服务；物业管理；土地使用

权租赁；柜台、摊位出租；房地产评估；房地产经纪；房地产咨询；非居住房地

产租赁；信息咨询服务（不含许可类信息咨询服务）；工程造价咨询业务；企业

管理咨询；信息技术咨询服务；园林绿化工程施工；规划设计管理；金属结构制

造；工程管理服务；绘图、计算及测量仪器制造；平面设计；工程技术服务（规

划管理、勘察、设计、监理除外）；技术服务、技术开发、技术咨询、技术交流、

技术转让、技术推广；水利相关咨询服务；专用设备修理；建筑砌块制造；建筑

装饰材料销售；金属链条及其他金属制品制造；非金属废料和碎屑加工处理；计

算机软硬件及辅助设备零售；计算机软硬件及辅助设备批发；市场调查（不含涉

外调查）；金属材料销售；五金产品零售。(除依法须经批准的项目外，凭营业执

照依法自主开展经营活动)许可项目：房地产开发经营；房屋建筑和市政基础设



 

 

施项目工程总承包；测绘服务；输电、供电、受电电力设施的安装、维修和试验。

(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，具体经营项目以

审批结果为准) 

注册资本：5,000 万人民币 

设立时间：2021-11-22 

注册地：西安国际港务区启航公园-总部办公区 5 号三楼 301 室 296 号 

主要股东及各自持股比例：武汉大本营商业管理有限公司持有其 70%股权，

中电建丝路（陕西）建设投资发展有限公司持有其 30%股权 

标的权属关系：公司全资子公司武汉大本营商业管理有限公司持有本次关联

交易的标的公司 70%股权，该标的股权权属清晰，不存在抵押、质押及其他限制

转让的情形，不涉及诉讼、仲裁事项或查封、冻结等司法措施，不存在妨碍权属

转移的其他情况。 

标的公司的最近一年及最近一期经审计的财务数据： 

单位：人民币万元  

项目 2023 年 09 月 30日(经审计) 2022 年 12 月 31日(经审计) 

资产总额 173,663.78  122,422.62  

应收账款总额 0.00  0.00  

负债总额 171,138.58  118,548.22  

净资产 2,525.20  3,874.39  

项目 2023 年 01-09月(经审计) 2022 年度(经审计) 

营业收入 0.00  0.00  

利润总额 -1,464.20  -314.35  

净利润 -1,349.19  -517.17  

项目 2023 年 09 月 30日(经审计) 2022 年 12 月 31日(经审计) 

经营活动产生的

现金流量净额 
73,654.99  -24,987.32  

西安泷悦泰恒置业有限公司不属于失信被执行人。 



 

 

最近三年股权评估情况：  

事项 
评估基

准日 

评估

方法 

全部权益

评估值 

评估

机构 
与本次评估差异原因 

武汉

大本

营对

西安

泷悦

泰恒

增资 

2021年

12月 31

日 

收益法 1,498.45

万元 

北京中

天和资

产评估

有限公

司 

本次评估时房地产开发项目处于开发末期，除自持物业及车

位外，大部分房产已销售，大部分成本已支付。 

在评估值方面，上次评估时房地产开发项目处于开发前期，

项目尚未建设，项目成本投入较小；基于项目成本投入分配的项

目收益不同，同时受房地产市场影响本次评估项目整体营业收入

略低于上次评估项目整体营业收入。 

在评估方法方面，上次评估房地产开发项目处于开发前期，

项目尚未建设，项目成本投入较小；对存货采用成本法进行评估，

资产基础法不能体现待开发项目的预期收益，故采用收益法对股

东全部权益进行评估。本次评估对存货采用动态假设开发法，存

货评估已考虑项目获利情况，故采用资产基础法对股东全部权益

进行评估。 

公司出售标的公司股权将导致公司合并报表范围变更，标的公司自丧失控制

权之日起不再纳入公司合并报表。公司不存在为标的公司提供担保、财务资助、

委托其理财，以及其他该标的公司占用上市公司资金的情况。本次交易完成后也

不会存在以经营性资金往来的形式变相为标的公司或其他相关方提供财务资助

情形。 

（三）武汉悦鹤企业管理咨询有限公司 100%股权 

公司名称：武汉悦鹤企业管理咨询有限公司 

主营业务：房地产开发经营（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，具体经营项目以相关部门批准文件或许可证件为准）一般项目：

企业管理咨询；信息咨询服务（不含许可类信息咨询服务）；社会经济咨询服务

（不含投资咨询）；财务咨询；市场营销策划；市场调查（不含涉外调查）；企业

形象策划（除依法须经批准的项目外，凭营业执照依法自主开展经营活动） 

注册资本：1,000 万人民币 

设立时间：2021-02-25 

注册地：武汉市洪山区珞狮北路 3 号学府鑫苑 2 号楼 20层 2014 号 

主要股东及各自持股比例：武汉大本营商业管理有限公司持有其 100%股权。 

标的权属关系：公司全资子公司武汉大本营商业管理有限公司持有本次关联

交易的标的公司 100%股权，该标的股权权属清晰，不存在抵押、质押及其他限制



 

 

转让的情形，不涉及诉讼、仲裁事项或查封、冻结等司法措施，不存在妨碍权属

转移的其他情况。 

标的公司的最近一年及最近一期经审计的财务数据： 

单位：人民币万元  

项目 2023 年 09 月 30日(经审计) 2022 年 12 月 31日(经审计) 

资产总额 53,055.17  47,373.00  

应收账款总额 0.00  0.00  

负债总额 56,717.08  49,908.35  

净资产 -3,661.91  -2,535.35  

项目 2023 年 01-09月(经审计) 2022 年度 (经审计) 

营业收入 0.00  0.00  

利润总额 -1,070.43  -2,315.86  

净利润 -1,126.57  -2,315.86  

项目 2023 年 09 月 30日(经审计) 2022 年 12 月 31日(经审计) 

经营活动产生的

现金流量净额 
3,370.76  15,209.66  

武汉悦鹤企业管理咨询有限公司不属于失信被执行人。 

除本次评估外，最近三年武汉悦鹤企业管理咨询有限公司不存在其他股权评

估情况。 

公司出售标的公司股权将导致公司合并报表范围变更，标的公司自丧失控制

权之日起不再纳入公司合并报表。公司不存在为标的公司提供担保、财务资助、

委托其理财，以及其他该标的公司占用上市公司资金的情况。本次交易完成后也

不会存在以经营性资金往来的形式变相为标的公司或其他相关方提供财务资助

情形。 

 

四、关联交易的定价政策及定价依据 

本次交易双方为了公平合理、定价公允，由符合《中华人民共和国证券法》



 

 

要求，并从事过证券服务业务的第三方北京华源龙泰房地产土地资产评估有限公

司对 3家标的公司进行了评估，具体情况如下： 

（一）武汉北都商业有限公司 

根据北京华源龙泰房地产土地资产评估有限公司出具的评估报告《南国置业

股份有限公司拟股权转让涉及的武汉北都商业有限公司股东全部权益价值项目

资产评估报告》（（北京）华源龙泰(2024)（评）字第 0014 号），本次评估基准日

为 2023 年 09月 30 日，选用资产基础法评估结果作为评估结论： 

经评估，武汉北都商业有限公司总资产账面值 39,527.08 万元，评估值

67,952.32 万元，评估增值 28,425.24 万元，增值率 71.91%；净资产账面值

28,197.57 万元，评估值 56,622.81 万元，评估增值 28,425.24 万元，增值率

100.81%。增值的主要项目为投资性房地产，具体原因为：评估基准日房地产市

场价格与公司获取项目时发生变动，导致投资性房地产评估价值的增值。 

本次交易以标的公司经评估的股东全部权益的评估价值 56,622.81 万元为

定价依据。 

（二）西安泷悦泰恒置业有限公司 

根据北京华源龙泰房地产土地资产评估有限公司出具的评估报告《南国置业

股份有限公司拟股权转让涉及的西安泷悦泰恒置业有限公司股东全部权益价值

项目资产评估报告》（（北京）华源龙泰(2024)（评）字第 0016 号），本次评估基

准日为 2023 年 09 月 30 日，选用资产基础法评估结果作为评估结论： 

经评估，西安泷悦泰恒置业有限公司总资产账面值 173,663.78 万元，评估

值 174,778.53 万元，评估增值 1,114.75 万元，增值率 0.64%；净资产账面值

2,525.20万元，评估值 3,639.95万元，评估增值 1,114.75万元，增值率 44.15%。 

本次交易以标的公司经评估的股东全部权益的评估价值 3,639.95 万元为定

价依据。 

（三）武汉悦鹤企业管理咨询有限公司 

根据北京华源龙泰房地产土地资产评估有限公司出具的评估报告《南国置业

股份有限公司拟股权转让涉及的武汉悦鹤企业管理咨询有限公司股东全部权益

价值项目资产评估报告》（（北京）华源龙泰(2024)（评）字第 0015 号），本次评

估基准日为 2023 年 09月 30 日，选用资产基础法评估结果作为评估结论： 



 

 

经评估，武汉悦鹤企业管理咨询有限公司总资产账面值 53,055.17 万元，评

估值 75,835.60 万元，评估增值 22,780.43 万元，增值率 42.94%；净资产账面

值-3,661.91 万元，评估值 19,118.52 万元，评估增值 22,780.43 万元，增值率

622.09%。增值的主要项目为非流动资产，主要体现为长期股权投资评估增值，

具体原因为：长期股权投资北京金水慧业项目采用假设开发法进行了评估，评估

考虑项目的预计经营利润导致评估增值。 

本次交易以标的公司经评估的股东全部权益的评估价值 19,118.52 万元为

定价依据。 

 

五、关联交易协议的主要内容 

（一）武汉北都商业有限公司 100%股权 

转让方：南国置业股份有限公司 

受让方：武汉澋悦房地产有限公司 

股权转让价格及支付方式：交易双方同意，本次股权转让价格以标的公司的

股东全部权益价值的评估值确定，为 56,622.81 万元；交易双方同意，受让方以

其受让的其母公司电建地产对转让方的债权共计 56,622.81 万元与本次股权转

让价款相抵销。若在本协议生效日至向转让方发出债权转让通知之前，转让方直

接向电建地产偿还了前述债权，受让方应对转让方补足标的股权交易差价。 

交易双方同意，自标的股权全部变更至受让方名下之日起，即视为受让方依

约履行了向转让方支付标的股权转让价款及转让方向受让方偿还债务的义务。 

交易双方同意于本协议生效后 5 个工作日内办理完成标的公司的工商变更

登记（股权变更登记日即为标的公司的“工商变更完成日”）。 

期间损益：标的股权自 2023 年 9月 30日至工商变更完成日期间实现的损益

由受让方承担或享有。 

（二）西安泷悦泰恒置业有限公司 70%股权 

转让方：武汉大本营商业管理有限公司 

受让方：中电建丝路（陕西）建设投资发展有限公司 

股权转让价格及支付方式：交易双方同意，本次股权转让价格以标的公司的

股东全部权益价值的评估值确定，为 2,547.97 万元（即标的公司 100%股权价值



 

 

×转让方对标的公司的出资额/标的公司注册资本）。交易双方同意，受让方以其

受让的其母公司电建地产对转让方的债权共计 2,547.97 万元与本次股权转让价

款相抵销。 

交易双方同意，自标的股权全部变更至受让方名下之日起，即视为受让方依

约履行了向转让方支付标的股权转让价款及转让方向受让方偿还债务的义务。 

交易双方同意于本协议生效后 5 个工作日内办理完成标的公司的工商变更

登记（股权变更登记日即为标的公司的“工商变更完成日”）。 

期间损益：标的股权自 2023 年 9月 30日至工商变更完成日期间实现的损益

由受让方承担或享有。 

（三）武汉悦鹤企业管理咨询有限公司 100%股权 

转让方：武汉大本营商业管理有限公司 

受让方：北京海赋丰业房地产开发有限公司 

股权转让价格及支付方式：交易双方同意，本次股权转让价格以标的公司的

股东全部权益价值的评估值确定，为 19,118.52 万元。交易双方同意，受让方以

其受让的其母公司电建地产对转让方的债权共计 19,118.52 万元与本次股权转

让价款相抵销。 

交易双方同意，自标的股权全部变更至受让方名下之日起，即视为受让方依

约履行了向转让方支付标的股权转让价款及转让方向受让方偿还债务的义务。 

交易双方同意于本协议生效后 5 个工作日内办理完成标的公司的工商变更

登记（股权变更登记日即为标的公司的“工商变更完成日”）。 

期间损益：标的股权自 2023 年 9月 30日至工商变更完成日期间实现的损益

由受让方承担或享有。 

 

六、涉及关联交易的其他安排 

本次关联交易不会产生其他新增关联交易，不涉及人员安置及土地租赁等情

况。本次关联交易完成后不存在伴随上市公司股权转让或在高层人事变动计划等

其他安排，本次关联交易不会导致控股股东对上市公司形成非经营性资金占用。 

 

七、交易目的和对上市公司的影响  



 

 

本次关联交易符合公司战略定位，有利于进一步聚焦运营业务，整合资源，

优化公司资产负债结构，降低财务费用。本次交易的标的收入合计占公司财务报

表的总收入比例较小，不会对公司持续经营能力造成重大影响；同时，本次交易

预计将对公司的财务状况产生积极影响，改善公司当期财务表现，预计将确认

2024 年度资产处置收益 5 亿元左右，具体以经年度审计机构审计确认后的结果

为准。 

本次交易的交易对象经商业化谈判确定，交易价格依据具备证券服务业务资

格的评估机构出具且经备案的评估结果确定，交易价格合理、公允，不存在损害

公司和公司股东特别是中小股东利益的情形。 

 

八、与该关联人累计已发送的各类关联交易情况 

年初至本公告披露日，公司及下属公司与武汉澋悦、中电建丝路、北京海赋

已发生的关联交易金额分别为 0万元、17.8 万元、0 万元，共计 17.8 万元。 

 

九、独立董事专门会议核查意见 

本次关联交易有利于优化公司资产结构及资源配置，进一步聚焦运营业务；

本次关联交易符合《证券法》《深圳证券交易所股票上市规则》等相关法律法规

及规范性文件的要求，交易定价公允，不存在损害公司及股东尤其是中小股东利

益的情形。同意将该议案提交董事会审议。 

 

十、备查文件 

1、第六届董事会第十三次临时会议决议； 

2、2024 年第一次独立董事专门会议决议； 

3、第六届监事会第五次临时会议决议； 

4、标的资产审计报告； 

5、标的资产评估报告； 

6、上市公司关联交易情况概述表。 

 

南国置业股份有限公司 



 

 

董事会 

2024 年 3 月 5 日 


