
证券代码：000961      证券简称：中南建设         公告编号：2018-186  

江苏中南建设集团股份有限公司 

关于对深圳证券交易所关注函〔2018〕第 195 号的回复公告 

本公司及董事会全体成员保证信息披露的内容真实、准确、完整，没有虚假

记载、误导性陈述或重大遗漏。 

江苏中南建设集团股份有限公司（以下简称“公司”）于 2018 年 10 月 8 日

收到深圳证券交易所对公司的关注函[2018]第 195 号，针对关注函提到公司出让

从事开发区业务的全资子公司成都中南产业园管理有限公司（以下简称“成都中

南产业园”）、济南中南置业有限公司（以下简称“济南中南置业”）、绍兴泓石置

业有限公司（以下简称“绍兴泓石”）、无锡泓石高科发展有限公司（以下简称“无

锡泓石”）100%的股权交易是否带来同业竞争等情况，公司进行了认真回复，回

复的内容如下： 

一、出让成都中南产业园、济南中南置业、绍兴泓石、无锡泓石的交易背

景 

为了进一步聚焦房地产开发核心业务，减少非主营业务的投入和投资风险，

规避同业竞争风险，保护股东利益，公司拟向控股股东出让四家从事产业园区业

务的全资子公司成都中南产业园、济南中南置业、绍兴泓石、无锡泓石 100%的

股权。交易完成后，公司将没有从事产业园业务的子公司。 

二、成都中南产业园、济南中南置业、绍兴泓石、无锡泓石的主要业务、

主要项目以及运营情况，并分别说明是否属于房地产行业企业。 

回复：成都中南产业园、济南中南置业、绍兴泓石、无锡泓石四家公司均主

要从事产业园区开发经营业务。 

成都中南产业园目前暂无项目和土地，公司拟取得位于四川成都青白江区工

业用地，并已对该项目进行了各项前期勘测及分析。 

济南中南置业于 2017 年 7 月通过政府土地出让方式获取宗地编号为 2017-

工业 G009 土地，土地用途为工业（工业综合）用地。开发项目为济南新材料产

业园的“中德（济南）产业园一期”。该项目占地面积约 11 万平方米，规划建筑

面积约 12 万平方米，地价总额 6,400 万元，平均楼面地价约 533 元/平方米，规

划建造 35 幢多层标准厂房。截至 2018 年 6 月 30 日，所有厂房均已封顶，其中



26 幢厂房已取得预售许可证。项目已实现合同销售面积 8.4 万平方米，销售金

额 3.1 亿元，平均销售价格约 3,690 元/平方米。 

绍兴泓石目前暂无项目和土地，公司计划取得位于浙江绍兴市皋埠镇工业用

地，并已对该项目进行了各项前期勘测及分析。 

无锡泓石于 2018 年 1 月通过政府土地出让方式获取宗地编号为

XDG(HS)-2015-21 号土地，土地用途为工业用地。开发项目为位于无锡惠山洛社

工业园的“中南高科·无锡惠山智造产业园”。该项目占地面积约为 6 万平方米，

规划建筑面积约 7 万平方米，地价总额 3,103 万元，平均楼面地价约 443 元/平

方米，规划建造 33 幢多层标准厂房。项目于 2018 年 3 月开工，目前正在进行主

体施工，预计于 2019 年 3 月完工。目前实现合同销售面积 5 万平方米，销售金

额 1.6 亿元，平均销售价格约 3,200 元/平方米。 

成都中南产业园、济南中南置业、绍兴泓石、无锡泓石的营业范围确实包含

房地产开发经营，但有关公司实际从事或准备开展的是土地用途为工业用地的产

业园开发和运营，与公司开展的住宅及商业物业的开发、销售和经营有明显的区

别，并不属于一般类型的房地产开发企业。 

三、上述公司的营业范围中存在“房地产开发”、“产业园区建设”等，其

营业范围与你公司主营业务存在同业竞争，请比照《上市公司监管指引第 4 号

——上市公司实际控制人、股东、关联方、收购人以及上市公司承诺及履行》

的原则，说明上述公司出售给中南金石后是否与你公司主营业务构成同业竞争，

如是，请说明出售原因，是否违反控股股东避免同业竞争的相关承诺，并补充

相关彻底解决同业竞争的方案及承诺；如否，请详细说明原因。 

回复：本次拟出让的成都中南产业园、济南中南置业、绍兴泓石、无锡泓石

为从事或拟开展产业园区开发及经营业务的公司，其业务与公司主要开展的住

宅、商业物业开发、销售与经营以及建筑施工业务有明显差异。本次出让有关四

家公司给控股股东，是希望公司进一步聚焦核心主业，降低非核心业务的投资风

险。由于产业园业务与公司从事的核心业务并不相同，控股股东从事有关业务并

不违反公司控股股东和实际控制人对于同业竞争的承诺。公司控股股东过去也在

有开展有关产业园区业务，本次交易还会规避潜在同业竞争的可能性。 

公司控股股东中南城市建设投资有限公司、其控股股东中南控股集团有限公



司及其实际控制人目前不存在公司主要开展的住宅、商业物业开发、销售与经营

以及建筑施工业务。在公司上市时有关主体郑重承诺，不会以任何方式直接或间

接从事与上市公司相同或相似业务。未来其也将继续履行承诺，不参与公司开展

的住宅、商业物业开发、销售与经营以及建筑施工等业务，也不从事与公司其他

相同或相似的业务。 

四、请你公司根据《主板信息披露业务备忘录第 7 号--信息披露公告格式》

补充披露：（1）交易标的所有的资产历史状况及现状，最近三年在不同主体间

转让的交易背景及价格，跟这次作价差异及形成差异的原因；（2）此次交易的

定价政策及定价依据，包括但不限于评估基准日，评估范围，价值类型，评估

方法介绍，评估方法的选取及说明，及评估结论；（3）关联方的相关基本情况。  

回复：1、交易标的资产状况 

（1）成都中南产业园 

成都中南产业园于 2017 年 05 月由公司出资设立，注册资本 10,000 万元，

截至 2018 年 6 月 30 日，股东及股权比例如下： 

 

股东名称 认缴出资额（万元） 出资比例（%） 实缴出资额（万元） 

江苏中南建设集团股份有限公司 10,000.00 100.00 350.00 

合计 10,000.00 100.00 350.00 

截止 2018 年 6 月 30 日，公司资产负债情况： 

流动资产账面金额 159.46 万元，包括其他应收款、存货、其他流动资产。

其他应收款账面余额 2.37 万元（主要为押金保证金等），计提坏账准备 0.12 万

元，账面净额 2.25 万元。存货—开发成本账面价值 138.98 万元，主要包括勘测

费、设计费、办公费、人员工资等房地产开发项目的前期费用及开发间接费。其

他流动资产账面值 18.23 万元，为待摊房租物业费及待抵扣进项税。 

非流动资产账面金额 86.27 万元，包括固定资产、递延所得税资产。固定资

产主要为企业办公所用电脑、电视机、复印机等，相关设备和办公设施均在正常

使用中。 

流动负债账面金额 152.92 万元，包括应付账款、应付职工薪酬、应交税费、

其他应付款。应付账款账面值 10.96 万元，主要为应付房租款项；应付职工薪酬



账面值 50.22 万元，主要为应付工资、奖金、住房公积金及社会保险费；应交税

费账面金额 2.19 万元，主要为企业应交的个人所得税；其他应付款账面值 89.55

万元。主要为应付的往来款等。 

（2）济南中南置业 

济南中南置业于 2017 年 06 月由公司出资设立，注册资本 5,000.00 万元，

截至 2018 年 6 月 30 日，股东及股权比例如下： 

股东名称 认缴出资额（万元） 出资比例（%） 实缴出资额（万元） 

江苏中南建设集团股份有限公司 5,000.00 100.00 5,000.00 

合计 5,000.00 100.00 5,000.00 

截止 2018 年 6 月 30 日，公司资产负债情况： 

流动资产账面金额 21,551.02 万元，包括货币资金 91.59 万元，均为银行存

款；其他应收款主要为往来款、押金、保证金等，账面余额 8,404.23 万元，计

提坏账准备 99.76 万元，账面净额 8,304.47 万元；存货账面价值 12,691.03 万

元，主要为开发项目土地款（土地为 2017 年 7 月以 6,400 万获得的 2017-工业

G009 地块）、前期费用、、建安工程费、工程相关费、开发间接费用等；其他流

动资产账面值 463.93 万元，为待摊房租及待抵扣进项税。 

非流动资产账面金额 305.30 万元，包括固定资产、递延所得税资产。固定

资产主要包括电话会议系统、电视机、复印机等，相关设备均在正常使用中。 

流动负债账面金额 17,799.34 万元，包括应付票据、应付账款、应付职工薪

酬、应交税费、其他应付款。应付票据账面值 1,740.00 万元，主要为企业开具

的商业承兑汇票；应付账款账面值 394.58 万元，主要为应付工程款；应付职工

薪酬账面值 208.15 万元，主要为应付职工工资及职工离职后福利；应交税费账

面金额 57.53 万元，主要为土地使用税及个人所得税；其他应付款账面值

15,399.10 万元，主要为意向客户的预约登记费、保证金等。 

（3）绍兴泓石 

绍兴泓石于 2017 年 07 月由公司出资设立，注册资本 10,000.00 万元。截至

2018 年 6 月 30 日，股东及股权比例如下： 

 

股东名称 认缴出资额（万元） 出资比例（%） 实缴出资额（万元） 



股东名称 认缴出资额（万元） 出资比例（%） 实缴出资额（万元） 

江苏中南建设集团股份有限公司 10,000.00 100.00 350.00  

合计 10,000.00 100.00 350.00  

截止 2018 年 6 月 30 日，公司资产负债情况： 

流动资产账面金额 410.17 万元，包括其他应收款、存货、其他流动资产。

其中其他应收款账面余额 155.69 万元，计提坏账准备 0.11 万元，账面净额

155.58 万元。存货——开发成本账面价值 237.65 万元，主要包括勘测费、设计

费、办公费、人员工资等房地产开发项目的前期费用及开发间接费。其他流动资

产账面值 16.93 万元，为待摊房租及待抵扣进项税。   

非流动资产账面金额 69.79 万元，包括固定资产、递延所得税资产。固定资

产主要为导航遥控设备及办公家具等，相关设备及办公设施均在正常使用中。 

流动负债账面金额 378.79 万元，包括应付账款、应付职工薪酬、应交税费、

其他应付款。应付账款账面值 75.32 万元，主要为应付勘察费、设计费；应付职

工薪酬账面值 35.05 万元，主要为应付工资及奖金；应交税费账面金额 3.39 万

元，主要为企业应交的个人所得税；其他应付款账面值 265.02 万元，主要为预

收的房款意向金、往来款等。 

（4）无锡泓石 

无锡泓石于 2017 年 07 月由公司出资设立，注册资本 20,000.00 万元， 

截至 2018 年 6 月 30 日，股东及股权比例如下： 

股东名称 认缴出资额（万元） 出资比例（%） 实缴出资额（万元） 

江苏中南建设集团股份有限公司 20,000.00 100.00 3,784.00 

合计 20,000.00 100.00 3,784.00 

截止 2018 年 6 月 30 日，公司资产负债情况：流动资产账面金额 7,893.31

万元，包括应收票据、预付账款、其他应收款、存货、其他流动资产。其中应收

票据账面值160.45万元，系收取客户交付的银行承兑汇票；预付账款账面值1.45

万元，为预付电费；其他应收款账面余额 2,607.87 万元，计提坏账准备 29.00

万元，账面净额 2,578.87 万元，主要为往来款、押金、保证金等；存货—开发

成本账面价值 5,004.88 万元，主要是项目的土地款（土地为 2018 年 1月以 3,103

万元获取的宗地编号为 XDG(HS)-2015-21 号的工业地块）、前期费用、建安工程



费、工程相关费、开发间接费用等；其他流动资产账面值 147.65 万元，为待摊

房租及待抵扣进项税。  

非流动资产账面金额 142.74 万元，包括固定资产、递延所得税资产。固定

资产主要包括电脑、空调、复印机等，相关设备均在正常使用中。 

流动负债账面金额 4,693.48 万元，包括应付账款、应付职工薪酬、应交税

费、其他应付款；应付账款账面值 648.27 万元，主要为应付勘察费、工程款等；

应付职工薪酬账面值 7.86 万元，主要为应付工资；应交税费账面值 3.20 万元，

主要为企业代缴的个人所得税；其他应付款账面值 4,034.15 万元，主要为房款

意向金、保证金等。 

2、交易标的最近三年在不同主体间的转让情况 

成都中南产业园、济南中南置业、绍兴泓石、无锡泓石最近三年均不存在不

同主体间转让的情况。 

3、本次交易的定价及评估情况： 

（1）评估基本情况 

本次交易以有关公司的评估值来确定交易价格。评估机构为上海立信资产评

估有限公司（具有从事证券、期货相关评估业务资格），与公司、公司主要股东

及公司董事、监事、高级管理人员等均无关联关系。评估基准日为 2018 年 6 月

30 日。评估的价值类型为市场价值。评估范围为标的公司截止评估基准日的全

部资产和负债。 

（2）评估方法的选取 

本次评估方法选择资产基础法。企业价值评估的基本方法有市场法、收益法

和资产基础法。三种基本方法是从不同的角度去衡量资产的价值，它们的独立存

在说明不同的方法之间存在着差异。本次评估为企业价值评估，由于难以收集到

与被评估企业类似的可比案例，故不适用市场法评估；被评估企业或还未获取项

目，或现有开发项目开发销售后，未来的项目情况无法预测，故不适用收益法评

估；因此本次评估使用资产基础法进行评估。 

（3）评估方法说明 

资产基础法是以企业的资产负债表为基础，对评估企业所有可辨认的资产和

负债逐一按其公允价值评估后代数累加求得总值，并认为累加得出的总值就是企



业整体的市场价值。大量案例证明了在一定条件下，在一定的范围内，以加总的

结果作为企业的交易价值是被市场所接受的。正确运用资产基础法评估企业价值

的关键首先在于对每一可辨认的资产和负债以其对企业价值的贡献给出合理的

评估值。 

（4）评估结论 

根据以上评估方法，评估得出的结果为： 

1）成都中南产业园 

评估结果汇总表 

                 金额单位：万元 

项目 账面价值 评估价值 增减值 增值率% 

流动资产  159.46   159.46   -     -    

非流动资产  86.27   86.29   0.02   0.02  

    其中：固定资产净额  3.56   3.58   0.02   0.56  

          递延所得税资产  82.71   82.71   -     -    

资产总计  245.73   245.75   0.02   0.01  

流动负债  152.92   152.92   -     -    

非流动负债  -     -     -     -    

负债总计  152.92   152.92   -     -    

净资产（所有者权益）  92.81   92.83   0.02   0.02  

2）济南中南置业 

评估结果汇总表 

                 金额单位：万元 

项目 账面价值 评估价值 增减值 增值率% 

流动资产 21,551.02 25,738.00 4,186.98 19.43 

非流动资产 305.31 305.14 -0.17 -0.06 

    其中：固定资产净额 3.68 3.51 -0.17 -4.62 

          递延所得税资产 301.63 301.63  -     -    

资产总计 21,856.33 26,043.14 4,186.81 19.16 

流动负债 17,799.34 17,799.34  -     -    

非流动负债  -     -     -     -    

负债总计 17,799.34 17,799.34  -     -    

净资产（所有者权益） 4,056.99 8,243.80 4,186.81 103.20 

3）绍兴泓石 

评估结果汇总表 

                  金额单位：万元 

项目 账面价值 评估价值 增减值 增值率% 



项目 账面价值 评估价值 增减值 增值率% 

流动资产  410.17   410.17   -     -    

非流动资产  69.79   69.80   0.01   0.01  

    其中：固定资产净额  2.94   2.95   0.01   0.34  

          递延所得税资产  66.85   66.85   -     -    

资产总计  479.96   479.97   0.01   -    

流动负债  378.79   378.79   -     -    

非流动负债  -     -     -     -    

负债总计  378.79   378.79   -     -    

净资产（所有者权益）  101.17   101.18   0.01   0.01  

4）无锡泓石 

评估结果汇总表 

                     金额单位：万元 

项目 账面价值 评估价值 增减值 增值率% 

流动资产  7,893.31   8,977.43   1,084.12   13.73  

非流动资产  142.74   142.66   -0.08   -0.06  

    其中：固定资产净额  5.19   5.11   -0.08   -1.54  

          递延所得税资产  137.55   137.55   -     -    

资产总计  8,036.05   9,120.09   1,084.04   13.49  

流动负债  4,693.48   4,693.48   -     -    

非流动负债  -     -     -     -    

负债总计  4,693.48   4,693.48   -     -    

净资产（所有者权益）  3,342.57   4,426.61   1,084.04   32.43  

根据评估结果，成都中南产业园评估基准日的股东全部权益价值为 92.83

万元，济南中南置业的股东全部权益价值为 8,243.80 万元，绍兴泓石置业有限

公司的股东全部权益价值为 101.18 万元，无锡泓石高科发展有限公司的股东全

部权益价值为 4,426.61 万元。 

4、关联方情况 

本次交易的受让主体是上海中南金石企业管理有限公司（以下简称“中南金

石”），为持有公司 54.32%股份的中南城市建设投资有限公司的控股股东中南控

股集团有限公司的全资子公司，公司董事、副总经理陈昱含为该公司法人代表、

为公司实际控制人陈锦石的女儿。公司实际控制人陈锦石及其一致行动人持有中

南控股集团有限公司 62.97%。 

（1）上海中南金石企业管理有限公司 

成立日期：2018 年 6 月 15 日 

住所：上海市奉贤区城乡路 333 号 1 幢 6 层 6391 室 



类型：有限责任公司（非自然人投资或控股的法人独资） 

登记机关：奉贤区市场监管局 

法定代表人：陈昱含 

注册资本：20,000 万人民币 

统一社会信用代码：91310120MA1HP9U22R 

经营范围：企业管理服务，房地产开发经营。 

实际控制人：陈锦石 

股东情况：中南控股集团有限公司 100%持股。 

公司信用情况：不是失信责任主体。 

主要财务数据： 

单位：万元 

 总资产 总负债 净资产 营业收入 营业利润 净利润 

2018年8月

（未审计） 
2,532.00 2,403.21 128.79 0 -71.21 -71.21 

（2）中南控股集团有限公司 

成立日期：1996 年 12 月 1 日 

住所：海门市常乐镇 

企业性质：有限责任公司(自然人投资或控股) 

注册地：海门市市场监督管理局 

法定代表人：陈锦石 

注册资本：10,200 万人民币 

统一社会信用代码：91320684713296606K 

主营业务：对制造业、房地产业、建筑业、批发零售业、服务业、交通运输

业进行投资；建材批发零售 

公司信用情况：不是失信责任主体。 

主要财务数据 

单位：万元 

 总资产 总负债 净资产 营业收入 营业利润 净利润 

2017 年度 

（经审计） 
17,579,842.49 14,927,031.26 2,652,811.23 3,662,947.99 152,051.18 86,059.69 

2018 年 

半年度 
20,152,123.49 17,181,283.32 2,970,840.17 1,849,379.89 194,334.51 125,179.96 



 

特此公告。 

 

 

                江苏中南建设集团股份有限公司  

                                       董事会  

二〇一八年十月十一日     




