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证券代码：601098   股票简称：中南传媒   编号：临 2016-028 

 

中南出版传媒集团股份有限公司 

关于湖南省新华书店购买房产暨关联交易的公告 

 

 

 

重要内容提示 

本次交易存在新增折旧费用影响利润的风险以及因市场波动、经济环

境影响带来的资产减值风险。 

过去 12 个月，除日常性关联交易外，中南传媒未与同一关联人发生

关联交易或与不同关联人进行交易类别相关的交易。 



一、关联交易概述 

为加强中南出版传媒集团股份有限公司（以下简称“中南传媒”或“公

司”）全资子公司湖南省新华书店有限责任公司（以下简称“湖南省新华书

店”）总部硬件建设，提升运营效率，优化资产配置，湖南省新华书店拟向

关联方湖南新华印刷集团有限责任公司（以下简称“印刷集团”）购买泊富

商业广场写字楼共六层合计 12873.90 平方米与 20 个地下车位使用权，计划

投入资金 27503.30 万元，其中总房价 25936.17 万元，车位使用权费 400 万

元，契税、印花税及物业维修资金等税费 1167.13 万元。印刷集团为公司控

股股东湖南出版投资控股集团有限公司的全资子公司，根据《上海证券交

本公司董事会及全体董事保证本公告内容不存在任何虚假记载、误导性陈述

或者重大遗漏，并对其内容的真实性、准确性和完整性承担个别及连带责任。 
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易所股票上市规则》等规定，本次交易构成关联交易。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。 

至本次关联交易为止，过去 12 个月内中南传媒与同一关联人或与不同

关联人之间交易类别相关的关联交易未达到 3000 万元以上，未占上市公司

最近一期经审计净资产绝对值 5%以上。 

二、交易双方情况 

    （一）湖南省新华书店 

    名称：湖南省新华书店有限责任公司 

类型：有限责任公司（非自然人投资或控股的法人独资） 

住所：长沙市芙蓉区五一大道 826 号 

法定代表人：黄楚芳 

注册资本：150858.52 万人民币 

成立日期：1986 年 9 月 5 日 

    经营范围：图书、期刊及电子出版物总发行（有效期至 2018 年 11 月 6

日）；省内书报刊、电子出版物、音像制品连锁经营；预包装食品、散装食

品、乳制品批发兼零售；连锁经营文化办公用品、电子计算机及配件、日

用百货、五金交电、数码产品、电子产品、音像器材、工艺美术品、植物、

建筑材料、金属材料、家用电器、体育用品及器材、软件；提供计算机系

统服务、物资储存及代运咨询服务；通讯设备销售、维修及通讯业务代办；

自有房屋出租、正餐服务（分支机构经营）；展览服务；教育培训、教育辅

助及其他教育服务，教育信息咨询；饮料、食品加工与销售（分支机构经

营）；文化活动的组织与策划。（依法须经批准的项目，经相关部门批准后
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方可开展经营活动） 

    湖南省新华书店是中南传媒的全资子公司，是国家一级图书音像出版

物批发和发行单位，现辖 14 个市州分公司、86 个县市分公司、4 个全资子

公司、1 个控股公司，中心网点 300 余处，员工近万人。国家新闻出版广电

总局发布的《2015 年新闻出版产业分析报告》显示，湖南省新华书店总体

经济规模位列全国新华书店系统第三。 

    截至 2015 年末，湖南省新华书店经审计的总资产为 71.81 亿元，净资

产为 30.75 亿元，2015 年实现营业收入 64.62 亿元，净利润 11.37 亿元。 

    （二）印刷集团 

    名称：湖南新华印刷集团有限责任公司 

类型：有限责任公司（非自然人投资或控股的法人独资） 

住所：长沙市天心区韶山南路 258 号 

法定代表人：单跃鸣 

注册资本：10000 万人民币 

成立日期：2002 年 6 月 6 日 

经营范围：以自有资产进行印刷相关产业的投资（不得从事吸收存款、

集资收款、受托贷款、发放贷款等国家金融监管及财政信用业务）；房地产

开发、经营及房屋租赁；建筑装饰材料、日用百货、纺织布艺、家具的销

售。（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） 

    印刷集团是湖南出版投资控股集团有限公司的全资子公司。湖南出版

投资控股集团有限公司直接持有中南传媒 61.46%股份，通过全资子公司湖

南盛力投资有限责任公司持有中南传媒 3.23%股份，合计持有中南传媒
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64.69%股份，为中南传媒控股股东。根据《上海证券交易所股票上市规则》

等规定，印刷集团为中南传媒关联方，本次交易构成关联交易。 

    印刷集团目前除进行印刷相关产业的投资外，主要进行泊富商业广场

的开发。截至 2015 年末，印刷集团经审计的总资产为 21.48 亿元，净资产

为 3.04 亿元，2015 年实现营业收入 3.01 亿元，净利润 1.30 亿元。 

三、本次交易的具体内容 

    （一）交易标的 

交易标的为泊富商业广场写字楼的 28-30 层、36-38 层共六层写字楼，

总建筑面积 12873.90 平方米，以及 20 个地下车位使用权（使用期限与对应

土地使用权期限一致）。 

    泊富商业广场由印刷集团开发，坐落于长沙市开福区芙蓉中路一段 416

号，南临湘春路，北临留芳路，东临芙蓉路，西临蔡锷路，处于长沙市核

心金融商务区，交通条件便利。项目五证（国有土地使用证、建设用地规

划许可证、建设工程规划许可证、建筑工程施工许可证、商品房预售许可

证）齐全，已于 2014 年 12 月竣工验收，为可以合法销售的商品房。泊富

商业广场共 53 层，其中地上 49 层，地下 4 层，办公部分总面积约 8.6 万平

方米，定位为长沙 CBD 核心区新型综合体，在物业档次、管理水平、租户

品质等方面处于同类型甲级 5A 写字楼领先水平。 

本次交易标的产权清晰，不存在抵押、质押及其他任何限制转让的情

况，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。 

本次交易标的中，4923.24 平方米写字楼已出租，平均租金约为 4.6 元/
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天•㎡，其余部分未出租。 

    （二）交易定价 

    沃克森（北京）国际资产评估有限公司采用比较法与收益法，以 2016

年 10 月 31 日为评估基准日，对上述交易标的的市场价值进行评估，根据

其出具的《湖南省新华书店有限责任公司拟购买资产项目评估报告》（沃克

森评报字【2016】第 1303 号），本次交易标的评估值为 26580.43 万元。其

中，六层商品房的评估值为 26173.28 万元（折合均价为 20330.50 元/㎡），

车位使用权评估值为 407.15 万元（即 20.36 万元/个）。沃克森（北京）国际

资产评估有限公司具有从事证券、期货业务资格。 

    结合上述评估，经双方协商，拟确定本次交易总价为 26336.17 万元，

其中写字楼价格为其在长沙市住房和城乡建设委员会备案价格的八九折

（2015 年对应的平均销售折扣为九五折左右），折后均价为 20146.32 元/㎡，

总价为 25936.17 万元；车位使用权 20 万元/个，总价为 400 万元。     

    （三）拟签署交易合同的主要条款 

出卖人：印刷集团 

    买受人：湖南省新华书店 

1、出卖人经批准，在 0501080105-1/0501080118 地块上建设商品房，

项目名称为泊富商业广场，规划用途为商业。出卖人以出让方式取得位于

开福区芙蓉中路一段 416 号泊富商业广场编号为长国用（2010）第 049399

号、长国用（2011）第 006077 号土地使用权证，土地使用权面积为 33113.71

㎡，使用权起始日期为 2010 年 4 月 10 日，其中住宅用地终止日期为 2050

年 4 月 10 日或直接标注商业用地终止日期，其他用地终止日期为 2050 年 4
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月 10 日。 

2、买受人向出卖人购买泊富商业广场写字楼的 28-30 层、36-38 层共六

层商品房，商品房产权登记建筑面积 12873.90 平方米，商品房总房价（含

增值税）25936.17 万元。 

3、房价支付方式为：（1）买受人应于合同签订之日向出卖人支付总房

款（含增值税）的 50%即 12968.09 万元；（2）买受人正式进场办公后 7 个

工作日内，买受人应向出卖人支付总房款（含增值税）的 30％即 7780.85

万元；（3）商品房的房屋不动产权证出具后 7 个工作日内，买受人应向出

卖人支付总房款（含增值税）的 20％即 5187.23 万元。出卖人应在收到全

部房款后 3 个工作日内将该商品房的房屋不动产权证原件交付至买受人。 

4、买受人应当在申请办理不动产权转移登记前交存契税、印花税及物

业维修资金。 

5、除不可抗力外，出卖人未按照约定将商品房交付买受人的，按照逾

期时间，分别处理 ：（1）逾期在 180 日之内的，自交付期限届满之次日

起至实际交付之日止，出卖人按日计算向买受人支付已交付房价款（含增

值税）万分之壹的违约金，并于该商品房实际交付之日起 30 日内向买受人

支付违约金，合同继续履行；（2）逾期超过 180 日后，买受人有权退房。

买受人退房的，应当书面通知出卖人。出卖人应当自退房通知送达之日起 

30 日内退还全部已付款，并按照买受人全部已付款的 2%向买受人支付违约

金。买受人要求继续履行合同的，合同继续履行，出卖人按日计算向买受

人支付全部已付款（含增值税）万分之壹的违约金，并于该商品房实际交

付之日起 30 日内向买受人支付违约金。 
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6、买受人如未按合同规定的时间付款，按逾期时间，分别处理（不作

累加）：（1）逾期在 180 日之内，自合同规定的应付款期限之第二天起至

实际全额支付应付款之日止，买受人按日向出卖人支付逾期应付款（含增

值税）万分之壹的违约金，合同继续履行；（2）逾期超过 180 日后，出卖

人有权解除合同。出卖人解除合同的，买受人按累计应付款的 2％向出卖人

支付违约金。买受人愿意继续履行合同的，经出卖人同意，合同继续履行，

自合同规定的应付款期限之第二天起至实际全额支付应付款之日止，买受

人按日向出卖人支付逾期应付款（含增值税）万分之壹的违约金。 

7、出卖人同意将负 4 楼的 D001、D002、D003、D004、D010、D012、

D014、D043、D044、D045、D046、D048、D049、D050、D054、D055、

D058、D061、D064、D066 共 20 个车位使用权转让给买受人，使用期限与

对应土地使用权期限一致，转让价款为 400 万元。买受人应于合同签订之

日向出卖人支付转让价款的 50%即 200 万元；买受人入驻写字楼正式开始

使用车位后的 7 个工作日内，买受人向出卖人支付转让价款的 50%即 200

万元。 

8、合同在履行过程中发生的争议，由双方当事人协商解决，也可请求

消费者协会调解；协商不成的，通过依法向房屋所在地人民法院起诉的方

式解决。 

9、合同自双方签章之日起生效。 

四、本次交易的必要性 

    湖南省新华书店总部目前通过租赁新华大厦部分楼层办公，近年来，

湖南省新华书店发展迅速，营业收入由 2007 年迁入新华大厦的 20.38 亿元
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增长到 2015 年的 64.62 亿元，净利润对应由 1.34 亿元增长到 11.37 亿元。

随着产业规模不断扩大，现有办公场地无法满足其未来产业拓展的需求。

新华大厦建设年代较早，建筑设计标准偏低，停车位、电梯等相关配套设

施配比严重不足，影响了办公效率和对外形象，配套设施的超负荷运行也

带来较大的安全隐患。湖南省新华书店承接的国家级项目“中国出版物在

线信息交换标准应用示范工程”的基础数据服务由其总部机房统一处理，

随着主机房电子、制冷设备不断增加，由传统办公室改造而成的数据机房

已难以满足现代产业信息化、数据化的发展需求。因此，湖南省新华书店

迫切需要调整办公场地，以提高工作效率，实现总部办公集约化，提升经

营管理效能。   

    五、本次交易的风险分析 

    （一）本次交易将新增折旧费用，对利润形成一定影响。经测算，本

次交易实施后，预计每年产生折旧费用约 870 万元，但通过本次交易，每

年可以节约现有租赁办公用房所产生租金 400 万元左右。办公条件的改善

有利于湖南省新华书店各部门及分支机构提高工作效率，实现总部办公集

约化、提升经营管理效能。因此新增折旧费用对公司利润影响有限。 

    （二）本次交易后，存在因市场波动、经济环境影响带来的资产减值

风险。由于本房产位于长沙金融核心区域，地理位置优越，抵抗资产贬值

能力较强，甚至存在一定升值空间，因此总体风险较小。 

六、交易应当履行的审议程序 

公司董事会于2016年12月3日召开第三届董事会第八次会议，审议通过
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了《关于湖南省新华书店购买房产暨关联交易的议案》，议案表决结果为：

同意3票，反对0票，弃权0票。关联董事龚曙光、彭玻、丁双平、高军、舒

斌回避表决。本次交易定价参考沃克森（北京）国际资产评估有限公司评

估报告并进行协商定价，董事会认为其评估依据、评估参数及评估结论合

理。 

公司独立董事季水河、陈共荣、贺小刚事前对该交易发表了认可意见，

认为本次关联交易是公司生产经营的正常需要，定价公允，符合公司和全

体股东利益，同意提交公司董事会审议。 

在董事会审议该事项时，公司独立董事季水河、陈共荣、贺小刚发表

了独立意见：本次湖南省新华书店购买房产符合其实际生产经营需求，有

利于其长远健康发展。本次交易参考沃克森（北京）国际资产评估有限公

司评估报告并进行协商定价，该评估公司具备所需的专业能力和独立性，

定价公允合理。董事会表决时有利害关系的关联董事进行了回避，表决程

序合法。本次交易符合《公司法》、《证券法》等相关法律法规及公司章程

等相关规定，不存在损害公司及其他股东特别是中小股东利益的情形，我

们同意该关联交易事项。 

本次交易尚需湖南省国有文化资产管理部门审批。 

七、备查文件目录 

（一）公司第三届董事会第八次会议决议 

（二）独立董事事前认可意见 

（三）独立董事独立意见书 

（四）湖南省新华书店有限责任公司拟购买资产项目评估报告（沃克
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森评报字【2016】第 1303号） 

 

特此公告。 

 

中南出版传媒集团股份有限公司董事会  

                                二〇一六年十二月六日 


