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证券代码：600836    证券简称：界龙实业     编号：临 2017－051 

上海界龙实业集团股份有限公司 

关于上海证券交易所问询函的回复公告 

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。 

公司于 2017 年 11 月 24 日收到上海证券交易所《关于对上海界龙实业集团

股份有限公司股权转让事项的问询函》（上证公函【2017】2360 号），公司现将

该《问询函》问及的相关问询内容情况回复如下： 

问询内容：2017 年 11 月 25 日，你公司披露关联交易公告，公司及下属

全资子公司上海界龙艺术印刷有限公司拟合计作价 5,280 万元，将各自持有的

上海龙樱彩色制版有限公司（以下简称龙樱制版）75％和 25％股权转让予公司

第一大股东上海界龙集团有限公司（以下简称界龙集团）和上海恒峰投资管理

有限公司。鉴于公司公告相关信息披露不够充分，根据本所《股票上市规则》

第 17.1 条的规定，请你公司核实并补充披露以下事项。 

一、根据公司已披露信息，公司 2016 年度以及 2017 年前三季度归母净利

润分别为-1098.34 万元和-945.83 万元。请公司补充披露本次交易是否存在通

过资产处置收益避免公司连续亏损戴帽的交易动机。 

公司回复： 

（1）本次交易背景 

近两年来，本公司对位于上海浦东川沙新镇的包装印刷基地的转型发展进行

了新的战略规划。本公司拟将该基地内的公司下属包装印刷企业逐步转移至上海

以外的包装印刷基地，而公司在上海的现有包装印刷基地将逐步转型为文化创意

及商业物业运营。 

2017 年初，本公司同时启动了上海浦东川沙新镇包装印刷基地转型为文化

创意产业园区的申报工作，为该基地的转型发展争取相关政策支持。针对该文创

园区的建设规划，因全区占地面积巨大，近 15 万平方米，鉴于公司目前的资产

规模和资金实力，公司无法对其全区域进行投资改造。为此，公司决定原则上将
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持有基地内大部分物业，整体规划发展成为现代化的文创园区。同时考虑将一部

分独立的小型物业出让变现，回笼资金供公司使用，进行园区建设改造。 

（2）本次出售龙樱制版 100%股权有利于公司回笼资金 

2009 年 6月 23日龙樱制版董事会一致通过了停止对外经营的决议，目前龙

樱制版除自有物业作为投资性房地产对外出租外，其他实物资产均已处置完

毕。该公司近几年除房屋租金收入外，基本无其他经营收入，经营利润也依靠

租金收益产生。龙樱制版近两年经营状况如下： 

 金额单位：人民币 万元 

项 目 2015 年 1-12 月 2016 年 1-12 月 2017 年 1 月-9 月 

一、营业收入 164.69 213.68  164.91 

减：营业成本 67.27 9.43 15.47 

营业税金及附加 7.14 0.74 3.64 

销售费用 - - - 

管理费用 117.76 32.12 34.54 

财务费用 0.16 0.15 0.03 

资产减值损失 10.64 - - 

加：公允价值变动收益 - - - 

投资收益 - - - 

二、营业利润 -38.29 171.25 111.23 

加：营业外收入 0.13 - 7.51 

减：营业外支出 6.96 - 0.22 

三、利润总额 -45.12 171.25 118.52 

减：所得税费 - 14.97 30.98 

四、净利润 -45.12 156.27 87.55 

截止 2017 年 9 月 30 日，龙樱制版净资产账面值为人民币 594.03 万元，经

上海立信资产评估有限公司评估，龙樱制版净资产评估值为 5,239.03 万元。虽

然龙樱制版目前收取的租金稳定且预计增长，但每年对公司现金流量贡献不

大，而将龙樱制版整体出售可使公司尽快回笼资金，用以补充园区建设的投入

资金。 

（3）本次交易目的 

本次股权转让交易标的龙樱制版即位于本公司上海浦东川沙新镇的包装印

刷基地内，该公司所持物业相对独立且体量较小，为配合公司整体产业结构调

整的战略规划，通过盘活公司现有资产，使公司有效回笼资金，产出更好的经
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济利益，故公司决定将其整体出让。本次交易的主要目的在于盘活资产、有效

回笼资金供公司使用。该交易行为在公司盘活存量资产、转型文创园区建设的

大战略背景之下，公司已策划历时超一年，故公司不存在纯粹通过资产处置收

益避免公司连续亏损戴帽的交易动机，而是公司在整体战略规划实施过程中的

一项资产经营行为。 

二、根据评估报告，截至 2017 年 9 月 30 日，龙樱制版主要资产为上海市

浦东新区川周路 7076 弄 2 号自有出让土地上建造的经营用房，建筑面积

6584.70 平方米，其净资产为 594.03 万元，全部权益的评估价值为 5239.03 万

元，增值 4645 万元，评估增值率 781.95%，主要系投资性房地产评估增值所

致。 

（1）请评估师分项说明相关投资性房地产的价值明细、评估方法及其增值

依据，并核实所采用的评估方法是否恰当，评估结论是否谨慎； 

评估机构回复： 

龙樱制版公司主要从事美术设计和制版印刷生产，自 1991 年设立以来经营

情况良好。但随着印刷行业的迅猛发展和印制行业设备工艺的革命性改造，龙

樱制版公司进入了微利年代。2005 年，日本投资方退出了经营，大部分设备都

已报废，在用的设备也存在技术落后等情况，生产人员大部分离职，仅靠房屋

出租维持企业日常活动。2009 年 6月 23日公司董事会一致通过了停止对外经营

的决议。截止本次评估现场勘查日，龙樱印刷公司仅有少量外聘兼职留守人

员，除自有物业作为投资性房地产对外出租外，所有实物资产均已处置完毕。 

截止本次评估基准日，龙樱制版公司资产总额 7,170,503.30 元，负债总额

1,230,246.34元，净资产5,940,256.96元，主要资产为整体租赁给龙之樱酒店

经营的土地和房产，公司会计核算在投资性房地产中反映，账面值为

3,843,203.80 元，具体明细如下表列示： 

项目 账面金额 分布地点 
投资性房地产   
其中：房屋建筑物 1,600,415.20 川周路 7076 弄 2 号 

土地使用权 2,242,788.60 川周路 7076 弄 2 号 

投资性房地产—房屋建筑物账面原值 9,239,865.62 元，账面净值为
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1,600,415.20 元。系委估企业自建的位于上海市浦东新区川周路 7076 弄 2号的

工业厂房及附属配套用房，证载建筑面积 6,584.70 平方米。投资性房地产—土

地使用权账面原值3,058,348.60元，账面净值2,242,788.60元，系上述自建厂

房所对应的宗地，土地面积 9,873.00 平方米。 

本次评估现场查勘时委估对象已停止营业，上述投资性房地产现整体出租

（包括相应的场地）给上海龙之樱酒店管理有限公司用于酒店经营及相关配套设

施用房。目前正由承租方进行内外部装修，厂区建筑物内部原有的设施设备均

已拆除，除宿舍楼及配电房外，生产车间及行政楼仅保留承重结构，内外墙由

承租方全部凿除重建。 

评估人员深入细致地分析了委估对象的实际情况、特点和委托方提供的有

关资料，并进行了实地勘察及大量的周边市场调查，各种估价方法的使用性分

析如下：（1）比较法。委估对象周边缺乏类似可比交易案例，不符合比较法运

用的条件。（2）成本法。成本法一般适用于非标准工业厂房或会所、酒店等整

体性较强的物业的评估。根据现场勘查，委估对象的内部设施设备均已拆除，

生产车间除主要承重结构外均已凿除重建，不再具有生产能力。目前处于由承

租方进行整体改建为酒店的工程中，不符合成本法运用的条件。（3）收益法。

委估对象的用途为工业厂房，周边有类似物业的租赁案例且委估对象已经出

租，租赁期至 2034 年 6 月 30 日，因此可以采用收益法进行评估。 

根据双方签订的房屋租赁合同，本次房屋租赁期限暂定为17.5年，自2017

年 1 月 1 日至 2034 年 6 月 30 日。租赁期内 2017 年年租金（含物业管理费）为

200 万元，2018 年为 333.33 万元，2019 年为 366.67 万元，2020 年-2022 年 6

月 30日年租金为400万元，自2022年 7月 1日起，每3年租金上浮调整一次，

上浮比例由双方协商确定，最低上浮幅度不小于上一年度租金的 3%。根据租赁

合同第十二条第 3 款约定：租赁方应维持房屋的原状，除约定由租赁方搬移的

移动物品外，固定的装潢装饰物品不得搬移，以确保房屋及附属设施、设备、

装置以及附属物品处于良好、正常的使用状态下归还出租方，不影响出租方的

继续出租或使用。租赁合同约定为厂房整体出租，由承租方负责酒店各类证照

的办理并保证在租赁期内证照有效。 

综上所述，本次评估对租赁合同期内的出租收益按租约规定估算，由于无
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法确定租期届满后委估企业能否继续使用该房屋用于酒店经营，故按工业用途

计算租赁期届满后的租金收益。按委估建筑面积计算，单价为每平方米 7745

元。经核实，本次评估选用方法符合委估资产和被评估单位目前的实际情况，

估值的参数选择审慎合理，增值幅度在合理范围内。 

（2）请公司结合标的资产所在地段同类型物业的市场价格情况，补充说明

本次交易价格是否公允； 

公司回复： 

经公司对标的资产所在地段同类型物业的市场价格进行调研，公司收集到

的近 2年内浦东川沙地区房屋用途为工业性质的工厂出售的情况如下： 

名称 区域 环线 板块 地址 用途 面积（m²） 单价（元） 日期 

王桥路 1014

号 
浦东 

外环

以外 
川沙 

王桥路

1014 号 
工厂 424.51 8,480 

2016 年

5 月 

浦庆国际机

电数码园 
浦东 

外环

以外 
川沙 

瑞庆路

528 号 
工厂 563.76 8,585 

2016 年

12 月 

浦庆国际机

电数码园 
浦东 

外环

以外 
川沙 

瑞庆路

528 号 
工厂 699.93 7,000 

2017 年

3 月 

浦庆国际机

电数码园 浦东 
外环

以外 川沙 
瑞庆路

528 号 
工厂 640.01 6,999 

2017 年

3 月 

浦庆国际机

电数码园 浦东 
外环

以外 川沙 
瑞庆路

528 号 
工厂 554.88 6,992 

2017 年

3 月 

公司本次交易标的龙樱制版的核心资产是占地 9,873 平方米、建筑面积

6,584平方米的投资性房地产，该物业位于浦东川沙地区，性质为工业用地，与

前述出售工厂情况相类似。 

公司聘请具有证券从业资格的中介机构上海立信资产评估有限公司对本次

交易所涉及的标的资产进行评估，按建筑面积估值单价为每平方米 7745 元。该

评估值与标的资产所在地段类似物业近 2年的市场交易价格价差在±10%左右。 

鉴于目前该物业已经出租，合同期限为 17.5 年，租金稳定且预计增长，同

时该物业所在地毗邻迪斯尼国际旅游度假区，为此考虑到物业所在地理位置、

面积、交易时间、市场变化等差别因素，公司本次交易价格以评估值为参考依

据并结合市场价格相关因素确定最终交易价格，该交易价格是合理、公允的。 

（3）请以量化的方式补充披露本次转让子公司股权对公司 2017 年度净利
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润的具体影响。 

公司回复： 

公司及下属全资子公司上海界龙艺术印刷有限公司拟合计转让上海龙樱彩

色制版有限公司 100%股权，股权转让总价款为 5,280 万元，出让双方合计持有

该笔股权的账面成本为 594 万元，经测算，该笔股权交易不需要缴纳企业所得

税，股权交易产生的投资收益为 4,686 万元，对公司 2017 年度净利润的影响

为：增加 2017 年度净利润约 4,680 万元。 

三、根据评估报告，龙樱制版的上述厂房现整体出租给上海龙之樱酒店管

理有限公司用于酒店及相关配套，租赁期限暂定为 17.5 年，并在约定的不同期

间段递增收取不同的租金。同时，根据公司公告，公司本次拟处置的上述厂

房，位于公司 2017 年初启动申报的上海浦东川沙新镇包装印刷基地转型为文

化创意产业园区之内。 

请公司补充披露（1）公司目前持有上述基地内的物业情况； 

公司回复： 

公司目前持有上述基地内（文化创意产业园区申报区域范围内）的物业情况

如下： 

序号 单位名称 与本公司关系 坐落位置 
土地面积 

（m²） 

建筑面积 

（m²） 

1 

上海外贸界

龙彩印有限

公司 

下属全资子公

司，本公司持有

其 100%股权 

上海市浦东新区

川周路 7075 号 
43,442.00  40,220.89 

上海市浦东新区

川周路界龙大道

286 号 

3,750.00 1,723.02 

2 

上海界龙印

刷器材有限

公司 

下属全资子公

司，本公司持有

其 100%股权 

上海市浦东新区

川周路 7076 弄 1

号 

21,688.00 12,744.16 

3 

上海界龙永

发包装印刷

有限公司 

下属全资子公

司，本公司持有

其 100%股权 

上海市浦东新区

川周路 7076 弄 6

号 

23,648.00 15,742.67 

4 

上海界龙文

英商业表格

和系统有限

公司 

下属控股子公

司，本公司持有

其 75%股权 

上海市浦东新区

龙新西路 28 号 
44,023.00 10,971.92 

5 
上海龙樱彩

色制版有限

下属全资子公

司，本公司直接

上海市浦东新区

川周路 7076 弄 2
9,873.00 6,584.70 
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公司 及间接合计持

有其 100%股权 

号 

 合计   146,424.00 87,987.36 

（2）请公司说明在该房产存在稳定并预计增长的租金情况下，公司转让该

子公司股权的必要性； 

公司回复： 

1）本公司对位于上海浦东川沙新镇的包装印刷基地的转型发展进行了新的

战略规划。本着资源整合、优化发展的原则，本公司拟将该基地内的公司下属

包装印刷企业逐步转移至上海以外的包装印刷基地，而公司在上海的现有包装

印刷基地将逐步转型为文化创意及商业物业运营。针对该文创园区的建设规

划，因全区占地面积巨大，近 15 万平方米，鉴于公司目前的资产规模和资金实

力，公司无法对其全区域进行投资改造，故公司需将一部分独立的小型物业出

让变现，回笼一部分资金供公司进行园区建设改造使用。 

2）2009 年 6 月 23 日龙樱制版董事会一致通过了停止对外经营的决议，目

前龙樱制版除自有物业作为投资性房地产对外出租外，其他实物资产均已处置

完毕。该公司近几年除房屋租金收入外，基本无其他经营收入，经营利润也依

靠租金收益产生。龙樱制版近两年经营状况如下：  

 金额单位：人民币 万元 

项 目 2015 年 1-12 月 2016 年 1-12 月 2017 年 1 月-9 月 

一、营业收入 164.69 213.68  164.91 

减：营业成本 67.27 9.43 15.47 

营业税金及附加 7.14 0.74 3.64 

销售费用 - - - 

管理费用 117.76 32.12 34.54 

财务费用 0.16 0.15 0.03 

资产减值损失 10.64 - - 

加：公允价值变动收益 - - - 

投资收益 - - - 

二、营业利润 -38.29 171.25 111.23 

加：营业外收入 0.13 - 7.51 

减：营业外支出 6.96 - 0.22 

三、利润总额 -45.12 171.25 118.52 

减：所得税费 - 14.97 30.98 

四、净利润 -45.12 156.27 87.55 
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截止 2017 年 9 月 30 日，龙樱制版净资产账面值为人民币 594.03 万元，经

上海立信资产评估有限公司评估，龙樱制版净资产评估值为 5,239.03 万元。虽

然龙樱制版目前收取的租金稳定且预计增长，但每年对公司现金流量贡献不

大，而将龙樱制版整体出售可使公司尽快回笼资金，用以补充园区建设的投入

资金。 

3）目前公司上海界龙平湖包装印刷产业基地的建设及上海浦东川沙新镇包

装印刷基地转型为文创园区的投资改造急需公司资金投入。因此，公司需要盘

活、出售一定的资产来回笼资金，增强公司对外投资能力。公司对资产出售的

基本原则是区位相对独立、资产规模适中、资产负债清晰的先考虑出售，用于

回笼资金，而龙樱制版就是比较理想的标的资产。同时，公司将继续持有大部

分物业资产，进行改造升级为文化创意园区，长期为公司提供更有效地经营现

金流量，产出更好的经济利益，从而提高企业活力与持续发展能力，推进公司

整体产业结构调整的战略规划。 

（3）处置标的资产是否会对公司文化创意产业园区的申报工作产生不利影

响。 

公司回复： 

公司于 2017 年初启动了上海浦东川沙新镇包装印刷基地转型为文化创意产

业园区的申报工作，目前浦东新区文创办对该文创园区的申报已通过专家评

审，近期将正式进行批复。同时，文创园区主要以公司下属企业上海外贸界龙

彩印有限公司、上海界龙印刷器材有限公司、上海界龙永发包装印刷有限公

司、上海界龙文英商业表格和系统有限公司所在区域为主，全区占地 14.64 万

平方米，上海龙樱彩色制版有限公司占地 0.98 万平方米，仅占全区面积的

6.69%，占比较小。故本次公司出让体量较小、规模不大的上海龙樱彩色制版有

限公司不会对公司文化创意产业园区的申报工作产生不利影响。 

特此公告。 

 

 

上海界龙实业集团股份有限公司 
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董 事 会          

二○一七年十一月二十九日   


