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證券簡稱：市北高新、市北B股

上海市北高新股份有限公司
關於第七屆董事會第二十六次會議決議公告

本公司董事會及全體董事保證公告內容不存在任何虛假記載、誤導性陳述或
者重大遺漏，並對其內容的真實、準確和完整承擔個別或連帶責任。

上海市北高新股份有限公司（以下簡稱 「公司」）第七屆董事會第二十六次
會議於2014 年4月3日在公司會議室召開。會議應到董事7人，實到董事7人
，其中獨立董事呂巍先生以通訊方式參加會議表決。公司高級管理人員列席了會
議。本次會議的召集、召開及表決程序符合《公司法》、公司《章程》及公司《
董事會議事規則》等有關規定。會議由董事長丁明年先生主持，經與會董事審議
，表決通過了如下決議：

一、審議通過了《關於投資北京維珍創意科技股份有限公司的議案》
經董事會審議，同意公司以人民幣6.58元／股的價格認購維珍創意擬定向發

行的670萬新股，佔北京維珍創意科技股份有限公司在實施2013年度利潤分配及
資本公積金轉增股本方案和本次定向發行後股本總額的18.03%。

同時，董事會授權公司經營層通過全國中小企業股份轉讓系統以不超過人民
幣6.58元／股的價格徵集並受讓北京維珍創意科技股份有限公司現有股東不超過
40萬股股份。

詳見公司通過上海證券交易所網站www.sse.com.cn披露的《市北高新關於對
外投資的公告》（臨2014-019）。

表決結果：同意7票，反對0票，棄權0票。
特此公告。

上海市北高新股份有限公司
董事會

二零一四年四月三日
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上海市北高新股份有限公司
關於對外投資的公告

本公司董事會及全體董事保證公告內容不存在任何虛假記載、誤導性陳述或
者重大遺漏，並對其內容的真實、準確和完整承擔個別或連帶責任。

重要內容提示：
●投資標的公司名稱：北京維珍創意科技股份有限公司
●投資金額：不超過人民幣4,671.8萬元
●特別風險提示：本次投資的部分股權涉及北京維珍創意科技股份有限公司

增發事宜，尚需北京維珍創意科技股份有限公司2014年第一次臨時股東大會審
議，敬請投資者注意投資風險

一、對外投資概述
根據公司發展戰略，為進一步完善和提升上海市北高新股份有限公司（以下

簡稱： 「市北高新」或 「公司」）產業發展布局，探索涉足產業投資領域，市北
高新以自有資金投資全國中小企業股份轉讓系統掛牌公司北京維珍創意科技股份
有限公司（證券代碼430305，證券簡稱 「維珍創意」，以下簡稱 「維珍創意」
）。

具體為：
1、公司以人民幣6.58元／股的價格認購維珍創意擬定向發行的670萬新股

，約佔維珍創意在實施2013年度利潤分配及資本公積金轉增股本方案和本次定
向發行後股本總額的18.03%；

2、授權公司經營層通過全國中小企業股份轉讓系統以不超過人民幣6.58元
／股的價格徵集並受讓維珍創意現有股東不超過40萬股維珍創意股份。

如上述方案得以順利實施，市北高新預計將出資不超過人民幣4,671.8萬元
，最終持有維珍創意約710萬股股份，佔維珍創意在實施2013年度利潤分配及資
本公積金轉增股本方案和本次定向發行後股本總額的約19.11%。

2014年4月3日召開的公司第七屆董事會第二十六次會議審議通過了《關於
投資北京維珍創意科技股份有限公司的議案》。

本次對外投資行為的批准權限在董事會對外投資審批權限內，無需提交股東
大會的批准。本次投資行為不構成關聯交易，也不構成《上市公司重大資產重組
管理辦法》規定的重大資產重組情況。

二、投資標的基本情況
（一）維珍創意的基本情況
1、公司名稱：北京維珍創意科技股份有限公司
2、住所：北京市海淀區海淀大街3號1幢1623室
3、法定代表人：高利軍
4、企業類型：股份有限公司
5、註冊資本：人民幣1,522.84萬元。根據2014年3月20日維珍創意召開的

2013年度股東大會決議，在實施2013年度利潤分配及資本公積金轉增股本方案
後，維珍創意的註冊資本將增加至人民幣3,045.68萬元，目前正在辦理相應變更
手續。

6、經營範圍：技術開發、技術服務、技術諮詢；產品設計；模型設計；銷
售自行開發後的產品。（未取得行政許可的項目除外）

7、公司簡介和主營業務情況
維珍創意成立於2010年12月31日，是一家全國領先的ATM形象創新及安

全防護產品整體方案提供商，2013年8月在全國中小企業股份轉讓系統掛牌，主
營業務是ATM形象創新及安全防護產品的工業設計、IT軟硬件研發、市場開拓
、系統集成、產品生產、系統安裝及售後服務，客戶為商業銀行。

維珍創意採取客戶化定制策略來滿足銀行個性化需求。採取直銷為主，代理
為輔的銷售模式。目前業務以項目為導向，簽訂合同後根據用戶需求組織方案設
計、材料採購、技術研發、項目實施、後期運營維護等。維珍創意主要依靠銷售
ATM形象創新及安全防護產品來實現收入，產品售出後，維珍創意還為客戶提
供後續系統升級及維護保養服務，獲取持續的增值和服務收入。

維珍創意是ATM形象創新及安全防護產品細分市場龍頭，包括工行、農行
、中行、建行、交行、招商、光大、民生、中信、廣發、浦發、興業、平安、華
夏、郵儲銀行在內的15家全國性銀行都是維珍創意的客戶。2013年公司新增銀
行客戶165 家，客戶總數（分行級）超過500家，客戶數量呈快速持續增長態
勢。維珍創意在全國 30個省、市、自治區均有實施項目，產品廣泛安裝於北
上廣深等200多個大中型城市。公司成立以來，一直重視研發設計工作，目前投
入市場使用的個性化定制產品有180多種，公司擁有36項專利證書。維珍創意目
標是成為全球最大ATM形象創新及安全防護產品供應商。預計到2015年底，省
級分行客戶超過700個。

維珍創意自其成立起，業務即保持高速發展。2013年，公司實現營業收入
人民幣4,059.05萬元，比去年同期增長99.14%；利潤總額和淨利潤分別為人民幣
1,522.82萬元、人民幣1,333.70萬元，比去年同期增長150.42%、119.32%。

（二）交易標的
經雙方友好協商，投資方案為：公司以人民幣6.58元／股的價格認購維珍創

意擬定向發行的670萬新股，約佔維珍創意在實施2013年度利潤分配及資本公積
金轉增股本方案和本次定向發行後股本總額的18.03%。

同時，董事會授權公司經營層通過全國中小企業股份轉讓系統以不超過人民
幣6.58元／股的價格徵集並受讓維珍創意現有股東不超過40萬股維珍創意股份
。如上述投資得以順利實施，則市北高新最終將持有維珍創意約710萬股股份，
合計出資不超過人民幣4,671.8萬元，佔維珍創意在實施2013年度利潤分配及資
本公積金轉增股本方案和本次定向發行後股本總額的約19.11%。

1、維珍創意定向發行情況
維珍創意於2014年3月20日召開2013年年度股東大會審議通過了《2013年

度公司利潤分配及資本公積金轉增股本方案》，維珍創意總股本在實施該方案後
將增加至3,045.68萬股，目前正在辦理相應變更手續。

市北高新以人民幣6.58元／股的價格認購維珍創意擬定向發行的670萬新股
，約佔維珍創意在實施2013年度利潤分配及資本公積金轉增股本方案和本次定
向發行後股本總額的18.03%。

本次定向發行前後，維珍創意股權結構變化如下表：

該定向發行方案需經北京維珍創意科技股份有限公司2014年第一次臨時股
東大會審議通過。

2、通過全國中小企業股份轉讓系統徵集並受讓維珍創意現有股東股份情況
在認購維珍創意擬定向發行全部670萬新股外，董事會授權公司經營層通過

全國中小企業股份轉讓系統以不超過人民幣6.58元／股的價格徵集並受讓維珍創
意現有股東不超過40萬股維珍創意股份。

公司將在實施完成本次徵集並受讓維珍創意現有股東股份後及時對外公告披
露。

（三）交易標的最近兩年主要會計數據和財務指標（經審計）
單位：元

（四）交易標的審計情況
維珍創意按照企業會計準則編製的2013年12月31日、2012年12月31日的

資產負債表，2013年度、2012年度的利潤表、現金流量表和所有者權益變動表
以及財務報表附註已經由中勤萬信會計師事務所（特殊普通合夥）進行審計並出
具了標準無保留意見的審計報告（勤信審字【2014】第1078號）。

（五）交易標的評估情況
根據具有從事證券、期貨業務資格的沃克森（北京）國際資產評估有限公司出具
的以2013年12月31日為評估基準日的《資產評估報告書》（沃克森評報字【
2014】第0037號），維珍創意經評估的股東全部權益價值為人民幣20,411.29萬
元。

（六）交易標的定價情況
交易各方根據沃克森（北京）國際資產評估有限公司出具的《資產評估報告

書》所載明的評估結論協商榷定交易價格。
三、定向發行股份認購協議的主要內容及履約安排
定向發行股份認購協議包括但不限於如下內容：
（一）協議主體、簽訂時間
甲方：上海市北高新股份有限公司（投資人）
乙方：北京維珍創意科技股份有限公司（發行人）
丙方：高利軍（乙方實際控制人）
（二）認購方式、支付方式
本次發行股票，全部為現金認購、以貨幣資金轉帳支付。協議約定：在發行

人正式披露《股票發行認購公告》的五個工作日內，投資人承諾將相應款項支付
至發行人指定帳戶。

（三）協議的生效條件和生效時間
本協議經雙方法定代表人或其授權代表人簽署並加蓋公章後成立，經雙方有權機
關對本次定向發行事宜審議通過後生效。

（四）合同附帶的任何保留條款、前置條件
本次定向發行完成後，甲方有權推選一名董事候選人。
（五）估值條款調整
協議沒有約定以業績為條件的股權質押、股權回購或現金支付等估值調整條

款。
（六）違約責任條款
1、本協議有效期內，如乙方違反本協議的規定，不能向甲方發行本協議規

定的甲方認購的全部或部分股票，乙方應按違約部分認購款項的10%向甲方支付
違約金。如乙方因有關法律、法規、規章、政策或相關主管部門的規定、決定或
要求發生重大變化而不能向甲方發行本協議規定的甲方認購的全部或部分股票的
，不視為乙方違反本協議的規定，但乙方應將甲方已繳納的認購款項扣除已認購
的部分款項後的餘額款加算同期銀行存款利息返還給甲方。

2、本協議生效後，如甲方不能在繳款通知規定的合理支付時間內向乙方支
付全部或部分認購款項，甲方應按違約部分認購款項的10%向乙方支付違約金。

3、如果違約金不足以彌補守約方的損失的，違約方應賠償守約方的相應損
失，包括但不限於合理的中介服務費、差旅費等。

四、本次投資目的和對公司的影響
1、投資目的和意義
本次對外投資進一步貫徹了市北高新實施 「業務多元化」的整體發展戰略，

是市北高新在業務轉型和產業投資領域的積極拓展，是實現公司戰略轉型的需要
，有利於拓寬公司的發展空間。本次投資標的高速成長，通過此次投資可分享其
發展成果，最終實現股東利益最大化。

2、對上市公司的影響
本次出資由公司以自有資金投入，且出資金額較小，因此對公司的財務狀況

和經營成果無重大影響。
五、本次投資的風險分析
本次投資的風險主要是市場風險。隨着網絡支付、網上銀行、電子貨幣等新

興購物和支付方式的興起以及產品更新換代、新技術不斷湧現，維珍創意在經營
過程中可能面臨市場風險。

本次投資的部分股權涉及北京維珍創意科技股份有限公司增發事宜，尚需北
京維珍創意科技股份有限公司2014年第一次臨時股東大會審議，可能存在審議
未獲通過的風險。

針對風險，市北高新將會以多樣化的對策和措施控制風險和化解風險，市北
高新將積極與維珍創意股東和管理層進行溝通，利用自身資源積極支持維珍創意
拓展業務、完善治理結構、進一步規範內控制度，推動維珍創意不斷發展壯大，
力爭實現各方利益共贏，獲得良好的投資回報。

六、備查文件目錄
1、公司第七屆董事會第二十六會議決議
2、獨立董事關於對外投資事項的獨立意見
特此公告。

上海市北高新股份有限公司
董事會

二○一四年四月三日

股東名稱
北京中關天使投資管
理有限公司
高麗平
陳存福
葉麗琴
張騫
趙鳳莉
沙圓圓
王廣博
寧波松峰投資管理有
限公司
市北高新
合 計

定向發行前
出資（萬元）
45.68
20
16
16
12
12
10
4
6

3,045.68

股權（%）
1.50
0.66
0.53
0.53
0.39
0.39
0.33
0.13
0.20

100.00

定向發行後
出資（萬元）
45.68
20
16
16
12
12
10
4
6
670
3,715.68

股權（%）
1.23
0.54
0.43
0.43
0.32
0.32
0.27
0.11
0.16
18.03
100.00

項目
總資產
股本
歸屬於掛牌公司股東的
淨資產
歸屬於掛牌公司股東的
每股淨資產

營業收入
利潤總額
歸屬於掛牌公司股東淨
利潤
歸屬於掛牌公司股東的
扣除非經常損益後的淨
利潤
基本每股收益
稀釋每股收益

加權平均淨資產收益率

扣除非經常性損益後的
加權平均淨資產收益率

經營活動產生的現金流
量淨額
每股經營活動產生的現
金流量淨額

2013年12月31日
41,708,287.09
15,228,400.00

35,484,579.60

2.33

2013年度
40,590,518.13
15,228,194.98

13,337,020.22

12,836,987.82

0.88
0.88

46.28%

44.55%

10,965,293.93

0.72

2012年12月31日
28,087,435.97
15,228,400.00

22,147,559.38

1.45

2012年度
20,383,300.62
6,081,011.15

6,081,011.15

5,588,152.29

0.43
0.43

37.82%

34.75%

5,272,484.96

0.38

變動比例
48.49%
0.00%

60.22%

60.69%

變動比例
99.14%
150.42%

119.32%

129.72%

104.65%
104.65%

22.37%

28.20%

107.97%

89.47%

股東名稱

張秀清
吳凌雲

定向發行前
出資（萬元）
2,732
172

股權（%）
89.70
5.65

定向發行後
出資（萬元）
2,732
172

股權（%）
73.53
4.63

官商爭地 新地大埔擬建屋

手揸重貨 看淡後市

老手減磅嘉亨灣蝕3球
負面消息不絕樓市被越唱越淡，持重

貨的投資者飽食驚風散，不停放血減磅。
一名投資老手剛以蝕讓價2228萬元，掟售
西灣河嘉亨灣，連使費慘蝕超過300萬元，
屬屋苑4年來首宗蝕讓，平過樓上銀主盤
7.2%。該投資者另持有的灣仔尚匯及大埔
比華利山別墅，亦以放血價1300萬及1800
萬元求售。

大公報記者 梁穎賢
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政府全方位覓地建公屋，再與發展商 「爭地」。
規劃署瞄準改劃住宅用途的大埔區7幅土地，其中1幅
松嶺村以西頌雅路旁的1.67公頃用地，與新地（00016
）計劃開拓的地盤重疊，發展商申請於上址建1144伙
私樓，惟規劃署不支持，更建議把上址與頒雅路政府
地伸延，一併發展公屋，合共提供6350伙公屋單位。

上述地皮佔地1.97公頃，據規劃署提出的方案，
當中有0.85公頃屬私人土地，地盤內有1.24公頃與新地
的擬議地盤重疊。新地早前申請於上址發展私人住宅
，今日在城規會審議，惟規劃署擬再次 「截糊」，認
為大埔區自1992年後未有公營房屋落成，地皮較適合
與頌雅路一帶的擬議公屋伸延，料可多建950個公屋單
位及學校等社區設施，新地的申請將影響公屋供應，
不符合公眾利益，申請也影響林地生態，故不支持有
關申請，令新地今日闖關難度大增，或重蹈屯門興富

街地皮覆轍。
若把上述地皮與大埔第9區用地合併計算，估計可

建6350伙公屋，比規劃署今年初建議的7100伙減少
10.5%，主因是部分地盤需興建社區設施。

規劃署向城規會呈交建議，把大埔7地改住宅，除
頒雅路一帶外，還有那打素醫院以西及山塘路近荔枝
山等，合共提供6350伙公屋及4175伙私樓，合共10525
伙，比年初的建議略減5%。

同時，地政總署早前向城規會申請，把賣地表內
馬鞍山馬錦街及恒光街2幅住宅地，各放寬發展密度
20%，以額外增加共123伙，2地合共料建488伙，城規
會今日審議。規劃署指出，馬錦街及恒光街地皮增加
發展密度20%，符合新施政報告意向，增加密度20%可
分別額外增加72伙及51伙，有效運用土地資源以增加
供應，所以不反對有關申請。

四盤今齊售 丰滙最矚目
新盤突變熱鬧，今日4盤齊售，涉及165伙。長實（

00001）夥市建局的長沙灣丰滙93伙，今日次輪開賣最矚目
，市傳累收1600票，超額16倍，凍資2.4億元。另今日首度
發售的金朝陽（00878）銅鑼灣COHO，高價開賣反應慘淡
，據悉連日接獲約7票，相對首批30伙嚴重不足額。

今日首度開賣的金朝陽COHO，首批30伙平均呎價約
33877元，扣除最高樓價18.75%折扣優惠，折實平均呎價
27525元，仍貴過同區新盤6%，開價過高吸引力不足，據悉
連日入票原地踏步，昨日截止登記僅收7票，嚴重不足額，
料今日開賣慘淡收場。

此外，多度開賣的新地（00016）元朗爾巒，今開賣24
伙；以及嘉里（00683）西營盤高士台今賣18伙，4盤共165
伙今日發售。

另尖沙咀The Austin1期200個車位將於本月15日進行內
部抽籤，結果將以掛號信形式直接通知業主，翌日發售，上
限只售168個，只供有 「車位認購權業主」選購。

政府積極推地，有關地盤發展亦漸見雛形。新
地（00016）於3年前以44.9億元奪得的司徒拔道前
嶺南書院地皮，獲批則興建19幢2至3層高洋房，以
及5幢7層高住宅，項目建於2層地庫之上，涉及72
伙。而被政府列入三級歷史建築的薄扶林道128號
Jessville，大宅保育但新建單位規模大縮，批則只建
1幢19層住宅，較前大削逾60%。

新地東半山前嶺南書院地盤，獲批則建6幢2層
高洋房、13幢3層高洋房，以及5幢7層高住宅，項
目建於2層地庫之上，總住宅樓面約180889方呎，
非住宅樓面431方呎。城規會年前已批准興建72伙
，平均單位面積約2512方呎。

同時，信置（00083）於2012年以樓面呎價達
2157元投得的坪洲東灣臨海地盤，樓面呎價創島上
新高，項目獲批則建10幢2層高洋房，總住宅樓面
14345方呎。同時，旺角煙廠街2至4號地盤，獲批
則興建1幢23層高商住物業，住宅樓面涉11773方呎
，商業樓面涉5974方呎。

譚雅士宅新建規模縮60%
被政府列入三級歷史建築的薄扶林道128號譚

雅士大宅（Jessville），業主於2012年向發展局提出
修訂保育方案，把大宅規模大幅削減，為保障住客
私隱，拒絕讓公眾入內參觀，方案已獲古蹟辦同意
。項目亦已獲批建築圖則，准建1幢19層住宅（包

括3層地下低層），總住宅樓面共49803方呎。
此外，據屋宇署資料，今年2月份只有1個私樓項目、涉

及5伙落成，較1月份的189伙減少97%，創近7個月新低，項
目為南區舂坎角道44、46、48及50號，建有5伙獨立洋房。

今年首2個月累計落成量194伙，按年減少15%，創2007
年後同期次低。港島區落成私宅佔多，暫有3個項目落成，
涉及115伙，佔同期落成量59.3%。

香港置業首席高級營業經理蔡俊鵬指出，嘉亨灣
3座極高層A室，建築1,532方呎，實用1,129方呎，望
全海景屬屋苑優質戶。業主為一名中港商人，在區內
外持重貨，因看淡後市，且大多單位供完按揭，不想
太多貨揸手，遂寧蝕讓減磅。單位原叫價2,400萬元
，勁劈172萬元至2,228萬元連租約沽出，建呎14547
元，實呎約19735元，低市價約7%，同座樓上A室一
個銀主盤，上月成交價3,400萬元。

手持另兩豪宅亦求售
據悉，該名投資者為來港多年，並持有本地永久

居民身份證的中港商人，他以公司名義於2011年5月
以2390萬元購入上址後收租，現每月收租5.95萬元。
是次以2228萬元放血出貨，帳面勁蝕162萬元，連經
紀佣金及釐印等使費狂蝕超過3球。

該投資者過去多年極度活躍樓市，手上持有多個
單位，除上述蝕入肉的嘉亨灣外，另兩個單位同樣放
血求售。包括灣仔尚匯高層C室，購入價1258.81萬元
，現以1300萬元求售，若此價轉售雖帳賺近42萬元，
但扣使費要倒蝕；以及大埔比華利山別墅萊茵道雙號
屋，逾1857萬元買入，不惜以出血價1800萬元掟貨，
據聞暫未有承接。

倘上述兩伙以放盤價沽出，連嘉亨灣3個單位炒
燶5球；據土地註冊處資料顯示，該位投資老手在樓
市炒樓多年，今次損手可謂老貓燒鬚，但並非一面倒

只蝕不賺，早前炒北角港濤軒、鰂魚涌太古城及大角咀
君滙港有斬獲，共賺逾3球，卻被嘉亨灣一鋪清袋。

銀湖天峰減20%易手
流血蝕讓無處不在，世紀21奇豐高級分行經理蔡

蓓表示，馬鞍山銀湖天峰2座高層C室，建築1,361方
呎，實用1,042方呎，3房2廳向西北望海景。業主原
叫價1,300萬元，最後被鋤價300萬元至1000萬元易手
，狂減逾20%，建呎7348元，實呎9,597元，低市價
15%。原業主於2011年5月以1000萬元買入，雖平手

但要蝕使費。
另市場一度指西灣河港島．東18中層B室，以

740萬元易手，較購入價716.8萬元有微利但要蝕使費
，據土地註冊處資料顯示，上址原屬內部轉讓。

美聯高級營業經理潘泳釗表示，太古城太湖閣頂
層連天台單位，建築約641呎，實用約545呎，原叫價
750萬元，減價50萬元以700萬元沽，建呎約10,920元
，實呎約12,844元，為過去不足1個月第3單特色戶成
交。原業主09年11月以約480萬元買入，帳賺約220萬
元或46%。

該名中港商人持貨一覽
（單位：萬元）

單位
西灣河嘉亨
灣3座極高
層A室
北角港濤軒
低層C室
鰂魚涌太古
城漢宮閣低
層C室
大角咀君滙
港2座中層
C室
灣仔尚匯高
層C室
大埔比華利
山別墅萊茵
道雙號屋
*為蝕讓價放盤仍未售出

購入價

2390

1204

227

792.88

1258.81

1857.8

售出價

2228

1335

395

800

1300*

1800*

帳面賺蝕

-162

131

168

7.12

-

-

嶺
南
地
皮
獲
准
建
19
幢
洋
房

▼▼ 投資老手蝕本掟售嘉亨灣減磅投資老手蝕本掟售嘉亨灣減磅


