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证券代码：600208   证券简称：新湖中宝 公告编号：临 2019-062   

新湖中宝股份有限公司 

关于与融创房地产集团有限公司签署 

合作协议书的公告 

本公司及董事会全体成员保证公告内容不存在虚假记载、误导性陈述或者重大

遗漏，并对其内容的真实、准确和完整承担个别及连带责任。 

重要内容提示：  

● 交易内容：新湖中宝股份有限公司及公司全资子公司新湖地产集

团有限公司（合称“本公司”）与融创房地产集团有限公司（以下简

称“融创地产”）签署《合作协议书》（以下简称“本协议”），融创地

产或其指定方（合称“融创地产”）将受让本公司持有的浙江瓯瓴实

业有限公司（简称“瓯瓴实业”）和上海玛宝房地产开发有限公司（简

称“玛宝公司”）的股权及相应权益，交易价款为 6,704,702,708 元。 

● 本次交易未构成关联交易 

● 本次交易未构成重大资产重组，不需提交公司股东大会审议 

● 风险提示：1）如项目条件发生变化，交易价款存在调减的风险；

2）如项目条件发生重大不利变化，交易可能取消的风险；3）交易对

方未按期支付交易价款，交易可能取消的风险。 

 

基于双方共同的优良品牌、品质追求和开发理念，为更好地发挥

新湖在长三角丰富优质的资源储备和融创高效的运营管理能力，双方

拟在项目开拓、联合开发、营销体系、物业管理、供应链金融等领域

展开全面合作，实现共赢。公司及新湖地产与融创地产签署了《合作
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协议书》，协议具体内容如下： 

一、交易概述 

1、本公司向融创地产转让瓯瓴实业 90.1%的股权（简称“目标

股权 1”）及其对应的平阳隆恒置业有限公司（简称“隆恒公司”）、

南通启仁置业有限公司（简称“启仁公司”）的 100%权益；分步实施

并最终完成转让玛宝公司 90.1%的股权（简称“目标股权 2”）；平价

转让本公司对上述公司的全部债权（简称“目标债权”）。 

2、本次交易的交易价款为 6,704,702,708 元，其中目标股权 1

交易价款为500,000,000元，目标股权2交易价款为377,702,708元，

目标债权交易价款为 5,827,000,000 元。 

3、公司第十届董事会第十二次会议于 2019 年 7 月 15 日以通讯

方式召开。公司应参加签字表决董事七名，实际参加签字表决的董事

七名。与会董事经认真审议，通过了《关于与融创房地产集团有限公

司签署合作协议书的议案》。 

4、本次交易未构成关联交易，未构成重大资产重组，不需提交

公司股东大会审议。 

二、交易对方介绍 

（一）公司董事会已对交易对方的基本情况及其交易履约能力进

行了必要的尽职调查。 

（二）交易对方基本情况 

公司名称：融创房地产集团有限公司 
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注册地：天津市西青经济技术开发区赛达新兴产业园 C座 6 层

6-099 

注册资本：1,500,000 万元 

法定代表人：汪孟德 

公司类型：有限责任公司 

经营范围：房地产开发及商品房销售；物业管理；室内外装饰；

自有房屋租赁；房地产信息咨询（不含中介）；企业管理信息咨询服

务；建筑材料批发兼零售；货物进出口（国家法律法规禁止的除外）。 

融创地产系融创中国控股有限公司（以下简称“融创中国”）在

中国境内成立的全资附属公司；融创中国系一家在香港联交所主板上

市的上市公司（股票代码 HK1918）。 

根据普华永道中天会计师事务所（特殊普通合伙）出具的《审计

报告》（普华永道中天审字（2019）第 26350 号），截至 2018 年 12 月

31 日，融创地产总资产 6928.50 亿元，归属于公司股东权益 580.94

亿元，2018 年 1-12 月，实现营业收入 1083.12 亿元，归属于公司股

东的净利润 134.56 亿元。 

融创地产及融创中国与本公司不存在关联关系。 

 

三、交易标的基本情况 

（一）目标股权 1的基本情况 

1、瓯瓴实业系本公司的全资附属公司，由新湖中宝和新湖地产

分别持股 85%、15%，注册地：浙江省杭州市西湖区灵隐街道西溪路

128 号 1101-15 室；注册资本：5000 万元；法定代表人：林俊波；公
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司类型：其他有限责任公司；经营范围：工程项目管理服务，房地产

开发经营，园区建设运营管理服务。 

瓯瓴实业于 2019 年 7 月成为隆恒公司和启仁公司 100%股东，除

此之外无其他对外投资。 

2、隆恒公司系瓯瓴实业全资子公司，注册地：平阳县鳌江镇兴

鳌东路 8 号；注册资本：1,000.00 万元；法定代表人：邵敏；公司

类型：有限责任公司（非自然人投资或控股的法人独资）；经营范围：

房地产开发经营：室内外建筑装饰工程设计、施工。 

隆恒公司持有温州平阳县西湾围涂区块 15 个地块，合计占地面

积 65.68 万平方米，计容总建筑面积 154.87 万平方米,土地用途主要

为住宅等。 

3、启仁公司系本瓯瓴实业全资子公司，注册地：启东市圆陀角

旅游度假区圆陀角大道；注册资本：5,000.00 万元；法定代表人：

洪忠祥；公司类型：有限责任公司（非自然人投资或控股的法人独资）；

经营范围：房地产开发经营，自由房屋租赁服务，工程勘察设计，房

屋拆除服务，土石方工程、室内装修装潢工程施工，物业管理，酒店

类企业管理服务。 

启仁公司持有启东市圆陀角度假区 4 个地块，合计占地面积

30.74 万平方米，可售住宅计容建筑面积 52.14 万平方米,土地用途

为住宅。 

（二）目标股权 2的基本情况 

玛宝公司系新湖地产全资子公司，由新湖地产持股 100%，注册
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地：广中路 40 号 C-12 室；注册资本：20000 万元；法定代表人：洪

忠祥；公司类型：有限责任公司；经营范围：房地产开发经营，销售

建筑、装潢材料。 

玛宝公司持有上海市虹口区青云路 167 弄地块，项目规划占地面

积 2.36 万平方米，计容总建筑面积约 7 万平方米,土地用途主要为住

宅等。 

（三）交易标的财务情况 

1、目标股权1：具证券、期货业务资格的天健会计师事务所（特

殊普通合伙）（简称“天健会计师事务所”）出具了《浙江瓯瓴实业有

限公司2019年1-6月审计报告》（天健审[2019]8310号）：截至2019年6

月30日，瓯瓴实业模拟合并报表总资产470,299.44万元，总负债

471,131.75万元，净资产-832.31万元,2019年1-6月实现营业收入0

万元，净利润-25.11万元; 瓯瓴实业母公司总资产4531.20万元,总负

债5000万元,净资产-468.80万元。 

2、目标股权2：天健会计师事务所出具了《上海玛宝房地产开发

有限公司2019年1-6月审计报告》（天健审[2019]8312号）：截至2019

年6月30日，玛宝公司总资产452,841.87万元，总负债438,908.57万

元，净资产13,933.31万元，2019年1-6月实现营业收入0万元，净利

润-849.68万元。 

（四）交易标的评估情况 

1、目标股权 1 

（1）具证券、期货业务评估资格的坤元资产评估有限公司出具
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了《新湖中宝股份有限公司和新湖地产集团有限公司拟以浙江瓯瓴实

业有限公司为平台开展项目合作事宜涉及的该公司股东全部权益价

值评估项目资产评估报告》（坤元评报〔2019〕355 号）（以下简称“评

估报告 1”），评估对象为评估基准日模拟重组完成后瓯瓴实业的股东

全部权益，评估范围为评估基准日模拟重组完成后的瓯瓴实业申报的

并经过天健会计师事务所审计的全部资产及相关负债，评估方法为资

产基础法，价值类型为市场价值。 

（2）根据评估报告1，重组后的瓯瓴实业在评估基准日的股东全

部权益的评估价值为510,564,194.73元，与模拟母公司账面价值

-4,688,044.67元相比，评估增值515,252,239.40元，增值率为

10,990.77% ；与审计后模拟合并报表中归属于母公司权益

-8,323,090.74 元相比，评估增值 518,887,285.47 元，增值率

6,234.31%。 

（3）评估的具体情况如下： 

金额单位：人民币元  

项      目 
账面价值 评估价值 增减值 增值率% 

A B C=B-A D=C/A*100 

 一、流动资产         

 二、非流动资产 45,311,955.33  560,564,194.73  515,252,239.40  1,137.12  

 其中：长期股权投资 45,311,955.33  560,564,194.73  515,252,239.40  1,137.12  

    资产总计 45,311,955.33  560,564,194.73  515,252,239.40  1,137.12  

 三、流动负债 50,000,000.00  50,000,000.00      

 四、非流动负债         

    负债合计 50,000,000.00  50,000,000.00      

    股东权益合计 -4,688,044.67 510,564,194.73  515,252,239.40  10,990.77  

上述评估结果与审计后模拟合并报表中归属于母公司的所有者

权益 -8,323,090.74元相比，评估增值518,887,285.47元，增值率为
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6,234.31%。 

资产账面价值与评估结论存在较大差异，主要系瓯瓴实业全资子

公司南通启仁置业有限公司、平阳隆恒置业有限公司在开发项目因房

地产、土地市场价格上涨而增值，间接导致公司长期股权投资账面价

值大幅增值，故账面价值与评估结论存在较大差异。 

2、目标股权 2 

（1）坤元资产评估有限公司出具了《新湖地产集团有限公司拟

就上海玛宝房地产开发有限公司开展项目合作事宜涉及的该公司股

东全部权益价值评估项目资产评估报告》（坤元评报〔2019〕356 号）

（以下简称“评估报告 2”），评估对象为玛宝公司的股东全部权益，

评估范围为玛宝公司申报的并经过天健会计师事务所审计的截至

2019 年 6 月 30 日上海玛宝房地产公司全部资产及相关负债，评估方

法为资产基础法，价值类型为市场价值。 

（2）根据评估报告2，玛宝公司股东全部权益的评估价值为

409,701,817.24元，与账面价值139,333,067.16元相比，评估增值

270,368,750.08元，增值率为194.04%。 

（3）评估的具体情况如下： 

金额单位：人民币元 

项      目 
账面价值 评估价值 增减值 增值率% 

A B C=B-A D=C/A*100 

 一、流动资产 4,524,518,340.26  4,794,817,077.74  270,298,737.48  5.97  

 二、非流动资产 3,900,397.01  3,970,409.61  70,012.60  1.80  

其中：固定资产 2,797,671.11  2,866,760.00  69,088.89  2.47  

       无形资产 19,596.29  20,520.00  923.71  4.71  

    其中：无形资产——其他无

形资产 19,596.29  20,520.00  923.71  4.71  
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       长期待摊费用 1,027,129.61  1,027,129.61                                                                                              

       其他非流动资产 56,000.00  56,000.00                                                                                              

    资产总计 4,528,418,737.27  4,798,787,487.35  270,368,750.08  5.97  

 三、流动负债 1,274,515,670.11  1,274,515,670.11                                                                                              

 四、非流动负债 3,114,570,000.00  3,114,570,000.00                                                                                              

    负债合计 4,389,085,670.11  4,389,085,670.11                                                                                              

    股东权益合计 139,333,067.16  409,701,817.24  270,368,750.08  194.04  

资产账面价值与评估结论存在较大差异，主要系上海玛宝房地产

开发有限公司开发项目中的土地使用权市场价格上涨导致开发项目

评估增值，从而导致资产账面价值与评估结论存在较大差异。 

3、以评估报告的评估值为基础，经双方协商，目标股权1交易价

款为500,000,000元，目标股权2交易价款为377,702,708元。 

四、交易的主要内容 

（一）交易方案 

1、本公司向融创地产转让瓯瓴实业 90.1%的股权（简称“目标

股权 1”）及其对应的隆恒公司、启仁公司的 100%权益，其中新湖中

宝向融创地产转让 76.6%股权、新湖地产向融创地产转让 13.5%股权。

转让完成后，虽然本公司仍持有目标公司 9.9%的股权（简称“保留

股权 1”），但不享有隆恒公司及隆恒项目、启仁公司及启仁项目的任

何权益（目标公司 9.9%股权对应的实缴注册资本金部分除外）。 

2、新湖地产向融创地产分步实施并最终完成转让玛宝公司90.1%

的股权（简称“目标股权 2”），但是，目标股权 2 对应的除保留权益

及玛宝公司 9.9%股权（简称“保留股权 2”）对应的实缴注册资本金

外的玛宝公司及玛宝项目的全部权益于第一笔付款后 5 个工作日的

当天全部转让于融创地产。 



 9 / 13 

 

3、在管理权移交日前，本公司对瓯瓴实业、隆恒公司、启仁公

司及玛宝公司享有的全部债权金额为 582,700 万元（简称“目标债

权”）,该目标债权平价转让给融创地产。 

4、本次交易的交易价款为 6,704,702,708 元，其中目标股权 1

交易价款为500,000,000元，目标股权2交易价款为377,702,708元，

目标债权交易价款为 5,827,000,000 元。 

5、应调减本次交易价款的相关情形主要有： 

(1)如目标公司、项目公司存在应披露未披露的负债或任何形式

的对外担保，则将根据未披露的负债金额或对外担保金额直接等额调

减交易价款。 

(2)如本公司未能在管理权移交时向融创地产提供符合约定的等

额税务凭证，则应当按照税务凭证金额差异的 50%进行相应的调减。 

(3)如出现未能实现玛宝项目的土地及规划指标、因管理权移交

日前的事实或情况导致目标项目被政府相关部门要求停工超过 2 个

月未能解决、政府主管部门收回目标项目所涉任何地块的土地使用

权、项目地块建筑高度存在最低高度政府限制等情形，应调减相应的

交易价款。 

（二）支付安排 

1、定金的支付：本协议签署后的 2 个工作日内，融创地产向本

公司支付定金 3亿元。 

2、第一笔付款：在本次交易已经取得新湖中宝有权机构批准后

的 2 个工作日内且本公司无本次交易相关违约的情形下，融创地产支
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付至交易价款的 15%，即 100,570 万元。 

3、第二笔付款：在满足完成管理权移交等条件且本公司无本次

交易相关违约的情形下，融创地产应于 2019 年 10 月 31 日前支付交

易价款的 15%，即 100,570 万元。 

4、第三笔付款：在满足完成股权交割等条件且本公司无本次交

易相关违约的情形下，融创地产应于 2019 年 12 月 25 日前支付交易

价款的 25%，即 167,617 万元。 

5、第四笔付款：在满足股权完全交割等条件且本公司无本次交

易相关违约的情形下，融创地产应于 2020 年 4 月 30 日前支付交易价

款的 35%，即 234,664 万元。 

6、第五笔付款：在满足 1-4 笔付款条件、目标项目配套建设等

事项且本公司无本次交易相关违约的情形下，融创地产应于新湖中宝

有权机构批准本次交易后 2年内支付交易价款 17,049.2708 万元。 

7、第六笔付款：融创地产应于新湖中宝有权机构批准本次交易

后 3 年内支付交易价款 50,000 万。 

（三）有关保留权益的特别安排 

1、在隆恒项目、启仁项目中可售住宅销售合同额实现 80%以上

或本公司违反本协议约定且未在 10 个工作日予以纠正时，融创地产

有权要求本公司将保留股权 1 转让给融创地产（转让价格为本公司实

际对目标公司的实缴注册资本金出资金额）并办理工商变更登记。 

2、本公司通过持有保留股权 2 享有保留权益，未经融创地产同

意，本公司不得对保留股权 2 进行任何形式的转让、处置或设定任何
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形式的权利负担。保留权益是指： 

如玛宝项目中可售住宅最终实现的平均售价超过 12 万元/平方

米，则双方应以玛宝项目的实际完全成本为基础计算可售住宅中超额

售价部分所对应的税后净利润，该超额利润的 50%由本公司享有。 

3、在玛宝项目中可售住宅销售合同额实现 90%以上时，双方可

聘请中介机构进行模拟清算，模拟清算完成后，融创地产有权要求本

公司将保留股权 2转让给融创地产（转让价格为本公司实际对目标公

司的实缴注册资本金出资金额）并办理工商变更登记，并同时促使玛

宝项目向本公司支付保留权益所对应的收益。 

（四）主要违约责任 

1、如融创地产未按本协议约定按时足额支付交易价款，则每延

期一日，需按应付未付款的万分之五向本公司支付违约金，直至违约

情形纠正之日止。 

2、当交易价款调整情形触发时，如本公司未按照本协议的约定

向融创地产支付款项，则每延期一日，本公司应按照应支付但未支付

款项的万分之五向融创地产支付违约金，直至违约情形纠正之日止。 

3、在本协议签署后发现本公司未披露或披露不实，则本公司应

当向融创地产赔偿因此产生的实际损失且支付实际损失金额20%的违

约金。 

4、如本公司违反或未按期限完成项目相关的开发状态、拆迁进

度、产证取得等相关的承诺事项，且双方未能协商一致，则融创地产

有权要求本公司回购所涉项目公司全部或部分的股权，回购价款以分
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摊方式为基础，同时按照实际资金占用天数按 10%/年计收占用费。 

5、本协议签署后如融创地产违反本协议约定迟延支付第一笔付

款超过 10 个工作日，则本公司有权解除本协议且无需向融创地产返

还其已经支付的定金。 

6、本协议签署后如融创地产违反本协议约定迟延第二笔、第三

笔、第四笔付款超过 10 个工作日，则本公司均有权解除本协议。本

协议解除后，本公司应向融创地产返还其已经支付的交易价款，同时，

融创地产应将已完成交割的目标股权 1、目标股权 2过户给本公司，

如因融创地产原因导致目标公司、项目公司实际承担了目标公司、项

目公司正常经营外的不合理债务导致的损失，则融创地产应赔偿相应

损失。 

（五）担保事项 

玛宝公司应在 2019 年 12 月 25 日前解除新湖地产及其关联方为

玛宝公司提供的保证担保，如玛宝公司未能在前述期限内完成，则新

湖中宝同意额外宽限 3 个月期限。如新湖地产及其关联方承担了前述

担保责任，则玛宝公司应承担因此产生的赔偿责任。 

该事项涉及交易过渡期间的对外担保，需提交公司股东大会审议

（详见公司公告临 2019-063 号）。 

五、交易目的及对公司的影响 

本次交易系基于双方共同的优良品牌、品质追求和开发理念，为

更好地发挥新湖在长三角丰富优质的资源储备和融创高效的运营管

理能力而实施的合作，有利于整合双方优质资源，实现互利共赢。本
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次交易有利于加快公司现有项目开发进度，加速资产周转，优化公司

资产负债水平，实现更加稳健高效优质的发展。 

公司本次交易产生收益约 5 亿元, 该数据未考虑最终税费情况

且未经审计，敬请投资者注意。 

本次交易不需提交公司股东大会审议。 

 

特此公告。 

新湖中宝股份有限公司董事会 

2019 年 7 月 17 日 
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