
证券代码：002147              证券简称：新光圆成            公告编号：2017-079 

 

新光圆成股份有限公司 

关于全资子公司股权转让的公告 

 

本公司及董事会全体成员保证公告内容的真实、准确和完整，不存在虚假记载、误导性

陈述或者重大遗漏。 

 

一、交易概述 

新光圆成股份有限公司（简称“公司”或“本公司”）全资子公司浙江万厦房地产开发

有限公司（以下简称“浙江万厦”或“转让方”）拟转让其持有的建德新越置业有限公司（以

下简称“建德新越”或“目标公司”）100%股权。其中99%股权转让给霍尔果斯现代产业投资

基金（有限合伙）（以下简称“受让方1”），1%股权转让给北京菊华投资基金管理中心（有

限合伙）（以下简称“受让方2”）。 

2017年12月7日，公司召开第四届董事会第十五次会议，以9票同意，0票反对，0票弃权

的表决结果审议通过了《关于全资子公司股权转让的议案》。公司独立董事对本次交易进行

了认真核查，并发表了明确同意的独立意见。 

根据《深交所股票上市规则》、《公司章程》等相关制度及备忘录的规定，本次股权转让

事项尚需提交公司 2017 年第四次临时股东大会审议。 

本次交易完成后，公司将不再持有建德新越的股权，本次交易不构成关联交易，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。 

二、交易对方的基本情况 

1、霍尔果斯现代产业投资基金（有限合伙） 

企业性质：有限合伙企业 

经营场所：新疆伊犁州霍尔果斯经济开发区欧陆经典小区 11 号楼二楼 206 室  

执行事务合伙人:北京菊华投资基金管理中心（有限合伙） 

统一社会信用代码：91654004068831572N 

主要股东：北京菊华投资基金管理中心（有限合伙）持股 77.7778%，霍尔果斯经济开



发区国有资产投资经营有限责任公司持股 22.2222% 

经营范围：投资管理，咨询；项目投资；产业投资 

霍尔果斯现代产业投资基金（有限合伙）与本公司及本公司前十名股东在产权、业务、

资产、债权债务、人员等方面均不存在关联关系，也不存在其他可能或已经造成公司对其利

益倾斜的其他关系。 

2、北京菊华投资基金管理中心（有限合伙） 

企业性质：有限合伙企业 

注册资本：207.9 亿元（实缴） 

经营场所：北京市东城区东长安街 10 号(长安大厦)607 室  

执行事务合伙人: 中菊资产管理有限公司 

统一社会信用代码：91110101576891328U 

主要股东：北京联辉能源投资有限公司持股 15.3920%，重庆阿穆尔投资投资有限公司

持股 15.3920%，吴江联合润华投资有限公司持股 14.9110%，中菊资产管理有限公司持股

14.3646%，北京菊华京津冀生态涵养产业投资基金持股 10.5099%，雏菊新集特色小镇发展

有限公司持股 9.4276%，北京菊华文化艺术产业投资基金（有限合伙）持股 6.8543%，雏菊

新集农场开发有限公司持股 4.7619%，上海雏菊企业发展有限公司持股 4.3290%，北京西菊

投资有限公司持股 4.0404%，赵洗尘持股 0.0173%。 

经营范围：非证券业务的投资管理、咨询。 

北京菊华投资基金管理中心（有限合伙）与本公司及本公司前十名股东在产权、业务、

资产、债权债务、人员等方面均不存在关联关系，也不存在其他可能或已经造成公司对其利

益倾斜的其他关系。 

三、交易标的基本情况 

1、标的资产概况 

建德新越公司从事房地产开发业务，系为开发千岛湖皇冠度假村项目而成立的项目公

司。千岛湖皇冠度假村位于 5A 级旅游景点千岛湖风景区，该项目建筑面积 9.3 万平方米，

其中：酒店及配套用房 5.1 万平方米，住宅（别墅）4.2 万平方米，截至本协议签订日，项

目已建设完工，尚未对外销售。 

本次浙江万厦转让所持有的建德新越 100%股权，不存在抵押、质押及其他第三方权益

或主张，不存在重大争议、诉讼或仲裁事项、也不存在查封、冻结等司法措施。 

2、标的资产基本情况 



公司名称：建德新越置业有限公司 

注册资本：人民币10000万元 

注册地址：建德市新安江街道新安路88号 

法定代表人：虞云新 

主要股东：浙江万厦持股比例为100% 

主营业务：餐饮服务（限分支机构经营）；房地产开发；酒店管理等 

最近一年又一期主要财务数据（经审计）：截止 2016 年 12 月 31 日，建德新越总资产

1,459,363,732.69 元，净资产 50,584,763.47 元，营业收入 2,382,397.64 元，营业利润

-32,667,836.94 元，净利润-26,933,732.80 元。截止 2017 年 10 月 31 日,建德新越总资产

1,229,906,549.70 元，净资产 9,807,441.73 元，营业收入 28,607,190.97 元，营业利润

-52,054,090.00 元，净利润-40,777,321.74 元。 

3、本公司于 2017 年 7 月 10 日召开第四届董事会第十一次会议审议通过了《关于 2017

年度公司控股子公司之间提供担保额度的议案》，同意公司控股子公司为建德新越提供不超

过 100,000 万元的担保额度，截止披露日，实际担保金额为 55,000 元，系光大兴陇信托有

限责任公司向建德新越提供的借款；未委托建德新越理财，未出现建德新越占用公司资金等

方面的情况。 

鉴于上述担保事项将于一年内到期，为便于本次股权转让交易的实现，股权受让方霍尔

果斯现代产业投资基金（有限合伙）同意对该担保事项提供反担保，并签订了《反担保合同》，

约定如公司承担了担保责任的，股权受让方霍尔果斯现代产业投资基金（有限合伙）将承担

反担保责任。反担保期间为交易双方按照《股权转让协议》的约定对建德新越及其持有的千

岛湖项目办理完毕交割之日起，至公司向贷款人承担担保责任之日后两年止。 

4、建德新越金融机构债务融资有如下两笔： 

（1）光大兴陇信托有限责任公司向建德新越和本公司作为共同债务人提供的 5.5 亿元

借款，借款利率为 7.17%/年，借款期限为 2016 年 12 月 6 日至 2018 年 12 月 6 日； 

鉴于该项融资中公司作为共同借款人，公司与建德新越、霍尔果斯现代产业投资基金（有

限合伙）签订了《三方协议》，同意该笔债务全部由建德新越承担，本公司不再作为该笔债

务的共同借款人。 

（2）光大银行向建德新越提供的 5.5 亿元借款（截止 2017 年 10 月 31 日的余额为 5.45

亿元），借款利率为 4.90%/年，借款期限为 2017 年 3 月 21 日至 2026 年 12 月 31 日。 

鉴于该项借款是以建德新越项目抵押融资，周晓光、虞云新为该项融资提供担保，相关



方签署了《反担保合同》，股权受让方霍尔果斯现代产业投资基金（有限合伙）将承担反担

保责任。反担保期间为交易双方按照《股权转让协议》的约定对建德新越及其持有的千岛湖

项目办理完毕交割之日起，至公司向贷款人承担担保责任之日后两年止。 

5、公司委托具有执行证券期货相关业务资格的中勤万信会计师事务所对建德新越 2017

年 10 月 31 日的财务状况进行了审计，出具了《审计报告》（勤信审字[2017]第 11961 号）。

本次收购价格以基准日的建德新越审计报告为基础，并经交易各方友好协商，确定建德新越

100%股权的股权转让价款为人民币 1,245,000,000 整（大写：人民币壹拾贰亿肆仟伍佰万元

整）。 

本次拟出售建德新越 100%股权，实质是拟出售千岛湖皇冠度假村项目（以下简称“千

岛湖项目”、“目标项目”）。交易双方根据上述项目的估值扣除受让方承接的负债后的差额作

为最终定价。由于上述项目的主要资产为其持有的物业，交易双方根据物业所处的地理位置、

物业建设品质，比照周边物业已售或在售的交易价格及土地成交价格为基础，针对该区域地

理位置项目的稀缺性与未来增值空间，在充分考虑股东合理回报的条件下，由交易双方最终

协商确定。 

由于建德新越股权账面价值仅计量了项目公司的注册资本以及开发过程中发生的管理

费用，建德新越股权转让价格与账面价值存在较大差异。建德新越项目包括 5.1 万平方米的

酒店和 4.2 万平方米的住宅（别墅），除酒店试运营期间业务收入外，住宅（别墅）尚未对

外销售。因此，该项目股权账面价值仅反映注册资本 10000 万元扣除管理等费用后的金额，

无法体现项目的整体价值。 

四、股权转让协议的主要内容 

本协议中受让方 1 与受让方 2 合称为“受让方” 

（一）先决条件：以下先决条件全部满足（或被受让方书面豁免，为免疑义，受让方对

任一先决条件的书面豁免，不代表其对其他先决条件的豁免，其他先决条件仍应满足）后，

受让方才有义务按照本协议约定受让目标公司股权，任何一项条件未满足的，受让方有权决

定不予收购或对收购价格予以调整：  

1、受让方就收购目标公司股权的资金已由有限合伙人实缴到账； 

2、就本次建德新越股权转让，浙江万厦已取得酒店公司、抵押权人及其他债权人的书

面同意； 

3、转让方已经配合受让方及其指定顾问完成对目标公司和目标项目的尽职调查，尽职

调查结果令受让方满意； 



4、千岛湖项目各项工作均于本协议约定的期限内完成，如有逾期情形，浙江万厦已支

付相应违约金或滞纳金等； 

5、千岛湖项目开发行政批准手续齐备，不存在违法违规情形； 

6、截至最后实际可行日期，并无致使本协议及其补充书面文件及任何其他交易文件目

的或合作方案无法实现的任何重大不利变化或不可抗力事件发生； 

7、截至最后实际可行日期，建德新越、浙江万厦未违反本协议以及任何其他交易文件

项下之任何约定； 

8、截至最后实际可行日期，建德新越、浙江万厦所作的所有声明、保证及承诺均持续

真实、准确、完整且不存在任何误导。 

上述先决条件仅为受让方利益而设定，其他方或其关联方在任何情形下无权以先决条件

未成就而主张解除本协议。 

（二）浙江万厦作为目标公司 100%股权的合法所有权人，同意按照本协议约定将其持

有的目标公司 99%股权转让予受让方 1，并将目标公司 1%股权转让予受让方 2；受让方 1

同意按照本协议约定受让浙江万厦持有的目标公司 99%股权，受让方 2 同意按照本协议约

定受让浙江万厦持有的目标公司 1%股权。 

（三）交易价款 

1、在满足本协议约定的全部先决条件的前提下，受让方收购建德新越 100%股权。浙

江万厦和受让方一致确认，以基准日的建德新越审计报告为基础，并经交易各方友好协商，

确定建德新越 100%股权的股权转让价款为人民币 1,245,000,000 整（大写：人民币壹拾贰亿

肆仟伍佰万元整）。 

2、受让方应当分别承担的股权转让价款如下：受让方 1 应当向浙江万厦支付股权转让

价款人民币壹拾贰亿叁仟贰佰伍拾伍万元整（￥1,232,550,000.00）；受让方 2 应当向浙江万

厦支付股权转让价款人民币壹仟贰佰肆拾伍万元整（￥12,450,000.00）。 

（四）各方一致同意，本协议签署后，甲方按照如下方式支付股权转让价款： 

1、第一笔付款：2017 年 12 月 23 日前，且本协议约定的先决条件全部满足（或被受让

方书面豁免）后，受让方向转让方指定账户支付首期股权转让价款人民币陆亿元

（￥600,000,000.00）。 

2、第二笔付款：2017 年 12 月 31 日，且本协议约定的先决条件全部满足（或被受让方

书面豁免）后，受让方向转让方指定账户支付剩余股权转让价款人民币陆亿肆仟伍佰万元整

（￥645,000,000.00）。 



（五）过渡期的相关安排 

1、过渡期内，目标公司仍由转让方实际控制并操盘，受让方承担过渡期内目标公司的

全部损益，受让方有权对转让方的操盘行为行使监督权。 

2、过渡期内，受让方有权派驻人员至目标公司办公地点与项目现场，行使对目标公司

与目标项目监督权。 

五、拟受让方履约能力分析及出售资产的其他安排 

1.拟受让方履约能力分析：霍尔果斯现代产业投资基金（有限合伙）是由北京菊华投资

基金管理中心（有限合伙）与霍尔果斯经济开发区国有资产投资经营有限责任公司共同发起

设立的专业项目投资公司，其合伙人霍尔果斯经济开发区国有资产投资经营有限责任公司是

国有独资公司，其执行事务合伙人北京菊华投资基金管理中心（有限合伙）也是本协议的履

行方之一，实缴注册资本 207.9 亿元，拥有实业投资等主营业务，商业基础良好，具备履约

能力。 

2.本次股权转让所涉及人员安置情况：自交割日起，转让方及其原委任的目标公司的经

营管理团队退出目标公司，目标公司由受让方及其委任的经营管理团队单独管理。交割日后，

目标公司日常经营中需要转让方予以配合的事项，转让方应当积极配合。 

不晚于交割日前，受让方有权要求转让方协助受让方要求完成如下目标公司劳动关系清

理与交割工作，除受让方指定予以留用的人员外，确保目标公司与其他员工解除现有劳动合

同、劳务合同，目标公司与任何主体之间的劳动关系、劳务关系、雇佣关系均终止。 

六、交易的目的和对公司的影响 

交易的目的：本次拟出售建德新越100%股权，实质是拟一次性整体出售千岛湖项目，

以股权交易方式实现。 

房地产开发公司在生产经营过程中，根据自身经营战略的需要，将已开发完成的产品用

于出租、分批销售或一次性整体出售，是房地产行业的日常经营特点，通过出售股权实现整

体出售房地产开发项目也是房地产行业常规的商业模式。 

对公司的影响：该项目一次性整体转让，有利于公司房地产业务库存去化，有利于加速

实现资金回笼，降低运营成本，符合公司发展的需要。按照公司计划进度安排，本次交易预

计将于 2017 年 12 月份完成，预计该项交易当期实现净利润约 8 亿元，交易完成后将对当期

经营业绩有积极重大影响。鉴于公司 2017 年三季度报告中披露的业绩预测中，已经涵盖了

本次交易的影响，因此，本次交易不需对业绩预告进行修正。 



七、独立董事独立意见 

经认真审核相关资料，我们认为本次交易的表决程序符合《公司法》、《深圳证券交易所

股票上市规则》和《公司章程》的有关规定，交易遵循了公平原则，定价合理、价格公允，

不存在损害公司及全体股东，特别是中小股东利益的情形。因此，我们同意公司全资子公司

转让建德新越 100%股权的交易事项。 

八、备查文件 

1．第四届董事会第十五次会议决议 

2．独立董事关于公司第四届董事会第十五次会议相关事项的独立意见 

3．股权转让协议 

4．审计报告 

 

 

 

新光圆成股份有限公司 

董事会 

2017 年 12 月 7 日 


	本次浙江万厦转让所持有的建德新越100%股权，不存在抵押、质押及其他第三方权益或主张，不存在重大争议、诉讼或仲裁事项、也不存在查封、冻结等司法措施。



