
 

东方花旗证券有限公司 

关于《关于对浙江广厦股份有限公司重大资产重组预案信息

披露的问询函》的回复 

 

上海证券交易所上市公司监管一部： 

根据贵部《关于对浙江广厦股份有限公司重大资产重组预案信息披露的问询

函（上证公函【2016】0238 号）》（以下简称“问询函”）的要求，东方花旗证券

有限公司（以下简称“东方花旗”、“本独立财务顾问”、“独立财务顾问”）对问询

函意见进行了认真分析，现就相关问题回复如下，敬请贵部予以审核： 

（本回复中，除非上下文中另行规定，文中简称或术语与重组预案中所指含

义相同。） 

注：除特别说明外，所有数值保留两位小数，均为四舍五入。若本回复中部

分合计数与各加数直接相加之和在尾数上有差异，这些差异是由四舍五入造成的。 

  



 

第一部分关于标的资产交易作价的合理性 

一、2011 年 12 月 26 日，上市公司以 5.5 亿元价格向控股股东广厦控股购买

标的资产东金投资 100%股权。当时东金投资净资产账面值为 1,602 万元，评估

值为 6.025 亿元，增值率为 3,661%。本次交易上市公司向控股股东子公司转让

东金投资 100%股权，标的公司净资产账面值 8,031 万元，评估值 5.8 亿元，增

值率为 622.42%。（1）请公司结合标的资产两次评估作价情况，说明买入卖出

两次交易评估增值率存在较大差异的原因，并说明本次交易是否存在利益输送、

作价安排是否损害中小股东合法权益；（2）上市公司购买东金投资后，东金七

宗土地储备 2011 年至今均未开发建设，请对比标的公司土地单价与所在地区可

比土地单价情况，并对照所在地区土地 2011 年至 2015 年价格波动趋势情况，说

明本次交易七宗土地评估价值比 2011 年略有降低的原因。请财务顾问和评估师

发表意见。 

回答： 

（一）两次交易评估增值率存在较大差异的原因 

浙江广厦买入卖出东金投资 100%股权的两次交易中，东金投资股东全部权

益的评估值总体差异不大，但是增值率存在较大差异，主要原因是东金投资在本

次交易基准日的净资产账面值比前次交易基准日的净资产账面值增加较多所致。 

前次评估基准日 2011 年 10 月 31 日东金投资净资产账面值为 1,602 万元，

其中账面资产中有鹰山花园二期项目开发成本 9,875 万元，鹰山花园二期项目已

于 2012 年 6 月交付使用，截至本次评估基准日，账面资产中尚余鹰山花园二

期项目开发成本 202 万元，项目已累计实现净收益 6,429 万元，由此账面净资产

增加至本次交易基准日的 8,031 万元。由于增值率计算基数的增加，导致本次交

易基准日评估增值率较前次交易基准日评估增值率低。 

（二）标的公司七宗土地单价与所在地区可比土地单价的比较及当地近年

土地价格波动情况的分析 

标的公司的土地共 7 宗，各自的区域位置略有不同，对比 2011 年评估报告

的数据，可以发现本次评估除建材一厂东七里、建材二厂柿祥山背的 2 宗土地略



 

有评估减值外，其余的 5 宗土地均有一定程度的评估增值，尤其是位于食品厂西

岘路 14 号、钢窗厂西岘路 21 号、三建老基地吴宁东路 157 号、车业公司西山路

22 号的 4 宗土地均有 5%-12%的评估增值。主要增减值原因分析如下： 

1、标的公司七宗土地的个体差异性 

标的公司 7 宗土地大致特征如下： 

（1）建材一厂东七里、建材二厂柿祥山背和磁钢厂四联村 3 宗土地均位于

东阳市郊，周边尚未开发，从周边道路、交通通达度以及地理位置均不太理想，

且地块周边发展还是相对较慢，配套齐全度不高。 

（2）食品厂西岘路 14 号、钢窗厂西岘路 21 号、三建老基地吴宁东路 157

号和车业公司西山路 22 号，该 4 宗土地均位于东阳市区，地理位置优越，周边

配套较好，交通发达。 

2、标的公司七宗土地单价与所在地区可比土地单价的比较 

在本次预评估过程中，评估师采用市场法对土地进行评估。 

市场法是指在求取一宗待估土地的价格时，根据替代原则，将待估土地与在

较近时期内已经发生交易的类似土地实例进行对照比较，并依据后者已知的价格，

参照该土地的交易情况，期日、区域以及个别因素等差别，修正得出待估土地在

评估基准日地价的方法。计算公式为： 

评估地价V ＝ BV ×A×B×C×D×E×F 

式中： BV ——比较案例价格； 

A——待估宗地交易情况指数/比较案例交易情况指数 

B——待估宗地期日地价指数/比较案例期日地价指数 

C——待估宗地区域因素条件指数/比较案例区域因素条件指数 

D——待估宗地个别因素条件指数/比较案例个别因素条件指数 

E——待估宗地使用年期指数/比较案例使用年期指数 



 

F——待估宗地容积率指数/比较案例容积率指数 

经过对近年来东阳市住宅用地成交案例的搜集并分析，根据用途相同、位置

相近，时间相近，与估价对象具有一定的替代作用的原则，评估人员选择了三宗

出让住宅用地作为可比交易案例，具体如下表： 

序号 宗地位置 
土地

性质 
交易方式 土地级别 

楼面地价

(元/ m2 交易日期 
) 

面积 

（m2） 

1 吴宁街道汉宁路北、人民路西 住宅 挂牌成交 东阳市二级 4,303 2015 年 1 月 8,522.50 

2 吴宁街道环城北路 88 号 住宅 挂牌成交 东阳市二级 3,499 2015 年 9 月 1,610.80 

3 江北街道人民路以东、甘溪路以北 住宅 挂牌成交 东阳市三级 3,182 2015 年 9 月 6,442.00 

七宗土地经评估后的价格分别为： 

序号 名 称 终止日期 土地级别 
面积 

（m2

评估单价

(元/ m） 2 容积率 
) 

楼面地价

(元/ m2) 

1 建材一厂东七里 2080 年 9 月 东阳市四级 25,764.00 5,070 1.5 3,380 

2 建材二厂柿祥山背 2080 年 6 月 东阳市四级 67,575.00 5,166 1.5 3,444 

3 磁钢厂四联村 2080 年 4 月 东阳市四级 13,540.80 5,197 1.5 3,465 

4 食品厂西岘路 14 号 2080 年 1 月 东阳市二级 686.70 5,864 1.5 3,909 

5 钢窗厂西岘路 21 号 2080 年 1 月 东阳市二级 3,360.70 5,740 1.5 3,827 

6 三建老基地吴宁东路 157 号 2080 年 1 月 东阳市三级 3,904.70 5,938 1.5 3,959 

7 车业公司西山路 22 号 2080 年 1 月 东阳市二级 2,365.00 5,956 1.5 3,971 

上述土地评估结果较好地反映了相应土地的位置、剩余使用年期、周边配套

及个性条件等因素对价格的影响，因此预评估结果具有较好的合理性。 

（3）所在地区 2011 年与 2015 年的土地价格波动趋势 

通过公开信息的查询以及典型数据的选取，可以得到 2011 年与 2015 年标的

公司所在区域的住宅用地成交信息如下表： 

序号 地块名称 交易日期 土地性质 土地级别 
出让面积 

（m2

楼面地价

(元/ m） 2) 

1 东永二线 8 号地块 2011 年 2 月 住宅 东阳市四级 20,762.70 3,425 

2 月亮湾以北、中山路以西地块 2011 年 2 月 住宅 东阳市四级 56,526.00 3,443 

3 下昆溪小区，南环路以东 2011 年 6 月 住宅 东阳市四级 18,354.00 2,479 

4 东七里原化肥厂地块一、二 2011 年 7 月 住宅 东阳市四级 51,754.00 4,019 

5 东七里原化肥厂地块三 2011 年 7 月 住宅 东阳市四级 5,451.00 4,976 



 

6 江北街道人民路以东、甘溪路以北 2015 年 7 月 住宅 东阳市三级 6,442.00 3,182 

7 吴宁街道汉宁路北、人民路西 2015 年 3 月 住宅 东阳市二级 8,522.50 4,303 

8 吴宁街道环城北路 88 号 2015 年 9 月 住宅 东阳市二级 1,610.80 3,499 

由上表可以看出，2011 年成交的 5 宗住宅用地的平均楼面地价为 3,668 元/m2， 

2015 年成交的 3 宗住宅用地的平均成交楼面地价为 3,661 元/ m2

2011 年前后是房地产市场高速发展乃至到一个顶峰的阶段，当时土地市场

受到房地产市场需求旺盛的刺激，之后伴随着房地产市场调控政策的不断推出，

尤其对于二三线乃至四线城市，房地产的库存量之大导致其去库存的压力也越来

越大，最终使得房地产市场逐渐趋于理性，土地的市场价格也回归理性。这几年

来，上一波中被炒高的城郊地价有一定幅度的回落；市区土地由于地理位置上的

优势，尤其如今东阳市区土地相对稀缺，目前地价勉强维持之前的价格高位。 

。同时，2011 年

成交的 5 宗住宅用地的级别均比 2015 年成交的住宅用地级别要低。据此可以认

为东阳市住宅用地 2015 年的市场价格相对 2011 年总体上有一定幅度的下降。 

（三）财务顾问意见 

经核查，东金投资前后两次评估增值率差异较大主要系因鹰山花园销售导致

作为计算基数的东金投资账面净资产金额增加所致。而受到国家房地产调控政策、

房地产行业整体发展状况的影响，本次交易中东金投资所持有的尚未开发的 7

宗土地的预评估值较前次交易的评估值略有下降。但该 7 宗尚未开发土地在本次

交易中的预评估价值与可比土地单价的差异具有合理性，其在两次评估之间的评

估值变动趋势与所在地区土地 2011 年至 2015 年价格波动趋势基本一致。因此，

东方花旗认为本次浙江广厦出售东金投资 100%股权的交易定价不存在利益输送，

未损害中小股东合法权益。 

二、标的资产雍竺实业存货增值率为 0.03%，存货主要为两项在建项目，

公司于 2007 年取得两宗地块，两个项目分别于 2012 年和 2013 年开工建设，请

公司结合周边可比物业单价价格及所在区域土地单价价格，说明存货估值的公

允性和合理性。请财务顾问和评估师发表意见。 

回答： 



 

（一）公司说明存货估值的公允性和合理性 

1、预评估基本情况 

对于雍竺实业的苏荷花园和锦上豪庭两个在建项目，在本次评估时均采用假

设开发法对其存货价值进行评估。 

假设开发法利用项目开发完成后的价值减去后续开发建设的必要支出和应

得利润来求取估价对象价值。其中项目开发完成后的价值由房地产项目的预计售

价和出售面积（停车位为预计售价和个数）计算得出。 

苏荷花园和锦上豪庭的基本情况如下： 

项目名称 所处位置 土地使用权证编号 
土地使用权面积

（平米） 
项目类型 

苏荷花园 
余杭区星桥街道

万乐村、安乐村 
杭余出国用（2014）

第 104-1153 号 
51,574.85 

高层，89-140 平米

的普通公寓为主 

锦上豪庭 
余杭区星桥街道

安乐社区 
杭余出国用（2014）

第 104-1154 号 
86,891.61 

高层，140-220 平米

的平层大宅为主 

2、结合周边可比物业单价价格说明存货估值的合理性和公允性 

评估师选取了与评估对象处于同一区位内、用途相似、结构相似、交易正常、

交易日期与评估基准日相近的交易案例作为可比实例。案例一：广厦天都城（余

杭区星桥开发区临丁路）高层，建筑面积 89 平方米，小区环境较好，挂牌价 7,597

元/平方米，属同一区位，用途相同，结构相似。案例二：星桥桂花城（余杭区

星桥耦花洲大街星桥大道口）小高层，建筑面积 87 平方米，小区环境较好，挂

牌价 7,322 元/平方米，属同一区位，用途相同，结构相似。案例三：绿城紫桂公

寓（余杭区星桥街道天都公园东）小高层，建筑面积 85 平方米，小区环境好，

挂牌价 7,840 元/平方米，属同一区位，用途相同，结构相似。根据苏荷花园、锦

上豪庭两个项目不同的品质、经测算其平均单价分别为 7000 元/平方米和 8000

元/平方米，与可比案例的平均单价较为接近。测算过程详情如下： 

比较因素 评估对象 评估对象 参照物 A 参照物 B 参照物 C 

所处位置 

苏荷花园（余杭

区星桥街道万乐

村、安乐村） 

锦上豪庭（余杭

区星桥街道安乐

社区） 

广厦天都城（余

杭区星桥开发区

临丁路） 

星桥桂花城（余

杭区星桥耦花洲

大街星桥大道） 

绿城紫桂公寓

（余杭区星桥街

道天都公园东） 



 

使用类别 住宅 住宅 住宅 住宅 住宅 

权属状况 产权 产权 产权 产权 产权 

售价(元/平米) 
 

 7,597 7,322 7,840 

成交日期 
 

 近期 近期 近期 

交易情况   正常 正常 正常 

区

域

因

素 

自然条件 一般 一般 相似 相似 相似 

繁华程度 一般 一般 相似 相似 相似 

交通便捷

度 
一般 一般 相似 相似 相似 

市政配套 一般 一般 相似 相似 相似 

周围环境 一般 一般 相似 相似 相似 

个

别

因

素 

外观 一般 一般 相似 相似 相似 

结构 钢混 钢混 钢混 钢混 钢混 

房型 一般 一般 相似 相似 相似 

室外景观 一般 一般 相似 相似 稍好 

室内装修 毛坏 毛坏 一般装修 一般装修 一般装修 

面积(平

方米) 

89-140 平米的普

通公寓为主 

140-220 平米的

平层大宅为主 
89 87 85 

容积率 稍高 稍低 一般 一般 一般 

朝向 向南 向南 向南 向南 向南 

苏荷花园项目各因素修正系数如下： 

比较因素 评估对象 参照物 A 参照物 B 参照物 C 

所处位置 
苏荷花园（余杭

区星桥街道万乐

村、安乐村） 

广厦天都城（余

杭区星桥开发区

临丁路） 

星桥桂花城（余

杭区星桥耦花洲

大街星桥大道） 

绿城紫桂公寓（余

杭区星桥街道天

都公园东） 

使用类别 住宅 住宅 住宅 住宅 

权属状况 产权 产权 产权 产权 

售价(元/平米) 
 

7,597 7,322 7,840 

成交日期 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 



 

交易情况 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 

区

域

因

素 

自然条件 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 

繁华程度 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 

交通便捷度 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 

市政配套 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 

周围环境 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 

个

别

因

素 

外观 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 

结构 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 

房型 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 

室外景观 1.0000 1.0000 1.0000 0.9709 

室内装修 1.0000 0.9804 0.9804 0.9804 

面积(平方米) 1.0000 0.9804 0.9804 0.9804 

房屋新旧程

度 
1.0000 0.9709 0.9709 0.9709 

朝向 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 

修正价格（元/平米） 7,089.32  6,832.70  7,102.99  

采用简单算术平均法得出评估对象比准单价，则评估对象的市场评估比准单

价=（7,089.32+6,832.70+7,102.99）/3=7,000 元/平方米（取整）。 

锦上豪庭项目各因素修正系数如下： 

比较因素 评估对象 参照物 A 参照物 B 参照物 C 

所处位置 
锦上豪庭（余杭

区星桥街道安乐

社区） 

广厦天都城（余

杭区星桥开发区

临丁路） 

星桥桂花城（余

杭区星桥耦花洲

大街星桥大道

口） 

绿城紫桂公寓

（余杭区星桥街

道天都公园东） 

使用类别 住宅 住宅 住宅 住宅 

权属状况 产权 产权 产权 产权 

售价(元/平米) 
 

7,597 7,322 7,840 

成交日期 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 

交易情况 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 



 

区

域

因

素 

自然条件 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 

繁华程度 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 

交通便捷度 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 

市政配套 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 

周围环境 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 

个

别

因

素 

外观 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 

结构 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 

房型 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 

室外景观 1.0000 1.0000 1.0000 0.9709 

室内装修 1.0000 0.9804 0.9804 0.9804 

面积(平方米) 1.0000 0.9804 0.9804 0.9804 

容积率 1.0000 1.1111 1.1111 1.1111 

朝向 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 

修正价格 8,113.33 7,819.64 8,128.98 

采用简单算术平均法得出评估对象比准单价，则：评估对象的市场评估比准

单价=（8,113.33+7,819.64+8,128.98）/3=8,000 元/平方米（取整）。 

在对苏荷花园的商铺价值进行评估时，所采用的方法与对其住宅进行评估的

方法相同，所选取的可比物业情况如下： 

比较因素 评估对象 参照物 A 参照物 B 参照物 C 

座落 
苏荷花园商铺（余杭

区星桥街道万乐村、

安乐村） 

万科北宸之光社

区商铺（余杭区

星桥街道通益

路、西至锦江路、

南临十字港） 

万科北宸之光社

区商铺（余杭区

星桥街道通益

路、西至锦江路、

南临十字港） 

大华海派风景社

区商铺（余杭区

星桥街道巨州

路、通益路交叉

口） 

使用类别 1 层社区商铺 1 层社区商铺 1 层社区商铺 1 层社区商铺 

权属状况 产权 产权 产权 产权 

售价(元/平米)   15,989 16,333 15,853 

苏荷花园商铺的预评估单价为 16,000 元/平米，与可比案例较为接近。 

锦上豪庭项目无商铺。 



 

3、结合所在区域土地单价价格说明存货估值的合理性和公允性 

利用苏荷花园和锦上豪庭的评估值对其土地价值进行成本重置，结果如下： 

单位：元 

 苏荷花园 锦上豪庭 

评估值  673,105,000.00  1,089,728,000.00 

减：实际发生的工程投入账

面值及间接费用 
235,820,436.97 449,128,794.60 

加：假设开发法中扣除的所

得税费用 
14,349,967.71 - 

土地评估值 451,634,530.74 640,599,205.40 

土地使用权面积（平米） 51,574.85 86,891.61 

重置地面价（元/平米） 8,756.88  7,372.39  

可比案例的情况如下： 

  案例 A 案例 B 案例 C 

地理位置 崇贤新城 B4 地块 临平新城A-4-03地块 临平新城南区块 

交易日期 2015-9-30 2015-9-30 2015-1-4 

土地用途 普通商品住房用地 普通商品住房用地 普通商品住房用地 

供地方式 挂牌出让 挂牌出让 挂牌出让 

约定容积率上限 1.4 1.01 2.2 

竞得人 
杭州旭辉置业有限公

司 
杭州美林房地产开发

有限公司 
深圳联新投资管理有

限公司等 

数据来源 中国土地市场网 中国土地市场网 中国土地市场网 

交易价格（万元） 33,743 39,086 77,743 

土地面积（平方米） 54,074 63,586 10,8874 

地面价（元/平方米） 6,240.15 6,146.95 7,140.64 

按照存货评估值重置的苏荷花园和锦上豪庭的地面价相比可比案例的地面

价较高，是因为其容积率较高造成的。 

综上，公司认为对雍竺实业存货的评估是公允、合理的。 



 

（二）财务顾问意见 

经核查，独立财务顾问东方花旗认为对苏荷花园和锦上豪庭两个项目的评估

结果是公允、合理的。 

三、预案披露，标的资产东金投资七宗土地原为工业用地，后该七宗土地

变更性质。请补充披露：（1）该七宗土地变更性质的具体情况及对本次交易的

影响；（2）本次交易估值是否充分考虑土地性质变更的影响。请财务顾问和评

估师发表意见。 

回答： 

（一）七宗土地变更性质的具体情况 

东金投资原系广厦控股为整合东阳及周边地区资源而设立的区域管理型公

司。根据东阳市人民政府办公室【2008】74 号专题会议纪要精神，同意东七里

地块、卢宅柿祥山地块、四联村地块、西岘路 14 号地块、西岘路 21 号地块、吴

宁东路 157 号地块和西山路 22 号地块该七宗土地由工矿、仓储用地变更为居住

用地。东金投资于 2009－2010 年根据东阳市江南地产评估咨询有限公司的土地

评估报告等补交了土地出让金，并于 2010 年办理了国有土地使用权证。具体情

况如下表： 

序号 地块名称 
原土地 

性质 

变更后 

土地性质 

面积 

（m2

核定容积

率 ） 

补交出让金

（元） 
现土地证编号 

1 建材一厂东七里 出让工业 出让住宅 25,764.00 1.5 15,587,220 东阳市国用(2010)第 1-3760 号 

2 建材二厂柿祥山背 划拨工业 出让住宅 67,575.00 1.5 39,842,310 东阳市国用(2010)第 1-4504 号 

3 磁钢厂四联村 划拨工业 出让住宅 13,540.80 1.5 9,085,877 东阳市国用(2010)第 1-1914 号 

4 食品厂西岘路 14 号 划拨工业 出让住宅 686.70 1.5 859,410 东阳市国用(2010)第 1-1285 号 

5 钢窗厂西岘路 21 号 出让工业 出让住宅 3,360.70 1.5 3,029,013 东阳市国用(2010)第 1-826 号 

6 三建老基地吴宁东路 157 号 出让工业 出让住宅 3,904.70 1.5 7,275,551 东阳市国用(2010)第 1-825 号 

7 车业公司西山路 22 号 出让工业 出让住宅 2,365.00 1.5 2,163,975 东阳市国用(2010)第 1-813 号 

上述七宗土地的性质变更已经政府部门批准，按规定足额补交了土地出让金，

并取得了国有土地使用权证，故不存在影响本次交易的事项。 

（二）土地性质变更对本次交易估值的影响 

根据上述七宗土地性质变更的相关依据文件、土地使用权证、以及土地出让



 

金缴纳凭证，截至本次交易的审计评估基准日，上述七宗土地的性质变更已经政

府部门批准，并已足额补交了土地出让金，取得了国有土地使用权证。根据对评

估机构的访谈及调阅评估工作底稿，在本次预评估过程中，评估机构根据变更后

的土地性质、核定的容积率等条件对该七宗土地进行了评估作价，已充分考虑土

地性质变更对评估结果的影响。 

（三）财务顾问意见 

经核查，截至本次交易的审计评估基准日，东金投资持有的七宗土地的性质

变更已经完成，本次交易根据变更后的土地性质进行评估作价。因此，东方花旗

认为东金投资持有的七宗土地性质变更事项对本次交易不存在影响。 

 

  



 

第二部分关于交易安排及交易对方的支付能力 

四、本次交易前，上市公司持有标的资产浙江雍竺实业有限公司 100%股权，

本次交易上市公司转让所持雍竺实业 51%股权，请补充披露：（1）上市公司对

雍竺实业的生产经营、重大资产的出售或购买等重大事项是否拥有否决权。如

不再拥有，如何确保上市公司所拥有股份的权益不受损害；（2）公司未全部出

售标的资产 100%股权的原因，剩余 49%股权是否后续有出售安排，说明未全

部出售 100%股权对上市公司同业竞争的影响及解决措施。请财务顾问发表意见。 

回答： 

（一）雍竺实业经营管理权安排 

本次交易完成后，雍竺实业将根据国家法律法规及公司章程的要求开展生产

经营。为保证上市公司所拥有的股份权益不受损害，2016 年 3 月 18 日本次交易

对方房开集团出具《关于浙江广厦股份有限公司本次重大资产出售暨关联交易的

承诺函》，承诺：“本次重大资产出售完成后，本公司同意浙江雍竺实业有限公司

的重大对外担保、重大资产出售或收购等重大事项必须由浙江雍竺实业有限公司

的全体股东一致审议通过方可实施。前述重大资产出售或收购指任意连续 12 个

月内，购买或出售资产，累计成交金额超过 10,000 万元人民币以后的交易行为；

前述重大对外担保指单笔担保金额超过 10,000 万元人民币以后的担保行为。本

公司承诺在本次转让的雍竺实业 51%股权交割完成后，将尽最大努力积极与浙江

广厦共同配合与协助浙江雍竺实业有限公司就上述内容完成修订公司章程并办

理相关工商变更登记。” 

（二）本次股权出售的后续安排 

公司 2015 年 9 月 9 日召开的 2015 年度第二次临时股东大会审议通过了《关

于公司拟退出房地产行业的议案》（以下简称“转型计划”）以及《关于控股股东

变更同业竞争承诺事项的议案》，明确了公司将在 3 年内逐步退出房地产业务。

同时广厦控股出具《关于消除同业竞争安排的承诺》（以下简称“消除同业竞争

承诺”），承诺：“如浙江广厦股东大会审议通过浙江广厦及其控股子公司未来退

出房地产开发业务，且浙江广厦及其控股子公司未能在三年内退出房地产开发业

务的，为支持上市公司的转型发展，我公司及我公司关联企业承诺将以资产置换、



 

现金购买等方式依照法定程序受让其尚未退出的房产项目。” 

本次重大资产出售系浙江广厦及广厦控股对上述转型计划及消除同业竞争

承诺的履行。由于正处于产业转型的特殊阶段，虽然本次资产出售交易完成后，

浙江广厦的房地产业务规模进一步下降，但彻底解决同业竞争问题仍需一定的时

间。浙江广厦及广厦控股将继续在上述计划和承诺的框架下推进上市公司的产业

转型，并最终解决同业竞争。 

本次交易仅出售浙江广厦持有的雍竺实业 51%股权主要系因：1、充分考虑

了交易对方及广厦控股年度重大交易的资金支出计划，以保证本次交易得到有效

实施，保护上市公司及其他中小股东的利益。 2、有助于雍竺实业实现平稳过渡

和业务开展。根据产业转型计划，浙江广厦仍将在 2018 年 9 月 9 日之前，结合

雍竺实业房地产项目开发进度、上市公司产业转型进程等因素，择机出售其持有

的雍竺实业剩余 49%股权。 

（三）财务顾问意见 

经核查，本次交易对方已就本次交易完成之后上市公司所持雍竺实业剩余

49%股权的权益提供了进一步的保障。本次交易是浙江广厦实施此前作出的业务

转型计划的一部分，也是广厦控股对此前作出的消除同业竞争承诺的履行。目前，

上市公司正处于业务转型过程中，本次交易完成后，上市公司在一定期间内仍将

与控股股东存在同业竞争，但上市公司的房地产业务规模将进一步下降。因此，

东方花旗认为：本次交易完成后上市公司仍与控股股东之间存在同业竞争，但本

次交易有利于该等同业竞争的最终消除，本次交易完成后，上市公司仍持有的雍

竺实业股权的权益能够得到保障。 

五、预案披露，本次重组前，控股股东下属全资子公司房开集团拥有天都

实业 61,042.5 万元债权。同时，本次交易房开集团以债权支付、现金支付或双

方认可的其他方式进行本次交易对价的支付。请补充披露：（1）前述债权的形

成过程及真实性；（2）现金支付比例；（3）双方认可的其他方式的具体形式及

其合规性。请财务顾问发表意见。 

回答： 

（一）债权形成过程及债权真实性 

1、广厦控股对天都实业债权的形成过程 



 

截至 2016 年 2 月 29 日，天都实业应付广厦控股款项共计人民币 69,217.63

万元，上述应付款项的主要形成过程如下： 

借款时间 借款金额（万元） 借款目的 

2015.06.16 49,500.00 归还华融浙江分公司借款本金及利息 

2015.06.19    1,717.33  归还华融浙江分公司借款利息 

2015.09.21    2,060.00  归还华融浙江分公司借款利息 

2015.10.27    5,000.00  归还华融浙江分公司借款本金 

2015.10.29    6,500.00  归还华融浙江分公司借款本金 

2015.10.30 5,090.00 归还华融浙江分公司借款本金及利息 

合计 69,867.33  

2、债权债务转让情况 

因天都实业为浙江广厦的全资子公司，房开集团为广厦控股的全资子公司，

2016 年 2 月 29 日，天都实业、广厦控股、浙江广厦和房开集团签订《债权债务

转让协议》，约定：天都实业将其对广厦控股的 61,042.50 万元债务按照账面值转

让给浙江广厦。同时，广厦控股将其应收天都实业的 61,042.50 万元债权按账面

价值转让给房开集团。本次债权债务重组完成后，上述 61,042.50 万元将由浙江

广厦作为债务人向债权人房开集团承担偿还义务。 

（二）本次交易价款支付方式 

根据 2016 年 2 月 29 日，浙江广厦与房开集团签订的《重大资产出售协议》，

本次交易的支付方式为：债权抵付、现金支付，或双方认可的其他方式进行。 

2016 年 3 月 18 日，房开集团出具《关于浙江广厦股份有限公司本次重大资

产出售暨关联交易的承诺函》，承诺“本公司确认对于受让浙江广厦所持有浙江

广厦东金投资有限公司 100%的股权及浙江雍竺实业有限公司 51%的股权的股权

转让款的支付方式为债权支付和现金支付两种方式，其中债权支付的比例不低于

55%，现金支付比例不高于 45%，同等情况下债权支付优先。” 

（三）财务顾问意见 

经核查，东方花旗认为：房开集团对浙江广厦的 61,042.5 万元债权形成过程

真实有效，房开集团采取债权及现金相结合的方式支付本次股权转让款不存在实

质性的障碍。 



 

六、预案披露，交易对方房开集团净利润为负，资产负债率高达 79.43%。

请公司结合交易对方资金情况及支付能力，说明本次交易的资金来源及不能足

额按时支付的后续追偿措施。请财务顾问发表意见。 

回答： 

（一）资金支付约定 

根据预评估值本次交易金额为 110,986.37 万元，根据公司与房开集团签定的

《资产转让协议》以及房开集团出具的《关于浙江广厦股份有限公司本次重大资

产出售暨关联交易的承诺函》，本次股权转让款将采取债权支付及现金支付两种

方式，其中债权支付不低于本次交易总金额的 55%，现金支付比例不高于本次交

易总金额的 45%，同等情况下债权支付优先。 

根据公司与房开集团签定的《资产转让协议》，在该协议生效后标的资产交

割日（含当日）前，房开集团向浙江广厦支付标的资产交易对价的 55%（根据预

评估值为 61,042.50 万元）。自交割日起满 18 个月前，房开集团向浙江广厦支付

标的资产交易对价的剩余 45%。 

（二）本次交易金额支付来源 

1、根据天都实业、广厦控股、上市公司、房开集团签署的《债权债务转让

协议》，截至 2016 年 2 月 29 日，天都实业应付广厦控股往来款余额为 69,217.63

万元。广厦控股将上述债权中的 61,042.50 万元转让给房开集团，天都实业同时

将该部分债务转移给上市公司。该部分债权将全部用于支付本次股权转让款。 

2、房开集团房地产销售回笼资金。截至 2016 年 3 月 15 日，房开集团尚有

位于杭州中心城区未销售存量房 1,349.05 平方米及 94 个车位。 

3、2016 年 3 月 18 日，广厦控股出具《关于浙江广厦股份有限公司本次重

大资产出售暨关联交易的承诺函》，承诺：“本公司同意对广厦房开受让浙江广厦

所持有浙江广厦东金投资有限公司（以下简称“东金投资”）100%的股权及浙江

雍竺实业有限公司（以下简称“雍竺实业”）51%的股权的股权转让款承担连带

支付责任。浙江广厦有权要求广厦房开或者本公司分别或共同承担本次重大资产

出售的股权转让款的支付义务。” 

广厦控股及其下属子公司主要从事建筑工程、房地产开发、能源等业务。最



 

近两年一期，广厦控股合并营业收入及资金情况如下： 

单位：万元 

项目 
2015.09.30. 

/2015 年 1-9 月 
2014.12.31. 

/2014 年 
2013.12.31. 

/2013 年 

营业收入 1,910,074.18 3,239,734.69 3,118,768.75 

销售商品、提供劳务收到的现金 1,826,970.00 3,242,527.83 3,099,693.27 

货币资金 265,528.10 351,613.93 359,155.78 

期末现金及现金等价物余额 158,244.30 255,589.12 223,686.39 

未来广厦控股保障本次交易款项支付的资金来源主要为其房地产项目销售

回笼资金及建筑工程业务回笼资金。截至 2015 年 12 月 31 日，广厦控股及其子

公司房地产业务的存量可售面积为 183,952 平方，预计 2016 年-2017 年新开盘面

积为 93,913 平方米。2015 年 1-9 月、2014 年，广厦控股建筑工程业务收入分别

为 1,581,839.87 万元、2,670,361.69 万元，广厦控股下属主要从事建筑业务的子

公司广厦建设集团有限责任公司、浙江省东阳第三建筑工程有限公司、陕西路桥

集团有限公司、杭州建工集团有限责任公司四家计划 2016 年合计完成 230—240

亿元产值。上述业务的开展及带来的资金回笼，将为本次交易价款的支付提供支

持与保障。 

（三）支付违约的应对措施 

上市公司与房开集团签定的《资产转让协议》约定：“一方未能遵守或履行

本协议项下约定、义务或责任，或违反其在本协议项下作出的任何陈述或保证，

应负责按照法律规定及本协议约定赔偿对方因此而受到的各项损失，双方另有约

定的除外。如乙方未能按照本协议第四条的约定按期支付转让款的，则乙方应当

以逾期未付款总额为基数，按每日千分之二的标准支付违约金。” 

2016 年 3 月 18 日，广厦控股出具《关于浙江广厦股份有限公司本次重大资

产出售暨关联交易的承诺函》，承诺：“本公司同意对广厦房开受让浙江广厦所持

有浙江广厦东金投资有限公司 100%的股权及浙江雍竺实业有限公司 51%的股权

的股权转让款承担连带支付责任。浙江广厦有权要求广厦房开或者本公司分别或

共同承担本次重大资产出售的股权转让款的支付义务。本承诺函一经签署，即构

成不可撤销的法律义务。如出现因广厦控股违反上述承诺而导上市公司及其中小

股东权益受到损害的情况，除承担相关法律法规和规范性文件规定的监管责任外，



 

还应当赔偿上市公司及其中小股东因此遭受的损失，并继续履行相应承诺。” 

（四）财务顾问意见 

经核查，东方花旗认为：上市公司、房开集团、广厦控股已就本次交易价款

的支付能力进行了必要的测算，房开集团作为广厦控股的全资子公司已获得广厦

控股承诺对本次交易承担连带支付责任，广厦控股及其主要子公司具有持续经营

能力，本次交易的支付违约风险在可控范围内。 

  



 

第三部分关于标的资产的行业信息 

七、请公司按照《上市公司行业信息披露指引第二号——房地产》第十八

条的规定，披露拟出售标的下列信息：（1）房地产储备情况，包括持有待开发

土地（含待开发房产）的区域分布、土地总面积、一级土地整理面积、规划计

容建筑面积、合作开发项目涉及的面积和权益占比等信息；（2）标的资产近三

年销售房地产项目情况。按地区、项目披露房地产的面积、账面值、评估值、

增值率、已开发进度、销售预收款等情况；（3）标的资产出租房地产项目情况。

按地区、项目披露出租房地产面积、出租率、年度租金总额、已签订的未来租

金总额。请财务顾问发表意见。 

回答： 

（一）雍竺实业房地产行业信息 

雍竺实业共持有 2 宗房地产储备地块，均处于浙江省杭州市余杭区，土地权

证面积合计 138,466.00 平米，规划计容建筑面积合计 352,867.00 平米。 

序号 项目名称 土地证证号 土地面积（平米） 
规划计容建筑面积

（平米） 
土地性质 

1 苏荷花园 
杭余出国用（2014）

第 104-1153 号 
51,574.70 152,069.00 住宅 

2 锦上豪庭 
杭余出国用（2014）

第 104-1154 号 
86,891.30 200,798.00 住宅 

合计 
 

 138,466.00 352,867.00  

上述两宗地块均为在建项目，最近三年内雍竺实业没有房地产销售。雍竺实

业房地产项目进展及本次预评估情况如下： 

项目 
土地面积 

（平米） 

账面值 

(未审计，万元) 

预估值 

（万元） 
增值率

（%） 
开发进度 预售款 

苏荷花园 51,574.70 63,005.51 67,310.5 6.83 
已开工，预计

2018 年完工，

尚未开盘销售 
—— 

锦上豪庭 86,891.30 113,218.17 108,972.8 -3.75 已开工，预计

2018 年完工，
—— 



 

项目 
土地面积 

（平米） 

账面值 

(未审计，万元) 

预估值 

（万元） 
增值率

（%） 
开发进度 预售款 

尚未开盘销售 

截至本核查意见签署之日，雍竺实业无出租房地产项目。 

（二）东金投资房地产行业信息 

东金投资共持有 7 宗房地产储备地块，均位于浙江省东阳市，土地权证面积

合计 117,197.00 平方米，核定容积率均不超过 1.5，由于相关项目规划尚未完成，

具体项目规划计容建筑面积有待审批。 

序号 项目/土地名称 土地证证号 土地面积（平米） 土地性质 

1 建材一厂东七里 
东国用（2010）第

1-3760 号 
25,764.00 住宅 

2 建材二厂柿祥山背 
东国用（2010）第

1-4504 号 
67,575.00 商住 

3 磁钢厂四联村 
东国用（2010）第

1-1914 号 
13,540.80 住宅 

4 三建老基地吴宁东

路 157 号 
东国用（2010）第

1-825 号 
3,904.70 商住 

5 钢窗厂西岘路 21
号 

东国用（2010）第

1-826 号 
3,360.70 住宅 

6 车业公司西山路 22
号 

东国用（2010）第

3-813 号 
2,365.00 住宅 

7 食品厂西岘路 14
号 

东国用（2010）第

1-1285 号 
686.70 住宅 

合计 
 

  117,196.90   

最近三年内，东金投资销售的房地产项目全部为鹰山花园项目存量房，销售

情况如下： 

 2013 年度 2014 年度 2015 年度 

销售面积（平方米） 1,530.52 275.94 609.58 

东金投资的房地产项目开发进度及本次预评估情况如下： 

项目 土地面积 账面值 预估值 增值率 开发 预售



 

（平米） (未审计，万元) （万元） （%） 进度 款 

建材一厂东七里 25,764.00 2,021.90 13,061.50 546.00 尚未开发 —— 

建材二厂柿祥山背 67,575.00 7,281.14 34,912.50 379.49 尚未开发 —— 

磁钢厂四联村 13,540.80 977.79 7,037.70 619.76 尚未开发 —— 

三建老基地吴宁东

路 157 号 
3,904.70 788.657 2,318.60 193.99 尚未开发 —— 

钢窗厂西岘路 21 号 3,360.70 323.54 1,929.10 496.25 尚未开发 —— 

车业公司西山路 22
号 

2,365.00 247.00 1,408.70 470.32 尚未开发 —— 

食品厂西岘路 14 号 686.70 91.57 402.70 339.77 尚未开发 —— 

截至本核查意见签署之日，东金投资无出租房地产项目。 

（三）财务顾问意见 

经核查，浙江广厦已按照《上市公司行业信息披露指引第二号——房地产》

第十八条的规定在本次重大资产重组预案中对其房地产项目信息进行了补充披

露。 

  



 

第四部分本次交易对上市公司的影响 

八、预案披露，2014 年 4 月，天都实业分立为天都实业、暄竺实业和雍竺

实业，并将已开发项目、在建项目和待开发项目分别划入各公司。目前雍竺实

业正在办理独立的水电账户、继受原由天都实业签订的与其业务相关的合同的

权利义务。请补充披露：（1）分立过程中雍竺实业部分出资未到位资产不再出

资，说明雍竺实业注册资本不减反增的原因；（2）雍竺实业目前正在变更原由

天都实业签署的合同，请披露变更进展及对本次交易的影响；（3）资产出售后，

天都实业是否可能承担雍竺实业的其他法律责任。请财务顾问和律师发表意见。 

回答： 

（一）雍竺实业注册资本变动情况 

浙江广厦第七届董事会第二十四次会议审议通过了《关于拟对全资子公司浙

江天都实业有限公司分立的提案》，同意将全资子公司浙江天都实业有限公司（以

下简称“天都实业”）派生分立为三家公司，分别为存续公司天都实业、派生公

司浙江暄竺实业有限公司（以下简称“暄竺实业”）和浙江雍竺实业有限公司。

其中，雍竺实业的注册资本为 100,000 万元。 

后在办理土地过户过程中，原分立方案中计划进入雍竺实业的七宗土地中，

仅杭余出国用（2010）第 104-352 号地块、杭余出国用（2010）第 104-414 号地

块两宗地块完成过户。而另五宗土地办理过户手续存在障碍。其中，杭余出国用

（2010）第 104-414 号、杭余出国用（2010）第 104-413 号两宗地块被设置抵押

用于向金融机构借款，影响土地过户，鉴于该两宗土地将符合预售条件，根据《城

市商品房预售管理办法》第五条、第七条关于办理房屋预售许可条件及程序的规

定，土地过户事宜将影响该两宗地块办理预售许可证。杭余出国用（2010）第

104-845 号地块、杭余出国用（2010）第 104-412 号地块、余政储出［2013］9

号地块三宗土地，截至 2015 年 4 月 30 日，完成开发投资总额不符合《中华人民

共和国城市房地产管理法》第 38 条、第 39 条关于房地产转让的相关规定，无法

办理过户手续。 

因此，经浙江广厦第八届董事会第四次会议审议通过调整分立方案，将与杭

余出国用（2010）第 104-352 号、杭余出国用（2010）第 104-414 号两宗地块相



 

关的资产、金融机构借款、应付工程款及相关税费分立至雍竺公司，而另五宗地

块不再分立至雍竺公司。因此，资产负债调整后，截至 2015 年 4 月 30 日，雍竺

实业账面资产总计为 1,664,552,162.56 元，其中：货币资金 46,597.75 元、存货

1,664,505,564.81元；负债合计为624,912,051.97元，其中：短期借款180,000,000.00

元、应付账款 22,273,834.35 元、应交税费 553,864.00 元、其他应付款 2,084,353.62

元、一年内到期的非流动负债 60,000,000.00 元、长期借款 360,000,000.00 元；净

资产为 1,039,640,110.59 元，因在雍竺实业设立后尚无房地产项目进入销售，形

成未分配利润-359,889.41 元。因此，雍竺实业的净资产比原分立方案增加 4,000

万元，由此导致雍竺实业注册资本由 100,000 万元增加至 104,000 万元。 

（二）雍竺实业合同变更情况 

雍竺实业目前正在变更原由天都实业签署的合同。目前所采取的变更方式为

由原合同主体与雍竺实业共同签署《合同主体变更协议（一）》和《合同主体变

更协议（二）》，根据《合同主体变更协议（一）》的约定，各方同意原合同的权

利义务全部转移给雍竺实业，与天都实业无涉；根据《合同主体变更协议（二）》

的约定，各方同意原合同的权利义务全部转移给雍竺实业，但天都实业对原合同

的权利义务需要继续承担连带责任。 

截至 2015 年 12 月 31 日，本次涉及合同主体变更的合同总额为 1,026,000,011

元。截至本重组预案出具之日，该等合同主体的变更中，已签署关于同意合同主

体变更的《合同主体变更协议（一）》所涉及的合同金额为 747,350,000 元，占总

合同金额的 72.84%，。截至本重组预案出具之日，尚未有合同主体签署《合同主

体变更协议（二）》。对于未签署关于同意合同主体变更的《合同主体变更协议（一）》

或《合同主体变更协议（二）》，天都实业及雍竺实业目前正在积极与相关合同主

体沟通，争取尽快完成《合同主体变更协议（一）》或《合同主体变更协议（二）》

的签署工作。另经天都实业及雍竺实业的确认，截至目前尚未有债权人对本次分

立的合同主体变更事宜提出异议或引起纠纷。 

上市公司认为，上述合同主体的变更事宜系分立行为导致，其是否变更完成

不构成本次重大资产出售的前置条件或前置程序。经与天都实业及雍竺实业确认，

目前天都实业及雍竺实业正在积极办理上述合同主体的变更手续。若存在部分合

同主体不同意签署上述《合同主体变更协议（一）》或《合同主体变更协议（二）》，



 

则相应的合同仍需由天都实业继续履行。但是该等合同主体变更事宜实际系本次

重大资产出售的标的公司业务经营方面的问题，而本次重大资产出售仅涉及标的

资产（即标的公司的股权）的转让，两者之间并未构成直接的关联关系。因此，

上述合同主体变更的进展情况对本次重大资产出售不会构成重大不利影响。 

（三）资产出售天都实业承担的后续法律责任 

天都实业派生分立为三家公司，分别为存续公司天都实业、派生公司暄竺实

业和雍竺实业，本次天都实业派生分立的工商登记手续均已完成。作为法人主体，

分立后的企业均作为独立法人独立承担各自的法律责任与义务。但是，根据《中

华人民共和国合同法》第 90 条的规定，当事人订立合同后分立的，除债权人和

债务人另有约定的以外，由分立的法人或者其他组织对合同的权利和义务享有连

带债权，承担连带债务。也即，在原合同主体与分立后的主体未进行特殊约定的

情况下，分立后的主体应当对分立前合同的权利义务承担连带责任。因此，本次

重大资产出售后，如天都实业、雍竺实业与原合同主体未进行特殊约定，则天都

实业还是需要对原合同承担连带责任。截至本重组预案出具之日，天都实业、雍

竺实业与部分原合同主体已签署《合同主体变更协议（一）》，明确约定将原合同

权利义务转移给雍竺实业，与天都实业无涉。对于尚未签署《合同主体变更协议

（一）》或者签署《合同主体变更协议（二）》的情况，天都实业都可能承担原合

同所涉及的连带法律责任；对于合同主体不愿签署前述合同主体变更协议的，则

天都实业仍应需要作为合同主体继续履行相应的合同义务。另外，天都实业与雍

竺实业及债权人于 2015 年 1 月份签署的编号为浙江 Y11140097-15 号《债务承担

协议》，天都实业对于该协议的银行借款债务需要承担连带清偿责任。若天都实

业因按照法律规定或协议约定承担连带法律责任而导致利益受损的，公司控股股

东广厦控股集团有限公司及本次重大资产出售的受让方广厦房地产开发集团有

限公司均已出具承诺函，承诺因天都实业分立而需发生的合同主体变更事项未完

成或已完成的，致使天都实业根据法律规定或合同约定需要对因本次分立涉及的

相关合同承担连带责任的，最终导致存续的天都实业利益受损，其自愿对天都实

业所遭受的一切损失予以全额补偿。 

（四）财务顾问意见 

经核查，东方花旗认为： 



 

1、雍竺实业部分资产出资未到位的原因系原天都实业的 5 宗土地未能完成

国有土地使用权的过户手续，由此导致雍竺实业对前述未能完成过户的 5 宗土地

相关资产及负债进行了调整，并进而导致雍竺实业的注册资本及实收资本由原先

的 100,000 万元增加至 104,000 万元。 

2、天都实业及雍竺实业合同主体的变更事宜系其分立行为导致，其是否变

更完成不构成本次重大资产出售的前置条件或前置程序。经与天都实业及雍竺实

业确认，目前天都实业及雍竺实业仍然在办理上述合同主体的变更手续。若存在

部分合同主体不同意签署上述《合同主体变更协议（一）》或《合同主体变更协

议（一）》，则相应的合同仍需由天都实业继续履行。但是该等合同主体变更事宜

实际系本次重大资产出售的标的公司业务经营方面的问题，而本次重大资产出售

仅涉及标的资产（即标的公司的股权）的转让，两者并不构成直接的关联关系。

因此，上述合同主体变更的进展情况对本次重大资产出售不会构成重大不利影响。 

3、对于天都实业与相关合同主体未签署《合同主体变更协议（一）》及《合

同主体变更协议（二）》或者未重新签署原合同的，天都实业仍应按照合同法等

法律法规对原合同的债权债务承担连带责任或者继续履行原合同的债务；对于天

都实业与相关主体签署的债务承担协议，天都实业应按照协议的约定对相应的债

务承担连带清偿责任。除该等情形外，天都实业不涉及其他承担雍竺实业法律责

任的情况。若天都实业因按照法律规定或协议约定承担连带法律责任而导致利益

受损的，浙江广厦的控股股东广厦控股集团有限公司及本次重大资产出售的受让

方广厦房地产开发集团有限公司均已出具承诺函，承诺因天都实业分立而需发生

的合同主体变更事项未完成或已完成的，致使天都实业根据法律规定或合同约定

需要对因本次分立涉及的相关合同承担连带责任的，最终导致存续的天都实业利

益受损，其自愿对天都实业所遭受的一切损失予以全额补偿。 

九、预案披露，公司及其控制的企业为标的资产雍竺实业、东金投资提供

的担保余额（本金）为 43,100 万元。交易完成后，前述为控股子公司提供的担

保将变更为上市公司与关联方之间的关联担保。请补充披露公司与相关方是否

就前述担保约定解除措施，若无，请说明公司就前述担保是否需重新履行审议

程序。请财务顾问发表意见。 



 

回答： 

（一）提供担保的情况 

本次交易前，浙江广厦及控股子公司没有为东金投资提供担保。浙江广厦及

控股子公司为雍竺实业提供 43,100.00 万元担保，情况如下： 

被担保单位 抵押权人 
借款余额 

（本金） 
借款起始日 借款到期日 担保情况 

雍竺实业 

中国华融资

产管理股份

有限公司浙

江分公司 

6,000.00 2014/10/27 2016/4/26 

雍竺实业抵

押担保（锦上

豪庭、苏荷花

园），浙江广

厦保证担保 

雍竺实业 

中国华融资

产管理股份

有限公司浙

江分公司 

36,000.00 2014/10/27 2016/10/26 

雍竺实业抵

押担保（锦上

豪庭、苏荷花

园），浙江广

厦保证担保 

雍竺实业 
杭州嘉锐基

金管理有限

公司 
1,100.00 2015/12/31 2017/12/31 

雍竺实业抵

押担保（苏荷

花园），浙江

广厦保证担

保 

合计 43,100.00    

2014 年 9 月 15 日，浙江广厦 2014 年第四次临时股东大会审议通过了《关

于公司为控股子公司提供担保以及控股子公司之间的担保》的议案：浙江广厦为

控股子公司提供担保及控股子公司之间的担保金额不超过 450,000 万元。该议案

的表决情况如下： 

股东类别 同意票数 同意比例（%） 是否通过 

A 股 444,517,361  99.99775 是 

2015 年 3 月 31 日，浙江广厦 2014 年年度股东大会审议通过了《关于公司

为控股子公司提供担保以及控股子公司之间的担保议案》，该次浙江广厦计划为

控股子公司提供担保及控股子公司之间的担保金额不超过 450,000 万元，该议案

表决结果如下： 



 

股东类别 同意票数 同意比例（%） 是否通过 

A 股 441,670,632 100.00 是 

本次交易前，浙江广厦及其控股子公司为东金投资、雍竺实业提供的担保履

行了必要程序。 

（二）担保的后续处理情况 

本次交易后，因浙江广厦将其持有的雍竺实业 51%的股权转让给房开集团，

导致上述原为浙江广厦为全资子公司提供的担保，转变成为关联方提供的关联担

保。由于上述担保性质的转变，系因本次交易所引起。本次交易前，相关的担保

合同及其担保的主债权合同均已成立生效，本次交易后在担保合同失效前浙江广

厦将不会解除已为雍竺实业提供的该 43,100.00 万元担保，前述担保合同及其担

保的主债权合同的合同主体、权利义务均不发生变化。 

2016 年 3 月 18 日广厦控股出具《关于浙江广厦股份有限公司本次重大资产

出售暨关联交易的承诺函》，承诺：“本次交易交割时，浙江广厦已为浙江广厦东

金投资有限公司及浙江雍竺实业有限公司借款提供的担保，由本公司与广厦房开

共同提供反担保。上述担保到期后，本公司及广厦房开将根据实际情况及金融机

构要求为东金投资及雍竺实业的借款提供担保，如确有需要由浙江广厦及其控股

子公司提供担保，根据有关法律、法规及规范性文件的规定履行决策程序，依法

履行信息披露义务和办理有关报批手续，不损害上市公司及其控股子公司的合法

权益。” 

2016 年 3 月 18 日，担保方（以下称“甲方”）浙江广厦股份有限公司、反担

保方一（以下称“乙方) 广厦房地产开发集团有限公司、反担保方二（以下称“丙

方”）广厦控股集团有限公司、借款方（以下称“丁方”）浙江雍竺实业有限公司

签署《关于为浙江雍竺实业有限公司 43,100 万元借款提供连带责任保证之反担

保协议书》，合同主要条款内容如下： 

“1、保证反担保的范围 

1.1 乙方、丙方愿意根据《保证合同》有关条款约定向甲方进行反担保，并

履行反担保责任。 

1.2 根据《保证合同》有关条款约定，在丁方未能按期履行还款义务，甲方

因此承担保证责任后，乙方、丙方必须立即足额向甲方偿付以下款项： 



 

（1）丁方未清偿贷款人的全部款项； 

（2）丁方应向甲方支付的逾期担保费（如有）； 

（3）丁方应向甲方支付的违约金； 

（4）甲方垫付的以及甲方为实现债权支出的全部费用（包括但不限于律师

费、诉讼费、拍卖费、保险费及审计评估费等）。 

2、反担保保证的方式 

2.1 本合同项下的保证具有独立性及完整性，不受其他担保合同效力的影响。 

2.2 本合同的保证方式为连带责任保证：乙方、丙方对反担保范围内债务的

清偿与丁方承担无限连带责任。 

2.3 如对甲方的反担保既有本保证又有物的担保，则乙方、丙方和物的担保

人承担连带责任。 

在实现担保权时，甲方可以请求乙方、丙方先行承担全部担保责任；甲方也

可以请求乙方、丙方先对物的担保范围外的余额承担保证责任，然后再在物的担

保变现后尚不能清偿的债权范围内承担保证责任。 

3、反担保保证期间 

反担保保证期间自本合同生效之日起至丁方还清全部款项时止。 

4、反担保保证的有效性 

本合同项下的反担保义务具有连续性，不因乙方、丙方发生重大事故（如宣

告破产、遭遇执法或行政部门的查封、自然灾害等）而受影响。” 

（三）财务顾问意见 

经核查，浙江广厦为雍竺实业本金为 43,100.00 万元债务提供担保的事项已

经浙江广厦董事会、股东大会审议通过。本次交易前，上述担保与债务已经生效，

上述担保成为关联担保系因本次交易所致，而相应的担保合同的合同主体、权利

义务均未发生变化，且本次交易对方房开集团及其控股控股广厦控股已为上述担

保提供了反担保。因此，东方花旗认为，前述担保不重新履行审议程序不会对上

市公司及其中小股东利益造成损害。 

  



 

第五部分其他 

十、本次交易剥离部分房地产业务，请补充披露交易完成后上市公司影视

业和房地产两项业务的各自占比，并说明交易完成上市公司是否存在后续无法

持续经营的风险。请财务顾问发表意见。 

回答： 

（一）交易完成后上市公司业务情况 

1、房地产业务 

本次交易完成后，上市公司剩余房地产项目业务主要为其子公司天都实业及

广厦（南京）房地产投资实业有限公司所开发的项目。 

天都实业主要经营天都城剩余项目的开发，尚有房地产储备地块五幅，合计

土地权证面积 203,553 平米，规划计容建筑面积 438,748 平米。截至 2015 年 12

月 31 日可售存量面积为 66,753 平米，预计于 2016-2017 年新推出可售面积

233,509 平米。 

广厦（南京）房地产投资实业有限公司主要负责南京市邓府巷三期项目的开

发，该项目 1-5 层为商业用途，6-19 层为办公用途，合计可售面积为 40,628.11

平米，车位 342 个，将于 2016 年进行销售。 

2、影视业务 

截至 2015 年 12 月 31 日，公司自制、参与投资或正在筹拍的影视剧共 27

部，包括《蜂鸟出击》、《最后的战士》、《待嫁老爸》和《柠檬初上》等 21 部电

视剧以及《赏金猎人》、《巴黎攻略》等 6 部电影，已发生的投资成本共计 22,207.51

万元。 

本次交易完成后，随着公司自制或参与投资的影视作品的陆续启动和发行，

公司的影视业务规模将逐渐扩大；同时，随着天都城项目和邓府巷三期项目的销

售，房地产业务仍然可以在未来一段时间内持续为公司带来收入。 

本次交易完成后，随着公司自制或参与投资的影视作品的陆续启动和发行，

公司的影视业务规模将逐渐扩大，效益也将逐步显现。同时，随着天都城项目和

邓府巷三期项目的销售，房地产业务仍然可以在未来一段时间内持续为公司带来



 

收入。公司目前处于产业转型阶段，除了上述现有业务外，未来仍将积极探索，

寻找符合公司未来发展方向的新产业、新业务，不断提升上市公司的盈利能力。 

（二）财务顾问意见 

经核查，本次交易完成后，浙江广厦房地产业务规模虽然缩小，仍将继续存

在，并在 2016 年-2017 年内都有可售楼盘推出。而影视业务中，浙江广厦自制或

参与投资多部影视作品，且已有多部影视作品处于拍摄、发行阶段，将为浙江广

厦带来一定的业务收入。因此，东方花旗认为，本次交易完成之后，浙江广厦的

房地产业务及影视业务将保持持续经营，虽不排除因市场环境导致个别项目出现

亏损，但浙江广厦公司整体无法持续经营的风险较小。 
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	七、请公司按照《上市公司行业信息披露指引第二号——房地产》第十八条的规定，披露拟出售标的下列信息：（1）房地产储备情况，包括持有待开发土地（含待开发房产）的区域分布、土地总面积、一级土地整理面积、规划计容建筑面积、合作开发项目涉及的面积和权益占比等信息；（2）标的资产近三年销售房地产项目情况。按地区、项目披露房地产的面积、账面值、评估值、增值率、已开发进度、销售预收款等情况；（3）标的资产出租房地产项目情况。按地区、项目披露出租房地产面积、出租率、年度租金总额、已签订的未来租金总额。请财务顾问发表意见。
	（一）雍竺实业房地产行业信息
	（二）东金投资房地产行业信息
	（三）财务顾问意见


	第四部分本次交易对上市公司的影响
	八、预案披露，2014年4月，天都实业分立为天都实业、暄竺实业和雍竺实业，并将已开发项目、在建项目和待开发项目分别划入各公司。目前雍竺实业正在办理独立的水电账户、继受原由天都实业签订的与其业务相关的合同的权利义务。请补充披露：（1）分立过程中雍竺实业部分出资未到位资产不再出资，说明雍竺实业注册资本不减反增的原因；（2）雍竺实业目前正在变更原由天都实业签署的合同，请披露变更进展及对本次交易的影响；（3）资产出售后，天都实业是否可能承担雍竺实业的其他法律责任。请财务顾问和律师发表意见。
	（一）雍竺实业注册资本变动情况
	（二）雍竺实业合同变更情况
	雍竺实业目前正在变更原由天都实业签署的合同。目前所采取的变更方式为由原合同主体与雍竺实业共同签署《合同主体变更协议（一）》和《合同主体变更协议（二）》，根据《合同主体变更协议（一）》的约定，各方同意原合同的权利义务全部转移给雍竺实业，与天都实业无涉；根据《合同主体变更协议（二）》的约定，各方同意原合同的权利义务全部转移给雍竺实业，但天都实业对原合同的权利义务需要继续承担连带责任。
	截至2015年12月31日，本次涉及合同主体变更的合同总额为1,026,000,011元。截至本重组预案出具之日，该等合同主体的变更中，已签署关于同意合同主体变更的《合同主体变更协议（一）》所涉及的合同金额为747,350,000元，占总合同金额的72.84%，。截至本重组预案出具之日，尚未有合同主体签署《合同主体变更协议（二）》。对于未签署关于同意合同主体变更的《合同主体变更协议（一）》或《合同主体变更协议（二）》，天都实业及雍竺实业目前正在积极与相关合同主体沟通，争取尽快完成《合同主体变更协议...
	（三）资产出售天都实业承担的后续法律责任
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	九、预案披露，公司及其控制的企业为标的资产雍竺实业、东金投资提供的担保余额（本金）为43,100万元。交易完成后，前述为控股子公司提供的担保将变更为上市公司与关联方之间的关联担保。请补充披露公司与相关方是否就前述担保约定解除措施，若无，请说明公司就前述担保是否需重新履行审议程序。请财务顾问发表意见。
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	（二）担保的后续处理情况
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	第五部分其他
	十、本次交易剥离部分房地产业务，请补充披露交易完成后上市公司影视业和房地产两项业务的各自占比，并说明交易完成上市公司是否存在后续无法持续经营的风险。请财务顾问发表意见。
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