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证券代码：600745             证券简称：闻泰科技           公告编号：临 2018-028 

 

闻泰科技股份有限公司 

关于签订房地产资产及股权转让的相关协议暨关联交易公告 

 

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。 

 

重要内容提示： 

1、2017 年 12 月 19 日，闻泰科技股份有限公司（以下简称“本公司”或“闻泰科技”）

与云南省城市建设投资集团有限公司（以下简称“云南城投”）签署《资产出售框架协议》。

本公司拟通过协议转让方式将与房地产业务相关的全部资产及本公司持有的房地产相关子

公司的股权出售予云南城投及/或其指定的控股子公司。详情请参阅公司于 2017 年 12 月 21

日发布的《关于拟出售资产的关联交易暨复牌的公告》（公告编号：临 2017-085）。 

2018 年 5 月 9 日，本公司与云南城投签署关于房地产资产及股权转让的相关协议（以

下简称为“协议”或“本协议”），就交易目标、转让价格及付款安排、决策流程及交割、双

方承诺和保证、特别事项、过渡期安排、违约责任等进行了约定。 

2、本协议已经公司第九届董事会第二十六次会议审议通过，尚需提交公司股东大会审

议。 

3、过去 12 个月，除本次关联交易（包括 2017 年 12 月 19 日签署《资产出售框架协议》）

外，公司与云南城投未发生其他关联交易。 

 

一、交易概述 

（一）2017 年 12 月 19 日，本公司与云南城投签署《资产出售框架协议》。本公司拟通

过协议转让方式将与房地产业务相关的全部资产（以下简称“标的资产”）及本公司持有的

房地产相关子公司的股权（以下简称“标的股权”，与标的资产统称为“拟出售资产”）出售

予云南城投及/或其指定的控股子公司，其中标的资产包括闻泰科技在黄石本部的存货和固

定资产等资产，标的股权包括公司在下列 6 家子公司中持有的相关股权，即黄石中茵昌盛置

业有限公司（以下简称“中茵昌盛”）49%股权、徐州中茵置业有限公司（以下简称“徐州

中茵”）88.59%股权、淮安中茵置业有限公司（以下简称“淮安中茵”）100%股权、黄石中

茵托尼洛兰博基尼酒店有限公司（以下简称“兰博基尼酒店公司”）100%股权、林芝中茵商

贸发展有限公司（以下简称“林芝中茵”）100%股权、江苏中茵大健康产业园发展有限公司

（以下简称“江苏中茵大健康”）100%股权。 
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（二）2018 年 5 月 9 日，公司与云南城投签署关于房地产资产及股权转让的相关协议，

就交易目标、转让价格及付款安排、决策流程及交割、双方承诺和保证、特别事项、过渡期

安排、违约责任等进行了约定。 

本次转让协议涉及的标的资产和标的股权如下： 

1.标的资产 

闻泰科技持有的位于湖北省黄石市的磁湖项目相关资产，包括土地使用权、在建工程、

房屋、固定资产、标的资产涉及项目开发资料等。 

2.标的股权 

序号 公司名称 注册资本 持股比例（对应出资额） 
转让完成后受让方持股比

例（对应出资额） 

1 黄石中茵昌盛置业有限公司 2,000 万元 49%（980 万元） 49%（980 万元） 

2 
黄石中茵托尼洛兰博基尼酒

店有限公司 
100 万元 100%（100 万元） 100%（100 万元） 

3 徐州中茵置业有限公司 92,000 万元 88.5913%（81,504 万元） 88.5913%（81,504 万元） 

4 
江苏中茵大健康产业园发展

有限公司 
1,000 万元 100%（1,000 万元） 100%（1,000 万元） 

5 淮安中茵置业有限公司 5,000 万元 100%（5,000 万元） 100%（5,000 万元） 

6 林芝中茵商贸发展有限公司 1,000 万元 100%（1,000 万元） 100%（1,000 万元） 

协议双方共同聘请众华会计师事务所（特殊普通合伙）作为审计机构、中和资产评估有

限公司作为评估机构，对标的资产和标的股权进行审计、评估，审计、评估的基准日为 2017

年 11 月 30 日。 

标的资产和标的股权的预估转让价格合计为 1,486,705,667.02 元。双方确认，本次标的

资产和标的股权的转让价格最终以经云南省人民政府国有资产监督管理委员会（以下简称

“云南省国资委”）备案的资产评估报告的评估净值计算的结果为准。 

（三）云南城投间接控股云南融智，云南融智持有闻泰科技 5%的股份，且根据云南融

智与西藏中茵集团有限公司（以下简称“中茵集团”）于 2017 年 12 月 19 日签署的《关于闻

泰科技股份转让协议》，云南融智拟受让中茵集团持有的 50,000,000 股闻泰科技股票。因此，

云南城投为公司关联方，本次交易构成关联交易。根据《上市公司重大资产重组管理办法》

规定，本次交易不构成重大资产重组。 

（四）本协议已经公司第九届董事会第二十六次会议审议通过；独立董事对本次交易发

表了事前认可意见及独立意见。本协议尚需提交公司股东大会审议。 

 

二、交易对方基本情况 

（一）交易对方基本情况 

1、公司名称：云南省城市建设投资集团有限公司 

公司性质：有限责任公司 

注册地址：云南省昆明市高新区海源北路六号高新招商大厦 
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法定代表人：许雷 

成立日期：2005 年 04 月 28 日 

注册资本：414,221.440000 万元人民币 

经营范围：城市道路以及基础设施的投资建设及相关产业经营；给排水及管网投资建设

及管理；城市燃气及管网投资建设及管理；城市服务性项目（学校、医院等）的投资及建设；

全省中小城市建设；城市旧城改造和房地产开发；城市交通（轻轨、地铁等）投资建设；城

市开发建设和基础设施其他项目的投资建设；保险、银行业的投资；自有房屋租赁（依法须

经批准的项目，经相关部门批准后方可开展经营活动） 

云南省国资委持有云南城投 56.21%股权，云南省国有资本运营有限公司持有云南城投

40%股权，云南省建设投资控股集团有限公司持有云南城投 3.79%股权。 

2、云南城投间接控股云南融智。截至本公告披露日，云南融智持有闻泰科技 5%的股

份，且根据云南融智与中茵集团于 2017 年 12 月 19 日签署《关于闻泰科技股份转让协议》，

云南融智拟受让中茵集团持有的 50,000,000 股闻泰科技股票，因此，云南城投为公司关联方。 

3、交易对方主要财务指标 

单位：人民币万元 

主要财务指标 2016 年 12 月 31 日 2017 年 12 月 31 日 

资产总额  19,957,602.13   26,251,018.57 

负债总额  15,575,299.43   20,307,332.19 

净资产总额 4,382,302.70   5,943,686.38 

主要财务指标 2016 年 2017 年 

营业收入  2,026,383.44   3,657,344.18 

净利润  107,522.28   209,850.10 

注：2016 年、2017 年财务指标已经大华会计师事务所（特殊普通合伙）审计。 

 

三、交易标的基本情况 

（一）标的资产 

标的资产为闻泰科技持有的位于湖北省黄石市的磁湖项目相关资产，包括土地使用权、

在建工程、房屋、固定资产、标的资产涉及项目开发资料等。 

（二）标的股权 

1.黄石中茵昌盛置业有限公司 

中茵昌盛成立于 2010 年 12 月 01 日，本公司持有其 49%的股权，柯昌维持有其 51%的

股权。 

注册资本：人民币 20,000,000.00 元， 
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注册地址：黄石市团城山白马路 1 号名流天地小区四号楼二楼。 

经营范围：房地产开发经营、租赁、物业管理、园林园艺绿化。（涉及行业许可持证经

营）。 

截至本协议签署日，公司不存在为该标的公司担保、委托该标的公司理财的情况。 

主要财务指标： 

单位：人民币元 

主要财务指标 2016 年 12 月 31 日 2017 年 12 月 31 日 

资产总额 434,001,535.59 434,402,290.60 

负债总额 424,443,840.10 425,899,699.50 

净资产总额 9,557,695.49 8,502,591.10 

主要财务指标 2016 年 2017 年 

营业收入 - - 

净利润 -1,421,878.97 -1,055,104.39 

注：2016 年财务指标已经立信会计师事务所（特殊普通合伙）审计。2017 年财务

指标已经众华会计师事务所（特殊普通合伙）审计。 

2.黄石中茵托尼洛兰博基尼酒店有限公司 

兰博基尼酒店公司成立于 2013 年 06 月 04 日，本公司持有其 100%的股权。 

注册资本：人民币 1,000,000.00 元。 

注册地址：黄石市团城山开发区广会路 18 号。 

经营范围：住宿服务；餐饮服务（含凉菜;含生食海产品；含裱花蛋糕）；零售预包装食

品、散装食品、乳制品（不含婴幼儿配方奶粉）、计生用品；游泳;会务服务；儿童娱乐设施

服务；租车、婚庆服务、打字、复印、商务信息咨询（不含证券和期货及国家限制类）、停

车服务、洗车服务；棋牌服务；房屋租赁；洗衣服务。（涉及许可经营项目，应取得相关部

门许可后方可经营）。 

截至本协议签署日，公司不存在为该标的公司担保、委托该标的公司理财的情况。 

主要财务指标： 

单位：人民币元 

主要财务指标 2016 年 12 月 31 日 2017 年 12 月 31 日 

资产总额 71,233,225.01 53,553,942.99 

负债总额 121,596,708.67 113,789,404.11 

净资产总额 -50,363,483.66 -60,235,461.12 

主要财务指标 2016 年 2017 年 
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营业收入 54,472,118.84 55,707,650.05 

净利润 -12,603,957.40 -9,871,977.46 

注：2016 年财务指标已经立信会计师事务所（特殊普通合伙）审计。2017 年财务

指标已经众华会计师事务所（特殊普通合伙）审计。 

3.徐州中茵置业有限公司 

徐州中茵成立于 2007 年 11 月 14 日，本公司持有其 88.59%的股权，中茵控股集团有限

公司和杭州新睿智业有限公司持有其 11.41%的股权。 

注册资本：人民币 920,000,000.00 元， 

注册地址：徐州市云龙区和平路 55 号。 

经营范围：房地产开发（凭资质证经营）、销售、出租；建筑材料、装潢材料、金属材

料销售。（依法须经批准的项目，经相关部门批准后方可开展经营活动）。 

徐州中茵由闻泰科技进行保证担保取得长期借款，截止 2017 年 12 月 31 日，贷款余额

为 1.45 亿元，期限至 2018 年 12 月 31 日。根据协议约定，双方应在协议生效后的合理期限

内办理闻泰科技为标的资产和标的公司上设置的相关抵押或质押等担保（如有）的解除手续，

以及办理闻泰科技为标的资产和标的公司提供的全部保证担保（如有）解除手续，在办理上

述解除担保手续过程中，如债权人要求提供新的担保后方可解除担保的，则新担保由云南城

投提供。截至本协议签署日，除上述担保外，公司不存在为该标的公司担保、委托该标的公

司理财的情况。 

主要财务指标： 

单位：人民币元 

主要财务指标 2016 年 12 月 31 日 2017 年 12 月 31 日 

资产总额 2,615,830,733.57 2,743,138,109.06 

负债总额 1,576,980,757.87 1,674,793,656.57 

净资产总额 1,038,849,975.70 1,068,344,452.49 

主要财务指标 2016 年 2017 年 

营业收入 59,914,839.21 724,013,467.21 

净利润 -14,507,541.94 29,494,476.79 

注：2016 年财务指标已经立信会计师事务所（特殊普通合伙）审计。2017 年财务

指标已经众华会计师事务所（特殊普通合伙）审计。 

4.江苏中茵大健康产业园发展有限公司 

江苏中茵大健康成立于 2015 年 11 月 30 日，本公司持有其 100%的股权。 

注册资本：人民币 10,000,000.00 元 

注册地址：徐州市新城区楚韵路中茵商业广场 3 号楼 431 室。 
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经营范围：产业园运营管理服务；健康管理信息咨询服务；老年人养护服务；康复护理

服务；养老机构委托管理咨询服务；酒店企业管理咨询服务；商务信息咨询服务；市场营销

策划；展览展示服务；会议服务；国内广告设计、制作；房屋租赁。（依法须经批准的项目，

经相关部门批准后方可开展经营活动）。 

截至本协议签署日，公司不存在为该标的公司担保、委托该标的公司理财的情况。 

主要财务指标： 

单位：人民币元 

主要财务指标 2016 年 12 月 31 日 2017 年 12 月 31 日 

资产总额 2,686,101.79 3,457,047.07 

负债总额 5,956,322.45 11,130,679.29 

净资产总额 -3,270,220.66 -7,673,632.22 

主要财务指标 2016 年 2017 年 

营业收入 552,071.15 1,716,382.36 

净利润 -3,270,220.66 -4,403,411.56 

注：2016 年财务指标已经立信会计师事务所（特殊普通合伙）审计。2017 年财务

指标已经众华会计师事务所（特殊普通合伙）审计。 

5.淮安中茵置业有限公司 

淮安中茵成立于 2008 年 03 月 17 日，本公司持有其 100%的股权。 

注册资本：人民币 50,000,000.00 元。 

注册地址：淮安经济技术开发区天津路 33 号。 

经营范围：房地产开发；房地产销售；建材、机械设备、五金交电销售；房屋租赁。（依

法须经批准的项目，经相关部门批准后方可开展经营活动）。 

截至本协议签署日，公司不存在为该标的公司担保、委托该标的公司理财的情况。 

主要财务指标： 

单位：人民币元 

主要财务指标 2016 年 12 月 31 日 2017 年 12 月 31 日 

资产总额 284,473,057.22 386,226,715.81 

负债总额 272,293,486.76 402,694,987.65 

净资产总额 12,179,570.46 -16,468,271.84 

主要财务指标 2016 年 2017 年 

营业收入 135,704,691.54 53,612,605.52 

净利润 -53,585,232.66 -28,647,842.30 
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注：2016 年财务指标已经立信会计师事务所（特殊普通合伙）审计。2017 年财务

指标已经众华会计师事务所（特殊普通合伙）审计。 

6.林芝中茵商贸发展有限公司 

林芝中茵成立于 2012 年 11 月 08 日，本公司持有其 100%的股权。 

注册资本：人民币 10,000,000.00 元。 

注册地址：林芝地区朗县物价楼 401 室。 

经营范围：百货、文化体育用品、五金交电、各类电子产品、工艺美术品、自行车、化

工产品（危险品除外）、劳保产品、金属材料、木材、建筑材料、橡胶及其制品等的销售。 

截至本协议签署日，公司不存在为该标的公司担保、委托该标的公司理财的情况。 

主要财务指标： 

单位：人民币元 

主要财务指标 2016 年 12 月 31 日 2017 年 12 月 31 日 

资产总额 9,490,778.42 9,490,777.80 

负债总额 - - 

净资产总额 9,490,778.42 9,490,777.80 

主要财务指标 2016 年 2017 年 

营业收入 - - 

净利润 5.59 -0.62 

注：2016 年财务指标已经立信会计师事务所（特殊普通合伙）审计。2017 年财务

指标已经众华会计师事务所（特殊普通合伙）审计。 

 

四、关联交易的定价政策及依据 

闻泰科技与云南城投共同聘请众华会计师事务所（特殊普通合伙）作为审计机构、中和

资产评估有限公司作为评估机构，对标的资产和标的股权进行审计、评估，审计、评估的基

准日为 2017 年 11 月 30 日。 

标的资产、标的股权的转让价格计算公式如下： 

序号 公司名称 转让价格计算公式 

1 磁湖项目资产 转让价格=磁湖项目资产评估值 

2 黄石中茵昌盛置业有限公司 转让价格=中茵昌盛评估净值*49% 

3 黄石中茵托尼洛兰博基尼酒店有限公司 
转让价格=兰博基尼酒店公司评估净值

*100% 

4 徐州中茵置业有限公司 转让价格=徐州中茵评估净值*88.5913% 

5 江苏中茵大健康产业园发展有限公司 转让价格=江苏中茵大健康评估净值*100% 

6 淮安中茵置业有限公司 转让价格=淮安中茵评估净值*100% 

7 林芝中茵商贸发展有限公司 转让价格=林芝中茵评估净值*100% 

标的资产、标的股权采用的评估方法及评估结果如下： 
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（一）磁湖项目资产 

1、评估方法 

存货采用假设开发法、房地产采用收益法、机器设备采用重置成本法和市场法进行评估。 

2、评估结果 

单位：人民币万元 

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 

1 流动资产 23,077.89 19,067.99 -4,009.90 -17.38 

2 非流动资产 46,782.13 24,206.87 -22,575.26 -48.26 

3 其中：可供出售金融资产 - - 
  

4 持有至到期投资 - - 
  

5 长期应收款 - - 
  

6 长期股权投资 - - 
  

7 投资性房地产 - - 
  

8 固定资产 46,782.13 24,206.87 -22,575.26 -48.26 

9 在建工程 - - 
  

10 工程物资 - - 
  

11 固定资产清理 - - 
  

12 生产性生物资产 - - 
  

13 油气资产 - - 
  

14 无形资产 - - 
  

15 开发支出 - - 
  

16 商誉 - - 
  

17 长期待摊费用 - - 
  

18 递延所得税资产 - - 
  

19 其他非流动资产 - - 
  

20 资产总计 69,860.02 43,274.86 -26,585.16 -38.05 

（二）黄石中茵昌盛置业有限公司 

1、评估方法 

采用资产基础法进行评估。 

2、评估结果 

单位：人民币万元 

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 

净资产（所有者权益） 866.74 40,071.82 39,205.08 4,523.28 

（三）黄石中茵托尼洛兰博基尼酒店有限公司 

1、评估方法 

采用资产基础法进行评估。 
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2、评估结果 

单位：人民币万元 

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 

净资产（所有者权益） -5,911.18 -5,351.73 559.45 9.46 

（四）徐州中茵置业有限公司 

1、评估方法 

采用资产基础法进行评估。 

2、评估结果 

单位：人民币万元 

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 

净资产（所有者权益） 100,852.84 109,137.11 8,284.27 8.21 

（五）江苏中茵大健康产业园发展有限公司 

1、评估方法 

采用资产基础法进行评估。 

2、评估结果 

单位：人民币万元 

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% 

净资产（所有者权益） -0.26 -733.58 -733.32 -282,046.15 

（六）淮安中茵置业有限公司 

1、评估方法 

采用资产基础法进行评估。 

2、评估结果 

单位：人民币万元 

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% 

净资产（所有者权益） -4,585.34 -5,839.17 -1,253.83 -27.34 

（七）林芝中茵商贸发展有限公司 

1、评估方法 

采用资产基础法进行评估。 

2、评估结果 

单位：人民币万元 

项目 账面价值 评估价值 增减值 增值率％ 
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A B C=B-A D=C/A×100% 

净资产（所有者权益） 999.03 999.03 - -  

根据上述评估结果，标的资产和标的股权的预估转让价格合计为 1,486,705,667.02 元，

双方确认，本次标的资产和标的股权的转让价格最终以经云南省国资委备案的资产评估报告

的评估净值计算的结果为准。 

 

五、协议的主要内容及交易对方履约能力分析 

（一）签约方 

甲方：云南省城市建设投资集团有限公司 

乙方：闻泰科技股份有限公司 

（二）标的资产和标的股权 

1.乙方同意将其持有的磁湖项目相关资产（包括土地使用权、在建工程、房屋、固定资

产、标的资产涉及项目开发资料等）转让给甲方指定的受让方（根据协议释义，受让方指甲

方指定的拟受让标的资产和标的股权的第三方，为甲方之控股子公司，下同）。 

2.乙方同意将其持有的以下标的股权转让给甲方指定的受让方： 

序号 公司名称 注册资本 持股比例（对应出资额） 
转让完成后受让方持股比

例（对应出资额） 

1 黄石中茵昌盛置业有限公司 2000 万元 49%（980 万元） 49%（980 万元） 

2 
黄石中茵托尼洛兰博基尼酒

店有限公司 
100 万元 100%（100 万元） 100%（100 万元） 

3 徐州中茵置业有限公司 92,000 万元 88.5913%（81,504 万元） 88.5913%（81,504 万元） 

4 
江苏中茵大健康产业园发展

有限公司 
1,000 万元 100%（1,000 万元） 100%（1,000 万元） 

5 淮安中茵置业有限公司 5,000 万元 100%（5,000 万元） 100%（5,000 万元） 

6 林芝中茵商贸发展有限公司 1,000 万元 100%（1,000 万元） 100%（1,000 万元） 

同时，乙方同意将其持有的对房地产子公司的 469,691,031.09 元债权按债权金额转让给

债权受让方，债权受让方同意受让。 

 

（三）转让价格及付款安排 

1.审计和评估 

本协议双方确认，由甲、乙方共同聘请众华会计师事务所（特殊普通合伙）作为审计机

构、中和资产评估有限公司作为评估机构，对标的资产和标的股权进行审计、评估，审计、

评估的基准日为 2017 年 11 月 30 日。 

2.转让价格 

甲、乙双方确认，标的资产、标的股权的转让价格计算公式如下： 

序号 公司名称 转让价格计算公式 

1 磁湖项目资产 转让价格=磁湖项目资产评估值 
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2 黄石中茵昌盛置业有限公司 转让价格=中茵昌盛评估净值*49% 

3 黄石中茵托尼洛兰博基尼酒店有限公司 转让价格=兰博基尼酒店公司评估净值*100% 

4 徐州中茵置业有限公司 转让价格=徐州中茵评估净值*88.5913% 

5 江苏中茵大健康产业园发展有限公司 转让价格=江苏中茵大健康评估净值*100% 

6 淮安中茵置业有限公司 转让价格=淮安中茵评估净值*100% 

7 林芝中茵商贸发展有限公司 转让价格=林芝中茵评估净值*100% 

标的资产和标的股权的预估转让价格合计为 1,486,705,667.02 元，双方确认，本次标的

资产和标的股权的转让价格最终按经云南省国资委备案的《资产评估报告》的评估净值计算

的结果为准。 

3.付款安排 

（1）标的资产付款安排 

标的资产的转让价款分二期支付： 

1）受让方、乙方完成标的资产交割的 15 个工作日内，受让方应向乙方支付标的资产的

第一期转让价款，支付金额为标的资产转让价格的 50%。 

2）在本协议生效满 3 年或办理完本节之“（五）双方承诺和保证”之“2.乙方承诺和保

证”之“（3）关于资产的承诺和保证”中第 1 条的第①项至第④项的全部手续（以较早发生

时间为准）后 15 个工作日内，受让方应向乙方支付标的资产的第二期转让价款（即标的资

产的剩余转让价款扣除特别事项调整金额（如有）后的金额）（特别事项调整金额的计算方

法详见本节之“（六）特别事项”）。 

（2）标的股权付款安排 

标的股权的转让价款分二期支付： 

1）本协议生效之日起 15 个工作日内，受让方向乙方支付标的股权的第一期转让价款，

支付金额为标的股权转让价格的 50%。 

2）本协议生效满 3 年后 15 个工作日内，受让方向乙方支付标的股权的第二期转让价款

（即标的股权的剩余转让价款扣除特别事项调整金额（如有）后的金额）（特别事项调整金

额的计算方法详见本节之“（六）特别事项”）。 

（3）截至本协议签署日，本次转让的《资产评估报告》尚未获得云南省国资委的备案，

经双方协商，甲方同意于 2018年 5月 10日前按预评估值计算的转让价格向乙方支付预付款，

如未来经云南省国资委备案的评估值与预评估值有差异的，应付的第一期转让价款以经备案

的评估值计算的结果为准，该应付款与预付款之间的差额，由乙方退还或由甲方补足。双方

承诺在本项目的《资产评估报告》完成云南省国资委备案之日起 10 个工作日内，将退/补款

项支付给对方。甲方同意，在支付预付款同日，债权受让方将债权转让款划付至乙方指定的

账户。 

（四）内部决策及交割 

1.决策流程 
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（1）本协议签署后，双方应在本协议签署后积极完善本次转让所需的内部决策程序，

包括但不限于：甲方、乙方、标的公司、受让方同意本次交易的股东会/股东大会/董事会决

议/决定、标的公司其他股东放弃优先购买权的书面文件。 

（2）甲方应在签署本协议后及时向云南省国资委申请办理本次交易涉及的《资产评估

报告》备案。 

2.交割 

（1）标的股权的交割以完成标的股权的过户登记手续为准。 

（2）标的资产的交割以双方签署交割确认书或交割单并交付项目资料文件为准。 

（3）甲、乙双方应确定标的资产的交割清单和交割标准，受让方和乙方在资产交割清

单进行盖章签字确认并交付项目资料文件，即视为标的资产完成交割。 

（4）标的资产交割的同时，甲、乙双方应结清与标的资产相关的费用，如房屋的水电

费、燃气费、物业费等费用。 

（5）甲、乙双方应当在本协议生效后 30 日内办理完毕全部标的股权过户涉及的工商变

更登记（备案）手续，包括股权转让和公司章程的变更登记手续。 

（6）本协议约定的工商变更登记工作由乙方安排标的公司负责办理，甲、乙双方应积

极配合。在办理工商变更登记和备案手续时，若标的公司注册地工商管理部门要求提供包括

但不限于标的公司同意股权转让的相关董事会决议、股东会决议等相关文件的，乙方应当要

求标的公司本着诚实信用、友好合作的原则和精神及时提供。 

（7）双方应在本协议生效后的合理期限内办理乙方为标的资产和标的公司上设置的相

关抵押或质押等担保（如有）的解除手续，以及办理乙方为标的资产和标的公司提供的全部

保证担保（如有）解除手续，在办理上述解除担保手续过程中，如债权人要求提供新的担保

后方可解除担保的，则新担保由甲方提供。 

（8）双方应在交割日前清理乙方与标的资产和标的公司在交割日前的债权债务及资金

往来情况，并确定债权债务转让或清偿方案。 

（五）双方承诺和保证 

1.甲方承诺和保证 

（1）甲方承诺在本协议签订后积极办理执行本协议所需各项批准和备案，包括但不限

于：甲方董事会作出决议、就本次转让向云南省国资委申请《资产评估报告》备案、受让方

股东会决议等； 

（2）甲方承诺甲方及受让方严格履行本协议约定的全部义务，并配合乙方、标的公司

及标的公司其他股东做好履行本协议的相关工作。 

（3）甲方承诺将提供新的担保以便办理本节之“（四）内部决策及交割”之“2.交割”

中第（8）条约定的原担保解除手续。 

（4）如标的资产及/或标的公司发生了涉及或可能涉及本节之“（五）双方承诺和保证”
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之“2.乙方承诺和保证”和本节之“（六）特别事项”下需由乙方补偿/赔偿的特别事项，甲

方应在知晓相关特别事项发生后 15 个工作日内及时书面通知乙方，以便乙方指派人员办理

或解决相关事项。 

2.乙方承诺和保证 

（1）一般承诺和保证 

1）乙方承诺按本节之“（四）内部决策及交割”之“1.决策流程”中的约定积极办理执

行本协议所需各项批准，包括但不限于：乙方和标的公司董事会、股东大会/股东作出决议/

决定、标的公司其他股东放弃优先购买权的书面文件（如有其他股东）。 

2）乙方承诺将严格按照本协议的约定履行相关全部义务，并配合受让方做好相关工作。

乙方认可本协议中与甲方共同聘请的中介机构，并在签署本协议前已阅读并完全认可前述中

介机构的工作成果。 

（2）关于信息和资料的承诺和保证 

1）在中介机构对标的资产和标的公司进行审计、评估和尽职调查过程中，乙方提供的

关于标的资产、标的公司的资产、负债及业务的所有信息、文件和资料均是真实、完整、准

确并无误导的，不存在未向甲方披露的、会实质影响到签订本协议或改变本协议任何条款原

意的事实。 

2）本协议的签署和履行不会导致乙方的任何违约和侵权，如导致乙方违约和侵权，则

由此产生的法律责任由乙方承担，如给甲方/受让方造成损失的，乙方应负责赔偿。 

（3）关于资产的承诺和保证 

1）完成交割后，就标的资产项下所有不动产，乙方还应完成以下手续： 

①就协议约定的标的资产的不动产，缴纳全部土地出让金，取得全部国有建设用地使用

权，完成全部房屋所有权的首次登记（取得大产权证），相关税费由乙方承担； 

②建设用地规划许可证、建设工程规划许可证、建筑工程施工许可证、商品房预售许可

证的更名手续； 

③其他项目转让必须办理的更名或备案手续； 

④国有建设用地使用权及房屋所有权的转移登记（本次项目转让的大产权证的转移登

记）； 

⑤磁湖项目所有证照、许可，以及项目未来正常开发出售所需的全部会计、税务、工程

资料、合同及其他档案资料由乙方保管，复印件移交给受让方，如受让方需使用相关资料原

件办理相关手续，乙方应当协助提供。 

为保证本协议的顺利履行，乙方保证：在本协议生效后 3 年内，乙方应完成上述第①到

④项约定的全部事项。否则，在上述期限届满后，甲方有权要求乙方按甲方/受让方的损失

金额向甲方进行全额赔偿。 

2）为保证本协议的顺利履行，乙方保证：在本协议签署之前，解除本协议项下标的股



14 

 

权上的质押、查封、担保等全部权利限制，同时保证标的公司未被纳入失信被执行人系统。

否则，因该保证不属实而导致无法办理标的股权过户手续的，甲方均有权要求乙方赔偿由此

给甲方造成的全部损失（如有）。 

3）除已披露内容外，乙方及标的公司合法拥有向甲方披露的，并由中介机构所作的《资

产评估报告》所包括的全部资产，不存在任何对标的资产和标的公司评估值产生任何重大不

利影响的抵押、担保、查封或其他任何第三方权利或其他限制；在本协议签署之时，不存在

任何针对标的资产、标的公司的重大不利影响的诉讼、仲裁、行政程序或其他法律程序。 

4）除已披露内容外，《资产评估报告》中所列相关土地、房产等权益，乙方及标的公司

已完善了相关受让或租用手续，不存在相关合同及财务资料中未披露的重大债务或负担。 

5）除已披露内容外，构成标的资产和标的公司资产的现有生产设备、工具及其他附属

设施均处于良好的运作及操作状态，至交割日，乙方及标的公司将按照以往的正常方式对所

属资产进行使用、保养及经营管理，以使其能够进行正常生产经营。 

6）除已披露内容外，评估基准日至交割日期间，标的资产和标的公司未发生非因正常

经营所产生的重大资产处置或者其他导致重大资产缺失的情况。 

7）评估基准日至交割完成日期间，乙方应保证标的资产的完整性，因乙方原因导致的

资产缺失、损坏，双方将根据交割审计结果扣减缺失/损坏资产对应的转让价款。 

8）除已披露内容外，在基准日之前不存在未向甲方披露的任何政府部门要求限制、收

回或处分标的资产的文件或有关行政处罚文件。 

9）除已披露内容外，在基准日之前不存在未向甲方披露的任何政府部门要求标的公司

搬迁或关闭的文件以及有关行政处罚文件，或者根据标的公司的章程、出资人协议等文件的

规定致使标的公司需终止经营的情况。 

（4）关于财务的承诺和保证 

1）标的公司已向甲方真实、准确、完整地披露了标的公司的财务状况、经营成果、现

金流量、资产负债状况和业务合同情况。 

2）标的公司截至基准日的债权（指在《审计报告》、《资产评估报告》披露的应收账款、

其他应收款、应收票据等）均是真实、准确、完整的。 

3）除本协议另有约定外，标的公司目前已获得的且在《审计报告》或《资产评估报告》

中计入收入的政府补贴，在未来如果被政府收回从而导致标的公司净值减少的，则由乙方按

乙方持股比例向受让方进行补足；标的公司目前已获得的但尚未在《审计报告》或《资产评

估报告》计入收入的政府补贴，在相关标的公司注销（受让方应在各标的公司将其在基准日

拥有的房地产项目涉及土地和房屋销售完毕后 6 个月内办理完毕相关标的公司的注销手续）

前未被政府收回从而导致标的公司净值增加的，则由受让方按乙方持股比例返还给乙方。 

（5）关于土地增值税的承诺和保证 

对标的公司截至基准日已经确认销售的房屋，未来实际缴纳的土地增值税与本次审计/
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评估机构计提金额之间的差异，按以下方式处理：实际缴纳金额超过本次计提金额的，超过

部分由乙方按乙方持股比例乘以超过部分金额向受让方进行补偿；实际缴纳金额不足本次计

提金额的，差额部分由受让方向乙方按乙方持股比例予以返还。 

（6）关于债务及担保的承诺和保证 

1）除已披露内容外，截至本协议签署日，乙方及标的公司没有收到任何债权人通知，

将强制性地处置标的资产以及标的公司的任何部分的资产。 

2）本协议签署之后、交割日之前，非经受让方书面同意，标的公司不会提供任何与正

常经营活动无关的对外担保，不会增加与经营无关的贷款及其他负债。 

3）标的公司在交割日前对外提供的担保（即不包括对标的公司的担保），无论是否向甲

方披露，只要在交割日后因前述对外担保而承担担保责任、违约责任或其他责任给标的公司

造成损失的，乙方应按标的公司实际损失乘以乙方持股比例向受让方承担补偿责任。 

4）对于在交割日前的事项导致的，而在交割日后产生的标的公司的负债或经济损失（包

括但不限于应缴但未缴的税费及相关罚款、罚息、滞纳金等、应付而未付的工程款及合同款、

因违反相关行政法规而产生的处罚、应付但未付的薪酬福利及社会保险费用、因标的公司不

规范用工、解除员工劳动关系而发生的费用、因违反与第三方签署合同约定而产生的违约责

任、因交割日前行为而引发的诉讼或仲裁所产生的支出或赔偿、承担刑事责任或民事责任等），

如标的公司清偿该等或有负债的金额超出《审计报告》及《资产评估报告》中就相关事项已

计提的金额的（如未计提，则此处计提金额以零计算），超出部分由乙方按乙方持股比例向

受让方进行补偿；如清偿该等或有负债的金额不足《审计报告》及《资产评估报告》中就相

关事项已计提的金额的，或《审计报告》及《资产评估报告》已计提但相关事项在相关房地

产项目清盘、标的公司注销前未发生的不足部分金额或相关事项未发生但已计提的金额由受

让方按乙方持股比例返还给乙方。 

5）对于在交割日前的事项导致的，而在交割日后出现的与标的资产有关的负债或经济

损失（包括但不限于应缴但未缴的税费及相关罚款、罚息、滞纳金等、因违反相关行政法规

而产生的处罚、因交割日前行为而引发的诉讼或仲裁所产生的支出或赔偿、承担刑事责任或

民事责任等），如受让方清偿该等或有负债的金额超出《审计报告》及《资产评估报告》中

就相关事项已计提的金额的（如未计提，则此处计提金额以零计算），超出部分由乙方向受

让方进行等额补偿；如清偿该等或有负债的金额不足《审计报告》及《资产评估报告》中就

相关事项已计提的金额的，或《审计报告》及《资产评估报告》已计提但相关事项在相关房

地产项目清盘、标的公司注销前未发生的，不足部分金额或相关事项未发生但已计提的金额

由受让方返还给乙方。 

（7）关于员工的承诺和保证 

截至本协议签署日，标的公司不存在（或拟采取）为其员工设置的任何股权奖励方案、

股票期权方案或利润分享方案。 
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（8）关于工程事项的承诺和保证 

1）在交割日前，除已披露内容外，标的公司所有未竣工验收的工程均已按进度取得行

政部门的施工许可、规划许可等审批，一切施工均按在规划部门备案的图纸进行，未出现违

反规划条件建设等任何有可能导致无法竣工验收的情形。 

对于上述事项，无论是否已向甲方披露，未来给标的公司造成损失的，乙方按乙方持股

比例乘以全部损失金额向受让方进行现金补偿。 

2）因交割日前的工程质量问题给标的公司造成损失的，乙方应就损失金额按乙方持股

比例向受让方进行现金补偿。因交割日前的工程质量问题给标的资产造成损失的，乙方应按

损失金额向受让方进行现金补偿。 

（9）其他承诺和保证 

1）就截至本协议签署日前，乙方及标的公司与政府部门就标的资产以及标的公司的投

资项目而签署的正在履行过程中的协议，本次交易交割后，乙方将协调受让方与有关地方政

府的关系，并协助解决因协议履行出现的问题。 

2）任意一方违反上述承诺和保证的，应赔偿由此给对方造成的全部损失。在交割日后，

上述承诺和保证将继续有效。 

3）如乙方违反本条上述承诺和保证使标的公司实施了所限制的事项，则受让方有权不

予追认，由此造成的后果由乙方承担，给标的公司或受让方造成损失的，乙方应按乙方持股

比例承担赔偿责任。 

4）乙方保证标的公司和乙方已向甲方完整的披露了标的资产和标的公司的全部情况，

不存在欺骗、隐瞒、遗漏和误导，标的公司和乙方所披露的标的资产和标的公司全部情况真

实、准确、完整。 

（10）受让方应在交割日后对标的资产和标的公司的经营履行善良管理义务，如有证据

表明受让方对标的资产和标的公司的经营未尽善良管理义务的，则乙方有权要求受让方赔偿

乙方因此而造成的损失。 

（六）特别事项 

1.本协议生效后 3 年内产生的以下补偿/赔偿金额计入“特别事项调整金额”： 

（1）基于违反承诺和保证产生的损失 

1）针对标的股权，乙方因未遵守其在本协议中的承诺和保证给受让方/标的公司造成的

损失，按乙方持股比例乘以损失金额调增特别事项调整金额，从标的资产的第二期转让价款

及标的股权的第三期转让价款中扣减。 

2）针对标的资产，乙方因未遵守其在本协议中的承诺和保证给受让方造成的损失，按

受让方损失金额调增特别事项调整金额，从标的资产的第二期转让价款及标的股权的第三期

转让价款中扣减。 

（2）基于已披露内容产生的损失 
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1）针对标的股权，因经乙方确认的已披露内容给受让方/标的公司造成的损失，按乙方

持股比例乘以损失金额调增特别事项调整金额，从标的资产的第二期转让价款及标的股权的

第三期转让价款中扣减。 

2）针对标的资产，因经乙方确认的已披露内容给受让方造成的损失，按受让方损失金

额调增特别事项调整金额，从标的资产的第二期转让价款及标的股权的第三期转让价款中扣

减。 

3）如经乙方确认的已披露内容相关事项提前办理完毕相关手续或解决完毕的，则双方

可以协商是否由甲方将已解决完毕的特别事项对应的相应价款提前支付给乙方。 

（3）协议一方由于未履行合同义务给守约方造成的损失 

乙方未按约定履行义务导致甲方/受让方/标的公司遭受损失的，按损失金额调增特别事

项调整金额，从标的资产的第二期转让价款及标的股权的第三期转让价款中扣减；甲方或受

让方未按约定履行义务导致乙方遭受损失的，按损失金额调减特别事项调整金额，相应增加

标的资产的第二期转让价款及标的股权的第三期转让价款。 

2.如标的资产的第二期转让价款及标的股权的第三期转让款不足以扣除“特别事项调整

金额”的，乙方于本协议生效满 3 年后的 15 个工作日内以现金向受让方补足差额部分。 

3.本协议生效满 3 年后产生的本节之“（六）特别事项”中第 1 条下所有事项：针对标

的股权，给受让方/标的公司造成的损失，乙方应于相关事项实际发生后，按损失金额乘以

乙方持股比例向受让方以现金补偿/赔偿；针对标的资产，给受让方/标的资产造成的损失，

乙方应于相关事项实际发生后，按损失金额向受让方以现金补偿/赔偿。 

4.如乙方在本协议生效满3年后办理完毕特别事项相关手续或解决完毕相关特别事项的，

则受让方应将相关特别事项对应的已扣除的转让价款支付给乙方。 

5、债权转让 

（1）乙方将其持有的对标的公司的债权金额 469,691,031.09 元按债权金额（以下简称

“标的债权金额”）转让给甲方或甲方指定的第三方（以下统称“债权受让方”），债权受让

方同意受让。乙方保证上述标的债权真实、合法、有效，如未来债权受让方与标的公司确认

的欠款金额与上表所示标的债权金额不一致的，乙方同意以现金方式向债权受让方就差额部

分进行赔偿。乙方应于收到债权受让方的书面通知后 30 日内无条件将相应款项划至债权受

让方指定账户。 

（2）甲方同意，在支付标的股权第一期转让价款同日，债权受让方将债权转让款划付

至乙方指定的账户。 

（3）乙方应于本协议签署后 10 个工作日内按法定程序书面通知标的债权的债务人，由

于乙方未按约定履行通知义务给债权受让方造成损失的，乙方负责赔偿因此给债权受让方造

成的一切直接损失和间接损失，以及为实现债权而发生的费用（包括但不限于诉讼费、仲裁

费、财产保全费、差旅费、执行费、评估费、拍卖费、公证费、送达费、公告费、律师费等）。 
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（七）过渡期安排 

1.过渡期 

过渡期是指自基准日起至标的资产和标的股权全部完成交割当日止的期间。 

2.过渡期安排 

（1）在过渡期内，标的公司的损益由标的公司原股东承担和享有。 

（2）乙方保证在过渡期内：标的公司不会以明显低于市场价的价格出售资产，或以明

显高于市场价的价格购入资产，也不会购入对标的公司没有使用价值的资产；不会以非公允

价格对外签署或达成任何会造成标的公司在过渡期后持续承担义务或产生损失的协议、合同、

条款或承诺。乙方违反上述约定给标的公司造成损失的，乙方应按持股比例向受让方承担补

偿责任。 

（3）过渡期结束后一个月内，双方应当共同聘请审计机构，以交割日为基准日进行交

割审计。损益部分的差额自审计完成后三十个工作日内，标的股权涉及的亏损由乙方按乙方

持股比例向受让方补足，标的股权涉及的盈利由受让方按乙方持股比例返还给乙方。 

（八）违约责任 

1.违约责任 

本协议双方应严格遵守本协议的各项约定，任何一方对本协议任一条款的违反或承诺的

不真实均构成违约，违约方均应向守约方赔偿其因违约而遭受的直接损失、间接损失及相关

费用，相关费用包括但不限于诉讼费、律师费、保全费、保全担保费、鉴定费、调查取证费、

公证费、差旅费等合理费用。 

2.未尽事宜 

（1）本协议约定的内容经协议双方协商一致可以修改或进行补充，协议双方对本协议

修改和补充的内容应以签署补充协议的方式明确。 

（2）补充协议与本协议具有同等法律效力，若补充协议的约定与本协议的约定不一致

的，以补充协议的约定为准，未涉及补充条款内容以本协议约定为准。若协议双方签署了多

份补充协议，且相互间有矛盾的，则以最后签署的补充协议为准。 

（3）本协议经双方协商一致可以解除，解除之前，双方应就后续事项达成一致意见。 

3.协议生效 

本协议经双方完成签署后成立，在协议双方获得其决策程序批准（包括但不限于股东大

会决议、董事会决议、股东决定、上级主管部门批准等手续），且《资产评估报告》获云南

省国资委备案后生效。 

（九）交易对方履约能力分析 

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。本次交

易受让方有良好的履约能力，有能力按照协议约定支付资产转让价款。 
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六、协议签订的目的和对公司的影响 

1、本协议的签订是践行公司剥离房地产业务、实现去地产化的发展战略。本次出售资

产将有利于提高公司资产使用效率，优化公司资产结构；鉴于相关房地产业务亏损，本次出

售房地产类资产将消除房地产业务亏损对公司财务状况及经营业绩的不利影响。 

2、本次交易标的涉及公司的 6 家全资子公司及控股子公司股权，将导致上市公司合并

报表范围发生变化。 

其中徐州中茵由闻泰科技进行保证担保取得长期借款，截止 2017 年 12 月 31 日，贷款

余额为 1.45 亿元，期限至 2018 年 12 月 21 日。根据协议约定，双方应在协议生效后的合

理期限内办理闻泰科技为标的资产和标的公司上设置的相关抵押或质押等担保（如有）的解

除手续，以及办理闻泰科技为标的资产和标的公司提供的全部保证担保（如有）解除手续，

在办理上述解除担保手续过程中，如债权人要求提供新的担保后方可解除担保的，则新担保

由云南城投提供。 

 

七、关联交易应履行的审议程序 

本交易已经公司第九届董事会第二十六次会议审议通过，尚需提交公司股东大会审议，

且相关《资产评估报告》应经受让方的决策机构国有资产监督管理部门备案。 

独立董事对本次关联交易予以事前认可并发表独立意见如下： 

本协议的签订是公司处置盈利能力较差的房地产资产，有利于提高公司资产质量，本次

交易的定价方式公平、合理，决策程序符合《公司法》、《上市规则》、《公司章程》等有关规

定，不存在损害公司及股东的利益的情形，同意将相关协议提交股东大会审议。 

审计委员会对本次关联交易的书面审核意见如下： 

本协议的签订是公司处置盈利能力较差的房地产资产，有利于提高公司资产质量，本次

交易的定价方式公平、合理，不存在损害公司及股东的利益的情形。所涉及房地产资产及股

权的交易价格以评估为基准，不存在侵害上市公司和中小股东利益的情形,符合公司和全体

股东的利益。 

我们对本次签订相关协议事项无异议。 

 

八、历史关联交易情况 

过去 12 个月，除本次关联交易（包括 2017 年 12 月 19 日签署《资产出售框架协议》）

外，公司与云南城投未发生其他关联交易。 

 

九、风险提示 

1.本协议尚需提交公司股东大会审议，且本协议在《资产评估报告》获云南省人民政府

国有资产监督管理委员会备案后生效，交易尚存在不确定性。 
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2.本次交易作价最终以经云南省国资委备案的资产评估报告的评估净值计算的结果为

准，最终定价还存在不确定性。 

 

十、备查文件 

（一）公司第九届董事会第二十六次会议决议； 

（二）审计委员会对关联交易的书面审核意见； 

（三）经独立董事签字确认的独立董事事前认可意见及独立意见； 

（四）房地产资产及股权转让的相关协议。 

 

特此公告。 

 

闻泰科技股份有限公司董事会 

二〇一八年五月十一日 


