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苏州新区高新技术产业股份有限公司 

2024年第一次临时股东大会议程及相关事项 

一、会议时间： 

现场会议：2024年 7月 29日（星期一）下午 13:30 

网络投票：2024年 7月 29日 

采用上海证券交易所网络投票系统，通过交易系统投票平台的投票时间为股东大会召

开当日的交易时间段，即 9:15-9:25，9:30-11:30，13:00-15:00；通过互联网投票平台的投票

时间为股东大会召开当日的 9:15-15:00。 

二、会议地点：江苏省苏州市高新区锦峰路 199号锦峰国际商务广场 A座 19楼 

三、会议主持：董事长王平先生 

四、参会人员：公司股东及股东代表、董事、监事、高级管理人员及见证律师 

五、会议议程： 

（一）主持人宣布会议开始； 

（二）审议议题： 

1、关于对参股公司增资及收购股权的议案 

（三）与会股东及股东代表对各项议案投票表决； 

（四）宣读股东大会决议，见证律师出具法律意见书； 

（五）主持人宣布会议结束。 
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议案一： 

关于对参股公司增资及收购股权的议案 

各位股东及股东代表： 

公司控股子公司苏州高新地产集团有限公司（以下简称“地产集团”）拟通过“同比例

增资（含债转股、现金增资）+股权收购”的形式，收购苏州傅恒企业管理咨询有限公司（以

下简称“苏州傅恒”）持有的苏州高新万阳置地有限公司（以下简称“高新万阳”）50%股权。

本次交易完成后，地产集团将取得高新万阳 100%股权。 

一、对外投资概述 

（一）对外投资的基本情况 

高新万阳为地产集团与苏州傅恒成立的合资公司，负责苏地 2016-WG-65 号地块的开

发建设。截至目前，地产集团、苏州傅恒分别持有高新万阳 50%股权。地产集团拟与苏州

傅恒、高新万阳、苏州万科企业有限公司（以下简称“苏州万科”）签署《苏州高新万阳置

地有限公司股权转让协议》，由地产集团收购苏州傅恒持有的高新万阳 50%股权。 

本次交易包括同比例增资（含债转股、现金增资）及股权收购两个环节： 

1、同比例增资。截至目前，高新万阳对苏州傅恒（及苏州万科）、地产集团的负债分别

为 164,202.34 万元（含应付利息 28,670.53 万元）、161,328.07 万元（含应付利息 25,669.17

万元）。苏州傅恒拟以对高新万阳享有的债权中除应付利息外的剩余 135,531.81万元转增注

册资本，同时以 28,678.19 万元货币出资，债转股及货币出资金额合计 164,210 万元；地产

集团拟以对高新万阳享有的 161,328.07 万元债权全部转增注册资本，同时以 2,881.93 万元

货币出资，债转股及货币出资金额合计 164,210万元。增资完成后，地产集团、苏州傅恒仍

分别持有高新万阳 50%股权。 

2、股权收购。经协商，地产集团拟出资 96,000.00万元及浮动部分价款，收购苏州傅恒

持有的高新万阳 50%股权。 

（二）本次交易事项不属于关联交易，不构成重大资产重组。 

二、投资协议主体的基本情况 

（一）交易对方的基本情况 

1、苏州傅恒企业管理咨询有限公司 

统一社会信用代码：91320594MA1MTE9A4N 

成立时间：2016年 8月 31日 
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注册地：中国（江苏）自由贸易试验区苏州片区苏州工业园区东长路 88 号 C1 幢 3 层

301室 

法定代表人：张富楠 

注册资本：1万元人民币 

主营业务：企业管理咨询。（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） 

主要股东或实际控制人：苏州万科企业有限公司持有苏州傅恒 99%股权，珠海盈川投

资合伙企业（有限合伙）持有苏州傅恒 1%股权 

最近一年又一期主要财务指标： 

单位：元 

科目 
2024 年 3 月 31 日/ 

2024 年第一季度 

2023 年 12 月 31 日/ 

2023 年度 

资产总额 244,680,752.76 267,298,975.59 

负债总额 493,074,414.16 493,074,414.16 

净资产 -248,393,661.40 -225,775,438.57 

营业收入 - - 

净利润 -22,618,222.83 -100,504,821.41 

资产负债率 201.52% 184.47% 

2、苏州万科企业有限公司 

统一社会信用代码：913205947899466953 

成立时间：2006年 7月 11日 

注册地：中国（江苏）自由贸易试验区苏州片区苏州工业园区东长路 88 号 C1 幢 3 层

301室 

法定代表人：谭伟 

注册资本：10,000万元人民币 

主营业务：许可项目：房地产开发经营（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，具体经营项目以审批结果为准）一般项目：企业管理；市场营销策划；商业

综合体管理服务；房地产经纪；住房租赁；普通货物仓储服务（不含危险化学品等需许可审

批的项目）；农产品的生产、销售、加工、运输、贮藏及其他相关服务；农村民间工艺及制

品、休闲农业和乡村旅游资源的开发经营；信息咨询服务（不含许可类信息咨询服务）（除

依法须经批准的项目外，凭营业执照依法自主开展经营活动） 

主要股东或实际控制人：万科企业股份有限公司持有苏州万科 100%股权 
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最近一年又一期主要财务指标： 

单位：元 

科目 
2024 年 3 月 31 日/ 

2024 年第一季度 

2023 年 12 月 31 日/ 

2023 年度 

资产总额 23,354,923,623.21 23,482,436,044.51 

负债总额 22,928,629,868.40 23,095,897,657.04 

净资产 426,293,754.81 386,538,387.47 

营业收入 20,482,369.75 193,180,678.25 

净利润 39,755,367.34 113,651,133.96 

资产负债率 98.17% 98.35% 

（二）苏州傅恒持有高新万阳 50%股权，与地产集团共同开发苏地 2016-WG-65 号地

块；除此之外，交易对方与公司之间不存在产权、业务、资产、债权债务、人员等方面的其

它关系。 

（三）交易对方资信状况良好，未被列为失信被执行人。 

三、投资标的基本情况 

（一）基本情况 

标的公司名称：苏州高新万阳置地有限公司 

统一社会信用代码：91320505MA1N224D8Y 

成立时间：2016年 12月 6日 

注册地：苏州高新区鸿禧路 148号创业大厦 2幢 3层 

法定代表人：姜华 

注册资本：100,000万元人民币 

主营业务：房地产开发、房地产销售；房地产中介服务。（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） 

（二）本次交易前后的股权结构 

股东名称 本次交易前持股比例 本次交易后持股比例 

苏州高新地产集团有限公司 50% 100% 

苏州傅恒企业管理咨询有限公司 50%  

合计 100% 100% 

（三）主要财务指标 
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单位：元 

科目 
2024 年 5 月 31 日/ 

2024 年 1-5 月 

2023 年 12 月 31 日/ 

2023 年度 

资产总额 3,408,929,060.83 3,781,274,556.82 

净资产 23,237,730.03 64,861,049.96 

营业收入 171,206,631.17 750,845,808.98 

净利润 -41,623,319.93 -143,513,356.90 

注：高新万阳 2023 年度财务报表、2024 年 1-5 月财务报表经公证天业会计师事务所（特殊普通合

伙）常熟分所审计，审计意见均为标准无保留意见。 

（四）经营情况 

高新万阳负责苏地 2016-WG-65号地块的开发建设，该地块由苏州傅恒于 2016年 9月

23 日以 410,978 万元竞得，位于苏州高新区浒关开发区凤凰路南北、罗家湾路西，规划用

地性质为城镇住宅用地，宗地面积 138,470平方米，1＜容积率≤1.4。 

苏地 2016-WG-65号地块分南-1、南-2（合称“南区”）、北-1、北-2（合称“北区”）四

个区域开发。截至目前，南区及北-1区已全部开发完毕，住宅总可售面积 89,851平方米，

已售面积 78,018平方米，去化率 86.83%；北-2区尚未取得预售证、未竣工备案，根据规划

方案，住宅总可售面积 111,546平方米。 

四、股权转让协议的主要内容 

甲方：苏州傅恒企业管理咨询有限公司 

乙方：苏州高新地产集团有限公司 

丙方：苏州高新万阳置地有限公司 

丁方：苏州万科企业有限公司 

（一）交易标的及交易价款 

交易标的为按照本协议约定增资完成后甲方持有的丙方 50%股权。 

交易价款由以下两部分组成：（1）固定部分 9.6 亿元；（2）浮动部分=（待支付合同金

额的结余部分+预留后续成本金额的结余部分+丙方退款）×50%。 

（二）交易安排 

1、本协议签订之日起 5个工作日内，乙方向甲方支付履约保证金 9,600万元。 

2、乙方向甲方支付履约保证金后 1个工作日内，甲方将丙方涉及本项目（即苏地 2016-

WG-65号地块项目）的所有证照、印章交由乙方共管。 

共管完成后 1个工作日内，乙方向甲方支付预付交易价款。预付交易价款金额为 28,800

万元。 
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乙方支付履约保证金后 5 个工作日内，各方共同签署甲方将标的股权及甲方对丙方享

有的债权中 4.5亿元债权金额质押给乙方所需的全部法律文件，并在中国人民银行征信中心

动产融资统一登记公示系统进行债权质押登记，标的股权及债权质押担保范围为：甲方根

据本协议约定应向乙方退还的乙方已支付的履约保证金及预付交易价款。 

3、乙方负责在本协议签订之日起 100天内协调相关主体完成本次交易及本协议履行所

需的标的股权评估工作及国资审批手续，并取得相应评估报告及同意批复。 

如乙方未能在上述期限内完成相应评估及国资审批，或标的股权评估价值低于本协议

约定交易价款总额，或国资审批未通过（含批准的交易条件与本协议约定不符），甲乙双方

解除本协议。本协议解除后，甲方应将乙方已支付的履约保证金及预付交易价款退还给乙

方，甲乙双方对本项目的合作模式仍按照原合作合同执行。 

4、在评估及国资审批完成后 5个工作日内，且甲方办理完成股权及债权质押的前提下，

乙方向甲方支付第一笔交易价款。第一笔交易价款金额为 52,800 万元，前期乙方已支付的

履约保证金及预付交易价款转作第一笔交易价款的一部分，乙方应实际支付的第一笔交易

价款金额为 14,400万元。 

5、甲乙双方共同按以下约定同时对丙方进行增资： 

（1）甲方将其对丙方享有的债权（本协议签署前，丁方已将其对丙方的债权全部转让

给甲方）中除丙方应付甲方利息外的剩余 1,355,318,103.43 元转增注册资本，同时以

286,781,896.57 元货币出资，债转股及货币出资金额合计 164,210 万元。各方应共同配合，

使丙方于甲方支付增资款当日将 286,705,274.72元应付甲方利息全额支付给甲方。 

（2）乙方将其对丙方享有的 1,613,280,698.79 元债权全部转增注册资本，同时以

28,819,301.21元货币出资，债转股及货币出资金额合计 164,210万元。 

上述增资完成后，甲、乙双方仍分别持有丙方 50%股权。 

6、增资手续完成后（以签发丙方增资后的新营业执照为准）15个工作日内，乙方向甲

方共管账户（以甲方名义开立的银行账户，UKey/网银盾由甲、乙双方各持一份）支付第二

笔交易价款。第二笔交易价款金额为 43,200万元。 

丙方向甲方支付应付利息及乙方第二笔交易价款支付完毕后 10个工作日内，各方共同

签署解除标的股权及债权质押并将标的股权转让给乙方所需的全部法律文件，并共同递交

给工商行政主管部门。 

签发标的股权转让后的丙方新营业执照之日起 1 个工作日内，乙方配合甲方将第二笔

交易价款解付至甲方指定账户，并解除甲方共管账户的共管。 
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（三）浮动部分价款说明 

1、“待支付合同金额”：截至基准日（2024年 5月 31日），丙方已签订未履行完毕的成

本类合同中，已发生待支付的金额，合计 12,490.24万元；“预留后续成本金额”：包括丙方

已签合同待发生成本，以及未签合同待发生成本，合计 15,242.61万元。 

北-2 区整体竣工备案并经甲、乙双方对项目成本结算确认后，如待支付合同金额、预

留后续成本金额仍有结余，乙方及丙方应将结余部分的 50%作为浮动交易价款的一部分支

付给甲方；如待支付合同金额、预留后续成本金额不足以支付成本及费用的，甲方应将不足

部分的 50%支付给乙方，作为退还的交易价款。 

2、“丙方退款”：丙方已缴纳的人防异地建设费、新型墙体材料发展基金、生活区租地

费用等可退还费用，合计 1,329.50万元。 

丙方每一笔“丙方退款”到账，乙方及丙方即应将该笔款项对应金额的 50%支付给甲

方。 

五、本次交易对公司的影响 

高新万阳模拟增资后的股东全部权益预评估价值为 330,746.71 万元。地产集团收购高

新万阳 50%股权的对价与可辨认净资产公允价值之间的差额将形成营业外收入，本次交易

预计将增加公司 2024 年度归属于上市公司股东的净利润 50,836 万元（以公司 2024 年度报

告经审计后的数据为准）。 

本次交易中，各方对高新万阳的债务问题进行了充分考虑，并予以预留，不会对项目后

续建设造成影响；经测算，本次交易完成后，高新万阳资产总额 343,782.50万元，负债总额

13,038.73万元，资产负债率由 99.32%下降至 3.79%，有利于高新万阳未来的经营发展。 

六、本次交易对公司的风险分析 

高新万阳增资后的股东全部权益价值为预评估值，本次交易对公司 2024年度业绩的影

响为公司财务部门根据现有审计、评估情况的初步测算结果，存在不确定性。 

本次交易完成后，地产集团将持有高新万阳 100%股权并纳入合并报表范围，对应增加

存货 317,796.71万元，可能因宏观及行业等因素导致销售进度、销售价格不及预期。为此，

公司将抓住当前房地产市场调控放松的政策窗口期，一方面加强存量房源销售力度，推动

库存去化；另一方面加快项目建设，结合市场情况适时推盘入市，实现资金回笼。 

 

现就该事项提请股东大会审议，请各位股东及股东代表提出意见和建议。 
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