
证券代码：002077      证券简称：大港股份     公告代码：2017-027 

 

江苏大港股份有限公司 

关于资产置换暨关联交易的公告 

 

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。 

 

特别提示： 

1、公司拟以所持有的镇江港和新型建材有限公司、江苏中技新型建材有限

公司、镇江市港发工程有限公司、镇江港润物业有限责任公司全部股权与公司控

股股东江苏瀚瑞投资控股有限公司持有的中小企业创新园资产及其控股子公司

镇江新区城市建设投资有限公司持有的智能装备园1期资产进行置换，本次交易

构成关联交易，并未构成重大资产重组。 

2、本次资产置换暨关联交易议案已经公司第六届董事会第二十二次会议审

议通过，关联董事谢恒福、王茂和回避表决，此议案尚需提交股东大会审议批准。 

3、本次资产置换置出资产存在优先受让权股东，目前公司尚未取得有优先

受让权股东放弃优先受让权的书面文件。 

4、本次资产置换尚需国资部门审核备案。 

 

一、交易概述 

为了提高江苏大港股份有限公司（简称“公司”）资产质量，优化公司产业

结构，突出主营业务，提升公司的持续经营能力，公司拟以持有的子公司镇江港

和新型建材有限公司（简称“港和新材”“港和”）、江苏中技新型建材有限公司

（简称“中技新材”“中技”）、镇江市港发工程有限公司（简称“港发工程”“港

发”）、镇江港润物业有限责任公司（简称“港润物业”“港润”）全部股权（简称

“置出资产”）与控股股东江苏瀚瑞投资控股有限公司（简称“瀚瑞投资”）持有

的中小企业创新园资产及其控股子公司镇江新区城市建设投资有限公司（简称

“新区城投”）持有的智能装备园1期资产（简称“置入资产”）进行置换。 



根据公司与瀚瑞投资、新区城投拟签署的《资产置换协议书》，公司拟以港

和新材83.11%的股权、中技新材60%的股权、港发工程100%的股权、港润物业98%

的股权与瀚瑞投资持有的中小企业创新园土地和厂房资产、新区城投持有的智能

装备园1期土地和厂房资产进行置换。本次资产置换以经具有证券、期货相关业

务资格的会计师事务所和资产评估公司审计和评估的结果为定价依据，置出资产

最终确定的交易价格共计11,833.69万元，其中港和新材83.11%的股权交易价格

为1,167.55万元，中技新材60%的股权交易价格为1,284.46万元，港发工程100%

的股权交易价格为9,203.58万元，港润物业98%的股权交易价格为178.10万元；

置入资产最终确定的交易价格共计41,509.74万元，其中中小企业创新园土地和

厂房交易价格为16,703.77万元，智能装备园1期土地和厂房交易价格为

24,805.97万元。置出资产和置入资产的价格差额为29,676.05万元，该部份款项

先用于偿还港和新材、中技新材、港发工程、港润物业与公司之间的债权净额，

截止3月31日，公司持有上述四家公司债权净额分别为：港和新材17,736.75万元、

中技新材5,495.28万元、港发工程1,384.39万元、港润物业－40.54万元，合计

金额为：24,575.88万元（以最终交易时的账面余额确定），剩余部分在三方办理

完股权和资产变更登记手续后三个月内由公司以现金支付。 

瀚瑞投资为公司控股股东，新区城投为瀚瑞投资的控股子公司，符合《深圳

证券交易所股票上市规则》10.1.3 条规定的情形，均为公司的关联法人。因而

本次资产置换事宜属于公司关联交易。本次关联交易不构成《上市公司重大资产

重组管理办法》规定的重大资产重组。 

公司于 2017 年 6 月 12 日召开了第六届董事会第二十二次会议，以 5 票通

过，0 票反对，0 票弃权审议通过了《关于资产置换暨关联交易的议案》，由于

此议案涉及本公司控股股东及其控股子公司，本议案属关联交易，关联董事谢恒

福、王茂和回避了表决。公司独立董事对本次关联交易事项进行了事前认可并发

表了独立意见。按照《公司章程》及公司《关联交易决策制度》的审批权限，本

次关联交易尚须获得股东大会的批准，与该项交易有利害关系的关联股东瀚瑞投

资及其一致行动人将放弃在股东大会上对该议案的投票权。本次关联交易尚需获

得国有资产管理部门的批准。 

二、交易对方的基本情况 



1、基本情况 

（1）瀚瑞投资 

江苏瀚瑞投资控股有限公司为镇江市国资委所属国有独资企业，成立于

2003 年 8 月，法定代表人王东晓；注册资本 50 亿元；税务登记证号码

9132119171686068X9；住所：镇江新区大港镇通港路东（金港大道 98 号）；经营

范围：辖区内国有资产的经营、管理；对外投资；土地批租；投资开发；房屋租

赁；咨询服务；土石方工程施工。 

瀚瑞投资作为镇江市政府对镇江新区基础设施建设及国资管理的主要投资

载体及融资平台，担负着新区范围内土地的开发和基础设施建设的任务并代表镇

江市国资委对镇江新区内直接控股、参股的企业依法进行管理和监督。另外瀚瑞

投资还受新区管委会的委托，承担生态环境修复、改善投资环境、提升新区社会

公共服务功能等任务。 

主要财务状况：截至2016年末的资产总额为1,364.61亿元，净资产为506.9

亿元；2016 年度实现营业总收入为 74.44 亿元，归属于母公司所有者的净利润

4.73 亿元。（以上数据经江苏苏亚金诚会计师事务所审计） 

截至 2017 年 3 月末的资产总额为 1,450.83 亿元，净资产为 548.08 亿元；

2017 年 1－3 月实现营业总收入为 22.43 亿元，归属于母公司所有者的净利润

1.37 亿元。（以上数据未经审计） 

（2）新区城投 

镇江新区城市建设投资有限公司是瀚瑞投资的控股子公司，成立于 1992 年

12 月，法定代表人王谊；注册资本 731,952.14544 万元；税务登记证号码

91321191141393725H；住所：镇江新区大港通都雅寓 1幢；经营范围：房地产开

发；筹集城市建设资金，对城市基础建设项目的投资，土地开发，城市基础设施

建设施工；房屋租赁；水利工程建设；自动化设备和电器设备的生产、销售；充

电设施建设，提供充电服务。 

新区城投主要从事镇江新区范围内的安置房建设、新区范围内土地的开发和

基础设施建设等。 

主要财务状况：截至 2016 年末的资产总额为 460.23 亿元，净资产为 211.41

亿元；2016 年度实现营业总收入为 32.32 亿元，归属于母公司所有者的净利润



3.36 亿元。（以上数据经江苏苏亚金诚会计师事务所审计） 

截至 2017 年 3 月末的资产总额为 571.74 亿元，净资产为 252.21 亿元；2017

年 1－3 月实现营业总收入为 13.24 亿元，归属于母公司所有者的净利润 0.83

亿元。（以上数据未经审计） 

2、与上市公司的关联关系 

瀚瑞投资直接持有公司 48.97%的股权，为公司控股股东，瀚瑞投资持有新

区城投 68.564%的股权，新区城投为瀚瑞投资的控股子公司，符合《深圳证券交

易所股票上市规则》10.1.3 条规定的情形，均为公司的关联法人。 

三、交易标的基本情况 

（一）公司拟置出的资产 

1、港和新材83.11%股权 

（1）公司持有的港和新材83.11%股权不存在质押或其他第三人权利，不存

在涉及有关股权重大争议、诉讼或仲裁事项，也不存在查封、冻结等司法措施。 

（2）港和新材基本情况 

港和新材注册地点：镇江新区大路薛港村；注册资本：14,193.43 万元人民

币；法定代表人：陈翔；成立日期：2009 年 11 月 9 日；经营范围：新型建筑材

料、建材及配套产品的制造、销售和服务；生产设备租赁、运输车辆租赁；建筑

施工；吊装服务。 

股东情况： 

股东名称 注册资本（人民币万元） 持股比例 

江苏大港股份有限公司 11,795.62  83.11% 

镇江新区新市镇建设有限公司 2,397.81  16.89% 

合计 14,193.43 100% 

本次股权转让，尚未取得镇江新区新市镇建设有限公司放弃本次股权优先购

买权的书面文件。 

（3）港和新材的经营状况和财务状况 

①港和新材审计情况 

公司聘请了具有证券从业资格的审计机构信永中和会计师事务所（特殊普通

合伙）对港和新材进行了审计。以2017年3月31日为审计基准日，信永中和会计

师事务所（特殊普通合伙）出具了标准无保留意见的《审计报告》



（XYZH/2017NJA10175）。港和新材（合并口径）最近一年及一期财务数据： 

项目（单位:万元） 2017年3月31日 2016年12月31日 

资产总额 32,909.50 34,294.14 

负债总额 32,493.09 32,257.94 

应收账款总额 23,368.28 23,013.40 

或有事项涉及的总额 0 0 

净资产 416.41 2,036.20 

项目（单位:万元） 2017年1-3月 2016年度 

营业收入 860.42        6,345.51 

营业利润 －904.57       -7,046.40 

净利润 －1,619.79       -6,880.73 

经营活动产生的现金流量净额 －3,529.57     7,724.35 

注：计入2017年1-3月非经常性损益的净额为-540.24万元。 

②港和新材评估情况 

公司聘请了具有证券从业资格的评估机构江苏银信资产评估房地产估价有

限公司对港和新材股东全部权益进行了评估。以2017年3月31日为评估基准日，

采用资产基础法评估，江苏银信资产评估房地产估价有限公司出具的《江苏大港

股份有限公司拟转让股权所涉及的镇江港和新型建材有限公司83.11%股权价值

评估报告》（苏银信评报字(2017)第048号）。港和新材股东全部权益账面价值

为-456.20万元，评估价值1,404.83万元，评估增值1,861.03 万元，增值率

407.94%。具体情况如下：  

资产评估结果汇总表 

                                                      金额单位：人民币万元 

编号 项目 账面价值 评估价值 增减值 增值率% 

1 流动资产 18,318.01 18,328.43 10.42 0.06 

2 非流动资产 14,485.41 16,759.48 2,274.07 15.70 

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 80.00 952.36 872.36 1,090.46 



7  投资性房地产 - - -  

8  固定资产 12,368.27 13,644.82 1,276.55 10.32 

9  在建工程 30.61 30.61 - - 

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 337.06 462.22 125.16 37.13 

15  开发支出 - - -  

16  商誉 - - -  

17  长期待摊费用 - - -  

18  递延所得税资产 1,669.47 1,669.47 - - 

19  其他非流动资产 - - -  

20 资产总计 32,803.42 35,087.91 2,284.49 6.96 

21 流动负债 29,793.23 29,793.23 - - 

22 非流动负债 3,466.39 3,889.85 423.46 12.22 

23 负债合计 33,259.62 33,683.08 423.46 1.27 

24 净资产（所有者权益） -456.20 1,404.83 1,861.03 407.94 

公司所持的镇江港和新型建材有限公司83.11%股权在评估基准日评估价值

为1,167.55万元。 

2、中技新材60%股权 

（1）公司持有的中技新材60%股权不存在质押或其他第三人权利，不存在涉

及有关股权重大争议、诉讼或仲裁事项，也不存在查封、冻结等司法措施。 

（2）中技新材基本情况 

中技新材注册地点：镇江新区大路镇大姚公路东侧(镇江鑫美制衣有限公司

内)；注册资本：7,500 万元人民币；法定代表人：方留平；成立日期：2012 年

5 月 30 日；经营范围：研发、生产、委托加工、销售新型建材产品及相关技术

咨询和售后服务。 

股东情况： 

股东名称 注册资本（人民币万元） 持股比例 

江苏大港股份有限公司 4,500 60% 

江苏中技桩业有限公司 3,000  40% 

合计 7,500 100% 

本次股权转让，尚未取得江苏中技桩业有限公司放弃本次股权优先购买权的

书面文件。 



（3）中技新材的经营状况和财务状况 

①中技新材审计情况 

公司聘请了具有证券从业资格的审计机构信永中和会计师事务所（特殊普通

合伙）对中技新材进行了审计。以2017年3月31日为审计基准日，信永中和会计

师事务所（特殊普通合伙）出具了标准无保留意见的《审计报告》

（XYZH/2017NJA10174）。中技新材最近一年及一期财务数据： 

项目（单位:万元） 2017年3月31日 2016年12月31日 

资产总额  13,958.63   14,306.68  

负债总额  12,003.23   11,932.58  

应收账款总额  1,095.29  1,226.21  

或有事项涉及的总额 0 0 

净资产  1,955.40   2,374.10  

项目（单位:万元） 2017年1-3月 2016年度 

营业收入  13.02   364.81  

营业利润  -431.81  -2,276.81 

净利润  -418.70  -2,914.79  

经营活动产生的现金流量净额  27.85   2,137.76 

②中技新材评估情况 

公司聘请了具有证券从业资格的评估机构江苏银信资产评估房地产估价有

限公司对中技新材股东全部权益进行了评估。以2017年3月31日为评估基准日，

采用资产基础法评估，江苏银信资产评估房地产估价有限公司出具的《江苏大港

股份有限公司拟转让股权所涉及的江苏中技新型建材有限公司60%股权价值评估

报告》（苏银信评报字(2017)第047号）。中技新材股东全部权益账面价值为

1,955.40万元，评估价值2,140.77万元，评估增值185.37 万元，增值率9.48%。。

具体情况如下： 

资产评估结果汇总表 

                                                      金额单位：人民币万元 



编号 项目 账面价值 评估价值 增减值 增值率% 

1 流动资产 1,255.31 1,254.31 -1.00 -0.08 

2 非流动资产 12,703.32 12,889.69 186.37 1.47 

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 6,750.19 6,724.51 -25.68 -0.38 

9  在建工程 1,793.29 1,874.63 81.34 4.54 

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 4,095.68 4,226.39 130.71 3.19 

15  开发支出 - - -  

16  商誉 - - -  

17  长期待摊费用 - - -  

18  递延所得税资产 64.16 64.16 - - 

19  其他非流动资产 - - -  

20 资产总计 13,958.63 14,144.00 185.37 1.33 

21 流动负债 12,003.23 12,003.23 - - 

22 非流动负债 - - -  

23 负债合计 12,003.23 12,003.23 - - 

24 净资产（所有者权益） 1,955.40 2,140.77 185.37 9.48 

公司所持的江苏中技新型建材有限公司60%股权在评估基准日评估价值为

1,284.46万元。 

3、港发工程100%股权 

（1）公司持有的港发工程100%股权不存在质押或其他第三人权利，不存在

涉及有关股权重大争议、诉讼或仲裁事项，也不存在查封、冻结等司法措施。 

（2）港发工程基本情况 

港发工程注册地点：镇江新区大港通港路 1号；注册资本：5,100 万元人民

币；法定代表人：方留平；成立日期：2007 年 3 月 26 日；经营范围：工业与民

用建筑工程、市政公用工程、建筑装饰装修工程、地基与基础工程、环保工程、

机电设备安装工程、钢结构厂房工程、场平土石方工程、消防设施工程、电子智

能化工程、园林绿化工程、城市及道路照明工程的施工（凭资质经营）；室内外

装修；建筑材料、装潢材料的销售；工程技术咨询服务；房屋租赁；设备租赁。

项目总承包管理服务。 



股东情况： 

股东名称 注册资本（人民币万元） 持股比例 

江苏大港股份有限公司 5,100 100% 

（3）港发工程的经营状况和财务状况 

①港发工程审计情况 

公司聘请了具有证券从业资格的审计机构信永中和会计师事务所（特殊普通

合伙）对港发工程进行了审计。以2017年3月31日为审计基准日，信永中和会计

师事务所（特殊普通合伙）出具了标准无保留意见的《审计报告》

（XYZH/2017NJA10176）。港发工程最近一年及一期财务数据： 

项目（单位:万元） 2017年3月31日 2016年12月31日 

资产总额  22,361.83   25,437.56  

负债总额  13,852.46   16,505.10  

应收账款总额  19,768.44   21,194.53  

或有事项涉及的总额 0 0 

净资产  8,509.37   8,932.45  

项目（单位:万元） 2017年1-3月 2016年度 

营业收入  624.43   1,704.07  

营业利润  -500.89   1,243.91  

净利润  -423.08   935.44  

经营活动产生的现金流量净额  373.18  5,494.53  

②港发工程评估情况 

公司聘请了具有证券从业资格的评估机构江苏银信资产评估房地产估价有

限公司对港发工程股东全部权益进行了评估。以2017年3月31日为评估基准日，

采用资产基础法评估，江苏银信资产评估房地产估价有限公司出具的《江苏大港

股份有限公司拟转让股权所涉及的镇江市港发工程有限公司100%股权价值评估

报告》（苏银信评报字(2017)第044号）。港发工程股东全部权益账面价值8,509.38

万元，评估值9,203.58万元，评估增值694.20万元，增值率为8.16%。具体情况

如下： 



资产评估结果汇总表 

                                                      金额单位：人民币万元 

编号 项            目 账面价值 评估价值 增减值 增值率％ 

1 流动资产 20,390.99 21,330.24 939.25 4.61 

2 非流动资产 1,970.85 1,725.80 -245.05 -12.43 

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 637.14 637.14 
 

  

7      投资性房地产 
   

  

8      固定资产 930.76 920.52 -10.24 -1.10 

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 402.95 168.14 -234.81 -58.27 

19      其他非流动资产 
   

  

20 资产总计 22,361.84 23,056.04 694.20 3.10 

21 流动负债 13,852.46 13,852.46 
  

22 非流动负债 
    

23 负债合计 13,852.46 13,852.46 
  

24 净资产（所有者权益） 8,509.38 9,203.58 694.20 8.16 

公司所持的镇江市港发工程有限公司100%股权在评估基准日评估价值为

9,203.58万元。 

4、港润物业98%股权 

（1）公司持有的港润物业98%股权不存在质押或其他第三人权利，不存在涉

及有关股权重大争议、诉讼或仲裁事项，也不存在查封、冻结等司法措施。 

（2）港润物业基本情况 

港润物业注册地点：镇江新区大港通港路 1号；注册资本：300 万元人民币；

法定代表人：武军；成立日期：2003 年 6 月 18 日；经营范围：住宅、办公楼、

写字楼、商住楼、工业厂房、仓库的物业管理；停车场服务；百货销售；小型工



程维修；综合劳务服务；消防设施及器材的维修与保养；消防器材销售；消防技

术咨询与服务。 

股东情况： 

股东名称 注册资本（人民币万元） 持股比例 

江苏大港股份有限公司 294 98% 

镇江新区机关事务服务所 6 2% 

合计 300 100% 

本次股权转让，尚未取得镇江新区机关事务服务所放弃本次股权优先购买权

的书面文件。 

（3）港润物业的经营状况和财务状况 

①港润物业审计情况 

公司聘请了具有证券从业资格的审计机构信永中和会计师事务所（特殊普通

合伙）对港润物业进行了审计。以2017年3月31日为审计基准日，信永中和会计

师事务所（特殊普通合伙）出具了标准无保留意见的《审计报告》

（XYZH/2017NJA10173）。港润物业最近一年及一期财务数据： 

项目（单位:万元） 2017年3月31日 2016年12月31日 

资产总额  462.19   500.92 

负债总额  280.69  263.97 

应收账款总额  197.36   223.92  

或有事项涉及的总额 0 0 

净资产  181.51   236.94  

项目（单位:万元） 2017年1-3月 2016年度 

营业收入  189.61  722.82  

营业利润  -73.80   -247.53  

净利润  -55.44   -181.89  

经营活动产生的现金流量净额  -36.24  67.37  

②港润物业评估情况 

公司聘请了具有证券从业资格的评估机构江苏银信资产评估房地产估价有

限公司对港润物业股东全部权益进行了评估。以2017年3月31日为评估基准日，



采用资产基础法评估，江苏银信资产评估房地产估价有限公司出具的《江苏大港

股份有限公司拟转让股权所涉及的镇江港润物业有限责任公司98%股权价值评估

报告》（苏银信评报字(2017)第046号）。港润物业股东全部权益账面价值181.50

万元，评估值181.73万元，评估增值0.23万元，增值率为0.13%。具体情况如下： 

资产评估结果汇总表 

                                                      金额单位：人民币万元 

编号 项            目 账面价值 评估价值 增减值 增值率％ 

1 流动资产  306.09   306.09    

2 非流动资产  156.10   156.33   0.23   0.15  

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  13.26   13.49   0.23   1.78  

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  11.57   11.57    

18      递延所得税资产  131.27   131.27    

19      其他非流动资产      

20 资产总计  462.19   462.42   0.23   0.05  

21 流动负债  280.69   280.69    

22 非流动负债     

23 负债合计  280.69   280.69    

24 净资产（所有者权益）  181.50   181.73   0.23   0.13  

公司所持的镇江港润物业有限责任公司98%股权在评估基准日评估价值为

178.10万元。 

5、本次股权转让后，公司不再持有港和新材、中技新材、港发工程、港润

物业的股权，公司合并报表范围将发生变化。 

6、截至本公告披露日，公司对港和新材实际担保总额为13,007.5万元，对



中技新材、港发工程、港润物业实际担保总额均为0。根据《置换协议书》的约

定：本次置换协议生效后，原由公司为上述置出企业提供的担保继续生效，并随

着相关借款的到期予以解除，公司不再为上述置出企业提供新增担保。瀚瑞投资、

新区城投承诺：若上述置出企业未能按照债权人要求清偿相关借款的，瀚瑞投资、

新区城投承诺代上述置出企业清偿上述借款。 

7、截至2017年3月末，公司持有上述四家公司债权净额分别为：港和新材

17,736.75万元、中技新材5,495.28万元、港发工程1,384.39万元、港润物业

-40.54万元，合计金额为：24,575.88万元。（以最终交易时的账面余额确定），

根据《置换协议书》的约定：置出资产与置入资产交易价格的差额先用于偿付该

部分债权。 

（二）公司拟置入的资产： 

1、置入资产基本情况 

（1）瀚瑞投资持有的中小企业创新园资产情况 

①土地 

本次拟置入瀚瑞投资持有的中小企业创新园土地面积 30,737.90 平方米，瀚

瑞投资已领取“（苏）2016 镇江市不动产权第 0007865 号”《不动产权证》，权利

类型为国有建设用地使用权，权利性质为出让，用途为工业用地，出让终止日期

2063 年 03 月 04 日。 

②房产 

本次拟置入瀚瑞投资持有的中小企业创新园厂房为镇江大港港南路 300 号

15 幢、16 幢、17 幢、18 幢、19 幢、20 幢共 6 项，江苏瀚瑞投资控股有限公司

已领取“（苏）2016 镇江市不动产权第 0007865 号”《不动产权证》。不动产单元

号 321113019007GB00019F00150001，权利类型为房屋所有权，权利性质为其它，

房屋建筑面积合计 59,688.73 平方米，用途为工业。具体情况如下： 

序号 权证编号 房屋名称 建筑面积（平方米） 

1 

（苏）2016 镇江市不

动产权第 0007865 号 

大港港南路 300 号 15 幢 10,614.51 

2 大港港南路 300 号 16 幢 9,290.91 

3 大港港南路 300 号 17 幢 14,061.07 

4 大港港南路 300 号 18 幢 14,046.56 



5 大港港南路 300 号 19 幢 11,611.46 

6 大港港南路 300 号 20 幢 64.22 

 合计 59,688.73 

上述房地产中有 11,528.91 平方米房地产于评估基准日涉及租赁事项。具体

情况如下： 

房屋名称 租赁建筑面积（平方米） 租赁期限 

大港港南路 300 号 16 幢 9,290.91 2016.10.1-2021.9.30 

大港港南路 300 号 18 幢 500.00 2017.1.1-2017.12.31 

大港港南路 300 号 19 幢 1,738.00 2017.1-2018.2.28 

上述 6项合计 59,688.73 平方米房地产于评估基准日涉及抵押事项，抵押权

人为中国民生银行股份有限公司镇江支行，抵押期限自 2017 年 3 月 10 至 2018

年 3 月 10 日，担保债权的数额为 9,000 万元。 

（2）新区城投持有的智能装备园 1期资产情况 

①土地 

本次拟置入新区城投持有的智能装备园 1 期土地面积 29,243.0 平方米，新

区城投已领取了“镇国用（2013）第 12043 号”《国有土地使用证》，地号为

0182030031000，地类（用途）为工业用地，使用权类型为出让，出让终止日期

2063 年 09 月 27 日。 

②房产 

本次拟置入新区城投持有的智能装备园1期厂房为镇江新区四平山路6号 8

幢、9 幢、10 幢、11 幢共 4 项，新区城投均已领取房屋所有权证，证载建筑面

积合计 58,765.94 平方米，规划用途为厂房。具体情况如下： 

序号 权证编号 房屋名称 
建筑面积 

（平方米） 

1 镇房权证字第0401016438100110号 镇江新区四平山路 6 号 8 幢 19,059.84 

2 镇房权证字第0401016437100110号 镇江新区四平山路 6 号 9 幢 6,596.27 

3 镇房权证字第0401016436100110号 镇江新区四平山路6号10幢 16,024.65 

4 镇房权证字第0401016435100110号 镇江新区四平山路6号11幢 17,085.18 

 合  计 58,765.94 

上述 4项房地产于评估基准日全部涉及租赁事项。四平山路 6号 8幢、9幢、



10 幢、11 幢房地产整体出租给镇江大学科技园发展公司，租赁期限自 2015 年 1

月 1 日起至 2017 年 12 月 31 日。 

上述 4项房地产于评估基准日全部涉及抵押担保事项，抵押权人为中国光大

银行股份有限公司南京分行，抵押期限自 2015 年 5 月 21 日至 2025 年 5 月 20

日，抵押金额 7,925 万元。 

2、置入资产的评估情况 

（1）置入资产账面价值 

瀚瑞投资持有的中小企业创新园纳入评估范围的资产账面原值为14,916.91

万元，瀚瑞投资对上述资产采取公允价值计量，上述资产的账面价值为16,151.86

万元。新区城投持有的智能装备园1期纳入评估范围的资产账面原值为23,427.78

万元，新区城投对上述资产采取公允价值计量，上述资产的账面价值为23,858.98

万元。 

（2）置入资产评估价值 

具有证券从业资格的评估机构江苏华信资产评估有限公司以 2017年3月31

日为评估基准日，对上述资产进行了评估，并出具了资产评估报告（苏华评报字

[2017]第 139 号），评估结论如下： 

①收益法评估结果 

经采用收益法评估，江苏瀚瑞投资控股有限公司拟资产置换涉及的部分投资

性房地产于评估基准日的市场价值为41,509.74万元，大写人民币：肆亿壹仟伍

佰零玖万柒仟肆佰元整。  

②成本法评估结果 

经采用成本法评估，江苏瀚瑞投资控股有限公司拟资产置换涉及的部分投资

性房地产于评估基准日的市场价值为32,387.11万元，大写人民币：叁亿贰仟叁

佰捌拾柒万壹仟壹佰元整。 

③两种方法评估结果的差异分析 

我们采用收益法的评估结论和采用成本法的评估结论差异9,122.63万元，差

异率21.98%。 

差异主要原因是：成本法是测算房地产的土地取得成本及建筑物重置价值，

最后扣除相应的折旧求取市场价值，反映的是从成本途径得出的委评房地产的重



置现值；收益法是通过估计委评房地产每年的纯收益，按照一定的资本化率得出

委评房地产的市场价值，反映的是委评房地产持续使用前提下的未来收益价值，

因此两者存在差异。  

④评估结论的选取 

我们在采用成本法时，房地产的成本法评估结果不能完全反映房地产未来获

利能力，故成本法的评估结果相对房地产的市场价值会存在较大差距；而采用收

益法评估时，我们收集了委评房地产的租赁合同以及市场客观租金等相关数据，

数据可靠真实，故本次评估我们选取收益法的评估结论作为最终的评估结论。 

即：江苏瀚瑞投资控股有限公司持有的大港港南路 300 号 15 幢、16 幢、17

幢、18 幢、19 幢、20 幢房地产和其控股子公司镇江新区城市建设投资有限公司

持有的镇江新区四平山路 6 号 8 幢、9 幢、10 幢、11 幢房地产于评估基准日的

市场价值为 41,509.74 万元，大写人民币：肆亿壹仟伍佰零玖万柒仟肆佰元整。 

江苏瀚瑞投资控股有限公司持有的大港港南路 300 号 15 幢、16 幢、17 幢、

18 幢、19 幢、20 幢房地产于评估基准日的市场价值为人民币 16,703.77 万元，

大写人民币：壹亿陆仟柒佰零叁万柒仟柒佰元整。 

镇江新区城市建设投资有限公司持有的镇江新区四平山路 6号 8幢、9幢、

10 幢、11 幢房地产于评估基准日的市场价值为人民币 24,805.97 万元，大写人

民币：贰亿肆仟捌佰零伍万玖仟柒佰元整。 

本报告所称“评估值”包含增值税，是委评房地产在维持法定用途、持续使

用前提下于评估基准日时市场价值；未考虑委评房地产未来产权转移登记所需发

生的其它相关税费。 

四、交易的定价政策及定价依据 

本次资产置换以经具有证券、期货相关业务资格的会计师事务所和资产评估

公司审计和评估的结果为基础，本着公平、公正、自愿、诚信的原则，由协议各

方协商确定。 

1、本次资产置换中，置出资产交易价格合计11,833.69万元，其中港和新材

83.11%股权交易价格为1,167.55万元、中技新材60%股权交易价格为1,284.46万

元、港发工程100%股权交易价格为9,203.58万元、港润物业98%股权交易价格为

178.10万元，均以经具有证券从业资格的评估机构江苏银信资产评估房地产估价



有限公司评估值确定。 

2、本次资产置换中，置入资产交易价格合计41,509.74万元，其中中小企业

南园资产交易价格为16,703.77万元，智能装备园1期资产交易价格为24,805.97

万元，均以经具有证券从业资格的评估机构江苏华信资产评估有限公司评估值确

定。 

3、置出资产和置入资产的价格差额为29,676.05万元，该部份款项先用于偿

还港和新材、中技新材、港发工程、港润物业与公司之间的债权净额，截止3月

31日，公司持有上述四家公司债权净额分别为：港和17,736.75万元、港润-40.54

万元、中技5,495.28万元、港发1,384.39万元，合计金额为24,575.88万元（以

最终交易时的账面余额确定），剩余部分在三方办理完股权和资产变更登记手续

后三个月内由公司以现金支付。 

五、交易协议的主要内容 

1、交易各方 

甲方：江苏大港股份有限公司 

乙方：江苏瀚瑞投资控股有限公司 

丙方：镇江新区城市建设投资有限公司 

2、甲方拟转让其合法持有的标的企业港和83.11%股权、标的企业港润98%

股权、标的企业中技60%股权、标的企业港发100%股权给乙方；乙方拟转让其合

法持有的标的资产创新园全部资产给甲方；丙方拟转让其合法持有的标的资产装

备园全部资产给甲方。 

3、股权转让价格和资产置换价格 

根据经信永中和会计事务所南京分所出具的第[XYZH/2017NJAI0175]号的审

计报告；在审计基准日2017年3月31日，标的企业港和经过审计的股东权益为

-456.20万元，同时委托江苏银信资产评估房地产估价有限公司出具的第苏银信

评报字(2017)第048号的评估报告，在评估基准日2017年3月31日，评估价值为

1404.83万元。    

根据经信永中和会计事务南京分所所出具的第[XYZH/2017NJAI0173]号的审

计报告；在审计基准日2017年3月31日标的企业港润经过审计的股东权益为

181.50万元，同时委托江苏银信资产评估房地产估价有限公司出具的苏银信评报



字（2017）第046号的评估报告，在评估基准日2017年3月31日，评估价值为181.73

万元。 

根据经信永中和会计事务所南京分所出具的第[XYZH/2017NJAI0174]号的审

计报告；在审计基准日2017年3月31日标的企业中技经过审计的股东权益为

1,955.40万元，同时委托江苏银信资产评估房地产估价有限公司出具的苏银信评

报字(2017)第047号的评估报告，在评估基准日2017年3月31日，评估价值为

2,140.77万元。 

根据经信永中和会计事务南京分所出具的第[XYZH/2017NJAI0176]号的审计

报告；在审计基准日2017年3月31日标的企业港发经过审计的股东权益为

8,509.37万元，同时委托江苏银信资产评估房地产估价有限公司出具的苏银信评

报字（2017）第044号的评估报告，在评估基准日2017年3月31日，评估价值为

9,203.58万元。 

以上述评估价值为基准，甲方所持有的港和83.11%的股权交易格为1,167.55

万元，港润98%的股权交易格为178.10万元，中技60%的股权交易格为1,284.46

万元，港发100%的股权交易格为9,203.58万元，合计总交易价格为：11,833.69

万元（大写：壹亿壹仟捌佰叁拾叁万陆仟玖佰圆整） 

根据江苏华信资产评估房地产估价有限公司出具的苏华评报字[2017]第139

号的评估报告，在评估基准日2017年3月31日标的资产创新园的评估价值为

16,703.77万元。 

根据江苏华信资产评估房地产估价有限公司出具的苏华评报字[2017]第139

号的评估报告，在评估基准日2017年3月31日标的资产装备园的评估价值为

24,805.97万元。 

以上述评估价值为基准，乙方所持创新园的交易价格为：16,703.77万元（大

写：壹亿陆仟柒佰零叁万柒仟柒佰圆整）；丙方所持装备园的交易价格为：

24,805.97万元（大写：贰亿肆仟捌佰零伍万玖仟柒佰圆整）。乙方与丙方所持

有的资产总交易价值为：41,509.74万元（大写：肆亿壹仟伍佰零玖万柒仟肆佰

圆整） 

4、价款的支付方式 

甲方所持股权交易价格与乙方、丙方合计所持资产交易价格的差额为



29,676.05万元（大写：贰亿玖仟陆佰柒拾陆万零伍佰圆整），该部份款项先用

于偿还上述四家公司与甲方之间的债权，截止3月31日，甲方持有四家子公司债

权价值分别为：港和17,736.75万元、港润-40.54万元、中技5,495.28万元、港

发1,384.39万元，合计金额为：24,575.88万元（大写：贰亿肆仟伍佰柒拾伍万

捌仟捌佰圆整）。（以最终交易时的账面余额确定），剩余部分在三方在办理完

股权和资产变更登记手续后三个月内由甲方以现金支付。 

5、三方责任及义务 

（1）三方同意信永中和会计事务南京分所、江苏华信资产评估房地产估价

有限公司和江苏华信资产评估房地产估价有限公司出具的审计报告和资产评估

报告。 

（2）在本协议签署后，本协议规定的上述所有标的企业和标的资产均不得

再进行股东分配、出售资产、对外提供担保等转移资产行为，否则由任何一方发

生上述行为的，均按照本协议违约责任第3条处理。 

（3）在本协议生效后，与该转让的股权相关的所有股东权力权益一并转为

乙方所有并行使；与该转让的资产相关的所有处置权利一并转为甲方所有并行

使。 

（4）本协议的签署和执行不违反标的企业与标的资产与任何它方签署的合

同、协议或任何书面承诺。 

（5）关于标的企业和标的资产在变更后的相关规定如下： 

①关于标的企业港和、中技在股权变更后，由于均为生产性企业，客户、业

务复杂，在变更过程和变更后一定时期内，仍由原经营团队负责日常的生产运营

和对外协调，经营主体责任不变。 

②关于标的公司港和、中技、港发、港润涉及的员工，在股权发生变更后，

均由乙方负责择优录用，录用率不得低于原有员工的90 %，未录用的人员由甲方

负责安排。 

③对于标的企业港和、中技、港发、港润与任何它方在股权转让前已签订的

合同、协议仍继续履行。甲方负责在股权变更后，对四家企业正在与它方履行合

同、协议义务的相关企业的合同、协议进行变更，变更后所有合同、协议主体应

当变更为乙方。 



④关于标的创新园和装备园，在本签署后由乙方和丙方负责解除抵押及办理

产权变更手续。在资产变更后，由甲方负责运营管理和招商，但乙方与丙方负责

在资产变更后，对两个园区内正发生租赁关系的相关企业的租赁协议进行变更，

出租方主体应当变更为甲方。(对于两个园区内所有租赁关系的相关企业列出明

细作为本协议附件1）。甲方出租上述置入资产期间，因镇江新区管委会招商引

资等原因享受的补贴，由新区管委会按照相关政策给予补贴；未取得租金收益或

取得收益（包含上述补贴收益）但达不到上述置入资产投资额8%的，即3,205万

元/年，乙方应在五年内（时间为2017至2022年末）每年给予甲方补贴金额至上

述额度；取得收益达到上述补贴金额后，乙方将不再给予补贴。 

6、特别约定 

（1）三方协商确定，过渡期（即审计评估基准日至股权转让完成工商登记

变更止、审计评估基准日至资产转让完成工商登记变更止）四家标的企业的股权

对应的损益均由乙方承担或享有。 

（2）本协议生效后，乙方应督促四家标的企业按交割日实际与甲方的往来

欠款金额归还甲方欠款，若截止股权登记变更登记手续前，四家标的企业未还清

欠款，乙方将协助四家标的企业向甲方清偿全部欠款。四家标的企业欠款全部清

偿后方可办理股权变更登记手续。 

（3）本协议生效后， 截止资产变更登记手续前，乙方、丙方因与他方签订

关于标的资产的有关借款事宜的相关协议的，乙方、丙方应在全部清偿对外债务

后办理资产登记手续。 

（4）本协议生效后，原由甲方为四家标的企业担保，总额共计13,007.5万

元继续生效，并随着相关借款的到期予以解除，甲方不再为上述四家标的企业提

供新增担保。乙方、丙方承诺：若上述四家标的企业未能按照债权人要求清偿上

述借款的，乙方、丙方承诺代上述四家标的企业清偿上述借款。 

7、违约责任 

（1）本协议生效后， 甲方未按照规定办理股权转让的批准、工商变更等法

律手续的，乙方和丙方有权停止资产转让的一切手续，由此造成的一切损失均由

甲方承担；未按照本协议约定时间支付乙方款项的，则自款项应支付期限到期日

之次日起，每天向乙方支付未付部分的万分之一的违约金。 



（2）因乙方、丙方不协助办理资产转让的批准、工商变更等律法手续的，

未按照本协议约定办理资产租赁协议主体变更的，甲方均有权不履行本协议约定

的支付款项的义务，同时甲方有权停止履行股权转让的一切手续，由此造成的一

切损失均有乙方、丙方承担。 

（3）在本协议签署后，本协议规定的上述所有标的企业和标的资产均不得

再进行股东分配、出售资产、对外提供担保等转移资产行为，否则视为对本协议

根本违约，本协议约定的一切事宜均无效，由此造成的一切损失由违约方承担。 

8、协议生效约定 

本协议经三方签署盖章并经三方履行完内部决策及国资部门审批程序后生

效。 

本次资产置换已经公司董事会通过，尚需提交公司股东大会审议，且需取得

国有资产管理部门的批准，上述审批程序正在进行中。 

上述资产置换协议书尚未正式签署。 

六、涉及置换资产的其他安排 

1、人员安置：关于标的公司港和、中技、港发、港润涉及的员工，在股权

发生变更后，均由乙方负责择优录用，录用率不得低于原有员工的90 %，未录用

的人员由公司负责安排。 

2、本次资产置换不涉及土地租赁等情况，亦不会产生同业竞争。 

3、本次资产置换完成后会产生关联交易，主要是港润物业与公司及子公司

之间的物业服务等，本年度合计金额不超过500万元。本次资产置换不会产生非

经营性资金占用，上述四家公司将与公司子公司之间因发生的经营性业务产生关

联方债权债务。 

4、本次资产置换剩余部分由公司以现金支付，资金来源：自有资金。 

5、拟置入资产的运营：公司将结合园区的特点，有针对性的进行招商引资，

主要采取出租的方式运营置入资产，如果客户有购买意向，公司将进行转让。 

七、资产置换的目的和对公司的影响 

1、资产置换的目的 

随着国家对房地产市场的调控，镇江作为三四线城市的房地产市场主要以去

库存为主，施工建设放缓，公司建材板块港和新材和中技新材受此影响，连续亏



损，且亏损金额加大。2016年公司收购江苏艾科半导体有限公司全部股权后，迈

出了公司产业转型的重要一步，明确了公司未来发展方向和产业定位。为了进一

步实现公司产业转型发展，优化公司产业布局，突出主营业务，提升公司资产质

量，实现资源的有效配置，公司拟清理亏损的建材业务等，置入可供出租或出售，

且收益相对稳定的园区资产。 

2、对上市公司的影响 

（1）置入的园区资产可以扩大公司园区服务规模，公司全资子公司江苏艾

科半导体有限公司坐落于智能装备园1期，通过产业的发展，可以带动园区的招

引，形成业务的联动效应。 

（2）本次资产置换完成后，公司合并报表范围将发生变动，港和新材、中

技新材、港发工程、港润物业将不再纳入公司合并报表范围。 

（3）通过对上述业务的清理，有利于改善公司资产、财务质量，提升公司

业绩，优化产业结构，增强持续盈利能力和核心竞争力，进一步促进公司产业转

型发展。 

八、当年年初至披露日与该关联人累计已发生的各类关联交易的总金额 

2017 年初至披露日与瀚瑞投资、新区城投累计已发生的各类关联交易总金

额为 1,360.71 万元。 

九、独立董事事前认可和独立意见 

1、事前认可意见 

本次资产置换置出的股权已经有证券、期货从业资格的审计机构和评估机构

审计评估，置入的资产也经有证券、期货从业资格的评估机构评估，交易定价以

评估价值为依据协商确定，定价公允，本次交易没有违背公开、公平、公正的原

则。本次资产置换，有利于优化公司产业结构，改善公司资产质量，加速公司产

业转型，提升公司的盈利能力，促进公司的长远持续发展，不存在损害公司和中

小股东的利益。同意将此交易事项提交公司董事会审议。 

2、独立意见 

我们对本次资产置换暨关联交易事项进行了事前审查，本次资产置换方案剥

离了亏损产业，置入可供出租或出售，且收益相对稳定的园区资产，有利于提升

公司的盈利能力，改善公司资产质量，优化公司的产业结构，符合公司发展战略，



体现了大股东对上市公司的支持。本次资产置换不构成重大资产重组。置入和置

出资产均聘请了具有证券、期货从业资格的中介机构进行审计评估，最终交易价

格以评估价值为依据，定价公允，没有损害公司和中小股东利益。本次资产置换

暨关联交易事项董事会履行了相关审议程序，关联董事在表决过程中依法回避表

决，也没有代理非关联董事行使表决权，表决程序合法合规。我们同意将上述议

案提交股东大会审议。 

十、备查文件 

1、公司六届二十二次董事会决议。 

2、独立董事事前认可和独立意见。 

3、公司六届十六次监事会决议。 

4、信永中和会计师事务所出具的港和新材、中技新材、港发工程、港润物

业的审计报告。 

5、江苏银信资产评估房地产估价有限公司出具港和新材、中技新材、港发

工程、港润物业的评估报告。 

6、江苏华信资产评估房地产估价有限公司出具的资产评估报告。 

 

特此公告。 

 

江苏大港股份有限公司董事会 

二○一七年六月十三日 




