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　　原标题：买与卖 融创并购新湖中宝百万土地的袖里乾坤 来源：观点地产网

　　观点地产网长三角向来就是金融中心枢纽，在这里，故事每天都在上演。

　　这一次，主角是融创中国(38.7, -1.00, -2.52%)与新湖中宝。

　　7月16日，融创中国通过收购新湖中宝旗下的浙江瓯瓴实业有限公司和上海玛宝房地产开发有限公司

的股权及相应权益，从而获得了浙江温州、江苏启东以及上海虹口近百万平米的土地。

　　资料显示，此次合作，基于双方共同的优良品牌、品质追求和开发理念，为更好地发挥新湖在长三角

丰富优质的资源储备和融创高效的运营管理能力，双方拟在项目开拓、联合开发、营销体系、物业管理、

供应链金融等领域展开全面合作，实现共赢。

　　交易乾坤

　　7月16日，新湖中宝发布公告称，融创中国与该公司的全资子公司新湖地产集团有限公司签署《合作

协议书》。

　　根据合作协议，融创或其指定方将受让新湖地产的子公司浙江瓯瓴实业有限公司和上海玛宝房地产开

发有限公司的股权及相应权益。

　　对新湖中宝而言，这笔买卖，是资产优化的结果，更是降负债的过程。

　　据观点地产新媒体获悉，截至2018年末，新湖中宝的总资产为1398.71亿元，总负债为1054.85亿

元，资产负债率为75.42%，其中，短期借款29.41亿元，长期借款404.49亿元。

　　有分析表示，此次出售部分项目公司的股权及其债权能够改善新湖中宝的债务结构，缓解该公司的资

金危机。新湖中宝亦表示，本次交易有利于加快公司现有项目开发进度，加速资产周转，优化公司资产负

债水平，实现更加稳健高效优质的发展，本次交易产生收益约5亿元。

　　实际上，新湖中宝此次出售的项目均为江浙一带的海涂项目与上海的旧改项目。

　　公告披露，瓯瓴实业于2019年7月初分别以5000万元和0元的价格获得南通启仁置业有限公司100%

股权、平阳隆恒置业有限公司100%股权。
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　　其中，启仁公司持有江苏省启东市圆陀角度假区4个地块，合计占地面积30.74 万平方米，可售住宅

计容建筑面积52.14万平方米；隆恒公司持有浙江温州平阳县西湾围涂区块 15 个地块，合计占地面积

65.68万平方米，计容总建筑面积154.87万平方米，上述土地用途均为住宅。

　　上述两个项目分别是新湖中宝于2009年、2010年拿下的项目，到目前为止，开发时间已经长达10

年。与此同时，启东圆陀角项目与温州西湾项目恰好是2018年度主要开发的的海涂项目。

　　年报显示，2018年，新湖中宝来自海涂开发的营业收入为9.04亿元，同比增长1204.99%，毛利率

为60.88%。但引人注意的是，去年一年，海涂开发的营业成本为3.54亿元，同比增长529.79%，海涂项

目开发周期较长，回款时间也长，同样对新湖中宝的资金链带来极大的压力。

　　此外，此次出售的玛宝公司，则持有上海市虹口区青云路167弄地块，项目规划占地面积2.36万平方

米，计容总建筑面积约7万平方米，土地用途主要为住宅等。

　　实际上，新湖中宝在上海共有五个旧改项目，其中，新湖明珠城与青蓝国际城均预计将于 2023 年全

部完工，而亚龙项目、天虹项目、玛宝项目才刚进入征收实施阶段，完工期未知。

　　同时，旧改项目面临拆迁投入，2018年，新湖中宝支付的拆迁款项就高达97.15亿元，而这也是导致

其经营活动产生的现金流为负的主要原因。

　　正是由于旧城改造和海涂开发投入大、节奏周期慢的特点，让新湖中宝形成了大量的存货和应收账

款，截至2018年末，新湖中宝的存货为703.54亿元，应收账款则录得8.42亿元。为了偿还贷款、维持日

常经营，新湖中宝将不少长期股权投资、土地等进行质押，也就导致了其454.47亿元的受限资产。

　　融创长三角扩储

　　本次交易的对手方——融创，拿下长三角近百万平土地，着实“优质”。

　　实际上，截至2018年12月31日，融创中国在上海的土地储备达363.36万平方米，权益土地储备面积

约为199.68万平方米，但融创中国依旧不断扩充长三角地区的土地储备。今年以来，其在长三角地区扩

储的意愿更加强烈。

　　今年1月下旬，融创中国与泛海旗下武汉中央商务区签订收购协议，获得北京泛海国际项目1号地块与

上海董家渡项目的100%权益。通过上述的交易，融创中国一次性拿下了长三角62.8万平方米的土地。

　　与此同时，今年4月，融创中国连续4天购入长三角地区五宗地块，其中无锡三宗、上海两宗。

　　面对新湖中宝这块优质资源，融创有合作的强烈愿望。

　　一方面，通过收并购的方式，融创能够快速地扩大长三角都市圈土地储备；另一方面，收并购的方

式，能够让融创以低廉价格获取优质地块。

　　资料显示，此次收购的启仁公司，目前开发项目为南通新湖海上明珠的部分精装高层住宅楼盘，项目

地处启东市东南角圆陀角旅游度假区，位于长江入海口、三水交汇处，与上海一江之隔，地理位置优越；

而隆恒公司正在开发的项目将与该区块其他项目共同构成集居住、商业、休闲、旅游为一体的现代化滨海

新城，未来的发展空间较大。

　　至于上海市虹口区青云路 167 弄地块旧区改造开发项目，则位于上海市虹口区内环线内，东依俞泾

浦，南临青云路，西达规划路，北至恒业路，是列入上海市新一轮旧区改造项目之一。



7/18/2019 买与卖 融创并购新湖中宝百万土地的袖里乾坤|新湖中宝_新浪财经_新浪网

https://finance.sina.com.cn/stock/relnews/cn/2019-07-16/doc-ihytcerm4123774.shtml 3/3

文章关键词： 新湖中宝  融创 我要反馈

新浪财经公众号
24小时滚动播报最新的财经资讯和视频，更多粉丝福利扫描二维码关注（sinafinance）

　　显然，接盘新湖中宝上述项目，融创看中了项目各方面的优越条件。
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