
复星保德信人寿保险有限公司 

关于投资 2020 年德邦海通-复星旅文-三亚亚特兰蒂

斯资产支持专项计划关联交易的信息披露公告 
 

根据原中国保监会《保险公司资金运用信息披露准则第 1 号：关

联交易》、中国银保监会《保险公司关联交易管理办法》及相关规定，

现将复星保德信人寿保险有限公司（以下简称“我公司”）投资“德

邦海通-复星旅文-三亚亚特兰蒂斯资产支持专项计划”（以下简称“本

CMBS”）的关联交易信息披露如下： 

一、关联交易概述及交易标的情况 

（一）交易概述 

我公司委托德邦证券股份有限公司于 2020 年 6 月 29 日通过“德

邦证券-复星保德信保险手拉手 8 号定向资产管理计划”买入德邦海

通-复星旅文-三亚亚特兰蒂斯资产支持专项计划 75,000,000 份，投资

金额为人民币 75,000,000 元。 

本 CMBS 自 2020 年 3 月 20 日起（含该日）开始计息，到期日为

2044 年 1 月 28 日。本 CMBS 每 3 年开放申赎一次，第一个还款期间

为专项计划成立日至 2020 年 7 月 28 日。 

该笔投资交易金额达到 3,000 万元以上，且占我公司上一年度末

经审计的净资产的 1%以上，因此构成重大关联交易。 

（二）交易标的基本情况 

产品名称：德邦海通-复星旅文-三亚亚特兰蒂斯资产支持专项计

划 

发行规模：70.01 亿 



投资期限：24 年（3+3+3+3+3+3+3+3）（每 3 年开放申赎一次） 

融资人：海南亚特兰蒂斯商旅发展有限公司 

增信措施： 

1）质押财产现金流超额覆盖：本 CMBS 存续期间，标的项目每

年的物业运营收入现金流净额对当期应付优先级资产支持证券本息

的覆盖倍数均可保持在 1.30 倍以上； 

2）抵押和质押担保增信：本 CMBS 基础资产所对应的标的物业

评估价值达 144.22 亿，其中收益法评估值 151.41 亿元，成本法评估值

127.43 亿元；优先级发行规模占评估价值的 47.15%，初始抵押率低于

50%；借款人的 100%股权和标的物业的未来运营收入将作为质押物

为债权提供质押担保。 

3）差额支付承诺：复星旅管向项目公司提供足额流动性资金以

支持和确保标的物业的正常、持续和稳定经营；复星旅管为《债权债

务确认协议》项下债务本息偿付提供无条件不可撤销差额补足承诺；

复星旅管在产品存续期间对专项计划份额的申赎提供差额回购；复星

旅文为复星旅管上述义务的履行提供无条件不可撤销差额补足。 

4）优先/次级结构化分层：优先级、次级份额比例分别为 68 亿

元、2.01 亿元。 

募集资金用途：用于偿还长期借款、工程款项，补充营运资金等。 

信用级别及资信评级机构：经上海新世纪资信评估投资服务有限

公司综合评定，本 CMBS 优先级证券获 AAA 评级。 

受托人：山东省国际信托股份有限公司 

保管人：中国民生银行股份有限公司上海分行 



 

二、交易对手及交易各方的关联关系 

（一）交易对手 

企业名称：万联证券股份有限公司 

法定代表人：罗钦城 

成立时间：2001-08-23  

注册资本：595,426.4 万元人民币 

公司类型：股份有限公司(非上市、国有控股) 

经营范围：证券经纪;证券承销和保荐;证券资产管理;融资融券;

为期货公司提供中间介绍业务（限证券公司）;机构证券自营投资服

务;与证券交易、证券投资活动有关的财务顾问;证券投资咨询;证券投

资基金销售服务;代销金融产品  

（二）融资人基本情况 

企业名称：海南亚特兰蒂斯商旅发展有限公司 

法定代表人：陆志宏 

成立时间：2013 年 5 月 15 日 

注册资本：80,150 万元人民币 

公司类型：有限责任公司（非自然人投资或控股的法人独资） 

经营范围：资产管理,房地产开发建设,房地产开发咨询和评估,房

屋销售和租赁,文化娱乐项目的经营和管理,酒店经营和管理,住宿餐饮

服务,茶座、酒吧,游泳池,游乐场,足浴,美容美发, 棋牌,SPA,零售卷烟、

雪茄烟,预包装食品的批发与零售,游览景区管理,会议服务,商务信息

咨询与服务,房屋租赁,文化、日用品、体育用品销售,体育场馆,婚庆礼



仪服务,停车场管理服务,洗车服务,物业管理,自有物业租赁,健身服务,

水生生物的展示表演,驯养繁殖和互动科普教育,水族馆经营,摄影, 潜

水服务,大型娱乐项目、演艺演出,主题公园经营。 

（三）交易各方的关联关系 

融资人的股权结构如下图所示： 

 
 
 
 



 
 

我公司的股权结构如下图所示： 

 

备注：数据截止到 2020 年一季度末 

复星国际 100%持股复星高科，因此间接持有我司 50%的股份；

复星国际持有复星旅游文化集团 81.76%的股权，因此间接持有海南

亚特兰蒂斯商旅发展有限公司 81.76%的股权。综上，融资人与我公

司形成以股权关系为基础的关联方。 

三、关联交易的具体情况 

（一）交易架构图 

本 CMBS 的基础资产系由原始权益人持有的，并拟由管理人代表

专项计划的利益，向原始权益人购买的全部财产权信托受益权。底层

涉及的物业资产为借款人持有的位于三亚市海棠区海棠北路 36 号的



房地产，包括三亚亚特兰蒂斯酒店及水上乐园 A 区（以下简称“标

的物业”）。 

在财产权信托项下，上海泛逸向借款人海南亚特商发提供借款形

成债权，上海泛逸作为委托人将上述债权及与该等债权相关的一切附

属权利（以下简称“标的债权”）信托予受托人山东信托，自信托生

效日起，海南亚特商发应按照《债权转让与确认协议》的约定于每一

个还款日向信托财产专户划付当期应付标的债权本息。标的债权的本

金金额为人民币 70.01 亿元。 

海南亚特商发作为抵押人和应收账款出质人，将《山东信托·复

星旅文三亚亚特兰蒂斯财产权信托项目抵押合同》所附抵押财产清单

所列的评估价值为 144.22 亿元的三亚亚特兰蒂斯酒店及水上乐园 A

区相关物业抵押给受托人，并将特定期间内，项目公司运营管理产生

的全部经营收益（包括但不限于物业租赁合同项下的租金、 已被抵

扣的租赁保证金；因承租人违反租赁合同产生的罚息、赔偿金、违约

金；酒店客 房收入；水族馆、水上乐园 A 区的门票收入；酒店及水

上乐园 A 区餐饮及销售收入等）质押给受托人。 

同时，股权出质人上海齐锦以其合法拥有的海南亚特商发 100%

股权向受托人提供质押担保，为海南亚特商发在《债权转让与确认协

议》项下的全部义务、责任、陈述、保证及承诺事项提供质押担保。

此外，第一顺位差额支付承诺人复星旅管承诺对借款人未足额根据

《债权转让与确认协议》支付完毕的应付本金和/或利息及其他应付

款项的差额部分承担差额支付义务，复星旅文承担第二顺位的差额补

足义务。中信银行上海分行为监管银行，民生银行上海分行为保管人，



各自履行相应的资金监管和保管的职责。 

 

标的物业为三亚亚特兰蒂斯酒店和水上乐园 A 区。概况如下： 

 

（二）交易目的 

我公司对本债券投资的交易目的是实现资产组合的多元化，同时



提高资金使用效率。本债券收益率在目前市场环境中具有一定吸引

力，风险可控，对我公司近三年的财务状况和经营成果会有积极的影

响。 

（三）交易条件及交易协议 

资产支持证券可以申请通过上海证券交易所的固定收益证券综

合电子平台进行转让，但每个权益登记日至相应的兑付日（不含开放

参与日）或有控制权的资产支持证券持有人大会会议日期内，资产支

持证券不得转让。受委托的登记托管机构将负责资产支持证券的转让

过户和资金交收清算。 

次级资产支持证券由上海复星旅游管理有限公司全额认购。除非

根据生效判决或裁定或管理人事先的书面同意，上海复星旅游管理有

限公司认购次级资产支持证券后，不得转让其所持任何部分或全部次

级资产支持证券。 

本 CMBS 于 2020 年 3 月 20 日完成募集，并自该日起（含该日）

开始计息，到期日为 2044 年 1 月 28 日。本 CMBS 每 3 年开放申赎一

次。 

（四）定价政策 

本 CMBS 定价的基本策略和原则是综合考虑发行人公开发行的

其他类似的债务融资工具的期限、收益率、以及流动性折溢价等因素

来制定本债券的收益率。 

本 CMBS 票面利率为固定利率 5%，每半年付息一次。每 3 年开

放申赎一次。我司买入净价 99.664 元，全价 101.061 元，年化收益率

5.20%。根据可比基准的收益率和期限的综合比较，本债券收益率在



合理范围内。 

（五）对财务状况及经营成果的影响 

按照投资金额 7500 万元计算，预期我司本年应收利息约为 133.56

万元，对我司本期和未来财务状况及经营成果影响较小。 

四、本年度与该关联方发生的关联交易累计金额及关联交易比例

合规性 

根据《中国银保监会关于印发保险公司关联交易管理办法的通

知》（银保监发〔2019〕35 号）第十四条，保险公司资金运用关联交

易应符合以下比例要求： 

（一）保险公司对全部关联方的投资余额，合计不得超过保险公

司上一年度末总资产的 30%与上一年度末净资产二者中金额较低者； 

（二）保险公司投资未上市权益类资产、不动产类资产、其他金

融资产和境外投资的账面余额中，对关联方的投资金额不得超过上述

各类资产投资限额的 50%； 

（三）保险公司对单一关联方的全部投资余额，合计不得超过保

险公司上一年度末总资产的 15%； 

（四）保险公司投资金融产品，若底层基础资产涉及控股股东或

控股股东的关联方，保险公司购买该金融产品的份额不得超过该产品

发行总额的 60%。 

根据《中国银保监会关于印发保险公司关联交易管理办法的通

知》（银保监发〔2019〕35 号）第十六条，保险公司与关联方及其企

业集团的其他成员之间发生的资金运用类关联交易，应当合并计算金

额并适用本办法第十四条的规定。 



我公司全部关联方账面余额合计 9.31 亿元（含本次投资），上年

度末总资产的 30%为 34.08 亿元，上年度末净资产为 16.38 亿元，两

者孰低为 16.38 亿元，我公司对全部关联方的投资余额不超过限额，

符合第十四条第（一）款规定。 

我公司其他金融资产中对关联方的账面余额合计 2.44 亿元（含本

次投资），上季度末总资产的 25%为 30.36 亿元，因此我公司对其他

金融资产的投资限额的 50%为 15.18 亿元，鉴于此，我公司其他金融

资产中对关联方的账面余额不超过其他金融资产投资限额的 50%。符

合第十四条第（二）款规定。 

我公司对复星集团按合并口径计算的关联交易总敞口为 8.56 亿

元（不含本次投资），本次投资完成后，我公司对复星集团按合并口

径计算的关联交易总敞口为 9.31 元，上年度末总资产的 15%为 17.04

亿元，我公司对单一关联方的全部投资余额，合计不超过保险公司上

一年度末总资产的 15%。本次投资符合第十四条第（三）款规定和第

十六条规定。 

本 CMBS 总发行规模 70.01 亿元。我司认购金额 7,500 万元，占

本期债券发行规模的 1.07%，低于 60%比例，符合第十四条第（四）

款规定。 

五、交易决策及审议情况  

（一）决策的机构、时间、结论  

我公司董事会2020年6月28日批准合资公司投资不超过7500万元

人民币于德邦海通-复星旅文-三亚亚特兰蒂斯资产支持专项计划。  



（二）审议的方式和过程  

审议方式为通讯审议。审议表决的参与主体包括我公司5位非关

联方董事，关联方董事均回避表决。董事会做出同意通过该笔投资的

决议。  

此外，我公司独立董事针对该笔投资出具了独立董事意见，认为

我司已根据公司内部的关联交易管理制度和投资政策对本次交易进

行了必要的审批，本次交易合法合规，价格公允，符合公司和保险消

费者利益。 

 

 

 

 

我公司承诺：已充分知晓开展此项交易的责任和风险，并对本公

告所披露信息的真实性、准确性、完整性和合规性负责，愿意接受有

关方面监督。对本公告所披露信息如有异议，可以于本公告发布之日

起 10 个工作日内，向中国银行保险监督管理委员会保险资金运用监

管部反映。 

 

 

复星保德信人寿保险有限公司 

2020 年 7 月 10 日 

 


