
                                                               

 1 

 

华泰联合证券有限责任公司 

关于苏宁环球股份有限公司 

收购关联方股权之关联交易的核查意见 

 

华泰联合证券有限责任公司（以下简称“华泰联合证券”或“保荐机构”）作为

苏宁环球股份有限公司（以下简称“苏宁环球”或“公司”或“受让方”）非公开发

行股票持续督导阶段的保荐机构，根据《证券发行上市保荐业务管理办法》、《深

圳证券交易所主板上市公司规范运作指引》、《深圳证券交易所上市公司保荐工作

指引（2014 年修订）》等有关规定，针对苏宁环球拟收购关联方苏宁环球集团有

限公司（以下简称“苏宁环球集团”或“转让方”）持有的南京佛手湖环球度假村

投资有限公司（以下简称“佛手湖公司”或“标的公司”）100%股权的事项进行

了审慎尽职调查，具体核查情况如下：  

一、关联交易概述 

佛手湖公司系控股股东苏宁环球集团全资子公司，现有注册资本人民币

13,000 万元。为消除存在潜在同业竞争的可能性，苏宁环球集团及张桂平、张康

黎共同作出承诺：在佛手湖度假村项目开发完毕前，若有可能将相关未开发土地

的用地性质由商业、旅游、综合变更为住宅用地，则苏宁环球集团将促使其尽快

办理相关用地性质变更手续，并在完成相关手续后将佛手湖度假村的股权按市场

公允价值转让给苏宁环球股份有限公司。苏宁环球集团于 2014 年 6 月进一步承

诺最晚不迟于 2016 年 6 月 30 日完成将佛手湖度假村股权置入上市公司的工作。 

为进一步整合公司资源，实现公司快速周转的战略规划，同时切实履行控股

股东前述关于避免同业竞争之相关承诺，公司董事会审议同意以自有资金收购大

股东苏宁环球集团持有的佛手湖公司 100%的股权。 

相关资产的作价以具有证券期货相关业务评估资格的北京北方亚事资产评

估有限责任公司（以下简称“北方亚事”）出具的《苏宁环球股份有限公司拟收

购南京佛手湖环球度假村投资有限公司全部股权项目资产评估报告》（以下简称

“《资产评估报告》”）的净资产评估值 243,689.70 万元为基础，同时承担佛手湖

公司负债总额为 57,058.79 万元，最终确定交易价格为 300,748.49 万元。交易作
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价遵循了公开、公平、公正的原则，符合公司和全体股东的利益，不存在损害公

司及全体股东、特别是中小股东的利益的情形。 

上述交易构成关联交易；根据《上市公司重大资产重组管理办法》的相关规

定，本次交易事项不构成重大资产重组；除佛手湖公司以其拥有的土地使用权（面

积 295,503.07 平方米）为苏宁环球集团及其控制的企业合计人民币 65,000 万元

借款本金提供抵押担保之情形外（以下简称“担保事宜”），本次收购转让股权

权属明晰，不存在司法冻结等法律障碍，也不存在需征得债权人或其他第三方同

意的情形。本次交易完成后，佛手湖公司将成为公司全资子公司；本次交易不存

在人员安置、土地租赁等情况，交易完成后将消除之前存在潜在同业竞争的可能

性。 

二、交易对方基本情况 

1、交易对方基本信息  

（1）公司名称：苏宁环球集团有限公司 

（2）公司法定代表人：张桂平 

（3）注册时间：1992 年 12 月 28 日 

（4）注册资本：20,000 万元人民币  

（5）企业类型：有限责任公司 

（6）统一社会信用代码：91320000135230401N 

（7）公司注册地址：南京市鼓楼区广州路 188 号十七楼  

（8）经营范围：房地产开发与经营。实业投资，资产经营，科技开发与成

果转让，家用电器、空调制冷设备、建筑材料的制造和销售，国内贸易。自营和

代理各类商品和技术的进出口业务。 

2、交易对方与公司的关系 

交易对方系公司控股股东，与公司存在关联关系。苏宁环球集团实际控制人

为张桂平先生，其持有苏宁环球集团 90%的股权。 

三、交易标的基本情况 

1、标的基本信息  

（1）公司名称：南京佛手湖环球度假村投资有限公司  

（2）公司法定代表人：张康黎 
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（3）注册时间：2003 年 12 月 26 日 

（4）注册资本：13,000 万元人民币  

（5）公司注册地址：南京市浦口区珍七路 22 号茂田山庄 008 幢 101 房-16

号  

（6）经营范围：房地产投资；酒店管理；自营和代理各类商品及技术的进

出口业务（国家限定企业经营或禁止进出口的商品和技术除外）。 

（7）与苏宁环球集团的关系：系苏宁环球集团全资子公司。 

2、标的公司财务情况 

佛手湖公司最近一年及一期（2016 年 1-4 月）的资产、经营及财务状况如下

表： 

项     目 
2015 年 12 月 31 日 

或 2015 年度 

2016 年 4 月 30 日 

或 2016 年 1-4 月 

资产总额 684,222,520.50 691,057,197.71 

负债总额 563,580,845.72 570,587,887.21 

所有者权益总额 120,641,674.78 120,469,310.50 

营业收入 0.00 0.00 

利润总额 -1,205,459.61 -172,364.28 

净利润 -1,205,459.61 -172,364.28 

经营活动产生的现金流量

净额 
-17,715,179.43 -5,051,070.82 

现金净流量 -266,852.78 90,542.31 

财务报表是否经审计 经审计 经审计 

审计机构 中喜会计师事务所有限公司 中喜会计师事务所有限公司 

审计意见 标准无保留意见 标准无保留意见 

3、标的资产评估情况 

通过评估，在持续经营假设、公开市场假设、以及项目顺利开发建设的前提

条件下，在评估基准日 2016年 4月 30日，佛手湖公司评估前资产总额为 69,105.72

万元，负债总额为 57,058.79 万元，净资产为 12,046.93 万元；评估后资产总额为

300,748.49 万元，负债总额为 57,058.79 万元，净资产价值为 243,689.70 万元，

评估增值 231,642.77 万元，增值率为 1,922.84%。 

4、佛手湖公司截至目前正在履行的担保事项 
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被担保方 担保金额 担保起始日 担保到期日 

担保是否已

经履行完毕 

南京苏宁房地产开发有限公司苏宁环球购物中心 6,000.00 2015/8/3 2016/7/29 否 

南京苏宁建材设备物流贸易中心有限公司 15,000.00 2015/10/10 2016/10/10 否 

南京苏宁建材设备物流贸易中心有限公司 10,000.00 2016/2/2 2017/2/1 否 

南京苏宁建材设备物流贸易中心有限公司 7,000.00 2016/5/20 2017/1/28 否 

苏宁环球集团有限公司 10,000.00 2016/1/29 2017/1/29 否 

苏宁环球集团有限公司 5,000.00 2016/2/29 2017/2/28 否 

苏宁环球集团有限公司 12,000.00 2016/2/5 2017/5/20 否 

5、佛手湖公司项目开发进展 

截止 2016 年 4 月 30 日，佛手湖度假村建设项目已取得土地证、立项文件及

使用林地审核同意书，建筑工程规划许可证和建筑工程施工许可证目前正在办理

中。 

四、关联交易合同的主要内容 

1、协议双方商定，根据北方亚事以 2016 年 4 月 30 日为基准日对佛手湖公

司进行整体资产评估后出具的《资产评估报告》(北方亚事评报字[2016]第 01-339

号)，佛手湖公司净资产的评估值为人民币 243,689.70 万元，其对转让方全部负

债的评估值为 55,786.68 万元。根据转让方之要求，本次转让标的公司 100%股权

同时归还标的公司前述负债（系转让方代为垫付的标的公司土地出让金及日常运

营费用等相关款项），故在前述评估值的基础上转让双方协商确定标的公司 100%

股权的交易价格为人民币 300,748.49 万元。 

2、关于佛手湖公司截至目前对外担保事宜的相关约定： 

鉴于截至目前佛手湖公司为转让方及其控制的关联企业合计人民币 65,000

万元的借款本金提供担保，为切实保障受让方的合法权益，转让方同意在自佛手

湖公司股权转让变更登记日起至佛手湖公司担保事宜全部解除之日的期间内就

前述佛手湖公司担保事宜向受让方提供反担保。转让方同意，本协议履行过程中

如出现目标公司实际承担了前述担保责任和/或标的公司因前述担保事宜遭受任

何损失的情形，受让方可从其应当支付的股权转让价款中将等额款项予以相应扣

除不再支付。 
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3、双方同意，受让方应将本协议股权转让价款（即人民币 300,748.49 万元）

于本协议生效后以银行转账形式分三期支付至转让方指定的银行账户： 

（1）在本协议生效之日起五个工作日内，受让方支付交易总价格的 40%； 

（2）在标的股权过户工商变更登记办理完毕之日起五个工作日内，受让方

支付交易总价格的 30%； 

（3）在标的公司解除对转让方及其控制的关联企业提供的借款本金合计人

民币 65,000 万元的担保责任后五个工作日内，受让方支付交易总价格的 30%。 

4、双方均同意，分别各自承担其依据本协议规定转让股权而需支付的相关

费用，并根据中国相关法律法规的规定承担因转让股权而导致的有关税费；相关

法律法规没有规定的，本协议双方平均分担。 

5、本协议在经双方签署，分别经公司第八届董事会第十九次会议、公司 2016

年第三次临时股东大会审议通过后生效。股权转让款的资金来源为公司自有资金。 

五、关联交易目的和对公司的影响 

公司关联方苏宁环球集团有限公司、张桂平、张康黎于 2014 年 6 月 28 日承

诺：在佛手湖度假村项目开发完毕前，若有可能将相关未开发土地的用地性质由

商业、旅游、综合变更为住宅用地，则苏宁环球集团将促使其尽快办理相关用地

性质变更手续，并在完成相关手续后将佛手湖度假村的股权按市场公允价值转让

给苏宁环球股份有限公司。苏宁环球集团最晚不迟于 2016 年 6 月 30 日完成将佛

手湖度假村股权置入上市公司的工作。 

本次交易完成后，佛手湖公司将成为公司的全资子公司，符合公司的长远规

划及战略发展；能够进一步整合公司资源，加快公司发展，提高公司整体价值。  

本次交易将导致公司合并报表范围发生变化。公司目前资金状况良好，本次

交易不会对公司的财务状况和经营成果造成重大影响。 

六、审议程序 

2016 年 6 月 29 日，公司第八届董事会第十九次会议以 4 票同意、0 票反对、

0 票弃权，3 票回避表决，审议通过了《关于收购南京佛手湖环球度假村投资有

限公司 100%股权的议案》，同意公司收购佛手湖公司 100%的股权。根据《深

圳证券交易所股票上市规则》相关规定，此交易事项属于关联交易，董事会审议

该事项时关联董事张桂平、张康黎、郭如金回避表决。 
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独立董事对该关联交易事前认可并发表了同意的独立意见。 

公司与苏宁环球集团在 2016 年 6 月 29 日正式签署了《股权转让协议》。 

此关联交易事项不构成《上市公司重大资产重组管理办法》规定的重大资产 

重组。 

本次股权收购事项尚需提交股东大会审议。 

七、保荐机构意见 

经核查，保荐机构认为，此次交易作价以评估值为基础，定价公允，未损害

公司及公司非关联股东的利益。评估值是以持续经营、公开市场、以及项目顺利

开发建设为前提条件，目前佛手湖度假村建设项目已取得土地证、立项文件及使

用林地审核同意书，建筑工程规划许可证和建筑工程施工许可证目前正在办理中，

提示投资者注意投资风险。 

此次交易在取得公司独立董事事前认可后，经公司第八届董事会第十九次会

议审议通过，且公司独立董事发表了明确的同意意见。此次交易仍需公司股东大

会审议。 

苏宁环球本次收购关联方资产的行为符合《公司法》、《深圳证券交易所股

票上市规则》、《深圳证券交易所主板上市公司规范运作指引》等文件的要求以

及苏宁环球《章程》和《关联交易制度》的规定。华泰联合证券对苏宁环球收购

关联方资产的行为无异议。
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（本页无正文，为《华泰联合证券有限责任公司关于苏宁环球股份有限公司收购

关联方股权之关联交易的核查意见》之签章页） 

 

 

 

 

保荐代表人：                                     

                     黄  飞              卞建光 

 

 

 

 

 

 

 

 

华泰联合证券有限责任公司 

年   月   日 
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