
 

 

 

中国国际金融股份有限公司 

关于 

中粮地产（集团）股份有限公司 

发行股份购买资产并募集配套资金 

暨关联交易之 

房地产业务专项核查报告 

 

 

独立财务顾问 

 

 

二〇一八年四月 

 



1 

 

释 义 

在本核查报告中，除上下文另有说明外，下列词语或简称具有如下特定含义： 

独立财务顾问 指 中国国际金融股份有限公司 

中粮地产 指 中粮地产（集团）股份有限公司 

中粮集团 指 中粮集团有限公司 

明毅 指 
Vibrant Oak Limited，中文名称为“明毅有限

公司” 

大悦城地产、标的公

司 
指 

Joy City Property Limited，中文名称为“大悦

城地产有限公司” 

子公司 指 母公司合并财务报表范围内的子公司 

本次交易 指 中粮地产发行股份购买资产并募集配套资金 

报告期 指 2016 年、2017 年 

中国证监会 指 中国证券监督管理委员会 

国发[2008]3 号文 指 《国务院关于促进节约集约用地的通知》 

国发[2010]10 号文 指 
《国务院关于坚决遏制部分城市房价过快上

涨的通知》 

国办发[2013]17 号文 指 
《国务院办公厅关于继续做好房地产市场调

控工作的通知》 

国办发[2011]1 号文 指 
《国务院办公厅关于进一步做好房地产市场

调控工作有关问题的通知》 

国办发[2010]4 号文 指 
《国务院办公厅关于促进房地产市场平稳健

康发展的通知》 

建房[2010]53 号文 指 

《房和城乡建设部关于进一步加强房地产市

场监管完善商品住房预售制度有关问题的通

知》 

《监管政策》 指 
《证监会调整上市公司再融资、并购重组涉及

房地产业务监管政策》 

《房地产管理法》 指 
《中华人民共和国城市房地产管理法（2009

年修正）》 

《闲置办法》 指 《闲置土地处置办法（2012 年修订）》 

 

  



2 

 

中国证券监督管理委员会： 

中粮地产拟以发行股份的方式向明毅收购其持有的大悦城地产

9,133,667,644 股普通股股份（占大悦城地产已发行普通股股份总数的 64.18%，

占大悦城地产已发行普通股及可转换优先股合计股份数的 59.59%），并拟采用询

价方式向不超过 10 名特定投资者发行股份募集配套资金。中国国际金融股份有

限公司接受中粮地产的委托，担任中粮地产本次交易的独立财务顾问。 

根据中国证监会于 2015 年 1 月 16 日发布的《监管政策》关于涉及房地产业

务的上市公司再融资及并购重组的核查要求，按照国发[2010]10 号文和国办发

[2013]17 号文等相关文件规定，本独立财务顾问对报告期内（即 2016 年 1 月 1

日至 2017 年 12 月 31 日）中粮地产及其合并报表范围内的子公司、大悦城地产

及其合并报表范围内的子公司在境内房地产开发业务中是否涉及闲置土地、炒地

和捂盘惜售、哄抬房价及房地产开发用地方面是否受到行政处罚或被（立案）调

查等违法违规问题进行了专项核查，并出具本核查报告。 

一、 专项核查的依据 

国发[2008]3 号文第二十二项规定：“金融机构对房地产项目超过土地出让

合同约定的动工开发日期满一年，完成土地开发面积不足 1/3 或投资不足 1/4 的

企业，应审慎贷款和核准融资，从严控制展期贷款或滚动授信；对违法用地项目

不得提供贷款和上市融资，违规提供贷款和核准融资的，要追究相关责任人的责

任”。 

国发[2010]10 号文第（八）条规定：“国土资源部门要加大专项整治和清理

力度，严格依法查处土地闲置及炒地行为”、“对存在土地闲置及炒地行为的房地

产开发企业，商业银行不得发放新开发项目贷款，证监部门暂停批准其上市、再

融资和重大资产重组”。 

国办发[2013]17 号文第五条规定：“对存在闲置土地和炒地、捂盘惜售、哄

抬房价等违法违规行为的房地产开发企业，有关部门要建立联动机制，加大查处

力度。国土资源部门要禁止其参加土地竞买，银行业金融机构不得发放新开发项

目贷款，证券监管部门暂停批准其上市、再融资或重大资产重组，银行业监管部
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门要禁止其通过信托计划融资”。 

《监管政策》规定：“此前，上市公司再融资、并购重组涉及房地产业务的，

对其是否存在违反国务院有关规定的情形，我会进行相关审核时，在公司自查、

中介机构核查的基础上，依据国土资源部等部门的意见来进行认定”，“目前，……，

我会与国土资源部经协商决定调整工作机制：上市公司再融资、并购重组涉及房

地产业务的，国土资源部不再进行事前审查，对于是否存在土地闲置等问题认定，

以国土资源部门公布的行政处罚信息为准；对于是否存在正在被（立案）调查的

事项，中介机构应当充分核查披露”，“保荐机构或独立财务顾问、律师应当出具

专项核查意见。在专项核查意见中明确说明是否已查询国土资源部门网站，相关

房地产企业是否存在违法违规行为，是否存在被行政处罚或正在接受（立案）调

查的情况。” 

二、 核查的项目范围 

本次纳入核查范围的房地产项目，包括中粮地产、大悦城地产及报告期内纳

入各自合并报表范围内的项目开发公司于报告期内在中国境内开发的已完工项

目、在建项目和拟建项目，具体如下： 

（一） 中粮地产及其项目公司开发的房地产项目 

1．已完工项目 

序号 项目所在城市 宗地位置 项目名称 项目开发单位 土地用途 

1  深圳 
公明松白路和创维路

交界处（07 号地块） 
深圳云景国际 

中粮地产（深圳）实

业有限公司 
二类居住用地 

2  深圳 
公明松白路和创维路

交界处（09 号地块） 
深圳云景国际 

中粮地产（深圳）实

业有限公司 
二类居住用地 

3  深圳 宝安区福永街道 深圳中粮凤凰里 
中粮地产（集团）股

份有限公司 
居住用地 

4  深圳 
新安二路以西，南一

项以北 

深圳天悦壹号（原中粮紫

云项目） 

中粮地产集团深圳房

地产开发有限公司 
商业用地 

5  深圳 
新安街道公园路与新

安二路交汇处西北侧 

深圳天悦壹号（原中粮紫

云项目） 

中粮地产集团深圳房

地产开发有限公司 
二类居住用地 
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序号 项目所在城市 宗地位置 项目名称 项目开发单位 土地用途 

6  北京 

顺义区后沙峪镇吉祥

庄村，东至裕庆路，

南至安祥大街，西至

裕丰路，北至安庆大

街 

北京祥云国际 
中粮地产投资（北京）

有限公司 

住宅及居住公共

服务设施 

7  成都 

二环路以东，双桂路

以南，汇泉北路以西，

通汇街以北 

成都中粮鸿云 
成都鸿悦置业有限公

司 

城镇混合住宅用

地 

8  烟台 

昆仑山路以东，车家

村以西，秦淮河路以

南，扬子江路以北 

中粮朗云 
烟台中粮博瑞房地产

开发有限公司 

住宅、商业、物

业及配套用房 

9  南京 

江宁区上坊农副产品

物流中心以西地块，

东至东麒路，西至丰

泽路，北至杨庄东路，

南至永泰路 

南京中粮鸿云坊 
中粮鸿云置业南京有

限公司 

城镇混合住宅用

地 

2．在建项目 

序号 项目所在城市 宗地位置 项目名称 项目开发单位 土地用途 

1  长沙 

湖南省长沙市望城区

雷锋大道龙湖高尔夫

旁，北至金地三千府

项目，南至黄金西路，

西至观音岩水库，东

至雷锋大道 

长沙北纬 28 度 
长沙观音谷房地产开发有

限公司 
住宅用地 

2  南京 

江宁开发区内环路以

南，诚信大道以北，

九龙湖湖岸线或湖岸

线绿化带以东 

南京颐和南园 
苏源集团江苏房地产开发

有限公司 
住宅用地 

3  南京 

南京市江宁高新园鹏

山路以南、知行路两

侧，东至凤栖西路，

南至现状，西至现状，

北至鹏山路 

南京中粮祥云 
中粮祥云置业南京有限公

司 

商办混合用地、

商住混合用地 

4  成都 
成都市龙泉驿区同安

镇万家村 
成都御岭湾 

成都天泉置业有限责任公

司 
住宅 

5  成都 
成都西华街道地块项

目 

成都中粮祥云里（原

金牛地块项目） 
成都怡悦置业有限公司 二类住宅用地 
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序号 项目所在城市 宗地位置 项目名称 项目开发单位 土地用途 

6  北京 

房山区长阳镇起步区

5 号地，东至经二南

路，南至长阳大街，

西至经一南路，北至

纬五路 

北京长阳半岛 5 号地 
北京中粮万科房地产开发

有限公司 

居住用地、商业

金融用地 

7  北京 

朝阳区孙河乡西甸村

HIJ 地块，东至规划

泉发花园东路，南至

孙河组团十号路，西

至孙河组团七号路，

北至孙河组团八号路 

北京中粮瑞府 
北京正德兴合房地产开发

有限公司 
R2二类居住用地 

8  天津 
河东区六纬路与七纬

路之间 
天津中粮大道 天津粮滨投资有限公司 城镇住宅用地 

9  沈阳 

沈阳市皇姑区，东至

规划绿线及用地界

线，南至香炉山路及

用地界线，西至用地

界线，北至黄山路及

用地界线 

沈阳中粮隆玺 
中耀房地产开发（沈阳）

有限公司 

其他普通商品住

房用地及其他商

服用地 

10 上海 

上海市奉贤区南桥新

城，东至望园路，南

至解放东路，西至规

划二路，北至浦南运

河 

上海南桥半岛 
上海悦鹏置业发展有限公

司 
普通商品房 

11 深圳 
公明松白路和创维路

交界处（08 号地块） 
深圳云景国际 

中粮地产（深圳）实业有

限公司 
新型产业用地 

12 深圳 

龙城街道爱联社区

（2015-00w-0011 地

块） 

深圳祥云国际 
深圳市锦峰城房地产开发

有限公司 
商业用地 

13 深圳 

龙城街道爱联社区

（2015-00w-0012 地

块） 

深圳祥云国际 
深圳市锦峰城房地产开发

有限公司 

商业用地、二类

居住用地 

14 深圳 

龙城街道爱联社区

（2015-00w-0013 地

块） 

深圳祥云国际 
深圳市锦峰城房地产开发

有限公司 
二类居住用地 

15 深圳 新安街道 69 区创芯公园 深圳市创芯置业有限公司 
住宅、商业、写

字楼、公寓 

16 苏州 

苏州市相城区元和街

道澄和路两侧、朝阳

河南 

苏州中粮祥云国际 
中粮祥云置业（苏州）有

限公司 
城镇住宅用地 

17 重庆 

九龙坡区大杨石组团

Q 分区 F3-2-4/02、

F3-2-3/02、F3-2-2/02 

重庆鸿云项目 
重庆华悦锦合实业有限公

司 

商业用地、二类

居住用地 
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3．拟建项目 

序号 项目所在城市 宗地位置 项目名称（或暂定名） 项目开发单位 土地用途 

1  天津 

北辰区高峰路东侧，

四至为：东至奇峰路，

南至天宁道，西至高

峰路，北至丰产河 

天津北辰高峰路项目 
天津市中辰朝华置业有限

公司 

商业服务业设施

用地、公园绿地 

2  天津 

北辰区高峰路东侧，

四至为：东至朝阳路，

南至天重道，西至新

峰路，北至天宁道 

天津北辰高峰路项目 
天津市中辰朝华置业有限

公司 
居住用地 

3  苏州 

江苏省苏州市太仓市

城厢镇新港路北、规

划八路东 

太仓项目 
太仓悦祥房地产开发有限

公司 
城镇住宅 

4  沈阳 

东至柳林街西侧规划

绿地边线，南至轩兴

五路北侧红线，西至

柳林一街东侧红线，

北至生产路南侧红线 

沈阳中粮保利堂悦项

目 
沈阳和悦投资有限公司 居住用地 

5  沈阳 
大东区劳动路南（东

机控规单元） 
沈阳望花地块项目 沈阳和嘉投资有限公司 居住用地 

6  成都 

武侯区簇桥街道办事

处七里村 2、3、5、8、

9 组 

成都武侯区簇桥街道

项目 

成都中金澍茂置业有限责

任公司 

二类住宅用地、

商业服务业设施

用地 

7  南京 
南京市溧水区永阳街

道 

南京溧水 G07 地块项

目 

南京三金祥云置业有限公

司 
二类居住用地 

8  深圳 
宝安区新安街道宝城

25 区 

深圳 25 区城市更新

项目 1 期 A 

中粮地产发展（深圳）有

限公司 

二类居住用地、

商业用地 

（二） 大悦城地产通过其项目公司开发的房地产项目 

1．已完工项目 

序号 项目所在城市 项目名称 项目开发单位 土地用途 

1  上海市静安区 
上海大悦城二期南地

块住宅项目 

上海新兰房地产开发有限

公司 
商业、住宅 

2  天津市南开区 
天津大悦城 B 地块项

目 
大悦城（天津）有限公司 其他商服用地 

3  成都市武侯区 
成都大悦城写字楼一

期项目 

卓远地产（成都）有限公

司 

商业（物流交易

用地） 

4  杭州市拱墅区 
杭州大悦城•天悦项

目 

浙江和润天成置业有限公

司 
城镇住宅用地 

2．在建项目 



7 

 

序号 项目所在城市 项目名称 项目开发单位 土地用途 

1  北京市东城区 中粮·置地广场项目 
北京昆庭资产管理有限

公司 

批发零售用地、

商务金融用地 

2  三亚市天涯区 
海南中粮·红塘悦海

项目 

三亚悦晟开发建设有限

公司 

商业居住混合用

地 

3  上海市闸北区 
前滩中粮海景壹号项

目 

上海悦耀置业发展有限

公司 
商务办公、住宅 

4  杭州市拱墅区 
杭州大悦城综合体项

目 

浙江和润天成置业有限

公司 
商服用地 

5  上海市静安区 
上海大悦城二期北地

块商办项目 

上海新兰房地产开发有

限公司 
商业、办公 

3．拟建项目 

序号 项目所在城市 项目名称（或暂定名） 项目开发单位 土地用途 

1  青岛市市北区 青岛项目 
青岛大悦城房地产

开发有限公司 

商服用地、城镇住

宅用地 

2  重庆市渝北区 重庆中央公园项目 
重庆泽悦实业有限

公司 

其他商服用地、城

镇住宅用地 

三、 核查结果与意见 

（一） 关于是否存在闲置土地的核查 

1、 关于闲置土地的主要规定 

（1）《房地产管理法》 

《房地产管理法》第二十六条规定：“以出让方式取得土地使用权进行房地

产开发的，必须按照土地使用权出让合同约定的土地用途、动工开发期限开发土

地。超过出让合同约定的动工开发日期满一年未动工开发的，可以征收相当于土

地使用权出让金百分之二十以下的土地闲置费；满二年未动工开发的，可以无偿

收回土地使用权；但是，因不可抗力或者政府、政府有关部门的行为或者动工开

发必需的前期工作造成动工开发迟延的除外。” 

（2）《闲置办法》 

《闲置办法》第二条规定：“本办法所称闲置土地，是指国有建设用地使用

权人超过国有建设用地使用权有偿使用合同或者划拨决定书约定、规定的动工开

发日期满一年未动工开发的国有建设用地。已动工开发但开发建设用地面积占应
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动工开发建设用地总面积不足三分之一或者已投资额占总投资额不足百分之二

十五，中止开发建设满一年的国有建设用地，也可以认定为闲置土地。” 

《闲置办法》第五条、第六条、第七条、第九条规定了市、县国土资源主管

部门对涉嫌闲置土地的调查程序及措施，经调查属实，构成闲置土地的，由市、

县国土资源主管部门向土地使用权人下达《闲置土地认定书》。 

《闲置办法》第八条规定：“有下列情形之一，属于政府、政府有关部门的

行为造成动工开发延迟的，国有建设用地使用权人应当向市、县国土资源管理部

门提供土地闲置原因说明材料，经审核属实的，依照本办法第十二条和第十三条

规定处置：（一）因未按照国有建设用地使用权有偿使用合同或者划拨决定书约

定、规定的期限、条件将土地交付给国有建设用地使用权人，致使项目不具备动

工开发条件的；（二）因土地利用总体规划、城乡规划依法修改，造成国有建设

用地使用权人不能按照国有建设用地使用权有偿使用合同或者划拨决定书约定、

规定的用途、规划和建设条件开发的；（三）因国家出台相关政策，需要对约定、

规定的规划和建设条件进行修改的；（四）因处置土地上相关群众信访事项等无

法动工开发的；（五）因军事管制、文物保护等无法动工开发的；（六）政府、政

府有关部门的其他行为。因自然灾害等不可抗力导致土地闲置的，依照前款规定

办理。” 

《闲置办法》第十二条规定：“因本办法第八条规定情形造成土地闲置的，

市、县国土资源主管部门应当与国有建设用地使用权人协商，选择下列方式处置：

（一）延长动工开发期限。签订补充协议，重新约定动工开发、竣工期限和违约

责任。从补充协议约定的动工开发日期起，延长动工开发期限最长不得超过一年；

（二）调整土地用途、规划条件。按照新用途或者新规划条件重新办理相关用地

手续，并按照新用途或者新规划条件核算、收缴或者退还土地价款。改变用途后

的土地利用必须符合土地利用总体规划和城乡规划；（三）由政府安排临时使用。

待原项目具备开发建设条件，国有建设用地使用权人重新开发建设。从安排临时

使用之日起，临时使用期限最长不得超过两年；（四）协议有偿收回国有建设用

地使用权；（五）置换土地。对已缴清土地价款、落实项目资金，且因规划依法

修改造成闲置的，可以为国有建设用地使用权人置换其它价值相当、用途相同的
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国有建设用地进行开发建设。涉及出让土地的，应当重新签订土地出让合同，并

在合同中注明为置换土地；（六）市、县国土资源主管部门还可以根据实际情况

规定其他处置方式。除前款第四项规定外，动工开发时间按照新约定、规定的时

间重新起算。符合本办法第二条第二款规定情形的闲置土地，依照本条规定的方

式处置。” 

《闲置办法》第十四条规定：“除本办法第八条规定情形外，闲置土地按照

下列方式处理：（一）未动工开发满一年的，由市、县国土资源主管部门报经本

级人民政府批准后，向国有建设用地使用权人下达《征缴土地闲置费决定书》，

按照土地出让或者划拨价款的百分之二十征缴土地闲置费。土地闲置费不得列入

生产成本；（二）未动工开发满两年的，由市、县国土资源主管部门按照《中华

人民共和国土地管理法》第三十七条和《中华人民共和国城市房地产管理法》第

二十六条的规定，报经有批准权的人民政府批准后，向国有建设用地使用权人下

达《收回国有建设用地使用权决定书》，无偿收回国有建设用地使用权。闲置土

地设有抵押权的，同时抄送相关土地抵押权人。” 

《闲置办法》第二十二条第二款规定：“因特殊情况，未约定、规定动工开

发日期，或者约定、规定不明确的，以实际交付土地之日起一年为动工开发日期。

实际交付土地日期以交地确认书确定的时间为准。” 

（3）《关于<闲置土地处置办法>实施中若干问题的解释》及原《闲置土地

处置办法》（国土资源部令第 5 号） 

《关于<闲置土地处置办法>实施中若干问题的解释》第六条规定：“对于在

新的《闲置土地处置办法》实施前已经进入处置程序的闲置土地，可以继续按照

原来 5 号令的规定处置。”因此，对于中粮地产在 2012 年 7 月 1 日之前已取得

的房地产开发项目，在核查时适用 1999 年实施的《闲置土地处置办法》（国土

资源部令第 5 号）。 

原《闲置土地处置办法》（国土资源部令第 5 号）第二条规定：“本办法所

称闲置土地，是指土地使用者依法取得土地使用权后，未经原批准用地的人民政

府同意，超过规定的期限未动工开发建设的建设用地。具有下列情形之一的，也

可以认定为闲置土地：（一）国有土地有偿使用合同或者建设用地批准书未规定
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动工开发建设日期，自国有土地有偿使用合同生效或者土地行政主管部门建设用

地批准书颁发之日起满 1 年未动工开发建设的；（二）已动工开发建设但开发建

设的面积占应动工开发建设总面积不足三分之一或者已投资额占总投资额不足

25%且未经批准中止开发建设连续满 1 年的；（三）法律、行政法规规定的其他

情形”。原《闲置土地处置办法》（国土资源部令第 5 号）第四条规定“在城市

规划区范围内，以出让等有偿使用方式取得土地使用权进行房地产开发的闲置土

地，超过出让合同约定的动工开发日期满 1 年未动工开发的，可以征收相当于土

地使用权出让金 20%以下的土地闲置费；满 2 年未动工开发时，可以无偿收回土

地使用权；但是，因不可抗力或者政府、政府有关部门的行为或者动工开发必需

的前期工作造成动工开发迟延的除外”。 

（4）《监管政策》 

《监管政策》规定：“对于是否存在土地闲置等问题认定，以国土资源部门

公布的行政处罚信息为准”，“对于是否存在土地闲置等违法违规行为的认定，

原则应以国土资源管理部门公布的行政处罚信息为准。” 

2、 核查方法 

核查方法包括但不限于：（1）查阅中粮地产、大悦城地产及其相关项目公司

提供的已核查房地产项目的国有建设用地使用权出让合同及其补充协议、国有土

地使用证等文件；（2）查阅中粮地产、大悦城地产及其相关项目公司提供的已核

查房地产项目的环评批复/备案、建设用地规划许可证、建设工程规划许可证、

建筑工程施工许可证、竣工验收备案文件等建设批准文件及证照；（3）对中粮地

产、大悦城地产及其相关项目公司的有关人员进行访谈；（4）查阅中粮地产、大

悦城地产及其相关项目公司提供的已核查房地产项目所在地国土资源管理部门

出具的相关证明文件；（5）检索查询国土资源部官方网站、已核查房地产项目所

在地国土资源管理部门官方网站、百度搜索引擎。 

3、 核查结果 

（1）经查阅中粮地产、大悦城地产及其相关项目公司提供的已核查房地产

项目资料，对中粮地产、大悦城地产及其相关项目公司有关人员的访谈，以及中
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粮地产、大悦城地产及其相关项目公司的书面确认，报告期内，中粮地产、大悦

城及其相关项目公司在已核查房地产项目开发过程中不存在：（a）超过出让合同

约定动工开发日期满一年未动工开发；及（b）已动工开发但开发建设用地面积

占应动工开发建设用地总面积不足三分之一或者已投资额占总投资额不足百分

之二十五，且中止开发建设满一年的情形；报告期内，中粮地产、大悦城地产及

其相关项目公司亦未收到有关国土资源管理部门发出的《闲置土地认定书》、《征

缴土地现在费决定书》或《调查通知书》，不存在因闲置土地而被征收土地闲置

费、土地使用权被收回或因闲置土地被国土资源管理部门作出（立案）调查的情

形。 

（2）经检索查询国土资源部网站及已核查房地产项目所在地国土资源管理

部门网站的公开信息以及部分已核查房地产项目所在地国土资源管理部门出具

的相关证明，报告期内，中粮地产、大悦城地产及其相关项目公司不存在因闲置

土地等违反土地管理法律、法规而受到重大行政处罚或被（立案）调查的情形。 

4、 核查意见 

基于上述，中粮地产、大悦城地产及其相关项目公司于报告期内在已核查房

地产项目开发过程中不存在构成《房地产管理法》第二十六条、《闲置办法》第

二条等规定的闲置土地的情形。 

（二） 关于是否存在炒地行为的核查 

1、 关于是否涉及炒地行为的主要规定 

（1）国发[2010]10 号文 

国发[2010]10 号文规定：“严格依法查处土地闲置及炒地行为”，“对存在土

地闲置及炒地行为的房地产开发企业，商业银行不得发放新开发项目贷款，证监

部门暂停批准其上市、再融资和重大资产重组。” 

（2）国办发[2011]1 号文 

国办发[2011]1 号文第五条规定：“要依法查处非法转让土地使用权的行为，

对房地产开发建设投资达不到 25%以上的（不含土地价款），不得以任何方式转
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让土地及合同约定的土地开发项目。” 

（3）国办发[2013]17 号文 

国办发[2013]17 号规定：“对存在闲置土地和炒地、捂盘惜售、哄抬房价等

违法违规行为的房地产开发企业，有关部门要建立联动机制，加大查处力度。” 

（4）《房地产管理法》 

《房地产管理法》第三十九条规定：“以出让方式取得土地使用权的，转让

房地产时，应当符合下列条件：（一）按照出让合同约定已经支付全部土地使用

权出让金，并取得土地使用权证书；（二）按照出让合同约定进行投资开发，属

于房屋建设工程的，完成开发投资总额的百分之二十五以上，属于成片开发土地

的，形成工业用地或者其他建设用地条件”。 

（5）《城镇国有土地使用权出让和转让暂行条例》 

《城镇国有土地使用权出让和转让暂行条例》（国务院令第 55 号）第十九条

的规定：“未按土地使用权出让合同规定的期限和条件投资开发、利用土地的，

土地使用权不得转让。” 

由于现行法律、法规、规章、规范性文件及司法解释均未对“炒地”的含义、

内容或适用条件作出具体明确的规定，根据对前述关于土地使用权转让规定的理

解，我们认为“炒地行为”是指取得国有建设用地使用权后不按照出让合同约定

动工建设，在不具备相关法律、法规、规章及规范性文件规定的土地使用权转让

条件下高价对外转让土地使用权的行为。 

2、 核查方法 

核查方法包括但不限于：（1）查阅中粮地产、大悦城地产提供的已核查房地

产项目所在地国土资源管理部门出具的报告期内中粮地产、大悦城地产及其相关

项目公司未因违反土地管理相关规定受到行政处罚的证明文件；（2）查阅中粮地

产、大悦城地产提供的报告期内对外转让项目的包括转让协议等相关文件；（3）

对中粮地产、大悦城地产及其相关项目公司的有关人员进行访谈；（4）检索查询

国土资源部官方网站、已核查房地产项目所在地国土资源管理部门官方网站和百
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度搜索引擎，检索了政府主管部门公开披露的非法转让土地行政处罚信息。 

3、 核查结果 

（1）经查阅中粮地产、大悦城地产及其相关项目公司提供的已核查房地产

项目资料，对中粮地产、大悦城地产及其相关项目公司有关人员的访谈，以及中

粮地产、大悦城地产及其相关项目公司的书面确认，报告期内，中粮地产、大悦

城地产及其相关项目公司不存在违反上述规定非法对外转让土地使用权的炒地

行为，未收到有关国土资源管理部门就炒地行为发出的《行政处罚决定书》或《调

查通知书》，不存在因炒地行为被国土资源管理部门作出行政处罚或正在（立案）

调查的情形。 

（2）经查询和检索国土资源部网站和已核查房地产项目所在地的国土资源

管理部门网站公开披露的非法转让土地行政处罚信息，前述公开信息未显示中粮

地产、大悦城地产及其相关项目公司于报告期内存在因炒地被国土资源管理部门

作出行政处罚或正在被（立案）调查的情形。 

（3）根据中粮地产、大悦城地产及其相关项目公司提供的已核查房地产项

目所在地国土资源管理部门出具的相关证明，报告期内，相关项目公司不存在炒

地行为，也不存在因违反土地管理法律、法规而受到重大行政处罚或被（立案）

调查的情形。 

4、 核查意见 

基于上述，中粮地产、大悦城地产及其相关项目公司于报告期内在已核查房

地产项目开发过程中不存在构成国发[2010]10 号文第（八）条、国办发[2013]17

号文第五条等规定的炒地行为的情形。 

（三） 关于是否存在捂盘惜售、哄抬房价行为的核查 

1、 关于是否涉及捂盘惜售、哄抬房价行为的主要规定 

（1）国办发[2010]4 号文 

国办发[2010]4 号文第（七）条规定：“已取得预售许可的房地产开发企业，
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要在规定时间内一次性公开全部房源，严格按照申报价格，明码标价对外销售”。 

（2）国发[2010]10 号文 

国发[2010]10 文号第（九）条规定：“对取得预售许可或者办理现房销售备

案的商品房开发项目，要在规定时间内一次性公开全部销售房源，并严格按照申

报价格明码标价对外销售”。 

（3）建房[2010]53 号文 

建房[2010]53 号文第（一）条规定：“取得预售许可的商品住房项目，房地

产开发企业要在 10 日内一次性公开全部准售房源及每套房屋价格，并严格按照

申报价格，明码标价对外销售”，第（二）条规定：“对已经取得预售许可，但

未在规定时间内对外公开销售或未将全部准售房源对外公开销售，以及故意采取

畸高价格销售或通过签订虚假商品住房买卖合同等方式人为制造房源紧张的行

为，要严肃查处”。 

（4）国办发[2013]17 号文 

国办发[2013]17 号文规定：“强化商品房预售许可管理”、“继续严格执行商

品房销售明码标价、一房一价规定，严格按照申报价格对外销售”、“加强房地产

企业信用管理”、“及时记录、公布房地产企业的违法违规行为”。 

2、 核查方法 

核查方法包括但不限于：（1）查阅已核查房地产项目中已完工及在售的商品

住房项目的《商品房预售许可证》/《商品房销售许可证》、销售进度表、房价价

目表等文件；（2）对中粮地产、大悦城地产及其相关项目公司的有关人员进行访

谈；（3）查阅商品住房项目所在地住房与城乡建设部门出具的有关证明文件；（4）

检索查询商品住房项目所在地的住房与城乡建设部门、物价局、地方政府网站、

百度搜索引擎。 

3、 核查结果 

（1）根据中粮地产、大悦城地产相关项目公司的书面确认，报告期内，中
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粮地产、大悦城地产及其相关项目公司就取得预售/销售许可证具备销售条件的

商品住房项目，严格执行了商品房明码标价、一房一价规定，并明码标价对外销

售，不存在故意采取畸高价格销售或通过签订虚假商品住房买卖合同等方式人为

制造房源紧张的行为。 

经查阅中粮地产、大悦城地产及其相关项目公司提供的商品住房项目资料，

对中粮地产、大悦城地产及其相关项目公司有关人员的访谈，以及中粮地产、大

悦城地产及其相关项目公司的书面确认，报告期内，中粮地产、大悦城地产及其

相关项目公司的商品住房项目相关房源的销售情况、价格等内容已通过相关房地

产信息网进行公示，不存在因捂盘惜售、哄抬房价行为被住房与城乡建设部门作

出行政处罚或（立案）调查的情形。 

（2）经查询和检索中粮地产、大悦城地产及其相关项目公司的商品住房项

目所在地的住房与城乡建设部门网站的公开信息，前述公开信息未显示中粮地产、

大悦城地产及其相关项目公司的商品住房项目于报告期内存在捂盘惜售、哄抬房

价行为被住房与城乡建设部门作出行政处罚或被（立案）调查的情形。 

（3）根据中粮地产、大悦城地产及其相关项目公司的商品住房项目所在地

住房与城乡建设部门出具的证明，报告期内，相关项目公司的商品住房项目不存

在捂盘惜售、哄抬房价的重大违法行为和因存在前述情形而受到重大行政处罚的

情形。 

4、 核查意见 

基于上述，中粮地产、大悦城地产及其相关项目公司于报告期内在商品住房

项目开发过程中不存在构成国发[2010]10 号文第（九）条、建房[2010]53 号文、

国办发[2013]17 号文第五条等规定的捂盘惜售、哄抬房价的行为。 

（四） 关于是否因闲置土地、炒地、捂盘惜售及哄抬房价受到行政处罚或

正在被（立案）调查情形的核查 

经查询和检索国土资源部、住房与城乡建设部网站以及已核查房地产项目所

在国土资源管理部门、住房与城乡建设部门网站的公开信息（具体网站列表如下），

查阅中粮地产、大悦城地产及其相关项目公司提供的已核查房地产项目的有关资
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料、国土资源管理部门和住房与城乡建设部门出具的相关证明，以及中粮地产、

大悦城地产及其相关项目公司的书面确认，中粮地产、大悦城地产及其相关项目

公司于报告期内在已核查房地产项目开发过程中不存在因闲置土地、炒地、捂盘

惜售及哄抬房价而受到重大行政处罚或正在被（立案）调查的情形。 

网站名称 网站地址 

国土资源部官方网站 http://www.mlr.gov.cn/ 

北京市国土资源局官方网站 http://www.bjgtj.gov.cn/ 

北京市国土资源局顺义分局官方网站 http://sy.bjgtj.gov.cn/ 

北京市国土资源局朝阳分局官方网站 http://cy.bjgtj.gov.cn/ 

北京市国土资源局房山分局官方网站 http://fs.bjgtj.gov.cn/ 

天津市市区国土资源分局（市区不动产等级分

局）门户网站 
http://www.tjsqgt.gov.cn/ 

天津市城乡建设委员会官方网站（天津建设网） http://www.tjcac.gov.cn/ 

天津市规划局官方网站 http://www.cityplan.gov.cn/ 

上海市规划和国土资源管理局官方网站 http://www.shgtj.gov.cn/ 

上海市奉贤区规划和土地管理局官方网站 http://www.fxghtd.gov.cn/fxgh/ 

上海市奉贤区规划和土地管理局官方网站 
http://www.shmh.gov.cn/sites/mhgtj/dyn/Vie

wIndex.ashx 

深圳市规划和国土资源委员会官方网站 http://www.szfdc.gov.cn/ 

四川省国土资源厅官方网站 http://www.scdlr.gov.cn/  

成都市国土资源局官方网站 http://www.cdlr.gov.cn/index.html 

成都市成华区国土资源分局官方网站 
http://www.cdlr.gov.cn/Zizhan/default.aspx?

ModuleNo=001007005 

成都市龙泉驿区国土资源局官方网站 
http://www.cdlr.gov.cn/Zizhan/default.aspx?

ModuleNo=001007008 

成都市国土资源局金牛分局官方网站 
http://www.cdlr.gov.cn/Zizhan/default.aspx?

ModuleNo=001007003 

成都市国土资源局武侯分局官方网站 
http://www.cdwh.gov.cn/index.php/?cid=135

8 

成都市国土资源局锦江分局官方网站 http://www.cdlr.gov.cn/Zizhan/default.aspx 

辽宁省国土资源厅官方网站 http://www.lgy.gov.cn/ 

沈阳市规划和国土资源局官方网站 http://www.syghgt.gov.cn/ 

浙江省国土资源厅官方网站 http://www.zjdlr.gov.cn/ 

杭州市国土资源局官方网站 http://www.hzgtj.gov.cn/  

杭州市国土资源局萧山分局官方网站 www.xsland.gov.cn/ 

杭州市国土资源局余杭分局官方网站 http://www.yuhang.gov.cn/ 

江苏国土资源网站 http://www.jsmlr.gov.cn/ 

南京市国土资源局官方网站 http://www.njgt.gov.cn/ 

南京市国土资源局江宁分局官方网站 http://www.jsmlr.gov.cn/njjn/ 

苏州市国土资源局官方网站 http://www.szgtj.gov.cn/ 

太仓市国土资源局官方网站 http://www.jsmlr.gov.cn/sztc/ 

http://www.baidu.com/link?url=yi4fbQoqQvQ7PmuITX8-e8ssbq9q2jkJprB7jz6vVuZvybATVtGPqG8I3MC1WfOU
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网站名称 网站地址 

苏州市相城区国土资源分局官方网站 http://www.jsmlr.gov.cn/szxc/ 

湖南省国土资源厅门户网站 http://www.gtzy.hunan.gov.cn/ 

长沙市国土资源局官方网站 http://www.csgtzy.gov.cn/ 

长沙市望城区国土资源局官方网站 http://www.wangcheng.gov.cn/wcgtzy/ 

重庆市国土资源和房屋管理局官方网站 http://www.cqgtfw.gov.cn/ 

重庆市九龙坡区国土资源管理分局官方网站 http://www.jlpgt.gov.cn/ 

广东省国土资源厅官方网站 http://www.gdlr.gov.cn/ 

深圳市规划和国土资源委员会官方网站 http://www.szpl.gov.cn/ 

深圳市光明新区规划和国土资源管理局官方网

站 
http://gm.szpl.gov.cn/ 

深圳市宝安区规划和国土资源管理局官方网站 http://ba.szpl.gov.cn/ 

深圳市福田区规划和国土资源管理局官方网站 http://zsy.szpl.gov.cn/ 

深圳市坪山区规划和国土资源管理局官方网站 http://ps.szpl.gov.cn/ 

山东省国土资源厅官方网站 http://www.sddlr.gov.cn/ 

烟台市国土资源局官方网站 http://www.ytgt.gov.cn/ 

烟台市国土资源局开发区分局官方网站 http://www.ytgt.gov.cn/xianshiqu/kaifaqu/ 

住房与城乡建设部官方网站 http://www.mohurd.gov.cn/ 

北京市住房和城乡建设委员会门户网站 http://www.bjjs.gov.cn/  

北京市顺义区住房和城乡建设委员会官方网站 http://cy.bjgtj.gov.cn/ 

北京市朝阳区住房和城乡建设委员会官方网站 
http://jianwei.bjchy.gov.cn/web/574/index.ht

ml 

北京市房山区住房和城乡建设委员会官方网站 http://zjw.bjfsh.gov.cn/ 

上海市住房和城乡建设管理委员会官方网站 http://www.shucm.sh.cn/ 

上海市闵行区建设和管理委员会官方网站 
http://www.shmh.gov.cn/sites/jgw/dyn/View

Index.ashx 

四川省住房和城乡建设厅官方网站 http://www.scjst.gov.cn/ 

成都市城乡建设委员会官方网站 http://www.cdcc.gov.cn/ 

成都成华区建设局官方网站 
http://www.chenghua.gov.cn/index.php?cid=

532 

成都市龙泉驿区住建局官方网站 
http://www.longquanyi.gov.cn/index.php?cid

=2646 

成都市武侯区建设局官方网站 http://www.cdwh.gov.cn/index.php/?cid=973 

成都市锦江区建设和交通局官方网站 http://www.cdjinjiang.gov.cn/ 

辽宁省住房和城乡建设厅官方网站 http://www.lnjst.gov.cn/ 

沈阳市城乡建设委员会官方网站 http://www.syjs.gov.cn/ 

浙江省住房和城乡建设厅官方网站 http://www.zjjs.com.cn/ 

杭州建设网 http://www.hzjw.gov.cn/ 

杭州市下城区住建局官方网站 http://www.hzxc.gov.cn/pub/xczwz/jsj/ 

杭州市余杭区住建局官方网站 
http://www.yuhang.gov.cn/zwgk/bumen/I01

2/ 

江苏省住房和城乡建设厅官方网站 http://www.jscin.gov.cn/ 

南京市住房和城乡建设委员会官方网站 http://www.njszjw.gov.cn/  

http://www.baidu.com/link?url=aqjhfNhPGmE1xMH736dCFX-1v6ymXDpxiJAG-pyScSG2g6DnIXb7hCYZlLoJQVnN&wd=&eqid=f9d6b8560000dba60000000359eeaa92
http://www.baidu.com/link?url=y4gog_7-2PkU2-oIbuSOpz_762tOOKCnyv1fw3yvJkNrlmUlZuCsip8y-rbOu4Zt
http://www.baidu.com/link?url=CA8AvzUw9jPPfbDfOP0DKy0JlAZu-og9YA-hdo5VARq2-KSum9SYYlVqx_peZeZ8
http://www.baidu.com/link?url=wBeGbroSOeZB6_FCuTxBb6rnOmr35cL8WtnbajQgCcW
http://www.baidu.com/link?url=kZ9jKj8cDQ2XbEW17H3ioWVPR5bG0L-qXEWhA9iLsj_
http://www.baidu.com/link?url=U1m7yed9mY9n9VbFF8MxYdbHljt83wEh27FmWLIwNHlYVWGJe6dTrMw7S_I5912C
http://www.baidu.com/link?url=D16lqmHUW0mcdAdn07YfKGCUjF63LXDI7LLcwwdabu_&wd=&eqid=b5ea98750001dbf70000000359eec8b5
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网站名称 网站地址 

苏州市住房和城乡建设局网站 http://www.szjsj.gov.cn/ZhuJian/  

湖南省住房与城乡建设网 http://www.hunanjs.gov.cn/zjtmh/index.htm 

长沙市住房和城乡建设委员会官方网站 http://szjw.changsha.gov.cn/ 

天津建设网 http://www.tjcac.gov.cn/ 

太仓市住建局官方网站 http://www.tcbpc.gov.cn/ 

重庆市城乡建设委员会官方网站 http://www.ccc.gov.cn/ 

广东省住房和城乡建设厅官方网站 http://www.gdcic.gov.cn/ 

深圳市住房和建设局官方网站 http://www.szjs.gov.cn/ 

深圳市宝安区住房和建设局官方网站 http://www.baoan.gov.cn/jshej/ 

深圳市福田区住房和建设局官方网站 http://www.szft.gov.cn/bmxx/qjsj/ 

山东省住房和城乡建设厅官方网站 http://www.sdjs.gov.cn/ 

烟台市住房和城乡建设信息网 http://www.ytzjj.gov.cn/ 

北京市国土资源局东城分局官方网站 http://dc.bjgtj.gov.cn/ 

北京市东城区住房和城市建设委员会官方网站 http://jsw.bjdch.gov.cn/n1516391/index.html 

北京市东城区房屋管理局官方网站 
http://dchfgj.bjdch.gov.cn/n1694884/index.ht

ml 

上海市静安区人民政府门户网站 http://www.jingan.gov.cn/ 

天津市南开区房地产管理局官方网站 http://www.tjnk.gov.cn/fgj/ 

中华人民共和国住房和城乡建设部 http://www.mohurd.gov.cn/ 

国家企业信用信息公示系统 
http://www.gsxt.gov.cn/corp-query-homepag

e.html 

三亚市政府信息公开门户网站 
http://xxgk.sanya.gov.cn:17003/publicfiles/b

usiness/htmlfiles/zwgk/index.html 

海南省国土资源厅官方网站 http://www.lr.hainan.gov.cn/ 

三亚市国土局 http://www.sylr.gov.cn/ 

海南省住房和城乡建设厅 http://www.hnjst.gov.cn/ 

三亚市住房和城乡建设局 
http://www.sanya.gov.cn/publicfiles/business

/htmlfiles/mastersite/zfhjsj/index.html 

北京市人民政府门户网站 http://www.beijing.gov.cn/ 

北京市规划和国土资源管理委员会 
http://www.bjgtj.gov.cn/col/col3664/index.ht

ml 

上海市政府门户网站 http://www.shanghai.gov.cn/ 

上海市政府信息公开官方网站 
http://www.shanghai.gov.cn/nw2/nw2314/n

w2319/ 

上海市静安区规划和土地管理局门户网站 
http://www.jingan.gov.cn/xxgk/016021/xxgk

departmoreinfo.html 

四川省人民政府官方网站 http://www.sc.gov.cn/ 

成都市人民政府门户网站 http://www.chengdu.gov.cn/ 

山东省人民政府门户网站 http://www.shandong.gov.cn/ 

烟台市人民政府门户网站 http://www.yantai.gov.cn/ 

山东省国土资源厅官方网站 http://www.sddlr.gov.cn/ 

烟台市国土资源局官方网站 http://www.ytgt.gov.cn/ 

http://www.baidu.com/link?url=fkIBv8RKQNa6QiM_zEcqgwE-UdoBMbbM3Z8eaF4aIBCkLahJjS76OzsyOjORwykN&wd=&eqid=82a2547900009d910000000259ee34ce
http://www.baidu.com/link?url=2M-Hfo6uEGPGAK5b3z1zEEHk0BnFIRfz8d-IKZ20arIi3M_LqeKRh5yk2kGb805-&wd=&eqid=d8617c770000c04f0000000259ee365a
http://www.baidu.com/link?url=fR-fCOscTFWFtpf6_XlgxYf9qBi64y7I8MhST9VAkaMTx5549Ist_o6P-sJjIIKU
http://www.baidu.com/link?url=EfB0xd_3LH0nNxSqb9cmO7iximPuGHdLn-oNcs2ZiYJPuAN7aNKVe72Z_5dQKSbP
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网站名称 网站地址 

山东省住房和城乡建设厅官方网站 http://www.sdjs.gov.cn/ 

烟台市住房和城乡建设局官方网站 http://www.ytzjj.gov.cn/ 

浙江省人民政府官方网站 http://www.zj.gov.cn/ 

杭州市人民政府官方网站 http://www.hangzhou.gov.cn/ 

深圳市人民政府门户网站 http://www.sz.gov.cn/cn/ 

深圳市规划和国土资源委员会官方网站 http://www.szpl.gov.cn/ 

深圳市住房和建设局官方网站 http://www.szjs.gov.cn/ 

云南省人民政府门户网站 http://www.yn.gov.cn/ 

昆明市人民政府官方网站 http://www.km.gov.cn/ 

云南省国土资源厅官方网站 http://www.yndlr.gov.cn/index.aspx 

昆明市国土资源局官方网站 http://gtzy.km.gov.cn/ 

云南省住房和城乡建设厅官方网站 http://www.ynjst.gov.cn/ 

昆明市住房和城乡建设局官方网站 http://www.km-jsw.com/ 

宁夏回族自治区人民政府官方网站 http://www.nx.gov.cn/ 

银川市人民政府门户网站 http://www.yinchuan.gov.cn/ 

宁夏回族自治区国土资源厅官方网站 http://www.nxgtt.gov.cn/ 

银川市国土资源局官方网站 http://yc.nxgtt.gov.cn/ 

宁夏回族自治区住房和城乡建设厅官方网站 http://www.nxjst.gov.cn/ 

银川市住房和城乡建设局官方网站 http://www.nxyczjj.gov.cn/ 

天津市人民政府门户网站 http://www.tj.gov.cn/ 

天津市国土资源和房屋管理局官方网站 http://www2.tjfdc.gov.cn/Pages/home.htm 

天津市城乡建设委员会官方网站 http://www.tjcac.gov.cn/ 

青岛政务网官方网站 http://www.qingdao.gov.cn/n172/ 

青岛市国土资源和房屋管理局官方网站 http://www.fdzy.gov.cn/fdzy/index.do 

青岛市城乡建设委员会官方网站 
http://sjw.qingdao.gov.cn/n12482268/index.h

tml 

重庆市人民政府官方网站 http://www.cq.gov.cn/ 

重庆市国土资源和房屋管理局官方网站 http://www.cqgtfw.gov.cn/ 

重庆市城乡建设委员会官方网站 http://www.ccc.gov.cn/ 

重庆市规划局官方网站 http://www.cqupb.gov.cn/ 

 

四、 控股股东、中粮地产董事、监事、高级管理人员及本次交易对方的承诺 

中粮地产的控股股东中粮集团、中粮地产全体董事、监事、高级管理人员及

本次交易对方明毅均承诺，若已核查房地产项目在开发过程中存在土地闲置、炒

地、捂盘惜售、哄抬房价等违法违规行为而受到主管部门行政处罚或正在被（立

案）调查的情形，并因此给中粮地产和投资者造成损失的，中粮集团、中粮地产

的董事、监事、高级管理人员和交易对方明毅将承担相应的赔偿责任。 
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五、 专项核查结论意见 

综上所述，中粮地产、大悦城地产及其相关项目公司于报告期内在已核查房

地产项目开发过程中不存在国发[2010]10 号文、国办发[2013]17 号文等国务院房

地产调控政策相关规定的闲置土地、炒地、捂盘惜售、哄抬房价的情形，也不存

在因前述违法行为而受到重大行政处罚或正在被（立案）调查的情形。 

 

（以下无正文）  
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（此页无正文，为《中国国际金融股份有限公司关于中粮地产（集团）股份有限

公司发行股份购买资产并募集配套资金暨关联交易之房地产业务专项核查报告》

之盖章页） 

 

 

 

 

 

 中国国际金融股份有限公司 

   2018 年 4 月 24 日 
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