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中信证券股份有限公司（以下简称“中信证券”、“本独立财务顾问”）作

为江苏国泰国际集团国贸股份有限公司（以下简称“江苏国泰”、“上市公司”、

“公司”）发行股份及支付现金购买资产暨关联交易（以下简称“本次交易”、

“本次重大资产重组”）的独立财务顾问，根据《上市公司重大资产重组管理办

法》、《上市公司监管指引第4号－上市公司实际控制人、股东、关联方、收购

人以及上市公司承诺及履行》、《深圳证券交易所中小企业板上市公司规范运作指

引》等法律法规的相关要求，对江苏国泰控股股东江苏国泰国际集团有限公司（以

下简称“国泰集团”）拟变更其于2016年5月6日就本次重大资产重组涉及标的公

司房屋所有权权属办理事宜所做出的相关承诺暨关联交易事项进行了核查，具体

如下： 

一、控股股东原承诺内容 

1、原承诺具体内容 

上市公司于 2016 年实施了向控股股东国泰集团等交易对方发行股份及支付

现金购买资产（以下简称“本次重组”）。在本次重组过程中，国泰集团就重大资

产重组涉及标的公司房屋所有权权属办理事宜于 2016年 5月 6日做出如下承诺： 

相关标的公司将于 2017 年 12 月 31 日前办理完成截至本承诺函出具之日尚

未取得房屋所有权证的房屋的产权登记手续，并承担因上述事项产生的各项税

费；对于因前述房产事宜造成任何对第三方的侵权、损害或导致标的公司及其分、

子公司遭受任何相关主管政府部门处罚或因此导致标的公司生产经营遭受的经

济损失，国泰集团将对上述款项承担连带责任，并赔偿因此给上市公司造成的损

失。 

上市公司于 2018 年 4 月 24 日及 2018 年 5 月 17 日分别召开了第七届董事会

第十五次会议、2017 年年度股东大会审议通过了《关于控股股东变更承诺履行

期限的议案》，同意国泰集团变更了上述承诺履行期限，变更后的承诺如下： 

相关标的公司将于 2018 年 12 月 31 日前办理完成国泰集团于 2016 年 5 月 6

日相关承诺涉及的尚未取得房屋所有权证的房屋的产权登记手续，并承担因上述

事项产生的各项税费；对于因前述房产事宜造成任何对第三方的侵权、损害或导

致标的公司及其分、子公司遭受任何相关主管政府部门处罚或因此导致标的公司
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生产经营遭受的经济损失，国泰集团将对上述款项承担连带责任，并赔偿因此给

上市公司造成的损失。 

除上述变更承诺期限事项外，国泰集团其余承诺事项不变。 

2、承诺涉及的标的公司房产 

序号 所有权人 房产用途 房产坐落 建筑面积（㎡） 
房屋产权证

取得情况 

1 华盛实业 宿舍 
张家港市城北加油站北侧

5 套拆迁置换房 
707.81 已取得 

2 亿达实业 
仓储及辅

助 
张家港市杨舍镇农联村 5,649.54 已整体转让 

3 华盛实业 员工宿舍 

张家港市港城大道与南二

环交叉处人才公寓第 A 幢

14 层 

583.64 尚未取得 

4 国华实业 员工宿舍 

张家港市港城大道与南二

环交叉处人才公寓第 A 幢

7-9 层 

1,750.92 尚未取得 

5 国泰华博 员工宿舍 

张家港市港城大道与南二

环交叉处人才公寓第 A 幢

4 层 

583.64 尚未取得 

6 汉帛贸易 员工宿舍 

张家港市港城大道与南二

环交叉处人才公寓第 A 幢

15-16、18 层 

1,584.46 尚未取得 

7 亿达实业 员工宿舍 

张家港市港城大道与南二

环交叉处人才公寓第 A 幢

5-6 层 

1,167.28 尚未取得 

8 国华实业 办公 

张家港市港城大道与滨河

路交界处国泰金融广场 A

幢 13-25 层 

27,156.39 已取得 

9 国华实业 车库 

张家港市港城大道与滨河

路交界处国泰金融广场

3-4 层、地下 1 层 

9,933.75 已取得 

其中，江苏国泰华盛实业有限公司（“华盛实业”）、江苏国泰国华实业有限

公司（“国华实业”）、江苏国泰华博进出口有限公司（“国泰华博”）、江苏国泰汉

帛贸易有限公司（“汉帛贸易”）、江苏国泰亿达实业有限公司（“亿达实业”）拥
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有的位于张家港市港城大道与南二环交叉处人才公寓第 A 幢的房产系向控股股

东国泰集团购买所得。 

二、本次控股股东拟变更承诺的原因 

华盛实业、国华实业、国泰华博、汉帛贸易、亿达实业于 2013 年 8 月向国

泰集团购买位于张家港市港城大道与南二环交叉处人才公寓第 A 幢的房产，该

等房产系国泰集团和张家港市悦丰投资开发建设有限公司（隶属于张家港经济技

术开发区,江苏省张家港经济开发区实业总公司持有其 99.8%的股权）联合建设，

由张家港市悦丰投资开发建设有限公司具体经办，项目立项时建设单位为张家港

市悦丰投资开发建设有限公司，项目备案确认为公租房。签署《房屋买卖合同》

前，国泰集团与相关产权登记部门确认该房产可过户至国泰集团下属企业，现因

政策变化，该房屋不能销售和转让，故无法办理产权登记证书。 

因此，华盛实业、国华实业、国泰华博、汉帛贸易、亿达实业拥有的房产无

法在 2018 年 12 月 31 日前办理完毕房屋产权登记证书。国泰集团作出相关承诺

存在客观上不能实际履行的情形。 

三、本次控股股东承诺变更的解决方案及涉及关联交易的概述 

（一）控股股东承诺变更暨关联交易情况概述 

因上市公司子公司华盛实业、国华实业、国泰华博、汉帛贸易、亿达实业拥

有的房产无法办理房屋产权登记证书。为了保护上市公司及其投资者的合法利

益，经上市公司、国泰集团及华盛实业、国华实业、国泰华博、汉帛贸易、亿达

实业协商一致同意，华盛实业、国华实业、国泰华博、汉帛贸易、亿达实业向国

泰集团购买的人才公寓第 A 幢的房产退还至国泰集团。 

2018 年 11 月 1 日，国泰集团与华盛实业、国华实业、国泰华博、汉帛贸易、

亿达实业分别签订了《房屋买卖合同之解除协议》（以下统称“《解除协议》”）。

《解除协议》主要约定内容如下： 

1、国泰集团向华盛实业、国华实业、国泰华博、汉帛贸易、亿达实业退还

购房款本金及参照银行同期贷款基准利率向华盛实业、国华实业、国泰华博、汉

帛贸易、亿达实业支付利息（利息自本金支付之日至 2018 年 11 月 15 日），华盛
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实业、国华实业、国泰华博、汉帛贸易、亿达实业按照市场价格向国泰集团支付

房产交付日至 2018 年 11 月 15 日期间的房屋租金，上述购房款、利息与房屋租

金轧差后由国泰集团一次性于 2018 年 11 月 15 日前分别向华盛实业、国华实业、

国泰华博、汉帛贸易、亿达实业支付人民币 3,911,833.00 元、11,207,523.00 元、

3,619,774.00 元、10,768,093.00 元、7,327,665.00 元，国泰集团价款支付完毕后，

华盛实业、国华实业、国泰华博、汉帛贸易、亿达实业向国泰集团退还购买的房

屋。 

2、本次房屋买卖合同经交易各方友好协商后一致同意决定解除，不构成任

何一方违约。各方互不承担任何违约责任、损失赔偿责任、补偿责任以及任何连

带责任等，各方在《房屋买卖合同》项下再无任何纠纷。 

（二）本次交易构成关联交易 

本次交易的交易对方为国泰集团，系江苏国泰的控股股东。根据《深圳证券

交易所股票上市规则》的相关规定，本次交易构成关联交易。 

（三）本次交易不构成重大资产重组 

根据上市公司经审计的 2017 年财务数据以及本次交易作价情况，按照《上

市公司重大资产重组管理办法》的规定，本次交易不构成前述办法规定的上市公

司重大资产重组。 

四、本次控股股东承诺变更暨关联交易的审议情况 

本次承诺变更事项及关联交易已经公司第七届董事会第二十一次（临时）会

议及公司第七届监事会第十二次（临时）会议审议通过，公司独立董事对本次控

股股东承诺变更暨关联交易事项进行了事前认可，并对本次事项发表了同意的独

立意见。 

根据相关规定，本次控股股东承诺变更暨关联交易事项尚须获得公司 2018

年第四次临时股东大会的批准，与本次交易有利害关系的关联方将放弃在股东大

会上对该议案的投票权。 

本次承诺变更事项及关联交易不构成《上市公司重大资产重组管理办法》规
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定的重大资产重组，无需经过有关部门批准。 

五、关联方的基本情况 

本次交易的交易对方为国泰集团，其住所为张家港市杨舍镇国泰大厦，统一

社会信用代码为91320000134850828X，法定代表人为何胜旗，注册资本为80,000

万元，公司类型为有限责任公司（法人独资），主要作为国有资产投资主体，对

授权范围内的对外投资进行管理。 

国泰集团成立于1992年9月8日，截至2017年12月31日，国泰集团总资产为

2,327,209.28万元，净资产为369,795.42万元，2017年度的营业收入为3,506,385.01

万元，净利润为130,739.83万元。截至2018年9月30日，国泰集团总资产为

2,464,234.96万元，净资产为1,064,778.69万元，2018年1-9月的营业收入为

2,971,100.47万元，净利润为132,731.27万元。国泰集团为上市公司控股股东，截

至目前国泰集团持有上市公司33.38%股份。 

六、关联交易标的基本情况 

1、标的涉及资产的名称及地点 

序号 所有权人 
房产

用途 
房产坐落 

建筑面积

（㎡） 
资产类别 

房屋产权证

取得情况 

1 华盛实业 
员工

宿舍 

张家港市港城大道与

南二环交叉处人才公

寓第 A 幢 14 层 

583.64 固定资产 尚未取得 

2 国华实业 
员工

宿舍 

张家港市港城大道与

南二环交叉处人才公

寓第 A 幢 7-9 层 

1,750.92 固定资产 尚未取得 

3 国泰华博 
员工

宿舍 

张家港市港城大道与

南二环交叉处人才公

寓第 A 幢 4 层 

583.64 固定资产 尚未取得 

4 汉帛贸易 
员工

宿舍 

张家港市港城大道与

南二环交叉处人才公

寓第 A 幢 15-16、18 层 

1,584.46 固定资产 尚未取得 

5 亿达实业 
员工

宿舍 

张家港市港城大道与

南二环交叉处人才公

寓第 A 幢 5-6 层 

1,167.28 固定资产 尚未取得 
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2、标的内容 

本次关联交易的标的系华盛实业、国华实业、国泰华博、汉帛贸易、亿达实

业与国泰集团解除双方于2013年签订的《房屋买卖合同》，国泰集团一次性分别

向华盛实业、国华实业、国泰华博、汉帛贸易、亿达实业支付价款3,911,833.00

元、11,207,523.00元、3,619,774.00元、10,768,093.00元、7,327,665.00元，华盛实

业、国华实业、国泰华博、汉帛贸易、亿达实业退还该等房屋给国泰集团。 

七、关联交易的定价政策及定价依据 

本次关联交易系解除华盛实业、国华实业、国泰华博、汉帛贸易、亿达实业

与控股股东国泰集团于 2013 年签订的《房屋买卖合同》，国泰集团同意退还华盛

实业、国华实业、国泰华博、汉帛贸易、亿达实业的购房款本金及参照同期银行

贷款基准利率向华盛实业、国华实业、国泰华博、汉帛贸易、亿达实业支付利息，

同时华盛实业、国华实业、国泰华博、汉帛贸易、亿达实业参照房屋周边市场价

格向国泰集团支付房屋使用期间的租金（具体金额及约定参见 “八、交易协议

的主要内容”）。该等交易符合市场化交易原则，不存在任何一方利用关联关系损

害另一方利益的情形。 

八、交易协议的主要内容 

（一）、甲方：江苏国泰国际集团有限公司 

乙方：江苏国泰华盛实业有限公司 

1、自本协议签署生效之日起，《房屋购买合同》解除。 

2、乙方于 2013 年 10 月向甲方支付的全部购房款 391.04 万元由甲方全额退

还给乙方，同时甲方参照银行同期贷款基准利率向乙方支付利息 983,452.00 元

（利息计算至 2018 年 11 月 15 日）。  

3、该等房屋已由甲方于 2014 年 5 月 30 日交付给乙方使用，乙方同意按照

市场价格向甲方支付租赁费用（租赁使用期间自 2014 年 5 月 30 日至 2018 年 11

月 15 日），租赁费用标准为 377.00 元/平方米·年，乙方应向甲方支付的租赁费用

为 982,007.00 元。 



8 

4、上述甲方应支付给乙方的购房款本金及利息与乙方应支付给甲方的房屋

租金轧差后，由甲方于 2018 年 11 月 15 日前向乙方一次性支付 3,911,833.00 元。 

5、双方同意：本次房屋买卖合同经双方友好协商后一致同意决定解除，不

构成任何一方违约。双方互不承担任何违约责任、损失赔偿责任、补偿责任以及

任何连带责任等，双方在《房屋买卖合同》项下再无任何纠纷。 

6、本协议自双方签字盖章之日起成立并经双方履行完毕内部审议决策程序

后生效。 

（二）、甲方：江苏国泰国际集团有限公司 

乙方：江苏国泰国华实业有限公司 

 

1、自本协议签署生效之日起，《房屋购买合同》解除。 

2、乙方于 2013 年 8 月向甲方支付的全部购房款 1,120.59 万元由甲方全额退

还给乙方，同时甲方参照银行同期贷款基准利率向乙方支付利息 2,892,956.00 元

（利息计算至 2018 年 11 月 15 日）。 

3、该等房屋已由甲方于 2014 年 5 月 30 日交付给乙方使用，乙方同意按照

市场价格向甲方支付租赁费用（租赁使用期间自 2014 年 5 月 30 日至 2018 年 11

月 15 日），租赁费用标准为 370.00 元/平方米·年，乙方应向甲方支付的租赁费用

为 2,891,321.00 元。 

4、上述甲方应支付给乙方的购房款本金及利息与乙方应支付给甲方的房屋

租金轧差后，由甲方于 2018 年 11 月 15 日前向乙方一次性支付 11,207,523.00 元。 

5、双方同意：本次房屋买卖合同经双方友好协商后一致同意决定解除，不

构成任何一方违约。双方互不承担任何违约责任、损失赔偿责任、补偿责任以及

任何连带责任等，双方在《房屋买卖合同》项下再无任何纠纷。 

6、本协议自双方签字盖章之日起成立并经双方履行完毕内部审议决策程序

后生效。 
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（三）、甲方：江苏国泰国际集团有限公司 

乙方：江苏国泰华博进出口有限公司 

1、自本协议签署生效之日起，《房屋购买合同》解除。 

2、乙方于 2013 年 9 月向甲方支付的全部购房款 361.86 万元由甲方全额退

还给乙方，同时甲方参照银行同期贷款基准利率向乙方支付利息 915,488.00 元

（利息计算至 2018 年 11 月 15 日）。 

3、该等房屋已由甲方于 2014 年 5 月 30 日交付给乙方使用，乙方同意按照

市场价格向甲方支付租赁费用（租赁使用期间自 2014 年 5 月 30 日至 2018 年 11

月 15 日），租赁费用标准为 351.00 元/平方米·年，乙方应向甲方支付的租赁费用

为 914,282.00 元。 

4、上述甲方应支付给乙方的购房款本金及利息与乙方应支付给甲方的房屋

租金轧差后，由甲方于 2018 年 11 月 15 日前向乙方一次性支付 3,619,774.00 元。  

5、双方同意：本次房屋买卖合同经双方友好协商后一致同意决定解除，不

构成任何一方违约。双方互不承担任何违约责任、损失赔偿责任、补偿责任以及

任何连带责任等，双方在《房屋买卖合同》项下再无任何纠纷。 

6、本协议自双方签字盖章之日起成立并经双方履行完毕内部审议决策程序

后生效。 

（四）、甲方：江苏国泰国际集团有限公司 

乙方：江苏国泰汉帛贸易有限公司 

1、自本协议签署生效之日起，《房屋购买合同》解除。 

2、乙方于 2013 年 9 月向甲方支付的全部购房款 1,076.60 万元由甲方全额退

还给乙方，同时甲方参照银行同期贷款基准利率向乙方支付利息 2,724,603.00 元

（利息计算至 2018 年 11 月 15 日）。 

3、该等房屋已由甲方于 2014 年 5 月 30 日交付给乙方使用，乙方同意按照

市场价格向甲方支付租赁费用（租赁使用期间自 2014 年 5 月 30 日至 2018 年 11
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月 15 日），租赁费用标准为 385.00 元/平方米·年，乙方应向甲方支付的租赁费用

为 2,722,515.00 元。 

4、上述甲方应支付给乙方的购房款本金及利息与乙方应支付给甲方的房屋

租金轧差后，由甲方于 2018 年 11 月 15 日前向乙方一次性支付 10,768,093.00 元。 

5、双方同意：本次房屋买卖合同经双方友好协商后一致同意决定解除，不

构成任何一方违约。双方互不承担任何违约责任、损失赔偿责任、补偿责任以及

任何连带责任等，双方在《房屋买卖合同》项下再无任何纠纷。 

6、本协议自双方签字盖章之日起成立并经双方履行完毕内部审议决策程序

后生效。 

（五）、甲方：江苏国泰国际集团有限公司 

乙方：江苏国泰亿达实业有限公司 

1、自本协议签署生效之日起，《房屋购买合同》解除。 

2、乙方于 2013 年 9 月向甲方支付的全部购房款 732.47 万元由甲方全额退

还给乙方，同时甲方参照银行同期贷款基准利率向乙方支付利息 1,883,644.00 元

（利息计算至 2018 年 11 月 15 日）。 

3、该等房屋已由甲方于 2014 年 5 月 30 日交付给乙方使用，乙方同意按照

市场价格向甲方支付租赁费用（租赁使用期间自 2014 年 5 月 30 日至 2018 年 11

月 15 日），租赁费用标准为 361.00 元/平方米·年，乙方应向甲方支付的租赁费用

为 1,880,661.00 元。 

4、上述甲方应支付给乙方的购房款本金及利息与乙方应支付给甲方的房屋

租金轧差后，由甲方于 2018 年 11 月 15 日前向乙方一次性支付 7,327,665.00 元。 

5、双方同意：本次房屋买卖合同经双方友好协商后一致同意决定解除，不

构成任何一方违约。双方互不承担任何违约责任、损失赔偿责任、补偿责任以及

任何连带责任等，双方在《房屋买卖合同》项下再无任何纠纷。 

6、本协议自双方签字盖章之日起成立并经双方履行完毕内部审议决策程序
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后生效。 

九、交易目的和对上市公司的影响 

本次关联交易系华盛实业、国华实业、国泰华博、汉帛贸易、亿达实业解除

与控股股东国泰集团于2013年签订的《房屋买卖合同》，国泰集团同意退还华盛

实业、国华实业、国泰华博、汉帛贸易、亿达实业的购房款本金及参照同期银行

贷款基准利率向公司支付利息；同时，华盛实业、国华实业、国泰华博、汉帛贸

易、亿达实业参照周边房屋租赁市场价格向国泰集团支付使用期间的租金。本次

交易系房屋不能销售和转让，无法办理产权登记证书而解除房屋买卖合同，对公

司本期和未来财务状况和经营成果无重大影响。 

十、今年年初至 2018 年 10 月 31 日与该关联人累计已发生的各类关联交易

的总金额 

今年年初至 2018 年 10 月 31 日，公司与国泰集团累计已发生的各类关联交

易的总金额为 6,841.07 万元。 

十一、独立董事事前认可意见和独立意见 

1. 独立董事事前认可意见 

独立董事发表事前认可意见如下： 

我们与公司就本次股东承诺变更暨关联交易进行了事前沟通，并认真审阅了

拟提交公司第七届董事会第二十一次（临时）会议审议的《关于控股股东承诺变

更暨关联交易的议案》，经充分讨论后认为： 

本次控股股东承诺变更暨关联交易事宜是对公司重大资产重组期后事项的

妥善处理，有效解决了公司重组的历史遗留问题，具有合理性和必要性，不存在

损害公司及其股东特别是中小股东利益的情形。我们同意将相关议案提交公司第

七届董事会第二十一次（临时）会议审议表决，公司关联董事应按规定予以回避。 

2. 独立董事独立意见 

独立董事在公司第七届董事会第二十一次（临时）会议上发表独立意见如下： 
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（1）本次承诺变更暨关联交易事项在提交公司董事会审议前，已经独立董

事事前认可。 

（2）本次控股股东承诺变更暨关联交易事宜是对公司重大资产重组期后事

项的妥善处理，有效解决了公司重组的历史遗留问题，具有合理性和必要性，不

存在损害公司及其股东特别是中小股东利益的情形，不存在违反相关法律和法规

的情形。 

（3）公司董事会在审议议案时，本次关联交易决策及表决程序合法，关联

交易不存在损害公司和股东尤其是中小股东利益的情形。 

据此，我们同意公司董事会审议通过的《关于控股股东承诺变更暨关联交易

的议案》，并同意董事会将议案提交公司股东大会审议。 

十一、独立财务顾问核查意见 

经核查，独立财务顾问认为： 

（1）本次江苏国泰控股股东国泰集团承诺变更暨关联交易的事项已经上市

公司董事会审议通过，独立董事及监事会发表了同意意见，并将提交股东大会审

议。上述事项履行了必要的法律程序，决策程序合法合规。 

（2）本次国泰集团承诺变更暨关联交易事宜是对公司重大资产重组期后事

项的妥善处理。本次交易对上市公司财务状况和经营成果无重大影响。 

（3）基于以上意见，中信证券对本次国泰集团承诺变更暨关联交易的事项

无异议。本次变更事项尚需提交股东大会审议。 
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（本页无正文，为《中信证券股份有限公司关于江苏国泰国际集团国贸股份有限

公司控股股东承诺变更暨关联交易的核查意见》之盖章页） 
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