
中德证券有限责任公司关于山东天鹅棉业机械股份有限公司 
房屋租赁事项暨关联交易的核查意见 

 

作为山东天鹅棉业机械股份有限公司（以下简称“天鹅股份”或“公司”）持续

督导阶段的保荐机构，中德证券有限责任公司（以下简称“中德证券”或“保荐机

构”）根据《证券发行上市保荐业务管理办法》、《上海证券交易所股票上市规则》

等有关法律法规，本着认真、审慎的原则对天鹅股份全资子公司山东天鹅物业管

理有限公司（以下简称“天鹅物业”）与山东鸿鹄农业开发中心（以下简称“山东鸿

鹄”）、山东省供销社农产品有限公司（以下简称“农产品公司”）房屋租赁事项暨

关联交易事项进行了核查，具体如下： 

 

一、关联交易概况 

为便于山东行业协会大楼房产出租管理运作的整体化、统一化及规范化，山

东鸿鹄拟将其可依法出租的房屋租赁给天鹅物业，天鹅物业亦可将该房屋对外出

租。该房屋坐落于济南市历下区历山路 157 号山东行业协会大楼三层、四层、

五层、六层、八层、十一层，建筑面积为 12,593.02 ㎡，以租赁期限为两年计算，

房屋租金总额约为 1,530 万元（实际金额按照山东鸿鹄交付天鹅物业以上房屋的

时间起算）。 

另外，天鹅物业拟将公司自有的山东行业协会大楼一层 103 室部分、二层

213、214 室、十四层房屋出租给山东鸿鹄，用于省供销社办公及附属设施，房

屋建筑面积为 2,381.13 ㎡，年度租金为 261 万元（含物业管理费），租赁期限为

两年，租金总额为 522 万元；拟将公司自有的山东行业协会大楼一层 103 室部

分、104 室出租给农产品公司用于其办公及农产品销售店，房屋建筑面积为 491.9

㎡，年度租金为 68.23万元（含物业管理费），租赁期限为两年，租金总额为 136.46

万元。 

公司与山东鸿鹄、农产品公司均系省供销社控制下的企业，本次交易构成关

联交易，但不构成《上市公司重大资产重组管理办法》规定的重大资产重组。 

至本次关联交易为止，过去 12 个月内公司与同一关联人或与不同关联人之

间交易类别相关的关联交易未达到 3,000 万元以上，且未占公司最近一期经审计



净资产绝对值 5%以上。 

 

二、关联方介绍 

（一）山东鸿鹄农业开发中心 

1、单位名称：山东鸿鹄农业开发中心 

2、成立时间：1988 年 6 月 28 日 

3、注册资本：3,000 万元 

4、注册地址：济南市历下区历山路 157 号 

5、法定代表人：李通 

6、经济性质：集体所有制 

7、经营范围：农业综合开发、农副产品（不含粮食、棉花）收购、加工、销

售；农业项目投资；农业科技、农业技术领域内的技术引进、开发及推广；农业

生物工程开发；房屋租赁；物业管理。（依法须经批准的项目，经相关部门批准

后方可开展经营活动） 

8、控股股东及实际控制人：山东省供销合作社联合社，持有 100%股份。 

9、最近一年主要财务指标 

截止 2015 年 12 月 31 日，山东鸿鹄总资产为 113,067,192.32 元，负债为

93,585,032.63 元，净资产为 19,482,159.69 元，营业收入为 11,933,284.92 元，

净利润为 2,844,097.34 元。（以上数据未经审计） 

10、公司与山东鸿鹄在产权、业务、资产、人员方面保持独立，不存在债权

债务关系。 

（二）山东省供销社农产品有限公司 

1、单位名称：山东省供销社农产品有限公司 

2、注册地址：济南市历山路 157 号 

3、注册资本：1,000 万元 

4、成立时间：2010 年 3 月 17 日 

5、法定代表人：许广民 

6、企业类型：其他有限责任公司 

7、经营范围：预包装食品、乳制品批发兼零售；蔬菜、水果、花卉、水产品、



畜禽产品、食用糖、农副产品的加工、分装、销售、储藏、进出口业务、肥料、

植保机械设备、农产品药残检测仪器、办公用品、日用品、工艺品、文体用品、

电子产品销售；农业技术服务，信息咨询及技术培训（依法须经批准的项目，经

相关部门批准后方可开展经营活动） 

8、控股股东及实际控制人：山东省供销合作社联合社，间接持有 100%股份 

9、最近一年主要财务指标 

总资产为 29,153,540.41 元，负债为 9,501,233.06 元，净资产为 19,652,307.35

元，营业收入为 23,792,096.42 元，净利润为 10,386,065.36 元。（以上数据未

经审计） 

10、公司与农产品公司在产权、业务、资产、人员方面保持独立，不存在债

权债务关系。 

 

三、关联交易标的基本情况 

本次关联交易类别属于租入或租出资产。 

（一）租赁标的基本情况 

租赁标的位于济南市历下区历山路 157 号山东行业协会大楼，其中三层、四

层、五层、六层、八层、十一层房屋，建筑面积为 12,593.02 ㎡，房屋产权人为

省供销社，房屋所有权证号为济房权证历字第 201660 号，由省供销社授权山东

鸿鹄对外出租；另外，山东行业协会大楼的一层 103 室、104 室、二层 213、214

室、十四层，建筑面积为 2,873.03 ㎡，房屋产权人为天鹅股份，房屋所有权证

号分别为济房权证历字第 204974 号、济房权证历字第 204979 号、济房权证历

字第 204987 号、济房权证历字第 204989-204993 号，由公司授权天鹅物业对

外出租。 

上述产权不存在抵押、质押及其他任何限制转让的情况，不涉及诉讼、仲裁事

项或查封、冻结等司法措施，以及不存在妨碍权属转移的其他情况。 

（二）关联交易定价 

1、天鹅物业租赁山东鸿鹄可对外出租的房屋交易定价参考独立于关联方的第

三方发生的非关联交易价格，考虑楼层的区别以及房屋空置率（10%）等因素，

确定为整体房屋年度租金为 765 万元，租赁期限为两年，租金总额为 1,530 万



元。 

2、天鹅物业出租给山东鸿鹄、农产品的公司自有房屋交易定价参考独立于关

联方的第三方发生的非关联交易价格并考虑楼层、房屋位置、采光等综合因素确

定。 

（1）出租给山东鸿鹄山东行业协会大楼一层（103 室）、二层（213、214 室）、

十四层的房屋每平方米租金分别为人民币 3.8 元/天、2.9 元/天、3.0 元/天,年度

租金为 261 万元，其中房屋租金占 60%、物业费占 40%，租赁期限为两年，租

金总额为 522 万元。 

（2）出租给农产品公司的山东行业协会大楼一层 103 室部分、104 室房屋每

平方米 3.8 元/天，年度租金为 68.23 万元，其中房屋租金占 60%、物业费占 40%，

租赁期限为两年，租金总额为 136.46 万元。 

 

四、关联交易的主要内容和履约安排 

目前，本次房屋租赁合同的基本条款已确定，天鹅物业拟在天鹅股份股东大

会审议通过后，与山东鸿鹄、农产品公司签订相关房屋租赁合同，合同主要条款

如下： 

（一）山东鸿鹄与天鹅物业房屋租赁合同主要内容 

1、合同主体： 山东鸿鹄农业开发中心为出租方，山东天鹅物业管理有限公

司为承租方 

2、租赁标的：山东行业协会大楼地上三层、四层、五层、六层、八层、十

一层房屋，该出租建筑地上面积为 12,593.02 平方米。 

经租赁房屋的所有权人对出租方的授权，出租方同意承租方可以按照自身意

愿将租赁房屋进行对外转租。 

3、交付日期和租赁期限 

出租方于承租方股东大会通过之日将产权内的房间交付承租方，如未按期交

付根据实际交付房屋面积计算。房屋租赁期自承租方股东大会通过之日起，租赁

期为 2 年。 

4、租金及支付方式 

租金标准：承租方每年支付租金 765 万元给出租方，并由出租方开具相关

发票。 



支付方式：租金每季度支付一次，每半年结束前 10 日内预付下季度房租。

出租方应于付款日前为承租方出具正式发票，承租方在收到发票 10 个工作日内

付款。 

（二）天鹅物业与山东鸿鹄房屋租赁合同主要内容 

1、合同主体：山东天鹅物业管理有限公司为出租方，山东鸿鹄农业开发中

心为承租方 

2、租赁标的：山东行业协会大楼一层 103 室部分、二层 213、214 室、十

四层，承租方将上述房屋作为山东省供销合作社联合办公及办公附属用房使用，

上述物业建筑面积 2,381.13 平方米，采用按建筑面积计算房屋租金。 

3、租赁期限 

租赁期限自出租方股东大会通过之日起，租赁期为两年。物业租金应参照当

时市场上相同等级、地段写字楼租赁费用标准执行，如遇租赁费用上涨，则租金

的最大涨幅不超过上一个合同期租金标准的 10％。 

4、租金、物业管理费及支付方式 

（1）租金标准：每平方米一层（103 室）、二层（213、214 室）、十四层每

日租金分别为人民币 3.8 元、2.9 元、3.0 元，此价格含物业管理费，不含水、

电、空调电费等费用。年租金为人民币 2,611,721 元，其中 60%为租金，40%

为物业费。 

（2）承租方租用该物业产生的其他费用，包括但不限于：水费（6.49 元/

立方）、电费（1.20 元/度）由出租方代收，随国家价格调整而调整。由产权方出

具盖有物业公司印章的的分割单或缴费发票复印件。电话费等费用由承租方据实

自行缴纳。 

（3）支付方式：租金每季度支付一次，每季度结束前 10 日内预付下季度

房租。首期租金应于 2016 年 7 月 30 日前交付，出租方应于付款日前为承租方

出具正式发票，承租方在收到发票 10 个工作日内付款。 

（三）天鹅物业与农产品公司房屋租赁合同主要内容 

1、合同主体：山东天鹅物业管理有限公司为出租方，山东省供销社农产品

有限公司为承租方 

2、租赁标的：山东行业协会大楼一层 103 室部分、104 室。承租方将上述

房屋作为其办公及农产品销售店，上述物业建筑面积 491.9 平方米，采用按建筑



面积计算房屋租金。 

3、租赁期限：自出租方股东大会通过之日起，租赁期为两年物业租金应参

照当时市场上相同等级、地段写字楼租赁费用标准执行，如遇租赁费用上涨，则

租金的最大涨幅不超过上一个合同期租金标准的 10％。 

4、租金、物业管理费及支付方式 

（1）租金标准：每平方米 3.8 元，此价格含物业管理费，不含水、电、空

调电费等费用。年租金为人民币 682,265.3 元，其中 60%为租金，40%为物业

费。 

（2）承租方租用该物业产生的其他费用，包括但不限于：水费（6.49 元/

立方）、电费（1.20 元/度）由出租方代收，随国家价格调整而调整。由产权方出

具盖有物业公司印章的的分割单或缴费发票复印件。电话费等费用由承租方据实

自行缴纳。 

（3）支付方式：租金每季度支付一次，每季度结束前 10 日内预付下季度

房租。首期租金应于 2016 年 7 月 30 日前交付，出租方应于付款日前为承租方

出具正式发票，承租方在收到发票 10 个工作日内付款。 

 

五、该关联交易的目的以及对上市公司的影响 

1、天鹅物业拥有济南市住房保障和房产管理局核发的《中华人民共和国物

业服务企业资质证书》（编号：鲁物 013516），具有物业管理资质，资质等级为

三级；山东鸿鹄无物业管理资质，不能从事物业管理相关业务。而天鹅物业租赁

山东鸿鹄房屋后，可以对山东行业协会大楼统一进行对外出租和物业管理，进一

步规范山东行业协会大楼的整体化运营，有利于提升山东行业协会大楼的管理水

平和服务质量，提高山东行业协会大楼出租率及租赁业务竞争力。 

2、天鹅物业向山东鸿鹄及农产品公司出租房屋系正常房屋租赁业务 。 

3、上述交易对公司未来的财务状况、经营成果有积极的影响，交易定价符

合“公开、公平、公正”的原则，交易价格公允合理，并按照相关规定履行批准

程序，不存在损害公司和股东利益的情形。 

 



六、该关联交易应履行的审议程序 
（一）公司第四届董事会第十四次会议审议通过了《关于公司房屋租赁事宜

暨关联交易的议案》，关联董事魏华、王志勇、赵德利回避表决，由其他 6 位非

关联董事全票通过。 

（二）公司独立董事对本次关联交易事项进行了事前认真审议，同意将上述

议案提交公司第四届董事会第十四次会议审议。并对本次关联交易事项发表独立

意见，如下： 

1、天鹅物业租赁山东鸿鹄可对外出租的房屋后可以对山东行业协会大楼统

一进行对外出租和物业管理，规范山东行业协会大楼的运营和整体化管理，进一

步完善山东行业协会大楼的管理和服务，有利于提高山东行业协会大楼出租率，

提高山东行业协会大楼租赁业务竞争力。 

2、天鹅物业向山东鸿鹄及农产品公司出租房屋系正常房屋租赁业务。 

3、本次关联交易遵循公平合理的定价原则，交易价格公允合理，不存在损

害公司及股东利益的情形。 

4、本次关联交易事项表决程序合法有效，关联董事回避表决，符合有关法

律、法规及公司章程的规定，同意提交公司股东大会审议。 

（三）公司董事会审计委员会审核意见 

1、天鹅物业租赁山东鸿鹄可对外出租的房屋后可以对山东行业协会大楼统

一进行对外出租和物业管理，进一步规范山东行业协会大楼的运营和整体化管

理，有利于提升山东行业协会大楼管理水平和服务质量，提高山东行业协会大楼

出租率，提高山东行业协会大楼租赁业务竞争力。 

2、天鹅物业向山东鸿鹄及农产品公司出租房屋系正常房屋租赁业务。 

3、本次关联交易遵循公平合理的定价原则，交易价格公允合理，不存在损

害公司及股东利益的情形。 

4、关联委员赵德利回避审议，同意将本次关联交易事项提交公司董事会审

议。 

（四）监事会审核意见 

因《关于公司房屋租赁事宜暨关联交易的议案》所述事项构成关联交易，关

联监事杨志萍、陈伟需回避表决，导致监事会无法形成有效决议，故将该议案提

交公司股东大会审议。 



 

本次关联交易尚须获得股东大会的批准，与该关联交易有利害关系的关联人

将放弃行使在股东大会上对该议案的投票权。 

本次关联交易无需经过其他有关部门批准。 
 

七、需要特别说明的历史关联交易（日常关联交易除外）情况 

当年年初至披露日，公司与关联人未发生其他各类关联交易。 

 

八、保荐机构核查意见 

保荐机构通过查看公司董事会决议及独立董事意见等有关文件，了解关联方

基本情况，对前述关联交易事项进行了核查。 

经核查，保荐机构认为：上述关联交易事项已经公司董事会审议批准，关联

董事回避表决，公司独立董事及审计委员会均发表了明确同意意见，履行了必要

的审批程序，并遵循了公开、公平、公正的原则，决策程序符合《上海证券交易

所股票上市规则》、《公司章程》及公司《关联交易管理制度》等相关法律法规或

公司制度的要求。上述关联交易事项不存在损害公司及其他股东利益的行为。保

荐机构对公司上述关联交易计划无异议。 



 
（此页无正文，为《中德证券有限责任公司关于山东天鹅棉业机械股份有限

公司房屋租赁事项暨关联交易的核查意见》之签署页） 

 

 

 

 

 

保荐代表人：                      

                    崔学良 

 

 

                                  

                    刘 萍 

 

 

 

 

 

 

中德证券有限责任公司 

年   月   日 

 


