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中信建投证券股份有限公司 

关于公司投资设立不动产基金暨关联交易的 

核查意见 

 

中信建投证券股份有限公司（以下简称“中信建投证券”或“本保荐机

构”）作为深圳世联行地产顾问股份有限公司（以下简称“世联行”或“公司”）

的保荐机构，根据《证券发行上市保荐业务管理办法》、《深圳证券交易所上市公

司保荐工作指引》、《深圳证券交易所股票上市规则》、《深圳证券交易所中小企业

板上市公司规范运作指引》等有关法律法规和规范性文件的要求，对公司投资设

立不动产基金暨关联交易事项进行了认真、审慎的核查，核查具体情况如下： 

一、关联交易事项概述 

（一）本次交易的基本情况 

世联行投资委员会于 2015 年 4 月同意公司全资子公司深圳世联投资有限公

司（以下简称“世联投资”）出资 1,470 万元与深圳同创锦绣资产管理有限公司(以

下简称“同创锦绣”）成立深圳世联同创资产管理有限公司（以下简称“世联同

创”），世联投资持有世联同创 49%股权。公司通过世联同创发起设立地产基金收

购不动产销售权或相关权益，结合公司自身及外部资源优势，在实现基金收益的

同时增强公司代理销售服务的竞争能力。目前世联同创已发起设立“同创世联地

产平衡二号基金”及“同创世联地产平衡三号基金”。 

为了更好地开展不动产销售权收购、资产证券化等不动产类投资业务，结合

公司及合作伙伴的行业优势和专业能力，世联投资拟与世联同创、同创锦绣签署

《合作协议》，由世联同创发起设立“世联同创不动产稳健 1 号”（暂定名，实际

以登记备案为准，以下简称“不动产基金”或“本基金”）契约型不动产基金，

以开展不动产类投资业务。不动产基金的初始规模不超过 10 亿元人民币（经基

金全体投资者人协商一致，可根据投资环境和投资进度的变化情况扩大或缩小基

金的总规模），世联投资或其关联公司拟以自有资金认缴出资不超过（含）人民

币 6 亿元。 

（二）关联关系说明 

公司通过世联投资持有世联同创 49%股权，且公司董事、总经理朱敏女士担
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任世联同创总经理职务，公司董事郑伟鹤先生的配偶黄荔女士担任世联同创执行

董事职务，因此根据《深圳证券交易所股票上市规则》的相关规定，世联同创为

公司的关联法人。上述交易构成了关联交易。 

（三）董事会审议情况 

公司于 2016 年 9 月 29 日召开第四届董事会第二次会议审议通过了《关于对

外投资设立不动产基金暨关联交易的议案》。审议该议案时，关联董事朱敏女士

及董事郑伟鹤先生回避表决。表决结果为 7 票通过、0 票反对、0 票弃权。独立

董事对本次关联交易事前认可并发表了独立意见。 

（四）本次交易不构成《上市公司重大资产重组管理办法》规定的重大资产

重组，无需经过有关部门的批准。由于交易金额已超过最近一期经审计净资产的

5%,因此本次交易尚需提交股东大会审议，与该关联交易有利害关系的关联股东

将放弃在股东大会上对该议案的投票权。 

二、关联方基本情况 

（一）世联同创 

公司名称：深圳世联同创资产管理有限公司 

法定代表人：黄荔 

注册资本：4,050 万元人民币 

统一社会信用代码：914403003588237301 

成立时间：2015 年 10 月 9 日 

住所：深圳市福田区福田街道益田路 6001 号太平金融大厦 24 层 

经营范围：受托资产管理（不得从事信托、金融资产管理、证券资产管理等

业务）、投资管理。（根据法律、行政法规、国务院决定等规定需要审批的，依法

取得相关审批文件后方可经营）^ 

登记备案情况：世联同创已向基金业协会履行基金管理人登记备案程序（登

记编号：P1028468） 

世联同创的股权结构如下： 

单位：万元 

序号 股东名称 出资额 出资比例 

1 深圳世联投资有限公司 1,984.5 49% 

2 深圳同创锦绣资产管理有限公司 2,065.5 51% 
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 合计 4,050 100% 

世联同创最近一年及一期的简要财务状况如下： 

单位：元 

项目 
2016 年 6 月 30 日/ 

2016 年 1-6 月 

2015 年 12 月 31 日/ 

2015 年度 

资产总额 41,704,338.19 20,003,088.08 

负债总额 321,846.21 5,000.00 

所有者权益 41,382,491.98 19,998,088.08 

营业收入 675,066.02 - 

利润总额 1,178,567.89 -1,911.92 

净利润 884,403.90 -1,911.92 

公司通过全资子公司世联投资持有世联同创 49%股权，且公司董事、总经理

朱敏女士担任世联同创总经理职务，公司董事郑伟鹤先生配偶黄荔女士担任世联

同创执行董事职务，因此根据《深圳证券交易所股票上市规则》的相关规定，世

联同创为公司的关联法人。 

（2）同创锦绣 

公司名称：深圳同创锦绣资产管理有限公司 

法定代表人：郑伟鹤 

注册资本：1,000 万元人民币 

统一社会信用代码：914403003262343683 

成立时间：2014 年 12 月 24 日 

住所：深圳市前海深港合作区前湾一路 1 号 A 栋 201 室（入驻深圳市前海

商务秘书有限公司） 

经营范围：受托资产管理（不得从事信托、金融资产管理、证券资产管理等

业务）；股权投资、投资咨询、财务咨询（法律、行政法规、国务院决定禁止的

项目除外，限制的项目须取得许可后方可经营）；企业管理咨询；投资兴办实业

（具体项目另行申报）。^ 

同创锦绣为深圳同创伟业资产管理有限公司全资子公司。 

公司董事郑伟鹤先生担任同创锦绣执行董事职务，因此根据《深圳证券交易

所股票上市规则》的相关规定，同创锦绣为公司的关联法人。 

三、合作协议的主要内容及不动产基金的基本情况 
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1、基金名称：世联同创不动产稳健 1 号（暂定名，以登记备案为准） 

2、基金类型：契约型 

3、基金管理人：深圳世联同创资产管理有限公司 

4、基金规模：本基金总规模不超过 10 亿元人民币，经本基金全体投资人协

商一致，可根据投资环境和投资进度的变化情况扩大或缩小本基金的总规模。 

5、出资方式：本基金采取分期缴款模式，每次缴款由基金管理人提前发出

缴款通知，各投资人应按照缴款通知要求的金额、时间、账户信息进行实际缴款。

基金管理人根据各拟投资项目的情况和实际需求安排投资人的出资金额，并发出

缴款通知。 

6、出资比例：世联投资或其关联公司在本基金中拟认缴的出资额为不超过

（含）人民币 6 亿元。 

7、基金存续期：本基金采取 3 年的存续期限，视所投资项目的退出情况，

可以适当延长，但最长不超过 4 年。 

8、会计核算方式：本基金的会计核算按照《证券投资基金会计核算业务指

引》（中证协发〔2007〕56 号）等相关规定执行，基金管理人以基金为会计核算

主体，单独建账、独立核算，单独编制财务会计报告，与其他基金在名册登记、

账户设置、资金划拨、账簿记录等方面相互独立。 

9、投资方向：基金管理人进行投资时应当遵循市场化原则，基金的受托资

产可直接或通过认购基金管理人设立的其他基金份额间接投资于以下各类项目： 

（1）不动产销售权收购类项目； 

（2）资产证券化类项目(收购不动产所有权或者租赁权后将收益权设计成资

产证券化产品）； 

（3）法律法规及本协议未禁止投资的其他地产类项目。 

本基金不得进行以下投资行为：投资于公开发行的股票（不包括本基金在投

资项目退出时所进行的证券交易及本基金约定投资行业范围内有关上市公司定

向增发等在正常经营过程中可能发生的其他稳健类股权交易行为）；投资于期货、

证券投资基金、衍生品及金融衍生品交易（购买银行保本型理财产品以避免账户

金额闲置除外）或创业投资等高风险投资；进行赞助或捐赠；其他法律法规禁止

投资的领域。 
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10、投资决策机制：基金管理人设立投资决策委员会，作为本基金的项目投

资、退出决策的最高权力机构。投资决策委员会共设两名委员，世联投资及同创

锦绣双方各委派/选聘一人。投资决策委员会形成决议须经全票表决通过方为有

效，任何一名委员均具有一票否决权。 

11、退出机制：本基金通过将已收购物业向第三方进行销售等方式实现投资

本金的回收及收益的获取，进而向投资人进行分配。 

12、资金托管 

本基金的资产实行银行托管制度，由基金管理人选定托管银行并与之签订资

金托管协议，资金托管协议应当经世联投资及同创锦绣双方认可。本基金所有的

现金流转都应当通过在托管银行开立的托管账户进行。 

13、基金管理费及业绩报酬：基金存续期内，基金投资人应每年按照认缴金

额的 2%向基金管理人缴纳管理费。基金采取单个项目单独结算的方式进行收益

分成，高于本金的收益部分按照 20%的比例由管理人收取业绩报酬。基金管理人

有权单方决定减免上述管理费及业绩报酬。（以最终的基金合同为准）。 

14、收益分配机制：来源于某一投资项目的可分配收入由基金管理人按照以

下顺序进行分配：（1）返还各投资人就该项目之实缴出资；（2）以上分配完成之

后的可分配现金余额，在扣除基金管理人应收取的业绩分成之后，按照该项目的

的实缴出资比例进行分配。某一投资项目取得可分配收入后，应及时向投资人分

配完毕。 

15、基金备案情况：基金募集完毕后，基金管理人将按规定时间履行基金备

案登记程序。 

16、合作协议生效条件：协议经世联投资、同创锦绣、世联同创三方法定代

表人或其授权代表签字并加盖单位公章之日起成立，经各方内部有权批准机构批

准后生效，自基金清算完成后终止。未经三方书面同意，任何一方或两方不得对

本协议进行变更。 

17、其他约定：各方同意，本基金投资、世联同创作为基金管理人与本基金

合作投资的不动产销售权收购类项目，由世联投资或世联投资的关联方深圳世联

行地产顾问股份有限公司及其分子公司负责项目销售。 

四、交易目的及交易对世联行的影响 
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世联同创系公司与同创锦绣利用双方优势资源共同设立的不动产类投资业

务的合作运行平台，为更好地开展不动产销售权收购、不动产资产证券化等不动

产类投资业务，拟发起设立“世联同创不动产稳健 1 号”（暂定名，以登记备案

为准）契约型不动产基金。投资标的系基金管理人及公司严格筛选出的优质项目，

通过公司的运营能力和快速去化优势，一方面降低了投资风险，另一方面提升物

业价值，从而实现投资收益的最大化。另外通过资本端的介入，有利于叠加公司

代理、存量交易、金融及互联网+等服务，符合公司发展战略和全体股东的利益。 

五、本次交易存在的风险及控制措施 

公司本次投资具有投资周期长、流动性低等特点，在投资过程中将受到宏观

经济环境、行业周期、投资项目运营管理等多种因素影响，因而客观上存在投资

收益不达预期甚至投资亏损的风险。 

基于此，公司通过世联投资在基金管理人投资委员会中委派/选聘一名委员，

对投资项目有一票否决权，结合公司对行业发展趋势的理解、判断和行业领先的

服务能力，以及合作方在投资领域具备的丰富实践经验和专业能力，最大限度降

低投资的风险。 

 公司将积极关注不动产基金运作情况，按照《中华人民共和国证券法》、《上

市公司信息披露管理办法》等有关法律、法规、规范性文件和深圳证券交易所有

关规定，及时履行信息披露义务。 

六、本年年初至披露日公司与该关联人累计已发生的各类关联交易的总金

额 

1、公司投资委员会于 2016 年 2 月同意公司向世联同创增资 514.5 万元，同

时同创锦绣向世联同创增资 535.5 万元，增资后各方持股比例不变。 

2、2015 年 12 月、2016 年 1 月，公司向世联同创分别认购了“同创世联地

产平衡二号基金”及“同创世联地产平衡三号基金”，金额分别为 4,410 万元及

2,140 万元。世联同创作为基金管理人，拟将受托资金用于购买物业的销售权，

并通过发挥管理人及其合作伙伴的快速去化优势，获取投资收益，并进一步强化

公司的代理销售竞争能力。由于公司董事、总经理朱敏女士担任世联同创总经理

职务，上述交易构成了关联交易，并已经公司第三届董事会第五十次会议审议通

过。 
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七、关联交易的决策程序和独立董事事前认可及独立意见 

本次关联交易相关议案已经公司第四届董事会第二次会议、第四届监事会第

二次会议审议通过。对于前述关联交易，公司将《关于对外投资设立不动产基金

暨关联交易的议案》提交独立董事进行事前认可，三位独立董事同意将该议案提

交公司第四届董事会第二次会议审议。 

独立董事对上述关联交易事项发表如下意见：公司全资子公司深圳世联投资

有限公司拟与深圳世联同创资产管理有限公司、深圳同创锦绣资产管理有限公司

签署《合作协议》设立不动产基金，有利于公司更好地开展不动产销售权收购、

不动产资产证券化等不动产类投资业务，符合公司的战略规划。本次关联交易符

合中国证监会、深圳证券交易所及公司的相关规定，按照市场公平原则进行，不

存在损害公司及股东，特别是中小股东利益的情形，不影响公司的独立性。本议

案经公司第四届董事会第二次会议审议，关联董事朱敏女士、郑伟鹤先生已回避

表决，会议召开程序、表决程序符合相关法律法规及《公司章程》的有关规定。

综上，同意公司本次对外投资设立不动产基金暨关联交易的议案。 

八、保荐机构核查意见 

中信建投证券作为公司的保荐机构，依据中国证监会《证券发行上市保荐业

务管理办法》、深圳证券交易所《中小企业板保荐工作指引》等有关规定，对公

司投资设立不动产基金暨关联交易事项进行了核查，认为： 

本次交易定价遵照公平、公正的市场原则，经过平等协商确定，不存在损害

公司和股东利益的行为。 

本次关联交易已经公司第四届董事会第二次会议、第四届监事会第二次会议

审议通过，独立董事事前认可并发表了独立意见，本次关联交易事项决策程序符

合《深圳证券交易所股票上市规则》、《深圳证券交易所中小企业板上市公司规范

运作指引》及《公司章程》等有关规定。 

中信建投证券对公司投资设立不动产基金暨关联交易事项无异议。 

 

 

（以下无正文） 
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（本页无正文，为《中信建投证券股份有限公司关于公司投资设立不动产基金暨

关联交易的核查意见》之签章页） 

 

 

 

 

保荐代表人： 

 

                                                           

侯世飞                      隋玉瑶 

 

 

中信建投证券股份有限公司 

年     月     日 

 




