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览海医疗产业投资股份有限公司 

关于上海证券交易所《关于对览海医疗产业投资股份
有限公司重大资产购买报告书（草案）信息披露的问

询函》的回复公告 

 

本公司董事会及全体董事保证本公告内容不存在任何虚假记载、

误导性陈述或者重大遗漏，并对其内容的真实性、准确性和完整性承

担个别及连带责任。 

 

览海医疗产业投资股份有限公司（以下简称“览海投资”、“公司”或“上市

公司”）于 2016 年 12 月 8 日收到上海证券交易所上市公司监管一部下发的《关

于对览海医疗产业投资股份有限公司重大资产购买报告书（草案）信息披露的问

询函》（上证公函[2016]2387 号）（以下简称“《问询函》”），公司及相关中介机

构对有关问题进行了认真分析，并对《览海医疗产业投资股份有限公司重大资产

购买报告书（草案）》（以下简称“草案”）等文件进行了修订和补充，现对《问

询函》中提及的问题回复如下： 

 

除特别说明外，本回复所述的词语或简称与草案中“释义”所定义的词语或

简称具有相同的含义。 

 

一、关于本次交易方案的风险 

1、根据草案披露，本次交易系公开摘牌行为，拟参与竞买标的资产的受让

方需具备多个资格条件。同时，受让方还需承诺从上海联交所出具《产权交凭

证》之日起半年内提供与国际知名的综合性医院就本项目签订的有实质内容的

具有法律效力的书面合作协议；如未能在上述期限内提供，受让方需同意转让

方回购相关资产，并承担违约责任和赔偿义务。请公司补充披露：（1）目前是

否已取得符合要求的国际知名的综合性医院就本项目签订的合作意向书，如已

取得，请补充披露合作医院的基本信息、合作项目的最新进展、能否在上海联



交所出具《产权交凭证》之日起半年内签订该等书面合作协议、是否有可能承

担违约责任和赔偿义务，以及“有实质内容”的书面合作协议的具体要求；（2）

请逐条对照外滩集团在上海联交所披露的《产权转让公告》要求，补充披露是

否符合相关受让资格条件。请财务顾问和律师发表明确意见。 

回复： 

一、公司与国际知名的综合性医院的合作情况及违约责任和赔偿义务 

外滩集团在上海联交所披露的《产权转让公告》中对受让方与国际知名的综

合性医院的合作要求如下： 

1、意向受让方须能提供与欧美发达国家（如美国、英国、德国等）国际知

名的综合性医院就本项目签订的合作意向书。该综合性医院如位于美国、英国、

德国，则须位列《产权转让公告》附件所列排名之内；如位于其他国家，则须位

列本国权威综合排名前 5 位。上述书面合作意向书及排名资料须经转让方的认可。 

2、要求受让方同意并确保从上海联交所出具《产权交凭证》之日起半年内

提供与国际知名的综合性医院就本项目签订的有实质内容的具有法律效力的书

面合作协议；如未能在上述期限内提供与国际知名的综合性医院就本项目签订的

有实质内容的有法律效力的书面合作协议，同意转让方以本次最终成交价回购

95%股权及相应 74880.388277 万元的债权，并将最终成交价的 20%作为违约

金在已支付的股权转让价款中扣除，剩余价款三日内无息返还给受让方。 

（一）公司与国际知名的综合性医院的合作情况 

截至本回复出具日，公司正在与本次交易的《产权转让公告》附件中列示的

某国际知名综合性医院洽谈合作意向，但尚未签订正式的合作意向书。同时，因

涉及公司与该医院的保密约定，公司无法披露其具体信息，将在与其签订具有法

律效力的书面合作协议后履行信息披露。 

根据与该医院的洽谈进度，公司预计可以在上海联交所出具《产权交凭证》

之日起半年内签订有实质内容的具有法律效力的书面合作协议，履行作为受让方

的承诺。 

（二）违约责任和赔偿义务 



根据外滩集团在上海联交所披露的《产权转让公告》要求，如公司未能在上

海联交所出具《产权交凭证》之日起半年内提供与国际知名的综合性医院就本项

目签订的有实质内容的有法律效力的书面合作协议，外滩集团将以最终成交价回

购 95%股权及相应 74880.388277 万元的债权，并将最终成交价的 20%作为违

约金在已支付的股权转让价款中扣除，剩余价款三日内无息返还给公司。 

（三）合作协议的主要内容 

外滩集团未在《产权转让公告》中明确受让方与国际知名的综合性医院就本

项目签订的有实质内容的具有法律效力的书面合作协议中，相关“有实质内容”

的具体要求。截至本回复出具日，公司正与国际知名的综合性医院洽谈在临床、

经营和质量标准等方面进行全面深入的战略合作，引进国际化的管理团队并组建

高水平医疗、护理、医技等业务团队，在包括肿瘤学科、心血管病、神经内外科、

临床护理学科等临床重点学科开展特色医疗服务合作。 

（四）直接及间接控股股东承诺承担公司的违约损失 

公司直接控股股东览海有限及间接控股股东览海集团将全力协助公司在规

定期限内提供符合外滩集团要求的书面合作协议，并承诺如公司因此被追究违约

责任，将全额补偿公司由此承担的违约金及其他损失。 

览海集团及览海有限的具体承诺为：“本次交易完成后，本公司将全力协助

览海投资按照外滩投资的挂牌转让要求，由览海投资在竞得标的资产后半年内提

供与国际知名综合性医院就开办外滩医院事宜签订的具有实质性内容和法律效

力的书面合作协议。如览海投资未能按照外滩投资的要求完成前述工作而被追究

违约责任的，因此所导致览海投资的违约金及其他损失均由本公司承担，将全额

补偿给览海投资”。 

二、公司符合受让资格条件 

根据外滩集团在上海联交所披露的《产权转让公告》要求，受让方须符合资

格条件并出具相关承诺，具体情况如下： 

项目 《产权转让公告》要求 公司情况 

资格条件 
意向受让方应为中国境内依法设立并

有效存续的企业法人 

公司系中国境内依法设立并有效存续

的企业法人 



意向受让方应具备良好的商业信用 公司具备良好的商业信用 

意向受让方应具备良好的财务状况及

支付能力。意向受让方应提供不低于挂

牌价格的银行资金存款证明 

公司具备良好的财务状况及支付能力，

并将在竞买时提供不低于挂牌价格的

银行资金存款证明 

意向受让方须能提供与欧美发达国家

（如美国、英国、德国等）国际知名的

综合性医院就本项目签订的合作意向

书。该综合性医院如位于美国、英国、

德国，则须位列《产权转让公告》附件

所列排名之内；如位于其他国家，则须

位列本国权威综合排名前 5 位。上述书

面合作意向书及排名资料须经转让方

的认可 

公司正与《产权转让公告》附件列示的

国际知名的综合性医院洽谈合作意向，

并将在竞买时提供符合外滩集团要求

的合作意向书 

本项目不接受联合受让主体，并且不得

采用委托或信托等方式参与交易 

公司系单独竞买，不存在委托或信托等

方式 

意向受让方应符合国家相关法律法规

规定的其他条件 

公司符合国家相关法律法规规定的其

他条件 

相关承诺 

同意并确保标的公司名下的房产继续

作为医疗用途，同意并确保标的公司按

照“国际化、特色化”的原则，项目建

设目标是“大专科、小综合”类型的高

端国际医院。为体现该承诺的真实性和

诚意，同意并确保从上海联交所出具

《产权交凭证》之日起半年内提供与国

际知名的综合性医院就本项目签订的

有实质内容的具有法律效力的书面合

作协议 

公司同意并确保标的公司名下的房产

继续作为医疗用途，同意并确保标的公

司按照“国际化、特色化”的原则，项

目建设目标是“大专科、小综合”类型

的高端国际医院。 

公司预计可以在上海联交所出具《产权

交凭证》之日起半年内提供与国际知名

的综合性医院就本项目签订的有实质

内容的具有法律效力的书面合作协议 

同意股权受让后，外滩集团作为标的公

司 5%股东有权在转让后标的公司董事

会、监事会中各委派一名董事、监事 

公司同意股权受让后，外滩集团作为标

的公司 5%股东有权在标的公司董事

会、监事会中各委派一名董事、监事 

同意股权受让后在修订的新的公司章

程中明确规定应由标的公司股东会或

董事会一致通过方能生效的决议事项

为：（1）变更标的公司房产的医疗用

途；（2）变更高端国际综合性医院的

项目定位；（3）转让或出租标的公司

的房产；（4）标的公司的融资、资产

抵押、对外投资、担保等重大事项；（5）

关联方交易；（6）同意股权受让后不

得再次转让（无论直接或间接转让）该

股权，除非与转让方协商一致并经股东

会一致通过；（7）法律法规规定及股

东各方一致同意的其他事项。 

公司同意股权受让后在修订的新的公

司章程中明确规定，《产权转让公告》

中列明事项应由标的公司股东会或董

事会一致通过方能生效 

经逐条对照外滩集团在上海联交所披露的《产权转让公告》要求，公司符合

相关受让资格条件，并同意履行相关承诺。 

三、补充披露情况 



上述相关内容已在草案（修订稿）“重大事项提示”之“五、本次交易的受

让方条件及需出具的承诺”中补充披露。 

四、独立财务顾问核查意见 

经核查，独立财务顾问认为： 

1、公司正在与符合《产权转让公告》要求的国际知名的综合性医院洽谈合

作意向，预计可以在规定期限内提供符合要求的合作协议，但基于双方的保密约

定暂时无法对外披露该医院的具体信息。根据外滩集团在上海联交所披露的《产

权转让公告》要求，如公司无法按照要求提供合作协议，公司需要根据《产权转

让公告》承担违约责任。 

2、经逐条对照，公司符合根据《产权转让公告》的相关受让资格条件。 

3、《产权转让公告》未明确合作协议中“有实质内容”的具体要求，公司正

与国际知名的综合性医院洽谈在临床、经营和质量标准等方面进行合作的意向，

并将在签订具有法律效力的书面合作协议后履行信息披露。 

五、律师核查意见 

经核查，国浩律师认为： 

1、公司正在与符合《产权转让公告》要求的国际知名的综合性医院洽谈合

作意向，预计可以在规定期限内提供符合要求的合作协议，但基于双方的保密约

定暂时无法对外披露该医院的具体信息。根据外滩集团在上海联交所披露的《产

权转让公告》要求，如公司无法按照要求提供合作协议，公司需要根据《产权转

让公告》承担违约责任。 

2、根据逐条比照，我们认为公司符合《产权转让公告》的相关受让资格的

条件。 

3、《产权转让公告》未明确合作协议中“有实质内容”的具体要求，公司

正与国际知名的综合性医院洽谈在临床、经营和质量标准等方面进行合作的意向，

并将在签订具有法律效力的书面合作协议后履行信息披露。 

 



2、根据草案披露，本次交易完成后，外滩集团作为持有标的公司 5%的股

东，要求受让方出具的承诺包括：“同意股权受让后，外滩集团作为标的公司 5%

股东有权在转让后标的公司董事会、监事会中各委派一名董事、监事”、“同意

股权受让后在修订的新的公司章程中明确规定应由标的公司股东会或董事会一

致通过方能生效的决议事项”。请补充披露：（1）应由标的公司股东会或董事会

一致通过方能生效的决议事项中“一致通过”的具体含义，外滩集团作为 5%的

股东并派驻一名董事，是否具有一票否决权；（2）若存在前述情形，请补充说

明该项安排是否存在限制股东权利的情形，是否符合上市公司和上市公司全体

股东的利益。请律师和财务顾问发表意见。 

回复： 

一、外滩集团在标的公司股东会或董事会中对特定事项具有一票否决权 

（一）“一致通过”的含义 

“一致通过”指就标的公司章程规定的需提交股东会或董事会审议的事项需

获得全体股东或董事的赞成，方可通过并生效；即任一股东或董事的反对，将导

致该等事项无法获得股东会或董事会的审议通过。 

（二）外滩集团作为 5%的股东并派驻一名董事，对特定事项具有一票否决

权 

根据外滩集团要求受让方作出相关承诺，即： 

1、同意股权受让后，外滩集团向标的公司委派一名董事； 

2、同意股权受让后在修订的新的公司章程中明确规定应由标的公司股东会

或董事会一致通过方能生效的决议事项为：（1）变更标的公司房产的医疗用途；

（2）变更高端国际综合性医院的项目定位；（3）转让或出租标的公司房产；（4）

公司的融资、资产抵押、对外投资、担保等重大事项；（5）关联方交易；（6）

同意股权受让之后不得再次转让（无论直接或间接转让）该股权，除非与转让方

协商一致并经股东会通过；（7）法律法规规定及股东各方一致同意的其他事项。 

本次交易完成后，外滩集团持有标的公司 5%的股权，且标的公司的董事会

成员将包括外滩集团委派的董事，故上述事项经股东会、董事会审议时，需要获



得外滩集团及其委派董事的同意，因此，外滩集团在审议上述事项的董事会或股

东会上，具有一票否决权。 

二、“一致通过”情形符合上市公司和上市公司全体股东的利益 

鉴于现行法律法规未对有限责任公司需股东会或董事会一致通过的决议事

项作出明确规定，且股东各方亦未就其他应当一致通过方可生效的决议事项另有

约定，因此根据外滩集团的要求，本次交易完成后，需纳入股东及董事一致通过

方可生效的表决事项主要包括：（1）变更标的公司房产的医疗用途；（2）变更

高端国际综合性医院的项目定位；（3）转让或出租标的公司房产；（4）公司的

融资、资产抵押、对外投资、担保等重大事项；（5）关联方交易；（6）同意股

权受让之后不得再次转让（无论直接或间接转让）该股权，除非与转让方协商一

致并经股东会通过（以下简称“一致表决事项”）。 

从外滩集团就本次交易发布的产权转让公告来看，以上一致表决事项设置，

主要是为了确保高端国际医疗项目的顺利实施，即本次交易完成后，受让方不得

擅自变更标的公司的主营业务，亦不得将其房产用于项目用途以外的用途，但未

对标的公司未来日常经营管理事项加以限制。上市公司通过本次交易取得和风置

业 95%股权后，将对和风置业下属黄浦区中心医院（原址）的部分医疗物业资

产进行更新改造，在上海市中心城区开设国际高端的综合性医院——外滩医院，

进一步完善公司的综合性及专业医疗诊断、全科诊所、疗养康复、医疗设备金融

服务等医疗健康服务全产业链布局，同时整合线下医疗资源和线上资源，将公司

打造为全产业链、线上线下立体型的医疗服务上市平台，与外滩集团在上海联交

所公布的对受让方的要求“确保标的公司名下的房产继续作为医疗用途，同意并

确保标的公司按照“国际化、特色化”的原则，项目建设目标是“大专科、小综

合”类型的高端国际医院的目标是一致的，在保证相关项目顺利开展的目的上，

上市公司与外滩集团是一致的，因此，外滩集团对“一致表决事项”享有一票否

决不会影响或限制上市公司作为标的公司股东权利。 

另一方面，鉴于外滩集团并未对上市公司向标的公司委派董事的人数加以限

制，本次交易完成后，在董事会层面，上市公司有权按照《公司法》的规定，向

标的公司委派 2 名以上的董事，以确保上市公司委派董事占标的公司董事会席位



三分之二以上；在股东会层面，上市公司持有标的公司 95%的绝对控股权，超

过标的公司有表决权股东的三分之二，因此本次交易完成后，上市公司对《公司

法》规定须提交董事会及股东会审议的日常经营管理事项（包括普通决事项及特

别决事项）均具有控制权。 

综上，外滩集团对“一致表决事项”的要求有利于确保项目按照既定目标的

顺利实施，与上市公司本次投资的诉求和目的是保持一致的，在此等安排下，上

市公司仍对标的公司的组织结构、日常经营重大事项、人事委任等《公司法》赋

予董事会及股东会审议的事项具有绝对的控制权，因此“一致表决事项”的安排

不会对上市公司行使股东权利造成不利影响，亦符合上市公司和上市公司全体股

东的利益。 

三、补充披露情况 

上述相关内容已在草案（修订稿）“重大事项提示”之“五、本次交易的受

让方条件及需出具的承诺”中补充披露。 

四、独立财务顾问核查意见 

经核查，独立财务顾问认为： 

（一）“一致通过”指就标的公司章程规定的需提交股东会或董事会审议的

事项需获得全体股东或董事的赞成，方可通过并生效；即任一股东或董事的反对，

将导致该等事项无法获得股东会或董事会的审议通过； 

（二）根据《公司法》的规定，股东会及董事会的议事方式和表决程序，除

公司法规定之外，由公司章程规定。本次安排在公司章程中约定一致通过方能生

效的决议事项不违反《公司法》的规定，且该等“一致表决事项”与上市公司本

次投资的诉求和目的是保持一致的，有利于确保本项目的顺利实施，不会对上市

公司行使股东权利造成不利影响。在此安排下，上市公司仍对标的公司的组织结

构、日常经营重大事项、人事委任等《公司法》赋予董事会及股东会审议的事项

具有绝对的控制权，符合上市公司和上市公司全体股东的利益。 

五、律师核查意见 

经核查，国浩律师认为： 



（一）“一致通过”指就标的公司章程规定的需提交股东会或董事会审议的

事项需获得全体股东或董事的赞成，方可通过并生效；即任一股东或董事的反对，

将导致该等事项无法获得股东会或董事会的审议通过； 

（二）根据《公司法》的规定，股东会及董事会的议事方式和表决程序，除

公司法规定之外，由公司章程规定。本次安排在公司章程中约定一致通过方能生

效的决议事项不违反《公司法》的规定，且该等“一致表决事项”与上市公司本

次投资的诉求和目的是保持一致的，有利于确保本项目的顺利实施，不会对上市

公司行使股东权利造成不利影响。在此安排下，上市公司仍对标的公司的组织结

构、日常经营重大事项、人事委任等《公司法》赋予董事会及股东会审议的事项

具有绝对的控制权，符合上市公司和上市公司全体股东的利益。 

 

3、根据草案披露，上市公司完成本次交易后将开设国际高端的综合性医院，

上市公司实际控制人密春雷控制的览海医疗及华山医疗的经营范围也包括医疗

业务，同时，密春雷承诺，在览海医疗、华山医疗未来具备注入上市公司条件

的情况下，上市公司对览海医疗、华山医疗享有同等条件下的优先购买权。请

公司补充披露：（1）在览海医疗和华山医疗注入上市公司前，上市公司及其实

际控制人如何规范同业竞争问题；（2）本次交易后，览海医疗及华山医疗是否

与上市公司形成同业竞争，密春雷的承诺能否解决同业竞争问题，本次交易是

否符合《上市公司重大资产重组管理办法》第十一条第（六）款的规定。请财

务顾问和律师发表明确意见。 

回复： 

一、本次交易前，览海医疗和华山医疗与上市公司不构成实质性同业竞争 

（一）览海医疗和华山医疗的基本情况 

览海医疗系公司实际控制人密春雷先生控制的下属公司，华山医疗系览海医

疗的全资子公司，基本情况如下： 

1、览海医疗和华山医疗的基本信息 

项目 览海医疗 华山医疗 



注册资本 5,000 万元 1,000 万元 

成立日期 2011 年 5 月 23 日 2012 年 6 月 12 日 

住所 
中国（上海）自由贸易试验区加枫路

26 号 6 层 653 室 

上海市崇明县港西镇三双公路 1021 号

1 幢 137-138 室 

经营范围 

医疗领域内投资，投资咨询，实业投资，

资产管理，生物医疗器材领域内的技术

开发、技术转让、技术咨询、技术服务，

医疗器械的销售（限一类）。【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】 

筹建：内科（心血管内科、内分泌内科、

消化内科、呼吸内科、神经内科、血液

内科、肾病内科）、外科（普外科、泌

尿外科、骨科、神经外科、胸心外科）、

妇产科（妇科专业）、妇女保健科（围

产期保健专业）、儿科、中医科（内科

专业、外科专业、针炙专业、推拿专业）、

耳鼻咽喉科（耳科专业、鼻科专业、咽

喉科专业）、口腔科（口腔内科专业、

口腔颌面外科专业、正畸专业、口腔修

复专业、口腔预防保健专业）、眼科、

肿瘤科、皮肤科、麻醉科、康复医学科、

医疗美容科、精神科（临床心理专业）、

预防保健科、检验科（临床体液血液专

业、临床微生物学专业、临床生化检验

专业、临床免疫血清学专业、临床细胞

分子遗传学专业）、医学影像科（X 线

诊断专业、超声诊断、心电诊断专业、

脑电及脑血流图诊断专业、神经肌肉电

图专业、核医学专业）、病理科、急诊

医学科（筹建期间不得从事以上范围的

经营活动）。 【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】 

2、览海医疗和华山医疗的经营情况 

截至本回复出具日，览海医疗和华山医疗均未实质性对外开展医疗业务相关

经营活动，其主要财务数据（未经审计）如下： 

单位：万元 

项目 2016.10.31/2016年1-10月 2015.12.31/2015 年 

览海医疗 

资产总额 172,137.86 240,112.43 

负债总额 39,729.23 - 

所有者权益合计 132,408.63 240,112.43 

营业收入 - - 

利润总额 -22.09 -0.23 

净利润 -22.09 -0.23 

华山医疗 

资产总额 1,058.20 998.80 



项目 2016.10.31/2016年1-10月 2015.12.31/2015 年 

负债总额 59.40 - 

所有者权益合计 998.80 998.80 

营业收入 - - 

利润总额 0.00 -0.03 

净利润 0.00 -0.03 

2015 年至 2016 年 10 月，览海医疗和华山医疗未实现营业收入，览海医疗

下属子公司上海东滩房地产开发有限公司主要经营房地产开发业务，其建造开发

的房地产形成较大金额的存货，导致览海医疗合并范围内整体资产规模较大。 

（二）览海医疗和华山医疗与上市公司不构成实质性同业竞争 

本次交易前，公司集中资源和优势开展医疗健康服务产业，已初步发展形成

高端康复医院、线上医院、医疗设备融资租赁等业务板块，并正在筹备高端医疗

诊所和专科医院业务。 

截至本回复出具日，览海医疗和华山医疗均未实质性对外开展医疗业务相关

经营活动，与上市公司的医疗健康服务业务不存在实质性竞争。 

（三）避免同业竞争承诺 

为保持上市公司独立性、保障全体股东，尤其是中小股东的利益，公司直接

控股股东览海有限、间接控股股东览海集团和实际控制人密春雷先生已分别出具

了避免同业竞争的承诺函，具体如下： 

承诺主体 承诺内容 履行情况 

直接控股

股东览海

有限 

1、截至本承诺函出具之日，本公司所控制的其他企业没有直接或

间接地从事任何与览海投资所从事的业务构成实质性竞争的业务

活动，今后亦不会直接或间接地以任何方式（包括但不限于独资、

合资、合作和联营）参与或进行任何与览海投资所从事的业务有实

质性竞争或可能有实质性竞争的业务活动。 

2、对于将来可能出现的本公司控制或参股企业所生产的产品或所

从事的业务与览海投资有竞争或构成竞争的情况，如览海投资提出

要求，本公司承诺将出让本公司在前述企业中的全部出资或股份，

并承诺给予览海投资对前述出资或股份的优先购买权，并将尽最大

努力促使有关交易的价格是经公平合理的及与独立第三者进行正

常商业交易的基础上确定的。 

3、如出现因本公司或本公司控制的其他企业或组织违反上述承诺

而导致览海投资的权益受到损害的情况，本公司将依法承担相应的

赔偿责任。 

正在履行 



承诺主体 承诺内容 履行情况 

间接控股

股东览海

集团 

1、本公司控制的上海览海医疗投资有限公司、上海华山览海医疗

中心有限公司均未实质性对外开展医疗业务相关经营活动，与览海

投资的医疗健康服务业务不存在实质性竞争。本公司承诺，在览海

医疗、华山医疗未来具备注入览海投资条件的情况下，览海投资对

览海医疗、华山医疗享有同等条件下的优先购买权。除此之外，截

至本承诺函出具之日，本公司所控制的其他企业没有直接或间接地

从事任何与览海投资所从事的业务构成实质性竞争的业务活动，今

后亦不会直接或间接地以任何方式（包括但不限于独资、合资、合

作和联营）参与或进行任何与览海投资所从事的业务有实质性竞争

或可能有实质性竞争的业务活动。 

2、对于将来可能出现的本公司控制或参股企业所生产的产品或所

从事的业务与览海投资有竞争或构成竞争的情况，如览海投资提出

要求，本公司承诺将出让本公司在前述企业中的全部出资或股份，

并承诺给予览海投资对前述出资或股份的优先购买权，并将尽最大

努力促使有关交易的价格是经公平合理的及与独立第三者进行正

常商业交易的基础上确定的。 

3、如出现因本公司或本公司控制的其他企业或组织违反上述承诺

而导致览海投资的权益受到损害的情况，本公司将依法承担相应的

赔偿责任。 

正在履行 

实际控制

人密春雷

先生 

1、本人控制的上海览海医疗投资有限公司、上海华山览海医疗中

心有限公司均未实质性对外开展医疗业务相关经营活动，与览海投

资的医疗健康服务业务不存在实质性竞争。本人承诺，在览海医疗、

华山医疗未来具备注入览海投资条件的情况下，览海投资对览海医

疗、华山医疗享有同等条件下的优先购买权。除此之外，截至本承

诺函出具之日，本人所控制的其他企业没有直接或间接地从事任何

与览海投资所从事的业务构成实质性竞争的业务活动，今后亦不会

直接或间接地以任何方式（包括但不限于独资、合资、合作和联营）

参与或进行任何与览海投资所从事的业务有实质性竞争或可能有

实质性竞争的业务活动。 

2、对于将来可能出现的本人控制或参股企业所生产的产品或所从

事的业务与览海投资有竞争或构成竞争的情况，如览海投资提出要

求，本人承诺将出让本人在前述企业中的全部出资或股份，并承诺

给予览海投资对前述出资或股份的优先购买权，并将尽最大努力促

使有关交易的价格是经公平合理的及与独立第三者进行正常商业

交易的基础上确定的。 

3、如出现因本人或本人控制的其他企业或组织违反上述承诺而导

致览海投资的权益受到损害的情况，本人将依法承担相应的赔偿责

任。 

正在履行 

二、本次交易后，览海医疗和华山医疗与上市公司不构成实质性同业竞争 

本次交易后，公司将进一步完善综合性及专业医疗诊断、全科诊所、疗养康

复、医疗设备金融服务等医疗健康服务全产业链布局。由于览海医疗和华山医疗

在短期内仍无法实质性对外开展医疗业务相关经营活动，因此其与上市公司的医

疗健康服务业务不存在实质性竞争。 

鉴于览海医疗和华山医疗均未实质性对外开展医疗业务相关经营活动，公司



实际控制人密春雷先生承诺在览海医疗、华山医疗未来具备注入览海投资条件的

情况下，览海投资对览海医疗、华山医疗享有同等条件下的优先购买权。该承诺

符合览海医疗和华山医疗与上市公司医疗健康服务业务发展的实际情况，切实可

行，充分保护了上市公司及中小股东利益。 

本次交易前，公司已经按照有关法律法规的规定建立规范的法人治理结构和

独立运营的管理体制，做到业务独立、资产独立、财务独立、人员独立和机构独

立。本次交易对上市公司的控制权不会产生重大影响，上市公司的控股股东、实

际控制人不会发生变更，不会对现有的公司治理结构产生重大不利影响。本次交

易完成后，上市公司将继续在业务、资产、财务、人员、机构等方面与实际控制

人及其关联人保持独立，符合中国证监会关于上市公司独立性相关规定。因此，

本次交易符合《重组管理办法》第十一条第（六）款的规定。 

三、补充披露情况 

上述相关内容已在草案（修订稿）“重大事项提示 十、本次交易对上市公

司的影响”之“（三）本次交易对公司同业竞争的影响”中补充披露。 

四、独立财务顾问核查意见 

经核查，独立财务顾问认为： 

1、览海医疗和华山医疗均未实质性对外开展医疗业务相关经营活动，与上

市公司的医疗健康服务业务不存在实质性竞争。 

2、公司直接控股股东览海有限、间接控股股东览海集团和实际控制人密春

雷先生已分别出具并正在履行避免同业竞争的承诺函。该承诺符合览海医疗和华

山医疗与上市公司医疗健康服务业务发展的实际情况，切实可行，充分保护了上

市公司及中小股东利益。 

3、本次交易前后，公司在业务、资产、财务、人员、机构等方面与实际控

制人及其关联人保持独立，符合中国证监会关于上市公司独立性相关规定。本次

交易符合《重组管理办法》第十一条第（六）款的规定。 

五、律师核查意见 



经核查，国浩律师认为： 

1、截至本回复出具之日，华山医疗仍处于筹备阶段。览海医疗及华山医疗

未实质性对外开展医疗业务相关经营活动，本次交易完成后，与上市公司的医疗

健康服务业务亦不存在实质性竞争。 

2、截至本回复出具之日，览海医疗及华山医疗与上市公司的医疗健康服务

业务不存在实质性竞争，上市公司实际控制人密春雷已就避免与览海投资之间的

同业竞争出具了承诺函，该等承诺函对密春雷均具有法律效力，符合相关法律法

规和规范性文件的规定。 

3、本次交易有利于上市公司在业务、资产、财务、人员、机构等方面与实

际控制人及其关联人保持独立，符合中国证监会关于上市公司独立性的相关规定，

本次交易符合《上市公司重大资产重组管理办法》第十一条第（六）款的规定，

不违反中国证监会关于上市公司独立性的相关规定。 

 

4、根据草案披露，截至本报告书签署日，和风置业名下房产（四川中路 109

号、广东路 128 号、广东路 136 号-138 号）仍由黄浦区中心医院使用，黄浦区

中心医院将在新的黄浦区医疗卫生中心建设完毕投入使用后将上述房产搬迁腾

空后移交和风臵业，具体时间由黄浦区中心医院与和风置业协商。请公司补充

披露：（1）本次交易完成后，黄浦区中心医院如果继续使用上述房产，相关费

用如何承担；（2）新的黄浦区医疗卫生中心建设的最新进度，黄浦区中心医院

的预计搬迁时间；（3）如黄浦区中心医院未能及时完成搬迁，是否承担相关赔

偿责任。请财务顾问进行核查并发表明确意见。 

回复： 

一、黄浦区中心医院继续使用和风置业房产的费用分担情况 

截至本回复出具日，和风置业名下房产（四川中路 109 号、广东路 128 号、

广东路 136 号-138 号）仍由黄浦区中心医院使用，并将在新的黄浦区医疗卫生

中心建设完毕投入使用后将上述房产搬迁腾空后移交和风置业，具体时间由黄浦

区中心医院与和风置业协商。如公司成功竞买该产权项目，公司及和风置业将与



黄浦区中心医院及相关方积极协商，通过收取租金等方式由其继续使用。 

同时，为维护上市公司及中小股东利益，览海集团及览海有限承诺，如黄浦

区中心医院没有及时足额支付租金，其将向上市公司补足。 

二、新的黄浦区医疗卫生中心建设进度情况 

根据上海市黄浦区人民政府办公室印发的《黄浦区卫生计生事业改革与发展

“十三五”规划》（黄府办法[2016]062 号）和上海市黄浦区第一届人民代表大

会第八次会议审议的政府工作报告，新的黄浦区医疗中心系通过整合黄浦区中心

医院、第二人民医院、区妇幼保健院和黄浦区传染病医院等四家医院新建，并将

在 2016 年年内竣工。黄浦区中心医院将在新的黄浦区医疗中心正式竣工并投入

使用后开始搬迁。 

三、黄浦区中心医院未能及时搬迁的影响 

黄浦区中心医院将在新的黄浦区医疗卫生中心建设完毕投入使用后将房产

搬迁腾空后移交和风置业，具体时间由黄浦区中心医院与和风置业协商。《产权

转让公告》未明确黄浦区中心医院的具体搬迁时间及其未能及时搬迁对受让方造

成损失的赔偿安排。 

为充分保护上市公司及中小股东利益，览海集团及览海有限将积极协助公司

与黄浦区中心医院及相关方沟通加快搬迁进度，并承诺如无法在 2017 年 12 月

31 日前搬迁完成交付房产并影响外滩医院的建设运营，览海集团及览海有限将

以不低于本次交易成交价格向上市公司受让标的资产，或承担上市公司的相应损

失。 

览海集团及览海有限的具体承诺为“本次交易完成后，对于和风置业下属物

业目前仍由黄浦区中心医院使用，且将在新的黄浦区医疗卫生中心投入使用后将

该等物业搬迁腾空后移交和风置业的情况，本公司将全力协助览海投资、和风置

业，并协调相关方，敦促各方前述搬迁交房工作于 2017 年年底之前完成。如前

述搬迁交房工作未能于 2017 年年底之前完成，而影响外滩医院正常开展建设运

营的，本公司承诺届时将以不低于本次交易成交价格的价格向上市公司受让标的

资产，或者根据上市公司要求向其补偿相应损失。如本公司受让标的资产的，本



公司将继续抓紧督促、协调和风置业下属物业的搬迁交房工作，确保外滩医院具

备建设运营条件。在标的资产具备注入上市公司条件时，本公司无条件授予上市

公司对标的资产的优先收购权。” 

四、补充披露情况 

上述相关内容已在草案（修订稿）“第四章 交易标的基本情况 二、主要

资产权属情况”之“（一）房产情况”中补充披露。 

五、独立财务顾问核查意见 

经核查，独立财务顾问认为，新的黄浦区医疗中心系黄浦区卫生计生事业改

革与发展“十三五”规划项目之一，并将于 2016 年年内竣工。黄浦区中心医院

将在新的黄浦区医疗中心正式竣工并投入使用后开始搬迁，但《产权转让公告》

未明确延期搬迁对受让方损失的赔偿安排。在黄浦区继续使用和风置业房产期间，

公司及和风置业将与黄浦区中心医院及相关方积极协商收取租金。上市公司直接

及间接股东已承诺将足额补足上述租金，并在承诺期限内将协助上市公司交付房

产。览海集团及览海有限的承诺切实可行，并充分保护了上市公司和中小股东的

利益。 

 

二、关于标的资产的合规性和经营性风险 

5、根据草案披露，截至本报告书签署日，和风置业已取得黄浦区中心医院

（四川中路 109 号、广东路 128 号、广东路 136 号-138 号）房产的共有房屋承

租权，并按办公用地性质缴纳了公房残值补偿金，取得上海市黄浦区测绘中心

出具的《房屋土地权属调查报告书》，但尚未取得房产证。请公司补充披露：（1）

在黄浦区中心医院房产用途为医疗的情况下，和风置业是否可以按办公用地性

质缴纳公房残值补偿金，是否存在重缴或补缴风险；（2）和风置业办理房产证

的最新进度，预计办毕时间，是否存在障碍。请财务顾问和律师发表明确意见。 

回复： 

一、和风置业不存在重缴或补缴公房残值补偿金的风险 

根据外滩集团在上海联交所披露的《产权转让公告》，黄浦区中心医院（四



川中路 109 号、广东路 128 号、广东路 136 号-138 号）房屋使用权已经转移至

和风置业名下，和风置业已经按照办公用地性质缴纳了公房残值补偿金，并相应

取得了上海市黄浦区测绘中心出具的《房屋土地权属调查报告书》，该等房产尚

未取得房地产权证。 

鉴于和风置业已经按照办公用途向房屋主管部门缴纳了公房残值补偿金，且

根据《房屋土地权属调查报告书》的记载，房屋主管部门已知晓该等房产现由黄

埔中心医院使用并用作医疗用途，并未就和风置业按办公用地性质缴纳公房残值

补偿金事宜提出异议。 

根据公司向上海市房屋主管部门咨询，按照办公用地性质所需缴纳的公房残

值补偿金通常高于按照医疗卫生用地性质所需缴纳公房残值，因此，公司认为，

不存在重缴或补缴公房残值补偿金的风险。 

二、和风置业办理房产证的情况 

（一）本次交易完成后，和风置业办理房地产权属证明不存在审批障碍 

鉴于本次交易系外滩集团通过在上海联交所平台发布上述信息，向不特定主

体公开挂牌转让标的资产，并不是非公开形式的协议转让。公司亦通过上海联交

所平台了解标的资产相关情况，参与标的资产的公开竞拍、摘牌。根据国有产权

转让及上海联交所产权转让的相关规定及操作规程，除外滩集团已于上海联交所

平台公开发布的标的资产相关信息外，公司无法亦不得从标的资产转让方处获得

更多的信息，因此，公司目前无法了解和风置业办理房产证的最新进度，预计办

理时间等信息。 

根据《中华人民共和国城市房地产管理法》及《城市房地产转让管理规定》

的相关规定，和风置业在办理房产房屋所有权权属证书时，应将占有划拨用地转

为出让用地及缴纳土地使用权出让金，该等事项应获得有批准权的人民政府批准。 

外滩集团本次转让包括和风置业 95%股权在内的标的资产系根据上海市黄

浦区委、区政府关于完善上海市外滩金融集聚带的功能及配套设施建设的战略部

署，通过股权转让的方式引进投资方，在和风置业名下的房产（即黄浦区中心医

院原址）建设国际高端医院，本次交易符合政府部门的产业规划。 



外滩集团资本次转让包括和风置业 95%股权在内的标的资产已获得了上海

市黄浦区国资委批准。 

外滩集团将“同意并确保标的公司名下的房产继续作为医疗用途，同意并确

保标的公司按照‘国际化、特色化’的原则，项目建设目标是‘大专科、小综合’

类型的高端国际医院”作为本次挂牌转让对受让方的资格条件。本次交易完成后，

公司将对和风置业下属黄浦区中心医院（原址）的部分医疗物业资产进行更新改

造，在上海市中心城区开设国际高端的综合性医院——外滩医院，符合前述外滩

集团对于受让方的资格条件要求。 

综上，本次交易符合政府部门产业规划，已获得出让方外滩集团上级国资主

管部门批准；公司参与本次交易的目的符合外滩集团对于和风置业名下房产继续

作为医疗用途的要求；本次交易完成后，公司不会改变和风置业名下房产原有医

疗用途，和风置业已缴纳公房残值补偿金并获取《房屋土地权属调查报告书》,

因此，本次交易完成后，和风置业将占有划拨用地转为出让用地后并办理土地权

属证书后，办理房地产权属证明不存在审批障碍。 

如公司本次竞得标的资产，公司作为和风置业控股股东将全力协助和风置业

加快办理上述房地产权属证书事宜。 

（二）览海集团及览海有限维护上市公司利益的相关承诺 

览海集团和览海有限已就和风置业办理其占有划拨用地的转出让手续、办理

房地产权属证书事宜出具承诺函，保证本次交易完成后，公司利益不会因该等事

宜受损，承诺内容如下： 

“本次交易完成后，本公司将全力协助览海投资、和风置业，力争于 2017

年 6 月底之前办理和风置业下属物业的土地使用权证书及房屋所有权证书，规范

和风置业土地房屋权属。如和风置业未能于前述期限内办理土地房屋权属证书，

而影响外滩医院的建设运营的，本公司承诺届时将以不低于本次交易成交价格向

上市公司受让标的资产，或者根据上市公司要求向其补偿相应损失。 

如本公司受让标的资产的，本公司将继续抓紧规范和风置业土地房屋权属，

协助和风置业办理完毕土地房屋权属证书，确保外滩医院具备建设经营条件。在



标的资产具备注入上市公司的条件时，本公司无条件授予上市公司对标的资产的

优先收购权。” 

三、补充披露情况 

上述相关内容已在草案（修订稿）“第四章 交易标的基本情况 二、主要

资产权属情况”之“（一）房产情况”中补充披露。 

四、独立财务顾问核查意见 

1、鉴于和风置业已经按照办公用途向房屋主管部门缴纳了公房残值补偿金，

且根据《房屋土地权属调查报告书》的记载，房屋主管部门已知晓该等房产现由

黄埔中心医院使用并用作医疗用途，并未就此提出异议。 

根据向上海市房屋主管部门的咨询结果，按照办公用地性质所需缴纳的公房

残值补偿金通常高于按照医疗卫生用地性质所需缴纳的公房残值补偿金，因此，

和风置业不存在重缴或补缴公房残值补偿金的风险。 

2、鉴于本次交易符合政府部门产业规划，已获得出让方外滩集团上级国资

主管部门批准；公司参与本次交易的目的符合外滩集团对于和风置业名下房产继

续作为医疗用途的要求；本次交易完成后，公司不会改变和风置业名下房产原有

医疗用途，和风置业已缴纳公房残值补偿金并获取《房屋土地权属调查报告书》,

因此，本所律师认为，本次交易完成后，和风置业将占有划拨用地转为出让用地

后并办理土地权属证书后，办理房地产权属证明不会因本次交易而产生审批障碍。 

五、律师核查意见 

经核查，国浩律师认为： 

1、鉴于和风置业已经按照办公用途向房屋主管部门缴纳了公房残值补偿金，

且根据《房屋土地权属调查报告书》的记载，房屋主管部门已知晓该等房产现由

黄埔中心医院使用并用作医疗用途，并未就此提出异议。 

据本所律师向上海市房屋主管部门咨询了解到，按照办公用地性质所需缴纳

的公房残值补偿金通常高于按照医疗卫生用地性质所需缴纳的公房残值补偿金，

因此，本所律师认为，和风置业不存在重缴或补缴公房残值补偿金的风险。 



2、鉴于本次交易符合政府部门产业规划，已获得出让方外滩集团上级国资

主管部门批准；公司参与本次交易的目的符合外滩集团对于和风置业名下房产继

续作为医疗用途的要求；本次交易完成后，公司不会改变和风置业名下房产原有

医疗用途，和风置业已缴纳公房残值补偿金并获取《房屋土地权属调查报告书》,

因此，本所律师认为，本次交易完成后，和风置业将占有划拨用地转为出让用地

后并办理土地权属证书后，办理房地产权属证明不会因本次交易而产生审批障碍。 

 

6、根据草案披露，和风置业土地使用权取得方式为划拨用地，相关土地出

让手续亦尚在办理中。请公司补充披露：（1）和风置业目前办理土地权属证书

的最新进度，预计办毕时间，是否存在障碍；（2）和风置业是否需要补缴相关

土地的出让金，如需补缴，请补充披露需补缴土地出让金的规模以及本次交易

评估中是否加以考虑；（3）本次土地置入是否需要有权部门的批准，相关审批

是否存在障碍。请财务顾问和律师发表明确意见。 

回复： 

一、和风置业的土地权属证书办理情况 

（一）本次交易完成后，和风置业办理土地权属证书不会因本次交易而产

生审批障碍 

根据外滩集团在上海联交所披露的《产权转让公告》，和风置业目前正在办

理其占有划拨用地转出让用地的相关手续。 

鉴于本次交易系外滩集团通过在上海联交所平台发布上述信息，向不特定主

体公开挂牌转让标的资产，并不是非公开形式的协议转让。公司亦通过上海联交

所平台了解标的资产相关情况，参与标的资产的公开竞拍、摘牌。根据国有产权

转让及上海联交所产权转让的相关规定及操作规程，除外滩集团已于上海联交所

平台公开发布的标的资产相关信息外，公司无法亦不得从标的资产转让方处获得

更多的信息，因此，公司目前无法了解和风置业办理土地权属证书的最新进度，

预计办理时间等信息。 

根据《中华人民共和国城市房地产管理法》及《城市房地产转让管理规定》



的相关规定，和风置业在办理房产房屋所有权权属证书时，应将占有划拨用地转

为出让用地及缴纳土地使用权出让金，该等事项应获得有批准权的人民政府批准。 

外滩集团本次转让包括和风置业 95%股权在内的标的资产系根据上海市黄

浦区委、区政府关于完善上海市外滩金融集聚带的功能及配套设施建设的战略部

署，通过股权转让的方式引进投资方，在和风置业名下的房产（即黄浦区中心医

院原址）建设国际高端医院，本次交易符合政府部门的产业规划。 

外滩集团本次转让包括和风置业 95%股权在内的标的资产已获得了上海市

黄浦区国资委批准。 

外滩集团将“同意并确保标的公司名下的房产继续作为医疗用途，同意并确

保标的公司按照“国际化、特色化”的原则，项目建设目标是“大专科、小综合”

类型的高端国际医院”作为本次挂牌转让对受让方的资格条件。本次交易完成后，

公司将对和风置业下属黄浦区中心医院（原址）的部分医疗物业资产进行更新改

造，在上海市中心城区开设国际高端的综合性医院——外滩医院，符合前述外滩

集团对于受让方的资格条件要求。 

综上，本次交易符合政府部门产业规划，已获得出让方外滩集团上级国资主

管部门批准；公司参与本次交易的目的符合外滩集团对于和风置业名下房产继续

作为医疗用途的要求；本次交易完成后，公司不会改变和风置业名下房产原有医

疗用途，因此，本次交易完成后，和风置业将占有划拨用地转为出让用地并办理

土地权属证书不会因本次交易而产生审批障碍。 

如公司本次竞得标的资产，公司作为和风置业控股股东将全力协助和风置业

加快办理其占有划拨用地的转出让手续事宜。 

（二）览海集团及览海有限维护上市公司利益的相关承诺 

览海集团和览海有限已就和风置业办理其占有划拨用地的转出让手续事宜

出具承诺函，保证本次交易完成后，公司利益不会因该等事宜受损，承诺内容如

下： 

“本次交易完成后，本公司将全力协助览海投资、和风置业，力争于 2017

年 6 月底之前办理和风置业下属物业的土地使用权证书及房屋所有权证书，规范



和风置业土地房屋权属。如和风置业未能于前述期限内办理土地房屋权属证书，

而影响外滩医院的建设运营的，本公司承诺届时将以不低于本次交易成交价格向

上市公司受让标的资产，或者根据上市公司要求向其补偿相应损失。 

如本公司受让标的资产的，本公司将继续抓紧规范和风置业土地房屋权属，

协助和风置业办理完毕土地房屋权属证书，确保外滩医院具备建设经营条件。在

标的资产具备注入上市公司的条件时，本公司无条件授予上市公司对标的资产的

优先收购权。” 

二、和风置业的相关土地出让金补缴情况 

（一）和风置业需要按照相关规定补缴土地出让金 

根据《中华人民共和国城市房地产管理法》及《城市房地产转让管理规定》

的相关规定，和风置业将占有划拨用地转为出让用地的，需要补缴相关土地的出

让金。 

（二）和风置业补缴土地出让金的规模 

公司根据众华评估出具的评估报告预计和风置业房地产对应土地由划拨用

地转出让用地应缴纳土地出让金约 2 亿元（最终金额以有权部门确认为准）。 

（三）本次交易评估中已考虑补缴土地出让金 

本次交易中，出让方外滩集团根据和风置业全部股东权益的评估值确定和风

置业 95%股权的挂牌出让底价，在对和风置业全部股东权益进行评估时已考虑

了前述补缴土地出让金的影响。 

三、土地置入的有权部门批准情况 

（一）本次交易完成后，和风置业将占有划拨用地转为出让用地不存在审

批障碍 

根据《中华人民共和国城市房地产管理法》及《城市房地产转让管理规定》

的相关规定，以划拨方式取得土地使用权的，转让房地产时，按照国务院的规定，

报有批准权的人民政府审批。有批准权的人民政府准予转让的，应当由受让方办

理土地使用权出让手续，并依照国家有关规定缴纳土地使用权出让金。 



根据上述规定，和风置业在办理房产房屋所有权权属证书时，应将占有划拨

用地转为出让用地及缴纳土地使用权出让金，该等事项应获得有批准权的人民政

府批准。 

外滩集团本次转让包括和风置业 95%股权在内的标的资产系根据上海市黄

浦区委、区政府关于完善上海市外滩金融集聚带的功能及配套设施建设的战略部

署，通过股权转让的方式引进投资方，在和风置业名下的房产（即黄浦区中心医

院原址）建设国际高端医院，本次交易符合政府部门的产业规划。 

外滩集团本次转让包括和风置业 95%股权在内的标的资产已获得了上海市

黄浦区国资委批准。 

外滩集团将“同意并确保标的公司名下的房产继续作为医疗用途，同意并确

保标的公司按照“国际化、特色化”的原则，项目建设目标是“大专科、小综合”

类型的高端国际医院”作为本次挂牌转让对受让方的资格条件。本次交易完成后，

公司将对和风置业下属黄浦区中心医院（原址）的部分医疗物业资产进行更新改

造，在上海市中心城区开设国际高端的综合性医院——外滩医院，符合前述外滩

集团对于受让方的资格条件要求。 

综上，本次交易符合政府部门产业规划，已获得出让方外滩集团上级国资主

管部门批准；公司参与本次交易的目的符合外滩集团对于和风置业名下房产继续

作为医疗用途的要求；本次交易完成后，公司不会改变和风置业名下房产原有医

疗用途，因此，本次交易完成后，和风置业将占有划拨用地转为出让用地不存在

审批障碍。 

（二）览海集团及览海有限维护上市公司利益的相关承诺 

览海集团及览海有限已就和风置业办理其占有划拨用地的转出让手续事宜

出具承诺函，保证本次交易完成后，公司利益不会因该等事宜受损，承诺内容如

下： 

“本次交易完成后，本公司将全力协助览海投资、和风置业，力争于 2017

年 6 月底之前办理和风置业下属物业的土地使用权证书及房屋所有权证书，规范

和风置业土地房屋权属。如和风置业未能于前述期限内办理土地房屋权属证书，



而影响外滩医院的建设运营的，本公司承诺届时将以不低于本次交易成交价格向

上市公司受让标的资产，或者根据上市公司要求向其补偿相应损失。 

如本公司受让标的资产的，本公司将继续抓紧规范和风置业土地房屋权属，

协助和风置业办理完毕土地房屋权属证书，确保外滩医院具备建设经营条件。在

标的资产具备注入上市公司的条件时，本公司无条件授予上市公司对标的资产的

优先收购权。” 

四、补充披露情况 

上述相关内容已在草案（修订稿）“第四章 交易标的基本情况 二、主要

资产权属情况”之“（二）土地使用权情况”中补充披露。 

五、独立财务顾问核查意见 

经核查，独立财务顾问认为： 

1、本次交易符合政府部门产业规划，已获得出让方外滩集团上级国资主管

部门批准；公司参与本次交易的目的符合外滩集团对于和风置业名下房产继续作

为医疗用途的要求；本次交易完成后，公司不会改变和风置业名下房产原有医疗

用途，因此，本次交易完成后，和风置业将占有划拨用地转为出让用地不会因本

次交易而产生审批障碍。 

2、公司根据众华评估出具的评估报告预计和风置业房地产对应土地由划拨

用地转出让用地应缴纳土地出让金约 2 亿元（最终金额以有权部门确认为准）。

本次交易中，出让方外滩集团根据和风置业全部股东权益的评估值确定和风置业

95%股权的挂牌出让底价，在对和风置业全部股东权益进行评估时已考虑了前述

补缴土地出让金的影响。 

3、上市公司直接及间接股东已承诺协助上市公司办理完毕土地房屋权属证

书，上述承诺切实可行，充分保护了上市公司和中小股东的利益。 

六、律师核查意见 

经核查，国浩律师认为： 

1、鉴于本次交易已获得出让方外滩集团上级国资主管部门批准；公司参与



本次交易的目的符合外滩集团对于和风置业名下房产继续作为医疗用途的要求；

符合政府部门产业规划；本次交易完成后，公司不会改变和风置业名下房产原有

医疗用途，因此，本次交易完成后，和风置业将占有划拨用地转为出让用地不会

因本次交易而产生审批障碍。 

2、公司根据众华评估出具的评估报告预计和风置业房地产对应土地由划拨

用地转出让用地应缴纳土地出让金约 2 亿元（最终金额以有权部门确认为准）。

本次交易中，出让方外滩集团根据和风置业全部股东权益的评估值确定和风置业

95%股权的挂牌出让底价，在对和风置业全部股东权益进行评估时已考虑了前述

补缴土地出让金的影响。 

3、上市公司直接及间接股东已承诺协助上市公司办理完毕土地房屋权属证

书，上述承诺切实可行，充分保护了上市公司和中小股东的利益。 

 

7、根据草案披露，本次拟收购标的公司和风置业的主要资产为黄浦区中心

医院（原址）的部分房产（医院门诊楼、住院大楼、制剂楼和医技楼）。请公司

补充披露本次收购未将黄浦区中心医院（原址）全部房产纳入的原因，黄浦区

中心医院（原址）剩余房产的主要用途及后续规划。 

回复： 

一、黄浦区中心医院使用的房产情况 

根据上海市黄浦区测绘中心出具的《房屋土地权属调查报告书》，黄浦区中

心医院使用的房产包括四川中路 109 号、广东路 128 号、广东路 136 号-138 号

和广东路 94 号。 

截至本回复出具日，和风置业已取得四川中路 109 号、广东路 128 号、广

东路 136 号-138 号房产的共有房屋承租权，并缴纳了公房残值补偿金。广东路

94 号房产因属于历史保护建筑，和风置业未取得其共有房屋承租权，不属于和

风置业下属房产，因此公司本次竞买的产权项目中不包括广东路 94 号房产。 

二、广东路 94 号房产的主要用途及后续规划 



黄浦区中心医院正在使用广东路 94 号房产作为其急诊大楼，后续将随黄浦

区中心医院同步搬迁腾空。考虑到该房产与和风置业下属房产在地理位置上相互

毗邻，且其原用途亦与和风置业下属房产同为医疗活动配套用房，公司拟在竞买

成功后通过租赁等方式获取其使用权，用于外滩医院的医疗活动。 

三、补充披露情况 

上述相关内容已在草案（修订稿）“第四章 交易标的基本情况 二、主要

资产权属情况”之“（一）房产情况”中补充披露。 

 

8、草案披露，本次交易标的公司和风置业的主要资产位于上海市中心城区

的黄浦区中心医院的（原址）的部分房产（医院门诊楼、住院大楼、制剂楼和

医技楼）。如果中标并完成交易后，将对黄浦区中心医院的（原址）的部分医疗

物业资产进行更新改造，在上海市中心城区开设国际高端的综合性医院—外滩

医院。请公司补充披露：（1）医疗服务行业进入壁垒较高，根据国务院《医疗

机构管理条例》要求，开办医院应取得《医疗机构批准书》、《医疗机构执业许

可证》等资质证照，请公司结合相关政策，预判外滩医院是否可能存在无法正

常开业的风险，及相应的应对措施。（2）公司拟开设外滩医院相关准备及相关

资源储备情况，包括但不限于医院设施改造、人员招聘、设备配置计划及预计

资本支出情况等；（3）拟开设的外滩医院市场定位、目标客户群体、取得客户

资源的方式、相关医疗保险资质取得、预计盈利周期情况。 

回复： 

一、外滩医院的执业许可申请风险及公司的应对措施 

（一）开办综合医院的经营资质条件 

根据《医疗机构管理条例》及《医疗机构管理条例实施细则》等相关法律、

法规的规定，单位或者个人设置医疗机构，必须经县级以上地方人民政府卫生行

政部门审查批准，并取得设置医疗机构批准书，方可向有关部门办理其他手续。

医疗机构执业，必须进行登记，领取《医疗机构执业许可证》。 

根据《医疗机构管理条例》规定，申请医疗机构执业登记，应当具备以下条



件：1、有设置医疗机构批准书；2、符合医疗机构的基本标准；3、有适合的名

称、组织机构和场所；4、有与其开展的业务相适应的经费、设施、设备和专业

卫生技术人员；5、有相应的规章制度；6、能够独立承担民事责任。 

外滩医院拟建设成为二级综合医院。根据《医疗机构基本标准》相关规定，

建设二级综合医院需具备以下条件： 

1、床位 

住院床位总数 100 张至 499 张。 

2、科室设置 

（1）临床科室：至少设有急诊科、内科、外科、妇产科、儿科、眼科、耳

鼻喉科、口腔科、皮肤科、麻醉科、传染科、预防保健科，其中眼科、耳鼻喉科、

口腔科可合并建科，皮肤科可并入内科或外科，附近已有传染病医院的，根据当

地《医疗机构设置规划》可不设传染科； 

（2）医技科室：至少设有药剂科、检验科、放射科、手术室、病理科、血

库（可与检验科合设）、理疗科、消毒供应室、病案室。 

3、人员 

（1）每床至少配备 0.88 名卫生技术人员； 

（2）每床至少配备 0.4 名护士； 

（3）至少有 3 名具有副主任医师以上职称的医师； 

（4）各专业科室至少有 1 名具有主治医师以上职称的医师。 

4、房屋 

（1）每床建筑面积不少于 45 平方米； 

（2）病房每床净使用面积不少于 5 平方米； 

（3）日平均每诊人次占门诊建筑面积不少于 3 平方米。 

5、设备 



医院需具备规定的基本设备、规定的病房每床单元设备及与开展的诊疗科目

相应的其他设备。 

6、制定各项规章制度、人员岗位责任制，有国家制定或认可的医疗护理技

术操作规程，并成册可用。 

7、注册资金到位，数额由各省、自治区、直辖市卫生行政部门确定。 

（二）外滩医院可能存在无法正常开业的风险 

目前上市公司已经根据前述有关设置二级综合医院的有关规定和标准，对外

滩医院的未来建设进行合理规划。外滩医院的具体规划情况详见“二、公司拟开

设外滩医院相关准备及相关资源储备情况”。外滩医院能否取得上述许可及取得

许可的时间存在不确定性，因此存在因无法取得医疗执业许可证书导致无法正常

开业的风险。 

（三）应对上述风险的措施 

为保护上市公司及中小股东的利益，览海集团及览海有限将积极协助上市公

司尽快申请取得外滩医院的执业许可证书并正常开业，同时承诺在外滩医院无法

取得医疗执业许可证书导致其不能正常开业经营时将以不低于本次交易成交价

格的价格向上市公司受让标的资产，或者根据上市公司要求向其补偿相应损失。 

览海集团和览海有限出具的相关承诺内容具体如下： 

“本次交易完成后，本公司将全力协助外滩医院的建设，争取外滩医院早日

开业。如外滩医院未能及时取得医疗执业许可资质导致其不能正常开业经营的，

本公司承诺届时将以不低于本次交易成交价格的价格向上市公司受让标的资产，

或者根据上市公司要求向其补偿相应损失。 

如本公司受让标的资产的，本公司将继续协助览海投资、和风置业取得外滩

医院的医疗执业许可资质，确保外滩医院具备开业运营条件。在标的资产具备注

入上市公司条件时，本公司无条件授予上市公司对标的资产的优先收购权。” 

二、公司拟开设外滩医院相关准备及相关资源储备情况 

（一）床位编制 



外滩医院拟开设床位 200 张。 

（二）人员配备 

1、人员数量 

外滩医院拟定位于国际高端综合性医院，将配备高于二级医院的各类医护人

员，具体如下： 

岗位名称 
人员 

床位比 

人员数量 

（人） 
占比 备注 

医师 0.75 150 25.0% 高级专家至少占 10% 

护士 1.58 315 52.5% 

采取磁性护理模式，保持高水平的

稳定的护理队伍，床护比高于三甲

医院配备标准 

其他卫生技术人员 0.45 90 15.0%  

行政管理人员 - 45 7.5%  

合计 3.00 600 100%  

2、人员聘用 

外滩医院拟在海内外招聘具备国际医疗背景，熟悉中国医院运作的专业人士

担任院长和医院管理团队；通过与国际知名医院合作，引进国际医院的管理团队

和医疗团队，国际医院的医生将定期或不定期的来沪执业，从办院初期开始国际

医院的管理人员根据项目需要参与筹建及管理等。外滩医院拟与国外、香港、及

国内知名医院合作，组建高水平医疗、护理、医技等业务团队。 

（三）设备配置计划 

外滩医院主要仪器设备采用租赁方式获得，拟配备的主要仪器设备包括

PET-CT、PET-MR、True Beam 直线加速器、CT、DR、MRI、DSA、C 臂机、

数字胃肠 X 光机、乳腺 X 光机等。 

（四）服务内容及服务方式 

1、主要服务内容 

外滩医院拟开设的诊疗科目主要包括临床科室和医技科室两类，其中临床科

室主要包括：急诊科、重症医学科、内科、外科、肿瘤科、妇产科、新生儿科、



儿童保健科、眼科、耳鼻咽喉科、口腔科、皮肤科、康复医学科、麻醉科、传染

科、预防保健科、医疗美容科、精神科、中医科等，医技科室主要包括药剂科、

检验科、医学影像科、手术室、病理科、血库、理疗科等。此外，外滩医院还将

积极建设三个先进的诊疗中心：微创中心、肿瘤诊疗中心和辅助生殖中心。 

2、服务方式 

外滩医院拟以全球前沿医疗实践为标准，借助国际尖端医疗设备，充分运用

国际顶级医院管理品牌的全球影响力，发挥绿色紧急救护和转诊通道的资源优势，

为国内外用户提供与国际接轨的品质医疗与健康管理服务。具体服务方式包括： 

（1）外滩医院将保持与全球前沿医疗实践同步，聘用在国内外具有影响力

的重量级专家，并提供 MDT（Multiple Disciplinary Team）式的多学科综合诊疗

模式，确保以病患为中心的高品质诊疗服务； 

（2）外滩医院拟引入先进的“磁性护理”团队管理模式，形成以人为本的

企业文化，形成对精英医护人才的核心凝聚力，确保对病患持续的高品质医护服

务； 

（3）外滩医院在门诊采取全年“7-24”小时的分时段预约制度，实现患者

分流和错峰就诊，在病区采用小护理单元和巡回无缝隙护理模式，并利用自身独

有的历史人文建筑景观，为病患营造具有文化底蕴的就诊环境，提供有序、温馨、

私密的就诊体验； 

（4）外滩医院提供从生理到心理的呵护，为病患提供周到的医疗关怀与照

顾，全面提升病患的就诊体验，并可根据病患需求，提供专属的私人医生和家庭

式护理，定制高端医疗与健康管理服务； 

（5）外滩医院拟提供国内为数不多的飞行医疗救护和全球转诊绿色通道，

提供全球范围内的紧急救护和专门诊疗需求。 

（五）预计资本支出情况 

外滩医院预计总投资约 8.7 亿元，其中工程费用约 4.9 亿元，工程建设其他

费用约 1.2 亿元，预备费用约 1.9 亿元，建设期利息约 0.7 亿元。（上述预计投



资金额均为公司暂估，尚具有不确定性）。 

三、拟开设的外滩医院市场定位、目标客户群体、取得客户资源的方式、

相关医疗保险资质取得、预计盈利周期情况 

（一）市场定位 

外滩医院定位为按国际私立医院成熟管理模式运作的高端化、国际化、特色

化的营利性综合医院，致力于满足人民群众日益多元化的医疗服务需求，顺应上

海市发展高端医疗的政策导向，提升上海市的医疗资源供应能力和服务水平。 

外滩医院将与国内外著名医疗机构在多个临床重点学科展开合作，重点打造

肿瘤学科、心血管病、神经内外科、临床护理学科等特色医疗服务功能，同时，

上市公司将协助外滩医院积极开拓国际战略合作，建立国际化医院专家咨询机构，

谋划发展方略。外滩医院将全面实施 JCI 国际医疗服务和管理标准，引入先进管

理，接轨国际医疗保险，坚持“大专科、强综合”，与国内外知名医疗中心合作

办医，为国内外高端人群提供国际顶级的全科目专业医疗服务，满足日益旺盛的

对高品质医疗服务的需求。 

（二）目标客户群体 

外滩医院的目标客户群体为具有高端医疗服务需求的人群，包括但不限于在

上海工作和居住的境外人士、上海本地的高收入人群、“长三角”地区及全国的

高收入人群等。 

（三）取得客户资源的方式 

外滩医院未来主要通过三种渠道导入客源： 

1、与上市公司医疗服务网络其他成员联动（如拟投资建设的上海览海陆家

嘴中西医结合门诊部、上海览海肿瘤医院等）； 

2、对接商业健康保险客户资源； 

3、利用外滩医院聘请的医疗专家声誉带来的病患资源。 

（四）相关医疗保险资质的取得 



外滩医院将在取得医疗许可证书并正常开业后，积极申请相关医疗保险资质。 

（五）预计盈利周期 

由于公司拟内部建设培育外滩医院，因此需要一定期限的建设及运营周期，

无法在较短期限内实现盈利。但受益于我国居民，尤其是上海市中心城区国内外

用户的高端医疗消费需求及能力逐步提高，以及相关政策大力支持等因素的推动，

随着外滩医院的建成及正式运营，其收入来源将主要包括门诊收入和住院收入，

预计正式运营 5 年内可实现合计约 37 亿元的营业收入，并逐步实现持续、稳定

的经营利润，增强公司持续经营能力，实现股东长期回报（上述预计收益为公司

暂估，尚具有不确定性）。 

四、补充披露情况 

上述相关内容已在草案（修订稿）“第四章 交易标的基本情况”之“四、

主营业发展情况”中补充披露。 

 

三、其他 

9、请公司在草案中结合相关资产的市场可比交易价格、同行业可比公司的

市盈率等估值指标，详细分析并补充披露本次交易定价的公允性。 

回复： 

公司本次拟竞买外滩集团在上海联交所挂牌转让的其持有的和风置业 95%

股权及其对和风置业 74,880.39 万元债权，挂牌底价为 123,480.44 万元（具体

转让价格以最终结果为准）。 

和风置业的主要资产为黄浦区中心医院原址（四川中路 109 号、广东路 128

号、广东路 136 号-138 号）房产，尚未开展实质性经营，最近两年及一期的净

利润分别为 2,229.17 元、1,872.28 元和 1.25 元。公司根据《产权转让公告》的

要求，拟通过本次交易取得和风置业 95%股权后，对和风置业下属黄浦区中心

医院（原址）的部分医疗物业资产进行更新改造，在上海市中心城区开设国际高

端的综合性医院——外滩医院，短期盈利水平亦存在不确定性。因此，无法使用



同行业可比公司的市盈率等指标进行可比交易分析。 

考虑到截至 2016 年 6 月 30 日和风置业的房产账面价值占其总资产的比例

为 97.60%，且房产交易的可比性较强，因此通过房产估值对比分析的方法可以

验证本次交易的公允性，具体如下： 

通过对和风置业下属房产所在区域的房产租售市场的分析，公司认为采用直

接资本化法能够反映上述房产的真实价格。直接资本化法是预测估价对象未来第

一年的收益，将其除以资本化率或乘以收益乘数得到估价对象价值或价格的方法，

其计算公式为： 

V=NOI÷R 

式中：V——房地产价值； 

NOI——房地产未来第一年的净收益； 

R——资本化率。 

一、房地产未来第一年的净收益（NOI）测算 

按照房产所在地邻近、交易时间接近、用途相近等条件，公司在和风置业房

产所在地附近收集到 3 个较为具有可比性的房产，具体情况如下： 

项目 和风置业房产 盐业大楼 中一大楼 安利大楼 

座落 

四川中路 109 号、

广东路 128 号、广

东路 136 号-138 号 

北京东路 280 号 北京东路 270 号 四川中路 320 号 

建筑面积

（m
2） 

31,866.89 6,607 3,216 12,294 

规划 商办 居住、商办 居住、商办 居住、商办 

交通条件 

17、42、49、71、

123、127、隧道 9

线等多条公交线

路，近轨道交通 2、

10 号线 

17、42、49、71、

123、127、隧道 9

线等多条公交线

路，近轨道交通

2、10 号线 

17、42、49、71、

123、127、隧道 9

线等多条公交线

路，近轨道交通

2、10 号线 

17、42、49、71、

123、127、隧道 9

线等多条公交线

路，近轨道交通

2、10 号线 

建筑楼层 全幢 全幢 全幢 全幢 

临街状况 
一面临街，沿主干

道 

一面临街，沿次干

道 

二面临街，沿主干

道 

一面临街，沿主干

道 

建成时间 20 世纪 80-90 年代 20 世纪 30 年代 20 世纪 20 年代 20 世纪初 



租金（元） - 6.00 7.82 5.50 

由上表，和风置业房产的可比房产租金取算术平均值为 5.63 元/（天*平方

米）。同时，通过查阅中国房地产业协会网站（http://www.fangchan.com/）发布

的数据，黄浦区中心医院附近的办公房产的租金为 6.13 元/（天*平方米），与上

述得到的 5.63 元/（天*平方米）较为接近，因此按照 5.63 元/（天*平方米）和

6.13 元/（天*平方米）的算术平均数确定和风置业房产的租金价格为 5.88 元/（天

*平方米）。在考虑可比房产的建成时间较长，因此和风置业房产的租金价格应超

过 5.88 元/（天*平方米）。 

在不考虑税费的情况下，和风置业房产未来第一年的净收益（NOI）将超过

6,839.27 万元，即 NOI＝5.88 元/（天*平方米）×365 天×31,866.89 平方米。 

二、资本化率（R）测算 

通过近期可比房产交易案例可以得到和风置业房产的资本化率，因中国房地

产业协会网站记载的数据样本有限，公司选取的交易情况如下： 

房产名称 地理位置 
月租金单价 

(元/M
2
/月) 

售价 

(元/M
2
) 

资本化率 

宁东大厦 上海黄浦区盛泽路 8 号 105.0 34368 3.67% 

中福大厦 上海市黄浦区汉口路 618 号 108.85 31198 4.19% 

均值 - - - 3.93% 

由上表，和风置业房产的租金按照可比交易的资本化率取算术平均值为

3.93%。 

三、房产价值（V）测算 

由上述测算得到，和风置业房产价值（含土地出让金）超过 17.40 亿元。同

时考虑到，和风置业房产所处土地为划拨用地并正在办理出让手续，根据众华评

估出具的《评估报告》，上述土地出让金约 1.98 亿元，即公司竞买的和风置业房

产价值应超过 15.42 亿元。 

四、公允性分析 

黄浦区中心医院将在后续进行搬迁，并将上述房产腾空移交和风置业。上述



房产交付后无法立即投入使用，还需要受让方投入资金进行改造后方可产生上述

测算中得到的租金。考虑交付房产到投入使用期间的所需资金亦需要从上述测算

的 15.42 亿元下限中扣除，因此其与众华评估出具的《评估报告》中和风置业房

产的估值 12.80 亿元较为接近，本次挂牌底价的定价亦较为公允。 

本次交易依据《中华人民共和国合同法》、《企业国有资产交易监督管理办法》、

《企业国有产权转让管理暂行办法》以及上海联交所关于企业国有产权转让登记

意向受让、组织网络竞价等相关规定，在上海联交所的组织、监督下进行。标的

资产公开挂牌转让底价为评估报告中载明的标的资产评估值，交易价格以最终竞

买结果为准。 

本次重大资产购买未构成关联交易，属于完全市场化的并购行为，交易价格

是市场化竞价结果，交易定价过程公允，整个交易安排不存在损害上市公司及股

东、特别是中小股东利益的情形。 

五、补充披露情况 

上述相关内容已在草案（修订稿）“第五章 标的资产股权评估情况”之“四、

与可比交易的公允性分析”中补充披露。 

 

10、请详细披露标的资产计入存货的房产采用收益法和成本法评估的主要

参数、计算过程以及相关假设等。 

回复： 

本次评估中对计入存货的房产采用收益法和成本法进行评估。 

一、收益法 

评估人员通过对区域内房地产租售市场的分析，认为采用直接资本化法更能

反映估价对象真实价格，计算公式为：房地产价值=房地产未来第一年的净收益/

资本化率。测算的主要参数情况如下： 

（一）年净收益 

通过对预计未来租金水平、空置率、收益面积、运营费用等进行合理估计，



测算出的年有效毛收入=租金×（1-空置率）×365=5.29×（1-5%）×

365=1,834.31（元/平方米.年） 

年净收益=年有效毛收入-运营费用=1,834.31-473.03=1,361.28 元/（平方

米·年） 

（二）资本化率 

通过市场上近期交易的与估价对象的净收益流模式等相同的若干类似房地

产的收益、价格资料求得出资本化率为 2.96%。 

案例编号 
交易价格 

（元/平方米） 
年平方米净收益（元） 

案例净收益 

资本化率 
资本化率 

1 30,000 936  2.83%  

2.96% 

2 28,000 860  2.85%  

3 40,000 1,009  2.97%  

4 30,000 1,002  2.87%  

5 30,000 948  2.78%  

6 52,000 1,328  2.73%  

根据上述主要参数，通过收益法测算，和风置业拥有的存货（房地产）价值

=房地产未来第一年的净收益/资本化率=1,361.28÷2.96%=146,496.95 万元。 

二、成本法 

成本法是测算估价对象在评估基准日重置成本或重建成本和折旧，将重置成

本或重建成本减去折旧得到估价对象价值或价格的方法。以下测算以四川中路

109 号建筑物为例，测算过程如下： 

（一）房地产重置价格 

房地产重置价格=土地成本+建设成本+管理费用+销售费用+投资利息+销售

税费+开发利润。计算过程如下： 

房地产重置价格=28,201.40+8,244.26＋247.34+2,782.45+3%*房地产重置

价格+房地产重置价格÷1.05×5.65%+14,060.65 

房地产重置价格=（28,201.40+8,244.51＋247.34+2,782.45+14,060.65）÷



（1-3%-1÷1.05×5.65%）=58,433.65（元/平方米） 

（二）综合成新率 

经测算，和风置业拥有房地产的综合成新率为 66.5%。 

（三）建筑物折旧 

建筑物折旧=（房地重置价格-土地取得成本）×折旧率=10,127.80（元/平

方米） 

估价对象价格=房地产重置价格 -建筑物折旧 -土地使用年限修正值

=58,433.65-10,127.80-0=48,305.85（元/平方米） 

采用同样方法，得出估价对象其余房地产的评估结果，具体见下表： 

座落地址和幢号 建筑面积（平方米） 评估单价（元） 评估价值（元） 

四川中路 109 号（幢号 1） 22,129.82 48,305.85 1,068,999,765.45 

广东路 128 号（幢号 3） 6,325.93 44,510.61 281,571,003.12 

广东路 128 号（幢号 4） 1,010.03 39,088.42 39,480,476.85 

广东路 136-138 号（幢号 5） 2,401.11 42,766.91 102,688,055.27 

合计 31,866.89  1,492,739,300.69 

综上所述，通过成本法测算，估价对象（出让土地）现值总额为 

1,492,739,300.69 元。 

根据上述主要参数，通过成本法测算，和风置业拥有的存货（房地产）价值

为 149,273.93 万元。 

上述两种计算结果相近，从不同角度反映了估价对象房地产价值，最后结果

取收益法和成本法的算术平均值。同时，由于存货中土地使用权目前的取得方式

为划拨用地，相关土地出让手续尚在办理中，因此存货价值中应扣减未来应支出

的土地出让金金额。最终计算得出的存货黄浦区中心医院地址上高端医疗项目房

地产在评估基准日的评估值为 128,039.44 万元。 

三、补充披露情况 

上述相关内容已在草案（修订稿）“第五章 标的资产股权评估情况 一、



标的资产评估情况”之“（六）评估主要参数”中补充披露。 

 

特此公告。 

 

览海医疗产业投资股份有限公司董事会 

二〇一六年十二月十日 


