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北京市金杜律师事务所  
关于上海证券交易所《关于对中华企业股份有限公司发行股份
及支付现金购买资产并募集配套资金预案信息披露的问询函》

之专项核查意见  
 

致：中华企业股份有限公司 

北京市金杜律师事务所(以下简称“本所”)受中华企业股份有限公司(以下简

称“中华企业”或“上市公司”)委托，作为中华企业本次发行股份及支付现金购买资

产并募集配套资金暨关联交易(以下简称“本次交易”或“本次重大资产重组”)的

专项法律顾问，根据上海证券交易所于 2016 年 12 月 2 日下发的《关于对中华

企业股份有限公司发行股份及支付现金购买资产并募集配套资金预案信息披露

的问询函》(上证公函[2016 ]第 2353 号)(以下简称“《问询函》”)的要求，本所进

行了专项核查，现根据有关法律、法规和中国证券监督管理委员会的有关规定，

按照律师行业公认的业务标准、道德规范和勤勉尽责精神，出具专项核查意见如

下： 

《问询函》5.根据预案披露，地产集团占用标的资产非经营性资金56亿元，

请说明补充披露：（1）上述资金占用的清理方式能否按期清理完毕上述资金占

用，如不能，对本次交易的影响；（2）清理完毕后是否继续发生资金占用，防

范资金占用的有效内控措施。请财务顾问和律师发表意见。 

（1）上述资金占用的清理方式能否按期清理完毕上述资金占用，如不能，对本

次交易的影响 

根据以整合完成后的上海中星（集团）有限公司（以下简称“中星集团”或

“标的资产”）作为报告主体编制的未经审计的财务报告，截至 2016 年 8 月 31

日，上海地产（集团）有限公司（以下简称“地产集团”）及其并表范围内的公

司（除上市公司外）占用中星集团及其并表范围内公司非经营性资金的主要情况

如下： 
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项目名称 占用资金的关联方 账面余额（万元） 

其他应收款 昆山太平洋酒店有限公司 2,437.00  

其他应收款 上海星客来公寓酒店管理有限公司 315.84  

其他应收款 上海中星集团宜兴置业有限公司 35,971.19  

其他应收款 上海地产中星曹路基地开发有限公司 222,226.11  

其他应收款 上海中星城北房地产有限公司 58,779.72  

其他应收款 宁波东创置业有限公司 9,053.81  

其他流动资产 上海地产中星曹路基地开发有限公司 229,640.00  

其他流动资产 上海星汇置业有限公司 2,400.00  

合计 560,823.67  

上述占用标的资产非经营性资金的关联方均为集团内业务整合中从中星集

团剥离的公司，因此，报告期内中星集团对上述并表范围内子公司的资金往来在

标的资产模拟合并报表中反映为与地产集团及其并表范围内的公司（除上市公司

以外）的非经营性资金往来。 

地产集团已承诺在 2016 年 12 月 31 日前，以自有或自筹资金清理完毕上述

非经营性关联方资金占用，并确保在本次重大资产重组期间及重组完成后不会发

生占用上市公司及其子公司资金的行为。 

地产集团系上海市重要的市属国有企业，近年来地产集团主要业务发展良

好，经营稳定，根据地产集团的审计报告，2014 年及 2015 年合并报表营业收

入分别为 238.77 亿元及 257.40 亿元，2014 年末及 2015 年末合并报表净资产

分别为 421.43 亿元及 664.03 亿元，因此，上述资金占用清理方式具有可行性，

不会对本次交易构成实质性障碍。 

（2）清理完毕后是否继续发生资金占用，防范资金占用的有效内控措施 

(一) 地产集团相关承诺 

1、地产集团已经出具书面承诺，其在本次重大资产重组期间及重组完成后

不会发生占用上市公司及其子公司非经营性资金的行为。 

2、地产集团同时出具了《规范关联交易承诺函》，用于规范其与上市公司

的关联交易，具体如下：（1）本公司将充分尊重上市公司的独立法人地位，保

障上市公司独立经营、自主决策；（2）本公司保证本公司以及本公司控股或实

际控制的其他公司或者其他企业或经济组织（不包括上市公司控制的企业，以下

统称“关联企业”），今后尽量避免和减少与上市公司发生关联交易；（3）如果

上市公司在今后的经营活动中必须与本公司及关联企业发生确有必要且不可避

免的关联交易，本公司将促使此等交易严格按照国家有关法律法规、上市公司章

程和中国证监会的有关规定履行有关程序，与上市公司依法签订协议，及时依法

进行信息披露；保证按照正常的商业条件进行，且本公司及关联企业将不会利用
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控股股东或关联方的地位要求上市公司给予比在任何一项市场公平交易中第三

者更优惠的条件，保证不通过关联交易损害上市公司及其他股东的合法权益；（4）

本公司及关联企业将严格和善意地履行与上市公司签订的各项关联协议；本公司

及关联企业将不会向上市公司谋求任何超出该等协议规定以外的利益或者收益；

（5）本公司及关联企业将不以任何方式违法违规占用上市公司及其下属企业的

资金、资产，亦不要求上市公司及其下属企业为本公司及关联企业进行违规担保。

（6）如违反上述承诺给上市公司造成损失，本公司将向上市公司作出充分的赔

偿或补偿。 

(二) 中星集团的相关制度措施 

中星集团《公司章程》规定，公司向其他企业投资或者为其他企业提供担保，

由董事会作出决定。根据中星集团说明，其向并表范围外的公司拆借资金参照《公

司章程》关于对外提供担保的规定，由董事会进行审议表决，在提交董事会审议

前，将严格按照申请单位、财务管理部、业务总监、公司总经理的流程逐级进行

审批。 

 

(三) 重组协议交易安排 

根据上市公司与地产集团签署的《发行股份及支付现金购买资产协议》第5.1

条约定，地产集团（含其并表范围内的公司）不存在占用中星集团（含其并表范

围内的公司）非经营性资金的情形系本次交易交割的先决条件之一。根据前述规

定，如地产集团未清理现有的非经营性资金占用情形或过渡期内新增非经营性资

金占用情形且届时未清理完毕，则上市公司有权不予交割标的资产。 

(四) 重组完成后上市公司的规范措施 

本次交易完成后，中星集团将成为中华企业的全资子公司，中华企业将根据

上市公司治理准则的要求，按照《公司章程》、《股东大会议事规则》、《董事会议

事规则、》《关联交易管理制度》、《对外担保管理制度》等制度的相关规定，从决

策权限、决策程序、回避制度等方面，规范与关联方之间的资金往来等交易，保

护上市公司和全体股东的利益不受损害。  

基于上述，本所律师认为，地产集团承诺的清理非经营性资金占用的方式具

有可行性，不会对本次交易构成实质性障碍。根据地产集团的相关承诺、中星集

团相关制度、本次重组协议交易安排约定以及重组完成后上市公司的相关制度，

在前述承诺和制度能正常执行的前提下，清理完毕后不会继续发生资金占用情

形，且上述内控措施亦能有效防范资金占用情形的发生。 

《问询函》10.预案披露，在最近12个月内，中星集团正常经营外进行了多

次重大资产注入和剥离，该等资产正在办理工商过户登记等手续。标的资产在

拟注入上市公司之前进行过多次重大资产交易，请补充披露：（1）前述重大资
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产交易注入的资产，在本次交易中是否单独进行评估，本次针对该等资产评估

的价值与前述交易价格或前述交易的评估价值之间是否存在较大差异，如存在，

应详细说明价格差异的原因及合理性；（2）资产过户事宜和相关后续事项的合

规性及对本次交易的影响。请财务顾问和律师发表意见。   

（1）前述重大资产交易注入的资产，在本次交易中是否单独进行评估，本次针

对该等资产评估的价值与前述交易价格或前述交易的评估价值之间是否存在较

大差异，如存在，应详细说明价格差异的原因及合理性 

根据地产集团《关于上海中星（集团）有限公司持有的部分股权划转的通

知》（沪地产[2016]159 号）等相关批复，地产集团进行业务整合，对中星集团

进行资产注入和剥离工作，包括将地产集团控制的除上市公司之外的主要市场化

房地产开发业务资产整合至中星集团，同时剥离中星集团不适宜注入上市公司的

业务及资产，截至本核查意见出具日，标的资产在最近 12 个月内通过重大资产

交易注入的资产情况如下： 

 

序号 
资产收购

方 
收购标的 

资产出售

方 

交易方式或价

格（万元） 
定价依据 地产集团批复 

1. 中星集团 

上海富源滨

江开发有限

公司 53%股

权 

上海市申

江两岸开

发建设投

资（集团）

有限公司

（以下简

称“申江

集团”） 

无偿划转 

划转值为 2015 年

12 月 31 日划出方

所持有的标的股权

经审计的账面值 

《关于同意申江

公司持有的部分

股权调整的批

复》（沪地产

[2016]160 号） 

2. 中星集团 

上海富鸣滨

江开发建设

投资有限公

司 100%股

权 

申江集团 无偿划转 

划转值为 2015 年

12 月 31 日划出方

所持有的标的股权

经审计的账面值 

《关于申江持有

的部分股权调整

的通知》（沪地产

[2016]161 号） 

3. 中星集团 

上海申江怡

德投资经营

管理有限公

司 100% 股

权 

申江集团 无偿划转 

划转值为 2015 年

12 月 31 日划出方

所持有的标的股权

经审计的账面值 

《关于申江持有

的部分股权调整

的通知》（沪地产

[2016]161 号） 

4. 中星集团 

上海环江投

资发展有限

公 司 100%

股权 

申江集团 无偿划转 

划转值为 2015 年

12 月 31 日划出方

所持有的标的股权

经审计的账面值 

《关于同意申江

公司持有的部分

股权调整的批

复》（沪地产

[2016]160 号） 

5. 中星集团 上海金丰易 上海金丰 8,611.64 以 2015 年 12月 31 《关于协议转让
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序号 
资产收购

方 
收购标的 

资产出售

方 

交易方式或价

格（万元） 
定价依据 地产集团批复 

居房地产顾

问有限公司

100%股权 

投资有限

公司 

日经审计的净资产

值扣除根据 2016

年 7 月 1 日股东决

定已分配的红利为

依据确定，协议转

让 

上海金丰易居房

地产顾问有限公

司 100%股权的

通知》（沪地产

[2016]178 号） 

6. 中星集团 

上海地产馨

逸置有限公

司 业 100%

股权 

上海地产

住房保障

有限公司 

无偿划转 

划转值为 2015 年

12 月 31 日划出方

所持有的标的股权

经审计的账面值 

《关于调整无偿

划转上海地产馨

逸置业有限公司

100%股权的通

知》（沪地产

[2016]222 号） 

 

上述重大资产交易注入的资产第 1、2、3、4、6 项系以经审计的账面值通

过无偿划转方式进行，符合《企业国有产权无偿划转管理暂行办法》第九条“划

转双方应当组织被划转企业按照有关规定开展审计或清产核资，以中介机构出具

的审计报告或经划出方国资监管机构批准的清产核资结果作为企业国有产权无

偿划转的依据”之规定。第 5 项系通过协议转让进行，符合《国有资产交易监督

管理办法》第三十二条“属于同一国有控股企业或国有实际控制企业内部实施重

组整合，转让方和受让方为该国有控股企业或国有实际控制企业及其直接、间接

全资拥有的子企业的情形的，按照《中华人民共和国公司法》、企业章程履行决

策程序后，转让价格可以资产评估报告或最近一期审计报告确认的净资产值为基

础确定”之规定。 

 

基于以上规定，上述资产注入交易均未进行评估，而本次交易标的资产为完

成集团内部整合后的中星集团 100%股权，评估对象亦为完成集团内部整合后的

中星集团 100%股权，未单独对上述交易注入的相关资产进行评估。 

（2）资产过户事宜和相关后续事项的合规性及对本次交易的影响 

本次重大资产重组前，交易对方地产集团对中星集团进行业务整合，将地产

集团控制的除上市公司之外的主要市场化房地产开发、销售代理和物业管理业务

资产整合至中星集团，同时剥离中星集团不适宜注入上市公司的业务及资产，具

体如下： 
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一. 股权类资产  

序号 标的股权 划出方/转让方 划入方 /受让

方 

标的公司其他股东/持股比

例 

1.  上海富源滨江开发有

限公司 53%股权 
申江集团 中星集团 

上海融绿睿江置业有限公司

持股 47% 

2.  上海富鸣滨江开发建

设 投 资 有 限 公 司

100%股权 

申江集团 中星集团 无 

3.  上海申江怡德投资经

营 管 理 有 限 公 司

100%股权 

申江集团 中星集团 无 

4.  上海环江投资发展有

限公司 100%股权 
申江集团 中星集团 无 

5.  上海金丰易居房地产

顾问有限公司 100%

股权 

上海金丰投资

有限公司 
中星集团 无 

6.  上海地产馨逸置有限

公司业 100%股权 

上海地产住房

保障有限公司 
中星集团 无 

7.  

上海中星城际置业有

限公司 100%股权 
中星集团 

上海地产资

产经营有限

公司（以下简

称“地产经营

公司”） 

无 

8.  上海中星虹达置业有

限公司 90%股权 
中星集团 

地产经营公

司 

中星集团新城房产有限公司

持股 10% 

9.  上海中星虹达置业有

限公司 10%股权 

中星集团新城

房产有限公司 

地产经营公

司 
中星集团持股 90% 

10.  上海星汇置业有限公

司 60%股权 
中星集团 

地产经营公

司 

上海汇京置业发展有限公司

持股 40% 

11.  宁波东创置业有限公

司 70%股权 
中星集团 

地产经营公

司 

浙江一文投资有限公司持股

30% 

12.  上海星南置业有限公

司 50%股权 
中星集团 

地产经营公

司 

上海南外滩(集团）有限公司

持股 50% 

13.  上海星客来公寓酒店

管理有限公司 100%

股权 

上海中星集团

振城不动产有

限公司 

地产经营公

司 
无 

14.  
昆山太平洋酒店有限

公司 100%股权 

上海中星集团

昆山置业有限

公司 

地产经营公

司 
无 

15.  马鞍山市金申置业发

展有限公司 100%股
中星集团 

地产经营公

司 
无 
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序号 标的股权 划出方/转让方 划入方 /受让

方 

标的公司其他股东/持股比

例 

权 

16.  上海中星集团宜兴置

业有限公司 100%股

权 

中星集团 
地产经营公

司 
无 

17.  

上海地产星侨置业有

限公司 70%股权 
中星集团 

地产经营公

司 

上海闵行地产经营有限公司

持股 15%；上海颛桥资产投

资经营有限公司持股 10%； 

上海颛谊投资有限公司持股

5% 

18.  上海地产中星曹路基

地 开 发 有 限 公 司

90%股权 

中星集团 地产集团 地产集团持股 10% 

19.  上海中星城北房地产

有限公司 100%股权 
中星集团 地产集团 无 

20.  上海安阁房地产有限

公司 90%股权 
中星集团 地产集团 

上海中星集团申城物业有限

公司持股 10% 

21.  
上海安阁房地产有限

公司 10%股权 

上海中星集团

申城物业有限

公司物业 

地产集团 中星集团持股 90% 

22.  

上海地产三林滨江生

态 建 设 有 限 公 司

20%股权 

中星集团 地产集团 

地产集团持股 30%；申江集

团持股 20%；上海前滩国际

商务区投资（集团）有限公

司持股 20%；上海世博土地

控股有限公司持股 10% 

23.  
上海松江新城建设发

展有限公司 20%股

权 

中星集团 地产集团 

地产集团持股 28%；上海松

江新城投资建设有限公司持

股 42%；东方国际集团上海

投资有限公司持股 10% 

24.  上海地产养老产业投

资有限公司 20%股

权 

中星集团 地产集团 

地产集团持股 40%；申江集

团持股 20%；上海世博土地

控股有限公司持股 20% 

25.  

上海市住房置业担保

有限公司 15%股权 
中星集团 地产集团 

地产集团持股 29%；上海金

丰投资有限公司 40%；中国

建银投资有限责任公司持股

9%；上海久事（集团）有限

公司持股 5%；上海市房地

产交易中心持股 2% 

26.  上海好饰家建材园艺

超市有限公司 52%

股权 

中星集团 地产集团 

上海世纪阳光居住园区开发

有限公司持股 28%；上海建

材（集团）有限公司持股
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序号 标的股权 划出方/转让方 划入方 /受让

方 

标的公司其他股东/持股比

例 

15%；中国第十三冶金建设

有限公司持股 5% 

 

1. 工商变更登记办理进展情况 

截至本核查意见出具之日，上表第 1、2、3、4 项标的股权已经完成工商变

更登记手续，标的股权已经登记至划入方或受让方名下，其余各项标的股权目前

尚在办理工商变更登记过程中。 

2. 标的股权权利限制情形 

根据中星集团、上海金丰投资有限公司、上海地产住房保障有限公司出具的

书 面 说 明 ， 并 经 本 所 律 师 在 全 国 企 业 信 用 信 息 公 示 系 统 网 站

（http://gsxt.saic.gov.cn/）查询，目前尚未办理工商变更登记的标的股权均不存

在质押、被查封等权利限制及其他限制转让的情形。 

3. 其他股东放弃优先购买权情况 

上述第 8、9、10、11、12、17、20、21、26 项标的股权，标的公司其他

股东均已经书面同意放弃标的股权的优先购买权，上述第 18、22、23、24、25

项标的股权属于股东之间内部转让，依据《公司法》第七十一条“有限责任公司

的股东之间可以相互转让其全部或部分股权”之规定，不涉及其他股东优先购买

权。 

二.  非股权类资产 

除上述股权类资产外，中星集团同时将不适宜注入上市公司的非股权类资产

剥离至地产集团下属子公司上海地产资产经营有限公司进行经营管理，该等非股

权类资产主要为中星集团及其子公司的固定资产、投资性房地产等物业及土地使

用权，目前该等非股权类资产正在办理更名或移交手续。 

基于上述，本所律师认为，根据本次重大资产重组相关交易安排，上述注入、

剥离的相关股权及非股权类资产中，涉及工商变更、更名或移交的资产办理相关

变更登记手续不存在实质性障碍，不会对本次交易构成重大不利影响。 

本专项核查意见正本一式五份。 

(以下无正文，下接签章页)




