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广东信达律师事务所关于 

华联控股股份有限公司实际控制人及其关联方 

延长原承诺履行期限之核查说明 

致：华联控股股份有限公司 

广东信达律师事务所（以下简称“信达”）接受华联控股股份有限公司（以

下简称“公司”或“上市公司”）的委托，就公司实际控制人深圳市恒裕资本管

理有限公司（以下简称“恒裕资本”）、龚泽民及其关联方深圳市恒裕实业（集

团）有限公司（以下简称“恒裕集团”）（以下合称“承诺方”）对其于 2021

年 12 月向公司作出的《关于避免同业竞争的承诺函》（以下简称“《承诺函》”）

延长履行期限事项（以下简称“本次延期”）出具本专项核查说明。 

一、相关承诺事项基本情况 

（一）变更前相关承诺 

根据公司于 2021 年 12 月 29 日披露的《华联控股股份有限公司详式权益变

动报告书（修订稿）》（以下简称“《详式权益变动报告书》”），鉴于恒裕集

团与公司的房地产开发业务存在同业竞争，承诺方就避免同业竞争事项于 2021

年 12 月作出《承诺函》，具体内容如下： 

1.截至《承诺函》出具日，除《详式权益变动报告书》已披露的恒裕集团与

公司存在同业竞争业务的情况外，承诺方控制的其他公司及关联方不存在其他与
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公司从事相同或相似业务而与公司构成同业竞争的情形。 

2.承诺方控制的其他企业将不投资与公司主营业务相同或相类似的行业， 以

避免对公司的生产经营构成直接或间接的竞争。 

3.对于恒裕集团与公司之间现有的同业竞争问题，承诺方承诺自本承诺函出

具之日起 36 个月内，在法律法规允许的范围内，适时启动以下方案中具有实际

可操作性的一种或几种方案，以解决现存的同业竞争问题： 

（1）通过业务区域划分、业务类型划分、业务托管等方式解决两者之间的

同业竞争； 

（2）通过资产并购重组等方式调整双方业务范围以解决两者之间的同业竞

争； 

（3）其他符合法律法规要求并能有效解决同业竞争问题的措施。 

4.在恒裕资本直接或间接与公司保持实质性股权控制关系期间，承诺方保证

不利用恒裕资本对公司的控制关系参与从事有损公司及其他股东利益的行为。 

5.无论何种原因，如承诺方及控制的其他企业获得可能与公司构成同业竞争

的业务机会，承诺方将促使该等业务机会转让给公司。若该等业务机会不具备转

让给公司的条件，或因其他原因导致公司无法取得上述业务机会，承诺方承诺按

相关法律法规及证监会许可的其他方式妥善处理该业务。 

（二）拟变更后相关承诺 

根据承诺方于 2024 年 12 月 2 日向公司提出的《深圳市恒裕实业（集团）有

限公司、深圳市恒裕资本管理有限公司、龚泽民关于避免同业竞争承诺延期履行

事项的提案》（以下简称“《承诺延期履行提案》”），承诺方拟将避免同业竞

争的承诺延期三年履行，延长期限至 2027 年 12 月 31 日，但不涉及对原承诺内

容的撤销或豁免。 

二、《承诺函》延期履行的情况说明及原因 

根据《承诺延期履行提案》，承诺方结合公司及恒裕集团现有房地产开发项

目情况，认为目前履行承诺事项将不利于维护上市公司权益，根据中国证监会《上
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市公司监管指引第 4 号—上市公司及其相关方承诺》（以下简称“监管指引第 4

号文”）等现行法律法规及交易所规则的要求，结合解决同业竞争承诺的工作进

展，拟就上述承诺事项提请延期三年履行，延长期限至 2027 年 12 月 31 日。 

承诺方在《承诺延期履行提案》中就《承诺函》履行情况、同业竞争情况及

提请延期履行《承诺函》的原因说明如下： 

（一）承诺函履行情况 

1.恒裕资本不从事房地产开发业务，与上市公司不存在同业竞争的情况。恒

裕集团与上市公司在房地产开发业务方面存在同业竞争。 

2.自承诺方作出前述避免同业竞争承诺以来，承诺方及其控制的其他企业无

新增房地产开发项目。 

3.恒裕集团在履约期内恪守承诺，将具备开发条件的房地产项目优先给予上

市公司。“御品峦山”项目为恒裕集团在 2021 年 12 月出具《承诺函》之前已取

得的房地产开发项目。2024 年 3 月，恒裕集团为履行避免同业竞争的承诺，支

持上市公司做优做强，同时为有利于上市公司控制投资成本，减轻后续开发压力，

将其在“御品峦山”项目的开发建设和管理权限及 70%权益（2,325m²商业和停

车场权益除外）转让给上市公司全资子公司深圳市景恒泰房地产开发有限公司，

转让价格为人民币 0 元，并承诺该投资项目出现投资亏损的情形，恒裕集团将进

行现金补差。 

（二）同业竞争情况说明 

1.从项目所在区域看，恒裕集团目前所有在建在售及未开发地产项目均在深

圳市，上市公司目前在建在售及未开发地产项目主要集中在深圳和杭州两地，双

方在杭州区域无竞争关系。 

2.从在售产品属性看，恒裕集团在售恒裕金融中心、柏悦湾商务中心、景兴

海上广场等三个项目，其业态均为商业地产项目；而上市公司在深圳区域目前仅

有“华联城市商务中心”一个在售项目，该项目业态为产业研发用房及宿舍，两

者产品属性有差别，恒裕集团在售项目对上市公司经营、销售不构成实质性竞争

或影响。 
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3.从在建拟建及存量项目产品定位看，上市公司在深圳存量的房地产开发项

目主要包括“御品峦山”项目和“华联南山 A 区”两个城市更新项目，其中，

“御品峦山”项目正在动工兴建，为纯住宅、地铁上盖项目，该项目位于深圳市

宝安区，预计 2025 年进行预售；“华联南山 A 区”项目正在筹备，更新方向为

“工改保”，该项目目前正在进行专项规划方案申报等工作。恒裕集团现有观澜

新田荔枝头、横岗六约康贤路工业区、横岗三角龙、龙岗上井、坪地山塘尾等五

个待开发项目，分别位于深圳市龙岗区、龙华区，开发周期冗长，预计三年内对

上市公司“御品峦山”项目销售（住宅）不构成实质性竞争或影响。 

（三）承诺延期履行的原因 

1.房地产市场进入调整阶段，未来发展前景具有不确定性 

房地产市场发展黄金期已经结束，行业已进入深度调整阶段。房地产市场销

售的持续萎缩，行业竞争从增量转向存量，房企之间竞争愈演愈烈，营业规模、

盈利能力下降，普遍存在较大去化压力、回款难度大、现金流紧张等问题，正面

临着产品去化难、城市更新项目审批、开发周期长以及更新政策变化等困难，行

业发展前景具有不确定性。 

2. 旧改、城中村改造等更新项目的复杂性、特殊性 

旧改、城中村改造等城市更新项目具有项目背景复杂、开发周期长等特点，

需要克服、穿透解决拆迁补偿、立项、专项规划申报、土地收储、开发主体确认

等一系列前置性问题、困难。鉴于目前房地产市场不景气形势，公司参与尚未具

备开发条件的城市更新项目的开发建设将面临一定经营压力和市场风险。 

综上，恒裕集团认为，目前房地产行业未来发展前景具有不确定性，恒裕集

团现有待开发项目普遍存在项目所有权与开发权分离，涉及利益主体多、历史沿

革复杂、审批流程与开发周期冗长等特殊情况，项目后续开发存在不确定性。因

此，目前解决同业竞争的时机不成熟、条件不具备，不利于维护上市公司利益，

不适合通过“资产注入”“资产托管”等方式将上述未开发的城市更新项目注入

公司，不注入可避免与上市公司之间发生频繁、持续不断地关联交易或日常关联

往来业务。 
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三、本次延期不违反相关规定，未损害上市公司中小股东利益 

监管指引第 4 号文第十二条规定：“承诺人应当严格履行其作出的各项承诺，

采取有效措施确保承诺的履行，不得擅自变更或者豁免。下列承诺不得变更或豁

免：（一）依照法律法规、中国证监会规定作出的承诺；（二）除中国证监会明

确的情形外，上市公司重大资产重组中按照业绩补偿协议作出的承诺；（三）承

诺人已明确不可变更或撤销的承诺。” 

监管指引第 4 号文第十三条规定：“出现以下情形的，承诺人可以变更或者

豁免履行承诺：（一）因相关法律法规、政策变化、自然灾害等自身无法控制的

客观原因导致承诺无法履行的；（二）其他确已无法履行或者履行承诺不利于维

护上市公司权益的。上市公司及承诺人应充分披露变更或者豁免履行承诺的原因，

并及时提出替代承诺或者提出豁免履行承诺义务。” 

根据公司及恒裕集团提供的房地产开发项目资料，并经信达律师对公司及恒

裕集团在深圳市的主要房地产开发项目进行实地走访、取证、核实，信达律师认

为，目前房地产市场不景气，不适合通过“资产注入”“资产托管”等方式将上

述待开发项目注入公司，承诺方目前履行解决同业竞争的承诺不利于维护上市公

司利益，本次延期不属于监管指引第 4 号文第十二条规定的不得变更承诺的情形，

符合监管指引第 4 号文第十三条规定的情形，本次延期未损害上市公司中小股东

的利益。 

在公司股东大会审议本次延期承诺事项时，华联发展集团有限公司作为关联

方，须回避对相关议案的表决。 

四、结论性意见 

综上核查，信达律师认为承诺方目前履行解决同业竞争的承诺确实不利于维

护上市公司权益，承诺方已充分披露原因，并向公司以及投资者提出延期履行承

诺的方案，本次延期不违反监管指引第 4 号文及《深圳证券交易所上市公司自律

监管指引第 1 号——主板上市公司规范运作》（2023 年 12 月修订）的相关规定，

未损害上市公司中小股东利益。 

承诺方提出的本次延期事项尚需取得公司股东大会的同意，华联发展集团有
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限公司作为关联方，须在股东大会上回避表决。 

（以下无正文） 

 

 

广东信达律师事务所                                                          

2024 年 12 月 13 日 
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