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安信证券股份有限公司 

关于东方集团股份有限公司转让募集资金投资项目 

相关资产的专项核查意见 

 

安信证券股份有限公司（以下简称“安信证券”或“本保荐机构”）作为东

方集团股份有限公司（以下简称“东方集团”、“公司”或“上市公司”）的保荐

机构，根据《证券发行上市保荐业务管理办法》、《上海证券交易所上市公司持续

督导工作指引》以及《上海证券交易所上市公司募集资金管理办法》等相关法律

法规和规范性文件的规定，对东方集团转让募集资金投资项目相关资产的有关内

容进行了审慎核查，并发表如下专项意见： 

一、募集资金投资项目基本情况 

经中国证监会《关于核准东方集团股份有限公司非公开发行股票的批复》（证

监许可[2016]320 号）核准，公司 2015 年度非公开发行股票实际发行人民币普通

股 1,190,560,875 股，募集资金总额为人民币 8,702,999,996.25 元，扣除各项发行

费用人民币 92,999,996.25 元，实际募集资金净额为人民币 8,610,000,000.00 元。

本次发行募集资金已于 2016 年 5 月 18 日全部到帐，并由大华会计师事务所（特

殊普通合伙）出具《东方集团股份有限公司非公开发行人民币普通股（A 股）后

股本的验资报告》（大华验字[2016]000412 号）。新增股份已于 2016 年 5 月 25 日

在中国证券登记结算有限责任公司上海分公司办理完毕登记手续。 

公司本次非公开发行股票募集资金投资项目及募集资金使用情况如下： 

（单位：亿元） 

序号 项目名称 项目实施主体 
募集资金拟

投入金额 

已使用募集资金金

额（截止 2019 年 1

月 23 日） 

1 国开东方股权收购项目 
东方集团商业投资

有限公司 
18.60 18.60 

2 

丰台区青龙湖国际文化会都

核心区 B 地块一级土地开发

项目 

国开东方城镇发展

投资有限公司 
13.50 13.60 

3 

丰台区青龙湖国际文化会都

核心区 C 地块一级土地开发

项目 

国开东方城镇发展

投资有限公司 
12.20 12.27 
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4 
丰台区王佐镇魏各庄 A01、

A02 地块公建混合住宅项目 

北京青龙湖腾实房

地产开发有限公司 
21.80 15.22 

5 
偿还公司和子公司银行及其

他机构借款 
本公司 20.00 20.00 

合计  86.10 79.69 

二、关于转让募集资金投资项目相关资产的情况说明 

（一）相关股权及资产转让情况 

公司二级控股子公司国开东方城镇发展投资有限公司（以下简称“国开东

方”）与山东天商置业有限公司（以下简称“山东天商置业”）、先锋中润生物科

技有限公司（以下简称“先锋中润生物”）签署《山东天商置业有限公司与国开

东方城镇发展投资有限公司与先锋中润生物科技有限公司关于北京市丰台区

A01、A03、A04 地块合作协议书》（以下简称“合作协议”），山东天商置业与国

开东方分别按 95%、5%的出资比例设立合资公司（以下统称“合资公司”），由

合资公司受让国开东方持有的子公司股权以及购买部分地块项目资产，合作协议

主要内容如下： 

1、由合资公司受让国开东方二级全资子公司北京青龙湖腾实房地产开发有

限公司（以下简称“腾实公司”）100%股权。 

腾实公司目前持有北京市丰台区京土整储挂(丰)[2013]110 号 A01、A02 地

块国有建设用地土地使用权，是公司 2015 年度非公开发行股票募集资金投资项

目丰台区王佐镇魏各庄 A01、A02 地块公建混合住宅项目实施主体。 

根据合作协议，A01 地块上已经建设的自住房、幼儿园及配套商业的权益，

以及 A02 地块上已建及未建所有权益不随本次股权转让而转让，仍归国开东方所

有，具体安排由各方另行协商确定。A01 剩余地块项目资产跟随腾实公司股权一

并出售。 

2、由合资公司购买国开东方二级全资子公司北京青龙湖国际会展有限公司

（以下简称“会展公司”）持有的北京市丰台区京土整储招（丰）[2012]039 号

A03、A04 地块的剩余地块项目资产。 

经合作协议各方协商,腾实公司 100%股权转让价格按照 A01 剩余地块楼面

单价*地上建筑面积计算为合计人民币 183,245 万元，A03、A04 剩余地块资产出

售价格按楼面单价*地上建筑面积计算为人民币 122,140 万元。上述股权转让及
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资产出售价款合计约为人民币 305,385 万元。本次相关资产转让属于国开东方业

务范围内的经营行为，前述交易价格是按照市场化原则由各方协商确定。 

具体内容详见公司同日披露的《东方集团股份有限公司关于子公司签署合作

协议的公告》（公告编号：临 2019-005）。 

（二）涉及募集资金投资项目相关地块开发情况 

腾实公司目前持有北京市丰台区京土整储挂(丰)[2013]110 号 A01、A02 地

块国有建设用地土地使用权，为公司 2015 年度非公开发行股票募集资金投资项

目“丰台区王佐镇魏各庄 A01、A02 地块公建混合住宅项目”的实施主体。 

丰台区王佐镇魏各庄A01、A02地块公建混合住宅项目原计划总投资额49.87

亿元，土地面积合计 155,267 平方米，计容积率总建筑面积合计 263,952.45 平

方米，截至目前，A01、A02 地块已完成项目开发土地面积 88,796 平方米，计容

积率总建筑面积 162,314.58 平方米；A01 剩余地块土地面积 66,471 平方米，规

划计容积率总建筑面积为 101,708 平方米。 

A01、A02 地块已开发项目情况 

（单位：亿元、平方米） 

项目名称 
 

已开发计容积率

总建筑面积 

已销售建筑

面积 

已签约销

售金额 

未销售建筑

面积 

丰台区王佐镇魏

各庄 A01、A02 地

块公建混合住宅

项目 

A01 地块 48,782.58 44,253.16 7.50 4,529.42 

A02 地块 113,532.00 91,874.47 23.44 21,657.53 

合计 —— 162,314.58 136,127.63 30.94 26,186.95 

该项目所属全部自住型商品房及部分商业办公用房已建成实现销售并完成

项目竣工备案，累计实现项目销售签约金额 30.94 亿元。 

（三）相关项目募集资金投入情况及后续募集资金使用安排 

截止 2019 年 1 月 23 日，丰台区王佐镇魏各庄 A01、A02 地块公建混合住宅

项目计划投入募集资金 21.80 亿元，已累计投入募集资金 15.22 亿元，剩余募集

资金（含利息收入）6.89 亿元。本次对外转让的 A01 剩余地块尚未投入募集资

金，本次相关交易协议签订后对 A01 剩余地块也不再进行后续投入。 

该项目剩余募集资金 6.89 亿元将继续用于丰台区王佐镇魏各庄 A01、A02 地

块公建混合住宅项目其他未出售地块建设的资金支付。为保障募集资金的安全和
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依法合规使用，在腾实公司股权正式转让并不再纳入本公司合并报表前，若该项

目募集资金尚未使用完毕或其他地块募集资金投资项目建设尚未完成，公司将及

时变更该募集资金投资项目实施主体或募集资金存储主体。如后续涉及募集资金

投资项目实施主体变更或募集资金专户变更，公司将根据法律、法规以及公司《募

集资金管理制度》的有关规定另行履行审批程序，并按规定进行披露。 

（四）募集资金投资项目中未转让资产的处置安排 

根据合作协议，丰台区王佐镇魏各庄 A01、A02 地块公建混合住宅项目 A01

地块上已经建设的自住房、幼儿园及配套商业的权益，以及 A02 地块上已建及

未建所有权益不随腾实公司本次股权转让而转让，仍归公司二级控股子公司国开

东方所有。 

在腾实公司股权转让并不再纳入本公司合并报表前，丰台区王佐镇魏各庄

A01、A02 地块公建混合住宅项目归国开东方所有的各具体项目已实现销售的，

相关收益将按合作协议约定由国开东方直接收回；尚未完成销售的部分将按协议

约定确保相关项目或资产权益继续由国开东方所有，并在销售或处置后及时收

回。 

（五）资产转让价款 

经合作协议各方协商，腾实公司 100%股权转让价格按照 A01 剩余地块楼面

单价（18,017 元/平方米）*地上建筑面积（101,708 平方米）计算为合计人民币

183,245 万元。前述交易价格是按照市场化原则由各方协商确定。转让价款支付

方式请详见公司同日披露的《东方集团股份有限公司关于子公司签署合作协议的

公告》（公告编号：临 2019-005）。 

三、出售地块资产的原因以及对公司的影响 

公司在 2015 年拟定非公开发行股票募集资金投资项目计划时，政策对商业、

办公类项目的限制较少，项目的市场前景较好。2017 年 3 月，北京市相关部门

联合发布《关于进一步加强商业、办公类项目管理的公告》，对商业、办公类项

目的规划用途、最小分割单元、销售对象和商业银行信贷等实施了更为严格的调

控措施，由于受政策调整及房地产整体调控政策的影响，募集资金投资项目丰台

区王佐镇魏各庄 A01、A02 地块公建混合住宅项目整体建设进度延后，公司已在



5 

 

前期募集资金存放和实际使用情况的专项报告定期报告中对项目延期的原因进

行了分析和说明。本次拟通过转让腾实公司股权方式出售的 A01 剩余地块土地

用途为主要为商业、办公用地，受上述政策影响，A01 剩余地块如仍按原规划进

行开发建设，市场需求将达不到原计划预期，项目进度及效益均存在较大不确定

性。为推进募集资金投资项目的整体开发进度，公司与其他企业通过合作方式将

A01 剩余地块项目资产对外转让，有利于盘活存量土地储备，降低后续项目开发

风险，加快回笼资金，有利于保障公司新型城镇化开发产业平稳、健康发展。 

本次交易的转让价格根据市场化原则经交易各方协商确定，定价方式公允，

不存在损害公司和股东利益的情形。 

四、本事项履行的决策程序 

（一）董事会审议情况 

2019 年 1 月 25 日，公司召开第九届董事会第十九次会议，以 9 票赞成、0

票反对、0 票弃权审议通过了《关于转让募集资金投资项目相关资产的议案》。

公司独立董事、监事会分别对本次转让募集资金投资项目相关资产事项发表了意

见。本次交易不构成关联交易，不构成中国证监会《上市公司重大资产重组管理

办法》规定的重大资产重组。 

（二）独立董事意见 

公司独立董事认为： 

“公司本次出售部分募集资金投资项目相关资产符合公司业务发展实际需

要，有利于盘活存量土地储备，降低后续项目开发风险，加快回笼资金，加快推

进公司募集资金投资项目整体开发进度。本次出售相关资产不影响其他募集资金

投资项目的正常进行，交易价格根据市场化原则确定，不存在损害公司及股东利

益的情形。同意本次出售募集资金投资项目相关资产事项，并将相关议案提交股

东大会审议。” 

（三）公司监事会审议情况 

2019 年 1 月 25 日，公司监事会在视频会议室召开第九届监事会第十一次会

议，以 5 票赞成、0 票反对、0 票弃权审议通过了《关于转让募集资金投资项目

相关资产的议案》。公司监事会认为：“公司出售部分募投项目相关资产有利于



6 

 

加快推进公司募集资金投资项目整体开发进度，不影响其他募集资金投资项目的

正常进行，交易价格根据市场化原则确定，不存在损害公司及股东利益的情形。

相关审议程序符合《上海证券交易所上市公司募集资金管理办法》以及公司《募

集资金管理制度》等规定。同意将相关议案提交股东大会审议。” 

本议案尚需提交公司股东大会审议，提请股东大会授权公司董事会、管理层

和国开东方管理层办理本次转让募集资金投资项目相关资产的具体事宜。 

五、保荐机构核查意见 

经核查，本保荐机构认为：公司本次以转让募集资金投资项目实施主体股权

的方式出售部分募集资金投资项目相关资产，符合公司业务发展实际需要，有利

于盘活存量土地储备，降低后续募集资金投资项目开发风险，加快回笼资金，加

快推进公司募集资金投资项目整体开发进度。本次出售相关资产不影响其他募集

资金投资项目的正常进行，交易价格根据市场化原则确定，不存在损害公司及中

小股东利益的情形；同时，本保荐机构提请公司在本次交易实施完成前，合法合

规地使用剩余募集资金，切实做好募集资金的管理与内部监督工作；本次交易符

合《上海证券交易所上市公司募集资金管理办法》以及公司《募集资金管理制度》

等规定，本次资产出售的相关议案尚需提交公司股东大会审议，相关程序符合法

律法规的要求。本保荐机构对上述事项无异议。 

（以下无正文） 
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（本页无正文，为《安信证券股份有限公司关于东方集团股份有限公司转让

募集资金投资项目相关资产的专项核查意见》之签字盖章页） 
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安信证券股份有限公司 

 

 

2019 年    月   日 

   

周宏科     满  慧 


