
 

东吴证券股份有限公司关于江苏东方盛虹股份有限公司 

转让汇赢大厦产权暨关联交易的核查意见 

东吴证券股份有限公司（以下简称“东吴证券”）作为江苏东方盛虹股份有限

公司（以下简称“东方盛虹”、“上市公司”、“公司”，曾用名“江苏吴江中国东方丝

绸市场股份有限公司”、曾用简称“东方市场”）非公开发行股票的保荐机构以及

发行股份购买资产暨关联交易的独立财务顾问，根据有关法律、法规和规范性文

件的规定，对东方盛虹转让汇赢大厦产权暨关联交易事项进行了审慎核查，具体

核查情况如下： 

一、关联交易概述 

1、东方盛虹于近日在盛泽镇与江苏吴江丝绸集团有限公司（以下简称“丝

绸集团”）签订了《房地产转让协议》。根据协议，公司将所持有的汇赢大厦产

权（以下简称“标的资产”）以经评估的市场价值人民币29,153.85万元为对价转

让给丝绸集团。 

2、丝绸集团目前持有公司6.68%的股份，为持有上市公司5%以上股份的法

人，且丝绸集团的董事长罗玉坤先生同时担任公司董事，根据《深圳证券交易所

股票上市规则》第10.1.3条规定，本次交易构成公司的关联交易。 

3、2020年9月9日，公司召开第八届董事会第十五次会议，会议审议通过了

《关于转让汇赢大厦产权暨关联交易的议案》，关联董事罗玉坤先生回避本次表

决，全体非关联董事一致通过该议案。公司独立董事对本议案进行事前认可并发

表了表示同意的独立意见。 

本次关联交易金额未达到公司最近一期经审计净资产的5%，根据《深圳证

券交易所股票上市规则》及《公司章程》、《关联交易制度》等有关规定，该交

易事项无需提交股东大会审议。 

4、本次关联交易不构成《上市公司重大资产重组管理办法》规定的重大资

产重组，不需要经过有关部门批准。 

二、关联方基本情况 
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1、基本情况 

江苏吴江丝绸集团有限公司成立于1991年01月29日，法定代表人：罗玉坤，

统一社会信用代码：91320509138263305Q，住所：吴江区盛泽镇舜新路24号，

注册资本：33,205万元整，经营范围：资产经营，生产销售：化纤织物，服装、

纺织机械及器材、化工原料（化肥、农药、危险品除外）；出口本企业自产的染

色、印花绸缎、电脑绣花、服装；进口本企业生产、科研所需的原辅材料、机械

设备、仪器仪表及零配件；经营本企业的进料加工和“三来一补”业务。（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） 

主要股东：苏州市吴江区人民政府国有资产监督管理办公室持有其100%股

权。 

2、历史沿革、主要业务及财务数据 

（1）历史沿革 

丝绸集团前身系于1988年1月成立的具有全民与集体联营经济性质的公司，

初始注册资本500.00万元，1992年12月更名为吴江丝绸集团公司，注册资本变更

为人民币1,000.00万元，1995年12月，注册资本变更为人民币13,361.10万元，1998

年4月改制为国有独资有限公司，名称变更为江苏吴江丝绸集团有限公司，注册

资本变更为人民币33,205.00万元。 

（2）主要业务及财务数据 

丝绸集团及其重要子公司的主要业务涉及房屋出租、平台贸易、安防服务、

物流仓储等。截止2019年12月31日，丝绸集团经审计合并财务报表的资产总额 

421,024.85万元，净资产 145,675.66万元，2019年度营业收入 68,101.70万元，净

利润 17,040.33万元；截止2020年6月30日，丝绸集团未经审计合并财务报表的净

资产 147,551.32万元。 

3、与上市公司的关系：丝绸集团目前持有公司6.68%的股份，为持有上市公

司5%以上股份的法人，且丝绸集团的董事长罗玉坤先生同时担任公司董事，根

据《深圳证券交易所股票上市规则》第10.1.3条规定，本次交易构成公司的关联

交易。 
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4、经查询，丝绸集团不是失信被执行人。 

三、关联交易标的基本情况 

1、标的资产概况 

（1）本次出售资产为公司持有的汇赢大厦产权，房屋建筑结构为钢混结构，

房屋总层数14层，《不动产登记证》证号为：苏（2019）苏州市吴江区不动产权

第9021753号，位置：盛泽镇新区陈家桥路北侧，权利类型：国有建设用地使用

权/房屋所有权；用途：商服用地/商业服务，面积：宗地面积10113.00㎡/房屋建

筑面积30029.20㎡，使用期限：国有建设用地使用权2053年2月14日止。 

（2）公司于2016年底购入标的资产，买入价28,459.00 万元(含税，增值税

税率为5%)，计划用于公司新办公楼使用。2017年公司启动重大资产重组，办公

楼搬迁工作暂停，汇赢大厦闲置期间暂时对外出租，主要为政府鼓励的新兴产业

办公使用，2017年-2019年不含税收入分别为891.14万元、999.08万元、1,074.66

万元。 

截止2020年8月31日，标的资产账面原值27,945.23万元，累计折旧4,292.48

万元，账面净值23,652.75万元。根据《资产评估报告》，于评估基准日2020年5

月31日，标的资产的评估值为29,153.85万元。本次公司将所持标的资产以经评估

的市场价值人民币29,153.85万元(含税，增值税税率为9%)为对价转让给丝绸集

团。 

（3）标的资产不存在质押、抵押或其他第三人权利、不存在涉及有关资产

的重大争议、诉讼或仲裁事项、不存在查封、冻结等司法措施等情况。 

2、标的资产评估情况 

江苏拓普森房地产资产评估规划测绘有限公司对标的资产在评估基准日

2020年5月31日的市场价值进行评估，并于2020年6月24日出具了“苏拓普评咨报

字[2020]第00027号”《资产评估报告》。 

（1）评估基准日：2020年5月31日 

（2）评估方法：采用成本法和市场法。由于成本法强调的是评估对象的成
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本投入，却忽略了评估结果是否与市场实际状况相匹配，相较于成本法，市场法

更能反映市场的正式状况，所以本次评估选取市场法结果为评估的最终结果。 

（3）评估结论：汇赢大厦在评估基准日的评估值为29,153.85万元，账面原

值27,945.23万元，账面净值23,957.76万元，增值5,196.09万元，增值率21.69%。 

四、关联交易的定价政策及定价依据 

本次交易以评估机构的评估结果作为定价依据，关联交易的定价政策及定价

依据遵循了自愿、公平合理、协商一致的原则，不存在损害公司及其他股东利益

的情形。 

五、关联交易协议的主要内容 

近日，公司（转让方）与丝绸集团（受让方）在盛泽镇签订了《房地产转让

协议》。主要内容如下： 

1、转让标的 

位于吴江区盛泽镇新城区陈家桥路北侧，《不动产登记证》证号为（苏2019

苏州市吴江区不动产权第9021753号）。 

2、转让价款及支付 

2.1转让价 

本次转让以江苏拓普森房地产资产评估规划测绘有限公司2020年6月24日出

具的评估报告为依据，确定估价对象在价值时点2020年5月31日的房地产（含装

修、地下室）市场价值为人民币29,153.85万元。 

2.2付款期限 

受让方付款方式和期限：本协议生效后一周内支付转让价的30%给转让方，

即8,746.155万元；完成办理过户手续后一周内支付转让价的30%给转让方，即

8,746.155万元；剩余40%转让款，即11,661.54万元，于完成办理过户手续后三个

月内付清。 

2.3过户期限 
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本协议生效后20个工作日内申请办理产权过户手续。不动产登记证过户登记

在受让方名下，转让方对此提供积极配合。 

3、本协议经双方签字盖章，并经转让方董事会批准后生效。 

六、涉及关联交易的其他安排 

本次关联交易不涉及人员安置、土地租赁、债务重组等情况，交易完成后不

会产生新增的关联交易事项。 

七、关联交易目的和影响 

鉴于汇赢大厦的地理位置、布局、功能、外观等已不符合重组后的公司发展

需要，因此公司决定出售该项资产。丝绸集团为做大企业规模，同时为配合政府

招商引资，同意收购该项资产。 

本次出售资产符合公司整体发展战略的需要，有利于进一步提升公司资产运

营效率，不存在损害公司及全体股东利益的情形。本次交易对公司本期和未来财

务状况和经营成果不会产生重大影响。 

经过审慎判断，董事会认为本次关联交易对方丝绸集团财务状况良好，有足

够的支付能力，本次资产转让款回收不存在风险。 

八、与该关联人累计已发生的各类关联交易情况 

当年年初至披露日公司与丝绸集团及其下属企业累计已发生的各类关联交

易的总金额为61万元，均已履行了必要的审批程序。 

九、独立董事事前认可情况及独立意见 

公司独立董事对本议案进行事前认可并发表了表示同意的独立意见，主要内

容如下： 

“1、本次会议的召集、召开及议案的审议、表决程序均符合相关法律、行

政法规和《公司章程》的规定，关联董事回避表决，其他非关联董事一致同意议

案。 

2、本次出售资产符合公司整体发展战略的需要，有利于进一步提升公司资



6 

产运营效率，交易以评估机构的评估结果作为定价依据，交易协议内容公平合理。

因此，本次关联交易符合公平、公开、公正、公允的原则，不存在损害公司及全

体股东特别是中小股东利益的情形。 

我们同意该议案。” 

十、东吴证券的核查意见 

经核查，东吴证券认为：上市公司本次转让汇赢大厦产权暨关联交易事项不

会损害上市公司全体股东的利益，对上市公司财务及经营状况不会产生重大不利

影响。该事项已经上市公司第八届董事会第十五次会议、第八届监事会第十次会

议审议通过，独立董事发表了同意的独立意见，关联董事已回避表决，该事项无

需提交上市公司股东大会审议。本次关联交易事项履行了必要的程序，符合法律

法规及《公司章程》的相关规定。 

东吴证券对上市公司本次关联交易事项无异议。 
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（本页无正文，为《东吴证券股份有限公司关于江苏东方盛虹股份有限公司

转让汇赢大厦产权暨关联交易的核查意见》之签章页） 

 

 

 

保荐代表人/项目主办人：                                  

邓红军              刘科峰  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

东吴证券股份有限公司 

2020 年 9 月 9 日 
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