
招商证券股份有限公司 

关于深圳世联行集团股份有限公司 

处置部分募集资金投资项目暨出售全资子公司股权暨关联交易

的核查意见 

招商证券股份有限公司（以下简称“招商证券”）作为深圳世联行集团股份有

限公司（以下简称“世联行”或“公司”） 持续督导的保荐机构，根据《上市公司

监管指引第 2 号——上市公司募集资金管理和使用的监管要求》、《深圳证券交

易所上市公司规范运作指引》等有关规定，对世联行处置部分募集资金投资项目

暨出售全资子公司股权暨关联交易事项进行了审慎核查。具体情况如下： 

一、募集资金投资项目暨关联交易概述 

（一）募集资金投资项目概述 

1、经中国证券监督管理委员会证监许可[2009]740号文核准，世联行于2009

年8月28日在深圳证券交易所公开发行人民币普通股（A）股3,200万股，每股发

行价为人民币19.68元，募集资金总额为人民币62,976.00万元，扣除发行费用人

民币2,934.95万元后，募集资金净额为人民币60,041.05万元。以上募集资金的

到位情况已由深圳南方民和会计师事务所进行验资，并出具了深南验字(2009)



3、公司于2017年12月13



相关规定，其全资子公司大横琴创新为公司的关联法人，上述交易构成了关联交

易。 

3、公司于2020年12月30日召开第五届董事会第十八次会议，审议通过《关

于处置部分募集资金投资项目暨出售全资子公司股权暨关联交易的议案》，关联

董事胡嘉先生、田伟先生、邓峰先生回避表决，表决结果为6票同意、0票反对、

0票弃权。独立董事事前认可并发表了独立意见，同意公司与华燕智辉签署《股

权转让协议》。 

4、本次交易不构成《上市公司重大资产重组管理办法》规定的重大资产重

组。此项交易尚须获得股东大会的批准，与该关联交易有利害关系的关联人将回

避表决。 

二、募集资金投资计划、募集资金使用情况及后续安排 

（一）募集资金投资计划 

根据公司《非公开发行A股股票预案（二次修订稿）》、《关于部分变更募

集资金用途的公告》，公司上述变更募投项目后，募集资金使用计划如下： 

序号 承诺投资项目 
预计项目投资总额 拟投入募集资金 

（万元） （万元） 

1 房地产资产服务业务的拓展 68,936 25,095.52 

2 长租公寓建设项目 87,062 87,062 

合计  155,998  112,157.52 

（二）募集资金使用情况 

截至2020年11月30日止，本公司尚未使用的募集资金余额为54,510.65万元，

其中募集资金为48,548.04万元，利息收入为5,962.61万元；房地产资产服务业

务的拓展项目投入金额为25,095.52万元，已全部投入使用完毕；长租公寓建设

项目投入金额为35,295.19万元，剩余募集资金为54,510.65万元。 

（三）后续安排 

公司2020年12月8日召开的第五届董事会第十七次会议审议通过了《关于使

用部分闲置募集资金暂时补充流动资金的议案》，同意公司使用不超过40,000



万元的闲置募集资金暂时补充流动资金，使用期限自董事会审议通过之日起不超

过12个月。 

公司剩余募集资金均存放于募集资金专户中，



发（凭资质证经营）；污水处理。 

7、成立日期：2009 年 04 月 23 日  

8、主要股东情况：珠海市横琴新区国有资产监督管理委员会持股 100%。 

9、经查询，珠海大横琴集团有限公司为非失信被执行人，具备支付相关款

项的履约能力。 

10、一年又一期的财务数据：（单位：人民币万元） 

指标名称/期间 2019 年 12 月 31 日/ 2020 年 9 月 30 日/ 

(万元) 2019 年度 2020 年 1-9 月 

资产总额 8,134,234.31 9,998,574.36 

负债总额 4,115,942.11 5,462,737.96 

净资产 4,018,292.20 4,535,836.40 

营业收入 350,570.81 232,654.44 

净利润 28,302.46 39,732.77 

（二）珠海大横琴创新发展有限公司 

1、企业类型：有限责任公司（非自然人投资或控股的法人独资） 

2、企业地址： 珠海市横琴新区横琴国际科技创新中心1号楼兴科二巷72号

501 

3、法定代表人：肖家河 

4、注册资本：10

https://www.qcc.com/firm/g6b7667be8950cab1bae0a5bf024a5aa.html


用百货、各类预包装食品的零售；劳务派遣服务；代理票务、汽车出租、商务服

务；复印、影印、打印服务；旅游咨询服务。 

6、主要股东：珠海大横琴置业有限公司100%，实控人为珠海大横琴集团有

限公司。 

7、经查询，珠海大横琴创新发展有限公司为非失信被执行人。 

8、一年又一期的财务数据：（单位：人民币元） 

指标名称/期间 

2019 年 12 月 31 日 2020 年 9 月 30 日 

/2019 年度 /2020 年 1-9 月 

（经审计） （未经审计） 

资产总额 5,326,219,266.60 6,372,955,364.17 

净资产 2,989,409,554.97 2,921,833,839.39 

营业收入 22,248,347.35 17,406,404.17 

净利润 -39,709,655.56 -67,575,715.58 

五、交易标的基本情况 

1、公司名称：深圳世联集房资产管理有限公司 

2、企业性质：有限责任公司（法人独资） 

3、企业地址：深圳市罗湖区东门街道深南东路2028号罗湖商务中心12楼10

单元 

4、法定代表人：史剑华 

5、注册资本：50,000万元人民币 

6、经营范围：一般经营项目是：房地产经纪；在合法取得使用权的土地上

从事房地产开发经营；接受金融机构委托从事金融外包服务（根据法律、行政法

规、国务院决定等规定需要审批的，依法取得相关审批文件后方可经营）；受托

资产管理（不得从事信托、金融资产管理、证券资产管理等业务）；投资管理、

投资咨询、财务管理咨询、商务信息咨询、自有物业租赁；酒店管理、保洁服务；

票务代理；室内装潢、机电设备上门安装与维修；计算机软件、硬件及网络技术



的开发、设计、技术咨询和销售。 

7、主要股东：世联行持股100%。 

8、主要业务：世联集房专注于集中式长租公寓运营，致力于为政府、国有

租赁平台、人才公寓、开发商、基金公司等提供委托管理和全程运营总包服务。 

9、主要财务数据（单位：人民币元） 

主要指标/期间 

2019年度/2019年12月31

日 

2020 年 1-9 月/2020 年 9 月

30 日 

（经审计）     （经审计） 

资产总额 1,281,646,751.06 1,021,708,935.46 

负债总额 2,155,113,088.82 2,057,060,014.20 

净资产 -873,466,337.76 -1,035,351,078.74 

营业收入 593,355,387.54 443,563,955.55 



圳世联集房资产管理有限公司提供担保的议案》，世联集房拟向中国工商银行股

份有限公司深圳上步支行（以下简称“中国工商银行深圳上步支行”）申请不超

过人民币11,800万元的并购贷款，按照中国工商银行深圳上步支行的相关要求，

公司拟与其签署《保证合同》，公司作为保证人对世联集房提供连带责任保证担

保，担保责任金额预计不超过（含）人民币11,800万元（实际担保责任金额将以

双方最终确认为准）。同时，世联集房将持的杭州三箭装饰工程有限公司100%

股权质押以及杭州三箭装饰工程有限公司所持有核心资产昆仑工坊（权属证号：

杭房权证西失字第12008574房屋、杭房权证西失字第12008643房屋、杭房权证西

失字第12008573房屋土地证杭西国用（2012）第100108号，建筑面积共计15143.47

平方米）抵押担保。 

截至目前，该项担保已经解除，担保余额为0元。 

13、截至2020年9月30日，标的公司涉及诉讼情况



争议

项目 
案号 

立案/应

诉时间 
原告 被告 

我司

角色 

受

理

法

院 

纠纷类

型（案

由） 

诉讼标的额

(元) 
诉讼请求 

诉讼 

状态 
一审判决结果 

二审

判决

结果 

尚铁大

厦 A 楼

1-4 层 

（2019）

浙 0104

民 初

2922 号 

2019 年 1

月 28 日 

深 圳

世 联

集 房

资 产

管 理

有 限

公司 

浙 江

犇 亿

资 产

管 理

有 限

公司 

原告 

杭

州

市

江

干

区

人

民

法

院 

房屋租赁

合同纠纷 
5,960,632.50  

1、解除原告与被告签订的《尚铁大厦 A

楼 1-4 层房屋租赁合同》； 

2、被告已支付的 5200000 元保证金归原

告所有； 

3、被告向原告支付保证金抵扣所欠租金

及违约金不足部分即 760632.5



争议

项目 
案号 

立案/应

诉时间 
原告 被告 

我司

角色 

受

理

法

院 

纠纷类

型（案

由） 

诉讼标的额

(元) 
诉讼请求 

诉讼 

状态 
一审判决结果 

二审

判决

结果 



争议

项目 
案号 

立案/应

诉时间 
原告 被告 

我司

角色 

受

理

法

院 

纠纷类

型（案

由） 

诉讼标的额

(元) 
诉讼请求 

诉讼 

状态 
一审判决结果 

二审

判决

结果 

劳动大

厦 

（2020）

豫 0105

民初

17163 号 

2020 年 8

月 18 日 

李州

宇 

郑州

红璞

酒店

管理

有限

公司 

被告 

郑

州

市

金

水

区

人

民

法

院 

合同纠纷 100,000.00  

1



争议

项目 
案号 

立案/应

诉时间 
原告 被告 

我司

角色 

受

理

法

院 

纠纷类

型（案

由） 

诉讼标的额

(元) 
诉讼请求 

诉讼 

状态 
一审判决结果 

二审

判决

结果 

武汉曙

光星城

项目 

（2020）

鄂 0192

民 初

1691 号 

2020 年 7

月 27 日 

武 汉

羿 德

永 安

建 设

工 程

有 限

公司 

武 汉

红 璞

公 寓

管 理

有 限

公司 

被告 

武

汉

东

湖

新

技

术

开

发

区

人

民

法

院 

合同纠纷 242,035.81  

1、请求依法判令被告支付所欠质保金

228810.81 元及逾期利息 13225 元；2、

请求被告承担案件诉讼费； 

一审中 / / 

 

 

 



本次交易标的为世联行持有的资产重组后世联集房100%的股权及对应的所

有权益，除以上12、13点的担保及诉讼外，目标权益不存在抵押、质押或者其他

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，亦不存在查封、

冻结等司法措施。 

截至2020年11月30日，世联集房及子公司与世联行及其子公司间业务往来余

额为3,970.53万元。公司未来将逐步清理以上往来款。 

世联集房与实际交易主体不存在经营性往来情况，交易完成后不存在以经营

性资金往来的形式变相为实际交易主体提供财务资助情形。 

六、《股权转让协议》的主要内容 

转让方：世联行 

受让方：华燕智辉 

目标公司：世联集房 

资产重组事项：世联集房按照协议约定剥离完相应资产，以使得集团公司仅

持有并运营协议约定的114个项目（“目标项目”），并就剥离资产不再享有任

何权益或承担任何义务； 

集团公司：指目标公司及其直接或间接控制的子公司的合称。为避免疑义，

集团公司应不包括按协议约定拟剥离的世联集房直接/间接控制的43家子公司。 

交割日：转让方和目标公司（或应促使相关集团公司）应于受让方支付第一

期款项支付日后的三（3）个工作日内按协议约定办理完毕本次交易在工商局的

工商备案和变更登记。转让方和目标公司就目标权益的转让办理完毕前述工商变

更登记之日称为“交割日”。 

1、交易前提： 

1.1.至协议签署日，转让方持有目标公司的100%股权及对应的所有权益（“目

标权益”）。 

1.2.协议签署日起七（7）个工作日内，转让方与目标公司：就杭州三箭装



饰工程有限公司（“杭州三箭”）100%股权转让（“杭州三箭股权转让”）签署

了一份《股权转让协议》（“杭州三箭股权转让协议”），根据该协议，转让方

应以人民币181,066,134.11元的对价受让杭州三箭100%股权；且就世联集房控制

下的42家子公司相关股权转让签署了若干份《股权转让协议》（“其他剥离股权

转让协议”），根据该等协议，转让方应以合计人民币38,106,421.07元的对价

受让前述相关股权。 

1.3.转让方有意向受让方出售并转让、且受让方有意从转让方购买并受让目

标权益。协议项下关于目标权益的本次转让及协议项下的其他交易简称“本次交

易”。 

2、交易价格及定价依据： 

经各方友好协商，同意目标权益的转让价格为人民币530,000,000元。该等

价格系参考信永中和会计师事务所（特殊普通合伙）出具的《深圳世联集房资产

管理有限公司2019年度、2020年1-9月模拟审计报告》。 

3、付款流程： 

3.1 预付款 

按协议约定的前提条件全部得以满足或被受让方以书面形式豁免之日起三

（3）个工作日内，受让方应向转让方支付人民币20,000,000元作为本次交易的

预付款（“预付款”）。受让方支付预付款的主要前提条件为： 

转让方及目标公司已经向受让方提交了令受让方满意的董事会决议，且该董

事会会议应当已被适当地召开并且该决议应当已被适当地通过；基于该董事会决

议，转让方及目标公司已经各自批准和授权签署和履行本协议和其他交易文件、

本协议和其他交易文件下的交易，上述文件均应当以受让方合理满意的

ᆓ作至



元作为第一期股权转让对价（“第一期款项”，其中预付款在第一款项支付日转

为第一期款项，在该款项范围内的金额无需再行支付）。受让方支付第一期款项

的主要前提条件为： 

转让方及目标公司已经向受让方提交了令受让方满意的相关股东会/股东大

会（视具体情况而定），且该股东会/股东大会应当已被适当地召开并且相关决

议应当已被适当地通过；基于该股东会/股东大会，转让方及目标公司已经各自

批准和授权签署和履行本协议和其他交易文件、本协议和其他交易文件下的交

易，上述文件均应当以受让方合理满意的形式和内容作出； 

转让方已按照约定向目标公司支付杭州三箭股权转让协议项下股权转让对

价中的人民币100,000,000元。 

3.3 第二期款项 

按协议约定的前提条件全部得以满足或被受让方以书面形式豁免之日起三

十（30）日内，受让方应向转让方指定的银行账户支付人民币150,000,000元作

为第二期股权转让对价（“第二期款项”）。受让方支付第二期款项的主要前提

条件为： 

按协议约定的资产重组事项已适当完成。 

与本次交易有关的工商备案及变更登记均已完成，包括但不限于(1)受让方

已被登记为目标公司的唯一股东；(2)受让方任命的各集团公司董事、监事和高

管已被登记为集团公司的董事、监事和高管；(3)目标公司章程已经适当修改并

向登记机关进行登记；且(4)集团公司已取得反映上述变更的新的或修订的营业

执照，并向受让方提供了相关证明文件； 



按协议约定的前提条件全部得以满足或被受让方以书面形式豁免之日起三

（3）个工作日内，受让方应向转让方指定的银行账户支付人民币50,000,000元

作为第三期股权转让对价（“第三期款项”）。受让方支付第三期款项的主要前

提条件为： 

转让方（及其关联方）与集团公司之间就按协议约定剥离的世联集房直接/

间接控制的43家子公司有关的往来款和/或剩余未支付股权转让对价已经以令受

让方满意的方式清偿和支付完毕； 

按协议约定通过向转让方指定的主体转让合同、协议和/或安排的方式完成

15个项目的剥离，按协议约定通过向集团公司转让合同、协议和/或安排的方式

完成1个项目的置入。 

3.5 第四期款项 

按协议约定的前提条件全部得以满足或被受让方以书面形式豁免之日起三

（3）个工作日内或受让方于交割日起六（6）个月届满之日（以孰晚之日为准，

“尾款留存期间”）向转让方指定的银行账户支付人民币60,000,000元作为第四

期股权转让对价（“第四期款项”）。受让方支付第四期款项的主要前提条件为： 

按协议约定拟剥离的知识产权、软件著作权、域名等完成剥离； 

转让方（及其关联方）与集团公司之间就拟通过向转让方指定的主体转让合

同、协议和/或安排的方式剥离和置入的16个项目有关的往来款和/或剩余未支付

合同转让对价已经以令受让方满意的方式清偿和支付完毕。 

4、争议解决：任何因协议及其他交易文件（或协议及其他交易文件的解释、

违约、终止或有效性）而产生或与之有关的争议、矛盾或索赔均应递交深圳国际

仲裁院并由其根据提交仲裁通知之日有效的仲裁委员会仲裁规则最终解决。 

5、协议生效：协议中集团公司重组、预付款、陈述与保证、终止、违约以

及一般条款应自协议项下各方或其正式授权代表均签字并加盖公章之日起生效。

协议项下的其他条款应自转让方的股东大会批准和授权签署和履行协议和其他

交易文件、本协议和其他交易文件下的交易之日起生效（为免疑义，应以该等股

东大会决议载明的日期为准）。 



6、其他安排 

（1）人员安排 

转让方应确保集团公司在册员工的合法劳动权益，按照国家法律法规和政策

的相关规定，合法、有序地处理集团公司现有在册员工的劳动关系。 

（2）是否与关联人产生同业竞争的说明以及解决措施 

关联人大横琴创新为优先级有限合伙人，根据合伙协议不参与合伙企业的经

营管理，因此本次交易不会导致关联人与公司产生同业竞争。 

（3）出售资产所得款项的用途 

本次出售资产的所得款将用于公司主营业务的发展。 

（4）特殊期间的收益及亏损 

自2020年9月30日起至交割日的期间内（“特殊期间”）集团公司与目标项

目的所有营业收入及其他收入均应汇入集团公司的银行账户，且转让方与目标公

司承诺不会抽逃任何资金；特殊期间内集团公司与目标项目的所有经营亏损均应

由集团公司承担，但前提是，集团公司应按以往惯例以及维护集团公司利益为原

则在正常经营过程中开展其业务。 

七、本次交易的目的及对公司的影响 

2020年借着公司引入国有法人股东的契机，公司启动了新一轮的发展战略，

明确了构建“大交易+大资管”双核协同发展的业务体系，聚焦优势业务，发挥

公司特长。“大资管”业务重新回到轻资产专业服务能力上，作为资产运营服务

中的公寓管理业务从包租模式为主，转为聚焦到收取管理费用的委托模式，实现

了轻资产管理服务的输出。本次交易基本实现了原有包租模式公寓项目的剥离，

同时保留了轻资产托管运营服务的公寓项目和世联集房发展过程中积累的各项

知识产权，包括商标、软件著作权和域名等。本交易符合公司的长期发展战略。 

自公司开展公寓业务以来，通过规模化发展使公司在几年内打造了一支专业

的服务团队，建立了一套完整的运营管理系统平台，塑造了良好的品牌口碑，构

建了公司在集中式长租公寓行业的竞争优势。本次交易完成后，公司可以轻装上



阵聚焦长租公寓托管运营服务，公司有信心未来在长租公寓轻资产服务领域迎来

更大的发展，同时也可以集中资源发展其他“大资管”业务，进一步优化公司业



资子公司股权暨关联交易，并同意将该议案提交公司股东大会审议。 

（三）公司监事会意见 

监事会认为：公司本次处置部分募集资金投资项目暨出售全资子公司股权暨

关联交易符合公司整体战略规划，有利于提升公司整体业绩水平，增强公司持续

经营和健康发展的能力。相关事项的审议程序符合相关法律法规及《公司章程》

的规定，同意本次处置部分募集资金投资项目暨出售相关资产事项。 

十、保荐机构意见 

经核查，招商证券认为：上述事项已经公司董事会、监事会审议通过，全体



（此页无正文，为《招商证券股份有限公司关于深圳世联行集团股份有限公

司处置部分募集资金投资项目暨出售全资子公司股权暨关联交易的核查意见》之
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