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D

80

宁 浦 国 用

（

2011

）

第

02038

号

南 京 瑞 基

房 地 产 开

发 有 限 公

司

浦 口 区 汤 泉 镇

九龙村

A7A8

住宅用

地

6,608.5

2074

年

1

月

15

日

出让 无

81

104D

房地证

2012

字第

00473

号

重 庆 庆 鸿

房 地 产 开

发 有 限 公

司

沙 坪 坝 组 团

C03-4-2/02

城镇住

宅用地

4,062

2057

年

9

月

26

日

出让 无

82

104D

房地证

2014

字第

01188

号

重 庆 庆 鸿

房 地 产 开

发 有 限 公

司

沙 坪 坝 正 街

19

号附

2

号

城镇住

宅用地

1,017

2057

年

9

月

26

日

出让 无

83

104D

房地证

2012

字第

01014

号

重 庆 庆 鸿

房 地 产 开

发 有 限 公

司

沙 坪 坝 组 团

C03-4-2/02

城镇住

宅用地

4,826

2057

年

9

月

26

日

出让 无

84

宁 建 国 用

（

2006

）

第

01568

号

汇鸿畜产

汉中门大街

257

号

仓储

5,909.2

2054

年

12

月

12

日

出让 无

85

泰 州 国 用

（

2008

）

第

6394

号

泰 州 高 教

开 元 房 地

产 开 发 有

限公司

泰 州 市 海 陵 区

东 风 南 路 东 侧

济川东路北侧

商业

、

住宅用

地

65,504

2047

年

2

月

6

日

2077

年

2

月

6

日

出让 无

86

宁 白 国 用

（

2004

）

第

12183

号

粮油股份

白 下 区 仁 寿 里

26

号

1

幢

503

室

住宅

23.4 -

划拨 无

87

宁 白 国 用

（

2003

）

第

13447

号

粮油股份 太平南路

528

号 商业

827.3

2039

年

7

月

25

日

出让

抵押权人

：

中

国农业发展银

行江苏分行营

业部

；

债务人

：

粮油股份

；

抵押金额

3,490

万元

；

主债务期

限

：

2014

年

6

月

23

日

~2019

年

6

月

22

日

。

88

沪房地虹字

（

2008

）

第

014853

号

粮油股份

欧 阳 路

85

号

11

层

办公

-

2058

年

4

月

29

日

出让 无

89

沪房地虹字

（

2008

）

第

014848

号

粮油股份

欧 阳 路

85

号

12

层

办公

-

2058

年

4

月

29

日

出让 无

90

宁 雨 国 用

（

2004

）

第

03459

号

粮油股份

雨 花 台 区 共 青

团 路 一 村

14

幢

209

室

住宅

21.4 -

划拨 无

91

宁 雨 国 用

（

2005

）

第

02524

号

粮油股份

雨 花 台 区 共 青

团 路 一 村

14

幢

401

室

住宅

18.3 -

划拨 无

92

宁 雨 国 用

（

2005

）

第

02526

号

粮油股份

雨 花 台 区 共 青

团 路 一 村

14

幢

406

室

住宅

24.6 -

划拨 无

93

宁 雨 国 用

（

2004

）

第

03458

号

粮油股份

雨 花 台 区 共 青

团 路 一 村

14

幢

509

室

住宅

21.4 -

划拨 无

94

宁 雨 国 用

（

2005

）

第

02525

号

粮油股份

雨 花 台 区 共 青

团 路 一 村

14

幢

603

室

住宅

24.6 -

划拨 无

95

宁 雨 国 用

（

2005

）

第

02527

号

粮油股份

雨 花 台 区 共 青

团 路 一 村

14

幢

607

室

住宅

21.4 -

划拨 无

96

宁 下 国 用

（

2005

）

第

06172

号

粮油股份

下 关 区 建 宁 路

94

号

1

单 元

502

室

住宅

21.1 -

划拨 无

97

宁 下 国 用

（

2004

）

第

10594

号

粮油股份

下 关 区 建 宁 路

94

号

2

单 元

201

室

住宅

21.3 -

划拨 无

98

宁 秦 国 用

（

2005

）

第

04721

号

粮油股份

秦淮区长生祠

9

号

602

室

住宅

18.8 -

划拨 无

99

沪房地浦字

（

1997

）

第

003580

号

上 海 金 福

进 出 口 公

司

茂兴路

90

号

4E

住宅

9.7

2064

年

8

月

18

日

出让 无

100

连 国 用

（

2004

）

字 第

L000801

号

连 云 港 外

贸冷库

连 云 区 中 山 中

路

482

号

仓储

40,814.4 -

划拨 无

101

连 国 用

（

1998

）

字 第

4430

号

连 云 港 外

贸冷库

连云区马路街 住宅

4,397.2 -

划拨 无

102

扬国用

（

96

）

字第

38851

号

江 苏 省 粮

油 食 品 进

出口

（

集团

）

公 司 扬 州

冷冻厂

运河北路

50

号 工业

39,321.5 -

划拨 无

103

镇 国 用

（

2006

）

第

1157788

号

镇 江 外 贸

冷 库 有 限

责任公司

丁 卯 街 道 丁 卯

桥路

3

号

仓储

82,463.2 -

划拨 无

104

镇 国 用

（

2003

）

第

1139004

号

镇 江 外 贸

冷 库 有 限

责任公司

丁卯桥戴家巷

铁路用

地

1,876.4 -

划拨 无

105

新 国 用

（

94

）

字 第

6867

号

新 沂 外 贸

冷冻厂

徐海路

288

号 仓储

23,635.0 -

划拨

新沂外贸冷冻

厂新国用

（

94

）

字第

6867

号土

地使用权已设

定抵押

，

他项

权人为中国银

行新沂支行

，

由于企业无力

偿还借款

，

银

行将相关借款

债权转给了东

方资产管理公

司

。

106

镇国用

（

2014

）

第

15131

号

汇 鸿 冷 链

物流

（

镇江

）

有限公司

镇 江 新 区 大 港

金港大道北

、

山

特维克西

工业用

地

133,398.60 2064.10.28

出让 无

注：

1、汇鸿畜产土地（宁建国用（2006）第01568号），土地证证载面积为5,909.2平方米，因2005年拆迁部分房屋应分割减少962.72平方

米，实际土地面积为4,946.48平方米。

2、连云港外贸冷库土地（土地证号《连国用（1998）字第4430号》，位于连云区马路街，用途为住宅，证载总面积为4,397.2平方米），

土地上所建包括职工宿舍和老年活动室。职工宿舍在房改时已全部出售给职工，土地没有办理分割手续，老年活动室由冷库出资利用在职

工宿舍区的空地投资建造，未办理房产证，现仍属于冷库资产，不存在与他人的经济纠纷。 此活动室建筑面积147平方米，经测算应分摊土

地面积310平方米，剩余4,087.2平方米土地应分割给职工。

3、江苏省粮油食品进出口集团股份有限公司青龙港冷冻厂划拨土地未办理土地证，土地使用面积37,831平方米。

4、汇鸿盛世向江苏省商务厅购置了中华路50号国贸大厦第17层办公用房，面积为1,439.62平方米，房屋造价为9,501,492元，土地出

让金257,972元，共计9,759,464元，价款已全额付清。目前办理国贸大厦土地证所需的材料已上交到南京市土地局，房屋所有权证和土地

使用证正在办理中。

5、汇鸿医保东升村16号、文津桥21-23号、汉口西路13号、致和新村01幢房产系早期利用自有资金建造，因建房的土地属于无偿划拨

使用，汇鸿医保仅取得房产证、无土地使用权证。

6、粮油股份深圳办公房建筑面积120平方米，无房产证、土地证；停车库（太平南路528号）建筑面积116平方米，无房产证、土地证；建

宁路94号1单元102室、建宁路94号1单元601室、建宁路94号2单元101室、建宁路94号2单元102室、建宁路94号3单元202室、建宁路94号3

单元602室、房屋，建筑面积合计409平方米均无房产证、土地证；共青团路1村14幢106室、共青团路1村14幢107室、共青团路1村14幢207

室、共青团路1村14幢402室、共青团路1村14幢403室、共青团路1村14幢404室、共青团路1村14幢408室、共青团路1村14幢501室、共青团

路1村14幢502室、共青团路1村14幢601室、共青团路1村14幢604室、共青团路1村14幢609室，建筑面积合计561平方米均无房产证、土地

证。

7、汇鸿中鼎存在一处汉龙新港管理楼A段二层房产，建筑面积140.8平方米，无房产证、土地证。

8、江苏开元国际集团轻工南通有限公司存在一处坐落于将军家园1幢底层5号车库，建筑面积25.74平方米，无土地证。

9、 开元医药位于江苏仙林生命科技创新园纬地路9号29幢科研、 实验用房四处， 建筑面积分别为1,447.94平方米、778.13平方米、

688.91平方米、1,292.6平米（以实际测绘面积为准），由南京市仙林科技城管理委员会统一协调办理办理房产证、土地证，目前其房屋建筑

面积正在测绘。

根据上表，汇鸿集团及其下属企业实际拥有的土地面积为859,286.73平方米（不包括未分割无法确定土地面积的部分），下属公司存

在瑕疵的土地面积共226,500.90平方米（不包括未分割无法确定土地面积的部分）。

1、本次划拨用地等瑕疵资产转让给上市公司的合规性分析

本次交易为吸收合并交易方式，除汇鸿集团母公司资产涉及资产转让更名外，下属公司不涉及具体资产的转移。汇鸿集团母公司资产

权属清晰，取得了必要的权属证书，合法持有下属公司的股权，本次交易不会因下属公司存在部分资产瑕疵，导致本次交易的标的资产无

法交割。

2、划拨用地合规性分析

汇鸿集团下属公司划拨地用途与《关于改革土地估价结果确认和土地资产处置审批办法的通知》、《划拨用地目录》存在一定的不一

致。 但是下属划拨地资产取得时间较早，已取得相关权属证书或者合法占有该等资产。

正常经营的镇江外贸冷库有限责任公司、连云港外贸冷库已列入拆迁规划或拆迁中，随着政府拆迁工作的推进，上述两家企业的划拨

用地状况将会消除，不会对其经营产生重大不利影响。

江苏省粮油食品进出口（集团）公司扬州冷冻厂、新沂外贸冷冻厂、江苏省粮油食品进出口集团股份有限公司青龙港冷冻厂已处于停

业状态，不会对其经营状况产生不利影响。

其他划拨地为住宅类划拨用地为非经营性资产，不会对其经营状况产生不利影响。

综上，上述划拨地资产瑕疵不会对汇鸿集团的生产经营产生重大不利影响。

3、对于瑕疵资产评估作价的方法、具体过程及合理性分析对于被评估单位中的所有房产和土地，评估机构按照相关准则的要求执行

了清查核实程序，根棍不同资产的性质、用途等采用了适用的评估方法，对这些资产的评估符合《城镇土地估价规程》、《房地产估价规

范》等文件的相关规定。 对于其中的瑕疵事项等评估机构已在评估结果中考虑，并在中和评估出具的《资产评估报告》及其附件中进行了

披露或说明。 其中5家冷库的划拨地评估机构引用了江苏苏地仁合土地房地产评估咨询有限公司出具的经备案的土地估价报告中的评估

结果，该评估结果中已考虑划拨地的因素，并已体现在评估结果中。

本次交易的评估是按照划拨土地进行的评估，与资产权属瑕疵现状相符，交易作价公允。

4、瑕疵土地具体情况及对公司、经营的影响如下：

公司名称

划拨地 出让地 所有瑕疵土地

用途

/

状态

对交易标的

经营的影响

是否支

付价款

评估方

法

是否存在权

属转移障碍

对本次

交易的

影响

有证面

积

（

平方

米

）

无证地

（

处

）

无证地

（

处

）

有证面

积

（

平方

米

）

无证地

（

处

）

汇鸿中锦

（

汇

鸿针棉

）

33.1 33.1

非经营性

，

职

工宿舍

无影响 是

并入房

产

，

市

场法评

估

本次交易该

项资产不涉

及权属转移

无影

响

。

已

按实际

情况进

行评

估

，

作

价公

允

。

汇鸿盛世

1 1

办公

权属已与房

产原主管部

门确认

，

正

在办证

是

汇鸿医保

4 4

非经营性

，

职

工宿舍

无影响 是

汇鸿中鼎

1 1

办公 无实质影响 是

开元医药

4 4

科教用房

无影响

。

权

证正在办理

中

。

是

江苏开元国

际集团轻工

南通有限公

司

1 1

非经营性

，

车

库

无影响 是

市场法

评估

江苏省粮油

食品进出口

（

集团

）

公司

扬州冷冻厂

39,

321.50

39,

321.50

已停业 无影响 是

按划拨

地市场

价格评

估

江苏省粮油

食品进出口

集团股份有

限公司青龙

港冷冻厂

1

处

（

37831

平方

米

）

1

处

（

37831

平方

米

）

已停业 无影响 是

连云港外贸

冷库

41,

124.40

41,

124.40

已列入拆迁

规划

无影响

。

正

常经营状

态

。

是

粮油股份

216.3 20 216.3 20

其中

1

处无证

地其房产为

办公

，

其余为

非经营性

，

为

职工宿舍

无实质影

响

。

经营性

办公用房比

例较小

是

新沂外贸冷

冻厂

23,

635.00

23,

635.00

已停业 无影响 是

镇江外贸冷

库有限责任

公司

84,

339.60

84,

339.60

拆迁中

无影响

。

冷

链物流基地

的项目正在

建设中

，

业

务将逐步转

移

是

瑕疵土地合

计

188,

669.90

25

（

其

中

1

处

为

37,

831

平

方米

）

7

188,

669.90

32

（

其

中

1

处

为

37,

831

平

方米

）

226500.9

平方米

，

另有

32

处无证土地

汇鸿集团及

其子公司拥

有土地使用

权总计

859,286.73

平方米

（

不包括未分割无法确定土

地面积的部分

）

瑕疵土地面

积占比

26.36%

（

不包括未分割无法确定土地面积的部

分

）

5、苏汇资管的承诺

针对上述瑕疵资产，苏汇资管已出具承诺：汇鸿集团及其下属企业所有的土地房产为合法取得并持续实际使用，未因其实际使用该等

房产、土地而被任何第三方主张任何权利；除已列入或根据规划拟列入拆迁范围的资产外，自本次吸收合并完成后一年内，苏汇资管将督

促相关公司及时完成经营性资产相关权属证书（含划拨地转出让地）的办理；如因前述房产、土地瑕疵情况导致本次重大资产重组完成后

的上市公司遭受任何损失，苏汇资管将及时以现金方式全额向本次重大资产重组完成后的上市公司补偿该等损失。

综上，汇鸿集团下属公司划拨地资产不会影响本次交易标的资产的交割；下属公司划拨用地虽然与《划拨用地目录》存在一定的不一

致，但其取得时间较早，取得了相关的权属证书/证明，或者合法持有该等资产，不存在权属争议；存在工业划拨用地的下属公司除已列入

拆迁范围外，均已经停业，不会对汇鸿集团的经营产生重大不利影响；瑕疵土地对本次交易不构成实质性障碍。

（三）船舶所有权

截至本报告书摘要签署日，除汇鸿股份及其所控制的企业外，汇鸿集团及其所控制的其他企业共有3条船舶的所有权，主要情况如下：

序

号

所有权人 船名 船籍港

船舶种

类

登记号码

总吨位

/

吨

净吨位

/

吨

取得所有权日

期

（

年

.

月

.

日

）

使用权

状态

1

日照开元船务有限

公司

、

日照市翔宇

经贸有限公司

宏泰

228

日照 散货船

50409000009 14045 7865 2009

年

4

月

7

日 租赁

2

日照开元船务有限

公司

、

日照市翔宇

经贸有限公司

宏泰

158

日照 散货船

50409000001 10720 6003 2009

年

1

月

8

日 租赁

3

日照开元船务有限

公司

开元永

兴

日照 散货船

50408000039 2991 1675

2008

年

10

月

23

日

租赁

注：1、2中涉及的船只，由汇鸿集团控股孙公司日照开元船务有限公司持有60%的份额

（四）商标

截至本报告书摘要签署日，除汇鸿股份及其所控制的企业外，汇鸿集团及其所控制的其他企业共有450项商标，主要情况如下：

（上接A27版）

(下转A29版）


