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	声明事项
	正文
	问询函问题10：
	《预案》披露，截至2018年6月30日，标的公司位于胶州市海尔路3号海尔工业园内的房屋尚未取得房产证，该房屋主要用于生产办公，且该房屋对应的土地使用权处于抵押状态。请补充说明：
	一、该房屋未取得房产证的原因以及目前房产证的办理进度，是否对本次交易标的公司的估值产生影响。若不能成功办理相关权证，是否会对标的公司的生产经营造成实质影响及切实可行的解决措施。
	二、上述土地使用权抵押形成的具体情况、抵押土地使用权的权属是否存在不确定性及相关风险，以及切实可行的解决措施。
	三、根据《预案》，标的公司部分办公及员工住宿用房为租赁房屋，请详细说明该等租赁房屋是否办理了租赁合同登记备案、是否存在瑕疵、不确定性及可替代性情况，租赁价格是否公允，并补充披露预计年度租赁费用、用电成本等信息。
	请律师、独立财务顾问核查并发表明确意见。
	回复：
	一、该房屋未取得房产证的原因以及目前房产证的办理进度，是否对本次交易标的公司的估值产生影响。若不能成功办理相关权证，是否会对标的公司的生产经营造成实质影响及切实可行的解决措施。
	根据标的公司持有的不动产权证书及本所律师的现场核查，标的公司未取得产权证书的房屋坐落在胶州市海尔路 3 号海尔工业园内，系由标的公司自建，主要用于生产、办公。根据标的公司提供的说明，上述房屋未取得产权证书主要是因为标的公司原为海尔集团公司的下属子公司，海尔工业园区内的各下属公司的产权证书由海尔集团公司负责统一协调办理，故标的公司房屋产权证书的办理出现滞后现象，在海尔集团公司不再控制标的公司股权后，标的公司正与海尔集团公司方共同推动产权证书的办理工作。
	截至2018年6月30日，标的公司尚未取得产权证书的房屋建筑物账面价值为1,627.32万元，占标的公司2018年6月末总资产和净资产的比例分别为3.09%和7.18%，占比较低，对标的公司影响较小；同时，标的公司已取得相关土地的产权证书，仅是房屋的产权证书正在申领过程中，除缴纳正常办证费用外，无需缴纳土地出让金，不会对本次交易标的公司估值产生重大影响。根据标的公司出具的说明，标的公司的房屋建筑物建设在标的公司拥有的不动产权证书项下，其房屋的产权证书正在办理过程中，不存在产权证书不能取得的情形，对...
	二、土地使用权抵押形成的具体情况、抵押土地使用权的权属是否存在不确定性及相关风险，以及切实可行的解决措施
	根据标的公司与中国建设银行股份有限公司青岛城阳支行（以下简称“建行城阳支行”）于2017年3月30日签订的《最高额抵押合同》，标的公司以其拥有的“鲁（2016）胶州市不动产权第0004604号”项下国有建设用地使用权为标的公司与建行城阳支行在2017年3月31日至2019年3月31日期间签订的人民币借款合同等所产生的最高额为1亿元的债务提供最高额抵押担保。
	根据标的公司提供的财务资料，标的公司2017年度资产总额为55,869.83万元、负债总额为36,250.37万元，净利润为4,751.51万元，资产负债率为64.88%，2018年6月30日的资产总额为52,632.45万元，负债总额为29,959.52万元，净利润为3,053.48万元，资产负债率为56.92%，标的公司具备良好的盈利能力和偿债能力。
	鉴于标的公司土地使用权被抵押是标的公司正常生产经营行为，且标的公司具备良好的盈利能力和偿债能力，故标的公司不因抵押土地致使该等土地存在权属不确定性及相关风险。
	三、租赁房屋是否办理了租赁合同登记备案、是否存在瑕疵、不确定性及可替代性情况，租赁价格是否公允，并补充披露预计年度租赁费用、用电成本等信息。
	根据标的公司提供的说明，标的公司共租赁9处房屋，其中2处用于办公，7处为员工宿舍。标的公司租赁房屋具体情形如下：
	根据《城市房地产管理法》的相关规定，房屋租赁的出租人与承租人应当签订租赁合同并向房产管理部门登记备案。根据《商品房屋租赁管理办法》的相关规定，未在租赁合同订立后三十日内办理租赁登记备案的，由房地产管理部门责令限期改正，逾期不改正的将被处以罚款。根据《最高人民法院关于适用<中华人民共和国合同法>若干问题的解释（一）》，未办理租赁登记备案手续不影响租赁合同的有效性。虽然标的公司租赁房屋未办理备案及部分租赁合同未签订，但标的公司租赁的房屋已实际交付使用并支付租金，出租方和承租方已履行主要义务，标的公司租...
	根据交易对方的承诺，如果标的公司发生因租赁房屋的权属问题，在租赁期内无法继续使用租赁房屋的，交易对方将负责及时落实租赁房源并承担一切损失（包括但不限于重新租赁房产而产生的搬迁费用、租赁费用以及因此导致标的公司生产经营中止或停止而造成的损失）。
	标的公司承租的房屋所在地区房屋所在地房源充足、具有可替代性，且与出租方租赁期限较长，不具有不确定性。
	根据标的公司与青岛胶州海尔产业发展有限公司签订的租赁合同，租赁期间的水电费由青岛胶州海尔产业发展有限公司承担。
	根据标的公司统计，华沃大厦7-8月电费为1,121.73元，左岸风度小区两员工宿舍2017年12月至2018年9月月平均电费分别为133.39元和112.28元，按平均面积推算，办公室每平方米月度用电为1.36元，员工宿舍每平方米月度用电为1.35元，相应的标的公司租赁办公室及员工宿舍年度用电成本约3.60万元。
	因标的公司租赁的房屋主要用于员工宿舍和办公，并非用于生产，租赁房屋每年发生的用电成本较小，对标的公司净利润不构成重大影响。
	综上所述，本所律师认为：标的公司部分房产未取得产权证书不会对本次交易标的公司的估值产生影响；未办理完毕产权证书的房屋建筑物账面价值占标的公司总资产比例较小，对标的公司的生产经营不会造成实质影响；标的公司为土地使用权的权利人，土地使用权被抵押是标的公司正常生产经营行为，标的公司具备良好的盈利能力和偿债能力，故标的公司不因抵押土地致使该等土地存在权属不确定性及相关风险；标的公司部分办公及员工住宿用房为租赁房屋，租赁价格公允，均未办理租赁合同备案，虽然租赁行为存在瑕疵，但不会对标的公司的租赁行为构成实质...



