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兴业证券股份有限公司 

关于中山华利实业集团股份有限公司 

向关联方购买资产暨关联交易的核查意见 

 

兴业证券股份有限公司（以下简称“兴业证券”或“保荐机构”）作为中山华

利实业集团股份有限公司（以下简称“华利集团”或“公司”）首次公开发行股票

并在创业板上市的保荐机构，根据《证券发行上市保荐业务管理办法》《深圳证券

交易所创业板股票上市规则》《深圳证券交易所上市公司自律监管指引第 2 号——

创业板上市公司规范运作》等有关法律法规的规定，对华利集团向关联方购买资产

暨关联交易事项进行了专项核查： 

一、 关联交易概述 

为满足未来经营发展的需要，减少持续关联交易，公司的下属全资子公司越南

威霖鞋业有限公司（以下简称“越南威霖”）拟以自有资金向关联方宏福（越南）

投资发展有限公司（以下简称“越南宏福投资”）购买其位于越南清化省安定县贯

老镇工业集群部分区域土地使用权及配套基础设施、厂房建筑物和附属工程（以下

简称“标的资产”）。本次交易已聘请越南评估机构对标的资产进行了评估，本次拟

购买资产评估价值（不含增值税）合计 4,329.09 亿越南盾（折合人民币约 12,130.65

万元）。经交易双方协商一致，本次交易总价款（含增值税）为 4,761.99 亿越南盾

（折合人民币约 13,343.72 万元），其中标的资产价值合计 4,329.09 亿越南盾（折合

人民币约 12,130.65 万元），增值税合计 432.91 亿越南盾（折合人民币约 1,213.07 万

元）。 

越南宏福投资为公司实际控制人张聪渊家族间接控股的公司，本次交易构成关

联交易。本次向关联方购买土地使用权及配套基础设施、厂房建筑物和附属工程的

事项，在提交公司董事会审议前已经公司独立董事专门会议审议通过。本次关联交

易事项已经公司第二届董事会第十次会议审议通过，关联董事张聪渊、张志邦、张

文馨、徐敬宗、张育维回避表决，保荐机构就本次关联交易事项出具了核查意见。
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根据《深圳证券交易所创业板股票上市规则》《公司章程》《公司关联交易管理制度》

等相关规定，本次交易事项无需提交公司股东大会审议。本次交易事项不构成《上

市公司重大资产重组管理办法》规定的重大资产重组。本次交易尚需越南当地政府

相关部门审批。 

二、 关联方基本情况 

（一）越南宏福投资基本情况 

1、公司名称：宏福（越南）投资发展有限公司； 

2、企业性质：有限责任公司； 

3、成立时间：2017 年 1 月 9 日； 

4、注册地址：越南清化省清化市曹川坊黄隆工业区 CN04 地块； 

5、实际控制人：张聪渊家族； 

6、法定代表人：罗淮松、周士轩； 

7、注册资本：18,695.35 亿越南盾； 

8、注册号：2802439878； 

9、主营业务：不动产投资； 

10、越南宏福投资主要财务数据： 

2023 年度营业收入为 309.14 亿越南盾，净利润为-223.86 亿越南盾。截止 2024

年 9 月 30 日，总资产为 27,594.92 亿越南盾，净资产为 17,899.38 亿越南盾。以上数

据未经审计。 

11、历史沿革、主要业务及最近三年发展状况： 

越南宏福投资成立于 2017 年，主要从事不动产投资，最近三年的主要业务为

不动产投资，近三年经营情况正常。越南宏福投资未被列入境内失信被执行人名单。 

（二）交易对方与上市公司的关联关系 

越南宏福投资为公司实际控制人张聪渊家族控制的公司，越南宏福投资为公司

的关联法人。 

三、关联交易标的基本情况 

标的资产包括越南清化省安定县贯老镇工业集群部分区域土地使用权及配套基

础设施、厂房建筑物和附属工程，标的资产为越南宏福投资所有，土地使用权用途
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为工业性质用地，并已办理土地使用权证。具体情况如下： 

单位：亿越南盾 

标的资产 
所有

权人 

标的资

产地址 

土地使用

权证书 

编号 

土地 

使用权 

/建筑面积

（㎡） 

土地使用

权使用期

限终止 

日期 

标的资产截止

2024年 9月

30日账面价值 

标的资产 

评估价值 

（不含税） 

交易对价 

（不含税） 

土地使用

权及配套

基础设施 
越南宏

福投资 

越南清

化省安

定县贯

老镇 

定莲乡 

DP463923 81,424.40 2070/6/11 

913.45（折合

人民币约
2,606.22 

万元） 

1,339.08（折

合人民币约
3,752.28 

万元） 

1,339.08（折

合人民币约
3,752.28 

万元） 

厂房建筑

物和附属

工程 

- 74,758.20 - 

2,903.75（折

合人民币约
8,284.90 

万元） 

2,990.00（折

合人民币约
8,378.38 

万元） 

2,990.00（折

合人民币约
8,378.38 

万元） 

合计 - - - - - 

3,817.19 

（折合人民币

约 10,891.12

万元） 

4,329.09 

（折合人民

币约
12,130.65 

万元） 

4,329.09 

（折合人民

币约
12,130.65 

万元） 

根据越南宏福投资与越南威霖签订的《厂房租赁合约》，越南宏福投资将上述

标的资产所涉厂房和附属工程已租赁给越南威霖，2021 年 3 月起每月租金（含增值

税）为 268,653.00 万越南盾（折合人民币约 75.28 万元），2024 年 8 月起每月租金

（含增值税）为 313,599.00万越南盾（折合人民币约 87.87万元），租赁期限自 2021

年 3 月 3 日起至 2039 年 5 月 31 日止。越南宏福投资与越南威霖将在本次交易合同

签署后解除《厂房租赁合约》。 

标的资产除上述租赁事项外，不存在抵押、质押或者其他第三人权利，也不涉

及重大争议、诉讼、仲裁事项或查封、冻结等司法措施。 

四、关联交易的定价政策及定价依据 

本次交易聘请越南当地评估公司 SMG 鉴价股份公司对土地使用权及配套基础

设施和厂房建筑物、附属工程分别进行了评估并出具了《鉴价证书》（编号：

358/2024/2210.3、358/2024/2210.4），对土地使用权及配套基础设施采用比较法评估

结果作为评估结论，对厂房建筑物和附属工程采用重置成本法评估结果作为评估结

论。根据《鉴价证书》，截至评估基准日 2024 年 10 月 11 日，土地使用权及配套基

础设施评估价值（不含增值税）为 1,339.08亿越南盾（折合人民币约 3,752.28万元）；

截至评估基准日2024年9月30日，厂房建筑物和附属工程评估价值（不含增值税）



 
4 

 

为 2,990.00亿越南盾（折合人民币约 8,378.38万元）。经交易双方协商一致，本次交

易总价款（含增值税）为 4,761.99 亿越南盾（折合人民币约 13,343.72 万元），其中

标的资产价值合计 4,329.09 亿越南盾（折合人民币约 12,130.65 万元），增值税合计

432.91 亿越南盾（折合人民币约 1,213.07 万元）。 

本次交易作价以当地政府认可的评估公司出具的评估结果为依据，经交易双方

协商确定。定价依据符合市场原则，交易公允，符合交易双方利益，没有损害公司

及公司股东的利益。本次交易不存在向关联方进行利益转移的情况。 

五、关联交易协议的主要内容 

越南宏福投资与越南威霖拟就转让越南清化省安定县贯老镇工业集群部分区域

土地使用权及配套基础设施签署《土地使用权及配套基础设施转租合同》（以下简

称“合同一”，越南法律所指“转租土地使用权全部剩余期限”同我国“转让土地

使用权”），拟就转让上述土地上的厂房建筑物和附属工程签署《建筑工程资产买卖

合同》（以下简称 “合同二”）。合同的主要内容如下： 

(一) 标的资产及转让价款 

合同一的标的资产包括位于越南清化省安定县贯老镇工业集群 CN3 区面积为

81,424.40 平方米的土地使用权及配套基础设施，土地使用权使用期限终止日期为

2070 年 6 月 11 日。土地使用权及配套基础设施的转让价款（含增值税）为

14,729,893.81 万越南盾（折合人民币约 4,127.51 万元）。 

合同二的标的资产包括厂房建筑物和附属工程。厂房建筑物和附属工程的转让

价款（含增值税）为 32,890,046.86 万越南盾（折合人民币约 9,216.21 万元）。 

合同一和合同二合计转让总价款（含增值税）为 47,619,940.67 万越南盾（折合

人民币约 13,343.72 万元）。 

(二) 付款方式及期限 

根据合同一，越南宏福投资将土地及配套基础设施移交给越南威霖，并且越南

威霖收到越南宏福投资开立的增值税发票后 10 个工作日内，越南威霖向越南宏福

投资支付未税交易总价款的 90%以及本次交易的增值税税款；在越南威霖取得土地

使用权证书后10个工作日内，越南威霖向越南宏福投资支付未税交易总价款的10%。 

根据合同二，越南宏福投资将厂房建筑物和附属工程移交给越南威霖，并且越

南威霖收到越南宏福投资开立的增值税发票后 10 个工作日内，越南威霖向越南宏
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福投资支付未税交易总价款的 90%以及本次交易的增值税税款；在双方完成厂房建

筑物和附属工程相关资产登记手续后 10 个工作日内，越南威霖向越南宏福投资支

付未税交易总价款的 10%。 

(三) 其他各种费用 

越南宏福投资作为工业集群投资业主向越南威霖提供基础设施管理服务及污水

处理服务，并向越南威霖收取基础设施管理费和污水处理费。基础设施管理费为每

年 127,022.06 万越南盾（折合人民币约 35.59 万元，不含增值税）。污水处理费预计

为每立方米 6,000 至 42,000 越南盾（折合人民币约 1.68 至 11.77 元，不含增值税，

具体收费标准依据污水状况确定）。交易双方将另外签署合同约定污水处理费具体

的价格。支付转让款、基础设施管理费和污水处理费涉及的银行手续费由越南宏福

投资承担。 

交易土地范围内的各项电费、水费、卫生费、固体垃圾/危险垃圾收集处理费

等，越南威霖将根据实际需要与满足资质的第三方签署合同，并按合同规定自行支

付费用。 

(四) 资产交接 

根据合同一，越南宏福投资应于双方签署合同一后 1 个工作日内，将合同约定

的土地及配套基础设施交接给越南威霖，同时双方签署交接记录。自交接之日起 60

个工作日内，越南宏福投资负责为越南威霖办理土地使用权证书，并承担相应申请

费用（按照越南法律规定，应当由越南威霖支付的费用除外）。 

根据合同二，越南宏福投资应于双方签署合同二后 1 个工作日内，将合同约定

的厂房建筑物和附属工程交接给越南威霖，同时双方签署交接记录。 

(五) 合同的成立与生效 

合同自交易双方签署之日起生效。 

六、涉及关联交易的其他安排 

本次购买资产的资金来源为公司子公司的自有资金，本次交易与募集资金投资

项目无关。本次交易不涉及人员安置、债务重组等情况，交易标的不存在占用公司

资金、要求公司违法违规提供担保等情形。本次交易完成后，越南威霖将接受越南

宏福投资提供的配套基础设施管理及污水处理服务，交易双方将另外签署合同约定

污水处理费具体的价格，交易价格将遵循公平合理的定价原则，参照市场价格由交
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易双方协商确定，并按照实际发生金额进行结算及付款，预计 2024 年配套基础设

施管理费约 21,170.34 万越南盾（折合人民币约 5.93 万元，不含增值税），污水处理

费约 37,346.05 万越南盾（折合人民币约 10.46 万元，不含增值税）。 

七、交易目的和对上市公司的影响 

本次交易前，交易标的资产已租赁给公司下属的越南工厂。本次购买交易标的

后，可以减少持续关联交易，同时本次交易标的资产所在位置与公司目前越南工厂

相邻，便于厂区生产车间的调整、整合，满足经营发展的需要。 

本次购买交易标的的资金为公司自有资金，本次交易的交易价格参考第三方评

估价格，双方协商确定，符合市场定价原则，不存在损害公司和公司股东利益的情

形。本次交易对公司本期以及未来财务状况、经营成果、现金流量和会计核算方法

不会造成不利影响，不影响上市公司独立性。公司的主要业务不会因此类交易而对

关联方产生依赖。 

八、 当年年初至今与该关联人累计已发生的各类关联交易的总金额 

2024 年年初至 2024 年 9 月 30 日，公司及公司子公司与越南宏福投资之间发生

的各类关联交易的总金额为人民币 11,553.62 万元（未经审计），与张聪渊家族控制

或有重大影响的关联方发生的各类关联交易的总金额为人民币 22,758.94 万元（未

经审计）。 

九、独立董事专门会议审议情况 

2024 年 10 月 25 日，公司第二届董事会独立董事第三次专门会议审议通过了

《关于向关联方购买资产暨关联交易的议案》，独立董事认为：本次关联交易标的

资产所在位置与公司目前越南工厂相邻，便于厂区生产车间的调整、整合，满足经

营发展的需要，也减少了持续关联交易，交易价格参考第三方估价结果，经交易双

方友好协商确定，符合市场定价原则，交易公允，不存在损害公司利益及全体股东

特别是中小股东利益、非关联股东利益的情形。 

综上，独立董事一致同意本议案，并同意将本议案提交公司董事会审议。 

十、保荐机构核查意见 

经核查，保荐机构认为：公司本次关联交易和后续接受关联方提供的配套基础
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设施管理及污水处理服务是基于公司正常经营活动所需，遵循市场公允定价原则，

不会对公司独立性产生影响，不存在损害中小股东利益的情形，且已经独立董事召

开专门会议审议通过并发表同意意见，经公司董事会、监事会审议通过，履行了必

要的审批程序，符合相关法律法规的要求。本次交易尚需越南当地政府相关部门审

批，保荐机构已提示上市公司密切关注本次交易实施进展情况。 

综上，保荐机构对华利集团子公司向关联方购买资产暨关联交易事项无异议。 

（以下无正文）
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（本页无正文，为《兴业证券股份有限公司关于中山华利实业集团股份有限公

司向关联方购买资产暨关联交易的核查意见》之签章页） 

 

 

 

 

 

 

保荐代表人签名：            

      张华辉          陈旸 

 

 

 

 

 

兴业证券股份有限公司 

 

2024 年 10 月 28 日 
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