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重 大 资 产 重 组 业 绩 承 诺 期  

满 标 的 资 产 减 值 测 试 审 核 报 告  

 

大华核字[2023]005243 号 

 

江苏三房巷聚材股份有限公司全体股东： 

我们接受委托，审核了后附的江苏三房巷聚材股份有限公司（以

下简称三房巷公司）编制的《江苏三房巷聚材股份有限公司关于重大

资产重组承诺期满标的资产减值测试报告》（以下简称“标的资产减

值测试报告”）。 

一、管理层的责任 

按照《上市公司重大资产重组管理办法》的有关规定，以及三房

巷公司与三房巷集团有限公司、江苏三房巷国际贸易有限公司签订的

《发行股份购买资产协议》、《业绩补偿协议》及其补充协议 相 关

要求，编制标的资产减值测试报告，保证其内容真实、准确、完整，

不存在虚假记录、误导性陈述或重大遗漏是三房巷公司管理层的责任。 

二、注册会计师的责任 

我们的责任是在实施审核工作的基础上对三房巷公司管理层编

制的标的资产减值测试报告发表意见。我们按照中国注册会计师审计

准则的规定执行了审核业务。中国注册会计师审计准则要求我们遵守

职业道德规范，计划和实施审核工作，以对标的资产减值测试报告是
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否不存在重大错报获取合理保证。在审核过程中,我们实施了包括核

查会计记录等我们认为必要的审核程序。我们相信,我们的鉴证工作

为发表意见提供了合理的基础。 

三、审核结论 

我们认为,三房巷公司管理层编制的标的资产减值测试报告已按

照中国证券监督管理委员会颁布的《上市公司重大资产重组管理办法》

及相关要求的规定编制,在所有重大方面公允反映了三房巷公司重大

资产重组业绩承诺期满之标的资产减值测试结论。 

四、对报告使用者和使用目的的限定 

本审核报告仅供三房巷公司 2022 年度报告披露时使用，不得用

作任何其他目的。我们同意将本审核报告作为三房巷公司年度报告的

必备文件，随同其他文件一起报送并对外披露。 

 

 

 

 

大华会计师事务所(特殊普通合伙)  中国注册会计师：  

中国·北京 

  叶善武 

 中国注册会计师：  

  徐从礼 

  二〇二三年三月二十七日 
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江苏三房巷聚材股份有限公司 

关于重大资产重组业绩承诺期满标的资产减值测试报告 

 

按照《上市公司重大资产重组管理办法》的有关规定，以及江苏三房巷聚材股份有限公

司（以下简称“本公司”）与三房巷集团有限公司、江苏三房巷国际贸易有限公司签订的《业

绩补偿协议》及其补充协议相关要求，本公司编制了《江苏三房巷聚材股份有限公司关于重

大资产重组承诺期满标的资产减值测试报告》。 

一、重大资产重组的基本情况 

1．交易对方 

本次交易对方为三房巷集团有限公司（以下简称“三房巷集团”）、江苏三房巷国际贸易

有限公司（以下简称“三房巷国贸”）、上海优常企业管理中心（有限合伙）（以下简称“上海优

常”）、上海休玛企业管理中心（有限合伙）（以下简称“上海休玛”）。 

2．交易标的 

本次交易标的资产为三房巷集团有限公司、江苏三房巷国际贸易有限公司、上海优常企

业管理中心（有限合伙）、上海休玛企业管理中心（有限合伙）合计持有的江苏海伦石化有

限公司 100%股权（以下简称“标的资产”、“海伦石化”） 

3．发行股份购买资产的交易价格 

根据上海东洲资产评估有限公司出具的《江苏三房巷实业股份有限公司拟发行股份购买

江苏海伦石化有限公司 100%股权所涉及股东全部权益价值评估报告》（东洲评报字[2019]第

1580 号）（以下简称“评估报告”），以 2019 年 8 月 31 日为评估基准日，标的资产的评估值

为 765,500.00 万元。后经交易各方友好协商，标的资产海伦石化 100%股权的交易作价由原

交易方案的 765,000.00 万元下调为 735,000.00 万元，标的公司于评估基准日后向交易对方

实施利润分配的，标的资产的最终交易价格将扣减交易对方从标的公司取得的利润。标的资

产的交易对价以发行股份的方式支付。 

4．发行股份购买资产的发行股份价格及数量 

（1）发行股份的价格 

根据《重组管理办法》第四十五条规定：“上市公司发行股份的价格不得低于市场参考

价的 90%。市场参考价为本次发行股份购买资产的董事会决议公告日前 20 个交易日、60 个

交易日或者 120 个交易日的公司股票交易均价之一。” 

本次发行股份购买资产的定价基准日为本公司第九届董事会第十一次会议决议公告日。 
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本着兼顾各方利益，积极促成各方达成交易意向的原则，经各方协商一致，本次发行股份购

买资产的发行价格确定为 2.60 元/股，不低于定价基准日前 20 个交易日本公司股票交易均

价的 90%。2020 年 4 月 13 日，本公司召开的 2019 年年度股东大会审议通过每 10 股派发

0.3 元人民币的利润分配方案，并于 2020 年 4 月 27 日进行了除权除息，本次发行股份购买

资产的发行价格相应调整为 2.57 元/股。 

在本次交易的定价基准日至发行日期间，本公司如有派息、送股、资本公积金转增股本

等除权、除息事项，本次交易的发行价格将作相应调整，发行股份的数量也随之进行调整。

除该等事项外，本次交易不设置股票发行价格调整方案。 

（2）发行股份的数量 

经中国证券监督管理委员会（以下简称“中国证监会”）核准，三房巷向交易对方共计发

行股份 2,859,922,177 股，具体如下： 

序号 交易对方 股份对价（万元） 所获股份数量（股） 

1 三房巷集团 650,475.00 2,531,031,128 

2 三房巷国贸 51,450.00 200,194,552 

3 上海优常 18,375.00 71,498,054 

4 上海休玛 14,700.00 57,198,443 

合计 735,000.00 2,859,922,177 

5．发行股份购买资产的实施情况 

2020 年 9 月 7 日，本公司收到中国证券监督管理委员会下发的《关于核准江苏三房巷

实业股份有限公司向三房巷集团有限公司等发行股份购买资产并募集配套资金的批复》（证

监许可[2020]2018 号），核准本次交易； 

2020 年 9 月 10 日，海伦石化取得江阴市行政审批局换发《营业执照》及（02811100-2）

公司变更【2020】第 09100013 号《公司准予变更登记通知书》，交易对方三房巷集团、三房

巷国贸、上海优常、上海休玛所持海伦石化 100%股权转让至本公司的工商变更登记手续办

理完毕。 

2020 年 9 月 17 日，根据中国证券登记结算有限责任公司上海分公司出具的《证券变更

登记证明》，本次发行的新增股份在中国证券登记结算有限责任公司上海分公司办理完毕股

份登记手续。 

二、收购资产业绩承诺情况 

（一）收购资产业绩承诺及补偿安排情况 

1．净利润承诺数 

根据本公司与业绩补偿义务人即三房巷集团和三房巷国贸签署的《业绩补偿协议》及其

补充协议，业绩补偿义务人承诺标的公司在业绩承诺期内实现的经审计的净利润（指标的公
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司经审计合并报表扣除非经常性损益前后归属于母公司普通股股东的净利润之孰低者，下同）

不低于下列承诺净利润数，否则，业绩补偿义务人将按照《业绩补偿协议》的约定对本公司

进行补偿： 

标的公司 2020 年、2021 年、2022 年承诺实现的经审计的净利润分别不低于 47,186 万

元、68,287 万元和 73,227 万元。 

2．盈利差异的确定 

业绩承诺期内标的公司实际净利润数与净利润承诺数之间的差异，由本公司指定的具有

证券业务资格的会计师事务所出具专项审核意见（以下简称“专项审核意见”）确定。 

3．盈利差异的补偿 

（1）在标的公司专项审核意见出具后，业绩承诺期内，若标的公司截至当期期末累计

实际净利润数低于其对应之净利润承诺数，则业绩补偿义务人须就不足部分向本公司进行补

偿。 

（2）业绩承诺期内每年度的补偿金额按照如下公式计算 

当期应补偿金额＝（标的公司截至当期期末累计净利润承诺数－标的公司截至当期期末

累计实现的实际净利润数）/业绩承诺期内标的公司的净利润承诺数总额×标的资产交易价格

﹣累计已补偿金额。 

在逐年计算业绩承诺期业绩补偿义务人应补偿金额时，按照上述公式计算的当期补偿金

额小于 0 时，按 0 取值，即已经补偿的金额不冲回。 

业绩补偿义务人应按照其于本次交易前持有标的公司股权的相对比例承担应补偿金额，

且各业绩补偿义务人之间就业绩补偿义务向本公司承担连带责任。 

（3）就业绩补偿义务人向本公司的补偿方式，由业绩补偿义务人以其于本次交易中认

购的本公司股份进行补偿，如股份不足以补偿的，业绩补偿义务人应以现金予以补偿。 

（4）补偿的股份数量之计算公式为：当年应补偿股份数量＝当期应补偿金额/本次交易

购买资产发行股份的发行价格。 

若本公司在业绩承诺期实施转增或股票股利分配的，则应补偿的股份数量相应调整为：

当年应补偿股份数量（调整后）=当年应补偿股份数量×（1﹢转增或送股比例）。 

若本公司在业绩承诺期实施现金分红的，业绩补偿义务人现金分红的部分应作相应返还，

计算公式为：返还金额=每股已分配现金股利×补偿股份数量。 

（5）如果业绩补偿义务人因标的公司实现的实际净利润数低于其对应之净利润承诺数

而须向本公司进行股份补偿的，本公司应以 1 元总价回购并注销业绩补偿义务人当年应补

偿的股份。本公司应于会计师事务所出具专项审核意见后 60 日内召开董事会审议关于回购

业绩补偿义务人应补偿的股份并注销相关方案，并发出关于召开审议前述事宜的股东大会会

议通知。如本公司股东大会审议通过股份回购注销方案的，本公司应相应履行通知债权人等
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法律、法规关于减少注册资本的相关程序。本公司应于股东大会决议公告后 30 日内，书面

通知业绩补偿义务人股份回购数量。业绩补偿义务人应于收到本公司书面通知之日起 5 个

工作日内，向中国证券登记结算有限责任公司上海分公司发出将其当年须补偿的股份过户至

本公司董事会设立的专门账户的指令。自该等股份过户至本公司董事会设立的专门账户之后，

本公司将尽快办理该等股份的注销事宜。 

自业绩补偿义务人应补偿股份数量确定之日起至该等股份注销前，该等股份不拥有表决

权且不享有股利分配的权利。 

如因股份不足以补偿，业绩补偿义务人需以现金予以补偿的，业绩补偿义务人应于收到

本公司书面通知后 30 个工作日内，向本公司支付相应的现金补偿款项。 

4．减值测试及补偿 

（1）在业绩承诺期届满后，本公司应聘请具有证券业务资格的会计师事务所对标的资

产进行减值测试，并在业绩承诺期最后一年的本公司年度审计报告出具之前或之日出具相应

的减值测试审核报告。 

如：标的资产期末减值额>业绩承诺期已补偿金额，则业绩补偿义务人应向本公司另行

补偿股份，如股份不足以补偿的，业绩补偿义务人应以现金予以补偿。 

补偿的股份数量之计算公式为： 

标的资产应补偿股份数量＝（标的资产期末减值额—业绩承诺期内已补偿金额）/本次

交易购买资产发行股份的发行价格。 

标的资产期末减值额为标的资产交易价格减去期末标的资产评估值并排除业绩承诺期

内的股东增资、减资、接受赠与以及利润分配的影响。 

（2）就减值测试所涉及的补偿其他事宜，各方同意参照盈利差异的补偿的约定实施。 

（3）业绩补偿义务人因标的资产盈利差异及减值测试所产生的、应最终支付的股份补

偿及现金补偿金额总计不超过标的资产交易价格。 

5．业绩补偿义务人的承诺及违约责任 

（1）业绩补偿义务人保证其通过本次交易取得的且拟用于承担业绩补偿义务的本公司

股份（以下简称“对价股份”）将优先用于履行《业绩补偿协议》约定的业绩补偿义务，不通

过质押股份等方式逃废补偿义务；未来质押对价股份时，其将书面告知质权人根据《业绩补

偿协议》前述股份具有潜在业绩承诺补偿义务情况，并在质押协议中就相关股份用于支付业

绩补偿事项等与质权人作出明确约定。 

（2）业绩补偿义务人承诺将按照《业绩补偿协议》之约定履行其补偿义务。如一方未

能按照《业绩补偿协议》的约定按时、足额履行其补偿义务，则每逾期一日，应按未补偿部

分金额为基数根据中国人民银行公布的同期日贷款利率（年贷款利率/365 天）计算违约金，

直至相应的补偿义务全部履行完毕为止。 
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（二）收购资产业绩实现情况 

标的公司 2020-2022 年度承诺业绩完成情况业经大华会计师事务所（特殊普通合伙）审

核并出具重大资产重组业绩承诺实现情况专项审核报告（报告编号为：大华核字

[2021]005787 号、大华核字[2022]004115 号、大华核字[2023]005245 号），承诺期内业绩完成

情况如下： 

2020 年度标的公司（海伦石化）承诺业绩完成情况如下： 

单位：人民币万元 

项目 实际数 承诺数 差额 完成率 

归属于母公司股东的净利润 53,174.29 — — — 

非经常性损益 737.58 — — — 

经审计合并报表扣除非经常性损益前后

归属于母公司股东的净利润之孰低者 
52,436.71 47,186.00 5,250.71 111.13% 

2021 年度标的公司（海伦石化）承诺业绩完成情况如下： 

单位：人民币万元 

项目 实际数 承诺数 差额 完成率 

归属于母公司股东的净利润 65,446.25 — — — 

非经常性损益 -583.20 — — — 

经审计合并报表扣除非经常性损益前后

归属于母公司股东的净利润之孰低者 
65,446.25 68,287.00 -2,840.75 95.84% 

2022 年度标的公司（海伦石化）承诺业绩完成情况如下： 

单位：人民币万元 

项目 实际数 承诺数 差额 完成率 

归属于母公司股东的净利润 83,633.81 — — — 

非经常性损益 1,894.14 — — — 

经审计合并报表扣除非经常性损益前后

归属于母公司股东的净利润之孰低者 
81,739.67 — — — 

经审计合并报表扣除非经常性损益前后

归属于母公司股东的净利润之孰低者剔

除配募资金资本成本后金额 
80,551.02 73,227.00  7,324.02  110.00% 

注：前次重大资产重组对标的公司采用的收益法评估，是基于标的公司在评估基准日的

业务基础和经营能力进行预测,未考虑募集资金投入带来的收益，而募投项目不具备独立核

算的基础，仅为对原有业务的巩固和拓展，无法通过独立核算剔除损益的方式处理，最终选

择以剔除资金成本的形式剔除配募资金投入对业绩承诺影响。 

2022 年 3 月 26 日，江苏三房巷聚材股份有限公司以持有海伦石化的债权转为股权，债

权出资所涉及的债权价值为人民币 155,857.02 万元，其中包含配募资金 53,357.54 万元；增

资后标的公司按其增量借款利率模拟计算的配募资金资本成本（考虑所得税）为 1,188.65 万
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元，标的公司经审计合并报表扣除非经常性损益前后归属于母公司股东的净利润之孰低者剔

除配募资金资本成本后金额为 80,551.02 万元。 

2020、2021、2022 年度标的公司（海伦石化）累计承诺业绩完成情况如下： 

单位：人民币万元 

项目 实际数 承诺数 差额 完成率 

经审计合并报表扣除非经常性损益前后

归属于母公司股东的净利润之孰低者

（剔配募资金资本成本（如适用）） 
 198,433.98  188,700.00  9,733.98  105.16% 

综上所述，标的公司完成了 2022 年度的业绩承诺；截至 2022 年期末标的公司累计实现

的实际净利润数超过了累计净利润承诺数，业绩补偿义务人无需对公司进行补偿。 

三、减值测试过程 

根据的《发行股份购买资产协议》、《业绩补偿协议》及其补充协议，截至 2022 年 12 

月 31 日发行股份购买资产对应的业绩承诺期已满，本公司及交易对方对标的资产进行资产

减值测试，具体如下： 

（一）本公司委托上海东洲资产评估有限公司对标的公司截至 2022 年 12 月 31 日的

股东全部权益价值进行估值。本次减值测试过程中，已向上海东洲资产评估有限公司履行了

以下程序： 

1．已充分告知上海东洲资产评估有限公司本次评估的背景、目的等必要信息。 

2．谨慎要求上海东洲资产评估有限公司在不违反其专业标准的前提下，为了保证本次

评估结果和上海东洲资产评估有限公司原出具的《江苏三房巷实业股份有限公司拟发行股份

购买江苏海伦石化有限公司 100%股权所涉及股东全部权益价值评估报告》（东洲评报字

【2019】第 1580 号）的结果可比，需要确保评估假设、评估参数、评估依据等不存在重大

不一致。  

3．对于以上若存在不确定性或不能确认的事项，需要及时告知并在其评估报告中充分

披露。 

4．比对两次评估报告中披露的评估假设、评估参数等是否存在重大不一致。 

5．将承诺期末标的资产评估价值与标的资产收购基准日的评估值进行比较，计算是否

发生减值。 

（二）标的资产评估情况 

上海东洲资产评估有限公司于 2023 年 3 月 27 日出具了标的公司股东全部权益价值减

值测试评估项目资产评估报告。 

根据上海东洲资产评估有限公司出具的《江苏三房巷聚材股份有限公司拟进行资产减值

测试涉及的江苏海伦石化有限公司股东全部权益价值》（东洲评报字【2023】第 0255 号），





 

 



 

 



 

 



 

 

 

 




