
东方花旗证券有限公司 

关于坤鼎投资管理集团股份有限公司 

挂牌申请文件第二次反馈意见的回复 

 

全国中小企业股份转让系统有限责任公司： 

贵公司《关于坤鼎投资管理集团股份有限公司挂牌申请文件的反馈意见》

已收悉。感谢贵公司对东方花旗证券有限公司（以下简称“我公司”）推荐的坤

鼎投资管理集团股份有限公司股份挂牌申请文件的审查。我公司已按要求组织坤

鼎投资管理集团股份有限公司及其他中介机构对反馈意见进行了认真讨论，对反

馈意见中所有提到的问题逐项落实并进行书面说明，涉及需要相关中介机构核查

并发表意见的问题，已由各中介机构出具核查意见，涉及到公开转让说明书及其

他相关文件需要改动部分，已经按照反馈意见的要求进行了修改。 

现将坤鼎集团、东方花旗及其他中介机构针对反馈意见的落实情况说明如

下： 

 



 

1、坤鼎股份及其子公司取得的经营业务所需的资质如下： 

序号 企业名称 证书名称 证书编号 发证日期 有效期至 

1 

北京坤鼎国际投

资有限公司 

中华人民共和国房地产

开发企业资质证书 
JK=A-X0047 2015.2.11 2018.2.27 

2 
北京坤鼎台铭投

资管理有限公司 

中华人民共和国房地产

开发企业暂定资质证书 
TZ-A-X1177 2015.2.17 2016.2.20 

请主办券商、律师补充核查公司开展的业务是否符合房地产开发业务相关

政策的规定，是否存在闲置土地、炒地以及捂盘惜售、哄抬房价等违法违规行

为并对公司是否符合“合法规范经营”的挂牌条件发表明确意见。 

回复： 

项目小组核查了公司园区定制开发业务，并查询了如下近年来国家有关部门

发布的房地产相关的主要法律法规及相关政策： 

时间 部门 文件编号 文件名称 

2008 年 1 月 国务院办公厅 国办发【2010】3 号 
《国务院关于促进节约集约用地

的通知》 

2010 年 1 月 国务院办公厅 国办发【2010】4 号 
《关于促进房地产市场平稳健康

发展的通知》 

2010 年 4 月 国务院 国发【2010】10 号 
《关于坚决遏制部分城市房价过

快上涨的通知》 

2010 年 4 月 住建部 建房【2010】53 号 

《住房和城乡建设部关于进一步

加强房地产市场监管完善商品住

房预售制度有关问题的通知》 

2011 年 1 月 国务院办公厅 国办发【2011】1 号 
《关于进一步做好房地产市场调

控工作有关问题的通知》 

2013 年 2 月 国务院办公厅 国办发【2013】17 号 
《关于继续做好房地产市场调控

工作的通知》 

2014 年 11 月 国务院办公厅 国办发【2014】54 号 

《国务院办公厅关于促进国家级

经济技术开发区转型升级创新发

展的若干意见》 

上述政策及中国证监会的相关规定主要对存在闲置土地、炒地以及捂盘惜

售、哄抬房价等违法违规行为的房地产开发企业进行调控。根据坤鼎集团提供的

已签署不动产转让合同及北京市经济技术开发区管理委员会出具的相关说明、主



营业务收入确认原则并经主办券商查验，报告期内，发行人自身未从事上述房地

产宏观调控所述的房地产开发业务。项目组认为坤鼎集团的园区定制开发业务具

有明显的政策性开发的特征。区别传统房地产行业，除销售对象和销售价格的限

定外，坤鼎集团的定制开发主要体现以下几个方面的不同： 

一、拿地模式有所不同 

坤鼎集团的定制园区模式是结合当地政府的产业基础，产业规划来做的综合

性的产业上下游梳理和指导，在得到政府认可的前提下，报批市发改委、经信委，

通过二级市场进行土地“招拍挂”。坤鼎集团的取地模式在有产业基础，产业指

导下的市场化运作，区别于传统房地产开发企业采用“招拍挂”价高者得的方式。 

二、客户对象不同 

坤鼎集团的园区定制模式对客户有严格的把关。首先，必须是企业用户；其

次，必须满足最初立项时的产业定位；最后，企业在行业发展，在其行业领域有

一定的影响力；在满足以上三点的同时，由坤鼎和客户进行使用空间、功能布局、

设计风格、建筑布局等方面的深度沟通并形成定制协议后进行开工建设。因此，

坤鼎的定制园区模式是对产业客户的聚集，有利于当地产业发展和产业升级，区

别于传统的开发商针对不确定客户，受限贷限购政策的影响大。 

三、准入机制不同 

坤鼎集团以政府为主导，对其企业客户质量、产业性质、品牌影响、税收情

况要全面的核实，形成产业招商，企业用户方可办理入住及产权等的相关手续，

区别于传统的开发商面向全社会销售的不同。 

四、运营服务不同 

坤鼎集团的定制园区模式，在运营服务上采取的是一站式的管家服务，包括

工商注册、环评、消防、安防、税务托管、办公设备租赁、法律咨询、项目推荐、

基金扶持等，实现了帮助创新型企业在园区内创新孵化、产业加速、金融投资等

各个领域的附加服务，有力促进产业创新，有助于地域性企业成长和产业升级。

区别于传统开发商采取的是自营或外包式物业服务，仅提供日常的公共维修、保

洁、安保等服务。 



五、监管不同 

坤鼎集团的园区定制模式，在房屋建设完毕后，一般需要经市住建委发起，

综合发改委、经信委、规委、国土局的专业意见后，经市长办公会决定，方可进

行固定资产的转让许可。因此坤鼎集团园区定制模式有别于传统开发商的销售模

式，受各级政府和委办局的监督监管。 

根据坤鼎集团提供的已签署定制框架协议、产权转让协议，报告期内，坤鼎

集团（子公司）中实际开展园区定制业务的公司共 2 家，分别为坤鼎（北京）投

资发展有限公司和北京坤鼎台铭投资管理有限公司（北京坤鼎国际投资有限公司

子公司）经营的通用电气医疗中国研发试产运营科技园项目和台铭国际企业花园

项目。 

  对于通用电气医疗中国研发试产运营科技园项目，公司与通用电气医疗（中

国）有限公司签订的《通用电气医疗中国研发试产运营科技园框架合同》，通用

拟收购不附有任何债务负担的科技园及相应土地，公司与客户之间的交易方式最

终体现为不动产转让，但整个业务流程却包含：公司通过前期招商工作，获得客

户需求意向，以定制方式为客户提供量身打造的服务，并且为客户打造专属产品

和后期的运营服务，降低公司投资风险，保证项目的最终交付，获得确定性收益。

同时，也是响应国家关于国家级开发区产业升级的政策导向，帮助北京经济技术

开发区完成产业升级的重要手段。 

  对于台铭国际企业花园项目，根据政府的区域产业定位和核心企业定制要求

投资建设的小型工业园区，又称“园中园”，本项目只能转让或出租给符合产业

政策的企业，不能给自然人，同时要求企业要落户注册在园区内，实质业务是为

开发区招商引资服务。公司通过与核心企业先签订定制框架协议、再签订正式的

不动产转让合同，将最终建设完成的产业园区交付企业后，公司还将持续提供相

关的园区运营与物业维护服务，并围绕入园企业的上下游环节有重点地进行产业

链招商。对于园区运营服务当中，公司也将提供包括创新孵化、产业加速、金融

投资等各个领域的附加服务，有力促进产业创新，而公司自身也将从中分享企业

的成长。 



综上所述，主办券商和律师认为：上述业务不涉及违反国家政策及中国证监

会重点打击的存在闲置土地、炒地以及捂盘惜售、哄抬房价等违法违规行为，上

述北京坤鼎国际投资有限公司和北京坤鼎台铭投资管理有限公司的《中华人民共

和国房地产开发企业资质证书》、《中华人民共和国房地产开发企业暂定资质证

书》两项资质证书是公司为了进行园区定制开发根据现存业务的主要表现形式取

得的过渡性资质证书，公司的经营范围符合国家相关产业政策，并已获得主管登

记机关的许可，符合有关法律、法规和规范性文件的规定，经营行为合法、合规，

符合“合法规范经营”的挂牌条件。 

 

2、2015 年 3 月 13 日，北京市住建委出具的《北京市住房和建设委员会关

于加强召开枢密院二期等九个项目销售监管和买受人资格审核工作的通知》（京

建发[2015]177 号）文件和北京市住建委、北京市发改委、北京市规划委、北京

市经信委和北京市国土资源局联合发布《2014 年第一次研发、工业项目连审会

会议纪要》说明，“北京坤鼎台铭投资管理有限公司开发的台铭国际企业花园项

目位于通州区台湖镇星湖科技园内，规划用地性质为工业，该项目本次申报现

房整栋销售（面积 630-1700 平方米）结合通州区政府、区相关部门意见，原则

同意台铭国际企业花园项目销售符合产业政策和备案内容的工业企业。” 2011

年 3 月 4 日，北京经济技术开发区房屋和土地管理局出具《关于进一步规范北

京经济技术开发区工业、研发用途房屋分割转让的意见》：“在开发区购买工业

用途房屋必须是注册在开发区的企业，禁止以个人名义购买开发区工业用途房

屋。” 

报告期内与台铭国际企业花园相关的重大合同如下： 

序号 合同名称 客户名称 签订日期 主要合同内容 
合同 

金额 
履行情况 

2 
产 权 转 让

协议 

北京谷麦稻香

餐饮管理有限

公司 

2014.05.16 

北京谷麦稻香餐饮管

理有限公司以转让方

式取得北京市通州区

星湖创业园台铭国际

816 万元 履行完毕 



序号 合同名称 客户名称 签订日期 主要合同内容 
合同 

金额 
履行情况 

企业花园 C31号 

3 
产 权 转 让

协议 

北京瑞克森地

环保技术有限

公司 

2014.05.9 

北京瑞克森地环保技

术有限公司以转让方

式取得北京市通州区

星湖创业园台铭国际

企业花园 A26号 

898 万元 正在履行 

4 
产 权 转 让

协议 
薛国强 2014.03.20 

薛国强以转让方式取

得北京市通州区星湖

创业园台铭国际企业

花园 A7号 

926.9万元 正在履行 

5 
产 权 转 让

协议 

北京中榜乐奇

国际文化有限

公司 

2014.04.29 

北京中榜乐奇国际文

化有限公司以转让方

式取得北京市通州区

星湖创业园台铭国际

企业花园 C37号 

850 万元 正在履行 

6 
产 权 转 让

协议 

北京益德佳源

办公设备有限

公司 

2014.04.24 

北京益德佳源办公设

备有限公司以转让方

式取得北京市通州区

星湖创业园台铭国际

企业花园 C13号 

830.85 万

元 
履行完毕 

7 
产 权 转 让

协议 
孙振华 2014.01.03 

孙振华以转让方式取

得北京市通州区星湖

创业园台铭国际企业

花园 C1号 

900 万元 正在履行 

8 
产 权 转 让

协议 
吴志波 2013.10.11 

吴志波以转让方式取

得北京市通州区星湖

创业园台铭国际企业

860.64 万

元 
正在履行 



序号 合同名称 客户名称 签订日期 主要合同内容 
合同 

金额 
履行情况 

花园 C11号 

9 
产 权 转 让

协议 

北京圣美蓝图

装饰工程有限

公司 

2013.6.14 

北京圣美蓝图装饰工

程有限公司以转让方

式取得北京市通州区

星湖创业园台铭国际

企业花园 C6号 

850 万元 正在履行 

10 
产 权 转 让

协议 

艺嘉华环境艺

术 工 程 设 计

（北京）有限

公司 

2013.12.25 

艺嘉华环境艺术工程

设计（北京）有限公司

以转让方式取得北京

市通州区星湖创业园

台铭国际企业花园 C4

号 

900 万元 正在履行 

11 
产 权 转 让

协议 

北京荣誉博浩

商贸有限公司 
2013.04.15 

北京荣誉博浩商贸有

限公司以转让方式取

得北京市通州区星湖

创业园台铭国际企业

花园 C5号 

780 万元 正在履行 

12 
产 权 转 让

协议 

绿建智源（北

京）环境优化

科技有限公司 

2014.07.15 

绿建智源（北京）环境

优化科技有限公司以

转让方式取得北京市

通州区星湖创业园台

铭国际企业花园 A33

号 

930 万元 正在履行 

13 
产 权 转 让

协议 
王亮 2013.10.31 

王亮以转让方式取得

北京市通州区星湖创

业园台铭国际企业花

园 C8号 

860 万元 正在履行 



序号 合同名称 客户名称 签订日期 主要合同内容 
合同 

金额 
履行情况 

14 
产 权 转 让

协议 

北京力神机床

有限公司 
2013.10.20 

北京力神机床有限公

司以转让方式取得北

京市通州区星湖创业

园台铭国际企业花园

C7 号 

870 万元 履行完毕 

15 
产 权 转 让

协议 

北京鑫亿隆诚

工贸有限公司 
2013.7.18 

北京鑫亿隆诚工贸有

限公司以转让方式取

得北京市通州区星湖

创业园台铭国际企业

花园 C3号 

890 万元 正在履行 

16 
产 权 转 让

协议 

北京中房长虹

装饰工程有限

公司 

2014.7.25 

北京中房长虹装饰工

程有限公司以转让方

式取得北京市通州区

星湖创业园台铭国际

企业花园 A3号 

934.2万元 履行完毕 

17 
产 权 转 让

协议 

北京鸿顺通达

家居设计有限

公司 

2014.11.28 

北京鸿顺通达家居设

计有限公司以转让方

式取得北京市通州区

星湖创业园台铭国际

企业花园 B1号 

2,057.73

万元 
正在履行 

18 
产 权 转 让

协议 

北京鑫宏丹利

建材有限公司 
2014.09.04 

北京鑫宏丹利建材有

限公司以转让方式取

得北京市通州区星湖

创业园台铭国际企业

花园 B6号 

2,392.00

万元 
正在履行 

请主办券商、律师结合与公司签订台铭国际企业花园产权转让协议的相对

方补充核查其是否属于上述“符合产业政策和备案内容的工业企业”、相对方



存在自然人的情形是否符合上述规定、是否存在因此受到主管部门行政处罚的

风险并对公司是否符合“合法规范经营”的挂牌条件发表明确意见。 

回复： 

2011 年 3 月 4 日，北京经济技术开发区房屋和土地管理局出具《关于进一

步规范北京经济技术开发区工业、研发用途房屋分割转让的意见》：“在开发区购

买工业用途房屋必须是注册在开发区的企业，禁止以个人名义购买开发区工业用

途房屋。” 

2014 年 1 月 21 日，北京市通州区经济和信息化委员会出具了《关于“台铭

国际企业花园”项目申请办理转让销售的初步意见》：“北京台铭投资管理有限公

司开发建设的通州区台湖镇星湖科技园‘台铭国际企业花园’项目，符合我区大

力发展低能耗，高附加值的工业项目的发展趋势，其定位于‘吸纳优秀国际企业

总部入住，形成以工业设计、现代服务业、战略性新兴产业为主导的总部型企业

聚集的产业园’。” 

经查阅台铭国际企业花园销售合同，公司曾在销售时存在部分企业因自身原

因暂无法以公司名义购买而暂以自然人名义签署销售协议的情形。对此，截至本

次反馈意见申报日，主办券商和律师已督促公司就部分企业因自身原因暂以自然

人名义签署销售协议的情形全部清理完毕，已经消除以个人名义购买开发区工业

用途房屋的情况，不存在因此受到主管部门行政处罚的情形，符合“合法规范经

营”的挂牌条件。下述表格中楷体加粗部分已在“第二节 公司业务”中的“四、

与公司业务相关的收入构成、销售、采购和重大业务合同及履行情况（五）报告

期内对持续经营有重大影响的业务合同及履行情况”中予以更新披露。 

序号 合同名称 客户名称 签订日期 主要合同内容 
合同 

金额 
履行情况 

2 
产 权 转 让

协议 

北京谷麦稻香

餐饮管理有限

公司 

2014.05.16 

北京谷麦稻香餐饮管

理有限公司以转让方

式取得北京市通州区

星湖创业园台铭国际

816 万元 履行完毕 



序号 合同名称 客户名称 签订日期 主要合同内容 
合同 

金额 
履行情况 

企业花园 C31号 

3 
产 权 转 让

协议 

北京瑞克森地

环保技术有限

公司 

2014.05.9 

北京瑞克森地环保技

术有限公司以转让方

式取得北京市通州区

星湖创业园台铭国际

企业花园 A26号 

898 万元 正在履行 

4 
产 权 转 让

协议 

中城绿洁（北

京）投资管理

有限公司 

2014.03.20 

中城绿洁（北京）投资

管理有限公司以转让

方式取得北京市通州

区星湖创业园台铭国

际企业花园 A7号 

926.9万元 正在履行 

5 
产 权 转 让

协议 

北京中榜乐奇

国际文化有限

公司 

2014.04.29 

北京中榜乐奇国际文

化有限公司以转让方

式取得北京市通州区

星湖创业园台铭国际

企业花园 C37号 

850 万元 正在履行 

6 
产 权 转 让

协议 

北京益德佳源

办公设备有限

公司 

2014.04.24 

北京益德佳源办公设

备有限公司以转让方

式取得北京市通州区

星湖创业园台铭国际

企业花园 C13号 

830.85 万

元 
履行完毕 

7 
产 权 转 让

协议 

华威国际贸易

有限公司 
2014.01.03 

华威国际贸易有限公

司以转让方式取得北

京市通州区星湖创业

园台铭国际企业花园

C1 号 

900 万元 正在履行 

8 产 权 转 让 北京天泽装饰 2013.10.11 北京天泽装饰工程有 860.64 万 正在履行 



序号 合同名称 客户名称 签订日期 主要合同内容 
合同 

金额 
履行情况 

协议 工程有限公司 限公司以转让方式取

得北京市通州区星湖

创业园台铭国际企业

花园 C11号 

元 

9 
产 权 转 让

协议 

北京圣美蓝图

装饰工程有限

公司 

2013.6.14 

北京圣美蓝图装饰工

程有限公司以转让方

式取得北京市通州区

星湖创业园台铭国际

企业花园 C6号 

850 万元 正在履行 

10 
产 权 转 让

协议 

艺嘉华环境艺

术 工 程 设 计

（北京）有限

公司 

2013.12.25 

艺嘉华环境艺术工程

设计（北京）有限公司

以转让方式取得北京

市通州区星湖创业园

台铭国际企业花园 C4

号 

900 万元 正在履行 

11 
产 权 转 让

协议 

北京荣誉博浩

商贸有限公司 
2013.04.15 

北京荣誉博浩商贸有

限公司以转让方式取

得北京市通州区星湖

创业园台铭国际企业

花园 C5号 

780 万元 正在履行 

12 
产 权 转 让

协议 

绿建智源（北

京）环境优化

科技有限公司 

2014.07.15 

绿建智源（北京）环境

优化科技有限公司以

转让方式取得北京市

通州区星湖创业园台

铭国际企业花园 A33

号 

930 万元 正在履行 

13 产 权 转 让 易成（北京） 2013.10.31 易成（北京）投资顾问 860 万元 正在履行 



序号 合同名称 客户名称 签订日期 主要合同内容 
合同 

金额 
履行情况 

协议 投资顾问有限

公司 

有限公司以转让方式

取得北京市通州区星

湖创业园台铭国际企

业花园 C8号 

14 
产 权 转 让

协议 

北京力神机床

有限公司 
2013.10.20 

北京力神机床有限公

司以转让方式取得北

京市通州区星湖创业

园台铭国际企业花园

C7 号 

870 万元 履行完毕 

15 
产 权 转 让

协议 

北京鑫亿隆诚

工贸有限公司 
2013.7.18 

北京鑫亿隆诚工贸有

限公司以转让方式取

得北京市通州区星湖

创业园台铭国际企业

花园 C3号 

890 万元 正在履行 

16 
产 权 转 让

协议 

北京中房长虹

装饰工程有限

公司 

2014.7.25 

北京中房长虹装饰工

程有限公司以转让方

式取得北京市通州区

星湖创业园台铭国际

企业花园 A3号 

934.2万元 履行完毕 

17 
产 权 转 让

协议 

北京鸿顺通达

家居设计有限

公司 

2014.11.28 

北京鸿顺通达家居设

计有限公司以转让方

式取得北京市通州区

星湖创业园台铭国际

企业花园 B1号 

2,057.73

万元 
正在履行 

18 
产 权 转 让

协议 

北京鑫宏丹利

建材有限公司 
2014.09.04 

北京鑫宏丹利建材有

限公司以转让方式取

得北京市通州区星湖

2,392.00

万元 
正在履行 



序号 合同名称 客户名称 签订日期 主要合同内容 
合同 

金额 
履行情况 

创业园台铭国际企业

花园 B6号 

 

3、除上述问题外，请公司、主办券商、律师、会计师对照《全国中小企业

股份转让系统挂牌条件适用基本标准指引（试行）》及《公开转让说明书内容与

格式指引》补充说明是否存在涉及挂牌条件、信息披露以及影响投资者判断决

策的其他重要事项。 

回复： 

经过对照上述指引，公司、主办券商、律师、会计师认为不存在其他需要补

充说明及涉及挂牌条件、信息披露以及影响投资者判断决策的其他重要事项。 

 

 



（以下无正文，为《东方花旗证券有限公司关于坤鼎投资管理集团股份有限公司

挂牌申请文件第二次反馈意见的回复》之签字页） 

 

 

项目小组负责人： 

 

项目小组成员： 

 

 

 

 

项目内核专员：  

 

 

 

 

 

 

东方花旗证券有限公司 

                                          年   月    日 

 


