
国泰君安证券股份有限公司 

关于我爱我家控股集团股份有限公司重大资产购买 

2020 年度业绩承诺实现情况的核查意见 

 

国泰君安证券股份有限公司（以下简称“独立财务顾问”）接受我爱我家控

股集团股份有限公司（以下简称“上市公司”、“公司”）的委托，担任上市公

司之子公司北京我爱我家房地产经纪有限公司（以下简称“我爱我家房地产经纪

“）收购湖南蓝海购企业策划有限公司（以下简称“蓝海购”、“标的公司”）

100%股权的交易（以下简称“本次交易”）之独立财务顾问。根据《上市公司

重大资产重组管理办法》、《上市公司并购重组财务顾问业务管理办法》等法规

的要求，现就本次交易谢照、黄磊、胡洋及湖南玖行企业股权管理合伙企业（有

限合伙）（以下简称“湖南玖行”）作出的关于蓝海购 2020 年度业绩承诺实现情

况进行了核查。具体情况如下： 

一、业绩承诺情况 

根据《北京我爱我家房地产经纪房地产经纪有限公司与谢照、黄磊、胡洋、

湖南玖行企业股权管理合伙企业（有限合伙）关于湖南蓝海购企业策划有限公司

之业绩承诺补偿协议》（以下简称“《业绩承诺补偿协议》”）、《业绩承诺补

偿协议之补充协议》以及《补充协议》，本次交易业绩承诺和补偿主要条款如下： 

（一）业绩承诺方及补偿义务人 

本次交易的业绩承诺方及补偿义务人为谢照、黄磊、胡洋及湖南玖行。 

（二）业绩承诺期间 

业绩承诺期间为 2019 年度、2020 年度及 2021 年度。 

（三）承诺净利润数 

本次交易的业绩承诺方承诺，自 2019 年 1 月 1 日起，蓝海购截至 2019 年

12 月 31 日、2020 年 12 月 31 日及 2021 年 12 月 31 日累积实现的扣除非经常性



损益后的合并报表口径下归属于母公司所有者的净利润分别不低于 7,000 万元、

15,000 万元及 24,000 万元。 

《业绩承诺补偿协议之补充协议》进一步明确了蓝海购所实现净利润的计算

方式，在计算业绩承诺期内蓝海购实际实现净利润时，不应包括以下方面： 

①因我爱我家房地产经纪或其所在集团统筹，由蓝海购从我爱我家房地产经

纪及其子公司收取的信息系统使用费及产生的利润； 

②因前述事项①产生的包括但不限于财政补贴、税收返还等的任何形式的其

他收入或利润； 

③蓝海购为开展前述事项①所承担的相关成本。 

根据《补充协议》的约定，如蓝海购仅因自身业务经营纳税所得之税费返还

产生的财政补贴及纳税返还收入，可以计入前述业绩承诺利润中。相应金额为当

年蓝海购收到的全部返还金额扣除上述②中所列的收入及其他不属于蓝海购自

身经营业务所产生的的财政补贴及纳税返还收入。为保证税费返还的规模性，仅

当蓝海购账面实际收到的财政补贴及纳税返还金额累计达到1,500万元，相关蓝

海购业务财政补贴及纳税返还收入才可以在当期一次性计入到前述业绩承诺利

润中，在此之后，蓝海购新增收到的蓝海购业务纳税返还收入金额每年按照年度

税费返还额实际计入当年业绩承诺利润中。 

（四）业绩补偿安排 

1、业绩补偿金额的确定 

（1）《业绩承诺补偿协议》之约定 

上市公司应在业绩承诺期各年度报告中单独披露蓝海购实际实现的净利润

（合并层面扣除非经常性损益后归属于母公司所有者的净利润）与承诺净利润的

差异情况，并由我爱我家房地产经纪当年年度审计聘请的或经本次交易双方同意

的具备证券期货资格的会计师事务所对此出具《专项审核报告》。蓝海购实现的

累积实际净利润与当期期末累积承诺净利润的差额应根据前述会计师事务所出

具的《专项审核报告》确定。 



如蓝海购在业绩承诺期间内未能实现当期累积承诺净利润，则业绩承诺方当

期应补偿金额的确定方式如下： 

当期应补偿金额 =（截至当期期末累积承诺净利润数－截至当期期末累积实

际净利润数）÷业绩承诺期间内累积承诺净利润数总和（即 24,000 万元）×拟

购买标的资产交易对价（即 56,000 万元）－累积已补偿金额。 

2、业绩补偿款的支付安排 

业绩承诺方优先以其在本次交易中获得的股权转让款进行补偿。在发生业绩

补偿的情况下，上市公司有权在当期股权转让款中扣减当期应补偿金额后支付予

业绩承诺方，当期应付股权转让款的具体计算方式为： 

当期应付股权转让款=当期股权转让款-当期应补偿金额。如当期应付股权转

让款小于当期应补偿金额的，则业绩承诺方应另行以本次交易取得的现金对价、

自有资金或自筹资金对差额进行补足，差额补足款应在《专项审核报告》出具后

且业绩承诺方收到我爱我家房地产经纪补偿通知后的 15 个工作日内，支付到我

爱我家房地产经纪指定的银行账户。 

无论因何种原因，业绩承诺方在业绩补偿年度内各期已向我爱我爱家房地产

经纪补偿的金额，不予退回。 

（五）期末减值测试与补偿 

1、减值补偿金额的确认 

业绩承诺期间届满时，我爱我家房地产经纪当年年度审计聘请的或经本次交

易双方认可的具有证券业务资格的会计师事务所对标的公司进行减值测试，并出

具《减值测试专项审核报告》。 

若标的公司业绩补偿年度届满后期末减值金额大于业绩补偿年度内已补偿

现金金额的，则业绩承诺方需另行对我爱我家房地产经纪进行补偿，补偿金额的

具体计算方式为： 

期末减值应补偿金额=（蓝海购期末减值额-已补偿现金金额）。 

2、减值补偿款的支付安排 



如业绩承诺方需就蓝海购减值向我爱我家房地产经纪进行补偿的，则我爱我

家房地产经纪有权自当期应付股权转让款中继续扣减期末减值应补偿金额后支

付予业绩承诺方；如当期应付股权转让款不足以支付上述期末减值应补偿金额的，

业绩承诺方应另行以本次交易取得的现金对价、自有资金或自筹资金对差额进行

补足，差额补足款应在《减值测试专项审核报告》出具后且业绩承诺方收到我爱

我家房地产经纪补偿通知后的 15 个工作日内，支付到我爱我家房地产经纪指定

的银行账户。 

业绩承诺方根据累计用于业绩补偿及减值补偿的金额不超过本次交易的全

部交易对价的 100%。 

二、业绩承诺完成情况 

根据安永华明会计师（特殊普通合伙）（以下简称“安永会计师”）出具的

《关于 2019 年度重大资产购买之 2020 年度业绩承诺实现情况说明的鉴证报告》

（安永华明（2021）专字第 61480299_A01 号），自 2019 年 1 月 1 日起至 2020

年 12 月 31 日，蓝海购累积实现扣除非经常性损益后归属于母公司所有者的净利

润为 17,539.16 万元，超过 15,000 万元的业绩承诺净利润，即业绩承诺方已经完

成截至 2020 年 12 月 31 日的业绩承诺。 

三、独立财务顾问对标的公司业绩承诺实现情况的核查 

独立财务顾问通过查阅《业绩承诺补偿协议》、《业绩承诺补偿协议之补充

协议》以及《补充协议》、安永会计师出具的《关于 2019 年度重大资产购买之

2020 年度业绩承诺实现情况说明的鉴证报告》，对蓝海购的业绩承诺实现情况

进行了核查。 

经核查，独立财务顾问认为：自 2019 年 1 月 1 日起，蓝海购截至 2020 年

12 月 31 日经审计的扣除非经常性损益后归属于母公司所有者的净利润，已经达

到业绩承诺的数额，业绩承诺方无需履行补偿义务。 

  



（本页无正文，为《国泰君安证券股份有限公司关于我爱我家控股集团股份

有限公司重大资产购买 2020 年度业绩承诺实现情况的核查意见》之签章页） 

 

 

 

 

独立财务顾问主办人：    

 李晓玲  董骏豪 

 

 

 

 

 

 

国泰君安证券股份有限公司 

 

2021年4月29日 
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