
 1

上海证券交易所     

上证公函上证公函上证公函上证公函【【【【2022202220222022】】】】0667066706670667 号号号号    

    

关于对云南城投置业股份有限公司重大资产重

组预案的信息披露的问询函 

    

云南城投置业股份有限公司： 

经审阅你公司提交的重大资产重组预案，现有如下问题需要你

公司作进一步说明和解释： 

一一一一、、、、标的资产经营及估值情况标的资产经营及估值情况标的资产经营及估值情况标的资产经营及估值情况    

1.预案披露，本次交易的标的资产为上市公司持有的昆明城海、

红河地产、西安东智等20家公司股权。公司拟通过云交所公开挂牌

方式分别出售标的资产。其中7家标的企业系上市公司于2018年后，

从杨超、深圳天地利等交易对方处受让，其中天利投资和天联华公

司的溢价率分别为 381.38%、357.08%。近三年昆明城海、海南天联

华、台州银泰等多个标的公司连续亏损。北京云城、西安海荣青东

村、云尚发展等多家标的公司近三年营业收入为 0，宁陕云海地产

仅 2020 年获取营业收入 3.24 万元。请公司：（1）补充披露前次收

购标的股权时所采用的评估方法及结论，重要参数预测数据与实际

数据是否存在重大差异及差异原因，前期资产减值计提是否充分，

并说明公司前期收购资产和后续整合是否达到预期目标；（2）结合

标的公司经营状况及业务模式，说明部分标的公司业务持续亏损的
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主要原因；（3）结合土地储备、在建及已完工房地产项目、房地产

销售的具体情况，说明本次交易作价是否公允、本次出售与前次收

购价格是否存在较大差异及原因；（4）结合前次收购目的旨在增强

上市盈利能力和市场影响力，以及标的资产实际经营情况，进一步

说明收购未满四年即出售资产的主要原因和考虑。请财务顾问发表

意见。 

2.预案披露，本次交易预估值合计约 56.20 亿元，挂牌参考底

价约60.26亿元，增值率约为7%。年报显示，公司处置25家公司股

权，挂牌价合计 28.15 亿元，实现投资收益 24.18 亿元，2021 年相

比 2020年减亏近 20亿元，年末公司净资产转正，并于 2022 年 5月

11 日撤销退市风险警示。请公司：（1）结合本次交易拟出售的公司

股权账面价值和挂牌底价，补充披露本次交易对公司财务报表的具

体影响；（2）结合两次资产出售使用的评估方法、标的资产相关经

营数据及业务模式，说明本次评估相关参数预测的依据,交易标的

资产增值率偏低的主要原因及合理性，前期是否存在通过调节资产

评估作价变相增厚2021年年末净资产的情形。请财务顾问和会计师

发表意见。 

二二二二、、、、本次交易对公司经营的影响本次交易对公司经营的影响本次交易对公司经营的影响本次交易对公司经营的影响    

3.预案披露，20 家交易标的 2022 年 3 月末归母净资产合计

51.69亿元，上市公司2021年年末净资产仅7.05亿元。请公司补充

披露：（1）本次重组对公司存货、投资性房地产等主要经营性资产

的影响，是否会导致公司重组后出现主要资产为现金或者无具体经

营业务的情形；（2）结合《上市公司重大资产重组管理办法》第十
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一条规定，审慎判断本次重组对公司的持续经营能力是否存在不利

影响并充分提示风险。请财务顾问和会计师发表意见。 

4.预案披露，公司后续拟做大做强商管、物管两大服务板块，

致力发展成为专业的城市综合服务商。请公司：（1）结合在手订单、

行业地位、发展趋势、主要竞争对手情况等，补充披露近两年一期

商管、物管服务板块的业务模式、经营业绩以及未来经营计划，说

明服务板块是否具有核心竞争力；（2）分别披露近两年一期商管、

物管服务前五大客户具体情况，包括名称、交易金额、占比，是否

为关联方等，说明相关业务是否对关联方有重大依赖，是否具备独

立性。请财务顾问和会计师发表意见。 

5.预案显示，上市公司拟出售海南天利发展 75%股权、云城尊

龙 74%股权，两家标的公司净资产分别为-2.26 亿元、-0.98 亿元，

2021 年年报显示公司应收海南天利发展约 9.54 亿元，应收云城尊

龙 11.38 亿元，请公司：（1）全面梳理公司与本次交易拟出售标的

资产的往来款项、担保情况，说明具体业务背景、用途以及对交易

作价的影响；（2）结合相关标的公司的资产负债情况，说明针对往

来款项的后续偿还安排、偿还的资金来源，是否影响本次重大资产

重组进程；（3）自查交易完成后，是否可能新增关联方非经营性资

产占用和关联担保，如有，请说明交易完成前解决关联方非经营性

资金占用的具体措施和时间安排以及关联担保的审议程序安排。 

三三三三、、、、交易对手方交易对手方交易对手方交易对手方    

6.预案披露，最终交易对方以现金方式支付本次交易价款，公

司控股股东康旅集团将指定全资子公司康源公司或其下属公司按照
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挂牌底价和公开挂牌项下的其他交易条件竞价一次。前期公告显示，

康旅集团因开发经营合同纠纷，所持有的股份全部实施轮候冻结，

请公司补充披露：（1）康旅集团资产负债情况、账面资金、诉讼情

况，并说明康旅集团是否具有充分的现金支付能力；（2）交易对价

的支付时间安排和交易过户登记安排，相关安排是否有效保障上市

公司利益。 

四四四四、、、、本次交易的推进本次交易的推进本次交易的推进本次交易的推进    

7.预案披露，标的企业中台州银泰、杭州西溪及宁波奉化涉及

商业房地产抵押贷款支持证券融资（以下简称“CMBS”），截至 2022

年 3月 31日，存量余额为 32.65亿元。本次交易完成后，若上述任

一项目公司由云南省国资委体系外其他第三方摘牌，CMBS 资产专项

计划将提前终止。请公司：（1）补充披露 CMBS 计划涉及还款义务

的条款约定，说明对本次交易的具体影响；（2）结合公司目前的财

务和现金流状况，说明若控股股东以外的第三方摘牌，公司对 CMBS

融资债务的偿付能力，该事项是否对本次重大资产重组存在重大不

利影响。 

8.预案披露，本次交易中台州银泰、杭州西溪等标的企业自持

商业地产使用了中国银泰及其关联方的商标对外经营，根据中国银

泰对上市公司的商标使用权授权协议约定，标的企业商标使用权仅

限于上市公司及其及子公司使用。标的企业对外转让后，不再由上

市公司控股，依照协议将无法继续使用中国银泰及其关联方的商标。

云南城投与中国银泰和/或相关方拟就商标事宜签署补充协议，协

议内容已基本确定。请公司补充披露：（1）商标使用权的核心协议



 

约定条款，说明该协议

要内容以及协议签订的进展情况

9.预案显示，公司持有的西安东智

台州银泰、杭州西溪、

标的公司部分房屋产权

公司尚未全部取得标的公司其他股东放弃优先购买权的同意文件

请公司补充说明：（1

计划安排，是否存在实质性障碍

购买权沟通进展情况和后续

务顾问发表意见。 

 

请你公司收到问询函

上述问题书面回复我部

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

该协议对本次交易的具体影响；（2）补充协议的主

要内容以及协议签订的进展情况及对本次交易的影响。

公司持有的西安东智、海南天联华、

、成都银城等多个标的公司股权处于质押状态

标的公司部分房屋产权、土地使用权处于抵押、质押状态

取得标的公司其他股东放弃优先购买权的同意文件

1）解决上述抵押或质押事项的进展

是否存在实质性障碍；（2）标的公司其他股东放弃优先

进展情况和后续计划安排，是否存在实质性障碍

收到问询函后立即对外披露，并在10个交易日内针对

上述问题书面回复我部，并对重组预案作相应修改。 

上海证券交易所上市公司

二〇二二年七月一日
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补充协议的主

。 

、海南天利、

等多个标的公司股权处于质押状态；

质押状态。此外，

取得标的公司其他股东放弃优先购买权的同意文件。

进展情况及后续

标的公司其他股东放弃优先

是否存在实质性障碍。请财

个交易日内针对

 

  

 

上市公司管理二部 

二二年七月一日 


