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北京金隅集团股份有限公司 

关于对上海证券交易所《关于公司收购天津建材股权

有关事项问询函》回复的公告 

 

本公司及董事会全体成员保证公告内容不存在任何虚假记载、误导性陈述或者

重大遗漏，并对其内容的真实、准确和完整承担个别及连带责任。 

 

2018年 5 月 7 日，公司收到上海证券交易所上市公司监管一部下发

的《关于对北京金隅集团股份有限公司收购天津市建筑材料集团（控股）

有限公司股权有关事项的问询函》（上证公函【2018】0455 号，以下简

称“问询函”），公司组织相关部门对问询函中提到的问题逐一进行了认

真讨论和分析，并按照相关要求进行回复。现就回复内容公告如下： 

一、关于标的资产的历史沿革情况。公告未披露标的资产的历史沿

革情况，请补充披露：（1）天津建材最近三年历次股本的变动情况、出

资价格或交易对价，并说明与本次交易价格是否存在重大差异及原因；

（2）2017 年 3 月 31 日天津建材净资产为 728,800.35 万元，较 2016 年

12 月 31 日增加 126%，说明净资产增幅较大的原因及履行的决策程序和

审批程序。 

回复： 

（1）最近三年天津市建筑材料集团（控股）有限公司（以下简称“天

津建材”）发生过如下股本变动： 

为混合所有制改革之目的，2017 年 11 月天津市国资委决定以国有

土地政府作价出资方式对天津建材进行增资，涉及原国有划拨土地 27宗，

土地面积 5,703,107.40 平方米，经评估后作价出资土地使用权总价值

362,373.4233 万元。本次增资完成后，天津建材注册资本增加
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107,205.3472 万元，由 201,017 万元变更为 308,222.3472 万元。本次

增资前后天津建材均由天津市国资委 100%持股，不涉及股权交易及交易

对价问题。 

2018年 1月天津市国资委将天津建材 100%股权无偿划转至天津津诚

国有资本投资运营有限公司（以下简称“津诚资本”，系由天津市国资委

100%控股的国资运营平台）。本次交易为国有资产无偿划转，不涉及交易

对价问题。 

综上，最近三年内天津建材发生的股本变动不涉及交易对价，与本

次交易价格不具备可比性。 

（2）为天津建材混合所有制改革编制的经审计的模拟报表显示，

2017年 3 月 31日天津建材净资产为 72.88 亿元，较 2016年 12 月 31 日

天津建材净资产 32.18 亿元增加 40.70 亿元，该等净资产增加主要因国

有土地政府作价出资导致，具体情况如下： 

本次模拟报表编制范围为天津建材划入本次混合所有制改革范围内

的资产，包括前述政府作价出资土地，并假设国有土地政府作价出资行

为于审计、评估基准日 2017 年 3 月 31 日前完成。该等政府作价出资土

地原为划拨地，账面价值较小；该等政府作价出资土地使用权总价值为

36.24 亿元，其中 10.72 亿元计入注册资本，其余部分转入资本公积，

从而导致天津建材 2017 年 3月 31 日净资产大幅增加。 

上述政府作价出资土地估价报告经天津市国土资源和房屋管理局以

《市国土房管局关于天津市建筑材料集团（控股）有限公司改制土地估

价报告备案和批准土地资产处置方案的函》（津国土房用函字[2017]1586

号）批准，增资行为经天津市国资委以《市国资委关于以国有土地政府

作价出资方式对建筑材料集团（控股）有限公司增资的通知》（津国资企

改[2017]35号）批准，履行了必要的决策程序和审批程序。 

二、关于标的资产的评估情况。评估基准日至今已超过一年，资产

基础法评估结果增值率为 7.66%、收益法评估结果减值率为 4.32%，请补
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充披露：（1）收益法评估结果减值的主要原因；（2）选用资产基础法评

估结果作为最终评估结论的主要原因；（3）标的资产最近一年又一期的

主要财务数据和财务指标，对交易作价的具体影响及原因。 

回复： 

（1）本次交易以公司参与天津产权交易中心公开挂牌转让的方式进

行。交易标的资产评估事项由天津市国资委、津诚资本主导，且标的资

产评估值已经备案。金隅集团作为公开挂牌项目摘牌方并未参与标的资

产评估工作。 

公司根据本挂牌项目披露的《天津市建筑材料集团（控股）有限公

司拟以股权转让方式进行混合所有制改革所涉及的股东全部权益价值项

目评估报告》（国融兴华评报字[2017]第 010324 号，以下简称“《评估报

告》”），对有关标的资产评估问题的回复如下： 

《评估报告》第 30页中“（三）关于评估结果的确定”显示：“经对

资产基础法和收益法两种评估结果的比较，收益法与资产基础法的评估

价值相差 87,327.76 万元，差异率 11.13%。收益法侧重企业未来的收

益，是在预期企业未来收益基础上做出的，而资产基础法侧重企业形成

的历史和现实，因方法侧重点的本质不同，造成评估结论的差异性。 

资产基础法以天津建材评估基准日的资产负债表为基础，其中涉及

的各项资产的价值根据其具体情况选用适当的具体评估方法得出，并充

分考虑各项资产中影响其价值的现有因素、企业所承担的负债情况等。

即资产基础法实际上是通过对企业账面价值的整体评估得到企业价值。

本次评估对象天津建材是一个仅进行投资管理而且拥有不动产的控股企

业，结合本次评估目的及天津建材资产负债情况，资产基础法的评估结

论客观依据较强。 

收益法是以决定企业内在价值的根本依据——未来盈利能力为基础

评价企业价值，反应了企业对于所有者具有价值的本质方面。本次评估

对象天津建材的收益法模型中未考虑天津建材资金调配功能产生的利息
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差现金流情况，而对于企业的管理效率、自创商誉、人力资源等无形资

产，本次收益法也无法全覆盖的体现及包含。 

本次评估在综合考虑了不同评估方法和初步价值结论的合理性及所

使用数据的质量和数量的基础上，基于本次评估的目的与被评估单位的

状况，认为采用资产基础法的结果更能客观反映出天津建材模拟的股东

全部权益价值。因此本次评估以资产基础法评估结果作为最终评估结论。

所以，本次评估以资产基础法评估结果作为价值参考依据，即天津市建

筑材料集团（控股）有限公司模拟的股东全部权益价值为 784,612.47

万元。”  

（3）本次交易在天津产权交易中心公开披露的财务数据为标的资产

经审计的 2014 年度、2015 年度、2016年度、2017 年 1-3月模拟财务报

表，模拟财务报表编制中考虑了因本次混合所有制改革而进行的国有土

地政府作价出资，部分企、事业单位剥离等事项。天津建材未编制且未

披露与之同一口径的、适用于混合所有制改革范围的 2017 年度、2018

年 1-3 月财务报表。且本次交易标的资产评估基准日为 2017 年 3 月 31

日，标的资产于 2018 年 3 月 29 日起在天津产权交易中心正式挂牌，挂

牌时标的资产评估报告在有效期内，本次交易标的资产以该评估值为作

价依据符合相关规定。同时，根据双方签订的《产权交易合同》，标的资

产的转让价格以交易基准日（2017 年 3 月 31 日）对标的资产的评估结

果得出，交易基准日起至天津建材集团工商变更完成日止期间（以下简

称“过渡期”）产生的盈亏风险将由交易后股东各方按持股比例共同承担，

对交易价格不再作调整，因此过渡期间天津建材的经营情况不会影响交

易作价。 

三、关于标的资产的营收情况。2014 年、2015 年、2016 年及 2017

年 1-3 月标的资产净利润均超过营业收入，2016 年营业收入为 1,975.36

万元、净利润为 1.89 亿元，2017 年 1-3 月营业收入为 36,574.17 万元、

净利润为 5.60 亿元，请补充披露：（1）区分会计科目、非常性损益等说
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明标的资产 2015 年、2016 年及 2017 年 1-3 月净利润的主要来源；（2）

2017 年 1-3 月收入和净利润较 2016 年大幅增长的主要来源及原因，是

否为非常性损益，是否具有可持续性，对交易作价的主要影响。 

回复： 

（1）标的资产 2014 年、2015 年、2016 年及 2017 年 1-3 月主要财

务指标与经营业绩均为天津建材母公司数据，天津建材母公司主要作为

投资、控股运营平台，持有下属企业的股权投资，除少部分自有房屋租

赁业务外，不直接从事生产经营业务，生产经营业务主要在子公司层面

进行。 

根据天津建材经审计的模拟财务报表，2015 年、2016 年及 2017 年

1-3 月，天津建材收入构成及利润来源情况如下： 

金额单位：万元 

会计科目 具体业务内容 2017年 1-3月 2016 年度 2015 年度 

主营业务收入 房屋租赁及咨询服务费 597.12 1,512.81 1,190.60 

其他业务收入 
对集团内部下属企业收取

的借款利息（资金占用费） 
35,977.05 462.55 0.00 

营业总成本 

80%以上为财务费用(利息

支出),其余为管理费用及

税金 

7,802.76 25,998.06 21,558.04 

公允价值变动

收益 

来源为按公允价值计量的

投资性房地产的增值 
7,131.41 13.00 15.00 

投资收益 

主要为处置持有的其他上

市公司股票取得的投资收

益，此外为权益法核算的长

期股权投资收益等 

21,211.92 7,844.42 41,437.23 

营业利润 - 57,114.74 -16,165.29 21,084.79 

营业外收入 

主要源于历年收到的土地

补偿款及长期挂账无法支

付的应付款项 

15,621.38 41,771.19 0.00 

营业外支出 - 337.46 227.44 66.24 
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利润总额 - 72,398.66 25,378.46 21,018.55 

所得税费用 - 16,367.92 6,477.94 3,919.67 

净利润 - 56,030.74 18,900.51 17,098.88 

由上表可见，天津建材母公司主营业务收入较小，净利润主要来源

于投资收益、营业外收入以及个别年份公允价值变动收益。除上述利润

来源外，构成 2017年 1-3 月利润重要来源还有天津建材将向集团内部下

属企业收取的借款利息确认为其他业务收入。 

（2）2017 年 1-3 月收入和净利润较 2016 年大幅增长主要是因为本

次模拟审计将天津建材母公司以前年度未确认的应收内部下属企业的借

款利息全额于 2017年 1-3 月确认收入所致。对内部下属企业借款产生的

利息收入为天津建材母公司持续性、经常性损益，但对以前年度未确认

的利息收入于 2017年 1 季度进行的统一确认从而引起的当期收入、净利

润大幅增长具有偶发性。该等会计核算方法问题导致的收入、净利润增

长对本次交易对价并无实质性影响。 

 

特此公告。 

 

 

北京金隅集团股份有限公司董事会 

                                二〇一八年五月十一日 


