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北京中同华资产评估有限公司关于对上海证券交易所 

《关于对云南城投置业股份有限公司重大资产重组草案的问询函》

相关问题的核查意见 

 

上海证券交易所： 

云南城投置业股份有限公司于2022年10月20日收到贵所下发的《关于对

云南城投置业股份有限公司重大资产重组草案的问询函》（上证公函〔2022〕

2590号）（以下简称“问询函”）。北京中同华资产评估有限公司作为本次重大

资产重组的资产评估机构之一，负责杭州西溪、台州银泰、宁波奉化三家企

业的整体评估，对问询函所涉及的相关问题进行了认真分析和核查。本次《问

询函》中问题4、5所涉事项尚未完成，待完成后将及时回复并履行信息披露义务。

现将《问询函》中的除问题4、5以外内容回复。现将核查情况回复如下。 

如无特别说明，本问询函回复及核查意见中出现的简称均与《云南城投

置业股份有限公司重大资产出售报告书（草案）（修订稿）》中的释义内容相

同。 

问题 2、草案显示，昆仑信托有限责任公司向台州银泰等 3家标的企业提供

商业房地产抵押贷款支持证券融资（以下简称CMBS），目前余额尚有32.65亿元，

上市公司提供保证担保。根据 CMBS 合同相关条款，若任一项目公司实际控制人

发生变更，CMBS 将提前终止，需履行提前还款债务，公司存在差额补足、连带

责任保证等义务。公司称，若 3家标的企业全部由控股股东全资子公司云南城投

康源投资有限公司或其下属企业摘牌，则相关担保的存续将构成关联担保，将在

工商变更前履行审议程序。请公司补充说明：（1）本次交易作价是否已充分考虑

CMBS 融资中差额补足义务、连带责任保证等因素，是否存在损害上市公司利益

的情况；（2）后续如触发提前还款义务，根据标的企业的还款能力等情况，评估

公司可能需要承担的差额补足义务及风险敞口，制定切实可行的措施充分保障

上市公司及中小投资者利益；（3）康旅集团及其下属企业持有 CMBS 份额占比较
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高，若摘牌方为关联方，摘牌后是否有变更 CMBS 相关合同条款的相关安排。请

财务顾问、评估师发表意见。 

回复： 

（一）本次交易作价是否已充分考虑 CMBS 融资中差额补足义务、连带责

任保证等因素，是否存在损害上市公司利益的情况。 

由于评估报告所载评估值系评估人员对于截至评估基准日标的资产价值的

评估，其资产价值独立于与上市公司在 CMBS 融资中差额补足义务、连带责任

保证等因素，相关事项已在评估报告的“特别事项说明”章节进行披露。而上市

公司本次资产出售的交易作价系根据《重组管理办法》、《企业国有资产交易监督

管理办法》等法律法规，以评估报告所载评估值作为交易作价（挂牌底价），符

合相关监管规定。另外，截至本问询函回复出具日相关 CMBS 已终止，上市公司

无需向 CMBS 承担差额补足义务。因此，本次评估与相关交易作价无需考虑相

关因素，不存在损害上市公司利益的情况。 

核查意见：本次交易作价系基于评估值，而评估值为评估人员对于标的资产

在评估基准日的评估价值，相关评估价值与上市公司在 CMBS 融资中差额补足

义务、连带责任保证等因素无直接关联，且该等 CMBS 已终止，因此相关交易

作价无需考虑，不存在损害上市公司利益的情况。 

 

问题 8、根据《公开发行证券的公司信息披露内容与格式准则第 26 号——

上市公司重大资产重组》、《上海证券交易所股票上市规则》等有关规定，请公司

补充标的企业经审计的最新一期财务资料，说明相关数据是否影响本次交易作

价。请财务顾问、会计师及评估师发表意见。 

回复： 

补充标的企业经审计的最新一期财务资料，说明相关数据是否影响本次交易

作价。 
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我公司负责评估 3 家标的企业截至 2022 年 6 月 30 日、2022 年 1-6 月主要

财务数据如下： 

金额单位：人民币万元 

项目 2022年 6月末/2022年 1-6月 2022年 3月末/2022年 1-3月 

一、台州银泰 

资产总额 146,786.51 145,995.58 

负债总额 173,145.43 170,470.58 

净资产 -26,358.91 -24,475.00 

营业收入 1,603.23 848.49 

营业成本 512.44 257.61 

净利润 -5,097.14 -3,213.23 

二、杭州西溪 

资产总额 468,130.58 463,988.31 

负债总额 313,867.42 308,571.01 

净资产 154,263.16 155,417.30 

营业收入 5,122.57 2,596.19 

营业成本 2,789.27 1,396.28 

净利润 -2,988.51 -1,834.36 

三、宁波奉化 

资产总额 64,021.47 63,156.83 

负债总额 68,013.59 66,552.03 

净资产 -3,992.12 -3,395.20 

营业收入 2,153.35 1,087.96 

营业成本 1,100.39 547.06 

净利润 -1,337.59 -740.67 

注：2022 年 6 月末/2022 年 1-6 月相关财务数据尚未完成审计 

标的企业 2022 年 6 月 30 日/1-6 月相关财务数据与 2022 年 3 月 31 日/1-3 月

主要变化系正常经营产生的损益及费用化利息等，无重大经营变化产生的重大或

重要事项对标的企业的净资产产生重要或异常影响。 

本次交易的评估基准日为 2022 年 3 月 31 日，评估有效期 1 年，且交易条件

约定标的企业自评估基准日至股东变更登记手续办理完毕的期间损益由受让方

根据受让的股权比例承担或享有，因此补充的最新一期财务数据不会影响交易作

价。 

核查意见：已补充标的企业未经审计的最新一期财务资料；本次交易的评估
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报告有效期 1年，且过渡期损益归交易对方所有，因此补充最新一期财务数据不

会影响交易作价。 
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（本页无正文，为北京中同华资产评估有限公司关于对上海证券交易所《关于对

云南城投置业股份有限公司重大资产重组草案的问询函》相关问题的核查意见之

盖章页） 
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