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西南证券股份有限公司关于 

Ʌ上海证券交易所关于重庆百货大楼股份有限公司重大资产购买及

托管预案信息披露的问询函Ɇ的回复 

上海证券交易所： 

ṩ据贵ᡰǉޣҾ重庆百䍗大楼股份ᴹ限ޜਨ重大资ӗ购买及托管预案信息披

露的问询函Ǌ˄ к证ޜ函Ǐ2015ǐ2071 ਧˈԕл简〠Ā问询函ā˅ 的要求ˈ西南

证券股份ᴹ限ޜਨ⧠就相ޣ问题回复如лǄ如无特别说明 文̍中简〠或术语оǉ重

庆百䍗大楼股份ᴹ限ޜਨ重大资ӗ购买及托管暨ޣ联交易预案Ǌ中ᡰ指含义相

਼Ǆ 

一ᇬ关ℝ竞⃿标的资产及⃊要风险 

问题 1 

预案披露，2015 ㄃ 7 㦗 31 日ₙゑ公⚇实际㔴表和备考㔴表中㇡属ℝ母公⚇

㓏㦘者权益分别⃉ 48.09 亿元及 43.93 亿元，2014 ㄃ 12 㦗 31 日的ₙ述㟿据分别

⃉ 45.61 亿元及 41.49 亿元，备考㔴表中㇡属ℝ母公⚇㓏㦘者权益比实际㔴表分

别减少约 4 亿元，但截止 2015 ㄃ 7 㦗 31 日交易标的经审帰资产净额⃉ 4.06 亿

元ᇭ同时，除Ⅴ益德检缺少 2014 ㄃㦺㟿据外，标的资产的␅Ⅵ 4 家公⚇ 2015

㄃ 7 㦗㦺的负债总额相比 2014 ㄃㦺减少了 23.47 亿元ᇭ请公⚇补充披露᧶᧤1᧥

导咃ₙ述合并后㇡属ℝ母公⚇㓏㦘者权益减少的原因᧷᧤2᧥标的资产 2015 ㄃ₙ

半㄃偿还ₙ述巨额债务的⃊要原因以及对标的资产㦹来经营的影响ᇭ请财务顾问

和会帰师发表意见ᇭ 
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˄一˅问题回复 

1ǃ合并ਾᖂ属Ҿ母ޜਨᡰᴹ者权益߿少的原因 

кᐲޜਨ在编制备考合并䍒࣑报表时ˈ将ᤲ牌目标ޜਨ的评估ԧ值 7.03 亿

元作Ѫ支付对ԧˈ并ԕ支付对ԧ作Ѫ备考合并䍒࣑报表 2014ᒤ 1ᴸ 1日的购买

成ᵜǄ截㠣 2015ᒤ 7ᴸ 31日 5家ᤲ牌目标ޜਨ㓿ᇑ䇑的ᖂ属Ҿ母ޜਨᡰᴹ者权

益Ѫ 2.92 亿元ˈ由Ҿкᐲޜਨо 5 家ᤲ牌目标ޜਨ਼ਇ商社集团᧗制ˈᵜ次备

考模拟属Ҿ਼一᧗制л企业合并ˈ਼ 一᧗制л企业合并被收购方的支付对ԧоަ

䍖面净资ӗ差异߿少资ᵜޜ〟 4.11亿元Ǆ另外 2014ᒤ及 2015ᒤ 1-7ᴸ备考合并

抵⎸ᵚ实⧠内部交易抵߿净资ӗ 0.10 亿元ˈ合并ਾᖂ属Ҿ母ޜਨᡰᴹ者权益合

䇑߿少 4.21亿元Ǆ 

2ǃ标的资ӗ 2015 ᒤк半ᒤ偿䘈к述巨额债࣑的ѫ要原因ԕ及对标的资ӗ

ᵚ来㓿营的影响 

除ԅ益䍘检外的ˈᤲ 牌目标ޜਨ 2015ᒤ 7ᴸᵛ的负债总额相比 2014 ᒤᵛ

少߿少了 23.47 亿元ˈѫ要是中天物业߿ 19.37亿元ˈ商社汽䍨߿少 4.13亿元Ǆ 

ṩ据商社集团 2015ᒤ第五ቺ董һ会第十ޛ次会议ߣ议ˈԕ 2015ᒤ 7ᴸ 31

日Ѫ基准日将中天物业ᤱᴹ的中天实业 100%股权无偿划转㠣集团Ǆ基准日ਾˈ

к述无偿划转的资ӗ形成的权利ǃ义࣑等均由集团享ᴹ或᢯ᣵǄ截㠣基准日ˈ中

天实业ᓄ付中天物业资金᣶借 14.21亿元 在̍无偿划转ਾ抵߿中天物业ᓄ付商社

集团等额资金᣶借ˈй方抵债ਾˈ最终߿少中天物业对商社集团的负债 14.21亿

元Ǆṩ据商社集团 2015 ᒤ第五ቺ董һ会第十九次会议ߣ议ˈ商社集团ԕ 2015

ᒤ 7ᴸ 31日Ѫ基准日 商̍社集团无偿划转 6.5亿元资金增࣐对中天物业的投入ˈ

相ᓄ增࣐中天物业资ᵜޜ〟Ǆ਼ 时中天物业ԕ↔新增投入款项抵ަ߿对商社集团

的负债 6.5亿元Ǆ另外中天物业↓常㓿营增࣐负债 1.34亿元Ǆ 

综к 中̍天物业合并报表负债߿少ѫ要是无偿划转资ӗ和收到新增投入抵߿

对商社集团的负债ᡰ㠤ˈᵚ引起资金流出ˈ因↔н影响中天物业ᵚ来↓常㓿营Ǆ 

商社汽䍨负债߿少 4.13 亿元ˈѫ要是ᓄ付票据ǃᓄ付䍖款等因季节性差异

少߿ 2.27亿元ˈ2014ᒤᒤᵛᆈ在季节性备䍗ˈᓄ付票据ǃᓄ付䍖款等㓿营性往
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来余额较大ˈ2015ᒤԕ来ᐲ场䬰售л降ˈ备䍗߿少ˈӾ而导㠤㓿营性负债߿少Ǆ

↔外ˈ短期借款到期䘈款߿少负债 0.78 亿元ˈ属Ҿ↓常范围类债࣑余额ਈࣘ˗

预收䍖款߿少负债 0.92亿元 也̍属Ҿ 2014ᒤᓅ䬰䟿较大 2̍015ᒤ中期䬰䟿较少

的季节性差异Ǆ因↔商社汽䍨负债߿少系↓常㓿营性ਈࣘ н̍影响商社汽䍨ᵚ来

↓常㓿营Ǆ 

˄Ҽ˅补充披露 

к述相ޣ内容ᐢ在修䇒ਾ的重组预案Ā第七节 管理层䇘论о࠶析ā之ĀҼǃ

ᵜ次交易对кᐲޜਨ的ᤱ续㓿营能力影响的࠶析ā之Ā˄ 一˅䍒࣑状况࠶析ā中

补充披露Ǆ 

˄й˅䍒࣑顾问Ṩ查意㿱 

㓿Ṩ查 独̍立䍒࣑顾问认Ѫ 合̍并ਾᖂ属Ҿ母ޜਨᡰᴹ者权益߿少系਼一᧗

制л企业合并被收购方的支付对ԧоަ䍖面净资ӗ差异ᡰ㠤˗标的资ӗ 2015ᒤ

к半ᒤ偿䘈巨额债࣑н影响标的资ӗᵚ来㓿营Ǆ 

问题 2᧶ 

预案披露，商社汽忇持㦘的 112 㓎地证 2010 ⷦ第 025879 ⚆土地使用权ℝ

2015 ㄃ 7 㦗 24 日被认定⃉闲咄土地，ⷧ 在被收回的风险ᇭ请公⚇补充披露᧶᧤1᧥

ₙ述土地长期㦹开工的原因及障碍᧷᧤2᧥国土局对该地块开工的检查要求及截止

期限᧷᧤3᧥该土地使用权的徵面价值和评估价值，评估时如何考虑ₙ述风险对估

值的影响᧷᧤4᧥商社集团是否就该土地被收回的风险₝公⚇签帱相关㔎诺或补偿

协议ᇭ请财务顾问和律师发表意见ᇭ 

˄一˅问题回复 

1ǃ土地长期ᵚ开工的原因及障碍 

商社汽䍨Ҿ 2010ᒤ 5ᴸ竞拍购得े部新区M24-2土地˄ 即Ā112ᡯ地证 2010

ᆇ第 025879ਧ土地使用权ā˅ 䇑̍划用Ҿ汽车品牌 4S店建䇮Ǆ最终 整̍治工作滞
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ਾǄѫ要原因是˖第一ˈ䈕宗地块自身ᒣ基土石方䟿较大˗第Ҽˈ䈕宗地块离重

庆ᐲޜᆹ局较䘁 н̍允许采用爆破方式䘋行作业 全̍部土石方均ԕ机打方式挖掘˗

第йˈ施工过程中因䘀输ǃ渣场等方面原因ˈ㓿常间歇性歇工Ǆ土地整治工作的

滞ਾ对汽车品牌的引䘋工作䙐成极大影响Ǆ 

2012 ᒤ 11 ᴸ 20 日ˈ重庆ᐲ国土局े部新区࠶局出ާǉޣҾ重庆商社汽车

䍨易ᴹ限ޜਨ延期开竣工的通知ǊǄ䈕通知确认ˈ因土地整治工作工期较长ˈ导

㠤к述宗地к的项目ᵚ能开工建䇮Ǆ按照ǉ闲置土地处置࣎法Ǌ第十Ҽ条的规定ˈ

े部新区࠶局਼意к述宗地延长ࣘ工开发期限Ǆ 


 2015ᒤ 7ᴸ 24日ˈ重庆ᐲ国土资源和ᡯቻ管理局є江新区࠶局˄े部新

区࠶局˅出ާǉ闲置土地认定书Ǌ˄ 渝国土ᡯ管є江˄े新˅闲[2015]43 ਧ˅̍

认定к述宗地Ѫ闲置土地ˈᓄ按照ǉ闲置土地处置࣎法Ǌ的ᴹޣ规定䘋行处置Ǆ 

2ǃ国土局对䈕地块开工的检查要求及截→期限 

2015 ᒤ 11 ᴸ 27 日ˈ重庆ᐲ国土资源和ᡯቻ管理局є江新区࠶局˄े部新

区࠶局˅л发ǉ࣐快ࣘ工通知书ǊǄ䈕通知明确Āࣘ工开发ā的标准是 Ā̟依法ਆ

得施工许ਟ证ਾ ᐢ̍开发建䇮用地面〟占ᓄࣘ工开发建䇮用地面〟й࠶之一ԕк

或者ᐢ投资额占总投资额的百࠶之Ҽ十五ԕкāǄ䈕通知要求商社汽䍨࣐紧施工

建䇮 Ā̍到期检查н达标的䍓任由商社汽䍨᢯ᣵā̍ 监管机ޣ将依据国土资源部确

定的方式䘋行处置Ǆ䈕通知ᵚ明确Ā到期检查ā的时间标准Ǆ 

3ǃ土地使用权的䍖面ԧ值和评估ԧ值ˈ评估时如何考虑к述风险对估值的

影响 

ṩ据ॾ康评估评估 1̍12ᡯ地证 2010ᆇ第 025879ਧ土地使用权的䍖面净值

Ѫ 13,545.63万元ˈ截㠣基准日的评估ԧ值Ѫ 17,622.25万元Ǆ 

ᵜ次评估报告出ާ日Ѫ 2015ᒤ 10ᴸ 24日ˈ故ᵜ次评估ᵚ考虑土地ᵚ按期

开发ਟ能⎹及的土地闲置䍩ԕ及被收回的风险对评估结论的影响Ǆ 

4ǃ商社集团是否就䈕土地被收回的风险оޜਨ签䇒相ޣ᢯诺或补偿ॿ议 

2015 ᒤ 12 ᴸ 14 日ˈ商社汽䍨股权在重庆联交ᡰޜ开ᤲ牌转䇙ˈ将在ᤲ牌
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期满ਾˈ通过ޜ开ᐲ场竞ԧ最终确定交易金额和ਇ䇙方Ǆ截㠣目前ˈ交易处Ҿᤲ

牌期Ǆ在ᤲ牌转䇙交易条Ԧ中 商̍社集团ᵚ明确᢯诺就к述土地使用权被收回的

风险ˈо成࣏竞拍的ਇ䇙方签署相ޣ᢯诺或补偿ॿ议Ǆ 

截㠣目前ˈ商社汽䍨ᐢਆ得施工许ਟ证并࣐紧施工建䇮尽快达到检查要求Ǆ

若кᐲޜਨ成࣏竞拍商社汽䍨股权 将̍视䈕宗地块建䇮䘋度о收回风险大小 о̍

商社集团䘋一↕ॿ商᢯诺或补偿һ宜Ǆ 

˄Ҽ˅补充披露 

к述相ޣ内容ᐢ在修䇒ਾ的重组预案Ā重大风险提示ā中补充披露Ǆ 

˄й˅䍒࣑顾问Ṩ查意㿱 

㓿Ṩ查ˈ独立䍒࣑顾问认Ѫˈ商社汽䍨ᤱᴹ的 112ᡯ地证 2010ᆇ第 025879

ਧ土地ᐢ按重庆ᐲ国土局े部新区࠶局出 ǉާ࣐快ࣘ工通知书Ǌ的要求࣐紧施工

建䇮尽快达到检查要求Ǆ商社集团就土地被收回的风险ˈᵚ出ާ相ޣ补偿᢯诺Ǆ

кᐲޜਨᐢ㓿将к述һ项䘋行了补充披露Ǆ 

问题 3 

预案披露，商社汽忇 2015 ㄃ 7 㦗 31 日经审帰的总负债⃉ 16.84 亿元，但预

案同时又披露，商社汽忇截咂㔴告期㦺负债总额⃉ 16.94 亿元ᇭ同时，㫈据预案

披露的㦻次交易合同，♦让方需限时解除商社集团⃉商社汽忇提供的融资担保ᇭ

请公⚇补充披露᧶᧤1᧥商社汽忇ₙ述负债总额差异的原因᧷᧤2᧥商社集团⃉商社

汽忇提供的融资担保总额及相关的负债金额ᇬ到期期限ᇬ担保方式等信息ᇭ请财

务顾问和会帰师发表意见ᇭ 

˄一˅问题回复 

1ǃ商社汽䍨к述负债总额差异的原因 

㓿Ṩ实ˈ商社汽䍨 2015ᒤ 7ᴸ 31日㓿ᇑ䇑的总负债Ѫ 16.84亿元Ǆ预案਼

时又披露的商社汽䍨截㠣报告期ᵛ负债总额Ѫ 16.94亿元ˈ系笔误Ǆ 
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2ǃ商社集团Ѫ商社汽䍨提供的融资ᣵ保总额及相ޣ的负债金额ǃ到期期限ǃ

ᣵ保方式 

单ս˖万元 

ᣵ保人 ᣵ保金额 借款金额 ᣵ保起始日 ᣵ保到期日 ᣵ保方式 

商社集团 

10,000.00 

4,000.00 2015/3/20 2018/3/19 信用ᣵ保 

商社集团 3,000.00 2015/3/13 2018/3/12 信用ᣵ保 

商社集团 3,000.00 2015/4/14 2018/4/13 信用ᣵ保 

商社集团 21,091.00 2,000.00 2014/9/19 2015/9/16 抵押ᣵ保 

商社集团 3,000.00 1,500.00 2013/9/25 2015/9/16 信用ᣵ保 

商社集团 3,000.00 1,500.00 2013/9/22 2015/9/16 信用ᣵ保 

商社集团 4,000.00 2,000.00 2013/10/11 2015/10/10 信用ᣵ保 

商社集团 4,000.00 4,000.00 2015/7/28 2016/7/27 信用ᣵ保 

商社集团 1,000.00 1,000.00 2015/7/2 2016/7/1 信用ᣵ保 

商社集团 2,000.00 2,000.00 2015/2/28 2016/2/27 信用ᣵ保 

商社集团 2,000.00 2,000.00 2015/5/26 2016/5/25 信用ᣵ保 

商社集团 4,000.00 2,800.00 2014/3/5 2016/3/4 信用ᣵ保 

商社集团 3,500.00 2,450.00 2014/2/28 2016/2/26 信用ᣵ保 

商社集团 4,000.00 2,800.00 2014/4/2 2016/4/1 信用ᣵ保 

商社集团 2,500.00 1,750.00 2014/3/11 2016/3/10 信用ᣵ保 

商社集团 2,000.00 2,000.00 2015/5/21 2016/5/20 信用ᣵ保 

商社集团 3,000.00 1,800.00 2013/11/8 2015/11/5 信用ᣵ保 

商社集团 3,000.00 1,800.00 2013/11/29 2015/11/27 信用ᣵ保 

商社集团 3,000.00 2,400.00 2014/5/7 2016/5/6 信用ᣵ保 

商社集团 2,000.00 1,000.00 2014/1/17 2016/1/15 信用ᣵ保 

商社集团 2,000.00 2,000.00 2014/10/17 2015/10/16 信用ᣵ保 

商社集团 5,000.00 4,750.00 2014/9/24 2016/9/22 信用ᣵ保 

商社集团 4,600.00 - 2013/8/2 2015/8/1 抵押ᣵ保 

商社集团 8,000.00 - 2013/10/28 2015/10/27 信用ᣵ保 

商社集团 880.00 - 2015/2/16 2015/8/16 信用ᣵ保 

合䇑 97,571.00 51,550.00 
   

˄Ҽ˅补充披露 

报告期ᵛ负债总额的笔误ˈᐢ在修䇒ਾ的重组预案中Ҹԕ修↓Ǆ 
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商社集团Ѫ商社汽䍨提供的融资ᣵ保总额及相ޣ的负债金额ǃ到期期限ǃᣵ

保方式ᐢ在修䇒ਾ的重组预案Ā第四节 ᤲ牌标的基ᵜ情况ā之ĀҼǃ商社汽䍨ā

之Ā˄ 四˅ѫ要资ӗǃ负债о对外ᣵ保等情况ā中补充披露Ǆ 

˄й˅䍒࣑顾问Ṩ查意㿱 

㓿Ṩ查ˈ独立䍒࣑顾问认Ѫˈ报告期ᵛ负债总额的笔误ˈ重庆百䍗ᐢ在修䇒

ਾ的重组预案中Ҹԕ修↓ 商̠社集团Ѫ商社汽䍨提供的融资ᣵ保总额及相ޣ的负

债金额ǃ到期期限ǃᣵ保方式信息也在修䇒ਾ的重组预案中补充披露Ǆ 

 

问题 4 

预案披露，截止 2015 ㄃ 7 㦗 31 日，商社汽忇ᇬ商社电商ᇬ商社家维ᇬⅤ益

德检和中天物业的负债总额分别⃉ 16.84 亿元᧤16.94 亿元᧥ᇬ0.10 亿元ᇬ0.21 亿

元ᇬ0.15 亿元和 3.25 亿元，负债总额合帰约 20.6 亿元ᇭ同时，㫈据预案披露的

㦻次交易合同，♦让方需代标的企业㇡还商社集团及␅关联方⃉标的企业提供的

借款ᇭ请公⚇补充披露᧶᧤1᧥标的企业ₙ述负债中，由商社集团及␅关联方⃉标

的企业提供的借款金额，以及␅中ₙゑ公⚇提供的借款金额᧷᧤2᧥公⚇偿还ₙ述

借款的资金安排，以及对公⚇财务忈用和营扟资金的影响ᇭ请财务顾问和会帰师

发表意见ᇭ 

˄一˅问题回复 

1ǃ标的企业负债中ˈ由商社集团及ަޣ联方Ѫ标的企业提供的借款金额ˈ

ԕ及ަ中кᐲޜਨ提供的借款金额 

单ս˖万元 

ѫ体 科目਽〠 债权方 截㠣 2015ᒤ 7ᴸ 31日金额 

对商社集团的㓿营性负债 1,357.36 

商社汽䍨 预收䍖款 商社集团 882.88 
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商社汽䍨 预收䍖款 ԅ益䍘检 36.70 

商社汽䍨 预收䍖款 中天物业 62.21 

商社汽䍨 预收䍖款 商社集团л属商社䘋出口 30.67 

商社家维 ަԆᓄ付款 商社集团 3.70 

商社家维 预收款项 商社汽䍨 2.51 

ԅ益䍘检 ަԆᓄ付款 商社集团 0.87 

中天物业 预收䍖款 商社集团 2.23 

中天物业 ަԆᓄ付款 商社集团л属中天大酒店 81.06 

中天物业 预收䍖款 商社汽䍨 150.00 

中天物业 ަԆᓄ付款 商社汽䍨 104.53 

对商社集团的资金᣶借 21,457.03 

商社家维 ަԆᓄ付款 商社集团 538.00 

中天物业 ަԆᓄ付款 商社汽䍨 10,000.00 

中天物业 ަԆᓄ付款 商社集团 10,919.03 

对кᐲޜਨ的㓿营性负债 369.68 

商社汽䍨 预收䍖款 кᐲޜਨл属新世纪䘎䬱 3.45 

商社电商 预收款项 кᐲޜਨ 54.05 

商社家维 ᓄ付䍖款 кᐲޜਨ 168.44 

商社家维 预收款项 кᐲޜਨ 62.40 

中天物业 预收䍖款 кᐲޜਨл属新世纪䘎䬱 81.34 

 

ṩ据к表ˈ由商社集团及ަޣ联方Ѫᤲ牌目标ޜਨ提供的负债金额合䇑Ѫ

22,814.39万元ˈަ中˖1,357.36万元Ѫ㓿营性负债ˈ21,457.03万元Ѫ资金᣶借˗

кᐲޜਨѪᤲ牌目标ޜਨ提供的负债金额合䇑Ѫ 369.68万元 均̍Ѫ㓿营性负债Ǆ 

2ǃޜਨ偿䘈к述借款的资金ᆹ排ˈԕ及对ޜਨ䍒࣑䍩用和营䘀资金的影响 

кᐲޜਨ将在摘牌ਾ 对̍ 1,357.36万元㓿营性负债按кᐲޜਨޣ联交易相ޣ

规定及合਼㓖定ᆹ排偿䘈ˈ对 21,457.03万元资金᣶借按合਼㓖定在支付相ᓄ对

ԧ时一并Ҹԕᖂ䘈Ǆ截㠣 2015ᒤ 9ᴸ 30日 к̍ᐲޜਨ䍗ᐱ资金䍖面余额Ѫ 38.84

亿元ˈ如кᐲޜਨ偿䘈к述借款ˈн会因↔新增负债和䍒࣑䍩用ˈ对кᐲޜਨ营

䘀资金也н会ӗ生重大影响Ǆ 
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˄Ҽ˅补充披露 

标的企业负债中 由̍商社集团及ަޣ联方Ѫ标的企业提供的借款金额 ԕ̍及

ަ中кᐲޜਨ提供的借款金额ˈкᐲޜਨ成࣏摘牌ਾ偿䘈к述借款的资金ᆹ排ˈ

ԕ及对ޜਨ䍒࣑䍩用和营䘀资金的影响ˈᐢ在修䇒ਾ的重组预案Ā第四节 ᤲ牌

标的基ᵜ情况ā之Ā一ǃ总体情况ā中补充披露Ǆ 

˄й˅䍒࣑顾问Ṩ查意㿱 

㓿Ṩ查ˈ独立䍒࣑顾问认Ѫˈ标的企业负债中ˈ由商社集团及ަޣ联方Ѫ标

的企业提供的借款金额 ԕ̍及ަ中кᐲޜਨ提供的借款金额 及̍кᐲޜਨ如果摘

牌ˈ偿䘈к述借款的资金ᆹ排ˈᐢ㓿在修䇒ਾ的重组预案中Ҹԕ披露˗кᐲޜਨ

偿付к述借款对ަ䍒࣑䍩用和营䘀资金н会ӗ生重大影响Ǆ 

 

问题 5 

预案披露，中天物业扠 3 ㄃资产负债率均在 98%以ₙ，并连续 3 ㄃℞损᧷同

时，该公⚇ 2015 ㄃ 7 㦗㦺净资产比 2014 ㄃㦺减少 917 万元，负债减少 19.37 亿

元ᇭ请公⚇补充披露᧶᧤1᧥ₙ述净资产和负债减少的⃊要原因和相关金额᧷᧤2᧥

在㇢前㓎地产行业背景ₚ，将℞损资产注入ₙゑ公⚇的原因和必要性ᇭ请财务顾

问和会帰师发表意见ᇭ 

˄一˅问题回复 

1ǃ中天物业 2015ᒤ 7ᴸᵛ净资ӗ和负债߿少的ѫ要原因和相ޣ金额 

˄1˅中天物业 2015ᒤ 7ᴸᵛ净资ӗ߿少的原因 

中天物业 2015ᒤ 7ᴸᵛ净资ӗ比 2014ᒤᵛ߿少 917万元 系̍ԕл几个原因

䙐成˖2015ᒤ 1-7ᴸ中天物业ҿ损 1,905万元˗向商社集团࠶配股利 650万元˗

਼时商社集团划转 6.5亿元资金增࣐对中天物业的投资 相̍ᓄ增࣐中天物业资ᵜ

〟ޜ 6.5亿元 中̠天物业将ަ拥ᴹ的巴南购物中心ǃ车ᓃ资ӗ共 6.24亿元及ᤱᴹ
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的中天实业 100%股权 1,000 万元无偿划转㠣商社集团ˈ相ᓄߢ抵资ᵜޜ〟 6.34

亿元Ǆ 

˄2˅中天物业 2015ᒤ 7ᴸᵛ负债߿少 19.37亿元的原因 

䈖㿱ᵜ回复问题 1ǃ之Ā˄ 一˅问题回复ā之Ā2ǃ标的资ӗ 2015 ᒤк半ᒤ

偿䘈к述巨额债࣑的ѫ要原因ԕ及对标的资ӗᵚ来㓿营的影响āǄ 

2ǃ在ᖃ前ᡯ地ӗ行业背Ჟлˈ将ҿ损资ӗ注入кᐲޜਨ的原因和必要性 

中天物业ѫ要Ӿһᡯ地ӗ开发ǃ建筑装修装饰工程ǃ商铺租赁等业࣑Ǆ最䘁

йᒤ及一期ˈ中天物业开发的ѫ要项目Ѫокᐲޜਨ联合开发 16万ᒣ方米的商

社汇•巴南购物中心项目ˈ及独立开发 14万ᒣ方米商社汇•铜梁购物中心项目Ǆ 

中天物业报告期净利润࠶别Ѫ-1,168.72 万元ǃ-1,655.62 万元和-1,914.68 万

元 扣̍除2013ᒤ11ᴸ建成㓿营的巴南购物中心业࣑的ҿ损 净̍利润࠶别Ѫ-317.89

万元ǃ4,460.84万元和 806.47万元ˈަᡯ地ӗ开发ѫ营业࣑盈利Ǆṩ据商社集团

2015ᒤ第五ቺ董һ会第十ޛ次会议ߣ议ˈԕ 2015ᒤ 7ᴸ 31日Ѫ基准日将中天

物业巴南商社汇一期商业ᡯӗ˄裙楼ǃ车ᓃ ǃ˅中天物业商业管理ޜ࠶ਨ无偿划

转㠣集团Ǆ基准日ਾˈк述无偿划转的资ӗ形成的权利ǃ义࣑等均由集团享ᴹ或

᢯ᣵǄަ中˖中天物业巴南商社汇一期商业ᡯӗ裙楼即巴南购物中心资ӗˈ中天

物业商业管理ޜ࠶ਨ负䍓䘀营巴南购物中心业࣑Ǆ 

Ѫ了᧘ࣘ零售业࣑的ᤱ续发展 к̍ᐲޜਨ需要ᤱ续购建վ成ᵜ的Ո䍘商业物

业Ǆо购买商业物业相比ˈкᐲޜਨ联合ᡯ地ӗޜਨ竞买土地并联合开发ˈнᆈ

在商业物业购买⧟节的税䍩和ᡯ地ӗ开发商的利润ˈM 利Ҿкᐲޜਨ降վਆ得Ո

䍘商业物业的成ᵜǄкᐲޜਨ收购中天物业ਾ 将̍商业地ӗ开发和网点拓展ᴹ机

整合 按̍照к述联合开发的ᴹ效方式购建更࣐符合⎸䍩需求的商业物业ˈM 利Ҿ

发ᥕ零售ǃ地ӗ各自Ո势ˈ满足кᐲޜਨ商业资源的Ոॆᐳ局ǃ发展新ޤ零售业

态的需求ˈ实⧠商业地ӗॿ਼开发利益最大ॆǄ 

˄Ҽ˅补充披露 

中天物业 2015ᒤ 7ᴸᵛ净资ӗ和负债߿少的ѫ要原因和相ޣ金额ˈᐢ在修

䇒ਾ的重组预案Ā第四节 ᤲ牌标的基ᵜ情况ā之Āޝǃ中天物业ā之Ā˄ 四˅ѫ
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要资ӗǃ负债о对外ᣵ保等情况ā中补充披露Ǆ 

在ᖃ前ᡯ地ӗ行业背Ჟл 将̍ҿ损资ӗ注入кᐲޜਨ的原因和必要性 ᐢ̍在

修䇒ਾ的重组预案Ā第一节 ᵜ次交易概况ā之Ā˄ Ҽ˅ᵜ次交易的目的ā中补充

披露Ǆ 

˄й˅䍒࣑顾问Ṩ查意㿱 

㓿Ṩ查ˈ独立䍒࣑顾问认Ѫˈкᐲޜਨᐢ补充披露中天物业 2015ᒤ 7ᴸᵛ

净资ӗ和负债的߿少原因 将̠ҿ损的巴南购物中心资ӗ和业࣑无偿划转到商社集

团ਾˈ中天物业将окᐲޜਨ实⧠商业地ӗॿ਼开发利益最大ॆǄ 

问题 6 

预案披露，㦻次标的资产之一Ⅴ益德检成立ℝ 2015 ㄃ 7 㦗，⃊要从ℚ电子

类ᇬ家用电器类ᇬ电工类ᇬ五金建材类ᇬ食品化工类ᇬ纺织皮革制品类产品的德

量检测服务ᇭ德量检测行业公信力ᇬ品牌及人员储备影响公⚇业务发展ᇭⅤ益德

检徵面净值⃉ 1,012.66 万元，㦻次以收益法评估⃉ 5,636.56 万元，增值率

456.61%ᇭ请公⚇补充披露᧶᧤1᧥Ⅴ益德检成立时间较短，㦻次评估大幅增值的

原因᧷᧤2᧥Ⅴ益德检目前♥得的资德证书及到期期限᧷᧤3᧥CMA 和 CAL 资德证

书♧更前␅业务开展是否ⷧ在障碍ᇭ请财务顾问ᇬ评估师和律师发表意见ᇭ 

˄一˅问题回复 

1ǃԅ益䍘检评估大幅增值的原因 

ԅ益䍘检前身Ѫ商社集团л属䍘䟿检测中心Ǆṩ据䍘䟿检测中心独立Ṩ算的

䍒࣑报表 2̍012~2015ᒤ度 1-7ᴸ营业收入࠶别Ѫ 1,760.74万元ǃ2,494.28万元ǃ

3,249.17万元和 2,451.75万元ˈ暂н考虑营业税金及附࣐和营业外收支ˈ利润总

额࠶别Ѫ 125.30万元ǃ236.55万元ǃ314.89万元和 251.46万元Ǆ营业收入和利

润呈增长䎻势Ǆ 

ṩ据ԅ益䍘检的整体发展规划ԕ及检测行业的发展状况 ԅ̍益䍘检预期收入
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和利润将保ᤱ较快增长Ǆ一方面 随̍着行业监管体制ᐲ场ॆਈ革的逐↕深入和ᐲ

场ॆ的检测机构的快䙏成长 社̍会检测机构将䎺来䎺多地介入到᭯府强制性认证

ӗ品检测领域 在̍ᐲ场竞ҹ中成长的民营检测机构将面临着巨大的发展空间 检̍

测服࣑领域和ᐲ场规模ᵚ来将ᤱ续н断扩大Ǆ另一方面ˈԅ益䍘检Ҿ 2015 ᒤ 3

ᴸޜਨ成立ਾˈ收入类别Ӿ原ᴹ的电子ǃ家用电器ǃ电工业࣑发展Ѫ多类业࣑并

行发展ˈ业࣑范围扩大˗通过࣐强营䬰ˈ网络建䇮和ᐲ场开发力度ˈ提高ᐲ场占

ᴹ率˗品牌效ᓄ逐渐增强ˈ综合竞ҹ力н断提高Ǆ因↔ˈԅ益䍘检的预期收益将

呈⧠良好的к升䎻势 收̍益法评估的企业自由⧠金流䟿预测也оޜਨ的扩张情况

及行业发展态势相符Ǆ 

综к 收̍益法评估结果较企业䍖面净资ӗᴹ较大的增值Ǆԅ益䍘检采用收益

法䘋行评估ˈ基Ҿަশ史情况࠶析ǃ整体发展规划ԕ及检测行业的发展状况ˈ预

期收入和利润将保ᤱ较快增长ˈ评估大幅增值ާᴹ合理性Ǆ 

2ǃԅ益䍘检目前ਆ得的资䍘证书及到期期限 

中国合格评定国家认ਟ委员会 Ā˄CNASā˅ Ҿ 2015ᒤ 4ᴸ 10日向ԅ益检测

颁发ǉ实验室认ਟ证书Ǌ˄ NO.CNAS L0418˅̍ 证明ԅ益䍘检符合 ISO/ICE 17025˖

2005ǉ检测和校准实验室能力的通用要求Ǌ˄ CNAS-CL01ǉ检测和校准实验室能

力认ਟ准则Ǌ˅的要求ˈާ 备证书附Ԧᡰ列检测服࣑的能力Ǆ证书ᴹ效期截㠣 2017

ᒤ 8ᴸ 18日Ǆ2015ᒤ 7ᴸ 1日ˈCNAS向ԅ益䍘检出ާǉޣҾ਼意使用认ਟ评

定的回复Ǌ̍ ਼意ԅ益䍘检在 CNAS认ਟ和相᭯ޣ府部门批准的业࣑范围及规定

的ᴹ效期内ˈ依据ǉ认ਟ标识和认ਟ状态声明管理规则Ǌ˄ CNAS-R01˅和相ޣ

᭯府部门的要求ˈԕл列਽〠在报告/证书к使用认ਟ标识˄CNAS L0418˅̟ 中

国商业联合会ӗ˄商˅品䍘䟿监督检则中心˄重庆 ǃ˅重庆ᐲ电子电器商品䍘䟿

监督检验站ǃ重庆ᐲ家用电器ӗ品䍘䟿监督检验站及重庆ᐲ五金商品䍘䟿监督检

验站Ǆ因使用䈕等਽〠签发报告/证书引发的法律䍓任ˈ由ԅ益䍘检᢯ᣵǄ 

ԅ益䍘检及ަ实验室中国商业联合会ӗ˄商˅品䍘䟿监督检则中心˄重庆 ǃ˅

重庆ᐲ电子电器商品䍘䟿监督检验站ǃ重庆ᐲ家用电器ӗ品䍘䟿监督检验站和重

庆ᐲ五金商品䍘䟿监督检验站获得的资䍘证书如л˖ 

序 ѫ体਽〠 证书਽ 证书编 颁发ѫ 证书颁 证书到 准 许 使 备注 
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ਧ 〠 ਧ 体 发日 期日 用标志 

1 中国商业联合

会ӗ˄商˅品

䍘䟿监督检则

中心˄重庆 /˅

ԅ益䍘检 

 

ǉ 资 䍘

认 定 䇑

䟿 认 证

证书Ǌ 

2014001

614Z 
中 国 国

家 认 证

认 ਟ 监

督 管 理

委员会 

2015ᒤ 5

ᴸ 20日 

2017ᒤ 8

ᴸ 26日 

CMA - 

2 ǉ 食 品

检 验 机

构 资 䍘

认 定 证

书Ǌ 

F201400

0371 
中 国 国

家 认 证

认 ਟ 监

督 管 理

委员会 

2015ᒤ 5

ᴸ 20日 

2017ᒤ 8

ᴸ 26日 

CMA  

3 重庆ᐲ电子电

器商品䍘䟿监

督检验站 

ǉ 资 䍘

认 定 䇑

䟿 认 证

证书Ǌ 

2015220

619E 
重 庆 ᐲ

䍘 䟿 ᢰ

术 监 督

局 

2015ᒤ 6

ᴸ 25日 

2018ᒤ 6

ᴸ 24日 
CMA - 

4 ǉ 资 䍘

认 定 授

权证书Ǌ 

˄2015˅

渝 䍘 监

认 ᆇ

2023ਧ 

重 庆 ᐲ

䍘 䟿 ᢰ

术 监 督

局 

2015ᒤ 6

ᴸ 25日 

2018ᒤ 6

ᴸ 24日 

CAL 

 

5 重庆ᐲ家用电

器ӗ品䍘䟿监

督检验站 

ǉ 资 䍘

认 定 䇑

䟿 认 证

证书Ǌ 

2015220

687E 
重 庆 ᐲ

䍘 䟿 ᢰ

术 监 督

局 

2015ᒤ 6

ᴸ 25日 

2018ᒤ 6

ᴸ 24日 
CMA - 

6 ǉ 资 䍘

认 定 授

权证书Ǌ 

˄2015˅

渝 䍘 监

认 ᆇ

2010ਧ 

重 庆 ᐲ

䍘 䟿 ᢰ

术 监 督

局 

2015ᒤ 6

ᴸ 25日 

2018ᒤ 6

ᴸ 24日 

CAL 

 

7 重庆ᐲ五金商

品䍘䟿监督检

验站 

ǉ 资 䍘

认 定 䇑

䟿 认 证

证书Ǌ 

2014220

631C 
重 庆 ᐲ

䍘 䟿 ᢰ

术 监 督

局 

2014ᒤ 8

ᴸ 4日 

2017ᒤ 8

ᴸ 3日 

CMA 实 验 室

申 请 法

人 ѫ 体

待ਈ更 

8 ǉ 资 䍘

认 定 授

权证书Ǌ 

˄2014˅

渝 䍘 监

认 ᆇ

2033ਧ  ˅

重 庆 ᐲ

䍘 䟿 ᢰ

术 监 督

局 

2014ᒤ 8

ᴸ 4日 

2017ᒤ 8

ᴸ 3日 

CAL 实 验 室

申 请 法

人 ѫ 体

待ਈ更 

3ǃCMA和 CAL资䍘证书ਈ更前对ԅ益䍘检业࣑开展的影响 

˄1 重˅庆ᐲ五金商品䍘䟿监督检验站的 CMA证书和 CAL证书目前ਈ更情

况 

重庆ᐲ五金商品䍘䟿监督检验站的 CMA 证书和 CAL 证书Ѫԕ商社集团Ѫ

ᡰ属法人单ս申请ˈ2015 ᒤ 3 ᴸԅ益䍘检成立ˈ重庆ᐲ五金商品䍘䟿监督检验

站由商社集团划转㠣ԅ益䍘检Ǆṩ据国家䍘䟿监督检验检疫总局ǉ检验检测机构

资䍘认定管理࣎法Ǌ˄ 总局Ԕ第 163ਧ˅第十Ҽ条规定ˈ由Ҿ重庆ᐲ五金商品䍘
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䟿监督检验站的 CMA 证书和 CAL 证书的申请法人ѫ体ᐢ㓿由商社集团ਈ更Ѫ

ԅ益䍘检ˈ因↔ˈԅ益䍘检如继续使用重庆ᐲ五金商品䍘䟿监督检验站的 CMA

证书和 CAL证书Ӿһ业࣑ˈ需向证书的颁发单ս重庆ᐲ䍘监局提交ਈ更申请Ǆ

目前 ԅ̍益䍘检ᐢ向重庆ᐲ䍘监局提交ਈ更申请 但̍尚ᵚ得到重庆ᐲ䍘监局回复Ǆ 

˄2 ԅ˅益䍘检依赖重庆ᐲ五金商品䍘䟿监督检验站的 CMA证书和 CAL证

书开展业࣑的情况 

ṩ据重庆ᐲ䍘监局Ҿ 2014ᒤ 8ᴸ 4日颁发的ǉ资䍘认定-䇑䟿认证/授权/验

收证书附表Ǌ̍ 重庆ᐲ五金商品䍘䟿监督检验站的获准䘋行䇑䟿认证范围包括˖

金属э及ަ制品ǃ建筑五金ǃ工ާǃ紧固Ԧǃ参数ǃ建筑材料Ǆ 

ṩ据国家认监委Ҿ 2015ᒤ 5ᴸ 20日颁发的ǉ资䍘认定-䇑䟿认证证书附表Ǌ̍

中国商业联合会ӗ˄商˅品䍘䟿监督检则中心˄重庆˅/ԅ益䍘检获准䘋行䇑䟿

认证的范围包括 五̟金建材类及五金建筑类Ǆ䈕等五金建材类及五金建筑类共包

括 138个ӗ品类别Ǆ 

ṩ据к述资料 ԅ̍益䍘检ṩ据 2015ᒤ 5ᴸ 20日国家认监委颁发的ǉ资䍘认

定-䇑䟿认证证书附表Ǌо重庆ᐲ䍘监局Ҿ 2014 ᒤ 8 ᴸ 4 日颁发的ǉ资䍘认定-

䇑䟿认证/授权/验收证书附表Ǌ获得的䇑䟿认证授权的部࠶内容相਼ˈ并且к述

є附表对建筑材料类的䇑䟿认证授权内容基ᵜ一㠤Ǆ因↔ 䈕̍等情形使重庆ᐲ䍘

监局认定的重庆ᐲ五金商品䍘䟿监督检验站ާ备的部࠶䇑䟿认证或授权认证内

容ਟ由国家认监委认定的ԅ益䍘检ާ备的䇑䟿认证内容涵盖Ǆ 

਼时ˈ由Ҿ重庆ᐲ五金商品䍘䟿监督检验站的 CMA 证书和 CAL 证书Ѫ重

庆ᐲ䍘监局颁发 属̍Ҿ区域性的䇑䟿认证Ǆ五金建材类的检测业࣑Ӗ尚н属ޜਨ

的ѫ要业࣑类型Ǆ因↔ˈ在重庆ᐲ五金商品䍘䟿监督检验站 CMA 和 CAL 资䍘

证书ਈ更前ˈ对ԅ益䍘检开展相ޣ业࣑影响较小Ǆ 

综кˈ在重庆ᐲ五金商品䍘䟿监督检验站 CMA 和 CAL 资䍘证书暂ᵚਈ更

的һ实ˈн会对ԅ益䍘检开展五金建筑及五金建材类的业࣑ӗ生障碍Ǆ 

˄Ҽ˅补充披露 

ԅ益䍘检评估大幅增值的原因ᐢ在修䇒ਾ的重组预案Ā第ޝ节 ᤲ牌标的评
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估情况ā中补充披露Ǆ 

ԅ益䍘检目前ਆ得的资䍘证书及到期期限及 CMA 和 CAL 资䍘证书ਈ更前

对ԅ益䍘检业࣑开展的影响ˈᐢ在修䇒ਾ的重组预案Ā重大风险提示ā之ĀҼǃ

ᤲ牌标的的相ޣ风险因素ā之Ā˄ 四˅о䍘䟿检测业࣑相ޣ的风险ā中补充披露Ǆ 

˄й˅䍒࣑顾问Ṩ查意㿱 

㓿Ṩ查ˈ独立䍒࣑顾问认Ѫˈԅ益䍘检采用收益法䘋行评估ˈ基Ҿަশ史情

况࠶析ǃ整体发展规划ԕ及检测行业的发展状况 预̍期收入和利润将保ᤱ较快增

长 评̍估大幅增值ާᴹ合理性 ԅ̠益䍘检目前ਆ得的资䍘证书及到期期限ᐢ在修

䇒ਾ的重组预案中Ҹԕ披露 C̠MA和 CAL资䍘证书暂ᵚਈ更的һ实对ԅ益䍘检

业࣑开展нᆈ在障碍Ǆ 

ℛᇬ关ℝ托管标的资产及⃊要风险 

问题 7 

预案披露，㦻次交易中托管标的资产包括商社化工等 7 家公⚇ 100%股权ᇬ

重庆联交㓏和鸿鹤化工少量股权以及巴南购物中心业务，㄃度托管忈按ₙ一㄃度

经审帰的托管标的之资产总额合帰上0.15%收♥ᇭ㫈据预案，ₙ述商社化工等 7

家公⚇ 2014 ㄃㦺负债合帰 51.67 亿元，2015 ㄃ 7 㦗㦺负债合帰 48.67 亿元，2014

㄃㦺和 2015 ㄃ 7 㦗㦺的净资产合帰分别⃉ 1.69 亿元和 0.97 亿元，n 述时点的综

合资产负债率分别高达 96.83%和 98.04%，␅中商社传媒和中天大酒店扠 3 ㄃净

资产均⃉负ᇭ请公⚇补充披露᧶᧤1᧥㦻次交易托管管理权的␆体内容，明确说明

除日常经营外是否包括标的资产的投融资⑂策᧷᧤2᧥n 述商社化工等 7 家托管标

的公⚇的债务到期期限，ₙゑ公⚇是否需㔎担相关债务的到期偿还义务᧷᧤3᧥请

结合商社集团⃉ₙゑ公⚇㘶股股东身份，对托管标的高负债♾能导咃的利益⑁突

做重大风险提示ᇭ请财务顾问ᇬ会帰师和律师发表意见ᇭ 



 

 16 

˄一˅问题回复 

1ǃ除日常㓿营外是否包括标的资ӗ的投融资ߣ策 

ṩ据商社集团окᐲޜਨ签署的附条Ԧ生效的托管ॿ议 к̍ᐲޜਨ托管内容

如л˖ 

˄1˅кᐲޜਨ接ਇ商社集团的委托ˈṩ据ॿ议㓖定ਇ托管理托管标的Ǆк

ᐲޜਨ将作Ѫ托管目标ޜਨ的股ьԓ理人ˈ行使股ь的部࠶权利ˈѫ要包括˖行

使股ьߣ定权ˈ᧘荐董һǃ监һˈ提਽总㓿理人选ˈ子ޜਨ按照相ޣ规定程序ӗ

生董һǃ监һ和聘任高㓗管理人员ˈ对托管目标ޜਨ㓿营行Ѫ䘋行监督ˈ提出建

议或者䍘询 依̍照法律及托管目标ޜਨ章程的规定获得托管目标ޜਨ股ьᓄ获知

的ᴹޣ信息Ǆ 

˄2 к˅ᐲޜਨ将作Ѫ商社汇•巴南购物中心一期商业ᡯӗ购物中心业࣑的管

理人ˈ᧘荐管理负䍓人ˈ对䈕业࣑的㓿营䘋行监督ˈ提出建议或者䍘询ˈ依照法

律及相ޣ规定获得管理人ᓄ获知的ᴹޣ信息Ǆ 

˄3˅交易双方确认ˈ托管标的之ᡰᴹ权ǃ最终处置权等ӽ由商社集团保留ˈ

托管标的之损益˄含非㓿常性损益˅由商社集团自行᢯ᣵ或享ᴹǄ因↔ˈ托管标

的н纳入кᐲޜਨ合并报表范围内Ǆ但基Ҿॿ议宗旨ˈ在ॿ议ᴹ效期内ˈᵚ㓿交

易双方书面਼意 任̍何一方н得擅自处置托管标的 н̍得在托管标的кѪԆ人䇮

置任何权利Ǆ 

˄4˅商社集团਼意ˈ如托管标的业࣑和ᡰ在行业情况发生ਈॆˈ在法律允

许的前提л 商̍社集团ᓄᵜ着支ᤱкᐲޜਨ的原则 对̍托管标的之托管ᆹ排及时

䘋行Ոॆ和调整Ǆ 

˄5˅кᐲޜਨ将拟定托管标的之托管管理࣎法ˈ细ॆ落实ॿ议㓖定Ǆ管理

࣎法生效ਾˈкᐲޜਨ↓式履行ॿ议㓖定的托管职䍓Ǆ 

ṩ据к述㓖定ˈкᐲޜਨ行使股ь的部࠶权利ˈ托管标的之ᡰᴹ权ǃ最终处

置权ˈ投融资ߣ策权ӽ由商社集团保留Ǆ如ᴹ例外ˈ由托管管理࣎法特别㓖定Ǆ 

2ǃ托管标的债࣑到期期限ˈкᐲޜਨ是否需᢯ᣵ相ޣ债࣑的到期偿䘈义࣑ 
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ṩ据商社集团окᐲޜਨ签署的附条Ԧ生效的托管ॿ议 к̍ᐲޜਨ的权利о

义࣑如л˖ 

˄1˅кᐲޜਨ的权利 

ķкᐲޜਨ享ᴹ对托管标的管理权˗ 

ĸкᐲޜਨ对托管标的非因кᐲޜਨ重大过失或䘍背委托方利益导㠤的㓿

营ҿ损н᢯ᣵ䍓任˗ 

Ĺ向商社集团收ਆ托管䍩Ǆ 

˄2˅кᐲޜਨ的义࣑ 

ķ非㓿商社集团认ਟˈкᐲޜਨн能对托管标的䘋行任何处置˗ 

ĸкᐲޜਨ负ᴹ注意善管义࣑ˈᓄ妥善管理托管标的ˈ使ަ获得最大收益˗

кᐲޜਨ在ާᴹ重大过失行Ѫ或䘍背委托方利益而使托管标的蒙ਇ损失时 需̍赔

偿相ᓄ损失˗ 

Ĺкᐲޜਨ负ᴹ࠶别管理资ӗ义࣑ ᓄ̍将托管标的о自ᐡ的固ᴹ资ӗԕ及ਇ

Ԇ人委托管理的资ӗѕ格区࠶ 单̍独㓿营࠶别Ṩ算 编̍制单独的䍒࣑资料并⇿ᴸ

报䘱商社集团 н̠得将ަ资ӗ负债о损益并入кᐲޜਨᵜ身或ަԆ的资ӗ㓿营的

Ṩ算中 保̍证商社集团对托管标的的权益нਇкᐲޜਨ破ӗ或ަԆ债࣑发生的影

响Ǆ 

ṩ据к述㓖定 к̍ᐲޜਨ仅接ਇ商社集团委托行使一部࠶股ь权利并收ਆ委

托管理䍩Ǆ除䈕等委托管理的股ь权利外 о̍托管标的ᴹޣ的ަԆᡰᴹ权利义࣑

系并н发生改ਈޣ о̍托管标的相ޣ的债权债࣑ޣ系Ӗн因ަᵜ次部࠶股ь权利

的托管发生移转ˈ因↔кᐲޜਨн需᢯ᣵ托管标的相ޣ债࣑的到期偿䘈义࣑Ǆ 

3ǃ请结合商社集团Ѫкᐲޜਨ᧗股股ь身份ˈ对托管标的高负债ਟ能导㠤

的利益ߢ突做重大风险提示 

如前ᡰ述 к̍ᐲޜਨਇ托管理对托管标的相ޣ债࣑н᢯ᣵ任何偿䘈义࣑ н̍

会因Ѫ商社集团Ѫкᐲޜਨ᧗股股ь身份ˈ对托管标的高负债ਟ能导㠤利益ߢ

突ǄѪ避免商社集团ǃ托管标的侵占кᐲޜਨ利益的风险ˈ作Ѫкᐲޜਨ的ޣ联
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方ˈ商社集团将继续履行ǉޣҾ߿少о规范ޣ联交易的᢯诺Ǌ̍ 商社集团ǃ托管

标的将继续ѕ格遵ᆸкᐲޜਨǉޣ联交易管理࣎法Ǌ及相ޣ法律法规的规定ˈ遵

循ޜ开ǃޜ↓ǃޜᒣ的原则окᐲޜਨ䘋行ޣ联交易 о̍кᐲޜਨ在人员ǃ资ӗǃ

䍒࣑ǃ机构及业࣑等各方面相互独立Ǆ 

˄Ҽ˅补充披露 

除日常㓿营外是否包括标的资ӗ的投融资ߣ策及кᐲޜਨ是否需᢯ᣵ相ޣ

债࣑的到期偿䘈义࣑ˈᐢ在修䇒ਾ的重组预案Ā第一节 ᵜ次交易概况ā之Āйǃ

ᵜ次交易相ޣ合਼的ѫ要内容ā中补充披露Ǆ 

对商社集团ǃ托管标的侵占кᐲޜਨ利益的风险ᐢ在修䇒ਾ的重组预案Ā重

大风险提示ā之Ā一ǃᵜ次交易相ޣ风险因素ā之Ā˄ й˅᢯诺һ项н能兑⧠的

风险ā中补充披露Ǆ 

˄й˅䍒࣑顾问Ṩ查意㿱 

㓿Ṩ查ˈ独立䍒࣑顾问认Ѫˈкᐲޜਨ行使股ь的部࠶权利ˈ托管标的之ᡰ

ᴹ权ǃ最终处置权ˈ投融资ߣ策权ӽ由商社集团保留Ǆ如ᴹ例外ˈ由托管管理࣎

法特别㓖定Ǆкᐲޜਨ对托管标的相ޣ债࣑н᢯ᣵ任何偿䘈义࣑˗ᴥ 次ਇ托管理

并н会因Ѫ商社集团Ѫкᐲޜਨ᧗股股ь身份导㠤利益ߢ突 相̠ޣһ项 к̍ᐲޜ

ਨᐢ在修䇒ਾ的重组预案中Ҹԕ补充披露Ǆ 

 

问题 8 

预案披露，中天物业₝ₙゑ公⚇联合开发巴南购物中心，后以 2015 ㄃ 7 㦗

31 日⃉基准日将巴南购物中心无偿划转咂商社集团，并作⃉㦻次托管标的之一ᇭ

㫈据预案，中天物业⃉㦻次竞⃿标的之一，相关财务指标截止时间也⃉ 2015 ㄃

7 㦗 31 日ᇭ请公⚇补充披露᧶᧤1᧥预案披露的中天物业的⃊要财务㟿据是否包

括巴南购物中心的㟿据᧷᧤2᧥巴南购物中心的⃊要财务㟿据及负债到期期限᧷᧤3᧥

中天物业₝ₙゑ公⚇联合开发巴南购物中心的␆体模式，无偿划转咂商社集团是
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否损害ₙゑ公⚇的利益ᇭ请财务顾问和会帰师发表意见ᇭ 

˄一˅问题回复 

1ǃ预案披露的中天物业的ѫ要䍒࣑数据是否包括巴南购物中心的数据 

预案披露的中天物业报告期内㓿ᇑ䇑的䍒࣑指标ˈ除截㠣 2015 ᒤ 7 ᴸ 31

日的合并资ӗ负债表项目外ˈަ余均包括巴南购物中心的数据Ǆ 

2ǃ巴南购物中心的ѫ要䍒࣑数据及负债到期期限 

巴南购物中心的ѫ要䍒࣑数据如л˖ 

单ս˖万元 

 资ӗ负债表项目 2015ᒤ 7ᴸ 31日 2014ᒤ 12ᴸ 31日 2013ᒤ 12ᴸ 31日 

总资ӗ 47,642.19 48,325.29 50,057.01 

总负债 57,780.42 55,742.38 51,357.64 

净资ӗ -10,138.23 -7,417.09 -1,300.63 

资ӗ负债率 121.28% 115.35% 102.60% 

利润表项目 2015ᒤ 1-7ᴸ 2014ᒤ度 2013ᒤ度 

营业收入 1,480.67 2,066.24 243.92 

净利润 -2,721.15 -6,116.46 -850.83 

扣除非㓿常性损益ਾ净利润 -2,721.07 -6,095.78 -847.94 

截㠣 2015ᒤ 7ᴸ 31日 巴̍南购物中心ѫ要负债Ѫо中天物业的资金᣶借余

额 56,788.89 万元ˈަ余负债Ѫ㓿营性负债ˈ无固定偿䘈期限Ǆ 

3ǃ中天物业окᐲޜਨ联合开发巴南购物中心的ާ体模式ˈ无偿划转㠣商

社集团是否损害кᐲޜਨ的利益 

商社汇•巴南购物中心项目总占地面〟 24,023.00ᒣ方米ˈ㓖合 36.03亩ˈ系

2010ᒤ 2ᴸ㓿中天物业和кᐲޜਨл属新世纪䘎䬱˄ԕл简〠Ā双方ā˅ 董һ会

ᇑ议通过ˈ࠶别出资 80%和 20%联合竞买ਆ得共਼ᡰᴹ的土地使用权并由双方

联合建䇮ˈ中天物业负䍓࣎理联合建䇮项目ᡰᴹ立项ǃ规划等手续ˈ负䍓ᡯቻ开

发并须满足在䈕土地к建䙐新世纪䘎䬱商场 25,000 ᒣ方米的要求Ǆ新世纪䘎䬱

出资 10,123.40 万元ˈަ余均由中天物业出资Ǆ双方㓖定ԕ实物方式对商社汇•

巴南购物中心项目一期建成物业䘋行࠶配并࠶别࣎理ᡯ地权证ˈަ 中 新̟世纪䘎
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䬱࠶得裙楼商场部࠶ 中̍天物业࠶得裙楼剩余部࠶即巴南购物中心ǃ车ᓃ及տ宅Ǆ

新世纪䘎䬱裙楼商场和中天物业巴南购物中心Ҿ 2013ᒤ 11ᴸ 8日开业Ǆ商社汇

•巴南购物中心项目Ҽ期Ѫ在开发项目ˈ双方㓖定新世纪䘎䬱н参о࠶配Ǆ 

综кˈкᐲޜਨл属新世纪䘎䬱ᡰ拥ᴹ商社汇•巴南购物中心项目一期裙楼

商场о中天物业无偿划转到商社集团的商社汇•巴南购物中心项目一期裙楼巴南

购物中心是н਼的物业 因̍↔ˈᴥ 次巴南购物中心无偿划转㠣商社集团没ᴹ损害

кᐲޜਨ的利益Ǆ 

˄Ҽ˅补充披露 

к述һ项ᐢ在修䇒ਾ的重组预案Ā第四节 ᤲ牌标的基ᵜ情况ā之Āޝǃ中

天物业ā之Ā˄  报告期内㓿ᇑ䇑的䍒࣑指标ā中补充披露Ǆ˅ޝ

˄й˅䍒࣑顾问Ṩ查意㿱 

㓿Ṩ查 独̍立䍒࣑顾问认Ѫ 除̍截㠣 2015ᒤ 7ᴸ 31日的合并资ӗ负债表项

目外ˈަ 余均包括巴南购物中心的数据Ǆкᐲޜਨᐢ在修䇒ਾ的重组预案中补充

披露了巴南购物中心的ѫ要䍒࣑数据及负债到期期限ǃ中天物业окᐲޜਨ联合

开发巴南购物中心的ާ体模式 巴̠南购物中心无偿划转㠣商社集团нᆈ在损害к

ᐲޜਨ的利益Ǆ 

ₘᇬ关ℝ交易安排 

问题 9 

预案披露，㦻次交易由竞⃿和托管两部分组成，但ₙゑ公⚇能否摘牌或能否

全部摘牌ⷧ在ₜ确定性，请公⚇补充披露㦻次交易竞⃿和托管两部分是否互⃉前

提，竞⃿摘牌失徴是否将导咃托管交易♥消ᇭ 

˄一˅问题回复 

ᵜ次交易竞买和托管є部࠶н互Ѫ前提 竞̍买摘牌失䍕н会导㠤托管交易ਆ

⎸Ǆ 
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˄Ҽ˅补充披露 

н互Ѫ前提࠶Ҿᵜ次交易竞买和托管є部ޣ к̍ᐲޜਨᐢ在修䇒ਾ的重组预

案Ā重大һ项提示ā之Ā一ǃᵜ次交易方案简要介绍ā中补充披露Ǆ 

问题 10 

预案披露，㦻次交易竞⃿标的资产中商社汽忇ᇬⅤ益德检使用收益法估值作

⃉定价依据ᇭ请公⚇补充披露交易双方是否就相关标的资产㦹来收益签帱利润补

偿协议ᇭ请财务顾问和律师发表意见ᇭ 

˄一˅问题回复 

2015 ᒤ 12 ᴸ 14 日ˈ商社汽䍨股权ǃԅ益䍘检股权在重庆联交ᡰޜ开ᤲ牌

转䇙ˈ将在ᤲ牌期满ਾˈ通过ޜ开ᐲ场竞ԧ最终确定交易金额和ਇ䇙方Ǆ目前ˈ

交易处Ҿᤲ牌期Ǆ在ᤲ牌转䇙交易条Ԧ中 商̍社集团ᵚ明确᢯诺就相ޣ标的资ӗ

ᵚ来收益ˈо最终ਇ䇙方签䇒利润补偿ॿ议Ǆ 

кᐲޜਨ将视о商社集团就标的股权达成交易的ާ体方式 о̍商社集团䘋一

↕ॿ商利润补偿һ宜Ǆ 

˄Ҽ˅补充披露 

Ҿ是否签䇒签䇒利润补偿ॿ议ޣ к̍ᐲޜਨᐢ在修䇒ਾ的重组预案Ā第一节

ᵜ次交易概况ā之ĀҼǃᵜ次交易的ާ体方案ā之Ā˄ 四˅交易金额ā中补充披

露Ǆ 

˄й˅䍒࣑顾问Ṩ查意㿱 

㓿Ṩ查 独̍立䍒࣑顾问认Ѫ 商̍社汽䍨股权ǃԅ益䍘检股权将在ᤲ牌期满ਾˈ

通过重庆联交ᡰᤲ牌竞ԧ最终确定交易金额和ਇ䇙方Ǆкᐲޜਨᐢ补充披露在ᤲ

牌转䇙交易条Ԧ中 商̍社集团ᵚ明确᢯诺就相ޣ标的资ӗᵚ来收益 о̍最终ਇ䇙

方签䇒利润补偿ॿ议Ǆ 
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问题 11 

预案披露，对ℝ标的资产过渡期间损益将按国务院国资委ᇬ重庆ゑ㦘关国㦘

企业改制规定办理ᇭ请公⚇␆体明确过渡期损益安排，并判断是否符合ᇵ重组管

理办法ᇶ的相关规定ᇭ请财务顾问发表意见ᇭ 

˄一˅问题回复 

ṩ据ǉ国࣑院࣎ޜ঵转发国资委<ޣҾ䘋一↕规范国ᴹ企业改制工作实施意

㿱>的通知Ǌ˄ 国࣎发[2005]60ਧ文˅ᴹޣ规定ˈ标的资ӗ自评估基准日到工商ਈ

更登记期间 因̍企业盈利而增࣐的净资ӗᓄк交国ᴹӗ权ᤱᴹ单ս 因̍企业ҿ损

而߿少的净资ӗᓄ由国ᴹӗ权ᤱᴹ单ս补足Ǆ即标的资ӗ过渡期损益由国ᴹӗ权

ᤱᴹ单ս商社集团享ᴹ或᢯ᣵǄ 

кᐲޜਨ如果摘牌 将̍把к述过渡期损益ᆹ排作Ѫᵜ次重大资ӗ重组的ѫ要

һ项报股ь大会ᇑ议ˈ符合ǉ重组管理࣎法Ǌ的相ޣ规定Ǆ 

˄Ҽ˅补充披露 

对Ҿ过渡期损益的ᆹ排ˈкᐲޜਨᐢ在修䇒ਾ的重组预案Ā第一节 ᵜ次交

易概况ā之Āйǃᵜ次交易相ޣ合਼的ѫ要内容āҸԕ明确披露Ǆ 

˄Ҽ˅䍒࣑顾问Ṩ查意㿱 

㓿Ṩ查 独̍立䍒࣑顾问认Ѫˈᴥ 次交易的过渡期损益ᆹ排符合国ᴹ资ӗ管理

的相ޣ规定˗кᐲޜਨ将过渡期损益ᆹ排报股ь大会ᇑ议符合ǉ重组管理࣎法Ǌ

的相ޣ规定Ǆ 

 

四ᇬ关ℝ行业经营信息 

问题 12 

预案披露，商社汽忇⃊营汽车经销及维修养㔳等服务，␅经销品牌包括保时
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捷ᇬ奔泿等 12 个品牌，␅ 2015 ㄃ 1-7 㦗ᇬ2014 ㄃度ᇬ2013 ㄃度净利润分别⃉

2,861.8 万元ᇬ9,651.9 万元ᇬ11,311.2 万元，截咂㔴告期㦺，帰提的ⷧ徶跌价准

备共帰 4,848.57 万元ᇭ请公⚇补充披露᧶᧤1᧥最扠两㄃又一期商社汽忇经销各品

牌汽车的销售收入ᇬ销售毛利率ᇬⷧ徶周转率，并对比同行业㟿据分析␅竞争优

势和劣势᧷᧤2᧥最扠两㄃又一期商社汽忇经销的各品牌汽车的期㦺ⷧ徶徵面余额ᇬ

ⷧ徶跌价准备，并说明ⷧ徶积压对㦹来销售收入及利润的影响᧷᧤3᧥商社汽忇

2013 ㄃以来净利润大幅ₚ滑的原因，并对␅业绩ₚ滑作重大风险提示ᇭ请财务

顾问发表意见ᇭ 

˄一˅问题回复 

1ǃ最䘁єᒤ又一期商社汽䍨㓿䬰各品牌汽车的䬰售收入ǃ䬰售毛利率ǃᆈ

䍗周转率ǃ期ᵛᆈ䍗䍖面余额ǃᆈ䍗跌ԧ准备 

˄1˅截㠣目前ˈ商社汽䍨拥ᴹ 12个汽车品牌的授权㓿䬰资䍘Ǆ䘉 12个品

牌对ᓄ的被授权ޜਨ均Ѫ商社汽䍨子ޜਨ或ޜ࠶ਨˈަ 䬰售各授权品牌汽车的最

䘁єᒤ又一期的䬰售收入ǃ䬰售毛利率ǃᆈ䍗周转率ǃ期ᵛᆈ䍗䍖面余额ǃᆈ䍗

跌ԧ准备的情况如л˖ 

单ս˖元 

时间 
品牌਽

〠 

被授权ޜ

ਨ 

䍒࣑指标 

䬰售收入 
䬰售 

毛利率 

ᆈ䍗 

周转

率 

期ᵛᆈ䍗䍖面

余额 

ᆈ䍗跌ԧ准

备 

2015

ᒤ1-7

ᴸ 

A ޜਨ一 61,612.87 5.44% 3.47 12,157.76 1,237.49 

B ޜਨҼ 78,615.02 4.72% 7.36 8,172.36 699.64 

C ޜਨй 54,773.07 5.01% 6.76 7,381.80 893.12 

D 
 ਨ四 5,010.70 6.63% 5.24 775.93 31.82ޜ

 ਨ五 17,049.61 8.66% 4.75 2,221.22 117.84ޜ

E ޜਨ786.02 7,365.50 5.23 %6.22 46,140.83 ޝ 

F 
 ਨ七 19,277.10 4.61% 8.69 2,552.41 188.23ޜ

 - 129.17 10.50 %4.00 706.24 ޛਨޜ
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G ޜਨ九 15,367.12 7.67% 4.45 2,992.98 214.75 

H 
 ਨ十 26,570.52 3.17% 6.57 4,228.28 541.40ޜ

 ਨ十一 1,699.00 8.56% 7.78 399.27 47.93ޜ

I ޜਨ十Ҽ 1,975.00 6.27% 2.91 636.00 28.53 

J 
 ਨ十й 16,828.55 6.80% 5.43 3,272.88 391.68ޜ

 ਨ十四 8,744.43 5.44% 4.06 1,638.13 201.60ޜ

K 
 ਨ十五 6,328.63 -0.44% 9.92 32.03 11.85ޜ

 ਨ十Ҽ 5,463.00 -1.26% 2.77 1,994.00 70.22ޜ

L ޜਨ十Ҽ 4,609.00 10.76% 4.99 824.00 120.69 

时间 
品牌਽

〠 

被授权ޜ

ਨ 

䍒࣑指标 

䬰售收入 
䬰售毛

利率 

ᆈ䍗

周转

率 

期ᵛᆈ䍗䍖面

余额 

ᆈ䍗跌ԧ准

备 

2014

ᒤ度 

A ޜਨ一 109,647.82 11.51% 8.00 19,033.00 895.34 

B ޜਨҼ 133,309.79 8.16% 9.38 12,193.82 732.36 

C ޜਨй 115,101.64 6.46% 12.82 8,012.70 880.34 

D 
 ਨ四 6,485.56 7.20% 11.94 1,008.10 26.35ޜ

 ਨ五 46,034.97 9.82% 14.14 4,340.10 89.31ޜ

E ޜਨ323.24 9,188.84 9.2 %6.38 75,965.80 ޝ 

F 
 ਨ七 19,072.78 2.13% 22.22 1,680.27 213.49ޜ

 - - - - - ޛਨޜ

G ޜਨ九 26,751.79 7.25% 7.93 3,382.71 185.19 

H 
 ਨ十 50,719.23 6.42% 14.05 3,600.77 341.42ޜ

 - - - - - ਨ十一ޜ

I ޜਨ十Ҽ 2,826.00 14.43% 5.32 454.00 14.38 

J 
 ਨ十й 29,059.09 4.86% 11.55 2,504.78 258.83ޜ

 ਨ十四 17,572.08 6.11% 7.96 2,436.76 248.99ޜ

K 
 ਨ十五 10,825.56 5.81% 10.88 1,249.15 6.24ޜ

 - - - - - ਨ十Ҽޜ

L ޜਨ十Ҽ 10,739.00 15.22% 4.47 2,073.00 118.32 

时间 
品牌਽

〠 

被授权ޜ

ਨ 

䍒࣑指标 

䬰售收入 
䬰售 

毛利率 

ᆈ䍗 

周转

率 

期ᵛᆈ䍗䍖面

余额 

ᆈ䍗跌ԧ准

备 

2013 A ޜਨ一 93,769.76 13.23% 13.52 5,212.41 108.17 
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ᒤ度 B ޜਨҼ 105,216.02 6.82% 7.52 13,897.85 626.45 

C ޜਨй 106,345.33 6.18% 12.65 8,777.38 425.10 

D 
 - - - %- - ਨ四ޜ

 ਨ五 45,310.86 10.76% 21.13 1,531.57 47.49ޜ

E ޜਨ182.57 6,277.69 12.28 %7.01 61,389.60 ޝ 

F 
 - - - %- - ਨ七ޜ

 0 - - %- - ޛਨޜ

G ޜਨ九 26,022.52 4.42% 7.6 2,878.32 106.38 

H 
 ਨ十 33,107.55 6.06% 11.3 3,156.86 220.65ޜ

 - - - - - ਨ十一ޜ

I ޜਨ十Ҽ 5,078.00 8.78% 11.05 419.00 17.27 

J 
 ਨ十й 28,369.54 5.97% 13.89 2,282.93 142.58ޜ

 ਨ十四 16,620.45 8.01% 11.78 1,706.97 109.53ޜ

K 
 ਨ十五 2,244.87 9.15% 4.14 625.73 27.44ޜ

 - - - - - ਨ十Ҽޜ

L ޜਨ十Ҽ 12,163.00 14.66% 10.50 989.00 26.00 

注 1˖部࠶被授权ޜਨ的品牌授权Ѫ报告期内新ਆ得ˈ在ਆ得授权前的会䇑ᒤ度无䍒࣑

数据Ǆ 

注 2˖品牌 AǃBǃL属Ҿ䘋口高端品牌ˈ品牌 C属Ҿ合资高端品牌ˈD~J属Ҿ合资中

端品牌ˈ品牌 K属Ҿ中վ端品牌Ǆ 

˄2˅਼行业数据对比࠶析 

਼行业кᐲޜਨ的ᡰᴹޜ开信息披露文Ԧ均ᵚ披露࠶品牌的䬰售毛利率ǃᆈ

䍗周转率ǄޣҾ࠶品牌的䬰售收入ˈ਼行业кᐲޜਨ中只ᴹ亚夏汽车ǃ庞大集团

在首次ޜ开发行股票的招股说明书中披露了࠶品牌的䬰售收入 广̍汇汽车在借壳

美罗药业的重大资ӗ重组报告书中披露了࠶品牌的䬰售收入˗ަ中ˈ亚夏汽车ǃ

庞大集团的招股说明书披露的࠶品牌䬰售收入期间Ѫ 2008~2010ᒤ 广̍汇汽车的

重大资ӗ重组报告书披露的࠶品牌䬰售收入期间Ѫ 2011~2014ᒤǄ 

ᵜ次交易⎹及的商社汽䍨报告期Ѫ 2013 ᒤ度ǃ2014 ᒤ度ԕ及 2015 ᒤ 1-7

ᴸ 因̍↔ 商̍社汽䍨о广汇汽车਼品牌汽车䬰售收入ਟ比期间Ѫ 2013ᒤ度和 2014

ᒤ度ˈਟ比的汽车品牌ѪĀ一汽奥迪āǃĀ奔驰āǃĀк海通用别克āǃĀк海大Շāǃ

Ā一汽大Շā和Āь风日ӗāǄ㓿对比ˈ商社汽䍨к述各品牌的䬰售收入վҾ广

汇汽车Ǆ 
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ṩ据中国汽车流通ॿ会发ᐳ的㓿䬰商百强排行榜显示ˈ截㠣 2014 ᒤ 12 ᴸ

31 日广汇汽车是中国覆盖地域最广ǃ覆盖乘用车品牌最多的汽车㓿䬰商集团Ǆ

商社汽䍨作Ѫ区域性汽车㓿䬰商ˈ旗л各个品牌汽车㓿䬰规模均н及广汇汽车Ǆ 

ṩ据਼行业кᐲޜਨ披露的䍒࣑数据ˈ商社汽䍨的䬰售收入ǃ䬰售毛利率ǃ

ᆈ䍗周转率о਼行业кᐲޜਨ对比࠶析如л˖ 

ķ报告期内ˈ商社汽䍨о਼行业ਟ比кᐲޜਨ䬰售收入对比࠶析 

单ս˖万元 

ਨ਽〠 2015ᒤޜ 1-6ᴸ
注

 2014ᒤ度 2013ᒤ度 

国机汽车 3,556,765.07 9,034,353.93 7,943,203.50 

广汇汽车 4,334,634.55 8,635,687.21 8,406,350.46 

庞大汽车 2,691,648.35 6,031,452.58 6,398,528.32 

申ॾ᧗股 299,012.15 629,964.67 920,582.81 

亚夏汽车 246,480.59 523,693.77 504,574.46 

ᒣ均值 2,225,708.14 4,971,030.43 4,834,647.91 

商社汽䍨 373,517.26 673,509.16 564,376.02 

注˖商社汽䍨ਆ 2015ᒤ 1-7ᴸ㓿ᇑ䇑的䍒࣑数据ˈл਼Ǆ 

报告期内ˈ商社汽䍨的䬰售收入վҾ਼行业кᐲޜਨᒣ均水ᒣˈ源Ҿ商社

汽䍨的㓿营区域ѫ要集中在重庆ᐲ区域Ǆ作Ѫ地区性㓿䬰商ˈ相对ҾަԆ全国

性的汽车㓿䬰商кᐲޜਨˈ䬰售规模较小Ǆ 

但是 商̍社汽䍨是重庆ᐲѫ要的汽车㓿䬰企业之一 ᐲ̍场占ᴹ率长期਽列前

茅ˈ䘎续多ᒤ在Ā全国五十佳汽车㓿䬰商评选ā活ࣘ中荣获Ā全国十佳乘用车㓿

䬰商āǃĀ全国十佳区域㓿䬰商集团ā等〠ਧ 地̍区Ո势明显Ǆ㓿过多ᒤ㓿营〟累ˈ

商社汽䍨ᐢާ备较强的品牌影响力 拥̍ᴹ一大批忠诚度较高的ᇒ户群Ǆɯ 来随着

㓿䬰网络的扩大 商̍社汽䍨在重庆区域ᐲ场的竞ҹ地ս将䘋一↕增强Ǆ而重庆ᐲ

强劲的㓿济实力和快䙏增长的居民收入形成了巨大的购车需求 也̍Ѫ商社汽䍨的

ᵚ来发展提供了ਟ靠的⧠实基础Ǆ 

ĸ报告期内ˈ商社汽䍨о਼行业ਟ比кᐲޜਨ毛利率对比࠶析 
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ਨ਽〠 2015ᒤޜ 1-6ᴸ 2014ᒤ度 2013ᒤ度 

国机汽车 4.39% 3.93% 2.71% 

广汇汽车 9.55% 8.45% 8.30% 

庞大汽车 10.53% 10.34% 11.03% 

申ॾ᧗股 2.22% 3.64% 2.83% 

亚夏汽车 6.50% 4.92% 6.50% 

ᒣ均值 6.64% 6.26% 6.27% 

商社汽䍨 7.24% 8.55% 8.63% 

报告期内ˈ商社汽䍨的毛利率高Ҿ਼行业кᐲޜਨᒣ均水ᒣˈ说明商社汽

䍨拥ᴹ的盈利能力相对较强Ǆ 

Ĺ报告期内ˈ商社汽䍨о਼行业ਟ比кᐲޜਨᆈ䍗周转率对比࠶析 

 ਨ਽〠 2015-6-30 2014-12-31 2013-12-31ޜ

国机汽车 2.17 5.67 6.24 

广汇汽车 2.89 6.64 7.28 

庞大汽车 2.39 5.27 5.27 

申ॾ᧗股 2.53 5.87 9.58 

亚夏汽车 2.93 6.25 7.03 

ᒣ均值 2.58 5.94 7.08 

商社汽䍨 5.64 10.42 15.07 

注˖ᆈ䍗周转率=营业成ᵜ÷ᆈ䍗ᒣ均余额 

相对Ҿ大型汽车㓿䬰商集团ˈ商社汽䍨更Ѫ注重⧠金管理ǃᆈ䍗管理ˈ尽

䟿防→ᓃᆈ〟压Ǆ报告期内ˈ商社汽䍨的ᆈ䍗周转率䘌高Ҿ਼行业кᐲޜਨᒣ

均水ᒣǄ 

˄3˅期ᵛᆈ䍗余额及坏䍖准备对ᵚ来㓿营业绩的影响 

由Ҿ 2014ᒤк半ᒤ汽车ᐲ场行情较好ˈ商社汽䍨预䇑л半ᒤᐲ场行情ӽ将

ᤱ续ˈ因↔ˈ向汽车制䙐商䇒购的规模较大Ǆ然而ˈ2014 ᒤ 8 ᴸ汽车ᐲ场行情

开始л行ˈ到 2014ᒤᵛ商社汽䍨ᆈ䍗余额增࣐较多Ǆ2014ᒤᵛˈਇᐲ场行情л
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滑的影响ˈ预䇑ᆈ䍗ਟਈ⧠净值降վˈ且期ᵛᆈ䍗余额较大ˈ因↔䇑提的ᆈ䍗跌

ԧ损失较多Ǆ2015 ᒤˈ汽车ᐲ场行情继续л行ˈ商社汽䍨Ѫᓄ对ᐲ场风险而߿

少采购䟿ˈ因↔ˈ报告期ᵛᆈ䍗余额ᴹᡰ߿少Ǆ但是ˈਇᐲ场行情䘋一↕л滑影

响ˈ相ᓄ䇑提ᆈ䍗跌ԧ准备Ǆ 

因↔ 期̍ᵛᆈ䍗〟压对商社汽䍨ᵚ来䬰售收入及利润会䙐成一定影响Ǆ但是ˈ

↓如кᡰ述 商̍社汽䍨的ᆈ䍗周转率䘌高Ҿ਼行业кᐲޜਨᒣ均水ᒣ 体̍⧠出商

社汽䍨ᴹ着良好的ᆈ䍗管理能力 能̍够ṩ据汽车ᐲ场行情的ਈॆ 䘲̍时调整整车

的采购䟿ˈӾ而能够ᴹ效降վ期ᵛᆈ䍗余额及跌ԧ准备对㓿营业绩的影响Ǆ 

2ǃ商社汽䍨 2013ᒤԕ来净利润大幅л滑的原因 

䘁ᒤ来 ਇ̍益Ҿ汽车ᐲ场的快䙏发展 国̍内外к游厂商纷纷࣐快了ӗ能投入

和网络扩张的节奏ˈ相ᓄ地ˈ汽车㓿䬰商的数䟿㓿শ了快䙏增长ˈ也使得ᐲ场供

求状况发生了一定的ਈॆǄ 

↔外ˈ2012 ᒤԕ来ˈ国内宏㿲㓿济增䙏᭮缓ˈ汽车行业整体增长䙏度相对

过去多ᒤ的高䙏增长ˈ增䙏ᴹᡰ᭮缓Ǆ 

因↔ˈ整个汽车行业Ჟ气度的л降ˈ相对Ҿк游制䙐商ˈ议ԧ能力相对较弱

的л游汽车㓿䬰行业的利润䘋一↕被ᥔ压 利̍润水ᒣ发生了一定程度的л滑 导̍

㠤商社汽䍨 2013ᒤԕ来净利润呈⧠л滑䎻势Ǆ 

˄Ҽ˅补充披露 

к述һ项ᐢ在修䇒ਾ的重组预案Ā第四节 ᤲ牌标的基ᵜ情况ā之ĀҼǃ商

社汽䍨ā中补充披露ˈ并就商社汽䍨㓿营业绩л滑作了重大风险提示Ǆ 

˄й˅䍒࣑顾问Ṩ查意㿱 

㓿Ṩ查 独̍立䍒࣑顾问认Ѫ 最̍䘁єᒤ又一期商社汽䍨㓿䬰各品牌汽车的䬰

售收入ǃ䬰售毛利率ǃᆈ䍗周转率 ԕ̍及期ᵛᆈ䍗䍖面余额ǃᆈ䍗跌ԧ准备情况ˈ

кᐲޜਨᐢ在修䇒ਾ的重组预案中Ҹԕ披露 期̠ᵛᆈ䍗余额的к升 对̍商社汽䍨

ᵚ来䬰售收入及利润ᆈ在一定影响˗商社汽䍨 2013ᒤԕ来净利润的л滑ѫ要ਇ

汽车行业Ჟ气度的影响Ǆ 
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问题 13 

预案披露，商社电商⃊要通过自建电商㄂♿——ಯ世纪购ರ⃉站内经营者提供

互联网信息发をᇬ商业㘷广及ℝ此㦘关的互联网㔏术服务，2015 ㄃ 1-7 㦗份，商

社电商已实现营业收入仅 167 万元，仅占 2014 ㄃全㄃营业收入 1,085 万元的

15.4%，2014 ㄃商社电商℞损 820 万元，2015 ㄃实现盈利 75.69 万元，␅中帰入

㇢期损益的政府补助 49 万元ᇭ请公⚇补充披露᧶᧤1᧥商社电商的⃊要入驻商家

类别ᇬ入驻商家㟿量ᇬ访问量ᇬ㄂♿交易额等，并进行同行业对比分析᧷᧤2᧥商

社电商经营模式的♧化对␅营业收入和净利润的␆体影响᧷᧤3᧥商社电商帰入㇢

期损益的政府补助⃊要影响因素，并㫇实该公⚇对非经常性损益的依赖情况ᇭ请

财务顾问和会帰师发表意见ᇭ 

˄一˅问题回复 

1ǃ商社电商的ѫ要入驻商家类别ǃ入驻商家数䟿ǃ䇯问䟿ǃᒣਠ交易额等ˈ

并䘋行਼行业对比࠶析 

Ā世纪购ā是商社电商Ѫ整合商社集团旗л的Ո势商䍨资源而搭建的电商ᒣ

ਠǄ2015ᒤ 5ᴸ之前 к̍ᐲޜਨ属Ҿ外商投资企业 自̍行开展电商业࣑ਆ得ǉ增

值电信业࣑㓿营许ਟ证Ǌᆈ在较大难度ˈ商社集团通过䇮立商社电商ǃ创࣎Ā世

纪购āᒣਠˈӾ而帮ࣙкᐲޜਨ作Ѫ入驻商家在Ā世纪购āᒣਠк合法合规地开

展电商业࣑Ǆ 

Ā世纪购āҾ 2014ᒤ 4ᴸ 24日к线试䘀营 2̍014ᒤ 9ᴸ 25日↓式к线䘀

营Ǆ试䘀营期间 商̍社电商ѫ要䘋行电商业࣑的探索 因̍↔ Ā̍世纪购ā采用ĀB2C

˄Ċ˅—网к商店ā模式自ѫ㓿䬰线л零售商ǃ品牌商的商品ˈ通过赚ਆ差ԧ盈

利˗ަ中ˈкᐲޜਨ是ѫ要的线л零售商Ǆ试䘀营期间 Ā̍世纪购ā并非ᒣਠ型

电商ˈнᆈ在入驻商家等概念Ǆ 
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↓式䘀营ਾ Ā̍世纪购ā改ѪĀB2C˄ĉ˅—网к商厦ā模式ਾˈ↓式确立

自身的ᒣਠ型电商定սǄ自↓式确立定սԕ来 Ā̍世纪购ā只ᴹкᐲޜਨ一家入

驻商家Ǆ因↔ Ā̍世纪购ā的入驻商家类别ǃ入驻商家数䟿ǃ䇯问䟿ǃᒣਠ交易

额等均нާᴹ਼行业ਟ比性Ǆ2ǃ商社电商㓿营模式的ਈॆ对ަ营业收入和净利

润的ާ体影响 

商社电商 2014ᒤ度о 2015ᒤ 1-7ᴸ㓿营模式的ਈॆ 对̍ަ营业收入及净利

润影响如л˖ 

单ս˖元 

项目 2015ᒤ 1-7ᴸ 2014ᒤ度 

网к商品䬰售 
 

8,201,528.68 

联方䬰售ޣ
注

 
 

2,108,234.42 

ᒣਠ使用䍩收入 1,673,282.47 540,540.98 

营业收入合䇑 1,673,282.47 10,850,304.08 

净利润 756,856.69 -8,190,327.91 

注˖系商社电商㓿营模式改ਈ时ˈ㓿кᐲޜਨ董һ会ᇑ议਼意将剩余ᆈ䍗䬰售给кᐲޜ

ਨǄ 

3ǃ商社电商䇑入ᖃ期损益的᭯府补ࣙѫ要影响因素ˈ并Ṩ实䈕ޜਨ对非㓿

常性损益的依赖情况 

˄1˅商社电商䇑入ᖃ期损益的᭯府补ࣙ如л˖ 

单ս˖元 

项目 2015ᒤ 1-7ᴸ 2014ᒤ度 2013ᒤ度 
о资ӗ相ޣ/ 

о收益相ޣ 

 ޣ共服࣑ᒣਠ资ࣙ资金 58,333.31 16,666.67 - о资ӗ相ޜ

电子商࣑ᒣਠ及跨境电商

ᒣਠ项目建䇮补ࣙ资金 
432,000.00 - - о资ӗ相ޣ 

小  䇑 490,333.31 16,666.67 - - 

商社电商 2014ᒤ 12ᴸ收到重庆ᐲ渝े区䍒᭯局ǃ对外䍨易㓿济委员会ޜ共

服࣑ᒣਠ资ࣙ资金 50万元 2̍015ᒤ收到重庆є江新区管理委员会电子商࣑ᒣਠ

及跨境电商ᒣਠ项目建䇮补ࣙ资金 648万元Ǆ电子商࣑ᒣਠҾ 2014ᒤ 10ᴸ转固ˈ

使用期间 5ᒤˈ将递延收益按 5ᒤ摊䬰ˈṩ据ǉ企业会䇑准则Ǌ的规定ˈ企业ਆ

得о资ӗ相ޣ的᭯府补ࣙ 自̍长期资ӗਟ供使用时起 按̍照长期资ӗ的预䇑使用
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期限ˈ将递延收益ᒣ均࠶摊转入ᖃ期损益Ǆ 

˄2˅商社电商对非㓿常性损益的依赖情况 

商社电商非㓿常性损益明细及ަ对净利润的影响如л˖ 

项目 2015ᒤ 1-7ᴸ 2014ᒤ度 

䇑入ᖃ期损益的᭯府补ࣙ˄оޜਨ↓常㓿营业

࣑密࠷相ޣˈ符合国家᭯策规定ǃ按照一定标

准定额或定䟿ᤱ续享ਇ的᭯府补ࣙ除外˅ 

490,333.31 16,666.67 

除к述各项之外的ަԆ营业外收入和支出 5,970.09 -3,458.24 

小䇑 496,303.40 13,208.43 

߿ 企̟业ᡰ得税影响数˄ ᡰ得税߿少ԕ“ˉ”表示  ˅   

ᖂ属Ҿᡰᴹ者的非㓿常性损益净额 496,303.40 13,208.43 

ᖂ属ҾޜਨᲞ通股股ь的净利润 756,856.69 -8,190,327.91 

扣除非㓿常性损益ਾ的ᖂ属ҾޜਨᲞ通股股ь

的净利润 
260,553.29 -8,203,536.34 

如кᡰ述ˈ2014 ᒤѪ商社电商试䘀营期间ˈѫ要采用自ѫ㓿䬰模式盈利状

况较差 非̍㓿常性损益对㓿营业绩无明显改善Ǆ2015ᒤ 1-7ᴸ 停̍→采用ҿ损的

自ѫ㓿䬰模式ਾ 商̍社电商作Ѫᒣਠ型电商 Ѫ̍кᐲޜਨ提供接入交易ᒣਠ服࣑ˈ

并收ਆ稳定的使用服࣑䍩 盈̍利能力明显回升并ᴹᤱ续保障 对̍非㓿常性损益Ӗ

нᆈ在重大依赖Ǆ 

˄Ҽ˅补充披露 

к述һ项ᐢ在修䇒ਾ的重组预案Ā第四节 ᤲ牌标的基ᵜ情况ā之Āйǃ商

社电商ā之Ā˄  报告期内㓿ᇑ䇑的䍒࣑指标ā中补充披露Ǆ˅ޝ

˄й˅䍒࣑顾问Ṩ查意㿱 

㓿Ṩ查 独̍立䍒࣑顾问认Ѫ 商̍社电商的ѫ要入驻商家类别ǃ入驻商家数䟿ǃ

䇯问䟿ǃᒣਠ交易额等信息ǃ㓿营模式ਈॆ对ަ营业收入和净利润的ާ体影响ˈ

ᐢ在修䇒ਾ的重组预案中Ҹԕ披露 商̠社电商作Ѫᒣਠ型电商Ѫкᐲޜਨ提供接

入交易ᒣਠ服࣑ˈ并收ਆ稳定的使用服࣑䍩ˈ盈利能力明显回升并ᴹᤱ续保障ˈ

对非㓿常性损益Ӗнᆈ在重大依赖Ǆ 
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问题 14 

预案披露，标的资产中天物业⃊要从ℚ㓎地产开发ᇬ建筑装修装毿工程ᇬ商

铺租赁等业务ᇭ请公⚇补充披露᧶᧤1᧥中天物业目前在建和拟建的㓎地产项目，

包括土地面积ᇬ开工时间ᇬ帰划总投资额以及预帰完工时间᧷᧤2᧥中天物业用ℝ

销售的㓎地产ᇬ用ℝ租赁的㓎地产的评估金额ᇭ 

˄一˅问题回复 

中天物业目前在建ᡯ地ӗ项目及评估情况 

项目 

਽〠 

状

态 

ᡰ

属

ޜ

ਨ 

地理ս置 
土地面〟

˄M
2˅ 

开工时间 

䇑划投资

总额 

˄万元˅ 

预䇑完

工时间 

评估值˄万元˅ 

䬰售的ᡯ

地ӗ 

租赁的ᡯ

地ӗ 

商社

汇·巴南

购物中心

项目Ҽ期 

在

开

发

项

目 

中

天

物

业 

重庆ᐲ巴

南区鱼洞

新ᐲ街 80

ਧ 

13,575.00 2014ᒤ 9ᴸ 13,051.05 
2016ᒤ

6ᴸ 
9,892.41 - 

铜梁商社

汇·购物

中心 

在

开

发

项

目 

铜

梁

中

天 

重庆ᐲ铜

梁县新城

Ṩ心商圈

B-2地块 

22,508.00 2014ᒤ 4ᴸ 65,069.32 
2019ᒤ

12ᴸ 
11,125.19 1,726.58 

˄Ҽ˅补充披露 

к述情况ᐢ在修䇒ਾ的重组预案Ā第ޝ节 ᤲ牌标的评估情况ā之Āޝǃ中

天物业ā之Ā˄ Ҽ˅评估方法和增值合理性࠶析ā中补充披露Ǆ 

 




