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证券代码：600321               股票简称：国栋建设              编号：2016-091 

四川国栋建设股份有限公司关于 

上海证券交易所问询函回复的公告 

本公司董事会及全体董事保证本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

其内容的真实性、准确性和完整性承担个别及连带责任。 

四川国栋建设股份有限公司（以下简称“公司”）于2016年11月30日收到上海证券

交易所《关于对四川国栋建设股份有限公司有关关联交易事项的问询函》（上证公函【2016】

2345）(以下简称“问询函”)。根据《问询函》的要求，经公司进一步核实，就《问询

函》的相关问题向上海证券交易进行了回复，现将回复内容及有关事项披露如下： 

问题一：请公司披露为“广元国栋城”提供工程施工总承包相关合同目前的执行情

况、终止合同对公司生产经营的影响，并结合公司经营业务开展情况，说明上述合同的

终止是否会对公司持续经营能力产生影响。 

回复： 

2016 年 8 月 25 日公司第八届董事会第二十三次会议和 2016 年 9 月 20 日公司 2016

年第三次临时股东大会审议通过了《关于公司为控股股东国栋集团位于四川省广元市利

州经济开发区北京路 117 号的房地产开发项目“广元国栋城”提供工程施工总承包的关

联交易议案》，由于“广元国栋城”项目原报规划批准的须完成 48 户居民住宅和 80 间

商业门面合计 4100 平米的旧城改造拆迁的设计方案因政府负责的拆迁工作无法进行，导

致原规划方案无法执行，因此，在该关联交易经股东大会审议通过后，该工程施工总承

包合同尚未开始执行。由于国栋集团提交的新的规划设计方案尚未经广元市规委会批准，

无法确定该工程的开工时间，因此，公司于 2016 年 11 月 29 日召开第八届董事会第二十

六次会议，决定终止为国栋集团“广元国栋城”提供工程施工总承包的合同。因此，终

止该合同不会对公司 2016 年生产经营带来影响。 

目前公司的主营业务为人造板的生产和销售业务，由于公司控股股东发生变化，新

的控股股东在未来 12 个月内不会改变上市公司主营业务或者对上市公司主营业务作出

重大调整；同时，为了增强上市公司的持续发展能力和盈利能力，新的控股股东在未来

拟计划会对公司的部分资产和业务进行优化，或通过上市公司购买或置换资产进行重组。
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因此，该合同的终止不会对公司持续经营能力产生影响。 

问题二：成都国栋南园投资有限公司的主要资产为国栋中央商务大厦1-5层及其附

属楼酒店资产，该酒店资产未来30年年均净收益为1240万元；国栋集团承诺：从2009年

开始，该资产如未达到预期利润，国栋集团将向公司补足利润差额。  

1.该资产未来30年能给公司带来稳定的现金流和利润，请公司披露本次资产出售的

目的。  

回复： 

2008 年，国栋中央商务大厦 1-5 层及其附属楼由原商场改建成的酒店资产经中联资

产评估有限公司采用收益法进行评估，评估结果为：该酒店资产总建筑面积为 14,614.10

平方米，每平方米单价 10,916.63 元，合计总价为 15,953.67 万元；该酒店资产未来 30

年平均年收入为 18,216,979.50 元，年均总费用 5,813,925.49 元，年均净收益

12,403,054.01 元。从该资产收购至今，经营状况不甚理想，虽然国栋集团每年都向公

司补足了利润差额，2009 年至 2015 年累积补差金额为 6493.82 万元，平均每年补差金

额为 927.69 万元。但该利润补差按照企业会计准则的规定只能进入资本公积，对公司当

年经营利润没有贡献。因此，为了盘活存量资产，改善公司现金流状况，缓解公司工业

生产原材料采购的资金压力，公司决定出售该资产。 

2.本次转让事项尚需提交公司股东大会审议，根据《股票上市规则》第9.7条的规

定，请公司披露交易标的最近一年又一期的审计报告。  

回复： 

公司已于2016年12月5日补充披露由天健会计师事务所（特殊普通合伙）四川分所出

具的关于本次关联交易标的成都国栋南园投资有限公司2015年度和截至2016年10月31日

的审计报告。 

3.本次转让构成关联交易，请公司详细说明交易价格的公允性，并披露作价依据，

相关资产评估机构在评估时是否考虑业绩补偿等影响因素。  

回复：  

截至评估基准日2016年10月31日，成都国栋南园投资有限公司经天健会计师事务所
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（特殊普通合伙）审计后的净资产为14,720.78万元，上海东洲资产评估有限公司出具的

《企业价值评估报告书》（报告文号：沪东洲资评报字（2016）1059255号），成都国栋

南园投资有限公司100%股权的评估价值为20,051.52万元。据此，2016年12月5日，公司

八届董事会第二十七次会议审议通过了《关于取消原<关于向公司股东四川国栋建设集团

有限公司转让成都国栋南园投资有限公司100%股权的议案>》和《关于以20,051.52万元

价格向公司股东四川国栋建设集团有限公司转让成都国栋南园投资有限公司100%股权的

议案》，该股权转让交易价格确定的依据是采用资产基础法对交易标的进行评估的价值。 

成都国栋南园投资有限公司评估范围内的投资性房地产（附属楼）和固定资产—房

屋建筑物（酒店）为本次交易的核心资产。对于投资性房地产采用收益法评估，以房屋

和第三方合作经营为其收益来源，主要作价依据是该投资性房地产正在执行的联合经营

合同，同时评估师调查了周围租金情况，该房产合作经营期内收入符合市场租赁价格，

因此本次评估按签订的《租赁合同》和《联合经营协议》确定收益，综合平均测算后首

年年租金为4元/天·平方米（含税）；根据《租赁合同》，约定自签订合同之日起，房

租每年均有不同幅度增长,通过评估师调查，目前成熟地段商业办公用房，5年以内房屋

租约中签订的增长率一般为每年3%-6%，本次评估确定的每年租金上涨率为5%。 

对于固定资产-房屋建筑物用于酒店经营，采用市场法评估，主要作价依据是按用途、

区位、价值类型相同的原则选取的三个比较案例，案例详细情况见下表： 

项目 案例一 案例二 案例三 

房地产坐落 青羊区玉宇路底商 青羊区西体路底商 青羊区光华村街底商 

房地产单价 20,810  20,750  22,000  

房地产用途 商业 商业 商业 

交易情况 挂牌 挂牌 挂牌 

市场状况 2016/9/29 2016/11/6 2016/11/25 

 

评估师通过对案例的区位状况、实物状况和权益状况的对比分析，进行修正调整得

到评估单价为18809元/平方米。 

2011年3月，四川国栋建设集团有限公司向公司承诺，从2009年开始，若国栋中央商

务大厦1-5层及附属楼每年经审计后净利润达不到预期利润，将向公司全额补足该资产预

期利润和实际利润之间的差额。由于该补偿承诺是仅对已实现交易的保障，并不能真实

反映该资产的经营情况，事实上该资产自开业以来，经营情况一直不好，近年来处于亏

损状态。若单采用收益法不考虑业绩补偿评估，该资产的评估价值尚不足4,000万元；若
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以业绩补偿方式考虑采用收益法评估，评估价值约13,000万元，仍然低于按资产基础法

对交易标的进行评估的价值，评估机构认为采用收益法评估并不能真实反映该资产的市

场价值，因此，按正常经营考虑，该资产不具备收益法评估的条件。 

4.公司公告称本次交易将增加本年度的净利润，请公司明确披露本项交易对公司

2016年度损益的具体影响，是否构成股东资本性投入，并请会计师就该事项相关会计处

理发表明确意见。  

回复： 

经天健会计师事务所审计，截至2016年10月31日，成都国栋南园投资有限公司总资

产为15,716.68万元，净资产为14,720.78万元。如果本次股权转让关联交易按双方重新

协商确定的20,051.52万元完成后，将为公司本年度带来5,300万元左右的投资收益，该

股权转让系公司与股东国栋集团之间实质性发生的交易且交易价格公允，不属于股东资

本性投入。 

天健会计师事务所（特殊普通合伙）就该股权转让关联交易发表意见如下： 

经核查，我们认为公司向国栋集团转让南园投资100%股权的关联交易价格参照资产

基础法的评估结果作价，交易价格扣除账面净资产和相关税费后的差额计入合并报表当

期损益，符合企业会计准则的规定。 

5.请公司说明上市公司是否存在为该子公司提供担保、委托该子公司理财，以及该

子公司占用上市公司资金等方面的情况；如存在，应当披露前述事项涉及的金额，对上

市公司的影响和解决措施。  

回复： 

截止本说明回复日，公司不存在为成都国栋南园投资有限公司提供担保、委托其理

财事项，该子公司也不存在占用公司资金的情况。 

6.此前，公司披露股东国栋集团所持公司限售流通股32,967万股尚处于冻结状态，

请公司向股东国栋集团核实上述股权目前的状态；如国栋集团未按合同条款及时付款，

请说明公司的应对措施。 

回复： 
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经公司向国栋集团核实，截至本说明回复日，因成都市第四建筑工程公司诉国栋集

团建设工程施工合同纠纷案，国栋集团持有的32,967万股限售流通股仍然处于被冻结状

态，国栋集团与成都市第四建筑工程公司正在成都市中级人民法院的主持下进行和解谈

判。 

2016年12月6日，公司收到上海证券交易所转来的《股权司法冻结及司法划转通知》

（2016司冻177号），因中国民生银行有限公司呼和浩特分行诉迪瑞资产管理（杭州）有

限公司等二十四被告金融借款合同纠纷一案，公司股东国栋集团持有的公司329,670,000

股限售流通股被轮候冻结，公司已将该事项通知至国栋集团，并于本回复同日发布《关

于第二大股东股份被司法冻结的公告》（公告编号：2016-090）。 

2016年10月19日，国栋集团与正源房地产开发有限公司（以下简称“正源地产”）

签署了《股份转让协议》，国栋集团通过协议转让的方式将其持有的公司无限售流通股

358,060,570 股转让给正源地产，转让价格为25.06亿元。2016年11月11日，上述股权转

让过户登记手续已办理完成，国栋集团已收到全部股权转让款，完全有能力向公司支付

购买成都国栋南园投资有限公司100%股权的合同款项，不按合同条款及时付款的可能性

较小。为保障公司权益，公司将在本次交易通过股东大会审议并收到国栋集团全部股权

转让款后，再办理股权过户手续。 

特此公告。 

  四川国栋建设股份有限公司 

董 事 会 

2016 年 12 月 7 日 
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