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上海证券交易所     

上证公函上证公函上证公函上证公函【【【【2017201720172017】】】】0885088508850885 号号号号    

    

关于信达地产股份有限公司发行股份购买资产

暨关联交易预案信息披露的问询函 

 

信达地产股份有限公司： 

经审阅你公司提交的发行股份购买资产暨关联交易预案（以下

简称预案），现有如下问题需要你公司作进一步说明和补充披露： 

一、关于本次交易的主要风险 

1.预案披露，标的资产以房地产开发为主，辅以商业运营与物

业管理业务。请：（1）结合标的资产主要业务所在城市的发展状况，

补充披露相关城市地产行业的发展状况，及标的资产在相关城市的

市场地位、竞争优势、市场份额等情况；（2）结合标的资产部分项

目（如松石居、东方龙城、东方蓝海等）建设周期较长的情况，补

充披露标的资产所有在建项目的开发进度、下一年度计划新开工面

积和竣工面积、有关项目长时间未竣工的原因、是否存在项目开发

重大损失的风险；（3）按照不同经营业态、地区和项目，披露报告

期内标的资产每年房地产销售和出租的情况，包括可供出售面积、

已售或已预售面积、销售房产的每平方米平均售价、销售面积区间

分布、预收款、项目去化周期，以及出租房地产的建筑面积及租金

收入、出租率、每平方米平均基本租金及与上年同期比较变化等；
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（4）结合上述情况，补充披露标的资产主要土地、房产等资产是否

存在减值风险，如有，请提示相关风险。请财务顾问发表意见。 

2.预案披露，淮矿集团减资回购实施完成系本次交易的前提。

请：（1）结合本次交易的目的、减资回购的背景，分析说明本次重

大资产重组以淮矿集团减资为前提的原因及合理性；（2）结合淮矿

集团减资回购涉及的审批程序，补充披露相关程序是否存在实质障

碍，如有，请提示相关风险。请财务顾问发表意见。 

二、关于标的资产的业绩承诺和估值 

3.预案披露，本次重组的补偿测算期间（即：承诺期）为本次

重大资产重组完成后的连续三个会计年度（含本次重大资产重组完

成当年）。如本次重大资产重组于 2017 年完成，则承诺期为 2017

年至 2019 年连续三个会计年度。此外，中国信达及淮矿集团承诺，

淮矿地产 2017 年至 2019 年连续三个会计年度合计净利润预测数为

27.20 亿元。请补充披露：（1）如果本次重组未在 2017 年完成，承

诺期的具体承诺金额情况，并结合标的资产历史经营业绩，分析说

明盈利承诺的可实现性；（2）本次交易的会计处理及是否构成同一

控制下合并，并结合现有土地、在建工程及完工项目的预估价值，

说明未来是否会采用直接出售项目公司或者通过整体出售项目等方

式完成业绩承诺。请财务顾问发表意见。 

4.预案披露，本次交易标的选取的最终评估方法是资产基础法，

其主要资产以假设开发法进行评估。请:（1）结合标的资产的经营

业态、地区和项目定位等，补充披露标的资产各个存货等资产评估

时采用的主要参数，例如销售房产的预计每平方米售价、持有物业
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的预计租金收入水平等，并与周边可比项目进行比较分析；（2）结

合目前房地产行业的政策环境、市场环境和可比交易情况，补充披

露本次评估中主要参数选取的合理性和可比性，说明本次交易评估

作价的公允性。请财务顾问和评估师发表意见。 

三、关于标的资产的财务情况 

5.预案披露，标的资产 2015 年、2016 年及 2017 年一季度的毛

利率分别为-2.70%、13.46%、31.73%，增幅较大。请结合标的资产

经营模式、报告期内具体销售数据、主要经营地域的房地产价格走

势情况等，分析说明毛利率大幅增长的原因及合理性。请财务顾问

发表意见。 

6.预案披露，截至 2017 年 3 月 31 日，标的资产在淮南矿业集

团财务有限公司处有约 18.6 亿元的存款。请补充披露：（1）标的

资产在淮南矿业集团财务公司存款的利率情况，是否存在资金占用

或损害公司利益的情形；（2）未来是否会继续在该财务公司存款，

及需履行的内部决策程序。请财务顾问及律师发表意见。 

四、其他 

7.预案披露，截至报告期末，淮矿地产及公司各类在建和拟建

项目预计尚需总投资 50 亿元，可能会给公司带来较大的资金支出

压力。请结合重组后公司的资产负债率、拟投入金额的具体融资计

划等，分析本次重组对公司未来生产经营的具体影响。请财务顾问

发表意见。 

 

请你公司在 2017年 8月 9日之前，针对上述问题回复我部，并



 

对重大资产重组预案作相应修改和披露

  

 

                                    

 

对重大资产重组预案作相应修改和披露。 

                                    上海证券交易所上市公司监管一部

二〇一七年八月一日
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上市公司监管一部 

一七年八月一日 


