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（二）结合标的资产周边相近物业的租金情况，说明相关定价的公允

性； 
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（三）标的资产沈阳好天地和深圳家福特 2014 年的净利润，相对

2013 年有不同程度的下降，请公司说明下降的主要原因及对估值的

影响； 
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（四）沈阳好天地、深圳家福特及长春物业均与上市公司签订了 2015

年至 2017 年的短期租赁合同，请公司披露签订短期合同的原因，并

说明相关租赁合同到期对标的公司估值的影响。请财务顾问和评估师

发表意见。 
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问题 3、本次交易标的资产主要包含多项物业，请补充披露可比交易

定价情况说明本次交易多项标的资产定价的公允性和合理性。请财务

顾问和评估师发表意见。 

̔ 

（一）各项物业的可比交易定价情况 

1ȁ н 

ה н н нӇ ֓ ᶕ ̆ ᾳ

Ю ̔ 

  ᴁ   ֓  

1 
024ᶑ



Ὧ н ֓ḣ ̆ ̆ ᴐ֓ה

9500ἷ̆ᴂұ ֓̆ ה Ȃ 

2ȁ н 

ה н н нӇ ֓ ᶕ ̆ ᾳ

Ю ̔ 

  ᴁ  ֓ 

1 



Э ̆ н н н Ӈ ֓ѝ 21,833.33 ἷ/

̆ ұ н ה ֓Ȃ ה ֓ᴂұ Ӈ ֓

ў н ̆ ѝ Эү ̆ з Ὧ

а ̆ ᴇ Ὧ н ֓ḣ ̆ ᴂұ

֓̆ ה Ȃ 

4ȁ н 

ה н н нӇ ֓ ᶕ ̆ ᾳ

Ю ̔ 

  ᴁ  ֓  

1 ῴ CBD 
б Ӈ

  
У ֓ 12500ἷ/  

2  
Э ѐ 1 ( Э б

Ӈ א )  
У ֓ 13000ἷ/   

3 ҽ ӝ  
שּ бὅ Ӈ

  
У ֓ 11500ἷ/   

    ᴿ ֓        12,333.33ἷ/  

  н 
п שּ бᾚн

Ӈ  
9060ἷ/  

Э ̆ н н н Ӈ ֓ѝ 12,333.33 ἷ/

̆ ұ н ה ֓Ȃ ה ֓ᴂұ Ӈ ֓

ў н ̆ ѝ ЭУ Ь ̆ з Ὧ

а ̆ ᴇ Ὧ н ֓ḣ ̆ ᴂ

ұ ֓̆ ה Ȃ 

5ȁ н 

ה н н нӇ ֓ ᶕ ̆ ᾳ

Ю ̔ 

 
 ᴁ  ֓  

שּ  1 956  40000ἷ/  

2 Ъ п н  б ү Ӈ  У 35700ἷ/  



3 



-Ъἷ ӊ    ḣה ḣה



שּ ὤ̆ ӝ ע ȁ Ὠשּ

‍ ȁ שּ ȁּש ȁ н ȁ н ȁ ӝѐ ȁ

ѐ תּ ȁὭ תּ ȁѐ ȁ ȁ ȁ ȁ ȁὨ ȁ

̆ ֳ ᴃ ̆שּ ȁ ̆ ֻ ȁ

ȁ ȁ ȁ ȁ ȁ ὴ Ȃ 

н ̆ שּ ᾃ

Ȃ н שּ̆ ᾃ Ѯ Ӈ бҵ╟ ֶ Ȃ

н ̆ שּ ̆ ӝ ҂ У

Ȃ 

ӝה н ᾰͅ ᴐ ѝ ה

̆ ч ה Ю ה ╗ ה

ה Ȃ ̆ה ӊ ḣѝ֓ה 133,299.20 Ъἷ̆ ᾿ḣ

37,043.06Ъἷ ḣ 96,256.14ЪἷȂ 

̂2̃ н 

нᴁұ שּ п 255 ̆ 32,130.88

̆ ӊ ӝ н Ὠ ̆ ѝ 2010 6 12

̆ ѝ ῠ ̆ ‚ ѝ н̆ ѝ 4 ̆ ה ӊᴁұ

1-4 Ȃ ᴳ ѝ ̆ ᴳ ѝ  ̆ᴳ н 40

̂2007 3 9 2047 3 8 Ȃ̃ ӊ

Ὠ ұ н Ȃ ѝ 2015 1 1 2017 12 31

Ȃ 

н п Ӈ ᵛ Ȃ нּשᴁ ̆

א ̆ א ̆ ᵛѝ Ὠ ̆пᵛѝ ȂὨӇשּ

ᾳ ̆ ︠ ὨӇ ṃȂ н 12Ὠ

̆ 24‍ Ȃ 

н שּ ὤ̆ ȁּת ֳ ̆ї п

н ȁ Ѡּת Ṍשּ ╘ѐ ̆ ѐ ȁ ȁ ȁ

̆ ȁ ὤ̆ ֳ ᴃ



שּ ֭ ѐ ̆ ȁ ̆ ᵜ ȁ ȁ

Ὠ ȁ ֶ Ȃ 

н ȁ ᵠȁ ὡ ̆ שּ

ᾃ ̆   Ȃ

н שּ̆ ᾃ Ѯ Ӈ бҵ╟ ֶ Ȃ н

̆ שּ ̆ ӝ ҂ У

Ȃ 

ӝה н ᾰͅ ᴐ ѝ ה

̆ ч ה Ю ה ╗ ה

ה Ȃ ̆ה ӊ ḣѝ֓ה 57,071.87 Ъἷ̆ ᾿ḣ

20,103.55Ъἷ ḣ 36,968.32ЪἷȂ 

（三）最终预估方法选择的理由 
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（四）中介机构的核查意见 
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2ȁ  

֓ḣ ה Ю̔ 

-Ъἷ ֓ḣ הḣ ῏ḣ ḣ % 

Уȁ ╟ ӊ 20,727.47 20,727.47 - - 

үȁ ╟ ӊ 20,216.59 57,184.71 36,968.12 182.86 

ὲѐ̔      -   

   ӊ 20,103.55 57,071.87 36,968.32 183.89 

   ӊ 3.02 2.83 -0.19 -6.42 

   ӊ - - -   

        -   

   ὲӹ ╟ ӊ 110.01 110.01 - - 

Ьȁ ӊ  40,944.06 77,912.19 36,968.12 90.29 

ȁ ╟ ḡ 38,316.31 38,316.31 - - 

ҷȁ ╟ ḡ -   -   

Ὡȁ ḡ  38,316.31 38,316.31 - - 

Цȁ᾿ ӊ 2,627.75 39,595.87 36,968.12 1,406.84



（四）对比周边物业情况说明估值合理性 
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（五）中介机构的核查意见 
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问题 6、预案显示，公司对三个物业类标的资产采用收益法进行预估，

请公司披露： 

（一）公司采用市场法和收益法进行预估的过程、主要参数和假设，

并说明采用两种预估结果均值作为最终交易作价的合理性。 
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Э н ὲ̆ ה ѝ 36,672.11ЪἷȂ 

（二）市场法下各可比交易情况、周边可比物业的单位租金情况，并

与交易标的情况进行比较分析。 
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ᶑ  
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（四）中介机构的核查意见 
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二、关于交易安排 

问题 7、预案披露，本次募集资金中 7 亿元用于支付交易对价。同时，

本次交易对方为控股股东及其关联方。请公司补充披露： 

（一）募集资金失败的风险； 
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（二）结合现金流状况、募集资金可能失败的风险，补充披露约 1/3

交易对价以现金支付的原因及合理性。请财务顾问和会计师核查并发

表意见。 
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ᾳ Э̆ Ὠ ╒ У ̕ ♅

а ♅ Ὠ̆ Ԉ ḡ╘
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问题 8、预案披露，标的资产中深圳家福特持有的深圳物业和深圳金

海马持有的郑州物业用于抵押借款，请公司披露： 

（一）借款人、借款金额 
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问题 9、预案披露了股份发行价格的调价机制，明确了发行价格下调

的情形。同时，本次交易为关联交易。请公司补充披露：交易双方未

对发行价格上调的触发条件作出安排的原因，及是否有利于上市公司

及中小投资者利益保护。请财务顾问和律师发表明确意见。 

̔ 

（一）《重组办法》关于调价机制的规定 
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（二）交易双方未对发行价格上调的触发条件作出安排的原因 
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（三）有利于上市公司及中小投资者利益保护 

1ȁ Ӈ ֙ Э  

ѝҩ У ᶑ Э Ὠ ѐ ‾ Ӈ̆ ̆ Ӈ ѐ

֙ Ѯ 36 э ᾃа Ȃ Ӈ 6

э ᾃ Э Ὠ 20эӇ ֓ᴂұ ֓̆ Ӈ

6э ֓ᴂұ ֓ Ӈ̆ Ӈ ѐ Э Ὠ ֙

╟ 6э Ȃ 

2ȁ֓ Ὧ п ᾱ 

Ӈ Э Ὠ ȁ ȁ ֙ ӻ

ғ ӊȂ ȇѐ ӝ Ὥ Ὠ Ȉȁȇѐ ӝ Ὥ ⁿ ȈȁȇЭ

ⁿӇ Э ‡Ȉ ȁ ֒ Ὧ ̆ Ӈ



Ὧ Ӈ Ȃ ӊ ȁ ה ᴐ ̆Э Ὠ

ᾋ Үֶ Ὧ ̆ Үֶ ̆

ӇЭ Ὠ Ὧ п п ֶЭ ῆȂ 

Ӈ п ֶЭ Э̆ Ὠ ѝ п ╗ п ֶ ᵏ

̆ п Ԉ ╗ ̆҂ Ԉ ᾱ̆ᵳұ

п ᴳ ᾱ ȂЭ Ὠ ҫԈ Ὠ Үȁ Үȁ ӝ

ȁ Э Ὠ  5%



问题 10、本次重组方案构成关联交易，请公司结合评估方法说明相

关关联方是否作出业绩承诺安排，请财务顾问和律师发表意见。 
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问题 11、预案显示，本次非公开发行价格为定价基准日前 20 个交易

日股票均价，请补充披露基准日前 60 日和 120 日的股票均价，并说

明公司选择基准日前 20 日股票均价的理由。请财务顾问发表意见。 

̔ 

（一）基准日前 60 日和 120 日的股票均价情况 
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（二）公司选择基准日前 20 日股票均价的合理性 
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三、其他 

问题 12、预案披露，标的资产之一的沈阳好天地存在关联方资金占

用问题，请公司补充披露占用资金的金额、预计解除时间及其对本次

交易的影响。请财务顾问发表意见。 
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