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关于对南方黑芝麻集团股份有限公司的关注函 
 

公司部关注函〔2018〕第 217 号 

 

南方黑芝麻集团股份有限公司董事会： 

2018年 10月 18日，你公司披露《南方黑芝麻集团股份有限公

司关于属下公司收购资产暨关联交易的公告》（以下简称“公告”）称，

你公司下属子公司容县民国小镇旅游文化有限公司（以下简称“容县

民国小镇”）拟向关联方广西容州物流产业园有限公司（以下简称“容

州物流园”）购买容州商业城综合楼、商贸中心 2号楼、商贸中心 10

号楼三处房产及相对应的土地使用权等资产，交易价格为 3.85亿元。

本次交易作价以评估结果为依据，其中综合楼采用收益法和成本法评

估，最终选择成本法；商贸中心 2 号楼、10 号楼采用收益法和市场

法评估，最终选择市场法。评估值比账面值增值 7,235.23万元，增值

率为 21.73%。 

我部关注到，你公司在 2015年 5月曾以 25,596.00万元的价格向

关联方收购了容州物流园 100%的股权；于 2017年 6月以 29,500.00

万元的价格向关联方转让了容州物流园 100%的股权，目前交易对方

尚有 10,000万元股权转让款尚未支付；本次交易再以 38,500.00万元

的价格购买容州物流园的部分资产。请你公司就以下事项进行说明并

进行补充披露： 

一、关于本次交易目的和交易公允性 

公告显示，本次交易标的为容州物流园的部分资产，交易发生时
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间为你公司出售容州物流园 100%股权后不久，交易作价为 3.85亿元，

远高于你公司在 2017年向关联方出售容州物流园全部股权的交易作

价。此外，根据你公司对我部 2017年年报问询函的回复，2015年你

公司收购容州物流园以来，累计向容州物流园投入资金 4.74 亿元，

用于房地产项目建设，包括综合楼、商贸中心等本次交易标的。请你

公司： 

1．结合公司前期投入大额资金进行相关项目建设的情形，说明

你公司于 2017年仅以 2.95亿元转让容州物流园全部股权、本次却以

3.85亿元高溢价购回容州物流园部分项目的定价公允性及合理性，说

明在出售容州物流园全部股权后不久再次溢价购回部分资产的具体

原因和真实背景。 

2．结合两次交易的评估情况、标的资产所在地房地产市场的整

体变化情况以及标的资产周边房地产项目的可比市场价格情况、主要

评估参数的对比差异情况，详细说明本次交易价格大幅高于前次交易

价格的原因及合理性；说明你公司是否存在向关联方高溢价购买资产

从而实现向关联方利益输送的情形。 

3．请评估机构就上述涉及的评估事项核查并发表明确意见，请

独立财务顾问就上述 1和 2涉及的事项进行核查并发表明确意见。 

二、关于标的资产评估 

公告显示，综合楼与商贸中心 2号楼、10号楼均为房地产项目，

但综合楼采用收益法和成本法评估；商贸中心 2 号楼、10 号楼采用

收益法和市场法评估。请你公司： 

4．补充披露采用前述方法对综合楼、商贸中心 2号楼、10号楼

进行评估的主要参数、参数选取依据以及评估主要过程。 
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5．结合本次收购的目的、标的资产的经营模式，说明对综合楼

和商贸中心 2 号楼、10 号楼采用不同方法进行评估的具体考虑及合

理合规性，在此基础上进一步说明对综合楼最终采用成本法评估、对

商贸中心 2号楼和 10号楼最终采用市场法评估的合理性。 

6．请评估机构和独立财务顾问核查并发表明确意见。 

7．请你公司董事会按照《主板信息披露业务备忘录第 6号—资

产评估相关事宜》相关规定，对评估机构的选聘、评估机构的独立性、

评估假设和评估结论的合理性发表明确意见。 

三、关于标的资产瑕疵 

公告显示，商贸 10号楼尚未办理产权证。评估报告显示，本次

评估结果未考虑前述资产将来在办理产权证和过户可能出现的法律

障碍对评估价值的影响，也未考虑资产办理产权证和过户需缴纳的税

费。请你公司： 

8．说明瑕疵资产对标的资产生产经营的影响以及占本次交易标

的资产的比重；针对上述权属瑕疵，明确解决措施及具体期限，并对

超过前述解决期限的或有损失作出保障安排，说明交易对方或其他主

体是否有兜底性承诺。 

9．说明本次资产评估中未考虑后续权属完善涉及到的税费等成

本的原因及合理性；说明最终交易定价中是否考虑相关费用。 

10．请评估机构和独立财务顾问核查并发表明确意见。 

四、关于标的资产关联担保 

11．公告显示，本次交易对方以标的资产为你公司合计 2.45 亿

元的银行贷款提供关联担保，标的资产已抵押给相关银行，需待你公

司还贷解除担保后方可办理本次交易的资产过户手续。请你公司说明
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截至目前你公司与容州物流园的担保情况；说明是否利用本次关联交

易为关联方解除对你公司提供的担保，从而对关联方构成单方面利益

倾斜。 

五、关于股权转让款的支付 

公告显示，本次交易在转让协议生效后一个月内支付 2.00亿元；

如容州物流园无违约行为，则余款 1.85 亿元在该协议生效一年内支

付完毕。2017 年你公司转让容州物流园股权时，双方约定交易对方

于股权转让协议后一个月内支付首期股权转让款 1.50亿元，于 2017

年 12月 31日前支付第二期股权转让款 0.45亿元，剩余的 1.00亿元

在你公司与容州物流园相互解除担保后（不晚于 2018年 12月 31日）

支付。请你公司： 

12．结合该协议生效与交易对价支付时间间隔与转让容州物流股

权时的相关时间间隔的差异，说明本次交易的付款安排是否损害了你

公司利益及中小股东合法权益。 

13．结合你公司与容州物流的相互担保情况，说明你公司转让容

州物流园股权时余款 1.00亿元的支付进展情况及相关安排。 

六、其他问题 

14．评估报告显示，标的资产存在多项负债，本次评估结果未考

虑标的资产的负债。资产转让协议书显示，标的资产的负债仍由容州

物流园承担。请你公司说明相关负债情况、解决方案、交易作价中对

相关负债的考虑情况以及原因（如果未考虑相关因素）、标的资产是

否已被用作对债权人的抵押担保等，并对资产转让协议书进行补充披

露。 

15．请你公司综合前述情况，进一步补充说明近年来就容州物流
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园相关资产进行三次反向关联交易的真实目的和必要性，交易定价的

公允性以及对你公司的影响，进一步详细说明是否利用相关交易对关

联方进行利益输送。 

16．请说明你公司董事、监事和高级管理人员是否履行了勤勉义

务，包括但不限于对评估参数的选取及其合理性、交易价格的公允性

和交易的必要性进行认真复核并在投票决策过程中审慎履职。请你公

司各董事、监事和高级管理人员自查并发表明确意见。 

请你公司就上述问题做出书面说明并进行补充披露，在 2018年

10月 26日前将有关说明材料报送我部。同时，提醒你公司及全体董

事、监事、高级管理人员严格遵守《证券法》《公司法》等法律、法

规及《股票上市规则》的规定，及时、公平、真实、准确、完整地履

行信息披露义务。 

特此函告 

 

深圳证券交易所 

公司管理部 

2018年 10月 23日 

 

 

 


