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关于对湖北国创高新材料股份有限公司的 

重组问询函 
 

中小板重组问询函（需行政许可）【2017】第 4 号 

 

 

湖北国创高新材料股份有限公司董事会： 

2017 年 1 月 3 日，你公司披露了《发行股份及支付现金购买资

产并募集配套资金暨关联交易报告书（草案）》（以下简称“报告书”）。

我部对上述披露文件进行了形式审查，请从如下方面予以完善： 

1、根据《报告书》，本次交易标的深圳市云房网络科技有限公司

（以下简称“深圳云房”或“交易标的”）的净资产账面价值为 2.66

亿元，采用收益法的评估价值为 38.06亿元，评估增值率为 1,326.66%。

请补充说明如下事项，并请独立财务顾问核查并发表意见： 

（1）请结合交易标的所处行业的发展状况、市场排名、市场份

额、主要竞争对手、各类业务收入预测情况与依据、深圳云房的核心

竞争力、业绩增长模式的可持续性，可比交易和可比公司的市盈率、

市净率情况等，详细说明本次评估增值的具体原因与合理性； 

（2）估值假设中假设“在未来的 6-9 个月后成交金额逐步恢复

到政策调控前水平，即 2017 年年底调控政策的影响基本消失，2018

年将步入一个新的爆发期。按照房地产行业 3-4 年一个周期，

2011-2014 年是一个周期，2014-2017 年是一个周期，2018-2021 年

是一个周期”，请补充说明该评估假设是否已经充分考虑行业政策的



2 

 

影响，并结合行业政策进一步说明相关假设的依据和合理性； 

（3）根据《报告书》，2014 年、2015 年及 2016 年 1-8 月，深圳

云房主营业务毛利率分别为 9.08%、8.02%及 18.41%，，而在采取收益

法对深圳云房进行评估过程中 2016年 9-12月及 2017年至 2021年的

平均毛利率为 20.82%。请结合房地产行业的形势、行业政策环境的

变化情况、公司的主要经营模式、经营业态、在主要业务所在城市的

市场地位及竞争优势，说明报告期内主营业务毛利率变动幅度较大的

原因，并说明相关评估参数选取的依据和合理性； 

（4）深圳云房最近三年存在多次股权转让及增资的情形，请逐

一补充说明历次股权转让对应深圳云房的整体价值与本次交易整体

估值存在差异的原因与合理性。 

2、根据《报告书》，本次交易的对手方承诺深圳云房 2016 年度

至 2019 年度经审计的税后净利润分别不低于人民币 24,250 万元、

25,750万元、32,250 万和 36,500万元，深圳云房 2014 年、2015 年

和 2016 年 1-9 月实现的净利润分别为-7,821.07 万元、-20,891.31

万元和 15,644.19 万元。请结合产业政策、行业竞争格局、行业发展

以及深圳云房的核心竞争力、业绩增长模式的可持续性等，补充披露

深圳云房在 2014 年和 2015 年亏损的主要原因，并补充说明业绩承诺

较报告期业绩增幅较大的原因、业绩承诺的可实现性及合理性、补偿

义务人是否具有完成业绩承诺的履约能力及履约保障措施等，请独立

财务顾问核查并发表意见。 

3、请说明你公司的实际控制人高庆寿及其一致行动人未来 12 个
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月是否存在减持计划，包括但不限于减持时间、减持数量、减持比例、

减持价格，是否存在委托他人管理其所持有股份的意向与可能性，是

否可能导致上市公司实际控制人发生变更，请独立财务顾问核查并发

表意见。 

4、本次交易对手方包括共青城中通传承互兴投资管理合伙企业

（有限合伙）、深圳传承互兴投资合伙企业（有限合伙）、珠海横琴易

简共赢贰号股权投资基金企业（有限合伙）、深圳市开心同创投资企

业（有限合伙）、深圳市开心同富投资企业（有限合伙）、深圳市互兴

拾伍号投资企业（有限合伙）等有限合伙企业，请以列表形式补充披

露交易对方中有限合伙企业取得交易标的股权的时间、是否存在在你

公司本次股票停牌前六个月或停牌期间受让交易标的股份的情形、有

限合伙企业合伙人的出资形式、目的、资金来源、取得合伙权益的日

期、普通合伙人和有限合伙人之间的权利义务关系以及利益分配等情

况，并说明本次发行股份购买资产交易对方（穿透至最终出资人）是

否超过 200人，请独立财务顾问核查并发表明确意见。 

5、根据《报告书》，本次交易拟募集配套资金不超过 209,744 万

元，其中 160,740万元用于支付本次交易现金对价、3,960 万元支付

中介机构服务费用、28,030 万元用于深圳云房营销网络建设项目、

17,014 万元用于深圳云房云房源大数据运营平台建设项目。请说明

若募集资金未能成功实施，你公司用以支付现金对价和交易标的拟建

设项目的资金来源，并补充说明相关支出对上市公司财务状况的影响，

提示相关风险，请独立财务顾问和律师发表明确意见。 
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6、根据《报告书》，深圳云房部分股东曾存在代持情形，请补充

披露代持关系解除对本次交易是否造成影响，请独立财务顾问和律师

核查并发表明确意见。 

7、根据《报告书》，深圳云房在 2015 年和 2016 年引入投资方时，

相关投资方曾经与交易标的的实际控制人梁文华及相关股东签署业

绩对赌协议。请说明前述业绩对赌的具体情况，相关业绩承诺与本次

交易业绩承诺存在差异的，请说明原因，并请独立财务顾问核查并发

表明确意见。 

8、根据《报告书》，深圳云房的主要业务包括新房代理销售业务、

新房电商业务、二手房买卖业务和二手房租赁业务，请按照新房代理

销售业务、新房电商业务、二手房买卖业务和二手房租赁业务对收入

成本情况进行披露，并补充说明各项业务的经营模式、盈利模式和相

关收入与成本确认相关会计政策。 

9、请结合具体财务数据说明交易标的的房屋经纪业务“在珠三

角、长三角城市群内的运营规模及区域影响力处于业界领先水平”的

具体依据。 

10、根据《报告书》，2014 年、2015 年及 2016 年 1-8 月，深圳

云房新房代理业务平均综合代理费率分别为 2.55%、2.33%和 1.83%，

房屋经纪业务的平均佣金费率为 1.97%、1.64%和 1.57%，请结合所处

行业的发展状况、主要经营模式并选取可比交易和同行业公司说明上

述费率在报告期内呈下降趋势的原因和合理性，请独立财务顾问核查

并发表明确意见。 
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11、根据《报告书》，报告期内，交易标的 2014 年末、2015 年

末和 2016 年 8 月 31 日的资产负债率分别为 118.59%和 104.33%和

88.65%，请结合同行业情况分析并补充披露交易标的资产负债率的合

理性、偿债能力及对上市公司的影响。 

12、根据《报告书》，交易标的 2015 年末的应收账款较 2014 年

末增长 267%，2016 年 8 月 31 日的应收账款较 2015 年末增长 176%，

而同期间交易标的营业收入的增长率分别为 336%和 60%（年化后），

请说明交易标的在报告期内的信用政策是否发生变化，并结合报告期

内各期营业收入变动情况，对比同行业公司情况说明交易标的的信用

政策、坏账计提比例是否合理，请会计师核查应收账款坏账准备计提

是否充分并发表专业意见。 

13、请补充说明截至《报告书》披露之日，交易标的的财务状况

和经营成果是否因行业政策等原因发生重大变动，如果发生重大变化，

请按照《公开发行证券的公司信息披露内容与格式准则第 26 号——

上市公司重大资产重组（2014 年修订）》第六十三条的要求补充披露

相关财务信息。 

14、根据《报告书》，深圳云房及其子公司与经纪业务合作人采

取经纪业务合作模式，双方不构成劳动关系。请说明深圳云房与经纪

业务合作人佣金分配比例的情况，结合行业情况说明该合作模式是否

符合相关法律法规，提示相关风险，并请财务顾问、律师发表意见。 

15、根据《报告书》，深圳云房的部分经纪门店尚未取得营业执

照，部分经纪门店未进行房地产经纪备案，请说明评估过程中是否考
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虑部分门店尚未取得营业执照和未进行房地产经纪备案的影响，并说

明交易标的因该情形受到损失的情况下，交易标的实际控制人梁文华

以何种方式承担相关损失并补充披露相关风险。 

16、根据《报告书》，本次交易完成后，你公司将会确认合计约

为 34.8 亿元的商誉，请结合对交易标的的盈利预测和商誉减值测试

情况，就商誉减值可能对你公司未来经营业绩产生的影响进行敏感性

分析，请独立财务顾问和会计师发表专项意见。 

17、你公司目前从事改性沥青生产、研发、销售，深圳云房从事

房地产中介服务业务，请补充说明深圳云房是否与你公司现有业务存

在显著协调性，如无显著协调性应当充分补充说明并披露本次交易后

的经营发展战略和业务管理模式，以及业务转型升级可能面临的风险

和应对措施。 

18、根据《报告书》，募集配套资金的认购方长江资管超越理财

东湖 16 号集合资产管理计划的委托人钱静为你公司的董事、总会计

师，请补充说明上述情形是否导致本次交易构成关联交易。 

19、2015年 3月 12日，深圳世联行地产顾问股份有限公司披露

了《关于筹划收购深圳市云房网络科技有限公司部分股权的提示性公

告》，其中披露的深圳云房的主要财务数据与《报告书》中存在差异，

请说明产生差异的原因。 

请你公司就上述问题做出书面说明，并在 1 月 17 日前将有关说

明材料对外披露并报送我部。 

特此函告                   
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                          深圳证券交易所 

                          中小板公司管理部 

2017 年 1 月 11 日 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


