
（上接B27版）

序号 权证号 面积

１

昆房权证

（

昆明市

）

字第

２０１２２１８９９

号

世博路

５

号

１

幢

１－５

层

：

１３８９６

平米

２

世博路

５

号

２

幢

１－２

层

：

５４１．８

平米

世博路

５

号

３

幢

１－２

层

：

６４９．０４

平米

３

昆房权证

（

昆明市

）

字第

２０１２２１９１２

号

世博路

５

号

４

幢

１－５

层

：

１８２０．８７

平米

４

世博路

５

号

５

幢

１－５

层

：

１７７９．６２

５

昆房权证

（

昆明市

）

字第

２０１１３５９４０

号 世博路

５

号花园酒店

１－５

层

：

３３９４．５

平米

６

昆房权证

（

昆明市

）

字第

２０１１４１１７６

号

世博路

５

号网球馆

１

层

：

２５９８．７５

平米

；

综合健身馆

１－２

层

：

１９１４．５６

平米

７

昆房权证

（

昆明市

）

字第

２０１１４１１７５

号

世博路

５

号游泳馆

１

层

：

１１３２．５９

平米

本次无偿划转前，花园酒店使用世博旅游集团上述

７

个房产的情况如下：

①

其中序号为

１

、

３

的房产，本次无偿划转前由世博旅游集团免费提供给花园酒店使用，由世博旅游集团计提折旧。

②

其中序号为

２

、

４

的房产，为世博旅游集团

２０００

年

１０

月按照账面值拨付给花园酒店使用，花园酒店将其作为资产入账，同

时在账务上反映对世博旅游集团长期负债。 花园酒店将其入账后每年计提折旧，实际上承担了使用该房产的成本。

③

其中序号为

５

、

６

、

７

的房产，属于花园酒店自建资产且该部分资产建成后就在花园酒店进行账务处理，花园酒店实际上

承担了使用该房产的成本。 因为土地使用权属于世博旅游集团，所以序号为

５

、

６

、

７

的房产的相关房产证产权办理到了世博旅

游集团名下。

本次无偿划转理顺了上述土地和房产的产权关系，增强了花园酒店在资产和经营上的独立性。

３

、花园酒店土地使用权证和房产证过户情况

（

１

）世博旅游集团合法拥有土地使用权和房屋所有权

世博旅游集团合法拥有昆国用（

２０１２

）第

００２１４

号《土地使用权证》、昆房权证（昆明市）字第

２０１２２１８９９

号《房屋所有权证》、

昆房权证（昆明市）字第

２０１２２１９１２

号《房屋所有权证》、昆房权证（昆明市）字第

２０１１３５９４０

号《房屋所有权证》、昆房权证（昆明

市）字第

２０１１４１１７６

号《房屋所有权证》、昆房权证（昆明市）字第

２０１１４１１７５

号《房屋所有权证》。

（

２

）世博旅游集团按照相关规定执行了无偿划转决策程序

根据《企业国有产权无偿划转工作指引》（国资发产权［

２００９

］

２５

号），世博旅游集团可以将其持有的土地使用权和房屋所

有权无偿划转给其全资子公司花园酒店。

根据云南省国资委云国资［

２０１０

］

３７２

号《云南省国资委关于印发规范审批备案和报告事项暂行规定的通知》，世博旅游集

团于

２０１３

年

２

月

２８

日召开临时董事会，决议同意将昆国用（

２０１２

）第

００２１４

号地块及其地上建筑物无偿划转至花园酒店，并将该

事项上报国资委，于

３

月

１２

日取得云国资备案［

２０１３

］

２８

号《国资监管事项备案表》。

（

３

）截止目前尚未完成过户的原因

花园酒店经营用地权属人为世博旅游集团，世博旅游集团于

２０１３

年

２

月

２８

日召开临时董事会，决议同意将昆国用（

２０１２

）

第

００２１４

号地块及其地上建筑物无偿划转至花园酒店。 该事项已上报国资委并于

３

月

１２

日取得云国资备案［

２０１３

］

２８

号《国资监

管事项备案表》。 为了向税务局申请免契税，世博旅游集团需要取得云南省国资委关于土地及其地上建筑物无偿划转的批准

文件。 取得云南省国资委批准文件的时间一般需要

１５

个工作日。 取得云南省国资委批准文件后，世博旅游集团据此向税务局

申请免契税，一般在

１５

个工作日内取得税务局的免契税文件。 此后，到土地和房产主管部门办理过户手续。

（

４

）世博旅游集团承诺过户事宜不会对本次交易构成障碍

本次土地及其地上建筑物的划转事项已经云国资备案［

２０１３

］

２８

号《国资监管事项备案表》完成备案。 世博旅游集团承诺

于《云南旅游股份有限公司向特定对象发行股份购买资产并募集配套资金暨关联交易报告书》披露之前过户完毕，过户事宜

不会对本次交易构成障碍，且过户费用均由世博旅游集团承担。

（

５

）独立财务顾问意见

独立财务顾问西南证券认为：世博旅游集团本次将土地及其地上建筑物划转给全资子公司花园酒店，按照内部决策程序

决策后报国资委备案，并取得云国资备案［

２０１３

］

２８

号《国资监管事项备案表》，符合根据云南省国资委云国资［

２０１０

］

３７２

号《云

南省国资委关于印发规范审批备案和报告事项暂行规定的通知》。之后，世博旅游集团向国资委申请取得批准文件，是为了向

税务局申请免契税，前后一般需要

３０

个工作日完成。 取得税务局免契税证明后，花园酒店便向土地和房屋主管部门办理过户

手续，过户手续办理不存在实质性障碍。

（四）主营业务经营情况

花园酒店是一座集会议、旅游、观光、住宿、美食、娱乐、度假于一体的花园式酒店，主营业务范围包括酒店管理、住宿、餐

饮、糖茶、副食品（不含烟酒）的批发、零售、代购代销等。

花园酒店的盈利模式为经营增长模式，即收入主要来源于传统的客房、餐饮、会议等服务。

（五）业务资质

花园酒店经营所需的各类许可证照情况如下：

序号 资质名称 证书编号 颁发单位 颁发时间 有效期

１

云南省排放污染

物许可证

５３００００１００８２５３Ｂ０１３５Ｙ

盘龙区环境保护局

２０１１

年

７

月

５

日

２０１４

年

１２

月

３１

日

２

昆明市特种行业

治安许可证

昆公特许字第

Ｌ１５８

号

昆明市公安局盘龙

分局

２０１０

年

７

月

６

日

２０１３

年

１２

月

３１

日

３

食品流通许可证

ＳＰ５３０１０３１２１００６２４６８

昆明市盘龙区工商

行政管理局

２０１２

年

７

月

２５

日

２０１５

年

７

月

２５

日

４

餐饮服务许可证 云餐证字

（

２０１０

）

第

５３０１００－０００１９４

昆明市食品药品监

督管理局

２０１０

年

８

月

６

日

２０１３

年

８

月

５

日

５

卫生许可证 昆卫公证字

（

２０１０

）

第

Ｇ２－１０８

号 昆明市卫生局

２０１０

年

１０

月

２２

日

２０１４

年

１０

月

２２

日

（六）财务概况

花园酒店

２０１１

年、

２０１２

年的财务报表已经天职国际会计师事务所审计，主要财务数据如下：

１

、资产负债表主要数据

单位：万元

项 目

２０１２．１２．３１ ２０１１．１２．３１ ２０１０．１２．３１

总资产

１２

，

３５０．２３ １２

，

７２９．３４ １２

，

０５２．２８

流动资产

１

，

９８２．９４ ５

，

６６８．３３ ３

，

４９４．７６

非流动资产

１０

，

３６７．２８ ７

，

０６１．０１ ８

，

５５７．５２

总负债

１０

，

３９１．７６ １１

，

５５３．８２ １１

，

１６４．１１

流动负债

３

，

３９３．５９ ３

，

０５２．６４ ２

，

６６２．９４

非流动负债

６

，

９９８．１７ ８

，

５０１．１７ ８

，

５０１．１７

净资产

１

，

９５８．４６ １

，

１７５．５２ ８８８．１７

２

、利润表主要数据

单位：万元

项 目

２０１２

年度

２０１１

年度

２０１０

年度

营业收入

５

，

５９５．３９ ７

，

０４５．９５ ６

，

５１６．１６

利润总额

２３７．４８ ５０９．３８ ４３８．０３

归属于 母公司 股 东 的 净 利

润

１８２．９４ ２８７．３５ ３０６．１１

３

、现金流量表主要数据

单位：万元

项 目

２０１２

年度

２０１１

年度

２０１０

年度

经营活动产生现金净额

－１

，

６９０．０２ １

，

２１０．８３ １

，

２５５．６６

投资活动产生现金净额

－４

，

１０３．６４ ９６０．２８ －１

，

０３５．０３

筹资活动产生现金净额

１

，

０９７．５４ － －

现金及现金等价物净增加额

－４

，

６９６．１１ ２

，

１７１．１１ ２２０．６３

（七）交易标的最近三年交易、增资、改制情况

１

、

２０１１

年

１２

月，股权转让

２０１１

年

４

月

１７

日，花园酒店股东会通过决议，同意世博投资按照花园酒店

２０１０

年

１２

月

３１

日的净资产，将其持有的花园酒店

０．６２％

股权以人民币

５６

，

６６０

元的价格转让给世博旅游集团。

世博投资是世博旅游集团的全资子公司，世博投资所持花园酒店股权转让给世博旅游集团公司未进行评估，按照经审计

的净资产作价转让并经国资委备案。

２

、

２０１３

年增资

２０１３

年

３

月世博旅游集团以现金

３５００

万元向花园酒店增加注册资本

３５００

万元。 花园酒店是世博旅游集团的全资子公司，

本次增资未经评估，按照出资额进行增资并经国资委备案。

截止

２０１２

年

１２

月

３１

日，花园酒店总资产

１２

，

３５０．２３

万元，总负债

１０

，

３９１．７６

万元， 资产负债率高达

８４．１４％

。 其中负债主要是

世博旅游集团

１９９９

年以债权形式拨付花园酒店使用的建筑物和机器设备，以及花园酒店向世博旅游集团的借款。 为降低花园

酒店的负债率，优化资本结构，世博旅游集团决定向花园酒店增加注册资本，用于偿还负债。 增资等事项完成后，花园酒店资

产负债率下降到

３３．８８％

。

除以上交易，最近三年内花园酒店不存在其他股权转让、增资事项。

（八）交易标的估值

１

、交易标的评估方法及预估值

本次发行股份购买资产预案阶段，中同华评估基于花园酒店

２０１２

年

１２

月

３１

日的审计报表，并考虑了资产负债表日至本次

交易基准日

２０１３

年

３

月

３１

日期间花园酒店正在或计划进行的资产整合行为对财务报表的影响，对花园酒店以资产基础法进行

了预估。正式评估阶段，评估机构将采取资产基础法和收益法对标的资产于基准日

２０１３

年

３

月

３１

日的股权价值进行评估，并采

用资产基础法的评估结果作为评估值。

在持续经营的假设条件下，花园酒店股权价值预估值约为

２５

，

８８０．３０

万元，比账面值

１１

，

２８１．９６

万元增值

１４

，

５９８．３４

万元，增

值率

１２９．４０％

。 上述账面值基于

２０１２

年

１２

月

３１

日审计报告并考虑了资产负债表日至基准日

２０１３

年

３

月

３１

日期间花园酒店的资

产整合行为对财务报表的影响。

２

、本次预估的基本假设

（

１

）一般假设

１

）交易假设

交易假设是假定所有待估资产已经处在交易的过程中，根据待估资产的交易条件等模拟市场进行估价。交易假设是估值

得以进行的一个最基本的前提假设。

２

）公开市场假设

公开市场假设，是假定在市场上交易的资产，或拟在市场上交易的资产，资产交易双方彼此地位平等，彼此都有获取足够

市场信息的机会和时间，以便于对资产的功能、用途及其交易价格等作出理智的判断。 公开市场假设以资产在市场上可以公

开买卖为基础。

３

）资产持续经营假设

资产持续经营假设是指估值时需根据委估资产按目前的用途和使用的方式、规模、频度、环境等情况继续使用，或者在有

所改变的基础上使用，相应确定估值方法、参数和依据。

（

２

）特殊假设

１

）假设现行的宏观经济、金融以及产业等政策不发生重大变化。

２

）花园酒店在未来经营期内的所处的社会经济环境以及所执行的税赋、税率等政策无重大变化。

３

）花园酒店在未来经营期内的管理层尽职，并继续保持基准日现有的经营管理模式持续经营。

４

）本次预估不考虑通货膨胀因素的影响。 在本次预估假设前提下，依据本次估值目的，确定本次估值的价值类型为市场

价值。

３

、预评估方法的选择

本次预估目的是为云南旅游股份有限公司向特定对象发行股份购买资产项目所涉及花园酒店股东全部权益提供价值参

考依据，花园酒店经营酒店业务，属于重资产类型公司，物业资产占公司总资产绝大部分比重。 花园酒店的主要资产中，土地

使用权有相同或近似区域土地出让市场近期交易价格，可采用市场交易案例比较法评估；房屋建筑物有当地重置成本资料，

可采用重置成本法评估。资产基础法从企业购建角度反映了企业的价值，为经济行为实现后企业的经营管理及考核提供了依

据，因此本次预估选择资产基础法进行评估。

４

、资产基础法模型及参数的选取原则

企业价值评估中的资产基础法，是指在合理评估企业各项资产价值和负债的基础上确定评估对象价值的评估思路。

各单项资产和负债具体评估方法说明如下：

（

１

）流动资产的评估

１

）货币资金的评估

花园酒店的货币资金包括现金和银行存款。

现金是指存放在财务部的库存人民币现金。 在核对账账、账表一致的基础上，对企业的现金进行了盘点，并倒推至评估基

准日，确认账实相符后，以评估基准日的账面值确定评估值。

银行存款。 对企业银行存款账账、账表核对一致的基础上，审核了企业提供的银行对账单和银行存款余额调节表，通过向

银行询证，对银行未达账项发生的原因、经济内容等进行分析核实，以核实后账面值确定评估值。

２

）债权性资产的评估

债权性资产包括应收账款、其他应收款、预付账款，主要对大额债权进行了函证，同时评估人员采用了审核财务账簿及抽

查原始凭证等替代程序，参照账龄分析估计可能的风险损失额，以账面余额扣减估计的风险损失额确定评估值。

３

）存货的评估

存货主要包括客房消耗用品，多为企业近期购进，能正常使用。其账面单价与市场价基本接近，本次评估按核实后的账面

值作为评估值。

（

２

）长期股权投资：根据各项投资的特点，分别采用相应的评估方法进行评估。

对参股且被投资单位仍在正常经营的长期股权投资，按权益法评估，以评估基准日被投资单位资产负债表中载明的净资

产账面值乘以持股比例确认评估值。

（

３

）在建工程的评估

在核实账面价值的基础上考虑合理工期的资金成本进行调整计算确定评估值。

（

４

）长期待摊费用的评估

查看了相关合同、明细账和凭证等，了解费用原始发生额、摊销期和尚存受益期限。 通过对其受益期限、摊销方法与应摊

销金额进行核实，按经核实后的账面值确定评估值。

（

５

）房屋建（构）筑物的评估

根据本次评估的特定目的及被评估建筑物类资产的特点，采用重置成本法确定建筑物资产的评估价值。

１

）重置成本法的基本计算公式为：

评估价值

＝

重置全价

×

成新率

重置全价

＝

建安工程造价

＋

其他费用

＋

资金成本

①

建安工程造价：评估人员根据被评估房屋建筑物的具体特点和所取得的相关资料，分别采用以下两种方法确定建安工

程费。

Ａ

预决算调整法：选择具有代表性的典型建筑物，以其竣工决算中的工程量为基础，依照当地建筑管理部门发布的建筑工

程造价计算程序、预算定额和费用定额，按评估基准日的人工、材料价格和取费标准，调整计算出被评估建筑物的建安工程

费。 主要计算公式为：

建安工程造价

＝

土建工程造价

＋

安装工程造价

＋

装饰装修工程造价

Ｂ

类比法：通过调查了解当地相关部门发布的建筑工程造价信息，选择近期与被评估建筑物相类似的建筑物进行类比分

析，以其建安工程造价为基础，通过调整差异，测算出被评估建筑物的建安工程造价。

②

其他费用：根据云南省规定收取的建设工程相关费用确定工程建设其他费用，主要包括勘察设计费、工程监理费、建设

单位管理费等，各家按固定资产投资总额分别计算。

③

资金成本

资金成本为委估建筑物正常建设工期内占用资金的筹资成本， 本金和计息期按照正常施工建设情况下需占用资金的数

额及相应的时间计算， 利息率选择评估基准日仍在执行的与正常工期同期的基本建设贷款利率， 本次采用

２

年期年利率为

６．１５％

。 评估时，假设资金均匀投入，计息期取正常工期的一半。

资金成本

＝

（建安工程造价

＋

其他费用）

×

年利率

×１／２×

建设工期

２

）成新率的确定

成新率的确定采用年限法和观察法以不同权重加权计算，其中：年限法权重取

４０％

，观察法权重取

６０％

。 即：

成新率

＝

年限法成新率

×４０％＋

观察法成新率

×６０％

①

观察法成新率

评估人员实地勘查委估建筑物的使用状况，调查、了解建筑物的维护、改造情况，对其主要结构部分、装修部分、设施部分

进行现场勘查，结合建筑物完损等级及不同结构部分相应的权重系数确定成新率。

观察法成新率

＝

结构部分合计得分

×

权重

＋

装修部分合计得分

×

权重

＋

设备部分得分

×

权重

②

年限法成新率

依据委估建筑物的经济耐用年限、已使用年限和尚可使用年限计算确定房屋建筑物的成新率。 计算公式为：

年限法成新率

＝

尚可使用年限

／

（已使用年限

＋

尚可使用年限）

×１００％

（

６

）机器设备的评估

根据本次评估的特定目的及被评估设备的特点，确定主要采用重置成本法计算确定设备的评估值。

机器设备评估的重置成本法是通过估算全新机器设备的更新重置全价， 然后扣减实体性贬值、 功能性贬值和经济性贬

值，或在确定综合成新率的基础上，确定机器设备评估值的方法。

本次评估采用的基本计算公式为：

评估值

＝

重置全价

×

成新率

１

）重置全价的确定

Ａ．

国产机器设备

对于国产设备，仍在市场流通的设备直接按现行市场价格确定；对于已经淘汰不再生产、流通的设备，已无市场价格可

询，则采用类似设备与委估设备比较，综合考虑设备的性能、加工范围、技术参数、使用功能等方面的差异，分析确定购置价。

确定设备购置价后，根据设备的具体情况考虑相关的运杂费、安装调试费、合理期限内的资金成本，以确定设备重置全价。

重置全价

＝

设备购置价

＋

运杂费

＋

设备基础费

＋

安装费

＋

其他费用

＋

资金成本

（

Ａ

） 运杂费：根据运距、体积及重量等情况，按设备购置价的

１０％

计算；超大、超重设备取上限或略高于上述费率；对当地

生产的设备，运杂费率取

１％

；小型设备和办公电子设备，一般不计。

（

Ｂ

） 安装调试费：对需要安装的机器设备，根据设备种类、安装调试难易程度不同选取不同的安装费率，一般取设备购置

价的

２～３０％

。

（

Ｃ

） 设备基础费：对大、重型设备，当其基础费未摊入厂房土建工程费时，应在设备评估中考虑，小型设备的基础费与安

装调试费一并考虑。

（

Ｄ

） 其他费用：在对形成整体生产能力的设备类资产进行评估时要计算工程建设其他费用，在主要设备中进行分摊计

算，费用项目一般包括建设单位管理费、勘察设计费、工程监理费、保险费、联合试车费等，一般根据企业所处的行业、地域特

点和投资规模进行分析取值。

（

Ｅ

） 资金成本：按整体项目合理建设周期及对应的贷款利率并按均匀投入计算。

资金成本

＝

［（设备购置价

＋

运、安、调、基础费用

＋

其他费用）

×

合理工期（年）

×

同期贷款利率］

÷２

Ｂ．

进口设备

优先使用替代原则，即在规格、性能、技术参数、制造质量相近的情况下，或虽然规格有差异，但在现时和未来一段时间

内，符合继续使用原则，且不影响生产工艺和产品质量时，用国产设备购置价格代替原进口设备的购置价格。

当不能实现替代原则时，渐次采用下列方法计算确定进口设备的购置价：

采用近期相同或类似进口设备的报价或市场成交价；

向设备生产厂家或设备代理商询价；

在分析原进口设备的采购合同基础上，采用美国劳工指数等公开数据用物价指数法确定。

在确定进口设备于基准日购置价（

ＦＯＢ

价或

ＣＩＦ

价）后，按有关规定依次考虑进口设备的海运费、保险费、关税、增值税、外

贸手续费、银行手续费、商检费、国内运杂费、安装调试费、其他费用、资金成本及可抵扣增值税，以确定设备的重置全价。 其公

式如下：

进口设备重置全价

＝ＣＩＦ

价 （

ＦＯＢ

价

＋

海运费

＋

保险费）

＋

关税

＋

增值税

＋

银行手续费

＋

外贸手续费

＋

商品检验费

＋

国内运杂费

＋

安装调试费

＋

基础费

＋

其他费用

＋

资金成本

Ｃ．

运输车辆

在产在销的车辆通过市场询价；停产停销的车辆，寻找相近车辆的市场价，在品牌、制造质量、主要参数和配置等方面进

行分析调整，作为委估车辆的购置价。 运输车辆重置全价计算公式如下：

重置全价

＝

车辆购买价

＋

购置税

＋

其他费用

购置税为车辆市价（不含增值税）的

１０％

；其他费用包括工商交易费、车检费、办照费等，按

５００

元计算。

Ｄ．

办公电子设备以及不需安装的低值机器设备

重置全价

＝

购买价

２

）成新率的确定

①

主要机器设备，采用综合成新率的方法，

综合成新率

＝

年限成新率

×

权重

４０％＋

现场勘察成新率

×

权重

６０％

年限成新率

＝

（经济寿命年限

－

已使用年限）

／

经济寿命年限

×１００％

对逾龄设备或存在大修周期设备，按尚可使用年限法

年限成新率

＝

尚可使用年限

／

（已使用年限

＋

尚可使用年限）

×１００％

现场勘察成新率是评估人员通过对委估设备进行现场勘察，了解其工作环境、外观及完整性、技术状况、利用率与负荷

率、 维护保养及技术改造情况等后， 对其主要价值组成部分设定权重并对各组成部分的状况进行打分确定总体设备的成新

率。

②

一般设备及电子设备，在进行年限成新率计算的基础上，结合现场勘察情况进行调整后确定。

③

车辆

采用综合成新率的方法 ；

综合成新率

＝

理论成新率

×

调整系数

理论成新率则是在计算使用年限成新率和行驶里程成新率基础上，按孰低原则确定。

年限成新率

＝

（经济使用年限

－

已使用年限）

／

经济使用年限

里程成新率

＝

（经济行驶里程

－

已行驶里程）

／

经济行驶里程

调整系数：判断车辆的制造质量（制造系数）、使用维护保养状况（使用系数）、现场勘察状况（个别系数），综合上述价值影

响因素给出理论成新率的综合调整系数。

３

）特殊情况下的机器设备评估值的确定

对于待处置或待报废的设备，按可变现净值确定评估值；

对非属于主要资产的逾龄设备，直接按按二手市场购置价确定。

（

７

）土地使用权的评估

土地使用权以市场法比较法作为评估值，是将估价对象与在估价时点的近期发生过交易的类似地产进行比较，对这些类

似地产的成交价格做适当的处理来求取估价对象价值的方法。 运用市场法评估一般采用以下步骤：

１

）搜集地产所在地的地产实际交易实例；

２

）选取与待估地产同一性质、同一供需圈内、交易时间接近的三宗实际交易实例作为可比案例；

３

）对可比案例成交价格做适当处理，进行价格换算（既统一价格单位及内涵）、价格修正（既交易情况修正）和价格调整

（包括交易日期和地产状况调整）；

４

）求取比准价格；

５

）计算待估地产的评估单价和评估总价。

（

８

）其他无形资产

其他无形资产为企业的办公软件购置费，评估人员首先查看了企业取得软件支付的相关款项，阅读了合同中规定的有关

内容、权利期限，对取得的合法、合理、真实、有效性进行核实；并以经核实后的账面值确定评估值。

（

９

）负债的评估

负债包括流动负债和非流动负债，流动负债主要为短期借款、应付账款、预收款项、应付职工薪酬、应交税费、其它应付

款；非流动负债为长期应付款。

负债的评估在核对账账、账表、清单一致的基础上，根据账务审核资料等相关资料，进行了解分析，均为评估基准日需实

际承担的债务，故以核实后账面值确定评估值。

５

、评估增值较高的原因

本次预评估净资产价值为

２５

，

８８０．２９

万元，较账面值

１１

，

２８１．９６

万元增值

１２９．４０％

。 增值较高的主要原因是土地使用权价值

上涨，预评估土地使用权价值

１５

，

２１４．８８

万元，较账面价值

５６９．７１

万元增加

１４

，

６４５．１７

万元，增值率为

２５７０．６２％

。土地使用权评估

大幅增值的原因是，土地的原账面值入账时间较早，且多为取得土地当时的征地补偿费、税费与出让金之和，因此入账价值较

低；近年来由于待估土地所在区域经济有一定发展，土地周边环境改善，同商业区土地出让市场交易价格上涨较快，使得土地

市场的价格有了很大提高。

（九）交易标的未来盈利能力分析

花园酒店

２０１１

年、

２０１２

年分别实现营业收入

７

，

０４５．９５

万元、

５

，

５９５．３９

万元，实现净利润

２８７．３５

万元和

１８２．９４

万元。

２０１２

年收

入和净利润较

２０１１

年出现较大幅度下滑，是因为

２０１２

年

６

月开始，花园酒店逐步进行提升改造，影响了正常经营。 花园酒店本

次提升改造预计在

２０１３

年

３

月底完成，硬件设施的提高将进一步增加花园酒店的竞争力，有助于提高其入住率，增加营业收入

和净利润。 同时，作为花园酒店收入占比约

５０％

的餐饮业务，也将得益于本次的提升改造。 花园酒店位于世博园旁边，环境优

美，其餐饮硬件设施提升后，花园酒店餐饮更具吸引力。

六、交易标的之五：云南旅游酒店管理有限公司

１００％

股权

（一）概况

企业名称：云南旅游酒店管理有限公司

住所：昆明市东风东路

５２

号昆明饭店主楼

３０３

室

法定代表人：卢亚群

注册资本：人民币

２０００

万元

成立日期：

２００７

年

６

月

１４

日

营业执照注册号：

５３０００００００００５４７３

组织机构代码号：

６６２６１９０２－１

税务登记证号码：云地税字

５３０１０３６６２６１９０２１

号

企业性质：非自然人出资有限责任公司

经营范围：酒店管理，预包装食品零售（限分支机构凭许可证开展经营）、旅游咨询、自行车辆租赁、物流配送、工艺美术

品、日用百货、日用化学品、生活用品、商品批发零售、国内贸易物资供销、房地产、酒店经营（限分支机构凭许可证开展经营）、

餐饮服务（限分支机构凭许可证开展经营）。（以上经营范围中涉及国家法律、行政法规规定的专项审批，按审批的项目和时限

开展经营活动）

（二）历史沿革

１

、

２００７

年

６

月，公司设立

２００７

年

５

月

２２

日，旅游产业集团与世博投资签署《章程》，决定共同出资

２０００

万元人民币设立云南旅游酒店管理有限公司，

其中，旅游产业集团出资

１６００

万元，占出资额的

８０％

，世博投资出资

４００

万元，占出资额的

２０％

。 根据云南天赢会计师事务所有

限公司于

２００７

年

６

月

１２

日出具的《验资报告》（天赢验字［

２００７

］第

２８

号），验明截至

２００７

年

６

月

８

日止，公司已收到首次缴纳的注

册资本合计人民币

５００

万元，其中旅游产业集团首期出资

４００

万元，世博投资首期出资

１００

万元。 根据昆明鸿润会计师事务所有

限公司于

２００９

年

３

月

１３

日出具的《验资报告》（鸿润会师验字（

２００９

）第

００３

号），验明截至

２００８

年

１

月

７

日止，公司已收到第二期出

资共计

１５００

万元，其中旅游产业集团出资

１２００

万元，世博投资出资

３００

万元。 云南省工商行政管理局于

２００７

年

６

月

１４

日核发了

注册号为

５３００００１０１４８８６

的《企业法人营业执照》。

公司设立时的股权结构如下：

股东名称 出资额

（

万元

）

持股比例

旅游产业集团

１

，

６００ ８０％

世博投资

４００ ２０％

合计

２

，

０００ １００％

２

、

２００９

年

１１

月，股东变更

根据云南省国资委于

２００９

年

８

月

１２

日出具的《云南省国资委关于云南旅游产业集团有限公司整体资产交割相关事宜的复

函》（云国资产权函［

２００９

］

１４４

号），云南世博集团有限公司与云南旅游产业集团有限公司合并重组为云南世博旅游控股集团

有限公司。

２００９

年

１０

月

２３

日，酒店管理公司股东会作出《股东会决议》，同意酒店管理公司控股股东云旅产业集团变更为世博旅游集

团。

酒店管理公司控股股东变更后的股权结构如下：

股东名称 出资额

（

万元

）

持股比例

世博旅游集团

１

，

６００ ８０％

世博投资

４００ ２０％

合计

２

，

０００ １００％

３

、

２０１３

年

３

月股权转让

世博旅游集团

２０１２

年

１２

月

２８

日召开董事会一届十一次会议， 决议由世博旅游集团按照酒店管理公司

２０１２

年

１２

月

３１

日净

资产为定价依据，收购世博投资所持酒店管理公司全部

２０％

的股权。 酒店管理公司

２０１３

年

１

月

２５

日股东会决议也通过以上股

权转让事项。股权转让双方于

２０１３

年

１

月

３１

日签订了《股权转让协议》。世博投资是世博旅游集团的全资子公司，本次股权转让

已经上报国资委，于

２０１３

年

２

月

２１

日取得云国资备案［

２０１３

］

２２

号《国资监管事项备案表》，备案并完成工商变更登记。

本次股权转让后，酒店管理公司的股权结构如下：

股东名称 出资额

（

万元

）

持股比例

世博旅游集团

２

，

０００ １００％

合计

２

，

０００ １００％

（三）主要资产情况

１

、租赁资产

酒店管理公司无自有土地和房产，采用租赁的方式进行连锁经营，具体租赁情况如下：

序号 位置 面积

（

平方米

）

用途 出租方 租赁期间

１

昆明市官南路

１

号新

南站

１－３

楼

４１５１．１１

经营

“

云之舍

”

连

锁酒店

云南盛达实业集团

有限公司

２０１３

年

５

月

１

日至

２０２１

年

４

月

３０

日

２

保山市腾冲县腾越镇

天成社区建华小区

１５４９．４２

“

云之舍

”

腾冲店 沈映明

２０１２

年

４

月

２９

日至

２０２４

年

４

月

２８

日

３

昆明市白塔路

２０１

号

２４００

“

云之舍

”

白塔店

云南电力设计实业

有限公司

２００８

年

４

月

９

日至

２０１６

年

６

月

７

日

４

景洪市勐混路

１９

号

３３００

“

云之舍

”

景洪店

西双版纳瑞丰实业

有限公司

２０１０

年

９

月

１

日至

２０２２

年

１２

月

３１

日

５

昆明市西昌路

６９８

号

５４７０

“

云之舍

”

西昌路

店

云南东基实业有限

公司

２００７

年

９

月至

２０１５

年

１０

月

６

昆明市盘龙区穿金路

１

号

５６３１

“

云之舍

”

穿金路

店

云南省交通休养院

（

事业法人

）

２００７

年

９

月

１

日至

２０１７

年

１０

月

３０

日

７

昆明市盘龙区新迎小

区文艺路

１２８

号

１１

栋

１６００．７６

“

云之舍

”

新迎店

昆明红环酒店管理

有限公司

２００８

年

２

月

１５

日至

２０１８

年

２

月

１４

日

２

、商标

酒店管理公司拥有“云之舍”商标，具体情况如下：

（四）主营业务经营情况

酒店管理公司目前主要经营

５

家“云之舍”经济型连锁酒店，其中四家位于昆明市区，另一家位于西双版纳州景洪市，以租

赁场地自营的模式经营，收入来源主要是酒店客房收入。另外腾冲店正在装修中，尚未开业；规划中的新南站店刚签订完房屋

租赁协议。

（五）业务资质

酒店管理公司的业务资质情况如下：

店名 资质名称 证书编号 颁发单位 颁发时间 有效期

新迎

店

卫生许可证

盘卫公证字

［

２００９

］

第

００３５７

号

昆明市盘龙区卫生局

２００９

年

４

月

１７

日

２０１３

年

４

月

１６

日

昆明市特种行业治安许可

证

昆公特许字第

Ｌ１８４

号

昆明市公安局盘龙分

局

２００９

年

４

月

１３

日

２０１３

年

１２

月

３１

日

食品流通许可证

ＳＰ５３０１０３０９１０００１６１１

昆明市盘龙区工商行

政管理局

２０１３

年

３

月

５

日

２０１６

年

３

月

５

日

排放污染许可证

ＰＬ２００９１４３０

盘龙区环境保护局

２００９

年

７

月

１６

日

２０１３

年

３

月

３１

日

西昌

店

卫生许可证

五卫公证字

［

２００８

］

第

５３０１０２００２２５７

号

昆明市五华区卫生局

２０１２

年

１１

月

１４

日

２０１６

年

１１

月

１３

日

昆明市特种行业治安许可

证

昆公特许字第

Ｌ５３０１０２０５１０００３

号

昆明市公安局五华分

局

２００８

年

８

月

１３

日

２０１３

年

１２

月

３１

日

食品流通许可证

ＳＰ５３０１０２１０１０００３５８０

昆明市五华区工商行

政管理局

２００９

年

９

月

１６

日

２０１７

年

２

月

２０

日

排放污染许可证

２０１００１２２１４３Ｚ

昆明市五华区环境保

护局

２０１０

年

１

月

２２

日

２０１３

年

１

月

２１

日

（

目前正在办理

换证手续

）

白塔

路店

卫生许可证

盘卫公证字

［

２０１２

］

第

０００７６０

号

昆明市盘龙区卫生局

２０１２

年

１０

月

１１

日

２０１６

年

１０

月

１０

日

昆明市特种行业治安许可

证

昆公特许字第

Ｌ１６２

号

昆明市公安局盘龙分

局

２０１０

年

６

月

１２

日

２０１３

年

１２

月

３１

日

食品流通许可证

ＳＰ５３０１０３０９１００００６２９

昆明市盘龙区工商行

政管理局

２０１３

年

３

月

６

日

２０１５

年

１０

月

２６

日

排放污染许可证

ＰＬ２００９１４３１

昆明市盘龙区环境保

护局

２０１２

年

９

月

２０

日

２０１５

年

９

月

１９

日

穿金

店

卫生许可证

盘卫公证字

［

２００９

］

第

００５８９

号

昆明市盘龙区卫生局

２００９

年

６

月

１７

日

２０１３

年

６

月

１６

日

昆明市特种行业治安许可

证

昆公特许字第

Ｌ０５９

号

昆明市公安局盘龙分

局

２００８

年

１１

月

１６

日

２０１３

年

１２

月

３１

日

食品流通许可证

ＳＰ５３０１０３０９１０００１７６７

昆明市盘龙区工商行

政管理局

２０１３

年

３

月

１２

日

２０１６

年

３

月

１２

日

排放污染许可证

ＰＬ２００９－１４３１

昆明市盘龙区环境保

护局

２０１３

年

１

月

２３

日

２０１６

年

１

月

２２

日

景洪

店

公共场所卫生许可证 西卫公证字

［

２０１１

］

第

０２２７

号 西双版纳州卫生局

２０１１

年

７

月

１４

日

２０１５

年

７

月

１３

日

特种行业许可证 公特治字第

７５５

号 景洪市公安局

２０１２

年

１１

月

２１

日

２０１３

年

１１

月

２１

日

食品流通许可证

ＳＰ５３２８０１１１１００３７６６５

西双版纳州景洪市工

商行政管理局

２０１１

年

９

月

１９

日

２０１４

年

９

月

１９

日

根据景洪市环境保护局

２０１３

年

３

月

１８

日出具的《情况说明》，“兹有云南旅游酒店管理公司云之舍酒店西双版纳景洪店，因

不属于星级酒店不需办理排污许可证，景洪市环保局只出具建设项目环境影响登记表”，景洪市环保局认定景洪店无需办理

排污许可证，只出具了《建设项目环境影响登记表》。 景洪店未办理排污许可证不会对其正常经营产生影响。

（六）财务概况

酒店管理公司

２０１１

年、

２０１２

年的财务报表已经天职国际会计师事务所审计，主要财务数据如下：

１

、资产负债表主要数据

单位：万元

项 目

２０１２．１２．３１ ２０１１．１２．３１ ２０１０．１２．３１

总资产

２

，

０５６．７７ ２

，

１５４．４７ ２

，

１１９．５１

流动资产

１

，

１９６．４２ １

，

２７０．１２ １

，

６２６．７２

非流动资产

８６０．３６ ８８４．３５ ４９２．７９

总负债

１６５．１６ １７１．２１ １７０．７２

流动负债

１６５．１６ １７１．２１ １７０．７２

非流动负债

－ － －

净资产

１

，

８９１．６２ １

，

９８３．２７ １

，

９４８．７８

２

、利润表主要数据

单位：万元

项 目

２０１２

年度

２０１１

年度

２０１０

年度

营业收入

１

，

６０１．４８ １

，

３６１．２４ １

，

３８２．２４

利润总额

－８９．１４ ３５．８８ ６５．７５

归属于母公司股东的净利润

－９１．６５ ３５．８８ ６５．７５

３

、现金流量表主要数据

单位：万元

项 目

２０１１

年度

２０１０

年度

２０１０

年度

经营活动产生现金净额

－５８８．１４ １９３．９３ １５９．２１

投资活动产生现金净额

－２５７．７７ －５２８．０２ －９４．７７

筹资活动产生现金净额

－ － －

现金及现金等价物净增加额

－８４５．９０ －３３４．０９ ６４．４４

（七）交易标的最近三年交易、增资、改制情况

２０１３

年

１

月，酒店管理公司股东会决议，同意以酒店管理公司

２０１２

年

１２

月

３１

日经审计的净资产

１８９６．５２

万元为作价依据，由

世博旅游集团以

３８０

万元收购世博投资所持酒店管理公司

２０％

的股权。 本次股权转让已报云南省国资委备案。 世博投资是世

博旅游集团的全资子公司，本次股权转让未经评估，按照经审计净资产进行转让。

（八）交易标的估值

１

、交易标的评估方法及预估值

本次发行股份购买资产预案阶段，中同华评估以资产基础法对酒店管理公司

２０１２

年

１２

月

３１

日的股权价值进行了预估。 正

式评估阶段，评估机构将采取资产基础法和收益法对酒店管理公司于基准日

２０１３

年

３

月

３１

日的股权价值进行评估，并采用资

产基础法的评估结果作为评估值。 在持续经营的假设条件下，世博出租预估值为

１

，

８９５．４９

万元，比账面净资产

１

，

８９６．５３

万元减

值

１．０４

万元，减值率为

０．０５％

。

２

、本次预估的基本假设

（

１

）一般假设

１

）交易假设

交易假设是假定所有待估资产已经处在交易的过程中，根据待估资产的交易条件等模拟市场进行估价。 交易假设是估值

得以进行的一个最基本的前提假设。

２

）公开市场假设

公开市场假设，是假定在市场上交易的资产，或拟在市场上交易的资产，资产交易双方彼此地位平等，彼此都有获取足够

市场信息的机会和时间，以便于对资产的功能、用途及其交易价格等作出理智的判断。 公开市场假设以资产在市场上可以公

开买卖为基础。

３

）资产持续经营假设

资产持续经营假设是指估值时需根据委估资产按目前的用途和使用的方式、规模、频度、环境等情况继续使用，或者在有

所改变的基础上使用，相应确定估值方法、参数和依据。

（

２

）特殊假设

１

）国家现行的宏观经济、金融以及产业等政策不发生重大变化。

２

）云南旅游酒店管理有限公司在未来经营期内的所处的社会经济环境以及所执行的税赋、税率等政策无重大变化。

３

）云南旅游酒店管理有限公司在未来经营期内的管理层尽职，并继续保持基准日现有的经营管理模式持续经营。

４

）云南旅游酒店管理有限公司在未来经营期内的主营业务、收入与成本的构成以及销售策略等仍保持其最近几年的状

态持续，而不发生较大变化。 不考虑未来可能由于管理层、经营策略以及商业环境等变化导致的主营业务状况的变化所带来

的损益。

５

）云南旅游酒店管理有限公司未来预测期内的新增产能投资能够与企业提供的在建项目、计划投建项目的投资规划、可

研报告、投资概预算等资料匹配，按期正常实施。

６

）在未来的经营期内，云南旅游酒店管理有限公司的各项期间费用构成不会在现有基础上发生大幅的变化，仍将保持其

最近几年的变化趋势持续。

７

）在本次预估假设前提下，依据本次估值目的，确定本次估值的价值类型为市场价值。

３

、预评估方法的选择

资产基础法是从资产重置成本的角度出发，对企业资产负债表上所有单项资产和负债，用现行市场价值代替历史成本；

合理评估企业各项资产价值和负债的基础上确定评估对象价值的方法。资产基础法从企业购建角度反映了企业的价值，为经

济行为实现后企业的经营管理及考核提供了依据，本次交易评估机构选择资产基础法对其进行了预估。

４

、资产基础法

企业价值评估中的资产基础法，是指在合理评估企业各项资产价值和负债的基础上确定评估对象价值的评估思路。

各单项资产和负债具体评估方法说明如下：

（

１

）流动资产的评估

１

）货币资金的评估

酒店管理公司的货币资金包括现金、银行存款和其他货币资金。

现金是指存放在财务部的库存人民币现金。 在核对账账、账表一致的基础上，对企业的现金进行了盘点，并倒推至评估基

准日，确认账实相符后，以评估基准日的账面值确定评估值。

银行存款和其他货币资金。 对企业银行存款账账、账表核对一致的基础上，审核了企业提供的银行对账单和银行存款余

额调节表，通过向银行询证，对银行未达账项发生的原因、经济内容等进行分析核实，以核实后账面值确定评估值。

２

）债权性资产的评估

债权性资产包括应收账款、其他应收款、预付账款，主要对大额债权进行了函证，同时评估人员采用了审核财务账簿及抽

查原始凭证等替代程序，参照账龄分析估计可能的风险损失额，以账面余额扣减估计的风险损失额确定评估值。

（

２

）长期待摊费用的评估

查看了相关合同、明细账和凭证等，了解费用原始发生额、摊销期和尚存受益期限。 通过对其受益期限、摊销方法与应摊

销金额进行核实，按经核实后的账面值确定评估值。

（

３

）机器设备的评估

根据本次评估的特定目的及被评估设备的特点，确定主要采用重置成本法计算确定设备的评估值。

机器设备评估的重置成本法是通过估算全新机器设备的更新重置全价， 然后扣减实体性贬值、 功能性贬值和经济性贬

值，或在确定综合成新率的基础上，确定机器设备评估值的方法。

本次评估采用的基本计算公式为：

评估值

＝

重置全价

×

成新率

１

）重置全价的确定

①

运输车辆

在产在销的车辆通过市场询价；停产停销的车辆，寻找相近车辆的市场价，在品牌、制造质量、主要参数和配置等方面进

行分析调整，作为委估车辆的购置价。 运输车辆重置全价计算公式如下：

重置全价

＝

车辆购买价

＋

购置税

＋

其他费用

购置税为车辆市价（不含增值税）的

１０％

；其他费用包括工商交易费、车检费、办照费等，按

５００

元计算。

②

办公电子设备

重置全价

＝

购买价

２

）成新率的确定

①

电子设备，在进行年限成新率计算的基础上，结合现场勘察情况进行调整后确定。

②

车辆

采用综合成新率的方法 ；

综合成新率

＝

理论成新率

×

调整系数

理论成新率则是在计算使用年限成新率和行驶里程成新率基础上，按孰低原则确定。

年限成新率

＝

（经济使用年限

－

已使用年限）

／

经济使用年限

里程成新率

＝

（经济行驶里程

－

已行驶里程）

／

经济行驶里程

调整系数：判断车辆的制造质量（制造系数）、使用维护保养状况（使用系数）、现场勘察状况（个别系数），综合上述价值影

响因素给出理论成新率的综合调整

（

４

）、其他无形资产

其他无形资产为企业外购的酒店管理系统软件，评估人员按市场法进行评估。

（

５

）、负债的评估

负债全为流动负债，流动负债主要为应付账款、预收款项、应付职工薪酬、应交税费、其它应付款。

负债的评估在核对账账、账表、清单一致的基础上，根据账务审核资料等相关资料，进行了解分析，均为评估基准日需实

际承担的债务，故以核实后账面值确定评估值。

５

、评估减值的原因

本次评估，采用资产基础法确定的云南旅游酒店管理有限公司股东全部权益评估价值为

１

，

８９５．４９

万元，比审计后账面净

资产减值

１．０４

万元，减值率为

０．０５％

。 主要为企业的电子设备经评估后小幅减值。

（九）交易标的未来盈利能力分析

酒店管理公司主要经营“云之舍”连锁酒店。由于单体酒店规模较小、连锁店家数较少，目前整体盈利能力相对较弱。随着

景区资源、旅游交通、旅行社资源和旅游酒店的资产整合进入上市公司，“云之舍”连锁酒店将受益于协同效应。 同时，新增的

两家连锁店腾冲店和新南站店若能在

２０１３

年陆续开业，将增加酒店管理公司的营业收入。

第六节 本次交易对上市公司的影响

由于交易标的相关的资产评估、审计和盈利预测审核工作正在进行之中，具体评估和财务数据尚未确定，以下分析均以

交易标的的预审数、交易标的的预估值和拟发行股份为基础进行测算。

一、本次交易对公司业务的影响

上市公司目前主要从事景点投资、经营及管理，园林园艺产品展示，旅游房地产投资，旅游商贸等，公司在发展主营业务

的基础上，加快资源整合步伐，将为公司带来新的业绩增长点。 本次发行股份购买资产意在整合世博旅游集团旗下旅游产业

相关资产，整合的资产中包括景区资源、旅游交通和酒店。本次重组不仅可以丰富上市公司仅有的世博园景区资源，而且完善

了旅游行业产业链，形成了以景区资源为核心、旅行社、旅游交通、酒店为延伸的饱满业态，有利于形成协同效应，提升上市公

司的价值，使公司进一步向“城市生态旅游综合体开发运营商”的战略定位和发展目标迈进。

二、本次交易对公司盈利能力的影响

由于与本次交易相关的审计、评估和盈利预测工作尚未完成，目前公司只能根据现有的财务和业务资料，在假设宏观环

境和公司经营未发生重大变化的前提下，对本次交易完成后本公司财务数据进行初步测算，具体数据以公司针对本次交易召

开的第二次董事会审议后予以披露的审计报告、评估报告及经审核的盈利预测报告为准。

根据现有财务资料，标的公司

２０１１

年度、

２０１２

年度，归属于母公司的净利润情况如下表：

单位：万元

标的公司

２０１２

净利润

２０１１

净利润

昆明轿子山旅游开发有限公司

－１２．５１ －５０９．０５

云南世博出租汽车有限公司

１

，

８７２．９４ １

，

７１７．２３

云南旅游汽车有限公司

８３２．２０ ４０６．４７

云南世博花园酒店有限公司

１８２．９４ ２８７．３５

云南旅游酒店管理有限公司

－９１．６５ ３５．８８

合计

２

，

７８３．９２ １

，

９３７．８８

根据初步盈利预测，标的公司

２０１３

年度扣除非经常性损益后归属于母公司的净利润情况如下表所示：

单位：万元

标的公司

２０１３

年净利润

昆明轿子山旅游开发有限公司

１０５．９８

云南世博出租汽车有限公司

１

，

８９０．３５

云南旅游汽车有限公司

１

，

０８５．２４

云南世博花园酒店有限公司

３６２．５３

云南旅游酒店管理有限公司

３２．８７

合计

３

，

４７６．９７

目前，上市公司

２０１１

年度、

２０１２

年度的净利润分别为

１

，

６９９．３７

万元、

２

，

４３６．４０

万元。 本次发行股份购买标的资产以发行价

格

８．４１

元

／

股计算， 根据标的资产预估值需要发行

９

，

２４２．１１

万股股份。 标的资产

２０１２

年实现的归属于交易对方的净利润

２

，

７８４．２３

万元除以标的资产对应的新增股份，计算所得的每股收益为

０．３０

元；预测的

２０１３

年归属于交易对方的净利润

３

，

４７４．３２

万

元除以标的资产对应的新增股份，计算所得的每股收益为

０．３８

元，高于云南旅游

２０１２

年度

０．１１

元

／

股的盈利能力。

假设上市公司发行股份购买资产在

２０１２

年

１

月

１

日完成，标的资产纳入上市公司后，上市公司

２０１２

年的每股收益为

０．１７

元，

高于交易前上市公司

０．１１

元的每股收益。 本次交易将有利于提高上市公司的盈利能力以及可持续发展能力。

三、本次交易对公司同业竞争的影响

本次交易完成后花园酒店和酒店管理公司将成为上市公司的全资子公司，与世博旅游集团控制的昆明饭店、云南饭店有

限公司（以下简称“云南饭店”）、昆明翠湖宾馆存在同业竞争或潜在同业竞争。 云南饭店于

２０１０

年

１０

月全部拆除，至今未重建，

也未经营酒店相关业务；昆明饭店成立于

１９５６

年，尚未进行公司化改制，目前正常经营；昆明翠湖宾馆主要经营翠湖边上一

个小茶楼的出租，不再经营酒店业务。基于云南饭店、昆明饭店、昆明翠湖宾馆上述情况，本次不宜进入上市公司。世博旅游集

团已经承诺，待本次重大资产重组获得证监会核准后，在昆明饭店正常经营期间，将委托上市公司对其进行管理，通过托管经

营方式解决同业竞争问题。 委托管理决策过程严格按照关联交易决策过程执行， 托管管理费用的确定按照市场公允价格决

定。 世博旅游集团同时承诺，昆明翠湖宾馆除经营目前的茶楼出租，不再经营酒店管理业务。

云南旅游控股子公司丽江国旅主要经营丽江地区的地接旅行社业务，世博旅游集团控股的云南省中国旅行社（以下简称

“省中旅”）、云南海外国际旅行社有限公司（以下简称“海外国旅”）主要经营昆明地区的地接旅行社业务和对外组团业务，虽

然存在地域差异，但仍存在一定的同业竞争。 省中旅尚未进行公司化改制；海外国旅正在整合世博旅游集团旗下另外

４

家旅行

社，重组尚未完成。 上述资产尚不具备注入上市公司的条件，在此期间将其注入上市公司将会给上市公司的正常经营带来较

大的不确定性。 世博旅游集团已经承诺，一旦省中旅完成公司化改制、海外国旅重组完成，省中旅和海外国旅经营步入正轨，

世博旅游集团将适时将其注入上市公司。

云南旅游控股子公司云南世博兴云房地产有限公司（以下简称“世博兴云”）与世博旅游集团控股子公司大理世博城开发

有限公司（以下简称“大理世博”）、云南腾越翡翠城有限公司（以下简称“翡翠城”）存在潜在的同业竞争关系。 大理世博目前尚

未展开业务，房地产企业纳入上市公司也存在障碍，本次重大资产重组的目标是做强旅游主业、丰富旅游行业产业链，逐步实

现旅游资产的整体上市，大理世博和翡翠城不宜进入上市公司。 世博旅游集团已经出具承诺，如果世博旅游集团及其子公司

获得与云南旅游业务相同或类似的收购、开发和投资等机会，世博旅游集团及其子公司将立即通知云南旅游优先提供给云南

旅游进行选择，并尽最大努力促使该等业务机会具备转移给云南旅游的条件。

四、本次交易对公司关联交易的影响

（一）本次交易前后的关联交易情况

１

、本次交易前的关联交易情况

本次交易前，上市公司与控股股东及控股股东所控制的其他公司存在一定的关联交易。 根据经审计的上市公司年度财务

报告，

２０１１

年度、

２０１２

年度，上市公司的关联交易主要情况如下：

（

１

）提供劳务

单位：元

关联方名称

２０１２

年度

２０１１

年度

云南旅游汽车有限公司

３０

，

０００．００ －

昆明国际会展中心有限公司

１

，

０５９

，

６８５．６０ ９９３

，

６６９．２５

云南世博花园酒店有限公司

２

，

０４３

，

６５０．１５ １

，

９８４

，

８４８．１５

云南世博旅游控股集团有限公司

１

，

５１８

，

６６６．８５ ４

，

４８５

，

２７２．１６

云南旅游酒店管理有限公司

１

，

８４４．００ －

云南世博广告有限公司

６０

，

０００．００ －

云南海外旅游有限公司

４３６

，

８０４ －

云南省中国旅行社

１

，

１５７

，

０１１．２１ －

昆明中国国际旅行社

２００

，

０００．００ ２００

，

０００．００

丽江旅游投资有限公司

１５１

，

０６３．００ ０

合计

６

，

６５８

，

７２４．８１ ７

，

６６３

，

７８９．５６

（

２

）接受劳务

单位：元

关联方名称

２０１２

年度

２０１１

年度

云南世博广告有限公司

５

，

１１１．８５ ９

，

１５２．１２

腾冲县翡翠旅行社有限责任公司

－ １１

，

１４０．００

丽江旅游投资有限公司

２４０

，

５４２．５０ －

合计

２４５

，

６５４．３５ ２０

，

２９２．１２

（

３

）关联方租赁

单位：元

关联方名称

２０１２

年度

２０１１

年度

云南世博旅游控股集团有限公司

３

，

８３４

，

６６６．６６ ３

，

１００

，

０００．００

云南世博物业管理有限公司

－ ８０

，

０００．００

合计

３

，

８３４

，

６６６．６６ ３

，

１８０

，

０００．００

２

、本次交易后的关联交易情况

本次交易完成后，上市公司将取得轿子山公司

９７．５％

股权、世博出租

１００％

股权、云旅汽车

１００％

股权、花园酒店

１００％

股权、

酒店管理公司

１００％

股权，标的公司将进入上市公司的合并报表范围。 根据

２０１２

年年报数据，本次重组标的公司

２０１２

年与上市

公司发生的关联交易总额为

２０７．５５

万元。 本次交易完成后，将减少上述上市公司与标的公司之间的关联交易。

本次交易完成后，标的公司与世博旅游集团及其关联方的交易将成为新增关联交易。 根据未经审计的关联交易数据初步

测算，标的公司

２０１１

年、

２０１２

年与集团及其关联方（上市公司除外）的交易情况如下：

单位：万元

公司名称

２０１２

年

２０１１

年

关联交易 其他应收 其他应付 关联交易 其他应收 其他应付

轿子山公司

３６．８０ ２

，

１７１．３５ ４４６．２９ ０．０１ ２

，

８６４．７２

世博出租

２５．１３ ７５０．００ ４

，

０００．００

云旅汽车

６４７．８７ ６

，

２６６．０８ １

，

３００．００

花园酒店

２８．１６ １

，

１４６．５１ ８

，

６９４．５７ ４３．７６ １５８．９７

酒店管理公司

６３８．１１ ３６．９９ ８

，

５０１．１７

合计

６４．９６ ４

，

６２８．９７ １６

，

１９３．９３ ４３．７６ １５８．９８ １６

，

６６５．８９

根据初步测算，本次交易完成后将新增经常性关联交易约

６４．９６

万元，关联交易为提供服务。

本次交易完成后将新增较大额的关联往来。 关联往来主要是因为世博旅游集团实行资金集中管理制度，截至

２０１２

年

１２

月

３１

日，标的公司向世博旅游集团发生借款约

１４

，

８４８．１７

万元，标的公司存放于世博旅游集团的存款约

３

，

８７０．００

万元。 截至

２０１３

年

３

月

１３

日，存放于世博旅游集团的存款余额为

１

，

４３９．６１

万元，标的公司向世博集团的借款余额约

９

，

２００．００

万元。

世博旅游集团计划在基准日

２０１３

年

３

月

３１

日之前将上述标的公司存放于世博旅游集团的款项归还各标的公司。 同时，世

博旅游集团出具了《关于规范关联交易的承诺函》，承诺将尽量避免或减少本公司及其所控制的其他子公司、分公司、合营或

联营公司与云南旅游及其子公司之间发生关联交易。 对于不可避免的关联交易，将以市场公允价格与云南旅游及其子公司进

行交易，不利用该类交易从事任何损害云南旅游及其子公司利益的行为。

３

、标的公司向世博旅游集团借款余额较大对本次重组的影响

（

１

）标的资产向集团的借款构成

截至

２０１３

年

３

月

１３

日，标的公司向集团的借款余额约

９

，

２００

万元，其中，云旅汽车向世博旅游集团的借款余额

６

，

７００

万元，

花园酒店向世博旅游集团的借款余额

１

，

７００

万元，世博出租向世博旅游集团的借款余额

８００

万元。

（

２

）标的资产向集团借款的原因

①

云旅汽车目前处于快速发展时期，现有经营场地及车辆规模已不能满足发展的需要，

２０１２

年云旅汽车通过出让方式取

得官国用（

２０１３

）第

００００５

号面积为

３０６７２．４０

平方米的地块，用于建设游客集散中心项目，并新购置了

７９

台车辆提高运载能力。

上述事项对资金需求较大，云旅汽车融资渠道有限，在世博旅游集团实行资金集中管理制度下，云旅汽车向控股股东世博旅

游集团分别借款

６２００

万元和

５００

万元用于购买土地和车辆。

②

为提升硬件设施的竞争力，满足消费者对硬件条件的要求，花园酒店于

２０１２

年

６

月份对酒店逐步进行提升改造。 更新改

造对资金需求较大，花园酒店向控股股东世博旅游集团进行了借款，截至

２０１３

年

３

月

１３

日借款余额

１

，

７００

万元。

③

世博出租向世博旅游集团进行借款主要是为了支付新取得的出租车经营权的拍卖款项，偿还大部分借款后，截至

２０１３

年

３

月

１３

日借款余额

８００

万元。

（

３

）标的资产的偿债能力

①

云旅汽车经审计财务报表及考虑了资产负债表日后资产整合情况的未经审计调整报表显示， 资产整合后云旅汽车资

产负债率降为

４９．２６％

，并拥有约

１４

，

０８４．５３

万元的较大额度的现金，可用于螺蛳湾项目的逐步投建和偿还负债。 云旅汽车

２０１０

年、

２０１１

年、

２０１２

年分别实现营业收入

８

，

４６４．９１

万元、

９

，

５７８．０７

万元、

１２

，

８７１．４４

万元； 实现归属于母公司的净利润

２９．０９

万元、

４０６．４７

万元、

８３２．２０

万元；经营活动产生的现金净额分别为

２

，

０６７．２０

万元、

２

，

７４２．８８

万元、

４

，

７２９．４０

万元，盈利能力大幅增长。 根

据初步预测，

２０１３

年云旅汽车将实现营业收入

１９

，

４８３．３９

万元，实现净利润

１

，

０８５．２４

万元，具备盈利能力。 综上，云旅汽车具备

偿债能力。

②

花园酒店经审计财务报表及考虑了资产负债表日后资产整合情况的未经审计调整报表显示， 资产整合完成后花园酒

店资产负债率降为

３３．８８％

。 本次世博旅游集团无偿划转给花园酒店的土地和房产，因为历史成本低，按照目前市场价格估计

增值幅度大，花园酒店的资产价值远远高于负债，能保障花园酒店的偿债能力。 同时，土地和房产划转给花园酒店后，花园酒

店的借款能力也得到提高，可以通过抵押贷款方式进行筹资，偿还集团借款。

③

世博出租对世博旅游集团的借款余额为

８００

万元，额度不大。 世博出租的盈利模式导致其具有良好的现金流和较为稳

定的盈利能力，

２０１１

年、

２０１２

年世博出租经营活动产生的现金流净额分别为

３

，

６３５．５０

万元和

３

，

７７２．１０

万元；

２０１１

年、

２０１２

年世

博出租实现的净利润分别为

１

，

７１７．２３

万元和

１

，

８７２．９４

万元。 世博出租具有偿债能力。

（

４

）世博旅游集团出具承诺

世博旅游集团出具承诺：“花园酒店、云旅汽车、世博出租向世博旅游集团的借款，若到期后无法偿还，世博旅游集团将与

其签订新的借款协议，不会要求其动用上市公司的资金偿还负债”。

（

５

）独立财务顾问意见

独立财务顾问西南证券核查了标的资产提供的经审计财务报表及考虑了资产整合行为后的未经审计的调整报表， 标的

资产提供的借款合同、入账凭证，世博旅游集团提供的标的资产存放于世博旅游集团的往来余额表，世博旅游集团出具的承

诺函，认为：对世博旅游集团存在较大额度借款的标的资产，自身具有偿债能力，同时世博旅游集团出具承诺不会要求标的资

产动用上市公司资金用于偿还负债，不存在控股股东通过资产重组变相占用上市公司资金的情况，不会对本次重组构成实质

性障碍。

为规范未来可能发生的关联交易行为，公司将进一步完善公司相关的关联交易制度，规范公司与关联方的关联交易，严

格按照相关关联交易制度履行关联交易决策程序，做到关联交易决策程序合规、合法，关联交易定价公允，不损害中小股东的

利益，并尽量减少与关联方的关联交易。

（二）控股股东的承诺

为充分保护上市公司的利益，云南世博旅游控股集团有限公司做出规范和减少关联交易的承诺：

１

、本次交易完成后，本承诺人及本承诺人控制的其他企业将尽量避免与云南旅游之间产生关联交易事项；对于不可避免

发生的关联业务往来或交易，将在平等、自愿的基础上，按照公平、公允和等价有偿的原则进行，交易价格将按照市场公认的

合理价格确定。

２

、本承诺人将严格遵守云南旅游股份有限公司章程等规范性文件中关于关联交易事项的回避规定，所涉及的关联交易

均将按照规定的决策程序进行，并将履行合法程序、及时对关联交易事项进行信息披露；不利用关联交易转移、输送利润，损

害云南旅游及其他股东的合法权益。

五、本次交易对公司治理情况的影响

１

、有利于降低上市公司与世博旅游集团及其关联方在旅游产业上的同业竞争，减少关联交易，保护中小股东利益。

上市公司目前主要从事景点投资、经营及管理，园林园艺产品展示，旅游房地产投资，旅游商贸等。 标的资产中轿子山公

司主要经营轿子山风景区的开发管理、摆渡车运输。 因此，在本次交易前，上市公司与轿子山公司存在一定程度的同业竞争。

通过本次资产重组，将轿子山公司置入上市公司后，不仅将降低同业竞争程度，而且构成了昆明与昆明周边、文化景观与自然

景观互为依托的格局，有利于形成协同效应。

本次交易前， 上市公司存在一定的关联交易， 主要是经常性关联交易。 本次交易完成后， 上市公司将取得轿子山公司

９７．５％

股权、世博出租

１００％

股权、云旅汽车

１００％

股权、花园酒店

１００％

股权、酒店管理公司

１００％

股权，标的公司将进入上市公司

的合并报表范围。根据

２０１２

年年报数据，本次重组标的公司

２０１２

年与上市公司发生的关联交易总额为

２０７．５５

万元。本次交易完

成后，将减少上述上市公司与标的公司之间的经常性关联交易；将增加

５

家标的公司与世博旅游集团及其关联方之间发生的

关联往来。 世博旅游集团已经出具了《关于规范关联交易的承诺函》，承诺将尽量避免或减少本公司及其所控制的其他子公

司、分公司、合营或联营公司与云南旅游及其子公司之间发生关联交易。 对于不可避免的关联交易，将以市场公允价格与云南

旅游及其子公司进行交易，不利用该类交易从事任何损害云南旅游及其子公司利益的行为。

２

、进一步规范公司治理，提高运营效率

本次交易完成后，公司将严格按《公司法》、《证券法》、中国证监会及深交所的相关规定，完善上市公司股东会、董事会及

监事会的运作，规范公司治理。通过整合现有的生产及营销机构、削减重复运营支出，形成协同效应，提高经营业绩。上市公司

的筹资能力、筹资成本、资本的积累及资本结构等也会得到进一步优化。

六、本次交易对公司股本结构的影响

本次交易前公司的总股本为

２１

，

５００

万股。 假定本次发行股份购买资产部分新增

９

，

２４２．１１

万股

Ａ

股股票，募集配套资金部

分新增

３

，

４２２．５５

万股（募集配套资金按不超过发行股份购买资产交易额的三分之一计算，为

２５

，

９０８．７１

万元；募集配套资金发

行价格按发行底价，即基准日前

２０

日交易均价的

９０％

计算，为

７．５７

元），本次交易前后公司的股本结构变化如下表所示：

项 目

本次交易前 本次交易后

持股数

（

万股

）

持股比例

持股数

（

万股

）

持股比例

１

、

限售流通股

０ ０ １２

，

６６４．６６ ３７．０７％

其中

：

云南世博旅游控股集团

有限公司

０ ０ ９

，

２４２．１１ ２７．０５％

２

、

无限售流通股

２１

，

５００．００ １００％ ２１

，

５００．００ ６２．９３％

其中

：

云南世博旅游控股集团

有限公司

１０

，

０４５．５０ ４６．７２％ １０

，

０４５．５０ ２９．４０％

云南世博广告有限公司

２

，

００７．９５ ９．３４％ ２

，

００７．９５ ５．８８％

总股本

２１

，

５００．００ １００％ ３４

，

１６４．６６ １００％

第七节 本次交易行为涉及的有关报批事项

一、本次交易行为的方案尚需表决通过或核准的事项

本次交易尚需履行以下批准程序：

１

、本次交易标的资产的评估结果尚需报云南省国资委备案；本次交易事项已取得云南省国资委云国资资运函［

２０１３

］

１５

号《云南省国资委关于云南旅游股份有限公司非公开发行股份可行性研究报告预审核意见的复函》，尚需取得云南省国资委

的正式批准；

２

、本次交易标的资产的价格经审计、评估确定后经公司再次召开董事会审议；

３

、本次交易事项尚需公司股东大会审议批准；

４

、本次交易事项尚需中国证监会核准。

截至本预案公告日，上述报批事项仍在进行之中。 能否获得相关的批准或核准，以及获得相关批准或核准的时间，均存在

不确定性。

二、本次交易其他重大不确定性风险提示

１

、产业政策风险

２００９

年

１２

月

１

日，《国务院关于加快发展旅游业的意见》（简称“《意见》”）出台，将旅游业定位为“国民经济的战略性支柱产

业和人民群众更加满意的现代服务业”，标志着我国旅游产业发展已提升至国家战略高度。

２０１０

年

７

月

２６

日，国务院印发

《贯彻落实国务院关于加快发展旅游业意见重点工作分工方案》，进一步对《意见》中的重点工作做出具体分工，并明确了牵头

单位，体现了在经济结构转型的背景下，我国为扩大就业、刺激国内消费而大力发展旅游业务的决心。

２０１１

年

１２

月，《中国旅游业“十二五”发展规划纲要》正式发布，明确指出在 “十二五”期间，要更加重视旅游企业在产业促

进和旅游强国战略中的主体地位和积极作用。 加快旅游领域中国有资产改革重组力度，行政手段与市场机制相结合，培育一

批全国和区域性的大型旅游企业和服务品牌。

国家大力发展旅游业政策的实施与公司业务的发展密切关联。 如国家、地方各级政府发展旅游业的优惠政策有所变化，

公司的发展将会受到一定影响。

２

、大股东控制风险

目前公司的控股股东世博旅游集团直接和间接持有公司

５６．０６％

的股份，本次发行股份购买资产完成后，预计世博旅游集

团直接和间接持有的公司股份比例将增加至

６９．２７％

，募集配套资金完成后，持股比例为

６２．３３％

，均将进一步处于控股地位。世

博旅游集团可能通过公司董事会或通过行使股东表决权等方式对公司的人事、经营决策等进行不当控制，从而损害公司及公

司其他股东的利益。

为此，世博旅游集团承诺，保证在本次重组完成后，将按照中国证监会规范性文件的要求，做到与云南旅游在资产、业务、

机构、人员、财务方面完全分开，切实保障云南旅游在资产、业务、机构、人员、财务方面的独立运作。

３

、交易标的的估值及盈利预测风险

由于与本次交易相关的审计、评估和盈利预测工作尚未完成，目前公司只能根据现有的财务和业务资料，在假设宏观环

境和公司经营未发生重大变化前提下，对本次交易完成后本公司财务数据进行初步测算，本预案所引用的资产预估值、盈利

预测值可能与最终经具有证券业务资格的中介机构评估或审核后出具的数据存在差异。 请投资者关注上述风险。

４

、世博出租经营模式变化的风险

世博出租经营模式为世博出租将依法取得出租汽车经营权的

１０００

辆出租汽车租赁给符合条件的驾驶员经营， 驾驶员每

月向世博出租缴纳协议约定金额的租赁费，世博出租承担的成本包括车辆的折旧以及运营权摊销，因运营而产生的费用，如

燃油费、维修费等由驾驶员承担。 驾驶员不是世博出租员工，每月的运营收入扣除租赁费、燃油费等费用后，剩余的全归驾驶

员所有。

２００４

年

１１

月

１２

日，国务院办公厅下发各省、自治区、直辖市人民政府，国务院各部委、各直属机构《关于进一步规范出

租汽车行业管理有关问题的通知》（国办发［

２００４

］

８１

号），要求“各地要采取有效措施，依法理顺出租汽车企业与司机的劳动

用工关系， 切实保障司机的合法权益。 出租汽车企业必须依法与司机签订劳动合同， 并向司机详细解释合同的主要条款”。

２００５

年

４

月

３０

日，云南省人民政府办公厅以《云南省人民政府办公厅转发国务院办公厅关于进一步规范出租汽车行业管理

有关问题文件的通知》（云政办发［

２００５

］

７８

号），将国办发［

２００４

］

８１

号通知转发至云南省各州、市人民政府，省直各委、办、

厅、局。

截至本预案签署日，昆明市尚未要求各出租汽车公司必须与驾驶员签订劳动合同。 未来，昆明市是否要求出租汽车公司

执行国务院办公厅及云南省办公厅上述通知精神，以及要求执行的时间尚存在不确定性。 世博出租将严格按照昆明市出租汽

车主管部门的要求执行。 如果世博出租按规定与驾驶员签订劳动合同，世博出租员工数量将由目前的约三十人增加至一千人

以上，世博出租管理难度将大大增加，对公司盈利性的影响也存在重大不确定性。

５

、 世博出租

６００

辆出租车经营权到期后继续使用

８

年需要支付的使用费存在不确定性及

４００

辆出租车经营权将在

２０２１

年

前到期的风险

世博出租拥有

１０００

辆出租车的经营权，其中

６００

辆出租车经营权将在

２０１６

年到期。 根据昆明市城市管理局于

２００４

年出具

的《昆明市城市管理局关于明确出租汽车经营权使用期限的批复》（昆城管（

２００４

）

４５

号），“将现有出租汽车（挂云

ＡＴ

牌照）经营

权的使用期限批复如下：二、

１６

年使用期满后，还可取得

８

年经营权使用期，并按规定交纳有偿使用费。 三、以后经营权的取得，

按照《昆明市客运出租汽车管理条例》有关规定办理”，世博出租

６００

辆出租车经营权在

２０１６

年到期后，需要交纳有偿使用费尚

可继续使用

８

年。 目前尚无文件明确有偿使用费的支付标准，世博出租继续取得

８

年使用期的成本存在不确定性。 本次预评估

对使用标准进行了合理估计，支付标准的变化将对世博出租的盈利能力产生重大影响，特请投资者注意以上风险。 同时，世博

出租拥有的

４００

辆出租车经营权将分别在

２０１９

年

１１

月

３０

日和

２０２１

年

２

月

２８

日到期， 到期后如果世博出租不能重新取得出租车

经营权，将对世博出租的经营产生重大影响，特请投资者注意以上风险。

６

、世博出租近

６００

辆出租车

２０１５

年到期报废后重新购置需要支付较大购置费用的风险

世博出租目前所拥有的约

６００

辆车出租车将在

２０１５

年到期报废。 到期后重新购置需要支付较大购置费用，特请投资者关

注以上风险。

７

、花园酒店无法及时取得土地使用权证和房产证导致的经营风险

花园酒店经营所用房地产，权属属于世博旅游集团。 世博旅游集团于

２０１３

年

２

月

２８

日召开临时董事会，决议同意将昆国用

（

２０１２

）第

００２１４

号地块及其地上建筑物划转至花园酒店。 该事项已上报国资委并取得云国资备案［

２０１３

］

２８

号《国资监管事项

备案表》，目前正在办理土地使用权及房屋所有权过户的相关手续，尚未取得相关权属证明，世博旅游集团承诺于《云南旅游

股份有限公司向特定对象发行股份购买资产并募集配套资金暨关联交易报告书》 披露之前过户完毕。 如果不能及时完成过

户，将导致花园酒店的主要经营性资产存在重大不确定性，给花园酒店的正常经营带来风险。 特提请投资者注意以上风险。

８

、花园酒店、酒店管理公司和轿子山公司盈利能力较弱的风险

本次交易购买的花园酒店和酒店管理公司盈利能力较弱，

２０１２

年花园酒店因提升改造影响了正常经营， 实现收入

５

，

５９５．３９

万元，仅实现净利润

１８２．９４

万元；酒店管理公司因为管理的连锁店数量相对较小，单店规模较小，盈利能力一直不强，

２０１２

年实现净利润

－９１．６５

万元。 本次交易购买的轿子山公司

２０１１

年因为修建从昆明至轿子山的旅游专线公路，当年未能实现

收入，净利润为

－５０９．０５

万元；

２０１２

年

４

月逐步恢复通车后，于当年实现

７３０．８６

万元收入，实现净利润

－１２．５１

万元。 上述标的资产

目前盈利能力较弱，特请投资者注意以上风险。

９

、云旅汽车及其子公司资质到期后重新取得的风险

根据我国现行道路运输经营许可的相关规定，客运班线许可为

４

年到

８

年，许可期限较短。 货运，道路运输相关业务即站

（场）经营、机动车维修经营、机动车驾驶员培训的许可虽未有明确期限规定，但相关主管部门核发经营许可均有一定期限限

制。因此云旅汽车及其子公司持有的相关道路经营许可证的期限均较短。虽然云旅汽车及其子公司目前具备到期后申请延期

或换发新证的所有法定条件，云旅汽车及其子公司经营符合《道路运输条例》关于规模化、集约化的要求，但不排除存在因法

律法规许可条件的变化，或相关线路运营环境的重大变化无法取得相关道路运输经营许可的风险。

１０

、股市风险

股票市场价格波动不仅取决于企业的经营业绩，还受到宏观经济周期、利率、资金供求关系等因素的影响，同时也会因国

际、国内政治经济形势及投资者心理因素的变化而产生波动。 因此，股票交易是一种风险较大的投资活动，投资者对此应有充

分准备。 公司本次交易需要有关部门审批，且审批时间存在不确定性，在此期间股票市场价格可能出现波动，从而给投资者带

来一定的风险。

第八节 保护投资者合法权益的相关安排

为保护投资者尤其是中小投资者的合法权益，本次交易过程将采取以下安排和措施：

一、及时、公平披露本次交易的相关信息

公司将严格遵守《证券法》、《重组管理办法》、《深圳证券交易所股票上市规则（

２０１２

年修订）》、《上市公司信息披露管理办

法》、《关于规范上市公司信息披露及相关各方行为的通知》等信息披露规则披露本次交易相关信息，使广大投资者及时、公平

的知悉本次交易相关信息。

二、严格履行关联交易决策程序

本次发行股份购买资产并配套募集资金构成关联交易，在提交董事会审议之前已经独立董事事先认可；独立董事对本预

案出具了独立董事意见；在董事会审议本次交易相关议案时，关联董事已回避表决。 本次交易的具体方案将在公司股东大会

予以表决，并将采取有利于扩大股东参与表决的方式展开。 此外，公司已聘请独立财务顾问、律师等中介机构，对本次交易出

具专业意见，确保本次关联交易定价公允、公平、合理，不损害其他股东的利益。

三、关于标的资产利润补偿的安排

根据《重组管理办法》和中国证监会的相关规定，拟收购资产采用收益法进行评估并作为定价依据的，重组方应当对拟收

购资产未来三年的盈利进行承诺并作出可行的补偿安排。 本次重大资产重组，标的资产中的轿子山公司和云旅汽车将采用收

益法评估值作为定价依据。

２０１３

年

３

月

２５

日，公司与世博旅游集团签署了《利润补偿协议》。世博旅游集团对轿子山公司评估报

告中预测的轿子山公司

９７．５％

股权对应的

２０１３

年净利润

１０３．３３

万元、

２０１４

年净利润

７２５．９４

万元、

２０１５

年净利润

７８９．９５

万元进行

承诺； 世博旅游集团对云旅汽车评估报告中预测的云旅汽车

１００％

股权对应的

２０１３

年净利润

１０８５．２４

万元、

２０１４

年净利润

１４７０．２２

万元、

２０１５

年净利润

１７２０．８３

万元进行承诺。 正式评估报告出具后，以签订的《利润补偿协议之补充协议》约定的利润承

诺金额为准。 若上述标的资产实际净利润数未达到相关年度的净利润预测数，则采取股份回购注销方式进行补偿。 若本次发

行股份及支付现金购买资产事宜未能在

２０１３

年完成，则利润补偿期间将顺延至

２０１４

年、

２０１５

年、

２０１６

年。 相关盈利预测补偿的

具体安排请详见本预案“第四节 本次交易具体方案”之“二、盈利预测补偿”。

四、本次重大资产重组期间损益的归属

上市公司与交易对方世博旅游集团在《发行股份及支付现金购买资产之框架协议》中约定：评估基准日至交割日期间，如

交易标的所产生的利润为正数，则该利润所形成的权益归云南旅游享有；如产生的利润为负数，则由世博旅游集团以现金全

额补偿给云南旅游。

五、本次拟注入资产不存在权属纠纷的承诺

本次交易的交易对方世博旅游集团、富园投资承诺：本公司拟注入云南旅游之资产合法有效，不存在权利质押、司法冻结

等权利限制或存在受任何他方追溯、追索之可能；不存在未披露的影响本次交易的实质性障碍或瑕疵。 本公司确保自承诺函

签署之日至本次交易完成时标的资产不出现影响本次交易的重大资产减损、重大业务变更等情形。

六、本次非公开发行锁定期限承诺

本次资产出让方世博旅游集团承诺：本次交易完成后，世博旅游集团以资产认购而取得的云南旅游股份，自股份发行之

日起

３６

个月内不转让，

３６

个月之后按照中国证监会及深交所的有关规定执行。

其他特定投资者认购的云南旅游的股份，自股份发行之日起

１２

个月内不转让，此后按中国证券监督管理委员会及深交所

的有关规定执行。

七、交易对方就交易信息真实性与保持上市公司独立性的声明与承诺

交易对方承诺并保证所提供信息的真实性、准确性和完整性，保证所提供信息不存在虚假记载、误导性陈述或者重大遗

漏，并愿意承担个别和连带的法律责任。 作为上市公司的控股股东世博旅游集团保证本次重组完成后云南旅游在资产、人员、

财务、机构和业务方面将保持独立性，规范上市公司运作。

第九节 其他重大事项

一、独立董事对本次交易的事前认可说明以及独立意见

本公司独立董事事前认真审阅了本公司董事会提供的 《云南旅游股份有限公司向特定对象发行股份购买资产并募集配

套资金暨关联交易预案》及相关资料，并同意将该议案提交给公司董事会审议。

本公司独立董事对本次交易事项发表意见如下：

１

、公司已聘请具有证券从业资格的资产评估机构对公司拟购买的资产进行初步评估，轿子山公司和云旅汽车以收益法

的评估结果作为评估结论，世博出租、花园酒店和酒店管理公司以成本法的评估结果作为评估结论。 我们认为，公司本次发行

股份及支付现金购买资产并募集配套资金暨关联交易事宜的方案、定价原则符合国家相关法律、法规及规范性文件的规定。

２

、公司本次向特定对象发行股份及支付现金购买资产并募集配套资金有利于改善公司的财务状况，提升公司的持续盈

利能力，减少关联交易，符合公司及全体股东的利益。

３

、本次交易的交易对方世博旅游集团是上市公司的控股股东，富园投资是世博旅游集团的二级控股子公司，因此本次交

易构成关联交易。

４

、董事会在审议本次交易相关议案时，关联董事回避了表决，会议表决程序符合国家有关法律、法规和《公司章程》的有

关规定。

５

、独立董事同意公司本次交易的总体安排。

基于此，我们同意公司本次交易相关事项及总体安排。 另外，本次交易尚需满足多项条件方可完成，包括但不限于取得公

司股东大会的批准，国资监管部门的批准或备案，以及中国证监会对本次交易的核准。

二、连续停牌前公司股票价格的波动情况

按照中国证券监督管理委员会《关于规范上市公司信息披露及相关各方行为的通知》和深圳证券交易所《中小板企业信

息披露业务备忘录第

１７

号———重大资产重组相关事项》的要求，云南旅游对连续停牌前股票价格波动的情况进行了自查，结

果如下：

公司股票因重大资产重组自

２０１３

年

２

月

２５

日起停牌。 在

２０１３

年

１

月

２１

日至

２０１３

年

２

月

２２

日（本次重大资产重组信息公布前

２０

个交易日）期间，云南旅游的股价从

８．４３

元

／

股下跌到

８．２５

元

／

股，下跌幅度为

２．１４％

；深圳成指从

９４３２．３０

点下跌到

９３６４．５４

点，下

跌幅度为

０．７２％

；中小板指从

４５６６．３７

点上涨到

４５９９．５０

点，上涨幅度为

０．７３％

；社会服务业指数（证监会行业划分标准，旅游行业

上市公司属于该行业）从

１３６３．３９

点上涨到

１４１９．０２

点，上涨幅度为

４．０８％

。

剔除大盘因素后，公司股票在连续停牌前

２０

交易日累计跌幅为

１．４２％

；剔除同行业板块因素后，公司股票在连续停牌前

２０

个交易日累计跌幅为

６．２２％

。 公司股价在股价敏感重大信息公布前

２０

个交易日内累计涨跌幅不超过

２０％

，未达到《关于规范上

市公司信息披露及相关各方行为的通知》（证监公司字［

２００７

］

１２８

号）第五条相关标准。

三、关于本次重大资产重组相关人员买卖上市公司股票的自查报告

根据 《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申请文件》（证监会公告［

２００８

］

１３

号）以及《关于规范上市公司信息披露及相关各方行为的通知》（证监公司字［

２００７

］

１２８

号）、《最高人民法院印发

＜

关于审理

证券行政处罚案件证据若干问题的座谈会纪要

＞

的通知》以及深交所的相关要求，就自

２０１２

年

８

月

２７

日至

２０１３

年

０２

月

２５

日（以

下简称“自查期间”）内上市公司、交易对方及其各自董事、监事、高级管理人员，相关专业机构及其他知悉本次交易的法人和

自然人，以及上述相关人员的直系亲属（指配偶、父母、年满

１８

周岁的成年子女，以下合称“自查范围内人员”）是否进行内幕

交易进行了自查，并出具了自查报告。

根据各相关人员出具的自查报告与中国证券登记结算有限责任公司深圳分公司查询结果， 相关内幕知情人买卖上市公

司股票情况如下：

（一）自查期间内，核查范围内人员买卖云南旅游公司股票的简要情况

１

、交易标的轿子山公司的常务副总经理梁华买卖云南旅游公司股票的情况如下：

过户日期 过户数量

（

股

）

摘要

２０１２

年

０８

月

２７

日

１８

，

４００

买入

２０１２

年

１１

月

２７

日

１８

，

４００

卖出

截至目前剩余股数

（

股

）

０

２

、交易标的云旅汽车的财务总监陈强买卖云南旅游公司股票的情况如下：

过户日期 过户数量

（

股

）

摘要

２０１２

年

１０

月

２５

日

２００

买入

２０１３

年

０２

月

１８

日

２００

卖出

截至目前剩余股数

（

股

）

０

３

、交易标的云旅汽车的董事邓勇买卖云南旅游公司股票的情况如下：

过户日期 过户数量

（

股

）

摘要

２０１２

年

１２

月

０７

日

２００

卖出

截至目前剩余股数

（

股

）

０

４

、交易标的酒店管理公司的监事李磊买卖云南旅游公司股票的情况如下：

过户日期 过户数量

（

股

）

摘要

２０１２

年

０９

月

１１

日

４

，

０００

卖出

截至目前剩余股数

（

股

）

０

除上述人员之外， 本次交易自查范围内人员及其直系亲属在本次云南旅游停牌日前六个月内无交易云南旅游流通股的

行为。

（二）相关股票买卖人员买卖上市公司股票行为的声明和承诺

１

、轿子山公司常务副总经理梁华买卖云南旅游公司股票系在未知悉本次交易的情况下做出，不构成内幕交易。

梁华已经出具《承诺函》，承诺：本人在云南旅游本次非公开发行股份购买资产停牌前六个月内买卖云南旅游股票，是在

并未了解任何有关云南旅游本次非公开发行股份购买资产事宜的信息情况下操作的，是根据自身的判断所进行的投资行为，

本人从未知悉或者探知任何有关前述事宜的内幕信息， 也从未向任何人了解任何相关内幕信息或者接受任何关于买卖云南

旅游股票的建议。 本人因云南旅游本次重大资产重组停牌前六个月内买卖云南旅游股票而获得的任何收益将全部、无偿且无

条件地归于云南旅游所有。

２

、云旅汽车的财务总监陈强、董事邓勇买卖云南旅游公司股票系在未知悉本次交易的情况下做出，不构成内幕交易。

陈强和邓勇均已经出具《承诺函》，承诺：本人在云南旅游本次非公开发行股份购买资产停牌前六个月内买卖云南旅游股

票，是在并未了解任何有关云南旅游本次非公开发行股份购买资产事宜的信息情况下操作的，是根据自身的判断所进行的投

资行为，本人从未知悉或者探知任何有关前述事宜的内幕信息，也从未向任何人了解任何相关内幕信息或者接受任何关于买

卖云南旅游股票的建议。 本人因云南旅游本次重大资产重组停牌前六个月内买卖云南旅游股票而获得的任何收益将全部、无

偿且无条件地归于云南旅游所有。

３

、酒店管理公司的监事李磊买卖云南旅游公司股票系在未知悉本次交易的情况下做出，不构成内幕交易。

李磊已经出具《承诺函》，承诺：本人在云南旅游本次非公开发行股份购买资产停牌前六个月内买卖云南旅游股票，是在

并未了解任何有关云南旅游本次非公开发行股份购买资产事宜的信息情况下操作的，是根据自身的判断所进行的投资行为，

本人从未知悉或者探知任何有关前述事宜的内幕信息， 也从未向任何人了解任何相关内幕信息或者接受任何关于买卖云南

旅游股票的建议。 本人因云南旅游本次重大资产重组停牌前六个月内买卖云南旅游股票而获得的任何收益将全部、无偿且无

条件地归于云南旅游所有。

四、关于本次重组相关主体是否存在不得参与上市公司重大资产重组情形的说明

参与本次重组的上市公司、交易对方及上述主体的控股股东、实际控制人及其控制的机构，上市公司董事、监事、高级管

理人员，上市公司控股股东、实际控制人的董事、监事、高级管理人员，交易对方的董事、监事、高级管理人员，为本次重大资产

重组提供服务的证券公司、证券服务机构及其经办人员，参与本次重大资产重组的其他主体未曾因涉嫌与重大资产重组相关

的内幕交易被立案调查或者立案侦查且尚未结案， 最近

３６

个月内未曾因与重大资产重组相关的内幕交易被中国证监会作出

行政处罚或者司法机关依法追究刑事责任。

本次重组相关主体不存在依据《暂行规定》第十三条不得参与任何上市公司重大资产重组的情形。

第十节 独立财务顾问的意见

本次交易的独立财务顾问西南证券股份有限公司通过尽职调查和对云南旅游向特定对象发行股份购买资产并募集配套

资金暨关联交易的预案等信息披露文件的审慎核查后认为：

１

、云南旅游本次交易方案符合《公司法》、《证券法》、《重组办法》等法律、法规和规范性文件的规定；

２

、本次拟购买的标的资产权属清晰、不存在质押、抵押等情形，有利于提高云南旅游的盈利能力；

３

、本次非公开发行股份的定价方式和发行价格合理、公允，不存在损害上市公司股东利益的情形；

４

、本次交易不影响云南旅游的上市地位，资产重组后可改善并提高公司的资产质量、财务状况与盈利能力，符合上市公

司及全体股东的利益。

具体内容参见本次交易独立财务顾问西南证券股份有限公司出具的 《关于云南旅游股份有限公司向特定对象发行股份

购买资产并募集配套资金暨关联交易预案之独立财务顾问核查意见》。

2013年 3 月 26 日 星期二

B28

Disclosure

信息披露

zqsb@stcn.com� (0755)83501750


