云南城投将成全国性房企 省外20盘遍及9省13城

来源：云南房网


11月1日晚间，云南城投公告披露了一笔大宗交易，拟收购银泰集团旗下的的8个房地产开发项目。本次收购如果完成，云南城投在省外有权益的房地产项目（仅限二级开发）将由原来的12个增至20个。而这一数字与云南城投在省内有权益的22个项目数量已经非常接近，近乎占据了公司项目总数的半壁江山。云南城投在省外征伐多年，此次交易完成后，省外布局将遍及9个省（市）的13个城市，虽然云南城投半年报数据显示，昆明地区仍然是其业绩贡献主力。但随着省外拓展力度的加强，来自云南以外的业绩预计将占据更大份额，云南城投也将随之成为一家全国性房企。

11月1日晚间，云南城投公告披露了一笔大宗交易，拟收购银泰集团旗下的的8个房地产开发项目。本次收购如果完成，云南城投在省外有权益的房地产项目（仅限二级开发）将由原来的12个增至20个。而这一数字与云南城投在省内有权益的22个项目数量已经非常接近，近乎占据了公司项目总数的半壁江山。云南城投在省外征伐多年，此次交易完成后，省外布局将遍及9个省（市）的13个城市，虽然云南城投半年报数据显示，昆明地区仍然是其业绩贡献主力。但随着省外拓展力度的加强，来自云南以外的业绩预计将占据更大份额，云南城投也将随之成为一家全国性房企。

云南城投分别取得10亿及20亿元两笔信托融资

来源：房观察 


11月21日,云南城投置业股份有限公司发布公告,披露其已分别取得兴业国际信托有限公司及上海国际信托有限公司融资10亿元及20亿元,融资期限分别为2年及3年。

11月21日，云南城投置业股份有限公司发布公告，披露其已分别取得兴业国际信托有限公司及上海国际信托有限公司融资10亿元及20亿元，融资期限分别为2年及3年。

6月份以来，云南城投集团大动作不断，先是与华侨城签约共同搭建旅游投资平台公司，后又与政府、诺仕达签订三方合作协议，被外界猜测将介入七彩云南古滇名城项目。正值在旅游板块大展拳脚之际，云南城投集团在会展业上也有堪称突破性的大动作，控股总建面173万平米的成都世纪城新国际会展中心（下称“成都新会展”），成为西南会展业的巨头。 

6月17日，云南城投集团出资3.08亿元，占成都会展旅游集团旗下的成都世纪城新国际会展中心有限公司股权的51%，成为成都世纪城新国际会展中心的控股股东，原来的第一大股东“会展大王”邓鸿退居第二大股东。同时，城投集团董事长许雷出任该公司董事长，公司法人和总经理变更为城投集团旗下洲际酒店任职的徐玲。 

11月1日云南城投发布公告，宣布收购中国银泰、宁波银泰等银泰集团旗下部分重要资产。云南城投称，公司通过天津银润投资有限公司持有成都银城置业有限公司51%股权，公司实际控制70%股权。这也意味着，成都银泰中心实际已经易主。

上海城投华丽转身：从企业法人改制为公司法人

来源：时代周报

当全国数千家城投公司因国务院和财政部关于地方债的处理意见而“哀鸿遍野”之时，上海市城市建设投资开发总公司(下称“上海城投公司”)却因成功从企业法人改制为公司法人而走到聚光灯下。

　　在11月28日的揭牌仪式上，新成立的上海城投(集团)有限公司(下称“上海城投[集团]”)执行董事、总裁蒋耀在接受媒体采访时明确表示，未来上海城投(集团)的角色将从之前的投融资主体、建设主体和运营主体，转变为城市基础设施和公共服务整体解决方案提供商。
　　成立于1992年7月的上海城投公司，是全国第一家市政基础设施专业投资公司，二十多年中累计筹措资金超过4000亿元，占上海全市基础设施投资额的约1/4。目前，上海城投(集团)是上海市国资委旗下资产总量最大的企业之一，注册资本500亿元，拥有路桥、税务、环境和不动产四大核心业务板块，旗下拥有上市公司城投控股(600649.SH)和阳晨B股(900935.SH)。
　　上海城投(集团)正积极推进混合所有制改革，其旗下城投控股已经引入弘毅投资成为第二大股东。蒋耀对媒体称，在控股权不会受到严重挑战的前提下，城投控股可以根据企业发展需要进一步调低国有股比例。
　　四大主业，五个集团
　　在上海城投公司翻牌为上海城投(集团)之前，其旗下的水务、公路和资产三块业务已经分别在今年7月、8月和9月进行了公司法人改制。
　　上海城投(集团)总裁蒋耀对外透露的信息显示，上海城投(集团)最终将搭建“四大主业、五个集团”。“我们已经有了公路集团、水务集团，今后还要构建一个大环境集团、置业集团。跟四大主业无关的就慢慢集中到资产管理集团。四大主业、五个集团，这就是我们的主体。” 蒋说。
　　在上海国有资本运营研究院常务副院长、上海社科院部门经济研究所所长杨建文看来，上海城投公司因本身性质的特殊性，其改革意义非凡。
　　“从去年开始，就是(十八届)三中全会之后这一轮改革过程中，有一个很重要的举措，就是分类管理—把国资分成不同的类别，然后进行不同的管理方式，采取不同的改革改制模式，这是很重要的一环。”杨建文对时代周报记者说，“但是上海城投公司承担城市基本设施建设，一方面应该属于社会公益类，另一方面它又是通过资本运作来进行，属于功能类。这样一来，它就具有特殊性。现在将这个特殊点作为改革的切入点，它对两边都有很大的带动。”

在参与上海国资改革方案制定的复旦大学企业研究所所长张晖明看来，上海的规模能力决定了其在城市建设、管理方面先走向市场有较好的基础条件、能力条件。他表示，今日上海市的城市基础设施面貌已经发生了很大改变，大型投资建设时期已经过去，城投更多应该向如何维护的功能上转变。“上海城投转为公司制法人，一方面调整了政府与企业的关系，另一方面强化了公司内部按照市场化运营的要求从事日常的管理。”
　　张晖明认为，上海城投(集团)目前对旗下各个板块业务的厘清，将带动后期核算边界、责任、目标的厘清，促进运营效率的提高，并逐步适应市场环境的变化。“这对其他大城市是有启发的，如何使得城市运营的某些基础性的公共服务业务也能够接受市场的检验，能够转型接受市场变化的要求。”
　　实际上，在改制之前，作为上海市的政府投融资平台，上海城投公司早已试图逐步淡化政府投融资平台公司职能。据上海城投公司副总经理王志强在2012年的上海国资高峰论坛上透露，当时上海城投公司的资产负债率已经低于60% 。
　　时代周报记者掌握的上海城投公司2011、2012、2013年财务报告显示，其负债总额逐年增加，但资产负债率一直保持在较低水平。2011年至2013年末，上海城投公司的资产负债率分别为56.76%、56.16%和57.35%，且流动负债呈下降趋势。
　　与此同时，上海城投公司的营业收入呈增长趋势，三年分别实现营业收入141.39亿元、156.92亿元和159.79亿元，且其投资收益对利润总额有较高贡献，三年投资净收益分别为17.03亿元、31.53亿元和26.95亿元。

　　混改样本
　　上海城投(集团)旗下上市公司城投控股在2013年引入弘毅投资成为第二大股东，被视作国资改革之“混改”样本，颇受关注。
　　作为城投控股的控股股东，上海城投公司转让其对城投控股持股的故事还需追溯到2013年2月。彼时，上海城投公司发布公告，拟以公开征集受让方的方式转让其持有的城投控股29875.2352万股，占公司总股本的10%，为城投控股引进战略投资者。
　　细数多家背靠上海国资大股东的房地产上市公司，有一个共同的特点：国资大股东手握大量优质资产，如地块、房产等。这也是上海国资地产概念股背后最大的潜在价值。城投控股拥有独特的资源背景，对于PE来说极具吸引力。但城投控股总资产近300亿元，所以没有相当规模的基金很难“吃”下这10%股份。

不过，在今年1月，城投控股该笔股权转让方最终敲定联想控股旗下的弘毅投资。在诸多业内人士看来，弘毅投资入股城投控股对双方均为利好。张晖明就认为，股权结构的改变能带来治理当事人董事会的一个组成改变，由此带来内部投票机制的改变，治理内容和方式的改变，从而提高治理效率，“当然，这个能否对它的治理能力真正带来改变还有待实践”。
　　“但是对弘毅来说，绝对是一个‘捡钱包’的事情。”他说，“因为基础设施很难在供给能力上有大的增长。比如说现在大家都觉得堵，这是因为路的增长速度没有车的增长速度快。由此必然决定基础设施需求，一定随集聚人口规模不断增长的，但基础设施的供给能力是既定的，需求在增长，供给不增长，必定会拉高价格上涨。所以投资这种项目等着数钞票。”
　　值得一提的是，弘毅投资入股后的城投控股目前正出于停牌状态。此前蒋鑫所提及的上海城投四大主业中，城投控股所涉“大环境、置业”业务正是尚未挂牌的“集团”。

　　城投控股方面发布的公告停牌原因显示，“本公司股东上海城投(集团)有限公司正筹划与本公司相关的重大事项”，且“交易方式较为复杂”。截至时代周报发稿前，城投控股董事会秘书俞有勤亦未回应时代周报记者关于公司停牌的置评请求。
　　管理层持股争议
　　一个敏感，却又无法回避的话题是：当上海国资改革步入深水区，管理层如何持股？

蒋耀在接受媒体采访时谈道，激励机制改革将是上海城投(集团)下一步最关键、最需要突破的地方。“现在集团化改革的架构基本形成，专业化的方向基本确立，但是适应专业化发展的一系列体制机制设计还要深化，这里面就涉及资源配置的市场化和人力资源管理的市场化。国企内生动力不足，最重要的原因是人力资源管理跟市场脱节，它的用人机制、评价机制和激励机制都与市场脱节，不是真正的市场价值取向。”
　　他同时提及，管理层持股应该作为国资改革的一个重要的选择，且从国企内部机制变成市场化机制，要有一个平缓的过渡，但“过渡期我们希望不要太长”。“越是市场化的业务，越是一般的业务，越是有竞争力的单位，可能会走快一点，有的可能在几个月里不仅是薪酬激励体制，连股权层次都改掉了。”他说。
　　不过，在杨建文看来，无论管理层持股也好，股权激励也好，当问题涉及上海城投(集团)的特殊性质时，争议将更加激烈。
　　“个人通过股权激励可以提高积极性，但是由于公司的一切不仅仅取决于管理层的努力或者才干，因此，这种情况下就有不合理的可能性。”杨建文说，就城投来讲，改革的潜在价值和真正意义，是对改革的一种尝试。但这个尝试牵扯到一个更大的问题，就是公共产品和国资改革究竟该怎么走？对股权激励的事情，“我个人觉得不是说否定，但是不是城投改革的基本价值或意义所在，是不是任何一个公司都可以做？由于城投的特殊性，使得事情变得复杂了。”
　　张晖明则认为，如果是水务公司、路桥公司，探索让经营者持股、让职工持股，是有意义的，因为这个与他们的业务有关系，“如果是控股公司自身员工持股，我觉得这个需要谨慎，因为这是一个国有独资的特殊企业。
　　“有时候一个概念的提出可能会造成混乱，混乱在什么地方呢？究竟这个命题是指向哪一层次的对象？这很重要。今天所有的混合所有制改革中这个问题比较突出，比较混乱，究竟谁应该混在哪个层次上？”他说。

西藏城投作价12亿进行收购 其中两标的公司连续亏损

来源: 每日经济新闻


以房地产开发为主业的西藏城投近日公告称，拟作价12亿元完成对藏投酒店、泉州置业、陕西国锂三家公司的100%控股。同时拟另外再募集配套资金不超过11.65亿元。

实际上，主营房地产开发的西藏城投一直面临着主业单一的问题，且公司现金流稳定性不强。西藏城投称，本次收购藏投酒店，将增加其酒店运营业务，且有利于解决其现金流问题；而完成对泉州置业及陕西国锂的100%控股后，西藏城投未来将计划进入商业地产领域，进而布局相关多元化业务。

值得一提的是，《每日经济新闻》记者查阅公开审计报告注意到，陕西国锂和泉州置业近年每期净利均为亏损，其中泉州置业近年每年亏损数千万；且藏投酒店为新近成立，其盈利能力尚未可知；而根据已披露信息，本次重组也并无业绩承诺。

至于西藏城投为何要斥巨资投资这几家业绩并不突出的公司，记者昨日（11月28日）多次尝试采访公司，不过一直未收到对方回应。

拟拿下三公司100%股权

西藏城投11月26日公告称，拟作价11.98亿元收购藏投酒店100%股权、泉州置业14.99%股权、陕西国锂41.21%股权。

交易对价11.98亿元中——西藏城投拟以发行股份方式支付11.68亿元（以发行股份的方式：向静安区国资委购买其持有的藏投酒店100%股权，向厦门达沃斯以发行股份购买其持有的泉州置业14.99%股权，向上海明捷、厦门西咸、厦门国锂、国能工业、东方国金等 5 名法人购买其合计持有的陕西国锂25.92%股权）；以现金方式支付 3077.65 万元（以支付现金的方式向国能矿业购买其持有的陕西国锂15.29%股权）。其中，本次交易对方静安区国资委为西藏城投控股股东和实际控制人，国能矿业为西藏城投的参股公司，交易构成关联交易。本次重组后，静安区国资委对西藏城投持股比例将由47.78%降至43.52%，实控人地位不变。

除上述用于购买资产的发行股份外，西藏城投本次还拟另外发行股份不超过11.65亿元，用于募集配套资金。配套资金用途包含：上述向国能矿业购买陕西国锂股权的现金对价3077.65万元、支付中介机构费用3000万元、泉州置业 C-3-2 项目在建工程的建设7.27亿元、陕西国锂旗下世贸之都项目在建工程的建设3.77亿元。

公开资料显示，陕西国锂、泉州置业本就是西藏城投的控股子公司。2013年1月和2014年11月，西藏城投分两次从上海北方企业（集团）有限公司手中取得泉州置业共85.01%股权；2016年3月，西藏城投又以现金1.2亿元认缴陕西国锂出资9230万元，从而拿到后者58.79%的股权。因此本次重组后，西藏城投将实现对藏投酒店、泉州置业、陕西国锂三家公司的100%控股。

经评估，藏投酒店、泉州置业、陕西国锂的评估值较账面净资产分别增值110.44%，101.58%，16.97%。值得注意的是，记者查阅公开审计报告了解到，泉州置业2016上半年、2015年、2014年净利润分别为-1414.29万元、-2929.70万元、-5215.11万元，陕西国锂2016上半年、2015年、2014年净利润分别为-365万元、-577万元、-705万元，二者均连年亏损；而藏投酒店又是年内才注册成立。本次重组中，西藏城投未要求交易各方签订与标的资产未来业绩相关的承诺。

那么，西藏城投此番拟斥巨资投资这几家业绩并不突出的公司，其用意何在？对此，记者致电西藏城投董秘办，其工作人员称“正忙”遂结束了通话，截至发稿，记者多次联系对方，但对方电话一直无人接听。

谋求业务多元化

主营房地产开发的西藏城投主业一直较为单一。2016半年报显示，西藏城投期内净利润为3615万元，营业收入约为13.88亿元，营收主要来源为房产销售。

西藏城投在公告中表示，收购藏投酒店，可对其业务进行补充，本次重组后，西藏城投将增加酒店运营业务。

另一方面，在完成对泉州置业、陕西国锂的百分百控股后，西藏城投将计划进入商业地产领域，进而布局相关多元化业务。西藏城投称，募集资金投资项目实施完毕后，其将从“以传统的住宅地产开发与销售为单一主业”转变成为以“住宅地产开发、销售业务为主导，商业、酒店地产业务为支撑”的发展模式。

此外，记者还留意到，2013年至2015年，西藏城投经营活动现金流主要来自房产预售到款和销售回款，净现金流分别为-0.57亿元、21.72亿元、11.98亿元，经营活动现金流量均为一次性现金流入，缺少持续、稳定的经营活动现金流。

上海弘则研究分析师唐川林向记者表示，国内房地产市场竞争激烈，尤其今年10月以来，国家宏观政策调控更有所加紧，而房企属资金密集型企业，上市公司若以此为单一资金来源，或缺乏稳定性和可控性。

西藏城投在公告中也坦承，其现有业务目前利润率较低，现金流持续性较差；本次重组收购完成后，按照规划，西藏城投后期将涉足商业地产和酒店地产运营业务，而上述业务可为上市公司产生相对稳定的现金流。

海口市城市建设投资有限公司
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