云南城投、银泰商管联手设商管公司 统一管理旗下商业物业
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4月16日，云南城投（600239）置业股份有限公司发布公告称，拟出资4300万元与北京银泰置地商业管理有限公司、天津云泰热忱企业管理咨询合伙企业共同在天津滨海东疆保税区设立云泰商业管理(天津)有限公司，云南城投持股43%。
此外，银泰商管出资3200万元，持股32%；云泰热忱出资2500万元，持股25%。云南城投在公告中透露，云泰商业董事会由7人组成，云南城投委派4人，银泰置地委派2人，云泰热忱合伙企业委派1人。
观点地产新媒体从公告获悉，云南城投、银泰商管双方目前所持、及在云泰商业存续期间新设、新购公司的商业物业，优先交由云泰商业管理，届时就每一商业物业管理签署具体管理协议或服务协议。
泰商业在项目开业前主要提供“商业咨询、设计建议、开发跟踪、招商代理、开业筹备”等服务内容，收取“咨询服务费”，项目开业后采取“项目整租”辅以“管理费+增值收益分享”等形式进行管理。
    云泰商业成立后自负盈亏，云南城投、银泰置地、云泰热忱3家合伙企业按照出资比例进行利润分配。
对于出资成立商管公司的裨益，云南城投表示由专业的管理团队对旗下现有和未来新增的商业物业进行统一经营管理，有助于提升资源整合效应和整体经营收益；云泰商业未来还将择机发展资产管理业务，最大化提升商业物业资产价值。
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4月19日，云南城投置业股份有限公司回复上交所问询函称，截止目前，其银行、信托、债券等途径融资金额合计为441.91亿元。另外，对于业绩扭亏为盈的重大资产交易，云南城投表示符合公司一级土地开发业务的经营实质。
观点地产新媒体从公告获悉，2017年度昆明万科项目公司昆明万江向龙江公司支付一级开发补偿款约9.15亿元。该交易是云南城投年内扭亏为盈的重大交易。对此上交所希望云南城投详细披露是否已经履行相关协议下的约定义务，并说明一级补偿款的收取情况，收入确认的依据及是否符合企业会计准则的规定等。
对此云南城投回复称，昆明万江已取得土地使用权证并实施了二级开发，云南城投已履行了双方合作协议约定的义务，该交易符合一级开发收入确认条件，故相应确认土地一级开发收入（不含税）8.24亿元，实现当期净利润2.90亿元。对于公司承担的9号地块回迁房建设义务3.66亿元，将在2018年6月回迁房交付后再确认相关收入，公共道路及绿地建设将按该地块的施工进度展开。
此外对于融资问题，截至报告期末公司资产负债率约为88.82%，且报告期内利息支出高达17.59亿元，是云南城投归母净利润的6.66倍，融资情况已经成为影响经营状况的重要方面。上交所要求云南城投补充披露各类融资途径的融资金额、融资成本、融资期限及相应的担保增信措施等信息。
在回复函中，云南城投透露公司的融资途径主要包括银行、信贷、债券、融资租赁以及保险，合计融资441.91亿元，平均综合成本6.77%。其中，银行和信托融资额最高，分别为118.3亿元和162.47亿元，对应存量分类综合成本为6.51%、7.24%。其于的债券、融资租赁以及保险的融资金额分别为96.8亿元、1.35亿元和63亿元。
云南城投表示，公司的融资方式均符合相关金融政策监管要求，公司将根据国家金融监管要求和公司业务发展情况，适时调整融资方式。
回复公告还显示，云南城投对重组事项以及尚未全部履行向标的公司支付往来款的问题进行了回应。其表示截至目前，交易对方-北京银泰及北京国俊未支付的往来款总额为8.09亿元，按照《股权转让协议》相关条款计算，交易对手及关联方因延期支付往来款产生的资金占用费约1392万元，尚未支付。
不过其表示，目前正积极敦促对方按照继续履行相关还款义务，双方就款项支付事宜仍在协商中，暂未确认资金占用费收入。就交易对方及其关联方后续往来款项的偿还及利息支付的进展情况，云南城投将进行持续披露。
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