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新世纪百货依据《产品质量法》、《食品卫生法》、《散装食品卫生管理规范》、《消费者权益保护法》等相

关法律法规，结合公司实际经营情况，制定了《商品质量管理实施细则》及系列操作指南等制度和标准，从

购、销、售后服务整个业务流程中加强对商品质量的控制和管理，做到选择信誉较好的供应商；慎选适合公

司客户群的产品；对商品的质量、规格、包装、品牌等进行把关。 此外，对商品售后服务，如电器维修等加强

管理，并推行“

１５

日不满意退换货”和“质量先行负责制”等。

在服务质量控制方面，新世纪百货制定了《百货业态服务及购物环境标准（试行）》、《超市业态服务及

购物环境标准（试行）》等相关制度和评价标准，规范员工服务质量、提高员工服务水平、妥善处理消费者投

诉。 同时，新世纪百货通过内部讲师和外聘讲师相结合的方式，定期组织培训班，对员工进行规范培训，提

高员工的业务素质和技能水平，以改善服务质量、提高工作绩效。

（六）主要资产及特许经营权情况

新世纪百货是涉及百货、超市、电器综合业态经营的企业，没有特许经营权。 本节所述的主要资产情

况，包括新世纪百货及其子公司的相关情况。

１

、固定资产

（

１

）主要固定资产概况

根据天健光华出具的天健光华审（

２００９

）

ＧＦ

字第

１０００１２

号《审计报告》，截至

２００９

年

８

月

３１

日，新世

纪百货不存在固定资产减值的情况，固定资产原值

１０８

，

５０２．６６

万元，固定资产净值

８８

，

５２３．７７

万元。 具体

情况如下：

金额单位：万元

项目 原值 累计折旧 净值 折旧年限
（

年
）

成新率
房屋建筑物

８５

，

２５０．７１ ９

，

８２３．１０ ７５

，

４２７．６１ ３５ ８８．４８％

运输设备
９９９．９６ ４９３．６７ ５０６．２９ ６－８ ５０．６３％

其它设备
１ ２２

，

２５１．９９ ９

，

６６２．１２ １２

，

５８９．８７ ６－１０ ５６．５８％

合计
１０８

，

５０２．６６ １９

，

９７８．８９ ８８

，

５２３．７７ － －

注

１

：其它设备主要为新世纪百货下属门店经营使用的各类商场设备及办公设备。

（

２

）房地资产具体情况

截至本报告书签署日，新世纪百货共拥有

４９

处房地一体的资产，均已取得房地证，合计房屋建筑面

积

２１６

，

７０４．６９

平方米，具体情况如下：

序
号 所有权人 权属证号 地址 房屋建筑

面积
（

Ｍ２

）

土地使用权
面积

（

Ｍ２

）

取得
方式

１

新世纪连锁 １０３

房地证
２００６

字第
２２２６６

号
江北区观音桥步行街

７

号
负

２

—

１

号 ４

，

７２７．４２ ２４２．４７

出让

２

新世纪连锁 １０３

房地证
２００６

字第
２２２６７

号
江北区观音桥步行街

７

号
负

２

—

２

—

１

号 ２

，

３０３．９４ １１８．１７

出让

３

新世纪连锁 １０３

房地证
２００６

字第
２２２６５

号
江北区观音桥步行街

７

号
负

２

—

２

—

４

号 ３

，

６７４．１３ １８８．４５

出让

４

新世纪连锁 １０３

房地证
２００６

字第
２２２６８

号
江北区观音桥步行街

７

号
负

１

—

１

号 ４

，

５６５．９７ ２３４．１９

出让

５

新世纪连锁 １０３

房地证
２００６

字第
２２２６９

号
江北区观音桥步行街

７

号
１

—

１

号 ３

，

８２１．２９ １９５．９９

出让

６

新世纪连锁 １０３

房地证
２００６

字第
２２２７０

号
江北区观音桥步行街

７

号
２

—

１

号 ４

，

４１３．７８ ２２６．３８

出让

７

新世纪连锁 １０３

房地证
２００６

字第
２２２７１

号
江北区观音桥步行街

７

号
３

—

１

号 ４

，

６２０．２８ ２３６．９７

出让

８

新世纪连锁 １０３

房地证
２００６

字第
２２２７２

号
江北区观音桥步行街

７

号
４

—

１

号 ４

，

６２０．２８ ２３６．９７

出让

９

新世纪连锁 １０３

房地证
２００６

字第
２２２７３

号
江北区观音桥步行街

７

号
５

—

１

号 ４

，

６２０．２８ ２３６．９７

出让

１０

新世纪连锁 １０３

房地证
２００６

字第
２２２７４

号
江北区观音桥步行街

７

号
６

—

１

号 ４

，

６２０．２８ ２３６．９７

出让

１１

新世纪连锁 １０３

房地证
２００６

字第
２２２７５

号
江北区观音桥步行街

７

号
７

—

１

号 ４

，

６２０．２８ ２３６．９７

出让

１２

新世纪连锁 １０３

房地证
２００６

字第
２２２７６

号
江北区观音桥步行街

７

号
１０

—

１

号 ３

，

２５８．９１ １６７．１５

出让

１３

新世纪连锁 １０３

房地证
２００６

字第
２２２７７

号
江北区观音桥步行街

７

号
１１

—

１

号 ２

，

１６７．９８ １１１．２

出让

１４

新世纪连锁 １０３

房地证
２００６

字第
２２２７８

号
江北区观音桥步行街

７

号
１２

—

１

号 ２

，

１４１．５８ １０９．８４

出让

１５

新世纪连锁 １０３

房地证
２００６

字第
２２２７９

号
江北区观音桥步行街

７

号
１３

—

１

号 ２

，

１４１．５８ １０９．８４

出让

１６

新世纪连锁 １０３

房地证
２００６

字第
２２２８０

号
江北区观音桥步行街

７

号
１４

—

１

号 ２

，

１４１．５８ １０９．８４

出让

１７

新世纪连锁 １０３

房地证
２００６

字第
２２２８１

号
江北区观音桥步行街

７

号
１５

—

１

号 ２

，

１４１．５８ １０９．８４

出让

１８

新世纪连锁 １０３

房地证
２００６

字第
２２２８２

号
江北区观音桥步行街

７

号
１６

—

１

号 ２

，

１４１．５８ １０９．８４

出让

１９

新世纪连锁 ３０３

房地证
２００５

字第
０８５５４

号 涪陵区兴华中路
３４

号
３３

，

７２５．５７ ２

，

９０３．５７

出让

２０

新世纪连锁 ３０１

房地证
２００５

字第
０８４０７

号 万州区太白路
２

—

２６

号
３０

，

３１６．１９ ３

，

３２６

出让

２１

新世纪连锁 ３０１

房地证
２００６

字第
１０１９６

号
万州区大白岩

２

—

２６

号
．

白
岩书院

１

—

２０

号附楼第
８

层
２６１．９１ １６．３１

出让

２２

新世纪连锁 １０５

房地证
２００６

字第
１２６８７

号
九龙坡区杨家坪正街

２６

号负
１

楼
２

号
，

负
２

楼
１

号
，

负
３

楼
１

号
１１

，

３９９．５５ ８５３．８３

出让

２３

新世纪连锁 １０５

房地证
２００７

字第
０１９４５

号
九龙坡区杨家坪正街

２６

号附
２

号
１．２．３．４．５

—

１

号 ２４

，

５５６．７３ １

，

８３９．３０

出让

２４

新世纪连锁 ３１２

房地证
２００８

字第
０３３９９

号
开县汉丰安康片区开州大
道 １８

，

０６６．９７ ５

，

１０２．１１

出让

２５

新世纪连锁 ２０７

房地证
２００８

字第
４３３３

号 綦江县古南镇中山路
２

号
６３７１．０２ １００１．７

出让

２６

新世纪连锁 ２０７

房地证
２００８

字第
４３３０

号 綦江县古南镇中山路
２

号
１０４．６２ １６．４６

出让

２７

新世纪连锁 ２０７

房地证
２００８

字第
４３３１

号 綦江县古南镇中山路
２

号
１６８．８９ ２６．５５

出让

２８

新世纪连锁 ２０７

房地证
２００８

字第
４３３２

号 綦江县古南镇中山路
２

号
７５３．３６ １１８．４５

出让

２９

新世纪连锁 ２０７

房地证
２００８

字第
４３３４

号 綦江县古南镇中山路
２

号
５２．１１ ８．１９

出让

３０

新世纪连锁 ２０７

房地证
２００８

字第
４３３５

号 綦江县古南镇中山路
２

号
２４．３５ ３．８３

出让

３１

新世纪连锁 ２０１

房地证
２００５

字第
１７０９６

号
渝北区龙溪镇红黄路

３５５

号皇冠自由城
Ｅ

幢
—

１

—

１

５

，

５８５．６９ ２

，

８２８．０３

出让

３２

新世纪连锁 ２０１

房地证
２００６

字第
７０５３５

号
渝北区龙溪街道紫康路

８８

号皇冠自由城
１

幢
—

１

—

１

３３．０１ ３．３９

出让

３３

新世纪连锁 ２０１

房地证
２００６

字第
７０５５８

号
渝北区龙溪街道紫康路

８８

号皇冠自由城
１

、

２

、

４

（

车
库

）

幢
—

１

—

Ｂ

—

６０

（

负
１

层
）

２７．２５ ２．８０

出让

３４

新世纪连锁 ２０１

房地证
２００６

字第
７０５５９

号
渝北区龙溪街道紫康路

８８

号皇冠自由城
１

、

２

、

４

（

车
库

）

幢
—

１

—

Ｂ

—

６１

２７．２５ ２．８０

出让

３５

新世纪连锁 ２０１

房地证
２００６

字第
７０５６０

号
渝北区龙溪街道紫康路

８８

号皇冠自由城
１

、

２

、

４

（

车
库

）

幢
—

１

—

Ｂ

—

６２

２７．２５ ２．８０

出让

３６

新世纪连锁 １０６

房地证
２００６

字第
１７６１３

号
南岸区弹子石石新街

１

号
负

１

层新世纪号 ７

，

１８６．９４ ２

，

８５０．３４

出让

３７

新世纪连锁 １０６

房地证
２００６

字第
１７６１４

号
南岸区弹子石街道弹子石
新街

１

号负
１

—

１

号 １５７．５２ ６２．４７

出让

３８

新世纪连锁 永川区房地证
２００９

字
第

Ｈ６６４９０

号
重庆市永川区人民西路
６

—

１８＃

１

，

８６６．３４ ７５８．００

出让

３９

新世纪连锁 永川区房地证
２００９

字
第

Ｈ６６４９１

号
重庆市永川区人民西路
６

—

１６３＃

７５．３７ ３０．６０

出让

４０

新世纪连锁 永川区房地证
２００９

字
第

Ｈ６６４９２

号
重庆市永川区人民西路
６

—

１＃

５６．５３ ２３．００

出让

４１

新世纪连锁 永川区房地证
２００９

字
第

Ｈ６６４９３

号
重庆市永川区人民西路
６

—

２０＃

４

，

０２１．５６ １

，

６３３．２０

出让

４２

新世纪连锁 永川区房地证
２００９

字
第

Ｈ６６４９４

号
重庆市永川区人民西路
６

—

１６４＃

１００．４９ ４０．８０

出让

４３

新世纪连锁 永川区房地证
２００９

字
第

Ｈ６６４９５

号
重庆市永川区人民西路
６

—

１６２＃

７５．３７ ３０．６０

出让

４４

新世纪连锁 永川区房地证
２００９

字
第

Ｈ６６４９６

号
重庆市永川区人民西路
６

—

１７＃

５８４．１０ ２３７．２０

出让

４５

新世纪连锁 永川区房地证
２００９

字
第

Ｈ６６４９７

号
重庆市永川区人民西路
６

—

１９＃

２

，

２８８．０６ ９２９．２０

出让

４６

新世纪连锁 永川区房地证
２００９

字
第

Ｈ６６４９８

号
重庆市永川区人民西路
６

—

２＃

１１３．０５ ４５．９０

出让

４７

新世纪连锁 １０４

房地证
２００８

字第
５０８９１７

号
沙坪坝区渝碚路

５０

号负
２

层
２

号 ３０．５２ ２

出让

４８

新世纪连锁 １０４

房地证
２００８

字第
５０８９１６

号
沙坪坝区渝碚路

５０

号负
２

层车库 ４

，

３１８．２０ ２８３．５

出让

４９

新世纪连锁 １０４

房地证
２００８

字第
５１８５２２

号
沙坪坝区渝 碚
路

５０

号负
３

层车库
１

号 １

，

５８６．２０ １０４．１３

出让
合计

２１６

，

７０４．６９ ２８

，

３０５．１１

（

３

）房屋

截至本报告书签署日，新世纪百货拥有

５

处房屋（不含土地所有权），共计建筑面积

２１

，

９７７．５３

平方

米，均已取得房屋所有权证书，具体情况如下：

序
号 所有权人 权属证号 地址 房屋建筑面积

（

Ｍ２

）

１

新世纪连锁 房权证
１０４

字第
１０２３７２

号 沙坪坝区渝碚路
５０

号附
５

号
３

，

１０４．０８

２

新世纪连锁 房权证
１０６

字第
０５３５２０

号 南岸南坪惠工路
１９２

、

１９４

号
１２

，

６３９．５１

３

新世纪连锁 房权证
１００

字第
２４５４４９

号
九龙坡区石杨路

１７

号
１

层
２

—

３

号
、

负
１

层
１

—

１

号
、

负
１

层
１

—

２

号
５

，

５４６．０６

４

新世纪连锁 房权证
１００

字第
２６７４５０

号 九龙坡区石杨路
１７

号附
１

—

１

—

３

—

１

号 ６１．５９

５

商社电器 渝房权证
３０４

字第
０２０４６８

号南川区隆化镇钟楼街商业城
６２６．２９

合计
２１

，

９７７．５３

（

４

）土地使用权

截至本报告书签署日，新世纪百货拥有

６

处土地使用权，土地使用面积共计

１７

，

６５７．５９

平方米，均已

取得土地使用权证书，具体情况如下：

序
号所有权人 权属证号 地址 土地使用权

面积
（

Ｍ２

）

取得方
式

１

新世纪连锁 渝沙国用
（

２００３

）

第
２３０２９

号 渝碚路
０５０

—

５＃ ２０３．７６

出让
２

新世纪连锁 南国用
（

２００１

）

字第
１５５８６

号 南岸南坪惠工路
１９２

、

１９４

号
９６５．３０

出让

３

新世纪连锁 高新商国用
（ ）

字第
２００３０７２１５

号
九龙坡区石杨路

１７

号一层
２

—

３＃

，

负一层
１

—

１＃

，

１

—

２＃

７６２．０３

出让

４

新世纪连锁 高新区国用
（

２００４

）

第
１０９７６

号 九龙坡区石杨路
１７

号附
１

—

１

—

３

—

１＃

８．４６

出让

５

商社电器 南川市国用
（

２００２

）

字第
１９６４

号南川区南城街道办事处钟楼
街 ９７．０４

出让

６

新世纪连锁
／

南充市驿鑫
房地产开发
有限公司

南充市国用
（

２００８

）

第
２３４６

号 顺庆区人民南路
１５

，

６２１．００

出让

合计
１７

，

６５７．５９

注：上述

６

处土地使用权中的

１－５

项与本节“（

３

）房屋”中披露的房

１－５

项房屋为一一对应关系。

上述房地资产、房屋合计建筑面积

２３８

，

６８２．２２

平方米，房地资产、土地使用权合计土地使用权面积

４５

，

９６２．７０

平方米，新世纪百货拥有的上述房地资产、房屋、土地使用权权属清晰、完整，不存在法律瑕疵，

不存在抵押、质押情形。

２

、新世纪百货及其子公司租赁物业情况

截至

２００９

年

１１

月

３０

日，新世纪百货及其下属子公司共租赁

１１６

项、合计

３９１

，

９３４．２３

平方米的物业，大

部分租赁合同为

１０

年以上的长期租赁合同。 除下述租赁物业存在租赁风险外，其他租赁合同均合法有效。

（

１

）有

１

项计

２

，

４８１

平方米租赁物业在出租人租赁前已设置抵押权，且未提供抵押权人同意或授权出

租的书面文件。新世纪连锁确认各期租赁费均已支付，在过往经营中未出现该租赁物业被抵押权人主张无

效并被有权机关认定无效的情形， 但若该租赁物业相应抵押合同中约定其出租等情形需要经抵押权人书

面同意，则该租赁合同存在被有权第三方主张无效并被有权机关认定无效的风险。

（

２

）有

２

项合计

７

，

１１４．６１

平方米是向物业产权人委托的资产管理方租赁，但出租方未提供物业产权

人授权或同意转租的书面文件。新世纪连锁确认各期租赁费均已支付，在过往经营中未出现租赁物业被有

权第三方主张无效并被有权机关认定无效的情形，但出租方若无权出租该等物业，则该租赁合同存在被有

权第三方主张无效并被有权机关认定无效的风险。

（

３

） 有

１

项计

４３６

平方米的租赁物业系

１０９

户业主将其物业租赁给与新世纪连锁签订租赁合同的出

租人，并同意该出租人转租，该出租人未提供租赁物业产权证明文件、与上述业主之间的租赁合同或业主

授权或同意转租的文件。但出租人

２００６

年

４

月

１０

日出具《承诺书》承诺：在租赁期内如因新世纪连锁租赁

范围内的业主与其因产权关系以及未处理好与业主之间的转租协议而影响新世纪连锁经营的正常经营，

其将承担由此给新世纪连锁带来的一切损失。新世纪连锁确认各期租赁费均已支付，在过往经营中未出现

租赁物业被有权第三方主张无效并被有权机关认定无效的情形。但出租方若无权出租该等物业，则该租赁

合同存在被有权第三方主张无效并被有权机关认定无效的风险。

（

４

）有

１

项计

４

，

２９４．４４

平方米，系新世纪连锁于

２００４

年

７

月向出租人租赁，出租人除租赁物业项目

立项批复、建设用地规划许可证外未提供其他产权证明文件。

２００７

年后，出租人将包括租赁物业在内的物

业出售给

１７３

户业主；出租人说明该

１７３

户业主均以其所购物业为标的与其签订了租赁合同，并同意其转

租。出租人提供了《销售新世纪广场负一楼商铺业主花名册》及三份《商品房买卖合同》（有一份向当地国土

资源和房屋管理部门进行了登记），之外未提供其与业主之间的租赁合同或业主授权或同意转租的授权文

件。新世纪连锁确认各期租赁费均已支付，在过往经营中未出现租赁物业被有权第三方主张无效并被有权

机关认定无效的情形。但出租方若无权出租该等物业，则相关的租赁合同存在被有权第三方主张无效并被

有权机关认定无效的风险。

（

５

）有

４

项合计

６

，

６５４

平方米的租赁物业，出租人未提供租赁物业的产权证明文件，但出租人说明正

在办理产权证，办理产权证不存在障碍。 但出租方若无权出租该等物业，则该租赁合同存在被有权第三方

主张无效并被有权机关认定无效的风险。

（

６

）有

３

项合计

３

，

５５２．６６

平方米的租赁物业，出租人未提供房屋产权证明文件。 出租方若无权出租该

等物业，则该租赁合同存在被有权第三方主张无效并被有权机关认定无效的风险。

上述存在租赁风险的

１２

项物业合计

２０

，

２３８．２７

平方米，占总租赁面积的

６．２６％

。

鉴于：

（

１

）作为新世纪百货主要利润来源的

１３

家商都大部分物业为自有物业，且租赁物业部分除开县商都

租赁物业未提供所有权人的产权证外其他商都均不存在租赁风险， 不存在租赁瑕疵的

１２

家商都

２００９

年

１－８

月合计营业收入占新世纪百货合并报表口径营业收入的

５９．８２％

；

（

２

）存在合同失效风险的物业租赁面积占总租赁面积的

６．２６％

，比例较低；

（

３

）新世纪百货具有良好的商业信誉、现金流量充沛，能够按照租赁合同按时支付租金，是理想的物业

租赁对象；

（

４

）新世纪百货目前正就上述存在瑕疵的租赁物业与相关当事人积极沟通，不断完善存在瑕疵的租赁

合同，尽量将合同风险控制在最低水平。

综合考虑上述因素，虽然新世纪百货的部分物业租赁合同存在瑕疵，但是对正常经营影响较小。

收购方律师认为，上述可能导致租赁合同无效，或存在法律瑕疵的租赁物业在总租赁物业面积中所占

比例较低；其租赁物业合同效力瑕疵，对本次交易不会构成重大不利影响。

３

、无形资产

（

１

）账面无形资产

截至

２００９

年

８

月

３１

日，新世纪百货无形资产账面余额为零。

（

２

）商标权

截至本报告书出具之日，新世纪百货拥有的商标权情况具体如下：

序号 注册号 商标名称
／

图形 核定使用商品分类 注册有效期限 注册人

１

第
１０９１６６７

号
第

３５

类
：

商业咨询
，

商业调
查

，

商业管理咨询
，

商业信
息

，

贸易业务的专业咨询
，

推
销

（

替他人
）

２００７．０８．２８－

２０１７．８．２７

重庆商社新世纪
百货公司

２

第
７７９８３９

号

第
３５

类
：

室外广告业
；

进出
口代理

；

商业行情代理
；

广告
传播业

；

传播广告业务
；

电视
广告

；

广告代理行
；

组织商业
或广告展览

；

办公室机器和
设备的租赁

；

张贴广告
（

商品
截止

）

２００５．１１．２８－

２０１５．１１．２７

重庆商社新世纪
百货公司

３

第
３９６９１０５

号

第
３５

类
：

推销
（

替他人
）；

商
业管理咨询

；

商业管理和组
织咨询

；

商业调查
；

商业信
息

；

贸易业务的专业咨询
；

替
他人作中介

（

替其它企业购
买商品或服务

）；

进出口代理
（

截止
）

２００７．０１．１４－

２０１７．０１．１３

重庆商社新世纪
百货公司

４

第
３６７０５１１

号
第

３５

类
：

推销
（

替他人
）；

替
他人作中介

（

替其它企业购
买商品或服务

）（

商品截止
）

２００５．０８．０７－

２０１５．０８．０６

重庆商社新世纪
百货公司

５

第
３６９６６４１

号 第
２５

类
：

游泳衣
（

截止
）

２００６．０７．２１－

２０１６．０７．２０

重庆商社新世纪
百货连锁经营有
限公司世纪新都

６

第
３６９５８９３

号
第

２９

类
：

肉
；

虾
（

非活
）；

冷冻
水果

；

速冻方便菜肴
；

蛋
；

牛
奶制品

；

食用油
；

加工过的瓜
子

；

干食用菌
；

豆腐制品
（

商
品截止

）

２００５．０８．０７－

２０１５．０８．０６

重庆商社新世纪
百货连锁经营有
限公司世纪新都

７

第
３６７０５１０

号
第

３５

类
：

推销
（

替他人
）；

替
他人作中介

（

替其它企业购
买商品或服务

）（

商品截止
）

２００５．０８．０７－

２０１５．０８．０６

重庆商社新世纪
百货连锁经营有
限公司世纪新都

８

第
３６９５８９５

号
第

３

类
：

香皂
；

肥皂
；

洗发液
；

洗面奶
；

浴液
；

清洁制剂
；

香
料

；

化妆品
；

带香味的水
；

牙
膏

（

截止
）

２００５．１１．２１－

２０１５．１１．２０

重庆商社新世纪
百货连锁经营有
限公司世纪新都

９

第
３６９５８９４

号
第

１６

类
：

纸
；

卫生纸
；

纸巾
；

印刷品
；

包装纸
；

文具
；

书写
工具

；

包装用塑料膜
；

保鲜
膜

；

家具除外的办公必需品
（

截止
）

２００５．１１．１４－

２０１５．１０．１３

重庆商社新世纪
百货连锁经营有
限公司世纪新都

１０

第
３６９５８９６

第
３５

类
：

推销
（

替他人
）；

人
事管理咨询

；

自动售货机出
租

；

替他人作中介
（

替其它企
业购买商品或服务

）（

截止
）

２００５．１０．２１－

２０１５．１０．２０

重庆商社新世纪
百货连锁经营有
限公司世纪新都

１１

第
３６９６６４０

号
第

３０

类
：

可可制品
；

糖
；

蜂
蜜

；

谷类制品
；

冰淇淋
；

茶
；

糖
果

；

糕点
；

面粉制品
；

调味品
（

截止
）

２００８．０２．０７－

２０１８．０２．０６

重庆商社新世纪
百货连锁经营有
限公司世纪新都

除上述取得注册的商标外，新世纪百货子公司新世纪连锁有

７

项正在申请注册的商标，均已被国家工商行

政管理总局商标局受理。 该

７

项商标注册申请的基本情况如下：

序号 申请号 图样 类别 申请日期 受理日期

１

第
６２６２９８５

号 第
１６

类
２００７．０９．０６ ２００７．１０．１６

２

第
６２６２９８９

号 第
２４

类
２００７．０９．０６ ２００７．１０．１６

３

第
６２６２９９１

号 第
３２

类
２００７．０９．０６ ２００７．１０．１６

４

第
６３３２０７０

号 第
１６

类
２００７．１０．２２ ２００７．１１．１９

５

第
６３３２０７１

号 第
２４

类
２００７．１０．２２ ２００７．１１．１９

６

第
６３３２０７２

号 第
３２

类
２００７．１０．２２ ２００７．１１．１９

７

第
７６２８７７４

号 第
３

类
２００９．０８．１８ ２００７．０８．２１

（

３

）公司特许经营权及许可证情况

新世纪百货及其子公司不存在授权他人或被他人授权特许经营的情形。

新世纪百货及其下属子公司、门店除营业执照、税务登记证、组织机构代码证外，已取得的正常经营所

需的资质证照及业务许可包括：《卫生许可证》、《食品卫生许可证》、《出版物经营许可证》、《音像制品经营

许可证》、《药品经营许可证》等。

第五章 交易标的评估情况

一、交易标的前次评估情况

（一）前次评估的背景

２００７

年

９

月，北京亚洲会计师事务所有限公司分别出具京亚渝评报字［

２００７

］第

０１２

号《资产评估报

告书》和京亚渝评报字［

２００７

］第

０１３

号《资产评估报告书》，以

２００７

年

６

月

３０

日为评估基准日分别对商社

电器和新世纪百货进行评估，作为两公司产权转让及增资改制的参考依据。

２００８

年

３

月， 商社集团将其持有的商社电器

１００％

股权无偿划转给新世纪百货。

２００８

年

４

月

３０

日，

商社集团通过重庆市联合产权交易所的公开交易程序转让新世纪百货公司

２５％

的产权，并于

２００８

年

５

月

２７

日，征集到一家意向受让方，即新天域湖景。 以评估值作为产权出资作价依据，新天域湖景以其持有的

重庆商社新世纪百货公司

２５％

的产权以及

３２

，

３３１．７８

万元的现金， 与商社集团持有的重庆商社新世纪百

货公司

７５％

的产权共同出资将重庆商社新世纪百货公司改制设立为中外合资有限责任公司。 改制后，商

社集团和新天域湖景分别持有新世纪百货

６１％

和

３９％

的股权。

（二）前次评估情况说明

１

、前次评估概况

以

２００７

年

６

月

３０

日为评估基准日，前次评估概况如下：

金额单位：万元

企业 净资产账面
值 评估报告 评估方法 评估结果 相比账面值

增值率
最终采用评
估值

新世纪百货
４０

，

３４５．７３

京亚渝评报字
［

２００７

］

第
０１３

号
成本法

１２７

，

７７７．７７ ２１６．７１％

１３９

，

５７６．１２收益法
139,576.12 345.95%

商社电器
７９９．８９

京亚渝评报字
［

２００７

］

第
０１２

号
成本法

１

，

２９８．０５ ６２．２８％

１

，

２９８．０５收益法 不适用
合计

１４０

，

８７４．１７

２

、新世纪百货评估说明

（

１

）以收益法评估结果确定估值

京亚渝评报字［

２００７

］第

０１２

号评估报告认为：“由于本项目评估目的是为重庆商社新世纪百货公司股

权转让及增资扩股提供价值参考依据， 基于股东权益价值主要是由整体企业资产给投资者所带来的未来

收益体现，而成本法评估结果是各部分价值的简单加和，没有充分考虑各项资产和负债组合成为一个整体

企业所发挥的总体收益能力。因此，本次对重庆商社新世纪百货公司股东全部权益价值评估结论取收益法

评估结果为净资产价值为

１３９

，

５７６．１２

万元。 ”

（

２

）收益法评估主要参数

收益法是用一个适当的折现率将企业的未来预期收益进行折现， 借以确定评估企业价值的一种资产

评估方法。 基本公式如下：

Ｐ

—企业评估价值；

Ｒｉ

—企业未来第

ｉ

个收益期的预期收益额；

ｎ

—企业未来收益年限；

ｒ

—折现率。

①

折现率

＝

行业净资产收益率

＋

企业特有风险报酬率

＝１２．６９％

其中：行业净资产收益率根据

２００６

年和

２００７

年

１－６

月加权平均计算取值为

９．１９％

；考虑财务风险报

酬率定为

１％

和经营风险报酬率为

２．５％

，将企业特有风险报酬率定为

３．５％

。

②

盈利预测

单位：万元

２００７

年
（

７－１２

）

月 ２００８

年
２００９

年
２０１０

年
２０１１

年
２０１１

年以后

５

，

７６１．２５ １１

，

９０８．２４ １２

，

２７８．９４ １３

，

１０５．２０ １２

，

４３６．８３

保持年均
５％

的增速
３

、商社电器评估说明

商社电器

２００２

年

－２００５

年每年都是亏损，

２００６

年有所盈利，

２００２

年

－２００６

年平均毛利率为

４．７６％

，其

间的期间费用占销售收入比为

５．６２％

，其毛利比期间费用小。 根据中国资产评估协会

２００５

年

１

月

１２

日颁

布的《企业价值评估指导意见（试行）》第二十五条：“注册资产评估师应当根据被评估企业成立时间的长

短、历史经营情况，尤其是经营和收益稳定状况、未来收益的可预测性，恰当考虑收益法的适用性。”京亚渝

评报字［

２００７

］第

０１２

号评估报告认为：商社电器公司的经营和收益尚不稳定，无法对其未来收益进行合理

的预测，本次评估不适用收益法。

为此，评估报告按成本法确定商社电器最终评估价值。评估值比账面净资产增值

６２．２８％

，主要是建筑

物和长期股权投资评估增值所致。

二、交易标的本次评估情况

重庆华康以

２００９

年

８

月

３１

日为评估基准日对新世纪百货

１００％

的股东权益进行了评估，出具了重康

评报字（

２００９

）第

１１７

号《资产评估报告书》，评估结果已获得重庆市国资委监管四［

２００９

］

３１

号文评估备案。

（一）评估概述

受本公司委托，重庆华康根据有关法律、法规和资产评估准则、资产评估原则，采用资产基础法和收益

法， 按照必要的评估程序， 对本公司本次发行股份购买资产所涉及新世纪百货

１００％

股权在

２００９

年

８

月

３１

日的市场价值进行了评估。

截至评估基准日

２００９

年

８

月

３１

日，新世纪百货经审计后的母公司报表资产总额错误！ 链接无效。 万

元，负债总额

４５

，

７８３．８９

万元，净资产错误！ 链接无效。 万元。 采用资产基础法评估的新世纪百货评估基准

日资产总额错误！ 链接无效。 万元，负债总额错误！ 链接无效。 万元，净资产错误！ 链接无效。 万元。 本次

评估增值

１１６

，

３９３．６３

万元，增值率

１４１．５０％

；采用收益法评估的新世纪百货全部股东权益的价值为错误！

链接无效。 万元，评估值高于母公司账面净资产

３０９

，

８６０．３３

万元，增值率为

３７６．６９％

。

本次评估最终采用收益法的评估结果，即新世纪百货

１００％

的股东权益在评估基准日

２００９

年

８

月

３１

日的市场价值为错误！ 链接无效。 万元。

（二）评估方法的选择

１

、基本的评估方法

资产评估基本方法有市场法、收益法和资产基础法。

（

１

）市场法

市场法是指利用市场上同样或类似资产的近期交易价格， 经过直接比较或类比分析以估算资产价值

的评估方法。 其使用的基本前提有：

①

存在一个活跃的公开市场；

②

公开市场上存在可比的资产及其交易活动。

（

２

）收益法

收益法是指通过估算评估对象未来预期收益的现值来判断资产价值的评估方法。 应用收益法必须具

备的基本前提有：

①

评估对象的未来预期收益可以预测并可以用货币衡量；

②

资产拥有者获得预期收益所承担的风险可以预测并可用货币衡量；

③

评估对象预期获利年限可以预测。

（

３

）资产基础法

资产基础法即分别求出各项资产评估值并累加求和，再扣减负债评估值，得到净资产评估值的方法。

采用资产基础法的前提条件有：

①

评估对象处于持续使用状态或设定处于持续使用状态；

②

可以调查取得购建评估对象的现行途径及相应的社会平均成本资料。

２

、评估方法的选用

新世纪百货是大型的商业连锁企业，在目前市场上难以找到可比交易案例，故评估人员无法采用市场

法进行评估；由于其资产重置价格资料及预期收益资料较易取得，故评估人员对新世纪百货股东全部权益

采用资产基础法和收益法进行评估。

（三）资产基础法评估说明

１

、资产基础法评估技术说明

资产基础法具体模型如下：

股东全部权益评估价值

＝∑

各项资产评估值

－∑

各项负债评估值

在评估过程中，评估人员根据各项资产及负债的具体情况，分别采用不同的评估方法，具体如下：

（

１

）房地产

新世纪百货及其子公司的房地产均为购入商品房，评估人员分别采用市场比较法和收益法进行评估。

①

市场比较法

即将被评估的房地产和市场近期已销售的相类似的房地产进行比较， 找出评估对象与多个参照物之

间在房地产价值影响诸因素方面的差异， 并据此对参照物的交易价格进行比较调整， 从而得出多个参考

值，再通过综合分析，确定被评估房地产的评估值。

基本公式为：

房地产价格

＝

交易实例价格

×

交易情况修正

×

交易日期修正

×

区域因素修正

×

个别因素修正

②

收益法

收益法利用了预期收益原理，即某宗房地产的客观合理价格或价值，为该房地产的产权人在拥有房地

产的期间内从中所获得的各年净收益的现值之和。

收益法是通过估算被评估房地产在未来的预期净收益，并采用适当的折现率折算成现值，然后累加求

和后，得出被评估房地产的评估值，其基本计算公式为：

式中：

ｐ

—房地产价格

ｎ

—收益年限

Ｒ

—年净收益

ｒ

—折现率

ｓ

—年净收益增长率

（

２

）机器设备

新世纪百货的机器设备主要为办公及商场设备。评估人员采用重置成本法进行评估，即根据设备现行

购置价格、运杂费、安装调试费及其他合理购建费用计算重置全价，再结合设备新旧程度和使用维护状况

综合确定成新率，相乘后得出评估值。

设备评估值

＝

设备重置全价

×

成新率

①

对于国产设备

设备重置全价

＝

设备购价

＋

设备运杂费

＋

设备安装调试费

＋

设备基础费

＋

资金成本

＋

其他费用

②

对于电子办公设备

评估人员考虑到该类设备安装调试费、运费低至可忽略不计，因此设备重置全价

＝

设备购价

③

对于运输车辆

运输车辆重置全价

＝

车辆购价（含税）

＋

购置附加费

＋

牌照手续费

（

３

）存货

新世纪百货的存货均为自营购进的商品和经营所需的低值易耗品。 由于购进时间较短，周转快，其账

面价值与市场价格基本一致，故评估人员以账面值作为评估值。

（

４

）长期股权投资

新世纪百货的长期股权投资分为两类，第一类为全资或控股子公司的投资，第二类为对参股子公司的

投资。 对于控股子公司的投资，评估人员采用资产基础法对被投资企业进行整体评估，以被投资企业股东

权益评估值乘以新世纪百货持有的股权比例，计算确定长期股权投资的评估值。 对参股子公司的投资，评

估人员在核实出资真实性的基础上， 以被投资企业评估基础日的会计报表净资产乘以新世纪百货持有的

股权比例计算确定长期股权投资评估值。

（

５

）其他资产及债权债务

评估人员主要审核其他资产及债权、债务的真实性、合法性，在清查核实的基础上，确定评估值。 其中：

对于应收款项，评估人员首先抽取金额较大、账龄较长的明细账户进行函证，并采取替代程序来证实

余额的真实性；其次对各明细账户进行账龄分析，通过多种方式了解债务人的偿债能力，估计其可回收性。

在以上核实了解的基础上，确定存在风险损失的可能性，最终确定评估值。

对于应付款项，评估人员调查了解其经济性质，查阅相关合同或协议书，并落实具体的债权人，通过核

实债务来确定评估值。

２

、资产基础法评估结果

截至评估基准日

２００９

年

８

月

３１

日，新世纪百货经审计后的母公司报表资产总额错误！ 链接无效。 万

元，负债总额错误！ 链接无效。 万元，净资产错误！ 链接无效。 万元。

经评定估算，新世纪百货资产总额错误！ 链接无效。 万元，负债总额错误！ 链接无效。 万元，净资产错

误！ 链接无效。 万元。

评估结果汇总如下表：

资产评估结果汇总表

评估基准日：

２００９

年

８

月

３１

日 金额单位：万元

项目 账面价值
（

母公司
）

评估价值 增减值 增值率
％

Ａ Ｂ Ｃ＝Ｂ－Ａ Ｄ＝Ｃ ／ Ａ×１００％

１

流动资产
３７

，

８３８．９３ ３７

，

８３８．９３

２

非流动资产
９０

，

２０３．３７ ２０６

，

５９７．００ １１６

，

３９３．６３ １２９．０３

３

其中
：

可供出售金融资产
４

持有至到期投资
５

长期应收款
６

长期股权投资
８８

，

８２４．２３ ２０５

，

１９５．３４ １１６

，

３７１．１１ １３１．０１

７

投资性房地产
８

固定资产
４３０．１２ ４５２．６４ ２２．５２ ５．２４

９

在建工程
１０

工程物资
１１

固定资产清理
１２

生产性生物资产
１３

油气资产
１４

无形资产
１５

开发支出
１６

商誉
１７

长期待摊费用
１４６．０５ １４６．０５

１８

递延所得税资产
８０２．９７ ８０２．９７

１９

其他非流动资产
２０

资产总计
１２８

，

０４２．３０ ２４４

，

４３５．９３ １１６

，

３９３．６３ ９０．９０

２１

流动负债
４５

，

７８３．８９ ４５

，

７８３．８９

２２

非流动负债
２３

负债合计
４５

，

７８３．８９ ４５

，

７８３．８９

２４

净资产
（

所有者权益
）

８２

，

２５８．４１ １９８

，

６５２．０４ １１６

，

３９３．６３ １４１．５０

３

、评估增值原因分析本次评估增值错误！链接无效。万元，增值率

１４１．５０％

，主要系长期股权投资评估

增值，增值的原因是新世纪百货下属全资子公司———新世纪连锁拥有

２２．８９

万平方米的房地产，位于重庆

市商业核心区，且购置时间均在

２００６

年之前，账面价值较低。 而近年重庆市房地产价格增长较快，特别新

世纪连锁房地产所在商圈的成熟，形成本次评估增值幅度较大。

（四）收益法评估说明

１

、收益法评估技术说明

收益法是指通过测算被评估资产的未来预期收益并折算成现值， 确定被评估资产价格的资产评估方

法。 它服从资产评估中将利求本的思路，即采用资本金化和折现的途径来判断和估算资产价值。 该思路认

为，任何一个理智的投资者在购置或投资于某一资产时，所愿意支付或投资的货币数额不会高于所购置或

投资的资产在未来能给其带来的回报，即收益额。

收益法利用投资回报和收益折现等技术手段， 把评估对象的预期产出能力和获利能力作为评估标的

来估测评估对象的价值。

（

１

）企业价值评估时收益法适用的前提条件

①

具有持续的盈利能力；

②

被评估资产的未来预期收益可以预测并可以用货币衡量；

③

资产拥有者获得预期收益所承担的风险也可以预测并可以用货币计量；

④

被评估资产预期获利年限可以预测。

（

２

）选取收益法确定资产评估值的科学性、合理性

运用收益法对企业资产进行评估时，强调的是企业的收益能力，而不是企业的变现能力。 用这种方法

评估出来的资产价值能反映企业整体的盈利能力。 企业整体资产的评估与构成企业的各个单项资产的评

估值简单加和是有区别的，企业价值评估是以企业的获利能力为核心，综合考虑影响企业获利能力的各种

因素以及企业面临的各种风险进行的评估。企业整体资产是一种特殊的商品，它的价值不是由该资产的投

入的价值来决定，而是由它产出的价值决定的，即企业的盈利能力。新世纪百货具有独立的盈利能力，近几

年连续盈利，未来预期收益可以预测，取得预期收益所承担的风险也可以预测并可以量化，其预期获利年

限可以预测，符合收益法适用的前提条件。

（

３

）收益法的基本计算公式

新世纪百货近几年持续盈利，未来净现金流可合理预测，为避免会计利润和现金红利的缺陷和限制，

准确把握股东全部权益价值，本次资产评估以股东权益净现金流量作为收益额，基本模型如下：

式中：

Ｐ

———股东全部权益评估值

Ｆｔ

———未来第

ｔ

个收益期的股东权益净现金流量

ｎ

———未来收益期

ｉ

———折现率

Ｆｔ＝

净利润

＋

折旧费用

－

资本性支出

－

营运资金追加额

２

、本次评估所采用的主要参数的取值说明

（

１

）营业收入预测

单位：万元

业务分类
２００９

年
２０１０

年
２０１１

年
２０１２

年
２０１３

年
２０１４

年
批发业务

５

，

２７８．４２ ５

，

２７８．４２ ５

，

２７８．４２ ５

，

２７８．４２ ５

，

２７８．４２ ５

，

２７８．４２

百货商场
６０５

，

４６８．３９ ６７３

，

７６３．０８ ７５０

，

５９７．４１ ８０６

，

７５６．９２ ８４１

，

６５５．３４ ８７０

，

７７９．１５

连锁超市
２９５

，

５９２．４３ ３５８

，

２１４．８０ ４０７

，

７３４．５３ ４５７

，

７０８．３２ ４９７

，

６０３．９８ ５２０

，

５３２．４６

电器商场
７４

，

３９４．１５ ８３

，

５３６．５１ ８８

，

９７５．５５ ９２

，

９３３．９９ ９５

，

９３９．５６ ９８

，

６０９．９１

六家孙公司外
销 ４６

，

２８９．９０ ３７

，

０４９．０５ ３７

，

９７５．２７ ３８

，

９２４．６５ ３９

，

８９７．７７ ４０

，

８９５．２１

主营业务收入
合计 １

，

０２７

，

０２３．２９ １

，

１５７

，

８４１．８６ １

，

２９０

，

５６１．１８ １

，

４０１

，

６０２．３ １

，

４８０

，

３７５．０７ １

，

５３６

，

０９５．１５

其他业务收入
合计 ２８

，

０６３．４０ ３１

，

０８０．７５ ３４

，

６０３．５８ ３７

，

８２４．００ ４０

，

２７４．８６ ４１

，

８４２．８６

营业收入合计
１

，

０５５

，

０８６．６９ １

，

１８８

，

９２２．６２ １

，

３２５

，

１６４．７６ １

，

４３９

，

４２６．３０ １

，

５２０

，

６４９．９３ １

，

５７７

，

９３８．０１

注：

２０１４

年后公司进入稳定发展期

对新世纪百货各业务未来收入预测具体情况如下：

①

批发业务

根据新世纪百货

２００４

年

－２００８

年以及

２００９

年

１－８

月的配送批发业务收入的分析， 批发业务不属新

世纪百货的主要经营发展方向，评估机构预测未来五年配送批发业务保持在

２００９

年水平。

②

百货商场

新世纪百货目前经营的商场共

１３

个，主要分布在重庆市主城区及近郊区县、临省地级市。

Ａ

、开业日期较早的位于重庆市主城区的解放碑商都、世纪新都、凯瑞商都、江南商都中，世纪新都的

单位营业面积收入增长速度最快，到

２００８

年已经超过江南商都、凯瑞商都，并接近解放碑商都的单位营业

面积收入。 从增长率分析，解放碑商都成立时较长，近几年增长速度较缓，而凯瑞商都、江南商都近几年正

处于不断成熟的过程中，其增长速度较快，增长速度呈逐年递减趋势，到

２００８

年与解放碑商都的增长接

近。 另外，世纪新都由于

２００９

年新增营业面积一万多平方米，增加入场品牌数量，将在未来一段时期内会

有较大幅度的增长；

２００９

年、

２０１０

年南坪商圈的交通改造逐渐完成，对江南商都是一项利好，有利于营业

收入的增加。 对已趋于稳定的解放碑商都、凯瑞商都，考虑到物价水平的增长，零售行业总体水平的增长，

评估人员预测在未来五年也存在适当增长。综合考虑如上因素，评估机构对上述四家商都的收入进行了预

测。

Ｂ

、对于位于重庆市主城区且成立时间略晚的瑞成商都，目前尚处在快速成长阶段，由于所处的市场

环境与凯瑞商都、世纪新都、解放碑商都、江南商都接近，营业面积规模与凯瑞商都、解放碑商都相当，因

此，评估机构预测，经过

３－５

年快速成长，其单位营业面积收入应接近凯瑞商都、解放碑商都。

Ｃ

、对于成立时间与瑞成商都接近的涪陵商都、万州商都，目前涪陵商都尚在快速增长阶段，而万州商

都实为新世纪百货公司拆除万县商场后，将其业务全部转入万州商都，实质成立时间早于

２００３

年，其营业

收入已趋于稳定。 两家商场均位于重庆市二级城市商业中心，营业面积与主城区商都基本一致，参照万州

商都目标的单位营业面积收入比较，涪陵商都、万州商都的单位营业面积收入应低于主城区的单位面积营

业收入；涪陵商都与万州商都的单位营业面积收入水平也应趋于一致。

Ｄ

、对于位于重庆市近郊区的合川商都，成立时间较早，由于营业面积较小，仅有

５

，

０００

多平方米，受

规模档次、市场需求及增长的限制，近五年营业收入增长变化较小。

Ｅ

、对于位于近郊县或邻省地级市成立时间较近的长寿商都、开县商都、綦江商都、达州商都、遂宁商

都，其营业面积均在

１

万多平方米，目前正处于商场快速成长时期，但由于商场辐射范围及经济条件的影

响，或新世纪品牌在省外区域的品牌效应略差的影响，其总体单位营业面积收入水平应低于万州、涪陵商

都。评估人员根据各商场的区域经济及成熟商场的增长变化情况预测长寿商都、开县商都、綦江商都、达州

商都、遂宁商都的收入。

Ｆ

、对于计划

２０１０

年初开业的南充商都、

２０１１

年开业的大渡口商都，评估机构根据各商都的区位情况

及经济发展水平，新世纪品牌对所在区域的知名度，以及近年新开业商都类似区域的增长规律及水平预测

其收入。

③

连锁超市

新世纪百货连锁超市共

８２

家超市，主要分布在重庆市区及周边区县。

Ａ

、 对于

２００３

年以前开业的门店， 其业务收入呈波浪式变化，

２００４

年

－２００８

年的复合性增长率为

２．６１％

，

２００９

年

１－８

月受物价下降、 金融危机的影响增长率为

－０．７９％

， 评估机构预测

２００９

年增长率为

－

０．５％

，

２０１０

年增长率为

４％

，

２０１１

年及以后年度增长率为

２．５％

。

Ｂ

、对于

２００３

年

－２００８

年开业的门店，新开门店的成熟期为

３－５

年，第

２

年的增长率为

１１％－１９％

，第

３

年增长率为

６％－１５％

，第

４

年增长率为

６％－１０％

。评估机构以上述分类标准为基础，根据

２００９

年

１－８

月的

实际收入并考虑

２０１０

年恢复性增长因素，预测

２００９

年

－２０１４

年的收入增长率。

Ｃ

、对于未来新开门店，根据最近三年新开门店开业当年平均单位营业面积收入

０．５０

万元，以及开业

第二年的平均单位营业面积收入

１．２４

万元，评估机构以

０．５０

万元的单位营业面积收入预测未来新开门店

开业当年的收入标准，以

１．１０

万元单位营业面积收入预测新开门店第二年的收入标准，以后四年按每年

１７％

、

１２％

、

８％

、

５％

的增长率预测。

④

电器商场

新世纪百货目前电器商场共

９

个，主要分布在重庆市主城区及近郊区县。评估机构对于电器商场营业

收入的预测主要基于如下因素：

Ａ

、评估机构通过对各商场过往的收入分析发现：靠近农村市场的南川、万盛，由于近年来农村家电逐

渐普及，增长速度较高，

２００３

年至

２００８

年复合性增长

１４．１３％

；主城区近几年新增电器商场较多的江北商

圈、杨家坪商圈，竞争异常激烈，

２００３

年至

２００８

年复合性增长

３．５５％

；市场竞争相对稳定的解放碑商场，

２００３

年至

２００８

年复合性增长

１０．０６％

。

Ｂ

、农村市场的家电普及程度较低，随着国家惠农政策实施及农民生活水平的提高，在未来一段时间

内，农村市场的家电将会有较大幅度的增长；而主城区商圈的家电网点已相对较密，预计在未来几年的新

增布局主要向周边区县发展，主城区竞争激烈程度将有所缓和。

Ｃ

、对评估基准日后新开的电器商场，评估机构根据历史数据开业当年按单位营业面积收入为

０．８

万

元预测，第二年单位营业面积收入按

１．１

万元预测，第三年开始按每年

１５％

、

１１％

、

８％

、

５％

递增预测。

（

２

）经营期限的预测

新世纪百货属正常经营的企业，本次评估按无限年期确定经营期限。

（

３

）折现率的确定

本次评估采用资本资产定价模型（

ＣＡＰＭ

）确定折现率。 具体计算公式：

ｒ＝Ｒｆ

十

β

（

Ｒｍ

一

Ｒｆ

）

＋ｇ

ｒ－

折现率

Ｒｆ－

无风险报酬率

Ｒｍ－

社会平均报酬率

β－

风险系数

ｇ－

企业个别风险系数

①

无风险报酬率

本次评估的无风险报酬率根据

２００９

年第一期凭证式国债收益率确定，评估机构选取

５

年期国债的票

面年利率

４．００％

计算国债收益率

ｉ

。

１００＝

（

４．００×５＋１００

）

／

（

１＋ｉ

）

＾５

ｉ＝３．７１％

②

社会平均净资产收益率

评估机构测算了沪、 深两市上市公司

２００４

年、

２００５

年、

２００６

年、

２００７

年、

２００８

年的净资产收益率，分

别为

８．７３％

、

８．０１％

、

１１．８８％

、

１４．８５％

、

１１．５２％

， 以最近五年净资产收益率的算术平均数

１１．００％

作为社会平

均报酬率。

③

风险系数

评估机构对沪、深两市

４６

家商业零售类上市公司

２００７

年

１

月至

２００９

年

８

月股价的

β

风险系数计算

如下：

股票简称
β

风险系数 股票简称
β

风险系数 股票简称
β

风险系数
合肥百货

０．８９３７

商业城
０．６６９０

杭州解百
０．９５６５

通程控股
１．１２０８

大厦股份
０．６９５１

津劝业
１．３９７６

鄂武商
Ａ ０．９６９１

华联综超
０．７９９３

益民商业
０．７３２３

开元控股
０．９３９４

新世界
０．８１２８

友谊股份
０．８２２３

昆百大
Ａ １．３９７０

百联股份
０．９９８３

成商集团
０．６５７２

西安民生
１．０４９８

南京新百
０．７７２９

香溢融通
１．４８８２

大连友谊
１．２６６８

东百集团
０．７１１８

长百集团
１．３１８０

中兴商业
０．７５６１

大商股份
０．４９９３

工大首创
１．１３５０

武汉中百
０．７２５１

欧亚集团
０．５９６４

银座股份
０．６０５２

武汉中商
１．０５７３

南宁百货
１．２１２０

王府井
０．６５９２

宝商集团
０．９７６５

西单商场
１．０７８８

北京城乡
０．９３９１

华联股份
０．９４７１

重庆百货
０．７７５４

百大集团
０．６７５８

广州友谊
０．６３２３

兰州民百
１．３４０８ ＳＳＴ

秋林
１．３２３１

苏宁电器
０．７１９１

汉商集团
１．０２８３

三联商社
０．５３９８

民生投资
１．４１８３

友好集团
１．２０１２

南京中商
０．８４８６

新华百货
０．７６４０

上述

４６

家上市公司的

β

风险系数的算术平均值为

０．９３３１

。 由于新世纪百货无有息负债，因此本次评

估未作财务杠杆修正，评估机构以上述

β

风险系数算术平均值

０．９３３１

作为本次评估的风险系数。

④

个别风险系数

评估机构根据新世纪百货的经营风险、财务风险、管理风险、市场竞争风险确定企业个别风险系数为

０．５％

。

⑤

折现率

根据上述数据，代入公式：

Ｒ＝Ｒｆ

十

β

（

Ｒｍ

一

Ｒｆ

）

＋ｇ

＝３．７１％＋０．９３３１×

（

１１％－３．７１％

）

＋０．５％

＝１１．０１％

３

、收益法评估结果

新世纪百货收益法评估计算过程及结果如下表：

单位：万元

项目
２００９

年
９－１２

月
２０１０

年
２０１１

年
２０１２

年
２０１３

年
２０１４

年
２０１５

年
净利润

８

，

８６７．９５ ３２

，

９０６．５２ ３３

，

４０６．９２ ３７

，

４８９．４５ ４１

，

１９９．７３ ４２

，

９９２．５３ ４２

，

９９２．５３

加
：

折旧费用
１

，

６６７．５３ ５

，

２９８．８９ ５

，

３８６．３３ ５

，

３６３．７９ ５

，

３７１．１８ ５

，

３２５．２０ ２

，

６７７．３４

减
：

资本性支出
３

，

２５８．７３ ５

，

９８６．７１ １

，

１６２．０１ １

，

８８４．１４ ２

，

２３３．０２ ５３７．１２

营运资金追加额
股东权益净现金流

７

，

２７６．７６ ３２

，

２１８．６９ ３７

，

６３１．２５ ４０

，

９６９．１０ ４４

，

３３７．８９ ４７

，

７８０．６２ ４５

，

６６９．８８

折现率
（

％

）

１１．０１％ １１．０１％ １１．０１％ １１．０１％ １１．０１％ １１．０１％ １１．０１％

折现系数
０．９６６１ ０．８７０３ ０．７８４０ ０．７０６２ ０．６３６２ ０．５７３１ ５．２０５３

折现值
７

，

０３０．０７ ２８

，

０３９．９３ ２９

，

５０２．９０ ２８

，

９３２．３８ ２８

，

２０７．７７ ２７

，

３８３．０７ ２３７

，

７２５．４２

股东权益折现值
３８６

，

８２１．５４

溢余资产
５

，

２９７．２０

评估值
３９２

，

１１８．７４

评估基准日新世纪百货股东全部权益采用收益法评估的结果为错误！ 链接无效。 万元，与新世纪百货

母公司报表账面净资产相比，增值率为错误！ 链接无效。。

４

、评估增值原因分析

本次评估，评估值高于新世纪百货母公司报表账面净资产错误！链接无效。万元，增值率为错误！链接

无效。。 增值的主要原因是：

（

１

）新世纪百货主营业务属于轻资产的零售业，该行业特点是周期波动小，现金流充沛，行业风险相对

较小，且新世纪百货的品牌深入人心，培育了一批固定的顾客群体。

（

２

）新世纪百货具有独立的盈利能力，稳定的盈利模式，采取较为先进的连锁经营发展模式。

２００５

年

以来，新世纪百货经营面积增长每年均不低于

５

万平方米，在重庆市区域覆盖率和市场占有率不断提高。

（

３

）

２００４

年以来新世纪百货营业收入、净利润均高速增长，复合性增长率分别超过

２５％

、

２０％

。 其营业

收入增长水平远高于重庆市社会消费品零售总额（

２００４

年至

２００８

年的复合性增长率约

１８％

）。

（五）评估结论的分析与确定

新世纪百货

１００％

股东权益采用资产基础法的评估结论为错误！链接无效。万元，收益法的评估结论为

错误！ 链接无效。 万元，两种方法相差错误！ 链接无效。 万元，差异率为错误！ 链接无效。。

考虑如下因素，本次评估采用收益法估值作为最终的评估结果：

１

、采用资产基础法得出的评估结论，反映企业各单项资产在评估基准日公开市场重新取得的成本价

值并扣除负债后的净额，未包括新世纪百货良好信誉、管理团队、网点市场资源等的价值。

采用收益法得出的评估结论为企业未来预期净收益的折现价值， 其价值内涵包括企业各项有形及无

形资产给股东带来的未来利益流入，比较接近企业实际和潜在的盈利能力情况。

２

、从市盈率的角度看，根据收益法的测算结果，新世纪百货未来

３

年（

２０１０

年

－２０１２

年）归属于母公司

的净利润约为

３．２９

亿元、

３．３４

亿元和

３．７５

亿元，平均净利润约为

３．４６

亿元，按收益法结论计算其市盈率

约为

１１．３３

倍。远低于经测算的目前商业连锁类的上市公司市盈率（以

２００８

年度每股收益为依据，

２００９

年

８

月

３１

日收盘价计算，经测算的

４６

家商业连锁上市公司平均市盈率为

３８

倍）和国际市场成熟国家零售

行业平均市盈率

２２

倍。

３

、新世纪百货属商业连锁行业，未来行业增长预期明显，且新世纪百货的市场份额稳定、区域市场竞

争力及获利能力较强；因此，评估师认为，本次评估选用收益法的评估值作为评估结论，比较符合评估对象

的特征并有效地服务于评估目的。

三、两次评估差异的合理性分析

新世纪百货（含商社电器）以

２００７

年

６

月

３０

日为基准日的前次评估值为

１４０

，

８７４．１７

万元，以此次评

估值作为产权出资作价依据，新天域湖景追加出资

３２

，

３３１．７８

万元与重庆商社新世纪百货公司

１００％

的股

权共同出资将重庆商社新世纪百货公司改制设立为中外合资有限责任公司。改制后，新世纪百货面临的企

业环境、宏观经济环境以及新世纪百货的盈利能力、公司治理、税收政策、财务结构等均大幅改善，在此基

础上，本次以

２００９

年

８

月

３１

日为基准日的评估值为

３９２

，

１１８．７４

万元。 两次评估差异的合理性分析具体

如下：

（一）评估时困难的企业环境导致前次评估预测低于实际发展

２００４

年

－２００５

年，重庆市政府做出了整合市属国有控股的商贸零售业资产的战略部署，以发挥国有控

股零售资产作用、提高经营效率和绩效。 根据重庆市政府部署，

２００５

年商社集团通过受让股权和股权划转

成为本公司控股股东，为推动本公司

２００６

年

５

月完成股权分置改革，作出了解决同业竞争的承诺。

但在

２００７

年，商社集团面临较大的现实困难。作为大型国有商业企业集团，商社集团承接了较沉重的

历史包袱。 新世纪百货作为商社集团最优质的资产，是商社集团资金和银行信用来源的重要保障。 如果新

世纪百货进入上市公司，按照相关法规，则无法为商社集团及集团下属其他企业提供资金或担保，商社集

团和集团其他下属企业的业务发展将面临严峻的资金压力，生存和发展存疑。

此外，新世纪百货的快速发展形成了负债率较高的特点。 截至

２００７

年

６

月

３０

日，新世纪百货资产负

债率为

８３．５７％

。虽然作为零售企业，现金流比较充沛，对非上市公司而言，财务状况总体是健康的，但如果

作为上市资产，则资产负债率有必要适当降低，以降低财务风险，保持上市公司经营的稳健。

而商社电器，在

２００８

年之前，盈利不高甚至有时亏损，截至

２００７

年

６

月

３０

日，其资产负债率高达

９８．２４％

。

为此，商社集团要成功完成整体上市和新世纪百货改制工作，必须引入战略投资者，一方面通过出售

新世纪百货

２５％

的产权，增强集团的资金实力，接过原新世纪百货承担的为其他下属企业提供资金支持的

重担；另一方面，向新世纪百货注入权益资金，优化其财务结构。

在当时改制面临很大困难，能否成功存在巨大不确定的背景下，前次评估机构在完成对评估对象的调

查和分析后，根据新世纪百货和商社电器当时实际情况所做的经营预测，低于

２００８

年成功完成引资、改制

后的实际发展情况，并且在确定折现率的时候，对新世纪百货考虑了

３．５％

的特有风险报酬率。

（二）政府政策的推动和居民消费水平的提高带来的发展超预期

１

、近两年政府政策优化了重庆地区商贸环境

近两年来调结构，促内需，转变经济增长方式已成为今后我国经济发展的主要着力点，这将刺激消费

能力的释放，为零售业发展提供良好的市场前景。

２００７

年

６

月，重庆市商业委员会发布《关于加快“一小时经济圈”商贸流通产业发展的意见》以推动重

庆市百亿商圈、百亿大集团、百亿批发市场群的建设，这一政策从

２００８

年开始明显发挥作用，重庆市社会

零售总额增速从

２００７

年的

１８．４％

大幅提高至

２００８

年的

２４．２５％

。

２００８

年

１０

月，重庆成为全国唯一的“城乡商贸统筹发展实验区”，为重庆商贸流通业的快速发展提供

了便利条件；

２００９

年

２

月国务院办公厅发布 《国务院关于推进重庆市统筹城乡改革和发展的若干意见》

（国发〔

２００９

〕

３

号），进一步明确了将重庆打造成长江上游地区的“购物之都”，形成区域商贸会展中心，促

进实现流通现代化的主要目标，这为重庆商贸业的发展提供了良好独特的外部政策环境。这些政策进一步

推动了重庆商贸零售业的发展， 在全球金融危机的宏观背景下，

２００９

年

１－８

月重庆市社会零售总额增速

达到了

１８．２％

。

２

、近两年居民收入逐步达到了刺激消费加速增长的水平

国际经验表明：人均

ＧＤＰ

达到

２

，

０００

美元，消费水平将得到一定提升。

２００８

年我国人均

ＧＤＰ

已超过

３

，

０００

美元，开始步入消费的加速转型期。

２００７

年，人均

ＧＤＰ

突破万元大关，居民的收入水平达到了释放消费力的水平。 两年来，是随着西部大

开发的升温、重庆“城乡统筹”战略上升为国家战略，重庆市迎来直辖以来发展最好的时期，居民的消费信

心更足。

２００４

年、

２００５

年、

２００６

年重庆社零总额同比增长为

１４．３０％

、

１３．８０％

、

１５．４０％

，； 而

２００７

年、

２００８

年、

２００９

年

１

至

８

月重庆社零总额同比增长为

１８．４％

、

２４．２５％

、

１８．２％

，呈加速增长之势，高于国家和东部发达

地区，

２００８

年重庆社零总额突破

２

，

０００

亿元大关，区域零售业面临着更大的发展机遇。

（三）管理提升、资金实力增强、加速拓展带来的超预期发展

新世纪百货 （模拟合并商社电器）

２００６

年的合并营业收入为

５８８

，

９６４．１９

万元，

２００８

年的合并营业收

入为

９５９

，

３５９．０１

万元，比

２００６

年增长

６８．８９％

；

２００６

年的合并净利润仅为

１１

，

２５３．９０

万元，

２００８

年的合并

口径的净利润为

２６

，

０７４．７６

万元，比

２００６

年增长

１．３２

倍，盈利能力显著提高。

１

、建立健全法人治理结构等措施明显提升管理水平

新世纪百货原为全民所有制企业，按照市府市国资委的战略部署，以提高企业经营质量为目的，进一

步提升核心竞争力为根本，于

２００８

年引进了战略投资者并改制设立为中外合资的有限责任公司。

通过引资，建立健全了法人治理结构，按照现代企业管理模式优化了管理架构，转换了经营机制，建立

了科学高效的决策机制。其中战略投资者委派了两名高级管理人员和商社集团一道加强企业的制度建设，

优化包括供应链、采买体系、品牌定位等业务环节， 强化公司总部战略协同，有效地降低了经营成本，全面

提升公司的盈利能力和市场竞争力。

新世纪百货（模拟合并商社电器）

２００７

年的毛利率为

１２．６８％

，而

２００８

年，

２００９

年

１－８

月毛利率分别

为

１３．１９％

、

１３．１９％

，较

２００７

年提高

０．５１

个百分点。 按提高

０．５１

个百分点测算，则

２００８

年、

２００９

年

１－８

月

的净利润增加

４

，

１５８

万元。

３

，

０６４

万元。

２

、近两年新世纪百货业务拓展提速为公司超预期发展提供保障

改制后资金实力增强，新世纪百货加速拓展。

２００６

年，新世纪百货新增商场

２

个、超市

１２

个，新增经

营面积达

１０．３０

万平方米；新开业

１４

个网点中，

７１．４％

位于主城。

２００７

年新增综合商场

３

个、扩容

２

个，超

市

１１

个，新增经营面积

７．６０

万平方米；

２００８

年新开业网点

２０

个、扩容商场

２

个，新增经营面积

７．４３

万平

方米；

２００９

年

１

—

８

月，新开业网点

２０

个、扩容商场

２

个，新增经营面积

７．４３

万平方米；以上新增网点经过

培育已逐步进入盈利期。

２００８

年世纪新都以

１３．７９

亿元销售业绩，列重庆零售业单店销售首位；凯瑞商都、

解放碑商都、 瑞成商都等销售业绩领跑所在区域市场；

２００８

年， 新世纪百货零售额占重庆社零总额的

４．５％

。

（四）收购新世纪连锁少数股权增厚了新世纪百货的公司价值

２００９

年

８

月，新世纪百货利用闲置资金，以现金

５６

，

２０８．２５

万元，完成对骨干员工持有的新世纪连锁

２９．２４％

少数股权的收购。

该收购价根据以

２００７

年

６

月

３０

日为评估基准日的新世纪连锁股权评估价值 （北京亚洲会计师事务

所有限公司京亚渝评报字［

２００７

］第

０１３

号《资产评估报告书》出具了评估值），加上从

２００７

年

７

月

１

日至

２００９

年

３

月

３１

日的期间损益，减去该期间分红，按

２９．２４％

的股权比例确定。

从新世纪连锁

２００７

年

６

月

３０

日以来的实际发展情况看， 新世纪百货收购该部分股权后使公司价值

得到了增厚。根据模拟

２００８

年初完成该项收购的备考财务报表，该项收购可增厚新世纪百货

２００８

年归属

于母公司所有者的净利润约

６

，

２１８

万元。

（五）税收优惠提高了新世纪百货净利润水平

继

２００２

年开始新世纪连锁享受西部大开发

１５％

优惠所得税率后，

２００９

年新世纪百货及控股全资子

公司都从

２００８

年起开始享受

１５％

的所得税率优惠政策，这降低了新世纪百货所得税负担，提高了净利润

水平。

（六）财务结构的改善降低了新世纪百货的财务风险

新世纪百货原为商社集团旗下最优质的企业之一，为商社集团及旗下的企业提供借款，产生大量财务

费用。 截至

２００７

年

１２

月

３１

日，新世纪百货共为商社集团及旗下的企业提供资金约

７２

，

００３．９７

万元。

按照拟上市资产的要求，商社集团清理了关联资金往来。 截止

２００８

年

１２

月

３１

日，关联资金下降为

７

，

６３０．３６

万元。 到

２００９

年

８

月

３１

日为止，全部清理完毕。

通过以上措施使新世纪百货的现金非常充沛。 截止

２００９

年

８

月

３１

日， 该公司已归还了全部银行贷

款，没有有息负债，财务费用大幅度降低。 公司

２００６

年、

２００７

年

１－６

月的财务费用分别

２

，

１６９．０８

万元、

１

，

１１０．２７

万元，而

２００９

年

１

至

８

月的财务费用已经为

－１

，

２８０．６７

万元。 截止

２００８

年

１２

月

３１

日的货币资金

余额为

１８７

，

２２７．１５

万元，截止

２００９

年

８

月

３１

日货币资金余额为

１３８

，

１７８．９９

万元。

同时，前次评估基准日前无风险报酬率比本次评估无风险报酬率高约

１．３％

，银行长期贷款利率比本

次评估高

１．２６％

；

２００７

年沪深两市上市公司的净资产报酬率为

１４．８５％

，远高于

２００８

年

１１．５２％

。

新世纪百货财务结构的大幅改善和社会资本报酬率的下降， 使本次评估采用的折现率从前次评估折

现率

１２．６９％

降至

１１．０１％

。

综上，前次评估以后，新世纪百货强化了管理，提升了盈利能力，无论从销售规模还是盈利能力看，该

公司的竞争能力和可持续发展能力已经显著提高，其股权价值比两年前应有较大幅度的增值。

第六章 本次发行股份情况

一、发行价格和定价依据

本次发行股份的定价基准日为第五届四次董事会决议公告日， 发行价格为本次董事会决议公告日前

２０

个交易日公司股票交易均价， 其计算方式为： 本次董事会决议公告日前

２０

个交易日公司股票交易均

价

＝

决议公告日前

２０

个交易日公司股票交易总额

／

决议公告日前

２０

个交易日公司股票交易总量。

根据上述发行价格计算原则， 公司董事会决议公告日前

２０

个交易日股票交易均价， 即发行价格为

２２．０３

元

／

股。

在本次发行定价基准日至发行日期间，若公司发生派发股利、送红股、转增股本、增发新股或配股等除

息、除权行为，本次发行价格亦将作相应调整，发行数量也随之进行调整。 发行价格的具体调整办法如下：

假设调整前发行价格为

Ｐ０

，每股送股或转增股本数为

Ｎ

，每股增发新股或配股数为

Ｋ

，增发新股或配

股价为

Ａ

，每股派息为

Ｄ

，调整后发行价格为

Ｐ１

，则：

派息：

Ｐ１＝Ｐ０－Ｄ

送股或转增股本：

Ｐ１＝Ｐ０／

（

１＋Ｎ

）

增发新股或配股：

Ｐ１＝

（

Ｐ０＋ＡＫ

）

／

（

１＋Ｋ

）

三项同时进行：

Ｐ１＝

（

Ｐ０－Ｄ＋ＡＫ

）

／

（

１＋Ｋ＋Ｎ

）

二、发行股份的种类和面值

本次发行的股份种类为境内上市的人民币普通股（

Ａ

股），每股面值为人民币

１

元。

三、发行股份的数量

本次发行股份数量为

１７７

，

９９３

，

０７２

股，占发行后总股本的

４６．６０％

。 具体情况如下表所示：

股东名称 拟发行股份数
（

股
）

对新世纪百货的持股比例
商社集团

１０８

，

５７５

，

７７４ ６１％

新天域湖景
６９

，

４１７

，

２９８ ３９％

合计
１７７

，

９９３

，

０７２ １００％

本次发行完成后，商社集团持有本公司

１７４

，

９０５

，

２４４

股股份，占发行后总股本的

４５．７９％

，新天域湖景

持有本公司

６９

，

４１７

，

２９８

股股份，占发行后总股本的

１８．１７％

。

四、锁定期承诺

新世纪百货的两家股东分别做出如下承诺：

１

、商社集团承诺：除非国家法律法规允许的原因或经中国证券监督管理委员会豁免，商社集团自完成

本次交易股权登记之日起

３６

个月内不转让其拥有权益的重庆百货股份（即包括本次交易取得的和原持有

的）。

２

、新天域湖景承诺：除非国家法律法规允许的原因或经中国证券监督管理委员会豁免，新天域湖景自

完成本次交易股权登记之日起

３６

个月内不转让其因本次交易拥有的重庆百货股份。

五、公司发行股份前后的主要财务数据

根据经天健光华审计的本公司最近一年一期合并财务报表和备考财务报表， 本公司发行股份前后的

主要财务数据前后对照表如下：

１

、资产负债表数据对比

金额单位：万元

项目 ２００９

年
８

月
３１

日实际报表数
２００９

年
８

月
３１

日备考报表数增加幅度
２００８

年
１２

月
３１

日实际报
表数

２００８

年
１２

月
３１

日备考报表
数

增加幅度

资产总额
２２７

，

６８０．３４ ５４１

，

６９７．９０ １３７．９２％ ２３６

，

８８５．０９ ６２６

，

３５９．０５ １６４．４１％

负债总额
１３７

，

４１８．５３ ３８１

，

３２９．５９ １７７．５０％ １５２

，

４８８．８９ ４８０

，

１８１．００ ２１４．９０％

归属于母公司所
有者权益 ８８

，

２２０．６９ １５７

，

６５８．７４ ７８．７１％ ８２

，

４６９．４４ １４３

，

５４５．８４ ７４．０６％

股东权益合计
９０

，

２６１．８１ １６０

，

３６８．３１ ７７．６７％ ８４

，

３９６．２０ １４６

，

１７８．０５ ７３．２０％

２

、利润表数据对比

金额单位：万元

项目 ２００９

年
１－８

月
实际报表数

２００９

年
１－８

月
备考报表数 增加幅度 ２００８

年度实
际报表数

２００８

年度备考
报表数 增加幅度

营业收入
４７０

，

０２２．４４ １

，

１６８

，

５４１．９９ １４８．６１％ ６４２

，

０５８．９６ １

，

５９０

，

８６３．５５ １４７．７８％

营业成本
３９８

，

８８５．０１ １

，

００４

，

１６３．３８ １５１．７４％ ５４０

，

４６７．５６ １

，

３６２

，

７２４．２９ １５２．１４％

利润总额
１１

，

８４９．４１ ３５

，

３２６．００ １９８．１２％ １８

，

０９９．７８ ４７

，

５６６．１６ １６２．８０％

净利润
９

，

９７１．３８ ２９

，

８３９．５０ １９９．２５％ １６

，

５１６．６９ ４２

，

５９１．２６ １５７．８７％

归属于母公司所有
者的净利润 ９

，

８３１．２５ ２９

，

７３６．３８ ２０２．４７％ １６

，

２６３．１３ ４２

，

３３７．８９ １６０．３３％

３

、其它财务指标对比

项目 ２００９

年
８

月
３１

日实际报表数
２００９

年
８

月
３１

日备考报表数增加幅度２００８

年
１２

月
３１

日实际报表数
２００８

年
１２

月
３１

日备考报表数增加幅度
总股本

（

股
）

２０４

，

０００

，

０００ ３８１

，

９９３

，

０７２ ８７．２５％ ２０４

，

０００

，

０００ ３８１

，

９９３

，

０７２．００ ８７．２５％

归属于母公司
所有者的每股
净资产

（

元
／

股
）

４．３２ ４．１３ －４．５６％ ４．０４ ３．７６ －７．０５％

项目 ２００９

年
１－８

月
实际报表数

２００９

年
１－８

月
备考报表数 增加幅度 ２００８

年度
实际报表数

２００８

年度
备考报表数 增加幅度

基本每股收益
（

元
／

股
）

０．４８ ０．７８ ６１．５３％ ０．８０ １．１１ ３９．０３％

稀释每股收益
（

元
／

股
）

０．４８ ０．７８ ６１．５３％ ０．８０ １．１１ ３９．０３％

六、上市公司发行股份前后的股权结构

本次发行前后公司股权结构变动情况如下：

股东类别及名称 本次发行前 本次发行后
股份数

（

股
）

股权比例 股份数
（

股
）

股权比例
商社集团

６６

，

３２９

，

４７０ ３２．５１％ １７４

，

９０５

，

２４４ ４５．７９％

新天域湖景
－ － ６９

，

４１７

，

２９８ １８．１７％

其它股东
１３７

，

６７０

，

５３０ ６７．４９％ １３７

，

６７０

，

５３０ ３６．０４％

合计
２０４

，

０００

，

０００ １００．００％ ３８１

，

９９３

，

０７２ １００％

商社集团、新天域湖景、新世纪百货在本次发行前后与本公司关系如下：

本次发行前，商社集团持有本公司

３２．５１％

的股份，为公司控股股东。 本次发行后，商社集团持有本公

司

４５．７９％

的股份，仍为公司控股股东。 因此，本次发行不会导致本公司控制权发生变化。

第七章 财务会计信息

一、交易标的最近两年及一期的简要财务报表

根据天健光华出具的标准无保留意见的天健光华审（

２００９

）

ＧＦ

字第

１０００１２

号《审计报告》，新世纪百

货最近两年及一期的简要财务报表如下：

(

下转
B 1 6

版
)

信息披露Information Disclosure�
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2009
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1 2
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5
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