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截止本报告书出具日，上市公司与实际控制人之间的产权控制关系图如下：

四、最近三年的控股权变动情况

本公司原控股股东为安徽新长江投资股份有限公司。

２００８

年

８

月开始，中兆投资陆续通过深交所买入本公司股票，截止

２００９

年

９

月

２１

日，累计买入本公司股票

５１

，

７６４

，

５６６

股，占总股本的

１５．２８％

，成为本公司第一大股东。此后，中兆投资又通过公

开市场增持，以及协议受让安徽新长江投资股份有限公司持有本公司

２４

，

３８０

，

０００

股份的方式成为本公司控股股东。中兆投

资成为本公司控股股东的具体过程如下：

买入股票时间 买入股数（股） 占总股本比例 股份取得方式

２００８

年

８－１０

月

２２

，

６３２

，

０６９ ６．６８％

二级市场增持

２００８

年

１２

月

１１－３０

日

１１

，

１８４

，

８４９ ３．３０％

二级市场增持

２００９

年

８

月

２５

日

５３

，

９００ ０．０２％

二级市场增持

２００９

年

９

月

１－４

日

１６

，

９３５

，

３４８ ５．００％

二级市场增持

２００９

年

９

月

１７

日

８９８

，

４００ ０．２６％

二级市场增持

２００９

年

９

月

２１

日

６０

，

０００ ０．０２％

二级市场增持

２００９

年

９

月

２５－２９

日

１５

，

９７６

，

９６２ ４．７２％

二级市场增持

２００９

年

１０

月

１５

日

－１１

月

１３

日

９

，

１３９

，

３０８ ２．７０％

二级市场增持

２００９

年

１２

月

３

日

２４

，

３８０

，

０００ ７．２０％

协议受让

合计

１０１

，

２６０

，

８３６ ２９．９％ －－－

第三节交易对方基本情况

一、交易对方基本信息

名称 中兆投资管理有限公司

住所 深圳市罗湖区深南路

４００３

号世界金融中心

３９

楼

法定代表人 张静

注册资本

５

，

０００

万元

实收资本

５

，

０００

万元

公司类型 有限责任公司（法人独资）

企业法人营业执照号

４４０３０１１０２８４８６８６

税务登记证号 深地税字

４４０３００２７９３９４１４９

组织机构代码

２７９３９４１４－９

经营范围

投资兴办实业（不含外商投资产业目录限制和禁止项目）。经济信息咨询（不含限制项目）。资产

管理，物业管理（须取得相应的资产证书后方可经营）。计算器软件的技术开发。

成立日期

１９９７

年

１０

月

２８

日

营业期限

１９９７

年

１０

月

２８

日至

２０１２

年

１０

月

２８

日

二、交易对方历史沿革

（一）深圳市格能投资有限公司（后更名为中兆投资）的设立

１９９７

年

１０

月

２２

日，深圳市工商行政管理局出具内资

２０７３８

号《公司名称预先核准通知书》，同意深圳市格能投资有限公司

的名称注册。

１９９７

年

１０

月

２７

日，深圳市高信会计师事务所出具深高会内验字（

９７

）

０４４－１１

号《验资证明书》，经验证，截止

１９９７

年

１０

月

２４

日止，深圳市格能投资有限公司已收到其股东投入的资本人民币

１０

，

０００

，

０００

元，其中实收资本人民币

１０

，

０００

，

０００

元，均为现金出资。

１９９７

年

１０

月

２８

日，深圳市工商行政管理局为深圳市格能投资有限公司核发《企业法人营业执照》。

深圳市格能投资有限公司设立时股权结构如下：

序号 股东名称

／

姓名 出资额（万元） 出资比例（

％

）

１

邹贤芳

２００．００ ２０．００

２

吴亚文

２００．００ ２０．００

３

张全兴

２００．００ ２０．００

４

金恕华

２００．００ ２０．００

５

王志舸

２００．００ ２０．００

合计

１

，

０００．００ １００．００

（二）

２０００

年

１２

月第一次股权转让

２０００

年

１２

月

２０

日，邹贤芳、吴亚文、张全兴、金恕华、王志舸与侯跃成、林文、沈毅、谭健签署《股权转让协议书》，邹贤芳将

其股权以

２００

万元转让给侯跃成，吴亚文将其股权以

２００

万元转让给侯跃成，张全兴将其股权以

２００

万元转让给林文，金恕华

将其股权以

２００

万元转让给沈毅，王志舸将其股权以

２００

万元转让给谭健。

２０００

年

１２

月

２８

日，深圳市格能投资有限公司召开股

东会，同意上述股权转让事宜。

２００１

年

１

月

８

日，深圳市格能投资有限公司就上述股权转让事宜办理了工商变更登记。深圳市格能投资有限公司变更后

股权结构如下：

序号 股东名称

／

姓名 出资额（万元） 出资比例（

％

）

１

侯跃成

４００．００ ４０．００

２

林文

２００．００ ２０．００

３

谭健

２００．００ ２０．００

４

沈毅

２００．００ ２０．００

合计

１

，

０００．００ １００．００

（三）

２００１

年

３

月第一次增资至

２

，

５００

万元

２００１

年

３

月

２７

日， 深圳市格能投资有限公司召开股东会同意深圳市融丰股份有限公司成为新股东并增资

１

，

５００

万元；深

圳市格能投资有限公司注册资本增加至

２

，

５００

万元。 上述增资经深圳鹏城会计师事务所

２００１

年

３

月

３０

日出具的深鹏所验字

［

２００１

］

７１

号《验资报告》验证。

２００１

年

４

月

１０

日，深圳市格能投资有限公司就上述股权转让事宜办理完成工商变更登记。深圳市工商行政管理局为深圳

市格能投资有限公司核发了变更后的《企业法人营业执照》。此次增资后股权结构如下：

序号 股东名称

／

姓名 出资额（万元） 出资比例（

％

）

１

深圳市融丰股份有限公司

１

，

５００．００ ６０．００

２

侯跃成

４００．００ １６．００

３

林文

２００．００ ８．００

４

谭健

２００．００ ８．００

５

沈毅

２００．００ ８．００

合计

２

，

５００．００ １００．００

（四）

２００２

年

７

月第二次股权转让

２００２

年

７

月

９

日，深圳市格能投资有限公司召开股东会，同意侯跃成、林文、谭健、沈毅分别将持有的

８％

、

４％

、

４％

、

４％

股权

以

２００

万元、

１００

万元、

１００

万元、

１００

万元的对价转让予深圳市璞华投资发展有限公司；同意侯跃成、林文、谭健、沈毅分别将持

有的

８％

、

４％

、

４％

、

４％

股权以

２００

万元、

１００

万元、

１００

万元、

１００

万元的对价转让予深圳市璞中投资发展有限公司。

２００２

年

７

月

１５

日，侯跃成、林文、沈毅、谭健与深圳市璞中资讯有限公司、深圳市璞华投资发展有限公司分别就上述股权

转让事宜签署《股权转让合同》，

２００２

年

７

月

３０

日，深圳市格能投资有限公司就上述股权转让事宜办理完成工商变更登记。深圳市格能投资有限公司本次

股权转让后股权结构如下：

序号 股东名称

／

姓名 出资额（万元） 出资比例（

％

）

１

深圳市融丰股份有限公司

１

，

５００．００ ６０．００

２

深圳市璞中资讯有限公司

５００．００ ２０．００

３

深圳市璞华投资发展有限公司

５００．００ ２０．００

合计

２

，

５００．００ １００．００

（五）

２００２

年

７

月第二次增资至

３

，

０００

万元

２００２

年

７

月，经深圳市格能投资有限公司股东会决议，同意深圳市璞中资讯有限公司增资

５００

万元，深圳市格能投资有限

公司注册资本增加至

３

，

０００

万元。此次增资经深圳中鹏会计师事务所

２００２

年

７

月

３０

日出具的深鹏会验字［

２００２

］第

３８７

号《验资

报告》验证。

２００２

年

８

月

１４

日，深圳市格能投资有限公司就上述增资事宜办理完成工商变更登记。深圳市工商行政管理局为深圳市格

能投资有限公司核发了变更后的《企业法人营业执照》。深圳市格能投资有限公司本次增资后股权结构如下：

序号 股东名称

／

姓名 出资额（万元） 出资比例（

％

）

１

深圳市融丰股份有限公司

１

，

５００．００ ５０．００

２

深圳市璞中资讯有限公司

１

，

０００．００ ３３．３３

３

深圳市璞华投资发展有限公司

５００．００ １６．６７

合计

３

，

０００．００ １００．００

（六）

２００２

年

８

月第三次股权转让

２００２

年

８

月

１５

日， 深圳市格能投资有限公司召开股东会， 同意深圳市融丰股份有限公司将其所持

４５％

股权转让予林贞

雄、将其所持

５％

股权转让予崇德置业顾问（深圳）有限公司。

２００２

年

１０

月

１４

日，深圳市融丰股份有限公司与林贞雄、崇德置业

顾问（深圳）有限公司签署《股权转让合同书》。

２００２

年

１０

月

２１

日，深圳市格能投资有限公司就上述股权转让事宜办理完成工商变更登记。深圳市格能投资有限公司本

次股权转让后的股权结构如下：

序号 股东名称

／

姓名 出资额（万元） 出资比例（

％

）

１

林贞雄

１

，

３５０．００ ４５．００

２

深圳市璞中资讯有限公司

１

，

０００．００ ３３．３３

３

深圳市璞华投资发展有限公司

５００．００ １６．６７

４

崇德置业顾问（深圳）有限公司

１５０．００ ５．００

合计

３

，

０００．００ １００．００

（七）

２００２

年

１１

月第四次股权转让

２００２

年

１１

月

２５

日，深圳市格能投资有限公司召开股东会，同意深圳市璞中资讯有限公司将其所持

３０％

股权以

９００

万元转

让予林贞雄，将其所持

３．３３％

股权以

１００

万元转让予崇德置业顾问（深圳）有限公司；同意深圳市璞华投资发展有限公司将其

所持

１５％

股权以

４５０

万元转让予林贞雄，将其所持

１．６７％

股权以

５０

万元转让予崇德置业顾问（深圳）有限公司。

２００２

年

１１

月

２５

日，深圳市璞中资讯有限公司与林贞雄、崇德置业顾问（深圳）有限公司签署《股权转让合同书》。深圳市璞

华投资发展有限公司与林贞雄、崇德置业顾问（深圳）有限公司签署《股权转让合同书》。

２００２

年

１１

月

２９

日，深圳市格能投资有限公司就上述股权转让事宜办理完成工商变更登记。深圳市格能投资有限公司本

次股权转让后股权结构如下：

序号 股东名称

／

姓名 出资额（万元） 出资比例（

％

）

１

林贞雄

２

，

７００．００ ９０．００

２

崇德置业顾问（深圳）有限公司

３００．００ １０．００

合计

３

，

０００．００ １００．００

（八）

２００２

年

１２

月第五次股权转让

２００２

年

１１

月

３０

日，深圳市格能投资有限公司召开股东会，同意林贞雄将其所持

９０％

股权转让予深圳茂业商厦有限公司。

２００２

年

１２

月

３

日，林贞雄与深圳茂业商厦有限公司签署《关于深圳市格能投资有限公司股权转让的合同书》，林贞雄将其

所持公司

９０％

股权以原始出资价格转让予深圳茂业商厦有限公司。

２００２

年

１２

月

５

日，深圳市格能投资有限公司就上述股权转让事宜办理完毕工商变更登记。本次股权转让后深圳市格能投

资有限公司股权结构如下：

序号 股东名称

／

姓名 出资额（万元） 出资比例（

％

）

１

深圳茂业商厦有限公司

２

，

７００．００ ９０．００

２

崇德置业顾问（深圳）有限公司

３００．００ １０．００

合计

３

，

０００．００ １００．００

（九）

２００４

年第六次股权转让

２００４

年

１

月

８

日，深圳市格能投资有限公司召开股东会，同意深圳茂业商厦有限公司将其所持

９０％

股权转让予深圳茂业

实业发展有限公司。

２００４

年

１

月

１７

日，深圳茂业商厦有限公司与深圳茂业实业发展有限公司签署《股权转让合同》。

２００４

年

１

月

３０

日，深圳市格能投资有限公司就上述股权转让事宜办理完毕工商变更登记。本次股权转让后深圳市格能投

资有限公司股权结构如下：

序号 股东名称

／

姓名 出资额（万元） 出资比例（

％

）

１

深圳茂业实业发展有限公司

２

，

７００．００ ９０．００

２

崇德置业顾问（深圳）有限公司

３００．００ １０．００

合计

３

，

０００．００ １００．００

（十）

２００４

年

２

月第七次股权转让

２００４

年

２

月

６

日，深圳市格能投资有限公司召开股东会，同意崇德置业顾问（深圳）有限公司将其所持公司

１０％

股权以原

始出资额转让予中兆实业（深圳）有限公司。

２００４

年

２

月

１４

日，崇德置业顾问（深圳）有限公司与中兆实业（深圳）有限公司签署

《股权转让合同》。

２００４

年

２

月

１８

日，深圳市格能投资有限公司就上述股权转让事宜办理完毕工商变更登记。本次股权转让后深圳市格能投

资有限公司股权结构如下：

序号 股东名称

／

姓名 出资额（万元） 出资比例（

％

）

１

深圳茂业实业发展有限公司

２

，

７００．００ ９０．００

２

中兆实业（深圳）有限公司

３００．００ １０．００

合计

３

，

０００．００ １００．００

（十一）

２００４

年第三次增资及更名为深圳市中兆投资有限公司

２００４

年

２

月

２１

日，深圳市格能投资有限公司召开股东会，同意中兆实业（深圳）有限公司对公司增资

９００

万元；注册资本增

加至

３

，

９００

万元； 同意深圳市格能投资有限公司名称变更为深圳市中兆投资有限公司。 上述增资经深圳中喜会计师事务所

２００４

年

２

月

２３

日出具的深中喜（内）验字［

２００４

］

０６４

号《验资报告》验证。

２００４

年

２

月

２４

日，深圳市格能投资有限公司就上述增资和更名事宜办理完毕工商变更登记。深圳市工商行政管理局为深

圳市格能投资有限公司核发了变更后的《企业法人营业执照》。本次增资后，深圳市中兆投资有限公司股权结构如下：

序号 股东名称

／

姓名 出资额（万元） 出资比例（

％

）

１

深圳茂业实业发展有限公司

２

，

７００．００ ６９．２３

２

中兆实业（深圳）有限公司

１

，

２００．００ ３０．７７

合计

３

，

９００．００ １００．００

（十二）

２００４

年

６

月第四次增资

２００４

年

６

月

１

日，深圳市中兆投资有限公司召开股东会，同意中兆实业（深圳）有限公司对公司增资

１

，

１００

万元，注册资本

增加至

５

，

０００

万元。上述增资经深圳中喜会计师事务所

２００４

年

６

月

３

日出具的深中喜（内）验字［

２００４

］

４０７

号《验资报告》验证。

２００４

年

６

月

８

日，深圳市中兆投资有限公司就上述事宜办理完毕工商变更登记。深圳市工商行政管理局为深圳市中兆投

资有限公司核发了变更后的《企业法人营业执照》。本次增资后深圳市中兆投资有限公司股权结构如下：

序号 股东名称

／

姓名 出资额（万元） 出资比例（

％

）

１

深圳茂业实业发展有限公司

２

，

７００．００ ５４．００

２

中兆实业（深圳）有限公司

２

，

３００．００ ４６．００

合计

５

，

０００．００ １００．００

（十三）

２００４

年

６

月名称变更为中兆投资管理有限公司

２００４

年

６

月

２８

日，深圳市中兆投资有限公司召开股东会，同意名称变更为中兆投资管理有限公司。

２００４

年

６

月

３０

日，深圳

市中兆投资有限公司就上述事宜办理完毕工商变更登记。深圳市工商行政管理局为中兆投资管理有限公司核发了变更后的

《企业法人营业执照》。

（十四）

２００７

年

５

月第八次股权转让

２００７

年

５

月

３０

日，中兆投资管理有限公司召开股东会，同意深圳茂业实业发展有限公司将其所持

５４％

股权转让予中兆商

业市场开发（深圳）有限公司；同意中兆实业（深圳）有限公司将其所持

４６％

股权转让予中兆商业市场开发（深圳）有限公司。

２００７

年

７

月

２７

日，深圳茂业实业发展有限公司、中兆实业（深圳）有限公司分别与中兆商业市场开发（深圳）有限公司签署《股

权转让协议书》。

２００７

年

９

月

７

日，中兆投资管理有限公司就上述事宜办理完毕工商变更登记。本次股权转让后中兆投资管理有限公司股

权结构如下：

序号 股东名称

／

姓名 出资额（万元） 出资比例（

％

）

１

中兆商业市场开发（深圳）有限公司

５

，

０００．００ １００．００

合计

５

，

０００．００ １００．００

（十五）

２００９

年

１１

月第九次股权转让

２００９

年

１１

月

２０

日，中兆投资管理有限公司股东作出决定，同意中兆商业市场开发（深圳）有限公司将其所持

１００％

股权转

让予深圳茂业商厦有限公司。

２００９

年

１１

月

２６

日，中兆商业市场开发（深圳）有限公司与深圳茂业商厦有限公司签署《股权转让

协议书》。

２００９

年

１２

月

３

日，中兆投资管理有限公司就上述股权转让事宜办理完成工商变更登记。本次股权转让至今中兆投资管理

有限公司股权结构如下：

序号 股东名称

／

姓名 出资额（万元） 出资比例（

％

）

１

深圳茂业商厦有限公司

５

，

０００．００ １００．００

合计

５

，

０００．００ １００．００

三、交易对方与其控股股东、实际控制人之间的产权控制关系

本次交易对方中兆投资的控股股东为深圳茂业商厦有限公司，实际控制人为黄茂如先生。中兆投资与其控股股东、实际

控制人之间的产权控制关系以及实际控制人控制的商业资产情况如下图所示：

四、交易对方控股股东及实际控制人基本情况

（一）交易对方控股股东基本情况

１

、基本信息

名称 深圳茂业商厦有限公司

住所 深圳市罗湖区东门中路东门中心广场

法定代表人 张静

注册资本

３２

，

０００

万美元

实收资本

３２

，

０００

万美元

公司类型 有限责任公司（台港澳与境内合资）

注册号

４４０３０１５０１１２４９５３

税务登记号 深税登字

４４０３０１６１８９１１５３５

组织机构代码

６１８９１１５３－５

经营范围

从事物业经营及管理，经营餐饮业务，百货类商品零售（包括代销、寄售）经营（涉及国家行业管理

的凭许可证经营）；组织国内产品出口业务；自营商品的进出口业务；经营保龄球室、棋艺室、壁球

室、桌球室、器械健身室；从事茂业商厦百货停车场机动车辆停放服务；经营餐饮业务，附设烟酒

零售；经营美容美发、健身中心；经营金银饰品零售业务；食品零售；办理境内居民个人及非居民

个人用外币和外币旅行支票兑换人民币的业务；商业信息咨询及服务。

成立日期

１９９６

年

１

月

３１

日

营业期限

１９９６

年

１

月

３１

日至

２０２６

年

１

月

３１

日

２

、主营业务情况

深圳茂业商厦有限公司是一家主营业务为百货零售的外商投资企业， 是香港联交所上市公司茂业国际控股有限公司

（股票代码：

８４８

）在境内的主要经营实体。深圳茂业商厦有限公司主要定位于中高档百货零售市场，是国内知名品牌“茂业百

货”和“人民商场”的经营者。除自身在深圳市经营百货零售业务以外，还通过控股和参股的方式持有若干家百货公司在国内

城市开展百货零售业务。

３

、下属企业情况

截至本报告书披露之日，深圳茂业商厦有限公司直接持股的公司情况如下：

序号 公司名称 注册资本（万元）

深圳茂业商厦

持股比例

公司住所 主营业务

１

中兆投资管理有限公司

５

，

０００ １００％

广东深圳 投资控股

２

临沂茂业百货有限公司

５００ １００％

山东临沂 百货零售

３

珠海市茂业百货有限公司

４８０ １００％

广东珠海 百货零售

４

常州茂业百货有限公司

５００ １００％

江苏常州 百货零售

５

沈阳茂业百货有限公司

５００ １００％

辽宁沈阳 百货零售

６

深圳茂业百货深南有限公司

１００ １００％

广东深圳 百货零售

７

深圳市茂业百货华强北有限公司

１００ １００％

广东深圳 百货零售

８

深圳市和平茂业百货有限公司

１００ １００％

广东深圳 百货零售

９

深圳市茂业东方时代百货有限公司

１２０ １００％

广东深圳 百货零售

１０

泰州第一百货商店股份有限公司

１

，

８９５ ９７．３１％

江苏泰州 百货零售

１１

成商集团股份有限公司 （

ＳＨ．６００８２８

）

４３

，

８７９．９７ ６６．７８％

四川成都 百货、超市

１２

茂业商厦投资有限公司（香港）

１００

万港元

１００％

香港 投资管理

１３

贵阳友谊（集团）股份有限公司

． ５３１８．２００９ ５．８７％

贵州贵阳 百货零售

１４

深圳市国际企业股份有限公司（

ＳＺ．００００５６

）

２２

，

０９０．１２ １．１４６％

广东深圳 物业管理

１５

淮安茂业置业有限公司

２０

，

６００ ４．８５％

江苏淮安 房地产开发经营

（二）交易对方实际控制人基本情况

交易对方的实际控制人是黄茂如先生。黄茂如先生，男，

４６

岁，国籍伯利兹（

ＢＥＬＩＺＥ

），不拥有其他国家或地区的居留权。

黄茂如先生是茂业百货创办人，从事百货业务超过十年，在百货业拥有丰富的行业经验。黄茂如先生现担任香港上市公司茂

业国际控股有限公司董事长、执行董事和首席执行官。

黄茂如先生通过以下公司成为本次交易对方中兆投资的实际控制人。

（

１

）深圳茂业商厦有限公司

参见本报告书“第三节 交易对方基本情况

／

四、交易对方控股股东及实际控制人情况

／

（一）交易对方控股股东基本情

况”。

（

２

）茂业百货（中国）有限公司

公司英文名称

Ｍａｏｙｅ Ｄｅｐａｒｔｍｅｎｔ Ｓｔｏｒｅｓ

（

Ｃｈｉｎａ

）

Ｌｉｍｉｔｅｄ

注册地 中国香港

注册时间

１９９３

年

１２

月

注册号

４５６５９１

已发行股本

１００

，

０００

股，每股面值

１

港元

截至本报告书出具之日，茂业百货（中国）有限公司除直接持有以下公司股权外，无其他经营业务。

序号 公司名称 注册资本

茂业百货（中国）

直接持股比例

公司住所 主营业务

１

深圳茂业商厦有限公司

３２

，

０００

万美元

９８．６９％

广东深圳 百货零售

２

重庆茂业百货有限公司

３

，

０００

万人民币

６５．００％

重庆 百货零售

３

香港茂业百货（扬州）有限公司

６

，

４６４．３１

万人民币

７０．００％

江苏扬州 百货零售

４

锦州茂业置业有限公司

１９

，

３００

万港元

１００％

辽宁锦州 房地产开发经营

５

中兆商业市场开发（深圳）有限公司

１００

万港元

１００％

广东深圳 进口商品购销

６

大华投资（中国）有限公司

１００

港元

１００％

中国香港 股权投资

截至本报告书出具之日，大华投资（中国）有限公司直接持有以下公司股权：

序号 公司名称 注册资本

大华投资（中国）

直接持股比例

公司住所 主营业务

１

深圳市金汉宫超市有限公司

３

，

０００

万美元

１００％

广东深圳 百货零售

２

深圳港岛银座超市有限公司

３

，

０００

万美元

１００％

广东深圳 百货零售

３

淮安茂业购物中心有限公司

３

，

８００

万港币

１００％

江苏淮安 百货零售

４

深圳市国际企业股份有限公司（

ＳＺ．

００００５６

）

２２

，

０９０．１２

万人民币

７．０３％

广东深圳 物业管理

５

重庆百福乐商贸有限公司

１

，

５００

万美元

１００％

重庆 日用品零售

６

泰州茂业置业有限公司

１１２

，

４８０

万港币

１００％

江苏泰州 房地产开发经营

７

淮安茂业置业有限公司

２０

，

６００

万人民币

９５．１５％

江苏淮安 房地产开发经营

（

３

）茂业百货控股有限公司基本情况

公司英文名称

Ｍａｏｙｅ Ｄｅｐａｒｔｍｅｎｔ Ｓｔｏｒｅ Ｈｏｌｄｉｎｇｓ Ｌｉｍｉｔｅｄ

注册地 英属维尔京群岛

注册时间

２００７

年

９

月

１１

日

注册号

１４３０８０７

已发行股本

２

股，无面值

茂业百货控股有限公司为持股型公司，自身未开展实际业务。截止本报告书出具日，除持有茂业百货控股有限公司

１００％

股权外，未持有其他公司股权。

（

４

）茂业国际控股有限公司基本情况

公司英文名称

Ｍａｏｙｅ Ｉｎｔｅｒｎａｔｉｏｎａｌ Ｈｏｌｄｉｎｇｓ Ｌｉｍｉｔｅｄ

注册地 开曼群岛

注册时间

２００７

年

８

月

８

日

注册号

１９２９３２

已发行股本 已发行股本

５

，

１３９

，

８５６

，

０００

股，每股面值

０．１

港元

上市地点 香港（

８４８．ＨＫ

）

茂业国际控股有限公司是在香港联交所上市的持股型公司，截止本报告书出具日，除持有茂业百货控股有限公司

１００％

股权外，未持有其他公司股权。

（

５

）茂业百货投资有限公司基本情况

公司英文名称

Ｍａｏｙｅ Ｄｅｐａｒｔｍｅｎｔ Ｓｔｏｒｅ Ｉｎｖｅｓｔｍｅｎｔ Ｌｉｍｉｔｅｄ

注册地 英属维尔京群岛

注册时间

２００７

年

７

月

２５

日

注册号

１４２１０９６

已发行股本

２

股，无面值

茂业百货投资有限公司为持股型公司。自身未开展实际业务。截止本报告书出具之日，除直接持有茂业国际控股有限公

司

７８．２１％

股权外，未持有其他公司股权。

（

６

）

ＭＯＹ

国际控股有限公司基本情况

公司英文名称

ＭＯＹ Ｉｎｔｅｒｎａｔｉｏｎａｌ Ｈｏｌｄｉｎｇｓ Ｌｔｄ．

注册地 英属维尔京群岛

注册时间

２０００

年

１２

月

１２

日

注册号

４２０８７９

已发行股本

１００

股，每股面值

１

美元

ＭＯＹ

国际控股有限公司为持股型公司，由黄茂如先生全资拥有。截止本报告书出具日，除直接持有茂业百货投资有限

公司

１００％

股权外，未持有其他公司股权。

五、交易对方最近三年业务发展情况和主要财务数据

（一）中兆投资最近三年业务发展情况

目前，中兆投资为深圳茂业商厦有限公司的投资控股平台，自身没有开展具体业务。截至本报告书出具之日，中兆投资

共直接持有

１６

家公司股权，具体情况如下：

序号 公司名称

注册资本

（万元）

持股比

例

公司住所 主营业务

１

秦皇岛渤海物流控股股份有限公司

３３

，

８７０．７６ ２９．９０％

河北秦皇岛 百货零售

２

秦皇岛茂业商厦经营管理有限公司

２４

，

５００ １００％

河北秦皇岛 百货零售

３

深圳茂业商厦有限公司

３２

，

０００

万美元

１．３１％

广东深圳 百货零售

４

沈阳商业城股份有限公司（

６００３０６．ＳＨ

）

１７

，

８１３．８９ １０．２４％

辽宁沈阳 百货零售

５

淄博东泰商厦有限公司

８

，

１８０．００ ８０．００％

山东淄博 百货零售

６

保定茂业百货有限公司

５００．００ １００％

河北保定 百货零售

７

太原茂业百货有限公司

５００．００ １００％

山西太原 百货零售

８

东莞市厚街茂业百货有限公司

１００．００ １００％

广东东莞 百货零售

９

重庆茂业百货有限公司

３

，

０００．００ ３５．００％

重庆 百货零售

１０

山东省淄博糖酒站股份有限公司

１４

，

３８８．７２ ８０．００％

山东淄博 百货零售、食品的批发兼零售

１１

无锡亿百置业有限公司

２０

，

２５０．００ ９０．００％

江苏无锡 房地产开发经营

１２

沈阳茂业时代置业有限公司

８００．００ １００％

辽宁沈阳 房地产开发经营

１３

山西茂业置地房地产开发有限公司

３

，

０００．００ ９２．００％

山西太原 房地产开发经营

１４

保定茂业房地产开发有限公司

２

，

５００．００ １００％

河北保定 房地产开发经营

１５

太原茂业投资有限公司

１１０．００ １００％

山西太原 经济信息咨询、物业管理

１６

深圳市茂业广告有限公司

２００．００ １００％

广东深圳 广告

（二）中兆投资最近三年主要财务数据

单位：元

资产负债表项目

２００９

年

１２

月

３１

日

２０１０

年

１２

月

３１

日

２０１１

年

１２

月

３１

日

资产总额

３

，

０１０

，

７７７

，

２８１．５８ ６

，

０５１

，

０２８

，

９８２．２５ ７

，

３４７

，

６６３

，

８７５．６６

负债总额

２

，

６５０

，

４４０

，

１９０．０６ ５

，

１３５

，

２１１

，

２７２．４９ ６

，

２７８

，

９５１

，

０５７．１４

所有者权益合计

３６０

，

３３７

，

０９１．５２ ９１５

，

８１７

，

７０９．７６ １

，

０６８

，

７１２

，

８１８．５２

归属于母公司所有者权益

３５８

，

１３９

，

１１０．８２ ２４３

，

７２３

，

２６０．６５ ２７６

，

６３２

，

３３１．０９

利润表项目

２００９

年

２０１０

年

２０１１

年

营业收入

８２

，

５０３

，

０３６．５８ ３９５

，

４０３

，

０８７．２０ １

，

３４２

，

９９４

，

６１１．８３

营业成本

７

，

５２５

，

９２９．５１ １１７

，

３８１

，

４８９．９７ ６５３

，

１７８

，

７９７．８６

投资收益

１７

，

２８１

，

２１８．０７ ３６

，

８７３

，

０４８．５２ ３２

，

９５２

，

４８７．０８

利润总额

８

，

９９７

，

２６６．９９ ６１

，

３４１

，

８０５．７６ １３８

，

７７０

，

８８２．３７

归属于母公司所有者净利润

１１

，

０５２

，

８００．３８ ４９

，

０４４

，

５３７．４９ ６４

，

６０７

，

０１４．３２

现金流量表项目

２００９

年

２０１０

年

２０１１

年

经营活动产生的现金流量净额

６７

，

２４８

，

８５１．３４ １１２

，

０５４

，

４２９．６１ ２０

，

１６３

，

７７７．９１

投资活动产生的现金流量净额

－１

，

３５８

，

８４８

，

１４６．２７ －５９０

，

８１８

，

８９２．９４ －５１４

，

８５６

，

６７０．７２

筹资活动产生的现金流量净额

１

，

３４８

，

０８４

，

０７７．５０ ７１９

，

９０２

，

７０１．６３ ６６０

，

９０７

，

７６８．２９

现金及现金等价物净增加额

５６

，

４８４

，

７８２．５７ ２４１

，

１３８

，

２３８．３０ １６６

，

２１４

，

８７５．４８

期末现金及现金等价物余额

９９

，

９４４

，

３８４．７５ ３４１

，

０８２

，

６２３．０５ ５０７

，

２９７

，

４９８．５３

注：

２０１１

年财务数据经安永华明会计师事务所审计

六、其它事项说明

（一）交易对方与上市公司之间的关联关系说明

中兆投资为上市公司控股股东，与上市公司受同一实际控制人控制。

（二）交易对方向上市公司推荐董事或者高级管理人员的情况本次交易前，中兆投资为本公司第一大股东，持有本公司

２９．９％

的股份。截至本报告书出具之日，中兆投资向本公司推荐董事、监事或高级管理人员的情况如下：

姓名 本公司职务 关联企业职务

于渤海物流

任职期限

是否在中兆投资或关联企业领取报

酬津贴

王福琴

董事长、

法人代表

茂业国际执行董事、行政副总裁

自

２０１０

年

７

月起至

２０１３

年

６

月止

在间接控股股东单位茂业国际、关

联单位成商集团股份有限公司领取

报酬。

王斌 董事

茂业国际任职财务管理中心总经理、

执行董事

自

２０１０

年

１２

月起

至

２０１３

年

６

月止

在间接控股股东单位茂业国际领取

报酬。

甘玲 董事

茂业国际副总经理兼战略管理中心

总经理和投资者关系部总经理。

自

２０１１

年

７

月起至

２０１３

年

６

月止

在间接控股股东单位茂业国际领取

报酬。

卢小娟 监事

中兆投资董事， 秦皇岛茂业董事，茂

业国际任职财务管理中心副总经理

自

２０１０

年

７

月起至

２０１３

年

６

月止

在间接控股股东单位茂业国际领取

报酬。

王福琴，女，

４２

岁，大专学历，曾任深圳市闻和实业有限公司营业部主任，深圳茂业商厦有限公司东门店店长、总经理助

理、副总经理、常务副总经理。最近

５

年以来，曾任成都人民商场（集团）股份有限公司副总经理，成商集团股份有限公司总经

理，本公司第四届董事会董事长，现任本公司第五届董事会董事长，成商集团股份有限公司董事长，茂业国际控股有限公司

执行董事、行政副总裁。

王斌，男，

４６

岁，高级会计师。

１９８８

年获上海海事大学财务与会计专业学士学位，

２００１

年获澳大利亚梅铎大学工商管理

硕士学位，曾经任职于香港招商局集团，华孚控股有限公司财务总监，华孚色纺股份有限公司董事，具有二十余年财务管理

经验。现任茂业国际控股有限公司执行董事、首席财务官。

甘玲，女，

３８

岁，工商管理硕士，曾任《证券时报》记者、海外财经版编辑，科图基金管理公司（老虎基金系列之一）分析师。

现任茂业国际副总经理兼战略管理中心总经理和投资者关系部总经理。

卢小娟，女，

３９

岁，工商管理硕士。历任深圳茂业商厦有限公司财务部总稽核、会计部经理，茂业国际审计监察部总经理，

茂业国际合同管理中心总经理兼办公室主任。现任本公司第五届监事会监事，成商集团股份有限公司监事，中兆投资董事、

茂业国际财务管理中心副总经理。

（三）交易对方及其主要管理人员最近五年内受处罚情况

中兆投资已出具声明函：“自本声明函出具之日前的最近五年，本公司及本公司主要管理人员均未受到过行政处罚（与

证券市场明显无关的除外）、刑事处罚，也未涉及与经济纠纷有关的重大民事诉讼或仲裁。”

第四节交易标的基本情况

本次交易标的为中兆投资合法持有的秦皇岛茂业

１００％

股权。

一、秦皇岛茂业基本情况

（一）基本信息

名称 秦皇岛茂业商厦经营管理有限公司

住所 秦皇岛市海港区文化路

１３９

号

法定代表人 张静

注册资本

２４

，

５００

万元

实收资本

２４

，

５００

万元

公司类型 有限责任公司（法人独资）

营业执照注册号

１３０３００００００３１０５５

税务登记证号

１３０３０２６７８５１４７７７

组织机构代码

６７８５１４７７－７

经营范围

一般经营项目（项目中属于禁止经营和许可经营的除外）；企业管理咨询；经济贸易咨询；企业

策划、设计；物业管理；纺织、服装及日用品、文具用品、体育用品、首饰、工艺品、五金交电、其

他机械设备、家用电器、家具、照相器材、汽车装饰用品、其他化工产品、计算机及软件、计算机

辅助设备的销售；场地、柜台的租赁；室内儿童游艺服务；货物及技术的进出口；修鞋服务。

成立日期

２００８

年

８

月

４

日

营业期限

３０

年

截止本报告书出具日，秦皇岛茂业未设立分、子公司。

（二）秦皇岛茂业历史沿革

１

、

２００８

年

８

月设立

秦皇岛茂业于

２００８

年

８

月由中兆投资以货币出资设立。

２００８

年

８

月

１

日取得了秦皇岛市工商行政管理局（秦）名预核内字

［

２００８

］第

３６９８

号《企业名称预先核准通知书》，设立时注册资本

１００

万元，由秦皇岛求实会计师事务所有限公司于

２００８

年

８

月

１

日出具的求实设字（

２００８

）第

０１０８５

号《验资报告》验证。

２００８

年

８

月

４

日，秦皇岛茂业获得秦皇岛市工商行政管理局核发的注册

号为

１３０３００００００３１０５５

的《企业法人营业执照》。

秦皇岛茂业设立时股权结构如下：

序号 股东名称 出资额（万元） 出资比例（

％

）

１

中兆投资

１００．００ １００．００

合计

１００．００ １００．００

２

、

２００８

年

８

月第一次增资

２００８

年

８

月

２０

日，中兆投资决定将秦皇岛茂业注册资本增加至

５００

万元。上述增资经秦皇岛求实会计师事务所有限公司

２００８

年

８

月

２１

日出具的求实变字（

２００８

）第

０１０６６

号《验资报告》验证。

２００８

年

８

月

２２

日，秦皇岛茂业就上述变更事宜在秦皇岛市

工商行政管理局完成了变更登记。

本次增资完成后秦皇岛茂业的股权结构如下：

序号 股东名称 出资额（万元） 出资比例（

％

）

１

中兆投资

５００．００ １００．００

合计

５００．００ １００．００

３

、

２０１１

年

９

月第二次增资

２０１１

年

９

月

２３

日，中兆投资作出股东决定，同意秦皇岛茂业增加注册资本至

１２

，

５００

万元。上述增资经秦皇岛天宇联合会

计师事务所

２０１１

年

９

月

２６

日出具的［

２０１１

］天宇变验字第

００３９

号《验资报告》验证。

２０１１

年

９

月

２７

日，秦皇岛茂业就上述变更事

宜在秦皇岛市工商行政管理局完成工商变更登记。

本次增资完成后秦皇岛茂业的股权结构如下：

序号 股东名称 出资额（万元） 出资比例（

％

）

１

中兆投资

１２

，

５００ １００．００

合计

１２

，

５００ １００．００

４

、

２０１１

年

１１

月第三次增资

２０１１

年

１１

月

１６

日，中兆投资作出股东决定，同意秦皇岛茂业增加注册资本至

２４

，

５００

万元。上述增资经秦皇岛天宇联合会

计师事务所

２０１１

年

１１

月

２２

日出具的［

２０１１

］天宇变验字第

００４６

号《验资报告》验证。秦皇岛茂业就上述变更事宜在秦皇岛市工

商行政管理局完成工商变更登记。

本次增资完成后秦皇岛茂业的股权结构如下：

序号 股东名称 出资额（万元） 出资比例（

％

）

１

中兆投资

２４

，

５００．００ １００．００

合计

２４

，

５００．００ １００．００

（三）秦皇岛茂业产权及控制关系

秦皇岛茂业的控股股东为中兆投资，实际控制人为黄茂如先生，与控股股东及实际控制人之间的产权及控制关系如下

图：

（四）秦皇岛茂业出资及合法存续情况

根据秦皇岛茂业提供的资料及中兆投资出具的承诺：中兆投资合法持有秦皇岛茂业

１００％

股权，不存在任何代持、委托

持股等情形。中兆投资持有的秦皇岛茂业股权权属清晰，不存在任何权属纠纷及争议；同时，如该等股权发生任何权属纠纷

或争议，中兆投资自愿承担所有相关的法律责任。

（五）秦皇岛茂业近三年改制、增资及股权转让情况

本次交易前，秦皇岛茂业为中兆投资全资子公司，自

２００８

年成立以来未进行过改制或股权转让。秦皇岛茂业设立时的注

册资本为

１００

万元。

２００８

年

８

月，中兆投资对秦皇岛茂业增资

４００

万元；

２０１１

年

９

月和

１１

月，中兆投资分别对秦皇岛茂业增资

１．２

亿元，共增资

２．４

亿元。截止目前秦皇岛茂业注册资本为

２．４５

亿元。

（六）秦皇岛茂业主要资产的权属、对外担保及主要负债情况

１

、秦皇岛茂业主要资产及权属情况

（

１

）资产概况

根据中兴华富华出具的中兴华审字（

２０１２

）第

１２０３００１

号《审计报告》，截至

２０１１

年

１２

月

３１

日，秦皇岛茂业资产总额

３１

，

３８０．８１

万元，其中流动资产

３

，

１６３．８６

万元，占资产总额的

１０．０８％

，非流动资产

２８

，

２１６．９５

万元，占资产总额的

８９．９２％

。主要资产

具体情况如下：

单位：万元

项目

２０１１

年

１２

月

３１

日

流动资产：

货币资金

２

，

３９６．４８

预付账款

８５．３６

其他应收款

３１．１６

存货

３０５．２０

其他流动资产

３４５．６６

流动资产合计

３

，

１６３．８６

非流动资产：

固定资产

２７

，

８６１．０３

长期待摊费用

３５５．４８

递延所得税资产

０．４４

非流动资产合计

２８

，

２１６．９５

资产合计

３１

，

３８０．８１

（

２

）主要固定资产

截至

２０１１

年

１２

月

３１

日，秦皇岛茂业房屋建筑物、土地使用权、生产经营性设备等固定资产情况如下：

单位：万元

项目 账面原值 累计折旧 账面净值 减值准备 账面价值

房屋建筑物

３０

，

１０７．５８ ２

，

３７５．５７ ２７

，

７３２．００ － ２７

，

７３２．００

机器设备

３８．５９ ７．４９ ３１．１１ － ３１．１１

运输设备

２９．３３ １１．１４ １８．１８ － １８．１８

其他设备

１４４．４９ ６４．７５ ７９．７４ － ７９．７４

合计

３０

，

３１９．９８ ２

，

４５８．９５ ２７

，

８６１．０３ － ２７

，

８６１．０３

（

３

）土地使用权及房屋所有权

标的公司所管理和运营的茂业百货（金都店）位于秦皇岛市海港区文化路

１３９

号，为一座

７

层建筑，其中地下两层，地上五

层。均已取得相应的房屋所有权证和土地使用权证。不存在尚未取得权证的房产、土地。截止本报告书出具日，秦皇岛茂业拥

有的七宗土地使用权及一处房屋所有权证情况如下：

编号 房屋所有权证号 建筑面积（平方米） 所在层数 用途

１

秦房字第

２００１０６５４

号

１０

，

９０８．２２

负

２

层

商业用房

２

负

１

层

３ ７

，

６３８．２３ １

层

４ ６

，

７３１．７６ ２

层

５ ７

，

０５６．７４ ３

层

６ ７

，

０５６．７４ ４

层

７ ７

，

２１８．１７ ５

层

合计

４６

，

６０９．８６ － －

注：负

２

层与负

１

层在空间上可分割，但建筑面积在房权证平面图中合并列示。

秦皇岛茂业拥有的土地使用权面积为

１１

，

０１３．７２

平方米，对应的土地使用权证共

７

个，分别对应房屋负二层至第五层。每

个土地使用权证分摊的面积按该层的建筑面积占总建筑面积的比例分割。

秦皇岛茂业拥有的土地使用权情况如下：

编号 土地使用证号 用途 土地使用权年限

使用权面积

（平方米）

１

秦籍国用（

２００８

）第

４１１

号

商业 至

２０５０

年

９

月

２７

日

２

，

３２４．１７

２

秦籍国用（

２００８

）第

４１２

号

２５３．４０

３

秦籍国用（

２００８

）第

４１３

号

１

，

８０４．８８

４

秦籍国用（

２００８

）第

４１４

号

１

，

５９０．６９

５

秦籍国用（

２００８

）第

４１５

号

１

，

６６７．４８

６

秦籍国用（

２００８

）第

４１６

号

１

，

６６７．４８

７

秦籍国用（

２００８

）第

４１７

号

１

，

７０５．６２

合计

１１

，

０１３．７２

上述房屋及土地使用权权属清晰、完整、不存在抵押或质押的情形。

秦皇岛茂业房屋所有权和土地使用权为

２００８

年

８

月从秦皇岛市金和房地产开发有限公司受让取得， 受让对价为

２．９

亿

元，含契税、交易手续费以及装修费后的房屋建筑物（含土地使用权）账面原值为

３０

，

１０７．５８

万元。茂业百货（金都店）原为秦

皇岛市金和房地产开发有限公司投资开发并整体租赁给秦皇岛市金都购物广场管理有限公司从事金都购物广场的经营和

管理。秦皇岛茂业取得房屋所有权和土地使用权后，重新装修并设立茂业百货（金都店）。

２

、秦皇岛茂业主要负债情况

根据中兴华富华出具的中兴华审字（

２０１２

）第

１２０３００１

号《审计报告》，截至

２０１１

年

１２

月

３１

日，秦皇岛茂业负债总额

５

，

６４８．４２

万元，全部为流动负债。负债具体情况如下：

单位：万元

项目

２０１１

年

１２

月

３１

日

流动负债：

应付账款

４

，

２８５．３８

预收账款

１０１．６２

应付职工薪酬

３３．００

应交税费

８．３０

其他应付款

１

，

２２０．１２

流动负债合计

５

，

６４８．４２

负债合计

５

，

６４８．４２

（七）秦皇岛茂业所获业务资质及其他行政许可

１

、业务资质

秦皇岛茂业目前从事百货零售业务（不包括烟酒、食品等商品），根据目前相关法律法规，不涉及相关行业准入、业务资

质或特许经营权。

２

、其他行政许可

秦皇岛茂业拥有的茂业百货（金都店）原为秦皇岛市金和房地产开发有限公司开发的金都购物广场（一期）。该项目于

２００３

年

１１

月

６

日获得了秦皇岛市公安局建筑工程消防验收意见书（秦公消验［

２００３

］第

０８６

号），并于

２００８

年

４

月

２９

日获得了秦

皇岛市公安消防支队消防安全检查意见书（秦公消检查［

２００８

］第

０００７

号）。

（八）秦皇岛茂业的商标使用许可

秦皇岛茂业经营的茂业百货（金都店）使用的是深圳茂业商厦有限公司的“茂业百货”商标。

２０１０

年

７

月

１４

日，深圳茂业商

厦有限公司注册了“茂业百货”商标（注册号：

６５６１１９５

、第

３５

类）。深圳茂业商厦有限公司为本次交易对方控股股东，是一家主

营业务为百货零售的外商投资企业，其主要定位于中高档百货零售市场。深圳茂业商厦有限公司已经与秦皇岛茂业签署《商

标使用授权许可合同》，在直接或间接控制秦皇岛茂业期间，无偿授权秦皇岛茂业在中国境内使用“茂业百货”商标。

（九）秦皇岛茂业及其主要资产抵押、质押、担保及关联方资金占用情况的说明

截止本报告书出具日，秦皇岛茂业及其主要资产不存在抵押、质押或对外担保的情形，亦不存在关联方占用资金或为其

关联方提供担保的情形。根据中兴华富华为秦皇岛茂业出具的审计报告，

２０１１

年

１２

月

３１

日，秦皇岛茂业应收中兆投资的全资

子公司保定茂业百货有限公司

６１

，

７６６．７０

元。截止本报告书出具日，上述应收款项已经收回，秦皇岛茂业不存在应收大股东

及其关联方款项的情形，不存在大股东资金占用问题。

二、秦皇岛茂业的主营业务发展情况

（一）秦皇岛茂业的主营业务概况

秦皇岛茂业目前的主营业务为茂业百货（金都店）的运营和管理。茂业百货（金都店）总建筑面积达

４．６６

万平方米，地处

秦皇岛市海港区的核心商圈太阳城中心位置，市场定位为中高端时尚流行百货店。茂业百货（金都店）于

２００９

年

５

月

１

日正式

开业，经过近三年的发展，目前店内进驻品牌超过

４１０

个，其中包括欧莱雅、欧珀莱、周大福、浪琴、雷达、波司登、好孩子、屈臣

氏、肯德基等知名品牌，商品经营范围涉及化妆品、珠宝、钟表、鞋帽服装、儿童用品、床上用品等百货，以化妆品、鞋类、女装

为主导，已经成为秦皇岛地区知名度最高的百货店之一。茂业百货（金都店）自开业以来客流量不断上升，营业收入和净利润

均稳定增长。秦皇岛茂业从

２０１０

年开始盈利，

２０１０

年、

２０１１

年营业收入增长率分别为

５５．５３％

，

３１．３７％

。

（二）秦皇岛茂业的市场定位与发展规划

１

、市场定位

秦皇岛茂业运营的茂业百货（金都店）坐落于秦皇岛海港区最繁华的商圈，人流量高度集中，消费者购买力较强。茂业百

货（金都店）前身为金都购物广场，定位为中低端购物广场。

２００９

年

５

月茂业百货（金都店）开业后，秦皇岛茂业重新调整其市

场定位，将茂业百货（金都店）定位为“满足中高收入人群时尚流行需求的百货店”。秦皇岛茂业结合深圳茂业商厦有限公司

专业的百货店运营经验和品牌资源，在茂业百货（金都店）引进一批中高端的百货品牌，包括周大福、浪琴、雷达、天梭、欧米

茄、欧莱雅、欧珀莱、水芝澳、波司登、好孩子、屈臣氏等知名品牌，迅速提升茂业百货（金都店）的经营档次，在消费者群体中

树立了中高端的百货店形象。同时，综合考虑周边商圈的竞争环境以及秦皇岛地区消费者的消费习惯，秦皇岛茂业将茂业百

货（金都店）的业态定位为单一的百货店业态，通过专注培养百货店业态，有效锁定目标客户群，提高整店的经营效益。

２

、发展规划

秦皇岛茂业未来的发展将继续围绕“满足中高收入人群时尚流行需求”的市场定位，继续对店内的品牌布局进行优化组

合，巩固中高端消费档次的百货店形象。同时，秦皇岛茂业将继续加强市场营销力度，进一步提升店内的客流量，同时通过共

享渤海一卡通的优质客户群体，有效锁定优质购买力，提升整体销售业绩。

（三）秦皇岛茂业的经营模式

秦皇岛茂业致力于为秦皇岛地区的主流消费群体提供高品质的商品和服务， 并为消费者提供优质舒适的购物体验。在

具体经营方面，秦皇岛茂业根据所在区域的消费特点采取灵活的经营模式进行经营。

１

、销售模式

秦皇岛茂业的销售模式包括商品自营、商品联营和租赁经营三种类型，以商品联营为主。最近三年秦皇岛茂业的营业收

入情况如下：

单位：万元

项目

２００９

年

２０１０

年

２０１１

年

收入 占比 收入 占比 收入 占比

商品自营

５４３．３２ ４．７５％ ９０４．４３ ５．０８％ １

，

０７２．８７ ４．５９％

商品联营

８

，

６２０．５２ ７５．３７％ １３

，

７８６．２８ ７７．５０％ １８

，

２７７．３１ ７８．２１％

租赁经营

２８３．０２ ２．４７％ ５３３．１９ ３．００％ ８６０．７６ ３．６８％

小规模毛利收入

１

，

３７３．３６ １２．０１％ ２

，

０３９．４４ １１．４７％ ２

，

５８２．５６ １１．０５％

其他收入

６１６．７３ ５．４０％ ５２４．４９ ２．９５％ ５７５．０１ ２．４７％

合计

１１

，

４３６．９５ １００％ １７

，

７８７．８３ １００％ ２３

，

３６８．５１ １００％

（

１

）商品自营

①

商品自营业务概况

商品自营是指秦皇岛茂业自行采购商品并直接向消费者销售的业务模式。自营商品的所有权、经营风险以及经营所得

均归秦皇岛茂业所有。商品自营的利润来源主要为自营商品的进销差价。

２００９

年、

２０１０

年及

２０１１

年商品自营收入分别为

５４３．３２

万元、

９０４．４３

万元和

１

，

０７２．８７

万元， 占秦皇岛茂业营业收入的

４．７５％

、

５．０８％

和

４．５９％

，平均毛利率分别为

１７．２４％

、

１２．８２％

和

１１．４０％

。自营业务的毛利率在

２０１０

年和

２０１１

年出现了一定程度

的下滑，主要原因是秦皇岛茂业为了应对市场竞争，采取“以价换量”的销售策略，加大了自营商品的日常促销力度，并且增

加了大客户团购业务，给予大客户的销售折扣较大。

商品自营业务是秦皇岛茂业的战略性业务，主要目的是通过引进符合自身市场定位的中高端化妆品牌，在目标消费者

群体树立时尚流行的百货店形象，从而吸引目标消费群体进店购物。此外，通过引进中高端化妆品牌，秦皇岛茂业能够吸引

同档次的品牌厂家进驻店内，提升店内商品的整体档次，达到优化店内品牌组合的目的。截至本报告书出具之日，秦皇岛茂

业共引进了五个中高端化妆品品牌，包括欧珀莱、欧莱雅、玉兰油、

ＺＡ

、美宝莲，销售柜台均位于一层销售区域的黄金位置。

②

商品自营业务流程图

商品自营业务的流程图如下：

秦皇岛茂业根据总体经营规划以及自身市场定位，确定需要引进的自营商品类别，然后由采购部与目标品牌厂家、代理

商或经销商洽谈合作意向，就合同内容达成一致后即可签订《商品自营合同》。品牌厂家出具装修图纸，经秦皇岛茂业审核批

准后进场对销售柜台进行装修。装修费用的承担根据合同约定执行。秦皇岛茂业根据品牌厂家提供的产品目录，按照合同规

定的采购价格，按需向品牌厂家采购商品。秦皇岛茂业对外采购的商品验收合格后做入库处理。销售柜台装修完工后由秦皇

岛茂业相关部门联合验收。品牌厂家派遣导购人员进行商品上柜销售，秦皇岛茂业对销售进行统一管理，统一结算。秦皇岛

茂业按照合同约定的采购价格与品牌厂家结算货款。

（

２

）商品联营

①

商品联营业务概况

商品联营也称专柜模式，是指秦皇岛茂业与品牌货品供应商签订《专柜合同》，由秦皇岛茂业提供销售场地，统一管理、

统一结算；品牌货品供应商以其自身的销售人员、自行设置销售柜台、销售自有商品。秦皇岛茂业从专柜销售总额中，收取一

定比例的佣金。通常秦皇岛茂业为品牌货品供应商设定最低营业额目标，且不论达标与否均需支付按最低营业额目标计算

的佣金。佣金比例根据销售场地位置、商场发展规划，以及商场与品牌货品供应商的相对谈判地位，由双方协商确定。

在商品联营模式下，商品的所有权归品牌货品供应商，联营商品不确认为秦皇岛茂业的存货，因此秦皇岛茂业不承担商

品的跌价、滞销、损毁等经营风险。联营商品的销售由秦皇岛茂业统一结算，从零售顾客直接收取货款，计入秦皇岛茂业营业

收入，在扣除佣金及其他管理费用后再返还给品牌厂家，该部分计入营业成本，从而将百货店的收款风险降至最低。

目前， 商品联营业务是秦皇岛茂业的主要经营模式。

２００９

年、

２０１０

年及

２０１１

年商品联营收入分别为

８

，

６２０．５２

万元、

１３

，

７８６．２８

万元和

１８

，

２７７．３１

万元， 占秦皇岛茂业营业收入的

７５．３７％

、

７７．５０％

和

７８．２１％

， 平均毛利率分别为

９．４１％

、

１２．４０％

和

１２．７２％

。商品联营模式是国内百货零售业的最主要经营模式。采用商品联营模式可有效降低百货零售企业的资金占用，提

高运营效率和效益，减少百货店承担的经营风险，稳定利润率。

②

商品联营业务流程图：

秦皇岛茂业根据总体经营规划以及市场定位，确定需要引进的商品联营品牌类别。秦皇岛茂业根据经营规划及场地总

体布局，由采购部与品牌货品供应商洽谈合作意向，就合同具体条款达成一致后签订专柜合同。品牌货品供应商出具装修图

纸，经秦皇岛茂业审核批准后进场对销售柜台进行装修。装修费用的承担根据合同约定执行。秦皇岛茂业对销售区域的装修

进行验收。

联营商品的采购由品牌货品供应商负责。品牌货品供应商将商品运至专柜，秦皇岛茂业对联营商品进行验收。品牌货品

供应商派驻导购人员负责商品销售。秦皇岛茂业营运管理部对商品销售进行检查、指导，并对导购人员进行统一管理。

秦皇岛茂业对商品进行统一结算，统一开票。所有联营商品的销售均由秦皇岛茂业的结算系统记录，并统一开具发票。

次月初秦皇岛茂业与品牌货品供应商就上月销售情况进行对账，并根据专柜合同约定的方式计算销售分成。对账无误后，品

牌货品供应商需要向秦皇岛茂业开具合格的增值税发票。秦皇岛茂业收到增值税发票以后，扣除销售分成和其他管理费用

后，将剩余销货款返还给品牌货品供应商。

（

３

）租赁经营

①

租赁经营概况

租赁经营是指秦皇岛茂业向商户出租店内的经营场地，并向商户收取租金的业务模式。在租赁经营模式下，承租方自行

负责商品销售的结算与开票，秦皇岛茂业仅向承租方收取租金。租赁经营主要针对有助于吸引目标消费人群，或营造店内购

物体验的商户或配套设施，如肯德基、屈臣氏、发廊、美甲店等。

租金计算方式包括浮动租金和固定租金。浮动租金是指以承租方的营业额为基数按一定比例抽成计算租金。固定租金是

指承租方每月向秦皇岛茂业缴纳固定数额的租金。目前秦皇岛茂业的租赁经营业务主要采用浮动租金的形式计算租金收入。

２００９

年、

２０１０

年及

２０１１

年租赁经营收入分别为

２８３．０２

万元、

５３３．１９

万元和

８６０．７６

万元， 占秦皇岛茂业营业收入的

２．４７％

、

３．００％

和

３．６８％

。

②

租赁经营的业务流程

秦皇岛茂业管理层根据总体经营规划以及配套需要，确定需要引进的商户。秦皇岛茂业采购部与商户洽谈合作意向。与

商户确定合作意向后，双方就合同内容达成一致并签订租赁合同。商户出具装修图纸，经秦皇岛茂业审核批准后进场对营业

区域进行装修。装修完成后，秦皇岛茂业及当地消防主管部门对装修工程验收合格后，商户方可开展经营活动。秦皇岛茂业

按照租赁合同约定的条款，定期与商户结算租金。

租赁商户自行办理国家要求的行业相关资质和营业执照，并独立自主开展经营活动。秦皇岛茂业仅提供场地及物业管

理服务。

（

４

）小规模毛利收入

小规模毛利收入的业务模式与商品联营基本相同，只是在收入确认方面有所不同。小规模毛利收入的商户主要为小规

模纳税人，商品销售完成后此类商户无法向秦皇岛茂业提供增值税发票。因此秦皇岛茂业在核算此类业务的收入时，仅确认

商品销售收入与应返还商户货款的差额部分，即秦皇岛茂业根据合同应收的销售佣金。秦皇岛茂业就小规模毛利收入缴纳

营业税。

２００９

年、

２０１０

年及

２０１１

年小规模毛利收入分别为

１

，

３７３．３６

万元、

２

，

０３９．４４

万元和

２

，

５８２．５６

万元， 占秦皇岛茂业营业收入

的

１２．０１％

、

１１．４７％

和

１１．０５％

。

（

５

）其他收入

其他收入是指秦皇岛茂业向进驻商户收取的除销售分成、租金以外的其他费用，主要包括管理费收入、手续费收入、广

告宣传收入等。

２

、商品业态分布

秦皇岛茂业总建筑面积达

４．６６

万平方米，除负

２

层为机房区域以及第

５

层部分区域作为行政办公区以外，其他部分均用

于开展商品自营、商品联营和租赁经营三种业务。截至本报告书签署日，秦皇岛茂业的实际营业面积占可营业面积的比例为

１００％

。

目前，秦皇岛茂业的商品业态分布如下表所示：

序号 楼层

建筑面积

（平方米）

功能分区 销售模式 品牌

１

负

２

层

１０

，

９０８．２２

设备间 无 无

２

负

１

层 运动、休闲 联营 阿迪达斯、耐克、李宁、卡帕、杰克琼斯、斯莱德等

３ １

层

７

，

６３８．２３

化妆品、珠宝、钟表、皮鞋、配套

自营 欧珀莱、欧莱雅、玉兰油、美宝莲、水芝澳

联营 周大福、欧米茄、浪琴、百丽系列

租赁 肯德基、屈臣氏

４ ２

层

６

，

７３１．７６

男装、羊绒羊毛、皮具 联营 金利来、罗蒙、鄂尔多斯、花花公子等。

５ ３

层

７

，

０５６．７４

仕女装 联营 歌力思、媚丽一生、杜蕾娜

Ｉ

、舒朗等。

６ ４

层

７

，

０５６．７４

少淑女装 联营

ＯＮＬＹ

、

ＶＭ

、

ＥＬＡＮＤ

、艾格等。

７ ５

层

７

，

２１８．１７

儿童、床上用品、季节性商品 联营 常春藤、多样屋、馨婷、波司登、好孩子等。

注：

１

、负

２

层与负

１

层在空间上可分割，但建筑面积在房权证中合并列示。

２

、品牌列示仅供参考，未列示该层所有经营品牌。

３

、采购模式

秦皇岛茂业的对外采购主要为商品自营业务向供应商采购的自营商品，以及日常经营所需的水、电、天然气和营销用

品。自营商品由秦皇岛茂业与供货商签订《商品自营合同》，根据供货商提供的产品目录以及合同约定的采购价格，按需采

购。水、电、天然气分别由秦皇岛当地的自来水公司、供电公司及燃气公司对秦皇岛茂业装表并进行计量，按用量收费。营销

用品（如价签、横幅等）由秦皇岛茂业按需采购，采购规模很小。

４

、招商模式

秦皇岛茂业的对外招商主要采用以下三种方式：

（

１

）与间接控股股东深圳茂业商厦有限公司建立战略合作关系的品牌货品供应商，根据双方约定的合作条件，直接与秦

皇岛茂业洽谈进驻意向；

（

２

）符合秦皇岛茂业自身市场定位的品牌，秦皇岛茂业采购部有针对性地与目标品牌的厂家或代理商接洽，商谈合作意向；

（

３

）有进驻意向的商户与秦皇岛茂业采购部接洽，上门洽谈合作。

商户合约到期，进行下轮招租时采用的方式主要包括：

（

１

）对于有战略合作关系的品牌货品供应商，秦皇岛茂业将优先与其续约；

（

２

）对于符合秦皇岛茂业整体规划、品牌定位的商户，提前告知商户续约意向，到期与商户续约；

（

３

）对存在问题的客户，包括不配合店内管理、商品质量存在问题、不按时交纳租金及物业费的商户，提前告知对方不续

约意向，并着手准备新的招商工作。

（四）秦皇岛茂业前五大客户情况

秦皇岛茂业属于百货零售企业，客户主要为大众消费者，非常分散，不存在单一客户依赖。前五大客户销售收入占秦皇

岛茂业营业收入总额的比例很低，

２００９

、

２０１０

、

２０１１

年前五大客户销售收入占秦皇岛茂业营业收入比例分别为

０．２１％

、

０．６％

、

０．７２％

。

（五）秦皇岛茂业主要供应商及能源采购情况

１

、前五大供应商情况

基于秦皇岛茂业的经营模式特点，只有商品自营业务需要对外采购商品并记录为存货，

２００９－２０１１

年，商品自营业务收

入仅占秦皇岛茂业营业收入的

４．７５％

、

５．０８％

、

４．５９％

，因此不存在过度依赖供应商的情形。秦皇岛茂业目前仅有五个自营品

牌，下表列示的是秦皇岛茂业最近三年向该五个品牌货品供应商采购情况。

年份 供应商名称 采购品牌 采购额（万元）

占当期采购额百

分比

２００９

年度

资生堂丽源化妆品有限公司天津分公司 欧珀莱

２６２．２７ ３３．８２％

秦皇岛市坤利商贸有限公司 欧莱雅

２２８．７１ ２９．４９％

秦皇岛凯浩商贸有限公司 玉兰油

１２４．３２ １６．０３％

资生堂（中国）投资有限公司

ＺＡ ８６．５４ １１．１６％

秦皇岛市坤利商贸有限公司 美宝莲

７３．７０ ９．５０％

合计

７７５．５４ １００．００％

２０１０

年度

资生堂丽源化妆品有限公司天津分公司 欧珀莱

３９３．１４ ４４．００％

秦皇岛市坤利商贸有限公司 欧莱雅

２１５．８６ ２４．００％

秦皇岛凯浩商贸有限公司 玉兰油

１２１．４６ １３．００％

资生堂（中国）投资有限公司

ＺＡ １０７．４５ １２．００％

唐山市科明商贸有限公司 美宝莲

６４．３３ ７．００％

合计

９０２．２４ １００．００％

２０１１

年度

资生堂丽源化妆品有限公司天津分公司 欧珀莱

６８０．１８ ５５．００％

秦皇岛市坤利商贸有限公司 欧莱雅

２４７．１８ ２０．００％

资生堂（中国）投资有限公司

ＺＡ １２５．７１ １０．００％

秦皇岛凯浩商贸有限公司 玉兰油

１０５．８４ ８．００％

唐山市科明商贸有限公司 美宝莲

８８．５０ ７．００％

合计

１

，

２４７．４１ １００．００％

注：表格内采购额为含税采购金额。

２

、能源采购情况

秦皇岛茂业日常经营涉及的能源采购主要是水、电和天然气。下表列示了秦皇岛茂业最近三年对外采购能源的单价情

况。

项目

２００９

年单价

２０１０

年单价

２０１１

年单价

水

３．６３

元

／

吨

６．２４

元

／

吨

６．２４

元

／

吨

电

０．７０４

元

／

度

０．７３３

元

／

度

０．７０５

元

／

度

天然气

３．６

元

／

立方米

３．６

元

／

立方米

３．６

元

／

立方米

（六）关于安全生产和环境保护的说明

秦皇岛茂业属于商品流通企业，不存在高危险、重污染情况，符合国家关于安全生产和环境保护的要求。

（七）业务质量控制情况

秦皇岛茂业对旗下的茂业百货（金都店）实行严格的质量控制制度，采取有效措施确保店内所售商品的质量达标，以保

护消费者的切身利益，维护秦皇岛茂业的商业信誉。秦皇岛茂业的质量控制制度包括三个方面：

１

、质量控制标准

秦皇岛茂业严格执行商品质量管理，品牌引进前采购部门需要对品牌进行严格的评估，品牌上柜前由营运部门把关，确

保品牌六证齐全方可上柜销售。六证包括品牌厂家或代理商的组织机构代码证、营业执照、税务登记证、法人身份证、品牌的

商标注册登记证和商品的质检报告。

２

、质量控制措施

秦皇岛茂业建立了三级检查制度，分别是：楼层主任对品牌专柜进行自查，部门经理对管辖部门进行交叉检查，门店每

月组织相关部门进行联合检查。三级检查制度可实现对商品质量的实时监控。

３

、质量纠纷处理

秦皇岛茂业成立专门部门负责处理商品质量纠纷， 并提供质量三包服务。 凡出现质量问题的商品严格按规定进行退、

换、修。如不能判定是否存在质量问题，消费者可将问题商品交由相关专业质检机构鉴定，根据鉴定结果给予妥善解决。质量

纠纷处理制度可消除消费者购物的后顾之忧，并提升秦皇岛茂业的整体服务水平和消费者美誉度。

三、秦皇岛茂业最近三年主要财务数据

秦皇岛茂业成立于

２００８

年

８

月

４

日，其运营和管理的茂业百货（金都店）于

２００９

年

５

月

１

日开业。秦皇岛茂业近三年的主要

财务数据如下，其中

２０１０

、

２０１１

年数据经中兴华富华审计并出具中兴华审字（

２０１２

）第

１２０３００１

号审计报告。

单位：元

项目

２００９

年

２０１０

年

２０１１

年

营业收入

１１４

，

３６９

，

４６２．３５ １７７

，

８７８

，

３３４．５４ ２３３

，

６８５

，

１４２．５７

利润总额

－３

，

７７５

，

１８５．９３ １

，

９２０

，

２１７．５４ １６

，

６５７

，

９７３．２６

净利润

－３

，

７３１

，

１９２．１４ １

，

９３１

，

３１７．６６ １２

，

６９４

，

８０３．９１

归属于母公司所有者的净

利润

－３

，

７３１

，

１９２．１４ １

，

９３１

，

３１７．６６ １２

，

６９４

，

８０３．９１

２００９

年

１２

月

３１

日

２０１０

年

１２

月

３１

日

２０１１

年

１２

月

３１

日

总资产

３４２

，

４２８

，

８８５．３７ ３２３

，

００５

，

６９２．２３ ３１３

，

８０８

，

０９７．００

所有者权益

３

，

４９７

，

３５０．１３ ５

，

４２８

，

６６７．７９ ２５７

，

３２３

，

８８４．５７

归属于母公司所有者权益

３

，

４９７

，

３５０．１３ ５

，

４２８

，

６６７．７９ ２５７

，

３２３

，

８８４．５７

秦皇岛茂业近三年主要财务指标如下：

项目

２００９

年

２０１０

年

２０１１

年

营业收入增长率

－ ５５．５３％ ３１．３７％

息税前利润

３

，

１３８

，

３１４．９５

元

１７

，

４１０

，

８１４．６３

元

２９

，

２６７

，

０４７．５７

元

息税折旧摊销前利润

１１

，

６０６

，

８９０．３１

元

２７

，

４１０

，

２０４．１８

元

３９

，

５２６

，

２３２．４４

元

毛利率

２５．３０％ ２５．３２％ ２５．５０％

各项费用占收入的比例

２８．５４％ ２４．２６％ １８．４７％

销售费用占收入的比例

２０．２７％ １３．６９％ １０．７５％

销售净利率

－３．２６％ １．０９％ ５．４３％

资产负债率

９９％ ９８％ １８％

总资产周转率（次）

－ ０．５３ ０．７３

加权平均净资产收益率

－ ４３．２７％ ２４．５２％

茂业百货（金都店）自

２００９

年开业发展态势良好，营业收入和各项净利润指标均保持了较快增长。由于秦皇岛茂业的百货

业务结构稳定，毛利率三年来均保持稳定且略有增长。销售净利润率增长明显，主要是由于百货店的经营特性，各项费用支出

比较稳定，不会与收入同比增长，因此各项费用占收入的比例连年下降，同时也显示了秦皇岛茂业良好的成本控制能力。

２０１１

年

９

月和

１１

月， 中兆投资对秦皇岛茂业分别增资

１．２

亿元， 共增资

２．４

亿元， 秦皇岛茂业注册资本从

５００

万元增加到

２．４５

亿元，秦皇岛茂业资本结构回归合理。截止

２０１１

年

１２

月

３１

日已无银行借款，资产负债率仅为

１８％

。

四、交易标的评估情况

以

２０１１

年

１２

月

３１

日为评估基准日，中企华对秦皇岛茂业

１００％

股权进行评估，并出具了中企华评报字（

２０１２

）第

３０４７

号评

估报告。

（一）评估结果

根据国家有关法律法规和资产评估准则、资产评估原则，中企华按照必要的评估程序，分别采用资产基础法和收益法，

对秦皇岛茂业的股东全部权益价值在

２０１１

年

１２

月

３１

日的市场价值进行了评估，并采用资产基础法的评估结果作为秦皇岛茂

业股东全部权益价值的评估结论。在

２０１１

年

１２

月

３１

日持续经营前提下，秦皇岛茂业的股东全部权益价值为

６０

，

２９５．７５

万元。

１

、资产基础法评估结果

在评估基准日

２０１１

年

１２

月

３１

日持续经营的前提下，经中兴华富华审计后总资产账面价值为

３１

，

３８０．８１

万元，评估值为

６５

，

９４４．１７

元，评估增值

３４

，

５６３．３６

万元，增值率

１１０．１４ ％

。负债账面价值为

５

，

６４８．４２

万元，评估值为

５

，

６４８．４２

万元，无增减值。净资产

账面值为

２５

，

７３２．３９

万元，评估值为

６０

，

２９５．７５

万元，评估增值

３４

，

５６３．３６

万元，增值率

１３４．３２％

。评估汇总情况详见下表：

资产评估结果汇总表

评估基准日：

２０１１

年

１２

月

３１

日单位：万元

项目

账面价值 评估价值 增减值 增值率

％

Ａ Ｂ Ｃ＝Ｂ－Ａ Ｄ＝Ｃ／Ａ＊１００

流动资产

３

，

１６３．８６ ３

，

１６５．６２ １．７６ ０．０６

非流动资产

２８

，

２１６．９５ ６２

，

７７８．５６ ３４

，

５６１．６１ １２２．４９

固定资产

２７

，

８６１．０３ ６２

，

７５１．３６ ３４

，

８９０．３３ １２５．２３

长期待摊费用

３５５．４８ ２７．２０ －３２８．２８ －９２．３５

递延所得税资产

０．４４ － －０．４４ －１００．００

资产总计

３１

，

３８０．８１ ６５

，

９４４．１７ ３４

，

５６３．３６ １１０．１４

流动负债

５

，

６４８．４２ ５

，

６４８．４２ － ０．００

非流动负债

－ － －

负债总计

５

，

６４８．４２ ５

，

６４８．４２ － ０．００

净资产（所有者权益）

２５

，

７３２．３９ ６０

，

２９５．７５ ３４

，

５６３．３６ １３４．３２

２

、收益法评估结果

在评估基准日

２０１１

年

１２

月

３１

日持续经营的前提下， 经中兴华富华审计后， 秦皇岛茂业总资产账面价值为

３１

，

３８０．８１

万

元，负债账面价值为

５

，

６４８．４２

万元，净资产账面价值为

２５

，

７３２．３９

万元；经收益法评估后，秦皇岛茂业股东全部权益的评估值

为

６５

，

０９８．５１

万元，较评估基准日账面净资产

２５

，

７３２．３９

万元增值

３９

，

３６６．１２

万元，增值率

１５２．９８ ％

。

３

、评估结论的选取

资产基础法评估的净资产价值为

６０

，

２９５．７５

万元，收益法评估后股东全部权益价值为

６５

，

０９８．５１

万元，两者相差

４

，

８０２．７６

万元，差异率为

８％

。两种评估方法结果差异主要原因是：两种评估方法考虑的角度不同，资产基础法是从单项资产的再取得

途径考虑的，反映的是企业单项资产的市场价值；收益法是从企业的未来获利角度考虑的，反映了企业各项资产如房地产、

管理团队、品牌等各项资产的综合获利能力。

由于资产基础法和收益法差异较小，考虑到未来宏观经济发展尚有不确定性，评估师在采用收益法测算时，根据市场状

况、宏观经济形势以及被评估单位自身情况对影响被评估单位未来收益及经营风险的相关因素进行了审慎的职业分析与判

断，但上述因素仍可能对收益法评估结果的准确度造成一定影响，因此评估机构认为资产基础法所采用数据的质量优于收

益法，资产基础法的结果更为客观，更易于被相关当事方接受，则本次评估采用资产基础法的评估结果作为被评估单位股东

全部权益价值的评估结论。

(
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