
（上接B6版）

本次股权转让完成后，深南城有限股权结构如下：

股东名称 出资额（万元） 出资比例（

％

）

钟永利

４５３．００ ７５．５０

吴丽君

６０．００ １０．００

南海成长

４５．００ ７．５０

金山山

３０．００ ５．００

年利达

１２．００ ２．００

合计

６００．００ １００．００

３

、

２００８

年

５

月和

８

月，设立股份公司及更名

２００８

年

５

月

８

日，经深南城有限

２００８

年第一次临时股东会审议通过，深南城有限全体股东作为发起人，以经审计确认的截至

２００７

年

１２

月

３１

日母公司账面净资产

１２６

，

７２５

，

２００．５２

元扣除

２００７

年度利润分配

３０

，

０００

，

０００

元后的余额

９６

，

７２５

，

２００．５２

元为基准，按照

１

：

０．８２７１

的比例折合为股

本

８

，

０００

万元，其余部分计入资本公积，整体变更设立股份有限公司。大华德律对整体变更后股份公司的注册资本实收情况进行了审验，并出

具深华［

２００８

］验字

６１

号《验资报告》。

本次整体变更完成后，标的公司股本结构如下：

发起人名称 持股数量（万股） 持股比例（

％

）

钟永利

６

，

０４０．００ ７５．５０

吴丽君

８００．００ １０．００

南海成长

６００．００ ７．５０

金山山

４００．００ ５．００

年利达

１６０．００ ２．００

合计

８

，

０００．００ １００．００

２００８

年

７

月

１５

日，经南城百货

２００８

年第一次临时股东大会审议通过，标的公司由南宁市南城百货股份有限公司更名为广西南城百货股份

有限公司。

２００８

年

８

月

２０

日，换领了相应的《企业法人营业执照》。

４

、

２０１２

年

６

月，南城百货第一次增资

２０１２

年

５

月

２５

日，经

２０１１

年年度股东大会审议通过，南城百货以

２０１１

年

１２

月

３１

日的股本

８

，

０００

万元为基数，向全体股东分配现金股利

７

，

２００

万元，同时分配股票股利

４

，

０００

万元。本次利润分配完成后，南城百货注册资本从

８

，

０００

万元增至

１２

，

０００

万元。

２０１２

年

６

月

１２

日，大华出具大华验

字［

２０１２

］

０６１

号《验资报告》对本次增资予以审验。本次增资完成后，南城百货的股权结构如下：

股东名称 持股数量（万股） 持股比例（

％

）

钟永利

９

，

０６０．００ ７５．５０

吴丽君

１

，

２００．００ １０．００

南海成长

９００．００ ７．５０

金山山

６００．００ ５．００

年利达

２４０．００ ２．００

合计

１２

，

０００．００ １００．００

５

、

２０１２

年

６

月，南城百货第二次增资

２０１２

年

６

月

１３

日，经

２０１２

年第一次临时股东大会审议通过，钟永塔以货币资金

４

，

４０７

万元向南城百货增资，其中

３００

万元计入注册资本，

４

，

１０７

万元计入资本公积 （增资价格为

１４．６９

元

／

股， 按

２０１２

年扣除非经常性损益后的净利润及增资后股本计算， 本次增资的市盈率为

１５．３０

倍）。

２０１２

年

６

月

１９

日，南城百货与钟永塔签订《增资扩股协议》。本次增资完成后，南城百货注册资本从

１２

，

０００

万元增至

１２

，

３００

万元。

２０１２

年

６

月

２０

日，大华出具大华验字［

２０１２

］

０６５

号《验资报告》对本次增资予以审验。本次增资完成后，南城百货的股权结构如下：

股东名称 持股数量（万股） 持股比例（

％

）

钟永利

９

，

０６０．００ ７３．６６

吴丽君

１

，

２００．００ ９．７６

南海成长

９００．００ ７．３２

金山山

６００．００ ４．８８

钟永塔

３００．００ ２．４４

年利达

２４０．００ １．９５

合计

１２

，

３００．００ １００．００

截至本报告书签署日，南城百货股权结构未再发生变化。

（三）股权控制关系

本次交易前，标的公司由钟永利实际控制。

本次交易完成后，上市公司能够对标的公司实施控制，并合并财务报表。

（四）最近三年主营业务发展情况

南城百货主营业务是超市、百货和电器的直营连锁经营。标的公司经营规模位居广西地区连锁商品零售企业前列，根据中国连锁经营协

会发布的连锁百强榜单，南城百货分别位列“

２０１３

年中国连锁百强”第

９６

位、“

２０１３

年中国快速消费品连锁百强”第

６７

位，为唯一上榜的广西企

业。

自

２００１

年

１１

月成立至今，南城百货先后在南宁、柳州、桂林、梧州、玉林、河池、百色、昆明等地开设了

３８

家门店，总经营面积超过

４５

万平方

米，单店平均经营面积超过

１．２

万平方米，为广西地区连锁商品零售业的龙头企业。

最近三年，南城百货主营业务收入的具体构成情况如下：

单位：万元

类别

２０１３

年度

２０１２

年度

２０１１

年度

金额 占比（

％

） 金额 占比（

％

） 金额 占比（

％

）

超市

１８２

，

６１５．５３ ６５．８１ １５６

，

１８６．１９ ６４．５３ １４７

，

８７９．３６ ６４．７７

百货

５０

，

０９１．３７ １８．０５ ４６

，

２９０．１７ １９．１３ ３８

，

７３５．７２ １６．９７

电器

４４

，

８０２．０８ １６．１４ ３９

，

５６２．０３ １６．３５ ４１

，

６８３．５６ １８．２６

合计

２７７

，

５０８．９８ １００．００ ２４２

，

０３８．３９ １００．００ ２２８

，

２９８．６４ １００．００

最近三年，南城百货主营业务毛利情况如下：

单位：万元

类别

２０１３

年度

２０１２

年度

２０１１

年度

金额 占比（

％

） 金额 占比（

％

） 金额 占比（

％

）

超市

３０

，

２９３．９７ ６８．７６ ２５

，

９０１．９８ ６７．３１ ２３

，

７１９．７４ ６９．０８

百货

８

，

６８１．６４ １９．７１ ７

，

９５１．０７ ２０．６６ ６

，

６８５．１１ １９．４７

电器

５

，

０８０．０５ １１．５３ ４

，

６２７．８２ １２．０３ ３

，

９３２．３６ １１．４５

合计

４４

，

０５５．６６ １００．００ ３８

，

４８０．８７ １００．００ ３４

，

３３７．２０ １００．００

（五）最近两年主要财务数据

根据大华出具的大华审字［

２０１４

］

００５３２３

号《审计报告》，南城百货最近两年主要财务数据（合并口径）如下：

单位：万元

项 目

２０１３

年

１２

月

３１

日

２０１２

年

１２

月

３１

日

资产总额

１４９

，

５６１．３７ １４２

，

６６５．３３

负债总额

９６

，

５９０．６０ ９４

，

０７０．６２

归属于母公司所有者权益

５２

，

９７０．７６ ４８

，

５９４．７１

项 目

２０１３

年度

２０１２

年度

营业收入

３０９

，

０６１．７９ ２６８

，

５６６．７０

归属于母公司所有者的净利润

１０

，

５２６．０５ １３

，

２２１．８２

（六）子公司和参股公司情况

截至本报告书签署日，南城百货共持有

２９

家公司股权，其中：

２５

家子公司，均为南城百货

１００％

持股；

４

家孙公司，均为南城百货子公司

１００％

持股。另外，南城百货及其子公司还下设

１２

家分公司。具体情况如下：

１

、子公司

序号 公司名称 成立时间

注册

资本

（万元）

住所

主营

业务

１

南宁市新城南城百

货有限公司

２００４．１１．０２ １

，

０００

南宁市东葛路

１３５

号 超市、百货、电器

２

南宁市良庆南城百

货有限公司

２００７．０７．１０ ５００

南宁市良庆区大沙田五象大道金盛

商业广场二楼

超市、电器

３

南宁市青秀南城百

货有限公司

２００７．１２．２９ ５００

南宁市民族大道

６４

号麻村综合商场

二、三楼

超市

４

南宁市横县南城百

货有限公司

２００８．１２．２４ ５００

横县横州镇公园路新横州购物中心

地下层和二层

超市、电器

５

南宁市江南南城百

货有限公司

２００９．０５．３１ ５００

南宁市五一东路

７

号淡村商贸城

１

号

楼一、二层

超市、电器

６

南宁市白沙南城百

货有限公司

２０１０．０２．０５ ３００

南宁市白沙大道

１０９

号龙光普罗旺

斯香槟庄园

２

、

３

号裙楼

超市、百货、电器

７

柳州市南城百货有

限公司

２００６．０４．０４ ５００

柳州市飞鹅二路谷埠街国际商城

Ｆ

座地下负一层、一、二、三层

超市、百货、电器

８

柳州市柳中南城百

货有限公司

２００７．１２．２７ ５００

柳州市高新五路

１８

号兴佳清华坊

３５

栋一至三层

超市、电器

９

柳州市柳石南城百

货有限公司

２００９．０８．３１ ５００

柳州市柳石路

１５３

号嘉汇龙潭地下

负一层

超市、百货、电器

１０

梧州市深南城百货

有限公司

２００７．１１．３０ ５００

梧州市大南路

６２

号 超市、百货、电器

１１

梧州市紫荆南城百

货有限公司

２００９．０９．２２ ５００

梧州市蝶山一路

１

号

１２

号楼负一层、

一层

超市

１２

梧州市蓝天南城百

货有限公司

２０１０．０７．１６ ５００

梧州市西堤二路

２０

号负一层 超市、电器

１３

桂林市南城百货有

限公司

２００７．０９．２８ ５００

桂林市七星区漓江路（国际会展中

心旁）

超市、百货、电器

１４

平果南城百货有限

公司

２００８．１２．１７ ５００

平果县教育路龙江花园

Ａ

区

００４

号 超市、电器

１５

玉林市南城百货有

限公司

２００７．０４．０９ ５００

玉林市人民中路东门商业广场 超市、百货、电器

１６

河池市南城百货有

限公司

２００７．０５．３１ ５００

河池市中心广场 超市、百货、电器

１７

广西兴南城物流有

限公司

２０１０．０４．１３ ５００

南宁市金凯路

１３

号金凯创业园标准

厂房第

１

栋

２

层

货运、仓储配送等

１８

柳州市跃进南城百

货有限公司

２０１１．０７．２０ ５００

柳州市跃进路

８８

号“冠亚·尚成国

际”地下负一层、地上一层

４

栋

４－１－１

商铺

超市、百货、电器

１９

宜州市南城百货有

限公司

２０１１．１１．２３ ５００

宜州市山谷路

７７

号 超市、电器

２０

博白县南城百货有

限公司

２０１１．１２．２２ ５００

博白县人民中路

０７３

号 超市

２１

云南南城百货有限

公司

２０１２．１２．０５ １

，

０００

昆明市广福路与昆洛路交叉处多功

能运动训练馆（星天地商业广场

Ｓ１７

栋）

超市、百货、电器

２２

云南盛都昌南城百

货有限公司

２０１３．０１．２８ ５００

昆明市西山区永昌街道办事处永联

社区都昌欣界苑负一层

超市、电器

２３

广西思蜜缇食品有

限公司

２０１３．０４．１０ ５００

南宁市经济技术开发区金凯路

１３

号

金凯创业园标准厂房第

４

栋一层

预包装食品、散装食品、乳制品

的批发兼零售

２４

广西广城物流有限

公司

２０１３．０５．２７ ５００

南宁市新阳北三路

１８

号南宁市新阳

造纸厂商业综合楼

Ｂ

区三楼

３０１

号房

普通货运、仓储服务、搬运装卸

服务等

２５

南宁市兴宁南城百

货有限公司

２０１４．０１．１４ ５００

南宁市望州南路

１８８

号“香樟林”

１

、

２

、

３

号楼地下一层

超市、电器

２

、孙公司

序号 公司名称

隶属

公司

成立时间

注册资本

（万元）

经营

面积

（平方米）

住所

主营

业务

１

桂林市安厦南城

百货有限公司

桂林市南城百

货有限公司

２０１０．０１．１２ ２００ ４

，

８６５

桂林市崇信路

３０

号安厦

世纪城安泰园

６＃

、

７＃

楼

一、二层商场

超市

２

柳州市龙屯南城

百货有限公司

柳州市南城百

货有限公司

２０１０．０１．１５ ３００ ５

，

８００

柳州市龙屯立交桥旁 超市

３

百色市南城百货

有限公司

平果南城百货

有限公司

２０１０．０１．２６ ３００ １３

，

０００

百色市向阳路

７

号百色

阳光新城二、三层

超市、电器

４

南宁市永新南城

百货有限公司

桂林市南城百

货有限公司

２００２．１０．１０ １

，

０００

—

南宁市金凯路

１３

号金凯

创业园标准厂房

１

栋

１

层

无实际经营

３

、分公司

序号 公司名称 隶属公司 成立时间 住所 主营业务

１

广西南城百货股份有限

公司新阳分店

广西南城百货股份

有限公司

２００８．０７．２４

南宁市新阳路

２８６

号振宁阳光康

城地下一楼

超市

２

广西南城百货股份有限

公司南铁分店

２０１０．０１．２０

南宁市衡阳路南铁北二区原南

贸通泰商场一楼

超市

３

广西南城百货股份有限

公司鲁班分店

２０１２．０９．１８

南宁市鲁班路

４

号振宁现代鲁班

１８

号楼负一层商铺

超市、电器

４

柳州市柳中南城百货有

限公司阳光分公司

柳州市柳中南城百

货有限公司

２０１０．１２．１５

柳州市桂中大道南段

２

号负一层

０１

号

超市、百货、电器

５

桂林市南城百货有限公

司芦笛分公司

桂林市南城百货有

限公司

２０１２．０５．２３

桂林市叠彩区芦笛路

３３

号 超市、电器

６

桂林市南城百货有限公

司临桂分公司

２０１２．０８．０２

临桂县临桂镇金水路

２９－２

号 超市、百货、电器

７

桂林市南城百货有限公

司七星分公司

２０１３．０５．１３

桂林市七星区七星路

６８

号 超市、百货、电器

８

桂林市南城百货有限公

司平乐分公司

２０１３．０８．２３

平乐县平乐镇新安街

１１４

号 超市、电器

９

桂林市南城百货有限公

司兴安分公司

２０１３．０９．２３

兴安县兴安镇银杏广场南侧（农

业科技文化中心

２

号楼

２

层）

超市、电器

１０

南宁市江南南城百货有

限公司亭江分店

南宁市江南南城百

货有限公司

２０１２．０７．３１

南宁市江南区白沙大道

２０

号 超市、百货、电器

１１

南宁市横县南城百货有

限公司贵源分店

南宁市横县南城百

货有限公司

２０１３．０９．１３

横县横州镇江北大道

３３３

号贵源

国际新城负一层

超市、电器

１２

南宁市白沙南城百货有

限公司壮锦分店

南宁市白沙南城百

货有限公司

２０１３．１０．２１

南宁市壮锦大道

３６

号奥翔碧园

１＃

一层部分面积以及二层、四层

超市

（七）业务与技术具体情况

１

、主营业务

南城百货主营业务是超市、百货和电器的直营连锁经营，以超市、百货、电器等多种零售业态为消费者提供商品零售服务。

自设立以来，南城百货主营业务未发生变化。

２

、主要经营模式

南城百货目前主要采用的经营模式包括自营、联营。

（

１

）自营

自营即南城百货直接向供应商采购商品，待商品验收入库后，将其作为公司的库存，与商品所有权相关的风险和收益均由公司承担。自

营方式下，进销差价是主要利润来源。目前南城百货采用自营模式经营的主要为超市商品及家电。

自营的业务流程为：

（

２

）联营

联营指品牌供应商在门店内指定区域设立品牌专柜，提供相应的商品并由供应商的销售人员负责商品销售的一种经营模式。在商品尚

未售出的情况下，商品所有权归供应商，公司不需要承担商品跌价、损坏、偷盗和变质所引起的损失及其他风险。南城百货目前采用联营模式

的品类主要为百货商品。

联营的业务流程为：

３

、主要业务流程

（

１

）采购流程

南城百货目前实行全区联采和区域采购相结合的采购模式。对于常规、共同性的商品和国内外知名品牌商品，采购量大，易于储存，一般

采用联采的方式。对于采购金额相对较小或需因地制宜采购的商品（部分生鲜类商品、香烟、盐等），一般采用区域采购方式。联采主要具备较

易获得更低的成本、方便管理等优势，但也受采购周期较长、区域之间差异较大等因素限制。区域采购在采购具有季节性、竞争环境等差异性

的商品时具备较大的优势，同时操作比较灵活、反应比较迅速。

南城百货各业态采购流程有所不同，分别如下：

①

超市、电器商品采购流程

超市、电器中部分一线知名品牌产品采用直接采购方式，由南城百货或子公司直接与厂家签订购物合同，如：联合利华、高露洁、统一、可

口可乐、康师傅、海尔电器、

ＴＣＬ

电器、创维电器等。间接采购主要是厂家在全广西区域内实行授权代理或经销的供货模式，由代理商或经销商

与公司签订购物合同。

Ａ

、引进新供应商及新商品的采购流程图如下：

新品引进是适应市场发展、商品新老更替，优化商品组合的需要。因此引进新商品时应考虑如下因素：

ａ

、应季商品；

ｂ

、重点品牌新品；

ｃ

、补

充门店商品结构中的缺失商品；

ｄ

、适销对路的商品；

ｅ

、利润空间相对较大的商品。

Ｂ

、正常销售商品的采购流程图如下：

Ｃ

、从正常合作的供应商采购新商品的采购流程图如下：

②

百货采购流程

百货的采购主要是通过统一招商采购的模式。合同的签订由南城百货采购部负责洽谈并会同其他部门审核，有效地达到了资源共享。按

供应商的分销渠道分为直接采购和间接采购方式。

Ａ

、引进新供应商采购流程

ａ．

采购主管负责与供应商初步接洽，由供应商填写“南城百货供应商资料”表格。

ｂ．

经办采购主管与供应商进行洽谈达成一致意见后填写“联营合同审批表”，于

１

个工作日内在电脑上将条款录入“南城百货合同管理”中

上报品类经理审批。

ｃ．

品类经理在

２

个工作日内在合同管理中签署意见后上报分管副总经理审批。

ｄ．

审批未通过的供应商由采购部通知供应商；审批通过后的供应商由采购部跟踪办理相关入场手续（

①

供应商提供营业执照、税务登记

证及有关质量证件资料、授权书等资料；

②

物价部录入相关的业务信息资料；

③

供应商按合同约定缴纳押金等费用后，进行审核、盖章、存档；

④

供应商填写“商品报告表”录入电脑资料；

⑤

按审核品牌设计、装修图纸，办理专柜装修进场事宜；

⑥

竣工验收；

⑦

商品陈列销售）。

Ｂ

、正常经营的联营商品进货流程及商品退货流程

ａ．

商品进货流程：

（

２

）物流配送流程

根据合同签订形式南城百货物流配送主要有配送、直通、直送三种模式。

①

配送模式

配送模式是指：由采购部门向供应商下订货单，供应商发货到配送中心，配送中心验收商品后，由配送中心将商品配送到各门店进行销

售。采用该种模式的主要是签订联采合同的商品，南宁市内的门店由公司配送中心直接送到门店，南宁市以外的门店由公司配送中心统一配

送到各区域配送中心，再由区域配送中心配送到本区域的其他门店。

主要流程如下：

②

直通模式

直通模式是指：由采购部门向供应商下订货单，供应商发货到各门店，由各门店直接验收商品后，通知配送中心制作相关单据，商品上架

进行销售。采用该种模式的主要是签订联采合同的商品，由于部分商品由配送中心统一配送的成本较高，为减少搬运成本，由供应商直接送

货到门店，例如：油类、酒水类等。

主要流程如下：

③

直送模式

直送模式是指：由采购部门向供应商下订货单，供应商发货到各门店，由各门店直接验收商品后，上架进行销售。采用该种模式的主要是

由子公司签订采购合同的商品，由于部分商品由配送中心统一配送的成本较高，就由各门店向当地供应商订货。例如：门店当地的生鲜、水

果、土特产等。

主要流程如下：

４

、门店基本情况

截至本报告书签署日，南城百货各门店基本情况如下：

序号 公司名称 门店名称

所处

城市

成立日期

经营面积

（平方米）

业态

１

广西南城百货股份有限公司 城北店 南宁市

２００１．１１．１６ ３６

，

９４６

超市

＋

百货

＋

电器

２

广西南城百货股份有限公司 新阳分店 南宁市

２００８．０７．２４ ６

，

４６７

超市

３

广西南城百货股份有限公司 南铁分店 南宁市

２０１０．０１．２０ ４

，

２４４

超市

４

广西南城百货股份有限公司 鲁班分店 南宁市

２０１２．０９．１８ ８

，

３００

超市

＋

电器

５

南宁市新城南城百货有限公司 新城店 南宁市

２００４．１１．０２ ６

，

６１５

超市

＋

百货

＋

电器

６

南宁市良庆南城百货有限公司 良庆店 南宁市

２００７．０７．１０ ６

，

８００

超市

＋

电器

７

南宁市青秀南城百货有限公司 青秀店 南宁市

２００７．１２．２９ ３

，

９５０

超市

８

南宁市横县南城百货有限公司 横县店 南宁市

２００８．１２．２４ ５

，

３５０

超市

＋

电器

９

南宁市江南南城百货有限公司 江南店 南宁市

２００９．０５．３１ １４

，

０１４

超市

＋

电器

１０

南宁市白沙南城百货有限公司 白沙店 南宁市

２０１０．０２．０５ ８

，

００８

超市

＋

百货

＋

电器

１１

南宁市江南南城百货有限公司 亭江分店 南宁市

２０１２．０７．３１ ３９

，

９００

超市

＋

百货

＋

电器

１２

南宁市横县南城百货有限公司 贵源分店 南宁市

２０１３．０９．１３ ７

，

６００

超市

＋

电器

１３

南宁市白沙南城百货有限公司 壮锦分店 南宁市

２０１３．１０．２１ ４

，

６７１

超市

１４

南宁市兴宁南城百货有限公司 兴宁店 南宁市

２０１４．０１．１４ ８

，

０６１

超市

＋

电器

１５

柳州市南城百货有限公司 柳州店 柳州市

２００６．０４．０４ ３２

，

７５１

超市

＋

百货

＋

电器

１６

柳州市柳中南城百货有限公司 柳中店 柳州市

２００７．１２．２７ ６

，

０９６

超市

＋

电器

１７

柳州市柳中南城百货有限公司

阳光分公司

阳光分店 柳州市

２０１０．１２．１５ １３

，

９１４

超市

＋

百货

＋

电器

１８

柳州市柳石南城百货有限公司 柳石店 柳州市

２００９．０８．３１ １２

，

９８６

超市

＋

百货

＋

电器

１９

柳州市龙屯南城百货有限公司 龙屯店 柳州市

２０１０．０１．１５ ５

，

８００

超市

２０

柳州市跃进南城百货有限公司 跃进店 柳州市

２０１１．０７．２０ ９

，

０９７

超市

＋

百货

＋

电器

２１

桂林市南城百货有限公司 桂林店 桂林市

２００７．０９．２８ ３７

，

３３４

超市

＋

百货

＋

电器

２２

桂林市安厦南城百货有限公司 安厦店 桂林市

２０１０．０１．１２ ４

，

８６５

超市

２３

桂林市南城百货有限公司 芦笛分店 桂林市

２０１２．０５．２３ ４

，

８１１

超市

＋

电器

２４

桂林市南城百货有限公司 临桂分店 桂林市

２０１２．０８．０２ １３

，

９００

超市

＋

百货

＋

电器

２５

桂林市南城百货有限公司 七星分店 桂林市

２０１３．０７．０１ １２

，

４０２

超市

＋

百货

＋

电器

２６

桂林市南城百货有限公司 平乐分店 桂林市

２０１３．０８．２３ １２

，

５００

超市

＋

电器

２７

桂林市南城百货有限公司 兴安分店 桂林市

２０１３．０９．２３ ９

，

０００

超市

＋

电器

２８

梧州市深南城百货有限公司 梧州店 梧州市

２００７．１１．３０ １６

，

０６１

超市

＋

百货

＋

电器

２９

梧州市紫荆南城百货有限公司 紫荆店 梧州市

２００９．０９．２２ ４

，

０４７

超市

３０

梧州市蓝天南城百货有限公司 蓝天店 梧州市

２０１０．０７．１６ ９

，

０２１

超市

＋

电器

３１

玉林市南城百货有限公司 玉林店 玉林市

２００７．０４．０９ １８

，

５６３

超市

＋

百货

＋

电器

３２

博白县南城百货有限公司 博白店 玉林市

２０１１．１２．２２ １４

，

５２１

超市

３３

平果南城百货有限公司 平果店 百色市

２００８．１２．１７ ７

，

５００

超市

＋

电器

３４

百色市南城百货有限公司 百色店 百色市

２０１０．０１．２６ １３

，

７１９

超市

＋

电器

３５

河池市南城百货有限公司 河池店 河池市

２００７．０５．３１ １３

，

３６３

超市

＋

百货

＋

电器

３６

宜州市南城百货有限公司 宜州店 河池市

２０１１．１１．２３ ７

，

５００

超市

＋

电器

３７

云南南城百货有限公司 新亚洲体育城店 昆明市

２０１２．１２．０５ １１

，

０５０

超市

＋

百货

＋

电器

３８

云南盛都昌南城百货有限公司 盛都昌店 昆明市

２０１３．０１．２８ ７

，

２５５

超市

＋

电器

５

、最近三年内主要客户及供应商情况南城百货主要从事商品零售业务，供应商众多，客户主要为个人消费者。报告期内，南城百货不存

在向单个供应商的采购比例超过当期采购总额

５０％

、或向单个客户的销售比例超过当期销售总额

５０％

的情况，亦不存在严重依赖少数供应商

或客户的情况。

６

、安全生产及环境保护情况

（

１

）安全生产情况

南城百货主要从事商品零售业务，不属于高危险行业。截至本报告书签署日，南城百货的经营活动符合有关安全经营法律法规规定，不

存在因违反安全经营方面的法律法规而被处罚的情形。

（

２

）环境保护情况

南城百货主要从事百货零售业，不属于重污染行业。截至本报告书签署日，南城百货的经营活动符合有关环境保护法律法规规定，没有

发生过重大环境污染事故，亦不存在因违反环境保护方面的法律法规而被处罚的情形。

７

、服务及质量控制情况

商品质量和服务质量是零售企业生存和发展的重要保证，南城百货按照自身特点及实际情况建立了公司自身的质量管理体系，从商品

源头、采购源头开始就严格把控商品的质量检验和监督，包括选择信誉良好的供应商、制定严格的商品准入制度、落实商品验收环节，对商品

的包装、品牌等进行把关，确保商品的质量安全，主要措施包括：

（

１

）严把供应商引进及商品采购关

采购部门严格审核供应商的经营资质（营业执照、卫生许可证、税务登记证），供应商引进及商品采购都严格按照国家法律法规要求审

核，从进货渠道等源头对商品质量进行严格控制。

（

２

）严格执行食品索证索票制度

公司严格按照国家的食品索证索票制度执行，在指定场所显要位置将食品票证予以告示，以便消费者及有关部门进行查询、检查。

（

３

）从商品采购源头控制质量安全风险

公司采购部严格审核商品的准入环节，在筛选时要求供应商提供营业证照、税务登记证、商标注册证、食品卫生许可证、质量检验合格报

告等证件，对于进口商品要求提供报关单、商品检验单等，对于无公害绿色、有机食品等则要求提供相关部门的认证证书。

公司商品质量控制的主要环节及措施流程如下：

（

４

）营运过程的质量检查规范

门店在销售商品过程中，通过不定期对卖场商品进行质量检查，严格控制销售过程中出现的各种质量问题，并接受辖区工商、质监等相

关主管部门对商品进行全面的质量检查及指导，以消除商品的质量隐患；同时针对重点商品如：生鲜、熟食商品，由专人专岗负责对人员、设

备、加工环境的卫生和售卖期间等各个环节的商品质量进行实时监控，以减少商品损耗，提升在售商品质量，从而在营运过程中加强了对商品

质量的控制和管理。

（

５

）严格按标准进行商品质量的验收、装卸、运输和储存

商品验收时都通过严格的抽检，把好商品验收关；在运输、装卸和储存等各个环节中注意轻拿轻放，严防对商品的强烈冲击；严格按照商

品的储存要求进行存储；同时制定各环节的质量管理责任制度，全程控制商品质量。

（

６

）不合格商品退市制度

为了细化对各类商品质量控制的管理，公司针对不同商品分别制定了相关制度和标准，如《冰鲜鱼的通用质量标准》、《干货标准》、《肉类

鲜度管理》、《蔬菜湿度与温度标准》、《蔬菜质量标准》、《水果质量标准》等。若发现经营的食品不符合食品安全标准，立即停止销售，下架单独

存放，通知相关生产经营者和消费者；在接到有关部门关于不合格食品退市通知后，及时按上述规定立即处理，并协助食品生产者执行食品

召回制度。对贮存、销售的食品定期进行检查，查验食品的生产日期和保质期，及时清理变质、超过保质期及其他不符合食品安全要求的食品，

主动将其退出市场，并做好相关记录。

（八）主要资产权属情况

１

、土地使用权

截至本报告书签署日，南城百货及其子公司拥有的国有土地使用权共

１０

处，具体情况如下：

序号 土地座落

土地

使用权证

用途 使用权类型

使用权面积（平

方米）

终止

日期

使用权人

１

南宁市经济技术开

发区那历路西侧

南宁国用（

２０１１

）第

５８３６１５

号

仓储用地 出让

１３

，

８１６．５４ ２０６１．６．８

兴南城物

流

２

南宁市五象大道南

侧

南宁国用（

２０１２

）第

５８６９８０

号

批发零售用地、

商务金融用地

出让

１０

，

６６６．６７

商务金融用地

５０

年，批发零售用

地

４０

年

南城

百货

３

七星区漓江路

２６

号

国展购物公园商场

１－７３

号

桂市国用（

２００９

）第

０００３９２

号

综合 出让

８１８．９９ ２０５０．１２．１５

南城

百货

４

七星区漓江路

２６

号

国展购物公园商场

２－４

号

桂市国用（

２００９

）第

０００３９３

号

综合 出让

８１４．６２ ２０５０．１２．１５

南城

百货

５

七星区漓江路

２６

号

国展购物公园商场

３－４

号

桂市国用（

２０１０

）第

００００７７

号

综合 出让

１

，

０１４．４６ ２０５０．１２．１５

永新

南城

６

七星区漓江路

２６

号

国展购物公园商场

４－２３

号

桂市国用（

２０１０

）第

００００７８

号

综合 出让

１

，

０１８．７３ ２０５０．１２．１５

永新

南城

７

平果县马头镇教育

路（龙江花园

１６

栋）

平国用（

２０１１

）第

１３９１

号 城镇住宅 出让

９．４３ ２０７５

年

９

月

２８

日 南城百货

８

平果县马头镇教育

路（龙江花园

１６

栋）

平国用（

２０１１

）第

１３９２

号 城镇住宅 出让

９．４３ ２０７５

年

９

月

２８

日 南城百货

９

平果县马头镇教育

路（龙江花园

１６

栋）

平国用（

２０１１

）第

１３９３

号 城镇住宅 出让

９．４３ ２０７５

年

９

月

２８

日 南城百货

１０

平果县马头镇教育

路（龙江花园

１６

栋）

平国用（

２０１１

）第

１３９４

号 城镇住宅 出让

９．４３ ２０７５

年

９

月

２８

日 南城百货

上表中第

１－２

项土地为南城百货以出让方式取得国有建设用地使用权，出让方为土地所在地国有土地管理机关。

上表中第

３－６

项土地为南城百货及永新南城通过购买桂林市七星区漓江路

２６

号国展购物公园商场物业房屋产权所取得，该物业为南城

百货桂林店经营使用，土地使用权面积为所购房产对应的分摊面积。

上表中第

７－１０

项土地为南城百货通过购买平果县马头镇教育路（龙江花园

１６

栋）物业房屋产权所取得，该物业为南城百货平果店用作员

工宿舍，土地使用权面积为所购房产对应的分摊面积。

除上述土地使用权外，

２０１４

年

４

月，南城百货子公司广西思蜜缇食品有限公司以出让方式取得经开区国凯大道南侧、金阳路西侧宗地号为

４５０１０５００４２０６ＧＢ０００１８

的工业用地使用权。该宗地面积

３３

，

３３４．５６

平方米，土地使用权期限为

５０

年，出让价款为

１

，

４００

万元。截至本报告书签署

日，该宗地的使用权证尚未取得；根据与南宁市国土局签订的《国有建设用地使用权出让合同》约定将于

２０１４

年

６

月

２９

日之前付清。

２

、房屋及建筑物

截至本报告书签署日，南城百货及其子公司拥有房屋所有权的房产共

４６

处，建筑面积共计为

３３

，

９４２．２３

平方米。具体情况如下：

序号 房屋座落 房权证 用途

建筑面积（平方

米）

所有

权人

抵押

情况

１

兴宁区朝阳路

３８

号新朝阳商业广场

２１

层

Ｂ２１０１

号房

邕 房 权 证 字 第

０１９１１８５２

号

写字楼

６１．６１

南城百货 无抵押

２

兴宁区朝阳路

３８

号新朝阳商业广场

２１

层

Ｂ２１０２

号房

邕 房 权 证 字 第

０１９１１８５３

号

写字楼

６１．６１

南城百货 无抵押

３

兴宁区朝阳路

３８

号新朝阳商业广场

２１

层

Ｂ２１０３

号房

邕 房 权 证 字 第

０１９１１８５６

号

写字楼

６１．６１

南城百货 无抵押

４

兴宁区朝阳路

３８

号新朝阳商业广场

２１

层

Ｂ２１０４

号房

邕 房 权 证 字 第

０１９１１８６２

号

写字楼

６１．６１

南城百货 无抵押

５

兴宁区朝阳路

３８

号新朝阳商业广场

２１

层

Ｂ２１０５

号房

邕 房 权 证 字 第

０１９１１８７６

号

写字楼

６１．６１

南城百货 无抵押

６

兴宁区朝阳路

３８

号新朝阳商业广场

２１

层

Ｂ２１０６

号房

邕 房 权 证 字 第

０１９１１８７８

号

写字楼

６１．６１

南城百货 无抵押

７

兴宁区朝阳路

３８

号新朝阳商业广场

２１

层

Ｂ２１０７

号房

邕 房 权 证 字 第

０１９１１８８４

号

写字楼

６１．６１

南城百货 无抵押

８

兴宁区朝阳路

３８

号新朝阳商业广场

２１

层

Ｂ２１０８

号房

邕 房 权 证 字 第

０１９１１８８８

号

写字楼

６１．６１

南城百货 无抵押

９

兴宁区朝阳路

３８

号新朝阳商业广场

２１

层

Ｂ２１０９

号房

邕 房 权 证 字 第

０１９１１８９４

号

写字楼

６１．６１

南城百货 无抵押

１０

兴宁区朝阳路

３８

号新朝阳商业广场

２１

层

Ｂ２１１０

号房

邕 房 权 证 字 第

０１９１１８９６

号

写字楼

６１．６１

南城百货 无抵押

１１

兴宁区朝阳路

３８

号新朝阳商业广场

２１

层

Ｂ２１１１

号房

邕 房 权 证 字 第

０１９１１８９９

号

写字楼

１１１．８６

南城百货 无抵押

１２

兴宁区朝阳路

３８

号新朝阳商业广场

２１

层

Ｂ２１１２

号房

邕 房 权 证 字 第

０１９１１９０６

号

写字楼

４７．１６

南城百货 无抵押

１３

兴宁区朝阳路

３８

号新朝阳商业广场

２１

层

Ｂ２１１３

号房

邕 房 权 证 字 第

０１９１１９１３

号

写字楼

４７．１６

南城百货 无抵押

１４

兴宁区朝阳路

３８

号新朝阳商业广场

２１

层

Ｂ２１１４

号房

邕 房 权 证 字 第

０１９１１９１５

号

写字楼

４７．１６

南城百货 无抵押

１５

兴宁区朝阳路

３８

号新朝阳商业广场

２１

层

Ｂ２１１５

号房

邕 房 权 证 字 第

０１９１１９２０

号

写字楼

４７．１６

南城百货 无抵押

１６

兴宁区朝阳路

３８

号新朝阳商业广场

２１

层

Ｂ２１１６

号房

邕 房 权 证 字 第

０１９１１９２５

号

写字楼

４７．１６

南城百货 无抵押

１７

兴宁区朝阳路

３８

号新朝阳商业广场

２１

层

Ｂ２１１７

号房

邕 房 权 证 字 第

０１９１１９２７

号

写字楼

４７．１６

南城百货 无抵押

１８

兴宁区朝阳路

３８

号新朝阳商业广场

２１

层

Ｂ２１１８

号房

邕 房 权 证 字 第

０１９１１９３１

号

写字楼

４７．１６

南城百货 无抵押

１９

青秀区东葛路

１３５

号岭南家园

Ｅ

座

２

层商场

１

号商铺

邕 房 权 证 字 第

０１９１１８５０

号

商铺

１

，

２６８．０４

南城百货 无抵押

２０

青秀区东葛路

１３５

号岭南家园

Ｅ

座

１

层

６

号商

铺

邕 房 权 证 字 第

０１９１１８４５

号

商铺

１１５．２９

南城百货 无抵押

２１

河池市中心广场（金城地王）

河 房 权 证 字 第

０００４４１７３

号

商业

１３

，

３６２．６

南城百货 无抵押

２２

七星区漓江路

２６

号国展购物公园商场

１－７３

号商铺

桂林市房权证七星区

字第

３０２７５３８５

号

商业

４

，

２４０．７１

南城百货 无抵押

２３

七星区漓江路

２６

号国展购物公园商场

２－４

号商铺

桂林市房权证七星区

字第

３０２７５３８６

号

商业

４

，

２１８．０４

南城百货 无抵押

２４

七星区漓江路

２６

号国展购物公园商场

３－４

号

桂林市房权证七星区

字第

３０２７５３８７

号

商业

４

，

００９．７３

永新南城 无抵押

２５

七星区漓江路

２６

号国展购物公园商场

４－２３

号

桂林市房权证七星区

字第

３０２７５３８８

号

商业

４

，

０２６．６２

永新南城 无抵押

２６

马头镇教育路龙江花园三期住宅小区

１６

幢

１３

层

２

单元

１２０１

号房

平房权证马头字第

２０１０２９６０

号

住宅

１２４．６９

南城百货 无抵押

２７

马头镇教育路龙江花园三期住宅小区

１６

幢

１４

层

２

单元

１３０１

号房

平房权证马头字第

２０１０２９６１

号

住宅

１２４．６９

南城百货 无抵押

２８

马头镇教育路龙江花园三期住宅小区

１６

幢

１６

层

２

单元

１５０１

号房

平房权证马头字第

２０１０２９６２

号

住宅

１２４．６９

南城百货 无抵押

２９

马头镇教育路龙江花园三期住宅小区

１６

幢

１７

层

２

单元

１６０１

号房

平房权证马头字第

２０１０２９６３

号

住宅

１２４．６９

南城百货 无抵押

３０

西乡塘区新阳路

２８６

号振宁阳光康城

２

号楼

Ｂ

单元

１００１

号

邕 房 权 证 字 第

０２２３５３７２

号

住宅

５６．３７

南城百货 无抵押

３１

西乡塘区新阳路

２８６

号振宁阳光康城

２

号楼

Ｂ

单元

９０１

号

邕 房 权 证 字 第

０２２３５３７１

号

住宅

５６．３７

南城百货 无抵押

３２

西乡塘区新阳路

２８６

号振宁阳光康城

２

号楼

Ｂ

单元

８０１

号

邕 房 权 证 字 第

０２２３５３７０

号

住宅

５６．３７

南城百货 无抵押

３３

西乡塘区新阳路

２８６

号振宁阳光康城

２

号楼

Ｂ

单元

７０１

号

邕 房 权 证 字 第

０２２３５３６９

号

住宅

５６．３７

南城百货 无抵押

３４

西乡塘区新阳路

２８６

号振宁阳光康城

２

号楼

Ｂ

单元

６０１

号

邕 房 权 证 字 第

０２２３５３６８

号

住宅

５６．３７

南城百货 无抵押

３５

西乡塘区新阳路

２８６

号振宁阳光康城

２

号楼

Ｂ

单元

５０１

号

邕 房 权 证 字 第

０２２３５３６７

号

住宅

５６．３７

南城百货 无抵押

３６

西乡塘区新阳路

２８６

号振宁阳光康城

２

号楼

Ａ

单元

１１０１

号

邕 房 权 证 字 第

０２２３４７４８

号

住宅

４０．７０

南城百货 无抵押

３７

西乡塘区新阳路

２８６

号振宁阳光康城

２

号楼

Ａ

单元

１００１

号

邕 房 权 证 字 第

０２２３４７４７

号

住宅

４０．７０

南城百货 无抵押

３８

西乡塘区新阳路

２８６

号振宁阳光康城

２

号楼

Ａ

单元

９０１

号

邕 房 权 证 字 第

０２２３４７４６

号

住宅

４０．７０

南城百货 无抵押

３９

西乡塘区新阳路

２８６

号振宁阳光康城

２

号楼

Ａ

单元

８０１

号

邕 房 权 证 字 第

０２２３４７４５

号

住宅

４０．７０

南城百货 无抵押

４０

西乡塘区新阳路

２８６

号振宁阳光康城

２

号楼

Ａ

单元

４０１

号

邕 房 权 证 字 第

０２２３４７４４

号

住宅

４０．７０

南城百货 无抵押

４１

西乡塘区新阳路

２８６

号振宁阳光康城

２

号楼

Ａ

单元

３０１

号

邕 房 权 证 字 第

０２２３４７４３

号

住宅

４０．７０

南城百货 无抵押

４２

博白县人民中路

０７３

号绿珠国际城

１

栋

２

单

元

３０１

房

博房权证字第

２０１２０１８０７５

号

住宅

１５４．７４

南城百货 无抵押

４３

博白县人民中路

０７３

号绿珠国际城

１

栋

２

单

元

３０４

房

博 房 权 证 字 第

２０１２０１８１６１

号

住宅

１４７．４６

南城百货 无抵押

４４

博白县人民中路

０７３

号绿珠国际城

１

栋

２

单

元

３０５Ａ

房

博 房 权 证 字 第

２０１２０１８０７７

号

住宅

２６．９９

南城百货 无抵押

４５

博白县人民中路

０７３

号绿珠国际城

１

栋

２

单

元

３０５Ｂ

房

博 房 权 证 字 第

２０１２０１８０７６

号

住宅

８４．０３

南城百货 无抵押

４６

博白县人民中路

０７３

号绿珠国际城

１

栋

２

单

元

３０６

房

博 房 权 证 字 第

２０１２０１８１９８

号

住宅

１４８．７２

南城百货 无抵押

上述第

１－１８

项自有房产系南城百货总部办公用；第

１９

项自有房产已对外出租，租期

１０

年；第

２０－２５

项自有房产用于下属子公司门店经营；

第

２６－４６

项自有房产用于员工宿舍。

截至本报告书签署日，除上述房产外，南城百货已与出售方签订购房合同并付清购房款、相关房产已交付、房屋产权证仍在办理中的房

产共计

２１

处，具体情况如下：

（

１

）

２０１０

年

９

月，南城百货向贵港市和润置业有限公司购买了位于贵港市港南区江一路面积为

３

，

２２７．８６

平方米的商业物业，拟用于开设门

店，购买单价为

３

，

０００

元

／

平方米，购买价款

９６８．３６

万元。该房产已于

２０１２

年

９

月交付。

（

２

）

２０１１

年

９

月至

２０１３

年

３

月，南城百货在南宁、贵港等地购置

２０

套商品房用作员工宿舍，合计面积

１

，

７４６．７５

平方米，购买价款总计

６２９．２０

万

元。

此外，截至本报告书出具日，南城百货已与出售方签订购房合同并支付全部或部分购房款，但尚未交付的房产共计

４７

处，具体情况如下：

（

１

）

２０１３

年

２

月，南城百货向贵港市甘化商贸城有限公司购买了位于贵港市建设中路北侧面积

１１

，

３４４．６１

平方米商业物业，拟用于开设门

店，购买单价为

６

，

０００．００

元

／

平方米，购买价款

６

，

８０６．７７

万元。该房产尚处于建设期，根据相关购买合同预计

２０１４

年

８

月交房。

（

２

）

２０１３

年

１０

月，南城百货向广西德保富成房地产开发有限公司购买了位于德保县城关镇桃源路面积

１０

，

８７８．１２

平方米商业物业，拟用于

开设门店，购买单价为

３

，

６００．００

元

／

平方米，购买价款

３

，

９１６．１２

万元，至基准日已支付

２

，

５１５．００

万元。根据相关购买合同预计

２０１５

年

１２

月交房。

（

３

）

２０１２

年

１

月至

２０１４

年

３

月，南城百货在南宁、贵港、桂林、腾冲等地购置

４５

套商品房用作员工宿舍，合计面积

４

，

２８８．６４

平方米，购买价款总

计

３

，

２８３．８１

万元。该等房产尚未交付。

３

、商标

截至本报告书签署日，南城百货拥有的主要商标如下：

南城百货目前在使用中的商标包括第

１

项、第

３

项和第

４

项。

４

、业务许可情况

南城百货的经营范围和经营方式符合《公司法》、《公司登记管理条例》及其他法律、法规和规范性文件的规定；南城经营超市、百货、电器

等商品零售业务，除取得营业执照外，还取得了其他相应的资质证照及业务许可，主要包括：《卫生许可证》、《烟草专卖零售许可证》、《酒类零

售许可证》、《食品流通许可证》、《音像制品经营许可证》、《出版物经营许可证》、《道路运输经营许可证》等。

（九）主要负债及对外担保情况

１

、主要负债情况

截至

２０１３

年

１２

月

３１

日，南城百货负债情况如下：

单位：万元

２０１３

年

１２

月

３１

日

流动负债：

短期借款

１２

，

０００．００

交易性金融负债 —

应付票据 —

应付账款

３７

，

１６４．２９

预收款项

４５

，

３６３．８１

应付职工薪酬

１

，

６５７．９９

应交税费

－４

，

７７１．２２

应付利息

２０．５０

其他应付款

２

，

４４８．２３

一年内到期的非流动负债 —

其他流动负债 —

流动负债合计

９３

，

８８３．６１

非流动负债： —

长期借款 —

应付债券 —

长期应付款 —

专项应付款 —

预计负债 —

递延收益

１

，

９６７．００

递延所得税负债 —

其他非流动负债

７４０．００

非流动负债合计

２

，

７０７．００

负债合计

９６

，

５９０．６０

截至

２０１３

年

１２

月

３１

日，南城百货的主要负债项目为短期借款、应付账款和预收款项等。其中，短期借款为南城百货及其子公司向银行借入

的有息负债，其中南城百货向中信银行股份有限公司南宁分行借入

２

，

０００．００

万元、向中国建设银行股份有限公司南宁朝阳支行借入

７

，

０００．００

万元，桂林南城向桂林银行股份有限公司七星支行借入

３

，

０００．００

万元；应付账款主要为尚未支付的供应商货款，期末余额中无应付持南城百

货

５％

（含

５％

）以上表决权股份的股东的款项；预收款项主要为销售购物卡收到的款项。

２

、对外担保情况

２０１３

年

５

月

２０

日，南城百货与桂林银行股份有限公司签订《保证合同》（合同编号：

００１１１０２０１３００６３－１

），南城百货为桂林南城与桂林银行股

份有限公司签订的《人民币流动资金额度借款合同》（合同编号：

００１１１０２０１３００６３

号）项下的

３

，

０００

万元借款提供连带保证担保，保证期限为该

合同生效之日起至被担保的主债权履行期届满之日后的两年。

除上述事项外，截至本报告书签署日，南城百货不存在其他对外担保事项。

（十）最近三年资产评估、交易、增资及改制情况

最近三年内，南城百货曾实施两次增资，其中以未分配利润转增股本

４

，

０００

万元，钟永塔以货币资金增资

４

，

４０７

万元。前述增资的具体情况

参见本节“二、标的公司基本情况”之“（二）历史沿革”相关内容。

２０１２

年

６

月钟永塔以货币资金向南城百货增资的价格为

１４．６９

元

／

股，按

２０１２

年扣除非经常性损益后的净利润及增资后股本计算，本次增资

的市盈率为

１５．３０

倍。

通过本次交易，步步高及湘潭步步高将以非公开发行股份和支付现金的方式购买南城百货

１００％

的股份，交易金额合计

１５７

，

５７８

万元，南

城百货目前总股本为

１２

，

３００

万股，本次收购南城百货股份的价格为

１２．８１

元

／

股。按经大华审计的南城百货

２０１３

年扣除非经常性损益后的净利

润计算，本次收购定价的市盈率为

１５．７５

倍；按经大华审核的南城百货

２０１４

年扣除非经常性损益后的预测净利润计算，本次收购定价的市盈率

为

１４．２６

倍。

综上，从市盈率角度考量，本次收购价格与南城百货最近一次增资价格不存在重大差异，本次交易定价公允。

除上述情形外，南城百货最近三年未发生资产评估、交易、增资及改制情况。

三、标的资产的资产评估情况

（一）标的资产评估情况概要

以

２０１３

年

１２

月

３１

日为评估基准日，开元评估采用收益法和市场法对标的资产的市场价值进行了评估，并选取收益法的评估结果作为标的

资产市场价值的最终评估结论。

根据开元评估出具的开元评报字［

２０１４

］

１－０２８

号《评估报告》，南城百货

１００％

股份在评估基准日的市场价值为

１６０

，

５３０

万元，较

２０１３

年

１２

月

３１

日南城百货归属于母公司所有者权益增值

１０７

，

５５９．２４

万元，增值率为

２０３．０５％

。

（二）收益法评估过程和结果

１

、收益法评估思路

收益法是指通过估算（预测）被评估企业或其他资产组合体在未来特定时间内的预期收益，选择合适的折现率，将其预期收益还原为当

前的资本额或投资额的方法。

本次采用收益法评估股东全部权益价值的总体思路是采用间接法，即估算被评估单位的企业自由现金流量，扣除付息债务后推算得到

股东全部权益价值的评估值。在具体的评估操作过程中，选用分段收益折现模型。即：将以持续经营为前提的被评估企业的未来收益分为前

后两个阶段进行预测，首先逐年预测前阶段（评估基准日后五年一期）各年的收益额；再假设从前阶段的最后一年开始，以后各年预期净现金

流量稳定不变。然后，将被评估企业未来的预期收益进行折现后求和，再加上单独评估的非经营性资产、溢余资产评估值总额，得到被评估企

业的整体价值。最后，企业的整体价值减去付息债务价值，即得到股东全部权益价值。

收益法基本公式如下：

股东全部权益价值

＝

企业整体价值

－

付息债务价值

企业整体价值

＝

未来收益期内各期净现金流量现值之和

＋

单独评估的非经营性资产、溢余资产评估值

式中：

Ｐ－

企业整体价值

ｒ－

折现率

ｔ－

预测前段收益年限

Ａｉ－

预测前段第

ｉ

年预期股权自由现金流量

Ａｔ－

永续期预期股权自由现金流量

ｉ－

收益计算年

Ｂ－

单独评估的非经营性资产、溢余资产评估总额。

２

、重要评估参数确定情况

（

１

）收益期限的确定

从企业价值评估角度分析，标的资产经营正常，不存在必然终止的条件，故本次评估设定其收益期限为无限年期。评估时分两段进行预

测，第一段为

２０１４

年

１

月

１

日至

２０１８

年

１２

月

３１

日，共

５

年；第二段为

２０１９

年

１

月

１

日至永续年限，在此阶段南城百货进入稳定期，将保持

２０１８

年的收

益额水平。

（

２

）净现金流的确定

本次评估净现金流计算过程如下：

单位：万元

项目

２０１４

年

２０１５

年

２０１６

年

２０１７

年

２０１８

年

２０１９

年及以

后各年

一

．

营业收入

３３９

，

０４３．９９ ３８３

，

８２４．８８ ４３２

，

４１４．１７ ４５４

，

４９１．８７ ４７３

，

４１４．０２

减：营业成本

２５６

，

０８２．９６ ２９０

，

８３５．７７ ３２７

，

７７６．５２ ３４３

，

４７０．３９ ３５８

，

１５０．５０

营业税金及附加

３

，

０２１．３４ ３

，

２９８．９３ ３

，

６８７．０２ ３

，

９５７．１０ ４

，

２８９．６３

销售费用

５６

，

２８１．３２ ６３

，

９４８．００ ７２

，

４２２．２４ ７６

，

８２４．１６ ７９

，

３３２．３６

管理费用

８

，

９３６．７３ ９

，

８３９．１３ １１

，

１６３．２４ １１

，

９７４．８７ １２

，

４９１．１４

财务费用

１

，

２３１．２５ １

，

２８８．９２ １

，

３５１．１０ １

，

３７９．３１ １

，

４０４．４９

资产减值损失

６０．１７ ６８．２６ ７６．９２ ８０．８２ ８４．２１

二、营业利润

１３

，

４３０．２１ １４

，

５４５．８７ １５

，

９３７．１３ １６

，

８０５．２２ １７

，

６６１．７０

加：营业外收入

１４７．０９

— — — —

减：营业外支出

１６．１２

— — — —

三

．

利润总额

１３

，

５６１．１８ １４

，

５４５．８７ １５

，

９３７．１３ １６

，

８０５．２２ １７

，

６６１．７０

减：所得税费用

２

，

３９６．２６ ２

，

４３４．６４ ２

，

６０２．７３ ２

，

４８０．８８ ２

，

６４９．２５

四

．

净利润

１１

，

１６４．９２ １２

，

１１１．２３ １３

，

３３４．４０ １４

，

３２４．３４ １５

，

０１２．４４

加：利息支出

＊

（

１－

所得税率）

６６３．００ ６６３．００ ６６３．００ ６６３．００ ６６３．００

加：折旧与摊销

８

，

７９０．６３ ８

，

５０９．５６ ９

，

０８２．６８ ８

，

３００．９２ ７

，

６０９．３８

加：借入资本 — — — — —

减：营运资金增加

４

，

７８３．３７ １

，

３９５．９２ １

，

５１４．６４ ６８８．２１ ５８９．８５

减：资本性支出

１１

，

０２７．２８ １４

，

１４４．４１ ６

，

１５８．０７ ４

，

８９４．３６ ４

，

８９４．３６

五

．

自由现金流量

４

，

８０７．９１ ５

，

７４３．４７ １５

，

４０７．３７ １７

，

７０５．７０ １７

，

８００．６２ １８

，

３９０．４６

其中重要项目确定过程如下：

①

营业收入的预测

Ａ

、主营业务收入的预测

南城百货主营业务是超市、百货和电器的直营连锁经营，主营业务收入来源于超市、百货及电器三种业态的收入。标的公司目前现有

３８

家

门店，另外，

２０１３

年底新成立两家公司思蜜缇和广成物流，其中思蜜缇为食品加工类型企业，广成物流为南城百货内部提供物流服务。此两家

公司设立时间较短，相关资产和设备尚未购置，本次评估未将其纳入预测范围。根据公司未来业务拓展计划，本次盈利预测将未来五年计划

新增的

１０

家门店纳入预测范围，共计

３８

家现有门店、兴南城物流公司及计划新增门店。

主营业务收入的预测是以历史财务数据结合预测期内标的公司的经营计划、战略布局和已采取的经营措施为基础，同时考虑到预测期

内业务发展趋势进行的预测。通过对南城百货现有门店的调查了解，各门店的经营和发展趋势一般分为培育期、成长期、成熟期三个阶段：新

开门店设立后第一、二年为培育期，这一阶段因为门店新设，主营业务收入的增长速度较快；第三、四年为成长期，这一阶段门店在培育期的基

础上主营业务收入逐步增长，增速放缓，仍保持一个较高的水平。第四年后进入成熟期，该阶段门店的主营业务收入的增长及增速预计与南

城百货现有成熟期门店持平。

根据历史财务数据分析，扣除个别受特殊因素影响的门店后，南城百货门店的各阶段主营业务收入平均增长率具体情况如下：

经营阶段 主营业务收入平均增长率（

％

）

培育期

１７．１４

成长期

１１．９３

成熟期

２．６２

Ｂ

、其他业务收入的预测

南城百货的其他业务收入主要由租金收入、促销服务收入、新品推广服务费、产品现场展示费、广告宣传费和物资消耗补偿组成。本次评

估的租金收入是指向承租人收取的场地租金，根据出租物业的面积和合同约定的价格收取。促销服务收入、新品推广服务费等其他业务收入

则按以前年度其他业务收入与主营业务收入的平均比例进行预测。

预测期内各主营业务收入和其他业务收入预测汇总情况见下表：

单位：万元

项目

２０１４

年

２０１５

年

２０１６

年

２０１７

年

２０１８

年

超市

２０３

，

０８４．８６ ２３７

，

０９１．８７ ２７３

，

７７５．７７ ２８９

，

３２１．８４ ３０２

，

５４８．２０

百货

５１

，

８９８．８１ ５４

，

０２５．１２ ５６

，

２４０．９４ ５７

，

９３３．４２ ５９

，

６０９．７９

电器

４８

，

９２３．１３ ５３

，

６１８．１７ ５８

，

４４７．１１ ６０

，

８９５．９８ ６３

，

１３７．９８

其他业务收入

３５

，

１３７．１９ ３９

，

０８９．７２ ４３

，

９５０．３５ ４６

，

３４０．６３ ４８

，

１１８．０５

合计

３３９

，

０４３．９９ ３８３

，

８２４．８８ ４３２

，

４１４．１７ ４５４

，

４９１．８７ ４７３

，

４１４．０２

②

营业成本的预测

本次评估以南城百货各门店所处的经营阶段来预测营业成本，处于培育期的门店按

２０１２

年至

２０１３

年新设门店的业态的平均成本率估算

营业成本；对处于成长期和成熟期的门店按各门店

２０１３

年的业态的成本率水平为依据，以预测的营业收入为基础，计算出相关的营业成本。

经各店综合测算后的营业成本情况如下：

单位：万元

项目

２０１４

年

２０１５

年

２０１６

年

２０１７

年

２０１８

年

超市

１６９

，

６７２．４７ １９８

，

３５０．９５ ２２９

，

１４８．２０ ２４１

，

２５５．９７ ２５２

，

５７４．２４

百货

４２

，

９１５．９２ ４４

，

６９２．５２ ４６

，

５３４．０５ ４７

，

９２３．８４ ４９

，

２９１．４９

电器

４３

，

３１３．１２ ４７

，

５９３．２５ ５１

，

８７２．８９ ５４

，

０５８．１９ ５６

，

０４３．３９

其他业务成本

１８１．４６ １９９．０６ ２２１．３７ ２３２．３９ ２４１．３８

合计

２５６

，

０８２．９６ ２９０

，

８３５．７７ ３２７

，

７７６．５２ ３４３

，

４７０．３９ ３５８

，

１５０．５０

③

销售费用的预测

南城百货的销售费用主要由人工费用、租金及物业管理费用、水电费及物料消耗费用、折旧及摊销四大部分构成。本次预测根据各个门

店历史年度销售费用与营业收入的关系并结合实际费用状况以及未来费用支出预算综合确定。

人工成本费用的预测考虑了各店在目前工资水平的基础上适当的增长；水电费及物料消耗的预测主要按各个门店营业面积来预测；租

金及物业管理费的预测依据各个门店的相关租赁协议约定的租金来预测。南城百货与物业出租方签订的租赁合同大都含有租金定期上调的

条款，预测中考虑了租金定期上调的影响；折旧及摊销的预测包括依据各个门店使用的现有固定资产和长期待摊费用应提取的折旧额、摊销

额和未来新增固定资产及长期待摊费用按折旧摊销年限估算的应提折旧和摊销。南城百货计划于未来五年内新开

１０

家门店，从新店开业后

估算新增资产的折旧额和摊销额。

销售费用预测汇总如下：

单位：万元

项目

２０１４

年

２０１５

年

２０１６

年

２０１７

年

２０１８

年

工资、福利、社保、培训等人工费用

１８

，

０２２．８８ ２１

，

６６０．５０ ２５

，

４１４．１２ ２７

，

９５０．８０ ２９

，

５２３．３２

折旧及摊销

８

，

２９１．０６ ８

，

０３３．２５ ８

，

６２７．２６ ７

，

８９４．１６ ７

，

２３７．３０

租金、及物业管理费等

１４

，

６４８．４４ １７

，

０３５．９４ １９

，

１４８．２１ ２０

，

９９７．１６ ２１

，

９８７．６８

水电及物料消耗费用

９

，

７９３．９６ １０

，

９３３．６５ １２

，

１１４．０９ １２

，

４７４．３４ １２

，

７３８．９５

广告及业务宣传费用

３

，

３０２．５８ ３

，

７４０．９９ ４

，

２１８．２１ ４

，

４３１．７１ ４

，

６１１．７３

其他费用

２

，

２２２．４０ ２

，

５４３．６８ ２

，

９００．３５ ３

，

０７５．９９ ３

，

２３３．３９

合计

５６

，

２８１．３２ ６３

，

９４８．００ ７２

，

４２２．２４ ７６

，

８２４．１６ ７９

，

３３２．３６

④

管理费用的预测管理费用的预测根据各个门店历史年度管理费用与营业收入的关系并结合实际费用状况以及未来费用支出预算综

合确定。南城百货管理费用主要包括人工费用、折旧及摊销、税费、中介服务费、办公经费和其他等。管理费用主要分为固定费用和日常管理

费。固定费用按目前实际执行情况进行预测；日常管理费预测系通过分析历史年度管理费用构成、与营业收入的关系，再依据未来收入变化

等因素进行预测。

管理费用的预测汇总如下：

单位：万元

项目

２０１４

年

２０１５

年

２０１６

年

２０１７

年

２０１８

年

工资、福利、社保、培训等人工费用

５

，

２８０．１８ ６

，

２９７．９０ ７

，

２７２．２４ ７

，

９９０．５９ ８

，

４２２．３３

折旧及摊销

７０９．２６ ７６４．４６ ８３０．５２ ８１０．９０ ７９９．１４

税费

６７９．９３ ７８４．５２ ８６５．５０ ８９５．３５ ９２１．１４

中介服务费

５８５．１６ １６０．３０ １６２．０７ １６２．５６ １６２．９２

办公经费等

１

，

２４８．６９ １

，

３５７．３６ １

，

４７９．２３ １

，

５２９．９６ １

，

５７３．４６

其他

４３３．５１ ４７４．６０ ５５３．６８ ５８５．５０ ６１２．１３

合计

８

，

９３６．７３ ９

，

８３９．１３ １１

，

１６３．２４ １１

，

９７４．８７ １２

，

４９１．１４

⑤

营运资金增加净额预测

截至评估基准日，根据标的公司经营情况，通过对其销售收入以及营运资金的增加额的关系进行分析，发现每增加百元销售收入，营运

资金即需追加约

３．１２

元。因此，本次按每百元销售收入平均占用营运资金

３．１２

元考虑，未来预测期间的增加额为预测期末数额减预测期上期末

数额，预计南城百货

２０１４

年的销售收入为

３３９

，

０４３．９９

万元，因此南城百货的合理营运资金需求量为

１０

，

５６８．７６

万元（

３３９

，

０４３．９９×３．１２％

）。截至

评估基准日南城百货的营运资金为

５

，

７８５．４０

万元， 需追加的营运资金为

４

，

７８３．３７

万元。

２０１４

年至

２０１８

年按上述方法预测营运资金增加额如下

表，本次预测假设

２０１９

年以后保持

２０１８

年经营规模，故

２０１９

年以后不需要增加营运资金。

未来五年营运资金追加额的预测结果如下表：

单位：万元

项目

／

年份

２０１４

年

２０１５

年

２０１６

年

２０１７

年

２０１８

年

基准日实有营运资金

５

，

７８５．４０

— — — —

合理的营运资金

１０

，

５６８．７６ １１

，

９６４．６８ １３

，

４７９．３２ １４

，

１６７．５３ １４

，

７５７．３８

营运资金追加额

４

，

７８３．３７ １

，

３９５．９２ １

，

５１４．６４ ６８８．２１ ５８９．８５

⑥

资本性支出的预测

本次评估通过分析南城百货的现有固定资产构成类型、投入使用时间、使用状况以及现有技术状况，然后根据企业的运营计划为基础，

考虑经营规模扩大所需资本性支出及固定资产的更新改造支出。 固定资产的更新改造支出通过假定各类固定资产更新周期为其经济寿命，

到期即按现有同等规模、同等功能资产进行更新，所需资金与现有资金量相当，固定资产更新资金按本次评估之折现率进行年金化处理，得

出固定资产更新改造支出额，具体情况如下：

单位：万元

项目

２０１４

年

２０１５

年

２０１６

年

２０１７

年

２０１８

年

更新改造支出

４

，

８９３．４６ ４

，

８９４．３６ ４

，

８９４．３６ ４

，

８９４．３６ ４

，

８９４．３６

扩大生产支出

６

，

１３３．８２ ９

，

２５０．０５ １

，

２６３．７１

— —

合计

１１

，

０２７．２８ １４

，

１４４．４１ ６

，

１５８．０７ ４

，

８９４．３６ ４

，

８９４．３６

上表中，南城百货的扩大生产支出主要系新店扩张的装修和设备及计划建设的物流中心项目和城北停车场项目的投资，其中物流中心

项目计划总投资

４５０

，

５００

万元，截至评估基准日已投入

３００

，

４２３．９８

万元。

扩大生产支出额具体明细如下表所示：

单位：万元

项目名称 投资时间 装修 土建 设备 合计

荣和山水绿城店

２０１４

年

３８５．１５

—

２３１．９５ ６１７．１０

来宾万象城店

２０１４

年

６８５．３２

—

２９８．９６ ９８４．２８

旺角名门店

２０１４

年

９１３．７６

—

３４９．９５ １

，

２６３．７１

喜盈门店

２０１４

年

６５７．９１

—

２９２．８４ ９５０．７４

宏桂城市广场店

２０１４

年

２４３．７９

—

２００．３９ ４４４．１８

物流中心项目

２０１４

年 —

１

，

５０３．８１

—

１

，

５０３．８１

城北停车场项目

２０１４

年 —

３７０．００

—

３７０．００

天健世纪花园店

２０１５

年

８８２．７３

—

３４３．０３ １

，

２２５．７６

昌泰尊府店

２０１５

年

１

，

１８７．８８

—

４１１．１５ １

，

５９９．０３

北部湾商业中心店

２０１５

年

７７６．６９

—

３１９．３６ １

，

０９６．０５

万豪国际城店

２０１５

年

４

，

２３７．３３

—

１

，

０９１．８８ ５

，

３２９．２１

秀品天地店

２０１６

年

９１３．７６

—

３４９．９５ １

，

２６３．７１

合计

１０

，

８８４．３２ １

，

８７３．８１ ３

，

８８９．４６ １６

，

６４７．５８

（

３

）折现率的估算

折现率亦称期望投资回报率，是采用收益法评估所使用的重要参数。本次评估所采用的折现率的估算，是在考虑评估基准日的利率水

平、市场投资回报率、企业特别风险调整系数（包括企业规模超额收益率等）和被评估单位的其他风险因素的基础上运用资本资产定价模型

（

Ｃａｐｉｔａｌ Ａｓｓｅｔ Ｐｒｉｃｉｎｇ Ｍｏｄｅｌ

或

ＣＡＰＭ

）综合确定股权收益率，并结合企业债权资本成本计算出加权资金成本，以此作为评估对象自由现金流

量的折现率，其估算公式如下：

加权资金成本（

ＷＡＣＣ

）

＝

股权收益率

×

股权比例

＋

债权收益率

×

债权比例

×

（

１－

所得税率）

①

股权收益率的估算

股权收益率通过资本资产定价模型估算，公式如下：

ＣＡＰＭ

或

Ｒｅ ＝ Ｒｆ＋β

（

Ｒｍ－Ｒｆ

）

＋Ｒｓ

＝ Ｒｆ＋β×ＥＲＰ＋Ｒｓ

上式中：

Ｒｅ

：权益资本成本；

Ｒｆ

：无风险收益率；

β

：

Ｂｅｔａ

系数；

Ｒｍ

：资本市场平均收益率；

ＥＲＰ

：即市场风险溢价（

Ｒｍ－ Ｒｆ

）；

Ｒｓ

：企业特定风险调整系数（包括企业规模超额收益率）。

相关参数的计算过程如下：

Ａ

、无风险收益率的确定

本次评估以中长期国债收益率作为无风险收益率，评估选取中国债券市场自评估基准日至国债到期日的剩余期限超过

１０

年的国债作为估

算国债到期收益率的样本。经计算，评估基准日符合上述样本选择标准的国债平均到期收益率为

４．２９％

，以此作为本次评估的无风险收益率。

Ｂ

、资本市场平均收益率及市场风险溢价的确定

本次评估选取沪深

３００

指数成份股的平均风险溢价作为衡量股市

ＥＲＰ

的参考指标，具体计算方法如下：

以每年末成分股的交易收盘价作为基础数据，采用算术平均和几何平均两种计算方法测算全部成份股的算术平均收益率和几何平均收

益率；

以全部成份股的算术或几何平均收益率的算术平均值作为各年股市收益率，再与各年无风险收益率比较，得到股票市场各年的

ＥＲＰ

。

考虑到上世纪

９０

年代我国股市形成的最初几年尚不够规范，本次评估在测算股市

ＥＲＰ

时计算年期从

２０００

年开始，即选取

１９９９

年

１２

月

３１

日

到

２０１３

年

１２

月

３１

日之间的沪深

３００

指数作为计算依据。对于沪深

３００

指数没有推出之前的

１９９９

年至

２００３

年，本次评估采用外推的方式推算其相

关数据，即采用

２００４

年年底沪深

３００

指数的成分股外推到上述年份，亦即假定

１９９９

年至

２００３

年的成分股与

２００４

年年末一样。

采用上述两种方式的估算结果如下：

序号 年份

算术平均收益

率

Ｒｍ

几何平均收益率

Ｒｍ

无风险收益率

Ｒｆ

（距到期剩余年

限超过

１０

的国债到期收益率）

ＥＲＰ

（算术平均收益

率

－Ｒｆ

）

ＥＲＰ

（几何平均收益

率

－Ｒｆ

）

１ ２０００ ６３．７４％ ４５．８５％ ３．４６％ ６０．２８％ ４２．３９％

２ ２００１ ２１．２２％ ９．８３％ ３．８３％ １７．３９％ ６．００％

３ ２００２ ７．１４％ －０．９３％ ３．００％ ４．１４％ －３．９３％

４ ２００３ ８．９９％ １．８４％ ３．７７％ ５．２２％ －１．９３％

５ ２００４ ５．５８％ －０．８５％ ４．９８％ ０．６０％ －５．８３％

６ ２００５ ２．８８％ －３．１５％ ３．５６％ －０．６８％ －６．７１％

７ ２００６ ２４．５４％ １０．９１％ ３．５５％ ２０．９９％ ７．３６％

８ ２００７ ５５．８１％ ２７．１０％ ４．３０％ ５１．５１％ ２２．８０％

９ ２００８ ４４．５１％ ９．２８％ ３．８０％ ４０．７１％ ５．４８％

１０ ２００９ ５３．９６％ １５．６２％ ４．０９％ ４９．８７％ １１．５３％

１１ ２０１０ ４６．０４％ １２．７９％ ４．２５％ ４１．７９％ ８．５４％

１２ ２０１１ ３３．４９％ ４．５１％ ３．９８％ ２９．５１％ ０．５３％

１３ ２０１２ ３０．９５％ ５．６５％ ４．１６％ ２６．７９％ １．４９％

１４ ２０１３ ３７．４７％ １０．３２％ ４．２９％ ３３．１８％ ６．０３％

平均值

３１．１７％ １０．６３％ ３．９３％ ２７．２４％ ６．７０％

（下转B8版）
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