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北京华联商厦股份有限公司 

关于对出售资产的补充公告 

 

 

 

 

北京华联商厦股份有限公司（简称“公司”）于 2018年 11月 20日发布了

《出售资产公告》（公告编号：2018-085）。公告内容详见《中国证券报》、《上

海证券报》、《证券日报》、《证券时报》和巨潮资讯网（http://www.cninfo.com.cn）。

根据深圳证券交易所信息披露相关要求，公司现对本次交易事项的有关情况作出

如下补充披露： 

 

一、对“二、交易对方的基本情况”补充披露了汉合江阳（北京）商业发

展有限公司（以下简称“汉合江阳”）控股股东、实际控制人的相关情况，补

充内容如下：   

汉合江阳实际控制方为北京国华置业有限公司（以下简称“国华置业”），国

华置业无实际控制人。 

交易对方汉合江阳、主要股东西藏润鸿及实际控制方国华置业与公司及公司

前十名股东无关联关系，在产权、业务、资产、债权债务、人员等方面亦不存在

造成公司对其利益倾斜的其他关系。 

 

二、对“三、交易标的基本情况”补充披露了各交易标的评估、取得资产

及运营等相关情况，补充内容如下：   

（一）武汉海融兴达商业管理有限公司 

5、武汉海融兴达财务情况 

单位：万元 

项目 2018 年 8月 31日 2017年 12月 31日 

本公司及董事会全体成员保证信息披露的内容真实、准确、完整，

没有虚假记载、误导性陈述或重大遗漏。 

 



应收票据及应收账款 89.33 0 

截至 2018 年 8 月 31 日，武汉海融兴达不存在应披露的未决诉讼、对外担

保等或有事项。 

6、武汉海融兴达股权评估情况 

采用收益法评估，武汉海融兴达评估基准日股东全部权益价值的评估结果为

22,800.00万元，评估减值额为 1,771.96万元，评估减值率为 7.77%。 

本次评估在资产基础法中对投资性房地产采用收益法进行评估。还原利率以

中国人民银行公布的一年期贷款利率或一年期国债利率，加上一定的风险调整值，

在此基础上结合该区域房屋租售比例的调查情况，确定该类型房地产还原利率为

7.50%。评估时，参照评估基准日的市场租金情况确定未来预期各年的客观租金

比并扣除一定的空置率，确定房产未来预期的客观总收益，减去经营必须的成本

费用（如维修费、房产税、土地使用税、保险费等）来预期各年度收益或现金流

量。评估所采取的还原利率、预期各年度收益或现金流等重要评估依据合理，符

合标的资产的实际情况。经评估，武汉海融兴达投资性房地产账面价值为 11600

万元，评估价值为 11600万元，评估无增减值变化。 

关于武汉海融兴达的评估情况详见公司于 2018 年 11 月 20 日披露的拟转让

武汉海融兴达商业管理有限公司股东全部权益价值项目资产评估报告及评估说

明。 

7、公司取得资产及运营情况 

2013 年，公司拟通过非公开发行以现金方式收购武汉中华路物业，物业评

估值为 21694.91万元，评估基准日为 2012年 12月 31日。基于规范和统一公司

管理流程的考虑，经与出让方华联综超协商一致，双方同意在物业估值不变的前

提下，将公司收购物业的方式由收购物业改为收购武汉海融兴达股权，收购价格

为 31600万元（其中含货币资金 9,905万元）。2015年，公司对武汉海融兴达进

行增资，增资金额为 2458万元。 

本次交易与初始购入时对物业的评估均采用收益法。综合对比关键评估参数，

除因土地使用权剩余年限缩短影响估值外，收益法下对武汉海融兴达预测收取的

起始租金的差别，造成两次评估价格的差异。初始购入时，评估假定 1层起始租

金为 138元/月/平方米，2层起始租金为 109元/月/平方米，3层起始租金为 57



元/月/平方米；本次交易假定起始租金为 32.65元/月/平方米。从整体环境来看，

国内大型商业物业整体上处于饱和状态，竞争日趋激烈，并且电商对二、三线城

市的大型商业的冲击较为明显，导致商业物业面临高库存、高空置率、低收益率

的情况，对商业物业估值产生很大影响。从物业本身情况来看，公司原计划在收

购完成后对标的物业进行改造，故购入时的盈利测算是基于当时的收入情况和未

来发展趋势所做的测算，而本次测算则是参考目前周边类似物业的租金水平确定。

由于周边市场环境及消费者需求发生巨大变化，并且标的物业建成时间较早，公

司须对项目定位以及业态规划进行必要的调整。随着项目所在地新的物业、消防

管理规范出台，公司的调整改造计划因消防通道设计、临江物业不允许下挖施工

等原因无法实施。同时，由于公司在武汉及周边区域没有购物中心项目，导致该

项目的招商运营因缺乏协同性而难度较大，随着公司整体布局战略调整为以北京

为核心、重点发展优势区域，故公司暂无计划在武汉区域进行拓展，将武汉中华

路物业整租给华联综超经营超市。 

由于受到近期经济大环境冲击，商业物业抛售压力大，市场处于观望状态，

无法找到武汉中华路物业周边大型可比商业项目的成交案例，本次评估也未采取

市场法。 

 

（二）合肥海融兴达商业管理有限公司 

5、合肥海融兴达财务情况 

单位：万元 

项目 2018 年 8月 31日 2017年 12月 31日 

应收票据及应收账款 497.16 0 

截至 2018 年 8 月 31 日，合肥海融兴达不存在应披露的未决诉讼、对外担

保等或有事项。 

6、合肥海融兴达股权评估情况 

采用收益法评估，合肥海融兴达商业管理有限公司的股东全部权益价值的评

估结果为 25,700.00万元，评估减值额为 1,759.73万元，评估减值率为 6.41%。 

本次评估在资产基础法中对投资性房地产采用收益法进行评估。还原利率以

中国人民银行公布的一年期贷款利率或一年期国债利率，加上一定的风险调整值，



在此基础上结合该区域房屋租售比例的调查情况，确定该类型房地产还原利率为

7.50%。评估时，参照评估基准日的市场租金情况确定未来预期各年的客观租金

比并扣除一定的空置率，确定房产未来预期的客观总收益，减去经营必须的成本

费用（如维修费、房产税、土地使用税、保险费等）来预期各年度收益或现金流

量。评估所采取的还原利率、预期各年度收益或现金流等重要评估依据合理，符

合标的资产的实际情况。经评估，合肥海融兴达投资性房地产账面价值为 11300

万元，评估价值为 11300万元，评估无增减值变化。 

关于合肥海融兴达的评估情况详见公司于 2018 年 11 月 20 日已披露的拟转

让合肥海融兴达商业管理有限公司股东全部权益价值项目资产评估报告及评估

说明。 

7、公司取得资产及运营情况 

2013 年，公司拟通过非公开发行以现金方式收购合肥金寨物业，评估值为

30864.13万元，评估基准日为 2012年 12月 31日。基于规范和统一公司管理流

程的考虑，经与出让方华联综超协商一致，双方同意在物业估值不变的前提下，

将公司收购物业的方式由收购物业改为收购合肥海融兴达股权，收购价格为

44900 万元（其中含货币资金 14036 万元）。2015 年，公司对合肥海融兴达进行

增资，增资金额为 3028万元。 

本次交易与初始购入时对物业的评估均采用收益法。综合对比关键评估参数，

除因土地使用权剩余年限缩短影响估值外，收益法下对合肥海融兴达预测收取的

起始租金的差别，造成两次评估价格的差异。初始购入时，评估时假定起始租金

为 96.17元/月/平方米；本次交易假定起始租金为 1元/天/平方米。从整体环境

来看，国内大型商业物业整体上处于饱和状态，竞争日趋激烈，并且电商对二、

三线城市对大型商业的冲击较为明显，导致商业物业面临高库存、高空置率、低

收益率的情况，对商业物业估值产生很大影响。从物业本身来看，公司原计划在

收购完成后将该物业进行重新规划，加盖楼层改造为购物中心进行运营，故购入

时的盈利测算是基于当时的收入水平和未来发展趋势所做的测算，而本次测算则

是参考目前周边类似物业的租金水平确定。由于周边市场环境及消费者需求发生

巨大变化，并且合肥金寨物业建成时间较早，公司须对项目定位以及业态规划进

行调整，并加盖一层以扩大经营面积。后续随着项目所在地新的物业、消防管理



规范出台，经沟通加盖楼层未获规划部门批准，而消防通道的改造也需要根据新

的规范重新进行设计，故改造计划一直没有实施。公司收购海融兴达后，因改造

推进困难，将合肥金寨物业整租给华联综超经营超市。 

由于受到近期经济大环境冲击，商业物业抛售压力大，市场处于观望状态，

无法找到合肥金寨物业周边大型可比商业项目的成交案例，本次评估也未采取市

场法。 

 

（三）内江华联购物中心有限公司 

4、主要经营活动和主要资产 

内江华联购物中心有限公司的投资性房地产位于四川省内江市市东兴区汉

安大道西段 89 号华联大厦的地上五层、地下三层的北京华联内江购物中心，建

筑面积 72,297.68平方米。该购物中心于 2014年 1月开业。 

5、内江华联财务情况 

单位：万元 

项目 2018 年 8月 31日 2017年 12月 31日 

应收票据及应收账款 123.3 220.96 

截至 2018 年 8 月 31 日，内江华联不存在应披露的未决诉讼、对外担保等

或有事项。 

6、内江华联股权评估情况 

采用收益法评估，内江华联购物中心有限公司的股东全部权益价值的评估结

果为 13,600.00 万元，评估减值额为 6,823.76 万元，评估减值率为 33.41%。 

本次评估在资产基础法中对投资性房地产采用收益法进行评估。还原利率以

中国人民银行公布的一年期贷款利率或一年期国债利率，加上一定的风险调整值，

在此基础上结合该区域房屋租售比例的调查情况，确定该类型房地产还原利率为

7.50%。评估时，参照评估基准日的市场租金情况确定未来预期各年的客观租金

比并扣除一定的空置率，确定房产未来预期的客观总收益，减去经营必须的成本

费用（如维修费、房产税、土地使用税、保险费等）来预期各年度收益或现金流

量。评估所采取的还原利率、预期各年度收益或现金流等重要评估依据合理，符

合标的资产的实际情况。经评估，内江华联投资性房地产账面价值为 22409万元，



评估价值为 22409万元，评估无增减值变化。 

关于内江华联的评估情况详见公司于 2018 年 11 月 20 日已披露的拟转让内

江华联购物中心有限公司股东全部权益价值项目资产评估报告及评估说明。 

7、公司取得资产及运营情况 

2013 年，公司通过非公开发行以现金方式收购内江华联 80.05%股权，收购

价格为 10895 万元。公司收购时，以交易对方实际投资成本为基础加成 7%年化

收益率确定，未进行评估。2014 年 1月，公司向内江华联增资，增资金额为 22,280

万元。 

本次交易对物业的评估采用收益法。本次交易与收购价格差别主要基于以下

原因：从整体环境来看，国内大型商业物业整体上处于饱和状态，竞争日趋激烈，

并且电商对内江这类四线城市的大型商业的冲击较为明显，导致商业物业面临高

库存、高空置率、低收益率的情况，商业物业租金处于下行趋势，对商业物业估

值产生很大影响。从内江华联本身来看，自购物中心开业以来已经过数次重大调

整，但收入及盈利水平均不理想，租户欠缴租金情况较为明显，存在加速亏损的

风险。若想维持并提升该项目的盈利水平，需要重新调整定位并加大装修改造及

运营资金投入。 

由于内江市很少有大型商业物业，故几乎全市都没有大型可比商业项目的成

交案例，加上近期受经济大环境冲击，商业物业的抛售压力较大，故本次评估也

未采取市场法。 

 

（四）无锡奥盛通达商业管理有限公司 

5、无锡奥盛通达财务情况 

单位：万元 

项目 2018 年 8月 31日 2017年 12月 31日 

应收票据及应收账款 0 0 

截至 2018 年 8 月 31 日，无锡奥盛通达不存在应披露的未决诉讼、对外担

保等或有事项。 

6、无锡奥盛通达股权评估情况 

经收益法评估，无锡奥盛通达商业管理有限公司的股东全部权益价值的评估



结果为 7,500.00 万元,评估减值额为 200.41 万元,评估减值率为 2.67%。 

本次评估在资产基础法中对投资性房地产采用收益法进行评估。还原利率以

中国人民银行公布的一年期贷款利率或一年期国债利率，加上一定的风险调整值，

在此基础上结合该区域房屋租售比例的调查情况，确定该类型房地产还原利率为

7.50%。评估时，参照评估基准日的市场租金情况确定未来预期各年的客观租金

比并扣除一定的空置率，确定房产未来预期的客观总收益，减去经营必须的成本

费用（如维修费、房产税、土地使用税、保险费等）来预期各年度收益或现金流

量。评估所采取的还原利率、预期各年度收益或现金流等重要评估依据合理，符

合标的资产的实际情况。经评估，无锡奥盛通达投资性房地产账面价值为

3909.66万元，评估价值为 4300 万元，评估增值率为 9.98%。 

关于无锡奥盛通达的评估情况详见公司于 2018 年 11 月 20 日已披露的拟转

让无锡奥盛通达商业管理有限公司股东全部权益价值项目资产评估报告及评估

说明。 

7、公司取得资产及运营情况 

2008 年，公司通过发行股份购买资产方式收购无锡奥盛通达，收购价格为

10,393.03万元。收购时，无锡奥盛通达对所持物业采用市场法进行评估，投资

性房地产的评估值为 7871.03 万元，评估基准日为 2008 年 11 月 30 日。由于本

次交易无法找到无锡奥盛通达周边大型可比商业项目的成交案例，本次评估未采

取市场法，而是采取收益法进行评估。 

本次采取资产基础法进行评估，其中物业估值采取收益法，经评估相关资产

未发生明显减值。无锡奥盛通达项目因空调主机影响居民正常生活以及电梯设备

需要更换等原因影响了正常运营，目前处于闭店状态，同时也对资产基础法下的

评估价格产生了影响。 

 

三、对“三、交易标的基本情况/(五)其它相关说明”补充披露了本次交易

的相关安排，补充内容如下：   

三、交易标的基本情况 

（五）其它相关说明 

2、截至 2018 年 8 月 31 日，上述四家公司应收上市公司往来款合计净额为



30656.63 万元。其中公司应付武汉海融兴达、合肥海融兴达及无锡奥盛通达款

项合计 32327.25 万元，在收到第一笔转让价款后 5 个工作日偿还。公司应收内

江华联 1670.62万元，项目公司应在过户登记完成后 5个工作日内偿还，受让方

对该笔款项承担连带支付义务。公司不存在以经营性资金往来的形式变相为项目

公司提供财务资助情形。 

4、考虑到物业内租户尚需受让方自负成本进行清场和退赔，本次交易依据

评估报告确定的评估价格，给予 1100万元的价格折让。 

 

四、对“五、涉及出售资产的其他安排”补充披露了签署协议的情况，补

充内容如下：   

五、涉及出售资产的其他安排 

1、内江华联物业安排 

内江华联所持购物中心物业处于经营状态。公司同时与受让方签署《股权转

让协议之补充协议》，将接受受让方委托，对内江华联所拥有的购物中心物业提

供日常运营管理服务。 

 

五、在“六、出售资产的目的和对公司的影响”中更新本次交易对公司的

影响，补充内容如下： 

截止2017年12月31日，四家项目公司经审计的投资性房地产合计8.89亿元，

占上市公司2017年末经审计总资产的6.4%；经审计净资产合计金额为11.81亿元，

占上市公司2017年末经审计净资产的15.22%。本次交易完成后（同时考虑到投资

性房地产减值损失的计提及处置完成），预计将给公司造成合并利润总额的减少

约3.8亿元，具体财务数据以后续审计情况为准。但是从中长期来看，处置亏损

物业，减少经营包袱，将有利于上市公司未来经营业绩及盈利水平的持续改进与

提升。   

特此公告。 

 

北京华联商厦股份有限公司董事会 

2018年 11月 29日 




