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注：红楼集团持有兰州民百的

６

，

０００

万股股份处于质押状态。

三、公司最近三年的重大资产重组情况

本公司最近三年没有发生重大资产重组事项。

四、公司最近三年主营业务发展情况

本公司是一家以经营百货零售业为主、餐饮宾馆为辅的大型商贸企业集团，具体业务发展情况如下：

在百货零售业方面，本公司自

２００８

年起通过实施“持续引进名品，深化公司品牌”的战略方针，使公司

实现了差异化经营，完成了公司由传统百货向精品百货的跨越。

２０１１

年，本公司完成了亚欧商厦超市的装

修、商厦扶梯的合理规划等工作，使亚欧商厦的硬件设施得到了提升，为公司营造了良好的经营环境。

在餐饮宾馆业方面，

２００８

年本公司通过拍卖取得了金穗大厦，通过市场调研与论证，公司对金穗大厦

重新进行了市场定位，主要经营餐饮及宾馆项目，并成为兰州首家主打谭家菜品的酒店。

此外，本公司在建的兰州红楼时代广场项目于

２０１１

年

１０

月

２８

日顺利奠基并开工。根据项目规划，兰州

红楼时代广场项目主要建筑功能为商场、酒店及办公，由裙楼和超高层塔楼组成，总建筑面积约

１３．８

万平

方米，其中超高层塔楼共

５９

层，楼高

２６６

米。

本公司最近三年一期的营业收入构成情况如下表所示：

单位：万元

行业

２０１２

年

１－６

月

２０１１

年度

２０１０

年度

２００９

年度

营业收入 比例

（％）

营业收入

比例

（％）

营业收入

比例

（％）

营业收入

比例

（％）

批发

、

零售

６５，１８２．３２ ９４．７６ １１０，００２．５０ ９２．５８ ８４，１２４．１０ ９１．３５ ６５，７４７．６１ ９０．０９

餐饮

、

宾馆

３，６０４．５４ ５．２４ ６，８１８．４５ ５．７４ ５，５５７．５０ ６．０３ ４，３４８．４２ ５．９６

其他

０．００ ０．００ １，９９７．１５ １．６８ ２，４０８．３４ ２．６２ ２，８８３．１２ ３．９５

合 计

６８，７８６．８６ １００ １１８，８１８．１０ １００．００ ９２，０８９．９４ １００．００ ７２，９７９．１４ １００．００

注：

２０１２

年

１－６

月的数据未经审计。

五、公司控股子公司情况

截至

２０１２

年

６

月

３０

日，本公司共有

３

家全资子公司、

１

家控股子公司，各子公司情况如下：

序号 公司名称

持股比例

（％）

注册资本

（

万元

）

主营业务

１

兰州德姆化工科技

发展有限公司

９７．２３ ２，０００．００

提供化工

（

不含化学危险品

）、

塑料

、

橡胶

、

建筑设

备及制品的技术信息咨询服务

。

２

兰州万豪投资有限

公司

１００．００ ３，０９０．００

项目投资及咨询服务

，

财务咨询服务

（

以上不含中

介服务

），

科技开发

。

３

兰州民百置业有限

公司

１００．００ ５６０．００

房地产开发

：

商品房销售

；

物业管理

；

室内外装饰

；

装饰材料

、

建材

、

金属材料

、

化工原料及产品

（

不含

易制毒及化学危险品

）、

五金交电

、

普通机械

、

百

货

、

劳保用品

、

电子产品

（

不含卫星地面接收设

施

）、

矿产品

、

办公设备

、

家具

、

白银饰品

、

工艺美术

品批发零售

；

计算机软件开发

。

４

兰州红楼房地产开

发有限公司

１００．００ ８，２００．００

房地产开发

、

商品房销售

、

物业管理

、

室内外装饰

；

化工原料及产品

（

不含危险品

）、

建筑材料

、

装饰材

料

、

办公设备

、

家具

、

工艺美术品批发零售

；

楼宇对

讲机安装

。

注

１

：兰州民百置业有限公司除代兰州民百收取部分物业的物业费外，无具体业务。

注

２

：兰州红楼房地产开发有限公司是为建设和运营“兰州红楼时代广场”而设立的项目公司，“兰州

红楼时代广场项目”是在拆除原“兰百大楼”后在原址新建的一座集商场、酒店和办公于一体的大型商业

物业项目。

六、公司最近三年一期的主要会计数据

（一）合并资产负债表的主要数据

单位：元

项 目

２０１２

年

６

月

３０

日

２０１１

年

１２

月

３１

日

２０１０

年

１２

月

３１

日

２００９

年

１２

月

３１

日

资产总计

１，０５５，１９６，２６７．７４ １，０８３，３７０，９３８．２６ ９４２，７０５，３９１．３７ １，００７，１３９，７２９．６４

负债总计

６０１，１１７，６０９．３３ ６６７，５４７，０９３．６４ ５７３，８９６，６１９．１６ ５３２，９１７，４７１．４９

归属于母公司所有

者权益合计

４５３，９３５，５６０．５５ ４１５，６８０，７４６．７６ ３６８，６６５，６７６．１１ ４７４，１２１，８４２．００

少数股东权益

１４３，０９７．８６ １４３，０９７．８６ １４３，０９６．１０ １００，４１６．１５

股东权益合计

４５４，０７８，６５８．４１ ４１５，８２３，８４４．６２ ３６８，８０８，７７２．２１ ４７４，２２２，２５８．１５

（二）合并利润表的主要数据

单位：元

项 目

２０１２

年

１－６

月

２０１１

年度

２０１０

年度

２００９

年度

营业收入

６９６，２２３，８６６．２９ １，１８８，１８１，０２２．１６ ９２０，８９９，４４７．８５ ７２９，７９１，４３３．４６

营业利润

５２，６１８，０１９．０５ ６８，６２７，０９７．９７ ６０，６４６，３１１．４２ ３５，５１２，６５６．９０

利润总额

５１，１８３，０５１．２７ ６４，７３３，１３５．８４ ４８，８４０，８２７．４３ ３２，７０４，２２４．３５

归属于母公司所有者的净

利润

３８，２５４，８１３．７９ ４７，０１５，０７０．６５ ３７，９５５，８８８．５０ ２３，５７６，８３１．４１

基本每股收益

０．１４６ ０．１７９ ０．１４４ ０．０９０

（三）合并现金流量表的主要数据

单位：元

项 目

２０１２

年

１－６

月

２０１１

年度

２０１０

年度

２００９

年度

经营活动产生的现金流量净额

－９，９１８，５７９．５７ ２０６，１００，１７１．６０ ２２１，０８６，４１５．８３ １８１，７１１，５８９．３５

投资活动产生的现金流量净额

－１１，９６５，８０６．４７ －１４，５０７，１５７．０５ －６２，１９５，９１５．１２ －４５，５３２，９２２．１８

筹资活动产生的现金流量净额

－１，５１０，４３７．５０ －５２，８１０，７０２．１２ －１１１，６９９，９６３．８９ －９３，７５７，９３７．５０

现金及现金等价物净增加额

－２３，３９４，８２３．５４ １３８，７８２，３１２．４３ ４７，１９０，５３６．８２ ４２，４２０，７２９．６７

注：

２０１２

年

１－６

月的数据未经审计。

七、公司控股股东、实际控制人概况

（一）控股股东基本情况

本公司控股股东为红楼集团，红楼集团基本情况详见本报告书“第五节 交易对方情况”。

（二）实际控制人情况

本公司实际控制人为朱宝良先生，朱宝良先生的简历如下：

朱宝良， 男，

１９６２

年出生，

１９８５

年任桐庐瑶琳羊毛衫厂厂长，

１９９３

年成立杭州金都贸易公司并担任总

经理，

１９９５

年成立浙江金都实业有限责任公司并担任董事长及总经理，

２０００

年兼任浙江富春江旅游股份

有限公司董事长，现任红楼集团董事长、总裁。

（三）公司与控股股东、实际控制人之间的产权及控制关系

截至本报告书签署日，公司与控股股东、实际控制人之间的产权控制关系如下图所示：

说明：朱宝良先生和洪一丹女士为夫妻关系。 洪一丹的曾用名为洪涛，

２００９

年

９

月更为现名。

第五节 交易对方情况

一、红楼集团基本情况

（一）基本情况

公司名称

：

红楼集团有限公司

注册地址

：

杭州新华路

２１８

号

法定代表人

：

朱宝良

公司类型

：

有限责任公司

注册资本

：

４８

，

０００

万元

成立日期

：

１９９５

年

１２

月

１５

日

营业执照注册号

：

３３０１０３００００２２９１８

税务登记证号

：

浙税联字

３３０１０３１４３１９８２８８

号

经营范围

：

许可经营项目

：

服务

：

停车业务

（

详见

《

临时机动车停车

业务许可证

》（

有效期至

２０１２

年

２

月

２９

日

），

批发

、

零售

；

预

包装食品

（

有效期至

２０１４

年

４

月

１３

日

）；

一般经营项目

：

以自有资金投资实业

；

服务

：

旅游项

目开发

、

投资

，

经济信息咨询

（

除证券

、

期货

），

物业管理

；

经营市场

：

批发

、

零售

：

服装及面料

、

百货

、

日用杂货

、

小

五金

、

工艺品

、

装饰材料

。 （

上述经营范围不含国家法律

法规禁止

、

限制和许可经营的项目

）

（二）历史沿革

１

、

１９９５

年

１２

月金都实业成立

１９９５

年

１２

月

１５

日，杭州金都贸易公司（以下简称“杭州金都”）、吕红芳分别以货币资金

１０

万元、

４９０

万

元出资设立浙江金都实业有限责任公司（以下简称“金都实业”）。

１９９５

年

１２

月

１２

日，杭州市下城区审计师

事务所出具了杭下审事（

１９９５

）验字第

０３５

号《验资报告》，验证截至

１９９５

年

１２

月

１２

日止，金都实业注册资本

５００．００

万元全部出资到位。 金都实业设立时的股权结构如下表所示：

序号 股东 出资额

（

万元

）

出资比例

１

杭州金都贸易公司

１０．００ ２％

２

吕红芳

４９０．００ ９８％

合计

５００．００ １００％

２

、

１９９８

年

３

月股权转让

１９９８

年

２

月

１１

日，金都实业召开股东会，同意杭州金都和吕红芳分别将其持有的

２％

和

９８％

的股权转让

给皇甫关仙和朱宝良，转让各方签订了《股权转让协议》。该次股权转让完成后，金都实业的股权结构如下

表所示：

序号 股东 出资额

（

万元

）

出资比例

１

朱宝良

４９０．００ ９８．００％

２

皇甫关仙

１０．００ ２．００％

合计

５００．００ １００％

注：皇甫关仙为朱宝良先生之母

３

、

２００１

年

５

月注册资本增加至

１

，

０００

万元

２００１

年

４

月

２６

日，金都实业召开股东会，同意将公司名称变更为“浙江红楼旅游集团有限公司”；同意

原有股东朱宝良、皇甫关仙分别追加货币资金

４９０

万元、

１０

万元，增加注册资本至

１

，

０００

万元。

２００１

年

５

月

１６

日，浙江光大会计师事务所有限公司出具了浙大会验（

２００１

）

７４

号《验资报告》，验证截至

２００１

年

５

月

１６

日

止，红楼旅游新增注册资本

５００．００

万元全部出资到位。该次增资完成后，红楼旅游的股权结构如下表所示：

序号 股东 出资额

（

万元

）

出资比例

１

朱宝良

９８０．００ ９８．００％

２

皇甫关仙

２０．００ ２．００％

合计

１

，

０００．００ １００％

４

、

２００２

年

１０

月注册资本增加至

２

，

０００

万元

２００２

年

１０

月

２

日， 红楼旅游召开股东会， 同意增加注册资本

１

，

０００

万元， 其中朱宝良追加货币出资

９８０．００

万元，皇甫关仙追加货币出资

２０

万元，变更后的注册资本为

２

，

０００

万元。 浙江光大会计师事务所有

限公司出具了浙大会验（

２００２

）

１９０

号《验资报告》，验证截至

２００２

年

１０

月

２４

日止，红楼旅游新增注册资本

１

，

０００．００

万元全部出资到位。 该次增资完成后，红楼旅游的股权结构如下表所示：

序号 股东 出资额

（

万元

）

出资比例

１

朱宝良

１

，

９６０．００ ９８．００％

２

皇甫关仙

４０．００ ２．００％

合计

２

，

０００．００ １００％

５

、

２００２

年

１１

月注册资本增加至

３

，

０００

万元

２００２

年

１１

月

２

日， 红楼旅游召开股东会， 同意增加注册资本

１

，

０００

万元， 其中朱宝良追加货币出资

９８０．００

万元，皇甫关仙追加货币出资

２０

万元，变更后的注册资本为

３

，

０００

万元。 浙江光大会计师事务所有

限公司出具了浙大会验（

２００２

）

２０２

号《验资报告》，验证截至

２００２

年

１１

月

７

日止，红楼旅游新增注册资本

１

，

０００．００

万元全部出资到位。 该次增资完成后，红楼旅游的股权结构如下表所示：

序号 股东 出资额

（

万元

）

出资比例

１

朱宝良

２

，

９４０．００ ９８．００％

２

皇甫关仙

６０．００ ２．００％

合计

３

，

０００．００ １００％

６

、

２００２

年

１２

月注册资本增加至

７０００

万元

２００２

年

１２

月

１６

日，红楼旅游召开股东会，同意增加注册资本

４

，

０００

万元，其中朱宝良追加土地使用权

出资

４

，

０００．００

万元，变更后的注册资本为

７

，

０００

万元。 桐庐强强联合会计师事务所出具了桐强会验（

２００２

）

２６４

号《验资报告》，验证截至

２００２

年

１２

月

２２

日止，红楼旅游新增注册资本

４

，

０００．００

万元全部出资到位。 该

次增资完成后，红楼旅游的股权结构如下表所示：

序号 股东 出资额

（

万元

）

出资比例

１

朱宝良

６

，

９４０．００ ９９．１４％

２

皇甫关仙

６０．００ ０．８６％

合计

７

，

０００．００ １００％

７

、

２００２

年

１２

月注册资本增加至

９０００

万元

２００２

年

１２

月

２４

日，红楼旅游召开股东会，同意增加注册资本

２

，

０００

万元，其中朱宝良以债权转股权追

加出资

１

，

９００．００

万元，皇甫关仙追加货币出资

１００．００

万元，变更后的累计注册资本为

９

，

０００

万元。浙江正信

联合会计师事务所出具了正信验字（

２００２

）

８７６

号《验资报告》，验证截至

２００２

年

１２

月

２６

日止，红楼旅游新增

注册资本

２

，

０００．００

万元全部出资到位。 该次增资完成后，红楼旅游的股权结构如下表所示：

序号 股东 出资额

（

万元

）

出资比例

１

朱宝良

８

，

８４０．００ ９８．２３％

２

皇甫关仙

１６０．００ １．７７％

合计

９

，

０００．００ １００．００％

８

、

２００３

年

５

月注册资本增加至

１．１

亿元

２００３

年

５

月

１２

日，红楼旅游召开股东会，同意增加注册资本

２

，

０００

万元，其中朱宝良追加现金出资

１

，

６１０．００

万元，皇甫关仙追加货币出资

３９０．００

万元，变更后的注册资本为

１１

，

０００

万元。 浙江正信联合会计师

事务所出具了正信验字（

２００３

）

６１６

号《验资报告》，验证截至

２００３

年

５

月

１４

日止，红楼旅游新增注册资本

２

，

０００．００

万元全部出资到位。 该次增资完成后，红楼旅游的股权结构如下表所示：

序号 股东 出资额

（

万元

）

出资比例

１

朱宝良

１０

，

４５０．００ ９５％

２

皇甫关仙

５５０．００ ５％

合计

１１

，

０００．００ １００％

９

、

２００３

年

８

月增资及股权转让

２００３

年

８

月

１５

日，红楼旅游召开股东会，同意增加注册资本

３４

，

１０２．００

万元，其中朱宝良以实物（房地

产）出资

３４

，

１０２．００

万元，变更后的累计注册资本为

４５

，

１０２．００

万元；同意朱宝良将拥有的

１

，

７０５．１

万股股权

转让给皇甫关仙。浙江东方会计师事务所有限公司出具了浙东会验（

２００３

）第

１１７

号《验资报告》，验证截至

２００３

年

８

月

１８

日止，红楼旅游新增注册资本

３４

，

１０２．００

万元全部出资到位。 该次增资及股权转让完成后，红

楼旅游的股权结构如下表所示：

序号 股东 出资额

（

万元

）

出资比例

１

朱宝良

４２

，

８４６．９０ ９５．００％

２

皇甫关仙

２

，

２５５．１０ ５．００％

合计

４５

，

１０２．００ １００．００％

１０

、

２００４

年

５

月更名及股权转让

２００４

年

５

月

１３

日，红楼旅游召开股东会，同意公司名称变更为“红楼集团有限公司”；同意皇甫关仙和

朱宝良分别将持有的公司

５％

和

１５％

的股份转让给洪涛。 该次股权转让完成后，红楼集团的股权结构如下

表所示：

序号 股东 出资额

（

万元

）

出资比例

１

朱宝良

３６

，

０８１．６０ ８０．００％

２

洪涛

９

，

０２０．４０ ２０．００％

合计

４５

，

１０２．００ １００．００％

１１

、

２００４

年

７

月股权转让

２００４

年

７

月

５

日，红楼集团召开股东会，同意股东洪涛将其拥有的红楼集团

１５％

的股权和

５％

的股权分

别转让给朱宝良和皇甫关仙。 该次股权转让完成后，红楼集团的股权结构如下表所示：

序号 股东 出资额

（

万元

）

出资比例

１

朱宝良

４２

，

８４６．９０ ９５．００％

２

皇甫关仙

２

，

２５５．１０ ５．００％

合计

４５

，

１０２．００ １００．００％

１２

、

２００４

年

９

月股份转让

２００４

年

９

月

１４

日，红楼集团召开股东会，同意股东朱宝良将其拥有的红楼集团

２０％

的股权转让给皇甫

关仙。 本次股权转让完成后，公司的股权结构为：

序号 股东 出资额

（

万元

）

出资比例

１

朱宝良

３３

，

８２６．５０ ７５．００％

２

皇甫关仙

１１

，

２７５．５０ ２５．００％

合计

４５

，

１０２．００ １００．００％

１３

、

２００４

年

１０

月股份转让

２００４

年

１０

月

１５

日，红楼集团召开股东会，同意股东皇甫关仙将其拥有的红楼集团

２０％

的股权和

５％

的

股权分别转让给洪涛和朱宝良。 该次股权转让完成后，红楼集团的股权结构如下表所示：

序号 股东 出资额

（

万元

）

出资比例

１

朱宝良

３６

，

０８１．６０ ８０．００％

２

洪涛

９

，

０２０．４０ ２０．００％

合计

４５

，

１０２．００ １００．００％

１４

、

２００６

年

１２

月股份转让

２００６

年

１１

月

２７

日，红楼集团召开股东会，同意股东朱宝良将其拥有的红楼集团

３０％

的股权转让给洪

涛。 该次股权转让完成后，红楼集团的股权结构如下表所示：

序号 股东 出资额

（

万元

）

出资比例

１

朱宝良

２２

，

５５１．００ ５０．００％

２

洪涛

２２

，

５５１．００ ５０．００％

合计

４５

，

１０２．００ １００．００％

１５

、

２００８

年

１

月注册资本增加至

６６

，

１０２

万元

２００８

年

１

月

２５

日，红楼集团召开股东会，决议增加公司注册资本及实收资本

２１

，

０００

万元，增资方式为

实物出资，股东朱宝良以南京市白下路

３６２

号商业房地产作价

２１

，

０７８

万元出资，其中

２１

，

０００

万元作为新增

注册资本，

７８

万元作为资本公积。

２００８

年

１

月

２９

日，浙江东方会计师事务所有限公司对本次增加注册资本

及实收资本进行了审验，并出具了浙东会验（

２００８

）

０１０

号《验资报告》，确认了该次新增资本的实收情况。

该次增资完成后，红楼集团的股权结构如下表所示：

序号 股东 出资额

（

万元

）

出资比例

１

朱宝良

４３

，

５５１．００ ６５．８８５％

２

洪涛

２２

，

５５１．００ ３４．１１５％

合计

６６

，

１０２．００ １００．００％

１６

、

２００８

年

１２

月减资至

４８

，

０００

万元

２００８

年

８

月

９

日，红楼集团召开股东会，决议减少公司注册资本及实收资本

１８

，

１０２

万元，减资方式均为

货币资金。其中股东朱宝良减少

１４

，

７５１

万元，减资后的出资额为

２８

，

８００

万元；股东洪涛减少

３

，

３５１

万元，减

资后的出资额为

１９

，

２００

万元。

２００８

年

１１

月

１３

日，浙江东方会计师事务所有限公司对本次减少注册资本及

实收资本进行了审验，并出具了浙东会验字（

２００８

）

１１８

号《验资报告》，确认了该次减资的实收情况。 该次

减资完成后，红楼集团的股权结构如下表所示：

序号 股东 出资额

（

万元

）

出资比例

１

朱宝良

２８

，

８００．００ ６０％

２

洪涛

１９

，

２００．００ ４０％

合计

４８

，

０００．００ １００％

（三）产权及控制关系

截至本报告书签署日，红楼集团的股权控制关系如图所示：

说明：朱宝良先生和洪一丹女士为夫妻关系，洪一丹的曾用名为洪涛，

２００９

年

９

月更为现名。

（四）主要业务发展状况

红楼集团的主营业务包括专业市场经营、百货公司运营、餐饮酒店业务三个板块。专业市场经营业务

主要包括杭州环北市场（包括杭州环北小商品市场和杭州环北丝绸服装城）、南京环北服装批发市场、上

海福都商厦的招商、管理、运营等业务；百货公司运营业务主要为上海广场的经营管理业务；餐饮酒店业

务主要是对公司下属的杭州新金山大酒店、红楼国际饭店、桐庐宾馆和红楼人家饭店的经营管理。

（五）红楼集团及其实际控制人下属企业名录

截至本报告书签署日，红楼集团及其实际控制人下属企业的股权结构如下图所示：

序号 被投资企业 注册资本

（

万元

）

业务类别

１

兰州民百

（

集团

）

股份有限公司

２６

，

２７７

百货零售

２

上海永菱房产发展有限公司

５０

，

０００

３

红楼集团杭州新金山大酒店

２０

，

５４０

餐饮酒店

４

浙江红楼国际饭店有限公司

４

，

０００

５

桐庐宾馆有限公司

１

，

１０７．３３

６

上海南利置业有限公司

７

，

０００

７

杭州红楼房地产开发有限公司

２８

，

５００

房地产开发

８

上海乾鹏置业有限公司

１０

，

０００

市场经营

９

杭州环北丝绸服装城有限公司

４０

，

０００

１０

南京环北市场管理服务有限公司

５

，

０１０

１１

浙江省丝绸集团进出口有限公司

１

，

０００

丝绸贸易

１２

浙江华泰丝绸有限公司

６４７．２１

万美元 服装制造

１３

浙江省丝绸集团有限公司

５０

，

０００

实业投资

１４

浙江富春江旅游股份有限公司

６

，

０００

旅游

１５

浙江红楼饮料有限公司

５

，

０００

饮料批发零售

１６

红楼

（

上海

）

快递有限公司

２

，

２００

货运

、

国内快递

１７

南京宝良商贸有限公司

２

，

０００

服装批发

（六）最近三年的主要会计数据和财务指标

单位：万元

项 目

２０１１

年

１２

月

３１

日

２０１０

年

１２

月

３１

日

２００９

年

１２

月

３１

日

总资产

６３３

，

２６０．４７ ６４３

，

２３４．０６ ５５３

，

５６８．３６

股东权益

１０５

，

６７２．３４ １１１

，

３２０．８３ １０６

，

４９７．９１

资产负债率

（

％

）

８３．３１％ ８２．６９ ８０．７６

项 目

２０１１

年度

２０１０

年度

２００９

年度

营业收入

１９８

，

４３５．６４ １６２

，

８４０．０７ １４４

，

６３７．２６

利润总额

４

，

５８１．１０ ９

，

７６６．３０ １６

，

２８０．３８

净利润

８３４．７７ ８

，

２０９．０８ ６

，

７５８．２９

注：以上财务数据均已经审计。

（七）最近一年经审计的简要财务报表

１

、简要合并资产负债表

单位：元

项 目

２０１１

年

１２

月

３１

日

流动资产

１

，

１６５

，

６２６

，

６２４．８９

非流动资产

５

，

１６６

，

９７８

，

０６０．１２

资产总计

６

，

３３２

，

６０４

，

６８５．０１

流动负债

１

，

９５５

，

２８７

，

５５４．９２

非流动负债

３

，

３２０

，

５９３

，

７４２．５６

负债总计

５

，

２７５

，

８８１

，

２９７．４８

归属于母公司所有者权益合计

６１３

，

９９８

，

９６３．８５

所有者权益合计

１

，

０５６

，

７２３

，

３８７．５３

２

、简要合并利润表

单位：元

项目

２０１１

年度

营业收入

１

，

９８４

，

３５６

，

３７９．９５

营业利润

５７

，

５４７

，

２８１．３４

利润总额

４５

，

８１１

，

０４８．３１

净利润

８

，

３４７

，

７２４．５８

归属母公司所有者的净利润

－３０

，

８５１

，

１２９．１８

３

、简要合并现金流量表

单位：元

项目

２０１１

年度

经营活动产生现金流量净额

５２８

，

１２７

，

４０３．０１

投资活动产生的现金流量净额

－８８

，

１２４

，

２５１．６７

筹资活动产生的现金流量净额

－３１２

，

１３６

，

３６２．９９

汇率变动对现金及现金等价物的影响

－４５１

，

１７１．３６

现金及现金等价物净增加额

１２７

，

４１５

，

６１６．９９

期末现金及现金等价物余额

６９７

，

５４３

，

３５５．０２

二、红楼集团与上市公司的关联关系情况

截至本报告书签署日，红楼集团持有兰州民百

６

，

０００

万股股份，占兰州民百总股本的

２２．８３％

，为兰州

民百控股股东。

三、红楼集团向上市公司推荐的董事、监事和高级管理人员

兰州民百现任董事洪一丹、郭少军、周健、郭德明、张宏为红楼集团向上市公司推荐。

四、红楼集团及主要管理人员最近五年受处罚情况

红楼集团及其董事、监事、高级管理人员声明，最近五年内未受到过影响本次交易的与证券市场相关

的行政处罚、刑事处罚，亦不存在与经济纠纷有关的重大民事诉讼或者仲裁之情形。

第六节 交易标的情况

本次交易的标的资产为红楼集团持有的南京环北

１００％

股权，具体情况如下：

一、标的资产基本情况

（一）基本情况

公司名称

：

南京环北市场管理服务有限公司

注册地址

：

南京市白下区白下路

３６８

号

法定代表人

：

朱宝良

公司类型

：

有限公司

（

法人独资

）

内资

注册资本

：

５

，

０１０

万元

实收资本

：

５

，

０１０

万元

成立日期

：

２００７

年

１

月

２２

日

营业执照注册号

：

３２０１０３０００１０４１４０

税务登记证号

：

白国税税字

３２０１０３７９７１１２３４０

号

经营范围

：

许可经营项目

：

无

。

一般经营项目

：

市场租赁

、

物业管理

、

服务

；

经济信息咨询

：

装卸

、

搬运服务

；

服装及面料

、

纺织品

、

日

用百货

、

金属材料

、

建筑材料

、

装饰材料

、

家用电器

、

电子

元件销售

。

（二）历史沿革

１

、

２００７

年设立

２００７

年

１

月

１８

日，朱宝良和洪涛共同签署《公司章程》，同意设立南京环北，注册资本为

１０

万元，其中朱

宝良以货币出资

８

万元，占注册资本的

８０％

；洪涛以货币出资

２

万元，占注册资本的

２０％

。 同日，南京天正会

计师事务所有限公司出具《验资报告》（天正内资验（

２００７

）

３－２４

号），经审验，截至

２００７

年

１

月

１８

日，南京环

北已收到全体股东缴纳的注册资本合计

１０

万元。 南京环北成立时的股权结构如下表所示：

序号 股东名称 出资金额

（

万元

）

持股比例

（

％

）

１

朱宝良

８．００ ８０．００

２

洪涛

２．００ ２０．００

合计

１０．００ １００．００

２

、

２０１２

年股权转让

２０１２

年

２

月

２０

日，朱宝良、洪一丹（原名“洪涛”）与红楼集团签署《股权转让协议》，同意将其所持有的

南京环北的

１００％

的股权转让给红楼集团。 鉴于南京环北自

２００７

年设立以来未从事过任何经营活动，仅在

办理各项工商登记、年检以及开立银行账户等方面发生过部分费用，且红楼集团和南京环北均为由朱宝

良和洪一丹共同全资持有的下属公司，因此，以南京环北的出资金额作为该次股权转让的交易价格。

该次股权转让完成后，南京环北的股权结构如下表所示：

序号 股东名称 出资金额

（

万元

）

持股比例

（

％

）

１

红楼集团有限公司

１０．００ １００．００

合计

１０．００ １００．００

３

、

２０１２

年增资及业务注入

为实现内部资产和业务的整合，红楼集团拟将与南京环北服装批发市场有关的资产和负债全部注入

南京环北。为此，在

２０１２

年

３

月，红楼集团与南京环北签署《增资扩股及资产转让协议书》，红楼集团以其拥

有的与南京环北服装批发市场业务有关的六宗房产和两宗土地向南京环北进行增资；同时红楼集团将除

上述房产和土地以外的与南京环北服装批发市场有关的资产和负债转让给南京环北，与上述业务有关的

人员和合同均由南京环北负责承接。

根据中正评报字［

２０１２

］

００７

号《资产评估报告》，红楼集团拟用于对南京环北进行增资的房产和土地

的评估值为

６２

，

９４７．００

万元。 根据南京天正会计师事务所有限公司出具的《验资报告》（天正内资验（

２０１２

）

３－０４４

号）， 经审验， 截至

２０１２

年

３

月

２０

日， 南京环北已经收到红楼集团缴纳的新增注册资本

５

，

０００

万元。

２０１２

年

３

月

２１

日，南京市工商行政管理局白下分局向南京环北核发了增资后的《企业法人营业执照》。该次

增资完成后，南京环北的股权结构如下表所示：

序号 股东名称 出资金额

（

万元

）

持股比例

（

％

）

１

红楼集团有限公司

５

，

０１０．００ １００．００

合计

５

，

０１０．００ １００．００

截至本报告书签署日，南京环北的注册资本为

５

，

０１０

万元，红楼集团持有其

１００％

的股权。

（三）产权及控制关系

截至本报告书签署日，南京环北的产权控制关系如下：

南京环北是合法存续的有限责任公司，红楼集团持有的南京环北股权系其合法持有并有权处置的资

产，权属清晰，不存在质押、冻结等权利受到限制的情况。 南京环北的《公司章程》中不存在影响本次交易

的内容，也不存在其他影响南京环北独立性的协议或其他安排。 红楼集团将该股权转让给上市公司不存

在实质性法律障碍。

（四）主要资产的权属状况、对外担保情况及主要负债情况

１

、主要资产的权属情况

根据天健审［

２０１２

］

４７２１

号《审计报告》，截至

２０１２

年

３

月

３１

日，南京环北的投资性房地产的账面价值为

４６５

，

８１０

，

９１０．５７

元，占资产总额的

７４．６８％

。 南京环北的投资性房地产为其位于南京市白下路与健康路交

叉口的土地和房产，该等房产和土地的具体情况如下表所示：

（

１

）房产证

序号 证号 所有权人 座落 用途

建筑面积

（

㎡

）

１

宁房权证白转字第

３８００５０

号 南京环北 白下路

３６２

号 商业

２

，

４６３．７１

２

宁房权证白转字第

３８００５１

号 南京环北 白下路

３６２

号 商业

２

，

４３７．４５

３

宁房权证白转字第

３８００５３

号 南京环北 白下路

３６２

号 商业

１

，

８１３．４６

４

宁房权证白转字第

３８００５４

号 南京环北 白下路

３６２

号 商业

２

，

４６３．７１

５

宁房权证白转字第

３８００５８

号 南京环北 白下路

３６８－１

号 其他

３９９．６９

６

宁房权证白转字第

３８００５９

号 南京环北 白下路

３６８

号 商业

３７

，

７２９．４３

合计

４７

，

３０７．４５

（

２

）土地证

序号 证号 使用权人 用途 使用权类型 终止日期

使用权面积

（

㎡

）

１

宁白国用

（

２０１２

）

第

０１５８６

号

南京环北

批发零售

用地

出让

２０３３

年

４

月

４

日

１

，

７３７．９０

２

宁白国用

（

２０１２

）

第

０１７３３

号

南京环北

批发零售

用地

出让

２０４３

年

４

月

４

日

７

，

４２３．２０

合计

９

，

１６１．１０

南京环北的上述房产和土地使用权权属清晰、完整，不存在抵押、质押或担保等权利受到限制的事

项，不涉及诉讼、仲裁、司法强制执行等重大争议或者存在妨碍权属转移的情况。

２

、对外担保情况

截至本报告书签署日，南京环北不存在对外担保情况。

３

、主要负债情况

根据天健审［

２０１２

］

４７２１

号《审计报告》，截至

２０１２

年

３

月

３１

日，南京环北的负债总额为

１５

，

３６５．４３

万元，

全部为流动负债，负债的具体构成情况如下表所示：

项 目

２０１２

年

３

月

３１

日 占比

流动负债

：

应交税费

１

，

７７９

，

３５０．３８ １．１６％

其他应付款

１５１

，

８７４

，

９７２．２９ ９８．８４％

流动负债合计

１５３

，

６５４

，

３２２．６７ １００．００％

负债合计

１５３

，

６５４

，

３２２．６７ １００．００％

截至

２０１２

年

３

月

３１

日，南京环北的其他应付款金额占负债总额的

９８．９８％

，主要为南京环北市场承租户

按合同一次性缴纳的租赁期的营业房（商位）设施租赁费保证金及设施押金。根据南京环北与承租户的约

定，租赁期内的租赁费从租赁费保证金中按月扣除。

（五）主营业务发展情况

在红楼集团将与南京环北服装批发市场有关的全部资产、负债及业务关系注入南京环北以前，南京

环北并未从事任何业务。 在红楼集团完成对南京环北的资产和业务重组后，南京环北的主营业务为南京

环北服装批发市场的经营和管理。

南京环北服装批发市场是南京市主要的服装批发市场之一。南京环北所经营的市场包括南京环北服

装批发市场（一期市场）和文思苑商铺（二期市场）。两期服装专业市场均位于南京市白下路与健康路交叉

的三角地带，西面邻近夫子庙旅游商业区，东面紧靠城东交通干道，与新街口繁华商业区遥相呼应，周边

有多条公交线路站点，交通十分便利，市场周边还配有的

３

，

０００

平方米的停车场，方便自驾车的购物者。

南京环北服装批发市场的经营目标定位于“服务中等收入家庭，做专业服装批发市场”，并根据南京

市的人口规模、消费能力、消费需求及其在华东地区的地理位置，将目标顾客群体定位在南京市区、环南

京地区的县市的中等收入人群及其家庭。 南京环北围绕这一定位，从经营业户的选择、经营品牌引进、市

场设施配套管理服务、广告媒体的投入等方面来树立自身的经营特色和形象，并且与周边的商场和潜在

竞争对手建立市场的区隔。

（六）最近两年一期经审计的备考财务数据

根据天健审［

２０１２

］

４７２２

号《审计报告》，南京环北最近两年一期经审计的备考财务数据如下表所示：

单位：元

项 目

２０１２

年

３

月

３１

日

２０１１

年

１２

月

３１

日

２０１０

年

１２

月

３１

日

资产总计

６２３

，

７４９

，

０８５．６５ ７２１

，

２５１

，

０４７．８６ ６７３

，

０９８

，

７４９．９７

负债总计

１５３

，

６５４

，

３２２．６７ １９６

，

２１７

，

７０２．９９ １７８

，

１０５

，

８７６．１０

所有者权益合计

４７０

，

０９４

，

７６２．９８ ５２５

，

０３３

，

３４４．８７ ４９４

，

９９２

，

８７３．８７

项 目

２０１２

年

１－３

月

２０１１

年度

２０１０

年度

营业收入

１８

，

０９２

，

５６１．３４ ７２

，

０２３

，

２７７．８３ ５２

，

９４０

，

４５２．９２

利润总额

９

，

４４０

，

０４９．４０ ４０

，

１０９

，

２５９．１０ ２０

，

１８９

，

７６７．５２

净利润

７

，

０７４

，

６６１．１６ ３０

，

０４０

，

４７１．００ １５

，

１３２

，

８５０．７２

说明：

１

、根据红楼集团与南京环北签署的《增资扩股及资产转让协议书》，南京环北于

２０１２

年

３

月承接

了红楼集团与南京环北服装批发市场业务相关的全部资产、负债和业务，南京环北最近两年一期的备考

财务报表假设上述业务于报告期期初（即

２０１０

年

１

月

１

日）已由南京环北持有和经营；

２

、南京环北最近两年

一期备考财务报表的具体编制基础详见 “第十二节 财务会计信息

／

一、 标的资产的财务会计信息

／

（二）南京环北两年一期备考会计报表

／ １

、南京环北备考财务报表的编制基础和假设”。

（七）最近三年标的资产评估、交易、增资或改制情况

１

、最近三年的资产评估情况

除因本次交易进行的评估外，南京环北

１００％

股权最近三年内未进行过评估。

２

、标的资产交易、增资及改制情况

有关南京环北股权最近三年的交易、增资或改制情况请参见本节“一、标的资产基本情况”之“（二）历

史沿革”。

（八）南京环北及其主要资产抵押、质押、担保及关联方资金占用情况的说明

根据天健审［

２０１２

］

４７２２

号《审计报告》，截至

２０１２

年

３

月

３１

日，南京环北应收红楼集团及其下属公司

１５６

，

９２１

，

６１９．６５

元。上述应收款项已于

２０１２

年

４

月

２４

日和

５

月

７

日分两次收回。截至本报告书签署日，南京环

北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情况。

二、标的资产资产评估结果及分析

以

２０１２

年

３

月

３１

日为评估基准日， 坤元评估对南京环北

１００％

股权进行了评估， 并出具了坤元评报

〔

２０１２

〕

１４０

号《资产评估报告》。

（一）资产评估结果

坤元评估接受委托，分别采用资产基础法和收益法，对南京环北的股东全部权益在

２０１２

年

３

月

３１

日的

市场价值进行了评估，并出具了坤元评报［

２０１２

］

１４０

号《资产评估报告》。经资产基础法评估，截至

２０１２

年

３

月

３１

日，南京环北

１００％

股权的评估价值为

６０

，

１７５．８７

万元，增值额为

１３

，

１６６．３９

万元，增值率为

２８．０１％

；经

收益法评估，截至

２０１２

年

３

月

３１

日，南京环北

１００％

股权的评估价值为

６２

，

７００．００

万元，增值额为

１５

，

６９０．５２

万元，增值率为

３３．３８％

。

经分析，坤元评估认为上述两种评估方法的实施情况正常，参数选取合理，由于资产基础法固有的特

性，其评估结果未能涵盖管理团队、品牌等无形资产的价值，由此导致资产基础法与收益法两种方法下的

评估结果产生差异。 以收益法得出的评估值更能科学合理地反映企业股东全部权益的价值。

因此，坤元评估选取收益法评估结果作为南京环北

１００％

股权价值的评估结论，即南京环北

１００％

股权

的评估价值为

６２

，

７００．００

万元。

（二）资产基础法评估结果及主要增值原因分析

经资产基础法评估，截至

２０１２

年

３

月

３１

日，南京环北的总资产账面价值为

６２

，

３７４．９１

万元，评估价值为

７５

，

５４１．３０

万元，评估增值

１３

，

１６６．３９

万元，增值率为

２１．１１％

；总负债账面价值为

１５

，

３６５．４３

万元，评估价值

为

１５

，

３６８．４３

万元，评估增值

０

元，增值率为

０％

；股东全部权益账面价值为

４７

，

００９．４８

万元，评估价值为

６０

，

１７５．８７

万元，评估增值

１３

，

１６６．３９

万元，增值率为

２８．０１％

。 评估结果详见下表：

资产评估结果汇总表

评估基准日：

２０１２

年

３

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

１５

，

７５９．６９ １５

，

７５９．６９ ０．００

非流动资产

４６

，

６１５．２２ ５９

，

７８１．６１ １３

，

１６６．３９ ２８．２４

其中

：

投资性房地产

４６

，

５８１．０９ ５９

，

７７５．００ １３

，

１９３．９１ ２８．３２

设备类固定资产

３３．９６ ６．１３ －２７．８３ －８１．９５

无形资产

０．１７ ０．４８ ０．３１ １８５．６９

资产总计

６２

，

３７４．９１ ７５

，

５４１．３０ １３

，

１６６．３９ ２１．１１

流动负债

１５

，

３６５．４３ １５

，

３６５．４３ ０．００

负债合计

１５

，

３６５．４３ １５

，

３６５．４３ ０．００

股东权益合计

４７

，

００９．４８ ６０

，

１７５．８７ １３

，

１６６．３９ ２８．０１

投资性房地产评估增值

１３

，

１９３．９１

万元，增值率为

２８．３２％

，主要原因为近年来南京服装批发零售业发

展较为迅速，经济和商业的快速发展使得市场对商业物业需求较大，加上城市化的水平提高和核心区域

土地稀缺性，使得南京市白下区商业地产价格上涨，另外，商业地产对国家宏观调控的敏感程度小于住

宅，故造成本次评估增值。

设备类固定资产评估减值

２７８

，

２７６．８４

元，减值率为

８１．９５％

，主要系设备中的电梯在投资性房地产中

评估所致。

（三）收益法评估结果及分析

经收益法评估，截至

２０１２

年

３

月

３１

日，南京环北

１００％

股权的评估价值为

６２

，

７００．００

万元，增值额为

１５

，

６９０．５２

万元，增值率为

３３．３８％

。 具体评估情况如下：

１

、收益法的模型

结合本次评估目的和评估对象，采用折现现金流法确定企业自由现金流价值，并分析公司溢余资产、

非经营性资产（负债）的价值，对企业自由现金流价值进行修正确定企业的整体价值，并扣除付息债务确

定股东全部权益价值。 具体公式为：

股权价值

＝

企业整体价值

－

付息债务

企业自由现金流

＝

息前税后利润

＋

折旧及摊销

－

资本性支出

－

营运资金增加额

＋

往来款等的收回和支付

２

、收益期与预测期的确定

由于南京环北的营业收入均来自南京环北服装批发市场，本次评估假设南京环北在南京环北服装批

发市场可使用期限内持续经营， 收益年限确定为基准日至南京环北服装批发市场尚可使用年限终止日

（即市场对应的土地使用权到期日） 止， 其中一期市场的到期日为

２０４３

年

４

月

４

日， 二期市场的到期日为

２０３３

年

４

月

４

日，即收益期为有限期，预测期至

２０４３

年

４

月止。

３

、预测的假设条件

（

１

）基本假设

①

宏观环境相对稳定假设：国家现有的宏观经济、政治、政策及被评估单位所处行业的产业政策无重

大变化，社会经济持续、健康、稳定发展；国家货币金融政策保持现行状态，不会对社会经济造成重大波

动；国家税收保持现行规定，税种及税率无较大变化；国家现行的利率、汇率等无重大变化。

②

经营环境相对稳定假设：企业主要经营场所及业务所涉及地区的社会、政治、法律、经济等经营环

境无重大改变；企业能在既定的经营范围内开展经营活动，不存在任何政策、法律或人为障碍。

③

对南京环北未来的税收政策的预测，坤元评估是基于企业目前的实际情况和可以把握、有明确预

期的国家税收政策的变化来进行的。 对于其他具有不确定性的税收政策的变化和优惠政策，基于谨慎性

原则本次评估均未考虑。

（

２

）具体假设

①

本评估预测是基于南京环北提供的持续经营状况下的发展规划和盈利预测并经过坤元评估剔除

明显不合理部分后的基础上的；

②

假设南京环北完全遵守所有有关的法律和法规，其所有资产的取得、使用等均符合国家法律、法规

和规范性文件；

③

假设南京环北管理层勤勉尽责，具有足够的管理才能和良好的职业道德，有充分能力推动南京环

北发展的计划，保持良好的态势。南京环北的管理风险、资金风险、市场风险、技术风险及人才风险等处于

可控范围或可以得到有效化解；

④

假设南京环北在未来经营期内的资产规模及构成、主营业务、收入、成本及费用的构成以及经营策

略和成本控制等仍保持其最近几年的状态不发生较大变化。 不考虑未来由于管理层、经营策略以及商业

环境等变化可能导致的资产规模、构成以及主营业务等状况的变化所带来的损益；

⑤

假设南京环北每一年度的营业收入、成本费用、更新及改造等的支出，在年度内均匀发生；

⑥

假设南京环北在未来的经营期内，其成本和管理等各项期间费用不会在现有基础上发生大幅的变

化，仍将保持其近几年的变化趋势；

⑦

假设南京环北经营所需资金能按计划融通；

⑧

假设预测期内南京环北的收费计划能如期实现，并取得预期效益；

⑨

假设无其他人力不可抗拒因素及不可预见因素对南京环北造成重大不利影响；

⑩

对于评估报告中被评估资产的法律权属描述或法律事项， 坤元评估按准则要求进行一般性的调

查。

４

、本次评估所采用的主要参数的取值说明

（

１

）销售收入

①

主营业务收入

南京环北的主营业务收入由两部分组成，一是预收的租金结转收入，坤元评估按照预收租金的账面

金额在预测年度根据租金合同约定的期间平均摊销确认收入； 二是之前的租约到期后续签形成的收入，

南京环北目前的签约政策为一年一签，签约价格为按照当年的基准价，对于续签收入按照此原则确定，其

中对于

２０１２

年新签租约，以

２０１２

年基准价进行租金测算（视不同楼层涨幅有所区别，总体较

２０１１

年基价上

涨

８－１０％

之间，基准日已完成了部分商户的续签）对于

２０１３

年至

２０１７

年各年新增租金，分别在上年基础上

上调

５％

、

３％

、

２％

、

２％

、

２％

，

２０１８

年趋于稳定。

南京环北服装批发市场一期于

２００２

年开业，经过近

１０

年的经营，目前正处于快速增长期向成熟期的

过渡阶段（根据坤元评估调查，类似市场一般需要

１５

年才能完全进入成熟期）。 通过对类似市场及行业现

状与发展的分析，以及南京环北服装批发市场自身以往的状况，结合全国及当地未来经济发展趋势，预测

南京环北服装批发市场的租金未来仍将有相对稳定的小幅增长，随着租金基数的提高，增长幅度将趋于

减缓，预计

２０１７

年以后保持基本稳定。 预测期主营业务收入如下表：

单位：元

项目

２０１２

年

４－１２

月

２０１３

年

２０１４

年

２０１５

年

２０１６

年

２０１７

年

商铺出租收

入

４８

，

８６６

，

７５５ ６９

，

６８１

，

１２５ ７２

，

９４５

，

５１０ ８６

，

３２４

，

０４６ ９１

，

３８４

，

０６４ ９４

，

４６０

，

０４１

增长率

９．６４％ ４．６８％ １８．３４％ ５．８６％ ３．３７％

项目

２０１８

年

２０１９－２０３２

年

２０３３

年

２０３４－２０４２

年

２０４３

年

４

月

商铺出租收

入

９４

，

６８３

，

２５０ ９４

，

７３１

，

４００ ８２

，

６５０

，

４７５ ７８

，

６２３

，

５００ １９

，

６５５

，

８７５

增长率

０．２４％ ０．０５％ －１２．７５％ －４．８７％ －７５．００％

注：

２０３３

年以后收入下降的主要原因是南京环北市场二期的土地使用权到期后停止营业所致，下同。

从上表可以看出，

２０１５

年的收入增长率相对较高，主要原因是南京环北的收租政策变化所致。

２０１２

年

以前南京环北出于回笼资金的考虑，对于租金一般采用一次预收多年的方式，其中对于预交的第

２－６

年的

款项在当年基准价的基础上给予较大的折扣，该收租方式带有一定的融资性质，即租户牺牲资金的机会

成本换取较低的租约；

２０１２

年以后，由于南京环北的现金流逐渐充裕，出于经营效益的考虑无需采用预收

多年租金的政策，新签协议拟改为一年一收的方式，相应的租金价格亦不再有折扣且严格根据基准价收

取，因此新签合同的租金价格一般会比上次签约的租金价格有大幅度的增长（租期越长涨幅越大）。 从已

经签署的合同情况来看，有近半的商户已将租金预交至

２０１４

年下半年或

２０１５

年，该部分租户的租金水平

相对较低，预收的租金在合同期内均匀摊销，这部分商户在

２０１４

年下半年至

２０１５

年到期后重新签约造成

了租金水平的大幅增长导致

２０１５

年的收入增长率较高（主要因新增合同价格大大高于大量原长租约的多

年前折扣价格造成），另外，

２０１３

年增幅较大亦同此理。

②

其他业务收入

其他业务收入主要为物业服务收入、广告和会展服务收入、转租和转让服务手续费收入、隔断打通服

务收入及其他收入等。

Ａ．

物业服务收入

主要为在南京环北服装批发市场从事经营活动的各商户提供空调、供水、供电、供气、保洁、安保、设

备维护等服务，向商户收取相应的物业管理费，一般按单个商铺以一定的标准收取，评估中结合市场历年

收费标准的变动趋势确定各年收费将小幅上调，至

２０１７

年趋向稳定。

Ｂ．

其他收入的预测

广告费收入由向商户收取的固定费用及市场外立面广告位的出租收入两部分构成；会展服务收入主

要是内部商户、其它企业或社会机构等进行新品发布、商品促销、品牌推广等各种商业活动收取的场地

费；转租和转让服务费为商铺原租户转让和转租时需缴纳给市场的手续费用；隔断打通服务收入为市场

为便利商户因经营需要合并、分割铺位所提供服务收取的费用；对于上述收入，评估中根据历史的收入情

况采用趋势分析法进行预测。

未来各年其他业务收入预测如下：

单位：元

项目

２０１２

年

４－１２

月

２０１３

年

２０１４

年

２０１５

年

２０１６

年

物业服务收入

２

，

９０９

，

４８６ ４

，

２５３

，

２００ ４

，

３８０

，

８００ ４

，

４６８

，

４００ ４

，

５５７

，

８００

广告

、

会展服务费

３

，

７５０

，

０００ ５

，

２６５

，

４００ ５

，

４２３

，

４００ ５

，

５３１

，

９００ ５

，

６４２

，

５００

转租

、

转让

、

隔断费

３

，

４０５

，

０００ ４

，

４５１

，

０００ ４

，

５８４

，

５００ ４

，

６７６

，

２００ ４

，

７６９

，

７００

其他收入

８３８

，

４９０ １

，

０３６

，

５００ １

，

０６７

，

６００ １

，

０８９

，

０００ １

，

１１０

，

８００

其他业务收入合计

１０

，

９０２

，

９７６ １５

，

００６

，

１００ １５

，

４５６

，

３００ １５

，

７６５

，

５００ １６

，

０８０

，

８００

增长率

４．８９％ ３．００％ ２．００％ ２．００％

项目

２０１７－２０３２

年

２０３３

年

２０３４－２０４２

年

２０４３

年

４

月

物业服务收入

４

，

６４９

，

０００ ４

，

１２５

，

９８８ ３

，

９５１

，

７００ ９８７

，

９００

广告

、

会展服务费

５

，

７５５

，

４００ ５

，

１０７

，

９１８ ４

，

８９２

，

１００ １

，

２２３

，

０００

转租

、

转让

、

隔断费

４

，

８６５

，

１００ ４

，

３１７

，

７７６ ４

，

１３５

，

３００ １

，

０３３

，

８００

其他收入

１

，

１３３

，

０００ １

，

０３２

，

４０３ ９９８

，

９００ ２４９

，

７００

其他业务收入合计

１６

，

４０２

，

５００ １４

，

５８４

，

０８５ １３

，

９７８

，

０００ ３

，

４９４

，

４００

增长率

２．００％ －１１．０９％ －４．１６％

（

２

）主营业务成本

南京环北的主营业务成本主要由人员工资、市场维护成本、折旧及其他费用等组成。工资主要为固定

的市场经营人员及临时人员的工资和福利性费用，按人员规模结合薪酬政策进行预测；固定资产折旧的

预测方法详见本节“二、标的资产资产评估结果及分析

／

（四）收益法评估说明

／ ６

、本次评估所采用的主

要参数的取值说明

／

（

５

）折旧费及摊销”，按其预测总额中对应的经营用固定资产折旧金额确定；对于市

场维护成本及其他成本，按照以前年度的实际发生情况采用趋势预测分析法进行预测。 预测期主营业务

成本如下表：

单位：元

项目

２０１２

年

４－１２

月

２０１３－２０１７

年

２０１８

年

２０１９

年

２０２０－２０３２

年

工资

３

，

０８３

，

４６４ ４

，

０２８

，

０００ ４

，

０２８

，

０００ ４

，

０２８

，

０００ ４

，

０２８

，

０００

劳务工资

６５０

，

０００ ８８８

，

３００ ８８８

，

３００ ８８８

，

３００ ８８８

，

３００

市场维护费

８００

，

０００ １

，

０４５

，

２１７ １

，

０４５

，

２１７ １

，

０４５

，

２１７ １

，

０４５

，

２１７

一二期折旧

１２

，

３０８

，

２７１ １６

，

４１１

，

０２８ １６

，

４１１

，

０２８ １６

，

４１１

，

０２８ １６

，

４１１

，

０２８

装修改造折

旧

２

，

４６７

，

６３８ ３

，

２９１

，

３９６ ３

，

００６

，

３１０ ４

，

９２４

，

９３９ ５

，

９１３

，

７５０

其他费用

７５

，

０００ １００

，

０００ １００

，

０００ １００

，

０００ １００

，

０００

成本合计

１９

，

３８４

，

３７３ ２５

，

７６３

，

９４１ ２５

，

４７８

，

８５５ ２７

，

３９７

，

４８４ ２８

，

３８６

，

２９５

项目

２０３３

年

２０３４－２０４２

年

２０４３

年

４

月

工资

３

，

４２３

，

８００ ３

，

４２３

，

８００ ８５６

，

０００

劳务工资

７５５

，

１００ ７５５

，

１００ １８８

，

８００

市场维护费

８８８

，

４００ ８８８

，

４００ ８８８

，

４００

一二期折旧

９

，

９４４

，

２６０ ７

，

７８９

，

７９５ １

，

９３６

，

４１９

装修改造折

旧

５

，

０１５

，

６２５ ４

，

７１６

，

２５０ １

，

１７９

，

０６３

其他费用

８０

，

０００ ８０

，

０００ ２０

，

０００

成本合计

２０

，

１０７

，

１８５ １７

，

６５３

，

３４５ ５

，

０６８

，

６８２

（

３

）营业税金及附加的预测

营业税金及附加主要为营业税、城建税、教育费附加、地方教育附加和房产税等。 其中营业税税率

５％

，以营业收入为税基；城建税税率为

７％

，教育费附加税率为

３％

，地方教育附加税率为

２％

，以营业税税

额为税基；房产税税率为

１２％

，以物业出租收入为基（即以主营业务收入为基数）。 由于各税项与对应的收

入存在比例关系。 本次评估对于营业税金及附加按其占对应收入的比例确定。

未来各年销售税金及附加预测如下：

单位：元

项目

２０１２

年

４－１２

月

２０１３

年

２０１４

年

２０１５

年

２０１６

年

营业收入

（

主营收入

＋

其他收

入

）

５９，７６９，７３１ ８４，６８７，２２５ ８８，４０１，８１０ １０２，０８９，５４６ １０７，４６４，８６４

营业税金及附加

９，２１１，１１６ １３，１０４，２２０ １３，７０３，９６２ １６，０７５，９０１ １６，９８４，１２０

占营业收入比例

１５．４１％ １５．４７％ １５．５０％ １５．７５％ １５．８０％

项目

２０１７

年

２０１８

年

２０１９

年

２０２０－２０３２

年

２０３３

年

营业收入

（

主营收入

＋

其他收

入

）

１１０，８６２，５４１ １１１，０８５，７５０ １１１，１３３，９００ １１１，１３３，９００ ９７，２３４，５６０

营业税金及附加

１７，５４３，５０７ １７，５８２，７９２ １７，５９１，２６６ １７，５９１，２６６ １５，３６３，１９２

占营业收入比例

１５．８２％ １５．８３％ １５．８３％ １５．８３％ １５．８０％

项目

２０３４

年

２０３５－２０４２

年

２０４３

年

４

月

营业收入

（

主营收入

＋

其他收

入

）

９２，６０１，５００ ９２，６０１，５００ ２３，１５０，２７５

营业税金及附加

１４，６２０，５０４ １４，６２０，５０４ ３，６５５，１２０

占营业收入比例

１５．７９％ １５．７９％ １５．７９％

（

４

）期间费用

①

管理费用的预测

管理费用主要由交通及差旅费、办公费用、工资及福利费、业务招待费、折旧摊销费等构成。根据管理

费用的性质，采用了不同的方法进行了预测。对于工资及福利费用，按南京环北的人员规模和薪酬政策结

合未来业务开展情况进行预测；折旧摊销费以南京环北的管理用固定资产规模按财务折旧方法模拟测算

后预测（主要在成本中核算）；对于其他费用项目则主要采用了趋势预测分析法预测。 预测见下表：

单位：元

项目

２０１２

年

４－１２

月

２０１３

年

２０１４

年

２０１５

年

２０１６

年

工资性费用

５２４

，

１６９ ７８２

，

１００ ７８２

，

１００ ７８２

，

１００ ７８２

，

１００

办公费

２９１

，

０００ ４３１

，

０００ ４３１

，

０００ ４３１

，

０００ ４３１

，

０００

广告及宣传费

３１０

，

０００ ３１０

，

０００ ３１０

，

０００ ３１０

，

０００ ３１０

，

０００

交通及差旅费

９４

，

７９５ １２８

，

９００ １２８

，

９００ １２８

，

９００ １２８

，

９００

税费

９１

，

１６３ １２２

，

０００ １２５

，

７００ １２８

，

２００ １３０

，

８００

业务招待费

３００

，

０００ ３６１

，

７００ ３６１

，

７００ ３６１

，

７００ ３６１

，

７００

资产折旧摊销

费

８４０ ８４０ － － －

其他费用

１７１

，

７８０ ４２８

，

８００ ４２８

，

８００ ４２８

，

８００ ４２８

，

８００

合计

１

，

７８３

，

７４７ ２

，

５６５

，

３４０ ２

，

５６８

，

２００ ２

，

５７０

，

７００ ２

，

５７３

，

３００

项目

２０１７－２０３２

年

２０３３

年

２０３４－２０４２

年

２０４３

年

４

月

工资性费用

７８２

，

１００ ７０３

，

８９０ ６６４

，

７８５ １６６

，

２００

办公费

４３１

，

０００ ３８７

，

９００ ３６６

，

３５０ ９１

，

６００

广告及宣传费

３１０

，

０００ ２７９

，

０００ ２６３

，

５００ ６５

，

９００

交通及差旅费

１２８

，

９００ １１６

，

０１０ １０９

，

５６５ ２７

，

４００

税费

１３３

，

４００ １２０

，

０６０ １１３

，

３９０ ２８

，

３００

业务招待费

３６１

，

７００ ３２５

，

５３０ ３０７

，

４４５ ７６

，

９００

资产折旧摊销

费

－ － － －

其他费用

４２８

，

８００ ３８５

，

９２０ ３６４

，

４８０ ９１

，

１００

合计

２

，

５７５

，

９００ ２

，

３１８

，

３１０ ２

，

１８９

，

５１５ ５４７

，

４００

②

财务费用的预测

财务费用主要考虑了手续费支出，以历史数据为基础，参照企业未来的经营情况进行确定。财务费用预测

见下表：

单位：元

项目

２０１２

年

４－１２

月

２０１３

年

２０１４

年

２０１５

年

２０１６

年

２０１７－２０４２

年

２０４３

年

４

月

财务费用

－

手续费

２

，

７６８ ３

，

７１０ ３

，

９００ ４

，

１００ ４

，

３１０ ４

，

５３０ １

，

１３３

（

５

）折旧费及摊销

固定资产的折旧由两部分组成，即对基准日现有的固定资产（存量资产）以及基准日后新增的固定资

产（增量资产）按企业会计计提折旧的方法（直线法）计提折旧。 对基准日后新增的固定资产（增量资产），

按投入使用的时间作为转固定资产日期开始计提折旧。 计算公式为：

年折旧额

＝

固定资产原值

×

年折旧率

南京环北现有的固定资产主要为南京环北服装批发市场一、二期房产及少量经营用办公设备，其中

一、二期房产对应的土地分别于

２０４３

年

４

月和

２０３３

年

４

月到期，故对其分别在基准日至到期日之间均匀折

旧。

无形资产摊销主要为用友财务软件的摊销， 评估中按照尚余摊销价值根据企业摊销方法进行了测

算。

通过企业相关人员预测并结合坤元评估分析，对于企业新增固定资产考虑如下：

由于市场是一个经营场所，需要定期进行改造装修以更好地服务消费者，从坤元评估了解的其他市

场的情况看，一般

８－１０

年需要重新改造和装修，而从南京环北服装批发市场的历史情况看，其

２００２

年开

业，

２０１０

年开始重新改造，期间隔了

８

年，预测期假设南京环北服装批发市场每

８

年进行重新装修改造，直

至经营到期，相关的改造成本参照南京环北服装批发市场装修水平及南京环北规划确定，形成的固定资

产按

８

年进行折旧。

预测期固定资产折旧及摊销如下表：

单位：元

项目

２０１２

年

４－１２

月

２０１３

年

２０１４－２０１７

年

２０１８

年

２０１９

年

存量固定资产折旧

１４

，

７７５

，

９０９ １９

，

７０２

，

４２４ １９

，

７０２

，

４２４ １９

，

４１７

，

３３８ １８

，

３７９

，

０９２

增量固定资产折旧

２

，

９５６

，

８７５

无形资产摊销

８４０ ８４０

合计

１４

，

７７６

，

７４９ １９

，

７０３

，

２６４ １９

，

７０２

，

４２４ １９

，

４１７

，

３３８ ２１

，

３３５

，

９６７

项目

２０２０－２０３２

年

２０３３

年

２０３４－２０４２

年

２０４３

年

存量固定资产折旧

１６

，

４１１

，

０２８ ９

，

９４４

，

２６０ ７

，

７８９

，

７９５ １

，

９３６

，

４１９

增量固定资产折旧

５

，

９１３

，

７５０ ５

，

０１５

，

６２５ ４

，

７１６

，

２５０ １

，

１７９

，

０６３

无形资产摊销

合计

２２

，

３２４

，

７７８ １４

，

９５９

，

８８５ １２

，

５０６

，

０４５ ３

，

１１５

，

４８２

（

７

）折现率

①

折现率计算模型

在企业现金流价值评估中，评估值对应的是企业所有者的权益价值和债权人的权益价值，对应的折

现率是企业资本的加权平均资本成本（

ＷＡＣＣ

）。

Ａ．

无风险报酬率的确定

国债收益率通常被认为是无风险的，截至评估基准日，评估人员发现国债市场上长期（超过

５

年）国债

的交易情况如下：

证券简称 代码 发行期限 剩余期限 到期收益率

％

国债

９１７

国债

９１７ １０１９１７ ４．２６ ３．５９％

国债

１０１４

国债

１０１４ １０１０１４ ４．０３ ４．０３％

国债

１００７

国债

１００７ １０１００７ ３．３６ ３．２８％

国债

１００２

国债

１００２ １０１００２ ３．４３ ３．２３％

国债

０３０３

国债

０３０３ １００３０３ ３．４ ３．５８％

国债

０２１３

国债

０２１３ １００２１３ ２．６ ３．４１％

０７

国债

１３ ０７

国债

１３ １０７１３ ４．５２ ４．５２％

０７

国债

１０ ０７

国债

１０ １０７１０ ４．４ １．５２％

０７

国债

０６ ０７

国债

０６ １０７０６ ４．２７ ４．２７％

０７

国债

０３ ０６

国债

（

１９

）

１０６１９ ３．２７ ３．６４％

０６

国债

（

１９

）

０６

国债

（

９

）

１０６０９ ３．７ ３．７０％

０６

国债

（

１６

）

０５

国债

（

１２

）

１０５１２ ３．６５ ３．５２％

０６

国债

（

９

）

０５

国债

（

４

）

１０５０４ ４．１１ ３．７７％

０５

国债

（

１２

）

０３

国债

（

３

）

１０３０３ ３．４ ３．５４％

０５

国债

（

４

）

０２

国债

（

１３

）

１０２１３ ２．６ ３．３９％

０３

国债

（

３

）

２１

国债

（

７

）

１０１０７ ４．２６ ３．４６％

算术平均

３．５３％

(上接A26版)

(下转A28版)


