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Disclosure

公司从开展黄金珠宝特色经营起至今，以公司北京总店为起点，通过直营连锁经营模式

逐步增加零售网点数量，开店决策较为慎重。 目前，公司总部和总店位于北京西城区，并在

以北京市为核心的华北地区拥有47家直营连锁门店，线下销售网络较为集中，未来仍需要

在华北地区进一步提高线下销售网络覆盖率，并进一步向区域外的重点城市拓展。

2、在华北地区外的品牌知名度有待提升

公司品牌影响力主要集中在以北京市为核心的华北地区，在区域外的品牌知名度仍有

待通过完成上市、拓展线下销售网络和加大宣传费用投入等手段加以提升。

3、融资渠道相对单一

黄金珠宝企业的发展需要充足资金保障，在快速发展的背景下，公司在原料采购、款式

设计、连锁销售和品牌运营等方面均需要大量的资金投入。 目前，公司资金需求主要依赖于

自有积累资金，这在一定程度上制约了公司的发展速度。

六、发行人业务及生产经营有关的资产权属情况

（一）固定资产整体情况

截至2020年12月31日，公司合并财务报表的固定资产情况如下表：

单位：万元

项目 账面原值 累计折旧 减值准备 账面价值 成新率

房屋及建筑物 14,281.68 4,338.06 - 9,943.62 69.62%

机器设备 1,257.46 711.26 - 546.20 43.44%

运输设备 465.31 237.47 - 227.84 48.97%

办公设备 1,454.04 304.82 - 1,149.22 79.04%

固定资产装修 7,452.46 858.58 - 6,593.88 88.48%

合计 24,910.95 6,450.19 - 18,460.75 74.11%

（二）固定资产具体情况

1、主要生产设备

截至2020年12月31日，发行人设备类原值总计3,176.81万元，账面价值为1,923.26万

元。 发行人及其子公司业务不涉及生产环节，机器设备原值普遍较小，其中账面原值在50万

元以上的机器设备情况主要如下：

单位：万元

序号 资产所属单位 名称 账面原值 账面净值 成新率

1 北京菜市口百货股份有限公司 冷冻机组 577.54 517.49 89.60%

2 北京菜市口百货股份有限公司 汽车组 439.51 198.44 45.15%

3 北京菜市口百货股份有限公司 中铁服务器 146.58 7.33 5.00%

4 北京菜市口百货股份有限公司 铜门 86.47 77.57 89.71%

5 北京菜市口百货股份有限公司 戴尔服务器 64.10 3.21 5.00%

2、房屋建筑物

截至本招股意向书摘要签署日，公司及其下属企业共计拥有4项房产，均已取得房产所

有权证书，具体情况如下：

序号 房产所有权人 证号 建筑面积（㎡） 房屋位置

证载用

途

目前实

际用途

1.

北京菜市口百

货股份有限公

司

京 房 权 证 宣 股 字 第

67388号

17,484.53

宣武区广安门内大街

306号

配套商

业

门 店 办

公

2.

北京菜市口百

货股份有限公

司

X 京 房 权 证 西 字 第

154612号

132.50

西城区广安门内大街

210号20层2308

住宅 宿舍

3.

北京菜市口百

货股份有限公

司

X 京 房 权 证 西 字 第

153287号

193.29

西城区广安门内大街

208号19层1904

住宅 宿舍

4.

北京菜市口百

货股份有限公

司

廊坊市房权证廊字第

201415006号

94.89

廊坊万达广场C区6#

楼-1-302

住宅 宿舍

根据北京市西城区住房和城乡建设委员会于2020年7月24日和2021年1月6日出具的

书面证明，自2017年1月1日至今，公司没有发生过任何因违反建筑工程施工等方面的法律

法规而被我委处罚的情形。

截至本招股意向书摘要签署日，发行人及其下属企业租赁使用的房产共计53项，建筑

面积共计13,058.52平方米，其中：32项用于发行人开设自营门店，建筑面积共计8,480.84平

方米；2项为发行人下属企业办公场所，建筑面积共计1,043.37平方米；1项用作发行人仓库，

建筑面积为1,877.65平方米，主要用于存放发行人档案资料等非商品物品；18项用作员工宿

舍，建筑面积共计1,656.66平方米。 上述租赁房产的具体情况如下：

（1）门店

序

号

承租

方

出租方 实际用途 房屋位置

租赁建筑面

积（m2）

租赁期限

1

菜 百

股份

北京隆华购物中心

有限公司

顺义隆华分

店

北京市顺义区新顺南大街11

号北京顺义隆华购物中心一

层

920

2016.08.02-2

021.08.01

（注1）

2

菜 百

股份

北京华联商厦股份

有限公司平谷分公

司

平谷分店

北京市平谷区迎宾路1号院

22号楼平谷购物中心一层

F1-09a

74

2020.07.15-2

021.07.14

（注2）

3

菜 百

股份

北京物美鼓楼商贸

有限责任公司

密云物美分

店

北京市密云区密鼓楼店F1

层，1129-F1-A006

101

2019.04.01-2

022.04.30

4

菜 百

股份

北京祥龙辉创物业

管理有限公司

良乡分店

北京市房山区良乡拱辰大街

53号大厦一层

1,071.07

2020.04.30-2

023.10.13

5

菜 百

股份

北京凯德晶品房地

产经营管理有限公

司

凯德晶品分

店

北京市海淀区复兴路51号

01层10号

76

2019.07.15-2

022.07.14

6

菜 百

股份

蓝色港湾有限公司 朝阳分店

北京市朝阳区朝阳公园路6

号院17号楼L-BS-122号

309

2020.03.01-2

022.02.28

7

菜 百

股份

北京华贸奥苑房地

产开发有限公司

华贸分店

北京市朝阳区清河营南街7

号院3号楼1层119号.

73.14

2019.09.01-2

022.08.31

8

菜 百

股份

北京凯德嘉茂望京

房地产经营管理类

有限公司

望京凯德分

店

北京市朝阳区广顺北大街33

号院01层24号

126.43

2019.08.07-2

022.08.06

9

菜 百

股份

北京星城商厦商贸

有限责任公司

大兴分店

北京大兴黄村兴丰南大街

（三段）185号-北京星城商

厦商贸有限责任公司一层

1,065.94

2014.08.02-2

024.08.01

10

菜 百

股份

北京新骏商业管理

有限公司

方庄新城分

店

北京市丰台区方庄芳古园一

区 18号楼北京新 城 广场

1-10号

92

2021.05.19-2

022.06.30

11

菜 百

股份

北京银都房地产发

展有限公司

西直门分店

北京海淀区西直门北大街32

号3号楼一层101-57至58号

105

2018.06.01-2

022.05.31

12

菜 百

股份

北京路劲隽御房地

产开发有限公司

昌平路劲分

店

北京市昌平区双营西路78号

院2#商业楼路劲世界广场

S1-10商铺

167.09

2019.07.01-2

024.06.30

13

菜 百

股份

北京中踏鞋业有限

公司

延庆分店

北京市延庆区延庆镇东外大

街111号一层东区

140

2018.08.01-2

024.07.31

14

菜 百

股份

北京天硕圣泰投资

有限公司

西单分店

北京市西城区西单北大街

129号（原曲园酒楼）一层

680

2021.01.20-

2023.12.3

1

15

菜 百

股份

秦皇岛万达广场商

业管理有限公司

秦皇岛分店

河北省秦皇岛市海港区西港

路340号秦皇岛万达广场室

内步行街1F层1003号

133.55

2019.11.22-2

022.08.21

16

菜 百

股份

涿州市联合实业集

团有限公司

涿州分店

河北省涿州市双塔办事处范

阳西路129号

1,300

2013.10.15-2

023.10.15

17

保 定

万达

保定未来石万达广

场商业管理有限公

司

保定万达分

店

河北省保定市保定未来石万

达广场室内步行街1层1005

号

111.82

2019.12.31-2

022.09.30

18

菜 百

股份

北京怀柔万达广场

商业管理有限公司

怀柔万达

北京市怀柔区万达广场室内

步行街1F层1008号

204.26

2020.10.01-

2021.09.3

0

19

菜 百

股份

北京槐房万达广场

商业管理有限公司

槐房万达分

店

北京市丰台区槐房万达广场

室内步行街1F层1028号

146.8

2020.07.01-2

022.06.30

20

菜 百

股份

北京新燕莎商业有

限公司

远大路分店

北京市海淀区远大路1号新

燕 莎 MALL 一 层 1063N，

1065

255.52

2018.05.01-2

024.09.30

21

菜 百

股份

北京首都机场商贸

有限公司大兴分公

司

大兴机场分

店

北京大兴机场S-AR02-017 61

2019.09.25-2

022.09.24

22

菜 百

股份

北京丰科万达广场

有限公司

丰科万达分

店

北京市丰台万达广场室内步

行街1F层1005号

146.67

2019.09.01-�

2022.08.31

23

菜 百

股份

北京京延万达商业

管理有限公司

延庆万达分

店

北京市延庆区延庆万达广场

室内步行街1F层1020号

108.16

2020.09.30-

2023.06.2

9

24

菜 百

股份

邢台万达商业管理

有限公司

邢台万达分

店

河北省邢台市桥东区万达广

场室内步行街1F层1023B号

138.84

2020.08.01-

2023.07.3

1

25

菜 百

股份

邯郸市邯山区万达

广场商业管理有限

公司

邯郸万达分

店

邯郸市邯山区万达广场室内

步行街1F层1052号商铺

158.91

2020.11.28-2

023.08.27

26

菜 百

股份

北京金色时枫房地

产开发有限公司

大兴春风里

分店

大兴大悦春风里B1-74 37.00

2020.12.25-2

022.12.24

27

菜 百

股份

北京乐多港万达广

场商业管理有限公

司

昌平乐多港

分店

北京市昌平区城南街道南口

路 29号昌平乐多 港 一层

1039

180.64

2020.12.18-2

023.09.17

28

菜 百

股份

北京东方广场有限

公司

东方新天地

分店

北京东方新天地广场首层

HH07号店铺

100

2020.12.11-2

021.12.31

29

菜 百

股份

北京凯德嘉茂太阳

宫房地产经营管理

有限公司

太阳宫凯德

分店

北京市朝阳区太阳宫中路12

号“凯德mall.太阳宫” 01层

03号

126

2021.05.01-2

024.04.30

30

菜 百

股份

北京北投京杭商业

发展有限公司

通州爱琴海

分店

北京市通州区爱琴海购物公

园F1层F1003号

107

2021.05.01-2

024.04.30

31

菜 百

股份

北京百好吉社区百

货有限公司

回龙观华联

一店

北京市昌平区回龙观西大街

北京百好吉回龙观店F1层

100167-F1-0053

96

2021.06.15-2

024.06.14

32

菜 百

股份

高碑市盛义豪商贸

有限公司涿州分公

司

涿州宜佳旺

分店

河北省涿州市宜佳旺商场1

层-50商铺

68

2021.07.15-2

024.07.14

注1：发行人拟继续承租该项房产，正在履行租赁合同续签手续。

注2：同上。

（2）子公司

序号 承租方 出租方 房屋位置 面积（㎡） 租赁期限

1

菜百电子

商务

中国建筑第二工程

局有限公司

北京市西城区广安门南街42号中建二

局大厦9层

858.47

2018.07.01-

2023.06.3

0

2 深圳菜百

深圳市一汽汽车有

限公司

深圳市罗湖区贝丽北路金展珠宝广场

二十层编号20F-03

184.90

2018.03.20-

2023.03.1

9

（3）仓库

序号 承租方 出租方 房屋位置 面积（㎡） 租赁期限

1 菜百股份

北京中盾国际物流

有限公司

北京市顺义区新城第4街区顺西南路

宝泉钱币生产基地B区

1,877.65

2013.12.31-20

23.12.30

（4）宿舍

序号 承租方 出租方 房屋位置 面积（m2） 租赁期限

1 深圳菜百 周碧波

深圳市罗湖区翠竹路新港鸿花园

洪湖阁902号

143.79

2021.03.10-

2024.03.09

2 菜百股份

河北乐达房地

产经纪有限公

司

石家庄市裕华区万达广场B2南区

3-1-1803

90.00

2021.04.09-

2022.04.08

3 菜百股份 杨建国 保定市秀兰森活里2-1-1902 92.00

2020.12.12-

2021.12.11

4 菜百股份 王娜

北京市顺义区怡馨家园31号楼4层

四单元402

91.31

2020.05.12-

2021.12.31

5 菜百股份

北京创想一加

一房地产经纪

有限公司

丰台区丽泽景园小区12号楼3单元

1502室

89.50

2021.03.09-

2022.04.08

6 菜百股份

北京创想一加

一房地产经纪

有限公司

丰台区丽泽景园小区4号楼2单元

603室

60.00

2019.09.23-

2021.10.22

7 菜百股份

北京创想一加

一房地产经纪

有限公司

丰台区丽泽景园小区14号楼3单元

1502室

89.50

2020.08.01-

2022.07.31

8 菜百股份

北京创想一加

一房地产经纪

有限公司

丰台区丽泽景园小区14号楼2单元

1302室

89.50

2019.09.21-

2021.10.20

9 菜百股份

北京创想一加

一房地产经纪

有限公司

丰台区丽泽景园小区8号楼1单元

503室

60.00

2019.10.04-

2021.12.03

10 菜百股份

北京创想一加

一房地产经纪

有限公司

丰台区丽泽景园小区1号楼1单元

1402室

60.00

2019.10.07-

2021.09.29

11 菜百股份

北京创想一加

一房地产经纪

有限公司

丰台区丽泽景园小区9号楼3单元

503室

65.56

2020.09.23-

2021.09.22

12 菜百股份 钱琳

北京市密云橡树湾一期3号楼4单

元801室

88.61

2020.09.22-

2021.09.21

13 菜百股份 辛金乐

大兴区礼贤组团107地块街道办事

处6号楼1单元1801室

122.51

2019.08.05-

2022.08.04

14 菜百股份 程晓彩

桥东区泉南东大街29号三义庙生

活区7号楼15层1单元1503

101.5

2020.08.05-

2021.08.04

15 菜百股份 任晓闯

邯郸市邯山区地铁路25号3号楼1

单元1号

127.13

2020.11.10-

2021.11.09

16 菜百股份 车敏 北京市延庆县川北小区48号楼112 102.25

2020.09.01-

2021.08.31

17 菜百股份 冯亚凡

秦皇岛市盛秦福地小区10栋2单元

1002

94.00

2020.11.08-

2021.11.07

18 菜百股份

北京创想一加

一房地产经纪

有限公司

北京市丰台区丽泽景园小区13号

楼2单元1603室

89.5

2021.04.22-

2022.04.21

（5）公司租赁的房产是否涉及集体土地或划拨用地

截至本招股意向书摘要签署日，公司租赁房产涉及集体土地或划拨用地的情况汇总如

下：

用途 项数

总建筑面积

（平方米）

涉及集体土地或划拨用地

未取得房产证或房产证未载

明土地使用权类型

项数

房产面积

（平方米）

项数

房产面积

（平方米）

经营性房产-开

设自营门店

32 8,480.84

1

（注1）

920

1

（注2）

61

经营性房产-子

公司办公

2 1,043.37 - - - -

非经营性房产-

仓库

1 1,877.65 - - - -

非经营性房产-

员工宿舍

18 1,656.66

1

（注3）

127.13

4

（注4）

462.55

合计 53 13,058.52 2 1,047.13 5 523.55

注1： 公司承租北京顺义隆华购物中心一楼东北侧货区建筑面积920平方米的经营场

所，用于开设菜百首饰顺义隆华分店。 根据该项租赁房产的权属证书，该项房产所在土地的

使用权类型为划拨，土地用途为“商业楼、宿办楼、营业楼和职工食堂” ，出租方未能提供土

地主管部门批准其出租划拨用地上房产的批复文件。

注2： 公司承租北京首都机场商贸有限公司大兴分公司建筑面积为61平方米的经营场

所，用于开设菜百首饰大兴机场分店。 因出租方未能向公司提供租赁房产涉及的房屋权属

相关资料，因而无法确认该等租赁房产所在土地的使用权类型。

注3：公司承租自然人任晓闯的一处建筑面积为127.13平方米的房产用作员工宿舍。 根

据该项租赁房产的权属证书，该项房产所在土地的使用权类型为划拨，房屋用途为住宅，出

租方未提供土地主管部门批准其出租划拨用地上房产的批复文件。

注4：公司用于员工宿舍的租赁房产中：①有3项租赁房产的出租人已向公司提供该等

房产的权属证书，但权属证书未载明该等房产所在土地的使用权类型。 根据该等房产权属

证书的证载信息， 其中1项位于深圳市罗湖区翠竹路新港鸿花园洪湖阁的租赁房产建筑面

积为143.79平方米，所在土地的用途为“商住混合用地” ，房屋用途为“住宅” ；1项位于北京

市延庆县川北小区48号楼的租赁房产建筑面积为102.25平方米，证载房屋用途为“住宅” ；1

项位于秦皇岛市盛秦福地小区10栋的租赁房产建筑面积为94平方米，证载房屋用途为“住

宅” 。 ②另有1项位于大兴区礼贤组团107地块街道办事处6号楼1单元1801室的租赁房产建

筑面积为122.51平方米， 出租方未能向公司提供可证明租赁房产所在土地的使用权类型的

相关资料。

除上述7项房屋外，根据其余46项租赁房产的房屋权属证书、国有土地使用权证书、土

地出让合同、定向房安置合同或根据本公司查询相关政府网站的公示信息，其余46项房屋

不存在涉及划拨或者集体用地的情形。

对于承租划拨土地上房产的情况，《城镇国有土地使用权出让和转让暂行条例》第四十

五条规定：“符合下列条件的，经市、县人民政府土地管理部门和房产管理部门批准，其划拨

土地使用权和地上建筑物、其他附着物所有权可以转让、出租、抵押：（一）土地使用者为公

司、企业、其他经济组织和个人；（二）领有国有土地使用证；（三）具有地上建筑物、其他附

着物合法的产权证明；（四）依照本条例第二章的规定签订土地使用权出让合同，向当地市、

县人民政府补交土地使用权出让金或者以转让、出租、抵押所获效益抵交土地使用权出让

金” ；《中华人民共和国城市房地产管理法》第五十六条规定：“以营利为目的，房屋所有权

人将以划拨方式取得使用权的国有土地上建成的房屋出租的，应当将租金中所含土地收益

上缴国家。 具体办法由国务院规定” 。 根据上述规定，划拨土地的使用权人出租划拨土地及

土地上房屋的，应当取得土地主管部门的批准，并将将租金中所含土地收益上缴国家，如出

租方未履行前述手续，存在无法继续履行租赁合同的风险。

对于上述用于发行人开设门店的2项、建筑面积共计981平方米的租赁房屋（顺义隆华

分店、大兴机场分店），报告期内，顺义隆华分店2018年、2019年及2020年的营业收入占比

分别为1.98%、2.05%、2.22%，大兴机场分店于2019年9月开业，其2019年及2020年的营业收

入占比分别为小于0.01%、0.02%， 该等分店的营业收入和利润占发行人总营业收入的比例

较小，如发行人因租赁房屋所在土地使用权类型瑕疵不得继续租赁使用该等房产，对发行人

的经营不会产生重大不利影响。

对于上述用作员工宿舍的5项、建筑面积共计589.68平方米的租赁房屋，周边可替代房

源较多，发行人可较容易在周边租赁同类房屋用作员工宿舍，不会对发行人的持续经营造成

重大不利影响。

（6）公司租赁的房产是否取得权属证书

截至本招股意向书摘要签署日，公司租赁房产未取得权属证书的情况汇总如下：

用途 项数

总建筑面积

（平方米）

未取得权属证书 出租方未提供权属证书

项数

房产面积

（平方米）

项数

房产面积

（平方米）

经营性房产-开设

自营门店

32 8,480.84

3

（注1）

378.89

1

（注2）

61

经营性房产-子公

司办公

2 1,043.37 - - - -

非经营性房产-仓

库

1 1,877.65 - - - -

非经营性房产-员

工宿舍

18 1,656.66

10

（注3）

814.68 - -

合计 53 13,058.52 13 1,193.57 1 61

注1：该3项租赁房产分别为公司保定万达分店（建筑面积111.82平方米）、延庆万达分

店（建筑面积108.16平方米）、邯郸万达分店（建筑面积158.91平方米）的经营场所，截至本

招股意向书摘要签署日尚未取得房屋权属证书。 其中，保定万达分店、延庆万达分店和邯郸

万达分店的出租方已经提供了该等租赁房产所在地的《国有土地使用权证》、该等租赁房产

涉及的报建文件和竣工备案文件，该等租赁房产不属于违法建筑。《最高人民法院关于审理

城镇房屋租赁合同纠纷案件具体应用法律若干问题的解释》第二条规定：“出租人就未取得

建设工程规划许可证或者未按照建设工程规划许可证的规定建设的房屋，与承租人订立的

租赁合同无效。 但在一审法庭辩论终结前取得建设工程规划许可证或者经主管部门批准建

设的，人民法院应当认定有效” ，根据前述规定，公司与上述三项租赁房产的出租方签署的

租赁合同有效，且该等租赁房产已履行了必要的报建手续，完成了竣工验收，公司因该等房

产违法而无法继续租赁使用该等房产的风险较小。

注2：该项租赁房产为公司大兴机场分店（建筑面积61平方米）的经营场所，截至本招

股意向书摘要签署日，出租方未能向公司提供租赁房产的权属证书，该项租赁房产位于北京

大兴国际机场航站楼内。 根据网络检索信息，北京大兴国际机场于2019年完成了航站楼竣

工验收，公司因该项房产违法而无法继续租赁使用的风险较小。

注3：公司用于员工宿舍的租赁房产中：①有8项位于丰台区丽泽景园小区的租赁房产

（建筑面积共计603.56平方米）尚未取得权属证书，但其中7处租赁房产的出租方向公司提

供了租赁房产涉及的《北京丽泽金融商务区定向安置房（C9地块）房屋安置合同》，1处租

赁房产（位置为9号楼3单元503室，面积为65.56平方米）的出租方未提供安置合同；②有1

项位于北京市密云橡树湾的租赁房产（建筑面积为88.61平方米）尚未取得权属证书，但出

租方向公司提供了租赁房产的预售合同；③有1项位于大兴区礼贤组团107地块街道办事处

6号楼的租赁房产（建筑面积为122.51平方米）尚未取得权属证书，但出租方向公司提供了

租赁房产涉及的《定向安置房买卖合同》。 该等租赁房产的用途均为员工宿舍，不涉及公司

的生产经营，且周边可替代性房源充足，如因房屋权属瑕疵导致公司无法持续租赁使用相关

房屋，公司可较容易在周边租赁同类房屋用作员工宿舍，不会对公司的持续经营造成重大不

利影响。

除上述14项租赁房产外，其余39项租赁房产均已取得房屋权属证书。

（7）公司上述租赁房产是否办理了租赁备案手续

公司目前的租赁房产未办理租赁备案。

《中华人民共和国城市房地产管理法》第五十四条规定：“房屋租赁，出租人和承租人

应当签订书面租赁合同，约定租赁期限、租赁用途、租赁价格、修缮责任等条款，以及双方的

其他权利和义务，并向房产管理部门登记备案” ；《商品房屋租赁管理办法》第十四条规定：

“房屋租赁合同订立后三十日内，房屋租赁当事人应当到租赁房屋所在地直辖市、市、县人

民政府建设（房地产）主管部门办理房屋租赁登记备案” ；第二十三条规定：“违反本办法第

十四条第一款、第十九条规定的，由直辖市、市、县人民政府建设（房地产）主管部门责令限

期改正；个人逾期不改正的，处以一千元以下罚款；单位逾期不改正的，处以一千元以上一万

元以下罚款” 。 前述规定未明确未办理租赁备案事项的被处罚主体，因此，发行人及其下属

企业承租房屋未办理房屋租赁备案登记的行为违反了前述法规的规定，可能会面临由建设

（房地产） 主管部门责令限期改正或处以人民币1,000元以上10,000元以下罚款的行政处

罚风险。

根据《中华人民共和国合同法》和《最高人民法院关于适用〈中华人民共和国合同法〉

若干问题的解释（一）》的相关规定，法律、行政法规规定合同应当办理登记手续，但未规定

须经登记后生效的，当事人未办理登记手续不影响合同的效力；《最高人民法院关于审理城

镇房屋租赁合同纠纷案件具体应用法律若干问题的解释》规定，当事人以房屋租赁合同未

按照法律、行政法规规定办理登记备案手续为由，请求确认合同无效的，人民法院不予支持。

因此，发行人及其下属企业承租房屋未办理房屋租赁登记备案不影响其租赁合同的有效性。

截至本招股意向书摘要签署日，发行人未因上述租赁房屋未办理租赁备案登记而受到

建设（房地产）主管部门的行政处罚。

为进一步避免房屋租赁存在的瑕疵将来可能给公司造成损失，公司的控股股东金正公

司已于2020年4月出具书面承诺，承诺“如菜百公司因租赁的房产存在权属瑕疵，或出租方

未提供房屋权属证书，或出租方未提供出租权利证明等法律瑕疵事项，导致菜百公司不能按

照租赁合同约定正常使用该等房屋，或如由于前述情况导致菜百公司被相关行政主管机关

处罚或任何第三方索赔，本公司将及时、足额地对菜百公司作出充分的补偿，确保菜百公司

免受任何经济损失和损害” 。

（8）公司租赁房产是否为主要生产经营场所

截至本招股意向书摘要签署日，公司共有总店1家，分店47家。 其中总店以自有房产为

经营场所，32家分店公司以租赁房产方式取得经营场所，15家分店以联营模式和购物中心/

商场合作进行销售。

报告期内各期，以租赁方式取得经营场所的分店合计营业收入占发行人收入比例分别

为18.11%、19.49%和19.24%，占比较低。 连锁经营企业以租赁方式取得主要经营场所符合

行业特点，公司以租赁房产方式取得收入的比例较低。

另外，公司子公司深圳菜百和菜百电子商务以租赁房产作为办公场地。 深圳菜百主营

业务为供应链管理，菜百电子商务主营业务为电子商务，两家公司使用租赁房产主要用于处

理中后台工作，主要办公用品为电脑、打印机、空调等，不涉及特殊生产经营设备，不属于公

司主要生产经营场所。

其余租赁房产用作公司仓库和员工宿舍，不涉及公司的生产经营，不属于公司的主要经

营场所。

（9）发行人及其下属企业租赁使用瑕疵房产的具体情况

5项（建筑面积共计1,359.89平方米）用于开设自营门店的租赁房产存在瑕疵，包括3项

（即延庆万达分店、保定万达分店、邯郸万达分店，建筑面积共计378.89平方米）尚未取得房

屋权属证书、1项（即大兴机场分店，建筑面积为61平方米）未能提供房屋权属证书、1项（即

顺义隆华分店，建筑面积为920平方米）涉及所占用土地为划拨地。

14项（建筑面积共计1,281.85平方米）用于员工宿舍的租赁房产存在瑕疵，包括1项

（建筑面积为127.13平方米） 涉及所占用土地为划拨地、10项 （建筑面积共计814.68平方

米）尚未取得房屋权属证书。 此外，另有3项（建筑面积共计340.04平方米）用于员工宿舍的

租赁房产已取得房屋权属证书，但证载信息未载明房屋所占用土地的性质。

该等瑕疵租赁房产的具体情况如下：

序

号

租赁

物业

坐落 房产瑕疵情况

租赁该等房产对应

的法律后果

相关财务数据测算

对应的解决

及保障措施

一、用于开设自营门店的租赁房产

1

大 兴

机 场

分店

北京大兴机

场

S-AR02-0

17

出租方未能提供租赁房

屋的房屋权属证书：

●该项租赁房产建

筑面积61平方米， 占发

行人全部自营门店 （含

自有和租赁，下同）总建

筑面积的0.23%；占发行

人全部使用房屋 （含自

有和租赁，下同）总建筑

物面积的0.20%。

●该项租赁房产的

出租方北京首都机场商

贸有限公司大兴分公司

未向发行人提供租赁房

产的房屋权属证书、报

建文件、 土地使用权证

书等可证明该项租赁房

产权属及土地性质的文

件。

●根据保荐机构、

发行人律师网络检索

“全国建筑市场监管公

共服务平台” ，“北京新

机场工程 （航站楼及换

乘中心）（核心区）” 项

目已于2019年9月12日

完成竣工验收备案，竣

工备案编号为0427市竣

2019[建]0020号。

●根据出租方提供

的租赁房产报建文

件或保荐机构、发

行人律师网络核

查，本表1、2、3、4项

租赁房产虽未取得

或未向发行人提供

房屋产权证书，但

该等房产已经完成

了竣工验收备案，

不属于违法建筑，

不属于 《商品房屋

租赁管理办法》第

六条规定的不得出

租的情形。因而，保

荐机构、 发行人律

师认为， 发行人租

赁该等房产不构成

发行人的违法行

为。

●《最高人民

法院关于审理城镇

房屋租赁合同纠纷

案件具体应用法律

若干问题的解释》

第二条规定：“出租

人就未取得建设工

程规划许可证或者

未按照建设工程规

划许可证的规定建

设的房屋， 与承租

人订立的租赁合同

无效。 但在一审法

庭辩论终结前取得

建设工程规划许可

证或者经主管部门

批准建设的， 人民

法院应当认定有

效” 。 截至本招股

意向书签署之日，

本表 1、2、3、4项租

赁房产已经完成了

竣工验收备案，因

此根据前述规定，

公司与出租方就该

等房产签署的租赁

合同有效。

●如大兴机场

租赁房产所在土地

为划拨用地， 则出

租方应当取得土地

主管部门的批准，

并将租金中所含土

地收益上缴国家，

如出租方未履行前

述手续， 发行人存

在无法继续履行租

赁合同的风险，但

相关法律法规并未

规定承租方在此情

形下可能受到行政

处罚。

●发行人大兴机场分

店2019年、2020年收

入分别为27.60万元

（已经审计）、121.77

万元（已经审计），占

发行人同期收入总额

的 比 例 约 为 小 于

0.01%、0.02%。

●如前项所述，

发行人承租的本项房

产不存在法律禁止出

租的情形且租赁合同

合法有效， 因此发行

人因承租本项未取得

房屋产权证书的房产

而导致租赁合同无法

正常履约的法律风险

极小。 如发生该等情

形， 因菜百股份大兴

机场分店主要为发行

人宣传品牌形象所开

设， 其收入占发行人

总收入的比例极低，

对发行人收入影响较

小。

●发行人搬迁本

项房产主要涉及装修

装饰的拆除、 可移动

柜台和库存货品的同

城搬运， 预计搬迁费

用小于5,000元。

发行人控股

股东金正公

司已于2020

年4月出具书

面承诺，确保

发行人不会

因租赁房产

瑕疵遭受经

济损失和损

害。

2

保 定

万 达

分店

河北省保定

市保定未来

石万达广场

室内步行街

1层1005号

●本项租赁房产面积为

111.82平方米，占发行人

全部自营门店面积的比

例为0.43%。 占发行人全

部使用建筑物面积的比

例为0.36%。

●根据出租方提供

的资料， 本项租赁房产

尚未取得产权证书，但

已经取得了保定市固定

资产投资项目联合审批

领导小组办公室作出的

保固联验字[2018]017号

《联合验收意见书》，确

认本租赁房产所在项目

住建、规划、消防验收合

格。

●根据出租方提供

的本项租赁房产所在土

地 的 保 定 市 国 用

（2010） 第

130600005874 号 土 地

使用权证书， 本项租赁

房产所在土地性质为出

让， 土地用途为批发零

售用地， 不涉及集体土

地、 农用地、 基本农田

等。

●发行人保定万达分

店于2019年 12月31

日开店，2020年收入

为579.49万元 （已经

审计）， 占发行人同

期收入总额的比例约

为0.08%。

●如前项所述，

发行人承租的该项房

产不存在法律禁止出

租的情形且租赁合同

合法有效， 因此发行

人因承租本项未取得

房屋产权证书的房产

而导致租赁合同无法

正常履约的法律风险

极小。 如发生该等情

形， 发行人寻找新的

营业场所并完成新店

装修的时间约为1-2

月， 发行人因此造成

的营业收入损失预计

不超过80万元， 且在

此期间消费者可通过

其他分店或者网上销

售渠道购买发行人产

品。

●根据发行人此

前装修保定万达分店

的费用情况， 发行人

在同地段装修新店且

将原店铺柜台等可移

动店内用品和库存商

品搬迁至新店的费用

预计约为30万元，最

终金额可能因新店实

际面积发生浮动。

●根据 《保

定未来石万

达广场 （筹

备期） 商铺

租赁合同》

第 20.1 条 ：

“甲方（即出

租方） 保证

确认拥有该

房屋所有权

或出租权及

相应的土地

使用权，保证

有权按照本

合同条款将

房屋出租给

乙方使用” 。

因此，发行人

届时可依据

租赁合同向

出租方主张

要求赔偿。

● 发 行

人控股股东

金正公司已

于 2020 年 4

月出具书面

承诺，确保发

行人不会因

租赁房产瑕

疵遭受经济

损失和损害。

3

延 庆

万 达

分店

北京市延庆

区延庆万达

广场室内步

行 街 1F 层

1020号

●本项租赁房产面积为

108.16平方米，占发行人

全部自营门店面积的比

例为0.42%。 占发行人全

部使用建筑物面积的比

例为0.35%。

●根据出租方提供

的资料， 本项租赁房产

尚未取得产权证书，但

已经取得了北京市延庆

区住房和城乡建设委员

会作出的0386延竣2020

（建）0005号《工程竣工

验收备案表》，确认本租

赁房产所在项目已完成

竣工验收。

●根据出租方提供

的本项租赁房产所在土

地的京（2019）延不动

产权第0003083号不动

产权证书， 本项租赁房

产所在土地性质为出

让，土地用途为商业、地

下车库， 不涉及集体土

地、 农用地、 基本农田

等。

●发行人延庆万达分

店于2020年9月30日

开店，2020年收入为

365.70万元 （已经审

计）， 占发行人同期

收入总额的比例约为

0.05%。

●如前项所述，

发行人承租的该项房

产不存在法律禁止出

租的情形且租赁合同

合法有效， 因此发行

人因承租本项未取得

房屋产权证书的房产

而导致租赁合同无法

正常履约的法律风险

极小。 如发生该等情

形， 发行人寻找新的

营业场所并完成新店

装修的时间约为1-2

月， 发行人因此造成

的营业收入损失预计

不超过200万元，且在

此期间消费者可通过

其他分店或者网上销

售渠道购买发行人产

品， 且发行人在同区

域内已开设菜百首饰

延庆分店可作为消费

者的替代选择。

●根据发行人此

前装修延庆万达分店

的费用情况， 发行人

在同地段装修新店且

将原店铺柜台等可移

动店内用品和库存商

品搬迁至新店的费用

预计约为27万元，最

终金额可能因新店实

际面积发生浮动。

●根据 《北

京延庆万达

广场 （筹备

期） 商铺租

赁合同》第

20.1条：“甲

方 （即出租

方） 保证确

认拥有该房

屋所有权或

出租权及相

应的土地使

用权，保证有

权按照本合

同条款将房

屋出租给乙

方使用” 。 因

此，发行人届

时可依据租

赁合同向出

租方主张要

求赔偿。

● 发 行

人控股股东

金正公司已

于 2020 年 4

月出具书面

承诺，确保发

行人不会因

租赁房产瑕

疵遭受经济

损失和损害。

4

邯 郸

万 达

分店

邯郸市邯山

区万达广场

室内步行街

1F 层 1052

号商铺

●本项租赁房产面积为

158.91平方米，占发行人

全部自营门店面积的比

例为0.61%。 占发行人全

部使用建筑物面积的比

例为0.51%。

●根据出租方提供

的资料， 本项租赁房产

尚未取得产权证书，但

其 《建设工程竣工验收

备案表》已于2021年2月

23日经邯郸市行政审批

局同意备案。

●根据出租方提供

的本项租赁房产所在土

地的冀（2017）邯郸市

不动产权第0019991号

不动产权证书， 本项租

赁房产所在土地性质为

出让， 土地用途为城镇

住宅用地、 批发零售用

地，不涉及集体土地、农

用地、基本农田等。

●发行人邯郸万达分

店于2020年 11月28

日开店，2020年收入

为98.09万元（已经审

计）， 占发行人同期

收入总额的比例约为

0.02%。

●如果因本项租

赁房产存在法律瑕疵

导致发行人无法继续

使用本项租赁房产，

发行人寻找新的营业

场所并完成新店装修

的时间约为1-2月，

发行人因此造成的营

业收入损失预计不超

过200万元，且在此期

间消费者可通过其他

分店或者网上销售渠

道购买发行人产品。

●根据发行人此

前装修邯郸万达分店

的费用情况， 发行人

在同地段装修新店且

将原店铺柜台等可移

动店内用品和库存商

品搬迁至新店的费用

预计约为25万元，最

终金额可能因新店实

际面积发生浮动。

●根据 《邯

郸邯山万达

广场 （筹备

期） 商铺租

赁合同》第

20.1条：“甲

方 （即出租

方） 保证确

认拥有该房

屋所有权或

出租权及相

应的土地使

用权，保证有

权按照本合

同条款将房

屋出租给乙

方使用” 。 因

此，发行人届

时可依据租

赁合同向出

租方主张要

求赔偿。

● 发 行

人控股股东

金正公司已

于 2020 年 4

月出具书面

承诺，确保发

行人不会因

租赁房产瑕

疵遭受经济

损失和损害。

5

顺 义

隆 华

分店

北京市顺义

区新顺南大

街 11 号 北

京顺义隆华

购物中心

涉及所附土地为划拨

地：

●该项租赁房产建

筑面积920平方米，占发

行人全部自营门店 （含

自有和租赁） 总建筑面

积的3.54%；占发行人全

部使用房屋 （含自有和

租赁） 总建筑面积的

2.97%。

●该项租赁房产已

经取得房屋权属证书。

根据出租方提供的该项

租赁房产的 《房屋所有

权证》（X京房权证顺字

第242963号），证载规划

用途为 “商品楼、 宿办

楼、营业楼、职工食堂” ，

土地使用权取得方式为

“划拨” 。

●出租方未能提供

土地主管部门批准其出

租划拨用地上房产的批

复件。

●对于承租划拨土

地上房产的情况，

《城镇国有土地使

用权出让和转让暂

行条例》 第四十五

条规定：“符合下列

条件的，经市、县人

民政府土地管理部

门和房产管理部门

批准， 其划拨土地

使用权和地上建筑

物、 其他附着物所

有权可以转让、出

租、 抵押：（一）土

地使用者为公司、

企业、 其他经济组

织和个人；（二）领

有国有土地使用

证；（三）具有地上

建筑物、 其他附着

物合法的产权证

明；（四）依照本条

例第二章的规定签

订土地使用权出让

合同，向当地市、县

人民政府补交土地

使用权出让金或者

以转让、出租、抵押

所获效益抵交土地

使用权出让金” ；第

四十五条规定：“

对未经批准擅自转

让、出租、抵押划拨

土地使用权的单位

和个人，市、县人民

政府土地管理部门

应当没收其非法收

入， 并根据情节处

以罚款” ；《中华人

民共和国城市房地

产管理法》 第五十

六条规定：“以营利

为目的， 房屋所有

权人将以划拨方式

取得使用权的国有

土地上建成的房屋

出租的， 应当将租

金中所含土地收益

上缴国家。 具体办

法由国务院规定” 。

●根据上述规

定， 划拨土地的使

用权人出租划拨土

地及土地上房屋

的， 应当取得土地

主管部门的批准，

并将租金中所含土

地收益上缴国家，

如出租方未履行前

述手续， 发行人存

在无法继续履行租

赁合同的风险。 但

相关法律法规并未

规定承租方在此情

形下可能受到行政

处罚。

●发行人顺义隆华分

店 2018年、2019年、

2020年收入分别为

17,034.96万元（已经

审计）、17,177.33万

元 （已经审计）、15,

701.62万元 （已经审

计）， 占发行人同期

收入总额的比例分别

为 1.98% 、2.05% 及

2.10%。

●如果因本项租

赁房产存在法律瑕疵

导致发行人无法继续

使用本项租赁房产，

发行人寻找新的营业

场所并完成新店装修

的时间约为1-2月，

发行人因此造成的营

业收入损失预计不超

过2,000万元，且在此

期间消费者可通过其

他分店或者网上销售

渠道购买发行人产

品。

●根据发行人此

前装修其他分店的费

用情况（顺义隆华分

店开设时无装修费

用，无参考意义），发

行人在同地段装修新

店且将原店铺柜台等

可移动店内用品和库

存商品搬迁至新店的

费用预计约为30-50

万元， 最终金额可能

因新店实际面积发生

浮动。

●根据 《商

铺 租 赁 合

同》第5.1条：

“甲方（指出

租方） 确保

乙方租赁的

经营场所的

合法 、 合规

性，并确保场

地符合安全

标 准 ” 。 因

此，发行人届

时可依据租

赁合同向出

租方主张要

求赔偿。

● 发 行

人控股股东

金正公司已

于 2020 年 4

月出具书面

承诺，确保发

行人不会因

租赁房产瑕

疵遭受经济

损失和损害。

二、用于员工宿舍的租赁房产

1

大兴机场分

店员工宿舍

大兴区礼贤

组团 107地

块街道办事

处6号楼

● 本项租赁房产面积

为122.51平方米， 占发

行人全部员工宿舍面

积的比例为5.90%。 占

发行人全部使用建筑

物面积的比例为0.40%。

● 根据出租方提供的

资料，本项租赁房产尚

未取得产权证书，但出

租方提供了其与北京

新航城控股有限公司

签署的《定向安置房买

卖合同》，根据该合同，

本租赁房屋的性质为

定向安置住房。 该合同

未载明本项租赁房屋

所在土地的使用权类

型，无法确认是否符合

土地总体规划及是否

涉及划拨用地或集体

用地，以及该房产是否

属于违建房产。

● 如 上 表

所述，《商品

房屋租赁管

理办法》规

范的是出租

行为， 发行

人系房屋承

租人， 不存

在违反第六

条的情形 ，

因此即使本

项租赁房产

为禁止出租

的 违 建 房

产， 发行人

承租该等房

产不构成发

行人的违法

行为。

● 根据《最

高人民法院

关于审理城

镇房屋租赁

合同纠纷案

件具体应用

法律若干问

题的解释》

第 二 条 规

定：“出租人

就未取得建

设工程规划

许可证或者

未按照建设

工程规划许

可证的规定

建 设 的 房

屋， 与承租

人订立的租

赁 合 同 无

效” 。 因此，

如前述房产

尚未取得建

设工程规划

许可证 ，则

本项房产的

租赁合同将

被认定为无

效合同。

● 该 等 租

赁房产均作

为发行人员

工 宿 舍 使

用， 如因前

述租赁瑕疵

导致发行人

员工无法继

续使用该等

房产， 据保

荐机构 、发

行人律师网

络检索 ，周

边可替代房

源较多 ，发

行人可较容

易在周边租

赁同类房屋

用作员工宿

舍， 不会对

发行人的生

产经营造成

直接影响。

● 搬 迁 仅

涉及员工个

人物品，不

会因此导致

发行人直接

成 本 的 增

加 。

● 发 行 人

控股股东金

正公司已于

2020年 4月

出具书面承

诺， 确保发

行人不会因

租赁房产瑕

疵遭受经济

损 失 和 损

害。

2

丰台员工宿

舍

丰台区丽泽

景园小区

● 本项租赁房产涉及8

处房屋，均位于丰台区

丽泽景园小区，面积共

计603.56平方米， 占发

行人全部员工宿舍面

积的比例为29.05%。 占

发行人全部使用建筑

物面积的比例为1.95%。

● 根据出租方提供的

资料，本项租赁房产尚

未取得产权证书，但其

中7处租赁房产的出租

方提供了其与北京市

丰台区综合投资公司

签署的《北京丽泽金融

商务区定向安置房（C9

地块）房屋安置合同》，

1处租赁房产（位置为9

号楼3单元503室，面积

为65.56平方米） 的出

租方未提供安置合同。

根据已提供的安置合

同，该等租赁房屋所在

土地的土地使用权证

号为京丰国用（2011

出）第00024号，土地用

途为住宅， 使用权类型

为出让，本地块上建设

的 安 置 房 已 经 取 得

2010规（丰）建字0061

号、2010规（丰）建字

0062号建设工程规划

许可证。

● 如 上 表

所述，《商品

房屋租赁管

理办法》规

范的是出租

行为， 发行

人系房屋承

租人， 不存

在违反该等

规定第六条

的情形 ，因

此即使本项

租赁房产为

禁止出租的

违建房产，

发行人承租

该等房产不

构成发行人

的违法行为。

●《最高人

民法院关于

审理城镇房

屋租赁合同

纠纷案件具

体应用法律

若干问题的

解释》第二

条规定：“出

租人就未取

得建设工程

规划许可证

或者未按照

建设工程规

划许可证的

规定建设的

房屋， 与承

租人订立的

租赁合同无

效。 但在一

审法庭辩论

终结前取得

建设工程规

划许可证或

者经主管部

门批准建设

的， 人民法

院应当认定

有效” ，本项

租赁房产已

取得建设工

程规划许可

证， 根据前

述规定，发

行人与出租

方之间的租

赁 合 同 有

效。
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密云员工宿

舍

北京市密云

橡树湾一期

● 本项租赁房产面积

为88.61平方米，占发行

人全部员工宿舍面积

的比例为4.27%。 占发

行人全部使用建筑物

面积的比例为0.29%。

● 根据出租方提供的

资料，本项租赁房产尚

未取得产权证书，但出

租方提供了其与华润

置地弘景（北京）房地

产开发有限公司签署

的《北京市商品房预售

合同》，根据该合同，本

项租赁房屋所在土地

的土地使用权证号为

京密国用（2014出）第

00058号， 土地用途为

城镇住宅，使用权类型

为出让，本地块上建设

的 商 品 房 已 经 取 得

2014规（密）建字0018

号建设工程规划许可

证。

4

深圳员工宿

舍

深圳市罗湖

区翠竹路新

港鸿花园洪

湖阁

● 本项租赁房产面积

为143.79平方米， 占发

行人全部员工宿舍面

积的比例为6.92%。 占

发行人全部使用建筑

物面积的比例为0.46%。

● 本项租赁房产已经

取得深圳市深房地字

第 2000435623号房屋

产权证书，证载房屋所

在土地用途为商住混

合用地， 房屋用途为住

宅。 该项房产的证载信

息未明确所在土地使

用权的类型，无法确认

是否符合土地总体规

划及是否涉及划拨用

地或集体用地。

● 该 等 租

赁房产均已

取得了房屋

使 用 权 证

书， 不属于

《商品房屋

租赁管理办

法》 规定的

禁止出租的

情形， 发行

人承租该等

房产不构成

违法行为。

● 如 果 该

等房产涉及

划拨土地且

未履行出租

划拨土地上

房产相关的

审批手续 ，

则存在租赁

合同被认定

为无效而发

行人无法继

续使用该等

租赁房产的

法律风险。

5

延庆分店宿

舍

北京市延庆

县川北小区

● 本项租赁房产面积

为102.25平方米， 占发

行人全部员工宿舍面

积的比例为4.92%。 占

发行人全部使用建筑

物面积的比例为0.33%。

● 本项租赁房产已经

取得京房权证延私字

第22015号房屋所有权

证书，根据该证书，本项

租赁房屋的用途为“住

宅” ，产别为“私产” 。

该项房产的证载信息

未明确所在土地使用

权的类型，无法确认是

否符合土地总体规划

及是否涉及划拨用地

或集体用地。

6

秦皇岛分店

宿舍

秦皇岛市盛

秦福地小区

● 本项租赁房产面积

为94平方米，占发行人

全部员工宿舍面积的

比例为4.53%。 占发行

人全部使用建筑物面

积的比例为0.30%。

● 本项租赁房产已经

取得秦皇岛市房权证

秦房字第000162374号

房屋所有权证书， 根据

该证书，本项租赁房屋

的用途为“住宅” ，产别

为“私产” 。 该项房产

的证载信息未明确所

在土地使用权的类型，

无法确认是否符合土

地总体规划及是否涉

及划拨用地或集体用

地。

7

邯郸员工宿

舍

邯郸市邯山

区地铁路25

号3号楼

● 本项租赁房产面积

为127.13平方米， 占发

行人全部员工宿舍面

积的比例为6.12%。 占

发行人全部使用建筑

物面积的比例为0.41%。

● 本项租赁房产已经

取得冀（2017）邯郸市

不动产权第0019032号

《不动产权证书》，证载

房屋所在土地使用权

类型为划拨，土地用途

为工业用地，房屋用途

为住宅。 出租方未提供

土地主管部门批准其

出租划拨用地上房产

的批复文件。

● 根据《城

镇国有土地

使用权出让

和转让暂行

条例》 第四

十五条 、四

十六条的规

定及《中华

人民共和国

城市房地产

管理法》第

五十六条的

规定， 划拨

土地的使用

权人出租划

拨土地及土

地 上 房 屋

的， 应当取

得土地主管

部 门 的 批

准， 并将租

金中所含土

地收益上缴

国家， 如出

租方未履行

前述手续 ，

存在发行人

无法继续履

行租赁合同

及出租方受

到行政处罚

的风险 ，未

规定承租方

在此情形下

可能受到行

政处罚。

(上接A32版）

(下转A34版）


