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证券代码：002336             证券简称：ST人乐           公告编号：2020-058 

 

人人乐连锁商业集团股份有限公司 

关于对深圳证券交易所关注函的回复公告 

本公司及董事会全体成员保证信息披露内容的真实、准确和完整，

没有虚假记载、误导性陈述或重大遗漏。 

风险提示： 

1、本次出售资产和转让子公司股权交易尚需提交公司股东大会批准，同时

需要经购买方有权决策机构审批。 

2、公司将按照《企业会计准则》的有关规定对交易预计所产生的损益情况

进行相关的会计处理并需经年审会计师审计确认。 

3、立信会计师事务所（特殊普通合伙）认为，因本次交易事项对公司 2020

年度财务报表影响重大，需在实施全面审计、获取充分适当审计证据基础上审

慎作出审计判断。在年度财务报表审计工作未完成情况下，目前无法对公司上

述交易的会计处理发表意见。 

 

人人乐连锁商业集团股份有限公司（以下简称“公司”）于 2020 年 12 月 17

日收到深圳证券交易所《关于对人人乐连锁商业集团股份有限公司的关注函》（中

小板关注函【2020】第 593号），公司董事会对此高度重视，立即组织相关部门

及中介机构对《关注函》中涉及的事项进行逐项研究。针对关注函提出的事项，

公司进行了认真核查落实，现对相关事项回复说明如下： 

一、转让西安实业公司 100%股权 

1、2019 年和 2020 年 1-10 月，西安实业公司分别实现净利润 309,087.05 万

元、-572,170.97 万元。请你公司结合西安实业公司主营业务、财务数据、行业发

展情况等，详细说明本次出售西安实业公司 100%股权的原因，你公司是否存在

年末突击交易进行资产处置规避亏损的情形。 

【回复】： 
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人人乐连锁商业集团股份有限公司（以下简称“公司”）2018 年 7 月 5 日对

全资子公司西安市人人乐超市有限公司（以下简称“西安分公司”）实施存续分立，

分立后西安分公司继续存续，西安分公司所拥有的位于西安市经开区未央路 126

号赛高国际大厦的房产划归西安人人乐实业有限公司（以下简称“西安实业公司”）

所有。西安实业公司注册资本为人民币 1,000.00 万元。 

西安实业公司的主营业务是商业运营管理，无其他经营业务。 

西安实业公司最近一年又一期主要财务指标： 

单位：元  

项目 2019 年 12 月 31 日（经审计） 2020 年 1-10（经审计） 

流动资产 8,542,439.33  14,016,584.84  

非流动资产 87,585,368.72  81,096,383.52  

总资产 96,127,808.05  95,112,968.36  

流动负债 446,570.04  194,624.98  

非流动负债 - - 

总负债 446,570.04  194,624.98  

净资产 95,681,238.01  94,918,343.38  

项目 2019 年度（经审计） 2020 年 1-10 月（经审计） 

营业收入 9,887,721.78  6,606,829.68  

营业成本  9,476,315.71  6,488,985.20  

利润总额 412,116.07  -762,894.63  

净利润 309,087.05  -572,170.97  

西安实业公司主要资产为位于西安市经开区未央路 126 号赛高国际大厦的

房产，营业收入为向西安市人人乐超市有限公司出租赛高房产用于开设商场的租

赁收入，属于公司内部交易在合并报表中予以抵销。公司主营业务为实体零售，

近年来由于受宏观经济环境变化、传统零售转型压力、租金及人力成本不断高企

和电商冲击等诸多不利因素影响，企业经营面临巨大挑战和困难。为此，近年来

公司一直不断对市场、战略、经营、管理、团队等各方面进行深入分析，积极推

行加快新业态转型、加大线上投入、会员数字化改造、改善供应链，优化商品结

构、强化生鲜品类经营、提升组织系统效率、严格控制运营成本等改革措施。其

中，改变目前公司重资产结构下资产运营成本高企与经营效率低下是重要措施之
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一。 

为解决这一资产结构性问题，公司在对门店物业进行梳理后，拟对因结构老

化后，后期改造升级困难的“赛高物业”采取转让股权的方式实现整体物业出售。

本次转让股权有利于调整目前传统零售店铺的重资产结构，优化资产结构，降低

经营成本，提高资产运营效率，增强企业现金充裕度，同时将对公司损益及财务

状况产生正面影响。 

因此，本次交易是基于公司未来发展需要和持续改善公司经营的重要举措之

一，不存在年末突击交易进行资产处置规避亏损的情形。 

2、请你公司结合本次交易股权交割进度、付款进度等，说明本次交易预计

获得的损益及对上市公司本期和未来财务状况和经营成果的具体影响，本次交易

会计确认的时点、会计处理及依据，相关会计处理是否符合《企业会计准则》的

规定。请年审会计师核查并发表明确意见。 

【回复】： 

根据企业会计准则相关规定，公司判断该项股权转让交易会计确认时点的关

键要素如下： 

（1）交易协议已获公司股东大会及购买方投资决策委员会审批； 

（2）交易相关事项需要经过有关主管部门审批的，已获批准； 

（3）交易双方已办理了必要的股权转移手续； 

（4）购买方已支付了超过 50%价款，并且有能力、有计划支付剩余款项； 

（5）购买方实际上已经控制了标的公司的财务和经营政策，并享有相应的利

益、承担相应的风险。 

公司与购买方签订的《股权转让协议》对本次交易股权付款时间、交割时间

有如下约定：在西安实业公司《股权转让协议》生效之日后三个工作日内，且在

2020 年 12 月 31 日前，纾困基金、陕投基金公司向西安实业公司支付转让总价

款，即人民币 46,404.10 万元。西安实业公司收到纾困基金支付的购置款项后即

办理股权转让手续。 

公司对本次交易会计确认的时点、会计处理将根据公司股东大会及购买方投

资决策委员会对本次交易的审批结果、股权交割进度、付款进度等情况，严格遵
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循企业会计准则相关规定。如交易双方按《股权转让协议》约定在本年度完成付

款，办理了必要的股权转移手续，公司将对本次交易在本年度进行会计确认。 

交易完成将增加公司的合并报表利润，增强现金流的充裕度，改善资产结构，

增加流动资产；因本年度还未结束且持续经营，相关企业所得税等事项目前无法

确定，经财务部门初步估算，交易完成预计将增加会计确认当期的公司合并报表

利润约 3.1-3.6 亿元，最终以公司披露的定期报告财务数据为准。 

年审会计师立信会计师事务所（特殊普通合伙）核查意见： 

由于此股权转让事项对人人乐 2020 年度财务报表影响重大，需在实施全面

审计、获取充分适当审计证据基础上审慎作出审计判断。在年度财务报表审计工

作未完成情况下，目前我们无法对人人乐上述交易的会计处理发表意见。 

 

3、正衡房地产资产评估有限公司出具的《资产评估报告》显示，西安实业

公司股东全部权益在评估基准日 2020年 10 月 31日所表现的市场价值为人民币

46,404.10万元，净资产增值率为 387.90%。请结合评估参数的设置和选取依据、

具体评估过程，说明评估作价的公允性、合理性。请评估师核查并发表明确意见。 

【回复】： 

公司对《资产评估报告》进行了认真核查分析，对正衡房地产资产评估有限

公司及评估师在本项目评估工作中的评估程序、评估过程、评估方法等做出回顾，

认为评估作价能够反映评估基准日 2020 年 10 月 31 日西安实业公司股东权益的

市场价值。 

评估师核查意见： 

1、正衡房地产资产评估有限公司经认真核查，在本项目评估过程中，评估

师严格按照《资产评估基本准则》、《资产评估执业准则——资产评估程序》、《资

产评估执业准则——企业价值》等评估准则的要求实施评估工作，认真履行评估

程序，严格按照明确业务基本事项，订立业务委托合同，编制资产评估计划，进

行评估现场调查，收集整理评估资料，评定估算形成结论，编制出具评估报告的

评估程序完成评估工作，最终出具了《资产评估报告》。在执行核查验证程序时，

评估师收集了企业的各类资产权属资料，包括银行开户许可证、银行对账单、往

来款项涉及的合同发票、不动产产权证书等，并进行了现金盘点、银行函证、往
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来款项函证、房屋实地现场勘查，开展市场调查，对房屋实际状况进行了详细记

录，并通过向当地不动产管理部门进行档案查询核实投资性房地产的产权情况。

在充分核实各类资产权属、数量、实物状况、使用情况的基础上，对每项资产，

根据评估准则要求，选择了适当的评估方法进行评估。 

2、对于评估方法的选择，评估师严格按照《资产评估基本准则》、《资产评

估执业准则——企业价值》、《企业国有资产评估报告指南》的要求。根据评估目

的、价值类型、资料收集情况等相关条件，评估师充分分析了收益法、市场法和

成本法（资产基础法）三种资产评估基本方法的适用性。 

三种企业价值评估方法的适用性分析如下： 

（1）考虑本次评估目的，评估人员通过对人人乐实业历史期经营情况、所

处行业发展情况、未来收益和风险的可预测情况、资料搜集情况等各方面综合分

析以后，并对企业管理层进行访谈，经过了解，被评估单位主要资产为投资性房

地产，业务单一，主要收入来源于租金收入，主要资产已在资产基础法下采用市

场法、收益法进行了评估。故本次评估不再采用收益法。 

（2）通过分析被评估企业规模、经营状况、资产状况和财务状况，以及本

项目资产评估师搜集可比企业数量、经营和财务数据的情况经综合分析以后，评

估人员认为，在公开市场很难找到与被评估单位在企业规模、经营现状等方面类

似的企业，故本次评估不具备采用市场法进行评估的条件。 

（3）根据本次评估目的、被评估企业资产状况和评估资料收集情况，人人

乐实业各项资产负债的会计核算健全，主要资产历史资料保存完好，且各项资产

具备持续使用条件，具备采用资产基础法进行评估的条件。因此，本次评估可以

采用资产基础法。 

3、在资产基础法下主要资产-投资性房地产的评估方法及具体的评估过程： 

（1）评估方法的选择 

根据《投资性房地产评估指导意见》规定，执行投资性房地产评估业务，应

当根据评估对象、价值类型、资料收集情况和数据来源等相关条件，参照会计准

则关于评估对象和计量方法的有关规定，选择评估方法。 

《房地产评估规范》规定有条件选用市场比较法进行评估的，应当以市场比

较法为主要的评估方法，收益性房地产的评估，应选用收益法作为其中的一种评

估方法。 
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本次评估拟对西安市人人乐实业有限公司所持有的赛高国际房屋的市场价

值进行评估，类似不动产的出售市场较活跃，有充足的交易案例参考，故选用市

场法；由于企业将赛高国际出租，根据《房屋租赁合同》及关于《房屋租赁合同》

的补充协议，本次评估 2021 年以前按照原租赁合同租金，2021 年以后根据补充协

议按照市场价格确定租金；类似不动产的出租市场较为活跃，有充足案例参考，

故可获得正常的市场租金，选用收益法。 

（2）评估实施具体过程 

本次评估采取市场法及收益法两种方法进行评估。 

1）市场法下主要参数市场销售价格。通过实际走访房屋周边市场，向房屋

周边中介公司咨询评估对象周边区域的市场信息，调查了解了评估对象所在区域

二手房销售情况，最终选取凤城二路怡康药店、雅荷智能花园、雅荷花园三个地

方商业售价作为可比案例。可比案例情况见下表： 

项目 实例 A 实例 B 实例 C 

位置 凤城二路怡康药店 雅荷智能花园 雅荷花园 

房屋类型 商业 商业 商业 

配套设施 
给水、排水、供电、通讯、

消防、监控、中央空调 

给水、排水、供电、

通讯、消防、监控 

给水、排水、供电、

通讯、消防、监控 

建筑面积（m
2
） 98.00  65.84  89.60  

交易日期 2020 年 6 月 2020 年 6 月 2020 年 6 月 

售价（元） 34,047.00 28,358.00 29,973.00 

分析可比实例与评估对象的状况，经调研、分析得出可比实例与评估对象的

对比情况，通过交易情况、市场状况、区位状况、实物状况、权益状况等方面的

修正，最终得出评估对象 5B2 幢 10101 室的售价如下： 

案例售价水平（元） 34,047.00  28,358.00  29,973.00  

比准售价（元） 36,774.00 31,401.00 32,546.00 

算数平均售价（元） 33,600.00 

2）收益法下主要参数市场租金价格、收益年限、房地产还原利率。 

A.市场租金价格。通过实际走访房屋周边市场，向房屋周边中介公司咨询评

估对象周边区域的市场信息，调查了解了评估对象所在区域二手房销售情况，最

终选取佳馨花园、海洋大厦、天地时代广场租金价格作为可比案例。可比案例情

况见下表： 

项目 实例 A 实例 B 实例 C 
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位置 佳馨花园 海洋大厦 天地时代广场 

房屋类型 商业 商业 商业 

配套设施 
给水、排水、供电、通讯、

消防、监控 

给水、排水、供电、通讯、

消防、监控 

给水、排水、供电、通讯、

消防、监控 

建筑面积

（m
2
） 

142 130 75 

交易日期 2020 年 10 月 2020 年 10 月 2020 年 10 月 

租金（元） 176.00 183.00 173.00 

分析可比实例与评估对象的状况，经调研、分析得出可比实例与评估对象的

对比情况，通过交易情况、市场状况、区位状况、实物状况、权益状况等方面的

修正，最终得出评估对象的租金如下： 

案例租金水平（元） 176.00  183.00 173.00  

比准租金（元） 184.00 190.00 176.00 

算数平均租金（元） 183.00 

本次评估根据《房地产估价规范》及租赁合同、租赁合同补充协议的约定，

评估基准日至 2020 年 12 月 31 日采用租赁合同租金进行计算，2021 年起至收益期

内采用市场租金进行计算。租赁期 2020 年 12 月 31 日前，合同租金为 33 元/平方

米·月，其中，物业管理费为 13.2 元/平方米·月（根据以往收集到的超市类租赁合

同约定占比确定，一般物业管理费和租金占比为 0.4:0.6），则归属于房地产的合同

内租金为 19.8 元/平方米·月；评估基准日该类商业房产的平均月租金为 183 元/平

方米·月（建筑面积），至 2021 年商业房产的平均月租金为 184 元/平方米·月；鉴

于评估对象所处的区域环境和未来商业房产的发展，租赁空置率以 6%计，租金

损失率以 2%计。 

B.收益期限：依据评估准则孰短原则，根据房屋建筑物剩余经济耐用年限和

土地使用权终止期日，确定不动产收益期限。 

房屋建筑物于 2003 年 12 月建成并投入使用,至评估基准日 2020 年 10 月 31 日

该建筑物已使用 16.84 年,该房屋建筑物经济耐用年限为 60 年，剩余使用年期为

43.16 年；土地终止日期为 2046 年 11 月 1 日，则评估基准日 2020 年 10 月 31 日该土

地使用权剩余年期为 26 年，依据评估准则孰短原则确定其收益年限为 26 年。 

C.房地产还原利率采用安全利率加风险补偿率的方法计算得出。计算公式为： 

资本报酬率=无风险报酬率+投资风险补偿率+管理负担补偿费+缺乏流动性

补偿率-投资带来的优惠率 
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商业资本报酬率=1.5%+1.5%+2%+2%-0.5%-0.5%=6% 

按照收益法原理及以上主要参数，最终得出 5B2 幢 10101 室评估单价为

25,700.00 元/平方米。 

3）评估结果的确定 

本次评估对 5B2 幢 10101 室分别采用了市场法和收益法进行评估，市场法的

评估单价为 33,600.00 元/m
2，收益法的评估单价为 25,700.00 元/m

2，两种评估结论

有一定的差异，因市场法为周边商业房地产销售价格修正后得到，更符合现状条

件下市场价值水平，所以本次最终采用上述两种方法的加权算术平均值作为评估

结果，本次评估赋予市场法 60%的权重，赋予收益法 40%的权重。 

方法 市场法 收益法 

评估结果（元） 33,600.00   25,700.00  

占比 60% 40% 

评估单价（元） 30,440.00 

上述评估单价为评估对象 5B2 幢 10101 室的市场评估值，对于 1 层其他的投

资性房地产我们采用与 5B2幢 10101室销售均价的一定比例求取。测算过程如下： 

房号 
所在

楼层 

建筑面

积（m
2
） 

所在

位置 

建筑面

积修正 

所在位

置修正 

综合修

正系数 

评估单价

(元） 

评估价值

（万元） 

5B2 幢 10101 1 129.22  临街 100.0  100.0  100.0  30,440  393.35 

5B1 幢 10101 1 547.55  内铺 98.0  80.0  0.7840  23,865 1,306.73 

5B2 幢 10102 1 655.28  临街 97.0  100.0  0.9700  29,527 1,934.85 

5B2 幢 10103 1 4,496.46  中铺 91.0  90.0  0.8190  24,930 11,209.67 

- - 5,828.51  - - - - 25,469 14,844.6 

2-4 层投资性房地产我们采用 1 层销售均价的一定比例求取。 

房号 所在楼层 
建筑面积

（m
2
） 

所在楼层修正 修正系数 
评估单价

(元） 

评估价值

（万元） 

5B2 幢 10201 2 6,285.62  60.0  0.6000  15,281 9,605.06 

5B1 幢 10201 2 869.75  60.0  0.6000  15,281 1,329.06 

5B2 幢 10301 3 6,296.04  50.0  0.5000  12,735 8,018.01 

5B1 幢 10301 3 811.14  50.0  0.5000  12,735 1,032.99 

5B2 幢 10401 4 6,376.00  45.0  0.4500  11,461 7,307.53 

5B1 幢 10401 4 811.14  45.0  0.4500  11,461 929.65 

合计 - - - - - 28,222.3 

负 1 层、负 2 层为车位，车位位于赛高国际地下，主要作为住宅、办公及商
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业用房配套车库使用，根据现场调查了解，车位收费标准为 3 元/小时·个，本

次评估车位采用自营收益计算。最终计算出 1 个车位单价为 123,300.00 元。 

评估结论汇总表 

序号 房号 所在楼层 
建筑面积

（m
2
） 

评估单价（元） 评估价值（元） 

1  5B2 幢 10101  1 129.22 30,440.00 3,933,500.00 

2  5B1 幢 10101  1 547.55 23,865.00 13,067,300.00 

3  5B2 幢 10102  1 655.28 29,527.00 19,348,500.00 

4  5B2 幢 10103  1 4,496.46 24,930.00 112,096,700.00 

5  5B2 幢 10201  2 6,285.62 15,281.00 96,050,600.00 

6  5B1 幢 10201  2 869.75 15,281.00 13,290,600.00 

7  5B2 幢 10301  3 6,296.04 12,735.00 80,180,100.00 

8  5B1 幢 10301  3 811.14 12,735.00 10,329,900.00 

9  5B2 幢 10401  4 6,376.00 11,461.00 73,075,300.00 

10  5B1 幢 10401  4 811.14 11,461.00 9,296,500.00 

11  5B2 幢 1 单元 1F101  -1 4,471.02 1,585.00 7,086,600.00 

12  5B1 幢 1 单元 1F101  -1 1,533.35 1,585.00 2,430,400.00 

13  5B2 幢 1F202  -2 1,166.82 1,585.00 1,849,400.00 

14  5B1 幢 1F201  -2 1,413.09 1,585.00 2,239,700.00 

15  5B2 幢 1 单元 1F201  -2 3,629.77 1,585.00 5,753,200.00 

合计 - - 39,492.25 - 450,028,300.00 

经过认真核查分析，正衡房地产资产评估有限公司及评估师在本项目评估工

作中，严格履行评估程序，评估过程符合评估准则的规定，评估方法的选择符合

准则的要求，评估参数的测算过程科学、合理，能够客观、公允、合理的反映西

安实业公司股东全部权益在评估基准日 2020 年 10 月 31 日的市场价值。 

4、你公司于 2020 年 8月 28日披露《关于向建设银行申请授信额度暨资产

抵押的公告》称，你公司以西安实业公司的部分房产为抵押物对公司向银行申请

的不超过 45,000 万元的授信额度进行担保，同时由西安实业公司承担连带担保

责任。截至本协议签署日，前述抵押及担保的现状为担保已实施，抵押未登记实

施。请你公司说明本次交易后，上述担保及抵押的后续安排，是否会影响你公司

授信情况。 

【回复】： 

根据公司业务发展需要，为满足日常生产经营资金需求，公司向建设银行申

请综合授信额度不超过45,000万元人民币，公司以全资子公司西安人人乐实业有
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限公司和西安高隆盛商业运营管理有限公司的房产为抵押物对上述授信额度进

行担保，同时由公司全资子公司承担连带担保。抵押物如下： 

序

号 
项目 权证号 

建筑面积

（㎡） 

1 

西安市经济技术开发区未央路中段西

侧5B1栋10101 

陕（2018）西安市不动产权

第1572531号 
547.55 

西安市经济技术开发区未央路中段西

侧5B1栋10201 

陕（2018）西安市不动产权

第1572532号 
869.75 

西安市经济技术开发区未央路中段西

侧5B1栋10301 

陕（2018）西安市不动产权

第1572533号 
811.14 

西安市经济技术开发区未央路中段西

侧5B1栋10401 

陕（2018）西安市不动产权

第1572534号 
811.14 

西安市经济技术开发区未央路中段西

侧5B2栋10101 

陕（2018）西安市不动产权

第1572535号 
129.22 

西安市经济技术开发区未央路中段西

侧5B2栋10102 

陕（2018）西安市不动产权

第1572536号 
655.28 

西安市经济技术开发区未央路中段西

侧5B2栋10103 

陕（2018）西安市不动产权

第1572537号 
4,496.46 

西安市经济技术开发区未央路中段西

侧5B2栋10201 

陕（2018）西安市不动产权

第1572538号 
6,285.62 

西安市经济技术开发区未央路中段西

侧5B2栋10301 

陕（2018）西安市不动产权

第1572539号 
6,296.04 

西安市经济技术开发区未央路中段西

侧5B2栋10401 

陕（2018）西安市不动产权

第1572540号 
6,376.00 

西安市经济技术开发区未央路中段西

侧5B1栋1F101 

陕（2018）西安市不动产权

第1572541号 
1,533.35 

西安市经济技术开发区未央路中段西

侧5B2栋1F101 

陕（2018）西安市不动产权

第1572542号 
4,471.02 

西安市经济技术开发区未央路中段西

侧5B2栋1F201 

陕（2018）西安市不动产权

第1572543号 
3,629.77 

小计 36,912.34 

2 
西安市雁塔区丈八东路、东仪路十字东

南角10B1栋10000室 

陕（2017）西安市不动产权

第1187291号 
39,784.93 

合计 76,697.27 

截止本协议签署日，西安高隆盛商业运营管理有限公司和西安人人乐实业公

司担保已生效，西安高隆盛商业运营管理有限公司对应房产已办理抵押手续，西

安人人乐实业公司对应房产未办理抵押手续。 

公司已经向建设银行提出变更授信担保方式，取消西安人人乐实业公司担保

及对应的房产抵押，并维持 45,000 万元授信额度不变的申请。目前建设银行正在
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受理核准之中。公司将持续披露事项的进展情况。 

二、出售永和坊项目资产 

5、根据《资产转让合同》之约定，交易对手方广州邦信股权投资基金管理

有限公司将于 2020 年 12月 31日之前向双方共管账户支付不低于资产转让价款

的 51%。 

（1）请你公司补充披露本次交易支付期限或分期付款的安排，以及永和坊

项目资产的交付和过户时间。 

【回复】： 

西安市人人乐超市有限公司（以下简称“西安超市公司”）与广州邦信股权

投资基金管理有限公司（以下简称“广州邦信公司”）签署了《资产转让合同》，

对于本次交易的价款支付、标的资产交割有相应的约定。 

1、交易价款支付 

广州邦信公司将于 2020 年 12 月 31 日之前向双方共管账户支付不低于资产

转让价款的 51%。上述工作完成后，广州邦信公司拟将与西安人人乐就标的资产

办理房产过户手续，在手续办理完毕之后十个工作日内，广州邦信公司将支付

49%的尾款，双方将签署书面文件予以补充和明确。 

2、标的资产交割 

广州邦信公司将在价款支付后五个工作日启动资产交付手续，双方清点及核

查标的资产实物及权属证书、数量、现状，西安超市公司将标的资产交付广州邦

信公司占有使用，经双方共同签订交付确认书，视为西安超市公司已履行完毕标

的资产交付义务。 

有关余款支付、资产交割等后续进展情况，公司将持续跟进并及时披露。 

（2）请你公司补充披露本次交易预计获得的损益及对上市公司本期和未来

财务状况和经营成果的具体影响，并结合付款安排及资产过户安排说明相关会计

处理是否符合《企业会计准则》的规定。请年审会计师核查并发表明确意见。 

【回复】： 

根据企业会计准则相关规定，公司判断该项资产转让交易会计确认时点的关

键要素如下： 
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（1）交易合同已获公司股东大会及购买方有权决策机构审批； 

（2）交易相关事项需要经过有关主管部门审批的，已获批准； 

（3）交易双方已办理了必要的资产转移手续； 

（4）购买方已支付了超过 50%价款，并且有能力、有计划支付剩余款项； 

（5）购买方实际上已经控制了标的资产，并享有相应的利益、承担相应的风

险。 

广州邦信公司将于 2020 年 12 月 31 日之前向双方共管账户支付不低于资产

转让价款的 51%，支付完成后办理房产过户手续，手续办理完毕之后十个工作日

内支付尾款，价款支付后五个工作日启动资产交付手续，签订交付确认书。 

公司对本次资产转让交易会计确认的时点、会计处理将根据公司股东大会及

购买方有权决策机构对本次交易的审批结果、资产过户进度、付款安排等情况，

严格遵循企业会计准则相关规定。如交易双方按《资产转让合同》约定在本年度

完成 51%的交易价款支付，办理了必要的资产转移手续，公司将对本次交易在本

年度进行会计确认。 

本次资产转让交易完成将增加公司合并报表利润，优化资产结构，增加流动

资产，增强企业现金流充裕度。因本年度还未结束且持续经营，相关企业所得税

等事项目前无法确定，经财务部门初步估算，本次资产转让交易完成预计将增加

会计确认当期的公司合并报表利润约 6,000-8,000 万元，最终以公司披露定期报告

财务数据为准。 

年审会计师立信会计师事务所（特殊普通合伙）核查意见： 

由于此资产出售事项对人人乐 2020 年度财务报表影响重大，需在实施全面

审计、获取充分适当审计证据基础上审慎作出审计判断。在年度财务报表审计工

作未完成的情况下，目前我们无法对人人乐上述交易的会计处理发表意见。 

（3）请你公司结合本次交易目的、商业实质等说明上述交易是否存在年末

突击交易进行资产处理规避亏损的情形。 

【回复】： 

西安超市公司是公司经营门店数量最多、营业收入占比最大的全资子公司。

在面对目前市场竞争环境下，区域经营业绩经受的不利挑战，公司对各区域公司
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所属门店逐一进行综合分析及调整。由于市场环境发生变化，归属西安超市公司

物业资产永和坊项目自 2014 年购置以来一直处于闲置状态。因战略发展需要，

公司决定出售永和坊资产，从而优化公司资产结构，提高资产运营效率，增强企

业现金充裕度，提升公司可持续健康发展能力，对未来合并报表利润及财务状况

产生正面影响。 

因此，不存在年末突击交易进行资产处理规避亏损的情形。 

 

6、正衡房地产资产评估有限公司出具的《资产评估报告》显示，以 2020

年 10月 31日为评估基准日，永和坊项目评估价值为人民币 37,897.79 万元，评

估增值率为 34.85%。请你公司结合评估参数的设置和选取依据、具体评估过程，

说明评估作价的公允性、合理性。请评估师核查并发表明确意见。 

【回复】： 

公司对《资产评估报告》进行了认真核查分析，对正衡房地产资产评估有限

公司及评估师在本项目评估工作中的评估程序、评估过程、评估方法等做出回顾，

认为评估作价能够反映评估基准日 2020 年 10 月 31 日西安人人乐超市有限公司

永和坊资产的市场价值。 

 

评估师核查意见： 

1、正衡房地产资产评估有限公司经认真核查，在本项目评估过程中，评估

师严格按照《资产评估基本准则》、《资产评估执业准则——资产评估程序》等评

估准则的要求实施评估工作，认真履行评估程序，严格按照明确业务基本事项，

订立业务委托合同，编制资产评估计划，进行评估现场调查，收集整理评估资料，

评定估算形成结论，编制出具评估报告的评估程序完成评估工作，最终出具了《资

产评估报告》。在执行核查验证程序时，评估师收集了企业资产权属资料，对房

屋进行实地现场勘查，开展市场调查，对房屋实际状况进行了详细记录，并通过

向当地不动产管理部门进行档案查询核实房地产的产权情况。在充分核实房地产

权属、数量、实物状况、使用情况的基础上，根据评估准则要求，选择了适当的

评估方法进行评估。 

2、对于评估方法的选择，评估师严格按照《资产评估基本准则》、《资产评

估执业准则——不动产》、《企业国有资产评估报告指南》的要求。根据评估目的、
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价值类型、资料收集情况等相关条件，评估师充分分析了收益法、市场法和成本

法（资产基础法）三种资产评估基本方法的适用性。 

本次评估拟对人人乐超市所持有的紫薇永和坊项目1-3层的市场价值进行评

估，类似不动产的出售、租赁市场较活跃，有充足的交易案例、租赁案例参考，

故选用市场法、收益法两种方法进行评估。 

3、评估实施具体过程 

本次评估采取市场法及收益法两种方法进行评估。 

（1）市场法下主要参数市场销售价格。 

通过实际走访房屋周边市场，向房屋周边中介公司咨询评估对象周边区域的

市场信息，调查了解了评估对象所在区域二手房销售情况，最终选取曲江观邸、

金辉世界城、中海凯旋门三个地方商业售价作为可比案例。可比案例情况见下表： 

项目 实例 A 实例 B 实例 C 

位置 曲江观邸 金辉世界城 中海凯旋门 

房屋类型 商业 商业 商业 

配套设施 
给水、排水、供电、通讯、

消防、监控 

给水、排水、供电、通讯、

消防、监控 

给水、排水、供电、通讯、

消防、监控 

建筑面积

（m
2
） 

98.00 105.00 141.00 

成交日期 2020 年 10 月 2020 年 10 月 2020 年 10 月 

售价（元） 29,204.00 34,390.00 32,300.00 

分析可比实例与评估对象的状况，经调研、分析得出可比实例与评估对象的

对比情况，通过交易情况、市场状况、区位状况、实物状况、权益状况等方面的

修正，最终得出评估对象的租金如下： 

案例售价水平（元） 29,204.00 34,390.00 32,300.00 

比准售价（元） 27,099.00 31,298.00 32,034.00 

算数平均售价（元） 30,100.00 

 

（2）收益法下主要参数市场租金价格、收益年限、房地产还原利率。 

1）市场租金价格。通过实际走访房屋周边市场，向房屋周边中介公司咨询

评估对象周边区域的市场信息，调查了解了评估对象所在区域二手房销售情况，

最终选取金地尚林苑、金辉世界城、商铺租金价格作为可比案例。可比案例情况

见下表： 
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出租案例 名称 面积（m
2
） 租金（元） 装修 楼层 成交日期 

A 金地尚林苑 80.05 198.00 简装 一层商铺 2020 年 10 月 

B 金辉世界城 50.00 190.00 简装 一层商铺 2020 年 10 月 

C 金辉世界城 78.56 190.00 简装 一层商铺 2020 年 10 月 

分析可比实例与评估对象的状况，经调研、分析得出可比实例与评估对象的

对比情况，通过交易情况、市场状况、区位状况、实物状况、权益状况等方面的

修正，最终得出评估对象的租金如下： 

案例租金水平（元） 198.00 190.00 190.00 

比准租金（元） 162.00 161.00 161.00 

算数平均租金（元） 161.00 

鉴于评估对象所处的区域环境和未来商业房产的发展，租赁空置率以 15%

计，租金损失率以 2%计。 

2）收益期限：依据评估准则孰短原则，根据房屋建筑物剩余经济耐用年限

和土地使用权终止期日，确定不动产收益期限。 

房屋建筑物于2014年3月建成并投入使用,至评估基准日2020年10月31日该

建筑物已使用6.67年,该房屋建筑物经济耐用年限为60年，剩余使用年期为53.33

年；估价对象所占用的城镇住宅用地土地终止日期为2079年01月21日，则评估基

准日2020年10月31日该土地使用权剩余年期为58.22年，依据评估准则孰短原则

确定其收益年限为53.33年。 

3）房地产还原利率采用安全利率加风险补偿率的方法计算得出。即资本报

酬率=无风险报酬率+投资风险补偿率+管理负担补偿费+缺乏流动性补偿率-投资

带来的优惠率 

资本报酬率=1.5%+2%+2%+2%-0.5%-0.5%=6.5% 

按照收益法原理及以上主要参数，最终测算出评估单价为25,600.00元/平方米。 

（3）评估结果的确定 

本次评估对永和坊一层分别采用了市场法和收益法进行评估，市场比较法的

评估单价为30,100.00元/m
2，收益法的评估单价为25,600.00元/m

2，两种评估结论有

一定的差异，因市场法为周边商业房地产销售价格修正后得到，更符合现状条件

下市场价值水平，所以本次最终采用上述两种方法的加权算术平均值作为评估结

果，本次评估赋予市场法60%的权重，赋予收益法40%的权重。 
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评估单价表 

方法 市场法 收益法 

评估结果（元）  30,100.00   25,600.00  

占比 60% 40% 

评估单价（元） 28,300  

通过对一层内、外、中铺进行修正，对 2-3 层按照 1 层评估单价进行楼层修

正最终得出 2-3 层的评估单价，评估结果汇总表见下表： 

评估结论汇总表 

 

经过认真核查分析，正衡房地产资产评估有限公司及评估师在本项目评估工

作中，严格履行评估程序，评估过程符合评估准则的规定，评估方法的选择符合

准则的要求，评估参数的测算过程科学、合理，能够客观、公允、合理的反映西

安人人乐超市有限公司拟转让的永和坊资产在评估基准日 2020 年 10 月 31 日的

市场价值。 

7、其他你公司认为应予说明的事项。 

【回复】：公司无其他应予说明的事项。 

 

 

 

 

 

 

人人乐连锁商业集团股份有限公司 

董  事  会 

位置 楼层系数 评估单价（元） 面积（m
2
） 评估结果（元） 

一层价格（外铺） 1 28,300.00 2,032.50 57,519,800.00  

一层价格（中铺） 0.9 25,470.00 2,032.50 51,767,900.00  

一层价格（内铺） 0.8 22,640.00 2,032.50 46,015,900.00  

二层价格 0.6 15,282.00 7,953.34 121,542,900.00  

三层价格 0.5 12,735.00 8,019.74 102,131,400.00  

合计 - - 22,070.59  378,977,900.00  
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