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证券代码：002187            证券简称：广百股份              公告编号：2010－042 

 

广州市广百股份有限公司 

关于购买新一城广场 2-4 层裙楼商铺的公告 

 
特别风险提示 

本次交易拟购买的标的房产存在抵押情形。 

 

一、交易概述 

1、广州市广百股份有限公司（下称“公司”）拟以本次非公开发行募集的部

分资金购买新一城广场（江南花园二期）地上第二层至第四层的部分商业物业（下

称“目标房产”），为完成该募集资金投资项目，公司全资子公司广州市广百新一

城商贸有限公司（ 下称“新一城商贸”）于 2010 年 7 月 21 日与广州市凯兴房地

产有限公司（下称“凯兴公司”）签订《新一城广场（江南花园二期）裙楼商铺

买卖协议书》（ 下称“协议书”）。根据上述协议书，公司购买上述物业的单价为

每平方米 18,900 元，暂定购买总价为 3.57 亿元（评估价值为 3.87 亿元，详见公

司刊登于巨潮资讯网（www.cninfo.com.cn）的[2010]羊资评字第 808 号《资产评

估报告书》），最终购买总价以国土房管部门核发的目标房产权证面积为准进行计

算。 

本次交易不构成关联交易，亦不构成《上市公司重大资产重组管理办法》规

定的重大资产重组。 

2、本次交易已经公司第三届董事会三十九次会议审议通过，公司独立董事

发表关于新一城店部分物业评估相关问题的独立意见认为，本次评估结论合理，

评估结果符合新一城店部分物业的实际情况。 

本次交易尚需提交公司股东大会审议。 

3、本次拟购买的目标房产存在瑕疵，相关协议书中约定了消除瑕疵的条款。

具体瑕疵与消除条款如下： 

本公司及其董事、监事、高级管理人员保证公告内容真实、准确和完整，

公告不存在虚假记载、误导性陈述或者重大遗漏。 
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（1）截至协议书签订日，凯兴公司因向银行贷款事项，已将包括目标房产

在内的新一城广场部分物业抵押给兴业银行股份有限公司广州分行（下称“兴业

银行”）。 

根据凯兴公司、新一城商贸和兴业银行签订的《新一城广场（江南花园二期）

裙楼商铺买卖交易款项监管协议书》（下称“监管协议”）约定，在满足约定条件

下，兴业银行将在目标房产交易登记前涂销涉及目标房产的抵押登记。 

（2）截至协议签订日，凯兴公司因向银行贷款事项，已将新一城广场负一

层至第六层商铺租金收益权质押给兴业银行。 

根据监管协议约定，在凯兴公司清偿以目标房产租金收益权担保的贷款后，

兴业银行将取消就目标房产租金收益权设定的质押。 

（3）截至协议签订日，凯兴公司尚未依照《广州市国有土地使用权出让合

同变更协议》的约定缴清就新一城广场所占用土地经调整后应补缴的国有土地使

用权出让金 53,691,197 元。 

协议书约定，凯兴公司须缴清新一城广场所占用土地的国有土地使用权出让

金及相应契税以及因逾期缴纳该等国有土地使用权出让金依照《广州市国有土地

使用权出让合同变更协议》应缴纳的违约金。 

（4）截至协议签订日，凯兴公司欠缴营业税、城市维护建设税、教育费附

加合计 5,359,177.95 元。 

协议书约定，凯兴公司须缴清上述欠缴税款及滞纳金、罚款（如有）。 

（5）截至协议签订日，凯兴公司因新一城广场建设事项，尚有勘察、设计、

监理、环评、施工及设备和材料采购等应付款项。 

协议书约定，凯兴公司须采取涂销抵押登记、消灭质押、解除或变更相关合

同或类似法律文件、办理相关行政手续，直至消除所有可能对本协议书项下目标

房产买卖、使用构成限制的权利瑕疵、税费负担或事实障碍。 

 

二、交易对方的基本情况 

1、 基本情况 

名 称：广州市凯兴房地产有限公司 

住 所：广州市海珠区马冲桥居仕地 1 号（原火柴厂内） 

法定代表人：李宇文 
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注册资本：壹仟万元 

实收资本：壹仟万元 

企业类型：有限责任公司 

经营范围：房地产开发经营（二级）、自有场业出租（海珠区马冲桥居仕地

1 号） 

注册号：4401011103321 

成立日期：一九九五年四月十日 

2、与本公司关系 

凯兴公司实际控制人为李宇文先生，公司与凯兴公司不存在关联关系。 

 

三、交易标的基本情况 

1、本次交易拟购买的目标房产为位于广州市海珠区宝岗大道西、马冲桥居

仕地（原广州火柴厂内）的新一城广场地上第二层约 6,316 平方米，第三层约 6,285

平方米，第四层约 6,309 平方米，总建筑面积约为 18,910 平方米（最终以办证面

积为准）的商业物业。上述物业为凯兴公司所有，但因向银行贷款事项，凯兴公

司已将包括目标房产在内的新一城广场部分物业抵押给银行，取得《房地产他项

权证》（粤房地他证字第 C2315995 号）。 

2、根据具有执行证券、期货相关业务资格的评估机构广东立信羊城资产评

估与土地房地产估价有限公司出具的《资产评估报告书》（[2010]羊资评字第 808

号），采用收益法评估计算，目标房产评估值为人民币 38,700 万元；采用市场法

评估计算，目标房产评估值为人民币 39,060 万元，并采取收益法评估计算结果

为最终评估结果，目标房产评估值为人民币 38,700 万元。 

3、凯兴公司开发建设的江南花园二期是由四栋裙楼连体的三十层高层楼组

成，1996 年建成，位于海珠区江南西路和宝岗大道交汇处。其中商业裙楼是主

题式商场“新一城广场”，商场规模达 7.3 万平方米，是海珠区目前规模最大的

购物广场，包括目标房产在内的一至五层商铺由新一城商贸于 2006 年底开始承

租，用于经营“广百新一城”购物中心，租期 12 年。 

本次交易完成后，新一城商贸将不再向凯兴公司支付目标房产对应部分租

金，并继续将目标房产用于经营“广百新一城购物中心”。 
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四、交易协议的主要内容 

1、协议主要条款 

成交金额：单价为每平方米 18,900 元，暂定总价为 357,396,155.55 元。最终

购买总价以国土房管部门核发的目标房产权证面积为准进行计算。 

支付方式：现金及银行承兑汇票。 

支付期限：2011 年 3 月 31 日前 

协议的生效条件：（1）公司股东大会批准本合同；（2）公司已就目标房产在

有权备案机构办理广东立信羊城资产评估与土地房地产估价有限公司出具的 

[2010]羊资评字第 808 号《资产评估报告书》的备案手续。 

2、交易定价依据 

以广东立信羊城资产评估与土地房地产估价有限公司出具的评估报告

（[2010]羊资评字第 808 号）确定的评估价值为参考依据，由交易双方协商确定。 

3、支出款项的资金来源 

公司以非公开发行募集资金方式购买目标房产，不足部分由公司以自有资

金或通过其他融资方式解决；在本次发行募集资金到位前若需前期资金投入，则

公司以自筹资金前期垫付，待本次募集资金到位后将以募集资金置换前期自筹资

金的投入。若本次非公开发行未能完成，公司将自筹资金支付。 

 

五、涉及收购资产的其他安排 

本次交易的进行，不影响资产相关员工原劳动合同的继续履行。 

 

六、收购资产的目的和对公司的影响 

新一城广场位于广州市海珠区发展最成熟、最具有商业气氛和规模的江南西

路商圈，该商圈目前已发展成为一个具有多元商业形态、相当发展规模的商业区。

购买新一城广场部分物业，将有利于公司避免物业续租的不确定性，实现“立足

广州”区域发展战略，巩固和扩大广百新一城购物中心辐射能力和范围，提升品

牌形象，保持在本公司在海珠区零售业的龙头地位。 

 

七、备查文件 

1、董事会决议。 
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2、独立董事意见。 

3、新一城广场（江南花园二期）裙楼商铺买卖协议书。 

4、新一城广场（江南花园二期）裙楼商铺买卖交易款项监管协议书。 

5、评估报告。 

6、公司 2010 年度非公开发行股票预案。 

 

 

                           广州市广百股份有限公司董事会 

二〇一〇年七月二十四日 


