
 

证券代码：000005    证券简称：世纪星源    公告编号：2012-038 

深圳世纪星源股份有限公司 

关于出售华乐大厦102房产的公告 

 

 

 

风险提示：本交易所涉事项存在如下不确定性，敬请投资者关注投资风险： 

1、本次交易对公司财务数据的影响为本司预估数，已包含各项税费，但未经注

册会计师审计，存在不确定性； 

2、本次交易的完成取决于交易对方的履约能力，存在不确定性； 

3、本次交易尚需经股东大会审批，存在不确定性。 

 

一、交易概述 

本次披露的交易是指深圳世纪星源股份有限公司（以下简称“本司”）子公司深

圳世纪星源物业发展有限公司（以下简称“星源物业”）与湖南诺一百货贸易有限公

司（以下简称“该公司”）在2012年12月3日签署的《华乐大厦102房地产买卖合同》

中所达成的协议：即星源物业将华乐大厦一层102房产（建筑面积共计1037.46平方

米）以总价人民币贰仟柒佰肆拾玖万贰仟陆佰玖拾元整（小写：￥27，492，690.00

元）出售给湖南诺一百货贸易有限公司。 

根据《深圳证券交易所股票上市规则》的规定，本次交易不构成关联交易；根

据《上市公司重大资产重组管理办法》的规定，本次交易不构成重大资产重组。 

本次交易须经深圳世纪星源股份有限公司董事局及股东大会审批通过后生效。 

 

二、交易对方的基本情况 

1、交易对方概况 

交易对方名称：湖南诺一百货贸易有限公司 

企业性质：有限责任公司 

本司及董事局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。 



注册地：湖南省长沙市天心区五一西路 189 号锦绣大厦 

主要办公地点：湖南省长沙市天心区五一西路 189 号锦绣大厦 

法定代表人：刘桂湘 

注册资本：人民币 200 万元 

营业执照注册号：430103000044555 

主营业务：百货、服装、鞋帽、皮具、针纺织品、五金交电、化工产品、机电

产品、仪器仪表、计算机及配件、纸及纸制品、家具、建筑材料、日用品、花卉、

厨房用品、制冷设备、金属材料、电器、机械设备、文化用品、通讯器材、工艺美

术品的销售；企业变更、登记及年检代理；社会保险信息咨询服务；知识产权咨询

服务；劳动保障政策咨询及其它政策允许的咨询服务。（涉及行政许可的凭许可证经

营）。 

主要股东：张元清 98%，孙勃 2%。 

实际控制人：张元清 

交易对方截至 2011 年 12 月 31 日经审计资产总额约 5652 万元人民币，净资产

5078 万元人民币，负债总额 574 万元人民币。 

2、交易对方与本司、本司前十名股东、本司董事、监事及高级管理人员无关联

关系。 

3、交易对方与本司及本司前十名股东之间不存在产权、业务、资产、债权债务、

人员等方面任何关系，不存在其他任何可能或已经造成本司对其利益倾斜的其他关

系。 

 

三、交易标的基本情况 

华乐大厦位于深圳市罗湖区深南东路医药大厦东侧，是本司子公司深圳世纪星

源物业发展有限公司于 1995年开发的商品房项目，该项目大部分房产已售出，剩余

部分作为自用及出租使用。本次出售的房产是指全部作为本司全资子公司深圳星苑

物业管理服务有限公司使用的华乐大厦一层 102 房产，该房产的建筑面积共计

1037.46 平方米，账面原值为 619 万元，账面净值为 384 万元。该房产 2011 年的营

业收入为 61 万元，2012 年 1-10 月的营业收入为 34 万元。 

上述房产已在中国民生银行股份有限公司深圳分行办理了抵押贷款手续，目前



正在办理解除抵押手续，不会对本次交易造成影响。 

 

四、交易协议的主要内容 

按《华乐大厦102房地产买卖合同》的约定，星源物业将华乐大厦一层102房产

（建筑面积共计1037.46平方米）以总价人民币27，492，690.00元（单价26500元/

平方米）出售给买方湖南诺一百货贸易有限公司。买方采取分期付款方式： 

本合同签署之日起三个工作日内买方向卖方支付购房首期款共计【人民币捌佰

贰拾肆万柒仟捌佰零柒元整（小写：￥8，247，807.00元 ）】；  

自该物业过户至买方名下之日起60日内买方付清剩余房款【人民币壹仟玖佰贰

拾肆万肆仟捌佰捌拾叁元整（￥19，244，883.00元）】。 

本次交易的定价依据市场价格由双方协商确定，该房产的建筑面积共计1037.46

平方米，账面原值为619万元，账面净值为384万元。根据深圳市天健国众联资产评

估土地房地产估价有限公司（具有证券、期货相关评估业务资格）的评估，评估基

准日为2012年10月23日，评估方法为市场比较法，交易标的评估值为2,178.67万元

人民币。 

评估测算过程：本次评估采用市场比较法。 

市场比较法是将估价对象与在估价时点近期有过交易的类似房地产进行比较，

对这些类似房地产的已知价格作适当的修正，以此估算估价对象的客观合理价格或

价值的方法。 

基本公式：比准价格=可比案例价格×房屋用途修正系数×交易情况修正系数×

交易日期修正系数×交易方式修正系数×区位状况修正系数×实物状况修正系数×

权益状况修正系数 

1、选取案例：本次估价，通过房地产报刊信息、房地产网络信息、实地调查和

电话调查询价等途径，根据估价对象所处区位和特点，选择了用途、交易日期、交

易方式、区域因素和个别因素比较接近的三个市场挂牌案例。案例选取原则： 

①本次估价交易案例主要通过以下途径取得： 

查阅有关政府职能部门的房地产交易资料； 

查访房地产开发商，获得房地产特性及有关交易条件； 

查访房地产交易经办人，了解多方信息； 



查阅相关报刊及相关资料。 

②本次估价所选择的比较交易案例均符合以下条件： 

与估价对象具有相同的用途，均为办公； 

与估价对象交易类型相同，均为买卖交易； 

与估价对象邻近或在同一供需圈； 

属于正常交易或可修正为正常交易； 

可以进行日期修正，交易时间与估价对象的估价时点接近。 

区域及个别条件相近，可以进行区域因素和个别因素比较、修正。 

案例情况如下： 

案例A：深圳市罗湖区华乐大厦中低区，来源为房地产三级市场正常挂牌实例，

挂牌时间更新至2012年10月，挂牌价17,000元/㎡，建筑面积为53平方米，结构为框

剪结构，经过估价人员市场调查得知议价空间较小，故以挂牌价作为市场价。房地

产所在地段有10、17、205、223、K113等多路等公共交通设施，离蛇口线湖贝地铁

站较近，区域周围有东门茂业百货、华润万家超市、南方联合大酒店、广深宾馆、

文锦中学、工商银行、招商银行、光大银行、建设银行等公共配套，房屋用途为办

公写字楼，商品房，房屋装修为中档装修，位于中低区，有物业管理公司实施管理。 

实例B：深圳市罗湖区华乐大厦中区，来源为房地产三级市场正常挂牌实例，挂

牌时间更新至2012年10月，挂牌价17,700元/㎡，建筑面积为84.3平方米，结构为框

剪结构，经过估价人员市场调查得知议价空间较小，故以挂牌价作为市场价。房地

产所在地段有10、17、205、223、K113等多路等公共交通设施，离蛇口线湖贝地铁

站较近，区域周围有东门茂业百货、华润万家超市、南方联合大酒店、广深宾馆、

文锦中学、工商银行、招商银行、光大银行、建设银行等公共配套，房屋用途为办

公写字楼，商品房，房屋装修为中档装修，位于中区，有物业管理公司实施管理。 

实例C：深圳市罗湖区华乐大厦中高区，来源为房地产三级市场正常挂牌实例，

挂牌时间更新至2012年10月，挂牌价18,280元/㎡，建筑面积为140平方米，结构为

框剪结构，经过估价人员市场调查得知议价空间较小，故以挂牌价作为市场价。房

地产所在地段有10、17、205、223等多路公交车等公共交通设施，离蛇口线湖贝地

铁站较近，区域周围有东门茂业百货、华润万家超市、南方联合大酒店、广深宾馆、

文锦中学、工商银行、招商银行、光大银行、建设银行等公共配套，房屋用途为办



公写字楼，商品房，房屋装修为中档装修，位于中高区，有物业管理公司实施管理。 

2、案例综合分析：上述三案例均为与估价对象相近的房地产三级市场正常挂牌

案例，均为办公楼转让，经估价人员对挂牌案例进行仔细甄别与分析，认为上述三

个案例用途、交易日期、交易方式、区域因素和个别因素与委估物业相近，故估价

师认为此三个挂牌案例可作为此次评估的案例。 

3、估价对象价格的确定： 

比较因素修正系数表 

             案例     

比较因素 
案例 A 案例 B 案例 C 

成交价格 17000 17700 18280 

交易时间修正 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

交易情况修正 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

区

位

状

况 

商服繁华度 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

交通便捷度 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

对外联系方便度 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

公共设施完善度 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

城市规划 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

环境景观 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

绿地覆盖率 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

小计 1.0000 1.0000 1.0000 

实

物

状

况 

临路状况 100 / 95 100 / 95 100 / 95 

建筑结构 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

面    积 100 / 106 100 / 106 100 / 106 

设备设施情况 100 / 97 100 / 97 100 / 97 

层高 100 / 98 100 / 98 100 / 98 

楼层 100 / 90 100 / 90 100 / 90 

装修情况 100 / 97 100 / 97 100 / 97 

朝向 100 / 100 100 / 100 100 / 101 

新旧程度 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

景观 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

物业管理 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

小    计 1.1966 1.1966 1.1848 

权

益

状

况 

土地取得方式 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

容积率 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

剩余年限 100 / 100 100 / 100 100 / 100 

小    计 1.0000 1.0000 1.0000 

比较系数 1.1966 1.1966 1.1848 

比准价格 20343 21180 21658 

 



（20,343+21,180+21,658）÷3≈21,060（元/㎡） 

本次评估 1层 102 评估单价取整为 21,000 元/㎡ 

评估价值＝21,000×1037.46＝21,786,660（元） 

具体的资产评估信息详见深圳市天健国众联资产评估土地房地产估价有限公司

出具的评估报告。 

独立董事认为：根据深圳市天健国众联资产评估土地房地产估价有限公司出具

的评估报告，本次出售定价合理，有利于改善公司财务现金流和经营业绩，因此，

同意公司出售上述房产。 

本司董事局认为，本次交易公司已预收 30%售房款，且在收到售房全款后才交楼，

因此交易风险可控。 

本次交易须经本司董事局会议及本司股东大会的审议和批准。 

 

五、出售资产的其他事项 

本次交易所得款项用于补充公司流动资金。 

 

六、出售资产对公司的影响 

本司根据目前市场情况，并结合公司的总体布局决定出售上述房产。本次交易

预计可取得约 2200 万元的利润，有利于改善本司现金流，提高经营业绩，交易完成

后每年将减少约61万元的营业收入（本次出售的房产2011年的营业收入为61万元）。 

 

七、备查文件 

《华乐大厦 102 房地产买卖合同》 

特此公告。 

 

深圳世纪星源股份有限公司董事局 

二 0一二年十二月六日 

 




