
证券代码：600828         证券简称：茂业商业        编号：临 2019-094 号 

 

茂业商业股份有限公司 

关于重大资产重组注入标的资产补偿期满减值测试报告的公告 

特别提示：本公司董事会及全体董事保证本公告内容不存在任何虚假记载、

误导性陈述或者重大遗漏，并对其内容的真实性、准确性和完整性承担个别及连

带责任。 

根据中国证券监督管理委员会（以下简称“中国证监会”）《上市公司重大

资产重组管理办法》的有关规定，以及茂业商业股份有限公司（原成商集团股份

有限公司，以下简称“公司”、“本公司”、“上市公司”）与深圳茂业商厦有

限公司、深圳德茂投资企业（有限合伙）及深圳合正茂投资企业（有限合伙）签

订的《发行股份购买资产协议》、《盈利预测补偿协议》的约定，公司编制了《茂

业商业股份有限公司重大资产重组注入标的资产补偿期满减值测试报告》（以下

简称“减值测试报告”）。 

一、重大资产重组的基本情况 

（一）重大资产重组方案简介 

2015 年 8 月 28 日，公司与控股股东深圳茂业商厦有限公司（以下简称

“茂业商厦”）、深圳德茂投资企业（有限合伙）（以下简称“德茂投资”）、深

圳合正茂投资企业（有限合伙）（以下简称“合正茂投资”）签署《发行股份购

买资产协议》，约定公司向茂业商厦发行股份购买深圳茂业百货有限公司（以下

简称“茂业百货”）100%股权、深圳市茂业百货深南有限公司（以下简称“深

南茂业”）100%股权、深圳市茂业东方时代百货有限公司（以下简称“东方时

代茂业”）100%股权、珠海市茂业百货有限公司（以下简称“珠海茂业”）100%

股权和深圳市茂业百货华强北有限公司（以下简称“华强北茂业”）77%股权，

向德茂投资发行股份购买华强北茂业 16.43%股权，向合正茂投资发行股份购买



华强北茂业 6.57%股权。 

根据国众联资产评估土地房地产估价有限公司出具的《成商集团股份有限公

司拟进行股权收购所涉及的深圳市茂业百货华强北有限公司等 5 家公司股东全

部权益价值资产评估报告》（国众联评报字（2015）第 3-017 号）的评估结果并

经交易各方友好协商，本次收购茂业百货 100%股权、华强北茂业 100%股权、深

南茂业 100%股权、东方时代茂业 100%股权和珠海茂业 100%股权的交易作价为

856,057.11 万元。本公司以发行股份的方式向交易对方支付对价，按照 7.37 元/

股计算，向茂业商厦、德茂投资、合正茂投资分别发行 1,093,203,558 股股票、

48,818,053 股股票、19,521,278 股股票。 

本次交易完成后，公司将持有茂业百货、深南茂业、东方时代茂业、珠海茂

业、华强北茂业 100%股权。 

（二）本次重大资产重组相关事项的审批核准程序 

2015 年 6 月 12 日，本公司召开了第七届董事会第四十二次会议审议通过了

本次重组预案的相关议案。 

2015 年 8 月 28 日，本公司召开了第七届董事会第四十六次会议审议通过了

本次发行股份购买资产暨关联交易报告书（草案）的相关议案。 

2015 年 9 月 15 日，本公司召开了 2015 年第四次临时股东大会审议通过了

本次发行股份购买资产暨关联交易报告书（草案）的相关议案。 

2016 年 2 月 18 日，中国证监会《关于核准成商集团股份有限公司重大资产

重组及向茂业商厦有限公司等发行股份购买资产的批复》（证监许可[2016]287 

号），核准了公司前述重大资产重组方案。 

（三）本次重大资产重组相关事项的实施情况 

1、本次购入资产的过户情况 



2016 年 2 月 24 日，深圳市市场监督管理局核准了茂业百货的股东变更事项，

并签发了《变更（备案）通知书》（[2016]第 84010920），至此，茂业百货成为

本公司全资子公司。 

2016 年 2 月 24 日，深圳市市场监督管理局核准了华强北茂业的股东变更事

项，并签发了《变更（备案）通知书》（[2016]第 84010861），至此，华强北茂

业成为本公司全资子公司。 

2016 年 2 月 24 日，深圳市市场监督管理局核准了深南茂业的股东变更事项，

并签发了《变更（备案）通知书》（[2016]第 84010647），至此，深南茂业成为

本公司全资子公司。 

2016 年 2 月 24 日，深圳市市场监督管理局核准了东方时代茂业的股东变更

事项，并签发了《变更（备案）通知书》（[2016]第 84010767），至此，东方时

代茂业成为本公司全资子公司。 

2016 年 2 月 25 日，珠海市工商行政管理局香洲分局核准了珠海茂业的股东

变更事项，并签发了《核准变更登记通知书》（香洲核变通内字 [2016]第

zh16022400534 号），至此，珠海茂业成为本公司全资子公司。 

2、本次非公开发行股份的实施情况 

截至  2016 年  2 月  25 日，本公司已经完成了本次非公开发行股票

1,161,542,889 股的发行，瑞华会计师事务所（特殊普通合伙）对本次非公开发

行股票进行了验资，并出具了编号为瑞华验字[2016]48200001 号《验资报告》。 

根据中国证券登记结算有限责任公司上海分公司于 2016年 2月 26日提供的

《证券变更登记证明》，公司已办理完毕本次发行股份购买资产的新增股份登记，

本次发行股份购买资产发行的 1,161,542,889股A股股份已分别登记至茂业商厦、

德茂投资、合正茂投资名下。 



二、盈利预测补偿协议的主要内容 

（一）业绩承诺 

根据本公司与业绩承诺方茂业商厦、德茂投资以及合正茂投资签订的《盈利

预测补偿协议》，业绩承诺方承诺茂业百货、深南茂业、东方时代茂业、珠海茂

业、华强北茂业（以下简称“标的资产”）2016 年度、2017 年度、2018 年度对

应的实际净利润（净利润数以经审计的扣除非经常性损益前后的孰低者为准，下

同）合计数额（以下简称“承诺净利润”）应分别不低于 71,101.10 万元、77,922.22

万元、83,970.34 万元。 

在业绩承诺期间每一会计年度完结后，由公司聘请经各方认可的具有证券业

务资格的会计师事务所就标的资产承诺净利润实现情况出具专项审核报告，对标

的资产业绩承诺期间每年实现的实际净利润进行审计确认。  

（二）补偿安排 

根据业绩承诺期间每一会计年度结束后出具的专项审核报告，如标的资产截

至该年度期末累计的实际净利润数合计低于同期累计的承诺净利润数，则业绩承

诺方应按照《盈利预测补偿协议》的有关约定对公司进行补偿，相关规定如下： 

公司应在业绩承诺期间每一年度当年专项审核报告出具之日后十（10）日内

召开董事会并发出股东大会通知，审议确定当年应回购业绩承诺方股份的数量。

业绩承诺方应配合将应回购的股份划转至公司设立的回购专用账户进行锁定，该

被锁定的股份不拥有表决权且不享有股利分配的权利，该部分被锁定的股份应分

配的利润归公司所有。由公司以 1 元的总对价回购该被锁定的股份，并在回购后

的十（10）日内予以注销。其中，当年应回购股份数量的计算方式如下： 

当年应回购的股份数量=（截至当期期末累计的承诺净利润-截至当期期末累

计的实际净利润合计数）÷业绩承诺期间内各年的承诺净利润总和×本次向业绩



承诺方非公开发行的股份数额-已补偿股份数。 

业绩承诺期间内应回购业绩承诺方的股份数量不得超过本次交易业绩承诺

方认购的公司向其发行的股份数量。在各年计算的补偿股份数量小于 0 时，按 0

取值，即已经补偿的股份不冲回。 

若上述回购股份并注销事宜由于公司减少注册资本事宜未获相关债权人认

可且公司无法按债权人要求清偿债务、提供相应担保或未经股东大会通过等原因

而无法实施，则业绩承诺方承诺将等同于上述回购股份数量的股份赠送给其他股

东（“其他股东”是指上市公司股份实施公告中所确定的股权登记在册的除业绩

承诺方之外的股份持有者）。业绩承诺方当年应无偿划转的股份数量与按上述计

算方式计算应回购的股份数量相同。业绩承诺方应在接到公司通知三十（30）日

内履行无偿划转义务。 

除业绩承诺方以外的公司其他股东按其在无偿划转股权登记日持有的股份

数量占公司在无偿划转股份登记日扣除业绩承诺方持有的股份数量后的股本数

量的比例获赠股份。无偿划转股权登记日由公司届时另行确定。 

若公司在业绩承诺期间进行转增股本或者送股分配的，则应回购注销或者无

偿划转的业绩承诺方补偿股份数量应相应调整，计算公式为：应回购注销或无偿

划转的补偿股份数量×（1+转增或送股比例）。 

若公司在业绩补偿期间内实施现金分配，业绩承诺方的现金分配的部分应随

相应补偿股份返给公司，计算公式为：返还金额=每股已分配现金股利×应回购

注销或无偿划转的补偿股份数。 

（三）资产减值测试及补偿 

在业绩承诺期间届满时，由公司聘请经各方认可的具有证券业务资格的会计

师事务所对标的资产进行减值测试，并出具标的资产减值测试报告。 



如标的资产期末减值额>业绩承诺期间内已补偿股份总数×本次发行价格，

业绩承诺方应当对公司就标的资产减值部分另行以股份进行补偿：标的资产减值

部分补偿的股份数量=标的资产期末减值额÷本次发行价格-业绩承诺期间内已补

偿股份总数。 

（四）业绩承诺补偿与资产减值测试补偿总额上限规定 

在任何情况下，因标的资产减值而发生的补偿与因累计的实际净利润数合计

不足累计的承诺净利润数而发生的补偿合计不超过标的资产的交易价格。 

三、本报告编制的依据 

（一）《上市公司重大资产重组管理办法》及其相关规定。 

（二）公司与业绩承诺方签署的《盈利预测补偿协议》。 

四、减值测试过程 

（一）标的资产评估情况 

本公司委托厦门市大学资产评估土地房地产估价有限责任公司（以下简称

“大学资产评估公司”）对以 2018 年 12 月 31 日为基准日的标的资产的股权价

值进行了评估，并出具了《茂业商业股份有限公司按重组协议要求在承诺期满后

了解被投资单位股东全部权益价值的需要涉及的深圳茂业百货有限公司等 5 家

公司股东全部权益价值项目资产评估报告》（大学评估评报字[2019]950009 号，

以下简称“评估报告”）。根据评估报告，于该基准日标的资产的股东全部权益

评估值为人民币 852,699.49 万元，具体评估结果如下： 

序号 标的资产名称 
标的资产股东权益评估值（人民币万

元） 
评估方法 

1 茂业百货 418,301.28 收益法 

2 深南茂业 6,743.30 收益法 

3 华强北茂业 375,283.52 收益法 

4 东方时代茂业 411.70 资产基础法
注 1 



5 珠海茂业 51,959.69 收益法 

合计 852,699.49  

注 1：东方时代茂业于 2016 年将业务并入华强北茂业后，其未来收益及风

险难以预测并用货币衡量，故未采用收益法进行评估，表中列示的为资产基础法

评估价值。 

（二）本次减值测试过程中，本公司履行了以下程序 

1、已充分告知大学资产评估公司本次评估的背景、目的等必要信息。 

2、谨慎要求大学资产评估公司，在不违反其专业标准的前提下，为了保证

本次评估结果和国众联资产评估土地房地产估价有限公司出具的国众联评报字

（2015）第 3-017 号《资产评估报告》的结果可比，需确保评估假设、评估参数、

评估依据等不存在重大的不一致。 

3、要求大学资产评估公司对于以上若存在不确定性或不能确认的事项，需

要及时告知并在其评估报告中充分披露。 

4、比对两次评估报告中披露的评估假设、评估参数等是否存在重大不一致。 

（三）减值计算过程 

基于前述《评估报告》，公司根据相关要求所约定的承诺期满资产减值额的

确定方法计算是否发生减值，具体情况如下（单位：人民币万元）： 

序

号 
标的资产名称 交易对价 承诺期利润分配 

于 2018 年 12 月 31

日股权评估价值 

1 茂业百货 350,868.55 38,149.00 418,301.28 

2 深南茂业 18,412.04 6,544.00 6,743.30 

3 华强北茂业 218,982.99 73,944.00 375,283.52 

4 东方时代茂业* 212,455.21 33,679.00  411.70  

5 珠海茂业 55,338.32 17,187.00 51,959.69 

合计 856,057.11 169,503.00 852,699.49 

*东方时代茂业于 2016 年将业务整体并入了华强北茂业。 



五、减值测试结论 

通过以上测试，本公司得出以下结论：截至 2018 年 12 月 31 日，本次重大

资产重组注入资产股东权益评估值在考虑业绩补偿期间内利润分配的影响后，与

重大资产重组时该注入资产交易价格相比，未发生减值。 

六、审计机构审核意见 

信永中和会计师事务所（特殊普通合伙）（以下简称“信永中和”）对公司

《减值测试报告》进行了专项核查，并于 2019 年 10 月 29 日出具了《茂业商业

股份有限公司重大资产重组注入标的资产补偿期满减值测试报告的专项审核报

告》（XYZH/2019CDA30344），根据该报告，信永中和认为：公司已按照《上市公

司重大资产重组管理办法》（中国证券监督管理委员会第 109 号令）的规定，以

及发行股份购买资产相关协议的要求编制了减值测试报告，在所有重大方面公允

反映了重大资产重组注入资产在 2018 年 12 月 31 日减值测试的结论。 

七、独立财务顾问核查意见 

华泰联合证券有限责任公司（以下简称“华泰联合证券”）对公司《减值测

试报告》进行了专项核查，并于 2019 年 10 月 29 日出具了《关于茂业商业股份

有限公司发行股份购买资产暨关联交易之注入资产减值测试的核查意见》，根据

该报告，华泰联合证券认为根据厦门市大学资产评估土地房地产估价有限责任公

司出具的《茂业商业股份有限公司按重组协议要求在承诺期满后了解被投资单位

股东全部权益价值的需要涉及的深圳茂业百货有限公司等 5 家公司股东全部权

益价值项目资产评估报告》（大学评估评报字[2019]950009 号）及信永中和会计

师事务所（特殊普通合伙）出具的《茂业商业股份有限公司重大资产重组注入标

的资产补偿期满减值测试报告的专项审核报告》（XYZH/2019CDA30344），截至

2018 年 12 月 31 日，本次重大资产重组注入资产股东权益评估值在考虑业绩补

偿期间内利润分配的影响后与重大资产重组时该注入资产交易价格相比，没有发

生减值，根据《盈利预测补偿协议》，不触发茂业商厦、德茂投资和合正茂投资



对上市公司的另行补偿。 

八、审议程序 

（一）董事会审议 

2019年10月29日召开的公司第九届董事会第四次会议以3票同意、0票反对、

0票弃权，审议通过了《关于公司重大资产重组注入标的资产补偿期满减值测试

报告的议案》，关联董事高宏彪、钟鹏翼、卢小娟、俞光华、赵宇光、叶静已回

避表决。会议的召开符合《公司法》和《公司章程》的要求。 

（二）独立董事意见 

公司按照《上市公司重大资产重组管理办法》的有关规定以及与业绩承诺方

签署的《盈利预测补偿协议》的约定，对公司重大资产重组置入资产履行了减值

测试程序，测试结果合理，公允地反映了公司重大资产重组置入资产的减值测试

情况，审计机构信永中和具有证券、期货相关业务资格，具备从事相关工作的专

业资质。该事项的决策程序符合有关法律法规和《公司章程》的有关规定，不存

在损害公司和全体股东，特别是中小股东利息的情形，同意《关于公司重大资产

重组注入标的资产补偿期满减值测试报告的议案》。 

九、备查文件 

（一）大学资产评估公司出具的《茂业商业股份有限公司按重组协议要求在

承诺期满后了解被投资单位股东全部权益价值的需要涉及的深圳茂业百货有限

公司等5家公司股东全部权益价值项目资产评估报告》（大学评估评报字[2019]

950009号。 

（二）信永中和出具的《茂业商业股份有限公司重大资产重组注入标的资产

补偿期满减值测试报告的专项审核报告》（XYZH/2019CDA30344）。 

（三）华泰联合证券出具的《关于茂业商业股份有限公司发行股份购买资产

暨关联交易之注入资产减值测试的核查意见》。 

 



 

特此公告 

                                      茂业商业股份有限公司 

董事会 

二〇一九年十月三十日 


