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证券代码：603101     证券简称：汇嘉时代     公告编号：2021-072 

 

新疆汇嘉时代百货股份有限公司 

关于对上海证券交易所监管工作函的回复公告 

 
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。 

 

重要内容提示： 

截止 2021 年三季度末，公司的资产负债率为 65.44%。公司目前的货币资金

不足以满足阜康市汇嘉时代广场项目和克拉玛依市汇嘉时代广场项目建设的资

金需求，未来公司将通过银行贷款等融资方式缓解资金压力。因此，将有可能进

一步提升资产负债率，导致公司的资金压力加剧，带来一定的资金风险，敬请广

大投资者注意投资风险。 

 

新疆汇嘉时代百货股份有限公司（以下简称“公司”）于 2021 年 11 月 3

日收到上海证券交易所《关于新疆汇嘉时代百货股份有限公司参与竞买控股股东

资产相关事项的监管工作函》（上证公函[2021]2843 号）(以下简称“监管工作

函”)，现就监管工作函回复如下： 

 

一、公告披露，拟竞买标的资产评估价值为 46,214.16 万元，本次关联交

易价格以不高于评估值的 80%为定价依据。请公司：（1）结合周边房地产市场

可比交易价格、标的资产建造成本等因素，说明本次交易价格的公允性和合理

性；（2）核实并说明对本次交易价款是否设置监管账户或其他保障措施；（3）

结合公司对该项目的后续规划，说明标的资产交付前和交付后上市公司预计投

入的资金金额和用途。 

公司回复： 
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（1）结合周边房地产市场可比交易价格、标的资产建造成本等因素，说明

本次交易价格的公允性和合理性； 

公司全资子公司克拉玛依汇嘉时代百货有限公司（以下简称“克拉玛依汇

嘉”）本次拟竞买的标的资产坐落于克拉玛依市克拉玛依区幸福路以南、胜利路

以西，由地下一层、地上四层构成，建筑面积共计 88,535.16 平方米。附近 3

公里内同一商圈内的其他三处可比商业房产--“恒隆广场、都市广场和南湖美食

城”的一层市场交易价格分别为 9700 元/平方米（含税）、9700 元/平方米（含

税）以及 10670 元/平方米（含税）。 

本次关联交易价格以不高于资产评估值 46,214.16 万元的 80%为定价依据，

拟以不超过人民币 36,900 万元的价格参与竞买，标的资产单价为 4168 元/平方

米（含税），价格远低于周边房地产市场可比交易价格。 

标的资产的建造成本由“前期+主体”和“设备安装+外立面工程”两方面

构成。其中“前期+主体”成本包含土地费用、前期费用、主体工程和主体施工

阶段的管理费用，合计约为 24,047.91 万元；“设备安装+外立面工程” 成本包

含设备及安装工程、外立面装修和设备施工阶段的管理费用，合计约为

12,858.59 万元。按照图纸达到竣工验收环节的成本合计约为 36,906.50 万元。 

综上，本次关联交易定价依据符合公允价格的要求和相关规定，且在合理范

围内，不存在损害公司及中小股东利益的情形。 

 

（2）核实并说明对本次交易价款是否设置监管账户或其他保障措施； 

本次交易价款未设置监管账户。若竞买成功，克拉玛依汇嘉将依据《拍卖须

知》与克拉玛依汇嘉文化投资有限公司（以下简称“克拉玛依汇嘉文化”）拟签

署的《期房竞买协议书》--“第五条 计价方式与价款”支付相关款项。具体条

款如下： 

“（一）签订本合同前，买受人已向出卖人支付定金人民币 1,000 万元，该

定金于本合同签订时转为商品房价款。 

（二）买受人根据工程进度情况采取下列分期付款方式付款： 

1.主体封顶后，买受人应当在 2021 年 11 月 20 日前支付该商品房总价款的

60%，首期房价款人民币  元； 
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2.商品房达到合同约定交付条件后，买受人应当在 2022 年 8 月 31 日前支付

总价款的 20%，人民币  元； 

3.项目竣工验收后，买受人应当在 2022 年 11 月 30 日前支付总价款的 15%，

人民币  元； 

4.买受人在取得不动产权证书后的 5日内，支付剩余总价款的 5%； 

5.出卖人需提供工程进度证明文件，包含且不仅限于照片、交接单、验收证

明等。” 

 

（3）结合公司对该项目的后续规划，说明标的资产交付前和交付后上市公

司预计投入的资金金额和用途。 

本次竞买标的资产若竞买成功，公司将着手进行克拉玛依市汇嘉时代广场前

期布局规划及招商工作，在资产交付前公司工程物业管理中心将对购物中心提前

进行设计规划，并进行设计团队的招标。 

标的资产交付前，公司将根据拟签署的《期房竞买协议书》按工程进度支付

相关款项，具体金额以最终成交价为准。 

标的资产交付后，公司预计投入金额及用途如下： 

①公司将对标的资产进行二装（室内）装饰装修、智能化工程等设计、施工，

预计投入金额 9,265 万元； 

②开业前期的超市货柜、冷链压缩机组、冷库设备、安检设备、微型消防车、

信息化系统等项目，预计投入金额 468.50 万元。以上两项共计约 9,733.50 万元。 

    

    二、公告披露，拟竞买标的资产由地下一层、地上四层构成，建筑面积共

计 88,535.16 平方米，预计 2022 年 11 月底整体竣工验收。请公司：（1）向交

易对方核实该项目的最新建设进展，是否曾出现延期或停工等情形；（2）结合

交易对方资金实力、项目交付标准等因素，说明该项目预计是否能够按期交付，

如不能，对交易价款的处理方式及相关违约责任。 

    公司回复： 

    （1）向交易对方核实该项目的最新建设进展，是否曾出现延期或停工等情

形； 
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截止目前，本次拟竞买的标的资产主体结构已封顶，地下室二次结构工程已

完成 80%。未出现过延期或停工情形。 

 

（2）结合交易对方资金实力、项目交付标准等因素，说明该项目预计是否

能够按期交付，如不能，对交易价款的处理方式及相关违约责任。 

克拉玛依汇嘉文化投资建设的克拉玛依市汇嘉时代广场 A、B 区共计 407 间

商铺以及克拉玛依汇嘉文创产业园区均已对外出租或出售。截止2021年10月底，

克拉玛依汇嘉文化商铺销售收入 1,814 万元，租金收入 1,091 万元，货币资金账

面余额 17.36 万元，克拉玛依汇嘉文化本年度融资 1.25 亿元，贷款余额 11,900

万元，未来一年需要偿还的贷款本金 1,200 万元，剩余未销售商铺预计后期将实

现 1.5 亿元的销售收入。 

《期房竞买协议书》对项目交付标准约定为：该商品房已取得建设工程竣工

验收备案证明文件和房屋测绘报告；商品房相关设施设备，包括给排水、供电、

供暖、燃气以及通讯设施等符合相关国家标准和行业规定。 

综上，克拉玛依汇嘉文化具备将标的资产根据交付标准按期交付的条件。如

逾期交付，将根据《期房竞买协议书》的约定承担相关违约责任如下： 

“第十条  逾期交付责任 

除不可抗力外，出卖人未按照第九条约定的时间将该商品房交付买受人的，

双方同意按照下列以下方式处理： 

按照逾期时间，分别处理（1和 2不作累加）。 

1. 逾期在 30 日之内（该期限应当不多于第六条第 1（1）项中的期限），

自第九条约定的交付期限届满之次日起至实际交付之日止，出卖人按日计算向买

受人支付全部房价款千分之 0.1 的违约金（该违约金比率应当不低于第六条第 1 

（1）项中的比率）。 

2. 逾期超过 30 日（该期限应当与本条第（1）项中的期限相同）后，买受

人有权解除合同。买受人解除合同的，应当书面通知出卖人。出卖人应当自解除

合同通知送达之日起 15 日内退还买受人已付全部房款（含已付贷款部分），并

自买受人付款之日起，按照 0.1%（不低于中国人民银行公布的同期贷款基准利

率）计算给付利息；同时，出卖人按照全部房价款的 0.1%向买受人支付违约金。 
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买受人要求继续履行合同的，合同继续履行，出卖人按日计算向买受人支付

全部房价款千分之 0.1（该比率应当不低于本条第 1 项中的比率）的违约金。 

 

三、2021 年 8 月 31 日，公司曾向控股股东关联方以 13,154 万元的价格购

买阜康市汇嘉时代广场项目。同时，公司三季报披露，截至 2021 年 9 月 30 日，

货币资金余额为 1.76 亿元，短期借款、长期借款余额分别为 6.08 亿元和 3.35

亿元，流动比率仅 0.39，资产负债率达 65.44%。请公司：（1）核实并说明阜

康市汇嘉时代广场项目的建设进度、交付日期、开业日期、上市公司投入金额

及用途，与公司前期规划是否相符；（2）结合两次交易支付方式、资金来源、

公司目前可动用资金及用途等因素，说明两次现金收购以及后续投入是否会对

公司日常运营造成较大资金压力和债务风险；（3）结合公司现有购物中心的经

营模式和业绩情况，说明短期内两次向控股股东购买购物中心项目的原因和主

要考虑。 

    公司回复： 

    （1）核实并说明阜康市汇嘉时代广场项目的建设进度、交付日期、开业日

期、上市公司投入金额及用途，与公司前期规划是否相符； 

截止目前，阜康市汇嘉时代广场项目已完成主体结构中检和给排水管网建

设。其余工程按计划进度正常推进建设中。该项目预计于 2022 年 5 月 31 日前完

成交付，于 2022 年上半年开业运营。 

截止目前，阜康汇嘉时代百货有限公司依据商品房买卖合同（预售）已向阜

康市汇嘉房地产开发有限公司支付款项 11,000 万元；向设计单位支付超市设计

合同首付款等 21.50 万元，共计 8,021.50 万元。《商品房买卖合同（预售）》

约定：9 月 23 日前支付首付款 8,000 万元；10 月 28 日前支付 3,000 万元；11

月 18 日前支付 2,154 万元。21.50 万元为阜康市汇嘉时代广场开业前正常支付

的设计费。上述款项支付与前期规划相符。 

 

（2）结合两次交易支付方式、资金来源、公司目前可动用资金及用途等因

素，说明两次现金收购以及后续投入是否会对公司日常运营造成较大资金压力

和债务风险； 
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阜康市汇嘉时代广场项目需支付购置资产资金 13,154 万元、克拉玛依市汇

嘉时代广场项目如竞买成功，预计支付资金 36,900 万元。项目建成交付后，两

家购物中心将进行百货超市内装、智能化设计、装饰装修及开业前资产购置等，

阜康市汇嘉时代广场项目预计投入资金 2,389 万元，克拉玛依市汇嘉时代广场项

目预计投入资金 9,733.5 万元。 

公司每月货币资金余额保留量约 2 亿元，存量资金与零售企业行业运营特

点、商品采购支付模式、租金收取方式以及外部融资形式有紧密关联。 

公司 2021 年前三个季度净利润同比 2020 年大幅提升： 

单位：万元 

公司目前下属三家购物中心租金收入随着公司运营能力的提升，租金、物业

管理费收入带来的现金流将会逐年提升。依据合同条款，平均年租金增长 8%。 

三家购物中心租金情况如下： 

单位：万元 

门店 2020 年 2021 年 1-10 月 预计 2021 年全年 

库尔勒购物中心 3,535.14  4,476.26  5,371.51  

北京路购物中心 3,102.68  3,521.66  4,225.99  

昌吉购物中心 2,745.61  3,677.53  4,413.04  

小计 9,383.43  11,675.45  14,010.54  

三家购物中心物业费情况如下： 

单位：万元 

门店 2020 年 2021 年 1-10 月 预计 2021 年全年 

库尔勒购物中心 1,397.65  1,814.26  2,177.12  

北京路购物中心 557.18  653.81  784.57  

昌吉购物中心 1,131.37  1,423.97  1,708.77  

小   计 3,086.20  3,892.04  4,670.46  

结合公司 2021 年 1-9 月净利润及 2021 年财务预算： 

①公司 2021 年预算净利润 1.05 亿元，年折旧及摊销金额 1.68 亿元。2022

年预算利润 1亿元，年折旧及摊销金额预算为 1.71 亿元。 

 

 

项目 2021 年 1-9 月 2021 年 1-6 月 2021 年 1-3 月 

净利润 6,702.98  6,023.57  3,678.06  

同比% 1,993.39  258.33  636.30  
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                                             2021 年 1-9 月经营性现金流量表                             单位：万元 

报表项目  1 月   2 月   3 月   4 月   5 月   6 月   7 月   8 月   9 月  

一、货币资金 39,915.54  30,169.68  21,719.86  13,998.52  23,448.88  26,679.00  10,499.68  11,471.34  17,571.02  

二、短期借款 37,825.86   33,403.06   27,984.49   35,682.63  44,258.82  53,560.24  51,727.71   54,768.21   60,807.77  

三、长期借款  35,724.98   22,974.10   35,756.88   35,715.61   37,062.61   35,507.48   34,479.70   33,479.70   33,452.55  

四、经营活动产生的现

金流量： 
- - - - - - - - - 

销售商品、提供劳务收

到的现金 
 50,743.92   57,958.61   37,838.16   32,808.78    40,853.51   35,566.54   33,873.67   36,579.49   46,365.57  

经营活动现金流入小计  52,637.74   58,419.54   41,100.33   34,346.36    42,939.02   39,137.92   36,345.89    36,905.20   50,388.64  

购买商品、接受劳务支

付的现金 
 51,080.06   42,755.58   28,381.84   38,052.33    36,459.17   29,859.25   40,156.17    29,731.28   33,978.09  

经营活动现金流出小计  59,693.99   48,149.86   33,485.54   40,346.66    43,429.15   35,126.70   44,694.90    36,023.37   37,487.45  

经营活动产生的现金流

量净额 

     

-7,056.24  

     

10,269.69  

      

7,614.79  

     

-6,000.30  

        

-490.14  

      

4,011.22  

     

-8,349.02  

         

881.82  

     

12,901.19  
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2021 年 1-9 月月均货币资金余额近 2 亿元。2021 年 1-9 月经营性净现金流

入 1.38 亿元，10-12 月为零售企业销售旺季，同时各购物中心开始收取下个租

赁期租金及物业费用预估经营性现金净流量增加至 1.5 亿。 

2022 年预计经营性现金流动持续增加。 

②目前公司还有未使用银行授信近 1.4 亿元 ，可随时用于流动资金的补充。 

③阜康市汇嘉时代广场项目计划开业时间为 2022 年上半年，克拉玛依市汇

嘉时代广场项目预计完成交付时间为 2023 年上半年，其余资金缺口将使用银行

融资解决。在资产负债率不超过 70%的情况下，不考虑新增两家购物中心资产，

公司预计融资规模可弥补资金缺口。 

截止 2021 年三季度末，公司的资产负债率为 65.44%。公司目前的货币资金

不足以满足阜康市汇嘉时代广场项目和克拉玛依市汇嘉时代广场项目建设的资

金需求，未来公司将通过银行贷款等融资方式缓解资金压力。因此，将有可能进

一步提升资产负债率，导致公司的资金压力加剧，带来一定的资金风险，敬请广

大投资者注意投资风险。 

 

（3）结合公司现有购物中心的经营模式和业绩情况，说明短期内两次向控

股股东购买购物中心项目的原因和主要考虑。 

截至目前，公司在新疆地区拥有 3家购物中心，分别为：库尔勒购物中心、

乌鲁木齐北京路购物中心、昌吉购物中心，主要采用联营、自营和租赁三种经营

模式。最近一年及一期，上述三家购物中心的经营业绩情况如下： 

单位：万元 

  库尔勒购物中心 北京路购物中心 昌吉购物中心 

  2020 年度 2021 年 1-9 月 2020 年度 2021 年 1-9 月 2020 年度 2021 年 1-9 月 

营业收入 24,651.95 20,061.82 415,592.11 39,604.36 18,111.35 15,102.66 

净利润 2,833.15 3,958.77 6,997.33 9,340.68 -2,730.80 -688.46 

昌吉购物中心于 2018 年年底开业运营，目前仍处于培育期。 

公司投资建设“阜康市汇嘉时代广场”和“克拉玛依市汇嘉时代广场”目的

主要出于以下几方面考虑： 

①符合公司发展战略及经营规划 
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按照新疆领先、区域做强的总体战略，根据阜康市和克拉玛依市的区域发展

特点，在前期布局规划的基础上，公司投资建设两家购物中心，旨在发挥规模竞

争优势，进一步占据重要战略要地，抢占市场份额，获得优先定价权。在强化当

地零售市场优势地位的基础上，积极寻求契机拓展新的发展领域。 

②符合零售业发展模式需要 

购物中心以其多元化的经营模式、多种业态优化组合的运营方式和丰富的购

物体验，已成为最重要的零售经营方式之一，而且已远远突破商品零售的界限，

它对一个城市的商业环境改善、消费与休闲方式的改变、投资结构的优化、对经

济繁荣的贡献等越来越显示出它的重要性和生命力。消费体验升级当今已成为实

体零售形成聚客效应并带动客流的重要因素。大型综合购物中心以其特有的体验

式消费丰富了消费者的购物场景，不仅吸引消费者到店以增加到店频次与客流

量，同时可以拉长顾客的驻店时间，把握潜在的多样化消费需求，全方面推动销

售额的稳步提升。 

③调整经营布局的需要 

克拉玛依店为克拉玛依汇嘉下属经营的传统百货门店，于 2009 年开业运营

至今，其传统百货业态已无法满足以大型零售综合体为主的实体零售业发展趋

势。克拉玛依店目前存在物业设施老旧，购物环境低下，停车位匮乏，客流减少

等现状。为扭转经营不利的局面，公司本次竞买标的资产投建的大型综合购物中

心--克拉玛依市汇嘉时代广场的建成，将利用多业态组合，有效改善购物环境，

增强停车便利性，提升顾客体验度，巩固并提升公司在克拉玛依区域的竞争优势。 

综上，公司综合考察新疆地区城市中心区域零售市场空白点，建造适宜区域

特点的综合购物中心，符合公司战略发展要求和零售业发展趋势，两家购物中心

的建成未来将成为公司新的业绩增长点，给公司和全体股东创造更好地业绩回

报。 

 

四、公司控股股东暨实际控制人应当核实是否存在不当交易、资金占用、

违规担保等情形，不得以任何形式侵占上市公司利益。 

公司回复： 

公司控股股东暨实际控制人潘锦海先生不存在不当交易、资金占用、违规担保等
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侵害上市公司利益的情形。 

 

特此公告。 

 

 

新疆汇嘉时代百货股份有限公司 

董事会  

二〇二一年十一月十三日 


