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证券代码：600708  证券简称：光明地产  公告编号:临2024-068 

 

光明房地产集团股份有限公司 

关于转让全资子公司上海光明生活服务集团有限公司 

100%股权暨关联交易的公告 

 

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： 

●本次关联交易内容：光明房地产集团股份有限公司（下称“本公司”、

“公司”、“光明地产”、“上市公司”）将通过上海联合产权交易所协议转

让全资子公司上海光明生活服务集团有限公司（下称“服务集团”）100%股权。

本次股权交易金额为人民币 94,200,000.00 元，另约定于服务集团工商变更登

记完成之前归还相应股东借款。 

●本次交易的出让方是光明房地产集团股份有限公司，受让方为上海光明

城市服务科技有限公司（下称“光明城市服务”），与光明地产为同一控制人

光明食品（集团）有限公司（下称“光明集团”）下属兄弟企业，交易双方互

为关联人。根据《上海证券交易所股票上市规则》的相关规定，本次交易构成

了关联交易。 

●本次关联交易的目的和意义：本次交易符合上市公司在当前房地产行业

市场形势复杂变化下的经营策略，有利于公司当前聚焦主业，降低成本，有利

于公司当前快速回笼投入，优化资产负债结构，为未来资源布局提供动力，有

利于更好的实现企业长期的合理平衡发展。 

●本次关联交易对上市公司的影响：经初步测算，如本次交易完成，预计

将实现归属母公司的净利润为人民币 6,600 万元（上述数据未经审计，对公司

净利润影响额以注册会计师年度审计数据为准）。本次交易完成后，本公司将
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不再持有服务集团及其下属全资子公司上海华仕物业管理有限公司、上海农信

电子商务有限公司及其下属子公司和控股子公司上海光明亿佳科技服务有限

公司的股权。上市公司将不存在为服务集团及其下属公司提供担保、委托服务

集团及其下属公司的理财、及其占用上市公司资金等方面的情况。 

●截止至本次关联交易为止（含本次关联交易及其他类别相关的拟提交本

次股东大会审议的关联交易，日常关联交易除外），过去 12 个月内公司与同

一关联人间交易类别相关的关联交易次数累计 4 次，交易涉及金额合计为

1,390,606,085.06 元，占本公司最近一期经审计净资产的 12.86%，超过 5%。

根据《上海证券交易所股票上市规则》、《公司章程》等规定，本次关联交易

尚需提交股东大会审议，并将通过上海联合产权交易所履行协议转让程序。 

●本次关联交易不构成重大资产重组。 

●本次关联交易不存在重大法律障碍。 

  

一、关联交易概述 

（一）本次关联交易的基本情况 

公司将通过上海联合产权交易所协议转让方式，向光明城市服务转让公司

下属全资子公司服务集团 100%股权。本次股权交易金额为人民币

94,200,000.00 元（股权转让价格为以国资评估备案确认的评估价值人民币

94,200,000.00 元），另约定于服务集团股权工商变更登记完成之前归还相应

股东借款。 

本次关联交易的目的和意义：本次拟转让的服务集团主要从事产业园区管

理、餐饮服务、食品贸易与经营、信息技术服务等非住宅物业类的服务业务，

不影响公司持续运营住宅物业类服务管理的相关经营业务，本次交易符合上市

公司在当前房地产行业市场形势复杂变化下的经营策略，有利于公司当前聚焦

主业，降低成本，有利于公司当前快速回笼投入，优化资产负债结构，为未来

资源布局提供动力，有利于更好的实现企业长期的合理平衡发展。 
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截止至本次关联交易为止（含本次关联交易及其他类别相关的拟提交本次

股东大会审议的关联交易，日常关联交易除外），过去 12 个月内公司与同一

关联人间交易类别相关的关联交易次数累计 4次，交易涉及金额合计为

1,390,606,085.06 元，占本公司最近一期经审计净资产的 12.86%，超过 5%。

根据《上海证券交易所股票上市规则》、《公司章程》等规定，本次关联交易

尚需提交股东大会审议，并将通过上海联合产权交易所履行协议转让程序。本

次关联交易不构成重大资产重组。本次关联交易不存在重大法律障碍。 

 

（二）本次关联交易的审计、评估、备案情况 

1、开展审计评估。 

公司委托立信会计师事务所（特殊普通合伙）、上海东洲资产评估有限公

司，以 2024 年 9 月 30 日为基准日，分别对服务集团进行审计、评估，目前审

计、评估工作均已全部完成。 

立信会计师事务所（特殊普通合伙）于 2024 年 10 月 28 日出具了（信会

师报字【2024】第 ZA14384 号）《上海光明生活服务集团有限公司审计报告及

财务报表（2022 年 1 月 1 日至 2024 年 9 月 30 日止）》，详见附件 1。 

上海东洲资产评估有限公司于 2024 年 10 月 28 日出具了（沪东洲评报字

【2024】第 2400 号）《光明房地产集团股份有限公司拟转让上海光明生活服

务集团有限公司股权所涉及的上海光明生活服务集团有限公司股东全部权益

价值资产评估报告》，详见附件 2。 

2、履行国资备案。 

光明食品（集团）有限公司于 2024 年 11 月 7 日签发了（备沪光明食品集

团 202400014）《上海市国有资产评估项目备案表》，本次评估已履行国资备

案程序，详见附件 3。  

 

二、关联方介绍 

（一）关联方关系介绍 
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本次交易的出让方是光明房地产集团股份有限公司，受让方为上海光明城

市服务科技有限公司，与光明地产为同一控制人光明集团下属企业，交易双方

互为关联人。根据《上海证券交易所股票上市规则》的相关规定，本次交易构

成了关联交易。本次关联交易不构成重大资产重组。 

 

（二）关联人基本情况 

1）出让方： 

本公司。 

2）受让方： 

企业名称：上海光明城市服务科技有限公司 

成立日期：1996 年 1 月 29 日 

营业期限：1996 年 1 月 29 日至 2030 年 9 月 30 日 

公司住所：上海市黄浦区中山南路 1228 号 3 楼 A315 

注册资本：16276 万元人民币 

法定代表人：谢峰 

企业类型：有限责任公司（非自然人投资或控股的法人独资） 

经营范围：一般项目：技术服务、技术开发、技术咨询、技术交流、技术

转让、技术推广；企业管理咨询；信息咨询服务（不含许可类信息咨询服务）；

土地使用权租赁；住房租赁；非居住房地产租赁；柜台、摊位出租；机械设备

租赁；计算机及通讯设备租赁；办公设备租赁服务；企业总部管理；企业管理；

供应链管理服务；商业综合体管理服务；酒店管理；以自有资金从事投资活动；

自有资金投资的资产管理服务；物业管理；会议及展览服务；园区管理服务；

餐饮管理；食用农产品批发；食用农产品初加工；农副产品销售；食用农产品

零售；食品销售（仅销售预包装食品）；食品进出口；劳务服务（不含劳务派

遣）；人力资源服务（不含职业中介活动、劳务派遣服务）；普通货物仓储服

务（不含危险化学品等需许可审批的项目）；货物进出口；技术进出口。（除

依法须经批准的项目外，凭营业执照依法自主开展经营活动）许可项目：城市
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配送运输服务（不含危险货物）；餐饮服务；食品互联网销售。（依法须经批

准的项目，经相关部门批准后方可开展经营活动，具体经营项目以相关部门批

准文件或许可证件为准） 

主要业务状况：经审计，截止 2023 年 12 月 31 日，上海光明城市服务科

技有限公司总资产 104,280,930.45 元，净资产 59,449,521.62 元，2023 年

1-12 月营业收入 0元，净利润 231,144.23 元。 

截止 2024 年 9月 30 日，上海光明城市服务科技有限公司公司总资产

104,399,691.78 元，净资产 59,639,089.84 元，2024 年 1-9 月营业收入 0元，

净利润 189,568.22 元，以上财务数据未经审计。 

主要股东：上海良友(集团)有限公司（下称“良友集团”）占 100%。 

主要股东最近一期经审计主要财务指标如下：截止 2023 年 12 月 31 日，

上海良友(集团)有限公司总资产 8,700,602,152.94 元，净资产

6,075,389,760.76 元，2023 年 1-12 月营业收入 272,827,906.58 元，净利润

202,619,507.56 元。 

  

三、关联交易标的基本情况 

（一）交易标的 

1、交易标的名称和类别 

（1）标的名称：上海光明生活服务集团有限公司 

注册住所：中国（上海）自由贸易试验区临港新片区丽正路 1628 号 2 幢

3 层 313 室 

法定代表人：陈万钧 

注册资本：5000 万人民币 

经济性质：有限责任公司（非自然人投资或控股的法人独资） 

经营范围：一般项目：物业管理；酒店管理；停车场服务；技术服务、技

术开发、技术咨询、技术交流、技术转让、技术推广；房地产经纪；家政服务；

信息咨询服务（不含许可类信息咨询服务）；企业管理咨询；会议及展览服务；

专业保洁、清洗、消毒服务；园林绿化工程施工；电子产品销售；日用百货销
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售；机械设备销售；食品销售（仅销售预包装食品）；餐饮管理；工程管理服

务；工程技术服务（规划管理、勘察、设计、监理除外）。（除依法须经批准

的项目外，凭营业执照依法自主开展经营活动）许可项目：餐饮服务【分支机

构经营】；建设工程施工。（依法须经批准的项目，经相关部门批准后方可开

展经营活动，具体经营项目以相关部门批准文件或许可证件为准） 

成立日期：2019 年 3 月 12 日 

经营期限：2019 年 3 月 12 日至 2039 年 3 月 11 日 

（2）本次关联交易实施前的主要股东：本公司占 100%的股权。 

（3）本次交易类别：协议转让。 

2、交易标的权属状况及相关资产运营情况的说明 

（1）企业历史沿革 

上海光明生活服务集团有限公司成立于 2019 年 3月，注册资本人民币

5,000.00 万元，由光明房地产集团股份有限公司投资设立。 

公司股权明细如下表： 

序号 股东姓名 
认缴出资 

（万元） 

占注册资本 

比例% 

实缴出资 

（万元） 

实缴占认缴

总额比例% 

1 光明房地产集团股份有限公司 5,000.00 100.00% 5,000.00 100.00% 

 合计 5,000.00 100.00% 5,000.00 100.00% 

上海光明生活服务集团有限公司之股权结构至评估基准日未发生变化。 

（2）各级股权投资架构情况 

截至评估基准日，公司对外股权投资情况如下表： 

序号 会计科目 对外投资单位 级次 账面值 
直接控制 

比例 

间接控制 

比例 

间接控制

方 

合计控制 

比例 

1 长期股权投资 上海光明亿佳科技服务有限公司 二级 6,000,000.00 60.00% - - 60.00% 

2 长期股权投资 上海华仕物业管理有限公司 二级 18,888,606.07 100.00% - - 100.00% 

3 长期股权投资 上海农信电子商务有限公司 二级 0.00 100.00% - - 100.00% 

4 长期股权投资 上海菜管家现代农业发展有限公司 三级 5,000,000.00 100.00%  - 100.00% 

5 长期股权投资 上海菜管家电子商务有限公司 三级 5,000,000.00 100.00%  - 100.00% 

6 长期股权投资 上海艾易餐饮服务有限公司 三级 1,000,000.00 100.00%  - 100.00% 

7 长期股权投资 上海旻旺建设工程服务有限公司 三级 100,000.00 100.00%  - 100.00% 

（3）企业业务模式及业务开展情况 



                                                                

 

 
 

7 

上海光明生活服务集团有限公司成立于 2019 年，是一家专业从事物业管

理、电子产品销售、餐饮服务的企业。 

合并范围内各单体公司所涉及的业务范围如下表： 
序号 级次 控股关系 单体企业名称 涉及的主营业务 

1 一级 母公司 上海光明生活服务集团有限公司 办公商业、产业园区的物业管理服务 

1-01 二级 全资 上海华仕物业管理有限公司 办公商业、事业机构、产业园区的物业管理服务 

1-02 二级 全资 上海农信电子商务有限公司 食品贸易行业 

1-03 二级 控股 上海光明亿佳科技服务有限公司 物业管理行业，主要提供商业物业及其他物业服务 

2-01 三级 全资 上海菜管家现代农业发展有限公司 零售业 

2-02 三级 全资 上海菜管家电子商务有限公司 软件和信息技术服务业 

2-03 三级 全资 上海艾易餐饮服务有限公司 食品经营行业 

2-04 三级 全资 上海旻旺建设工程服务有限公司 建筑装饰、装修和其他建筑业 

（4）股权投资情况 

服务集团长期股权投资 3 家，为对外的直接股权投资。长期股权投资具体

情况如下： 
被投资单位名称 公司类型 注册地 注册资本（万元） 持股比例% 表决权比例% 

上海华仕物业管理

有限公司 

有限责任公司（非自然人投

资或控股的法人独资） 

中国（上海）自

由贸易试验区 
300.04 100.00 100.00 

上海农信电子商务

有限公司 

有限责任公司（非自然人投

资或控股的法人独资） 
上海市金山区 3,500.00 100.00 100.00 

上海光明亿佳科技

服务有限公司 
其他有限责任公司 

中国（上海）自

由贸易试验区 
1,000.00 60% 60% 

1）上海华仕物业管理有限公司 

上海华仕物业管理有限公司成立于 1994 年，目前业务主要涵盖办公商业、

事业机构、产业园区的物业管理服务。 

2）上海农信电子商务有限公司 

上海农信电子商务有限公司成立于 2007 年，系服务集团下属子公司，主

要从事食品贸易行业，下属四家全资子公司，具体如下： 

①上海菜管家现代农业发展有限公司成立于 2011 年，主要从事零售业。 

②上海菜管家电子商务有限公司成立于 2010 年，主要从事软件和信息技

术服务业等。 

③上海艾易餐饮服务有限公司成立于 2011 年，主要从事食品经营行业。 

④上海旻旺建设工程服务有限公司成立于 2010 年，主要从事建筑装饰、

装修和其他建筑业等。 
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3）上海光明亿佳科技服务有限公司 

上海光明亿佳科技服务有限公司成立于 2021 年 6月，由服务集团和上海

农工商集团燎原有限公司共同出资，股权占比分别为 60%和 40%。公司注册地

址为中国（上海）自由贸易试验区临港新片区正博路 1881 号 13 幢 3 层 305 室，

注册资本 1000 万元。主要提供商业物业及其他物业服务，服务范围目前主要

集中于上海市奉贤区。 

（5）近年的财务状况和经营成果 

截止评估基准日，服务集团单体会计报表资产总额为 30,958.67 万元，负

债总额为 19,519.90 万元，所有者权益为 11,438.77 万元。合并口径资产合计

为 27,534.51 万元，负债合计为 26,423.19 万元，所有者权益为 1,111.31 万

元，归属于母公司所有者权益为 663.01 万元。近年及基准日资产、负债、财

务状况如下表：       

母公司资产、负债及财务状况               单位：万元 

项    目 2022 年 12 月 31 日 2023 年 12 月 31 日 2024 年 09 月 30 日 

总资产 49,517.02 39,395.70 30,958.67 

负债 30,757.89 22,731.93 19,519.90 

所有者权益 18,759.13 16,663.77 11,438.77 

 

项    目 2022 年度 2023 度 2024 年 1-9 月 

营业收入  25,310.23   12,593.55   6,472.82  

营业利润  8,041.77   5,913.44   -2,056.27 

净利润  7,685.66   5,392.44  -2,225.00 

合并资产、负债及财务状况               单位：万元 

项    目 2022 年 12 月 31 日 2023 年 12 月 31 日 2024 年 09 月 30 日 

总资产 89,907.63 58,684.46 27,534.51 

负债 80,553.90 55,161.12 26,423.19 

所有者权益 9,353.73 3,523.34 1,111.31 

归属于母公司所有者权益 8,925.32 3,083.37 663.01 

 

项    目 2022 年度 2023 度 2024 年 1-9 月 

营业收入 87,109.76 74,696.97 40,694.80 

营业利润 5,116.96 4,704.47 1,251.69 

净利润 3,630.90 3,550.84 611.03 

归属于母公司净利润 3,602.71 3,534.71 602.70 

上述 2022 年 1 月 1日- 2024 年 9 月 30 日数据摘自立信会计师事务所（特

殊普通合伙）出具的标准无保留意见审计报告（信会师报字【2024】第ZA14384）。 
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服务集团执行《企业会计准则－基本准则》及其他相关会计准则的规定。

会计年度自公历 1月 1 日起至 12 月 31 日止；以权责发生制为记账基础，以人

民币为记账本位币。服务集团主要税种及税率详见下表： 

税种 计税依据 税率 

增值税 

按税法规定计算的销售货物和应税劳务收入为基础计算销项税

额，在扣除当期允许抵扣的进项税额后，差额部分为应交增值税 
13%、9%、6%、5%、3% 

城市维护建设税 按流转税额计缴 1%、5%、7% 

教育费附加 按流转税额计缴 3% 

地方教育附加 按流转税额计缴 2% 

企业所得税 按应纳税所得额计缴 20%、25% 

3、交易标的的评估、定价情况 

（1）定价情况及依据 

1）定价方法和结果 

本次关联交易的定价依据，除实行政府确定指导价之外，还优先参考了独

立第三方资产评估机构作出的评估价格，定价公允、合理，不存在损害中小股

东和公司利益情形。本次服务集团 100%股权转让价格为国资评估备案确认的

评估价值人民币 94,200,000.00 元。 

经具有从事证券、期货业务资格的上海东洲资产评估有限公司，遵照资产

评估的有关法律、法规和评估准则，遵循独立、客观、公正的原则，依据本次

交易标的实际状况、有关市场交易资料和现行市场价格标准，以资产的持续使

用和公开市场为前提，对本次交易标的进行评估，并于 2024 年 10 月 28 日出

具了（东洲评报字第【2024】第 2400 号）《光明房地产集团股份有限公司拟

协议转让股权涉及的上海光明生活服务集团有限公司的股东全部权益价值评

估报告》，光明集团于 2024 年 11 月 7日签发了（备沪光明食品集团 202400014）

《上海市国有资产评估项目备案表》，本次评估已履行国资备案程序。 

2）评估方法的选择 

根据上海东洲资产评估有限公司出具的（沪东洲评报字【2024】第 2400

号）《光明房地产集团股份有限公司拟转让上海光明生活服务集团有限公司股

权所涉及的上海光明生活服务集团有限公司股东全部权益价值资产评估报
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告》，本次评估采用收益法和资产基础法两种评估方法，结论采用收益法评估

结果。 

本次服务集团单体评估采用资产基础法和收益法评估结果存在差异，如下

表（单位：万元）： 

评估方法 账面净资产 评估值 增减额 增减率％ 

收益法 11,438.77 9,420.00 -2,018.77 -17.65% 

资产基础法 11,438.77 4,755.34 -6,683.43 -58.43% 

差  异 0 4,664.66 4,664.66  

本次服务集团合并口径归属于母公司所有者权益账面值为 663.01 万元，

评估值为 9,420.00 万元，评估增值 8,756.99 万元，增值率 1320.79%。 

本次评估结论采用收益法评估结果，具体原因如下： 

服务集团是一家服务型轻资产公司，业务涉及物业服务（政府机关办公楼、

物流园区、码头、农场、商业等）、餐配服务、光明邻里市集（星级菜场）、

线上平台、设施维保等。资产基础法下仅可反映农信商务板块的经营亏损，未

准确体现其盈利板块的能力，因企业价值除了固定资产、营运资金等有形资源

之外，还应包含客户资源、服务能力、管理能力、品牌等无形资源的贡献。所

以资产基础法不能完全衡量各单项资产间的互相匹配和有机组合因素可能产

生出来的企业整体效应价值。收益法评估结果的价值内涵包括企业不可辨认的

所有无形资产,所以评估结果比资产基础法高。结合本次评估目的，收益法评

估的途径能够客观、合理地反映评估对象的价值，因此以收益法的结果作为最

终评估结论。 

3）评估结果 

评估前，上海光明生活服务集团有限公司单体会计报表列示的总资产账面

值为 30,958.67 万元，负债账面值为 19,519.90 万元，所有者权益账面值为

11,438.77 万元。合并会计报表列示的总资产账面值为 27,534.51 万元，负债

账面值为 26,423.19 万元，所有者权益账面值为 1,111.32 万元，少数股东全

部权益账面值为448.31万元，归属于母公司所有者权益账面值为663.01万元。 

本次经具有从事证券、期货业务资格的上海东洲资产评估有限公司，根据

法律、行政法规和资产评估准则规定，采用收益法，按照必要的评估程序，对
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服务集团全部权益在评估基准日 2024 年 9 月 30 日的价值进行了评估出具（沪

东洲评报字【2024】第 2400 号）《光明房地产集团股份有限公司拟协议转让

股权涉及的上海光明生活服务集团有限公司的股东全部权益价值评估报告》。 

收益法评估结果：以 2024 年 9 月 30 日为评估基准日，在假设条件成立的

前提下，上海光明生活服务集团有限公司股东全部权益价值评估值为9,420.00

万元，较单体报表所有者权益，评估减值 2,018.77 万元，减值率 17.65％；

较合并报表归属母公司所有者权益，评估增值 8,756.99 万元，增值率

1320.79％。详见下表：  

 资产评估结果汇总表（收益法） 

评估基准日：2024 年 9月 30 日                                         单位：万元 

序号 项目 账面价值 评估价值 增减值 增值率% 

1 流动资产 28,226.53     

2 非流动资产 2,732.14     

3     其中：长期股权投资净额 2,488.86     

4           固定资产净额 196.55     

5           使用权资产净额 10.53     

6           长期待摊费用 0    

7           递延所得税资产 3.25     

8 资产总计 30,958.67     

9 流动负债 19,517.99     

10 非流动负债 1.91     

11 负债总计 19,519.90     

12 净资产（所有者权益） 11,438.77  9,420.00   -2,018.77 -17.65% 

本次单体评估减值主要原因：因长期股权投资板块上海农信电子商务有限

公司经营不善，导致形成较大的亏损，虽采用收益法为主结论，但整体无法消

化上海农信电子商务有限公司的亏损，故整体略有减值。 

（2）定价合理性分析 

1）委估资产情况 

本次评估范围中委估资产主要为流动资产和非流动资产。其中流动资产主

要由货币资金、应收账款、预付款项、其他应收款、存货等组成，非流动资产

主要包括长期股权投资、固定资产、使用权资产、无形资产、递延所得税资产。

具体情况如下：  
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流动资产主要由货币资金、应收账款、预付账款、其他应收款及存货组成。

列入本次评估范围流动资产账面价值28,226.53万元，评估值28,241.37万元。 

非流动资产中主要为长期股权投资、固定资产、无形资产、使用权资产和

递延所得税资产组成。其中，长期股权投资为全资子公司为上海华仕物业管理

有限公司、上海农信电子商务有限公司、上海光明亿佳科技服务有限公司。长

期股权投资账面价值 2,488.86 万元，资产基础法评估值-4,340.90 万元。 

基准日服务集团股权投资共 7 家，其中二级长期股权投资单位 3家，长期

股权投资明细及评估值如下： 
序号 被投资单位名称 简称 持股比例 评估定价方法 评估值（万元） 

1 上海光明亿佳科技服务有限公司 亿佳科技 60.00% 收益法 1,519.00 

2 上海华仕物业管理有限公司 华仕物业 100.00% 收益法 5,640.00 

3 上海农信电子商务有限公司 农信电商 100.00% 资产基础法 -10,892.30 

2）主要资产评估增减值原因分析 

本次服务集团合并口径整体评估增值主要来源于服务集团母公司和子公

司上海华仕物业管理有限公司。 

①服务集团 

基于收益法，服务集团（不含长期股权投资）自身增值 4812.45 万元。服

务集团主要从事办公商业、产业园区、工程业务及其他物业相关业务。此外还

会向其下属二子公司收取平台服务费。2021 年及 2022 年因花博会及防疫方舱

等偶发性的业务导致利润水平较高，2023 年上述业务逐步退出，相较 2022 年

有明显下滑。后续随着业务整体逐步稳定，预计将在此基础上恢复增长态势，

并逐步归于平稳。 

综上分析，服务集团自身未来五年盈利预测如下：        单位：万元 

序号 项目 \ 年份 2024 全年 2025 2026 2027 2028 

1 营业收入 9,703.60  9,118.05  9,655.94  10,138.78  10,443.14  

2 减：营业成本 7,423.25  7,522.39  7,966.16  8,364.50  8,615.60  

3 利润总额 439.80  367.21  435.82  494.55  522.24  

4 净利润 329.85  275.41  326.87  370.91  391.68  

本次采用资本资产加权平均成本模型（WACC）确定折现率。WACC 模型是

股权期望报酬率和所得税调整后的债权期望报酬率的加权平均值。计算公式： 
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根据综合判断，此次 WACC 选取 10.0%。 

②上海华仕物业管理有限公司（下称“华仕物业”） 

基于收益法，华仕物业自身增值 3483.87 万元。华仕物业主要从事办公商

业、产业园区及事业机构等其他商业物业服务，例如进行保洁及安保的人员派

遣、维修工程等物业管理服务。 

华仕物业历史年度收入呈上升趋势。2022 年收入增长较大，原因系当年

收入结转增加及政府项目疫情补贴，致使利润大幅上升。 

2023 年随着防疫补贴项目结束，同比 2022 年收入有所降低。根据基准日

合同执行情况，未来考虑到管理面积的新增，未来按照一定增长率进行预测。

综上分析，华仕物业未来五年盈利预测如下：              单位：万元 
序号 项目 \ 年份 2024 全年 2025 2026 2027 2028 

1 营业收入 10,920.00  9,635.00  9,897.88  10,392.77  10,704.56  

2 减：营业成本 9,500.40  8,382.45  8,611.16  9,041.71  9,312.97  

3 利润总额 541.84  378.62  391.79  427.06  444.57  

4 净利润 406.25  283.73  293.51  319.86  332.90  

本次采用资本资产加权平均成本模型（WACC）确定折现率。WACC 模型是

股权期望报酬率和所得税调整后的债权期望报酬率的加权平均值。计算公式： 

 

根据综合判断，此次 WACC 选取 10.0%。 

 

四、本次关联交易的主要内容和履约安排 

本公司将通过上海联合产权交易所协议转让方式，向关联方光明城市服务

转让公司下属全资子公司服务集团 100%股权，本次股权交易金额为人民币

94,200,000.00 元。另约定光明地产对服务集团的股东借款将于股权变更登记

完成前由光明城市服务支付给光明地产，服务集团的其他债权债务将由受让方

全部承接。交易合同尚未签署，交易双方拟作如下约定： 



                                                                

 

 
 

14 

1、服务集团 100%股权通过上海联合产权交易所进场协议转让方式，股权

转让价格为国资评估备案确认的评估价值人民币 94,200,000.00 元，由光明城

市服务于产权交易合同生效次日起 5个工作日内一次性付款。 

2、截至审计评估基准日的相应股东借款（含光明地产及其子公司）人民

币 101,751,569.81 元（最终以股权转让交易日的实际股东借款全部本息为

准），在服务集团股权工商变更登记完成之前，由光明城市服务支付给光明地

产，服务集团的其他债权债务将由受让方全部承接。 

3、服务集团在审计评估基准日至工商变更完成期间所产生的盈利或亏损

由光明城市服务享有和承担。 

光明城市服务为光明集团下属良友集团下属全资子公司，光明城市服务和

良友集团的主要财务指标详见“二、关联方介绍”之“（二）关联人基本情

况”，本公司董事会对受让方光明城市服务的付款支付能力及该等款项收回的

或有风险作出判断，认为光明城市服务具有支付本次交易款项的能力，董事会

同意该交易事项。 

 

五、本次关联交易履行的审议程序  

1、本议案应当经公司全体独立董事专门会议过半数同意后，提交董事会

审议； 

2、本议案涉及关联交易，公司两位关联董事李力敏先生、罗锦斐先生应

回避表决； 

3、本议案尚须提交公司股东大会审议，本次关联交易经股东大会审议通

过后，还将通过上海联合产权交易所履行协议转让程序。 

   

六、本次关联交易对上市公司的影响 

经初步测算，如本次交易完成，预计将实现归属母公司的净利润为人民币

6,600 万元（上述数据未经审计，对公司净利润影响额以注册会计师年度审计
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数据为准）。本次交易完成后，本公司将不再持有服务集团及其下属全资子公

司上海华仕物业管理有限公司、上海农信电子商务有限公司及其下属子公司和

控股子公司上海光明亿佳科技服务有限公司的股权。上市公司将不存在为服务

集团及其下属公司提供担保、委托服务集团及其下属公司的理财、及其占用上

市公司资金等方面的情况。 

  

七、备案附件 

1、立信会计师事务所（特殊普通合伙）出具（信会师报字【2024】第ZA14384）

《上海光明生活服务集团有限公司审计报告及财务报表（2022 年 1月 1 日至

2024 年 9 月 30 日止）》； 

2、上海东洲资产评估有限公司出具（沪东洲评报字【2024】第 2400 号）

《光明房地产集团股份有限公司拟转让上海光明生活服务集团有限公司股权

所涉及的上海光明生活服务集团有限公司股东全部权益价值资产评估报告》； 

3、光明食品（集团）有限公司签发（备沪光明食品集团 202400014）《上

海市国有资产评估项目备案表》。 

 

特此公告。 

光明房地产集团股份有限公司董事会 

                                     二○二四年十一月二十一日 

 

 

 

  

  


