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股票简称：步步高           股票代码：002251           公告编号：2018-091  

 

步步高商业连锁股份有限公司 

关于对深圳证券交易所问询函回复的公告  

 

本公司及董事会全体成员保证公告内容的真实、准确和完整，不存在虚假记载、误导

性陈述或重大遗漏。 

步步高商业连锁股份有限公司（以下简称“公司”）于 2018 年 9 月 22 日，

公司披露了《关联交易的公告》（公告编号：2018-086）。2018 年 9 月 28 日，

公司董事会收到深圳证券交易所中小板公司管理部《关于对步步高商业连锁股份

有限公司的问询函》（中小板问询函【2018】第 717 号）（以下简称“问询函”）。

根据问询函的要求，经公司董事会认真核查和落实，对问询函中所关注的问题进

行了回复，现将回复内容公告如下：   

 

问题一、公告显示，2017 年 10 月，泸州置业与你公司签订租赁协议，将

泸州步步高新天地负一层及地面一至七层和项目商业街物业出租给你公司，租

赁期限自 2017 年 10 月 1 日至 2027 年 12 月 31 日。请结合公司主营业务开展情

况、经营模式和未来经营计划等详细说明你公司由租赁转为收购的原因、合理

性及必要性，请对比采用租赁及收购方式对你公司本期和未来财务状况和经营

成果的影响。 

回复： 

（一）公司由租赁转为收购的原因、合理性及必要性 

2017 年 10 月，公司与西南置业子公司泸州步步高驿通置业有限公司（以下

简称“泸州置业”）签订租赁合同，向其租赁泸州步步高新天地负一层以及地上

一至七层和项目商业街物业，用于开设泸州步步高新天地百货及超市门店；2018

年 9 月 22 日，公司召开董事会审议通过向步步高置业购买持有的西南置业全部

股东权益，直接持有西南置业 100%股权，对泸州步步高新天地物业由租赁转为

自持。公司对上述物业由租赁转为自持的原因、合理性及必要性分析如下： 
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1、减少经常性关联交易，增强公司独立性 

为了落实公司“大西南战略”，进一步扩大公司在四川地区的规模优势、品

牌优势，提升公司持续盈利能力及综合竞争力，公司于 2017 年 10 月与泸州置业

签订租赁合同，租赁其全部商业物业用于开设泸州步步高新天地百货及超市门店。

上述物业的租赁期限为 123 个月，公司需支付的租金总额约为 52,904.88 万元，

其中 2018 年需支付租金 3,816.38 万元，约占当年关联租赁总额的 23.29%。 

2018 年 9 月 22 日，公司召开董事会审议通过了《关于向关联方购买资产的

议案》，拟以自筹资金 11.36 亿元向步步高置业购买其持有的西南置业全部股东

权益。公司收购西南置业后，该等物业将由租赁转为自持，有利于减少经常性关

联交易，增强公司独立性。 

2、提高公司资产质量，增强盈利能力 

泸州步步高新天地作为公司在四川地区开设的第一座大型商业综合体，对公

司实施和发展“大西南战略”具有重要意义。泸州市是中国酒城、川滇黔渝四省

交界的国家区域中心城市，是成渝经济圈重要的商贸物流中心，长江上游重要的

港口城市，具备较强的经济自生能力及区域吸附力。2016 年、2017 年泸州市 GDP

增速分别为 9.5%、9.1%，均位列四川省首位，经济增长迅速。2017 年度泸州市

城镇人均可支配收入达到 31,449 元，居民具有较强的消费潜力。 

泸州步步高新天地位于泸州市龙马潭区的中心位置，蜀泸大道与龙南路交汇

处，交通方便，地理位置优越。自 2017 年 12 月 16 日开业以来，依托引入的众

多国际、国内名优品牌，泸州步步高新天地商业综合体的整体吸引力、品牌知名

度和客流量不断增加。泸州步步高新天地投资性房地产、固定资产面积合计 

151,507.55 平方米，开业以来保持了日均近 3 万人的客流量，2018 年交易额（GMV）

预计将达到 4 亿元左右。 

未来，随着零售行业竞争日趋激烈、消费升级日益加速，优质商业物业将成

为稀缺资源和零售商必争之地，泸州步步高商业物业存在潜在升值空间。公司本

次收购西南置业全部股权，有利于提升公司资产质量，享受泸州步步高新天地商

业物业潜在升值红利。 

综上，公司认为本次关联交易符合公司未来发展战略，有利于公司长远经营

发展，具有合理性和必要性。 
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（二）采用租赁及收购方式对公司本期和未来财务状况和经营成果的影响 

1、本次股权收购对公司财务状况的影响 

假设公司在 2018 年 8 月 31 日完成对标的资产的收购，则本次股权收购对公

司财务状况的影响如下： 

单位：万元 

项目 资产增加额 负债增加额 所有者权益增加额 

货币资金 -81,397.52   

预付款项 -10,151.59   

其他应收款 323.50   

持有待售资产 0.49   

其他流动资产 504.15   

投资性房地产 23,951.52   

固定资产 36,236.66   

无形资产 24,498.99   

递延所得税资产 4.29   

应付票据及应付账款  15,037.55  

应付职工薪酬  30.19  

应交税费  666.22  

其他应付款  591.08  

递延所得税负债  912.78  

资本公积   -23,267.35 

合计 -6,029.52 17,237.83 -23,267.35 

本次交易属于同一控制下企业合并，对公司资产总额、负债总额和所有者权

益的影响分别为-6,029.52 万元、17,237.83 万元和-23,267.35 万元，占公司上年末

经审计资产总额、负债总额和所有者权益的比例分别为-0.38%、1.81%和-3.59%，

本次交易不会对公司财务状况产生重大不利影响。 

2、本次股权收购对公司经营成果的影响 

公司依据上述租赁合同及西南置业 2018年 8月 31日经审计的财务数据测算，

本次交易对公司 2019 年度至 2021 年度经营成果的影响如下： 

单位：万元 

项目 2019 年度 2020 年度 2021 年度 
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收购方式比租赁方式增加利润总额 1,910 1,910 2,251 

企业所得税率 25% 25% 25% 

收购方式比租赁方式增加净利润 1,432 1,432 1,688 

注：未考虑西南置业投资性房地产日后公允价值变动的影响。 

本次交易将导致公司 2019 年至 2021 年度的利润总额分别增加 1,910 万元、

1,910 万元和 2251 万元，净利润分别增加 1,432 万元、1,432 万元和 1,688 万元，

增强了公司的盈利能力和持续经营能力。 

 

问题二、公告显示，截至公告披露日，你公司向关联方购买资产总额 28.06

亿元（含本次交易），已支付金额 6.805 亿元，尚未支付金额 21.255 亿元。请说

明后续的付款安排和资金来源，并补充披露资金来源的详细情况，直至披露到

来源于相关主体的自有资金、经营活动所获资金或银行贷款，并按不同资金来

源途径分别列示资金融出方名称、金额、资金成本、期限、担保和其他重要条

款，以及后续还款计划等。 

回复： 

公司 2016 年、2017 年、2018 年 1-6 月公司经营活动产生的现金流量净额分

别为 98,411 万元、112,504 万元、86,601 万元，2018 年 6 月末公司货币资金余

额 168,117 万元，现金流较好。泸州物业将以自有资金完成此次交易，赣州和郴

州物业将通过自有资金和银行贷款进行。截至 2018 年 6 月末各银行的授信额度

为 83.67 亿元，已用额度 35.53 亿元，剩余额度 48.14 亿元，授信额度较为充足。

银行贷款的资金成本随行就市，以市场利率为准。2017 年以来，公司新增银行

借款平均利率 4.8%。项目贷款担保条件拟以标的物资产为抵押，期限为中长期

贷款，还款计划为根据贷款期限分期予以偿还。 

 

问题三、公司显示，你公司承租关联方物业 2018 年年初至公告披露日发生

的金额累计为 14,449.95 万元，请结合公司战略发展规划、公司资金情况等说明

公司后续是否计划继续收购关联方物业。 

回复： 

公司计划于 2019 年收购控股股东步步高投资集团股份有限公司所持有的位

于湘潭市建设南路步步高广场(湘潭)B馆物业，该物业建筑面积约为61,449㎡。
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该收购计划有助于提高公司资产质量和盈利水平，提升公司在湘潭乃至湖南区域

的经营业绩，稳固公司在湖南的竞争优势地位，符合公司的战略发展规划。除此

之外，公司预计未来二十四个月无其它收购关联方物业计划。 

 

问题四、公告显示，截至 2018 年 8 月 31 日，标的资产评估值为 115,523.97

万元，增值率 27.89%。请详细说明本次评估采用资产基础法的依据及合理性，

以及评估增值的具体原因和合理性，本次交易是否存在侵害上市公司及中小股

东利益的情形。 

回复： 

(一) 本次评估采用资产基础法的依据及合理性 

依据《资产评估执业准则——企业价值》(中评协[2017]36 号)，资产评估专

业人员执行资产价值评估业务，应当根据评估目的、评估对象、价值类型、资料

收集情况等相关因素，审慎分析收益法、市场法和成本法(资产基础法)三种资产

评估基本方法的适用性，依法恰当地选择一种或多种资产评估基本方法进行评估。 

资产基础法适用性分析：由于被评估单位各项资产及负债权属清晰，相关资

料较为齐全，能够通过采用各种方法评定估算各项资产、负债的价值，并对其主

要资产-步步高泸州新天地商业综合体采用了市场比较法进行评估，因此本次评

估适宜采用资产基础法进行评估。 

收益法适用性分析：被评估单位是为开发步步高泸州新天地商业综合体而成

立的项目公司，该商业楼是被评估单位开发的唯一房地产项目，除此之外被评估

单位无其他土地储备、无远期房产开发规划。在目前房地产市场环境下，租售比

严重不配比，因此本次股东全部权益价值评估不采用收益法进行评估。 

市场法适用性分析：被评估单位是为开发步步高泸州新天地商业综合体而成

立的项目公司，开发区域只涉及泸州，业务类型单一、又没有其他土地储备，无

法在资本市场中找到与被评估对象相同或类似的可比企业，亦难以找到足够的可

比交易案例，故本次不宜采用市场法进行评估。 

综合以上分析结论后资产评估专业人员认为：本次评估在理论上和实务上可

采用资产基础法进行评估。 

(二)评估增值的具体原因和合理性 
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本次评估增值主要系房地产评估增值，账面价值（账面价值包括投资性房地

产、固定资产和无形资产土地使用权）84,686.06 万元，评估价值 110,380.71 万

元，评估增值 25,694.65 万元，评估增值率 30.34%。 

委估房地产资产为用于商业目的房地产，地产所处区域房地产市场发育较成

熟且存在大量可比拟的房地产成交案例，故可采用市场法对其进行评估。 

房地产资产市场法的理论依据——替代原理 

市场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。 

市场法的基本公式： 

房地产的评估价值=房地产比准单价×建筑面积 

其中：比准单价=可比实例价格×交易情况修正系数×交易日期修正系数×

房地产状况修正系数 

房地产状况修正系数=区位状况修正系数×个别状况修正系数 

    综上所述，本次评估的评估增值的具体原因主要系房地产评估增值，房地产

的评估以评估基准日近期有过交易的类似房地产价格为基准比较确定。账面值仅

反映了房地产的历史建设成本，评估值则包含了房地产市场整体上涨、开发利润

等因素，因此房地产的评估增值是合理的。 

（三）本次交易是否存在侵害上市公司及中小股东利益的情形 

本次交易价格依据具有证券期货业务资格的资产评估机构出具的资产评估

报告所确定的评估值为基础确定，由各方在公平、自愿的原则下协商确定,资产

定价公平、合理,符合相关法律、法规及《公司章程》的规定，不会损害公司及

中小股东的利益。 

 

问题五、公告显示，标的资产不动产权证正在办理过程中；截至 2018 年 8

月 31 日，步步高泸州新天地项目(广场泸州店) 固定资产及投资性房地产（办理

抵押登记时均为在建工程）作为抵押物，已抵押给中国民生银行股份有限公司

湘潭支行，抵押期限自 2014 年 10 月 21 日至 2019 年 10 月 21 日止，担保责任的

最高限额为 2.8 亿元。请详细说明： 
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（1）不动产权证的办理进度、预计办结时间，是否存在产权纠纷； 

（2）标的资产拟采取的解除不动产抵押的措施及资金来源。 

回复： 

（一）目前不动产权证正在办理中，预计 2018 年 11 月份左右办理完成，不

存在产权纠纷。 

（二）以标的资产为抵押物产生的债务已于 2018 年 9 月 26 日归还，并于 2018

年 9 月 28 日完成相关资产的解押。解押资金主要来源于步步高集团的的自有资

金。 

 

问题六、公告显示，公司控股股东步步高集团对西南置业的非经营性资金

占用余额为 2.1927 亿元，步步高集团承诺在本次股权交割前偿还标的公司非经

营性资金占用本金及全部利息。请说明步步高集团偿还占用资金的资金来源，

是否存在来源于上市公司资金的情形。 

回复： 

步步高集团用于偿还非经营性资金占用的资金将来自其经营业务收入，不存

在来源于上市公司资金的情形，预计 2018 年 10 月偿还完毕。 

 

问题七、审计报告显示，标的资产近一年及一期的营业收入分别为 897.80

万元和 2,176.98 万元，增幅达 142.48%，净利润为 135.70 万元和 2,008.96 万元，

增幅达 1380.44%，请说明标的资产营业收入和净利润大幅增长的原因，以及营

业收入与净利润增长不匹配的原因。 

回复： 

（一） 近一年一期标的资产的收入结构如下： 

（单位：元） 

项  目 
2018 年 1-8 月 

收  入 成  本 毛  利 

房产收入 193,718,754.83 150,096,683.49 43,622,071.34 

物业租金收入 23,979,722.13 15,686,315.31 8,293,406.82 

小  计 217,698,476.96 165,782,998.80 51,915,478.16 

项  目 
2017 年度 

收  入 成  本 毛  利 
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物业租金收入 8,977,958.87 5,078,502.65 3,899,456.22 

小  计 8,977,958.87 5,078,502.65 3,899,456.22 

标的资产营业收入和净利润大幅增长的原因主要因为收入结构发生变化，公

司 2017 年度收入为 10-12 月的物业租金收入，2018 年 1 月份泸州公寓房产项目

全部交房并确认房产收入，且 2018 年确认了 8 个月的物业收入，因此 2018 年

1-8 月收入大幅增长，收入大幅增长导致净利润也大幅增长。 

 

（二）收入和利润变动情况 

项目 2018 年 1-8 月 2017 年度 增减变动 

营业收入 217,698,476.96 8,977,958.87 2,324.81% 

利润总额 26,139,954.16 1,356,993.57 1,826.31% 

净利润 20,089,578.77 1,356,993.57 1,380.44% 

考虑本期收入结构对毛利的影响以及 2017 年度弥补以前年度亏损的所得税

影响，营业收入与净利润增长趋势是相匹配的。 

 

问题八、你公司应予说明的其他事项。 

回复：无 

 

 

 

特此公告 

 

 

步步高商业连锁股份有限公司董事会 

                                     二○一八年十月十日 
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