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湖南友谊阿波罗商业股份有限公司 

关于拟以债转股方式对天津友阿奥特莱斯商业投资有限公司 

增资并收购其少数股东股权的公告 

本公司及董事会全体成员保证公告内容真实、准确、完整，并对公告中的虚假记

载、误导性陈述或者重大遗漏承担责任。 

一、交易概述 

1、天津友阿奥特莱斯商业投资有限公司（以下简称“天津友阿”）为湖南友

谊阿波罗商业股份有限公司（以下简称“公司”）的控股子公司，为公司“天津

友阿奥特莱斯”项目的实施主体，公司持有其 63.44%股权。 

为优化天津友阿的债务和权益结构，改善其不断恶化的财务状况，增强其履

约能力和融资能力，进而提高其持续经营能力和盈利能力，公司拟以持有的天津

友阿 95,495 万元人民币债权对其进行增资。为了确保本次增资的顺利进行，公

司拟在增资实施前使用自有资金9,100万元收购少数股东持有的天津友阿36.56%

股权，实现对天津友阿的全资控股。 

2、公司 2019 年 8 月 22 日召开的第六届董事会第四次会议，以同意 11 票，

反对 0 票，弃权 0 票，审议通过了《关于拟以债转股方式对天津友阿奥特莱斯

商业投资有限公司增资的议案》、《关于拟收购天津友阿奥特莱斯商业投资有限公

司少数股东股权的议案》。 

根据《深圳证券交易所股票上市规则》和《公司章程》等相关规定，收购控

股子公司少数股东股权事项属董事会的审批权限之内，无需提交公司股东大会审

议，以债转股方式对控股子公司增资事项还需公司股东大会批准。 

3、本次交易不构成关联交易，不构成《上市公司重大资产重组管理办法》

规定的重大资产重组。 

二、交易标的基本情况 

1、基本情况 

公司名称：天津友阿奥特莱斯商业投资有限公司 

统一社会信用代码：91120116694096536G 

成立日期：2009 年 10 月 29 日 

企业类型：有限责任公司 

注册资本：人民币 10,205 万元 

法定代表人：陈细和 

住所：天津滨海高新区塘沽海洋科技园宁海路 1792 号奥特莱斯 1668 号 



 

经营范围：以自有资金向房地产行业、商业投资;房地产开发与经营;日用百

货、服装鞋帽、针纺织品、钟表、工艺美术品(不含文物及文物监管物品)、家用

电器、家具、化工产品(不含危险化学品、剧毒品、易制毒品)、通讯器材、计算

机、装饰装修材料(板材、五金件)、服装面料、玩具、文体用品、文化办公用品、

化妆品、健身器材、金银珠宝、花卉、皮革制品、茶具、预包装食品批发兼零售;

卷烟零售;住宿;餐饮;自有房屋出租;服装加工;计算机软件开发、维护;对外贸易经

营。(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)。 

本次交易前后的股权结构： 

序
号 

股东名称 
本次交易前 本次交易后 

出资额 
（万元） 

股权 
比例 

出资额 
（万元） 

股权 
比例 

1 
湖南友谊阿波罗商
业股份有限公司 

6,474 63.44%  105,700 100% 

2 刘雯 3,420 33.51% - - 

3 李平 311 3.05% - - 

合计 10,205 100%  105,700 100% 

2、主要财务指标 

根据中审华会计师事务所（特殊普通合伙）出具的《天津友阿奥特莱斯商业

投资有限公司 2019 年 1-6 月审计报告》（CAC 审字[2019]0502 号］（以下简

称“《审计报告》”）： 

截至 2018年 12 月 31 日，天津友阿经审计的资产总额为127,125.32 万元，

负债总额为 138,172.61 万元，净资产为-11,047.29 万元，2018 年度经审计营业

收入为 18,956.09 万元，净利润-9,389.53 万元。 

截至 2019 年 6 月 30 日，天津友阿经审计的资产总额为 126,018.20 万元，

负债总额为 141,353.30 万元，净资产为-15,335.11 万元，2019 年 1-6 月经审计

营业收入为 11,156.02 万元，净利润-4,287.81 万元。 

天津友阿的净利润和净资产为负的主要原因为：一是，投资项目总体利息负

担过大。“天津友阿奥特莱斯”项目的建设资金投入 17 亿余元，而实施主体天津

友阿的注册资本仅为 10,205 万元，建设投入的资金来源基本上是债务融资（主

要为公司提供的财务资助）和房产销售回笼资金（主要为公寓销售）。自有资金

少、建设投入资金大，造成了天津友阿的高负债和高利息支出。项目投入运营后，

借款利息开始费用化，至 2019 年 6 月已累计费用化利息 17,142.5 万元，其中：

2018 年度 6,400.96 万元，2019 年 1-6 月 3,142.32 万元，是造成天津友阿亏损

较大的主要原因。二是，项目自营商业培育期亏损。自营商业在过去几年处于培

育期，收入规模较小，毛利额低，而折旧摊销等固定费用和运营所需人事费用、

水电、物管、保洁等费用较大，从而造成自营商业亏损；三是，项目的房地产部

分未能持续贡献营业收入。由于拟售商业地产的销售许可 2018 年 10 月才办理

完成，加上房地产市场较为低迷，使得项目的房地产部分在公寓销售完毕后，未

能持续贡献营业收入。 



 

3、交易标的评估情况  

根据北京国融兴华资产评估有限责任公司出具的《湖南友谊阿波罗商业股份

有限公司拟收购天津友阿奥特莱斯商业投资有限公司 36.56%的股权涉及的天津

友阿奥特莱斯商业投资有限公司股东全部权益价值项目资产评估报告》(以下简

称“《资产评估报告》”)（国融兴华评报字[2019]第 590018 号），评估范围：天

津友阿所对应的全部资产和负债。评估基准日：2019 年 6 月 30 日；评估方法：

资产基础法；评估结论：天津友阿于评估基准日的总资产账面价值为 126,018.19

万元，评估价值为166,189.16万元，增值额为40,170.97万元，增值率为31.88%；

总负债账面价值为 141,353.30 万元，评估价值为 141,255.80 万元，减值额为

97.50 万元，减值率为 0.07%；净资产账面价值为-15,335.11 万元，净资产评估

价值为 24,933.36 万元，增值额为 40,268.47 万元。 

天津友阿净资产评估增值较大的主要原因是天津友阿开发的“天津友阿奥特

莱斯”项目的商业性房地产评估价值增值较大。至评估基准日，天津友阿委估的

资产中商业性房产的总建筑物面积为 194,896.60 平方米（含地下车库），相关商

业性房产资产的账面值为 113,567.52 万元，评估价值为 157,217.98 万元，增值

43,650.46 万元。其中：奥特莱斯购物公园的地上建筑物面积 86,020.46 平方米，

地下车库的面积为 59,000 平方米，房地合一的总账面价值为 63,309.91 万元，

评估价值为 101,359.25 万元（按地上建筑物面积计算约合 11,783 元/平方米，

按总的建筑面积计算约合 6,989 元/平方米），增值 38,049.34 万元；商业性别墅

的建筑面积 49,876.14 平方米，房地合一的总账面价值为 50,257.61 万元，评估

价值为 55,858.73 万元（约合 11,199 元/平方米）。增值的主要原因是因为公司

“天津友阿奥特莱斯”项目在 2010 年就取得了土地使用权，土地成本低，而天

津市滨海新区经济发展快特别是前几年房地产市场交易活跃等因素影响，各种用

途的土地价值不断上涨，使得项目商业性房产房地合一的评估价值增幅大。 

4、其他情况说明 

少数股东刘雯、李平因前期未能同比例向天津友阿提供财务资助，将其持有

的天津友阿股权质押给了公司。除此之外，截至本公告披露日，本次交易标的不

存在其他任何限制转让的情形，不存在涉及有关资产的重大争议、诉讼或仲裁事

项和查封、冻结等司法措施等情形。 

三、交易对方介绍 

1、刘雯，身份证号码：410305 ********402X， 

截至本公告披露日，刘雯持有天津友阿 33.51%股权。 

2、李平，身份证号码：432501 ********0073， 

截至本公告披露日，李平持有天津友阿 3.05%股权。 

四、交易的主要内容 

1、本次股权转让的主要内容 



 

（1）交易标的 

本次股权转让的标的为刘雯和李平合法持有天津友阿 36.56%股权及该股权

所附带的所有股东权益。 

（2）交易对价及支付条件 

各方协商确定的天津友阿 36.56%股权的交易对价为 9,100 万元人民币（大

写玖仟壹佰万元人民币），支付条件为办妥股权转让相关工商变更登记。 

（3）定价政策和定价依据 

本次收购少数股东股权的交易价格以北京国融兴华资产评估有限责任公司

出具的《资产评估报告》（国融兴华评报字[2019]第 590018 号）为依据，天津

友阿股东全部权益以 2019 年 6 月 30 日为评估基准日的评估价值为 24,933.36

万元，天津友阿少数股东所合计持有的 36.56%股份所对应的评估价值为

9,115.64 万元。经与少数股东协商，确定其合计持有的天津友阿 36.56%股权转

让价款为 9,100 万元。 

（4）资金来源 

本次收购少数股东股权的资金为自有资金。 

2、本次增资的主要内容 

（1）公司对天津友阿的债权情况 

根据中审华会计师事务所（特殊普通合伙）出具的《审计报告》CAC 审字

[2019]0502 号］和北京国融兴华资产评估有限责任公司以 2019 年 6 月 30 日为

评估基准日出具的《资产评估报告》（国融兴华评报字[2019]第 590018 号），截

至 2019 年 6 月 30 日，公司对天津友阿的全部债权的账面金额为 95,509.65 万

元人民币，市场价值 95,509.65 万元人民币，全部为公司对其的财务资助本息。 

（2）增资方案 

鉴于目前天津友阿净资产为负，公司拟在对天津友阿全资控股后将所持天津

友阿债权中的95,495.00万元债权按照账面金额以1元/股的价格转为95,495.00

万元人民币股权。本次增资完成后，天津友阿的注册资本由 10,205.00 万元增至

105,700.00 万元，总资产不变，净资产将增至 80,159.89 万元，资产负债率将

降至 36.39%。 

五、交易的目的、对公司的影响和可能存在的风险 

1、交易的目的 

由于天津友阿注册资本小，项目投资额大，使得其负债总额和伴随的利息支

出持续居高不下，加上自营商业在培育期的收入规模小，固定成本高，使得天津

友阿的净利润持续为负，也导致天津友阿账面净资产为负，资产负债率不断上升，

财务状况恶化，不仅进一步向银行融资受限，短期还面临较大还债压力。加上目

前的房地产市场仍不景气，侍售商业物业虽有升值空间但难以在短期内变现，致

使天津友阿目前的资金流动性出现困难，并将影响到自营商业运营资金的持续性，

故天津友阿需要通过进行权益融资（即增资扩股），来降低资产负债率，解决目



 

前的资金压力和融资困境。鉴于天津友阿的负债中大部分为对公司的债务，故公

司拟采用债转股的方式对天津友阿进行增资，以优化其债务和权益结构。但由于

天津友阿目前尚不是公司的全资子公司，而其他少数股东虽然看好项目未来的前

景但没有能力同比进行增资且不愿意因公司单方面增资导致其股权比例被稀释，

故公司为了确保本次增资的顺利进行，决定在实施增资前收购其他少数股东持有

的天津友阿股权，实现对其的全资控股。 

本次增资完成后，天津友阿的资产负债率将由 112.17%降至 36.39%，财务

状况将得到明显改善，履约能力和融资能力将增强，盈利能力也将随着利息支出

的减少大幅提高，可提高其在天津的市场竞争力。  

2、对公司的影响 

本次增资和收购少数股东股权不会对公司本期和未来财务状况和经营成果

产生重大不利影响。 

3、可能存在的风险 

本次增资和收购少数股东股权不存在重大的法律障碍。本次交易完成后，天

津友阿仍需筹集资金偿还一年内到期的债务，可能会面临短期偿债压力。 

六、其他事项 

公司将根据《深圳证券交易所股票上市规则》及《公司章程》等相关规定及

时履行信息披露义务，敬请投资者关注公司在指定信息披露媒体披露的公告。 

七、备查文件 

1、公司第六届董事会第四次会议决议； 

2、公司第六届监事会第四次会议决议；  

3、相关审计报告和资产评估报告。 

特此公告。 

 

 

湖南友谊阿波罗商业股份有限公司 

董事会 

2019 年 8 月 24 日 
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