
 

北京中企华资产评估有限责任公司 

关于上海证券交易所《关于对潍坊亚星化学股份有限公司发行股份购

买资产并募集配套资金暨关联交易报告书（草案） 

信息披露的问询函》的答复 

上海证券交易所： 

根据贵所下发的《关于对潍坊亚星化学股份有限公司发行股份

购买资产并募集配套资金暨关联交易报告书（草案）信息披露的问询

函》的要求，本次交易的评估机构北京中企华资产评估有限责任公司

（以下简称‚中企华评估‛）对其中涉及评估的相关问题进行了认真

核实，现答复如下： 

问题 2:关于标的资产被疏解的最新进展及风险。草案披露，标

的资产拥有的世纪天乐大厦面临疏解风险。《2015 年北京市政府工作

报告重点工作分工方案》等文件提出，要‚加快疏解动物园、天意小

商品等区域性批发市场‛。北展地区建设指挥部已进一步明确了‚动

批‛各市场的疏解任务，即 2015 年的疏解四达大厦内各市场、众合

市场、天和白马、万容商城和聚龙市场；2016 年的疏解任务为东鼎

商城及本次重组标的主要资产世纪天乐市场。请结合相关政策、具体

疏解方案以及最新进展，补充披露动物园批发市场与世纪天乐大厦的

最近商户保有数量及月变化率、最新疏解或搬迁进展，以及公司的应

对措施及计划，并提示重大风险。请财务顾问发表意见。 

请在第二个问题的回复中，详细补充说明对动物园批发市场疏

解任务紧迫性的应对措施、标的资产 2016 年以后的经营模式、营业

收入来源，世纪乐天大厦整体搬迁后如何确保商户经营和收益。该疏

解方案对公司以收益法评估未来预测期间收入增长的影响，并结合周

边已搬迁可比项目的营收情况和商户撤离情况，说明 2016 年以后的



预测期收入的合理性。 

答复： 

（1）该疏解方案对公司以收益法评估未来预测期间收入增长的

影响。 

根据《京津冀协同发展规划纲要》、《2015 年北京市政府工作报

告重点工作分工方案》和《致动物园批发市场的一封信》，动物园批

发市场疏解的具体时间进度及内容如下： 

①‚动批‛产业疏解不是拆迁，疏解是对动物园批发市场的传统

批发产业进行疏解，是对不适应首都功能的业务进行疏解。 

②北京北展地区建设指挥部 2015 年的疏解任务是：四达大厦内

各市场、众合市场、天和白马、万容商城、聚龙市场；2016 年的疏

解任务是：世纪天乐市场和东鼎商城。 

根据上述疏解计划预计对标的资产的盈利存在以下影响因素：①

原批发商铺解除租约，则原动批商圈批发业态下的租金收入无法持续；

②疏解后改为经营适应首都功能的业务，标的资产适应新的业务重新

招租，会在一定时间内影响资产的收益。 

本次收益法评估预测是在上述疏解计划的基础上进行预测的。预

测所考虑的因素如下： 

①‚动批‛产业疏解不是拆迁，疏解是对动物园批发市场的传统

批发产业进行疏解，是对不适应首都功能的业务进行疏解。因此在收

益法预测时，在疏解完成后，以世纪天乐大厦按规划的用途经营预测

收入（世纪天乐大厦的规划用途为商业和办公），租金参照周边商业

和办公用途的租金确定。 

②北京北展地区建设指挥部 2015 年的疏解任务是：四达大厦内

各市场、众合市场、天和白马、万容商城、聚龙市场；2016 年的疏

解任务是：世纪天乐市场和东鼎商城。因此本次预测按世纪天乐市场

2016年底疏解完成考虑。 



③疏解后改为经营适应首都功能的业务，不再经营原有业务，因

此需要对世纪天乐大厦进行升级改造以适应新的业务，并重新招租。

在用途调整期间考虑合理改造更新的时间、更新改造及招商时间。本

次预测考虑了升级改造、招商所需要的资金及时间。 

④世纪天乐批发市场的有大量商铺的租赁期于 2016 年以后到期，

考虑到疏解的目的和时间进度安排，本次预测按此部分租约于 2016

年底提前解约考虑。由于本次‚动批‛疏解是由政府主导，因此在预

测时没有考虑疏解承担的相关费用，也没有考虑因疏解的损失而获得

的补偿。 

基于以上考虑，预测结果如下： 
单位：万元 

项目 2016 年 2017 年 2018 年 2019 年 2020 年 … 

营业收入 29,959.96 24,430.08 28,047.53 32,528.39 36,319.31 … 

营业成本 7,381.24  7,059.86  8,106.31  8,294.99  8,514.85  … 

利润总额 22,578.72  17,370.22  19,941.22  24,233.40  27,804.45  … 

净利润 16,569.32  12,629.10  14,585.48  17,818.09  20,496.38  … 

2016年至 2020年预测收入及利润走势如下：  

 

本次评估中收益法预测中充分考虑了动物园批发市场疏解的范

围、疏解计划，同时结合新湖阳光的应对疏解的措施对新湖阳光未来

收益进行预测。2016 年以后的预测思路与疏解计划安排是相符，收

入预测的走势符合企业应对措施的安排，因此预测收入是合理的。 

（2）结合周边已搬迁可比项目的营收情况和商户撤离情况，说

明 2016年以后的预测期收入的合理性 
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至 2016年 2月上旬服装批发市场疏解情况如下： 
序

号 
批发市场名称 产权方 计划疏解时间 目前疏解进展 

1 众合市场 北京矿冶研究总院 2015 年底 正常营业中 

2 天和白马 北京矿冶研究总院 2015 年底 正常营业中 

3 万容商城 北京建筑大学 2015 年底 正常营业中 

4 东鼎商城 私有产权 2016 年底 正常营业中 

5 世纪天乐 新湖阳光 2016 年底 正常营业中 

6 聚龙市场 北京市公联公司 2015 年底 

总面积约 1.4 万平方米，地下商场，

占用地下人防工程，因商户合同已

到期，已于 2015 年 12 月 31 日闭市。 

7 
四达大厦内各市场

（主要指金开利德） 
北京市公交集团 2015 年底 

北京市公交集团以约 23 亿元回购

位于四达大厦 2 至 5 层的金开利德

市场产权。金开利德已公告详细疏

解方案，公告称将于 2 月 5 日闭市。

但商户合同尚有 8.5 年到期。目前

仅部分商户签署了疏解协议。 

动批商圈中聚龙市场于 2015 年底闭市，聚龙市场总面积约 1.4

万平方米，属于地下商场，占用地下人防工程进行经营，商户合同已

到期，聚龙市场在商户合同到期后进行了闭市，聚龙市场未公告其后

续是否经营及如何经营计划，目前处于关闭状态。但聚龙市场经营面

积较小，商户实力较弱，该市场对于世纪天乐大厦收入的预测不具备

可比性。 

金开利德市场计划于 2016 年 2 月初关闭。根据公开的新闻报道

金开利德市场未来计划引入科技、金融等高新技术企业。由于无法取

得该市场的营收情况，无法与目标公司的营收情况进行对比。 

综上所述，本次收益法预测考虑了动物园批发市场疏解的时间安

排及疏解范围的影响，收入的预测是合理的。本次评估结论采用的是

资产基础法评估结果，未采用收益法评估结果。资产基础法评估过程

中对世纪天乐大厦采用了成本法评估，世纪天乐大厦成本法评估结果

能更为谨慎、合理地揭示其市场价值。 

问题 3：请结合动物园批发市场的疏解搬迁事宜，使得标的资产

未来持续经营存在重大不确定性，对照《重组办法》第十一条（五）

的规定，说明标的资产是否满足重组条件、并就标的资产持续经营能

力作出充分说明及分析。请财务顾问、评估师、会计师就上述问题发

表意见。 



答复： 

（1）标的资产持续经营能力 

北京北展地区建设指挥部于 2015 年 9 月发布了《致动物园批发

市场的一封信》。根据《致动物园批发市场的一封信》中的表述‚‘动

批’产业疏解不是拆迁‛。明确了‚动批产业疏解‛是对动物园批发

市场的传统批发产业进行疏解。疏解后世纪天乐大厦仍然存在，大厦

内的商户主营业务由经营批发业务转为经营适应首都功能的业务。 

《致动物园批发市场的一封信》提出‚2015 年的疏解任务是：

四达大厦内各市场、众合市场、天和白马、万容商城、聚龙市场；2016

年的疏解任务是：世纪天乐市场和东鼎商城‛。至 2016年 2月上旬上

述服装批发市场疏解情况如下： 
序

号 
批发市场名称 产权方 计划疏解时间 目前疏解进展 

1 众合市场 北京矿冶研究总院 2015 年底 正常营业中 

2 天和白马 北京矿冶研究总院 2015 年底 正常营业中 

3 万容商城 北京建筑大学 2015 年底 正常营业中 

4 东鼎商城 私有产权 2016 年底 正常营业中 

5 世纪天乐 新湖阳光 2016 年底 正常营业中 

6 聚龙市场 北京市公联公司 2015 年底 

总面积约 1.4 万平方米，地下商场，

占用地下人防工程，因商户合同已

到期，已于 2015 年 12 月 31 日闭市。 

7 
四达大厦内各市场

（主要指金开利德） 
北京市公交集团 2015 年底 

北京市公交集团以约 23 亿元回购

位于四达大厦 2 至 5 层的金开利德

市场产权。金开利德已公告详细疏

解方案，公告称将于 2 月 5 日闭市。

但商户合同尚有 8.5 年到期。目前

仅部分商户签署了疏解协议。 

根据新湖阳光针对动物园批发市场疏解的应对措施，世纪天乐服

装批发市场疏解后，对北京世纪天乐大厦进行业态的升级改造，将其

打造为服装展示体验中心、服装新品发布推广中心、服装设计师创意

设计中心、服装电商操作中心四大功能区域。根据未来经营计划世纪

天乐大厦的房地产租赁业务仍将持续，疏解后世纪天乐大厦仍具有长

期持续经营能力。 

评估师认为，动物园批发市场的疏解后世纪天乐大厦仍可以经营

适应首都功能的业务，具有持续经营能力。在疏解期间资产的收益会

有一定的波动，但随着世纪天乐大厦业态升级完成，未来收益将逐步



回升。



 


