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释 义 

 

在本购买大理泰业国际广场商业综合楼项目经营权可行性报告中，除非文义另有所

指，下列词语具有如下含义： 

昆百大、本公司、公司 指 昆明百货大楼（集团）股份有限公司 

泰业房地产、大理泰业、转让方 指 云南泰业房地产开发有限公司 

商业管理公司、受让方 指 昆明百大集团商业管理有限公司 

转让协议、本协议 指 
《关于大理泰业国际广场商业综合楼项目经营

权转让协议》 

泰业广场合作项目、本项目 指 
昆明百大集团商业管理有限公司收购大理泰业

国际广场 14#商业综合楼 20 年经营权 

元 指 人民币元 
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一、本次购买大理泰业国际广场商业综合楼项目经营权的背景 

（一）项目概述 

经过 30 多年的高速增长，中国经济发展进入新的阶段，承担着总量增长和结构调整

双重目标任务。目前，中国经济面临较大的下行压力，实体经济持续低迷，“稳增长”任

务依然非常艰巨。在产能过剩、竞争激烈、结构升级、创新发展的经济形势下，公司立足

自身业务多元性带来的资源整合优势，深入研究行业发展趋势，持续探寻商业转型的模式

及路径，全力寻找新的利润增长点与拓展机会。鉴于商业零售竞争环境日益激烈、电商与

实体业务逐渐平衡的“新常态”趋势，公司重新审视商业环境现状及公司竞争力，模拟研

究不同商业模式对于公司战略发展和利润贡献的影响，审时度势，在坚持“商业聚焦、转

型升级”的战略指导下，拟收购云南泰业房地产开发有限公司于大理市主城区下关建设东

路（21 号）和泰安路交汇处开发的大理泰业国际广场商业综合楼项目 20 年经营权，以此

扩充公司商业市场规模，实现公司资源及品牌的最大化利用，进一步提升公司的持续盈利

能力，为公司和公司股东创造更大价值。 

（二）项目背景 

1、全国社会消费品零售稳步增长，大理商品零售消费潜力大 

2016 年上半年，全国社会消费品零售总额达到 15.6 万亿元，同比增长 10.3%，增速

较去年同期下降 0.1 个百分点。这是中国零售额增速自 2011 年以来连续第六年出现放缓

的迹象，未来五年中国零售及消费品行业将迈入稳健增长阶段 。 

在全国消费增速放缓的情况下，2016 年上半年大理州全州社会消费品零售总额累计

完成 157.69 亿元，同比增长 12.2%，总额位居全省第四位，占全省社会消费品零售总额

（2658.56 亿元）的 5.9%。增幅位列全省第四位，高于全国（10.3%）1.9 个百分点，高

于全省（11.9%）0.3 个百分点。与此同时，大理产业结构也在不断完善，三产结构由去

年的 21.2∶41.3∶37.5调整为 21.5∶39.6∶38.9，结构优势逐步显现，第三产业发展向

好，零售发展空间较大。 

 2、大理人口优势明显，形成了有力的消费支撑 

大理州人口规模较大，超过楚雄、玉溪等城市 30%以上，2012年大理州人口总数就已

达 355.86万人，人口规模优势明显。其州府所在地下关总人口 65万，人口规划增速快，



 4 

对下关城市商业发展形成了有力的消费力支撑。根据大理州对未来城市人口发展的预期，

到 2020 年，大理城镇人口预计将达到 151 万人次，这将大大加速大理城市化进程，对大

理的商业发展将起到积极作用。 

3、大理旅游优势突出，引导作用进一步显现 

大理为全国知名旅游城市，旅游产业发展势头强劲，近年来接待游客数和旅游总收入

均大幅增加，为大理商业项目提供了较强的消费群体。此外，2015 年，大理州旅游业引

导作用进一步显现，新开通国内直飞航线 4条，大理机场旅客吞吐量达 126万人次，增长

69%。2015年接待海内外旅游者、旅游业总收入分别增长 10.6%、20.3%。物流、快递、商

贸等服务业发展加快，商品房销售 114.2 万平方米；金融机构年末存贷款余额 1315.8 亿

元、907.7亿元，比年初增长 11.9%、14.8%，新增社会融资 180亿元。 

4、大理区位优势极佳，项目差异化竞争力强 

大理地处大香格里拉走廊、滇西地区辐射缅甸密支那连接南亚的走廊及昆明至瑞丽辐

射缅甸皎漂走廊三大走廊的交汇处，是云南省滇中地区通往滇西北、滇西及南亚地区的交

通要道，区位优势极佳。而大理泰业国际广场商业综合楼经营权所在地又处于大理核心主

城区的核心地段，是大理的唯一核心商圈，区位优势明显。且大理商业多为临街店铺，购

物中心较少，大理集中商业基本处于空白，未来三年内基本无同等规模竞品项目。由此可

见，大理泰业项目差异化竞争力较强，具备较高的运营空间和发展潜力。 

二、本次投资项目的基本情况 

（一）项目基本情况 

1、项目实施主体 

泰业广场合作项目拟由本公司全资子公司昆明百大集团商业管理有限公司组织实施。 

2、项目的取得方式 

商业管理公司拟与泰业广场商业综合楼开发建设方暨拥有所有权及独家经营权的云

南泰业房地产开发有限公司签订《关于大理泰业国际广场商业综合楼项目经营权转让协

议》，收购云南省大理市大理泰业国际广场商业综合楼项目。 

3、泰业广场合作项目标的物业基本情况 
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本项目位于大理市下关建设东路 21 号，地处大理市商业区域中心，北接建设路，东

临泰安路，西处关平路南延伸段上，用地性质为商业用地，用地面积约为 1.893398 公顷；

建筑面积为 160,334.35 平方米，地上九层，面积 116,096.55 平米，地下两层，面积 44,237.8

平方米。  

该项目于 2016 年 8 月 9 日在大理市建筑工程质量监督站办理了竣工验收手续，2016

年 8 月 11 日在大理市建筑工程管理处办理了竣工验收备案手续，预定 2016 年 10 月 31 日

正式开业。该项目地上第一层至第三层部分商铺已出售给购房者，除合计 3,684.46 平米（建

筑面积）建筑物未签署售后返租协议外，其余已售商铺均通过与购房者签署售后返租协议

由转让方全资子公司大理泰业商业管理有限公司取得了排他的、独家的经营权及转租权，

就此转让方和大理泰业商业管理有限公司已共同签署书面授权文件将该部分售后返租商

铺的经营权排他的、独家地授予昆百大商业管理公司，且保证其期限达到本协议交割日起

20 年，其余部分由转让方自持；地上第四层至第九层由转让方自持，且在协议有效期内

未征得受让方书面同意不再对外出售。 

具体物业范围如下： 

幢号 楼层 可使用（经营）面积（平方米） 备注 

14 -2 车位 526 个 负 2 层经营权范围仅含有地下停车位，共 526 个 

14 -1 
商铺经营面积 6300 平方米，车

位 247 个 

负一层经营权范围包括商铺（除沃尔玛超市外）经

营面积 6,300 平方米，地下停车位 247 个。 

14 1 6,624.00  

14 2 5,404.00  

14 3 8,164.00  

14 4 8,503.00  

14 5 8,169.00  

14 6 6,346.00  

14 7 8,900.00  

14 8 8,600.00  

14 9 8,500.00  

合计 75,510.00  

（二）项目投资作价 

根据北京中同华资产评估有限公司出具的【中同华评报字（2016 ）第 675 号】《资产

评估报告书》（评估基准日为 2016 年 6 月 30 日），合作项目上述标的物业 20 年经营权评

估价值为人民币 50,278.35 万元，该评估价值为本次交易的作价依据。 
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经初步协商一致，标的物业 20 年经营权转让之对价定为人民币伍亿元

（￥500,000,000.00），本对价为含税价格。 

（三）项目投资资金来源 

公司拟变更原用于电子商务项目的部分尚未使用募集资用途，运用该项目尚未使用的

募集资金余额中的 50,000万元金向云南泰业房地产开发有限公司收购标的物业 20年经营

权。 

三、项目实施的必要性和可行性分析 

（一）项目实施的必要性 

为进一步推进公司商业聚焦、转型战略尽快落地，公司将充分依托昆百大五十多年历

史积淀形成的商业市场认知度、品牌知名度及商业专业运营能力，持续关注并积极应对经

济形势、产业升级和互联网电子商务对商业零售业产生的影响，全面推动商业零售业作为

公司主业的战略实施。本项目的实施是对公司“商业聚焦、转型战略”的落地与转化。 

且目前云南省各地州商业普遍存在“形态单一、品牌低端、购物体验差”等问题，公

司依托良好的资源优势、品牌优势和57年商业运营管理经验进军地州市场，发展潜力巨大。

而大理泰业项目优越的地理区位及大理州集中商业空白的吸引力，更能有效与公司57年积

累下来的商业运营管理经验进行融合，实现公司核心竞争力的最大化发挥。 

本次公司通过收购大理泰业国际广场商业综合楼项目20年的经营权，将可实现商业运

营在云南省内跨地域扩张，进一步扩大公司在滇西北片区的影响力，同时，加速公司商业

运营经验及资源的利润转化，提高资金利用率，为公司股东创造更大价值。 

（二）项目实施的可行性 

公司57年商业运营管理经验积累的资源、客户及团队将可有效支撑本次投资项目的实

施与落地。且昆百大作为云南省商业“老字号”，在品类与品牌的组合及招商、购物环境

打造、服务质量、管理能力等方面都具备较强优势，此外，公司经过多年发展已在云南省

树立起较强的品牌影响力，这些都将为本次投资项目的实施带来坚实的基础和充足的资源

和人才储备。 

综上，本次投资项目是必要且可行的。 
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（三）项目实施面临的风险及拟采取的应对措施 

1、经济周期性波动带来的风险 

风险分析：经济周期性波动将直接影响消费者实际可支配收入水平、消费者信心指数

以及消费支出结构，从而影响消费、零售市场需求。虽然消费、零售行业具备较强的需求

刚性，但仍会受到经济周期性波动的影响。国内宏观经济从2014年以来出现下滑，企业家

信心指数和消费者信心指数受到一定影响，特别是随着我国CPI 指数的持续波动及零售企

业加强促销力度，消费、零售企业的毛利率和销售额出现不同程度的下滑，将直接影响项

目未来运营收益。虽然得益于我国政府及时地实施积极的财政政策和货币政策，未来经济

发展的不确定性和波动性将直接影响我国消费、零售行业的市场表现。 

风险应对：针对经济周期波动带来的风险，公司将积极应对，调整新项目市场定位，

应用公司强大的市场招商能力，不断调整入驻商户，以满足消费者的升级需求，尽量将经

济周期波动对新项目后续运营的影响降至最低。 

2、电商冲击带来的风险 

风险分析：新项目属于实体运营，随着年轻一代消费者消费习惯的改变、年老一代网

购的进一步普及，各电商平台将会分流新项目的客流。 

风险应对：未来新项目的运营将优化品类布局，增加体验式消费品类的占比，以吸引

客流，同时针对年轻一代消费者对于个性化的需求积极引导个性消费，带动非体验式品类

的销售。另外，公司也在认真研究电子商务平台项目的搭建方式，实现线上线下的融合发

展，减少电商发展所带来的冲击。 

3、消费方式转变带来的风险 

风险分析：新项目位于大理下关核心地段，系当地第一个大型购物中心，当地居民以

前消费习惯为点状消费，以满足基本需求为主，主要购物都需远赴昆明来购买。新项目后

续招商运营将涵盖吃、喝、玩、乐及购物等品类，品类齐全，能否改变当地消费者消费习

惯以聚焦客流，将会对新项目的后续运营产生较大风险。 

风险应对：进一步加大对消费人群消费习惯的引导及培养，逐步改变消费者消费习惯，

向消费者灌输消费休闲意识，同时通过大数据分析当地人群的消费结构和档次，通过品类

的优化调整提升消费者吸引力。 
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（四）项目经济效益分析 

运营期间预计可实现年平均营业收入（不含税）8,052.81 万元，年平均净利润 3,285.59

万元，投资回收期（静态）为 9.04 年。本次变更后的募投项目预期收益良好，经营成本

与收入对项目收益的影响可控，项目抗风险能力较强，本项目将有利于促进公司提升行业

竞争力，具有很好的经济效益，项目具有可行性。 

公司对该项目的财务预测按照商业物业一般情况下对外出租的口径进行预测，公司作

为云南商业“老字号”，在品类与品牌的组合及招商、购物环境打造、服务质量、管理能力

等方面具备较强优势，同时公司旗下拥有百货、家电、家有宝贝及超市等业态，公司在实

际取得经营权后，预期对该物业的实际经营产生的效益将优于上述预测数。 

四、本次投资项目对公司经营管理和财务状况的影响 

（一）本项目对公司经营的影响 

公司通过本次收购大理泰业广场项目，将加速公司 57 年商业运营的实践经验及资源的

利润转化，大大提高公司资金使用效率，同时，进一步拓展公司所处核心区域内的行业资

源整合和商业实体布局，更好地把握西南地区商业零售市场的巨大潜力，提升公司的市场

占有率和竞争力，增强公司的盈利能力和持续健康的发展能力，为公司股东创造更大价值。 

（二）本项目对公司财务状况的影响 

通过初步估算，自取得标的物业经营权后，预计平均每年可为公司带来收入（不含

税）8,052.81 万元，占公司 2015 年度营业收入的 6.02%；预计平均每年可实现的净利润为

3,285.59 万元，占公司 2015 年年度归属于母公司所有者的净利润的 106.58%。上述指标表

明该项目有利于提高公司主营业务的持续盈利能力以及资金使用效率。 

五、本次购买大理泰业国际广场商业综合楼项目经营权报批事项 

本次购买大理泰业国际广场商业综合楼项目 20 年经营权行为，不涉及向有关部门的

报批或报备事项。 

六、结论 

在对本次新增募投项目的背景情况、实施风险及拟采取的应对措施、项目经济效益进

行认真、审慎地分析、论证之后，本公司董事会认为本次通过变更募集资金用途收购大理
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泰业商业项目20年经营权事宜符合相关法律、法规的要求，以评估结果作为本次收购经营

权的作价依据，交易价格公允、合理。本次经营权收购交易完成后产生的主业经营的预期

收益高于原募投项目和公司整体水平，有利于提高公司募集资金使用效率，提高公司的业

务收入和持续盈利能力，为公司股东创造更大价值。同时，由本公司专门进行商业运营的

全资子公司昆百大商业管理公司作为收购主体，在把握西南地区百货零售市场巨大潜力的

基础上，通过充分依托昆百大五十多年历史积淀形成的商业市场认知度、品牌知名度以及

专业的商业运营能力对该项目进行独家、排他的持续专业化运营，可进一步拓展公司在核

心区域内的商业零售业务规模，开拓地州市场，实现行业资源整合和商业实体布局，提升

公司零售业务的市场占有率和竞争力，促进公司战略目标的实现。 

综上所述，本次变更部分募集资金用途收购大理泰业商业项目 20 年经营权项目运作

思路清晰，目标任务明确，方案合理可行。项目运作后，具备良好的经济效益。 

 

 

 

      昆明百货大楼（集团）股份有限公司 

                                                 董 事 会 

                                                 2016年 9月 13日 
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