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股票代码：600327        股票简称：大东方       公告编号：临 2019－009 

 

无锡商业大厦大东方股份有限公司 
关于控股子公司“三凤桥”对无锡三凤楼商业管理 

有限公司增资暨三凤桥总部拆迁重建的公告 
 

本公司及董事会、监事会全体成员保证公告内容不存在虚假记载、误导性陈

述或者重大遗漏，并对其内容的真实、准确和完整承担个别及连带责任。 

 

重要内容提示 

 本公司全资子公司无锡市三凤桥肉庄有限责任公司（以下简称“三凤桥”）

拟对无锡三凤楼商业管理有限公司（以下简称“三凤楼商业”或“标的公

司”）进行增资，增资金额为 19533.97 万元，其中 15651.47 万元为现金

出资，3882.50 万元为资产出资（经评估的现有有证房产）。增资完成后，

“三凤楼商业”另以 4649.83 万元的评估价收购“三凤桥”总部剩余的现

有无证房产，并对“三凤桥”总部现有房产进行整体拆除重建。 

 本次增资及相关事项不属于关联交易，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情况，也未发现存在重大法律障碍。 

 根据相关规章及公司章程等的规定，本次增资及相关事项由董事会审议通

过生效，无须提交股东大会审议。 

 

一、本次增资事项概述 

公司控股子公司“三凤桥”拟对 “三凤楼商业”进行增资。增资前，“三凤

楼商业”的注册资本为 19,533.97 万元，股东“产业集团”持有其 100%股权；

增资完成后, “三凤桥”将持有“三凤楼商业”50%的股权,原股东无锡产业发展

集团有限公司（以下简称“产业集团”）持有“三凤楼商业”50%的股权。本次增

资事项完成后，“三凤楼商业”将对“三凤桥”总部现有房产进行整体拆除重建。 

本次增资前，“三凤楼商业”的净资产为 19529.11 万元（截至 2018 年 12

月 31 日）,主要资产为原“产业集团”拥有的两宗国有土地使用权。本次“三凤

桥”对“三凤楼商业”进行增资，按与原股东1：1的出资比例，增资总额为19533.97

万元，其中 15651.47 万元为现金出资，另外 3882.50 万元以目前“三凤桥”总

部现有房产中有证房产部分的评估价出资。增资完成后，“三凤楼商业”另以

4649.83 万元的评估价收购“三凤桥”总部现有房产中的无证房产，并对“三凤

桥”总部现有房产进行整体拆除重建。 

本次事项，增资事项的定价依据为标的公司经审计的实收资本（根据天衡会

计师事务所<特殊普通合伙>无锡分所出具的“天衡锡审字[2019]00078 号”《无

锡三凤楼商业管理有限公司财务报表审计报告（2018 年度）》）；资产事项的定价

依据为江苏中企华中天资产评估有限公司出具的“苏中资评报字（2018）第 7016

号”《无锡三凤楼商业管理有限公司引入战略投资者涉及的无锡市三凤桥肉庄有

限责任公司部分房产及附属设施市场价值资产评估报告》。上述定价合理,不存在

损害公司或股东利益的情形。 

根据相关规章及公司章程等的规定，本次增资及相关事项，经公司第七届董

事会第七次会议审议通过后生效，无须提交股东大会审议。 



2 

 

二、涉及资产的相关情况 

位于无锡市中山路 240 号的“三凤桥”总部房产，包括三凤桥肉庄熟食门市

部、真空食品门市部、三凤酒家、百合厅及沿街商铺等，目前均正常经营中。不

存在抵押、质押或者其他第三人权利，也不存在资产的重大争议、诉讼或仲裁事

项、查封或者冻结等司法措施。 

上述有证房产建筑面积 3763.24 平方米，无证房产建筑面积 4507 平方米，

经江苏中企华中天资产评估有限公司于 2018 年 12 月 12 日出具的“苏中资评报

字（2018）第 7016 号”资产评估报告，以 2018 年 9 月 30 为评估基准日，采用

收益法评估后上述房产及附属实施的市场价值为 8532.33 万元，其中：有证房产

3882.50 万元，无证房产 4649.83 万元。具体评估结果汇总如下： 

评估基准日：2018 年 9 月 30                        金额单位：人民币万元 

项目 
账面价值 评估价值 增减值 增值率% 

A B C=B-A D=C/A×100% 

固定资产-房屋及附属设施 136.16 8,532.33 8,396.17 6166.28% 

其中：有证房产 61.96 3,882.50 3,820.54 6166.14% 

      无证房产 74.20 4,649.83 4,575.63 6166.62% 

资产总计 136.16 8,532.33 8,396.17 6166.28% 

 

三、交易标的基本情况 

1、交易标的“三凤楼商业”基本情况 

(1) 标的名称：无锡三凤楼商业管理有限公司 

(2) 企业性质：有限责任公司（非自然人投资或控股的法人独资） 

(3) 注册地址：无锡市梁溪区县前西街 168 号 

(4) 成立日期： 2018 年 08 月 21 日 

(5) 法定代表人：王伟 

(6) 注册资本: 19,533.97 万人民币 

(7)经营范围：企业管理服务；自有房屋租赁及管理；停车场管理；设计、

制作、代理、发布国内广告业务；物业管理服务；会议及展览展示服务；市场营

销策划。（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） 

(8)交易标的公司股东及持股情况：无锡产业发展集团有限公司持有其 100%

股权。“产业集团”是无锡市人民政府于 2008 年 4 月出资成立的一家大型综合性

国有企业集团。 

2、标的公司的主要财务指标 

根据天衡会计师事务所（特殊普通合伙）无锡分所出具的“天衡锡审字

[2019]00078 号”审计报告，“三凤楼商业”主要财务数据如下： 

(1) 2018 年 12 月 31 日的资产及负债情况 

单位:人民币万元 

项目 2018 年末 

总资产 19,533.96 

其中：流动资产 99.99 

长期股权投资 0 

固定资产 0 

投资性房地产 19,433.97 
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其他非流动资产 0 

负债总额 4.86 

净资产 19,529.10 

 

(2)2018 年度的经营情况 

单位:人民币万元 

项目 2018 年度 

营业收入 0 

营业成本 0 

利润总额 -4.86 

净利润 -4.86 

 

4、交易标的定价依据 

本次事项，增资事项的定价依据为标的公司经审计的实收资本（根据天衡会

计师事务所<特殊普通合伙>无锡分所出具的“天衡锡审字[2019]00078 号”《无

锡三凤楼商业管理有限公司财务报表审计报告（2018 年度）》）；资产事项的定价

依据为江苏中企华中天资产评估有限公司出具的“苏中资评报字（2018）第 7016

号”《无锡三凤楼商业管理有限公司引入战略投资者涉及的无锡市三凤桥肉庄有

限责任公司部分房产及附属设施市场价值资产评估报告》。上述定价合理,不存在

损害公司或股东利益的情形。 

5、交易标的未发现存在抵押、质押、司法冻结等情况。 

6、交易标的及关联方未存在本公司为其进行担保、委托该公司理财等事项。 

 

四、拟签协议主要内容 

（一）增资协议主要内容 

1、甲方：无锡市三凤桥肉庄有限责任公司 

   乙方：无锡产业发展集团有限公司 

2、增资标的：无锡三凤楼商业管理有限公司。 

3、增资金额及出资形式： 

甲乙双方同意“三凤楼商业”注册资本由人民币 19533.97 万元增至人民币    

39067.94 万元，新增 19533.97 万元注册资本全部由甲方出资。出资形式如下：

以货币出资 15651.47 万元，其余以位于无锡市中山路 240 号、建筑面积 3763.24       

平方米、房产证号锡房权字第 0249692 号的房屋所有权（即“有证房产”），按照

江苏中企华中天资产评估有限公司于 2018 年 12 月 12 日出具的“苏中资评报字

（2018）第 7016 号” 《无锡三凤楼商业管理有限公司引入战略投资者涉及的无

锡市三凤桥肉庄有限责任公司部分房产及附属设施市场价值资产评估报告》的评

估价 3882.50 万元，作价出资。 

4、增资后股权比例： 

本次增资完成后，“三凤楼商业”的股权结构如下：甲方总出资额为 19533.97

万元，持股比例为 50%；乙方总出资额为 19533.97 万元，持股比例为 50%。 

5、董事会、监事会、高级管理人员的安排： 

董事会由 6 名董事组成，甲乙双方各委派 3 名。“三凤楼商业”设董事长一

名，由乙方委派；设总经理和财务总监，由甲方委派；设监事会，监事会由 3

名成员组成，甲方委派监事长，乙方委派一名监事，另一名监事由三凤楼公司职
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工代表担任。 

6、税费承担： 

本次增资事项所涉及的评估费用、全部税费、其他中介机构的服务费用均由

甲方依法承担。 

7、未分配利润归属： 

各方同意，无锡三凤楼商业管理有限公司的未分配利润、资本公积、盈余公

积由甲乙双方按照增资完成后确定的股权比例享有。 

 

（二）拆迁补偿协议主要内容 

1、甲方：无锡三凤楼商业管理有限公司 

   乙方：无锡市三凤桥肉庄有限责任公司 

2、拆迁补偿资产： 

位于无锡市中山路 240 号（锡崇国用[2009]第 86 号宗地），乙方所属包括三

凤酒家、百合厅及沿街商铺等临时建筑（均未办理房屋所有权证，建筑面积 4507

平方米）及装潢和附属设施（即“无证房产”）。甲方仅对该部分无证房产向乙

方予以拆迁补偿。 

3、拆迁补偿总额： 

甲方向乙方支付全部拆迁补偿款计人民币：4649.83 万元。 

4、定价依据 

按照江苏中企华中天资产评估有限公司于 2018 年 12 月 12 日出具的“苏中

资评报字（2018）第 7016 号” 《无锡三凤楼商业管理有限公司引入战略投资者

涉及的无锡市三凤桥肉庄有限责任公司部分房产及附属设施市场价值资产评估

报告》对上述乙方资产的评估价 4649.83 万元，作为本次拆迁补偿款额。 

 

五、本次交易对公司的影响 

本次公司与无锡产业发展集团有限公司合作，通过对“三凤楼商业”增资并

由其对三凤桥总部进行拆迁重建，旨在解决“三凤桥”总部大楼房地不合一等历

史遗留问题，释放原物业的商业价值，巩固在核心商圈的龙头地位，为“三凤桥”

的长远发展创造条件。在三凤桥总部房产拆迁重建的过程中，公司将合理配置资

源，缜密筹划“三凤桥”拆建过渡方案，保障过渡期平稳，将对“三凤桥”整体

经营的影响降至最低。 

 

六、备查文件 

1、相关审计报告 

2、相关评估报告 

3、批准本事项的董事会决议 

 

特此公告。 

 

无锡商业大厦大东方股份有限公司董事会 

2019 年 4 月 12 日 


