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序号 债务人名称 地区 本金 利息 其他债权 担保人

1 山东瑞星国际贸易有限公司 泰安 2000 176 . 24 0 . 25 瑞星集团股份有限公司、山东祥瑞药业有限公司、
中融新大集团有限公司、孟广银

2 山东祥瑞药业有限公司 泰安 2000 176 . 36 0 . 25 瑞星集团股份有限公司、山东润银生物化工股份有限
公司、孟广银

◆导报记者 孙罗南

见习记者 高冉 济南报道

近年来，商业地产起起伏

伏，受益于今年消费市场的复苏

回暖，也带动了商业地产的回

温，从近期各大地产商晒出的上

半年业绩来看，购物中心业态也

在市场变化中不断调整，寻找突

破之路。

世茂集团 ( 0 0 8 13 .HK)近日披

露了2023年中期报告，经济导报

记者查阅该公告看到，地处济南

核心商圈泉城路的济南世茂广场

2 0 2 3年上半年租金收入为7000万

元。

从世茂在全国的商业布局

看，济南世茂广场2023年上半年的

这一租金收入，在其所披露的商

业项目中位居第二位，仅次于上

海世茂广场1 . 07亿元的租金收入。

回顾世茂此前披露的业绩，济南

世茂广场贡献的租金收入也一直

是世茂商业项目业绩的“主力担

当”之一。

谈及今年上半年的商业市

场，世茂提到，烟火气逐渐回归

的背后，市场呈现一些特征，比

如客流恢复度优于销售、服务型

消费优于购物型消费等。

经济导报记者近期通过多次

实地走访济南世茂广场，观察其

商业动态，同时通过挖掘世茂的

半年报信息，也可以从数据层面

管窥线下零售商业市场的发展态

势。

商业地产逐步回温 品牌方投资开店更趋谨慎

济南世茂广场上半年租金收入7000万

中国华融资产管理股份有限

公司山东省分公司(以下简称：山

东省分公司)拥有对山东瑞星国际

贸易有限公司等2户不良债权，

拟进行公开处置，现予以公告。

请 投 资 者 登 录中国 华 融 网 站

(http：//www.chamc.com.cn/)查询

或与有关部门接洽查询，具体债

权信息如下：

注：1、本公告清单仅列示截

至基准日的债权本金、利息、其

他债权余额，基准日后债务人和

担保人应支付的利息、违约金、

相关费用等按照相关合同协议、

生效法律文书及法律法规的规定

计算。上述债权及其项下权利义

务一并转让。

2、若债务人、担保人因各种

原因更名、改制、歇业、吊销营

业执照或丧失民事主体资格的，

请相关承债主体及/或主管部门代

为履行义务或履行清算责任。

3、清单中的“担保人”包括

保证人、抵押人、出质人。

4、本公告清单列示的金额由

于计算方法等原因与实际金额可

能存在较大误差，具体以相关合

同协议及有效法律文书计算为

准。

处置方式：按照《金融资产

管理公司资产处置管理办法 (修

订)》规定的方式进行公开处置，

处置方式为挂牌转让、公开竞

价、拍卖等。

交易条件为：要求买受人信

誉好，有付款能力且交易资金来

源合法，并可承担购买债权所带

来的风险。

对交易对象的要求为：具有

完全民事行为能力、支付能力的

法人、组织或自然人，且以下人

员不得购买：国家公务员、金融

监管机构工作人员、政法干警、

金融资产公司工作人员、原债务

人的管理层或其直系亲属以及参

与资产处置工作的律师、会计

师、评估师等中介机构人员等关

联人。资产原债务人及关联企业

等利益相关方不得参与资产的折

价购买。

受理征询或异议有效期：自

公告之日起10个工作日，如对本

次处置有任何疑问或异议请与山

东省分公司联系。

联系人：董先生、朱女士

联系电话：0531-86059725，

0531-86059781

电 子 邮 件 ： d o n g y a n g @

chamc.com.cn，zhulili@chamc.com.cn

分公司地址：山东省济南市

市中区经三路89号

对排斥、阻挠征询或异议的

行为可向有关部门举报。

举报电话：

0531-86059702(中国华融资产

管理股份有限公司纪委与纪检监

察部门)

0531-86059715(中国华融资产

管理股份有限公司山东省分公司

审计部门)

监管部门：

0531-86063055(财政部山东监

管局)

0531-86192983(国家金融监督

管理总局山东监管局)

特别声明：本公告不构成一

项要约，本公告的有效期限为自

公告之日起10个工作日。

中国华融资产管理股份有限公司

山东省分公司

2023年10月23日

中国华融资产管理股份有限公司山东省分公司资产处置公告

公告资产清单

经济导报记者注意到，在济南

世茂广场的高层多为餐饮店、儿童

游乐场、电影院等休闲、娱乐商

铺，顾客在这些类型的商铺停留时

间往往也较长。

越来越多的商场都在提升餐饮

业态的占比，引进新兴餐饮品牌、

网红品牌等，以吸引客流，迎合新

的市场需求。在销售额与客流量逐

步提升的同时，也有从业者感觉有

一定压力。

“今年的客流量比往年还是有

所下降，营业额不如之前，比较冷

清，大多时候不怎么火爆。”济南

世茂广场美食区的商户对经济导报

记者表示。

“美食街区的很多商户在上半

年都关门了，今年‘十一’假期才

重新营业，这些都是新来的商

户。”一家饮品店的员工告诉经济

导报记者，“三层有家川菜餐厅在

去年11月停止营业，今年装修升

级，4月份刚刚开业。”

据经济导报记者在采访中了解

到，济南世茂广场美食街区于去年

2月18日开业，此前受客流量的影

响，有的商户入不敷出，选择退租

停业。如今，在这个美食街区，有

些摊位仍处于空置或者未装修完的

状态，还未开始营业。

经济导报记者注意到，世茂

在2023年半年报中提到，“客单

价下滑，服务型消费优于购物型

消费。以整体恢复度最好的餐饮

行业为例，无论是高端餐饮还是

大众连锁，客单价下滑20%-30%

已成为普遍事实。而相较服务型

消费，零售购物型消费的恢复则

略显滞后，不少项目不得不面临

餐饮区热火朝天但零售区门可罗

雀的窘境。”

世茂还坦言，“出租率继续承

压，租金水平降幅收窄。品牌方投

资开店的决策更加谨慎，进而导致

购物中心的出租率持续承压。以公

司在管的商业项目为例，今年上半

年整体出租率最终维持在88 . 2%，

租金水平同比下降3 . 5%。”

从世茂的整个商业运营

看，世茂集团主要透过控股子

公司上海世茂股份有限公司发

展商业房地产。

具体在世茂的业绩数据

上，在商业运营收入方面，今

年上半年，世茂集团的商业运

营收入由2022年同期的9 . 91亿

元下降约13 . 2%至8 . 61亿元。

“上半年，公司预见到消

费市场的恢复不会一蹴而就，

因此采取以价换量的策略期

望尽快提升整体出租水平，

但实际效果并不理想，主要

原因是当全市场都在以价换

量时，会形成负反馈效应，

期望通过降低租赁条件来提

升出租率就像推绳子一般无

法发挥成效。”世茂在2023年

半年报中坦言。

鉴于此，世茂称，下半年

将调整相对低效的总量型策

略，更加侧重结构性刺激。

其所谓结构性刺激，具体

是指根据项目上半年的经营表

现进行分类，“针对不同项目

的痛点和难点有针对性地实施

策略，避免发生价减而量不增

的现象：对于预算指标完成度

较好的稳健型项目，逐步从稳

增长过渡到调结构，从以价换

量调整为以量提质；对于整体

定位稳定但仍有一定提升空间

的进取型项目，则通过补强团

队和总部资源倾斜的方式，有

的放矢、对症下药；而对于定

位方向需要进行重大调整的底

线型项目，则以不破不立的决

心和勇气，努力打破固有经营

思维，跳出低水平重复的怪

圈。”世茂强调称。

“公司希望，通过上述经

营策略的调整，再加上市场环

境的持续复苏，目标至今年年

底，在管商办项目的整体租赁

水平能恢复至2021年年底的状

态。”世茂在2023年半年报中

表示。

未来如何调整以应对新的

市场形势，依旧是世茂发展

的关键。世茂显然希望能有

所突破。

对于济南世茂广场，值得

一提 的 是 ， 在 购 物 体 验 方

面，有多位消费者还向经济

导报记者反映，卫生间较难

寻找，且卫生间的卫生情况、

设备设施、清洁程度等并不让

人满意。

卫生间的管理也是购物中

心的关键一环，代表着一个商

业项目的运营水准。在这一方

面，世茂无疑还有较大的提升

优化空间。

于2014年5月开业的济南

世茂广场，是世茂在济南的首

个商业项目。

时间回到2011年5月，世

茂股份全资子公司济南世茂置

业有限公司与济南市历下区国

有资产运营有限公司，以17 . 1

亿元联合竞得位于济南解放阁

舜井街片区地块，总土地面积

13 . 26万平方米。

经济导报记者注意到，世

茂在2014年年报中曾提到，济

南世茂国际广场于2014年5月1

日正式对外营业，位于济南市

中心核心区域，毗邻济南标志

性建筑解放阁、泉城广场，北

接济南“金街”泉城路，建筑

面积约13万平方米，“是公司

精心打造的集创意、社交、时

尚与商业等全新消费理念为一

体的商业中心。”

从半年报可以看出，济南

世茂广场目前仍是世茂商业的

租金收入主力。

世茂披露，济南世茂广场

2023年上半年租金收入为7000

万元，较2022年同期的7300万

元有所下降。

梳理济南世茂广场近年的

租金收入情况，租金收入相对

较为平稳。经济导报记者查阅

此前公告看到，在 2 0 2 1年、

2020年、2019年的上半年，济

南世茂广场的租金收入则分别

达到7900万元、7600万元、8000

万元。

值得一提的是，在 2 0 1 8

年，济南世茂广场表现尤为强

劲，全年租金收入达到1 . 64亿

元，在其所披露的商业项目中

位居首位。不难看出，济南在

世茂的商业版图中占据了重要

地位。

世茂近些年在对存量商业

项目进行调整的过程中，也多

次提及济南世茂广场。世茂在

2018年半年报中曾披露，截至

2018年6月底，济南世茂广场

以打造明星店铺和销售冠军为

宗旨，完成了近40家品牌的调

整，实现全场销售额同比24%

的增幅。

济南世茂广场2019年上半

年租金收入为8000万元，与前

一年同期持平。世茂称，当

年上半年，济南世茂广场实

现销售额7 . 5亿元，同比增长

14%。世茂还特别提到，2019

年上半年，济南世茂广场客

流达1067万人次；“上半年度

新租品牌 8 2家，面积逾 5 6 0 0

平方米，引进6家知名连锁品

牌的山东首店；上半年场内15

家 品 牌 获 得 山 东 省 销 售 冠

军、21家品牌获得济南市销售

冠军。”

此外，济南世茂广场在

2020年上半年度新租及续租面

积逾8500平方米，新引进品牌

和重装升级品牌44家。

“金街”泉城路是济南最核心

的商圈之一，也是客流量、消费力

集聚的区域。尤其是刚刚过去的

“超长黄金周”，更是感受到了久

违的消费热情。

这些因素在一定程度上保障了

泉城路商圈客流的稳定性。济南世

茂广场则是泉城路重要的商业综合

体之一。

经济导报记者近日走访济南世

茂广场。在实地走访的过程中，

据观察，位于世茂广场首层的商

户多属于客单价较高的品牌，例

如黄金珠宝、品牌手表等，这一

类商品单价较高，因此，这类商

户 也 能 够 承 担首层商铺较高的

租金。

从济南世茂广场东座4号门进

入，在商场首层的“黄金”租赁区

域，可谓“满眼尽是黄金店”，商

场走廊两侧排列着一众黄金珠宝柜

台，周大福、周生生、潮宏基、谢

瑞麟、六福珠宝、老凤祥……囊括

了各大黄金珠宝品牌。

不时可以看到前来挑选、购买

黄金饰品的年轻人，“黄金价格一

直升……”某品牌金饰店，一位店

员正在向顾客介绍说。

近年来，黄金的价格处于高

位，带动了黄金消费。正在购买黄

金饰品的李女士对经济导报记者

说，“以前很多珠宝品牌不出黄

金，现在也卖黄金了，我是觉得，

黄金可以避险，所以现在不买珠

宝，买黄金了。”

从黄金这样的热门业态在商场

中占比提升可以看出，购物中心也

在通过对场内品牌的调整，以迎合

当下消费者需求，与此同时，像黄

金珠宝等，即使较小面积的柜台，

也能使得购物中心实现租金收入的

最大化。

世茂的品牌调整也体现出这

样的趋势。济南世茂方面此前曾

表示，周生 生 山东旗舰店等入

驻，拉动零售业态占比大幅增长，

租金坪效提升42%，销售收入同比

提升25%。

在济南世茂广场首层分布较多

的租户，还有国际快时尚品牌等，

比如U R 、H & M 、G A P 、优衣

库……商场首层商铺的消费频次更

高，这也是客流量较为集中的区

域，且多为年轻的消费群体，快时

尚品牌保持着一定的比重。

与此同时，商场内也不乏新品

牌首店进驻。“我们在今年4月份

开业，服装价格比较亲民，风格独

特，受到了年轻女孩的喜爱，刚刚

开业，客流量就比较大。”济南世

茂广场二层一家服装店的员工告诉

经济导报记者，这是该品牌“在济

南入驻的首家店铺。”

还有部分即将进驻的品牌在围

挡装修。经济导报记者在济南世茂

广场二层看到，有服饰品牌店铺正

在改造升级中，标有“开业在即”

的字样。值得一提的是，济南世茂

广场还引入了超市业态，去年年

底，济南第三家盒马鲜生在世茂广

场正式营业。

经济导报记者在探访中看到，

济南世茂广场在周末、节假日客流

量较多，很多餐厅、以及服装店的

试衣间甚至都需要排队。不过，在

工作日则相对冷清，消费者多集中

于三、四楼的餐饮区域等。

“现在年轻人逛街，通常先买

杯奶茶，逛逛快时尚品牌，再逛逛

小饰品店，或者看电影、吃点饭。

他们有时甚至是空手而归，购物

‘提袋率’并不算高。”济南世茂

广场一家店铺的工作人员对经济导

报记者说。

即使在节假日期间，服饰、珠

宝等店铺里，人们更多地停留观

看、试用，部分年轻人消费更是

主打一个“只逛不买”。而这样

的现状也真实地反映了实体零售业

的现状。

“客流恢复度优于销售。报

告期内公司在管商业项目的整体

客流同比提升32%，销售额同比提

升14%，几乎所有商业项目均呈现

客流恢复度优于销售的特点。”世

茂在2023年半年报中也如是表示。

租金仍是收入主力

“希望租赁水平恢复至2021年底状态”

“客流恢复度优于销售”

购物型消费恢复滞后

越来越多

的商场都在提

升餐饮业态的

占比，引进新兴

餐饮品牌、网红

品牌等，以吸引

客流，迎合新的

市场需求
济南世茂广场烟火气逐渐回归。 孙罗南 摄
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