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拍卖公告显示，五华大厦位于昆明市东风西路11号，在五一路地铁站A口旁，西至五一路
，南至顺城街，土地使用权面积超800平方米。该楼共有8层，包括地下2层和地上6层，建
筑总面积达12000多平方米，评估价值约2.29亿元，权利人为安宁金恒商贸有限责任公司
，处于查封和抵押状态，使用期限到2043年5月28日。

此次五华大厦拍卖为二拍，2023年1月28日10时开拍，起拍价约1.46亿元，保证金1200万
元，加价幅度30万元。1月29日上午10时，拍卖结束，共有2343次围观，42人设置提醒，
但无人出价。

那么，大厦进入拍卖程序，商铺还能正常营业吗？对于这个问题，拍卖公告的瑕疵说明特
别提示：该拍卖标的均为商铺及地下停车场，存在长期租赁关系，租赁方为昆明金魔方教
育信息咨询有限公司，租赁期为2010年7月1日至2030年6月30日，该租赁关系合法有效。
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瑕疵说明中还提示：根据相关法律规定，竞买人竞买该标的时，须接受以上租赁关系瑕疵
，直至租赁期限届满；另因出租方安宁金恒商贸有限责任公司及承租方昆明金魔方教育信
息咨询有限公司，在其他法院存在他案租金，已被他案执行扣划，意向竞买人在取得该标
的后，在租赁届满前无租金收入；该标的以现状进行拍卖、移交。

“二拍流拍，说明市场不认可二拍的价格，要么是有潜在买家在继续观望，要么最终完全
无法成交变现。”王晓飞律师认为，拍卖公告里披露的瑕疵或是导致流拍的重要原因。“
从公告上披露的瑕疵情况来看，最大的问题是带租拍卖。司法拍卖也是买卖的一种方式，
根据‘买卖不破租赁’原则，司法拍卖成交后仍要遵守在先成立的租赁合同。就该拍卖物
而言，商铺、车位均已出租，距离到期还有7年多，且租金已被划扣。即便成交过户，在很
长一段时间内都无法实际使用，对于买家也是一种资金占用。”王晓飞说。

王晓飞还认为，五华大厦本身可能还存在一些潜在风险。“楼里的商铺和车位已全部出租
，之前签订的合同里，可能不只是租期和租金的约定，还可能有一些包括房屋使用、装修
、腾退的约定，作为新的买受人都要承担，这些是买受人缺乏购买动力的直接原因。”王
晓飞分析道。

二次流拍，五华大厦又该何去何从？王晓飞介绍，二拍流拍后，如果申请执行人不同意以
物抵债，法院会进入变卖阶段。“变卖阶段仍然没有买受人愿意购买，且申请执行人、其
他执行债权人仍不表示接受该财产抵债的，法院对该房产没有其他执行措施可以采取的，
按照法律规定，法院应当解除查封、冻结，将该财产退还被执行人。”王晓飞说。

1989年建成的五华大厦，在昆明拥有很高的知名度，其错落的外形和夜景喷泉，曾一度成
为昆明市中心的地标建筑。当时，能在五华大厦找到其他商场没有的品种和款式，从副食
品、服装到家电样样齐全。

1992年，五华大厦创下的零售业绩，位列中国100家大型百货商场第35位，影响力覆盖整
个云南，甚至扩展到四川攀枝花、贵州六盘水和凯里一带。

1996年12月5日，五华大厦占用云南企业的上市名额，在深圳证券交易所成功上市，成为
云南商业地产第一股，股票简称为“昆明五华”。
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五华大厦在市民心中一直是个百货商场，但是后来名流置业做主五华大厦时，其经营范围
则成了房地产开发等，唯独没有百货业务。

1998年10月，“昆明五华”发布公告称，其股票简称变为“华一投资”。1999年，五华大
厦开始走下坡路，试图用改扩建打破瓶颈。2000年9月，五华大厦扩建完成，但没有延续
之前的风光。2002年7月，名流置业召开的股东大会，对名流置业的公司章程作出了修改
，华一投资成为名流置业的合法股东。

2003年，盛兴集团斥资数亿元整体收购五华大厦，希望将五华大厦打造成旗舰式的购物广
场。2004年8月18日，盛兴购物广场开业，开业当天销售额突破2000万元，创造了昆明乃
至云南同行业的最高纪录。然而，好景不长，随着盛兴北京店出现资金链困难，盛兴集团
在云南的超市、购物广场陆续陷入资金链困境，最终崩盘。随着盛兴集团的崩盘，五华大
厦被昆明市中级法院依法查封。执行过程中，出于对五华大厦前景的长远考虑，昆明市中
级法院对其实施了“软查封”，让它可以继续经营。由于盛兴集团无法还债，2007年4月
，法院决定对五华大厦进行公开拍卖。

之后，五华大厦变身“来淘宝”。2009年，“来淘宝”撤出。2010年，由云南金成集团投
资打造为金魔方儿童新未来城，但最终都没有火起来，成为昆明商业的“百慕大”禁区。

云南金成集团是五华大厦拍卖公告中标的所有人安宁金恒商贸公司的幕后实控人，也是人
民路壹号广场的幕后投资人。爱企查信息显示，安宁金恒商贸是人民路壹号广场开发商昆
都国际的大股东，持股比例60%。
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