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上海豫园旅游商城股份有限公司

第八届董事会第七次会议决议公告

本公司董事会及全体董事保证本公告内容不存在任何虚假记载、误导性陈述或者重大遗漏

,

并对其内

容的真实性、准确性和完整性承担个别及连带责任。

上海豫园旅游商城股份有限公司

(

以下简称

"

公司

")

第八届董事会第七次会议于

2014

年

12

月

31

日以书面

形式发出通知

,

并于

2015

年

1

月

12

日上午在上海召开

,

会议由董事长徐晓亮主持

,

会议应到董事

8

人

,

实到

8

人

,

监

事会监事和公司高级管理人员及公司相关部门负责人列席了会议。本次会议的召开符合《公司法》及《公司

章程》的有关规定。会议经充分讨论

,

以书面表决的方式审议并通过了以下议案

:

一、 《受让“上海确诚房地产有限公司”的关联交易议案》

公司全体独立董事对本议案事前认可

,

同意将本议案提交董事会审议

,

并对本议案发表了独立意见

,

同

意该议案。有关表决情况如下

:

6

票同意

,

关联董事徐晓亮、汪群斌回避表决

,

该议案通过

(

详见 《上海豫园旅游商城股份有限公司关于受让上海确诚房地产有限公司的关联交易公告》 编号

:

临

2015-004)

二、 《公司下属控股子公司

-

沈阳豫园商城置业有限公司与上海豫园商旅文产业投资管理有限公司签

订

<

“沈阳豫珑城”项目代建协议

>

的关联交易议案》

;

公司全体独立董事对本议案事前认可

,

同意将本议案提交董事会审议

,

并对本议案发表了独立意见

,

同

意该议案。有关表决情况如下

:

6

票同意

,

关联董事徐晓亮、汪群斌回避表决

,

该议案通过

(

详见 《上海豫园旅游商城股份有限公司关于与上海豫园商旅文产业投资管理有限公司的关联交易公

告》编号

:

临

2015-005)

三、《公司投资开发上海豫泰确诚商业广场

(

暂定名

)

的议案》

;

8

票同意、

0

票反对、

0

票弃权通过了该议案

(

详见《上海豫园旅游商城股份有限公司对外投资公告》编号

:

临

2015-006)

该议案尚需提交公司股东大会审议。

四、《公司为上海豫泰确诚商业广场

(

暂定名

)

旧改及开发借款进行担保的议案》

;

8

票同意、

0

票反对、

0

票弃权通过了该议案

(

详见《上海豫园旅游商城股份有限公司关于为上海豫泰确诚商业广场

(

暂定名

)

旧改及开发借款进行担

保的公告》编号

:

临

2015-007)

该议案尚需提交公司股东大会审议。

五、《关于聘任吴壹建先生为公司副总裁的议案》

;

由公司总裁提名

,

聘任吴壹建先生为公司副总裁

(

简历附后

)

。

8

票同意、

0

票反对、

0

票弃权通过了该议案

六、《关于同意孔繁河先生不再担任公司副总裁的议案》

;

公司副总裁孔繁河先生因个人原因

,

提出不再担任公司副总裁的请求。公司尊重孔繁河先生的意愿

,

公

司对孔繁河先生在任期间对公司的工作表示感谢。孔繁河先生与公司并无意见分歧。

8

票同意、

0

票反对、

0

票弃权通过了该议案

七、《关于召开公司

2015

年第一次股东大会

(

临时会议

)

的议案》

;

根据有关规定

,

本次董事会及监事会审议的有关议案尚需递交公司股东大会审议

,

董事会决定召开

2015

年第一次股东大会

(

临时会议

)

8

票同意、

0

票反对、

0

票弃权通过了该议案

(

详见《上海豫园旅游商城股份有限公司召开

2015

年第一次股东大会

(

临时会议

)

公告

,

编号

:

临

2015-008)

特此公告

上海豫园旅游商城股份有限公司

2015年1月13日

附

:

公司副总裁吴壹建先生简历

吴壹建先生

,1970

年

2

月出生

,

工商管理硕士、 会计学硕士。

2004

年

6

月至

2014

年

10

月担任上海复星医药

(

集团

)

股份有限公司总裁助理、

2004

年

6

月至

2009

年

8

月上海复星医药投资有限公司总经理、

2009

年

9

月至

2014

年

10

月担任上海复星药业有限公司总经理、

2010

年

1

月至

2014

年

10

月担任上海复美益星大药房连锁有

限公司总经理。
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上海豫园旅游商城股份有限公司

第八届监事会第六次会议决议公告

本公司监事会及全体监事保证本公告内容不存在任何虚假记载、误导性陈述或者重大遗漏

,

并对其内

容的真实性、准确性和完整性承担个别及连带责任。

上海豫园旅游商城股份有限公司第八届监事会第六次会议于

2014

年

12

月

31

日发出会议通知

,

于

2015

年

1

月

12

日在上海召开

,

会议由监事长范志韵主持

,

监事会全体监事出席了会议

,

会议作出决议如下

:

一、 《受让“上海确诚房地产有限公司”的关联交易议案》

监事会对本议案进行了审议

,

有关表决情况如下

:

三票同意

,

零票弃权

,

零票反对

,

该议案通过。

二、 《公司下属控股子公司

-

沈阳豫园商城置业有限公司与上海豫园商旅文产业投资管理有限公司签

订

<

“沈阳豫珑城”项目代建协议

>

的关联交易议案》

;

监事会对本议案进行了审议

,

有关表决情况如下

:

三票同意

,

零票弃权

,

零票反对

,

该议案通过。

三、《公司投资开发上海豫泰确诚商业广场

(

暂定名

)

的议案》

;

监事会对本议案进行了审议

,

有关表决情况如下

:

三票同意

,

零票弃权

,

零票反对

,

该议案通过。

该议案尚需提交股东大会审议

四、《公司为上海豫泰确诚商业广场

(

暂定名

)

旧改及开发借款进行担保的议案》

;

监事会对本议案进行了审议

,

有关表决情况如下

:

三票同意

,

零票弃权

,

零票反对

,

该议案通过。

该议案尚需提交股东大会审议

特此公告

上海豫园旅游商城股份有限公司

二O一五年一月十三日
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上海豫园旅游商城股份有限公司

关于受让上海确诚房地产有限公司的

关联交易公告

本公司董事会及全体董事保证本公告内容不存在任何虚假记载、误导性陈述或者重大遗漏

,

并对其内

容的真实性、准确性和完整性承担个别及连带责任。

重要内容提示

:

●

本次关联交易为公司以及公司下属全资子公司—上海豫园商城房地产发展有限公司

(

以下简称“豫

园房产”

)

与上海复地投资管理有限公司

(

以下简称“上海复地”

)

签订《关于上海确诚房地产有限公司的股权

转让协议》

,

由公司以及“豫园房产”受让上海复地拥有的上海确诚房地产有限公司

(

以下简称“确诚公司”

)

100%

股权

,

以及受让上海复地及其关联企业对确诚公司所拥有的股东借款之债权及其随附一切权利。

●

本次关联交易的合计总金额为人民币

[203,000,000]

元

,

由公司、“豫园房产”和“上海复地”共同签署。

其中

:

公司受让“确诚公司”

90%

股权及其附随权利所支付的受让款为人民币元

[137,680,981.82]

元

;

“豫园房

产”受让“确诚公司”

10%

股权及其附随权利所支付的受让款为人民币

[15,297,886.87]

元

;

上述股权转让款合

计为人民币

[152,978,868.69]

元

,

另外公司支付受让“上海复地”及其关联企业对“确诚公司”所拥有的股东借

款为人民币

[50,021,131.31]

元。

●

根据《上海豫园旅游商城股份有限公司公司章程

(2014

年

8

月

)

修订》

,

以及《上海豫园旅游商城股份有

限公司关联交易管理制度

(2012

年

3

月

)

修订》

,

本次关联交易的总金额在公司董事会的授权审批范围内

,

由公

司董事会审议批准后实施

,

本议案无需股东大会审议。

●

本次关联交易不构成《上市公司重大资产重组管理办法》规定的重大资产重组。

一、关联交易概述

(

一

)

概述

经公司第八届董事会第七次会议审议通过

,

为公司以及公司下属全资子公 “豫园房产”与“上海复地”

签订《关于上海确诚房地产有限公司的股权转让协议》

,

由公司以及“豫园房产”受让上海复地拥有的上海确

诚房地产有限公司

(

以下简称“确诚公司”

)100%

股权

,

以及由公司受让上海复地及其关联企业对确诚公司所

拥有的股东借款之债权及其随附一切权利。

本次关联交易的合计总金额为人民币

[203,000,000]

元

,

由公司、“豫园房产”和“上海复地”共同签署。其

中

:

公司受让“确诚公司”

90%

股权及其附随权利所支付的受让款为人民币

[137,680,981.82]

元

;

“豫园房产”受

让“确诚公司”

10%

股权及其附随权利所支付的受让款为人民币

[15,297,886.87]

元

;

上述股权转让款合计为人

民币

[152,978,868.69]

元

,

另外公司支付受让“上海复地”及其关联企业对“确诚公司”所拥有的股东借款为人

民币

[50,021,131.31]

元。

本次关联交易不构成《上市公司重大资产重组管理办法》规定的重大资产重组。

(

二

)

关联交易审议程序

由于上海复地与本公司为关联公司

,

根据《上海证券交易所股票上市规则

(2014

年修订

)

》

(

以下简称“上证

所《上市规则》”

)

的规定

,

本次交易构成本公司的关联交易。董事会对本议案进行表决时

,

关联董事徐晓亮先

生、汪群斌先生回避表决

,

董事会其余六名董事

(

包括三名独立董事

)

参与表决并一致通过。公司独立董事王

鸿祥先生、王方华先生、李海歌女士对本次关联交易发表独立意见和事前认可书。公司董事会审计与财务委

员会对本关联交易形成了书面审核意见。意见如下

:

1.

为提升公司在豫园商圈的整体竞争能力

,

加快黄浦区以及豫园商业旅游区的建设

,

公司以及下属豫园

房产与上海复地签订《关于上海确诚房地产有限公司的股权转让协议》

,

由公司和豫园房产分别受让上海复

地拥有的确诚公司

90%

股权和

10%

股权

,

以及公司受让上海复地及其关联企业对确诚公司所拥有的股东借

款之债权及其随附一切权利。

2.

本次关联交易的合计总金额为人民币

[203,000,000]

元

,

其中

:

公司受让“确诚公司”

90%

股权及其附随权

利所支付的受让款为人民币元

[137,680,981.82]

元

;

“豫园房产”受让“确诚公司”

10%

股权及其附随权利所支

付的受让款为人民币

[15,297,886.87]

元

;

上述股权转让款合计为人民币

[152,978,868.69]

元。另外公司支付受

让“上海复地”及其关联企业对“确诚公司”所拥有的股东借款为人民币

[50,021,131.31]

元。

3.

本次关联交易的目的以及本次关联交易对公司的影响如下

:

⑴

“确诚公司”成立于

1994

年

12

月

29

日

,

拥有上海市黄浦区侯家路

38-II

地块。该地块北临本公司拥有的

豫泰基地

,

紧临着北王医马弄、南至方浜中路、东至旧校场路、西至侯家路

,

占地面积

11,125

平方米。

⑵

收购“确诚公司”的股权

,

将有利于本公司将“确诚公司”拥有的侯家路

38-II

地块和本公司拥有的豫泰

基地

(

沉香阁路

38-I

街坊地块

)

作为一个综合体进行统筹规划

,

协调发展

,

有利于创造良好的综合环境

,

为加快

黄浦区以及豫园商业旅游区的建设作出贡献。同时

,

有助于公司实现资源整合

,

扩大市场份额

;

优化公司在上

海豫园核心商贸区布局。

⑶

本次关联交易价格以“确诚公司”

2014

年

10

月

31

日的审计评估为依据。

公司委托上海立信资产评估有限公司对确诚公司的全部资产和负债进行了评估。该评估机构与被评估

资产在过去、现时和将来都没有利益关系

,

与有关当事方及相关人员没有任何利益关系和偏见。根据上海立

信资产评估有限公司出具的《上海确诚房地产有限公司股权转让股东全部权益资产评估报告书》

(

信资评报

字

[2014]

第

464

号

),

我们认为该评估报告的评估假设是合理的

,

评估采用的方法是适当的

,

评估的定价是公允

的。

⑷

上海复地与公司双方本着平等合作、互惠互利的原则

,

就上海复地向公司以及豫园房产转让目标公

司

100%

股权和上海复地及其关联企业对确诚公司的全部债权、债务、以及附随的全部权利

(

力

)

及权益

(

“目标

股权”

)

事宜

,

达成协议。该关联交易不会损害公司及中小股东利益

,

亦不影响公司的独立性。

本次关联交易

,

符合《公司法》、《证券法》、《上海证券交易所股票上市规则

(2014

年修订

)

》、《上海豫园旅

游商城股份有限公司公司章程

(2014

年

8

月

)

修订》

,

以及《上海豫园旅游商城股份有限公司关联交易管理制度

(2012

年

3

月

)

修订》等相关法律、法规的规定。董事会表决时

,

与关联方有利害关系的董事已回避表决

,

表决程

序合法

;

交易定价公允、合理

,

不存在损害公司及其股东特别是中、小股东利益的情形。

公司独立财务顾问

-

海通证券股份有限公司就此次关联交易进行了核查

,

并出具了独立财务顾问报告。

该报告意见如下

:

本次交易有利于增强上市公司核心竞争力

,

符合上市公司股东利益

,

不会影响上市公司经

营独立性。同时

,

本次交易定价公允、合理

,

不存在损害公司及其股东特别是中、小股东利益的情形。

(

详见上

海证券交易所网站

www.sse.com.cn

海通证券股份有限公司出具的《独立财务顾问报告》

根据上述审议情况

,

本次关联交易

,

不存在损害公司和股东

,

特别是中小股东和非关联股东利益的情形

,

亦不影响公司的独立性

,

符合公司和全体股东的利益

,

符合《公司法》、《证券法》和《上海证券交易所股票上市

规则

(2014

年修订

)

》等相关法律、法规的规定。董事会表决时

,

与关联方有利害关系的董事已回避表决

,

表决程

序合法

;

交易定价公允、合理

,

不存在损害公司及其股东特别是中、小股东利益的情形。

根据《上海豫园旅游商城股份有限公司公司章程

(2014

年

8

月

)

修订》

,

以及《上海豫园旅游商城股份有限

公司关联交易管理制度

(2012

年

3

月

)

修订》

,

本次关联交易的总金额在公司董事会的授权审批范围内

,

由公司

董事会审议批准后实施

,

本议案无需股东大会审议。

(

三

)

过去

12

个月内

,

公司与关联方的关联交易情况

本公司之第一大股东上海复星产业投资有限公司为上海复星高科技集团有限公司下属企业

,

上海复地

为上海复星高科技集团有限公司下属企业。过去

12

个月内本公司与上述同一关联人或与不同关联人下属企

业之间的关联交易情况如下

:

1.

公司与上海复星高科技集团财务有限公司签订《金融服务协议》

⑴

根据《金融服务协议》

,

在

2013

年

1

月

1

日起至

2014

年

6

月

30

日有效期间

,

本公司可以向复星财务公司申

请最高不超过

3

亿元人民币的综合授信额度

,

本公司在复星财务公司的存款余额每日最高不超过

1.5

亿元人

民币。该事项经公司

2012

年第三次股东大会

(

临时会议

)

审议通过。实际执行情况如下

:

关联交易类别 关联人 预计金额 实际发生金额

预计金额与实际发生金额

差异较大的原因

在复星财务公司

存款

复星财务公

司

存款余额每日最高不超

过

１．５

亿元人民币

存款余额每日最高不超过

１．５

亿元人民币

未发生差异

在复星财务公司

贷款

复星财务公

司

最高不超过

３

亿元人民币 最高不超过

３

亿元人民币 未发生差异

⑵

公司与上海复星高科技集团财务有限公司续签《金融服务协议》

经公司

2014

年第一次股东大会

(2013

年年会

)

审议通过

,

公司与上海复星高科技集团财务有限公司续签

《金融服务协议》。根据续签的《金融服务协议》

,

在

2014

年

7

月

1

日至

2015

年

6

月

30

日有效期间

,

本公司可以向复

星财务公司申请最高不超过

10

亿元人民币的综合授信额度

,

本公司在复星财务公司的存款余额每日最高不

超过

6

亿元人民币。该事项。实际执行情况如下

:

关联交易类别 关联人 预计金额 实际发生金额

预计金额与实际发生金额

差异较大的原因

在复星财务公司

存款

复星财务公

司

存款余额每日最高不超过

６

亿元

人民币

存款余额每日最高不

超过

６

亿元人民币

未发生差异

在复星财务公司

贷款

复星财务公

司

最高不超过

１０

亿元人民币

最高不超过

１０

亿元

人民币

未发生差异

2.

公司投资购买德邦基金管理有限公司发行管理的“德邦德利货币市场基金”

根据公司

2014

年第一次股东大会

(2013

年年会

)

审议通过《关于投资购买德邦基金管理有限公司发行管

理的“德邦德利货币市场基金”的议案》

,

公司拟以总额不超过人民币

3

亿元的额度认购关联方—德邦基金管

理有限公司发行的德邦德利货币市场基金

,

并根据公司实际的资金使用情况分批分期认购。

截止

2014

年

12

月

31

日

,

本公司投资认购德邦基金管理有限公司管理的“德邦德利货币市场基金”

2.95

亿

元。公司的资金来源均为自有资金。

3.

公司与关联方之间的其他关联交易情况

本公司下属企业因日常经营需要

,

与复星集团下属企业发生日常性的关联交易

,

双方根据业务需要订立

购销协议和租赁协议

,

交易价格将以市场价格为依据。该事项经公司八届董事会第二次会议审议通过。

(

详见

本公司刊登于上海证券交易所

www.sse.com.cn

《上海豫园旅游商城股份有限公司

2013

年日常关联交易执行

情况及

2014

年日常关联交易预计的公告》编号

:

临

2014-006)

在过去的

12

个月内

,

公司与上海复地投资管理有限公司没有发生过交易事项。

二、关联方介绍

(

一

)

关联方关系介绍

本公司之第一大股东上海复星产业投资有限公司为上海复星高科技集团有限公司下属企业

,

上海复地

为上海复星高科技集团有限公司下属企业

,

本公司与上海复地构成关联关系。

(

二

)

关联方基本情况

上海复地投资管理有限公司成立于

2006

年

7

月

21

日

1.

注册地址为

:

浦东新区枣庄路

665

号

402

室

2.

法定代表人

:

陈志华

3.

经营范围为

:

投资管理、房地产投资。

4

注册资本为人民币

8000

万元

,

其中

:

复地

(

集团

)

股份有限公司 出资人民币

8000

万元

,

占

100 %

的股权

;

5.

注册号

:310115000961211

6.

截至

2013

年

12

月

31

日

,

上海复地的总资产为人民币

1250972.33

万元

,

所有者权益为人民币

82886.99

万

元

,

负债总额为人民币

1168085.34

万元

;2013

年度

,

上海复地实现营业收入人民币

14884.46

万元

,

实现净利润人

民币

13797.91

万元。

三、关联交易标的的基本情况

(

一

)

交易的类别

公司以及下属豫园房产与上海复地签订《关于上海确诚房地产有限公司的股权转让协议》

,

由公司和豫

园房产分别受让上海复地拥有的确诚公司

90%

股权和

10%

股权

,

以及公司受让上海复地及其关联企业对确

诚公司所拥有的股东借款之债权及其随附一切权利。

本次关联交易的合计总金额为人民币

[203,000,000]

元

,

由公司、“豫园房产”和“上海复地”共同签署。其

中

:

公司受让“确诚公司”

90%

股权及其附随权利所支付的受让款为人民币元

[137,680,981.82]

元

;

“豫园房产”

受让“确诚公司”

10%

股权及其附随权利所支付的受让款为人民币

[15,297,886.87]

元

;

上述股权转让款合计为

人民币

[152,978,868.69]

元

,

另外公司支付受让“上海复地”及其关联企业对“确诚公司”所拥有的股东借款为

人民币

[50,021,131.31]

元。

(

二

)

交易标的—“上海确诚房地产有限公司”的情况

(1)

住 所

:

上海市旧校场路

138

号

(2)

法定代表人

:

陈志华

(3)

注册资本

:

人民币

8143.80

万元

(4)

实收资本

:

人民币

8143.80

万元

(5)

企业类型

:

一人有限责任公司

(

法人独资

)

(6)

注册号

:420300000137809

(7)

经营范围

:

在按国有土地使用有偿出让方式获得使用权的侯家路

38-II

地块内经营房地产开发、物业

管理。

(

以上经营范围涉及行政许可的

,

凭许可证件经营

)

。

(8)

股东情况

:

确诚公司成立于

1994

年

12

月

29

日

,

系由上海复地投资成立的企业。上海复地投资管理有限

公司出资人民币

8143.80

万元

,

占注册资本的

100%

。

(9)

确诚公司拥有的项目基本情况如下

:

确诚公司拥有上海市黄浦区侯家路

38-II

地块

,

该地块位于上海豫园商业旅游区

,

北临豫泰基地

,

紧临着

北王医马弄、南至

:

方浜中路、东至旧校场路、西至侯家路。

●

占地面积

11,125

平方米

,

容积率

3.6,

可建面积

40,050

平方米。

●

土地用途

:

综合用地

(

商业、办公

)

●

建筑可建高度为

9.5-32

米

●

建筑密度

:≤70%

●

绿地率

:≥10%

●

现状

:

完成

1/3

地块动迁

●

具体权属情况如下

:

●

房地产权证编号

:

沪房地黄字

(2004)

第

005131

号

,

权利人为上海确诚房地产有限公司

,

房地坐落

:

黄浦区

豫园街道

559

街坊

6/1

丘

,

土地使用权性质

:

出让

,

土地用途

:

商业、办公综合

,

地号

:

黄浦区豫园街道

559

街坊

6/1

丘

,

宗地面积

11,125

平方米

,

土地使用期限

:

至

2044

年

12

月

7

日。

●

该土地未进行抵押。

(10)

确诚公司

2011-2013

年及

2014

年

1-10

月的资产结构及经营状况如下

:

单位

:

万元

项目

２０１１

年

２０１２

年

２０１３

年

２０１４

年

１－１０

月

总资产

９

，

８８３．９９ ９

，

７６５．６８ ９

，

９４６．１３ ９

，

９１４．６２

总负债

５

，

０８３．９２ ４

，

９５９．４５ ５

，

１３５．８３ ５

，

１１４．４１

净资产

４

，

８００．０６ ４

，

８０６．２３ ４

，

８１０．３０ ４

，

８００．２１

净利润

１５１．９９ ６．１７ ４．０６ －１０．０９

资产负债率

５１．４４％ ５０．７８％ ５１．６４％ ５１．５８％

总资产中

:

存货—开发成本清查前账面价值

79,922,571.94

元

,

为确诚公司于

1994

年

12

月

8

日取得的位于黄

浦区豫园街道

559

街坊

6/1

丘地块

(

即侯家路

38-II

地块

)

的土地成本及部分前期费用。

负债中其他应付款账面值为

50,555,214.31

元

,

主要系应付复地

(

集团

)

股份有限公司内部往来款

47,276,

627.68

元、应付上海复地内部往来款

1,966,012.29

元、应付上海方鑫投资管理有限公司内部往来款

778,491.34

元。

(

注

:

复地

(

集团

)

股份有限公司、上海复地、上海方鑫投资管理有限公司为关联企业

)

单位

:

万元

项目

２０１１

年

２０１２

年

２０１３

年

２０１４

年

１－１０

月

营业收入

６７２．１０ ６５９．６５ ６３５．９７ ６３０．８０

减：营业成本

－ － － －

减：营业税金及附加

３７．９７ ３７．２７ ３５．９３ ３５．６４

销售费用

－ － － －

管理费用

２８６．４４ ４７７．６１ ３１６．７８ ２１５．４２

财务费用

１４５．０２ １３４．４２ ２７６．７７ ２８９．８２

资产减值损失

－ － － －

加：公允价值变动收益

－ － － －

投资收益

－ － － －

营业利润

２０２．６７ １２．３４ ６．４９ ８９．９１

加：营业外收入

－ － － ０．３２

减：营业外支出

－ ４．０１ － ９８．８５

利润总额

２０２．６７ ８．３３ ６．４９ －８．６０

减：所得税

５０．６８ ２．１７ ２．４２ １．４８

净利润

１５１．９９ ６．１７ ４．０７ －１０．０９

以上

2011

年、

2012

年、

2013

年及

2014

年

10

月

31

日的财务数据摘自确诚公司审计报告

,

审计单位为上海君

禾会计师事务所有限公司。

(

三

)

关联交易价格确定的原则和方法

公司委托上海立信资产评估有限公司对确诚公司的全部资产和负债进行了评估。根据上海立信资产评

估有限公司出具的 《上海确诚房地产有限公司股权转让股东全部权益资产评估报告书》

(

信资评报字

[2014]

第

464

号

),

本次经审计后的评估情况如下

:

1.

评估对象和范围

:

本项评估对象为确诚公司的股东全部权益

,

评估范围为确诚公司的全部资产和负

债

(

详见资产清查评估明细表

),

账面净资产为人民币

4,800.21

万元。

2.

评估基准日

:2014

年

10

月

31

日

3.

评估目的

:

股权转让

4.

价值类型

:

市场价值

5.

评估方法

:

成本法

6.

评估结论

:

经评估

,

确诚公司委托评估的股东全部权益价值为人民币

18,981.92

万元。

(

大写人民币壹亿

捌仟玖佰捌拾壹万玖仟贰佰元

)

7.

评估结果汇总如下

:

评估结果汇总表

评估基准日

:2014

年

10

月

31

日 金额单位

:

人民币万元

项目

账面净值 评估值 增减额 增减率

％

Ａ Ｃ Ｄ＝Ｃ－Ｂ Ｅ＝Ｄ／Ｂ

流动资产

９

，

９１４．６２ ２４

，

０９６．３３ １４

，

１８１．７１ １４３．０４

存货

－

开发成本

７

，

９９２．２６ ２３

，

２５２．７６ １５

，

２６０．５０ １９０．９４

资产总计

９

，

９１４．６２ ２４

，

０９６．３３ １４

，

１８１．７１ １４３．０４

流动负债

５

，

１１４．４１ ５

，

１１４．４１

负债总计

５

，

１１４．４１ ５

，

１１４．４１

净资产

４

，

８００．２１ １８

，

９８１．９２ １４

，

１８１．７１ ２９５．４４

本报告提出日期为

2014

年

11

月

24

日

,

评估结果的有效使用日期至

2015

年

10

月

30

日止。

《资产评估报告显示》本次评估净资产增值

14,181.71

万元

,

增值率

295.44%,

评估增值原因分析如下

:

①

流动资产账面值为

9,914.62

万元

,

评估值为

24,096.33

万元

,

评估增值

14,181.71

万元

,

增值率

143.04%

。

流动资产增值的主要原因是确诚公司的存货

-

开发成本评估增值。

存货

-

开发成本评估值

232,527,576.00

元

,

增值的主要原因是企业土地使用权取得时间较早

,

当时地价较

低

,

上海地区地价不断上涨

,

土地使用权有一定幅度增值

,

造成本科目评估结果增值。

②

净资产账面值

4,800.21

万元

,

评估值为

18,981.92

万元

,

评估增值

14,181.71

万元

,

增值率

295.44%

。

净资产增值的主要原因是委估公司的存货

-

开发成本评估增值。

8.

关联交易价格的确定

①

股权转让价格的确定

:

确诚公司委托评估的股东全部权益价值为人民币

18,981.92

万元。扣除以该评

估价格为依据“确诚公司”原股东全部权益增值部分税赋的影响

,

协商确认“确诚公司”股权转让价格为

[152,

978,868.69]

元。

②

债权

-

股东借款转让的确认

:

经审计

,

“确诚公司”负债中其他应付款账面值为

50,555,214.31

元

,

主要系

应付复地

(

集团

)

股份有限公司内部往来款

47,276,627.68

元、应付上海复地内部往来款

1,966,012.29

元、应付上

海方鑫投资管理有限公司内部往来款

778,491.34

元。三项合计为

50,021,131.31

元

(

注

:

复地

(

集团

)

股份有限公

司、上海复地、上海方鑫投资管理有限公司为关联企业

)

。经协商

,

公司支付受让“上海复地”对“确诚公司”所

拥有的股东借款为人民币

[50,021,131.31]

元。

四、《股权转让协议》的主要内容及条款

鉴于

:

(A)

上海确诚房地产有限公司

(

“目标公司”

),

一家依据中国法律设立并有效存续的有限责任公司

,

注册

地址为

:

上海市旧校场路

138

号

,

营业执照注册号为

:310000400103643;

(B)

截至签署日

,

上海复地持有目标公司

100%

的股权

;

(C)

目标公司持有上海市黄浦区

(

原南市区

)

侯家路

38-Ⅱ

街坊地块

(

总面积为

11125

平方米

,

具体面积、四

至等以目标公司与政府土地管理部门签订的书面协议

(

“出让协议”

)

为准

)

的土地使用权

,

并已缴清出让协议

载明的土地使用权出让金

;

(D)

上海复地拟按照本协议约定的条款和条件向豫园商城、豫园房产合计转让目标公司

100%

股权及相

关权益

;

(E)

根据豫园商城委估的上海立信资产评估有限公司

(

“评估公司”

)

出具的信资评报字
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第

464
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产评估报告

(

“评估报告”

),

截至

2014

年

10

月

31

日

,

目标公司股东全部权益价值为人民币

18,981.92

万元。

为此

,

三方本着平等合作、互惠互利的原则

,

就上海复地向豫园商城、豫园房产合计转让目标公司

100%

股权和上海复地

(

包括其关联公司

,

下同

)

对公司的全部债权、债务、以及附随的全部权利

(

力

)

及权益

(

“目标股

权”

)

事宜

,

达成本协议如下

,

以兹信守

:

(

一

)

目标股权转让、对价及支付

1.1

目标股权的转让及先决条件

1.1.1

受限于本协议的条款和条件

,

上海复地同意向豫园商城、豫园房产出售

,

并且豫园商城、豫园房产同

意从上海复地购买

:

1)

目标公司

100%

股权及附属于股权的一切权利

(

其中豫园商城购买目标公司

90%

的股权

,

豫园房产购

买目标公司

10%

的股权

);

以及

2)

上海复地及其关联公司对目标公司享有的数额为人民币

[50,021,131.31]

元股东借款

(

“股东借款”

)

的

债权及其随附一切权利

(

该等股东借款的债权及其随附一切权利全部由豫园商城单独进行购买

)

。

1.1.2

同意办理目标股权工商变更登记转让手续前上海复地或受让方应完成以下所有先决条件

(

非义务

方豁免的除外

):

A.

上海复地已向受让方提交已完成与目标公司相关的除股东借款及下述第

5.1

条、

5.2

条和评估报告所

述其他债务以外的所有债务清偿的承诺函

;

B.

受让方根据以下第

1.2.2

条履行完毕了第一期价款的支付。

1.1.3

就上述第

1.1.2

条

A

项

,

受让方有权自行判断是否在目标股权转让前给予豁免

,

但该等豁免并不视为

对上海复地义务的免除。上海复地仍应在目标股权转让完成后根据受让方要求履行完毕该等义务

,

为此各

方应紧密配合

,

包括但不限于受让方在收到任何第三方对目标公司就目标股权转让前所发生的

,

或因目标股

权转让前之相关事项引发或与其相关的任何债务相关索偿请求

(

上海复地已披露的除外

)

后【

3

】个工作日内

书面通知上海复地予以解决

,

上海复地应及时解决并承担由此产生的所有费用以使受让方免予受损

,

受让方

应对此给予必要的配合

,

包括但不限于提供相关资料、出具书面授权文件。

1.1.4

自下述第

1.2.2

条所指交割日起

,

受让方开始拥有目标公司相应的股东权益和承担相应的股东义务

,

并自该日起履行股东和董事职责及对目标公司的管理职责。

1.2

股权转让对价及其支付

1.2.1

目标股权转让对价

三方同意

,

目标股权买卖的对价为人民币

[20,300]

万元

(

“转让总价款”

),

其中

:

1)

就目标公司

100%

股权及其附随权利而言

,

转让对价为人民币

[152,978,868.69]

元

,

其中

:

(1)

由豫园商城购买的目标公司

90%

股权及其附随权利之转让对价为人民币

[137,680,981.82]

元

;

(2)

由豫园房产购买的目标公司

10%

股权及其附随权利之转让对价为人民币

[15,297,886.87]

元。

(

注

:

该目标股权作价是根据评估报告中的的评估结论

,

即目标公司股东全部权益价值为人民币

18,

981.92

万元

,

扣除评估报告中未考虑的目标公司股东全部权益增值部分税赋影响为基础确定

)

2)

就股东借款及其随附一切权利而言

,

转让对价为人民币

[50,021,131.31]

元

,

全部由豫园商城单独进行

购买。

1.2.2

目标股权转让对价的支付时间和条件为

:

1)

于本协议生效后的

7

个工作日内

,

受让方应向上海复地支付转让总价款的

50%,

即人民币

[ 10,150]

万

元

(

“第一期价款”

),

其中豫园商城支付人民币

[ 93,851,056.57]

元

,

豫园房产支付人民币

[ 7,648,943.43]

元

;

2)

于目标公司工商股权转让完成日

(

为领取变更后的目标公司营业执照之日

,

下同

,

以下可称“交割日”

)

起的

7

个工作日内

,

受让方一次性向上海复地支付完毕剩余

50%

对价

,

即豫园商城支付人民币

[93,851,056.56]

元

,

豫园房产支付人民币

[ 7,648,943.44]

元

;

3)

上海复地应于交割日当日向受让方移交包括但不限于财务账册

,

合同文本

,

印章等目标公司的相关资

料。

1.2.3

受让方以银行汇款方式将转让对价支付于上海复地账户。

1.2.4

三方一致同意并确认

,

自

2014

年

11

月

1

日起至交割日期间的损益归上海复地所有。

(

二

)

办理变更登记手续

三方同意并确认

,

于受让方支付上述第一期价款后的

10

个工作日内

,

三方应根据本协议约定的各项条款

及条件配合目标公司办理将上海复地所持目标公司

100%

股权一次性全部转让给受让方的工商变更登记手

续

,

并应促成目标公司于前述该时限内完成向所在工商行政管理部门提交工商变更登记资料的手续

(

以工商

行政管理部门出具受理单为准

)

。

(

三

)

特别规定

5.1

截止本协议签署日

,

目标公司尚未向第三方支付方浜中路拓路费

(

不含利息

)

人民币

13,070,200

元及

利息人民币

120

万元

,

合计人民币

14,270,200

元。三方同意前述费用由受让后的目标公司承担

(

就方浜中路拓

路事宜目标公司仅承担

14,270,200

元

)

。若本协议签署后

,

目标公司实际向第三方支付的方浜中路拓路费及利

息高于前述金额的

,

则超出部分由上海复地支付

,

目标公司无需承担。

5.2

本协议签署前

,

目标公司曾与上海市黄浦区建设和交通委员会及上海豫泰房地产有限公司于

2014

年

11

月

3

日签署《关于豫泰确诚地块房屋征收事宜相关协议》

,

受让方确认并同意该协议及其项下已经或即将

产生的目标公司负债

,

全部由受让后的目标公司履行和承担。

5.3

上海复地确认已按照评估公司的要求提供、披露目标公司资料

,

除

5.1

、

5.2

及评估报告所述对外债务

之外

,

若受让方发现目标公司存在形成于本协议签署日前的其他对外债务且上海复地未披露的

,

三方同意就

该等债务全部由上海复地承担。

本协议自三方盖章并经豫园商城董事会批准之日起生效。

五、本次关联交易的目的以及对上市公司的影响

1

、“确诚公司”成立于

1994

年

12

月

29

日

,

拥有上海市黄浦区侯家路

38-II

地块。该地块北临本公司拥有的

豫泰基地

,

紧临着北王医马弄、南至方浜中路、东至旧校场路、西至侯家路

,

占地面积

11,125

平方米。

2.

收购“确诚公司”的股权

,

将有利于本公司将“确诚公司”拥有的侯家路

38-II

地块和本公司拥有的豫泰

基地

(

沉香阁路

38-I

街坊地块

)

作为一个综合体进行统筹规划

,

协调发展

,

有利于创造良好的综合环境

,

为加快

黄浦区以及豫园商业旅游区的建设作出贡献。同时

,

有助于公司实现资源整合

,

扩大市场份额

;

优化公司在上

海豫园核心商贸区布局。

3

、本次交易不会损害公司及中小股东利益

,

亦不影响公司的独立性。

六、备查文件

1.

公司第八届董事会第七次会议决议

2.

独立董事事前认可书

3.

经独立董事签字确认的独立董事意见

4.

董事会审计与财务委员会对关联交易的书面审核意见

5.

公司独立财务顾问

-

海通证券股份有限公司出具的《独立财务顾问报告》

6.

上海立信资产评估有限公司关于《上海确诚房地产有限公司股权转让股东全部权益资产评估报告

书摘要》
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特此公告。

上海豫园旅游商城股份有限公司

2015年1月13日

证券代码:600655� � � �证券简称:豫园商城 公告编号:临2015-005

债券代码:122058� � � �债券简称:10豫园债

债券代码:122263� � � �债券简称:12豫园01

上海豫园旅游商城股份有限公司

与上海豫园商旅文产业投资管理有限公司

关联交易公告

本公司董事会及全体董事保证本公告内容不存在任何虚假记载、误导性陈述或者重大遗漏

,

并对其内

容的真实性、准确性和完整性承担个别及连带责任。

重要内容提示

:

●

本次关联交易为公司下属控股公司的沈阳豫园商城置业有限公司

(

以下简称“沈阳置业”

)

与上海豫园

商旅文产业投资管理有限公司

(

以下简称“豫园商旅文产业公司”

)

、公司下属全资子公司上海豫园商城房地

产发展有限公司

(

以下简称“豫园房产”

)

就“沈阳豫珑城”项目的建设签订《“沈阳豫珑城”项目代建协议》。由

“沈阳置业”委托 “豫园商旅文产业公司”和“豫园房产”建设“沈阳豫珑城”项目

,

并由“沈阳置业”向“豫园商

旅文产业公司”和“豫园房产”支付“沈阳豫珑城”项目代建费。首期支付金额为人民币

1000

万元

,

具体支付总

金额将根据 “沈阳豫珑城”工程结束后的审价结果各方再协商拟定。届时依据审价报告各方协商拟定后的

金额

,

根据审批权限报请公司总裁室或董事会审议批准。

●

根据《上海豫园旅游商城股份有限公司公司章程

(2014

年

8

月

)

修订》

,

以及《上海豫园旅游商城股份有

限公司关联交易管理制度

(2012

年

3

月

)

修订》

,

本次关联交易的总金额在公司董事会的授权审批范围内

,

由公

司董事会审议批准后实施

,

本议案无需股东大会审议。

●

本次关联交易不构成《上市公司重大资产重组管理办法》规定的重大资产重组。

一、关联交易概述

(

一

)

概述

“沈阳豫珑城”是由公司下属控股子公司“沈阳置业”于

2011

年开始投资开发的商业广场项目。“沈阳置

业”注册资金

8.5

亿

,

其中

:

“豫园房产”出资

5.695

亿

,

占比

67%;

保德信中国机会有限公司出资

2.805

亿

,

占比

33%

。

“沈阳豫珑城”建筑面积为

17

万平方米

,

项目总投资为

18.9

亿元。

(

“沈阳豫珑城”项目情况详见编号为临

2011

—

017

《上海豫园旅游商城股份有限公司关于公司全资子公司参与合作开发沈阳北中街商业广场公告》

以及编号为临

2014

—

027

《上海豫园旅游商城股份有限公司第八届董事会第六次会议决议公告》

)

。

“沈阳豫珑城”为本公司的大型异地投资项目。公司考虑到为将豫珑城项目打造豫园商城在沈阳当地建

设开发的商旅文项目典范

,

“沈阳置业”委托了专门打造商旅文项目的“豫园商旅文产业公司”以及“豫园房

产”全面建设运作该项目。该项目计划于

2015

年下半年正式营业。

“豫园商旅文产业公司” 是由上海豫园旅游商城股份有限公司和浙江复星商业发展有限公司合资成立

的商旅文主题地产类基金管理者。

(

详见《上海豫园旅游商城股份有限公司组建“复星豫园商旅文产业基金”

(

暂名

)

暨关联交易公告》

,

编号

:

临

2011

—

020);

《上海豫园旅游商城股份有限公司

2011

年第三次股东大会

(

临时

会议

)

决议公告》

,

编号

:

临

2011

—

021)

。股本结构为

:

上海豫园商城房地产发展有限公司

16%;

浙江复星商业发

展有限公司

84%

。“豫园商旅文产业公司”的愿景是“做城市文化蜂巢的实践者”

,

“豫园商旅文产业公司”的使

命是”尊重当地历史人文积淀

/

深度挖掘旅游、文化价值

/

科学开发商旅文地产项目

/

通过合理、友好、专业和

商业运作实现投资回报最大化

,

最终通过文化蜂巢的成功打造推动新型城镇化的建设。

为能使“沈阳豫珑城”项目建设落成之后能够经营成功

,

进一步提升豫园商城在国内的整体竞争能力

,

经

公司第八届董事会第七次会议审议通过

,

公司就沈阳“沈阳豫珑城”项目建设签订以下协议。

由“沈阳置业”委托 “豫园商旅文产业公司”和“豫园房产”建设“沈阳豫珑城”项目

,

并由“沈阳置业”向

“豫园商旅文产业公司”和“豫园房产”支付“沈阳豫珑城”项目代建费。首期支付金额为人民币

1000

万元

,

具

体支付总金额将根据 “沈阳豫珑城”工程结束后的审价结果各方再协商拟定。届时依据审价报告各方协商

拟定后的金额

,

根据审批权限报请公司总裁室或董事会审议批准。

本次关联交易不构成《上市公司重大资产重组管理办法》规定的重大资产重组。

二、关联方介绍

(

一

)

关联方关系介绍

本公司之第一大股东上海复星产业投资有限公司为上海复星高科技集团有限公司下属企业

,

上海豫园

商旅文产业投资管理有限公司的股东之一浙江复星商业发展有限公司为上海复星高科技集团有限公司下

属企业。本公司与上海豫园商旅文产业投资管理有限公司构成关联关系。

(

二

)

关联方基本情况

上海豫园商旅文产业投资管理有限公司成立于

2012

年

6

月

15

日

1.

注册地址为

:?

上海市南苏州路

381

号

405C04

室

????

2.

法定代表人

:

徐晓亮

3.

经营范围为

:

股权投资管理

,

投资管理

,

实业投资

,

企业资产管理

,

投资咨询

,

商务信息咨询

(

除经纪

),

财务

咨询

(

除代理记账

),

房产地咨询

(

除经纪

),

企业管理与营销策划

,

会展会务服务

,

物业管理

,

为国内企业提供劳务

派遣。

4

注册资本为人民币

5000

万元

5.

注册号

: 310000000112998

6.

股本结构

:

上海豫园商城房地产发展有限公司

16%;

浙江复星商业发展有限公司

84%

7.

截至

2013

年

12

月

31

日

,

总资产为人民币

3713

万元

,

所有者权益为人民币

3617

万元

,

负债总额为人民

币

96

万元

;2013

年度

,

实现营业收入人民币零万元

,

实现净利润人民币

-1184

万元。

“豫园商旅文产业公司”以地产基金、地产开发、商业管理三大业务为主导

,

产品线主攻商业—旅游—文

化主题的地产

,

借助上海豫园商城的成功模式

,

升级开发以地方文化为核心、以旅游资源为依托的商业地产

项目。

三、关联交易的基本情况及协议

(

一

)

“沈阳置业”与“豫园商旅文产业公司”、“豫园房产”签订《“沈阳豫珑城”项目代建协议》

;

由“沈阳置

业”委托 “豫园商旅文产业公司”、“豫园房产”建设“沈阳豫珑城”项目

,

并由“沈阳置业”向“豫园商旅文产业

公司”和“豫园房产”支付 “沈阳豫珑城”项目代建费。首期支付金额为人民币

1000

万元

,

具体支付总金额将

根据 “沈阳豫珑城”工程结束后的审价结果各方再协商拟定。届时依据审价报告各方协商拟定后的金额

,

根

据审批权限报请公司总裁室或董事会审议批准。

主要协议条款如下

:

甲方

:

沈阳豫园商城置业有限公司

(

“委托方”

)

乙方

:

上海豫园商旅文产业投资管理有限公司

(

“受托方”

)

丙方

:

上海豫园商城房地产发展有限公司

(

“受托方”

)

甲、乙、丙三方本着平等互利、友好协商原则

,

根据《中华人民共和国民法通则》和《中华人民共和国合同

法》的有关规定

,

三方在相互尊重的基础上达成以下协议

,

并承诺共同信守。

第一条 委托标的和目标地块建设、规划条件

1.1

委托标的

1.1.1

本协议所称目标地块

,

为委托方沈阳豫园商城置业有限公司

(

“项目公司”

)

所有的位于沈阳市沈河

区北中街地块

,

北至九门路

,

南至北中街

,

西至正阳街

,

东至规划路

;

1.1.2

与目标地块的开发、管理和运营相关的全部事宜

;

1.1.3

托管期间

,

目标地块产权隶属关系、资产、债权、债务的法定权利主体和义务主体不变。

第二条 委托管理内容和目标

委托方委托乙方和丙方

(

本协议中乙方、丙方合称“受托方”

)

在满足本协议上述第

1.2

条约定各项条件的

前提下

,

保证目标地块按时开工和竣工交付

,

工程质量验收标准为合格

,

项目工程开发建设阶段的总控制成

本不超过

18.9

亿元

,

其中建安类成本不超过

8.94

亿元。受托方确保项目应于

2015

年

8

月

15

日前开业

,

力争于

6

月

30

日前开业

,

并负责办理建设竣工等各项审批手续。

具体的管理内容和达成的有效目标如下

(

乙、丙方如何分工由乙、丙方自行协商决定

):

2.1

行政及人力资源部门的管理内容和达成的有效目标

:

2.1.1

项目投资开发、商业运营管理团队的招聘、培训和团队管理建设

,

保障项目运营的人力资源需求

;

2.1.2

公司管理体系建设

,

建立项目管理考核制度

;

2.1.3

项目管理内部流程

,

制度和授权体系

,

风险管理体系

,

保障风险管理目标的执行。

2.2

项目管理及成本控制部门的管理内容和达成的有效目标

:

2.2.1

设计施工图的管理、施工图交底、施工技术方案的优化和确定及对现场施工的保障

;

2.2.2

施工组织方案和进度计划的确定及落实、施工质量和安全的检查及落实、竣工验收的技术支持及

保障

;

确保项目总体验收合格

;

2.2.3

项目目标成本的确定及控制、招投标管理及控制、施工合同的有效管理及控制

;

预结算的管理及控

制

;

2.2.4

相关规范化服务及技术保障。

2.3

规划设计部门的管理内容和达成的有效目标

:

2.3.1

项目产品定位

,

商业地产开发战术研究

;

2.3.2

设计方案及初步设计管理

(

包含

:

规划

\

建筑

\

室内

\

景观

\

灯光等

);

2.3.3

报规报建技术支持

;

2.3.4

商业现状及发展研究

,

订单客户技术跟踪。

2.4

其他管理内容

品牌管理、营销管理、招商管理、交付管理、前期物业管理、档案管理等。

第三条 项目管理费

项目管理费金额由三方另行约定

,

结算时由委托方向受托方支付项目管理费。

第四条 委托方的权利义务

5.1

与受托方充分合作。

5.2

按三方另行约定的标准支付项目管理费。

5.3

委托方承诺不利用受托方提供的便利条件进行违法和欺诈活动

,

否则承担因此而产生的一切后果。

第五条 受托方的权利义务

6.1

按照协议内容提供相应的服务。

6.2

恪守独立、客观、公正和为委托方保守商业秘密的原则

,

按照专业标准和规定程序执行。

6.3

本协议有效期间

,

因受托方管理不善而造成项目发生工程质量问题

,

给委托方造成经济损失的

,

该等

损失由受托方承担。

6.4

受托方承诺不得以委托方的名义进行违法和欺诈活动

,

否则承担因此而产生的一切后果。

第六条 双方的保证与承诺

8.1

受托方确认并同意

,

受托方在根据本协议约定履行委托管理职责时

,

不得违反本协议及附件的约定

,

对于本协议及附件约定应经委托方股东会

/

股东、董事会

/

董事同意的事项

,

受托方于实施之前必须书面报相

关方并须于获得相关方同意后方可实施。

8.2

受托方承诺按本协议约定的质量控制目标、成本控制目标及时间控制目标完成项目管理服务

,

如未

达成目标

,

则扣减相应管理费

,

扣减标准另行约定。

8.3

受托方在本协议有效期内

,

保证遵守有关法律、行政法规和规范性文件的规定

,

诚信勤勉地行使管理

权利和履行相应义务。

8.4

代表各方签署本协议的签字人为各方的法定代表人或合法授权人

,

有权代表各方签订本协议。

(

二

)

关联交易价格确定的原则和方法

上述交易价格确定的原则和方法

:

审价、协商。

四、本次关联交易的目的以及对上市公司的影响

1.

“沈阳置业”与“豫园商旅文产业公司”、“豫园房产” 签订

<

“沈阳豫珑城”项目代建协议

>,

是按照商业

地产建设的惯用模式进行。各方签署了《项目代建协议》

,

协议对“沈阳置业”、“豫园商旅文产业公司” 和“豫

园房产”的权利义务进行了约束和规定。

“沈阳置业”支付的代建费

,

以工程审计为依据

,

经各方协商确定。首期支付金额为人民币

1000

万元

,

具体

支付总金额将根据 “沈阳豫珑城”工程结束后的审价结果各方再协商拟定。届时依据审价报告各方协商拟

定后的金额

,

根据审批权限报请公司总裁室或董事会审议批准。

本次关联交易定价依据合理

,

协商充分。

2

、本次交易不会损害公司及中小股东利益

,

亦不影响公司的独立性。

五、关联交易审议程序

上海豫园商旅文产业投资管理有限公司由浙江复星商业发展有限公司

(

复星集团下属企业

)

和“豫园房

产”合资组建成立的公司。其中“豫园房产”占比

16%,

浙江复星商业发展有限公司占比

84%

。根据《上海证券

交易所股票上市规则

(2014

年修订

)

》

(

以下简称“上证所《上市规则》”

)

的规定

,

本公司下属的控股公司与关联

企业的交易构成关联交易。

公司第八届董事会第七次会议审议了《关于“沈阳置业”与“豫园商旅文产业公司”签订

<

“沈阳豫珑城”

项目代建协议

>

的议案》

,

由“沈阳置业”委托 “豫园商旅文产业公司”和“豫园房产”建设“沈阳豫珑城”项目

,

并由“沈阳置业”向“豫园商旅文产业公司”和“豫园房产”支付“沈阳豫珑城”项目代建费。首期支付金额为人

民币

1000

万元

,

具体支付总金额将根据 “沈阳豫珑城”工程结束后的审价结果各方再协商拟定。届时依据审

价报告各方协商拟定后的金额

,

根据审批权限报请公司总裁室或董事会审议批准。

上述议案进行表决时

,

关联董事徐晓亮先生、汪群斌先生回避表决

,

董事会其余六名董事

(

包括三名独立

董事

)

参与表决并一致通过。公司独立董事王鸿祥先生、王方华先生、李海歌女士对本次关联交易议案发表

独立意见和事前认可书。公司董事会审计与财务委员会对本关联交易形成了书面审核意见。意见如下

:

1.

“沈阳置业”与“豫园商旅文产业公司”、“豫园房产” 签订

<

“沈阳豫珑城”项目代建协议

>,

是按照商业

地产的建设的惯用模式进行。各方签署了《项目代建协议》

,

协议对沈阳置业、“豫园商旅文产业公司” 和“豫

园房产”的权利义务进行了约束和规定。

“沈阳置业”支付的代建费

,

以工程审计为依据

,

经各方协商确定。首期支付金额为人民币

1000

万元

,

具体

支付总金额将根据 “沈阳豫珑城”工程结束后的审价结果各方再协商拟定。届时依据审价报告各方协商拟

定后的金额

,

根据审批权限报请公司总裁室或董事会审议批准。

本次关联交易定价依据合理

,

协商充分。

2

、本次交易不会损害公司及中小股东利益

,

亦不影响公司的独立性。

上述关联交易

,

符合《公司法》、《证券法》、《上海证券交易所股票上市规则

(2014

年修订

)

》、《上海豫园旅

游商城股份有限公司公司章程

(2014

年

8

月

)

修订》

,

以及《上海豫园旅游商城股份有限公司关联交易管理制度

(2012

年

3

月

)

修订》等相关法律、法规的规定。董事会表决时

,

与关联方有利害关系的董事已回避表决

,

表决程

序合法

;

交易定价公允、合理

,

不存在损害公司及其股东特别是中、小股东利益的情形。

根据《上海豫园旅游商城股份有限公司公司章程

(2014

年

8

月

)

修订》

,

以及《上海豫园旅游商城股份有限

公司关联交易管理制度

(2012

年

3

月

)

修订》

,

本次关联交易的总金额在公司董事会的授权审批范围内

,

由公司

董事会审议批准后实施

,

本议案无需股东大会审议。

六、过去

12

个月内

,

公司与关联方的关联交易情况

本公司之第一大股东上海复星产业投资有限公司为上海复星高科技集团有限公司下属企业

,

上海豫园

商旅文产业投资管理有限公司的股东之一为浙江复星商业发展有限公司是上海复星高科技集团有限公司

下属企业。过去

12

个月内本公司与上述同一关联人或与不同关联人下属企业之间的关联交易情况如下

:

1.

公司与上海复星高科技集团财务有限公司签订《金融服务协议》

⑴

根据《金融服务协议》

,

在

2013

年

1

月

1

日起至

2014

年

6

月

30

日有效期间

,

本公司可以向复星财务公司申

请最高不超过

3

亿元人民币的综合授信额度

,

本公司在复星财务公司的存款余额每日最高不超过

1.5

亿元人

民币。该事项经公司

2012

年第三次股东大会

(

临时会议

)

审议通过。实际执行情况如下

:

关联交易类别 关联人 预计金额 实际发生金额

预计金额与实际发生金额

差异较大的原因

在复星财务公司

存款

复星财务公

司

存款余额每日最高不超

过

１．５

亿元人民币

存款余额每日最高不超过

１．５

亿元人民币

未发生差异

在复星财务公司

贷款

复星财务公

司

最高不超过

３

亿元人民币 最高不超过

３

亿元人民币 未发生差异

⑵

公司与上海复星高科技集团财务有限公司续签《金融服务协议》

经公司

2014

年第一次股东大会

(2013

年年会

)

审议通过

,

公司与上海复星高科技集团财务有限公司续签

《金融服务协议》。根据续签的《金融服务协议》

,

在

2014

年

7

月

1

日至

2015

年

6

月

30

日有效期间

,

本公司可以向复

星财务公司申请最高不超过

10

亿元人民币的综合授信额度

,

本公司在复星财务公司的存款余额每日最高不

超过

6

亿元人民币。该事项。实际执行情况如下

:

关联交易类别 关联人 预计金额 实际发生金额

预计金额与实际发生金额

差异较大的原因

在复星财务公司

存款

复星财务公

司

存款余额每日最高不超过

６

亿元

人民币

存款余额每日最高不

超过

６

亿元人民币

未发生差异

在复星财务公司

贷款

复星财务公

司

最高不超过

１０

亿元人民币

最高不超过

１０

亿元

人民币

未发生差异

2.

公司投资购买德邦基金管理有限公司发行管理的“德邦德利货币市场基金”

根据公司

2014

年第一次股东大会

(2013

年年会

)

审议通过《关于投资购买德邦基金管理有限公司发行管

理的“德邦德利货币市场基金”的议案》

,

公司拟以总额不超过人民币

3

亿元的额度认购关联方—德邦基金管

理有限公司发行的德邦德利货币市场基金

,

并根据公司实际的资金使用情况分批分期认购。

截止

2014

年

12

月

31

日

,

本公司投资认购德邦基金管理有限公司管理的“德邦德利货币市场基金”

2.95

亿

元。公司的资金来源均为自有资金。

3.

公司与关联方之间的其他关联交易情况

本公司下属企业因日常经营需要

,

与复星集团下属企业发生日常性的关联交易

,

双方根据业务需要订立

购销协议和租赁协议

,

交易价格将以市场价格为依据。该事项经公司八届董事会第二次会议审议通过。

(

详见

本公司刊登于上海证券交易所

www.sse.com.cn

《上海豫园旅游商城股份有限公司

2013

年日常关联交易执行

情况及

2014

年日常关联交易预计的公告》编号

:

临

2014-006)

4.

由公司以及公司下属全资子公司豫园房产分别受让上海复地投资管理有限公司拥有的上海确诚房

地产有限公司

90%

、

10%

股权

,

以及公司受让上海复地投资管理有限公司及其关联企业对确诚公司所拥有的

股东借款之债权及其随附一切权利。

该项交易的合计总金额为人民币

[203,000,000]

元。经公司第八届董事会第七次会议审议通过。

(

详见本

公司刊登于上海证券交易所

www.sse.com.cn

《上海豫园旅游商城股份有限公司关于受让上海确诚房地产有

限公司的关联交易公告》编号

:

临

2015-004)

在过去的

12

个月内

,

公司与上海豫园商旅文产业投资管理有限公司没有发生过除上述交易以外的其他

交易事项。沈阳置业因开发沈阳豫珑城项目需要

,

沈阳置业与上海豫园商旅文产业投资管理有限公司的全

资子公司

-

上海星豫创辉股权投资管理有限公司签署了项目咨询协议

,

咨询费为

118

万。

七、备查文件

1.

公司第八届董事会第七次会议决议

2.

独立董事事前认可书

3.

经独立董事签字确认的独立董事意见

4.

董事会审计与财务委员会对关联交易的书面审核意见

特此公告。

上海豫园旅游商城股份有限公司

2015年1月13日

证券代码:600655� � � �证券简称:豫园商城 公告编号:临2015-006

债券代码:122058� � � �债券简称:10豫园债

债券代码:122263� � � �债券简称:12豫园01

上海豫园旅游商城股份有限公司

对外投资公告

本公司董事会及全体董事保证本公告内容不存在任何虚假记载、误导性陈述或者重大遗漏

,

并对其内

容的真实性、准确性和完整性承担个别及连带责任。

重要内容提示

:

●

投资标的名称

:

上海豫泰确诚商业广场

(

暂定名

)

●

投资金额

:

人民币

67

亿元。其中确诚商业广场总投资

31

亿元

,

豫泰商业广场总投资

36

亿元。

●

本项目投资尚需股东大会审议批准

●

特别风险提示

:

1.

投资标的本身存在的风险

①

项目商业定位不准确、规划不合理的风险

:

尽管上海市商业房产具有广阔的发展前景

,

但竞争也很激

烈

,

项目所处豫园商城有众多的商业用房

,

如果定位不准确

,

规划不合理将影响项目的经济效益。

②

拆迁风险

:

由于建设本商业广场需要进行动拆迁工作

,

如果因为某些原因导致拆迁进度拖延

,

则项目整

体工期将相应延迟。

③

市场经营风险

:

目前电商对实体经济冲击较大

,

如果电商对其冲击继续加大

,

将对本项目零售业态经营

情况产生影响。如果后期市场价格

(

比如材料价格上涨、银行利率上调

)

上涨

,

将导致总投资增加。

2.

投资可能未获批准的风险

豫园地区属于上海市的历史风貌保护区

,

建筑的项目参数、外立面、定位、设计、商业规划等建设内容需

要政府部门的审批

,

因此本项目存在投资可能未获批准、项目建设内容参数等可能未获批准的风险。

●

鉴于项目投资金额较大

,

公司将及时根据项目的情况

,

披露有关进展事项。

一、对外投资概述

(

一

)

对外投资的基本情况

,

1.

投资项目

:

投资标的名称

-

上海豫泰确诚商业广场

(

暂定名

)

2.

投资金额

:

人民币

67

亿元。其中确诚商业广场总投资

31

亿元

,

豫泰商业广场总投资

36

亿元。

3.

投资目的

:

上海市政府在《上海市商业网点布局规划

(2014-2020)

》规划中国明确指出未来上海要建

设并形成

15

个市级商业中心。近期规划形成

13

个市级商业中心

,

远期规划

2

个市级商业中心。本公司所处的

豫园商业旅游区属于规划中已经形成的

13

个市级商业中心。公司根据该规划

,

将本公司投资购入的“确诚公

司”

(

拥有的侯家路

38-II

地块

)

和本公司拥有的豫泰基地

(

沉香阁路

38-I

街坊地块

)

作为一个综合体进行统筹规

划

,

协调发展

,

有利于创造良好的综合环境

,

为加快黄浦区以及豫园商业旅游区的建设作出贡献。同时

,

有助于

公司实现资源整合

,

扩大市场份额

;

优化公司在上海豫园核心商贸区布局。

4.

项目建设必要性

上海豫泰确诚商业广场项目是顺应国内商业发展趋势

,

复合打造具有国际地标意义的商旅文综合体。

本项目所属老城厢历史文化风貌区确定为以确定为以居住、商业、文化娱乐和旅游观光功能为主体、以上海

传统地域文化为风貌特征的城市复合型历史中心地区 。规划着重于全面提升本风貌区的居住品质

,

强化旅

游服务功能

,

充实商业和文化娱乐功能。

上海豫泰确诚商业广场项目

,

作为豫园商城一期的延伸和升级

,

不仅将为豫园商圈增加了丰富的内容

,

而

且增大了豫园商圈作为旅游目的地的魅力和吸引力

,

从而强化了豫园商圈在上海的地位和形象。从而协助

一期的调整和提升

,

优化业态组合

,

提升整个豫园商圈的发展空间。

(

二

)

董事会审议情况

,

本投资项目经公司第八届董事会第七次会议审议通过

,

该投资议案尚需提交公司股东大会审议批准。

如经公司股东大会审议批准后

,

本项目投资尚需取得政府部门的审核

,

立项批准。

(

三

)

本项目为公司自主开发投资的商业地产项目

,

不属于关联交易和重大资产重组事项。

二、投资开发主体的基本情况

(

一

)

项目概况

:

上海豫泰确诚商业广场

(

暂定名

)

项目用地为两个紧邻地块

,

北侧为豫泰地块

,

南侧为确诚地块。公司为开

发上海豫泰确诚商业广场

(

暂定名

),

设立了上海豫泰房地产有限公司

,

并向上海复地投资管理有限公司收购

了上海确诚房地产有限公司股权

(

详见《上海豫园旅游商城股份有限公司关于受让上海确诚房地产有限公

司的关联交易公告》编号

:

临

2015-004)

。

(

二

)

负责投资的项目公司基本情况

:

1.

上海豫泰房地产有限公司

(

公司于

1995

年

4

月

28

日成立

)

1)

注册地

:

上海市黄浦区南车站路

298

号四层

C

室

2)

法定代表人

:

徐晓亮

3)

注册资本

:45600.0000

万元整

4)

主营业务

:

房地产经营开发

,

自有房屋租赁

,

物业管理

,

房地产信息咨询

,

房地产经纪

,

建筑装饰建设工

程专项设计

,

停车场

(

库

)

经营等

5)

股东构成

:

豫园商城占股

90%,

豫园房产

10%

。

6)

经营期限

: 1995

年

4

月

28

日至

2060

年

4

月

27

日

7)

截至

2013

年末

,

总资产

23,046.15

万元

,

净资产为

7,117.49

万元

,2013

年度实现营业收入

250

万元

,

实现利

润总额

134.27

万元

,

实现净利润

100.39

万元。

2.

上海确诚房地产有限公司。公司于

1994

年

12

月

29

日成立

,

1)

注册地

:

上海黄浦区旧校场路

138

号

2)

注册资本

:8143.8000

万元

3)

主营业务

:

在按国有土地使用有偿出让方式获得使用权的侯家路

38-II

地块内经营房地产开发、物业

管理。

(

以上经营范围涉及行政许可的

,

凭许可证件经营

)

4)

股东构成

:

豫园商城占股

90%,

豫园房产

10%

。

5)

经营期限

:1994

年

12

月

29

日至

2058

年

7

月

1

日

6)

截至

2013

年末

,

总资产

9,946.13

万元

,

净资产为

4,810.30

万元

,2013

年度实现营业收入

635.97

万元

,

实现

利润总额

6.49

万元

,

实现净利润

4.07

万元。

三、投资标的基本情况

(

一

)

投资项目的位置

:

上海豫泰确诚商业广场

(

暂定名

)

项目用地位于上海黄浦区豫园商圈

,

东临上海豫园商城

,

西临侯家路

,

南

临方浜中路老街

,

北接沉香阁。紧邻城隍庙与外滩

,

是黄浦区老城厢地区旧城更新的重点项目。项目对外交通

便利

,

西邻城市主干道河南南路

,

北邻城市主干道人民路

,

另西侧紧邻轨道交通

10

号线豫园站

,

北侧紧邻在建

轨道交通

14

号线豫园站。

(

二

)

建设内容及规模

项目占地共约

2.1

公顷

,

为商办混合用地

,

总建筑面积约为

14

万平方米

,

其中地上约为

7.0278

万平方米

,

地

下约为

7.0

万平方米。

其中

,

豫泰地块占地约

1.0

公顷

,

容积率为

3.0,

地上计容建筑面积为

30228

平方米

;

确诚地块占地约

1.1

公顷

,

容积率为

3.6,

地上计容建筑面积为

40050

平方米。

以上为建设项目的预估数据

,

实际建筑参数将以最后经政府部门批准的设计方案为准。

(

三

)

投资建设进度

1.

项目动迁工作

:

预计

2016

年

8

月可完成所有的动拆迁工作。

2.

项目报批报建

:

计划于

2015

年

8

月取得用地规划许可证

;2016

年

5

月取得建设工程规划许可证

;2016

年

7

月取得施工许可证。

3.

工程建设

:

工程准备计划于

2016

年

3

月启动

,2016

年

7

月完成

;

计划

2016

年

8

月正式启动工程建设

,

2018

年

1

月完成

±0.00,2018

年

6

月结构封顶

,2018

年

8

月完成主体结构验收

,2019

年

9

月完成总体竣工验收并交

付使用。

4.

招商

:

计划于

2018

年

9

月正式启动招商工作。

以上为预估设想

,

将根据实际情况有所调整。

(

四

)

项目市场定位

项目作为豫园商圈老城厢升级改造的

,

将成为提升老豫园商业能级、加速形成豫园商圈商、旅、文格局

的核心项目。随着上海迪士尼

2015

年开园迎客

,

预计上海年新增旅游人口超过

1500

万人次

,

届时豫园商圈将

获益

,

上海豫园豫泰确诚商业广场项目

,

作为豫园商城一期的延伸和升级

,

将有效地解决这些客观问题。公司

拟将该项目打造成“国际旅游目的地

,

全球商旅文标杆”。项目将融合外滩金融文化、老城厢文化等多元文化

,

成为上海海派文化与国际时尚文化交融的标志性区域

,

最终成功将大豫园地区打造成为国际大都市中央文

化旅游区。

(

五

)

投资估算和资金筹措

1.

项目总投资经初步估算

,

本项目总投资约

67

亿元。

2.

资本金与资金筹措

本项目建设所需资金由项目法人通过自筹和申请银行贷款解决。按照国家有关项目法人资本金制度的

规定

,

本项目法人的资本金出资约

18

亿元

,

其他资金拟申请银行中长期贷款约

50

亿元。

(

六

)

项目运营情况

项目开发完成后

,

自主招商运营

,

持有经营过程中

,

视地产市场情况和公司财务需求可以转让部分物业。

项目将设立商业管理机构

,

单独核算

,

该机构受项目公司委托全面负责商场的运营管理

,

租金相关收支统归项

目公司

,

除此以外的损益归该商业运营机构

,

该机构自负盈亏。

四、对外需要签署协议

上海豫泰确诚商业广场

(

暂定名

)

项目用地目前仅动拆迁了三分之一

,

为开发该商业广场项目

,

项目公司

需要与政府有关部门签订有关委托动拆迁协议。

五、对外投资对上市公司的影响

1.

上海市政府在《上海市商业网点布局规划

(2014-2020)

》规划中国明确指出未来上海要建设并形成

15

个市级商业中心。近期规划形成

13

个市级商业中心

,

远期规划

2

个市级商业中心。本公司所处的豫园商业旅

游区属于规划中已经形成的

13

个市级商业中心。上海豫泰确诚商业广场项目作为豫园商城一期的延伸和升

级

,

进行综合体的统筹规划

,

有利于创造良好的综合环境

,

为加快黄浦区以及豫园商业旅游区的建设作出贡

献。同时

,

有助于公司实现资源整合

,

扩大市场份额

;

优化公司在上海豫园核心商贸区布局。

2.

豫园商圈

,

目前已成为全国商旅文地产联动发展的经典案例和最佳示范区

,

成为融旅游观光、休闲购物

与文化体验于一体的“上海城市名片”

,

年均客流量

4000

万人次。随着上海迪士尼

2015

年开园迎客

,

预计上海

年新增旅游人口超过

1500

万人次

,

届时豫园商圈将获益。受限于目前豫园商城一期的面积

,

经营和接待能力

有限。上海豫泰确诚商业广场项目

,

作为豫园商城一期的延伸和升级

,

将有效地解决这些客观问题。公司通过

打造城市旅游名片的上海豫泰确诚商业广场项目

,

延展原一期商业功能将有机会满足旅游消费客群的客观

需要

,

吸引这些外来以及豫园一期的庞大旅游人口。

通过豫园一二期互动延伸

,

不仅为豫园商圈增加了丰富的内容

,

优化业态组合

,

提升整个豫园商圈的发展

空间

,

而且增大了豫园商圈作为旅游目的地的魅力和吸引力

,

从而强化了豫园商圈在上海的地位和形象协助

一期的调整和提升。

3.

经初步测算

,

项目总投资为人民币

67

亿元

,

其中确诚商业广场总投资

31

亿元

,

豫泰商业广场总投资

36

亿

元。本项目建设所需资金由项目法人通过自筹和申请银行贷款解决。按照国家有关项目法人资本金制度的

规定

,

本项目法人的资本金出资约

18

亿元

,

其他资金拟申请银行中长期贷款约

50

亿元。

经分析和研究

,

豫园商圈为成熟的市级商圈

,

拥有大量旅游人群、市区目的性人群、周边消费人群

,

将为项

目发展提供需求支撑

,

在社会以益和经济效益方面具有一定的可行性。

公司将提请公司股东大会授权公司董事会根据项目开发以及市场的实际情况

,

决策和运营该项目

,

具体

包括项目功能业态定位、项目建设运营、对外签署协议、视市场情况对物业进行持有或出售等具体开发中的

操作方案。

六、对外投资的风险分析

1.

投资标的本身存在的风险

①

项目商业定位不准确、规划不合理的风险

:

尽管上海市商业房产具有广阔的发展前景

,

但竞争也很激

烈

,

项目所处豫园商城有众多的商业用房

,

如果定位不准确

,

规划不合理将影响项目的经济效益。

②

拆迁风险

:

由于建设本商业广场需要进行动拆迁工作

,

如果因为某些原因导致拆迁进度拖延

,

则项目整

体工期将相应延迟。

③

市场经营风险

:

目前电商对实体经济冲击较大

,

如果电商对其冲击继续加大

,

将对本项目零售业态经营

情况产生影响。如果后期市场价格

(

比如材料价格上涨、银行利率上调

)

上涨

,

将导致总投资增加。
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