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（二）财务报告审计截止日后主要经营情况

公司

２０１９

年度实现营业收入

８２

，

１９６．０８

万元，较

２０１８

年度增长

２．７５％

；公司

２０１９

年度归属于母公司所有者净利润为

１７

，

９０１．０２

万元， 较

２０１８

年度增长

１．１７％

； 公司

２０１９

年度扣除非经常性损益后归属于母公司所有者净利润为

１６

，

７７６．２０

万元，较

２０１８

年度下降

２．６６％

。财务报告审计截止日后，公司的经营模式、

经营环境未发生重大不利变化，经营业务和业绩水准表现平稳。

（三）

２０２０

年

１－３

月业绩预计情况

公司预计

２０２０

年

１－３

月营业收入为

１８

，

８４７．４６

万元至

２０

，

８３１．４０

万元， 同比

变动幅度为

－６．９４％

至

２．８６％

，归属于母公司股东的净利润为

３

，

４１１．４５

万元至

３

，

７７０．５５

万元，同比变动幅度为

－２．４０％

至

７．８７％

，扣除非经常性损益后归属于母

公司股东的净利润为

３

，

１０１．２９

万元至

３

，

２５６．３６

万元， 同比变动幅度为

－９．６３％

至

－５．１１％

。 公司提醒投资者注意公司业绩下滑相关风险。

２０２０

年

１－３

月财务数据为公司初步测算结果，未经审计机构审计或审阅，

预计数不代表公司最终可实现收入和净利润，亦不构成公司盈利预测。

第二节 本次发行概况

股票种类： 人民币普通股（

Ａ

股）

每股面值：

１．００

元

发行股数：

发行人拟公开发行股份不超过

９

，

４５０

万股，且占发行后的股份

总数不低于

１０％

，本次发行原股东不公开发售股份

每股发行价格： 【】元

发行后每股收益：

【】元（根据【】年度经审计的扣除非经常性损益前后孰低的归

属于母公司股东的净利润除以本次发行后总股本计算）

发行市盈率： 【】倍（按每股发行价格除以发行后每股收益计算）

发行市净率： 【】倍（按每股发行价格除以发行后每股净资产计算）

发行前每股净资产：

２．２１

元（按截至

２０１９

年

９

月末经审计的归属于母公司股东的所

有者权益除以发行前总股本计算）

发行后每股净资产：

【】元（按本次发行后净资产除以发行后总股本计算，其中净资

产按本公司截至

２０１９

年

９

月末经审计的归属于母公司股东的

所有者权益和本次募集资金净额之和计算）

发行方式：

本次发行将采用网下向询价对象询价配售和网上资金申购发

行相结合的方式，或中国证监会认可的其他发行方式

发行对象：

符合中国证监会等发行审核机构规定条件的询价对象以及在

中国证券登记结算机构开设

Ａ

股证券账户的自然人、 法人及

其他机构投资者（国家法律、法规禁止购买者除外）或中国证

监会认可的其他对象

承销方式： 余额包销

预计募集资金总额： 【】

预计募集资金净额： 【】

发行费用，其中：（各项费用均为不含增

值税费用）

６

，

２２１．７０

万元

承销、保荐费

４

，

２４５．２８

万元

审计、验资费

７０２．８３

万元

律师费

７５４．７２

万元

发行手续费

１４１．５１

万元

用于本次发行的信息披露费用

３７７．３６

万元

第三节 发行人基本情况

一、发行人基本资料

中文名称： 上海锦和商业经营管理股份有限公司

英文名称：

ＳＨＡＮＧＨＡＩ ＧＯＬＤＥＮ ＵＮＩＯＮ ＢＵＳＩＮＥＳＳ ＭＡＮＡＧＥＭＥＮＴ ＣＯ．

，

ＬＴＤ．

注册资本：

３７

，

８００

万元

法定代表人： 郁敏珺

公司住所： 上海市徐汇区田林路

１４０

号

１４

号楼

主要办公场所： 上海市徐汇区虹漕路

６８

号锦和中心

１８－１９

层

邮政编码：

２０００３２

成立日期：

２００７

年

５

月

９

日

整体变更设立股份公司日期：

２０１２

年

５

月

８

日

联系电话：

０２１－５２３９９２８３

传真号码：

０２１－５２３８５８２７

互联网网址：

ｗｗｗ．ｉｙｕｅｊｉｅ．ｃｏｍ

电子信箱：

ｄｏｎｇｂａｎ＠ｊｉｎｈｅ．ｓｈ．ｃｎ

二、发行人历史沿革及改制重组情况

（一）发行人的设立方式

公司前身为锦和有限，成立于

２００７

年

５

月

９

日，整体变更前注册资本为

１０

，

３２２．５８０６

万元。

２０１２

年

５

月

８

日，经上海市工商行政管理局核准，锦和有限整体

变更设立股份公司， 并取得注册号为

３１０１０４０００３７６７９４

的企业法人营业执照，

变更后公司的注册资本为

２１

，

０００

万元，法定代表人为郁敏珺。

（二）发起人及其投入的资产内容

锦和有限整体变更设立股份公司时，共有

１９

名股东，全部作为公司的发起

人。 股份公司改制设立时，各发起人的持股情况如下：

序号 股东名称 持股数量（万股） 持股比例

１

锦和投资

１５

，

２２５．００００ ７２．５０００％

２

平安创新资本

２

，

２１６．６７６０ １０．５５５６％

３

锦友投资

１

，

０５０．００００ ５．００００％

４

苏州华映

５８３．３３８０ ２．７７７８％

５

无锡华映

５８３．３３８０ ２．７７７８％

６

常熟华映

４６６．６６２０ ２．２２２２％

７

邵华均

１８６．６６９０ ０．８８８９％

８

同祺文化

１１６．６７６０ ０．５５５６％

９

原昌投资

７０．０１４０ ０．３３３４％

１０

玮弘投资

６９．９９３０ ０．３３３３％

１１

杨晖

６９．９９３０ ０．３３３３％

１２

周桐宇

６９．９９３０ ０．３３３３％

１３

上海星撼

４６．６６２０ ０．２２２２％

１４

上海腾瑞

４６．６６２０ ０．２２２２％

１５

吕国勤

４６．６６２０ ０．２２２２％

１６

陈炜

４６．６６２０ ０．２２２２％

１７

朱小红

４６．６６２０ ０．２２２２％

１８

富迪

３５．００７０ ０．１６６７％

１９

武舸

２３．３３１０ ０．１１１１％

合计

２１

，

０００．００００ １００．００００％

公司由锦和有限整体变更设立， 全体发起人以其在锦和有限所拥有的净

资产作为其在本公司的出资。股份公司成立后，原锦和有限拥有的业务、资产、

机构以及相关债权、债务均由公司整体承继。

三、发行人股本情况

（一）总股本、本次发行的股份、股份流通限制和锁定安排

发行人本次发行前总股本

３７

，

８００

万股， 拟公开发行股份不超过

９

，

４５０

万

股，且占发行后的股份总数不低于

１０％

。

实际控制人郁敏珺女士及公司股东作出的股份锁定及减持的承诺详见本

招股意向书摘要“第一节 重大事项提示”之“一、关于股份锁定及减持的承诺”

的相关内容。

（二）持股数量及比例

１

、发起人

公司整体变更设立时共有

１９

名股东，全部作为公司的发起人。各发起人的

持股情况详见本节“二、发行人历史沿革及改制重组情况”之“（二）发起人及其

投入的资产内容”。

２

、前十名股东

截至本招股意向书摘要签署日，公司前十大股东持股情况如下：

序号 股东名称 持股数量（万股） 持股比例

１

锦和投资

２７

，

４０５．００００ ７２．５０００％

２

锦友投资

１

，

８９０．００００ ５．００００％

３

斐君元贝

１

，

６４０．２２４８ ４．３３９２％

４

欧擎欣锦

１

，

３３４．１４８７ ３．５２９５％

５

苏州华映

１

，

０５０．００８４ ２．７７７８％

６

无锡华映

１

，

０５０．００８４ ２．７７７８％

７

常熟华映

８３９．９９１６ ２．２２２２％

８

冠新创业

５７３．１９２０ １．５１６４％

９

邵华均

４６１．９９１６ １．２２２２％

１０

通盛时富

４４２．４５１３ １．１７０５％

３

、前十名自然人股东

截至本招股意向书摘要签署日，公司自然人股东持股情况如下：

序号 股东名称 持股数（万股） 持股比例 在公司任职情况

１

邵华均

４６１．９９１６ １．２２２２％ －

２

周桐宇

１６７．９８３２ ０．４４４４％ －

３

王强

１６７．９８３２ ０．４４４４％ －

４

杨晖

１２５．９８７４ ０．３３３３％ －

５

孙斌

８３．９９１６ ０．２２２２％ －

合计

１

，

００７．９３７０ ２．６６６５％ －

４

、国家股、国有法人股股东

截至本招股意向书摘要签署日，公司不存在国家股、国有法人股股东。

５

、外资股股东

截至本招股意向书摘要签署日，公司不存在外资股股东。

（三）发行前股东间的关联关系及关联股东的各自持股比例

１

、苏州华映、无锡华映和常熟华映的关联关系的说明

苏州华映、无锡华映、常熟华映同属华映资本管理有限公司管理，专注于

文化领域的投资。 苏州华映、无锡华映、常熟华映分别持有锦和商业

２．７７７８％

、

２．７７７８％

、

２．２２２２％

的股份。

２０１２

年

１

月

１６

日，苏州华映、无锡华映、常熟华映签署《一致行动协议书》，

约定关于锦和商业重大事项一致行动：“

１

、如任一方拟就有关公司经营发展的

相关事项提出议案的，须事先与协议各方充分进行沟通协商，在取得一致意见

后向公司提出议案；

２

、凡涉及公司重大经营决策事项，各方须先行协商并统一

意见，在形成统一意思表示的基础上，各方方可在公司股东会、董事会会议上

发表意见并行使表决权；

３

、在股东会、董事会就审议事项表决时，各方应根据

事先协商确定的一致意见对议案进行一致性的投票， 或将所持有的表决权不

作投票指示委托给协议对方进行投票。如果各方进行充分沟通协商后，对有关

重大事项行使何种表决权达不成一致意见，各方应就该审议事项放弃表决权；

４

、各方的一致行动包括但不限于：（

１

）提名公司董事、非职工监事候选人；（

２

）

向公司股东会、董事会提出议案；（

３

）行使公司股东会、董事会表决权。 ”

２

、郁敏珺、吴晓梅和郁志宏的关联关系的说明

郁志宏系郁敏珺女士的父亲，吴晓梅系郁敏珺女士的母亲。郁敏珺女士通

过锦和投资间接控制公司

７２．５０００％

的股份， 吴晓梅持有锦和投资

１０．００００％

的

股份，郁志宏持有锦友投资

３０．６１８１％

的出资额。

３

、邵华均和邵秀凤的关联关系的说明

邵华均系邵秀凤的弟弟，邵华均持有公司

１．２２２２％

的股份，邵秀凤持有锦

友投资

６．６６６７％

的出资额。

４

、欧擎欣锦和通盛时富的关联关系的说明

欧擎欣锦和通盛时富的普通合伙人均为自然人朱阳，欧擎欣锦、通盛时富

分别持有锦和商业

３．５２９５％

、

１．１７０５％

的股份。

四、发行人的主营业务

（一）发行人主营业务

公司作为文化创意产业园区运营商，主营业务是产业园区、创意产业园区

的定位设计、改造和运营管理。公司致力于为中小微型文化创意企业提供物理

空间和专业服务，实现园区、物业持有方和入驻企业的共同发展；公司旨在助

力城市更新，整合城市老旧物业资源，通过更新、改造提升其商业价值，在文化

传承的同时注入创新元素；公司注重商业运营模式的创新和跨地域复制，力争

成为中国城市更新和文化创意产业发展方面领先的商用物业服务运营商。

（二）主要经营模式

１

、发行人经营模式

公司作为文化创意产业园区运营商，主营业务是产业园区、创意产业园区的

定位设计、改造和运营管理，经营模式包括承租运营、参股运营以及受托运营。

（

１

）承租运营

公司主要采用“承租运营”的经营模式，即通过与物业持有方签订长期租

赁协议承租具有价值提升空间的既有建筑（群），对该建筑（群）整体进行重新

市场定位和设计，通过改造配套硬件设施、重塑建筑风格和形象以及完善内外

部功能， 将其打造成为符合以文化创意类企业为重要目标客户群的办公和经

营需求的园区，从而提升既有建筑（群）使用价值，通过招商和后续运营获得租

金收入和物业管理收入等。

公司承租既有建筑（群）的方式主要包括自行承租或企业并购，自行承租

方式系根据要求采取招投标或者直接协商等方式与物业持有方签订长期租赁

协议承租该物业并进行改造、招商和运营管理，企业并购方式系通过收购已承

租运营创意产业园区的运营公司股权。

（

２

）参股运营

公司亦参股运营部分园区项目， 即采用合资模式与合作方合资设立项目

公司运营具体园区，进行前期的重新定位、设计与改造、招商，以及后期物业管

理和专业服务，由合资项目公司收取租户的租金等收入，发行人取得投资收益

及物业管理酬金等收入。

（

３

）受托运营

为进一步发挥公司在产业园区运营方面的优势，公司部分园区采用“受托

运营”的经营模式，即公司接受物业持有方的委托对创意产业园区进行运营管

理， 以实现或提升原有老旧物业的租金收入。 公司通过提供包括招商咨询策

划、物业管理等各类运营、管理、咨询服务并获得物业管理及其他业务收入。

２

、承租运营模式的关键环节

公司主要采用的承租运营经营模式包括以下关键环节：

（

１

）承租具有市场价值提升空间的既有建筑（群）

既有建筑（群）资源是创意产业园项目的起点和基础，公司通常以自行承

租或企业并购的方式承租既有建筑（群）。截至本招股意向书摘要签署日，公司

承租运营的项目来源情况如下：

自行承租改造项目 企业并购项目

越界创意园 越界·智造局

ＩＩ

航天大厦 越界·

Ｘ２

创意空间

越界·田林坊、越界·菁英汇 越界·智造局

Ｉ

锦和大厦 越界·

Ｘ２

创意街区

越界·锦绣工坊 紫安大厦

越界·苏河汇 越界·太保中心

越界·永嘉庭

－

越界·

５００

视觉园

－

越界·

Ｘ２

创意空间二期

－

越界·

Ｘ２

创意空间三期

－

越界·智汇园

－

大宁财智中心

－

越界·乐平方

－

南翔智地园三期

－

越界·智慧谷

－

越界·世博园

－

越界金都路

－

洪安大厦

－

①

自行承租方式

公司以现有的渠道资源、市场公开信息为媒介，获取新的项目信息；由公

司的投资部、法务部和招商部等部门负责对潜在项目进行尽职调查，对项目盈

利能力进行评估，包括市场定位、改造成本、招商难度、预期租金等因素；对于

满足公司盈利要求的潜在项目， 根据出租方要求采取招投标或者直接协商等

方式确定租赁意向后签订长期租赁合同，承租既有建筑（群），租赁期限通常为

１５－２０

年。

②

企业并购方式

除自行承租改造以外，公司还通过企业并购承租运营创意产业园区。公司

以现有的渠道资源、市场公开信息为媒介，寻找具有经营业绩提升潜力或经营

情况较好且已投入运营的创意产业园区， 并对园区的周边环境、 预期改造成

本、剩余租赁期限、目前经营状况和存在的问题进行评估；对于满足公司盈利

要求的园区，寻求并购机会。并购完成后，公司利用自身竞争优势，保持或提升

园区的盈利水平。

随着创意产业园区数量的不断增长， 可能会出现一些经营状况欠佳的园

区或一些行业的退出者， 预计未来企业并购将成为公司获取项目资源的重要

渠道之一。

（

２

）项目的重新定位、设计和改造

既有建筑（群）租赁价值的提升来源于新的市场定位以及相应新的外观和

功能。

目前，公司承租运营的既有建筑（群）原有用途主要为工业和仓储，而公司

将其重新定位于文化创意企业的办公和配套商业场所。 定位的改变决定了未

来将面对完全不同的客户，物业的租赁价值也相应提升。

针对新的定位，公司投入资金对承租运营的既有建筑（群）的外观和功能

进行外观和功能的改造，通过对老旧建筑（群）进行重新设计、规划和改造，在

打造符合园区建筑定位风格的同时，合理安排公共区域、入驻创意产业企业及

配套服务企业的数量比例和位置， 满足目标客户对环境和基础设施配套的要

求，增加园区的外观吸引力和品牌效应。 公司通常承担承租物业的基础改造，

由租户根据自身需要实施租入房间内部装修。

此外，公司根据实际情况，与专业的设计机构进行合作，共同确定设计方

案。

（

３

）招商

在园区投入运营以前或者虽已投入运营但尚未达到理想租赁水平时，公

司为园区设立专门的招商团队，负责园区的招商。

招商团队在园区投入运营前即开展招商工作， 并持续至园区达到满租状

态。 园区设计方案确定后，招商部着手准备招商的前期准备工作，包括招商宣

传材料、幻灯片和房屋平面图的制作等。 为尽可能缩短招商周期，招商工作在

建筑物的改造过程中便已经开展。

目前公司开展招商的主要渠道为：

①

利用公司的客户资源；

②

委托中介进

行对外宣传和信息发布，目前公司已与诸多中介机构建立了稳定的合作关系；

③

电话、短信营销；

④

通过宣传资料散发、设置广告牌以及设置专门的招商中

心形成广告效应；

⑤

网络招商，利用公司官方网站和房产租赁信息网站进行招

租信息的发布。

公司招商定价采用市场导向定价原则，以项目所在区域的市场情况为主，

结合项目特点、自身优势以及项目成本等因素确定价格范围，再根据客户的特

点、所租物业位置等具体情况与客户协定租赁价格。

公司对不同项目的定价原则基本一致。针对优势相对薄弱的项目，在初始

招商阶段，公司通常采取维持一定价格水平、提高出租率的策略，以实现效益

最大化。

公司对不同项目的年度价格调整方式基本一致，以市场导向为原则，开展

年度市场调研分析工作，结合项目的具体情况，确定下一年度价格水平的参考

依据。对项目现有客户的续租定价，公司综合考虑客户的付款情况、品牌形象、

目前租金水平、客户所处行业情况等因素，确定是否给予续租定价优惠。

（

４

）后续运营

①

后续运营的基本职能

公司的物业部负责园区后续运营中的物业管理服务，具体包括：

Ａ

、为租

户提供日常的物业管理服务；

Ｂ

、收取租金、物业管理费；

Ｃ

、办理租户的入驻和

退租工作；

Ｄ

、提供园区配套专业服务。

同时，公司的招商部负责园区后续运营中的招商工作。后续招商主要针对

园区租户的退租和换租情况持续招租，从而将园区的出租率保持在较高水平。

②

后续运营的公共服务平台建设

目前，公司的主要客户为文化创意企业，大多为中小微企业，通常专注于

自身的主业经营，因此其自身特点决定了对园区公共服务平台的依赖，希望从

园区的运营商获得更多的咨询服务、信息服务和其他公共服务。随着园区企业

数量的不断增加，对园区公共服务平台的需求也日益迫切。

为更好地发挥园区的集聚效应，帮助园区中小企业更快更好地发展，有效

整合园区内部资源， 实现信息共享， 公司正逐步加强园区的公共服务平台建

设。目前，园区的公共服务平台主要提供咨询服务、信息发布、业务中介服务和

园区生活服务等服务。

公司根据园区企业的客观需求，将进一步实施其他各类公共服务项目，包

括提供公共会议室、视频和电话会议系统、和智能监控系统等，从而满足各中

小创意企业的日常经营需求，提升园区的吸引力和客户忠诚度。

（三）主要营运项目情况

截至本招股意向书摘要签署日， 公司采取承租运营模式经营的项目及其

对应运营公司、项目取得方式如下：

序号 项目 取得方式 运营公司

１

越界创意园 自行承租

锦和商业

２

航天大厦 自行承租

３

越界·田林坊、越界·菁英汇 自行承租

４

锦和大厦 自行承租

杭州锦悦

５

越界·锦绣工坊 自行承租

６

越界·苏河汇 自行承租 上海锦羽

７

越界·永嘉庭 自行承租 上海锦翌

８

越界·

５００

视觉园 自行承租 上海锦瑞

９

越界·智造局

ＩＩ

企业并购 和矩商务

１０

越界·

Ｘ２

创意空间 企业并购

上海数娱

１１

越界·

Ｘ２

创意空间二期 自行承租

１２

越界·

Ｘ２

创意空间三期 自行承租

１３

越界·智汇园 自行承租 上海锦苑

１４

大宁财智中心 自行承租

上海锦灵

１５

越界·乐平方 自行承租

１６

越界·智造局

Ｉ

企业并购 史坦舍

１７

南翔智地园三期 自行承租 上海锦衡

１８

越界·

Ｘ２

创意街区 企业并购 苏州创力

１９

越界·智慧谷 自行承租 上海锦珑

２０

紫安大厦 企业并购 劲佳投资

２１

越界·世博园 自行承租 上海锦朗

２２

越界·太保中心 企业并购 上海力衡

２３

越界金都路 自行承租 上海锦静

２４

洪安大厦 自行承租 锦和商业

注：此外，上海锦穗于

２０１９

年

１

月承租越界·康桥坊项目，出租方为康桥绿

洲，业主方为翔港科技。因业主方预计无法按照原约定就未取得产权证书部分

房产办理产权证书， 上海锦穗与康桥绿洲已于

２０１９

年

１１

月

２２

日就终止合作事

宜签署协议书。

截至本招股意向书摘要签署日， 公司参股运营项目来源均为公司参股设

立运营公司、由运营公司自行承租取得，公司参股运营的项目及其对应运营公

司如下：

序号 项目 运营公司 发行人参股比例

１

越界·梦幻城 南京广电锦和

４９％

２

越界·丝腾光华酷 上海腾锦

４０％

截至本招股意向书摘要签署日， 公司受托运营项目来源均为公司全资设

立运营公司、由运营公司接受业主方委托取得，公司采取受托运营模式经营的

项目及其对应运营公司如下：

序号 项目 运营公司

１

明园商务中心

上海锦翌

上海锦能

２

北京越都荟 锦和创力

（四）公司的主要采购情况

公司主要从事创意产业园的承租运营，是非生产型企业，因此，公司没有

传统意义上的原材料供应商，主要采购支出为向物业出租方支付的租金、为项

目改造所支付的改造支出以及水、电费用。

（五）行业的竞争情况

在我国，通过改造既有建筑、对其进行二次开发利用的商业活动兴起时间

不长，特别是专业化、规模化的对既有建筑进行定位、改造、招商及管理的运营

活动主要兴起于最近几年。基于行业发展的良好预期，对既有建筑（群）进行二

次开发并将其改造为创意产业园的企业近年来也不断增多， 但大多为中小规

模，行业集中程度较低，尚未出现市场份额较大的企业，行业市场化程度较高。

五、发行人业务及经营有关的资产权属情况

（一）固定资产

公司主要采用“承租运营”的经营模式即承租具有市场价值提升空间的既

有建筑（群），将既有建筑（群）重新定位和设计，并改造成为创意产业园区，公

司自身不拥有上述建筑物的所有权， 改造工程也由外部具有工程资质的施工

单位来实施完成因此公司的固定资产主要包括机器设备 （主要系机械车库）、

运输设备、办公设备等，固定资产金额相对较小。 截至

２０１９

年

９

月末，公司固定

资产原值

１

，

７４７．９８

万元，累计折旧

７７９．５５

万元，净值

９６８．４４

万元，具体构成如下：

单位：万元

资产类别 账面原值 累计折旧 账面价值

机器设备

７９６．８５ ２６９．６７ ５２７．１８

运输设备

２７９．５４ １６６．１２ １１３．４２

电子用品

５２７．７４ ２３１．４２ ２９６．３２

办公设备

１４３．８５ １１２．３３ ３１．５３

合计

１

，

７４７．９８ ７７９．５５ ９６８．４４

（二）商标

截至

２０１９

年

９

月末，公司拥有

２８

个商标，具体情况如下：

（三）无形资产

截至

２０１９

年

９

月末，公司无形资产原值为

１４

，

７１５．２８

万元，净值为

８

，

４９０．０９

万元。

（四）软件著作权

截至

２０１９

年

９

月末，发行人及其控股子公司共拥有

６

项计算机软件著作权，

详情如下：

序号 著作权人 软件名称 登记号 权利范围 登记日期 取得方式

１

上海锦林

锦林园区信息发布

软件

Ｖ１．０

２０１８ＳＲ９３２８８４

全部权利

２０１８．１１．２２

原始取得

２

上海锦林

锦林园区物业服务

软件

Ｖ１．０

２０１８ＳＲ９３３６５３

全部权利

２０１８．１１．２２

原始取得

３

上海锦林

锦林园区会员管理

软件

Ｖ１．０

２０１８ＳＲ９３４９６６

全部权利

２０１８．１１．２２

原始取得

４

上海锦林

锦林园区运营分析

软件

Ｖ１．０

２０１８ＳＲ９３２８８１

全部权利

２０１８．１１．２２

原始取得

５

上海锦林

锦林园区招商服务

软件

Ｖ１．０

２０１８ＳＲ９３３６４０

全部权利

２０１８．１１．２２

原始取得

６

上海锦林

锦林园区增值服务

平台软件

Ｖ１．０

２０１８ＳＲ９３３６４６

全部权利

２０１８．１１．２２

原始取得

（五）承租物业

公司承租具有租赁价值提升空间的既有建筑（群）并进行改造、招商和运

营管理。 截至

２０１９

年

９

月末，主要项目的基本情况如下：

序

号

项目名称 房屋坐落位置 产权证号

房屋所有权

人

出租方 租赁期限

１

越界创意园

上海市徐汇区

田林路

１４０

号

沪（

２０１８

）徐字不动产权第

０１７１１９

号

广电浦东 广电浦东

２４０

个月

２

航天大厦

上海市徐汇区

漕溪路

２２２

号

沪房地徐字（

１９９８

）第

０１５０２０

号

上海航天局

上海航天工业

（集团）有限公

司

１８０

个月

３

越界·田林坊

上海市田林路

１３０

号

沪房地徐字（

２０１３

）第

０２６６１０

号

上海航天控

制技术研究

所（注

①

）

上海航天控制

技术研究所

１２０

个月

越界·菁英汇

４１．６

个月

（注

②

）

４

锦和大厦

杭州市上城区

庆春路

８７

号

杭房权证下更字第

０８０５９１３４

号、杭上国用

（

２００８

）字第

０００１４９

号

中国电信股

份有限公司

杭州分公司

中国电信股份

有限公司杭州

分公司

２４０

个月

５

越界·锦绣工坊

杭州市上城区

水门南弄

３

号

杭房权证上更字第

１４６４３７８９

号

－

第

１４６４３８０３

号

杭州市实业

投资集团有

限公司

杭州市实业投

资集团有限公

司

１２０

个月

６

越界·苏河汇

上海市普陀区

光复西路

１１０７

号

沪房地普字（

２０１４

）第

０１７００２

号、

０１７０３２

号

上海蔬菜（集

团）有限公司

上海绿欣投资

管理有限公司

１５６

个月

７

越界·永嘉庭

上海市永嘉路

５７０

、

５７２

号

沪房地徐字（

２００１

）第

０４０３７４

号

上海航天局

第八〇八研

究所

上海精密计量

测试研究所

１７２

个月

８

越界·

５００

视觉园

上海市徐汇区

茶陵路

２２５

弄

１２

号，斜土路

１０７４

弄

９０

支弄

１

号、

３

号

沪房市第

３０７１４

号、沪国用

（徐汇）字第

００３６３０

号、沪

房徐字第

０９４９０

号、沪房地

徐字（

１９９８

）第

００９６８６

号

上海塑料制

品三厂

／

上海

塑料制品公

司塑料三厂

上海塑料制品

有限公司

２７１．５

个

月

９

越界·智造局

ＩＩ

上海市黄浦区

局门路

４２７

号

注

③

上海市卢湾

区土地发展

中心

五里桥街道办

事处

１４２

个月

１０

越界·

Ｘ２

创意空间

上海市徐汇区

茶陵北路

２０

号

注

④

上海电气（集

团）总公司

上海电气（集

团）总公司

／

上海共鑫投资

管理有限公司

１６６

个月

１１

越界·

Ｘ２

创意空间

二期

上海市徐汇区

小木桥路

４５６

号

沪房地徐字（

２００７

）第

０１１４５６

号

中国科学院

声学研究所

东海研究站

中国科学院声

学研究所东海

研究站

２４０

个月

１２

越界·

Ｘ２

创意空间

三期

上海市徐汇区

茶陵北路

３－５

号；茶陵北路

７

弄

１－３

号底层

沪房地徐字（

２００８

）第

０１６８８１

号；沪房徐字第

１１４３９

号

上海南方企

业（集团）有

限公司；上海

市土产物资

总公司

上海南方企业

（集团）有限公

司

１８３．５

个

月

１３

越界·智汇园

上海市宝山区呼

兰路

７９９

号（注

⑤

）

沪国用（宝山）字第

００３６８３

号、沪房（宝）字第

０９４２９

号

上海古梅食

品厂

上海梅林正广

和（集团）有限

公司

１８６

个月

１４

大宁财智中心

上海市静安区

灵石路

６５８

号

沪房地闸字（

２０１３

）第

００５１７１

号

上海彭浦实

业公司

上海彭浦实业

公司

２４３

个月

１５

越界·乐平方

上海市静安区

灵石路

７２１

号

沪房地闸字（

１９９７

）第

０００５７６

号、沪房地闸字（

１９９８

）第

０００６３５

号、沪房地闸字

（

２０１０

）第

０１５５０５

号、沪房地

闸字（

２０１０

）第

０１５５０６

号

上海双乐服

装有限公司

上海双乐服装

有限公司

２４０

个月

１６

越界·智造局

Ｉ

上海市黄浦区

蒙自路

１６９

号

沪房地市字（

２００４

）第

０００３２０

号

上海紫光机

械有限公司

上海紫光机械

有限公司

２２６

个月

１７

南翔智地园三期

上海市嘉定区

南翔镇沪宜公

路

１１０１

号

沪房地嘉字（

２０１４

）第

００６３４３

号、沪房地嘉字

（

２００５

）第

００７４３２

号、沪房地

嘉字（

２００６

）第

０１４５５０

号

上海华新电

线电缆有限

公司

上海华新电线

电缆有限公司

２４５

个月

１８

越界·

Ｘ２

创意街区

苏州市高新区

滨河路

１３８８

号

苏新国用（

２００６

）第

０１４３２１

号、苏新国用（

２００６

）第

０１８０１２

号、苏新国用（

２００５

）

第

２１３３

号、苏房权证新区

字第

０００６０８２４

号、苏房权

证新区字第

０００５５６２８

号、

苏房权证新区字第

０００５５０２３

号

苏州市工艺

美术实业发

展有限公司、

苏州刺绣厂

有限公司、苏

州金属工艺

厂

苏州市工艺美

术实业发展有

限公司、苏州

刺绣厂有限公

司

１１９

个月

１９

越界·智慧谷

上海市徐汇区

石龙路

３２９

号

沪房地徐字（

２００１

）第

０５７０７９

号

文汇新民联

合报业集团

上海申阁资产

管理有限公司

１７４

个月

２０

紫安大厦

上海市静安区

愚园路

３１５

号

沪房地静字（

２００７

）第

００４３５７

号

上海市邮政

公司

上海邮政实业

开发总公司

／

中国邮政集团

公司上海市分

公司

１４１

个月

２１

越界·世博园

上海市望达路

１

号、

９

号、

１９

号，半

淞园路

３７６

号、

３８８

号，花园港路

６０

号、

１００

号

沪（

２０１９

）黄字不动产权第

００２９５２

号（注

⑥

）

上海世博发

展（集团）有

限公司

上海世博城市

最佳实践区商

务有限公司

２４０

个月

２２

越界·太保中心

上海市徐汇区

田林路

２０１

号、田

林路

１９５

弄

１６

号、

２０

号

沪房地徐字（

１９９７

）第

０００４０３

号；沪房地徐字

（

２００１

）第

０６０３２５

号；沪房地

徐字（

２００１

）第

０６７２８２

号

上海仪电（集

团）有限公司

上海仪电（集

团）有限公司

１２３

个月

２３

越界金都路

上海市闵行区

金都路

１１９９

号

沪房地闵字（

２００５

）第

０７３６５２

号

上海优生婴

儿用品有限

公司

上海优生婴儿

用品有限公司

２３０

个月

２４

越界·康桥坊

上海市浦东新

区康桥路

６６６

号

沪房地浦字（

２０１６

）第

２５５９３７

号

上海翔港包

装科技股份

有限公司

上海漕河泾康

桥科技绿洲建

设发展有限公

司

１３８．３

个

月

注：

①

根据财政部《财政部关于同意中国航天科技集团公司八院所属部分

事业单位土地及地上建筑物无偿划转的通知》（财防［

２０１７

］

１０６

号），上海航天

控制技术研究所位于上海市桂林路的土地及地上建筑物（包括“越界·田林坊”

项目所在房屋、场地及附属设施）已无偿划转至上海航天科创企业发展有限公

司。上海航天科创企业发展有限公司、上海航天控制技术研究所和发行人签订

《租金支付协议》、《补充协议》，对合同项下的租金支付进行了补充约定。

②

越界·菁英汇项目自

２０１８

年

８

月

３１

日起纳入越界·田林坊作为其配套设

施统一运营管理。

③

根据《关于批准卢湾区土地发展中心在卢湾区第

９１

街坊局门路

４２７

号进

行土地储备收回国有土地使用权和该项目用地供地的通知》， 局门路

４２７

号国

有土地使用权被依法收回。根据上海市卢湾区土地发展中心出具的《授权委托

书》，五里桥街道办事处依法获得局门路

４２７

号国有土地的管理和使用权，并承

担由此发生的经济收益和责任。

④

越界·

Ｘ２

创意空间尚未取得产权证书，

⑤

由于市政规划调整， 越界·智汇园的门牌号已由呼兰路

７０１

号变更为呼

兰路

７９９

号。

⑥

越界·世博园项目的房地产权证上仅记载了土地情况， 未记载房屋情

况。越界·世博园项目所在物业的权利人上海世博发展（集团）有限公司已经就

Ｂ３

、

Ｂ４

项目和

Ｃ２

项目的改扩建工程办理了《建设工程规划许可证》、《建筑工程

施工许可证》， 截至本招股意向书摘要签署日，

Ｂ３

、

Ｂ４

项目改建工程和

Ｃ２

改扩

建工程均已完成竣工验收备案。

⑦

上海锦穗于

２０１９

年

１

月承租越界·康桥坊项目，出租方为康桥绿洲，业主

方为翔港科技。 因业主方预计无法按照原约定就未取得产权证书部分房产办

理产权证书， 上海锦穗与康桥绿洲已于

２０１９

年

１１

月

２２

日就终止合作事宜签署

协议书。

⑧

公司拟承租运营友谊路项目，截至本招股意向书摘要签署日，尚未达到

约定合同生效条件。

⑨

公司承租运营洪安大厦项目，于

２０１９

年

１０

月新取得。

六、同业竞争与关联交易

（一）同业竞争

截至本招股意向书摘要签署日，锦和投资持有锦和商业

７２．５０％

股份，为公

司的控股股东。锦和投资的主营业务为投资和下属公司的股权管理。锦和投资

控制的企业从事的业务主要包括园区运营管理、投资管理、旅游地产开发、房

地产营销策划以及物业投资五大板块。其中，发行人控股股东所从事园区经营

管理业务由发行人及其下属子公司承担。

除公司控股股东锦和投资以外， 实际控制人近亲属直接或间接投资的企

业如下：

单位名称 主营业务

意造智能 尚未开展实际业务

锦友投资 员工持股平台，无实际经营业务

因此，发行人控股股东、实际控制人控制的其他企业从事的业务与发行人

从事的业务存在本质区别， 不存在与发行人构成同业竞争或潜在同业竞争的

情形。

（二）关联交易

１

、关联交易基本情况

（

１

）提供租赁、物业管理服务及其他劳务服务情况

单位：万元

关联方 关联交易内容 项目

２０１９

年

１－９

月

２０１８

年

２０１７

年

２０１６

年

广电浦东

委托管理

发生额

３４５．０８ ６３９．２６ － －

期末应收账款

１７５．４０ － － －

赔偿收入 发生额

－ ６３．４２ ２５３．６７ ２２９．８２

锦和经纪

物业租赁及物业

管理服务

发生额

－ １４６．３４ ２２６．２１ ２１８．８７

期末预收账款

－ － ２１．４６ １７．５５

期末其他应付款———押金

－ － ４１．０６ ３１．２１

委托租赁

发生额

６．５２ １３．０５ １９．９９ １１．６２

期末应收账款

６．５６ － － －

南京广电

锦和

物业管理等服务

发生额

１７７．８３ ２３７．４６ ３０７．１９ ２７２．６５

期末应收账款

４．０１ － １．６２ ４．０１

期末预收账款

－ － ４．２２ －

上海腾锦 物业管理等服务 发生额

２２．５０ １２．５０ － －

上海锦梅 委托租赁

发生额

５２．９９ ６８．１０ ５７．５８ ３４．３１

期末应收账款

７３．９５ － － －

霞锦实业 委托租赁

发生额

７３．４３ ２１．６７ ４５．５９ １．２４

期末应收账款

５３．３６ － － －

北京华联 委托管理

发生额

１０３．９６ ４０９．２３ － －

期末应收账款

２８．０８ － － －

（

２

）关联采购

单位：万元

关联方 关联交易内容 项目

２０１９

年

１－９

月

２０１８

年

２０１７

年

２０１６

年

锦励实业 住宿服务 发生额

２．３７ － ０．５０ ０．７３

杭州精文 住宿服务 发生额

－ １９．２７ ２２．３０ －

宁海心泉 住宿服务 发生额

５．８２ － － －

广电浦东 园区物业租赁

发生额

３

，

１３４．７５ ３

，

９８３．８５ ３

，

７２８．１７ ３

，

７２８．１７

期末其他非流动资

产—租赁押金

９５０．００ ９５０．００ ９５０．００ ９５０．００

（

３

）关联担保

①

为子公司以外的关联方提供担保

发行人为子公司以外的关联方提供担保系发行人为参股公司南京广电锦

和、上海腾锦提供担保。

南京广电锦和成立于

２０１４

年

３

月

２４

日，系发行人的参股公司，发行人持有

其

４９％

的股权， 南京广电集团文化地产投资有限责任公司和南京广电文化产

业投资有限责任公司分别持有其

３６％

和

１５％

的股权，南京广电锦和的其他股东

与发行人不存在关联关系， 南京广电锦和亦不属于发行人控股股东和实际控

制人控制的企业。

上海腾锦成立于

２０１７

年

８

月

８

日，系发行人的参股公司，发行人持有其

４０％

的股权，上海圣博华康城市规划咨询有限公司和屹锦（上海）投资合伙企业（有

限合伙）分别持有其

３５％

和

２５％

的股权，上海腾锦的其他股东与发行人不存在

关联关系，上海腾锦亦不属于发行人控股股东和实际控制人控制的企业。

除上述情况外，发行人不存在为子公司以外的其他关联方担保的情形。

②

其他关联担保

２０１６

年、

２０１７

年、

２０１８

年及

２０１９

年

１－９

月，除发行人为子公司以外的关联方

提供担保外，其他关联担保情况如下：

被担保方 担保方 担保类型

担保金额

（万元）

担保起始日 担保到期日

截至

２０１９

年

９

月末担保

是否已经履

行完毕

上海锦苑 锦和商业、郁敏珺 银行借款担保

１１８．００ ２０１６－３－１６ ２０１７－３－１５

是

上海锦苑 锦和商业、郁敏珺 银行借款担保

１２２．００ ２０１６－６－１５ ２０１７－６－１４

是

上海锦苑 锦和商业、郁敏珺 银行借款担保

１２０．００ ２０１６－９－２２ ２０１７－７－３

是

上海锦苑 锦和商业、郁敏珺 银行借款担保

１２２．００ ２０１６－１２－２２ ２０１７－７－３

是

上海锦苑 锦和商业、郁敏珺 银行借款担保

１２０．００ ２０１７－３－２１ ２０１８－３－２０

是

上海锦翌

锦和商业、上海锦灵、上海锦

苑、上海锦衡、上海锦珑、上海

锦瑞、上海锦能、郁敏珺

银行借款担保

２２５．００ ２０１５－１－２９ ２０１６－１－２８

是

上海锦翌

锦和商业、上海锦灵、上海锦

苑、上海锦衡、上海锦珑、上海

锦瑞、上海锦能、郁敏珺

银行借款担保

２２５．００ ２０１５－４－１ ２０１６－３－３１

是

上海锦翌 锦和商业、郁敏珺 银行借款担保

２３７．００ ２０１６－４－８ ２０１７－４－７

是

上海锦翌 锦和商业、郁敏珺 银行借款担保

２３７．００ ２０１６－７－８ ２０１７－７－３

是

上海锦翌 锦和商业、郁敏珺 银行借款担保

２３０．００ ２０１６－１０－１９ ２０１７－７－３

是

上海锦翌 锦和商业、郁敏珺 银行借款担保

２３０．００ ２０１７－４－７ ２０１８－４－６

是

上海锦灵 锦和商业、郁敏珺 银行借款担保

２５０．００ ２０１４－１－１６ ２０１７－１－１５

是

上海锦灵 锦和商业、郁敏珺 银行借款担保

１５０．００ ２０１４－３－２７ ２０１７－１－１５

是

上海锦灵 锦和商业、郁敏珺 银行借款担保

６００．００ ２０１４－５－２０ ２０１７－１－１５

是

上海锦灵

锦和商业、上海锦苑、上海锦

衡、上海锦翌、上海锦珑、上海

锦瑞、上海锦能、郁敏珺

银行借款担保

４０８．００ ２０１５－３－１１ ２０１６－３－９

是

上海锦灵

锦和商业、上海锦苑、上海锦

衡、上海锦翌、上海锦珑、上海

锦瑞、上海锦能、郁敏珺

银行借款担保

１６０．００ ２０１５－１１－１２ ２０１６－７－２５

是

上海锦灵 锦和商业、郁敏珺 银行借款担保

１６０．００ ２０１６－５－１０ ２０１７－５－９

是

上海锦灵 锦和商业、郁敏珺 银行借款担保

４４０．００ ２０１６－６－１５ ２０１７－６－１３

是

上海锦灵 锦和商业、郁敏珺 银行借款担保

１６０．００ ２０１６－８－１２ ２０１７－５－２６

是

上海锦灵 锦和商业、郁敏珺 银行借款担保

４４０．００ ２０１６－９－２７ ２０１７－５－２６

是

上海锦灵 锦和商业、郁敏珺 银行借款担保

４６０．００ ２０１６－１２－２１ ２０１７－５－２６

是

上海锦灵 锦和商业、郁敏珺 银行借款担保

４６０．００ ２０１７－３－１０ ２０１８－３－９

是

上海锦衡 锦和商业、郁敏珺 银行借款担保

５７１．２５ ２０１５－１２－２９ ２０１７－８－２９

是

上海锦衡 锦和商业、郁敏珺 银行借款担保

３００．００ ２０１６－１－２６ ２０１７－１－２５

是

上海锦衡 锦和商业、郁敏珺 银行借款担保

１

，

１２５．００ ２０１６－２－１５ ２０１７－７－３１

是

上海锦衡 锦和商业、郁敏珺 银行借款担保

４３３．５０ ２０１６－３－１６ ２０１７－８－２９

是

上海锦衡 锦和商业、郁敏珺 银行借款担保

２３４．００ ２０１６－４－８ ２０１７－４－７

是

上海锦衡 锦和商业、郁敏珺 银行借款担保

２３５．００ ２０１６－７－８ ２０１７－７－３

是

锦和商业

上海锦灵、上海锦苑、上海锦

衡、上海锦翌、上海锦珑、上海

锦瑞、上海锦能、郁敏珺

银行借款担保

１

，

２９１．００ ２０１５－４－１ ２０１６－３－３１

是

锦和商业

上海锦灵、上海锦苑、上海锦

衡、上海锦翌、上海锦珑、上海

锦瑞、上海锦能、郁敏珺

银行借款担保

１

，

４９４．００ ２０１５－１－２９ ２０１６－１－２８

是

锦和商业

上海锦灵、上海锦苑、上海锦

衡、上海锦翌、上海锦珑、上海

锦瑞、上海锦能、郁敏珺

银行借款担保

１７７．００ ２０１５－３－１１ ２０１６－３－１０

是

锦和商业

史坦舍、上海数娱、和矩商务、

上海锦羽、上海锦瑞、上海锦

珑、劲佳投资、郁敏珺

银行借款担保

３９５．００ ２０１７－１－１０ ２０１８－６－６

是

锦和商业

史坦舍、上海数娱、和矩商务、

上海锦羽、上海锦瑞、上海锦

珑、劲佳投资、郁敏珺

银行借款担保

４３．５０ ２０１７－１－１７ ２０１８－６－６

是

锦和商业

史坦舍、上海数娱、和矩商务、

上海锦羽、上海锦瑞、上海锦

珑、劲佳投资、郁敏珺

银行借款担保

２２５．００ ２０１７－３－３ ２０１８－６－６

是

锦和商业

史坦舍、上海数娱、和矩商务、

上海锦羽、上海锦瑞、上海锦

珑、劲佳投资、郁敏珺

银行借款担保

９３０．００ ２０１７－４－１ ２０１８－６－６

是

锦和商业

史坦舍、上海数娱、和矩商务、

上海锦羽、上海锦瑞、上海锦

珑、劲佳投资、郁敏珺

银行借款担保

９００．００ ２０１７－４－１０ ２０１８－６－６

是

锦和商业 郁敏珺 银行借款担保

３５０．００ ２０１６－１－８ ２０１７－１－７

是

锦和商业 郁敏珺 银行借款担保

１

，

５４１．００ ２０１６－１－８ ２０１７－１－７

是

锦和商业 郁敏珺 银行借款担保

１

，

５６７．００ ２０１６－４－８ ２０１７－４－７

是

锦和商业 郁敏珺 银行借款担保

１５０．００ ２０１６－４－１４ ２０１７－４－１３

是

锦和商业 郁敏珺 银行借款担保

８４．００ ２０１６－５－１０ ２０１７－５－９

是

锦和商业 郁敏珺 银行借款担保

１

，

５００．００ ２０１６－７－８ ２０１７－６－３０

是

锦和商业 郁敏珺 银行借款担保

１

，

５００．００ ２０１６－１０－１３ ２０１７－４－１１

是

锦和商业 郁敏珺 银行借款担保

１

，

０００．００ ２０１７－２－２８ ２０１８－３－２３

是

锦和商业 郁敏珺 银行借款担保

１

，

６００．００ ２０１７－３－３０ ２０１７－１１－１７

是

锦和商业 郁敏珺 银行借款担保

１

，

５００．００ ２０１７－４－７ ２０１８－４－５

是

锦和商业 郁敏珺 银行借款担保

１

，

４００．００ ２０１７－５－９ ２０１８－５－７

是
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