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（三）基本财务指标

财务指标

２０１９

年

９

月

３０

日

２０１８

年

１２

月

３１

日

２０１７

年

１２

月

３１

日

２０１６

年

１２

月

３１

日

流动比率（倍）

０．５８ ０．４９ ０．２６ ０．２１

速动比率（倍）

０．４５ ０．４１ ０．１９ ０．１５

资产负债率（母公司）（

％

）

２７．５７ ３６．１６ ３６．４８ ４２．５８

无形资产（扣除土地使用权、水

面养殖权和采矿权等后）占净

资产的比率（

％

）

１０．１７ １３．３１ １７．９９ １６．３８

财务指标

２０１９

年

１－９

月

２０１８

年度

２０１７

年度

２０１６

年度

应收账款周转率（次

／

年）

２８．８９ ４５．０９ ５２．６０ ７６．７６

息税折旧摊销前利润（万元）

２４

，

０８５．１５ ３３

，

２１７．９３ ２３

，

９４５．９８ ２０

，

０８３．３４

利息保障倍数（倍）

２２．７９ ２１．１６ １１．７８ １２．７９

每股经营活动产生的现金流量

（元

／

股）

０．５０ ０．７４ １．１２ ０．５７

每股净现金流量（元

／

股）

－０．２９ ０．３１ ０．１３ ０．１５

加权平均净资产收益率 （归属

于普通股股东净利润）

１７．０４ ２７．９４ ２２．６０ ２３．０９

加权平均净资产收益率 （扣除

非经常性损益后的归属于普通

股股东的净利润）

１６．４８ ２７．２１ ２０．００ １８．４５

基本每股收益（元

／

股）

０．３５ ０．４７ ０．３１ ０．２７

基本每股收益 （扣除非经常性

损益）（元

／

股）

０．３４ ０．４６ ０．２８ ０．２１

稀释每股收益（元

／

股）

０．３５ ０．４７ ０．３１ ０．２７

稀释每股收益 （扣除非经常性

损益）（元

／

股）

０．３４ ０．４６ ０．２８ ０．２１

注：上述财务指标计算公式如下：

流动比率

＝

流动资产

÷

流动负债

速动比率

＝

速动资产

÷

流动负债

速动资产

＝

流动资产

－

预付款项

－

其他流动资产

资产负债率

＝

负债总额

÷

资产总额

应收账款周转率

＝

营业收入

÷

应收账款平均余额

息税折旧摊销前利润

＝

利润总额

＋

费用化的利息支出

＋

固定资产折旧

＋

无

形资产摊销

＋

长期待摊费用摊销

利息保障倍数

＝

（利润总额

＋

费用化的利息支出）

÷

利息支出

每股经营活动的现金流量净额

＝

经营活动现金流量净额

÷

期末股本

每股净现金流量

＝

现金及现金等价物净增加额

÷

期末股本

无形资产 （扣除土地使用权、 水面养殖权和采矿权等后） 占净资产的比

例

＝

无形资产（扣除土地使用权、水面养殖权和采矿权等后）账面价值

÷

期末归

属于母公司所有者净资产

加权平均净资产收益率

＝Ｐ０／

（

Ｅ０＋ＮＰ÷２＋Ｅｉ×Ｍｉ÷Ｍ０

–

Ｅｊ×Ｍｊ÷Ｍ０±Ｅｋ×

Ｍｋ÷Ｍ０

）

其中：

Ｐ０

分别对应于归属于公司普通股股东的净利润、扣除非经常性损

益后归属于公司普通股股东的净利润；

ＮＰ

为归属于公司普通股股东的净利

润；

Ｅ０

为归属于公司普通股股东的期初净资产；

Ｅｉ

为报告期发行新股或债转

股等新增的、归属于公司普通股股东的净资产；

Ｅｊ

为报告期回购或现金分红

等减少的、归属于公司普通股股东的净资产；

Ｍ０

为报告期月份数；

Ｍｉ

为新增

净资产次月起至报告期期末的累计月数；

Ｍｊ

为减少净资产次月起至报告期

期末的累计月数；

Ｅｋ

为因其他交易或事项引起的、归属于公司普通股股东的

净资产增减变动；

Ｍｋ

为发生其他净资产增减变动次月起至报告期期末的累

计月数。

基本每股收益

＝Ｐ０÷Ｓ

Ｓ＝Ｓ０＋Ｓ１＋Ｓｉ×Ｍｉ÷Ｍ０

–

Ｓｊ×Ｍｊ÷Ｍ０－Ｓｋ

其中：

Ｐ０

为归属于公司普通股股东的净利润或扣除非经常性损益后归属

于普通股股东的净利润；

Ｓ

为发行在外的普通股加权平均数；

Ｓ０

为期初股份总

数；

Ｓ１

为报告期因公积金转增股本或股票股利分配等增加股份数；

Ｓｉ

为报告期

因发行新股或债转股等增加股份数；

Ｓｊ

为报告期因回购等减少股份数；

Ｓｋ

为报

告期缩股数；

Ｍ０

为报告期月份数；

Ｍｉ

为增加股份次月起至报告期期末的累计

月数；

Ｍｊ

为减少股份次月起至报告期期末的累计月数。

稀释每股收益

＝Ｐ１／

（

Ｓ０＋Ｓ１＋Ｓｉ×Ｍｉ÷Ｍ０

–

Ｓｊ×Ｍｊ÷Ｍ０

–

Ｓｋ＋

认股权证、股份

期权、可转换债券等增加的普通股加权平均数）

其中，

Ｐ１

为归属于公司普通股股东的净利润或扣除非经常性损益后归属

于公司普通股股东的净利润，并考虑稀释性潜在普通股对其影响，按《企业会

计准则》及有关规定进行调整。

（四）盈利预测

公司未做盈利预测。

（五）管理层讨论与分析

公司提请投资者注意， 以下的讨论分析应结合公司经审计的财务报表及

附注和本招股意向书摘要披露的其他财务会计信息一并阅读。 本节的讨论分

析中涉及的数据如未经特别说明的均以合并财务报表为依据。

１

、资产的构成及变动分析

报告期内各期末，公司的资产构成情况如下：

单位：万元、

％

项目

２０１９

年

９

月

３０

日

２０１８

年

１２

月

３１

日

２０１７

年

１２

月

３１

日

２０１６

年

１２

月

３１

日

金额 比例 金额 比例 金额 比例 金额 比例

流动资产

２３

，

８２２．４７ １８．６１ ２６

，

４００．４７ ２０．６９ １４

，

０２５．４４ １２．１９ １１

，

０６２．０８ １０．５０

非流动资产

１０４

，

１６４．４６ ８１．３９ １０１

，

１８３．６５ ７９．３１ １０１

，

０７４．３６ ８７．８１ ９４

，

２４３．２３ ８９．５０

资产总计

１２７

，

９８６．９４ １００．００ １２７

，

５８４．１２ １００．００ １１５

，

０９９．８０ １００．００ １０５

，

３０５．３１ １００．００

２０１６

年末、

２０１７

年末、

２０１８

年末及

２０１９

年

９

月末，公司的总资产金额分别为

１０５

，

３０５．３１

万元、

１１５

，

０９９．８０

万元、

１２７

，

５８４．１２

万元及

１２７

，

９８６．９４

万元，呈持续上

升趋势，主要原因为公司正处于扩张期，项目数量不断增加，经营规模持续扩

大。

２０１６

年末、

２０１７

年末、

２０１８

年末及

２０１９

年

９

月末，公司的资产主要为非流动

资产，非流动资产占总资产的比例分别为

８９．５０％

、

８７．８１％

、

７９．３１％

及

８１．３９％

，非

流动资产主要为与经营活动密切相关的长期待摊费用、在建工程、固定资产、

无形资产、长期股权投资和其他非流动资产等；流动资产主要为货币资金、应

收账款、预付账款、其他应收款和其他流动资产等。

公司非流动资产占比较高的原因与公司的主营业务经营模式相关。 公司

采取“承租运营”方式，且改造装修支出较大，导致长期待摊费用、在建工程等

非流动资产金额较高，而收入主要以租金、物业费构成，一般采取预收方式，流

动资产内应收账款金额较低且没有存货， 导致公司的总资产构成以非流动资

产为主。

２

、负债的结构及变动分析

报告期内，公司负债构成如下：

单位：万元、

％

项目

２０１９

年

９

月

３０

日

２０１８

年

１２

月

３１

日

２０１７

年

１２

月

３１

日

２０１６

年

１２

月

３１

日

金额 比例 金额 比例 金额 比例 金额 比例

流动负债

４１

，

３２３．２８ ９２．８３ ５３

，

８２１．５１ ９４．００ ５３

，

９５６．９７ ９４．８５ ５１

，

９９６．７６ ８８．１１

非流动负债

３

，

１８９．７１ ７．１７ ３

，

４３６．００ ６．００ ２

，

９３２．１７ ５．１５ ７

，

０１８．０４ １１．８９

负债总计

４４

，

５１３．００ １００．００ ５７

，

２５７．５１ １００．００ ５６

，

８８９．１４ １００．００ ５９

，

０１４．８０ １００．００

公司的负债主要为流动负债，

２０１６

年末、

２０１７

年末、

２０１８

年末及

２０１９

年

９

月

末流动负债占负债总额的比例分别为

８８．１１％

、

９４．８５％

、

９４．００％

和

９２．８３％

， 主要

由短期借款、应付账款、预收款项、应付职工薪酬、应交税费、其他应付款、一年

内到期的非流动负债构成。

２０１６

年末、

２０１７

年末、

２０１８

年末及

２０１９

年

９

月末， 非流动负债金额分别为

７

，

０１８．０４

万元、

２

，

９３２．１７

万元、

３

，

４３６．００

万元和

３

，

１８９．７１

万元， 主要为长期借款

和递延收益。

３

、营业收入构成及变动情况

（

１

）公司营业收入构成分析

报告期内，公司营业收入变动及构成情况如下表所示：

单位：万元、

％

项目

２０１９

年

１－９

月

２０１８

年度

２０１７

年度

２０１６

年度

金额 比例 金额 比例 金额 比例 金额 比例

主营业务收入

６１

，

９６８．８２ １００．００ ７９

，

９９３．５９ １００．００ ６４

，

４２８．０３ １００．００ ５３

，

０４５．３１ １００．００

营业收入合计

６１

，

９６８．８２ １００．００ ７９

，

９９３．５９ １００．００ ６４

，

４２８．０３ １００．００ ５３

，

０４５．３１ １００．００

公司主营业务突出， 各期主营业务收入占营业收入的比例均为

１００．００％

。

报告期内，公司主营业务收入增长迅速且稳定，

２０１７

年和

２０１８

年主营业务收入

较上一年同期分别增长

２１．４６％

和

２４．１６％

，主要由公司项目数量的增加、单位面

积租金上涨以及园区入驻率提升所致。

（

２

）主营业务收入的业务构成分析

报告期内，公司主营业务收入分业务的构成情况如下：

单位：万元、

％

项目

２０１９

年

１－９

月

２０１８

年度

２０１７

年度

２０１６

年度

金额 比例 金额 比例 金额 比例 金额 比例

租金

４５

，

９０１．７２ ７４．０７ ６０

，

２００．６０ ７５．２６ ４８

，

６５８．１１ ７５．５２ ３９

，

１２６．９８ ７３．７６

物业管理费

７

，

０５９．３８ １１．３９ ８

，

２７１．４９ １０．３４ ７

，

２０６．７５ １１．１９ ６

，

３７４．０７ １２．０２

停车费

１

，

５７８．１２ ２．５５ ２

，

２９４．９１ ２．８７ ２

，

０８５．１６ ３．２４ １

，

７８０．１８ ３．３６

能源

５

，

３８０．３７ ８．６８ ６

，

１４４．２２ ７．６８ ５

，

２２７．８１ ８．１１ ４

，

７３３．５４ ８．９２

公共服务

７７５．３５ １．２５ ８５６．３２ １．０７ ７７７．１３ １．２１ ５９２．７３ １．１２

其他服务

１

，

２７３．８８ ２．０６ ２

，

２２６．０５ ２．７８ ４７３．０７ ０．７３ ４３７．８１ ０．８３

合计

６１

，

９６８．８２ １００．００ ７９

，

９９３．５９ １００．００ ６４

，

４２８．０３ １００．００ ５３

，

０４５．３１ １００．００

租赁服务产生的租金收入为公司向租户提供经营场所获得的收入， 是公

司主营业务收入的主要构成部分。 物业管理费收入为公司按月向租户收取的

物业管理费形成的收入； 能源收入为公司向租户收取的水、 电费等形成的收

入；停车费收入为公司收取的临时车位停车费、按月向租户收取的固定车位费

等形成的收入； 公共服务收入主要为公司出租公共区域场地或机房等形成的

收入，如智能快递柜、自动贩卖机等设备占用场地的收入；其他服务收入主要

为公司向租户提供电灯电线等日常修理服务而收取的修理费、 装修建筑垃圾

清理费及公司收取的管理酬金等。报告期内，随着公司项目数量和租赁面积的

增加，主营业务收入保持持续上升趋势。

２０１７

年，公司的主营业务收入为

６４

，

４２８．０３

万元，较上一年增长

２１．４６％

，主

要原因为：一是本期越界·田林坊、越界·世博园、越界·

Ｘ２

创意空间二期陆续

投入运营，收入有所增加；二是随着南翔智地园三期、锦和大厦招商工作的推

进及出租率上升，收入水平较上一年有所上升。

２０１８

年，公司的主营业务收入为

７９

，

９９３．５９

万元，较上一年增长

２４．１６％

，主

要原因系前述项目运营逐步成熟，收入持续增长；同时，自

２０１７

年

１２

月开始，越

界·太保中心租金收入纳入合并报表范围。

（

３

）主营业务收入的项目构成分析

报告期内，公司主营业务收入分项目的构成情况如下：

单位：万元

项目

项目名称

（注

１

）

２０１９

年

１－９

月

２０１８

年度

２０１７

年度

２０１６

年度

金额 比例 金额 比例 金额 比例 金额 比例

１

越界创意园

１２

，

９１４．７５ ２０．８４％ １８

，

４０８．３２ ２３．０１％ １７

，

１４１．７８ ２６．６１％ １６

，

８８２．５１ ３１．８３％

２

航天大厦

２

，

３５２．１４ ３．８０％ ３

，

２７７．９０ ４．１０％ ３

，

２９６．１８ ５．１２％ ３

，

３８３．４４ ６．３８％

３

（注

２

）

越界·田林坊

５

，

６９７．３２ ９．１９％ ７

，

１６８．１６ ８．９６％ ４

，

３１７．７３ ６．７０％ １２７．０２ ０．２４％

越界·菁英汇

５５４．４５ ０．８９％ ７０６．５２ ０．８８％ ６８０．８８ １．０６％ ６１５．２１ １．１６％

４

锦和大厦

３

，

８６９．６８ ６．２４％ ４

，

１６６．３４ ５．２１％ ３

，

０２５．１４ ４．７０％ １

，

４４６．０５ ２．７３％

５

越界·锦绣工坊

５７４．８０ ０．９３％ ７４４．７８ ０．９３％ ６６２．２５ １．０３％ ７２２．３４ １．３６％

６

越界·苏河汇

１

，

２７７．７８ ２．０６％ １

，

７２３．１７ ２．１５％ １

，

６７４．１４ ２．６０％ １

，

６１９．９３ ３．０５％

７

越界·永嘉庭

１

，

９５７．８５ ３．１６％ ２

，

６１６．４１ ３．２７％ ２

，

６０１．７７ ４．０４％ ２

，

４７９．７１ ４．６７％

８

越界·

５００

视觉园

１

，

０８９．０７ １．７６％ ９７０．１１ １．２１％ １

，

０１５．３６ １．５８％ １

，

０７０．９３ ２．０２％

９

越界·智造局

ＩＩ １

，

９５６．３２ ３．１６％ ２

，

７４１．１９ ３．４３％ ２

，

６２１．９７ ４．０７％ ２

，

５３３．６２ ４．７８％

１０

越界·

Ｘ２

创意空

间

２

，

００１．１６ ３．２３％ ２

，

６６２．０４ ３．３３％ ２

，

５６４．４５ ３．９８％ ２

，

５３５．２８ ４．７８％

１１

越界·

Ｘ２

创意空

间二期

１

，

１９４．２０ １．９３％ １

，

３６９．０９ １．７１％ ５０４．０７ ０．７８％ － －

１２

越界·

Ｘ２

创意空

间三期

３３７．６８ ０．５４％ ３１０．４４ ０．３９％ － － － －

１３

越界·智汇园

１

，

２１１．１０ １．９５％ １

，

４３９．０１ １．８０％ １

，

３９２．０５ ２．１６％ １

，

１７４．７２ ２．２１％

１４

大宁财智中心

２

，

０９８．３０ ３．３９％ ２

，

８１１．１８ ３．５１％ ２

，

５８２．０３ ４．０１％ ２

，

４９６．１１ ４．７１％

１５

越界·乐平方

１

，

７５５．７２ ２．８３％ ２

，

３６８．４９ ２．９６％ ２

，

１２６．６４ ３．３０％ ２

，

１６１．６５ ４．０８％

１６

越界·智造局

Ｉ ４

，

３１４．０５ ６．９６％ ５

，

９７８．５４ ７．４７％ ５

，

６８５．００ ８．８２％ ５

，

５１３．１５ １０．３９％

１７

南翔智地园三

期

３

，

５４５．６３ ５．７２％ ４

，

２９６．４５ ５．３７％ ３

，

３０１．２５ ５．１２％ ２

，

０３２．９６ ３．８３％

１８

越界·

Ｘ２

创意街

区

７０３．０８ １．１３％ １

，

４９９．９５ １．８８％ １

，

５０４．２６ ２．３３％ １

，

４４８．０８ ２．７３％

１９

越界·智慧谷

６９３．５５ １．１２％ ８７２．７３ １．０９％ ７７８．９５ １．２１％ ７５１．００ １．４２％

２０

紫安大厦

１

，

６９５．４０ ２．７４％ ２

，

２１０．２７ ２．７６％ ２

，

１７７．３４ ３．３８％ ２

，

０２１．６５ ３．８１％

２１

越界·世博园

５

，

９７９．１７ ９．６５％ ６

，

７１０．８５ ８．３９％ ２

，

６６５．１０ ４．１４％ ２２．９９ ０．０４％

２２

越界·太保中心

（注

３

）

１

，

９５６．９１ ３．１６％ ２

，

５２１．１２ ３．１５％ ６１６．２１ ０．９６％ ５６６．６７ １．０７％

２３

明园商务中心

１

，

１０６．２２ １．７９％ １

，

４６４．３１ １．８３％ １

，

０６９．５０ １．６６％ １

，

１６９．４１ ２．２０％

２４

北京越都荟

７６２．５５ １．２３％ ４８８．２０ ０．６１％ － － － －

２５

其他

３６９．９３ ０．６０％ ４６８．０３ ０．５８％ ４２３．９９ ０．６６％ ２７０．８７ ０．５０％

合计

６１

，

９６８．８２ １００．００％ ７９

，

９９３．５９ １００．００％ ６４

，

４２８．０３ １００．００％ ５３

，

０４５．３１ １００．００％

注

１

：物业管理服务均由上海锦能及其分公司或上海数娱进行提供，相应

收入在对应项目进行核算；

注

２

：鉴于越界·田林坊已于

２０１７

年

２

月开始逐步投入运营，越界·菁英汇已

纳入越界·田林坊作为其配套设施统一运营管理；

注

３

：越界·太保中心在

２０１７

年

１２

月

２９

日前为参股运营项目，并由公司提供

物业管理服务。

４

、毛利率分析

（

１

）主营业务毛利率分析

公司的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。 目前，公司主要采用“承租运营”的经营模式，即承租取得具有租赁价值提

升空间的既有建筑（群），通过定位、改造提升既有建筑（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。同时，公司通过“受托运营”的

经营模式提供各类运营服务并获得相关业务收入，具体包括招商管理、物业管

理等。据此，公司主营业务分为租赁服务、物业管理及其他服务两大类。营业收

入、营业成本构成项目及核算内容的具体情况如下：

业务分类 营业收入

营业收入具体

确认内容

营业成本

营业成本具体

归集内容

租赁 租金

按月确认的向客户收取的租金

收入

租赁成本、改

造摊销成本

按月确认的向物业出租

方支付的租金成本、项目

改造支出摊销成本

物业管理

及其他

能源收入 向租户收取的水、电费等 能源费用 支付的水、电等能源成本

物业管理费、

停车费、公共

服务收入及

其他服务

按月向租户收取的物业管理费

其他运营成本

职工薪酬、 保安费用、保

洁费用、设备设施的维护

修理费等

按月向租户收取的固定车位费、

收取的临时车位停车费

公共区域专业服务收入

修理服务费、管理酬金等

公司按照业务性质划分营业收入，分为租赁收入、物业管理及其他收入两

大类；对物业管理及其他收入，根据不同的业务内容，区分能源、物业管理费、

停车费等收入。公司按业务归集发生的营业成本，营业成本构成与公司的实际

情况相符，据此计算的毛利及毛利率体现公司业务的实际情况。

报告期内，公司主营业务毛利构成情况如下：

单位：万元、

％

项目

２０１９

年

１－９

月

２０１８

年度

毛利 占比 毛利率 毛利 占比 毛利率

租赁

１７

，

５９０．３５ ７５．５３ ３８．３２ ２４

，

０９９．５６ ７６．７２ ４０．０３

物业管理及其他

５

，

６９８．８０ ２４．４７ ３５．４７ ７

，

３１２．４６ ２３．２８ ３６．９４

合计

２３

，

２８９．１５ １００．００ ３７．５８ ３１

，

４１２．０３ １００．００ ３９．２７

项目

２０１７

年度

２０１６

年度

毛利 占比 毛利率 毛利 占比 毛利率

租赁

１７

，

２２４．３０ ７６．７８ ３５．４０ １５

，

２７３．６７ ７７．１１ ３９．０４

物业管理及其他

５

，

２０７．９８ ２３．２２ ３３．０２ ４

，

５３４．９７ ２２．８９ ３２．５８

合计

２２

，

４３２．２８ １００．００ ３４．８２ １９

，

８０８．６４ １００．００ ３７．３４

２０１６

年、

２０１７

年、

２０１８

年及

２０１９

年

１－９

月， 公司的主营业务毛利率分别为

３７．３４％

、

３４．８２％

、

３９．２７％

和

３７．５８％

。 公司的主营业务毛利率变动和公司的成本

特性、园区的招商进程情况密切相关。 具体分析如下：

公司的营业成本中，租金支出、改造支出的摊销金额占比较大，营业成本

中的固定成本占比较大。因此，园区在刚投入运营时，通常由于入驻率较低，在

固定成本的影响下，毛利率水平相应较低；如果招商工作顺利推进，园区的出

租率不断提高，毛利率水平也将保持上升趋势并最终保持稳定；通常情况下，

在园区达到满租水平的过程中，园区收入的增幅一般将大于园区成本的增幅。

项目运营过程中，存在正常换租导致实际出租面积小于可供租赁面积，平均出

租率达到

９５％

以上的项目即可认为该项目达到满租水平。

公司

２０１６

年的毛利率为

３７．３４％

。 锦和大厦项目受业主方与原运营方纠纷

的影响，自

２０１５

年

６

月投入运营时起出租率一直较低，处于亏损状态，

２０１６

年毛

利为

－２

，

５４１．４２

万元，受此影响公司当期毛利率水平有所下降。

公司

２０１７

年的毛利率为

３４．８２％

。 越界·世博园和越界·田林坊于

２０１７

年

２

月

开始逐步投入运营，当年尚未完成全部招商工作，当年越界·世博园毛利及毛

利率分别为

－１

，

１７３．６４

万元和

－４４．０４％

， 越界·田林坊毛利及毛利率分别为

１８２．２８

万元和

４．２２％

，受此影响公司当期毛利率水平有所下降。

公司

２０１８

年的毛利率为

３９．２７％

，越界·世博园、越界·田林坊、越界·

Ｘ２

创

意空间二期等项目随着项目招商推进、 租户入驻使得项目收入及毛利得以回

升，锦和大厦、越界·太保中心及南翔智地园三期等项目盈利能力大幅改善，当

期毛利率水平有所提升。

公司

２０１９

年

１－９

月的毛利率为

３７．５８％

，较

２０１８

年有所下降。 公司新投入运

营项目逐步成熟，但受宏观经济及行业波动影响，其他部分园区原有租户退租

或合同到期后未续租，公司继续拓展业务、承租运营新项目，导致公司营业收

入增长幅度小于营业成本增长幅度。

公司的主营业务中租赁业务毛利占比较高， 对公司整体毛利率的影响较

大。

２０１６

年、

２０１７

年、

２０１８

年及

２０１９

年

１－９

月， 租赁业务毛利率分别为

３９．０４％

、

３５．４０％

、

４０．０３％

和

３８．３２％

。

２０１７

年，租赁业务毛利率较上年度有所下降，主要系

越界·世博园和越界·田林坊于

２０１７

年

２

月开始逐步投入运营，当年尚未完成招

商工作， 当年越界·世博园毛利及毛利率分别为

－１

，

１７３．６４

万元和

－４４．０４％

，越

界·田林坊毛利及毛利率分别为

１８２．２８

万元和

４．２２％

。

２０１８

年租赁业务毛利率有

所回升，主要系上述项目招商推进、出租率及平均出租单价上升，同时锦和大

厦及南翔智地园三期等项目盈利能力大幅改善，使得租赁业务收入上升、毛利

率回升。

２０１９

年

１－９

月租赁业务毛利率有所下降的原因为部分园区原有租户

退租或合同到期后未续租，公司继续拓展业务、承租运营新项目，导致公司租

赁业务收入增长幅度小于租赁业务成本增长幅度。

２０１６

年、

２０１７

年及

２０１８

年， 物业管理及其他服务毛利率分别为

３２．５８％

、

３３．０２％

和

３６．９４％

，呈稳步上升趋势，主要系公司加强物业运营成本管控，提升

运营效率。

２０１９

年

１－９

月，物业管理及其他服务毛利率为

３５．４７％

，较

２０１８

年有所

下降的原因系北京越都荟项目于本期正式投入运营， 能源费用及其他运营成

本增加所致。

（

２

）主要项目毛利及毛利率变动分析

公司各项目的毛利及毛利率情况如下：

单位：万元、

％

序

号

项目

２０１９

年

１－９

月

２０１８

年度

２０１７

年度

２０１６

年度

毛利 毛利率 毛利 毛利率 毛利 毛利率 毛利 毛利率

１

越界创意园

７

，

１４６．８１ ５５．３４ １０

，

８４３．８２ ５８．９１ １０

，

１９５．６２ ５９．４８ ９

，

９５３．５５ ５８．９６

２

航天大厦

４．１８ ０．１８ １０７．４６ ３．２８ １１４．７１ ３．４８ １７０．１０ ５．０３

３

越界·田林坊

１

，

７１９．３４ ３０．１８ １

，

９７７．０４ ２７．５８ １８２．２８ ４．２２ １２３．１９ ９６．９９

越界·菁英汇

７８．１７ １４．１０ ８０．３４ １１．３７ ４．３９ ０．６４ －２６９．６１ －４３．８２

４

锦和大厦

２０３．８０ ５．２７ －６９６．３３ －１６．７１ －９９９．３９ －３３．０４ －２

，

５４１．４２ －１７５．７５

５

越界·锦绣工坊

－７５．３３ －１３．１１ －９６．７８ －１２．９９ －２３３．８８ －３５．３２ －１４６．４５ －２０．２７

６

越界·苏河汇

５９０．６７ ４６．２３ ８２０．０３ ４７．５９ ８０８．６６ ４８．３０ ７５５．１８ ４６．６２

７

越界·永嘉庭

８２１．９５ ４１．９８ １

，

１５１．８９ ４４．０３ １

，

１７５．３７ ４５．１８ １

，

０５７．７３ ４２．６６

８

越界·

５００

视觉

园

１０４．１０ ９．５６ ４９５．５１ ５１．０８ ５３４．８６ ５２．６８ ５８４．３２ ５４．５６

９

越界·智造局

ＩＩ １

，

３０２．６８ ６６．５９ １

，

８６８．８０ ６８．１７ １

，

７４９．１９ ６６．７１ １

，

６０７．８１ ６３．４６

１０

越界·

Ｘ２

创意

空间

１

，

３７８．０６ ６８．８６ １

，

８９８．６３ ７１．３２ １

，

７８６．９７ ６９．６８ １

，

７９９．４０ ７０．９７

１１

越界·

Ｘ２

创意

空间二期

７５２．８６ ６３．０４ ７４６．１５ ５４．５０ １８４．５０ ３６．６０ －０．３１ －

１２

越界·

Ｘ２

创意

空间三期

６４．６３ １９．１４ ５８．７６ １８．９３ － － － －

１３

越界·智汇园

２５１．５３ ２０．７７ １７５．１３ １２．１７ １５６．９６ １１．２８ ７．７２ ０．６６

１４

大宁财智中心

２１５．７５ １０．２８ ３２１．６８ １１．４４ ９５．６７ ３．７１ ９１．９４ ３．６８

１５

越界·乐平方

８０１．５８ ４５．６６ １

，

０７６．１２ ４５．４３ ８６５．２２ ４０．６８ ９０７．７６ ４１．９９

１６

越界·智造局

Ｉ ３

，

０５９．２０ ７０．９１ ４

，

２９６．１６ ７１．８６ ３

，

９８７．８２ ７０．１５ ３

，

８１７．９６ ６９．２５

１７

南翔智地园三

期

１

，

０５６．５６ ２９．８０ １

，

２４１．７１ ２８．９０ ６１２．５５ １８．５６ －２０６．４９ －１０．１６

１８

越界·

Ｘ２

创意

街区

１７５．７３ ２４．９９ ６４５．３８ ４３．０３ ６６６．２４ ４４．２９ ５３９．６６ ３７．２７

１９

越界·智慧谷

２９７．４１ ４２．８８ ３５５．５２ ４０．７４ ２８２．１２ ３６．２２ ２６５．０７ ３５．３０

２０

紫安大厦

５９３．３３ ３５．００ ７５７．４８ ３４．２７ ７５３．００ ３４．５８ ６３０．３４ ３１．１８

２１

越界·世博园

１

，

４２１．８５ ２３．７８ １

，

１２１．０９ １６．７１ －１

，

１７３．６４ －４４．０４ －２．５１ －１０．９３

２２

越界·太保中心

６８６．５０ ３５．０８ ７７５．１２ ３０．７５ ８１．８２ １３．２８ ８７．４９ １５．４４

２３

明园商务中心

６２１．６３ ５６．１９ ８２６．５４ ５６．４５ ３７３．４２ ３４．９２ ４６３．２７ ３９．６２

２４

北京越都荟

３１．４１ ４．１２ ２９６．１２ ６０．６６ － － － －

２５

其他

－１５．２７ － ４．１３ ２６８．６４ ５７．４０ ２２７．８４ ５３．７４ １１２．９４ ４１．７０

合计

２３

，

２８９．１５ ３７．５８ ３１

，

４１２．０３ ３９．２７ ２２

，

４３２．２８ ３４．８２ １９

，

８０８．６４ ３７．３４

公司所承租运营的项目投入运营后，将经历招商阶段至成熟运营阶段。在

初始招商阶段，项目的出租率和收入持续提升，在项目成本保持相对稳定的情

况下，毛利率也将呈上升趋势；进入成熟运营阶段后，项目出租率水平较高，项

目收入将进入平稳增长阶段， 收入的增长主要来源于合同约定的租金价格调

整以及因换租而导致租金价格的上升，与项目成本的变动整体上保持一致，毛

利率水平也趋于稳定。 报告期内，除报告期内投入运营的项目外，南翔智地园

三期、越界·智汇园、越界·菁英汇、锦和大厦和越界·智慧谷等项目毛利率逐年

上升，越界·

５００

视觉园、航天大厦等项目毛利率逐年下降。 公司主要项目报告

期内的收入、成本、毛利及毛利率的波动分析如下所示：

公司各项目的毛利率存在一定差异，主要原因包括：（

１

）各项目所处的运

营阶段存在差异；（

２

）受区域位置、房型布局、周边物业等因素的影响，各项目

的平均租金价格有所不同；（

３

）受既有建筑（群）供需关系、老旧程度以及项目

定位等因素的影响，各项目的租入成本和改造投入也存在一定区别。

公司的主营业务收入分为租金收入和物业管理及其他收入， 项目毛利分

为租金毛利和物业管理及其他毛利。物业管理及其他收入中包含水、电等服务

收入，水、电等服务毛利率相对较低。

（六）股利分配政策

１

、公司的股利分配政策

《公司章程》第三十七条规定：公司分配当年税后利润时，应当提取利润的

百分之十列入公司法定公积金。 公司法定公积金累计额为公司注册资本的百

分之五十以上的，可以不再提取。

公司的法定公积金不足以弥补以前年度亏损的， 在依照前款规定提取法

定公积金之前，应当先用当年利润弥补亏损。

《公司章程》第三十八条规定：公司从税后利润中提取法定公积金后，经股

东大会决议，还可以从税后利润中提取任意公积金。

《公司章程》第三十九条规定：公司按照股东持有的股份比例分配利润。

２

、公司近三年及一期实际股利分配情况

２０１６

年，公司实施

２０１５

年度利润分配方案，向股东分配现金股利

８

，

５００

万

元， 公司已向上海市徐汇区税务局第九税务所代扣代缴自然人股东应缴的个

人所得税；

２０１７

年，公司未进行利润分配；

２０１８

年，公司实施

２０１７

年度利润分配方案，向股东分配现金股利

６

，

０００

万

元， 公司已向上海市徐汇区税务局第九税务所代扣代缴自然人股东应缴的个

人所得税；

２０１９

年，公司未进行利润分配。

上述利润分配均已实施完毕。

３

、本次发行前滚存利润的分配

经公司

２０１８

年第四次临时股东大会审议通过： 公司在本次发行上市前实

现的滚存未分配利润由本次发行上市完成后的新老股东共享。

４

、发行后的股利分配政策

（

１

）《公司章程》（草案）的相关规定

《公司章程》（草案）第一百六十三条规定：

“公司实施持续稳定的利润分配政策， 重视对投资者的合理投资回报，保

持政策的连续性、合理性和稳定性。 公司董事会、监事会和股东大会对利润分

配政策的决策、论证和调整过程中应当充分考虑独立董事、外部监事和股东特

别是中小股东的意见。

（一）利润分配的形式：公司可以采取现金或股票等方式分配利润，利润分

配不得超过累计可分配利润的范围，若存在未弥补亏损则不得分配，不得损害

公司持续经营能力。

（二）公司原则上应当采用现金分红进行利润分配，且现金分红方式优于

股票股利利润分配方式。 公司在实施现金分配股利的同时，可以派发红股，公

司董事会可提出发放股票股利的利润分配方案并提交股东大会审议。

（三）现金分红的条件、比例和期间间隔：

１

、公司原则上每年进行一次利润分配。满足如下条件时，公司当年应当采

取现金方式分配股利， 且每年以现金方式分配的利润不少于当年度实现的可

分配利润的

１０％

， 每

３

年以现金方式累计分配的利润不少于该

３

年实现的年均

可分配利润的

３０％

。 具体分红比例依据公司现金流、财务状况、未来发展规划

和投资项目等确定。

①

公司当年盈利、累计未分配利润为正值；

②

审计机构对公司该年度财务报告出具标准无保留意见的审计报告；

③

公司无重大投资计划或重大现金支出等事项发生 （募集资金投资项目

除外）。

２

、公司董事会应当综合考虑行业特点、公司发展阶段、公司经营模式及变

化、盈利水平以及其他必要因素，区分不同情形，提出差异化的现金分红政策：

①

公司发展阶段属成熟期且无重大资金支出安排的，进行利润分配时，现金分

红在本次利润分配中所占比例最低应达到

８０％

；

②

公司发展阶段属成熟期且有重大资金支出安排的，进行利润分配时，现

金分红在本次利润分配中所占比例最低应达到

４０％

；

③

公司发展阶段属成长期且有重大资金支出安排的，进行利润分配时，现

金分红在本次利润分配中所占比例最低应达到

２０％

。

公司发展阶段不易区分但有重大资金支出安排的， 可以按照前项规定处

理。

３

、公司董事会可以根据公司的实际经营状况提议公司进行中期现金分

配。

（四）利润分配的决策机制与程序：进行利润分配时，公司董事会应当认真

研究和论证公司现金分红的时机、条件和最低比例、调整的条件及其决策程序

要求等事宜， 独立董事应当发表明确意见。 独立董事可以征集中小股东的意

见，提出分红提案，并直接提交董事会审议，在审议公司利润分配预案的董事

会会议上， 需分别经公司二分之一以上独立董事同意方能提交公司股东大会

审议。 股东大会对现金分红具体方案进行审议前，公司应当通过电话、电子邮

件等方式与股东特别是中小股东进行沟通和交流， 充分听取中小股东的意见

和诉求，并及时答复中小股东关心的问题。

（五）公司应在年度报告中详细披露现金分红政策的制定及执行情况；对

现金分红政策进行调整或变更的， 还应对调整或变更的条件及程序是否合规

和透明等进行详细说明。公司董事会未提出现金利润分配预案的，应在定期报

告中披露未分红的原因、未用于分红的资金留存公司的用途，独立董事应对此

发表独立意见。

（六）存在股东违规占用公司资金情况的，公司在进行利润分配时，应当扣

减该股东所分配的现金红利，以偿还其占用的资金

（七）公司应当严格执行本章程确定的现金分红政策以及股东大会审议批

准的现金分红具体方案。 公司根据生产经营情况、 投资规划和长期发展的需

要，或者外部经营环境或自身经营状况发生较大变化，确需调整利润分配政策

的， 调整后的利润分配政策不得违反中国证券监督管理委员会和证券交易所

的有关规定。有关利润分配政策调整的方案由董事会制订，独立董事及监事会

应当对利润分配政策调整发表独立意见，独立董事可以征集中小股东的意见；

调整利润分配政策的议案经董事会审议后提交股东大会审议， 并经出席股东

大会的股东所持表决权的

２／３

以上通过，公司应当提供网络投票方式为社会公

众股东参加股东大会提供便利。 ”

（

２

）《上海锦和商业经营管理股份有限公司股东分红回报规划》 的相关规

定

为了进一步细化公司股利分配原则， 增加股利分配决策透明度和可操作

性，便于股东对公司经营和分配进行监督，公司制定了《上海锦和商业经营管

理股份有限公司上市后未来分红回报规划》，具体如下：

“为了明确本公司发行上市后对新老股东分红回报规划，增加股利分配决

策透明度和可操作性，便于股东对公司经营和分配进行监督，特制定本规划。

第一条 公司着眼于公司的长远和可持续发展， 在综合分析企业经营发

展实际、股东要求和意愿、社会资金成本、外部融资环境等因素的基础上，充分

考虑公司目前及未来盈利规模、现金流量状况、发展所处阶段、项目投资资金

需求、融资计划、银行信贷及债权融资环境等情况，建立对投资者持续、稳定、

科学的回报规划与机制，对股利分配作出制度性安排，以保证股利分配政策的

连续性和稳定性。

第二条 公司利润分配应重视对投资者的合理投资回报并兼顾公司的可

持续发展。 公司董事会、监事会和股东大会对利润分配政策的决策、论证和调

整过程中应当充分考虑独立董事、外部监事和股东特别是中小股东的意见。

第三条 公司可以采取现金或股票等方式分配利润， 利润分配不得超过

累计可分配利润的范围，若存在未弥补亏损则不得分配，不得损害公司持续经

营能力。

第四条 公司原则上应当采用现金分红进行利润分配， 且现金分红方式

优于股票股利利润分配方式。 公司在实施现金分配股利的同时， 可以派发红

股，公司董事会可提出发放股票股利的利润分配方案并提交股东大会审议。

第五条 公司原则上每年进行一次利润分配。满足如下条件时，公司当年

应当采取现金方式分配股利， 且以现金方式累计分配的利润不低于当期实现

的可分配利润的

１０％

。 每

３

年以现金方式累计分配的利润不少于该

３

年实现的

年均可分配利润的

３０％

。 具体分红比例依据公司现金流、财务状况、未来发展

规划和投资项目等确定。

①

公司当年盈利、累计未分配利润为正值；

②

审计机构对公司该年度财务

报告出具标准无保留意见的审计报告；

③

公司无重大投资计划或重大现金支

出等事项发生（募集资金投资项目除外）。

第六条 公司董事会应当综合考虑行业特点、公司发展阶段、公司经营模

式及变化、盈利水平以及其他必要因素，区分不同情形，提出差异化的现金分

红政策：

①

公司发展阶段属成熟期且无重大资金支出安排的， 进行利润分配

时，现金分红在本次利润分配中所占比例最低应达到

８０％

；

②

公司发展阶段属

成熟期且有重大资金支出安排的，进行利润分配时，现金分红在本次利润分配

中所占比例最低应达到

４０％

；

③

公司发展阶段属成长期且有重大资金支出安

排的， 进行利润分配时， 现金分红在本次利润分配中所占比例最低应达到

２０％

；

④

公司发展阶段不易区分但有重大资金支出安排的，可以按照前项规定

处理。

第七条 公司董事会可以根据公司的实际经营状况提议公司进行中期现

金分配。

第八条 进行利润分配时， 公司董事会应当认真研究和论证公司现金分

红的时机、条件和最低比例、调整的条件及其决策程序要求等事宜，独立董事

应当发表明确意见。 独立董事可以征集中小股东的意见，提出分红提案，并直

接提交董事会审议，在审议公司利润分配预案的董事会会议上，需分别经公司

二分之一以上独立董事同意方能提交公司股东大会审议。 股东大会对现金分

红具体方案进行审议前，公司应当通过电话、电子邮件等方式与股东特别是中

小股东进行沟通和交流，充分听取中小股东的意见和诉求，并及时答复中小股

东关心的问题。

公司股东大会按照既定利润分配政策对利润分配方案作出决议后， 公司

董事会须在股东大会召开后二个月内完成股利（或红股）的派发事项。

公司应当在年度报告中详细披露现金分红政策的制定及执行情况， 并对

下列事项进行专项说明：

１

、是否符合公司章程的规定或者股东大会决议的要求；

２

、分红标准和比例是否明确和清晰；

３

、相关的决策程序和机制是否完备；

４

、独立董事是否履职尽责并发挥了应有的作用；

５

、中小股东是否有充分表达意见和诉求的机会，中小股东的合法权益是

否得到了充分保护等。

对现金分红政策进行调整或变更的， 还应对调整或变更的条件及程序是

否合规和透明等进行详细说明。

公司董事会未提出现金利润分配预案的， 应在定期报告中披露未分红的

原因、未用于分红的资金留存公司的用途，独立董事应对此发表独立意见。

第九条 公司将保持股利分配政策的一致性、合理性和稳定性，保证现金

分红信息披露的真实性。 公司应当严格执行《公司章程》确定的现金分红政策

以及股东大会审议批准的现金分红具体方案。公司根据生产经营情况、投资规

划和长期发展的需要，或者外部经营环境或自身经营状况发生较大变化，确需

调整利润分配政策的， 调整后的利润分配政策不得违反中国证监会和证券交

易所的有关规定；有关利润分配政策调整的议案由董事会制定，独立董事及监

事会应当对利润分配政策调整发表独立意见， 独立董事可以征集中小股东的

意见； 调整利润分配政策的议案经董事会审议后提交股东大会并经出席股东

大会的股东所持表决权的

２／３

以上通过，公司应当提供网络投票方式为社会公

众股东参加股东大会提供便利。

第十条 公司利润分配后所剩余的未分配利润， 应当主要用于公司业务

经营。

第十一条 公司至少每三年审阅一次《股东分红回报规划》。 在综合分析

公司经营发展实际、股东要求和意愿、社会资金成本、外部融资环境等因素的

基础上，公司可对股东分红回报规划做出适当且必要的调整。 ”

（七）发行人控股子公司

１

、控股子公司的基本情况

（

１

）上海锦羽

公司名称： 上海锦羽企业管理有限公司

注册资本：

３００

万元

实收资本：

３００

万元

成立日期：

２００９

年

１２

月

１６

日

住所： 上海市普陀区光复西路

１１０７

号

１

幢

１０８

室

主要生产经营地： 上海

公司类型： 有限责任公司

法定代表人： 郁敏珺

经营范围：

企业管理，投资管理（除股权投资及股权投资管理），停车场收费，投资咨

询（除经纪），物业管理。 【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】

锦和商业持有上海锦羽

１００．００％

的股权。 上海锦羽主要负责越界·苏河汇

项目的运营管理。

（

２

）上海锦翌

公司名称： 上海锦翌企业管理有限公司

注册资本：

３００

万元

实收资本：

３００

万元

成立日期：

２００９

年

１２

月

２８

日

住所： 上海市徐汇区永嘉路

５７０

号

２

号楼

２０１

室

主要生产经营地： 上海

公司类型： 有限责任公司

法定代表人： 郁敏珺

经营范围：

企业管理，资产管理，停车收费，商务咨询（除经纪），投资咨询，商务信息

咨询，品牌策划，纺织、服装、日用百货的设计、展示、销售，广告的设计、

制作，物业管理。 【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】

锦和商业持有上海锦翌

１００．００％

的股权。 上海锦翌主要负责越界·永嘉庭

项目、明园商务中心项目的运营管理。

（

３

）上海锦能

公司名称： 上海锦能物业管理有限公司

注册资本：

３００

万元

实收资本：

３００

万元

成立日期：

２０１０

年

５

月

２８

日

住所： 上海市静安区延安中路

５９６

弄

２１

号二层

２０１Ｃ

室

主要生产经营地： 上海

公司类型： 有限责任公司

法定代表人： 郁敏珺

经营范围：

物业管理，停车库管理。 【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】

锦和商业持有上海锦能

１００．００％

的股权。上海锦能主要负责公司园区的物

业管理。截至本招股意向书摘要签署日，上海锦能共设有

６

家分公司，分别为黄

浦分公司、徐汇分公司、苏州分公司、杭州分公司、南京分公司和宁海分公司。

（

４

）上海锦瑞

公司名称： 上海锦瑞企业管理有限公司

注册资本：

２００

万元

实收资本：

２００

万元

成立日期：

２０１０

年

１２

月

１５

日

住所： 上海市斜土路

１０７４

弄

９０

支弄

１

号甲

１０１

室

主要生产经营地： 上海

公司类型： 有限责任公司

法定代表人： 郁敏珺

经营范围：

企业管理、资产管理，停车收费，商务咨询（除经纪），投资咨询，商务信息

咨询，品牌策划，纺织品、服装、日用百货的设计、展示、销售，广告的设

计、制作，物业管理。 【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】

锦和商业持有上海锦瑞

１００．００％

的股权。上海锦瑞主要负责越界·

５００

视觉

园项目的运营管理。

（

５

）和矩商务

公司名称： 上海和矩商务发展有限公司

注册资本：

３００

万元

实收资本：

３００

万元

成立日期：

２００７

年

１

月

８

日

住所： 上海市黄浦区局门路

４２７

号

１

号楼

３０７

室

主要生产经营地： 上海

公司类型： 有限责任公司

法定代表人： 郁敏珺

经营范围：

商务服务，商务信息咨询，办公家具租赁，会展服务，停车场（库）经营管

理，物业管理，投资咨询，健身服务。 【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】

锦和商业持有和矩商务

１００．００％

的股权。和矩商务主要负责越界·智造局

ＩＩ

项目的运营管理。

（

６

）上海数娱

公司名称： 上海数娱产业管理有限公司

注册资本：

１１０

万元

实收资本：

１１０

万元

成立日期：

２００５

年

５

月

１０

日

住所： 上海市徐汇区茶陵北路

２０

号

３１８

室

主要生产经营地： 上海

公司类型： 有限责任公司

法定代表人： 郁敏珺

经营范围：

数字娱乐、信息、计算机、电子、新能源、仪器仪表专业领域内技术开发、

技术转让、技术咨询、技术服务、物业管理，停车收费，投资咨询，健身。

【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】

锦和商业持有上海数娱

１００．００％

的股权。 上海数娱主要负责越界·

Ｘ２

创意

空间、越界·

Ｘ２

创意空间二期、越界·

Ｘ２

创意空间三期等项目的运营管理及越

界·太保中心的物业管理。

（

７

）上海锦苑

公司名称： 上海锦苑企业管理有限公司

注册资本：

２００

万元

实收资本：

２００

万元

成立日期：

２０１２

年

３

月

２２

日

住所： 上海市宝山区呼兰路

７９９

号

６

号楼

６２６

单元

主要生产经营地： 上海

公司类型： 有限责任公司

法定代表人： 郁敏珺

经营范围：

企业管理；投资咨询；物业管理；停车场。 【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】

锦和商业和上海昌生美贸易有限公司分别持有上海锦苑

８４．００％

和

１６．００％

的股权。 上海锦苑主要负责越界·智汇园项目的运营管理。

（

８

）上海锦灵

公司名称： 上海锦灵企业管理有限公司

注册资本：

５００

万元

实收资本：

５００

万元

成立日期：

２０１２

年

６

月

１３

日

住所： 上海市灵石路

７４１

、

７４５

、

７４７

号

１

楼

１０９

室

主要生产经营地： 上海

公司类型： 有限责任公司

法定代表人： 郁敏珺

经营范围：

企业管理，物业管理，投资管理，资产管理，停车场管理，投资咨询，商务

信息咨询。 【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】

锦和商业持有上海锦灵

１００．００％

的股权。 上海锦灵主要负责越界·乐平方

项目、大宁财智中心项目的运营管理。

（

９

）史坦舍

公司名称： 上海史坦舍商务服务有限公司

注册资本：

３００

万元

实收资本：

３００

万元

成立日期：

２００６

年

１０

月

９

日

住所： 上海市黄浦区蒙自路

１６９

号

２

号楼

２０８

室

主要生产经营地： 上海

公司类型： 有限责任公司

法定代表人： 郁敏珺

经营范围：

商务信息咨询服务、商务服务、会展服务、电脑图文设计制作，办公家俱

租赁、房屋租赁，金属材料、化工原料（国家有专项规定的除外）的销售，

物业管理，投资咨询，停车场（库）经营管理。 【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】

锦和商业持有史坦舍

１００．００％

的股权。 史坦舍主要负责越界·智造局

Ｉ

项目

的运营管理。

（

１０

）上海锦衡

公司名称： 上海锦衡企业管理有限公司

注册资本：

５００

万元

实收资本：

５００

万元

成立日期：

２０１３

年

１

月

０６

日

住所： 上海市嘉定区沪宜公路

１１０１

号

１

幢

３１５

室

主要生产经营地： 上海

公司类型： 有限责任公司

法定代表人： 郁敏珺

经营范围：

企业管理，投资管理，投资咨询（除金融、证券），资产管理，商务咨询，物

业管理，企业营销策划，停车场管理。 【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】

锦和商业持有上海锦衡

１００．００％

的股权。上海锦衡主要负责南翔智地园三

期项目的运营管理。

（

１１

）杭州锦悦

公司名称： 杭州锦悦企业管理有限公司

注册资本：

１００

万元

实收资本：

１００

万元

成立日期：

２０１３

年

４

月

１

日

住所： 杭州市上城区水门南弄

３

号

１０

幢

１０１１

室

主要生产经营地： 杭州

公司类型： 有限责任公司

法定代表人： 郁敏珺

经营范围：

服务：企业管理及咨询，投资管理、投资咨询（未经金融等监管部门批准，

不得从事向公众融资存款、融资担保、代客理财等金融服务），商务信息

咨询，物业管理，品牌策划，停车场管理。 （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）

锦和商业持有杭州锦悦

１００．００％

的股权。 杭州锦悦主要负责越界·锦绣工

坊项目、锦和大厦项目的运营管理。

（下转
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