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南京中央商场（集团）股份有限公司 

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： 

●  公司实际控制人控制的关联公司（上市公司除外）、公司控股子公司拟与第

三方购房人（非关联方）签订代为支付购买商品房款三方协议书，该协议约定，第

三方购房人（非关联方）购房款将由和其有业务往来的公司实际控制人控制的公司

(上市公司除外)代为支付购房款，不足部分由第三方购房人（非关联方）自行支付，

本次交易由于公司实际控制人控制的公司代为支付购房款，形成关联交易。 

●  过去 24个月发生与同一关联人的交易： 

1、2019 年 5 月 18 日，公司第九届董事会第二次会议审议通过公司与实际控

制人的控股子公司签订房屋委托代建合同、委托销售代理合同的议案。关联董事回

避表决，其他董事一致同意通过议案，并于 2019 年 6 月 11 日召开的公司 2018 

年年度股东大会审议通过。 

2、2020 年 1 月 10 日，公司第九届董事会第七次会议审议通过公司与实际控

制人的控股子公司开展商品代销、仓储物流运输等业务形成日常关联交易的议案，

关联董事回避表决，其他董事一致同意通过议案。 

3、2020 年 3 月 9 日，公司第九届董事会第八次会议审议通过公司及控股子

公司关于向控股股东租赁办公楼及物业管理的关联交易议案，关联董事回避表决，

其他董事一致同意通过议案。 

● 本次交易需提请公司股东大会审议。 

一、关联交易概述 

南京中央商场（集团）股份有限公司（以下简称“公司”）为促进公司房地产板

块（以下简称“控股子公司”）的存量商铺、公寓等商品房的销售去化工作，充分利

用公司实际控制人及其关联公司广泛的业务链资源优势，公司实际控制人控制的关

联公司（上市公司除外）、公司控股子公司拟与第三方购房人（非关联方）签订代为
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支付购买商品房款三方协议书，该协议约定，第三方购房人（非关联方）购房款将

由和其有业务往来的公司实际控制人控制的公司(上市公司除外)代为支付购房款，

不足部分由第三方购房人（非关联方）自行支付，本次交易由于公司实际控制人控

制的公司(上市公司除外)代为支付购房款，形成关联交易，预计本次关联交易金额

不高于 3.5亿元。 

利用公司实际控制人及其关联公司广泛的业务链资源优势，促进公司房地产板

块存量商铺、公寓等商品房的销售去化工作的背景为：公司实际控制人及其关联公

司（上市公司除外）与第三方购房人（非关联方）有广泛的业务往来，业务往来款

项存在合理的账期，工程类账期需经过工程决算后付款，账期平均期限超过一年以

上，公司实际控制人为加速公司房地产板块存量商铺、公寓等商品房的销售去化进

度，以缩短账期的政策鼓励第三方购房人（非关联方）购买公司存量房产，同时第

三方购房人（非关联方）也希望通过购买房产的方式提前收回未到账期的往来款项，

并可将所购房产用于抵押融资，加速资金周转。鉴于业务往来款尚未到账期，为避

免破坏行业账期规则导致其他业务往来方催收账款，以及意向购买方在收到账款后

拒不履行购房协议，公司实际控制人希望直接将业务往来款作为房款支付给上市公

司，确保购房交易的顺利进行, 第三方购房人（非关联方）也认可由公司实际控制

人代其支付购房款符合其自身商业利益。 

公司第九届董事会第十五次会议对本次交易进行了审议，关联董事祝珺先生、

祝媛女士、钱毅先生回避表决，其他董事一致同意本次交易，公司独立董事对本次

交易发表了同意的独立意见。 

本次交易不构成《上市公司重大资产重组管理办法》规定的重大资产重组，根

据上海证券交易所股票上市规则的规定，本次交易构成了关联交易，交易金额达到

3000万元以上，且占公司最近一期经审计净资产 5%以上，本次交易需提请公司股东

大会审议。 

（一）24个月内关联交易情况 

1、2019 年 5 月 18 日，公司第九届董事会第二次会议审议通过公司与实际控

制人的控股子公司签订房屋委托代建合同、委托销售代理合同的议案。关联董事回
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避表决，其他董事一致同意通过议案，并于 2019 年 6 月 11 日召开的公司 2018 

年年度股东大会审议通过。 

2、2020 年 1 月 10 日，公司第九届董事会第七次会议审议通过公司与实际控

制人的控股子公司开展商品代销、仓储物流运输等业务形成日常关联交易的议案，

关联董事回避表决，其他董事一致同意通过议案。 

3、2020 年 3 月 9 日，公司第九届董事会第八次会议审议通过公司及控股子

公司关于向控股股东租赁办公楼及物业管理的关联交易议案，关联董事回避表决，

其他董事一致同意通过议案。 

二、关联方基本情况 

祝义财先生持有公司 41.51%的股份，为公司实际控制人，本次交易代为支付款

项的公司为公司实际控制人控制的相关公司(上市公司除外)，目前房产认购协议尚

未签订，代为支付购房款的关联公司(上市公司除外)暂不确定，待本次关联交易实

际发生时，公司以关联交易进展公告披露关联方情况。 

本次交易的资金来源为公司实际控制人祝义财先生及其控制的关联公司（上市

公司除外）的自有资金，并保证有足额的资金完成本次交易事项，同时祝义财先生

承诺：在上述关联交易事项中，本人及其控制的公司(上市公司除外)不占用上市公

司资金、不获取任何利益。 

 三、关联交易标的基本情况  

（一）交易标的 

公司目前在建房地产项目 9 个，主要分布在江苏淮安、宿迁、海安、盱眙、泗

阳、沭阳、徐州和扬中等地区。本次关联交易拟以盱眙、泗阳和扬中等项目中的部

分商铺、公寓等商品房为标的，交易标的产权清晰，不存在任何限制转让、妨碍权

属转移的情况，预计交易金额不高于 3.5亿元。 

1、 盱眙标的情况 

公司全称：盱眙雨润中央购物广场有限公司 

公司住所：盱眙县二山路金源果品市场北侧大楼 

标的位置：位于位于盱眙县金源北路西侧，虎泵路南侧。 

标的评估值：13,905.33万元，评估标的共计 171 项。 
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2、 泗阳标的情况 

公司全称：泗阳雨润中央购物广场有限公司 

公司住所：泗阳县众兴镇北京路南侧雨润广场B3幢 

标的位置：位于泗阳县北京中路南侧，人民路东侧。 

标的评估值：1,351.20万元, 评估标的共计 479 项。 

3、 扬中标的情况 

公司全称：镇江雨润中央购物广场有限公司 

公司住所：扬中市三茅镇江洲西路8号 

标的位置：位于扬中市工人路南侧，港西北路西侧。 

标的评估值：26,992.11 万元, 评估标的共计 166 项。 

4、南京中央商场（集团）股份有限公司--淄博颐景园 

名称：淄博颐景园 

住所：淄博市张店区柳泉路21号 

标的位置：淄博市张店区柳泉路21号 

标的评估值：259.42万元, 评估标的共计 2 项。 

盱眙、泗阳和扬中项目中的部分商铺、公寓等商品房及淄博颐景园房产经评估

机构评估的价值为 42,508.06 万元，本次标的将从评估总额中选取 3.5亿元，具体

标的由第三方购房人（非关联方）选定，公司将在进展公告中披露。 

（二）关联交易的主要内容和定价政策 

1、协议主要内容 

公司实际控制人控制的关联公司（上市公司除外）、公司控股子公司拟与第三方

购房人（非关联方）签订代为支付购买商品房款三方协议书，该协议约定，第三方

购房人（非关联方）购房款将由和其有业务往来的公司实际控制人控制的公司(上市

公司除外)代为支付购房款，不足部分由第三方购房人（非关联方）自行支付。 

房款支付流程，公司控股子公司与第三方购房人（非关联方）签订房屋买卖合

同，购房款由和第三方购房人（非关联方）有业务往来的公司实际控制人控制的公

司(上市公司除外)按房屋买卖合同中约定的时间支付购房款，不足部分由第三方购
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房人（非关联方）自行支付，公司控股子公司收到全部房款后交付房屋。 

目前房产认购协议尚未签订，代为支付购房款的关联公司(上市公司除外)暂不

确定，待本次关联交易实际发生时，公司以关联交易进展公告披露关联方情况。 

    2、定价政策 

定价政策依据标的评估结果，经双方协商确定。 

3、标的评估情况 

（1）评估事务所名称：江苏华信资产评估有限公司，该事务所具有从事证券、

期货业务资格。 

（2）评估基准日：2020年 11月 30日 

（3）采用的评估方法：市场法、收益法 

（4）评估假设 

a、持续使用假设：假设委评资产按规划用途继续使用下去。 

b、公开市场假设：是假定在市场上交易的资产，或拟在市场上交易的资产，资

产交易双方彼此地位平等，彼此都有获取足够市场信息的机会和时间，以便于对资

产的功能、用途及其交易价格等作出理智的判断。公开市场假设以资产在市场上可

以公开买卖为基础。 

c、交易假设：假定所有待估资产已经处在交易的过程中，根据待估资产的交易

条件等模拟市场进行评估。 

（5）评估结果 

a、市场法评估结果 

经采用市场法评估，委评房地产于评估基准日2020年11月30日时的市场价值为

42,508.06万元。 

b、收益法评估结果 

经采用收益法评估，委评房地产于评估基准日2020年11月30日时的市场价值为

30,219.68万元。 

c、评估结论的选取 

本次评估采用市场法得出的评估值为42,508.06万元，采用收益法得出的评估值

为30,219.68万元，差异为12,288.38万元，差异率为28.91%，两者差异较大。 
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评估人员综合分析认为，相对而言房地产租金水平的上升速度小于或滞后于房

地产价格的变化，导致以当前租金水平和租金上涨率作为测算基础得出的收益价格

往往低于市场的实际成交价格。考虑到市场法的数据直接来源于市场，其评估结果

更容易被交易各方接受，故本次评估选取了市场法的评估结果作为最终评估结论。 

即：南京中央商场（集团）股份有限公司拟转让的部分房地产在评估基准日2020

年11月30日的市场价值为42,508.06万元（大写金额人民币：肆亿贰仟伍佰零捌万

零陆佰元整）。本评估结论含5%的增值税。 

公司董事会及独立董事认为：上述评估机构依据相关法律法规进行评估，具备 

独立性、评估方法的选用、评估假设和评估结论合理。 

评估对比表 

                                           金额单位：万元 

名称 账面价值 评估价值 增减值 增值率(%) 

标的资产 23,741.93 42,508.06 18,766.13 79.04 

 公司董事会说明,标的资产评估价值较账面价值增幅达到50%以上的主要原因

为:一是取得土地的时间较早,土地成本较低;二是账面价值中未包含开发利润;三是

房地产价格持续上涨;四是评估结论包含了5%增值税等，上述原因共同影响所致。 

四、关联交易的目的以及对上市公司的影响  

公司充分利用公司实际控制人及其关联公司广泛的业务链资源优势，促进公司

房地产板块存量商铺、公寓等商品房的销售去化工作，及时回笼资金，有利于公司

整体健康发展，不存在损害公司及股东利益的情况。 

    五、独立董事的意见 

本次交易有利于公司房地产板块存量商铺、公寓等商品房的销售去化，交易定

价政策依据标的评估结果，经双方协商确定，公司董事会在对关联交易事项表决时，

关联董事予以回避，董事会的表决程序符合相关法律、法规、规章及《公司章程》

的有关规定，不存在损害公司及股东权益的情形，我们对该关联交易事项事前认可

并同意。 

特此公告。 

南京中央商场（集团）股份有限公司董事会 



股票简称：*ST 中商                         股票代码：600280                   编号：临 2021—005 

 

                                     2021年 1月 6日 


