
（１２）苏州创力
公司名称： 苏州创力投资管理有限公司

注册资本： １５０万元

实收资本： １５０万元

成立日期： ２００７年２月１日

住所： 苏州高新区滨河路１３８８号

主要生产经营地： 苏州

公司类型： 有限责任公司

法定代表人： 郁敏珺

经营范围： 投资管理咨询、商务信息咨询、企业管理咨询、实业投资咨询、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）

锦和商业持有苏州创力１００．００％的股权。 苏州创力主要负责越界·Ｘ２创意
街区项目的运营管理。

（１３）上海锦珑
公司名称： 上海锦珑企业管理有限公司

注册资本： １，０００万元

实收资本： １，０００万元

成立日期： ２０１４年３月５日

住所： 上海市徐汇区石龙路３２９号２幢２２８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（除经纪），资产管理，商务信息咨询，物业
管理，市场营销策划，创意服务，停车收费。 【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珑１００．００％的股权。 上海锦珑主要负责越界·智慧谷
项目的运营管理。

（１４）劲佳投资
公司名称： 上海劲佳文化投资管理有限公司

注册资本： ４，０００万元

实收资本： ４，０００万元

成立日期： ２０１４年７月９日

住所： 上海市静安区愚园路３１５号９２２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：

文化产业投资，实业投资，创业投资，物业管理，投资管理 ，会务服务 ，展
览展示服务，市场信息咨询与调查（不得从事社会调查 、社会调研 、民意
调查、民意测验），房地产信息咨询（不得从事经纪），投资咨询，企业管理
咨询，商务信息咨询，企业营销策划，企业形象策划，舞台设计，文化艺术
交流活动策划 （除经纪 ），包装设计 ，图文设计 ，创意服务 ，广告设计 、制
作、代理、发布，电子商务（不得从事增值电信、金融业务）。 【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】

锦和商业持有劲佳投资１００．００％的股权。劲佳投资主要负责紫安大厦项目
的运营管理。

（１５）上海锦朗
公司名称： 上海锦朗企业管理有限公司

注册资本： １０，０００万元

实收资本： １０，０００万元

成立日期： ２０１６年３月２５日

住所： 上海市黄浦区蒙自路１６９号１号楼６０５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 ，商务信息咨询 ，物业管理 ，市场营销策划 ，创意服务 ，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】

锦和商业持有上海锦朗１００．００％的股权。 上海锦朗主要负责越界·世博园
项目的运营管理。

（１６）上海锦珉
公司名称： 上海锦珉企业管理有限公司

注册资本： ２００万元

实收资本： ２００万元

成立日期： ２０１７年６月２７日

住所： 上海市普陀区大渡河路１７１８号Ａ区６１７－５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：
企业管理咨询，商务信息咨询，品牌管理，销售：针纺织品及辅料、日用百
货、服装，广告设计制作，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珉１００．００％的股权。 截至本招股意向书摘要签署日，
上海锦珉尚未开展实际生产经营活动。

（１７）上海力衡
公司名称： 上海力衡投资管理有限公司

注册资本： ２００万元

实收资本： ２００万元

成立日期： ２００８年１１月１３日

住所： 上海市徐汇区田林路２０１号５幢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：
投资管理咨询，商务信息咨询，计算机、电子产品 、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。 【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】

锦和商业持有上海力衡１００．００％的股权。 上海力衡主要负责越界·太保中
心项目的运营管理。

（１８）上海锦林
公司名称： 上海锦林网络信息技术有限公司

注册资本： ５００万元

实收资本： １００万元

成立日期： ２０１８年５月２５日

住所： 上海市崇明区城桥镇秀山路８号３幢三层Ｈ区３１３室 （上海市崇明工业园
区）

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：

信息、网络、生物、计算机、多媒体、通讯科技领域内的技术开发 、技术转
让、技术咨询、技术服务，展览展示服务，会务服务 ，礼仪服务 ，企业管理
咨询 ，商务信息咨询 ，企业形象策划 ，公关活动策划 ，物业管理 ，软件开
发，知识产权代理，设计、制作、代理、发布各类广告。 【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林１００．００％的股权。上海锦林主要负责公司园区信息
服务平台的建设管理。

（１９）锦和创力
公司名称： 锦和创力商业运营管理（北京）有限公司

注册资本： ３，０００万元

实收资本： １，２００万元

成立日期： ２０１８年６月１２日
住所： 北京市西城区广安门外大街１７８、１８０、甲１８０号２层Ｆ２－０２室
主要生产经营地： 北京

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；机动车公共停车场服务；健身服务；经济贸易咨询；
设计、制作、发布、代理广告；电脑动画设计；工艺美术设计 ；航空机票销
售代理 ；火车票销售代理 ；文艺演出票务代理 ；销售工艺品 、办公用品 。
（企业依法自主选择经营项目，开展经营活动；依法须经批准的项目 ，经
相关部门批准后依批准的内容开展经营活动；不得从事本市产业政策禁
止和限制类项目的经营活动。 ）

锦和商业持有锦和创力１００．００％的股权。锦和创力主要负责北京越都荟项
目的运营管理。

（２０）上海锦静
公司名称： 上海锦静企业管理有限公司

注册资本： １，６００万元

实收资本： １，６００万元

成立日期： ２０１８年８月１０日

住所： 上海市闵行区金都路１１９９号４幢

主要生产经营地： 上海

公司类型： 有限责任公司

法定代表人： 吴晓梅

经营范围： 企业管理咨询，物业管理，自有房屋租赁，停车场（库 ）经营管理 ，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静１００．００％的股权。上海锦静主要负责本次募投项目
之一越界金都路项目的运营管理。

（２１）上海锦颐
公司名称： 上海锦颐企业管理有限公司

注册资本： １００万元

实收资本： １万元

成立日期： ２０１８年１１月３０日

住所： 上海市崇明区城桥镇秀山路８号３幢四层Ｊ区４４４室（上海市崇明工业园区）

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： 企业管理咨询，自有房屋租赁，停车场（库）经营管理 ，商务信息咨询 ，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颐１００．００％的股权。 截至本招股意向书摘要签署日，
上海锦颐尚未开展实际生产经营活动。

（２２）上海锦穗
公司名称： 上海锦穗企业管理有限公司

注册资本： ３００万元

实收资本： ３００万元

成立日期： ２０１９年２月１９日
住所： 上海市浦东新区秀浦路２５５５号１幢１０５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： 企业管理咨询，自有房屋租赁，停车场（库）经营管理 ，商务信息咨询 ，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穗１００．００％的股权。 上海锦穗主要负责越界·康桥坊
项目的运营管理。

２、公司控股子公司的主要财务数据
２０１８年，公司的控股子公司的主要财务数据如下：

单位：万元

序号 公司名称
２０１８年１２月３１日 ／ ２０１８年度

总资产 净资产 净利润

１ 上海锦羽 １，８４０．７５ １，０９４．１４ ５７９．１５
２ 上海锦翌 ２，０４３．４８ １，２８９．６７ ８３９．６７
３ 上海锦能 ４，６７０．３４ ２，９１１．６５ ２，４６１．６５
４ 上海锦瑞 ９９６．２６ ６２０．８９ ３２０．８９
５ 和矩商务 ２，８１７．６３ １，９４４．５４ １，３３５．６８
６ 上海数娱 ８，４４６．３２ ２，１７９．６５ ２，０１４．６５
７ 上海锦苑 ４，６６９．３６ －７４．１１ １６９．２８
８ 上海锦灵 ６，３６９．６５ １，２６１．８９ ７４７．５８
９ 史坦舍 ５，８２２．５４ ３，７５７．３３ ２，９４０．３９
１０ 上海锦衡 １３，６５６．６７ ６０９．８７ ７４７．４０
１１ 杭州锦悦 ４，７２８．６６ －４，２８６．１３ ３７８．００
１２ 苏州创力 １，００６．８５ ５９０．１８ ３７７．５６
１３ 上海锦珑 １，５９７．４４ １，２７９．５３ ２５３．０３
１４ 劲佳投资 ５，４２１．４９ ４，６９１．２７ －
１５ 上海锦朗 ２５，８３０．４６ ８，３５４．２５ －１７４．０３
１６ 上海锦珉 ２００．０７ ２００．０６ ０．２１
１７ 上海力衡 １，３７０．５６ ８５３．４０ ５５３．４０
１８ 上海锦林 ６１２．０３ ４９３．５４ ３９３．５４
１９ 锦和创力 ６２７．５７ ３５８．３２ １５８．３２
２０ 上海锦静 １，７４７．４３ ９９．０２ －０．９８
２１ 上海锦颐 － － －

注：上述财务数据已经立信所审计；截至２０１８年１２月３１日，上海锦颐尚未
开展实际生产经营活动。

２０１９年１－９月，公司的控股子公司的主要财务数据如下：
单位：万元

序号 公司名称
２０１９年９月３０日 ／ ２０１９年１－９月

总资产 净资产 净利润

１ 上海锦羽 １，５４６．６５ ８９９．２１ ４１３．７４
２ 上海锦翌 １，８１２．０７ １，０５３．３１ ６０３．３１
３ 上海锦能 ４，１１２．８９ ２，２５０．７７ １，８００．７７
４ 上海锦瑞 ３，１２７．１４ ３１５．８４ １５．８４
５ 和矩商务 ２，５３８．７８ １，５４３．００ ９３４．１３
６ 上海数娱 ７，５１８．７６ １，６７５．３２ １，５１０．３２
７ 上海锦苑 ４，３０６．７６ １４５．０６ ２１９．１７
８ 上海锦灵 ６，６１１．４５ １，１１２．２４ ５２３．１７
９ 史坦舍 ４，９７５．３２ ２，８５６．８４ ２，０３９．９０
１０ 上海锦衡 １３，３４７．０８ １，１２２．３７ ６１１．３９
１１ 杭州锦悦 ４，７５３．４２ －３，５３３．１１ ７５３．０２
１２ 苏州创力 ６５０．３５ ２９８．８５ ７３．８５
１３ 上海锦珑 １，５８７．８０ １，２９５．９８ ２４４．１８
１４ 劲佳投资 ５，２８１．３７ ４，５７６．９１ ３６９．０５
１５ 上海锦朗 ２４，４００．１４ ８，６５６．７４ ３０２．４９
１６ 上海锦珉 ２００．３６ ２００．３６ ０．３０
１７ 上海力衡 １，２２８．７３ ７０６．６４ ４０６．６４
１８ 上海锦林 １，３５３．７６ １，３０２．４６ １，１６３．１０
１９ 锦和创力 １，６８４．９６ ９８７．２３ －２２８．６０
２０ 上海锦静 ７，３１９．９３ １，４６１．６３ －１３７．３９
２１ 上海锦颐 ０．９１ ０．９１ －０．０９
２２ 上海锦穗 １，１３７．２１ －３６２．４８ －６６２．４８

注：上述财务数据已经立信所审计。

第四节 募集资金运用
一、募集资金投资项目
根据公司现有的经营规模、业务经验、财务状况、管理能力、人力资源配置

及发展规划情况，经公司２０１８年第四次临时股东大会批准，公司拟向社会公开
发行人民币普通股（Ａ股）不超过９，４５０万股，且占发行后的股份总数不低于
１０％。 本次募集资金投资项目均围绕公司主营业务进行，以进一步增强公司的
整体竞争优势，提高公司的盈利能力，提升公司在行业中的地位，确保公司的
持续高速发展。

经公司第三届董事会第五次会议、２０１８年第四次临时股东大会、第三届董
事会第十二次会议审议， 公司拟将本次实际募集资金扣除发行费用后的净额
将全部投资于以下项目：

单位：万元
项目名称 实施主体 项目投资总额 运用募集资金投资总额

越界金都路项目 上海锦静 １１，００７．８４ ９，４００．００

智慧园区信息服务平台建设项目 锦和商业 ５，９１７．８０ ５，９００．００

偿还银行贷款及补充流动资金 － ５５，５９０．３０ ５５，５９０．３０

合计 － ７２，５１５．９４ ７０，８９０．３０

募集资金到位前， 公司将根据自身实际情况对部分投资项目以自筹资金
先行建设，并在募集资金到位后予以置换。

二、项目建设期及募集资金使用计划
根据项目建设投资计划，募投项目建设安排如下表：

项目名称 项目
建设期

募集资金投入计划（万元）

第一年 第二年 第三年 合计

越界金都路项目 ８个月 ８，３００．００ １，１００．００ － ９，４００．００

智慧园区信息服务平台建设项目 ３６个月 ２，６５２．３５ １，８４２．３７ １，４０５．２８ ５，９００．００

偿还银行贷款及补充流动资金 － ５５，５９０．３０ － － ５５，５９０．３０

合计 － ６６，５４２．６５ ２，９４２．３７ １，４０５．２８ ７０，８９０．３０

三、实际募集资金量与投资项目需求出现差异时的安排
本次募集资金投资项目预计投资总额为７２，５１５．９４万元，拟运用募集资金

投入金额为７０，８９０．３０万元。
如果募集资金不能满足项目资金需求， 公司将通过其他融资渠道或自有

资金等方式来解决资金缺口问题，以保证项目的顺利实施。
四、公司募集资金投资项目资金使用的合理性和必要性
（一）募集资金投资项目的必要性
１、公司开拓市场、扩大经营规模的需要
公司自２００７年起开始从事创意产业园区的经营， 是国内较早从事创意产

业园区经营的企业之一。 为了维持市场地位、进一步扩大经营规模，公司急需
要发挥自身优势，积极拓展新的市场。 本次募集资金投资项目建成后，将使公
司运营管理的可供租赁面积继续增加，有利于公司盈利能力持续提升，是公司
持续稳定发展的需要。

２、提升公司整体盈利能力的需要
目前公司运营的产业园区经营状况良好，园区整体出租率较高，需要投资

建设新项目以增加新的利润增长点，确保公司盈利能力的持续提升。
３、优化资源配置，实现城市可持续发展的需要
随着经济的转型及产业结构的调整，各城市老旧建筑（群）数量大幅增加。

如果将这些建筑全部拆除重建，将造成巨大的资源浪费和环境污染，同时成本
也较大。 公司通过对老旧建筑（群）进行二次开发，改造为创意产业园区，是保
护城市旧建筑、延续城市文化、实现城市可持续发展的需要。

４、打造智能化园区，提升园区软实力的需要
公司承租运营多个园区，随着公司业务的高速增长，传统的管理手段和服

务方式已无法满足园区管理及园区内企业发展的需要。同时，管理手段和服务
方式的局限性也在一定程度上影响了公司的服务能力、服务质量、服务效率。
公司拟投入资金建设智慧园区信息服务平台，实现公司与园区企业的共赢。项
目建成后，将进一步加强公司对园区招商、运营及物业的有效管理，完善园区
资源整合，提高各园区资源利用率；也将降低园区企业的信息化应用成本，促
进园区企业之间的信息交流和共享，促进园区企业的发展。 园区智能化程度、
服务能力、产业集聚度的提高，将吸引更多优质企业入驻园区，促进园区企业
集群效应的发挥，实现更多经济价值和社会效益。

５、公司融资渠道受限条件下的必要选择
公司采用承租改造方式运营园区项目，由于公司不拥有物业产权，不能将

其作为银行贷款的抵押资产，一定程度上制约了公司的融资渠道，银行贷款无
法满足公司扩张所需要的全部资金需求，因此需利用募集资金进行项目建设。

６、公司业务发展需要大量的流动资金
报告期内，公司业务发展速度较快，截至本招股意向书摘要签署日，已承

租运营２４个园区项目。 未来公司还将进一步拓展运营园区数量， 扩大业务规
模。公司的承租运营项目在达到成熟运营阶段前，通常需要经历改造、招商、初
始运营阶段。在此期间，承租运营项目可能无法产生足够的现金流弥补成本费
用支出，需要公司对该项目进行持续性的流动资金投入，包括租赁保证金、租
金支出、营运成本支出等。因此，随着公司业务规模的扩大，需要大量稳定持续
的流动资金进行补充。

综上，公司募集资金投资项目资金使用具有必要性。
（二）募集资金投资项目的合理性
１、与公司经营规模和财务状况相适应
截至２０１９年９月末，公司的总资产近１３亿元，净资产超过８亿元，２０１８年营

业收入近８亿元，２０１９年１－９月营业收入超过６亿元， 截至本招股意向书摘要签
署日，承租运营的项目共２４个，可供出租运营的物业面积约５３万平方米。 目前
公司运营的产业园区经营状况良好，园区整体出租率较高，未来租金收入增长
空间有限。公司需要投资建设新项目以增加新的利润点，确保公司盈利能力的
持续提升。

２、与技术水平和管理能力相适应
公司自２００７年起开始从事创意产业园区的经营， 是国内较早从事创意产

业园区经营的企业之一，已建立起了较为突出的品牌优势、园区定位优势及招
商优势，并在项目的改造成本和改造进度方面具有优势，有利于确保本次募集
资金投资的园区运营项目的顺利实施。

综上，公司募集资金投资项目资金使用具有合理性，项目实施可行。

第五节 风险因素和其他重要事项
一、风险因素
发行人面临的主要风险因素除本招股意向书摘要 “第一节 重大事项提

示”之“九、本公司特别提醒投资者注意‘风险因素’中的下列风险”已披露的部
分外，还包括下述风险：

（一）项目收入集中度较高风险
报告期内，越界创意园是公司收入贡献最大的单个项目。 ２０１６年、２０１７年、

２０１８年及２０１９年１－９月，越界创意园分别实现收入１６，８８２．５１万元、１７，１４１．７８万
元、１８，４０８．３２万元和１２，９１４．７５万元， 占公司主营业务收入的比例为３１．８３％、
２６．６１％、２３．０１％和２０．８４％。 尽管越界创意园的收入占比逐年下降，但目前越界
创意园收入占比仍处于较高水平，公司面临项目收入集中度较高的风险。

（二）经营风险
１、园区定位风险
产业园区的重新定位是指重新确定目标客户的类型和范围。 作为实现租

赁价值增值的重要环节，定位的准确性将直接影响园区设计、改造施工、招商
活动的效果，进而影响园区的盈利能力。 如果园区的定位不准确，未能根据目

标客户群的要求进行园区的设计改造，将直接影响后续招商工作的有效开展，
进而影响园区的入驻率、租金收入水平等。

２、城市规划调整风险
在经济发展过程中， 城市土地的规划用途根据经济发展的客观需要不断

调整。 如果公司承租运营的建筑（群）因为城市规划调整而被征用、拆除、改变
用途，使公司的租赁行为无法继续，则将对公司的盈利能力造成不利影响。

３、出租方违约风险
公司通常采用“承租运营”模式对产业园区，尤其是创意产业园区进行定

位改造和运营管理，公司并不拥有租赁物业的所有权，因此承租建筑（群）并进
行改造、招商和运营管理是公司获得租赁收入和物业管理收入的前提。随着地
区经济发展和周边土地用途的改变，以及出租方经营状况的变化，存在出租方
违约的风险。 出租方违约行为将对公司的经营造成不利影响。

４、资产抵押风险
发行人运营的越界创意园所在物业（位于上海市田林路１４０号）已被出租

方广电浦东对外抵押作为银行借款担保， 抵押权人为中国工商银行股份有限
公司上海市漕河泾开发区支行，抵押债权金额人民币８亿元，抵押期限为２０１８
年１２月１２日至２０３２年１２月１２日。截至２０１９年９月末，该项抵押借款余额为７．８２亿
元。

如果上述物业所有权人无法按时还本付息， 将可能导致上述物业的所有
权人发生变更，从而可能对越界创意园等园区的正常运营造成不利影响。

５、项目无法按期交付风险
公司承租老旧工业建筑等既有建筑（群）并进行改造、招商和运营管理。在

项目交付过程中，这些老旧工业建筑的业主方可能面临员工安置、生产经营场
所搬迁等问题。 如果员工安置、生产经营场所搬迁等问题不能够如期解决，将
可能导致公司面临项目无法按期交付的风险。

６、施工整改风险
发行人承租运营的园区中，存在个别园区未取得施工许可证的情形，存在

被相关主管部门要求整改的风险。其中，越界创意园因历史原因未取得施工许
可证但取得了《建设工程规划许可证（零星）》，越界·Ｘ２创意空间、越界·Ｘ２创
意街区、紫安大厦系并购获得的项目，转让方未提供装修时的施工许可证。 上
述项目装修完工时间较早，运营以来从未被要求整改，也未因此受到过处罚。
上海市住房和城乡建设管理委员会亦已向发行人开具了合规证明。 锦和大厦
由于前任承租方被申请破产清算而导致项目无法正常交接， 在发行人承接项
目后，即因锦和大厦未办理施工许可证于２０１５年受到行政处罚，该处罚非因发
行人主观故意造成。另根据杭州市上城区住房和城市建设局出具的证明，锦和
大厦处罚已执行完毕且不属于重大行政处罚。鉴于该等瑕疵具有合理理由，且
在发行人多年运营过程中，主管部门进行日常监管时均未提出异议，因施工许
可及消防审批相关瑕疵被要求整改的风险较小。

７、出租方不续租的风险
发行人与物业出租方签订租赁合同的租赁期限最长为２０年。截至２０１９年９

月末，发行人承租运营项目中越界·苏河汇、越界·Ｘ２创意街区以及越界·智造
局Ⅱ将于未来３年内租赁期满，２０１６年度、２０１７年度、２０１８年度及２０１９年１－９月，
上述项目营业收入合计占发行人营业收入的比例分别为１０．５６％、９．００％、７．４６％
及６．３５％，毛利合计占发行人毛利总额的比例分别为１４．６５％、１４．３７％、１０．６１％及
８．８８％，占发行人营业收入以及毛利总额的比例整体较小且呈现逐年下降的趋
势。公司将充分利用与物业出租方长期合作形成的伙伴关系、公司自身园区运
营管理、品牌以及租户资源等优势，积极与物业出租方友好沟通协商，行使相
应的优先续租权， 努力争取在租赁期限届满后继续承租经济效益良好的租赁
标的。 此外，为保证越界创意园园区物业租赁协议到期后安排的可行性，实际
控制人郁敏珺女士出具了 《关于越界创意园园区物业租赁协议到期后安排的
承诺》。但如果期限届满后，物业出租方不再续约，公司将丧失相应租赁标的的
收益来源，对公司经营造成不利影响。

（三）市场风险
创意产业园区的主要收入来源于租赁收入， 项目的出租率和租金水平是

影响园区收入的重要因素。 创意产业园区租金水平及出租率的变动通常和同
地区的商用物业和办公物业有紧密的关系， 易受到经济周期以及租户经营状
况的影响而出现波动。如果我国经济形势、市场需求、行业情况发生较大波动，
将直接影响公司下游客户的租金承受能力，进而影响公司项目（包括本次募投
项目）的收入和盈利水平。 因此，公司面临市场波动风险。

（四）流动比率及速动比率较低的风险
报告期内，公司流动比率、速动比率较低。 ２０１６年末、２０１７年末、２０１８年末

及２０１９年９月末，公司的流动比率分别为０．２１、０．２６、０．４９和０．５８，速动比率分别
为０．１５、０．１９、０．４１和０．４５。 公司流动比率及速动比率较低的主要原因为公司资
产构成以非流动资产为主，负债构成以流动负债为主，该财务结构特点与公司
的经营模式相关，一般采取预收方式，并且收取一定金额的押金，造成流动负
债中的其他应付款金额较高所致。

如因经济形势、 市场需求等不利变化导致发行人客户大规模集中到期退
租且公司未能合理安排资金周转，将对公司的短期偿债能力造成不利影响。

（五）实际控制人风险
本次发行前， 公司实际控制人郁敏珺女士通过控股锦和投资间接控制公

司７２．５０％的股份。 郁敏珺可能利用其对公司的控制地位，对公司发展战略、人
事任免、生产经营决策、对外投资、利润分配等重大问题施加决定性影响。如果
公司法人治理结构不够健全，运作不够规范，信息披露不够及时全面，则有可
能产生损害公司和中小股东利益的风险。

（六）募投项目风险
本次募投项目与公司未来发展密切相关。 尽管公司对募投项目经过充分

的可行性论证，但如果经济形势、市场需求等发生重大不利变化，将可能导致
公司面临募投项目收益达不到预期目标的风险。

（七）公司首次公开发行股票摊薄即期回报的风险
本次首次公开发行股票并上市后，公司的股本及净资产均将有所增长。随

着本次发行募集资金的陆续投入， 将显著增加公司的营运资金， 扩大业务规
模，促进业务发展，对公司未来经营业绩产生积极影响。 但考虑到募集资金产
生效益需要一定的过程和时间，在募集资金投入产生效益之前，公司利润实现
和股东回报仍主要依赖公司现有业务。 如果公司受经济周期、政策变化、募集
资金投资项目等各项因素影响，净利润不能保持较快的增长，则公司短期内可
能存在因股本总额增加导致每股收益、 净资产收益率等即期回报指标被摊薄
的风险。

二、重大合同
（一）物业租入合同
截至２０１９年９月末，公司主要的尚未履行完毕或即将履行的合同金额大于

３，０００万元的物业租入合同详见本招股意向书摘要“第三节 发行人基本情况”
之“五、发行人业务及经营有关的资产权属情况 （五）承租物业”的相关内容。

（二）受托管理合同
截至２０１９年９月末，公司主要的尚未履行完毕或即将履行的合同金额大于

３，０００万元的受托管理合同情况如下：

序号 对应
项目

合作方或
委托方

合同
期限 合同主要内容 合同标的

１ 明园商务
中心

上海西南明园
实业发展有限

公司
１８０个月 采取风险管理的方式

收取管理报酬。

上海市徐汇区复兴中路
１１９９号明园世纪城一、
二期裙房、商务楼及地
下两层车库和明园菜场

三、四、五层商务楼

２
越界创意
园新建办

公楼
广电浦东

１１３．５个月（委托
招商）；１１３个月
（委托物业管理）

广电浦东委托锦和商
业及其子公司上海锦
能 对 该 项 目 进 行 招
商、出租、管理并承担
物 业 服 务 的 相 应 职
责。 管理报酬按实际
租金超出约定最低租
金部分为基础确定。

田林路１４０号地块新建
办公楼扣除补偿部分的

其余房屋

３ 北京越都
荟 北京华联

６０个月，期满无
异议自动续期５

年

北京华联委托北京锦
和创力负责对该项目
进行招商、出租、管理
并承担物业服务的相
应职责。 管理报酬按
实际租金超出约定最
低租金部分为基础确
定。

北京市西城区广安门外
大街１７８、１８０、甲１８０号
的北京华联广安门项目

商业物业

（三）出租及物业管理合同
截至２０１９年９月末，公司主要的尚未履行完毕或即将履行的合同金额大于

３，０００万元的出租及物业管理合同情况如下：

序号 承租方 租赁期限 租金及物业管理费
（万元）

１ 中国太平洋保险（集团）股份有限公司（注
①） ２３７个月 ３９，１３７．５２；最近一期物业管

理费７１４．００万元（注②）

２ 上海隆宝酒店管理有限公司
（注③） １４４个月 １３，９９７．５５

３ 上海昕红影院管理有限公司
（注④） １２０个月 １３，４３９．４６

４ 雅高美华酒店管理有限公司 １２０个月 １１，０５９．２７

５ 上海帛帛投资管理有限公司 １２１个月 １０，４４５．６１

６ 上海哈咖信息技术有限公司
（注⑤） １１８个月 ８，７４０．２７

７ 上海美兆喆源门诊部有限公司
（注⑥） ６０个月 ５，９６０．８４

８ 上海有在互联网科技有限公司 １２０个月 ４，８５１．２７

９ 天津大通赢泰资产管理有限公司 ８０．７个月 ４，６４２．８７

１０ 城家酒店管理有限公司 １４４个月 ４，３６９．０４

１１ 杭州锦发酒店有限公司
（注⑦） １２０个月 ３，８０８．６４

１２ 杭州市上城区久玖印象酒店
（注⑧） １２０个月 ３，７８２．８１

１３ 上海易成实业投资集团有限公司 ７２个月 ３，６８１．８２

１４ 法派集团有限公司 ４８个月 ３，６８１．１２

１５ 上海新跃联汇电子科技有限公司 ６０个月 ３，５３３．７９

１６ 上海长博物业管理有限公司（注⑨） １２０个月 ３，０９１．７８

１７ 上海煌佳私宴企业管理有限公司 ９６个月 ３，５７２．４２

注：①２００９年７月２８日，上海力衡与力山（苏州）置业有限公司、中国太平洋
保险（集团）股份有限公司共同签署《房屋租赁补充协议》，约定将力山（苏州）
置业有限公司与中国太平洋保险（集团）股份有限公司签订的《租赁合同》中的
出租方由力山（苏州）置业有限公司变为上海力衡。

②目前正在履行的《物业服务续展合同》约定的管理期限为２０１９年４月２０
日至２０２０年４月１９日。

③２０１５年２月２２日，锦和商业与上海凯度投资管理有限公司、上海隆宝酒
店管理有限公司签订《租赁合同转让协议》，约定自２０１８年３月１日起，锦和商业
与上海凯度投资管理有限公司签订的《租赁合同》中上海凯度投资管理有限公
司的权利义务转移给上海隆宝酒店管理有限公司继承。

④根据上海锦朗与上海华昕影院投资管理股份有限公司签订的 《房屋预
租合同》，及上海锦朗与上海华昕影院投资管理股份有限公司及其关联方上海
昕凯影院管理有限公司、 上海昕红影院管理有限公司及自然人许海鸿签订的

一系列补充协议及转让协议，承租方为上海昕红影院管理有限公司。
⑤根据公司与氪空间（北京）信息技术有限公司签订的《租赁合同》，及公

司与氪空间（北京）信息技术有限公司及其子公司上海哈咖信息技术有限公司
签订的《租赁合同转让协议》，氪空间（北京）信息技术有限公司在租赁合同项
下的相关权利义务转由其子公司上海哈咖信息技术有限公司承继。

⑥根据上海锦朗与上海美兆健康管理有限公司、 上海美兆喆源门诊部有
限公司及俞熔、舒文签订的《租赁合同转让协议》，自２０１８年４月１日起，上海锦
朗与上海美兆健康管理有限公司签订的租赁合同中， 属于上海美兆健康管理
有限公司的权利义务由上海美兆喆源门诊部有限公司承继；

⑦根据杭州锦悦与顾时通原签订的租赁合同， 因杭州锦发酒店有限公
司尚未设立完成，由顾时通先行以自己名义向杭州锦悦承租，现杭州锦发酒
店有限公司已注册成立，各方协商一致，由杭州锦发酒店有限公司重新与杭
州锦悦签署《房屋租赁合同》，相关条款与原合同一致，原租赁合同不再执
行。

⑧根据杭州锦悦与麻献朵签订的《房屋租赁合同》，以及麻献朵和杭州
市上城区久玖映象酒店向杭州锦悦出具的《承诺函》，自２０１８年１０月１０日起，
麻献朵在《房屋租赁合同》项下的权利义务转让给杭州市上城区久玖映象酒
店。

⑨２０１５年２月１日，上海锦苑与上海长博实业有限公司、上海长博物业管理
有限公司、孙祥顺、孙加林签订《租赁合同转让协议》，约定将上海锦苑与孙加
林签订的《房屋租赁合同》中原承租方享有的权利义务转由上海长博物业管理
有限公司继承。

（四）工程、设计合同
截至２０１９年９月末，公司主要的尚未履行完毕或即将履行的合同金额大于

３，０００万元的工程、设计合同情况如下：
序号 工程、设计方 对应项目 合同内容 合同金额

１
舜杰建设 （集团 ）有限
公司 、 中船第九设计
研究院工程有限公司

越界·世博园
城市最佳实践区Ｂ３、Ｂ４展
馆改建工程设计施工总
承包

施工部分：
１３，３０８．７０万元；

设计部分：１６２．８０万元

２ 上海新龙成集团有限
公司 越界金都路 金都路１１９９号项目施工

总承包工作 ４，１００．８６万元

３ 上海利恩建设集团有
限公司 南翔智地园三期 南翔智地园三期西区项

目施工总承包 ３，５１１．７１万元

（五）银行借款合同
截至２０１９年９月末，公司主要的尚未履行完毕或即将履行的合同金额大于

３，０００万元的重大借款合同如下：

借款人 借款银行 合同约定借款期限 合同金额
（万元） 利率 担保人 ／ 公司

锦和商业 浦 发 银 行 上
海静安支行

２０１８年 ８月 １日 至 ２０２０
年７月３１ ５，０００．００ 基准利率上浮

１５％
上海锦瑞、上海数

娱等（注）

锦和商业 浦 发 银 行 上
海静安支行

２０１９年５月１３日至２０２１
年５月１２日 ４，０００．００ 基准利率上浮

１５％
上海锦瑞、上海数

娱等（注）

注：郁敏珺、上海锦瑞、上海数娱、史坦舍、劲佳投资、上海锦羽、上海锦珑、
和矩商务为上述债权提供保证担保；和矩商务、上海锦珑、上海锦羽、上海锦
瑞、劲佳投资、史坦舍、上海数娱为上述债权提供应收账款质押担保，并办理了
应收账款质押登记。

三、重大诉讼或仲裁事项
（一）公司的诉讼和仲裁事项

截至２０２０年１月３１日，公司及其子公司正在进行的诉讼、仲裁情况如下：

序号 案件名称 进展 具体案情 标的金额
（万元）

１

锦和大厦部
分租户与杭
州锦悦租赁
合同纠纷

／

２０１８年１０月，发行人及其子公司杭州锦悦以锦和大厦部分
租户未按合同缴纳水电费、物业费及租金为由，向杭州市
上城区人民法院提起诉讼，要求解除租赁合同，并支付租
金、水电费、物业费、违约金、滞纳金和房屋占有使用费等。
截至２０２０年１月３１日，与租户孙义雨、蒋定明、陈建斌、童建
新的案件法院已经作出生效判决， 目前正在执行阶段；与
倪晓明等５名租户的案件，一审法院已经做出判决，杭州锦
悦已提出上诉，尚待二审法院开庭审理；与徐飞燕的案件
一审法院已作出判决，对方已提出上诉；与黄振兴等２名租
户的案件已开庭审理，尚待一审法院判决。

／

２

杭州市上城
区茗鸿商务
酒店诉上海
锦能及其杭
州分公司财
产损害赔偿
纠纷

审理阶
段

２０１９年１０月１８日，锦和大厦原租户杭州市上城区茗鸿商务
酒店（以下简称“茗鸿酒店”）向杭州市上城区人民法院起
诉，以上海锦能及其杭州分公司擅自变卖、毁损其财产为
由，要求赔偿其财产损失４９万元。 杭州市上城区人民法院
已于２０１９年１１月２０日开庭审理本案。 ２０１９年１２月３１日，杭
州市上城区人民法院作出判决，上海锦能杭州分公司赔偿
茗鸿酒店财产损失１５万元， 驳回茗鸿酒店其他诉讼请求。
截至２０２０年１月３１日，上海锦能杭州分公司已提出上诉。

４９．００

３

发行人与袁
倪斌的机动
车交通事故
责任纠纷

审理阶
段

发行人因与袁倪斌的机动车交通事故责任纠纷，向上海市
浦东新区人民法院提起诉讼要求被告袁倪斌承担赔偿责
任，合计４．０５万元 ，同时要求被告太平洋财产保险有限公
司上海分公司在保险责任内先行赔付。２０１９年５月１３日，上
海市浦东新区人民法院开庭审理本案。 ２０１９年１１月，上海
市浦东新区人民法院作出判决，太平洋财产保险有限公司
上海分公司赔偿发行人１．５４４万元 ， 袁倪斌赔偿发行人
０．４８６万元。 截至２０２０年１月３１日，本案尚待执行。

４．０５

４

上海锦能与
上海酌轩餐
饮管理有限
公司 、 上海
理业金服供
应链股份有
限公司房屋
租赁合同纠
纷

审理阶
段

２０１９年６月，上海锦能向上海市徐汇区人民法院提起诉讼，
要求上海酌轩餐饮管理有限公司支付拖欠的物业费及滞
纳金、水电费及滞纳金，并要求上海理业金服供应链股份
有限公司承担连带责任。截至２０２０年１月３１日，该案已开庭
审理，尚待判决。

５．２０

５

苏州学成信
息技术有限
公司新区分
公司与苏州
创力房屋租
赁合同纠纷

审理
阶段

２０１９年１１月，“越界·Ｘ２创意街区”租户苏州学成信息技术
有限公司新区分公司（以下简称“学成信息”）以出现不可
抗力因素导致其不能继续经营为由，要求解除合同 ，并要
求退还房屋押金和能源押金，共计 ：１２０，５５６．３元 。 ２０１９年
１２月，苏州创力提起反诉，要求学成信息支付违约金、房屋
占用费、物业管理费等合计２９，１５７．４６元。截至２０２０年１月３１
日，该案已开庭审理，尚待判决。

１２．０６

６

杭州锦悦与
高伟等自然
人租赁合同
纠纷

审理阶
段

２０１７年９月，“越界·锦绣工坊”的租户杭州子贤餐饮管理有
限公司（以下简称“子贤餐饮”）向杭州锦悦承租其房屋用
于餐饮经营及仓库使用。后因子贤餐饮未按合同约定交纳
租金及物业费，同时，子贤餐饮已注销，杭州锦悦向杭州市
上城区人民法院提起对原子贤餐饮的股东高伟等人的诉
讼，要求解除租赁合同，返还房屋、支付租金、物业管理费、
水电费 、及相关滞纳金 、以及免租期租金和违约金 ，总计
８１０，９３０．９８元。 截至２０２０年１月３１日，该案尚未开庭审理。

８１．０９

公司上述诉讼事项均系正常经营活动中发生的纠纷，涉案金额较小，对公
司持续经营不存在重大不利影响。

（二）主要关联人的重大诉讼和仲裁事项
截至本招股意向书摘要签署日，公司主要股东、控股子公司、董事、监事、

高级管理人员均不存在作为一方当事人的重大诉讼或仲裁事项。
（三）董事、监事、高级管理人员刑事诉讼情况
截至本招股意向书摘要签署日，公司董事、监事、高级管理人员不存在涉

及刑事诉讼的情况。

第六节 本次发行各方当事人和发行时间安排
一、本次发行各方当事人

当事人 名称 住所 联系电话 传真 联系人

发行人 上海锦和商业经营
管理股份有限公司

上海市徐汇区虹漕
路６８号１８－１９楼 ０２１－５２３９９２８３ ０２１－５２３８５８２７ 刘竹金

保荐机构
（主承销商）

中信建投证券股份
有限公司

上海市浦东新区浦
东南路５２８号上海
证券大厦北塔２２０３

室

０２１－６８８０１５６４ ０２１－６８８０１５５１

赵军

朱明强

律师事务所 北京国枫律师事务
所

北京市东城区建国
门内大街２６号新闻

大厦７层
０１０－８８００４４８８ ０１０－６６０９００１６

臧欣

成威

会计师事务
所

立信会计师事务所
（特殊普通合伙）

上海市黄浦区南京
东路６１号四楼 ０２１－６３３９１１６６ ０２１－６３３９２５５８

庄继宁

任家虎

资产评估复
核机构

上海众华资产评估
有限公司

上海市徐汇区宛平
南路３８１号１号楼

３０８－３０９室
０２１－６２８９３３６６ ０２１－６４３９１２９９

钱进

左英浩

股票登记机
构

中国证券登记结算
有限责任公司上海

分公司

上海市浦东新区陆
家嘴东路１６６号 ０２１－５８７０８８８８ ０２１－５８７５４１８５ －

保荐人收款
银行

工商银行北京东城
支行营业室 － － － －

拟上市的证
券交易所 上海证券交易所 上海市浦东南路

５２８号证券大厦 ０２１－６８８０８８８８ ０２１－６８８０４８６８ －

二、本次发行上市的重要日期
初步询价日期 ２０２０年４月２日－２０２０年４月３日

发行公告刊登日期 ２０２０年４月８日

申购日期 ２０２０年４月９日

缴款日期 ２０２０年４月１３日

预计股票上市日期 本次发行结束后将尽快申请在上海证券交易所挂牌交易

第七节 备查文件
一、备查文件
投资者可以查阅与本次公开发行有关的所有正式法律文书， 该等文书在

中国证监会指定网站上披露，具体如下：
（一）招股意向书
（二）发行保荐书；
（三）财务报表及审计报告；
（四）内部控制鉴证报告；
（五）经注册会计师核验的非经常性损益明细表；
（六）法律意见书及律师工作报告；
（七）公司章程（草案）；
（八）中国证监会核准本次发行的文件；
（九）其他与本次发行有关的重要文件。
二、查阅地点
（一）查阅时间
工作日上午９：３０～１１ ：３０，下午２：００～４：００。
（二）查阅地点
１、上海锦和商业经营管理股份有限公司
地址：上海市徐汇区虹漕路６８号１８－１９楼
联系人：刘竹金
电话：０２１－５２３９９２８３
２、中信建投证券股份有限公司
地址：上海市浦东新区浦东南路５２８号上海证券大厦北塔２２０３室
联系人：朱明强、赵军、谢思遥、杨浩、李海龙
电话：０２１－６８８０１５６

上海锦和商业经营管理股份有限公司
2020年3月31日

2020年 3 月 31 日 星期二
制作 刘凡
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