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证券代码：600073             证券简称：上海梅林           公告编号：2019-006 

上海梅林正广和股份有限公司 

关于收购上海广林物业管理有限公司 100％股权的 

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： 

 交易内容： 

上海梅林正广和股份有限公司（以下简称“上海梅林”或“本公司”）拟向

光明房地产集团股份有限公司（以下简称“光明地产”）所属全资子公司农工商

房地产（集团）有限公司（以下简称“农工商房产”）以评估价 250,080,708.35

元收购上海广林物业管理有限公司（以下简称“广林物业”）100%股权。 

本次交易构成关联交易 

本公司与光明地产均系光明食品（集团）有限公司（以下简称“光明集团”）

旗下 A股上市公司，光明集团为实际控制人，故本次交易构成关联交易。审议本

关联交易事项时，关联董事回避表决。 

 需提请投资者注意的其他事项： 

根据《股票上市规则》有关关联交易的规定，本次关联交易所涉及的交易金

额超过 3,000 万元，且占本公司最近一期审计净资产绝对值 5%以上，因此，本

次关联交易需提交公司股东大会审议。 

 

一、关联交易概述 

本次交易系向光明地产所属全资子公司农工商房产收购广林物业 100%股权。

广林物业注册资本人民币 1.73 亿元，主要物业资产包括：原通北路 400 号的保

护性历史建筑（经整体平移后现为济宁路 18 号，以下简称“保护建筑”，建筑面

积 7,137.13 平米）及部分附属车位（位于通北路 390 号地面及地下，合计 60
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个车位）、云阳大厦 1-4 层的商业及办公用房产（定西路 710 弄 59 号 1-4 楼, 建

筑面积 2,541.98 平米）。 

原通北路 400 号（现济宁路 18 号）的保护性历史建筑系由创立于 1864 年的

英商“正广和洋行”建造，建成于 1935 年，当时作为正广和的汽水仓库使用。

因其清水红砖墙的外墙风格、外立面纵横线条构成的独特建筑风貌、以及上世纪

三十年代少有的框架式建筑结构等特点，并且历经数十年仍保存了完整的格局，

于 1999 年被命名为“上海市优秀历史建筑”。保护建筑与本公司具有深厚的历史

渊源，本公司上市后至2011年10月，该地址一直作为上海梅林总部的办公地址。

因保护性修缮及所在地块开发等原因，保护建筑于 2013 年启动了整体平移及保

护性修缮工程，在向北整体平移 38 米后成为济宁路和通北路的沿街建筑，现址

为济宁路 18 号。 

广林物业成立于 2002 年 8 月，经数次股权变更后于 2007 年 2 月成为上海梅

林全资子公司，其主要资产为通北路 400 号的保护性历史建筑及其所在地块、定

西路 710 弄 59 号云阳大楼 1-4 楼部分房产等。为解决光明集团系统内部公司间

同业竞争，以及满足历史建筑的保护性修缮和相关地块开发的需要，上海梅林分

别于 2008 年 8月和 2011 年 3月向光明地产下属农工商房产出售了广林物业 51%

和 49%的股权。交易完成后，广林物业成为农工商房产全资子公司，本公司不再

持有广林物业股权。 

在农工商地产的组织和协调下，保护建筑完成了整体平移工程，这也是上海

市迄今为止最大的老建筑平移项目。平移工程完成后，通过对保护建筑的进一步

加固改造，大楼整体抗震级别达到抗震 7级，满足了优秀历史建筑保护要求和新

的办公空间使用要求。 

自 2011 年搬离保护建筑后，上海梅林总部办公地址又经两次变更，现在的

办公地址系向上海邮电大厦租赁使用。现因保护建筑的平移及保护性修缮工程基

本完成，已具备新的办公空间使用条件，上海梅林与光明地产就广林物业股权回

购事项初步达成一致意见，正式启动广林物业 100%股权收购项目。本次股权收

购完成后，广林物业将主要服务于上海梅林自有物业及其他承租物业的日常物业



 3 / 11 
 

管理和运营维护工作，与集团内其他公司不存在同业竞争问题。 

本次股权交易事项已获国资授权单位的批复同意立项，经交易双方委托的评

估机构以 2018 年 9 月 30 日为评估基准日进行了评估。经审计评估，本次广林物

业全部权益价值对应的评估价值为 250,080,708.35 元，上海梅林拟以评估价值

人民币250,080,708.35元收购广林物业100%股权，并按有关规定办理收购手续；

资产评估基准日 2018 年 9 月 30 日至产权交易完成期间，广林物业的经营性盈亏

由上海梅林享有或承担。 

上海梅林和光明地产均为光明集团旗下 A股上市公司，农工商房产是光明地

产下属全资子公司。本公司、光明地产及农工商房产均系同一实际控制人光明集

团的下属企业，故本次交易构成关联交易。 

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。 

本公司第七届董事会第五十八次会议审议通过了本次股权交易事项，审议本

关联交易事项时，关联董事回避表决。 

根据《股票上市规则》有关关联交易的规定，本次关联交易所涉及的交易金

额超过 3,000 万元，且占本公司最近一期审计净资产绝对值 5%以上，因此，本

次关联交易需提交公司股东大会审议，关联股东将在股东大会上回避表决。 

 

二、 关联方介绍 

1、光明地产基本情况 

公司名称：光明房地产集团股份有限公司 

成立日期：1993 年 1 月 4 日 

公司住所：中国（上海）自由贸易试验区张杨路 838 号 25 楼 A 座 

注册资本：人民币 222863.6743 万元整 

法定代表人：沈宏泽 

企业类型：其他股份有限公司（上市） 

主要股东或实际控制人：光明食品(集团)有限公司持有光明房地产集团股份
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有限公司 35.22%股份，为光明地产实际控制人 

经营范围：房地产开发经营，房地产经纪，企业投资，国内贸易（除国家专

项外），仓储（除危险品），道路货物运输，货物运输代理。【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】 

经审计，截止 2017 年 12 月 31 日，光明地产总资产 54,154,492,234.58 元，

净资产10,390,498,076.48元，2017年1-12月营业收入20,811,263,324.94元，

净利润 1,946,836,526.86 元。 

未经审计，截止 2018 年 9 月 30 日，光明地产总资产 72,552,362,512.38

元，净资产 11,656,245,796.87 元,2018 年 1-9 月营业收入 9,400,695,552.83

元，净利润 1,011,919,360.96 元。 

2、农工商房产基本情况 

公司名称：农工商房地产（集团）有限公司 

成立日期：1988 年 5 月 14 日 

公司住所：上海市普陀区长寿路 798 号 208 室 

注册资本：人民币 112000 万元整 

法定代表人：沈宏泽 

企业类型：有限责任公司（非自然人投资或控股的法人独资） 

主要股东或实际控制人：由光明房地产集团股份有限公司持有农工商房地产

（集团）有限公司 100%股权 

经审计，截止2017年12月31日，农工商房产总资产48,610,912,481.30 元，

净资产 8,081,647,778.68 元，2017 年 1-12 月营业收入 20,321,844,145.95 元，

净利润 2,251,237,711.80 元。 

未经审计，截止 2018 年 9 月 30 日，农工商房产总资产 53,700,928,571.80

元，净资产 8,467,969,777.26 元，2018 年 1-9 月营业收入 8,987,577,879.09

元，净利润 1,426,408,857.29 元。 

 

三、关联交易标的基本情况 
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（一）交易标的 

1、交易标的： 

本次关联交易标的为上海广林物业管理有限公司 100%股权。交易双方委托

上海东洲资产评估有限公司以 2018 年 9 月 30 日为评估基准日，对拟协议转让股

权所涉及的上海广林物业管理有限公司股东全部权益价值进行了评估，并出具了

评估报告（东洲评报字【2018】第 1503 号）。经评估，被评估单位股东全部权益

价值为人民币 250,080,708.35 元（大写：人民币贰亿伍仟零捌万零柒佰零捌元

叁角伍分）。 

2、交易标的权属情况 

本次交易拟向光明地产购买的广林物业 100%股权，不存在任何权属纠纷，

亦不存在被采取查封、扣押、冻结或者其他妨碍权属转移的情况。 

本次交易不涉及职工安置问题。交易完成后，广林物业将成为上海梅林的全

资子公司，广林物业将纳入上海梅林的合并报表范围。截至报告日，上海梅林不

存在为广林物业提供担保和委托理财行为，广林物业不存在占用上海梅林资金的

情况。 

（二）交易标的基本情况 

1、广林物业基本情况 

公司名称：上海广林物业管理有限公司 

成立日期：2002 年 8 月 22 日 

公司住所：上海市杨浦区济宁路 18 号 

注册资本：人民币 17,317.30 万元整 

法定代表人：何艳 

企业类型：有限责任公司（非自然人投资或控股的法人独资） 

主要股东或实际控制人：由农工商房地产（集团）有限公司持有上海广林物

业管理有限公司 100%股权 

经营范围：物业管理，房地产开发经营，停车场库经营，自有房屋的租赁，

商务信息咨询，建筑装潢材料的销售。【依法须经批准的项目，经相关部门批准
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后方可开展经营活动】 

2、交易标的主要财务指标 

根据立信中联会计师事务所（特殊普通合伙）出具的审计报告（立信中联审

字[2018]A-0213 号），截止 2017 年 12 月 31 日，广林物业总资产 236,208,597.06

元，净资产 183,730,059.56 元，2017 年 1-12 月营业收入 1,832,666.71 元，净

利润-6,619,199.41 元；截至 2018 年 9 月 30 日，广林物业的总资产为

191,800,506.04 元，总负债为 24,278,970.72 元，所有者权益为 167,521,535.32

元；2018 年 1-9 月营业收入 1,373,667.47 元，净利润-16,208,524.24 元。 

3、交易标的运营情况 

广林物业在配合完成保护建筑保护性平移和修缮以及所在地块的开发后，目

前的主要业务是现济宁路18号保护建筑的物业管理和位于定西路710弄59号云

阳大楼 1－4层的出租和管理。由于保护建筑目前仍处于装修阶段尚无单位入住，

营业收入以云阳大楼的租金收入为主。 

（三）交易定价 

1、评估情况 

本次交易聘请具有证券期货业务资格的评估机构对拟收购的广林物业 100%

股权对应的股东全部权益，评估范围为被评估单位的全部资产及负债，具体包括

流动资产、投资性房地产、固定资产及负债等进行评估。本次评估以 2018 年 9

月 30 日为评估基准日，价值类型为市场价值。评估方法主要采用资产基础法，

其中对企业的重要资产存货—开发产品采用市场法；对投资性房地产采用市场法

和收益法，综合分析后选取收益法的评估结论。 

根据上海东洲资产评估有限公司出具的评估报告（东洲评报字【2018】第

1503号），本次收购广林物业100%股权对应的总资产账面值191,800,506.04元，

负债合计 24,278,970.72 元，净资产 167,521,535.32 元。经评估，本次股权收

购对应的全部权益价值为人民币 250,080,708.35 元（大写：人民币贰亿伍仟零

捌万零柒佰零捌元叁角伍分），增值额 82,559,173.03 元，增值率 49.28%。 

2、评估方法的选择及合理性分析 
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评估方法主要采用资产基础法，其中对企业的重要资产存货—开发产品采用

市场法；对投资性房地产采用市场法和收益法，综合分析后选取收益法的评估结

论。 

本次股权收购涉及的主要资产为通北路 400 号的保护性历史建筑及其所在

地块、定西路 710 弄 59 号云阳大楼 1-4 楼部分房产等。评估报告依据资产基础

法评估的资产账面值仅反映了取得评估资产时的历史成本，包括土地取得成本、

房屋取得成本、平移和改建成本等，近几年本地房地产市场涨幅较大，资产账面

值远低于上述资产实际的市场价值，故造成评估增值。 

评估机构在评估过程中，选取了周边地区部分搜集和选取可比交易案例，并

对可比实例进行打分、修正和单价计算后作为参考依据，同时综合了土地取得方

式、交易涉及的税费等综合因素，在净资产账面值 167,521,535.32 元的基础上，

给出股东全部权益价值评估值为250,080,708.35元，增值额82,559,173.03元，

增值率 49.28%。 

3、交易价格及收购资金来源 

上海梅林拟以公司自有资金，按照 2018 年 9 月 30 日为评估基准日对应的全

部权益价值的评估值人民币 250,080,708.35 元收购广林物业 100%股权，并按有

关规定办理收购手续；评估基准日至产权交易完成期间，广林物业的经营性盈亏

由上海梅林享有或承担。 

 

四、关联交易的主要内容和履约安排 

(一) 交易方 

甲方（转让方）：农工商房地产（集团）有限公司 

乙方（受让方）：上海梅林正广和股份有限公司 

(二) 交易标的 

1、本合同标的为甲方所持有的上海广林物业管理有限公司 100%股权。 

2、经上海东洲资产评估有限公司评估并出具资产评估报告（东洲评报字

【2018】第 1503 号），主要采取资产基础法评估结果，截至 2018 年 9 月 30 日，
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上海广林物业管理有限公司全部权益评估价值为人民币 250,080,708.35 元，产

权交易标的价值为人民币 250,080,708.35 元。 

3、除甲方已向乙方披露的事项外，产权交易标的和标的企业不存在资产评

估报告中未予披露或遗漏的、可能影响评估结果或对标的企业及其产权价值产生

重大不利影响的事项。 

(三) 交易方式 

本合同项下产权交易在获得国资授权单位批准的情况下，双方同意在上海联

合产权交易所有限公司内采取协议转让方式，将本合同项下产权交易标的依法转

让。 

(四) 交易价款 

交易价款为人民币 250,080,708.35 元【即人民币（大写）贰亿伍仟零捌万

零柒佰零捌元叁角伍分】。 

(五) 支付方式 

乙方应在本合同生效次日起 30 个工作日内，将全部产权交易价款一次性支

付至甲方指定银行账户。 

(六) 产权交易涉及的职工安置 

本次交易不涉及职工安置。 

(七) 产权交接事项 

本合同的产权交易基准日为 2018 年 9 月 30 日，甲、乙双方应当共同配合，

于合同生效后完成产权持有主体的权利交接，并在获得上海联合产权交易所有限

公司出具的产权交易凭证后，配合标的企业办理产权交易标的的权证变更登记手

续。 

(八) 产权交易的税赋和费用 

本合同项下产权交易标的在交易过程中所产生的产权交易费用，双方约定各

自承担。 

 

五、该关联交易的目的以及对上市公司的影响 
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本次股权交易完成后，本公司将重新取得原通北路 400 号的保护建筑——梅

林正广和大楼的所有权。作为一幢拥有八十多年历史的优秀保护建筑，与梅林正

广和的发展有着深厚的历史渊源。本次股权交易有利于进一步提升公司品牌的历

史积淀，也有利于解决上市公司总部办公场所的问题。本次股权交易公司拟使用

自有资金解决，不会对公司财务状况带来重大影响。 

 

六、关联交易履行的审议程序 

1、关联交易的董事会审议程序 

公司第七届董事会第五十八次会议对本关联交易提案进行了审议。根据《公

司章程》对关联交易的有关规定，有关联关系的董事在董事会就关联交易进行表

决时应当回避并不参与表决。因此，董事吴通红、朱继宏、朱邹菊、史剑梅回避

未参与本关联交易议案的表决。表决结果：赞成 4票，弃权 0票，反对 0票。 

2、会前独立董事发表事前认可意见如下： 

根据中国证券监督管理委员会（以下简称“中国证监会”）《关于在上市公司

建立独立董事制度的指导意见》、《上海证券交易所股票上市规则》（2014 年修订

版）及《公司章程》、《独立董事制度》的有关规定，就《关于收购上海广林物业

管理有限公司 100%股权暨关联交易的议案》所涉及的关联交易事宜，经审议，

我们一致认可该议案并同意提交将于 2019 年 3 月 13 日召开的第七届董事会第

五十八次会议审议。在审议时关联董事应回避表决。 

3、会上独立董事发表独立意见如下：  

作为上海梅林正广和股份有限公司（以下简称“公司”）的独立董事，根据

中国证券监督管理委员会《关于在上市公司建立独立董事制度的指导意见》、《上

海证券交易所股票上市规则》（2014年修订版）及《公司章程》、《独立董事制

度》的有关规定，我们参加了公司2019年3月13日召开的第七届董事会第五十八

次会议，就《关于收购上海广林物业管理有限公司100%股权暨关联交易的议案》

所涉及的关联交易事宜进行了认真审核，现发表独立意见如下： 

1) 此次公司收购上海广林物业管理有限公司100%股权的事项，以上海东洲

资产评估有限公司出具的评估报告为依据定价，交易定价合理，符合市场原则。 
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2) 本次股权交易，有利于公司承接原通北路400号梅林正广和大楼的保护性

建筑，进一步提升公司品牌的历史积淀，也便于公司总部办公场所的更新改善。 

3) 该关联交易符合公司发展和全体股东的长远利益，不存在损害公司和非

关联股东或中小股东利益的情形，不会对公司独立性产生影响。 

4) 在表决中关联董事已回避表决，我们同意将该议案提交股东大会审议。 

4、审计委员会意见 

公司审计委员会审阅了相关资料，并发表了如下意见：本次《关于收购上海

广林物业管理有限公司100%股权暨关联交易的议案》的关联交易事项将进一步提

升公司品牌的历史积淀，符合公司的整体战略发展需要；本次交易价格公允、合

理，符合公司和全体股东的利益，不存在损害公司及股东特别是中小股东利益的

情况。董事会在对该议案进行表决时，关联董事应按规定回避表决。上述交易尚

须获得股东大会的批准，与该关联交易有利害关系的关联人应放弃行使在股东大

会上对上述议案的投票权。因此，我们同意上述议案。 

5、关联交易需要履行的其他程序 

本次关联交易所涉及的交易金额超过 3,000 万元，且占本公司最近一期审计

净资产绝对值 5%以上，因此，此项交易尚须获得股东大会的批准，与该关联交

易有利害关系的关联人将放弃行使在股东大会上对该议案的投票权。 

 

七、历史关联交易情况 

2018 年 3 月 15 日，本公司发布《上海梅林关于收购光明生猪有限公司 41%

股权暨关联交易的公告》，并于 2018 年 3 月 30 日召开的上海梅林 2018 年度第二

次临时股东大会审核通过收购光明生猪有限公司 41%股权的事项，目前在上海联

合产权交易所的产权交割程序已完成，正在进行相关的工商变更程序。 

2018 年 6 月 21 日，本公司发布《上海梅林关联交易公告》，向光明乳业转

让子公司上海奶牛研究所有限公司 100%股权及上海乳品培训研究中心有限公司

100%股权，该项交易已履行完毕。 

2018 年 9 月 15 日，本公司发布《上海梅林关于协议转让上海牛奶棚食品有

限公司 66.27%股权的关联交易公告》，向光明乳业股份有限公司转让本公司持有
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的上海牛奶棚食品有限公司 66.27%股权，该项交易已履行完毕。 

除上述交易外，至本次关联交易为止，本公司过去 12 个月未与本公告涉及

的关联方发生交易，本公司过去 12 个月未与其他关联人进行与本次交易类别相

关的交易。 

 

特此公告。 

 

上海梅林正广和股份有限公司董事会 

2019 年 3 月 14 日 

 

 

 


