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证券代码：601928        证券简称：凤凰传媒         公告编号：2019-042 

 

江苏凤凰出版传媒股份有限公司关于向泰兴市凤凰地产有限公司

购买商业房产扩大泰兴凤凰文化广场项目规模暨关联交易的公告 
 

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： 

 本次交易构成关联交易，但不构成《上市公司重大资产重组管理办法》 规

定的重大资产重组。 

 本次交易事项实施不存在重大法律障碍。 

 过去 12 个月公司未与同一关联人进行非日常的关联交易，也未与不同关

联人进行交易类别相关的交易。 

 本次关联交易无需提交股东大会批准。 

 

一、原泰兴凤凰文化广场项目简介 

凤凰传媒第二届董事会第十次会议审议通过了《关于投资建设泰兴凤凰文化

广场项目的议案》。泰兴凤凰文化广场（以下简称“泰兴凤凰广场”）总建筑面积

为 46000 平方米，其中地上建筑 31000 平方米、地下建筑 15000 平方米，经营内

容主要包括：图书及出版物展销；数码电子产品、文化用品等文化娱乐服务；影

剧院；餐饮等配套服务。泰兴凤凰文化广场总投资 41395.2 万元，按综合经济测

算，该项目实施后在达到预期投入产出效果的情况下，投资税后内部收益率为

8.02 %，财务净现值为 79.37万元（ic=8%，所得税后）。项目详情参见公司于 2014

年 4 月 17 日披露的《关于对外投资建设若干凤凰文化广场项目的公告》

（ 2014-009）。 

 

二、本次交易概述 

（一）交易概况 

为了积极稳妥地推进线下实体书店网络的转型发展，提升泰兴凤凰文化广场

项目的规模效应，提高投资回报水平，公司拟向泰兴市凤凰地产有限公司（以下

简称“泰兴凤凰地产”）购买商业房产 17,758 平方米。 
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根据南京凯彼利土地房地产资产评估造价咨询有限公司出具的《房地产估价

报告》（宁凯房估报字【2019】第 011号），估价结果为：该交易标的面积 17,758.23

平方米，综合单价 16,008.00 元/平方米，总价为 28,427.10万元。 

（二）本次交易不构成重大资产重组  

根据《上市公司重大资产重组管理办法》相关规定，本次交易不属于重大资

产重组。 

（三）本次交易构成关联交易 

泰兴凤凰地产为江苏凤凰置业股份有限公司全资子公司。江苏凤凰置业股份

有限公司为公司控股股东江苏凤凰出版传媒集团有限公司之控股子公司，根据《上

海证券交易所股票上市规则》第10.1.3条等规定，本次交易构成关联交易。至本

次关联交易为止，过去12个月内公司与泰兴凤凰地产进行的非日常关联交易或与

不同关联人进行的同类关联交易低于公司最近一期经审计净资产绝对值的5%, 根

据《上海证券交易所股票上市规则》与公司《章程》，本次交易无须提交股东大

会审议。 

 

三、关联方基本情况 

泰兴凤凰地产基本情况如下： 

成立时间：2014 年 2月 28日 

法定代表人：王烈 

公司类型：有限公司（法人独资）内资 

注册资本：28,000 万元人民币 

住所：泰兴市济川路 1号 

经营范围：房地产开发经营;房屋租赁,物业管理,建筑材料和装潢材料销售。 

 

四、交易标的基本情况 

1、 基本情况 

交易标的位于泰兴市济川路 1 号，周边为各类商业建筑，地理位置极佳，基

础设施配套完善。所在地块的土地使用权由公司和江苏凤凰置业股份有限公司（后

过户给泰兴凤凰地产）于 2013年 5月 31日联合竞买取得。交易标的 17,758 平方

米的商业房产为泰兴凤凰地产独自开发与泰兴凤凰文化广场相连，可以一体化运

营。 

2、 权属状况 
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本次关联交易标的产权清晰，不存在抵押、质押及其他任何限制转让的情况，

不存在涉及诉讼、仲裁事项或查封、冻结等司法措施，不存在妨碍权属转移的其

他情况。 

 

五、交易的必要性 

（一）扩大规模有利于放大引流效应 

泰兴凤凰广场位于泰兴市中心商业核心区域，为泰兴市中心商业价值最大的

位置，项目规模扩大后可布局更多诸如青少年活动、文创产品汇展、现代影院、

健身娱乐、特色餐饮、时尚购物等多元业态，营造文化氛围浓厚的“一站式”消

费环境，全方位满足顾客各种文化消费需要，使它成为文化商业业态更加丰富、

文化消费结构更加时尚、功能更加先进的一流文化商业中心，成为当地文化商业

新标杆。业态丰富度的增加有利于吸引不同的人群，形成优势互补，从而带来引

流效应，提高泰兴凤凰广场在当地的文化影响力和商业竞争力。 

（二）扩大规模有利于提高得铺率 

泰兴凤凰广场项目增购 17,758平方米后，可与自有部分合为一体、综合规划，

与原有规模相比，在布局设计上灵活度更高，业态组合更加便利，更有利于商户

引入；同时可节省两部分的公共面积，提升综合得铺率，增加租金收入，从而达

到 1+1>2的效果。 

 

六、关联交易的价格确定 

根据南京凯彼利土地房地产资产评估造价咨询有限公司出具的《房地产估价

报告》（宁凯房估报字【2019】第 011号），估价结果为：该交易标的面积 17,758.23

平方米，综合单价 16,008.00 元/平方米，总价为 28,427.10万元。 

 

七、交易完成后泰兴凤凰文化广场项目投资收益分析 

（一）投资情况 

公司对泰兴凤凰文化广场自有部分的投资为约 41,400 万元，增购的

17,758.23平方米部分需投资约 29,280.10万元（包含购置成本 28,427.10万元、

契税及其他办证费用 853 万元）。因此扩大后的泰兴凤凰文化广场总投资约为

70,680.10万元，全部由公司自筹解决。本项目预计将于 2020年 12月装修完成，

2021年开始投入运营。 

（二）收益测算 
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本项目经营内容主要包括：各类图书及出版物展示陈列；文创产品、电子产

品、文化用品、儿童用品、艺术收藏品等文化娱乐服务；商业零售、餐饮娱乐、

健身健康等配套服务。其中图书经营发挥新华书店的经营优势，以自营的方式来

吸引消费者，其他文化娱乐服务、配套服务等通过业态布置的合理性研究，以构

建和谐的文化消费综合城为宗旨，吸引文化商家入驻，打造成泰兴市文化消费标

杆场所。 

商业房产购置后，将与原有部分融合成一体，项目的营业收入主要包括自营

书店销售收入、租金收入、物业费收入、水电费收入和停车费收入。 

根据江苏国德资产评估有限公司出具的《泰兴文化 Mall项目增购 17,758.23

平方米可行性研究分析报告》（苏国德咨报字[2019]第 006 号），在预定的投入产

出均实现的情况下，规模扩大后的泰兴凤凰文化广场项目投资内部收益率为 8.21%

（所得税后），财务净现值为 1,963.41 万元（ic=8%，所得税后）。原泰兴凤凰广

场在预定的投入产出均实现的情况下，项目投资内部收益率为 8.02%（所得税后），

财务净现值为 79.37万元（ic=8%，所得税后）。 

从上述分析可以看出，泰兴凤凰文化广场增购 17,758平方米扩大规模后，项

目的总体投资回报水平亦有所提高。 

 

九、 本次交易履行的审议程序 

（一）独立董事的事前认可情况和发表的独立意见 

公司独立董事事前认可将关于向泰兴市凤凰地产有限公司购买商业房产扩大

泰兴凤凰文化广场项目规模暨关联交易的议案提交公司董事会审议。公司独立董

事于2019年9月24日发表了独立意见：本次交易有利于推进线下实体书店网络的转

型发展，提升泰兴凤凰文化广场项目的规模效应，提高该项目在当地的文化影响

力和商业竞争力。本次交易定价方式公开透明，定价标准公允，不存在损害公司

和股东利益的情形，不影响公司的独立性；该项议案经公司第四届董事会第四次

会议审议通过，董事会在表决时，关联董事回避表决，本次董事会的召集和召开

程序、表决程序及方式符合相关法律法规及《公司章程》的规定，决策程序符合

相关规定，不存在损害公司及其股东特别是中小股东利益的情形。 

（二）董事会表决情况 

公司第四届董事会第四次会议以7票同意、0票反对、0票弃权的表决结果审议

通过了关于向泰兴市凤凰地产有限公司购买商业房产扩大泰兴凤凰文化广场项目

规模暨关联交易的议案。关联董事梁勇、孙真福、王译萱、单翔回避了对该议案
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的表决。 

 

十、备查文件 

1、江苏凤凰出版传媒股份有限公司第四届董事会第四次会议决议； 

2、江苏凤凰出版传媒股份有限公司独立董事关于公司第四届董事会第四次会

议相关事项事前认可的意见； 

3、江苏凤凰出版传媒股份有限公司独立董事关于公司第四届董事会第四次会

议相关事项的独立意见 

4、《房地产估价报告》（宁凯房估报字【2019】第 011号） 

5、《泰兴文化 Mall 项目增购 17,758.23 平方米可行性研究分析报告》（苏国

德咨报字[2019]第 006 号） 

 

特此公告。  

 

 

 

 

江苏凤凰出版传媒股份有限公司董事会  

二零一九年九月二十五日 


