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证券代码：600823        证券简称：ST 世茂      公告编号：临 2023-101 

债券代码：155391        债券简称：19 世茂 G3 

债券代码：163216        债券简称：20 世茂 G1 

债券代码：163644        债券简称：20 世茂 G2 

债券代码：175077        债券简称：20 世茂 G3 

债券代码：175192        债券简称：20 世茂 G4 

 

 

上海世茂股份有限公司 

关于子公司转让资产暨清偿债务事项的公告 

 

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： 

 上海世茂股份有限公司（以下简称“公司”）持股 50%的子公司南京

世茂房地产开发有限公司（以下简称“南京房地产”）拟将其持有的

南京市鼓楼区南通路 118 号部分商业房地产转让给南京麓漫贰号商业

管理有限公司（以下简称“南京麓漫贰号”）；公司持股 51%的子公

司南京世茂新发展置业有限公司（以下简称“南京新发展”） 拟将其

持有的南京市雨花台区安德门大街 62 号 1 层商场及 7 至 14 层办公楼

房地产转让给南京麓漫叁号商业管理有限公司（以下简称“南京麓漫

叁号”）；公司全资子公司徐州世茂置业有限公司（以下简称“徐州

置业”） 拟将其持有的徐州市云龙区三环东路世茂广场商业房地产转

让给徐州麓曼商业管理有限公司（以下简称“徐州麓曼”）。合计交

易金额为人民币 5.73 亿元，用于清偿关联方济南君睐商业保理有限公

司（现名为“济南君睐企业管理有限公司”）、南京世荣置业有限公

司及南昌世茂新发展置业有限公司欠泰安恒铁投资合伙企业（有限合

伙）、济南市钢城小额贷款股份有限公司、济南铁茂投资合伙企业（有

限合伙）借款。南京房地产、南京新发展、徐州置业因承担抵偿债务

而产生的资产损失，将由世茂集团及下属子公司通过扣减对公司及下

属子公司应收款的方式给予等额补偿。 
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 本次交易不构成关联交易 

 本次交易不构成重大资产重组 

 本次交易经公司第九届董事会第二十三次会议审议通过，尚需提交股

东大会审议； 

 

一、交易概述 

（一）本次交易基本情况 

为缓解公司流动性困难，降低企业经营风险，推动公司可持续发展，公司持

股 50%的子公司南京房地产拟将其持有的南京市鼓楼区南通路 118 号部分商业

房地产转让给南京麓漫贰号，本次资产转让交易涉及金额为人民币 1.35 亿元；

公司持股 51%的子公司南京新发展拟将其持有的南京市雨花台区安德门大街 62

号 1 层商场及 7 至 14 层办公楼房地产转让给南京麓漫叁号，本次资产转让交易

涉及金额为人民币 2.28 亿元；公司全资子公司徐州置业拟将其持有的徐州市云

龙区三环东路世茂广场商业房地产转让给徐州麓曼，本次资产转让交易涉及金额

为人民币 2.1 亿元。合计交易金额为人民币 5.73 亿元。 

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。 

（二）本次交易的目的和原因 

1、2020 年 4 月 2 日，公司关联方世茂集团控股有限公司（以下简称“世茂

集团”）子公司济南君睐商业保理有限公司（现名为“济南君睐企业管理有限公

司”，以下简称“济南君睐”）与泰安恒铁投资合伙企业（有限合伙）（现名为

“淄博恒铁投资合伙企业（有限合伙）”，以下简称“恒铁投资”）签署《债权

资产转让及回购协议》《债权资产转让及回购协议补充协议》，约定济南君睐向

恒铁投资转让济南君睐通过与不同项目公司签署保理合同方式受让取得的应收

账款，转让价款不超过 4.65 亿元，标的应收账款金额为 5.17 亿元。济南君睐承

诺按照该协议约定的期限溢价回购恒铁投资所购买的标的债权资产。南京房地产

以其持有的南京市鼓楼区南通路 118号部分商业房地产（面积 17,176.42平方米）

为济南君睐的回购义务提供抵押担保，并办理了相应抵押登记手续。 

2、2021 年 5 月 31 日，世茂集团子公司南京世荣置业有限公司（以下简称

“南京世荣”）与济南铁盈投资合伙企业（有限合伙）（以下简称“济南铁盈”）、

济南市钢城小额贷款股份有限公司（以下简称“钢城小贷”）签订《委托贷款合
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同》《委托贷款合同补充协议》《委托贷款人民币资金借款合同》《委托贷款人

民币资金借款合同补充协议》等，钢城小贷向南京世荣置业有限公司发放 3.3 亿

元贷款，南京新发展以其持有的南京市雨花台区安德门大街 62 号 1 层商场及 7

至 14 层办公楼房地产（面积 13,356.27 平方米）提供不动产抵押担保，并办理了

相应抵押登记手续。 

3、2020 年 7 月 23 日，世茂集团子公司南昌世茂新发展置业有限公司（以

下简称“南昌新发展”）与济南铁茂投资合伙企业（有限合伙）（以下简称“济

南铁茂”）、江西银行股份有限公司南昌中山路支行（以下简称“江西银行”）

等签订《江西银行委托贷款合同》及补充协议等，约定江西银行受济南铁茂的委

托向南昌新发展提供 2.9 亿元委托借款。徐州置业以其持有的徐州市云龙区三环

东路世茂广场商业房地产（面积 59,471.19 平方米）提供最高额抵押担保，并办

理了相应抵押登记手续。 

截止 2023 年 10 月 31 日，南京房地产、南京新发展、徐州置业为上述债务

提供的担保本金余额合计约 8.6 亿元。目前，上述融资债务均已进入法院强制执

行程序，经各方商议，同意采取有效措施相互合作以盘活特定资产及实现债务化

解，拟签订《资产交易及债务清偿安排框架协议书》，协议约定由南京房地产、

南京新发展及徐州置业分别向南京麓漫贰号、南京麓漫叁号及徐州麓曼过户部分

抵押物业用于抵偿债务，抵债金额分别为：1.35 亿元、2.28 亿元、2.1 亿元。同

时协议还约定在交易标的依约全部过户后，无论各债权人的债权是否被足额清偿，

南京房地产、南京新发展及徐州置业不再就标的债务承担任何责任及义务。 

 

二、交易方介绍 

1、南京麓漫贰号商业管理有限公司 

成立日期：2023 年 3 月 21 日 

统一社会信用代码：91320106MACCQTE77A 

注册资本：人民币 20,000 万元 

注册地址：江苏省南京市鼓楼区南通路 118 号 5 幢 102 室 

法定代表人：于德昌 

经营范围：一般项目：商业综合体管理服务，非居住房地产租赁；物业管理；

企业管理咨询。 
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主要股东：济南铁茂投资合伙企业(有限合伙)持有其 99%股权，山东铁路发

展基金有限公司为济南铁茂控股股东。 

2、南京麓漫叁号商业管理有限公司 

成立日期：2023 年 3 月 31 日 

统一社会信用代码：91320114MACFOBC25P 

注册资本：人民币 25,000 万元 

注册地址：南京市雨花台区安德门大街 62 号 101 室 

法定代表人：于德昌 

经营范围：一般项目：商业综合体管理服务；非居住房地产租赁；信息技术

咨询服务；物业管理；企业管理咨询；信息咨询服务（不含许可类信息咨询服务）。 

主要股东：济南铁茂投资合伙企业(有限合伙)持有其 99%股权，山东铁路发

展基金有限公司为济南铁茂控股股东。 

3、徐州麓曼商业管理有限公司 

成立日期：2023 年 3 月 29 日 

统一社会信用代码：91320300MACEF1X491 

注册资本：人民币 25,000 万元 

注册地址：江苏省徐州市云龙区三环东路世茂广场 1号楼 3层 302 室 

法定代表人：王昊 

经营范围：一般项目：商业综合体管理服务，非居住房地产租赁；物业管理；

企业管理咨询。 

主要股东：济南铁茂投资合伙企业(有限合伙)持有其 99%股权，山东铁路发

展基金有限公司为济南铁茂控股股东。 

南京麓漫贰号、南京麓漫叁号及徐州麓曼成立时间均不足一年，暂无财务数

据。 

南京麓漫贰号、南京麓漫叁号及徐州麓曼控股股东山东铁路发展基金有限公

司最近一年又一期主要财务数据： 

单位：人民币，万元 

项目 2022 年 12 月 31 日 

（经审计） 

2023 年 6月 30 日 

（未经审计） 
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三、交易标的基本情况 

（一）交易标的概况 

1、本次出售标的一：南京世茂房地产开发有限公司所持有的南京市鼓楼区

南通路 118 号部分商业房地产（面积 14,242.54 平方米） 

权属状况说明：上述抵押物产权清晰，手续完善，大部分已租赁，全部已抵

押给恒铁投资，已被查封，因南京房地产存在多起诉讼和债权债务纠纷，无法排

除后期被其他债权人查封的风险。 

2、本次出售标的二：南京世茂新发展置业有限公司所持有的南京市雨花台

区安德门大街 62 号 1 层商场及 7 至 14 层办公楼房地产（面积 13,356.27 平方米） 

权属状况说明：上述抵押物产权清晰，手续完善，大部分已租赁，全部已抵

押给钢城小贷，已被查封，因南京新发展存在多起诉讼和债权债务纠纷，无法排

除后期被其他债权人查封的风险。 

3、本次出售标的三：徐州世茂置业有限公司所持有的徐州市云龙区三环东

路世茂广场商业房地产（面积 59,471.19 平方米） 

权属状况说明：上述抵押物产权清晰，手续完善，大部分已租赁，全部已抵

押给江西银行，已被查封，因徐州置业存在多起诉讼和债权债务纠纷，无法排除

后期被其他债权人查封的风险。 

 

四、交易标的的评估、定价情况 

（一）定价情况及依据 

1、山东中新土地房地产资产评估有限公司于 2023 年 11 月 6 日出具《南京

世茂房地产开发有限公司拟转让资产所涉及的南京市鼓楼区南通路 118 号部分

商业房地产的市场价值评估项目资产评估报告》中新评报字［2023］第 0453 号。 

资产总额 12,734,124.54 13,067,219.88 

负债总额 7,195,721.55 7,427,361.26 

净资产 5,538,402.99 5,639,858.62 

营业收入 18,445.98 12,555.21 

净利润 24,619.84 2,633.26 



6 

 

评估基准日：2023 年 10 月 8 日； 

评估方法：市场法； 

评估结论：截至评估基准日 2023 年 10 月 8 日，南京世茂房地产开发有限公

司纳入评估范围内的房地产不含增值税评估价值为 12,757.47 万元（大写：壹亿

贰仟柒佰伍拾柒万肆仟柒佰元），含增值税的评估价值为 13,395.34 万元（增值

税 5%）。 

2、山东中新土地房地产资产评估有限公司于 2023 年 11 月 6 日出具《南京

世茂新发展置业有限公司拟转让资产所涉及的南京市雨花台区安德门大街 62 号

部分商业房地产的市场价值评估项目资产评估报告》中新评报字［2023］第 0452

号。 

评估基准日：2023 年 10 月 8 日； 

评估方法：市场法； 

评估结论：截至评估基准日 2023 年 10 月 8 日，南京世茂新发展置业有限公

司纳入评估范围内的房地产不含增值税评估价值为 20,904.57 万元（大写：贰亿

零玖佰零肆万伍仟柒佰元），含增值税的评估价值为 22,785.98 万元（增值税 9%）。 

3、山东中新土地房地产资产评估有限公司于 2023 年 11 月 6 日出具《徐州

世茂置业有限公司拟转让资产所涉及的徐州市云龙区三环东路世茂广场商业房

地产的市场价值评估项目资产评估报告》中新评报字［2023］第 0454 号。 

评估基准日：2023 年 10 月 8 日； 

评估方法：收益法； 

评估结论：截至评估基准日 2023 年 10 月 8 日，徐州世茂置业有限公司纳入

评估范围内的房地产不含增值税评估价值为 19,999.44 万元（大写：壹亿玖仟玖

佰玖拾玖万肆仟肆佰元），含增值税的评估价值为 20,999.41 万元（增值税 5%）。 

（二）交易价格 

以上述评估价格为基础，经各方协商，最终确定本次资产转让的交易对价分

别为 1.35 亿元、2.28 亿元、2.1 亿元，合计 5.73 亿元。 

 

五、交易合同的主要条款和履约安排 

1、合同主体 

山东铁路发展基金有限公司、济南铁盈投资合伙企业（有限合伙）、淄博恒
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铁投资合伙企业（有限合伙）、济南铁茂投资合伙企业（有限合伙）、南京麓漫

壹号商业管理有限公司、南京麓漫贰号商业管理有限公司、南京麓漫叁号商业管

理有限公司、徐州麓曼商业管理有限公司、济南君睐企业管理有限公司、南京世

茂新发展置业有限公司、南京世茂房地产开发有限公司、徐州世茂置业有限公司、

济南君睐商业保理有限公司、南京世荣置业有限公司、南昌世茂新发展置业有限

公司。 

2、整体交易安排 

（1）交易标的应以单套物业为单位分别交易。 

（2）交易合同应按单套物业分别订立并办理网签备案（如需要），每一单

套物业对应的交易合同均构成一项“买卖合同”，且应通过在买卖合同中援引本

协议条款或订立同等商业条件的条款将本协议约定的交易条件纳入买卖合同。 

3、产权过户 

该单套物业之产权过户在交易先决条件成就后由买方和卖方共同推动办理，

本协议项下之物业交易获上海世茂股份有限公司股东大会批准后 6 个月内，各方

共同配合完成交易标的之产权过户（因交易标的存在查封或限售情况等其他客观

因素导致无法完成产权过户的情况除外）。 

4、交付 

卖方应在该单套物业产权过户后 10 个工作日内交付该单套物业。 

5、生效条件 

本协议经各方履行必要决策程序，包括但不限于通过公司股东大会审议程序，

并签署后生效。 

 

六、对上市公司的影响 

公司之子公司南京房地产、南京新发展、徐州置业承担抵偿债务的资产，在

2022 年度审计报告中的账面价值分别为 2.21 亿元、3.18 亿元、6.16 亿元，合计

11.55 亿元，在对应物业产权过户后，其担保责任将全部解除。基于中兴财光华

审专字（2023）第 304092 号专项审计报告，截至 2023 年 6 月 30 日公司及下属

子公司应付关联方世茂集团及下属子公司债务人民币 39.95 亿元，南京房地产、

南京新发展、徐州置业因承担抵偿债务而产生的资产损失，将由世茂集团及下属

子公司通过扣减上述应付款的方式给予等额补偿。落实补偿后，公司将进一步发
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布相关进展公告。 

本次为关联方借款提供资产抵押清偿债务，并由关联方提供补偿措施的事项，

是降低公司债务风险、保护中小投资者利益的必要举措，有助于为公司持续健康

发展奠定基础。 

 

七、该交易应当履行的审议程序 

2023 年 11 月 8 日，公司召开了第九届董事会第二十三次会议，对《关于子

公司转让资产暨清偿债务事项的议案》进行了审议，表决结果为：赞成 4 票；反

对 0 票；弃权 0 票。关联董事许荣茂董事长、许薇薇副董事长、许世坛董事、吴

凌华董事回避对本议案的表决。 

1、公司独立董事对本次交易出具事前认可声明如下： 

本次为关联方借款提供资产抵押清偿债务，并由关联方提供补偿措施

的事项，是降低公司债务风险，保护中小投资者利益的必要举措，遵循了公

开、公平、公正的定价原则，且因承担抵偿债务而产生的资产损失，将由世茂集

团及下属子公司通过扣减对公司及下属子公司应收款的方式给予等额补偿，不会

对公司的持续经营能力产生影响。 

我们同意将此议案提交公司第九届董事会第二十三次会议审议。 

2、公司独立董事对本次交易发表独立意见如下： 

本次关联事项提交董事会审议时，关联董事回避了表决。本次为关联方借

款提供资产抵押清偿债务，并由关联方提供补偿措施的事项，是降低公司

债务风险，审核程序符合《公司法》《公司章程》及有关规定，且因承担抵偿

债务而产生的资产损失，将由世茂集团及下属子公司通过扣减对公司及下属子公

司应收款的方式给予等额补偿，没有损害股东特别是中小股东利益。因此，我们

同意南京世茂房地产开发有限公司、南京世茂新发展置业有限公司、徐州世茂置

业有限公司转让资产暨清偿债务事项，并同意将该议案提交股东大会审议。 

3、公司董事会审计委员会对本次交易事项发表书面审核意见如下： 

上述交易是公司基于对下属子公司实际经营情况和未来发展所做出的审慎

判断，是促进子公司业务发展所采取的必要措施，且因承担抵偿债务而产生的资

产损失，将由世茂集团及下属子公司通过扣减对公司及下属子公司应收款的方式

给予等额补偿。本次关联交易符合相关法律法规及《公司章程》的规定，不存在
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损害公司及中小股东利益的情形。本委员会同意本次交易事项，建议公司董事赞

成本次交易。 

 

特此公告。 

上海世茂股份有限公司 

董事会 

2023 年 11 月 9 日 


