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	一、交易概述
	（一）出售资产基本情况
	威创集团股份有限公司（以下简称 “公司”）拟与广州科学城投资发展有限公司（以下简称“交易对方”）签订《关于广州市开发区科珠路233号、彩频路6号、伴绿路10号物业之收购协议书》（以下简称“协议”），拟将位于广州开发区科珠路233号、伴绿路10号、彩频路6号三处物业相应的土地使用权及建筑物所有权（以下简称“标的资产”）出售给交易对方，标的资产转让价格总额为人民币8.38亿元（含增值税）。
	（二）关联关系说明
	交易对方是科学城（广州）投资集团有限公司（以下简称“科学城集团”）的全资子公司，科学城集团目前持有公司股份9,100万股（占公司总股本的10.04%），是公司持股5%以上的关联股东，根据《深圳证券交易所股票上市规则》的相关规定，交易对方为公司的关联法人，因此，本次交易构成关联交易。
	（三）审批程序
	2019年12月3日，公司召开第四届董事会第三十六次会议、第四届监事会第二十四次会议审议通过了《关于出售资产暨关联交易的议案》，该议案无关联董事、关联监事需要回避表决，独立董事发表了事前认可意见和独立意见。
	根据《深圳证券交易所股票上市规则》及《公司章程》等相关规定，本次交易尚需要提请股东大会审批，科学城集团作为关联股东将在股东大会上对上述议案回避表决。
	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，无需经过有关部门批准。
	交易对方为科学城（广州）投资集团有限公司下属全资子公司，根据国资部门要求，需对本次交易进行报备。
	二、交易对方基本情况
	（一）交易对方的基本信息
	（二）交易对方的股权结构
	（三）交易对方的财务状况
	截至2018年12月31日，交易对方的总资产为905,200.10元、净资产为905,200.10元；2018年度的营业收入为0元、净利润为-94,799.90元。以上2018年度财务数据已经审计。
	截至2019年10月30日，交易对方的总资产为1,285,829,768.43元、净资产为-12,160,981.92元；2019年1-10月的营业收入为13,922,389.57元、净利润为-18,066,182.02元。以上2019年1-10月财务数据未经审计。
	三、关联交易标的基本情况
	（一）标的资产概况
	本次出售的标的资产为公司名下的位于广州开发区科珠路233号的工业办公楼（建筑面积为106,521.43㎡，2013年建成）、伴绿路10号的宿舍楼（建筑面积为23,465.07㎡，2013年建成）、彩频路6号的工业办公楼。（建筑面积为23,684.76㎡，2007年建成）共三处物业。标的资产是公司自建物业，不存在重大争议、诉讼或仲裁事项、不存在查封、冻结等情况。
	（二）标的资产的帐面价值和评估价值
	根据本次交易的需要，公司聘请了具有从事证券期货相关业务评估资格的北京国融兴华资产评估有限责任公司对标的资产进行了评估，并出具《威创集团股份有限公司拟转让房地产涉及的位于广州开发区科珠路233号、伴绿路10号、彩频路6号等共三套房地产价值评估项目资产评估报告（国融兴华评报字[2019]第620026号）》，标的资产的帐面价值和评估价值如下：
	四、交易价格及定价依据
	根据上述资产评估报告，标的资产评估价值为830,029,000.00元，经双方友好协商本次标的资产的交易价格为人民币8.38亿元（含增值税）。
	五、交易协议的主要内容
	甲方：广州科学城投资发展有限公司
	乙方：威创集团股份有限公司
	（一）标的资产范围
	广州市开发区科珠路233号、彩频路6号、伴绿路10号共三处物业。其中，科珠路233号（粤2017第06204083号）用地面积56,344㎡、建筑面积106,521.43㎡；彩频路6号（粤2017第06204082号）用地面积18,122㎡、建筑面积23,684.76㎡；伴绿路10号（粤2017第06204084号）用地面积9,127㎡、建筑面积23,465.07㎡，协议所涉及交易的物业用地面积合计83,593㎡、总建筑面积合计153,671.26㎡。
	（二）标的资产转让价款
	综合参考评估公司对标的资产价值的评估结果，双方确定标的资产交易价为8.38亿元（含增值税）。
	（三）支付方式
	1、甲方应在本协议签订之日起5个工作日内向乙方支付人民币5,000万元作为第一期购买价款，该笔款项将支付予乙方指定账户；
	2、甲方应在乙方董事会及股东大会审议通过将本协议项下标的物业转让予甲方事项，并自乙方发出公告之日起5个工作日内向乙方支付人民币20,000万元作为第二期购买价款，该笔款项将支付予乙方指定账户：
	3、乙方将科珠路233号物业的房地产权利转移登记至甲方名下之日起5个工作日内，甲方向乙方支付人民币36,000万元作为第三期购买价款，该笔款项将支付予乙方指定账户；
	4、自乙方将伴绿路10号物业的房地产权利转移登记至甲方名下之日起5个工作日内，甲方向乙方支付人民币12,100万元作为第四期购买价款，该笔款项将支付予乙方指定账户；
	5、自乙方将彩频路6号物业的房地产权利转移登记至甲方名下之日起5个工作日内，甲方向乙方支付人民币10,700万元作为第五期购买价款，该笔款项将支付予乙方指定账户。
	（四）物业交付
	1、乙方应积极配合甲方办理标的资产的房地产权利转移登记手续，在甲乙双方签署转让协议并完成标的资产网签手续后5个工作日内，乙方同意将标的资产建筑的不动产权证原件交由甲方。
	2、双方同意并确认，在标的资产房地产权利转移登记至甲方名下且甲方付清标的资产购买价后30日内，乙方向甲方交付标的资产。甲方同意按照本协议签署时标的资产之现状质量及装修状况接收物业，如甲方需要对标的资产进行整改的，乙方确认整改清单后应予以配合。
	（五）回租权
	乙方有权要求甲方将标的资产中的部分物业租赁给乙方使用，双方将按本协议约定时间另行签订《房屋租赁合同》。
	（六）税费
	各方及拟定交易所涉及的其他相关方均应当按照中国法律法规的规定各自承担为履行拟定交易而产生的税收。并且，各方及拟定交易所涉及的其他相关方均应当各自承担该方因签署、执行和履行本协议而产生的或相关的其他费用和开支。
	（七）协议生效条件
	协议经双方授权代表共同签署之日成立，并经乙方董事会、股东会审议通过和甲方内外部有权单位、部门审议通过之日起生效。
	六、涉及关联交易的其他安排
	本次出售资产不涉及人员安置、债务重组等情况；本次出售资产完成后，不产生同业竞争。本次出售资产所得款项用于公司日常经营。
	交易完成后可能产生关联交易的说明：为便于公司的生产经营及员工住宿，根据协议中的回租权条款，公司拟向交易对方租赁部分物业使用，具体详见公司于本公告日披露的《关于租赁物业暨关联交易的公告》（公告编号：2019-072）。
	七、交易目的和对公司的影响
	（一）降低公司成本费用负担
	2018年，公司对标的资产共计提折旧约2,613万元，公司为标的资产支付的物业管理费、房产税、土地使用税等相关费用合计约1,221万元。2018年,与标的资产直接相关的成本费用合计约3,834万元。
	标的资产出售后，公司拟回租部分场地继续用于公司日常生产经营及员工住宿。根据租赁合同的约定，前3年的年租金（含物业管理费）约为人民币2,149万元，每满3年租金上调8%。通过出售返租，预计前3年每年可为公司节约成本费用约1,685万元，后续将随租金上涨递减。
	（二）优化资产结构，提高资产回报率
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	八、当年年初至公告日与该关联人累计已发生的各类关联交易的总金额
	九、公司独立董事事前认可意见和独立意见
	十、公司监事会意见
	十一、备查文件

