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	证券代码：603101       证券简称：汇嘉时代      公告编号：2024-044
	重要内容提示：
	 交易简要内容：新疆汇嘉时代百货股份有限公司（以下简称“公司”）全资孙公司昌吉市汇嘉时代购物中心有限公司（以下简称“昌吉购物中心”）拟以不超过人民币7.2亿元的价格，通过公开竞买方式购买关联方昌吉市汇投房地产开发有限公司（以下简称“昌吉汇投”）持有的昌吉市汇嘉时代城市综合体项目的部分商业地产（以下简称“标的资产”）。
	 昌吉汇投系公司控股股东暨实际控制人潘锦海先生实际控制的企业。新疆汇嘉房地产开发有限公司持有昌吉汇投100%的股份；潘锦海先生持有新疆汇嘉投资（集团）有限公司97.57%的股份；新疆汇嘉投资（集团）有限公司及潘锦海先生分别持有新疆汇嘉房地产开发有限公司58.06%、41.94%的股份。根据《上海证券交易所股票上市规则》，昌吉汇投属于公司关联方，本次交易构成关联交易。
	 本次交易未构成重大资产重组。
	 本次关联交易已经公司独立董事专门会议审议通过，并同意提交董事会审议；本次关联交易经公司第六届董事会第十二次会议审议通过，关联董事已回避表决；根据《上海证券交易所股票上市规则》及《公司章程》的规定，本次关联交易尚需经公司股东大会审议通过。
	 过去12个月内，公司（含子公司）与昌吉汇投发生的关联交易金额为3,295.94万元。
	 本次竞买事项具体成交金额以及能否竞买成功尚存在不确定性。本次交易尚需交易双方签署合同、交付款项，并按照相关法律法规规定办理产权登记手续后方能正式完成，公司将根据竞买事项的进展情况及时履行信息披露义务。敬请广大投资者注意投资风险。
	一、关联交易概述
	（一）本次交易的基本情况
	公司原下属分支机构昌吉购物中心与昌吉汇投于2016年9月及2018年10月分别签订租赁协议及补充协议，约定公司租赁昌吉汇投持有的位于昌吉市中山南路以西133号的昌吉市汇嘉时代城市综合体项目的部分商业房产，作为汇嘉时代昌吉购物中心的运营场所，租期共计11年。该项目于2018年12月开业运营。汇嘉时代昌吉购物中心以庭州不夜城为辐射点，通过重点打造和规划落实，辐射周边如新疆大剧院、昌吉回民小吃街等多项目互惠互通，目前已成为昌吉市的新商业地标。
	为充分整合业务资源，减少持续性关联交易，增强公司抵抗风险能力，本次公司全资孙公司昌吉购物中心拟以不超过人民币7.2亿元的价格，通过公开竞买方式购买昌吉汇投持有的昌吉市汇嘉时代城市综合体项目的部分商业房产。若竞买成功，公司董事会将根据股东大会授权，依据成交确认书与昌吉汇投签署协议以及办理资产过户等相关事宜。
	公司已聘请具有从事证券期货相关业务评估资格的中盛华资产评估有限公司对标的资产进行了评估。根据中盛华资产评估有限公司出具的《新疆汇嘉时代百货股份有限公司拟购买单项资产资产评估报告》（中盛华评报字（2024）第1282号），经评估，于评估基准日2023年12月31日，标的资产评估价值为89,796.93万元。
	（二）本次交易的审议程序
	第六届董事会独立董事专门会议第二次会议审议通过了《关于全资孙公司参与公开竞买资产暨关联交易的议案》，全体独立董事一致同意将该议案提交董事会审议。
	2024年9月20日，公司召开的第六届董事会第十二次会议，以7票同意、0票反对、0票弃权，审议通过了《关于全资孙公司参与公开竞买资产暨关联交易的议案》，关联董事潘丁睿先生、潘艺尹女士回避了表决。
	（三）本次关联交易尚需经公司股东大会审议通过。本次交易未构成重大资产重组。
	（四）至本次关联交易为止，过去12个月内，公司与昌吉汇投发生的关联交易金额为3,295.94万元。
	二、关联人介绍
	（一）关联人关系介绍
	昌吉汇投系公司控股股东暨实际控制人潘锦海先生实际控制的企业。新疆汇嘉房地产开发有限公司持有昌吉汇投100%的股份；潘锦海先生持有新疆汇嘉投资（集团）有限公司97.57%的股份；新疆汇嘉投资（集团）有限公司及潘锦海先生分别持有新疆汇嘉房地产开发有限公司58.06%、41.94%的股份。根据《上海证券交易所股票上市规则》，昌吉汇投属于公司关联方，本次交易构成关联交易。
	（二）关联人基本情况
	公司名称：昌吉市汇投房地产开发有限公司
	统一社会信用代码：91652301068833316B
	注册资本：1000万元人民币
	法定代表人：潘锦财
	注册地址：新疆昌吉州昌吉市乌伊西路1号
	成立日期：2013年06月06日
	经营范围：主要从事房地产开发经营；建材、化工产品的销售；房屋租赁业务。
	股权结构：新疆汇嘉房地产开发有限公司持股100%。（潘锦海先生持有新疆汇嘉投资（集团）有限公司97.57%股权；新疆汇嘉投资（集团）有限公司及潘锦海先生分别持有新疆汇嘉房地产开发有限公司58.06%、41.94%股权。）
	除日常经营性关联交易外，公司与昌吉汇投之间不存在产权、业务、资产、债权债务、人员等方面的其它关系。
	信用状况：昌吉汇投不属于失信被执行人，信用状况良好。
	三、关联交易标的基本情况
	（一）交易标的概况
	1.该交易属于《上海证券交易所股票上市规则》中向关联人购买资产类别。
	2.权属状况说明：标的资产已作为抵押物，为相关银行借款提供担保增信。除此之外，本次交易标的产权清晰，不涉及诉讼、仲裁事项或查封、冻结等司法措施，亦不存在妨碍权属转移的其他情况。
	3.标的资产运营情况的说明
	昌吉市汇嘉时代城市综合体项目是由昌吉汇投2014年投资建设的集购物、餐饮、娱乐、步行街、办公、居住等多功能于一体的大型城市综合体。项目分为A区、B区和C区，A区为购物中心，B区为商业街，C区为商住两用楼。购物中心及商业街项目分两期建成，其中A区为购物中心商业综合体，建筑面积139,371.00平方米；B区为购物中心及商业步行街，建筑面积70,819.46平方米，建筑面积共计210,190.46平方米。
	本次拟竞买的标的资产包括A区整体，建筑面积139,371.00平方米；B区负一层、负二层（购物中心部分），建筑面积42,548.62平方米，建筑面积共计181,919.62平方米。A区占用的土地使用权总面积为41,093.42㎡，B区占用的土地使用权总面积为26,181.50㎡，均已取得《不动产权证书》，土地性质为国有出让商业用地，处于一级商业地价区，终止日期为2053年6月23日，土地剩余使用年限29.50年。
	2016年9月昌吉购物中心与昌吉汇投签署租赁协议，并于2018年10月签订补充协议，约定昌吉购物中心租赁昌吉汇投持有的昌吉市汇嘉时代城市综合体项目，租赁面积约21万平方米，作为昌吉购物中心的经营场所。租期共计11年，自2018年11月1日至2029年10月31日。租金约定为租期前六年（即2018年11月1日至2024年10月31日）为每年2,500.00万元（含税），后五年（即2024年11月1日至2029年10月31日）为每年3,000.00万元（含税），合计30,000.00万元。
	（二）交易标的主要财务信息
	截至2023年12月31日，标的资产账面价值为36,670.77万元；截至2024年8月31日，标的资产账面价值为50,129.57万元。以上数据未经审计。
	四、交易标的的评估、定价情况
	（一）定价情况及依据
	标的资产于2024年9月19日公开挂牌拍卖，起拍价为71,882.46648万元。公司委托中盛华资产评估有限公司以2023年12月31日为评估基准日对标的资产采用收益法进行评估，并出具了《资产评估报告》（中盛华评报字（2024）第1282号）。根据标的资产具体情况及昌吉市房地产发展趋势、历史数据分析预测，标的资产剩余租期5年，根据昌吉购物中心目前的租金收取情况并考虑一定的增长率，经评估，于评估基准日2023年12月31日，标的资产评估价值为89,796.93万元。
	（二）定价合理性分析
	1.根据同类物业近年租赁合同的租金水平变化情况，类似物业在租赁期间的租金年增长率为2%～5%。参考发达国家GDP长期增长水平，综合对未来经济预期、商业零售业的远期稳定发展潜力等因素，考虑同类租金市场年租金增长情况及当地经济发展情况，昌吉购物中心经过几年发展，已成为当地标志性的商业综合体，租赁收入稳定，故对标的资产租金按每年递增2%确定。
	2.标的资产位于昌吉市中山路133号，选取周边3家可比商业地产与标的资产价格做一比较如下：
	（1）百*药房
	坐落于昌吉市延安南路，建成日期为2023年，简单装修，2023年12月的平均交易价格约为10,550元/平方米。
	（2）连*便利店
	坐落于昌吉市北京南路，建成日期为2017年，简单装修，2023年12月的平均交易价格约为10,091元/平方米。
	（3）转*商行
	坐落于昌吉市服装百货精品街与饮食服务街交叉路口往南约100米，建成日期为2014年，简单装修，2023年12月的平均交易价格约为10,642元/平方米。
	本次关联交易定价所采用的定价原则、方法符合法律法规的规定，定价公平、公正，最终的交易价格由双方根据自愿、公平、合理的原则协商确定，符合市场交易规则，不存在利用关联交易向关联方输送利益的情形。
	五、关联交易合同或协议的主要内容和履约安排
	本次竞买事项尚未签署相关协议。若竞买成功，公司董事会将根据股东大会授权，依据成交确认书与昌吉汇投签署资产购买协议及办理资产过户等相关事宜。
	六、关联交易对公司的影响
	（一）统一经营权与产权，提高管理效率
	目前，标的资产产权人为昌吉汇投，实际运营方为公司。在当下消费环境尚待提振的大背景下，零售企业需降本增效、提高管理效率以应对当下挑战。收购标的资产后，产权及经营权均归公司所有，将有助于门店的统一管理及营销活动的开展，标的资产经营效益有望进一步提升。
	（二）减少关联交易、规避潜在同业竞争
	公司长期整租昌吉汇投房产，构成持续的关联交易；未来整租合同到期后，若由关联方负责运营将构成潜在的同业竞争。为规避上述问题，且当下不动产估值处于相对低位，此时收购标的资产有利于公司及中小股东利益，以及公司持续经营与管理。
	（三）收购有助于增强公司抵抗风险的能力
	2024年是新疆维吾尔自治区党委、人民政府做出“乌昌经济一体化”重大战略决策的第20个年头，20年来昌吉与首府乌鲁木齐的发展紧密相连。昌吉购物中心目前已成为昌吉市新的商业地标，公司收购昌吉购物中心有助于增强在昌吉市的品牌影响力与市场占有率，巩固公司在新疆区域的商业版图。同时，不动产纳入上市公司有助于提升公司资产规模与质量，有效提升公司抵抗风险能力。
	（四）收购有利于充实公司资产规模，提升未来资本运作空间
	目前，公司资产规模约42亿元，体量相对偏小，通过收并购扩大公司资产规模，有利于公司提升后期资本运作空间。
	综上，本次交易有助于资源的充分整合，促使产权、经营权有机统一，使公司的软、硬实力得到共同提升，有利于公司健康、可持续发展。本次关联交易对公司日常经营及财务状况不会产生重大影响。不涉及管理层变动、人员安置等情况，不会产生同业竞争。本次关联交易完成后，不会导致公司控股股东、实际控制人及其关联人对公司形成非经营性资金占用。本次交易定价公开、透明，不会对公司的独立性构成影响，不存在损害公司及全体股东利益的情形。
	本次竞买事项具体成交金额以及能否竞买成功尚存在不确定性。公司将根据竞买事项的进展情况及时履行信息披露义务。敬请广大投资者注意投资风险。
	七、关联交易应当履行的审议程序
	（一）独立董事专门会议审议情况
	公司第六届董事会独立董事专门会议第二次会议审议通过了《关于全资孙公司参与公开竞买资产暨关联交易的议案》，全体独立董事一致同意将该议案提交董事会审议。
	（二）董事会审议情况
	2024年9月20日，公司召开的第六届董事会第十二次会议审议通过了《关于全资孙公司参与公开竞买资产暨关联交易的议案》，表决结果：赞成票7票，反对票0票，弃权票0票。关联董事潘丁睿先生、潘艺尹女士回避表决。本议案尚需经公司股东大会审议，控股股东潘锦海先生将回避表决。
	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。
	特此公告。
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