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关于承诺事项的公告 

 

本公司及董事会全体成员保证公告内容的真实、准确和完整，没有虚假记载、

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

带法律责任。 

 

一、承诺事项基本情况 

挂牌公司全称 上海策源置业顾问股份有限公司 

统一社会信用代码 91310000740581111F 

承诺主体名称 上海豫园旅游商城（集团）股份有限公司 

承诺主体类型 

□挂牌公司               √实际控制人、控股股东  

□其他股东               □董监高     

□收购人                 □其他  

承诺来源 
□权益变动               □收购  

□整改                   √日常及其他  

承诺类别 

□同业竞争的承诺         □关联交易的承诺    

□资金占用的承诺         □业绩承诺及补偿安排  

□股份增减持承诺         √其他承诺  

承诺开始日期 2020 年 11 月 30 日 

承诺有效期 
从2020年11月30起至上海策源置业顾问股份有限公司2020

年第二次临时股东大会决议公告披露之日起 8 个月届满。 

承诺履行期限 
从2020年11月30起至上海策源置业顾问股份有限公司2020

年第二次临时股东大会决议公告披露之日起 8 个月届满。 

承诺结束日期 
从2020年11月30起至上海策源置业顾问股份有限公司2020

年第二次临时股东大会决议公告披露之日起 8 个月届满。  
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二、承诺事项概况 

承诺主体：上海豫园旅游商城（集团）股份有限公司。 

承诺主体与挂牌公司的关系：上海豫园旅游商城（集团）股份有限公司系公司控

股股东。  

（一）承诺内容：上海豫园旅游商城（集团）股份有限公司 2020 年 7 月 9 日承

诺于上海策源置业顾问股份有限公司（以下简称“公司”）2020年第二次临时股

东大会决议公告披露之日起 8 个月内，对回购相对人在承诺有效期内提出的回

购请求，在承诺履行期限内按以下约定对其所持股份实施回购： 

 1、回购相对人（需同时满足以下条件）： 

（1）公司 2020年第二次临时股东大会股权登记日登记在册的股东； 

（2）未出席公司 2020 年第二次临时股东大会的股东或已参加该次股东大会并对

《关于拟申请公司股票在全国中小企业股份转让系统终止挂牌的议案》未投同意

票的股东； 

（3）在回购有效期限内，向公司亲自送达、邮寄送达有效的书面申请材料要求

回购其股份的股东； 

（4）不存在损害公司利益情形的股东； 

（5）不存在因公司终止挂牌相关事宜或本次股份回购事宜与公司发生诉讼、仲

裁、执行等情形或该情形尚未终结； 

（6）异议股东所持公司股份不存在质押、司法冻结等限制自由交易的情形，如

该异议股东在提出回购申请后至完成股份回购期间发生其要求回购的股份被质

押、司法冻结等限制交易情况的，则公司控股股东不再承担前述股份回购义务且

不承担违约责任。 

2、回购承诺期间：公司 2020 年第二次临时股东大会决议公告披露之日起 8 个

月内。  

3、回购请求方式：异议股东需在公司 2020年第二次临时股东大会决议公告披露

之日起 8个月内向公司递交有效的书面申请材料。异议股东应当在上述有效期限

内将书面申请材料亲自送达或邮寄送达至公司（邮寄送达的，以快递签收时间为

准）。回购申请材料包含异议股东的名称、有效身份证明文件复印件、证券账户

号码、股份数量、取得该部分股份的交易对账单、异议股东的有效联系方式等必
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要信息。 

4、回购价格和回购数量：回购价格为 6.98元/股。截至 2019年末，策源股份经

审计的每股净资产为 6.37元/股。本次回购价格为 6.98元/股，以此价格回购，

具有合理性。满足回购条件的股东可以要求回购股份的数量以 2020 年第二次临

时股东大会的股权登记日登记的股份数量为准。 

5、回购相对人与承诺主体之间就承诺事项的履行存在有关的任何争议，各方应

友好协商解决；协商不成，各方均有权直接向公司住所地的人民法院提起诉讼。 

6、承诺内容自公司 2020年第二次临时股东大会决议公告披露之日起生效。 

（二）公司董事会对回购价格合理性的说明 

公司董事会对回购价格定价合理性分析如下： 

1、宏观经济条件和政策变化 

2015 年以来，我国经济逐渐由高速增长阶段进入高质量增长阶段。2015 年

度到 2019 年度，我国 GDP同比年度增长率由 7.00%逐步调整到 6.10%。同时，2015

年以来，国家出台了一系列政策，限制房地产行业的过度、无序增长。房地产行

业的项目开拓、日常经营、融资等行为受到全方位、高强度的监管，并延续至今。

在密集出台的政策下，房地产行业发展不断趋于理性。根据 Wind资讯整理， 上

海 2019 年度商品房销售面积相对 2015年度约下降 30.23%。 

2020 年初起，我国各省市相继发生了新型冠状病毒感染的肺炎疫情。在疫

情的短期冲击下，房地产市场出现阶段性“冻结”现象，策源股份线下房地产销

售、咨询顾问业务因而受到较大影响。虽然管理层采取了一定措施以减少疫情的

不利影响，但是策源股份主营业务的恢复与增长仍具有一定的不确定性。 

2、公司发展状况及成长性变化 

公司是一家以新房代理销售为主营业务的房地产服务商，自 2015 年 9 月挂

牌以来，公司积极拓展业务，至 2017年度净利润 7088万元，创历史新高后呈逐

年走低之势。核心原因是房地产产业链上游企业开发商受连年政策调控，业绩压

力加大，一方面严控营销成本，另一方面迫于销售压力，需要不断尝试新的销售

模式、调整营销费用结构。目前开发商普遍采用自建销售团队、联合销售代理、

场外渠道发包、一二手房联动等销售手段，进一步压缩了传统新房销售代理公司

的收入空间和盈利能力。公司平均代理费率自 2014 年的 0.8%逐年下降到 2019
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年底的 0.56%。同时，由于开发商迫于资金压力，支付佣金账期拉长，公司应收

账款由 2015 年底的 2.39 亿元增加到 2019 年底的 4.07 亿元，经营性现金流自

2015年底的 3650万元由正转负至 2019年底的-3559万元。公司自挂牌以来积极

调整业务结构，大力开拓资产管理、线上营销、渠道整合、产业服务等新业务，

虽取得了一定的业绩，但新业务营收及利润占比较少，短期难以改变公司新房销

售为主的业务模式。特别是 2020 年疫情以来，新房代理行业出现大面积亏损，

公司 2020 年半年度亏损 4038万元，同比增长-313.34%，预料对全年业绩会产生

重大影响。 

3、公司每股净资产、市盈率、市净率情况及新三板市场变化 

2015 年底定增时估值指标：发行价 11 元/股，每股净资产 2.41 元/股，市

盈率：24，市净率：4.6。定增估值定价背景：2015年 11月 20日，中国证监会

发布了《关于进一步推进全国中小企业股份转让系统发展的若干意见》，同步

2015年 11月 24日，全国股转系统发布包括设置创新层在内的 10大举措意见稿，

新三板市场随之呈现出一二级市场持续火爆的态势。三板成指持续维持在 1400

点上方，三板做市指数更是创出 1586点的历史高点。彼时新三板整体市盈率 29

倍（剔除负值），做市板块市盈率高达 46 倍，而 A 股整体市盈率 24 倍；新三板

日均成交量高达 8亿元，11月 23日更是达到 14.39亿元（目前日均 2亿元左右）。

在市场各方对新三板高预期的情况下，公司的定增价格 11元/股，符合当时总体

新三板估值水平。 

2015 年起，三板市场估值先扬后抑，2015年 4月到 2020年 4月，三板成指

（899001.OC）下跌幅度约 55%。伴随着市场估值中枢整体回调，策源股份所在

的房地产服务业二级市场价格也整体回落。策源股份从 2016 年 1 月（策源股份

挂牌交易）至 2020 年 4 月前次要约发出时，策源股份股价累计跌幅约 57%，和

市场总体趋势不存在重大差异。伴随市场回调的是枯竭的流动性，较多投资者质

问公司退出安排，并表达了不低于净资产的强烈退出诉求。目前异议股东回购价

格符合多数投资者利益诉求，且利于维护前期参与要约收购投资者的公平性。 

对比本次要约价格对应的相关估值指标、每股指标情况如下： 

市净率（2019）：1.10 

市销率（2019）：1.10 
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静态市盈率（扣非归母）：11.61 

每股净资产（2019）：6.37元/股 

同时，策源股份回购价格对应的市净率（P/B）、市销率（P/S）均高于全国

股转系统挂牌公司中，从事上海地区房地产新房销售相关业务，且目前处于挂牌

状态的挂牌公司。 

综上所述，公司董事会认为回购价格的定价具有公允性和合理性。 

（三）异议股东目前情况 

公司在提交主动终止挂牌材料后，积极与异议股东协商解决方案，截止本公

告出具日，尚未达成一致意见及尚未取得联系的异议股东名单见附件。 

三、新增承诺事项的原因 

公司拟申请公司股票在全国股转系统终止挂牌，为充分保障异议股东的合法

权益，公司控股股东上海豫园旅游商城（集团）股份有限公司做出上述补充承诺

和说明。 

四、其他说明 

无 

五、备查文件 

《承诺函》 

 

 

上海策源置业顾问股份有限公司  

董事会  

2020 年 11 月 30 日  

  



公告编号：2020-076 

 

附件：尚未达成一致意见及尚未取得联系的异议股东名单 

 

长安资产－宁波银行－长安资产•景林新三板投资专项资产管理计划/长安财富

资产－宁波银行－长安资产•景林新三板 2 期投资专项资产管理计划、九州证券

股份有限公司做市专用证券账户、朱舟、张勇、仇玉俭、张鸿斌、杨洋/杨松（两

个账户同一个联系方式）、戴俊东、杜辉志、李玉良、马亦佳、梁英俊、奚洁蔚、

徐承 
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