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重要声明 

本报告依据《公司债券发行与交易管理办法》《公司债券受

托管理人执业行为准则》以及本期债券对应的《债券受托管理协

议》（以下简称《受托管理协议》）等相关规定和约定、公开信息

披露文件以及上海豫园旅游商城（集团）股份有限公司（以下简

称公司、豫园股份或发行人）出具的相关说明文件以及提供的相

关资料等，由受托管理人海通证券股份有限公司（以下简称海通

证券）编制。 

本报告不构成对投资者进行或不进行某项行为的推荐意见，

投资者应对相关事宜做出独立判断。 
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一、为全资子公司上海星耀房地产发展有限公司房地产项目

销售事项出具担保承诺函事项 

根据发行人披露的《上海豫园旅游商城（集团）股份有限公

司关于为全资子公司上海星耀房地产发展有限公司房地产项目

销售事项出具担保承诺函的公告》，豫园股份下属全资子公司上

海星耀房地产发展有限公司（以下简称星耀公司）拟向上海汇融

东方科技发展有限公司（以下简称汇融东方或买方）出售星光耀

广场二期 1 号楼及部分车位所有权/使用权，发行人向买方出具

担保承诺函，为本次房地产销售交易提供履约保证与承诺，具体

情况如下： 

（一）本次房地产项目销售事项概述 

豫园股份持股比例 100%之子公司上海星耀房地产发展有限

公司作为卖方，与上海汇融东方科技发展有限公司签署《资产收

购协议》《上海市商品房出售合同》（包括房屋及产权车位）《车

位使用权协议》等一揽子交易文件（简称一揽子交易协议），拟

向汇融东方出售星光耀广场二期 1 号楼及部分车位所有权/使用

权（简称本次房地产项目销售）。 

1．本次房地产项目销售交易概况 

根据买卖双方签署本次房地产项目销售一揽子交易协议，交

易总金额 1,514,886,248元，具体交易房地产项目包含： 
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（1）星光耀广场二期 1 号楼房屋所有权：坐落于上海市普

陀区曹杨路1888弄1号、2号，共计30层，可售面积共计59,632.51

平方米，交易均价 24,800元/平方米，对价款为 1,478,886,248元； 

（2）部分地下车位所有权/使用权，总交易对价为 3,600 万

元； 

（3）上述（1）、（2）房屋、车位占用范围内的国有建设用

地使用权。 

买卖双方同时约定，根据上海市房地产交易等相关政策规

定、具体每个产权单元的房屋网签备案合同价格以双方确认的一

房一价表、车位产权登记操作等实际情况，就本次房地产项目销

售交易进行整体统筹，不影响上述总交易对价。 

2．本次房地产销售交易安排 

根据买卖双方签署本次房地产项目销售一揽子交易协议，约

定按照如下步骤完成本次交易： 

（1）买卖双方一揽子交易协议签订后 2 个工作日内，办理

出售房地产项目的网签备案等程序； 

（2）上述（1）完成、且双方约定的前置条件满足之日起 5

个工作日内，买方支付首笔价款 123,600万元付至卖方收款账户

内； 

（3）卖方于全额收到首笔款之日起 30个工作日内，办理相
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应房地产项目的解押手续，解押完成后 5个工作日内，买方支付

第二笔价款 10,000 万元至卖方收款账户内，并完成本次交易之

开票程序； 

（4）卖方于全额收到第二笔价款之日起 20个工作日内，与

买方办理标的房地产项目的产权转移登记，将标的房地产项目全

部转移至买方名下； 

（5）买方取得新《不动产权证书》后 5 个工作日内，支付

第三笔款项 10,000 万元并买方先垫付的维修基金等付至卖方收

款账户； 

（6）双方同时约定，将交易价款 78,886,248 元作为本次交

易之尾款，于完成全部交割程序后支付。 

豫园股份向买方出具担保承诺函，为星耀公司与买方达成本

次房地产项目销售之相关条件，为本次房地产销售交易提供履约

保证与承诺，是完成本次交易收款的重要支持。 

（二）公司提供保证与承诺的主要内容 

1．公司完全了解星耀公司就本次房地产项目销售与买方签

署一揽子交易协议项下星耀公司的全部陈述、保证、承诺和应履

行的义务，承诺按照《担保承诺函》内容，为星耀公司与买方达

成本次房地产销售提供保证与承诺。 

2．公司承担保证责任的保证期间为：买卖双方一揽子交易
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协议项下星耀公司的责任、义务、保证与承诺等履行期限届满之

日起六个月止。 

3．具体保证与承诺事项以《担保承诺函》约定为准，《担保

承诺函》自公司董事会审议通过之日起生效。 

二、影响分析和应对措施 

发行人出具担保承诺函是星耀公司完成本次房地产项目销

售及收款的重要条件，有助于发行人通过多种销售渠道实现存量

房地产项目去化，回笼资金、提升整体流动性。 

本次发行人为全资子公司上海星耀房地产发展有限公司房

地产项目销售事项出具担保承诺函，对发行人公司治理、日常管

理及偿债能力无重大不利影响，不会对发行人存续的公司债券的

兑付安排产生重大不利影响。 

海通证券作为 19豫园 01、20豫园 01和 22豫园 01债券受

托管理人，为充分保障债券投资人的利益，履行债券受托管理人

职责，在获悉相关事项后，及时与发行人进行了沟通，根据《公

司债券受托管理人执业行为准则》《受托管理协议》等相关规定

和约定出具本受托管理事务临时报告。 

海通证券后续将密切关注发行人对本期债券的本息偿付情

况以及其他对债券持有人利益有重大影响的事项，并将严格按照

《公司债券受托管理人执业行为准则》《受托管理协议》等规定



 

6 

 

和约定履行债券受托管理人职责。 

特此提请投资者关注相关风险，请投资者对相关事宜做出独

立判断。 

 

（本页以下无正文） 
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