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步步高商业连锁股份有限公司
第六届董事会第十三次会议决议公告

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，不存在虚假记载、误导性陈述或重
大遗漏。

一、董事会会议召开情况
步步高商业连锁股份有限公司（以下简称“公司”）第六届董事会第十三次会议通知于 2021 年 10

月 23日以电子邮件的方式送达，会议于 2021年 10月 28日以传真表决的方式召开，本次会议应参加
表决董事 9人，实际参加表决董事 9人。 会议的出席人数、召集召开程序、议事内容符合《中华人民共
和国公司法》（以下简称“《公司法》”） 和《步步高商业连锁股份有限公司章程》（以下简称“《公司章
程》”）的有关规定。

二、董事会会议审议情况
经与会董事认真讨论并表决，审议并通过如下议案：
1、会议以 9票同意，0票反对，0票弃权审议通过了《关于公司 2021年第三季度报告的议案》。
具体内容详见公司刊登于巨潮资讯网(www.cninfo.com.cn)上的《公司 2021年第三季度报告》。
2、会议以 7票同意，0票反对，0票弃权审议通过了《关于筹划设立信托并在新加坡证券交易所上

市的议案》，关联董事王填先生、刘亚萍女士回避了本议案表决，该事项需提交公司 2021 年第五次临
时股东大会审议。

具体内容详见公司刊登于巨潮资讯网(www.cninfo.com.cn)上的《关于筹划设立信托并在新加坡证
券交易所上市的公告》。

3、会议以 7票同意，0票反对，0票弃权审议通过了《关于向关联方购买资产的议案》，关联董事王
填先生、刘亚萍女士回避了本议案表决，该事项需提交公司 2021年第五次临时股东大会审议。

具体内容详见公司刊登于巨潮资讯网(www.cninfo.com.cn)上的《关于向关联方购买资产的公告》。
4、会议以 9票同意，0票反对，0票弃权审议通过了《关于签订抵押合同的议案》。
（1）鉴于公司编号为：43100620180003880号的《最高额抵押合同》已于 2021 年 11 月 11 日到期，

为保证公司经营活动的正常进行， 公司同意将原抵押物（湘潭岳塘区建设路岚园路胜利店 15217.13
㎡）继续抵押给中国农业银行股份有限公司湘潭分行用于办理抵押贷款，抵押期限 3年。

（2）鉴于公司编号为：43100620180004215 号的《最高额抵押合同》已于 2021 年 12 月 5 日到期，
为保证公司经营活动的正常进行，公司同意将原抵押物（湘潭雨湖区楠竹山镇楠韶路江南店 6186.51
㎡）继续抵押给中国农业银行股份有限公司湘潭分行用于办理抵押贷款，抵押期限 3年。

（3）鉴于公司编号为：43100620180004218 号的《最高额抵押合同》将于 2021 年 12 月 5 日到期，
为保证公司经营活动的正常进行，公司同意将原抵押物（益阳资阳区汽车站办事处乾元宫居委会的益
阳店 4871.64㎡）继续抵押给中国农业银行股份有限公司湘潭分行用于办理抵押贷款，抵押期限 3年。

（4）鉴于公司编号为：43100620180004219号的《最高额抵押合同》将于 2021年 12月 5日到期，为
保证公司经营活动的正常进行， 公司同意将原抵押物（常德鼎城区武陵镇大圆盘善卷社区的常德店
8319.35㎡）继续抵押给中国农业银行股份有限公司湘潭分行用于办理抵押贷款，抵押期限 3年。

（5）同意用本公司位于湘潭市湘潭经济技术开发区保税一路的物业（建筑面积 17,422.96 平方米）
为本公司在中国农业银行股份有限公司湘潭分行的综合授信提供抵押担保，抵押期限 3年。

（6） 同意公司全资子公司泸州步步高驿通商业有限公司以其位于泸州市龙马潭区蜀泸大道一段
32 号 1 栋负 103、101、102、105、201、301、401、501、502、602 等共计 828 套房地产 （建筑面积
139,670.08平方米）为步步高商业连锁股份有限公司在中建五局第三建设有限公司的应付工程款提供
抵押担保,抵押期限以双方签订的抵押合同为准。

5、会议以 7票同意，0票反对，0票弃权审议通过了《关于公司第一期员工持股计划存续期展期的
议案》,关联董事刘亚萍女士、师茜女士回避了本议案表决。

具体内容详见公司刊登于巨潮资讯网(www.cninfo.com.cn)上的《关于公司第一期员工持股计划存
续期展期的公告》。

6、会议以 9 票同意，0 票反对，0 票弃权审议通过了《关于召开公司 2021 年第五次临时股东大会
的议案》。

全体董事同意了《关于召开公司 2021年第五次临时股东大会的议案》，公司定于 2021年 11月 16
日（星期二）下午 14：30 召开 2021 年第五次临时股东大会，会议地址：湖南省长沙市高新区东方红路
649号步步高大厦公司会议室。 会议采用现场记名投票表决与网络投票表决相结合的方式。

具体内容请详见 2021年 10月 30日刊载于《中国证券报》、《证券时报》、《上海证券报》、《证券日
报》和巨潮资讯网（http://www.cninfo.com.cn）上的《2021年第五次临时股东大会的通知》。

三、备查文件目录
1、《公司第六届董事会第十三次会议决议》；

特此公告。
步步高商业连锁股份有限公司董事会
二○二一年十月三十日
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步步高商业连锁股份有限公司
第六届监事会第七次会议决议公告

本公司及监事会全体成员保证公告内容的真实、准确和完整，不存在虚假记载、误导性陈述或重
大遗漏。

一、监事会会议召开情况
步步高商业连锁股份有限公司（以下简称“公司”、“本公司”） 第六届监事会第七次会议通知于

2021年 10月 23日以电子邮件形式送达全体监事，会议于 2021年 10月 28日在公司会议室召开。 本
次会议以现场会议方式召开。 会议由公司监事会主席曲尉坪先生主持，会议应出席监事 3 名，实际出
席监事 3名，董事会秘书师茜列席。 公司全体监事对本次会议召集召开方式及程序均无异议，本次会
议的召集、召开符合《中华人民共和国公司法》（以下简称“《公司法》”）、《中华人民共和国证券法》（以
下简称“《证券法》”）、《深圳证券交易所中小企业板上市公司规范运作指引》等有关法律法规、部门规
章、规范性文件及《步步高商业连锁股份有限公司章程》（以下简称“《公司章程》”）的规定。

二、监事会会议审议情况
经与会监事审议及表决，一致通过如下议案：
1、会议以 3票同意，0票反对，0票弃权审议通过了《关于公司 2021年第三季度报告的议案》。
经审核，监事会认为董事会编制和审核公司 2021 年第三季度报告的议案程序符合法律、行政法

规和中国证监会的规定，报告内容真实、准确、完整地反映了上市公司的实际情况，不存在任何虚假记
载、误导性陈述或者重大遗漏。

具体内容请详见刊载于巨潮资讯网 （http://www.cninfo.com.cn） 上的《公司 2021 年第三季度报
告》。

三、备查文件目录
1、《公司第六届监事会第七次会议决议》。
特此公告。
步步高商业连锁股份有限公司监事会
二○二一年十月三十日
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步步高商业连锁股份有限公司
关于向关联方购买资产的公告

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，不存在虚假记载、误导性陈述或重
大遗漏。

一、关联交易概述
步步高商业连锁股份有限公司（以下简称“公司”）拟以自筹资金 46,542.19 万元向步步高投资集

团股份有限公司（以下简称“步步高集团”）购买其所有的吉首市步步高商业物业管理有限公司（以下
简称“吉首步步高商业”）全部股东权益(以下简称“标的资产”)，吉首步步高商业的主要实物资产为投
资性房地产、固定资产-房屋建筑物，合计建筑面积 75,581.39平方米，以购买价格 46,542.19万元计
算，单价为 6,157.89元/平方米。

步步高集团为公司关联方，以上交易构成关联交易, 本次交易不涉及人员安置。
2021年 10月 28日，公司董事会以传真表决的方式召开第六届董事会第十三次会议，会议以 7票

赞成，0票反对，0票弃权，审议通过了《关于向关联方购买资产的议案》，关联董事王填先生、刘亚萍女
士回避了表决。公司独立董事对该关联交易进行了事前认可并发表了独立意见，同意将该事项提交公
司第六届董事会第十三次会议审议。

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，无需经过相关部
门批准。该事项尚需获得股东大会的批准，与本项交易有利害关系的关联人将放弃在股东大会上对该
议案的投票权。

二、关联人介绍和关联关系
步步高投资集团股份有限公司（以下简称“步步高集团”）
成立时间:2003年 2月 20日
注册资本:100,000万元人民币
法定代表人:张海霞
注册地：长沙高新开发区枫林三路 1083号步步高梅溪商业中心 A区 1301
经营范围：以自有合法资产进行商业、股权的投资；投资及财务咨询服务（不含金融、证劵、期货咨

询）；（以上经营范围不得从事吸收存款、集资收款、受托贷款、发放贷款等国家金融监管及财政信用业
务）企业管理咨询服务；房地产信息咨询服务；商务信息咨询服务；商务代理代办服务；普通货物运输
（不含危险及监控化学品）；物业管理；仓储保管；商品配送；农副产品加工；政策允许经营的进出口业
务。（依法须经批准的项目，经相关部门批准后方可开展经营活动）

截至 2020年 12月 31日，步步高集团的总资产为 3,446,208.37 万元，净资产(归属于母公司所有
者的权益)为 210,216.41 万元，2020 年度主营业务收入 1,407,104.09 万元，净利润（归属于母公司
所有者的净利润）为 1,480.89万元（以上财务数据已经审计）。

截至 2021年 9月 30日，步步高集团的总资产为 3,900,714.27万元，净资产(归属于母公司所有者
的权益)为 213,840.22万元，2021年度前三季度主营业务收入 902,512.87 万元，净利润（归属于母公司
所有者的净利润）为-7,163.99 万元（以上财务数据未经审计）。

与公司的关联关系： 步步高集团为公司控股股东， 截至 2021 年 9 月 30 日， 持有本公司
302,241,133股股份，占本公司股份总数的 34.99%。

履约能力分析：步步高集团自成立以来依法存续，财务状况正常，履约能力强，不存在重大履约风
险。

三、关联交易标的基本情况
“标的资产”：吉首步步高商业的全部股东权益
1、吉首步步高商业基本情况
名 称：吉首市步步高商业物业管理有限公司
统一社会信用代码：914331017880455533
类 型：有限责任公司（自然人投资或控股的法人独资）
法定代表人：周梁
注册资本：人民币 1,296.08万元
成立日期：2006年 06月 08日
经营期限：2006年 06月 08日至 2036年 06月 08日
住 所：吉首市武陵东路军分区大院 A栋 5楼
经营范围：物业管理；房屋租赁；建筑工程机械与设备经营租赁。（依法须经批准的项目，经相关部

门批准后方可开展经营活动）
2、吉首步步高商业股东情况

序号 股东 注册资本(万元) 实缴出资额(万元) 持股比例(%)

1 步步高投资集团股份有限公司 1,296.08 1,296.08 100.00

合计 1,296.08 1,296.08 100.00

3、吉首步步高商业一年一期的财务和经营状况
金额单位：万元

报表期间 2020年 12月 31日 2021年 9月 30日

总资产 50,525.16 51,990.26

总负债 5,924.04 5,448.07

所有者权益 44,601.12 46,542.19

报表期间 2020年度 2021年度

营业收入 2,932.20 2,199.51

净利润 578.98 1,941.06

审计报告类型 无保留意见 无保留意见

注：上述数据均经天健会计师事务所（特殊普通合伙）湖南分所审计。
4、交易标的重要资产概况
交易标的主要资产为投资性房地产-吉首步步高新天地，位于湖南省吉首市武陵东路 8 号，地处

吉首市老城区中心商圈，北临武陵东路，西临双拥路，委估房屋周围商业氛围成熟，基础配套设施完
善，交通条件较好，周边 3公里范围内主要因素如下：

百货、商业街：和盛堂百货、湘泉步行街、财信步行街等。
银行商业网点：中国工商银行、中国农业银行、华融湘江银行、中国邮政储蓄银行、吉首农村商业

银行等。
学校医院：吉首市第一小学、吉首市第一中学、吉首大学师范学院、吉首仁爱医院、吉首市人民医

院、九旺医院、湘西华夏医院等。
宾馆超市：金天假日酒店、边城国际大酒店、吉首泊客酒店、佳惠超市、快乐购、爱尚购物超市等。
道路交通：有 1路、2路、3路、9路、12路等公交。 距火车站、汽车北站 1.8千米。
吉首步步高新天地建成于 2014年 1月。系“29+2”式商业物业的“6+2”层，包括吉首步步高新天地

商业综合体的 1-6层；吉首步步高新天地商业街 1层；吉首步步高新天地负 1、负 2层地下车库。 委估
吉首步步高新天地共计 14 项， 地上建筑面积共计 54,369.78 平方米， 不计容地下车库面积共计
21,211.61平方米。 其中吉首步步高新天地商业综合体 1-6层建筑面积为 53,877.59平方米；吉首步步
高新天地商业街 1层建筑面积为 492.19平方米（不计容吉首步步高新天地负 1、负 2 层地下车库面积
为 21,211.61平方米）。委估吉首步步高新天地目前均已办理产权证，其中吉首步步高新天地商业综合
体的 1-6层及吉首步步高新天地商业街 1 层的证载权属人为吉首市步步高商业物业管理有限公司；
负 1、负 2层地下车库的证载权属人为吉首市新天地房地产开发有限公司，系“吉首市步步高商业物业
管理有限公司”前称，尚未更名。 房屋对应土地不动产权证证载面积为 18,423.56 平方米，出让批发零
售/商业服务用地，土地终止日期分别为 2050年 4月 13日。 截至评估基准日，委估吉首步步高新天地
未设置抵押权；已出租。

吉首步步高新天地综合体第 1至第 6层供商场出租、经营及办公使用。其中 1层经营为精品超市、化
妆品、黄金珠宝、数码体验厅等，2层为精品女装、休闲餐饮，3层为淑女装、会员中心，4楼为绅士男装、运
动户外装备，5楼为家电、家纺家居、童品、童玩，6层为新天地国际影城、餐饮美食，第 7层为餐饮美食。 第
2、4、5楼部分面积办公。 负 1、负 2层均为车库。 吉首步步高新天地商业街出租为餐饮美食商铺。

吉首步步高新天地系为钢混结构，该房屋建筑物的基础为钢筋混凝土独立基础，钢筋混凝土梁承
重，砼屋架，平屋顶，24砖墙。 不锈钢扶手，陶瓷地面砖楼梯踏面。 陶瓷地砖或复合木板地面。 墙面砖
或玻璃幕墙外墙。 乳胶漆或瓷砖贴饰内墙，石膏板或铝塑板吊顶。 钢化玻璃旋转门或平开门。 配有乘
客电梯和电动扶梯；消防栓、灭火器、自动喷水器；配有网络接线、无线网络、监控系统。

截至评估基准日，委估资产均处于正常使用状态。经勘查，委估资产无明显沉降现象，承重构件和
墙体维护状况较好。 地面及水电设备维护状况较好。

5、评估情况
根据开元资产评估有限公司(以下简称“开元评估”)出具的开元评报字[2021] 833 号评估报告：截

至评估基准日（2021年 9月 30日），被评估单位申报评估的资产总额账面价值为 51,990.26万元、负债
总额账面价值为 5,448.07万元、所有者（股东）权益账面价值为 46,542.19万元。

经采用资产基础法评估，截至评估基准日（2021 年 9 月 30 日），吉首市步步高商业物业管理有限
公司股东全部权益评估值为 46,542.19万元（大写人民币肆亿陆仟伍佰肆拾贰万壹仟玖佰元整）。

6、其它
6.1租赁情况
步步高集团已将标的资产的投资性房地产及固定资产-房屋建筑物出租给公司， 租赁期自 2021

年 6月 1日起至 2021年 12月 31日止。
6.2 抵押情况
交易标的不存在抵押、质押或者其他第三人权利、不存在涉及有关资产的重大争议、诉讼或仲裁

事项、不存在查封、冻结等司法措施等。

四、关联交易的主要内容
公司拟以自筹资金 46,542.19万元向步步高集团购买其所有的“标的资产”，为确保本次交易的顺

利进行，公司董事会提请股东大会授权公司总裁或其指定人员全权办理本次交易的相关事项，包括但
不限于：签署相关协议、办理资产过户等。

五、交易的定价政策及定价依据
根据开元评估出具的评估报告，“标的资产”于评估基准日（2021年 9月 30日）的市场价值评估值

为 46,542.19万元。 本次关联交易的标的资产均已经公司聘请的具有证券期货相关业务资格的评估机
构开元评估进行了评估，开元评估与公司及公司本次交易对象之间除正常的业务往来关系外，不存在
关联关系；与公司、交易对方及标的公司之间没有现时及预期的利益或冲突，具有充分的独立性；其出
具的评估报告符合客观、独立、公正、科学的原则。

经公司与步步高集团协商一致，公司以作价 46,542.19万元向步步高集团购买“标的资产”。
本次关联交易定价以评估结果为依据确定，资产定价公平、合理，定价依据与交易价格公允。符合

相关法律、法规、规章及规范性文件的规定，不存在损害公司或股东利益的情形。
六、2021年前三季度步步高集团其关联方与公司之间的关联交易情况
公司已按中国证监会、深交所及其他相关法律的规定，对步步高集团及其关联方与本公司之间的

关联交易履行相关审批程序，并履行了相关的信息披露，请参阅登载于指定信息披露媒体的有关年度
报告及临时公告等信息披露文件。 2021年前三季度(2021年 1月 1 日至 2021 年 9 月 30 日)步步高集
团及其关联方与公司之间的关联交易情况如下（以下数据未经审计，具体以年审会计师审计为准）：

1. 购销商品、提供和接受劳务的关联交易

关联方 关联交易内容 关联定价原则 2021年前三季度金额（万元）

步步高置业有限责任公司及其分
子公司 出售商品及商业预付卡 遵循市场原则 14.80

步步高置业有限责任公司长沙福
朋酒店管理分公司 住宿、餐饮、会务 遵循市场原则 18.16

湖南步步高中煌商业管理有限公
司 物业管理 遵循市场原则 612.75

步步高置业有限责任公司梅溪湖
分公司 商场代建、装修改造服务 遵循市场原则 3,980

湖南梅溪欢乐城文旅经营有限公
司 会员促销活动服务 遵循市场原则 172.5

湖南梅溪欢乐城文旅经营有限公
司 提供广告位服务 遵循市场原则 150

合计 4,948.21

公司拟向步步高置业有限责任公司及其分子公司出售商品及商业预付卡， 2021 年前三季度发
生金额为 14.80 万元。 关联定价原则：遵循市场原则。

步步高置业有限责任公司长沙福朋酒店管理分公司为公司提供住宿、餐饮、会务服务，2021 年前
三季度发生金额为 18.16万元。 关联定价原则：遵循市场原则。

公司委托湖南步步高物业管理有限公司（以下简称“步步高物业”）为公司租赁的位于湖南省长沙
市岳麓区枫林三路与东方红路交汇处的梅溪湖商业街部分物业的提供物业管理服务， 共计建筑面积
84,809平方米 (最终以不动产登记面积为准)。 服务期限为 2018 年 7 月 1 日起至 2028 年 12 月 31 日
止。 依据公平、合理的定价政策，参照市场价格经双方协商确定：服务费用为人民币 10 元/月/平方米。
支付方式为合同生效日 5日内，支付 2018年 7月 1日-2018 年 12 月 31 日的物业管理费费。 自 2019
年 1 月 1 日起， 按季支付， 每季度开始后 7 个工作日付清。 2020 年因公司向步步高置业新增租赁
4,133.06㎡物业，公司与步步高物业、湖南步步高中煌商业管理有限公司（以下简称“步步高中煌”）签
署《补充协议》，从 2020年 1月 1日起，将该物业的面积调整为 88,942.06㎡，并将提供物业管理服务方
变更为步步高中煌。 从 2021年 1月 1日起，公司拟与步步高中煌签订补充协议，将该物业的管理期限
由原来的 2018年 7月 1日起至 2028年 6月 30日止调整为 2021年 1月 1日-2021 年 12 月 31 日，物
业面积为 83,746.06 ㎡、 物业服务费仍为 10 元/月/平方米；2021 年前三季度发生金额为 612.75 万元
(公司拟与步步高集团筹划设立信托并在新加坡证券交易所上市， 梅溪大街项目已于 2021 年 7 月由
步步高集团全资子公司长沙富格商业物业管理有限公司、长沙富厚商业物业管理有限公司进行管理，
故 2021年 8月-9月仅计算受托经营物业部分，面积 13,265.24平米)。

步步高置业有限责任公司梅溪湖分公司为公司提供商场代建、装修改造服务 2021 年前三季度发
生金额为 3,980万元。 关联定价原则：遵循市场原则。

湖南梅溪欢乐城文旅经营有限公司为公司提供会员促销活动服务，2021 年前三季度发生金额为
172.5 万元。 关联定价原则：遵循市场原则。

公司为湖南梅溪欢乐城文旅经营有限公司提供广告位服务，2021 年前三季度发生金额为 150 万
元。 关联定价原则：遵循市场原则。

2. 关联租赁情况
(1) 明细情况
1) 公司出租情况

承租方名称 租赁资产种类 2021年前三季度金额（万元）

长沙梅溪新能源汽车交易展示中心 场地租赁 31.5

合计 31.5

2) 公司承租情况

出租方名称 承租方名称 租赁资产种类 2021 年前三季度金额（万
元）

步步高投资集团股份有限公司 本公司 湘潭市金海大厦负 1层及 1-6层 402.48

步步高投资集团股份有限公司 本公司 湘潭市康星大厦建设北路 2号 1-2
层 222.49

步步高置业有限责任公司、 湖南步步高
中煌商业管理有限公司 本公司 湘潭市雨湖区莲城大道 68 号九华

大街迷你秀场 196.02

步步高置业有限责任公司、 长沙富格商
业物业管理有限公司、 长沙富厚商业物
业管理有限公司

本公司 长沙市岳麓区枫林三路与东方红
路交汇处 586.40

步步高置业有限责任公司、 长沙富格商
业物业管理有限公司、 长沙富厚商业物
业管理有限公司

本公司 长沙市步步高新天地写字楼 814.01

步步高置业有限责任公司、 长沙富格商
业物业管理有限公司、 长沙富厚商业物
业管理有限公司

本公司 长沙梅溪湖商业街部分物业 1,846.29

湖南步步高中煌商业管理有限公司 本公司 长沙梅溪湖商业街部分物业 417.86

吉首市新天地房地产开发有限公司 本公司 吉首新天地 1026.65

合计 5,512.20

公司租赁其所有的位于湘潭市韶山西路的金海大厦负一楼、 地面 1-6 层的物业， 建筑面积为
21,043.21 平方米，该物业的租赁用于公司大卖场经营和培训办公之用途。 租赁期限自 2019年 1月 1
日起至 2021年 12月 31日止。 租金为 34.78万元/月、房屋维修费及物业管理费为 9.94万元/月； 2021
年前三季度发生金额为 402.48万元。

公司租赁步步高集团位于湘潭市建设北路 2号康星大厦 1—2层，为公司新开门店雨湖店卖场经
营之用。该租赁物业建筑面积 5,412.65 ㎡，租赁期限自 2020年 4月 1日起至 2023年 3月 31日止，租
金 197.33万元/年、房屋维修费及物业管理费 99.32万元/年。公司拟与步步高集团签订补充协议，将该
物业的租赁期限由原来的 2020 年 4 月 1 日起至 2023 年 3 月 31 日止调整为 2021 年 1 月 1 日-2021
年 12月 31日，租金面积仍为 5,412.65 ㎡、租金仍为 197.33 万元/年、房屋维修费及物业管理费 99.32
万元/年。 2021年前三季度发生金额为 222.49万元。

公司租赁步步高置业有限责任公司（以下简称“步步高置业”）持有的位于湘潭市雨湖区莲城大道
68号九华大街迷你秀场物业，计租面积约 6,519.80㎡，租赁期限自 2016 年 1 月 1 日起至 2025 年 12
月 31日止。 第 1—3年租赁费用为人民币 31元/月/平方米；第 4—6年租赁费用为人民币 37.82元/月/
平方米；从第 7年开始每 3年租赁费用递增 5%，租金按季度支付。 2018年 6月 25日。 公司与步步高
置业签署《补充协议》，从 2018年 7月 1日起，将该物业的租赁面积调整为 5,758.8㎡。 由于 2020 年公
司将该合同变更，分别与步步高置业和步步高中煌签订。公司与步步高置业和步步高中煌签订补充协
议，将该物业的租赁期限由原来的 2016 年 1月 1 日起至 2025年 12月 31日止调整为 2021 年 1 月 1
日-2021年 12月 31日，租金面积仍为 5,758.8㎡、租金仍为 37.82 元/月/平方米,。 2021 年预计发生的
金额为 261.36万元。2021年前三季度发生金额为 196.02万元，其中步步高置业 2021年前三季度发生
金额为 163.44万元，步步高中煌 2021年前三季度发生金额为 32.58万元。

公司租赁步步高置业持有的位于长沙市岳麓区枫林三路与东方红路交汇处的部分物业， 计租面
积约 15,090㎡，租赁期限自 2016 年 5月 1 日起至 2026 年 4 月 30 日止。 第 1—3 年租赁费用为人民
币 34元/月/平方米；第 4—6年租赁费用为人民币 41.48 元/月/平方米；从第 7 年开始每 3 年租赁费用
递增 5%，租金按季度支付。 因该物业实际面积为 15,708.76，公司与步步高置业签署了《补充协议》，从
2020年 1月 1日起，将该物业的租赁面积调整为 15,708.76㎡。 公司拟与步步高置业签订补充协议，将
该物业的租赁期限由原来的 2016 年 5 月 1 日起至 2026 年 4 月 30 日止调整为 2021 年 1 月 1 日-
2021年 12月 31日，租金面积仍为 15,708.76㎡、租金仍为 41.48 元/月/平方米。 2021 年前三季度发生
金额为 586.4 万元 (公司拟与步步高集团筹划设立信托并在新加坡证券交易所上市，梅溪大街项目
已于 2021年 8月由步步高集团全资子公司长沙富格商业物业管理有限公司、长沙富厚商业物业管理
有限公司进行管理)。

公司向步步高置业租赁其所有的位于湖南省长沙市岳麓区枫林三路与东方红路交汇处长沙市步
步高新天地写字楼 6.5层，共计建筑面积约 12,520㎡，用于公司办公之用途。 租赁期限为 2018年 1月
1日起至 2028年 1月 1日止。 依据公平、合理的定价政策，参照市场价格经双方协商确定：第 1—3年
租赁费用为人民币 58元/月/平方米、 第 4—6个租赁年度开始租赁费用为人民币 61 元/月/平方米，从
第 7个租赁年度开始，每 3年费用递增 5%。 因该物业实际面积为 14,129.87㎡，公司与步步高置业签
订了《补充协议》，从 2020年 1月 1日起，将该物业的租赁面积调整为 14,129.87㎡。公司拟与步步高置
业签订补充协议， 将该物业的租赁期限由原来的 2016 年 5 月 1 日起至 2026 年 4 月 30 日止调整为
2021 年 1 月 1 日起至 2021 年 12 月 31 日， 租金面积仍为 14,129.87㎡、 租金仍为 61 元/月/平方米。
2021年前三季度发生金额为 775.67万元。湖南步步高小额贷款有限公司向步步高置业租赁步步高新
天地写字楼第 6层 604房，租赁面积为 744.93平米，租赁期限为 2021 年 1 月 7 日-2022 年 1 月 6 日，
2021年前三季度发生金额为 38.34万元 (公司拟与步步高集团筹划设立信托并在新加坡证券交易所
上市，梅溪写字楼已于 2021 年 8 月由步步高集团全资子公司长沙富格商业物业管理有限公司、长沙
富厚商业物业管理有限公司进行管理)。

公司向步步高置业租赁其所有的位于湖南省长沙市岳麓区枫林三路与东方红路交汇处的梅溪湖
商业街部分物业，共计建筑面积 71,543.76 平方米(最终以不动产登记面积为准,不含车库面积)，用于
公司梅溪湖商业街项目之经营。租赁期限为 2018年 7月 1日起至 2028年 6月 30日止。依据公平、合
理的定价政策，参照市场价格经双方协商确定：自计租起始日开始至 2018 年 12 月 31 日租赁费用为
20 元/月/平方米，2019 年 1 月 1 日至 2019 年 12 月 31 日租赁费用为 25 元/月/平方米，2020 年 1 月 1
日至 2020 年 12 月 31 日租赁费用为 30 元/月/平方米,2021 年 1 月 1 日至 2021 年 12 月 31 日租赁费
用为 35元/月/平方米，2022年 1月 1日至 2024年 12月 31日租赁费用为 37.30元/月/平方米，2025年
1 月 1 日至 2027 年 12 月 31 日租赁费用为 39.60 元/月/平方米，2028 年 1 月 1 日至 2028 年 12 月 31
日租赁费用为 42.10 元/月/平方米。 车位租赁: 自计租起始日开始至 2022 年 12 月 31 日租赁费用为
20万元/年, 2023年 1月 1日至 2028年 12月 31日租赁费用为 40万元/年。 支付方式为合同生效日 5
日内，支付 2018 年 7 月 1 日至 2018 年 12 月 31 日的全部租赁费用。 自 2019 年 1 月 1 日起，自 2019
年 1月 1日起，按季支付，每季度开始后 7个工作日付清。 因公司向步步高置业新增租赁 4,133.06 物
业，双方签订了《补充协议》，从 2020年 1月 1日起，将该物业的租赁面积调整为 75,676.82㎡。 公司拟
与步步高置业签订补充协议，将该物业的租赁期限由原来的 2018 年 7 月 1 日起至 2028 年 6 月 30 日
止调整为 2021年 1月 1日-2021年 12月 31日， 租金面积为 70,480.82 ㎡、 租金仍为 35 元/月/平方
米；车位租赁租赁费用为 20万元/年。 2021年前三季度发生金额为 1741.78万元。 2021年 8、9月梅溪
书院、商管办公区域拟参照上市筹划标准向长沙富格商业物业管理有限公司计缴租金及物管费，梅溪
书院租赁面积 3584平米，租金 58.34 元/月/平方米, 物管费 50 元/月/平方米，2021 年 8-9 月累计发生
额 77.94 万元。 商管办公区域租赁面积 1239 平米， 租金 57.22 元/月/平方米, 物管费 50 元/月/平方
米， 2021年 8-9月累计发生额 26.57万元 (公司拟与步步高集团筹划设立信托并在新加坡证券交易
所上市， 梅溪大街项目已于 2021年 8月由步步高集团全资子公司长沙富格商业物业管理有限公司、
长沙富厚商业物业管理有限公司进行管理，故 2021 年 8 月起除梅溪书院、商管办公区域外物业未计
租金，停车场正常计租。梅溪书院、商管办公区域由公司继续使用，公司与长沙富格商业物业管理有限
公司重新签订租赁合同)。

公司向步步高中煌租赁其受托经营的位于湖南省长沙市岳麓区枫林三路与东方红路交汇处的梅
溪湖商业街部分物业，共计建筑面积 13,265.24平方米(最终以不动产登记面积为准)，用于公司梅溪湖
商业街项目之经营。 租赁期限为 2018年 7月 1日起至 2028年 12月 31日止。 依据公平、合理的定价
政策，参照市场价格经双方协商确定：自计租起始日开始至 2018 年 12 月 31 日租赁费用为 20 元/月/
平方米，2019年 1月 1日至 2019年 12月 31日租赁费用为 25元/月/平方米，2020年 1月 1 日至 2020
年 12月 31 日租赁费用为 30 元/月/平方米,2021 年 1 月 1 日至 2021 年 12 月 31 日租赁费用为 35 元/
月/平方米，2022 年 1 月 1 日至 2024 年 12 月 31 日租赁费用为 37.30 元/月/平方米，2025 年 1 月 1 日
至 2027年 12月 31日租赁费用为 39.60元/月/平方米，2028 年 1 月 1 日至 2028 年 12 月 31 日租赁费
用为 42.10元/月/平方米。支付方式为合同生效日 5日内，支付 2018年 7月 1日至 2018年 12月 31日
的全部租赁费用。 自 2019年 1月 1日起，自 2019年 1月 1日起，按季支付，每季度开始后 7个工作日
付清。 公司拟与步步高中煌签订补充协议，将该物业的租赁期限由原来的 2018年 7月 1日起至 2028
年 6 月 30 日止调整为 2021 年 1 月 1 日-2021 年 12 月 31 日，租金面积仍为 13,265.24 ㎡、租金仍为
35元/月/平方米。 2021年前三季度发生金额为 417.86万元。

公司租赁吉首市新天地房地产开发有限公司所有的位于湖南省吉首市武陵东路的步步高置业·
新天地(吉首)项目负 1—6夹层(部分物业)，该租赁物业为精装修房，面积约 53,877.59 ㎡，租赁期限自
2014年 1月 1日起至 2023年 12月 31日止。2016年 11月 10日- 2017年 12月 22日，步步高集团将
吉首新天地及其资产进行资产证券化。 2018年 1月 11日，吉首新天地的股东已变更为深圳前海两型
股权投资基金管理有限公司，持股比例为 100%。 步步高集团 2021年 5月终止资产证券化，公司与步
步高集团签订补充协议，租赁期限为：2021年 6月 1 日-2021 年 12 月 31 日，租赁面积为 54,369.78 平
方米，租赁费用为仍然按原合同执行 46.9 元/月/平方米，车位租金为 20 万元/年，2021 年前三季度发
生金额为 1026.65万元。

3. 关联方资金拆借

关联方 拆借金额
(万元) 起始日 到期日 说明

步步高
投资集团

5,000 2021年 1月 4日 2022年 1月 4日

借款利率以同期银行贷款利率
为准,如遇中国人民银行基准贷
款利率调整，从第二日起按中国
人民银行调整后的利率执行。如
公司提前还款，将按实际用款天
数计算利息，本期列支资金占用
费合计 367,999.96元。

5,000 2021年 1月 19日 2022年 1月 19日

5,000 2021年 2月 20日 2022年 2月 20日

5,999 2021年 3月 18日 2022年 3月 18日

5,209 2021年 3月 31日 2022年 3月 31日

7,450 2021年 4月 23日 2022年 4月 23日

4,700 2021年 4月 23日 2022年 4月 23日

4,997 2021年 4月 21日 2022年 4月 21日

12,550 2021年 4月 30日 2022年 4月 30日

4,249 2021年 5月 28日 2022年 5月 28日

5,700 2021年 6月 28日 2022年 6月 29日

15,000 2021年 7月 21日 2022年 7月 22日

15,000 2021年 7月 23日 2022年 7月 23日

合 计 95,854

4. 关联担保情况
本公司及子公司作为被担保方。

担保方 被担保方 担保金额
担保 担保 担保是否已经履

行完毕起始日 到期日

步步高集团
浦发银行 股份公司 12,000.00 2021年 2月 25日 2022年 2月 24日 否

步步高团
长沙银行 股份公司 4,000.00 2021年 7月 26日 2022年 7月 25日 否

步步高集团
交通银行 股份公司 3,000.00 2021年 2月 9日 2022年 2月 8日 否

步步高集团
上海农商行 股份公司 10,000.00 2020年 10月 16日 2021年 10月 15日 否

步步高集团
交通银行 股份公司 10,000.00 2021年 1月 15日 2022年 1月 13日 否

步步高集团
兴业银行 股份公司 5,000.00 2021年 7月 26日 2022年 7月 25日 否

步步高集团
交通银行 股份公司 2,000.00 2021年 6月 4日 2022年 6月 2日 否

步步高集团
华融湘江 股份公司 1,500.00 2021年 4月 28日 2022年 4月 27日 否

步步高投资集团
交通银行 股份公司 10,000.00 2021年 4月 1日 2022年 3月 29日 否

步步高集团
交通银行 股份公司 15,000.00 2021年 5月 8日 2022年 5月 6日 否

步步高集团
交通银行 腾万里公司 900.00 2021年 3月 31日 2022年 3月 29日 否

步步高集团
交通银行 股份公司 10,000.00 2021年 5月 14日 2022年 5月 11日 否

步步高集团
渤海银行 股份公司 5,000.00 2021年 4月 20日 2022年 4月 19日 否

步步高集团
邮储银行 股份公司 12,000.00 2021年 9月 1日 2022年 8月 16日 否

合计 人民币 100,400万元

5.其他

关联方 关联交易内容 关联定价原则 2021年前三季度金额（万元）

步步高置业有限责任公司长沙福
朋酒店管理分公司 商务卡结算 遵循市场原则 1.75

长沙富格商业物业管理有限公司、
长沙富厚商业物业管理有限公司

预收商铺租金及押金、水电费、
提供委托管理服务 遵循市场原则 1972.13

步步高置业有限责任公司、长沙步
步高中煌商业管理有限公司、湖南
梅溪欢乐城文化经营有限公司、湖
南步步高物业管理有限公司

水电费代收付 遵循市场原则 476.12

合计 2,450.00

公司的商务卡可在步步高置业有限责任公司长沙福朋酒店管理分公司结算，2021 年前三季度发
生金额为 1.75 万元。 关联定价原则：遵循市场原则。

梅溪大街项目，2021年 1-9月公司共预收商铺租金及押金、水电费 1820.75 万元。 因公司拟与步
步高集团筹划设立信托并在新加坡证券交易所上市，梅溪大街项目已于 2021 年 7 月由步步高集团全
资子公司长沙富格商业物业管理有限公司、长沙富厚商业物业管理有限公司进行管理。公司拟将预收
的商铺租金及押金 1820.75万元划转给长沙富格商业物业管理有限公司、长沙富厚商业物业管理有限
公司（其中：长沙富格商业物业管理有限公司 1060.12 万元、长沙富厚商业物业管理有限公司 760.63
万元）。 公司为长沙富格商业物业管理有限公司提供委托管理服务，2021 年前三季度发生金额为
140.57万元。 公司为长沙富厚商业物业管理有限公司提供委托管理服务，2021 年前三季度发生金额
为 10.81 万元。

公司为湖南梅溪欢乐城文化经营有限公司代收付水电费，2021 年前三季度发生金额为 44.59
万元。 公司为湖南步步高物业管理有限公司长沙分公司代收付水电费，2021 年前三季度发生金额为
21.11 万元。 公司为长沙梅溪新能源汽车交易展示中心代收付水电费，2021 年前三季度发生金额为
15.66万元。 公司为步步高置业有限责任公司长沙福朋酒店管理分公司代付水电费，2021年前三季度
发生金额为 18.68万元。 公司为长沙富格商业物业管理有限公司代付水电费，2021 年前三季度发生
金额为 101.20万元。 公司为长沙富厚商业物业管理有限公司代付水电费，2021年前三季度发生金额
为 118.80万元。 公司为步步高物业公司郴州分公司代收付电费，2021 年前三季度发生金额为 80.11
万元。公司为步步高置业有限责任公司总部代收付水电费，2021年前三季度发生金额为 8.29万元。步
步高置业有限责任公司为公司九华店代收付电费，2021年前三季度发生金额为 67.68万元。

七、关联交易目的和对公司的影响
公司本次购买关联方资产有利于公司长远发展，提高公司规范运作水平；有利于减少日常关联交

易，避免同业竞争，增强公司独立性；有利于提高公司资产质量，进一步扩大公司经营规模，提高公司
效益，巩固和扩大公司市场占有率和影响力，保证公司的市场规模和经营业绩，对公司的经营和发展
是有利的。

公司的关联交易依据公平、合理的定价政策，参照市场价格确定关联交易价格，不存在损害中小
股东利益的情形。 同时，上述关联交易对公司的独立性没有影响，公司业务不会因此类交易而对关联
人形成依赖或被其控制。 公司与关联方发生的关联交易对公司的财务状况， 经营成果不构成重大影
响。

公司将持续关注该项目的进展情况，按照相关法律法规的规定及时履行信息披露义务。
八、独立董事事前认可和独立意见
公司独立董事对该关联交易进行了事前审查， 同意提交董事会审议。 独立董事发表独立意见如

下：
公司与关联方发生的关联交易对公司的财务状况、经营成果不构成重大影响，公司的主要业务不

会因此关联交易而对关联人形成依赖。 公司的关联交易依据公平、合理的定价政策，聘请了具有证券
期货相关业务资格的评估机构对标的资产进行了评估，并参照评估价值协商确定关联交易价格，不会
损害公司和广大中小投资者的利益。 该关联交易事项的决策程序符合有关法律法规和《公司章程》及
《关联交易管理办法》的规定；公司独立董事一致同意该事项。

九、备查文件：
1、公司第六届董事会第十三次会议决议；
2、独立董事对第六届董事会第十三次会议相关事项的事前认可及独立意见；
3、评估报告；
4、审计报告。
特此公告。
步步高商业连锁股份有限公司
董事会
二○二一年十月三十日

股票简称：步步高 股票代码：002251 公告编号：2021-060

步步高商业连锁股份有限公司
关于筹划设立信托并在

新加坡证券交易所上市的公告
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，不存在虚假记载、误导性陈述或重

大遗漏。
一、概述
步步高商业连锁股份有限公司（以下简称“公司”）拟与公司控股股东步步高投资集团股份有限公

司（以下简称“步步高集团”）筹划以位于湖南省的 2个商业综合体作为底层物业资产在新加坡设立信
托，在取得新加坡金融管理局及新加坡证券交易所批准的情况下，向相关投资者公开发行信托份额以
实现于新加坡证券交易所主板上市（以下简称“本项目”）。

步步高集团为公司关联方，以上交易构成关联交易。
2021年 10月 28日，公司董事会以传真表决的方式召开第六届董事会第十三次会议，会议以 7票

赞成，0票反对，0 票弃权，审议通过了《关于筹划设立信托并在新加坡证券交易所上市的议案》，关联
董事王填先生、刘亚萍女士回避了表决。公司独立董事对该关联交易进行了事前认可并发表了独立意
见，同意将该事项提交公司第六届董事会第十三次会议审议。

根据初步测算，本项目不构成《上市公司重大资产重组管理办法》规定的重大资产重组。本项目涉
及关联交易，尚需获得股东大会的批准，与本项目有利害关系的关联人将放弃在股东大会上对该议案
的投票权。

本项目的成功上市尚需取得新加坡金融管理局及新加坡证券交易所的批准。此外，本项目的成功
上市还受到政策监管环境以及市场情况等多重因素的影响，存在重大不确定性。

二、关联人介绍和关联关系
步步高投资集团股份有限公司（以下简称“步步高集团”）
成立时间:2003年 2月 20日
注册资本:100,000万元人民币
法定代表人:张海霞
注册地：长沙高新开发区枫林三路 1083号步步高梅溪商业中心 A区 1301
经营范围：以自有合法资产进行商业、股权的投资；投资及财务咨询服务（不含金融、证劵、期货咨

询）；（以上经营范围不得从事吸收存款、集资收款、受托贷款、发放贷款等国家金融监管及财政信用业
务）企业管理咨询服务；房地产信息咨询服务；商务信息咨询服务；商务代理代办服务；普通货物运输
（不含危险及监控化学品）；物业管理；仓储保管；商品配送；农副产品加工；政策允许经营的进出口业
务。（依法须经批准的项目，经相关部门批准后方可开展经营活动）

截至 2020年 12月 31日，步步高集团的总资产为 3,446,208.37 万元，净资产(归属于母公司所有
者的权益)为 210,216.41 万元，2020 年度主营业务收入 1,407,104.09 万元，净利润（归属于母公司
所有者的净利润）为 1,480.89万元（以上财务数据已经审计）。

截至 2021年 9月 30日，步步高集团的总资产为 3,900,714.27万元，净资产(归属于母公司所有者
的权益)为 213,840.22万元，2021年度前三季度主营业务收入 902,512.87 万元，净利润（归属于母公司
所有者的净利润）为-7,163.99 万元（以上财务数据未经审计）。

与公司的关联关系： 步步高集团为公司控股股东， 截至 2021 年 9 月 30 日， 持有本公司
302,241,133股股份，占本公司股份总数的 34.99%。

履约能力分析：步步高集团自成立以来依法存续，财务状况正常，履约能力强，不存在重大履约风
险。

三、 本项目具体情况
本项目 2 个商业综合体为位于长沙的梅溪新天地（包括梅溪湖酒店、梅溪湖写字楼、梅溪湖购物

中心、梅溪湖大街及对应的地下空间的经营权，以下统称“梅溪湖项目”）以及位于湘潭的湘潭步步高
购物广场（包括一期及二期，以下统称“湘潭项目”，与梅溪湖项目一起合称“底层物业资产”），其中梅
溪湖购物中心及其对应的地下空间经营权及湘潭项目由公司直接或通过公司全资子公司湘潭步步高
广场商业管理有限公司持有，其余物业资产由步步高集团通过步步高置业有限责任公司持有。

公司及步步高集团计划通过一系列重组步骤将底层物业资产的对应产权剥离至若干境内项目公
司， 并最终由步步高集团作为其原始信托份额持有人新设立的新加坡信托通过持有相关境外特殊目
的载体公司的股权的方式间接持有境内项目公司股权及底层物业资产。完成上述重组后，本公司及步
步高集团将以该信托为载体发行本项目。除公司及步步高集团将持有本项目相应的信托份额外，其余
信托份额将向公众及机构投资者公开募集， 从而募集相应资金支付公司出售境内项目公司股权及底
层物业资产的相应对价及其他适当用途，最终实现底层物业资产的上市。 信托上市后，公司最终持有
份额比例和所获现金以本项目发行结果为准。

为确保本项目的顺利进行， 公司董事会提请股东大会授权公司总裁或其指定人员处理与本项目
相关事宜及文件签署事宜等，包括但不限于：协商、执行、签署、追认所有与本项目的所有合同和文件；
办理与本项目相关且上述未提及到的其他事项。

四、2021年前三季度步步高集团其关联方与公司之间的关联交易情况
公司已按中国证监会、深交所及其他相关法律的规定，对步步高集团及其关联方与本公司之间的

关联交易履行相关审批程序，并履行了相关的信息披露，请参阅登载于指定信息披露媒体的有关年度
报告及临时公告等信息披露文件。 2021年前三季度(2021年 1月 1 日至 2021 年 9 月 30 日)步步高集
团及其关联方与公司之间的关联交易情况如下（以下数据未经审计，具体以年审会计师审计为准）：

1. 购销商品、提供和接受劳务的关联交易

关联方 关联交易内容 关联定价原则 2021年前三季度金额（万元）

步步高置业有限责任公司及其分
子公司 出售商品及商业预付卡 遵循市场原则 14.80

步步高置业有限责任公司长沙福
朋酒店管理分公司 住宿、餐饮、会务 遵循市场原则 18.16

湖南步步高中煌商业管理有限公
司 物业管理 遵循市场原则 612.75

步步高置业有限责任公司梅溪湖
分公司 商场代建、装修改造服务 遵循市场原则 3,980

湖南梅溪欢乐城文旅经营有限公
司 会员促销活动服务 遵循市场原则 172.5

湖南梅溪欢乐城文旅经营有限公
司 提供广告位服务 遵循市场原则 150

合计 4,948.21

公司拟向步步高置业有限责任公司及其分子公司出售商品及商业预付卡， 2021 年前三季度发
生金额为 14.80 万元。 关联定价原则：遵循市场原则。

步步高置业有限责任公司长沙福朋酒店管理分公司为公司提供住宿、餐饮、会务服务，2021 年前
三季度发生金额为 18.16万元。 关联定价原则：遵循市场原则。

公司委托湖南步步高物业管理有限公司（以下简称“步步高物业”）为公司租赁的位于湖南省长沙
市岳麓区枫林三路与东方红路交汇处的梅溪湖商业街部分物业的提供物业管理服务， 共计建筑面积
84,809平方米 (最终以不动产登记面积为准)。 服务期限为 2018 年 7 月 1 日起至 2028 年 12 月 31 日
止。 依据公平、合理的定价政策，参照市场价格经双方协商确定：服务费用为人民币 10 元/月/平方米。
支付方式为合同生效日 5日内，支付 2018年 7月 1日-2018 年 12 月 31 日的物业管理费费。 自 2019
年 1 月 1 日起， 按季支付， 每季度开始后 7 个工作日付清。 2020 年因公司向步步高置业新增租赁
4,133.06㎡物业，公司与步步高物业、湖南步步高中煌商业管理有限公司（以下简称“步步高中煌”）签
署《补充协议》，从 2020年 1月 1日起，将该物业的面积调整为 88,942.06㎡，并将提供物业管理服务方
变更为步步高中煌。 从 2021年 1月 1日起，公司拟与步步高中煌签订补充协议，将该物业的管理期限
由原来的 2018年 7月 1日起至 2028年 6月 30日止调整为 2021年 1月 1日-2021 年 12 月 31 日，物
业面积为 83,746.06 ㎡、 物业服务费仍为 10 元/月/平方米；2021 年前三季度发生金额为 612.75 万元
(公司拟与步步高集团筹划设立信托并在新加坡证券交易所上市， 梅溪大街项目已于 2021 年 7 月由
步步高集团全资子公司长沙富格商业物业管理有限公司、长沙富厚商业物业管理有限公司进行管理，
故 2021年 8月-9月仅计算受托经营物业部分，面积 13,265.24平米)。

步步高置业有限责任公司梅溪湖分公司为公司提供商场代建、装修改造服务 2021 年前三季度发
生金额为 3,980万元。 关联定价原则：遵循市场原则。

湖南梅溪欢乐城文旅经营有限公司为公司提供会员促销活动服务，2021 年前三季度发生金额为
172.5 万元。 关联定价原则：遵循市场原则。

公司为湖南梅溪欢乐城文旅经营有限公司提供广告位服务，2021 年前三季度发生金额为 150 万
元。 关联定价原则：遵循市场原则。

2. 关联租赁情况
(1) 明细情况
1) 公司出租情况

承租方名称 租赁资产种类 2021年前三季度金额（万元）

长沙梅溪新能源汽车交易展示中心 场地租赁 31.5

合计 31.5

2) 公司承租情况

出租方名称 承租方名称 租赁资产种类 2021 年前三季度金额（万
元）

步步高投资集团股份有限公司 本公司 湘潭市金海大厦负 1层及 1-6层 402.48

步步高投资集团股份有限公司 本公司 湘潭市康星大厦建设北路 2号 1-2
层 222.49

步步高置业有限责任公司、 湖南步步高
中煌商业管理有限公司 本公司 湘潭市雨湖区莲城大道 68 号九华

大街迷你秀场 196.02

步步高置业有限责任公司、 长沙富格商
业物业管理有限公司、 长沙富厚商业物
业管理有限公司

本公司 长沙市岳麓区枫林三路与东方红
路交汇处 586.40

步步高置业有限责任公司、 长沙富格商
业物业管理有限公司、 长沙富厚商业物
业管理有限公司

本公司 长沙市步步高新天地写字楼 814.01

步步高置业有限责任公司、 长沙富格商
业物业管理有限公司、 长沙富厚商业物
业管理有限公司

本公司 长沙梅溪湖商业街部分物业 1,846.29

湖南步步高中煌商业管理有限公司 本公司 长沙梅溪湖商业街部分物业 417.86

吉首市新天地房地产开发有限公司 本公司 吉首新天地 1026.65

合计 5,512.20

公司租赁其所有的位于湘潭市韶山西路的金海大厦负一楼、 地面 1-6 层的物业， 建筑面积为
21,043.21 平方米，该物业的租赁用于公司大卖场经营和培训办公之用途。 租赁期限自 2019年 1月 1
日起至 2021年 12月 31日止。 租金为 34.78万元/月、房屋维修费及物业管理费为 9.94万元/月； 2021
年前三季度发生金额为 402.48万元。

公司租赁步步高集团位于湘潭市建设北路 2号康星大厦 1—2层，为公司新开门店雨湖店卖场经
营之用。该租赁物业建筑面积 5,412.65 ㎡，租赁期限自 2020年 4月 1日起至 2023年 3月 31日止，租
金 197.33万元/年、房屋维修费及物业管理费 99.32万元/年。公司拟与步步高集团签订补充协议，将该
物业的租赁期限由原来的 2020 年 4 月 1 日起至 2023 年 3 月 31 日止调整为 2021 年 1 月 1 日-2021
年 12月 31日，租金面积仍为 5,412.65 ㎡、租金仍为 197.33 万元/年、房屋维修费及物业管理费 99.32
万元/年。 2021年前三季度发生金额为 222.49万元。

公司租赁步步高置业有限责任公司（以下简称“步步高置业”）持有的位于湘潭市雨湖区莲城大道
68号九华大街迷你秀场物业，计租面积约 6,519.80㎡，租赁期限自 2016 年 1 月 1 日起至 2025 年 12
月 31日止。 第 1—3年租赁费用为人民币 31元/月/平方米；第 4—6年租赁费用为人民币 37.82元/月/
平方米；从第 7年开始每 3年租赁费用递增 5%，租金按季度支付。 2018年 6月 25日。 公司与步步高
置业签署《补充协议》，从 2018年 7月 1日起，将该物业的租赁面积调整为 5,758.8㎡。 由于 2020 年公
司将该合同变更，分别与步步高置业和步步高中煌签订。公司与步步高置业和步步高中煌签订补充协
议，将该物业的租赁期限由原来的 2016 年 1月 1 日起至 2025年 12月 31日止调整为 2021 年 1 月 1
日-2021年 12月 31 日，租金面积仍为 5,758.8㎡、租金仍为 37.82 元/月/平方米,。 2021 年预计发生的
金额为 261.36万元。2021年前三季度发生金额为 196.02万元，其中步步高置业 2021年前三季度发生
金额为 163.44万元，步步高中煌 2021年前三季度发生金额为 32.58万元。

公司租赁步步高置业持有的位于长沙市岳麓区枫林三路与东方红路交汇处的部分物业， 计租面
积约 15,090㎡，租赁期限自 2016 年 5月 1 日起至 2026 年 4 月 30 日止。 第 1—3 年租赁费用为人民
币 34元/月/平方米；第 4—6年租赁费用为人民币 41.48 元/月/平方米；从第 7 年开始每 3 年租赁费用
递增 5%，租金按季度支付。 因该物业实际面积为 15,708.76，公司与步步高置业签署了《补充协议》，从
2020年 1月 1日起，将该物业的租赁面积调整为 15,708.76㎡。 公司拟与步步高置业签订补充协议，将
该物业的租赁期限由原来的 2016 年 5 月 1 日起至 2026 年 4 月 30 日止调整为 2021 年 1 月 1 日-
2021年 12月 31日，租金面积仍为 15,708.76㎡、租金仍为 41.48 元/月/平方米。 2021 年前三季度发生
金额为 586.4 万元 (公司拟与步步高集团筹划设立信托并在新加坡证券交易所上市，梅溪大街项目
已于 2021年 8月由步步高集团全资子公司长沙富格商业物业管理有限公司、长沙富厚商业物业管理
有限公司进行管理)。

公司向步步高置业租赁其所有的位于湖南省长沙市岳麓区枫林三路与东方红路交汇处长沙市步
步高新天地写字楼 6.5层，共计建筑面积约 12,520㎡，用于公司办公之用途。 租赁期限为 2018 年 1 月
1日起至 2028年 1月 1日止。 依据公平、合理的定价政策，参照市场价格经双方协商确定：第 1—3 年
租赁费用为人民币 58元/月/平方米、 第 4—6个租赁年度开始租赁费用为人民币 61 元/月/平方米，从
第 7个租赁年度开始，每 3年费用递增 5%。 因该物业实际面积为 14,129.87㎡，公司与步步高置业签
订了《补充协议》，从 2020年 1月 1日起，将该物业的租赁面积调整为 14,129.87㎡。公司拟与步步高置
业签订补充协议， 将该物业的租赁期限由原来的 2016 年 5 月 1 日起至 2026 年 4 月 30 日止调整为
2021 年 1 月 1 日起至 2021 年 12 月 31 日， 租金面积仍为 14,129.87㎡、 租金仍为 61 元/月/平方米。
2021年前三季度发生金额为 775.67万元。 湖南步步高小额贷款有限公司向步步高置业租赁步步高新
天地写字楼第 6层 604房，租赁面积为 744.93平米，租赁期限为 2021 年 1 月 7 日-2022 年 1 月 6 日，
2021年前三季度发生金额为 38.34万元(公司拟与步步高集团筹划设立信托并在新加坡证券交易所上
市， 梅溪写字楼项目已于 2021年 8月由步步高集团全资子公司长沙富格商业物业管理有限公司、长
沙富厚商业物业管理有限公司进行管理)。

公司向步步高置业租赁其所有的位于湖南省长沙市岳麓区枫林三路与东方红路交汇处的梅溪湖
商业街部分物业，共计建筑面积 71,543.76 平方米(最终以不动产登记面积为准,不含车库面积)，用于
公司梅溪湖商业街项目之经营。租赁期限为 2018年 7月 1日起至 2028年 6月 30日止。依据公平、合
理的定价政策，参照市场价格经双方协商确定：自计租起始日开始至 2018 年 12 月 31 日租赁费用为
20 元/月/平方米，2019 年 1 月 1 日至 2019 年 12 月 31 日租赁费用为 25 元/月/平方米，2020 年 1 月 1
日至 2020 年 12 月 31 日租赁费用为 30 元/月/平方米,2021 年 1 月 1 日至 2021 年 12 月 31 日租赁费
用为 35元/月/平方米，2022年 1月 1日至 2024年 12月 31日租赁费用为 37.30元/月/平方米，2025年
1 月 1 日至 2027 年 12 月 31 日租赁费用为 39.60 元/月/平方米，2028 年 1 月 1 日至 2028 年 12 月 31
日租赁费用为 42.10元/月/平方米。车位租赁: 自计租起始日开始至 2022年 12月 31日租赁费用为 20
万元/年, 2023年 1月 1日至 2028年 12月 31日租赁费用为 40万元/年。 支付方式为合同生效日 5日
内，支付 2018年 7月 1日至 2018年 12月 31日的全部租赁费用。自 2019年 1月 1日起，自 2019年 1
月 1日起，按季支付，每季度开始后 7个工作日付清。 因公司向步步高置业新增租赁 4,133.06物业，双
方签订了《补充协议》，从 2020年 1月 1日起，将该物业的租赁面积调整为 75,676.82㎡。公司拟与步步
高置业签订补充协议，将该物业的租赁期限由原来的 2018 年 7 月 1 日起至 2028 年 6 月 30 日止调整
为 2021 年 1 月 1 日-2021 年 12 月 31 日，租金面积为 70,480.82 ㎡、租金仍为 35 元/月/平方米；车位
租赁租赁费用为 20万元/年。 2021年前三季度发生金额为 1741.78万元。 2021年 8、9月梅溪书院、商
管办公区域拟参照上市筹划标准向长沙富格商业物业管理有限公司计缴租金及物管费， 梅溪书院租
赁面积 3584 平米， 租金 58.34 元/月/平方米, 物管费 50 元/月/平方米，2021 年 8-9 月累计发生额
77.94 万元。 商管办公区域租赁面积 1239 平米， 租金 57.22 元/月/平方米, 物管费 50 元/月/平方米，
2021年 8-9月累计发生额 26.57万元 (公司拟与步步高集团筹划设立信托并在新加坡证券交易所上
市，梅溪大街项目已于 2021 年 8 月由步步高集团全资子公司长沙富格商业物业管理有限公司、长沙
富厚商业物业管理有限公司进行管理，故 2021年 8月起除梅溪书院、商管办公区域外物业未计租金，
停车场正常计租。 梅溪书院、商管办公区域由公司继续使用，公司与长沙富格商业物业管理有限公司
重新签订租赁合同)。

公司向步步高中煌租赁其受托经营的位于湖南省长沙市岳麓区枫林三路与东方红路交汇处的梅
溪湖商业街部分物业，共计建筑面积 13,265.24平方米(最终以不动产登记面积为准)，用于公司梅溪湖
商业街项目之经营。 租赁期限为 2018年 7月 1日起至 2028年 12月 31日止。 依据公平、合理的定价
政策，参照市场价格经双方协商确定：自计租起始日开始至 2018 年 12 月 31 日租赁费用为 20 元/月/
平方米，2019年 1月 1日至 2019年 12月 31日租赁费用为 25元/月/平方米，2020年 1 月 1 日至 2020
年 12月 31 日租赁费用为 30 元/月/平方米,2021 年 1 月 1 日至 2021 年 12 月 31 日租赁费用为 35 元/
月/平方米，2022 年 1 月 1 日至 2024 年 12 月 31 日租赁费用为 37.30 元/月/平方米，2025 年 1 月 1 日
至 2027年 12月 31日租赁费用为 39.60 元/月/平方米，2028 年 1 月 1 日至 2028 年 12 月 31 日租赁费
用为 42.10元/月/平方米。支付方式为合同生效日 5日内，支付 2018年 7月 1日至 2018年 12月 31日
的全部租赁费用。 自 2019年 1月 1日起，自 2019年 1月 1日起，按季支付，每季度开始后 7个工作日
付清。 公司拟与步步高中煌签订补充协议，将该物业的租赁期限由原来的 2018年 7月 1日起至 2028
年 6 月 30 日止调整为 2021 年 1 月 1 日-2021 年 12 月 31 日，租金面积仍为 13,265.24 ㎡、租金仍为
35元/月/平方米。 2021年前三季度发生金额为 417.86万元。

公司租赁吉首市新天地房地产开发有限公司所有的位于湖南省吉首市武陵东路的步步高置业·
新天地(吉首)项目负 1—6夹层(部分物业)，该租赁物业为精装修房，面积约 53,877.59 ㎡，租赁期限自
2014年 1月 1日起至 2023年 12月 31日止。2016年 11月 10日- 2017年 12月 22日，步步高集团将
吉首新天地及其资产进行资产证券化。 2018年 1月 11日，吉首新天地的股东已变更为深圳前海两型
股权投资基金管理有限公司，持股比例为 100%。 步步高集团 2021年 5月终止资产证券化，公司与步
步高集团签订补充协议，租赁期限为：2021年 6 月 1 日-2021 年 12 月 31 日，租赁面积为 54,369.78 平
方米，租赁费用为仍然按原合同执行 46.9 元/月/平方米，车位租金为 20 万元/年，2021 年前三季度发
生金额为 1026.65万元。

3. 关联方资金拆借

关联方 拆借金额
(万元) 起始日 到期日 说明

步步高
投资集团

5,000 2021年 1月 4日 2022年 1月 4日

借款利率以同期银行贷款利率
为准,如遇中国人民银行基准贷
款利率调整，从第二日起按中国
人民银行调整后的利率执行。如
公司提前还款，将按实际用款天
数计算利息，本期列支资金占用
费合计 367,999.96元。

5,000 2021年 1月 19日 2022年 1月 19日

5,000 2021年 2月 20日 2022年 2月 20日

5,999 2021年 3月 18日 2022年 3月 18日

5,209 2021年 3月 31日 2022年 3月 31日

7,450 2021年 4月 23日 2022年 4月 23日

4,700 2021年 4月 23日 2022年 4月 23日

4,997 2021年 4月 21日 2022年 4月 21日

12,550 2021年 4月 30日 2022年 4月 30日

4,249 2021年 5月 28日 2022年 5月 28日

5,700 2021年 6月 28日 2022年 6月 29日

15,000 2021年 7月 21日 2022年 7月 22日

15,000 2021年 7月 23日 2022年 7月 23日

合 计 95,854

4. 关联担保情况
本公司及子公司作为被担保方。

担保方 被担保方 担保金额
担保 担保 担保是否已经履

行完毕起始日 到期日

步步高集团
浦发银行 股份公司 12,000.00 2021年 2月 25日 2022年 2月 24日 否

步步高团
长沙银行 股份公司 4,000.00 2021年 7月 26日 2022年 7月 25日 否

步步高集团
交通银行 股份公司 3,000.00 2021年 2月 9日 2022年 2月 8日 否

步步高集团
上海农商行 股份公司 10,000.00 2020年 10月 16日 2021年 10月 15日 否

步步高集团
交通银行 股份公司 10,000.00 2021年 1月 15日 2022年 1月 13日 否

步步高集团
兴业银行 股份公司 5,000.00 2021年 7月 26日 2022年 7月 25日 否

步步高集团
交通银行 股份公司 2,000.00 2021年 6月 4日 2022年 6月 2日 否

步步高集团
华融湘江 股份公司 1,500.00 2021年 4月 28日 2022年 4月 27日 否

步步高投资集团
交通银行 股份公司 10,000.00 2021年 4月 1日 2022年 3月 29日 否

步步高集团
交通银行 股份公司 15,000.00 2021年 5月 8日 2022年 5月 6日 否

步步高集团
交通银行 腾万里公司 900.00 2021年 3月 31日 2022年 3月 29日 否

步步高集团
交通银行 股份公司 10,000.00 2021年 5月 14日 2022年 5月 11日 否

步步高集团
渤海银行 股份公司 5,000.00 2021年 4月 20日 2022年 4月 19日 否

步步高集团
邮储银行 股份公司 12,000.00 2021年 9月 1日 2022年 8月 16日 否

合计 人民币 100,400万元

5.其他

关联方 关联交易内容 关联定价原则 2021年前三季度金额（万元）

步步高置业有限责任公司长沙福
朋酒店管理分公司 商务卡结算 遵循市场原则 1.75

长沙富格商业物业管理有限公司、
长沙富厚商业物业管理有限公司

预收商铺租金及押金、水电费、
提供委托管理服务 遵循市场原则 1,972.13

步步高置业有限责任公司、长沙步
步高中煌商业管理有限公司、湖南
梅溪欢乐城文化经营有限公司、湖
南步步高物业管理有限公司

水电费代收付 遵循市场原则 476.12

合计 2,450.00

公司的商务卡可在步步高置业有限责任公司长沙福朋酒店管理分公司结算，2021 年前三季度发
生金额为 1.75 万元。 关联定价原则：遵循市场原则。

梅溪大街项目，2021年 1-9月公司共预收商铺租金及押金、水电费 1820.75 万元。 因公司拟与步
步高集团筹划设立信托并在新加坡证券交易所上市，梅溪大街项目已于 2021 年 7 月由步步高集团全
资子公司长沙富格商业物业管理有限公司、长沙富厚商业物业管理有限公司进行管理。公司拟将预收
的商铺租金及押金 1820.75万元划转给长沙富格商业物业管理有限公司、长沙富厚商业物业管理有限
公司（其中：长沙富格商业物业管理有限公司 1060.12 万元、长沙富厚商业物业管理有限公司 760.63
万元）。 公司为长沙富格商业物业管理有限公司提供委托管理服务，2021 年前三季度发生金额为
140.57万元。公司为长沙富厚商业物业管理有限公司提供委托管理服务，2021年前三季度发生金额为
10.81 万元。

公司为湖南梅溪欢乐城文化经营有限公司代收付水电费，2021 年前三季度发生金额为 44.59
万元。 公司为湖南步步高物业管理有限公司长沙分公司代收付水电费，2021 年前三季度发生金额为
21.11 万元。 公司为长沙梅溪新能源汽车交易展示中心代收付水电费，2021 年前三季度发生金额为
15.66万元。 公司为步步高置业有限责任公司长沙福朋酒店管理分公司代付水电费，2021年前三季度
发生金额为 18.68万元。 公司为长沙富格商业物业管理有限公司代付水电费，2021 年前三季度发生
金额为 101.20万元。 公司为长沙富厚商业物业管理有限公司代付水电费，2021年前三季度发生金额
为 118.80万元。 公司为步步高物业公司郴州分公司代收付电费，2021 年前三季度发生金额为 80.11
万元。公司为步步高置业有限责任公司总部代收付水电费，2021年前三季度发生金额为 8.29万元。步
步高置业有限责任公司为公司九华店代收付电费，2021年前三季度发生金额为 67.68万元。

五、本项目对公司的影响及存在的风险
本项目涉及的关联交易系为发行本项目而需进行的交易。本项目是公司对商业地产融资、运作的

一次探索尝试，有利于公司拓展融资平台并扩大投资者基础，优化本公司资产负债结构，有利于本公
司长远发展；有利于提高本公司商业地产运营能力，实现本公司长期可持续发展；有利于提高本公司
资产质量和运营效益，进一步扩大本公司经营规模，提高本公司效益，巩固和扩大本公司市场占有率
和影响力，保证本公司的市场规模和经营业绩，对公司的经营和发展是有利的。

公司的关联交易将依据公平、合理的定价政策，参照市场价格确定关联交易价格，不存在损害中
小股东利益的情形。 同时，上述关联交易对本公司的独立性没有影响，本公司业务不会因此类交易而
对关联方形成依赖或被其控制。本公司与关联方发生的关联交易对本公司的财务状况，经营成果不构
成重大影响。

截至目前，公司尚未就本项目签署相关交易文件。本项目的成功上市尚需取得新加坡金融管理局
及新加坡证券交易所的批准，此外，本项目的成功上市还受到政策监管环境以及市场情况等多重因素
的影响，存在重大不确定性。

六、独立董事事前认可和独立意见
本公司独立董事对该关联交易进行了事前审查，同意提交董事会审议。独立董事发表独立意见如

下：
在保证关联交易定价公允的前提下，本公司与关联方发生的关联交易对本公司的财务状况、经营

成果不构成重大影响，本公司的主要业务不会因此关联交易而对关联方形成依赖，不会损害本公司和
广大中小投资者的利益。该关联交易事项的决策程序符合有关法律法规和《公司章程》及《关联交易管
理办法》的规定；本公司独立董事一致同意该事项。

后续事宜本公司将严格按照公司章程及相关法律法规规定， 履行相应的审批程序和信息披露义
务，敬请广大投资者注意投资风险。

七、备查文件目录
1、公司第六届董事会第十三次会议决议；
2、独立董事对第六届董事会第十三次会议相关事项的事前认可及独立意见。
步步高商业连锁股份有限公司董事会
二○二一年十月三十日


