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香港交易及結算所有限公司及香港聯合交易所有限公司對本公告的內
容概不負責，對其準確性或完整性亦不發表任何聲明，並明確表示，概
不對因本公告全部或任何部分內容而產生或因倚賴該等內容而引致的
任何損失承擔任何責任。

自願性公告

租賃協議

此乃南京熊猫電子股份有限公司（「本公司」）作出的自願性公告。

本公司董事（「董事」）會（「董事會」）欣然公佈，於2021年1月8日，本公司作
為出租方與南京穀升企業管理有限公司（「承租方」）作為承租方、萬穀企
業管理集團有限公司（「萬穀集團」）及南京萬穀裡商業管理集團有限公司（「南
京萬穀裡」）（統稱「擔保方」）作為擔保方訂立租賃協議（「租賃協議」），內
容有關向承租方出租本公司在中華人民共和國（「中國」）的房屋。

租賃協議

租賃協議的主要條款概述如下：

日期： 2021年1月8日

出租方： 本公司

承租方： 南京穀升企業管理有限公司



– 2 –

據董事作出一切合理查詢後所深知、盡悉及確信，承租方及其最終實益
擁有人為獨立於本公司及其關連人士（定義見香港聯合交易所有限公司
證券上市規則）（「上市規則」）的第三方。

擔保方： 萬穀企業管理集團有限公司及南京萬穀裡商
業管理集團有限公司

據董事作出一切合理查詢後所深知、盡悉及確信，擔保方及彼等各自的
最終實益擁有人為獨立於本公司及其關連人士（定義見上市規則）的第三方。

租賃房屋： 南京市中山東路301號熊猫大廈1-4層（含 1層夾
層）、14-17層及其附屬設備設施（「租賃房屋」）。
租賃房屋乃作商務辦公及商業用途。

建築面積： 約29,544.68平方米

期限： 自2020年12月1日起至2031年9月30日（包括首尾
兩日）止10年零10個月

免租期： 自2020年12月1日起至2021年2月28日止3個月

租金及支付方式： 租賃協議項下應付租金將以「保底租金+提成租金」
的形式支付。

(1) 保底租金

第一個租賃年度的年保底租金為人民幣
1,682.7萬元，第二個租賃年度的年保底租
金為人民幣2,243.6萬元，第三個租賃年度
的年保底租金為人民幣2,804.5萬元。第四
個租賃年度起，年保底租金每3年遞增6.5%。
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支 付 保 底 租 金 後 方 能 使 用 租 賃 房 屋。首
期保底租金計人民幣 420.675萬元，應當於
2021年9月30日前向本公司付清。此後，承
租人應按季度提前向本公司支付保底租金。
每個支付期屆滿之日前 10日付清下一個支
付期的保底租金。

(2) 提成租金

如承租方在租賃房屋所處的整個建築物（除
車位以外的租賃區域）的年租金應收超過
人 民 幣11,023萬 元，承 租 方 須 向 本 公 司 支
付該超出部分的 10.65%作為提成租金。提
成租金於租賃期限內按年支付，且承租方
應當於租賃期限內各年度結束後5個工作
日內向本公司付清提成租金。

本公司及承租方確認，租賃協議項下的租
金概不包括按照國家規定應由承租方繳納
的任何稅費。

保證金： 於訂立租賃協議之日為現金人民幣180萬元；
於租期期限起始之日起第10個月期滿前10日為
額外補充的現金人民幣 180萬元及人民幣 80萬
元的銀行保函。該銀行保函的有效期至租賃期
限屆滿之日起三年。

鑒於租金的遞增，除承租方已交付的保證金外，
承租方同意自第四個租賃年度起向本公司額
外補充增加保證金數額，即租賃協議項下的保
證金將增加至人民幣 800萬元。除承租方已繳
納和提供的人民幣 440萬元保證金外，承租方
須於第三個租賃年度結束前 10日再額外補充
提供金額為人民幣 360萬元的銀行保函。該銀
行保函的有效期至租賃期限屆滿之日起三年。
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違約責任： 承租方無任何違約情形下，公司未按約定時間
交付租賃物的，租賃期限的起始日相應順延。
公司遲延交付達 90日的，經承租方書面催告後
仍未於30日內交付的，則自第 31日起，每遲延 1

日，公司按遲延交付的租賃物部分的面積所對
應 的 月 保 底 租 金 的0.3%的 標 準 向 承 租 方 支 付
逾期交房違約金。

租賃期內，承租方逾期或未足額支付租金、保
證金、水電費或其他相關費用的，每逾期一日，
應按應繳納款額的0.2%繳納滯納金（逾期付款
違約金）；承租方如有逾期履行本合同項下的
除支付款項以外的其他任何義務的，則每逾期
一日，應按日租金的 0.2%向本公司支付逾期履
行違約金。如承租方逾期支付租金或違約金達
15日的，除要求前述逾期付款違約金外，公司
還有權採取相關強制措施暫停承租方及次承
租人對租賃物的使用，如因此造成的承租方或
次承租人的損失及其他不利後果均由承租方
全部承擔；如承租方逾期支付租金或違約金達
15日的，除自逾期之日起承租方雙倍支付前述
逾期付款違約金外，公司還有權提前解除本租
賃協議，承租方應按約定向本公司支付違約金。

除公司有權按照合同約定提前收回部分租賃
物外，租賃期內，承租方不存在任何一項違約
行為或不存在其他有損本公司利益的情形下，
本公司因自身原因需提前解除租賃協議的，應
提前6個月書面通知承租方，本租賃協議自本
公司通知之日起六個月期滿之日解除，已付未
使用的保底租金和保證金據實退還。同時，本
公司補償承租方因此遭受的實際損失。
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保證責任： 擔保方須對承租方履行租賃協議項下的全部
義務和責任向本公司承擔連帶保證責任，保證
期限為承租方履行期限屆滿後三年或租賃協
議租賃期限屆滿後三年（以較後者為準）。

承諾方須對承租方於租賃協議項下的履約行為（包
括支付租金等）進行監督，並接受本公司分別
對承租方及擔保方資金、財產和經營狀況的監
督；當承租方或擔保方及其子公司合併報表的
資產負債率達到65%時，承租方及擔保方應當
立即通知本公司，本公司有權要求承租方及擔
保方於本公司要求的時限內提供經本公司認
可的新擔保，否則，本公司有權立即解除租賃
協議。

有關承租方的資料

據董事作出一切合理查詢後所深知、盡悉及確信，承租方為一間於中國
成立的公司，主要從事企業管理、物業管理、會議及展覽服務、企業形
象策劃、市場營銷策劃、信息諮詢服務、停車場服務、信息技術諮詢服務、
非居住房地產租賃、技術服務、技術開發、技術諮詢、技術交流、技術轉讓、
技術推廣及禮儀服務。承租方計劃轉租租賃房屋，且應將其轉租予涉及
高端科技、金融、辦公、餐飲的商家與企業，確保租賃房屋符合5A甲級
商務寫字樓標準。

有關擔保方的資料

據董事作出一切合理查詢後所深知、盡悉及確信，兩名擔保方均為於中
國成立的公司。萬穀集團主要從事萬穀品牌的產業運營，發展產業園區、
產業服務平台、孵化及投融資等業務。南京萬穀裡主要從事萬穀品牌的
商業運營，發展商業綜合體、主題商業街區、文化MALL、智慧酒店管理、
商務配套服務等業務。
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承租方為擔保方萬穀集團的全資控股子公司；擔保方萬穀集團和南京
萬穀裡為關聯公司，受同一控制人控制。

履行租賃協議的風險分析

1. 因不可抗力或不當使用或管理疏忽或自然損耗等導致出租房屋毀損、
滅失的情形，超出保險理賠外的損失需由公司承擔，並可能造成租
賃協議無法履行或不能完全履行的風險。

2. 因承租人或次承租人原因未按約履行租賃協議發生爭議時（如承租
人未按約付款、破壞出租房屋的完整性和安全性等），會產生一定
的爭議解決成本（時間、費用、社會影響等），並可能造成承租人不
能及時履行合同付款義務或無法及時或足額賠償我方損失的風險。

3. 因租賃協議約定的租賃期限較長，受社會經濟發展形勢或行業市場
環境的影響，可能造成公司收益不達預期或機會成本不確定性的風險。

訂立租賃協議的理由及裨益

租賃協議有利於本公司盤活存量資產，提高資產使用效率，通過為本公
司帶來穩定現金流而提升本公司收益，預計將對本公司未來經營情況
和財務狀況產生一定的積極影響。租賃協議不會影響本公司的資產、負
債及業務獨立性，亦不會對本公司的整體經營業績產生重大影響。

公司以智能製造、智慧城市和電子製造服務為三大主營業務，物業出租
及相關業務規模佔比較小，公司沒有專業運營高端商辦樓宇的經驗和團隊。
萬穀集團長期從事產業運營，專注發展產業園區、產業服務平台、孵化
及投融資等業務，具有豐富的運營經驗。承租方南京穀升是萬穀集團的
全資子公司，是專為本次交易而設立，負責「熊猫大廈」的運營與管理。
目前，整體承租運營管理模式已較為成熟和普遍，是萬穀集團累積經驗
最豐富的資產運營模式，該模式在保障收益及控制風險層面具備較大優勢。
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本公司根據對租賃標的市場詢價情況，經三方協商，最終確定租金。董
事會認為，租賃價格乃按現行市場租金協商確定，符合市場訂價原則，
租賃協議乃按正常商業條款及公平原則訂立，且租賃協議的條款屬公
平合理並符合本公司及本公司股東的整體利益。

承董事會命
南京熊猫電子股份有限公司

周貴祥

董事長

中國南京
2021年1月8日

於本公告日期，董事會包括執行董事：周貴祥先生、魯清先生及夏德傳
先生；非執行董事：沈見龍先生、鄧偉明先生及李長江先生；及獨立非
執行董事：杜婕女士、張春先生及高亞軍先生。


