九洲千城置业有限责任公司经营决策会决议
九洲千城决策会（2026）19-01号
	会议时间
	2026年6月8日

	会议地点
	1914会议室

	会议名称
	第19次经营决策会

	决策人员
	王  强、杨  金、周  龙、余  兢、易群利、侯力墉

	列席人员
	陈  静、黄  敏、孟宪柱、杨  静、杨亚军、欧阳宇诺、何  琦、邵天宇、何  乾、董  枫、曾  凯、宋  平、杨  朋、谢庆华、王  锐、向春涛、黄  波、陈秋雨、杨  姝、印  杨、周  楫、杨  洪、石彦荣、赵  磊、宾  宇

	主 持 人
	王  强

	缺席人员
	李兴梅、李俊成请假

	记录整理
	李胡佳

	会议提案
	1、 审定千城公司向甲供材料集采供应商出具保函事宜
2、 审议2026年人才需求计划及编制调整
3、 审定四川九洲君合私募基金管理有限公司租赁九洲电器大厦八楼806办公室
4、 审定有色大厦1223-1224房提前退租及九洲电器大厦三楼3K办公室租赁方案
5、 审定光电子技术宿舍提前退租
6、 审定又一城一期2栋2层14至19#招租方案
7、 审定库尔勒公司2026年招商政策及部分商户调整租赁政策、河之洲项目135㎡户型去化方案
8、 审定崇文广场电梯及消防维修事宜
9、 审定崇文广场景观工程提前支付部分工程款
10、 审定河之洲项目三批次公区设计签订补充协议
11、 审定造价咨询签订补充协议
12、 审定白云邸项目燃气安全阀及燃气保险事宜
13、 审定云帆渡项目商业排号方案及自主获客提升专项方案
14、 审定云帆渡项目三通一平工程取消工程抵款
15、 审定润楹千城物业公司修改章程

	会议提案及决议

	


1、 审定库尔勒公司2026年招商政策及部分商户调整租赁政策、河之洲项目135㎡户型去化方案
（一）库尔勒公司邵天宇汇报千城锦巷2026年招商政策，详见附件2，要点如下：
1． 租赁情况
截至2026年5月30日，柏悦湾一期（5-9 号楼）共租赁商户12家，合计租赁建筑面积3494.17㎡，收取保证金44.12万元；合同期内应缴租金总额653.85万元，已支付租金 108.85万元，累计欠缴租金22.01万元。其中，4家商户存在租金逾期情况，均已按计划跟进处理，1家商户合同已到期，不续租，已发起解约流程，其余商户租金缴纳正常。柏悦湾一期（24-26 号楼）共租赁商户 9 家，合计租赁建筑面积 2101.96㎡，收取保证金 24.63 万元；合同期内应缴租金总额 256.77 万元，已支付租金64.96万元，累计欠缴租金22.19万元。其中，4 家商户存在租金逾期情况，均已按计划跟进处理，其余商户租金缴纳正常。柏悦湾二期共租赁商户 4家，合计租赁建筑面积 3153.94㎡，收取保证金 21.24 万元；合同期内应缴租金总额439.90万元，已支付租金73.44万元，累计欠缴租金11.72万元。其中，2家商户存在租金逾期情况，均已按计划跟进处理，其余商户租金缴纳正常。
项目整体出租率偏低：整体套数出租率 57.54%，面积出租率 50.00%，半数的商铺处于空置状态，招商去化压力较大。空置集中于一层：未租铺位中近八成集中在一层，是后续招商工作的重点攻坚区域。二期空置占比高：未租部分不包含二期 31-35 号楼，需针对性制定招商策略。
2． 招商政策
2026年整体招商策略：主力业态补位 ，以租促售。具体措施：针对现有租户增加街区景观和活动，以稳定商户；对经营不善商户，主动沟通，予以清退。项目销售通过以租促售的策略，改进现有商户经营情况的同时，积极拓展新商户做补位招商。
经市场调研修正后，建议2026年租金价格：外街：1楼60元/月/㎡，2楼30元/月/㎡；内街：1楼60元/月/㎡，2楼30元/月㎡。
把柏悦湾锦巷项目依据位置划分为4个区域，设置不同免租期，免租期区间6-12个月。
	栋号
	区域
	招商规划
	租赁政策
	备注

	8.9.24.25
	内街部分
	各类餐饮
	一楼60元/㎡/月 
二楼30元/㎡/月
	一楼免租期6-9个月
二楼免租期6-12个月

	7.26
	主力店
	足浴店，大型餐饮
	一楼60元/㎡/月 
二楼30元/㎡/月
	一楼免租期6-12个月
二楼免租期6-12个月

	6.27.28.29.30.31
	沿河外街
	部位招商
	一楼60元/㎡/月 
二楼30元/㎡/月
	一楼免租期6-9个月
二楼免租期6-12个月

	32.33.34.35
	若羌路
	装修公司，装修材料，花鸟等配套业态
	一楼60元/㎡/月
	免租期6-12个月

	免租情况说明：
①目前街区商业氛围比较差，免租时间主要是根据客户选择的业态，品牌，以及租赁面积决定，考虑到鸿雁新区目前人流问题，前期主要是以“养店”和宣传为主，所以释放一定的免租期。
②免租期根据签约时间3年合同至高释放9个月，签约5年时间最高释放12个月。免租时间等比例前2年释放，超过12个月的等比例前3年释放。如存在提前解约，需追回相应免租期房租。


2026年千城·锦巷项目招商政策
	业态规划
	免租期
	合同期限
	租赁保证金
	递增比例
	物管费
	商家优惠政策
	支付方式

	美食餐饮
	 一般商家（不超过12个月免租期）
租金单价按照最新制度进行，给与6-12个月免租期，房租缴纳方式半年付或者年付
主力店、品牌店、连锁店（不超24个月免租期）

	合同期不超过5年
	按3个月租金
（注：低于1万元的按1万元收取）
	合同5年期以内的，第3年起每年递增2%；
	3元/㎡/月
	装修期1个月（合同期外增加一个月免租期），期间物业费正常缴纳。
针对面积较大主力店铺（面积超过300㎡），可给予租金10-15%额外优惠。上报公司领导审批。
	季度/半年/年付（其中季度付只针对大型或者品牌餐饮，具体一铺一议）

	零售百货
	
	
	
	
	
	
	

	休闲娱乐
	
	
	
	
	
	
	

	母婴亲子
	
	
	
	
	
	
	

	文化娱乐
	
	
	
	
	
	
	

	家具家装
	
	
	
	
	
	
	

	社区配套
	
	
	
	
	
	
	

	教育培训
	
	
	
	
	
	
	

	萌宠乐园
	
	
	
	
	
	
	

	花卉集市
	
	
	
	
	
	
	

	备注
	公司领导特惠是指在2026年现优惠政策的基础上再给予10-15%，特殊或大型知名商户租赁政策可一事一报审批；
具体商务条件根据商务谈判报公司领导后最终确定。



	会议决议：

	经公司经营决策会审议，形成决议意见：同意千城锦巷2026年招商政策。



（二）库尔勒公司邵天宇汇报部分商户调整租赁政策，详见附件3，要点如下：
1． 库尔勒阿瓦克孜农产品商贸有限公司（唐伟）提前退租和现有价格调整
库尔勒阿瓦克孜农产品商贸有限公司（唐伟）于2011年1月1日签定梨香水韵3-1-11、3-1-12、3-2-01、3-2-02、3-3-01、3-3-02租赁合同，面积9794.56㎡。目前合同起始2021年1月1日，合同终止日2026年12月31日，保证金50万元，无免租期。
2022年5月库司销售3-3-02商铺，经与承租人协商，对已销售的商铺无条件提前解除租赁关系，对剩余5间商铺重新签定租赁合同。目前执行合同：2022年7月7日签定梨香水韵3-1-11、3-1-12、3-2-01、3-2-02、3-3-01租赁合同，面积7714.69㎡，合同起始日2022年6月10日，合同终止日2026年12月28日，起始租金递增方式为每二年递增5%，合同期总租金11459091.94元。截止目前实缴租8381437.09元，截止5月31日欠款合计1782358.4元。
由于2026年经济下行明显，三楼长期处于空置状态，二楼目前大面积空置，没办法继续维持经营。在合同还有7个月结束的情况下客户提出以下诉求：
(1) 提前将三楼空置商铺退租：面积( 1676.19㎡)，
(2) 剩余一楼二楼，总面积6038.5㎡，在原有房租基础上降低15%-25%租金，申请1-3个月免租期。
考虑到该商户与我司长期合作同时积极配合日常工作开展。且租赁面积较大（剩余面积：6038.5㎡)，此类大面积商铺在市场出租困难；拖欠房租部分经过友好沟通，决策前提前缴纳部分租金，剩余欠租于2026年12月31日前缴纳。
经过市场调研，周边区域类似面积租金单价在20-30㎡/月之间，且前期梨香水韵售楼部由100万/年降低到90万/年，整体房租下降10%，经过调研周边项目，租金价格较前几年有一定的下调。项目建议：同意三楼提前退租申请，对标梨香水韵售楼部租金下调比例，剩余面积租金在现有合同单价的基础上下调10%，给予1个月免租期。
2． 金唯凯炫量贩歌厅续租
库尔勒金唯凯炫量贩歌厅（王杏）于2019年7月29日签定梨香水韵2-3-01、2-3-02商铺，截止目前共7年有余。目前执行合同：起始日2025年1月1日，合同终止日2027年12月31日，面积896.89㎡，保证金76108万元，起始租金递增方式为第二年起每年递增2%，合同期总租金889320.25元，截止目前实缴租金364694.36元，欠款合计222302.21元。
因唯凯炫在千城梨香水韵深耕多年，年限久导致装修陈旧。为满足当前市场需求，提升消费场景打造消费体验，商户计划近期再次翻新装修店铺。为了长期经营，商户提出提前续租三年合同，以及装修期间申请1个月装修期。
考虑到唯凯炫重新装修增加商户稳定性，增加长期收益，并为销售增加信心。并且租户作为千城老客户，过往按时缴纳租金。项目建议:
(1) 同意该商户提前续租申请，合同租金按照2026年合同金额（27.54元/㎡/月）作为起始租金，并且新合同签订之日一次性缴纳所拖欠的房租；
(2) 提高保证金，由76108万元提至80000元整；
(3) 考虑到新签合同及商户装修升级，给予1个月免租期。
3． 谢刚租赁柏悦湾
商户谢刚于2026年4月29日租赁千城梨香水韵1-3-04号商铺（御水汇）经营足浴按摩，起始租金27.56元/㎡/月且无免租期。经沟通客户有扩店的意愿，考虑到柏悦湾整体业态划缺少娱乐产业，计划做足浴+KTV的新模式体验店。经过多次商讨和沟通，客户认可千城的企业品牌，意向柏悦湾5-2-1/2两间商铺，共计面积533㎡（原：有家海鲜）。
按2026年招商政策谈判，释放柏悦湾二楼租金单价30元/㎡/月，装修免租期最长12个月，分两年执行。客户认为鸿雁新区未来发展方向尚可，但是发展周期比较长，不如梨香水韵成熟商圈，前期需要“养店”，故反馈30元/㎡/月租金偏高。
原租户“有家海鲜”已清退，原装修未恢复至清水状态。新商户需拆除地面、墙面、消防楼梯，重新铺设地暖等，装修成本较高，预计前期投入200-250万元。综合考虑新区发展周期及装修投入，客户期望降低租金单价并给予24个月超长免租期。经反复谈判，考虑到项目整体定价不可下调，客户接受租金30元/㎡/月，但希望免租期延长至18个月。
鉴于该商铺空置较久，长期无租金收入，且柏悦湾年度招商压力较大，需补充商户促进销售，并弥补KTV业态空白，建议引入该客户。经周边市场调研，2026年整体租金降幅明显，如观塘云邸24元/㎡/月，大河城院27元/㎡/月。综合年度回款指标、助力销售及街区业态完整性，建议同意：租金30元/㎡/月，合同年限5年，租金从第三年起每年递增2%，免租期18个月，分3年释放（先付后享）。若客户提前退租，需追回免租期对应的租金。

	会议决议：

	经公司经营决策会审议，形成决议意见：
1. 拟同意梨香水韵租户唐伟三楼退租，原有租金缴纳至2026年5月31日，要求在新签合同前缴纳前期租金欠款40万元，剩余租金欠款在新合同中约定于2026年12月31日前缴清。从2026年6月1日起新合同单价降低10%，由原单价27.6元/㎡/月降低至24.84元/㎡/月，合同期5年，给予1个月免租期，租金第三年起每年递增2%，租金按季度支付。按程序报董事会审批。
2. 同意梨香水韵唯凯炫量商户提前续签3年合同，保证金提高至8万元，租金起始单价为27.54元/㎡/月，租金第2年起每年递增2%，并给予1个月装修免租期。该租户新签合同前需缴清前期租金欠款222302.21元。
3. 同意柏悦湾租户谢刚租赁一期5-2-1、5-2-2号商铺，租金30元/㎡/月，合同5年，租金第三年起每年递增2%，免租18个月，分三年释放先付后享。若提前退租，追回免租期对应租金。



（三）库尔勒公司邵天宇汇报河之洲项目135㎡户型去化方案，详见附件3，要点如下：
135㎡户型一批次共计272套，目前135㎡可售房源98套，其中A1户型74套，A2户型24套。A1、A2户型2025年6月及10月达到去化顶峰，进入2026年后，与二批次142户型同台竞争，流速显著下降，月均去化4套。
剩余5#楼A1、6#楼A2：共计44套，无河景优势，东南方向竞品鸿雁·云境项目建成后，存在视野遮挡问题。现阶段优势为现房，但若按目前流速，去化周期拉长至2027年与二批次同台竞争。户型产品力偏弱，去化困难。拟申请专项政策加速去化：
1． 激励措施：针对5#、6#楼A1、A2户型，个人当月认购135㎡1套，对应房源给予1500元套奖；认购2套及以上，第二套起每套给予2000元套奖。该套奖与提成同步发放，由自销佣金支出，执行时间5月26日-8月25日；
2． 处罚机制：5月26日-8月25日，个人当月认购135㎡无认购，当月应发工资内执行1500元扣罚；
3． 预期及费用测算：预计去化135㎡户型25套，产生额外提成预计费用45000元。最终以实际成交为准。
备注：正常佣金5.5‰，预估佣金3800元/套，若为全民及渠道推荐成交房源，佣金参与50%打折。

	会议决议：

	经公司经营决策会审议，形成决议意见：
1． 同意河之洲项目5#、6#楼135户型激励政策，即个人当月认购135㎡1套，给予1500元套奖；认购2套及以上，自第二套起每套给予2000元套奖。该套奖与提成同步发放，从自销佣金中列支，预估费用45000元。政策执行时间：2026年5月26日-2026年8月25日。
4. 若认购135㎡房源发生退房，则从次月佣金中追回对应套奖。为避免合规风险，当月扣罚金额应从佣金中扣除，原则上不得从基本工资中扣除。







[bookmark: _GoBack]





 2 / 2

