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关联交易公告 

 

 

 

重要内容提示： 

 交易内容：经中信银行股份有限公司（以下简称“本行”）2014年3月27

日董事会会议审议通过，本行与北京中信和业投资有限公司（以下简称

“中信和业”）签署了购买意向协议，拟购买中信和业所拥有的待售物业

（定义见下文），交易对价为人民币1,040,715.86万元（相当于约港币

1,297,327.18万元）。 

 中信和业是中国中信集团有限公司（以下简称“中信集团”）的全资子公

司，中信集团是本行的实际控制人。根据《上海证券交易所股票上市规

则》的规定，中信和业为本行的关联方，本次交易构成本行的关联交易。

本次关联交易须经本行股东大会审议通过。 

 回避事宜：本次交易为关联交易，关联董事已回避表决。 

 交易风险：本次关联交易是本行根据业务发展需要，根据公平公正原则

所进行的交易，对本行正常经营活动及财务状况无重大影响。 

 

一、 关联交易概述 

根据本行于2014年3月27日在北京与中信和业签订的购买意向协议，中信和

本行董事会及全体董事保证本公告内容不存在任何虚假记载、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责任。 

 



业同意出售，且本行同意购买位于北京市朝阳区东三环北京商务中心区（CBD)

核心区Z15地块（用地范围：东至金和东路，南至规划绿地，西至金和路，北至

规划绿地）项目部分物业（以下简称“待售物业”，本次购买待售物业的关联交

易以下简称“本次关联交易”），待售物业建筑总面积约16.52万平方米(地上建筑

面积约14.29万平方米，地下建筑面积约2.23万平方米)。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。  

经本行2014年3月27日董事会会议审议通过，本行同意本次关联交易。常振

明先生、朱小黄博士、窦建中先生、李庆萍女士和郭克彤先生等五位本行关联董

事回避表决，具有表决权的非关联董事均一致表决通过。  

中信和业是中信集团的全资子公司。中信集团为本行的实际控制人。根据《上

海证券交易所股票上市规则》的规定，中信和业为本行的关联方。本次交易构成

本行的关联交易。 

二、 关联方介绍 

（一） 关联关系介绍 

中信和业是中信集团的全资子公司，中信集团为本行的实际控制人。 

（二） 关联方基本情况 

中信集团由前国家副主席荣毅仁于1979年10月4日创办，办公地点为北京市

朝阳区新源南路6号京城大厦，法定代表人为常振明，注册资本为人民币1,837.03

亿元。中信集团目前已发展成为一家金融与实业并举的大型综合性跨国企业集

团。其中，金融涉及银行、证券、信托、保险、基金、资产管理等行业和领域；

实业涉及房地产、工程承包、资源能源、基础设施、机械制造、信息产业等行业

和领域。截至2012年末，中信集团总资产为人民币35,657亿元，净资产为人民币

2,355亿元，实现营业收入为人民币3,498亿元，2012年度实现归属于母公司股东

的净利润为人民币301.6亿元。 

中信和业是中信集团的全资子公司，于2011年5月4日成立，办公地点为北京

市朝阳区光华里十号楼前1号楼，法定代表人为李庆萍，注册资本为人民币1亿元。

其主要业务为房地产开发、项目投资、物业管理、施工总承包、专业承包、经济



信息咨询。截止2013年末，中信和业经审计的资产总额为人民币71.87亿元，资

产净额为人民币7972.41万元，由于中信和业旗下物业均尚在开发之中，因此2013

年未取得收入和盈利。 

三、 关联交易标的基本情况 

（一） 交易标的 

交易标的是中信和业出售的待售物业。  

待建筑工程竣工(目前预计为2019年)后，待售物业属于位于北京市朝阳区东

三环北京商务中心区（CBD）核心区Z15地块、建筑总面积约为43.7万平方米的一

幢108层高办公楼项目的部分物业。待售物业建筑总面积约16.52万平方米，其中

地上建筑面积约14.29万平方米，地下建筑面积约2.23万平方米。 

中信集团通过投标方式取得了Z15地块的国有建设用地使用权，已经与北京

市国土资源局签署了《国有建设用地使用权出让合同》（合同编号：京地出[合]

字[2011]0026号）及其补充协议,与北京市土地整理储备中心商务分中心签署了

《土地开发建设补偿协议》（合同编号：商土市字[2010]001号），并支付了应支

付的土地出让价款（包括政府土地收益、土地开发补偿费）。中信和业为中信集

团为开发建设项目成立的一级子公司，中信集团指定中信和业为Z15地块的开发

建设主体，并已经将Z15地块的国有建设用地使用权转让给中信和业。中信和业

已取得《北京商务中心区管理委员会关于CBD核心区Z15项目向中信银行股份有限

公司出售部分物业的意见》（京商务区文[2013]6号）的批复，北京商务中心区管

理委员会同意中信和业将Z15地块项目部分物业出售给本行。 

（二） 关联交易价格确定的一般原则和方法 

待售物业位于北京市朝阳区东三环北京商务中心区（CBD）核心区。该土地

的应占原成本价约为人民币 662,346.41 万元(相当于约港币 825,662.44 万元)。

鉴于待售物业尚处于待开发阶段，而待售物业目前预计将于 2019 年竣工，截至

2014 年 2月 28日，该物业的账面值（即该土地的应占原成本价以及于该土地上

所建的该物业之相关建筑成本）约为人民币 704,487.64 万元(相当于约港币

878,194.52 万元)。根据本行聘请的境内独立专业估值师北京天健兴业资产评估



有限公司的初步估值，目标物业于 2014 年 2 月 1 日（假设待售物业于该日已经

竣工）的指示性价值为人民币 1,117,573.08 万元(约港币 1,393,135.23 万元)；

同时，根据本行聘请的境外独立专业估值师中证评估有限公司的初步估值，目标

物业于 2014 年 2 月 1 日（假设待售物业于该日已经竣工）的指示性价值为人民

币 1,117,570 万元(约港币 1,393,131.39 万元)。上述估值估值师均采用市场比

较法得出的结果。 

参考上述境内外独立评估师出具的《资产评估报告》对待售物业的估值，经

本行与中信和业公平磋商，本次关联交易价格确定为人民币1,040,715.86万元

（相当于约港币1,297,327.18万元）。 

四、 关联交易的主要内容和履约安排 

（一） 关联交易的主要内容 

中信和业同意出售，且本行同意购买拟在位于北京市朝阳区东三环北京商务

中心区( CBD )核心区的Z15地块上开发建造的部分物业。 

（二） 购买意向协议生效的条件 

购买意向协议自本行董事会和股东大会批准该协议且本行向中信和业发出

生效通知之日起生效。 

（三） 交易价格、支付方式、支付期限 

本行关联交易价格为人民币1,040,715.86万元(相当于约港币1,297,327.18

万元)，将按以下付款进度安排进行支付： 

付款次数 付款节点 付款比例 
付款金额  

（单位：万元） 

第1次 
购买意向协议签署并 

生效后10个工作日 

42% 

437,100.66 

（相当于约港币

544,877.41万元） 



第2次 
底板浇筑完成并经本行 

验收确认后10个工作日 

13% 

135,293.06 

（相当于约港币

168,652.53万元） 

第3次 
地下结构出正负零并经本 

行验收确认后10个工作日 

6% 

62,442.95 

（相当于约港币

77,839.63万元） 

第4次 
结构施工至20层并经本行 

验收确认后10个工作日 

8% 

83,257.27 

（相当于约港币

103,786.18万元） 

第5次 
结构施工至50层并经本行 

验收确认后10个工作日 

9% 

93,664.43 

（相当于约港币

116,759.45万元） 

第6次 
结构施工至80层并经本行 

验收确认后10个工作日 

9% 

93,664.43 

（相当于约港币

116,759.45万元） 

第7次 
结构封顶并经本行验收 

确认后10个工作日 

5% 

52,035.79 

（相当于约港币

64,866.36万元） 

第8次 
幕墙封闭并经本行验收 

确认后10个工作日 

3% 

31,221.48 

（相当于约港币

38,919.82万元） 

第9次 
竣工并经本行验收 

确认后10个工作日 

3.5% 

36,425.05 

（相当于约港币

45,406.44万元） 

第10次 
房产证交付并经本行 

验收确认后10个工作日 

1.5% 

15,610.74 

（相当于约港币

19,459.91万元） 



 

根据购买意向协议，在项目交付时，依据具备资质的测绘单位出具的待售物

业实际测绘面积，以及购买意向协议约定的单价，确定待售物业的最终总价款。

如果待售物业最终价款与购买意向协议约定的暂定价款存在差额，则双方依据购

买意向协议约定的单价进行结算，多退少补。 

交易价格经本行与中信和业公平磋商予以确定，其中参照了本行聘请的境内

独立专业评估师北京天健兴业资产评估有限公司对待售物业于2014年2月1日（假

设待售物业于该日已经竣工）的初步估值，市场价值为人民币1,117,573.08万元

(约港币1,393,135.23万元)，同时参照了本行聘请的境外独立专业估值师中证评

估有限公司对待售物业于2014年2月1日（假设待售物业于该日已经竣工）的初步

估值，指示性价值为人民币1,117,570万元(约港币1,393,131.39万元)。 

倘若本行因自身原因不能按照购买意向协议约定按时支付款项，则本行应在

30天宽限期届满之日次日起向中信和业支付到期应付而未付金额每日2‱（宽限

期届满之日次日起三个月以内）或每日3‱（宽限期届满之日次日起三个月以后）

的违约金；倘若本行单方决定不再购买待售物业，则本行应向中信和业支付购买

意向协议约定购买价格的15%作为违约金。在本行决定不再购买待售物业之日起

30日内，中信和业应返还本行已经支付的全部款项及利息（按同期银行贷款基准

利率计算）扣除上述本行应付违约金后的余额。 

倘若因中信和业单方原因不能按照购买意向协议约定向本行交付待售物业，

中信和业应返还本行已经支付的全部款项及利息（按同期银行贷款基准利率计

算）,并向本行支付购买意向协议约定购买总价款的 100%作为违约金；倘若因中

信和业单方原因逾期向本行交付待售物业，则中信和业应在 90 天宽限期届满之

日次日起向本行支付本行已支付全部款项的每日 2‱（宽限期届满之日次日起三

个月以内）或每日 3‱（宽限期届满之日次日起三个月以后）的违约金。 

倘若中信和业违反双方另行签署的《资金监管协议》的约定，中信和业应向

本行按照违约行为涉及资金金额的每日 1‱支付违约金。 

（四） 待售物业交付与产权办理 



根据购买意向协议，中信和业在取得待售物业预售许可证后一定期限内与本

行签署《北京市商品房预售合同》，并须于2019年3月31日将待售物业交付给本行。

中信和业须保证自交付之日起30个月内本行取得待售物业的房屋所有权证及土

地使用证。 

五、 进行管理交易的目的以及管理交易对上市公司的影响 

标的物业位于北京市朝阳区光华路北京商务中心区（CBD）核心区，该区域

是世界500强、国内外金融机构总部大楼聚集区，也是北京市政府定位的顶级商

务区，区位优势十分明显。Z15项目是北京市第一高度建筑（约528米），也是北

京里程碑式的地标建筑。为此本行认为拟进行的交易，将为本行满足办公之需要，

并为本行拓展在北京之业务提供保障和支持，对本行自身形象的提升大有裨益。 

本次关联交易是本行根据业务发展需要，根据公平公正原则所进行的交易，

对本行政策经营活动及财务状况无重大影响。 

六、 本次关联交易应当履行的审议程序 

经本行2014年3月27日董事会会议审议通过，同意本次关联交易。常振明先

生、朱小黄博士、窦建中先生、李庆萍女士和郭克彤先生等五位本行关联董事回

避表决，具有表决权的非关联董事均一致表决通过，独立董事发表了事前认可声

明及独立意见。本次关联交易须经本行股东大会审议。 

本行独立董事刘淑兰、刑天才、吴小庆、李哲平和王联章对本次关联交易发

表独立意见如下： 

1、 中信银行向中信和业购置北京市朝阳区东三环北京商务中心区( CBD )

核心区Z15地块项目部分物业的相关议案已经中信银行2014年3月27日董事会会

议审议通过。在提交董事会会议审议前，已经我们事前认可。董事会会议在审议

与本次关联交易有关的议案时，有利益冲突的关联董事依法回避表决,本次董事

会会议召开程序及决议合法、有效。  

2、 中信银行向中信和业购置北京市朝阳区东三环北京商务中心区( CBD )

核心区Z15地块项目部分物业符合中国银行业监督管理委员会、中国证券监督管

理委员会、上海证券交易所等监管部门要求，符合《中信银行股份有限公司章程》、



《中信银行股份有限公司关联交易管理办法》及其他相关规定，履行了相应的审

批程序。 

3、 中信银行上述关联交易系依据市场定价原则和一般商业条款于中信银行

日常业务过程中进行，公平合理且符合中信银行和全体股东的利益，不存在损害

中信银行及中小股东利益的情况，不会对中信银行本期及未来的财务状况产生不

利影响，也不会影响上市公司的独立性。 

七、 独立财务顾问的意见 

本行所聘请的独立财务顾问广发融资（香港）有限公司在充分审阅待售物业

相关材料后，并结合北京办公楼行业情况及本行业务发展实际情况，从上述交易

主要条款及对本行财务影响等角度发表如下意见：本行购买待售物业的交易乃按

一般商务条款订立，就独立股东而言属公平合理，符合本行及全体股东的整体利

益。 

八、 备查文件目录 

（一） 经独立董事签字确认的事前认可声明及独立意见 

（二） 评估报告 

 

特此公告 

 

中信银行股份有限公司董事会 

二〇一四年三月二十八日 


