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证券代码：600007          股票简称：中国国贸           编号：临 2016-004 

 

中国国际贸易中心股份有限公司 

关联交易公告 

 

 

本公司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。 

 

重要内容提示： 

 投资标的名称：国贸中心东楼改造及交通一体化工程 

 投资金额：3.93 亿元 

 可能存在的风险提示 

1、宏观经济形势及政策可能引致的风险 

2、市场竞争可能引致的风险 

3、项目管理及组织实施可能引致的风险 

 过去一年与同一关联人进行的交易以及与不同关联人进行的交易类别相

关的交易的累计次数及其金额说明 

2015 年度，公司与中国国际贸易中心有限公司（以下简称“国贸有限公司”）

进行的交易均为与日常经营相关的关联交易，交易事项及交易金额详见公司于

2016 年 3 月 24 日在《中国证券报》、《上海证券报》及上海证券交易所网站

www.sse.com.cn 上披露的关于公司 2015 年度日常关联交易执行情况及 2016 年

度日常关联交易预计公告。 

 本次关联交易须公司股东大会批准 

 

一、关联交易概述 

原国贸展厅及东写字楼位于国贸写字楼 2 座南侧，于上世纪 90 年代初期建

成并投入使用。该物业虽处于国贸中心黄金地段，但由于面积较小、场馆陈旧，

同时局限于展览行业性质及市场环境等，平均租金及出租率均相对较低。为充分

利用该区域的位置优势，进一步提高公司的经济效益，公司董事会于 2014 年 2
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月 19 日召开五届二十三次董事会会议，审议同意将该区域原有物业及与之相连

的国贸写字楼 2座部分区域改建为商城，同时配合北京市政府实施国贸展厅及东

写字楼区域地下国贸站轨道交通、公交、步行等一体化项目建设工作。 

原国贸展厅和东写字楼由公司所有，其所对应的土地使用权由公司控股股东

国贸有限公司所有，这是历史原因造成的，且在公司设立时获得有关政府部门的

认可，因此，公司五届二十三次董事会会议通过的改建方案是按照维持房地权属

不变，由公司进行投资建设。但由于现行政策规定，新增房屋只能由土地使用权

拥有人立项投资建设，政府相关部门一直未能批准以公司名义办理土地预审和项

目立项。因此，经与国贸有限公司协商，并征得政府相关部门原则同意，拟将原

改建项目投资建设方案调整为由公司与国贸有限公司分别投资、共同建设。 

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。根据《股票上市规则》的规定，国贸有限公司为本公司控股股东，本次交易

构成了上市公司的关联交易。 

至本次关联交易为止，过去 12 个月内公司没有其他与同一关联人或与不同

关联人之间交易类别相关的金额达到 3,000 万元以上，且占上市公司最近一期经

审计净资产绝对值 5%以上的关联交易。 

 

二、关联方介绍 

（一）关联方关系介绍 

公司控股股东国贸有限公司为本次关联交易关联方。 

（二）关联人基本情况 

名称 中国国际贸易中心有限公司 

企业性质 有限责任公司(台港澳与境内合资) 

注册地 北京 

主要办公地点 北京市朝阳区建国门外大街一号 

法定代表人 高燕 

注册资本 2.4 亿美元 

主营业务 
主要经营写字楼及楼宇管理服务、宾馆、公寓及配套

的餐饮、宴会、会议等业务。 
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主要股东 中国世贸投资有限公司、嘉里兴业有限公司 

主要业务最近三年发展

状况 

国贸有限公司是中外合资经营企业，主要经营写字楼

及楼宇管理服务、宾馆、公寓及配套的餐饮、宴会、

会议等业务。最近三年（2013-2015 年），公司取得

了较好的经营业绩，收入和利润连年增长，所属的写

字楼、商场、酒店在国内外享有良好的声誉。 

2015 年主要财务指标 

2015 年实现营业收入 31.1 亿元，净利润 7.8 亿元。

2015 年底，公司拥有资产总额 123.9 亿元，净资产

64.2 亿元。 

国贸有限公司与本公司

之间存在产权、业务、

资产、债权债务、人员

等方面关系的说明 

1、产权关系：国贸有限公司是本公司的控股股东。

2015 年 12 月 31 日，国贸有限公司持有本公司 80.65%

的股份。 

2、业务、资产、债权债务关系简述：国贸有限公司

委托本公司经营管理二期物业中心、国贸西写字楼、

国贸中心外围、国贸中心 19#楼、国贸一期 F区地下

一层（北侧）区域、国贸一期地上二层“美丽田园”

区域。此外，国贸有限公司还与本公司就国贸写字楼、

国贸商城、国贸公寓及其对应的土地使用权的租赁使

用以及商标许可等事项签署了协议。 

 

三、关联交易标的基本情况 

（一）交易标的 

1、交易名称：国贸中心东楼改造及交通一体化工程 

2、交易类别：与关联人共同投资 

3、投资项目的主要内容 

改造项目所涉及区域的原有物业主要为国贸展厅及东写字楼，建筑面积约为

3.41 万平方米，其中地上建筑面积约 1.94 万平方米，地下建筑面积约 1.47 万

平方米。改造项目完成后，建筑面积增加至约 5.77 万平方米，其中地上建筑面

积约 3.78 万平方米，地下建筑面积约 1.99 万平方米，物业用途为商城出租。 
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同时实施的国贸站轨道交通、公交、步行等一体化工程，涉及公司原地下车

库建筑面积约3,880平方米，将新建建筑面积约为5,980平方米的地铁换乘大厅。 

综上，改造项目在公司原有建筑面积约3.80万平方米的基础上，增加约2.56

万平方米至约 6.36 万平方米（含地铁换乘大厅；最终面积以测绘和房屋登记的

面积为准）。 

公司与国贸有限公司以“历史形成的资产权属状况，改造后保持不变；新增

房屋资产，满足土地使用权和房屋所有权主体一致”为原则，改造项目涉及原属

本公司的建筑面积为 3.80 万平方米的房屋，由本公司投资进行改造，改造后公

司拥有的房屋面积不变；新增加的建筑面积约为 2.56 万平方米的房屋归属国贸

有限公司，由国贸有限公司投资进行建设；新增加房屋面积需向政府缴纳的土地

出让金由国贸有限公司承担。 

改造项目完成后，国贸有限公司的资产将委托本公司经营管理；分属本公司

和国贸有限公司的资产运营发生的成本和产生的收益，分别由本公司和国贸有限

公司承担和享有。 

公司五届二十三次董事会会议审议批准的国贸写字楼 2 座区域改造方案不

变，本公司和国贸有限公司的投资分别占投资总额的 70％和 30％，具体为本公

司投资 0.78 亿元，国贸有限公司投资 0.33 亿元。 

4、各主要投资方的出资 

原投资方案中，公司承担的改建项目总投资额预计约 8.33 亿元，扣除国贸

写字楼 2座部分区域改建成本后，原国贸展厅及东写字楼区域改建项目投资额预

计约 7.55 亿元。 

改造项目由公司单独投资变更为公司和国贸有限公司分别出资、共同建设后，

公司投资约 3.93 亿元，较原方案减少约 3.62 亿元。项目完工后，公司拥有该物

业的建筑面积约 3.80 万平方米，与改建前原国贸展厅及东写字楼建筑面积相同；

可出租面积约 1.41 万平方米。 

5、投资项目的建设期 

公司于 2014 年 4 月底完成了原国贸展厅及东写字楼的拆除施工，预计该项

目将于 2016 年 9 月底完工并投入使用。 

6、市场定位及可行性分析 

项目改造完成后，该区域将会吸引 10 余个国际著名品牌、一线品牌的双层
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店开业，同时还将吸引更多知名的服装服饰、家居用品及餐饮品牌入驻，这些新

增的商品和服务将给消费者带来更多的选择和全新的体验，也将进一步提升国贸

商城的市场竞争力。 

经初步测算，该项目自开工之日起，公司投资回收期约为 4.5 年，投资回报

率（营业前 10 年年均净利润/总投资）约为 57.8%。 

7、投资项目需要履行的审批手续 

（1）2014 年 9 月中旬,取得项目规划条件，确定总建设规模及其它技术指

标； 

（2）2015 年 2 月,通过环评审查；2015 年 6 月，取得用地预审批复（如果

该议案经公司股东大会审议批准，根据市发改委的要求，该项目环评审查和用地

预审批复主体须变更为公司和国贸有限公司）； 

（3）2015 年 9 月下旬，交通一体化设计方案获得市规委和交通委批准； 

（4）2015 年 12 月中旬，取得市规委项目设计方案复函。 

下一阶段，公司还将根据相关规定，取得市发改委项目立项批复、消防审核

意见以及完成消防验收等。 

（二）投资项目的权属状况说明 

改造前，原国贸展厅及东写字楼房屋所有权属于本公司，占地的土地使用权

属于国贸有限公司，本公司向国贸有限公司长期租赁使用该土地使用权。 

改造项目完成后，项目总建筑面积 6.36 万平方米房屋中 3.80 万平方米划归

公司所有（与公司原拥有房屋建筑面积保持不变），新增 2.56 万平方米建筑面积

房屋划归国贸有限公司所有，占地的土地使用权仍归属国贸有限公司。 

改造项目不存在抵押、质押及其他任何限制转让的情况，不涉及诉讼、仲裁

事项或查封、冻结等司法措施，也不存在妨碍权属转移的其他情况。 

（三）关联交易价格确定的一般原则和方法 

公司与国贸有限公司按照该项目改造完成后房屋面积具体归属情况，确定双

方各自的投资金额。 

 

四、关联交易协议的主要内容和履约安排 

（一）改造项目由公司和国贸有限公司分别投资、共同建设，公司对改造项

目建筑面积为 3.80 万平方米的原有房屋进行改造，国贸有限公司对新增加的建
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筑面积为 2.56 万平方米的房屋进行建设。 

（二）改造项目由公司、国贸有限公司双方共同办理立项、规划、开工、验

收等项目审批手续。 

（三）改造项目的建设由公司负责具体实施。双方应共同配合、协助以保证

改造项目的顺利实施。 

（四）改造项目投资总额约 6.19 亿元（不含土地出让金），根据上述建筑面

积的划分，公司和国贸有限公司分别对改造项目进行投资，其中公司投资 3.93

亿元，国贸有限公司投资 2.26 亿元。 

（五）改造项目的投资将由公司、国贸有限公司双方根据协议支付给承包商、

供应商等建设单位。鉴于公司前期已对改造项目投入部分建设费用，国贸有限公

司同意于本协议签署后 60 日内将公司垫付的建设费用按照实际发生的金额支付

给公司。 

国贸有限公司根据前述资金的占用时间，按照公司经审计确认的 2015 年度

改造项目的借款费用资本化率，向公司支付资金占用费。 

（六）改造项目的土地出让金由国贸有限公司承担，并由国贸有限公司与土

地管理部门签订相关协议。 

（七）改造完成后，项目总建筑面积 6.36 万平方米房屋中 3.80 万平方米划

归公司所有（与公司原拥有房屋建筑面积保持不变），新增 2.56 万平方米建筑面

积房屋划归国贸有限公司所有。公司、国贸有限公司按照方便使用和管理的原则，

对改造项目各自所拥有的建筑进行了合理的划分,具体如下： 

单位：平方米 

  公司 国贸有限公司 

商城面积归属 

地下 2层 9,905.87 0 

地下 1层 0 10,024.85 

1 层 8,115.22 0 

2 层 7,735.01 0 

3 层 6,310.61 0 

4 层 0 6,407.10 

5 层 0 6,045.02 
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6 层 3,120.39 0 

地铁换乘大厅面积归属 2,821.94 3,159.47 

建筑面积总计 38,009.04 25,636.44 

公司、国贸有限公司双方将分别办理房屋所有权证，面积以实测为准。 

（八）国贸有限公司将归属于其所有的 2.56 万平方米的房屋委托公司经营

管理，并参照市场价格向公司支付管理费。在项目建成后、投入运营之前，双方

将另行签署委托经营管理协议。 

 

五、该关联交易的目的以及对上市公司的影响 

公司原拟定的改造方案是按照延续历史形成的房地权属现状的原则，全部由

公司进行改造项目的投资建设，相关议案已经公司五届二十三次董事会会议审议

批准。但由于现行政策规定，新增建筑只能由土地使用权人立项投资建设，因此，

有关政府部门一直未能批准以本公司名义办理改造项目立项及其他审批事项。为

保证改造工程顺利完成，维护全体股东利益，本着尊重历史原因形成的资产权属

状况的原则，同时满足新增建筑房屋所有权与土地权属主体一致的要求，公司与

国贸有限公司经充分研究、协商，确定改造项目涉及原属本公司的建筑面积为

3.80 万平方米的房屋，由本公司投资进行改造，改造后公司拥有的房屋面积不

变；新增加的建筑面积约为 2.56 万平方米的房屋归属国贸有限公司，由国贸有

限公司投资进行建设，土地使用权仍属国贸有限公司不变。 

鉴于改造项目的用途为商城出租，且国贸有限公司所拥有的 2.56 万平方米

房屋的用途同样为商城出租，与公司构成同业竞争。为此，经双方协商，国贸有

限公司同意将该 2.56 万平方米的房屋委托公司进行经营管理，并参照市场价格

向公司支付管理费。 

该项目建设完成后，国贸商城的经营面积将大幅增加，经营内容将进一步丰

富，经营效益将进一步提高，市场竞争力将进一步增强，从而有利于公司的长远

发展；同时，国贸站轨道交通、公交、步行等一体化项目，还将满足国贸站日益

增长的客流需要，明显改善区域内的交通环境。 
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六、投资项目的风险分析 

（一）宏观经济形势及政策可能引致的风险 

2015 年以来，全球经济呈现深度调整，国内经济增速持续下行，经济形势

中诸多不稳定性、不确定性因素将会影响现有或潜在租户的续租、新租意愿，从

而给商城招租带来压力。同时，城镇居民人均可支配收入增速放缓、消费者信心

指数下降以及倡导例行节约等因素，也将对商城的消费需求产生一定的影响。 

为此，公司将密切关注宏观经济形势以及政策变化，加强市场调研，采取灵

活的销售策略，创新经营方式，优化租户结构，规避经营风险。 

（二）市场竞争可能引致的风险 

近年来，我国电子商务保持快速发展势头，电子商务交易额和网络零售额增

长迅猛，消费者购物习惯的变化给商城的冲击日益明显；另外，预计未来一段时

间，北京市商业零售市场将迎来较大规模的新增供给，将对商城的出租率及租金

水平带来一定压力。 

针对市场竞争可能引致的风险，公司将以国贸三期 B阶段项目和国贸中心东

楼改造及交通一体化工程竣工开业为契机，进一步优化租户结构，适当增加餐饮、

社交等无法通过网上购物取得的体验式商品和服务，力争将国贸商城打造成经营

内容更丰富、消费体验更良好的综合性购物中心，从而吸引更多消费者，进一步

提升国贸商城的市场竞争力，以规避可能的市场竞争风险。 

（三）项目管理及组织实施可能引致的风险 

该项目存在管理面积大、专业分包多、作业人员复杂、交叉施工等安全管理

难度问题。为此，公司对施工现场和消防安全问题高度重视，在强化安全管理制

度及现场管控、加强人员配备及责任落实到人的同时，着重做好常态管理，强化

施工过程控制与巡视检查，及时应对工程中出现的问题，确保工程顺利实施。 

 

七、需要特别说明的历史关联交易（日常关联交易除外）情况 

从 2016 年初以来以及本次交易前 12 个月内，公司与国贸有限公司未发生除

日常关联交易外的其他类型关联交易。 

 

八、该关联交易应当履行的审议程序 

公司独立董事审阅了公司关于变更原国贸展厅、东写字楼等区域改建项目投
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资方案的议案，听取了公司对该议案所作的说明，同意该议案涉及的相关事项，

并同意将该议案提交公司董事会及股东大会予以审议。 

公司董事会审计委员会审阅了公司关于变更原国贸展厅、东写字楼等区域改

建项目投资方案的议案，听取了公司对该议案所作的说明，并出具了同意该议案

的书面意见。 

2016 年 3 月 22 日,公司六届十七次董事会会议审议通过了关于变更原国贸

展厅、东写字楼等区域改建项目投资方案的议案。关联董事洪敬南先生、张彦飞

先生、高燕女士、郭孔丞先生、王思东先生、郭惠光女士、任亚光先生及黄小抗

先生共 8人回避表决，非关联董事任克雷先生、钟维国先生、马蔚华先生及黄汝

璞女士共 4 人投票表决，表决结果为：4 票同意，0 票反对，0 票弃权，同意将

该议案提交公司 2015 年度股东大会审议表决。 

公司独立董事对该议案发表了独立意见，认为公司与国贸有限公司之间关联

交易方案，是根据政府相关规定和国贸中心东楼改造及交通一体化工程实际建设

情况而制定的，不存在损害公司和其他股东利益的情形，同意公司关于变更原国

贸展厅、东写字楼等区域改建项目投资方案的议案。 

 

特此公告。 

 

 

 

中国国际贸易中心股份有限公司 

                                            2016 年 3 月 22 日 


