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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。

（股份代號：588)

持續關連交易
委託經營管理合同

本公司之附屬公司北辰商管（作為受託管理方）與北辰集團（作為業主方）擬於
近日分別簽署辰運物業委託經營管理合同及亞市委託經營管理合同，據此，北
辰集團分別就有關辰運物業及亞市的經營管理，委託北辰商管提供受託管理服
務，並支付管理費。

上市規則的涵義

於本公告日期，北辰集團持有本公司1,161,000,031股A股，約佔本公司已發行
股份的34.48%，為本公司的控股股東，故此北辰集團為本公司的關連人士。因
此，委託經營管理合同及其項下之交易構成上市規則第14A章項下本公司的持
續關連交易。

由於就兩份委託經營管理合同項下之年度上限（按合併基準計算）的適用百分比
率（代價比率）超過0.1%但低於5%，本公司根據上市規則第14A.76條須就委託
經營管理合同遵守申報及公佈的規定，惟獲豁免遵守刊發通函及股東批准的規
定。

此外，由於委託經營管理合同的年期超過三年，根據香港上市規則第14A.52
條，本公司委聘獨立財務顧問審閱委託經營管理合同並確認其乃屬此類期限的
合同之正常業務慣例。進一步詳情請參閱本公告「獨立財務顧問之看法」一節。
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1. 辰運物業委託經營管理合同

本公司之附屬公司北辰商管與北辰集團擬於近日就經營管理北辰集團其下的
代管公司、代管資產以及代管公司員工簽署辰運物業委託經營管理合同。辰
運物業委託經營管理合同的主要條款概述如下：

訂約方： (i) 北辰集團，作為業主方

(ii) 北辰商管，作為受託管理方

委託範圍： 委託經營管理的範圍為北辰集團其下的代管公司、代管資
產以及代管公司員工。

代管公司包括：北京北辰實業集團有限責任公司辰運物業
管理中心、北京北辰實業集團有限責任公司元辰鑫物業管
理分公司（「元辰鑫物業管理公司」）、北京北辰實業集團有
限責任公司北京劇院、北京北辰實業集團有限責任公司元
辰鑫國際酒店。

代管資產包括：
辰運物業目前主要管理的資產為：坐落於北京朝陽區安慧
里一區1號樓、二區4號、二區12號樓 (1-4)層地址的全部
房屋、二區20號樓1層101等（3套）地址的房屋、三區6號
樓、三區10號樓北京劇院及附樓、四區1號樓、北京市朝
陽區安苑北里14號樓、北京市朝陽區北四環中路8號（J、
K座）相關房產、北京市朝陽區北辰中路8號E座2102的房
屋、北京市朝陽區北辰中路8號G座708的房屋。

元辰鑫物業管理公司目前主要管理的資產為：北京市朝陽
區馬甸裕民路12號院元辰鑫大廈F座、E1座、E2座、E3座
的房屋。

委託期限： 自辰運物業委託經營管理合同簽訂之日起計五年。

管理費： 月度管理費（含稅）按項目營業收入相應比率收取（如下
表），自辰運物業委託經營管理合同簽訂之日（含簽訂當
日）起獲得第一筆營業收入開始計算。雙方應按照中國法律
法規的規定繳納各自應承擔的各項稅費。
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2023年
（自起始日） 2024年 2025年 2026年 2027年

年管理費率 3% 2.9% 2.7% 2.5% 2.5%
月管理費率 0.250% 0.242% 0.225% 0.208% 0.208%

北辰商管承諾如果雙方既定成本費用率超出一個百分點，
北辰商管當年實際應收的管理費用將相應下調3%；成本費
用率調整偏差最多不超過十個百分點。

上述管理費乃由北辰集團與北辰商管參考目標管理範圍、
前期所需投放相應較多的資源、管理成本加目標收益預算
及同行業收費標準後，經公平磋商後釐定。代管公司對應
的營運帳戶內所反映的營業收入作為北辰商管收取管理費
的計算依據。北辰商管不得以任何形式動用代管公司對應
的運營賬戶中的資金。

付款： 北辰商管應於每月10日前完成上月財務報表（如遇節假日
則順延至隨後的第二個工作日），向北辰集團報告上月份營
業收入、經營性支出以及管理費情況。北辰商管將委託項
目企業財務報表營業收入情況上報給北辰集團，經北辰集
團確認無誤後，代管公司以銀行匯款形式以人民幣向北辰
商管支付管理費。

年度上限

於辰運物業委託經營管理合同生效的期間，根據辰運物業委託經營管理合同擬進
行的交易之年度上限分別估算如下：

單位：人民幣萬元

2023年 2024年 2025年 2026年 2027年

年度上限 291.06 289.80 269.81 254.68 257.10

以上年度上限乃參考辰運物業過往年度營業收入水平（不包括疫情因素影響）和未
來五年經營目標以及管理費率而釐定，假設雙方同意的成本費用水平得以維持。
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2. 亞市委託經營管理合同

本公司之附屬公司北辰商管與北辰集團擬於近日就經營管理亞市及其資產簽
署亞市委託經營管理合同。亞市委託經營管理合同的主要條款概述如下：

訂約方： (i) 北辰集團，作為業主方

(ii) 北辰商管，作為受託管理方

委託範圍： 委託經營管理範圍為亞市及其資產及員工。

亞市目前主要管理的資產為：坐落於北京市昌平區立湯路
70號的場區、綜合廳、綜合樓及其配套設施。

委託期限： 自亞市委託經營管理合同簽訂之日起計五年。

管理費： 月度管理費（含稅）按項目營業收入相應比率收取（如下
表），自亞市委託經營管理合同簽訂之日（含簽訂當日）起
獲得第一筆營業收入開始計算。雙方應按照中國法律法規
的規定繳納各自應承擔的各項稅費。

2023年
（自起始日） 2024年 2025年 2026年 2027年

年管理費率 3% 2.9% 2.7% 2.5% 2.5%
月管理費率 0.250% 0.242% 0.225% 0.208% 0.208%

北辰商管承諾如果雙方既定成本費用率超出一個百分點，
北辰商管當年實際應收的管理費用將相應下調3%；成本費
用率調整偏差最多不超過十個百分點。

上述管理費乃由北辰集團與北辰商管參考目標管理範圍、
前期所需投放相應較多的資源、管理成本加目標收益預算
及同行業收費標準後，經公平磋商後釐定。亞市營運帳戶
內所反映的營業收入作為北辰商管收取管理費的計算依
據。北辰商管不得以任何形式動用亞市運營賬戶中的資金。

付款： 北辰商管應於每月10日前完成上月財務報表（如遇節假日
則順延至隨後的第二個工作日），向北辰集團報告上月份營
業收入、經營性支出以及管理費情況。北辰商管將委託項
目企業財務報表營業收入情況上報給北辰集團，經北辰集
團確認無誤後，亞市以銀行匯款形式以人民幣向北辰商管
支付管理費。
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年度上限

於亞市委託經營管理合同生效的期間，根據亞市委託經營管理合同擬進行的交易
之年度上限分別估算如下：

單位：人民幣萬元

2023年 2024年 2025年 2026年 2027年

年度上限 317.31 326.83 304.29 287.22 289.95

以上年度上限乃參考亞市過往年度營業收入水平（不包括疫情因素影響）和未來五
年經營目標以及管理費率而釐定，假設雙方同意的成本費用水平得以維持。

3. 訂立委託經營管理合同的理由及裨益

北辰商管憑藉在寫字樓、公寓、商業等業態專業化運營管理的經驗，通過
訂立委託經營管理合同受託管理北辰集團的商業物業項目，將進一步整合
資源，提升綜合管理效能，增強本公司整體盈利能力，提升本公司品牌影響
力，加快構建本公司房地產、會展、商業物業板塊相互支撐、優勢互補、協
同發展的新格局。

董事會已於二零二三年二月一日同意委託經營管理合同之條款，而委託經營
管理合同預期將於近日簽署。董事（包括獨立非執行董事）已確認委託經營管
理合同之條款（包括其年度上限和合同年期）屬公平合理，委託經營管理合同
及其項下之交易在本集團的日常業務中按一般商務條款進行，並符合本公司
及其股東之整體利益。

由於董事李偉東先生、李雲女士、楊華森先生亦為北辰集團的董事，同時張
文雷女士、郭川先生亦分別為北辰集團附屬公司董事及監事，故彼等均已於
董事會會議上就批准委託經營管理合同迴避表決。除上文所披露者外，概無
董事被視為於委託經營管理合同中擁有任何重大權益。

4. 上市規則的涵義

於本公告日期，北辰集團持有本公司1,161,000,031股A股，約佔本公司已發
行股份的34.48%，為本公司的控股股東，故此北辰集團為本公司的關連人
士。因此，委託經營管理合同及其項下之交易構成上市規則第14A章項下本
公司的持續關連交易。
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由於就兩份委託經營管理合同項下之年度上限（按合併基準計算）的適用百分
比率（代價比率）超過0.1%但低於5%，本公司根據上市規則第14A.76條須就
委託經營管理合同遵守申報及公佈的規定，惟獲豁免遵守刊發通函及股東批
准的規定。

5. 獨立財務顧問之意見

另外，由於委託經營管理合同的期限超過三年，根據上市規則第14A.52條，
本公司已委任浩德融資作為獨立財務顧問，以解釋為何委託經營管理合同需
要訂立超過三年的期限，並確認委託經營管理合同的期限合乎業內該類協議
的一般處理方法。

浩德融資根據上市規則第14A.52條編製其意見時，已考慮以下主要因素：

(a) 委託範圍規模及需投放的資源

(i） 根據本公司管理層提供之資料，辰運物業委託經營管理合同之代管
資產為綜合資產，總房產面積多於70,000平方米，其中主要業務包
括商業用房和寫字樓租賃以及北京劇院的經營。北京劇院的經營範
圍包括1個900人的豪華大劇場、1個144座的多功能小劇場，和5個
現代化電影放映廳，是集演出、綜藝活動、和電影為一體的綜合性
劇場，其經營業務包括(a)演出業務，年均上演音樂劇、話劇、兒童
劇、音樂會、綜藝活動等各類演出超過300場，並通過加盟「中影星
美院綫」、「全國藝術電影聯盟」，承接北京國際電影節「北京展映」
單元的方式，不斷促進放映類型多樣化；(b)電影業務，其常年上
映各類電影近萬場；及(c)創新業務，包括北京劇院原創自製系列劇
「辰辰大冒險」，其中兩部分別為《辰辰大冒險之水中奇緣》(2019)和
《辰辰大冒險之冰球少年》(2021)，亦已完成全國巡演，同時也曾經
舉辦北京劇院戲劇節系列活動(2017-2020)；及

(ii） 亞市委託經營管理合同之代管資產的總建築面積更多於100,000平方
米，其中可出租面積多於70,000平方米。主要經營範圍為新車、二
手車場地席位租賃、提供二手車過戶查驗、和一站式車務手續辦理
等綜合配套服務，為汽車廠家、商家與消費者提供一個全方位便捷
的汽車消費場所，並且承擔著北京市交管局車管所為消費者辦理各
類車務手續的行政職能。
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鑒於上述委託經營管理合同下的委託範圍面積比較龐大，而且所需經營的資
產種類廣泛，其中包括寫字樓、商業用房、北京劇院、以及一站式的汽車交
易市場，本集團前期所需投放的資源也相應較多，例如需要為各類資產訂立
和執行針對性的營運策略，並投入資源委聘及培訓相關人才管理委託範圍。
由於委託經營管理服務所涉及的資產面積相對龐大，本集團前期所需投放的
時間成本也相對較多；因此，設立較長的委託經營管理合同年期可確保本集
團有足夠時間於合理期限內每年回收其中所牽涉的沉澱成本及獲取合理利
潤。因此，一個相應較長的委託經營管理合同期限屬合理。

(b) 有利延長本集團該業務的收入期

本集團的業務包括(i)物業開發；(ii)投資物業和酒店，主要為經營公寓、
寫字樓、會議中心及酒店；及 ( i i i )其他分部，主要為物業管理、餐廳
等。其中本集團目前的收入來源主要為物業開發，其於二零二一年年度
佔比超過90%。本集團的物業管理╱委託經營業務（「該業務」）目前的規
模相應較小。本集團於二零二二年上半年不斷加大優質資源整合力度，
著力提升運營管理質量和效率，持續推動房地產、會展（包括酒店）以及
商業物業板塊的協同發展，並計劃未來北辰商管將通過建立統一的經營
管理中心模式，以智慧科技賦能物業運營管理，以打造本集團新的戰略
支撐點。

設立較長的委託經營管理合同年期將有利延長該業務收取收入的年期，
亦有助本集團持續累積與該業務有關的經驗並制定相應之長遠策略，有
利本集團的多元化發展。較長的委託經營管理合同年期將有利本集團建
立並提升該業務的業務能力，特別是考慮到本項目委託範圍之龐大和涉
及的資產種類之廣泛，從而增加本集團將來的其他客戶及收入來源。綜
上所述，設定相應較長的委託經營管理合同期限有利延長該業務的收入
期，並有助本集團與該業務的長遠發展。

經考慮(i)委託範圍規模及前期所需投放的資源；及(ii)較長年期有利延長
本集團該業務的收入期，委託經營合同的年期有須要超過三年。

除上述因素外，於考慮與委託經營管理合同性質類似的合同具有如此長
的期限是否屬正常商業慣例時，浩德融資亦已調查並審閱計過去兩年內
所涉及提供商業性質的委託經營管理服務╱物業管理服務的可資比較交
易（「可資比較交易」）。
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可資比較交易是根據以下標準選擇：(a)該等交易的其中一方（或其直接
或間接控股公司）(i)在聯交所主板上市；及(ii)主要從事委託經營管理服
務或物業管理服務；及 (b)該等交易的主要條款在聯交所網站上公開披
露。委託經營管理合同的期限為五年，而在17份可資比較交易的期限則
介於一年至二十年。

綜上所述，浩德融資認為委託經營管理合同的期限均須超過三年，而委
託經營管理合同的期限合乎業內該類協議的一般處理方法。

6. 一般資料

本公司的主要業務為房地產開發、會展（含酒店）及商業物業。

北辰商管的主要業務為商業綜合體管理服務；物業管理；非居住房地產租
賃；會議及展覽服務；組織文化藝術交流活動；停車場服務；健身休閒活
動；棋牌室服務；體育場地設施經營（不含高危險性體育運動）；台球活動；
體育用品設備出租；辦公服務；信息諮詢服務（不含許可類信息諮詢服務）；
社會經濟諮詢服務；專業保潔、清洗、消毒服務；勞務服務（不含勞務派
遣）；日用百貨銷售；針紡織品銷售；工藝美術品及收藏品零售（象牙及其製
品除外）；摩托車及零配件零售；汽車銷售；新能源汽車整車銷售；二手車經
銷；二手車經紀；眼鏡銷售（不含隱形眼鏡）；租賃服務（不含許可類租賃服
務）；票務代理服務；廣告製作；廣告設計、代理；廣告發佈。（除依法須經
批准的項目外，憑營業執照依法自主開展經營活動）許可項目：住宿服務；
餐飲服務；生活美容服務；理髮服務；食品銷售；煙草製品零售；演出場所
經營；演出經紀；電影放映；拍賣業務。

北辰集團為國有企業，經營範圍包括房地產開發、會展及配套物業經營與管
理等。

亞市的主要業務為承辦北辰亞運村汽車交易市場；上市商品：汽車（含舊機
動車）；銷售汽車、摩托車、汽車及摩托車配件、機械電氣設備、五金交電、
電子產品；汽車售後服務；承辦汽車展覽、展示會；汽車維修；組織企業文
化交流活動；機動車公共停車場服務；經濟貿易諮詢；廣告設計、製作、代
理、發佈；資產評估；拍賣（不含文物）；互聯網信息服務；餐飲服務。

辰運物業的主要業務為物業管理（含寫字樓出租）；健身服務；勞務服務；承
辦展覽展示活動；打字服務；樓宇保潔服務；會議服務；家居裝飾；信息諮
詢（不含中介服務）；銷售五金交電、機械設備、百貨、工藝美術品、製冷空
調設備；租賃花卉；安裝、維修製冷空調設備。
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7. 釋義

「A股」 指 本公司股本中每股面值人民幣1.00元之境內普通
股，有關股份於上海證券交易所上市（股票代碼：
601588）；

「浩德融資」 指 浩德融資有限公司，一間根據證券及期貨條例
（香港法例第571章）可進行第4類（就證券提供意
見）、第6類（就機構融資提供意見）及第9類（資產
管理）受規管活動之持牌法團，其已根據上市規則
第14A.52條獲委任為獨立財務顧問；

「適用百分比率」 指 根據上市規則第14.07條計算的適用百分比率；

「北辰集團」 指 北京北辰實業集團有限責任公司，一家於中國註
冊成立的有限責任公司，於本公告日期，持有本
公司約34.48%股權，為本公司的控股股東；

「董事會」 指 本公司董事會；

「辰運物業」 指 北京北辰實業集團有限責任公司辰運物業管理中
心，為北辰集團的分公司；

「辰運物業委託
 經營管理合同」

指 北辰集團（作為業主方）與北辰商管（本公司的附
屬公司，作為受託管理方）就有關北辰集團其下的
代管公司、代管資產以及代管公司員工的經營管
理擬於近日簽署之委託經營管理合同；

「本公司」 指 北京北辰實業股份有限公司，一家於中國註冊成
立的中外合資股份有限公司，其A股和H股分別在
上海證券交易所和聯交所上市交易；

「關連人士」 指 具有上市規則所賦予的涵義；

「代價比率」 指 根據上市規則第14.07條計算的適用百分比率；

「控股股東」 指 具有上市規則所賦予的涵義；

「董事」 指 本公司董事；
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「委託經營管理
 合同」

指 辰運物業委託經營管理合同及亞市委託經營管理
合同；

「本集團」 指 本公司及其附屬公司；

「香港」 指 中國香港特別行政區；

「上市規則」 指 聯交所證券上市規則；

「北辰商管」 指 北京北辰商業管理有限公司，一家於中國註冊成
立的有限公司，並為本公司的附屬公司；

「中國」 指 中華人民共和國；

「人民幣」 指 人民幣，中國法定貨幣；

「聯交所」 指 香港聯合交易所有限公司；

「亞市」 指 北京北辰亞運村汽車交易市場有限公司，一家於
中國註冊成立的有限公司，為北辰集團的全資附
屬公司；

「亞市委託經營
 管理合同」

指 北辰集團（作為業主方）與北辰商管（本公司的附
屬公司，作為受託管理方）就有關亞市的經營管理
擬於近日簽署訂立之委託經營管理合同；及

「%」 指 百分比。

承董事會命
北京北辰實業股份有限公司
執行董事及公司秘書

郭川

中國北京，二零二三年二月二日

於本公告之日，本公司董事會由八名董事組成，當中李偉東先生、李雲女士、楊
華森先生、張文雷女士及郭川先生為執行董事，而周永健博士、甘培忠先生及陳
德球先生為獨立非執行董事。

如本公告中、英文版出現歧義，一概以中文版為準。


