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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。

Beijing Urban Construction Design & Development Group Co., Limited
北京城建設計發展集團股份有限公司
（於中華人民共和國註冊成立的股份有限公司）

（股份代號：1599）

公告
訂立持續關連交易

茲提述本公司日期分別為2019年11月8日及2019年12月13日之公告及通函，內
容有關（其中包括）本公司與城建集團(i)訂立綜合服務框架協議；及(ii)設定房屋
土地租賃框架協議項下擬進行之持續關連交易截至2022年12月31日止三個年度
的年度上限。

訂立持續關連交易

因綜合服務框架協議及其項下持續關連交易的年度上限的有效期將於2022年12
月31日到期，本公司於2022年12月16日與城建集團續訂該協議，為期三年，自
2023年1月1日起至2025年12月31日止，並就截至2025年12月31日止未來三個
年度該協議項下擬進行的持續關連交易的收入和支出設定年度上限。

由於本公司於2022年年內訂立有關收購住宅院全部股權之協議，在住宅院併入
本集團後導致本集團與城建集團有關房屋土地的持續關連交易增加，因此本公
司根據實際情況對現有房屋土地租賃框架協議項下2022年之年度上限作出相應
修訂。此外，鑑於現有房屋土地租賃框架協議將於2024年6月17日到期，經考
慮住宅院併入導致的房屋土地租賃範圍變化，現有協議無法完全覆蓋未來交易
需求等因素，本公司於2022年12月16日與城建集團訂立新房屋土地租賃框架協
議，為期三年，自2023年1月1日起至2025年12月31日止，並就截至2025年12
月31日止未來三個年度該協議項下擬進行的持續關連交易設定年度上限。新房
屋土地租賃框架協議生效後，現有房屋土地租賃框架協議將終止。
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香港上市規則的涵義

截至本公告日期，城建集團直接及間接持有本公司合計42.34%的權益，其為本
公司的控股股東，並構成香港上市規則第14A章項下的關連人士。因此，根據
香港上市規則第14A章，本集團與城建集團訂立的綜合服務框架協議、新房屋
土地租賃框架協議及該等協議項下擬進行的交易構成本公司的持續關連交易。

由於綜合服務框架協議項下擬進行的本集團向城建集團、其附屬公司及╱或聯
繫人提供綜合服務的建議年度上限之最高適用百分比率高於5%，該等持續關連
交易須遵守香港上市規則第14A章項下有關申報、公告、年度審閱及獨立股東
批准的規定。

由於綜合服務框架協議項下擬進行的城建集團、其附屬公司及╱或聯繫人向本
集團提供綜合服務的建議年度上限之最高適用百分比率高於5%，該等持續關連
交易須遵守香港上市規則第14A章項下有關申報、公告、年度審閱及獨立股東
批准的規定。

由於調整現有房屋土地租賃框架協議年度上限及訂立新房屋土地租賃框架協議
項下擬進行的持續關連交易的建議年度上限之最高適用百分比率高於0.1%但低
於5%，該等持續關連交易須遵守香港上市規則第14A章項下有關申報、公告及
年度審閱之規定，惟可獲豁免遵守有關獨立股東批准的規定。

臨時股東大會

本公司將召開臨時股東大會藉以（其中包括）獲得獨立股東有關綜合服務框架協
議項下擬進行的持續關連交易及其建議年度上限的批准。城建集團、其附屬公
司及╱或聯繫人將於臨時股東大會上就相關決議案放棄投票。
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獨立董事委員會（由全體獨立非執行董事組成）已設立並向獨立股東就建議續訂
之綜合服務框架協議的條款及截至2025年12月31日止三個年度據此擬進行的持
續關連交易的建議年度上限提供意見。本公司亦已委任獨立財務顧問就相同事
項向獨立董事委員會及獨立股東提出意見。

本公司將於適當的時候向股東寄發通函，當中載有（其中包括）(i)有關建議續訂
之綜合服務框架協議及其項下截至2025年12月31日止三個年度擬進行的持續關
連交易的建議年度上限的進一步詳情；(ii)獨立董事委員會致獨立股東的函件；
及(iii)獨立財務顧問致獨立董事委員會及獨立股東的意見函件，而本公司臨時股
東大會通告亦會一併寄發予股東。由於需要一定時間完成載入有關通函內之若
干資料，本公司或會於本公告刊發15個營業日之後寄發通函。

I. 緒言

茲提述本公司日期分別為2019年11月8日及2019年12月13日之公告及通函，
內容有關（其中包括）本公司與城建集團(i)訂立綜合服務框架協議；及(ii)設
定房屋土地租賃框架協議項下擬進行之持續關連交易截至2022年12月31日止
三個年度的年度上限。

II. 續訂綜合服務框架協議

1. 建議續訂之綜合服務框架協議

由於綜合服務框架協議及其項下擬進行的持續關連交易的年度上限將於
2022年12月31日到期，本公司於2022年12月16日與城建集團根據相同
的條款及條件續訂綜合服務框架協議，協議有效期自2023年1月1日起至
2025年12月31日止為期三年，其主要條款載列如下：

訂約雙方 本公司

城建集團

協議期限 自2023年1月1日起至2025年12月31日止為期三年
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主要條款及條件 根據建議續訂之綜合服務框架協議：

(a) 由城建集團、其附屬公司及╱或聯繫人提供
的綜合服務範圍包括但不限於工程施工相關服
務，包括但不限於從事工程項目基礎體力工作
的勞動人員輸出、工程建設原材料供應、工程
建設機械設備租賃等服務；培訓服務以及本集
團經營業務所需的其他服務。

(b) 本集團將根據避免同業競爭協議之補充協議二
提及的情況（二）和（三）1向城建集團、其附屬
公司及╱或聯繫人提供的綜合服務範圍包括但
不限於：(i)工程勘察、設計及諮詢相關服務，
包括但不限於測量、測試、施工圖審查等服
務；培訓服務以及城建集團、其附屬公司及╱
或聯繫人經營業務所需的其他服務；及(ii)工程
項目分包及╱或專業服務，包括但不限於項目
管理、設備租賃等服務。

(c) 訂約雙方同意應根據適用的一般市場慣例（如
有）以及一般商業條款進行交易。

(d) 訂約雙方均有權自主選擇交易（即提供服務，或
從任何第三方取得服務）對象（但下段(e)規定的
情形除外）。同時，城建集團、其附屬公司及╱
或聯繫人向本集團提供的服務，不得遜於其於
類似情況下向獨立第三方提供的服務條款及條
件，亦不得要求本集團向其提供的服務條款及
條件優於本集團向獨立第三方提供的服務條件。

1： 由於避免同業競爭協議之補充協議二所規定的情況（二）及（三）限制本公司對與其主營業
務相關的部分項目進行投標，為本公司利益，符合投標要求的城建集團同意利用其優勢進
行項目投標或與本公司進行聯合投標，其後根據避免同業競爭協議之補充協議二第3.8條
的規定，將部分項目分包予本集團。有關詳情請參閱本公司日期為2015年10月29日的公
告及2015年12月11日的通函。
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(e) 儘管本協議有任何其他規定，對於城建集團於
避免同業競爭協議之補充協議二所規定的情況
（二）及（三）下合作及╱或競投所取得的工程項
目，城建集團將根據招標文件相關條文及遵守
相關法律法規的前提下按照對城建集團而言無
盈利的原則將其為本公司取得的工程項目分包
予本集團，及╱或業主允許的其他合作方式，
包括但不限於項目管理服務及╱或設備租賃等
服務。

定價政策 根據建議續訂之綜合服務框架協議，由城建集團、
其附屬公司及╱或聯繫人向本集團提供綜合服務
（包括但不限於工程施工相關服務）的價格將參照政
府指導價統籌市場因素確定，但無論如何不遜於獨
立第三方就相同或類似服務向本集團提供的條件及
價格：

(a) 政府指導價指中央政府、省級政府、地方政
府、行業協會或其他主管機關規定的若干特定
服務類別的定價範圍或水平，價格將由訂約方
經參考該等定價範圍或水平通過協商確定。本
公司將持續跟蹤政府指導價的相關更新。如有
任何政府文件頒佈以規制本公司所涉服務並規
定特定價格範圍或水平，價格將在該等文件所
規定的政府指導價的範圍內確定。
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(b) 除政府指導價外，本公司將從項目規模、技
術難度、建設工期及人力成本等具體項目差
異因素對照參考市場價。（「市場價」是指本公
司透過中國政府採購網中國政府購買服務信
息平台(http://www.ccgp.gov.cn)、中國招標與
採購網(www.zbytb.com)及中國採購與招標網 
(http://www.chinabidding.com.cn/)等公開渠道搜
集的：(1)在該類服務的提供地或其附近地區在
正常商業交易情況下按一般商業條款供應同類
服務的獨立第三方當時的中標價，應以至少兩
名獨立第三方於相同條件下提供相同或類似服
務的價格作為參考；或(2)若(1)不適用時，在中
國在正常商業交易情況下按一般商業條款供應
同類服務的獨立第三方當時的中標價，應以至
少兩名獨立第三方於相同條件下提供相同或類
似服務的價格作為參考。）

根據建議續訂之綜合服務框架協議，由本集團向城
建集團、其附屬公司及╱或聯繫人提供綜合服務
（包括但不限於工程勘察、設計及諮詢相關服務）的
價格將執行通過投標程序決定的價格或協議價：

(a) 若本公司擬競投某一項目，市場營銷部將首先
評估該項目的成本及價格，然後制定計劃，提
交予負責部門主管以供批准。如獲批准，本公
司將編製業主規定的投標文件。根據有關特定
服務招標程序的相關中國規則及法規，業主應
組織專家評估投標人及相應的投標文件。最
後，業主經考慮若干因素（包括但不限於投標人
的資質、投標人提供的條款及總報價等）並參考
專家意見確定中標者。
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(b) 「協議價」應按照「合理成本+合理利潤」方式計
算，並參照「市場價」確定，但無論如何不優於
向獨立第三方就相同或類似服務提供的條件及
價格。

「合理成本」指雙方協商認可的、國家財務會計
制度所許可的成本（含銷售稅金及附加）；「合
理盈利」指按市場慣例並依據合理成本計算的利
潤。（本公司將參照政府或行業協會頒佈的相關
收費指引所述的計算方法而估計項目的成本及
價格。就工程諮詢服務而言，中國城市軌道交
通協會頒佈的《城市軌道交通前期諮詢工作收費
指導意見》將作為參考。就工程承包相關服務而
言，將參考地方住房和城鄉建設委員會定期發
佈的《工程造價信息》，其中提供了特定類別建
築材料的建議價格。）

為確保該價格屬公平合理，且無論如何不優於
向獨立第三方就相同或類似服務提供的條件
及價格，本公司將從項目規模、技術難度、
建設工期及人力成本等具體項目差異因素對
照參考市場價。（「市場價」是指本公司透過
中國政府採購網中國政府購買服務信息平台 
( h t t p : / / w w w . c c g p . g o v . c n )、中國招標與採
購網 (www.zby tb . com)及中國採購與招標網 
(http://www.chinabidding.com.cn/)等公開渠道搜
集的：(1)在該類服務的提供地或其附近地區在
正常商業交易情況下按一般商業條款供應同類
服務的獨立第三方當時的中標價，應以至少兩
名獨立第三方於相同條件下提供相同或類似服
務的價格作為參考；或(2)若(1)不適用時，在中
國在正常商業交易情況下按一般商業條款供應
同類服務的獨立第三方當時的中標價，應以至
少兩名獨立第三方於相同條件下提供相同或類
似服務的價格作為參考。）
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根據本公司過往三年經審核財務數據表明，工
程勘察、設計及諮詢類服務的利潤範圍約為承
包金額的30%至35%，而工程承包類服務的利
潤範圍約為承包金額的8至10%。

(c) 避免同業競爭協議之補充協議二所規定的情況
（二）及（三）下相關工程分包安排及╱或本集團
向城建集團提供專業服務（如需）的情形，應按
以下方式確定價格：

(i) 分包安排價格應為根據避免同業競爭協議
之補充協議二所規定的情況（二）及（三），
城建集團將所取得的中標合同部分按照對
城建集團而言無盈利的原則分包給本集團
所對應的該部分中標合同價格；及╱或

(ii) 專業服務價格為城建集團所取得的中標合
同價格或（如適用）扣除城建集團分包給第
三方的價格以及上述分包安排價格所得的
剩餘中標合同價格（按照對城建集團而言均
為無盈利為原則）。

付款安排 雙方應按建議續訂之綜合服務框架協議項下訂立的
具體服務合同的規定在相關服務完成時向另一方支
付服務費。
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實施協議 在建議續訂之綜合服務框架協議有效期內，本集團
成員與城建集團、其附屬公司或聯繫人將不時按需
要為該框架協議下擬進行的各具體交易訂立具體的
服務合同（包括於現有綜合服務框架協議有效期內訂
立，但於建議續訂之綜合服務框架協議有效期內到
期的具體服務合同），惟任何該具體服務合同應在建
議續訂之綜合服務框架協議範圍內，且不應違反雙
方在協議中協定的原則或任何規定。

2. 截至2025年12月31日止三個年度的建議年度上限

2.1 歷史交易金額

下表載列截至2021年12月31日止前兩個年度及截至2022年6月30日
止六個月於綜合服務框架協議項下本集團與城建集團、其附屬公司
及╱或聯繫人互相提供綜合服務的歷史交易金額：

截至下列日期止財政年度╱
六個月期間的概約歷史交易金額

2020年
12月31日

2021年
12月31日

2022年
6月30日

（人民幣
百萬元）

（人民幣
百萬元）

（人民幣
百萬元）

本集團向城建集團、其附屬公司
及╱或聯繫人提供綜合服務所
產生的收入 358 313 128
城建集團、其附屬公司及╱或
聯繫人向本集團提供綜合服務
所產生的支出 548 385 10
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2.2 截至2025年12月31日止三個年度的建議年度上限

本公司估計，截至2025年12月31日止未來三個年度，本集團與城建
集團、其附屬公司及╱或聯繫人根據建議續訂之綜合服務框架協議
擬進行的持續關連交易的建議年度上限如下：

截至下列日期止年度的
建議年度上限

2023年
12月31日

2024年
12月31日

2025年
12月31日

（人民幣
百萬元）

（人民幣
百萬元）

（人民幣
百萬元）

本集團向城建集團、其附屬公司
及╱或聯繫人提供綜合服務所
產生的收入 730 803 883.3
城建集團、其附屬公司及╱或
聯繫人向本集團提供綜合服務
所產生的支出 910 1,001 1,101.1

2.3 建議年度上限的釐定基準

2.3.1 收入

於估計本集團於未來三年根據建議續訂之綜合服務框架協議向
城建集團、其附屬公司及╱或聯繫人提供綜合服務所產生的收
入的年度上限時，本公司已參考上述歷史交易數據，亦已考慮
（其中包括）下列主要因素：

(a) 本集團向城建集團、其附屬公司及╱或聯繫人提供的設
計、勘察及諮詢服務：設計、勘察及諮詢板塊為本集團的
傳統和主營業務。隨着本集團業務範圍不斷拓展及城建集
團的業務擴張，本公司預期該等服務的收入將會持續增
加。截至2025年12月31日止三個財政年度，預期向城建集
團提供該等服務的所得收入將分別增長至約人民幣305.7百
萬元、人民幣225.6百萬元及人民幣237.7百萬元。
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(b) 本集團向城建集團、其附屬公司及╱或聯繫人提供的工
程承包服務：隨着本集團致力於擴大工程承包項目所服務
的地域範圍，本公司預期該項服務的收入將會增加。截至
2025年12月31日止三個財政年度，預期向城建集團提供該
等服務的所得收入將分別增長至約人民幣422.2百萬元、人
民幣441.1百萬元及人民幣443.6百萬元。

(c) 其他潛在項目：預期中國政府（包括中央及地方政府）於城
市基建的投資將在短期內持續穩步增長。鑑於城建集團在
施工總承包及投資建設板塊的核心地位，本公司預期在避
免同業競爭協議之補充協議二中訂明的情況下將與城建集
團持續攜手在京津冀區域城市開發和建築設計諮詢等領域
緊密合作。本公司在估計截至2024年12月31日止年度從城
建集團、其附屬公司及╱或聯繫人所得收入的年度上限中
加入10%增長的緩衝額（以2023年的預估年度上限計算），
並於計算2025年的年度上限時加入10%增長的緩衝額（以
2024年的預估年度上限計算），以就城建集團在該等情況下
代表本公司取得的更多潛在項目作準備。

2.3.2 支出

於估計本集團就城建集團、其附屬公司及╱或聯繫人於未來三
年根據建議續訂之綜合服務框架協議向本集團提供綜合服務所
產生的支出的年度上限時，本公司已參考上述歷史交易數據及
本集團於2022年取得的新合約。主要考慮因素為：

(a) 本公司取得的建設項目及PPP項目已產生及將產生的支
出：該等項目中，主要項目包括：北京地鐵新機場線、北
京地鐵14、17、22號線，拉薩節點改造項目，重慶璧銅線
PPP項目及昆明市軌道交通4號線PPP項目B部分等。預估
於截至2025年12月31日止三個財政年度產生的支出分別為
人民幣494.12百萬元、人民幣350.46百萬元及人民幣207.56
百萬元。
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(b) 本公司可能於未來三年取得的潛在建設項目、EPC及PPP
項目將產生的支出：本公司已考慮已為公眾所知且本公司
會投標並可能在短期內取得的未來潛在的EPC及PPP項目。
就該等項目而言，城建集團、其附屬公司及╱或聯繫人將
會持續向本集團提供綜合服務，而提供該等服務將產生年
度支出。在該等項目中，本公司估計在未來三個財政年度
將會成功取得兩個項目。該等未來潛在項目包括北京和海
南軌道交通總包項目，估計工程合併總額約人民幣6,000百
萬元，而截至2025年12月31日止三個財政年度城建集團、
其附屬公司及聯繫人將向本集團提供綜合服務所產生的支
出約為人民幣408.45百萬元、人民幣578.05百萬元及人民
幣719.80百萬元。

(c) 於未來三個財政年度的其他潛在城市軌道交通項目：誠如
本公司2021年年報所述，國家發展和改革委員會印發多
個城市及地區的軌道交通發展規劃，各地方亦有新政策出
台，軌道交通依舊保持較高的發展空間，同時市域快軌╱
市域（郊）鐵路將成為有效聯接城郊╱城市群之間的新型運
輸模式，市域快軌的重要性和需求量大大提升。在此形勢
下，本公司預期政府於城市軌道交通項目的投資將會在未
來三個財政年度持續，為本集團帶來更多商機，從而令城
建集團、其附屬公司及╱或聯繫人將向本集團提供綜合服
務所產生的支出增加。因此，本公司已就2024年及2025年
的年度支出上限的估算加入每年10%的年度增長（以前一年
度的年度上限估算計算），以應對本集團可能於截至2024年
12月31日止兩個年度成功取得並需要城建集團、其附屬公
司及聯繫人提供綜合服務的更多項目。
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2.4 內部控制措施

為確保本公司符合現有及建議續訂之綜合服務框架協議項下持續關
連交易的上述定價政策，本公司已就其日常營運採納並將繼續加強
一系列內部控制政策。

本公司已根據香港聯交所有關關連交易及持續關連交易的監管要
求，並結合本公司的實際情況制定了相關的《關連交易管理辦法》，
從關連交易的認定、審議和批准程序、匯報、監督與管理以及相關
的信息披露方面都進行了嚴格監管。

為保證本集團與城建集團及其附屬公司及╱或聯繫人之間於綜合服
務框架協議所進行之相關持續關連交易均符合協議中所規定的相關
定價政策，尤其有關服務的價格乃基於市場價確定時，本集團已採
取，並將繼續採取並加強以下具體措施：

(a) 董事會秘書部負責定期就前述持續關連交易收集詳細數據，包
括但不限於綜合服務框架協議下各具體服務合同的定價條款、
付款安排及實際交易額；本公司法務審計部、財務部協助審
核、控制該等持續關連交易的具體條款和條件及實際發生額。

(b) 本公司及各附屬公司的高級管理層負責監察各具體服務合同項
下的交易條款及定價及其他條款是否符合綜合服務框架協議項
下確立的原則，評估交易條款及定價條款的公平性，並及時向
董事會匯報相關信息。若有關服務適用政府定價、政府指導價
或招投標價格的，是否遵守相關的定價要求；若有關服務的定
價是基於同類服務當時的市場價格確定，則該等定價是否符合
當時市場上提供同類型服務的市場價格區間。
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(c) 董事會負責檢查、監督本公司的關連交易的控制情況，及本公
司董事、高級管理人員、關連人士執行本公司關連交易控制制
度的情況。

(d) 此外，獨立非執行董事已審閱並將持續審閱綜合服務框架協議
項下持續關連交易，以確保該等協議乃按正常商業條款訂立，
為公平合理並根據該等協議的條款進行。本公司核數師亦將就
該等持續關連交易的定價條款及年度上限進行年度審閱。

3. 續訂綜合服務框架協議的原因及裨益

在一般及日常業務運營過程中，城建集團、其附屬公司及╱或聯繫人不
時需從本集團獲得工程設計、勘察及諮詢相關服務、工程項目分包及╱
或專業服務等綜合服務。另一方面，本集團亦會不時需從城建集團、其
附屬公司及╱或聯繫人獲得工程施工相關服務、培訓服務等綜合服務。
鑑於本集團與城建集團、其附屬公司及╱或聯繫人過往及未來長期合作
關係，與城建集團續訂綜合服務框架協議可規範本集團與城建集團之間
相互提供的上述服務，明確訂約雙方業務合作內容及運作方式，確立有
關關連交易的交易原則和定價原則，規範運作流程，明確雙方權利和義
務。

設計、勘察及諮詢業務及工程承包業務的一體化，使本集團能提供完善
的業務解決方案，涵蓋城市軌道交通工程價值鏈內各主要階段。考慮到
城建集團的雄厚資源及經驗及避免同業競爭協議之有關安排，續訂綜合
服務框架協議可使本集團及早獲得有關潛在商機的市場信息，從而提高
本集團中標的機會，擴大收入來源，鞏固並提升本集團在城市軌道交通
行業的市場地位。預期該等交易將透過結合城建集團、其附屬公司及╱
或聯繫人在提供有關服務方面的資源及專業知識而產生協同效應，並使
本集團得以強化其競爭力。
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董事（不包括獨立非執行董事，彼等有關建議續訂之綜合服務框架協議
及其項下的持續關連交易的建議年度上限之意見將於考慮獨立財務顧問
之意見後載入通函）認為，建議續訂之綜合服務框架協議及其項下擬進
行之持續關連交易乃在本集團一般及日常業務過程中按一般商業條款訂
立，而協議的條款及條件及其項下擬進行的持續關連交易的收入及支出
的建議年度上限屬公平合理，並符合本公司及其股東的整體利益。

III. 訂立新房屋土地租賃框架協議

1. 調整現有房屋土地租賃框架協議項下之年度上限

為規範有關雙方租賃房屋及土地的持續關連交易，本公司與城建集團、
其附屬公司或聯繫人於2014年6月18日訂立現有房屋土地租賃框架協
議，為期十年，自2014年6月18日起至2024年6月17日止。於2019年11
月8日，本公司就截至2022年12月31日止未來三個年度該協議項下擬進
行的持續關連交易的年度上限作出決議。

由於本公司於2022年年內訂立有關收購住宅院全部股權之協議，在住宅
院併入本集團後導致本集團與城建集團有關房屋土地的持續關連交易增
加，因此本公司根據實際情況對現有房屋土地租賃框架協議項下2022年
之年度上限作出修訂。於2022年12月16日，董事會決議通過就現有房屋
土地租賃框架協議項下截至2022年12月31日止年度之年度上限進行調
整，由原有的人民幣2,100萬元調整為人民幣3,500萬元。除調整年度上
限之外，現有房屋土地租賃框架協議的其他條款均保持不變。
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2. 訂立新房屋土地租賃框架協議

鑑於現有房屋土地租賃框架協議將於2024年6月17日到期，經考慮住宅
院併入導致的房屋土地租賃範圍變化，現有協議無法完全覆蓋未來交易
需求等因素，本公司於2022年12月16日與城建集團訂立新房屋土地租賃
框架協議，為期三年，自2023年1月1日起至2025年12月31日止，並就
截至2025年12月31日止未來三個年度該協議項下擬進行的持續關連交易
設定年度上限。新房屋土地租賃框架協議生效後，現有房屋土地租賃框
架協議將終止。新房屋土地租賃框架協議詳情概述如下：

訂約雙方 本公司

城建集團

協議期限 自2023年1月1日起至2025年12月31日止為期三年

主要條款及條件 根據新房屋土地租賃框架協議：

(a) 城建集團、其附屬公司及╱或聯繫人同意將租
賃物排他地租賃給本集團，作辦公室及營運用
途。租賃物的詳情如下：

(i) 北京朝陽區安慧里五區6號院1號樓及相應
土地，建築面積約為4,200平方米，土地面
積約為5,333平方米，每年租賃價格約為人
民幣0.96百萬元；

(ii) 北京西城區南禮士路頭條七號辦公樓及相
應土地，建築面積約為8,000平方米，土地
面積約為6,027平方米，每年租賃價格為人
民幣11.00百萬元；

(iii) 北京市海淀區北太平莊路18號的城建大廈
寫字樓第六層A606-608室、A610-11室及
B606-09室，建築面積約為1,156平方米，
每年租賃價格約為人民幣1.65百萬元；及
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(iv) 北京市東城區東總布胡同5號樓，住總設計
院大樓（住總集團）第1-9層1車庫、105、
201、301、401、501、601、701、801、
901室，建築面積為6,508平方米，每年租
賃價格為人民幣7.00百萬元。

(b) 雙方同意，除上述租賃物外，本集團有權在新
房屋土地租賃框架協議有效期內依照新房屋土
地租賃框架協議的條款及條件向城建集團、其
附屬公司及╱或聯繫人承租額外的房屋土地。

(c) 城建集團應確保和╱或促使物業管理公司做好
租賃物的物業管理工作，包括但不限於檢查及
修繕租賃物及相關的公用設施，以使租賃物保
持良好狀態。

(d) 城建集團同意，因本公司使用租賃物而因權屬
問題而可能蒙受或產生的任何損失或損害，向
本公司作出補償。

(e) 在新房屋土地租賃框架協議年期內的任何時
間，本集團可發出不少於六個月的通知以終止
根據該協議作出並包括在其內的任何租約。

租金及其他費用的 
 釐定與支付

根據新房屋土地租賃框架協議，租金及其他費用按
以下各項釐定及支付：

(a) 雙方須在新房屋土地租賃框架協議有效期內每
三年參考當時市場價審核和調整租賃物租費標
準。

(b) 儘管有上文所述慣常的三年租金協調機制，雙
方在新房屋土地租賃框架協議有效期內的任何
時間均可協商租賃物租金下調事宜。



18

(c) 本集團同時應承擔使用租賃物所產生的所有公
用費用、物業管理費（如適用）和其他雜費（包
括水、電、空調等費用，惟物業稅除外）。

(d) 本集團應按年度或季度向城建集團、其附屬公
司及╱或聯繫人繳納房屋租金，有關詳情應在
租賃雙方根據新房屋土地租賃框架協議訂立的
具體租賃合同中約定。

(e) 公用費用、物業管理費和雜費的繳納方式應在
租賃雙方根據新房屋土地租賃框架協議訂立的
具體租賃合同中約定。

實施協議 在新房屋土地租賃框架協議有效期內，本集團成員
將不時及在有需要時與城建集團、其附屬公司及╱
或聯繫人就該框架協議項下擬進行的具體交易訂立
具體租賃合同，惟任何該等具體租賃合同應在新房
屋土地租賃框架協議的範圍內，並不應違反雙方在
新房屋土地租賃框架協議中協定的原則或任何規定。

3. 截至2025年12月31日止三個財政年度的建議年度上限

3.1 歷史交易金額

下表載列本集團與城建集團、其附屬公司及╱或聯繫人之間在現有
房屋土地租賃框架協議項下截至2021年12月31日止前兩個年度及截
至2022年6月30日止六個月的歷史交易金額（包括租金及其他費用，
如物業管理費）：

截至下列日期止財政年度╱
六個月期間的概約歷史交易金額

2020年
12月31日

2021年
12月31日

2022年
6月30日

（人民幣
百萬元）

（人民幣
百萬元）

（人民幣
百萬元）

本集團向城建集團、其附屬公司
及╱或聯繫人承租房屋土地產
生的支出 17 18 10
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3.2 截至2025年12月31日止三個年度的建議年度上限

本公司估計本集團與城建集團、其附屬公司及╱或聯繫人之間在新
房屋土地租賃框架協議項下的持續關連交易截至2025年12月31日止
未來三個年度的年度上限如下：

截至下列日期止年度的
建議年度上限

2023年
12月31日

2024年
12月31日

2025年
12月31日

（人民幣
百萬元）

（人民幣
百萬元）

（人民幣
百萬元）

本集團向城建集團、其附屬公司
及╱或聯繫人承租房屋土地產
生的支出 37 39 41

3.3 建議年度上限的釐定基準

上述本集團與城建集團、其附屬公司及╱或聯繫人之間在新房屋土
地租賃框架協議項下擬進行的持續關連交易於未來三年的估計年度
上限乃主要參考上述歷史交易數據及經考慮下列因素而釐定：

(a) 北京市寫字樓物業租金上漲的幅度及未來數年租金上漲的可能
性及幅度，例如，根據中國寫字樓研究中心發佈的最新統計數
字，北京市甲級寫字樓的租金水平於過去三年由每月每平方米
約人民幣323元升至每月每平方米約人民幣356元，平均年度租
金增長率約為3.13%；

(b) 中國的通貨膨脹及生活水平改善；

(c) 受惠於中國城市軌道交通業未來增長的積極投資環境，本集團
因業務增長而對額外寫字樓及營運場所的需求上升，以及本集
團可能與城建集團、其附屬公司及╱或聯繫人訂立的潛在新物
業租約；
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(d) 對本集團於2024年及2025年向城建集團、其附屬公司及╱或聯
繫人租用房屋及土地而產生的支出估計金額加入緩衝額，以應
付該年內上述交易金額因市場價格突然上升而出現的任何意外
增幅；及

(e) 住宅院及北京住總集團有限責任公司（城建集團之全資附屬公
司）軌道交通工程總承包部併入本公司導致的本公司與城建集團
房屋租賃總量增長較大。

4. 訂立新房屋土地租賃框架協議的原因及裨益

訂立新房屋土地租賃框架協議可為本集團取得長期的物業使用權，因而
避免本集團因搬遷而引致不必要的營運中斷，並可確保本集團長期發展
和持續經營。同時，訂立新房屋土地租賃框架協議可節省如室內裝修及
租賃重續費用（如屬短期租賃）的初始成立成本，符合本集團的商業利
益。

董事（包括獨立非執行董事）認為，對現有房屋土地租賃框架協議項下截
至2022年12月31日止年度之年度上限的調整以及本集團與城建集團、其
附屬公司及╱或聯繫人之間在新房屋土地租賃框架協議項下擬進行的持
續關連交易以及截至2025年12月31日止三個年度的建議年度上限乃在本
集團一般及日常業務過程中按一般商業條款訂立，且屬公平合理，並符
合股東及本公司的整體最佳利益。
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IV. 香港上市規則的涵義

截至本公告日期，城建集團直接及間接持有本公司合計42.34%的權益，其為
本公司的控股股東，並構成香港上市規則第14A章項下的關連人士。因此，
根據香港上市規則第14A章，本集團與城建集團訂立的綜合服務框架協議、
新房屋土地租賃框架協議及該等協議項下擬進行的交易構成本公司的持續關
連交易。

由於綜合服務框架協議項下擬進行的本集團向城建集團、其附屬公司及╱或
聯繫人提供綜合服務的建議年度上限之最高適用百分比率高於5%，該等持續
關連交易須遵守香港上市規則第14A章項下有關申報、公告、年度審閱及獨
立股東批准的規定。

由於綜合服務框架協議項下擬進行的城建集團、其附屬公司及╱或聯繫人向
本集團提供綜合服務的建議年度上限之最高適用百分比率高於5%，該等持續
關連交易須遵守香港上市規則第14A章項下有關申報、公告、年度審閱及獨
立股東批准的規定。

由於調整現有房屋土地租賃框架協議年度上限及訂立新房屋土地租賃框架協
議項下擬進行的持續關連交易的建議年度上限之最高適用百分比率高於0.1%
但低於5%，該等持續關連交易須遵守香港上市規則第14A章項下有關申報、
公告及年度審閱之規定，惟可獲豁免遵守有關獨立股東批准的規定。

裴宏偉先生及史樺鑫女士因於城建集團任職，被視為於上述本集團與城建集
團、其附屬公司及╱或聯繫人擬進行的持續關連交易中擁有重大利益，因此
彼等已在董事會會議就有關決議案放棄投票。除上文所述者外，概無其他董
事於相關交易中擁有重大權益，或須就相關董事會決議案放棄投票。
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V. 一般資料

有關本公司的資料

本公司主要從事城市軌道交通、工業與民用建築及市政工程等領域的設計、
勘察及諮詢業務以及城市軌道交通領域相關工程承包業務。

有關城建集團的資料

城建集團為北京市人民政府下屬的一家國有獨資有限責任公司，主營業務包
括工程承包、房地產開發和設計諮詢，其最終實益擁有人為北京市人民政府。

VI. 臨時股東大會

本公司將召開臨時股東大會藉以（其中包括）獲得獨立股東有關續訂綜合服務
框架協議及其項下截至2025年12月31日止三個年度擬進行的持續關連交易的
收入及支出的建議年度上限的批准。城建集團、其附屬公司及╱或聯繫人將
於臨時股東大會上就相關決議案放棄投票。

獨立董事委員會（由全體獨立非執行董事組成）已設立並向獨立股東就建議續
訂之綜合服務框架協議的條款及截至2025年12月31日止三個年度據此擬進行
的持續關連交易的建議年度上限提供意見。本公司亦已委任獨立財務顧問就
相同事項向獨立董事委員會及獨立股東提出意見。

本公司將於適當的時候向股東寄發通函，當中載有（其中包括）(i)有關建議續
訂之綜合服務框架協議及其項下截至2025年12月31日止三個年度擬進行的持
續關連交易的建議年度上限的進一步詳情；(ii)獨立董事委員會致獨立股東的
函件；及(iii)獨立財務顧問致獨立董事委員會及獨立股東的意見函件，而本
公司臨時股東大會通告亦會一併寄發予股東。由於需要一定時間完成載入有
關通函內之若干資料，本公司或會於本公告刊發15個營業日之後寄發通函。
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VII. 釋義

於本公告內，除非文義另有所指，否則下列詞彙具有以下涵義：

「聯繫人」 指 具香港上市規則賦予之含義

「董事會」 指 本公司董事會

「城建集團」 指 北京城建集團有限責任公司，本公司的控股股
東，持有本公司42.34%股權及其為北京市人民
政府下屬國有獨資企業

「本公司」 指 北京城建設計發展集團股份有限公司，於中國
註冊成立之股份有限公司，其H股在香港聯交
所主板掛牌（股份代號：1599）上市

「關連人士」 指 具香港上市規則賦予之含義

「控股股東」 指 具香港上市規則賦予之含義

「董事」 指 本公司董事

「EPC」 指 設計、採購和施工

「現有房屋土地租賃 
框架協議」

指 本公司於2014年6月18日與城建集團訂立的房
屋土地租賃框架協議

「建築面積」 指 建築面積

「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

「香港上市規則」 指 香港聯合交易所有限公司證券上市規則

「香港聯交所」 指 香港聯合交易所有限公司
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「獨立董事委員會」 指 由全體獨立非執行董事，即王國鋒先生、覃桂
生先生、馬旭飛先生及夏鵬先生組成的獨立董
事委員會，以就建議續訂之綜合服務框架協議
的條款及截至2025年12月31日止三個年度擬進
行的持續關連交易的收入及支出的建議年度上
限向獨立股東提供意見

「獨立股東」 指 根據香港上市規則須就於臨時股東大會提呈有
關續訂綜合服務框架協議及據此擬進行的持續
關連交易的建議年度上限的決議案放棄表決者
以外的股東

「綜合服務框架協議」 指 本公司與城建集團於2022年12月16日簽署的綜
合服務框架協議

「租賃物」 指 本集團根據新房屋土地租賃框架協議向城建集
團、其附屬公司及╱或聯繫人承租的房屋及土
地（只用作辦公及經營用途），包括位於中國北
京的總建築面積共約19,864平方米的四處房屋
及總土地面積約11,360平方米的相關土地

「新房屋土地租賃 
框架協議」

指 本公司於2022年12月16日與城建集團訂立的房
屋土地租賃框架協議

「避免同業競爭協議」 指 城建集團與本公司於2014年1月24日訂立的避
免同業競爭協議，經訂約方於2014年6月16日
訂立的避免同業競爭協議之補充協議一、於
2015年10月29日訂立的避免同業競爭協議之補
充協議二及於2021年11月10日訂立的避免同業
競爭協議之補充協議三修訂

「PPP」 指 政府和社會資本合作(Public-Private-Partnership)
模式

「中國」 指 中華人民共和國，僅就本公告而言，不包括香
港、澳門特別行政區及台灣

「住宅院」 指 北京市住宅建築設計研究院有限公司

「股東」 指 本公司之股份持有人
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「平方米」 指 平方米

「附屬公司」 指 具香港上市規則賦予之含義

「避免同業競爭協議 
之補充協議一」

指 城建集團與本公司於2014年6月16日訂立的補
充協議，以修訂城建集團與本公司於2014年1月
24日訂立的避免同業競爭協議

「避免同業競爭協議 
之補充協議二」

指 城建集團與本公司於2015年10月29日訂立的補
充協議二，以修訂城建集團與本公司於2014年
1月24日訂立並經於2014年6月16日訂立的補充
協議一修訂的避免同業競爭協議

「避免同業競爭協議 
之補充協議三」

指 城建集團與本公司於2021年11月10日訂立的補
充協議三，以修訂城建集團與本公司於2014年
1月24日訂立並經分別於2014年6月16日訂立的
補充協議一及2015年10月29日訂立的補充協議
二修訂的避免同業競爭協議

承董事會命
北京城建設計發展集團股份有限公司

董事長
裴宏偉

北京，2022年12月16日

於本公告日期，本公司執行董事為王漢軍及李國慶；本公司非執行董事為裴宏
偉、史樺鑫、彭冬東、李飛、汪濤及唐其夢；及本公司獨立非執行董事為王國
鋒、覃桂生、馬旭飛及夏鵬。


