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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，並明確表示概不會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。

（在中華人民共和國註冊成立的股份有限公司）
（股份代號：2868）

BEIJING CAPITAL GRAND LIMITED
首 創 鉅 大 有 限 公 司

（於開曼群島註冊成立的有限公司）
（股份代號：1329）

關連交易公告

有關成立資產支持證券計劃

成立資產支持證券計劃

首創置業董事會及本公司董事會欣然宣佈本公司已籌備成立該計劃－一項名為
中聯首創證券－首創鉅大奧特萊斯二期資產支持專項計劃的資產支持證券計劃，
該計劃將發行規模不超過人民幣3,268,000,000元的資產支持證券（即發行），該
計劃通過將發行之所得款項注入該基金，間接獲得該等項目公司全部股權，從
而實現該等物業的資產證券化。該基金將使用該等注入款項支付收購該等項目
公司之股權對價，並向該等項目公司提供股東貸款。

為籌備發行，本集團已進行內部重組，其將涉及以下主要步驟：(1)基金管理人
已設立該基金，原始權益人（本公司的全資附屬公司）已認購初始基金份額；(2)

該基金（由基金管理人作代表）已同意根據股權轉讓協議的規定向相關賣方收購
該等項目公司全部股權（即出售事項）；及(3)該計劃（由計劃管理人代表）已同意
向原始權益人收購初始基金份額，並以發行的所得款項向該基金進一步注資（即
內部重組）。
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在發行及內部重組完成後，該計劃持有該基金的全部權益，而該基金持有該等
項目公司的全部股權。該等項目公司將繼續持有各該等物業，並已委託原始權
益人管理該等物業的日常運營。由於內部重組，各項目公司將繼續作為本公司
的附屬公司入賬，而該計劃、該基金及該等項目公司的財務業績仍將併入本集
團的財務報表。

該計劃分為(i)優先級資產支持證券；及(ii)次級資產支持證券。原始權益人已於
二零二一年五月二十八日與計劃管理人就認購全部次級資產支持證券訂立認購
協議。

資產支持證券協議

就發行而言，本集團已與計劃管理人及╱或基金管理人訂立以下資產支持證券
協議：

項目合作協議

於二零二一年五月二十八日，上海鉅礐（為本公司的全資附屬公司）與計劃管理
人訂立項目合作協議。根據項目合作協議，計劃管理人同意以該計劃的管理人
及該計劃的承銷商之身份提供服務。計劃管理人將有權收取(a)承銷費人民幣
2,340,000元，即優先級資產支持證券發行承銷部分的0.09%；及(b)計劃管理費
每年人民幣1,470,600元，即發行所得款項的0.045%。

基金合同

於二零二一年五月二十八日，原始權益人與基金管理人及基金託管人訂立基金
合同，內容有關（其中包括）每年應向基金管理人支付人民幣2,777,800元作為該
基金的管理人之管理費，即發行所得款項的0.085%。
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物業資產服務協議

於二零二一年五月二十八日，各項目公司、計劃管理人、基金管理人、資產服
務機構及中聯基金訂立物業資產服務協議。根據物業資產服務協議，待該計劃
生效後，資產服務機構獲委託運營及管理該等物業，包括但不限於該等物業的
招商、租賃、推廣及維護。各項目公司須於每個季度開始後的15個營業日內向
資產服務機構支付年度管理費（視乎各項目公司於期限內將產生的收入而可作
調整）的四分之一。

增信安排協議

於二零二一年五月二十八日，本公司、計劃管理人、基金管理人及首創置業訂
立增信安排協議。根據增信安排協議，本公司將就以下各項承擔責任，其中包
括(i)倘該計劃沒有足夠的資金向優先級資產支持證券持有人支付所需的分派（包
括其本金及按固定票面利率計算的年度回報）而出現的任何短缺；(ii)該等項目
公司的運營開支、外部債務及資本支出；(iii)該計劃成立前該基金及該等項目公
司的稅費、負債、法律責任風險（如有）；及(iv)因委託資產服務機構管理該等物
業之日常運營而產生的違約責任（如有）。本公司將就該計劃承擔責任而首創置
業須就本公司因增信安排協議產生的義務而須承擔的有關補足義務提供擔保。

優先收購權協議

於二零二一年五月二十八日，本公司、首創置業、計劃管理人及基金管理人訂
立優先收購權協議。根據優先收購權協議，本公司已獲授優先收購權，以收購(a)

該計劃持有的所有基金份額及其他專項計劃資產；(b)該基金所持有的該等項目
公司的全部股權及債權；及(c)該等項目公司所持有的全部該等物業或相關權益（倘
若該計劃達致其到期出售階段（即通常在計劃生效日期後第二年結束時起）)（「優
先收購權」）。為獲得優先收購權，本公司或本公司指定的公司或須根據優先收
購權協議中規定的條款，每年就優先收購權向該基金支付費用，首創置業須就
本公司因優先收購權協議產生的義務而須承擔的有關付款義務提供擔保。
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上市規則的涵義

關於首創置業

於本公告日期，首創集團為首創置業的控股股東而首創置業為本公司的控股股
東及關連人士。由於計劃管理人及基金管理人均為首創集團的附屬公司，故同
為首創集團的聯繫人及根據上市規則第14A章因此為首創置業的關連人士。根
據上市規則第14A章，訂立內部重組文件及資產支持證券協議以及據此擬進行
的交易分別構成本公司的關連交易及持續關連交易。

於二零二零年二月十七日，首創置業與計劃管理人訂立金融服務框架協議，內
容有關計劃管理人將於二零二零年二月十七日至二零二二年十二月三十一日期
間擔任承銷商及╱或管理人而就首創置業集團未來發行債券及╱或資產證券化
產品向首創置業集團提供服務。因此，根據資產支持證券協議應付的所有費用
將計入上述金融服務框架協議。詳情載於首創置業日期為二零二零年二月十七
日的公告。因此，本聯合公告由首創置業自願作出。

關於本公司

於本公告日期，首創集團為首創置業的控股股東而首創置業為本公司的控股股
東及關連人士。由於計劃管理人及基金管理人均為首創集團的附屬公司及首創
置業的聯繫人，根據上市規則第14A章因此為本公司的關連人士。根據上市規
則第14A章，訂立內部重組文件及資產支持證券協議以及據此擬進行的交易分
別構成本公司的關連交易及持續關連交易。

由於本集團就所有資產支持證券協議項下擬進行的交易而應向計劃管理人及基
金管理人支付的最高年度費用的一個或以上的適用百分比率（按上市規則第
14.07條所載）超過0.1%但低於5%，資產支持證券協議項下擬進行的所有交易，
僅須遵守申報及公告規定，但獲豁免遵守上市規則第14A章的獨立股東批准規定。
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成立資產支持證券計劃
首創置業董事會及本公司董事會欣然宣佈本公司已籌備成立該計劃－一項名為中
聯首創證券－首創鉅大奧特萊斯二期資產支持專項計劃的資產支持證券計劃，該
計劃將發行規模不超過人民幣3,268,000,000元的資產支持證券（即發行），該計劃
通過將發行之所得款項注入該基金，間接獲得該等項目公司全部股權，從而實現
該等物業的資產證券化。該基金將使用該等注入款項支付收購該等項目公司之股
權對價，並向該等項目公司提供股東貸款。

為籌備發行，本公司已進行內部重組，其將涉及以下主要步驟：(1)基金管理人已
設立該基金，原始權益人（本公司的全資附屬公司）已認購目標基金份額；(2)該基
金（由基金管理人作代表）已同意根據股權轉讓協議的規定向相關賣方收購該等項
目公司全部股權（即出售事項）；及(3)該計劃（由計劃管理人代表）已同意向原始權
益人收購目標基金份額，並以發行的所得款項向該基金進一步注資（即內部重組）。

在發行及內部重組完成後，該計劃持有該基金的全部份額，而該基金持有該等項
目公司的全部股權。該等項目公司將繼續持有各該等物業，並已委託資產服務機
構管理該等物業的日常運營。由於內部重組，各項目公司將繼續作為本公司的附
屬公司入賬，而該計劃、該基金及該等項目公司的財務業績仍將併入本集團的財
務報表。
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股權轉讓協議

於二零二一年五月二十八日，相關賣方與該基金（均入賬列作本公司附屬公司）訂
立股權轉讓協議，主要條款如下：

(1) 關於杭州首創奧特萊斯的股權轉讓協議

日期 ： 二零二一年五月二十八日

訂約方 ： (a) 浙江奧特萊斯置業有限公司（作為賣方）

(b) 該基金（作為買方並由基金管理人代表）

協議事項 ： 杭州首創奧特萊斯置業有限公司（杭州首創奧
特萊斯的註冊擁有人）的全部股權

建議代價 ： 建議代價將為人民幣410,370,000元（可視乎杭
州首創奧特萊斯置業有限公司於緊接計劃生
效日期前一日之資產淨值而進行調整）

(2) 關於南昌首創奧特萊斯的股權轉讓協議

日期 ： 二零二一年五月二十八日

訂約方 ： (a) 北京錦富龍鼎投資管理有限公司（作為賣
方）

(b) 該基金（作為買方並由基金管理人代表）

協議事項 ： 江西首創奧特萊斯置業有限公司（南昌首創奧
特萊斯的註冊擁有人）的全部股權

建議代價 ： 建議代價將為人民幣432,690,000元（可視乎江
西首創奧特萊斯置業有限公司於緊接計劃生
效日期前一日之資產淨值而進行調整）
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(3) 關於濟南首創奧特萊斯的股權轉讓協議

日期 ： 二零二一年五月二十八日

訂約方 ： (a) 北京恒盛華星投資管理有限公司（作為賣
方）

(b) 該基金（作為買方並由基金管理人代表）

協議事項 ： 濟南首鉅置業有限公司（濟南首創奧特萊斯的
註冊擁有人）的全部股權

建議代價 ： 建議代價將為人民幣374,130,000元（可視乎濟
南首鉅置業有限公司於緊接計劃生效日期前
一日之資產淨值而進行調整）

(4) 關於合肥首創奧特萊斯的股權轉讓協議

日期 ： 二零二一年五月二十八日

訂約方 ： (a) 上海鉅礐投資管理有限公司及首創鉅大
營運有限公司（作為賣方）

(b) 該基金（作為買方並由基金管理人代表）

協議事項 ： 合肥創鉅奧萊商業管理有限公司（合肥首創奧
特萊斯的註冊擁有人）的全部股權

建議代價 ： 建議代價將為人民幣175,530,000元（可視乎合
肥創鉅奧萊商業管理有限公司於緊接計劃生
效日期前一日之資產淨值而進行調整）
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釐定代價之基準

各內部出售事項的建議代價為參考該等項目公司於二零二零年五月三十一日
之審計報告所列之各項目公司的資產淨值而釐定。最終代價將取決於各項目
公司在計劃生效日期前一日的資產淨值而確定，倘若任何項目公司在計劃生
效日期前一日的資產淨值少於建議代價，出售該項目公司的最終代價將等於
該項目公司在計劃生效日期前一日的資產淨值。否則，倘若任何項目公司在
計劃生效日期前一日的資產淨值高於建議代價，最終代價將仍為建議代價。
根據該等項目公司的審計報告，於二零二零年五月三十一日，杭州首創奧特
萊斯置業有限公司、江西首創奧特萊斯置業有限公司、濟南首鉅置業有限公
司和合肥創鉅奧萊商業管理有限公司的資產淨值分別為人民幣410,361,586.22

元、人民幣432,685,658.15元、人民幣374,123,103.95元和人民幣175,529,530.33

元。

股權轉讓協議的付款條款及先決條件

該基金將分兩期支付收購各項目公司股權的代價。首筆付款（即各項目公司
股權轉讓之建議代價的80%）將於以下先決條件達成後支付：

(a) 股權轉讓協議已經簽訂及生效；及

(b) 該基金出資已經全部繳納完畢。

第二筆付款（即各項目公司股權轉讓代價的剩餘部分）將於以下先決條件達
成後作出：

(a) 股權轉讓協議下的股權轉讓代價之審計已經完成；及

(b) 各項目公司償還完畢現有銀行貸款（如有）。
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各項目公司的現有內部貸款之情況

根據該等項目公司之審計報告，於二零二零年五月三十一日，各項目公司應付相
應賣方的未償還內部貸款如下：

項目公司名稱

未償還的
原股東

貸款金額
（人民幣百萬元）

杭州首創奧特萊斯置業有限公司 490.64

江西首創奧特萊斯置業有限公司 302.58

濟南首鉅置業有限公司 1.60

合肥創鉅奧萊商業管理有限公司 23.30

總計 818.12

因此，於計劃生效日期，該基金（由基金管理人作代表）同意(i)向杭州首創奧特萊
斯置業有限公司提供金額為人民幣525,470,000元的股東貸款；(ii)向江西首創奧特
萊斯置業有限公司提供金額為人民幣364,220,000元的股東貸款；(iii)向濟南首鉅
置業有限公司提供金額為人民幣428,500,000元的股東貸款；及(iv)向合肥創鉅奧萊
商業管理有限公司提供金額為人民幣550,350,000的股東貸款。作為上述股東貸款
的回報，各項目公司亦同意將本身之該等物業及應收款項抵押予該基金，以獲提
供有關貸款。應付該基金之有關貸款初始年利率為8%，該基金（由基金管理人作
代表）有權對貸款年利率進行調整。有關貸款用於償還現有內部貸款和銀行貸款
等存量債務，剩餘部分（如有）用於補充項目公司經營所需流動資金和其他該基金
（由基金管理人作代表）認可的用途。

基金管理人應向賣方及項目公司支付之代價將由資產支持證券持有人根據該計劃
注入該基金的款項支付。
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基金份額轉讓協議

基金份額轉讓協議的主要條款如下：

日期 ： 二零二一年五月二十八日

訂約方 ： (a) 原始權益人（作為轉讓人）；

(b) 計劃管理人（作為受讓人並代表該計劃行事）；
及

(c) 基金管理人，為該基金之管理人

協議事項 ： 原始權益人已同意出售，而計劃管理人已同意收購
目標基金份額，即該基金3,266,300,000份每份面值
為人民幣1.00元的基金份額，其中人民幣10,000,000

元（即初始基金份額）已由原始權益人繳足，而人民
幣3,256,300,000元届時將由計劃管理人繳足。

代價 ： 應付予原始權益人的目標基金份額的代價為人民幣
10,000,000元，相當於原始權益人已繳納的基金份
額，而計劃管理人須在計劃生效日期使用該計劃募
集之所得款項，以現金向原始權益人指定的賬戶支
付有關代價。

計劃管理人亦須在計劃生效日期繳足目標基金份額
的剩餘注資額人民幣3,256,300,000元，即目標基金
份額價值人民幣3,266,300,000元與支付予原始權益
人的代價人民幣10,000,000元之差額。
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目標基金權益的總價值（即人民幣3,266,300,000元）
已根據該基金就收購該等項目公司股權（作為內部
重組的一部份）的總代價及進一步向該等項目公司
提供股東貸款的總金額，加上成立及運營該基金的
預估成本及費用而釐定。

條件及完成 ： 交割已於計劃生效日期落實。

該計劃

根據該計劃的條款，該計劃通過該基金持有該等項目公司，而該等項目公司繼而
持有該等物業。根據該計劃，計劃管理人（作為該計劃的管理人）已向資產支持證
券持有人發行總額不超過人民幣3,268,000,000元的資產支持證券，而資產支持證
券持有人將享有該等物業產生的經濟利益作為回報，該計劃到期日為自計劃生效
日期起計三年。資產支持證券的規模乃根據該基金就收購該等項目公司股權（作
為內部重組的一部份）所應付的總額及將向該等項目公司提供的股東貸款之金額，
加上成立及運營該基金及該計劃的預估成本及開支而釐定。

該計劃的目的是委託計劃管理人利用資產支持證券持有人所提供的認購事項資金
以（其中包括）收購目標基金份額，並根據該計劃的條款將產生自管理、使用及出
售目標基金份額的所得款項分派予資產支持證券持有人。

根據該計劃將予發行的資產支持證券分為(i)金額為人民幣2,600,000,000元的優先
級資產支持證券，約佔發行規模的79.56%；及(ii)金額為人民幣668,000,000元的次
級資產支持證券，約佔發行規模的20.44%。

本次資產支持證券不會公開發行。優先級資產支持證券是以私募方式向一名或更
多的合格投資者（即獨立第三方）發行，而所有次級資產支持證券是向原始權益持
有人發行。優先級資產支持證券將在深圳證券交易所綜合協議交易平台掛牌及買
賣。次級資產支持證券將不會掛牌。
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優先級資產支持證券

優先級資產支持證券訂有固定票面利率5.05%，須在期限內每年付息一次。優先
級資產支持證券已獲得中國獨立評級機構中誠信國際信用評級有限責任公司的
「AAAsf」信用評級。鑑於優先級資產支持證券具有與債務相似的特點，優先級資
產支持證券於發行後將在本集團財務報表入賬列作債務。

次級資產支持證券

次級資產支持證券無固定票面利率，原始權益人有權享有在向優先級資產支持證
券持有人(i)支付固定票息；(ii)優先級資產支持證券之本金金額；及(iii)扣除該計
劃的相關費用及開支後獲得該計劃的所有剩餘分派。在原始權益人的單體報表中，
次級資產支持證券將被視作長期股權投資，在本公司合併財務報表中抵消不體現。

期限屆滿後，該計劃應全額償還優先級資產支持證券之未償還固定票息及本金金
額，而原始權益人有權享有在全額償還優先級資產支持證券之未償還固定票息及
本金金額並扣除該計劃及該基金的所有相關成本和開支後獲得所有剩餘金額。該
計劃將在出售其所有資產並根據該計劃將所得款項分派予資產支持證券持有人後
終止。

認購協議

原始權益人已於二零二一年五月二十八日與該計劃（由計劃管理人作代表）訂立資
產支持證券認購協議，認購金額人民幣668,000,000元的次級資產支持證券。

原始權益人根據認購協議應付予該計劃的認購事項金額乃根據該計劃的發行規模
以及其認購比例約20.44%而釐定。

認購事項已於計劃生效日期作實。原始權益人已於二零二一年五月二十八日（為
計劃生效日期）支付認購資金。

原始權益人認購該計劃次級資產支持證券的資金已由本集團的內部資源提供資金。
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資產支持證券協議
就發行而言，本集團與計劃管理人及╱或基金管理人訂立以下資產支持證券協議：

項目合作協議

日期 ： 二零二一年五月二十八日

訂約方 ： (i) 上海鉅礐，為本公司的全資附屬公司；及

(ii) 計劃管理人，首創集團的附屬公司。

協議事項 ： 根據項目合作協議，計劃管理人將以該計劃的管理
人及該計劃的承銷商之身份提供服務。

代價及付款條款 ： 承銷費用
計劃管理人將有權向上海鉅礐收取人民幣2,340,000

元，即優先級資產支持證券發行承銷部分的0.09%。
該百分比是參照類似服務提供者的現行市場收費率
而釐定的。

上海鉅礐須於該計劃生效日期後十個營業日內以現
金支付。

： 計劃管理費
計劃管理人每年可獲得人民幣1,470,600元，即發行
所得款項的0.045%。該百分比是參照同類服務提供
者的現行市場收費標準而釐定的。首年度款項於計
劃生效日期支付，在餘下的期限內，須於每個日曆
年年度的倒數第四個營業日支付。
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基金合同
日期 ： 二零二一年五月二十八日

訂約方 ： (i) 基金管理人；

(ii) 基金託管人；及

(iii) 原始權益人，其在基金合同中的合同權利及
義務將於計劃生效日期時由該計劃承擔。

合同事項 ： 基金合同闡明權利和義務，並保障訂約方的合法權
益。作為基金管理人以該基金的管理人所提供服務
的回報，基金管理人有權每年以現金收取管理費。

代價及付款條款 ： 基金管理人每年可獲支付人民幣2,777,800元，即發
行所得款項的0.085%。該百分比是參考同類服務提
供者當時的市場收費率而釐定。

： 首年度款項須於計劃生效日期後五個營業日內支付。
在餘下的期限內，須於每個日曆年年度的倒數第
二十二個營業日支付。
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其他協議
物業資產服務協議

日期 ： 二零二一年五月二十八日

訂約方 ： i) 各項目公司，為本公司的全資附屬公司；

ii) 計劃管理人，為首創集團的附屬公司；

iii) 基金管理人，為首創集團的附屬公司；

iv) 資產服務機構，為原始權益人分別於杭州、南
昌、濟南、合肥設立的分公司，為本公司的全
資附屬公司；及

v) 中聯基金。

協議事項 ： 根據物業資產服務協議，待該計劃生效後，資產服
務機構獲委託運營及管理該等物業，包括但不限於
該等物業的招商、租賃、推廣及維護。物業資產服
務協議已於計劃生效日期起開始，直至合同期因包
括該計劃期滿在內之事件而結束為止。

釐定費用的基準及 

支付條款
： 各項目公司須於每個季度開始後的15個營業日內以

現金向資產服務機構支付年度管理費的四分之一。

各項目公司應付之年度管理費乃參考根據一名獨立
於本公司的估值師進行之市場研究所得出之類似服
務提供者可收取的現行市場收費率、估計市場需求
及物業資產運營及服務需求而釐定。
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年度上限 ： 截至二零二一年、二零二二年及二零二三年十二月
三十一日止三個財政年度各年，該等項目公司就根
據物業資產服務協議擬進行的交易應向資產服務機
構支付的費用總額的年度上限分別訂為人民幣
52,912,090.05元、人民幣56,205,606.38元及人民幣
59,516,768.35元。

上述年度上限參照根據一名獨立於本公司的第三方
進行之市場研究所得出之類似服務提供者可收取的
現行市場收費率、估計市場需求、各項目公司將產
生的收益及運營費用需求而釐定。

增信安排協議
日期 ： 二零二一年五月二十八日

訂約方 ： (i) 本公司；

(ii) 計劃管理人（代表該計劃行事）；

(iii) 基金管理人（代表該基金行事）；及

(iv) 首創置業

協議事項 ： 本公司將就以下各項承擔責任，其中包括(i)倘該計
劃沒有足夠的資金向優先級資產支持證券持有人支
付所需的分派（包括其本金及按固定票面利率計算
的年度回報）而出現的任何短缺；(ii)該等項目公司
的運營開支、外部債務及資本支出；(iii)該計劃成
立前該基金及該等項目公司的稅費、負債、法律責
任風險（如有）；及(iv)因委託資產服務機構管理該
等物業之日常運營而產生的違約責任（如有）。

本公司將就該計劃承擔責任而首創置業須就本公司
因增信安排協議產生的義務而須承擔的有關補足義
務提供擔保。
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優先收購權協議
日期 ： 二零二一年五月二十八日

訂約方 ： (i) 本公司；

(ii) 首創置業；

(iii) 計劃管理人（代表該計劃行事）；及

(iv) 基金管理人（代表該基金行事）。

協議事項 ： 本公司將獲授優先收購權，以收購(a)該計劃持有的
所有基金份額及其他專項計劃資產；(b)該基金所持
有的該等項目公司的全部股權及債權；及(c)該等項
目公司所持有的全部該等物業或相關權益（倘若該
計劃達致其到期出售階段（即通常在計劃生效日期
後第二年結束時起）)（「優先收購權」）。為獲得優先
收購權，本公司或本公司指定的公司或須根據優先
收購權協議中規定的條款，每年就優先收購權以現
金向該基金支付費用，當中已考慮到(i)固定息票付
款和該計劃的費用，以及(ii)扣除與該基金有關的
費用和開支後該基金的銀行賬戶結餘。

此外，在期限內之任何時間，倘計劃管理人（代表
該計劃行事）在發生某些提前出售觸發事件後根據
該計劃出售其資產，本公司亦將擁有優先收購權。
首創置業須就本公司因優先收購權協議產生的義務
而須承擔的有關付款義務提供擔保。
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內部重組、發行及訂立資產支持證券協議的理由及裨益
首創置業董事會及本公司董事會對該等物業的表現充滿信心，並認為該計劃將成
為本集團將該等物業證券化及從資本市場籌集資金的渠道，而由於該等項目公司
的財務業績仍將併入本集團的財務報表，因此本集團將繼續享有該等物業所產生
的經濟利益。發行產生的現金流量將進一步支持本集團的業務發展。

基於上文所述，本公司董事（包括本公司獨立非執行董事）及首創置業董事認為，
內部重組文件及資產支持證券協議以及擬進行的交易的條款均按一般商業條款訂
立，屬公平合理，並符合首創置業及本公司及各自股東的整體利益。

因此，除鍾北辰先生（為首創置業及本公司的共同董事）、王昊先生（為北京首都
創業集團有限公司的管理成員）及秦怡女士（為首創置業董事會秘書），自願放棄
投票外，就本公司在作出一切合理查詢後所知，根據上市規則，概無本公司其他
董事於提供內部重組文件及資產支持證券協議中擁有重大權益，故概無本公司其
他董事須就批准內部重組文件及資產支持證券協議及其項下擬進行的交易的本公
司董事會相關決議案放棄投票。

有關首創置業的資料
首創置業為於中國註冊成立的股份有限公司，其H股於聯交所主板上市（股份代號：
2868）。首創置業為中國領先的大型地產綜合運營商，主要致力於以住宅開發、
奧特萊斯綜合體、城市核心綜合體及土地一級開發作為發展的四大核心業務線，
並以高新地產、文創地產及長租公寓等創新業務為補充。

有關本公司、原始權益人及上海鉅礐的資料
本公司於開曼群島註冊成立，股份於聯交所主板上市（股份代號：1329）。本公司
為一間投資控股公司，而本集團主要從事商業物業開發，集中在中國開發、運營
及管理奧特萊斯綜合商業項目及非奧萊零售商業物業項目。

原始權益人為珠海橫琴恒盛華創商業管理有限公司（為本公司的全資附屬公司）。
原始權益人主要在中國從事投資控股及資產管理。原始權益人亦為本公司的間接
全資附屬公司。

上海鉅礐為本公司的間接全資附屬公司，其主要從事投資控股。



19

有關計劃管理人及基金管理人的資料
計劃管理人為首創證券股份有限公司（前稱：首創證券有限責任公司），為一家於
中國成立的有限公司，由首創集團擁有約63.08%股權、北京市基礎設施投資有限
公司擁有19.23%股權（最終持有人為北京市人民政府）、北京能源集團有限責任公
司擁有9.23%股權（最終持有人為北京市人民政府國有資產監督管理委員會）、城
市動力（北京）投資有限公司擁有6.15%股權（最終持有人為張國勝，是本公司的獨
立第三方）及北京安鵬興業投資有限公司擁有2.31%股權（最終持有人為蚌埠市人
民政府（蚌埠市國有資產管理委員會））。計劃管理人主要從事證券經紀、證券投
資諮詢、證券承銷與保薦、證券自營、證券投資基金銷售、證券資產管理、融資
融券。

基金管理人為首正德盛資本管理有限公司，為計劃管理人的全資附屬公司，主要
從事投資管理、財務諮詢。計劃管理人及基金管理人均為首創集團（首創置業的
控股股東）的附屬公司。

首創集團的最終實益擁有人為北京市人民政府國有資產監督管理委員會。

有關中聯基金、基金託管人及貸款託管人的資料
中聯基金（中聯前源不動產基金管理有限公司）主要從事不動產及基礎設施領域的
投行業務、投資業務以及企業諮詢服務業務。它的最終持有人是周芊，是本公司
的獨立第三方。

基金託管人及貸款託管人均為招商銀行股份有限公司之分行。招商銀行股份有限
公司為一間在中國註冊成立的股份有限公司，其A股及H股分別在上海證券交易所
及香港聯交所上市（A股股份代號：600036；H股股份代號：03968）。招商銀行股
份有限公司向客戶提供各種批發及零售銀行產品和服務，亦自營及代客進行資金
業務。招商銀行股份有限公司是本公司的獨立第三方。
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有關該等項目公司、賣方及該等物業的資料
該等項目公司及該等物業

該等項目公司各自均為於中國成立的有限公司及本公司的全資附屬公司。該等項
目公司主要從事投資控股，以持有該等物業（於杭州、南昌、濟南及合肥用作奥
萊及停車位）。該等物業之詳情載列如下：

物業名稱 ： 杭州首創
奧特萊斯

南昌首創
奧特萊斯

濟南首創
奧特萊斯

合肥首創
奧特萊斯

物業擁有人 ： 杭州首創奧特萊
斯置業有限公司

江西首創奧特萊
斯置業有限公司

濟南首鉅置業有
限公司

合肥創鉅奧萊商
業管理有限公司

總地盤面積（平方米） ： 101,690 56,830 114,930 87,910

總建築面積（平方米） ： 112,280 129,700 121,520 96,270

土地用途（平方米） ： 奧萊：88,980
車庫：23,300

奧萊：85,240
車庫：44,460

奧萊：76,990
車庫：44,530

奧萊：75,230
車庫：21,040

賣方

杭州首創奧特萊斯

浙江奧特萊斯置業有限公司為於中國註冊成立的有限公司，主要從事杭州首創奧
特萊斯置業有限公司全部股權的投資控股。其亦為本公司的間接全資附屬公司。

南昌首創奧特萊斯

北京錦富龍鼎投資管理有限公司為於中國註冊成立的有限公司，主要從事江西首
創奧特萊斯置業有限公司全部股權的投資控股。其亦為本公司的間接全資附屬公司。
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濟南首創奧特萊斯

北京恒盛華星投資管理有限公司為於中國註冊成立的有限公司，主要從事濟南首
鉅置業有限公司全部股權的投資控股。其亦為本公司的間接全資附屬公司。

合肥首創奧特萊斯

上海鉅礐投資管理有限公司及首創鉅大營運有限公司為分別於中國及香港註冊成
立的有限公司，主要從事合肥創鉅奧萊商業管理有限公司（由上海鉅礐投資管理
有限公司及首創鉅大營運有限公司分別持有60%及40%股權）的投資控股。兩家公
司亦為本公司的間接全資附屬公司。

上市規則的涵義
關於首創置業

於本公告日期，首創集團為首創置業的控股股東而首創置業為本公司的控股股東
及關連人士。由於計劃管理人及基金管理人均為首創集團的附屬公司，故同為首
創集團的聯繫人及根據上市規則第14A章因此為首創置業的關連人士。根據上市
規則第14A章，訂立內部重組文件及資產支持證券協議以及據此擬進行的交易分
別構成本公司的關連交易及持續關連交易。

於二零二零年二月十七日，首創置業與計劃管理人訂立金融服務框架協議，內容
有關計劃管理人將於二零二零年二月十七日至二零二二年十二月三十一日期間擔
任承銷商及╱或管理人而就首創置業集團未來發行債券及╱或資產證券化產品向
首創置業集團提供服務。因此，根據資產支持證券協議應付的所有費用將計入上
述金融服務框架協議。詳情載於首創置業日期為二零二零年二月十七日的公告。
因此，本聯合公告由首創置業自願作出。
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關於本公司

於本公告日期，首創集團為首創置業的控股股東而首創置業為本公司的控股股東
及關連人士。由於計劃管理人及基金管理人均為首創集團的附屬公司及首創置業
的聯繫人，根據上市規則第14A章因此為本公司的關連人士。根據上市規則第14A

章，訂立內部重組文件及資產支持證券協議以及據此擬進行的交易分別構成本公
司的關連交易及持續關連交易。

由於本集團就所有資產支持證券協議項下擬進行的交易而應向計劃管理人及基金
管理人支付的最高年度費用的一個或以上的適用百分比率（按上市規則第14.07條
所載）超過0.1%但低於5%，資產支持證券協議項下擬進行的所有交易，僅須遵守
申報及公告規定，但獲豁免遵守上市規則第14A章的獨立股東批准規定。

釋義
於本公告內，除文義另有所指外，下列詞彙具有以下涵義：

「資產支持證券」 指 發行規模不超過人民幣3,268,000,000元的優先級資
產支持證券和次級資產支持證券

「資產支持證券協議」 指 項目合作協議、基金合同、物業資產服務協議、增
信安排協議及優先收購權協議的統稱

「資產支持 

證券持有人」
指 資產支持證券的持有人

「資產服務機構」 指 原始權益人分別於杭州、南昌、濟南、合肥設立的
分公司

「聯繫人」、 

「關連人士」、 

「關連交易」、 

「控股股東」及 

「附屬公司」

指 各具有上市規則賦予的涵義
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「首創置業」 指 首創置業股份有限公司，一間於二零零二年十二月
五日在中國註冊成立的股份有限公司，其H股於聯
交所主板上市（股份代號：2868），為本公司的間接
控股股東

「首創置業集團」 指 首創置業及其附屬公司，不包括本集團

「首創集團」 指 北京首都創業集團有限公司，一間於一九九四年十
月二十六日在中國註冊成立及由北京市政府直接監
管的國有企業，為首創置業的控股股東及關連人士

「本公司」 指 首創鉅大有限公司，一間於開曼群島註冊成立的有
限公司，其股份於聯交所主板上市（股份代號：
1329）

「完成日期」 指 出售事項完成的日期

「增信安排協議」 指 具有本公告「資產支持證券協議－其他協議－增信
安排協議」一節賦予的涵義

「出售事項」 指 賣方根據股權轉讓協議的條款向該基金內部出售該
等項目公司的所有股權及股東貸款

「股權轉讓協議」 指 以下各項的統稱：

(1) 浙江奧特萊斯置業有限公司（作為賣方）與該
基金（作為買方並由基金管理人作代表）就買
賣持有杭州首創奧特萊斯的項目公司全部股
權而於二零二一年五月二十八日訂立的股權
轉讓協議；
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(2) 北京錦富龍鼎投資管理有限公司（作為賣方）
與該基金（作為買方並由基金管理人作代表）
就買賣持有南昌首創奧特萊斯的項目公司全
部股權而於二零二一年五月二十八日訂立的
股權轉讓協議；

(3) 北京恒盛華星投資管理有限公司（作為賣方）
與該基金（作為買方並由基金管理人作代表）
就買賣持有濟南首創奧特萊斯的項目公司全
部股權而於二零二一年五月二十八日訂立的
股權轉讓協議；及

(4) 上海鉅礐投資管理有限公司及首創鉅大營運
有限公司（作為賣方）與該基金（作為買方並由
基金管理人作代表）就買賣持有南昌首創奧特
萊斯的項目公司全部股權而於二零二一年五
月二十八日訂立的股權轉讓協議，而各為一
份「股權轉讓協議」

「該基金」 指 中聯首正德盛－首創鉅大奧特萊斯二期私募股權投
資基金

「基金合同」 指 基金管理人、基金託管人及原始權益人於二零二一
年五月二十八日就管理該基金訂立的基金合同

「基金託管人」 指 招商銀行股份有限公司杭州分行
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「基金份額轉讓協議」 指 原始權益人、計劃管理人（作為該計劃的管理人）及
基金管理人（作為該基金的管理人）於二零二一年
五月二十八日就向該計劃轉讓目標基金份額而訂立
的基金份額轉讓協議

「基金管理人」 指 首正德盛資本管理有限公司，一間在中國成立的有
限公司，為計劃管理人的全資附屬公司

「本集團」 指 本公司及其附屬公司

「中聯基金」 指 中聯前源不動產基金管理有限公司，為該基金的投
資顧問

「獨立第三方」 指 與首創置業及本公司以及其關連人士並無關連的獨
立第三方，具有上市規則賦予的涵義

「內部重組」 指 本集團為籌備發行而將就其於該等物業之權益進行
若干內部重組

「內部重組文件」 指 內部重組項下擬進行的所有協議，包括股權轉讓協
議、基金份額轉讓協議、認購協議

「發行」 指 建議根據該計劃向資產支持證券持有人發行資產支
持證券

「貸款託管人」 指 招商銀行股份有限公司杭州分行

「上市規則」 指 聯交所證券上市規則

「原始權益人」或 

「次級資產支持證券
持有人」

指 珠海橫琴恒盛華創商業管理有限公司，於本公告日
期為本公司的全資附屬公司

「中國」 指 中華人民共和國
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「該等項目公司」 指 (i)持有杭州首創奧特萊斯的杭州首創奧特萊斯置業
有限公司；(ii)持有南昌首創奧特萊斯的江西首創
奧特萊斯置業有限公司；(iii)持有濟南首創奧特萊
斯的濟南首鉅置業有限公司；及(iv)持有合肥首創
奧特萊斯的合肥創鉅奧萊商業管理有限公司的統稱，
以上公司於本公告日期均為本公司的全資附屬公司，
而各為一間「項目公司」

「項目合作協議」 指 具有本公告「資產支持證券協議－項目合作協議」一
節賦予的涵義

「該等物業」 指 南昌首創奧特萊斯、杭州首創奧特萊斯、濟南首創
奧特萊斯及合肥首創奧特萊斯的統稱

「物業資產服務協議」 指 該等項目公司、計劃管理人（代表該計劃）、基金管
理人（代表該基金）、資產服務機構及中聯基金於二
零二一年五月二十八日訂立的物業資產服務協議

「優先收購權」 指 具有本公告「該計劃及認購事項－優先收購權協議」
一節賦予的涵義

「優先收購權協議」 指 本公司、首創置業、計劃管理人（代表該計劃行事）
及基金管理人（代表該基金行事）於二零二一年五
月二十八日訂立的優先收購權協議

「人民幣」 指 人民幣，中國的法定貨幣

「該計劃」 指 中聯首創證券－首創鉅大奧特萊斯二期資產支持專
項計劃，為通過向資產支持證券持有人發行資產支
持證券而成立的資產支持證券計劃，藉此將該等物
業證券化
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「計劃生效日期」 指 該計劃生效的日期，即二零二一年五月二十八日

「計劃管理人」 指 首創證券股份有限公司，一間在中國註冊成立的有
限公司，為基金管理人的母公司

「賣方」 指 浙江奧特萊斯置業有限公司、北京錦富龍鼎投資管
理有限公司、北京恒盛華星投資管理有限公司、上
海鉅礐投資管理有限公司及首創鉅大營運有限公司
的統稱

「優先級資產 

支持證券」
指 根據該計劃發行的本金金額為人民幣2,600,000,000

元的優先級資產支持證券

「優先級資產支持 

證券持有人」
指 優先級資產支持證券的持有人，為中國的合資格投

資者以及首創置業及本公司的獨立第三方

「股份」 指 本公司股本中每股面值0.01港元的普通股

「股東」 指 股份的持有人

「平方米」 指 平方米

「聯交所」 指 香港聯合交易所有限公司

「次級資產支持證券」 指 根據該計劃發行的本金金額為人民幣668,000,000元
的次級資產支持證券

「認購事項」 指 由原始權益人根據計劃認購協議規定認購次級資產
支持證券
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「認購協議」 指 原始權益人就其認購該計劃項下的次級資產支持證
券而於二零二一年五月二十八日訂立的計劃認購協
議

「附屬公司」 指 具有上市規則賦予的涵義

「目標基金份額」 指 原始權益人持有的全部基金份額，即3,266,300,000

個每單位面值為人民幣1.00元的單位，其中人民幣
10,000,000元已由原始權益人繳足，而人民幣
3,256,300,000元由專項計劃繳足

「期限」 指 該計劃的期限，由計劃生效日期開始，至計劃生效
日期第三週年之日結束

「%」 指 百分比

承董事會命
首創置業有限公司

公司秘書
李斯維

承董事會命
首創鉅大有限公司

公司秘書
李斯維

香港，二零二一年五月二十八日

於本公告刊發日期，首創置業董事會成員包括非執行董事李松平先生（董事長），
執行董事鍾北辰先生（總裁）、黃自權先生、胡衛民先生及范書斌先生；非執行董
事孫寶杰女士；以及獨立非執行董事李旺先生、黃翼忠先生及劉昕先生。

於本公告刊發日期，本公司董事會包括執行董事鍾北辰先生（主席）及馮瑜堅先生
（行政總裁）；非執行董事王昊先生、秦怡女士、周岳先生及楊文鈞先生；獨立非
執行董事魏偉峰博士、趙宇紅女士及何小鋒先生。


