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证券代码：601800         证券简称：中国交建     公告编号：临 2022-055 

 

中国交通建设股份有限公司 

关于中交物业服务集团组建所涉关联交易的公告 

 

中国交通建设股份有限公司（简称本公司或公司）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法律责任。 

重要内容提示：  

 公司附属一公局集团、中交投资与中交集团、中交集团附属中交房地产、

中交物业拟共同出资组建中交物业集团，交易金额约为 1.17 亿元。 

 本次交易构成关联交易，未构成重大资产重组。 

 过去 12 个月内，本公司与同一关联人进行的累计已披露的关联交易 38.49

亿元。 

 至本次交易为止，过去 12 个月内，公司与同一关联人的关联交易，涉及

需累计计算的金额合计约为 39.66亿元，扣除按照与关联人共同出资设立公司且

所有出资方均全部以现金按照出资额比例出资的关联交易金额 1.26 亿元之后为

38.40亿元，未超过公司最近一期经审计净资产值的 5%，该等关联交易议案无需

提交股东大会审议。 

 

释义： 

1  中交物业服务集团 指 
中交物业服务集团有限公司（以市场监督管理部

门核准的名称为准） 

2  中交集团 指 中国交通建设集团有限公司，公司的控股股东 

3  中交房地产 指 中交房地产集团有限公司，中交集团附属 

4  中交物业 指 中交物业有限公司，中交集团附属 

5  一公局集团 指 中交一公局集团有限公司，公司附属 
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6  中交投资 指 中交投资有限公司，公司附属 

7  《上市规则》 指 《上海证券交易所股票上市规则》 

8  《关联交易指引》 指 
《上海证券交易所上市公司自律监管指引第 5 号

——交易与关联交易》 

一、 关联交易概述 

（一） 交易基本情况：公司附属一公局集团、中交投资与中交集团、中交集团

附属中交房地产、中交物业拟共同出资组建中交物业服务集团，注册资本 3 亿元

人民币。其中，中交房地产以货币形式出资 6,680 万元，持有股权占比 22.3%；

中交物业以股权形式出资 8,620 万元，持有股权占比 28.7%；一公局集团以“货币

+股权”形式出资7,200万元，持有股权占比24.0%；中交投资以股权形式出资4,500

万元，持有股权占比 15.0%；中交集团以货币形式出资 3,000 万元，持有股权占

比 20.0%。 

（二） 本次交易的目的和原因：公司拟参股组建中交物业服务集团，旨在集中

内部专业能力和优势资源，实现物业领域更好发展。 

（三） 2022 年 11 月 29 日，公司第五届董事会第十次会议审议通过了《关于

中交物业服务集团组建所涉关联（连）交易的议案》。独立董事对此发表了独立

意见。 

二、 关联方介绍 

（一） 中交集团为公司的控股股东，根据《上市规则》和《关联交易指引》

的相关规定，中交集团及附属中交房地产、中交物业为公司的关联方。 

（二） 中交集团的基本情况如下： 

1. 公司名称：中国交通建设集团有限公司 

2. 统一社会信用代码：91110000710933809D 

3. 成立时间：2005 年 12 月 8 日 

4. 注册资本：727,402 万元 

5. 法定代表人：王彤宙 
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6. 注册地址：北京市西城区德胜门外大街 85 号 

7. 主营业务：基建业务、房地产业务、设计业务、疏浚业务、装备制造及其

他业务。 

8. 实际控制人/主要股东：国务院国有资产监督管理委员会 

9. 财务情况：截至 2021 年 12 月 31 日，中交集团经审计的总资产为

224,338,606万元，净资产为 56,138,551万元，2021年的营业收入为 84,282,649

万元，净利润为 3,050,418万元。 

（三） 中交房地产的基本情况如下： 

1. 公司名称：中交房地产集团有限公司 

2. 统一社会信用代码：911100003355015281 

3. 成立时间：2015 年 3 月 24 日 

4. 注册资本：500,000 万元 

5. 法定代表人：李永前 

6. 注册地址：北京市西城区德外大街 5 号 2 号楼八-九层 

7. 主营业务：房地产开发；物业管理；建设工程项目管理；销售自行开发的

商品房；出租商业用房；出租办公用房；项目投资；投资管理；资产管理；投资

咨询。 

8. 实际控制人/主要股东：中国交通建设集团有限公司 

9. 财务情况：截至 2021 年 12 月 31 日，中交房地产的总资产为 69,407,040

万元，净资产为 13,089,436 万元，2021 年的营业收入为 11,879,090 万元，净利

润为 748,059 万元。 

（四） 中交物业的基本情况如下： 

1. 公司名称：中交物业有限公司 

2. 统一社会信用代码：911101085751532510 

3. 成立时间：2011 年 8 月 18 日 
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4. 注册资本： 20,000 万元 

5. 法定代表人：孙雪峰 

6. 注册地址：北京市海淀区翠微南里 8 号楼 2-328 室 

7. 主营业务：房地产开发经营；住宅室内装饰装修；食品销售；建设工程施

工；施工专业作业；建设工程设计；物业管理；房地产经纪；非居住房地产租赁

等。  

8. 实际控制人/主要股东：中交房地产集团有限公司 

9.  财务情况：截至 2021 年 12 月 31 日，中交物业的总资产为 65,286 万元，

净资产为 22,489 万元，2021 年的营业收入为 18,537 万元，净利润为 1,113 万元。 

三、 关联交易标的的基本情况 

本次交易类型属于公司与关联方共同投资设立公司，拟设立公司基本情况具

体如下： 

（一） 公司名称：中交物业服务集团有限公司（以市场监督管理部门核准

的名称为准） 

（二） 注册地址：北京市顺义区鑫桥中路 3 号院 4 号楼 8 层 

（三） 公司性质：有限责任公司 

（四） 注册资本：30,000 万元 

（五） 出资方式：以“货币+股权”形式出资 

（六） 主营业务：物业管理；市政设施管理；城市公园管理；游览景区管

理；城市绿化管理；酒店管理；餐饮管理；停车场服务；园区管理服务；工程管

理服务；企业管理咨询；房地产经纪；房地产咨询；专业保洁、清洗、消毒服务；

建筑物清洁服务等。  

（七） 股权结构： 

序号 股东名称 出资方式 出资额（万元） 出资比例 

1 中交房地产 货币 6,680 22.3% 
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序号 股东名称 出资方式 出资额（万元） 出资比例 

2 中交物业 股权 8,620 28.7% 

3 一公局集团 
股权 3,737 

24.0% 
货币 3,463 

4 中交投资 股权 4,500 15.0% 

5 中交集团 货币 3,000 10.0% 

- 合计 - 30,000 100.0% 

（八） 拟设公司名称、经营范围、注册地址等信息最终以市场监督管理部

门核定为准。 

四、 交易标的的评估、定价情况 

（一） 定价情况及依据 

以股权形式出资的，按照收益法评估结果作为定价依据，最终以资产评估备

案结果为准。 

1. 根据北京中企华资产评估有限责任公司出具的《中国交通建设集团有限公

司拟进行资产整合所涉及的中交城市运营管理有限公司股东全部权益价值项目

资产评估报告》（中企华评报字[2022]第 1782 号），选用收益法评估结果作为

评估结论。以 2022 年 8 月 31 日为评估基准日，中交城市运营管理有限公司评估

基准日总资产账面价值为 11,270.09 万元，总负债账面价值为 9,389.46 万元，净

资产账面价值为 1,880.63 万元。股东全部权益价值为 3,736.37 万元，增值额为

1,855.75 万元，增值率为 98.68%。截至评估基准日，一公局集团持有中交城市运

营管理有限公司 100%股权。即：中交一公局集团持有中交城市运营管理有限公

司的股东全部权益价值评估结果为 3,737 万元。 

2. 根据北京中企华资产评估有限责任公司出具的《中国交通建设集团有限公

司拟进行资产整合所涉及的重庆中交物业管理有限公司股东全部权益价值项目

资产评估报告》（中企华评报字[2022]第 1783 号），选用收益法评估结果作为

评估结论。以 2022 年 8 月 31 日为评估基准日，重庆中交物业管理有限公司评估

基准日总资产账面价值为 5,840.03 万元；总负债账面价值为 5,158.16 万元；净资
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产账面价值为 681.87 万元，股东全部权益评估价值为 4,501.68 万元，增值额为

3,819.81 万元，增值率为 560.19%。截至评估基准日，中交投资持有重庆中交物

业公司 100%股权。即：中交投资持有重庆中交物业管理有限公司的股东全部权

益价值评估结果为 4,500 万元。 

3. 根据北京中企华资产评估有限责任公司出具的《中交物业有限公司将持有

的中交地产北京物业有限公司的股权作为出资注入拟新设立的中交物业服务集

团有限公司所涉及的中交地产北京物业有限公司股东全部权益价值项目资产评

估报告》（中企华评报字[2022]第 1781-01 号），选用收益法评估结果作为评估

结论。以 2022 年 8 月 31 日为评估基准日，中交地产北京物业有限公司评估基准

日总资产账面价值为 12,780.91 万元；总负债账面价值为 11,371.70 万元；净资产

账面价值为 1,409.21 万元，股东全部权益评估价值为 6,037.23 万元，增值额为

4,628.03 万元，增值率为 328.41%。截至评估基准日，中交物业持有中交地产北

京物业有限公司 100%股权。 

根据北京中企华资产评估有限责任公司出具的《中国交通建设集团有限公司

拟进行资产整合所涉及的中交物业广州有限公司股东全部权益价值项目资产评

估报告》（中企华评报字[2022]第 1781-03 号），选用收益法评估结果作为评估

结论。以 2022 年 8 月 31 日为评估基准日，中交物业广州有限公司评估基准日总

资产账面价值为 2,240.56 万元；总负债账面价值为 1,021.13 万元；净资产账面

价值为 1,219.43 万元，股东全部权益评估价值为 2,339.44 万元，增值额为 1,120.01

万元，增值率为 91.85%。截至评估基准日，中交物业持有中交地产北京物业有

限公司 30%股权。 

根据北京中企华资产评估有限责任公司出具的《中国交通建设集团有限公司

拟进行资产整合所涉及的中交物业（海南）有限公司股东全部权益价值项目资产

评估报告》（中企华评报字[2022]第 1781-02 号），选用收益法评估结果作为评

估结论。以 2022 年 8 月 31 日为评估基准日，中交物业（海南）有限公司评估基
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准日总资产账面价值为 1,574.13 万元，总负债账面价值为 1,014.50 万元，净资

产账面价值为 559.63 万元。收益法评估后的股东全部权益价值为 1,852.46 万元，

增值额为 1,292.82 万元，增值率为 231.01%。截至评估基准日，中交物业持有中

交地产北京物业有限公司 51%股权。 

即：中交物业持有上述股东全部权益价值评估结果为 8,620 万元，最终以资

产评估备案结果为准。 

（二） 定价合理性分析 

本次交易以上述资产评估结果为依据，与评估价值相一致。收益法中预测的

主要参数与基于评估假设推断出的情形一致，对未来收益的预测有比较充分、合

理的依据，对细分行业、细分市场的历史、现状及未来进行了严谨分析，预测符

合市场规律。从客观角度考虑，本次评估选取收益法结果是公允的。 

基于上述情况，本次交易价格以评估机构出具并经国有资产监管部门备案的

评估报告为定价依据，由交易各方协商确认；评估结果与实际出资情况相符。本

次交易定价具备合理性。 

五、 协议的主要内容 

（一） 合同主体：中交房地产（甲方）、中交物业（乙方）、一公局集团

（丙方）、中交投资有限公司（丁方）、中交集团（戊方）。 

（二） 注册资本及出资方式：中交物业服务集团注册资本人民币 30,000 万

元，其中甲方认缴出资人民币 6,680 万元，占注册资本的 22.3%；乙方认缴出资

人民币 8,620 万元，占注册资本的 28.7%，丙方认缴出资人民币 7,200 万元，占

注册资本的 24.0%，丁方认缴出资人民币 4,500 万元，占注册资本的 15.0%，戊

方认缴出资人民币 3,000 万元，占注册资本的 10.0%。 

乙方以股权出资 8,620 万元，丙方以股权出资 3,737 万元，丁方以股权出资

4,500 万元，该等股权的财产价值依据各方一致认可的资产评估机构出具的《资

产评估报告》确定。 
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（三） 出资期限：中交物业集团的注册资本为人民币 30,000 万元整。各股

东按照前述约定的出资比例，在 2023 年 3 月 31 日前完成出资。各方以货币形式

出资的部分，在 2023 年 3 月 31 日前将货币缴入中交物业集团银行账户，以股权

资产出资的部分，2022 年 12 月 31 日前将股权出资至中交物业集团，办理完毕

股权变更登记手续。 

六、 关联交易对公司的影响 

公司参股组建中交物业服务集团，能够集中中交集团内部专业能力和优势资

源，实现物业领域更好发展。 

七、 关联交易的审议程序 

（一） 公司第五届董事会第十次会议审议通过了《关于中交物业服务集团

组建所涉关联（连）交易的议案》，审议上述议案时，5 名关联董事王彤宙先生、

王海怀先生、刘翔先生、孙子宇先生、米树华先生回避表决，公司 4 名独立董事

刘辉先生、武广齐先生、陈永德先生、周孝文先生一致通过了上述议案。 

（二） 公司独立董事进行了事前认可并发表如下独立意见：董事会需履行

关联交易表决程序审议本次交易相关议案；本次交易遵循了公平的原则，不存在

损害公司及股东利益，特别是中小股东利益的情形。 

（三）  公司董事会审计与内控委员会已对此议案所涉及的关联交易事项进

行了审核，认为该交易遵循了公平、公正、自愿、诚信的原则，不存在损害公司

或股东利益，特别是非关联股东和中小股东利益的情形，予以同意。 

八、 上网公告附件 

（一） 《独立董事关于关联交易事项的事前认可意见》 

（二） 《独立董事关于关联交易事项的独立意见》 

（三） 《董事会审计与内控委员会关于关联交易事项的书面审核意见》 

特此公告。 

中国交通建设股份有限公司董事会 

                                        2022 年 11 月 30 日 


