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根據上市規則第14章，[編纂]後，我們與關連人士於我們日常業務過程中進行的部分交
易將屬於本公司持續關連交易。

關連人士

[編纂]後，以下實體將成為我們的關連人士：

華潤置地及其聯繫營公司
　（「華潤置地關連人士」）

華潤置地為我們的控股股東，直接持有[編纂]完成後
我們股本約[編纂]%（假設並無行使[編纂]）

華潤集團及其聯營公司
　（不包括華潤置地關連人士）
　（「華潤（集團）關連人士」）

華潤置地由華潤（集團）間接持有約59.55%，而華潤
（集團）由中國華潤有限公司間接全資擁有

持續關連交易

交易性質 交易對手方 適用上市規則 尋求豁免
    

非豁免持續關連交易（須遵守申報、年度審閱及公告規定）

1 物業租賃 華潤置地關連人士 14A.76(2)、14A.105 公告規定

2 物業租賃 華潤（集團）關連人士 14A.76(2)、14A.105 公告規定

3 購買停車位 華潤置地關連人士 14A.76(2)、14A.105 公告規定

4 採購貨品與服務 華潤（集團）關連人士 14A.76(2)、14A.105 公告規定

5 提供商業運營服務 華潤（集團）關連人士 14A.76(2)、14A.105 公告規定

6 提供增值服務 

（社區增值服務及 

針對物業開發商的 

增值服務）

華潤（集團）關連人士 14A.76(2)、14A.105 公告規定
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交易性質 交易對手方 適用上市規則 尋求豁免
    

非豁免持續關連交易（須遵守申報、年度審閱、公告及獨立股東批准規定）

7 提供物業管理服務 華潤置地關連人士 14A.105 公告及獨立股東 

批准規定

8 提供商業運營服務 華潤置地關連人士 14A.105 公告及獨立股東 

批准規定

9 提供增值服務 

（社區增值服務及 

針對物業開發商的
增值服務）

華潤置地關連人士 14A.105 公告及獨立股東 

批准規定

10 採購貨品與服務 華潤置地關連人士 14A.105 公告及獨立股東 

批准規定

11 提供物業管理服務 華潤（集團）關連人士 14A.105 公告及獨立股東 

批准規定

12 存款及其他金融服務 珠海華潤銀行 14A.105 公告及獨立股東 

批准規定

非豁免持續關連交易（須遵守申報、年度審閱及公告規定）

我們已訂立以下交易，董事目前預期，該等交易就上市規則第14A章按年計算的最高適
用百分比率高於0.1%但低於5%。根據上市規則第14A.76(2)條，該等交易須遵守上市規則第
14A章的申報、年度審閱及公告規定，但獲豁免遵守上市規則第14A章獨立股東批准的規定。

1. 物業租賃

訂約方 華潤置地及本公司

主要條款

我們與華潤置地於2020年[●]訂立物業租賃框架協議（「華潤置地物業租賃框架協議」），
(1)本集團可不時自華潤置地關連人士租賃若干物業自用作辦公室及╱或員工宿舍；(2)華潤
置地關連人士可不時自本集團租賃若干物業自用作辦公室；及(3)華潤置地關連人士可按商
業分租模式租賃若干由本集團管理的零售空間。
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華潤置地物業租賃框架協議的初步年期為自[編纂]起至2022年12月31日，可經雙方同意
後續期。

定價基準

本集團租用物業及華潤置地關連人士租用物業方面，租金乃參考(i)物業位置、品質及
面積；及(ii)同類物業當前市場租金，尤其是獨立第三方就同類辦公室空間收取本集團╱華
潤置地關連人士的租金而公平磋商釐定。

華潤置地關連人士根據商業分租模式租用物業方面，租金亦計及本集團按商業分租服
務模式向華潤置地關連人士（作為租戶）提供的物業管理服務，租金乃參考(i)物業位置、品
質及面積；(ii)本集團與各購物中心業主根據商業分租模式所訂立相關租賃的相關成本，及
提供服務的預計經營成本（其中包括勞工成本、材料成本及行政成本）；及(iii)當前市場租金
及本集團就同類零售空間及服務向獨立第三方收取的價格而公平磋商釐定。

歷史金額

歷史金額（人民幣千元）
 

截至12月31日止年度
截至6月30日
止六個月

  

2017年 2018年 2019年 2020年
    

(1)本集團自華潤置地關連人士
　租用物業（附註1）  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 819 1,327 4,096 3,183

(2)華潤置地關連人士自本集團
　租用物業（附註2）  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . — — — —
(3)華潤置地關連人士根據商業分租模式
　自本集團租用物業  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . — 4,938 6,638 350

附註1： 指歷史租金支出。
附註2： 由於預期華潤置地關連人士將於2021年下半年開始自本集團租賃若干物業作辦公室，故歷史金額為零。

年度上限及上限基準 截至2020年、2021年及2022年12月31日止三個年度，華潤置地物業租
賃框架協議的最高年度總金額不得超過以下上限：

截至12月31日止年度建議年度上限（人民幣千元）
 

2020年 2021年 2022年
   

(1)本集團自華潤置地關連人士
　租用物業（附註1）  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 86,396 96,459 108,357

(2)華潤置地關連人士自本集團
　租用物業. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . — 5,175 13,662

(3)華潤置地關連人士根據商業分租模式
　自本集團租用物業  . . . . . . . . . . . . . . . . . 4,167 20,072 24,087
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附註1： 年度上限指估計租金及若干物業租賃所確認的使用權資產。截至2020年、2021年及2022年12月31日止三
個年度，年度上限分別為人民幣86.396百萬元（其中約人民幣83.435百萬元將確認為若干物業租賃的使用
權資產及約人民幣2.961百萬元將確認為租金）、人民幣96.459百萬元（其中約人民幣91.778百萬元將確認
為若干物業租賃的使用權資產及約人民幣4.681百萬元將確認為租金）及人民幣108.357百萬元（其中約人
民幣100.956百萬元將確認為若干物業租賃的使用權資產及約人民幣7.400百萬元將確認為租金）。

(1)本集團租用物業的上述建議年度上限乃參考(a)營業紀錄期間的歷史交易金額；(b)

現有租賃協議的條款及條件，尤其是承諾建築面積及租金；(c)本集團可能租用的任何新地
點；(d)本集團的擴展計劃以及未來對辦公空間及╱或員工宿舍的需求；及(e)華潤置地物業
租賃框架協議內相關物業的租金預期升幅而釐定；(2)華潤置地關連人士租賃物業的上述建
議年度上限乃參考預期華潤置地關連人士將租用的面積而釐定；及(3)華潤置地關連人士根
據商業分租模式自本集團租用物業的上述建議年度上限乃參考(a)營業紀錄期間的歷史交易
金額；(b)現有租賃協議的條款及條件，尤其是承諾建築面積及租金；(c)預期蘭州萬象城將
於2021年開業（將以商業分租模式進行經營及管理，估計建築面積約157千平方米）及；(d)華
潤置地關連人士的預期需求增長；及(e)華潤置地物業租賃框架協議內物業的租金及物業管
理費預期升幅而釐定。

2. 物業租賃

訂約方 華潤（集團）及本公司

主要條款

我們與華潤（集團）於2020年[●]訂立物業租賃框架協議（「華潤（集團）物業租賃框架協
議」），(1)本集團可不時自華潤（集團）關連人士租賃若干物業自用作辦公室；(2)華潤（集團）
關連人士可不時自本集團租賃若干物業用於運營；及(3)華潤（集團）關連人士可作為租戶按
商業分租模式租賃若干由本集團管理的零售空間。

華潤（集團）物業租賃框架協議的初步年期為自[編纂]起至2022年12月31日，可經雙方同
意後續期。

定價基準

本集團租用物業及華潤（集團）關連人士租用物業方面，租金乃參考(i)物業位置、品質
及面積；及(ii)同類物業當前市場租金，尤其是獨立第三方就同類物業收取本集團╱華潤（集
團）關連人士的租金而公平磋商釐定。
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華潤（集團）關連人士根據商業分租模式租用物業方面，租金亦計及本集團按商業分租
模式向華潤（集團）關連人士（作為租戶）提供的物業管理服務，租金乃參考(i)物業位置、品
質及面積；(ii)本集團與各購物中心業主根據商業分租模式所訂立相關租賃的相關成本，及
提供服務的預計經營成本（其中包括勞工成本、材料成本及行政成本）；及(iii)當前市場租金
及本集團就同類零售空間及服務向獨立第三方收取的價格而公平磋商釐定。

歷史金額

歷史金額（人民幣千元）
 

截至12月31日止年度
截至6月30日
止六個月

  

2017年 2018年 2019年 2020年
    

(1)本集團自華潤（集團）關連人士
　租用物業（附註1）  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . — — — —
(2)華潤（集團）關連人士自本集團
　租用物業（附註2）  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . — — — —
(3)華潤（集團）關連人士根據商業分租模式
　自本集團租用物業  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 26 7,633 9,457 3,860

附註1： 指歷史租金支出。由於本集團預期由2020年第三季度開始自華潤（集團）關連人士租賃香港的若干物業作
辦公室，故歷史金額為零。

附註2： 預期若干資產及業務重組後，華潤（集團）關連人士將於2020年下半年開始自本集團租用物業。

年度上限及上限基準

截至2020年、2021年及2022年12月31日止三個年度，華潤（集團）物業租賃框架協議的最
高年度總金額不得超過以下上限：

截至12月31日止年度建議年度上限（人民幣千元）
 

2020年 2021年 2022年
   

(1)本集團自華潤（集團）關連人士
　租用物業（附註1）  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 12,851 16,256 20,564

(2)華潤（集團）關連人士自本集團
　租用物業. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 25 51 55

(3)華潤（集團）關連人士根據商業分
　租模式自本集團租用物業 . . . . . . . . . . . 11,963 21,534 34,454

附註1： 截至2020年、2021年及2022年12月31日止三個年度，因預期租賃將為長期租賃，故所有年度上限均指使
用權資產確認。

(1)本集團租用物業的上述建議年度上限乃參考(a)將於香港租用的寫字樓空間租賃協議
的預期條款及條件；(b)同類物業市場租金；及(c)本集團的預期需求增長；(2)華潤（集團）關
連人士租賃物業的上述建議年度上限乃參考(a)租賃協議的預期條款及條件，尤其是承諾建
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築面積及租金；(b)同類物業的市場租金而釐定；及(3)華潤（集團）關連人士根據商業分租模
式自本集團租用物業的上述建議年度上限乃參考(a)營業紀錄期間的歷史金額；(b)現有租賃
協議的條款及條件，尤其是承諾建築面積租金及物業管理費；(c)預期蘭州萬象城將於2021

年開業（將以商業分租模式進行經營及管理，估計建築面積約157千平方米）；(d)華潤（集團）
關連人士的預期需求增長；及(e)華潤（集團）物業租賃框架協議內物業的租金及物業管理費
預期升幅而釐定。

3. 購買停車位

訂約方 華潤置地及本公司

主要條款

我們與華潤置地於2020年[●]訂立停車位購買框架協議（「停車位購買框架協議」），本集
團可不時進行交易購買由華潤置地關連人士所擁有的若干未售停車位的擁有權及╱或使用
權。

停車位購買框架協議的初步年期為自[編纂]起至2022年12月31日，可經雙方同意後續期。

定價基準

根據停車位購買框架協議購買的代價乃參考（其中包括）同一或鄰近物業項目面積、類
型、位置相若的可比停車位當前市值及將購買的停車位數目，尤其是華潤置地關連人士之
前向終端用戶出售停車位的售價而公平磋商釐定。

歷史金額

歷史金額（人民幣千元）
 

截至12月31日止年度
截至6月30日
止六個月

  

2017年 2018年 2019年 2020年
    

購買金額 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 8,475 91,097 20,430 68,929



— 217 —

關 連 交 易

本文件為草擬本，並不完整且可予更改，所載資料須與本文件封面「警告」一節一併閱讀。

21417 \ (Project A_PHIP) \ 08/11/2020 \ M11

年度上限及上限基準

截至2020年、2021年及2022年12月31日止三個年度，停車位購買框架協議的最高年度購
買總金額不得超過以下上限：

截至12月31日止年度建議年度上限（人民幣千元）
 

2020年 2021年 2022年
   

購買金額 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 232,068 350,000 350,000

上述截至2020年12月31日止年度的建議年度上限是基於：

(a) 本集團已訂立的採購合約和計劃購買的停車數量；及

(b) 本集團管理賬目所示截至2020年9月30日止九個月的交易額。

上述截至2021年及2022年12月31日止年度的建議年度上限是基於：

(a) 估計儲備╱自上年度結轉的停車位數量；

(b) 我們根據華潤置地關連人士未售停車位估計數量作出的相關年度銷售計劃；

(c) 根據華潤置地關連人士每年交付的住宅物業估計新增在管總建築面積約15百萬平
方米而估計的未來三年未售停車位建築面積；

(d) 為使本集團開始購入未售停車位，新開發項目達致滿意水平住戶租用率的所需速
率；及

(e) 採購價格預計升幅。

年度上限大幅增加是由於我們致力以實際可行且有利可圖的方式擴大社區增值服務的
資產投資服務。詳情載於「業務 — 住宅物業管理服務 — 社區增值服務 — 經紀及資產服務」。

4. 採購貨品與服務

訂約方 華潤（集團）及本公司
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主要條款

我們與華潤（集團）於2020年[●]訂立採購及提供貨品與服務框架協議（「華潤（集團）採購
框架協議」），(1)本集團可不時自華潤（集團）關連人士採購若干種類的貨品及服務，包括員
工制服、食品及公用資源（燃氣及電力）（為方便管理，我們已將該等交易整合）；(2)華潤（集
團）關連人士可不時通過積分兌換就華潤通用戶自本集團採購營銷服務。

華潤（集團）採購框架協議的初步年期為自[編纂]起至2022年12月31日，可經雙方同意後
續期。

定價基準

根據華潤（集團）採購框架協議採購貨品及服務的代價乃雙方經參考當前市價並考慮供
應品、產品及服務的數量及品質及付款條款等其他條款而公平磋商釐定。條款不遜於本集
團或華潤（集團）關連人士與獨立第三方於相同情況下進行的交易之條款。

歷史金額

歷史金額（人民幣千元）
 

截至12月31日止年度
截至6月30日
止六個月

  

2017年 2018年 2019年 2020年
    

本集團的購買金額  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 13,376 16,027 53,454 14,430

華潤（集團）關連人士的購買金額. . . . . . . . . . — — 71 14

年度上限及上限基準

截至2020年、2021年及2022年12月31日止三個年度，華潤（集團）採購框架協議的最高年
度購買總金額不得超過以下上限：

截至12月31日止年度建議年度上限（人民幣千元）
 

2020年 2021年 2022年
   

本集團的購買金額  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 68,550 101,662 151,476

華潤（集團）關連人士的購買金額. . . . . . . 115 253 278

上述建議年度上限乃參考(a)營業紀錄期間的歷史金額；(b)預期我們因擴充業務（包括僱
員人數自然增長、項目數量增加及開始向寫字樓提供商業運營服務）而對華潤（集團）關連人



— 219 —

關 連 交 易

本文件為草擬本，並不完整且可予更改，所載資料須與本文件封面「警告」一節一併閱讀。

21417 \ (Project A_PHIP) \ 08/11/2020 \ M11

士相關供應品、產品及服務需求有所上升；(c)預期華潤（集團）關連人士對我們的服務的需
求有所上升；及(d)截至2022年12月31日止三個年度，供應品、產品及服務平均市價的預計
升幅而釐定。

5. 提供商業運營服務

訂約方 華潤（集團）及本公司

主要條款

我們與華潤（集團）於2020年[●]訂立提供商業運營服務（商業物業）框架協議（「華潤（集
團）商業運營服務框架協議」），本集團可不時向華潤（集團）關連人士的商業物業（包括購物
中心及寫字樓）提供商業運營服務。商業運營服務包括(i)開業前管理服務，例如定位及設計
管理服務與招商及管理服務；及(ii)運營管理服務，例如開業服務、租戶指導、消費者管理
及市場推廣及宣傳。

華潤（集團）商業運營服務框架協議的初步年期為自[編纂]起至2022年12月31日，可經雙
方同意後續期。

定價基準

商業運營服務的服務費乃參考(i)物業位置及面積；(ii)物業品牌及定位；(iii)所提供服務
的範圍及標準(iv)提供服務的預計經營成本（其中包括勞工成本、材料成本及行政成本）；及
(v)同類服務的當前市場收費而公平磋商釐定。

歷史金額

歷史金額（人民幣千元）
 

截至12月31日止年度
截至6月30日
止六個月

  

2017年 2018年 2019年 2020年
    

本集團收取的服務費  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . — — — 1,258

以往為購物中心提供的商業運營服務是以跨部門服務形式所提供的配套服務，屬於華
潤置地綜合商業物業開發和投資業務的內部服務，因而並無另行收費。因此，截至2019年
12月31日止三個年度並無可辯認的商業運營服務的收入。詳情請參閱「財務資料 — 合併損
益表的主要組成部分 — 收入 — 商業運營及物業管理服務 — 購物中心 — (i)商業運營服務」。
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年度上限及上限基準

截至2020年、2021年及2022年12月31日止三個年度，華潤（集團）商業運營服務框架協議
的最高年度服務費總金額不得超過以下上限：

截至12月31日止年度建議年度上限（人民幣千元）
 

2020年 2021年 2022年
   

本集團收取的服務費  . . . . . . . . . . . . . . . . . 11,160 142,984 147,612

上述建議年度上限乃參考以下因素釐定：

(a) 截至最後實際可行日期與華潤（集團）關連人士的現有合約及現有前期項目數目。
截至2020年12月31日止年度的建議年度上限較截至2020年6月30日止六個月的歷史
金額大幅增加，是由於我們自2020年7月1日開始向華潤（集團）關連人士的四個新
寫字樓項目（在管建築面積約0.3百萬平方米）提供商業運營服務。我們於截至2020

年12月31日止年度已為該四個項目訂立合約並提供服務。截至2021年及2022年12月
31日止年度各年，我們預期最少有並維持共16個提供商業運營服務的商業物業項
目來自華潤（集團）關連人士。我們已就其中4個項目訂立合約，並正為另外12個購
物中心項目（在管建築面積約0.6百萬平方米）進行合約磋商。我們亦估計截至2022

年12月31日止年度將有一個新增項目（在管建築面積約50,000平方米）；

(b) 本公司管理賬目所示截至2020年9月30日止九個月的交易額；

(c) 我們所產生經營成本的預計增長；

(d) 目前╱日後提供商業運營服務的商業物業預計財務表現。我們注意到，截至2020

年6月30日止六個月的歷史金額與截至2020年12月31日止年度的建議年度上限低於
截至2021年及2022年12月31日止年度的建議年度上限，主要是由於COVID-19疫情引
致的封鎖、強制或自願社交距離措施、旅遊限制及消費水平較低，導致2020年所管
理購物中心的整體營運收入較低；

(e) 華潤（集團）關連人士的需要估計增長。

截至2021年12月31日止年度的建議年度上限較截至2020年12月31日止年度大幅增加，是
由於(i)寫字樓的商業運營服務已經開始並快速增長，本集團預計收益將有所增長；及(ii)華
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潤（集團）關連人士擁有的11個購物中心項目的商業運營服務將直接與本集團訂約，以取代
華潤（集團）關連人士與華潤置地訂立服務協議的現行安排，華潤置地隨後與本集團簽訂單
獨的協議，要求我們於2020年提供服務。

6. 提供增值服務（社區增值服務及針對物業開發商的增值服務）

訂約方 華潤（集團）及本公司

主要條款

我們與華潤（集團）於2020年[●]訂立增值服務框架協議（「華潤（集團）增值服務框架協
議」），本集團可不時就華潤（集團）關連人士開發及╱或擁有的住宅物業及其他非商業物業
向彼等提供增值服務。所提供的增值服務包括社區增值服務（例如社區生活服務及經紀及資
產服務）及針對物業開發商的增值服務（例如顧問服務、前期籌備服務及交付前營銷配合服
務）。

華潤（集團）增值服務框架協議的初步年期為自[編纂]起至2022年12月31日，可經雙方同
意後續期。

定價基準

服務費乃經雙方考慮同類服務的公開市場當前收費及營業紀錄期間過往收取的費用，
參考(i)所提供服務的範圍及標準；(ii)物業類型、位置及面積；(iii)提供服務的預計經營成本
（其中包括勞工成本、材料成本及行政成本）；及(iv)本集團通常就同類服務向獨立第三方收
取的價格而公平磋商釐定。

歷史金額

歷史金額（人民幣千元）
 

截至12月31日止年度
截至6月30日
止六個月

  

2017年 2018年 2019年 2020年
    

本集團就社區增值服務收取的費用  . . . . . . . 276 9 311 38

本集團就針對物業開發商的增值服務
　收取的費用  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 4,334 13,480 14,862 5,722

    

總計 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 4,610 13,489 15,173 5,760
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年度上限及上限基準

截至2020年、2021年及2022年12月31日止三個年度，華潤（集團）增值服務框架協議的最
高年度服務費總金額不得超過以下上限：

截至12月31日止年度建議年度上限（人民幣千元）
 

2020年 2021年 2022年
   

本集團就社區增值服務收取的費用  . . . . 1,392 6,124 13,851

本集團就針對物業開發商的增值服務
　收取的費用  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 21,240 27,790 29,463

   

總計 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 22,632 33,914 43,314
   

上述建議年度上限乃參考以下因素釐定：

(a) 特別對於針對物業開發商的增值服務：截至最後實際可行日期的現有合約；

(b) 營業紀錄期間的歷史交易金額；我們注意到截至2020年6月30日止六個月的歷史金
額較低，是由於COVID-19疫情引致的封鎖、強制或自願社交距離措施，導致住宅
物業建設工程和物業開發商的營銷需要以及向業主及住戶提供的會所服務暫停；

(c) 本公司管理賬目所示截至2020年9月30日止九個月的交易額；

(d) 我們所產生經營成本的預計增長；及

(e) 華潤（集團）關連人士對我們服務需求的預計增長，乃根據(1)營業紀錄期間向物業
開發商提供增值服務和社區增值服務分部的過往增長趨勢；(2) 2021年及2022年每
年華潤（集團）關連人士將交付的住宅物業估計新增在管建築面積約1.2百萬平方米
估計得出。

非豁免持續關連交易（須遵守申報、年度審閱、公告及獨立股東批准規定）

我們已訂立以下交易，董事目前預期，該等交易就上市規則第14A章按年計算的最高適
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用百分比率高於5%。根據上市規則第14A.03條，該等交易須遵守上市規則第14A章的申報、
年度審閱、公告及獨立股東批准規定。

7. 提供物業管理服務

訂約立 華潤置地及本公司

主要條款

我們與華潤置地於2020年[●]訂立物業管理服務框架協議（「華潤置地物業管理服務框架
協議」），本集團可不時就華潤置地關連人士開發及╱或擁有的住宅及╱或商業物業及其他
物業向彼等提供物業管理服務。

華潤置地物業管理服務框架協議的初步年期為自[編纂]起至2022年12月31日，可經雙方
同意後續期。

定價基準

物業管理費乃根據相關投標╱挑選程序及參考(i)物業類型、位置及面積；(ii)物業品牌
及定位；(iii)所提供服務的範圍及標準；(iv)提供服務的預計經營成本（其中包括勞工成本、
材料成本及行政成本）；(v)客戶情況；及(vi)同類服務的公開市場當前收費及營業紀錄期間
的歷史費用而公平磋商釐定。

歷史金額

歷史金額（人民幣千元）
 

截至12月31日止年度
截至6月30日
止六個月

  

2017年 2018年 2019年 2020年
    

本集團收取的物業管理費（商業物業）  . . . . . 464,120 687,708 907,623 432,662

本集團收取的物業管理費
　（住宅物業及其他非商業物業）. . . . . . . . . . 152,912 217,146 280,194 81,194

    

總計 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 617,032 904,854 1,187,817 513,856
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年度上限及上限基準

截至2020年、2021年及2022年12月31日止三個年度，華潤置地物業管理服務框架協議的
最高年度管理費總金額不得超過以下上限：

截至12月31日止年度建議年度上限（人民幣千元）
 

2020年 2021年 2022年
   

本集團收取的物業管理費（商業物業）  . . 971,489 662,057 845,405

本集團收取的物業管理費
　（住宅物業及其他非商業物業）. . . . . . . 378,475 531,894 735,832

   

總計 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1,349,964 1,193,951 1,581,237
   

以上建議年度上限乃參考以下因素釐定：

(a) 特別對於商業物業管理服務：截至2020年12月31日止年度我們已訂立了合約並且
正為42個現有項目（在管建築總面積約5百萬平方米）提供服務；截至2021年及2022

年12月31日止年度，我們已訂立合約分別為46個（在管建築面積約5.5百萬平方米）
及51個（在管建築面積約6.0百萬平方米）項目提供服務，並且估計該兩年度分別會
額外增加3個（在管建築面積約0.3百萬平方米）及10個（在管建築面積約0.8百萬平方
米）項目；

(b) 特別對於住宅物業及其他非商業物業：(1)基於華潤置地關連人士每年所交付住宅
物業的估計新增在管建築面積約15百萬平方米而估計截至2021年及2022年12月31日
止年度的估計未售物業建築面積；(2)過往住宅物業平均空置率；(3)估計每平方米
管理服務收費；

(c) 基於華潤置地的前期項目而估計得出的需求增幅。根據華潤置地2020年中期報告，
截至2020年6月30日，華潤置地有(1)合共71.09百萬平方米建築面積土地儲備及應佔
建築面積49.80百萬平方米，足夠未來三至五年開發之用；(2)共有50個購物中心前
期項目及另外28個輕資產購物中心項目；

(d) 營業紀錄期間的歷史交易額；

(e) 本公司管理賬目所示截至2020年9月30日止九個月的交易額；及

(f) 預計我們經營成本的增幅。
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截至2021年12月31日止年度的建議年度上限低於截至2020年12月31日止年度，是由於所
有商業物業的物業管理服務將轉為採納酬金制，使所收取的收益減少（然而該安排不會影響
我們的利潤，詳情請參閱「業務 — 商業運營及物業管理服務 — 收入模式及定價政策 — 物業
管理服務」）。

8. 提供商業運營服務

訂約方 華潤置地及本公司

主要條款

我們與華潤置地於2020年[●]訂立提供商業運營服務（商業物業）框架協議（「華潤置地商
業運營服務框架協議」），本集團可不時向華潤置地關連人士提供商業物業（包括購物中心
及寫字樓）商業運營服務。商業運營服務包括(i)開業前管理服務（定位及設計管理服務與招
商及管理服務）及(ii)運營管理服務（例如開業服務、租戶指導、消費者管理及市場推廣及宣
傳）。

華潤置地商業運營服務框架協議的初步年期為自[編纂]起至2022年12月31日，可經雙方
同意後續期。

定價基準

商業運營服務的服務費乃經參考(i)物業位置及面積；(ii)物業品牌及定位；(iii)所提供
服務的範圍及標準；(iv)提供服務的預計經營成本（其中包括勞工成本、材料成本及行政成
本）；及(v)就同類服務的當前市場收費而公平磋商釐定。

歷史金額

歷史金額（人民幣千元）
 

截至12月31日止年度
截至6月30日
止六個月

  

2017年 2018年 2019年 2020年
    

本集團收取的服務費  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . — — — 286,832

以往為商場提供的商業運營服務是以跨部門服務形式所提供的配套服務，屬於華潤置
地綜合商業物業開發和投資業務的內部服務，因而並無另行收費。因此，截至2019年12月31
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日止三個年度並無確認商業運營服務的收入╱歷史金額。詳情請參閱「財務資料 — 合併損
益表的主要組成部分 — 收入 — 商業運營及物業管理服務 — 購物中心 — (i)商業運營服務」。

年度上限及上限基準

截至2020年、2021年及2022年12月31日止三個年度，華潤置地商業運營服務框架協議的
最高年度服務費總金額不得超過以下上限：

截至12月31日止年度建議年度上限（人民幣千元）
 

2020年 2021年 2022年
   

本集團收取的管理費  . . . . . . . . . . . . . . . . . 904,638 1,581,347 1,807,973

以上建議年度上限乃參考以下因素釐定：

(a) 截至最後實際可行日期與華潤置地關連人士的現有合約及現有前期項目數目。截
至2020年12月31日止年度的建議年度上限較截至2020年6月30日止六個月的歷史數
字大幅增加，是由於我們自2020年7月1日起為華潤置地關連人士的19個新寫字樓
項目及4個新增購物中心（在管建築面積約1.5百萬平方米）提供商業運營服務。截
至2020年12月31日止年度，我們訂立合約，為73個項目（在管建築面積約7百萬平方
米）提供服務。截至2021年及2022年12月31日止年度，我們已分別就71個項目（在管
建築面積約7.3百萬平方米）及85個項目（在管建築面積約8.4平方米）訂立合約，並
且估計該兩年會分別新增7個（在管建築面積約0.6百萬平方米）及8個（在管建築面積
約0.7百萬平方米）項目；

(b) 本公司管理賬目所示截至2020年9月30日止九個月的交易額；

(c) 預計我們經營成本的增幅；

(d) 我們現在╱日後提供商業運營服務的商業物業的預期財務表現。我們留意到截至
2020年6月30日止六個月的歷史金額及截至2020年12月31日止年度的建議年度上限
均低於截至2021年及2020年12月31日止年度的建議年度上限，主要是由於COVID-19

疫情引致的封鎖、強制或自願社交距離措施、旅遊限制及消費水平較低，導致2020

年所管理購物中心的整體營運收入較低；
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(e) 預計華潤置地的需求增幅（尤其基於我們新開展的寫字樓商業運營服務及華潤置地
的前期項目）。根據華潤置地2020年中期報告，截至2020年6月30日，華潤置地有(1)

合共71.09百萬平方米建築面積土地儲備及應佔建築面積49.80百萬平方米，足夠未
來三至五年開發之用；(2)共有50個購物中心前期項目及另外28個輕資產購物中心
項目。

9. 提供增值服務（社區增值服務及針對物業開發商的增值服務）

訂約方 華潤置地及本公司

主要條款

我們與華潤置地於2020年[●]訂立增值服務框架協議（「華潤置地增值服務框架協議」），
本集團可不時就華潤置地關連人士開發及╱或擁有的住宅物業及其他非商業物業向彼等提
供增值服務。所提供的增值服務包括社區增值服務（例如社區生活服務及經紀及資產服務）
及針對物業開發商的增值服務（例如顧問服務、前期籌備服務及交付前營銷配合服務）。

華潤置地增值服務框架協議的初步年期為自[編纂]起至2022年12月31日，可經雙方同意
後續期。

定價基準

服務費乃經雙方考慮同類服務的公開市場當前收費及營業紀錄期間的歷史費用，參考
(i)所提供服務的範圍及標準；(ii)物業類型、位置及面積；(iii)提供服務的預計經營成本（其
中包括勞工成本、材料成本及行政成本）；及(iv)本集團通常就同類服務向獨立第三方收取
的價格而公平磋商釐定。

歷史金額

歷史金額（人民幣千元）
 

截至12月31日止年度
截至6月30日
止六個月

  

2017年 2018年 2019年 2020年
    

本集團就社區增值服務收取的費用  . . . . . . . 26,971 10,502 24,839 4,307

本集團就針對物業開發商的增值服務
　收取的費用  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 302,919 407,480 464,776 213,520

    

總計 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 329,890 417,982 489,615 217,827
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年度上限及上限基準

截至2020年、2021年及2022年12月31日止三個年度，華潤置地增值服務框架協議的最高
年度服務費總金額不得超過以下上限：

截至12月31日止年度建議年度上限（人民幣千元）
 

2020年 2021年 2022年
   

本集團就社區增值服務收取的費用  . . . . 51,880 91,700 110,604

本集團就針對物業開發商的增值服務
　收取的費用  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 660,289 863,897 915,919

   

總計 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 712,169 955,597 1,026,523
   

以上建議年度上限乃參考以下因素釐定：

(a) 為物業開發商提供增值服務方面：截至最後實際可行日期的現有合約；

(b) 營業紀錄期間的歷史交易額。我們留意到截至2020年6月30日止六個月的過往金額
減少，是由於COVID-19疫情引致的封鎖、強制或自願社交距離措施，導致住宅物
業建設工程和物業開發商的營銷需要以及向業主及住戶提供的會所服務暫停；

(c) 本公司管理賬目所示截至2020年9月30日止九個月的交易額；

(d) 我們所產生的經營成本的預計增長；

(e) 華潤置地關連人士對我們服務需求的預計增長，乃根據(1)營業紀錄期間向物業開
發商提供增值服務和社區增值服務分部的過往增長趨勢；(2) 2021年及2022年每年
華潤置地關連人士將交付的住宅物業估計新增在管建築面積約15百萬平方米估計
得出；及

(f) 根據華潤置地2020年中期報告，截至2020年6月30日，華潤置地有合共71.09百萬平
方米建築面積土地儲備及應佔建築面積49.80[百萬]平方米，足夠未來三至五年開發
之用。

10. 採購貨品與服務

訂約方 華潤置地及本公司
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主要條款

我們與華潤置地於2020年[●]訂立採購貨品與服務框架協議（「華潤置地採購框架協
議」），本集團可不時自華潤置地關連人士採購若干種類的貨品及服務，包括室內設計與施
工、購買傢俱及固定裝置和公用資源（水電）。

華潤置地採購框架協議初步年期為自[編纂]起至2022年12月31日，可經雙方同意後續期。

定價基準

根據華潤置地採購框架協議自華潤置地關連人士採購貨品及服務的代價乃雙方經參考
當時市價及考慮供應品、產品及服務的數量及品質及付款條款等其他條款而公平磋商釐定。
條款不遜於本集團與獨立第三方於相同情況下進行的交易之條款。

歷史金額

歷史金額（人民幣千元）
 

截至12月31日止年度
截至6月30日
止六個月

  

2017年 2018年 2019年 2020年
    

本集團的購買金額  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 235,386 116,652 231,906 75,613

年度上限及上限基準

截至2020年、2021年及2022年12月31日止三個年度，華潤置地採購框架協議的最高年度
購買總金額不得超過以下上限：

截至12月31日止年度建議年度上限（人民幣千元）
 

2020年 2021年 2022年
   

本集團的購買金額  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 299,111 590,954 860,366

以上建議年度上限乃參考以下因素釐定：

(a) 營業紀錄期間的歷史交易額；

(b) 隨著我們擴充業務，預期對相關供應品、產品及服務的需求增長；
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(c) 蘭州萬象城開業前預計可能產生的翻新開支；

(d) 估計華潤置地關連人士於2021年及2022年各年所交付住宅物業的新增在管建築面
積約15百萬平方米；及

(e) 截至2022年12月31日止三年度預計供應品、產品及服務平均市價的升幅。

11. 提供物業管理服務

訂約方 華潤（集團）及本公司

主要條款

我們與華潤（集團）於2020年[●]訂立物業管理服務框架協議（「華潤（集團）物業管理服務
框架協議」），本集團可不時就華潤（集團）關連人士開發及╱或擁有的住宅及╱或商業物業
及其他物業向彼等提供物業管理服務。

華潤（集團）物業管理服務框架協議的初步年期為自[編纂]起至2022年12月31日，可經雙
方同意後續期。

定價基準

物業管理費乃根據相關投標╱挑選程序及參考(i)物業類型、位置及面積；(ii)物業品牌
及定位；(iii)所提供服務的範圍及標準；(iv)提供服務的預計經營成本（其中包括勞工成本、
材料成本及行政成本）；(v)客戶情況；及(vi)同類服務的公開市場當前收費及營業紀錄期間
的歷史費用而公平磋商釐定。

歷史金額

歷史金額（人民幣千元）
 

截至12月31日止年度
截至6月30日
止六個月

  

2017年 2018年 2019年 2020年
    

本集團收取的物業管理費（商業物業）  . . . . . 9,529 61,930 153,445 76,631

本集團收取的物業管理費（住宅物業及
　其他公共設施）  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 13,715 14,655 25,389 17,390

    

總計 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 23,244 76,585 178,834 94,021
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年度上限及上限基準

截至2020年、2021年及2022年12月31日止三個年度，華潤（集團）物業管理服務框架協議
的最高年度管理費總金額不得超過以下上限：

截至12月31日止年度建議年度上限（人民幣千元）
 

2020年 2021年 2022年
   

本集團收取的物業管理費（商業物業）  . . 426,013 376,173 498,685

本集團收取的物業管理費（住宅物業及
　其他公共設施）  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 34,421 48,449 66,951

   

總計 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 460,434 424,622 565,636
   

以上建議年度上限乃參考以下因素釐定：

(a) 特別對於商業物業管理服務：截至2020年12月31日止年度我們已訂立了合約並且
正為11個現有項目（在管建築面積約0.5百萬平方米）提供服務；截至2021年及2022

年12月31日止年度，我們已訂立合約分別為12個（在管建築面積約0.6百萬平方米）
項目提供服務，並且估計截至2022年12月31日止年度會額外增加1個（在管建築面積
約50,000平方米）項目；

(b) 特別對於住宅物業及其他非商業物業：(1)營業紀錄期間的歷史交易額及增長趨勢；
(2)基於華潤（集團）關連人士每年所交付住宅物業的估計新增在管建築面積約1.2百
萬平方米而估計未售物業建築面積；(3)過往住宅物業平均空置率；(4)估計每平方
米管理服務收費；

(c) 營業紀錄期間的歷史交易額；

(d) 本公司管理賬目所示截至2020年9月30日止九個月的交易額；及

(e) 預計我們經營成本的增幅。

截至2021年12月31日止年度的建議年度上限低於截至2020年12月31日止年度，是由於所
有商業物業的物業管理服務將轉為採納酬金制，使所收取的收益減少（然而該安排不會影響
我們的利潤，詳情請參閱「業務 — 商業運營及物業管理服務 — 收入模式及定價政策 — 物業
管理服務」）。
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12. 存款及其他金融服務

訂約方 珠海華潤銀行及本公司

珠海華潤銀行為受中國銀行保險監督管理委員會監管的持牌銀行，總部設於中國珠海。
珠海華潤銀行的分行及支行遍佈中國不同地區，於該等地區經營並提供金融及商業銀行服
務。截至最後實際可行日期，珠海華潤銀行由華潤股份有限公司（持有華潤（集團）100%權
益）持有約70.28%，根據上市規則，珠海華潤銀行於[編纂]後將成為我們的關連人士。

主要條款

我們與珠海華潤銀行於2020年[●]訂立存款及金融服務框架協議（「存款及金融服務框架
協議」），本集團可不時(1)將現金存入珠海華潤銀行，而珠海華潤銀行將向本集團提供存款
服務並就有關存款向本集團支付存款利息；(2)使用珠海華潤銀行之商業銀行服務，包括但
不限於信用狀、擔保函、授出附有抵押品的貸款、票據承兌及貼現服務、貿易應收款項保
理服務、提供貸款及抵押、理財及現金管理服務、財務顧問服務及訂約方協定之其他金融
服務。存款及金融服務框架協議（包括協議條款）符合珠海華潤銀行與華潤置地於2019年12

月9日訂立的「2019年華潤銀行戰略合作協議」。

存款及金融服務框架協議的初步年期為自[編纂]起至2022年12月31日，可經雙方同意後
續期。

定價基準

根據存款及金融服務框架協議存入珠海華潤銀行的任何存款、金融服務及產品均計息，
且條款與條件均與任何其他客戶向珠海華潤銀行存入相若存款、金融服務及╱或產品之利
息及條款與條件相同，利率乃參考更優惠利率釐定。
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歷史金額

下表載列截至2019年12月31日止三個年度及截至2020年6月30日止六個月本集團存放於
珠海華潤銀行的最高每日存款額及珠海華潤銀行向本集團提供的金融服務及產品（不包括
僅本集團支付的費用及佣金用於計算相關百分比的珠海華潤銀行提供的存款服務及金融服
務）的單日最高金額的概約歷史金額：

歷史金額（人民幣千元）
 

截至12月31日止年度
截至6月30日
止六個月

  

2017年 2018年 2019年 2020年
    

本集團存放於珠海華潤銀行的
　最高每日存款額  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 28,815 221,527 417,430 411,700

珠海華潤銀行提供金融服務及產品
　單日最高金額  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 0 0 0 0

年度上限及上限基準

截至2020年、2021年及2022年12月31日止三個年度，存款及金融服務框架協議下本集團
存放於珠海華潤銀行的最高每日存款額及珠海華潤銀行向本集團提供的金融服務及產品（不
包括僅本集團支付的費用及佣金用於計算相關百分比的珠海華潤銀行提供的存款服務及金
融服務）的單日最高金額不得超過以下上限。最高每日存款額適用於相關年度的每日，而單
日最高金額以相關年度每天結束時的個別餘額計算，而不合併計算前日所發生的單日金額。

 
截至12月31日止年度建議年度上限（人民幣千元）

 

2020年 2021年 2022年
   

本集團存放於珠海華潤銀行的最高
　每日存款額  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 525,000 525,000 525,000

珠海華潤銀行提供金融
　服務及產品單日最高金額 . . . . . . . . . . . 821,429 821,429 821,429

預期本集團就珠海華潤銀行於存款及金融服務框架協議期內所提供金融服務支付的年
度費用及佣金總額不會超過相關百分比率0.1%，故根據上市規則，該等安排將屬符合最低
豁免水平的交易。

上述建議年度上限乃參考(a)營業紀錄期間我們存放於珠海華潤銀行的歷史每日最高存
款額；(b)基於我們預計日後業務規模及存款服務需求，本公司目前及預計未來現金流量狀
況；及(c)本集團的業務需求及預期珠海華潤銀行所提供的服務水平。
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非豁免持續關連交易的豁免申請

根據上市規則第14A.76(2)條，「— 非豁免持續關連交易（須遵守申報、年度審閱及公告規
定）」分節及「— 非豁免持續關連交易（須遵守申報、年度審閱、公告及獨立股東批准規定）」
分節所述交易將於[編纂]後屬於須遵守上市規則第14A章有關規定的持續關連交易。

由於預期該等非豁免持續關連交易會繼續經常及持續地進行並且已於本文件全面披露，
故董事認為遵守公告及獨立股東批准規定（視情況而定）乃不切實際，且該等規定會使我們
產生不必要的行政成本，造成沈重負擔。

因此，我們已向香港聯交所申請，[而香港聯交所已向我們授出豁免]，豁免我們(i)就本
節「— 非豁免持續關連交易（須遵守申報、年度審閱及公告規定）」所披露持續關連交易嚴格
遵守上市規則第14A章的公告規定；及(ii)就本節「— 非豁免持續關連交易（須遵守申報、年
度審閱、公告及獨立股東批准規定）」所披露持續關連交易嚴格遵守上市規則第14A章的公告
及獨立股東批准規定，惟條件是持續關連交易於各財政年度的總額不得超過各年度上限所
載相關金額（詳見上文）。

倘日後修訂上市規則而對本文件所述持續關連交易施加較最後實際可行日期所適用者
更嚴格的規定，則我們會即時採取措施，確保於合理時間內遵守新規定。

董事確認

董事（包括獨立非執行董事）認為，上述非豁免持續關連交易於日常及一般業務過程中
按正常商業條款訂立，公平合理且符合本公司及股東整體利益，該等交易的建議年度上限
（如適用）亦公平合理且符合本公司及股東整體利益。

聯席保薦人確認

聯席保薦人認為上述非豁免持續關連交易於本公司日常及一般業務過程中按正常商業
條款訂立，公平合理且符合本公司及股東整體利益，該等交易的建議年度上限（如適用）亦
公平合理且符合本公司及股東整體利益。
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保障股東權益的內部控制措施

為了進一步保障股東（包括少數股東）的整體利益，本集團已實施以下與持續關連交易
有關的內部控制措施：

• 本集團[已]審批內部指引，其中規定倘任何建議關連交易的價值預期會超出若干最
低金額，有關員工須向相關事業部負責人報告該等建議交易以便本公司開展必要
的額外評估及審批程序並確保本公司將遵守上市規則第14A章的有關規定；及

• 本集團將向獨立非執行董事及核數師提供資料及證明文件以供其對本公司訂立的
持續關連交易進行年度審閱。根據上市規則的規定，獨立非執行董事將每年就持
續關連交易是否於本集團日常及一般業務過程訂立、是否按一般商務條款訂立、
是否遵照其規管協議、是否按公平合理的條款訂立及是否符合股東整體利益向董
事會作出確認，核數師則將每年就其是否注意到任何使其認為持續關連交易未獲
董事會審批、於所有重大方面並無按照本集團的定價政策、並非按照於所有重大
方面規管交易的有關協議訂立或超出上限的事宜向董事會作出確認。
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