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中国国际金融股份有限公司、中信证券股份有限公司 

关于大悦城控股集团股份有限公司 

2019 年度预计日常性关联交易及其他关联交易的核查意见 

 

中国国际金融股份有限公司、中信证券股份有限公司（以下简称“独立财务

顾问”）作为大悦城控股集团股份有限公司（以下简称“大悦城”、“上市公司”

或“公司”）发行股份购买资产并募集配套资金暨关联交易的独立财务顾问，根

据《上市公司重大资产重组管理办法》、《深圳证券交易所股票上市规则》、《深

圳证券交易所主板上市公司规范运作指引》等相关法律法规和规范性文件的规定，

在持续督导期内，对大悦城控股集团股份有限公司2019年度预计日常性关联交易

及其他关联交易进行了审慎核查，现发表核查意见如下： 

一、2019年度预计日常性关联交易 

（一）2019年度预计日常性关联交易概述 

公司拟在2019年与控股股东中粮集团有限公司及其子公司（以下统称“关联

方”）发生物业租赁、接受劳务、提供劳务、采购商品等日常关联交易，预计总

金额为26,245万元。 

按照《深圳证券交易所股票上市规则（2018年修订）》的规定，公司与中粮

集团有限公司及其子公司的交易构成日常性关联交易。 

上述关联交易已经公司第九届董事会第三十二次会议审议通过，关联董事周

政、马德伟、曾宪锋、姜勇回避表决。独立董事发表了事前认可意见和同意的独

立意见。董事会审计委员会对本次关联交易发表了专项意见。上述关联交易尚需

获得股东大会的批准，与该关联交易有利害关系的关联股东将回避表决。 

本次关联交易不构成《上市公司重大资产重组管理办法》规定的重大资产重

组，不构成重组上市，也无需经其他有关部门批准。 
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（二）2019年度预计日常性关联交易类别和金额 

关联交易

类别 
关联人 关联交易内容 

关联交易定

价原则 

合同签订金

额或预计金

额（万元） 

截至披露日

已发生金额

(万元) 

2018 年发生

金额（万元） 

承租 

中粮集团有

限公司及其

子公司 

公司及子公司承租关联方物

业作为办公场所或商铺。 

按市场价格

或比照市场

价格。 

2,570 203.48 2,717.13 

出租 

中粮集团有

限公司及其

子公司（不含

中粮贸易有

限公司） 

公司及子公司向关联方出租

部分物业。 

按市场价格

或比照市场

价格。 

10,922 2,901.21 84.78 

中粮贸易有

限公司 

中粮贸易有限公司承租公司

子公司北京中粮广场发展有

限公司所有的中粮广场写字

楼。 

按市场价格

或比照市场

价格。 
5,933 503.19 0 

接受关联

人提供劳

务 

中粮集团有

限公司及其

子公司 

公司及子公司接受关联方提

供的物业管理、餐饮、员工保

险、酒店管理、酒店住宿、IT

等服务。 

按市场价格

或比照市场

价格。 

3,977 1,112.63 1,302.09 

向关联人

提供劳务 

中粮集团有

限公司及其

子公司 

公司及子公司向关联方提供

的物业管理等服务。 

按市场价格

或比照市场

价格。 

2,326 43.64 3,546.01 

向关联人

购买商品 

中粮集团有

限公司及其

子公司 

公司子公司向关联方购买商

品 

按市场价格

或比照市场

价格。 
517 42.49 0 

合计 26,245 4,806.64 7,650.01 

注：因中粮集团下属公司与公司发生日常关联交易的关联人数量众多，难以披露全部关联人信息，因此除

了中粮贸易有限公司外，对于预计发生交易金额未达到公司上一年度经审计净资产0.5%的关联人，以同一

实际控制人为口径进行合并列示。 

 

（三）关联方介绍和关联关系 

1、关联方基本情况 

本次日常关联交易的交易对方为公司控股股东中粮集团有限公司及其子公

司。 

（1）中粮集团有限公司 
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中粮集团有限公司注册日期为1983年7月6日，注册地点为北京市朝阳区朝阳

门南大街8号，注册资本人民币1,191,992.9万元，法定代表人为吕军，经营范围：

粮食收购；批发预包装食品(有效期至2021年9月4日)、食用农产品；境外期货业

务(品种范围以许可证为准，有效期至2018年12月9日)；进出口业务(自营及代理)；

从事对外咨询服务；广告、展览及技术交流业务；酒店的投资管理；房地产开发

经营；物业管理、物业代理；自有房屋出租。(企业依法自主选择经营项目，开

展经营活动；依法须经批准的项目，经相关部门批准后依批准的内容开展经营活

动；不得从事本市产业政策禁止和限制类项目的经营活动。) 

中粮集团有限公司不是失信被执行人。 

截至2018年9月30日，中粮集团未经审计的资产总额为人民币5,756.15亿元，

净资产为人民币1,662.94亿元。2018年1-9月营业收入为人民币3,528.71亿元，净

利润为人民币78.57亿元。 

（2）中粮贸易有限公司 

中粮贸易有限公司注册日期为2007年7月10日，注册地点为北京市朝阳区朝

阳门南大街8号7层，注册资本人民币82,958.324619万元，法定代表人为王德忠，

经营范围：预包装食品销售，不含冷藏冷冻食品；国内水路运输；道路货物运输；

港口理货；国际船舶运输；国际海运辅助业务；国际船舶管理；粮食收购；进出

口业务；销售饲料、饲料添加剂、针纺织品、机械电器设备、纸张、不再分装的

包装种子、农药(不含危险化学品)、化肥、农业机械；信息咨询；农业机械租赁。

(企业依法自主选择经营项目,开展经营活动；国际海运辅助业务、国际船舶运输、

国际船舶管理、国内水路运输、港口理货、道路货物运输以及依法须经批准的项

目，经相关部门批准后依批准的内容开展经营活动；不得从事本市产业政策禁止

和限制类项目的经营活动。) 

中粮贸易有限公司不是失信被执行人。 

截至2018年9月30日，中粮贸易有限公司未经审计的资产总额为人民币

209.93亿元，净资产为人民币32.57亿元。2018年1-9月营业收入为人民币53.42亿

元，净利润为人民币3.20亿元。 
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2、与公司的关联关系 

中粮集团有限公司为公司控股股东，属于《深圳证券交易所股票上市规则》

第10.1.3条第一款规定的关联关系情形。 

中粮贸易有限公司公司控股股东中粮集团有限公司的子公司，属于《深圳证

券交易所股票上市规则》第10.1.3条第二款规定的关联关系情形。 

3、履约能力分析 

上述关联方为依法存续并持续经营的法人实体，具备正常的履约能力，不存

在履约能力障碍。在上述出租物业、提供物业管理服务等提供服务类日常性关联

交易中，各关联方的经营情况良好，对公司提供的物业管理、物业租赁服务均具

备履约能力和支付报酬的能力。在上述承租物业、接受餐饮服务、保险服务、酒

店管理服务、酒店住宿、IT等服务等接受服务类日常性关联交易中，各关联方均

具备相应的业务资格并具有多年的专业服务经验，具备较强的履约能力。 

（四）2019年度日常性关联交易的主要内容 

上述日常性关联交易主要为公司及子公司2019年预计与控股股东中粮集团

有限公司及其子公司之间发生的关联交易，主要包括：购买商品、承租关联方部

分物业作为办公区域、向关联方出租部分物业、为关联方提供物业管理服务以及

接受关联方提供的物业管理、餐饮、员工保险、酒店管理服务、酒店住宿、IT

等服务。 

（五）定价政策、定价依据及协议签署情况 

上述日常性关联交易价格的制定依据为：按市场价格或比照市场价格，参照

各关联方向其他市场主体提供租赁、餐饮、保险、酒店管理、酒店住宿、IT等服

务的收费标准以及公司向业主提供物业管理、物业租赁、酒店住宿等服务的收费

标准确定。公司在发生上述日常性关联交易时，将签署相关协议。 

（六）关联交易的目的及对上市公司的影响情况 

本次承租部分关联方物业作为办公区域类关联交易能够为公司提供便捷的

办公环境等服务，充分保障公司办公的正常运行；本次向关联方出租物业、提供
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物业管理服务等出租及提供劳务类关联交易，有利于促进公司控股子公司大悦城

地产所从事的持有型业务的物业租赁业务以及公司物业管理服务等业务的发展，

本次接受关联方提供的团体人身寿险服务、餐饮服务、IT服务等接受劳务有利于

完善公司员工福利体系，创造高效、团结的企业文化，助力公司长远发展。本次

向关联方购买商品、接受关联方提供的酒店管理服务是为了配合公司业务开展所

需。 

本次日常性关联交易，属于正常的经营行为，交易定价公允、公正、公平、 

合理，有利于公司经营管理业务的发展，符合公司经营管理的需要。  

本次日常性关联交易不存在损害公司利益和中小股东利益的情况，亦不会影 

响公司独立性，公司主要业务不会因此类交易而对关联方产生依赖或控制。 

（七）独立董事意见 

独立董事对此次关联交易进行了事前审核并发表独立意见。 

1、独立董事事前审核意见为： 

（1）本次关联交易切实可行。此次关联交易符合市场规则，遵循公平、公

正、自愿、诚信的原则，不会发生损害公司及其他中小股东利益的行为。 

（2）本次承租部分物业作为办公区域类关联交易能够为公司提供办公环境

等服务，充分保障公司办公的正常运行，符合公司经营管理的需要。对上市公司

经营成果、财务状况不产生重大影响，不存在对关联方的重大依赖。 

（3）本次向关联方出租物业、提供物业管理服务等出租及提供劳务类关联

交易有利于支持公司物业租赁、物业管理服务等业务的发展，符合公司未来发展

规划和经营管理的需要。对公司经营成果、财务状况不产生重大影响，不存在对

关联方的重大依赖。 

（4）本次接受关联方提供的团体人身寿险服务、餐饮服务、IT服务等接受

劳务有利于完善公司员工福利体系，创造高效、团结的企业文化，助力公司长远

发展。对上市公司经营成果、财务状况不产生重大影响，不存在对关联方的重大

依赖。 
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（5）本次向关联方购买商品、接受关联方提供的酒店管理服务是为了配合

公司业务开展所需，对上市公司经营成果、财务状况不产生重大影响，不存在对

关联方的重大依赖。 

综上所述，我们同意将本次日常性关联交易事项提交董事会审议。 

2、独立董事独立意见为： 

（1）对于上述关联交易，我们认为遵循了公平、公正、自愿、诚信的原则，

不存在损害公司及其他中小股东利益的情形。 

（2）公司2018年关联交易实际发生总额控制在预计范围内，但存在实际发

生总额低于预计交易额20%的情况，主要原因是承租关联方物业以及向关联人苏

州苏源房地产开发有限公司、四川中国酒城股份有限公司、三亚悦晟开发建设有

限公司、西单大悦城有限公司等公司开发或运营的项目提供物业管理服务的关联

交易金额较预计减少。上述变动属于正常的经营行为。公司日常关联交易严格遵

循“公开、公平、 公正”的市场交易原则，不存在损害上市公司和股东利益的

情形。 

（3）本次关联交易的内容、决策程序符合《公司法》、《证券法》和《深

圳证券交易所股票上市规则》等有关法律、法规和《公司章程》的规定。 

（4）董事会在对本次关联交易进行审议时，审计委员会出具了关于本次关

联交易的专项意见；董事会在对本次关联交易进行表决时，关联董事回避表决，

其他非关联董事参与表决同意本次关联交易的议案，表决程序符合有关法律法规

的规定。 

（5）本次关联交易符合公开、公平、公正的原则，不会损害公司的利益和

中小股东的利益，不会影响公司独立性，不会因此类交易而对关联方产生依赖或

控制。 

二、向控股股东中粮集团有限公司申请授信额度 

（一）关联交易概述 

为了支持公司及所属项目开发，公司拟向控股股东中粮集团申请80亿元授信
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额度，用于项目开发或补充公司经营发展所需流动资金。 

上述向中粮集团申请的授信额度期限3年，利率为不高于同期金融机构贷款

利率。 

本次关联交易所涉中粮集团有限公司，为公司控股股东,按照《深圳证券交

易所股票上市规则（2018年修订）》的规定，本次交易构成与控股股东之间的关

联交易。 

上述关联交易已经公司第九届董事会第三十二次会议审议通过，关联董事周

政、马德伟、曾宪锋、姜勇回避表决。独立董事发表了事前认可意见和同意的独

立意见。董事会审计委员会对本次关联交易发表了专项意见。上述关联交易尚需

获得股东大会的批准，与该关联交易有利害关系的关联股东将回避表决。 

本次关联交易不构成《上市公司重大资产重组管理办法》规定的重大资产重

组，不构成重组上市，也无需经其他有关部门批准。 

（二）关联方介绍和关联关系 

1、关联方基本情况 

（1）中粮集团有限公司 

公司名称 中粮集团有限公司 

成立日期 1983 年 7 月 6 日 

统一社会信用代码 91110000101100414N 

注册资金 人民币 1,191,992.90 万元 

公司类型 有限责任公司（国有独资） 

住所 北京市朝阳区朝阳门南大街 8 号 

法定代表人 吕军 

经营范围 粮食收购；批发预包装食品（有效期至 2021 年 9 月 4 日）、食用农产

品；境外期货业务（品种范围以许可证为准，有效期至 2018 年 12 月 9

日）；进出口业务(自营及代理）；从事对外咨询服务；广告、展览及

技术交流业务；酒店的投资管理；房地产开发经营；物业管理、物业

代理；自有房屋出租。（企业依法自主选择经营项目，开展经营活动；

依法须经批准的项目，经相关部门批准后依批准的内容开展经营活动；

不得从事本市产业政策禁止和限制类项目的经营活动。） 

控股股东 国务院国有资产监督管理委员会 

失信情况 不是失信被执行人 
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中粮集团的主要财务指标如下： 

单位：亿元 

 
2018 年 9 月 30 日 

（未经审计） 

2017 年 12 月 31 日 

（经审计） 

总资产 5,756.15 5443.81 

净资产 1,662.94           1582.80           

 
2018 年 1-9 月 

（未经审计） 

2017 年度 

（经审计） 

营业收入 3,528.71 4708.66 

净利润 78.57 66.98 

 

2、与公司的关联关系 

中粮集团有限公司为公司控股股东，属于《深圳证券交易所股票上市规则》

第10.1.3条第一款规定的关联关系情形。 

（三）关联交易的主要内容及定价依据 

为了支持公司及所属项目开发，公司拟与中粮集团签署《授信协议》。根据

《授信协议》，公司拟向控股股东中粮集团申请80亿元授信额度,用于项目开发

或补充公司经营发展所需流动资金。授信额度期限3年，利率为不高于同期金融

机构贷款利率。 

（四）关联交易的目的及对上市公司的影响情况 

公司向中粮集团申请80亿元授信额度，能够进一步增强公司的资金实力，为

公司地产业务的发展提供资金支持。。 

（五）年初至今与该关联人累计已发生的各类关联交易的总金额 

截至2019年3月31日，公司及控股子公司与中粮集团及其子公司发生借款、

存款及其他关联交易合计金额98.25亿元，其中存款及贷款本金金额96.63亿元。 

（六）独立董事意见 

独立董事对此次关联交易进行了事前审核并发表独立意见。 

1、独立董事事前审核意见为： 
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（1）本次关联交易切实可行。本次关联交易体现了公司控股股东对公司发

展主营业务的资金支持。我们认为此次关联交易符合市场规则，不会发生损害公

司及其他中小股东利益的行为。 

（2）本次关联交易完成后，有利于支持公司主营业务的发展，符合公司未

来发展规划和经营管理的需要。 

综上所述，我们同意将本次关联交易事项提交董事会审议。 

2、独立董事独立意见为： 

（1）为了支持公司及所属项目开发，公司向控股股东申请80亿元授信额度，

用于项目开发或补充公司经营发展所需流动资金。我们认为该关联交易符合一般

商业条款，定价公允，遵循了公平、公正、自愿、诚信的原则，不存在损害公司

及其他中小股东利益的情形。本次关联交易的内容、决策程序符合《公司法》、

《证券法》和《深圳证券交易所股票上市规则》等有关法律、法规和《公司章程》

的规定。 

（2）董事会在对本次关联交易进行审议时，审计委员会出具了关于本次关

联交易的专项意见；董事会在对本次关联交易进行表决时，关联董事回避表决，

其他非关联董事参与表决并同意本次关联交易的议案，表决程序符合有关法律法

规的规定。 

（3）本次关联交易体现了控股股东对上市公司的资金支持，将进一步推进

公司房地产开发业务的发展，符合公司未来发展规划和经营管理的需要。 

三、向中粮置地管理有限公司申请不超过5.5亿元借款 

（一）关联交易概述 

为支持公司所属项目开发，公司拟向中粮置地管理有限公司（以下简称“中

粮置地”）申请不超过5.5亿元借款，期限1年，利率为不超过额度项下每笔借款

对应的同期金融机构贷款利率。 

本次交易对方为中粮置地管理有限公司。中粮置地管理有限公司与公司属于

受同一法人中粮集团有限公司控制的关联法人。按照《深圳证券交易所股票上市
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规则（2018年修订）》的规定，本次交易事项构成关联交易。 

上述关联交易已经公司第九届董事会第三十二次会议审议通过，关联董事周

政、马德伟、曾宪锋、姜勇回避表决。独立董事发表了事前认可意见和同意的独

立意见。董事会审计委员会发表了专项意见。上述关联交易尚需获得股东大会的

批准，与该关联交易有利害关系的关联股东将回避表决。 

本次关联交易不构成《上市公司重大资产重组管理办法》规定的重大资产重

组，不构成重组上市，也无需经其他有关部门批准。 

（二）关联方介绍和关联关系 

1、关联方基本情况 

该公司统一社会信用代码9111000058581923XC，成立时间为2012年1月10

日，注册地为北京，住所地为北京市朝阳区朝阳门南大街8号13层1301-5房间。

法定代表人为周政，注册资本为美元1600万元。经营范围为物业管理；管理咨询；

投资咨询；商业咨询；市场营销服务；技术咨询；技术服务。(依法须经批准的

项目，经相关部门批准后依批准的内容开展经营活动。 

中粮置地为公司控股股东中粮集团有限公司下属子公司国耀企业有限公司

独资成立的有限责任公司，实际控制人为中粮集团有限公司。 

中粮置地不是失信被执行人。 

该公司2018年度的营业收入为人民币0元、净利润为人民币122,242,494.80元，

截至2018年12月31日的总资产为人民币3,729,859,501.39元，净资产为人民币

208,847,887.13元。 

2、与公司的关联关系 

中粮置地管理有限公司与公司属于同一法人中粮集团控制的关联法人。 

（三）关联交易的主要内容及定价依据 

为了支持公司所属项目开发，公司拟与中粮置地管理有限公司签署《借款合

同》。根据《借款合同》，公司拟向中粮置地管理有限公司申请不超过5.5亿元



11 

 

借款，期限1年，利率为不超过额度项下每笔借款对应的同期金融机构贷款利率。 

（四）关联交易的目的及对上市公司的影响情况 

公司本次向中粮置地申请不超过5.5亿元借款，期限1年，利率为不超过额度

项下每笔借款对应的同期金融机构贷款利率，符合公允的市场价格。本次交易能

够进一步增强公司的资金实力，为公司地产业务的发展提供有力的资金支持。 

（五）年初至今与该关联人累计已发生的各类关联交易的总金额 

截至2019年3月31日，中粮置地对公司提供借款本金金额为人民币5.5亿元，

公司利息支出为人民币657.94万元。该事项已经公司2017年年度股东大会审议通

过。公司与中粮置地发生的其他关联交易金额为0万元。 

（六）独立董事意见 

独立董事对此次关联交易进行了事前审核并发表独立意见。 

1、独立董事事前审核意见为： 

（1）本次关联交易切实可行。本次关联交易体现了公司控股股东对上市公

司发展主营业务的资金支持。我们认为此次关联交易符合市场规则，不会发生损

害公司及其他中小股东利益的行为。 

（2）本次关联交易完成后，有利于支持公司主营业务的发展，符合公司未

来发展规划和经营管理的需要。 

综上所述，我们同意将本次关联交易事项提交董事会审议。 

2、独立董事独立意见为： 

（1）对于本次关联交易，我们认为符合一般商业条款，遵循了公平、公正、

自愿、诚信的原则，交易定价合理，不存在损害公司及其他中小股东利益的情形。 

（2）本次关联交易的内容、决策程序符合《公司法》、《证券法》和《深

圳证券交易所股票上市规则》等有关法律、法规和《公司章程》的规定。 

（3）董事会在对本次关联交易进行审议时，审计委员会出具了关于本次关

联交易的专项意见；董事会在对本次关联交易进行表决时，关联董事回避表决，
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其他非关联董事参与表决并同意本次关联交易的议案，表决程序符合有关法律法

规的规定。 

（4）本次关联交易体现了公司控股股东对上市公司的资金支持，将进一步

推进公司房地产开发业务的发展，符合公司未来发展规划和经营管理的需要。 

四、向裕传有限公司申请不超过4亿元借款 

（一）关联交易概述 

为了支持公司所属项目开发，公司拟向裕传有限公司（以下简称“裕传公司”）

申请不超过4亿元借款，期限1年，利率为不超过同期金融机构贷款利率。 

本次交易对方为裕传有限公司。裕传有限公司与公司属于受同一法人中粮集

团有限公司控制的关联法人。按照《深圳证券交易所股票上市规则（2018年修订）》

的规定，本次交易事项构成关联交易。 

上述关联交易已经公司第九届董事会第三十二次会议审议通过，关联董事周

政、马德伟、曾宪锋、姜勇回避表决。独立董事发表了事前认可意见和同意的独

立意见。董事会审计委员会对本次关联交易发表了专项意见。上述关联交易尚需

获得股东大会的批准，与该关联交易有利害关系的关联股东将回避表决。。 

本次关联交易不构成《上市公司重大资产重组管理办法》规定的重大资产重

组，不构成重组上市，也无需经其他有关部门批准。 

（二）关联方介绍和关联关系 

1、关联方基本情况 

裕传有限公司是中粮集团全资子公司。裕传有限公司于2013 年11月4日在香

港成立，住所为香港特别行政区铜锣湾告示打道262号中粮大厦33层，商业登记

证号码：62278192-000-11-15-0，主要业务为投资控股。主要业务最近三年发展

状况良好。 

裕传有限公司为公司控股股东中粮集团有限公司下属子公司天柱有限公司

独资成立的有限责任公司，实际控制人为中粮集团有限公司。 
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裕传有限公司不是失信被执行人。 

截至2018年12月31日，裕传有限公司的总资产为480,180,540港元，净资产为

160,941,135港元；2018年1-12月，裕传有限公司的营业收入为0港元，净利润为

-4,117,838港元。 

2、与公司的关联关系 

裕传有限公司与公司属于受同一法人中粮集团有限公司控制的关联法人。 

（三）关联交易的主要内容及定价依据 

为了支持公司所属项目开发，公司拟与裕传有限公司签署《借款合同》。根

据《借款合同》，公司拟向裕传公司申请不超过4亿元借款，期限1年，利率为不

超过同期金融机构贷款利率。 

（四）关联交易的目的及对上市公司的影响情况 

公司本次向裕传公司申请不超过4亿元借款，期限1年，利率为不超过同期金

融机构贷款利率，符合公允的市场价格。本次交易能够进一步增强公司的资金实

力，为公司地产业务的发展提供更有力的资金支持。 

（五）年初至今与该关联人累计已发生的各类关联交易的总金额 

截至2019年3月31日，裕传公司对公司提供借款本金金额为人民币3.84亿元，

公司利息支出为人民币459.32万元。公司及子公司与裕传公司发生的其他关联交

易金额为0万元。 

（六）独立董事意见 

独立董事对此次关联交易进行了事前审核并发表独立意见。 

1、独立董事事前审核意见为： 

（1）本次关联交易切实可行。本次关联交易体现了公司控股股东对上市公

司发展主营业务的资金支持。我们认为此次关联交易符合市场规则，不会发生损

害公司及其他中小股东利益的行为。 

（2）本次关联交易完成后，有利于支持公司主营业务的发展，符合公司未
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来发展规划和经营管理的需要。 

综上所述，我们同意将本次关联交易事项提交董事会审议。 

2、独立董事独立意见为： 

（1）对于本次关联交易，我们认为遵循了公平、公正、自愿、诚信的原则，

交易定价合理，不存在损害公司及其他中小股东利益的情形。 

（2）本次关联交易的内容、决策程序符合《公司法》、《证券法》和《深

圳证券交易所股票上市规则》等有关法律、法规和《公司章程》的规定。 

（3）董事会在对本次关联交易进行审议时，审计委员会出具了关于本次关

联交易的专项意见；董事会在对本次关联交易进行表决时，关联董事回避表决，

其他非关联董事参与表决并同意本次关联交易的议案，表决程序符合有关法律法

规的规定。 

（4）本次关联交易体现了公司控股股东对上市公司的资金支持，将进一步

推进公司房地产开发业务的发展，符合公司未来发展规划和经营管理的需要。 

五、公司及下属子公司2019年度在中粮财务有限责任公司存贷款的关联交

易 

（一）关联交易概述 

为满足公司及下属子公司的融资需求，本着存取自由的原则，公司拟与中粮

财务有限责任公司（以下简称“中粮财务公司”）签署《金融服务协议》，由中

粮财务公司继续为公司提供存款、信贷及其他金融服务。 

2019年，公司及下属公司在中粮财务公司最高存款余额不超过人民币30亿元；

最高信贷余额不超过人民币30亿元。 

按照《深圳证券交易所股票上市规则（2018年修订）》的规定，公司与中粮

财务有限责任公司属于受同一法人中粮集团有限公司控制的关联法人，本次公司

在中粮财务有限责任公司办理存款、信贷及其他金融服务构成关联交易。 

上述关联交易已经公司第九届董事会第三十二次会议审议通过，关联董事周
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政、马德伟、曾宪锋、姜勇回避表决。独立董事发表了事前认可意见和同意的独

立意见。董事会审计委员会对本次关联交易发表了专项意见。上述关联交易尚需

获得股东大会的批准，与该关联交易有利害关系的关联股东将回避表决。 

本次关联交易不构成《上市公司重大资产重组管理办法》规定的重大资产重

组，不构成重组上市，也无需经其他有关部门批准。 

（二）关联方介绍和关联关系 

1、关联方基本情况 

中粮财务有限责任公司于2002年9月24日经工商行政管理局批准设立，为经

中国人民银行批准设立的非银行金融机构，依法接受中国银行保险监督管理委员

会监管，统一社会信用代码为：91110000710930245D，住所为：北京市朝阳区

朝阳门南大街8号中粮福临门大厦19层，法定代表人为马王军，注册资本 10 亿

元，经营范围：对成员单位办理财务和融资顾问、信用鉴证及相关的咨询、代理

业务；协助成员单位实现交易款项的收付；对成员单位提供担保；办理成员单位

之间的委托贷款及委托投资；对成员单位办理票据承兑与贴现；办理成员单位之

间的内部转帐结算及相应的结算、清算方案设计；吸收成员单位的存款；对成员

单位办理贷款及融资租赁；从事同业拆借；经批准发行财务公司债券；承销成员

单位的企业债券；对金融机构的股权投资；有价证券投资；中国银行业监督管理

委员会批准的其他业务。（依法须经批准的项目,经相关部门批准后方可开展经

营活动）（企业依法自主选择经营项目，开展经营活动；依法须经批准的项目，

经相关部门批准后依批准的内容开展经营活动；不得从事本市产业政策禁止和限

制类项目的经营活动。） 

股东构成及出资比例如下：中粮集团有限公司出资人民币67,223.60万元，美

元2,000.00万元，占注册资本的83.74%；中粮贸易有限公司（原中粮粮油有限公

司）出资人民币13,000.00万元，占注册资本的13%；中粮资本投资有限公司（原

中粮明诚投资咨询有限公司）出资人民币3,256.40万元，占注册资本的3.26%。中

粮集团有限公司为中粮财务公司的控股股东，国务院国有资产监督管理委员会为

中粮财务公司的实际控制人。 
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财务公司最近三年经营情况良好。截至2018年12月31日，中粮财务有限责任

公司的资本充足率为23.21%。 

财务公司的主要财务数据如下： 

单位：元 

 2018年12月31日（经审计） 2017年12月31日（经审计） 

总资产 17,991,093,411.12      20,339,413,090.52       

总负债 14,317,109,733.89     16,931,499,581.67      

净资产 3,673,983,677.23 3,407,913,508.85 

 2018年（经审计） 2017年（经审计） 

营业收入 439,957,019.30      321,161,905.19      

净利润 247,961,392.50         193,593,579.54           

 

2、与公司的关联关系 

中粮财务公司与公司属于同一法人中粮集团控制的关联法人。 

（三）关联交易的主要内容 

中粮财务公司将向公司提供存款、信贷、结算以及经中国银行保险监督管理

委员会批准的中粮财务公司可从事的其他业务。 

2019年，公司及下属公司在中粮财务公司存款与信贷的限额如下： 

1、最高存款余额不超过人民币30亿元；  

2、最高信贷余额不超过人民币30亿元。 

（四）定价政策、定价依据及协议签署情况 

本次关联交易遵循公平合理的定价原则，交易价格以市场价格为基础，经双

方协商确定交易价格。 

中粮财务公司为公司提供存款服务的存款利率将不低于中国人民银行统一

颁布的同期同类存款的存款利率，不低于同期中国国内主要商业银行同类存款的

存款利率，也不低于中粮集团其他成员企业同期在中粮财务公司同类存款的存款
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利率； 

中粮财务公司向公司提供的贷款利率将不高于公司在国内主要金融机构取

得的同期同档次贷款利率； 

中粮财务公司提供其他金融服务所收取的费用，将不高于中国主要金融机构

就同类服务所收取的费用。 

（五）关联交易的目的及对上市公司的影响情况 

中粮财务有限责任公司作为一家规范性非银行金融机构，能提供丰富的业务

组合和完善的服务。公司与中粮财务公司发生存贷款等的业务，有利于公司经营

业务的开展，能够进一步增强公司的资金实力，为公司地产业务的发展提供资金

支持。公司与中粮财务公司开展存贷款业务,以市场公允价格进行，遵循了公开、

公平、公正的原则，不会损害公司及其股东，不会对公司的独立性造成影响。 

公司严格按照中国证券监督管理委员会深圳监管局《关于深圳上市公司在大

股东附属财务机构存款有关事项的通知》，强化风险控制意识，已于2012年3月16

日第七届董事会第九次会议审议通过了以保障存款资金安全性为目标的《关于公

司及下属子公司在中粮财务有限责任公司办理存款业务的风险处置预案》的议案。

该预案对风险的分析与控制全面、防范措施得当、责任明确，能够有效防范、及

时控制和化解公司在财务公司的资金风险，维护资金安全。 

（六）年初至今与该关联人累计已发生的各类关联交易的总金额 

截至2019年3月31日，公司及控股子公司在中粮财务有限责任公司结算户上

的贷款余额为人民币12.86亿元，2019年初至3月31日利息支出为人民币1,769.91

万元；存款余额为人民币15.5亿元，2019年初至3月31日获得利息收入为人民币

398.59万元。 

（七）独立董事意见 

独立董事对此次关联交易进行了事前审核并发表独立意见。 

1、独立董事事前审核意见为： 

（1）中粮财务有限责任公司成立于2002年9月24日，为经中国人民银行批准
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设立的非银行金融机构，与公司同属中粮集团有限公司的控股子公司，主要为集

团内部成员单位提供金融服务。中粮财务有限责任公司作为一家规范性非银行金

融机构，在其经营范围内为公司提供金融服务符合国家有关法律法规的规定； 

（2）中粮财务有限责任公司作为非银行金融机构，其业务范围、业务内容

和流程、内部的风险控制制度等措施都受到中国人民银行和中国银行业监督管理

委员会的严格监管，同时中粮财务有限责任公司设置了一系列的风险控制手段； 

（3）公司与中粮财务公司发生存贷款等的业务，有利于公司经营业务的开

展，能够进一步增强公司的资金实力，为公司地产业务的发展提供资金支持，符

合公司开展日常经营管理活动的需要； 

（4）公司与中粮财务有限责任公司发生的存贷款等业务遵循了一般商业条

款，定价公允，不存在损害公司及中小股东利益的情况；不存在损害公司及中小

股东利益的情况。 

综上所述，我们同意公司将《关于公司及下属子公司2019年度在中粮财务有

限责任公司存贷款的关联交易议案》提交公司董事会审议。 

2、独立董事独立意见为： 

（1）中粮财务有限责任公司作为一家经中国银行业监督管理委员会批准的

规范性非银行金融机构，在其经营范围内为公司提供金融服务符合国家有关法律

法规的规定。公司与其发生存贷款业务符合公司日常经营管理活动的需要； 

（2）公司与中粮财务有限责任公司签署的《金融服务协议》，遵循了一般商

业条款，定价公允，不存在损害公司及中小股东利益的情况； 

（3）《金融服务协议》规定本着存取自由的原则，2019 年公司及下属公司

在中粮财务公司最高存款余额不超过人民币30亿元；最高信贷余额不超过人民币

30亿元。存贷款风险可控，不存在影响公司独立性的情况； 

（4）信永中和会计师事务所（特殊普通合伙）出具了《中粮财务有限责任

公司风险评估报告（2018年12月31日）》，对中粮财务有限责任公司的经营资质、

业务状况和风险现状进行了评估。公司现行有效的《关于公司及下属子公司在中
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粮财务有限责任公司办理存款业务的风险处置预案》，对风险的分析与控制全面、

防范措施得当、责任明确，能够有效防范、及时控制和化解公司在财务公司的资

金风险，维护资金安全； 

（5）董事会在对本次关联交易进行审议时，董事会审计委员会出具了关于

本次关联交易的专项意见；董事会在对本次关联交易进行表决时，关联董事回避

表决，其他非关联董事参与表决并同意本次关联交易。本次关联交易的内容、决

策程序符合《公司法》、《证券法》和《深圳证券交易所股票上市规则》等有关法

律、法规和《公司章程》的规定。 

六、受托经营管理关联交易 

（一）关联交易概述 

2016年6月24日，公司2015年年度股东大会审议通过了关于受托经营管理关

联交易的议案，同意公司受托经营管理苏州苏源房地产开发有限公司（以下简称

“苏州苏源”）、中粮集团（深圳）有限公司（以下简称“深圳中粮”），受托

经营管理期限为自委托经营管理合同生效之日起三年。目前上述委托经营管理合

同已届到期，公司拟与上述两家公司续签新的委托经营管理合同。同时，中粮（北

京）农业生态谷发展有限公司（以下简称“生态谷公司”）目前负责开发建设及

运营位于北京市的中粮农业生态谷项目，该项目规划涵盖健康科技园、智慧农场、

土地一级开发、农业小镇等板块，公司拟与其签订《委托经营管理合同》，受托

经营管理该公司所有经营管理业务。 

因此公司拟受托经营管理苏州苏源房地产开发有限公司、中粮集团（深圳）

有限公司、中粮（北京）农业生态谷发展有限公司的全部经营管理业务。 

按照《深圳证券交易所股票上市规则（2018年修订）》的规定，公司与苏州

苏源、深圳中粮、生态谷公司属于受同一法人中粮集团有限公司控制的关联法人，

本次交易构成与控股股东中粮集团或其控制的关联法人之间的关联交易。 

上述关联交易已经公司第九届董事会第三十二次会议审议通过，关联董事周 

政、马德伟、曾宪锋、姜勇回避表决。独立董事发表了事前认可意见和同意的独

立意见。董事会审计委员会对本次关联交易发表了专项意见。上述关联交易尚需
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获得股东大会的批准，与该关联交易有利害关系的关联股东将回避表决。 

本次关联交易不构成《上市公司重大资产重组管理办法》规定的重大资产重

组，不构成重组上市，也无需经其他有关部门批准。 

（二）关联方介绍和关联关系 

1、关联方基本情况 

（1）苏州苏源房地产开发有限公司  

苏州苏源房地产开发有限公司（以下简称“苏州苏源”）是一家于中国境内

注册设立的有限责任公司，统一社会信用代码为91320509758492723Q，成立时

间为2004年2月26日，注册地位于苏州市，住所为吴江市同里镇九里湖南，办公

地点为：苏州工业园区苏州大道东289号6F。注册资本为人民币15,000万元，法

定代表人为李平，经营范围：房地产开发销售租赁；物业管理；室内外装饰（以

上凭资质经营）；销售：建筑材料、装饰材料、水暖器材。（依法须经批准的项

目，经相关部门批准后方可开展经营活动）。 

截至目前，上海粮油进出口有限公司直接持有苏州苏源90%股权，江苏颐和

置业有限公司直接持有其10%股权。 

苏州苏源是负责开发位于苏州市的中粮本源项目的项目公司，最近三年经营

情况稳定。 

苏州苏源不是失信被执行人。 

苏州苏源房地产开发有限公司的主要财务数据（经审计）如下： 

单位：元 

 2018年12月31日 2017年12月31日 

总资产 2,049,276,466.44 1,311,377,875.18 

总负债 1,642,712,631.71 1,035,845,720.28 

净资产 406,563,834.73 275,532,154.90 

 2018年 2017年 

营业收入 529,977,571.03 346,659,915.81 

净利润 131,031,679.83 73,904,282.36 
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（2）中粮集团（深圳）有限公司 

中粮集团（深圳）有限公司系于1987年4月24日由中国粮油食品进出口（集

团）有限公司（中粮集团前身）投资成立的一家于中国境内注册设立的有限责任

公司（法人独资），统一社会信用代码为914403001922108291，成立日期为1987

年4月24日，注册地为深圳市，住所为深圳市罗湖区清水河三路中粮冷库，办公

地点为：深圳市罗湖区红岭北路清水河三路9号信隆综合楼二层、三层 。注册资

本为4871万元，法定代表人为李晋扬，经营范围为：国内贸易（不含专营、专控、

专卖商品）；货物及技术进出口（国家明令禁止及特种许可的除外）；冷藏仓储

服务、货物搬运装卸服务（法律、行政法规、国务院决定规定需要交通部门审批

的，需取得相关批准文件方可经营）；物业租赁及管理；冻肉、初级农产品的购

销。货物专用运输（冷藏保鲜、凭有效道路运输经营许可证经营）；预包装食品

（不含复热），乳制品（不含婴幼儿配方乳粉）；批发。 

深圳中粮的控股股东以及最终控制方均为中粮集团有限公司，中粮集团直接

持有其100%股权。 

目前深圳中粮主要持有物业分布于罗湖区东门片区、田贝片区、清水河片区

以及宝安区石岩片区等地，涵盖写字楼、酒店、工业厂房、住宅公寓、物流及配

套等各种功能。深圳中粮最近三年经营情况稳定。 

中粮集团（深圳）有限公司的主要财务数据（经审计）如下： 

单位：元 

 2018年12月31日 2017年12月31日 

总资产 548,802,045.20 539,592,163.82 

总负债 108,238,147.52 108,389,168.76 

净资产 440,563,897.68 431,202,995.06 

 2018年 2017年 

营业收入 163,259,009.74 160,670,827.80 

净利润 60,623,840.29 42,232,057.09 
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（3）中粮（北京）农业生态谷发展有限公司 

中粮（北京）农业生态谷发展有限公司是一家于中国境内注册设立的有限责

任公司，统一社会信用代码为91110000576871378X，成立时间为2011年6月24日，

注册地位于北京市，住所为北京市房山区琉璃河镇白庄9区1号。注册资本为人民

币78,000万元，法定代表人为周鹏，经营范围：谷物、蔬菜、花卉、水果、坚果

种植；技术开发、技术服务、技术推广、技术转让、技术咨询;房地产开发；销

售自行开发的商品房；物业管理；仓储服务；组织文化艺术交流活动(不含演出)；

会议服务;经济信息咨询；货物进出口、技术进出口、代理进出口;承办展览展示；

销售不再分装的包装种子、苗木、花卉、工艺品、文化用品、电子产品、机械设

备;出租商业用房；机械设备租赁；文艺演出票务代理；体育赛事票务代理；展

览会票务代理；博览会票务代理；设计、制作、代理、发布广告；教育咨询；经

济贸易咨询；游览景区管理；企业管理技术培训(不得面向全国招生)；餐饮服务；

预包装食品销售，含冷藏冷冻食品；特殊食品销售，限保健食品；(食品经营许

可证有效期至2022年3月28日)机动车公共停车场服务，住宿。(企业依法自主选

择经营项目,开展经营活动；餐饮服务、住宿以及依法须经批准的项目，经相关

部门批准后依批准的内容开展经营活动；不得从事本市产业政策禁止和限制类项

目的经营活动。)。 

生态谷公司是负责开发建设及运营位于北京市房山区琉璃河镇的中粮农业

生态谷项目的公司。生态谷项目是北京市政府重点建设项目，项目定位产城融合，

以产带城、以城促产，打造“商、产、居、景、游、文、农”中粮大健康产业生

态系统综合体。项目涵盖健康科技园、智慧农场、土地一级开发、美丽小镇等板

块，其中，中粮智慧农场已于2015年10月开业，经营业态包括绿色农业生产、农

业科技展示、农业观光体验等；健康科技园于2018年10月开园。项目通过对农业、

产业开发与运营，展示并推广农业科学技术，开展新田园体验，建立健康集群，

逐步丰富并延伸中粮在食品与健康产业的终端产品和服务，最终与小镇地产开发

相结合，为人们提供工作、生活、娱乐与教育的新生命体验，形成中粮特有的生

态谷宜居方式的生态文明。 

生态谷公司的控股股东以及最终控制方均为中粮集团，中粮集团直接持有其
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100%股权。 

生态谷公司不是失信被执行人。 

中粮（北京）农业生态谷发展有限公司的主要财务数据（经审计）如下： 

单位：元 

 2018年12月31日 2017年12月31日 

总资产     951,553,814.28         637,222,778.44  

总负债  679,586,285.75   345,702,800.60  

净资产     271,967,528.53      291,519,977.84  

 2018年 2017年 

营业收入     12,835,734.02      12,102,796.52  

净利润   -119,552,449.31    -121,056,855.67  

 

2、与公司的关联关系 

中粮上海粮油进出口有限公司（中粮集团全资子公司）直接持有苏州苏源90%

股权，江苏颐和置业有限公司直接持有其10%股权。苏州苏源的最终控制方为中

粮集团，其间接持有苏州苏源90%股权。 

深圳中粮的控股股东以及最终控制方均为中粮集团，中粮集团直接持有其

100%股权。 

生态谷公司的控股股东以及最终控制方均为中粮集团，中粮集团直接持有其

100%股权。 

公司与苏州苏源、深圳中粮、生态谷公司属于受同一法人中粮集团控制的关

联法人。 

（三）交易标的基本情况  

公司本次受托经营管理的标的为前述交易对方（以下统称“委托方”）的全

部经营管理业务。在不违反委托方公司章程的前提下，公司对委托方的日常经营

拥有管理权，包括但不限于制定开发和经营方针、实施年度经营计划等。  
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（四）关联交易的价格及定价依据 

本次受托经营管理收取的托管费为固定费用，各委托方每年应当支付给公司

的委托管理费为50万元人民币。  

定价依据：综合考虑公司委派到各项目公司的管理团队所应支付的薪酬和其

他相应成本支出。 

（五）关联交易协议的主要内容  

1、受托经营管理的范围、方式及期限  

公司拟受托管理委托方的经营权。在不违反委托方公司章程的前提下，公司

对委托方的日常经营拥有管理权，包括但不限于制定开发和经营方针、实施年度

经营计划等。委托方授权公司以委托方的名义订立、缔结及履行公司认为经营过

程中所必需的一切协议，以便履行其根据本合同所应履行的一切义务。 

公司承诺充分利用所具有的丰富的经营管理房地产开发和销售业务的经验、

业务网络、品牌优势、专门知识和专业技能、委派经验丰富的管理团队，经营和

管理委托方的业务。 

尽管有上述的授权规定，在日常经营过程中，如涉及委托方公司章程规定的

应由董事会行使权力的事项，公司应当拟定相关方案，提交委托方董事会讨论决

定。委托方在收到公司的建议时，应尽快考虑并决定是否做出相关决议 

委托方的一切收入均归委托方所有，委托方的一切支出和风险均由委托方承

担。 

本次委托经营管理期限为自委托经营管理合同生效之日起三年。  

2、本次关联交易的定价和支付方式  

本次受托经营管理收取的托管费为固定费用，委托方每年应当支付给公司的

委托管理费为50万元人民币。委托管理费每6个月支付一次，于委托经营管理合

同生效后6个月内支付25万元人民币，此后依此类推。 

3、关联交易实施的前提条件  
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本次受托经营管理的关联交易经本次董事会通过后尚须履行以下程序方可

实施：  

（1）委托方董事会依据其公司章程的规定做出批准本次交易的有效决议；  

（2）公司依据公司章程和上市公司相关监管规则的规定做出批准本次交易

的有效决议；  

（3）委托方的主管商务部门批准本次交易（如果该项批准是依法需要取得

的）。  

（六）年初至今与该关联人累计已发生的各类关联交易的总金额 

2019年1月1日至4月3日，公司与苏州苏源、深圳中粮、生态谷公司累计已发

生的各类关联交易的总金额为0元。 

（七）关联交易的目的及对上市公司的影响情况 

本次受托经营管理苏州苏源、深圳中粮，将有效避免与控股股东之间的潜在

同业竞争。同时鉴于生态谷公司目前开发的北京中粮农业生态谷项目规划涵盖健

康科技园、智慧农场、土地一级开发、农业小镇等板块，公司新增受托经营管理

生态谷公司，符合公司经营管理需要以及未来发展规划。本次受托经营管理收取

的托管费为固定费用，综合考虑公司委派到各项目公司的管理团队所应支付的薪

酬和其他相应成本支出，各委托方每年支付公司管理费50万元人民币，关联交易

定价公允、合理，没有损害公司及中小股东的合法权益。 

（八）独立董事意见 

独立董事对此次关联交易进行了事前审核并发表独立意见。 

1、独立董事事前审核意见为： 

（1）本次受托经营管理苏州苏源房地产开发有限公司、中粮集团（深圳）

有限公司、中粮（北京）农业生态谷发展有限公司全部经营管理业务的关联交易

方案切实可行，符合公司经营管理需求和未来发展规划。 

（2）本次受托经营管理收取的托管费为固定费用，各委托方每年应当支付
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公司管理费50万元人民币。我们认为本次受托经营管理所涉及的关联交易定价公

允、合理，没有损害公司及中小股东的合法权益。 

（3）通过实施相关委托经营管理合同，公司将有效避免与控股股东之间的

潜在同业竞争。 

综上所述，我们同意将本次关联交易事项提交董事会审议。 

2、独立董事独立意见为： 

（1）本次受托管理苏州苏源房地产开发有限公司、中粮集团（深圳）有限

公司、中粮（北京）农业生态谷发展有限公司全部经营管理业务的关联交易方案

切实可行，符合公司经营管理需求和未来发展规划。本次受托经营管理收取的托

管费为固定费用，综合考虑公司委派到各项目公司的管理团队所应支付的薪酬和

其他相应成本支出，各委托方每年支付公司管理费50万元人民币。我们认为本次

关联交易定价公允、合理，没有损害公司及中小股东的合法权益。 

（2）本次关联交易的决策程序符合《公司法》、《证券法》和《深圳证券

交易所股票上市规则》等有关法律、法规和《公司章程》的规定。 

（3）董事会在对本次关联交易进行审议时，董事会审计委员会出具了关于

本次关联交易的专项意见；董事会在对本次关联交易进行表决时，关联董事回避

表决，其他非关联董事参与表决同意本次关联交易。本次议案审议与表决程序符

合有关法律法规的规定。 

（4）通过实施相关委托经营管理协议，公司将有效避免与控股股东之间的

潜在同业竞争。 

（5）本次关联交易符合公开、公平、公正的原则，不会影响公司独立性，

不会因此类交易而对关联方产生依赖或控制。 

七、独立财务顾问核查意见 

经核查，独立财务顾问认为： 

上述事项已经公司董事会审议批准，独立董事发表了同意意见，履行了必要

的审批程序，程序合法有效；上述交易价格均将依据市场公允价格公平、合理确
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定，没有损害公司和公司非关联股东的利益。 

综上，独立财务顾问对公司上述2019年预计日常性关联交易及其他关联交易

事项无异议。  
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（本页无正文，为中国国际金融股份有限公司关于《中国国际金融股份有限公司、

中信证券股份有限公司关于大悦城控股集团股份有限公司 2019 年度预计日常性

关联交易及其他关联交易的核查意见》之签署页） 

 

 

 

财务顾问主办人：______________    ______________ 

许菲菲             谭笑 

 

 

 

 

中国国际金融股份有限公司 

 

2019 年 4 月 2 日 
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（本页无正文，为中信证券股份有限公司关于《中国国际金融股份有限公司、中

信证券股份有限公司关于大悦城控股集团股份有限公司 2019 年度预计日常性关

联交易及其他关联交易的核查意见》之签署页） 

 

 

 

财务顾问主办人：______________    ______________ 

黄江宁            康昊昱 

 

 

 

 

中信证券股份有限公司 

 

2019 年 4 月 2 日 
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