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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之內容概不負責，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之任何損失承擔任何責任。

本公告僅供參考，並不構成在美國或任何其他司法權區提呈發售建議或招攬購買任何證券的
建議（倘根據任何該等司法權區的證券法未進行登記或獲批准而於上述地區進行該建議、招
攬或發售即屬違法）。本公告所提述的證券並無亦不會根據一九三三年美國證券法（經修訂）
（「證券法」）登記，除若干交易獲豁免或不受限於證券法的登記規定外，不會在美國提呈發售
或銷售。證券不會在美國、香港或被限制或禁止進行提呈發售的任何其他司法權區公開發售。
本公告及當中所載資料不可直接或間接在或向美國散佈。

（在中華人民共和國註冊成立的股份有限公司）
（股份代號：2868）

於二零一五年到期的人民幣2,000,000,000元的7.60%有擔保債券

謹此提述本公司日期為二零一二年十一月二十日有關建議債券發行的公告。

於二零一二年十一月二十二日，本公司、發行人（本公司的全資附屬公司）、附屬公司擔保人
（AG Wuxi Residential SRL除外）與匯豐（作為唯一全球協調人及唯一賬簿管理人）訂立認購協
議，內容有關發行人發行人民幣2,000,000,000元的二零一五年到期7.60%有擔保債券。匯豐及
高盛是債券發行的聯合牽頭經辦人。認購倍數超過10倍。

經扣除承銷佣金及其他就債券發行而應付的估計開支後，債券發行的估計所得款項淨額約為人
民幣1,964,000,000元。發行人有意於發行日將發行債券所得的款項淨額中的人民幣152,000,000

元注入託管賬戶，以及用作營運資金及一般企業用途。

發行人已接獲聯交所有關批准將債券上市及僅向專業投資者進行買賣的合資格函件。債券
在聯交所上市，不應被視為債券、本公司、發行人或本集團之指標。

債券發行

謹此提述本公司日期為二零一二年十一月二十日有關建議債券發行的公告。董事會欣然宣
布，於二零一二年十一月二十二日，本公司、發行人（本公司的全資附屬公司）、附屬公司
擔保人（AG Wuxi Residential SRL除外）與匯豐（作為唯一全球協調人及唯一賬簿管理人）訂
立認購協議，內容有關發行人發行人民幣2,000,000,000元的二零一五年到期7.60%有擔保債
券。匯豐及高盛是債券發行的聯合牽頭經辦人。
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據董事在作出一切合理查詢後所深知、所悉及確信，匯豐及高盛的為獨立第三方。概無債券
將發售給香港的公眾人士，亦不會有任何債券將配售予本集團的任何關連人士。

債券的主要條款：

發行人

Central Plaza Development Ltd.，本公司的全資附屬公司

保證

附屬公司擔保人無條件及不可撤回地共同及個別保證償還債券及信託契據所訂明發行人應
付的所有到期款項。

發售的債券

本金總額為人民幣2,000,000,000元的二零一五年到期7.60%的有擔保債券

發行價

債券本金額的100%

形式及單位

債券將以記名形式發行，具體面值為每份人民幣1,000,000元，超過此數者則為人民幣10,000

元的整數倍數。

利息

債券自二零一二年十一月二十九日（包括該日）起將按年利率7.6%計息，並需每半年期於每
年五月二十九日及十一月二十九日或相近日期的付息日期到期時付款。

發行日

二零一二年十一月二十九日

債券地位

債券構成發行人的直接、非後償、無條件及（視乎債券的條款及條件而定）無抵押責任，在
任何時候各份債券均享有同等權利。

擔保人地位

附屬公司擔保人於擔保項下的責任，於任何時間至少與彼等所有其他現時及未來的無抵押
非後償責任享有同等地位（惟適用法律條文以及根據債券的條款及條件可能規定的例外情
況除外）。
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託管賬戶

於發行日，發行人應存入或促使將人民幣152,000,000元（即就兩個利息期應付的利息）存入
託管賬戶。託管賬戶將以CTLA-Central Plaza Development Ltd. — Escrow Account的名義開
立。

違約事件

該等債券的違約事件包括（但不限於）：

(1) 拖欠債券的到期本金、溢價（如適用）或任何利息；或

(2) 並無履行或違反債券、信託契據、代理協議、託管協議或維好協議的任何一項或多項其他
責任，有關違約事項無法補救，或若信託人認為可予補救者並無於應已由信託人向發行
人或附屬公司擔保人發出違約通知後三十天內補救；或

(3) (i)發行人、本公司、任何附屬公司擔保人或其各自的任何附屬公司就所借入或籌措的款項
而承擔的任何現有或日後債務因發生任何實際或潛在的違約事件或類似事項（不論內容
如何）而變為（或變為可被宣佈）到期及須於所述到期日前償還，或(ii)任何有關債務於到
期時或（視情況而定）於任何原定適用寬限期內未予償還，或(iii) 發行人、本公司、附屬公
司擔保人或其各自的任何附屬公司於到期時未能支付其根據任何就所借入或籌措的款項
作出的任何現有或日後擔保或彌償應付的款項，惟相關債項、擔保及彌償保證的總金額
須相當於或超過5,000,000美元或其等值金額；或

(4) 實施或執行或請求發出針對發行人、本公司、任何附屬公司擔保人或其各自的任何附屬
公司的任何重大部分物業、資產或收益的扣押、扣留、執行或其他法律程序，且於三十日
內並未獲解除或獲擱置；或

(5) 發行人、本公司、任何附屬公司擔保人或本公司若干附屬公司被設置或承擔的任何現時
或日後的抵押、押記、質押、留置或其他產權負擔面臨被強制執行，而強制執行時所採取
的任何步驟（包括剝奪所有權或委派財產接收人、管理人或其他類似人士），於三十日內
並未獲解除；或

(6) 發行人、本公司、任何附屬公司擔保人或本公司若干附屬公司成為（或當前或可能被法律
或法院視為）資不抵債或破產或無力償債；停止、暫停或可能停止或暫停支付其全部或重
大部分（或當中的特定類別）債務；建議或制訂整體出讓或安排或重組，以符合有關債權
人對任何該等債務的利益；或就發行人、本公司、任何附屬公司擔保人或本公司若干附屬
公司全部或重大部分（或當中的特定類別）債務達成或宣佈延緩履行；或
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(7) 委任一名財產管理人、發出命令或通過將發行人或本公司、任何附屬公司擔保人或本公司
若干附屬公司清盤或解散的決議案，或發行人或本公司、任何附屬公司擔保人或本公司若
干附屬公司終止或威脅終止進行所有業務或營運或其重大部分，除非(i)旨在(A)根據經信
託人或債券持有人的特別決議案所批准的條款，或(B)（就本公司若干附屬公司而言）該附
屬公司的事業及資產藉此被轉移至或以其他方式於發行人、本公司、任何附屬公司擔保人
（視乎情況）或本公司另一家其他若干附屬公司，進行及於隨後進行重整、整合、重組、合
併或綜合，或(ii) 自行將任何附屬公司擔保人或本公司若干附屬公司（主要境外控股公司
除外）清盤或(iii)按公平基準出售資產，結果歸入本公司或其任何附屬公司；或

(8) 為(i)使發行人、本公司及各個附屬公司擔保人依法訂立、行使其各自於債券、信託契據、
維好協議（有關其履行或其責任的遵守情況除外）、股權回購承諾（有關其履行或其責任
的遵守情況除外）及託管協議項下的權利，以及履行及遵守其責任，(ii)確保有關責任具法
律約束力並可強制執行，及(iii) 令債券、信託契據、維好協議、股權回購承諾及託管協議
獲香港法院明確接納而於任何時間須予作出、達成或進行的任何行動、條件或事項（包括
取得或進行任何必要同意、批准、授權、豁免、存檔、許可、命令、記錄或登記），並未被作
出、達成或進行；或

(9) 任何人士採取任何措施，旨在導致發行人、本公司、任何附屬公司擔保人或本公司若干附
屬公司的全部或主要部分資產被沒收、強制性收購、徵用或國有化；或

(10) 發行人、本公司及附屬公司擔保人若履行或遵守債券、信託契據、維好協議、股權回購承
諾或託管協議下任何一項或多項責任，則會或將淪為非法；或

(11) 發行人不再為本公司的直接或間接全資附屬公司，或主要境外控股公司不再為本公司的
直接或間接全資附屬公司；或

(12) 擔保不再可予執行或無效，或應因任何理由不再具十足權力及效力，或被任何附屬公司
擔保人聲稱屬不可予執行、無效或再無十足權力及效力；或

(13) 維好協議或股權回購承諾或託管協議並無或由本公司聲稱（或若屬託管協議，則為發行
人）並無十足權力及效力，或維好協議或股權回購承諾或託管協議已予修訂、修改或終止，
而並無嚴格按照彼等各自的條款；或

(14) 根據任何司法權區的法律發生，並對任何違約事件有類似影響的任何事項。
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最終贖回

除非先前已予贖回或購回及註銷，債券將於二零一五年十一月二十九日或相近日期的付息
日期按其本金額贖回。

因稅務理由贖回

若有若干變動影響到英屬處女群島、中國或任何附屬公司擔保人註冊成立或駐守的任何司
法權區或任何具有徵稅權力的政治部門或當中任何機構的稅務，發行人在任何時間可選擇
贖回債券的全部（而非部分）本金額連同應計利息。

因控制權變動而贖回

發生控制權變動後，任何債券的持有人將有權（並由該持有人選擇）要求發行人按本金額的
101%贖回該持有人債券的全部（而非部分）本金額連同應計利息。

維好協議

發行人、本公司及IFC將與信託人訂立維好協議。

根據維好協議，本公司將承諾（其中包括）：

• 直接或間接擁有及持有發行人及IFC各自的全部發行在外股份，且不會直接或間接押記、授出抵
押品權益或任何方式的產權負擔，或以其他方式處置上述任何股份，惟在各情況下仍可有若干例
外情況；

• 協助(i)發行人在任何時間按照註冊成立司法權區的法律繼續有償付能力及持續經營；及 (ii) 其附
屬公司採取一切措施確保發行人在任何時間按照註冊成立司法權區的法律繼續有償付能力及持
續經營；

• 協助發行人及IFC各自具有充裕資金流動性，確保發行人及IFC按照債券條款及條件及時支付就
債券及擔保的任何應付款項；

• 協助IFC成為本公司旗艦境外控股公司及本公司投資控股的主要境外平台；

• 協助IFC在任何時間的總擁有人權益合共最少達100,000,000港元；

• 除若干例外情況外，不得(a)增加或擁有任何在中國境外發行的相關債務、(b)增加或允許就在中國
境外發行的相關債務作抵押，或增加或允許就任何在中國境外發行的相關債務作任何擔保或彌
償保證，或(c)增加或尚有在中國境外發行的相關債務的尚未完成抵押、擔保或彌償保證；
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• 促使發行人及IFC各自的公司章程將不會作出直接或間接對債券持有人不利的修訂；

• 協助發行人及IFC各自全面遵守債券及信託契據的條款及條件，以及於香港適用的規則及法規；

• 即時採取一切必要行動，以遵從維好協議項下的責任；

• 協助發行人及IFC各自即時採取一切必要行動，以遵從彼等於維好協議項下的責任；

• 倘發行人借出發行所得款項予任何附屬公司擔保人或本公司，或該等公司所指示者，協助有關款
項的收款人就有關公司內部借貸準時支付有關利息及本金。

股權回購承諾

本公司有意協助發行人及附屬公司擔保人履行債券及擔保的義務。二零一二年十一月二十九
日左右，本公司將與信託人訂立股權回購承諾，據此，本公司同意於發生違反事件並收到信
託人寄出的購買通知書後購入若干境內股權。股權包括相關轉讓人（定義見承諾書）於本公
司在中國註冊的附屬公司直接或間接持有的若干註冊資本。

發行債券的原因

本集團為中國的領先綜合物業發展商，主要致力於國內發售中高檔的住宅物業項目，在北
京及天津有頗強知名度。自一九九五年起，本集團共完成了57個物業項目，總開發面積超過
16,000,000平方米。經過17年的擴展，本集團已由一個北京地產發展商進化為領先地產發展
商，在國內在龐大聲譽。本集團目前集中發展中國環渤海地區、長江三角洲、西南中部及珠
江三角洲等地的物業，北京及天津仍為其主要市場。

有關債券發行的所得款項淨額當中，約人民幣152,000,000元的金額將於發行日存入託管賬
戶，以及用作營運資金及一般企業用途。

上市

發行人已接獲聯交所有關批准將債券上市及僅向專業投資者進行買賣的合資格函件。債券
在聯交所上市不應被視為債券、本公司、發行人或本集團之指標。

評級

預期債券將獲穆迪授予「Ba3」評級及獲惠譽授予「BB+」評級。此等評級並不構成買入、賣
出或持有債券的建議，並可隨時由穆迪及惠譽吊銷、下降或撤銷。此外，本公司預期穆迪將
授予本公司「Ba2」企業家族評級，而惠譽將授予「BB+」長期境外及本地貨幣發行人違約評
級。
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釋義

「代理協議」 指 發行人、附屬公司擔保人、受託人、匯豐（作為主要付款代理）、
計算代理、債務工具中央結算系統提交代理，以及名列其中的轉
讓代理及付款代理所訂立的代理協議

「董事會」 指 董事會

「債券」 指 將由發行人發行的人民幣2,000,000,000元的二零一五年到期7.60%

有擔保債券

「債券發行」 指 發行人發行債券

「人民幣」 指 人民幣，中國法定貨幣

「控制權變動」 指 (i) 北京市人民政府屬下國有資產監督管理委員會(「北京市國
資委」)及(B)由中國中央政府直接或間接控制的任何其他人
士（該人士與北京市國資委，統稱為「中國政府人士」），共
同不再直接或間接持有或擁有北京首都創業集團有限公司
已發行股份的100%；或

(ii) 北京首都創業集團有限公司不再成為本公司已發行股份的
直接或間接最大股東

「本公司」 指 首創置業股份有限公司，於中國註冊成立的股份有限公司，其H

股（股份代號：2868）於聯交所主板上市

「關連人士」 指 具上市規則賦予該詞的涵義

「董事」 指 本公司董事

「惠譽」 指 Fitch Ratings Ltd

「高盛」 指 高盛（亞洲）有限責任公司

「本集團」 指 本公司及其附屬公司

「港元」 指 港元，香港法定貨幣

「匯豐」 指 香港上海匯豐銀行有限公司

「香港」 指 中國香港特別行政區

「IFC」或「主要境外
控股公司」

指 國際金融中心物業有限公司

「獨立第三方」 指 獨立於本集團及其關連人士的人士

「發行人」 指 Central Plaza Development Ltd.，本公司的全資附屬公司
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「上市規則」 指 香港聯合交易所有限公司證券上市規則

「穆迪」 指 Moody’s Investors Services

「中國」 指 中華人民共和國

「相關債項」 指 以債券、票據、債權證、貸款證券或其他屬於或有意屬於或可以
於任何證券交易所或場外交易櫃台或其他證券市場上報價、上市
及買賣證券的形式或以此方式呈現或作為憑證的任何債項

「唯一全球協調人」、
「唯一賬簿管理人」
及「信託人」

指 匯豐

「聯交所」 指 香港聯合交易所有限公司

「認購協議」 指 本公司、發行人（本公司的全資附屬公司）、附屬公司擔保人（AG 

Wuxi Residential SRL除外）及唯一全球協調人及唯一賬簿管理人
就債券發行於二零一二年十一月二十二日訂立的認購協議

「附屬公司擔保人」 指 IFC、Boston International Limited、Fexon Holdings Limited、Reco 

Camellia Private Limited、保賢有限公司、Rosy Estate Limited、
Bondway Holdings Limited、Elite Connect Limited、AG Wuxi 

Residential SRL、Simply Smart Limited、康誠置業有限公司、Best 

Provisions Limited、維彩有限公司、Novel Modern Limited、華利寶
有限公司、Ultra Dynamic Limited、富才置業有限公司、Becl View 

Holding Ltd.、首創置業（國際）有限公司、Beijing Capital Land 

(Hong Kong) Limited、Becl Strategy Holding Ltd.、首創置業投資有限
公司及飛鵬控股有限公司、BECL Star Holding Ltd.、Quality Vantage 

Limited、Best Produce Limited、Fiorello Limited及先基有限公司

「信託契據」 指 發行人、本公司、附屬公司擔保人及匯豐（作為受託人）於發行日
的訂立信託契據

「美元」 指 美元，美國法定貨幣

「%」 指 百分比

承董事會命
首創置業股份有限公司

公司秘書
李聲揚

香港，二零一二年十一月二十三日

於本公告刊發日期，董事會成員包括執行董事劉曉光先生（董事長）、唐軍先生及張巨興先
生；非執行董事馮春勤先生、曹桂杰女士及張勝利先生；以及獨立非執行董事李兆杰先生、
吳育強先生及王洪先生。
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