	关 连 交 易 

	概 要 
上 海 实 业 控 股 有 限 公 司 （ 「 本 公 司 」 ） 之 董 事 会 宣 布 ， 本 公 司 已 于 一 九 九 八 年 十 一 月 二 十 日 订 立 下 列 有 条 件 买 卖 协 议 ： 

1. 上 实 酒 店 旅 游 控 股 有 限 公 司 （ 「 上 实 酒 店 」 ） ， 本 公 司 之 全 资 附 属 公 司 与 上 海 实 业 （ 集 团 ） 有 限 公 司 （ 「 上 实 集 团 」 ） 本 公 司 之 最 终 控 股 公 司 ， 就 购 入 Creative Gold Developments Limited （ 「 Creative Gold 」 ） 之 全 部 已 发 行 股 本 及 其 所 贷 予 Creative Gold 的 39,003,825 美 元 （ 相 等 于 约 302,279,644 港 元 ） 股 东 贷 款 ， 签 订 了 一 项 买 卖 协 议 （ 「 上 海 南 洋 大 酒 店 协 议 」 ） 。 有 关 买 卖 之 代 价 为 77,000,000 美 元 （ 相 等 于 约 596,750,000 港 元 ） 。 待 收 到 中 国 有 关 审 批 机 构 就 向 现 时 之 股 东 受 让 上 海 上 实 南 洋 大 酒 店 有 限 公 司 （ 「 上 海 南 洋 」 ） 10.14% 的 最 终 股 权 之 批 覆 后 ， Creative Gold 间 接 地 持 有 96.76% 上 海 南 洋 的 股 权 ， 该 发 展 项 目 将 兴 建 为 一 所 国 际 级 酒 店 （ 「 上 海 南 洋 大 酒 店 项 目 」 ） 。 

2. 上 实 酒 店 与 上 实 集 团 及 南 洋 酒 店 控 股 有 限 公 司 就 购 入 南 洋 酒 店 （ 香 港 ） 有 限 公 司 （ 「 南 洋 香 港 」 ） SIIC 之 全 资 附 属 公 司 之 全 部 已 发 行 股 本 及 其 所 贷 予 南 洋 香 港 的 675,140,164 港 元 股 东 贷 款 ， 签 订 了 一 项 买 卖 协 议 （ 「 南 洋 酒 店 协 议 」 ） 。 有 关 买 卖 之 代 价 为 880,000,000 港 元 （ 「 南 洋 酒 店 协 议 」 ） 。 南 洋 香 港 的 主 要 资 产 为 位 于 香 港 湾 仔 摩 利 臣 山 道 23 号 的 南 洋 酒 店 （ 「 南 洋 酒 店 」 ） 。 


（ 上 海 南 洋 大 酒 店 项 目 及 南 洋 酒 店 统 称 为 「 上 实 控 股 收 购 项 目 」 ） 。 

因 上 实 集 团 为 本 公 司 之 最 终 控 股 公 司 ， 根 据 香 港 联 合 交 易 所 有 限 公 司 （ 「 联 交 所 」 ） 证 券 上 市 规 则 （ 「 上 市 规 则 」 ） 第 14 章 的 规 定 ， 上 海 南 洋 大 酒 店 协 议 及 南 洋 酒 店 协 议 （ 统 称 为 「 有 条 件 买 卖 协 议 」 ） 构 成 关 连 交 易 而 须 予 公 布 。 由 于 有 条 件 买 卖 协 议 之 总 代 价 超 过 本 公 司 及 其 附 属 公 司 （ 「 本 集 团 」 ） 于 一 九 九 七 年 十 二 月 三 十 一 日 最 近 期 之 经 审 核 合 并 有 形 资 产 净 值 的 3% ， 故 此 有 条 件 买 卖 协 议 须 经 本 公 司 之 独 立 股 东 批 准 后 方 可 作 实 。 


1. 有 条 件 协 议 的 资 料
i. 上 海 南 洋 大 酒 店 协 议 

协 议 双 方

卖 方 : 上 实 集 团
买 方 : 上 实 酒 店 旅 游 控 股 有 限 公 司 （ 「 上 实 酒 店 」 ） ， 本 集 团 的 全 资 附 属 公 司

协 议 日 期 

一 九 九 八 年 十 一 月 二 十 日 

上 海 南 洋 大 酒 店 项 目 之 有 关 资 料 

根 据 上 海 南 洋 大 酒 店 协 议 ， 本 集 团 同 意 以 77,000,000 美 元 （ 相 等 于 约 596,750,000 港 元 ） 之 代 价 向 上 实 集 团 收 购 其 全 资 附 属 公 司 Creative Gold Developments Limited （ 「 Creative Gold 」 ） 的 全 部 已 发 行 股 份 及 其 所 贷 予 Creative Gold 的 39,003,825 美 元 （ 相 等 于 约 302,279,644 港 元 ） 股 东 贷 款 。 Creative Gold 为 一 间 于 英 属 处 女 群 岛 注 册 成 立 的 有 限 公 司 。 待 收 到 中 国 有 关 审 批 机 构 就 向 现 时 之 股 东 受 让 上 海 上 实 南 洋 大 酒 店 有 限 公 司 （ 「 上 海 南 洋 」 ） 10.14% 的 最 终 股 权 的 批 覆 后 ， Creative Gold 间 接 地 持 有 96.76% 上 海 南 洋 的 股 权 ， 其 余 的 3.24% 权 益 由 独 立 第 三 者 上 海 市 静 安 区 人 民 政 府 下 属 公 司 持 有 。 上 海 南 洋 持 有 上 海 南 洋 大 酒 店 项 目 ， 该 项 目 位 于 中 国 上 海 市 中 心 城 区 ， 地 盘 面 积 约 为 7,614 平 方 米 ， 将 发 展 为 一 楝 高 38 层 ， 地 库 3 层 的 国 际 级 酒 店 。 上 海 南 洋 的 经 营 期 限 为 自 一 九 九 四 年 十 二 月 三 十 一 日 起 计 30 年 。 当 经 营 期 届 满 ， 可 向 有 关 政 府 部 门 申 请 批 准 延 续 经 营 期 限 。 酒 店 的 建 筑 工 程 尚 在 进 行 中 ， 预 计 将 于 一 九 九 八 年 底 封 顶 ， 二 零 零 零 年 七 月 启 业 。 建 筑 工 程 完 成 后 ， 酒 店 的 总 建 筑 面 积 （ 不 包 括 机 电 层 及 避 难 层 ） 及 地 库 建 筑 面 积 分 别 为 53,298 平 方 米 及 15,750 平 方 米 。 预 计 整 个 酒 店 项 目 的 总 发 展 成 本 将 不 超 逾 160,000,000 美 元 （ 约 为 1,240,000,000 港 元 ） 。 

于 一 九 九 八 年 八 月 上 实 集 团 已 与 一 间 国 际 着 名 酒 店 管 理 集 团 就 酒 店 的 日 常 经 营 管 理 及 提 供 相 关 服 务 签 订 合 作 意 向 书 。 酒 店 业 主 公 司 与 该 酒 店 管 理 集 团 预 期 于 短 期 内 签 署 有 关 的 酒 店 管 理 协 议 。 

代 价 及 付 款

收 购 Creative Gold 及 有 关 集 团 的 股 东 贷 款 的 总 现 金 代 价 为 77,000,000 美 元 （ 相 等 于 约 596,750,000 港 元 ） ， 有 关 代 价 乃 按 一 般 商 业 条 款 为 依 据 ， 包 括 该 酒 店 项 目 的 价 值 和 其 所 有 之 现 金 约 1 仟 2 佰 4 拾 万 美 元 及 上 海 南 洋 的 其 他 资 产 。 有 关 酒 店 项 目 的 96.76% 权 益 之 价 值 乃 参 考 独 立 评 估 师 的 意 见 于 一 九 九 八 年 十 月 三 十 一 日 之 估 值 价 格 约 63,860,000 美 元 为 基 础 议 定 ， 有 关 收 购 代 价 须 待 上 实 酒 店 完 成 有 关 之 尽 职 调 查 ， 以 及 于 下 述 之 股 东 特 别 大 会 得 到 股 东 批 准 后 支 付 。
ii. 南 洋 酒 店 协 议 

协 议 双 方 

卖 方 : 南 洋 酒 店 控 股 有 限 公 司 （ 「 酒 店 控 股 」 ）
买 方 : 上 实 酒 店 旅 游 控 股 有 限 公 司 （ 「 上 实 酒 店 」 ） ， 本 集 团 的 全 资 附 属 公 司
担 保 人 : 上 实 集 团

协 议 日 期

一 九 九 八 年 十 一 月 二 十 日 

南 洋 酒 店 项 目 之 有 关 资 料 

根 据 南 洋 酒 店 协 议 ， 本 集 团 同 意 向 酒 店 控 股 购 入 南 洋 酒 店 （ 香 港 ） 有 限 公 司 （ 「 南 洋 香 港 」 ） 之 全 部 已 发 行 股 本 及 其 所 贷 予 南 洋 香 港 的 675,140,164 港 元 股 东 贷 款 。 南 洋 香 港 为 一 间 在 香 港 注 册 成 立 之 公 司 ， 其 主 要 资 产 为 位 于 香 港 湾 仔 摩 利 臣 山 道 23 号 的 酒 店 物 业 （ 「 南 洋 酒 店 」 ） 。 南 洋 酒 店 于 一 九 九 二 年 正 式 落 成 ， 楼 高 29 层 及 地 库 2 层 。 酒 店 设 有 293 间 客 房 ， 现 时 由 南 洋 香 港 经 营 管 理 。 此 物 业 并 包 括 两 间 共 设 有 726 个 座 位 的 戏 院 ， 总 楼 面 面 积 约 为 17,020 平 方 米 。 该 两 间 戏 院 已 出 租 予 独 立 第 三 者 ， 有 关 租 约 将 于 二 零 零 七 年 三 月 三 十 一 日 期 满 。 南 洋 酒 店 为 一 间 中 档 酒 店 ， 客 源 以 国 内 商 务 客 户 及 欧 、 亚 旅 行 社 客 户 为 主 ， 其 设 施 包 括 中 、 西 式 餐 厅 、 酒 廊 、 多 功 能 商 务 宴 会 厅 、 健 身 室 及 商 务 中 心 。 下 表 载 有 南 洋 香 港 一 九 九 六 年 度 及 一 九 九 七 年 度 的 主 要 经 营 数 据 ： 
	
	经 审 核

	
	一 九 九 七 年
十 二 月 三 十 一 日
港 币 千 元 
	一 九 九 六 年
十 二 月 三 十 一 日
港 币 千 元

	营 业 额 
	119,570
	135,388 

	经 营 溢 利
	33,156
	45,359

	除 税 前 溢 利
	16,284
	23,835

	除 税 后 溢 利
	15,580
	18,235


代 价 及 付 款 

收 购 上 海 南 洋 大 酒 店 项 目 的 总 现 金 代 价 为 880,000,000 港 元 ， 有 关 代 价 乃 依 据 独 立 专 业 估 值 师 于 一 九 九 八 年 十 月 三 十 一 日 的 估 值 意 见 ， 并 按 一 般 商 业 条 款 议 定 。 上 实 集 团 承 诺 南 洋 酒 店 一 九 九 九 年 及 二 零 零 零 年 度 之 除 税 前 溢 利 将 分 别 不 会 少 于 44,000,000 港 元 及 52,800,000 港 元 （ 「 承 诺 溢 利 」 ） 。 倘 截 至 一 九 九 九 年 及 二 零 零 零 年 十 二 月 三 十 一 日 止 年 度 之 经 审 核 除 税 前 溢 利 少 于 承 诺 溢 利 ， 上 实 集 团 将 向 上 实 酒 店 支 付 不 足 之 数 。 有 关 项 目 之 代 价 须 待 下 述 之 股 东 特 别 大 会 得 到 股 东 批 准 后 支 付 。 

2. 收 购 事 项 之 条 件 

上 海 南 洋 大 酒 店 协 议 及 南 洋 酒 店 协 议 ， 须 经 独 立 股 东 在 下 述 之 股 东 特 别 大 会 通 过 普 通 决 议 案 方 可 作 实 。 上 实 控 股 收 购 项 目 的 总 现 金 代 价 约 为 14 亿 7 仟 7 佰 万 港 元 ， 待 有 关 项 目 于 下 述 之 股 东 特 别 大 会 得 到 股 东 批 准 后 由 本 集 团 之 内 部 现 金 资 源 支 付 。

3. 订 立 有 条 件 买 卖 协 议 之 原 因

经 过 金 融 风 暴 后 ， 物 业 价 格 正 处 于 低 位 ， 但 由 于 中 国 经 济 基 础 良 好 ， 相 信 当 金 融 风 暴 稍 有 缓 和 ， 酒 店 业 将 逐 步 复 苏 ， 本 公 司 利 用 这 机 会 参 与 酒 店 业 务 ， 除 可 提 高 本 集 团 整 体 的 非 人 民 币 外 汇 收 入 外 ， 并 随 未 来 经 济 环 境 好 转 ， 享 受 资 产 增 值 带 来 的 收 益 。

本 公 司 参 与 酒 店 业 务 的 意 向 ， 除 基 于 业 务 自 身 具 发 展 潜 力 外 ， 还 考 虑 到 酒 店 业 务 以 现 金 收 入 为 主 ， 将 为 本 集 团 提 供 可 观 的 现 金 流 贡 献 ， 对 本 集 团 整 体 的 资 金 流 转 具 有 正 面 的 作 用 。

本 集 团 一 直 以 适 度 多 元 化 作 为 发 展 策 略 。 上 实 控 股 收 购 项 目 使 本 集 团 之 业 务 结 构 更 为 合 理 ， 扩 大 了 本 公 司 之 盈 利 基 础 。 本 集 团 计 划 主 要 通 过 收 购 香 港 、 上 海 及 其 附 近 地 区 的 业 务 与 项 目 ， 将 业 务 作 多 元 化 发 展 ， 而 有 关 收 购 项 目 正 与 本 集 团 一 贯 发 展 策 略 相 符 。 有 关 项 目 的 条 款 是 由 协 议 双 方 以 公 开 公 平 原 则 协 商 达 成 ， 本 公 司 董 事 认 为 属 于 公 平 及 合 理 。 

4. 股 东 特 别 大 会 

本 公 司 将 尽 快 召 开 股 东 特 别 大 会 （ 「 股 东 特 别 大 会 」 ） ， 于 会 议 上 将 提 呈 一 项 普 通 决 议 案 ， 以 批 准 有 条 件 买 卖 协 议 。 由 于 上 实 集 团 在 上 实 控 股 收 购 项 目 中 具 有 利 益 ， 故 上 实 集 团 及 其 关 连 人 士 （ 定 义 见 上 市 规 则 ） 将 不 会 就 其 控 制 之 股 份 对 该 项 决 议 案 投 票 。
5. 一 般 事 项 

本 公 司 将 尽 快 寄 发 一 份 通 函 予 本 公 司 各 股 东 ， 该 通 函 将 载 有 上 实 控 股 收 购 项 目 之 详 情 、 独 立 董 事 委 员 会 函 件 、 独 立 财 务 顾 问 函 件 、 估 值 报 告 及 召 开 上 述 股 东 特 别 大 会 的 通 告 。 

承 董 事 会 命 
蔡 来 兴 
董 事 长

日 期 ， 一 九 九 八 年 十 一 月 二 十 日
