	關 連 交 易 

	概 要 
上 海 實 業 控 股 有 限 公 司 （ 「 本 公 司 」 ） 之 董 事 會 宣 布 ， 本 公 司 已 於 一 九 九 八 年 十 一 月 二 十 日 訂 立 下 列 有 條 件 買 賣 協 議 ： 

1. 上 實 酒 店 旅 遊 控 股 有 限 公 司 （ 「 上 實 酒 店 」 ） ， 本 公 司 之 全 資 附 屬 公 司 與 上 海 實 業 （ 集 團 ） 有 限 公 司 （ 「 上 實 集 團 」 ） 本 公 司 之 最 終 控 股 公 司 ， 就 購 入 Creative Gold Developments Limited （ 「 Creative Gold 」 ） 之 全 部 已 發 行 股 本 及 其 所 貸 予 Creative Gold 的 39,003,825 美 元 （ 相 等 於 約 302,279,644 港 元 ） 股 東 貸 款 ， 簽 訂 了 一 項 買 賣 協 議 （ 「 上 海 南 洋 大 酒 店 協 議 」 ） 。 有 關 買 賣 之 代 價 為 77,000,000 美 元 （ 相 等 於 約 596,750,000 港 元 ） 。 待 收 到 中 國 有 關 審 批 機 構 就 向 現 時 之 股 東 受 讓 上 海 上 實 南 洋 大 酒 店 有 限 公 司 （ 「 上 海 南 洋 」 ） 10.14% 的 最 終 股 權 之 批 覆 後 ， Creative Gold 間 接 地 持 有 96.76% 上 海 南 洋 的 股 權 ， 該 發 展 項 目 將 興 建 為 一 所 國 際 級 酒 店 （ 「 上 海 南 洋 大 酒 店 項 目 」 ） 。 

2. 上 實 酒 店 與 上 實 集 團 及 南 洋 酒 店 控 股 有 限 公 司 就 購 入 南 洋 酒 店 （ 香 港 ） 有 限 公 司 （ 「 南 洋 香 港 」 ） SIIC 之 全 資 附 屬 公 司 之 全 部 已 發 行 股 本 及 其 所 貸 予 南 洋 香 港 的 675,140,164 港 元 股 東 貸 款 ， 簽 訂 了 一 項 買 賣 協 議 （ 「 南 洋 酒 店 協 議 」 ） 。 有 關 買 賣 之 代 價 為 880,000,000 港 元 （ 「 南 洋 酒 店 協 議 」 ） 。 南 洋 香 港 的 主 要 資 產 為 位 於 香 港 灣 仔 摩 利 臣 山 道 23 號 的 南 洋 酒 店 （ 「 南 洋 酒 店 」 ） 。 


（ 上 海 南 洋 大 酒 店 項 目 及 南 洋 酒 店 統 稱 為 「 上 實 控 股 收 購 項 目 」 ） 。 

因 上 實 集 團 為 本 公 司 之 最 終 控 股 公 司 ， 根 據 香 港 聯 合 交 易 所 有 限 公 司 （ 「 聯 交 所 」 ） 證 券 上 市 規 則 （ 「 上 市 規 則 」 ） 第 14 章 的 規 定 ， 上 海 南 洋 大 酒 店 協 議 及 南 洋 酒 店 協 議 （ 統 稱 為 「 有 條 件 買 賣 協 議 」 ） 構 成 關 連 交 易 而 須 予 公 布 。 由 於 有 條 件 買 賣 協 議 之 總 代 價 超 過 本 公 司 及 其 附 屬 公 司 （ 「 本 集 團 」 ） 於 一 九 九 七 年 十 二 月 三 十 一 日 最 近 期 之 經 審 核 合 併 有 形 資 產 淨 值 的 3% ， 故 此 有 條 件 買 賣 協 議 須 經 本 公 司 之 獨 立 股 東 批 准 後 方 可 作 實 。


1. 有 條 件 協 議 的 資 料

i. 上 海 南 洋 大 酒 店 協 議 

協 議 雙 方

賣 方 : 上 實 集 團
買 方 : 上 實 酒 店 旅 遊 控 股 有 限 公 司 （ 「 上 實 酒 店 」 ） ， 本 集 團 的 全 資 附 屬 公 司

協 議 日 期 

一 九 九 八 年 十 一 月 二 十 日 

上 海 南 洋 大 酒 店 項 目 之 有 關 資 料 

根 據 上 海 南 洋 大 酒 店 協 議 ， 本 集 團 同 意 以 77,000,000 美 元 （ 相 等 於 約 596,750,000 港 元 ） 之 代 價 向 上 實 集 團 收 購 其 全 資 附 屬 公 司 Creative Gold Developments Limited （ 「 Creative Gold 」 ） 的 全 部 已 發 行 股 份 及 其 所 貸 予 Creative Gold 的 39,003,825 美 元 （ 相 等 於 約 302,279,644 港 元 ） 股 東 貸 款 。 Creative Gold 為 一 間 於 英 屬 處 女 群 島 註 冊 成 立 的 有 限 公 司 。 待 收 到 中 國 有 關 審 批 機 構 就 向 現 時 之 股 東 受 讓 上 海 上 實 南 洋 大 酒 店 有 限 公 司 （ 「 上 海 南 洋 」 ） 10.14% 的 最 終 股 權 的 批 覆 後 ， Creative Gold 間 接 地 持 有 96.76% 上 海 南 洋 的 股 權 ， 其 餘 的 3.24% 權 益 由 獨 立 第 三 者 上 海 市 靜 安 區 人 民 政 府 下 屬 公 司 持 有 。 上 海 南 洋 持 有 上 海 南 洋 大 酒 店 項 目 ， 該 項 目 位 於 中 國 上 海 市 中 心 城 區 ， 地 盤 面 積 約 為 7,614 平 方 米 ， 將 發 展 為 一 楝 高 38 層 ， 地 庫 3 層 的 國 際 級 酒 店 。 上 海 南 洋 的 經 營 期 限 為 自 一 九 九 四 年 十 二 月 三 十 一 日 起 計 30 年 。 當 經 營 期 屆 滿 ， 可 向 有 關 政 府 部 門 申 請 批 准 延 續 經 營 期 限 。 酒 店 的 建 築 工 程 尚 在 進 行 中 ， 預 計 將 於 一 九 九 八 年 底 封 頂 ， 二 零 零 零 年 七 月 啟 業 。 建 築 工 程 完 成 後 ， 酒 店 的 總 建 築 面 積 （ 不 包 括 機 電 層 及 避 難 層 ） 及 地 庫 建 築 面 積 分 別 為 53,298 平 方 米 及 15,750 平 方 米 。 預 計 整 個 酒 店 項 目 的 總 發 展 成 本 將 不 超 逾 160,000,000 美 元 （ 約 為 1,240,000,000 港 元 ） 。 

於 一 九 九 八 年 八 月 上 實 集 團 已 與 一 間 國 際 著 名 酒 店 管 理 集 團 就 酒 店 的 日 常 經 營 管 理 及 提 供 相 關 服 務 簽 訂 合 作 意 向 書 。 酒 店 業 主 公 司 與 該 酒 店 管 理 集 團 預 期 於 短 期 內 簽 署 有 關 的 酒 店 管 理 協 議 。 

代 價 及 付 款

收 購 Creative Gold 及 有 關 集 團 的 股 東 貸 款 的 總 現 金 代 價 為 77,000,000 美 元 （ 相 等 於 約 596,750,000 港 元 ） ， 有 關 代 價 乃 按 一 般 商 業 條 款 為 依 據 ， 包 括 該 酒 店 項 目 的 價 值 和 其 所 有 之 現 金 約 1 仟 2 佰 4 拾 萬 美 元 及 上 海 南 洋 的 其 他 資 產 。 有 關 酒 店 項 目 的 96.76% 權 益 之 價 值 乃 參 考 獨 立 評 估 師 的 意 見 於 一 九 九 八 年 十 月 三 十 一 日 之 估 值 價 格 約 63,860,000 美 元 為 基 礎 議 定 ， 有 關 收 購 代 價 須 待 上 實 酒 店 完 成 有 關 之 盡 職 調 查 ， 以 及 於 下 述 之 股 東 特 別 大 會 得 到 股 東 批 准 後 支 付 。
ii. 南 洋 酒 店 協 議 

協 議 雙 方 

賣 方 : 南 洋 酒 店 控 股 有 限 公 司 （ 「 酒 店 控 股 」 ）
買 方 : 上 實 酒 店 旅 遊 控 股 有 限 公 司 （ 「 上 實 酒 店 」 ） ， 本 集 團 的 全 資 附 屬 公 司
擔 保 人 : 上 實 集 團

協 議 日 期

一 九 九 八 年 十 一 月 二 十 日 

南 洋 酒 店 項 目 之 有 關 資 料 

根 據 南 洋 酒 店 協 議 ， 本 集 團 同 意 向 酒 店 控 股 購 入 南 洋 酒 店 （ 香 港 ） 有 限 公 司 （ 「 南 洋 香 港 」 ） 之 全 部 已 發 行 股 本 及 其 所 貸 予 南 洋 香 港 的 675,140,164 港 元 股 東 貸 款 。 南 洋 香 港 為 一 間 在 香 港 註 冊 成 立 之 公 司 ， 其 主 要 資 產 為 位 於 香 港 灣 仔 摩 利 臣 山 道 23 號 的 酒 店 物 業 （ 「 南 洋 酒 店 」 ） 。 南 洋 酒 店 於 一 九 九 二 年 正 式 落 成 ， 樓 高 29 層 及 地 庫 2 層 。 酒 店 設 有 293 間 客 房 ， 現 時 由 南 洋 香 港 經 營 管 理 。 此 物 業 並 包 括 兩 間 共 設 有 726 個 座 位 的 戲 院 ， 總 樓 面 面 積 約 為 17,020 平 方 米 。 該 兩 間 戲 院 已 出 租 予 獨 立 第 三 者 ， 有 關 租 約 將 於 二 零 零 七 年 三 月 三 十 一 日 期 滿 。 南 洋 酒 店 為 一 間 中 檔 酒 店 ， 客 源 以 國 內 商 務 客 戶 及 歐 、 亞 旅 行 社 客 戶 為 主 ， 其 設 施 包 括 中 、 西 式 餐 廳 、 酒 廊 、 多 功 能 商 務 宴 會 廳 、 健 身 室 及 商 務 中 心 。 下 表 載 有 南 洋 香 港 一 九 九 六 年 度 及 一 九 九 七 年 度 的 主 要 經 營 數 據 ：
	 
	經 審 核

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

	營 業 額 
	119,570
	135,388 

	經 營 溢 利
	33,156
	45,359

	除 稅 前 溢 利
	16,284
	23,835

	除 稅 後 溢 利
	15,580
	18,235


代 價 及 付 款 

收 購 上 海 南 洋 大 酒 店 項 目 的 總 現 金 代 價 為 880,000,000 港 元 ， 有 關 代 價 乃 依 據 獨 立 專 業 估 值 師 於 一 九 九 八 年 十 月 三 十 一 日 的 估 值 意 見 ， 並 按 一 般 商 業 條 款 議 定 。 上 實 集 團 承 諾 南 洋 酒 店 一 九 九 九 年 及 二 零 零 零 年 度 之 除 稅 前 溢 利 將 分 別 不 會 少 於 44,000,000 港 元 及 52,800,000 港 元 （ 「 承 諾 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 經 審 核 除 稅 前 溢 利 少 於 承 諾 溢 利 ， 上 實 集 團 將 向 上 實 酒 店 支 付 不 足 之 數 。 有 關 項 目 之 代 價 須 待 下 述 之 股 東 特 別 大 會 得 到 股 東 批 准 後 支 付 。 

2. 收 購 事 項 之 條 件 

上 海 南 洋 大 酒 店 協 議 及 南 洋 酒 店 協 議 ， 須 經 獨 立 股 東 在 下 述 之 股 東 特 別 大 會 通 過 普 通 決 議 案 方 可 作 實 。 上 實 控 股 收 購 項 目 的 總 現 金 代 價 約 為 14 億 7 仟 7 佰 萬 港 元 ， 待 有 關 項 目 於 下 述 之 股 東 特 別 大 會 得 到 股 東 批 准 後 由 本 集 團 之 內 部 現 金 資 源 支 付 。

3. 訂 立 有 條 件 買 賣 協 議 之 原 因

經 過 金 融 風 暴 後 ， 物 業 價 格 正 處 於 低 位 ， 但 由 於 中 國 經 濟 基 礎 良 好 ， 相 信 當 金 融 風 暴 稍 有 緩 和 ， 酒 店 業 將 逐 步 復 甦 ， 本 公 司 利 用 這 機 會 參 與 酒 店 業 務 ， 除 可 提 高 本 集 團 整 體 的 非 人 民 幣 外 匯 收 入 外 ， 並 隨 未 來 經 濟 環 境 好 轉 ， 享 受 資 產 增 值 帶 來 的 收 益 。

本 公 司 參 與 酒 店 業 務 的 意 向 ， 除 基 於 業 務 自 身 具 發 展 潛 力 外 ， 還 考 慮 到 酒 店 業 務 以 現 金 收 入 為 主 ， 將 為 本 集 團 提 供 可 觀 的 現 金 流 貢 獻 ， 對 本 集 團 整 體 的 資 金 流 轉 具 有 正 面 的 作 用 。

本 集 團 一 直 以 適 度 多 元 化 作 為 發 展 策 略 。 上 實 控 股 收 購 項 目 使 本 集 團 之 業 務 結 構 更 為 合 理 ， 擴 大 了 本 公 司 之 盈 利 基 礎 。 本 集 團 計 劃 主 要 通 過 收 購 香 港 、 上 海 及 其 附 近 地 區 的 業 務 與 項 目 ， 將 業 務 作 多 元 化 發 展 ， 而 有 關 收 購 項 目 正 與 本 集 團 一 貫 發 展 策 略 相 符 。 有 關 項 目 的 條 款 是 由 協 議 雙 方 以 公 開 公 平 原 則 協 商 達 成 ， 本 公 司 董 事 認 為 屬 於 公 平 及 合 理 。 

4. 股 東 特 別 大 會 

本 公 司 將 盡 快 召 開 股 東 特 別 大 會 （ 「 股 東 特 別 大 會 」 ） ， 於 會 議 上 將 提 呈 一 項 普 通 決 議 案 ， 以 批 准 有 條 件 買 賣 協 議 。 由 於 上 實 集 團 在 上 實 控 股 收 購 項 目 中 具 有 利 益 ， 故 上 實 集 團 及 其 關 連 人 士 （ 定 義 見 上 市 規 則 ） 將 不 會 就 其 控 制 之 股 份 對 該 項 決 議 案 投 票 。
5. 一 般 事 項 

本 公 司 將 盡 快 寄 發 一 份 通 函 予 本 公 司 各 股 東 ， 該 通 函 將 載 有 上 實 控 股 收 購 項 目 之 詳 情 、 獨 立 董 事 委 員 會 函 件 、 獨 立 財 務 顧 問 函 件 、 估 值 報 告 及 召 開 上 述 股 東 特 別 大 會 的 通 告 。 

承 董 事 會 命 
蔡 來 興 
董 事 長

日 期 ， 一 九 九 八 年 十 一 月 二 十 日
