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須予披露交易

收購物業

董事會欣然公佈，於二零一三年九月三日，本公司全資附屬公司橙天嘉禾影城

（中國）與賣方（為獨立第三方）訂立框架協議，據此，賣方同意出售而橙天嘉禾

影城（中國）同意按代價收購該物業。代價乃經公平協商後按一般商業條款而釐

定，並參考獨立專業估值師就該物業所發出之估值報告。

由於相關百分比率超過 5%但少於25%，根據上市規則第 14章，收購事項構成本

公司之須予披露交易。

董事會欣然公佈，於二零一三年九月三日，本公司全資附屬公司橙天嘉禾影城

（中國）與賣方（為獨立第三方）訂立框架協議，據此，賣方同意出售而橙天嘉禾影

城（中國）同意按代價收購該物業。代價乃經公平協商後按一般商業條款而釐定，

並計及獨立專業估值師就該物業所發出之估值報告。

框架協議

日期： 二零一三年九月三日

賣方： 寶升昌（唐山）房地產開發有限公司，為持有及開發

房地產之公司。據董事經作出一切合理查詢後所深

知、全悉及確信，賣方及其最終實益擁有人為獨立

第三方。

* 僅供識別
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買方： 橙天嘉禾影城（中國）

將予收購物業： 渤海新世界購物中心四樓 (戶號為 100040001號 )、五

樓 (戶號為 100050001號 )及六樓 (戶號為 100060001號

及 100060003號 )部分單位，總樓面面積約 5,504.43平

方米。

於本公佈日期，渤海新世界購物中心建設工程已經

封頂，正待提交竣工驗收。渤海新世界購物中心上

層建有一棟住宅樓宇及一棟辦公樓。

本集團已取得中國法律顧問發出之法律意見，指 (a)

賣方已取得唐山地塊之土地使用權； (b)賣方亦已自

中國政府取得所有必需及適用之許可證及批文，以

於唐山地塊興建組成該物業之樓宇及渤海新世界購

物中心； (c)唐山地塊之土地使用權受限於唐山地塊

按揭； (d)除唐山地塊按揭外，中國法律顧問概無注

意到有關該物業之留置權、押記、產權負擔及其他

權限問題或潛在糾紛之證據；及 (e)該物業已獲授商

品房預售許可證。

代價： 人民幣 44,035,440元（相當於約 55,484,654.4港元），

可作出下列代價調整。

該代價乃經賣方及買方公平磋商後釐定，並經參考

本集團所委聘獨立專業估值師對該物業於二零一三

年六月七日之估值人民幣 85,830,000元 (相當於約

108,145,808港元 )。

預期代價將以本集團內部資源之現金支付。於完成

後，本集團擬安排銀行按揭貸款以支付部分代價。
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代價調整： 倘該物業之房產證所列該物業實際總樓面面積有別

於正式協議所列該物業總樓面面積，將會調整代

價。在此情況下，每平方米人民幣 8,000元（相當於

約10,080港元）之價格將維持不變，而代價將按每平

方米相同價格乘以該物業之房產證所列該物業之實

際總樓面面積計算。

正式協議： 受限於及待於框架協議日期起計三個工作日內以買

方之利益簽訂擔保契據後，賣方與買方將訂立正式

協議，而賣方有責任於正式協議日期起計五個工作

日內向唐山市房地產交易中心就正式協議辦理登

記。

倘任何一方未能訂立正式協議，或賣方未能於框架

協議所指定時間內登記正式協議，違約方須向非違

約方按日支付相當於代價 (未經調整 ) 0 . 02 %之罰

款。倘有關違約情況持續 30日，非違約方有權即時

終止框架協議，而違約方須向非違約方支付相當於

代價（未經調整）20%之金額作為賠償。

付款條款： 假設代價並無作出調整，則買方應付賣方之代價如

下：

(a) 於簽訂框架協議後五個工作日內，賣方與買方

將與中國法律顧問（作為託管代理）訂立託管協

議，據此，中國法律顧問將開立託管賬戶，並

根據託管協議條款持有訂金。買方須於簽訂及

登記正式協議後三個工作日內將訂金存入託管

賬戶；
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在接獲唐山地塊按揭承按人發出同意提早償還

唐山地塊按揭之貸款之書面通知後三個工作日

內，賣方與買方將共同向中國法律顧問發出書

面指示，將訂金由託管賬戶轉賬至指定還款賬

戶，僅供償還唐山地塊按揭貸款之用途；

(b) 買方須於二零一三年十一月十八日或之前解除

及取消唐山地塊按揭以及取消唐山地塊按揭之

登 記 後 五 個 工 作 日 內 向 賣 方 支 付 人 民 幣

20,131,896元（相當於約 25,366,188.96港元）之代

價；

(c) 買方須於賣方及買方就該物業驗收簽署書面確

認 書 後 五 個 工 作 日 內 ， 向 賣 方 支 付 人 民 幣

2,201,772元（相當於約 2,774,232.72港元），相當

於代價之5%；及

(d) 買方須於登記轉讓該物業之業權予買方及買方

就該物業取得房產證後五個工作日內，向賣方

支付人民幣 2,201,772元（相當於約2,774,232.72港

元），相當於代價之5%。

倘買方於有關到期日起計 90日仍未支付代價之分期

付款，將就協定付款日期翌日起直至實際付款日期

止期間按日徵收相當於到期應付代價分期付款金額

0.02%之罰款。
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倘買方於有關到期日起計超過 90日仍未支付代價之

分期付款，賣方有權終止框架協議及正式協議，而

買方須向賣方支付相當於代價 (未經調整 ) 20%之金

額作為賠償。賣方終止框架協議及正式協議後五日

內，賣方須不計利息向買方退還買方已付代價金額

（扣除應付賣方之賠償金）。

進入該物業： 買方須於賣方與買方簽訂框架協議後兩日內視察該

物業。倘買方認為該物業不符合框架協議所訂明要

求及條件，買方須書面通知賣方有關事項。

賣方將於賣方與買方簽訂框架協議後五日內允許買

方及其代表及承包商進入該物業，以便買方於該物

業展開裝修及修建工程，而該物業須符合（其中包

括）以下條件。

該物業須符合（其中包括）以下條件：

(a) 該物業之建設工程須按全面符合協定建築及技

術要求而完成；

(b) 供應展開裝修及修建工程所需水電及其他設

施；

(c) 該物業之建設工程須全面遵從及符合適用法律

及法規規定；及

(d) 獲認可檢測機構發出報告確認該物業的室內空

氣質素符合適用法律及法規規定。
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倘於進入該物業之協定日期起計 30日，該物業仍未

符合上述條件，或賣方未有允許買方進入符合上述

條件之該物業，則賣方須就進入該物業之協定日期

之翌日起直至實際進入該物業日期止期間向買方支

付相當於已付代價金額0.02%之罰款。

倘於進入該物業之協定日期起計超過 30日，該物業

仍未符合上述條件，或賣方未有允許買方進入符合

上述條件之該物業，則買方有權終止框架協議，而

賣方須向買方支付相當於代價（未經調整）20%之金

額作為賠償。

該物業狀況證明及驗收日

期：

於驗收日期或之前，賣方須向買方提供以下文件：

(a) 有關該物業之工程竣工驗收證書及所有其他相

關批文，包括但不限於安全、環境及規劃批

文；

(b) 確認該物業之消防工程及設施符合適用於影城

業務之消防規定之證書；及

(c) 有關該物業之房地產質量保證書。

受限於及待賣方提供上述所有文件後，買方及賣方

將就驗收該物業簽署確認書。

中國法律顧問向本集團表示，於驗收後及於買方獲

發該物業之房產證前，買方有權使用該物業。
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倘賣方自驗收日期起計 30日仍未能向買方提供上述

文件，將須就驗收日期翌日起直至實際驗收日期止

期間徵收相當於已付代價金額0.02%之罰款。

倘賣方自驗收日期起計超過 30日仍未能向買方提供

上述文件，則買方將有權終止框架協議，而賣方須

向買方支付相當於代價（未經調整）20%之金額作為

賠償。

完成： 收購事項將於二零一四年六月三十日或之前完成。

收購事項須待達成以下條件，方告完成：

(a) 賣方就轉移該物業業權完成所有法定存檔及登

記手續；

(b) 買方取得該物業之房產證；及

(c) 取消唐山地塊按揭之登記。

倘賣方於完成日期起計六個月仍未達成上述所有完

成條件，則須就完成日期翌日起直至實際完成日期

止期間徵收相當於已付代價金額0.02%之罰款。

倘賣方於完成日期起計超過六個月（即二零一四年

十二月三十一日）仍未能達成上述所有完成條件，

則買方將有權終止框架協議，而賣方須向買方支付

相當於代價（未經調整）20%之金額作為賠償。
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擔保人之擔保： 各擔保人將於框架協議日期起計三個工作日內，各

自以買方之利益簽訂擔保契據，以擔保賣方履行及

符合其於框架協議項下之責任及義務以及向買方賠

償任何損失。據董事作出一切合理查詢後所深知、

全悉及確信，擔保人均為獨立第三方，而其中一名

擔保人寶升昌（唐山）商業管理有限公司之最終實益

擁有人亦為獨立第三方。

賣方之聲明及保證︰ 賣方向買方作出聲明及保證（其中包括）︰

(a) 賣方已取得中國相關政府部門所發出有關使用

該物業作為多廳影城之一切所需同意及許可，

而買方可取得中國相關政府部門所發出的有關

於該物業經營多廳影城之相關牌照及許可證。

倘買方於作出相關申請後 90日仍無法自中國政

府部門取得該等牌照及許可證，買方有權終止

框架協議及正式協議，而賣方除須退回已付代

價外，亦須承擔對買方構成之所有虧損及損

失；及
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(b) 賣方將全權負責申請及取得中國相關政府部門

所發出有關該物業之初步消防批文，賣方亦須

負責在買方協助下申請及取得有關該物業之二

次消防批文。倘賣方於作出相關申請後 90日仍

無法自中國政府部門取得二次消防批文，買方

有權終止框架協議及正式協議，而賣方須承擔

對買方構成之所有虧損及損失，包括但不限於

退回已付代價及賠償買方產生的翻新成本。

其他條款及條件： 賣方承諾於二零一三年十一月十八日或之前解除及

取消唐山地塊按揭。

倘賣方於二零一三年十一月十八日起計 30日仍未解

除及取消唐山地塊按揭，將須就完成日期翌日起直

至實際解除及取消唐山地塊按揭日期止期間徵收相

當於已付代價金額0.02%之罰款。

倘賣方於二零一三年十一月十八日起計超過 30日仍

未能解除及取消唐山地塊按揭，則買方將有權終止

框架協議，而賣方須向買方支付相當於代價 (未經

調整 ) 20%之金額作為賠償。

進行收購事項之原因及益處

唐山地塊位於唐山市內一處黃金地段，鄰近公共交通設施、購物中心及百貨公

司。本集團擬於收購事項完成後將該物業用作經營本身之影城或將該物業出租予

其他實體用作經營影城。

董事會相信，收購事項讓本集團得以於黃金地段以具吸引力之價格購得合適物

業。此外，鑑於該物業位處黃金地段及收購事項之價格具吸引力，董事會認為，

該物業具重大升值潛力。
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董事會（包括獨立非執行董事）認為，收購事項乃按一般商業條款訂立，屬公平合

理，且符合本公司及其股東整體利益。

有關本公司、買方及賣方之資料

本公司為於百慕達註冊成立之有限公司，其股份於聯交所主板上市。

本集團之主要業務活動為電影製作、出資、發行及經營影城。截至二零一三年九

月三日，本集團於中國、香港、台灣及新加坡經營 72間影城，合共 539塊銀幕，

為區內主要電影發行商。

買方為於中國註冊成立之公司，並為本公司之間接全資附屬公司。

據董事經作出一切合理查詢後所深知、全悉及確信，及誠如賣方所示，賣方為於

中國註冊成立之公司，其主要業務為持有及開發房地產。

上市規則之涵義

由於相關百分比率超過5%但少於25%，根據上市規則第14章，收購事項構成本公

司之須予披露交易。

釋義

於本公佈內，除文義另有所指外，下列詞彙具有以下涵義：

「驗收日期」 指 於二零一三年十二月三十一日或之前；

「收購事項」 指 買方收購該物業；

「進入該物業之協定

日期」

指 買方及其代表及承包商進入該物業之日期，將於簽訂

框架協議後五日內進行；

「董事會」 指 董事會；

「渤海新世界購物

中心」

指 建於唐山地塊上名為「渤海新世界購物中心」之零售及

商業綜合大樓；

「本公司」 指 橙天嘉禾娛樂（集團）有限公司，於百慕達註冊成立之

有限公司，其股份於聯交所主板上市；
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「完成日期」 指 於二零一四年六月三十日或之前之完成當日；

「關連人士」 指 定義見上市規則；

「代價」 指 人民幣 44,035,440元（相當於約 55,484,654.4港元），即

收購事項之購買價；

「擔保契據」 指 擔保人各自將以買方之利益簽訂之擔保契據，以擔保

賣方履行於框架協議項下之責任；

「訂金」 指 人民幣 19,500,000元（相當於約 24,570,000港元）之代

價；

「董事」 指 本公司董事；

「託管賬戶」 指 以中國法律顧問名義開設並由其管理及操作之託管賬

戶；

「正式協議」 指 賣方與買方就買賣該物業將訂立之商品房買賣協議；

「框架協議」 指 賣方（作為賣方）與買方（作為買方）就買賣該物業所

訂立日期為二零一三年九月三日之框架協議，據此，

賣方同意出售而買方同意按代價收購該物業；

「本集團」 指 本公司及其附屬公司；

「擔保人」 指 戶健（為賣方之 80%股本權益持有人）及寶升昌﹙唐

山﹚商業管理有限公司（ 其 80 %股本權益由賣方持

有）；

「香港」 指 中華人民共和國香港特別行政區；

「獨立第三方」 指 並非本公司之關連人士（定義見上市規則）以及獨立於

本公司及其關連人士且與彼等概無關連之獨立第三

方；

「上市規則」 指 聯交所證券上市規則；
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「橙天嘉禾影城

（中國）」

指 橙天嘉禾影城（中國）有限公司，於中國成立之公司，

為本公司之間接全資附屬公司；

「中國」 指 中華人民共和國，就本公佈而言，不包括香港、中華

人民共和國澳門特別行政區及台灣；

「中國法律顧問」 指 本集團所委聘中國法律顧問，以就收購事項進行法律

盡職調查、提供法律意見及編製相關文件；

「該物業」 指 渤海新世界購物中心四樓（戶號為 100040001號）、五

樓（戶號為 100050001號）以及六樓（戶號為 100060001

號 及 1 0 0 0 6 0 0 0 3 號 ）部 分 單 位 ， 總 樓 面 面 積 約為

5,504.43平方米；

「買方」 指 橙天嘉禾影城（中國）；

「人民幣」 指 中國法定貨幣人民幣；

「賣方」 指 寶升昌（唐山）房地產開發有限公司，為獨立第三方；

「聯交所」 指 香港聯合交易所有限公司；

「唐山地塊」 指 位於中國唐山市新華西道88號之地塊，總建築面積約

81,746.01平方米；

「唐山地塊按揭」 指 賣方向承按人按揭唐山地塊之土地使用權，作為承按

人向賣方之聯屬公司所墊付貸款之擔保，年期由二零

一二年十一月十六日至二零一三年十一月十八日，據

董事經作出一切合理查詢後所深知、全悉及確信，承

按人為獨立第三方，其最終實益擁有人亦為獨立第三

方，而據董事經作出一切合理查詢後所深知、全悉及

確信，賣方之聯屬公司為獨立第三方，且其最終實益

擁有人亦為獨立第三方；
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「港元」 指 香港法定貨幣港元；

「%」 指 百分比。

於本公佈內，匯率為人民幣1元兌1.26港元，僅供參考。

承董事會命

橙天嘉禾娛樂（集團）有限公司

公司秘書

黃君麗

香港，二零一三年九月三日

於本公佈刊發時，全體董事如下：

主席兼執行董事：

伍克波先生

執行董事：

李培森先生

毛義民先生

陳文彬先生

伍克燕女士

獨立非執行董事：

梁民傑先生

黃少華先生

黃斯穎女士
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