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HANG LUNG GROUP LIMITED
（於香港註冊成立之有限公司）
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HANG LUNG PROPERTIES LIMITED
（於香港註冊成立之有限公司）
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GRAND HOTEL HOLDINGS LIMITED
（於香港註冊成立之有限公司）

聯合公佈

(I) 恒隆地產收購格蘭酒店460,575,581 股A 股及

417,686,735 股B 股之建議

(II)
關連交易

(III)
百德能證券有限公司代表買方可能提出強制性無條件現金收
購全部股份（不包括買方及與其一致行動人士已擁有或同意
將予收購之股份）之建議
(IV)
格蘭酒店私有化之建議

恒隆地產有限公司之財務顧問
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恒隆集團、恒隆地產、轉讓人及承讓人於二零零二年八月二十八日訂立有條件買賣協議，據此（其中包括）恒隆地產同意向恒隆集團或其全資附屬公司購買或促使購買彼等於460,575,581股A股及417,686,735股B股之全部權益，購買A股權益之代價合共約港幣847,400,000元，而B股權益之代價則合共約港幣76,800,000元，總代價為約港幣924,300,000元。該等代價乃分別按每股A股港幣1.84元及每股B股港幣0.184元之協定價格計算。收購須待下文「買賣協議之條件」一節所載之多項條件達成後，方告完成。

根據收購守則第26.1條，於完成時，百德能將代表買方作出無條件全面收購買方及與其一致行動人士並無擁有或同意將予收購之已發行各類A股及B股。本公司將於適當時候另行發表有關收購建議詳情之公佈。

每股A股及每股B股之購買價分別為港幣1.84元及港幣0.184元，較於二零零二年八月二十七日（即股份在聯交所暫停買賣前最後一個交易日）在聯交所所報之收市價每股A股港幣0.85元及每股B股港幣0.086元分別溢價約116.47%及113.95%。

收購建議只屬可能進行之建議。收購建議將只會於買賣協議完成時，方會進行，而買賣協議須待多項條件達成後，方可作實。因此，收購建議不一定會進行。

恒隆集團為恒隆地產之控股公司，持有其已發行股本約61.06%。因此，收購構成恒隆地產及恒隆集團各自之關連交易。故收購須待（其中包括）恒隆地產及恒隆集團各自之獨立股東批准後，方可作實。恒隆地產及恒隆集團各自將召開股東特別大會，於會上將提呈決議案，以批准收購。恒隆集團及恒隆地產各自將組成獨立董事委員會（如有），以考慮收購，並分別向恒隆集團及恒隆地產之獨立股東提供推薦建議。一份載有（其中包括）買賣協議之條款、獨立董事委員會（如適用）之推薦建議及獨立財務顧問提供有關收購之意見之通函，連同恒隆集團及恒隆地產各自之股東特別大會之通告，將盡快寄予恒隆集團及恒隆地產各自之股東。

倘於完成後，代表買方提出收購建議，及於收購建議結束時，買方已收購收購建議中各類無利害關係之A股及無利害關係之B股價值不少於90%，則買方將會根據公司條例之條文提出強制性收購，及將會申請撤銷股份在聯交所之上市地位。

應恒隆集團、恒隆地產及格蘭酒店之要求，由二零零二年八月二十八日上午九時三十分起，彼等各自之股份暫停在聯交所買賣，以待發表本公佈。恒隆集團及恒隆地產已提出申請，由二零零二年八月二十九日上午九時三十分起恢復彼等各自之股份買賣。格蘭酒店之股份將仍暫停買賣，以待發表有關收購建議之公佈。

買賣協議

日期

二零零二年八月二十八日

訂約方

(1)
恒隆集團，作為賣方

(2)
恒隆地產，作為買方

(3)
轉讓人，股東貸款之轉讓人

(4)
承讓人，股東貸款之承讓人

將予收購之權益

根據買賣協議，恒隆地產已同意購買（或促使其指定之全資附屬公司購買）：

(a)
332,047,066股A股及417,686,735股B股；及

(b)
Hang Far Company Limited與Hoi Sang Limited之全部已發行股本及股東貸款。該兩間公司為恒隆集團之全資附屬公司，特別用以持有合共128,528,515股A股。

上述將予收購之股份為恒隆集團現時透過其全資附屬公司間接全部擁有之460,575,581股A股及417,686,735股B股之最終權益，分別相當於本公佈刊發日期已發行之A股及B股約74.09%及69.61%權益。

購買價

根據每股A股港幣1.84元及每股B股港幣0.184元之協定價格釐定之購買價合共約港幣924,300,000元，將於完成時以現金支付。購買價乃參考本集團之綜合資產淨值釐定，並參考雅蘭酒店、康蘭酒店及康蘭豪華寓所之價值及蘭軒管理合約之獨立估值而予以調整。

恒隆地產董事認為，由於收購屬於與其母公司之間之一項關連交易，故收購計劃進行之該等交易，均須待恒隆集團與恒隆地產各自之獨立股東批准後，方可作實。因此，必須審慎地釐定對恒隆集團與恒隆地產而言屬公平合理，且不會較格蘭酒店之資產淨值出現大幅折讓或溢價之購買價。
代價基準

買賣協議之代價及其他條款乃按公平原則磋商及按正常商業條款釐定。應支付之代價乃經參考下列各項後釐定︰

(a)
就332,047,066股A股及417,686,735股B股而言，按本集團於二零零二年六月三十日之最近期經審核賬目所示之本集團之綜合資產淨值約港幣1,673,500,000元，並經參考於二零零二年八月二十八日，獨立估值師卓德測計師行有限公司對本集團物業之估值，以及為符合收購守則第10條之規定一項對蘭軒之管理合約價值之獨立估值後作出調整；及

(b)
就餘下之合共128,528,515股A股權益（將透過購買Hang Far Company Limited及Hoi Sang Limited之全部已發行股本及股東貸款而予以收購）而言，

‧
就該等附屬公司之全部股本權益而言，Hang Far Company Limited及Hoi Sang Limited分別於彼等各自在二零零二年七月三十一日之最近期管理賬目所示之未經審核資產淨值港幣7,090元及港幣5,302元（經計及每股A股（由該兩間附屬公司持有）為港幣1.84元之協定價值）；及

‧
就股東貸款而言，該等貸款之面值合共約港幣236,500,000元。

買賣協議之條件

買賣協議須待下列條件（其中包括）達成後，方告完成︰

(a)
上市規則並無規定須放棄投票之恒隆地產獨立股東通過普通決議案，於將召開之恒隆地產股東特別大會上批准收購；

(b)
上市規則並無規定須放棄投票之恒隆集團獨立股東通過普通決議案，於將召開之恒隆集團股東特別大會上批准收購；及

(c)
就收購取得聯交所、證監會及任何其他適用之政府或監管機關之一切有關同意，及已符合所有適用法定或其他法律責任。

完成

收購將於緊隨買賣協議之條件達成（預計為二零零二年十月九日）後完成。倘買賣協議之任何條件未能於二零零二年十二月三十一日（或買賣協議之訂約方可能協定之其他日期）前達成，則買賣協議將自動失效。

股權架構

下表載列現有股權架構及緊隨完成後格蘭酒店之股權架構：


現有股權架構
緊隨完成後


A股數目
%
B股數目
%
A股數目
%
B股數目
%

Cole Limited（附註）
15,765,607
2.54
20,396,065
3.40
15,765,607
2.54
20,396,065
3.40

恒隆集團
460,575,581
74.09
417,686,735
69.61
0
0
0
0

恒隆地產
0
0
0
0
460,575,581
74.09
417,686,735
69.61

格蘭酒店董事
171,879
0.03
199,985
0.03
171,879
0.03
199,985
0.03

百德能
580,000
0.09
0
0
580,000
0.09
0
0

公眾股東
144,538,159
23.25
161,717,215
26.96
144,538,159
23.25
161,717,215
26.96

總計
621,631,226
100
600,000,000
100
621,631,226
100
600,000,000
100

附註：
Cole Limited為若干項信託之受託人。該等信託持有恒隆集團及格蘭酒店之股份。恒隆集團之非執行董事陳樂宗先生之一名聯繫人為多名全權受益人之一。

財務資料

下表載列本集團截至二零零二年六月三十日止三個年度之經審核綜合業績概要：


截至六月三十日止年度（經審核）


二零零零年
二零零一年
二零零二年


港幣百萬元
港幣百萬元
港幣百萬元

營業額
264.2
271.9
224.4

股東應佔純利
21.3
33.0
18.2

本集團於二零零二年六月三十日之經審核綜合有形資產淨值約為港幣1,673,500,000元，相當於每股A股港幣2.46元及每股B股港幣0.246元。

估值

誠如上文「代價之基準」一節所述，A股及B股之估值參考本集團於二零零二年六月三十日最近期經審核賬目所顯示之本集團綜合資產淨值而釐定，並參考獨立估值師對本集團物業之估值及蘭軒之管理合約價值之一項獨立估值後作出調整。

將予購入之股份為每股A股價值港幣1.84元及每股B股港幣0.184元。該等價格：

‧
較於二零零二年八月二十七日（即股份於二零零二年八月二十八日在聯交所暫停買賣前最後一個交易日）在聯交所所報A股及B股之收市價分別溢價約116.47%及113.95%；

‧
較截至二零零二年八月二十七日連續30個交易日之A股及B股平均收市價分別溢價約116.47%及119.05%；及

‧
較截至二零零二年八月二十七日連續90個交易日之A股及B股平均收市價分別溢價約106.74%及111.49%。

可能提出之無條件現金收購建議

收購建議

完成時，買方及與其一致行動人士將擁有477,093,067股A股及438,282,785股B股，分別佔已發行A股及B股約76.75%及73.04%。根據收購守則第26.1條，於完成時，買方將須就各類股份（包括已發行之A股及B股，但不包括買方及與其一致行動人士並無擁有或同意將予收購之股份）提出無條件全面收購建議。

收購建議只屬可能進行之建議。收購建議將只會於買賣協議完成時，方會進行，而買賣協議須待多項條件達成後，方可作實（詳情請參閱上文「買賣協議之條件」一節）。因此，收購建議不一定會進行。

強制收購及撤銷格蘭酒店之上市地位

倘買方就A股及B股之各類別之股份獲得有效接納（如否，除非收購守則批准撤銷），為數分別不少於提出收購建議時已發行無利害關係之A股及無利害關係之B股價值之90%，買方有意根據公司條例第168條強制收購條文收購所有股份。於強制收購後，格蘭酒店將成為恒隆地產之全資附屬公司，並將向聯交所申請撤銷股份於聯交所之上市地位。

本公司將於適當時候另行發表有關收購建議詳情之公佈。

收購及收購建議之原因

格蘭酒店於一九八八年收購雅蘭酒店、康蘭酒店及康蘭豪華寓所，這兩項物業分別位於旺角及魚涌，為恒隆地產擁有之雅蘭酒店商場及康怡廣場之重要一部份及互相連接。恒隆集團之董事相信，收購有助重組及精簡恒隆集團旗下公司之物業組合。兩項物業之擁有權及管理合併有利在現行之物業市場產生更大協同效應，充份發揮兩項物業之潛力。收購目的是為進一步提升恒隆集團旗下公司股東之股東價值。另外，於完成強制性收購及撤銷格蘭酒店之上市地位後，恒隆集團於格蘭酒店之實際股權，僅將由實際持A股及B股分別約74.09%及69.61%權益，減少至實際持有格蘭酒店約61.06%已發行股本權益。格蘭酒店仍為恒隆集團之間接附屬公司。

隨著過去十四年物業市場出現之轉變，加上考慮到兩項物業之翻新及維修計劃，恒隆地產之董事相信，收購將讓恒隆地產為該等物業進行全面翻新，並改變該等物業之用途，以在當今市場環境下充份發揮該等物業之潛力。將雅蘭酒店改建為寫字樓物業，以其座落之優秀地段及商業中心位置作為出租寫字樓，在今日而言較之於經營酒店業務更為有利可圖。與此同時，康蘭酒店將改建為服務式寓所，以使整幢大樓變為服務式寓所。據此，恒隆地產之管理層預期可透過提升經濟規模，達致更佳回報。恒隆地產之董事認為，於收購及收購建議完成後，將為股東於兩項物業中取得最高利潤。

由於香港整體經濟放緩及訪港遊客之來源改變，格蘭酒店於過去幾年在優質酒店住宿業務之需求方面，經歷大幅下降。由於新酒店及服務式寓所之激烈競爭，令格蘭酒店銷售額跌幅加劇。需求下降部份亦由於酒店之地點隨著新市鎮之發展而於過去幾年出現變化。因此，即使是價值高之房地產資產，股價仍低於股份之實際價值，而且交投淡靜。由二零零一年八月二十八日至二零零二年八月二十七日止過去十二個月，A股及B股之最高收市價分別為港幣0.96元及港幣0.10元，而每股A股及每股B股於二零零二年六月三十日之經審核資產淨值則分別為港幣2.46元及港幣0.246元。

有關恒隆集團之資料

恒隆集團是一間於聯交所上市之公司，於香港參與物業發展項目逾四十年。恒隆集團在全港發展項目，在中國大陸之業務亦非常活躍，自一九九二年以來，其業務一直集中於上海。本集團新物業發展項目之權益現時透過恒隆地產持有，而酒店投資則透過本集團持有。

有關恒隆地產之資料

恒隆地產乃一間於聯交所上市的公司，乃香港其中一間最大規模之物業發展及投資公司。格蘭酒店為恒隆集團擁有61.06%之附屬公司及物業旗艦機構。

恒隆地產主要於香港及中國大陸從事持有及投資出租物業，以及發展及出售商業及住宅物業。租金收入及物業銷售已為及預期繼續為恒隆地產收入之最主要來源。恒隆地產之土地儲備（包括持作待售之物業、發展中物業、已完成投資物業及未發展地盤）主要位於香港，惟亦有位於中國大陸。恒隆地產擁有權益之香港主要投資物業位於旺角、尖沙咀、中環、銅鑼灣及魚涌之主要交通路線。此外，恒隆地產正於九龍住宅地區如何文田及西九龍填海區之三個地盤發展，即機場鐵路九鐵站物業發展第四期、興華街西及海輝道。恒隆地產現時擁有權益之中國大陸主要投資物業位於上海，為位於徐家之港廣場及位於南京西路之恒隆廣場。

有關格蘭酒店之資料

格蘭酒店為恒隆集團之附屬公司。格蘭酒店之主要業務為控股投資，並透過其附屬公司擁有及管理酒店及服務式寓所。格蘭酒店擁有及管理位於旺角之雅蘭酒店及位於魚涌之康蘭酒店及康蘭豪華寓所，以及管理灣仔之蘭軒及荃灣之汀蘭居。

恒隆地產就本集團之意向

業務

恒隆地產之董事認為，為恒隆地產實現該等物業之所有潛力之最有效業務計劃為對格蘭酒店現時擁有之物業進行下列改建工程：

1.
雅蘭酒店


鑑於在該黃金地帶出租寫字樓及商業中心較經營酒店之盈利能力高，酒店之第五至第二十層將改建為寫字樓，而地下之酒店大堂之若干部份將改建為商舖。

2.
康蘭酒店

現有之248間酒店房間將改建為服務式寓所，以使整幢服務式寓所之管理可達致經濟效益。

格蘭酒店於一九八八年收購該兩項物業。鑑於恒隆地產董事對香港物業市場之豐富經驗，加上過去十四年物業市場之轉變，及現是時候重新評估此等物業之維修計劃，格蘭酒店董事認為，對未來計劃及物業翻新作整體評估考慮乃合適及具效益之舉。該等物業用途之變動乃日常業務過程中之商業決定，而收購將加速達成該計劃。

於收購完成後，該兩項物業之業務運作將為著效率原因，全歸恒隆地產集團之管理層負責。據此，只有蘭軒之酒店管理合約及汀蘭居之服務合約將維持由格蘭酒店負責。由於只負責這兩項管理合約，格蘭酒店之業務將不足以保持上市地位。因此，恒隆地產之董事擬於收購及收購建議完成後將格蘭酒店私有化，並隨之而撤銷其股份於聯交所之上市地位。

格蘭酒店之董事

恒隆地產不擬因收購及收購建議而更改格蘭酒店董事局之組成。

只要股份一直在聯交所上市，恒隆地產便會確保有足夠獨立董事將繼續獲委任加入格蘭酒店之董事局。

關連交易

恒隆集團為恒地產之控股公司，持有其已發行股本約61%。因此，根據上市規則之涵義，收購已構成恒隆地產之關連交易。該等交易須待恒隆地產獨立股東於恒隆地產股東特別大會批准後，始可作實。因此，恒隆集團及其聯繫人須就收購之有關決議案放棄投票。恒隆地產之董事認為收購之條款公平合理，並符合恒隆地產及其股東之整體利益。

根據上市規則之涵義，恒隆集團與其非全資附屬公司恒隆地產訂立之買賣協議及據此而進行收購，構成恒隆集團之關連交易。該等關連交易須待恒隆集團獨立股東於恒隆集團股東特別大會上批准後，始可作實。Cole Limited及其聯繫人將就有關買賣協議之決議案放棄投票。恒隆集團之董事認為，收購之條款乃公平合理，並符合恒隆集團及其股東之整體利益。

通函

恒隆集團及恒隆地產各自載有收購詳情、獨立專業估值師就格蘭酒店物業之估值報告、蘭軒管理合約之獨立估值報告、獨立董事委員會（如適用）向其獨立股東作出之推薦建議及獨立財務顧問之意見，連同其股東特別大會之通告之通函，將盡快寄予恒隆集團及恒隆地產之股東。

獨立董事委員會

恒隆集團及恒隆地產各自之獨立董事委員會將（如適用）分別組成，以考慮收購及向其各自之獨立股東作出推薦建議。

暫停及恢復股份買賣

應格蘭酒店、恒隆集團及恒隆地產之要求，由二零零二年八月二十八日上午九時三十分起，彼等各自之股份暫停在聯交所買賣，以待發表本公佈。恒隆集團及恒隆地產已提出申請，由二零零二年八月二十九日上午九時三十分起恢復彼等各自之股份買賣。格蘭酒店之股份將仍暫停買賣，以待發表有關收購建議之公佈。

除文義另有所指外，於本公佈中，下列詞彙具有以下涵義。

釋義

「A股」
指
格蘭酒店股本中每股面值港幣0.1元之普通A股；

「收購」
指
根據買賣協議收購460,575,581股A股及417,686,735股B股之權益，分別相當於本公佈日期已發行之A股及B股之約74.09%及69.61%權益，收購乃透過收購下列兩項進行：



(a)
直接收購332,047,066股A股及417,686,735股B股；及



(b)
Hang Far Company Limited及Hoi Sang Limited
（恒隆集團之兩間全資附屬公司，合共持有128,528,515股A股）之全部已發行股本及給予該兩間公司之股東貸款；

「承讓人」
指
Noble Hill Limited，一間於英屬維爾京群島註冊成立之公司，為恒隆地產之全資附屬公司；

「轉讓人」
指
Jackpot Limited，一間於英屬維爾京群島註冊成立之公司，為恒隆集團之全資附屬公司

「聯繫人」
指
具有上市規則賦予之涵義；

「B股」
指
格蘭酒店股本中每股面值港幣0.01元之普通B股；

「公司條例」
指
香港法例第32章公司條例；

「完成」
指
完成買賣協議；

「關連人士」
指
具有上市規則賦予之涵義；

「格蘭酒店」
指
格蘭酒店集團有限公司，一間於香港註冊成立之有限公司，其股份於聯交所上市；

「本集團」
指
格蘭酒店及其附屬公司；

「港幣」
指
香港法定貨幣港元；

「恒隆集團」
指
恒隆集團有限公司（「前稱「恒隆有限公司」），一間於香港註冊成立之公司，其股份於聯交所上市；

「恒隆集團股東特別大會」
指
恒隆集團將會召開之股東特別大會，以考慮及酌情通過批准收購之普通決議案；

「恒隆地產」
指
恒隆地產有限公司（前稱「淘大置業有限公司」），一間於香港註冊成立之公司，其普通股於聯交所上市，並由恒隆集團持有其約61.06%權益；

「恒隆地產股東特別大會」
指
恒隆地產將會召開之股東特別大會，以考慮及酌情通過批准收購之普通決議案；

「香港」
指
中華人民共和國香港特別行政區；

「上市規則」
指
聯交所證券上市規則；

「收購建議」
指
百德能可能代表買方就已發行之A股及B股（買方及與其一致行動人士已擁有或同意收購者除外）提出無條件現金收購建議；

「百德能」
指
百德能證券有限公司，為根據香港法例第333章證券條例註冊之投資顧問；

「買方」
指
恒隆地產或倘恒隆地產委派一間全資附屬公司或其全資附屬公司作為買賣協議項下待售股份之買方，則為該全資附屬公司或附屬公司（視情況而定）；

「買賣協議」
指
恒隆地產及恒隆集團於二零零二年八月二十八日訂立有關收購之有條件買賣協議；

「證監會」
指
香港證券及期貨事務監察委員會；

「股份」
指
A股及B股；

「股東」
指
A股及／或B股之持有人；

「第一項股東貸款」
指
Hang Far Company Limited欠付Jackpot Limited（各自為恒隆集團之全資附屬公司）之無抵押免息貸款約港幣223,200,000元本金；

「第二項股東貸款」
指
Hoi Sang Limited欠付Jackpot Limited（各自為恒隆集團之全資附屬公司）之無抵押免息貸款約港幣13,200,000元本金；

「股東貸款」
指
第一項股東貸款及第二項股東貸款；

「聯交所」
指
香港聯合交易所有限公司；及

「收購守則」
指
香港公司收購及合併守則。

承董事局命
恒隆集團有限公司
主席
陳啟宗
承董事局命
恒隆地產有限公司
主席
陳啟宗
承董事局命
格蘭酒店集團有限公司
主席
陳啟宗
香港，二零零二年八月二十八日

恒隆集團之各董事願就本公佈所載之資料（有關恒隆地產及格蘭酒店者除外）之準確性共同及個別承擔全部責任，並於作出一切合理查詢後確認，就彼等所深知，本公佈所表達之意見（有關恒隆地產及格蘭酒店者除外）乃經審慎周詳考慮後始行作出，且本公佈並無遺漏其他事實（有關恒隆地產及格蘭酒店者除外），致令本公佈的內容有所誤導。

恒隆地產之各董事願就本公佈所載之資料（有關恒隆集團及格蘭酒店者除外）之準確性共同及個別承擔全部責任，並於作出一切合理查詢後確認，就彼等所深知，本公佈所表達之意見（有關恒隆集團及格蘭酒店者除外）乃經審慎周詳考慮後始行作出，且本公佈並無遺漏其他事實（有關恒隆集團及格蘭酒店者除外），致令本公佈的內容有所誤導。

格蘭酒店之各董事願就本公佈所載資料（有關恒隆集團及恒隆地產者除外）之準確性共同及個別承擔全部責任，並於作出一切合理查詢後確認，就彼等所深知，本公佈所表達之意見（有關恒隆集團及恒隆地產者除外）乃經審慎周詳考慮後始行作出，且本公佈並無遺漏其他事實（有關恒隆集團及恒隆地產者除外），致令本公佈的內容有所誤導。
請同時參閱本公布於香港經濟日報刊登的內容。
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