
此 乃 要 件  請 即 處 理

閣下對本通函任何內容或應採取的行動如有任何疑問，應諮詢獨立專業意見。

閣下如已售出或轉讓所有名下綠城中國控股有限公司的股份，應立即將本通函及倘

適用，代表委任表格及回條，送交買主或承讓人或經手買賣或轉讓的銀行、持牌證

券交易商或其他代理商，以便轉交買主或承讓人。

香港聯合交易所有限公司對本通函的內容概不負責，對其準確性或完整性亦不發表

任何聲明，並明確表示概不就本通函全部或任何部分內容而產生或因依賴該等內容

而引致的任何損失承擔任何責任。

GREENTOWN CHINA HOLDINGS LIMITED
綠城中國控股有限公司 *

（於開曼群島註冊成立的有限公司）

（股份代號：3900）

須予披露交易

成立一家合營公司

載有相關交易詳情之綠城中國控股有限公司董事會函件載於本通函第3至7頁。

* 僅供識別

二零零七年十一月五日

C01_81462-02D Important.indd   1C01_81462-02D Important.indd   1 6/11/2007   12:00:326/11/2007   12:00:32



目  錄

– i –

頁次

釋義  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .   1

董事會函件  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .   3

附錄一  —  一般資料  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .   8

書冊2.indb   i書冊2 indb i 6/11/2007   1:01:166/11/2007 1:01:16



釋  義

– 1 –

本通函中，除文義另有規定外，以下詞彙具有以下涵義：

「聯繫人」 指  具有上市規則所賦予的涵義；

「董事會」 指  本公司董事會；

「本公司」 指  綠城中國控股有限公司，一家於開曼群島註冊成
立的公司，其股份於聯交所上巿；

「關連人士」 指  具有上市規則所賦予的涵義；

「董事」 指  本公司之董事，包括本公司之獨立非執行董事；

「本集團」 指  本公司及其附屬公司；

「海港企業」 指  海港企業有限公司，一家於香港註冊成立的有限
公司，其股份於聯交所上巿，為九龍倉持有67%權
益之附屬公司；

「香港」 指  中國香港特別行政區；

「港元」 指  港元，香港法定貨幣；

「獨立非執行董事」 指  本公司的獨立非執行董事；

「合營協議」 指  本公司及海港企業於二零零七年十月十七日訂立
之有條件合營協議，涉及（其中包括）按60:40擁有
權的比例發展該地塊；

「合營公司」 指  一間將於中國註冊成立的合營公司，將分別由本
公司及海港企業擁有60%及40%股權權益；

「最後實際可行日期」 指  二零零七年十一月五日，即本通函付印前為確定
當中所載若干資料的最後實際可行日期；

「上市規則」 指  聯交所證券上市規則；

「中國」 指  中華人民共和國；
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「招股章程」 指  本公司就上市於二零零六年六月三十日印發的招
股章程；

「人民幣」 指  中國法定貨幣；

「證券及期貨條例」 指  香港法例第571章證券及期貨條例；

「股東」 指  本公司現有股份之持有人；

「聯交所」 指  香港聯合交易所有限公司；

「附屬公司」 指  具有上市規則所賦予的涵義；

「九龍倉」 指  九龍倉集團有限公司（股份代號：4），一間於香港
註冊成立之有限公司，其股份於聯交所上市。
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GREENTOWN CHINA HOLDINGS LIMITED
綠 城 中 國 控 股 有 限 公 司 *

（於開曼群島註冊成立的有限公司）

（股份代號：3900）

執行董事： 法定地址：
宋衛平  M&C Corporate  Services  Limited
壽柏年  PO Box 309GT, Ugland House
陳順華  South Church Street
郭佳峰  George Town,  Grand Cayman
 Cayman Islands
獨立非執行董事：
賈生華
蔣偉
史習平
徐耀華
唐世定

敬啟者：

須予披露交易
成立一家合營公司

1.  引言

於二零零七年十月十七日，董事會就訂立合營協議成立合營公司發出公告（「公
告」）。由於合營協議項下擬進行的交易根據上市規則構成本公司一項須予披露交
易，本公司將根據上市規則要求向股東發出載有相關資料的通函。本通函的目的為
向  閣下提供有關合營協議及成立合營公司的詳情。

2.  背景

本集團是中國名列前茅的住宅物業開發商之一，主要在中國從事優質住宅物業
的開發，目標客戶為國內中、高收入人士。

* 僅供識別
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於二零零七年十月十七日，本公司與獨立第三方海港企業訂立合營協議，以成
立合營公司，按60:40擁有權的比例發展該地塊。本公司及海港企業對合營公司之注
資將部份以各自之內部資源及部份以銀行貸款撥付。該地塊由本集團透過杭州市國
土資源局於二零零七年五月三十日舉行的公開拍賣投得，代價為人民幣3,490,000,000
元（折合約3,608,700,000港元）。根據合營協議，而該地塊將由本集團及海港企業，或
透過合營公司，按60:40擁有權的比例擁有，該地塊將發展為商業及住宅物業。

成立合營公司
 
訂約方訂立了一項具有法律約束力的協議，主要條款概括如下：
 

日期  :  二零零七年十月十七日
     
訂約方  :  1.  本公司
  2.  海港企業
    
總註冊資本  :  於最後實際可行日期，合營公司的總註冊資本尚待釐定。然

而，本公司與海港企業將按60:40的比例注資
     
盈虧  :  本公司及海港企業將按其各自對合營公司注資的比例（即

60:40）承擔合營公司的盈虧
    
管理  :  本集團將主要負責該地塊的管理及發展，合營公司則將透過

雙方的品牌宣傳和推廣該地塊發展項目的銷售   

本公司將根據上市規則於適當時候，就合營公司之進一步注資作進一步公告及
取得股東對合營協議項下之交易之批准。

於作出一切合理查詢後，就董事所知、所信及所悉，海港企業及其最終實益擁
有人為獨立於本公司及其關連人士（定義見上市規則）之第三方。
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代價及付款條款

購入該地塊的土地使用權的總代價為人民幣3,490,000,000元（折合約3,608,700,000
港元），該代價已經╱將會依下述方式以現金分期支付：

 
支付日期  已╱須支付的金額     

於二零零七年五月二十五日  人民幣200,000,000元
 支付公開競投保證金   （折合約206,800,000港元）

於二零零七年六月十六日或之前  人民幣498,000,000元
  （折合約514,900,000港元）

於二零零七年十月六日或之前  人民幣1,396,000,000元
  （折合約1,443,500,000港元）

於二零零八年二月六日或之前  人民幣1,396,000,000元
  （折合約1,443,500,000港元） 

代價金額乃杭州市國土資源局於二零零七年五月三十日舉行的公開競投所得的
結果，該公開競投乃按中國的相關法律及法例進行。代價金額乃按樓面價每平方米
約人民幣11,758元而釐定。本公司及海港企業將按60:40擁有權的比例分別負責支付
地價。本集團所承擔的代價將一部份由其內部資源撥付，另一部份由其銀行借款撥
付。於最後實際可行日期，發展該地塊涉及的財務承擔尚待雙方釐定。然而，根據
合營協議，雙方已同意，在合營公司可自行擔保向銀行借款之前，倘若該地塊的發
展需要營運資金，所需資金將由雙方以股本或股東貸款形式根據於合營公司的股權
比例支付。

按上述付款時間表，地價人民幣2,094,000,000元（折合約2,165,200,000港元）已逾
期，而當中人民幣453,900,000元（折合約469,300,000港元）已由本公司繳付。於最後實
際可行日期，地價餘額約為人民幣1,640,100,000元（折合約1,695,900,000港元）。根據
合營協議，雙方原則上已同意本公司及海港企業將按60:40擁有權的比例分別負責支
付地價全數（包括已支付及餘額），而本公司將獨自負責承擔逾期繳付地價餘額人民
幣1,640,100,000元（折合約1,695,900,000港元）的可能後果，包括被徵收罰款及支付利
息。相關利率將按中國人民銀行相同期限貸款所採納之基準利率計算。董事認為逾
期繳付將不會對本集團有重大影響。
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於最後實際可行日期，該地塊並無註冊擁有人。該地塊之法定所有權將僅於土
地代價全部結清後方授予合營公司。

合營公司將作為附屬公司合併入本公司之財務報表。

該地塊

該地塊為一幅位於上城區（規劃錢江新城望江區塊C-06、08、17、18地塊），東
至之江路，南至杭政儲出 (2005)  41、42號地塊，西至富春江路，北至望江路）的國有
土地。該地塊的總面積約為84,255平方米，估計總建築面積約296,800平方米，其中
約63,345平方米將開發為高層住宅公寓，其餘約20,910平方米將開發為商用物業（「該
地塊」）。

本集團透過杭州市國土資源局於二零零七年五月三十日舉行的公開競投成功投
得該地塊，代價為人民幣3,490,000,000元（折合約3,608,700,000港元）。

條件

根據合營協議，合營公司之成立須待獲海港企業股東批准及達致上市規則之任
何規定後，方可作實。

合營公司的財務影響

本公司向合營公司之注資將以內部資源及銀行貸款撥付。本公司尚未確定對合
營公司的出資，惟董事認為成立合營公司將不會對本公司的資產負債產生任何重大
影響。由於該地塊尚未開始開發，其將不會對本集團截至二零零七年十二月三十一
日止財政年度的盈利帶來積極的貢獻。

購入該地塊及訂立合營協議之原因及利益

本集團為中國領先的住宅物業發展商之一，主要從事優質住宅物業的開發，目
標客戶主要為中國中、高收入人士。

海港企業的主要業務為擁有酒店及物業和投資。
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該地塊鄰近地鐵，交通方便，為毗鄰錢塘江的最後一塊建築用地，可觀賞全江
景。董事認為，簽訂該協議為本集團創造上佳機遇，與海港企業聯手開發該住宅用
地。海港企業為著名的物業發展商，於聯交所上市，在中國物業開發方面擁有豐富
的經驗及強大的實力。董事認為，與海港企業之合作將為本公司帶來協同效益並鞏
固本公司的市場地位。此外，海港企業於該地塊之資本投入將有助於舒緩本公司之
財政壓力。

慮及上述因素，董事（包括獨立非執行董事）認為，合營協議之條款乃經各方公
平磋商後按一般商業條款訂立，合營協議之條款誠屬公平合理，且符合本公司及股
東之整體利益。

上市規則的含義

合營協議項下擬進行的交易構成本公司的須予披露交易。

其他資料

閣下謹請細閱載於本通函附錄的一般資料。

此  致

列位股東  台照

承董事會命
綠城中國控股有限公司

主席
宋衛平
謹上

二零零七年十一月五日
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附 錄 一  一 般 資 料

1.  責任聲明

本通函乃遵照上市規則載列有關本集團資料。董事對本通函所載內容的準確性
共同及個別承擔全部責任，且在作出一切合理查詢後確認，就彼等所知及所信，並
無遺漏其他事實，致使其中內容有所誤導。

2.  權益披露

(a)  董事的股份權益

於最後實際可行日期，除下文所披露外，本公司各董事或主要行政人員於
本公司或任何相聯法團（定義見證券及期貨條例第XV部）的股份及相關股份，
概無擁有根據證券及期貨條例第XV部第7及8分部須知會本公司及聯交所，或
根據證券及期貨條例第352條須登記於該條所述登記冊，或）根據上市公司董事
進行證券交易的標準守則須知會本公司及聯交所的權益或淡倉：

        佔本公司
        股權概約
董事姓名  個人權益  家族權益   公司權益   其他權益  總數   百分比  

宋衛平先生  －  68,859,000 (1) 491,124,000 (2) －  560,983,000 36.63%
  股普通股   股普通股     股普通股

壽柏年先生  －  －   383,643,000 (3) －  383,643,000 25.05%
    股普通股     股普通股

附註：

(1)  宋衛平先生在該等由Wisearn Limited持有的普通股中具有權益，該公司由其配偶夏一波
女士全資擁有。

(2)  宋衛平先生作為Delta  House Limited唯一股東，擁有該普通股。

(3)  壽柏年先生作為Profitwise Limited唯一股東，擁有該普通股。
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附 錄 一  一 般 資 料

(b)  主要股東

於最後實際可行日期，除下文所披露外，就董事所知，概無任何人士（本
公司董事或主要行政人員除外）於本公司股份或相關股份中擁有根據證券及期
貨條例第XV部第2及第3分部須向本公司披露的權益或淡倉：

 持有    佔本公司股權
名稱  普通股數目   權益種類  百分比

宋衛平先生  560,983,000 (1) 控股公司的權益及與  36.63%
      其他人士共同持有權益
壽柏年先生  383,643,000  (2) 控股公司的權益  25.05%
夏一波女士  560,983,000  (3) 控股公司的權益及與  36.63%
    其他人士共同持有權益
Delta  House Limited 492,124,000  (4) 實益擁有人  32.13%
Profitwise Limited 383,643,000  (5) 實益擁有人  25.05%
J.P.  Morgan Securities  Ltd.  79,738,760 (6) 實益擁有人  5.21%
JPMorgan Chase & Co.  79,738,760 (6) 控股公司的權益及與  5.21%
    其他人士共同持有權益
Lehman Brothers  .  175,256,750  (7)   控股公司的權益及與  11.44%
 Holdings Inc    其他人士共同持有權益
Lehman Brothers   81,128,139  (8) 透過訂立合約擁有股份權益  5.30%
 Commercial  Corporation     的人士及於股份中
 Asia  Limited    擁有證券權益的人士
UBS AG 81,226,887  實益擁有人；於股份中擁有  5.30%
   　證券權益的人士及控股公
   　司的權益

附註：

(1)  包括透過控股公司持有492,124,000股的權益，及由控股公司Wisearn Limited 持有的
68,859,000股視為權益，該公司由其配偶夏一波女士持有。

(2)  壽柏年先生透過控股公司持有的權益。

(3)  夏一波女士透過Wisearn Limited持有68,859,000股的權益，及由控股公司Delta  House 
Limited持有的492,124,000股視為權益，該公司由其配偶宋衛平先生持有。

(4)  宋衛平先生透過控股公司持有的權益，為上文「董事的股份權益及淡倉」一節披露的重
複。宋衛平先生為Delta  House Limited之董事。

(5)  壽柏年先生透過控股公司持有的權益，為上文「董事的股份權益及淡倉」一節披露的重
複。壽柏年先生為Profitwise Limited之董事。

(6)  J.P.  Morgan Securities  Ltd.為JPMorgan Chase & Co.間接擁有的附屬公司。

(7)  該等股份包括 (i)  57,763,330股普通股； (ii)  已由或將由Delta  House Limited及Profitwise 
Limited抵押給Lehman Brothers  Commercial  Corporation Asia  Limited的71,504,966股股份；及
(iii)  45,988,454股證券衍生工具的相關股份。

(8)  Lehman Brothers  Commercial  Corporation Asia  Limited為一間由Lehman Brothers  Holdings Inc.
間接擁有的附屬公司。該等股份包括 (i)  308,000股普通股， (ii)  9,315,173股證券衍生工具
的相關股份，及 (iii)已由或將由Delta  House Limited及Profitwise Limited抵押出的71,504,966
股股份。
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3.  重大不利轉變

董事確認，自二零零六年十二月三十一日（即本公司及其附屬公司最近期公布
經審核賬目的結算日期）以來，本公司及其附屬公司的財務或經營狀況並無重大不
利轉變。

4.  訴訟

於最後實際可行日期，本公司及其附屬公司目前概無涉及任何重大訴訟或仲
裁，而據董事所知，本公司及其附屬公司亦無涉及任何待決或提出或面臨任何重大
訴訟或申索。

5.  服務合約

於最後實際可行日期，概無董事與本公司或其附屬公司訂立或擬訂立服務合約
（不包括一年內到期或僱主可不付賠償（法定賠償除外）而終止的合約）。

6.  董事於本公司及其附屬公司的資產或合約的權益

於最後實際可行日期，概無董事或擬董事在本公司及其附屬公司自二零零六年
十二月三十一日（即本公司最近期公布經審核賬目的結算日期）以來買賣或出售或租
用或建議買賣或出售或租用的任何資產中擁有任何權益。

於最後實際可行日期，概無董事於訂立於最後實際可行日期仍然生效且對本公
司業務有重大影響的任何合約或安排中擁有重大權益。

7.  董事的競爭權益

於最後實際可行日期，除招股章程所披露外，概無董事或彼等各自的聯繫人（作
為董事除外）視為直接或間接與本公司業務競爭或可能競爭的業務中擁有權益（倘各
為控股股東，根據香港上市規則第8.10條須予以披露）。

8.  其他事項

(a)  本公司的公司秘書及合資格會計師為林錦堂先生（香港會計師公會會員）。
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(b)  本公司的註冊地址為M&C Corporate  Services  Limited,  PO Box 309GT, Ugland 
House,  South Church Street,  George Town,  Grand Cayman,  Cayman Islands。

(c)  本公司的香港股份過戶登記分處為香港中央證券登記有限公司，地址為香
港灣仔皇后大道東183號合和中心17樓1712-16號舖。

(d)  本通函及代表委任表格的中英文版本如有歧異，概以英文本為準。

9.  備查文件

以下文件的副本由本通函日期起至二零零七年十一月十九日（包括該日）的十四
日期間的任何營業日（公眾假期除外）的正常營業時間內，於香港皇后大道中15號告
羅士打大廈23樓的史密夫律師事務所辦事處，可供查閱：

(a)  本公司組織章程細則；及

(b)  合營協議。
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