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（二）打造高端酒店品牌运营商

本次交易完成后，公司将由单体酒店经营转变为酒店集团的经营和管理。 公司将直接经营东方宾馆、

花园酒店、中国大酒店

３

家五星级酒店，同时通过岭南酒管受托管理岭南集团旗下未注入上市公司的酒店

及向第三方酒店输出管理；上市公司将最终发展成为具有专业水准和较强竞争力的酒店经营和管理集团，

打造中国高端酒店品牌运营商。

（三）提高上市公司盈利能力

本次交易完成后，公司将持有花园酒店

１００％

股权、中国大酒店

１００％

股权及岭南酒管

１００％

股权。 上述

资产的盈利能力与发展前景良好，具有较高的行业地位。 利用本次交易，各方可以共享采购渠道和客户资

源，充分发挥各自优势，共同提升品牌价值，降低管理成本，增强核心竞争力，提高上市公司整体盈利能力及

资产质量。

三、交易坚持的基本原则

（一）遵守国家有关法律、法规及相关政策的规定；

（二）坚持公开、公平、公正以及诚实信用的原则；

（三）保护上市公司全体股东特别是中小股东的利益；

（四）有利于上市公司的可持续发展、提升上市公司业绩；

（五）有利于完善上市公司的法人治理结构，保证上市公司独立性。

第四节 本次交易的具体方案

一、本次交易方案概述

本公司与岭南集团于

２０１１

年

９

月

２８

日签署了《发行股份购买资产协议》，协议对目标资产交易价格、

发行股份、目标资产的过户、标的股份的交割和锁定、目标资产过渡期间的约定、滚存未分配利润的处理、陈

述和保证、人员安置、费用、信息披露及保密、不可抗力、违约责任、协议的生效、协议的终止、适用法律及争

议解决、通知等事项进行了约定。

按照《发行股份购买资产协议》：本次交易为本公司向岭南集团非公开发行股份购买其持有的花园酒店

１００％

股权、中国大酒店

１００％

股权和岭南酒管

１００％

股权。 本次重组前后，本公司的股权结构变化如下：

二、本次交易方案的主要内容

（一）发行股票的种类和面值

本次发行的股票种类为境内上市的人民币普通股（

Ａ

股），每股面值为人民币

１

元。

（二）发行方式

本次发行采取向特定对象岭南集团非公开发行的方式。

（三）发行对象和认购方式

本次发行股份的发行对象为岭南集团，所发行股份由岭南集团以其拥有的花园酒店

１００％

股权、中国大

酒店

１００％

股权和岭南酒管

１００％

股权为对价全额认购。

（四）发行价格及定价依据

本公司本次非公开发行股份的发行价格拟采用公司第七届董事会第三次会议决议公告日前

２０

个交易

日公司股票交易均价，即

９．６２

元

／

股。 上述定价基准日前

２０

个交易日股票交易均价的计算方式为：定价基准

日前

２０

个交易日股票交易总额

／

定价基准日前

２０

个交易日股票交易总量。

若东方宾馆

Ａ

股股票在定价基准日至发行日期间有派息、送股、资本公积金转增股本等除权、除息事

项，发行价格应相应调整。

（五）发行数量

本次发行股份的发行数量

＝

目标资产价格

／

本次发行股份的发行价格，不足

１

股的，将由上市公司于股票

发行当日，以现金向岭南集团支付。 按照目标资产预估值

２２．３３

亿元测算，预计本次非公开发行股份的数量

约为

２．３２

亿股。 最终的发行数量将根据拟购买资产的评估结果确定的交易价格来确定。

若东方宾馆

Ａ

股股票在定价基准日至发行日期间有派息、送股、资本公积金转增股本等除权、除息事

项，发行数量应相应调整，最终发行数量根据目标资产的交易价格确定，并以中国证监会最终核准的数量为

准。

（六）拟购买的目标资产

本次发行股份拟购买的目标资产为岭南集团持有的花园酒店

１００％

股权、中国大酒店

１００％

股权以及岭

南酒管

１００％

股权。 本次拟购买的目标资产的评估值约为

２２．３３

亿元。

本次拟购买资产的最终交易价格将以具有相关证券从业资格的资产评估机构出具，并经广州市国资委

核准或备案的资产评估报告确定的目标资产的评估值为定价依据。如最终经广州市国资委核准或备案的目

标资产评估值与预评估值

２２．３３

亿元存在差异，本公司与岭南集团将在《发行股份购买资产协议》的基础

上，签署补充协议，相应调整发行股份数量；如经广州市国资委核准或备案的目标资产评估值与预评估值保

持一致，双方无需就确定目标资产价格和发行股份数量事宜另行签署补充协议。

（七）过渡期安排

过渡期指目标资产评估基准日至目标资产交割日的期间。 根据《发行股份购买资产协议》，过渡期安排

如下：

１．

过渡期间内，岭南集团保证花园酒店、中国大酒店、岭南酒管按与过去惯例相符的经营方式开展业务

经营，并保证花园酒店、中国大酒店、岭南酒管的正常经营。

２．

双方同意，自目标资产评估基准日至交割日期间目标资产运营所产生的收益，由东方宾馆享有；如目

标资产中的任一公司（即花园酒店、中国大酒店或岭南酒管）在评估基准日至交割日期间产生了亏损，则亏

损数额由岭南集团向东方宾馆以现金方式补足。

３．

交割日后目标资产所产生的损益，由东方宾馆享有和承担。

４．

花园酒店、中国大酒店、岭南酒管在过渡期内不进行与正常生产经营无关的资产收购或处置、对外担

保、增加重大负债及或有负债的行为。

５．

过渡期间内未经东方宾馆书面事先同意，花园酒店、中国大酒店、岭南酒管不得以任何形式分配滚存

未分配利润，花园酒店、中国大酒店、岭南酒管不增加或减少其注册资本，不从事任何可能导致交割日后东

方宾馆直接所持有的花园酒店、中国大酒店、岭南酒管之股权被稀释的行为。

６．

过渡期间内，除按正常交易条款在一般商业过程中订立的合同之外，花园酒店、中国大酒店、岭南酒

管在与其认购人或其任何关联公司订立合同之前均应事先书面通知东方宾馆并向其提供拟正式签署的合

同文本，如上述合同将对东方宾馆或花园酒店、中国大酒店、岭南酒管的业务经营、资产或财务状况及治理

构成不利影响，东方宾馆有权提出异议。一旦东方宾馆提出异议，岭南集团有义务确保上述关联交易行为不

再实施。

７．

花园酒店、中国大酒店、岭南酒管及其原股东不得采取任何不符合本协议或与本次交易的完成相抵

触的行为。

（八）滚存未分配利润的处理

本次股份认购完成后，认购人按其在东方宾馆的持股比例，与东方宾馆其他新老股东共享本次股份认

购前东方宾馆的滚存未分配利润。

交割日前花园酒店、中国大酒店、岭南酒管及其子公司的滚存未分配利润由交割日后的花园酒店、中国

大酒店、岭南酒管股东享有。

（九）人员安置

本次交易中，与目标资产相关的人员、人事劳动关系不发生变化。除非另有约定，由花园酒店、中国大酒

店及岭南酒管继续履行相关人员的全部责任，继续履行与该等人员依据法律、法规签订的劳动合同。

花园酒店、中国大酒店及岭南酒管已经按照相关法律法规及当地政策规定支付员工工资及为员工购买

社会保险，上市公司不存在承担目标资产相关员工工资、社保有关的隐形负债的风险。本次交易目标资产不

存在离休人员及内退人员，退休人员已经实行社会化管理，因此不涉及离退休人员和内退人员相关费用问

题；本次交易亦不存在《关于企业重组有关职工安置费用财务管理问题的通知》（财企【

２００９

】

１１７

号）中规定

的相关职工安置问题。

（十）本次非公开发行股票的限售期

在本次股份认购完毕后，认购人认购的股份自发行结束之日起三十六个月内不得转让或上市交易。

三、本次交易构成重大资产重组

本次交易拟购买的标的资产为花园酒店

１００％

股权、 中国大酒店

１００％

股权以及岭南酒管

１００％

股权，

标的资产预估值合计

２２．３３

亿元，占本公司

２０１０

年末合并报表资产总额的比例为

３０３％

，占本公司净资产

的比例为

３７０％

。 根据《重组办法》第十一条的相关规定，本次交易构成上市公司重大资产重组。

四、本次交易构成关联交易

目前，岭南集团直接和间接持有本公司

５１．５５％

。 本次交易公司将向岭南集团购买股权类资产，因此，根

据《重组办法》和《上市规则》等相关法规和规范性文件的规定，本次交易构成关联交易。 在东方宾馆审议本

次交易的董事会会议上，关联董事已回避表决。在东方宾馆审议本次交易的股东大会上，岭南集团及其关联

方东酒集团将回避表决。

五、本次交易没有导致公司控制权发生变化

截至本预案签署日， 东酒集团持有本公司股份

１００

，

３０１

，

６８６

股， 占公司总股本

２６９

，

６７３

，

７４４

股的

３７．１９％

；岭南集团持有本公司股份

３８

，

７１２

，

２３６

股，占公司总股本的

１４．１６％

。 另外，岭南集团持有东酒集团

１００％

股权，岭南集团直接和间接持有本公司的股权比例为

５１．５５％

。

本次交易完成后，以标的资产预估值

２２．３３

亿元测算，岭南集团预计将增持本公司

２．３２

亿股股份；交易

完成后岭南集团直接和间接持有本公司的股权比例为

７３．９５％

。 因此，本次交易不会导致控制权发生变化。

根据《收购办法》，本次交易触发了岭南集团对本公司的要约收购义务，本公司将提请股东大会审议豁

免岭南集团的要约收购义务。 根据《重组办法》的规定，岭南集团将在本公司向中国证监会报送发行股份申

请的同时，提出豁免要约收购义务的申请。

六、本次交易方案实施需履行的批准程序

（一）本次交易已经获得的授权和批准

１．

岭南集团内部决策程序审议通过了本次交易方案；

２．

广东省国资委已原则同意本次交易方案；

３．

本公司第七届董事会第三次会议审议通过了本次交易方案。

（二）本次交易尚需获得的授权、批准和核准

１．

广州市国资委核准或者备案本次标的资产的评估报告；

２．

本公司召开关于本次交易的第二次董事会审议通过本次交易的相关议案；

３．

本公司股东大会审议通过本次交易的相关议案并同意岭南集团豁免要约收购本公司股份的义务；

４．

广东省国资委批准本次交易；

５．

中国证监会核准本次交易；

６．

中国证监会核准岭南集团关于豁免要约收购本公司股份的义务。

第五节 本次交易标的基本情况

一、拟购买资产基本情况

本次交易拟购买的标的资产为：花园酒店

１００％

股权、中国大酒店

１００％

股权、岭南酒管

１００％

股权。

（一）花园酒店

１．

基本情况

公司名称：广州花园酒店有限公司

注册地址：广州市越秀区环市东路

３６８

号

法定代表人：冯劲

注册资本：

２９

，

０００

万元

实收资本：

２９

，

０００

万元

公司类型：有限责任公司（法人独资）

国税税务登记证号码：粤国税字

４４０１０２６１８４２８４１２

号

地税税务登记证号码：粤地税字

４４０１０４６１８４２８４１２

号

组织机构代码证：

６１８４２８４１－２

经营范围：旅馆业（特种行业许可证有效期至

２０１３

年

４

月

２７

日，卫生许可证有效期至

２０１２

年

８

月

１８

日）；制售中餐、西餐（有效期至

２０１２

年

８

月

１８

日）；酒吧、咖啡厅（有效期至

２０１２

年

８

月

１８

日）；理发室、桑

拿浴、按摩；游泳池（有效期至

２０１２

年

６

月

２６

日）；娱乐服务（卡拉

ＯＫ

、歌舞厅）；停车场经营（有效期至

２０１２

年

６

月

２６

日）；复印、影印、打印（有效期至

２０１３

年

１２

月

３１

日）；外汇兑换；零售：进口图书、国内版图

书、报纸、期刊（有效期至

２０１３

年

３

月

３０

日），卷烟、雪茄烟（有效期至

２０１３

年

１２

月

３１

日），酒；出租客运，

二类机动车维修及汽车零配件配售（分支机构经营）；场地出租、写字楼出租；代购车、船、机票；批发和零售

贸易（国家专营专控商品除外）；会议及展览服务；洗衣服务

成立日期：

１９８４

年

９

月

１０

日

营业期限：长期

２．

设立及历史沿革

（

１

）公司设立

１９８０

年

８

月

１３

日，广东省人民政府出具了《关于批准广州岭南置业公司和香港花园酒店有限公司在广

州合营花园饭店的通知》（粤办函［

１９８０

］

１４５２

号）；

１９８３

年

７

月经广东省人民政府《关于广州花园酒店补充

协议的批复》（粤府函［

１９８３

］

１４９

号）批准，岭南置业和香港花园酒店公司合作设立广州花园酒店（中外合作

企业）。

１９８４

年

９

月

１０

日，花园酒店注册成立，设立时注册资本

２６

，

０００

万元，香港花园酒店有限公司以现金

认缴全部注册资本额，岭南置业提供土地使用权，双方合作期限从

１９８４

年

９

月

１０

日至

２００４

年

９

月

１０

日。

根据羊城会计师事务所于

１９８９

年

４

月

１８

日出具的 《关于花园酒店的验资报告》［（

８９

） 羊验字第

３２２

号］，截止

１９８９

年

４

月

１２

日，香港花园酒店公司应缴纳的上述注册资本已全部到位。

（

２

）增加注册资本至

２９

，

０００

万元

１９９７

年

７

月

１１

日，广州市对外经济贸易委员会出具了《关于合作改造广州花园酒店停车场的批复》（穗

外经贸业［

１９９７

］

１７０

号），批复花园酒店注册资本增加至

２９

，

０００

万元。 上述新增注册资本

３

，

０００

万元由岭

南置业与香港花园酒店有限公司各缴纳

５０％

。

１９９８

年

４

月

２６

日，羊城会计师事务所出具验资报告［（

９８

）羊验字第

３７６０

号］。 经验证，截止

１９９８

年

４

月

２６

日，岭南置业与香港花园酒店有限公司应缴纳的注册资本已经到位。

（

３

）酒店延长合作期限

因花园酒店正式开业时间较计划推迟了三个多月时间，

２００４

年

３

月

１８

日，经广州市对外贸易经济合作

局《关于广州花园酒店延长合作期限的批复》（穗外经贸资［

２００４

］

１２３

号），花园酒店的合作期限延长到

２００５

年

１

月

１

日为止。

（

４

）

２００４

年

１２

月中外合作期满和清算、港方退出投资，变更为国有企业

２００４

年

８

月

２８

日，花园酒店董事会审议通过了关于合作期满进行清算的决议。 同意：由于花园酒店合

作期截止至

２００４

年

１２

月

３１

日，同意成立清算组进行合作期满清算。

２００４

年

１２

月

９

日，岭南置业申请将花园酒店由中外合作企业转为岭南置业全资的国有企业；并申请换

领新的花园酒店工商营业执照继续经营。

２００４

年

１２

月

１６

日，广州市工商局批复同意。

２００４

年

１２

月

３１

日，岭南置业（甲方）与香港花园酒店有限公司（乙方）签订《广州花园酒店合作期满财

产移交协议书》。 协议书约定：自

２００５

年

１

月

１

日零时起，甲方接收酒店的全部资产，乙方不再享有因提供

合作条件享有的权益。 甲方同意在花园酒店的流动资产中向港方支付人民币

１．１

亿元，除以上款项及乙方

在

２００４

年度的应分配利润外，酒店所有资产归甲方所有。

根据广东羊城会计师事务所有限公司出具的 《关于花园酒店的清算审计报告》， 本次清算的清算日为

２００４

年

１２

月

３１

日。 清算财产分配情况：清算终了时所有者权益余额为人民币

４１２

，

６５２

，

４４０．３９

元，剔除应

支付港方的款项人民币

１２２

，

３７７

，

１２６．８８

元， 其余

２９０

，

２７５

，

３１３．５１

元所有者权益及相应的资产负债全部归

中方所有。

２００４

年

１２

月

３１

日， 花园酒店取得了广州市工商局颁发的企业法人营业执照， 注册资金为

２９

，

０００

万

元，企业类型为国有企业。

（

５

）股权划拨给岭南集团

２００６

年

１１

月

２０

日，根据岭南集团和岭南置业签署的国有产权无偿划转的协议书，岭南置业将其持有

的花园酒店股权划拨给岭南集团。

（

６

）

２００８

年实收资本验证

２００４

年

１２

月

３１

日合作企业经营期限届满至

２００８

年

１１

月

５

日验资截止日期间，花园酒店作为国有企

业，其登记的注册资金为

２９

，

０００

万元，但由于清产核资未能及时完成，故上述出资未能到位。

根据立信羊城会计师事务所有限公司

２００８

年

１１

月

５

日出具的 《广州花园酒店

２００８

年度验资报告》

（

２００８

年羊验字第

１５１３９

号）， 截至

２００８

年

１１

月

５

日止， 花园酒店收到岭南集团汇入的人民币

８７

，

０００

，

０００．００

元， 花园酒店并已将截止

２００７

年

１２

月

３１

日的资本公积

２

，

７２８

，

４３７．８２

元和盈余公积

２００

，

２７１

，

５６２．１８

元转入实收资本，花园酒店的注册资本暨实收资本为

２９

，

０００

万元，注册资本已经全部到位。

（

７

）改制为有限责任公司

２０１０

年

５

月

３０

日， 岭南集团出具 《关于广州花园酒店公司制改制实施方案的批复》（穗岭南字［

２０１０

］

１８０

号），花园酒店以经广东联信资产评估土地房地产估价有限公司出具的《广州花园酒店拟公司制改制资

产评估报告》（联信评报字（

２０１０

）第

Ａ０１０３

号）改制为有限公司，改制后仍为岭南集团的全资子公司。花园酒

店净资产评估值为

４２

，

３９１．９９

万元，其中注册资本为

２９

，

０００

万元，资本公积为

８１．９６

万元，盈余公积为

６

，

２１７．６７

万元，未分配利润为

７

，

０９２．３６

万元。

２０１０

年

８

月

９

日，立信羊城出具了《广州花园酒店

２００９

年度验资报告》（

２０１０

年羊验字第

２００２４

号），

对花园酒店截至

２００９

年

１２

月

３１

日注册资本的实收情况进行了审验。

（

８

）部分非主营业务资产的剥离

２０１０

年

１１

月

１

日，根据岭南集团《关于无偿划转香港花园酒店有限公司和东堡发展有限公司

１００％

股

权的通知》（穗岭南字［

２０１０

］

３５４

号），花园酒店将下属香港花园酒店有限公司和东堡发展有限公司

１００％

股

权以

２００９

年

１２

月

３１

日为基准日无偿划转给岭南香港。

２０１１

年

６

月

２８

日，根据岭南集团《关于划转花园酒店附属广州花园酒店有限公司花园汽车出租分公司

权益的通知》（穗岭南字［

２０１１

］

３２０

号）、《关于划转花园酒店及花园汽车出租分公司物业的通知》（穗岭南字

［

２０１１

］

２９２

号），花园酒店将附属的花园酒店花园汽车出租分公司的整体资产、负债及权益无偿划转至岭南

置业；花园酒店将花园酒店的员工临时宿舍等非经营性物业无偿划转至岭南集团。

上述花园酒店非主营业务资产剥离的具体情况详见本节“四、本次交易标的最近三年的评估、重大交

易、增资或改制情况之（三）花园酒店资产剥离情况”。

３．

业务情况

花园酒店位于广州市环市东路繁盛商业区，交通便利，是国家旅游局评选的中国首批三家之一、华南地

区唯一最高级别的白金五星级饭店，也是第

１６

届广州亚运会的官方总部饭店。花园酒店占地面积

４．５３

万平

方米，总建筑面积

１７．００

万平方米。酒店设有标准客房

８２８

间。花园酒店的营业收入主要包括客房收入、餐饮

收入及物业出租收入等，近年来经营平稳、盈利良好。

花园酒店先后赢得多项殊荣：在

ＴＴＧ Ｃｈｉｎａ

旅游大奖及《商旅》亚太版杂志评选中分别被评为“

２０１０

广

州最佳商务酒店”；在中国旅游饭店业协会举办的首届中国饭店金星奖评选活动中荣获“中国饭店金星奖”；

在第五届中国酒店星光奖评选中被评为 “中国十大最具魅力酒店”； 被粤港澳酒店总经理联谊会评选为

“

２００９

粤港澳地区最受商旅人士欢迎的商务酒店”；荣获广州日报社及大洋网办法的“

１９４９－２００９

盛世中华

６０

年美食大赏功勋企业称号等。

花园酒店最近两年一期的主营业务具体情况如下：

单位：万元

项目

２０１１

年

１－６

月

２０１０

年

２００９

年

营业收入 营业成本 营业收入 营业成本 营业收入 营业成本

客房

１１

，

４１７．７２ ４

，

３１４．４５ ２２

，

８１３．６３ ８

，

１６８．４５ １６

，

８４８．４０ ６

，

６８０．９６

餐饮

１０

，

７５３．１１ ５

，

６３９．８５ ２２

，

０９５．４８ １２

，

０５６．６４ １８

，

４８１．２７ １０

，

４９７．５３

物业出租

４

，

４４４．６６ １

，

２７８．２２ ８

，

５２８．２２ ２

，

４２５．０８ ８

，

８４２．８２ ２

，

７０９．５５

其他

１

，

５０６．９１ ３７０．６２ ３

，

１０６．０７ ７９５．２８ ３

，

３３１．４４ ８９９．５５

合计

２８

，

１２２．４０ １１

，

６０３．１４ ５６

，

５４３．４０ ２３

，

４４５．４５ ４７

，

５０３．９３ ２０

，

７８７．５９

花园酒店作为国内三家白金五星级酒店之一，品牌效应显著，客房均价超过行业平均水平；同时由于酒

店地处广州环市路高级商圈且具有非常高的知名度，其餐饮和物业出租均保持很好的盈利能力；因此，花园

酒店盈利能力较其他五星级酒店高。

４．

简要财务状况

花园酒店最近两年及一期的简要财务数据如下：

单位：万元

财务指标

２０１１

年

６

月

３０

日

２０１０

年

１２

月

３１

日

２００９

年

１２

月

３１

日

总资产

９３

，

６３４．０３ ８１

，

２１５．８９ ８１

，

４６１．８４

总负债

６２

，

５２９．３８ ３２

，

７１２．７９ ３４

，

１７９．５１

所有者权益

３１

，

１０４．６５ ４８

，

５０３．１０ ４７

，

２８２．３３

财务指标

２０１１

年

１－６

月

２０１０

年度

２００９

年度

营业收入

２８

，

１２２．４０ ５６

，

８２３．７０ ４７

，

６８９．５８

营业成本

１１

，

６０３．１４ ２３

，

４４５．４５ ２０

，

７８７．５９

利润总额

８

，

３９８．９８ １１

，

５８４．１４ ９

，

４４５．２７

净利润

６

，

０９３．９１ ８

，

３０６．８５ ７

，

０５１．６４

毛利率

５８．７４％ ５８．７４％ ５６．４１％

净利率

２１．６７％ １４．６２％ １４．７９％

注

１

：以上财务数据未经审计。

注

２

：花园酒店在毛利率水平相当的情况下，

２０１０

年净利率比

２０１１

年

１－６

月低的主要原因是：花园酒

店作为

２０１０

年广州亚运会的官方总部酒店， 为提高品牌知名度向广州亚组委提供价值约

５

，

１９２

万元的住

宿、餐饮等赞助服务。

注

３

： 花园酒店毛利率高出净利率较多的主要原因是： 花园酒店仅餐饮业务对应的营业成本较高，客

房、物业出租对应的成本仅包括直接人工、水电及零星的客用低值易耗品等成本，不含计入期间费用的折旧

及其他人员成本。

５．

主要资产

房屋

所有人

房产证号

登记

时间

房屋

座落

建筑面积

（平方米）

土地

面积

（平方米）

土地使用

权取得方

式

土地使用

年限

他项

权利

花园

酒店

０１５００９１６０２

２０１１

年

８

月

４

日

越秀区环市

东路

３６８

号

１７０

，

０３０．１６ ４５

，

２５９．３７

出让

至

２０５１

年

７

月

２６

日

无

注：花园酒店取得上述房地权证（即“房地合一”的产权证）合计缴纳土地出让金及税费

３３

，

７９７．６９

万元，

其持有的上述房屋及土地不存在权利瑕疵或限制。

截至

２０１１

年

６

月

３０

日，花园酒店的“无形资产———土地使用权”账面原值

３３

，

７９７．６９

万元，账面净值

３３

，

７２７．２８

万元，账面价值

３３

，

７２７．２８

万元，预估值约

９２

，

５９１．５３

万元。

截至

２０１１

年

６

月

３０

日，花园酒店的“固定资产———房屋建筑物”账面原值

４０

，

８３０．０７

万元，账面净值

２０

，

５１８．８９

万元，账面价值

２０

，

５１８．８９

万元，预估值约

６６

，

１０７．７３

万元。

1

注：上述

2011

年

6

月

30

日

"

无形资

产

--

土地使用权

"

和

"

固定资产

--

房屋建筑物

"

的财务数据未经审计。

６．

所持股权的权属状况、对外担保情况及资金占用情况

截止本预案签署日，岭南集团所持有的花园酒店

１００％

股权不存在抵押、质押、司法冻结或其他权属争

议的情形；花园酒店不存在对外担保和股东资金占用情况。

（二）中国大酒店

１．

基本情况

公司名称： 中国大酒店

注册地址： 广州市越秀区流花路

法定代表人：冯劲

注册资本：

８

，

０００

万元

实收资本：

８

，

０００

万元

公司类型：有限责任公司（国有独资）

国税税务登记证号码：穗越国税字

４４０１０４６１８４０４８８３

号

地税税务登记证号码：粤地税字

４４０１００６１８４０４８８３

号

组织机构代码证：

６１８４０４８８－３

经营范围：旅馆（特种行业许可证有效期至

２０１３

年

４

月

２７

日，卫生许可证有效期至

２０１１

年

１０

月

１３

日）；制售中餐、西餐、冷热饮品、咖啡厅、酒吧（餐饮服务许可证有效期至

２０１１

年

７

月

２６

日

2

注：中国大酒店

已取得新的餐饮服务许可证，有效期至

2014

年

8

月

11

日，营业执照正在办理变更过程中。 ，卫生许可证有

效期至

２０１１

年

１０

月

１３

日

3

注：中国大酒店已取得新的卫生许可证，有效期至

2013

年

10

月

13

日，营业执

照正在办理变更过程中。 ）；游泳池（有效期至

２０１１

年

１０

月

１３

日

4

注：中国大酒店游泳池业务已办理续期，

有效期至

2015

年

8

月

18

日，营业执照正在办理变更过程中。 ），网球场、保龄球馆、桌球室、弹子球室、健身

室、电子游戏机室、桑拿浴室（同性按摩），卡拉

ＯＫ

、音乐厅、歌舞厅（有效期至

２０１１

年

１０

月

３１

日）；批发和

零售贸易（国家专营专控商品除外），零售：卷烟、雪茄烟（有效期至

２０１３

年

１２

月

３１

日），国内版图书、报纸、

期刊（有效期至

２０１３

年

３

月

３１

日），酒类；洗衣，票务服务，翻译服务，商务文印服务，会议及展览服务；出租

公寓、写字楼、自有商铺；停车场经营（有效期至

２０１３

年

４

月

３０

日）；出租客运（有效期至

２０１４

年

６

月

３０

日）

成立日期：

１９８３

年

９

月

５

日

营业期限：长期

２．

设立及历史沿革

（

１

）公司设立

１９８０

年

３

月

２５

日，广东省对外经济工作委员会出具了《关于广州市与港商合作建造象岗宾馆有关问题

的批复》（粤外委［

１９８０

］

４２

号），批复同意由港方提供资金、中方提供土地使用权的方式合作建造并经营象

岗宾馆（暂定名，后经协商更名为：中国大酒店）。

１９８３

年

９

月

５

日，中国大酒店注册成立，设立时注册资本人

民币

２

亿元，投资总额为

１０

，

０００

万美元，其中港方香港新合成发展有限公司以现金认缴全部注册资本，中

方广州羊城服务发展公司（后更名为：羊城兆业）提供土地使用权，双方合作期限为十五年。

１９９１

年

７

月

１０

日，羊城会计师事务所出具（

９１

）羊验字第

１６８５

号《关于中国大酒店第四期验资报告》，

验证截至

１９９１

年

４

月

１６

日止，香港新合成发展有限公司应投入的上述注册资本已到位。

（

２

）港方延长合作年限

１９８５

年

５

月

３

日，广州市对外经济贸易委员会出具了《对中国大酒店第二次补充协议的批复》（穗外经

贸二［

１９８５

］

３６１

号），批复同意中国大酒店合作年限由十五年延长至二十年，从

１９８４

年

６

月

１０

日酒店正式

开业之日起计。

（

３

）港方增加投资并延长合作年限

１９９６

年

８

月

１

日，广州市对外经济贸易委员会出具了《关于合作经营中国大酒店增资及延长合作期的

批复》（穗外经贸业［

１９９６

］

１８１

号），批复同意香港新合成发展有限公司增加投资，中国大酒店投资总额和注

册资本均增加至

２３

，

０４４

万美元，新增注册资本均由香港新合成发展有限公司认缴；同意中国大酒店延长合

作期限十年，即延长至

２０１４

年

６

月

９

日，如果合作方不按规定的时间增资，合作期限则相应缩减。

２００２

年

９

月

５

日，羊城会计师事务所出具（

２００２

）羊验字第

４５４１

号《验资报告》，验证截止

２００２

年

８

月

２０

日，中国大酒店已收到香港新合成发展有限公司投入的资本

１５４

，

３４２

，

２２５．４２

美元。

（

４

）港方减少投资并缩减合作年限

２００２

年

１２

月

２５

日，广州市对外贸易经济合作局出具了《关于合作经营中国大酒店调整投资总额与注

册资本的批复》（穗外经贸资［

２００２

］

６６８

号），批复同意香港新合成发展有限公司减少投资，中国大酒店投资

总额和注册资本均由

２３

，

０４４

万美元减少至

１５

，

５３１

万美元；批复同意中国大酒店合作期限提前至

２００４

年

６

月

９

日。

２００２

年

１２

月

２８

日，广州羊城会计师事务所有限公司出具（

２００２

）羊验字第

１１５

号《验资报告》，验证截

止至

２００２

年

１１

月

１４

日，中国大酒店已收注册资本

１５５

，

３１０

，

０００．００

美元，中国大酒店经批准后的注册资本

已全部缴足。

（

５

）港方退出投资，变更为国有独资公司

２００４

年

５

月

２８

日， 广州市商业局出具了 《关于中国大酒店合作期满后重新设立登记的批复》（穗商发

［

２００４

］

１２９

号），批复同意在中国大酒店合作期满后，依照法定程序，以中国大酒店的国有法人资本重新登

记设立中国大酒店，企业性质为国有独资公司，国有股东为羊城兆业。

２００４

年

６

月

９

日，双方合作期满，香港新合成发展有限公司对中国大酒店的全部投资已返还。

２００４

年

６

月

１０

日，中国大酒店取得了广州市工商局颁发的企业法人营业执照，注册资本为

８

，

０００

万元，企业类型为

有限责任公司（国有独资）。

（

６

）股权划拨给岭南集团

２００６

年

４

月

２０

日，岭南集团出具了“穗岭南字［

２００６

］

８０

号”文，将羊城兆业持有的中国大酒店无偿划

转到岭南集团。

２００６

年

８

月

１８

日， 岭南集团出具了 《关于划转中国大酒店产权的补充通知》（穗岭南字

［

２００６

］

２２６

号），对于羊城兆业划转中国大酒店

１００％

股权给岭南集团的范围、基准日等事项作了进一步明

确。

（

７

）注册资本实收情况的确认

２００６

年

１２

月

２８

日，德勤华永会计师事务所有限公司广州分所就中国大酒店合作期限届满清产核资事

宜出具了《中国大酒店

２００４

年

６

月

９

日清产核资会计报表及清产核资专项审计报告》（德师报（审）字（

０６

）

第

１８４

号）。根据该清产核资报告，香港新合成发展有限公司对中国大酒店的全部投资已返还；截止

２００４

年

６

月

９

日的清产核资报表显示中国大酒店资产总额为人民币

３４２

，

０８３

，

３３５

元，负债总额为人民币

２０６

，

４０１

，

８４２

元，所有者权益为人民币

１３５

，

６８１

，

４９３

元。

２００４

年

６

月

９

日合作企业经营期限届满至

２００８

年

４

月

１７

日验资报告出具日期间，中国大酒店作为国

有独资有限公司，其登记的注册资本为

８

，

０００

万元，但由于清产核资未能及时完成，故上述出资未能到位。

２００８

年

４

月

１７

日，立信羊城出具了《验资报告》（［

２００８

］羊验字第

１４０４５

号），验证中国大酒店登记的注

册资本人民币

８

，

０００

万元， 由岭南集团以从中国大酒店分回的红利缴付

２

，

４００

万元， 其余以中国大酒店

２００６

年

１２

月

３１

日经审计后的资本公积

２９４

万元、盈余公积

４

，

５２０

万元和未分配利润

７８６

万元转入实收资

本。 截至

２００８

年

４

月

１６

日止，中国大酒店实收资本合计人民币

８

，

０００

万元，其注册资本已经全部到位。

（

８

）部分非主营业务资产的剥离

２０１１

年

６

月

２８

日，根据岭南集团《关于划转中国大酒店附属广州市新羊出租小汽车队权益的通知》（穗

岭南字［

２０１１

］

３２１

号）、《关于无偿划转白云区北站路物业的通知》（穗岭南字［

２０１１

］

２９７

号），中国大酒店将

下属的广州市新羊出租小汽车队整体资产、负债及权益划转至岭南置业；中国大酒店将中国大酒店的仓库

等非经营性物业无偿划转至岭南集团。

上述非中国大酒店主营业务资产剥离的具体情况详见本节“四、本次交易标的最近三年的评估、重大交

易、增资或改制情况之（四）中国大酒店资产剥离情况”。

３．

业务情况

中国大酒店位于广州市越秀区流花商圈，是我国首批五星级酒店之一。 中国大酒店占地面积

１．９２

万平

方米，总建筑面积

１５．８０

万平方米，主楼

１８

层，高

５８

米，其主体建筑由五星级酒店、商业大厦、名店城和公寓

楼四部分组成，其中酒店建筑面积

１０．７５

万平方米，内设

８５０

间标准客房。

目前，中国大酒店委托万豪国际酒店管理公司进行全面的经营管理。 按照国际酒店行业通行的经营权

与所有权分离原则，万豪国际酒店管理公司推荐酒店总经理等高管团队，经中国大酒店业主方认可后，按照

酒店管理规范和市场化原则，对酒店进行经营管理。中国大酒店业主方通过派驻业主代表和酒店副总经理、

财务副总监等对酒店运营管理实施监管，确保酒店依法经营并符合合作双方的合同约定。 通过与万豪国际

酒店管理公司的合作，可以提供国际一流酒店管理公司的学习交流窗口，发挥国际知名酒店管理集团优势，

创造更大的效益。

中国大酒店的收入来源主要包括客房收入、餐饮收入及物业出租收入等，近年来营业收入逐年增加、盈

利能力良好。 中国大酒店最近两年一期的主营业务情况如下：

单位：万元

项目

２０１１

年

１－６

月

２０１０

年

２００９

年

营业收入 营业成本 营业收入 营业成本 营业收入 营业成本

客房

８

，

９７１．９３ ２

，

５１７．９６ １５

，

７７５．２４ ５

，

２４１．０６ １１

，

６４７．１８ ４

，

５４８．７４

餐饮

６

，

１９６．９４ ３

，

９３２．５５ １２

，

６３９．８５ ８

，

１７０．６４ １１

，

９００．５８ ７

，

７０１．４０

物业出租

２

，

２２８．６５ ４８３．３７ ４

，

７９４．３０ １

，

０６０．７５ ４

，

８６３．３０ １

，

１７６．９４

其他

７９３．１７ ５１７．０５ １

，

５８６．３４ ９９０．４１ １

，

２４３．８８ １

，

００２．０９

合计

１８

，

１９０．６９ ７

，

４５０．９３ ３４

，

７９５．７３ １５

，

４６２．８６ ２９

，

６５４．９４ １４

，

４２９．１７

４．

简要财务状况

中国大酒店最近两年及一期的简要财务数据如下：

单位：万元

财务指标

２０１１

年

６

月

３０

日

２０１０

年

１２

月

３１

日

２００９

年

１２

月

３１

日

总资产

６５

，

３７９．６０ ４３

，

５４０．２６ ４５

，

３１６．２１

总负债

５２

，

５０８．７９ ２２

，

６０４．６９ ２４

，

４０１．１９

所有者权益

１２

，

８７０．８１ ２０

，

９３５．５８ ２０

，

９１５．０１

财务指标

２０１１

年

１－６

月

２０１０

年度

２００９

年度

营业收入

１８

，

１９０．６９ ３４

，

７９５．７３ ２９

，

６５４．９４

营业成本

７

，

４５０．９３ １５

，

４６２．８６ １４

，

４２９．１７

利润总额

２

，

５６１．４１ ２

，

１０６．０９ ２

，

３７６．０３

净利润

１

，

８７３．９５ １

，

４３２．２７ １

，

７２３．８０

毛利率

５９．０４％ ５５．５６％ ５１．３４％

净利率

１０．３０％ ４．１２％ ５．８１％

注

１

：以上数据未经审计。

注

２

：中国大酒店毛利率逐年提高的主要原因是：客房入住率与客房均价逐年提高，使得客房收入在营

业收入中的比重逐年提高；而较高的客房业务毛利率使得中国大酒店整体业务的毛利率水平逐年提高。

注

３

：

２０１０

年净利润及净利率较低的主要原因是： 中国大酒店

２０１０

年度根据资产的实际使用情况，调

整了固定资产预计净残值和使用年限，此项会计估计变更采用未来适用法增加了固定资产折旧，从而影响

２０１０

年度净利润

１

，

５８５．７４

万元。

注

４

：中国大酒店毛利率高出净利率较多的主要原因是：中国大酒店仅餐饮业务对应的营业成本较高，

客房、物业出租对应的成本仅包括直接人工、水电及零星的客用低值易耗品等成本，不含计入期间费用的折

旧及其他人员成本。

５．

主要资产

房屋所有

人

房产证号

登记

时间

房屋

座落

建筑面积

（平方米）

土地

面积

（平方米）

土地使用

权取得方

式

土地使用

年限

他项

权利

中国大酒

店

０１５００９１５２３

２０１１

年

６

月

１６

日

越秀区流花

路

１２２

号自

编

１－４

栋

１５７

，

９５８．５５ １９

，

１８０．０６

出让

至

２０５１

年

４

月

２６

日

无

注：中国大酒店取得上述房地权证（即“房地合一”的产权证）合计缴纳土地出让金及税费

３０

，

４４７．２７

万

元，其持有的上述房屋及土地不存在权利瑕疵或限制。

：截至

２０１１

年

６

月

３０

日，中国大酒店的“无形资产———土地使用权”账面原值

３０

，

４４７．２７

万元，账面净

值

３０

，

２５６．９８

万元，账面价值

３０

，

２５６．９８

万元，预估值约

７６

，

７０７．７６

万元。

截至

２０１１

年

６

月

３０

日，中国大酒店的“固定资产———房屋建筑物”账面原值

３２

，

９５３．７９

万元，账面净值

１６

，

０３３．３６

万元，账面价值

１６

，

０３３．３６

万元，预估值约

５５

，

１５２．８１

万元。

5

注：上述

2011

年

6

月

30

日

"

无形资

产

--

土地使用权

"

和

"

固定资产

--

房屋建筑物

"

的财务数据未经审计。

６．

所持股权的权属状况、对外担保情况及资金占用情况

截止本预案签署日，岭南集团所持有的中国大酒店

１００％

股权不存在抵押、质押、司法冻结或其他权属

争议的情形；中国大酒店不存在对外担保和股东资金占用情况。

（三）岭南酒管

１．

基本情况

公司名称：广州岭南国际酒店管理有限公司

法定代表人：林伟民

注册地址：广州市越秀区流花路

１２２

号中国大酒店商业大厦

１２６２－６４

室

注册资本：

１

，

０００

万元

实收资本：

１

，

０００

万元

公司类型：有限责任公司（国有独资）

国税税务登记证：粤国税字

４４０１０２７１２４６８４３７

号

地税税务登记证：粤地税字

４４０１００７１２４６８４３７

号

组织结构代码证：

７１２４６８４３－７

经营范围：酒店管理服务；酒店管理技巧咨询；物业管理咨询服务（法律、法规禁止的不得经营，涉及许

可经营的凭许可证经营）

成立日期：

１９９８

年

１２

月

１５

日

经营期限：

２００６

年

７

月

１０

日至

２０１６

年

７

月

１０

日

２．

设立及历史沿革

（

１

）公司设立

１９９８

年

１２

月

１５

日，岭南酒管成立，注册资本

１０

万元，由广州花园发展有限公司和花园酒店工会委员

会共同出资设立，设立时的名称为“广州花园酒店管理有限公司”。

１９９８

年

１２

月

９

日，岭南会计师事务所对本次注册资本的实收情况进行了审验，并签署了《验资报告》

（岭会验字［

９８

］

１０５

号）。 岭南酒管设立时的股权结构如下：

股东名称 注册资本（万元） 所占比例

广州花园发展有限公司

９ ９０％

花园酒店工会委员会

１ １０％

合 计

１０ １００％

（

２

）第一次股权变动并进行增资

２００３

年

１１

月

１４

日， 岭南酒管股东会通过决议： 广州花园发展有限公司将所持有的岭南酒管

４０％

、

２５％

、

２５％

股权按照原始出资额分别作价

４

万元、

２．５

万元、

２．５

万元转让给岭南置业、上海东方明珠实友建筑

装饰工程有限公司和广州市白云电气集团有限公司；花园酒店工会委员会将所持有的岭南酒管

１０％

的股权

按照原始出资额作价

１

万元转让给岭南置业；同时，岭南酒管全体股东按照所持的股权比例增资

９９０

万元，

增资完成后公司注册资本为

１

，

０００

万元。

２００４

年

４

月

８

日，广州羊城会计师事务所有限公司（即立信羊城的前身）对本次新增注册资本的实收情

况进行了审验，并签署了《验资报告》（［

２００４

］羊验字第

２５６０

号）。 本次股权转让及增资完成后，岭南酒管的

股权结构如下：

股东名称 注册资本（万元） 所占比例

岭南置业

５００ ５０％

上海东方明珠实友建筑装饰工程有限公司

２５０ ２５％

广州白云电气集团有限公司

２５０ ２５％

合 计

１

，

０００ １００％

（

３

）第二次股权变动

２００６

年

４

月

１１

日， 广州市对外贸易经济合作局签署了 《关于加拿大

ＳＴＷ Ｈｏｌｄｉｎｇｓ

（

Ｃａｎａｄａ

）

Ｃｏｎｓｕｌｔａｎｔ Ｉｎｃ．

并购广州花园酒店管理有限公司股权的批复》（穗外经贸资批［

２００６

］

８０

号），批复同意上海东

方明珠实友建筑装饰工程有限公司将其持有的岭南酒管

２５％

股权按照原始出资额作价

２５０

万元转让给实

友控股（加拿大）顾问有限公司，岭南酒管变更为中外合资企业。本次股权转让完成后，岭南酒管的股权结构

如下：

股东名称 注册资本（万元） 所占比例

岭南置业

５００ ５０％

实友控股（加拿大）顾问有限公司

２５０ ２５％

广州白云电气集团有限公司

２５０ ２５％

合 计

１

，

０００ １００％

（

４

）第一次名称变更

２００７

年

２

月

１６

日，广州市对外贸易经济合作局签署了《关于合资企业广州花园酒店管理有限公司名称

变更的批复》（穗外经贸资批［

２００７

］

６７

号），批复同意公司名称由“广州花园酒店管理有限公司”变更为“广

州岭南花园酒店管理有限公司”。

（

５

）第三次股权变动

２００９

年

６

月

１８

日，广州市对外贸易经济合作局签署了《关于广州岭南花园酒店管理有限公司股权变更

的批复》（穗外经贸资批［

２００９

］

２９４

号），批复同意岭南置业（岭南集团全资子公司）将其持有的岭南酒管

５０％

的股权无偿划转给岭南集团；同意广州白云电气集团有限公司将其所持有的岭南酒管

２５％

股权按照原

始投资额作价

２５０

万元转让给岭南集团；同意实友控股（加拿大）顾问有限公司将其所持有的岭南酒管

２５％

股权按照原始投资额作价

２５０

万元转让给岭南集团；同意岭南酒管企业类型变更为内资企业。 本次股权无

偿划转及股权转让完成后，岭南酒管变更为岭南集团全资子公司，股权结构如下：

股东名称 注册资本（万元） 所占比例

岭南集团

１

，

０００ １００％

合 计

１

，

０００ １００％

（

６

）第二次名称变更

２０１１

年

６

月

９

日， 岭南集团签署了 《关于广州岭南花园酒店管理有限公司更名的批复》（穗岭南字

［

２０１１

］

２２６

号），同意更名为“广州岭南国际酒店管理有限公司”，并于

２０１１

年

６

月

１５

日取得了广州市工商

局颁发的新的营业执照。

３．

业务情况

（

１

）岭南酒管业务模式

①

经营模式

岭南酒管是提供酒店管理服务的专业化公司，是目前岭南集团整合旗下酒店资源和输出酒店管理业务

的平台，其依托于“岭南”强大的品牌影响力，运用成熟酒店管理模式和管理经验，充分发挥在酒店管理领域

的人才优势、市场网络资源优势，以酒店管理品牌输出为主营业务。岭南酒管的管理品牌输出服务包括酒店

受托管理、酒店顾问服务、品牌特许经营以及集团订房服务等业务。

岭南酒管通过委托管理关系，对岭南集团

３６

家自有产权酒店和托管的外部酒店进行统一管理。由岭南

酒管通过一体化运营手段对受托酒店实施专业化管理，统筹各酒店的市场营销工作，实施重点客户资源的

统一开发与服务，对大宗物资和服务的集中采购，对酒店客房餐饮等产品服务创新，统一人力资源培训及合

作，并提供系统完善的管理制度对托管酒店进行支持。

②

托管管理费收取

在管理费的收取上，基于岭南酒管对托管酒店的管理与服务，通常实行固定管理费与浮动管理费相结

合的方式。固定管理费主要与酒店经营规模相关，浮动管理费与酒店经营绩效相关。岭南酒管受托管理的酒

店包括岭南集团旗下除东方宾馆、花园酒店及中国大酒店以外的其他酒店类资产和第三方酒店。

③

成本承担

在岭南酒管公司实施的一体化运营管理中，托管成本除日常管理费用外，其余成本主要为岭南酒管对

托管酒店实施实质性管理而进行的市场调研、聘请专业酒店品牌顾问、酒店培训机构、进行整体品牌统一推

广所发生的费用。

（

２

）岭南集团委托管理的酒店情况

截至本次预案签署日，岭南酒管已受托管理岭南集团旗下除东方宾馆、花园酒店及中国大酒店以外的

其他酒店类资产。 对于上述酒店类资产，岭南酒管采取股权（产权）或实物资产托管与酒店经营权托管相结

合的方式受托管理。

①

股权（产权）或实物资产托管

对于岭南集团旗下从事酒店业务的除东方宾馆、花园酒店、中国大酒店及岭南酒管以外的、目前尚不具

备注入上市公司基本条件的成员企业（以下简称“非上市酒店成员”），岭南酒管与该等非上市酒店成员的股

东（或出资人）已签订了关于股权（产权）的《委托管理合同》，按照合同约定，依照独立判断行使非上市酒店

成员的股东（或出资人）所享有的除收益权及处置权以外的各项权利；或者岭南酒管与该等非上市酒店成员

已签订了关于酒店实物资产的《委托管理合同》，按照合同约定，依照独立判断行使对托管酒店类实物资产

的管理权。

托管类别 受托酒店性质 托管权限

股权托管 公司制企业 除收益权及处置权以外的各项股东权利

产权托管 全民所有制企业 除收益权及处置权以外的各项出资人权利

实物资产托管 非法人主体（分公司） 实物资产的管理权

根据《委托管理合同》，股权（产权）或实物资产托管的主要内容如下：

ａ．

托管期限

托管期限自《委托管理合同》生效之日起，至岭南集团不再持有托管企业股权且不再拥有对托管企业控

制权之日止。

ｂ．

托管方式

岭南酒管代表委托方，依照独立判断行使委托方所享有的作为托管企业股东（或出资人）的除收益权及

处置权以外各项权利，或者，依照独立判断行使对托管的酒店类实物资产的管理权。

ｃ．

管理费

就该等托管，岭南酒管不收取任何管理费。

ｄ．

重大人事任免

在公司股权（全民所有制企业产权）托管模式下，委托方推荐至托管企业的全部董事及监事候选人（或

委托方指派或推荐至托管企业的总经理、副总经理（或其候选人））应当由岭南酒管提名的人士担任，并征得

委托方同意。 但是，尽管有前述规定，除委托方有合理理由认为岭南酒管提名的人选不能胜任的情况外，委

托方应同意由岭南酒管提名的人士担任托管企业的董事、监事（或总经理、副总经理）。

在实物资产托管模式下，托管目标酒店相应的分公司负责人（即托管目标酒店总经理）应当由岭南酒管

提名，由委托方聘任。除委托方有合理理由认为岭南酒管提名的人选不能胜任的情况外，委托方应同意聘任

岭南酒管提名的人士担任托管目标酒店相应的分公司负责人。

②

酒店经营权托管

岭南酒管与非上市酒店成员已签订了关于酒店经营权的《酒店委托管理协议》，按照协议约定的方式，

负责酒店经营权管理，即岭南酒管以酒店管理专业顾问身份，全面参与和控制托管酒店的日常经营管理。

根据《酒店委托管理协议》，酒店经营权托管的主要内容如下：

ａ．

独立受托经营

托管企业保证在整个协议期限内不存在影响目标酒店经营管理的任何契约、条件或限制，但经岭南酒

管事先书面同意的此类契约、条件或限制，或者在本协议签署前已经签署或生效并已向岭南酒管适当披露

的此类契约、条件或限制契约、条件或限制不受此限。 只要岭南酒管不违反《酒店委托管理协议》，托管企业

将不会根据其对目标酒店享有的权利而提出要求，妨碍、排斥或滋扰岭南酒管的经营；托管企业保证将采取

一切行动保护《酒店委托管理协议》授予岭南酒管在委托管理期限内平稳经营管理目标酒店的权利，不采取

任何有损或侵害岭南酒管上述权利的行为。

ｂ．

管理费

（

ａ

）岭南酒管每年按固定金额向托管企业收取基本管理费。

（

ｂ

）如岭南酒管经营管理后实现的托管目标酒店年度经营利润额高于约定的起计点，则当年度岭南酒

管向托管企业收取奖励管理费，奖励管理费按当年度实现的托管目标酒店经营利润额的一定比例计算。

（

ｃ

）岭南酒管按托管目标酒店客房数在“岭南”品牌中央预订系统储备客房总数所占比例，向托管企业

分摊和收取中央预订费。

（

ｄ

）岭南酒管和托管企业每三年对上述计费项目、方式和标准进行讨论，并可根据目标酒店经营状况进

行适当调整。

ｃ．

派往托管目标酒店人员费用承担

岭南酒管派往托管目标酒店工作的人员（含目标酒店总经理）在其工作期内的工资、奖金等含税总收入

以及食宿、工作制服、交通（市内）、医疗（工伤后期治疗费由岭南酒管负责）、保险等待遇由目标酒店承担。

ｄ．

费用和风险承担

托管企业应负责缴付包括土地使用税费在内的一切应由托管企业承担的托管目标酒店费用。托管企业

独立承担托管目标酒店的经济风险及其他风险，但由于岭南酒管重大过失或者故意的行为所造成的风险除

外。

③

托管酒店具体情况

岭南集团旗下的托管酒店具体情况如下：

序

号

酒店名称 地址 星级

客房数量

（间）

总经营面积

（万平方米）

本次未注入上市公

司原因

１

广州流花宾馆 广东广州

４ ２４８ ５．５３

股权存在瑕疵

2

韶关西河流花宾馆 广东韶关

4 127 3.76

３

广州宾馆 广东广州

３ ３４０ ２．８０

物业产权存在瑕疵

４

爱群酒店 广东广州

３ ３１８ ２．５７

物业产权存在瑕疵

５

惠福大酒店 广东广州

３ １３８ １．７２

盈利能力不佳

６

新世界大酒店 广东广州

３ ８４ ０．６２

盈利能力不佳

７

新亚大酒店 广东广州

２ １２４ ０．７５

酒店承租物业为公

房、盈利能力不佳

８

白宫酒店 广东广州

２ １３０ ０．７３

酒店承租物业为公

房、盈利能力不佳

９

广东大酒店 广东广州

２ １０５ ０．５１

物业产权存在瑕

疵、盈利能力不佳

１０

南方大厦酒店 广东广州

２ １２０ １．０９

酒店承租物业为公

房、盈利能力不佳

１１

新华大酒店 广东广州

２ １３６ １．０２

酒店承租物业为公

房、盈利能力不佳

１２

海珠酒店 广东广州

２ １１０ ０．７８

盈利能力不佳

１３

番禺丽江 广东广州

３ １０３ １．４３

物业产权存在瑕

疵、盈利能力不佳

１４

鸣泉居 广东广州

４ ２４７ ４．５６

物业产权存在瑕

疵、盈利能力不佳

１５

白云国际 广东广州

４ １

，

１１５ ３１．４９

物业产权存在瑕

疵、盈利能力不佳

１６

岭南佳园沿江东店 广东广州 未评

１００ ０．３６

经济连锁酒店、盈

利能力不佳

１７

岭南佳园滨江酒店 广东广州 未评

４５ ０．１９

１８

岭南佳园洛溪店 广东广州 未评

１０１ ０．４９

１９

岭南佳园怡乐店 广东广州 未评

１６７ ０．６７

２０

岭南佳园荔湾湖店 广东广州 未评

１０４ ０．３６

２１

岭南佳园流花湖店 广东广州 未评

８９ ０．３３

２２

岭南佳园岗顶店 广东广州 未评

９８ ０．４１

２３

岭南佳园中山四店 广东广州 未评

６４ ０．２３

２４

岭南佳园北站店 广东广州 未评

１０４ ０．４２

２５

岭南佳园花边岭店 广东惠州 未评

１０５ ０．３７

２６

岭南佳园东门中店 广东深圳 未评

１１９ ０．３４

２７

岭南佳园宝安南店 广东深圳 未评

６７ ０．２５

２８

岭南佳园解放西店 湖南长沙 未评

１０８ ０．３９

２９

岭南佳园五一大道店 湖南长沙 未评

６４ ０．２８

３０

岭南佳园芙蓉中路店 湖南长沙 未评

８５ ０．３０

３１

岭南佳园西单店 北京市 未评

６３ ０．２１

３２

岭南佳园洪家楼店 山东济南 未评

７２ ０．２５

３３

岭南佳园共和新路店 上海市 未评

１４８ ０．４９

３４

岭南佳园西大街店 陕西西安 未评

７８ ０．２８

３５

岭南佳园江汉二路店 湖北武汉 未评

１４２ ０．４６

３６

岭南佳园观音桥店 重庆市 未评

９７ ０．３５

合计

５

，

４６５ ６６．７９

另外，岭南酒管还受托管理东酒集团下属酒店管理公司东方酒管。

④

托管资产未纳入合并范围

根据岭南酒管针对岭南旗下托管资产签订的《委托管理合同》，岭南酒管对托管资产进行实质管理；但

托管资产相关的收益权及处置权未纳入托管范围，岭南酒管仅通过收取管理费获得收益；因此托管资产未

纳入岭南酒管的合并范围。

（

３

）第三方委托管理的酒店情况

截止本预案签署日，岭南酒管受第三方委托管理的酒店情况如下：

序号 酒店名称 地址

客房数量

（间）

经营面积

（万平方米）

１

广州金桥酒店 广东广州

３０３ ２．１１

２

三水花园酒店 广东佛山

３３９ ５．２０

３

长江国际酒店 安徽马鞍山

２２３ ４．２０

４

华熙花园酒店 广东广州

７００ ８．５０

５

山东常林国际大酒店 山东临沭

２００ ３．００

６

长沙融程花园酒店 湖南长沙

７４５ １５．３２

７

纵横国际大饭店 广东佛山

３００ ５．６０

８

湛江万象金沙湾花园酒店 广东湛江

４００ １１．００

９

四会岭南东方酒店 广东肇庆

２２７ ３．５０

１０

华夏新中源大酒店 广东佛山

３２９ ６．００

合计

４

，

２３２ ７０．９４

注：华夏新中源大酒店为岭南酒管下属全资子公司中酒公司的酒店管理项目。

（

４

）托管公司人员储备、培训体系及后续整合措施

①

人员储备

岭南酒管自成立以来，先后成功托管了国内各地等几十余家酒店。经过多年的对外酒店输出管理，实施

一体化人力资源管理计划，通过评估、考核程序对管理人员进行厘定、筛选，激活用人机制，使人才在合适的

岗位得以充分的施展，通过助理制后备人才培养体系，培养和储备了一批酒店经营管理的人才，能够支撑业

务的拓展。

②

培训体系

岭南酒管制定及实施较为完善的人员培训政策，依托托管酒店以及第三方委托酒店不断培养和选拔后

备人才，并根据具体情况制定人力资源培养计划。

同时，建立与专业院校合作等多种形式的培训制度，对各受托管理酒店的管理团队进行岭南品牌理念

及标准等进行培训和灌输。

③

岭南酒管的后续整合措施

岭南酒管将充分发挥现有管理系统的优势，根据托管酒店规模配备工作人员，并着重通过品牌、流程、

营销、采购、研发和系统建设等方面，实现对托管酒店的整合。

ａ．

坚持以品牌为引领进行发展。按照岭南系列品牌标准对岭南集团托管酒店进行梳理，按品牌标准实施

管理，对不符合品牌标准的酒店实施管理技术支持；并对第三方托管酒店严格按品牌标准进行规划和管理。

ｂ．

发挥岭南酒管标准和制度供应的优势，对各托管酒店的管理服务流程和运营标准进行优化，提高托管

酒店的运作效率与客户满意度。

ｃ．

发挥一体化营销平台的规模效应。通过岭南酒管的营销中心和呼叫中心，将新增托管酒店纳入服务范

围；集中对营销推广渠道实施管理；统筹对大客户的管理与服务，实现各托管酒店的优势互补。

ｄ．

发挥集中采购优势，在客用品采购、大宗服务采购等方面提供服务，提升岭南酒管在供应商领域的谈

判实力，降低托管酒店经营运营成本。

ｅ．

加强岭南酒管的研发职能。 通过岭南酒管协调各托管酒店，将研发始终关注客户需求，集中资源和技

术对客房、餐饮等产品及服务进行创新研发。

ｆ．

实施一体化人力资源管理。 对托管酒店管理人员实施专业化、市场化、契约化管理，通过评估、考核程

序对现有管理人员重新厘定、筛选，通过助理制后备人才培养体系，从托管酒店不断培养和选拔后备人才，

以保证管理队伍的持续发展。

ｇ．

建立一体化信息和技术平台。 加快建立以信息技术和客户资源为核心的中央预订系统（

ＣＲＳ

）、会员系

统的建立；在岭南酒管建立外部市场信息和内部运营管理、财务管理信息相结合的分析研究系统；与专业公

司咨询机构、专业设计院和设计事务所建立战略合作关系，形成优势互补的技术支撑体系。

４．

简要财务状况

岭南酒管最近两年及一期的简要财务数据如下：

单位：万元

财务指标

２０１１

年

６

月

３０

日

２０１０

年

１２

月

３１

日

２００９

年

１２

月

３１

日

总资产

１

，

８４７．０８ １

，

６７１．８５ ２

，

２０７．０２

总负债

２５４．４８ １９５．７４ ５４４．２４

所有者权益

１

，

５９２．６０ １

，

４７６．１１ １

，

６６２．７８

财务指标

２０１１

年

１－６

月

２０１０

年度

２００９

年度

营业收入

６２１．５２ １

，

０２２．９５ １

，

０１４．５１

利润总额

１５５．９２ ３８．９５ ４２．２８

净利润

１１６．４９ ２０．２２ ２８．７１

注：以上财务数据未经审计。

５．

主要资产

岭南酒管的主要业务为开展酒店的受托管理、顾问服务、品牌特许经营、集团订房服务酒店管理服务，

业务类型为轻资产业务，没有自有的土地、房产。

６．

子公司情况

截至本预案签署日，岭南酒管持有中酒公司

１００％

股权。

（

１

）基本情况

公司名称：广州市中酒有限公司

法定代表人：林伟民

注册地址：广州市越秀区惠福西路

３８

号

２０

楼

注册资本：

１００

万元

实收资本：

１００

万元

公司类型：有限责任公司（法人独资）

国税税务登记证：粤国税字

４４０１０４１９０４９７１６８

地税税务登记证：粤地税字

４４０１０４１９０４９７１６８

组织结构代码证：

１９０４９７１６－８

经营范围：酒店物业管理、房地产咨询；室内外装修、美术装潢设计、礼仪服务、清洁服务；制冷设备安

装、维修；国内商业及物资供销业；培训酒店、物业管理人员

经营期限：长期

成立日期：

１９９３

年

５

月

１５

日

（

２

）业务情况

中酒公司为岭南酒管下属全资子公司，其主要业务为酒店的管理与咨询，物业管理等。目前中酒公司受

托管理的酒店主要是佛山市华夏新中源大酒店，该酒店系广东省旅游星级饭店评定委员会评定的五星级酒

店。

（

３

）财务状况

单位：万元

财务指标

２０１１

年

６

月

３０

日

２０１０

年

１２

月

３１

日

２００９

年

１２

月

３１

日

总资产

２５５．５４ ２４９．４７ ２４５．３１

总负债

５．０６ ５．４０ ４．３６

所有者权益

２５０．４８ ２４４．０７ ２４０．９５

财务指标

２０１１

年

１－６

月

２０１０

年度

２００９

年度

营业收入

５１．４３ ８４．１１ ７１．４６

利润总额

８．３７ ４．３９ ３．７１

净利润

６．４０ ３．１２ ２．８１

注：以上财务数据未经审计。

７．

所持股权的权属状况、对外担保情况及资金占用情况

截至本预案签署日，岭南集团所持有的岭南酒管

１００％

股权不存在抵押、质押、司法冻结或其他权属争

议的情形；岭南酒管不存在对外担保和股东资金占用情况。

（四）花园酒店、中国大酒店行业地位分析

根据广州地区酒店行业协会的数据，广州地区五星级酒店

２０１０

年度的经营情况如下：

项 目 平均入住率 平均房价（元） 总营业收入（万元）

１８

家挂牌五星级酒店

６３．８８％ ８６０ ３３８

，

２７７．９８

花园酒店

７４．１０％ ８９０ ５６

，

５４３．４０

中国大酒店

６４．２０％ ７９２ ３４

，

７９５．７３

由上表可知，广州地区

１８

家挂牌五星级酒店

２０１０

年度平均营业收入为

１８

，

７９３

万元，而花园酒店及中

国大酒店

２０１０

年度营业收入均高出行业平均水平较多，在广州地区均具有较高的行业地位。 同时，花园酒

店和中国大酒店作为传统五星级酒店，地处广州地区高级商圈，品牌效应显著。

二、本次交易标的预估值说明

（一）交易标的预估值基本情况

根据重组预案，本次评估涉及的标的资产范围为花园酒店、中国大酒店以及岭南酒管

１００％

的股权。 本

次交易涉及的标的资产均采用成本法进行预估，评估基准日为

２０１１

年

６

月

３０

日，交易标的资产预估值约

为

２２．３３

亿元。 标的资产花园酒店、中国大酒店以及岭南酒管的全部股权预评估结果如下：

单位：万元

公司名称 账面净资产 预估值 增值额 增值率 定价方法

花园酒店

３１

，

１０４．６５ １３１

，

５４３．７３ １００

，

４３９．０８ ３２２．９１％

成本法

中国大酒店

１２

，

８７０．８１ ９０

，

１５３．９６ ７７

，

２８３．１４ ６００．４５％

成本法

岭南酒管

１

，

５８４．８７ １

，

６１９．９１ ３５．０４ ２．２１％

成本法

总 计

４５

，

５６０．３３ ２２３

，

３１７．６０ １７７

，

７５７．２７ ３９０．１６％

标的资产最终的评估值将由具有证券从业资格的资产评估机构出具的评估报告结果为准，并以经相关

国有资产管理部门核准或备案的资产评估报告确定的评估值作为最终的定价依据。

（二）交易标的预估过程及重要参数的选择

本次交易涉及的

３

家标的资产均采用成本法进行预估。 成本法也称资产基础法，是指在合理评估企业

各项资产价值和负债价值的基础上确定评估对象价值的方法。 即以重置各项生产要素为假设，先对评估范

围内的各单项资产运用相适宜的评估方法分别得出其评估值，累加求和后，再扣减相关负债的评估值，最后

得出公司审计后净资产的评估值。根据被评估企业的具体情况，结合评估目的和范围，本次评估的标的资产

所涉及的企业各项资产、负债资料齐备，满足采用成本途径评估的要求，故采用资产基础法进行预评估。 本

次预评估引起预评估增减值的主要资产包括固定资产中的房屋建筑物及机器设备和无形资产中的土地使

用权。

１．

房屋建筑物

房屋建筑物评估预估价值

＝

重置全价

×

综合成新率

（

１

）重置全价

重置全价由建安造价、前期及其他费用、资金成本、开发利润四部分组成。 四部分的计价依据是根据国

家规定的政策、当地执行的标准、不同行业采用的指标不同而改变。

①

建安造价的确定

在对自建房屋建筑物的评估中，采用重置核算法进行评定估算。建安工程造价包括土建工程、装饰装修

工程、给排水、电气、消防及配套信息系统工程的总价。土建、装饰装修工程造价采用预（决）算调整法进行计

算。评估人员现场工作期间，在取得以上计价依据的前提下，认真核对、测算有关建（构）筑物的技术参数、工

程量数据等，严格按照计算规则计算土建工程造价以及给排水、电气等安装工程造价。

②

前期及其他费用的确定

前期及其他费用，包括当地地方政府、行业部门规定收取的建设费用及建设单位为建设工程而投入的

除建筑造价外的其它费用两个部分。

③

资金成本的确定

资金成本系在工程建设期内为工程建设所投入资金的贷款利息，其采用的利率按基准日中国人民银行

规定标准计算，参照《建筑安装工程工期定额》测算工期，按正常情况建设周期计算，工程建设所投入资金按

均匀投入考虑：

资金成本

＝

（工程建安造价

＋

前期及其它费用）

×

建设周期

×

贷款利率

× ５０％

④

开发利润的确定

主要指开发房地产一般可获得的平均投资利润。

开发利润

＝

（建安工程造价

＋

前期费用及其它费用

＋

资金成本）

×

利润率

（

２

）综合成新率

本次评估房屋建筑物成新率的确定，采用现场勘察成新率和理论成新率两种方法计算，并对两种结果

按现场和理论

６

：

４

的比例加权平均计算综合成新率。 其中：

(
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