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香港交易及結算有限公司及香港聯合交易所有限公司對本公佈之內容概不負
責，對其準確性或完整性亦不發表任何聲明，並明確表示，概不對因本公佈全
部或任何部分內容而産生或因依賴該等內容而引致之任何損失承擔任何責任。 

 
 

 
（ 在 中 華 人 民 共 和 國 註 冊 成 立 之 股 份 有 限 公 司 ）  

 （ 股 份 編 號 ： 0042）  

簽 署 場 地 租 賃 協 議  

關 連 交 易 公 告  

 

租 賃 協 議  

 

東 北 電 氣 發 展 股 份 有 限 公 司（「 本 公 司 」）董 事 會（「 董 事 會 」）欣 然 宣 佈 ，

根 據營運需 要，於 2021 年 8 月 26 日，非 全 資 控 股 子 公 司 海 南 逸 唐 飛 行 酒 店 管

理 有 限 公 司 （ 「 逸 唐 飛 行 酒 店 」 ） 與 海 航 天 津 中 心 發 展 有 限 公 司 （ 「 天 津 中

心 」 ， 「 出 租 人 1」 ）、 東 莞 禦 景 灣 酒 店 （ 「 禦 景 灣 」 ， 「 出 租 人 2」 ） 訂 立

場 地 租 賃 協 議 （ 「 租 賃 協 議 」 ） 。 根 據 該 等 租 賃 協 議 ， 出 租 人 1 和 出 租 人 2

（ 統 稱 「 出 租 人 」 ） 同 意 向 逸 唐 飛 行 酒 店 出 租 租 賃 物 業 ， 由 後 者 用 於 開 展 酒

店 及 相 關 配 套 經 營 業 務。租 賃 期 限 為 2021 年 9 月 1 日 至 2022 年 12 月 31 日 止，

租 賃 物 業 總 金 額 人 民 幣 （ 下 同 ） 810 萬 元 。  

 

上 市 規 則 涵 義  

 

因 本 公 司 與 天 津 中 心 、 禦 景 灣 均 屬 本 公 司 實 際 控 制 人 海 南 省 慈 航 公 益 基 金 會

控 制 下 的 企 業 或 其 他 關 連 方 ， 構 成 關 連 關 係 ， 租 賃 協 議 擬 定 的 交 易 同 時 構 成

聯 交 所 上 市 規 則 及 深 交 所 上 市 規 則 項 下 本 公 司 的 關 連 交 易 。  

 

根據國際財務報告準則第 16 號，租賃應於本集團之綜合財務狀況表中確認為

使用權資產。因此，就上市規則而言，訂立各租賃協議將被視為本集團之一

次性資產收購事項。因租賃協議由屬同一實際控制人控制的本集團與出租人

訂立，根據上市規則第 14.22 及 14A.81 條，租賃協議擬定的各項交易將合併

計算，猶如該等交易為一項交易。 
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基於本 集 團 依 據 國 際 財 務 報 告 準 則 第 16 號 確 認 的 使 用 權 資 產 估 計 價 值，總 金

額 人 民 幣 722.64 萬 元 ， 交 易 規 模 測 試 的 任 何 百 分 比 率 均 低 於 5%， 構 成 一 次

性 的 關 連 交 易 ， 因 此 租 賃 交 易 構 成 本 公 司 惟 須 遵 循 上 市 規 則 第 14A 章 項 下 公

告 及 年 度 報 告 ， 豁 免 遵 守 通 函 （ 包 括 獨 立 財 務 顧 問 函 件 ） 及 股 東 批 准 的 符 合

最 低 豁 免 水 準 的 交 易 。  

 

審 批 程 序  

 

2021 月 8 月 26 日 召 開 的 第 九 屆 董 事 會 第 二 十 四 次 會 議 已 批 准 簽 署 租 賃 協

議 ， 上 市 規 則 定 義 下 的 關 連 董 事 ， 即 尚 多 旭 先 生 、 王 永 凡 先 生 在 董 事 會 會 議

上 均 已 回 避 表 決 。  

 

董 事 已 確 認 租 賃 協 議 條 款 公 平 合 理 ， 且 租 賃 協 議 擬 定 的 交 易 乃 按 照 一 般 商 務

條 款 和 在 本 公 司 的 日 常 業 務 過 程 中 訂 立 ， 租 賃 單 價 低 於 租 賃 標 的 周 邊 市 場 平

均 價 格 ， 體 現 了 大 股 東 及 其 關 連 方 對 公 司 的 支 持 ， 符 合 本 公 司 及 股 東 的 整 體

利 益 。  

 

 

一 、 關 連 交 易 概 述  

 

㈠  本 次 關 連 交 易 基 本 情 況  

 

為 提 升 持 續 經 營 能 力 ， 為 酒 店 業 務 發 展 注 入 新 活 力 ， 在 大 股 東 及 其 關

連 方 的 支 持 下 ， 本 公 司 控 股 附 屬 公 司 逸 唐 飛 行 酒 店 分 別 與 天 津 中 心 、

禦 景 灣 簽 署 場 地 租 賃 協 議 ， 用 於 開 展 酒 店 及 相 關 配 套 經 營 業 務 ， 租 賃

期 限 自 2021 年 9 月 1 日 起 至 2022 年 12 月 31 日 止 ， 租 賃 物 業 總 金

額 810 萬 元 。  

 

逸 唐 飛 行 酒 店 將 借 助 租 賃 物 業 區 位 優 勢 ， 依 託 管 理 層 在 酒 店 行 業 的 豐

富 管 理 經 驗 及 專 業 知 識 ， 打 造 特 色 精 品 酒 店 ， 為 上 市 公 司 的 持 續 經 營

注 入 新 活 力 ， 推 動 公 司 由 傳 統 製 造 業 向 現 代 服 務 業 轉 型 。  

 

㈡  與 本 公 司 的 關 連 關 係  
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因 本 公 司 與 天 津 中 心 、 禦 景 灣 均 屬 本 公 司 實 際 控 制 人 海 南 省 慈 航 公 益

基 金 會 控 制 下 的 企 業 或 其 他 關 連 方 ， 構 成 關 連 關 係 ， 而租賃協議及其

項下擬定之交易構成上市規則第 14A 章項下本公司的關連交易及深交

所上市規則項下的關連方交易。  

 

㈢  董 事 會 審 議 情 況 及 協 議 生 效 所 必 需 的 審 批 程 序  

 

本 公 司 於 2021 年 8 月 26 日 召 開 了 第 九 屆 董 事 會 第 二 十 四 次 會 議 ， 根

據 中 國 證 券 監 督 管 理 委 員 會、深 圳 證 券 交 易 所、香 港 聯 合 交 易 所 及《 東

北 電 氣 發 展 股 份 有 限 公 司 章 程 》 （ 「 公 司 章 程 」 ） 等 有 關 規 定 ， 在 對

該 議 案 進 行 表 決 時 ， 關 連 董 事 尚 多 旭 先 生 、 王 永 凡 先 生 已 回 避 表 決 ，

由 非 關 連 董 事 蘇 偉 國 先 生 、 郭 潛 力 先生 、 李 國 慶 先生 和 獨 立 董 事 方 光

榮先生 、 王 宏 宇 先生、 李 正 寧 先生 表 決 通 過 。  

 

公 司 獨 立 董 事 就 該 關 連 交 易 進 行 了 事 前 審 核 ， 並 發 表 了 獨 立 意 見 。 根

據 有 關 法 律 法 規 及 《 公 司 章 程 》 ， 本 次 交 易 不 構 成 《 上 市 公 司 重 大 資

產 重 組 管 理 辦 法 》 規 定 的 重 大 資 產 重 組 ， 無 需 有 關 部 門 批 准 ， 經 交 易

規 模 測 試 ， 無 需 提 交 公 司 股 東 大 會 審 議 。  

 

㈣ 上 市 規 則 涵 義  

 

根據國際財務報告準則第 16 號，租賃應於本集團之綜合財務狀況表中確

認為使用權資產。因此，就上市規則而言，訂立各租賃協議將被視為本

集團之一次性資產收購事項。因租賃協議由屬同一實際控制人控制的本

集團與出租人訂立，根據上市規則第 14.22 及 14A.81 條，租賃協議擬定

的各項交易將合併計算，猶如該等交易為一項交易。 

 

基於本集團依據國際財務報告準則第 16 號確認的使用權資產估計價值，

總金額人民幣 722.64 萬元，交易規模測試的任何百分比率均低於 5%，

構成一次性的關連交易，因此租賃交易構成本公司惟須遵循上市規則第

14A 章項下公告及年度報告，豁免遵守通函（包括獨立財務顧問函件）

及股東批准的符合最低豁免水準的交易。  
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二 、 關 連 方 基 本 情 況  

 

㈠海 航 天 津 中 心 發 展 有 限 公 司  

公 司 名 稱 ： 海 航 天 津 中 心 發 展 有 限 公 司  

公 司 類 型 ： 有 限 責 任 公 司 (中 外 合 作 ) 

統 一 社 會 信 用 代 碼 : 91120101780336460D 

註 冊 地 址 ： 天 津 市 和 平 區 南 京 路 與 貴 陽 路 交 口 北 洋 大 廈  

法 定 代 表 人 ： 曹 勇  

註 冊 資 本 ： 26,988.7709萬 元  

股 東 及 股 權 結 構 ：  

序 號  股 東 名 稱  出 資 額 （ 萬 元 ）  出 資 比 例 （ %）  

1 上 海 驛 舟 投 資 管 理 有 限 公 司  18,154.95 67.27 

2 SPA II Tianjin Center,Ltd. 6,000 22.23 

3 海 南 逸 唐 飛 行 酒 店 管 理 有 限 公 司  2,833.8209 10.50 

合   計  26,988.7709 100.00 

實 際 控 制 人 ： 海 南 省 慈 航 公 益 基 金 會 。  

 

歷 史 沿 革 及 主 要 業 務 ：  

海 航 天 津 中 心 發 展 有 限 公 司 成 立 於 2005年 11月 15日 ， 主 要 從 事 房 屋 租 賃 、

住 宿 及 餐 飲 業 務 。  

財 務 狀 況 ：  

截 至 2020年 12月 31日 ， 總 資 產 379,360萬 元 ， 淨 資 產 181,348萬 元 ， 營 業 收

入 7,268萬 元 ， 淨 利 潤 -310萬 元 。  

截 至 2021年 3月 31日，總 資 產 379,412萬 元，淨 資 產 181,360萬 元，營 業 收 入

2,695萬 元 ， 淨 利 潤 12萬 元 。  

 

㈡東 莞 禦 景 灣 酒 店  

公 司 名 稱 ： 東 莞 禦 景 灣 酒 店  

公 司 類 型 ： 有 限 責 任 公 司 (台 港 澳 與 境 內 合 資 ) 

統 一 社 會 信 用 代 碼 : 914419007211845679 

註 冊 地 址 ： 廣 東 省 東 莞 市 東 城 街 道 虎 英 路 4號 101室  
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法 定 代 表 人 ： 郭 志 忠  

註 冊 資 本 ： 10,000萬 元  

股 東 及 股 權 結 構 ：  

序 號  股 東 名 稱  出 資 額 （ 萬 元 ）  出 資 比 例 （ %）  

1 ACE 中 國 發 展 有 限 公 司  6,500 65 

2 廣 州 海 航 資 產 管 理 有 限 公 司  3,500 35 

合   計  10,000 100 

實 際 控 制 人 ： 因 海 南 省 慈 航 公 益 基 金 會 控 制 下 的 廣 州 海 航 資 產 管 理 有 限 公 司 持 有 東 莞 禦

景 灣 酒 店 35%股 權 ， 故 東 莞 禦 景 灣 酒 店 為 東 北 電 氣 的 其 他 關 連 方 。  

歷 史 沿 革 及 主 要 業 務 ：  

東 莞 禦 景 灣 酒 店 成 立 於 2000年 3月 1日，位 於 東 莞 市 東 城 街 道 虎 英 路 4號，主

要 從 事 酒 店 住 宿 及 餐 飲 業 務 。  

財 務 狀 況 ：  

截 至 2020年 12月 31日，總 資 產 64,732萬 元，淨 資 產 -10,908萬 元，營 業 收 入

3,340萬 元 ， 淨 利 潤 -567萬 元 。  

截 至 2021年 3月 31日 ， 總 資 產 64,589萬 元 ， 淨 資 產 -11,257萬 元 ， 營 業 收 入

688萬 元 ， 淨 利 潤 -349萬 元 。  

 

㈢  其 他 情 況 說 明  

通 過 信 用 中 國 網 站 （ http://www.creditchina.gov.cn/） 等 查 詢 ， 截

至 本 公 告 日 ， 天 津 中 心 、 禦 景 灣 未 被 列 入 失 信 被 執 行 人 名 單 。  

 

三 、 關 連 交 易 標 的 基 本 情 況  

 

天 津 中 心 租 賃 物 業 位 於 天 津 市 和 平 區 南 京 路 219號 ， 屬 於 天 津 市 核 心 商 業

區 ， 周 邊 擁 有 地 鐵 站 以 及 多 條 公 交 交 通 樞 紐 網 路 ， 是 商 務 活 動 、 商 業 聚 集

的 理 想 之 地 ，物 業 基 礎 配 套 設 施 相 對 齊 全 ， 適 宜 作 為 酒 店 經 營 。  

 

禦 景 灣 租 賃 物 業 位 於 東 莞 市 東 城 街 道 虎 英 路 4號 ， 距 市 中 心 和 購 物 中 心 10

分 鐘 車 程 ， 距 深 圳 寶 安 機 場 60分 鐘 車 程 ， 距 廣 州 白 雲 機 場 90分 鐘 車 程 ， 距

香 港 90分 鐘 ； 緊 鄰 虎 英 郊 野 公 園 ， 依 山 而 建 ， 山 環 水 繞 ， 素 有 “ 氧 氣 吧 ”

之 美 譽 ； 物 業 基 礎 設 施 相 對 齊 全 ， 適 宜 作 為 酒 店 經 營 。  



6 
 

 

四 、 關 連 交 易 的 定 價 政 策 及 定 價 依 據  

 

經 公 司 與 天 津 中 心、禦 景 灣 友 好 協 商，確 定 本 次 租 賃 單 價 分 別 為 0.3547元 /

天 /平 方 米 、 0.47元 /天 /平 方 米 ， 租 賃 單 價 低 於 租 賃 標 的 周 邊 市 場 平 均 價

格 ， 體 現 了 大 股 東 及 其 關 連 方 對 公 司 的 支 持 。  

 

董 事 已 確 認 租 賃 協 議 條 款 公 平 合 理 ， 且 租 賃 協 議 擬 定 的 交 易 乃 按 照 一 般 商

務 條 款 和 在 本 公 司 的 日 常 業 務 過 程 中 訂 立 ， 並 且 符 合 本 公 司 及 股 東 的 整 體

利 益 。  

 

 

五 、 關 連 交 易 協 議 的 主 要 內 容  

 

甲 方 （ 出 租 方 ） ： 天 津 中 心 、 禦 景 灣 。  

（ 備 註 ： 天 津 中 心 、 禦 景 灣 分 別 作 為 甲 方 ， 各 自 與 乙 方 簽 訂 租 賃 合 同 ）  

乙 方 （ 承 租 方 ） ： 逸 唐 飛 行 酒 店  

 

㈠  出 租 場 地 情 況  

 

甲 方  出 租 物 業 位 置  租 賃 面 積 （ 平 方 米 ） 

1、 天 津 中 心  天 津 市 和 平 區 南 京 路 219 號  19,114.68 

2、 禦 景 灣  广东省 東 莞 市 東 城 街 道 虎 英 路 4 號  20,976 

 

㈡  租 賃 用 途  

 

乙 方 租 賃 該 場 地 作 為 酒 店 及 酒 店 相 關 配 套 經 營 使 用 ， 並 遵 守 國 家 和 場 地 所

在 地 有 關 場 地 使 用 和 管 理 的 規 定 。  

 

㈢  租 賃 期 限  
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經 甲 、 乙 方 雙 方 協 商 ， 場 地 租 賃 期 限 自 2021 年 9 月 1 日 至 2022 日 12 月

31 日 。  

 

合 同 租 賃 期 滿 後 ， 乙 方 如 需 續 租 ， 需 於 租 賃 期 限 屆 滿 前 三 個 月 向 甲 方 書 面

提 出 續 租 書 面 要 求 。 在 乙 方 按 合 規 管 理 要 求 履 行 其 審 議 程 序 獲 批 同 意 後 ，

經 甲 、 乙 雙 協 商 均 同 意 後 合 同 可 續 簽 两年 。 續 簽 期 間 的 租 金 定 價 經 雙 方 協

商 後 確 定 。  

 

㈣  租 金 支 付 方 式  

 

甲 乙 雙 方 約 定 ， 按 下 表 的 金 額 支 付 租 金 。  

甲 方  月 租 金 （ 萬 元 ）  年 租 金 （ 萬 元 ）  

1、 天 津 中 心  20.6250 247 .50  

2、 禦 景 灣  30 360  

 

場 地 租 金、物 業 管 理 費 按 月 度 支 付，乙 方 應 於 每 月 15 日 前 向 甲 方 支 付 本 月

度 租 金 。  

 

租 賃 期 間 內 發 生 的 水 、 電 、 煤 、 熱 能 、 通 訊 等 與 酒 店 經 營 相 關 的 費 用 由 乙

方 承 擔 ， 甲 方 需 保 證 乙 方 上 述 能 源 等 的 正 常 使 用 。  

 

㈤  場 地 維 修 和 返 還  

 

甲 方 應 保 證 出 租 場 地 及 設 施 完 好 處 於 正 常 的 可 使 用 和 安 全 的 狀 態 ， 同 時 乙

方 應 合 理 使 用 並 愛 護 該 出 租 場 地 。  

 

乙 方 如 需 對 承 租 範 圍 內 的 所 有 建 築 物 進 行 改 造 和 擴 建 的 ， 應 以 書 面 形 式 提

前 向 甲 方 提 出 申 請 ， 不 得 擅 自 進 行 施 工 改 造 。  

 

甲 方 為 保 證 乙 方 對 該 租 賃 場 地 建 築 裝 飾 的 設 計 和 改 建 工 作 順 利 進 行 ， 甲 方

同 意 提 供 租 賃 範 圍 內 所 有 建 築 物 的 建 築 、 結 構 、 水 、 電 、 暖 、 氣 等 各 專 業

竣 工 圖 紙，以 及 歷 年 來 建 築 物 改 建、擴 建、拆 除 等 情 況 的 相 關 圖 紙 和 資 料 。 
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乙 方 返 還 場 地 時 ， 場 地 應 符 合 正 常 使 用 的 狀 態 ， 其 間 乙 方 所 做 的 裝 修 無 需

復 原 。 返 還 時 ， 應 經 甲 方 驗 收 認 可 ， 並 相 互 結 清 各 自 承 擔 的 費 用 。  

 

㈥  轉 租 、 轉 讓 、 交 換 和 抵 押  

 

租 賃 期 間 ， 乙 方 因 經 營 需 要 出 租 或 轉 租 部 分 場 所 ， 應 提 前 征 得 甲 方 書 面 同

意 。  

 

租 賃 期 間，甲 方 如 需 抵 押 該 場 地，應 當 至 少 提 前 30 日 書 面 告 知 乙 方，並 保

證 抵 押 權 人 認 可 本 租 賃 協 議 內 容 ,不 影 響 乙 方 的 承 租 權 。  

 

租 賃 期 間 ， 甲 方 如 需 出 售 處 置 該 場 地 ， 應 至 少 提 前 三 個 月 通 知 乙 方 。 乙 方

在 同 等 條 件 下 有 優 先 購 買 權 。  

 

㈦  終 止  

 

各 租 賃 協 議 的 各 方 均 可 以 提 前 兩 (2) 個 月 向 另 一 方 發 出 書 面 通 知 的 方 式 終

止 各 租 賃 協 議 ， 惟 須 結 清 所 有 到 期 費 用 及 款 項 。  

 

㈧  違 約 責 任  

 

因 甲 方 產 權 糾 紛 及 債 務 糾 紛 等 情 況 的 ， 造 成 乙 方 損 失 的 ， 甲 方 應 負 責 全 額

賠 償 (包 括 裝 修 改 造、設 備 購 置 及 配 套 設 施、經 營 損 失 等 所 有 費 用 )，如 造 成

乙 方 無 法 經 營 的 ， 乙 方 有 權 解 除 合 同 ， 並 要 求 甲 方 承 擔 相 當 於 本 合 同 當 年

租 金 標 準 12 個 月 的 違 約 金，違 約 金 不 足 補 償 乙 方 損 失 的，還 應 賠 償 損 失 與

違 約 金 的 差 額 。  

 

甲 方 不 及 時 履 行 本 合 同 約 定 的 維 修 、 養 護 責 任 ， 致 使 場 地 損 壞 ， 造 成 乙 方

財 產 損 失 或 人 身 傷 害 的 ， 甲 方 應 承 擔 賠 償 責 任 。  
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乙 方 逾 期 支 付 租 金 的 ， 每 逾 期 一 日 ， 乙 方 需 按 拖 欠 租 金 的 0.05％ 支 付 違 約

金 。  

 

㈨  其 他 條 款  

 

本 合 同 自 甲 乙 雙 方 代 表 簽 字 、 蓋 章 之 日 成 立 並 自 乙 方 母 公 司 有 權 機 構 批 准

通 過 之 日 起 生 效 。  

 

六 、 關 連 交 易 的 目 的 和 影 響  

 

本 次 逸 唐 飛 行 酒 店 向 天 津 中 心 、 禦 景 灣 租 賃 場 地 開 展 酒 店 業 務 ， 是 公 司 在

有 序 推 進 復 工 複 產 和 安 全 生 產 運 營 的 同 時 ， 進 一 步 佈 局 後 疫 情 時 期 的 酒 店

業 務 ， 有 利 於 提 升 公 司 持 續 經 營 能 力 ， 有 利 於 為 公 司 酒 店 業 務 發 展 注 入 新

活 力 ， 有 利 於 實 現 全 體 股 東 利 益 最 大 化 。  

 

七 、 與 該 關 連 人 士 累 計 已 發 生 的 各 類 關 連 交 易 情 況  

 

2021年 年 初 至 本 公 告 披 露 日，東 北 電 氣 及 其 子 公 司 與 天 津 中 心、禦 景 灣（ 包

含 受 同 一 主 體 控 制 或 相 互 存 在 控 制 關 係 的 其 他 關 連 人 ） 累 計 已 發 生 的 各 類

關 連 交 易 的 總 金 額 約 為 625萬 元 。  

 

八 、 獨 立 董 事 事 前 認 可 和 獨 立 意 見  

 

公 司 獨 立 董 事 已 事 前 認 可 本 次 關 連 交 易 事 項 並 同 意 將 本 議 案 提 交 董 事 會 審

議 ， 獨 立 董 事 發 表 的 獨 立 意 見 如 下 ：  

 

㈠  公 司 已 就 簽 署 房 屋 租 賃 合 同 的 相 關 事 項 與 我 們 進 行 了 事 前 溝 通。經 認 真

審 閱 公 司 提 供 的 有 關 本 次 交 易 的 相 關 材 料，我 們 認 為 該 交 易 符 合 公 司 的

實 際 經 營 需 要，有 利 於 進 一 步 提 升 公 司 持 續 經 營 能 力，租 金 定 價 體 現 了

大 股 東 及 其 關 連 方 對 公 司 的 支 持，不 存 在 利 用 關 連 方 關 係 損 害 上 市 公 司

及 中 小 股 東 利 益 的 情 形，我 們 同 意 將 該 議 案 提 交 公 司 第 九 屆 董 事 會 第 二

十 四 次 會 議 審 議 。  
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㈡  本 次 租 賃 交 易 是 為 了 提 升 公 司 持 續 經 營 能 力，租 金 定 價 體 現 了 大 股 東 及

其 關 連 方 對 公 司 的 支 持，不 存 在 損 害 上 市 公 司 及 中 小 股 東 利 益 的 情 形 ；

董 事 會 在 對 本 議 案 進 行 表 決 時，關 連 董 事 均 已 回 避 表 決；我 們 同 意 本 次

租 賃 交 易 。  

 

 

承 董 事 會 命   

尚多旭  

董 事 長  

 

中 國 海 南 省 海 口 市 ，  

二 零 二 一 年 八 月 二 十 六 日  

 

於 本 公 告 日 期 ， 董 事 會 包 含 五 名 執 行 董 事 ： 尚 多 旭 先 生 、 王 永 凡 先 生 、 蘇 偉 國

先 生 、 郭 潛 力 先 生 、 李 國 慶 先 生 ； 三 名 獨 立 非 執 行 董 事 ： 王 宏 宇 先 生 、 方 光 榮

先 生 、 李 正 寧 先 生 。  


