香港交易所上市決策

HKEx-LD52-1 (2006年3月) (於2010年7月被GL19-10取代)
	摘　要


	涉及人士
	甲公司(主板上市申請人)及其附屬公司（「該集團」）


	事宜
	甲公司在租賃物業內進行其主要生產業務，而租賃物業是由甲公司的控股股東按一般商業條款擁有，那麼甲公司是否須取得租賃物業的長期所有權證？


	上市規則
	聯交所於1998 年 3 月 25 日發出有關「澄清有關中華人民共和國內地物業的土地使用權之規定」的公布（「1998年公布」）；
2000年2月刊發的上市決策系列10-3（「HKEx-LD10-3」） 


	議決
	根據個案的事實和情況，聯交所決定甲公司可視為符合1998年公布的規定，毋須持有租賃物業的任何長期所有權證



實況摘要
1.
該集團主要在中國工業園從事工業產品生產。該集團主要生產業務所用的物業全部是向控股股東（「出租人」）租用（「租賃物業」）。出租人擁有租賃物業，並已取得租賃物業的有效及長期土地使用權證。
2.
該集團與出租人按以下條款訂立兩份租約（「租約」）： 
a. 
於上市聆訊日期，兩份租約的餘下租期分別約為5年及4年；
b.
兩份租約均可選擇按當前市價續租，續租期由租約各自的首個租期屆滿起計三年，但須受《上市規則》的有關規定所規限（「續租選擇權」）；
c.
該集團獲授選擇權，可按獨立估值師釐定的公平市值購入每項租賃物業（「購買選擇權」）；及 

d.
日後每項租賃物業如擬出售，該集團具有優先購買權（「優先購買權」）。  
4.
保薦人並不知悉在租賃物業上經營甲公司業務引起的實際問題。
考慮事宜
5.
甲公司在租賃物業內進行其主要生產業務，而租賃物業是由甲公司的控股股東按一般商業條款擁有，那麼甲公司是否須取得租賃物業的長期所有權證？ 
適用的《上市規則》或原則
6.
根據1998年公布，一般而言，上市申請人應當擁有所有相關內地物業的長期土地使用權證及／或房屋所有權證（「所有權證」）。除基建工程公司及地產公司以外的申請人，若聯交所認為內地物業對上市申請人業務有重要影響，上市申請人必須擁有有關長期所有權證，但聯交所另行批准者除外。
7. 於2000年2月刊發的上市決策HKEx-LD10-3就曾引用1998年公布的闡釋說明： 
上市申請人凡屬基建工程公司或地產公司 ，需符合之要求會嚴格。然而，即使上市申請人並非基建工程公司或地產公司，倘若其內地物業對其業務有重要影響，申請人亦當持有有關物業的長期土地使用權證／或房屋所有權證。
            上述上市決策亦確認，釐定物業對申請人業務是否「重要」的原則是按個別情況考慮。

分析
8.
聯交所知悉，自1998年公布以後，土地登記制已出現重大發展，向登記機關申請及獲取長期土地使用權證的行政手續亦已簡化了許多。經考慮上述發展後，聯交所認為宜因應有關發展詮釋1998年公布，特別是對那些既非基建工程公司亦非地產公司，而主要是在內地從事生產業務的上市申請人而言。 
9. 就甲公司的個案而言，基於以下事實及情況，聯交所認同甲公司符合1998年公布的規定：
a. 出租人為租賃物業的擁有人，並已取得該等租賃物業的有效長期土地使用權證； 

b. 租約屬合法、有效及可強制執行(中國法律意見對此表示支持)；
c. 租約經正式向中國有關機關登記；及
d. 租約的年期按租賃物業的性質和用途對上市申請人而言有實質意義。
議決
10.
根據個案的事實和情況，聯交所決定甲公司可視為符合1998年公布的規定，毋須持有租賃物業的任何長期所有權證。
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