
此乃要件  請即處理

* 僅供識別 2020年3月5日

閣下如對本通函任何方面或 閣下應採取之行動有任何疑問，應諮詢持牌證券交易商、註
冊證券機構、銀行經理、律師、專業會計師或其他專業顧問。

閣下如已出售或轉讓名下所有永義國際集團有限公司之股份，應立即將本通函送交買主或
承讓人，或經手買賣或轉讓之銀行、持牌證券交易商、註冊證券機構或其他代理人，以便
轉交買主或承讓人。

香港交易及結算所有限公司及香港聯合交易所有限公司對本通函之內容概不負責，對其準
確性或完整性亦不發表任何聲明，並明確表示概不就因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之任何損失承擔任何責任。

EASYKNIT INTERNATIONAL HOLDINGS LIMITED
永義國際集團有限公司 *

（於百慕達註冊成立之有限公司）
（股份代號：1218）

主要交易

購入上市證券
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於本通函內，除文義另有所指外，以下詞彙具有以下涵義：

「運榮」 指 運榮投資有限公司，一間於香港註冊成立的有
限公司及本公司的全資附屬公司

「購入股份」 指 運 榮 於2020年2月12日 至2020年2月13日 期 間 於
公開市場購入共 20,890,000股高山股份

「該等購入事項」 指 運 榮 於2020年2月12日 至2020年2月13日 期 間 於
公開市場購入共 20,890,000股高山股份，總購入
價為 10,543,700港元（未計及交易費用）

「於相關期間之
 購入事項」

指 運榮於相關期間在公開市場上購入共 50,165,000

股高山股份，總購入價為 28,722,650港元（未計及
交易費用）

「總購入事項」 指 該等購入事項及過往購入事項

「董事會」 指 董事會

「本公司」 指 永義國際集團有限公司，一間於百慕達註冊成
立之獲豁免有限公司，其股份於聯交所主板上
市（股份代號：1218）

「董事」 指 本公司董事

「須予披露交易」 指 定義見上市規則

「高山股份」 指 高山股本中每股面值 0.20港元之普通股

「高山」 指 高山企業有限公司，一間於百慕達註冊成立之
獲豁免有限公司，其股份於聯交所主板上市（股
份代號：616）

「高山集團」 指 高山及其附屬公司

「佳豪」 指 佳豪發展有限公司，一間於英屬維爾京群島註
冊成立之有限公司、本公司的全資附屬公司及
高山之主要股東

「本集團」 指 本公司及其附屬公司
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「香港」 指 中國香港特別行政區

「獨立第三方」 指 據董事在作出一切合理查詢後所知及確信，獨
立於本公司及其關連人士（定義見上市規則）且
與彼等概無關連之第三方

「Landmark Profits」 指 Landmark Profits Limited，一間於英屬維爾京群島
註冊成立之有限公司、本公司的全資附屬公司
及高山之股東

「最後實際可行日」 指 2020年3月3日，即本通函付印前為確定本通函
所載資料之最後實際可行日

「上市規則」 指 聯交所證券上市規則

「主要交易」 指 定義見上市規則

「中國」 指 中華人民共和國

「過往購入事項」 指 供股項下佳豪和Landmark Profits認購高山的供股
股份

「相關期間」 指 由2020年2月14日至最後實際可行日（包括該日）
之期間

「供股」 指 本公司透過佳豪和Landmark Profits已悉數認購暫
定配額之 147,866,132股高山股份，有關供股的詳
細請參閱高山日期為 2020年1月16日的招股章程

「證券及期貨條例」 指 香港法例第 571章《證券及期貨條例》

「股份」 指 本公司股本中每股面值 0.10港元之普通股

「股東」 指 股份持有人

「聯交所」 指 香港聯合交易所有限公司

「港元」 指 港元，香港法定貨幣

「%」 指 百分比
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EASYKNIT INTERNATIONAL HOLDINGS LIMITED
永義國際集團有限公司 *

（於百慕達註冊成立之有限公司）
（股份代號：1218）

執行董事：
謝永超先生
 （主席兼首席行政總裁）
雷玉珠女士
 （副主席）
官可欣女士

獨立非執行董事：
徐震港先生
莊冠生先生
韓譚春先生

註冊辦事處：
Clarendon House

2 Church Street

Hamilton HM 11

Bermuda

香港總辦事處及
 主要營業地點：
香港
九龍
長沙灣
青山道 481–483號
香港紗廠大廈第 6期
7樓A座

敬啟者：

主要交易

購入上市證券

緒言

茲提述本公司與高山於2019年11月6日發表的聯合公告，內容有關（其中包括）
悉數接納高山供股下的配額，以及本公司日期為 2020年2月13日之公告，內容有關
該等購入事項。

本通函之目的是向 閣下提供有關過往購入事項、該等購入事項及於相關期
間之購入事項的進一步資料。

* 僅供識別
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過往購入事項

根據本公司與高山於日期為2019年11月6日發表的聯合公告之披露，內容有關（其
中包括）悉數接納供股下的配額，本集團透過佳豪及Landmark Profits已悉數認購暫
定配額之 147,866,132股高山股份。每股高山供股股份認購價為 0.483港元，而本集團
支付高山供股股份之總認購價約為 71,419,342港元。該金額由本集團內部資源以現
金支付。供股於 2020年2月11日完成。

該等購入事項

本公司隨後透過運榮於 2020年2月12日至2020年2月13日期間於公開市場購入
共20,890,000股高山股份，購入每股高山股份之平均價約0.505港元，而總購入價為
10,543,700港元（未計及交易費用）。全部以高山股份當時的市價購入。總購入價由
本集團內部資源以現金支付。

每股購入股份之購入平均價約為0.505港元較：

(i) 根據聯交所於 2020年2月13日所報的收市價每股高山股份 0.530港元計算
折讓約4.72%；

(ii) 根據截至 2020年2月13日止（包括該日）連續五 (5)個交易日在聯交所所報
的平均收市價每股高山股份0.496港元計算溢價約 1.81%；

(iii) 根據截至 2020年2月13日止（包括該日）連續十 (10)個交易日在聯交所所報
的平均收市價每股高山股份0.491港元計算溢價約 2.85%；及

(iv) 根據聯交所於最後實際可行日所報的收市價每股高山股份0.460港元計
算溢價約9.78%。

緊接於該等購入事項前，本公司通過佳豪及Landmark Profits（均為本公司之全
資附屬公司）持有合共184,832,665股高山股份，佔高山已發行股本總數約19.84%。緊
隨該等購入事項後，運榮購入共 20,890,000股高山股份，本集團持有合共 205,722,665

股高山股份，佔高山已發行股本總數約 22.09%，高山仍為本公司之聯營公司（根據
香港會計師公會頒佈的《香港財務報告準則》）。

由於該等購入事項於市場上進行，故本公司並不知悉高山股份賣方之身份。
因此，經董事作出一切合理查詢後，就彼等所深知、盡悉及確信，高山股份之賣方
以及其各自的最終實益擁有人（如適用）為獨立第三方。
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總購入事項

該等購入事項及過往購入事項之累計購入價約 81,963,042港元。

於相關期間之購入事項

於該等購入事項及本公司日期為2020年2月13日有關該等收購事項之公告後，
本公司透過運榮於 2020年2月14日直至最後實際可行日（包括該日）（即相關期間）於
公開市場購入共50,165,000股高山股份。購入每股高山股份之平均價約0.573港元（未
計及交易費用），而總購入價為28,722,650港元（未計及交易費用）。全部以高山股份
當時的市價購入。總購入價由本集團內部資源以現金支付。

於相關期間之購入事項，購入每股高山股份之平均購入價（未計及交易成本）
約0.573港元較：

(i) 根據聯交所於最後實際可行日期所報的收市價每股高山股份0.460港元
計算溢價約24.57%；

(ii) 根據截至最後實際可行日期止（包括該日）連續五 (5)個交易日在聯交所
所報的平均收市價每股高山股份0.522港元計算溢價約 9.77%；及

(iii) 根據截至最後實際可行日期止（包括該日）連續十 (10)個交易日在聯交所
所報的平均收市價每股高山股份0.572港元計算溢價約 0.17%。

緊接於相關期間之購入事項前，本公司通過運榮、佳豪及Landmark Profits（均
為本公司之全資附屬公司）持有合共205,722,665股高山股份，佔高山已發行股本總
數約22.09%。緊隨於相關期間之購入事項後，即運榮購入共71,055,000股高山股份，
本集團持有合共 255,887,665股高山股份，佔高山已發行股本總數約 27.47%，高山仍
為本公司之聯營公司（根據香港會計師公會頒佈的《香港財務報告準則》）。

由於於相關期間之購入事項在市場上進行，故本公司並不知悉高山股份賣方
之身份。經董事作出一切合理查詢後，就彼等所深知、盡悉及確信，高山股份之賣
方以及其各自的最終實益擁有人（如適用）為獨立第三方。
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進行總購入事項及於相關期間之購入事項之理由及益處

本集團之主要業務為物業投資、物業發展、證券投資及貸款融資。

總購入事項及於相關期間之該等購入事項符合本集團證券投資之主要業務。
根據高山供股的招股章程，按高山於2019年9月30日之未經審核綜合淨資產每股高
山股份未經審核經調整後之綜合淨資產值（緊接供股完成前）約為 14.970港元。董事
估計緊隨高山供股後，按相同的綜合淨資產（即約2,788,849,000港元）及按招股章程
所述供股估計之淨收益（即約354,215,000港元）的調整後，每股高山股份約為3.374港
元。這大大高於本公司於總收購事項每股高山股份平均購入價約0.486港元，同時
高於本公司於合計總收購事項及於相關期間之購入事項每股高山股份平均購入價
約0.506港元。高山亦宣佈了幾項具潛力的發展項目，例如銅鑼灣的勿地臣街樓宇、
收購長沙灣的永義廣場和長沙灣的永昌工業大廈。董事相信這些項目有望於不久
將來為高山的投資者帶來可觀的回報。經考慮高山之近期表現及其前景，本公司
認為總購入事項及於相關期間之購入事項為本公司具吸引力之投資。

由於該等購入事項及於相關期間之購入事項乃按當時市價作出及供股所購入
的高山股份按認購價認購，董事（包括獨立非執行董事）認為，總購入事項及於相關
期間之購入事項屬公平合理，按一般商業條款進行，並符合本公司及其股東之整
體利益。

總購入事項之財務影響

總購入事項為對高山的額外投資，這將計入本集團綜合財務報表非流動資產
項下聯營公司權益之增加，且同時減少本集團的流動現金。本公司預期總購入事
項對本集團的財務狀況並無重大影響。

高山之資料

根據公開資料顯示，高山為一間於百慕達註冊成立之投資控股有限公司，其
股份於聯交所上市（股份代號：616）。高山及其附屬公司之主要業務為物業投資、
物業發展、證券投資及貸款融資。
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以下資料乃摘錄自高山之公開文件：

截至

9月30日

止六個月 截至 3月31日止年度

2019年 2019年 2018年

千港元
（未經審核）

千港元
（經審核）

千港元
（經審核）

營業額 39,950 62,228 49,605

除稅前（虧損）╱溢利 (12,503) 50,910 54,608

高山股東應佔（虧損）╱溢利 (12,369) 50,510 53,539

摘錄自高山截至2019年9月30日止六個月之中期業績報告，高山於2019年9月
30日之資產淨值約為2,788,849,000港元。

以下乃根據高山年度報告高山截至2019年、2018年及2017年3月31日止之三 (3)

個財政年度管理層討論及分析。

截至2019年 3月31日止年度

業務回顧

於本年度，高山集團主要從事物業發展、物業投資（包括擁有及租賃投資物業）、
證券投資及貸款融資業務，而物業發展和物業投資為高山集團之核心業務。高山
集團之獨立業務分部回顧載於下文。

(i) 物業發展

高山集團的核心業務之一是物業發展。高山集團在物業重建方面擁有豐富經
驗，尤其是收購舊樓以進行翻新及重建。以下是高山集團年內的主要項目。

1. 勿地臣街項目

於2019年3月31日，高山集團透過其附屬公司擁有香港銅鑼灣勿地臣街
11號、13號及15號。總地盤面積約為 2,857平方呎，該地盤目前正進行發展。發
展完成後，該地盤將提供總建築面積約為3,982平方呎之商業╱辦公室綜合樓
宇。發展項目預期將於2021年第四季度完工。
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2. 永昌項目

於2019年3月31日，高 山 集 團 透 過 其 附 屬 公 司 擁 有 永 昌 工 業 大 廈 約
86.4%，該大廈位於香港九龍瓊林街121號。該地段地盤面積約為5,483平方呎。
於2018年9月12日，高山集團已根據《土地（為重新發展而強制售賣）條例》申請
拍賣永昌工業大廈的所有單位。高山集團計劃將其開發成為配備停車場的工
業綜合樓宇。

3. 出售延文禮士道物業

延文禮士道物業是一座座落於香港九龍延文禮士道14–20號的住宅大廈，
也被稱為新九龍內地段第6573號。該物業是由高山集團發展的住宅大廈。

於2019年3月8日，高山集團完成出售延文禮士道物業並同時收購永義廣
場。出售延文禮士道物業讓高山集團可專注於工業及非住宅房地產業務，從
而提高高山集團在工業大廈重建方面的競爭優勢。出售亦令高山集團能收購
永義廣場及為其他發展項目籌集現金，例如永昌、豐華和勿地臣街項目。再者，
出售使高山集團節省約1.35億港元，否則高山集團須額外花費完成延文禮士
道物業並將其推出市場。

詳細資料請參閱下列「重大收購及出售」一節。

(ii) 物業投資

高山集團的另一項核心業務為物業投資。

於年內，高山集團錄得租金收入總額約為42,627,000港元（2018年：約 33,012,000

港元），較去年增加29.1%。該增長主要由於受回顧年度內新購置物業、持續管理租
戶組合、主要投資物業及持作出售發展物業之租金回流所推動。

香港

於2019年3月31日，高山集團於香港擁有住宅單位、商業單位及工業單
位，總賬面值約為 1,129,400,000港元（2018年：約 1,156,000,000港元）。截至 2019

年3月31日止年度，高山集團錄得物業租金收入約23,339,000港元（2018年：約
16,516,000港元），較 2018年增加約 41.3%。
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以下是高山集團於年內的主要物業投資。

1. 收購資本中心的辦公室單位及車位

高山集團透過其附屬公司擁有香港告士打道 151號資本中心12樓全層及
第三層 329、330及331號之車位。12樓的總銷售面積約為 11,316平方呎。代價
為295,000,000港元。購入該等物業乃為投資用途，及為高山集團提供擴展及多
元化物業投資組合之機會，並為高山集團帶來穩定的租金收入。詳情請參閱
下列「重大收購及出售」及「報告期末後重大事項」一節。

2. 收購永義廣場

永義廣場是一座座落於香港九龍長沙灣大南西街609號之工業大廈，總
建築面積約為 74,458平方呎。永義廣場毗鄰的豐華工業大廈由高山集團全資
擁有，總銷售面積為46,312平方呎。

收購永義廣場讓高山集團可更專注於工業及非住宅房地產活動，從而提
高高山集團在該方面的競爭力。透過出租永義廣場內的單位亦能視為高山集
團經常性收入的來源。

這亦讓高山集團可將永義廣場及豐華工業大廈之地盤一起重建，並將顯
著提升兩個地盤的發展潛力。

新加坡

於 2019年3月31日，高山集團於新加坡擁有3個住宅單位，總賬面值約為
159,831,000港元（2018年：約 162,456,000港元）。截至2019年3月31日止年度，高
山集團收取物業租金收入約為2,840,000港元（2018年：約 2,719,000港元），較去
年增加4.5%。

中國

於2019年3月31日，高山集團於中國浙江省湖州市擁有 12座廠房及 4座宿
舍，總賬面值約為 374,130,000港元（2018年：約 338,177,000港元）。截至2019年
3月31日止年度，高山集團錄得物業租金收入約為 16,448,000港元（2018年：約
13,777,000港元），較 2018年增加約 19.4%。
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(iii) 證券投資

於年度內，高山集團對證券投資採取謹慎態度。高山集團購入上市證券，並
售出投資組合中的部分股份。高山集團錄得按公平值計入損益之金融資產之公平
值變動虧損約為 16,283,000港元（2018年：約2,195,000港元），並無可供出售投資之減
值虧損（2018年：約3,406,000港元）。因此，於回顧年度內，高山集團錄得分部虧損
約為16,500,000港元（2018年：分部虧損約為 1,316,000港元）。於回顧年度內，高山集
團從上市證券中獲得股息收入約為3,667,000港元。高山集團認為上市證券之投資
前景穩健。高山集團明白，投資表現或受香港股市波動程度影響，並受到可影響其
價值的其他外部因素限制。因此，高山集團將繼續維持不同市場的多元化投資組
合，以盡量降低潛在的金融風險。此外，高山集團亦將不時密切監察投資組合的表
現發展狀況。

於2019年3月31日，高山集團香港上市股本證券之投資金額約為56,338,000港
元（2018年：約 3,436,000港元）。此乃由於 (i)於回顧年度內購入證券約 22,974,000港
元；(ii)出售證券之公平值約 160,625,000港元；(iii)證券投資之市值金額淨減少約
16,659,000港元；及 (iv)重新分類可供出售之投資約 207,213,000港元。該投資價值對
應的投資組合包括4隻（2018年：4隻）於聯交所主板上市的股本證券。

於2019年3月31日，高山集團持有以下重大證券投資：

公司名稱╱（股份代號）

持有

股份數目

佔公司

已發行

總股本╱

投資總額

之持股

概約

百分比

投資

成本╱

收購成本

截至2019年

3月31日止

年度之

股息收入

截至2019年

3月31日止

年度之

公平值

收益（虧損）

於2019年

3月31日之

公平值

於2019年

3月31日

佔高山集團

總資產之

概約

百分比

% 千港元 千港元 千港元 千港元 %

中駿集團控股有限公司
 (1966) 6,800,000 0.16% 10,757 1,359 272 27,812 0.69%

百福控股有限公司 (1488) 21,660,000 1.37% 25,740 133 1,273 26,425 0.65%

其他上市股份 * – – 17,509 769 (377) 2,101 0.05%     

總計： 54,006 2,261 1,168 56,338 1.39%     

* 其他上市股份包括 2間在聯交所主板上市的公司股份。
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(iv) 貸款融資

於年內，高山集團錄得來自貸款融資業務之利息收入約為19,601,000港元（2018

年：約16,593,000港元），佔高山集團總營業額約31.50%。於截至2019年3月31日止年
度，貸款融資業務之分部溢利約為 5,726,000港元（2018年：約 9,208,000港元）。於2019

年3月31日，應收貸款之未償還本金額為約 336,010,000港元（2018年：約265,297,000

港元）。於2019年3月31日，應收貸款之減值撥備約為9,192,000港元。於回顧年度內，
就貸款融資業務於損益確認之減值撥備約為2,808,000港元。高山集團將繼續發展
該分部以賺取更高利息收入。

財務回顧

營業額

截至2019年3月31日止年度，高山集團營業額較去年增加25.4%至約62,228,000

港元，該增幅來自物業投資業務之租金收入及來自貸款融資業務之利息收入增長。

毛利╱毛利率

高山集團於截至2019年3月31日止年度之毛利約為58,957,000港元，較2018年
約46,725,000港元增加約26.2%或約12,232,000港元。本年度之毛利率約為94.7%（2018

年：約94.2%），較上個財政年度增加0.5%。

除稅前溢利

高山集團於截至 2019年3月31日止年度之除稅前溢利約為50,910,000港元，而
去年除稅前溢利約為54,608,000港元。

高山集團之行政開支由約35,525,000港元增至約48,276,000港元，較去年增加約
35.9%。

於回顧年度內，金融資產之公平值變動產生虧損為約 16,283,000港元（2018年：
虧損約為2,195,000港元）。

高山集團之融資成本約為 36,310,000港元，相比 2018年約 31,373,000港元增加約
4,937,000港元或約15.7%，其中約 17,123,000港元（2018年：約 17,128,000港元）為可換
股票據之實際利息支出。
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高山股東應佔溢利及每股高山股份盈利

高山股東於截至 2019年3月31日止年度應佔溢利約為50,510,000港元，而去年
則為溢利53,539,000港元。淨利率約為81.2%，而去年淨利率則約 107.9%。

本年度稅項支出約為400,000港元，而去年稅項支出則約為 1,069,000港元。

截至2019年3月31日止年度，每股高山股份基本及攤薄盈利分別約為1.70港仙
及1.67港仙，而2018年每股高山股份基本及攤薄盈利分別約為2.31港仙及2.15港仙。

流動資金及財務資源

於2019年3月31日，高 山 集 團 之 資 產 總 額 約 為 4,034,545,000港 元（2018年：約
4,011,917,000港元）。財政資源方面，於 2019年3月31日，高山集團之銀行結餘及現
金總額約為141,582,000港元（2018年：約 125,422,000港元）。

於2019年3月31日，高山集團之銀行借貸總額約為1,075,229,000港元（2018年：
約1,092,660,000港元）。高山集團之資本負債比率（即銀行借貸總額佔股東資產之百
分比）約為0.4（2018年：約0.4）。於2019年3月31日，高山集團流動比率約為4.8（2018年：
約3.5）。

高山集團之營運資金主要來自其營運產生的循環現金流及銀行融資。

資產抵押

於2019年3月31日，高 山 集 團 之 銀 行 借 貸 約 為 1,075,229,000港 元（2018年：約
1,092,660,000港元）乃以高山集團之物業作為抵押，賬面總淨值分別約為 776,431,000

港元（投資物業）及約1,730,263,000港元（持作出售發展物業）（2018年：約 986,740,000

港元及1,634,964,000港元）。
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重大收購及出售

(1)(a) 收購永義廣場

於2018年11月19日，高山集團透過全資附屬公司Sonic Hover Limited與本公
司之附屬公司Easyknit Properties Holdings Limited訂立有條件買賣協議。據此，Sonic 

Hover Limited同意從Easyknit Properties Holdings Limited收購緯豐投資有限公司（「緯豐」）
的全部股權，而緯豐的重大資產為永義廣場。銷售代價為 470,000,000港元。該交易
於2019年2月28日獲高山獨立股東批准，並於2019年3月8日正式完成。

永義廣場位於香港九龍長沙灣大南西街 609號，也被稱為新九龍內地段第 6238

號，毗鄰為高山集團全資擁有之豐華工業大廈。永義廣場總建築面積約為74,458平
方呎而豐華工業大廈總可售面積約為46,312平方呎。

於 完 成 日，高 山（於 完 成 後）的 附 屬 公 司 緯 豐 與 本 公 司 的 全 資 附 屬 公 司
UrbanMode (HK) Limited（「管理人」）訂立物業管理協議（「物業管理協議」）。據此，緯
豐委任管理人管理永義廣場，初始年期為自完成起三年。本集團一直為永義廣場
提供物業管理服務。為能夠在不中斷永義廣場管理的情況下轉讓永義廣場的所有權，
管理人將在完成後管理和維修永義廣場。

收購原因

收購永義廣場讓高山集團可更專注於工業及非住宅房地產活動，從而提
高高山集團在該方面的競爭力。透過出租永義廣場內的單位亦能視為高山集
團經常性收入的來源。

通過收購永義廣場亦讓高山集團可將永義廣場及豐華工業大廈之地盤
一起重建，並將顯著提升兩個地盤的發展潛力。

(1)(b) 出售延文禮士道物業

於2018年11月19日，高山集團透過其全資附屬公司佳景資本控股有限公司，
與本公司的全資附屬公司Gold Anchor Developments Limited訂立有條件買賣協議。據
此，佳景資本控股有限公司同意向Gold Anchor Developments Limited出售Total Expect 

Limited的全部股權，而Total Expect Limited的重大資產為延文禮士道物業。銷售代價
為1,035,000,000港元。該交易於 2019年2月28日獲高山獨立股東批准，並於 2019年3

月8日正式完成。
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出售原因

延文禮士道物業位於香港九龍延文禮士道14–20號，也被稱為新九龍內
地段第6573號。出售延文禮士道物業讓高山集團專注於工業及非住宅房地產
業務，從而提高高山集團在工業大廈重建方面的競爭優勢。出售亦令高山集
團能收購永義廣場及為其他發展項目籌集現金，例如永昌、豐華和勿地臣街
項目。再者，出售使高山集團節省約1.35億港元，否則高山集團須額外花費完
成延文禮士道物業並將其推出市場。透過該收購及出售項目，高山集團所得
的款項淨額約為586,142,000港元。

有關收購及出售的詳細資料，請參閱於2018年11月21日的聯合公佈及
2019年2月12日的聯合通函。

(2) 收購資本中心的辦公室單位及車位

於2018年4月30日，高山集團完成收購香港告士打道151號資本中心12樓01、
02、03、05、06、07、08及09辦公室單位（總銷售面積約為11,316平方呎）及第三層
329、330及331號之車位。代價約為2.95億港元。購入該等物業乃為投資用途，及為
高山集團提供擴展及多元化物業投資組合之機會，並為高山集團帶來穩定的租金
收入。

截止2019年3月31日，於本年度內該等物業的租金收入約為 3,598,000港元。

於2018年11月20日，高山獲得高山之股東批准透過公開招標方式（以一個整體）
拍賣該等物業，惟最低價不低於3.1億港元。該批准使高山能夠迅速對其投資組合
採取行動及賦予高山董事會交易之最大靈活性及增加潛在買家數目。

有關收購的詳細資料，請參閱高山於2018年1月11日的公佈及2018年3月15日
的通函。

有關招標的詳細資料，請參閱高山於2018年10月4日的公佈及2018年11月20日
的通函。

除上文披露外，高山集團於年內已無其他有關附屬公司或聯營公司之重大收購。

外匯波動之風險

高山集團之營業額與支出以美元、港元、新加坡元及人民幣為主。於年內，高
山集團並無因兌換率波動而承受重大風險，因此並無運用任何金融工具作對沖用途。
高山集團認為承受兌換率波動之風險極微。
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或然負債

於2019年3月31日，高山集團並無任何重大或然負債（2018年：無）。

資本開支及資本承擔

資本開支

截至2019年3月31日止年度，高山集團投資約1,489,000港元（2018年：約1,433,000

港元）購置物業、廠房及設備，並動用約23,368,000港元（2018年：約201,710,000港元）
於增置投資物業，除通過收購緯豐而獲得之投資物業以外。該等資本開支的資金
均來自內部資源及先前高山之集資活動。

資本承擔

於2019年3月31日，高山集團有關已訂約但未撥備之資本性開支的資本承擔
約為40,684,000港元（2018年：約 265,975,000港元）。

僱員

於2019年3月31日，高山集團有55名員工（2018年：46名）。於回顧年度內，員工
成本（包括董事酬金）約為21,222,000港元（2018年：約 17,065,000港元）。高山集團根據
僱員之表現、經驗及現行業內慣例而釐定彼等之薪酬。高山集團已為香港僱員設
立強制性公積金計劃，並為中國僱員向中國政府設立之國家資助退休金計劃作出
供款。高山集團設有一項購股權計劃，以鼓勵優秀員工。

展望

儘管外部環境日益嚴峻，香港經濟一直穩步增長。

儘管美中貿易戰日趨激烈、英國脫歐以及近期金融市場的調整致使全球經濟
前景不明朗，香港經濟仍然具有彈性。

高山董事會對房地產市場保持謹慎樂觀的態度，並將繼續投入資源及努力增
加及補充土地儲備以促進其物業發展業務，亦將繼續採取審慎的方法收購及處置
物業及其他投資以確保穩定的經常性收入及高山集團的資本升值。
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截至 2018年3月31日止年度

業務回顧

截至2018年3月31日止年度，高山集團錄得營業額 49,605,000港元，去年則為
36,518,000港元，較去年增加 13,087,000港元或約 35.8%。高山股東應佔本年度溢利為
53,539,000港元，而去年則為高山股東應佔年度虧損26,627,000港元。年內溢利主要
由於投資物業之公平值變動產生收益72,337,000港元，而去年公平值虧損12,792,000

港元。

截至2018年3月31日止年度，每股高山股份基本及攤薄盈利分別為2.31港仙及2.15

港仙，而去年同期每股高山股份基本及攤薄虧損均分別為1.95港仙。高山集團之獨
立業務分部回顧載於下文。

物業投資

於年內，高山集團錄得租金收入總額33,012,000港元（2017年：29,384,000港元），
較去年增加12.3%。該增長主要由於受回顧年度內新購置物業、持續管理租戶組合
及主要投資物業租金回流所推動。

香港

於2018年3月31日，高山集團於香港擁有住宅單位、商業單位及工業單位，總
賬面值為1,156,000,000港元（2017年：910,903,000港元）。截至2018年3月31日止年度，
高山集團錄得物業租金收入16,516,000港元（2017年：14,892,000港元）。

新加坡

於2018年3月31日，高 山 集 團 於 新 加 坡 擁 有 3個 住 宅 單 位，總 賬 面 值 為
162,456,000港元（2017年：142,298,000港元）。截至2018年3月31日止年度，高山集團
收取物業租金收入2,719,000港元（2017年：3,086,000港元）。

中國

於2018年3月31日，高山集團於中國浙江省湖州市擁有 12座廠房及 4座宿舍，
總賬面值為338,177,000港元（2017年：267,168,000港元）。截至2018年3月31日止年度，
高山集團錄得物業租金收入13,777,000港元（2017年：11,406,000港元）。
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物業發展

(i) 延文禮士道項目

於2018年3月31日，高山集團全資擁有該座落於香港九龍九龍塘延文禮士
道14、16、18及20號的發展項目。本發展項目為一項住宅物業，總建築面積約為
47,000平方呎。預期建築工程將於2018年第三季度完工，並預期於2019年第二季度
推出發售。該項目為高山集團的最後一個住宅發展項目，未來高山集團將重點發
展商業物業項目。

(ii) 勿地臣街項目

高山集團擁有香港銅鑼灣勿地臣街11號、13號及15號之非工業樓宇14個單位
中之12個單位（「勿地臣街樓宇」）。於 2017年9月29日，高山集團根據香港法例第 545

章成功透過拍賣收購勿地臣街樓宇2個餘下單位（「餘下單位」）。

於收購餘下單位後，高山集團持有場地面積約 2,857平方呎的勿地臣街樓宇之
100%擁有權。整個地盤正在開發建造中。預期重建項目將於2021年第三季度完工。

證券投資

於回顧年度內，高山集團對其證券投資採取謹慎態度。高山集團購入上市證
券持作買賣投資用途，並售出投資組合中的部分股份。高山集團錄得持作買賣投
資之公平值虧損2,195,000港元（2017年：2,374,000港元）。可供出售投資之減值虧損
為3,406,000港元（2017年：14,176,000港元），較去年大幅減少。因此，於回顧年度內，
高山集團錄得已降減的分部虧損1,316,000港元（2017年：分部虧損為14,705,000港元）。
於回顧年度內，高山集團從持作買賣投資與可供出售投資的上市證券中獲得股息
收入分別為 41,000港元及4,496,000港元。高山集團認為仍持作買賣投資的股份的前
景穩健。高山董事會明白，投資表現或受香港股市波動程度影響，並受到可影響其
價值的其他外部因素限制。因此，高山集團將繼續維持不同市場的多元化投資組
合，以盡量降低潛在的金融風險。此外，高山董事會亦將不時密切監察投資組合的
表現發展狀況。

於2018年3月31日，高山集團持作買賣投資之證券達 3,436,000港元（2017年：
4,505,000港元）。此乃由於 (i)於回顧年度內購入持作買賣投資 2,540,000港元；(ii)持
作買賣投資之證券於2018年3月31日的成本或公平值為1,414,000港元；及 (iii)持作買
賣投資市值金額淨減少2,195,000港元。該投資價值對應的投資組合包括3隻（2017年：
4隻）於聯交所主板上市的股本證券。
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可供出售投資

於2018年3月31日，高山集團亦於可供出售投資項下持有以下重大投資：

公司名稱╱（股份代號）

持有

股份數目

佔公司

已發行

總股本╱

投資總額

之持股

概約

百分比

投資

成本╱

收購成本

截至2018年

3月31日止

年度之

股息收入

截至2018年

3月31日止

年度之

公平值

收益

於2018年

3月31日之

公平值

於2018年

3月31日

佔高山集團

總資產之

概約

百分比

% 千港元 千港元 千港元 千港元 %

香港交易及結算所有限公司
 （「港交所」）(388)（附註） 686,523 0.06 132,434 3,095 40,756 175,063 4.36

其他上市股份 * – – 31,663 1,401 4,189 32,150 0.80     

總計： 164,097 4,496 44,945 207,213 5.16     

* 其他上市股份包括 3間在聯交所主板上市的公司股份。

附註： 於2018年3月7日的股東特別大會上，高山股東已通過一項決議案批准授予高山董事對港
交所的出售授權（「港交所出售授權」）可由2018年3月7日起計12個月期間內出售全部或部
分港交所權益。由 2018年3月7日至該年報日期期間，高山並無根據港交所出售授權出售
任何港交所股份，因此，於該年報日期高山集團實益擁有合共 686,523股港交所股份。詳
情載於高山日期為 2018年2月12日之通函。

貸款融資

於年內，高山集團錄得來自貸款融資業務之利息收入 16,593,000港元（2017年：
6,939,000港元），佔高山集團總營業額約33.5%。於截至2018年3月31日止年度，貸款
融資業務之分部溢利為9,208,000港元（2017年：6,774,000港元）。於2018年3月31日，
應收貸款之未償還本金額為265,297,000港元（2017年：264,395,000港元）。於回顧年
度內，高山集團的貸款融資業務並無錄得任何呆賬或壞賬。高山集團將繼續發展
該分部以賺取更高利息收入。

業務回顧

營業額

截至2018年3月31日止年度，高山集團營業額較去年增加35.8%至49,605,000港元，
該增幅來自物業投資業務之租金收入及來自貸款融資業務之利息收入增長。
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毛利╱毛利率

高 山 集 團 於 截 至2018年3月31日 止 年 度 之 毛 利 為46,725,000港 元，較2017年
36,347,000港元增加約 28.6%或10,378,000港元。本年度之毛利率約為 94.2%（2017年：
99.5%），較上個財政年度減少5.3個百分點，因服務成本增加導致毛利率下降。

除稅前溢利╱虧損

高山集團於截至 2018年3月31日止年度之除稅前溢利為 54,608,000港元，而去
年則為除稅前虧損29,592,000港元。

高山集團之經銷成本由13,000港元增至 40,000港元，較去年增加 207.7%。

高山集團之行政開支為35,525,000港元，較去年 32,911,000港元略增 7.9%。

於回顧年度內，投資物業之公平值變動產生收益為72,337,000港元（2017年：虧
損為12,792,000港元）。

高山集團之融資成本為31,373,000港元，相比2017年19,213,000港元增加12,160,000

港元或63.3%，其中17,128,000港元（2017年：11,050,000港元）為可換股票據之實際利息
支出。

高山股東應佔溢利╱虧損及每股高山股份盈利╱虧損

高山股東於截至 2018年3月31日止年度應佔溢利為 53,539,000港元，而去年則
為虧損26,627,000港元。淨利率為107.9%，而去年則為淨損率 72.9%。

本年度稅項支出為1,069,000港元，而去年則為稅項抵免 2,965,000港元。

截至2018年3月31日止年度，每股高山股份基本及攤薄盈利分別為2.31港仙及2.15

港仙，而去年 2017年則為每股高山股份基本及攤薄虧損 1.95港仙。

流動資金及財務資源

於2018年3月31日，高山集團之資產總額為4,011,917,000港元（2017年：3,407,650,000

港元）。財政資源方面，於2018年3月31日，高山集團之銀行結餘及現金總額為
125,422,000港元。

於2018年3月31日，由於年內透過配售新股份和發行可換股票據募得所得款
項淨額合共94,280,000港元，資本基礎得到了加強。
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於2018年3月31日，高 山 集 團 之 銀 行 借 貸 總 額 為1,092,660,000港 元（2017年：
779,700,000港元）。高山集團之資本負債比率（即銀行借貸總額佔股東資產之百分比）
約為0.40（2017年：0.32）。於2018年3月31日，高山集團流動比率為3.5（2017年：3.4）。

高山集團之營運資金主要來自其營運產生的循環現金流、在資本市場募集的
資金及銀行融資。

集資活動

於年內發行之高山股份

(1) 於2017年7月3日，高山與配售代理訂立配售協議，據此，配售代理同意根據
高山於2017年4月26日舉行之股東特別大會上由高山獨立股東通過之決議案
授予高山董事之經更新一般授權，按竭盡所能基準以每股配售股份0.08港元
之價格配售最多325,000,000股配售股份（總面值為3,250,000港元）予不少於6名
承配人。該等承配人均為獨立專業的機構或個人投資者，且彼等及彼等之最
終實益擁有人均為獨立第三方。高山股份於 2017年7月3日之收市價為 0.08港
元。該配售於 2017年7月19日完成，所得款項淨額（相當於每股配售股份淨發
行價約0.079港元）約為25,740,000港元，擬用於收購勿地臣街樓宇之餘下單位。
所得款項淨額均已於年內全部用於擬定用途。高山董事認為配售屬公平合理
並符合高山及其股東之整體利益。有關詳情載於高山日期為 2017年7月3日及
2017年7月19日之公佈內。

(2) 於2017年11月30日，高山與配售代理訂立配售協議，據此，配售代理同意根據
高山於 2017年7月24日舉行之股東週年大會上由高山股東通過之決議案授予
高山董事之一般授權，按竭盡所能基準以每股配售股份 0.055港元之價格配售
最多447,000,000股配售股份（總面值為 4,470,000港元）予不少於 6名承配人。該
等承配人均為獨立專業的機構或個人投資者，且彼等及彼等之最終實益擁有
人均為獨立第三方。高山股份於2017年11月30日之收市價為0.065港元。該配
售於2018年2月21日完成，所得款項淨額（相當於每股配售股份淨發行價約0.054

港元）約為 24,340,000港元，擬用於收購豐華工業大廈（「豐華大廈」）。所得款項
淨額均已於年內全部用於擬定用途。高山董事認為配售屬公平合理並符合高
山及其股東之整體利益。有關詳情載於高山日期為2017年11月30日、2017年
12月20日、2018年1月31日及2018年2月21日之公佈內。
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於年內發行可換股票據

(1) 於2017年3月1日，高山（作為發行方）與佳豪（「認購方」，一間於英屬處女群島
註冊成立之有限公司，並為高山主要股東之全資附屬公司）（作為認購人）訂
立認購協議，據此，高山有條件同意發行而認購方有條件同意認購本金總額
16,000,000港元之可換股票據（「2017年可換股票據–1」），可按兌換價每股兌換
股份0.16港元兌換為 100,000,000股兌換股份（統稱為「認購事項–1」）。2017年可
換股票據–1就未償還本金額按年利率3厘計算利息。認購事項–1於2017年5月
11日完成，到期日為 2022年5月11日。所得款項淨額約為 15,500,000港元，擬用
作高山集團之一般營運資金。所得款項淨額已於年內全部動用，其中9,200,000

港元用於償還銀行貸款及利息及6,300,000港元用於支付一般營運開支。有關
詳情載於高山日期為2017年3月1日、2017年4月28日及2017年5月11日之公佈
以及高山日期為2017年4月5日之通函內。

(2) 於2017年8月7日，高山（作為發行方）與認購方訂立認購協議，據此，高山有
條件同意發行而認購方有條件同意認購本金總額 28,200,000港元之可換股
票據（「2017年可換股票據 –2」），可按兌換價每股兌換股份 0.06港元兌換為
470,000,000股兌換股份（統稱為「認購事項 –2」）。2017年可換股票據 –2就未償還
本金額按年利率 3厘計算利息。認購事項 –2於2017年9月26日完成，到期日為
2020年9月26日。所得款項淨額約為 27,800,000港元，擬用作高山集團之一般營
運資金。所得款項淨額已於年內按預期全部動用。有關詳情載於高山日期為
2017年8月7日及2017年9月26日之公佈以及高山日期為2017年8月28日之通函內。

於2017年10月18日，認購方行使2017年可換股票據 -2中金額16,920,000港元的
權利，兌換高山282,000,000股兌換股份，該等股份已於同日發行及配發予認購
方。

以往集資活動

於年內，高山進一步動用來自 2017年2月27日配售之所得款項淨額。所得款項
於年內之實際用途更新如下：

公佈日期 事件

所得款項淨額

（概約）

所得款項

擬定用途

於2018年3月31日

之實際用途

2017年 1月3日 根據特別授權配售
 350,000,000股股份

55,000,000港元 收購豐華大廈 全部用於擬定用途
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資產抵押

於2018年3月31日，高山集團之銀行借貸為1,092,660,000港元（2017年：779,700,000

港元）乃以高山集團之投資物業及持作出售發展物業作為抵押，賬面總淨值分別為
986,740,000港元及1,634,964,000港元（2017年：785,873,000港元及597,868,000港元）。

重大收購

收購勿地臣街樓宇之餘下單位

於拍賣日期前，高山集團已擁有全棟勿地臣街樓宇14個單位中的12個單位；
餘下單位之價值佔競投價42%。該拍賣於2017年9月29日舉行，高山集團競投成功。
因此高山集團收購餘下單位之代價為185,220,000港元（即最終競投價之 42%），其資
金部分來自高山內部資源，部分來自銀行融資。收購事項之完成日期為 2017年10

月30日。高山董事認為勿地臣街樓宇地盤將與高山已擁有之一項毗鄰物業一起，
重建為新綜合商業樓宇，其將在發展成本及該等物業之未來銷售或租賃上獲得規
模效應。

有關該收購事項之詳情載於高山日期為 2017年8月22日及2017年9月29日之公
佈及高山日期為2017年9月12日之通函內。

收購豐華大廈

作為買方的寶藝國際集團有限公司（高山之間接全資附屬公司）（「寶藝國際」），
分別於2017年8月14日及8月15日，與各賣方（均為獨立第三方）訂立一份買賣協議
及一份臨時協議，據此（其中包括），寶藝國際有條件同意收購及賣方均同意出售
豐華大廈 1樓工作坊A（全幢豐華大廈不可分割份數之4/120份，總實用面積約1,910

平方呎）及豐華大廈地面工作坊D（全幢豐華大廈不可分割份數之 6/120份，總實用
面積約1,637平方呎），總代價為81,300,000港元。收購事項於 2017年11月中旬完成。

作為買方的寶藝國際，於2017年11月20日，與賣方（均為獨立第三方）就買賣
協議訂立一份協議，據此（其中包括），寶藝國際有條件同意收購及賣方均同意出
售豐華大廈地面的工作坊場地A1，總代價為53,000,000港元。該物業單位分為3部分，
第1部分和第2部分為租約租賃，第3部分由賣方自用。此外，陳啟華及陳彩鳳（作為
持牌人）於完成日期後有權獲得該第3部分的使用牌照，每月牌照費用為30,000港元
（包括差餉，地稅及管理費和支付 116,790港元，每3個月支付一次，暫時豁免更換土
地使用者），直至2018年6月30日，而且持牌人還可選擇延長牌照期限至2018年12月
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31日。該物業單位目前以每月61,100港元之租金出租（包括地稅及管理費，不包括
其他支出），根據租賃協議持有的按金為122,200港元，目前用於商業用途。收購事
項於2018年 2月9日完成。

有關收購事項之詳情載於高山日期為2017年8月16日、2017年9月29日及2017

年11月23日之公佈及高山日期為2017年9月29日及 2018年1月4日之通函內。

收購永昌大廈

於2017年3月28日，高山集團透過康圖發展有限公司（高山之間接全資附屬公司）
（「康圖發展」）與17名賣方（均為獨立第三方）分別訂立 17份臨時協議，據此，康圖發
展已同意向相關賣方收購各自物業，現金代價總額為226,052,500港元。該等物業包
括永昌大廈 18個工業單位及 2個停車位（統稱「永昌物業」），永昌物業中有 11個單位
的租賃協議其條款於2017年3月28日仍在生效。有關租賃的屆滿期均介乎2017年4

月至2020年 4月。收購永昌物業已於2017年6月28日完成。

有關詳情載於高山日期為 2017年3月29日之公佈及高山日期為 2017年5月12日
之通函內。

收購資本中心

於2018年1月11日，獅皇投資有限公司（「獅皇」）（高山之全資附屬公司）與賣方
貴聯控股國際有限公司（一間於開曼群島註冊成立之有限公司，其股份在聯交所主
板上市（股份代號：1008）（「賣方」）訂立臨時協議，據此，(i)獅皇有條件同意購買而
賣方有條件同意出售銷售權益（「銷售權益」）（包括Empire Sail Limited（「目標公司」，
連同其附屬公司統稱「目標集團」）之全部已發行股本（目標公司為一間於英屬處女
群島註冊成立之有限公司，並為賣方之全資附屬公司）及目標集團應付及結欠賣方
及賣方附屬公司之股東貸款約221,000,000港元（「銷售貸款」），代價為295,000,000港
元（可予調整）；及 (ii)獅皇同意，待完成後，向賣方或其代名人授出一項售後回租租
約，分別按每月 256,240港元及62,559港元之租金回租香港告士打道 151號資本中心
1201A室（「物業 1」）及香港告士打道151號資本中心 1202室（「物業 2」），租期自緊隨完
成日期後翌日起計為期兩年。目標公司擁有香港告士打道151號資本中心位於12樓
的01、02、03、05、06、07、08及09號辦公單位（總實用面積約11,316平方呎）及位於
3樓的 329、330及331號車位。收購目標集團已於 2018年4月30日完成。
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有關詳情載於高山日期為 2018年1月11日之公佈及高山日期為 2018年3月15日
之通函內。

除上文披露外，高山集團於年內已無其他有關附屬公司或聯營公司之重大收購。

外匯波動之風險

高山集團之營業額與支出以美元、港元、新加坡元及人民幣為主。於年內，高
山集團並無因兌換率波動而承受重大風險，因此並無運用任何金融工具作對沖用途。
高山董事認為承受兌換率波動之風險極微。

或然負債

於2018年3月31日，高山集團並無任何重大或然負債（2017年：無）。

資本開支及資本承擔

資本開支

截至2018年3月31日止年度，高山集團投資1,433,000港元（2017年：3,558,000港
元）購置物業、廠房及設備，並動用 201,710,000港元（2017年：13,778,000港元）於增置
投資物業。該等資本開支的資金均來自內部資源及先前高山之集資活動。

資本承擔

於2018年3月31日，高山集團有關投資物業已訂約但未撥備之資本性開支的
資本承擔為265,975,000港元（2017年：9,842,000港元）。

僱員

於2018年3月31日，高山集團有46名員工（2017年：42名）。於回顧年度內，員工
成本（包括董事酬金）為17,065,000港元（2017年：15,264,000港元）。高山集團根據僱員
之表現、經驗及現行業內慣例而釐定彼等之薪酬。高山集團已為香港僱員設立強
制性公積金計劃，並為中國僱員向中國政府設立之國家資助退休金計劃作出供款。
高山集團設有一項購股權計劃，以鼓勵優秀員工。
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展望

香港經濟健康發展，經濟增長信心上揚及境外資本持續流入，均有望成為樓
市發展基礎。於 2017年，在強勁投資需求與充裕流動資金帶動下，樓價繼續跑贏預
期；而於 2018年，儘管買家情緒可能受到美國加息週期到來的影響，但預計樓價依
然穩步上漲。寫字樓市場將繼續受惠於本地生產總值的有力增長及主要行業的樂
觀商業前景，而租金成本高企將促使公司到新興商業區另覓替代方案。工業市場
方面，全新的活化政策將進一步提升工業物業價值，從而吸引新投資。高山集團預
期，短期內香港新興建商業樓宇的需求增加而且供應趨緊。高山集團將積極尋求
可行的發展項目以增加高山集團的土地儲備，並且透過精準的產品定位及有效的
銷售及推廣策略將物業項目推出市場。

透過資本市場的集資活動，高山集團已成功為物業發展項目及一般營運資金
籌集資金，而且融資成本相比銀行融資更低。

高山集團依然對香港樓市的穩定發展保持樂觀，並將注重加強物業發展及投
資業務，提升效率及分散發展項目組合，納入各類黃金地段之商業物業，確保高山
集團之長期競爭力並致力滿足高山集團及其股東之整體最佳利益。

截至 2017年 3月31日止年度

業務回顧

於年內，高山集團主要從事物業投資（包括擁有及租賃投資物業）、物業發展、
證券投資及貸款融資業務。

營業額地區性分析

於年內，投資物業所得之租金收入來自位於香港、新加坡及中國之物業。

(i) 物業投資

截至2017年3月31日止年度，物業投資分部之營業額增加 23.5%至29,384,000港
元（2016年：23,786,000港元）。營業額增加主要由於增購投資物業、續租、根據現有
租賃協議條款而作的週期性租金調整以及新租戶的影響所致。

高山集團於中國湖州擁有9座廠房及4座宿舍，總建築面積約為94,351平方米。
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(ii) 物業發展

勿地臣街項目

就位於香港銅鑼灣勿地臣街11號及13號所有不可分割份數單位，高山已
於2015年12月向土地審裁處提交申請收購勿地臣街最後單位（「餘下單位」）作
為重建之目的。於 2017年1月收到一項法院命令有關於 2017年7月上旬開始一
連8日審理勿地臣街項目。

延文禮士道項目

延文禮士道項目乃一項住宅物業發展項目，座落於香港九龍九龍塘延文
禮士道14、16、18及20號。上層建築已施工並預期於 2018年在市場銷售。

(iii) 證券投資

高山集團的策略是維持證券組合多元化，以減少任何證券的價格波動之影響。

截至2017年3月31日止年度，高山集團持有買賣證券合共4,505,000港元，較
2016年3月31日 之5,944,000港 元，減 少24.2%。此 乃 由 於 (1)於 年 內 購 入 買 賣 證 券
935,000港元；及 (2)買賣證券之市場價值淨減少2,374,000港元。此分部於年內錄得
虧損14,705,000港元（2016年：虧損 11,354,000港元）。

(iv) 貸款融資

截至2017年3月31日止年度，本分部錄得營業額6,939,000港元（2016年：4,445,000

港元）較2016年增加56.1%。

財務回顧

營業額

截至2017年3月31日止年度，高山集團營業額較去年減少64.7%至36,518,000港元。
收入減少主要由於採購及出口成衣業務分部已逐步停止運作。

毛利╱率

該年度之毛利為36,347,000港元，較去年36,438,000港元輕微減少91,000港元或
0.2%。該年度之毛利率由35.2%增至99.5%。



董事會函件

– 27 –

除稅前虧損

截至2017年3月31日止年度之除稅前虧損為 29,592,000港元，相比去年除稅前
虧損為61,238,000港元。

經銷成本由 1,762,000港元下降至 13,000港元，較去年減少了 99.3%。主要由於
採購及出口成衣分部之營業額減少所致。

行政開支為32,911,000港元，較去年30,429,000港元輕微增加 8.2%。

於回顧年內，投資物業之公平值變動產生之虧損減少61.7%至12,792,000港元
（2016年：虧損為 33,399,000港元）。

融 資 成 本 為 19,213,000港 元，相 比 2016年15,099,000港 元 增 加4,114,000港 元 或
27.2%，其中11,050,000港元（2016年：8,290,000港元）為可換股票據之實際利息支出。

高山股東應佔虧損及每股高山股份虧損

截至2017年3月31日止年度，高山股東應佔虧損為26,627,000港元，相比去年虧
損為69,268,000港元。淨虧損率增至72.9%，相比去年淨虧損率為 67.0%。

本年度稅項抵免為2,965,000港元，而去年稅項支出是 8,030,000港元。

截至2017年3月31日止年度，每股高山股份基本及攤薄虧損為 0.02港元，相比
去年每股高山股份基本及攤薄虧損為0.14港元。

流動資金及財務資源

於2017年3月31日，高山集團之資產總額為3,407,650,000港元（2016年：2,574,086,000

港元）。財政資源方面，於2017年3月31日，高山集團之銀行結餘及現金總額為
513,490,000港元（包括銀行存款3個月以上原到期日）。

於2017年3月31日，資本基礎得到了加強源於所得款項淨額合共 145,200,000港
元乃於年內透過配售新股份和發行可換股票據。

於2017年3月31日，高 山 集 團 之 銀 行 借 貸 總 額 為 779,700,000港 元（2016年：
100,087,000港元）。高山集團之資本負債比率（即銀行借貸總額佔股東資產之百分比）
約為0.32（2016年：0.04）。於2017年3月31日，高山集團之流動比率為3.4（2016年：9.1）。
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高山集團之營運主要由其營運產生的循環現金流、在資本市場募集的資金及
銀行融資提供資金。

集資

截至2017年3月31日止年度，高山有以下企業行動，增強高山集團的財務狀況
及前景，從而提高高山股東價值：

(i) 於2017年3月1日，高山與佳豪（認購方）訂立認購協議，為高山主要股
東，認購高山發行之 2017年可換股票據（「2017年可換股票據」），本金總
額為16,000,000港元。2017年可換股票據年利率為 3%，年期為 5年，每股
高山股份兌換價為0.16港元。該交易於2017年4月26日由高山獨立股東批
准，2017年可換股票據證書已於 2017年5月11日發行。所得款項淨額約為
15,500,000港元，擬用作高山集團之一般營運資金。截至該年報日期，所
有所得款項淨額尚未使用。

(ii) 於2017年1月3日，高山與配售代理人訂立配售協議，據此，高山已同
意根據特別授權配發及發行，配售代理人已同意向獨立投資者發行
350,000,000股 配 售 股 份，價 格 為 特 別 授 權 的 每 股0.16港 元，並 於2017

年2月13日由高山獨立股東批准。該配售於2017年2月27日完成，全部
350,000,000股配售股份已成功配售。所得款項淨額約為 55,440,000港元，
擬用於購置豐華工業大廈餘下單位。截至該年報日期，所有所得款項淨
額尚未使用。

(iii) 於2016年10月13日，高山與包銷商訂立包銷協議，並建議透過發行不少
於4,685,496,177股供股及不多於 5,808,955,200股供股，按高山每股供股股
份0.103港元之認購價，集資不少於 435,600,000港元及不多於 598,300,000

港元，基準為於記錄日期持有每1股高山股份可獲發3股供股股份。但由
於2016年12月15日，高山獨立股東不通過該決議案，因此供股事宜被擱置。
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(iv) 於2016年9月8日，高山與配售代理訂立配售協議，據此，高山已同意根
據一般授權配發及發行，配售代理已同意向獨立投資者配售223,000,000

股配售股份，配售價為每股高山股份0.18港元。配售於2016年9月22日完成，
全部223,000,000股配售股份已成功配售。所得款項總淨額約 39,700,000港
元，擬用於高山集團之適當收購、投資機會、其考慮因素及高山集團之
一般營運資金。於該年報日期，所得款項淨額已根據擬定用途全部用作(i)

貸款融資業務1,000,000港元；(ii)支付營運開支1,500,000港元；及 (iii)收購
附屬公司 7,000,000港元；及餘額 30,200,000港元已用作收購豐華工業大廈
之物業單位。

(v) 於2016年7月13日，高山與Able Merchant Limited（認購方）訂立認購協議，
認購高山發行 2016年可換股票據本金額為 50,000,000港元（「2016年可換股

票據」）之獨立第三方。2016年可換股票據年利率為2%，為期 3年，兌換價
為0.225港元。發行於 2016年7月27日完成。所得款項淨額約為 50,000,000

港元，擬用於高山集團之適當收購、投資機會及高山集團之一般營運資
金。於該年報日期，所得款項淨額已根據擬定用途全數用作 (i)支付營運
開支3,400,000港元；(ii)貸款融資業務10,000,000港元；及 (iii)收購豐華工
業大廈之物業單位36,600,000港元。

發行新高山股份

於2017年3月31日，高山已發行普通股總數為 1,911,832,059股（2016年3月31日：
1,116,609,837股）。該年度共發行新高山股份 795,222,222股。

(i) 於2016年9月22日，根據日期為 2016年9月8日向配售代理人配售之配售
協議，以每股高山股份0.18港元發行223,000,000股新高山股份。配售協議
詳情載於高山日期為2016年9月8日的公告。

(ii) 於2017年2月27日，根據配售代理人於 2017年1月3日訂立之配售協議，以
每股高山股份 0.16港元發行 350,000,000股新高山股份。配售協議詳情載
於高山日期為2017年1月3日的公告。

(iii) 於年內，根據行使 2016年可換股票據之兌換權而發行了222,222,222股新
高山股份。
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2016年可換股票據及2017年可換票據之詳情

2016年可換股票據詳情

2016年可換股票據詳情概述如下：

2016年可換股票據持有人 : Able Merchant Limited

本金金額 : 50,000,000港元

發行日期 : 2016年7月27日

到期日 : 2019年7月26日

兌換價 : 0.225港元（可予調整）

於2016年11月7日，2016年可換股票據附帶之兌換權已全部悉數兌換。

2017年可換股票據詳情

於2017年3月1日，高山與佳豪（高山的主要股東）簽訂了認購協議有關高山發
出本金金額16,000,000港元的2017年可換股票據，為期 5年，年息為3%，而每股高
山股份兌換價為 0.16港元。此交易已於 2017年4月26日獲高山獨立股東通過及並於
2017年5月11日發行了可換股票據證書。

2017年可換股票據詳情概述如下：

2017年可換股票據持有人 : 佳豪發展有限公司

本金金額 : 16,000,000港元

發行日期 : 2017年5月10日

到期日 : 2022年5月10日

兌換價 : 0.16港元（可予調整）

於該年報日期，自發行日期起沒有行使任何兌換權。
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資產抵押

於2017年3月31日，高山集團之銀行借貸為779,700,000港元（2016年：100,087,000

港元）乃以高山集團之投資物業及持作出售發展物業之賬面總淨值分別為785,873,000

港元及597,868,000港元（2016年：208,196,000港元及無）作為抵押。

重大收購及出售

第一次收購豐華大廈

於2016年6月13日2016年6月20日，作 為 買 方 之 高 山 直 接 全 資 附 屬 公 司Skill 

Master Investments Limited（「Skill Master」）與獨立第三方之賣方訂立買賣協議和補充
協議，以代價51,981,900港元收購投資控股公司名為寶藝國際有限公司。其唯一的
資產是與位於香港九龍青山道646，648及648A號20個豐華工業大廈（「豐華大廈」）
的業主簽訂的20份物業購買協議。該收購為高山集團收購餘下的14個物業單位和
重建豐華大廈作好準備。收購的詳情載於高山於 2016年6月13日及2016年7月13日
刊發的公告。該交易已於2016年8月1日獲高山股東通過。

第二次收購豐華大廈

於2016年8月3日，Skill Master作為買方與作為獨立第三方之賣方訂立買賣協議，
以收購投資控股公司名為Daily Leader Limited，代價為 64,525,000港元。其唯一的資
產是與5個豐華大廈的業主共有5份物業購買協議。該收購為高山集團收購餘下的
9個物業單位和重建豐華大廈作好準備。收購的詳情載於高山於 2016年8月3日刊發
的公告。該交易已於2016年10月7日獲高山股東通過。

收購永昌大廈

於2017年3月28日，康圖發展有限公司（高山之間接全資附屬公司）作為買家與
位於香港九龍瓊林街121號永昌工業大廈（「永昌大廈」）的 18個單位業主及停車場業
主訂立17份物業購買協議，代價為 226,053,000港元。收購事項為高山集團收購餘下
6個物業單位和重建永昌大廈作好準備。收購事項詳見高山於 2017年3月29日刊發
的公告。該收購已於2017年6月5日的特別股東大會獲高山股東通過。

除上文所述外，截至 2017年3月31日止年度，高山集團並無有關附屬公司或聯
營公司之重大收購或出售。
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外匯波動之風險

高山集團之營業額與支出以美元、港元、新加坡元及人民幣為主。於年內，高
山集團並無因兌換率波動而承受重大風險，因此並無運用任何金融工具作對沖用途。
高山董事認為承受兌換率波動之風險極微。

或然負債

於2017年3月31日，高山集團並無任何重大或然負債（2016年：無）。

資本開支及資本承擔

資本開支

截至2017年3月31日止年度，高山集團共投資3,558,000港元（2016年：90,000港元）
購置物業、廠房及設備，並動用14,779,000港元（2016年：214,936,000港元）於增置投
資物業。該等資本開支均以內部資源及先前高山之集資活動提供資金。

資本承擔

於2017年3月31日，高山集團有關投資物業已訂約但未撥備之資本性開支的
資本承擔為9,842,000港元（2016年：5,241,000港元）。

僱員

於2017年3月31日，高山集團有42名員工（2016年：40名）。於回顧年內，員工成
本（包括董事酬金）為15,264,000港元（2016年：16,501,000港元）。高山集團根據僱員之
表現、經驗及現行業內慣例而釐定彼等之薪酬。高山集團已為香港僱員設立強制
性公積金計劃，並為中國僱員向中國政府設立之國家資助退休金計劃作出供款。
高山集團設有一項購股權計劃，以鼓勵優秀員工。

展望

高山集團將繼續集中發展現有主要業務：(1)物業投資；(2)物業發展；(3)證券
投資；(4)貸款融資及其他潛在項目，期望為其股東提供穩定的回報，並為高山集
團帶來有成果的增長。
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於香港，儘管政府增加新辣招冷卻樓市，惟對市場影響只是短暫。由於現時
利息持續低企，加上近期土地拍賣成交價屢創新高，帶動大市氣氛，買家入市信心
仍然強勁。

此外，高山集團將致力投放資源及擴展其貸款融資業務，預計此業務將繼續
成為高山集團主要收入來源的一部分。同時，高山集團亦將維持嚴謹的財務政策
及審慎現金流管理，以確保高山集團有充足的流動資金，以作營運及現有和未來
的投資。

高山集團相信，在動盪的經濟環境中，該等經營策略可讓高山集團保持其競
爭力及降低風險，從而確保高山集團可持續增長。

運榮及本集團之資料

本公司為一間於百慕達註冊成立之投資控股有限公司，其股份於聯交所主板
上市（股份代號：1218）。本集團主要從事物業投資、物業發展、證券投資及貸款融
資業務。

運榮（本公司之全資附屬公司）為一間根據香港法律註冊成立之有限公司。其
主要業務為投資控股。

上市規則之涵義

由於累計該等購入事項及認購供股項下之高山股份構成了本公司一項主要交
易，因此總購入事項須遵守上市規則第14章之申報、公告及股東批准之規定。

於相關期間之購入事項構成了本公司一項須予披露交易，而累計該等購入事
項、供股及於相關期間之購入事項仍是本公司一項主要交易，因此於相關期間之
購入事項只須遵守上市規則第 14章之申報及公告。於相關期間之購入事項詳情載
於本公司日期為2020年2月21日之公告。

據董事在作出一切合理查詢後所深知、盡悉及確信，概無股東於有關總購入
事項及於相關期間之購入事項中擁有重大利益，倘於本公司股東大會上提呈上述
主要交易以供股東批准，概無股東須就批准交易之決議案放棄投票。
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股東書面批准

根據上市規則第14.44條，本公司已取得其主要股東樂洋有限公司及Magical 

Profits Limited（合共擁有46,609,144股股份，相當於最後實際可行日本公司已發行
股本約51.04%）書面批准總購入事項，代替於本公司股東大會上通過決議案。樂
洋有限公司持有 17,429,664股股份，相當於最後實際可行日本公司已發行股份約
19.09%，由本公司副主席兼執行董事雷玉珠女士全資擁有。Magical Profits Limited

持有29,179,480股股份，相當於最後實際可行日期本公司已發行股份約31.95%，由
溫特博森信託有限公司（作為The Magical 2000 Trust之信託人）全資擁有。The Magical 

2000 Trust之受益人包括雷玉珠女士之家族成員（包括雷玉珠女士之女兒、本公司執
行董事官可欣女士），但雷玉珠女士及其配偶除外。因此，就上市規則而言，樂洋
有限公司及Magical Profits Limited為「有密切聯繫的股東」。

其他資料

敬希 閣下同時垂注本通函各附錄所載之其他資料。

此致

列位股東  台照

代表
永義國際集團有限公司

主席兼首席行政總裁
謝永超

謹啟

2020年3月5日
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1. 本集團財務概要

有關本集團之詳情載列於過去三 (3)年本集團已公佈之年報及最近中期業績
報告，副本可於下列超連結獲取：

截至六個月 超連結 主要相關頁數

2019年 9月30日 https://www1.hkexnews.hk/listedco/listconews/sehk/2019/1218/2019121800393_c.pdf 26–88

截至年度 超連結 主要相關頁數

2019年 3月31日 https://www1.hkexnews.hk/listedco/listconews/sehk/2019/0628/ltn20190628334_c.pdf 78–246

2018年 3月31日 https://www1.hkexnews.hk/listedco/listconews/sehk/2018/0629/ltn20180629312_c.pdf 75–194

2017年 3月31日 https://www1.hkexnews.hk/listedco/listconews/sehk/2017/0629/ltn20170629280_c.pdf 63–174

本公司截至 2017年、2018年及2019年3月31日止三 (3)個年度及截至 2019年9月
30日止六個月的管理層討論及分析分別於本公司相關期間的已刊發年報及中期業
績報告中披露。

2. 營運資金

董事經考慮到目前可動用財務資源後認為，在並無不可預見之情況下，本集
團有足夠營運資金應付自本通函刊發日期起計十二 (12)個月期間之需要。

3. 債務

於2020年1月31日營業時間結束時，即本通函付印前為確定本集團債務之最
後實際可行日，本集團有未償還銀行貸款約 1,349,729,000港元，以本集團之出租物
業、投資物業、持作出售發展物業及持作出售物業作為抵押擔保，該等於2020年1

月31日之賬面值分別約為74,162,000港元、1,456,451,000港元、1,999,329,000港元及
92,240,000港元，所有銀行貸款均由本公司擔保。
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除上述所披露者及集團內公司間之負債外，於2020年1月31日營業時間結束時，
本集團並無任何已授權或已產生但尚未發出、已發出但尚未償還或已同意發出之
任何債務證券、銀行透支、貸款或其他類似債務、承兌負債（正常貿易票據除外）或
承兌信貸、債務證券、按揭、抵押、租約融資、租購承擔、保證、無保證、有擔保和
無擔保的借款及債務或其他重大或然負債。

4. 本集團之財務及經營前景

儘管由於環球經濟增長放緩、中美貿易戰及2019冠狀病毒病 (COVID-19)爆發
帶來環球經濟不明朗，本集團對房地產市場保持謹慎樂觀的態度，並將投入資源
及努力增加及補充其土地儲備以促進發展。本集團將繼續採取審慎的方法收購及
出售物業。此外，本集團將繼續尋找潛在投資物業作經常性收入及資本增值，同時
擴大其貸款融資業務以促進本集團的穩定經常性收入增長。

該等策略旨在使本集團維持其競爭力，從而確保本集團的可持續發展及確保
股東利益。

5. 重大變動

據董事確認，除受2019冠狀病毒病及其他不可預測的情況影響下，自2019年3

月31日（即本公司最近期刊發之經審核綜合賬目之結算日）起至最後實際可行日（包
括當日）止，本集團之財務或貿易狀況均無任何重大不利變化。



附錄二  本集團未經審核備考資產及負債表

– II-1 –

A. 本集團未經審核備考簡明資產及負債表

以下為作說明用途之本集團未經審核備考簡明資產及負債表（「報表」），乃按
照下文附註所載基準編製，以說明假設於2020年2月11日供股下認購高山供股股份（「過
往購入事項」）及於2020年2月12日至2020年2月13日期間購入20,890,000股高山股份（「該
等購入事項」）（過往購入事項及該等購入事項以下統稱「交易」）已於 2019年9月30日
進行對本集團之財務狀況所帶來之影響：

報表乃按照本集團於2019年9月30日之未經審核簡明綜合財務狀況表，摘錄
自載於本集團截至 2019年9月30日止六個月已刊發中期報告及作出由交易所帶來
之影響的備考調整所編製。
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報表乃由董事乃根據多項假設、估計、不確定因素及目前所得資料而編製，
僅供說明用途。因此，由於報表之性質使然，未必可真確地反映倘交易確實於 2019

年9月30日發生，本集團可達成之實際財務狀況。再者，本集團之報表並不旨在預
計本集團之未來財務狀況。

本集團

於2019年
9月30日 備考調整

本集團

備考總額

千港元 千港元 千港元 千港元 千港元
（附註 1） （附註 2） （附註 3） （附註 4）

非流動資產

物業、廠房及設備 81,419 – – – 81,419
使用權資產 1,761 – – – 1,761
投資物業 1,459,450 – – – 1,459,450
聯營公司權益 534,058 71,419 70,836 – 676,313
一間合營公司權益 1,739 – – – 1,739
按公平值計入損益之
 金融資產 128,069 – – – 128,069
按公平值計入其他
 全面收益之
 債務工具 30,566 – – – 30,566
應收貸款 11,902 – – – 11,902
無形資產 500 – – – 500
按金 205 – – – 205
按攤銷成本計量之
 其他債務工具 29,950 – – – 29,950     

2,279,619 71,419 70,836 – 2,421,874     
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本集團

於2019年
9月30日 備考調整

本集團

備考總額

千港元 千港元 千港元 千港元 千港元
（附註 1） （附註 2） （附註 3） （附註 4）

流動資產

持作出售發展物業 1,981,991 – – – 1,981,991
持作出售物業 119,181 – – – 119,181
按公平值計入損益之
 金融資產 66,491 – – – 66,491
按公平值計入其他
 全面收益之
 債務工具 15,591 – – – 15,591
貿易及其他應收款項 13,812 – – – 13,812
可收回稅項 89 – – – 89
應收貸款 278,135 – – – 278,135
應收一間合營公司
 金額 26 – – – 26
銀行結餘及現金 103,718 (71,419) (10,544) (250) 21,505     

2,579,034 (71,419) (10,544) (250) 2,496,821     

流動負債

貿易及其他應付款項 37,517 – – – 37,517
應付非控股股東金額 86,498 – – – 86,498
應付稅項 50,124 – – – 50,124
有抵押銀行借貸 766,763 – – – 766,763
租賃負債 1,036 – – – 1,036     

941,938 – – – 941,938     

流動資產淨值 1,637,096 (71,419) (10,544) (250) 1,554,883     

資產總額減流動負債 3,916,715 – 60,292 (250) 3,976,757     

非流動負債

有抵押銀行借貸 549,105 – – – 549,105
租賃負債 743 – – – 743     

549,848 – – – 549,848     

淨資產 3,366,867 – 60,292 (250) 3,426,909     



附錄二  本集團未經審核備考資產及負債表

– II-4 –

附註：

1. 該等數據乃摘錄自載於本集團截至 2019年9月30日止六個月已刊發中期報告內之本集團
於2019年9月30日之未經審核簡明綜合財務狀況表。

2. 該調整代表供股下按認購價為 0.483港元以合共現金代價約 71,419,000港元悉數認購
147,866,132股高山股份之全部暫定配額。

3. 該調整代表於2020年2月12日至2020年2月13日期間於巿場以合共現金代價約 10,544,000

港元按巿場價格（不包括交易成本）購入 20,890,000股高山股份。

 根據高山截至 2019年9月30日止六個月已刊發中期報告，高山於 2019年9月30日之淨資產
約為2,788,849,000港元。於 2020年2月11日根據供股之配額及發行供股股份後，倘供股已
於2019年9月30日進行，高山於 2019年9月30日之淨資產增加至約3,148,764,000港元。

 於該等購入事項後，本集團持有高山之權益增加約2.25% （由約19.84%增加至約22.09%)及
分佔高山之淨資產增加約 70,836,000港元。在考慮該等購入事項之現金代價約 10,544,000

港元後，本集團因購入聯營公司額外權益而錄得議價收益約60,292,000港元。

4. 該調整代表由交易衍生並以現金支付之估計交易成本約250,000港元。

5. 由於董事認為於 2019年9月30日之聯營公司權益之可收回金額較其之賬面值高，因此並
無對聯營公司權益進行減值。

6. 概無就本集團於2019年9月30日後進行之任何貿易結果或其他交易作出調整。
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B. 有關未經審核備考財務資料之會計師報告

以下為獨立申報會計師中匯安達會計師事務所有限公司（香港執業會計師）發
出之報告全文，該報告僅為載入本通函而編製：

敬啟者：

吾等已完成鑒證工作，就永義國際集團有限公司（「貴公司」）董事所編製 貴
公司及其附屬公司（以下統稱「貴集團」）之備考財務資料作出報告，僅供說明之用。
備考財務資料包括 貴公司所刊發日期為 2020年3月5日之通函第 II-1至 II-4頁所載
於2019年9月30日之備考資產負債表（「報表」）。董事編製報表所依據之適用標準載
於通函第 II-2頁。

報表乃由董事編製，以說明於2020年2月11日供股下認購高山供股股份及於
2020年2月12日至2020年2月13日期間購入20,890,000股高山股份對 貴集團於2019

年9月30日之財務狀況之影響，猶如交易已於2019年9月30日進行。作為此程序之
一部分，董事已從 貴集團截至2019年9月30日止六個月已刊發中期報告（並無就此
發表審核報告）內所載之未經審核簡明綜合財務狀況表中摘錄有關 貴集團財務狀
況之資料。

董事對備考財務資料之責任

董事負責根據香港聯合交易所有限公司證券上市規則（「上市規則」）第四章第
29段及參考香港會計師公會所頒佈之會計指引（「會計指引」）第 7號「編製備考財務
資料以供載入投資通函」編製報表。
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吾等之獨立性及品質控制

吾等已遵守香港會計師公會所頒佈之「專業會計師職業道德守則」內有關獨立
性及其他職業道德之規定，有關規定乃建基於誠信、客觀、專業能力及應有審慎態
度、保密及專業行為等基本原則。

本事務所應用香港品質控制準則第1號，並據此維持全面之品質控制系統，包
括關於遵守職業道德規定、專業標準及適用法律與監管規定之成文政策及程序。

申報會計師之責任

吾等之責任乃根據上市規則第四章第29(7)段之規定，就報表發表意見，並
向 閣下匯報吾等之意見。對於吾等過往就編製報表所用任何財務資料而發出之
任何報告，除對該等報告出具當日之報告收件人負責外，吾等概不承擔任何責任。

吾等根據香港會計師公會所頒佈之香港鑒證工作準則第3420號「就編製章程
內備考財務資料作出報告之鑒證工作」執行吾等之工作。該準則要求申報會計師計
劃及執行有關程序，以對董事有否根據上市規則第四章第 29段及參考香港會計師
公會所頒佈之會計指引第 7號「編製備考財務資料以供載入投資通函」編製報表取
得合理保證。

就是次受聘而言，吾等並無責任更新編製報表所用之任何過往財務資料或就
有關資料重新發出任何報告或意見，而在是次受聘之過程中，吾等亦無審核或審
閱編製報表所用之財務資料於通函載入報。

於通函載入報表之目的，僅為說明某一重大事件或交易對 貴集團未經調整
財務資料之影響，猶如該事件或交易已於為作說明而選擇之較早日期發生或進行。
因此，吾等概不保證該事件或交易於2019年9月30日之實際結果會否與所呈列者相同。
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就報表是否已按照適用標準妥善編製作出報告而進行之合理鑒證工作，涉及
執行有關程序以評估董事用以編製報表之適用標準有否提供合理基準以呈列該事
件或交易所直接造成之重大影響，並須就以下事項獲取充分適當之憑證：

• 相關備考調整是否已適當地按照該等標準編製；及

• 報表是否反映已對未經調整財務資料適當地作出有關調整。

所選用之程序取決於申報會計師之判斷，並考慮申報會計師對 貴集團之性
質、與編製報表有關之事件或交易以及其他相關受聘情況之了解。

是次委聘工作亦涉及評估報表之整體呈列方式。

吾等相信，吾等所獲得之憑證充分適當，足以為吾等意見提供基礎。

意見

吾等認為：

(a) 報表已按所述基準妥為編製；

(b) 有關基準與 貴集團之會計政策貫徹一致；及

(c) 就根據上市規則第四章第29(1)段所披露之報表而言，該等調整乃屬適當。

此致

永義國際集團有限公司

董事會 台照

中匯安達會計師事務所有限公司

執業會計師
香港
謹啟

2020年3月5日
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1. 責任聲明

本通函所載資料乃遵照上市規則而提供有關本公司之資料，董事就此共同及
個別承擔全部責任。董事作出一切合理查詢後，確認就彼等所深知及確信，本通函
所載資料在任何重大方面準確及完整，且無誤導或欺騙成份，亦無遺漏任何其他
事實，以致本通函所載之任何陳述有誤導成份。

2. 權益披露

(a) 董事及本公司主要行政人員之權益

於最後實際可行日，董事及本公司主要行政人員於本公司或其任何相聯
法團（定義見證券及期貨條例第XV部）之股份、相關股份及債權證中，擁有以
下 (i)根據證券及期貨條例第XV部第7及8分部條文須知會本公司及聯交所之
權益及淡倉（包括根據證券及期貨條例之該等條文彼等被當作或被視為擁有
之權益或淡倉），或 (ii)根據證券及期貨條例第352條規定須列入該條例所指之
登記冊內之權益及淡倉，或 (iii)根據上市規則所載上市發行人董事進行證券
交易的標準守則（「標準守則」）規定須知會本公司及聯交所之權益及淡倉：

(i) 於本公司之權益（好倉）

董事名稱 身份 持有股份數目

佔已發行

股份總數之

概約百分比

雷玉珠 受控制法團之權益
 （附註 1）

17,429,664 19.09%

官可欣 信託受益人（附註 2） 29,179,480 31.95%

附註：

1. 17,429,664股股份由樂洋有限公司實益擁有，該公司乃由雷玉珠女士（執行董
事）全資擁有。

2. 29,179,480股股份以Magical Profits Limited之名義登記及由其實益擁有，該
公司乃由Accumulate More Profits Limited全資擁有，而Accumulate More Profits 

Limited則由作為The Magical 2000 Trust之信託人溫特博森信託有限公司全資
擁有（其受益人包括官可欣女士，為雷玉珠女士的女兒及執行董事，但不包
括雷玉珠女士及其配偶）。由於官可欣女士為The Magical 2000 Trust之其中一
名受益人，故被視為於股份擁有權益。
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(ii) 於相聯法團之權益（好倉）

高山

董事名稱 身份

持有高山

股份數目

持有相關

高山股份數目 總計

已發行高山

股份之

概約百分比

雷玉珠 受控制法團之權益 255,887,665

（附註 1）
94,457,553

（附註 2）
350,345,218 37.61%

官可欣 信託受益人 255,887,665

（附註 2）
94,457,553

（附註 2）
350,345,218 37.61%

附註：

1. 於255,887,665股高山股份中，71,055,000股高山股份、23,387,370股高山股份
及161,445,295股高山股份分別以運榮、Landmark Profits及佳豪之名義登記
並由其實益擁有，該等公司均為本公司之全資附屬公司。樂洋有限公司於
本公司之已發行股本中擁有約19.09%之權益而其由雷玉珠女士（執行董事）
全資擁有。Magical Profits Limited於本公司已發行股本中擁有約31.95%之權
益而其由Accumulate More Profits Limited全資擁有，而Accumulate More Profits 

Limited則由作為The Magical 2000 Trust（其受益人包括官可欣女士）之信託
人 溫 特 博 森 信 託 全 資 擁 有。Winterbotham Holdings Limited（「Winterbotham 

Holdings」）及Markson International Holding Limited（「Markson」）於溫特博森信託
有限公司分別擁有75%及25%權益。Christopher Geoffrey Douglas Hooper先生擁
有Winterbotham Holdings約99.99%之權益。Ivan Geoffrey Douglas Hooper先生於
Markson擁有約99.99%之權益。

2. 於94,457,553股相關高山股份中，包括由 (i)佳豪持有高山於2017年發行之
可換股票據獲悉數兌換後可予發行之 6,088,511股可換股份（可予調整）；
(ii)佳豪另持有高山於 2017年發行之可換股票據獲悉數兌換後可予發行之
11,445,966股可換股份（可予調整）；及 (iii)佳豪持有高山於 2019年發行之可換
股票據獲悉數兌換後可予發行之76,923,076股可換股份（可予調整）。

除上文所披露者外，於最後實際可行日，董事或本公司主要行政人
員概無於本公司及其相聯法團（定義見證券及期貨條例第XV部）之股份、
相關股份及╱或債權證中，擁有根據證券及期貨條例第XV部第 7及8分
部條文須知會本公司及聯交所之任何權益或淡倉（包括根據證券及期貨
條例之該等條文任何有關董事或本公司之主要行政人員被當作或被視
為擁有之權益或淡倉），或根據證券及期貨條例第 352條規定須列入該條
例所指本公司要求保存的登記冊內之任何權益或淡倉，或根據上市規則
所載上市發行人董事進行證券交易的標準守則規定須知會本公司及聯
交所之任何權益或淡倉。
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(b) 主要股東之權益

於最後實際可行日，據董事或本公司主要行政人員所知，於股份或相關
股份中擁有根據證券及期貨條例第XV部第2及3分部之條文將須向本公司披
露之權益或淡倉，或根據證券及期貨條例第336條在本公司要求保存的登記
冊中的記錄載列如下：

股東名稱 附註 身份

持有

股份數目

（好倉）

佔已發行

股份總數之

概約百分比

官永義 i及 iii 配偶權益 17,429,664 19.09%

樂洋有限公司 i 實益擁有人 17,429,664 19.09%

Magical Profits Limited ii 實益擁有人 29,179,480 31.95%

Accumulate More Profits 

 Limited

ii 受控制法團之權益 29,179,480 31.95%

溫特博森信託有限公司 ii 信託人 29,179,480 31.95%

Winterbotham Holdings ii 受控制法團之權益 29,179,480 31.95%

Markson ii 受控制法團之權益 29,179,480 31.95%

Christopher Geoffrey 

 Douglas Hooper

ii 受控制法團之權益 29,179,480 31.95%

Ivan Geoffrey Douglas 

 Hooper

ii 受控制法團之權益 29,179,480 31.95%

附註：

i. 17,429,664股股份由樂洋有限公司實益擁有，該公司乃由雷玉珠女士（執行董事）全
資擁有。

ii. 29,179,480股股份以Magical Profits Limited之名義登記及由其實益擁有，該公司乃由
Accumulate More Profits Limited全資擁有，而Accumulate More Profits Limited則由作為
The Magical 2000 Trust之信託人溫特博森信託有限公司全資擁有（其受益人包括官
可欣女士，執行董事）。Winterbotham Holdings及Markson於溫特博森信託有限公司
分別擁有75%及25%權益。Christopher Geoffrey Douglas Hooper先生擁有Winterbotham 

Holdings約99.99%之權益。Ivan Geoffrey Douglas Hooper先生於Markson擁有約 99.99%

之權益。

iii. 官永義先生為雷玉珠女士之配偶，根據證券及期貨條例被視為於 17,429,664股股份
中擁有權益。

董事雷玉珠女士亦為Magical Profits Limited及樂洋有限公司董事。除雷玉
珠女士外，概無董事亦為本公司任何主要股東之董事或僱員。
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除上文所披露者外，於最後實際可行日，據董事及本公司主要行政人員
所知，概無任何其他人士於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3分部之條文將須向本公司披露之權益或淡倉，或根據證券及期
貨條例第336條在本公司要求保存的登記冊中的記錄。

3. 訴訟

於最後實際可行日，本公司或其任何附屬公司概無涉及任何重要訴訟或索償，
而就董事所知，本集團亦無涉及待決或構成威脅之重要訴訟或索償。

4. 董事服務合約

於最後實際可行日，除將於一年內屆滿或本集團相關成員公司可於一年內終
止而毋須支付賠償（法定賠償除外）之服務合約外，董事與本集團任何成員公司之
間概無訂立或建議訂立任何服務合約。

5. 董事於競爭業務之權益

董事名稱 公司名稱 競爭業務性質 權益性質

雷玉珠 高山 物業投資、物業發展、
 證券投資及貸款融資

高山董事

除本通函所披露者外，於最後實際可行日，概無董事或彼等各自之聯繫人士
於任何被視為與本集團業務直接或間接構成競爭或可能構成競爭之業務中擁有根
據上市規則須予披露之權益。

6. 董事於合約及資產之權益

於最後實際可行日，除本通函披露者外，概無董事於本公司或其任何附屬公
司所訂立而於最後實際可行日仍然有效，且對本集團業務而言屬重大之任何合約
或安排中擁有權益。

於最後實際可行日，除本通函披露者外，概無董事於本公司或其任何附屬公
司自2019年3月31日，即本集團最近期刊發之經審核綜合財務報表之結算日以來所
收購或出售或租賃，或擬收購或出售或租賃之任何資產中擁有任何直接或間接權益。
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7. 重大合約

除下文所披露者外，概無於前兩 (2)年內及包括最後實際可行日由本集團的任
何成員所訂立之重大合約（並非於日常業務過程中訂立之合約）:

(a) 1份執行條款清單日期為 2018年3月16日購買中國平安保險（集團）股份有
限公司（股份代號：2318）之股票掛鈎票據，代價為 50,000,000港元；

(b) Delano Hills Limited（本公司之一間全資附屬公司）、Park Gi Youn女士、
敏碩有限公司及本公司就買賣金置投資有限公司及Wise Think Global 

Limited之全部已發行股本及股東貸款而訂立日期為2018年3月16日之買
賣協議；

(c) 本公司與結好證券有限公司（作為配售代理）訂立日期為2018年5月4日之
配售協議，以按配售價每股配售股份 4.60港元配售 11,900,000股股份；

(d) Charming Flash（本公司之一間全資附屬公司）與Golden Glow Limited（作為
發行人）訂立日期為2018年10月31日之次級票據認購協議，有關認購發
行人發行之價值4,500,000美元之次級票據（「次級票據」）；

(e) 佳景資本控股有限公司（高山之一間全資附屬公司，作為賣方）與Gold 

Anchor Developments Limited（本公司之一間全資附屬公司，作為買方）訂立
日期為 2018年11月19日之有條件買賣協議，內容有關買賣高山之一間全
資附屬公司，該公司擁有於土地註冊處登記為新九龍內地段第6573號名
為香港九龍延文禮士道14–20號之物業，代價為 1,035,000,000港元；

(f) Easyknit Properties Holdings Limited（本公司之一間全資附屬公司，作為賣方）
與Sonic Hover Limited（高山之一間全資附屬公司，作為買方）訂立日期為
2018年11月19日之有條件買賣協議，內容有關買賣本公司之一間間接全
資附屬公司，該公司擁有於土地註冊處登記為新九龍內地段第6238號名
為香港九龍長沙灣大南西街 609號永義廣場之物業，代價為470,000,000港
元；
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(g) 偉 帆 環 球 有 限 公 司（本 公 司 之 一 間 全 資 附 屬 公 司，作 為 貸 款 人）與
Fortunate Gravity Hongkong Limited（作為借款人）訂立日期為 2018年12月19

日之貸款協議，有關貸款人授出貸款本金金額40,000,000港元（「該貸款」）
予借款人，由提取日期起計為期十二 (12)個月，該貸款以股份押記及個
人擔保書作為抵押，並經日期為 2020年2月5日之修訂協議所修訂，其內
容有關（其中包括）修訂貸款協議及延長該貸款的到期日；

(h) 偉帆環球有限公司與Fortunate Gravity Hongkong Limited、Queen’s Central 

Honkong Limited及Theone Holdings Limited分別訂立日期為 2018年12月19日
之股份押記，作為該貸款抵押；

(i) UrbanMode (HK) Limited（本公司之一間全資附屬公司，作為管理人）與緯
豐投資有限公司（作為登記擁有人）就UrbanMode (HK) Limited管理永義廣
場訂立日期為2019年3月8日之物業管理協議；

(j) 3份執行條款清單日期分別為2018年12月5日、2019年1月23日及 2019年5

月15日購買中國建設銀行股份有限公司（股份代號：939）之股票掛鈎票據，
總代價為30,000,000港元；

(k) 佳豪（作為認購方）與高山（作為發行人）訂立日期為2019年6月17日之認
購協議，內容有關高山按初步兌換價每股兌換股份 0.055港元發行之每年
3%票面息率本金金額為70,000,000港元可換股票據；

(l) Planetic International Limited（「Planetic」）（本公司之一間間接全資附屬公
司）、STI Partners Limited（「STI」）及中國銀盛財務有限公司（「中國銀盛」）
訂立日期為2019年6月18日之共同借貸協議，據此，Planetic、STI及中國
銀盛同意向借款人提供64,000,000港元之貸款，Planetic的總資本承擔為
45,000,000港元；

(m) 1份執行條款清單日期為2019年7月8日購買中國建設銀行股份有限公司（股
份代號：939）之股票掛鈎票據，代價為 14,000,000港元；

(n) Landmark Profits及佳豪（均為本公司之全資附屬公司）分別向高山及結好
證券有限公司（作為包銷商）提供日期為2019年11月4日之有條件不可撤
銷承諾，內容有關（其中包括）根據供股悉數認購暫定配額共 147,866,132

股高山股份；

(o) 偉 帆 環 球 有 限 公 司、Fortunate Gravity Hongkong Limited、Queen’s Central 

Honkong Limited、Theone Holdings Limited及王潔訂立日期為 2020年2月5日
之修訂協議，內容有關（其中包括）修訂貸款協議及延長貸款的到期日；
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(p) 偉帆環球有限公司與Fortunate Gravity Hongkong Limited、Queen’s Central 

Honkong Limited及Theone Holdings Limited分別訂立日期為 2020年2月5日之
確認股份押記，確認貸款會繼續以日期為2018年12月19日之股份押記作
為貸款的擔保；

(q) 偉帆環球有限公司與王潔訂立日期為2020年2月5日之確認擔保書，確認
貸款會繼續以日期為2018年12月19日之擔保書作為貸款的擔保；及

(r) Charming Flash（作為轉讓方）、Green Heyday Limited（作為受讓方）及Golden 

Glow Limited（作為發行人）訂立日期為 2020年2月20日之三方協議，有關
買賣次級票據，總轉讓代價為4,700,000美元。

8. 專業人士及同意

以下為名列本通函或提供載於本通函之意見或建議之專業人士資格：

名稱 資格

中匯安達會計師事務所有限公司 執業會計師

於最後實際可行日，上述專業人士概無：

(a) 於本集團任何成員公司自 2019年3月31日（即本公司最近期已公佈經審核
賬目之編製日期）起所收購或出售或租賃，或擬收購或出售或租賃之任
何資產中直接或間接擁有任何權益；及

(b) 擁有本集團任何成員公司之任何股權或認購或提名他人認購本集團任
何成員公司之證券之權利（不論可合法執行與否）。

上述專業人士已就刊發本通函發出書面同意書，表示同意按本通函現時分別
刊發之形式及涵義，於本通函載入其函件及引述其名稱，且迄今並無撤回其同意書。
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9. 一般事項

(a) 本公司之公司秘書為李寶榮先生，自 1994年起為執業律師。

(b) 本公司之註冊辦事處位於Clarendon House, 2 Church Street, Hamilton HM11, 

Bermuda，而本公司於香港之主要營業地點為香港九龍長沙灣青山道
481–483號香港紗廠大廈第6期7樓A座。

(c) 本公司之香港股份過戶登記分處為卓佳秘書商務有限公司，地址為香港
皇后大道東183號合和中心54樓。

(d) 本通函之中英文本如有歧異，概以英文本為準。

10. 備查文件

下列文件副本自本通函刊發日期起計開始 14日期間之一般辦公時間內，於本
公司於香港之主要營業地點（地址為香港九龍長沙灣青山道481–483號香港紗廠大
廈第6期7樓A座）可供查閱：

(a) 本公司之組織章程大綱及公司細則；

(b) 載有本公司截至2017年、2018年及2019年3月31日止三個年度經審計合併
財務報表之年報及本公司截至2019年9月30日止六個月之中期業績報告；

(c) 本附錄「專業人士及同意」一段所指之同意書；

(d) 本附錄「重大合約」一段所指之重大合約；

(e) 中匯安達會計師事務所有限公司（申報會計師）有關未經審核備考財務資
料之會計師報告報表之函件，其內容載於本通函附錄二；

(f) 根據上市規則第 14章及╱或 14A章之規定自2019年3月31日以來所刊發之
通函；及

(g) 本通函。


