
 

此 乃 要件  請即處理

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證券，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

收購出售股份及出售貸款

2017年5月10日
* 僅供識別
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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：

「收購事項」 指 GY擬按照該協議之條款及條件收購出售股份及出售
貸款

「總成本」 指 累計總成本為332,869,023.25港元，包括出售股份代
價、出售貸款代價及該等物業買賣協議之總購買價
餘額為274,845,982.50港元

「該協議」 指 指GY與賣方於2017年4月13日就買賣出售股份及出
售貸款而訂立之協議

「聯繫人」 指 指上市規則賦予該詞之涵義

「董事會」 指 董事會

「該樓宇」 指 位於香港九龍窩打老道93號、93A號、95號及95A號地
段之樓宇

「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
有限公司，其股份於聯交所主板上市

「完成收購事項」 指 於2017年6月27日或之前完成買賣出售股份及出售貸
款

「完成日期」 指 完成該等物業之預定日期（預計為2017年6月28日）
或各訂約方書面協定之其他日期

「代價」 指 代價為129,788,380.75港元，包括已向賣方支付╱待
付的出售股份代價及出售貸款代價之金額及本公司
向稅務局支付之印花稅71,765,340港元

「董事」 指 本公司董事

「經擴大本集團」 指 本集團即於收購事項完成後

「GCHL」 指 Global Chance Holdings Limited（環球商機控股有限
公司），一間根據英屬處女群島註冊成立之公司，由
賣方全資擁有
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「本集團」 指 本公司及其附屬公司

「GY」 指 Good Year Ventures Limited，一間於英屬處女群島註
冊成立之有限公司，為本公司之直接全資附屬公司

「港元」 指 香港法定貨幣港元

「香港」 指 中華人民共和國香港特別行政區

「獨立第三方」 指 獨立於本公司及本公司關連人士（定義見上市規則）
之第三方

「稅務局」 指 香港特別行政區稅務局

「最後實際可行日期」 指 2017年5月9日，即本通函付印前為確定其所載若干資
料之最後實際可行日期

「上市規則」 指 聯交所證券上市規則

「該條例」 指 香港法例第545章土地（為重新發展而強制售賣）條
例

「百分比率」 指 上市規則第14章賦予的涵義

「中國」 指 中華人民共和國

「該等物業」 指 該樓宇之11個單位，包括：
(1) 地下B室
(2) 地下C室
(3) 地下D室
(4) 1樓A室
(5) 1樓B室
(6) 1樓C室
(7) 1樓D室
(8) 2樓A室
(9) 2樓B室
(10) 2樓C室
(11) 2樓D室
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「該物業購買協議」 指 GCHL與每名物業賣方就買賣該等物業而訂立之11

份臨時協議

「物業賣方」 指 該等物業購買協議各自之賣方，均為獨立第三方

「餘下單位」 指 該樓宇之地下A室

「出售貸款」 指 GCHL於完成日期結欠賣方之全額股東貸款款額為
102,303,774.50港元

「出售貸款代價」 指 代價為30,538,442.50港元以收購出售貸款

「出售股份」 指 GCHL股本中1股面值1.00美元之普通股，為已發行及
繳足，相當於完成時GCHL之全部已發行股本

「出售股份代價」 指 代價為27,484,598.25港元以收購出售股份

「賣方」 指 吳桂東先生，個人，屬於獨立第三方

「平方呎」 指 平方呎

「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
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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

收購出售股份及出售貸款

緒言

茲提述本公司日期為2017年4月13日之公佈，董事宣佈GY（本公司之直接全資附屬公
司）為買方，與賣方訂立該協議，據此，GY同意收購而賣方同意出售出售股份及出售貸
款，總代價為129,788,380.75港元，其中71,765,340港元為本公司於2017年4月20日支付稅
務局該等物業購買協議所徵收的印花稅。出售股份相當於GCHL之100%股權，而出售
貸款相當於完成日期GCHL結欠賣方之股東貸款總額。收購事項之總成本和完成該等
物業購買協議為332,080,643.50港元。

* 僅供識別
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GCHL為該等物業購買協議項下之買方。於最後實際可行日期，收購GCHL將有助本集
團收購該等物業，即該樓宇12個單位中之11個單位。

該等物業即該樓宇不可分割份數超過91.67%（按該條例第3(1)條所計算）。本集團擬收
購餘下單位，以便成為整幢該樓宇之擁有人，並擬於董事認為市況合適時可能將其重
新發展為住宅樓宇。

由於收購事項之適用百分比率（定義見上市規則）超過25%但低於100%，故根據上市規
則第14.06(3)條，收購事項構成一項主要交易，因此須遵守上市規則之申報、公佈及股
東批准之規定。

一份載有（其中包括）(i)收購事項之詳情、(ii)本集團之財務資料、(iii) GCHL之會計師
報告、(iv)經擴大本集團未經審核備考資產及負債表、及(v)該等物業之獨立物業估值報
告。

該協議之主要條款

日期 ： 2017年4月13日（交易時間結束後）

買方 ： GY，作為買方

賣方 ： 個人（為GCHL全部已發行股本之法定及實益擁有人），作為賣
方

就董事在作出一切合理查詢後所深知、全悉及確信，賣方為獨立第三方。在該協議之
前，本公司與賣方沒有有關該等物業購買協議之安排。

將予收購之資產

根據該協議（其中包括），GY有條件同意從賣方收購出售股份（為GCHL之全部已發行
股本）及出售貸款。

GCHL為合法及實益擁有該等物業，該樓宇之物業位於香港九龍窩打老道93號、93A號、
95號及95A號。該樓宇共有12個住宅單位，總實用面積約為13,821平方呎。於收購事項
完成後，GCHL將成為本公司之全資附屬公司。
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先決條件

該協議須待於完成日期或之前達成以下條件後，方可完成：

1. GY對GCHL進行盡職審查之結果滿意；

2. 在買方的合理意見下沒有發生任何事件，該等事宜可被解釋為能夠阻止該等物
業購買協議完成，或可能打擊或使非法或不可能完成該等物業購買協議或作出
任何不能執行；及

3. 根據該協議，由賣方於所有方面提供之保證仍屬真實及準確。

收購事項之代價

出售股份及出售貸款之代價129,788,380.75港元將於以現金並按以下方式支付：

1. 訂金102,303,782.50港元包括於2017年4月20日支付賣方出售貸款代價及本公司支
付稅務局印花稅71,765,340港元；

2. 第一次進一步訂金12,215,377港元將於2017年5月10日或之前支付賣方；

3. 第二次進一步訂金9,161,532.75港元將於2017年5月30日或之前支付賣方；及

4. 餘額6,107,688.50港元將於賣方於2017年6月27日或之前提供GCHL之經審核完成
帳目後支付賣方。
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代價乃由GY與賣方一般商業條款經公平磋商釐定，並參考(i)該等物業之唯一資產；(ii)

該等物業佔該樓宇不分割份數約91.67%，並只有一個餘下單位尚未被購買，有利於本
公司以較快的速度將該地盤重建為住宅樓宇；(iii)類似性質地區的該等物業現行市價；
(iv)現時香港物業市場情況；及(v)本公司可用資金。雖然代價是該等物業購買協議之收
購價購買約27,500,000港元溢價，但考慮上述情況後，董事認為，該協議之條款屬公平
合理，為本集團日常的業務過程，並符合本公司及股東的整體利益。

1. 本通函附錄四中估值報告中提及之3種估值方法：

(a) 該等物業於現況之市場價值為126,400,000港元；

(b) 擁有地盤價值為350,000,000港元空置土地的地盤100%權益（「空置估值」）；
及

(c) 該等物業攤佔空置土地的地盤價值為313,700,000港元（「攤佔估值」）。

2. 可比交易之單位價格於住宅單位每平方呎約8,366港元至10,388港元範圍之內，而
對於整幢住宅樓宇而言，每平方呎約18,944港元至29,001港元；

3. 攤佔估值的平均價格為每平方呎22,697港元；及

4. 住宅樓宇的重建潛力。

總成本為332,869,023.25港元，略高於估值報告（本通函附錄四）所載之攤佔估值
313,700,000港元，但董事已考慮該等物業每平方呎平均購買價格約為24,100港元，屬於
上述第2項有關整幢住宅樓宇每平方呎單位價格範圍內，董事認為重建價值應高於空
置估值及攤佔估值，皆因其優越地理及住宅重建潛力，故董事認為，收購事項為符合本
集團之利益，乃按一般商業條款屬公平合理，並符合本集團及股東之整體利益。

完成收購事項日期為2017年6月27日或之前而本集團將以本集團之內部資源撥付收購
事項所需資金，（其中包括現有銀行融資）。
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GCHL收購該等物業

於2017年3月27日至2017年3月29日期間，GCHL就收購該樓宇之合共11個單位與11個不
同之物業賣方訂立11份臨時協議。預計全部該等物業購買協議將於2017年6月28日或之
前完成。根據該物業購買協議收購該等物業之總代價為305,384,425港元，並以本集團
內部資源撥付（包括現有銀行融資）。

該等物業購買協議詳情

臨時買賣協議日期 不可分割份數

1. 地下B室 2017年3月27日 2/24

2. 地下C室 2017年3月27日 2/24

3. 地下D室 2017年3月27日 2/24

4. 1樓A室 2017年3月27日 2/24

5. 1樓B室 2017年3月27日 2/24

6. 1樓C室 2017年3月29日 2/24

7. 1樓D室 2017年3月27日 2/24

8. 2樓A室 2017年3月27日 2/24

9. 2樓B室 2017年3月27日 2/24

10. 2樓C室 2017年3月27日 2/24

11. 2樓D室 2017年3月27日 2/24

該樓宇於1956年建成，共有1座12個單位之3層住宅樓宇，該等物業總實用面積為13,821

平方呎，而該等物業購買協議總代價為305,384,425港元，故每平方呎平均購買成本約
為22,096港元，在攤佔估值的平均單位價格之內。

該等物業中2個單位訂有租賃協議，該等協議之條款於物業購買協議完成的最後時間
時仍然有效。租賃將於2018年中屆滿。

GCHL已向物業賣方支付合共1,100,000港元作為物業購買協議下之訂金（約為全部該等
物業購買協議項下總代價之0.36%）。於2017年4月20日，GCHL與物業賣方之間的正式
買賣協議簽署日期，本集團通過GCHL向物業賣方支付總額29,438,442.50港元；而完成
收購事項後，屆時GCHL將成為本集團之全資附屬公司。因此，本集團將負責透過GCHL

於完成日期向物業賣方支付該等物業之購買價餘額274,845,982.50港元。

由於GCHL於完成收購後為本公司之全資附屬公司，則其財務報表將合併為本公司之
財務報表。

董事確認所有該等物業購買協議將於完成日期完成。
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未來集資活動

於最後實際可行日期，本公司未來12個月內沒有具體的融資計劃。考慮到當時本公司
的融資需求、經營計劃和情況，如出現合適的集資機會，本公司將根據上市規則在適當
情況下進一步公佈。

於最後實際可行日期，本公司並無計劃、安排、理解或意圖進行任何潛在收購事項，亦
未就任何潛在的新收購事項進行磋商。

進行收購事項之理由及利益

本集團目前於香港持有多項商業、工業及住宅物業。GCHL為該等物業購買協議項下
之買方。收購GCHL之出售股份及出售貸款將有助本集團收購該等物業，即該樓宇12個
單位中之11個單位，並佔該樓宇不可分割份數超過91.67%（條例第3(1)條所預計者）。
本集團擬收購餘下單位，以便成為整幢該樓宇之擁有人，並擬於董事認為市況合適時
可能將其重新發展為住宅樓宇。本公司將於完成購買餘下單位時另行刊發公佈以知會
股東。

賣方是一位經驗豐富的物業代理和談判代表，與具有重建潛力建築物之業主進行談判，
因此賣方僅旨在於該等物業購買協議完成日期或之前將該等物業轉售給發展商及賣方
無意自行完成該等物業購買協議。賣方與物業賣方開始磋商過程超過1年，物業賣方與
賣方之間的關係是根據物業賣方對物業之信託。物業賣方認為，賣方應與發展商於收
購單位商討好而合理價格，因此物業賣方自身將拒絕其他發展商提供的其他優惠，他
們只會向賣方出售物業。賣方於2016年12月底直接向本公司管理層接觸，並向本公司
提供口頭報價，本公司與賣方初步磋商於2017年1月底開始。

董事會考慮了賣方提供的收購事項條款並認為如果本公司接受要約，本公司可以於業
主減少「議價」的時間成本及行政成本，並將以較快重建該樓宇地盤。因此，董事（包括
獨立非執行董事）認為收購事項符合本集團利益，乃按正常商業條款訂立，屬公平合理
並符合股東之整體利益。
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收購事項之財務影響

盈利

租金收入將來自該等物業，根據截至2017年3月31日止年度之租金收入，GCHL之收購
事項及該等物業將為本集團之租金收入帶來194,000港元盈利。

資產及負債

根據經擴大集團之未經審核備考資產及負債表（已載於本通函附錄三），收購事項之影
響為(i)本集團為支付持有作物業發展之訂金將增加約129,800,000港元，及(ii)現金儲備
將減少約130,200,000港元。收購事項將不會對本集團之負債產生潛在的影響，因為本
集團將僅用其內部資源應付收購事項及收購該等物業所產生之費用及成本。

有關賣方之資料

賣方為一名經驗豐富的物業代理人及談判代表，與具有重建潛力建築物的業主進行談
判，因此賣方只是旨在於該等物業購買協議完成或之前將該等物業轉售給開發商，因
此賣方無意自行完成該等物業購買協議。賣方與物業賣方開始談判過程超過1年，物業
賣方與賣方之間的關係是以物業賣方深信賣方將與開發商議價，以好而合理價格大量
收購他們的單位，故物業賣方自身將拒絕其他開發商提供的其他優惠，他們只會將該
等物業出售給賣方。賣方於2016年12月初直接向本公司管理層接觸及提出口頭報價，
本公司與賣方之間的初步磋商於2017年1月開始。

有關GCHL之資料

GCHL於2017年3月2日註冊成立，除訂立該等物業購買協議外從未進行任何業務。因此，
由GCHL註冊成立之日至該協議日期，GCHL並無應佔純利。GCHL於2017年4月13日之
資產淨值為1.00美元。

GCHL僅有資產為11份臨時協議及按該等物業購買協議項下已付訂金以及其於協議之
權利。GCHL之負債包括（欠付賣方）之債務為102,303,775港元及其於物業購買協議項
下之負債。
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本公司及買方之資料

本集團之主要業務為物業投資、住宅物業發展、證券投資及貸款融資業務。

買方為一間於英屬處女群島註冊成立之有限公司，及為本公司之全資附屬公司。

上市規則之涵義

根據上市規則第14條，收購事項構成本公司一項主要交易，因此須遵守上市規則之申
報、公佈及股東批准之規定。

就董事在作出一切合理查詢後所深知、全悉及確信，概無股東於收購事項中擁有重大
權益，並須就收購事項批准之決議案放棄投票，應由本公司股東大會提請股東批准。

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股股份之權益，相當於本通函日期本公司已發行股本約
58.69%）書面批准以代替於本公司股東大會上通過決議案批准收購事項。

建議

董事會認為，該協議之條款乃經公平磋商，該協議之條款屬公平合理，並符合本公司
及股東之整體利益。因此，如果本公司召開股東大會批准該協議及其項下擬進行的交
易，董事會建議股東投票贊成普通決議案。

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

2017年5月10日
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1. 本集團財務概要

以下載列本公司已公佈之年報及中期報告之財務資料詳情：

截至年度 年報之公佈日期 頁數

2016年3月31日 2016年7月25日 60 – 161

http://www.hkexnews.hk/listedco/listconews/SEHK/2016/0725/LTN20160725123.pdf

2015年3月31日 2015年7月22日 57 – 153

http://www.hkexnews.hk/listedco/listconews/SEHK/2015/0722/LTN20150722096.pdf

2014年3月31日 2014年7月23日 58 – 157

http://www.hkexnews.hk/listedco/listconews/SEHK/2014/0723/LTN20140723414.pdf

截至6個月止 中期報告公佈日期 頁數

2016年9月30日 2016年12月22日 21 – 52

http://www.hkexnews.hk/listedco/listconews/SEHK/2016/1222/LTN20161222201.pdf

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12個月期間之需要。

3. 債務

於2017年3月31日營業時間結束時，即本通函付印前為確定當中所載資料之最後
實際可行日期，本集團有未償還銀行借款本金款額約900,200,000港元，均由本公
司共同擔保並以本集團之若干物業作抵押。

除上述所披露者及集團內公司間之負債外，於2017年3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。
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4. 本集團之財務及經營前景

如本公司截至2016年9月30日止六個月之中期業績報告所述，於香港，美國加息步
伐緩慢，及預期息口仍會於一段長時間內維持低水平，對一手及二手住宅物業市
場復甦有所支持。然而，儘管整體住宅市場銷售活動回升，惟樓價升幅將受制於
未來數年住宅單位供應大幅增加。鑒於市場氣氛轉好，本集團將會繼續致力銷售
位於香港雋瓏之餘下單位，並將於2017年下旬推出太子道西的新住宅項目。

展望未來，本集團將不時檢討其現有業務，並將繼續探索其他具有盈利潛力的投
資機會，以擴展其現有業務及多元化其業務，以擴大本集團及股東的整體利益。

5. 重大變動

董事並不知悉自2016年3月31日（即最近本公司經審核的綜合財務報表之日期）至
最後實際可行日期之財務或貿易狀況或前景有重大變化，除所披露者外

(i) 本公司日期為2016年11月17日之公告，有關授予獨立第三方Fortunate Gravity 

Hongkong Limited之擔保貸款100,000,000港元，為期12個月，年利率為12厘；

(ii) 本公司日期為2016年12月7日的公告，有關授予獨立第三方丁先生之擔保貸
款63,000,000港元，為期12個月，年利率為8厘，及

(iii) 本公司日期為2017年3月1日的公告，有關由佳豪發展有限公司（「佳豪」為
本公司一間間接全資附屬公司），認購高山企業有限公司（「高山企業」）之
可換股票據，本金金額為16,000,000港元，為期5年期，每年票面利率5厘。本
公司經佳豪於高山企業持有23.92%權益，高山企業為本公司之聯營公司。

6. GCHL之管理層討論及分析

GCHL為一間投資控股公司，自其於2017年3月2日註冊成立起，除訂立該等物業
購買協議外，概無重大財務利益及從未經營任何業務。以下資料為於2017年3月2

日（註冊成立日期）至2017年4月30日（「期內」）GCHL之管理層討論及分析。
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財務及業務回顧

GCHL於期內一直主要從事投資控股。GCHL概無應佔溢利。

資本結構，財務資源和流動性

GCHL於2017年4月30日之資產淨值為8港元，及其主要資產為該等物業購買協議
及根據該等物業購買協議項下已支付之訂金及權利。非流動資產為102,303,783港
元，當中包括根據該等物業購買協議項下已支付之訂金及印花稅。GCHL之流動
負債包括股東貸款102,303,775港元。GCHL之財務營運主要是透過其唯一股東之
股東貸款。所有貸款為無抵押及免息。

業務戰略及未來前景

除投資該等物業外，GCHL概無任何重大之未來發展。

GCHL之其他財務資料

資本承擔

GCHL除根據該等物業購買協議項下之承諾外，概無其他重大資本承擔。

重大投資

於期內，除投資該等物業外，GCHL概無持有重大投資。

收購或出售附屬公司

於期內，GCHL概無收購或出售附屬公司。

僱員及員工政策

於期內，GCHL為一家投資控股公司及概無僱員。

資產質押

於2017年4月30日，GCHL概無資產質押。

重大投資或資本資產之未來計劃

於2017年4月30日，除投資該等物業外，GCHL概無重大或資本資產之計劃。
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資產負債率

於2017年4月30日，GCHL之資產負債率表示總銀行借款淨資產率為0%。

外匯風險

於期內，GCHL之業務營運在香港，因此GCHL面對之外匯風險有限，以及除港元
外概無重大外匯貨幣金額之資產及負債。

或然負債

於2017年4月30日，GCHL概無任何重大或然負債。
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香港灣仔港灣道26號
華潤大廈34樓
3408室

永義國際集團有限公司
董事會
香港九龍長沙灣青山道481-483號
香港紗廠第6期A座7樓

敬啟者：

以下載列吾等有關Global Chance Holdings Limited （「目標公司」）之財務資料報告，當
中包括自2017年3月2日（註冊成立日期）至2017年4月30日期間（「相關期間」）之損益及
其他全面收益表、權益變動表及現金流量表，以及於2017年4月30日之財務狀況表，連同
其附註（「財務資料」）之報告，以供載入永義國際集團有限公司（「貴公司」）於2017年
5月10日刊發有關 貴公司建議收購目標公司全部已發行股本及股東貸款之通函（「通
函」）。

目標公司為一間於2017年3月2日在英屬處女群島註冊成立之有限公司，其主要從事物業
投資。目標公司之註冊辦事處位於OMC Chambers, Wickhams Cay 1, Road Town, Tortola, 

British Virgin Islands。

由於目標公司於2017年3月2日起新成立及英屬處女群島有關規則及規例項下並無法定
審核規定，故於相關期間概無編製其法定經審核財務報表。就本報告而言，目標公司之
唯一董事已根據香港會計師公會（「香港會計師公會」）頒佈之香港財務報告準則（「香
港財務報告準則」）編製相關期間之財務報表（「相關財務報表」）。吾等已根據香港會
計師公會頒佈之香港核數準則獨立審核財務報表。

本報告所載目標公司於相關期間之財務資料乃按相關財務報表編製，以供吾等編製載
入通函之報告。就載入通函而編製吾等之報告時，吾等認為毋須調整相關財務報表。
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董事責任

目標公司之唯一董事對該通函內容負責，包括根據香港會計師公會頒佈之香港財務報
告準則、香港公司條例（第622章）之適用披露規定編製真實及公平之財務資料，以及負
責目標公司之唯一董事認為必要之內部監控，以使所編製之相關財務報表不存在因欺
詐或錯誤而導致之重大錯誤陳述。

核數師之責任

吾等之責任是利用相關財務報表編撰載於本報告內之財務資料，並向 閣下報告吾等
之意見。

吾等已根據香港會計師公會頒佈之核數指引第3.340號「售股章程及申報會計師」審查
目標公司之相關財務報表及進行吾等認為屬必要之適當程序。吾等並無審核目標公司
於2017年4月30日後任何期間之任何財務報表。

有關財務資料之意見

吾等認為，就本報告及下文所載之呈列基準而言，財務資料已根據香港財務報告準則
真實而公平地反映目標公司於2017年4月30日之業務狀況，以及目標公司於相關期間之
業績及現金流量。
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I. 財務資料

損益及其他全面收益表
由2017年3月2日（註冊成立日期）至2017年4月30日期間

附註 港元

營業額 7 –

減：行政開支 –

其他營運開支 –

融資成本 –

除稅前溢利╱虧損 8 –

稅項 10 –

本期內溢利╱虧損淨額 –

其他全面收入 –

本期內全面收入總額 –

每股基本溢利╱虧損 11 –
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財務狀況表
於2017年4月30日

附註 港元

資產及負債

非流動資產
收購投資物業之已付按金及資本化開支 102,303,783

102,303,783

流動負債
應付唯一董事╱股東款項 12 (102,303,775)

流動負債淨值 (102,303,775)

資產淨值 8

權益
股本 13 8

保留盈利╱累積虧損 –

權益總額 8
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權益變動表
自2017年3月2日（註冊成立日期）至2017年4月30日期間

股本
保留盈利╱
累積虧損 總計

港元 港元 港元

發行一股面值1.00美元之
普通股－附註13 8 – 8

相關期間之全面收入總額 – – –

於2017年4月30日之結餘 8 – 8
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現金流量表
自2017年3月2日（註冊成立日期）至2017年4月30日期間

附註 港元

來自經營業務之現金流量
除稅前溢利╱虧損 8 –

調整 –

營運資金變動前之經營溢利╱虧損及來自╱
用於經營之現金 –

已付所得稅 –

來自╱用於經營業務之現金淨額 –

來自投資活動之現金流量
收購投資物業之已付按金及資本化開支 (102,303,783)

用於投資活動之現金淨額 (102,303,783)

來自融資活動之現金流量
發行一股普通股之所得款項 8

來自唯一董事╱股東之墊款 102,303,775

來自融資活動之現金淨額 102,303,783

現金及等同現金增加淨額 –

相關期間期初現金及等同現金 –

相關期間期末現金及等同現金 –

現金及等同現金之結餘分析
現金及銀行結餘 –
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II. 財務資料附註

1. 一般事項

目標公司為一間於英屬處女群島註冊成立之有限責任私人公司，其註冊辦
事處位於OMC Chambers, Wickhams Cay 1, Road Town, Tortola, British Virgin 

Islands。於相關期間，目標公司之主要業務為物業投資。

財務資料以港元（「港元」）列值，與目標公司之功能及列值貨幣相同。

2. 財務資料之編製基準

由於永義國際集團有限公司同意持續向目標公司提供充裕資金，全數應付
其可見將來及截至完成主要交易事項當日之到期及自2017年4月30日起計
未來12個月之財務責任，目標公司之唯一董事相信目標公司將可在可見將
來應付其到期財務責任，並可以持續經營基準營運。故此，相關財務報表已
按持續經營編製。

3. 應用新增及經修訂之香港財務報告準則

就編製及呈列相關期間之財務資料而言，目標公司在整個相關期間內已一
貫採用香港會計準則（「香港會計準則」）、香港財務報告準則、修訂及詮釋。
目標公司並無提前應用下列已頒佈但尚未生效之新增及經修訂之香港財務
報告準則：

於會計年度或
以後開始之

年度期間生效

香港財務報告準則第2號
（修訂本）

股份支付交易的
分類和計量

2018年1月1日

香港財務報告準則第9號 金融工具 2018年1月1日
香港財務報告準則第15號 來自客戶合約收益 2018年1月1日
香港財務報告準則第16號 租賃 2019年1月1日
香港財務報告準則第10號及
香港會計準則28號
（修訂本）

投資者與其聯營企業或
合營企業之間的
資產出售或出資

有待釐定日期
或以後開始之
年度期間生效
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4. 主要會計政策

財務資料已按歷史成本法及根據香港會計師公會頒佈之香港財務報告準則
及香港公司條例（第622章）編製。歷史成本一般以換取貨物及服務之代價
公平值為根據。

公平值指於計量日市場參與者在進行有序交易中出售資產所收取或轉移負
債所支付之價格，無論該價格是否可直接觀察或使用其他估值方法估計。
在估算一項資產或負債之公平值時，倘於計量日期市場參與者在定價時將
資產或負債特點納入考量，則目標公司亦會考量相關資產或負債特點。該
等財務報表內計量及╱或披露之公平值均根據該基準釐定，惟香港財務報
告準則第2號（「股份支付計量」）範圍內之以股份支付款項之交易、香港會
計準則第17號（「租賃」）範圍內之租賃交易除外，其計量與公平值存在若干
相似之處但並非公平值，例如香港會計準則第2號（「存貨」）之可變現淨值
或香港會計準則第36號（「資產減值」）之使用價值。

此外，就財務報告而言，根據公平值計量輸入數據之可觀察程度及輸入數據
對整體公平值計量之重要性，公平值計量可分類為第1級、第2級及第3級，
詳情如下：

‧ 第1級輸入數據指實體於計量日可識別之相同資產或負債於活躍市場
之報價（未經調整）；

‧ 第2級輸入數據指除第1級計入之報價外，可直接或間接觀察之資產或
負債數據；以及

‧ 第3級輸入數據指資產或負債之不可觀察數據。

所採用之主要會計政策如下：

收益確認

收益按已收或應收代價之公平值計量。
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借貸成本

沒有分配至指定資產之借貸成本在產生之相關期間於損益中確認。

外幣

結算貨幣項目及重新換算貨幣項目而產生之匯兌差異，於該等差異產生相
關期間之損益中確認。因結算以公平值列賬之非貨幣項目而產生之匯兌差
異，將包括在相關期間之損益中。

稅項

所得稅開支指現時應付稅項及遞延稅項之總額。

流動稅項

現時應付稅項乃按相關期間之應課稅溢利計算。應課稅溢利與損益及其他
全面收益表中所呈報之「除稅前溢利」不同，此乃由於在其他年度應課稅或
可扣稅之收入或開支及無須課稅或不獲扣稅之項目。目標公司之當期稅項
採用於相關期間期末時已頒佈或實質頒佈之稅率計算。

遞延稅項

遞延稅項為就財務資料資產及負債賬面值及用以計算應課稅溢利相應稅基
之臨時差額而確認之稅項。遞延稅項負債通常會就所有應課稅臨時差額確
認。遞延稅項資產一般會確認所有可扣減臨時差額而僅以可能出現之可利
用臨時差額扣稅之應課稅溢利為限。

遞延稅項資產之賬面值於相關期間期末時作出檢討，並作出調減直至沒有
可能有足夠應課稅溢利以恢復全部或部分資產。

遞延稅項資產及負債乃以預期於清還負債或變現資產時之適用稅率計量，
並根據於相關期間期末時已頒佈或大致上頒佈之稅率（及稅務法例）為基
準。
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遞延稅項負債及資產之計量乃反映目標公司預計於相關期間期末時收回資
產或清還負債賬面值後之稅項結果。

就計量遞延稅項負債或遞延稅項資產而言，利用公平值模式計量之投資物
業之賬面值乃假設通過銷售全數收回，惟該假設被推翻則除外。當投資物
業可予折舊及於業務模式（其業務目標乃隨時間消耗投資物業所包含之絕
大部分經濟利益，而非透過銷售）內持有時，有關假設會被推翻。倘該假設
被推翻，有關投資物業之遞延稅項負債及遞延稅項資產則根據上文香港會
計準則第12號所載之一般準則（即根據預計收回投資物業賬面值之方式）計
量。

相關期間之流動及遞延稅項

流動及遞延稅項於損益中確認，惟項目於其他全面收入或直接於權益中確
認者除外，相關之流動及遞延稅項亦需分別於其他全面收入或直接於權益
中確認。

金融工具

於目標公司成為工具合約條文之訂約方時在財務狀況表確認金融資產及金
融負債。

金融資產及金融負債初次按公平值計量。因收購或發行金融資產及金融負
債（按公平值計入損益之金融資產及金融負債除外）而直接產生之交易成
本於初次確認時加入金融資產或金融負債之公平值或自金融資產或金融負
債之公平值扣除（按適用者）。因購入按公平值計入損益之金融資產而直接
產生之交易成本即時於損益中確認。
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金融資產

目標公司之金融資產被分為貸款及應收款項。分類視乎金融資產之性質及
目的，並於初次確認時釐定。所有常規買賣之金融資產以交易日期基準確
認或取消確認。常規買賣乃指按市場規則或慣例所訂立之時間內進行之金
融資產買賣。

實際利率法

實際利率法為計算金融資產之攤銷成本以及分配相關期間利息收入之方
法。實際利率是可準確透過金融資產之預計可用年期或（倘適用）在較短期
間內對估計未來現金收入（包括所支付或收取能構成整體實際利率之所有
費用、交易成本及其他溢價或折價）折算至初次確認時之賬面淨值之利率。

債務工具之利息收入乃按實際利率法確認。

貸款及應收款項

貸款及應收款項為固定或可釐定付款之非衍生金融資產，沒有於活躍市場
報價。於初次確認后，貸款及應收款項（包括銀行結餘）均按採用實際利率
法計算之已攤銷成本減任何已識別減值虧損計量（見金融資產減值之會計
政策如下）。

金融資產減值

在相關期間末期會評估金融資產是否有任何減值跡象。倘若有任何客觀證
據表明，由於一個或多個於初次確認金融資產後發生之事項，金融資產之
估計未來現金流受到影響，則金融資產會予以減值。
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減值之客觀證據可能包括：

• 發行人或交易對方出現嚴重財務困難；或

• 違約，如不履行或拖欠利息或本金支付；或

• 借款人很有可能將宣告破產或進行財務重組；或

• 因財務困難引致金融資產之活躍市場消失。

就按攤銷成本列賬之金融資產而言，減值虧損金額按資產之賬面值及按金
融資產之原本實際利率貼現之估計未來現金流量現值之差額確認。

就按攤銷成本計量之金融資產而言，如於往後期間，減值虧損金額減少及
有關減少可客觀地聯繫到已確認減值虧損後所發生之事件，則過往確認之
減值虧損於損益中撥回，惟有關資產於撥回減值當日之賬面值不得超逾沒
有確認減值下之攤銷成本。

金融負債及股本工具

目標公司發行之債項及股本工具按所訂立之合約安排性質及金融負債及股
本工具之定義而分類為金融負債或股本工具。

股本工具

股本工具乃證明目標公司於扣減所有負債後之資產中擁有剩餘權益之任何
合同。由目標公司發行之股本工具按收取之所得款項（扣除直接發行成本）
記錄。
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金融負債

金融負債（包括應付唯一董事╱股東之款項）於其後採用實際利率法按攤
銷成本計量。

實際利率法

實際利率法為計算金融負債之攤銷成本以及分配相關期間之利息開支之方
法。實際利率是可準確透過金融負債之預計可用年期或（倘適用）較短期間
內對估計未來現金付款（包括所支付或收取能構成整體實際利率之所有費
用、交易成本及其他溢價或折價）折算至初次確認時之賬面淨值之利率。

利息開支按實際利率基準確認。

終止確認

當從資產收取現金流之權利屆滿時，或金融資產已轉讓而目標公司已實質
上轉移了與金融資產所有權有關之幾乎全部風險和報酬，會終止確認該項
金融資產。一旦終止確認金融資產，資產之賬面值與收到及應收之代價與已
直接在其他全面收入中確認之累積損益之和之間之差額會在損益中確認。

當金融負債有關合約中規定之義務解除、取消或到期時，會終止確認該項
金融負債。終止確認之金融負債之賬面值與支付及應付之代價之間之差額
會在損益中確認。

減值

在相關期間末期，目標公司均檢討其有形資產之賬面值，以確定此等資產
有否出現減值虧損。倘有任何該等跡象存在，將估計資產之可收回金額以
釐定其減值虧損（如有）。

可收回金額為公平值減出售成本及使用價值之較高者。評估使用價值時，
乃使用能反映現行市場所評估金錢之時間價值之稅前貼現率貼現至其現在
價值，而該資產之預計未來現金流量則未有調整相關風險。
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倘若估計資產之可收回金額低於其賬面值，則資產之賬面值將調低至其可
收回金額。減值虧損乃即時列為一項支出。

倘若減值虧損於其後撥回，資產之賬面值將調升至其經修訂之估計可收回
金額，而增加後之賬面值不得超過倘若該資產在過往年度並無確認減值虧
損時原應確認之賬面值。減值虧損之撥回乃即時列於損益中確認。

租賃

凡租賃條款將擁有權之絕大部分風險及利益撥歸於承租人之租賃，均歸類
為融資租賃。所有其他租賃均歸類為經營租賃。

目標公司作為出租人

經營租賃租金收入乃按有關租賃年期以直線法確認。

關連人士

在下列情況下，一方即被視為與目標公司有關：

(1) 該方為一名人士或該名人士之直系親屬，而該名人士：

(i) 對目標公司擁有控制權或共同控制權；

(ii) 對目標公司擁有重大影響力；或

(iii) 為目標公司或目標公司母公司之主要管理人員；

或
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(2) 倘任何以下條件適用，則該方為一實體：

(i) 該實體及目標公司為同一集團之成員公司；

(ii) 一實體為另一實體之聯營公司或合營企業（或為另一實體之母
公司、附屬公司或同系附屬公司）；

(iii) 該實體及目標公司均為同一第三方之合營企業；

(iv) 一實體為一第三方實體之合營企業，而另一實體為該第三方實
體之聯營公司；

(v) 該實體為目標公司或與目標公司有關連之實體之僱員利益而設
之離職後福利計劃；

(vi) 該實體受(a)所識別人士控制或共同控制；及

(vii) (1)(i)所識別人士對該實體行使重大影響力，或為該實體（或該
實體之母公司）之主要管理人員。

5. 重大會計判斷及估計不明確因素之主要來源

在應用目標公司會計政策時（於附註4所述），唯一董事須對未能從其他來
源輕易獲得之資產及負債賬面值作出判斷、估計和假設。估計和相關假設
以過往經驗及視為有關之其他因素為基準作出。實際結果可能與該等估計
有所不同。

就估計及相關假設而作出持續檢討。如會計估計之修改僅影響該期間，修
改將於修改估計之期間確認，如修改影響本期間及未來期間，則於修改期
間及未來期間確認。
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6. 資本風險管理

為確保目標公司可繼續持續經營，目標公司對其資本實行管理，透過使債
項及股本結餘達致最佳平衡而為利益相關者爭取得最高回報。目標公司之
整體策略與整個相關期間內策略相同。

目標公司之資本架構包含債務淨額，當中包括於附註12披露之應付唯一董
事╱股東之款項及目標公司擁有人應佔權益。

唯一董事定期檢討資本架構。作為檢討之一部分，唯一董事考慮資金之成
本及相關風險。根據唯一董事之推薦建議，目標公司會透過發行新股份及
發行新債項來平衡其整體資本架構。

此外，目標公司之現有股東及新股東Good Year Ventures Limited之控股公司
永義國際集團有限公司（經於財務資料內附註15定義）已確認，彼等願意提
供充足現金及權益支持，以應付維持目標公司自2017年4月30日起計未來12

個月持續經營之每日營運所需。

金融工具

金融工具之類別

港元

金融負債
攤銷成本
應付唯一董事╱股東款項 102,303,775

財務風險管理目標及政策

目標公司之主要金融工具包括應付唯一董事╱股東之款項。該等金融工具
之詳情已披露於財務資料附註12內。而該等金融工具涉及之風險以及降低
該等風險之政策則載列如下。管理層管理及監察該等風險，確保適時及有
效地採取適當措施。
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流動資金風險

目標公司倚賴唯一董事╱股東作為其重大流動資金來源。永義國際集團有
限公司已同意持續為目標公司提供足夠資金，使其可全面應付於可見將來
到期之財務責任，而直至主要交易完成當日為止及維持目標公司自2017年
4月30日起未來12個月持續經營，目標公司之唯一董事深信目標公司將可應
付其於可見將來到期之財務責任，並能夠按持續基準經營。

公平值

金融資產及金融負債之公平值按普遍接受之定價模式，根據折現現金流量
分析而釐定。

唯一董事認為，以攤銷成本記錄於財務資料之金融資產及金融負債之賬面
值與其相關之公平值相近。

7. 營業額

目標公司於相關期間內並無營業額。

8. 除稅前溢利╱虧損

目標公司之唯一董事╱股東概無提供支持文件以核實目標公司所產生之
開辦費及律師費用。唯一董事╱股東已同意承擔上述於相關期間產生之費
用，故此沒有就上述費用作獨立披露。
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9. 董事酬金及五名最高薪僱員

(i) 董事酬金

於相關期間，概無向目標公司之唯一董事支付任何酬金，而唯一董事
亦概無於相關期間放棄任何酬金。

(ii) 僱員酬金

目標公司概無任何僱員，故其於相關期間並無向任何僱員支付任何酬
金。

10. 稅項

由於目標公司於相關期間概無賺取任何收益，故並無就稅項計提撥備。由
於涉及金額並不重大，故並無就遞延稅項計提撥備。

11. 每股基本溢利╱虧損

由於在相關期間僅發行一股普通股，故每股基本溢利╱虧損與相關期間之
溢利╱虧損淨額相同。

概無存在任何潛在攤薄性股份。

12. 應付唯一董事╱股東款項

應付唯一董事╱股東款項為無抵押、免息，是項貸款於財務資料附註15所
述出售予新股東，新股東及唯一董事╱股東已確認於相關期間後12個月內
不會要求償還款項。

13. 股本

2017年4月30日
港元

法定：
50,000股每股面值1.00美元之普通股 390,000

已發行及繳足：
一股每股面值1.00美元之普通股 8
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目標公司於2017年3月2日註冊成立，法定股本50,000美元乃拆分為50,000股
每股面值1.00美元之普通股。於2017年3月27日，一股面值1.00美元之普通股
乃按票面值向唯一股東發行，以符合初始資本規定。除上述者外，目標公司
之法定、已發行及繳足股本於相關期間並無任何變動。

14. 資本承擔

於相關期間，目標公司就買賣以下位於香港九龍窩打老道93、93A、95及95A

號（「該樓宇」）之單位（「該物業」），與11名不同物業賣方（「物業賣方」）訂
立協議（「物業購買協議」，其中包括相關臨時買賣協議及搬遷合約（如有）
及正式買賣協議），總現金代價為305,384,425港元。

(a) 該樓宇地下B單位；

(b) 該樓宇地下C單位；

(c) 該樓宇地下D單位；

(d) 該樓宇1樓A單位；

(e) 該樓宇1樓B單位；

(f) 該樓宇1樓C單位；

(g) 該樓宇1樓D單位；

(h) 該樓宇2樓A單位；

(i) 該樓宇2樓B單位；

(j) 該樓宇2樓C單位；及

(k) 該樓宇2樓D單位；

於完成物業購買協議時，該樓宇1樓D單位及該樓宇2樓D擁有2項有效租賃
協議。
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至2017年4月30日止，目標公司已根據物業購買協議向物業賣方支付合
共30,538,432.50港元按金（約佔物業購買協議項下總代價之10%）及支付
71,765,340港元印花稅。於2017年6月28日或之前物業購買協議完成後，目標
公司須向物業賣方支付代價結餘274,845,982.50港元。財務附註17中詳細介
紹了後續餘額付款的詳情。

根據物業購買協議，目標公司毋須向物業代理支付任何佣金。

15. 股份出售及貸款出售協議

目標公司之唯一股東與Good Year Ventures Limited（「GYVL」），一家於英屬
處女群島註冊成立之有限公司，並由永義國際集團有限公司直接全資擁有）
於2017年4月13日達成協議出售其於目標公司之全部股權及全部貸款，總現
金代價為129,788,380.75港元。

16. 關連人士交易

於相關期間，目標公司概無與關連人士進行其他交易。

17. 相關期間後事項

(a) 概無就2017年4月30日後之任何期間編製經審核財務報表。

(b) 簽立正式買賣協議後，目標公司已初步取得該位於香港九龍窩打老道
93，93A，95及95A之樓宇不可分割份數約91.67%，預期所有物業購買
協議及向物業賣方支付該物業之購買價餘額274,845,982.50港元將於
2017年6月28日當日或之前完成。

華恩會計師事務所有限公司
執業會計師

吳麗文
執業證書編號P03518

謹啟

香港
2017年5月10日
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A. 本集團未經審核備考財務資料

以下為作說明用途之本集團未經審核備考資產及負債表，乃按照下文附註所載
基準編製，以說明假設收購事項已於2016年9月30日進行所帶來之影響。

編製本集團未經審核備考資產及負債表僅供說明用途，且由於其假設性質，不一
定能真實反映假設收購事項已於2016年9月30日或任何未來日期完成所引致之本
集團財務狀況。

本集團於
2016 年

9 月30 日 備考調整
經擴大集團
備考總額

千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元
（未經審核） （經審核）
（附註1） （附註2） （附註3） （附註4） （附註5）

非流動資產
物業、廠房及設備 5,404 – – – – 5,404

投資物業 1,606,145 – – – – 1,606,145

聯營公司權益 769,184 – – – – 769,184

可供出售投資 167,015 – – – – 167,015

可換股票據 64,467 – – – – 64,467

可換股票據之衍生成分 10,163 – – – – 10,163

應收貸款 70,975 – – – – 70,975

購入物業、廠房及設備之按金 5,069 – – – – 5,069

購入投資業物業之已付按金及資本化開支 – 102,304 (102,304) – – –

人壽保單之按金及預付款 10,044 – – – – 10,044

2,708,466 102,304 (102,304) – – 2,708,466

流動資產
持作出售發展物業 118,442 – – – – 118,442

收購持作出售發展物業之
已付按金及預付款 – – 102,304 27,484 – 129,788

持作出售物業 518,007 – – – – 518,007

持作買賣投資 20,519 – – – – 20,519

貿易及其他應收款項 84,231 – – – – 84,231

應收貸款 92,644 – – – – 92,644

銀行結餘及現金 410,181 – – (129,788) (450) 279,943

1,244,024 – 102,304 (102,304) (450) 1,243,574

流動負債
貿易及其他應付 101,926 – – – – 101,926

應付稅項 28,571 – – – – 28,571

股東貸款 – 102,304 – (102,304) – –

有抵押銀行借貸 325,709 – – – – 325,709

456,206 102,304 – (102,304) – 456,206
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本集團於
2016 年

9 月30 日 備考調整
經擴大集團
備考總額

千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元
（未經審核） （經審核）
（附註1） （附註2） （附註3） （附註4） （附註5）

流動資產淨額 787,818 (102,304) 102,304 – (450) 787,368

資產總額減流動負債 3,496,284 – – – (450) 3,495,834

非流動負債
有抵押銀行借貸 544,706 – – – – 544,706

遞延稅項負債 1,073 – – – – 1,073

545,779 – – – – 545,779

資產淨額 2,950,505 – – – (450) 2,950,055

附註：

1. 該等數據乃摘錄自載於截至2016年9月30日止六個月已刊發本公司之中期報告內之本
集團於2016年9月30日之未經審核簡明綜合財務狀況表。

2. 該調整乃摘錄自本通函附錄二有關GCHL於2017年4月30日之財務資料之數字。

3. 該調整乃為於集團層面重新分類收購投資物業之已付按金及資本化開支至收購持作出
售發展物業之已付按金及預付款。

4. 該調整乃為(i)以現金支付代價約27,484,000港元以收購GCHL之全部股本；及(ii)以現金
支付約102,304,000港元以轉讓於收購事項完成時GCHL之未償還股東貸款。本公司董事
認為該交易實質乃收購資產並因此，本集團所支付之總代價約129,788,000港元乃已資
本化及包括在收購持作出售發展物業之已付按金及預付款。

5. 該調整乃為本交易分佔之估計交易成本約450,000港元。

6. 除上述所列外，概無作出調整以反映本集團於2016年9月30日後之任何貿易結果或所訂
立之任何交易。

7. 於收購事項後，經擴大本集團於各自物業購買協議完成日期將負責支付買入價之餘款
約274,846,000港元。此外，有關該等物業現時兩份租約之租金按金38,000港元將由物業
賣方轉撥至本集團。
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B. 獨立申報會計師就編製未經審核備考財務資料之核證報告

就本通函有關未經審核備考財務資料而言，以下之報告及由申報會計師德勤 •關
黃陳方會計師行，香港執業會計師，編製。

 

致永義國際集團有限公司董事

吾等已完成核證工作以對永義國際集團有限公司（「貴公司」）董事（「董事」）所
編製有關 貴公司及其附屬公司（以下統稱「貴集團」）之未經審核備考財務資料
作出匯報，僅供說明用途。未經審核備考財務資料包括於2016年9月30日之未經審
核備考資產及負債表及相關附註（載於 貴公司於2017年5月10日發行之通函「通
函」）附錄三A部份）。董事編製未經審核備考財務資料所依據之適用準則載於該
通函附錄三A部份。

董事編製未經審核備考財務資料以說明以合共現金代價，129,788,380.75港元建
議收購環球商機控股有限公司（「GCHL」）之全部已發行股本及GCHL結欠其唯
一股東之全額股東貸款（「收購事項」）對 貴集團於2016年9月30日之財務狀況之
影響，猶如收購事項已於2016年9月30日發生。作為此程序之一部分，有關 貴集
團之財務狀況之資料乃董事摘錄自 貴集團日期截至2016年9月30日止六個月之
未經審核簡明綜合財務報表，當中沒有刊發審計師之審閱概論。
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董事就未經審核備考財務資料須承擔之責任

董事須負責按照香港聯合交易所有限公司證券上市規則（「上市規則」）第4.29段，
並參考香港會計師公會（「香港會計師公會」）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」（「會計指引第7號」）編製未經審核備考財務資料。

吾等的獨立性及質量控制

吾等已遵守香港會計師公會所頒佈「專業會計師之操守守則」的獨立性及其他操
守規定，其乃根據誠信、客觀性、專業能力及謹慎、保密性及專業行為的基本原
則而製訂。

本行應用香港會計師公會頒佈之香港質量控制標準第1號「公司進行財務報表審
核及審閱、及其他核證及相關服務工作之質量控制」並據此維持一個全面的質量
控制系統，包括關於遵守操守要求、專業標準以及適用法律與規則要求的成文政
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4.29(7)段之規定，就未經審核備考財務資料發表意
見及向閣下匯報吾等之意見。對於就編製未經審核備考財務資料所採用之任何
財務資料且由吾等在過往發出之任何報告，除於報告發出日期對該等報告之收
件人所負之責任外，吾等概不承擔任何責任。

吾等根據由香港會計師公會頒佈之香港核證工作準則（「香港核證準則」）第3420

號「就載入招股章程所編製之備考財務資料作出報告之核證工作」進行有關工
作。該準則規定申報會計師遵守道德規範，以及規劃程序並執行，以合理確定董
事於編製未經審核備考財務資料時是否根據上市規則第4.29段之規定以及參照
香港會計師公會頒佈之會計指引第7 號。
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就是項工作而言，吾等並非負責就編製未經審核備考財務資料採用之任何過往
財務資料作出更新或重新發表任何報告，且吾等於是項工作過程中，不會對編製
未經審核備考財務資料採用之財務資料進行審計或審閱。

投資通函載入備考財務資料之目的，僅供說明重大事項或交易對　貴集團之未經
調整財務資料之影響，猶如有關事項或有關交易已於選定說明該影響之日期前
已發生或進行。因此，吾等並不提供任何保證有關事項或交易於2016年9月30日之
實際結果如所呈列者相同。

合理核證工作旨在匯報未經審核備考財務資料是否按照適用標準編製，包括評估
董事於編製未經審核備考財務資料時是否採用適當標準所採取之程序，以就呈列
有關事項或交易之直接重大影響提供合理基準，以及獲取足夠合理憑證釐定：

‧ 有關備考調整是否已對該等標準產生適當影響；及

‧ 未經審核備考財務資料反映未經調整財務資料已妥當應用該等調整。

所選定之程序取決於申報會計師之判斷，包括已考慮申報會計師對　貴集團、就
有關事項或交易所編製之未經審核備考財務資料以及其他有關工作情況性質之
理解。

有關工作亦涉及評估未經審核備考財務資料之整體列報方式。

吾等相信，吾等所獲得之憑證屬充足和恰當，為吾等之意見提供基礎。
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意見

吾等認為：

(a) 未經審核備考財務資料已按照所呈述基準妥為編製；

(b) 該基準與　貴集團之會計政策一致；及

(c) 就根據上市規則第4.29(1)段所披露未經審核備考財務資料而言，該等調整
乃屬適當。

德勤 • 關黃陳方會計師行
執業會計師
香港

2017年5月10日



 

附 錄 四  該物業之估值報告

IV – 1

以下為獨立專業估值師威格斯資產評估顧問有限公司於2017年4月19日就本集團將予
收購作發展用途之該物業進行估值而發出之函件及估值證書全文，以供載入本通函。

威格斯資產評估顧問有限公司

香港
九龍
觀塘道398號
嘉域大廈
10樓

國際資產評估顧問

電話：(852) 2342-2000傳真：(852) 3101-9041電郵：gp@vigers.com

www.vigers.com

敬啟者：

茲遵照 閣下之指示，對「永義國際集團有限公司」（「貴公司」）之一間間接全資附屬
公司（連同 貴公司，統稱「貴集團」）將予收購之該物業進行估值，吾等確認已視察該
物業之若干部分、作出有關查詢及調查，並搜集吾等認為必要之進一步資料，以提供吾
等對該物業於2017年4月19日（「估值日」）之價值之意見。

估值基礎

吾等之估值代表吾等對該物業市值之意見，而市值之定義為「自願買家及自願賣家經適
當之推銷後於估值日按公平原則達成資產或負債交換之估計款額，而雙方乃在知情、
審慎及不受脅迫之情況下進行交易」。吾等之估值乃按照香港測量師學會出版之「香
港測量師學會物業估值準則（2012年版）」、「皇家特許測量師學會」（「RICS」）出版之
「RICS估值－專業準則（2014年1月）、公司條例相關條文及香港聯合交易所有限公司證
券上市規則（主板）而編製。
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估值方法

吾等在進行估值時，該估值乃按將該物業出租部分現有租約之租金收益淨額撥充資本
之基準，並已計及該物業之復歸權益撥備及參考可資比較市場交易。在對該物業交吉
或由擁有人佔用之部分進行估值之過程中，吾等採用直接比較法，與可資比較物業之
實際銷售交易進行比較。吾等會分析特性、地點、面積等相若之可資比較物業，並審慎
衡量該物業之優劣，以達致價值之公平比較。

業權調查

吾等已於土地註冊處進行土地查冊，惟未有查閱文件正本以確定業權或核實是否有並
未載於吾等所獲副本上之任何租賃修訂。所有文件均作參考之用，因此所有尺寸、量度
及面積均為約數。

估值考慮因素

於2017年4月19日，鄧偉立測量師MRICS RICS註冊估值師及Jeff M.C. Liu先生BSc 

(Hons)已對該物業之一部分進行現場視察。然而，吾等必須強調，吾等並無進行任何結
構測量，亦無檢查該物業之木工或被遮蓋、隱藏或不可到達的其他建築部分。因此，吾
等無法呈報該物業是否並無任何結構或非結構缺陷。

經審閱全部有關文件後，吾等極為依賴 貴集團所提供之資料，尤其是規劃批文或法
定通告、地役權、土地租用、地盤面積、樓面面積、佔用情況及該物業之識別。

除非另有說明，否則估值證書所載之一切尺寸、量度及面積均以 貴集團提供予吾等
之文件所載之資料為根據，因此均為約數。吾等並無理由懷疑吾等所得資料之真實性
及準確性，而吾等亦獲 貴集團告知所提供之資料並無遺漏任何重大事實。

估值假設

吾等之估值乃假設該物業可於現況下在當前市場出售，而除非另有說明或註明，並無
受足以影響該物業價值之任何遞延條款合約、售後租回、管理協議或任何其他類似安
排影響。此外，吾等並無考慮涉及任何有關或影響出售該物業之選擇權或優先購買權。
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進行估值時，吾等假設該物業業主有權於獲授之整段未屆滿土地租用年期內自由及不
受干擾地使用及轉讓該物業，惟須支付常規地租。

吾等已實地視察該物業，惟並無進行土壤調查以確定土地狀況或建築設備是否適合已
經建於或將建於該物業上之任何物業發展項目。吾等進行估值時假設有關方面均屬良
好。吾等進行估值時亦假設已經或將會從有關政府當局取得於該物業上任何已建或將
建物業發展項目所需之一切必要同意、批准及許可。

吾等對該物業之市值評估乃未經考慮買賣或交易成本及未經抵銷任何相關稅項或潛在
稅項之估計價值。吾等並無考慮該物業任何按揭、債權證或其他押記等交易成本或產
權負擔。吾等進行估值時假設該物業並無附帶可影響其價值之繁重產權負擔、限制及
支銷。

除非另有註明，否則本文所載之所有貨幣金額，均以香港法定貨幣港元（「港元」）列值。

隨附吾等估值報告的核心內容。

此 致

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單位
永義國際集團有限公司
董事會 台照

代表
威格斯資產評估顧問有限公司

執行董事 董事
張宏業 鄧偉立

MRICS MHKIS RPS(GP) CREA MRICS

RICS註冊估值師 RICS註冊估值師
謹啟

2017年5月10日

附註： 張宏業先生為產業測量組之註冊專業測量師，於包括香港、澳門、中國、日本、英國、加拿大
及美國等多個地區擁有逾34年物業估值經驗，名列於香港測量師學會刊發可進行上市文件及
通函所收錄或引述之估值以及有關收購與合併估值之物業估值師名冊，符合資格從事有關上
市活動之估值。張先生於威格斯資產評估顧問有限公司擁有逾10年經驗。

鄧偉立先生為英國皇家特許測量師學會專業會員，於多個地區（包括香港、澳門及中國）擁有
逾14年之物業估值經驗。鄧先生加入威格斯資產評估顧問有限公司已逾九年。
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貴集團將予收購作發展用途之物業

該物業 概況及年期 佔用情況 於估值日現況下的市值

香港九龍窩打老道93、93A、
95及95A號地下B、C及
D單位，1樓A、B、C及
D單位，2樓A、B、C及D單位

於土地註冊處登記為
九龍內地段第2145號
（「該地段」）C段之餘段，
佔12份中之11份之
部分或地塊

窩打老道93、93A、95及95A號
（「該項發展」）於一九五六年落
成，位於窩打老道南側，鄰近與
九龍何文田區太子道西交匯處。
該項發展包括一棟三層高住宅樓
宇。

該物業包括可銷售總面積約
1,284平方米（或13,821平方呎）之
11個該項發展的住宅單位。該物業
之面積詳情載列於下文附註3。

該項發展坐落於登記地盤面積
約975.4829平方米
（或10,500平方呎）之地盤上。

該地段根據政府租契持有，
年期由一九二八年十月十五日起
計為期75年，並可續期75年，
每年不時應付政府地租
為52,722.00港元。

根據 貴集團提供
之資料，該物業之
佔用情況概述於
下文附註4。

i. 在租出部分之現有租約
規限下，並假設出售時可
即時交吉業主佔用╱空
置部分，該物業之現有使
用價值僅為126,400,000

港元。

ii. 已交吉該地段100%

權益之地盤價值僅為
350,000,000港元。

iii. 該物業應佔地盤價值僅
為313,700,000港元。
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附註：

1. 根據最近的土地登記冊記錄，該物業之現時登記業主列示如下：

物業 登記業主及最後交易事項

地下B單位 CHEUNG WAI YEE，詳情見日期為一九八七年七月六日之註冊
摘要編號UB3441847

地下C單位 KONG CHEUK WING，詳情見日期為一九九零年六月二十八日
之註冊摘要編號UB4514301

地下D單位 NG SHUI LIN（分權共有人(1/4)）、SHUM FOOK CHEUNG（分
權共有人(1/4)）、SHAM FOOK HONG（分權共有人(1/4)）及
SHAM FOOK WING（分權共有人(1/4)），詳情見日期為二零零
九年九月十日之註冊摘要編號09102101580070

一樓A單位 WOO WAY LAM，詳情見日期為一九八六年十一月二十九日之
註冊摘要編號UB3250182

一樓B單位 CHAN HONG（分權共有人(1/2)）及CHUNG LAU KWOK YING

（分權共有人(1/2)），詳情見日期為一九九四年一月十一日之註
冊摘要編號UB5924230

一樓C單位 1. LING NEN CHUAN (1/2)，詳情見日期為二零零五年五月
五日之註冊摘要編號05060301610015，

2. LING DARWIN (1/2)，詳情見日期為二零零五年五月十三
日之註冊摘要編號05060301610049

一樓D單位 YU LI SUK TAK，詳情見日期為一九九二年一月二十八日之註
冊摘要編號UB5181269

二樓A單位 DE WONG AU, EDITH，詳情見日期為二零零六年五月十一日之
註冊摘要編號06052001270035

二樓B單位 LO WAI MAN，詳情見日期為一九九八年十一月二日之註冊摘
要編號UB7623389

二樓C單位 LEUNG KWOK YUE RICHARD，詳情見日期為一九八二年一月
十九日之註冊摘要編號UB2227655

二樓D單位 LAU WAI HUNG, THOMAS，詳情見日期為一九八三年六月
二十八日之註冊摘要編號UB2439500
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2. 根據最近的土地登記冊記錄，該物業受下列主要產權負擔規限：

物業 產權負擔

地下B單位 1. 日期為一九五六年八月八日之分拆契，註冊摘要編號
UB251412，

2. 日期為一九五六年八月八日之公契，註冊摘要編號
UB251413，

3. 日期為一九五六年十一月二十二日之分契約，註冊摘要
編號UB254252，

4. 根據第22(2)條發出之日期為一九八五年十一月八日之85

年第3711號政府公告，註冊摘要編號UB2912931（備註：
地稅及地價（分攤）條例），

5. 建築事務監督根據《建築物條例》第24C(1)條發出之日期
為二零零九年七月二十二日之第WNZ/U29-01/0002/08號
公告，註冊摘要編號11033101090023

地下C單位 1. 日期為一九五六年八月八日之公契，註冊摘要編號
UB251413，

2. 根據第22(2)條發出之日期為一九八五年十一月八日之85

年第3711號政府公告，註冊摘要編號UB2912931（備註：
地稅及地價（分攤）條例）

地下D單位 1. 日期為一九五六年八月八日之分拆契，註冊摘要編號
UB251412，

2. 日期為一九五六年八月八日之公契，註冊摘要編號
UB251413，

3. 日期為一九五六年九月二十二日之分契約，註冊摘要編
號UB252078，

4. 根據第22(2)條發出之日期為一九八五年十一月八日之85

年第3711號政府公告，註冊摘要編號UB2912931（備註：
地稅及地價（分攤）條例）

一樓A單位 1. 日期為一九五六年八月八日之分拆契，註冊摘要編號
UB251412，

2. 日期為一九五六年八月八日之公契，註冊摘要編號
UB251413，

3. 日期為一九五六年九月二十二日之分契約，註冊摘要編
號UB252078，

4. 就代價1,700,000.00元為獲取一般銀行融資而以Chung 

Khiaw Bank Limited為受益人作出之日期為一九八一年九
月九日之抵押，註冊摘要編號UB2137193（備註：已行使
銷售權），

5. 根據第22(2)條發出之日期為一九八五年十一月八日之85

年第3711號政府公告，註冊摘要編號UB2912931（備註：
地稅及地價（分攤）條例）

一樓B單位 1. 日期為一九五六年八月八日之分拆契，註冊摘要編號
UB251412，

2. 日期為一九五六年八月八日之公契，註冊摘要編號
UB251413，

3. 日期為一九五六年九月二十二日之分契約，註冊摘要編
號UB252078，

4. 根據第22(2)條發出之日期為一九八五年十一月八日之85

年第3711號政府公告，註冊摘要編號UB2912931（備註：
地稅及地價（分攤）條例）
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一樓C單位 1. 日期為一九五六年八月八日之公契，註冊摘要編號
UB251413，

2. 根據第22(2)條發出之日期為一九八五年十一月八日之85

年第3711號政府公告，註冊摘要編號UB2912931（備註：
地稅及地價（分攤）條例），

3. 日期為二零零五年五月五日之聯權共有分拆通告，註冊
摘要編號05060301610021

一樓D單位 1. 日期為一九五六年八月八日之分拆契，註冊摘要編號
UB251412，

2. 日期為一九五六年八月八日之公契，註冊摘要編號
UB251413，

3. 日期為一九五六年九月二十二日之分契約，註冊摘要編
號UB252078，

4. 根據第22(2)條發出之日期為一九八五年十一月八日之85

年第3711號政府公告，註冊摘要編號UB2912931（備註：
地稅及地價（分攤）條例）

二樓A單位 1. 日期為一九五六年八月八日之分拆契，註冊摘要編號
UB251412，

2. 日期為一九五六年八月八日之公契，註冊摘要編號
UB251413，

3. 日期為一九五六年十一月十四日之分契約，註冊摘要編
號UB253950，

4. 根據第22(2)條發出之日期為一九八五年十一月八日之85

年第3711號政府公告，註冊摘要編號UB2912931（備註：
地稅及地價（分攤）條例）

二樓B單位 1. 日期為一九五六年八月八日之分拆契，註冊摘要編號
UB251412，

2. 日期為一九五六年八月八日之公契，註冊摘要編號
UB251413，

3. 日期為一九五六年十一月二十二日之分契約，註冊摘要
編號UB254252，

4. 根據第22(2)條發出之日期為一九八五年十一月八日之85

年第3711號政府公告，註冊摘要編號UB2912931（備註：
地稅及地價（分攤）條例）
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二樓C單位 1. 日期為一九五六年八月八日之分拆契，註冊摘要編號
UB251412，

2. 日期為一九五六年八月八日之公契，註冊摘要編號
UB251413，

3. 日期為一九五六年十一月十四日之分契約，註冊摘要編
號UB253950，

4. 根據第22(2)條發出之日期為一九八五年十一月八日之85

年第3711號政府公告，註冊摘要編號UB2912931（備註：
地稅及地價（分攤）條例），

5. 於二零零八年二月一日就所有款項以永亨銀行有限公司為
受益人作出之法定押記，註冊摘要編號08022802040027，

6. 於二零一零年三月二十三日給予Leung Kwok Huen（原
告）及Leung Kwok Yue Richard（被告）之經修訂傳訊令狀
之蓋印副本，註冊摘要編號11032501160013（備註：於二
零一一年三月二十一日經修訂之HCA 427/2010），

7. 於二零一五年二月二十三日給予Leung Kwok Huen（原
告）及Leung Kwok Yue Richard（被告）之判決書蓋印副
本，註冊摘要編號15041401740021（備註：高等法院訴訟
二零一零年第427號）

二樓D單位 1. 日期為一九五六年八月八日之分拆契，註冊摘要編號
UB251412，

2. 日期為一九五六年八月八日之公契，註冊摘要編號
UB251413，

3. 日期為一九五六年十一月十四日之分契約，註冊摘要編
號UB253950，

4. 根據第22(2)條發出之日期為一九八五年十一月八日之85

年第3711號政府公告，註冊摘要編號UB2912931（備註：
地稅及地價（分攤）條例）

3. 如經批准一般建築圖則所計量及根據從差餉物業估價署所獲資料，該物業之樓面面積載列如
下：

物業 可銷售面積 配套面積 備註

地下B單位 117.0000平方米 或 1,259平方呎 16.2000平方米 或 174平方呎 （花園）

地下C單位 107.0000平方米 或 1,152平方呎 41.4000平方米 或 446平方呎 （花園）

地下D單位 102.0000平方米 或 1,098平方呎 27.3000平方米 或 294平方呎 （花園）

一樓A單位 153.0000平方米 或 1,647平方呎 無

一樓B單位 117.0000平方米 或 1,259平方呎 無

一樓C單位 107.0000平方米 或 1,152平方呎 無

一樓D單位 102.0000平方米 或 1,098平方呎 無

二樓A單位 153.0000平方米 或 1,647平方呎 無

二樓B單位 117.0000平方米 或 1,259平方呎 無

二樓C單位 107.0000平方米 或 1,152平方呎 無

二樓D單位 102.0000平方米 或 1,098平方呎 無
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4. 根據 貴集團提供之資料，該物業之佔用情況概述如下：

物業 佔用情況 租期 月租金 備註

地下B單位 業主佔用╱空置 不適用 不適用

地下C單位 業主佔用╱空置 不適用 不適用

地下D單位 業主佔用╱空置 不適用 不適用

一樓A單位 業主佔用╱空置 不適用 不適用

一樓B單位 業主佔用╱空置 不適用 不適用

一樓C單位 業主佔用╱空置 不適用 不適用

一樓D單位 已租出 二零一六年六月一日至
二零一八年五月三十一日

16,000港元

二樓A單位 業主佔用╱空置 不適用 不適用

二樓B單位 業主佔用╱空置 不適用 不適用

二樓C單位 業主佔用╱空置 不適用 不適用

二樓D單位 已租出 二零一七年三月二十七日
至二零一八年三月二十六日

12,500港元

5. 該項發展位於窩打老道南側，鄰近與九龍九龍塘區太子道西交匯處。該地段為傳統住宅區，
以中低層住宅樓宇為主，樓齡各異。巴士、小巴及的士等公共交通便捷，方便到達。地鐵旺角
東站距離該物業十分鐘車程範圍內。

6. 根據九龍內地段第2145號之政府租契，該地段上將不會興建任何樓宇，惟獨立式或半獨立式
洋房除外，且任何樓宇之高度均不得超過三十五英呎。

7. 該物業位於根據於二零一五年九月八日批准的經批准何文田分區計劃大綱藍圖第S/K7/24號
（「分區計劃大綱藍圖」）劃定之「住宅（乙類）」區域內。根據分區計劃大綱藍圖附帶之附註，
在指定為「住宅（乙類）」的土地範圍內，任何新發展，或現有建築物之加建、改動及╱或修改
或重建，不得引致整個發展及╱或重建計劃之最高容積率超過5.0倍及最高建築物高度超過80

米（從主水平基準起計算），或超過現有建築物之容積率及高度，兩者中以數目較大者為準。

8. 吾等在估值時已比較該資產與可獲得價格資料之相同或可資比較（即類似）資產。吾等對性
質、位置等方面相似之可資比較物業進行分析及審慎權衡該物業各方面利弊後，達致公平之
價值比較。

可資比較交易之單位價格介乎每平方呎約8,366港元至10,388港元（就住宅單位而言）及每平
方呎約18,944港元至29,001港元（就整個住宅樓宇而言）。吾等之估值屬於該等範圍內。
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9. 於評估該物業應佔之地盤價值時，吾等已經按照該物業現有使用價值佔現時於該地段上興建之
該項發展所有單位之現有使用價值總額之比例分配100%的地盤價值，本次評估僅為141,000,000

港元。吾等並無就可能產生之費用作出撥備，該等費用乃來自以私人商議方式或根據香港法
例第545章《土地（為重新發展而強制售賣）條例》的強制售賣令而進行合併該地段100%份數
之所需費用。

10. 吾等注意到，建築事務監督根據《建築物條例》第24C(1)條發出之第WNZ/U29-01/0002/08號公
告乃就該物業地下B單位進行登記。在估值過程中，吾等已假設上述公告已獲遵守並獲建築事
務監督信納；且並無就補救工作（若有）作出任何撥備。
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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) 董事於股份之權益

於最後實際可行日期，董事及本公司之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權益及淡倉：

(i) 於本公司之權益

董事名稱 身份
持有股份數目

（好倉） 持有股份總數
權益之

概約百分比

雷玉珠女士 信託受益人（附註i） 29,179,480 46,609,144 58.69%

受控制法團之權益
（附註ii）

17,429,664

官可欣女士 信託受益人（附註iii） 29,179,480 29,179,480 36.74%

附註：

(i) 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（其受益人包括雷玉珠女士
及除其配偶以外之家族成員）之信託人温特博森信託有限公司（「温特博
森信託」）全資擁有。

(ii) 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全資
擁有。
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(iii) 官可欣女士（為雷玉珠女士的女兒及執行董事）因為其作為The Magical 

2000 Trust受益人之一的身份，被視為於股份中擁有權益。

(ii) 於相聯法團之權益

高山企業有限公司（「高山企業」）

董事名稱 身份

持有普通股
股份數目
（好倉）

持有相關
股份數目 總計

權益之
概約百分比

雷玉珠女士 信託受益人
（附註iv）

457,330,692 23,480,281 480,810,973 29.32%

附註：

(iv) 於480,810,973股高山企業股份中，93,549,498股高山企業股份及
363,781,194股高山企業股份分別以Landmark Profits Limited及佳豪發展有
限公司之名義登記並由其實益擁有，該等公司為本公司之全資附屬公司。
於23,480,281股相關股份，其中880,281股為本公司向佳豪發展有限公司發
行可換股票據之相關股份，以及於2016年10月14日授予雷玉珠女士及官永
義先生（雷玉珠女士配偶）之餘下22,600,000股相關股份購股權。佳豪發展
有限公司亦於2014年可換股票據獲悉數兌換後可予發行之880,281股高山
企業相關股份（可予調整）中擁有權益。樂洋有限公司於本公司之已發行
股本中擁有約21.95%之權益而其由雷玉珠女士全資擁有。Magical Profits 

Limited於本公司已發行股本中擁有約36.74%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（其受益人包括雷玉珠女士及除其配偶以外之家族
成員）之信託人溫特博森信託全資擁有。

除上文所披露者外，於最後實際可行日期，董事或本公司之主要行政
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之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

於最後實際可行日期，據董事或本公司之主要行政人員所知，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3分部之條文將須
向本公司披露之權益或淡倉，或直接或間接擁有在任何情況下有權在本集
團任何其他成員公司之股東大會上投票之任何類別股本面值10%或以上之
權益，或擁有涉及該股本之任何購股權之人士（「主要股東」）（董事或本公
司之主要行政人員除外）載列如下：

股東名稱 附註 身份
持有股份數目

（好倉）
權益之

概約百分比

官永義 i 配偶權益 46,609,144 58.69%

樂洋有限公司 i及ii 實益擁有人 17,429,664 21.95%

Magical Profits Limited i及ii 實益擁有 29,179,480 36.74%

Accumulate More Profits 

Limited

i 受控制法團之權益 29,179,480 36.74%

溫特博森信託 i及iii 信託人 29,179,480 36.74%

Winterbotham Holdings 

Limited

iii 受控制法團之權益 29,179,480 36.74%

Markson International 

Holdings Limited

iii 受控制法團之權益 29,179,480 36.74%

Christopher Geoffrey 

Douglas Hooper

iii 受控制法團之權益 29,179,480 36.74%

Ivan Geoffrey Douglas 

Hooper

iii 受控制法團之權益 29,179,480 36.74%

附註：

(i) 46,609,144股股份中的17,429,664股股份由樂洋有限公司實益擁有，該公司乃由
雷玉珠女士全資擁有。餘下的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（其受益人包括執
行董事雷玉珠女士及除其配偶以外之家族成員）之信託人溫特博森信託全資擁
有。官可欣女士（為雷玉珠女士的女兒兼執行董事）因為其作為The Magical 2000 

Trust受益人之一之身份，被視為於29,179,480股股份中擁有權益。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46,609,144股股份中擁有權益。

(ii) 執行董事雷玉珠女士亦為樂洋有限公司及Magical Profits Limited之董事。

(iii) 溫特博森信託為The Magical 2000 Trust（其受益人包括雷玉珠女士及除其配偶
以外之家族成員）之信託人。Winterbotham Holdings Limited（「Winterbotham 
Holdings」）及Markson International Holdings Limited（「Markson」）於溫特博
森信託分別擁有75%及25%之權益。Christopher Geoffrey Douglas Hooper先生
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於Winterbotham Holdings擁有約99.99%之權益。而Christopher Geoffrey Douglas 

Hooper先生及Ivan Geoffrey Douglas Hooper先生於Markson分別擁有60%及40%之
權益。

除上文所披露者外，於最後實際可行日期，據董事及本公司之主要行政人
員所知，概無任何其他人士於本公司之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，或直
接或間接擁有在任何情況下有權在本集團任何其他成員公司之股東大會上
投票之任何類別股本面值10%或以上之權益，或擁有涉及該股本之任何購
股權。

3. 訴訟

於最後實際可行日期，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，本公司或其任何附屬公司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

於最後實際可行日期，除將於1年內屆滿或本集團相關成員公司可於1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

於最後實際可行日期，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

除本通函所披露者外，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
可行日期仍然有效，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。
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於最後實際可行日期，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2016年3月31日，即本集團最近期刊發之經審計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。

7. 重大合約

緊接本通函日期前兩年內，本集團所訂立且屬於或可能屬於重大之合約（並非於
本集團日常業務過程中訂立之合約）如下：

(a) 本集團（作為貸款人）與獨立第三方訂立日期為2015年6月10日之貸款協議，
以借出185,000,000港元，為期12個月。借款人將按年利率17厘就貸款向貸款
人支付利息。貸款以股份押記及個人擔保作為抵押；

(b) 日期為2015年8月6日之買賣協議，由Power Bright Investments Limited（作為
買方）與Easyknit Properties Holdings Limited（「Easyknit Properties」）（作
為賣方）訂立有關出售Grow Well Profits Limited之銷售股份及銷售貸款，代
價為137,770,000港元；

(c) 日期為2015年8月6日之買賣協議，由高山企業（作為買方）與Easyknit 

Properties（作為賣方）訂立有關出售Supertop Investment Limited之銷售股份
及銷售貸款，代價為60,750,000港元；

(d) 日期為2015年8月6日之買賣協議，由New Pursuit Limited（作為買方）與
Easyknit Properties（作為賣方）訂立有關出售Golden Top Properties Limited之
銷售股份及銷售貸款，代價為29,800,000港元；

(e) 日期為2015年8月6日之買賣協議，由Fresh Smart Investments Limited（作為買
方）與Easyknit Properties（作為賣方）訂立有關出售Janson Properties Limited

之銷售股份及銷售貸款，代價為11,680,000港元；

(f) 4份執行條款清單日期為2015年8月26日、2015年9月2日、2015年9月21日及
2015年9月22日購買香港交易及結算所有限公司（股份代號：388）之股票掛
鈎票據，總代價為160,000,000港元；

(g) 3份執行條款清單日期為2015年11月13日及2015年12月10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170,000,000港
元；
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(h) 2份執行條款清單日期為2015年11月11日及2015年12月9日購買中國工商銀
行股份有限公司（股份代號：1398）之股票掛鈎票據，總代價為80,000,000港
元；

(i) 3份執行條款清單日期為2015年9月16日、2016年5月3日、2016年5月5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，總
代價為119,000,000港元；

(j) 6份執行條款清單日期為2016年5月19日、2016年6月27日及2016年9月29日購
買香港交易及結算所有限公司（股份代號：388）之股票掛鈎票據，總代價為
120,000,000港元；

(k) 2份執行條款清單日期為2016年6月30日及2016年9月30日購買中國工商銀
行股份有限公司（股份代號：1398）之股票掛鈎票據，總代價為93,000,000港
元；

(l) 1份執行條款清單日期為2016年9月21日購買CSOP富時中國A50 ETF（股份
代號：2822）之股票掛鈎票據，代價為50,000,000港元；

(m) 1份執行條款清單日期為2016年9月23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40,000,000港元；

(n) 本公司之全資附屬公司Charming Flash Limited（作為貸款人）與獨立第三方
Fortunate Gravity Hongkong Limited訂立日期為2016年11月17日之貸款協議，
以借出貸款至100,000,000港元，為期12個月，年利率為12厘。該貸款由股份
抵押擔保；

(o) 本公司之全資附屬公司Planetic International Limited（作為貸款人）與獨立第
三方丁先生訂立日期為2016年12月7日之貸款協議，以借出貸款至63,000,000

港元，為期12個月，年利率為8厘。該貸款由股份抵押擔保；及

(p) 該協議。

8. 專業人士及同意

以下專業人士於本通函出具彼等所載意見或建議之專業資格：

名稱 資格

威格斯資產評估顧問有限公司 獨立專業估值師
德勤‧關黃陳方會計師行 執業會計師
華恩會計師事務所有限公司 執業會計師
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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，於法律界擁有
豐富經驗。

(b) 本公司之註冊辦事處位於Clarendon House, 2 Church Street, Hamilton HM 11, 

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22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) 本公司截至2014年、2015年及2016年3月31日止3個年度之年報；

(c) 本公司截至2016年9月30日止六個月之中期業績報告；

(d) 華恩會計師事務所有限公司發出關於GCHL之會計師報告，其內容載於本
通函附錄二；

(e) 德勤 •關黃陳方會計師行關於經擴大本集團未經審核備考資產及負債表之
函件載於本通函附錄三；

(f) 威格斯資產評估顧問有限公司編制之估值報告，其內容載於本通函附錄四；

(g) 本附錄「專業人士及同意」一段所指之同意書；

(h) 本附錄「重大合約」一段所指之重大合約；
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(i) 根據上市規則第14章及╱或14A章之規定自最近期已刊發經審核賬目日期
以來所刊發之各份通函；及

(j) 本通函。
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