
此乃要件

2nd Proof • 29/06/2006 • China Chengtong • 0606126Important(Protrans)

閣下如對本通函任何方面或應採取之行動有任何疑問，應諮詢 閣下之股票經紀或

其他持牌證劵交易商、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 閣下所持中國誠通發展集團有限公司全部股份，應立即將本

通函轉交買主或承讓人或經手買賣或轉讓之銀行、股票經紀或其他代理商，以便轉交

買主或承讓人。

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無發表

聲明，且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倚賴該等內容而

引致之任何損失承擔任何責任。

CHINA CHENGTONG DEVELOPMENT GROUP LIMITED
（中國誠通發展集團有限公司）

（於香港註冊成立之有限公司）

（股份代號：217）

須予披露交易

收購物業發展公司

董事會函件載於本通函第4頁至第11頁。

二零零六年七月三日
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於本通函內，除文義另有所指外，下列詞彙具有以下涵義：

「收購事項」 指 買方根據收購協議之條款及條件收購目標公司

之出售股份及出售貸款

「收購協議」 指 賣方與買方就收購事項於二零零六年六月十五

日訂立之協議

「聯繫人士」 指 具有上市規則賦予之涵義

「董事會」 指 董事會

「本公司」 指 中國誠通發展集團有限公司，於香港註冊成立之

有限公司，其股份在聯交所主板上巿

「完成」 指 根據收購協議完成收購事項

「代價」 指 買方就購買出售股份及出售貸款必須支付之代

價

「董事」 指 本公司之董事

「湖州地塊」 指 位於中國浙江省湖州巿西南分區19號、20號-A地

塊（地塊編號2006-08號）之地塊

「湖州置業」 指 湖州萬港聯合置業有限公司，一間於中國成立之

中外合資公司，目標公司及其他兩名股權擁有人

分別須向其註冊股本註資50%、31%及19%

「湖州置業集團」 指 目標公司及湖州置業公司之統稱

「本集團」 指 本公司及其不時之附屬公司
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「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任何董事、主要行政人員

及主要股東或任何彼等聯繫人士及與彼等概無

關連之人士

「最後實際可行日期」 指 二零零六年六月二十九日，即本通函付印前為確

定本通函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

「中國」 指 中華人民共和國

「買方」 指 Talent Dragon Limied，一間於英屬維爾京群島註

冊成立之公司，為出售股份及出售貸款之買方

「出售貸款」 指 由賣方提供予或代表賣方提供予目標公司之本

金額為人民幣 22,456,860.84元（折合約港幣

21,739,458.70元）之免息及無擔保股東貸款

「出售股份」 指 目標公司股本中100股面值為港幣1.00元之已發

行股份，即目標公司之全部已發行股本

「證券及期貨條例」 指 香港法例第571章證券及期貨條例

「股東」 指 股份持有人

「股份」 指 本公司股本中每股面值港幣0.10元之普通股

「聯交所」 指 香港聯合交易所有限公司
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「目標公司」 指 昌和國際有限公司，一間於香港註冊成立之公司

「賣方」 指 Time Add International Limited，一間於英屬維

京爾群島註冊成立之公司，為出售股份及出售貸

款之賣方

「港幣」 指 港幣，香港之法定貨幣

「人民幣」 指 人民幣，中國法定貨幣

「%」 指 百分比

於本通函內，除非文義另有所指，港幣乃按港幣1.00元兌人民幣1.033元之兌換

率兌換為人民幣，該兌換率僅供參考，並非代表本通函中人民幣或港幣可按此兌換率

或其他兌換率兌換。
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CHINA CHENGTONG DEVELOPMENT GROUP LIMITED
（中國誠通發展集團有限公司）

（於香港註冊成立之有限公司）

（股份代號：217）

執行董事： 註冊辦事處：

張國通先生（副主席兼董事總經理） 香港中環

王洪信先生 港景街1號

國際金融中心一期

非執行董事： 29樓

馬正武先生（主席） 2904-2907室

洪水坤先生

徐 震女士

顧來雲先生

獨立非執行董事：

鄺志強先生

徐耀華先生

勞有安先生

敬啟者：

須予披露交易

A. 緒言

茲提述本公司於二零零六年六月二十日及二零零六年六月二十一日就收購事

項發出之公佈。

於截至二零零五年十二月三十一日止財政年度內，本集團藉完成位於北京市的

住宅發展項目及於期內售出該項目的所有住宅單位，順利展開了物業發展業務。為進

一步促進集團於中國的物業發展業務，本公司透過其全資附屬公司（即買方）收購目

標公司（一家中國物業發展公司的三位權益擁有人之一）的全部股本權益，並於二零

零六年六月十五日簽訂收購協議時於同日完成該宗收購。
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根據上市規則第14章，收購事項構成本公司一項須予披露交易。本通函旨在為

閣下提供關於須予披露的其他資料。

B. 收購協議

1. 日期

二零零六年六月十五日

2. 訂約方

賣方： Time Add International Limited，一家在英屬維爾京群島註冊成

立的公司。據董事作出一切合理查詢後所深知、所掌握資料及相

信，賣方的主要業務為投資控股，而其最終實益擁有人為一名獨

立第三者。

買方： Talent Dragon Limited，一家在英屬維爾京群島註冊成立的公司，

並為本公司的全資附屬公司。

3. 所收購資產

出售股份，即目標公司股本中每股面值港幣1.00元的100股股份，相當於目

標公司的全部已發行股本，並且由賣方合法實益擁有，及概不附帶任何繁重負

擔。

出售貸款，即人民幣22,456,860.84元（折合約港幣21,739,458.70元），為無

抵押及免息。

目標公司為湖州置業公司的三位權益擁有人之一，而湖州置業公司將於

取得相關國有土地使用權證後登記為湖州地塊的擁有人。收購事項實際上為本

集團收購湖州置業公司50%實際權益而進行。

收購事項已於二零零六年六月十五日完成。
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緊接收購事項完成前及完成後的股權架構圖分別載列如下：

緊接收購事項完成前

100%

（附註）50%

賣方

目標公司

湖州置業公司

湖州地塊

附註：目標公司的資本承擔為湖州置業公司的50%註冊資本。截至收購事項完成日期，目

標公司已向湖州置業公司作出其資本承擔中約23.52%的出資。

緊隨收購事項完成後

100%

（附註）50%

買方

目標公司

湖州置業公司

湖州地塊

附註：目標公司的資本承擔為湖州置業公司的50%註冊資本。截至收購事項完成日期，目

標公司已向湖州置業公司作出其資本承擔中約23.52%的出資。
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4. 代價及支付條款

代價為人民幣27,513,131.36元（折合約港幣26,634,202.67元），支付條款如

下：

(1) 人民幣1,000元（折合約港幣968元），已於簽訂收購協議時支付；及

(2) 待下文「支付代價餘款的條件」一段所列條件全部達成（或豁免）後，

代價餘款合共人民幣27,512,131.36元（折合約港幣26,633,234.67元）

將於收購事項完成日期起計三個月（即二零零六年九月十五日）以

內支付（「最後付款日期」）。

董事確認，代價乃收購協議各方經公平磋商後達致，並且較湖州置業公司

50%應佔權益於二零零六年四月三十日由獨立第三方估值師按成本加和法作出

的估值約人民幣63,812,000元（折合約港幣61,773,000元）折讓約57%。代價較湖

州置業公司於二零零六年四月三十日的50%資產淨值（見下文「湖州置業集團

的資料」一節第三段所述）溢價約29%。

5. 支付代價餘款的條件

支付代價餘款合共人民幣27,512,131.36元（折合約港幣26,633,234.67元）

主要取決於以下條件：

(1) 於緊接最後付款日期前一個營業日或以前，買方滿意對目標公司及湖州

置業公司作出的盡職審查。

(2) 於緊接最後付款日期前一個營業日或以前，買方取得有關（其中包括）湖

州置業公司的正式成立、法律地位及有效存續、湖州置業公司對湖州地塊

擁有合法有效所有權的法律意見，以及妥善取得所有關於湖州地塊及湖

州置業公司業務的一切必要批文、同意書及／或執照。
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(3) 於緊接最後付款日期前第七個營業日或以前，(i)就轉讓湖州地塊的國有

土地使用權予湖州置業公司的土地價款及所有其他應付款項已全數支付；

(ii)以湖州置業公司名義取得湖州地塊的有效國有土地使用權證；(iii)就建

設及發展湖州地塊為住宅及商業發展項目取得一切必要執照、證明、同意

書及批文；(iv)就湖州置業公司在中國經營土地及物業發展業務取得所須

的有效證明；(v)取得湖州置業公司的有效營業執照；(vi)就湖州置業公司

的正式成立及更改註冊資本取得一切必要的執照、證明、同意書及批文，

以及向有關中國核准機關辦妥一切必要的文件存檔／登記；(vii)全數妥為

支付賣方、湖州置業公司的權益擁有人及其各自的聯繫人應付或結欠湖

州置業集團成員公司的所有金額；及

(4) 於二零零六年六月三十日或以前，湖州置業公司的三位權益擁有人各自

須向湖州置業公司註冊資本作出其應佔的資本承擔出資如下：

(a) 目標公司出資人民幣48,000,000元

(b) 湖州置業公司的其餘兩位權益擁有人出資人民幣48,000,000元。

買方可根據買方決定的條款及條件全部或部份豁免以上任何條件，或延

長達成該等條件的時限。

於本通函日期，上述第(4)項條件經已達成，於本通函日期上述第(1)、(2)及

(3)項餘下條件尚未全面達成，而本公司現亦無意豁免上述任何條件。
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6. 認沽權

倘若上文「支付代價餘款的條件」一段所列任何條件未能於上述指定的日

期達成（或豁免，視情況而定），買方將無須於最後付款日期支付代價餘款，在

該情況下，買方將有權於最後付款日期或以前，向賣方發出通知，要求賣方按(a)

買方當時已付代價；及(b)湖州置業集團成員公司當時應付及結欠買方及／或其

聯繫人的全數金額連利息（如有）的總金額110%的代價，向買方購回出售股份

及湖州置業集團成員公司欠買方及／或其聯繫人的全數金額連利息（如有）。

C. 湖州置業集團的資料

目標公司為一家於二零零五年五月在香港註冊成立的公司。目標公司的主要業

務為其作為湖州置業公司三位權益擁有人之一而進行的投資。截至收購協議日期，目

標公司並無編製任何經審核賬目。

湖州置業公司為一家於二零零五年十二月在中國成立的中外合資企業，其唯一

業務為開發、建設及經營湖州地塊。湖州置業公司共有三位權益擁有人，其中一位為

目標公司，其對湖州置業公司註冊資本負有50%資本承擔。另外兩位權益擁有人（均

為獨立第三者）的資本承擔分別為31%及19%。截至收購協議日期，湖州置業公司並

無編製任何湖州置業公司的經審核賬目。

作為對湖州置業集團的盡職審查一部份，買方已委託對湖州置業公司的資產淨

值進行經審核審閱。根據該份審閱，即按適宜的中國會計準則核算，湖州置業公司截

至二零零六年四月三十日的資產淨值約有人民幣42,788,000元（折合約港幣41,421,000

元）。



– 10 –

董事會函件

2nd Proof  •  29/06/2006 •  Ch ina  Chengtong •  0606126Let te r (P ro t rans )

湖州地塊為一幅地盤面積約214,000平方米的空地，位於中國浙江省湖州市西南

分區19號、20號-A。湖州地塊將會發展為一個住宅及商業發展項目，作為農民拆遷安

置用房，總建築面積約為290,000平方米。待湖州地塊發展項目完成後，整個項目將會

由湖州市人民政府按議定代價購入。倘湖州地塊發展完成後由湖州市人民政府購買

時，本公司將根據上市規則的適用規定作出公佈。

於收購協議日期，在目標公司對湖州置業公司註冊資本負有的人民幣95,700,000

元（或湖州置業公司註冊資本50%）資本承擔中，已出資人民幣22,513,131.36元（或約

23.52%）。在完成收購事項後，本公司將透過目標公司繼續負起目標公司對湖州置業

註冊資本餘下約人民幣73,186,868元（折合約港幣70,848,856元）的資本承擔，現時先

向目標公司支付港幣48,000,000元（折合約人民幣49,584,000元），以履行其目前相關

責任。

D. 進行收購事項的理由

於截至二零零五年十二月三十一日止財政年度內，本集團藉完成位於北京市的

住宅發展項目，順利展開了物業發展業務。在居民收入持續迅速增加和城市化推動下，

本集團預期，中國內地對商業及住宅發展及物流物業的需求將繼續增加。董事會認為，

收購事項將可進一步提升本集團物業發展業務。

董事（包括獨立非執行董事）認為，收購事項對本公司而言屬一般商業條款，而

收購事項的條款對股東整體而言屬公平合理，並符合彼等之利益。
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E. 收購事項的財務影響

目標公司於收購事項完成後成為本公司之間接全資附屬公司。湖洲置業於收購

事項完成後將不會於本公司經審核綜合賬目內計作及綜合作附屬公司，此乃由於本

公司僅擁有湖洲置業的50%應佔權益，及目標公司並無控制湖洲置業之董事會組成

（湖洲置業之董事會由六名成員組成，而目標公司可提名三名成員；董事會主席由湖

洲置業其他股本持有人委任）。湖洲置業於收購事項完成後將於本公司經審核綜合

賬目內計作共同控制實體投資。

本公司收購目標公司及注資湖洲置業將以內部資源及本公司主要股東中國誠

通香港有限公司提供之股東貸款提供資金。由中國誠通香港有限公司提供之建議股

東貸款將由墊款日期起計為期12個月，並按年利率3.5厘計息及將無抵押。就上述股

東貸款收取的利率低於香港銀行就相同金額的港元墊款所收取的利率。於收購事項

完成後，本集團之非流動資產將按所注資金數額（即透過權益會計確認之共同控制

實體權益）增加。為了提供資金以供本集團支付注資款項，其流動資產將按所動用內

部資源之數額減少，而負債將按所借入的股東貸款數額增加。

董事認為，收購事項將為本集團帶來正盈利貢獻。

F. 一般事項

本集團之主要業務為在香港及中國從事（其中包括）物流及貿易業務、物業投

資及發展以及策略性投資。

G. 其他資料

敬請 閣下垂注本通函附錄所載之其他資料。

此 致

列位股東 台照

承董事會命

中國誠通發展集團有限公司

董事總經理

張國通

謹啟

二零零六年七月三日
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1. 責任聲明

本通函所載之資料，乃為遵照上市規則而提供有關本公司之資料。董事願就本

通函所載資料之準確性，共同及個別承擔全部責任，並在作出一切合理查詢後，確認

就彼等所深知及確信，本通函並無遺漏任何其他事實，致使其所載任何聲明產生誤導。

2. 董事及行政總裁持有證券之權益及淡倉

於最後實際可行日期，除下文「購股權計劃」一段所披露者外，董事或本公司行

政總裁概無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、

相關股份及債券中擁有(a)須根據證券及期貨條例第XV部第7及8分部知會本公司及

聯交所之任何權益（包括其根據該等證券及期貨條例之條文被認為或視為擁有之權

益及淡倉），又或(b)須根據證券及期貨條例第352條載入有關條例所述登記冊內之權

益，又或(c)根據上市發行人董事進行證券交易之標準守則須知會本公司及聯交所之

權益。

購股權計劃

於最後實際可行日期，下列董事於本公司於二零零三年六月二十四日採

納之購股權計劃授出以認購股份之購股權中擁有權益 :

於本公司 行使所有購

擁有權益 股權後約

之相關 佔持股量

董事姓名 行使期 行使價 股份數目 百分比

港元 （附註）

馬正武 9.3.2005至8.3.2009 0.364 1,200,000 0.07%

張國通 9.3.2005至8.3.2009 0.364 1,200,000 0.07%

29.9.2005至28.9.2008 0.245 3,000,000 0.18%

洪水坤 9.3.2005至8.3.2009 0.364 1,200,000 0.07%

顧來雲 9.3.2005至8.3.2009 0.364 1,200,000 0.07%

29.9.2005至28.9.2008 0.245 2,000,000 0.12%

徐震 9.3.2005至8.3.2009 0.364 600,000 0.04%

10,400,000 0.62%

附註：該等百分比乃按本公司於最後實際可行日期已發行股份總數1,687,104,968股為基

準。
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3. 根據證券及期貨條例第XV部第2及第3分部須予披露之權益及主要股

東權益之披露

(a) 據本公司董事或主要行政人員所知，於最後實際可行日期，下列人士（本

公司董事或主要行政人員除外）於本公司之股份及相關股份中擁有須根

據證券及期貨條例第XV部第2及第3分部向本公司披露之權益或淡倉：

權益概約

股東名稱 權益性質 股份數目 百分比

World Gain 實益擁有人 608,201,500(L) 36.05%

Holdings Limited

中國誠通香港 受控制公司 608,201,500(L) 36.05%

有限公司 （附註2）

中國誠通控股公司 受控制公司 608,201,500(L) 36.05%

（附註2）

附註：

1. 字母「L」指該公司之股份權益。

2. World Gain Holdings Limited之全部已發行股本由中國誠通香港有限公司實益擁

有，而中國誠通香港有限公司之全部已發行股本則由中國誠通控股公司實益擁有。
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(b) 據董事所知，於最後實際可行日期，下列公司於附有權利可在任何情況下

於本公司附屬公司之股東大會上投票之任何類別股本中擁有10%或以上

面值之直接或間接權益：

權益概約

附屬公司名稱 股東名稱 股份數目 百分比

Caesar Assets Skywalk Group Limited 30股每股面值 30%

Limited 1美元股份

誠通華達貿易 香港華達化工有限公司 49 股每股面值 49%

有限公司 1港元股份

華商分銷 Diagonal Trading 2,000,000股每股面值 20%

網絡有限公司 Limited 1港元股份

Galaxy Gain Limited Ever Lasting Value 17股每股面值 17%

Securities Limited 1美元股份

蘇州南達水泥 蘇州吳縣望亭水泥廠 註冊資本 28.97%

有限公司 5,069,600美元

中實投資有限 北京興合動力投資 註冊資本人民幣 30%

責任公司 管理有限公司 24,000,000元

(c) 除上文所披露者外，據本公司董事及主要行政人員所知，於最後實際可行

日期，並無任何其他人士於本公司之股份及相關股份中擁有須根據證券

及期貨條例第XV部第2及第3分部向本公司披露之權益或淡倉，又或於附

有權利可在任何情況下於本集團任何其他成員公司股東大會上投票之任

何類別股本中擁有10%或以上面值之直接或間接權益。
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4. 董事之服務合約

於最後實際可行日期，董事與本集團任何成員公司概無訂立於一年內屆滿或終

止而須予支付賠償（法定賠償除外）之現有或擬訂服務合約。

5. 訴訟

於最後實際可行日期，本集團成員公司並無牽涉任何重大訴訟或仲裁或申索，

而據董事所知，本集團並無尚未了結或遭威脅之重大訴訟或仲裁或申索。

6. 競爭權益

於最後實際可行日期，除本集團業務外，董事或彼等各自之聯繫人士概無擁有

任何直接或間接與本集團業務構成或可能構成競爭之業務中之權益。

7. 一般事項

(a) 本公司之註冊辦事處位於香港中環港景街1號國際金融中心一期29樓2904-

2907室。

(b) 本公司之公司秘書為黎嘉輝先生，彼為香港高等法院律師。

(c) 本公司之合資格會計師為杜璇芬女士，彼為香港會計師公會及英國特許

公認會計師公會會員。

(d) 本公司之股份過戶登記處為香港中央證券登記有限公司，地址為香港皇

后大道東183號合和中心46樓。

(e) 本通函備有中、英文本。中、英文本如有歧義，概以英文本為準。
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