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概 　 要

本文件為草擬本，所載資料並不完整，並可能會作出修訂。閱覽資料時須一併細閱本文件

封面「警告」一節。

本概要旨在向　閣下提供有關本招股章程所載資料的概覽及應與本招股章程全文一

併閱讀。由於此乃概要，其並無載有對　閣下可能屬重要的所有資料。　閣下決定投資

於配售股份前，應細閱本招股章程全文。

投資均涉及風險，部分有關投資於配售股份的特定風險載於本招股章程「風險因素」

一節。　閣下決定投資於配售股份前，應細閱該節。

概覽

我們擁有並向中國的教育機構出租教育設施，主要包括教學樓及宿舍。我們所有現有

教育設施均在我們的校區內。我們校區的目前佔據總地盤面積約731畝（487,270平方米），

目前位於廊坊市東方大學城。根據Euromonitor的資料，東方大學城是中國最早成立的大學

城之一。我們的主要客戶為大學、學院、學校及教育培訓中心。我們亦出租校區的商用物

業予為我們合同學院的學生及員工提供配套設施的供應商。

截至二零一四年八月三十一日，我們擁有建築面積約119,453平方米的教育設施及建築

面積約122,713平方米的宿舍，已租賃予大部分提供職業教育的合同學院。

業務模式

我們的業務營運主要包括向合同學院出租教學樓以及宿舍的教育設施租賃；及（較次

要）出租廣泛配套設施（包括雜貨店、洗衣店、網吧及食堂）的配套設施商業租賃。

下表載列往績記錄期我們兩條業務線的收益明細：

截至六月三十日止年度

二零一三年 二零一四年

人民幣千元 % 人民幣千元 %

收益

教育設施租賃 ................................ 65,438 95.5 56,854 95.3

配套設施商業租賃 ....................... 3,112 4.5 2,789 4.7

總計 ............................................ 68,550 100.0 59,643 100.0
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合同學院

我們的主要客戶為合同學院。以下為二零一四至二零一五年學年我們合同學院的名

單：

‧ 北京中醫大；

‧ 民航；

‧ 華航航空；

‧ 北京方正軟件技術；

‧ 北京城市學院；

‧ 北京東方研修學院；

‧ 東方翰翔學校；

‧ 廊坊美藝同創教育培訓 (1)；

‧ 遠景培訓 (1)；及

‧ 中澳嘉人力資源 (1)。

截至二零一三年及二零一四年六月三十日止年度各年我們有七所合同學院，而截至二

零一三年及二零一四年六月三十日止年度該等合同學院的居校學生人數分別逾21,000人及

19,000人。於二零一四至二零一五學年，我們7所合同學院向我們續租及居校學生人數維持

在大約19,000人。除七所合同學院外，我們與三所新合同學院就二零一四至二零一五學年訂

立教育服務協議及合作協議。該三所新的合同學院提供短期課程；因此，該三所新合同學

院的學生不計作上述二零一四年至二零一五學年的學生人數的一部分。

附註：

(1) 新合同學院學術於二零一四至二零一五學年僅提供短期課程。
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我們與合同學院訂立四類協議：(i)意向書；(ii)年度合作協議；(iii)短期課程的教育服務

協議；及(iv)教育服務協議的補充協議。除意向書外，該等協議均具有法律約束力。我們與

合同學院的合作關係主要以合作協議方式監管，有關協議乃按年訂立。根據合作協議，合

同學院的每年應付的教育設施租賃費金額按該等學院於即將到來的學年的預測入讀學生人

數計算。進一步詳情請參閱本招股章程「業務－我們的業務－教育設施租賃－與合同學院的

協議」一節。

供應商

於往績記錄期，我們聘用獨立第三方供應商提供一系列有關管理校區的服務，主要包

括園藝、清潔、樓宇維修及翻新及校園保安。我們根據定價、背景、行業經驗、聲譽及提

供優質服務的能力甄選及評估供應商。我們已制定有關供應商須跟從及遵從的清潔、園藝

及保安服務的內部合規指引。我們的物業管理團隊會就所提供的服務進行抽樣檢查。我們

通常與獲委聘供應該等管理服務的承包商訂立年度協議。

自二零一四至二零一五學年起，我們的八所合同學院同意自行委聘供應商對其向我們

租用的教育設施及該等教育設施的周邊區域提供清潔及綠化服務。我們的合同學院全部將

自行委聘承包商提供例行的樓宇維護及翻新服務，而我們將僅負責樓宇結構的重大翻新工

程。我們將繼續負責對校區內的公共區域提供清潔及綠化服務。我們亦將就校園保安服務

繼續委聘獨立第三方保安服務供應商。

競爭優勢

我們相信本集團擁有下列競爭優勢：(i)我們的校區作好準備成為中國領先的職業教育

培訓中心；(ii)我們的校區位置優越，坐享完善交通基礎設施並靠近不斷發展的都會地區，

亦鄰近北京及天津多個經濟開發區；(iii)我們是中國教育設施租賃業務的先行者。詳情請參

閱本招股章程「業務－競爭優勢」一節。
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業務目標及策略

我們的主要目標是將我們的校區發展成為中國領先的職業教育培訓中心。我們將致力

於通過在我們的校區提供更多的和升級的教育設施來實現這一目標。

為確保有足夠宿舍可供我們的合同學院及／或新客戶租用，[編纂]。

我們亦計劃在機會出現時複製我們教育設施租賃業務的經驗至中國其他地區。截至最

後實際可行日期，我們尚未物色到任何收購目標，目前亦無任何具體計劃。

股東資料

緊隨配售完成後（假設發售量調整權未獲行使），我們的控股股東將擁有本公司當時經

擴大已發行股本的[編纂]%。

據我們所知，截至最後實際可行日期，我們的控股股東、董事、我們任何附屬公司的

董事或其各自的任何緊密聯繫人概無於與我們的業務構成或可能構成直接或間接競爭的任

何業務（本集團除外）中擁有權益（本招股章程「歷史及發展－重組後－除外業務」一節所披露

者除外）。

所得款項用途

假設配售價為每股配售股份[編纂]，並假設發售量調整權並無獲行使，我們根據配售發

行新股份的所得款項總額預期將為[編纂]百萬。上市開支合共預期將約為61.4百萬港元（約

人民幣49.1百萬元），其中約41.8百萬港元（約人民幣33.4百萬元）已於二零一四年六月三十

日前產生，而約19.6百萬港元（約人民幣15.7百萬元）則預期將於二零一四年六月三十日後產

生。緊隨上市後，將予支付的餘下上市開支預期將約為41.0百萬港元（約人民幣32.8百萬

元），其中約25.0百萬港元（約人民幣20.0百萬元）為就萊佛士已或將代表我們支付的上市開

支而應付萊佛士的款項。該等餘下上市開支將會從我們的所得款項總額中扣除。因此，我

們的所得款項淨額估計將約為[編纂]百萬。

我們擬將全部估計所得款項淨額或約[編纂]百萬用作在校區內興建新宿舍。有關我們校

區最後實際可行日期至二零一七年六月三十日期間興建新宿舍的實施計劃詳情，請參考「策

略及所得款項用途－進行配售的理由及所得款項用途」分節。
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財務資料概要

以下為來自本集團於往績記錄期內的綜合收益表及綜合資產負債表的選定資料概要，

該等資料乃摘錄自本招股章程附錄一所載的會計師報告。

來自綜合收益表的選定資料

截至六月三十日止年度

二零一三年 二零一四年

人民幣千元 人民幣千元

收益 ............................................................................................................. 68,550 59,643

政府補貼 .................................................................................................... 80,619 8,648

經營溢利 .......................................................................................... 109,382 42,723

除所得稅前溢利 ............................................................................... 109,407 43,958

年內溢利 .......................................................................................... 114,711 40,825

來自綜合資產負債表的選定資料

截至六月三十日

二零一三年 二零一四年

人民幣千元 人民幣千元

資產

非流動資產 ...................................................................................... 761,899 816,979

流動資產 .......................................................................................... 83,123 95,413

總資產 ......................................................................................................... 845,022 912,392

權益及負債

本公司擁有人應佔權益 ........................................................................... 762,859 803,264

非控股權益 ................................................................................................ 6,106 6,526

權益總額 .................................................................................................... 768,965 809,790

負債

非流動負債 ...................................................................................... 19,024 20,404

流動負債 .......................................................................................... 57,033 82,198

負債總額 .................................................................................................... 76,057 102,602

權益及負債總額 ........................................................................................ 845,022 912,392

流動資產淨值 ............................................................................................ 26,090 13,215

總資產減流動負債 ................................................................................... 787,989 830,194
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主要財務比率

我們於所示年度的主要財務比率載列如下：

截至六月三十日

二零一三年 二零一四年

% %

資產負債比率 (1) ................................................................................ 2.7 2.6

債務權益比率 (2) ................................................................................ － －

流動比率 (3) ........................................................................................ 145.7 116.1

截至六月三十日止年度

二零一三年 二零一四年

% %

股本回報率 (4) .............................................................................. 14.9 5.0

資產回報率 (5) .............................................................................. 13.6 4.5

附註：

(1) 按年末銀行借款與並非在一般過程中產生的應付款項之和除以年內總股本再乘以100%計算。

(2) 按年末債務淨額除以總資產減年內負債總額再乘以100%計算。債務淨額的定義包括所有借款

（扣除現金及現金等價物）。

(3) 按年末流動資產除以年末流動負債再乘以100%計算。

(4) 按年內純利除以股東權益再乘以100%計算。

(5) 按年內純利除以年末總資產再乘以100%計算。

資產負債比率由截至二零一三年六月三十日的約2.7%略減至二零一四年六月三十日的

約2.6%，原因是(i)截至二零一三年及二零一四年我們並無銀行借款；及(ii)截至二零一三年

及二零一四年六月三十日，我們因重組而並非於一般業務過程中產生的應付款項維持於約

人民幣21.1百萬元的應付稅項（應付企業所得稅約人民幣19.8百萬元及應付印花稅約人民幣

1.3百萬元）。

截至二零一三年及二零一四年六月三十日的債務權益比率維持為零，原因是我們截至

二零一三年及二零一四年六月三十日並無銀行借款所致。

流動比率由截至二零一三年六月三十日的約145.7%降至截至二零一四年六月三十日的

約116.1%，主要由於與興建額外宿舍及將若干教學樓改成宿舍有關的應付承包商款項導致

應付第三方的其他應付款項增加所致。
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股本回報率於截至二零一四年六月三十日止年度降至約5.0%，而截至二零一三年六月

三十日止年度則約為14.9%，此乃主要由於重組於二零一二年九月完成令一次性政府補貼減

少，以致截至二零一四年六月三十日止年度的純利減少所致。

資產回報率由截至二零一三年六月三十日止年度的約13.6%降至截至二零一四年六月三

十日止年度的約4.5%，主要是由於(i)截至二零一四年六月三十日止年度的純利主要因於二

零一二年九月完成的重組致使一次性政府補貼減少而下降，及(ii)截至二零一四年六月三十

日止年度，總資產因投資物業增加而增加，投資物業增加主要是由於建設額外宿舍及將若

干教學樓轉換為宿舍所致。

近期發展及無重大不利變動

我們的董事確認，自二零一四年六月三十日至本招股章程日期，我們的財務或經營狀

況或前景概無發生重大不利變動，且並無發生可對本招股章程附錄一會計師報告所載我們

的綜合財務報表所示資料造成重大不利影響的任何事件。

於二零一四年六月三十日後，我們全部十所合同學院均訂立年度合作協議，我們與三

所新合同學院及兩所現有合同學院就二零一四至二零一五學年的短期課程訂立教育服務協

議。進一步詳情請參閱本招股章程「業務－我們的業務－教育設施租賃－與合同學院的協

議」一節。二零一四至二零一五學年的居校學生人數預計超過19,000人，與二零一三至二零

一四學年大致相同。儘管北京方正軟件技術於二零一四至二零一五學年的居校學生人數預

期將較上一學年有所增加，但這大部分被北京東方研修學院及華航航空於同期居校學生人

數的預期減少所抵銷。此外，在三所新合同學院參加短期課程的居校學生並未計入二零一

四至二零一五學年學生人數的一部分。

截至二零一四年七月三十一日止一個月，我們的收益較二零一三年同期略有增加，主

要是由於我們向合同學院收取的教學樓平均租金水平增加所致。然而，截至二零一四年七

月三十一日止一個月，我們的經營溢利較二零一三年同期略有減少，主要是由於上市開支

增加所致。
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配售統計數字

按配售價
[編纂]計算

市值 (1) [編纂]

未經審核備考經調整每股有形資產淨值 (2) [編纂]

附註：

(1) 股份市值乃根據緊隨配售及紅股發行完成後已發行[編纂]股股份計算，並無計及根據購股權計

劃可能授出的任何購股權或發售量調整權或本公司根據本招股章程「股本－於配售及紅股發行

完成後」一節所述配發及發行或購回股份的一般授權可能配發或發行或購回的任何股份。

(2) 未經審核備考經調整每股股份有形資產淨值乃於本招股章程附錄二「未經審核備考經調整有形

資產淨值報表」一節所載的調整後，根據緊隨配售及紅股發行完成後已發行股份[編纂]股計算，

並無計及根據購股權計劃可能授出的任何購股權或發售量調整權或本公司根據本招股章程「股

本－於配售及紅股發行完成後」一節所述配發及發行或購回股份的一般授權可能配發或發行或

購回的任何股份。

物業估值

獨立物業估值師戴德梁行已對我們截至二零一四年八月三十一日的物業權益進行估

值。以下資料摘錄自招股章程附錄三所載的物業估值報告並概述戴德梁行對本集團各項物

業的估值以及戴德梁行在達致其估值時所選擇採用的主要參數。　閣下應注意，戴德梁行

編製的市值以若干假設為基礎，而該等假設可能會有所改變及有關市值可能不會實現。詳

情請參閱本招股章程「風險因素－與我們業務有關的風險－我們的物業估值以若干假設為基

礎，而該等假設在性質上屬於主觀及不確定並可能會與實際結果出現重大差別」一節。

截至二零一四年
八月三十一日
本集團應佔

物業類別 的市值 估值方法及主要假設

人民幣

第一類及第二類 764,083,980 收益法以資本化源自現有租約的租金收入淨額

　－本集團於中國 為基準，並就物業潛在的復歸收入作出適當撥備或

　分別持有作佔用 參考可資比較市場交易。

　及投資的物業 ‧ 市場單位月租

(1) 商業用途：每平方米人民幣15元

(2) 教學用途：每平方米人民幣16至20元

(3) 宿舍用途：每平方米人民幣14至19元

‧ 資本化率：8.5%
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概 　 要

本文件為草擬本，所載資料並不完整，並可能會作出修訂。閱覽資料時須一併細閱本文件

封面「警告」一節。

截至二零一四年
八月三十一日
本集團應佔

物業類別 的市值 估值方法及主要假設

人民幣

第三類－本集團 53,168,940 收益法以資本化源自物業潛在收入所得的收入淨額，

於中國持有作 以評值完成時的市值，並已扣除未償建設成本及

投資的發展中物業 有關項目。「已竣工市值」指假設發展項目於估值日期

已竣工的情況下戴德梁行對其銷售總價的意見。

‧ 宿舍用途的市場單位月租：

每平方米人民幣19元

‧ 資本化比率：8.5%

上市開支

截至二零一四年六月三十日，我們產生約人民幣33.4百萬元的總上市開支，當中約人民

幣7.2百萬元獲確認為預付款項及約人民幣26.2百萬元計入收益表（於往績記錄期前計入約人

民幣10.8百萬元及於往績記錄期內計入人民幣15.4百萬元）。我們自二零一四年六月三十日

以來的上市開支預期約為人民幣15.7百萬元，當中約人民幣2.6百萬元將於權益內確認及約

人民幣13.1百萬元將於截至二零一五年六月三十日止財政年度於我們的綜合收益表內確認為

開支。

股息及股息政策

我們以往並無宣派或派付任何現金股息。未來的股息派付取決於我們自主要中國營運

附屬公司廊坊教育諮詢收取股息的情況。我們現時並無任何股息宣派或分派計劃，但這可

能會發生改變。董事會日後可根據我們的經營、盈利、財務狀況、現金需求及可用現金以

及董事會認為當時屬相關的其他因素宣派股息。股息派付亦可能受法律限制及我們日後可

能訂立的融資協議所規限。根據現行中國法律及法規，在中國註冊成立的公司向非中國居

民企業股東派付股息須繳納10%的預扣稅，惟根據稅務協定或安排獲寬減者除外。根據中國

與香港的一項安排，我們可就自中國附屬公司收取的股息享受5%的經寬減預扣稅稅率，惟

須經有關當地稅務機關批准。

風險因素

配售股份的潛在投資者於作出與本公司有關的任何投資決定之前，應仔細考慮本招股

章程所載的所有資料，特別是本招股章程「風險因素」一節所載與投資本公司有關的風險及

特殊考慮因素。該等風險可大致劃分為：(i)與我們業務有關的風險；(ii)與中國有關的風

險；及(iii)與配售有關的風險。
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概 　 要

本文件為草擬本，所載資料並不完整，並可能會作出修訂。閱覽資料時須一併細閱本文件

封面「警告」一節。

在這些風險因素中，相對較重大的風險因素為：(i)若無法挽留現有合同學院及吸引新

的客戶，可能會對本集團產生不利影響；(ii)於往績記錄期，我們的收益有所下降，而倘我

們的合同學院無法繼續吸引學生，我們的業務及前景將會受到不利影響；(iii)我們提高合同

學院教育設施租賃費用的能力受到合同學院可向其學生收取的費用限制；及(iv)我們教育設

施租賃業務的客戶數量少，而我們與彼等所訂立合作協議的年期有限。

閣下在決定投資於配售股份前，應仔細閱覽本招股章程的「風險因素」整個章節。


