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本網上預覽資料集為草擬本，其內所載資訊並不完整，亦可能會作出變動，並須與本網上預覽資料集
封面「警告」一節一併閱覽。

以下為獨立估值師第一太平戴維斯估值及專業顧問有限公司就其對本集團於2009年6
月30日所持物業權益進行的估值而編製的函件全文、估值概要及估值證書，以供載入本
文件。

敬啟者：

吾等謹遵  閣下的指示，對華南城控股有限公司（「貴公司」）及其附屬公司（以下統
稱「貴集團」）於中華人民共和國（「中國」）持有權益的物業進行估值。吾等確認已進行視
察，並作出相關諮詢，以及蒐集吾等認為必要的進一步資料，以便向  閣下提供吾等對
該等物業於2009年6月30日（「估值日」）的估值意見。

吾等的估值乃吾等對各物業市值的意見。所謂市值，乃「自願買家與自願賣家就一項
物業經適當推銷後，經公平磋商及在知情、審慎及不受威逼的情況下於估值日達成物業
易手的估計金額」。

市值乃賣方在市場中合理取得的最高價格，亦為買方在市場中合理取得的最優惠價
格。此估計不包括透過諸如非一般融資、銷售及售後租回安排、合營、管理協議、任何
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與該銷售相關的人士給予的特別代價或優惠，或任何特別價值元素等特別條款或情況，
所導致的估計漲價或跌價。物業市值的估計亦不會考慮買賣成本，且不會將任何有關稅
項抵銷。

在對物業進行估值時，除另有說明外，吾等假設按指定年期支付年度名義土地出讓
金的物業已獲授可轉讓土地使用權，且已繳足任何應付土地出讓金。吾等亦假設物業業
主擁有該等物業的可強制執行業權，可於各獲批年期屆滿前的整段期間內不受干預地有
權使用、佔用或出讓該等物業。

在對第一及三類物業（即  貴集團在中國持作業主自用╱經營或投資的物業）進行估
值時，吾等按物業的租賃期權益估值加物業的復歸權益估值的基準進行估值。租賃期權
益估值透過將該期間的物業合同租金收入資本化計算。復歸權益估值透過將有關租賃期
滿後其剩餘年期的估計市場租金資本化計算。按照此方法，風險包括不續租以及佔用率
及租金增長波動反映於資本化比率。於估值過程中，吾等已參考市場證據及  貴公司過
往表現以達致吾等的估值意見。

在對第二類物業（即  貴集團在中國持作銷售的物業）進行估值時，吾等採用直接比
較法及參考相關市場上可比較的市場交易，並假設可即時交吉出售。

在對第四及五類物業（即  貴集團在中國持作發展中及未來發展的物業）進行估值時，
吾等按其將根據  貴集團向吾等提供的最新發展計劃發展及建成的基準進行估值。吾等
假設計劃的所有同意、批文及執照皆已獲得或將獲得相關政府部門授出，並無任何繁瑣
條件或延誤。於達致吾等的估值意見時，吾等採用直接比較法及參考市場上可比較的市
場交易，並已考慮將耗費的建築成本，以反映落成發展項目的質素。

吾等獲悉第一、三及四類物業須遵守一項銷售限制。該等類別的物業權益須根據英
國皇家特許測量師學會的《評估及估值準則》指引所述的投資價值評估。英國皇家特許測
量師學會界定投資價值如下：

「對個別業主或投資者而言的物業價值」。

「儘管於某些情況下，物業價值可能相等於出售資產的金額。但此價值為個別人
士特設及主要反映持有資產所獲取的利益，因此不一定涉及假定交易。」

對有銷售限制的物業進行估值時，投資價值按資本化租金收入淨額基準，並假
設物業不能轉讓但收取租金收入而估計。
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而就行政辦公室而言，由於該物業限制為僅作業主自用，故吾等並無賦予有關部分
任何商業價值。

在對第六類物業（即  貴集團擬於日後收購及  貴集團與地方土地管理局已簽訂項目
協議或框架協議的物業）進行估值時，由於  貴集團並未訂立任何土地出讓合同或取得國
有土地使用權證，故吾等並無賦予該等物業任何商業價值。

在對第七及八類物業（即  貴集團在中國及香港租用的物業）進行估值時，由於該等
物業屬短期租賃或不得出讓、分租或缺乏可觀的租金回報，故吾等並無賦予該等物業任
何商業價值。

吾等獲  貴集團提供有關物業的不同業權文件，包括國有土地使用權證、房地產業
權證、規劃許可證及發展規劃的副本。然而，吾等並無審查文件正本以核實所有權或確
定是否有任何修訂並未載於提供予吾等的文件副本。

吾等在頗大程度上依賴  貴集團提供有關物業業權的資料及其中國法律顧問通商律
師事務所提供的法律意見。吾等亦接納所獲有關圖則審批或法定通告、地役權、年期、
發展計劃、建築成本、估計竣工日期、佔用詳情、佔地及樓面面積及所有其他有關的事
宜的意見。估值證書所列尺寸、量度及面積乃依據  貴集團提供予吾等的文件所載資料
為基準，故僅為約數。並無進行實地量度。吾等並無理由懷疑  貴集團給予吾等對估值
屬重大的資料之真實性及準確性。吾等亦獲  貴集團確認所提供的資料並無遺漏重大事
實。吾等認為吾等已獲足夠資料以達致知情概觀，亦無理由懷疑任何重要資料遭隱瞞。

吾等曾視察該等物業的外部，在可能情況下，亦曾視察物業的內部。於視察過程中，
吾等並無發現任何嚴重損壞。然而，吾等並無進行結構測量。因此吾等無法呈報該物業
確無腐朽、蟲蛀或任何其他損壞。吾等並無檢測任何設施。吾等亦無對任何土地是否適
合任何未來發展查驗地基狀況及設施以及其他所需事項。吾等編製估值時，乃假設此等
方面為滿意，且在建築期間不會產生任何額外的開支或延誤。

吾等的估值並無考慮所估值物業的任何押記、按揭或欠負債項或出售時可能產生的
任何費用或稅項。除另有說明外，吾等假設所有物業不附帶可能影響其價值的繁重產權
負擔、限制及開銷。
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在對物業進行估值時，吾等已遵照香港聯合交易所有限公司頒佈的證券上市規則第5
章及第12項應用指引以及香港測量師學會制定的《物業估值準則》（2005年第一版）所載的
規定。

除另有說明外，本報告內所有貨幣金額均以人民幣計值。

隨函附奉估值概要及估值證書。

此致

香港九龍尖沙咀
廣東道15號
港威大廈
永明金融大樓22樓2205室
華南城控股有限公司
列位董事  台照

代表
第一太平戴維斯估值及專業顧問有限公司

董事總經理
陳超國

MSc FRICS FHKIS MCIArb RPS（GP)

謹啟

附註： 陳超國先生，MSc.,  FRICS,  FHKIS,  MCIArb,  RPS(GP)，合資格估值師，於香港擁有約25年物業估值經驗
及於中國擁有約20年物業估值經驗。



附 錄 三  物 業 估 值

– III-5 –

本網上預覽資料集為草擬本，其內所載資訊並不完整，亦可能會作出變動，並須與本網上預覽資料集
封面「警告」一節一併閱覽。

估值概要

第一類  —  貴集團在中國持作業主自用╱經營的物業

於2009年6月30日
於2009年6月30日

貴集團應佔
編號 物業 現況下的市值 貴集團應佔權益 現況下的市值

（人民幣） （人民幣）

1. 中國 36,000,000 100% 36,000,000*
廣東省
深圳市
龍崗區平湖鎮
華南大道1號
深圳華南城項目（一期）
餐廳

2. 中國 19,000,000 100% 19,000,000*
廣東省
深圳市
龍崗區平湖鎮
華南大道1號
深圳華南城項目（一期）
招商中心

3. 中國 394,000,000 100% 394,000,000*
廣東省
深圳市
龍崗區平湖鎮
華南大道1號
深圳華南城項目（一期）
華麗城酒店

4. 中國 351,000,000 100% 351,000,000*
廣東省
深圳市
龍崗區平湖鎮
華南大道1號
深圳華南城項目（二期）
部分紡織服裝交易中心

* 該等物業須遵守一項銷售限制。吾等根據投資價值（並不代表該等物業的市值）進行評估。
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於2009年6月30日
於2009年6月30日

貴集團應佔
編號 物業 現況下的市值 貴集團應佔權益 現況下的市值

（人民幣） （人民幣）

5. 中國 無商業價值
廣東省
深圳市
龍崗區平湖鎮
華南大道1號
深圳華南城項目（一期）
行政辦公室

小計： 800,000,000 800,000,000

第二類  —  貴集團在中國持作銷售的物業

於2009年6月30日
於2009年6月30日

貴集團應佔
編號 物業 現況下的市值 貴集團應佔權益 現況下的市值

（人民幣） （人民幣）

6. 中國 405,000,000 100% 405,000,000
廣東省
深圳市
龍崗區平湖鎮
華南大道1號
深圳華南城項目（一期）
交易中心
展示位
162間

7. 中國 1,371,000,000 100% 1,371,000,000
廣東省
深圳市
龍崗區平湖鎮
華南大道1號
深圳華南城項目（二期）
部分紡織服裝交易中心
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於2009年6月30日
於2009年6月30日

貴集團應佔
編號 物業 現況下的市值 貴集團應佔權益 現況下的市值

（人民幣） （人民幣）

8. 中國 159,000,000 100% 159,000,000
廣東省
深圳市
龍崗區平湖鎮
華南大道1號
深圳華南城項目（二期）
倉庫

小計： 1,935,000,000 1,935,000,000

第三類  —  貴集團在中國持作投資的物業

於2009年6月30日
於2009年6月30日

貴集團應佔
編號 物業 現況下的市值 貴集團應佔權益 現況下的市值

（人民幣） （人民幣）

9. 中國 3,064,000,000 100% 3,064,000,000*
廣東省
深圳市
龍崗區平湖鎮
華南大道1號
深圳華南城項目（一期）
交易中心
展示位1,312間

10. 中國 146,000,000 100% 146,000,000*
廣東省
深圳市
龍崗區平湖鎮
華南大道1號
深圳華南城項目（一期）
商務中心
1及2座

* 該等物業須遵守一項銷售限制。吾等根據投資價值（並不代表該等物業的市值）進行評估。
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於2009年6月30日
於2009年6月30日

貴集團應佔
編號 物業 現況下的市值 貴集團應佔權益 現況下的市值

（人民幣） （人民幣）

11. 中國 2,783,000,000 100% 2,783,000,000*
廣東省
深圳市
龍崗區平湖鎮
華南大道1號
深圳華南城項目（二期）
部分紡織服裝交易中心

12. 中國 156,000,000 100% 156,000,000*
廣東省
深圳市
龍崗區平湖鎮
華南大道1號
深圳華南城項目（二期）
部分西苑

小計： 6,149,000,000 6,149,000,000

第四類  —  貴集團在中國持作發展中的物業

於2009年6月30日
於2009年6月30日

貴集團應佔
編號 物業 現況下的市值 貴集團應佔權益 現況下的市值

（人民幣） （人民幣）

13. 中國 13,547,000,000 100% 13,547,000,000*
廣東省
深圳市
龍崗區平湖鎮
華南大道1號
部分深圳華南城項目（二期）

小計： 13,547,000,000 13,547,000,000

* 該等物業須遵守一項銷售限制。吾等根據投資價值（並不代表該等物業的市值）進行評估。
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第五類  —  貴集團在中國持作未來發展的物業

於2009年6月30日
於2009年6月30日

貴集團應佔
編號 物業 現況下的市值 貴集團應佔權益 現況下的市值

（人民幣） （人民幣）

14. 中國 387,000,000 70% 270,900,000
廣東省
河源市
紫金縣
臨江鎮
澄嶺村及梧峰村
東江一地塊

小計： 387,000,000 270,900,000

第六類  —  貴集團在中國擬收購的物業

於2009年6月30日
於2009年6月30日

貴集團應佔
編號 物業 現況下的市值 貴集團應佔權益 現況下的市值

（人民幣） （人民幣）

15. 中國 無商業價值
江西省南昌市
紅谷灘新區一地塊
（將名為南昌華南城項目）

16. 中國 無商業價值
廣西省南寧市
江南區一地塊
（將名為南寧華南城項目）

17. 中國 無商業價值
廣東省
河源市
紫金縣
臨江鎮
澄嶺村及梧峰村
東江一地塊

小計： 無商業價值
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第七類  —  貴集團在中國租用的物業

於2009年6月30日
於2009年6月30日

貴集團應佔
編號 物業 現況下的市值 貴集團應佔權益 現況下的市值

（人民幣） （人民幣）

18. 中國 無商業價值
廣東省
深圳市
龍崗區平湖路
平湖村富民工業區
芳坑路
萬福街100號
1.2、2.2及3.1座

19. 中國 無商業價值
浙江省
諸暨市
山下湖鎮
揚子山村
珍珠市場
3樓部分

20. 中國 無商業價值
廣西省
南寧市
江南區人民政府
行政服務中心
B層611、613及615室

21. 中國 無商業價值
江西省
南昌市
紅谷灘區
豐和都會
3座17樓
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於2009年6月30日
於2009年6月30日

貴集團應佔
編號 物業 現況下的市值 貴集團應佔權益 現況下的市值

（人民幣） （人民幣）

22. 中國 無商業價值
遼寧省
鐵嶺市
銀川區
廣裕街32號
信用大廈
12樓

小計： 無商業價值

第八類  —  貴集團在香港租用的物業

於2009年6月30日
於2009年6月30日

貴集團應佔
編號 物業 現況下的市值 貴集團應佔權益 現況下的市值

（人民幣） （人民幣）

23. 九龍 無商業價值
尖沙咀
廣東道15號
港威大廈
永明金融大樓
22樓
2205至2206室

小計： 無商業價值

總計： 22,818,000,000 22,701,900,000
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本網上預覽資料集為草擬本，其內所載資訊並不完整，亦可能會作出變動，並須與本網上預覽資料集
封面「警告」一節一併閱覽。

估值證書

第一類  —  貴集團在中國持作業主自用╱經營的物業

編號 物業 概況及年期 佔用詳情
於2009年6月30日
現況下的投資價值

1. 中國
廣東省
深圳市
龍崗區平湖鎮
華南大道1號
深圳華南城項目
（一期）
餐廳

深 圳 華 南 城 項 目 一 期 及 二 期，
總佔地面積約1,059,840.39平方米
（11,408,122平方呎）。

一期已於2003年至2006年期間落
成。建築面積約為464,000.00平方米
（4,994,496平方呎）。二期建築面積
約為2,163,073.34平方米（23,283,608
平 方 呎），其 中525,474.34 平 方 米
（5,656,202平 方 呎）已 於2008年 及
2009年落成，其餘部分目前正在興
建中。

一期發展包括5座交易中心、2座
酒店大樓、1間食肆、2座商務中心
及1座行政辦公室大樓。

該物業包括一期1間食肆，建築面
積2,763.38平方米（29,745平方呎）。
物業於2004年落成。

該物業獲授出50年土地使用權，自
2007年6月12日起至2057年6月11日
屆滿，作物流及貯存用途。

該物業目前由  貴
集團經營。

人民幣36,000,000元

（　貴集團應佔
100%權益：

人民幣36,000,000元）

(1)  根據深圳市國土資源和房產管理局與華南國際工業原料城（深圳）有限公司（「華南國際」）（  貴公司
100%擁有的附屬公司）於2007年6月12日訂立的土地出讓合同編號深地合字第 (2007)5043號，土地編
號G04219-0059的地塊（佔地面積10,837.04平方米）的土地使用權已授予華南國際，為期50年，自2007
年6月12日起至2057年6月11日止，作物流及貯存用途。

(2)  根據深圳市國土資源和房產管理局與華南國際於2009年5月25日訂立的土地使用權出讓合同書補充
協議書深地合字第 (2003)  5077號補3及深地合字第 (2007)  5043號補2，土地編號G04219-0059及土地編
號04225-0017已合併為土地編號G04225-0019，佔地面積118,900.73平方米，最大地積比率1.22。該土地
獲授出50年年期，自2003年7月10日起至2053年7月9日止，作綜合物流及貯存用途。
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本網上預覽資料集為草擬本，其內所載資訊並不完整，亦可能會作出變動，並須與本網上預覽資料集
封面「警告」一節一併閱覽。

(3)  該物業須遵守一項銷售限制。吾等根據投資價值（並不代表該物業的市值）進行評估。

(4)  吾等獲提供  貴集團的中國法律顧問發出的該物業業權的法律意見，其中包括下列資料：

(i)  華南國際擁有該物業獲授予的土地使用權，並有權根據其土地使用權的餘下年期使用該物業﹔

(ii)  華南國際取得包含上文附註 (2)所述兩幅合併地塊的物業的房屋所有權證不會有任何法律障礙；

(iii)  土地出讓金已全數支付﹔及

(iv)  根據深圳市龍崗區平湖街道建設辦公室發出的臨時場所證明，該物業已獲准作商業用途直至
2010年12月31日。

(5)  主要證書╱批文的概要如下：

土地出讓合同  有
土地使用權出讓合同書補充協議書  有
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本網上預覽資料集為草擬本，其內所載資訊並不完整，亦可能會作出變動，並須與本網上預覽資料集
封面「警告」一節一併閱覽。

編號 物業 概況及年期 佔用詳情
於2009年6月30日
現況下的投資價值

2. 中國
廣東省
深圳市
龍崗區平湖鎮
華南大道1號
深圳華南城項目
（一期）
招商中心

深 圳 華 南 城 項 目 一 期 及 二 期，
總佔地面積約1,059,840.39平方米
（11,408,122平方呎）。

一期已於2003年至2006年期間落
成。建築面積約為464,000.00平方米
（4,994,496平方呎）。二期建築面積
約為2,163,073.34平方米（23,283,608
平 方 呎），其 中525,474.34 平 方 米
（5,656,202平 方 呎）已 於2008年 及
2009年落成，其餘部分目前正在興
建中。

一期發展包括5座交易中心、2座
酒店大樓、1間食肆、2座商務中心
及1座行政辦公室大樓。

該物業包括一期招商中心，建築面
積1,305.34平方米（14,051平方呎）。
物業於2003年落成。

該物業獲授出50年土地使用權，自
2007年6月12日起至2057年6月11日
屆滿，作物流及貯存用途。

該物業由  貴集團
佔用。

人民幣19,000,000元

（　貴集團應佔
100%權益：

人民幣19,000,000元）

(1)  根據深圳市國土資源和房產管理局與華南國際（  貴公司100%擁有的附屬公司）於2007年6月12日訂
立的土地出讓合同編號深地合字第 (2007)  5043號，土地編號04219-0059的地塊（佔地面積10,837.04平
方米）的土地使用權已授予華南國際，為期50年，自2007年6月12日起至2057年6月11日止，作物流
及貯存用途。

(2)  根據深圳市國土資源和房產管理局與華南國際於2009年5月25日訂立的土地使用權出讓合同書補充
協議書深地合字第 (2003)  5077號補3及深地合字第 (2007)  5043號補2，土地編號G04219-0059及土地編
號04225-0017已合併為土地編號G04225-0019，佔地面積118,900.73平方米，最大地積比率1.22。該土地
獲授出50年年期，自2003年7月10日起至2053年7月9日止，作綜合物流及貯存用途。

(3)  該物業須遵守一項銷售限制。吾等根據投資價值（並不代表該物業的市值）進行評估。
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本網上預覽資料集為草擬本，其內所載資訊並不完整，亦可能會作出變動，並須與本網上預覽資料集
封面「警告」一節一併閱覽。

(4)  吾等獲提供  貴集團的中國法律顧問發出的該物業業權的法律意見，其中包括下列資料：

(i)  華南國際擁有該物業獲授予的土地使用權，並有權根據其土地使用權的餘下年期使用該物業﹔

(ii)  華南國際取得包含上文附註 (2)所述兩幅合併地塊的物業的房屋所有權證不會有任何法律障礙；

(iii)  土地出讓金已全數支付﹔及

(iv)  根據深圳市龍崗區平湖街道建設辦公室發出的臨時場所證明，該物業已獲准作商業用途直至
2010年12月19日。

(5)  主要證書╱批文的概要如下：

土地出讓合同  有
土地使用權出讓合同書補充協議書  有
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本網上預覽資料集為草擬本，其內所載資訊並不完整，亦可能會作出變動，並須與本網上預覽資料集
封面「警告」一節一併閱覽。

編號 物業 概況及年期 佔用詳情
於2009年6月30日
現況下的投資價值

3. 中國
廣東省
深圳市
龍崗區
平湖鎮
華南大道1號
深圳華南城項目
（一期）
華麗城酒店

深 圳 華 南 城 項 目 一 期 及 二 期，
總佔地面積約1,059,840.39平方米
（11,408,122平方呎）。

一期已於2003年至2006年期間落
成。建築面積約為464,000.00平方米
（4,994,496平方呎）。二期建築面積
約為2,163,073.34平方米（23,283,608
平 方 呎），其 中525,474.34 平 方 米
（5,656,202平 方 呎）已 於2008年 及
2009年落成，其餘部分目前正在興
建中。

一期發展包括5座交易中心、2座
酒店大樓、1間食肆、2座商務中心
及1座行政辦公室大樓。

該物業包括一期兩座酒店大樓，總
建築面積32,114.56平方米（345,681
平方呎）。物業於2005年落成。

該物業獲授出50年土地使用權，自
2003年7月10日起至2053年7月9日
屆滿，作綜合物流及貯存用途。

該物業由  貴公司
經營。

人民幣394,000,000元

（　貴集團應佔
100%權益：

人民幣394,000,000元）

(1)  根據由深圳市國土資源和房產管理局發出的2份土地使用權證，2幅總佔地面積約200,508.53平方米
的地塊的土地使用權已授予華南國際（  貴公司100%擁有的附屬公司）。該等證書的詳情如下：

土地編號 證書編號 土地使用權年期 佔地面積 用途 註冊日期

（平方米）

G04225-0017 . . . . . . 深房地字第6000109399號 2003年7月10日至
 2053年7月9日

108,063.69 綜合物流及貯存 2003年12月17日

G04227-0071 . . . . . . 深房地字第6000109413號 2003年7月10日至
 2053年7月9日

92,444.84 綜合物流及貯存 2003年12月17日
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本網上預覽資料集為草擬本，其內所載資訊並不完整，亦可能會作出變動，並須與本網上預覽資料集
封面「警告」一節一併閱覽。

(2)  根據由深圳市國土資源和房產管理局發出的2份房屋所有權證，該總建築面積約32,114.56平方米的
物業由華南國際持有。該等證書的詳情概列如下：

證書編號 土地使用權年期 用途 建築面積

（平方米）

深房地字第6000249456號  . . . . . . . . . . . . . 2003年7月10日至2053年7月9日 綜合物流及貯存 16,065.20
深房地字第6000249459號  . . . . . . . . . . . . . 2003年7月10日至2053年7月9日 綜合物流及貯存 16,049.36

(3)  根據深圳市國土資源和房產管理局與華南國際於2009年5月25日訂立的土地使用權出讓合同書補充
協議書深地合字第 (2003)  5077號補3及深地合字第 (2007)  5043號補2，土地編號G04219-0059及土地編
號04225-0017已合併為土地編號G04225-0019，佔地面積118,900.73平方米，最大地積比率1.22。該土地
獲授出50年年期，自2003年7月10日起至2053年7月9日止，作綜合物流及貯存用途。

(4)  根據日期為2008年8月8日的按揭合同編號深平銀（福星）抵字 (2008)第A1001101360800013號，紡織服
裝交易中心T27座及土地編號G04226-0033獲深圳平安銀行有限公司福星分行作出人民幣100,000,000
元的按揭，借貸期於2010年9月8日屆滿。

(5)  根據日期為2008年1月17日的按揭合同編號2D7907200828000801，五金化工塑料交易中心M01座獲上
海浦東發展銀行深圳市龍崗分行作出人民幣60,000,000元的按揭，借貸期於2010年1月18日屆滿。

(6)  該物業須遵守一項銷售限制。吾等根據投資價值（並不代表該物業的市值）進行評估。

(7)  吾等獲提供  貴集團的中國法律顧問發出的該物業業權的法律意見，其中包括下列資料：

(i)  華南國際擁有該物業獲授予的土地使用權，並有權根據其土地使用權的餘下年期使用該物業；

(ii)  附註 (4)至 (5)所述的按揭合同為有效。華南國際有權使用該物業。然而，該物業的轉讓及按揭
須取得承按人事先書面同意；及

(iii)  土地出讓金已全數支付。

(8)  主要證書╱批文的概要如下：

土地使用權證  有
房屋所有權證　  有
土地使用權出讓合同書補充協議書  有
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本網上預覽資料集為草擬本，其內所載資訊並不完整，亦可能會作出變動，並須與本網上預覽資料集
封面「警告」一節一併閱覽。

編號 物業 概況及年期 佔用詳情
於2009年6月30日
現況下的投資價值

4. 中國
廣東省
深圳市
龍崗區平湖鎮
華南大道1號
深圳華南城項目
（二期）
部分紡織服裝
交易中心

深圳華南城項目一期及二期， 總
佔 地 面 積 約1,059,840.39 平 方 米
（11,408,122平方呎）。

一期已於2003年至2006年期間落
成。建築面積約為464,000.00平方米
（4,994,496平方呎）。二期建築面積
約為2,163,073.34平方米（23,283,608
平 方 呎），其 中525,474.34 平 方 米
（5,656,202平 方 呎）已 於2008年 及
2009年落成，其餘部分目前正在興
建中。

二期紡織服裝交易中心包括建於2
層地庫上的6層樓房，於2009年落
成，總建築面積約340,368.46平方
米（3,663,726平方呎）。

該物業包括部分二期交易中心，建
築面積15,733.00平方米（169,350平
方呎）及停車場。

該物業獲授出50年土地使用權，自
2005年11月18日起至2055年11月17
日屆滿，作綜合物流及貯存用途。

該物業為空置。 人民幣351,000,000元

（　貴集團應佔
100%權益：

人民幣351,000,000元）

(1)  根據由深圳市國土資源和房產管理局發出的土地使用權證編號深房地字第6000307637號，土地編號
G04225-0020 （土地編號04225-0018及G04219-0060的合併）的地塊（總佔地面積110,051.55平方米）的土
地使用權已授予華南國際（  貴公司100%擁有的附屬公司），為期50年，自2005年11月18日起至2055
年11月17日止，作綜合物流及貯存用途。

(2)  根據深圳市龍崗區建設局發出日期為2009年3月30日的2份建設工程竣工測量報告，深圳華南城項目
兩座總建築面積340,368.46平方米的紡織服裝交易中心（其中包括交易中心以及地下停車場及配套面
積的建築面積分別250,844.76平方米及89,523.70平方米）已落成。

(3)  根據深圳市國土資源和房產管理局發出的預售許可證，建築面積71,805.06平方米的該物業的預售獲
准進行。

(4)  該物業須遵守一項銷售限制。吾等根據投資價值（並不代表該物業的市值）進行評估。
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本網上預覽資料集為草擬本，其內所載資訊並不完整，亦可能會作出變動，並須與本網上預覽資料集
封面「警告」一節一併閱覽。

(5)  吾等獲提供　貴集團的中國法律顧問發出的該物業業權的法律意見，其中包括下列資料：

(i)  華南國際擁有該物業獲授予的土地使用權，並有權根據其土地使用權的餘下年期使用該物業；
及

(ii)  土地出讓金已全數支付。

(6)  主要證書╱批文的概要如下：

土地使用權證  有
建設工程竣工測量報告  有
預售許可證  有
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本網上預覽資料集為草擬本，其內所載資訊並不完整，亦可能會作出變動，並須與本網上預覽資料集
封面「警告」一節一併閱覽。

編號 物業 概況及年期 佔用詳情
於2009年6月30日
現況下的市值

5. 中國
廣東省
深圳市
龍崗區平湖鎮
華南大道1號
深圳華南城項目
（一期）
行政辦公室

深 圳 華 南 城 項 目 一 期 及 二 期，
總佔地面積約1,059,840.39平方米
（11,408,122平方呎）。

一期已於2003年至2006年期間落
成。建築面積約為464,000.00平方米
（4,994,496平方呎）。二期建築面積
約為2,163,073.34平方米（23,283,608
平 方 呎），其 中525,474.34 平 方 米
（5,656,202平 方 呎）已 於2008年 及
2009年落成，其餘部分目前正在興
建中。

一期發展包括5座交易中心、2座
酒店大樓、1間食肆、2座商務中心
及1座行政辦公室大樓。

該 物 業 包 括 一 期 的 行 政 辦 公 室
大 樓， 建 築 面 積7,407.77 平 方 米
（79,737平方呎）。物業於2004年落
成。

該物業獲授出50年土地使用權，自
2003年3月17日起至2053年3月16日
屆滿，作貯存及行政辦公室用途。

該物業由  貴集團
佔用，作辦公室用
途。

無商業價值 (3)

(1)  根據由深圳市國土資源和房產管理局發出的房屋所有權證編號深房地字第6000151053號，建於土地
編號G04224-0009的地塊（佔地面積13,701.80平方米）上的該物業（建築面積約7,407.77平方米）由華南
國際（  貴公司100%擁有的附屬公司）持有，為期50年，自2003年3月17日起至2053年3月16日止，
作貯存及行政辦公室用途。

(2)  根據按揭合同編號81906200900001757，行政辦公室、五金化工塑料交易中心M02至M12座、皮革皮
具交易中心L24座及印刷紙品包裝交易中心P02座獲中國農業銀行深圳分行作出人民幣435,000,000元
的按揭。

(3)  由於行政辦公室僅限業主自用，吾等並無賦予該辦公室任何商業價值。為供說明用途，行政辦公室
的資本值於估值日為人民幣53,500,000元。
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本網上預覽資料集為草擬本，其內所載資訊並不完整，亦可能會作出變動，並須與本網上預覽資料集
封面「警告」一節一併閱覽。

(4)  吾等獲提供  貴集團的中國法律顧問發出的該物業業權的法律意見，其中包括下列資料：

(i)  華南國際擁有該物業獲授予的土地使用權，並有權根據其土地使用權的餘下年期使用該物業﹔

(ii)  土地出讓金已全數支付；及

(iii)  附註 (2)所述的按揭合同為有效。華南國際有權使用該物業。然而，該物業的按揭須取得承按
人事先書面同意。

(5)  主要證書╱批文的概要如下：

房屋所有權證  有
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本網上預覽資料集為草擬本，其內所載資訊並不完整，亦可能會作出變動，並須與本網上預覽資料集
封面「警告」一節一併閱覽。

第二類  —  貴集團在中國持作銷售的物業

編號 物業 概況及年期 佔用詳情
於2009年6月30日
現況下的市值

6. 中國
廣東省
深圳市
龍崗區
平湖鎮
華南大道1號
深圳華南城項目
（一期）
交易中心
展示位
162間

深 圳 華 南 城 項 目 一 期 及 二 期，
總佔地面積約1,059,840.39平方米
（11,408,122平方呎）。

一期已於2003年至2006年期間落
成。建築面積約為464,000.00平方米
（4,994,496平方呎）。二期建築面積
約為2,163,073.34平方米（23,283,608
平 方 呎），其 中525,474.34 平 方 米
（5,656,202平 方 呎）已 於2008年 及
2009年落成，其餘部分目前正在興
建中。

一期發展包括5座交易中心、2座
酒店大樓、1間食肆、2座商務中心
及1座行政辦公室大樓。

該物業包括一期交易中心162間展
示 位，建 築 面 積24,271.00 平 方 米
（261,253平方呎）。物業於2004年落
成。

該物業獲授出50年土地使用權，自
2003年7月10日起至2053年7月9日
屆滿，作綜合物流及貯存用途。

部分物業（建築面
積16,064.00 平 方
米）已出租予不同
租戶，由2009年至
2011年屆滿，每月
租金總額約人民幣
215,334元。

人民幣405,000,000元

（　貴集團應佔
100%權益：

人民幣405,000,000元）

(1)  根據由深圳市國土資源和房產管理局發出的4份土地使用權證，4幅總佔地面積約407,081.31平方米
的地塊的土地使用權已授予華南國際（  貴公司100%擁有的附屬公司）。該等證書的詳情如下：

土地編號 證書編號 土地使用權年期 佔地面積 用途 註冊日期

（平方米）

G04225-0017 . . . . . . 深房地字第6000109399號  2003年7月10日至
 2053年7月9日

108,063.69 綜合物流及貯存 2003年12月17日

G04224-0008 . . . . . . 深房地字第6000109415號  2003年7月10日至
 2053年7月9日

104,870.34 綜合物流及貯存 2003年12月17日

G04227-0070 . . . . . . 深房地字第6000109414號  2003年7月10日至
 2053年7月9日

101,702.44 綜合物流及貯存 2003年12月17日

G04227-0071 . . . . . . 深房地字第6000109413號  2003年7月10日至
 2053年7月9日

92,444.84 綜合物流及貯存 2003年12月17日
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本網上預覽資料集為草擬本，其內所載資訊並不完整，亦可能會作出變動，並須與本網上預覽資料集
封面「警告」一節一併閱覽。

(2)  根據由深圳市國土資源和房產管理局發出的186份房屋所有權證，該總建築面積約188,433.46平方米
的物業由華南國際持有。該等證書的詳情概列如下：

土地編號 土地使用權年期 用途 建築面積

（平方米）

G04224-0008 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2003年7月10日至2053年7月9日 綜合物流及貯存 46,300.00
G04227-0071 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2003年7月10日至2053年7月9日 綜合物流及貯存 44,276.87
G04225-0017 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2003年7月10日至2053年7月9日 綜合物流及貯存 41,098.62
G04227-0070 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2003年7月10日至2053年7月9日 綜合物流及貯存 56,757.97

(3)  根據深圳市國土資源和房產管理局與華南國際於2007年6月12日訂立的土地出讓合同編號深地合字
第 (2007)  5043號，土地編號G04219-0059（佔地面積10,837.04平方米）已授予  貴公司，為期50年，由
2007年6月12日起至2057年6月11日止，作物流及貯存用途。

(4)  根據深圳市國土資源和房產管理局與華南國際於2009年5月25日訂立的土地使用權出讓合同書補充
協議書深地合字第 (2003)  5077號補3及深地合字第 (2007)  5043號補2，土地編號G04219-0059及土地編
號04225-0017已合併為土地編號G04225-0019，佔地面積118,900.73平方米，最大地積比率1.22。該土地
獲授出50年年期，自2003年7月10日起至2053年7月9日止，作綜合物流及貯存用途。

(5)  根據日期為2007年1月24日的按揭合同編號 (2008)  圳中銀司抵字第0076及0077號，土地編號G04227-
0075、G04226-0034及G04227-0079的紡織服裝交易中心T17至T26及T28座獲中國銀行深圳分行作出人
民幣390,000,000元的按揭，借貸期於2011年12月29日屆滿。

(6)  根據日期為2008年1月3日的按揭合同編號40000223-2009年布吉  (抵 )字0012號，皮革皮具交易中心L13
至L23座獲中國工商銀行布吉分行作出人民幣300,000,000元的按揭，借貸期於2017年6月4日屆滿。

(7)  根據日期為2006年11月1日的按揭合同編號抵2006固0839034R號，印刷紙品包裝交易中心P01及P03至
P12座獲中國建設銀行深圳分行作出人民幣300,000,000元的按揭，借貸期於2011年10月31日屆滿。

(8)  根據按揭合同編號81906200900001757，行政辦公室、五金化工塑料交易中心M02至M12座、皮革皮
具交易中心L24座及印刷紙品包裝交易中心P02座獲中國農業銀行深圳分行作出人民幣435,000,000元
的按揭。

(9)  根據按揭合同編號抵2008綜1115034R號，交易中心128間展示位獲中國建設銀行深圳分行作出人民幣
150,000,000元的按揭。

(10)  根據  貴集團提供的資料，建於土地編號G04225-0017上的建築面積約3,201.00平方米已按代價人民
幣18,818,883元出售。然而，已售展示位並未交付予買家。於估值過程中，吾等已將該等展示位包括
在吾等的估值當中。

(11)  根據由深圳市國土資源局和房產管理局發出的4份預售許可證，該物業（建築面積188,282.97平方米）
的預售獲准進行。

(12)  吾等獲提供  貴集團的中國法律顧問發出的該物業業權的法律意見，其中包括下列資料：

(i)  華南國際擁有該物業獲授予的土地使用權，並有權根據其土地使用權的餘下年期使用該物業﹔

(ii)  土地出讓金已全數支付﹔

(iii)  附註 (5)至 (9)所述的按揭合同為有效。華南國際有權使用該物業。然而，該物業的轉讓及按揭
須取得承按人事先書面同意﹔
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本網上預覽資料集為草擬本，其內所載資訊並不完整，亦可能會作出變動，並須與本網上預覽資料集
封面「警告」一節一併閱覽。

(iv)  華南國際獲准按照預售許可證列明的面積預售該物業﹔及

(v)  華南國際取得包含上文附註 (4)所述兩幅合併地塊的一期紡織服裝交易中心T01座的房屋所有
權證不會有任何法律障礙。然而，展示位的個人買家可於簽訂正式買賣協議前要求退還按金。

(13)  主要證書╱批文的概要如下：

土地使用權證  有
房屋所有權證  有
土地出讓合同  有
土地使用權出讓合同書補充協議書  有
預售許可證  有
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本網上預覽資料集為草擬本，其內所載資訊並不完整，亦可能會作出變動，並須與本網上預覽資料集
封面「警告」一節一併閱覽。

編號 物業 概況及年期 佔用詳情
於2009年6月30日
現況下的市值

7. 中國
廣東省
深圳市
龍崗區平湖鎮
華南大道1號
深圳華南城項目
（二期）
部分紡織服裝
交易中心

深圳華南城項目一期及二期， 總
佔 地 面 積 約1,059,840.39 平 方 米
（11,408,122平方呎）。

一期已於2003年至2006年期間落
成。建築面積約為464,000.00平方米
（4,994,496平方呎）。二期建築面積
約為2,163,073.34平方米（23,283,608
平 方 呎），其 中525,474.34 平 方 米
（5,656,202平 方 呎）已 於2008年 及
2009年落成，其餘部分目前正在興
建中。

二期紡織服裝交易中心包括建於2
層地庫上的6層樓房，於2009年落
成，總建築面積約340,368.46平方
米（3,663,726平方呎）。

該物業包括部分二期交易中心，建
築面積63,231.00平方米（680,618平
方呎）。

該物業獲授出50年土地使用權，自
2005年11月18日起至2055年11月17
日屆滿，作綜合物流及貯存用途。

該物業為空置。 人民幣1,371,000,000元

（　貴集團應佔
100%權益：

人民幣1,371,000,000元）

(1)  根據由深圳市國土資源和房產管理局發出的土地使用權證編號深房地字第6000307637號，土地編號
G04225-0020 （土地編號04225-0018及G04219-0060的合併）的地塊（總佔地面積110,051.55平方米）的土
地使用權已授予華南國際（  貴公司100%擁有的附屬公司），為期50年，自2005年11月18日起至2055
年11月17日止，作綜合物流及貯存用途。

(2)  根據深圳市龍崗區建設局發出日期為2009年3月30日的2份建設工程竣工測量報告，深圳華南城項目
兩座總建築面積340,368.46平方米的紡織服裝交易中心（其中包括交易中心以及地下停車場及配套面
積的建築面積分別250,844.76平方米及89,523.70平方米）已落成。

(3)  根據深圳市國土資源和房產管理局發出的預售許可證，建築面積71,805.06平方米的該物業的預售已
獲准進行。
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本網上預覽資料集為草擬本，其內所載資訊並不完整，亦可能會作出變動，並須與本網上預覽資料集
封面「警告」一節一併閱覽。

(4)  吾等獲提供  貴集團的中國法律顧問發出的該物業業權的法律意見，其中包括下列資料：

(i)  華南國際擁有該物業獲授予的土地使用權，並有權根據其土地使用權的餘下年期使用該物業；
及

(ii)  土地出讓金已全數支付。

(5)  主要證書╱批文的概要如下：

土地使用權證  有
建設工程竣工測量報告  有
預售許可證  有
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本網上預覽資料集為草擬本，其內所載資訊並不完整，亦可能會作出變動，並須與本網上預覽資料集
封面「警告」一節一併閱覽。

編號 物業 概況及年期 佔用詳情
於2009年6月30日
現況下的市值

8. 中國
廣東省
深圳市
龍崗區平湖鎮
華南大道1號
深圳華南城項目
（二期）
倉庫

深圳華南城項目一期及二期， 總
佔 地 面 積 約1,059,840.39 平 方 米
（11,408,122平方呎）。

一期已於2003年至2006年期間落
成。建築面積約為464,000.00平方米
（4,994,496平方呎）。二期建築面積
約為2,163,073.34平方米（23,283,608
平 方 呎），其 中525,474.34 平 方 米
（5,656,202平 方 呎）已 於2008年 及
2009年落成，其餘部分目前正在興
建中。

該物業包括於2008年落成的6層高
二期倉庫，建築面積約43,901.64平
方米（472,557平方呎）。

該物業獲授出50年土地使用權，自
1992年8月8日起至2042年8月7日屆
滿，作工業╱貯存用途。

部分物業（建築面
積12,633.00平方米）
已 出 租 予 不 同 租
戶，最遲於2013年4
月10日屆滿，每月
租金總額約人民幣
279,877元，其餘部
分為空置。

人民幣159,000,000元

（　貴集團應佔
100%權益：

人民幣159,000,000元）

(1)  根據由深圳市國土資源和房產管理局發出的土地使用權證編號深房地字第6000164276號，土地編號
G05101–0001的地塊（總佔地面積108,035.90平方米）的土地使用權已授予華南國際（  貴公司100%擁
有的附屬公司），為期50年，自1992年8月8日起至2042年8月7日止，作工業╱貯存用途。

(2)  根據華南國際（甲方）與平湖社區居民委員會（乙方）於2004年12月24日訂立有關土地編號
G05101-0001的土地使用權協議，甲方同意以代價人民幣3,037,389元轉讓其土地編號G05101-0001（佔
地面積約10,195.76平方米）的部分土地使用權予乙方。然而，該項轉讓並未完成，佔地面積10,195.76
平方米已包括在上述土地使用權證編號深房地字第6000164276號內。於估值過程中，吾等於達致估
值意見時未有理會受影響部分（即佔地面積10,195.76平方米）。

(3)  根據深圳市龍崗區建設局發出日期為2008年2月2日的竣工驗收備案收文，深圳華南城項目的倉庫（建
築面積43,901.64平方米）已落成。

(4)  吾等獲提供  貴集團的中國法律顧問發出的該物業業權的法律意見，其中包括下列資料：

(i)  上文附註 (2)所述佔地面積10,195.76平方米的地塊的土地使用權屬平湖社區居民委員會所有；
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本網上預覽資料集為草擬本，其內所載資訊並不完整，亦可能會作出變動，並須與本網上預覽資料集
封面「警告」一節一併閱覽。

(ii)  除附註 (2)所述的地塊外，華南國際擁有該物業獲授予的土地使用權，並有權根據其土地使用
權的餘下年期使用該物業；及

(iii)  土地出讓金已全數支付。

(5)  主要證書╱批文的概要如下：

土地使用權證  有
竣工驗收備案收文  有
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本網上預覽資料集為草擬本，其內所載資訊並不完整，亦可能會作出變動，並須與本網上預覽資料集
封面「警告」一節一併閱覽。

第三類  —  貴集團在中國持作投資的物業

編號 物業 概況及年期 佔用詳情
於2009年6月30日
現況下的投資價值

9. 中國
廣東省
深圳市
龍崗區平湖鎮
華南大道1號
深圳華南城項目
（一期）
交易中心
展示位
1,312間

深 圳 華 南 城 項 目 一 期 及 二 期，
總佔地面積約1,059,840.39平方米
（11,408,122平方呎）。

一期已於2003年至2006年期間落
成。建築面積約為464,000.00平方米
（4,994,496平方呎）。二期建築面積
約為2,163,073.34平方米（23,283,608
平 方 呎），其 中525,474.34 平 方 米
（5,656,202平 方 呎）已 於2008年 及
2009年落成，其餘部分目前正在興
建中。

一期發展包括5座交易中心、2座
酒店大樓、1間食肆、2座商務中心
及1座行政辦公室大樓。

該物業包括一期交易中心展示位
1,312間，建築面積167,116.06平方
米（1,798,837平方呎）。物業於2004
年落成。

該物業獲授出50年土地使用權，自
2003年7月10日起至2053年7月9日
屆滿，作綜合物流及貯存用途。

部分物業（建築面
積141,251.26 平 方
米）已出租予不同
租戶，由2009年至
2014年屆滿，每月
租金總額約人民幣
2,941,187元。

人民幣3,064,000,000元

（　貴集團應佔
100%權益：

人民幣3,064,000,000元）

(1)  根據由深圳市國土資源和房產管理局發出的4份土地使用權證，4幅總佔地面積約407,081.31平方米
的地塊的土地使用權已授予華南國際（  貴公司100%擁有的附屬公司）。該等證書的詳情如下：

土地編號 證書編號 土地使用權年期 佔地面積 用途 註冊日期

（平方米）

G04225-0017 . . . . . . 深房地字第6000109399號  . . . . 2003年7月10日至
 2053年7月9日

108,063.69 綜合物流及貯存 2003年12月17日

G04224-0008 . . . . . . 深房地字第6000109415號  . . . . 2003年7月10日至
 2053年7月9日

104,870.34 綜合物流及貯存 2003年12月17日

G04227-0070 . . . . . . 深房地字第6000109414號  . . . . 2003年7月10日至
 2053年7月9日

101,702.44 綜合物流及貯存 2003年12月17日

G04227-0071 . . . . . . 深房地字第6000109413號  . . . . 2003年7月10日至
 2053年7月9日

92,444.84 綜合物流及貯存 2003年12月17日
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本網上預覽資料集為草擬本，其內所載資訊並不完整，亦可能會作出變動，並須與本網上預覽資料集
封面「警告」一節一併閱覽。

(2)  根據由深圳市國土資源和房產管理局發出的186份房屋所有權證，該總建築面積約188,433.46平方米
的物業由華南國際持有。該等證書的詳情概列如下：

土地編號 土地使用權年期 用途 建築面積

（平方米）

G04224-0008 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2003年7月10日至2053年7月9日 綜合物流及貯存 46,300.00
G04227-0071 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2003年7月10日至2053年7月9日 綜合物流及貯存 44,276.87
G04225-0017 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2003年7月10日至2053年7月9日 綜合物流及貯存 41,098.62
G04227-0070 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2003年7月10日至2053年7月9日 綜合物流及貯存 56,757.97

(3)  根據深圳市國土資源和房產管理局與華南國際於2007年6月12日訂立的土地出讓合同編號深地合字
第 (2007)  5043號，土地編號G04219-0059（佔地面積10,837.04平方米）已授予  貴公司，為期50年，由
2007年6月12日起至2057年6月11日止，作物流及貯存用途。

(4)  根據深圳市國土資源和房產管理局與華南國際於2009年5月25日訂立的土地使用權出讓合同書補充
協議書深地合字第 (2003)  5077號補3及深地合字第 (2007)  5043號補2，土地編號G4219-0059及土地編號
04225-0017已合併為土地編號G4225-0019，佔地面積118,900.73平方米，最大地積比率1.22。該土地獲
授出50年年期，自2003年7月10日起至2053年7月9日止，作綜合物流及貯存用途。

(5)  根據日期為2007年1月24日的按揭合同編號 (2008)圳中銀司抵字第0076及0077號，土地編號G04227-
0075、G04226-0034及G04227-0079的紡織服裝交易中心T17至T26及T28座獲中國銀行深圳分行作出人
民幣390,000,000元的按揭，借貸期於2011年12月29日屆滿。

(6)  根據按揭合同編號40000223-2009年布吉（抵）字0012號，皮革皮具交易中心L13至L23座獲中國工商銀
行布吉分行作出人民幣300,000,000元的按揭，借貸期於2017年6月4日屆滿。

(7)  根據日期為2006年11月1日的按揭合同編號抵2006固0839034R號，印刷紙品包裝交易中心P01及P03至
P12座獲中國建設銀行深圳分行作出人民幣300,000,000元的按揭，借貸期於2011年10月31日屆滿。

(8)  根據按揭合同編號81906200900001757，行政辦公室、五金化工塑料交易中心M02至M12座、皮革皮
具交易中心L24座及印刷紙品包裝交易中心P02座獲中國農業銀行深圳分行作出人民幣435,000,000元
的按揭。

(9)  根據按揭合同編號抵2008綜1115034R號，交易中心128間展示位獲中國建設銀行深圳市分行作出人民
幣150,000,000元的按揭。

(10)  該物業須遵守一項銷售限制。吾等根據投資價值（並不代表該物業的市值）進行評估。

(11)  吾等獲提供  貴集團的中國法律顧問發出的該物業業權的法律意見，其中包括下列資料：

(i)  華南國際擁有該物業獲授予的土地使用權，並有權根據其土地使用權的餘下年期使用該物業；

(ii)  土地出讓金已全數支付；

(iii)  附註 (5)至 (9)所述的按揭合同為有效。華南國際有權使用該物業。然而，該物業的租賃及按揭
須取得承按人事先書面同意；及

(iv)  華南國際取得上文附註 (4)所述兩幅合併地塊上的一期紡織服裝交易中心T01座的房屋所有權
證不會有任何法律障礙。
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本網上預覽資料集為草擬本，其內所載資訊並不完整，亦可能會作出變動，並須與本網上預覽資料集
封面「警告」一節一併閱覽。

(12)  主要證書╱批文的概要如下：

土地使用權證  有
房屋所有權證  有
土地出讓合同  有
土地使用權出讓合同書補充協議書  有
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本網上預覽資料集為草擬本，其內所載資訊並不完整，亦可能會作出變動，並須與本網上預覽資料集
封面「警告」一節一併閱覽。

編號 物業 概況及年期 佔用詳情
於2009年6月30日
現況下的投資價值

10. 中國
廣  東省
深圳市
龍崗區平湖鎮
華南大道1號
深圳華南城項目
（一期）
商務中心
1及2座

深 圳 華 南 城 項 目 一 期 及 二 期，
總佔地面積約1,059,840.39平方米
（11,408,122平方呎）。

一期已於2003年至2006年期間落
成。建築面積約為464,000.00平方米
（4,994,496平方呎）。二期建築面積
約為2,163,073.34平方米（23,283,608
平 方 呎），其 中525,474.34 平 方 米
（5,656,202平 方 呎）已 於2008年 及
2009年落成，其餘部分目前正在興
建中。

一期發展包括5座交易中心、2座
酒店大樓、1間食肆、2座商務中心
及1座行政辦公室大樓。

該 物 業 包 括 一 期 兩 座 辦 公 室 大
樓，總 建 築 面 積22,359.76 平 方 米
（240,680平方呎）。物業於2004年及
2005年落成。

該物業獲授出50年土地使用權，自
2003年7月10日起至2053年7月9日
屆滿，作綜合物流及貯存用途。

部分物業（建築面
積12,204.00 平 方
米）已出租予不同
租戶，於2009年至
2016年屆滿，每月
租金總額約人民幣
578,580元。

人民幣146,000,000元

（　貴集團應佔
100%權益：

人民幣146,000,000元）

(1)  根據由深圳市國土資源和房產管理局發出的2份土地使用權證，2幅總佔地面積約206,572.78平方米
的地塊的土地使用權已授予華南國際（  貴公司100%擁有的附屬公司）。該等證書的詳情如下：

土地編號 證書編號 土地使用權年期 佔地面積 用途 註冊日期

（平方米）

G04227-0070 . . . . . . 深房地字第6000109414號  . . . . 2003年7月10日至
 2053年7月9日

101,702.44 綜合物流及貯存 2003年12月17日

G04224-0008 . . . . . . 深房地字第6000109415號  . . . . 2003年7月10日至
 2053年7月9日

104,870.34 綜合物流及貯存 2003年12月17日



附 錄 三  物 業 估 值

– III-33 –

本網上預覽資料集為草擬本，其內所載資訊並不完整，亦可能會作出變動，並須與本網上預覽資料集
封面「警告」一節一併閱覽。

(2)  根據由深圳市國土資源和房產管理局發出的2份房屋所有權證，該總建築面積約22,359.76平方米的
物業由華南國際持有。該等證書的詳情概列如下：

證書編號 土地使用權年期 用途 建築面積

（平方米）

深房地字第6000249458號  . . . . . . . . . . . . . 2003年7月10日至2053年7月9日 綜合物流及貯存 11,164.71
深房地字第6000249457號  . . . . . . . . . . . . . 2003年7月10日至2053年7月9日 綜合物流及貯存 11,195.05

(3)  根據按揭合同編號81906200900001757，行政辦公室、五金化工塑料交易中心M02至M12座、皮革皮
具交易中心L24座及印刷紙品包裝交易中心P02座獲中國農業銀行深圳分行作出人民幣435,000,000元
的按揭。

(4)  該物業須遵守一項銷售限制。吾等根據投資價值（並不代表該物業的市值）進行評估。

(5)  吾等獲提供  貴集團的中國法律顧問發出的該物業業權的法律意見，其中包括下列資料：

(i)  華南國際擁有該物業獲授予的土地使用權，並有權根據其土地使用權的餘下年期使用該物業；

(ii)  土地出讓金已全數支付；及

(iii)  附註 (3)所述的按揭合同為有效。華南國際有權使用該物業。然而，物業租賃及按揭須取得承
按人事先書面同意。

(6)  主要證書╱批文的概要如下：

土地使用權證  有
房屋所有權證  有
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本網上預覽資料集為草擬本，其內所載資訊並不完整，亦可能會作出變動，並須與本網上預覽資料集
封面「警告」一節一併閱覽。

編號 物業 概況及年期 佔用詳情
於2009年6月30日
現況下的投資價值

11. 中國
廣東省
深圳市
龍崗區平湖鎮
華南大道1號
深圳華南城項目
（二期）
部分紡織服裝
交易中心

深圳華南城項目一期及二期， 總
佔 地 面 積 約1,059,840.39 平 方 米
（11,408,122平方呎）。

一期已於2003年至2006年期間落
成。建築面積約為464,000.00平方米
（4,994,496平方呎）。二期建築面積
約為2,163,073.34平方米（23,283,608
平 方 呎），其 中525,474.34 平 方 米
（5,656,202平 方 呎）已 於2008年 及
2009年落成，其餘部分目前正在興
建中。

二期紡織服裝交易中心包括建於2
層地庫上的6層樓房，於2009年落
成，總建築面積約340,368.46平方
米（3,663,726平方呎）。

該物業包括部分二期交易中心，建
築面積159,596.59平方米（1,717,898
平方呎）。

該物業獲授出50年土地使用權，自
2005年11月18日起至2055年11月17
日屆滿，作綜合物流及貯存用途。

部分物業（建築面
積22,822.09 平 方
米）已出租予不同
租戶，於2012年至
2015年屆滿，每月
租金總額約人民幣
709,574.93元。

人民幣2,783,000,000元

（　貴集團應佔
100%權益：

人民幣2,783,000,000元）

(1)  根據由深圳市國土資源和房產管理局發出的土地使用權證編號深房地字第6000307637號，土地編號
G04225-0020 （土地編號04225-0018及G04219-0060的合併）的地塊（總佔地面積110,051.55平方米）的土
地使用權已授予華南國際（  貴公司100%擁有的附屬公司），為期50年，自2005年11月18日起至2055
年11月17日止，作綜合物流及貯存用途。

(2)  根據深圳市龍崗區建設局發出日期為2009年3月30日的2份建設工程竣工測量報告，深圳華南城項目
兩座總建築面積340,368.46平方米的紡織服裝交易中心（其中包括交易中心以及地下停車場及配套面
積的建築面積分別250,844.76平方米及89,523.70平方米）已落成。

(3)  根據深圳市國土資源和房產管理局發出的預售許可證，建築面積71,805.06平方米的該物業的預售獲
准進行。

(4)  該物業須遵守一項銷售限制。吾等根據投資價值（並不代表該物業的市值）進行評估。
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本網上預覽資料集為草擬本，其內所載資訊並不完整，亦可能會作出變動，並須與本網上預覽資料集
封面「警告」一節一併閱覽。

(5)  吾等獲提供  貴集團的中國法律顧問發出的該物業業權的法律意見，其中包括下列資料：

(i)  華南國際擁有該物業獲授予的土地使用權，並有權根據其土地使用權的餘下年期使用該物業；
及

(ii)  土地出讓金已全數支付。

(6)  主要證書╱批文的概要如下：

土地使用權證  有
建設工程竣工測量報告  有
預售許可證  有
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本網上預覽資料集為草擬本，其內所載資訊並不完整，亦可能會作出變動，並須與本網上預覽資料集
封面「警告」一節一併閱覽。

編號 物業 概況及年期 佔用詳情
於2009年6月30日
現況下的投資價值

12. 中國
廣東省
深圳市
龍崗區平湖鎮
華南大道1號
深圳華南城項目
（二期）
部分西苑

深 圳 華 南 城 項 目 一 期 及 二 期，
總佔地面積約1,059,840.39平方米
（11,408,122平方呎）。

一期已於2003年至2006年期間落
成。建築面積約為464,000.00平方米
（4,994,496平方呎）。二期建築面積
約為2,163,073.34平方米（23,283,608
平 方 呎），其 中525,474.34 平 方 米
（5,656,202平 方 呎）已 於2008年 及
2009年落成，其餘部分目前正在興
建中。

西苑為深圳華南城項目二期住宅
發展項目，於2008年落成。整個
發展項目包括19層、21層及25層
的住宅大樓。發展項目建築面積
約141,203.96平方米（1,519,919平方
呎）。  

該 物 業 包 括 部 分 二 期 住 宅 發 展
項 目，建 築 面 積31,746.71 平 方 米
（341,722平方呎）。

該物業獲授出50年土地使用權，自
2005年5月16日起至2055年5月15日
屆滿，作其他用途。

該物業目前為空置。 人民幣156,000,000元

（　貴集團應佔
100%權益：

人民幣156,000,000元）

(1)  根據由深圳市國土資源和房產管理局發出的土地使用權證編號深房地字第6000171010號，土地編號
G04223-0025的地塊（總佔地面積39,992.02平方米）的土地使用權已授予華南國際（  貴公司100%擁有
的附屬公司），為期50年，自2005年5月16日起至2055年5月15日止，作其他用途。

(2)  根據由深圳市國土資源和房產管理局於2009年5月11日發出的房屋所有權證編號深房地字第
6000344109號，總建築面積141,203.96平方米的3座住宅大樓（其中包括住宅大樓及配套的建築面積分
別114,663.24平方米及26,540.72平方米）由華南國際持有，為期50年，於2055年5月15日屆滿。
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本網上預覽資料集為草擬本，其內所載資訊並不完整，亦可能會作出變動，並須與本網上預覽資料集
封面「警告」一節一併閱覽。

(3)  該物業須遵守一項銷售限制。吾等根據投資價值（並不代表該物業的市值）進行評估。華南國際與
個別用家就約1,994.39平方米的部分單位訂立協議，使用期為期20年，另再續期20年，代價為人民
幣10,484,727元。由於該等住宅單位並未交付予用家，故於估值過程中，吾等已將上述價值計入估值
當中。

(4)  吾等獲提供  貴集團的中國法律顧問發出的該物業業權的法律意見，其中包括下列資料：

(i)  華南國際擁有該物業獲授予的土地使用權，並有權根據其土地使用權的餘下年期使用該物業；
及

(ii)  土地出讓金已全數支付。

(5)  主要證書╱批文的概要如下：

土地使用權證  有
房屋所有權證  有
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本網上預覽資料集為草擬本，其內所載資訊並不完整，亦可能會作出變動，並須與本網上預覽資料集
封面「警告」一節一併閱覽。

第四類  —  貴集團在中國持作發展中的物業

編號 物業 概況及年期 佔用詳情
於2009年6月30日
現況下的投資價值

13. 中國
廣東省
深圳市
龍崗區平湖鎮
華南大道1號
部分深圳華南城
項目
（二期）

深 圳 華 南 城 項 目 一 期 及 二 期，
總佔地面積約1,059,840.39平方米
（11,408,122平方呎）。

一期已於2003年至2006年期間落
成。建築面積約為464,000.00平方米
（4,994,496平方呎）。二期建築面積
約為2,163,073.34平方米（23,283,608
平 方 呎），其 中525,474.34 平 方 米
（5,656,202平 方 呎）已 於2008年 及
2009年落成，其餘部分目前正在興
建中。

落成後，整個二期將包括五座交易
中心、商業設施、倉庫、住宅及配
套設施，建築面積2,163,073.34平方
米（23,283,608平方呎）。

該物業包括四座交易中心、商業設
施、倉庫及住宅配套設施。面積的
分析如下：

 大樓  建築面積 
 平方米  平方呎

交易中心  . . . . . . . . .  905,300.00 9,744,649
商業設施  . . . . . . . . .  259,300.00 2,791,105
倉庫  . . . . . . . . . . . . . . .  103,100.00 1,109,768
住宅配套設施  . .  15,000.00 161,460
停車場  . . . . . . . . . . . .  288,500.00 3,105,414
配套  . . . . . . . . . . . . . . .  66,400.00 714,730   

總計  . . . . . . . . . . . . . . .  1,637,600.00 17,627,126   

二期將按幾個階段發展，預期由
2009年下半年至2012年12月期間落
成。

該物業的土地使用權獲授予不同年
期。 (1)-(3)

該物業目前正在興
建中。

人民幣13,547,000,000元

（　貴集團應佔
100%權益：

人民幣13,547,000,000元）
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本網上預覽資料集為草擬本，其內所載資訊並不完整，亦可能會作出變動，並須與本網上預覽資料集
封面「警告」一節一併閱覽。

(1)  根據由深圳市國土資源和房產管理局發出的8份土地使用權證，8幅總佔地面積628,220.24平方米的
地塊的土地使用權已授予華南國際（  貴公司100%擁有的附屬公司）。該等證書的詳情如下：

土地編號 證書編號 土地使用權年期 佔地面積 用途 建議發展

（平方米）

G05101-0001 . . . . . . . . . . . 深房地字第
 6000164276

1992年8月8日至
 2042年8月7日

108,035.90 工業╱貯存 倉庫

G04223-0025 . . . . . . . . . . . 深房地字第
 6000171010

2005年5月16日至
 2055年5月15日

39,992.02 其他 住宅

G04224-0013 . . . . . . . . . . . 深房地字第
 6000307636

2005年12月6日至
 2055年12月5日

126,671.81 綜合物流
 及貯存

皮革皮具
 交易中心

G04227-0075 . . . . . . . . . . . 深房地字第
 6000191478

2005年11月4日至
 2055年11月3日

66,542.03 綜合物流
 及貯存

五金交易中心

G04227-0079 . . . . . . . . . . . 深房地字第
 6000286545

2007年6月29日至
 2057年6月28日

20,145.27 貯存 五金交易中心

G04227-0072 . . . . . . . . . . . 深房地字第
 6000117044

2003年11月10日至
 2053年11月9日

54,630.95 綜合物流
 及貯存

電子交易中心

G04226-0033 . . . . . . . . . . . 深房地字第
 6000187493

2005年9月27日至
 2055年9月26日

38,500.33 貯存 倉庫

G04226-0034 . . . . . . . . . . . 深房地字第
 6000271232

2007年5月10日至
 2057年5月9日

63,650.39 其他 印刷品交易中心

(2)  根據深圳市國土資源和房產管理局與華南國際（  貴公司100%擁有的附屬公司）於2008年3月20日
訂立的土地使用權出讓合同書補充協議書編號深地合字第 (2005)  5088號補1及深地合字第 (2007)5091
號補1，土地編號G04227-0075及G04227-0079已合併，更改為土地編號G04227-0080。該地塊佔地面積
86,687.36平方米，最大地積比率2.5，獲授予為期50年的土地使用權，自2005年11月4日起至2055年11
月3日止，作綜合物流及貯存用途。

(3)  根據深圳市規劃局龍崗區發出的建設用地規劃許可證、建設工程規劃許可證及建設工程施工批准，
倉庫、商業設施、住宅配套設施及皮革皮具交易中心符合城市規劃的要求及獲准開展建設工程。

(4)  根據日期為2008年8月8日的按揭合同編號深平銀（福星）抵字 (2008)第A1001101360800013號，紡織服
裝交易中心T27座及土地編號G04226-0033獲深圳平安銀行有限公司福星分行作出人民幣100,000,000
元的按揭，借貸期於2010年9月8日屆滿。

(5)  根據按揭合同編號2008年圳中銀司抵字0076及0077號，土地編號G04227-0075、G04226-0034及
G04227-0079的紡織服裝交易中心T17至T26及T28座獲中國銀行深圳分行作出人民幣390,000,000元的
按揭，借貸期於2011年12月29日屆滿。

(6)  根據  貴集團的意見，該物業於估值日已耗費的總建築成本約為人民幣4,921,972,682元，而將耗費
的總建築成本約為人民幣3,609,702,262元。吾等已就此將上述金額計入估值當中。

(7)  根據土地使用權證，於落成後，建於土地編號G04224-0013、G04227-0075、G04227-0079及G04226-0034
的地塊上的該物業的30%可予轉讓。據通知，銷售部分將指定至交易中心（總建築面積約264,233.00
平方米）。因此，該部分（猶如於2009年6月30日落成）的市值為人民幣4,887,000,000元，而其餘部分
（猶如於2009年6月30日落成）的投資價值為人民幣14,135,000,000元。
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本網上預覽資料集為草擬本，其內所載資訊並不完整，亦可能會作出變動，並須與本網上預覽資料集
封面「警告」一節一併閱覽。

(8)  該物業須遵守一項銷售限制。吾等根據投資價值（並不代表該物業的市值）進行評估。

(9)  根據  貴公司告知，一期未發展部分將構成二期的一部分。吾等假設該項安排將會獲政府批准。

(10)  土地編號G04227-0072及G04226-0033有待發展，惟已超過規定時限。然而，根據政府文件，土地編號
G04227-0072將毋須繳付任何土地閑置費，而G04226-0033的建設工程動工日期則由2009年6月3日起獲
延遲1年。

(11)  吾等獲提供  貴集團的中國法律顧問發出的該物業業權的法律意見，其中包括下列資料：

(i)  華南國際擁有該物業獲授予的土地使用權，並有權根據其土地使用權的餘下年期使用該物業；

(ii)  華南國際已取得所有批文，並有權發展倉庫、商業設施、住宅配套設施及皮革皮具交易中心；

(iii)  土地出讓金已全數支付；及

(iv)  附註 (4)至 (5)所述的2份按揭合同為有效。華南國際有權使用該物業。然而，該物業的轉讓及
按揭須取得承按人事先書面同意。

(12)  主要證書╱批文的概要如下：

土地使用權證  有
土地使用權出讓合同書補充協議書  有
建設用地規劃許可證  有（部分獲取）
建設工程規劃許可證  有（部分獲取）
建設工程施工批准  有（部分獲取）
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本網上預覽資料集為草擬本，其內所載資訊並不完整，亦可能會作出變動，並須與本網上預覽資料集
封面「警告」一節一併閱覽。

第五類  —  貴集團在中國持作未來發展的物業

編號 物業 概況及年期 佔用詳情
於2009年6月30日
現況下的市值

14. 中國
廣東省
河源市
紫金縣
臨江鎮
澄嶺村及梧峰村
東江一地塊

該物業包括佔地面積486,530.00平
方米（5,237,010平方呎）的地塊。

該物業構成物業編號17的發展的
一部分。建議的發展包括住宅發
展，總建築面積為729,795.00平方
米（7,855,513平方呎）。

該物業將分四階段發展。整個發展
預計將於2013年落成。

該物業獲分別授出70年及50年土地
使用權作住宅及商業用途 (1)。

該物業目前為空置
地盤。

人民幣387,000,000元

（　貴集團應佔
70%權益：

人民幣270,900,000元）

(1)  根據紫金縣國土資源局與華南城實業（河源）有限公司（「華南城實業」）（　貴公司70%擁有的附屬公
司）訂立的土地出讓合同編號GP-2009-0081，佔地面積486,530.00平方米的地塊的土地使用權已按代
價人民幣72,979,500元授予華南城實業，分別為期70年及50年，作住宅及商業用途。

(2)  根據紫金縣國土資源局發出的四份土地使用權證，四幅總佔地面積約486,530.00平方米的地塊的土
地使用權已授予華南城實業（河源）有限公司（「華南城實業」）（　貴公司70%擁有的附屬公司）。該
等證書的詳情如下：

土地編號 證書編號 土地使用權屆滿 佔地面積 用途

（平方米）

21-04-0068-1 紫府國用  (2009)  第  0502-1 號 2059年6月 11,132.80 商業／住宅
21-04-0068-2 紫府國用  (2009)  第  0502-2號 2059年6月 61,074.00 商業／住宅
21-04-0068-3 紫府國用  (2009)  第  0502-3號 2079年6月 154,800.60 住宅
21-4-0068-4 紫府國用  (2009)  第  0502-4號 2079年6月 259,522.60 住宅

(3)  吾等獲提供　貴集團的中國法律顧問發出的該物業業權的法律意見，其中包括下列資料：

(i)  華南城實業擁有該物業獲授予的土地使用權，並有權根據其土地使用權的餘下年期使用該物
業；及

(ii)  土地出讓金已全數支付。

(4)  主要證書╱批文的概要如下：

土地出讓合同  有
土地使用權證  有
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本網上預覽資料集為草擬本，其內所載資訊並不完整，亦可能會作出變動，並須與本網上預覽資料集
封面「警告」一節一併閱覽。

第六類  —  貴集團在中國擬收購的物業

編號 物業 概況及年期 佔用詳情
於2009年6月30日
現況下的市值

15. 中國
江西省
南昌市
紅谷灘新區一地
塊（將名為
南昌華南城項目）

該物業包括佔地面積約2,000,120.00
平方米（21,528,108平方呎）。

根據　貴集團提供的資料，該物業
計劃分三階段發展。建議的發展
將包括交易中心、辦公室、行政
辦公室、倉庫、酒店、住宅大樓及
購物中心，總規劃建築面積約為
3,875,921.00平方米（41,720,414平方
呎）。規劃建築面積的分析如下：

大樓  建築面積 
  平方米   平方呎

交易中心  . . . . . . . . . .  1,133,843.00  12,204,686
辦公室  . . . . . . . . . . . . .  150,000.00  1,614,600
行政辦公室  . . . . . . .  10,000.00  107,640
倉庫  . . . . . . . . . . . . . . . .  427,334.00  4,599,823
酒店  . . . . . . . . . . . . . . . .  150,000.00  1,614,600
住宅  . . . . . . . . . . . . . . . .  1,489,642.00  16,034,506
購物中心  . . . . . . . . . .  130,000.00  1,399,320
停車場  . . . . . . . . . . . . .  385,102.00  4,145,238    

總計  . . . . . . . . . . . . . . . .  3,875,921.00  41,720,414    

該物業的建築工程預期於2010年上
半年動工，2014年完成。

該物業目前為空置
地盤。

無商業價值

(1)  貴公司尚未收購規劃作未來發展的該物業。

(2)  貴公司及南昌市紅谷灘新區管理委員會於2007年2月11日就該物業訂立南昌市紅谷灘新區綜合物流
中心項目協議。

(3)  由於　貴集團並未訂立任何土地出讓合同或取得土地使用權證，故於估值日，吾等並無賦予該物業
任何商業價值。就參考目的而言，一旦　貴集團已全數結付該物業的土地出讓金並獲得土地使用權
證，假設上述發展已獲相關機關批准，該物業於估值日的市值合共為人民幣6,881,000,000元。

(4)  吾等獲提供　貴集團的中國法律顧問發出的該物業業權的法律意見，其中包括下列資料：

(i)  協議為有效、具有效力及依法可強制執行；及

(ii)  為取得該幅土地， 貴公司須根據相關中國規則及法規辦理法律程序。

(5)  主要證書╱批文的概要如下：

土地出讓合同  無
土地使用權證  無
項目協議  有
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本網上預覽資料集為草擬本，其內所載資訊並不完整，亦可能會作出變動，並須與本網上預覽資料集
封面「警告」一節一併閱覽。

編號 物業 概況及年期 佔用詳情
於2009年6月30日
現況下的市值

16. 中國
廣西省
南寧市
江南區一地塊
（將名為南寧華南
城項目）

該物業包括佔地面積約1,733,355.00
平方米（18,657,618平方呎）。

根據　貴集團提供的資料，該物業
計劃分兩階段發展。建議的發展
將包括交易中心、辦公室、行政
辦公室、倉庫、酒店、住宅大樓及
購物中心，總規劃建築面積約為
4,162,600.00平方米（44,806,226平方
呎）。規劃建築面積的分析如下：

大樓  建築面積 
  平方米   平方呎

交易中心  . . . . . . . . . .  1,800,000.00  19,375,200
辦公室  . . . . . . . . . . . . .  200,000.00  2,152,800
行政辦公室  . . . . . . .  10,000.00  107,640
倉庫  . . . . . . . . . . . . . . . .  520,000.00  5,597,280
酒店  . . . . . . . . . . . . . . . .  100,000.00  1,076,400
住宅  . . . . . . . . . . . . . . . .  1,166,600.00  12,557,282
配套設施  . . . . . . . . . .  50,000.00  538,200
停車場  . . . . . . . . . . . . .  316,000.00  3,401,424    

總計  . . . . . . . . . . . . . . . .  4,162,600.00  44,806,226    

該物業的建築工程預期於2010年上
半年動工，2014年完成。

該物業目前為空置
地盤。

無商業價值

 

(1)  貴公司尚未收購規劃作未來發展的該物業。

(2)  貴公司及南寧市政府於2007年12月29日就該物業訂立框架協議。

(3)  由於　貴集團並未訂立任何土地出讓合同或取得土地使用權證，故於估值日，吾等並無賦予該物業
任何商業價值。就參考目的而言，一旦　貴集團已全數支付該物業的土地出讓金並獲得土地使用權
證，假設上述發展計劃已獲相關機關批准，該物業於估值日的市值合共為人民幣8,100,000,000元。

(4)  吾等獲提供　貴集團的中國法律顧問發出的該物業業權的法律意見，其中包括下列資料：

(i)  協議為有效、具有效力及依法可強制執行；及

(ii)  為取得該幅土地， 貴公司須根據相關中國規則及法規辦理法律程序。

(5)  主要證書╱批文的概要如下：

土地出讓合同  無
土地使用權證  無
框架協議  有
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本網上預覽資料集為草擬本，其內所載資訊並不完整，亦可能會作出變動，並須與本網上預覽資料集
封面「警告」一節一併閱覽。

編號 物業 概況及年期 佔用詳情
於2009年6月30日
現況下的市值

17. 中國
廣東省
河源市
紫金縣
臨江鎮
澄嶺村及梧峰村
東江一地塊

該物業包括佔地面積約3,723,470.00
平方米（40,079,431平方呎）。

該物業目前為空置
地盤。

無商業價值

(1)  華南城實業（　貴公司70%擁有的附屬公司）尚未收購規劃作未來發展的該物業。

(2)  河源市紫金縣人民政府及華南城實業就該物業訂立日期為2009年4月21日的建設東江商貿綜合物流
及配套商業住宅項目的補充協議。

(3)  由於　貴集團並未訂立任何土地出讓合同或取得國有土地使用權證，故於估值日，吾等並無賦予該
物業任何商業價值。

(4)  吾等獲提供　貴集團的中國法律顧問發出的該物業業權的法律意見，其中包括下列資料：

(i)  協議為有效、具有效力及依法可強制執行；及

(ii)  為取得該幅土地， 貴公司須根據相關中國規則及法規辦理法律程序。

(5)  主要證書╱批文的概要如下：

土地出讓合同  無
土地使用權證  無
補充協議  有
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本網上預覽資料集為草擬本，其內所載資訊並不完整，亦可能會作出變動，並須與本網上預覽資料集
封面「警告」一節一併閱覽。

第七類  —  貴集團在中國租用的物業

編號 物業 概況及租賃詳情 佔用詳情
於2009年6月30日
現況下的市值

18. 中國
廣東省
深圳市
龍崗區
平湖路
平湖村富民
工業區
芳坑路
萬福街100號
1.2、2.2及3.1座

該物業包括三座工業大樓，建築面
積約13,700.00平方米（147,467平方
呎），於1998年落成。

該物業由深圳市富豐泰實業發展
有限公司出租予　貴集團，為期10
年，於2015年3月31日屆滿。每月
租金載列如下：

租賃年期  每月租金 
 （人民幣）

2005年4月1日至
 2010年10月31日 . . . . .  158,333
2010年11月1日至
 2015年3月31日  . . . . . .  154,167

該物業由　貴集團
佔用作宿舍。

無商業價值

(1)  承租人華南國際為  貴公司100%擁有的附屬公司。

(2)  吾等獲提供　貴集團的中國法律顧問發出的該物業業權的法律意見，其中包括下列資料：

(i)  深圳市富豐泰實業發展有限公司已獲取該物業的法定業權﹔

(ii)  已向相關政府機關登記租賃協議﹔

(iii)  租賃協議具法律約束力及有效﹔及

(iv)  房屋所有權證限制該物業作工業用途。然而，倘政府機關要求終止租約，華南國際有權就損
失向出租人提出申索。
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本網上預覽資料集為草擬本，其內所載資訊並不完整，亦可能會作出變動，並須與本網上預覽資料集
封面「警告」一節一併閱覽。

編號 物業 概況及租賃詳情 佔用詳情
於2009年6月30日
現況下的市值

19. 中國
浙江省
諸暨市
山下湖鎮
揚子山村
珍珠市場
3樓部分

該物業包括大樓內的辦公室單位，
建築面積約100.00平方米（1,076平
方呎），於2000年落成。

該物業由諸暨華東國際珠寶城有限
公司按月出租予　貴集團，毋須支
付任何費用。

該物業由　貴集團
佔用作辦公室用途。

無商業價值

(1)  承租人諸暨泛亞物業管理有限公司（「諸暨泛亞」）為  貴公司80%擁有的附屬公司。

(2)  吾等獲提供　貴集團的中國法律顧問發出的該物業業權的法律意見，其中包括下列資料：

(i)  租賃協議為合法及有效；及

(iv)  諸暨泛亞有權根據租賃協議的餘下年期使用該物業。
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本網上預覽資料集為草擬本，其內所載資訊並不完整，亦可能會作出變動，並須與本網上預覽資料集
封面「警告」一節一併閱覽。

編號 物業 概況及租賃詳情 佔用詳情
於2009年6月30日
現況下的市值

20. 中國
廣西省
南寧市
江南區人民政府
行政服務中心
B層611、613
及615室

該 物 業 包 括 大 樓 內 三 個 辦 公 室
單 位，建 築 面 積 約200.00平 方 米
（2,153平方呎），落成於2000年代。

該物業由江南區人民政府出租予　
貴集團，於2011年5月4日屆滿，免
付租金。

該物業由　貴集團
佔用作辦公室用途。

無商業價值

(1)  承租人南寧華南城有限公司（「南寧華南城」）為  貴公司100%擁有的附屬公司。

(2)  吾等獲提供　貴集團的中國法律顧問發出的該物業業權的法律意見，其中包括下列資料：

(i)  租賃協議為合法及有效；及

(ii)  南寧華南城有權根據租賃協議的餘下年期使用該物業。
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本網上預覽資料集為草擬本，其內所載資訊並不完整，亦可能會作出變動，並須與本網上預覽資料集
封面「警告」一節一併閱覽。

編號 物業 概況及租賃詳情 佔用詳情
於2009年6月30日
現況下的市值

21. 中國
江西省
南昌市
紅谷灘區
豐和都會
3座17樓
及泊車位C38及
C39號

該物業包括一座商業大樓的一個辦
公室單位，建築面積約476.00平方
米（5,124平方呎）及兩個泊車位，
落成於2000年代。

該物業由熊君出租予　貴集團，於
2009年9月17日屆滿，每月租金人
民幣10,596元。

該物業由　貴集團
佔用作辦公室及泊
車用途。

無商業價值

(1)  承租人華南國際為  貴公司擁有100%的附屬公司。

(2)  吾等獲提供　貴集團的中國法律顧問發出的該物業業權的法律意見，其中包括下列資料：

(i)  租賃協議為合法及有效；及

(ii)  華南國際有權根據租賃協議的餘下年期使用該物業。
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本網上預覽資料集為草擬本，其內所載資訊並不完整，亦可能會作出變動，並須與本網上預覽資料集
封面「警告」一節一併閱覽。

編號 物業 概況及租賃詳情 佔用詳情
於2009年6月30日
現況下的市值

22. 中國
遼寧省
鐵嶺市
銀川區
廣裕街32號
信用大廈
12樓

該物業包括一座商業大樓的一個辦
公室單位，建築面積約700.00平方
米（7,535平方呎），落成於2000年
代。

該 物 業 由China Northeast  Logistics  
Co.  Ltd.出租予  貴集團，免付租
金，於2010年5月14日屆滿。

該物業由  貴集團
佔用作辦公室用途。

無商業價值

(1)  承租人深圳第一亞太物業管理有限公司（「深圳第一亞太」）為  貴公司100%擁有的附屬公司。

(2)  吾等獲提供　貴集團的中國法律顧問發出的該物業業權的法律意見，其中包括下列資料：

(i)  租賃協議為合法及有效；及

(ii)  深圳第一亞太有權根據租賃協議的餘下年期使用該物業。
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本網上預覽資料集為草擬本，其內所載資訊並不完整，亦可能會作出變動，並須與本網上預覽資料集
封面「警告」一節一併閱覽。

第八類  —  貴集團在香港租用的物業

編號 物業 概況及租賃詳情 佔用詳情
於2009年6月30日
現況下的市值

23. 九龍
尖沙咀
廣東道15號
港威大廈
永明金融大樓
22樓
2205至2206室

港威大廈於1992年落成，包括若干
建於購物中心上的辦公室  ╱酒店
大樓。

該物業包括於一座36層商業大廈內
22樓的兩個辦公室單位，樓面面積
約359.81平方米（3,873平方呎）。

該物業由民生珠寶有限公司出租
予　貴公司，年期由2008年7月1日
起至2011年3月16日止，每月租金
約148,000港元（包括相關收費及費
用）。

該物業由　貴公司
佔用作辦公室。

無商業價值

(1)  根據民生珠寶有限公司（甲方）及　貴公司（乙方）於2008年7月1日訂立的租賃協議，甲方同意分租
部分永明金融大樓22樓的物業（由甲方向海港城置業有限公司租賃）予乙方，年期由2008年7月1日
起至2011年3月16日止，每月租金約148,000港元（包括相關收費及費用），包括差餉、管理費及其他
開銷。




