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與控股股東的關係

汎港地產將擁有本公司全部已發行股本●%（假設超額配股權未獲行使）或擁有本公司全
部已發行股本約●%（假設超額配股權獲悉數行使）。除本集團外，汎港集團亦於中國經營物業
開發、管理及投資業務。

汎港地產於新交所主板上市。於最後實際可行日期，其為一間於中國浙江省及江西省住
宅及商用物業的物業開發商，其業務主要集中於中國浙江省杭州市、湖州市及中國江西省南昌
市等城市。本集團將專注於中國江西省之物業開發，而汎港集團將專注於中國浙江省之物業開
發。

汎港集團於北部地區的物業開發業務將排除於本集團以外，並將於建議分拆後繼續歸於
汎港集團。

建議分拆完成前，汎港地產間接持有本集團中國項目公司的相關股權。建議分拆完成
後，汎港集團擬集中發展汎港集團業務，而本集團則將主要發展新集團業務。下表載列本集團
與汎港集團於截至二零一一年三月三十一日止三個年度之比較：

汎港集團 本集團

經營範圍 浙江省房地產開發 江西省房地產開發及室內
外裝飾工作

項目種類 住宅、商業及其他 住宅及其他

以總建築面積計算之項目
總面積（概約）（平方米）

976,384 3,215,711

於往績記錄期間的項目數
目（附註）

6 5（分別為南昌紅谷凱旋、
撫州華萃庭院、宜春項
目、南昌鼎迅項目及樂平
項目）

附註：  此表中的「項目」指整個項目，惟各項目由不同階段組成，則將其分類為竣工項目、開發中項
目及持作未來開發項目。
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汎港集團 本集團

收入
（未經審核）
（人民幣千元）

（經審核）
（人民幣千元）

截至二零零九年
 三月三十一日止年度
截至二零一零年
 三月三十一日止年度
截至二零一一年
 三月三十一日止年度

人民幣4,006元

人民幣235,764元

人民幣428,569元

人民幣24,121元

人民幣196,920元

人民幣340,198元

純利
截至二零零九年
 三月三十一日止年度
截至二零一零年
 三月三十一日止年度
截至二零一一年
 三月三十一日止年度

（人民幣12,486元）

人民幣99,443元

人民幣115,013元

（人民幣11,965元）

人民幣74,252元

人民幣123,701元

資產淨值
截至二零零九年
 三月三十一日止年度
截至二零一零年
 三月三十一日止年度
截至二零一一年
 三月三十一日止年度

人民幣578,050元

人民幣516,133元

人民幣626,068元

人民幣370,313元

人民幣616,493元

人民幣735,524元

管理、財政及營運獨立

本公司董事認為，本集團將能獨立營運業務，無需依賴汎港集團及其聯繫人士，原因如
下：

財政獨立

本集團具備獨立的財務機制，能因應集團本身的業務需要作出財務決策。於最後實際可
行日期，汪先生、陳女士、汎港地產及╱或彼等的聯繫人士並無為本集團利益作出任何擔保，
汎港集團、其聯繫人士與本集團之間的所有非貿易結餘亦結清。因此，本集團在財政上並無依
賴汎港集團或其任何聯繫人士。目前，本集團能夠單獨履行財務職能，毋須依賴汎港集團。

營運獨立

本集團自設營業團隊及職能部門，全部均為獨立個體，並無依賴汎港集團及其聯繫人
士。本集團能夠獨立聯絡本公司的承建商、供應商及客戶，無需依賴汎港集團及其聯繫人士建
立或維持與新增或現有承建商、供應商及客戶之間的業務關係。本公司已制訂內部監控程序，
以確保本集團業務有效營運。本公司將繼續透過各種途徑收購土地，如中國有關政府部門於南
部地區舉行的公開招標、拍賣或掛牌銷售，以及收購持有南部地區土地使用權實體的控股權
益。本公司的土地供應來源及土地收購政策均獨立於汎港集團。本公司的管理層或營業團隊並
無兼任汎港集團及其聯繫人士任何職務。董事認為，本集團的營運並無依賴汎港集團或其任何
聯繫人士。
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清晰界定地區市場

建議分拆前，汎港地產主要透過(i)汎港集團於中國浙江省；及(ii)本集團於中國江西省
（如下圖所示）經營物業開發、管理及投資業務。汎港集團及本集團於香港、澳門或台灣均無物
業開發業務。

新疆

西藏

青海

四川

雲南

貴州

重慶

廣西 廣東
香港

湖南
江西

福建

海南

湖北

澳門

寧夏

陝西

山西
河北 天津

遼寧

吉林

黑龍江

河南

浙江

江蘇

安徽 上海

山東

甘肅
內蒙古

北京

江西省

南昌市
南昌紅谷凱旋
南昌鼎迅項目

宜春市
宜春項目

撫州市
撫州華萃庭院

樂平市
樂平項目

湖州市
湖州織里亞洲城
湖州麗陽景苑
華萃庭院
湖州潤源項目
湖州海聯項目
湖州馨雅家園
吴興區八里店社區綜合市場

杭州市
杭州麗陽苑

浙江省

建議分拆完成後，汎港集團及本集團各自的地區市場界定清晰（不包括香港、澳門及台
灣）：南部地區將為本集團的目標市場，而北部地區則為汎港集團的目標市場。本集團及汎港
集團各自的目標省份及城市如下：

 目標省份╱城市

本集團 南部地區：即江西、四川、重慶、湖北、福建、雲南、廣西、湖
南、廣東、貴州及海南（上圖紅色標示地區）

汎港集團 北部地區：即新疆、西藏、甘肅、陝西、青海、內蒙古、寧夏、
山西、河南、河北、山東、江蘇、安徽、浙江、遼寧、吉林、黑
龍江、北京、天津、上海（上圖黃色標示地區）

就此而言，本公司與汎港地產已訂立不競爭承諾，有關詳情載於下文「不競爭承諾」一
段。根據不競爭承諾，本集團僅可將業務拓展至中國南部地區指定省市。詳情請參閱本節「不
競爭承諾」一段。
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控股股東的意願

控股股東已確認，目前無意將任何汎港集團業務加入本集團。本公司若獲悉控股股東在
此方面的意願有任何改變，則本公司將根據上市規則第8.10(1)(a)(iv)條刊發公告。本集團未來
對任何汎港集團業務的收購行動須遵照上市規則有關規定進行，該等規定包括但不限於上市規
則第8.10(1)(b)條及第14A章。

管理層獨立

董事會由兩名執行董事、一名非執行董事及三名獨立非執行董事組成，彼等將獨立於汎
港集團履行職能。本公司及汎港地產各自董事詳情列於下表：

 本公司 汎港地產

執行董事 石峰先生 汪林冰先生
  （執行主席）
 汪磊先生 王翠萍女士
  陳鎮傑先生

非執行董事 陳响玲女士 陳健生先生
 （主席）

獨立非執行董事 解剛先生 沈偉龍先生
 李敏滔先生 朱健堃博士
 張娟女士 鄭海濱博士

概無其他董事或高級管理層將擔任汎港地產的任何行政或管理職位。各董事知悉其作為
本公司董事的誠信責任，規定（其中包括）其須為本公司的最佳利益行事，其作為董事的職責不
得與個人利益存在衝突。倘本公司與董事或其各自的聯繫人士將訂立的任何交易產生潛在利益
衝突，則有利害關係的董事須於本公司有關董事會會議上就該等交易放棄投票。

本公司的獨立非執行董事均具備良好教育背景、擁有不同領域的廣博經驗、或為專業人
士。彼等乃根據上市規則規定獲委任，以確保董事會的決定乃經審慎考慮獨立及公平意見後作
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出。本公司董事相信，來自不同背景的董事能為公司提供均衡的觀點及意見。此外，董事會
按照細則及法律，由大多數決定集體行事，除董事會另行授權外，任何單一董事概無任何決策
權。

考慮上述因素後，本公司董事信納彼等能獨立履行於本公司的職務，並認為本集團有能
力獨立管理業務，無需依賴汎港集團及其聯繫人士。

本公司董事確認彼等並無於直接或間接與本集團業務構成競爭，或可能構成競爭的業務
中持有任何權益。

競爭

有別於可隨意運送的消費品或其他動產，房地產為不可遷離物業所建地的資產。董事認
為，中國住宅物業的客戶視物業位置為重要的考慮因素，尤其是購買自住物業。鑒於物業（無
論住宅或商用）乃屬不動產及異質產品，因此不同地理區域的環境因素及需求情況亦有差異。
除非有特別原因，擬於中國江西省購買物業自住的買家於截然不同的另一地點購買其他物業的
可能性微乎其微，即使該物業於定價或設計方面均與原物業相若。

本公司董事認為，本公司的主要競爭對手為於相同地區擁有房地產開發項目的發展商。
距離本公司物業越遠的其他物業開發項目，所構成的競爭越小。汎港地產與本公司建議訂立的
不競爭承諾可有效防止汎港集團業務與本集團業務於未來的潛在競爭。由於潛在買家可於南部
地區以外的任何其他地區購置物業，故其他地區的物業發展商（包括汎港集團）可被視作本集團
的潛在競爭對手。根據本集團過往銷售記錄，本集團物業約90%出售予有關省市的當地買家。
本公司董事（及保薦人一致）認為，汎港集團構成的潛在競爭並非極度嚴重，不足以對本集團的
整體業務構成嚴重影響。

地域分界的依據

本公司將透過建議分拆的方式上市，本集團已採納地域分界以區分汎港集團業務與新集
團業務。汎港地產董事及本公司董事認為，地域分界乃避免汎港集團房地產業務與本集團房地
產業務在中國構成競爭或潛在利益衝突的最具邏輯性、簡單、實際及易於實行的方法。下文載
列透過地域分界的方式區分汎港集團業務與新集團業務的原因：
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(i) 地域分界與其他方法之比較

汎港集團擁有逾十五年於浙江省發展房地產的經驗。浙江省中位處上海附近的地
區一向為中國較富庶及經濟較發達的地區。至於處於中國中部的江西省的經濟發展起步
較慢，增速較低。然而，中國政府最近於華中地區實施的政策加快江西省及其他華中省
份及華南地區的經濟發展。此外，相比較為發達的浙江省，江西省目前正處於經濟發展
階段，人均收入相對較低，故此江西省的房地產開發項目側重於提升住宅物業的素質及
生活條件。有見及此，本集團目前在江西省的房地產發展業務重點及策略為開發住宅物
業，以滿足江西省人民的基本需求及要求。因此，汎港集團於二零零三年進軍江西省房
地產開發市場。董事認為，江西省未來十年的發展及增長將欣欣向榮。

誠如上文所述，地點乃客戶選擇其目標物業之最主要決定性因素之一。因此，地域
分界為最有效避免汎港集團與本集團競爭的適當方法。

汎港集團的現有物業項目位於中國浙江省（於二零一一年第一季度的國內生產總值
約為人民幣6,311億元）杭州市（於二零一一年第一季度的國內生產總值約為人民幣1,348

億元）及湖州市（於二零一一年第一季度的國內生產總值約為人民幣295億元），而本集
團的現有物業項目位於中國江西省（於二零一一年第一季度的國內生產總值約為人民幣
2,161億元），如南昌市（於二零一一年第一季度的國內生產總值約為人民幣549億元）、宜
春市（於二零一一年第一季度的國內生產總值約為人民幣195億元）及撫州市（於二零一一
年第一季度的國內生產總值約為人民幣141億元）。倘以經濟指標（如人口或城市的國內
生產總值）為分界，汎港集團及本集團各自的目標省市將時有變動。本集團因而亦需擴大
額外資源以持續監察有關經濟指標的變動。

倘以擬建物業的面積、類型或等級為分界，本集團將無法靈活高效地回應潛在客戶
的喜好及市場需求的變化，而本集團的業務發展將受到嚴重限制。此外，本公司於中國
某一地區物業開發方面的經驗未必適用於中國其他地區。通過專注於中國若干特定地區
的物業開發項目，本集團可不時積累於該地區物業開發方面的經驗，並可利用相同經驗
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用於本公司的未來項目。因此，汎港地產董事及本公司董事認為，地域分界乃最具邏輯
性、簡單、實際及易於實行的方法。汎港集團及本公司各自的目標省市的地域分界已明
確載於不競爭承諾，且易受本集團監察。

(ii) 南部地區業務劃分的理由

誠如本文件第155頁的地圖所標示，本集團已採納地域分界以區分汎港集團業務與
新集團業務。該地域分界主要由於北部地區及南部地區的物業開發項目各自由不同管理
團隊負責所致。

於建議分拆前，由汪先生領導的管理團隊主要負責北部地區的物業開發項目，而由
本公司執行董事兼行政總裁石峰先生領導的管理團隊則主要負責南部地區的物業開發項
目。各管理團隊有其各自之業務重心、策略及計劃。根據北部地區及南部地區的地區市
場，劃分汎港集團與本集團的物業開發業務將令兩個管理團隊繼續專注於其各自之現有
業務，並可最大限度地減少因採用其他標準而產生的影響。

鑒於上述原因，本公司董事認為（而保薦人亦認同）地域分界符合股東的整體最佳利益。

不競爭承諾

為免本集團與汎港集團之間出現任何潛在衝突，本公司與汎港地產已訂立不競爭承諾
（「不競爭承諾」）。根據不競爭承諾，本公司及汎港地產承諾，雙方均不會（其中包括）於劃分予
對方的中國有關地區進行物業開發項目及與對方競爭（不論獨立、通過合資及╱或其他投資方
式進行），惟(i)汎港集團任何成員公司為控股股東（定義見新交所上市手冊），即須直接或間接
持有本公司全部已發行及繳足股本15%或以上，或實際上行使本公司的控制權（即直接或間接
地主導與本公司財政及營運政策有關的決策過程）；或(ii)汎港集團任何成員公司須為單一最大
股東。

此外，本公司及汎港地產均承諾，倘劃分予任何一方的中國地區出現與物業開發、管理
及╱或投資有關的項目或新商機、或出現任何一方從事的業務活動，則該方將享有利用該商機
的優先權。
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本資料集僅為草擬本。當中所載資訊並不完整，亦可能會作出修訂。本資料集務必連同其封面 

「警告」一節一併閱讀。

倘本公司或本集團任何成員公司獲要約或獲悉與汎港集團於北部地區的物業開發、管理
及╱或投資或其不時開展的業務活動有關的任何項目或新商機（「浙江商機」）：

(i) 本公司將立即以書面向汎港地產或其附屬公司通知浙江商機；

(ii) 本公司將盡全力促使汎港集團以不遜於本集團獲得浙江商機要約的條款（如適用）
取得浙江商機要約；及

(iii) 汎港地產將於三十天內享有優先權以決定是否接受或拒絕浙江商機。倘本公司並無
於上述三十天內收到汎港集團任何成員公司書面通知其接受浙江商機的意向，則本
集團任何成員公司均可採取行動取得浙江商機，惟倘其後就浙江商機的條款作出任
何重大修訂，而經修訂條款優於汎港集團所得條款，則汎港集團將按本段 (i)、(ii)

及(iii)分段所述方式再次獲得經修訂浙江商機的要約。

同樣地，倘汎港地產或汎港集團任何成員公司獲要約或獲悉與本集團於南部地區的物業
開發、管理及╱或投資或其不時開展的業務活動有關的任何項目或新商機（「江西商機」）：

(i) 汎港地產將立即以書面向本公司通知江西商機；

(ii) 汎港地產將盡全力促使本集團以不遜於汎港集團獲得江西商機要約的條款（如適
用）取得江西商機要約；及

(iii) 本公司將於三十天內享有優先權以決定是否接受或拒絕江西商機。倘汎港地產並無
於上述三十天內收到本集團任何成員公司書面通知其接受江西商機的意向，則汎港
集團任何成員公司均可採取行動以取得江西商機，惟倘其後就江西商機的條款作出
任何重大修訂，而經修訂條款優於本集團所得條款，則本集團將按本段 (i)、(ii)及
(iii)分段所述方式再次獲得經修訂江西商機的要約。
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本資料集僅為草擬本。當中所載資訊並不完整，亦可能會作出修訂。本資料集務必連同其封面 

「警告」一節一併閱讀。

本公司於獲得由全體獨立非執行董事組成的委員會批准後方可行使優先權拒絕任何該等
商機，彼等將獲提供所有必需資料，並在需要時尋求獨立專業顧問的意見，費用及開支由本集
團承擔。

董事會將成立一個由全體獨立非執行董事組成的委員會，並授權其每年審核上述汎港地
產所作承諾。除遵守上市規則的披露要求外，本公司亦將於其年報或以公告形式向公眾披露委
員會於審核汎港地產履行承諾的情況後作出的決定。汎港地產承諾將向委員會提供其不時索取
的一切所需資料以供履行不競爭承諾，並每年於本公司年報中確認遵守不競爭承諾。


