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釋  義

本文件為草擬本，其所載資料並不完整及可作更改。閱讀本文件有關資料時，必須一併細閱本文件
首頁「警告」一節。

在本 [編纂]內，除非文意另有所指，否則下列詞彙應具有以下涵義。

「通和」 指 通和置業有限公司，一家於二零一二年七月四日在英屬處
女群島註冊成立的獲豁免有限責任公司，於最後實際可行
日期由張主席擁有100%權益

「申請表格」 指 用於[編纂]的白色申請表格、黃色申請表格及綠色申請表
格，或按文意所指的其中一種申請表格

「章程細則」或「細則」 指 我們於二零一四年六月五日有條件批准及採納將於[編纂]
日期生效的章程細則（經不時修訂、補充或以其他方式修
改）

「聯繫人」 指 具有上市規則所賦予的涵義

「《銀行業條例》」 指 香港法例第155章《銀行業條例》，經不時修訂或補充

「北京國瑞」 指 北京國瑞興業地產股份有限公司，為原北京國瑞分立後繼
承其於北京的物業開發業務及項目的存續實體

「北京文昌」 指 北京文昌房地產開發有限公司，一家於二零零二年五月
二十七日在中國註冊成立的有限責任公司，為本公司的間
接附屬公司，於最後實際可行日期由北京國瑞擁有100%
權益

「董事會」 指 董事會

「中銀國際」、
 「[編纂]」
 或「獨家保薦人」

指 中銀國際亞洲有限公司，根據證券及期貨條例可從事第一
類（證券交易）及第六類（就企業融資提供意見）受規管活
動的持牌法團

「營業日」 指 香港銀行一般開門進行銀行業務的任何日子（星期六、日
及香港公眾假期除外）

「英屬處女群島」 指 英屬處女群島

「複合年增長率」 指 複合年增長率

「中央商業區」 指 中央商業區

「中國銀監會」 指 中國銀行業監督管理委員會

「世邦魏理仕」 指 我們的物業估值師世邦魏理仕有限公司
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「中央結算系統」 指 香港結算設立及運作的中央結算及交收系統

「中央結算系統
 結算參與者」

指 獲接納以直接結算參與者或全面結算參與者身份參與中
央結算系統的人士

「中央結算系統
 託管商參與者」

指 獲接納以託管商參與者身份參與中央結算系統的人士

「中央結算系統
 投資者戶口持有人」

指 獲接納以投資者戶口持有人身份參與中央結算系統的人
士，可為個人、聯名人士或公司

「中央結算系統參與者」 指 中央結算系統結算參與者、中央結算系統託管商參與者或
中央結算系統投資者戶口持有人

「張主席」 指 張章笋先生，為我們的主席、創辦人及控股股東之一

「潮安梅林」 指 潮安縣梅林湖開發建設有限公司，一家於二零一三年三
月十九日在中國註冊成立的有限責任公司，為本公司的
間接附屬公司，於最後實際可行日期分別由新北京國瑞
及潮安縣寶山投資開發有限公司（因其持有潮安梅林10%

以上股權而成為關連人士）擁有60%及40%權益

「中國」 指 中華人民共和國；就本[編纂]而言，除文意另有所指外，
不包括香港、中國澳門特別行政區及台灣

「重慶龍廈」 指 重慶龍廈房地產開發有限公司，一家於二零零四年六月
二十五日在中國註冊成立的有限責任公司，於最後實際可
行日期由汕頭市國廈地產有限公司（由張主席的胞弟兼本
集團關連人士張章僑先生控制的公司）擁有100%權益

「重慶瑞奧」 指 重慶瑞奧置業有限公司，一家於二零一一年五月三十一日
在中國註冊成立的有限責任公司，於最後實際可行日期由
重慶龍廈擁有100%權益，並為本集團一名關連人士

「招商證券（香港）」 指 招商證券（香港）有限公司，根據證券及期貨條例可從事
第一類（證券交易）、第二類（期貨合約交易）、第四類（就
證券提供意見）、第六類（就企業融資提供意見）及第九類
（資產管理）受規管活動的持牌法團
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「本公司」 指 國瑞置業有限公司，一家於二零一二年七月十六日在開
曼群島以「Glory Land Company Limited（國瑞置業有限公
司）」的名稱註冊成立的獲豁免有限責任公司，並以「Guorui 
Properties Limited」的名稱在香港經營業務

「公司法」 指 開曼群島公司法（二零一三年修訂版）

「公司（清盤及
　雜項條文）條例」

指 香港法例第32章《公司（清盤及雜項條文）條例》，經不時修
訂或補充

「關連人士」 指 具有上市規則所賦予的涵義

「控股股東」 指 具有上市規則所賦予的涵義，就本公司而言指張主席及
通和

「中國證監會」 指 中國證券監督管理委員會

「德通順利」 指 北京德通順利投資顧問有限公司，一家於二零零八年四月
十七日在中國註冊成立的有限責任公司，緊隨被本集團出
售後由汕頭市金明五金材料有限公司（一家由張主席控制
的公司，亦為本集團關連人士）擁有100%權益

「董事」 指 本公司董事

「菲爾斯特」 指 北京菲爾斯特商務服務有限公司，一家於二零一二年十月
十八日在中國註冊成立的有限責任公司，於最後實際可行
日期由本公司的獨立第三方北京菲爾斯特農業發展有限
責任公司擁有100%權益

「佛山國瑞」 指 佛山市國瑞興業地產有限公司，一家於二零一零年六月二
日在中國註冊成立的有限責任公司，為本公司的間接附屬
公司，於最後實際可行日期由新北京國瑞擁有100%權益

「佛山國瑞南方」 指 佛山市國瑞南方地產開發有限公司，一家於二零一四年
四月二十五日在中國註冊成立的有限責任公司，為本公司
的間接附屬公司，於最後實際可行日期由佛山國瑞擁有
100%權益

「佛山國華」 指 佛山市國華置業有限公司，一家於二零一二年十二月十九
日在中國註冊成立的有限責任公司，為本公司的間接附屬
公司，於最後實際可行日期分別由佛山國瑞及汕頭市利溢
房地產投資有限公司（因其持有此公司超過10%股權而作
為關連人士）擁有55%及45%權益
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「花園集團」 指 汕頭花園集團有限公司，一家於一九九四年四月一日在中
國註冊成立的有限責任公司，為本公司的間接附屬公司，
於最後實際可行日期由國瑞管理擁有100%權益

「國內生產總值」或
　「本地生產總值」

指 國內生產總值或本地生產總值

[編纂]

「國瑞商業管理」 指 北京國瑞興業商業管理有限公司，一家於二零零七年八月
二十七日在中國註冊成立的有限責任公司，於最後實際可
行日期由張瑾女士擁有0.07%權益及北京銀和國瑞商業投
資有限公司擁有99.93%權益，兩者均為本公司的關連人士

「國瑞實業」 指 國瑞興業（北京）實業股份有限公司，一家於一九九九年八
月十七日在中國註冊成立的有限責任公司，為本公司的間
接附屬公司，於最後實際可行日期分別由花園集團及龍湖
花木擁有91%及9%權益

「國瑞投資」 指 國瑞興業（北京）投資有限公司，一家於二零一二年二月
十三日在中國註冊成立的有限責任公司，為本公司的間
接附屬公司，於最後實際可行日期由北京國瑞擁有100%

權益

「國瑞管理」 指 汕頭國瑞企業管理有限公司（前稱汕頭花園賓館有限公
司），一家於一九九六年十二月二十四日在中國註冊成立
的有限責任公司，為本公司的間接附屬公司，於最後實際
可行日期由國瑞地產（香港）擁有100%權益

「國瑞地產（香港）」 指 國瑞地產（香港）投資有限公司，一家於二零一三年四月
二十九日在香港註冊成立的有限責任公司，於最後實際可
行日期為本公司的全資附屬公司

「國瑞服務」 指 北京國瑞物業服務有限公司，一家於二零零二年四月十二
日在中國註冊成立的有限責任公司，為本公司的間接附屬
公司，於最後實際可行日期由新北京國瑞擁有100%權益

「綠色申請表格」 指 將由白表[編纂]服務供應商[編纂]填妥的申請表格

「本集團」或「我們」 指 本公司及其附屬公司，或按文意所指，在本公司成為其現
有附屬公司的控股公司前任何期間，指本公司目前的附屬
公司及有關附屬公司或（視乎情況而定）其前身公司所經
營的業務
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「海南國瑞」 指 海南國瑞房地產開發有限公司，一家於二零零九年四月
二十一日在中國註冊成立的有限責任公司，為本公司的
間接附屬公司，於最後實際可行日期由新北京國瑞擁有
100%權益

「海口航瑞」 指 海口航瑞實業發展有限公司，一家於二零零八年六月六日
在中國註冊成立的有限責任公司，為本公司的間接附屬公
司，於最後實際可行日期由海南國瑞擁有100%權益

「海南海航」 指 海南海航國瑞投資開發有限公司，一家於二零零九年七月
六日在中國註冊成立的有限責任公司，為本公司的間接附
屬公司，於最後實際可行日期由海南國瑞擁有100%權益

「海南駿和」 指 海南駿和實業有限公司，一家於二零一零年六月七日在
中國成立的有限責任公司，為本公司的間接附屬公司，於
最後實際可行日期由海南國瑞、東莞駿豪房地產開發有
限公司、丘學才及葉德宏分別擁有51%、48.2%、0.64%及
0.16%權益

「海南南渡江」 指 海南南渡江實業發展有限公司，一家於二零零三年一月三
日在中國註冊成立的有限責任公司，為本公司的間接附屬
公司，於最後實際可行日期由海南國瑞擁有100%權益

「海南同城」 指 海南同城實業有限公司，一家於二零零三年八月十一日在
中國註冊成立的有限責任公司，為本公司的間接附屬公
司，於最後實際可行日期由海南國瑞擁有100%權益

「香港結算」 指 香港中央結算有限公司，為香港交易及結算所有限公司的
全資附屬公司

「香港結算代理人」 指 香港中央結算（代理人）有限公司，為香港結算的全資附屬
公司

「香港」 指 中國香港特別行政區

「香港公司條例」 指 香港法例第622章公司條例（經不時修訂、補充或以其他方
式修改）

「港元」 指 港元，香港法定貨幣

[編纂]
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[編纂]

「香港證券登記處」 指 [編纂]

「香港承銷商」 指 名列本[編纂]「承銷 — 承銷商 — 香港承銷商」一節的香[編
纂]承銷商

「香港承銷協議」 指 由（其中包括）本公司、獨家全球協調人、聯席賬簿管理人
及香港承銷商就[編纂]訂立的香港承銷協議

「國際財務報告準則」 指 國際財務報告準則，為國際會計準則委員會採納的準則及
詮釋，包括：(a)國際財務報告準則；(b)國際會計準則；及
(c)國際財務報告詮釋委員會（或原來的準則詮釋委員會）
制定的詮釋

「獨立第三方」 指 根據上市規則並不被視為本公司關連人士的個人或公司

[編纂]

「國際承銷商」 指 [編纂]的承銷商及國際承銷協議各訂約方詳見本[編纂]「承
銷 — 承銷安排、佣金及費用 — [編纂]」一節

「國際承銷協議」 指 將由（其中包括）獨家全球協調人、聯席賬簿管理人、國際
承銷商與我們於[編纂]日或前後就[編纂]訂立的國際承銷協
議

[編纂]

「廊坊農業」 指 廊坊國瑞農業開發有限公司，一家於二零一零年四月十四
日在中國註冊成立的有限責任公司，於最後實際可行日期
由汕頭市金明五金材料有限公司（一家由張主席控制的公
司，亦為本集團關連人士）擁有100%權益



— 19 —

釋  義

本文件為草擬本，其所載資料並不完整及可作更改。閱讀本文件有關資料時，必須一併細閱本文件
首頁「警告」一節。

「廊坊國瑞」 指 廊坊國瑞投資有限公司，一家於二零零九年十一月二十五
日在中國註冊成立的有限責任公司，為本公司的間接附屬
公司，於最後實際可行日期由新北京國瑞擁有100%權益

「廊坊國盛」 指 廊坊國盛投資有限公司，一家於二零一零年十一月十二日
在中國註冊成立的有限責任公司，為本公司的間接附屬公
司，於最後實際可行日期由廊坊國瑞擁有100%權益

「廊坊國興」 指 廊坊國興房地產開發有限公司，一家於二零一零年十一月
十二日在中國註冊成立的有限責任公司，為本公司的間
接附屬公司，於最後實際可行日期由廊坊國瑞擁有100%

權益

「廊坊房地產」 指 廊坊國瑞房地產開發有限公司，一家於二零一零年四月
十五日在中國註冊成立的有限責任公司，為本公司的間
接附屬公司，於最後實際可行日期由廊坊國瑞擁有100%

權益

「廊坊永清」 指 永清縣果園體育服務有限公司，一家於二零一一年二月
十五日在中國註冊成立的有限責任公司，為本公司的間
接附屬公司，於最後實際可行日期由廊坊國盛擁有100%

權益

「土地增值稅」 指 土地增值稅，定義見本[編纂]附錄六所述的《中華人民共和
國土地增值稅暫行條例》及《中華人民共和國土地增值稅
暫行條例實施細則》

「最後實際可行日期」 指 二零一四年六月十六日，即本[編纂]付印前就確定當中所
載若干資料的最後實際可行日期

「上市」 指 我們的股份於聯交所上市

「上市委員會」 指 聯交所上市委員會

「上市日期」 指 我們的股份於聯交所[編纂]並獲准於聯交所買賣的日期，
預期將為[編纂]或前後

「上市規則」 指 香港聯合交易所有限公司證券上市規則（經不時修訂、補
充或以其他方式修改）

「龍湖花木」 指 汕頭市龍湖花木市場有限公司，一家於一九九九年一月
二十九日在中國註冊成立的有限責任公司，於最後實際可
行日期由張主席胞妹兼本集團關連人士張幼惜女士全資
擁有
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「章程大綱」或「大綱」 指 本公司於二零一四年六月五日採納的章程大綱（經不時修
訂、補充及以其他方式修改），其概要載於本[編纂]附錄七

「財政部」 指 中華人民共和國財政部

「商務部」 指 中華人民共和國商務部

「發改委」 指 中華人民共和國國家發展和改革委員會

「新北京國瑞」 指 北京國瑞興業房地產控股有限公司，一家於分立後在中國
成立的有限責任公司，以取代原北京國瑞成為我們全部
營運附屬公司（不包括北京國瑞、國瑞實業、北京文昌、
國瑞投資、汕頭建材及深圳國瑞）的在岸控股公司

「名義國內生產總值」或
　「名義本地生產總值」

指 未就通脹作出調整的國內生產總值或本地生產總值

[編纂]

「原北京國瑞」 指 北京國瑞興業地產股份有限公司，一家於二零零二年三月
十二日在中國註冊成立的股份有限公司，於二零一三年進
行分立，為本公司的間接附屬公司，於分立前分別由花園
集團及龍湖花木擁有80%及20%權益

「超額配股權」 指 將由我們向聯席賬簿管理人（代表國際承銷商）授出的購
股權，可由聯席賬簿管理人（代表國際承銷商）根據國際承
銷協議於遞交[編纂]申請截止日期起計30日內隨時行使，
以要求我們按[編纂]配發及發行合共最多[編纂]股額外股份
（佔根據[編纂]初步提呈發售的[編纂]數目的15%），以（其
中包括）補足[編纂]的超額分配（如有），詳情載於本[編纂]

「[編纂]的架構 — 超額配股及穩定價格措施 — 超額配股
權」一節

「人民銀行」 指 中國人民銀行，為中國的中央銀行
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「聆訊後資料集」 指 聆訊後資料集

「中國公司法」 指 中華人民共和國公司法，由中國全國人民代表大會於
一九九三年十二月二十九日頒佈並於一九九四年七月一
日生效，並經不時修訂、補充或以其他方式修改

「[編纂]前
 購股權計劃」

指 本公司於二零一四年六月五日為其僱員（包括董事及高級
管理層人員）利益有條件採納的購股權計劃，其主要條款
於本[編纂]附錄八「法定及一般資料 — D.其他資料－ 3 [編
纂]前購股權計劃」一段概述

「[編纂]協議」 指 本公司與獨家全球協調人（為其本身及代表承銷商）將於
[編纂]日訂立的協議，以記錄及釐定最終[編纂]

「[編纂]日」 指 就[編纂]釐定[編纂]的日期，預期將為[編纂]或前後，但不
得遲於[編纂]

「物業估值報告」 指 由獨立物業估值師世邦魏理仕編製的物業估值報告，載於
本[編纂]附錄三

「[編纂]後
 購股權計劃」

指 本公司於二零一四年六月五日為其僱員（包括董事及高級
管理層人員）利益有條件採納的購股權計劃，其主要條款
於本[編纂]附錄八「法定及一般資料 — D.其他資料－ 2 [編
纂]後購股權計劃」一段概述

「S規例」 指 美國證券法S規例（經不時修訂）

「重組」 指 本[編纂]「歷史及重組 — 本公司的重組」一節所述的我們的
資產和負債（包括我們的附屬公司及聯營公司的資產和負
債）的重組

「人民幣」 指 人民幣元，中國的法定貨幣

「外匯管理局」 指 中華人民共和國國家外匯管理局

「工商管理總局」 指 中華人民共和國國家工商行政管理總局

「沙士」 指 嚴重急性呼吸道綜合症

「第一太平戴維斯」 指 第一太平戴維斯（香港）有限公司

「證監會」 指 香港證券及期貨事務監察委員會

「證券及期貨條例」 指 香港法例第571章證券及期貨條例（經不時修訂、補充或以
其他方式修改）
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「陝西華威」 指 陝西華威世達實業有限公司，一家於二零一一年十二月
二十八日在中國成立的有限責任公司，為本公司的間接附
屬公司，於最後實際可行日期分別由北京國瑞和陝西利科
投資集團有限公司（因其持有陜西華威10%股權以上而成
為關連人士）擁有65%和35%權益

「汕頭建材」 指 汕頭國瑞建材家居博覽中心有限公司，一家於二零零四年
八月六日在中國註冊成立的有限責任公司，為本公司的間
接附屬公司，於最後實際可行日期分別由花園集團及張
主席的妹夫兼本集團關連人士林耀泉先生擁有90%及10%

權益

「汕頭國瑞」 指 汕頭市國瑞房地產開發有限公司，一家於二零零九年十二
月三日在中國註冊成立的有限責任公司，為本公司的間接
附屬公司，於最後實際可行日期由新北京國瑞擁有100%

權益

「汕頭國華」 指 汕頭市國華置業地產開發有限公司，一家於二零一一年五
月三十一日在中國註冊成立的有限責任公司，為本公司的
間接附屬公司，於最後實際可行日期分別由汕頭國瑞及謝
茂林先生（因其持有汕頭國華10%以上股權而成為關連人
士）擁有75%及25%權益

「汕頭物業管理」 指 汕頭市花園物業管理有限公司，一家於一九九九年四月
十四日在中國註冊成立的有限責任公司，於最後實際可行
日期由汕頭市國廈地產有限公司（由張主席的胞弟兼本集
團關連人士張章僑先生控制的公司）擁有100%權益

「汕頭三金」 指 汕頭經濟特區三金廠房開發有限公司，一家於二零零八年
十二月十九日在中國註冊成立的有限責任公司，於最後實
際可行日期由汕頭市金明五金材料有限公司（一家由張主
席控制的公司，亦為本集團關連人士）擁有100%權益

「汕頭周厝塭」 指 汕頭市國瑞周厝塭房地產開發有限公司，一家於二零一一
年三月二日在中國註冊成立的有限責任公司，為本公司的
間接附屬公司，於最後實際可行日期分別由汕頭國瑞及紀
永財先生（因其持有汕頭周厝塭10%以上股權而成為關連
人士）擁有85%及15%權益
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「股份」 指 本公司股本中每股面值0.001港元的普通股

「股份獎勵計劃」 指 本公司於二零一四年六月五日為僱員利益採納的股份獎
勵計劃，其主要條款概要載於本[編纂]「法定及一般資料 

— D.其他資料 — 1股份獎勵計劃」一段

「股東」 指 我們股份的持有人

「瀋陽商務」 指 瀋陽國瑞興業商務有限公司，一家於二零零七年十一月
三十日在中國註冊成立的有限責任公司，為本公司的間接
附屬公司，於最後實際可行日期由瀋陽大東方擁有100%

權益

「瀋陽大東方」 指 瀋陽大東方置業有限公司，一家於二零零四年三月十九日
在中國註冊成立的有限責任公司，為本公司的間接附屬公
司，於最後實際可行日期由新北京國瑞擁有100%權益

「深圳國瑞」 指 深圳國瑞興業房地產有限公司，一家於二零一三年八月
二十一日在中國註冊成立的有限責任公司，為本公司的間
接附屬公司，於最後實際可行日期由花園集團擁有100%

權益

「石家莊國瑞」 指 石家莊國瑞房地產開發有限公司，一家於二零零六年四月
二十六日在中國註冊成立的有限責任公司，於最後實際可
行日期由汕頭市國廈地產有限公司（由張主席的胞弟兼本
集團關連人士張章僑先生控制的公司）間接擁有100%權益

「石家莊國瑞城」 指 石家莊國瑞城房地產開發有限公司，一家於二零一零年
十一月十一日在中國註冊成立的有限責任公司，於最後實
際可行日期由石家莊國瑞擁有100%權益，並為本集團一
名關連人士

「石家莊國廈」 指 石家莊國廈房地產開發有限公司，一家於二零一一年三月
十八日在中國註冊成立的有限責任公司，於最後實際可行
日期由石家莊國瑞擁有100%權益，並為本集團一名關連
人士

「石家莊物業管理」 指 石家莊國瑞物業管理有限公司，一家於二零零八年四月
二十三日在中國註冊成立的有限責任公司，於最後實際可
行日期由石家莊國瑞擁有100%權益，並為本集團一名關
連人士
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「石家莊義興」 指 石家莊義興房地產開發有限公司，一家於二零零六年七月
二十二日在中國註冊成立的有限責任公司，於最後實際可
行日期由石家莊國瑞擁有100%權益，並為本集團一名關
連人士

「專業市場」 指 就本[編纂]而言，指家居裝修建材零售中心以及汽配零件
零售商舖

「分立」 指 根據中國公司法有關條文及原北京國瑞當時的股東通過
的股東決議案，將原北京國瑞分拆為北京國瑞及新北京國
瑞兩家公司，並已於二零一三年十一月五日完成

[編纂]

「借股協議」 指 [編纂]與通和將於[編纂]日或前後訂立的借股協議

「聯交所」 指 香港聯合交易所有限公司

「附屬公司」 指 具有香港公司條例所賦予的涵義

「主要股東」 指 具有上市規則所賦予的涵義

「收購守則」 指 證券及期貨事務監察委員會批准的公司收購及合併守則
（經不時修訂）

「往績記錄期間」 指 截至二零一一年、二零一二年及二零一三年十二月三十一
日止三個年度

「通和租賃」 指 通和租賃股份有限公司，一家於二零一二年九月二十六日
在中國註冊成立的有限責任公司，為張主席的間接附屬公
司，於最後實際可行日期由汕頭市惠通投資有限公司擁有
100%權益，並為本集團一名關連人士

「承銷商」 指 香港承銷商及國際承銷商

「承銷協議」 指 香港承銷協議及國際承銷協議

「美國」 指 美利堅合眾國、其領土、屬地及管轄的所有地區

「美元」 指 美元，美國的法定貨幣

「美國人士」 指 S規例所界定的美國人士

「美國證券法」 指 一九三三年美國證券法（經不時修訂）以及據此頒佈的規
例及規則



— 25 —

釋  義

本文件為草擬本，其所載資料並不完整及可作更改。閱讀本文件有關資料時，必須一併細閱本文件
首頁「警告」一節。

「萬寧國瑞」 指 萬寧國瑞房地產開發有限公司，一家於二零零九年七月
十三日在中國註冊成立的有限責任公司，為本公司的間
接附屬公司，於最後實際可行日期由海南國瑞擁有100%

權益

「白表[編纂]」 指 在白表[編纂]指定網站www.[編纂].com.hk遞交網上申請以
申請認購[編纂]，而有關股份將以申請人本身名義登記

[編纂]

「新鄭國瑞」 指 新鄭市國瑞房地產開發有限公司，一家於二零零九年十
月二十六日在中國註冊成立的有限責任公司，為本公司的
間接附屬公司，於最後實際可行日期由新北京國瑞擁有
100%權益

本 [編纂]所載的若干金額及百分比數字已作出四捨五入調整。因此，若干表格內所示之
總額數字未必為其前面數字的算術總和。

單數字詞包含（如適用）複數的意思，反之亦然。有男性意思的字詞亦包含（如適用）女
性及中性的意思。




