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我們的歷史及發展

歷史

我們的歷史可追溯至一九九五年，當時陳先生（我們的控股股東、執行董事及
董事會主席）及其配偶朱國玲女士於中國成立祥生地產。我們於一九九九年開始在浙
江省紹興市開發住宅物業，並透過多年的持續發展已將我們的業務擴展至浙江省主要
城市，包括杭州、溫州、寧波、紹興、衢州及湖州。於浙江省建立強大的市場地位同
時，我們亦自二零零四年起策略性地專注泛長三角區域。我們分別於二零零四年及二
零零七年進軍江蘇及上海市場，自此我們已於泛長三角區域的其他地區立足，如南
京、合肥、蘇州、南通、揚州、蕪湖及九江。我們於泛長三角區域的成功為我們在中
國其他經濟地區的策略拓展奠定了堅實基礎。我們分別於二零零七年及二零一八年將
我們的業務拓展至武漢及呼和浩特。憑藉我們的品牌及於開發優質住宅物業方面的經
驗，我們於二零零六開始開發非住宅物業，自該時起我們已建立日益豐富的多元化投
資物業組合，涵蓋寫字樓、商業綜合體、社區業務及酒店。截至二零二零年七月三十
一日，我們於11個省份45個城市擁有合共205個處於不同開發階段的項目，我們應佔的
總建築面積為23,824,832平方米。根據國務院發展研究中心企業研究所、清華大學房地
產研究所及中國指數研究院的資料，自二零一一年起，我們的綜合實力連續十年位居
「中國房地產百強企業」之列，而快速擴張已令我們的排名由二零一一年的第92名提升
至二零二零年的第27名。

業務發展里程碑

下表載列本集團主要業務發展里程碑概要：

年份 里程碑

一九九五年 祥生地產於中國成立。

一九九九年 我們於浙江省紹興市開發了第一個住宅項目，即諸暨祥生
濱江花苑。

二零零四年 我們策略性地將業務拓展至泛長三角區域。
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年份 里程碑

二零零七年 我們於上海開發首個住宅項目，即上海祥生福田雅園。

二零一一年 根據中國房地產TOP10研究組的資料，我們首次位居中國
房地產百強企業之列。

二零一四年 我們將公司總部遷至浙江省杭州市。

二零一五年 根據中國房地產業協會及中國房地產測評中心的資料，我
們於中國房地產開發商當中排名第51位。

二零一六年 根據中國房地產業協會及中國房地產測評中心的資料，我
們於中國房地產開發商當中排名第50位。

我們採納「1+1+X」擴張策略，以於浙江省的發展為基
礎，深入滲透泛長三角區域並擴展至此區域以外的其他具
高增長潛力的區域城市。

二零一九年 我們的上海運營中心開始運營。

二零二零年 根據中國房地產業協會、上海易居房地產研究院及中國房
地產測評中心的資料，我們於中國房地產開發商當中排名
第27位。

我們的公司發展

本公司於二零一九年十二月十三日根據開曼群島公司法在開曼群島註冊成立為獲
豁免有限公司，並於重組完成後成為本集團的控股公司及[編纂]實體。有關詳情，請參
閱下文「－重組」。
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我們的中國主要運營附屬公司

截至最後實際可行日期，我們的業務運營由本集團於中國成立或收購的運營附屬
公司開展。我們的主要運營附屬公司包括主要控股公司及╱或於往績記錄期間對本集
團收益及溢利有重大貢獻的附屬公司。以下載列主要公司發展，包括於主要運營附屬
公司的股權重大變動。

祥生地產

祥生地產為本集團的主要境內控股公司及我們物業開發項目的集中管理平台，
並為本公司的間接全資附屬公司。該公司於一九九五年一月四日在中國成立為一家有
限公司，初始註冊資本為人民幣6百萬元。截至其成立日期，祥生地產由祥生實業擁有
60%及朱國玲女士（陳先生的配偶）擁有40%。祥生實業由陳先生擁有99%及陳弘倪先
生（陳先生之子、執行董事、行政總裁及總裁）擁有1%。

於一系列注資及股權轉讓後，由於祥生地產股權架構的內部重組作為陳先生、朱
國玲女士及陳弘倪先生家族安排的一部分，以逐步鞏固家族在陳先生領導下的企業中
的權益，截至二零一七年九月十八日，祥生地產由諸暨祥紳擁有約97.5%及陳先生擁
有約2.5%，註冊及繳足資本為人民幣11.8億元。諸暨祥紳於有關時間由陳先生全資擁
有。祥生地產的註冊資本透過諸暨祥紳分別於二零一八年七月九日及二零一八年十二
月三十一日注資人民幣100百萬元及人民幣300百萬元增加至人民幣15.8億元。於有關
注資完成後，祥生地產由諸暨祥紳擁有98.14%及陳先生擁有1.86%。

於一系列股權轉讓後（作為重組的一部分），祥生地產由諸暨卓傑全資擁有。有
關進一步詳情，請參閱下文「－重組－諸暨卓傑收購祥生地產的全部股權」。

泰興祥瑞

泰興祥瑞為我們的物業開發項目泰興祥生觀棠府、泰興祥生棠悅園及泰興祥生未
來城花園的項目公司，並為本公司的間接非全資附屬公司。該公司於二零一五年一月
二十二日在中國成立為一家有限公司，初始註冊及繳足資本為人民幣200百萬元。截至
其成立日期，泰興祥瑞由祥生地產擁有55%、諸暨市祥生企業管理諮詢有限公司（「諸



歷史、重組及公司架構

– 171 –

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。

暨祥生企業」，本公司的間接全資附屬公司）擁有35%及諸暨市九庫投資有限公司（「諸
暨九庫」）擁有10%。諸暨九庫由趙紅衛先生（祥生地產的董事）擁有50%及陳慧萍女士
（趙紅衛先生的配偶）擁有50%。

於二零一六年六月二日，諸暨祥生企業將其於泰興祥瑞的20%及15%股權分別轉
讓予諸暨九庫及祥生地產，總代價為人民幣70百萬元，乃根據泰興祥瑞於有關轉讓時
間的當時註冊資本釐定。於有關股權轉讓完成後，泰興祥瑞由祥生地產擁有70%及諸
暨九庫擁有30%。自此，泰興祥瑞並無股權變動。

祥生廣場商貿

祥生廣場商貿為本公司的間接全資附屬公司，其保留部分商業物業用作投資用
途。該公司於二零零六年五月二十六日在中國成立為一家有限公司，初始註冊及繳足
資本為人民幣20百萬元。截至其成立日期，祥生廣場商貿由祥生地產擁有51%、祥生
實業擁有39%及陳弘倪先生（陳先生之子及執行董事）擁有10%。由於祥生廣場商貿股
權架構的內部重組作為陳先生及陳弘倪先生家族安排的一部分，於二零零七年十二月
二十七日，陳弘倪先生轉讓其於祥生廣場商貿10%的股權予祥生實業，代價為人民幣2

百萬元，乃根據祥生廣場商貿當時的註冊及繳足資本釐定。於有關股權轉讓完成後，
祥生廣場商貿由祥生地產擁有51%及祥生實業擁有49%。祥生廣場商貿的註冊資本透
過祥生地產及祥生實業分別於二零一九年十二月十二日注資人民幣15.3百萬元及人民
幣14.7百萬元增加至人民幣50百萬元，並將於二零二五年前繳足。重組完成後，祥生
廣場商貿由祥生地產全資擁有。有關進一步詳情，請參閱下文「－重組－收購中國公
司」。

自此，祥生廣場商貿並無股權變動。

舟山祥生

舟山祥生為我們的物業開發項目舟山祥生南山郡花園的項目公司，並為本公司的
間接全資附屬公司。該公司於二零一五年十二月十日在中國成立為一家有限公司，初
始註冊及繳足資本為人民幣30百萬元。自其成立以來及直至最後實際可行日期，舟山
祥生由祥生地產擁有90%及諸暨市祥鵬企業管理有限公司（祥生地產的直接全資附屬公
司）擁有10%。
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祥生新合

祥生新合為我們的物業開發項目諸暨祥生橡樹園及諸暨祥生東方樾的項目公司，
並為本公司的間接全資附屬公司。該公司於二零一三年七月二十四日在中國成立為一
家有限公司，初始註冊及繳足資本為人民幣80百萬元。截至其成立日期，祥生新合由
祥生地產擁有51%、李字實業集團有限公司（「李字實業」，獨立第三方）擁有25%及上
海紅子雞美食總匯有限公司（獨立第三方）擁有24%。

於一系列股權轉讓及註冊資本變更後，截至二零一六年八月十五日，祥生新合由
祥生地產全資擁有，註冊及繳足資本為人民幣130百萬元。於二零一六年九月二十三
日，祥生新合的註冊資本透過萬向信託有限公司（「萬向信託」，獨立第三方及與祥生
新合訂立信託融資安排的信託融資提供方）分別注資人民幣32.5百萬元及人民幣40.6百
萬元增加至人民幣162.5百萬元及其後於二零一六年十一月十八日進一步增加至人民幣
203.1百萬元。於有關注資完成後，祥生新合由祥生地產擁有64%及萬向信託（被持作
信託融資安排的抵押品）擁有36%。於信託融資安排項下的貸款悉數償還後，於二零
一九年四月八日，祥生新合的註冊資本透過萬向信託持有股權的資本削減人民幣73.1

百萬元減少至人民幣130百萬元。於有關資本削減完成後，祥生新合由祥生地產全資擁
有，註冊及繳足資本為人民幣130百萬元。自此，祥生新合並無股權變動。

祥生祥瑞

祥生祥瑞為我們的物業開發項目諸暨祥生府的項目公司，並為本公司的間接全資
附屬公司。該公司於二零一六年十二月十五日在中國成立為一家有限公司，初始註冊
資本為人民幣60百萬元。截至其成立日期，祥生祥瑞由祥生新合全資擁有。

於二零一七年三月十四日，祥生祥瑞的註冊及繳足資本透過祥生新合注資人民
幣20百萬元增加至人民幣80百萬元。於有關注資完成後，祥生祥瑞仍由祥生新合全資
擁有。於二零一七年五月二日，祥生祥瑞的註冊及繳足資本透過萬向信託（獨立第三
方及與祥生祥瑞訂立信託融資安排的信託融資提供方）注資人民幣20百萬元進一步增
加至人民幣100百萬元。於有關注資完成後，祥生祥瑞由祥生新合擁有80%及萬向信託
（被持作信託融資安排的抵押品）擁有20%。於悉數償還信託融資安排項下的貸款後，
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於二零一九年五月二十九日，祥生祥瑞的註冊及繳足資本透過萬向信託持有股權的資
本削減人民幣20百萬元減少至人民幣80百萬元。於有關資本削減完成後，祥生祥瑞由
祥生新合全資擁有，註冊及繳足資本為人民幣80百萬元。自此，祥生祥瑞並無股權變
動。

祥生宜景

祥生宜景為我們的物業開發項目諸暨祥生西湖公館的項目公司，並為本公司的間
接全資附屬公司。該公司於二零一七年二月六日在中國成立為一家有限公司，初始註
冊資本為人民幣50百萬元。截至其成立日期，祥生宜景由祥生地產全資擁有。

於二零一七年三月三十日，祥生宜景的註冊資本透過平安信託有限責任公司
（「平安信託」，獨立第三方及與祥生宜景訂立信託融資安排的信託融資提供方）注資
人民幣48百萬元增加至人民幣98百萬元。於有關注資完成後，祥生宜景由祥生地產擁
有51%及平安信託（被持作信託融資安排的抵押品）擁有49%。於悉數償還信託融資安
排項下的貸款後，於二零一八年三月十五日，平安信託將其於祥生宜景的49%股權轉
讓予祥生地產，代價為人民幣48百萬元，相等於平安信託根據信託融資安排的註資金
額。於有關股權轉讓完成後，祥生宜景由祥生地產全資擁有。自此，祥生宜景並無股
權變動。

祥生弘景

祥生弘景為我們的物業開發項目柯橋祥生群賢府的項目公司，並為本公司的間接
非全資附屬公司。該公司於二零一七年二月十四日在中國成立為一家有限公司，初始
註冊資本為人民幣50百萬元，截至成立日期尚未繳足。截至其成立日期，祥生弘景由
祥生地產擁有60%、諸暨市祥雲企業管理諮詢有限公司（「諸暨祥雲企業」，祥生地產的
直接全資附屬公司）擁有20%及杭州金祥股權投資合夥企業（有限合夥）（「杭州金祥」）
擁有20%。杭州金祥由Tu Shushu女士（本公司附屬公司的董事）擁有90%及杭州潛龍投
資管理有限公司（「杭州潛龍」，一家由陳冠群先生（陳先生的侄子）擁有80%及陳先生
擁有20%的公司）擁有10%，杭州潛龍作為普通合夥人及Tu Shushu女士作為有限合夥
人。
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於二零一七年三月一日，杭州金祥將其於祥生弘景的20%股權轉讓予祥生地產，
由於於有關時間祥生弘景的註冊資本尚未繳足，故代價為零。於有關股權轉讓完成
後，祥生弘景由祥生地產擁有80%及諸暨祥雲企業擁有20%。祥生弘景的註冊資本已由
祥生地產於二零一七年四月二十七日悉數繳足人民幣40百萬元及諸暨祥雲企業於二零
一七年三月二十日繳足人民幣10百萬元。

於二零一七年六月六日，諸暨祥雲企業根據與祥生地產訂立的融資安排，將其於
祥生弘景的20%股權轉讓予杭州匯石投資管理合夥企業（有限合夥）（「杭州匯石」，為
獨立第三方），代價為人民幣10百萬元，乃根據祥生弘景當時的註冊及繳足資本釐定。
於有關股權轉讓完成後，祥生弘景由祥生地產擁有80%及杭州匯石擁有20%，乃持有作
為該融資安排的抵押品。於悉數償還融資安排項下的貸款後，於二零一七年七月十三
日，杭州匯石將其於祥生弘景的20%股權轉讓予諸暨祥雲企業，代價為人民幣10百萬
元，等於杭州匯石根據信託融資安排支付的原始代價。於有關轉讓完成後，祥生弘景
由祥生地產擁有80%及諸暨祥雲企業擁有20%。

於二零一八年十二月十八日，祥生地產將其於祥生弘景的20%股權轉讓予浙旅湛
景置業有限公司（「浙旅湛景」，獨立第三方）（非祥生弘景的主要股東及祥生地產的其
他附屬公司），代價為人民幣10百萬元，乃根據祥生弘景當時的註冊及繳足資本釐定。
於有關股權轉讓完成後，祥生弘景由祥生地產擁有60%、諸暨祥雲企業擁有20%及浙旅
湛景擁有20%。自此，祥生弘景並無股權變動。浙旅湛景，為一家國有企業，於二零
一七年的中國物業開發商房地產會議上結識本集團的管理層，並此後開始探索成立合
營企業以開發物業項目（即諸暨祥生雲溪九里）的可能性。此後，我們繼續與浙旅湛景
合作開發多個物業項目，包括柯橋祥生群賢府雅園及衢州祥生觀棠府。

海寧祥生

海寧祥生為我們的物業開發項目海寧祥生新語府的項目公司，並為本公司的間接
非全資附屬公司。該公司於二零一六年四月十八日在中國成立為一家有限公司，初始
註冊資本為人民幣50百萬元，截至成立日期尚未繳足。截至其成立日期，海寧祥生由
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祥生地產擁有60%、金亞飛女士（獨立第三方）擁有35%及浙江曼斯頓房地產開發有限
公司（「浙江曼斯頓」，獨立第三方（非海寧祥生的主要股東））擁有5%。浙江曼斯頓透
過其股東（為我們認可的電梯供應商之一）了解本集團。

於一系列股權轉讓後，截至二零一六年十一月二十一日，海寧祥生由祥生地產擁
有60%及浙江曼斯頓擁有40%。海寧祥生的註冊資本已由祥生地產於二零一六年十二月
六日繳足人民幣30百萬元及浙江曼斯頓於二零一六年九月二十九日繳足人民幣20百萬
元。

於二零一六年十二月十五日，祥生地產根據與海寧祥生訂立的信託融資安排，
將其於海寧祥生的5%股權轉讓予陸家嘴國際信託有限公司（「陸家嘴信託」，獨立第三
方及信託融資提供方），代價為零。於有關股權轉讓完成後，海寧祥生由祥生地產擁有
55%、浙江曼斯頓擁有40%及陸家嘴信託（被持作信託融資安排的抵押品）擁有5%。於
悉數償還信託融資安排項下的貸款後，於二零一七年七月十三日，陸家嘴將其於海寧
祥生的5%股權重新轉讓予祥生地產，代價為零。於有關股權轉讓完成後，海寧祥生由
祥生地產擁有60%及浙江曼斯頓擁有40%。

由於與擬定貸款人（要求浙江曼斯頓持有海寧祥生的多數權益）協定的潛在融資
安排，於二零一七年七月十九日，祥生地產將其於海寧祥生的20%股權轉讓予浙江曼
斯頓（作為代名人），代價為零。鑒於上述潛在融資安排並無落實，於二零一七年九月
五日，浙江曼斯頓將其於海寧祥生的20%股權轉回予祥生地產，代價為零。於有關股
權轉讓完成後，海寧祥生由祥生地產擁有60%及浙江曼斯頓擁有40%。自此，海寧祥生
並無股權變動。

上海聚博

上海聚博為我們的物業開發項目上海祥生虹口區項目的項目公司，並為本公司的
間接非全資附屬公司。該公司於二零零四年八月五日在中國成立為一家有限公司，初
始註冊及繳足資本為人民幣10百萬元。截至其成立日期，上海聚博由上海聚聯投資有
限公司（「上海聚聯」，獨立第三方）擁有80%、上海一方置業發展有限公司（「上海一
方」）（獨立第三方）擁有10%及無錫華順投資置業有限公司（「無錫華順」）（獨立第三方）
擁有10%。
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於二零零四年十二月二十八日，上海聚聯及無錫華順將彼等各自於上海聚博的
75%及5%股權轉讓予上海一方，總代價為人民幣8百萬元，乃根據上海聚博當時的註冊
及繳足資本釐定。於有關轉讓完成後，上海聚博由上海一方擁有90%、無錫華順擁有
5%及上海聚聯擁有5%。

於二零零五年六月十四日，上海一方將其於上海聚博的85%及5%股權分別轉讓予
上海聚聯及無錫華順，總代價為人民幣9百萬元，乃根據上海聚博當時的註冊及繳足資
本釐定。於有關轉讓完成後，上海聚博由上海聚聯擁有90%及無錫華順擁有10%。

於二零零五年七月七日，上海聚聯將其於上海聚博的60%、20%及10%股權分別
轉讓予祥生實業、上海凱暄經貿有限公司（「上海凱暄」，獨立第三方）及上海中虹（集
團）有限公司（「上海中虹」，獨立第三方），總代價為人民幣9百萬元，乃根據上海聚博
當時的註冊及繳足資本釐定。於二零零四年前後，上海聚聯的股東通過業界共同的朋
友介紹結識陳先生。考慮到上海聚聯的未來業務計劃及上海聚聯有意縮減其於上海聚
博的投資規模，陳先生決定透過祥生實業投資上海聚博。於二零零五年七月七日，無
錫華順將其於上海聚博的10%股權全部轉讓予上海聚聯，代價為人民幣1百萬元，乃根
據上海聚博當時的註冊及繳足資本釐定。於上述轉讓完成後，上海聚博由祥生實業擁
有60%、上海凱暄擁有20%、上海中虹擁有10%及上海聚聯擁有10%，註冊及繳足資本
為人民幣10百萬元。

於二零零五年十二月十九日，由於內部重組，祥生實業將其於上海聚博的60%股
權轉讓予浙江五洲房地產開發有限公司（「浙江五洲」，本公司的間接全資附屬公司），
代價為人民幣6百萬元，乃根據上海聚博於有關轉讓時間的當時註冊及繳足資本釐定。
於有關轉讓完成後，上海聚博由浙江五洲擁有60%、上海凱暄擁有20%、上海中虹擁有
10%及上海聚聯擁有10%。

由於內部重組，於二零零八年七月十四日，浙江五洲將其於上海聚博的60%股權
轉讓予祥生地產，代價為人民幣6百萬元，乃根據上海聚博當時的註冊及繳足資本釐
定。於有關轉讓完成後，上海聚博由祥生地產擁有60%、上海凱暄擁有20%、上海中虹
擁有10%及上海聚聯擁有10%。
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於二零一零年一月二十日，上海凱暄將其於上海聚博的20%股權轉讓予祥生地
產，代價為人民幣2百萬元，乃根據上海聚博當時的註冊及繳足資本釐定。於二零一六
年三月三十日，上海聚博的註冊資本透過祥生地產注資人民幣72百萬元、上海凱暄注
資人民幣9百萬元及上海中虹注資人民幣9百萬元增加至人民幣100百萬元。於有關轉
讓及注資完成後，上海聚博由祥生地產擁有80%、上海中虹擁有10%及上海聚聯擁有
10%，註冊及繳足資本為人民幣100百萬元。

於二零一六年六月二日，祥生地產根據與上海聚博訂立的信託融資安排，將其於
上海聚博的10%股權轉讓予華寶信託有限責任公司（「華寶信託」，獨立第三方及信託融
資提供方），代價為人民幣10百萬元，乃根據上海聚博當時的註冊及繳足資本釐定。於
有關股權轉讓完成後，上海聚博由祥生地產擁有70%、上海中虹擁有10%、上海聚聯擁
有10%及華寶信託（被持作信託融資安排的抵押品）擁有10%。華寶信託於上海聚博持
有的10%股權將轉回予祥生地產，代價為人民幣10百萬元，將相當於華寶信託支付的
原始代價，且上海聚博逾70%股權的質押將於悉數償還相關信託融資安排項下將於二
零二六年到期的貸款後解除。有關與信託公司及資產管理公司的融資安排的詳情，請
參閱本文件「財務資料－債務－銀行及其他借款－信託融資」。

於二零一六年八月九日，上海中虹通過公開揀選受讓方，在上海聯合產權交易所
以掛牌出讓方式將其於上海聚博的10%股權轉讓予上海聚聯，代價約為人民幣76.6百萬
元，乃透過公開上市及銷售流程釐定。於有關股權轉讓完成後，根據信託融資安排，
上海聚博由祥生地產擁有70%、上海聚聯擁有20%及華寶信託擁有10%。自此，上海聚
博並無股權變動。

截至二零二零年四月三十日，我們擁有200多家附屬公司。由於為每個新物業項
目成立項目公司是中國物業開發行業的慣常做法，我們已採納擁有大量附屬公司的複
雜集團架構。此舉使本集團於一般業務過程中開展及完成物業項目時在相關許可、合
規及財務風險管理方面具有靈活性。
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重組

為籌備[編纂]，我們已進行重組，據此本公司成為本集團的控股公司及[編纂]實
體，而我們的中國業務已轉讓予本公司。

下圖載列緊接重組前本集團的簡化公司架構(1)：

陳先生

100%

98.14%1.86%

諸暨祥紳
（中國）

祥生弘景(5)

70% 51% 80% 70%60%100% 100% 100%

100%

祥生地產
（中國）

舟山祥生(4)

（中國）

祥生新合
（中國）

祥生宜景
（中國） （中國）

海寧祥生(6)

（中國）
上海聚博(7)

（中國）
泰興祥瑞(2)

（中國）
祥生廣場商貿(3)

（中國）

祥生祥瑞
（中國）

間接持股

附註：

(1) 上圖僅包括我們主要運營附屬公司相關的持股資料。有關我們主要運營附屬公司的詳情，
請參閱本節上文「－我們的公司發展」。

(2) 泰興祥瑞餘下30%股權由諸暨市九庫投資有限公司持有，而諸暨市九庫投資有限公司由趙紅
衛先生（祥生地產的董事）擁有50%及陳慧萍女士（趙紅衛先生的配偶）擁有50%。

(3) 祥生廣場商貿餘下49%股權由祥生實業（一間分別由陳先生及陳弘倪先生擁有99%及1%的公
司）持有。

(4) 舟山祥生由祥生地產全資擁有，其中90%股權由祥生地產直接持有，而10%股權透過其全資
附屬公司諸暨市祥鵬企業管理有限公司持有。

(5) 祥生弘景由祥生地產擁有80%，其中60%股權由祥生地產直接持有，而20%股權透過其全資
附屬公司諸暨祥雲企業管理諮詢有限公司持有。祥生弘景餘下20%股權由浙旅湛景置業有限
公司（獨立第三方）（非祥生弘景的主要股東及祥生地產的其他附屬公司）持有。
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(6) 海寧祥生餘下40%股權由浙江曼斯頓房地產開發有限公司（獨立第三方）（非海寧祥生的主要
股東）持有。

(7) 根據信託融資安排，上海聚博餘下30%股權由上海聚聯投資有限公司（獨立第三方）持有
20%及由華寶信託有限責任公司（獨立第三方）持有10%。

為籌備[編纂]，我們實行了下列重組步驟，以成立本集團：

諸暨卓群合夥企業向諸暨祥紳注資

於二零一九年十二月二十六日，諸暨卓群合夥企業向諸暨祥紳（一間持有本集團
主要在岸控股公司祥生地產98.14%股權的公司）注資人民幣1百萬元。該注資已於二零
二零年五月二十二日以現金繳足。於有關注資完成後，諸暨祥紳由陳先生擁有99%及
諸暨卓群合夥企業擁有1%。諸暨卓群合夥企業分別由陳先生（普通合夥人）擁有99%及
陳冠群先生（作為有限合夥人及陳先生的侄子）擁有1%。

成立諸暨卓傑

諸暨卓傑為於二零一九年十二月二十七日在中國成立的有限公司，作為祥生地產
的控股公司。截至其成立日期，其註冊資本人民幣9.7百萬元已於二零二零年四月十七
日悉數繳足並由諸暨祥紳全資擁有。

諸暨祥紳向諸暨卓傑注資

於二零一九年十二月三十日，諸暨祥紳將其於祥生地產的98.14%股權（相當於人
民幣25億元）注入諸暨卓傑，作為諸暨卓傑的資本儲備。於有關注資完成後，祥生地
產由諸暨卓傑擁有98.14%及陳先生擁有1.86%。

諸暨卓傑收購祥生地產的1.86%權益

於二零二零年一月二十日，陳先生將其於祥生地產的1.86%股權轉讓予諸暨卓
傑，代價約為人民幣59.8百萬元，乃參考獨立估值師對祥生地產截至二零一九年十一
月三十日的股東權益（包括祥生地產的所有資產及負債，例如應收賬款、長期股權投
資及固定資產）評估的公平值經訂約方公平磋商後釐定。代價於二零二零年四月十七
日以現金結算及此交易於截至二零二零年四月三十日止四個月內入賬為視作向陳先生
作出的分派。於有關股權轉讓完成後，祥生地產由諸暨卓傑全資擁有。
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收購中國公司

為避免控股股東的業務與本集團的業務存在潛在競爭，作為重組的一部分，我們
收購以下從事本集團核心業務的公司：

(a) 湖州祥生宜越房地產開發有限公司（「祥生宜越」）的10%股權

祥生宜越為一家主要從事物業開發的公司並為我們的全資附屬公司，緊接
重組前，由祥生地產擁有90%及由杭州慈抱投資有限公司（「杭州慈抱」）（杭州賽
憶資產管理有限公司全資擁有的公司，而杭州賽憶資產管理有限公司由祥生實業
（一間分別由陳先生及陳弘倪先生擁有99%及1%的公司）全資擁有）擁有10%。於
二零二零年三月十六日，祥生地產向杭州慈抱收購祥生宜越的10%股權，代價為
人民幣3百萬元，乃根據祥生宜越於收購時的當時註冊及繳足資本釐定。代價已
於二零二零年五月二十一日以現金結清及此交易於截至二零二零年四月三十日止
四個月內入賬為視作向杭州慈抱作出的分派。於有關股權轉讓完成後，祥生宜越
由祥生地產全資擁有。

(b) 祥生廣場商貿的49%股權

祥生廣場商貿為一家主要從事物業開發的公司並為我們的非全資附屬公
司，緊接重組前，由祥生地產擁有51%及由祥生實業（一間分別由陳先生及陳弘
倪先生擁有99%及1%的公司）擁有49%。於二零二零年四月二十四日，祥生地產
向祥生實業收購祥生廣場商貿的49%股權，代價為人民幣63.7百萬元，乃由訂約
方經參考獨立估值師對祥生廣場商貿截至二零一九年十二月三十一日的股東權益
（包括祥生商貿廣場的所有資產及負債，例如應收賬款及固定資產）評估的公平
值後公平磋商釐定。代價於二零二零年五月八日以現金結算及此交易於截至二零
二零年四月三十日止四個月內入賬為視作向祥生實業作出的分派。於有關股權轉
讓完成後，祥生廣場商貿由祥生地產全資擁有。
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(c) 弘潤國際有限公司（「弘潤國際」）的100%已發行股本

弘潤國際為一家控股公司，持有鄒城市祥宜房地產開發有限公司（「鄒城祥
宜」）（一家主要從事物業開發的公司）30%股權。緊接重組前，弘潤國際由朱國
玲女士（陳先生的配偶）全資擁有。於二零二零年三月十二日，弘潤國際向弘源
國際控股有限公司（「弘源國際」）（一家亦由朱國玲女士全資擁有的公司）收購鄒
城祥宜的30%股權，代價為35百萬美元，乃參考鄒城祥宜當時的註冊及繳足股本
後釐定。該代價於二零二零年六月一日以現金結算及此交易於截至二零二零年四
月三十日止四個月內入賬為視作向弘源國際作出的分派。於二零二零年四月二十
二日，我們的全資附屬公司香港祥生發展有限公司（「香港祥生」）向朱國玲女士
收購弘潤國際的100%已發行股本，名義代價為1港元，乃由訂約方經參考弘潤國
際截至二零二零年三月三十一日的資產淨值後公平磋商釐定。代價於二零二零年
五月二十二日以現金結算及此交易於截至二零二零年四月三十日止四個月內入賬
為視作向朱國玲女士作出的分派。於有關股權轉讓完成後，弘潤國際由香港祥生
全資擁有。

(d) 杭州祥生弘越房地產開發有限公司（「祥生弘越」）的48.98%股權

祥生弘越為一家主要從事物業開發的公司並為我們的非全資附屬公司，緊
接重組前，由祥生地產擁有51.02%權益及由弘源國際（一家由朱國玲女士（陳先
生的配偶）全資擁有的公司）擁有48.98%權益。於二零二零年三月三十一日，祥
生地產向弘源國際收購祥生弘越的48.98%股權，代價為人民幣651百萬元，乃由
訂約方經參考獨立估值師對祥生弘越截至二零一九年十二月三十一日的股東權
益（包括祥生弘越的所有資產及負債，例如存貨）評估的公平值後經公平磋商釐
定。代價已於二零二零年八月二十五日前以現金結清。此交易於截至二零二零年
四月三十日止四個月內入賬為視作向弘源國際作出的分派。於有關股權轉讓完成
後，祥生弘越由祥生地產全資擁有。
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(e) 浙江祥生弘創建築科技有限公司（「祥生弘創」）的100%股權

祥生弘創為杭州祥義公寓管理有限公司（「祥義公寓」）的控股公司，緊接重
組前，由我們的執行董事姚筱珍女士擁有51%及祥生建設（一家由陳先生間接擁
有99%及陳弘倪先生（執行董事）擁有1%的公司）擁有49%。於最後實際可行日
期，祥生弘創及祥義公寓各自均無業務經營。鑒於我們的潛在計劃為利用祥義公
寓作為我們日後開發服務式公寓營運業務的一個平台，於二零二零年四月七日，
祥生地產向姚筱珍女士收購祥生弘創的51%股權，代價為人民幣51百萬元，乃由
訂約方經參考祥生弘創於有關收購時間的當時註冊及繳足資本後公平磋商釐定，
及向祥生建設收購祥生弘創49%的股權，鑒於於有關收購時間其於祥生弘創的註
冊資本尚未繳足，故代價為零。代價於二零二零年五月二十五日前以現金結算。
於有關股權轉讓完成後，祥生弘創由祥生地產全資擁有。

董事確認，於往績記錄期間，本集團進行之任何收購事項之適用百分比率
概無超過25%。因此，根據上市規則第4.05A條，無需披露相關收購前財務資料。

出售中國公司

附屬業務需要與我們的核心業務（即物業開發及銷售）不同的專長、管理及其他
資源。為將我們的資源主要專注於物業開發及銷售業務以及為使本集團與控股股東所
擁有公司之間的業務劃分更為清晰，我們已出售以下從事若干附屬業務的公司：

物業管理業務

(a) 岫岩滿族自治縣祥生越都物業有限公司（「祥生越都」）的100%股權

祥生越都於二零零九年五月二十五日成立為一家有限公司，旨在提供物業管
理服務。於二零二零年三月三十日，遼寧祥生越都置業有限公司（「遼寧祥生」，
一家由祥生地產擁有51%及浙江諸暨越都貿易有限公司（「諸暨越都」，一家由執
行董事趙磊義先生擁有80%及其配偶Zhen Heqian女士擁有20%的公司）擁有49%
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的公司）將於祥生越都的51%及49%股權轉讓予祥生物業服務（一家由祥生實業擁
有98%及陳先生的配偶朱國玲女士擁有2%的公司）及諸暨越都，總代價為人民幣
500,000元，乃根據祥生越都於有關轉讓時間的當時註冊及繳足資本釐定。各項代
價乃由祥生物業服務及諸暨越都分別於二零二零年五月二十五日及二零二零年五
月二十日結算。於有關股權轉讓完成後，祥生越都不再為遼寧祥生的附屬公司。

酒店業務

(b) 湖北祥生仙苑國際大酒店管理有限公司（「祥生仙苑酒店管理」）的100%股
權

祥生仙苑酒店管理於二零一二年六月五日成立為一家有限公司，旨在經營
及管理位於中國湖北的湖北祥生仙苑國際大酒店。於二零二零年三月二十四日，
我們的全資附屬公司祥生地產將於祥生仙苑酒店管理的100%股權轉讓予祥生酒
店管理（祥生實業全資擁有的公司），代價約為人民幣22百萬元，乃根據祥生地
產於祥生仙苑酒店管理的投資成本釐定。代價於二零二零年五月二十二日以現金
結算。於有關股權轉讓完成後，祥生仙苑酒店管理不再為祥生地產的附屬公司。

(c) 諸暨祥生幽憩居酒店有限公司（「祥生幽憩居酒店」）的100%股權

祥生幽憩居酒店於二零一八年六月十九日成立為一家有限公司，旨在經營
及管理位於中國紹興的諸暨祥生幽憩居酒店。於二零二零年一月十四日，浙江諸
暨祥生旅遊文化發展有限公司（「祥生旅遊文化」，浙江祥景旅遊產業發展有限公
司的全資附屬公司，而浙江祥景旅遊產業發展有限公司由祥生地產全資擁有）將
於祥生幽憩居酒店的100%股權轉讓予祥生酒店管理，代價為人民幣5百萬元，乃
根據祥生幽憩居酒店於有關轉讓時間的當時註冊及繳足資本釐定。代價於二零二
零年四月十三日以現金結算。於有關股權轉讓完成後，祥生幽憩居酒店不再為祥
生旅遊文化的附屬公司。
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據董事所深知，於往績記錄期間及直至出售公司各自從本集團出售之日
期，本公司並不獲悉於重組過程中彼等有任何違反適用中國法律及法規之任何不
合規情況而對本集團的業務經營及財務狀況造成重大不利影響。

Golden Stone HK向諸暨卓傑注資

有關詳情，請參閱下文「－ [編纂]投資－ [編纂]投資者所作投資」。於二零二零
年四月二日完成[編纂]投資後，諸暨卓傑由諸暨祥紳擁有99%及Golden Stone HK擁有
1%。

註冊成立本公司

本公司於二零一九年十二月十三日在開曼群島註冊成立為獲豁免有限公司，作為
本集團的控股公司及[編纂]實體。截至其註冊成立日期，本公司的法定股本為50,000美
元，分為50,000股每股面值1.00美元的股份。於其註冊成立日期，本公司的一股已繳足
股款股份已按面值發行及配發予初始認購人（一名獨立第三方），該股份於同日按代價
1.00美元轉讓予當時由陳先生全資擁有的Shinlight Limited。於有關轉讓完成後，本公
司彼時由Shinlight Limited全資擁有。

成立家族信託

於二零二零年三月三十一日，陳先生以饋贈方式將Shinlight Limited的一股股份
（相當於Shinlight Limited的全部已發行股本）轉讓予Shinfamily Holdings（一家由家族
信託受託人TMF (Cayman) Ltd.於英屬處女群島註冊成立的公司，為管理家族信託（為
全權信託）的控股公司）。家族信託的受益人為陳先生及其家族成員。

註冊成立Shinsun International

Shinsun International於二零二零年一月二日在英屬處女群島註冊成立為有限
公司，作為本集團於英屬處女群島的中間控股公司。於其註冊成立日期，Shinsun 

International的一股已繳足股款股份已按面值發行及配發予本公司，而Shinsun 

International彼時由本公司全資擁有。

註冊成立Shinsun Hong Kong

Shinsun Hong Kong於二零二零年二月二十四日在香港註冊成立為有限公司，作
為本集團於香港的中間控股公司。截至其註冊成立日期，Shinsun International的10,000

股股份已按認購價10,000港元發行及配發予Shinsun International，而Shinsun Hong 

Kong彼時由Shinsun International全資擁有。
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成立祥紳商務諮詢

祥紳商務諮詢於二零二零年三月十八日在中國註冊成立為有限公司，作為本集團
於中國的中間控股公司。截至其成立日期，其人民幣10百萬元的註冊資本將根據祥紳
商務諮詢的組織章程細則繳足。自其成立以來，祥紳商務諮詢由Shinsun Hong Kong全
資擁有。

祥紳商務諮詢向諸暨卓傑注資

於二零二零年五月七日，祥紳商務諮詢向諸暨卓傑注資約人民幣15.2百萬元，已
於二零二零年五月十四日以現金繳足。於有關注資完成後，諸暨卓傑由祥紳商務諮詢
擁有60.8081%、諸暨祥紳擁有38.8%及Golden Stone HK擁有0.3919%。

祥紳商務諮詢收購諸暨卓傑的餘下權益

於二零二零年五月十一日，諸暨祥紳將其於諸暨卓傑的38.8%股權轉讓予祥紳商
務諮詢，代價約為人民幣25億元，乃由訂約方經參考諸暨祥紳於諸暨卓傑的投資成本
後公平磋商釐定。代價於二零二零年五月十四日前以現金結算。於有關股權轉讓完成
後，諸暨卓傑由祥紳商務諮詢擁有99.6081%及Golden Stone HK擁有0.3919%。

本公司的股份拆細

於二零二零年五月十一日，本公司每股面值1.00美元的已發行及未發行股份各自
被拆細為100股每股面值0.01美元的股份。於股份拆細完成後，100股股份由Shinlight 

Limited持有。

本公司收購Silver Rock

於二零二零年五月二十日，Golden Stone將Silver Rock的一股股份（相當於Silver 

Rock的全部已發行股本）轉讓予本公司，透過向Golden Stone發行及配發每股面值0.01

美元的10股股份之方式結算。於同日，本公司向Shinlight Limited發行及配發每股面值
0.01美元的890股股份。於有關股份轉讓及股份發行及配發完成後，Silver Rock成為我
們的直接全資附屬公司，而本公司由Shinlight Limited擁有99%及由Golden Stone擁有
1%。

有關於重組及[編纂]投資完成後的公司架構，請參閱下文「－緊隨重組及[編纂]

投資完成後的公司架構」。
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[編纂]投資

[編纂]投資者所作投資

截至二零二零年二月二十七日，Golden Stone HK為Silver Rock的直接全資附屬
公司，而Silver Rock由Golden Stone全資擁有。Golden Stone由[編纂]投資者直接全資
擁有。

於二零二零年四月一日，Golden Stone HK與諸暨祥紳訂立合營企業協議，據
此，Golden Stone HK向諸暨卓傑注資人民幣62百萬元，其中人民幣97,980元注入諸暨
卓傑的註冊資本及餘下人民幣61,902,020元注入諸暨卓傑的資本儲備。代價乃經參考
獨立估值師對諸暨卓傑截至二零一九年十二月三十一日的股東權益的價值評估約人民
幣62億元後釐定並於二零二零年四月二十九日以現金悉數繳足。於有關注資完成後，
諸暨卓傑由諸暨祥紳擁有99%及Golden Stone HK擁有1%，註冊及繳足股本約為人民幣
9.8百萬元。

於二零二零年五月二十日，Golden Stone與本公司訂立換股協議（「換股協議」），
據此，Golden Stone將Silver Rock的一股股份（相當於Silver Rock的全部已發行股本）
轉讓予本公司，代價為向Golden Stone發行及配發每股面值0.01美元的10股股份。

[編纂]投資者的投資（「[編纂]投資」）詳情載列如下：

[編纂]投資者姓名： 壽柏年先生

協議日期： 二零二零年四月一日

已付代價金額： 人民幣62百萬元（相等於約70.6百萬港元）
（透過其於諸暨卓傑的投資）

釐定代價的基準： 由訂約方公平磋商釐定，已參考獨立估值
師所評估諸暨卓傑截至二零一九年十二月
三十一日的股東權益的估值約人民幣62億
元

代價支付日期： 二零二零年四月二十九日

每股成本(1)： 約人民幣[編纂]元（相等於約[編纂]港元）
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較[編纂]範圍中位數的折讓(1)： 約[編纂]%

所得款項用途： 諸暨卓傑的註冊資本出資人民幣[編纂]元及
餘下人民幣[編纂]元注入諸暨卓傑的資本儲
備

緊隨[編纂]投資完成後
 於本公司的股權(1)：

1%

緊隨[編纂]完成後於本公司的
 股權(1)、(2)：

[編纂]%

本集團的策略利益： 董事認為，本集團可受惠於[編纂]投資，因
為其證明了[編纂]投資者對本集團業務的信
心並可作為本集團業績、實力及前景的背
書，從而有助於我們擴闊股東基礎。此外，
壽柏年先生作為本公司戰略投資者的定位，
加上其豐富的投資經驗及在中國房地產及物
業開發行業的業務網絡，將有助提升本公司
形象

特別權利： Golden Stone及[編纂]投資者概無享有[編纂]

投資下的任何特別權利

附註：

(1) 按緊隨[編纂]完成後但於[編纂]完成前將由Golden Stone持有的股份數目基準計算。

(2) 並無計及因[編纂]或根據購股權計劃可能授出的任何購股權獲行使而可予發行的任何股份。
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[編纂]投資的代價乃參考由獨立估值師使用市場法評估諸暨卓傑截至二零一九年
十二月三十一日的股東權益評估價值為約人民幣62億元經公平磋商後釐定。於釐定代
價時計及其他因素，包括但不限於(i)[編纂]投資者就投資未上市公司承擔的投資風險，
包括完成[編纂]及[編纂]的不確定性；(ii)壽先生將為本集團帶來的戰略利益，詳見下文
本節「－有關[編纂]投資者的資料」；及(iii) Golden Stone自[編纂]起實行的六個月禁售
限制。

有關[編纂]投資者的資料

Golden Stone為一家於英屬處女群島註冊成立的投資控股公司，由壽柏年先生全
資擁有。壽先生在中國房地產行業擁有逾15年的經驗，包括其先前於一九九八年四月
至二零一五年三月擔任綠城中國控股有限公司（股份代號：3900）（「綠城中國」，為中
國的物業開發商及綜合生活服務供應商，其股份於聯交所主板上市）的全資附屬公司
綠城房地產集團有限公司的副執行主席兼總經理及自二零零六年七月至二零一八年四
月擔任綠城中國執行董事的經驗。壽先生亦自二零一五年十一月起擔任綠城服務集團
有限公司（股份代號：2869）（「綠城服務」，為中國的物業管理服務供應商，其股份於
聯交所主板上市）的非執行董事。壽先生亦為一名經驗豐富的投資者，在中國多個行
業（包括物業開發、物業管理、醫療及保健以及教育）擁有逾13年的股權投資經驗。壽
先生自二零一五年八月起為綠城服務的最終控股股東。於二零零六年七月至二零一八
年一月，彼亦持有綠城中國的股權。

壽先生於二零零五年前後與陳先生在房地產行業社交活動結識及彼等隨後定期保
持聯繫。考慮到中國物業市場的長期前景、本集團過往財務表現及業務增長潛力，壽
先生決定向本集團作出投資。於二零一九年下半年，陳先生及壽先生開始探索於本集
團的投資機遇及壽先生達成協議並按上述方式完成對本集團的投資。憑借壽先生於中
國房地產行業及股權投資方面的經驗，董事相信壽先生可在需要時為本集團提供有關
發展擴張計劃的業內獨特見解及策略建議。壽先生多年在中國房地產及物業開發行業
的商業網絡所建立的關係及人脈將為本集團的物業開發業務帶來協同效應。除於本集
團的股權外，Golden Stone及壽柏年先生均獨立於本集團。



歷史、重組及公司架構

– 189 –

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。

禁售及公眾持股量

由於[編纂]投資者並非本公司的核心關連人士，且[編纂]投資並非由本公司任何
核心關連人士直接或間接提供資金，故於[編纂]後Golden Stone持有的股份將計入公眾
持股量。

Golden Stone同意，其將不會於二零二零年五月二十日（即換股協議日期）至[編

纂]後六個月屆滿日期期間內任何時間出售其直接或間接持有的任何股份。

符合臨時指引

聯席保薦人認為，[編纂]投資者進行[編纂]投資的條款符合(i)聯交所於二零一二
年一月刊發並於二零一七年三月更新的指引信HKEx-GL-29-12；及(ii)聯交所於二零一
二年十月刊發並於二零一三年七月及二零一七年三月更新的指引信HKEx-GL43-12。
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緊隨重組及[編纂]投資完成後的公司架構

下圖載列本集團於緊隨重組及[編纂]投資完成後但於[編纂]及[編纂]完成前的簡化
公司架構(1)：

[編纂]
投資者

100%

100%100%

100%100%

100%

0.3919%

100%

99.6081%

上海聚博(7)海寧祥生(6)

70% 100% 100% 100% 100% 80% 70%60%

100%

1% 99%

Golden Stone
（英屬處女群島）

Shinlight Limited(2)

（英屬處女群島）

本公司
（開曼群島）

諸暨卓傑
（中國）

祥生地產
（中國）

祥生祥瑞
（中國）

Silver Rock
（英屬處女群島）

Shinsun International
（英屬處女群島）

Golden Stone HK
（香港）

Shinsun Hong Kong
（香港）

祥紳商務諮詢
（中國）

境外

境內

（中國）
祥生新合
（中國）

祥生宜景
（中國）

祥生弘景(5)

（中國） （中國）
泰興祥瑞(3)

（中國）
祥生廣場商貿
（中國）

舟山祥生(4)

（中國）

間接持股

[編纂]
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附註：

(1) 上圖僅包括有關我們主要附屬公司的持股資料。有關我們主要運營附屬公司的詳情，請參
閱本節上文「－我們的公司發展」。

(2) Shinlight Limited由Shinfamily Holdings全資擁有，而Shinfamily Holdings由家族信託的受託
人TMF (Cayman) Ltd.全資擁有。家族信託乃由委託人陳先生以陳先生及其家族成員為受益
人成立的一項全權信託。

(3) 泰興祥瑞餘下30%股權由諸暨市九庫投資有限公司持有，而諸暨市九庫投資有限公司由趙紅
衛先生（祥生地產的董事）擁有50%及陳慧萍女士（趙紅衛先生的配偶）擁有50%。

(4) 舟山祥生由祥生地產全資擁有，其中90%股權由祥生地產直接持有，而10%股權透過其全資
附屬公司諸暨市祥鵬企業管理有限公司持有。

(5) 祥生弘景由祥生地產擁有80%，其中60%股權由祥生地產直接持有，而20%股權透過其全資
附屬公司諸暨祥雲企業管理諮詢有限公司持有。祥生弘景餘下20%股權由浙旅湛景置業有限
公司（獨立第三方）（非祥生弘景的主要股東及祥生地產的其他附屬公司）持有。

(6) 海寧祥生餘下40%股權由浙江曼斯頓房地產開發有限公司（獨立第三方）（非海寧祥生的主要
股東）持有。

(7) 根據信託融資安排，上海聚博餘下30%股權由上海聚聯投資有限公司（獨立第三方）持有
20%及由華寶信託有限責任公司（獨立第三方）持有10%。

法定股本增加

於二零二零年十月二十日，透過增設19,995,000,000股股份，我們的法定股本由
50,000美元增加至200,000,000美元，因此，於法定股本增加後，本公司的法定股本為
200,000,000美元，分為20,000,000,000股每股面值0.01美元的股份。

[編纂]

根據股東於二零二零年十月二十日通過的書面決議案，待本公司的股份溢價賬因
[編纂]而錄得進賬後，董事獲授權透過將本公司股份溢價賬的進賬款項[編纂]美元用以
按面值繳足合共[編纂]股股份而撥充資本，藉此向於通過該決議案日期名列本公司股東
名冊的股份持有人，按彼等當時各自於本公司的股權比例向彼等發行及配發股份（盡
可能不涉及零碎股份，以免配發及發行零碎股份）。
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緊隨[編纂]及[編纂]完成後的公司架構

下圖載列本集團於緊隨[編纂]及[編纂]完成後的簡化公司架構(1)（並無計及因[編

纂]或根據[編纂]可能授出的任何購股權獲行使而可予發行的任何股份）：

100%

100%100%

100%100%

[編纂]
投資者

Golden Stone Shinlight Limited(2)

本公司

Silver Rock Shinsun International

Golden Stone HK Shinsun Hong Kong

祥紳商務諮詢

諸暨卓傑

祥生地產

100%

[編纂]%[編纂]%

0.3919%

100%

99.6081%

境外

境內

[編纂]

[編纂]%

舟山祥生(4) 祥生新合 祥生宜景 祥生弘景(5)泰興祥瑞(3) 祥生廣場商貿

祥生祥瑞

70% 100% 100% 100% 100% 80% 70%60%

100%

（英屬處女群島）（英屬處女群島）

（英屬處女群島） （英屬處女群島）

（香港）（香港）

（中國）

（中國）

（中國）

（中國）（中國）

（中國）

（中國）
上海聚博(7)

（中國）（中國）
海寧祥生(6)

（中國）（中國） （中國）

（開曼群島）

間接持股
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附註：

(1) 上圖僅包括有關我們主要運營附屬公司的持股資料。有關我們主要附屬公司的詳情，請參
閱本節上文「－我們的公司發展」。

(2) Shinlight Limited由Shinfamily Holdings全資擁有，而Shinfamily Holdings由家族信託的受託
人TMF (Cayman) Ltd.全資擁有。家族信託乃由委託人陳先生以陳先生及其家族成員為受益
人成立的一項全權信託。

(3) 泰興祥瑞餘下30%股權由諸暨市九庫投資有限公司持有，而諸暨市九庫投資有限公司由趙紅
衛先生（祥生地產的董事）擁有50%及陳慧萍女士（趙紅衛先生的配偶）擁有50%。

(4) 舟山祥生由祥生地產全資擁有，其中90%股權由祥生地產直接持有，而10%股權透過其全資
附屬公司諸暨市祥鵬企業管理有限公司持有。

(5) 祥生弘景由祥生地產擁有80%，其中60%股權由祥生地產直接持有，而20%股權透過其全資
附屬公司諸暨祥雲企業管理諮詢有限公司持有。祥生弘景餘下20%股權由浙旅湛景置業有限
公司（獨立第三方）（非祥生弘景的主要股東及祥生地產的其他附屬公司）持有。

(6) 海寧祥生餘下40%股權由浙江曼斯頓房地產開發有限公司（獨立第三方）（非海寧祥生的主要
股東）持有。

(7) 根據信託融資安排，上海聚博餘下30%股權由上海聚聯投資有限公司（獨立第三方）持有
20%及由華寶信託有限責任公司（獨立第三方）持有10%。

中國監管要求

我們的中國法律顧問確認，誠如上文所述，有關本集團中國公司的所有股權轉讓
及註冊資本增加已取得所有必要政府批准及許可證，且所涉及政府程序均符合適用的
中國法律法規。我們的中國法律顧問亦確認，我們已自相關中國監管機關取得實施重
組規定的所有必要批准。

關於外國投資者在中國併購境內企業的規定

根據併購規定，境內公司、企業或自然人若擬以其合法設立或控制的境外公司名
義收購與其有關聯關係的境內公司，有關收購事項須經商務部審批；境內公司或自然
人如通過支付收購價連同股權透過境外特殊目的公司持有境內公司的股權，該特殊目
的公司的境外上市均須獲中國證監會批准。
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根據《外商投資信息報告辦法》（「外商投資信息辦法」），自二零二零年一月一日
起，就直接或間接在中國進行投資活動的外商投資者而言，外商投資者或外資企業應
根據該等辦法向主管機關提交投資信息。據中國法律顧問所告知，諸暨卓傑已完成所
須申報程序並於二零二零年四月根據外商投資信息辦法取得Golden Stone HK注資1%

（「首次增資」）的新營業執照。

首次增資完成後，諸暨卓傑成為一家外商投資企業。就祥紳商務諮詢向諸暨卓
傑作出的其後注資約人民幣15.2百萬元（「第二次增資」）及祥紳商務諮詢收購諸暨卓傑
38.8%股權（「第三次收購事項」）而言（於諸暨卓傑轉變為外商投資企業後發生）因收購
外商投資企業的股權而被視為導致股權變更。據我們的中國法律顧問告知，併購規定
並不適用於境內人士向外資方作出的已成立境外投資企業的股權轉讓，因此，併購規
定並不適用於第二次增資及第三次收購事項。反而，第二次增資及第三次收購事項應
符合外商投資信息辦法。諸暨卓傑已於二零二零年五月分別完成所須申報程序及新營
業執照。

中國國家外匯管理局登記

根據國家外匯管理局於二零一四年七月四日頒佈的《國家外匯管理局關於境內居
民通過特殊目的公司境外投融資及返程投資外匯管理有關問題的通知》（「國家外匯管理
局37號文」）及《國家外匯管理局關於進一步簡化和改進直接投資外匯管理政策的通知》
（「國家外匯管理局13號文」），倘中國境內居民個人以其合法持有的境內及境外資產或
權益向境外特殊目的公司進行投資，則須向國家外匯管理局地方分局就其投資進行登
記。國家外匯管理局37號文亦規定中國居民於其境外特殊目的公司進行重大事項（如
更改基本資料，包括中國居民、姓名及營運期間以及股本增加或削減、股份轉讓或交
換、合併或分拆）時遞交變動申請以供登記。

誠如我們的中國法律顧問所告知，陳先生已按照國家外匯管理局37號文及國家外
匯管理局13號文的規定於二零一九年十二月二十五日及二零二零年四月二十一日完成
登記。


