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（於百慕達註冊成立之有限公司）
（股份代號：539）

*
VICTORY CITY INTERNATIONAL HOLDINGS LIMITED

有關出售物業之須予披露交易

臨時協議

董事會欲宣佈：

(i) 於二零二零年五月十四日（交易時段後），賣方（本公司之非全資附屬公司）與

買方A訂立臨時協議A，據此，買方A已有條件同意收購，而賣方已有條件同

意出售物業A（即位於香港之辦公室物業），代價為12,600,000港元；

(ii) 於二零二零年十一月二十六日（交易時段後），賣方（本公司之非全資附屬公

司）與買方B訂立臨時協議B，據此，買方B已有條件同意收購，而賣方已有條

件同意出售物業B（即位於香港之辦公室物業），代價為10,238,000港元；及

(iii)於二零二零年十二月二十二日（交易時段後），賣方（本公司之非全資附屬公

司）與買方C訂立臨時協議C，據此，買方C已有條件同意收購，而賣方已有條

件同意出售物業C（即位於香港之辦公室物業），代價為9,800,000港元。
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上市規則之涵義

由於有關物業A出售事項、物業B出售事項及物業C出售事項各自之一項或多項適

用百分比率（定義見上市規則）超過5%但低於25%，物業A出售事項、物業B出售

事項及物業C出售事項各自構成本公司之須予披露交易，並須遵守上市規則第14

章項下之申報及公告規定。

未能符合上市規則就須予披露交易之規定

董事注意到，由於無心之失，本公司已違反上市規則第14章有關上述交易構成須

予公布交易的申報及公告規定之上市規則規定。董事重申，彼等無意不遵守有關

規則，而不遵守有關規則純粹由於上述原因所致。此外，儘管出售事項並非於本

集團日常業務過程中訂立，出售事項乃按一般商業條款進行，而臨時協議的條款

屬公平合理，並符合本公司及股東之整體利益。

本公司已通過刊發本公佈（其載列（其中包括）臨時協議之主要條款、進行出售事

項之理由及裨益、上市規則之涵義），採取以下行動來糾正違規行為。就未來預

防任何潛在違規行為的措施而言，董事會將進一步收緊申報及監督程序，並向員

工提供培訓，以加強員工識別可能構成須予公布交易及╱或其他須根據上市規則

予以披露之交易的任何可能交易的能力。

董事會欲宣佈：

(i) 於二零二零年五月十四日（交易時段後），賣方（本公司之非全資附屬公司）與買

方A訂立臨時協議A，據此，買方A已有條件同意收購，而賣方已有條件同意出

售物業A（即位於香港之辦公室物業），代價為12,600,000港元；

(ii) 於二零二零年十一月二十六日（交易時段後），賣方（本公司之非全資附屬公司）

與買方B訂立臨時協議B，據此，買方B已有條件同意收購，而賣方已有條件同

意出售物業B（即位於香港之辦公室物業），代價為10,238,000港元；及
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(iii)於二零二零年十二月二十二日（交易時段後），賣方（本公司之非全資附屬公司）

與買方C訂立臨時協議C，據此，買方C已有條件同意收購，而賣方已有條件同

意出售物業C（即位於香港之辦公室物業），代價為9,800,000港元。

臨時協議A、臨時協議B及臨時協議C各自之詳情載列如下：

臨時協議A

日期

二零二零年五月十四日（交易時段後）

訂約方

(i) 賣方： 福源國際有限公司（作為賣方）

(ii) 買方： 永好投資管理有限公司（作為買方）

標的事項

根據臨時協議A，買方A已有條件同意收購，而賣方已有條件同意出售物業A。

於臨時協議A日期，物業A處於空置狀態。

於二零二零年三月三十一日，物業A之賬面值約為2,205,000港元。

代價

物業A代價為12,600,000港元，其由買方A按下列方式以現金支付：

1. 於簽訂臨時協議A後已支付630,000港元作為初步訂金；

2. 於簽訂正式協議A後已支付630,000港元作為第二筆訂金；及

3. 於物業A完成日期已支付餘額11,340,000港元。
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物業A代價乃賣方及買方A按一般商業條款經公平磋商後達致，並經計及同一地區

商業物業之市價。

印花稅

所有從價印花稅概由買方A承擔。

正式協議

根據臨時協議A，正式協議A已於二零二零年五月二十九日簽訂。

完成

物業A出售事項已於二零二零年八月十四日完成，於物業A出售事項完成後，本集

團已不再持有物業A。

臨時協議B

日期

二零二零年十一月二十六日（交易時段後）

訂約方

(i) 賣方： 福源國際有限公司（作為賣方）

(ii) 買方： 采昇控股有限公司（作為買方）

標的事項

根據臨時協議B，買方B已有條件同意收購，而賣方已有條件同意出售物業B。

於臨時協議B日期，物業B處於空置狀態。

於二零二零年九月三十日，物業B之賬面值約為4,311,024港元。

代價

物業B代價為10,238,000港元，其由買方B按下列方式以現金支付：

1. 於簽訂臨時協議B後已支付500,000港元作為初步訂金；
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2. 於簽訂正式協議B後已支付523,800港元作為第二筆訂金；及

3. 於物業B完成日期已支付餘額9,214,200港元。

物業B代價乃賣方及買方B按一般商業條款經公平磋商後達致，並經計及同一地區

商業物業之市價。

印花稅

所有從價印花稅概由買方B承擔。

正式協議

根據臨時協議B，正式協議B已於二零二零年十二月十一日簽訂。

完成

物業B將按「現狀」基準出售，不附帶產權負擔，而物業B之空置管有權應在物業B出

售事項完成後交付予買方B，該出售事項將於二零二一年一月十五日或之前進行。

完成物業B出售事項後，物業B將不再由本集團持有。

臨時協議C

日期

二零二零年十二月二十二日（交易時段後）

訂約方

(i) 賣方： 福源國際有限公司（作為賣方）

(ii) 買方： 盈創國際有限公司（作為買方）

標的事項

根據臨時協議C，買方C已有條件同意收購，而賣方已有條件同意出售物業C。

於臨時協議C日期，物業C處於空置狀態。

於二零二零年九月三十日，物業C之賬面值約為4,155,952港元。
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代價

物業C代價為9,800,000港元，其由買方C按下列方式以現金支付：

1. 於簽訂臨時協議C後已支付490,000港元作為初步訂金；

2. 於簽訂正式協議C後已支付490,000港元作為第二筆訂金；及

3. 於物業C完成日期已支付餘額8,820,000港元。

物業C代價乃賣方及買方C按一般商業條款經公平磋商後達致，並經計及同一地區

商業物業之市價。

印花稅

所有從價印花稅概由買方C承擔。

正式協議

根據臨時協議C，正式協議C已於二零二一年一月五日簽訂。

完成

物業C將按「現狀」基準出售，而物業C之空置管有權應在物業C出售事項完成後交付

予買方C，該出售事項將於二零二一年二月五日或之前進行。完成物業C出售事項

後，物業C將不再由本集團持有。

有關本集團及賣方之資料

本公司為投資控股公司。本集團主要從事生產與銷售針織布料、色紗及成衣產品。

賣方主要從事買賣成衣產品。
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有關買方之資料

買方A為於香港註冊成立之有限公司。經董事作出一切合理查詢後所深知、盡悉及

確信，買方A主要從事投資控股業務。據本公司所知，於臨時協議A日期，買方A由

莫依鈴、莫林安樂及莫兆光分別擁有40%、30%及30%權益。

買方B為於香港註冊成立之有限公司。經董事作出一切合理查詢後所深知、盡悉及

確信，買方B主要從事投資控股業務。據本公司所知，於臨時協議B日期，買方B由

李坤儀、陳森、陳苑玲及陳智材分別擁有20%、20%、40%及20%權益。

買方C為於香港註冊成立之有限公司。經董事作出一切合理查詢後所深知、盡悉及

確信，買方C主要從事投資控股業務。據本公司所知，於臨時協議C日期，買方C由

巫國良及戴旭強分別擁有50%及50%權益。

於各份臨時協議之日期，經董事作出一切合理查詢後所深知、盡悉及確信，買方

A、買方B及買方C以及彼等各自最終實益擁有人均為獨立第三方。除出售事項外，

買方A、買方B及買方C以及彼等各自最終實益擁有人各自於過往或現在概無與本集

團及其關連人士擁有任何關係。
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有關物業之資料

賣方（本公司之非全資附屬公司）曾╱現為物業A、物業B及物業C各自之擁有人，有

關物業之詳情載列如下：

地址 用途

緊接完成出售

事項前本集團

應佔權益

物業A 香港九龍

長沙灣

永康街37至39號

福源廣場19樓

D室

辦公室╱商業 51%

物業B 香港九龍

長沙灣

永康街37至39號

福源廣場19樓

B室

辦公室╱商業 51%

物業C 香港九龍

長沙灣

永康街37至39號

福源廣場19樓

C室

辦公室╱商業 51%

出售事項之可能財務影響

於完成物業A出售事項後，物業A不再由本集團持有。基於本集團截至二零二零年

九月三十日止六個月的中期業績，本集團錄得來自物業A出售事項之收益約

10,295,800港元，即物業A代價與物業A於二零二零年七月三十一日的賬面值及所

有相關費用及開支之間的差額。

於物業B出售事項及物業C出售事項各自完成後，物業B及物業C將各自不再由本集

團持有。預期本集團將自物業B出售事項變現收益約5,926,976港元（須待審核），即

物業B代價與物業B於二零二零年九月三十日的賬面值之間的差額。進一步預期本
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集團將自物業C出售事項變現收益約5,644,048港元，即物業C代價與物業C於二零

二零年九月三十日的賬面值之間的差額。

進行出售事項之理由及裨益以及所得款項用途

持續之COVID-19大流行導致全球經濟充斥不明朗因素，並對賣方之營運造成影

響。鑒於COVID-19爆發所造成之經濟狀況，賣方一直採取積極措施提高其現金流

量。

因此，經考慮物業當時之市值（經參考同一地區類似物業之市值）及當時香港物業之

市況後，董事會認為，物業A出售事項、物業B出售事項及物業C出售事項（倘經落

實）各自為賣方帶來良機，可於短期內提高賣方之現金流量以鞏固其財務狀況。

物業A出售事項所得款項淨額（經扣除所有相關費用及開支後）約12,456,760港元已

用於向銀行償還賣方之一筆按揭貸款。

預期物業B出售事項及物業C出售事項各自所得款項淨額（經扣除所有相關費用及開

支後）約10,100,000港元及9,700,000港元將分別予以保留，以用於償還賣方之銀行

借款及作為賣方之一般營運資金。

訂立臨時協議A、臨時協議B及臨時協議C各自並非於本集團日常業務過程中訂立。

臨時協議A、臨時協議B及臨時協議C各自之條款乃其訂約方經公平磋商後釐定，董

事認為，臨時協議A、臨時協議B及臨時協議C各自之條款乃按一般商業條款訂立，

屬公平合理，並符合本公司及其股東之整體利益。

上市規則之涵義

由於有關物業A出售事項、物業B出售事項及物業C出售事項各自之一項或多項適用

百分比率（定義見上市規則）超過5%但低於25%，物業A出售事項、物業B出售事項

及物業C出售事項各自構成本公司之須予披露交易，並須遵守上市規則第14章項下

之申報及公告規定。
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未能符合上市規則就須予披露交易之規定

董事注意到，由於無心之失，本公司已違反上市規則第14章有關上述一項或多項交

易構成須予公佈交易的申報及公告規定之上市規則規定。董事重申，彼等無意不遵

守有關規則，而不遵守有關規則純粹由於上述原因所致。此外，儘管出售事項並非

於本集團日常業務過程中訂立，出售事項乃按一般商業條款進行，而臨時協議的條

款屬公平合理，並符合本公司及股東之整體利益。

本公司已通過刊發本公佈（其載列（其中包括）臨時協議之主要條款、進行出售事項

之理由及裨益、上市規則之涵義），採取以下行動來糾正違規行為。就未來預防任

何潛在違規行為的措施而言，董事會將進一步收緊申報及監督程序，並向員工提供

培訓，以加強員工識別可能構成須予公布交易及╱或其他須根據上市規則予以披露

之交易的任何可能交易的能力。

釋義

於本公佈內，除文義另有所指外，下列詞彙具有以下涵義：

「董事會」 指 董事會

「本公司」 指 冠華國際控股有限公司，一間於百慕達註冊成立之有限

公司，其普通股於聯交所主板上市

「關連人士」 指 具有上市規則所賦予之涵義

「董事」 指 本公司之董事

「出售事項」 指 物業A出售事項、物業B出售事項及物業C出售事項之統

稱

「正式協議A」 指 物業A出售事項之正式協議，其已根據臨時協議A於二

零二零年五月二十九日簽訂

「正式協議B」 指 物業B出售事項之正式協議，其已根據臨時協議B於二零

二零年十二月十一日簽訂
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「正式協議C」 指 物業C出售事項之正式協議，其已根據臨時協議C於二零

二一年一月五日簽訂

「本集團」 指 本公司及其附屬公司

「港元」 指 港元，香港之法定貨幣

「香港」 指 中國香港特別行政區

「獨立第三方」 指 獨立於本公司及其關連人士且與之概無關連的人士

「上市規則」 指 聯交所證券上市規則

「蔡先生」 指 蔡連鴻先生，彼於二零二零年十一月九日辭任執行董事

一職

「物業」 指 物業A、物業B及物業C之統稱

「物業A」 指 由賣方於臨時協議A日期持有，位於香港九龍長沙灣永

康街37至39號福源廣場19樓D室，樓面實用面積約89.93

平方米之辦公室物業

「物業A完成日期」 指 完成物業A出售事項之日期，即二零二零年八月十四日

「物業A代價」 指 物業A出售事項之代價，即12,600,000港元

「物業A出售事項」 指 賣方根據臨時協議A將物業A出售予買方A之事項

「物業B」 指 由賣方於臨時協議B日期持有，位於香港九龍長沙灣永

康街37至39號福源廣場19樓B室，樓面實用面積約92.66

平方米之辦公室物業

「物業B完成日期」 指 完成物業B出售事項之日期，即二零二一年一月十五日

或之前

「物業B代價」 指 物業B出售事項之代價，即10,238,000港元
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「物業B出售事項」 指 賣方根據臨時協議B將物業B出售予買方B之事項

「物業C」 指 由賣方於臨時協議C日期持有，位於香港九龍長沙灣永

康街37至39號福源廣場19樓C室，樓面實用面積約91.93

平方米之辦公室物業

「物業C完成日期」 指 完成物業C出售事項之日期，即二零二一年二月五日或

之前

「物業C代價」 指 物業C出售事項之代價，即9,800,000港元

「物業C出售事項」 指 賣方根據臨時協議C將物業C出售予買方C之事項

「臨時協議A」 指 買方A及賣方所訂立日期為二零二零年五月十四日之臨

時協議，內容有關物業A出售事項

「臨時協議B」 指 買方B及賣方所訂立日期為二零二零年十一月二十六日

之臨時協議，內容有關物業B出售事項

「臨時協議C」 指 買方C及賣方所訂立日期為二零二零年十二月二十二日

之臨時協議，內容有關物業C出售事項

「臨時協議」 指 臨時協議A、臨時協議B及臨時協議C之統稱

「買方A」 指 永好投資管理有限公司，一間於香港註冊成立之有限公

司，於臨時協議A日期由莫依鈴、莫林安樂及莫兆光（各

自均為獨立第三方）分別擁有40%、30%及30%權益

「買方B」 指 采昇控股有限公司，一間於香港註冊成立之有限公司，

於臨時協議B日期由李坤儀、陳森、陳苑玲及陳智材（各

自均為獨立第三方）分別擁有20%、20%、40%及20%權

益
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「買方C」 指 盈創國際有限公司，一間於香港註冊成立之有限公司，

於臨時協議C日期由巫國良及戴旭強（各自均為獨立第三

方）分別擁有50%及50%權益

「股份」 指 本公司股本中每股面值0.1港元之普通股

「股東」 指 已發行股份之持有人

「聯交所」 指 香港聯合交易所有限公司

「賣方」 指 福源國際有限公司，一間於香港註冊成立之有限公司，

為本公司之非全資附屬公司，於本公佈日期，分別由本

公司及蔡先生間接擁有51%及49%權益

「%」 指 百分比

承董事會命

冠華國際控股有限公司

主席

李銘洪

香港，二零二一年一月十四日

於本公佈刊發日期，執行董事為李銘洪先生（主席）、陳天堆先生（行政總裁）及李源

超先生，而獨立非執行董事為簡嘉翰先生、熊敬柳先生及郭思治先生。

* 僅供識別
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