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概  要

本概要旨在向　閣下提供本招股章程所載資料的概覽。由於本文屬概要，故並無
載列  閣下可能認為重要的所有資料。  閣下在決定投資於香港發售股份前務須閱覽
整份招股章程。任何投資均帶有風險。有關投資於香港發售股份的若干特定風險載於
本招股章程「風險因素」一節。 閣下在決定投資於香港發售股份前務須仔細閱覽該節。

概覽

根據Euromonitor的報告，於二零零七年十二月三十一日，按經營總建築面積計算，本
公司為中國最大的私營獨立地下服裝服飾批發及零售商城的運營商及開發商。在中國，
不論地下商城還是地面商城均須面對激烈競爭。然而，透過興建人民防空工程及於和平
時期將人民防空工程用作地下商城，本公司相信本公司有一個獨特且高效率的商業模式，
其特點包括不受諸多適用於中國房地產行業的法律、法規、稅收及政策之限制、毋須繳
納土地出讓金及土地增值稅，且現時獲豁免根據中國法律及法規所規定的物業稅，因此
本公司得以憑藉相對低成本擴張，並幫助本公司確立作為所在地服裝市場的重要服裝及
配飾批發中心之一的市場地位。此外，本公司擁有傳統地上商業地產開發上不具有的優
勢，即本公司的商場選址不受城市黃金商圈內有限地面土地資源的束縛。本公司選擇全
國主要城市之成熟運營的中心商圈進行地下商業開發，從而減低商業開發風險。本公司
的價值創造來自於市場研究、選址、工程策劃和監控、招租和使用權的轉讓及提供商場
管理服務等。本公司目前在黑龍江省哈爾濱市經營三個互通的地下商城，並在廣東省廣
州市經營另一個地下商城，總建築面積約為111,318平方米。本公司目前亦於河南省鄭州
市及遼寧省瀋陽市擁有兩個在建項目，而本公司於哈爾濱、廣州、武漢、鄭州、天津、
南昌及深圳另有九個作未來開發的項目正處於不同的政府審批階段，總建築面積約為
1,411,558平方米。本公司已就已竣工、在建及作日後發展項目（包括總建築面積為313,958
平方米的哈爾濱項目第四期及第五期、武漢項目及南昌項目的項目建議書已授予人和集
團、北京寶榮及KII分別代表本公司及為本公司利益收取）並作商業開發及營運的地下人
民防空工程項目建議從國家人民防空辦公室取得許可證。本公司全部項目均緊臨交通樞
紐，如地鐵站、火車站、公交站及城際長途客運中心。

本公司於一九九二年六月在哈爾濱開設首個地下商城，建築面積約為15,920平方米。
本公司早期業務集中於哈爾濱，本公司擁有於該市地下商城的另外兩期，建築面積分別
約為26,829平方米及21,015平方米，並分別於二零零一年及二零零四年一月正式開業。憑
藉本公司多年積累的業務及經營經驗，本公司於二零零五年開始將哈爾濱項目成功的經
營模式加以複製並將業務擴展至中國其他城市。本公司於廣州擁有一個地下商城，建築
面積約為47,554平方米，該商城於二零零七年一月正式開業，並於二零零七年十二月在鄭
州開始興建另一個項目，已審批總建築面積約為100,500平方米。根據本公司的項目計劃，
預期將於二零零八年十月底前開業。本公司亦於二零零八年七月在瀋陽開始興建另一個
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項目，已審批總建築面積約為167,000平方米（包括總建築面積為8,892平方米的停車場）。
根據本公司的項目計劃，預計將於二零零八年十二月底前開業。本公司計劃於未來將業
務進一步擴展至其他城市。在過去十六年來，本公司在經營及發展中國地下商城方面累
積了豐富的經驗、建立龐大租客客戶基礎並取得了對中國服裝及配飾批發及零售市場的
深入理解。本公司相信該等優勢將有助擴展業務至中國其他城市。

本公司的業務重點是經營自行開發的地下商城。在地下商城的開發完成後，本公司
以出租大部分地下商城的商舖單位的方式經營地下商城，以獲得中長期的經常性租金收
入。為了提高流動性及優化資本資源的使用，本公司亦轉讓一部分商舖的經營權，以便
提早收回部分建築成本及向未來項目開發提供資金。本公司中國法律顧問競天認為，根
據中國防空工程法例及從地方人民防空辦公室取得的證書，該經營權轉讓為有效，並屬
法例許可及機構批准的相關附屬公司業務範疇，且無須取得其他政府許可或存檔。截至
二零零六年及二零零七年十二月三十一日止年度以及截至二零零八年三月三十一日止三
個月，來自轉讓經營權產生的收入分別佔本公司同期總收入的38%、52%及89%，而本公
司預期，該來自轉讓經營權的收入於二零零八年及二零零九年將繼續佔本公司收入的大
部份。尤其，預期截至二零零八年十二月三十一日止年度本公司超過80%的收入乃來自
竣工後的鄭州項目第一期及瀋陽項目第一期商舖單位經營權轉讓。見「風險因素  —  與本
公司業務相關的風險  —  在成功完成項目及實現該項目收入之前，本公司面臨重大開發風
險」。本公司短期內旨在平衡收入流量（包括租金收入及轉讓經營權收入），以優化本公司
的盈利能力。從長遠而言，本公司預期租金收入將成為本公司收入的主要來源。本公司
向所有商舖提供完整的管理服務，並幫助租戶吸引更多顧客來到本公司的地下商城，提
高銷售額。於二零零六年，本公司啟用「地一大道」作為在廣州的首個地下商城的名稱。
為了鞏固及加強品牌知名度，本公司計劃於未來統一以「地一大道」作為本公司所有地下
商城的品牌名稱，對於目前用「人和商城」作為名稱的哈爾濱地下商城，本公司未來也將
使用「地一大道」的名稱。

本公司的所有地下商城均為按照國家人民防空辦公室及其他地方辦公室制訂的標準
進行設計及建造。根據「中國人民防空法」及其他相關規例，中國政府支持私營及外資公
司投資於人民防空工程的開發，於和平時期，投資者可使用及管理人民防空工程，並取
得人民防空工程產生的利益。就建設人民防空工程而言，雖然中國政府機構有權於戰爭
時期接管人民防空工程，以用作人民防空洞，本公司有權使用、經營、管理本公司開發
的設施，並取得其產生的溢利，包括出租該等設施內的商舖單位或轉讓商舖單位經營權，
且無須就該等權利支付任何代價。儘管現行中國法例及法規並無就地下人民防空工程界
定「戰爭時期」，本公司的中國法律顧問競天已告知本公司可以中華人民共和國刑法所界
定的「戰爭時期」用作參考。該法例將「戰爭時期」定義為中國政府宣佈進入戰爭狀態，當
軍隊接獲行動任務或當任何敵方人士進行突擊，或當軍隊根據戒嚴法執行任務或面對突
發暴力事件時。如同中國其他物業，在出現「中國突發事件應對法」及「中國戒嚴法」訂明
的緊急情況下，本公司的地下商城可能被政府所接管。倘本公司的租賃協議或轉讓經營
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權因中國政府接管該等設施而被終止，而商舖單位在餘下租期或經營權期應本公司要求
還予本公司，根據合約條款，本公司須向租戶或承讓人退還剩餘年期的租賃預付款項或
轉讓費的未動用部分（視乎情況而定），該等事項將對本公司的業務、財務狀況及營運業
績產生重大不利影響。見「風險因素  — 與行業法例及規管相關的風險  — 本公司的地下項
目於戰爭時期可能被中國政府接管」。根據中國現行法律及法規，作商業用途的地下人民
防空設施並不視為房地產開發項目，因此本公司不受許多適用於中國房地產行業的法律、
法規、稅務及政策的限制，且如本公司中國法律顧問競天所告知，本公司不受商務部及
國家外匯管理局於二零零七年五月聯合頒佈以及國家外匯管理局於二零零七年七月十日
頒佈有關限制國外籌集基金匯款至中國的通知所限制。見「規例  —  適用於房地產發展商
的特別規定」。

於截至二零零五年、二零零六年及二零零七年十二月三十一日止三個年度以及截至
二零零八年三月三十一日止三個月，本公司的收入分別為人民幣65,200,000元、人民幣
162,700,000元、人民幣366,500,000元及人民幣409,800,000元，同期本公司的全年溢利分別為
人民幣11,900,000元、人民幣48,500,000元、人民幣266,700,000元及人民幣279,000,000元。截
至二零零八年六月三十日止三個月，本公司的收益較二零零七年同期輕微上升，惟本公
司的溢利大幅下降。溢利減少主要因管理層獎勵計劃開支人民幣17,000,000元及有關四川
地震的捐款人民幣5,000,000元令截至二零零八年六月三十日止三個月的行政費用增加。見
「財務資料—近期發展」。

本公司的競爭優勢

本公司的成功歸因於下列主要因素：

‧  位於主要商業區、特點鮮明的商城；

‧  具競爭優勢的發展成本；

‧  可複製的商業模式；

‧  地下商城發展的市場領導者；

‧  全面的商城管理服務；及

‧  具豐富經驗的管理隊伍。
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本公司的策略

本公司將利用於哈爾濱及廣州取得的開發及運營經驗，通過拓展至中國其他城市來
擴大本公司的業務。為了達致業務發展目標及推動未來增長，本公司計劃採用下列策略：

‧  擴展本公司的業務、鞏固市場領導者地位；

‧  優化租賃期、地下商城業務多元化；

‧  戰略性推廣「地一大道」品牌；

‧  進一步改善本公司的管理系統及擴大本公司的客戶基礎；及

‧  繼續保留大部分地下商舖單位作租賃用途。

過往財務資料概要

本招股章程所載的本公司財務資料按照國際財務報告準則編製。下表載列本公司的
合併財務資料概要。本集團截至二零零五年、二零零六年及二零零七年十二月三十一日
止三個年度及截至二零零八年三月三十一日止三個月的合併財務資料，摘錄自載於本招
股章程附錄一會計師報告的合併財務報表。截至二零零七年三月三十一日止三個月的合
併財務資料乃摘錄自載於附錄一會計師報告的未經審核合併財務報表。合併財務資料概
要應與該等合併財務報表（包括有關附註）一併閱讀，以保證其完整性。
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合併損益表概要

 截至十二月三十一日止年度  截至三月三十一日止三個月  
 二零零五年  二零零六年  二零零七年  二零零七年  二零零八年          
 （人民幣千元）

收益  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .   65,162  162,662  366,495  230,251  409,758
銷售成本  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .   (17,072 )  (38,047 )  (81,138 )  (52,846 )  (86,813 )          

毛利  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .   48,090  124,615  285,357  177,405  322,945
其他經營收入  .  .  .  .  .  .  .  .  .   7,919  5,214  54,237  9,243  21,766
行政費用  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .   (8,089 )  (15,540 )  (12,892 )  (2,450 )  (5,005 )
其他經營費用  .  .  .  .  .  .  .  .  .   (12,880 )  (33,436 )  (34,032 )  (8,016 )  (8,686 )          
經營溢利  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .   35,040  80,853  292,670  176,182  331,020

融資收入  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .   13  378  3,131  645  7,737
融資費用  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .   (15,421 )  (15,261 )  (17,835 )  (4,382 )  (2,257 )          

融資（費用）╱收入淨額  .  .   (15,408 )  (14,883 )  (14,704 )  (3,737 )  5,480          

除所得稅前溢利  .  .  .  .  .  .  .   19,632  65,970  277,966  172,445  336,500
所得稅  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .   (7,728 )  (17,480 )  (11,291 )  (1,841 )  (57,491 )          

年度╱期間溢利  .  .  .  .  .  .  .   11,904  48,490  266,675  170,604  279,009          
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合併資產負債表概要

  於
 於十二月三十一日  三月三十一日   
 二零零五年  二零零六年  二零零七年  二零零八年         
 （人民幣千元）

非流動資產
物業和設備  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .   97,490  5,659  35,231  134,653
投資物業  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .   170,610  488,572  455,187  377,846
土地使用權  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .   7,307  54,337  48,389  39,147
有限制銀行存款  .  .  .  .  .  .  .  .  .   －   183,537  156,487  147,349         

非流動資產總值  .  .  .  .  .  .  .  .  .   275,407  732,105  695,294  698,995         

流動資產
存貨  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .   －   38,376  －   －
應收賬款和其他應收款  .  .  .  .  .   62,621  38,201  18,180  27,616
應收關聯方款項  .  .  .  .  .  .  .  .  .   514,849  778,677  378,799  364,930
有限制銀行存款  .  .  .  .  .  .  .  .  .   －   45,554  50,218  49,169
現金和現金等價物  .  .  .  .  .  .  .  .   19,340  5,904  1,517,447  1,334,637         

流動資產總值  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .   596,810  906,712  1,964,644  1,776,352         

流動負債
貸款  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .   176,120  214,759  19,184  －
應付賬款和其他應付款  .  .  .  .  .   412,857  868,747  670,009  263,038
應付關聯方款項  .  .  .  .  .  .  .  .  .   30,920  239,552  29,342  6,005
租賃押金  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .   －   39,455  454  1,833
本期稅項  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .   3,170  13,006  13,443  38,813
應付股息  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .   26,934  29,879  23,879  281,091         

流動負債總額  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .   650,001  1,405,398  756,311  590,780         

流動（負債）淨額╱資產淨值  .   (53,191 )  (498,686 )  1,208,333  1,185,572         

資產總值減流動負債  .  .  .  .  .  .   222,216  233,419  1,903,627  1,884,567         

非流動負債
貸款  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .   16,513  －   －   －
長期租賃押金  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .   34,700  12,181  12,013  7,712
遞延稅項負債  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .   －   －   －    14,455         

非流動負債總額  .  .  .  .  .  .  .  .  .   51,213  12,181  12,013  22,167         

資產淨值  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .   171,003  221,238  1,891,614  1,862,400         
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  於
 於十二月三十一日  三月三十一日   
 二零零五年  二零零六年  二零零七年  二零零八年         
 （人民幣千元）

權益
已發行╱綜合實繳資本  .  .  .  .  .   109,545  135,000  17  17
資本盈餘  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .   37,317  37,320  37,320  37,320
儲備基金  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .   14,880  20,071  44,716  45,590
保留盈利  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .   9,261  28,847  270,877  291,800
匯兌儲備  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .   －   －   (6,685 )  (57,696 )
股份溢價  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .   －   －   1,416,665  1,416,665
合併儲備  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .   －   －   128,704  128,704         

權益持有人應佔權益總額   .  .  .   171,003  221,238  1,891,614  1,862,400         

合併現金流量表概要

 截至十二月三十一日止年度  截至三月三十一日止三個月  
 二零零五年  二零零六年  二零零七年  二零零七年  二零零八年          
 （人民幣千元）

經營活動產生╱（所用）的
 現金淨額  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .   261,392  227,174  220,331  43,345  (16,429 )
投資活動所用的現金淨額  .   (212,247 )  (459,362 )  (77,960 )  (31,584 )  (83,748 )
融資活動（所用）╱產生的
 現金淨額  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .   (29,919 )  218,752  1,375,857  (11,465 )  (31,622 )          

現金及現金等價物
 增加╱（滅少）淨額  .  .  .  .   19,226  (13,436 )  1,518,228  296  (131,799 )          

截至二零零八年十二月三十一日止年度的利潤預測

本公司權益股東應佔合併盈利預測 (1) .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  不少於人民幣19億元
 （約22億港元）

未經審核備考每股盈利預測
 －全面攤薄 (2)  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . 不少於人民幣0.095元（約0.108港元）

 －加權平均數 (3) .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . 不少於人民幣0.108元（約0.123港元）
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附註：

(1)  截至二零零八年十二月三十一日止年度本公司權益股東應佔預測合併利潤乃摘錄自本招股章程「財務資
料－截至二零零八年十二月三十一日止年度利潤預測」一節。編製上述利潤預測所依據的基準及假設載
於本招股章程附錄三。

(2)  截至二零零八年十二月三十一日止年度的未經審核備考每股全面攤薄盈利預測乃根據上述截至二
零零八年十二月三十一日止年度權益股東應佔合併純利預測計算，並假設本公司已於全年發行合共
20,000,000,000股股份，惟未經計及因行使超額配股權或根據購股權計劃授出的購股權而配發及發行的任
何股份。

(3)  截至二零零八年十二月三十一日止年度的未經審核備考每股盈利預測的加權平均數乃根據上述截至二零
零八年十二月三十一日止年度權益股東應佔估計合併純利計算，並假設全球發售於二零零八年十月十五
完成後於截至二零零八年十二月三十一日止年度已發行股份的加權平均數為17,647,540,984股，惟不計及
因行使超額配股權或根據購股權計劃授出的購股權而配發及發行的任何股份。

發售統計數據 (1)

 按發售價1.40 按發售價1.71
 港元計算  港元計算  

股份市值 (2)  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  280億港元   342億港元
預測市盈率

(a)  備考全面攤薄 (3) .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  13.0倍   15.8倍
(b)  加權平均 (4) .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  11.4倍   13.9倍

未經審核備考經調整每股有形資產淨值  .  .  .  0.31港元   0.35港元

附註：

(1)  此表的所有數據乃假設超額配股權不獲行使。

(2)  市值乃按緊接全球發售完成後預期將予發行的20,000,000,000股股份計算。

(3)  備考全面攤薄預測市盈率乃根據按發售價分別1.40港元及1.71港元計算的備考全面攤薄每股盈利預測計算。

(4)  加權平均預測市盈率乃根據按發售價分別1.40港元及1.71港元計算的加權平均每股盈利預測計算。

倘超額配股權獲悉數行使，並假設發售價為1.56港元（即估計發售價範圍1.40港元至
1.71港元的中位數），每股經調整有形資產淨值將為每股0.35港元，而以備考全面攤薄基
準及加權平均基準計算的每股盈利將分別攤薄至0.11港元及0.12港元。
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股息

根據開曼群島公司法，本公司可於股東大會上宣布以任何貨幣為單位分派股息，惟
所派股息不得超過董事會建議的金額。本公司章程細則規定，本公司可由已作實或未作
實溢利或其他董事認為不再需要的儲備中宣派及派付股息。倘透過普通決議案批准，本
公司亦可自股份溢價賬中或根據開曼群島公司法授權可作此用途的任何其他資金或賬目
中宣派及派付股息。

除任何股份所附權利或發行條款另有規定外， (i)一切股息須按獲派息股份的實繳股
款比例宣派及派付，惟在催繳前就股份所繳股款不會就此視為股份的實繳股款，及 (ii)一
切股息須按任何派息期間的實繳股款數額及時間比例分配及派付。董事可自派發予彼等
的股息或與股份有關之任何其他付款中扣除股東所欠的一切款項（如有）。

此外，宣派股息由本公司董事酌情釐定，而實際宣派及派付的股息數額亦將視乎以
下因素而定：

‧  本公司整體營業狀況；

‧  本公司財務業績；

‧  本公司資金需求；

‧  本公司股東的利益；及

‧  董事會可能認為有關的任何其他因素。

本公司日後向其股東支付股息亦將視乎本公司於中國的附屬公司有否宣派及分派股
息而定。根據中國法律規定，自純利派付股息須按中國會計原則（其於眾多方面有別於國
際財務報告準則）計算。中國法律還規定，位於中國企業須於分配淨收入前撥出部分純利
作為法定儲備。此等法定儲備不得用作現金股息分派。倘本公司附屬公司出現虧損，或
根據有關銀行信貸融資任何限制性契約或本公司或其附屬公司日後可能簽訂其他協議，
本公司附屬公司的分派亦可能受到限制。

任何股份的股息將按每股基準以港元宣派及派付。財政年度任何終期股息須經本公
司股東批准。

日後的股息政策為將約30%可供分派溢利用作各財政年度的建議分派金額。實際分派
予股東的股息金額將根據本公司的盈利及財務狀況、經營條件、資本需求及其他董事視
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作相關的條件而釐定，並須待股東批准。概無保證於任何年度會宣派或分派任何數額的
股息。

於二零零五年、二零零六年及二零零七年，本公司向股東分別宣派股息人民幣
23,700,000元、零元及人民幣257,200,000元。

未來計劃及所得款項用途

未來計劃及前景

本公司的主要業務目標是建立於地下商城市場的領導地位及增加市場份額，並繼續
在合適商機出現時於中國其他城市投資新項目。本公司擬透過致力開發服飾及配飾批發
及零售業務的地下商城，並多元化開發至其他商品的商城，例如電子產品及小商品，務
求錄得穩定業務增長。

為達致此目標，本公司計劃利用本公司的商業優勢及進行本招章程「業務」一節所載
策略。

所得款項用途

假設並無行使超額配股權，於扣除包銷佣金及本公司就全球發售應付的估計開支後，
估計全球發售的所得款項淨額約為39.9億港元（假設發售價為每股1.40港元，即指示性發
售價範圍的下限）至48.74億港元（假設發售價為每股1.71港元，即指示性發售價範圍的上
限）。假設並無行使超額配股權及發售價定為每股1.56港元（即指示性發售價範圍每股香
港發售股份1.40港元至1.71港元的中位數），全球發售的所得款項淨額將約為44.32億港元，
本公司現擬將有關款項作以下用途：

‧  約9%或4億港元用作融資在建的瀋陽項目第一期；

‧  約89%或39.32億港元用作融資作未來發展的哈爾濱項目第五期及第六期、廣州項
目第二期、天津項目、瀋陽項目及南昌項目；

‧  最多總所得款項淨額2%或1億港元的結餘金額用作一般營運資金。

倘悉數行使超額配股權，本公司將收到額外所得款項淨額約6.65億港元（假設指示性
發售價範圍的中位數為每股香港發售股份1.56港元）。倘悉數行使超額配股權，董事擬分
別按比例90%及10%將發行額外股份的所得款項淨額用作開發新項目及一般營運資金。誠
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如本公司中國法律顧問競天所告知，本公司不受商務部及國家外匯管理局於二零零七年
五月聯合頒佈以及國家外匯管理局於二零零七年七月十日頒佈有關限制全球發售所得款
項淨額匯款至中國的通知所限制。見「規例  —  適用於房地產發展商的特別規定」。

倘發售價定為每股香港發售股份1.71港元（即指示性發售價範圍的上限），所得款項淨
額將增加約4.42億港元。董事現擬將額外所得款項分別按90%及10%的比例撥作開發新項
目及一般營運資金（一般公司用途資金以10%為限）。倘發售價定為每股1.40港元（即指示
性發售價範圍的下限），所得款項淨額將減少約4.42億港元。董事現擬減少用於開發新項
目及一般營運資金的所得款項淨額。

上述項目的任何不足金額將以內部資金及╱或銀行借貸提供資金。倘未能取得所需
批文、政府政策改變導致上述任何物業開發項目的開發於商業上並不可行、不可抗力事
件及出現與上述項目相若或更佳的新物業開發機會等情況發生，本公司董事將謹慎評估
情況，在最能符合本公司及股東整體利益的前提下，可能重新分配擬定資金至其他現有
或新物業開發項目及╱或將有關資金作短期存款。

倘全球發售的所得款項淨額未即時用於上述用途，該等款項將存放於銀行或其他金
融機構。

倘上述所得款項用途有任何重大變動，本公司將另行發表公布。

風險因素

投資於香港發售股份涉及若干風險。有關投資於香港發售股份的部分特定風險載於
本招股章程「風險因素」一節，概要如下。務請　閣下在決定投資於香港發售股份前，先
行細閱該節。

與本公司業務相關的風險

‧  本公司於新地區市場的策略性擴展未必能夠取得成功。

‧  本公司可能不能以合適的商業條款或不能獲得地下商城的開發權。

‧  在成功完成項目及實現該項目收入之前，本公司面臨重大開發風險。

‧  無法預見的地下環境可能導致本公司項目建設及保養遇到困難。
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‧  中國一般經濟環境，尤其是批發及零售市場的放緩可能會對本公司的租金收入
及經營權轉讓所得款項造成不利影響。

‧  本公司的大多數租賃協議將於三年內到期，本公司可能無法及時或根本不能續
約或找到新租戶。

‧  本公司的租金收入可能未能及時反映中國服裝服飾批發及零售市場的增長。

‧  本公司未必有足夠資源撥付項目開發，或者未能支付本公司融資承擔的資金。

‧  本公司面對有關獨立承建商表現帶來的風險。

‧  本公司的主要股東能夠對本公司的公司政策行使重大影響力，並能夠影響公司
行動的結果。

‧  本公司通常向商舖單位經營權的承讓人提供銀行貸款擔保，因此倘承讓人未能
償還貸款，則本公司須對銀行負責。

‧  本公司抵押作商舖單位承讓人償還其貸款擔保的現金對本公司資金流動性造成
負面影響。

‧  本公司承讓人獲得銀行貸款（如有）的條款可能會影響本公司商舖單位經營權轉
讓。

‧  本公司的融資成本將受利率波動及商業銀行的法定儲備存款比率要求影響。

‧  商舖單位並非可即時轉換為現金的資產，故可能限制本公司對經濟及財務狀況
出現逆轉時作出回應的能力。

‧  本公司在不久將來將嚴重倚賴少數城市的地下商城市場的表現。

‧  本公司可能不能成功經營非服裝商品批發及零售的商城。

‧  本公司的擴張計劃可能受中國近期有關外國機構收購境內公司的法規影響。

‧  中國市場競爭加劇對本公司的業務及財務狀況可能造成不利影響。

‧  本公司的收益和溢利在過往數年出現重大增長，並不代表本公司日後的業績。

‧  本公司未必能成功管理其發展。

書冊86.indb   12 27/9/2008   16:33:16



– 13 –

概  要

‧  本公司可能須繳付物業稅及可能須繳付應於過往徵收的物業稅。

‧  本公司未購買任何業務責任險、業務中斷險或訴訟險，任何業務中斷或訴訟均
可能導致產生重大成本並分散本公司的資源。

‧  環境問題的潛在責任可招致重大成本。

‧  本公司可能因其地下商城所出售的商品侵犯他人的知識產權而承擔責任。

‧  本公司是一家控股公司，在財務上依賴附屬公司的股息分派，若沒有及時作出
股息分派，或沒有作出分派，本公司的業績或會受到不利影響。

‧  本公司的成功取決於高級管理團隊及其他主要人員的繼續留效，且彼等離任可
能將對本公司業務構成影響。

‧  國家及地區經濟可能受非典型肺炎或其他傳染病爆發所損害，繼而對本公司的
業務、財務狀況和經營業績構成影響。

與行業法例及規管相關的風險

‧  本公司的開發項目須經過政府的嚴格審批，本公司不保證有關批文能夠及時授
出，或能夠授出。

‧  本公司的地下項目於戰爭時期可能被中國政府接管。

‧  本公司受中國政府關於地下人民防空工程開發及經營之法規的規限。

‧  釐定獲授予的使用期開始日期存在不明朗因素。

‧  法律釐定人民防空工程須獲取土地使用權証存在不明朗因素。

與中國相關的風險

‧  中國的經濟、政治及社會狀況變動可能影響本公司業務。

‧  本公司業務受到中國政府宏觀經濟政策及緊縮措施的影響。
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‧  新制定的中國稅法可能會影響本公司及股東所收股息的稅務豁免，並增加企業
所得稅稅率。

‧  中國的地下人民防空工程開發作商業用途尚處於起步階段及缺乏足夠基本設施
支持。

‧  政府管制外幣兌換可能影響　閣下所作投資的價值。

‧  人民幣匯率波動可能對本公司業務、財務狀況及經營業績構成重大不利影響。

‧  倘本公司被國家外匯管理局及商務部視為房地產開發商，可能會影響本公司將
全球發售所籌資金用於本公司中國業務的能力。

‧  中國法制的不明朗因素可能影響本公司業務。

‧  在中國對本公司、董事或高級管理層執行中國境外法院的裁決或會存在困難。

與全球發售相關的風險

‧  本公司股份之前並無公開市場，且股份的流動性及市價可能出現反覆。

‧  閣下可能面對即時攤薄及倘本公司日後發行額外股份，則可能面對進一步攤薄。

‧  本公司董事、行政人員或現有股東日後在公開市場大量出售本公司股份或會對
股份當時的市價有重大不利影響。

‧  本公司不能保證本招股章程所載由官方發出關於中國、中國經濟及中國影響本
公司業務各行業的事實、預測及其他統計數據為準確無誤。

‧  由於本公司乃於開曼群島註冊成立，而開曼群島有關法例為少數股東提供的保
障或有別於香港及其他司法權區的法例，故　閣下可能難以保障　閣下的股東
權益。

‧  閣下應細閱整份招股章程，並於作出  閣下的投資決定時僅依賴本招股章程所
載的資料。謹請  閣下留意切勿信賴並非由本公司編製或經本公司批准的任何
載於報章或其他傳媒報導的資料。
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投資

於二零零七年十二月至二零零八年一月期間，本公司透過由超智向新世界投資者、
資金國際、紅杉及其他投資者出售A類優先股，並由超智將該等出售部分所得款項重新注
資於本公司，從而邀請該等投資者投資於本公司。

為恰當及準時地履行各項有關投資協議下的責任，超智已將部分持有的股份押記於
本公司，以若干投資者為受益人。上市變為前提及生效後，超智以該等投資為受益人而
抵押的股份將獲解除抵押。

根據投資協議，基於本公司能否達到超智與相關投資者協商及同意的若干業務目標，
超智可能須將部分股份轉讓予若干投資者。

在全球發售完成後，A類優先股將自動按1:1的轉換率轉換為該等數目的繳足普通股，
惟須受若干股份發行或本公司已發行股本的股本重組產生的調整所限。

有關詳情請參閱「歷史及重組  —  投資」一節。
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