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香港交易及結算所有限公司及香港聯合交易所有限公司對本公告之內容概不負責，
對其準確性或完整性亦不發表任何聲明，並明確表示，概不就因本公告全部或任
何部份內容而產生或因倚賴該等內容而引致之任何損失承擔任何責任。

（於香港注冊成立之有限公司）
（股份代號：420)

非常重大出售事項
及

主要及關連交易

物業合同

於二零零九年四月二十七日，本公司之一間非全資附屬公司東莞福安訂立物業
合同，據此東莞福安同意將該物業轉交予博業及博業同意根據中國之相關法律
接管並處置該物業，總現金代價為人民幣255,000,000元（約288,136,000港元），
以五次分期付款支付。

股份收購

於二零零九年四月二十七日，本公司之一間全資附屬公司福津與東莞紡織品、
長安企業及福民發展訂立股權轉讓協議，據此福津同意以總代價77,326,205港元
從轉讓方收購於東莞福安總計39%之股本權益。

同日，福津向華潤紡織發出承諾函，據此福津承諾於承諾函出具之日起一年後(i)

於華潤紡織指定之日向華潤紡織支付7,616,000港元作為根據福安協議之補償費
及(ii)根據華潤股權轉讓協議之條款及條件以現金代價12,211,232港元從華潤紡
織處收購於東莞福安10%之股本權益。
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福津、轉讓方及華潤紡織亦於二零零九年四月二十七日訂立註銷協議，據此訂
約方同意以股權轉讓協議之有效性及實施為條件，將註銷福安協議，自二零零
八年三月起生效，而根據福安協議應付轉讓方及華潤紡織之營運費用自二零零
八年三月後將由福津收購於東莞福安之股本權益而應付彼等之代價償清。股權
轉讓協議完成後， 東莞福安將成為本公司之全資附屬公司。

上市規則之含義

由於根據上市規則第14.07條就物業合同計算之代價比率超過75%，故根據上市
規則第14章物業合同及擬進行之交易構成非常重大出售，並須遵守上市規則第
14章之申報、公告及股東批准規定。

由於各轉讓方及華潤紡織乃本公司之附屬公司東莞福安之主要股東，各轉讓方
及華潤紡織根據上市規則第14A章乃本公司之關連人士。因此，根據上市規則
第14A章股份收購構成本公司之關連交易。

由於根據上市規則第14.07條計算之有關股份收購之所有適用百分比率超過2.5%

及根據股份收購應付之總代價最大額超過10,000,000港元，股份收購須遵守上市
規則第14A章之申報、公告及獨立股東批准規定。

由於根據上市規則第14.07條計算之有關股份收購之代價比率超過25%但少於
100%，根據上市規則股份收購亦構成本公司之主要交易並須遵守上市規則第14

章之申報、公告及股東批准規定。

所有獨立非執行董事已組成獨立董事委員會，旨在就股份收購及股份收購協議
之公平性及合理性向獨立股東提供意見。工銀國際融資有限公司已獲委任為獨
立財務顧問，向獨立董事委員會及獨立股東就股份收購及股份收購協議提供意見。
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載有物業合同、股份收購及股份收購協議之詳情、工銀國際融資有限公司致獨
立董事委員會及獨立股東之通函、獨立董事委員會就股份收購及股份收購協議
向獨立股東所作之推薦意見、有關本集團之資料及股東特別大會通告將根據上
市規則寄予股東。

恢復買賣

應本公司要求，於聯交所之股份已於二零零九年四月二十七日（星期一）上午
十一時四十四分起暫停交易，以待發表本公告。本公司已向聯交所申請於二零
零九年四月三十日（星期四）上午九時三十分起恢復股份買賣。

物業合同

日期：二零零九年四月二十七日

訂約方
A方 ： 東莞福安

B 方 ： 博業

博業主要從事於物業投資。就董事所知，持有資料及經作出一切合理查詢後，博
業及其最終實益擁有人乃獨立於本公司及其關連人士（定義見上市規則）之第三方。

標的事項

根據物業合同，東莞福安同意將該物業轉交予博業，及博業同意根據中國之相關
法律接管並處置該物業。

代價

物業合同之代價為人民幣255,000,000元（約288,136,000港元），博業將以如下方式
支付：

(i) 人民幣30,000,000元（約33,898,000港元）之金額將於簽訂物業合同時支付（「第
一筆款項」）；

(ii) 人民幣30,000,000元（約33,898,000港元）之金額將於合同日期六個月內支付
（「第二筆款項」）；
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(iii) 人民幣40,000,000元（約45,198,000港元）之金額將於合同日期十二個月內支付
（「第三筆款項」）；

(iv) 人民幣77,500,000元（約87,571,000港元）之金額將於合同日期十八個月內支付
（「第四筆款項」）；及

(v) 人民幣77,500,000元（約87,571,000港元）之金額將於合同日期二十四個月內支
付（「第五筆款項」）。

物業合同之代價乃經公平協商及考慮當前經濟狀況後由訂約方同意。

條件

物業合同須待董事於股東特別大會上批准後方可作實。倘未能於股東特別大會上
獲得股東批准或自合同日期起六個月內不召開股東特別大會，物業合同將不再生
效，且物業合同之任何訂約方不可向對方提出申索，惟東莞福安需於物業合同自
動失效之日起7日內，將已收取之所有款項連同產生之利息退回博業。利息將按中
國人民銀行所公佈之六個月存款基準利率計算。

東莞福安及博業之完成義務

就東莞福安而言

(i) 東莞福安應於合同日期及收到第一筆款項起三日內，將物業合同中所列之有
關該物業之國有土地使用權證及房屋所有權證送交至博業。

(ii) 東莞福安應於收到博業總計不少於人民幣100,000,000元起三十日內，協助博
業辦理及╱或處理有關變更該物業之所有權。

(iii) 東莞福安應於收到博業全部代價起三十日內將物業合同中所列之該物業之管
理及使用權轉讓及或交付予博業，騰空並撤出相關物業及樓宇。

就博業而言

東莞福安須根據物業合同之條款將該物業轉交予博業，而博業應根據物業合同之
條款支付代價款項，不論日後是否出現政府征收土地事宜。
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倘博業希望拆除該物業之建築及╱或辦理有關該物業之公開招標程序（以較早者
為準），其必須已根據物業合同向東莞福安支付不少於人民幣100,000,000元。東
莞福安獲取該款項前無需協助辦理有關該物業之權屬變更手續，惟權屬變更授方
為長安鎮人民政府的除外。

博業已於物業合同確認其已了解並接受該物業之目前情況，並確認將以「現況」接
管該物業，並不得以該物業之權屬變更以及該物業任何瑕疵作為拒付、延期支付
及╱或解除物業合同的任何理由。

違約事件

(i) 倘無法支付或無法全數支付代價之任何一筆款項，博業將違犯物業合同。

(ii) 倘博業於約定時間無法支付除第一筆款項外之任何分期付款但未超過60日，
東莞福安按逾期款項金額的每日0.1%向博業收取滯納金。倘逾期超過60日，
東莞福安有權解除物業合同，並沒收博業已付款項作為違約金。於該情況下，
博業有義務在東莞福安發出解除物業合同通知之日起3日內將從東莞福安取
得的所有物件全部歸還東莞福安，且須按博業已支付款項的每日0.1%向東莞
福安支付滯納金。

該物業之詳情

該物業位於中國廣東省東莞市長安鎮霄邊大道福安紡織城內，該物業並無任何按
揭或其他抵押安排。該物業先前被本集團用作主要生產基地之一，而現時用作投
資。於合同日期，東莞福安已獲得有關該物業中約69畝土地之國有土地使用權證。

於二零零八年十二月三十一日，該物業之賬面凈值約為160,205,000港元。由獨立
估值師所編製之該物業估值會載於根據上市規則將寄予股東之通函內。
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於截至二零零七年十二月三十一日及二零零八年十二月三十一日止兩個財政年度，
自該物業所產生之收益及該物業應佔之除稅前及除稅後之虧損載列如下：

 於截至十二月三十一日
 止年度

二零零八年 二零零七年
人民幣千元 人民幣千元

收益總額 871,504 2,487,113

該物業及其他物業應佔之除稅前虧損 (173,296) (13,345)

該物業應佔之除稅後虧損 (173,296) (13,345)

物業合同之財務影響

本公司計劃撥用部分根據物業合同收取之所得款項淨額償清福津根據股份收購之
應付代價，而將剩餘所得款項凈額作為一般營運資金及增強本集團總體流動資金
狀況。

考慮該物業於二零零八年十二月三十一日及扣除相關成本後之賬面凈值，東莞福
安由該項交易所獲之估計收益約為122,931,000港元。

股份收購

(a) 股權轉讓協議

日期：二零零九年四月二十七日

訂約方

轉讓方 ： 東莞紡織品、長安企業及福民發展

受讓方 ： 福津

擬收購資產

根據股權轉讓協議，福津同意收購由東莞紡織品持有15%，長安企業持有14%及
福民發展持有10%之東莞福安共計39%之股本權益。
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代價

股權轉讓協議之總代價為77,326,205港元，其中29,740,848港元應付予東莞紡織品， 
27,758,125港元應付予長安企業及19,827,232港元應付予福民發展。該代價按以下
方式分五筆以現金支付：

(i) 第一筆分期款項為3,499,011港元、3,265,744港元及2,332,674港元，以及自東
莞福安收到根據物業合同之一筆款項至股東特別大會日期期間按股權轉讓協
議中指定之中國人民銀行公佈之相關標準利率計算之利息，並須於東莞福安
收到根據物業合同之第一筆款項之日起14日內及獲得股東批准有關物業合同
後分別支付予東莞紡織品、長安企業及福民發展；

(ii) 第二筆分期款項為3,499,011港元、3,265,744港元及2,332,674港元，須於東莞
福安收到根據物業合同之第二筆款項之日起14日內， 分別支付予東莞紡織品、
長安企業及福民發展；

(iii) 第三筆分期款項為4,665,148港元、4,354,139港元及3,110,100港元，須於東莞
福安收到根據物業合同之第三筆款項之日起14日內， 分別支付予東莞紡織品、
長安企業及福民發展；

(iv) 第四筆分期款項為9,038,839港元、8,436,249港元及6,025,892港元，須於東莞
福安收到根據物業合同之第四筆款項之日起14日內， 分別支付予東莞紡織品、
長安企業及福民發展；及

(v) 第五筆分期款項為9,038,839港元、8,436,249港元及6,025,892港元，須於東莞
福安收到根據物業合同之第五筆款項之日起14日內， 分別支付予東莞紡織品、
長安企業及福民發展。

福津根據股權轉讓協議之支付責任須待東莞福安根據物業合同獲得支付款項後方
可作實。福津以東莞福安未能根據物業合同獲得任何款項為原因而未能根據股權
轉讓協議支付，將不構成根據股權轉讓協議之違約。倘根據股權轉讓協議，東莞
福安之股本權益轉讓之法律程序於根據物業合同所支付有關代價之前完成，轉讓
方將放棄根據股權轉讓協議之要求代價款項之權利，直至博業根據物業合同支付
有關代價。
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條件

根據股權轉讓協議之交易須按簽訂及履行物業合同後方可完成。倘出於任何原因
物業合同無法生效或執行，股權轉讓協議將不再有效，且轉讓方將於自福津發出
書面終止通知日期起14日內將已收的款項退回福津。

獨立股東之批准

轉讓方、華潤紡織及福津已同意股權轉讓協議須待獨立股東批准後方可作實。

完成

轉讓方及福津會於二零一零年四月或之前辦理關於東莞福安之股本權益轉讓之相
關審批及股權變更程序。股權轉讓協議完成後，福安將成為本公司持有90%之附
屬公司。根據股權轉讓協議，於完成後福津將享有並承擔東莞福安之債權及債務。

(b) 承諾函

日期：二零零九年四月二十七日

訂約方

福津向華潤紡織作出承諾函

標的事項

作為根據股份收購之部分安排，於二零零九年四月二十七日，福津向華潤紡織作
出承諾函。根據承諾函，福津承諾於承諾函日期一年後：

(a) 於華潤紡織指定之日期，向華潤紡織一次性支付7,616,000港元（「補償金」）作
為根據福安協議之補償金；及

(b) 訂立承諾函附隨之股權轉讓協議（「華潤股權轉讓協議」）以現金代價
12,211,232港元根據華潤股權轉讓協議之條款從華潤紡織收購東莞福安10%

之股本權益。
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獨立股東之批准

轉讓方、華潤紡織及福津同意承諾函將須待獨立股東批准後方可作實。

(c) 華潤股權轉讓協議之主要條款

訂約方

(1) 福津

(2) 華潤紡織

標的事項

根據華潤股權轉讓協議，福津將從華潤紡織收購於東莞福安10%之股本權益。

代價

華潤股權轉讓協議之代價為12,211,232港元並以分期方式支付。於自東莞福安獲
得物業合同之代價之分期付款或簽訂華潤股權轉讓協議之相關日期（以較晚者為準）
起14日內，福津將按東莞福安於相關日期根據物業合同已獲代價金額佔物業合同
之總代價比例向華潤紡織支付部分華潤股權轉讓協議之代價，即福津將於東莞福
安獲得第四筆款項日起14日內向華潤紡織支付6,105,616港元（計算已包括根據承
諾函已付之款項7,616,000港元）及於東莞福安獲得第五筆款項日起14日內向華潤
紡織支付6,105,616港元 。

福津根據華潤股權轉讓協議之支付責任須待東莞福安獲得根據物業合同之款項後
方可作實。福津以東莞福安未能根據物業合同獲得任何分期付款為原因而未能根
據華潤股權轉讓協議支付款項將不構成根據華潤股權轉讓協議之違約。倘根據華
潤股權轉讓協議於東莞福安之股本權益轉讓之法律程序於根據物業合同所支付有
關代價前完成，華潤紡織將放棄根據華潤股權轉讓協議之要求代價款項之權利，
直至博業根據物業合同支付有關代價。
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條件

華潤股權轉讓協議須按根據物業合同之交易完成後方可作實。倘出於任何原因物
業合同無法執行或完成，華潤股權轉讓協議將不再有效，且華潤紡織將於自福津
發出書面終止通知日期起14日內將已收的款項退回福津。

完成

華潤紡織及福津將於自簽訂華潤股權轉讓合同日期起14日內開始辦理關於東莞福
安之股本權益轉讓之相關審批及股權變更程序。華潤股權轉讓協議完成並基於股
權轉讓協議完成後，福津將成為本公司之全資附屬公司。根據華潤股權轉讓協議，
於完成後福津將享有並承擔東莞福安之債權及債務。

股份收購之代價乃經福津、轉讓方及華潤紡織參考東莞福安於二零零八年十二月
三十一日之資產凈值及於東莞福安成立時，彼等最初所佔其之注冊資本而公平協
商後達成。

(d) 註銷協議

日期：二零零九年四月二十七日

訂約方：

福津、轉讓方及華潤紡織

標的事項

作為股份收購之部分安排，福津、轉讓方及華潤紡織於二零零九年四月二十七日
訂立註銷協議。註銷協議訂約方同意以股權轉讓協議之有效性及實施為條件，將
註銷福安協議，自二零零八年三月起生效，根據福安協議轉讓方及華潤紡織自二
零零八年三月後應付之運營費用將由福津收購於東莞福安之股本權益而應付彼等
之代價進行沖抵。

獨立股東之批准

福津、轉讓方及華潤紡織已同意註銷協議須待獨立股東批准後方可作實。
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東莞福安之詳情

東莞福安乃一間於一九八八年七月十九日根據中國法律成立之中外合營企業。其
目前注冊資本為586,980,000港元。於本公告日期，東莞福安之51%由福津持有，
15%由東莞紡織品持有，10%由華潤紡織持有，14%由長安企業持有，而10%由福
民發展持有。

福津之主要業務為包括投資控股。

於本公告日期，東莞福安擁有及╱或占用該物業。

根據東莞福安按照中國公認會計準則所編製之經審核財務報表，於二零零八
年十二月三十一日，東莞福安之經審核資產凈值約為人民幣359,469,000元（約
406,180,000港元）。

根據東莞福安按照中國公認會計準則所編製之經審核財務報表，於截至二零零七
年十二月三十一日及二零零八年十二月三十一日止年度內，東莞福安之除稅前及
除稅後經審核虧損如下表所示：

（經審核）
於截至十二月三十一日止年度
二零零八年 二零零七年
人民幣千元 人民幣千元

除稅前虧損 (173,296) (13,345)

除稅後虧損 (173,296) (13,345)

物業合同及股份收購之理由及利益

物業合同

基於本公司之截至二零零八年二月二十九日止六個月之中期報告中所述理由，東
莞福安之生產能力已被大幅縮減，而剩餘能力已計劃遷移至本集團之其他生產地
點。因此，董事會認為此乃對於本集團將投資物業變現之一次良機，並可透過該
項交易增加本集團之資金流動性。

因此，董事認為物業合同之條款及條件乃正常商業條款，乃公平合理並符合本公
司及股東之整體利益。
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股份收購

於物業合同完成後，東莞福安除獲得博業之款項外將無任何重大業務及資產。董
事會已評估多個可選方案並決定股份收購乃能盡早使用由物業合同之交易所產生
的現金之最有效，並為東莞福安股東，即轉讓方及華潤紡織可以接受之方法。

因此，董事（不包括獨立非執行董事，彼等將於考慮本公司就股份收購而委任之
獨立財務顧問工銀國際融資有限公司之建議後提供彼等之意見）認為股份收購之
條款及條件乃普通商業條款，乃公平合理並符合本公司及股東之整體利益。

上市規則之含義

由於根據上市規則第14.07條就物業合同計算之代價比率超過75%，故根據上市規
則第14章物業合同及擬進行之交易構成非常重大出售，並須遵守上市規則第14章
之申報、公告及獨立股東批准規定。

由於各轉讓方及華潤紡織乃本公司之一間附屬公司東莞福安之主要股東，各轉讓
方及華潤紡織乃本公司根據上市規則第14A章之關連人士。因此，根據上市規則
第14A章股份收購構成本公司之關連交易。

由於所有根據上市規則第14.07條計算之有關股份收購之適用百分比率超過2.5%及
根據股份收購應付之總代價最大額超過10,000,000港元，股份收購須遵守上市規
則第14A章之申報、公告及獨立股東批准規定。

由於根據上市規則第14.07條計算之有關股份收購之代價比率超過25%但少於
100%，根據上市規則股份收購亦構成本公司之主要交易並須遵守上市規則第14章
之申報、公告及股東批准規定。
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獨立董事委員會由所有獨立非執行董事組成，旨在就股份收購及股份收購協議之
公平性及合理性向獨立股東提供意見。概無獨立非執行董事於物業合同、股份收
購或股份收購協議中擁有重大利益。

工銀國際融資有限公司已獲委任為獨立財務顧問向獨立董事委員會及獨立股東就
股份收購及股份收購協議提供意見。

經作出一切合理查詢後，就董事所知，持有資料及經作出一切合理查詢後，於合
同日期，(a)概無博業、轉讓方或彼等各自之聯繫人士為一名股東及(b)概無股東於
物業合同、股份收購或股份收購協議中擁有重大利益或須放棄於股東特別大會上
投票。

載有物業合同、股份收購及股份收購協議之詳情、工銀國際融資有限公司致獨立
董事委員會及獨立股東之通函、獨立董事委員會就股份收購及股份收購協議向獨
立股東所作之推薦意見、有關本集團之資料及股東特別大會通告將根據上市規則
盡快寄予股東。

一般資料

本集團主要從事於生產及銷售針織面料。本集團亦提供針織、染色、印花及整理
服務並從事銷售原料紗、色紗、縫紉線及成衣。

各轉讓方及華潤紡織主要從事於投資控股。

恢復買賣

應本公司要求，於聯交所之股份已於二零零九年四月二十七日（星期一）上午十一
時四十四分起暫停交易，以待發表本公告。本公司已向聯交所申請於二零零九年
四月三十日（星期四）上午九時三十分起恢復股份買賣。
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釋義

於本公告中，除文義另有所指，下列詞彙具有以下涵義：

「合同日期」  指 二零零九年四月二十七日，及物業合同之簽訂日期

「聯繫人士」  指 上市規則所賦予涵義

「董事會」  指 董事會

「博業」  指 東莞市博業實業投資有限公司，一間於中國成立之有限
公司

「註銷協議」  指 由福津、轉讓方與華潤紡織於二零零九年四月二十七日
訂立之有關註銷福安協議之協議

「長安企業」  指 東莞市長安企業總公司 ，一間於中國成立之公司

「本公司」  指 福田實業（集團）有限公司，一間於香港成立之有限責任
公司，其股份於聯交所主板上市。

「華潤紡織」  指 華潤紡織有限公司，一間於香港成立之有限責任公司

「關連人士」  指 上市規則第14A章所賦予涵義

「董事」  指 本公司董事

「東莞福安」  指  東莞福安紡織印染有限公司，一間於中國成立之中外合
營企業，本公司擁有其51%之權益，而其餘49%由其他
主要股東持有
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「東莞紡織品」  指 廣東省東莞紡織品進出口有限公司，一間於中國成立之
有限責任公司

「福津」  指 福津有限公司，一間於香港成立之有限責任公司及本公
司之全資附屬公司

「福安協議」  指 由福津、轉讓方及華潤紡織於二零零一年七月三日訂立
之承包經營合同，據此福津將於自二零零一年一月一日
至二零一零年十二月三十一日期間承包經營東莞福安並
向東莞福安支付固定回報2,240,000港元，該金額將根據
股東於東莞福安之控股比例派發予東莞福安之股東

「福民發展」  指 福民發展有限公司，一間於香港成立之有限責任公司

「股東特別大會」  指 本公司召開之股東特別大會，考慮並酌情批准物業合同、
股份收購及股份收購協議及擬進行之交易

「本集團」  指 本公司及其附屬公司

「香港」  指  中國香港特別行政區

「獨立董事  指 獨立董事委員會由全部獨立非執行董事包括伍國棟先生、
 委員會」  王幹芝先生及周永健先生構成，旨在就股份收購及股份收購

協議向獨立股東提供意見。

「獨立股東」  指 根據上市規則並不被禁止在股東特別大會上就批准股份
收購及股份收購協議之決議案投票之股東
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「上市規則」  指  聯交所證券上市規則

「中國」  指 中國，僅就本公佈而言，不包括香港特別行政區、澳門
特別行政區及臺灣

「該物業」  指 位於中國廣東省東莞市長安鎮霄邊大道福安紡織城內，
面積約為180畝之數幅土地（東莞福安已獲得有關約69畝）
土地之國有土地使用權證，連同建築、設備及配套設施

「物業合同」  指 由東莞福安與博業於二零零九年四月二十七日訂立之有
關該物業之合同

「股份」  指 本公司股本中每股面值0.20港元之普通股

「股份收購」  指 福津收購目前由轉讓方及華潤紡織持有之於東莞福安之
全部股本權益之安排，其中涉及(i)福津及華潤紡織訂立
股權轉讓協議，(ii)福津向華潤紡織發出承諾函，並隨後
由福津及華潤紡織訂立華潤股權轉讓協議，及(iii)由轉
讓方福津及華潤紡織訂立註銷協議

「股份收購協議」  指 股權轉讓協議、承諾書、華潤股權轉讓協議及註銷協議

「股權轉讓協議」  指 由轉讓方東莞紡織品、長安企業及福民發展與受讓方福
津就收購分別由東莞紡織品、長安企業及福民發展持有
於東莞福安合共39%之股本權益訂立日期為二零零九年
四月二十七日之協議
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「股東」  指 本公司股東

「聯交所」  指 香港聯合交易所有限公司

「轉讓方」  指 東莞紡織品、長安企業及福民發展

「港元」  指 港幣，香港法定貨幣

「人民幣」  指 人民幣，中國法定貨幣

「承諾書」  指 由福津於二零零九年四月二十七日向華潤紡織發出之承
諾書，據此福津同意從華潤紡織處收購於東莞福安10%

之股本權益

「％」  指 百分比

承董事會命
福田實業（集團）有限公司

夏松芳
主席

香港，二零零九年四月二十九日

於本公告日期，董事會由十位董事組成，包括執行董事夏松芳、柳康遠、夏錦安、
嚴震銘及衛億民；非執行董事夏漢權及馮葉儀皓；以及獨立非執行董事伍國棟、
王幹芝及周永健，銀紫荊星章，太平紳士。

除非文義另有所指，以人民幣為單位之金額已按1港元兌人民幣0.885元之匯率換
算為港元，僅為列示參考，並不表示任何人民幣或港元金額可以或已於相關日期
按上述匯率或其他匯率兌換。

於本公告中，中國成立之公司╱實體之英文名稱僅為彼等官方中文名稱之譯文。
倘有歧異，概以中文名稱為準。


