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以下為獨立物業估值師第一太平戴維斯估值及專業顧問有限公司就其對本集團於2011

年2月28日所持物業權益進行的估值而編製的函件、估值概要及估值證書，以供載入本招股
章程。

第一太平戴維斯估值及
專業顧問有限公司

香港中環
交易廣場二座23樓

電話：(852) 2801 6100

傳真：(852) 2530 0756

地產代理牌照號碼：C-023750

savills.com

敬啟者：

吾等謹遵　閣下的指示，對中國汽車系統技術有限公司（「貴公司」）及其附屬公司（以
下統稱「貴集團」）於中華人民共和國（「中國」）及香港擁有權益的物業進行估值。吾等確認曾
進行視察、作出有關查詢，並取得吾等認為必要的其他資料以便向　閣下提供吾等對該等
物業價值於2011年2月28日（「估值日」）的估值意見，以供載入公開發售文件。

吾等對各物業的估值均代表吾等對其市值的意見。所謂市值，乃「在進行適當推銷
後，自願買方及自願賣方經公平磋商，在知情、審慎及不受脅逼的情況下於估值日達成物
業買賣的估計金額」。

市值乃賣方在市場上合理取得的最高價格，亦為買方在市場上合理取得的最優惠價
格。具體而言，此估計不包括因特別條款或情況（例如非典型融資、出售及租回安排、合資
企業、管理協議、與出售有關之人士所授予的特殊代價或優惠，或任何特別估值的因素）
令估計價格增加或減少。評估物業的市值，不會考慮買賣成本，亦不會將任何有關稅項抵
銷。

在對中國的物業進行估值的過程中，除另有指明外，吾等假設有關物業之可轉讓土
地使用權已獲批准可在各自指定年期以象徵式土地使用年費出讓，並已全數繳清應支付之
出讓價。除另有指明外，吾等亦假設物業業主於整個授出條款未屆滿年期內對物業擁有合
法業權，以及擁有自由及不受中斷的權利使用、佔用或轉讓物業。
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在對　貴集團於中國持有主要作自用的第一類物業進行估值時，由於已建成的樓宇
及構建物的性質，而並無現成可資比較的市場案例，故無法以直接比較法對該等樓宇及構
建物進行估值。因此，該等物業已按其折舊重置成本估值。吾等對「折舊重置成本」所下定
義為吾等所認為有關土地在現行用途的價值，以及重置該等樓宇及構建物的估計成本（包括
專業收費及財務費用），並按年期、使用狀況及功能退化等因素作出相應折減。在並無知悉
的市場出售案例的情況下，折舊重置成本法一般可提供最可靠物業價值的意見。就1號物業
出租部分而言，吾等已計入該部分產生的租金收入。折舊重置成本視乎業務是否具備足夠
之潛在盈利能力而定。

在對第二類由　貴集團於中國持作發展中的物業進行估值時，吾等按其將根據　貴
集團所提供的最新發展計劃發展及完工的基準，及於估值日就該等物業現行成本水平及建
設進度以折舊重置成本法進行估值。吾等亦假設發展項目已在並無附帶任何繁重條件或不
合理延誤的情況下取得有關政府機關的一切同意書、批文及執照。

在對第三類及第四類由　貴集團於中國及香港租賃的物業分別進行估值時，由於該
等物業屬短期租賃或不可轉讓或分租或缺乏可觀的租金盈利，故吾等並無賦予該等物業任
何商業價值。

吾等獲提供有關物業的業權文件摘要，惟並無搜尋正本，以核實是否有任何修訂並
未載於提供予吾等的文件摘錄。進行估值時，吾等頗為依賴　貴集團及其中國法律顧問瑛
明律師事務所提供的物業業權資料，並接納吾等所獲有關規劃批文或法定通告、地役權、
年期、佔用詳情、開發計劃、建築成本、地盤面積及建築面積以及所有相關事項的意見。
估值證書內所有呎寸、量度及面積乃根據吾等所獲資料計算，故僅為約數。吾等並無進行
實地測量。吾等並無理由懷疑　貴集團所提供重要估值資料的真實性和準確性。　貴集團
亦已向吾等表示所提供的資料並無遺漏任何重大事實。吾等認為已獲提供達致知情意見的
足夠資料。

吾等曾視察物業的外貌，並在情況許可下視察該等物業的內部。吾等視察該等物業
時，並無發現任何嚴重損壞。然而，吾等並無進行任何結構測量，故吾等無法呈報該等物
業確無腐朽、蟲蛀或任何其他損壞。吾等亦無對任何設施進行測試。

吾等的估值並無考慮任何物業被抵押、質押或欠負債項或出售時可能涉及的任何費
用或稅項。除另有說明外，吾等假設該等物業概無涉及可能影響其價值的產權負擔、限制
及繁重支銷。
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吾等編製估值報告時，已遵守香港聯合交易所有限公司頒佈的證券上市規則第五章
及第12項應用指引以及香港測量師學會頒佈的物業估值標準（2005年第一版）所載的規定。

除另有說明外，所有金額均以人民幣（「人民幣」）列示。

隨函附奉吾等的估值概要及估值證書。

此 致

中國
江蘇省
南京市
秦淮區
大明路103號
郵編：210022

中國汽車系統技術有限公司
列位董事　台照

代表
第一太平戴維斯估值及專業顧問有限公司

董事
劉振權

MHKIS MRICS RPS(GP)
謹啟

2011年4月15日

附註： 劉振權為合資格估值師，於香港及中國的物業估值方面擁有逾18年取得資格後的工作經驗。
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估值概要

編號 物業

於2011年
2月28日

現況下的資本值
（人民幣元）

第一類 — 貴集團於中國持有主要作自用的物業

1. 位於
中國
江蘇省
南京市
秦淮區
大明路103號的
一個工業園

32,490,000

小計： 32,490,000

第二類 — 貴集團於中國持作發展中的物業

2. 位於
中國
江蘇省
南京市
江寧區
秣陵工業區的
一個工業園

96,500,000

小計： 96,500,000

第三類 — 貴集團於中國租賃的物業

3. 位於
中國
江蘇省
南京市
江寧區
橫溪街道
丹陽社區
寧陽街11號的
一個工業園

無商業價值

4. 位於
中國
江蘇省
南京市
江寧區
橫溪街道
崇文路9號
的一個工業園

無商業價值
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編號 物業

於2011年
2月28日

現況下的資本值
（人民幣元）

5. 位於
中國
江蘇省
南京市
江寧區
出口加工區生活配套區
第A02號宿舍樓的18個單位

無商業價值

6. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
風光里
11座36號401室

無商業價值

7. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
風光里
34座122號202室

無商業價值

8. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
康業里
10座42號601室

無商業價值

9. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
明都雅苑
32號602室

無商業價值



- IV-6 -

附 錄 四  物 業 估 值

編號 物業

於2011年
2月28日

現況下的資本值
（人民幣元）

10. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
霞光里
2座10號301室

無商業價值

11. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
風光里
23座82號202室

無商業價值

12. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
崗虹苑
54號702室

無商業價值

13. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
風光里
33座119號12單元501室

無商業價值

14. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
后江沿
10座53號302室

無商業價值

15. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
后江沿
13座67號502室

無商業價值
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編號 物業

於2011年
2月28日

現況下的資本值
（人民幣元）

16. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
風光里
28座104號1101室及1201室

無商業價值

17. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
麗景華庭
1座4單元802室

無商業價值

18. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
怡居園
2座4號402室

無商業價值

19. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
麗景華庭
9座103室

無商業價值

20. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
康居里
2座10號501室

無商業價值
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編號 物業

於2011年
2月28日

現況下的資本值
（人民幣元）

21. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
大校場路
怡水嘉園
5座19號202室

無商業價值

22. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
崗虹苑
69號701室

無商業價值

23. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
良城美景
22座2單元501室

無商業價值

24. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
后江沿
13座71號401室

無商業價值

25. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
后江沿
9座44號302室

無商業價值

26. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
后江沿
12座64號202室

無商業價值
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編號 物業

於2011年
2月28日

現況下的資本值
（人民幣元）

27. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
富華路
天華園
03座17號202室

無商業價值

28. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
霞光里
11座61號101室

無商業價值

29. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
育仁雅居
9座302室

無商業價值

30. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
曙光里
11座1號501室

無商業價值

31. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
天華園
17號101室

無商業價值

32. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
康美里
2座9單元601室

無商業價值
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編號 物業

於2011年
2月28日

現況下的資本值
（人民幣元）

33. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
崗虹苑
15座51號602室

無商業價值

34. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
天華園
8號602室

無商業價值

35. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
天華園
18號201室

無商業價值

36. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
明都雅苑
19號501室

無商業價值

37. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
育仁雅居
6座2號402室

無商業價值

38. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
晨光新苑
1座405室

無商業價值
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編號 物業

於2011年
2月28日

現況下的資本值
（人民幣元）

39. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
怡居園
2座4號601室

無商業價值

40. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
九龍雅苑
08座28號302室

無商業價值

41. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
永樂路11號
麗景華庭
11座2號302室

無商業價值

42. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
風光里
14座44號701室

無商業價值

43. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
九龍盛世園
22號301室

無商業價值
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編號 物業

於2011年
2月28日

現況下的資本值
（人民幣元）

44. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
崗虹苑
8座25號701室

無商業價值

45. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
怡居園
2座4號502室

無商業價值

46. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
康馨花園
3座17號202室

無商業價值

47. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
風光里
3座6–1號402室

無商業價值

48. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
怡馨花園
6座21號706室

無商業價值
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編號 物業

於2011年
2月28日

現況下的資本值
（人民幣元）

49. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
鳳虹苑
37號701室

無商業價值

50. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
育仁路121號
1座2單元402室

無商業價值

51. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
紅花鎮
九龍村
28座902室

無商業價值

52. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
龍苑新寓四村
3座10號102室

無商業價值

53. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
康居里
28號201室

無商業價值

小計： 零
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編號 物業

於2011年
2月28日

現況下的資本值
（人民幣元）

第四類 — 　貴集團於香港租賃的物業

54. 香港
銅鑼灣
禮頓道77號
禮頓中心
16樓1613室

無商業價值

小計： 零

總計： 128,990,000
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估值證書

第一類 — 貴集團於中國持有主要作業主自用的物業

編號物業 概況及年期 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的資本值

1. 位於
中國
江蘇省
南京市
秦淮區
大明路103號的
一個工業園

該物業包括興建於一幅地盤面
積為27,707.50平方米（298,244平
方尺）地塊上的多幢樓宇及構建
物，該等樓宇及構建物於1994年
至2009年間落成。

該等樓宇包括多幢車間、辦公
室、倉庫及附屬設施，總建築面
積為21,279.10平方米（229,048平
方尺）。

貴集團已獲授該物業的土地使
用權，年期至2050年4月2日屆
滿，作工業用途。

於估值日，建築
面 積 為 2,996.00

平 方 米（32,249

平 方 尺）的 樓 宇
及一幅佔地面積
為 2,850.00 平 方
米（30,677 平 方
尺）的 空 地 用 作
租賃，租約定於
2017年 10月 31日
屆滿，於估值日
年租金為人民幣
800,000元。

該物業餘下部分
為　貴集團所佔
用，作工業、辦
公、倉儲及其他
輔助用途。

人民幣
32,490,000元

（有關詳情請參
閱附註5）

附註：
(1) 根據南京市人民政府於2004年5月24日簽發的土地使用權證（寧秦國用(2004)第04245號），該物業地盤面積為

27,707.50 平方米的土地使用權已出讓予南京奧特佳冷機有限公司（「南京奧特佳」）（　貴公司全資擁有的附
屬公司），年期至2050年4月2日屆滿，作工業用途。

(2) 根據下列南京市房產管理局簽發的房屋所有權證，該物業的部分房屋所有權（總建築面積為6,258.25平方米）
已歸屬於南京奧特佳。上述所有權證的詳情概述如下：

權證編號 簽發日
建築面積
（平方米） 用途

寧房權證秦初字第230039號 2004年11月22日 319.07 非住宅
寧房權證秦初字第230040號 2004年11月22日 2,626.67 非住宅
寧房權證秦初字第230041號 2004年11月22日 3,312.51 非住宅
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誠如　貴集團告知，上述房屋所有權證僅包括該物業的部分樓宇，而餘下總建築面積約15,020.85平方米的
樓宇的房屋所有權證尚未獲得。

(3) 根據南京奧特佳與江蘇寧楓君豪汽車銷售服務有限公司（「承租人」）分別於2007年4月10日與2009年11月9日
簽訂的房屋租賃協議及其補充協議，一幢建築面積為2,996.00平方米的樓宇連同一幅地盤面積為2,850.00平
方米的空地已出租予承租人，租期將於2017年10月31日屆滿，於估值日期的年租金為人民幣800,000元。

(4) 吾等已獲　貴集團法律顧問提供的就物業業權發出的法律意見，載有（其中包括）下列各項：

(i) 南京奧特佳為附註1所提述的土地使用權的合法使用權人，根據土地使用權證所載列的用途，其在有
效年期內有權佔用、使用、收益、轉讓、出租、抵押或以其他方式處置該等土地；

(ii) 南京奧特佳為附註2所提述的房屋所有權證的合法使用權人，根據房屋所有權證所載列的用途，其有
權佔用、使用、收益、轉讓、出租、抵押或以其他方式處置該等樓宇；

(iii) 未獲得房屋所有權證而未被處以任何正式行政罰款或未履行拆除令的樓宇存在法律風險。負責規劃
當局可能責令限期拆除該等樓宇及沒收該等無法拆除部分的房屋或不動產或從中取得的非法收益，
並可能處以相當於不超過建築成本10%的罰款；

(iv) 就未取得房屋所有權證而被處以人民幣36,000元行政罰款的樓宇而言，南京奧特佳已悉數支付該等罰
款，且彼等不會因違規建築而再次遭受處罰。然而，倘該樓宇因城市規劃之需要而必須拆除，則或須
無條件拆除該樓宇；

(v) 南京奧特佳尚未就該物業已租出部分正式獲得有關房屋所有權證。有關部分不應被出租，且租賃協
議及其補充協議或被視為無效及不具強制執性行力。南京奧特佳可能須對不超過人民幣30,000元的行
政罰款負責，並可能經要求糾正非合規行為。然而，由於承租人切實知悉該等非合規行為，故南京奧
特佳不太可能須按租賃協議所規定作出賠償。同時，行政處罰的金額相對較小。有鑒於此，該等非合
規行為不會對南京奧特佳的財務及經營造成重大影響。

(vi) 秦淮區人民政府已發出一封信函，確認南京奧特佳概不會因上述違規建築遭受任何經濟損失。然而，
秦淮區人民政府無權規管及批准使用及申請該等樓宇的所有權證。彼等亦無權決定是否對南京奧特
佳處以行政處罰。因此，即便於收到秦淮區人民政府發出的信函後，亦無法確保不會就該等樓宇處以
罰款或強制執行的行動；

(vii) 秦淮區人民政府亦有權發出上述信函。南京特佳於未來遭受任何罰款╱處罰的風險較低，且因該等
不合規情況而對南京奧特佳造成的財務及經營風險甚為輕微；及

(viii) 南京奧特佳已向多個政府機關核實，而該等機關證實，彼等概無知悉南京奧特佳的任何搬遷計劃。然
而，根據數項法規，該等政府機關並非批准拆卸計劃的相關部門。但作為當地或相關政府部門，該等
政府機關應能夠確認該等信息。

(5) 於吾等估值過程中，由於　貴集團並未取得相關政府就總建築面積為15,020.85平方米的樓宇授予的任何有
效房屋所有權證或其他建築批文，故吾等並無賦予該物業部分任何商業價值。為作參考用途，該等樓宇的
折舊重置成本總額為人民幣17,000,000元。
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第二類 — 貴集團於中國持作發展中的物業

編號物業 概況及年期 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的資本值

2. 位於中國
江蘇省
南京市
江寧區
秣陵工業區的
一個工業園

該物業包括一幅地盤面積為
82,843.80 平 方 米（891,731 平 方
尺）的地塊，該地塊上正興建多
幢樓宇及構建物。

擬建樓宇包括多個車間及附屬
設施。於落成後，該等擬建樓宇
的總建築面積為50,988.95平方米
(548,845平方尺）。

擬建發展項目的建造已於2008年
7月施工，計劃於2011年7月前落
成。

該物業的土地使用權已按兩段分
別於2060年2月27日及2060年5月
27日屆滿的並存年期授予  貴集
團，作工業用途。

於估值日該物業
為在建中。（有關
詳情請參閱附註
10）

人民幣
96,500,000元

附註：
(1) 根據南京市國土資源局江寧分局與奧特佳祥雲冷機有限公司（「奧特佳祥雲」）（　貴公司全資擁有的附屬公

司）簽訂的土地使用權出讓合同，同意將總佔地面積為82,843.40平方米的土地使用權授予奧特佳祥雲，總代
價為人民幣39,334,002.5元。所述合約之詳情概述如下：

合同編號 簽發日
佔地面積
（平方米） 用途

租期
（年）

代價
（人民幣元）

3201212009CR0035 . . . . . . . .2009年8月31日 34,235.90 工業 50 14,690,000

3201212010CR0053 . . . . . . . .2010年5月28日 48,607.50 工業 50 24,644,002.5
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(2) 根據南京市人民政府於2010年8月30日發出的土地使用權證（寧江國用[2010]第21687號），該物業地盤面積為
82,843.80平方米的土地使用權已按兩段分別於2060年2月27日及2060年5月27日屆滿的並存年期授予奧特佳祥
雲，作工業用途。

(3) 根據南京市規劃局於 2010年 3月 17日及 2010年 5月 14日分別發出的兩份建設用地規劃許可證（地字第
320115201011078號及320115201011219號），奧特佳祥雲獲准開發兩幅總地盤面積為82,835.90平方米的土地。

(4) 根據南京市江寧區規劃局分別於2010年7月14日至2010年9月16日期間發出的四份建設工程規劃許可證（建字
第32011520108-1196號、1202號、1272號及1290號），該物業總建築面積為50,978.85平方米的已規劃建設工程
已獲准進行建設。

(5) 根據南京市江寧區建築工程局於 2010年 9月 14日至 2010年 12月 8日期間發出的四份施工許可證（第
3201152010091300003A號、3201152010102800003A號、3201152010110800001A號及 320115201012070003A號），
該物業總建築面積為50,978.85平方米的已規劃建設工程已獲准施工。

(6) 根據南京市江寧區住房和城鄉建設局於2011年1月26日發出的房屋所有權證 — 寧房權證江初字第JN00188346

號，該物業建築面積為13,795.94平方米的房屋所有權現已歸屬於奧特佳祥雲。

(7)  誠如　貴集團告知，建議發展物業竣工於2011年2月28日的未付建築成本估計約為人民幣21,000,000元。

(8)  吾等認為，建議發展物業的資本值約為人民幣120,500,000元（假設該物業於2011年2月28日竣工。）

(9) 吾等已獲　貴集團法律顧問提供的就物業業權發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 在有效年期內及根據土地使用權證所載列的用途，奧特佳祥雲有權佔用、使用、收益、轉讓、出租、
抵押或以其他方式處置該土地；及

(ii) 奧特佳祥雲於付款期限前仍未全數支付土地出讓金，因此，奧特佳祥雲被處以人民幣246,680元的額
外罰款作為延遲支付上述合約款項的處罰。南京市江寧區秣陵街道辦事處（「街道辦事處」）已代表奧
特佳祥雲支付有關罰款並確認其不會尋求向奧特佳祥雲追償任何款項或損害賠償。因此，概不存在
南京市國土資源局江寧分局或街道辦事處因奧特佳祥雲未能於付款期限前支付合約款項而尋求向其
追償任何款項或損害賠償的風險；

(iii) 就經協議方法取得之土地使用權出讓合同（第3201212010CR0053號）而言，已確認奧特佳祥雲已獲得有
關批准及法律依據；

(iv) 就於取得相關土地使用權證前已興建的樓宇而言，鑒於土地使用權證已最終授予奧特佳祥雲且街道辦
事處已澄清並支付罰款人民幣804,000元，因此奧特佳祥雲應不會因該不合規事項而遭處罰的風險。

(v) 總建築面積為24,931.16平方米的樓宇已於奧特佳祥雲取得相關建設工程規劃許可證及建築工程施工許
可證之前興建。該等樓宇存在被有關政府機構責令限期拆除及沒收該等無法拆除部分的房屋或不動
產或從中取得的非法收益的法律風險，且可能處以相當於不超過建築成本10%的罰款；

(vi) 由於奧特佳祥雲已取得土地使用權證、建設工程規劃許可證及施工許可證及由於奧特佳祥雲已成功
取得該物業總建築面積13,795.90平方米部分的房屋所有權證，待依照中國法律遵守規定程序提交所有
必要文件後，奧特佳祥云取得餘下部分的房屋所有權證將不存在任何法律阻礙；及

(vii) 鑒於已於南京市規劃局取得就於該等違規樓宇的施工計劃的許可及已取得有關該等違規樓宇施工及
土地的建設用地規劃許可證之事實，日後的罰款或罰金之風險甚微。

(10) 誠如　貴集團所告知，部份樓宇的在建工程已實際竣工。然而，由於奧特佳祥雲尚未獲得有關政府機關就
整個物業所發行的相關竣工文件，故吾等將此等樓宇部分界定為在建工程。
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第三類 — 貴集團於中國租賃的物業

編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的資本值

3. 位於中國
江蘇省
南京市
江寧區
橫溪街道
丹陽社區
寧陽街11號的
一個工業園

該物業包括興建於總地盤面積為
6,832.00平方米（73,540平方尺）
的兩幅地塊上的多棟樓宇及構建
物，該等樓宇及構建物於1980年
至2010年間落成。

該工業綜合大樓包括多個車
間及一棟綜合樓，總建築面積
為 5,819.37平 方 米（62,640平 方
尺）。誠如　貴集團告知，該等
樓宇總建築面積為4,441.77平方
米（47,811平方尺）及某些構建物
已由南京奧特佳長恆鑄造有限
公司（「奧特佳鑄造」）（　貴公司
擁有51%權益的附屬公司）興建
或收購。

該物業現時由南京長恆鑄造有
限公司（「長恆鑄造」）（該公司持
有奧特佳鑄造49%的股權）出租
予奧特佳鑄造，具有兩個並行年
期，最晚年期於2036年7月30日
屆滿。

該 物 業 由　貴
集團佔用，作工
業、辦公及其他
輔助用途。

無商業價值

附註：
(1) 根據長恆鑄造與奧特佳鑄造於2008年12月25日簽訂的租賃協議，該物業地盤面積分別約為4,840.00平方米及

1,992.00平方米（包括在該土地上興建的一幢建築面積為1,377.60平方米的綜合大樓）的兩幅土地已出租予奧特
佳鑄造，具有兩個並行年期，分別從2008年12月1日至2036年7月30日及從2008年12月1日至2012年3月30日，
年租金分別為人民幣24,200元及人民幣24,000元。

誠如　貴集團告知，奧特佳鑄造亦以人民幣200,000元的代價向長恆鑄造購買總建築面積為2,385.49平方米的
多棟樓宇。

(2) 吾等已獲　貴集團法律顧問提供的就該房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 該物業所在的土地為集體建設用地。在長恆鑄造向奧特佳鑄造出租有關土地之前須獲得集體土地擁
有人同意，並須完成集體建設用地的有關權證辦理手續。由於該等法律要求並未履行，故租賃協議可
能失效，且奧特佳鑄造於該等樓宇中的權利可能不會受到法律的保護；

(ii) 就向長恆鑄造購買的樓宇而言，由於長恆鑄造於該工廠轉讓予奧特佳鑄造之時尚未獲得有關土地使
用權證及房屋所有權證，故所述轉讓並未按照中國法律正式登記。因此，奧特佳鑄造並不具備該等樓
宇不動產的所有權；
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(iii) 就奧特佳鑄造興建的樓宇而言，由於在該等樓宇施工前尚未獲得相關的建設許可證，故存在法律風
險。有關政府機構可能責令限期拆除該等樓宇及沒收該等無法拆除部分的房屋或不動產或從中取得
的非法收益，並可能處以相當於不超過建築成本10%的罰款；及

(iv) 由於奧特佳鑄造在2010年佔　貴公司的全資附屬公司南京奧特冷機有限公司（「南京奧特佳」（　貴公
司的全資附屬公司）合併後的淨利潤比例僅0.45%，且南京奧特佳也可以在該物業搬走或關閉後以市
場價格獲取相關製造配件，因此南京奧特佳的營運因此而受到影響的風險也較少。

(3) 供參考之用，奧特佳鑄造興建或購買的樓宇及構建物的折舊重置成本總額約為人民幣2,300,000元。（　貴集
團應佔51%權益：人民幣1,173,000元）。
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編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的市值

4. 位於
中國
江蘇省
南京市
江寧區
橫溪街道
崇文路9號
的一個工業園

該 物 業 包 括 總 建 築 面 積 為
3,527.50平方米(37,970平方尺）一
個車間及兩棟附屬建築物以及
地盤面積5,890.00平方米（63,400

平方尺）的一幅空置土地。

該物業亦包括由奧特佳長恒鑄造
有限公司（「奧特佳鑄造」，　貴
公司擁有51%權益的附屬公司）
建造的總建築面積約2,200.00平
方米（23,681平方尺）的若干鋼鐵
構建物。

該物業乃租予南京奧特佳長恒
鑄造有限公司（「奧特佳鑄造」）
（貴公司擁有 51%權益的附屬
公司)，租期自2010年4月1日至
2015年3月31日。

該物業由　貴集
團佔用，作工業
及輔助用途。

無商業價值

附註：
(1) 根據南京丹陽汽車板簧廠（「出租人」）及奧特佳鑄造訂立的租賃協議，租賃予奧特佳南京的該物業租期自

2010年4月1日至2015年3月31日，月租為人民幣24,820.5元。

(2) 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該物業租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i)  該塊土地為一幅集團建築用地。於出租人出租該塊土地予奧特佳鑄造前，須取得集體建築用地擁有
人的同意及集體建築用地的相關認證程序應完成。鑒於該等法律規定尚未達成，則租賃協議會成為
無效而奧特佳鑄造於該物業的權益可能不會受法律保護；

(ii)  就該塊土地及樓宇而言，鑒於出租人並無提供相關房屋所有權證以供審查，故租賃協議根據中國法律
為不合法及不可執行。然而，奧特佳鑄造作為承租人不會負有任何民事及刑事責任或受到行政處罰；

(iii)  誠如上文所述鋼鐵構建物，鑒於鋼鐵構建物開始動工前尚未取得相關建設許可及證書，故可能存在
被相關政府機構責令限期拆除該等鋼鐵構建物並沒收該等無法拆除部分的或從中取得的非法收益的
法律風險，及可能處以相當於不超過建築成本10%的罰款；及

(iv) 由於奧特佳鑄造在2010年佔　貴公司的全資附屬公司南京奧特冷機有限公司（「南京奧特佳」（　貴公
司的全資附屬公司）合併後的淨利潤比例僅0.45%，且南京奧特佳也可以在該物業搬走或關閉後以市
場價格獲取相關製造配件，因此南京奧特佳的營運因此而受到影響的風險也較少。
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附 錄 四  物 業 估 值

編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的資本值

5. 位於中國
江蘇省
南京市
江寧區
出口加工區
生活配套區
第A02號
宿舍樓的
18個單位

該物業包括總面積為450.00平方
米（4,844平方尺）的一棟宿舍樓
的18個居住單元。該物業於2008

年竣工。

該物業現時租予南京奧特佳祥雲
冷機有限公司（「奧特佳祥雲」）
（　貴公司全資擁有的附屬公
司），年期自2010年6月1日起至
2011年5月31日屆滿。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
(1) 奧特佳祥雲自南京江寧經濟技術開發總公司（「出租人」）租賃該物業，年期自2010年6月1日起至2011年5月31

日屆滿，月租為人民幣10,800元。

(2) 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人未向奧特佳祥雲提供該物業合法業權之憑證，因此該租賃協議可能無效且不具可執行性。但
奧特佳祥雲作為承租人或不會就任何民事或刑事責任或任何行政處罰負責；

(ii) 該租賃協議並未於有關部門登記。由於未就租賃協議進行登記，業主與奧特佳祥雲各自可能須被處以
人民幣1,000元至人民幣10,000元不等的罰款。然而，未登記事項並不會影響該租賃協議的有效性；及

(iii) 該物業現時用作員工宿舍，在市場上尋找其他替代物業比較容易，故奧特佳祥雲的生產及營運不會
受到任何重大影響或遭受任何損失。
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附 錄 四  物 業 估 值

編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的資本值

6. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
風光里
11座36號
401室

該物業包括一個建築面積為
61.47平方米（662平方尺）的住房
居住單元。該物業於2009年竣
工。

該物業現時租予南京奧特佳冷機
有限公司（「南京奧特佳」）（　貴
公司全資擁有的附屬公司），年
期自2011年2月26日起至2012年2

月25日屆滿。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
(1) 南京奧特佳自儲小青（「出租人」）租賃該物業，年期自2011年2月26日起至2012年2月25日屆滿，月租為人民

幣1,200元。

(2) 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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附 錄 四  物 業 估 值

編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的資本值

7. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
風光里
34座122號
202室

該物業包括一個建築面積為
91.22平方米（982平方尺）的住房
居住單元。該物業於2009年竣
工。

該物業現時租予南京奧特佳冷機
有限公司（「南京奧特佳」）（　貴
公司全資擁有的附屬公司），年
期自2010年12月5日起至2011年
12月4日屆滿。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
（1） 南京奧特佳自陳燕（「出租人」）租賃該物業，年期自2010年12月5日起至2011年12月4日屆滿，月租為人民幣

1,300元。

（2） 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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附 錄 四  物 業 估 值

編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的資本值

8. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
康業里
10座42號
601室

該物業包括一個建築面積為
70.38平方米（758平方尺）的住房
居住單元。該物業於2004年竣
工。

該物業現時租予南京奧特佳冷機
有限公司（「南京奧特佳」）（　貴
公司全資擁有的附屬公司），年
期自2010年11月12日起至2011年
11月11日屆滿。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
（1） 南京奧特佳自豐志剛（「出租人」）租賃該物業，年期自2010年11月12日起至2011年11月11日屆滿，月租為人民

幣1,300元。

（2） 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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附 錄 四  物 業 估 值

編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的資本值

9. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
明都雅苑
32號602室

該物業包括一個建築面積為
115.98平方米（1,248平方尺）的住
房居住單元。該物業於2005年竣
工。

該物業現時租予南京奧特佳冷機
有限公司（「南京奧特佳」）（　貴
公司全資擁有的附屬公司），年
期自2010年10月28日起至2011年
10月27日屆滿。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
（1） 南京奧特佳自朱秋香（「出租人」）租賃該物業，年期自2010年10月28日起至2011年10月27日屆滿，月租為人民

幣1,400元。

（2） 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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附 錄 四  物 業 估 值

編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的資本值

10. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
霞光里
2座10號
301室

該物業包括一個建築面積為
52.60平方米（566平方尺）的住房
居住單元。該物業於2009年竣
工。

該物業現時租予南京奧特佳冷機
有限公司（「南京奧特佳」）（　貴
公司全資擁有的附屬公司），年
期自2011年3月12日起至2012年3

月11日屆滿。

該物業現由　貴
集團佔用作住宅
用途。

無商業價值

附註：
（1） 南京奧特佳自金志華（「出租人」）租賃該物業，年期自2011年3月12日起至2012年3月11日屆滿，月租為人民

幣1,150元。

（2） 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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附 錄 四  物 業 估 值

編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的資本值

11. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
風光里
23座82號
202室

該物業包括一個建築面積為
76.54平方米（824平方尺）的住房
居住單元。該物業於2005年竣
工。

該物業現時租予南京奧特佳冷機
有限公司（「南京奧特佳」）（　貴
公司全資擁有的附屬公司），年
期自2011年4月1日起至2011年9

月30日屆滿。

該物業現由　貴
集團佔用作住宅
用途。

無商業價值

附註：
（1） 南京奧特佳自鮑嘉美（「出租人」）租賃該物業，年期自2011年4月1日起至2011年9月30日屆滿，月租為人民幣

1,550元。

（2） 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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附 錄 四  物 業 估 值

編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的資本值

12. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
崗虹苑
54號702室

該物業包括一個建築面積為
59.00平方米（635平方尺）的住房
居住單元。該物業於2001年竣
工。

該物業現時租予南京奧特佳冷機
有限公司（「南京奧特佳」）（　貴
公司全資擁有的附屬公司），年
期自2010年4月17日起至2011年4

月16日屆滿。

該物業現由　貴
集團佔用作住宅
用途。

無商業價值

附註：
（1） 南京奧特佳自張美平（「出租人」）租賃該物業，年期自2010年4月17日起至2011年4月16日屆滿，月租為人民

幣900元。

（2） 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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附 錄 四  物 業 估 值

編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的資本值

13. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
風光里
33座119號
12單元501室

該物業包括一個建築面積為
108.89平方米（1,172平方尺）的住
房居住單元。該物業於2002年竣
工。

該物業現時租予南京奧特佳冷機
有限公司（「南京奧特佳」）（　貴
公司全資擁有的附屬公司），年
期自2011年3月25日起至2012年3

月24日屆滿。

該物業現由　貴
集團佔用作住宅
用途。

無商業價值

附註：
（1） 南京奧特佳自馬建中（「出租人」）租賃該物業，年期自2011年3月25日起至2012年3月24日屆滿，月租為人民

幣1,400元。

（2） 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。



- IV-31 -

附 錄 四  物 業 估 值

編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的資本值

14. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
后江沿10座
53號302室

該物業包括一個住房居住單
元，建築面積53.18平方米（572

平方尺），於2002年竣工。

該物業現時租賃予南京奧特佳
冷機有限公司（「南京奧特佳」）
（　貴公司之全資附屬公司），
租期自2011年3月24日至2012年3

月23日止。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
（1） 南京奧特佳自宋金花（「出租人」）租賃該物業，租期自2011年3月24日至2012年3月23日止，月租為人民幣1,400

元。

（2） 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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附 錄 四  物 業 估 值

編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的資本值

15. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
后江沿13座
67號502室

該物業包括一個住房居住單
元，建築面積71.04平方米（765

平方尺），於2002年竣工。

該物業現時租賃予南京奧特佳
冷機有限公司（「南京奧特佳」）
（　貴公司之全資附屬公司），
租期自2010年7月16日至2011年7

月15日止。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
（1） 南京奧特佳自周彩萍（「出租人」）租賃該物業，租期自2010年7月16日至2011年7月15日止，月租為人民幣1,200

元。

（2） 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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附 錄 四  物 業 估 值

編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的資本值

16. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
風光里
28座104號
1101室及
1201室

該物業包括一個住房居住單
元， 建 築 面 積 143.93 平 方 米
（1,549 平 方 尺），於 2005 年 竣
工。

該物業現時租賃予南京奧特佳
冷機有限公司（「南京奧特佳」）
（　貴公司之全資附屬公司），
租期自2010年6月16日至2011年6

月15日止。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
（1） 南京奧特佳自王蓉蓉（「出租人」）租賃該物業，租期自2010年6月16日至2011年6月15日止，月租為人民幣2,900

元。

（2） 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。



- IV-34 -

附 錄 四  物 業 估 值

編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的資本值

17. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
麗景華庭
1座4單元
802室

該物業包括一個住房居住單
元， 建 築 面 積 134.43 平 方 米
（1,447 平 方 尺），於 2006 年 竣
工。

該物業現時租賃予南京奧特佳
冷機有限公司（「南京奧特佳」）
（　貴公司之全資附屬公司），
租期自2010年6月16日起至2011

年6月15日止。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
（1） 南京奧特佳自常樂（「出租人」）租賃該物業，租期自2010年6月16日至2011年6月15日止，月租為人民幣1,800

元。

（2） 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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附 錄 四  物 業 估 值

編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的資本值

18. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
怡居園
2座4號
402室

該物業包括一個住房居住單
元， 建 築 面 積 103.24 平 方 米
（1,111 平 方 尺），於 2008 年 竣
工。

該物業現時租賃予南京奧特佳
冷機有限公司（「南京奧特佳」）
（　貴公司之全資附屬公司），
租期自2011年4月7日至2011年10

月6日止。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
（1） 南京奧特佳自趙利康（「出租人」）租賃該物業，租期自2011年4月7日至2011年10月6日止，月租為人民幣1,550

元。

（2） 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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附 錄 四  物 業 估 值

編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的資本值

19. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
麗景華庭
9座103室

該物業包括一個住房居住單
元， 建 築 面 積 106.77 平 方 米
（1,149 平 方 尺），於 2005 年 竣
工。

該物業現時租賃予南京奧特佳
冷機有限公司（「南京奧特佳」）
（　貴公司之全資附屬公司），
租期自2010年5月25日至2011年5

月24日止。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
（1） 南京奧特佳自劉玲（「出租人」）租賃該物業，租期自2010年5月25日至2011年5月24日止，月租為人民幣1,400

元。

（2） 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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附 錄 四  物 業 估 值

編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的資本值

20. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
康居里
2座10號
501室

該物業包括一個住房居住單
元，建築面積62.59平方米（674

平方尺），於2003年竣工。

該物業現時租賃予南京奧特佳
冷機有限公司（「南京奧特佳」）
（　貴公司之全資附屬公司），
租期自2011年3月6日至2012年3

月5日止。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
（1） 南京奧特佳自吳建強（「出租人」）租賃該物業，租期自2011年3月6日至2012年3月5日止，月租為人民幣1,350

元。

（2） 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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附 錄 四  物 業 估 值

編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的資本值

21. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
大校場路
怡水嘉園
5座19號202室

該物業包括一個住房居住單
元， 建 築 面 積 100.03 平 方 米
（1,077 平 方 尺），於 2005 年 竣
工。

該物業現時租賃予南京奧特佳
冷機有限公司（「南京奧特佳」）
（　貴公司之全資附屬公司），
租期自2010年6月13日至2011年6

月12日止。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
（1） 南京奧特佳自董盛（「出租人」）租賃該物業，租期自2010年6月13日至2011年6月12日止，月租為人民幣1,300

元。

（2） 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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附 錄 四  物 業 估 值

編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的資本值

22. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
崗虹苑
69號701室

該物業包括一個住房居住單
元，建築面積63.00平方米（678

平方尺），於2001年竣工。

該物業現時租賃予南京奧特佳
冷機有限公司（「南京奧特佳」）
（　貴公司之全資附屬公司），
租期自2010年6月11日至2011年6

月10日止。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
（1） 南京奧特佳自劉軍（「出租人」）租賃該物業，租期自2010年6月11日至2011年6月10日止，月租為人民幣1,180

元。

（2） 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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附 錄 四  物 業 估 值

編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的資本值

23. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
良城美景
22座
2單元501室

該物業包括一個住房居住單
元， 建 築 面 積 105.01 平 方 米
（1,130 平 方 尺），於 2006 年 竣
工。

該物業現時租賃予南京奧特佳
冷機有限公司（「南京奧特佳」）
（　貴公司之全資附屬公司），
租期自2011年2月25日至2012年2

月24日止。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
（1） 南京奧特佳自李久方（「出租人」）租賃該物業，租期自2011年2月25日至2012年2月24日止，月租為人民幣1,550

元。

（2） 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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附 錄 四  物 業 估 值

編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的資本值

24. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
后江沿
13座71號
401室

該物業包括一個住房居住單
元，建築面積71.04平方米(765平
方尺），於2002年竣工。

該物業現時租賃予南京奧特佳
冷機有限公司（「南京奧特佳」）
（　貴公司之全資附屬公司），
租期自2010年5月18日至2011年5

月17日止。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
（1） 南京奧特佳自楮育蘭（「出租人」）租賃該物業，租期自2010年5月18日至2011年5月17日止，月租為人民幣1,000

元。

（2） 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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附 錄 四  物 業 估 值

編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的資本值

25. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
后江沿
9座44號
302室

該物業包括一個住房居住單
元，建築面積71.04平方米（765

平方尺），於2002年竣工。

該物業現時租賃予南京奧特佳
冷機有限公司（「南京奧特佳」）
（　貴公司之全資附屬公司），
租期自2010年5月13日至2011年5

月12日止。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
（1） 南京奧特佳自劉瑞勤（「出租人」）租賃該物業，租期自2010年5月13日至2011年5月12日止，月租為人民幣1,150

元。

（2） 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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附 錄 四  物 業 估 值

編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的資本值

26. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
后江沿
12座64號
202室

該物業包括一個住房居住單
元，建築面積94.01平方米（1,012

平方尺），於2002年竣工。

該物業現時租賃予南京奧特佳
冷機有限公司（「南京奧特佳」）
（　貴公司之全資附屬公司），
租期自2011年2月25日至2012年2

月24日止。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
（1） 南京奧特佳自張愛如（「出租人」）租賃該物業，租期自2011年2月25日至2012年2月24日止，月租為人民幣1,400

元。

（2） 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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附 錄 四  物 業 估 值

編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的資本值

27. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
富華路
天華園
03座17號
202室

該物業包括一個住房居住單
元， 建 築 面 積 126.00 平 方 米
（1,356 平 方 尺），於 2009 年 竣
工。

該物業現時租賃予南京奧特佳
冷機有限公司（「南京奧特佳」）
（　貴公司之全資附屬公司），
租期自2011年3月8日至2012年3

月7日止。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
（1） 南京奧特佳自馬曉敏（「出租人」）租賃該物業，租期自2011年3月8日至2012年3月7日止，月租為人民幣1,750

元。

（2） 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。



- IV-45 -

附 錄 四  物 業 估 值

編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的資本值

28. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
霞光里
11座61號
101室

該物業包括一個住房居住單
元，建築面積65.68平方米（707

平方尺），於2009年竣工。

該物業現時租賃予南京奧特佳
冷機有限公司（「南京奧特佳」）
（　貴公司之全資附屬公司），
租期自2011年2月28日至2012年2

月27日止。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
（1） 南京奧特佳自房俊（「出租人」）租賃該物業，租期自2011年2月28日至2012年2月27日止，月租為人民幣1,400

元。

（2） 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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附 錄 四  物 業 估 值

編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的資本值

29. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
育仁雅居
9座302室

該物業包括一個住房居住單
元，建築面積82.79平方米（891

平方尺），於2008年竣工。

該物業現時租賃予南京奧特佳
冷機有限公司（「南京奧特佳」）
（　貴公司之全資附屬公司），
租期自2010年9月8日至2011年9

月7日止。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
（1） 南京奧特佳自熊昕（「出租人」）租賃該物業，租期自2010年9月8日至2011年9月7日止，月租為人民幣1,400元。

（2） 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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附 錄 四  物 業 估 值

編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的資本值

30. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
曙光里
11座1號
501室

該物業包括一個住房居住單
元， 建 築 面 積 108.00 平 方 米
（1,163 平 方 尺），於 2002 年 竣
工。

該物業現時租賃予南京奧特佳
冷機有限公司（「南京奧特佳」）
（　貴公司之全資附屬公司），
租期自2010年2月26日至2012年2

月25日止。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
（1） 南京奧特佳自孫春芳（「出租人」）租賃該物業，租期自2010年2月26日至2012年2月25日止，月租為人民幣1,250

元。

（2） 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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附 錄 四  物 業 估 值

編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的資本值

31. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
天華園
17號101室

該物業包括一個住房居住單
元，建築面積93.07平方米（1,002

平方尺），於2007年竣工。

該物業現時租賃予南京奧特佳
冷機有限公司（「南京奧特佳」）
（　貴公司之全資附屬公司），
租期自2010年2月7日至2012年2

月6日止。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
（1） 南京奧特佳自馬勇（「出租人」）租賃該物業，租期自2010年2月7日至2012年2月6日止，月租為人民幣1,300元。

（2） 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。



- IV-49 -

附 錄 四  物 業 估 值

編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的資本值

32. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
康美里
2座9單元
601室

該物業包括一個住房居住單
元，建築面積75.72平方米（815

平方尺），於2009年竣工。

該物業現時租賃予南京奧特佳
冷機有限公司（「南京奧特佳」）
（　貴公司之全資附屬公司），
租期自2010年1月20日至2012年1

月19日止。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
（1） 南京奧特佳自蘆祥（「出租人」）租賃該物業，租期自2010年1月20日至2012年1月19日止，月租為人民幣1,250

元。

（2） 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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附 錄 四  物 業 估 值

編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的資本值

33. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
崗虹苑
15座51號
602室

該物業包括一個住房居住單
元，建築面積60.00平方米（646

平方尺），於2002年竣工。

該物業現時租賃予南京奧特佳
冷機有限公司（「南京奧特佳」）
（　貴公司之全資附屬公司），
租期自2011年3月10日至2011年9

月9日止。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
（1） 南京奧特佳自余達順（「出租人」）租賃該物業，租期自2011年3月10日至2011年9月9日止，月租為人民幣1,250

元。

（2） 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的資本值

34. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
天華園8號
602室

該物業包括一個住房居住單
元， 建 築 面 積 126.73 平 方 米
（1,364 平 方 尺），於 2007 年 竣
工。

該物業現時租賃予南京奧特佳
冷機有限公司（「南京奧特佳」）
（　貴公司之全資附屬公司），
租期自2011年3月15日至2012年3

月14日止。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
（1） 南京奧特佳自任健（「出租人」）租賃該物業，租期自2011年3月15日至2012年3月14日止，月租為人民幣1,700

元。

（2） 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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附 錄 四  物 業 估 值

編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的資本值

35. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
天華園18號
201室

該物業包括一個住房居住單
元， 建 築 面 積 103.00 平 方 米
（1,109 平 方 尺），於 2008 年 竣
工。

該物業現時租賃予南京奧特佳
冷機有限公司（「南京奧特佳」）
（　貴公司之全資附屬公司），
租期自2011年3月7日至2012年3

月6日止。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
（1） 南京奧特佳自汪敬霞（「出租人」）租賃該物業，租期自2011年3月7日至2012年3月6日止，月租為人民幣1,300

元。

（2） 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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附 錄 四  物 業 估 值

編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的資本值

36. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
明都雅苑
19號501室

該物業包括一個住房居住單
元， 建 築 面 積 120.38 平 方 米
（1,296 平 方 尺），於 2005 年 竣
工。

該物業現時租賃予南京奧特佳
冷機有限公司（「南京奧特佳」）
（　貴公司之全資附屬公司），
租期自2010年4月17日至2011年4

月16日止。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
（1） 南京奧特佳自康慶生（「出租人」）租賃該物業，租期自2010年4月17日至2011年4月16日止，月租為人民幣1,300

元。

（2） 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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附 錄 四  物 業 估 值

編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的市值

37. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
育仁雅居
6座2號402室

該物業包括一個住房居住單
元，建築面積82.96平方米（893

平方尺），已於2008年竣工。

該物業現時租賃予南京奧特佳
冷機有限公司（「南京奧特佳」）
（　貴公司之全資附屬公司），
租期自2010年10月9日至2011年
10月8日止。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
(1) 南京奧特佳自宋希晨（「出租人」）租賃該物業，租期自2010年10月9日至2011年10月8日止，月租為人民幣1,400

元。

(2) 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

（i） 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2010年
2月28日

現況下的市值

38. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
晨光新苑
1座405室

該物業包括一個住房居住單
元，建築面積77.82平方米（838

平方尺），已於2004年竣工。

該物業現時租賃予南京奧特佳
冷機有限公司（「南京奧特佳」）
（　貴公司之全資附屬公司），
租期自2010年10月28日至2012年
10月27日止。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
(1) 南京奧特佳自葉建（「出租人」）租賃該物業，租期自2010年10月28日至2012年10月27日止，月租為人民幣1,300

元。

(2) 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

（i）出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登記
該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的市值

39. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
怡居園
2座4號601室

該物業包括一個住房居住單
元， 建 築 面 積 103.30 平 方 米
（1,112平方尺），已於2008年竣
工。

該物業現時租賃予南京奧特佳
冷機有限公司（「南京奧特佳」）
（　貴公司之全資附屬公司），
租期自2010年10月28日至2011年
10月27日止。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
(1) 南京奧特佳自夏友國（「出租人」）租賃該物業，租期自2010年10月28日至2011年10月27日止，月租為人民幣

1,400元。

(2) 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

（i） 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的市值

40. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
九龍雅苑
08座28號
302室

該物業包括一個住房居住單
元， 建 築 面 積 102.47 平 方 米
（1,103平方尺），已於2003年竣
工。

該物業現時租賃予南京奧特佳
冷機有限公司（「南京奧特佳」）
（　貴公司之全資附屬公司），
租期自2010年11月10日至2011年
11月9日止。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
(1) 南京奧特佳自陳德建（「出租人」）租賃該物業，租期自2010年11月10日至2011年11月9日止，月租為人民幣

1,450元。

(2) 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該房物業租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

（i） 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的市值

41. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
永樂路11號
麗景華庭11座
2號302室

該物業包括一個住房居住單
元， 建 築 面 積 137.32 平 方 米
（1,478 平 方 尺），於 2005 年 竣
工。

該物業現時租賃予南京奧特佳
冷機有限公司（「南京奧特佳」）
（　貴公司之全資附屬公司），
租期自2010年11月22日至2012年
11月21日止。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
(1) 南京奧特佳自程舒瑤（「出租人」）租賃該物業，租期自2010年11月22日至2012年11月21日止，月租為人民幣

2,400元。

(2) 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的市值

42. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
風光里
14座44號
701室

該物業包括一個住房居住單
元，建築面積43.63平方米（470

平方尺），於2005年竣工。

該物業現時租賃予南京奧特佳
冷機有限公司（「南京奧特佳」）
（　貴公司之全資附屬公司），
租期自2010年12月1日至2011年
11月30日止。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
(1) 南京奧特佳自袁野（「出租人」）租賃該物業，租期自2010年12月1日至2011年11月30日止，月租為人民幣1,300

元。

(2) 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

（i） 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的市值

43. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
九龍盛世園
22號301室

該物業包括一個住房居住單
元，建築面積96.50平方米（1,039

平方尺），於2005年竣工。

該物業現時租賃予南京奧特佳
冷機有限公司（「南京奧特佳」）
（　貴公司之全資附屬公司），
租期自2010年12月1日至2011年
11月30日止。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
(1) 南京奧特佳自劉順及張鳴華（「出租人」）租賃該物業，租期自2010年12月1日至2011年11月30日止，月租為人

民幣1,750元。

(2) 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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附 錄 四  物 業 估 值

編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的市值

44. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
崗虹苑
8座25號
701室

該物業包括一個住房居住單
元，建築面積60.21平方米(648平
方尺），於2001年竣工。

該物業現時租賃予南京奧特佳
冷機有限公司（「南京奧特佳」）
（　貴公司之全資附屬公司），
租期自2010年12月8日至2011年
12月7日止。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
(1) 南京奧特佳自段潤年（「出租人」）租賃該物業，租期自2010年12月8日至2011年12月7日止，月租為人民幣1,200

元。

(2) 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

（i） 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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附 錄 四  物 業 估 值

編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的市值

45. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
怡居園
2座4號
502室

該物業包括一個住房居住單
元， 建 築 面 積 103.24 平 方 米
（1,111 平 方 尺），於 2008 年 竣
工。

該物業現時租賃予南京奧特佳
冷機有限公司（「南京奧特佳」）
（貴公司之全資附屬公司），租
期自2011年1月4日至2012年1月
3日。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
(1) 南京奧特佳自陳通（「出租人」）租賃該物業，租期自2011年1月4日至2012年1月3日止，月租為人民幣1,500元。

(2) 吾等已獲  貴集團中國法律顧問提供就該房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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附 錄 四  物 業 估 值

編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的市值

46. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
康馨花園
3座17號
202室

該物業包括一個住房居住單
元，建築面積87.76平方米（945

平方尺），於2004年竣工。

該物業現時租賃予南京奧特佳
冷機有限公司（「南京奧特佳」）
（貴公司之全資附屬公司），租
期自2011年1月7日至2012年1月
6日。

該物業現由  貴集
團佔用，作住宅
用途。

無商業價值

附註：
（1） 南京奧特佳自吳殿新（「出租人」）租賃該物業，租期自2011年1月7日至2012年1月6日止，月租為人民幣1,300

元。

（2） 吾等已獲  貴集團中國法律顧問提供就該物房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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附 錄 四  物 業 估 值

編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的市值

47. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
風光里
3座6–1號
402室

該物業包括一個住房居住單
元，建築面積76.00平方米（818

平方尺），於2005年竣工。

該物業現時租賃予南京奧特佳
冷機有限公司（「南京奧特佳」）
（貴公司之全資附屬公司），租
期自2011年1月7日至2012年1月
6日。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
(1) 南京奧特佳自張長根（「出租人」）租賃該物業，租期自2011年1月7日至2012年1月6日止，月租為人民幣1,500

元。

(2) 吾等已獲  貴集團中國法律顧問提供就該房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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附 錄 四  物 業 估 值

編號物業 情況及租用詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的資本值

48. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
怡馨花園
6座
21號706室

該物業包括一個住房居住單
元，建築面積 84.45平方米(909 

平方尺），於2005年竣工。

該物業現時租賃予南京奧特佳
冷機有限公司（「南京奧特佳」）
（　貴公司之全資附屬公司），
租期自2011年3月7日至2012年3

月6日止。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
(1) 南京奧特佳自董佳豔（「出租人」）租賃該物業，租期自2011年3月7日至2012年3月6日止屆滿，月租為人民幣

2,200元。

(2) 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該物業房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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附 錄 四  物 業 估 值

編號物業 情況及租用詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的資本值

49. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
鳳虹苑
37號701室

該物業包括一個住房居住單
元，建築面積54.64平方米（588

平方尺），於2006年竣工。

該物業現時租賃予南京奧特佳
冷機有限公司（「南京奧特佳」）
（　貴公司之全資附屬公司），
租期自2011年3月8日至2012年3

月7日止。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
(1) 南京奧特佳自戴玉霞（「出租人」）租賃該物業，租期自2011年3月8日至2012年3月7日止屆滿，月租為人民幣

1,800元。

(2) 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該物業房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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附 錄 四  物 業 估 值

編號物業 情況及租用詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的資本值

50. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
育仁路121號
1座
2單元402室

該物業包括一個住房居住單
元， 建 築 面 積 106.30 平 方 米
（1,144 平 方 尺），於 2007 年 竣
工。

該物業現時租賃予南京奧特佳
冷機有限公司（「南京奧特佳」）
（　貴公司之全資附屬公司），
租期自2011年3月7日至2012年3

月6日止。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
(1) 南京奧特佳自孫國順（「出租人」）租賃該物業，租期自2011年3月7日至2012年3月6日止屆滿，月租為人民幣

1,800元。

(2) 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該物業房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。



- IV-68 -

附 錄 四  物 業 估 值

編號物業 情況及租用詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的資本值

51. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
紅花鎮
九龍村
28座
902室

該物業包括一個住房居住單
元， 建 築 面 積 109.24 平 方 米
（1,176 平方尺），於2008年竣工。  

該物業現時租賃予南京奧特佳
冷機有限公司（「南京奧特佳」）
（　貴公司之全資附屬公司），
租期自2011年3月8日至2012年3

月7日止。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
(1) 南京奧特佳自陳浩（「出租人」）租賃該物業，租期自2011年3月8日至2012年3月7日止屆滿，月租為人民幣1,800

元。

(2) 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該物業房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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附 錄 四  物 業 估 值

編號物業 情況及租用詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的資本值

52. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
龍苑新寓四村
3座
10號102室

該物業包括一個住房居住單
元，建築面積98.17平方米(1,057 

平方尺），於2003年竣工。 

該物業現時租賃予南京奧特佳
冷機有限公司（「南京奧特佳」）
（　貴公司之全資附屬公司），
租期自2011年3月21日至2013年3

月20日止。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
(1) 南京奧特佳自陶慶（「出租人」）租賃該物業，租期自2011年3月21日至2013年3月20日止屆滿，月租為人民幣

2,000元。

(2) 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該物業房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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附 錄 四  物 業 估 值

編號物業 情況及租用詳情 佔用詳情
於2011年2月28日現
況下的資本值

53. 中國
江蘇省
南京市
秦淮區
康居里
28號201室

該物業包括一個住房居住單
元，建築面積66.73 平方米（718 

平方尺），於2003年竣工。

該物業現時租賃予南京奧特佳
冷機有限公司（「南京奧特佳」）
（　貴公司之全資附屬公司），
租期自2011年3月23日至2012年3

月22日止。

該物業現由　貴
集團佔用，作住
宅用途。

無商業價值

附註：
(1) 南京奧特佳自趙玉紅（「出租人」）租賃該物業，租期自2011年3月23日至2012年3月22日止屆滿，月租為人民

幣1,300元。

(2) 吾等已獲　貴集團中國法律顧問提供就該物業房屋租賃協議發出的法律意見，載有（其中包括）下列資料：

(i) 出租人已獲得房屋所有權證、銷售協議或其他相關文件。南京市秦淮區房產管理局亦已批准出租人登
記該物業。因此，出租人有權出租該物業，且該租賃協議屬合法、有效、具約束力及可強制執行。
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附 錄 四  物 業 估 值

第四類 — 貴集團於香港租賃的物業

編號物業 概況及租賃詳情 佔用詳情

於2011年
2月28日

現況下的資本值

54. 香港
銅鑼灣
禮頓道77號
禮頓中心
16樓1613室

該物業包括一個位於高層商務大
廈第16樓的辦公單元，建築面積
為94.30平方米（1,015平方尺），
於1976年竣工。

該物業現時租賃予　貴公司的全
資附屬公司奧特佳冷機（香港）
有限公司（「奧特佳香港」），租
期自2010年9月1日起至2013年8

月31日屆滿。

該物業現由　貴
集團佔用，作辦
公用途。

無商業價值

附註：
（1） 奧特佳香港自 Leighton Property Company Limited 租賃該物業，租期自2010年9月1日起至2013年8月31日屆滿，

月租為20,936港元，不包括差餉、經營開支及其他開支。




