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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
分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。

本公告僅供參考，並不構成收購、購買或認購股份之邀請或要約。

Jiyi Household International Holdings Limited
集一家居國際控股有限公司

（股份代號：1495）
（於開曼群島註冊成立的有限公司）

補充公告
有關收購目標公司全部已發行股本的

須予披露交易
涉及根據一般授權發行新股份

茲提述集一家居國際控股有限公司（「本公司」）於二零二零年六月四日及二零二零年
六月九日之該等公告（「該等公告」），有關收購目標公司全部已發行股本涉及根據一
般授權發行新股份。除文義另有所指外，本公告專有詞彙與該等公告所界定的詞彙具
有相同涵義。

董事會謹此向本公司股東及潛在投資者就(1)營運集團的主要業務；(2)該等賣方的背
景；(3)營運集團的業務估值；(4)代價基準；(5)該物業；以及(6)董事對收購事項之評
估詳情提供進一步資料。
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營運集團的主要業務

誠如該等公告所披露，營運集團的主要業務包括家居裝飾業務及分銷業務。

就家居裝飾業務（「家居裝飾業務」）而言，營運集團專門為住宅及商業客戶提供室內
設計、裝飾及裝修服務，以獲取服務收入。裝飾及裝修服務由營運集團自有的室內設
計及建設團隊或由營運集團所聘用的分包商提供。

有關家居裝飾業務的現有客戶大多由有需求的獨立住家（住宅家居裝飾服務）及有需
求的企業客戶（商業樓宇及辦公室裝修）組成。

除上述裝飾服務外，營運集團就其家居裝飾業務提供的服務亦包括(1)室內設計服務；
(2)建材及採購服務；(3)住宅裝修服務；(4)商業裝修服務；及(5)物業管理服務。

就營運集團的分銷業務而言，除傳統分銷及零售服務外，營運集團近來開始提供網上
廣告、銷售及分銷，藉由委託關鍵意見領袖及╱或影響者通過若干網上平台銷售產品
（「新業務」）。

在新業務項下，營運集團聘用及培訓網紅及專業分銷商作為營運集團之客戶的銷售代
表，並通過淘寶、京東、唯品會、抖音等互聯網播放及直播頻道及平台提供網上分銷
及電子營銷活動，以向最終個別消費者銷售及廣告客戶的產品（包括但不限於食品、
時尚服裝及日用品）。營運集團的客戶應向營運集團支付服務費用以換取上述網上分
銷及電子營銷服務，服務費用包括固定基本費用及可變獎勵費用（按客戶通過上述由
營運集團提供的網上分銷及電子營銷活動所獲取銷售收益的一定百分比計算）。
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營運集團就新業務的現有客戶大多由當地大型食品及百貨店零售商組成，其已於梅
州市設立分銷店舖及網絡。該等客戶藉著訂立服務合約委託營運集團通過營運集團
所提供的網上播放及直播頻道及平台分銷及宣傳其產品。

除上述者外，營運集團就其分銷業務及新業務提供的產品及服務亦包括(1)計算機軟
件及硬件、電子產品的技術開發；(2)技術轉移及技術諮詢服務；(3)會計服務；(4)會
展及會議服務；(5)商品銷售及分銷；(6)企業形象、品牌塑造及諮詢服務；及(7)文化活
動規劃服務。

營運公司之主要人員、該等賣方之背景及經驗

誠如該等公告所披露，林順偉（「林先生」）及陳伊婷（「陳女士」）為該等賣方及目標公
司之股東，分別擁有目標公司已發行股份總數之93.14%及6.86%。

林先生擁有仲愷農業工程學院農林經濟管理（市場營銷）學士學位，並獲建築工程安
全員甲級證書，獲准於中國建築公司擔任負責人。林先生於裝飾項目管理及建築信息
模型（「BIM」）實施方面擁有豐富經驗，多年來曾擔任梅州客天下及其他領先地產開
發商中大型室內裝飾項目的首席項目經理及負責人。於過去十五年，彼曾於廣東省管
理超過100個大型地產項目的家居裝修及裝飾工程，質量優越並獲客戶滿意。於二零
一九年，彼創立營運集團並現時擔任營運集團總經理，負責管理營運集團家居裝修及
裝飾工程及項目。
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陳女士擁有廣東博雅學院法學學士學位，並於電影電視及互聯網短視頻內容創作及
實際營運方面擁有多年專業經驗。彼於網紅培訓及網上知識產權（「IP」）創作方面亦
擁有豐富經驗，能為客戶開發現場直播營銷及營運全過程。於二零一九年，彼與林先
生共同創立營運集團並現時擔任營運集團副總經理，負責管理家居裝修業務分銷的
網上營運及為客戶提供專業的網上分銷及現場直播服務。

估值報告所使用的詳細基準及假設

誠如該等公告所披露，已向董事會提供有關本公司主要業務及物業的估值報告。

家居裝飾業務

1. 預測期間

於估值報告中，家居裝飾業務的酌情預測期間自二零二零年六月起至二零二五
年十二月止。最終年度為二零二六年。

2. 預測收入

家居裝飾業務應佔預測收入由營運集團與客戶已訂立的若干服務合約（「現有合
約」）提供理據。

根據現有合約，自二零二零年一月至二零二零年十二月止及自二零二一年一月
至二零二一年十二月止期間，預期就家居裝飾業務分別確認約人民幣7.2百萬元
及人民幣7.8百萬元的收入。
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除開規模相對較大且所需天數為約120天的數個項目外，完成各裝飾項目的所需
天數為約90天。二零二一年的預測收入增長率預期將為7.23%，此乃根據現有合
約及根據於酌情預測期間（即自二零二零年六月至二零二五年十二月）內，家居
裝飾業務收入的年增長率將為7.23%且與二零二一年的預期預測收入增長率一
致之假設。

3. 最終增長率

假設家居裝飾業務將自最終年度（即二零二六財政年度）開始穩步增長。長期增
長率為3%，該增長率與國際貨幣基金組織網站上引用的中國長期通脹率預測值
一致。

4. 貼現率－加權平均資金成本

加權平均資金成本由兩部分組成，即債務的稅後成本（即3.49%）及權益成本（即
17.80%）。隨著中國家居裝飾業務的運營，所有採用的參數均與來自中國的因
素有關，如無風險利率、長期債務成本及市場風險溢價。對於可資比較公司的選
擇，關鍵選擇標準為於中國擁有與營運公司類似的家居裝飾業務。對於債務成
本，採用中國貸款最優惠利率。

5. 平均利潤率

家居裝飾業務的平均利潤率為8.15%，該利潤率乃根據現有合約及假設現有合約
之預期收入可予確認而釐定。
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分銷業務及新業務

1. 預測期間

於估值報告中，分銷業務及新業務的酌情預測期間自二零二零年六月起至二零
二五年十二月止。最終年度為二零二六年。

2. 收入

預測收入僅歸因於新業務，有關收入由相關現有合約提供理據。

根據該等現有合約，預計二零二零年下半年將確認的新業務的收入約為人民幣
7.5百萬元，而自二零二一年起，新業務的估計年收入約為人民幣15.0百萬元，相
當於最低固定基本費用。

3. 最終增長率

假設新業務將自最終年度（即二零二六財政年度）開始穩步增長。長期增長率為
3%，該增長率與國際貨幣基金組織網站上引用的中國長期通脹率預測值一致。

4. 貼現率－加權平均資金成本

加權平均資金成本由兩部分組成，即債務的稅後成本（即3.49%）及權益成本（即
19.3%）。隨著中國新業務的運營，所有採用的參數均與來自中國的因素有關，
如無風險利率、長期債務成本及市場風險溢價。對於可資比較公司的選擇，關鍵
選擇標準為於中國擁有與營運公司類似的分銷業務。對於債務成本，採用中國貸
款最優惠利率。
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5. 平均利潤率

新業務的平均利潤率為30%，該利潤率乃由相關現有合約提供理據並假設該等
現有合約之預期收入可予確認。

第一期代價基準

誠如該等公告所披露，代價乃由該協議之訂約方經公平磋商後達致，經參考估值師
編製的營運集團100%股權於二零二零年五月三十一日的估值約90.6百萬港元（「估
值」）。

估值包括(1)營運集團於二零二零年五月三十一日持有的在建該物業的市場權益38.8

百萬港元，及(2)根據貼現現金流量法，營運集團從事的家居裝飾及分銷業務於二零
二零年五月三十一日的權益價值51.8百萬港元。

營運集團從事的家居裝飾及分銷業務的股權價值51.8百萬港元分為兩個部分，家居裝
飾業務的股權價值約值17.3百萬港元，而新業務的股權價值約值34.5百萬港元。該物
業市場權益之估值乃按市場法估值為38.8百萬港元，有關估值乃以梅縣區周圍商業樓
宇的市場總單位價格（人民幣╱平方米）為基準釐定。

家居裝飾業務的股權估值為17.3百萬港元，乃基於貼現未來估計現金流量法（收入法）
釐定，其中未來現金流量乃根據有關家居裝飾業務的現有合約估計。

新業務的股權估值為34.5百萬港元，乃基於貼現未來估計現金流量法（收入法）釐定，
其中未來現金流量乃亦根據有關新業務的現有合約估計。
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該等賣方及買方已釐定，經公平磋商及考量就新業務簽訂的大部分現有合約將於評
估日期（二零二零年五月三十一日）後開始，該等賣方及買方已同意，第一期代價56.1

百萬港元將僅包括該物業於二零二零年五月三十一日的市場權益估值38.8百萬港元
及家居裝飾業務的權益估值17.3百萬港元。餘下代價33.8百港元將包括新業務的權益
估值34.5百萬港元且僅於營運集團截至二零二零年十二月三十一日止的財政年度（即
二零二零年一月一日至二零二零年十二月三十一日期間）的實際經審核除稅後純利
多於人民幣4百萬元或4.3百萬港元時（即溢利擔保獲達成時）方予支付。

根據現有合約，鑒於現有合約項下的大部分裝飾服務將從二零二零年下半年及二零
二一年開始，因此於二零一九年及二零二零年前四個月確認最低服務收入及純利。

此外，董事亦考慮收購事項之非財務因素。尤其是林先生與其建築及裝飾團隊的相關
行業經驗及客戶群。董事相信，收購事項將進一步加強本集團就家居及商業裝飾業務
的建築及工程服務的技術與知識，隨著林先生的加入，董事相信此將使本集團在為客
戶提供室內設計及工程服務方面更好地實施建築資訊模型。

因此，考慮上述代價，董事認為以第一期代價收購目標集團屬公平合理。

最終代價基準

誠如該等公告所披露，最終代價指將向該等賣方支付總代價中尚未償付之餘額約33.8

百萬港元，惟營運集團的實際經審核除稅後純利須達成溢利擔保。最終代價乃由總代
價約89.9百萬港元減去第一期代價約56.6百萬港元得出。
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最低溢利（截至二零二零年十二月三十一日止年度為4.3百萬港元）乃由該等賣方與
買方經公平磋商後達致，經計及營運集團於二零二零年五月三十一日根據估值報告
的估值約90.6百萬港元以及目標集團業務的未來前景。於該等賣方與買方的公平磋商
中，最低溢利亦指現有合約及營運集團根據家居裝飾及分銷業務以及目標集團的未
來業務計劃將簽訂的服務合約，故該等賣方及買方同意溢利擔保對營運集團而言屬
可實現目標，並同時在估計新業務的估值時令買方信納。

於釐定最終代價金額時，董事會亦認為收購事項可被視為一項戰略投資，此將為本公
司提供一種具成本效益的方式，以於董事會認為相關機會得以實現時，可將新業務的
業務模式應用於本集團的現有業務部門。

為了提高本公司的盈利能力以及本公司及股東的最大利益，本公司不斷積極探索創
新及更有效的方式以推廣本公司現有業務。考慮到近來發展之通過網上播放及直播
進行分銷的業務模式，董事會認為，在達成溢利擔保的情況下，這顯示新業務的業務
模式是有利且可持續的，因此，董事會可能考慮將有關業務模式應用於本集團現有業
務分部。

有鑒於上文所述，除目標集團現有業務及資產外，收購事項對本公司而言具有戰略性
及附加價值，因為當本公司決定將新業務的業務模式應用於本集團現有業務分部時，
收購事項將有益於本公司動用有關網上播出及直播頻道及平台的資源及人脈以及營
運集團經驗豐富的營運團隊。
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該物業

該物業位於商業發展項目（即位於中國廣東省梅州市梅縣區劍英大道的集一尚城）之
一部分。該物業將由25層（包括兩個地下層）商業建築的5層、19層至23層上的54個商
業單元組成，該建築被稱為15-C#區塊，擬議總建築面積為約5,070.52平方米。該物業
目前正在建設中，而該物業的開發計劃於二零二一年九月之前完成。

董事認為，收購該物業將為本集團帶來可觀的租金收入及該物業資本增值帶來的實
質收益。

梅州市政府於二零一三年十月發佈《廣東梅州嘉應新區發展總體規劃》，江南新城於
住宅及商業房地產方面均取得快速發展。碧桂園控股、雅居樂集團控股有限公司、中
國保利集團有限公司、廣州富力地產股份有限公司等許多中國領先的房地產開發商
已於江南新城投資大型住宅房地產項目。

該物業位於市中心，主要為梅縣區江南新城的居住區，該物業預計於二零二零年年底
前的人口將達到210,000人。此外，當地政府計劃建設梅大高速公路、客都大道及五個
主要外部鏈接，該等交通網絡將加強梅州機場、梅州火車站及梅州西站三個當前主要
交通樞紐間之鏈接。

誠如上文所披露，江南新城將於不久後的將來成為連接梅州及珠江三角洲經濟區的
重要節點之一，並將成為梅州的主要商業中心。位於江南新鎮的商業物業出租率目
前介乎85%至95%，這表示附近商用空間的需求強勁。參考在標的市場取得的現行租
金，該物業的總租金收益率預計約為5.0%至6.0%。
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鑒於該物業目前為江南新鎮為數不多的商業物業之一，董事相信該物業的出租率能
一直維持在約90%的水平，並能達到約5%的市場總租金收益率。

董事對收購事項之評估

經全面評估及計及收購事項的下列裨益後，董事認為收購事項的條款屬公平合理，且
收購事項符合本公司及其股東的整體最佳利益：

1. 由於目標集團主要從事（其中包括）向國內住宅客戶提供家居裝飾服務，收購事
項將進一步拓展本集團的室內設計及工程服務業務，並增加本集團的客群及客
戶組合。

2. 就業務重整而言，收購事項符合本集團當前規劃。於收購事項之前，家居裝飾業
務、企業工程採購施工業務、樓宇建設業務及商業及企業建設工程業務均由本集
團的附屬公司廣東集一信雅裝飾設計工程有限公司（「集一信雅」）進行。於收購
事項後，家居裝飾業務將自集一信雅劃分出來，且目標集團將進行本集團所有新
家居裝飾業務。董事認為重整將會提升家居裝飾業務開發的管理效率及效能。

3. 收購事項將促進本集團的銷售及分銷商品業務，亦使本集團的業務範疇多元化。
於二零二零年五月，營運集團已於梅州市設立第一座網上播放及直播分銷中心。
於本公告日期，目標集團已訂立若干服務合約，此乃表示目標集團的迅速發展及
繁榮未來。
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4. 新業務項下的新分銷模式，將為本集團提供更高的業務發展及客戶觸及性、降低
業務開銷及營運成本，並改善與供應商、賣方及潛在客戶的溝通渠道。

5. 鑒於江南新城的房地產市場迅速發展，該物業的收購事項將為本集團帶來可觀
租金收入及該物業資本增值帶來的實質收益。

承董事會命
集一家居國際控股有限公司

主席
侯薇

香港，二零二零年七月二十七日

截至本公告日期，侯薇女士、劉賢秀先生及楊柏康先生為本公司執行董事；侯波先生
為本公司非執行董事；及葉義輝先生、何衍業先生及侯聯昌先生為本公司獨立非執行
董事。


