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以下為獨立估值師仲量聯行西門有限公司就本集團之物業權益於二零一一年九月三十
日之估值而發出之函件、估值概要及估值證書全文，乃編製以供載入本招股章程。

敬啟者：

茲遵照 閣下指示，對PC Partner Group Limited（栢能集團有限公司*）（「貴公司」）及
其附屬公司（以下統稱為「貴集團」）於香港、澳門、台灣、美利堅合眾國（「美國」）及中
華人民共和國（「中國」）擁有權益之物業進行估值，我們確認曾進行視察及作出有關查
詢及調查，並取得我們認為必要之其他資料，以便向 閣下提供我們對該等物業權益
於二零一一年九月三十日（「估值日」）之資本值之意見。

我們對物業權益之估值，乃指市場價值。所謂市場價值，就我們所下定義而言，乃指
「在進行適當之市場推廣後，由自願買方及自願賣方於估值日達成物業交易之公平交易
估計金額，而雙方乃在知情、審慎及不受脅迫之情況下自願進行交易」。

我們採用直接比較法對第一類物業權益進行估值，並假設物業權益在現況下即時交吉
出售以及參考相關市場可資比較之銷售交易。

* 僅供識別
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我們並無賦予 貴集團租用之第二類、第三類、第四類及第五類物業權益任何商業價
值，原因是該等物業僅屬短期租賃性質或不得轉讓或分租，又或缺乏可觀租金溢利。

我們之估值乃假設賣方於市場出售物業權益時，並無憑藉遞延條款合約、售後租回、
合資經營、管理協議或任何類似安排，以影響該等物業權益之價值而作出。

我們之報告並無考慮所估值之任何物業權益之任何抵押、按揭或欠款，以及在出售過
程中可能產生之任何開支或稅項。除另有說明外，我們假設該等物業概不附帶可影響
其價值之繁重產權負擔、限制及支銷。

對 貴集團根據於一九九七年六月三十日前屆滿之官契持有之香港物業權益進行估值
時，我們已考慮與中華人民共和國政府和英國政府關於香港問題的聯合聲明附件三所
載規定及一九八八年新界土地契約（續期）條例之規定，該等租約已續期至二零四七年
六月三十日，毋須補地價，惟須由續期之日起，須每年繳納相當於應課差餉租值百分
之三之地租。

對物業權益進行估值時，我們已遵照香港聯合交易所有限公司頒佈之證券上市規則第�
章及第��項應用指引；皇家特許測量師學會出版之皇家特許測量師學會估值準則；香
港測量師學會出版之香港測量師學會物業估值準則；及國際估值準則委員會出版之國
際估值準則所載之所有規定。

我們在頗大程度上依賴 貴集團所提供之資料，並接納就年期、規劃批文、法定通
告、地役權、佔用詳情、租賃及所有其他相關事項向我們提供之意見。

我們獲提供有關香港物業權益之業權文件及租約╱租賃協議之副本，並已在香港土地
註冊處進行查冊。然而，我們並未查證文件正本以核實所有權或確定其有否作出任何
修訂。
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我們在頗大程度上依賴 貴公司之中國法律顧問 — 觀韜律師事務所就中國租賃協議之
有效性所提供之意見。

我們並無進行詳盡量度，以核實物業面積之正確性，但我們假設所獲之業權文件及正
式地盤圖則所示之面積均正確無誤。所有文件及合約均僅供參考，而所有尺寸、量度
及面積均為約數。我們並無進行實地量度。

我們曾視察各項物業之外部，並在可能情況下視察其內部。然而，我們並無進行調
查，以釐定地面狀況及設施是否適合作任何發展。我們之估值乃假設該等物業在上述
方面情況良好而編製。此外，我們並無進行結構測量，惟在視察過程中，我們並無發
現任何嚴重損壞。然而，我們無法呈報該等物業是否確無腐朽、蟲蛀或任何其他結構
上之損壞。我們並無對任何設施進行測試。

我們並無理由懷疑 貴集團所提供資料之真實性及準確性。我們亦已尋求並獲 貴集
團確認，所提供之資料並無遺漏任何重大事項。我們認為已獲提供足夠資料以達致知
情之意見，且並無理由懷疑 貴集團有隱瞞任何重大資料。

除另有說明外，本報告所載全部貨幣金額均以港元（港元）為單位。

我們之估值概述如下，並隨函附奉估值證書。

此致

香港
新界
沙田火炭
山尾街�8-��號
沙田商業中心��樓
PC Partner Group Limited（栢能集團有限公司*）
董事會 台照

代表
仲量聯行西門有限公司

首席評估師
彭樂賢

B.Sc. FRICS FHKIS

董事
陳志康

MRICS MHKIS RPS (GP)
謹啟

二零一一年十二月二十九日

附註：  彭樂賢為特許測量師，於中國物業估值方面擁有�8年經驗，並於香港、英國、亞太地區及美國物
業估值方面擁有��年經驗。

陳志康為特許測量師，於香港物業估值方面擁有��年經驗，並於澳門、中國及英國物業估值方面
擁有�8年經驗，亦於亞太地區及美國擁有相關經驗。

* 僅供識別
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估值概要

第一類 — 貴集團於香港擁有及佔用之物業權益

編號 物業

於二零一一年 
九月三十日 
現況下之

資本值

貴集團應佔

權益

於二零一一年 
九月三十日 
貴集團應佔

資本值

港元 港元

�. 新界
沙田
坳背灣街6�-6�號
盈力工業中心
��樓 ��至�8號工場

6,810,000 100% 6,810,000

小計： 6,810,000 6,810,000

第二類 — 貴集團於香港租用及佔用之物業權益

編號 物業

於二零一一年
九月三十日

 貴集團應佔資本值
港元

�. 新界
沙田
山尾街�6-��號
嘉里貨倉（沙田）
�樓A部份

無商業價值

�. 新界
沙田
山尾街�8-��號
沙田商業中心
��樓 �-�、�-��及 ��-��號
辦公室單位連同一部份

無商業價值
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編號 物業

於二零一一年
九月三十日

 貴集團應佔資本值
港元

�. 新界
沙田
山尾街��-��號
華樂工業中心二期
6樓D��號工場

無商業價值

�. 九龍
柯士甸道西 �號
漾日居
�座 ��樓D室及
�樓第���號停車位

無商業價值

6. 新界
葵涌
華星街�-�號
美華工業大廈
��樓A及B室

無商業價值

�. 九龍
海濱道���-���號
海濱中心
8樓 �號工場

無商業價值

8. 九龍
海濱道���-���號
海濱中心
�6樓 �號工場

無商業價值

�. 九龍
海濱道���-���號
海濱中心
�6樓 �號工場

無商業價值

小計： 零
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第三類 — 貴集團於中國租用及佔用之物業權益

編號 物業

於二零一一年
九月三十日

貴集團應佔資本值
港元

�0. 中國
廣東省
深圳市
福田區
濱河路與香蜜湖路交界
天安數碼城創新科技廣場二期
東座 �0�室及
西座 �0�及�0�室

無商業價值

��. 中國
廣東省
深圳市
福田區
濱河路
天安高爾夫海景花園
豪景閣
8樓
B室

無商業價值

��. 中國
廣東省
東莞市
厚街鎮
三屯倫品涌南路
及厚道路東 �號
甲廠及乙廠

無商業價值

��. 中國
廣東省
東莞市
厚街鎮
三屯中心大道東
二路 �號

無商業價值
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編號 物業

於二零一一年
九月三十日

貴集團應佔資本值
港元

��. 中國
廣東省
東莞市
厚街鎮
三屯富怡花園
A�幢
608室

無商業價值

��. 中國
北京市
朝陽區
安立路
60號院�號樓
��樓 ��0�室

無商業價值

�6. 中國
廣東省
深圳市
福田區
華強南路�0��號
鵬麗大廈北側
�樓

無商業價值

小計： 零
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第四類 — 貴集團於澳門租用及佔用之物業權益

編號 物業

於二零一一年
九月三十日

貴集團應佔資本值
港元

��. 澳門
新口岸北京街
�0�A-��6號
澳門金融中心
�6樓L座

無商業價值

小計： 零

第五類 — 貴集團於海外租用及佔用之物業權益

編號 物業

於二零一一年
九月三十日

 貴集團應佔資本值
港元

�8. 台灣
台北市
大同區
南京西路��8號
��樓

無商業價值

��. Ground-level Unit �00�
Cheongjin Building
��-� Wonhyo-ro �-ga
Yongsa-gu
Seoul
South Korea

無商業價值

�0. ����� Rowland Street
City of industry
CA����8
USA

無商業價值

小計： 零

於二零一一年
九月三十日

現況下之資本值

於二零一一年
九月三十日

 貴集團應佔資本值
港元 港元

總計： 6,810,000 6,810,000
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估值證書

第一類 — 貴集團於香港擁有及佔用之物業權益

編號 物業 概況及年期 佔用詳情

於二零一一年
九月三十日

現況下之資本值
港元

�. 新界
沙田
坳背灣街6�-6�號
盈力工業中心
��樓
��至�8號工場

（沙田市地段第���號 
��80份之��份）

該物業包括一幢約於一九八七年
落成之�6層高（包括地下低層，
但不包括天台）工業大樓 ��樓之 
�個單位。

該物業之總建築面積約���.�平
方米（或�,6�6平方呎）。

該物業根據新批租約第ST����8
號持有，由一八九八年七月一
日起為期��年，其後依法延期
至二零四七年六月三十日。

該物業現時
由 貴集團佔用
作工場及附屬辦
公室用途。

6,8�0,000

貴集團應佔
�00%權益：

6,8�0,000港元

附註：

�. 參見日期為二零零三年二月十五日之註冊摘要第ST�������號，該物業之註冊擁有人為 貴集團之
全資附屬公司培雄化工廠有限公司，代價為�,��0,000港元。

�. 參見日期為一九八七年七月十日之註冊摘要第ST������號及日期為一九九九年七月七日之註冊摘
要第ST��0����號，該物業分別受一份公契及管理協議以及一份公契之分契規限。

�. 參見日期為一九八七年六月六日之註冊摘要第ST����8�號，該物業受佔用許可證第NT �6/8�號規
限。

�. 參見日期為一九八七年六月十二日之註冊摘要第ST�����0號，有關新批租約第ST����8號條款及
條件之遵守事宜以一份符合規定通知書為證。

�. 參見日期為二零零八年十二月三十日之註冊摘要第0�0���0�0�0��6號，該物業受建築事務監督根
據建築物條例第��(�)條作出之第C/TC/0060��/08/NT號命令（參見日期為二零零九年五月十九日之
註冊摘要第0�060�00�00���號，該命令已經被撤回書補充）規限。
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估值證書

第二類 — 貴集團於香港租用及佔用之物業權益

編號 物業 概況及年期 佔用詳情

於二零一一年
九月三十日

現況下之資本值
港元

�. 新界
沙田
山尾街�6-��號
嘉里貨倉（沙田）
�樓
A部份

該物業包括一幢約於一九八八
年落成之��層高工業大樓�樓
之A部份。

該物業之可出租面積約8�6.8�
平方米（或8,�00平方呎）。

根據日期為二零零九年九月
十六日之租賃協議，該物業由
獨立第三方嘉里貨倉（香港）有
限公司（作為出租人）租予 貴
公司之全資附屬公司栢能科技
有限公司（作為承租人），由
二零零九年十月一日起至二零
一二年九月三十日屆滿，為期
三年，月租��,�00港元（不包括
差餉、地租、管理費、水電費
及其他開支）。

該物業現時
由 貴集團佔用
作倉庫用途。

無商業價值

附註：

參見日期為一九九九年七月二十三日之註冊摘要第ST������8號，該物業之註冊擁有人為嘉里貨倉（沙田）
有限公司。藉日期為二零一一年十二月七日之函件副本，註冊擁有人確認嘉里貨倉（香港）有限公司已獲其
同意代表註冊擁有人訂立租賃協議。
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估值證書

編號 物業 概況及年期 佔用詳情

於二零一一年
九月三十日現況

下之資本值
港元

�. 新界
沙田
山尾街�8-��號
沙田商業中心
��樓�-�、
�-��及��-��號
辦公室單位連同一部份

該物業包括一幢約於一九九零
年落成之�0層高辦公大樓��樓
之�6個辦公室單位及一部份。

該物業之總可出租面積約
�,0��.��平方米（或 ��,�6�平方
呎）。

根據日期為二零一零年五月
三日之租賃協議，該物業之
�-�、�-��及��-��號辦公室單
位由獨立第三方Handsome Lift 
Investment (CI) Limited（作為出
租人）租予 貴公司之全資附屬
公司栢能科技有限公司（作為承
租人），由二零一零年七月一日
起至二零一三年六月三十日屆
滿，為期三年，月租 ���,60�港
元，不包括差餉、地租、管理
費及空調費及所有租戶支出及
租用物業之其他非資本及經常
性開支。

根據日期為二零一零年四月
十九日之特許協議，柏能科技
有限公司獲准使用該物業 ��樓
之一部份，由二零一零年七月
一日起至二零一三年六月三十
日屆滿，為期三年，每月特許
費為�.00港元（包括地租、差
餉、空調及管理費，但不包括
所有其他開支（如有））。

該物業現時
由 貴集團佔用
作辦公室用途。

無商業價值

附註：

參見日期為一九九六年九月十七日之註冊摘要第ST8��8�6號，該物業之註冊擁有人為Handsome Lift 
Investment (CI) Limited。



附錄三  物業估值

— III-12 —

估值證書

編號 物業 概況及年期 佔用詳情

於二零一一年
九月三十日

現況下之資本值
港元

�. 新界
沙田
山尾街��-��號
華樂工業中心二期
6樓D��號工場

該物業包括一幢約於一九九一
年落成之��層高工業大樓6樓
之一個工業單位。

該物業之可出租面積約���.��
平方米（或�,86�平方呎）。

根據日期為二零一零年一月
十二日之租賃協議及日期為二
零一一年五月三日之附錄，該
物業由獨立第三方Chuang Chin 
Yuan及Lee Pang Fai（作為出租
人）租予 貴公司之全資附屬公
司栢能科技有限公司（作為承租
人），由二零一零年一月十三日
起至二零一二年一月十二日屆
滿，為期兩年，於二零一零年
一月十三日至二零一一年四月
十二日期間之月租為 ��,000港
元以及二零一一年四月十三日
至二零一二年一月十二日期間
之月租為��,000港元（包括差
餉、地租及管理費），而於租期
首��個月屆滿後，任何一方均
有權透過發出不少於 �個月通知
或支付�個月租金代替，終止租
賃。

該物業現時
由 貴集團佔用
作工業用途。

無商業價值

附註：

參見日期為二零零九年十月十五日之註冊摘要第0���0�00�80080號，該物業之註冊擁有人為Chuang Chin 
Yuan及Lee Pang Fai（分權共有人）。於租賃協議日期，該物業受日期為二零零九年十月十五日之註冊摘要
第0���0�00�800��號以南洋商業銀行為受益人之按揭規限。然而，承按人對出租之同意尚未取得，而若
無該承按人同意，承按人可在根據按揭行使收回權力時逐離栢能科技有限公司而毋須支付賠償。
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估值證書

編號 物業 概況及年期 佔用詳情

於二零一一年
九月三十日

現況下之資本值
港元

�. 九龍
柯士甸道西�號
漾日居
�座��樓D室及
�樓第���號停車位

該物業分別包括一幢約於二零
零零年落成之��層高住宅大樓
��樓之一個單位及 �樓之一個
停車位。

該物業之可出租面積約��6.8�
平方米（或�,�6�平方呎）。

根據日期為二零一零年七月六
日之租賃協議，該物業由獨立
第三方Stutharn Limited（作為出
租人）租予 貴公司之全資附屬
公司栢能科技有限公司（作為承
租人），由二零一零年七月十五
日起至二零一二年七月十四日
屆滿，為期兩年，月租��,000
港元（包括差餉及管理費，但不
包括服務費及其他開支）。

該物業現時
由 貴集團佔用
作住宅及泊車用
途。

無商業價值

附註：

參見日期為二零零五年三月三十一日之註冊摘要第0�0��60���0���號，該物業之註冊擁有人為Stutharn 
Limited。於租賃協議日期，該物業受日期為二零零五年三月三十一日之註冊摘要第0�0��60���0��8號以
中國銀行（香港）有限公司為受益人之按揭規限。然而，承按人對出租之同意尚未取得，而若無該承按人同
意，承按人可在根據按揭行使收回權力時逐離栢能科技有限公司而毋須支付賠償。



附錄三  物業估值

— III-14 —

估值證書

編號 物業 概況及年期 佔用詳情

於二零一一年
九月三十日

現況下之資本值
港元

6. 新界
葵涌
華星街�-�號
美華工業大廈
��樓
A及B室

該物業包括一幢約於一九七四年
落成之��層高工業大樓 ��樓之 
兩個單位。

該物業之可出租面積約660.0� 
平方米（或�,�0�平方呎）。

根據日期為二零一零年五月十日 
之租賃協議，該物業由關連方聯 
發香港投資有限公司（作為出租 
人）租予 貴公司之全資附屬公 
司亞之傑科技集團有限公司（作 
為承租人），由二零一零年六月 
一日起至二零一二年五月三十一 
日屆滿，為期兩年，月租 �0,000 
港元（包括管理費、地租及差餉），
而於協議年期首��個月完成後， 
任何一方均有權透過向對方發出至
少一個月通知，終止租賃。

該物業現時
由 貴集團佔用
作工業用途。

無商業價值

附註：

參見出租物業A室及B室分別日期為二零零六年十二月八日之註冊摘要第 0�0���0���0���號及日期為二
零零七年一月十九日之註冊摘要第0�0���0���0��號，該物業之註冊擁有人為聯發香港投資有限公司。於
租賃協議日期，該物業分別受註冊摘要第 0�0�0�0�8�0���及0�0�0�0�8�0��0號以美國銀行（亞洲）有限公
司為受益人之按揭及租賃轉讓書規限，而出租人已取得承按人之銀行同意書。
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估值證書

編號 物業 概況及年期 佔用詳情

於二零一一年
九月三十日

現況下之資本值
港元

�. 九龍
海濱道
���-���號
海濱中心
8樓
�號工場

該物業包括一幢約於一九九一年
落成之��層高工業大樓 8樓之一
個單位。

該物業之可出租面積約8�.�0平
方米（或�0�平方呎）。

根據日期為二零一零年四月
三十日之租賃協議，該物業由
獨立第三方Li Chi Kin及Tsui 
Yan Wing Edwin（作為出租人）
租予 貴公司之全資附屬公司
萬利達科技集團有限公司（作為
承租人），由二零一零年五月
十一日起至二零一二年五月十
日屆滿，為期兩年，月租 �,�00
港元（包括差餉、地租及管理
費，但不包括水電費、空調
費、其他類似費用、泵費及電
話費），於協議年期首��個月完
成後有權終止租賃。

該物業現時
由 貴集團佔用
作倉庫用途。

無商業價值

附註：

參見日期為二零零八年二月二十五日之註冊摘要第080���0�0�00��號，該物業之註冊擁有人為Li Chi Kin
及Tsui Yan Wing Edwin（聯權共有人）。於租賃協議日期，該物業分別受註冊摘要第080���0�0�00��及
080���0�0�006�號以中國建設銀行（亞洲）有限公司為受益人之按揭及租賃轉讓書規限。然而，承按人對
出租之同意尚未取得，而若無該承按人同意，承按人可在根據按揭行使收回權力時逐離萬利達科技集團有
限公司而毋須支付賠償。
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估值證書

編號 物業 概況及年期 佔用詳情

於二零一一年
九月三十日

現況下之資本值
港元

8. 九龍
海濱道
���-���號
海濱中心
�6樓
�號工場

該物業包括一幢約於一九九一年
落成之��層高工業大樓 �6樓之
一個單位。

該物業之可出租面積約�0�.��
平方米（或�,�60平方呎）。

根據日期為二零一一年三月
十九日之租賃協議，該物業由
關連方李榮忠（作為出租人）租
予 貴公司之全資附屬公司萬
利達科技集團有限公司（作為承
租人），由二零一一年五月一日
起至二零一三年四月三十日屆
滿，月租�,600港元（不包括差
餉、地租、管理費、物業稅、
所有開支、水電費及泵費）。

該物業現時
由 貴集團佔用
作工場及附屬辦
公室用途。

無商業價值

附註：

參見日期為二零零五年三月三十一日之註冊摘要第0�0���0��000��號，該物業之註冊擁有人為李榮忠。
於租賃協議日期，該物業受日期為二零零五年三月三十一日註冊摘要第0�0���0��0008�號以香港上海滙
豐銀行有限公司為受益人之按揭規限，而出租人已取得承按人之銀行同意書。
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估值證書

編號 物業 概況及年期 佔用詳情

於二零一一年
九月三十日

現況下之資本值
港元

�. 九龍
海濱道
���-���號
海濱中心
�6樓
�號工場

該物業包括一幢約於一九九一年
落成之��層高工業大樓 �6樓之
一個單位。

該物業之可出租面積約���.��
平方米（或�,�0�平方呎）。

根據日期為二零一一年三月
十九日之租賃協議，該物業由
關連方文偉洪（作為出租人）租
予 貴公司之全資附屬公司萬
利達科技集團有限公司（作為承
租人），由二零一一年五月一日
起至二零一三年四月三十日屆
滿，為期兩年，月租 �,600港元
（不包括差餉、地租、物業稅、
管理費、所有開支、水電費及
泵費）。

該物業現時
由 貴集團佔用
作工業及附屬辦
公室用途。

無商業價值

附註：

參見日期為二零零五年三月三十一日之註冊摘要第0�0���0��000��號，該物業之註冊擁有人為文偉洪。
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估值證書

第三類 — 貴集團於中國租用及佔用之物業權益

編號 物業 概況及年期 佔用詳情

於二零一一年
九月三十日

現況下之資本值
港元

�0. 中國
廣東省
深圳市
福田區
濱河路與
香蜜湖路交界
天安數碼城創新科技廣場
二期
東座�0�室及
西座�0�及�0�室

該物業包括一幢約於二零零五
年落成之�0層高辦公大樓�樓
之�個單位。

該物業之總可出租面積約
�,��0.6�平方米。

根據兩份日期為二零一零年四
月一日之租賃協議，獨立第三
方高勇（作為出租人）將該物業
西座�0�室租予栢能科技有限
公司深圳代表辦事處及將該物
業東座�0�室及西座�0�室租
予東莞栢能電子科技有限公司
深圳分公司（均為 貴公司之全
資附屬公司，作為承租人），
由二零一零年四月八日起至二
零一四年十月七日屆滿，為期
�.�年，首�.�年總月租人民幣
�0�,��0.0�元，其後餘下租期之
租金將按每年�%增加。

該物業現時
由 貴集團佔用
作辦公室用途。

無商業價值

附註：

我們已獲 貴公司之中國法律顧問就該物業之租賃協議之合法性提供法律意見，當中載有（其中包括）以下
各項：

a. 出租人為有關物業之合法擁有人，並有權將該物業租予承租人；及

b. 租賃協議乃合法、有效及可對雙方強制執行，公司有權於租期內合法使用該物業。



附錄三  物業估值

— III-19 —

估值證書

編號 物業 概況及年期 佔用詳情

於二零一一年
九月三十日

現況下之資本值
港元

��. 中國
廣東省
深圳市
福田區
濱河路
天安高爾夫海景花園
豪景閣
8樓
B室

該物業包括一幢約於二零零零
年落成之住宅大樓8樓之一個單
位。

該物業之可出租面積約���.��
平方米。

根據日期為二零一一年七月七
日之租賃協議，該物業由獨立
第三方鍾興富（作為出租人）租
予　貴公司之全資附屬公司栢
能科技有限公司深圳代表辦事
處（作為承租人），由二零一一
年七月七日起至二零一三年七
月六日屆滿，為期兩年，月租
人民幣�,000元（不包括管理費
及水電費）。

該物業現時
由 貴集團佔用
作住宅用途。

無商業價值

附註：

我們已獲 貴公司之法律顧問就該物業之租賃協議之合法性提供法律意見，當中載有（其中包括）以下各
項：

a. 出租人為有關物業之合法擁有人，並有權將該物業租予承租人；及

b. 租賃協議乃合法、有效及可對雙方強制執行，公司有權於租期內合法使用該物業。
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估值證書

編號 物業 概況及年期 佔用詳情

於二零一一年
九月三十日

現況下之資本值
港元

��. 中國
廣東省
東莞市
厚街鎮
三屯倫品涌南路
及厚道路東�號
甲廠及乙廠

該物業包括於一九九一年至二
零一零年分多個階段落成之一
幢辦公大樓、四幢工廠大樓、
九幢員工宿舍及多幢附屬大
樓。

該物業之總可出租面積約
���,��0.��平方米。

根據多份租賃協議及有關補充
協議，該物業由獨立第三方東
莞市海富實業有限公司（「東莞
海富」）（作為出租人）租予 貴
公司之全資附屬公司東莞栢能
電子科技有限公司（作為承租
人），具有不同租期。

（詳情請參閱下文附註�至6。）

該物業現時
由 貴集團佔用
作辦公室、工廠
及員工宿舍用
途。

無商業價值

附註：

�. 根據兩份國有土地使用權證 — 東府國用 (���8)字第特��8號及東府國用 (����)字第特���號，建
有該等物業之兩幅土地佔地面積約�0,�8�平方米及6�,�08平方米之土地使用權已分別按屆滿日期
為二零四八年五月二十四日及二零四八年十一月三十日之不同年期授予東莞海富及東莞市裕富實業
有限公司（「東莞裕富」），作工業用途。

�. 根據多份房地產權證 — 粵房地證字第C����8��及C����8��號和粵房地權證莞字第�600�8008�、
�600�8008�、�600�8008�及�600�8008�號，該物業甲廠（面積約�,�0�平方米之臨時建築物除外）
總建築面積約�0,0��.��平方米由東莞海富擁有。

�. 根據多份房地產權證 — 粵房地權證莞字第�600�800��、�600�800�8、�600�800��、�600�800��、
�600�800��、�600�800��、�600�800��及�600�800�6號，該物業乙廠總建築面積約 6�,�00.86平
方米由東莞裕富擁有。

�. 根據日期為二零零九年十二月三十日之租賃協議，該物業之甲廠由東莞海富租予東莞栢能電子科技
有限公司，總出租面積約�0,0�6.�0平方米另加�,�0�平方米之臨時建築物，由二零一零年一月一日
起至二零一一年十二月三十一日屆滿，為期兩年，上述租期已進一步續期至於二零一七年九月三十
日屆滿，月租��6,�8�.�港元（不包括管理費及水電費）。
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�. 根據日期為二零零九年十二月三十日之租賃協議，該物業之乙廠由東莞海富租予東莞栢能科技有限
公司，總出租面積約6�,���平方米，由二零一零年一月一日起至二零一七年九月三十日屆滿，首
兩個月月租���,���港元，其餘月份68�,66�港元（均不包括管理費及水電費）。

6. 根據日期為二零一零年八月五日之租賃協議，該物業之乙廠之一幢員工宿舍大樓由東莞海富租予東
莞栢能科技有限公司，總出租面積約�,�68.8�平方米，由二零一零年九月一日起至二零一七年九月
三十日屆滿，月租�0�,�6�港元（不包括管理費及水電費）。

�. 根據日期為二零一零年五月六日東莞海富就甲廠之臨時建築物向承租人作出之承諾及抵押契據：

i. 概不會因業權問題而產生損失；

ii. 於租期內，倘物業進行任何搬遷，東莞海富將向承租人發出事先通知。東莞海富將負責搬
遷產生之損失。

8. 根據日期為二零零二年一月二日之授權書，東莞裕富已授權東莞海富出租及管理乙廠。

�. 貴集團表示，根據附註�所述之租賃協議，租賃之總面積約 �,06�.�0平方米之乙廠兩間別墅，已於
二零一零年拆卸及以附註6所述之員工宿舍取代，惟已拆卸大樓之月租仍須繳付及租戶須根據已簽
署之租賃協議支付租金。

�0. 我們已獲 貴公司之中國法律顧問就該物業之租賃協議之合法性提供法律意見，當中載有（其中包
括）以下各項：

a. 就甲廠（臨時建築物除外）而言，出租人為有關物業之合法擁有人，並有權將該物業（包括臨
時建築物）租予承租人；

b. 在並無獲得正當業權文件之情況下，甲廠之臨時建築物可能有被拆卸之風險；

c. 就乙廠而言，出租人有權將該物業租予承租人；

d. 租賃協議乃合法、有效及可對雙方強制執行，公司有權於租期內合法使用該物業；及

e. 儘管租賃協議並無向有關政府機關登記，惟其仍然有效力及有作用，並不會影響公司使用
該物業之合法性。
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估值證書

編號 物業 概況及年期 佔用詳情

於二零一一年
九月三十日

現況下之資本值
港元

��. 中國
廣東省
東莞市
厚街鎮
三屯中心大道東
二路�號

該物業包括約於二零零零年落成
之一幢工廠大樓、一幢員工宿舍
及多幢附屬大樓。

該物業之可出租面積約
��,��8.��平方米。

根據日期為二零零八年八月一日
之租賃協議，該物業由獨立第三
方東莞市海富實業有限公司（「東
莞海富」）（作為出租人）租予 貴
公司之全資附屬公司東莞市天沛
電子有限公司（作為承租人），
由二零零八年八月一日起至二零
一一年十二月三十一日屆滿，租
期已進一步續期至於二零一七年
九月三十日屆滿，月租�0�,�60
港元（不包括管理費及水電費）。

該物業現時
由 貴集團佔用
作工廠及員工宿
舍用途。

無商業價值

附註：

�. 根據國有土地使用權證 — 東府國用 (����)字第特���號，建有該等物業之該幅土地總佔地面積約
6�,�08平方米之土地使用權已按於二零四八年十一月三十日屆滿之年期授予東莞市裕富實業有限公
司（「東莞裕富」），作工業用途。

�. 根據多份房地產權證 — 粵房地權證莞字第�600�800�6、�600�800��及 �600�800�8號，該物業總
建築面積約��,��8.�0平方米由東莞裕富擁有。

�. 根據日期為二零零二年一月二日之授權書，東莞裕富已授權東莞海富出租及管理該物業。

�. 我們已獲 貴公司之中國法律顧問就該物業之租賃協議之合法性提供法律意見，當中載有（其中包
括）以下各項：

a. 租賃協議乃合法、有效及可對雙方強制執行，公司有權於租期內合法使用該物業；

b. 出租人為有關物業之合法擁有人，並有權將該物業租予承租人；及

c. 儘管租賃協議並無向有關政府機關登記，惟其仍然有效力及有作用，並不會影響公司使用
該物業之合法性。



附錄三  物業估值

— III-23 —

估值證書

編號 物業 概況及年期 佔用詳情

於二零一一年
九月三十日

現況下之資本值
人民幣

��. 中國
廣東省
東莞市
厚街鎮
三屯富怡花園
A�幢
608室

該物業包括一幢住宅大樓6樓一
個單位。

該物業之建築面積約��.��平方
米。

根據日期為二零一一年六月六
日之租賃協議，該物業由獨立
第三方鍾秋先（作為出租人）租
予　貴公司之全資附屬公司東
莞栢能電子科技有限公司（作為
承租人），由二零一一年六月一
日起至二零一二年六月一日屆
滿，月租人民幣�,��0元（不包
括管理費及水電費）。

該物業現時 
由　貴集團佔用
作住宅用途。

無商業價值

附註：

我們已獲　貴公司之中國法律顧問就該物業之租賃協議之合法性提供法律意見，當中載有（其中包括）以下
各項：

a. 出租人為有關物業之合法擁有人，並有權將該物業租予承租人；及

b. 租賃協議乃合法、有效及可對雙方強制執行，公司有權於租期內合法使用該物業。
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估值證書

編號 物業 概況及年期 佔用詳情

於二零一一年
九月三十日

現況下之資本值
港元

��. 中國
北京市
朝陽區
安立路
60號院�號樓
��樓��0�室

該物業包括一幢約於二零零四
年落成之��層高住宅大樓��樓
一個住宅單位。

該物業之可出租面積約�0�平方
米。

根據日期為二零一一年四月八
日之租賃協議，該物業由獨立
第三方楊銘（作為出租人）租
予 貴公司之全資附屬公司栢
能科技有限公司北京代表辦事
處（作為承租人），由二零一一
年五月一日起至二零一四年四
月三十日屆滿，為期三年，月
租人民幣��,�00元（包括管理
費）。

該物業現時
由 貴集團佔用
作辦公室用途。

無商業價值

附註：

我們已獲 貴公司之中國法律顧問就該物業之租賃協議之合法性提供法律意見，當中載有（其中包括）以下
各項：

a. 出租人為有關物業之合法擁有人，並有權將該物業租予承租人；

b. 租賃協議乃合法、有效及可對雙方強制執行，公司有權於租期內合法使用該物業；

c. 儘管租賃協議並無向有關政府機關登記，惟其仍然有效力及有作用，並不會影響公司使用該物業之
使用權；及

d. 根據業主委員會於二零一一年五月三十一日發出之協議，該物業之用途已獲同意由住宅用途改為業
務營運用途。
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估值證書

編號 物業 概況及年期 佔用詳情

於二零一一年
九月三十日

現況下之資本值
港元

�6. 中國
廣東省
深圳市
福田區
華強南路�0��號
鵬麗大廈北側
�樓

該物業包括一幢約於二零零一
年落成之�0層高辦公大樓�樓
之一個單位。

該物業之可出租面積約�,0��平
方米。

根據日期為二零一一年九月一
日之租賃協議，該物業由獨立
第三方深圳市上步實業股份有
限公司（作為出租人）租予 貴
公司之全資附屬公司萬利達科
技集團有限公司深圳代表辦
事處（作為承租人），由二零
一一年九月一日起至二零一二
年八月三十一日屆滿，為期兩
年，二零一一年九月一日至二
零一二年三月三十一日期間之
月租為人民幣��,8��元，而
其後餘下租期之月租為人民幣
��,���.��元（包括管理費及本體
維修基金）。

該物業現時 
由　貴集團佔用
作辦公室用途。

無商業價值

附註：

我們已獲　貴公司之中國法律顧問就該物業之租賃協議之合法性提供法律意見，當中載有（其中包括）以下
各項：

a. 出租人為有關物業之合法擁有人，並有權將該物業租予承租人；及

b. 租賃協議乃合法、有效及可對雙方強制執行，公司有權於租期內合法使用該物業。
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估值證書

第四類 — 貴集團於澳門租用及佔用之物業權益

編號 物業 概況及年期 佔用詳情

於二零一一年
九月三十日

現況下之資本值
港元

��. 澳門
新口岸北京街
�0�A-��6號
澳門金融中心
�6樓L座

該物業包括一幢約於一九九五年
落成之��層高商業大樓 �6樓之
一個辦公室單位。

該物業之可出租面積約88.�6平
方米。

根據日期為二零一一年四月
二十日之租賃協議，該物
業由獨立第三方 IAO SON 
HONG TINTA EVERNIZES 
LIMITADA（作為出租人）租
予 貴公司之全資附屬公司
Zotac International (Macao 
Commercial Office) Limited
（作為承租人），由二零一一年
五月一日起至二零一二年四月
三十日屆滿，為期一年，月租
��,��0港元（包括管理費）。

該物業現時
由 貴集團佔用
作辦公室用途。

無商業價值
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估值證書

第五類 — 貴集團於海外租用及佔用之物業權益

編號 物業 概況及年期 佔用詳情

於二零一一年
九月三十日

現況下之資本值
港元

�8. 台灣
台北市
大同區
南京西路��8號
��樓

該物業包括一幢約於二零零零
年落成之��層高商業大樓 
��樓之一個單位。

該物業之總可出租面積約 ���平
方米。

根據日期為二零一一年八月四
日之租賃協議，該物業由獨立
第三方呂穎成（作為出租人）租
予 貴公司之全資附屬公司萬
利達科技集團有限公司─台灣
代表辦事處（作為承租人），由
二零一一年九月十日起至二零
一三年九月九日屆滿，為期兩
年，月租新台幣6�,000元（不包
括管理費、燃氣及水電費）。

該物業現時
由 貴集團佔用
作辦公室用途。

無商業價值
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估值證書

編號 物業 概況及年期 佔用詳情

於二零一一年
九月三十日

現況下之資本值
港元

��. Ground-level Unit �00� 
Cheongjin Building
��-� Wonhyo-ro �-ga
Yohgsan-gu
Seoul
South Korea

該物業包括一幢約於一九九六
年落成之辦公大樓之一個單
位。

該物業之可出租面積約��.�8坪
（或���平方米）。

根據日期為二零一零年五月一
日之租賃協議，該物業由獨立
第 三 方Cheongjin Corp.（作 為
出租人）租予 貴公司之全資附
屬公司Zotac Korea（作為承租
人），由二零一零年五月一日
起至二零一二年四月三十日屆
滿，為期兩年，月租�,000,000
韓圜（不包括應包括水電、清
潔、保安、停車場管理及樓宇
結構維修及保養之保養費）。

該物業現時
由 貴集團佔用
作辦公室用途。

無商業價值
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估值證書

編號 物業 概況及年期 佔用詳情

於二零一一年
九月三十日

現況下之資本值
港元

�0. ����� Rowland Street
City of undustry
CA����8
USA

該物業包括一個約於一九六零
年落成之辦公室及倉庫單位。

該物業之可出租面積約���.��
平方米。

根據日期為二零一零年六月
二十八日之商業租賃協議，該
物業由獨立第三方Lee Beng 
Ang（作為出租人）租予 貴公司
之全資附屬公司Zotac USA Inc.
（作為承租人），由二零一零年
七月一日起至二零一五年六月
三十日屆滿，為期五年，月租
8,000美元（不包括所有公用事
業及服務費及物業經營開支）。

該物業現時
由 貴集團佔用
作辦公室及倉庫
用途。

無商業價值


