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主要及關連交易

建議出售資產、

建議資本重組

及

有條件派發特別現金股息

僑福建設企業機構之財務顧問
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於二零零一年八月十七日，本公司與Outshine訂立一項有條件買賣協議。根據有關協議，本公司同意將其於AllHead之全部權益售予Outshine。AllHead於完成交易之前將持有香港物業、英國物業、船舶投資及其他資產。Outshine所須支付之總代價約為833,400,000港元。

董事亦擬進行資本重組，並向股東宣佈派發每股1.626港元之特別現金股息，但派發該項特別現金股息須以完成交易為條件，並將在完成交易時一併派發。於派發特別現金股息之後，剩餘資產之資產淨值約為每股0.57港元。

Outshine由Kompass及High Return實益及全資擁有。於本公佈日期，黃氏家族透過Kompass及High Return持有本公司之已發行股本約73.17%。此外，黃氏家族成員均為董事。因此，根據上市規則，Outshine屬於本公司之「關連人士」，且鑑於根據有關協議所須支付之代價佔本集團之有形資產淨值逾50%，根據上市規則，建議出售事項構成本公司之「主要及關連交易」，必須獲獨立股東於股東特別大會上批准。

敬請股東注意，出售事項及派發特別現金股息條件之一是必須獲獨立股東批准方可作實，故可能付諸實行，亦有可能擱置。股東及潛在投資者在買賣股份時務請審慎行事。

股份已由二零零一年八月二十日上午十時起應本公司要求暫停在聯交所買賣，以待發表本公佈。本公司已申請由二零零一年八月二十一日上午十時起恢復買賣股份。

A.
有條件買賣協議

日期

二零零一年八月十七日

立約雙方

賣方：
本公司

買方：
Outshine

Outshine由Kompass及High Return實益及全資擁有。於本公佈日期，黃氏家族透過Kompass及High Return持有本公司之已發行股本約73.17%。此外，黃氏家族成員均為董事。因此，根據上市規則，Outshine屬於本公司之「關連人士」。

擬出售之資產

根據有關協議，本公司有條件同意將AllHead之全部已發行股本售予Outshine。於完成交易之前，AllHead將持有下列資產或業務之全部權益，該等資產或業務目前由本公司及其若干附屬公司或聯營公司擁有：

1.
香港物業權益及英國物業權益；

2.
船舶投資權益；及

3.
其他資產。

代價

Outshine根據有關協議須向本公司支付之總現金代價約為833,400,000港元。總代價乃經雙方按公平交易原則磋商釐定，並已考慮下列因素：

‧
出售集團於二零零一年三月三十一日之負債淨額約為151,300,000港元；

‧
於二零零一年三月三十一日應付予剩餘集團之債券及公司間結欠約為941,100,000港元，將於完成交易之後由Outshine或其代理人承接；

‧
香港物業及英國物業之現行市值（參考於二零零一年七月三十一日之獨立專業估值釐定）；

‧
船舶投資之現行市值（參考於二零零一年七月三十一日之獨立專業估值釐定）；

‧
其他資產於二零零一年三月三十一日之賬面淨值或投資價值及足以令其他資產成交之現行市值；

‧
由二零零一年四月一日至二零零一年七月三十一日止期間應付予剩餘集團之公司間結欠約為42,500,000港元，將於完成交易之後由Outshine或其代理人承接；及

‧
預期由二零零一年八月一日至二零零一年十月三十一日止期間應付予剩餘集團之公司間結欠，本公司估計其金額約為2,500,000港元，將於完成交易之後由Outshine或其代理人承接。

本公司估計出售資產之經調整資產淨值（已計及上述因素）約為833,400,000港元，而Outshine所須支付之總代價相等於出售資產之經調整資產淨值。

現金代價須於完成交易時支付，部份代價將以黃氏家族所享有之特別現金股息抵銷。

條件

交易須待達成（其中包括）下列條件方可完成：

‧
獨立股東於股東特別大會上批准有關協議、資本重組及宣佈派發特別現金股息；

‧
完成資本重組；及

‧
有關協議之任何立約方取得一切所需之第三者同意及批准。

倘有關協議之條件無法於二零零一年十月三十一日（或有關協議立約各方同意之較後日期）之前達成或獲Outshine豁免，有關協議將告失效，特別現金股息亦不會派發。除政府機關之同意、法例規定之同意、任何所需之第三者同意及必須獲獨立股東批准等條件不能豁免外，Outshine可豁免有關協議之其他條件。

預計完成日期

待各項條件達成或獲豁免（視乎情況而定）後，交易將於二零零一年十月三十一日完成。

B.
資本重組

倘獲股東批准，本公司亦擬進行資本重組，其中涉及下列各項安排：

‧
根據百慕達一九八一年公司法例第46條，透過削減資本註銷每股已發行股份之實收股本其中0.90港元，藉以將已發行股份之面值由每股1.00港元減至每股0.10港元，並將每股面值1.00港元之未發行股份拆細為每股面值0.10港元之股份10股。

按於本公佈日期已發行股份535,359,258股計算，預期本公司之已發行股本將減少約481,800,000港元，由約535,400,000港元減至約53,600,000港元；及

‧
撇銷股份溢價賬，將為數約718,600,000港元之結餘轉撥至繳入盈餘賬。

本公司擬將進行資本重組而產生之全部進賬約1,200,400,000港元撥入繳入盈餘賬，令其結餘增至約1,267,300,000港元，以便本公司可從中撥款派發特別現金股息及日後進行其他分派。

除支付有關費用外，進行資本重組本身不會改變本公司之基本資產、業務、運作、管理或財政狀況（包括股東資金之金額）或本公司股東之權益比例。進行資本重組將令本集團得以宣佈派發特別現金股息。董事相信派發特別現金股息將可在股本上充份反映股東價值，詳情載於本公佈之E節。

C.
特別現金股息

本公司將於完成交易之同時按如下基準宣佈派發特別現金股息，惟須待獨立股東批准出售事項及資本重組後方可作實：

每持有一股股份 
現金1.626港元

於派發特別現金股息之後，剩餘資產之資產淨值約為每股0.57港元。

在完成交易之同時，於稍後公佈之日期（預期為股東特別大會舉行日期之後）名列本公司股東名冊之股東將獲派發特別現金股息。本公司將就此發表進一步公佈。

於二零零一年三月三十一日，剩餘集團已累積現金結餘約142,200,000港元。假設於二零零一年三月三十一日派發特別現金股息約870,500,000港元及收訖出售事項所得款項約833,400,000港元，本集團之現金結餘應約為105,100,000港元。

D.
有關出售資產之資料

香港物業權益及英國物業權益

物業
用途
樓面面積
本公司持有之實益權益



（平方呎）

香港物業權益

香港陽明山莊
住宅
5,213
100%

第11座1樓

65及67號

香港陽明山莊
住宅
72,640
100%

第12座1-3、

5、7-9、16、19

21-23樓69號

及1、3、5、6、9

10、15-20、22、

23樓71號

及部份天台

德輔道中19號
辦公室
 16,693
100%

環球大廈11樓

金鐘
舖位
3,930
100%

港灣道18號

海富中心

地下C舖

及68號舖

香港
住宅
15,596
100%

大坑道56號

Manchester Lodge

GA、3A、GB、2B、

3B、GC、1C、2C、

3C、GD、1D、2D、

3D單位及13個車位

英國物業權益




倫敦SW8
空置地盤
地盤佔地0.22公頃。
100%

Cringle Street轉角

建議發展項目之總建築

Kirtling Street東面

面積為72,648平方呎

之永久業權土地

獨立專業估值師環亞物業顧問有限公司評估香港物業於二零零一年七月三十一日之公平市值約為774,500,000港元。獨立專業估值師Insignia Richard Ellis Limited 評估英國物業於二零零一年七月三十一日之公平市值約為7,000,000英鎊（約相當於77,300,000港元）。

船舶投資權益

本集團擁有三艘船舶之權益。獨立專業估值師International Broking Services Pty Ltd.評估船舶投資於二零零一年七月三十一日之公平市值約為16,300,000美元（約相當於126,900,000港元）。

其他資產

屬於出售資產一部份之其他資產包括目前由本集團持有之哥爾夫球會會籍、汽車及3間聯營公司之權益。

本集團在中國深圳西麗高爾夫鄉村俱樂部球會擁有兩個公司會籍及在澳門哥爾夫球鄉村俱樂部擁有一個公司會籍。該等哥爾夫球會會籍可在市場上買賣。根據現有資料顯示，董事估計該等哥爾夫球會會籍之現行市值共約1,550,000港元。

於二零零一年三月三十一日，本集團於出售事項所涉及三間聯營公司持有之權益合共約18,100,000港元。其中兩間聯營公司之主要業務為經營船舶或海上運輸業務。其餘一間聯營公司之主要業務為開發軟件及設計網頁。

E.
進行出售事項、資本重組及派發特別現金股息之理由

本集團之主要業務為物業投資及發展，而其主要物業權益均位於香港。香港之物業市場自一九九七年起即深受亞洲金融風暴之不利影響，復甦速度極為緩慢。自一九九八年中起，股份在聯交所之交投偏低，每日平均成交僅約7,900股，佔本公司之已發行股本不足0.01%。根據聯交所之記錄，於過去12個月，本公司股份只有5個交易日錄得成交。鑑於過去股份交投淡靜，有意出售名下股份之股東可能難以在市場上出售股份。因此，現建議進行出售事項及派發特別現金股息，藉以改善本集團之現有狀況，為股東提供機會變現其於本公司所持有之部份投資及享受本集團資產淨值所帶來之利益（此乃在目前環境下不可能實現之情況）。

自截至一九九八年三月三十一日止財政年度以來，本集團屬下物業部門之業績一直受香港地產市道呆滯影響。董事認為香港之物業市道在可見之未來能改善之機會不大。本集團持有香港物業權益作長線投資，倘出售事項無法進行，身為控股股東之黃氏家族亦擬繼續奉行此長線投資政策。因此，倘股東不認同黃氏家族所持之長線投資觀點，出售事項正好提供有效途徑供股東出售彼等透過本公司持有之香港物業權益。

由於本集團擬專注於發展中國業務，出售船舶投資及其他資產乃符合本集團之經營策略。

F.
本公司之未來意向

於完成交易後，本集團之剩餘資產將主要包括其在中國之物業及投資權益，而本集團將繼續以物業及與物業相關之投資作為主要業務，包括經營酒店及傢俬貿易，且側重於在中國物色業務機會。

目前本集團在中國之物業投資包括於Nanjing Dingshan Garden Hotel（為一幢四星級酒店及服務式公寓）、南京一間新近興建之五星級酒店及上海Shanghai Garden City多個住宅單位、舖位及一幅發展用地持有之權益。

董事認為，本集團將可因中國之經濟加速增長而受惠，尤其在預期中國即將加入世界貿易組織之後。本集團將不斷發掘有助本集團業務發展之機會及／或物色策略性業務夥伴。

G.
有關出售資產之財務資料

營業額及盈利

下表顯示本集團截至二零零一年三月三十一日止年度之備考營業額及除稅及少數股東權益前後之溢利／（虧損），此乃假設本集團之出售資產及剩餘資產自一九九九年四月一日起經已分開處理。



截至二零零一年

截至二零零零年



三月三十一日止年度

三月三十一日止年度


附註
（千港元）

（千港元）

營業額

本集團應佔部份
1
158,008

出售資產應佔部份

72,011

剩餘資產應佔部份
2
139,101

除稅前溢利／（虧損）

本集團應佔部份
1
(59,464
)

出售資產應佔部份
3
(97,641
)
24,770

剩餘資產應佔部份
4
38,177


除稅及少數股東權益後溢利／（虧損）

本集團應佔部份
1
(58,112
)

出售資產應佔部份
3
(99,278
)
23,113

剩餘資產應佔部份
4
41,166


附註：

(1)
以本集團於二零零一年三月三十一日之經審核綜合財務報表為依據。

(2)
有關結欠其中約53,100,000港元為向出售集團收取之收入，以本集團截至二零零一年三月三十一日止年度之應佔營業額撇銷。

(3)
有關結欠其中約53,100,000港元（二零零零年：約45,600,000港元）為向剩餘集團支付之管理費及利息。此等費用已在本公司截至二零零一年三月三十一日止兩年度之綜合財務報表中撇銷。

(4)
有關結欠其中約53,100,000港元為向出售集團收取之管理費及利息收入。該項收入已在本公司截至二零零一年三月三十一日止兩年度之綜合財務報表中撇銷。於撇銷上述收入後，剩餘集團截至二零零一年三月三十一日止年度之除稅及少數股東權益前後虧損淨額分別約為14,900,000港元及11,900,000港元。

資產淨值

下表顯示本集團於二零零一年三月三十一日之備考資產淨值，此乃假設出售事項、資本重組及派發特別現金股息已於二零零一年三月三十一日進行。


於二零零一年三月三十一日


千港元


每股港元

（附註1）

本集團之資產淨值
1,174,982

（附註2）
2.19

減：出售資產應佔資產淨值
(833,392
)
（附註3）
(1.56
)

減：削減已發行股本之面值
(481,823
)

(0.90
)

減：撇銷股份溢價
(718,599
)

(1.34
)

加：撥入繳入盈餘賬之金額
1,200,422


2.24

加：出售事項所得代價
833,392


1.56

減：派發特別現金股息
(870,494
)

(1.62
)

於進行出售事項、資本重組及派發特別現金股息後

之本集團應佔資產淨值
304,488


0.57

附註：

(1)
以於本公佈日期已發行股份535,359,258股為依據。

(2)
以本集團於二零零一年三月三十一日之經審核綜合財務報表為依據。

(3)
有關金額代表下列各項之淨額結餘：

‧
出售集團於二零零一年三月三十一日之負債淨額約151,300,000港元；

‧
於二零零一年三月三十一日應付予剩餘集團之債券及公司間結欠約941,100,000港元，將於完成交易之後由Outshine或其代理人承接；

‧
由二零零一年四月一日至二零零一年七月三十一日止期間應付予剩餘集團之公司間結欠約42,500,000港元，將於完成交易之後由Outshine或其代理人承接；及

‧
預計由二零零一年八月一日至二零零一年十月三十一日止期間應付予剩餘集團之公司間結欠，本公司估計其金額約為2,500,000港元，將於完成交易之後由Outshine或其代理人承接。

H.
一般事項

Outshine由Kompass及High Return實益及全資擁有。於本公佈日期，黃氏家族透過Kompass及High Return持有本公司之已發行股本約73.17%。此外，黃氏家族成員均為董事。因此，根據上市規則，Outshine屬於本公司之「關連人士」。由於出售事項涉及本集團之有形資產淨值逾50%，根據上市規則，建議出售事項構成本公司之「主要及關連交易」，必須獲獨立股東於股東特別大會上批准。

本公司將委派獨立董事委員會負責就有關協議之條款及條件向獨立股東提供意見，並就此委聘獨立財務顧問向獨立董事委員會提供意見。

載有出售事項、資本重組及特別現金股息之詳情、獨立董事委員會之建議與獨立財務顧問之意見及股東特別大會通告之通函將儘早寄予股東。

敬請股東注意，出售事項、資本重組及派發特別現金股息條件之一是必須獲獨立股東批准方可作實，故可能付諸實行，亦有可能擱置。股東及潛在投資者在買賣股份時務請審慎行事。

I.
暫停及恢復買賣股份

股份已由二零零一年八月二十日上午十時起應本公司要求暫停在聯交所買賣，以待發表本公佈。本公司已申請由二零零一年八月二十一日上午十時起恢復買賣股份。

J.
釋義

在本公佈內，除文義另有所指外，下列辭彙具有如下涵義。

「有關協議」
指
本公司與Outshine就出售事項而於二零零一年八月十七日訂立之有條件買賣協議

「AllHead」
指
AllHead Holdings Limited，為一間於英屬處女群島註冊成立之有限公司，並為本公司之全資附屬公司，其全部已發行股本將根據有關協議售予Outshine

「聯繫人士」
指
定義見上市規則

「資本重組」
指
削減已發行股份之面值及撇銷本公司賬目上之股份溢價賬

「本公司」
指
僑福建設企業機構，為一間於百慕達註冊成立之有限公司，其股份在聯交所上市

「完成交易」
指
完成有關協議

「董事」
指
本公司之董事

「出售事項」
指
本公司擬根據有關協議出售出售資產

「出售資產」
指
本公司根據有關協議同意出售而Outshine則同意購買之資產（詳情見本公佈之D節）之全部權益

「出售集團」
指
持有出售資產之各間公司

「本集團」
指
本公司、其附屬公司及聯營公司

「High Return」
指
High Return Trading Limited，為一間於香港註冊成立之有限公司，由董事黃健華先生實益及全資擁有

「香港」
指
中國香港特別行政區

「香港物業權益」

  或「香港物業」
指
本集團目前在香港持有之物業權益，詳情見本公佈之D節

「黃氏家族」
指
黃健華、黃又華、黃幼華及黃德華諸位先生，彼等均屬兄第關係，且身為董事，連同彼等之聯繫人士控制本公司之大多數權益

「獨立股東」
指
Kompass、High Return及黃氏家族成員及彼等各自之聯繫人士除外之股東

「Kompass」
指
Kompass International Limited，為一間於英屬處女群島註冊成立之有限公司，其全部已發行股本由黃氏家族集體持有

「上市規則」
指
聯交所證券上市規則

「其他資產」
指
出售事項涉及之本集團資產，詳情見本公佈之D節

「Outshine」
指
Outshine Holdings Limited，為一間於英屬處女群島註冊成立之公司，由Kompass及High Return實益及全資擁有

「中國」
指
中華人民共和國

「剩餘資產」
指
本集團將在假設完成出售事項之情況下保留之資產

「剩餘集團」
指
持有剩餘資產之各間公司

「股份」
指
本公司現有股本中之普通股或於完成資本重組後之已發行普通股

「股東」
指
股份持有人

「特別現金股息」
指
擬向股東派發之有條件特別現金股息每股1.626港元

「股東特別大會」
指
本公司就考慮並酌情批准有關協議、資本重組及宣派特別現金股息而召開之股東特別大會

「聯交所」
指
香港聯合交易所有限公司

「英國物業權益」

  或「英國物業」
指
本集團目前在英國持有之物業權益，詳情見本公佈之D節

「船舶投資」或

  「船舶投資權益」
指
本集團目前所持有三艘船舶之全部權益，詳情見本公佈之D節

「英鎊」
指
英國貨幣英鎊，乃按於二零零一年七月三十一日1.000英鎊兌11.04港元之滙率兌換為港元

「港元」
指
港幣

「美元」
指
美元，乃按於二零零一年七月三十一日1.000美元兌7.786港元之滙率兌換為港元

承董事會命

僑福建設企業機構

主席

黃健華

香港，二零零一年八月二十日
「請同時參閱本公布於經濟日報刊登的內容。」
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