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概  要

本概要旨在向閣下提供本售股章程所載資料的概覽。因本節僅屬概要，當中並未盡
列對閣下而言或屬重要的全部資料。閣下決定投資發售股份前，務請細閱整份文件。凡
投資均涉及風險。投資股份的部分特定風險載於「風險因素」一節。閣下決定投資發售股
份前，務請細閱該節。

概覽

根據第一太平戴維斯的調查，我們是在中國發展並運營專業批發市場的領先企業，亦是
在長三角地區和江蘇省開發並運營多功能商業綜合體的領先地產發展商。二零一零年十一
月，我們的「五洲國際」及「哥倫布」品牌獲中國市場研究院頒發的「二零一零年中國知名商業
地產品牌」獎。我們的「五洲國際」品牌專業批發市場是一個向特定工業品與消費品供貨商提
供的綜合型交易平台，涉及的產品包括工業五金、建材、傢具、家居用品、汽車零件及小
商品等。我們的「五洲國際」及「哥倫布」品牌多功能商業綜合體則提供集超級市場、百貨商
店、餐廳、電影院、辦公室及其他配套設施於一體的一站式服務。根據第一太平戴維斯的
資料，按截至二零一二年十二月三十一日已竣工、發展中及持作日後發展的總建築面積計
算，我們是中國三大專業批發市場發展商及運營商之一，亦是長三角地區前20名多功能商
業綜合體發展商及運營商之一。有關我們排名的更多詳情，請參閱「我們的行業」一節。

我們的商用物業吸引中國若干最繁華城區的消費者。我們戰略性地銷售部分物業，以
直接獲取業務拓展的資金，並持有其餘物業以產生持續租金收益及實現資本增值，從而帶
來長期回報。考慮到現金流狀況及市況，我們或會逐漸增加所開發建築面積中投資物業的
比例。我們能夠在相對較短期間推出物業，提高資本周轉能力。我們的大部份項目在取得
有關土地使用權證後7個月內開始預售。在襄陽五洲國際工業博覽城中，我們在取得有關土
地使用權證一個月內即開始預售。此外，我們亦在本身的項目經營一間百貨商店並計劃發
展及經營一間酒店。

我們以「五洲國際」及「哥倫布」等知名品牌經營及管理所有項目，並已在項目所在城市
建立良好的品牌知名度。截至二零一三年二月二十八日，98.7%的零售店買家已與我們簽
訂獨家經營管理協議，90.8%的協議為期10至20年，其中首三至五年我們將收取相當於有
關物業全部租金的商業服務費，而餘下年度則收取相當於租金8%至10%的商業服務費。根
據協議，我們代表買家管理和掌控項目的租賃，從而為公司帶來最佳租戶組合以及最高的
租金回報率。我們致力以統一品牌、規劃、管理、策劃推廣及服務模式經營物業，實現最
佳經營業績及提高市場聲譽。我們認為，以我們自有統一品牌名稱經營及管理項目能有效
提升項目的訪客和佔用人體驗，亦能夠將我們的品牌與高品質的發展項目緊密結合。

我們已制訂並沿用系統化的物業規劃、設計、投資及開發方法，包括：

‧ 項目制訂及篩選。我們物色符合我們整體業務發展策略的可供發展地盤，進行初
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步地盤篩選，大致確定個別地盤最合適可取的物業類型並開展初步可行性研究。

‧ 城市及地盤甄選。我們對潛在發展機遇進行詳盡的盡職調查並分析經濟數據、消
費者行為及行業需求。我們選擇城市及地盤時考慮（其中包括）以下主要因素並進
行市場調研及編製詳細的可行性研究報告：

‧ 城市的整體社會經濟狀況；

‧ 未來五年的城市規劃及發展計劃；

‧ 居民的購買力及消費模式；

‧ 地盤面積及地盤位置；

‧ 周邊單位及預期周邊地區的發展；及

‧ 各類交通工具的便捷程度。

‧ 土地收購。我們通過公開招標、拍賣及掛牌出讓直接從有關政府部門取得土地使
用權，亦會於日後向土地使用權的第三方承讓人收購土地使用權。

‧ 項目建設。我們將項目的建設工作外包予第三方建築公司。我們精心挑選並密切
監察及監督建築公司，確保工程及質素均與我們的項目規劃與設計規格一致。

‧ 銷售及策劃推廣。我們設立集中銷售及策劃推廣部為所有項目提供銷售及策劃推
廣服務。我們專業批發市場單位的銷售對象為小型企業主與富裕人士，商業綜合
體單位的銷售對象為富裕人士。我們的目標租賃客戶為尋求在黃金地段租賃優質
物業的零售、旅館、休閒及娛樂服務供應商及其他商業實體。我們根據有關預售
的相關法律法規及地方要求在項目竣工前預售物業。

‧ 商業經營及管理。大部分物業買家與我們訂立獨家經營管理協議，我們就管控零
售店舖的租賃、組織活動及向買家提供配套服務而獲得商業管理服務收益。我們
亦向租戶及佔用人提供一般物業管理服務。

我們相信，有系統和組織的規劃可助我們成功開發項目、提高物業的升值潛力、迅速
有效地進軍新的戰略區域以及提高品牌認可度與市場地位。

通過銷售、投資、經營及管理物業，我們創造了一個具有協同效應的商業模式和全方
位的視角，相信可有效滿足現有及潛在租戶及買家的需求，幫助我們提高物業的售價與租
金。我們相信通過持有、經營及管理公司物業，在商業地產上累計了豐富的專業知識，提
高了買家與佔用人對我們提高項目市值的信心，有助於我們更敏銳地抓住新的機遇，進一
步完善我們為現有與未來租戶、買家和佔用人提供的服務，逐漸提高物業收益。
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中國政府進行全面經濟改革，推動中國經濟在過去三十年每年平均有兩位數的增長。
根據二零一二年中國統計年鑒及二零一二年中國統計公報，中國過往七年的國內生產總值
由二零零五年的人民幣18.5萬億元增至二零一二年的人民幣51.9萬億元，複合年增長率達
約15.9%。拉動中國經濟增長的因素主要是政府加大基建投入及私人市場增加土地開發投
資，以及消費支出增加。

我們的業務受益於並將持續受益於中國經濟的快速增長、城市化進程的不斷加快、長
三角地區需求的大幅增長以及中國政府近期採取的提高固定資產投資、消費支出與基建支
出的措施。儘管中國政府嘗試抑制住宅市場過熱，但我們所專注的商業地產市場仍持續穩
步增長。我們面向愈來愈多的中國快速發展城市的中小企業策劃推廣我們的物業，亦將目
標定位於中國城市與農村的富裕居民。根據工業和信息化部的資料，預計未來五年中國中
小企業（包括微型企業）的數目將以每年約8.0%的速率穩定增長。我們物業的不少佔用人為
微型企業，彼等將成功與我們項目的長期繁榮及盈利能力緊密聯繫在一起。我們認為，隨
著城市和農村富裕居民的可支配收入不斷增加，加上我們項目的收益率一直不俗，此類人
士會繼續投資房地產市場，包括我們的項目。

中國政府過往幾年實施一系列措施，旨在抑制住宅市場過熱。雖然我們專注的商業地
產市場在中國政府試圖冷卻住宅市場下仍穩步增長，但中國政府可能實施會嚴重影響我們
的業務、經營業績及盈利能力的政策。請參閱「風險因素 — 有關中國的風險 — 我們的業務
受多方面監管，尤其易受中國房地產行業的相關政策變動影響」一節。

自二零零四年開始從事商業地產開發以來，我們迅速擴張業務。二零一三年二月二十八
日，我們在中國六個發展迅速的省份有合共11個專業批發市場（包括23個項目分期）及14個
多功能商業綜合體（包括17個項目分期），分別處於不同開發階段，規劃總建築面積約為730
萬平方米。我們有12個項目（包括19個項目分期）位於長三角地區。我們的項目包括：

‧ 已竣工項目。我們有八期已竣工項目，總建築面積為120萬平方米，包括無錫五洲
國際裝飾城、無錫五洲國際工業博覽城、大理五洲國際商貿城及榮昌五洲五金裝飾
城四個專業批發市場以及無錫五洲國際哥倫布廣場、無錫五洲國際中華美食城、
梅村五洲國際廣場及羊尖五洲國際廣場四個多功能商業綜合體。

‧ 發展中項目。我們於無錫、重慶、杭州、南通、鹽城、大理、建湖、盱眙、樂陵及
襄陽擁有17個發展中項目階段，規劃總建築面積約200萬平方米，其中約90萬平方
米（即45.0%）留作發展專業批發市場，而約110萬平方米（即55.0%）留作發展多功
能商業綜合體。
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‧ 計劃日後發展項目。我們於12個城市有15個計劃日後發展的項目階段，估計總建
築面積約為410萬平方米，其中約290萬平方米（即70.7%）留作發展專業批發市場，
而約120萬平方米（即29.3%）留作發展多功能商業綜合體。

二零一零年、二零一一年及二零一二年，公司收入分別為人民幣875.8百萬元、人民幣
1,515.8百萬元及人民幣2,253.2百萬元，分別有93.1%、91.0%及94.4%來自物業發展，而分
別有6.2%、6.8%及4.9%來自物業管理與投資。二零一零年、二零一一年及二零一二年，我
們的稅後利潤分別為人民幣289.7百萬元、人民幣373.3百萬元及人民幣753.9百萬元。

營業紀錄期間直至二零一三年三月三十一日，我們訂立了六項信託機構貸款，其中四
項貸款截至二零一三年三月三十一日尚未償還。雖然信託機構的貸款利率通常較銀行貸款
利率高2至12個百分點，但我們選擇以信託機構貸款作為部分項目的備用資金，以利用信託
機構貸款較銀行貸款更為靈活的條款與抵押結構以及更為有利的撥資時間，有助豐富我們
的融資渠道。有關信託機構貸款的詳情見「財務資料 — 債務、流動資產淨值及或然負債 — 
債務」一節。

我們的競爭優勢

我們相信下列優勢能使我們保持在中國商業地產市場有力競爭的地位：

定位良好，受益於中國經濟政策

我們的業務受益於且預期持續受益於長三角地區及中國商業地產行業的有利宏觀經濟
環境。我們認為，我們的專業批發市場能整合當地各個分類市場，服務範圍遠大於傳統商
品市場，推出多項功能，開創了新型的區域交易及物流中心。我們亦認為，我們的多功能
商業綜合體在提供一站式購物同時，因應當地休閒消費需求設立特色主題，豐富了傳統購
物中心模式。此外，我們的多功能商業綜合體被視為無錫的地標物業，有助促進周邊地區
增長及發展。

具備成功且可擴充業務模式的領先商業地產開發商及運營商

根據第一太平戴維斯的資料，按截至二零一二年十二月三十一日已竣工、發展中及持
作日後發展項目的總建築面積計算，我們是中國三大專業批發市場發展商及運營商之一，
亦是長三角地區前20名多功能商業綜合體發展商及運營商之一。我們獲得的諸多獎項認可
了我們高品質的項目建築、銷售及營運，進一步證實我們在項目開發及營運方面的領先地
位。

強大的商業地產經營能力

我們旗下所有項目以「五洲國際」及「哥倫布」品牌商業經營及管理，而非由個別業主經
營。我們認為經營管理服務會提升我們的品牌，提供額外商業機會及提高租戶和買家忠誠
度，同時加深我們對佔用人需求的了解。
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與知名品牌建立合作關係

我們相信，將物業租予國內外各領域品牌而與彼等建立的長期戰略合作關係，除了為
我們提供長期、經常性租金收益外，亦提升了客戶對項目的認可度及我們向租戶和買家所
提供的整體價值。我們亦擁有廣泛且穩定的租戶和買家群體。

卓越的往績及聲譽使我們在收購新地塊時有強大議價能力

由於我們具備豐富的商業地產發展經驗和本土化優勢，加上因惠及當地社區而獲得良
好聲譽，因此我們相信可以相對合理的價格收購有增值潛力的土地。我們亦受惠於現有及
潛在買家、企業主及主要租戶網絡，彼等不時向我們提供土地收購機會的寶貴資料。我們
戰略性地將項目發展與地方政府的發展規劃相結合，相信收購項目地盤時可較競爭對手擁
有更大的競爭優勢與更強的議價實力。

創始人經驗豐富且人際關係網絡廣泛，管理團隊執行能力出眾

我們的管理團隊經驗豐富，大部分擁有八年以上商業地產發展經驗。我們的執行團隊
擁有豐富的各行各業零售商舖管理經驗，亦具備全國各地多間商業地產公司的豐富執行經
驗，對項目的商業經營管理質素至關重要。我們經驗豐富的管理團隊由創立人舒策城及舒
策丸領導，彼等均擁有豐富的商貿與商業地產發展經驗、良好的聲譽及廣泛的人脈。

有關我們競爭優勢的詳情，請參閱「業務 — 我們的競爭優勢」一節。

我們的業務策略

我們的目標是通過盡力提高現有項目的回報及進軍具有戰略意義的新地區而成為中國
商業地產市場的領軍者。我們的主要戰略包括：

繼續在中國其他快速發展的城市套用成功業務模式

我們致力於套用成功的業務模式進軍中國其他發展迅速的城市。我們在過去與新舊租
戶及買家（尤其是主要租戶及自用業主）密切合作並會在將來繼續合作，共同制定地區拓展
策略。我們致力於建立新的專業批發市場以滿足煙台及瀋陽等工業城市或區域中心城市的
需求，以及在杭州、南通、鹽城及盱眙等經濟發展與人口增長迅速的城市建立新的多功能
商業綜合體。

提升商業地產的經營與管理，促進長期穩定增長

我們認為，積極的項目管理一直且將持續會是在物業買家、佔用人及我們之間拉動項
目長期價值以及創造協同效益的策略重點。我們擬專注多項措施，包括優化租戶組合以擴
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大回報、提供增值服務以提升租戶和買家的忠誠度以及舉辦策劃推廣及宣傳活動以提高客
流量及銷量。

鞏固與目標客戶及知名品牌的長期戰略關係

我們致力與具吸引力的租戶及買家建立長期關係以支持業務擴充及提升物業價值。我
們旨在增加向國內外知名品牌出租物業，以提升我們物業的整體公眾認知。我們亦旨在向
投資我們項目長期價值及可以提升我們物業長期穩定性、受歡迎度及盈利能力的自用業主
出售物業。我們計劃獲得更多國內外知名品牌作為長期租戶。

不斷提高品牌知名度

我們擬持續專注通過推出設計新穎、獨具特色且廣受佔用人、租戶與買家好評的項目
提高品牌知名度。我們計劃維持及加強與主要租戶的合作關係以提高消費者對該等知名品
牌的認可度。我們亦計劃憑藉現有租戶與買家群體加上通過各商業網絡的聯繫，招徠新買
家及租戶和吸引舊買家及租戶（尤其是中小企業）再次選擇及推介我們的項目。

擴大專業批發市場涉及的行業種類，豐富收入來源

我們計劃依據規劃項目的位置、當地製造業務及城市規劃開發新的專業批發市場，滿
足更多不同行業群體的需求。我們目前考慮發展專注於汽車零部件及小商品等增長潛力顯
著之產品類別的專業批發市場。

有關我們主要策略的詳情，請參閱「業務 — 我們的業務策略」一節。
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經營業績

以下各表載列我們於營業紀錄期間綜合財務業績概要。載列於下表的截至二零一零年、
二零一一年及二零一二年十二月三十一日的綜合財務狀況表概要及截至二零一零年、二零
一一年及二零一二年十二月三十一日止三年度的綜合全面收益表概要及綜合現金流量表概
要數據摘錄自本售股章程附錄一會計師報告及「財務資料」一節，並應與其一併閱讀。

綜合全面收益表概要

截至十二月三十一日止年度

二零一零年 二零一一年 二零一二年

（人民幣千元）

收入  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 875,794 1,515,769 2,253,240
銷售成本. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . (485,769) (776,287) (1,052,374)

毛利  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 390,025 739,482 1,200,866
其他收益及收入 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 110,879 7,514 25,309
銷售及分銷成本 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . (161,986) (155,285) (232,545)
管理費用. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . (55,392) (155,907) (271,725)
其他費用. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . (15,677) (7,161) (16,797)
轉撥至投資物業公平值收入  . . . . . . . . . 17,731 112,564 392,105
投資物業公平值變動 . . . . . . . . . . . . . . . 20,000 120,654 185,346
融資成本. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . (177) (12,132) (25,071)
應佔聯營公司損益 . . . . . . . . . . . . . . . . . 109,230 (2,353) 5,016

稅前利潤. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 414,633 647,376 1,262,504

所得稅開支 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . (124,908) (274,108) (508,620)

年內稅後利潤及
 全面收益總額 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 289,725 373,268 753,884

以下各方應佔：
母公司擁有人 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 284,837 313,412 699,711
非控股權益 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 4,888 59,856 54,173

289,725 373,268 753,884

下表載列所示期間按收入來源劃分的收入明細：

截至十二月三十一日止年度

二零一零年 二零一一年 二零一二年

金額
佔總額
百分比 金額

佔總額
百分比 金額

佔總額
百分比

（人民幣千元，百分比除外）
物業銷售. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 815,605 93.1 1,380,087 91.0 2,126,322 94.4
租金收益. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 12,168 1.4 24,277 1.6 30,749 1.4
商業管理服務收益 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 39,673 4.5 71,487 4.7 68,290 3.0
物業管理收益 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2,632 0.3 7,906 0.5 10,743 0.5
特許專櫃銷售佣金 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . — — 1,207 0.1 6,035 0.2
其他  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 5,716 0.7 30,805 2.1 11,101 0.5

總收入  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 875,794 100 1,515,769 100 2,253,240 100
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二零一零年我們收購附屬公司獲得一次過收入人民幣107.6百萬元，於其他收益及收入
入賬。我們於二零一零年十二月自三名獨立第三方（為舒策城的朋友）收購無錫龍安19.4%
股權。我們錄得的收入指(i)我們收購無錫龍安19.4%的股權的付款與無錫龍安於收購日期淨
資產公平值的差額人民幣75.0百萬元，及(ii)重新計量我們過往收購無錫龍安33.0%股權的公
平值所得收入人民幣32.6百萬元。無錫龍安19.4%股權的代價由我們與三名獨立第三方公平
協商釐定，經計及賣家享有合理投資回報並決定於項目交付及確認收入前出售彼等所持股
權。董事確認，除該項目外，本公司現時及過往概無與該三名獨立第三方建立業務關係。

二零一零年，我們按成本（包括前期成本）出售一幅土地，產生轉讓稅（包括基於轉讓價
格繳納的稅費）虧損人民幣11.0百萬元。轉讓稅包括按轉讓價格5%、0.55%及3%計算的營業
稅、附加費及土地增值稅。

二零一二年，我們出售無錫小額貸款產生虧損人民幣6.9百萬元，為股權轉讓代價與我
們於無錫小額貸款投資的賬面值之差額。

綜合財務狀況表概要

截至十二月三十一日

二零一零年 二零一一年 二零一二年

（人民幣千元）

非流動資產 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1,001,609 1,815,137 3,193,697
流動資產 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 3,245,677 5,515,379 7,240,088

資產總額. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 4,247,286 7,330,516 10,433,785

流動負債 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 3,095,247 5,034,601 6,817,665
非流動負債 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 280,926 1,043,993 1,971,005

負債總額. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 3,376,173 6,078,594 8,788,670

權益總額. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 871,113 1,251,922 1,645,115

權益及負債總額 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 4,247,286 7,330,516 10,433,785

資本承擔

我們的資本承擔主要與開發成本有關。我們於所示日期的資本承擔如下：

於十二月三十一日

二零一零年 二零一一年 二零一二年

（人民幣千元）

已訂約但未撥備：
收購土地使用權  . . . . . . . . . . . . . . . — 41,392 133,880
發展中物業 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 545,147 503,513 1,630,025

總計  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 545,147 544,905 1,763,905
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綜合現金流量表概要
截至十二月三十一日止年度

二零一零年 二零一一年 二零一二年

（人民幣千元）
經營活動所得╱（所用）現金流量淨額 . . (318,255) (734,183) 52,871
投資活動（所用）╱所得現金流量淨額 . . 99,969 (291,811) (434,419)
融資活動所得現金流量淨額  . . . . . . . . . 212,798 1,366,812 621,218

現金及現金等價物增加╱（減少）淨額 . . (5,488) 340,818 239,670
年初現金及現金等價物  . . . . . . . . . . . . . 180,451 174,963 515,781

年末現金及現金等價物  . . . . . . . . . . . . . 174,963 515,781 755,451

二零一零年及二零一一年，我們經營活動所用現金流量淨額分別為人民幣318.3百萬元
及人民幣734.2百萬元，主要是由於我們擴大物業開發活動而產生土地收購成本及建築成
本。二零一二年，我們經營活動所得現金流量淨額為人民幣52.9百萬元。更多詳情請參閱
「財務資料 — 流動資金與資本來源」一節。

我們項目的主要經營統計數據

下表載列截至二零一三年二月二十八日按省份及項目類型劃分的各發展階段的項目詳
情：

省份 已竣工項目 發展中項目
計劃日後
發展項目

已簽訂諒解
備忘錄
的項目

總建築面積(1)

總建築
面積╱估計
總建築面積(1)

估計總建築
面積(1)

估計總建築
面積(1)

（千平方米）
江蘇省  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 971.4 1,323.1 1,860.9 66.7
雲南省  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 119.5 121.7 1,151.0 —
重慶市  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 85.4 193.4 197.0 160.0
浙江省  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . — 76.6 — —
山東省  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . — 116.2 541.9 641.3
湖北省  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . — 217.1 350.1 —
河南省  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . — — — 400.0
遼寧省  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . — — — 224.0

總計  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1,176.3 2,048.1 4,100.9 1,492.0

項目類別 已竣工項目 發展中項目
計劃日後
發展項目

已簽訂諒解
備忘錄
的項目

總建築面積(1)

總建築
面積╱估計
總建築面積(1)

估計總建築
面積(1)

估計總建築
面積(1)

（千平方米）
專業批發市場 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 850.9 945.7 2,930.1 1,492.0
多功能商業綜合體 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 325.4 1,102.4 1,170.8 —
總計  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1,176.3 2,048.1 4,100.9 1,492.0

附註：
(1) 包括容積率未計入的停車場、倉庫、設備室、民防、配套市政基礎設施及其他地下空間等不可出售建築面

積，不可出售建築面積不包括持作租賃的地下零售空間。
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下
表
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總
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總
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總
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我
們
於
二
零
一
零
年
、
二
零
一
一
年
及
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零
一
二
年
的
每
平
方
米
平
均
售
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為
人
民
幣
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幣
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元
。
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按
項
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分
的
物
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細
：
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度
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近期發展

於二零一三年二月二十八日，我們已完成興建總建築面積1,176,300平方米的發展項
目。自二零一三年二月二十八日起至最後可行日期，我們已按預期時間表準時完成榮昌五
洲五金裝飾城、羊尖五洲國際廣場及建湖五洲國際商貿城（總建築面積133,640.9平方米）的
建設，並啟動江陰五洲國際廣場及射陽五洲國際廣場（總建築面積估計為268,535.6平方米）
的建設。

下表載列有關我們截至二零一三年三月三十一日止三個月的項目的若干資料：

截至二零一三年三月三十一日止三個月

已預售建築面積 平均售價 預售合同價值

（平方米）
（人民幣元
╱平方米） （人民幣千元）

中國龍口五洲國際商貿城  . . . . . . . . . . . 11,962.5 6,651.2 79,564.8
無錫五洲國際中華美食城  . . . . . . . . . . . 1,689.8 26,549.2 44,862.9
襄陽五洲國際工業博覽城  . . . . . . . . . . . 43,381.9 4,833.1 209,667.9
大理五洲國際商貿城 . . . . . . . . . . . . . . . 5,042.7 8,958.9 45,177.0
樂陵五洲國際裝飾城 . . . . . . . . . . . . . . . 987.7 4,440.6 4,385.8
無錫新區哥倫布廣場 . . . . . . . . . . . . . . . 1,386.3 29,251.9 40,551.6
洛社五洲哥倫布廣場 . . . . . . . . . . . . . . . 616.4 22,792.7 14,049.9
煙台五洲國際工業博覽城（福山）  . . . . . 10,294.7 6,053.0 62,313.4
鹽城五洲國際廣場 . . . . . . . . . . . . . . . . . 5,866.2 11,180.0 65,584.6
無錫五洲國際工業博覽城  . . . . . . . . . . . 12,374.8 4,169.3 51,594.4
無錫五洲國際裝飾城 . . . . . . . . . . . . . . . 3,109.0 11,775.1 37,418.3
南通五洲國際廣場 . . . . . . . . . . . . . . . . . 10,371.1 10,874.5 112,780.2
榮昌五洲五金裝飾城 . . . . . . . . . . . . . . . 1,543.9 2,369.0 3,657.6
羊尖五洲國際廣場 . . . . . . . . . . . . . . . . . 2,448.7 4,169.2 10,209.1
淮安五洲國際廣場 . . . . . . . . . . . . . . . . . 12,516.3 4,722.1 59,102.7
建湖五洲國際商貿城 . . . . . . . . . . . . . . . 4,671.1 5,919.6 27,650.9
無錫五洲國際哥倫布廣場  . . . . . . . . . . . 261.3 7,997.9 2,089.7

總計  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 128,524.4 870,660.8
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截至二零一三年三月三十一日止三個月
已售及交付
建築面積 平均售價
（平方米） （人民幣元╱平方米）

無錫五洲國際工業博覽城一期  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 50.6 3,628.5
無錫五洲國際工業博覽城二期  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 517.1 8,358.3
無錫五洲國際工業博覽城一期A廳. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1,478.6 5,381.1
無錫五洲國際哥倫布廣場一期  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 121.2 52,963.7
無錫五洲國際哥倫布廣場二期  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 17,707.6 10,587.7
無錫五洲國際中華美食城  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 10,629.8 6,453.2
羊尖五洲國際廣場 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 4,085.2 11,751.2
大理五洲國際商貿城一期  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 9,683.9 5,096.2
榮昌五洲五金裝飾城 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1,705.3 4,986.5

總計  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 45,979.3

自二零一二年十二月三十一日起及截至最後可行日期，我們的銀行貸款餘額增加人民
幣280.0百萬元，是由於銀行貸款所得款項人民幣415.0百萬元及償還銀行貸款人民幣135.0
百萬元。同期，其他借貸餘額增加人民幣65.8百萬元，是由於新增信託機構貸款所得款項
人民幣259.8百萬元及償還信託機構貸款人民幣194.0百萬元所致。

二零一三年三月，我們與瑞安市國土資源局訂立土地使用權出讓合同，收購浙江省瑞
安市內一幅總地盤面積90,022平方米及容積率為1.5至2.3的土地，該幅土地指定作商業用
途，地價為人民幣108.03百萬元。截至本售股章程日期，我們尚未取得該幅土地的土地使
用權證。

董事確認，自二零一二年十二月三十一日以來，我們的業務、財務狀況及經營業績概
無重大不利變動。

發售統計數據(1)

根據發售價
1.15港元計算

根據發售價
1.50港元計算

本公司股份市值(2) . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 5,247.4百萬港元 6,844.4百萬港元
經調整每股有形資產淨值(3)(4)  . . . . . . . . . . . . . . . . . . 0.64港元 0.72港元

附註：
(1) 表內所列所有統計數據均假設不會行使超額配股權而計算。

(2) 市值基於緊隨全球發售完成後預計將發行合共4,562,901,914股股份而計算。

(3) 經調整每股有形資產淨值按預計緊隨全球發售完成後將發行合共4,562,901,914股股份計算。有關計算詳情
請參閱「財務資料 — 未經審核備考經調整有形資產淨值」一節。

(4) 港元金額乃按人民幣0.79855元兌1.00港元的匯率換算。

購股權計劃

我們已於二零一三年五月二十七日採納購股權計劃，向符合我們不時設定的條件之僱
員及主管（包括董事）授予認購我們股份的購股權。有關購股權計劃主要條款的概要，請參
閱本售股章程附錄七「股本 — 購股權計劃」一節。
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股息政策

根據開曼群島公司法，我們可於股東大會以任何貨幣宣派股息，惟所宣派股息不得超
過董事會建議的金額。我們的組織章程細則規定，我們可自已變現或未變現作其他用途的
利潤或董事認為不再需要的任何儲備宣派及派付股息。經普通決議案批准，股息亦可自股
份溢價賬或依開曼群島公司法可作此用途的其他基金或賬目宣派及派付。

董事會以港元宣派每股股份的股息（如有），該等股息會以港元派付。任何財政年度的
末期股息須經股東批准方可作實。營業紀錄期間，我們並無宣派或派發任何股息。經考慮財
務狀況並受上述所限，且在不會因虧損或其他事宜而減少可用可分派儲備金額的任何情況
下，我們現時擬向股東分派截至二零一三年十二月三十一日止年度及其後各年度的股息，
金額不少於我們在中國經營企業的任何可分派利潤淨額（不計及投資物業公平值淨收入或
虧損）的20%。然而，我們會每年重新評估股息政策。

所得款項用途

我們估計，扣除就全球發售應付的包銷費用及開支後，假設並無行使超額配股權，全
球發售的所得款項淨額將約為1,449.8百萬港元（假設發售價為每股股份1.33港元，即本售股
章程所述發售價範圍的中間值）。我們擬動用所得款項淨額作下述用途：

‧ 所得款項淨額約60%（約869.9百萬港元，假設發售價為1.33港元，即本售股章程所
述發售價範圍的中間值）將用於已簽訂諒解備忘錄之項目的土地收購、建設及開
發。有關款項計劃集中用於根據現行市況更有可能落實的五份諒解備忘錄所涉位
於江蘇、山東、遼寧、河南及重慶的項目；

‧ 所得款項淨額約30%（約434.9百萬港元，假設發售價為1.33港元，即本售股章程所
述發售價範圍的中間值）將用作除已簽訂諒解備忘錄之項目以外的項目建設與開
發；及

‧ 所得款項淨額約10%（約145.0百萬港元，假設發售價為1.33港元，即本售股章程所
述發售價範圍的中間值）將用作營運資金及其他一般公司用途。

倘最終釐定的發售價並非1.33港元，則用於上述每項用途的所得款項金額將會按比例
增加或減少（視情況而定）。

倘悉數行使超額配股權，估計我們將獲得額外所得款項淨額約227.6百萬港元（假設發
售價為1.33港元，即本售股章程所述發售價範圍的中間值）。我們擬按上述比例使用額外所
得款項淨額。

倘所得款項淨額不足以撥付上述用途，我們擬透過各種途徑撥付結餘，包括經營所得
現金及銀行貸款與其他借貸。
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營業紀錄期間，我們產生上市開支約人民幣20.2百萬元，已從管理費用扣除。二零一三
年，我們預期會再產生開支約人民幣20.0百萬元，將從管理費用扣除。

投資物業估值

我們須重估投資物業於各財務報表呈報日期的公平值。二零一零年、二零一一年及二
零一二年，我們的投資物業公平值收入分別為人民幣37.7百萬元、人民幣233.2百萬元及人
民幣577.5百萬元。二零一零年、二零一一年及二零一二年，我們的投資物業公平值收入分
別佔我們稅前利潤的9.1%、36.0%及45.7%。
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我們的投資物業採用收益資本化方法估值，下表按項目載列所示期間投資物業的相關
主要假設：

主要假設

概約市場月租(i)

（人民幣元╱平方米） 資本化率(ii)

項目 二零一零年 二零一一年 二零一二年 二零一零年 二零一一年 二零一二年

無錫五洲國際裝飾城（一期） 16.4–41 19–43 21–46 3.0% 3.0% 3.0%
無錫五洲國際裝飾城（二期） 18–45 21–48 26.1–46 3.3% 3.0% 3.0%
無錫五洲國際裝飾城（三期） — — 21–46 — — 3.0%
無錫五洲國際裝飾城（四期） — — 26–48 — — 3.0%
無錫五洲國際工業博覽城（一期） 27.7 27.7 29 3.6% 3.5% 3.5%
無錫五洲國際工業博覽城（一期產品展館A） — — 17.1–24.5 — — 3.5%
無錫五洲國際工業博覽城（二期） — — 26–29 — — 3.5%
無錫五洲國際哥倫布廣場（一期） 112–186 119–200 119–200 6.5% 6.0% 6.0%
無錫五洲國際哥倫布廣場（二期） 55 55 55–200 5.0% 5.0% 5.0%–6.0%
無錫五洲國際中華美食城（一期） — — 55–64 — — 6.0%
無錫五洲國際中華美食城（二期） — — 55–64 — — 6.0%
無錫五洲國際中華美食城（三期） — 52–55 37–55 — 5.8%–7.0% 4.0%–5.8%
梅村五洲國際廣場 — 48–60 48–60 — 4.0% 4.0%
羊尖五洲國際廣場 — 36–45 41–46 — 3.5% 3.5%–4.75%
無錫新區哥倫布廣場 — 75 45–55 — 5.0% 4.0%–5.0%
杭州五洲國際廣場 — 178–270 61–270 — 6.5% 6.5%
鹽城五洲國際廣場 — 47–57 47–57 — 4.0%–4.5% 5.0%–5.5%
淮安五洲國際廣場 — 14.5–45 14.7–45 — 4.5% 4.5%
洛社五洲哥倫布廣場 — — 40–47 — — 4.0%–4.75%
大理五洲國際商貿城 — — 32 — — 4.25%
南通五洲國際廣場 — — 46 — — 5.3%

附註：
(i) 概約市場月租乃參考項目本身以及鄰近地區同類物業而釐定。

(ii) 資本化率乃參考鄰近地區同類物業可實現的售價及租賃價格而釐定。
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風險因素

投資發售股份涉及若干風險，部分特定風險詳載於「風險因素」一節。該等風險可分為
(i)有關我們業務的風險、(ii)有關中國房地產業的風險；(iii)有關中國的風險；及(iv)有關全球發
售的風險。

我們認為有關業務的若干重大風險包括：

‧ 我們未必可以物色有充分增長潛力的地點以擴大市場範圍。此外，我們亦未必可
解決擴展過程中遇到的所有問題，例如擁有更豐富資源的其他房地產開發商的激
烈競爭、產生重大資本資源承擔及對管理、營運及其他資源的大量需求，以及若
然未能成功克服問題則不可按計劃發展項目，可能對我們的業務、財務狀況及經
營業績有重大不利影響。

‧ 無錫、長三角地區及我們計劃擴展的中國其他地區適合發展的土地供應有限，且
近年在許多該等城市收購土地使用權的成本有所上升。中國各項監管措施使房地
產開發商對中國土地的競爭進一步加劇。

‧ 二零一零年、二零一一年及二零一二年，我們投資物業的公平值收入佔我們相當
大部分的除稅前利潤，且我們投資物業的公平值可能不時變動。有關我們投資物
業公平值的任何重大減值均對經營業績有重大不利影響。

‧ 我們的毛利率受收入來源組合變動的影響，例如待售物業與持作租賃之投資物業
的比例，以及專業批發市場與多功能商業綜合體的比例。例如，倘我們擴大持作
投資的建築面積，則銷售物業所得款項將會減少，對我們期內的現金流量不利。

‧ 二零一零年及二零一一年，我們的經營活動錄得現金流出淨額。我們無法保證截
至二零一三年十二月三十一日止年度或未來期間不會錄得現金流出淨額。

‧ 我們維持較高債務水平。倘我們無法按可接納的商業條款續貸，或根本無法續貸，
則我們的流動資金狀況將遭受不利影響，或會導致我們的經營業績、財務狀況及
業務前景受挫。

由於不同投資者或會對風險性質的定義有不同的理解及標準，故閣下決定是否投資我
們的股份前須先細閱「風險因素」一節全文。




