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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的任何損失承擔任何責任。

百 利 達 集 團 控 股 有 限 公 司
PALINDA GROUP HOLDINGS LIMITED

 

（股份代號：8179）
（於開曼群島註冊成立的有限公司）

補充公告
有關涉及根據一般授權發行代價股份收購目標公司之

全部已發行股本之須予披露交易

茲提述百利達集團控股有限公司（「本公司」）日期為二零二二年八月二十五日之公告（「該公
告」），內容有關收購目標公司之全部已發行股份。除另有界定者外，本公告所用詞彙與該公告
所界定者具有相同涵義。

董事會謹此提供有關收購事項之其他資料：

將予收購之資產

截至二零二二年六月三十日，目標集團之資產總值約為29,190,504港元。儘管目標集團於截
至二零二二年六月三十日之資產淨值（基於賬面值）約為(3,965,673)港元，惟經考慮Rainbow 

Fountain所持有該葡萄園之公平值後，目標集團於截至二零二二年六月三十日之資產淨值約
為31,966,132港元（其中包括，土地及樓宇公平值為23,800,000港元，而生產性植物公平值為
27,600,000港元）。
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目標集團於緊接交易前兩個財政年度之淨虧損如下：

截至
二零二一年
六月三十日

止年度

截至
二零二二年
六月三十日

止年度
（港元） （港元）

淨虧損 1,448,194 1,373,090

代價之釐定

Rainbow Fountain於二零二二年六月三十日之初步估值5,900,000澳元（相當於約32,000,000港元）
（「估值」）乃由獨立估值師編製。於達致估值時，估值乃以公平值為基準，且獨立估值師採用
資產法，據此，獨立估值師以Rainbow Fountain之盈利能力主要來自其於估值日期之現有資產
為基本概念。

於達致目標公司之估值時，Goodview Consulting Limited（「估值師」）使用資產法釐定目標公司
於二零二二年六月三十日之資產負債表所載之可識別資產及負債之價值，包括（其中包括）土
地及樓宇、生產性植物、其他設備及董事貸款之價值。特別是，為釐定土地及葡萄園之價值，
估值師透過根據澳洲可資比較葡萄園每平方米或每公頃單價之近期市場資料以及採用匯率調
整評估土地及葡萄園之價值。

估值師已確定最近兩項葡萄園交易以作直接對比，且估值師認為該等兩項交易具代表性及公
允，原因如下：(i)兩個可資比較葡萄園之交易性質亦為附帶葡萄產區之葡萄園；(ii)兩個可資
比較葡萄園之種植時間與該葡萄園相若，原因是兩個可資比較葡萄園之植株年齡（即23年及21

年）與該葡萄園之加權平均年齡相若，即58%植株於一九九九年或之前種植，而餘下42%植株
於二零零二年至二零零三年期間種植；及(iii)兩個可資比較葡萄園之位置與該葡萄園之地理距
離接近，即最長距離僅約78公里。可資比較葡萄園更能反映當前市場預期，原因是可資比較交
易價格乃根據市場共識得出，且數據來源於澳洲一線房地產網站。
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目標集團土地公平值乃經參考可資比較市場交易確定。估值師已主要根據下列篩選條件確定
可資比較市場交易：(i)鄰近該葡萄園及(ii)各交易均近期進行。已竭力確定符合上述條件之六
項可資比較市場交易，且估值師認為該等可資比較交易屬公允及具代表性，原因如下：(i)該等
可資比較葡萄園在地裡位置上鄰近該葡萄園，(ii)最近交易於一年內完成及(iii)各可資比較葡
萄園之特性（如位於鄉村）。

目標集團樓宇及生產性植物的公平值乃經參考重置成本模型確定。就樓宇價值而言，別墅及
倉庫的單位建造成本來自Rider Levett Bucknall（「RLB」）。就位於瑪格麗特河地區（即珀斯）的
該葡萄園內的別墅而言，RLB提供了普通住宅及多層樓宇住宅類別的單位成本數據。估值師
採用珀斯的平房（與普通住宅類別最接近的項目）成本作為基礎價值（即2,200澳元╱平方米），
再加上裝修成本（即2,000澳元╱平方米），包括供水系統安裝、電力系統安裝、防盜系統安裝及
聚酯纖維活動地板安裝，故別墅估值的單位成本總值為4,200澳元╱平方米。就位於瑪格麗特
河地區（即珀斯）的該葡萄園內的倉庫而言，該等倉庫乃作儲存用途。由於倉庫並無可直接比
較對象，RLB數據庫內最接近的類別為用作工業樓宇的倉庫。因此，使用從RLB摘錄的珀斯工
業樓宇倉庫的平均成本1,600澳元╱平方米對該葡萄園內的倉庫進行估值。

於委聘估值師前，董事亦已考慮估值師的能力及獨立性。經考慮(i)估值師為經驗豐富的併購
顧問，並擁有10年的估值經驗及(ii)估值師擁有逾10年的海外目標財務估值及業務諮詢經驗，
董事相信，估值師具有足夠資格、聲譽及經驗進行目標公司估值，並擁有相關專業知識及足夠
資源以履行其作為獨立估值師的角色。
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此外，經與估值師討論所開展之工作後，董事了解到，於甄選進行估值及達致目標集團估值之
基準時，估值師已(i)為目標集團之管理層提供適當指引，並對負責評估之團隊進行適當培訓，
以確保自目標集團所獲取資料之質素，且評估團隊充分了解交易之經濟背景、被評估資產之
特點以及所涉及之技術估值要求及(ii)對目標集團營運表現進行盡職調查及審核，包括對（其
中包括）目標集團資產狀況及質量、目標集團的業務計劃及策略、目標集團營運所在行業的增
長及前景以及目標集團於該行業的地位及競爭力進行研究。

本集團對目標集團開展之盡職調查工作詳情如下：

(i) 盡職調查會談：本集團已與直接參與該葡萄園營運之個人（即Adinfern Margaret River Pty 

Limited之主管David Liao及副主管John Zhang）開展盡職調查會談，以了解該葡萄園之業
務營運。

(ii) 歸檔：本集團已審查目標集團所提供有關該葡萄園業權及詳情之文件。所收到及審查之
文件已列示（其中包括）(i)該葡萄園之確切土地面積；(ii)供水規模；及(iii)生產性植物詳
情。

(iii) 實地視察：本集團亦已派遣一名員工對瑪格麗特河地區之該葡萄園進行實地視察，並於
二零二二年八月八日、二零二二年八月十五日及二零二二年八月十八日對種植區域及樓
宇進行實地檢查。

鑒於上文所述，儘管估值師僅藉助對土地面積進行詳盡審查之盡職調查，透過衛星圖檢查土
地面積，董事仍信納估值。

此外，本集團已意識到該機遇在提升葡萄酒貿易業務營運規模及表現之無形價值，並認為收
購事項是上游垂直整合擁有權及供應之良好機遇，讓本集團更有效管理其酒品成本，提高其
利潤率。

經考慮上述估值及代價較估值折讓約12.5%以及潛在機遇以提升葡萄酒業務之營運規模及表
現後，董事會認為代價屬公平合理，符合本公司及其股東之整體利益。
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有關賣方與本公司之關係

經向本公司股份過戶登記處查詢後，據董事所深知、全悉及確信，由於袁女士已於二零二二年
八月二十五日或之前出售所有手頭股份，故賣方不再為本公司之股東，且為與本公司或本公
司關連人士（定義見GEM上市規則）並無關連之獨立第三方。

就董事經作出一切合理查詢後所深知、盡悉及確信，(a)賣方；及(b)本公司、本公司層面之任何
關連人士及╱或本公司參與交易之附屬公司之任何關連人士之間並無重大貸款安排。

承董事會命
百利達集團控股有限公司

主席兼執行董事
黃巍

香港，二零二二年十月十四日

於本公告日期，本公司董事會由執行董事黃巍女士及竇勝先生，及獨立非執行董事胡子敬先
生、蘇溢泉先生及胡永權博士，B.B.S.組成。

本公告的資料乃遵照GEM證券上市規則而刊載，旨在提供有關本公司的資料；董事願就本公
告的資料共同及個別地承擔全部責任。董事在作出一切合理查詢後，確認就其所深知及確信，
本公告所載資料在各重要方面均屬準確完整，沒有誤導或欺詐成分，且並無遺漏其他事項，足
以令致本公告或其所載任何陳述產生誤導。

本公告將自其刊發日期起於GEM網站「最新公司公告」一頁內至少保留七天以及刊載於本公司
網站http://www.palinda.com。


