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（於開曼群島註冊成立的有限公司）

（股份代號：1290）

補充公告

須予披露交易

收購及出售中珠廣場

茲提述中國匯融金融控股有限公司（「本公司」）日期為二零二四年一月十七日有關收購及出

售中珠廣場的公告（「該公告」）。除文義另有所指外，本公告所用詞彙與該公告所界定者俱

有相同涵義。

本公司希望向本公司股東及潛在投資者提供有關收購事項和出售事項的額外資訊。

中珠廣場估值

如該公告中所披露，確定收購對價的依據之一是於二零二三年六月十八日中珠廣場的估值

人民幣 126.29百萬元（「估值」）。估值由蘇州吳中人民法院任命的具有中華人民共和國一級

資質的獨立房地產評估商蘇州通宜房地產土地評估諮詢有限公司（「評估商」）編製。

本公司希望根據拍賣網站上的資訊，向本公司股東及潛在投資者提供與估值有關的額外資

訊。
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估值目標

評估商受蘇州吳中人民法院委託，確定中珠廣場的價值，並為執行法院案件判決提供作為

拍賣標的的中珠廣場的價值參考。

估值方法

評估商依據中珠廣場不動產登記簿、房屋所有權證以及測繪結果進行估值。據評估商稱，
評估商採用成本法考慮了以下因素：

. 成本組成部分（包括但不限於土地取得成本、建設成本、管理費用、投資利息和產權轉

讓相關稅費）比其他估值方法所需的組成部分更容易獲得；

. 沒有採用市場比較法，是因為中珠廣場所在地區幾乎沒有其他工業地產交易；及

. 沒有採用收益法，是因為存在不確定性，可能需要涉及不可靠的假設和估計，給準確

衡量中珠廣場產生的收入帶來了困難。

通過採用成本法，評估商確定 (i)中珠廣場的重置或重建成本，考慮了將中珠廣場開發到現

有狀況的成本，包括但不限於土地取得成本、建設成本、管理費用、投資利息和產權轉讓

相關稅費；以及 (ii)重置或重建成本的折舊。

主要原理和參數

根據評估商，其使用的主要原則和參數總結如下：

. 估值提供了工業地產及其相應土地使用權的最可能市場價值，考慮了外部經濟環境，
但不考慮在估價時法院對中珠廣場的權利；

. 估值提供了在法律、技術和財務上可行，以最佳使用方式盡可能地利用該物業的情況

假設下，中珠廣場的最高市場價值；及

. 估值基於評估商於二零二三年五月二十四日的實地考察以及自二零二三年五月十八日

至二零二三年六月十八日期間進行的工作。估值有效期為一年，自二零二三年六月十

八日至二零二四年六月十七日止。
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匯方仲德及中珠廣場資訊

經作出一切合理查詢後，就董事所知、所悉及所信，基於拍賣網站（潛在競標者收集中珠

廣場相關資訊的主要和唯一資訊來源）上提供的於中珠廣場有關的租賃協議信息，本公司

合理估計截至二零二二年十二月三十一日及二零二三年十二月三十一日兩年歸屬於中珠廣

場的未經審計之稅前租金淨收入分別約為人民幣6.76百萬元及人民幣6.76百萬元，截至二零

二二年十二月三十一日及二零二三年十二月三十一日兩年歸屬於中珠廣場的未經審計之稅

後租金淨收入分別約為人民幣5.07百萬元及人民幣5.07百萬元。

預購協議項下擬進行交易的商業實質是為江蘇安泊收購中珠廣場提供必要的融資。收購完

成後，收購對價人民幣 88.4百萬元，將作為返售安排持有的金融資產核算，列於本集團合

併財務報表中。收購對價與出售對價的差額在預購協議期內採用實際利率法確認為利息收

入。

完成收購事項後，購買方預期作出如下主要處理，但並不合併於本集團之合併財務報表

中： (i)中珠廣場的公允價值人民幣 88.4百萬元； (ii)匯方仲德的股東借款人民幣 27.4百萬

元；以及 (iii)銀行借款人民幣61百萬元。

完成收購事項後，匯方仲德及購買方均不會合併為本公司附屬公司。

除上述披露者外，該公告中披露的所有其他信息均準確且保持不變。

承董事會命

中國匯融金融控股有限公司

吳敏

主席

香港，二零二四年一月三十一日

於本公告日期，本公司執行董事為吳敏先生、邱蔚先生、張長松先生及姚文軍先生；本公司非執行董事為凌

曉明先生及張姝女士；及本公司獨立非執行董事為梁劍虹先生、馮科先生及謝日康先生。
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