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須予披露交易

收購目標公司的80%股權

董事會謹此宣佈，於2021年4月20日，弘生活物業管理（本公司的間接全資附屬公司）、

高力控股及目標公司訂立股權轉讓協議，據此，弘生活物業管理同意收購而高力控股同

意出售高力物業及江蘇高力美家（即目標公司）各80%股權。

由於有關收購事項的一項或多項適用百分比率超過5%但均少於25%，故收購事項構成

上市規則第14章項下本公司的須予披露交易，須遵守上市規則第14章項下的通知及公告

規定。

緒言

董事會謹此宣佈，於2021年4月20日，弘生活物業管理（本公司的間接全資附屬公司）、高

力控股及目標公司訂立股權轉讓協議，據此，弘生活物業管理同意收購而高力控股同意出

售高力物業及江蘇高力美家（即目標公司）各80%股權。
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股權轉讓協議

下文概述股權轉讓協議的主要條款：

日期

2021年4月20日

訂約方

(a) 弘生活物業管理（作為買方）；

(b) 高力控股（作為賣方）；及

(c) 目標公司。

標的事宜

弘生活物業管理同意收購而高力控股同意出售每家目標公司的80%股權。

代價

收購事項的代價將為人民幣73,536,000元。

代價乃由弘生活物業管理及高力控股經參考下列各項後，公平磋商釐定：(i)目標公司於

2020年12月31日及截至2020年12月31日止年度的未經審核合併財務資料（包括但不限於其

於2020年12月31日的資產及負債以及截至2020年12月31日止年度的溢利）；(ii)目標公司目

前的在管物業及未來前景；及(iii)市盈率約10.4倍（以股權轉讓協議所載目標公司截至2021

年12月31日止年度承諾最低淨利潤為基準，並參照市場同業併購案例釐定）。

收購事項的代價人民幣73,536,000元將以本集團內部資源撥付。
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付款條款

根據股權轉讓協議，代價須由弘生活物業管理以下列方式支付：

(i) 首筆付款：代價的20%，即人民幣14,707,200元，須於訂立股權轉讓協議後七個營業

日內支付；

(ii) 第二筆付款：代價的20%，即人民幣14,707,200元，須於(a)目標公司的印章、財務印

鑒及資料已交由弘生活物業管理及高力控股共管；及(b)弘生活物業管理已委派財務負

責人接管目標公司的財務運營後七個營業日內支付；

(iii) 第三筆付款：代價的50%，即人民幣36,768,000元，須於滿足下述先決條件後七個營

業日內支付：

(a) 於股權轉讓協議日期起計30日內已就目標公司的股權變更完成辦理工商登記手

續；

(b) 高力控股已質押其持有的目標公司剩餘20%股權以及相應的收益及股息予弘生活

物業管理，用於履行股權轉讓協議，並已完成辦理有關股權質押登記；及

(c) 於交割日已完成移交(1)印章及財務印鑒予弘生活物業管理供其管理；及(2)運營、

人事及財務相關資料；及

(iv) 第四筆付款：代價餘下10%，即人民幣7,353,600元，須於高力控股完成辦理有關收購

事項的工商登記手續後三個月內支付，前提是高力控股概無違反股權轉讓協議。

交割

於交割日，高力控股須移交(i)目標公司的印章及財務印鑒予弘生活物業管理供其管理；

及(ii)目標公司的運營、人事及財務相關資料予目標公司的新管理團隊。
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交割日將為完成向相關中國政府機關辦理有關轉讓目標公司各80%股權予弘生活物業管理

的登記手續當日。

目標公司的董事會構成、監事及管理層

目標公司各自的董事會應由三名董事構成，其中兩名董事應由弘生活物業管理提名及一名

董事應由高力控股提名。目標公司各自的董事長應由弘生活物業管理提名的其中一名董事

擔任。

目標公司各自的唯一監事應由弘生活物業管理提名。

目標公司的總經理應由高力控股提名並由目標公司的董事會委任。目標公司的副總經理以

及運營及財務負責人應由弘生活物業管理委任。

業績承諾

根據股權轉讓協議，高力控股向弘生活物業管理承諾，目標公司於業績承諾期內各財政年

度按合併基準的營業收入及淨利潤將不低於以下相應金額（「業績承諾」）：

截至2021年

12月31日

止年度

截至2022年

12月31日

止年度

截至2023年

12月31日

止年度

人民幣元 人民幣元 人民幣元

年內承諾最低營業收入（「承諾營業收入」） 42,400,000 48,760,000 56,070,000

年內承諾最低淨利潤（「承諾淨利潤」） 8,810,000 10,130,000 11,650,000
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倘目標公司於業績承諾期內任何財政年度未能達到承諾營業收入及╱或承諾淨利潤，高力

控股須按以下計算方式以現金逐年向本公司作出補償：

(i) 倘目標公司於業績承諾期內任何財政年度未能達到承諾營業收入或承諾淨利潤，高力

控股須就「A」值（倘未能達到承諾營業收入）或「B」值（倘未能達到承諾淨利潤）以現金

逐年向本公司作出補償：

A =（承諾營業收入 — 經審核營業收入）（即「營業收入差額」）x 20.8% x 12 x 80%；

B =（承諾淨利潤 — 經審核淨利潤）（即「淨利潤差額」）x 12 x 80%；或

(ii) 倘目標公司於業績承諾期內任何財政年度未能達到承諾營業收入及承諾淨利潤，高力

控股須就(a)「A」值及「B」值兩者的較高者；及(b)營業收入差額（倘「B」值較高）或淨利

潤差額（倘「A」值較高）的總值，以現金逐年向本公司作出補償。

倘目標公司於業績承諾期內任何財政年度按合併基準錄得虧損，上文公式所述「經審核淨

利潤」指目標公司經扣減非經常項目後的經審核淨利潤（倘目標公司於相關期間錄得淨利

潤）或目標公司的經審核虧損淨額的數值（倘目標公司於相關期間錄得虧損，則以負數表

示）。

弘生活物業管理有權從應付高力控股款項中扣除有關補償金額，並可要求高力控股在收到

本公司通知後15日內支付補償。高力控股須以其持有的目標公司各自的剩餘20%股權以及

相應的收益及股息為股權轉讓協議項下其全部義務提供質押擔保並負責為有關股權質押辦

理登記手續。
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目標公司已採用中國企業會計準則釐定經審核營業收入及經審核淨利潤。目標公司於業績

承諾期內各財政年度的經審核合併賬目將於下一個財政年度三月底或之前可提供，用以確

定其經審核營業收入及經審核淨利潤。高力控股應就因目標公司未能達到業績承諾而應向

弘生活物業管理支付的相關賠償金（倘必要），將於下一個財政年度六月底或之前支付。

為免生疑問，高力控股作出的業績承諾並不代表目標公司未來溢利的預期水平，亦不構成

上市規則第14.61條下的盈利預測。

有關目標公司的資料

每家目標公司為根據中國法律成立的有限公司，總部位於南京。目標公司服務內容涉及物

業全委託管理、物業項目策劃服務、保安服務、保潔服務、維修服務、園林綠化服務、家

政服務、商業服務等。管理業態包括家居港、汽博城、公寓及住宅等。目標公司始終堅持

「創造美好生活」的理念，以聯動發展模式、整合最優質的社區資源，為業主提供全面的居

家生活解決方案。於本公告日期，目標公司共擁有12項物業管理服務項目，簽約總建築面

積約為1,194,659平方米，並就彼等所有簽約項目共用相同的管理團隊。

於本公告日期，目標公司各由高力控股全資擁有，後者由高力先生擁有51%及由高仕軍先

生擁有49%。於收購事項完成後，目標公司將各由弘生活物業管理（本公司的間接全資附

屬公司）及高力控股分別持有80%及20%權益。
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目標公司的財務資料

下文載列按照中國公認會計原則編製的目標公司及高力物業的附屬公司截至2018年、2019

年及2020年12月31日止財政年度的未經審核合併財務資料：

截至2018年

12月31日

止年度

截至2019年

12月31日

止年度

截至2020年

12月31日

止年度

人民幣元 人民幣元 人民幣元

（未經審核） （未經審核） （未經審核）

營業收入 24,632,768.22 27,270,592.33 36,518,129.14

毛利 6,897,175.10 7,635,765.85 11,169,602.13

除稅前溢利 3,930,414.91 4,951,868.87 7,427,527.76

除稅後溢利 3,852,378.83 4,658,428.20 7,301,366.80

目標公司及高力物業的附屬公司於2020年12月31日的未經審核合併資產淨值約為人民幣

22,020,913.19元。

於收購事項完成後，目標公司及高力物業的附屬公司將成為本公司的附屬公司，且目標公

司及高力物業的附屬公司的財務資料將綜合併入本集團的財務報表。

有關參與訂約方的資料

本集團

本集團為中國江蘇省廣受認可的全面社區服務供應商，主要從事提供物業管理服務、非業

主增值服務及社區增值服務。

弘生活物業管理

弘生活物業管理為一家根據中國法律成立的有限公司，乃本公司的間接全資附屬公司，主

要從事提供物業管理服務。

– 7 –



高力控股

高力控股為一家根據中國法律成立的有限公司，成立於1995年，總部設在南京。其主要深

耕裝修、建材、傢俱、汽車配件等行業，目標公司為高力集團旗下專注於家居港及汽博城

物業管理服務的物業管理公司。於本公告日期，高力控股由高力先生及高仕軍先生分別擁

有51%及49%權益。

目標公司

目標公司各自為一家根據中國法律成立的有限公司，主要從事物業管理業務。於本公告日

期，目標公司各由高力控股持有100%權益，而後者由高力先生及高仕軍先生分別擁有

51%及49%權益。

據董事經作出一切合理查詢後所深知、全悉及確信，高力控股及其最終實益擁有人為獨立

於本公司及其關連人士的第三方。

進行收購事項的原因及裨益

目標公司為高力集團旗下專注於家居港及汽博城物業管理服務的物業管理公司。此次收購

事項，填補了本集團在汽車博覽城物業管理細分領域的空白，在後疫情時代宏觀經濟復速

的背景下，汽車產業園及汽車博覽城物業發展潛力巨大，本公司有望在此新的細分賽道取

得新突破。

目標公司作為總部位於南京本土的物業管理公司，此次收購事項將有利於達致本集團於該

區域內的規模經濟效應，並擴大本集團在江蘇省、吉林省、湖南省等區域的業務的規模和

覆蓋範圍促進本公司的增值服務及其他業務的發展，進而為公司帶來新的增長機會。

董事認為，股權轉讓協議及收購事項的條款乃由訂約方經公平磋商後達致，為正常商業條

款，屬公平合理，且符合本公司及股東的整體利益。
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上市規則涵義

由於有關收購事項的一項或多項適用百分比率超過5%但均少於25%，故收購事項構成上

市規則第14章項下本公司的須予披露交易，須遵守上市規則第14章項下的通知及公告規

定。

釋義

於本公告中，除文義另有所指外，下列詞彙具有以下涵義：

「4S」 指 銷售(sales)、零配件(spare parts)、售後服務(service)及信息

反饋(survey)

「收購事項」 指 弘生活物業管理根據股權轉讓協議收購每家目標公司的80%

股權

「董事會」 指 董事會

「代價」 指 收購事項的代價人民幣73,536,000元

「本公司」 指 弘陽服務集團有限公司，一家於開曼群島註冊成立的有限公

司，其股份於聯交所主板上市（股份代號：1971）

「交割日」 指 按照相關中國政府機關完成辦理有關轉讓每家目標公司80%

股權予弘生活物業管理的登記手續當日

「董事」 指 本公司董事

「股權轉讓協議」 指 由高力控股、弘生活物業管理及目標公司就收購事項所訂立

日期為2021年4月20日的股權轉讓協議

「高力控股」 指 高力控股集團有限公司，一家根據中國法律成立的有限公司

「高力控股集團」 指 高力控股及其附屬公司
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「高力物業」 指 高力物業服務有限公司，一家根據中國法律成立的有限公司

「建築面積」 指 建築面積

「本集團」 指 本公司及其附屬公司

「承諾淨利潤」 指 具有本公告「股權轉讓協議 — 業績承諾」一節所賦予的涵義

「承諾營業收入」 指 具有本公告「股權轉讓協議 — 業績承諾」一節所賦予的涵義

「香港」 指 中國香港特別行政區

「弘生活物業管理」 指 弘生活物業服務管理有限公司，一家根據中國法律成立的有

限公司，為本公司的間接全資附屬公司

「江蘇高力美家」 指 江蘇高力美家物業有限公司，一家根據中國法律成立的有限

公司

「上市規則」 指 香港聯合交易所有限公司證券上市規則

「淨利潤」 指 就任何期間而言，目標公司於該期間的經審核淨利潤總額（經

扣除非經常性項目後）

「淨利潤差額」 指 本公告「股權轉讓協議 — 業績承諾」一節所賦予的涵義

「營業收入」 指 就任何期間而言，目標公司於該期間的經審核營業收入總額

「營業收入差額」 指 本公告「股權轉讓協議 — 業績承諾」一節所賦予的涵義
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「業績承諾期」 指 截至2021年、2022年及2023年12月31日止財政年度

「業績承諾」 指 具有本公告「股權轉讓協議 — 業績承諾」一節所賦予的涵義

「中國」 指 中華人民共和國

「人民幣」 指 中國法定貨幣人民幣

「股份」 指 本公司股本中每股面值0.01港元的普通股

「股東」 指 本公司股東

「平方米」 指 平方米

「聯交所」 指 香港聯合交易所有限公司

「目標公司」 指 高力物業及江蘇高力美家的統稱，各自稱為一家「目標公司」

「%」 指 百分比

承董事會命

弘陽服務集團有限公司

何捷

主席

香港，2021年4月20日

截至本公告日期，楊光先生及曾子熙女士為執行董事；何捷先生及羅艷兵先生為非執行董事；及景志山

先生、王奮女士及嚴繼鵬先生為獨立非執行董事。
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