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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，概不對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之任何損失承擔任何責任。

（於百慕達註冊成立之有限公司）

（股份代號：00404）

HSIN CHONG GROUP HOLDINGS LIMITED
新昌集團控股有限公司

3億美元於2018年到期之8.75厘優先票據
（股份代號：5513）

1.5億美元於2019年到期之8.50厘優先票據
（股份代號：5607）

有關暫停買賣的近期發展更新－

內部調查報告

本公告乃由新昌集團控股有限公司（「本公司」及連同其附屬公司統稱「本集團」或
「新昌集團」）根據香港聯合交易所有限公司證券上市規則（「上市規則」）第13.09條以
及證券及期貨條例（香港法例第571章）第XIVA部項下之內幕消息條文而作出。

茲提述本公司日期為2017年12月29日、2017年11月29日、2017年10月31日、2017年9月
29日、2017年8月14日、2017年6月12日、2017年5月29日、2017年5月17日、2017年4月5

日、2017年4月3日之公告以及於2017年4月19日刊發之2016年年度業績公告及本公司
截至2016年12月31日止年度之年報（統稱「2016年年度報告」）。

在上述公告所載更新資料的基礎上，本公司謹此提供有關其近期發展的進一步資料。
除另有指明外，本公告中所用之詞彙與2016年年度報告中所定義者具有相同涵意。
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A. 背景

誠如在本公司2017年9月29日之有關於暫停買賣的發展更新的公告中列明，於
2017年7月25日，德勤咨詢（香港）有限公司（「德勤」）已獲代表獨立調查委員會
的法律顧問胡百全律師事務所委聘為獨立顧問，以就本公司前核數師羅兵咸永
道會計師事務所（「羅兵咸」）於2016年獨立核數師報告中提出的若干審核事項進
行獨立法證審閱。法證審閱的實地工作已於2017年9月展開。

截至本公佈日，本公司收到德勤於2017年12月29日出具的調查報告草稿（「調查
報告」），本公告現列載該調查報告摘要如下。

由於調查報告仍處於草稿階段，故此以下調查報告之摘要有可能被增補、刪減或
修改。

B. 指稱事項摘要

本公司的股份自2017年4月3日起於聯交所暫停股份買賣。根據2016年年度報告，
本集團當時之核數師羅兵咸並無就截至2016年12月31日止年度的綜合財務報表
發表審計意見，羅兵咸披露「無法表示意見的基準」乃由於羅兵咸就以下若干事
項未能取得充分及適當之證據：

一. 有關持續經營的多項不明朗因素；

二. 有關周煒先生及其關聯實體的交易及結餘（以下簡稱「已識別事項一」）；

三. 向一間建造公司作出之付款（以下簡稱「已識別事項二」）；及

四. 向若干財務諮詢公司作出之付款（以下簡稱「已識別事項三」，連同已識別
事項一及已識別事項二，統稱「已識別事項」）。

有鑑於此，董事會於2017年3月下旬成立獨立調查委員會並授權該委員會對已識
別事項一、二和三進行獨立調查。獨立調查委員會由三位獨立非執行董事組成，
並聘請胡百全律師事務所向獨立非執行董事就獨立調查提供相關法律意見，並
由胡百全律師事務所委聘德勤就各已識別事項進行獨立調查。
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C. 調查報告內容摘要

綜合調查報告的內容，現將調查報告草擬稿中主要的發現及相應之建議撮要如
下：

1 已識別事項一：與本公司前執行董事周煒先生及其關聯實體的交易及結餘

1.1 本公司前執行董事周煒先生（「周先生」）的關聯公司北京中物信和房
地產開發有限公司（以下簡稱（「中物信和」）曾於2016年7月與一家於
中國成立之第三方公司（「原買方」）約定以人民幣10.7億元將其位於北
京的兩棟物業（統稱「北京物業」）出售給原買方。本公司之附屬公司
新昌融資租賃（中國）有限公司（「新昌租賃」）與原買方及後於2016年
8月2日簽訂合作協議向原買方提供不少於人民幣5億元的融資以協助
原買方向中物信和支付物業轉讓款。於2016年8月24日，原買方、新昌
租賃與中物信和簽訂售後回租合同並按合同要求支付人民幣1.29億元
的首期。據瞭解，時任執行董事周先生以新昌租賃分管領導身份審批
該售後回租交易，而該交易並沒有上達本集團進行審批。由於本公司
缺乏對附屬公司業務審批有效執行的相關制度，德勤無法對審批是否
符合本集團內部政策作出評價。因協議方各種不同的原因，售後回租
交易於2016年12月15日在各方同意下撤消，並同意將新昌租賃向中物
信和所提供人民幣1.29億元的物業轉讓首期的債權轉讓給新昌集團附
屬公司新昌控股（中國）有限公司（「新昌中國」）。其後於2016年12月
28日，一家於天津成立的信託貨款公司（「信託公司甲」）與新昌中國簽
訂貸款合同，同意向新昌中國提供人民幣4.2億元貸款，該貸款由中物
信和所擁有的兩棟北京物業作為抵押物並由新昌集團提供擔保，該筆
貸款分別於2016年12月9日及2016年12月12日新昌中國及新昌集團舉行
的董事會決議通過並已按合同條款向新昌中國發放。
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1.2 在與信託公司甲簽訂貸款合同的前一天，新昌集團另一附屬公司天津
協盛商業管理有限公司（「天津協盛」）與周先生另一關聯公司北京宣
和嘉美物業管理有限公司（「宣和嘉美」）簽訂合作協定同意北京物業
的管理單位宣和嘉美以人民幣2.475億元對北京物業進行裝修改造，但
該合作協定據稱因未有考慮周全而當天取消，並改為由宣和嘉美向天
津協盛借貸人民幣2.475億元，該貸款由中物信和提供擔保。德勤從訪
談中暸解到新昌中國同意向宣和嘉美放貸的條件是為促進新昌中國向
信託公司甲申請貸款，惟針對天津協盛和宣和嘉美在簽訂北京物業裝
修協定當天取消該協定，並另簽署一份同等交易價值而性質完全不同
的貸款合同，德勤認為本公司並沒有提供一個合理的解釋。

1.3 就以上提及本集團分別與中物信和及宣和嘉美的交易未有及時對外公
告，德勤認為該交易或構成聯交所上市規則中須予披露的交易及關連
交易。德勤建議獨立調查委員會就有可能違反上市規則事宜尋求法律
意見，以評估對本公司的合規性帶來的影響，並按需要要求新昌集團管
理層委任獨立財務顧問以就關連交易之條款是否公平合理尋求意見。
據瞭解，新昌集團內部當時沒有就關聯人士之關聯交易或關係主動訂
立申報機制、政策或其他審批流程。
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1.4 羅兵咸曾質疑本公司除周先生外的其他管理層對其附屬公司與中物信
和及宣和嘉美若干重大關連交易並不知情的原因。針對新昌集團附屬
公司對特定事項提交本公司管理層彙報及審批，德勤留意到，本公司
國內地產項目和租賃業務的板塊並無有效執行有關對特定事項提交本
公司管理層彙報及審批的公司治理政策或控制流程，基於本公司對於
重大交易並未作出清晰的定義，部分被訪談人員認為前述的售後回租
和物業管理業務為附屬公司日常經營的業務範圍，因此未就該等交易
向本公司管理層及時彙報。

1.5 另外，羅兵咸曾提及本公司管理層於審計期間向羅兵咸提供若干尚未
完整及全面執行或簽署的協議和合同，德勤曾與當時新昌租賃負責提
供該等文件檔的前員工進行訪談得知新昌租賃當時進行內部重組且人
手短缺，該前員工由於剛接替新工作時並沒有妥善交接，所以在不太瞭
解狀況的前提下把未蓋章或簽署的草稿提供給羅兵咸而造成了誤會。

1.6 針對以上該等交易是否為新昌集團帶來潛在的經濟及財務風險，德勤
建議本公司管理層應考慮向國內執業律師對中物信和的抵押物在信託
公司甲向新昌中國提供的貸款交易中是否具有法律執行力尋求法律意
見，以評估新昌集團於經濟及財務損失的潛在風險。
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2 已識別事項二：向一間建造公司作出之付款

2.1 本集團佛山奧特萊斯項目商業商鋪裝修的承包商（「建造公司」）受本
集團附屬公司奧特萊斯置業廣東有限公司（「置業廣東」）委託就商業
一期商鋪的租戶支付每平方米人民幣8,500元的裝修補償款項，總金額
暫定為人民幣765,000,000元。據瞭解，人民幣765,000,000元為總包費用
的上限，當中包含了裝修補償款項、土地和水系工程、協調拆遷搬遷工
作、室內裝修工程等費用，而費用以建造公司按工程中實際需要進行
分配及安排。根據德勤評閱的財務文件和合同，截至2017年10月17日，
本集團共支付建造公司該協定的部分金額人民幣589,835,900元，其中
人民幣286,480,000元涉及招商總費用，其他為工程款項、軟裝費用及
室內裝修費用。另外，本集團另一附屬公司嘉勵協盛（泰安）置業有限
公司（「嘉勵協盛」）於2016年7月1日與建造公司就另一位於泰安市的奧
特萊斯項目委聘建造公司為其商鋪提供精裝修工程，工程預算總造價
為人民幣5億元。本集團已按合同要求支付合計人民幣272,000,000元。

2.2 本公司按德勤要求委託了一家從事商業地產行銷管理的國內專業公司
為新昌中國奧特萊斯項目提供獨立的行業專家評估報告，行業專家比
對其團隊過去曾參與過的奧特萊斯項目，認為佛山項目公司所投入的
裝修補貼屬於合理水準。

2.3 由於佛山和泰安奧特萊斯項目屬於本集團在國內房地產市場的長期投
資，德勤未能在已知的事實基礎上計算有關項目的財務回報及商業價
值以進一步評估項目資金投放的商業理由及其合理性，但本公司管理
層表示，佛山奧特萊斯項目自開業後其經濟效益令地價增長，並估計
佛山奧特萊斯項目的現時地價已遠超當時本集團收購該項目的作價。
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3 已識別事項三：向若干財務諮詢公司作出之付款

3.1 置業廣東於2016年5月從一家中國成立的信託貸款公司（「信託公司
乙」）取得人民幣750,000,000元短期信託貸款，貸款期為2016年5月25日
至2017年5月24日，月利率為1%，該貸款的資金來源由一家獨立第三方
公司（「貸款公司」）所提供。在貸款洽談過程中，置業廣東和另外三家
參與興建佛山奧特萊斯項目的附屬公司分別與貸款公司和三家財務諮
詢公司簽訂若干融資諮詢服務協定和財務顧問合同。上述貸款本金、
利息及其他貸款所產生的費用已於2017年3月29日提早償還，實際貸款
期約為10個月。綜合信託公司乙收取的貸款利息以及貸款公司和三家
財務諮詢公司收取的財務顧問費用共計人民幣181,290,000元，占總貸
款額比率24.17%。

3.2 據瞭解，由於本集團及其附屬公司因各種原因未能通過一般金融機構
取得成本較低的貸款，因此為應付日常業務和償還本集團當時其他即
將到期貸款，本集團僅能通過委託貸款的方式取得市場資金，但當中所
涉及的貸款成本會顯著增高並體現在貸款過程中衍生的融資諮詢費、
財務顧問費或仲介費等費用中。在評估該貸款成本的合理性時，德勤
瞭解貸款公司和三家財務諮詢公司雖然會對貸款方進行具體的諮詢服
務，但費用合理性的主要考慮因素基於貸款方需要通過不同仲介機構
在國內市場利用其商業關係介紹資金方並促成貸款，即貸款公司願意
以信託方式向置業廣東提供貸款的仲介性質費用。綜合考慮到本集團
於已識別事項一及已識別事項二的經營環境，德勤瞭解本集團在2016

年期間現金流緊張，但未能理解在該等情況下新昌集團仍然願意承擔
貸款成本占貸款額比率高達24.17%的商業考慮。
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4 總結

4.1 德勤瞭解該等已識別事項所涉及交易的商業考慮應為管理層的責任
並基於管理層對市場的理解、運營的成本及盈利的預期所作出的商業
決策，當中可能涉及公司長遠發展的考慮。德勤無法對已識別事項所
涉及交易中可能帶來的長期回報或風險（如相關土地及房產日後的價
值、貸款回款情況、奧特萊斯專案發展及收益）作出分析，因此無法評
價管理層對該等交易商業考慮作出的解釋之合理性。但德勤在評閱工
作過程中並無發現有明顯證據顯示個別人員通過已識別事項所涉及交
易以挪用資金或作出其他商業欺詐行為，基於前述商業及未知因素的
限制，德勤無法證明該等交易目前為本集團帶來顯著而重大的經濟或
財務損失。

4.2 但基於德勤的發現，本集團在集團管理及部分內控體系上存在薄弱環
節，如本公司管理層對附屬公司和關聯方的交易毫不知情，並無設立完
善有效的管理機制。同時，部份管理人員對識別上市規則中須予披露
的交易及關連交易的理解明顯不足。在公司治理方面，本公司對於重
大交易並未作出清晰的定義及明確附屬公司對重大事項的彙報要求。
運營方面，本集團整體缺乏完善的資金調撥計畫及管理計畫，高級管
理人員一方面解釋礙於各負面因素本集團未能通過一般金融機構取得
貸款，從而需要通過委託貸款的方式並以極其高昂的成本取得市場資
金；但另一方面，在相對接近的時段內，其附屬公司卻在集團董事局不
知情的情況下向周先生的關聯實體提供大額借款，這突顯出管理上的
潛在矛盾。
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D. 獨立調查委員會的意見

獨立調查委員會正在進一步審閱德勤所草擬的調查報告草稿之內容，並將會就
調查報告的發現，向董事會提出就調查報告的看法及意見，及相關建議，以讓董
事會採取適當行動處理各項已識別事項及改善本公司企業管治水平。本公司將
會於適當時候向本公司股東及潛在投資者披露獨立調查委員會給予董事會的建
議。

繼續暫停股份及債務證券買賣

本公司之普通股及債務證券自2017年4月3日起已暫停買賣並將繼續暫停買賣以待刊
發進一步通告。恢復買賣之條件載於本公司日期為2017年6月12日之公告。

本公司股東及潛在投資者於買賣本公司股份和其他證券時務請審慎行事。

承董事會命
新昌集團控股有限公司

非執行主席兼非執行董事
林卓延

香港，2018年1月9日

於本公告日期，董事會成員包括非執行主席兼非執行董事林卓延先生；執行董事蔡健
鴻博士工程師（行政總裁）、鄔碩晉先生（首席風險官）及達振標先生；非執行董事閻
傑先生、陳磊先生、崔光球先生及呂振邦先生；以及獨立非執行董事鄭瑞生先生、李
嘉音女士、袁金浩先生及賴焯藩先生。
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