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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佈之內容概不負責，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佈全部或任何部份內容而
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：115）

截至二零零九年十二月三十一日止年度之全年業績公佈

鈞濠集團有限公司董事局（「董事局」）謹此公佈本公司及其附屬公司（「本集團」）截至二
零零九年十二月三十一日止年度之綜合業績，連同二零零八年之比較數字如下：

綜合收益表
截至二零零九年十二月三十一日止年度（以港幣計）

二零零九年 二零零八年
附註 港幣千元 港幣千元

持續經營業務：
收益 3 4,623 5,133

收益成本 (861) (2,260)  

毛利 3,762 2,873

其他收益及收入 3 2,460 1,035

分銷成本 (666) (285)

行政開支 (49,163) (49,184)

投資物業公平值收益╱（虧損） 9 3,946 (22,241)

應收一名董事款項之減值虧損 – (227)

應收一名關連人士款項之減值虧損 (1,160) –

已完成持作銷售物業之減值虧損撥回╱
（減值虧損） 362 (244)

應收按揭貸款之減值虧損 11(b) (160) (544)

其他應收款項、按金及預付款項之減值虧損 (15,301) (4,927)

發展中物業之減值虧損 10 – (26,733)

商譽減值虧損 12 (997) –  

* 僅供識別
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經營虧損 (56,917) (100,477)

融資成本 5(c) (851) (1,062)  

除稅前虧損 5 (57,768) (101,539)

所得稅抵免 6 849 3,447  

年內持續經營業務虧損 (56,919) (98,092)

已終止經營業務：
年內已終止經營業務溢利 7 – 6,437  

年內虧損 (56,919) (91,655)
  

歸屬於：
本公司股東權益 (56,919) (91,655)

  

每股虧損（基本及攤薄） 8

－持續經營業務 (2.26仙) (3.90仙)

－已終止經營業務 7(b) – 0.26仙  

(2.26仙) (3.64仙)
   

二零零九年 二零零八年
附註 港幣千元 港幣千元



3

 

綜合全面收益表
截至二零零九年十二月三十一日止年度（以港幣計）

二零零九年 二零零八年
附註 港幣千元 港幣千元

年內虧損 (56,919) (91,655)

其他全面收入

換算海外附屬公司財務報表之匯兌差額 – 23,854  

年內全面虧損總額 (56,919) (67,801)
  

歸屬於：
本公司股東權益 (56,919) (67,801)
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綜合資產負債表
於二零零九年十二月三十一日（以港幣計）

二零零九年 二零零八年
附註 港幣千元 港幣千元

非流動資產
物業、廠房及設備 19,699 20,613
投資物業 9 68,465 73,858
預付土地租賃費用 180,634 186,082
發展中物業 10 12,469 12,469
應收按揭貸款－於一年後應收部份 11 1,474 2,756
商譽 12 – –
抵押銀行存款 – 27,996
受限制現金 1,101 1,388
其他非流動資產 – 14,773  

283,842 339,935  

流動資產
已完成持作銷售物業 16,131 16,425
應收按揭貸款 11 1,014 1,770
貿易及其他應收款項 13 11,697 41,365
可收回稅項 16(a) 459 –
現金及現金等值項目 808 9,392  

30,109 68,952  

流動負債
貿易應付賬款及其他應付款 14 24,631 14,461
計息借款 15 1,141 48,613
應付稅項 16(a) 4,103 3,721
應付股息 42 42  

29,917 66,837  

流動資產淨值 192 2,115  

資產總值減流動負債 284,034 342,050

非流動負債
遞延稅項負債 16(b) 2,013 3,110  

資產淨值 282,021 338,940
  

股本及儲備 18
股本 50,336 50,336
儲備 231,685 288,604  

權益總額 282,021 338,940
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附註：

1 編製基準

財務報表乃根據所有適用之香港財務報告準則（「香港財務報告準則」，包括香港會計師公會（「香
港會計師公會」）頒佈之所有適用之個別香港財務報告準則、香港會計準則（「香港會計準則」）及詮
釋）、香港公認會計原則及香港公司條例之披露規定而編製。該等財務報表亦符合聯交所主板證券
上市規則（「上市規則」）之適用披露規定。本集團及本公司所採納之主要會計政策概要於下文載列。

香港會計師公會已頒佈若干新訂及經修訂之香港財務報告準則，並於本集團及本公司之本期會計期
間首次生效或可供提早採納。有關初次應用該等準則而產生之任何會計政策變動之資料載於附註2

內，惟以該等準則於該等財務報表所反映之當前及過往會計期間與本集團及本公司有關者為限。

財務報表已按持續基準編製。鑑於二零零九年十二月三十一日之重大綜合累計虧損，此基準可能不
適用。於截至二零零九年十二月三十一日止年度，本集團蒙受經營虧損港幣56,919,000元及本集團之
現金及現金等值項目由於二零零八年十二月三十一日之港幣9,392,000元減至於二零零九年十二月
三十一日之港幣808,000元。此等狀況顯示存在一項重大不明朗因素，可能對本集團之持續經營能力
構成重大疑問，因而或未能於日常業務過程中變現其資產及支付其負債。儘管如此，董事認為，鑑於
下列各項假設，本集團將仍可為日後營運資金及財務需要提供資金：

(i) 本集團一直積極尋求潛在投資者；及

(ii) 本集團將自財務機構（當有需要時）獲取貸款融資。

董事認為，鑑於迄今所採取之措施及根據上述主要假設，本集團將具備足夠營運資金於可見將來撥
支及維持營運。因此，董事信納以持續經營基準編製財務報表為恰當。
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2 會計政策變動

香港會計師公會已頒佈一項新訂香港財務報告準則、多項香港財務報告準則修訂及新詮釋，乃於本
集團及本公司之本會計期間首次生效。其中包括下列與本集團及本公司財務報表有關之發展：

• 香港財務報告準則第8號，經營分部

• 香港會計準則第1號（二零零七年經修訂），財務報表之呈報

• 香港財務報告準則第7號之修訂，金融工具：披露－改進有關金融工具之披露

• 香港財務報告準則（二零零八年）之改進

• 香港會計準則第27號之修訂，綜合及獨立財務報表－於一間附屬公司、共同控制實體或聯營
公司之投資成本

• 香港會計準則第23號（二零零七年經修訂），借貸成本

• 香港財務報告準則第2號之修訂，股份付款－歸屬條件及註銷

• 香港（國際財務報告詮釋委員會）詮釋第15號，房地產建築協議

除下文所述之香港會計準則第1號（二零零七年經修訂），採納該等新訂及經修訂香港財務報告準則
對本集團或本公司之財務報表並無重大影響。

採納香港會計準則第1號（二零零七年經修訂）後，期內因與股東進行之交易所產生之權益變動詳
情，已於經修訂綜合權益變動表內與所有其他收入及開支項目分開呈列。所有其他收入及開支項目
已在綜合收益表內呈列（如彼等乃確認為期內損益之一部份）或於新主要報表綜合全面收益表內呈
列。相應金額已予重列，以符合新呈列方式。呈列方式之改變不會對呈報期內所報告之損益、總收入
及開支或資產淨值構成任何影響。
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3 收益

本集團之主要業務為物業發展、物業管理及投資。

營業額指有關年度本集團向外界客戶銷售已完成持作銷售物業之已收及應收款項淨額、物業租金收
入及物業管理服務收入之總和減已出售銷售物業退還，其分析載述如下：

二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元

收益
銷售持作銷售物業 1,147 1,826

物業租金 1,828 2,071

物業管理服務 1,648 1,236  

營業額 4,623 5,133  

其他收益及收入
銀行存款利息收入 581 486

應收貸款利息收入 – 114

出售物業、廠房及設備之收益，淨額 – 239

出售投資物業之收益 1,627 –

罰金收入 90 93

雜項收入 162 103  

2,460 1,035  

總收益及營業額 7,083 6,168  
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4 分部報告

與就資源分配及表現評估向本集團執行董事及高級管理人員內部呈報資料一致之方式而言，本集團
按部門分為三個可報告分部：(i)物業發展、(ii)物業租賃及(iii)物業管理。

(a) 分部業績、資產及負債

有關本集團截至二零零九年十二月三十一日止年度之可報告分部之資料載列如下：

物業發展 物業租賃 物業管理 綜合
港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元

來自外界客戶收益 1,147 1,828 1,648 4,623    

分部業績 (11,375) 7,948 (7,298) (10,725)   

未分配收入及收益淨額 437
未分配開支 (46,629) 

經營虧損 (56,917)
融資成本 (851) 

除稅前虧損 (57,768)
所得稅抵免 849 

年內虧損 (56,919) 

分部資產 237,548 69,601 640 307,789   

未分配資產 6,162 

總資產 313,951 

分部負債 15,657 200 – 15,857   

未分配負債 16,073 

總負債 31,930 

其他分部資料：
折舊 1,941 – – 1,941
攤銷預付土地租賃費用 5,561 – – 5,561
已完成持作銷售物業之減值虧損撥回 (362) – – (362)
商譽減值虧損 997 – – 997
應收按揭貸款之減值虧損 160 – – 160
其他應收款項、按金及
預付款項之減值虧損 6,438 – 8,863 15,301

投資物業之公平值（收益） – (3,946) – (3,946)
出售投資物業之收益 – (1,627) – (1,627)
資本支出 843 – – 843
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有關本集團截至二零零八年十二月三十一日止年度之可報告分部之資料載列如下：

持續經營業務
已終止
經營業務  

物業發展 物業租賃 物業管理 合計 嘉年華業務 綜合
港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元

來自外界客戶收益 1,826 2,071 1,236 5,133 – 5,133      

分部業績 (36,155) (20,170) 1,194 (55,131) 6,437 (48,694)   

未分配收入及收益淨額 984 – 984

未分配開支 (46,330) – (46,330)   

經營虧損 (100,477) 6,437 (94,040)

融資成本 (1,062) – (1,062)   

除稅前虧損 (101,539) 6,437 (95,102)

所得稅抵免 3,447 – 3,447   

年內虧損 (98,092) 6,437 (91,655)
   

分部資產 216,146 74,994 9,503 300,643 – 300,643   

未分配資產 108,244 – 108,244   

總資產 408,887 – 408,887
   

分部負債 14,391 159 284 14,834 – 14,834   

未分配負債 55,113 – 55,113   

總負債 69,947 – 69,947
   

其他分部資料：
折舊 1,815 – – 1,815 – 1,815

攤銷預付土地租賃費用 5,770 – – 5,770 – 5,770

應收一名董事款項之減值虧損 227 – – 227 – 227

已完成持作銷售物業之減值虧損 244 – – 244 – 244

應收按揭貸款之減值虧損 544 – – 544 – 544

其他應收款項、按金及
預付款項之減值虧損 4,927 – – 4,927 – 4,927

發展中物業之減值虧損 26,733 – – 26,733 – 26,733

投資物業之公平值虧損 – 22,241 – 22,241 – 22,241

取消綜合一間附屬公司之
（收益） – – – – (6,437) (6,437)

資本支出 11 – – 11 – 11
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(b) 地區分部

本集團主要在中華人民共和國（「中國」）經營業務，收益及業績主要來自中國業務。由於本集
團大部份的資產及負債位於中國，故並無呈報地區分部資料。

5 除稅前虧損

除稅前虧損乃經扣除╱（計入）以下各項而釐定：

二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元

(a) 員工成本（包括董事薪酬）：

薪金、工資及其他福利 8,338 7,604

界定供款退休計劃之供款 81 107

股本結算之以股份為基礎之付款開支 – 13,190  

8,419 20,901  

(b) 其他項目：

攤銷預付土地租賃費用 5,561 5,770

核數師酬金 1,055 1,355

營業稅及其他徵稅（計入出售已完成物業之成本） 28 99

出售已完成物業之成本 684 2,181

折舊 1,941 1,815

投資物業之公平值（收益）╱虧損 (3,946) 22,241

商譽減值虧損 997 –

應收一名董事款項之減值虧損 – 227

應收一名關連人士款項之減值虧損 1,160 –

已完成持作銷售物業之（減值虧損撥回）╱減值虧損 (362) 244

應收按揭貸款之減值虧損 160 544

其他應收款項、按金及預付款項之減值虧損 15,301 4,927

發展中物業之減值虧損 – 26,733

出售物業、廠房及設備之收益，淨額 – (239)

出售投資物業之收益 (1,627) –

外匯虧損淨額 2,029 1,368

訴訟和解撥備 6,559 –

辦公室物業經營租約之租金費用 1,899 2,395  

(c) 融資成本：

計息借款之利息
－須於五年內悉數償還 851 1,062  

於兩個財政年度內，概無借款成本予以資本化。
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6 綜合收益表內之所得稅

(a) 綜合收益表內之稅項指：

二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元

當期稅項
中國企業所得稅 9 55

中國土地增值稅 239 49

遞延稅項
暫時差額的產生（附註16(b)） (1,097) (3,551)  

(849) (3,447)  

在中國註冊成立之附屬公司繳納之中國企業所得稅，乃按年內估計應課稅溢利之25%（二零
零八年：25%）計算。

在香港註冊成立並在中國擁有物業發展項目之附屬公司繳納之中國企業所得稅，乃按各個物
業發展項目銷售收益之3%（二零零八年：3%）計算。

中國土地增值稅乃就土地增值部份（即物業銷售所得款項減可扣稅開支（包括土地使用權攤
銷、借款成本及所有物業發展開支））按介乎30%至60%之累積稅率徵收。

由於本集團於兩個年度之收入並非源自香港，因此並無於財務報表中就香港利得稅作出撥備。
本集團於其他地方經營所得之應課稅溢利之稅項則根據有關國家之現行法例、詮釋及慣例按
當前稅率作出。
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(b) 按適用稅率計算之稅項抵免與會計損失的對賬：

二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元

除稅前虧損
持續經營業務 (57,768) (101,539)

已終止經營業務 – 6,437  

(57,768) (95,102)  

除稅前虧損之名義稅項抵免 (10,948) (18,110)

由香港附屬公司在中國營運之物業發展項目
對採用不同計稅基礎之影響 320 7,978

不可扣稅開支之稅項影響 9,639 8,670

毋須課稅收入之稅項影響 (145) (2,119)

尚未確認稅項虧損之稅項影響 46 85

土地增值稅 239 49  

實際稅項抵免 (849) (3,447)  

7 已終止經營業務

於二零零六年十一月，本集團收購一間香港公司同威集團有限公司（「同威」）78%之權益，以在深圳
經營一個嘉年華項目。嘉年華項目原定於二零零六年聖誕節至春節期間啟動。由於未能於二零零六
年底從當地政府取得經營牌照，該項目並無啟動，並重新安排於二零零七年復活節投放市場。經董
事重新評核本集團於二零零六年財政年度就嘉年華項目預留估計現金流量後，重新安排嘉年華活動
引致減值虧損港幣5,000,000元。
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於二零零七年四月，本集團不幸未能從當地政府取得嘉年華的經營牌照，因此項目徹底失敗。項目
並無產生任何收益或現金流量。本公司董事已撇銷嘉年華涉及之所有預付費用及按金，隨後並於截
至二零零七年十二月三十一日止年度之收益表內作出額外減值虧損港幣8,605,000元。董事已終止嘉
年華業務，並對有關附屬公司進行清盤。

(a)  計入綜合收益表之取消綜合已終止經營業務之合併業績如下：

二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元

營業額 – –  

除稅前溢利 – –

所得稅 – –  

除稅後溢利 – –

取消綜合一間附屬公司之收益（附註7(c)） – 6,437  

年內已終止經營業務溢利 – 6,437  

(b) 已終止經營業務之每股盈利

二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元

已終止經營業務之基本及攤薄 – 0.26仙  

(c) 取消綜合一間附屬公司之收益

鑑於法院於二零零八年十月十五日發出同威清盤之法令，本集團取消綜合同威之所有負債，
於綜合收益表內確認收益港幣6,437,000元。

8 每股虧損

每股基本虧損乃根據年內權益股東應佔虧損約港幣56,919,000元（二零零八年：港幣91,655,000元）及
已發行股份之加權平均數2,516,810,000股（二零零八年：2,516,810,000股）股份計算。

由於截至二零零八年及二零零九年十二月三十一日止年度內無攤薄情況發生，故並無呈列每股攤薄
虧損。
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9 投資物業

本集團

二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元

於一月一日 73,858 90,391

匯兌差額 – 5,364

由完成持作銷售物業轉出 – 344

投資物業之公平值收益╱（虧損） 3,946 (22,241)

出售 (9,339) –  

於十二月三十一日 68,465 73,858  

本集團投資物業已於二零零九年及二零零八年十二月三十一日根據使用比較法並假設投資物業均
以其現時狀況交吉出售計算之公開市值進行重估，並經參考相關市場上可比較銷售╱租賃證據。估
值由獨立測量師行邦盟匯駿評估有限公司進行，其部份員工為香港測量師學會資深會員且具備評估
不同地區及不同種類物業之經驗。

所有投資物業均位於中國，並以長期租約持有。

投資物業之賬面值與彼等公平值相若。

10 發展中物業

本集團

二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元

發展及附屬成本 31,791 31,791

資本化利息 7,411 7,411  

39,202 39,202

減：減值虧損撥備（附註10(c)） (26,733) (26,733)  

12,469 12,469  
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發展中物業之賬面值分析如下：

本集團

二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元

與合作夥伴合作開發之物業發展項目（附註10(b)） – –

自身開發之物業發展項目 12,469 12,469  

12,469 12,469  

(a) 結餘是指本集團投入在中國之興建中物業之成本。

(b) 根據本集團與合作夥伴簽署之物業發展項目合約，合作夥伴負責辦理建築地盤之土地使用權，
而本集團則負責該等物業之施工。

(c) 於二零零九年十二月三十一日，已就發展中物業作出減值撥備合共港幣26,733,000元，因為董
事認為，產生開發成本之打樁及地基工程對同期建築項目並無可用性。

11 應收按揭貸款

本集團

二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元

應收貸款總額（附註11(a)） 10,817 12,695

減：減值虧損撥備（附註11(b)） (8,329) (8,169)  

2,488 4,526

減：分類為流動資產之流動部份 (1,014) (1,770)  

一年後到期之餘額 1,474 2,756  

應收按揭貸款乃指本集團向物業買家提供之免息貸款，此等貸款根據貸款協議分期償還。貸款以買
家之物業為抵押。根據買賣協議之條款，若該等買家拖欠分期付款，本集團有權接管有關物業之法
定業權及管有權。
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所有應收按揭貸款均以人民幣計值。

應收按揭貸款之流動及非流動部份賬面值與彼等公平值相若。公平值乃按本集團之銀行借款年利率
5.310%（二零零八年：年利率5.913%）對現金流量進行折現而釐定。

(a) 到期日分析

本集團

二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元

總應收按揭貸款分析如下：
一年內 2,723 3,553

一年以上但少於五年 8,094 9,142  

10,817 12,695  

(b) 應收按揭貸款減值

年內，減值虧損撥備（包括特定及共同虧損部份之折現影響）變動如下：

本集團

二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元

於一月一日 8,169 7,520

匯兌差額 – 105

已確認之減值虧損 160 544  

於十二月三十一日 8,329 8,169  
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(c) 尚未減值之應收按揭貸款

個別或共同尚未減值之應收按揭貸款分析如下：

本集團

二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元

信貸期間表現良好，因折現而減值 2,488 4,526

逾期並減值 – –  

2,488 4,526  

12 商譽

本集團
港幣千元

成本：
增加及於二零零九年十二月三十一日 997 

累計減值虧損
年內撥備及於二零零九年十二月三十一日 997 

賬面值
於二零零九年十二月三十一日 – 
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13 貿易及其他應收款項

本集團
二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元

貿易應收款項（附註13(b)） 720 412

其他應收款項 7,908 3,652

出售租賃物業應收款項（附註13(c)） – 4,965

應收貸款（附註13(d)） – 7,966

購買物業按金（附註13(e)） 568 5,682

發展項目按金（附註13(f)） – 6,818

收購公司按金（附註13(g)） – 1,295

物業管理服務保證按金 228 –

建築項目保證按金 – 5,682

賬戶上用於律師進行法律案件之保留款項 – 1,200

其他按金及預付款項 2,273 3,693  

11,697 41,365  

所有貿易及其他應收款預期將於一年內收回或確認為開支。貿易及其他應收款預之賬面值與彼等公
平值相若。

(a) 貨幣分析

貿易及其他應收款項之賬面值以下列貨幣計值：

本集團
二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元

港幣 781 6,932

人民幣 10,916 34,433  

11,697 41,365  
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(b) 賬齡分析

個別或共同尚未減值貿易應收款項之賬齡分析如下：

本集團

二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元

當期，尚未逾期亦未減值 720 412  

(c)  於二零零八年，本集團已出售其於香港之租賃土地及樓宇以及隨附傢俬及裝置，代價為港幣
5,050,000元，於綜合收益表內確認收益港幣300,000元。

應收款項指出售本集團律師以信託方式持有之物業之所得款項淨額。該款項已於二零零九年
以現金悉數收取。

(d)  於二零零八年，本集團與深圳市中城建設工程有限公司（「中城」）訂立一份協議，以授出無抵
押貸款並按介乎每年18厘至30厘之利率計息。該等貸款已於二零零九年悉數償還。

(e)  根據與深圳市寶瀾投資股份有限公司（「深圳市寶瀾」）於二零零八年十二月一日訂立之備忘錄，
本集團全資附屬公司遠程置業（深圳）有限公司（「遠程」）已就深圳市寶瀾在深圳市開發之潛
在物業項目「華僑新苑」向深圳市寶瀾支付按金人民幣5,000,000元（相當於港幣5,682,000元）。
備忘錄列明一年期限，期間，遠程有權選擇以代價人民幣89,871,700元（相當於港幣102,127,000

元）購買物業，或如不進行購買則可退還按金。

 遠程並無進一步進行購買物業而人民幣300,000元（相當於港幣341,000元）之部分按金已於二
零零九年以現金退還予本集團。於結算日後，按金之另一部份人民幣500,000元（相當於港幣
568,000元）已以現金退回予本集團。董事認為，餘額人民幣4,200,000元之可收回性為不確定，
且已於二零零九年就此按金作出人民幣4,200,000元（相當於港幣4,773,000元）之減值虧損撥
備。

(f)  根據與深圳市東海怡景投資有限公司（「東海怡景」）於二零零八年十二月一日訂立之意向書，
本公司附屬公司Metro China Investment Limited (「Metro China」）向東海怡景支付按金人民幣
6,000,000元（相當於港幣6,818,000元），藉以開發東海怡景持有之旅遊項目專用土地。意向書
於240天內有效，期間，Metro China有權選擇透過收購東海怡景股份參與項目開發，或如不進
行收購則可退還按金。該項目已取消且按金已於二零零九年悉數以現金退還予本集團。

(g)  於二零零八年十月十七日，本公司全資附屬公司中大集團有限公司透過收購一間香港公司
及中國公司就一輛配備香港及中國註冊牌照之汽車支付按金人民幣1,140,000元（相當於港幣
1,295,000元）。收購已於二零零九年完成而按金已於二零零九年確認為於附屬公司投資的成
本。
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14 貿易應付賬款及其他應付款

本集團
二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元

應付建築承包商之貿易款項 985 985

應計酬金及其他開支 8,718 2,843

銷售物業所得按金 867 872

就投資物業收取之租賃按金 234 186

預收款項 139 284

退回物業之應付款項 6,653 6,653

訴訟和解撥備 5,389 –

其他應付款 1,646 2,638  

24,631 14,461  

所有貿易應付賬款及其他應付款預期將於一年內結算或確認為收入。貿易應付賬款及其他應付款之
賬面值與彼等公平值相若。

(a) 賬齡分析

本集團
二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元

即時至90天內 – –

91天至180天內 – –

181天至360天內 – –

360天以上 985 985  

985 985  
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(b) 貨幣分析

貿易應付賬款及其他應付款之賬面值以下列貨幣計值：

本集團
二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元

港幣 9,162 3,383

人民幣 15,469 11,078  

15 計息借款

於二零零九年十二月三十一日，計息借款之償還期如下：

本集團 本公司
二零零九年 二零零八年 二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元

一年內或於要求時
－銀行貸款，有抵押（附註15(a)） – 23,000 – –

－第三者提供之貸款（附註15(b)） 1,141 24,501 – –

－銀行透支 – 1,112 – 1,112    

1,141 48,613 – 1,112    

(a) 於二零零八年十二月三十一日，銀行貸款以本集團銀行存款抵押。該等貸款已於二零零九年
悉數償還。

(b) 於二零零九年十二月三十一日，第三者提供之貸款乃無抵押，按加權平均實際年利率5.5%（二
零零八年：2%）計息，並須於一年內償還。

(c) 計息借款之賬面值以下列貨幣計值：

本集團 本公司
二零零九年 二零零八年 二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元

港幣 – 1,112 – 1,112

人民幣 1,141 47,501 – –    

1,141 48,613 – 1,112    
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16 綜合資產負債表內之所得稅

(a) 綜合資產負債表內之當期稅項指：

本集團
二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元

應付中國企業所得稅 531 617

應付中國土地增值稅 3,113 3,104  

3,644 3,721  

資產負債表之對賬：

本集團
二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元

可收回稅項 (459) –

應付稅項 4,103 3,721  

3,644 3,721  

(b) 已確認的遞延稅項資產及負債：

本集團

年內綜合資產負債表內確認的遞延稅項負債的組成部份及變動如下：

投資物業重估
二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元

遞延稅項的來源：
於一月一日 3,110 6,272

匯兌差額 – 389

計入綜合收益表 (1,097) (3,551)  

於十二月三十一日 2,013 3,110  
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(c) 未確認之遞延稅項資產：

本集團因累計稅務虧損而未確認之遞延稅項資產約為42,332港元（二零零八年：28,392港元），
原因為在有關稅務司法權區及實體並不可能取得未來應課稅溢利以供虧損抵銷。未確認稅務
虧損將於二零一零年至二零一四年期間（二零零八年：二零零九年至二零一三年）屆滿。

17 股息

董事不建議派付有關截至二零零九年十二月三十一日止年度之股息（二零零八年：港幣零元）。

18 股本

二零零九年 二零零八年
股份數目 股份數目
（千股） 港幣千元 （千股） 港幣千元

法定：
每股面值港幣0.02元之普通股 5,000,000 100,000 5,000,000 100,000    

已發行及繳足之普通股：
於一月一日及十二月三十一日 2,516,810 50,336 2,516,810 50,336    

普通股持有人有權收取不時宣派的股息，並有權在本公司大會上就每股享有一票投票權。所有普通
股與公司的殘值資產享有同等權利。
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19 或然負債

(a) 訴訟

(i) 曾煒麟先生及其聯繫人士提出之法律程序

1. 於二零零八年六月六日，本公司前董事及股東曾煒麟先生向本公司發出傳訊令
狀（「原訴傳票」），指稱遠程與東莞市華嘉富工貿有限公司及東莞市閩泰實業
投資有限公司於二零零八年三月就向東莞市塘廈鎮一購物中心提供物業管理及
顧問服務訂立之交易（年期兩年，每年費用為人民幣1,450,000元（相當於港幣
1,648,000元），遠程已向華嘉富支付可退回保證按金人民幣8,000,000元（相當於港
幣9,091,000元））涉嫌濫用職權或處理不當。

於二零零九年二月二十五日，曾先生根據香港公司條例第168BC條以本公司名義修
改並發出針對本公司當時之董事朱景輝先生、黃炳煌先生、區國泉先生、黃合田先
生、趙巨群先生、楊彪先生、黃潤權博士及莫境堂先生以及本公司之原訴傳票，指
稱該等當時之董事在(i)通過以下董事局決議案(aa)於二零零八年一月十四日或前
後通過批准向遠程匯款港幣50,000,000元之決議案、(bb)於二零零八年五月二十七
日或前後通過批准以港幣88,000,000元從閩泰建設收購揚州項目，並從遠程資金中
撥付預付款項港幣5,000,000元之決議案、(cc)於二零零八年三月十五日或前後通
過批准遠程與東莞市華嘉富工貿有限公司及東莞市閩泰實業投資有限公司訂立管
理服務協議之決議案，其中涉及遠程支付之預付款項人民幣8,000,000元（相當於
港幣9,091,000元）、(dd)於二零零八年五月二十七日通過批准遠程與中城訂立合作
框架協議之決議案，其中涉及預付款項人民幣5,000,000元（相當於港幣5,682,000

元）；(ii)轉賬港幣50,000,000元予遠程，並讓遠程控制上述港幣50,000,000元；(iii)

將遠程之財務文件（包括支票簿、印章及圖章、銀行卡及保險箱密碼）交付予Cheng 

Lai Yin女士；(iv)未能及╱或拒絕對有關揚州項目及╱或閩泰建設全部股本之建
議收購展開詳細調查或盡職調查；(v)於二零零八年七月十四日訂立配售協議，藉
此，本公司有條件同意以每股港幣0.16元之價格配售本公司100,000,000股股份，
以撥付有關揚州項目建議收購所需之資金；(vi)未能在揚州項目在二零零八年九
月三十日宣告失敗後之十天內根據日期為二零零八年六月二十三日之意向書促
使遠程及╱或本公司從閩泰建設收回港幣5,000,000元保證金；(vii)遠程向東莞
市華嘉富工貿有限公司支付人民幣8,000,000元（相當於港幣9,091,000元）；(viii)

未能及╱或拒絕對合作框架協議之條款及於二零零八年六月二十三日根據合作
框架協議支付人民幣5,000,000元（相當於港幣5,682,000元）按金展開任何或任何
正式查詢；(ix)遠程於二零零八年七月十五日或前後及二零零八年八月二十九日
或前後向中城分別支付人民幣10,000,000元（相當於港幣11,364,000元）及人民幣
7,000,000元（相當於港幣7,955,000元）；(x)於二零零八年四月三十日至二零零八
年六月二十三日期間在遠程與深圳華科納米技術有限公司之間轉讓金額合共達
人民幣33,100,000元（相當於港幣37,614,000元）；及(xi)於二零零八年十一月十五
日及二十日通過決議案批准本集團全資附屬公司鈞濠房地產開發（深圳）有限公
司（「鈞濠深圳」）借貸人民幣50,000,000元（相當於港幣56,818,000元），以償還欠
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付遠程之貸款及將餘額用作本公司營運資本等事宜中違反受信責任。根據該等指
控，曾先生尋求（其中包括）(i)有關該等當時之董事聲稱推斷通過有關決議案為
本公司董事局決議案之決定不符合本公司利益之聲明；(ii)撤銷有關決議案之法
令，進一步或另外要求有關決議案無效且不具法律效力之聲明；(iii)損害賠償及
╱或公平補償、利息、費用及另外及╱或其他濟助；(iv)歸還該等當時之董事或任
何彼等違反受信責任而直接或間接收取之款項；(v)清算及╱或調查彼等因違反
受信責任而直接或間接收取之所有款項、溢利及╱或利益，及裁定支付所有金額
及交付上述調查或清算中查明拖欠之所有資產；及(vi)有關禁止該等當時之董事
持續擔任本公司董事及╱或行使董事之權力之禁制令。於該等財務報表日期概無
作出裁決。董事認為，列為被告之董事已辭任或調任為非執行董事，而上述法律
程序將不會對本集團之財務狀況及營運產生重大影響。

2. 於二零零八年八月十日，曾先生就本公司於二零零八年六月十八日舉行之股東週
年大會及於二零零八年六月二十五日舉行之股東特別大會上通過之決議案向本
公司發出傳訊令狀。曾先生尋求（其中包括）(i)有關撤銷二零零八年六月十八日
舉行之股東週年大會上通過之關於授出配發及發行20%新股份及購回10%股份之
一般授權之決議案之法令以及有關決議案無效且不具法律效力之聲明；及(ii)有
關撤銷二零零八年六月二十五日舉行之股東特別大會上通過之關於同意選舉趙
陽先生、趙巨群先生、楊彪先生及莫境堂先生為本公司董事而反對選舉黃立衝先
生、林偉明先生、周啟平先生及王青雲先生為本公司董事之法令以及有關決議案
無效且不具法律效力之聲明。於本報告日期概無作出裁決。董事認為，列為被告
之董事已辭任或調任為非執行董事，而上述法律程序將不會對本集團之財務狀況
及營運產生重大影響。

3. 於二零零八年八月二十六日，本公司收到曾先生針對本公司、其附屬公司，Grand 

Field Group Holdings (BVI) Limited、鈞濠集團有限公司（「鈞濠香港」）、陳矞女
士、惠志華先生及文力先生發出之傳訊令狀。曾先生尋求（其中包括）(i)有關撤銷
二零零八年四月二十八日關於委任陳矞女士及惠志華先生為鈞濠香港董事之決
議案之法令以及有關決議案無效且不具法律效力之聲明；(ii)有關撤銷二零零八
年七月十六日關於委任陳矞女士、惠志華先生及文力先生為鈞濠香港董事及批准
及確認彼等作出之行動及簽署之文件之決議案之法令以及有關決議案無效且不
具法律效力之聲明；及(iii)損害賠償及╱或公平補償、利息、費用及另外及╱或其
他濟助。於該等財務報表日期概無作出判決。董事認為，列為被告之董事已辭任
或調任為非執行董事，而上述法律程序將不會對本集團之財務狀況及營運產生重
大影響。

於二零零九年二月十日、二月二十六日及三月二十五日，本公司已就該等法律程序刊發
公佈。
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(ii) 未付物業管理費用

於二零零八年十月十三日，鈞濠深圳因未支付深圳德福花園整個停車場地段之物業管
理費及應計利息合共人民幣4,508,000元（相當於港幣5,123,000元）而被人向深圳市龍崗
區人民法院提出訴訟。

於結算日後，於二零一零年一月二十日通過調解已與原告達成和解，和解方式為鈞濠深
圳於和解生效日期起12個月內分十二期支付人民幣4,231,816元（相當於港幣4,809,000

元）。為數港幣4,809,000元之款項已於二零零九年計入財務報表。

(iii) 承租人提起之法律程序

回顧二零零六年，本集團之全資附屬公司成發行有限公司（「成發行」）與一名卡拉OK營
運商簽訂為期十年之租賃協議，據此成發行須翻新及連通其東莞商業物業之兩層整層
樓。鑑於未能遵守樓宇結構之消防規定，故卡拉OK營運商未能申請營運許可證。自二零
零七年以來，承租人已在當地中國法院就違反租賃協議及裝修補償費及其他經濟虧損
人民幣4,500,000元（相當於港幣5,114,000元）向成發行提出數宗法律程序。然而，成發行
已就物業翻新及重修補償、租金收入虧損及其他經濟虧損人民幣2,056,000元（相當於港
幣2,336,000元）在當地中國法院提出上訴並控告承租人。於二零零九年，成發行在向承
租人索償物業重修之法院訟案中敗訴。成發行與承租人之間之其他法律程序仍在進行
中。

(b) 已出售物業銷售退還

於過往年度，本集團向本集團物業之買家提供免息惟須於五年內按月分期償還之按揭貸款。
若該等買家拖欠按揭貸款，本集團會與拖欠還款之買家磋商以達成協議，並接管有關物業。
於二零零九年及二零零八年財政年度，並無任何物業退還予本集團。於二零零九年十二月
三十一日，共有254項（二零零八年：246項）物業之按揭貸款未有償還，總合同銷售價值達港
幣59,039,000元（二零零八年：港幣58,436,000元），相應銷售成本達港幣40,099,000元（二零零
八年：港幣39,110,000元）。在對拖欠之按揭貸款及物業之可回收性缺乏任何可靠資料之情況
下，本公司董事無法就過往年度售出之相關物業估算任何特定撥備金額。

(c) 可能收回租賃土地

本集團於深圳持有一幅租賃土地，於二零零九年十二月三十一日之預付土地租賃費用為港幣
167,682,000元，而由於缺乏發展地塊，當地政府可能會收回此塊土地。

本集團正評估是否有避免收回土地之合適措施，但卻無法確保收回之可能性或於可能收回時
是否產生任何有關負債或罰款。
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財務業績

截至二零零九年十二月三十一日止年度，本集團收入減少9.9%，至約港幣4,623,000元。
截至二零零九年十二月三十一日止年度收入下跌，是由於缺乏可供出售之新物業所致。

年內，本集團錄得本公司權益持有人應佔虧損約港幣56,919,000元，低於上年度之淨虧損
約港幣91,655,000元。

本集團截至二零零九年十二月三十一日止年度錄得虧損主要是由於應收一名關連人士
款項、其他應收款項、按金及預付款項及商譽之減值虧損。

業務回顧

董事局組成之不確定性及董事局內一派向其他派別採取多項法律行動導致本公司於二
零零九年大部分時間處於動蕩之中。這成為日常業務營運之一大主要障礙，連同可供銷
售之公寓存貨減少，導致二零零九年之收益下降。

然而，在高等法院於二零零九年八月十二日宣佈判決後，董事局之組成漸趨明朗。這連
同當時3名獨立非執行董事其後的辭任以及股東於二零零九年十一月舉行之股東週年大
會上重選董事局成員，使董事局之組成最終確定（「新董事局」），而目前新董事局大致上
由同心同德的成員組成。

新董事局首要任務之一為聘請國際知名會計師行開始獨立調查本公司港幣50,000,000元
資金之可能濫用情況，該筆資金於二零零八年早期匯入本公司中國附屬公司之賬戶。我
們預期，未來數月後可獲得全面報告。我們屆時將會向公眾發表必要公佈。

流動資金及財務資源

於二零零九年十二月三十一日，本集團之現金及銀行存款約為港幣808,000元（二零零八
年：港幣9,392,000元），現金及現金等值項目以港幣（「港幣」）及人民幣（「人民幣」）為單
位之百分比分別為38%及62%（二零零八年：18.7%及81.3%）。
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本集團之流動資產總額約為港幣30,109,000元（二零零八年：港幣68,952,000元），流動負
債總額約為港幣29,917,000元（二零零八年：港幣66,837,000元）。本集團錄得資產總額
約港幣313,951,000元（二零零八年：港幣408,887,000元）及銀行借貸及借款總額約港幣
1,141,000元（二零零八年：港幣48,613,000元）。於二零零九年十二月三十一日，本集團之
計息借貸總額約為港幣1,141,000元（二零零八年：港幣48,613,000元），其中港幣1,141,000

元（二零零八年：港幣48,613,000元）須於一年內償還，港幣零元（二零零八年：零）須於
一至兩年內償還，而港幣零元（二零零八年：零）須於二至五年內償還。

於二零零九年十二月三十一日，本集團計息借貸以港幣及人民幣為單位之百分比分別為
0%及100%（二零零八年：分別為0%及100%），此等借貸應計之利率介於5.52厘至5.70厘
（二零零八年：5.93厘至12.60厘）。

於二零零九年十二月三十一日，資產負債比率（計息借貸總額除以股東權益）為10%（二
零零八年：18%）。

本集團主要營運業務位於中國境內，主要營運貨幣為港幣及人民幣。於二零零九年，人
民幣兌港幣匯率並無升值，而本集團未有預見不利之匯率趨勢變動。因此，本集團無須
作出任何外匯對沖安排以減低外匯風險及承擔。

資產抵押

於二零零九年十二月三十一日，本集團之已抵押銀行存款約為港幣零元（二零零八年：
港幣27,996,000元），並作為本集團獲得銀行貸款之抵押。

資本架構

於二零零九年十二月三十一日，本公司之已發行股本為港幣50,336,200元，其中已發行每
股面值為港幣0.02元之2,516,810,000股股份。

重大收購、出售及重大投資

於二零零八年十月十七日，本集團訂立一項協議，以現金代價人民幣1,030,000元（相當於
港幣1,170,000元）收購Sharp Gain Limited（其持有一間全資附屬公司豐盛發貿易（深圳）
有限公司）之全部股權。該代價於二零零八年支付。該項收購於二零零九年七月十六日完
成。Sharp Gain Limited持有一輛汽車，其登記地址為香港及深圳。

除上文披露者外，截至二零零九年十二月三十一日止年度，本公司並無任何其他重大收
購、出售及重大附屬公司及聯屬公司投資項目。
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或然負債

本集團之或然負債於本公佈附註19中披露。

員工

於二零零九年年底，本集團聘有43名員工（二零零八年：50名）及委任9名董事（二零零八
年：15名）。年內總成本（員工薪金及董事薪酬）約為港幣8,419,000元（二零零八年：港幣
20,834,000元）。因二零零九年並無授出購股權（二零零八年：港幣13,193,000元），故年
內總成本大幅減少。本集團之薪酬政策是按個別員工之表現釐定薪酬，並會每年進行檢
討。除基本薪酬及法定強積金計劃外，視乎本集團業績及個別員工表現，亦會分別向員
工發放花紅。

展望

由於近幾年的國際及國內金融形勢影響，加上鈞濠集團前階段管理的不甚完善，鈞濠集
團的業務沒有大的發展。從二零零九年初始，集團董事局做了重大的調整，新的董事成
員除了處理以前積累下來的大量問題外，逐漸致力於發展內地的房地產業務，同時也關
注內地二、三線城市的優質中小型房地產項目，相信隨著工作的不斷深入，集團管理層
將會將工作重點轉移到公司的業務拓展及企業管治上來。目前，深圳布吉德福三期地塊
的發展計劃已列為近期的首個投資項目，相信隨著該項目的順利發展，會給集團帶來不
菲的經濟收入，並引領集團進入一個新的發展階段。隨著現金流的不斷改善，集團也會
選擇內地二、三線城市具發展潛力的中小型房地產項目進行投資開發，並在開發過程中
拓展物業管理、材料供應、商業地產管理等業務，為集團未來發展建立堅實的基礎。鈞濠
集團將會一步一個腳印，重新開始，穩妥、沉著的向前邁進，以一定的業績來回報投資者
的信任與支持。

購買、出售或贖回本公司上市證券

截至二零零九年十二月三十一日止年度，本公司及所有附屬公司於本年度概無購買、出
售、贖回或註銷本公司之上市證券。

股息

於二零一零年四月二十九日舉行之董事局會議上，董事不建議派發有關截至二零零九年
十二月三十一日止年度之股息（二零零八年：無）。
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企業管治

本集團於截至二零零九年十二月三十一日止年度已遵守大部份上市規則附錄14企業管
治守則（「守則」）所載之企業管治常規之守則條文，惟偏離守則條文第A.2.1條及第A.4.1

條，該等條文將於以下有關段落中闡釋：

主席及行政總裁（「行政總裁」）

根據守則條文第A.2.1條之規定，主席及行政總裁兩者職務須分離，且不應由同一人士擔
任。朱景輝先生已分別於二零零八年一月三十一日及二零零八年十月十六日獲委任為主
席兼行政總裁。董事局考慮本公司企業架構，故此，其於二零零九年十月十九日委任馬
學綿先生為主席取代朱景輝先生，以將主席與行政總裁之間職責劃分清晰。主席主要負
責董事局事務，確保董事局有效運作，而行政總裁則獲授權管理本集團之日常業務，及
推行董事局批准之策略。於陳木東先生於二零一零年三月一日由非執行董事調任為執行
董事之後，董事局於同日委任陳木東先生為行政總裁以取代朱景輝先生。

非執行董事

根據守則條文第A.4.1條之規定，獨立非執行董事須以指定任期委任。

截至二零零九年十二月三十一日止年度，獨立非執行董事並無委任以指定任期。根據本
公司之公司細則，彼等需於本公司股東週年大會上輪值告退及重選。

董事之證券交易

本公司已採納上市規則附錄10所載有關董事進行證券交易之操守守則（「標準守則」）。
經向全體董事作出特定查詢後，本公司並不知悉於截至二零零九年十二月三十一日止年
度就本公司證券交易有任何不符合標準守則之規定準則。

審核委員會

審核委員會與本集團管理層已審核本集團採納之會計原則及常規，並與外部核數師就審
核、內部監控及財務報告事宜（包括審閱截至二零零九年十二月三十一日止年度之經審
核財務報表）進行磋商。核數師或審核委員會對本公司採納之會計政策並無異議。
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修改核數師之意見

核數師對截至二零零九年十二月三十一日止年度財務報表之核數師報告載有一份修改
核數師之意見，包括如下：

「意見

吾等認為，該等綜合財務報表已根據香港財務報告準則真實兼公平地反映 貴公司及 貴
集團於二零零九年十二月三十一日之事務狀況及 貴集團截至該日止年度之虧損及現金
流量，並已按照香港公司條例之披露規定妥善編製。

強調事項

在並無對吾等之意見作出保留時，吾等務請 閣下垂注以下事項：

(a) 誠如綜合財務報告附註15(d)及33(c)所述，於二零零九年十二月三十一日， 貴集團
於中國深圳持有之一幅租賃土地，其預付土地租賃款項達港幣167,682,000元。由於
並無於該土地進行開發活動，故該土地可能會遭當地政府收回。該土地是否收回取
決於 貴集團為避免收回而採取措施之結果。目前， 貴集團無法確定收回之可能
性或有關可能收回是否會產生任何責任或罰金。該等綜合財務報表概無包括就可能
收回而需可能作出之任何調整。吾等認為， 貴集團已就此作出了充分披露。

(b) 吾等已考慮綜合財務報告附註33(a)內就 貴公司前董事兼股東曾煒麟先生針對 貴
公司及八名當時董事提出之多項法律訴訟（其中，指控該等當時董事在 貴集團訂
立之多項交易中違反受信責任），可能出現之結果而作出披露之充分性。 貴董事認
為，列為被告之董事均已辭任或調任為非執行董事，而上述法律程序將不會對 貴
集團之財務狀況及營運造成重大影響。
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(c) 誠如綜合財務報表附註2(b)所述， 貴集團於截至二零零九年十二月三十一日止年
度錄得 貴公司股權持有人應佔綜合虧損淨額約港幣56,919,000元而 貴集團之現
金及現金等值項目由於二零零八年十二月三十一日之港幣9,392,000元減少至於二零
零九年十二月三十一日之港幣808,000元。該等情況顯示出存在重大不明朗因素，此
因素將可能對 貴集團能否繼續以持續基準經營構成重大疑問。綜合財務報表乃以
持續基準編製，其適當性視乎 貴集團是否具備產生足夠營運資金以應付其財務需
求之能力。綜合財務報表並不包括倘 貴集團未能就其未來營運資金及財務需求提
供資金而可能需作出之任何調整。吾等認為， 貴集團已就此作出了充分披露。」

核數師對初步公佈之審核

本集團之核數師香港天華會計師事務所有限公司已同意截至二零零九年十二月三十一
日止年度之綜合收益表、綜合資產負債表及其相關附註之初步公佈所列之數字，與本集
團本年度經審核綜合財務報表所載之金額一致。香港天華會計師事務所有限公司就此執
行之工作不構成根據香港會計師公會頒佈之香港審計準則、香港審閱聘用準則或香港核
證準則而進行之核證聘用， 因此香港天華會計師事務所有限公司並不對本初步業績公
佈發出任何核證。

公佈全年業績及年報

本全年業績公佈，將於本公司網頁(http://www.irasia.com/listco/hk/grandfield/)及聯交所網
頁(http://www.hkex.com.hk)上刊發。載有上市規則規定之所有資料之二零零九年年報將
寄發予本公司股東，並可於適當時在上述網站查閱。

承董事局命
主席
馬學綿

香港，二零一零年四月二十九日

於本公佈日期，董事會之成員包括五名執行董事馬學綿先生（由林偉明先生替任）、陳木
東先生（由林偉明先生替任）、黃景霖先生、周桂華女士及郭小華女士；四名非執行董事
林偉明先生、趙陽先生、朱景輝先生及郭小彬先生；以及三名獨立非執行董事周啟平先
生（由林偉明先生替任）、劉朝東先生及張曉燕女士。
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