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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，對其准確性或完整
性亦不發表聲明，且表明不會就本公佈全部或任何部分內容或因倚賴該等內容而引致之任何損失承擔
任何責任。

NEW CITY DEVELOPMENT GROUP LIMITED
新城市建設發展集團有限公司
（於開曼群島註冊成立之有限公司）

（股份代號：0456）

截至二零一三年十二月三十一日止年度之業績公佈

財務摘要

• 營業額約為51,504,000港元（二零一二年：45,575,000港元）
• 本年度溢利約為122,706,000港元（二零一二年：164,363,000港元）
• 每股盈利（基本）為4.82港仙（二零一二年： 7.41港仙）

全年業績

新城市建設發展集團有限公司（「本公司」）董事會（「董事會」）欣然公佈本公司及其附屬公司（統稱為
「本集團」）截至二零一三年十二月三十一日止年度之經審核綜合業績連同二零一二年度之比較數字如
下：
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綜合損益表
截至二零一三年十二月三十一日止年度

  二零一三年 二零一二年
 附註 千港元 千港元

營業額 3 51,504 45,575

服務成本  (3,656) (2,887)
   

毛利  47,848 42,688

   

其他收入及收益 3 150,321 208,373

   

行政費用及其他經營開支  (20,800) (17,354)

   

融資成本 6 (14,375) (16,403)
   

除稅前溢利 5 162,994 217,304

   

所得稅開支 7 (40,288) (52,941)
   

本年度溢利  122,706 164,363
   

歸屬於：   

 本公司擁有人 8 122,706 164,363
   

本公司普通股權持有人應佔
 每股盈利 9

基本  4.82港仙 7.41港仙
   

攤薄  4.82港仙 6.67港仙
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綜合全面收益表
截至二零一三年十二月三十一日止年度

  二零一三年 二零一二年
  千港元 千港元

本年度溢利  122,706 164,363
   

其他全面收益

其他綜合收益被重新分類為在以後會計期間損益：

 換算海外業務之匯兌差額  8,430 3,631

 減：所得稅影響  – –
   

本年度其他全面收益，扣除稅項  8,430 3,631
   

本年度全面收益總額  131,136 167,994
   

以下應佔：
 本公司擁有人  131,136 167,994
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綜合財務狀況表
於二零一三年十二月三十一日
  二零一三年 二零一二年
 附註 千港元 千港元

非流動資產
物業、機械及設備  3,516 4,780
投資物業 11 714,240 550,732
   

非流動資產總值  717,756 555,512
   

流動資產   
貿易應收款項 12 2,000 2,000
預付款項、按金及其他應收款項 13 10,750 10,668
現金及銀行結餘  33,352 46,740
   

流動資產總值  46,102 59,408
   

流動負債   
其他應付款項及應計費用 14 17,792 27,357
已收訂金  7,165 4,519
融資租約應付款項  143 134
計息銀行借貸，有抵押 15 20,122 12,273
應付董事款項  1,080 1,234
應付稅項  2,803 1,359
   

流動負債總額  49,105 46,876
   

淨流動（負債）╱資產  (3,003) 12,532
   

總資產減流動負債  714,753 568,044
   
非流動負債   
其他應付款項 14 – 8,307
融資租約應付款項  420 563
計息銀行借貸，有抵押 15 137,805 153,732
遞延稅項負債  157,277 117,327
   

非流動負債總額  295,502 279,929
   

淨資產  419,251 288,115
   

權益   
本公司擁有人應佔權益   
已發行股本 16 10,179 10,179
儲備  409,072 277,936
   

權益總額  419,251 288,115
   



5

附註

1. 一般資料

新城市建設發展集團有限公司（「本公司」）於一九九八年八月十日於開曼群島註冊成立為有限公
司。本公司註冊辦事處位於Floor 4, Willow House, Cricket Square, P.O. Box 2804, Grand Cayman 

KY1-1112, Cayman Islands及其香港主要營業地點位於香港九龍海濱道 133號萬兆豐中心 17樓D

室。

本公司為一間投資控股公司。本集團之主要業務於本年度並無變動，為在中國從事物業發展及
投資。

本公司股份已於二零零零年五月二十四日，於香港聯合交易所有限公司（「聯交所」）主板上市。

2.1 編製基準

該等綜合財務報表乃根據香港會計師公會（「香港會計師公會」）頒佈之香港財務報告準則（「香港
財務報告準則」）（包括所有香港財務報告準則、香港會計準則（「香港會計準則」）及詮釋）及香港
公認會計原則而編製。此外，綜合財務報表包括聯交所證券上市規則（「上市規則」）及前香港公
司條例（第32章）之披露要求規定之適用披露。此報告已經根據歷史成本慣例法編製，惟投資物
業除外，其已按公平值計量。

該等綜合財務報表以港元呈報，除另有指明外，所有列值均調整至最接近千元為單位。

儘管本集團於二零一三年十二月三十一日的流動負債淨額為3,003,000港元，本集團及本公司以
持續經營為基礎編製綜合財務報表。董事認為本集團及本公司可持續經營以充份履行其財務承
擔。鑑於本集團所面對的流動資金問題，董事認為 ( i )本公司透過多項集資活動等不同方案加強
資本基礎，及 ( i i )一位公司主要股東已確認願意向集團提供持續的財政支持資金以滿足集團將來
的業務。考慮到本集團於二零一三年十二月三十一日有419,251,000港元淨資產價值和 3,003,000

港元的流動負債淨額，及由公司主要股東已提供支持信，董事有信心本集團及本公司將有足夠
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現金資源以滿足其日後營運資金及其他財務需要，並合理預期本集團及本公司得以維持一個可
行營商模式。因此，不論本集團及本公司於二零一三年十二月三十一日的財務及流動資金狀
況，本公司董事信納按持續經營基準編製的綜合財務報表乃恰當之舉。

綜合基準

綜合財務報表包括本公司及其附屬公司（統稱為「本集團」）截至二零一三年十二月三十一日止年
度之財務報表。附屬公司之財務報表與本公司之報告期相同，並採用一致之會計政策編製。附
屬公司之業績自本集團取得控制權之日起綜合入賬，直至該等控制權終止之時為止。

損益及其他全面收益的各個組成項目乃歸屬於本集團母公司擁有人及非控股權益，即使此舉會
導致非控股權益出現虧絀結餘。與本集團成員公司間進行的交易相關的所有集團內公司間資產
與負債、權益、收入、開支及現金流量已於綜合賬目時悉數對銷。

倘有事實及情況顯示下列附屬公司的會計政策所述三項控制因素中有一項或多項出現變動，則
本集團會重新評估其是否對被投資公司擁有控制權。如附屬公司擁有權權益出現變動，但未有
喪失控制權，則入賬列作權益交易。

倘若本集團對附屬公司喪失控制權，則其撤銷確認於權益內記錄之 ( i )該附屬公司之資產（包括商
譽）及負債、(ii)任何非控股權益之賬面值及 (iii)累計交易差額；及於損益中確認 (i)所收代價之公
平值、(ii)所保留任何投資之公平值及(iii)任何因此產生之盈餘或虧損。先前於其他全面收益內確
認之本集團應佔組成項目，以倘本集團直接出售相關資產或負債所要求的相同基準，按適用情
況重新分類至損益或保留溢利。

獨立核數師報告摘錄

強調事項

在沒有保留意見的情況下，公司之核數師（「核數師」）提出請注意於年報附註 2.1綜合財務報表顯
示，本集團於二零一三年十二月三十一日的流動負債淨額3,003,000港元。綜合財務報表已按持
續經營基準編制。如年報附註 2.1綜合財務報表所詳述，核數師認為，採用持續經營基準是適當
的，因為 (i)本公司透過多項集資活動等不同方案加強資本基礎和及 (ii)一位公司主要股東已確認
願意向本集團提供持續的財政支持資金以滿足集團將來的業務。核數師認為，基本不明朗因素
已於綜合財務報表中披露。核數師之報告就有關持續經營基準之基本不明朗因素是不保留的。
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2.2 會計政策變動及披露

本集團已就本年度財務報表首次採納下列經修訂香港財務報告準則。

香港財務報告準則第1 號（修訂本） 香港財務報告準則第1號－首次採納香港財務報告準
則－政府貸款之修訂

香港財務報告準則第7 號（修訂本） 香港財務報告準則第 7號金融工具：披露－抵銷金融資
產及金融負債之修訂

香港財務報告準則第10 號 綜合財務報表

香港財務報告準則第11 號 合營安排

香港財務報告準則第12 號 披露其他實體權益

香港財務報告準則第10號、香港財務
報告準則第11號及香港財務報告準
則第12號（修訂本）

香港財務報告準則第10號、香港財務報告準則第11號及
香港財務報告準則第 12號－過渡性指引之修訂

香港財務報告準則第13 號 公平值計量

香港會計準則第1號（修訂本） 香港會計準則第 1號財務報表的呈列－其他全面收益項
目的呈列之修訂

香港會計準則第19號（二零一一年） 僱員福利

香港會計準則第27號（二零一一年） 獨立財務報表

香港會計準則第28號（二零一一年） 於聯營公司及合營公司的投資

香港會計準則第36號（修訂本） 香港會計準則第36號資產減值－非金融資產可收回金額
披露之修訂（提早採納）

香港（國際財務報告詮釋委員會）－
詮釋20

地表礦藏生產階段的剝採成本

二零零九年至二零一一年週期的
年度改進

於二零一二年六月頒佈對若干香港財務報告準則作出之
修訂

除於下文進一步闡述對香港財務報告準則第 10號、香港財務報告準則第 13號及香港會計準則第
1號的修訂之影響，採納該等新訂及經修訂的香港財務報告準則不會對此等綜合財務報表造成重
大財務影響。

採納該等新訂及經修訂的香港財務報告準則之主要影響如下：

(a) 香港財務報告準則第10號取代香港會計準則第27號綜合及獨立財務報表針對綜合財務報表的
會計處理的部份，並針對香港（常務詮釋委員會）－詮釋第12號綜合－特殊目的實體的事宜。
其制定用以釐定須予綜合入賬的實體的單一控制模型。為符合香港財務報告準則第10號的控
制權定義，投資者必須：( a )具有對投資對象的權力；( b )因參與投資對象營運所得的可變回
報承受風險或享有權利；及 ( c )有能力運用其對投資對象的權力影響投資者回報金額。香港
財務報告準則第10號引入的變動規定本集團管理層行使重大判斷力，以釐定其控制的實體。

由於應用香港財務報告準則第10號，本集團已就釐定本集團所控制的投資對象更改會計政
策。
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應用香港財務報告準則第10號不會更改本集團於二零一三年一月一日有關參與投資對象營運
的任何綜合結論。

(b) 香港財務報告準則第13號提供公平價值的精確定義、公平價值計量的單一來源及在香港財務
報告準則範圍內使用的披露規定。該準則不會改變本集團須使用公平價值的情況，但為其在
其他香港財務報告準則已規定或允許使用公平價值的情況下應如何應用公平價值提供指引。
香港財報告準則第13號即將應用，且採納該準則對本集團的公平值計量並無重大影響。由於
香港財務報告準則第13號當中的指引，計量公平價值的政策已獲修訂。金融工具的公允價值
計量要求的財務報告準則第13額外披露載於年報附註 35綜合財務報表。

(c) 香港會計準則第1號（修訂本）：香港會計準則第1號財務報表的呈列－其他全面收益項目的呈
列之修訂

香港會計準則第1號（修訂本）改變在其他全面收入（「其他全面收入」）呈列的項目的分組。可
在未來某個時間被重新分類（或重新撥回）至損益的項目（例如換算海外業務的匯兌差額、現
金流量對沖變動淨額及可供出售金融資產虧損或收益淨額）與永遠不得重新分類的項目（例如
重估土地及樓宇）分開呈列。該等修訂僅影響呈列方式，並不會對本集團財務狀況或表現構
成影響。此外，本集團已於綜合財務報表中使用該等修訂引入的新標題「損益表」。

2.3 已頒佈但未生效之香港財務報告準則

本集團並未於該等綜合財務報表中應用以下已頒佈但未生效之新訂及經修訂香港財務報告準則。

香港財務報告準則第9號 金融工具 3

香港財務報告準則第9號、
香港財務報告準則第7號及
香港財務報告準則第39號
（修訂本）

對沖會計法及香港財務報告準則第 9號、香港財務報告準
則第 7號及香港財務報告準則第 39號之修訂

香港財務報告準則第10號、
香港財務報告準則第12號及
香港會計準則第27號（二零一一年）
（修訂本）

香港財務報告準則第 10號、香港財務報告準則第 12號及
香港會計準則第 27號（二零一一年）－投資實體之修訂 1

香港會計準則第19號（修訂本） 香港會計準則第 19號僱員福利－界定福利計劃：
僱員供款之修訂 2

香港會計準則第32號（修訂本） 香港會計準則第32號金融工具：呈列－抵銷金融資產及金
融負債之修訂 1
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香港會計準則第39號（修訂本） 香港會計準則第39號金融工具：確認及計量－衍生工具更
替及對沖會計法之延續之修訂 1

香港（國際財務報告詮釋委員會）
－詮釋第21號

徵費 1

1 於二零一四年一月一日或以後開始之年度期間生效。
2 於二零一五年一月一日或以後開始之年度期間生效。
3 未有決定強制性生效日期但可予應用。

本集團正進行評估該等新訂及經修訂香港財務報告準則初步應用後之影響。至今為止，本集團
認為，採納該等新訂及經修訂香港財務報告準則應不會對本集團之經營業績及財務狀況構成重
大影響。

3. 營業額、其他收入及收益

本集團之營業額代表提供之物業管理服務之價值以及自投資物業已收及應收租金收入總額。

營業額、其他收入及收益之分析如下：

 二零一三年 二零一二年
 千港元 千港元

營業額
 物業管理費收入 8,000 8,000
 租金收入及相關管理服務收入 43,504 37,575
  

 51,504 45,575
  

其他收入及收益
其他應付款項及應計費用撥回 2,619 613
利息收入 946 193
出售物業、機械及設備項目之收益 – 150
投資物業之公平值收益（附註11） 146,644 202,716
贖回可換股債務之收益 – 2,259
廉價收購之收益 – 2,419
其他 112 23
  

 150,321 208,373
  

營業額、其他收入及收益總額 201,825 253,948
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4. 經營分部資料

就管理而言，本集團之主要經營分部在中國從事物業發展及投資。由於此分部為本集團僅有之
經營分部，故並無進一步呈列有關分析。

地區資料

本集團主要在中國從事經營業務。本集團 90%以上之資產位於中國及 90%以上之營業額來自中
國。因此，並無披露總資產及營業額之進一步地區資料。

有關最大客戶之資料

物業管理費收入

本集團於截至二零一三年及二零一二年十二月三十一日止年度之最大客戶為同新有限公司（「同
新」），一間已於截至二零一零年十二月三十一日止年度由本集團出售之附屬公司。本集團自二
零一一年一月起為同新管理及營運於中國之一項物業，為期三年，每年管理費（「物業管理費收
入」）為8,000,000港元，按季支付。

租金收入及相關管理服務收入

由於租戶多元化，本集團並無重大集中信貸風險。
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5. 除稅前溢利

本集團之除稅前溢利已扣除╱（計入）以下項目：

 二零一三年 二零一二年
 千港元 千港元

核數師酬金 360 300
服務成本 3,656 2,887
折舊
 – 自有資產 1,213 757
 – 租賃資產 184 93
  

 1,397 850
  

僱員福利開支（包括董事薪酬）：
 工資及薪金 7,999 7,063
 退休金計劃供款 236 186
  

 8,235 7,249
  

土地及樓宇於經營租約項下之最低租金付款* 1,065 643
物業、機械及設備撇銷 36 31
投資物業之租金收入包括在租金收入及相關管理服務收入減
 直接營運的支出為2,445,000港元
 （二零一二年：2,234,000港元） 22,482 19,741
其他應付款項及應計費用撇回（附註14） (2,619) (613)
贖回可換股債務之收益 – (2,259)
出售物業、機械及設備項目之收益 – (150)
廉價收購之收益 – (2,419)
投資物業之公平值收益（附註11） (146,644) (202,716)
利息收入 (946) (193)
  

* 土地及樓宇經營租約項下之最低租金付款包括一處董事寓所之租金260,000港元（二零一二年：11,500港元）。
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6. 融資成本

 二零一三年 二零一二年
 千港元 千港元

利息：
 銀行及其他借貸，有抵押 14,332 13,948
 可換股債券 – 2,353
 融資租約 43 26
 其他應付款項 – 76
  

 14,375 16,403
  

7. 所得稅開支

本集團於本年度並無於香港產生應課稅溢利，故未就香港利得稅計提撥備（二零一二年：無）。

有關本集團成員公司在其他地區經營所得溢利之稅項已根據該等公司經營所在稅務國╱司法權
區的現行稅率按照現有法律、詮釋及有關慣例計算。

 二零一三年 二零一二年
 千港元 千港元
即期稅項：
 香港 – –
 其他地區 3,994 2,570
  

 3,994 2,570
遞延稅項 36,294 50,371
  

年內扣除稅項總額 40,288 52,941
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按本公司及其附屬公司經營所在國家法定稅率計算之適用除稅前溢利稅項支出與按實際稅率計
算的稅務支出對賬，及適用稅率（即法定稅率）與實際稅率的對賬如下：

 二零一三年 二零一二年
 千港元 % 千港元 %

除稅前溢利 162,994  217,304 
    

按法定稅率計算之稅項 40,121 24.6 53,154 24.5
免繳稅收入 (1,451) (0.9) (3,122) (1.4)
不可扣稅費用 365 0.2 1,523 0.7
未確認稅務優惠 1,136 0.7 1,036 0.5
過往年度撥備不足 117 0.1 350 0.2
    

按實際稅率計算之稅項支出 40,288 24.7 52,941 24.5
    

在二零一三年及二零一二年十二月三十一日，本集團沒有入賬的遞延稅項資產（稅項虧損可用於
抵銷未來應課稅溢利），加快折舊率為16.5％（二零一二年：16.5%）如下：

 二零一三年 二零一二年
 千港元 千港元

稅項虧損 2,058 1,028
加快折舊 118 12
  

 2,176 1,040
  

8. 本公司擁有人應佔溢利

截至二零一三年十二月三十一日止年度，本公司擁有人應佔綜合溢利包括溢利11,177,000港元
（二零一二年：虧損1,458,000港元）並已計入本公司之財務報表。
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9. 本公司普通股權持有人應佔每股盈利

每股基本盈利金額乃按本公司普通股權持有人應佔該年度溢利，以及年內已發行普通股之加權
平均數計算。

截至二零一二年十二月三十一日每股基本盈利金額乃按本公司普通股權持有人應佔該年度溢
利，以及於年內已發行普通股之加權平均數（經調整以反映年內股份合併及紅股發行之影響）計
算。

每股基本盈利按以下方式計算：

 二零一三年 二零一二年
 千港元 千港元

盈利
本公司普通股權持有人應佔年內溢利
　用以計算每股基本盈利 122,706 164,363
  

 股份數目
 二零一三年 二零一二年
股份
年內已發行普通股加權平均數用以
　計算每股基本盈利 2,544,787,999 2,218,250,355
  

截至二零一三年十二月三十一日，集團沒有作出調整，以攤薄每股基本盈利金額，年內沒有潛
在攤薄已發行的普通股。

截至二零一二年十二月三十一日止每股攤薄盈利於計算時乃基於本公司普通股權持有人應佔年
內溢利（經調整以反映於可換股債券之利息）及用於計算每股基本盈利之普通股加權平均數（就因
被視為行使或將全部潛在攤薄普通股轉換為普通股而被假設以零代價發行之普通股加權平均數
作出調整）。
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截至二零一二年十二月三十一日止年度之每股攤薄盈利乃根據以下各項計算：

 二零一二年
 千港元

盈利
本公司普通股權持有人應佔年度溢利，用於計算每股基本盈利 164,363

可換股債券之利息（附註6） 2,353

減：可換股債券利息對稅務影響 (16.5%) (389)
 

公司普通股權持有人應佔年度溢利
　計入可換股債券之利息前 166,327
 

 股份數目
 二零一二年

股份
用於計算每股基本盈利的年內已發行普通股加權平均數 2,218,250,355

攤薄影響－普通股加權平均數可換股債券 275,037,821
 

用於計算每股攤薄盈利的年內已發行普通股加權平均數 2,493,288,176
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10. 股息

董事不建議就截至二零一三年十二月三十一日止年度派發任何股息（二零一二年：無）。

11. 投資物業

 二零一三年 二零一二年
 千港元 千港元

於一月一日之賬面值 550,732 –
收購附屬公司 – 338,494
年內添置 – 438
投資物業公平值變動（附註3） 146,644 202,716
滙兌調整 16,864 9,084
  

於十二月三十一日之賬面值 714,240 550,732
  

投資物業均位於中國廣東省廣州市海珠區赤崗西路20-22號用作租賃用途及持有中期租賃租約。

投資物業乃租賃予租戶以賺取租金收入及管理服務費（附註3）。於報告期末，投資物業乃按公平
值呈列。

於二零一三年十二月三十一日，本集團賬面值為714,240,000港元（二零一二年：550,732,000港
元）之投資物業已抵押以獲取銀行借貸，其詳情載於附註 15。

於二零一三年十二月三十一日，投資物業之公平值已由獨立估值師第一太平戴維斯估值及專業
顧問有限公司使用直接比較的方法評估為人民幣558,000,000元（相當於約 714,240,000港元）。

12. 貿易應收款項

 二零一三年 二零一二年
 千港元 千港元

貿易應收款項 2,000 2,000
減值 – –
  

 2,000 2,000
  

貿易應收款項指應收同新有限公司（「同新」）之物業管理費收入。本集團與同新之服務條款主要
為賒賬14日。
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報告期末後，貿易應收款項悉數結清。

於報告期末，按發票日期之貿易應收款項賬齡分析如下：

 二零一三年 二零一二年
 千港元 千港元

一個月內 2,000 2,000
  

不視為已減值之貿易應收款項賬齡分析如下：

 二零一三年 二零一二年
 千港元 千港元

既未逾期亦未減值 2,000 2,000
  

貿易應收款項指應收單一客戶款項，本集團因此有高信貸集中風險。貿易應收款項為不計息。

13. 預付款項、按金及其他應收款項

 二零一三年 二零一二年
 千港元 千港元

預付行政費用（附註15） 5,932 7,220
預付款項 397 544
按金 254 148
其他應收款項 4,167 2,756
  

 10,750 10,668
  

上述資產概無逾期或減值。上述結餘所列金融資產涉及近期無違約記錄之應收款項。
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14. 其他應付款項及應計款項

 二零一三年 二零一二年
 千港元 千港元

累計開支 1,139 657
其他應付款項 622 467
來自誠達貸款（附註 (a)） 10,496 24,920
應付誠達款項（附註 (b)） 5,535 9,620
  

 17,792 35,664
減：分類為非流動部分 – (8,307)
  

流動部分 17,792 27,357
  

附註：

(a) 該金額（「誠達貸款」）指廣東暢流投資有限公司（「暢流」），是公司一間間接附屬公司於二零一一年六月取得來自
北京誠達順逸商貿有限公司（「誠達」）的貸款，為無抵押，並按以下方式計息(i)第一至第二年按中國人民銀行年
度存貸款基準利率；及 (ii)第三年按中國人民銀行年度存貸款基準利率的130%。誠達貸款的原始本金為人民幣
20,000,000元（相當於24,920,000港元），須按年支付，每年約人民幣6,670,000元（相當於8,306,667港元），第一
筆還款於二零一二年五月到期。於二零一三年十二月三十一日年內誠達已同意豁免由貸款日起之貨款利息，相
應地誠達貸款成為免息及二零一一年及二零一二年之應付利息2,619,000港元已於年內撥回綜合損益表內（附註
5）。於二零一三年十二月三十一日誠達貸款已結算，總本金為人民幣11,800,000（相當於14,424,000港元）。

(b) 應付誠達款項為無抵押、免息及須按要求償還。
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15. 計息銀行及其他借貸，有抵押

 實際利率 到期 二零一三年 二零一二年
 (%)  千港元 千港元

銀行貸款－工行貸款（附註 a） 8.8%-9.2% 二零二一年 22,067 23,275
其他貸款－四川貸款（附註b） 8.8%-9.2% 二零二一年 135,860 142,730
    

   157,927 166,005
    

分析為：
償還期：
 一年內或按要求   20,122 12,273
 第二至第五年（包括首尾兩年）   84,173 80,915
 五年後   53,632 72,817
    

總計   157,927 166,005
流動部分   (20,122) (12,273)
    

非流動部分   137,805 153,732
    

附註：

本公司於二零一二年二月二十一日收購French Land Limited（「French Land」）、芙地國際控股有限公司（「芙地」）以及
廣東暢流投資有限公司（「暢流」，連同French Land及芙地，統稱為「暢流集團」）之100%股權。本集團之所有銀行及
其他借貸乃因收購暢流集團而承擔，且以人民幣計值及以投資物業之法定押記作抵押（附註 11）。有抵押計息銀行及
其他借貸之詳情如下：

(a) 於二零一一年六月十五日，暢流與中國工商銀行（「工行」）訂立貸款協議（「工行貸款協議」），據此，工行同
意向暢流授予貸款（「工行貸款」）人民幣140,000,000元，為期十年。於二零一二年十二月三十一日，人民幣
19,700,000元（相當於 24,546,200港元）之工行貸款已由暢流提取。工行貸款按中國人民銀行之年度存貸款基準
利率計息，並須自二零一一年七月起按120個月分期支付。

(b) 就未提取結餘人民幣 120,300,000元，工行已促使四川信托有限公司（「四川信托」）與暢流於二零一一年八月二
日訂立貸款協議（「四川信托貸款協議」），據此，四川信托同意向暢流提供人民幣 120,300,000元貸款（「四川信
托貸款」），為期十年。於二零一二年十二月三十一日，四川信托貸款已由暢流悉數提取。四川信托貸款按中國
人民銀行之年度存貸款基準利率之 120%計息，並自二零一一年八月起按 40個季度分期支付本金及按月基準支
付利息。
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此外，工行收取 ( i )工行貸款利息之 30%；及 ( i i )四川信托貸款利息之 10%作為工行貸款及四川信托貸款安排之行政
費用，合共達人民幣7,543,640元（相當於大約9,399,000港元）。於二零一二年十二月三十一日，本集團已向工行悉
數預付行政費用，該費用按自二零一一年起 10年期間的實際利率計算並已於綜合損益表攤銷。於截至二零一三年
十二月三十一日止年度，人民幣1,159,870元（相當於大約1,288,000港元）（二零一二年：人民幣1,002,900元相當於大
約1,250,000港元）已計入綜合損益表，餘下預付行政費用結餘人民幣4,635,070元（相當於大約5,932,000港元）（二零
一二年：人民幣5,794,940元），相當於大約7,220,000港元乃計入綜合財務狀況表，列作「預付款項」（附註13）。

16. 股本

 二零一三年 二零一二年
 千港元 千港元

法定：
 10,000,000,000股每股面值0.004港元之普通股 40,000 40,000
  

已發行及繳足：
 2,544,787,999股每股面值0.004港元之普通股 10,179 10,179
  

本公司之法定股本之變動概要載列如下：

 股份數目 法定股本
 千股 千港元

於二零一二年一月一日
每股普通股0.001港元 10,000,000 10,000
股份合併(i)  (7,500,000) –
  

每股普通股0.004港元 2,500,000 10,000
法定股本增加(ii)  7,500,000 30,000
  

於二零一二年及二零一三年十二月三十一日 10,000,000 40,000
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交易於本公司已發行股本之概要載列如下：

 已發行 已發行 股份
 股份數目 股本 溢價賬 總額
 千股 千港元 千港元 千港元

於二零一二年一月一日
每股普通股0.001港元 271,758 272 20,773 21,045
股份合併(i)  (203,818) – – –
    

每股普通股0.004港元 67,940 272 20,773 21,045
紅股發行(iii)  135,879 544 (544) –

本年度發行新股：
 公開發售(iv)  520,869 2,084 60,420 62,504
 報酬股份(v)  8,333 33 967 1,000
 認購事項(vi)  1,112,500 4,450 129,050 133,500
    

 1,641,702 6,567 190,437 197,004
 股份發行開支 – – (1,403) (1,403)
    

 1,641,702 6,567 189,034 195,601

收購附屬公司(vii)  695,100 2,780 43,097 45,877
行使認股權證(v)  4,167 16 984 1,000
    

於二零一二年及二零一三年
 十二月三十一日 2,544,788 10,179 253,344 263,523
    

(i) 根據於二零一二年一月十二日通過之普通決議案，本公司股本中每四股每股面值為0.001港
元之已發行及未發行股份，合併為一股面值為0.004港元之合併股份（「合併股份」）。於股份
合併生效後，合併股份將更改為以每手20,000股合併股份買賣。

(ii) 根據於二零一二年一月十二日通過之普通決議案，通過增設額外7,500,000,000股合併股份，
本公司之法定股本由 10,000,000港元（分為2,500,000,000股每股面值 0.004港元之合併股份）
增加至40,000,000港元（分為10,000,000,000股每股面值 0.004港元之合併股份）。

(iii) 本公司已於二零一二年二月二十一日按股東所持每股現有合併股份獲發兩股紅股之基準向本
公司現有股東按每股發行價0.004港元發行 135,879,000股紅股。
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(iv) 於二零一二年一月二十日，本公司按股東每持有三股合併股份獲發二十三股發售股份之基準
以每股發售股份0.12港元的價格進行公開發售（「公開發售」）。於二零一二年二月二十一日，
合共520,869,500股發售股份已發行，其中，認購人及配售代理已分別認購88,300,000股及
405,674,059股股份。

(v) 本公司股份於聯交所恢復買賣之部分專業服務費為 500,000港元，透過發行本公司報酬認股
權證（「認股權證」）支付，及1,000,000港元結餘透過以發行價每股0.12港元發行 8,333,333股
合併股份支付。認股權證及合併股份由本公司於二零一二年二月二十一日發行。

 認股權證之公平值 500,000港元已於發行日期計入綜合財務狀況表之認股權證儲備。認股權
證持有人有權以認購價每股合併股份 0.12港元認購合併股份。截至二零一二年十二月三十一
日，認股權證已獲悉數行使，轉換為4,166,666股合併股份，所得款項總額為 500,000港元。

(vi) 根據本公司、韓軍然先生（「韓先生」）及君億投資有限公司（「認購人」）於二零一一年十一月
十五日訂立之認購協議，認購人同意以金額 133,500,000港元認購本公司之股份，其中 ( i )約
71,000,000港元將用作抵銷贖回由韓先生持有之本公司尚未行使可換股債券（包括所有累計
利息）；及 ( i i)約27,500,000港元將用作抵銷償還於認購事項完成日期本公司提取之營運資金
貸款。於二零一二年二月二十一日，認購事項已完成，並已向認購人發行1,112,500,000股認
購股份。

(vii) 於截至二零一二年十二月三十一日止年度，本公司收購French Land Limited 及其附屬公司，
代價為人民幣299,696,000元（相當於約357,100,000港元），其中人民幣 70,000,000元通過向
賣方發行695,100,000 股合併股份結清。
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17. 經營租賃承擔

(a) 作為出租人

本集團根據經營租賃安排租賃其投資物業（附註 11）。物業之租賃按一至三年租期磋商。

於二零一三年十二月三十一日，本集團根據與其租戶之不可撤銷經營租約而須於下列限期支
付之未來最低應收租金總額如下：

 二零一三年 二零一二年
 千港元 千港元

一年內 22,462 27,330
在第二至第五年，包括首尾兩年 2,584 13,297

  

 25,046 40,627
  

(b) 作為承租人

本集團根據經營租賃安排租賃其若干辦公室。物業之租賃按一至兩年租期磋商。

於二零一三年十二月三十一日，本集團根據不可撤銷經營租約而須於下列限期支付之未來最
低租金總額如下：

 二零一三年 二零一二年
 千港元 千港元

一年內 564 794
在第二至第五年，包括首尾兩年 – 316

  

 564 1,110
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18. 其他承擔

除於上文附註17所詳述的經營租賃承擔外，於報告期末，本集團有以下承擔。

建議收購事項

於二零一三年十一月八日，本集團與一名獨立第三方（「賣方」）及青島成泰房地產開發有限公司
（「青島成泰」）訂立合作協議（「該協議」）。據此，本集團將會收購青島成泰全部股權（「青島收購
事項」），代價為人民幣200,000,000元（相等於254,000,000港元），代價分兩期並受限於上調規定。

青島成泰的主要資產為位於中國山東省青島巿的租賃土地（「該土地」），並將用作房地產開發
（「該項目」）。

在青島收購事項第一期（「第一期」）方面，除其他事項外，本集團將於該項目取得相關政府部門
該項目之規劃許可時收購青島成泰65%股權。在青島收購事項第二期（「第二期」）方面，本集團將
於該項目完成時收購青島成泰餘下35%股權。

代價將須以下列方式支付：(i)人民幣80,000,000元（相當於101,600,000港元），須於第一期完成時
以現金支付；及(ii)價值人民幣120,000,000元（相當於152,400,000港元）的房地產，並受限於上調
規定，通過轉讓房地產項目的相應部份，價值人民幣 120,000,000並須於第二期完成時支付。

於本公告發表通過日期，青島收購事項第一期及第二期尚未完成。
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業務及營運回顧

業務回顧

本集團於本年度錄得營業額51,504,000港元及錄得除稅後溢利約 122,706,000港元。

主要業務安排

持續關連交易

於二零一二年五月二十五日，( i )本公司一間全資附屬公司新協服務有限公司（作為租戶）與永誠信投
資有限公司（「永誠信」）（作為業主）之間；及 ( i i )新協（作為租戶）與永嘉信投資有限公司（「永嘉信」）
（作為業主）之間分別就租賃辦公室物業及泊車位訂立該等租賃協議（「租賃協議」）。該等租賃協議自
彼時起計，為期兩年每月租金為 66,200港元。永誠信及永嘉信均為由本公司一名關連人士之聯繫人
士間接全資擁有之公司，因此，該等租賃協議項下擬進行之交易構成本公司於上市規則第14A章項下
之持續關連交易。

於二零一三年八月一日，本公司一間全資附屬公司新協服務有限公司（「新協」）（作為租戶）與嘉誠嘉
信國際物業管理（香港）有限公司（「嘉誠嘉信」）（作為業主）訂立住宅租賃協議（「住宅租賃協議」），據
此，嘉誠嘉信按月租 52,000港元向新協租出其住宅物業及泊車位，自住宅租賃協議日期起計為期九
個月零二十四日。嘉誠嘉信為由本公司一名關連人士之聯繫人士間接全資擁有之公司。因此，住宅
租賃協議下擬進行之交易構成本集團於上市規則第14A章項下之持續關連交易。有關詳情，請參閱本
公司日期為二零一三年八月一日之公佈。
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前景

公司至今已經於香港聯合交易所有限公司（「聯交所」）複牌兩週年。公司本著既定的發展戰略，堅持
新城市建設發展作為重點，並圍繞著這主題來開展各項的業務。

中國未來以新城鎮建設為經濟發展之重點。這為公司的戰略發展提供了巨大的商機。我們將根據國
家的這一經濟重點的發展方向，積極去尋找符合集團戰略發展的項目，如房地產、環境保護等相關
的領域。本集團將繼續通過跟各方面的專業企業建立合作關係，讓各方發揮優勢，圍繞城市建設開
展業務，從而壯大公司的經濟實力，為股東帶來更大的利益。

核數師之工作範疇

有關本集團截至二零一三年十二月三十一日止年度初步業績公佈之數據，經本集團核數師天健德揚
會計師事務所有限公司（「天健德揚」）同意與本集團截至二零一三年十二月三十一日止年度之綜合財
務報表所載金額一致。根據香港會計師公會頒佈之香港核數準則、香港審閱委聘準則或香港確證委
聘準則，天健德揚就此履行的工作並不構成確證委聘，因此，天健德揚並無就初步公佈提供確證。

管理層討論及分析

財務回顧

業績

於回顧年度，本集團錄得之營業額指租金收入及管理費用收入 51,504,000港元（二零一二年：
45,575,000港元）。本集團於本年度之盈利淨額約為 122,706,000港元（二零一二年：164,363,000港
元）。年內每股之基本盈利約為4.82港仙（二零一二年：7.41港仙）。行政費用約為20,800,000港元（二
零一二年：17,354,000港元）。融資成本約為14,375,000港元（二零一二年：16,403,000港元）。

流動資金、財務資源及資金需求

於二零一三年十二月三十一日，本集團在租購合約項下之責任約為 563,000港元（二零一二年：
697,000港元）。
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於二零一三年十二月三十一日，本集團之總資產約為763,858,000港元（二零一二年：約614,920,000港
元）及總負債約為344,607,000港元（二零一二年：約326,805,000港元）。於二零一三年十二月三十一
日，現金及銀行結餘約為33,352,000港元（二零一二年：約46,740,000港元），而二零一三年十二月
三十一日之流動比率（流動資產╱流動負債）為0.94（二零一二年：1.27）。

訴訟

本集團於二零一三年十二月三十一日並無任何訴訟。

資本負債比率

於二零一三年十二月三十一日之資本負債比率（淨負債╱資本及淨負債）為26%（二零一二年：36%）。

股本架構

本公司之股本架構未有任何變動。

匯兌風險

本集團之主要業務位於中國，而主要運作貨幣為港元及人民幣。本公司現正定期密切注視人民幣匯
率之波動情況，並不斷評估其匯兌風險。

股息

董事並不建議就截至二零一三年十二月三十一日止年度派發任何股息（二零一二年：無）。

展望

廣州暢流項目是本集團在二零一三年的營運主體。雖然國際經濟情況對於中國經濟發展有一定的影
響，但廣州暢流項目的租金收入大致平穩。本集團在盡力保持現有租金收入的情況下，透過改善園
區的各樣服務，力爭租金收入的增長。另一方面，按照廣東省政府及廣州市政府以制定的三舊改造
政策，並與廣州市海珠區人民政府更新改造工作辦公室的溝通，本集團正在推進改造開發廣州暢流
項目的工作，配合政府的改造步伐 ,為重建廣州暢流項目的規劃工作做好準備。
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另外，本集團在去年十一月收購了一家青島項目公司的全部股權，此項目公司擁有一塊位於青島市
中心的科研用地。 該科研用地位於青島商務中心，毗鄰青島市政府辦公大樓及行政中心，鄰近正在興
建中的青島地鐵出口，地理位置優越。按收購協議的約定，本集團正在進行規劃許可的申請工作，
目標在不改變土地目前用途的前提下，獲得有關政府部門的建設規劃許可增高容積率，並透過提高
項目的容積率來增加項目的經濟價值，獲得更大的經濟效益。

本集團廣州暢流項目的重建及青島項目的規劃許可申請目前仍處於前期工作階段，一旦落實，將另
行公佈以知會股東。

僱員

於二零一三年十二月三十一日，本集團在香港及中國僱用約50名員工。本集團向其僱員提供具競爭
力之薪酬組合。本集團每年參考當時僱傭市場慣例及法例檢討薪酬組合。

重大投資及重大收購

除附註18所詳述外，截至二零一三年十二月三十一日止年度，本公司並無任何重大投資或重大收購。

或然負債

本集團於二零一三年十二月三十一日並無任何或然負債。

承擔

承擔詳情載於附註17及18。

購買、出售或贖回本公司之上市證券

本公司於截至二零一三年十二月三十一日止年度內並無贖回其任何股份。截至二零一三年十二月
三十一日止年度內，本公司或其附屬公司概無購買或出售本公司任何股份。

企業管治

本公司已遵守企業管治守則及企業管治報告載之守則條文（「守則條文」）包含在聯交所之上市規則附
錄14企業管治守則（「上市條例」），惟下列偏離守則條文者除外：
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本公司主席亦為本公司行政總裁，偏離守則條文第A.2.1條，該條規定主席與行政總裁之身份應有區
分，不應由一名人士同時兼任。鑑於本集團目前之業務並不繁複，故董事會認為現時架構足以監管
及控制本集團的營運。本公司將不時檢討其架構，並於適當時作出相應安排以遵守上市規則的規定。

根據本公司的組織章程細則，本公司非執行董事並無特定任期，而本公司的董事會主席及╱或董事
總經理無須輪值告退。因此，上述各項偏離守則條文第A.4.1條以及守則條文第A.4.2條，第A.4.1條
規定非執行董事須按固定年期獲委任並可重選，而第A.4.2條規定所有獲委任以填補臨時空缺的董事
僅任職至下屆股東大會，且每名董事（包括按固定年期獲委任者）須至少每三年輪值告退。然而，鑒
於非執行董事須按本公司的組織章程細則輪值告退，本公司認為已有足夠措施確保本公司的企業管
治不遜於守則條文。就企業管治守則守則條文第A.6.7條而言，兩名獨立非執行董事未出席本公司於
二零一三年五月二十八日舉行之股東週年大會。本公司將不時檢討其公司組織章程細則，並在需要
時動議作出任何修訂以確保符合上市規則的規定。

董事進行證券交易的標準守則

本公司已採納上巿規則附錄十所載上市發行人董事進行證券交易的標準守則（「標準守則」）。本公司
已向董事作出具體查詢，而董事已確認彼等於截至二零一三年十二月三十一日止年度內均有遵守標
準守則。

刊發年度業績公佈及年報

本業績公佈將於香港交易及結算所有限公司網站 (www.hkex . com.hk )及本公司網站
(www.newcitychina.com)刊載。二零一三年年報將於二零一四年四月三十日或之前寄發予本公司股
東，並將於聯交所及本公司網站可供閱覽。

股東週年大會

本公司建議將於二零一四年六月二十六日舉行應屆股東週年大會（「股東週年大會」）。載有股東週年
大會通告的通函將於適當時間刊登於本公司網站及聯交所網站並寄發予本公司股東。
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就股東週年大會暫停辦理股份過戶登記

本公司將自二零一四年六月二十四日起至二零一四年六月二十六日（包括首尾兩天）止暫停辦理股份
過戶登記。為確定股東是否符合資格出席股東週年大會並於會上投票，所有股份過戶文件連同有關
股票不得遲於二零一四年六月二十三日下午四時送抵本公司香港股份過戶登記分處聯合證券登記有
限公司，地址為香港灣仔駱克道33號中央廣場褔利商業中心 18樓。

審核委員會

審核委員會由三名獨立非執行董事組成，分別為陳耀東先生、司徒文輝先生及鄭清先生。審核委員
會與管理層已審閱本集團採用之會計原則及慣例，並討論內部監控及截至二零一三年十二月三十一
日止年度之綜合財務報表。

薪酬委員會

董事會已遵照上市規則附錄十四所載守則之條文成立薪酬委員會。薪酬委員會由兩名獨立非執行董
事陳耀東先生（主席）、司徒文輝先生及董事會主席韓軍然先生（彼為執行董事）組成。薪酬委員會的
主要職責包括檢討薪酬政策及結構，並釐定董事會成員及高級管理層的每年薪酬待遇及其他相關事
宜。

提名委員會

本公司已設立提名委員會（「提名委員會」），由董事會主席韓軍然先生（彼為執行董事）擔任主席，其
他成員包括三名獨立非執行董事司徒文輝先生、陳耀東先生及鄭清先生。提名委員會負責就董事的
委任提名人選及董事會的換屆計劃，同時定期檢討董事會之組成及結構，向董事會提出適當建議，
以確保董事會成員之專業知識、技能與經驗取得平衡。
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董事會

於本公佈刊發日期，本公司有 ( i )三名執行董事，即韓軍然先生（主席）、符耀廣先生及羅敏先生；及
(ii)三名獨立非執行董事，即陳耀東先生、 司徒文輝先生及鄭清先生。

承董事會命
新城市建設發展集團有限公司

主席
韓軍然

香港，二零一四年三月二十六日
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