 EVERGO CHINA HOLDINGS LIMITED

愛 美 高 中 國 集 團

（於百慕達註冊成立之有限公司）

截 至 二 零 零 一 年 六 月 三 十 日 止 六 個 月 之 中 期 業 績

中期業績

Evergo China Holdings Limited（「本公司」）之董事會謹此宣布本公司及其附屬公司（「本集團」）截至二零零一年六月三十日止六個月之未經審核綜合業績連同去年同期之比較數字如下﹕

截至六月三十日止六個月


二零零一年
二零零零年


千港元
千港元

營業額（附註 2）
24,520
17,843

銷售成本
(9,189)
(2,144)

毛利
15,331
15,699

其他收入（附註 8）
33,873
21,874

行政開支
(8,371)
(6,153)

其他經營開支
(99)
(1,121)

出售投資物業之虧損
-
(5,691)

就本集團持有之物業權益

    確認之虧損（附註 9）
(20,915)
-

經營溢利
19,819
24,608

財務費用
(1,480)
(2,752)

墊支予聯營公司之撥備（附註 10）
(32,976)
(58,073)

應佔聯營公司業績（附註 11）
(80,744)
(1,469)

除稅前虧損
(95,381)
(37,686)

稅項（附註 5）
(3,243)
(1,643)

未計少數股東權益前虧損
(98,624)
(39,329)

少數股東權益
8,207
23,589

股東應佔虧損
(90,417)
(15,740)

中期股息
-
-

虧損撥入儲備
(90,417)
(15,740)

每股虧損 - 基本（附註 6）
(4.18)仙
(0.73)仙

每股中期股息
-
-

附註﹕

1.
呈報基準

簡明財務報表乃按歷史成本常規編製，並就重估投資物業而修訂。

除卻現金流量表（為於截至二零零零年七月一日或以後之會計期間之第一個中期財務報告之現金流量表）並無呈列比較數字外，簡明財務報表乃根據香港會計師公會發出之會計實務準則第 25 條「中期財務報告」（會計實務準則第 25 條）而編製。該等未有依循會計實務準則第 25 條之情況乃香港聯合交易所有限公司證券上市規則所容許。

除本集團於本期間首次採用若干由香港會計師公會頒佈之新訂立及經修訂之會計實務準則外，採用之會計政策乃與編製本集團截至二零零零年十二月三十一日止年度之年度財務報表者一致。

2.
營業額

營業額為租金收入總額與出售作為買賣之物業所得款項總額之總和。

3.
分類資料

業務部份



物業發展


物業租賃
及買賣
綜合


截至六月三十日止六個月
截至六月三十日止六個月
截至六月三十日止六個月


二零零一年
二零零零年
二零零一年
二零零零年
二零零一年
二零零零年


千港元
千港元
千港元
千港元
千港元
千港元

分類收入
17,461
17,843
7,059
-
24,520
17,843

分類業績
12,744
13,735
(7,616)
7,934
5,128
21,669

利息收入減

    未分配經營開支




14,691
2,939

經營溢利




19,819
24,608

地區市場部份
本集團於期內之所有業務絕大部份在中華人民共和國（香港除外）（「中國」）進行，因此並無列載以地域劃分之分析。

4.
員工開支及折舊


截至六月三十日止六個月

二零零一年
二零零零年


千港元
千港元

員工開支 - 行政開支
2,956
2,705

折舊 - 行政開支
88
149

5.
稅項

截至六月三十日止六個月


二零零一年
二零零零年


千港元
千港元

費用包括﹕

 本公司及其附屬公司

  - 香港
476
-

  - 中國
2,767
1,643


3,243
1,643

香港利得稅乃根據期內之估計應課稅溢利按稅率 16% 計算。中國附屬公司之所得稅乃根據估計應課稅溢利按適用稅率撥備。

由於時差之影響並不重大，故並無作出遞延稅項準備。

6.
每股虧損

每股虧損乃根據期內之股東應佔虧損 90,417,000 港元（截至二零零零年六月三十日止期間﹕15,740,000 港元）及於期內之已發行普通股之加權平均股數 2,161,581,384 股（截至二零零零年六月三十日止期間﹕2,161,503,184 股）計算。

7.
簡明確認盈虧綜合報表

截至六月三十日止六個月


二零零一年
二零零零年


千港元
千港元

折算海外業務時

 所產生之兌差額
(42)
214

折算海外業務時產生之

 應佔聯營公司兌差額
68
774

未於收益表確認之盈利淨額
26
988

股東應佔虧損
(90,417)
(15,740)

確認盈利及虧損總額
(90,391)
(14,752)

8.
其他收入

其他收入包括﹕

截至六月三十日止六個月

二零零一年
二零零零年


千港元
千港元

利息收入
11,345
21,861

營業稅及利息稅撥備撥回
14,415
-
9.
就本集團持有之物業權益確認之虧損
對發展價值進行內部審核後，位於番禺科技城、海口市亞洲豪苑及福州市盛亞豪苑之物業分別出現虧損 103,000 港元、12,650,000 港元及 2,129,000 港元。於二零零一年七月出售位於上海市協泰中心大廈之投資物業則出現虧損 6,033,000 港元。少數股東應佔海口市亞洲豪苑及福州市盛亞豪苑之虧損總額 8,718,000 港元已計入少數股東權益內。

10.
墊支予聯營公司之撥備

墊支予聯營公司之撥備為出售位於天津市華盛廣場之物業之虧損 13,364,000 港元及上海市香港新世界大廈發展項目之虧損 19,612,000 港元。

11.
應佔聯營公司業績

對上海市香港新世界大廈之發展價值進行內部審核後，該發展項目出現 100,388,000 港元之虧損。上述虧損分別以 19,612,000 港元及 80,776,000 港元計入墊支予聯營公司之撥備及應佔聯營公司業績內。

12.
結算日後事項

1.
於二零零一年七月十一日，本集團向有抵押期票之持有人出售持有上海市協泰中心大廈兩層樓面之兩間附屬公司之權益，以償還到期未償還之本金及利息。本集團於該兩間附屬公司擁有 60% 權益。本公司於截至二零零一年六月三十日止六個月就估計虧損確認 6,033,000 港元之虧損。

2.
於二零零一年七月十二日，終止廣州市黃沙項目已獲有關政府當局批准，中方夥伴將於二零零一年七月十二日起六個月內或完成必要之程序後向 Kamrich Limited 退還 11,367,000 港元。本集團於 Kamrich Limited 擁有 33.33% 權益。

13.
比較數字

若干比較數字經已重列，以符合本期間之呈報方式。

中期股息

董事會已議決不派付截至二零零一年六月三十日止期間之任何中期股息（二零零零年六月三十日﹕無）。

業務回顧

截至二零零一年六月三十日止六個月之營業額為 24,500,000 港元，較去年同期之數字 17,800,000 港元增加 37.6%，主要乃由於將位於番禺持有作出售之物業銷售額 7,100,000 港元（截至二零零零年六月三十日止六個月﹕無）計入期內之營業額內。來自羅湖商業城之租金收入總額及租金收入淨額 16,500,000 港元（截至二零零零年六月三十日止六個月﹕16,100,000 港元）及 14,600,000 港元（截至二零零零年六月三十日止六個月﹕14,200,000 港元）已分別計入營業額及毛利內。股東應佔虧損為 90,400,000 港元（截至二零零零年六月三十日止六個月﹕15,700,000 港元），主要乃由於期內就聯營公司持有之發展中物業確認 100,400,000 港元之虧損所致。上述虧損分別以 19,600,000 港元及 80,800,000 港元計入墊支予聯營公司之撥備及應佔聯營公司業績內。此外，位於番禺、福州市及海口市之物業權益進一步出現虧損。期內每股虧損為 4.18 仙（截至二零零零年六月三十日止六個月﹕0.73 仙）。期內經營溢利達 19,800,000 港元（截至二零零零年六月三十日止六個月﹕24,600,000 港元）。

財務及利息收入∕支出

截至二零零一年六月三十日止六個月之利息收入為 11,300,000 港元，較二零零零年同期 21,900,000 港元減少 48.4%。截至二零零一年六月三十日止六個月之利息支出為 1,300,000 港元，較二零零零年 2,800,000 港元減少 53.6%。二零零一年之利息收入淨額為 10,000,000 港元，較二零零零年之數字減少 47.6%。

股本

於二零零一年六月三十日，已發行股份之數目為 2,162,000,000 股（二零零零年十二月三十一日﹕2,162,000,000 股）。期內已發行股份之數目維持不變。

債務及資本與負債比率

於二零零一年六月三十日，本集團有 11,700,000 港元（二零零零年十二月三十一日﹕23,400,000 港元）之未償還銀行貸款。二零零一年本集團之債務與資本比率為 0.6%（二零零零年十二月三十一日﹕1.2%），即銀行借貸除以本集團之資產淨值總額 1,819,300,000 港元（二零零零年十二月三十一日﹕1,909,800,000 港元）之百份比。現金及銀行存款為 379,600,000 港元（二零零零年十二月三十一日﹕365,200,000 港元）。於二零零一年六月三十日，本集團之貸款全部以美元為面值，並參照倫敦銀行同業拆息計算息率。本集團並無用作對沖用途之任何金融工具。

資產抵押

於二零零一年六月三十日，本集團兩間附屬公司資產淨值總額為 17,100,000 港元（二零零零年十二月三十一日﹕16,400,000 港元）之股份乃作為本集團開立期票之抵押。

資產淨值

於二零零一年六月三十日，本集團之資產淨值約為 1,819,300,000 港元（二零零零年十二月三十一日﹕1,909,800,000 港元），較二零零零年十二月三十一日減少 90,500,000 港元或 4.7%。資產淨值之減少乃主要由於截至二零零一年六月三十日止六個月產生之虧損淨額所致。每股資產淨值為 0.84 港元（二零零零年十二月三十一日﹕0.88 港元）。

酬金政策及購股權計劃

酬金（包括薪金及年終花紅）乃根據個人表現釐定。購股權計劃之詳情將於本集團截至二零零一年十二月三十一日止年度之年報中披露。

投資物業

深圳市羅湖商業城第一層 79 間零售店舖繼續帶來穩定之經常性租金收入。截至二零零一年七月，約 96% 之店舖經已租出。本集團於該物業擁有 100% 權益。

上海市協泰中心大廈之兩層樓面（60% 權益）於回顧期後售出。

天津市華盛廣場（30% 權益）之租賃情況維持穩定。截至二零零一年七月，超過 90% 可用面積已經租出。

北京市希爾頓酒店（50% 權益）在二零零一年首六個月之平均入住率及總經營溢利分別約為 75% 及 13,500,000 港元。申請改變土地用途及增加多用途中心之建築面積正在進行中。

北京市東方國際大廈（50% 權益）之出租情況理想。截至二零零一年七月，約 89% 可用面積經已租出。

發展物業

為迎合市場轉變之需求，上海市香港新世界大廈（34.65% 權益）項目將原擬作酒店及服務式公寓之部份全部改作寫字樓，有關變更已獲批准。經過設計更改後，該大廈將設有寫字樓、會議宴會廳、餐廳、零售舖位及車庫，總建築面積將約為 1,476,000 平方呎。上蓋工程已經完成，外牆及裝修工程正在進行中。預計整個項目之工程將於二零零二年竣工。

本集團現正與有意向之買家洽談出售福州市盛亞豪苑（60% 權益）項目事宜。

出售廣州市番禺科技城約 37% 之地盤面積的交易經已完成。於完成出售後，地盤面積減至約 498,000 平方呎。該項目將有待發展。本集團於該項目擁有 100% 權益。

就發展上海市華寶花園（54% 權益）而被拖欠人民幣 80,980,000 元的債務糾紛，本集團已入稟上海市第一中級人民法院，起訴上海華寶房地產發展公司及本集團一名合營夥伴，要求償還上述債務。案件之審判程序目前仍在進行中。本公司於該項目之總投資額已於一九九九年全面撇銷。

關於本集團於廣州市地下鐵道黃沙站 E 地段之 33.33% 權益，合作合營公司之股東已訂立協議，同意終止合營公司及將合營公司進行清算。廣州市對外經濟及貿易委員會已批准合營公司終止之申請。該項目之發展計劃將不會進行。

公司資料

Chinese Estates Holdings Limited 將本公司私有化之建議

董事於二零零一年八月七日宣布，本公司之控權股東 Chinese Estates Holdings Limited（「華人置業」）要求本公司根據百慕達一九八一年公司法（「公司法」）第 99 條，向其股東提出有關透過協議計劃將本公司私有化之建議（「建議」），其中涉及註銷股東（華人置業集團除外）所持本公司全部已發行股份（「計劃」），以交換現金款項或華人置業之若干新股份。倘計劃生效，本公司股份現時在香港聯合交易所有限公司（「聯交所」）之上市地位將會撤銷。倘建議失效，本公司將維持其股份在聯交所之上市地位。

載有（其中包括）建議詳情、預期時間表、公司法規定之說明資料、有關本集團及華人置業集團之資料、估值報告、本公司獨立董事委員會就建議提供之推薦意見、獨立財務顧問致該獨立董事委員會之意見函件、法院會議通告及股東特別大會通告之通函（「計劃文件」）將在切實可行之情況下盡快寄發予本公司股東。

申報會計師及獨立財務顧問已根據香港公司收購及合併守則，申報本集團截至二零零一年六月三十日止六個月之未經審核綜合中期業績。彼等各自就未經審核中期業績向本公司董事發出之函件將收錄於計劃文件內。

前景

經歷數年鞏固調整期的中國房地產市場，繼去年呈現突破後，今年上半年度的市場情況仍然向好。受惠於國內經濟持續增長、房產轉讓稅費的減免和房改等政策的實施，主要大城市的住宅商品房之需求增加，其銷售面積及平均售價均較去年同期有可觀的增長。

本年四月份，國家計劃委員會及財政部取消有關房屋開發、工程、徵地、轉讓等四十多項收費，此舉有利房地產市場之投資狀況。另基於中國加入世界貿易組織及北京舉辦 2008 年奧運會等利好因素，房地產投資者的信心明顯增強。本集團預計此股房地產熱潮仍將持續。

購買、出售或贖回股份

截至二零零一年六月三十日止六個月，本公司或其任何附屬公司概無購買、出售或贖回本公司任何上市股份。

致謝

本人謹藉此機會向各股東、董事會仝人及各員工所作之努力及支持致謝。

代表董事會

主席

劉鑾鴻

香港，二零零一年九月七日

網址﹕
http://www.evergochina.com


http://www.iprasia.com/listco/evergo-china

備註﹕
香港聯合交易所有限公司（「聯交所」）證券上市規則附錄 16 第 46(1) 至 46(6) 段規定之所有資料將於適當時間在聯交所網站上刊登。

請同時參閱本公布於經濟日報刊登的內容。
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