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1. 一般資料

本公司在百慕達根據百慕達一九八一年公司法（經修訂）註冊成立為一家獲豁免有限公司，其股

份在香港聯合交易所有限公司（「聯交所」）上市，最終控股公司為於英屬處女群島註冊成立的

Future Opportunity Limited。

本公司作為投資控股公司，而其附屬公司主要在中華人民共和國（「中國」）從事物業發展。

2. 採納經修訂會計實務準則

於本年度，本集團首次採納以下由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」）：會計實務準則（「會計實務準則」）第12號（經修訂）「所得稅」，香港財務報告準則一詞包

括由香港會計師公會頒佈之會計實務準則及詮釋。此項經修訂會計實務準則引入所得稅之新會

計基準（包括即期稅項及遞延稅項）及額外披露規定，已於財務報表中採納。

實施會計實務準則第12號（經修訂）之主要影響乃與遞延稅項有關。會計實務準則第12號（經修

訂）規定須採納資產負債表負債法，除有限的例外情況外，遞延稅項乃按財務報表內資產及負

債的賬面值與計算應課稅溢利使用之相應稅基而產生之暫時差異而予以確認。比較數字以因此

予以重列。由於採納會計實務準則第12號（經修訂）於二零零三年一月一日之投資物業重估儲備

期初結餘減少2,474,000港元（二零零二年一月一日：2,432,000港元）。本集團於二零零三年一

月一日之租賃土地及樓宇重估儲備及少數股東權益分別減少214,000港元及357,000港元（二零

零二年一月一日：無）。
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3. 主要會計政策

財務報表乃按歷史成本慣例編製，已就重估投資物業及租賃土地與樓宇作出修訂，並按香港公

認會計原則編製。所採納的主要會計政策如下：

綜合賬目基準

綜合財務報表包括本公司及其附屬公司編製至每年十二月三十一日的財務報表。 .

所有集團內公司間的重大交易及結餘已經於合併賬目時對銷。

商譽

截至二零零一年十二月三十一日止年度，本集團採納會計實務準則第30號「企業合併」，並選擇

不將先前在儲備中撇銷（記入儲備）的商譽（負商譽）重列。因此，於二零零一年一月一日之前因

收購引致的商譽仍然保留在儲備，並於出售有關附屬公司或合營企業之時，或於決定商譽出現

減值時，在綜合收入報表中扣除。於二零零一年一月一日之前因收購引致的負商譽，將於出售

有關附屬公司或合營企業之時記入收入。

於二零零一年一月一日之後因收購引致的商譽乃撥充資本及在評估其預計可使用年期後以直線

法攤銷。目前估計商譽的可使用年期不超過二十年。於二零零一年一月一日之後因收購引致的

負商譽從資產中扣除後呈列，並根據導致餘額的情況之分析而轉出作收入。

投資物業

投資物業乃因其投資潛力而持有的已落成物業，其租金收入以公平磋商釐定。

投資物業以於結算日的專業估值得出的公開巿值列賬。除非投資物業重估儲備的結餘不足以抵

銷按組合基準計算的虧絀，否則因重估投資物業而產生的盈虧記入投資物業重估儲備或於其中

扣除，若投資物業重估儲備結餘不足以抵銷虧損，則未能抵銷的部份在收入報表內扣除。
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3. 主要會計政策（續）

投資物業（續）

在出售投資物業時，該物業在投資物業重估儲備內的應佔結餘轉撥往收入報表。以未屆滿年期

超過二十年（包括續租年期）的租約持有的投資物業不予折舊。

以未屆滿年期超過二十年（包括續租年期）的租約持有的投資物業不予折舊。

於附屬公司的投資

於附屬公司的投資於附屬公司的投資以成本減任何已辨識減值虧損列賬。附屬公司的業績由本

公司以已收取及應收取股息的基準計算。

物業、廠房及設備

物業、廠房及設備（除租賃土地及樓宇外）以成本值減折舊及攤銷以及任何已辨識減值虧損列賬。

土地及樓宇乃按重估價值

土地及樓宇乃按重估價值（即於重估日期之公平價值減去其後任何累計折舊及攤銷以及其後任

何減值虧損之數額）在資產負債表列賬。本公司須定期進行充份重估，確保賬面值與使用公平

價值所釐定有關土地及樓宇於結算日之價值並無重大差異。

重估土地及樓宇所產生之任何重估增值計入重估儲備，惟倘有關重估增值將同一項資產先前確

認為開支之重估減值撥回，則該重估增值須計入收入報表，惟以先前支銷之減值為限。重估資

產產生之賬面淨值減少作開支處理，惟以有關減少超出該項資產於上一次重估中在重估儲備之

相關結餘之款額為限（如有）。經重估資產其後出售或報廢時，應佔重估盈餘撥入累計溢利。
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3. 主要會計政策（續）

物業、廠房及設備（續）

計算折舊及攤銷時，是以直線法按下列年率，根據物業、廠房及設備的估計可使用年限撇銷其

成本或估值，並計及其估計餘值：

租賃土地 按租賃土地尚餘年期

樓宇 按租賃土地尚餘年期或五十年，以較短者為準

家具、裝置及設備 20%

廠房及設備 10%

汽車 20%

因出售資產或資產報廢所產生的損益，為該項資產的銷售所得款項與賬面值的差額，於收入報

表內確認。

發展中物業

發展中物業以成本值減已辨識減值虧損列賬。成本包括土地成本，及開發物業的直接成本及開

發期內撥充資本的借貸成本。於結算日起一年後落成的發展中物業列為非流動資產，而於結算

日起一年內落成的發展中物業則列為流動資產。

待售物業

待售物業以成本值與可變現淨值兩者的較低者列賬。成本包括土地成本及物業落成的直接成本。

可變現淨值指在日常業務中的估計售價減促銷的估計費用。

減值

於各結算日，本集團將檢討其資產的賬面值，以決定該等資產是否已出現減值虧損的跡象。倘

一項資產的可收回金額估計為低於其賬面值，則該項資產的賬面值將會予以降低至其可收回金

額。除非有關資產根據另外一項會計實務準則而按其重估金額列賬，在該情況下，減值虧損會

根據該項會計實務準則而被視為一項重估減值，否則減值虧損會隨即確認為一項支出。
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3. 主要會計政策（續）

減值（續）

倘一項減值虧損其後逆轉，該項資產的賬面值會提高至其可收回金額的經修訂估計，但如此獲

提高的賬面值金額不可超過假設該項資產於過往年度在並無減值虧損下決定的賬面值。除非有

關根據另外一項會計實務準則而按其重估金額列賬，在該情況下，撥回減值虧損會根據該項會

計實務準則而被視為一項重估增值，否則減值虧損之逆轉會隨即確認為收入。

營業額

營業額指來自銷售土地及已發展物業的已收及應收款項（已扣除銷售稅）。

收益確認

在所有權轉移或所簽訂的銷售合約成為無條件時（取較早者），銷售土地予以確認。

銷售已發展物業於簽訂銷售協議時確認。

凡發展中物業於落成前預售，只有在該物業已經落成及通過查察後，其收入方予確認。於這階

段前從買方收取的按金列作客戶按金及納入流動負債內。

租金收入按直線基準以有關租約年期確認。

利息收入是按時間基準及適用利率，以未償還本金累計。

經營租約

經營租約下的應付租金開支按直線基準以租約年期在收入報表內扣除。



財 務 報 表 附 註
截至二零零三年十二月三十一日止年度

33

正
輝
中
國
集
團
有
限
公
司

  
  
二
零
零
三
年
年
報

3. 主要會計政策（續）

稅項

入息稅開支指現時應付稅項及遞延稅項總額。

現時應付稅項乃按本年度應課稅溢利計算。應課稅溢利不包括已撥往其他年度的應課稅或應扣

減之收入及開支項目，亦不包括可作免稅或不可作稅項扣減之項目，故與收入報表所列純利不

同。本集團的即期稅項負債乃使用在結算日已經頒佈或大致頒佈之稅率計算。

遞延稅項指預期從財務報表內資產及負債賬面值與計算應課稅溢利所採用相應稅基之差額所應

付或可收回之稅項，以資產負債表負債法處理。遞延稅項負債一般就所有應課稅暫時差額確認，

遞延稅項資產則於很可能可扣減暫時差額可對銷應課稅溢利時予以確認。倘若暫時差異是由商

譽（或負商譽）所產生或來自首次將一宗交易之其他資產及負債入賬而不會影響到應課稅溢利或

會計溢利，有關資產及負債將不予確認。

遞延稅項負債就於附屬公司及聯營公司之投資及於合資公司之權益所產生應課稅暫時差額予以

確認，除非本集團有能力控制暫時差額還原，而暫時差額很可能不會於可見將來還原。

遞延稅項資產之賬面值乃於各個結算日進行檢討，並予以相應扣減，直至並無足夠應課稅溢利

可供全部或部分遞延稅項資產可予應用為止。

遞延稅項按預期適用於負債清償或資產變現期間之稅率計算。遞延稅項從收益表扣除或計入收

益表，除非遞延稅項關乎直接從權益扣除或直接計入權益之項目，在該情況下遞延稅項亦於權

益中處理。

營業稅於產生期間獲確認為開支。

倘本集團可能有責任向中國不包括香港及澳門稅務機關支付土地增值稅，則該稅項確認為開支。
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3. 主要會計政策（續）

借貸成本資本化

收購、興建或生產合資格資產（即是必須經過頗長時間方可作原定用途或銷售的資產）的直接應

佔借貸成本撥充為該等資產的部份成本。在資產差不多可作原定用途或銷售時則停止將該等借

貸成本資本化。在個別借貸未用作合資格資產的開支前，將該項借貸用作短期投資所得的投資

收入，在已撥充資本的借貸成本中扣除。

一切其他借貸成本於產生期間確認為一項開支。

外幣

外幣交易是按交易日適用的匯率或合約訂明的結算匯率換算。以外幣計值的貨幣資產及負債按

結算日的匯率再予換算。換算產生的盈虧在收入報表內處理。

在綜合賬目時，本集團海外附屬公司的資產及負債按結算日適用匯率換算。收支項目按年度平

均匯率換算。合併賬目產生的一切匯兌差額（如有）列作權益並撥入本集團的匯兌儲備。該等匯

兌差額於業務出售的年度確認為收入或支出。

退休金計劃

向定額供款退休金計劃及強制性公積金計劃所作供款於到期支付時作開支處理。
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4. 分類資料

業務分類

本集團的主要業務為銷售土地及銷售已發展物業。此兩項業務分類乃本集團編製其主要分類資

料報告的基礎。有關此等業務的分類資料呈列如下：

銷售已發展

銷售土地 物業 總計

千港元 千港元 千港元

截至二零零三年十二月三十一日止年度

營業額 35,800 154,921 190,721

業績

分類業績 22,646 40,526 63,172

其他經營收益 3,498

未予分配的公司開支 (23,284)

經營溢利 43,386

融資成本 (5,571)

除稅前溢利 37,815

稅項 (3,778)

未計少數股東權益前溢利 34,037

少數股東權益 (1,510)

股東應佔溢利 32,527
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4. 分類資料（續）

業務分類（續）

銷售已發展

銷售土地 物業 總計

千港元 千港元 千港元

於二零零三年十二月三十一日

資產負債表

資產

分類資產 75,231 288,392 363,623

未予分配的公司資產 121,974

資產總額 485,597

負債

分類負債 5,933 59,913 65,846

未予分配的公司負債 141,528

負債總額 207,374

其他資料

添置物業、廠房及設備 447

物業、廠房及設備的折舊及攤銷 585
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4. 分類資料（續）

業務分類（續）

銷售已發展

銷售土地 物業 總計

千港元 千港元 千港元

截至二零零二年十二月三十一日止年度

營業額 31,253 106,357 137,610

業績

分類業績 19,677 40,804 60,481

其他經營收益 8,337

未予分配的公司開支 (16,511)

經營溢利 52,307

融資成本 (3,317)

除稅前溢利 48,990

稅項 (14,435)

未計少數股東權益前溢利 34,555

少數股東權益 (7,012)

股東應佔溢利 27,543
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4. 分類資料（續）

業務分類（續）

銷售已發展

銷售土地 物業 總計

千港元 千港元 千港元

於二零零二年十二月三十一日

資產負債表

資產

分類資產 119,983 296,811 416,794

未予分配的公司資產 135,929

資產總額 552,723

負債

分類負債 10,186 75,503 85,689

未予分配的公司負債 211,871

負債總額 297,560

其他資料

添置物業、廠房及設備 851

物業、廠房及設備的折舊及攤銷 491

地區分類

本集團於兩年內的營業額均來自中國。

於結算日，本集團的分類資產中有逾90%（二零零二年：逾90%）位於中國。

於年內，本集團所添置的物業、廠房及設備中逾90%（二零零二年：逾90%）於中國進行。
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5. 經營溢利

二零零三年 二零零二年

千港元 千港元

經營溢利已經扣除：

核數師酬金 1,020 1,000

折舊及攤銷 585 491

董事酬金（附註6） 4,369 2,856

其他員工之退休福利計劃供款 417 380

其他員工成本 5,394 4,061

10,180 7,297

出售物業、廠房及設備中之虧損 — 122

有關以下項目之經營租約租金

— 土地及樓宇 840 795

— 辦公設備 8 2

並計入：

利息收入 730 693

租金收入毛額 1,310 1,237

減：支銷 (62) (27)

物業租金收入淨額 1,248 1,210
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6. 董事及僱員酬金

二零零三年 二零零二年

千港元 千港元

袍金

— 執行董事 — —

— 獨立非執行董事 90 —

90 —

執行董事的其他酬金

— 基本薪酬及津貼 4,236 2,838

— 退休金計劃供款 43 18

4,279 2,856

董事酬金總額 4,369 2,856

董事酬金屬於下列組別：

二零零三年 二零零二年

人數 人數

零至1,000,000港元 7 8
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6. 董事及僱員酬金（續）

僱員酬金：

本集團五名最高薪人士分別包括四名（二零零二年：四名）董事，其酬金詳情載於上文。其餘人

士的酬金如下：

二零零三年 二零零二年

千港元 千港元

薪金及其他福利 260 600

退休金計劃供款 12 —

272 600

本集團並無支付酬金予董事或五名最高薪人士（包括董事及僱員）作為吸引加入本集團或加入本

集團的獎勵，或失去職位的補償。概無董事曾放棄酬金。

7. 融資成本

二零零三年 二零零二年

千港元 千港元

以下各項之利息：

須於五年全數償還之銀行借款 (1,364) (2,061)

應付少數股東款項 (235) (270)

少數股東貸款 (3,451) (3,032)

須於五年全數償還之其他借款 (521) (390)

(5,571) (5,753)

減：在建物業之撥充資本款項 — 2,436

(5,571) (3,317)
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8. 稅項

二零零三年 二零零二年

千港元 千港元

中國企業所得稅支出

— 本年度 (6,051) (14,730)

— 往年超額撥備 2,273 295

(3,778) (14,435)

中國企業所得稅撥備乃按適用稅率就各附屬公司計算。

由於本集團於該兩年內並無在香港產生或賺取應課稅溢利，因此並無提撥香港利得稅準備。

本年度稅項支出可與除稅前溢利對賬並於綜合收益表列示如下：

二零零三年 二零零二年

千港元 千港元

除稅前溢利 37,815 48,990

按本集團之中國附屬公司適用之33%稅率

（二零零二年：33%）計算之稅款 (12,479) (16,167)

報稅用不可扣減開支之稅務影響 (485) (2,703)

報稅用不應課稅收入之稅務影響 7,736 2,940

往年超額撥備 2,273 295

未確認稅務虧損之稅務影響 (1,345) (823)

其他司法權區營運附屬公司稅率不同之影響 522 2,023

本年度稅務影響及實際稅率 (3,778) (14,435)
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9. 股息

本公司董事建議就截至二零零三年十二月三十一日止年度派付末期股息每股3.0港仙（二零零二

年：3.0港仙），惟有待股東在來屆股東週年大會上批准。

10. 每股盈利

每股基本盈利乃按本集團的股東應佔溢利約32,527,000港元（二零零二年：27,543,000港元）及

已發行股份之加權平均292,600,000股（二零零二年：加權平均數259,107,397股）計算。

由於本公司於兩個年度均無任何具攤薄影響的潛在普通股，故並無呈列每股攤薄盈利。

11. 投資物業

本集團

二零零三年 二零零二年

千港元 千港元

按一月一日估值 13,585 13,458

重估產生之盈餘 283 127

按十二月三十一日估值 13,868 13,585

本集團的投資物業按下列租約年期持有：

二零零三年 二零零二年

千港元 千港元

根據長期租約 2,170 2,170

根據中期租約 11,698 11,415

13,868 13,585

本集團的投資物業位於中國，並無根據經營租約出租。投資物業於二零零三年十二月三十一日

由國際物業顧問卓德測計師行有限公司，根據公開市價進行估值。重估盈餘約283,000港元（二

零零二年：127,000港元）已計入投資物業重估儲備。
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12. 物業、廠房及設備

本集團 本公司

家具、 家具、

租賃土地 裝置及 廠房及 裝置及

及樓宇 設備 設備 汽車 總額 設備

千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元

成本值

於二零零二年一月一日 9,639 1,677 278 2,593 14,187 50

添置 — 157 — 290 447 —

重估 132 — — — 132 —

於二零零三年

十二月三十一日 9,771 1,834 278 2,883 14,766 50

分為：

— 按成本值 — 1,834 278 2,883 4,995 50

— 按估值 9,771 — — — 9,771 —

9,771 1,834 278 2,883 14,766 50

折舊及攤銷

於二零零二年一月一日 — 1,068 66 2,360 3,494 4

年內撥入 326 181 12 66 585 10

重估時撇銷 (326) — — — (326) —

於二零零三年

十二月三十一日 — 1,249 78 2,426 3,753 14

賬面淨值

於二零零三年

十二月三十一日 9,771 585 200 457 11,013 36

於二零零二年

十二月三十一日 9,639 609 212 233 10,693 46
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12. 物業、廠房及設備（續）

本集團位於中國的租賃土地及樓宇按下列租約年期持有：

二零零三年 二零零二年

千港元 千港元

根據長期租約 9,372 9,380

根據中期租約 399 259

9,771 9,639

本集團位於中國的租賃土地及樓宇於二零零三年十二月三十一日由國際物業顧問卓德測計師行

有限公司，以公開市場現有用途基準根據公開市價進行估值。重估盈餘約172,000港元（二零零

二年：649,000港元）已計入租賃土地及樓宇重估儲備。

倘租賃土地及樓宇不曾獲重估，則將於此等財務報表按歷史成本減累計折舊約7,580,000港元（二

零零二年：7,907,000港元）列賬。

13. 於附屬公司權益

本公司

二零零三年 二零零二年

千港元 千港元

非上市股份，按成本 128,074 128,074

應收附屬公司款項 47,451 56,439

175,525 184,513

本公司的附屬公司投資之賬面值由董事根據本公司在二零零二年五月進行之集團重組中收購附

屬公司時，附屬公司的相關資產淨值而作出估計。
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13. 於附屬公司權益（續）

應收附屬公司款項為無抵押，按通行市場利率計算利息且無固定還款期。

附屬公司於二零零三年十二月三十一日的詳情載於附註34。

14. 發展中物業

本集團

二零零三年 二零零二年

千港元 千港元

發展中物業將於下列年期落成：

一年內 108,094 18,954

一年以上 69,927 99,409

178,021 118,363

發展中物業位於中國，並根據以下租約年期持有：

二零零三年 二零零二年

千港元 千港元

根據長期租約 83,940 23,582

根據中期租約 94,081 94,781

178,021 118,363

於結算日，發展中物業包括撥充資本的利息約為7,516,000港元（二零零二年：約8,678,000港

元）。



財 務 報 表 附 註
截至二零零三年十二月三十一日止年度

47

正
輝
中
國
集
團
有
限
公
司

  
  
二
零
零
三
年
年
報

15. 應付附屬公司款項

本公司

有關款項乃無抵押、免息及須應要求時償還。

16. 物業銷售應收款項

本集團

二零零三年 二零零二年

千港元 千港元

物業銷售應收款項的賬齡分析如下：

三個月內 44,423 60,801

四個月至一年 17,335 4,176

一年至兩年 2,799 3,308

兩年以上 666 386

65,223 68,671

根據本集團現時對銷售已發展物業的信貸政策，個別客戶須於本集團將物業業權轉移予客戶前

悉數繳付購買代價。

至於土地銷售方面，個別客戶須於本集團將土地業權轉移予客戶前繳付大部份的購買代價。

17. 應付款項及應計費用

本集團

二零零三年 二零零二年

千港元 千港元

貿易應收款項（計算在應付款項及應計費用內）的賬齡分析如下：

三個月內 2,459 8,790

四個月至一年內 77 33,348

一年以上 21,688 13,136

24,224 55,274
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17. 應付款項及應計費用（續）

於結算日，應付款項及應計費用中包括一筆向一名第三者所借的貸款848,000港元（二零零二年：

3,900,000港元）。此筆貸款乃無抵押、以年利率10厘（二零零二年：10厘）計算利息及須應要求

時償還。

18. 應付中介控股公司款項

本集團及本公司

有關款項乃無抵押、免息及無固定還款期。

19. 應付少數股東款項

本集團

二零零三年 二零零二年

千港元 千港元

附息墊款 3,074 3,730

免息墊款 291 2,077

3,365 5,807

有關款項乃無抵押及無固定還款期。已付利息乃附息墊款按年息5.85%（二零零二年：5.85%）

計算。

20. 銀行借貸

本集團 本公司

二零零三年 二零零二年 二零零三年 二零零二年

千港元 千港元 千港元 千港元

銀行貸款 8,491 42,253 — —

銀行透支 81 — 81 —

8,572 42,253 81 —

已抵押 8,491 28,302 — —

無抵押 81 14,151 81 —

總額 8,572 42,453 81 —
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21. 遞延稅項

以下為本集團確認之主要遞延稅項負債以及有關負債於本年度及上年度之變動：

重估物業

千港元

於二零零二年一月一日

— 如前呈報 —

— 採納會計實務準則第12號（經修訂）時調整 2,432

— 重列 2,432

年內在重估儲備扣除 256

在少數股東權益扣除 357

於二零零三年一月一日之結餘 3,045

年內在重估儲備扣除 150

在少數股東權益扣除 95

於二零零三年十二月三十一日 3,290

於結算日，本集團有未動用稅項虧損約196,000港元（二零零二年：196,000港元），可用作對銷

未來溢利。由於未來利潤來源不可預計，故此未有就稅項虧損確認遞延稅項資產。有關虧損可

無限期予以結轉。

本公司於年內或於結算日並無重大未撥備遞延稅項。

22. 少數股東貸款

本集團

該等貸款乃無抵押、以年利率10厘（二零零二年：10厘）計算利息及在結算日起計一年內將不會

要求償還，因此該等貸款列作非流動負債。
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23. 長期應付款項

本集團

有關款項代表應付若干供應商及建築公司的款項並已於年內償清。

24. 股本

每股面值0.10港元

的普通股數目 金額

千港元

法定股本

註冊成立時 1,000,000 100

增加法定股本 999,000,000 99,900

於二零零二年及二零零三年十二月三十一日 1,000,000,000 100,000

已發行及繳足股本

註冊成立時 1,000,000 —

集團重組時

— 1,000,000股未繳股款股份入賬列為繳足 — 100

— 發行新股份 110,000 11

資本化發行 208,890,000 20,889

向公眾人士發行新股份 82,600,000 8,260

於二零零二年及二零零三年十二月三十一日 292,600,000 29,260

股本於年內概無變動。

25. 購股權計劃

根據於二零零二年五月十五日通過的決議案，本公司採納一項購股權計劃（「計劃」），主要目的

是為董事及合資格僱員提供獎勵。根據計劃，本公司董事會可向合資格僱員（包括本公司及其

附屬公司的董事）授出可認購本公司股份的購股權。
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25. 購股權計劃（續）

根據計劃可授出購股權的股份總數，不得超逾本公司不時已發行股份數目的30%。

根據計劃的條款，支付每份購股權1港元後，購股權須於授出購股權當日起兩年期間（惟不得超

過由授出購股權當日起十年）內隨時予以行使。

行使價由本公司董事釐定，且不得低於下列三者的最高者：於緊接授出購股權之日前五個交易

日股份於聯交所的平均收市價；於授出購股權之日股份於聯交所的收市價；及股份面值。

自採納計劃以來，並無根據計劃授出任何購股權。

26. 儲備

本公司

股份溢價 繳入盈餘 虧絀 總額

千港元 千港元 千港元 千港元

來自集團重組 — 127,961 — 127,961

來自向公眾人士發行股份 74,340 — — 74,340

股份發行開支 (20,001) — — (20,001)

資本化發行 (20,889) — — (20,889)

期間虧損淨額 — — (3,933) (3,933)

於二零零二年

十二月三十一日 33,450 127,961 (3,933) 157,478

已付股息 — (8,778) — (8,778)

年度虧損淨額 — — (7,296) (7,296)

於二零零三年

十二月三十一日 33,450 119,183 (11,229) 141,404
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26. 儲備（續）

本公司的繳入盈餘乃指本公司全資附屬公司China Fair Land Properties Limited於本公司收購其

股份當日的合併股東資金，與本公司為收購事項所發行股份面值的差額。

根據百慕達一九八一年公司法（經修訂），繳入盈餘亦可分派予股東，然而在以下情況下，本公

司不得以繳入盈餘宣派及派付股息或作出分派：

(a) 本公司目前或於作出派付後無力償還到期債務；或

(b) 本公司資產的可變現價值因此低於其負債及已發行股本以及股份溢價賬合計之數。

本公司可分派予股東的儲備如下：

二零零三年 二零零二年

千港元 千港元

繳入盈餘 119,183 127,961

虧絀 (11,229) (3,933)

107,954 124,028

27. 主要非現金交易

於二零零三年十二月三日，本公司附屬公司寧波拓展房地產開發有限公司向其少數股東中國房

地產開發總公司寧波分公司（「Ningbo CSREDC」）及Geyung (Real Estates) Company Limited分別

宣派約1,617,000港元及1,078,000港元股息。
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27. 主要非現金交易（續）

於二零零二年十一月二十八日，本公司附屬公司長春長信國際房地產開發有限公司（「長春房地

產公司」）與獨立第三方吉林省長福經貿有限公司（「長福經貿」）訂立買賣協議（「協議」）。根據

協議，長春房地產公司同意以約30,670,000港元代價，向長福經貿出售一幅位於中國長春的土

地（「土地」）。部份代價以對銷長春房地產公司的直接控股股東應付長福經貿款項約9,434,000

港元的方式支付，其餘約21,236,000港元的代價則已於年內以現金支付。

28. 資產抵押

於結算日，本集團將其發展中物業及待售物業質押予一家中國銀行，作為該銀行批授約

8,491,000港元（二零零二年：28,302,000港元）信貸融資的抵押。該等發展中物業及待售物業於

二零零三年十二月三十一日的賬面值合計約為62,264,000港元（二零零二年：90,551,000港元）。

29. 或然負債

於二零零三年十二月三十一日，本集團就銀行為客戶提供購買本集團已發展物業的按揭貸款而

向該銀行提供擔保約11,274,000港元（二零零二年：25,337,000港元）。該等由本集團向銀行提

供的擔保將於銀行向客戶收取各項物業的房產權證作為提供按揭貸款的擔保質押時解除。

於截至二零零二年十二月三十一日止年度，中國國家稅務局向全體地方稅務機關頒佈通函，要

求彼等向物業發展商徵收土地增值稅。經徵詢中國稅務顧問意見，以及與本集團有物業發展項

目所有城市的負責土地增值稅的地方稅務機關官員會面後，董事認為地方稅務機關很可能不會

要求本集團繳納就於二零零一年一月一日（免稅期屆滿當日）起期間內的銷售土地及已發展物業
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29. 或然負債（續）

的土地增值稅。董事雖不能取得有關地方稅務機關的書面同意，但董事認為徵收土地增值稅的

機會甚微。在此背景下，倘須徵收有關徵費，則須於二零零一年一月一日至二零零三年十二月

三十一日止期間的財務報表內為約55,112,000港元（二零零二年：37,402,000港元）的土地增值

稅作出撥備。

30. 經營租約承擔

於結算日，本集團及本公司就不可取消經營租約（平均租期為兩年）而於未來最少應付的租約款

項如下：

本集團 本公司

二零零三年 二零零二年 二零零三年 二零零二年

辦公室 辦公室 辦公室 辦公室

租賃物業 設備 租賃物業 設備 租賃物業 設備 租賃物業 設備

千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元

於下列年期屆滿的

經營租約：

一年內 684 11 995 8 208 11 479 8

第二至第五年 — 30 260 42 — 30 260 42

684 41 1,255 50 208 41 739 50
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31. 資本承擔

本集團

二零零三年及

二零零二年

千港元

就中國附屬公司之資本投資而已簽約但未

於財務報表內撥備的資本開支 3,108

本公司於本年度與上年度均無資本承擔。

32. 關連人士交易

本集團

二零零三年 二零零二年

千港元 千港元

已付正輝國際發展有限公司（「正輝國際」）的租金（附註） 325 408

附註：

於二零零一年五月二十二日，本公司與一家中介控股公司正輝國際訂立分租協議。根據分租協議，正輝國

際同意分租部分物業予本公司。分租協議經已續訂，租期由二零零二年五月二十日至二零零三年五月十九

日（包括首尾兩日），月租約31,000港元（不包括其他費用），並於其後再次續租。租期由二零零三年五月二

十日至二零零四年五月十九日（包括首尾兩日），月租約25,000港元（不包括其他費用）。

上述交易乃按規管有關交易的相關協議的條款進行。
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33. 退休金計劃

本集團為全體香港合資格僱員提供強制性公積金計劃（「香港計劃」）。香港計劃的資產與本集團

的資產分開存放在託管人控制的基金內。本集團向香港計劃所作供款為相關僱員薪金成本的

5%，與僱員供款相符。

本集團中國附屬公司的僱員為中國有關地方政府管理的國家管理退休金計劃成員。所有僱員可

獲享相當於各人於退休之日最終基本薪金的固定金額的年度退休金。本集團須支付的退休金計

劃供款相當於其僱員基本薪金的4%至5%。

34. 附屬公司及合作合營企業

於二零零三年十二月三十一日，本公司的附屬公司及合作合營企業詳情如下：

註冊成立／ 已發行及繳足股本／ 本公司所持

公司名稱 營業地點 註冊資本 股權的應佔比例 主要業務

直接 間接

附屬公司：

長春長信國際房地產 中國， 人民幣 — 75% 物業發展

開發有限公司 由一九九三年起 10,000,000元

為期十五年*

正輝（長春）有限公司 香港 普通股2港元 — 100% 投資控股

無投票權

遞延股份**

10,001港元
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34. 附屬公司及合作合營企業（續）

註冊成立／ 已發行及繳足股本／ 本公司所持

公司名稱 營業地點 註冊資本 股權的應佔比例 主要業務

直接 間接

附屬公司：

正輝（青島）有限公司 香港 普通股2港元 — 100% 投資控股

正輝（瀋陽）有限公司 香港 普通股2港元 — 100% 投資控股

正輝（蘇州）有限公司 香港 普通股2港元 — 100% 投資控股

正輝（南京）有限公司 香港 普通股 — 100% 投資控股

10,002港元

正輝（寧波）有限公司 香港 普通股2港元 — 100% 投資控股

（「正輝寧波」） 無投票權

遞延股份**

10,000港元

China Fair Land 英屬處女群島 普通股221美元 100% — 投資控股

Properties Limited

正輝（上海）有限公司 香港 普通股2港元 — 100% 投資控股

無投票權

遞延股份 **

10,002港元

翔輝發展有限公司 香港 普通股2港元 — 100% 投資控股及

（「翔輝」） 無投票權 物業投資

遞延股份 **

10,002港元
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34. 附屬公司及合作合營企業（續）

註冊成立／ 已發行及繳足股本／ 本公司所持

公司名稱 營業地點 註冊資本 股權的應佔比例 主要業務

直接 間接

附屬公司：

青島正輝廣廈房地產 中國， 人民幣 — 70% 未開始營業

開發有限公司 二零零二年起 20,000,000元

為期二十年*

寧波拓展房地產 中國， 人民幣12,000,000元 — 37.5%*** 物業發展

開發有限公司 一九八九年起

為期十五年*

上海正輝房地產 中國， 3,000,000美元 — 98% 物業發展

開發有限公司 一九九九年起

為期七十年*

合作合營企業：

幸福苑合作發展開發項目 中國， 12,112,472美元 — 65.63% 物業發展

一九九二年起

至項目完成為止*
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34. 附屬公司及合作合營企業（續）

* 此為於中國成立的股權式合營企業。

** 無投票權遞延股份的權利及限制載列於本公司於二零零二年五月二十二日刊發的招股章程附錄六「集

團重組」一節（c）段。

*** 於一九九五年九月十五日，本公司的全資附屬公司正輝寧波與擁有寧波拓展25%權益的合夥人寧波

中國房地產訂立不可撤回協議（「一九九五年協議」）。根據一九九五年協議，寧波中國房地產同意與

正輝寧波合作管理寧波拓展（包括由寧波中國房地產行使投票權委任董事加入寧波拓展董事會），及

與正輝寧波委任的董事一致行動。

於二零零一年五月十一日，正輝寧波與寧波中國房地產訂立確認書及協議，確認由寧波中國房地產

委任加入寧波拓展董事會的董事自簽訂一九九五年協議以來，一直根據正輝寧波委任的董事的指示

與彼等一致投票。

根據上述文件，本公司董事認為，本集團實際控制寧波拓展的財務及經營政策。因此，本公司視寧

波拓展為附屬公司，並在本財務報表中將寧波拓展列為附屬公司。

於二零零三年十二月三十一日或於年內任何時間，並無附屬公司發行任何債務證券。


