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（於開曼群島註冊成立的有限公司）

（股份代號：1109）

二零零四年全年業績

華潤置地有限公司（「本公司」）及其附屬公司（統稱「本集團」）截至二零零四年十二月三十一日止年度之經審核綜合業
績如下：

二零零四年 二零零三年
附註 港幣千元 港幣千元

營業額 2 2,408,793 1,252,282
銷售成本 (2,097,960) (1,165,120)

毛利 310,833 87,162
其他經營收入 4 85,795 100,596
銷售及市場推廣支出 (18,574) (13,745)
一般及行政支出 (64,862) (55,749)
呆壞賬抵備 (116,671) (54,922)

經營溢利 196,521 63,342
財務費用 5 (28,636) (34,362)
應佔聯營公司業績 19,989 7,402

除稅前溢利 187,874 36,382
稅項 6 (80,982) (17,340)

未計少數股東權益前溢利 106,892 19,042
少數股東權益 43,258 59,829

本年度純利 150,150 78,871

股息 7 45,080 40,572

每股盈利 8
基本 港幣 10.0仙 港幣 5.2仙

攤薄 港幣 10.0仙 港幣 5.2仙

附註

1. 主 要會計政策
財務報表乃根據歷史成本慣例並就投資物業及證券投資估值作出修訂後，按香港公認會計準則編製。

於二零零四年，香港會計師公會（「香港會計師公會」）頒佈多項新訂或經修訂香港會計準則（「香港會計準則」）及香港財務報告準
則（以下統稱「新香港財務報告準則」），於二零零五年一月一日或之後之會計期間生效。本集團並無提早於截至二零零四年十二月
三十一日止年度之財務報表採納該等新香港財務報告準則。

本集團已開始考慮該等新香港財務報告準則所造成之潛在影響，惟尚未能就該等新香港財務報告準則對經營業績及財務狀況之編製
及呈報是否有重大影響作出意見。此等新香港財務報告準則在日後可能會改變經營業績及財務狀況之編製及呈報方式。

2. 營 業額
營業額指銷售已發展物業、出售物業發展權益、租金收入、物業管理、買賣建築材料及設備與有關服務所得之收入如下：

二零零四年 二零零三年
港幣千元 港幣千元

銷售已發展物業及出售物業發展權益 2,313,211 1,184,038
租金收入 21,881 7,990
物業管理、買賣建築材料與設備及有關服務 73,701 60,254

2,408,793 1,252,282

由於本集團僅在中國內地經營業務，故並無呈列按地域劃分的營業額分析。
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3. 分 類資料
(a) 業 務分類

截至二零零四年十二月三十一日止年度

銷售已發展
物業及物業
發展權益 其他 綜合
港幣千元 港幣千元 港幣千元

營業額
外銷 2,313,211 95,582 2,408,793

業績
分類業績 144,279 3,646 147,925

未分配利息收入 953
投資收入 60,342
未分配公司支出 (12,699)
財務費用 (28,636)
應佔聯營公司業績 19,989

除稅前溢利 187,874
稅項 (80,982)

未計少數股東權益前溢利 106,892
少數股東權益 43,258

本年度純利 150,150

截至二零零三年十二月三十一日止年度

銷售已發展
物業及物業
發展權益 其他 對銷 綜合
港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元

營業額
外銷 1,184,038 68,244 － 1,252,282
分類業務間之銷售 － 1,894 (1,894) －

合計 1,184,038 70,138 (1,894) 1,252,282

分類業務間之銷售按市價進行。

業績
分類業績 219 (10,657) － (10,438)

未分配利息收入 2,405
投資收入 77,316
未分配公司支出 (5,941)
財務費用 (34,362)
應佔聯營公司業績 7,402

除稅前溢利 36,382
稅項 (17,340)

未計少數股東權益前溢利 19,042
少數股東權益 59,829

本年度純利 78,871

(b) 由於本集團僅在中國內地經營業務，故並無呈列按地域劃分的分類資料。

4. 其 他經營收入
二零零四年 二零零三年
港幣千元 港幣千元

上市證券之股息收入 1,609 3,218
匯兌收益 － 640
出售物業、廠房及設備之收益 68 459
利息收入 15,719 20,359
持有其他投資之未變現收益 58,733 74,098
其他 9,666 1,822

85,795 100,596
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5. 財 務費用
二零零四年 二零零三年
港幣千元 港幣千元

可換股債券利息 (28) (83)
銀行貸款利息 (101,922) (112,262)

(101,950) (112,345)
減：將利息撥充發展中物業資本 75,144 79,428

(26,806) (32,917)
攤銷發行可換股債券之直接支出 (5) (15)
其他銀行收費 (1,825) (1,430)

(28,636) (34,362)

6. 稅 項
二零零四年 二零零三年
港幣千元 港幣千元

稅項（支出）抵免包括：

本年度：
香港利得稅 － －
中國內地企業所得稅支出 (61,814) －

過往年度撥備不足：
中國內地企業所得稅支出 (84,737) －

(146,551) －
遞延稅項 69,354 (17,096)

本公司及其附屬公司應佔稅項 (77,197) (17,096)
應佔聯營公司稅項
中國內地企業所得稅 (3,785) (244)

(80,982) (17,340)

截至二零零四年十二月三十一日止年度之中國內地企業所得稅乃根據本集團附屬公司適用之有關中國內地企業所得稅法，按本集團
估計應課稅溢利計算撥備。

由於本集團於本年度並無任何本公司董事估計應課稅溢利，因此並無在財務報表作出香港利得稅撥備。

過往年度撥備不足指一家附屬公司就其一九九八至二零零二年度之應課稅溢利於年內所作出之額外稅務評值有關之稅項支出。

7. 股 息
二零零四年 二零零三年
港幣千元 港幣千元

建議末期股息－每股港幣 3仙（二零零三年：港幣 2.7仙） 45,080 40,572

董事建議派付二零零四年之末期股息每股港幣 3仙，須於應屆股東週年大會上經股東批准後方可作實。

8. 每 股盈利
每股基本及攤薄盈利乃按以下數據計算：

盈利
二零零四年 二零零三年
港幣千元 港幣千元

用作計算每股基本盈利之盈利（本年度純利） 150,150 78,871
有攤薄作用的潛在普通股：
－可換股債券利息 28 －
－攤銷發行可換股債券之直接支出 5 －

用作計算每股攤薄盈利之盈利 150,183 78,871

股份數目
二零零四年 二零零三年

用作計算每股基本盈利之普通股數目 1,502,667,428 1,502,667,428
有攤薄作用的潛在普通股
－購股權 4,760,350 －
－可換股債券 217,249 －

用作計算每股攤薄盈利之普通股數目 1,507,645,027 1,502,667,428

由於行使可換股債券會導致二零零三年每股盈利增加，故計算二零零三年每股攤薄盈利時，並無假設本公司的可換股債券已獲兌換。

由於二零零三年股份之平均市價低於購股權之行使價，故計算二零零三年每股攤薄盈利時，並無假設購股權已獲行使。

主席報告
本人欣然向股東提呈本集團業務營運之報告。

本集團二零零四財政年度之綜合營業額及股東應佔溢利分別為港幣 24.1億元及港幣 1.5億元，比二零零三年分別增長 92.4%
及 90.4%。每股盈利為港幣 10仙，比二零零三年增長 90.4%。董事會建議宣派末期股息每股港幣 3仙 ,全年股息亦為每股港幣
3仙，同比增長 11.1%。
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二零零四年業務回顧
二零零四年，在本集團旗下北京公司業務強勁增長和新成立的成都公司的貢獻帶動下，本集團取得了良好的銷售業績。
本集團去年總銷售面積為 367,248平方米（建築面積），比二零零三年增長 76.7%；總合同金額為港幣 21.4億元，比二零零三
年增長 49.4%。去年本集團物業銷售收入中約 81%來自北京，其餘收入來自成都。

二零零四年全國房地產市場蓬勃發展。雖然競爭激烈，但由於政府實施宏觀調控及收緊土地政策，潛在供應量受到了制
約。根據北京市統計局的數據，二零零四年北京市新開工面積同比下降 11.9%（二零零三年：上漲 2%），開工面積五年以來
首次低於銷售面積。同樣，上海市及成都市二零零四年的新開工面積分別同比微漲 2.1%（二零零三年：上漲 13.1%）及下降
13.4%（二零零三年：上漲 43.6%）。

另一方面，在經濟增長及改善生活條件訴求的推動下，縱使去年銀行按揭條款有所收緊，北京市銷售面積仍然增長 29.1%
（二零零三年：增長 10.4%），銷售額同比增長 37.5%（二零零三年：增長 10.1%）；上海市的銷售面積及銷售額去年則分別錄
得 37.5%和 58.8%的同比增長。在供求平衡逐步得到改善下，去年北京市、上海市、成都市平均房價分別錄得 6.5%、 15.5%和
16.4%的同比增長。

本集團在北京取得的業績主要歸功於排屋項目「翡翠城」的熱賣和市區項目「鳳凰城二期」的成功推出。前者借助二零零
三年底同區大型土地拍賣高價成交、五環快速路取消收費等機遇，多次創造了單個項目月銷售過億元的成績，全年錄得
銷售人民幣 6.1億元；鳳凰城二期通過舉辦「國際建築藝術雙年展」、組織美國購房團等為項目的順利銷售起了非常好的
促進作用，全年銷售人民幣 4.3億元。此外，「優士閣」項目已經基本售罄，「峻峰華亭」項目去年九月竣工，全年銷售額人
民幣 2.9億元。在此期間，本集團在北京市大多數項目的銷售價格都有所提高。

在成都，本集團「翡翠城」項目一期市場反應熱烈。去年上半年推出的 983個單位（建築面積 121,944平方米）在數日內即告
售罄，銷售價格亦高於管理層之預期。管理層相信「翡翠城」項目一期所取得的成功將為後續五期的成功奠定堅實的基
礎。「翡翠城」二期正在規劃中，合共提供 1,125個單位（建築面積 139,416平方米），約於今年第三季度推出市場，銷售價格
在一期的基礎上會有所提高。

在上海，拆遷難已經成為大多數物業發展商在上海所面臨的一個共同的難題。雖然如此，「上海灘花園」項目仍取得突破。
該項目部分用地已完成拆遷，這使得該項目一期（建築面積 30,066平方米）在去年八月份開始施工。預售將在今年上半年
開始，目前預定情況熱烈，估計銷售價格將會比較理想。

另一方面，本集團一直大力推行的成本控制亦逐步取得效果，置地星座、鳳凰城二期、峻峰華亭等樓盤的建築費將會比原
來的預算有較大幅的下降，隨著這些項目的結算，成本節省的成績會逐步反映在業績中。另外，本集團的管理費用佔營業
額的比例在同業中亦處於較低水平。

二零零四年，本集團大力推動行業標杆管理。管理層認為，本集團在利潤率、項目運作效率、銷售費用控制、客戶滿意度
等各方面仍有可以進步的空間。同年，本集團亦引入了以平衡記分卡為基礎的考評體系，大大促進了激勵機制與公司戰
略之間的一致性。

去年五月，中央政府頒布了一系列宏觀調控措施，內地銀行對房地產企業緊縮信貸。由於本集團財力雄厚，銀行仍將本集
團作為優質貸款對象，因此本集團不僅保持充足的資金來源，去年下半年以來新增的人民幣貸款利率仍然保持在基準貸
款利率下浮 10%的水平，為國內地產商中最低。

同樣，由於內地銀行對房地產企業緊縮信貸，土地價格有所回順，對於資金實力相對雄厚的企業來說，是增持土地儲備的
良好時機。去年，本集團成功地以較低成本在北京、武漢和合肥獲得了三塊土地（詳細內容見「土地儲備」一節）。管理層
估計以上三個新項目將很快地能在今年開始預售，體現出近年本集團開發效率的提高。

發展戰略
二零零四年管理層對本集團的長遠發展戰略做了進一步的細化。本集團的定位是要在中國內地提供高品質的樓宇產品
和服務，滿足中等收入以上消費者日益提升的住宅需求，成為中國地產行業具競爭力和領導地位的公司。本集團的財務
目標是要在五年後把營業額提高到 80億元，同時把淨資產回報率提高至雙位數字。

為達到以上的目標，本集團將繼續全國擴展，進入更多的城市。為了保證高效的地域擴展，本集團仍將重點發展近郊區中
低密度產品及市區高密度產品，繼而快速地在全國各地複製。

本集團會以差異化作為主要競爭戰略。差異化的設計、差異化的物業服務以及差異化的營銷構成了本集團差異化競爭戰
略的核心內容，並成為本集團維持持久創新力和提升品牌競爭力的重要保障。

董事會相信，本集團的競爭優勢在於有一套清晰及操作性強的發展戰略，同時有和戰略的執行一致的激勵機制，加上華
潤集團的強大股東背景支持，以及對內地市場的充分理解，還有專業的管理團隊和能支持全國擴展的管理平臺。只要能
堅持執行以上的發展戰略，最終必能達到目標。

物業發展項目銷售資料
本集團二零零四年總銷售面積 367,248平方米（建築面積）。所有在售物業發展項目之銷售進度如下：

截至 截至
二零零四年底 二零零四年 二零零四年 二零零四年底

預計完工日期 總銷售面積 累計已售面積 銷售面積 平均售價 結算比例
（平方米） （平方米） （平方米） （人民幣／

平方米）

風景翠園 已完工 66,684 43,106 16,539 6,828 100.0%
翡翠城二期 二零零五年下半年 187,645 159,690 85,760 5,825 81.0%
峻峰華亭 已完工 58,168 48,490 22,831 12,727 100.0%
優士閣 已完工 62,099 56,583 18,450 9,415 100.0%
京通陽光華苑 已完工 355,239 350,241 28,055 5,075 100.0%
置地星座 二零零五年上半年 40,589 17,746 7,099 18,382 98.1%
鳳凰城二期 二零零五年下半年 129,616 50,781 38,586 11,166 75.0%
成都翡翠城一期 二零零五年上半年 125,659 121,944 121,944 3,280 95.2%
其它住宅 9,014 3,091 100.0%
停車場 18,971 3,019 100.0%

* 總銷售面積是指規劃可銷售面積減去本集團擬持有作長期投資之用的房屋之建築面積。
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物業投資
本集團目前在北京市的重點投資物業如下：

本集團實際
擁有的權益 總建築面積 類別

（平方米）

西單文化廣場 70.4% 36,184 零售
華威大廈 35.2% 54,214 零售／公寓
華南大廈 14.7% 70,058 零售

西單文化廣場的改造工程已經完工，地下購物街已於去年五月重新開放，出租率現已接近百分之百。本集團計劃通過持
有更多的零售物業來增加租賃收入。「置地星座」項目和「優士閣」項目的商場部分將被保留以作長期投資之用。前者建
築面積 15,882平方米，預定於二零零五年底開放。後者建築面積 10,830平方米，暫定於二零零五年下半年開放。

土地儲備
本集團的土地儲備政策是要保證土地儲備能夠滿足最少三年的開發需求。

本集團在去年七月於北京、九月分別於武漢及合肥透過招標、掛牌購入了三塊土地儲備，合共動用人民幣約 6億多元，總
土地面積 322,987平方米，估計總可銷售面積達 450,000平方米以上。同時，本集團已經為位於北京的鳳凰城三期及寫字樓項
目、雲景華亭、優士閣二期等項目繳清土地出讓金，確保了開發權。此外，管理層今年下半年將積極地在北京以及其他二
線城市購入新的土地以進一步加強後續項目的開發。本集團目前擁有的土地儲備縱覽如下：

地區 發展中物業 待出售物業 投資及自用物業 長期土地儲備 總建築面積
（平方米） （平方米） （平方米） （平方米） （平方米）

北京 * 830,116 139,066 101,223 35,625 1,106,030
上海 226,079 0 0 0 226,079
成都 893,212 0 0 0 893,212
武漢 146,900 0 0 0 146,900
合肥 186,255 0 0 0 186,255

總數 2,282,561 139,066 101,223 35,625 2,558,475

* 本集團佔北京地區土地儲備 70.4%之權益。以上面積均為建築面積。

貸款及負債比率
截至二零零四年十二月三十一日，本集團的綜合借貸額為港幣 37.5億元。現金及銀行結存為港幣 15.4億元，存款中 90%以上
為人民幣，其餘為美元及港元。本集團的淨負債對股東權益比率為 54.2%。

本集團的貸款總額中，約 43.4%為人民幣貸款，41.2%為美元貸款，15.5%為港元貸款。美元貸款中有 6,500萬安排了匯率對沖，
將匯率變動產生的負面風險維持在審慎水平，同時保留若干空間把握匯率變動產生的好處。

截至二零零四年十二月三十一日，本集團約 51.6%的銀行貸款於一年內到期，而其餘則為長期貸款。於今年到期的貸款已
全部做了再融資安排。

通過利用去年港元及美元利率的息差，並對人民幣貸款進行再融資，本集團把資金成本保持在低水平。目前本集團的港
元、美元貸款利率均低於年息 3.5%，人民幣貸款利率為基準利率下浮 10%（即政策允許的最低水平），去年底的加權平均銀
行貸款年息約為 3.8%。

在利息上漲的大環境下，本集團會積極研究運用利率對沖手段及管理好現金餘額以降低利息上漲的影響。截至二零零四
年十二月三十一日，本集團所有人民幣貸款為固定利率，外幣貸款則全為浮動利率。

僱員及酬金政策
截至二零零四年十二月三十一日，本集團在中國大陸和香港僱用了約 1,000多名全職員工（包括屬下的物業及經紀公司）。
本集團根據員工的業績表現、工作經驗和市場工資水平來決定員工的薪酬。此外，酌情給予績效獎金，其它員工福利包括
公積金、保險與醫療計劃及股票期權計劃。

前景
本集團在戰略清晰、全國布局及成本控制的推動下，預期業績已進入可持續增長期，因此，董事會對未來充滿信心。

目前本集團 228萬平方米建築面積的在建工程變現能力強，有緊湊的開發時間表，分別代表了八個主要項目及分布於五個
蓬勃的區域市場。由於全國發展戰略的實施，已有效控制了單一城市樓市波動的風險。同時，這些新項目的土地均已漲值，
預計股本內部收益率都會達雙位數字，以提高公司的淨資產回報率。而且，其中一些項目已經開始了客戶積累工作，反應
熱烈，故此管理層對其成功銷售充滿信心。在市場整體供應增長速度不及需求增長速度的前提下，假如房價進一步上漲
將會為本集團帶來更大的盈利空間。

今年上半年本集團主要的在售樓盤有北京的鳳凰城二期、置地星座、翡翠城及位於上海的上海灘花園一期；預計下半年
新開樓盤有北京鳳凰城三期、福提島（即去年在北京大興區新購的地塊），成都翡翠城二期，武漢鳳凰城一期，合肥瀾溪
鎮一期等。預計今年能完工結算的項目有北京翡翠城、置地星座、鳳凰城二期及成都翡翠城一期。

最後，我謹代表董事局和股東，向過去一年裏努力不懈的員工們表達誠摯的謝意。

股息
董事建議向於二零零五年六月二十一日已登記為本公司股份持有人的所有人士支付末期股息每股港幣 3仙，於二零零五
年七月十五日支付合共約 45,080,000港元。

暫停辦理股份登記手續
股份登記過戶手續將於二零零五年六月二十一日至二零零五年六月二十七日（包括首尾兩日）期間暫停辦理。為符合資
格獲派末期股息，所有股份過戶表格連同有關之股票須於二零零五年六月二十日下午四時正前呈交予本公司之股份過
戶登記處標準証券登記有限公司，地址為香港灣仔告士打道 56號東亞銀行港灣中心地下。
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於香港聯合交易所有限公司網站披露年度業績
載有按二零零四年三月三十一日前有效的香港聯合交易所有限公司（「聯交所」）證券上市規則附錄 16第 45(1)至 45(3)段（包
括首尾兩段）（惟根據過渡安排，仍適用於涉及在二零零四年七月一日前開始的會計期間的業績公佈）規定全部資料之
年度詳細業績公佈將於聯交所網站刊登。

主席
王印

二零零五年四月七日，香港

於本公佈日期，本公司董事局由十三位董事組成，其中八位為執行董事，分別為王印先生、閻飆先生、劉百成先生、鍾義
先生、陳鷹先生、陳凱先生、唐勇先生、何正榮先生；兩位為非執行董事，分別為姜智宏先生及霍保樂先生；三位為獨立非
執行董事，分別為王石先生、黃廣志先生及施永青先生。

「請同時參閱本公布於經濟日報刊登的內容。」


