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丹 楓 控 股 有 限 公 司
（於香港註冊成立之有限公司）

（股份代號：271）

截至二零零四年十二月三十一日止年度
全年業績

丹楓控股有限公司（「本公司」）董事會宣佈本公司及其附屬公司（合稱「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，連同截至二零零三年十二月三十一日
止年度同期之比較數字如下：

二零零四年 二零零三年
附註 千港元 千港元

營業額 (1) 36,990 57,770
銷售成本 (11,705) (21,228)

毛利 25,285 36,542
其他收入 177 123
行政開支 (20,437) (24,274)
其他經營收入／（開支） 4,772 (1,479)
持作發展中物業撥備之
　撥回／（撥備） 8,269 (214,995)
待售物業撥備之撥回／（撥備） 1,974 (46,559)
本集團之一間附屬公司
　被提出民事訴訟之撥備 (6,367) (28,816)

經營溢利／（虧損） (2) 13,673 (279,458)
融資成本 (20,469) (14,321)
應佔業績
　—  共同控制實體 — —
　—  聯營公司 (157,984) (66,209)

除稅前虧損 (164,780) (359,988)
稅項 (3) (9,385) (491)

除稅後虧損 (174,165) (360,479)
少數股東權益 84 67,544

股東應佔虧損 (174,081) (292,935)

每股基本虧損 (4) (15.33)港仙 (25.80)港仙
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附註：

(1) 營業額及分類資料

按業務劃分

本集團主要從事物業發展、物業投資、物業管理及控股投資。本集團以此等業務為基準報告其主要分類資料：

二零零四年

物業發展 物業投資 物業管理 控股投資 本集團

千港元 千港元 千港元 千港元 千港元

營業額 — 31,398 4,469 1,123 36,990

分類業績 (2,075) 25,746 3,490 3,627 30,788

未分攤之公司開支 (17,115)

經營溢利 13,673

融資成本 (20,469)

應佔業績

　—  共同控制實體 — — — — —

　—  聯營公司 (162,631) 4,647 — — (157,984)

除稅前虧損 (164,780)

稅項 (9,385)

除稅後虧損 (174,165)

二零零三年

物業發展 物業投資 物業管理 控股投資 本集團

千港元 千港元 千港元 千港元 千港元

營業額 3,881 33,295 6,979 13,615 57,770

分類業績 (81,454) (196,806) 4,047 12,211 (262,002)

未分攤之公司開支 (17,456)

經營虧損 (279,458)

融資成本 (14,321)

應佔業績

　—  聯營公司 (65,176) (1,033) — — (66,209)

除稅前虧損 (359,988)

稅項 (491)

除稅後虧損 (360,479)
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按地區市場劃分

本集團按地區市場劃分之營業額及分類業績分析如下：

二零零四年 二零零三年

營業額 分類業績 營業額 分類業績

千港元 千港元 千港元 千港元

香港 28,969 20,574 42,448 31,150

中國大陸 8,021 10,214 15,322 (293,152)

36,990 30,788 57,770 (262,002)

未分攤之公司開支 (17,115) (17,456)

經營溢利／（虧損） 13,673 (279,458)

(2) 經營溢利／（虧損）

經營溢利／（虧損）已扣除下列各項：

二零零四年 二零零三年

千港元 千港元

出售物業成本 — 2,558

折舊 661 8,444

出售投資物業之虧損 2,250 —

僱員成本（包括董事酬金） 12,090 13,963

(3) 稅項

二零零四年 二零零三年

千港元 千港元

香港利得稅 22 —

往年度準備不足之香港利得稅 112 20

遞延稅項暫時差異的產生 148 388

應佔稅項

　—  共同控制實體 — —

　—  聯營公司 9,103 83

9,385 491

香港利得稅按照本年度之估計應課稅溢利以稅率17.5%（二零零三年：17.5%）作出準備。由於本集團在中國成

立之附屬公司在年內並無任何應課稅溢利，故並無為中國所得稅作出準備（二零零三年：無）。
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(4) 每股虧損

每股基本虧損根據本集團股東應佔虧損174,081,000港元（二零零三年：292,935,000港元）及本年度1,135,606,132

（二零零三年：1,135,606,132）股已發行普通股份計算。由於本公司於二零零三年及二零零四年已沒有認股權，

故無任何為每股虧損帶來攤薄影響之披露。

(5) 綜合權益變動報表

截至二零零四年十二月三十一日止年度

二零零四年 二零零三年

千港元 千港元

於一月一日之總權益 1,570,653 1,938,483

因重估本集團投資物業而產生之虧損 (171,248) (54,303)

按聯營公司相關物業之市值而重估本集團於

　聯營公司權益所產生之盈餘／（虧蝕） 268,385 (16,997)

換算海外附屬公司及一間聯營公司財務報告書

　之㶅兌差額 568 —

少數股東應佔㶅兌差額 (61) —

由一附屬公司轉為一共同控制實體 (197) —

未確認於綜合損益表之盈餘／（虧損）淨額 97,447 (71,300)

本年度股東應佔虧損 (174,081) (292,935)

出售本集團投資物業而變現之重估虧損 2,063 —

出售一間聯營公司物業而變現之重估盈餘 (695) (3,595)

(172,713) (296,530)

於十二月三十一日之總權益 1,495,387 1,570,653

股息

董事會不建議派發截至二零零四年十二月三十一日止年度之股息（二零零三年：無）。

業績

本集團截至二零零四年十二月三十一日止年度之營業額為36,990,000港元，較上年度減少
約20,780,000港元或減少36%。營業額減少的主要原因是本年度已不再收取一聯營公司之
貸款利息，而於二零零三年度收取之利息收入為13,000,000港元。

本集團本年度之股東應佔虧損為174,081,000港元，而去年度則虧損292,935,000港元。本年
度虧損之主要原因是國內一聯營公司一項物業銷售虧損及物業撥備合計約160,489,000港
元。
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管理層之討論及分析

業務回顧

香港業務

房地產

於二零零四年本集團位於紅山半島（擁有33.33%）及海怡半島的住宅物業平均租用率分別
約為48% 及100%，而位於港晶中心的商用物業之平均租用率約為89%。本集團於本年
度來自出租物業所產生的淨租金收入與去年相約。

本年度本集團於香港之投資物業另委任獨立專業測量師行—戴德梁行有限公司（「戴德梁
行」）代替威格斯（香港）有限公司按公開市值進行重估。此乃基於有關香港之投資物業  —
港晶中心（部份）已作抵押之銀行的建議。儘管本港一般物業市場已向好，港晶中心（部份）
估值減少207,600,000港元或減少40%。於二零零四年底，港晶中心（部份）之租金收入約為
17,467,000港元，而二零零三年之租金收入約為17,118,000港元，這顯示其租金收入很穩
定。但於二零零四年度其平均租用率為89%，而於二零零三年為61%，這顯示租金水平下
降。此外，港晶中心（部份）有大部份樓層已經出租予租約長達十年之租客，故此儘管經
濟改善，該等租約亦限制了該物業帶來經濟效益的能力。在考慮多方面的因素下，管理
層接納戴德梁行之估值。本集團之董事認為，採納戴德梁行之估值，亦能反映當前及未
來港晶中心（部份）之估值。

北京業務

王府井項目

F1地塊（擁有61.1%）

本集團之全資附屬公司多寶龍有限公司（「多寶龍」）於二零零四年四月二十六日與中國銀
泰投資有限公司（「中國銀泰」）訂立股權轉讓買賣補充協議，買賣補充協議乃補充多寶龍
於二零零三年七月三十日與中國銀泰所訂立之買賣協議（統稱「買賣協議」），將持有北京
吉祥大廈有限公司（「吉祥」）的61.1%的股權轉讓，代價合計為人民幣134,070,000元（約
126,481,000港元）。於二零零四年五月九日收到中國銀泰所支付之定金人民幣25,000,000元
（約23,585,000港元）。

剩餘轉股價款人民幣109,070,000元（約102,896,000港元）按上述買賣協議，將分四期於二零
零六年十一月七日前收取。

據上述買賣協議，本集團擁有之股權將分階段按實際收取代價之比例轉讓予中國銀泰。
現時本集團於其七人組合成之吉祥董事會所佔之四席中有兩席為中國銀泰推薦，而經營
吉祥的直接責權亦授權予中國銀泰有關人員，本集團對吉祥經營處於間接監控地位。故
此本集團之董事認為由於現時為股權轉讓過渡期，對吉祥項目應按照共同控制實體會計
政策處理為宜。由二零零四年九月一日開始，吉祥賬目已不作附屬公司合併會計處理。
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丹耀大廈（擁有85%）

丹耀大廈二零零四年通過改善商場及公寓的管理使出租收入略有好轉，每月出租收入約
人民幣280,000元（約264,000港元）。全年計租金收入約為人民幣3,400,000元（約3,207,000港
元）。

本公司及北京丹耀房地產有限公司（「丹耀」）近日獲中國北京市第二中級人民法院（「法院」）
通知：該法院已於二零零五年三月十日受理本公司入稟本公司一間主要附屬公司丹耀之
清盤申請。根據本公司中國法律顧問意見，法院自受理申請之日起審理此案，將需不少
於四個月的時間方能作出批准或不批准丹耀清盤的裁定。各方在財產清盤分配前可向法
院申請和解。

本公司在二零零三年年報中已披露，由於非丹耀之過失，丹耀大廈長期未能獲發房產證，
致使丹耀因已預售房產無法如期辦理相應產權證而造成違約被起訴。同時，大部分已建
成房產亦因長期無相應產權證而不能銷售，銀行貸款及若干應付工程款不能及時歸還。
本公司為此先後累計提供墊款（連同應計利息）予丹耀約達61,420,000港元，並多次致函與
有關各方協商，以期假以時日，共同逐步改善上述非正常狀況。

儘管北京市主管部門已查明情況，於二零零五年三月十四日補發了相應房產證，但個別
債權人仍以丹耀敗訴為由，單方面申請將丹耀大部分資產查封抵債。為保障本集團於丹
耀之合法正當權益，亦為丹耀所有債權人之權益能得到依法、公正、公開處置，丹耀大
廈能正常運營，本公司於二零零四年十二月二十三日向法院申請將丹耀清盤。自二零零
五年三月十日案件受理之日起，丹耀已依法停止清償債務。

鑒於本公司於本集團截至二零零三年十二月三十一日止年度之經審核賬目內已將對丹耀
的投資及墊付款全部撥備，故董事會認為，無論丹耀清盤與否及若清盤本公司能否收回
墊付款，均不會對本集團財務狀況造成影響。

倘清盤程序有進展，本公司將作出進一步公佈。

西單項目（擁有29.4%）

於二零零四年，本集團在西單項目分佔重大虧損。於本年度，本集團在售賣四號地塊項
目時錄得虧損。管理層亦根據估計可收回之金額為西單項目其餘地塊（不包括地下商城）
之賬面值進行撥備。

有關開發地下商城事宜，須由北京敬遠房地產開發有限公司（「敬遠」）及西單北大街兩側
其他各業主及經營者通盤合作。雖然整體開發為可行，但需要大額籌資，在可預計未來
並不具備啟動條件，故本集團為地下商城之投資成本須作出撥備。
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截至二零零四年底，一號地塊項目已配合中國電信北京公司入駐，累積合共收回銷售款
人民幣391,669,000元（約369,499,000港元），而於二零零四年度收回人民幣20,000,000元（約
18,868,000港元）；二號地塊項目已辦理竣工驗收手續；四號地塊項目於二零零四年四月份
進行土方施工，於十月十五日與中冶集團控股之北京新奧房地產開發有限公司（「新奧」）
簽訂了項目轉讓協議，合同總價為人民幣1,220,000,000元（約1,150,943,000港元），而出售
該項目錄得虧損。於二零零四年度收到新奧所支付之定金人民幣50,000,000元（約47,170,000
港元）；五號地塊項目因與北京太運大廈有限公司對有關面積分配有爭議，已於二零零五
年三月四日取得中國國際經濟仲裁委員會之終審裁決，太運所提爭議面積全部歸敬遠所
有。

預計二零零五年內，一號地塊項目可收回剩餘全部銷售款人民幣87,504,000元（約82,551,000
港元）；二號地塊項目將完成竣工備案手續；四號地塊項目將配合施工，收取按合同規定
應收項目轉讓款及辦理項目轉讓手續；五號地塊項目已基本解決面積分配爭議，計劃於
年內可收回已售予中國聯合通信有限公司剩餘銷售款人民幣69,244,000元（約65,325,000港
元）；九號地塊項目將於年內竣工，並開始銷售。

本集團之資產狀況及集團資產之抵押

由於吉祥股權轉讓買賣協議之簽定而令其資產須重新組合及集團物業組合的估值下降，
本集團的總資產由上年度的2,159,224,000港元下降至本年度之1,827,869,000港元。本集團
之資產淨值亦由上年度的1,570,653,000港元下降至本年度之1,495,387,000港元。本集團以
物業資產作為抵押之銀行借款額，由上年度之308,659,000港元下降至本年度之98,935,000
港元。

本集團之財務狀況、流動資金及融資

本集團之總負債（包括少數股東權益）由二零零三年十二月三十一日的588,571,000港元下降
至二零零四年十二月三十一日的332,482,000港元。於二零零四年十二月三十一日，本集團
之銀行存款及現金約為17,154,000港元  （二零零三年：  8,328,000港元）。至於總負債與總
資產比例約為18%（二零零三年：27%）。於二零零四年十二月三十一日之銀行貸款及銀行
透支累計為98,935,000港元（二零零三年： 308,659,000港元），而其股東資金為1,495,387,000
港元（二零零三年：  1,570,653,000港元），其資本負債率為7%（二零零三年：  20%）。由
二零零四年四月二十日開始，銀行透支備用信貸款由100,000,000港元減至75,000,000港元，
而於二零零五年一月十二日開始，再減至60,000,000港元。於二零零四年十二月三十一日，
該銀行透支額為49,030,000港元。總借款額方面，其中8,962,000港元須於一年內償還，而
剩餘89,973,000港元須於要求時償還。

於二零零四年十二月三十一日，本集團之流動負債為293,274,000港元，相對本集團之流動
資產超出67,415,000港元。由於前述丹耀清盤事宜，本集團除須準備小額清盤費用外，無
須再為丹耀支付任何款項，故當本集團之餘下負債到期，其他業務均能產生足夠之現金
支付業務所需。本集團之董事認為，不需要作出進一步的撥備。

至二零零四年十二月三十一日止十二個月期間，本集團並無㶅率波動風險及相關對沖，
亦無任何或然負債。
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僱員

除了聯營公司外，本集團於二零零四年十二月三十一日之僱員數目為51，其中39名於香
港聘任。

除了享有基本薪金及強制性公積金計劃外，僱員享有醫療保險，部份還享有定額供款公
積金計劃。

展望

未來兩年，全球及本港政經格局仍多不確定因素，本集團將在連續幾年策略調整的基礎
上基本完成經營模式的平穩過渡：即由以投資新增北京房地產項目為主要手段實現經營
規模擴張，過渡到以淡出北京房地產開發市場為代價，換取提高資金流動性與安全性，
掌握規避風險與把握機遇的主動權，提高企業素質，從而為本集團進入以信息化、全球
化、高科技為特徵的當代主流經濟軌道奠定基礎。

購買、出售或贖回本公司股份

本公司於年內並無贖回其任何股份。本公司或其任何附屬公司於年內既無購買或出售本
公司任何股份。

審核委員會

本公司已於一九九八年九月十五日成立審核委員會。審核委員會職務是根據香港會計師
公會於二零零二年二月發行之「審核委員會有效運作指引」而訂立。為符合香港聯合交易
所（「聯交所」）證券上市規則（「上市規則」）規定，審核委員會成員由兩位增至三位，全部
由獨立非執行董事組成，於二零零四年九月二十日梁乃洲先生由非執行董事重新獲委任
為本公司獨立非執行董事，而項兵先生及沈埃迪先生仍為獨立非執行董事。本年度，審
核委員會於二零零四年四月十五日及九月十四日舉行了兩次會議，與管理層討論財務申
報事宜，包括審閱集團財務申報程序，集團內部監控系統是否足夠及有效率以及中期及
年度之財務報表。

本集團截至二零零四年十二月三十一日止之年度業績，經已由審核委員會審閱。

公司管治

董事會認為，除本公司之非執行董事並無指定任期外（但需依據本公司組織章程細則第一
百零二條之輪值告退及重選規定），本公司於截至二零零四年十二月三十一日止年度內均
有遵守聯交所上市規則附錄十四所載的最佳應用守則。

本公司已採納上市規則附錄十所載之上市發行人董事證券交易守則（「標準守則」）作為董
事進行證券交易所須遵循之規範守則。本公司已特意向全體董事查詢，以查證董事於截
至二零零四年十二月三十一日止年度內有否遵守標準守則列載之規定。全體董事確認彼
等均已遵守標準守則。
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本公司已從每位獨立非執行董事取得按上市規則第3.13條就其獨立性之年度確認。本公司
認為全部獨立非執行董事確屬獨立人士。

股東週年大會

本公司二零零五年度週年大會訂於二零零五年五月二十五日（星期三）上午九時三十分假
座香港灣仔港灣道一號香港會議展覽中心四樓四零八室舉行。股東週年大會通告將按聯
交所上市規則之規定在適當時間刊登及寄發予股東。

承董事會命
主席
戴小明

香港，二零零五年四月十九日

於本通告日期，本公司董事會總共有五名董事。當中有兩名執行董事，分別是戴小明先
生及干曉勁先生；及三名獨立非執行董事，分別是梁乃洲先生、項兵先生及沈埃迪先生。

網址：http://www.danform.com.hk

所有根據香港聯合交易所有限公司（「聯交所」）證券上市規則附錄十六第四十五（一）至四
十五（三）段規定提供之一切資料，將會在適當時間在聯交所網站刊登。

請同時參閱本公佈於（香港經濟日報）刊登的內容。


