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（於中華人民共和國註冊成立的股份有限公司）

（股份代號：2777）

二 零 零 五 年 年 度 業 績 公 告

‧ 營業額增長36.4% 至人民幣58.12億元
‧ 純利增長134% 至人民幣12.66億元
‧ 每股盈利增長97.4% 至人民幣1.95元／股
‧ 提議派發末期股息人民幣0.66元／股

廣州富力地產股份有限公司（「本公司」）的董事會（「董事會」）欣然宣佈本公司及其附屬公司

（「本集團」）已根據香港會計師公會頒佈的香港財務報告準則（「香港財務報告準則」）編撰的

截至二零零五年十二月三十一日止年度的經審核綜合業績。年度業績已由本公司的審核委

員會審閱。

策略及展望

本集團的一項主要策略是持續擴充土地儲備，確保日後項目發展可獲足夠的土地供應。憑

藉本集團在購置土地方面擁有的豐富知識及經驗，於二零零五年財政年度，本集團在購置

土地方面相當成功，以低於一般市價的價格取得大量優質土地用於補充土地儲備。本集團

認為，中國土地資源豐富且大多數城市地價相對低廉，我們確信有充分適合及能滿足本集

團擴展的土地資源。在選擇購置土地前，我們仍會延用過往豐富經驗，對預期盈利和潛在

需求做出評估。本集團一直採取審慎和克制的措施，避免進入土地成本高且房地產市場波

動較大的發展過熱城市，如上海。於考慮進入新城市時，本集團首選人口超過五百萬的城

市，確保有大量潛在的當地需求以支持本集團的發展。

同時，本集團的拓展計劃主要利用國內強勁的需求及本集團日益提升的聲譽。於我們的核

心市場廣州和北京，仍存在較大空間，有利本集團持續發展。本集團將繼續於這些城市物

色更多合適的土地以加強市場地位。對於新城市的選擇，我們一貫採取較謹慎的步驟。本

集團選擇進入某一新城市，取決於能否在當地取得相對較大土地，用於開發總建築面積超

過五十萬平方米的旗艦項目。本集團已成功開發多項該類旗艦項目，使本集團可透過規模

經濟效益而大幅降低發展成本。



– 2 –

延續二零零五年的強勁增長，本集團期望於二零零六年繼續取得令人更滿意的發展。

綜合損益表

截至十二月三十一日止年度

附註 二零零五年 二零零四年

經審計的 重列

人民幣千元 人民幣千元

營業額 2 5,812,379 4,260,396

銷售成本 (4,314,592) (3,374,124)

毛利 1,497,787 886,272

其他收益 65,092 48,067

其他盈利 173,554 －

銷售及行政開支 (360,486) (238,769)

其他經營（開支）／收入 (24,652) 11,247

經營溢利 3 1,351,295 706,817

財務費用 (39,467) (58,576)

應佔一共同控制實體業績 309,073 65,166

除稅前溢利 1,620,901 713,407

所得稅開支 4 (355,217) (172,390)

年度溢利 1,265,684 541,017

歸屬於：

本公司股東 1,263,778 544,558

少數股東權益 1,906 (3,541)

1,265,684 541,017

本年度本公司股東應佔溢利

　的每股基本盈利及每股攤薄盈利

　（以每股人民幣表示） 6 1.9481 0.9869

股息 5 503,773 380,000
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綜合資產負債表

於十二月三十一日

附註 二零零五年 二零零四年

經審計的 重列

人民幣千元 人民幣千元

資產

非流動資產

物業、機器及設備 90,409 85,031

投資物業 293,000 －

土地使用權 2,677,801 1,500,463

待發展物業 1,879,149 2,970,662

無形資產 17,940 (97,045)

共同控制實體權益 372,510 63,437

遞延所得稅資產 50,811 9,982

可出售金融資產 85,369 89,463

交易及其他應收款 308,173 47,876

5,775,162 4,669,869

流動資產

發展中物業 5,237,612 4,143,636

已落成待售物業 988,403 391,041

土地使用權 2,173,985 1,313,701

交易及其他應收款 7 504,560 244,779

預付稅款 403,968 186,532

一年內應收長期貸款 － 150,000

現金及現金等價物 2,193,106 1,043,708

11,501,634 7, 473,397

總資產 17,276,796 12,143,266
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於十二月三十一日

附註 二零零五年 二零零四年

經審計的 重列

人民幣千元 人民幣千元

權益

本公司股東應佔股本及儲備

股本 763,292 551,777

其他儲備 2,462,025 267,542

保留盈利

—提議派發末期股息 503,773 380,000

—其他 1,539,649 810,432

5,268,739 2,009,751

少數股東權益 40,173 53,535

總權益 5,308,912 2,063,286

負債

非流動負債

長期銀行貸款 1,770,000 1,210,000

長期應付款 86,214 180,000

遞延所得稅負債 397,719 386,368

2,253,933 1,776,368

流動負債

出售物業已收按金 4,089,236 2,982,721

預提費用及其他應付款 3,506,464 2,954,587

即期所得稅負債 613,251 152,304

無抵押短期銀行貸款 835,000 1,000,000

長期銀行貸款即期部分 670,000 1,214,000

9,713,951 8,303,612

總負債 11,967,884 10,079,980

總權益及負債 17,276,796 12,143,266

淨流動資產／（負債） 1,787,683 (830,215)

總資產減流動負債 7,562,845 3,839,654
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1. 編制準則及採用新訂／經修訂香港會計準則

本公司根據中華人民共和國（「中國」）《公司法》於一九九四年八月三十一日在中國成立為一間有限責任公

司，其後將二零零一年七月三十一日的註冊資本及儲備轉為551,777,236股每股面值人民幣1元的股份，於

二零零一年十一月十六日轉制為股份有限公司。

本公司的H股於二零零五年七月十四日在香港聯合交易所有限公司（「聯交所」）主板上市。

廣州富力地產股份有限公司的綜合財務報表根據香港財務報告準則編制。綜合財務報表按照歷史成本慣例

編制，並按就可出售金融資產及投資物業 (其公平值) 重估及做出調整。

於二零零五年，本集團採用以下與業務有關的新訂／經修訂香港財務報告準則。二零零四年的比較數字已

按有關規定視乎需要作出修改。

香港會計準則第1號 財務報表之呈列

香港會計準則第2號 存貨

香港會計準則第7號 現金流動表

香港會計準則第8號 會計政策、會計估計的變更及差錯

香港會計準則第10號 資產負債表日以後事項

香港會計準則第16號 物業、機器及設備

香港會計準則第17號 租賃

香港會計準則第21號 外幣匯率變更的影響

香港會計準則第23號 借貸費用

香港會計準則第24號 關連方披露

香港會計準則第27號 綜合及獨立財務報表

香港會計準則第31號 於聯營公司之投資

香港會計準則第32號 財務工具：披露及呈報

香港會計準則第33號 每股盈利

香港會計準則第36號 資產減值

香港會計準則第38號 無形資產

香港會計準則第39號 財務工具：確認及計算

香港會計準則第40號 投資物業

香港會計準則詮釋第15號 經營性租賃－獎勵

香港會計準則詮釋第21號 所得稅－收回重估非折舊資產

香港財務報告準則第3號 業務合併

採用新訂／經修訂香港會計準則第1、2、7、8、10、16、21、23、24、27、31、33號和香港會計準則詮釋

第15及21號不會導致大幅修改本集團的會計政策。概要如下：

香港會計準則第1號影響了少數股東權益的陳述和其他披露。

香港會計準則第2，7，8，10，16，23，27，31，33號和香港會計準則詮釋第15及21號對集團政策並無重

大影響。

香港會計準則第21號對本集團政策並無重大影響。各綜合實體的功能貨幣已根據經修訂準則的指引重新評

估。本集團全部實體使用同一功能貨幣為其各自會計報表的呈報貨幣。

香港會計準則第24號對關聯方的認定及若干其他關聯方的披露產生影響。
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(1) 香港會計準則第17號：租賃

採用經修訂香港會計準則第17號導致更改有關將物業、機器及設備、待發展物業、發展中物業及已落

成待售物業的租賃土地及土地使用權改列為營運租賃的會計政策。土地使用權的首期付款於租期內以

直線法在損益表中列為開支，如以往年度有減值而減值在損益表中列為開支，則租賃土地以成本減累

計折舊及累計減值入賬。

(2) 香港財務報告準則第3號、香港會計準則第36號及香港會計準則第38號：業務合併、資產減值及無形

資產

採用香港財務報告準則第3號、香港會計準則第36號及香港會計準則第38號導致更改商譽的會計政

策。直至二零零四年十二月三十一日之前，商譽：

— 分五年以直線法攤銷；及

— 在各資產負債表截止日衡量有否減值跡象。

直至二零零四年十二月三十一日，已收購已識別的資產及負債的公平值如超出收購成本的餘額會被歸

類為「負商譽」：和商譽於資產負債表內同列一賬戶。負商譽不超過購入非貨幣性資產的公平值，則會

按該等資產餘下不超過五年的加權平均可用年限在損益賬確認。超出該等非貨幣資產公平值的負商譽

應即時於損益賬確認。

根據香港財務報告準則第3號規定：

— 本集團自二零零五年一月一日起不再攤銷商譽；

— 截至二零零四年十二月三十一日的累計攤銷已經撇銷，並相應減少商譽成本；

— 自截至二零零五年十二月三十一日止年度起，每年及當有減值跡象時均檢查商譽減值。

已鑒定的資產和負債的超出購置成本的公平值部分被立即認定為收入。以前被確認的 負商譽人民幣

105,527,000元已被撤除並在二零零五年一月一日確認為保留盈利。

本集團已根據香港會計準則第38號重新衡量無形資產的可使用期。經過衡量後毋須作出調整。

(3) 香港會計準則第32號及39號：財務工具：披露及呈報與財務工具：確認及計算

採用香港會計準則第32號及39號導致更改有關貸款及應收款與可出售金融資產的分類及計算有所變

更。

(4) 香港會計準則第40號：投資物業

採用經修訂香港會計準則第40號導致公平值的變動在損益表中列為其他盈利。

(5) 香港會計準則詮釋第21號：所得稅 — 收回不折舊重估資產

採用經修訂會計準則－詮譯21號導致會計政策改變，涉及重估投資物業產生的遞延稅項負債的計量。

此等遞延稅項負債按照透過使用該資產而可收回的賬面值所得的稅務後果為基準計量。在以往年度，

該資產的賬面值預期可透過出售收回。
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會計政策的所有改變均按照有關標準的過渡規定。除香港財務報告準則第3號、香港會計準則第39號及香

港會計準則第40號在未來日期採用之外，本集團所採用的其他標準均追溯引用。

－ 會計準則39 － 此準則不容許追溯確認、不確認及計量財務資產及負債。本集團對二零零四年比較

資料的證券投資以及對沖關係，應用以前的會計實務準則24「證券投資的會計處

理」。會計實務準則24與會計準則39之間的會計差異所需的調整在二零零五年一月

一日確認及釐定。

－ 會計準則40 － 由於本集團已採納公平值模式，因此本集團無須重列比較資料，任何調整對二零零

五年一月一日的保留盈利作出，包括就投資物業而重估儲備的任何金額重新分類。

－香港財務報告準則第三號於採用日期後被預先採用。

採用新會計準則對二零零五年一月一日的承前結餘及截至二零零五年十二月三十一日止年度損益賬項目的

影響概述如下：

採用香港會計準則第17號導致：

二零零五年 二零零四年

人民幣千元 人民幣千元

非流動資產 — 土地使用權增加 2,677,801 1,498,079

流動資產 — 土地使用權增加 2,173,985 1,302,657

待發展物業減少 (2,693,212) (1,500,463)

發展中物業減少 (2,036,541) (1,228,633)

已落成待售物業減少 (146,870) (78,789)

銷售成本增加 17,688 7,149

保留盈利減少 (24,837) (7,149)

每股基本盈利減少 (0.0273) (0.0130)

採用香港財務報告準則第3號及香港會計準則第38號導致：

二零零五年 二零零四年

人民幣千元 人民幣千元

無形資產增加 108,058 105,527

保留盈利增加 108,058 105,527

其他盈利增加 2,531 92,104

每股基本盈利增加（人民幣元） 0.0039 0.1669
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採用香港會計準則第39號導致：

二零零五年

人民幣千元

可出售金融資產增加 85,369

長期投資減少 (85,369)

其他經營開支減少 (4,094)

其他儲備減少 (2,744)

所得稅開支增加 1,350

保留盈利增加 2,744

每股基本盈利增加 0.0042

採用香港會計準則第40號導致：

二零零五年

人民幣千元

其他盈利增加 143,609

所得稅開支增加 47,391

其他儲備減少 (96,218)

保留盈利增加 96,218

每股基本盈利增加 0.1483

2. 營業額及分類資料

由於本集團期間的營業額及業績主要來自物業發展，因此並無呈列業務分類的分析。

本集團在中國經營及主要在廣州及北京銷售物業。營業額代表物業銷售收入。

截至十二月三十一日止年度

營業額 二零零五年 二零零四年

人民幣千元 人民幣千元

廣州 2,690,610 1,914,526

北京 3,121,769 2,345,870

天津 － －

西安 － －

其他 － －

5,812,379 4,260,396

類別營業額以物業所屬地區作分配。
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於十二月三十一日

總資產 二零零五年 二零零四年

人民幣千元 人民幣千元

廣州 7,948,802 6,239,512

北京 6,906,458 5,169,175

天津 1,308,615 －

西安 602,116 －

其他 138,295 671,142

16,904,286 12,079,829

共同控制實體 372,510 63,437

17,276,796 12,143,266

類別資產以資產所屬地區作分配。

截至十二月三十一日止年度

資本性支出 二零零五年 二零零四年

人民幣千元 人民幣千元

廣州 1,434,826 734,458

北京 454,503 766,170

天津 361,677 475,790

西安 470,160 －

其他 7,887 1,925

2,729,053 1,978,343

資本性支出以資產所在地作分配。
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3. 經營溢利

收入或費用包括於銷售成本、其他收益、其他盈利、銷售及行政開支和其他經營（開支）／收入，具體分析

如下：

二零零五年 二零零四年

人民幣千元 人民幣千元

計入：

負商譽確認（包括於其他收益中）／負商譽的

　攤銷（包括於其他經營（開支）／收入中） 21,934 16,160

扣除：

商譽的攤銷（包括於其他經營開支／（收入）中） － 1,773

折舊 13,435 10,736

物業銷售、機器及設備減值 2,966 －

核數師酬金 3,713 543

壞賬撇銷 2,000 2,500

呆賬準備 3,837 7,704

減值／撤銷減值（包括於其他經營開支／（收入）中）：

－長期投資 － 1,247

－物業、機器及設備 (1,936) －

廣告費用 102,448 71,856

4. 所得稅開支

(1) 香港利得稅

本集團無需預提香港利得稅，因為公司在有關期間並無任何需要評核的應付稅項（二零零四年：零）。

(2) 中國企業所得稅

中國的企業所得稅是根據中國相關法律和法規計算的，於截至二零零五年十二月三十一日止年度內可

適用的所得稅根據應課稅溢利計算稅率為33%（二零零四年：33%）。

截至二零零四年十二月三十一日止年度內，根據營業額計算，本公司及其若干附屬公司適用的所得稅

率為2.97%。該稅收優惠根據廣州市地方稅務局頒佈的「Periodic Tax Payment Notification（定期繳稅

通知）」調整，並於二零零四年十二月三十一日終止。根據應課稅溢利，本集團其他公司二零零四年內

適用的所得稅率為33%。，
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二零零五年 二零零四年

人民幣千元 人民幣千元

即期所得稅

—中國企業所得稅 395,862 201,271

遞延所得稅 (40,645) (35,610)

應佔以下稅項：

－共同控制實體 － 6,729

355,217 172,390

本集團有關除稅前溢利的稅項，與假若採用以加權平均稅率用於本集團綜合盈利而計算出的理論稅額

之間的差額如下：

二零零五年 二零零四年

人民幣千元 人民幣千元

除稅前溢利 1,620,901 713,407

減：共同控制實體應佔業績，淨稅收 (309,073) －

1,311,828 713,407

按稅率33%計算 432,903 235,424

若干公司不同所得稅制的影響 (83,654) (67,596)

不可扣除的支出 14,000 9,310

非應課稅項目 (8,032) (4,748)

稅項支出 355,217 172,390

5. 股息

二零零五年 二零零四年

人民幣千元 人民幣千元

提議派發末期股息人民幣0.66元／股

　（二零零四年：人民幣0.6887元／股） 503,773 380,000

根據本公司董事會於二零零五年五月十五日提呈的決議案，本公司董事批准有關支付給內資股股東末期股

息人民幣380,000,000元的二零零四年年度溢利分配計畫，該股息已反映為截至二零零五年十二月三十一日

止年度的保留盈利分配。
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6. 基本及攤薄後每股盈利

基本及攤薄後每股盈利是以本公司可分配溢利除以普通股的加權平均數（千股）計算所得。

二零零五年 二零零四年

人民幣千元 人民幣千元

本公司股東應佔溢利 1,263,778 544,558

已發行加權平均普通股數（千股） 648,721 551,777

每股基本盈利（人民幣／股） 1.9481 0.9869

由於本集團於二零零五年及二零零四年均無潛在攤薄股票，因此攤薄後每股盈利並不適用。

7. 交易及其他應收款

集團 公司

二零零五年 二零零四年 二零零五年 二零零四年

人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

交易應收款 213,511 70,931 85,440 38,683

按金、預付款及其他應收款 598,197 166,682 139,633 95,961

附屬公司應收款 － － 377,001 1,284,354

應收股東 － 18,000 － －

應收一共同控制實體 － 32,922 － 32,922

應收關聯公司 1,025 4,120 － －

812,733 292,655 602,074 1,451,920

減非流動部分： (308,173) (47,876) (29,125) (29,144)

504,560 244,779 572,949 1,422,776

所有非流動應收款由資產負債表日期起計算於五年內支付。
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(a) 有關出售物業的應收款按買賣協議的條款支付。一般而言，物業買家須按買賣協議規定在60天內支付

餘額。若干寫字樓單位的買家須按買賣協議的條款在40個月內付款。應收帳款於二零零五年十二月三

十一日的賬齡分析及結餘如下：

集團 公司

二零零五年 二零零四年 二零零五年 二零零四年

人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

0至90天 70,632 18,176 61,740 4,458

91至180天 13,981 9,229 1,494 3,914

181至365天 100,258 22,438 1,090 10,837

1年至2年 15,215 12,787 8,472 11,191

超過2年 13,425 8,301 12,644 8,283

即期部分 213,511 70,931 85,440 38,683

交易及其他應收款公平值如下：

集團 公司

二零零五年 二零零四年 二零零五年 二零零四年

人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

交易應收款 211,374 69,506 83,730 37,338

按金、預付款及

　其他應收款 592,895 162,370 138,836 95,382

附屬公司應收款 － 377,001 1,284,354

共同控制實體應收款 － 55,042 － 32,922

804,269 286,918 599,567 1,449,996

公平值的估算是採用現金流量折扣法，以借貸利率5.58%作計算基礎（二零零四年：5.58%）。

因本集團的客戶分佈於全國範圍，故與交易應收款相關的借貸風險並不集中。

業務回顧

全國房地產市場概述

二零零五年，中國經濟繼續保持快速增長。中國國內生產總值（GDP）達到人民幣182,321億

元，較上年增長9.9%。城鎮人均可支配收入實際增長9.6%。中國經濟和人均可支配收入的

持續增長必然對高品質住宅有更高的需求。

回顧期內，為了抑制房地產投機過熱，中國政府實施了一系列宏觀調控政策。這些政策的

實施，使房地產市場得到了一定的穩定，同時也使未來中國房地產的供應和需求更加平

衡。這有利於未來的房地產行業的健康發展。
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物業發展及銷售

於二零零五年十二月三十一日，本集團於中國發展的房地產項目共17個（不含投資物業），

其中廣州11個項目，北京4個項目，天津1個項目，西安1個項目，在建物業（不含投資物業）

之總建築面積2,471,589平方米，較二零零四年增長20.8%。

本集團於各城市發展房地產項目均會按照既定的發展計劃和戰略逐步實施，在項目選址時

我們會盡量選擇市區內具有相當發展潛力的地段開發物業。同時，亦會在每個城市選擇一

些具有代表性的旗艦項目作重點開發。這些旗艦項目的總建築面積都超過五十萬平方米，

如位於廣州的富力桃園及廣州富力城，位於北京的北京富力城及富力又一城，位於天津的

天津富力城，以及位於西安的西安富力城。

於二零零五年，本集團的銷售業績再創新高。共銷售並交付的建築面積864,759平方米，含

共同控制實體153,534平方米，銷售金額約人民幣67.82億元，含共同控制實體人民幣9.7億

元，分別較二零零四年增長26.2%和51.2%。其中，廣州銷售建築面積533,677平方米，約佔

61.7%；北京銷售建築面積331,082平方米，約佔38.3%。本集團的旗艦項目在廣州和北京的

銷售業績良好，佔據了相當大的份額，約佔本集團銷售建築面積的55.1%。

已銷售並交付 本集團

項目 可售建築面積 總值 所佔權益

（平方米） (人民幣百萬元)

廣州

富力千禧花園二期 76,289 503.98 100%

富力東堤灣 74,826 580.69 100%

富力廣場南區 8,404 62.24 100%

富力御龍庭 17,363 122.93 100%

富力現代廣場 153,534 969.94 100%

富力桃園一期 93,957 519.27 85%

富力桃園二期 51,599 326.47 100%

富力科訊大廈 37,377 392.76 100%

富力廣場東西區 12,860 111.58 100%

富力千禧花園一期寫字樓 4,119 55.64 100%

其他 3,349 15.05 100%

北京

北京富力城 331,082 3,121.77 100%

合計 864,759 6,782.32
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同期，本集團按與客戶已簽署的銷售協議，共計已經出售的可售面積957,447平方米，總金

額約人民幣80.84億元。其中約61%將於二零零六年完工並交樓。

協議銷售及

地區 可售建築面積 總值

（平方米） (人民幣百萬元)

廣州 532,990 3,932

北京 338,306 3,540

天津 86,151 612

總計 957,447 8,084

項目發展狀況

本集團預期以下在建項目於二零零六年底前落成

上半年落成 下半年落成

總建築 地上可售 總建築 地上可售 二零零五年

地區 面積約數 面積約數 面積約數 面積約數 已預售比例

（平方米） （平方米） （平方米） （平方米）

廣州 91,000 76,000 543,000 452,000 38%

北京 39,000 36,000 1,179,000 807,000 31%

天津 0 0 280,000 210,000 41%

合計 130,000 112,000 2,002,000 1,469,000 37%

投資物業

隨著本集團業務不斷擴大，我們在制定未來發展規劃時也適當進行多元化發展。在繼續發

展銷售住宅物業的同時，本集團也會發展一些具有增值潛力的優質投資物業用於長期持

有。這些投資物業均經過了審慎地研判，相信在建成後會為本集團帶來可觀的收入。

已落成投資物業

截至二零零五年十二月三十一日止年度內，本集團以短期租約出租部分寫字樓及商鋪所得

租金收入約人民幣 2,400萬元。本集團所擁有的位於北京富力城23,751平方米的商鋪出租期

自二零零五年一月起為期二十年，每年租金約人民幣1,900萬元。
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發展中投資物業

目前於廣州正在開發中的投資物業主要包括富力麗思·卡爾頓酒店、富力君悅大酒店及富

力中心寫字樓，本集團預期這些投資物業將於二零零七年年初投入運營。另，本集團亦計

畫在北京發展購物中心、寫字樓及酒店等投資物業。

土地儲備

自本公司上市以來，透過政府土地拍賣、掛牌以及協議轉讓等方式相繼於廣州、北京、天

津、西安和重慶購入了九幅土地，共取得總建築面積約2,750,000平方米的土地儲備。

佔地 總建築 地上建築

項目名稱 地理位置 面積約數 面積約數 面積約數 取得時間

（平方米） (平方米） （平方米）

西安富力城 西安市長安區北環路 450,000 980,000 860,000 2005年9月

廣州珠江新城 廣州市天河區珠江新城 8,000 160,000 120,000 2005年 10月

　J2-5地塊項目

廣州寶崗大道2號項目 廣州市海珠區 13,000 130,000 130,000 2005年 12月

　寶崗大道2號

重慶南岸項目 重慶市南岸區 80,000 230,000 230,000 2006年1月

　彈子石新街59號

富力銀禧花園 廣州市海珠區 33,000 180,000 150,000 2006年1月

　濱江東路以南

天津富力城7號地 天津市南開區 47,000 279,000 210,000 2006年1月

　東馬路以西

北京順義馬坡項目 北京市順義區 223,500 158,000 120,000 2006年1月

　馬坡鎮順平路

北京西三旗 北京市海淀區 125,750 283,000 283,000 2006年3月

　建材城項目

京南綠色生態 北京市大興區 607,000 350,000 350,000 2006年3月

　社區項目 　龐各莊鎮

合計 1,587,250 2,750,000 2,453,000

加上本集團已有的土地儲備，於二零零六年三月十四日，本集團共擁有總建築面積約

9,367,000平方米的土地儲備，其中地上可售建築面積約為7,815,000平方米。該等土地儲備

位於廣州、北京、天津、西安及重慶，地上可售建築面積分別約為3,503,000平方米、

2,525,000平方米、698,000平方米、859,000平方米及230,000平方米。
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土地儲備（於二零零六年三月十四日)

地區 總建築面積約數 地上可售建築面積約數（平方米）

（平方米） 合計 在建 未建

廣州 4,139,000 3,503,000 1,190,000 2,313,000

北京 3,083,000 2,525,000 768,000 1,757,000

天津 927,000 698,000 229,000 469,000

西安 988,000 859,000 140,000 719,000

重慶 230,000 230,000 0 230,000

總計 9,367,000 7,815,000 2,327,000 5,488,000

此外，本集團近期正在辦理用地手續，尚未取得土地使用權證的土地儲備建築面積共約300

萬平方米。

經營業績

年度溢利由二零零四年的人民幣5.41億元升至人民幣12.657億元，增長134%。 二零零五年

的營業額達到人民幣58.12億元（詳見前述綜合損益表），較上年的人民幣42.6億元增長了

36.4%。銷售建築面積增長10.4%至711,225平方米（二零零四年：644,365平方米）， 每平方

米平均售價增長約24%。每平方米銷售均價的增長不僅反映了本集團在北京和廣州市場定價

的總體趨勢，也反映了本集團的銷售組合中包含一定比例的高價位商業物業。

儘管土地增值稅及利息資本化的支出增加，但銷售成本仍能得到有效控制。土地增值稅撥

備增長近一倍，主要由於銷售商業物業所致。本集團不斷提升銷售物業的整體質素對銷售

成本有邊際效應影響，而任何成本的增加都能被銷售價格的增長所抵銷。

基於銷售價格的提升及成本的維持，二零零五年的毛利增至人民幣14.978億元（二零零四

年：人民幣8.863億元），毛利率由二零零四年的20.8%增至25.8%。就個人住宅而言，除了

兩個項目外（該兩個項目僅佔二零零五年銷售總金額的11%），二零零五年銷售物業的毛利

率均超過了二零零四年的平均水平。

其他收益大幅增長的一個主要原因是，北京富力城一處投資物業由二零零五年一月開始長

期出租給一家連鎖超市，使得租金收入由二零零四年的人民幣2,090萬元增至人民幣4,340萬

元，增幅107.7%。 該處投資物業重新估值的盈餘收入人民幣1.436億元已錄入本年度溢利。

銷售開支（主要包括廣告支出）為人民幣1.303億元（二零零四年：人民幣9,990萬元），佔全部

銷售及行政開支的36.1%（二零零四年：41.8%）。銷售開支佔營業額的比例由二零零四年的

2.3%輕微降至2.2%。這歸於營業額的增長所產生的規模經濟效應及進一步提升本集團品牌

形象。鑒於對人力資本的投資導致人工成本增長約113%，行政開支的增加與本集團組織架

構的擴張相符。
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銀行貸款利息達到人民幣1.897億元（二零零四年：1.710億元），在扣除某些特定項目於建築

期間被資本化的利息人民幣1.502億元 (二零零四年：人民幣1.124億元) 後，財務費用為人

民幣3,950萬元。然而，在以往年度的利息資本化中，約有人民幣1.158億元已包含在銷售成

本中。

應佔共同控制實體業績（開發現代廣場住宅部分）增長3.8倍，主要由於二零零五年的銷售面

積由二零零四年的41,020平方米增至153,534平方米。二零零五年的銷售額為人民幣9.699億

元（二零零四年：人民幣2.266億元），毛利率由33.5%增至36.2%。

實際稅率為27.1%（二零零四年：25.6%）低於中國標準稅率33%，主要是由於二零零四年十

二月三十一日前適用於一定條件的稅收政策(根據營業額的2.97%計算徵收企業所得稅)的延

續效應。由於上述特殊稅收政策將不再適用，實際稅率預期在將來會有所增加。

股東週年大會

本公司二零零五年股東週年大會將於二零零六年五月十六日（星期二）舉行，股東週年大會

通知將會按照上市條例規定的方式發佈和派送。

截止過戶日期

本公司將由二零零六年四月十三日（星期四）至二零零六年五月十六日（星期二）止，首尾兩

天包括在內，暫停辦理股票過戶的登記手續，凡已購買本公司股票之人士，為確保享有收

取股息，請將購入的股票連同過戶文件於二零零六年四月十二日（星期三）下午四時前送達

股份過戶登記處，香港中央證券登記有限公司，地址為香港灣仔皇后大道東一八三號合和

中心十七樓，辦理登記。

購入、出售或贖回股份

自二零零五年七月十四日正式上市以來，本公司或其附屬公司並無購入或贖回任何股份，

本公司及其附屬公司亦無出售本公司任何股份。

《董事進行證券交易標準守則》的遵守

本公司採納了上市規則附錄十之《上市發行人董事進行證券交易的標準守則》作為有關董事

進行證券交易的守則。本公司已向各董事做出查詢，而各董事均已確認，於二零零五財政

年度內皆有遵守該守則。

《企業管治常規守則》的遵守

本集團嚴格遵守香港聯合交易所有限公司（「聯交所」）證券上市規則（「上市規則」）附錄14所

載的企業管治常規守則。
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審核委員會

本公司已按上市規則附錄14的規定成立審核委員會。委員會由本公司獨立非執行董事黎明

先生、戴逢先生以及本公司非執行董事李海倫女士組成。審核委員會已審閱本公司截至二

零零五年十二月三十一日止年度的年度報告。

薪酬委員會

本公司已按上市規則附錄14的規定成立薪酬委員會。委員會由李思廉先生、戴逢先生及黃

開文先生組成。薪酬委員會已檢討按合約條款應付予所有董事及高級經理的薪酬，認為薪

酬水平屬合理，並無對本公司造成額外負擔。

致謝

最後，要感謝股東、業務夥伴和客戶們的支持，同時，謹此對董事會各同事之密切合作及

全體員工努力不懈的工作，致以誠摯的謝意。

承董事會命

李思廉

董事長

香港，二零零六年三月十五日

於本公佈日期，本公司董事會包括(1)執行董事李思廉先生、張力先生、周耀南先生及呂勁先生；(2)非執行董

事張琳女士及李海倫女士及(3)獨立非執行董事黃開文先生、戴逢先生及黎明先生。

本集團截止二零零五年十二月三十一日止的初步業績公告所包含的數字已經由本集團核數師羅兵咸永道會計師

事務所與本集團的已審核的綜合資產負債表核對。羅兵咸會計師事務所所做的工作並不構成根據香港會計師公

司頒佈的香港審計準則及香港審閱聘用準則所作的核證聘用，同時對初步業績公告不會發表任何核證聲明。

* 本公司根據《公司條例》第六部分（香港法律第三十二章）按照英文名「Guangzhou R&F Properties Co., Ltd.」

註冊成立為一家海外公司。

請同時參閱本公布於香港經濟日報刊登的內容。


