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（股份代號：1125）

截至二零零六年一月三十一日止六個月之中期業績公佈

業績

麗豐控股有限公司（「本公司」）董事會公佈本公司及其附屬公司（「本集團」）截至二零零六年

一月三十一日止六個月之未經審核綜合業績如下：

簡明綜合損益賬

截至二零零六年一月三十一日止六個月

截至一月三十一日止六個月
二零零六年 二零零五年
未經審核 未經審核

附註 千港元 千港元
（重列）

營業額 3 592,625 249,702
銷售成本 (367,814) (124,367)

毛利 224,811 125,335
其他收入及收益 26,442 28,144
銷售費用 (17,278) (8,607)
行政費用 (51,918) (43,345)
其他經營費用淨額 (8,237) (15,252)
投資物業重估增值／（減值） 17,463 (243)

經營溢利 191,283 86,032

融資成本 4 (28,819) (16,987)
應佔一間聯營公司溢利／（虧損） 3,764 (676)
應收聯營公司款項之撥備 (1,052) (7,835)

除稅前溢利 5 165,176 60,534
稅項 6 (88,762) (16,022)

本期間溢利 76,414 44,512

歸屬：
本公司股權持有人 69,231 42,901

少數股東權益 7,183 1,611

76,414 44,512

每股盈利 7
　基本 1.18仙 0.73仙

　攤薄 不適用 不適用
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簡明綜合資產負債表

於二零零六年一月三十一日

二零零六年 二零零五年

一月三十一日 七月三十一日

未經審核 經審核

千港元 千港元

非流動資產

固定資產：

　物業、廠房及設備 673,859 625,686

　預付地租 5,375 5,431

投資物業 3,110,500 3,081,300

發展中物業 1,442,318 1,349,596

於聯營公司權益 664,506 658,058

非流動資產總值 5,896,558 5,720,071

流動資產

發展中物業 139,702 53,284

落成待售物業 50,067 8,683

應收賬款、按金及預付款項 8 118,006 120,397

可退回稅項 1,933 9,140

已抵押定期存款及銀行結餘 18,390 15,241

現金及現金等值項目 229,882 492,520

流動資產總值 557,980 699,265

流動負債

應付賬款及應計費用 9 392,163 255,715

已收按金及遞延收入 39,679 288,571

已收租務按金 11,237 10,809

有抵押計息銀行貸款 303,040 218,527

應付稅項 49,242 12,331

流動負債總值 795,361 785,953

流動負債淨值 (237,381) (86,688)

資產總值減流動負債 5,659,177 5,633,383

非流動負債

已收長期租務按金 (25,064) (23,257)

有抵押計息銀行貸款 (637,418) (732,538)

其他借貸 (44,942) (44,795)

遞延稅項負債 (461,996) (431,030)

非流動負債總值 (1,169,420) (1,231,620)

4,489,757 4,401,763
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資本

本公司股權持有人應佔資本：

已發行股本 587,296 587,296

股份溢價賬 3,224,676 3,224,676

㶅兌波動儲備 93,470 82,618

資本儲備 (457) (457)

保留盈利 357,699 288,468

4,262,684 4,182,601

少數股東權益 227,073 219,162

4,489,757 4,401,763

簡明綜合權益變動表

截至二零零六年一月三十一日止六個月

少數股
本公司股權持有人應佔 東權益 權益總值

持作
投資用途

已發 股份 㶅兌 投資物業 發展中物業 保留盈利／
行股本 溢價賬 波動儲備 重估儲備 重估儲備 資本儲備（累計虧損） 總計

附註 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元
二零零五年八月一日
　權益總值（經審核） 587,296 3,224,676 82,618 — — (457 ) 288,468 4,182,601 219,162 4,401,763
期內權益變動：
㶅兌調整：
　附屬公司 — — 10,252 — — — — 10,252 728 10,980
　聯營公司 — — 600 — — — — 600 — 600
本期間溢利 — — — — — — 69,231 69,231 7,183 76,414

本期間確認收益及支出總值 — — 10,852 — — — 69,231 80,083 7,911 87,994

二零零六年
　一月三十一日
　權益總值（未經審核） 587,296 3,224,676 93,470 — — (457 ) 357,699 4,262,684 227,073 4,489,757

二零零四年八月一日
　權益總值
如前呈報 587,296 3,224,676 16,538 100,593 1,332,490 58,063 (44,358) 5,275,298 215,708 5,491,006
採用香港財務報告
　準則之影響  2 (a) — — — (100,593) (1,332,490) (58,520) 86,629 (1,404,974) (55,680) (1,460,654)

重列及經審核 587,296 3,224,676 16,538 — — (457) 42,271 3,870,324 160,028 4,030,352
期內權益變動：
㶅兌調整：
　附屬公司 — — 702 — — — — 702 (33) 669
　聯營公司 — — 277 — — — — 277 — 277
本期間溢利（重列） — — — — — — 42,901 42,901 1,611 44,512

本期間確認收益及
　支出總值 — — 979 — — — 42,901 43,880 1,578 45,458
償還少數股東權益 — — — — — — — — (16,109) (16,109)

二零零五年
　一月三十一日
　權益總值（重列及未經審核） 587,296 3,224,676 17,517 — — (457) 85,172 3,914,204 145,497 4,059,701
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附註：

1. 編製基準

除投資物業之重估外，未經審核簡明綜合財務報表乃按歷使成本慣例並根據香港聯合交易所有限公司證券

上市規則（「上市規則」）附錄16之適用披露規定及香港會計師公會頒布之香港會計準則第34號「中期財務報

告」編製而成。

簡明財務報表並未經本公司核數師審核，惟已由本公司審核委員會審閱。

2. 會計政策

編製中期財務報表所採用之會計政策及編製基準，與編製截至二零零五年七月三十一日止全年財務報表所

採用者一致。

誠如本公司截至二零零五年七月三十一日止年度經審核綜合財務報表年報所披露，本集團於截至二零零五

年七月三十一日止年度提早採用全部香港財務報告準則（「香港財務報告準則」，包括香港會計師公會頒布

之所有香港會計準則（「香港會計準則」）及詮釋）。提早採用乃於本集團編製其截至二零零五年一月三十一

日止六個月未經審核簡明綜合財務報表後進行，故本集團截至二零零五年一月三十一日止六個月之業績以

往乃根據香港會計師公會所頒布之會計實務準則（「會計實務準則」）呈報。若干比較數字經已重列及重新分

類，以符合本期間之呈列方式及遵守香港財務報告準則之新規定。

對截至二零零五年一月三十一日止六個月之未經審核簡明綜合財務報表構成影響之香港財務報告準則如下：

香港會計準則第1號 財務報表的呈列

香港會計準則第16號 物業、廠房及設備

香港會計準則第17號 租約

香港會計準則第24號 關連人士披露

香港會計準則第36號 資產減值

香港會計準則第40號 投資物業

香港財務報告準則第3號 企業合併

香港財務報告準則詮釋第2號 酒店物業的適當會計政策

香港會計準則詮釋第21號 所得稅－已重估非折舊性資產的收回
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會計政策變動詳情之概要已載於本公司截至二零零五年七月三十一日止年度經審核綜合財務報表附註2內，

而會計政策變動對截至二零零五年一月三十一日止六個月之未經審核簡明綜合財務報表之主要影響概述於

下文：

(a) 前期調整對於二零零四年八月一日之權益總值之影響

新香港財務

報告準則對

應佔聯營公司

新香港財務報告準則對本公司及其附屬公司的影響 權益的影響 總計

香港財務報告

準則第3號 香港會計

香港會計 香港會計 香港會計 及香港會計 準則詮釋

準則第16號 準則第17號 準則第40號 準則第36號 第21號

千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元

投資物業重估儲備

　增加／（減少）　  (38,471 ) — (167,223) — 105,101 — (100,593)

持作投資用途

　發展中物業　

　重估儲備減少　 (1,332,490) — — — — — (1,332,490)

資本儲備增加／（減少） 　 (5,375) — — (60,522)  7,377 — (58,520)

累計虧損減少／（增加）　  (148,754) (1,028)  167,223 69,329  (18,947) 18,806  86,629

本公司股權持有人

　應佔權益增加／（減少） (1,525,090) (1,028) — 8,807 93,531 18,806 (1,404,974)

少數股東權益

　增加／（減少）　  (60,385 ) — — — 4,705 — (55,680)

權益增加／（減少）　 (1,585,475)  (1,028) — 8,807 98,236  18,806 (1,460,654)
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(b) 前期調整對截至二零零五年一月三十一日止六個月之損益賬之影響

新香港財務報告

準則對應佔聯營

公司虧損／應收

聯營公司款項

新香港財務報告準則對本公司及其附屬公司的影響 之撥備的影響 總計

香港會計

香港會計 香港會計 香港會計 香港會計 準則詮釋

準則第1號 準則第16號 準則第17號 準則第40號 第21號

千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元

其他收入及收益減少 — — — —  (135) — (135)

其他經營費用增加 — (7,603) (74) — — — (7,677)

投資物業重估減值增加 — — — (243) — — (243)

應佔聯營公司虧損減少／（增加） (740) — — — — 64 (676)

應收聯營公司款項撥備減少／（增加） (514) — — — — 31 (483)

稅項減少 1,254 — — —  465 — 1,719

本期間溢利增加／（減少） — (7,603) (74) (243) 330 95 (7,495)

應佔溢利增加／（減少）：

　本公司股權持有人 — (7,483) (74) (243) 413 95 (7,292)

　少數股東權益 — (120) — — (83) — (203)

— (7,603) (74) (243) 330 95 (7,495)

每股盈利增加／（減少）：

基本（港仙） — (0.13) — — 0.01 — (0.12)

攤薄（港仙） 不適用 不適用 不適用 不適用 不適用 不適用 不適用
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3. 分部收益及業績

業務分部

本集團

物業發展 物業投資 綜合

截至一月三十一日止六個月 截至一月三十一日止六個月 截至一月三十一日止六個月

二零零六年 二零零五年 二零零六年 二零零五年 二零零六年 二零零五年

未經審核 未經審核 未經審核 未經審核 未經審核 未經審核

千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元

（重列） （重列） （重列）

分部收益：

　銷售予外界客戶 497,656 177,643 — — 497,656 177,643

　租金收入 — — 94,969 72,059 94,969 72,059

　其他收益 1,133 30 23,445 15,938 24,578 15,968

總計 498,789 177,673 118,414 87,997 617,203 265,670

分部業績 138,700 54,550 67,274 39,446 205,974 93,996

利息收入及未分配收益 1,864 12,176

未分配支出 (16,555) (20,140)

經營溢利 191,283 86,032

融資成本 (28,819) (16,987)

應佔一間聯營公司溢利／（虧損） — — 3,764 (676) 3,764 (676)

應收聯營公司款項之撥備 — — (1,052) (7,835) (1,052) (7,835)

除稅前溢利 165,176 60,534

稅項 (88,762) (16,022)

本期間溢利 76,414 44,512

歸屬：

　本公司股權持有人 69,231 42,901

　少數股東權益 7,183 1,611

76,414 44,512

鑑於本集團超逾90%收益來自中國內地客戶，故並無呈報按地區劃分之分析。
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4. 融資成本

本集團

截至一月三十一止六個月

二零零六年 二零零五年

未經審核 未經審核

千港元 千港元

利息開支：

　須於五年內悉數償還之銀行貸款 28,370 25,382

其他借款 — 8

銀行費用 1,456 1,827

29,826 27,217

減：撥充發展中物業成本之利息 (1,007) (10,230)

融資成本總值 28,819 16,987

5. 除稅前溢利

截至一月三十一止六個月

二零零六年 二零零五年

未經審核 未經審核

千港元 千港元

（重列）

本集團除稅前溢利已扣除／（計入）下列各項：

已落成待售物業之成本 345,586 27,519

預售發展中物業之成本 — 115,426

折舊# 10,178 9,346

預付地租之攤銷 75 74

超額預提物業開發成本回撥 — (26,920)

落成待售物業撥備回撥 (1,068) (3,145)

# 酒店式服務公寓之折舊開支7,289,000港元（截至二零零五年一月三十一日止六個月：7,603,000港元（重

列））已計入簡明綜合損益賬的「其他經營費用淨額」內。
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6. 稅項

由於本集團於期內在香港並無估計應課稅溢利，故並無作出香港利得稅撥備（截至二零零五年一月三十一日

止六個月：無）。其他地區之應課稅溢利已按本集團經營業務所在地區當時稅率及根據當時法例、詮釋及慣

例計算稅項。

本集團

截至一月三十一止六個月

二零零六年 二零零五年

未經審核 未經審核

千港元 千港元

（重列）

本期間中國內地所得稅開支 58,369 13,335

遞延稅項 30,393 2,687

本期間稅項開支總值 88,762 16,022

所佔聯營公司稅項開支總值2,227,000港元（截至二零零五年一月三十一日止六個月：1,159,000港元（重列））

已計入簡明綜合損益賬的「應佔一間聯營公司溢利／虧損」及「應收聯營公司款項之撥備」內。

7. 每股盈利

每股基本盈利乃根據期內本公司股權持有人應佔溢利69,231,000港元（截至二零零五年一月三十一日止六個

月：42,901,000港元（重列））及期內已發行普通股加權平均數5,872,956,478股（截至二零零五年一月三十一日

止六個月：5,872,956,478股）計算。

由於截至二零零六年及二零零五年一月三十一日止六個月並無攤薄事件，故並無披露該兩個期間之每股攤

薄盈利。

8. 應收賬款、按金及預付款項

本集團容許之信貸期由30至180天不等。於二零零六年一月三十一日本集團按發票日期分析之應收賬款的賬

齡如下：

二零零六年 二零零五年

一月三十一日 七月三十一日

未經審核 經審核

千港元 千港元

應收貿易賬款：

一個月內 41,319 6,912

一至兩個月 283 1,584

兩至三個月 1,425 2,646

三至六個月 1,973 4,921

超過六個月 12,294 5,907

57,294 21,970

按金及預付款項* 60,712 98,427

總計 118,006 120,397

* 二零零六年一月三十一日之按金及預付款項包括為參與豐德麗控股有限公司（「豐德麗」）全資附屬公司

東亞衛視有限公司（「東亞衛視」）在澳門擬建的住宅物業發展項目之權利而向東亞衛視支付之46,000,000

港元誠意金（二零零五年七月三十一日：46,000,000港元）。於二零零五年十二月二十八日，本集團與東

亞衛視訂立第二份補充合作備忘錄（「合作備忘錄」），將項目取得有關審批之限期由二零零四年十一月
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十五日備忘錄（經於二零零五年六月二十九日所訂立之補充備忘錄所修訂）所載之二零零五年十二月三

十一日，延至二零零六年六月三十日。於二零零六年三月三十一日，已簽立終止協議，以終止合作備

忘錄。按金之其他詳情載於本公司於二零零四年十一月十七日、二零零五年五月三十日、二零零五年

七月四日、二零零五年十二月二十九日及二零零六年三月三十一日之公佈。本公司與豐德麗有若干共

同董事，而上述交易構成本集團的關連人士披露。

9. 應付賬款及應計費用

於二零零六年一月三十一日本集團按發票日期分析之應付賬款的賬齡如下：

二零零六年 二零零五年

一月三十一日 七月三十一日

未經審核 經審核

千港元 千港元

應付貿易賬款：

　一個月內 35,207 338

　一至三個月 628 254

　超過三個月 79,749 34,482

115,584 35,074

應計費用及其他應付賬款 276,579 220,641

總計 392,163 255,715

10. 結算日後事項

於結算日後，本集團有下列重大之結算日後事項：

(1) 於二零零五年十一月二十一日，本公司之全資附屬公司Welitron Profits Limited（「Welitron」）訂立有條

件買賣協議，據此，Welitron已有條件同意向凱德置地中國控股私人有限公司之全資附屬公司新加坡華

雄控股私人有限公司出售其於全資附屬公司麗運有限公司之50%權益，總現金代價約為人民幣102,757,000

元（約98,805,000港元）。估計出售麗運有限公司50%權益之收益約為17,086,000港元。有關出售事項之進

一步詳情於本公司於二零零六年一月九日刊發之通函中披露。此交易已於二零零六年二月十五日完成。

(2) 於二零零六年二月二十八日，本公司之全資附屬公司Goldthorpe Limited（「Goldthorpe」）與麗新製衣國際

有限公司（「麗新製衣」，按上市規則之定義為本公司之主要股東）之全資附屬公司訂立有條件買賣協議，

據此，Goldthorpe有條件同意購買麗新製衣之附屬公司Assetop Asia Limited（「Assetop」）全部已發行股

本及股東貸款，總代價為393,000,000港元（「Assetop協議」）。應付代價中之226,000,000港元由本公司向

麗新製衣配發及發行565,000,000股新股（「代價股份」）支付，而167,000,000港元則由本公司向麗新製衣

發行承兌票據支付。Assetop之主要資產為一項位於上海發展中物業之95%權益。

交易之完成須待若干條件獲達成後，始能作實，該等條件包括獲麗新製衣股東及本公司獨立股東分別

於麗新製衣及本公司將予召開之股東特別大會上批准；證券及期貨事務監察委員會（「證監會」）企業融

資部執行理事授出清洗豁免；及香港聯合交易所有限公司（「聯交所」）上市委員會批准所有代價股份於

聯交所上市及買賣。有關收購事項之進一步詳情於本公司及麗新製衣於二零零六年三月四日刊發之聯

合公佈中披露。

(3) 於二零零六年三月十日，本公司與凱德置地中國控股私人有限公司之間接全資附屬公司（「認購人」）訂

立有條件認購協議，以按認購價每股認購股份0.40港元認購1,610,000,000股本公司所發行之股份（「認購

股份」）。認購股份相當於本公司經發行代價股份及認購股份擴大後之發行股本約20%，因此，認購人將

於認購事項完成後成為本公司之主要股東（定義見上市規則）。

交易之完成須待若干條件獲達成後，始能作實，該等條件包括（其中包括）完成上文(2)所述之Assetop協

議；獲本公司股東於將予召開之股東特別大會上批准；及聯交所上市委員會批准所有認購股份於聯交

所上市及買賣。認購事項之進一步詳情於本公司於二零零六年三月十日刊發之公佈中披露。
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(4) 於二零零六年三月三十一日，本公司與東亞衛視有限公司（「東亞衛視」）（豐德麗控股有限公司於澳門註

冊成立之全資附屬公司）簽訂終止協議（「終止協議」），以終止於二零零四年十一月十五日訂立之合作備

忘錄（經於二零零五年六月二十九日及二零零五年十二月二十八日所分別訂立之補充備忘錄所修訂）。

終止協議之進一步詳情於簡明綜合財務報表附註8及本公司於二零零六年三月三十一日刊發之公佈中披

露。

11. 比較數字

按附註2所詳述，若干比較數字經已重列及重新分類，以符合本期間之呈列方式及遵守香港財務報告準則之

新規定。

12. 財務報表之批准

本中期財務報告已經本公司審核委員會審閱，並於二零零六年四月七日獲董事會批准及授權刊發。

中期股息

董事會決定不派發截至二零零六年一月三十一日止六個月之中期股息（截至二零零五年一月

三十一日止六個月：無）。

管理層論述及分析

業績

本集團截至二零零六年一月三十一日止六個月錄得本公司股權持有人應佔綜合溢利69,231,000

港元（二零零五年：42,901,000港元（重列）），較去年同期增加約61.4%。截至二零零六年一

月三十一日止六個月之每股基本盈利為0.0118港元，而去年同期則為0.0073港元（重列）。二

零零六年一月三十一日之每股資產淨值為0.73港元，而二零零五年七月三十一日則為0.71港

元。

市場概覽及經營環境

本集團主要在中國內地（「中國」）從事物業發展作銷售及物業投資作收租用途之業務。本集

團現時於上海、廣州及中山均擁有房地產項目。

於二零零五年，中國經濟持績迅速增長，國內生產總值增長達9.9%，而城市居民人均可支

配收入則錄得9.6%之增長。在最近公佈第十一個五年計劃（二零零六年至二零一零年）之經

濟預測中，預期中國每年國內生產總值將於未來五年內最少每年按7.5%增長。經濟迅速復

甦、平均人均收入穩定增長及預期人民幣將會升值，均為中國市區房地產市場之增長提供

了支持。

自二零零五年年中起，中國中央及地方政府加強對房地產業之調控，並實行一連串調控措

施以收緊物業融資、遏止投機活動及實施嚴謹土地管理控制，包括嚴禁對閒置土地進行投

機活動及預售單位之轉讓，同時收緊徵稅之行政管理。

在上海，這些調控措施所帶來之影響最為深遠。自二零零五年年中起，上海的住宅單位之

供求及住宅物業價格均受到有效遏制。然而，由於商業及消費者需求上升，故上海之商業、

辦公室及酒店式服務公寓之租金仍然強勁。在廣州及其他珠江三角洲地區，房地產業市場

於二零零五年之表現持續穩定，而住宅物業價格亦穩步上揚。

中期而言，本集團相信政府之調控措施乃有意遏止投機活動，改善住屋供應及促進中國房

地產市場之穩健發展，本集團將會因而受惠。
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主要項目回顧

上海

香港廣場

香港廣場是座落於上海市淮海中路之雙子式綜合大樓，本集團應佔建築面積（「建築面積」）

約120,000平方米，包括辦公樓、商場，以及酒店式服務公寓。截至二零零六年一月三十一

日止六個月，香港廣場之租金收入由去年同期之72,059,000港元增加至75,263,000港元。

隨著酒店式服務公寓之低層部份翻新工程已於去年完成，本集團於本年繼續改善及翻新酒

店式服務公寓之高層部份。為配合淮海中路作為上海浦西區內高級黃金購物區之定位，本

集團現正就未來數年內對商場進行大規模改善及翻新工程進行之可行性作研究。這些改善

工程乃旨在改善該物業之租金收入。

凱欣豪園

凱欣豪園座落於上海市著名的長寧區中山公園商業區內之主要住宅項目，本集團應佔可售

建築面積約154,000平方米。

第一期項目工程包括7幢住宅大廈共1,010個可售單位（本集團應佔建築面積約92,000平方米），

已於二零零五年十二月落成。截至二零零六年一月三十一日止六個月內，第一期之銷售收

益達493,723,000港元。於二零零六年一月三十一日，本集團仍有第一期之86個單位（本集團

應佔建築面積約為5,700平方米）尚未出售。本集團將於市場適合時間推售該等單位。

第二期項目工程將包括6幢住宅大廈共466個單位（本集團應佔建築面積約62,000平方米）。本

集團將於二零零六年年中展開第二期建築工程，並預期於二零零七年下半年完成建築工程。

上海五月花廣場（蘇家巷項目）

於二零零六年三月四日，本集團公佈在有條件下向本公司主要股東麗新製衣國際有限公司

收購Assetop Asia Limited（「Assetop」）。Assetop之主要資產為位於上海閘北區蘇家巷的物業

發展項目之95%權益。收購須待獨立股東批准及其他條件達成後，始能作實。

該項目建議發展之建築面積合共約為133,000平方米，包括住宅、辦公樓、商場、停車場及

配套設施。待收購完成後，該擬發展項目預期於二零零九年完成。

廣州

廣州五月花商業廣場

廣州五月花商業廣場為位於越秀區中山五路之黃金物業，建於廣州地鐵第一號及第二號線

之交匯站廣州公園前地鐵站上蓋。該幢13層高綜合大樓之總建築面積合共約為49,000平方米

（本集團應佔建築面積約為38,000平方米），包括零售商舖、戲院及辦公樓。

該物業已於二零零五年年中啟用，目前已出租達90%，租戶為著名公司及／或消費品牌。截

至二零零六年一月三十一日止六個月內，廣州五月花商業廣場之租金收入達19,706,000港元。

東風廣場

東風廣場位於廣州越秀區東風東路，為分數期興建之住宅項目。第一期至第三期經已落成，

其中包括六幢住宅大廈（第1至6座）及住宅會所。
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第四期正在興建中，包括兩幢住宅大廈（第7及8座），建築面積約為40,000平方米。第四期之

上層建築已於二零零六年一月竣工，並預期項目將於二零零六年年底落成。第四期之預售

已於二零零六年二月展開，市場反應熱列。

本集團已開始籌劃第五期之建築工程，本集團應佔建築面積合共將約為120,000平方米。根

據現時之發展計劃，預期第五期將於二零零八年至二零一零年間落成。

金沙州項目

金沙州項目為與凱德置地中國控股私人有限公司（「凱德置地中國」）之50:50合營公司。該建

議發展項目位於廣州白雲區橫沙，建築面積合共約為360,000平方米（本集團應佔建築面積約

為180,000平方米），包括低層住宅單位及配套設施（包括停車場及商場）。

本集團與凱德置地中國已於二零零六年二月完成上述項目之合營安排。根據現時之發展計

劃，該項目將於二零零八年至二零一零年間內分數期落成。

海珠廣場

海珠廣場位於廣州越秀區長提大馬路珠江沿岸。項目建議發展之本集團應佔建築面積約為

100,000平方米，擬興建高級辦公樓／酒店式服務公寓及零售商場、停車場及配套設施。

該項目現時仍處於原住戶搬遷階段，並預期將於二零零七年年底完成搬遷。按此基準，預

期發展項目工程將於其後展開，並於二零零九年至二零一零年內落成。

中山

本集團全資擁有位於中山西區之項目，地盤面積約為236,600平方米。建議發展項目之建築

面積合共約為350,000平方米，主要包括住宅單位連同商業區域及配套設施。

項目現時正處於籌劃階段。根據現時之發展時間表，預期項目將於二零零八年至二零一零

年內分數期落成。

公司發展

於二零零六年三月十日，本公司公佈其與凱德置地中國之間接全資附屬公司（「認購人」）訂

立有條件認購協議，據此，認購人將認購本公司1,610,000,000股新普通股。待股東批准及認

購協議其他條件獲達成後，凱德置地中國將成為持有本公司經擴大已發行股本20%之策略性

股東。於完成後，估計凱德置地中國認購事項之所得款項淨額（扣除開支）將約為642,000,000

港元，並將用作本集團之一般營運資金。

凱德置地中國為凱德置地有限公司（「凱德置地」）之全資附屬公司，而凱德置地為於新加坡

註冊成立之公司，其股份於新加坡證券交易所上市。凱德置地集團之主要資產包括位於新

加坡、香港及中國之住宅及商業物業。

本集團認為，於完成認購協議後，本集團之股本基礎將得以擴大，而本集團將受惠於凱德

置地在中國物業發展及投資方面之經驗及投資。

資本架構、流動資金及債務到期情況

本集團有多個資金來源，包括源自本集團業務營運所得之內部資金、按項目而向銀行借貸

及有抵押之一般銀行貸款。



— 14 —

於二零零六年一月三十一日，本集團之借貸總額為985,000,000港元（二零零五年：996,000,000

港元），較上財政年度結算日減少11,000,000港元。本集團之綜合資產淨值為4,263,000,000港

元（二零零五年：4,183,000,000港元）。因此所得之負債對資本比率為0.23（二零零五年：

0.24）。

於結算日，本集團約95%之借貸乃按浮動利率計息，餘下5%則免息。於二零零六年一月三

十一日，本集團約35%之借貸以人民幣列賬、3%以港元列賬及62%以美元列賬。

本集團之貨幣資產、貸款及交易主要以人民幣、港元及美元列賬。由於港元兌美元的匯率

掛漖，且人民幣兌港元之匯率波動並不重大，因此本集團相信所面對之外匯風險有限。本

集團目前無意就人民幣及美元所涉及之匯率波動風險進行對沖。然而，本集團一直注意經

濟情況及其外匯風險，日後如有需要，會考慮採取適當之對沖措施。

本集團於二零零六年一月三十一日之銀行借貸須於五年內償還，其中約32%應於一年內償

還、66%應於兩至五年內償還，而2%應於五年後償還。本集團定期貸款須於年期內進行償

還。本集團於有需要時定期與借款人商討重訂償還之時間表。本集團之若干資產已作為融

資之抵押，其中包括於結算日賬面值約3,097,000,000港元之投資物業、賬面值約559,000,000

港元之酒店式服務公寓、賬面值約536,000,000港元之發展中物業、賬面值約46,000,000港元

之固定資產、賬面值約44,000,000港元之落成待售物業，以及銀行結餘約5,000,000港元。

基於本集團於結算日持有之現金、銀行貨款備用額及本集團經營活動之經常性現金流量，

本集團相信有充裕流動資金應付現有物業發展及投資項目之資金需要。本集團將貫徹採取

審慎之財政政策。在若干條件獲達成後，與凱德置地中國訂立之有條件認購協議將完成，

本集團將獲取約642,000,000港元（扣除開支）。

前景

本集團主要專注於位處中國核心城市市中心之物業項目。現時，本集團在上海、廣州及中

山擁有規模龐大之租賃物業組合（本集團應佔建築面積合共約200,000平方米），亦擁有發展

中物業及土地儲備（本集團應佔建築面積合共約1,000,000平方米）。本集團之物業項目全部

均位於市區黃金地段，於集體運輸系統服務範圍內或可便利地連接至市內之交通網絡。

就投資物業而言，鑑於消費者消費及辦公樓需求強勁，本集團將於未來數年盡力發揮上海

及廣州租金之利好潛力。透過改善租戶組合，並進行裝修及翻新工程，本集團將致力改善

來自上海香港廣場及廣州五月花商業廣場之租金收入。

就發展物業而言，本集團已加快其物業發展之時間表，並預期將於未來數年大幅增加落成

物業數量。本集團亦積極物色在本集團擁有市場影響力之核心城市（即上海及珠江三角洲地

區）補充其土地儲備。除該等城市外，本集團亦計劃擴展至北京。與合營夥伴合作發展亦是

本集團將予採用之其中一項主要發展策略。

購買、出售或贖回上市證券

截至二零零六年一月三十一日止六個月內，本公司或其任何附屬公司並無購買、出售或贖

回本公司之上市證券。
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企業管治

本公司董事概不知悉有任何資料可合理顯示本公司於截至二零零六年一月三十一日止六個

月本公司中期報告所涵蓋之期間內任何時間並無或不曾遵守香港聯合交易所有限公司證券

上市規則附錄14所載之企業管治常規守則，惟以下守則條文A.4.1及E.1.2之偏離則除外：

守則條文A.4.1

本公司各非執行董事並無指定任期，而彼等須根據本公司組織章程細則於本公司股東週年

大會上輪值告退及應選連任。

守則條文E.1.2

由於有其他責任必須由主席承擔，故主席並無出席本公司於二零零五年十二月二十三日舉

行之股東週年大會。

本公司審核委員會已審閱本公司截至二零零六年一月三十一日止六個月之中期業績。審核

委員會由本公司三名獨立非執行董事組成，包括王怡瑞先生、林秉軍先生及溫宜華先生。

承董事會命

主席
林建岳

香港，二零零六年四月七日

於本公佈日期，本公司之執行董事為林建岳先生、林建名先生、林建康先生、林孝賢先生、
何榮添先生、李寶安先生、余寶珠女士、劉樹仁先生及譚建文先生；非執行董事為林建高
先生，而獨立非執行董事為王怡瑞先生、林秉軍先生及溫宜華先生。

請同時參閱本公佈於香港經濟日報刊登的內容。


