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冠君產業信託，為一項房地產投資信託基金，依據由鷹君資產管理（冠君）有限公司（為冠君產業信託的管理人）（「管

理人」）與㶅豐機構信託服務（亞洲）有限公司（為冠君產業信託的受託人）（「受託人」）於2006年4月26日訂立的信託

契約（「信託契約」）所設立。冠君產業信託於2006年5月24日（「上市日期」）在香港聯合交易所有限公司（「香港聯交

所」）上市及開始營運，之前並無經營活動。因此，營運業績涵蓋上市日期至2006年6月30日期間（「有關期間」），但

因須呈報財務報告，報告期間涵蓋由2006年4月26日成立日期（「成立日期」）至2006年6月30日期間（「報告期間」）。

冠君產業信託，主要為擁有及投資於賺取收入的香港寫字樓及零售物業組合。冠君產業信託的主要目標，為向基

金單位持有人提供穩定及持續的分派及達致長遠資本增長。冠君產業信託初期投資及擁有的物業包括花旗銀行廣

場可出租總面積的91.5%及其近乎全部泊車位。花旗銀行廣場為一幢以玻璃及鋼造幕牆建成的現代化寫字樓綜合大

廈，由47層高的花旗銀行大廈及37層高的中國工商銀行大廈組成，亦包括一個零售平台及停車場。花旗銀行廣場

座落於中環花園道3號，靠近花園道與皇后大道中交匯處，地處中區銀行及金融活動的中樞位置。

截至2006年6月30日止期間可分派收入
冠君產業信託於有關期間可向基金單位持有人分派之可分派收入淨額為40,149,000港元。

分派政策
按管理人之政策，冠君產業信託將於每個財政年度向基金單位持有人分派相等於冠君產業信託年度可供分派收入

100%之款項。根據信託契約，冠君產業信託須確保，於每個財政年度可供分派予基金單位持有人的總款項不得少

於冠君產業信託年度可供分派收入之90%。

根據於2006年5月11日刊發之發售通函所載之分派政策，冠君產業信託的初期分派政策為每年分派兩次，即截至

6月30日及12月31日止6個月期間的分派，惟就2006年而言，將僅對上市日期至2006年12月31日期間作出一次分派。

管理層討論及分析

業務回顧
總收入及總物業營運開支分別為51,103,000港元及12,059,000港元。在有關期間內錄得物業收入淨額為39,044,000

港元。

香港中區寫字樓租務巿場於有關回顧期內繼續上升。金融服務業的業務增長動力帶動強勁需求，業界亦因對前景

樂觀而增聘人手。按房地產分析員的平均統計，中區樓面空置率於2006年6月30日為5.2%。

強勁需求及競爭對手減少有助物業管理人推展租務。冠君信託旗下物業花旗銀行廣場已立約租出的寫字樓樓面所

佔出租總樓面，由2005年12月31日的86.1%上升至2006年6月30日的94.2%，增加達90,484平方呎。當中大部份需求

來自現有主要租戶，另外亦有新成立的公司及從其他物業遷入的租戶。

花旗銀行廣場取得的實質租值亦續步遞增。最新簽租約的租值，與2005年12月比較，高出逾35%。續租租約的租

值亦較舊租約多出168%至190%。花旗銀行廣場現時新約租金（以出租面積計、不包括管理費及差餉）每平方呎差

不多達70.00港元。
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空置率下降加上市值租金上揚，使物業現收平均租價由2005全年的每平方呎25.80港元增加至到2006年6月30日為止

的回顧期內的每平方呎30.91港元。

在2006年上半年，69.3%租約屆滿的樓面面積獲續租，2005年的比較數字為50.1%。

管理人乃按既定資產管理策略營運冠君信託，並將繼續以基金單位持有人利益為依歸管理冠君信託的資產。

財務回顧
於2006年5月24日冠君信託上巿時，發行基金單位為2,742,710,561個。每單位發行價為5.10港元，所得款項連同銀

行融資用以購買花旗銀行廣場物業、支付全球發售信託單位的成本及開支及相關融資成本，及預支利率掉期合約

款項。

於2006年6月30日，冠君產業信託及其附屬公司（「本集團」）共取得7,200,000,000港元貸款融資；其中包括7,000,000,000

港元定期貸款以及200,000,000港元循環信貸額，每項年期均為5年。該項定期貸款於上市日已全數提取，本金將於

提取日期後5年一次過償還。於2006年6月30日，按定期貸款的未償還金額為7,000,000,000港元，而循環信貸額則未

有提取。該項定期貸款及循環信貸額均以浮動利率計算利息。為對沖定期貸款的利率波動，本集團已就相等於共

7,000,000,000港元面值金額訂立利率掉期合約，由上市日起生效。按該等掉期合約的條款，定期貸款部分的利率由

上市日起直至2011年5月已被固定，期間年利率遞增如下：

第一年： 0.25%

第二年： 0.50%

第三年： 1.00%

第四年： 1.50%

第五年： 2.00%

於2006年6月30日，集團的槓桿比率（即集團總借貸對總資產的百分比）為28.5%，而集團總負債對總資產的百分比

則為33.3%。

本集團於2006年6月30日根據獨立估值師作出的專業估值錄得一項投資物業重估盈餘30,000,000港元。該投資物業

已為上述貸款融資作抵押。

本集團於2006年6月30日有現金結餘351,000,000港元，並有充裕財政資源以應付承擔項目及所需營運資金。

展望
香港作為中國的國際金融中心，繼續有利商用物業市道。除非發生全球性嚴重衰退，在2006年下半年中區租金將

仍會強勢上揚，花旗銀行廣場的出租率亦應持續改善。中區寫字樓市道現為業主主導市場，於本年內我們在議訂

新租約、租金檢討及續租時應能維持議價能力。

自冠君信託於2006年5月24日上市，投資小組有積極研究香港及其他亞洲商業中心的商用地產市場。
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物業管理人將在2006年餘下期間繼續專注提升內部增長，爭取最高新租租金及提升出租率。另外，集團會個別考

慮為部份租約延長年期，以維持未來租金收入的穩定性。

管理人連同物業管理人正計劃在本年秋季開展一項租戶關係管理計劃，旨在評估每項租約及與主要租戶加強聯繫。

於年底前將考慮租戶調查的回應進行服務與成本審計，從而提升物業服務及設施的效率及節省資源。

管理人將繼續履行其責任，以積極的資產管理措施及審慎的收購方針，向基金單位持有人提供穩定及持續的業績

增長。

僱員
冠君產業信託由管理人管理，本身並沒有聘用任何僱員。

發行新基金單位
由上市日期至2006年6月30日止，並無發行新基金單位。

基金單位之購回、出售及贖回
根據信託契約，除非在按照證券及期貨事務監察委員會不時發出之有關守則及指引下獲准購回或贖回任何冠君產

業信託基金單位，否則管理人不得購回或贖回任何基金單位。於有關期間，冠君產業信託或其附屬公司並無購回、

出售或贖回冠君產業信託之基金單位。

關連人士交易
以下載列有關冠君產業信託與其關連人士（定義見房地產投資信託基金守則第8.1段）進行之關連人士交易：

主要持有人
下表載列於有關期間冠君產業信託、鷹君集團有限公司（「鷹君」）（為其主要持有人）及新福港集團有限公司（「新福

港」）（為鷹君主席羅鷹石先生若干家庭成員及有關之信託及公司所控制的公司）之關連人士交易資料。

關連人士交易—收益

於2006年6月30日
關連人士名稱 與冠君產業信託之關係 關連交易性質 有關期間收益 之已收租金按金

港元 港元

昌瑞有限公司 鷹君附屬公司 租賃交易 879,000 附註 (a)

鷹君物業管理有限公司 鷹君附屬公司 租賃交易 123,000 225,000

鷹君有限公司 鷹君附屬公司 停車場設施使用 74,000 不適用

合共： 1,076,000 225,000

附註 (a)： 約2,078,000港元以銀行保證作出。
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關連人士交易—樓宇管理服務

關連人士名稱 與冠君產業信託之關係 關連交易性質 有關期間支出
港元

鷹君工程有限公司 鷹君附屬公司 維修及保養服務 1,976,000

祥裕管理有限公司* 鷹君附屬公司 公契管理人薪酬 1,136,000

新福港屋宇服務有限公司 新福港附屬公司 清潔服務 429,000

合共： 3,541,000

* 根據公契，祥裕管理有限公司為花旗銀行廣場之公契管理人。

關連人士交易—支出（除上述支付之樓宇賬目支出外）

關連人士名稱 與冠君產業信託之關係 關連交易性質 有關期間支出
港元

鷹君物業管理有限公司* 鷹君附屬公司 繳付樓宇管理費 8,444,000

Eagle Property Management (CP) Limited 鷹君附屬公司 租賃及市場推廣服務 1,404,000

高端有限公司 鷹君附屬公司 維修及保養服務 101,000

鷹君工程有限公司 鷹君附屬公司 維修及保養服務 67,000

合共： 10,016,000

* 鷹君物業管理有限公司由公契管理人委任為花旗銀行廣場之公契副管理人。

計劃之受託人
下表載列於有關期間有關冠君產業信託、計劃之受託人及屬同一集團之各公司或以其他方式與受託人「有聯繫」（按

房地產投資信託基金守則所界定之涵義）之公司（「受託人關連人士」）之資料。

關連人士交易—收益

於2006年6月30日
關連人士名稱 與冠君產業信託之關係 關連交易性質 有關期間收益 之已收租金按金

港元 港元

㶅豐集團* 受託人關連人士 租賃交易 1,951,000 3,541,000

㶅豐集團* 受託人關連人士 一般銀行服務之利息收益 4,013,000 不適用

合共： 5,964,000 3,541,000

* 「㶅豐集團」指香港上海㶅豐銀行有限公司及其附屬公司，及除非本報告內另有指明外，不包括受託人及其專有附屬公司。
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關連人士交易—支出

關連人士名稱 與冠君產業信託之關係 關連交易性質 有關期間支出
港元

㶅豐機構信託服務（亞洲）有限公司 受託人 信託費用 447,000

囱生銀行有限公司* 受託人關連人士 借貸利息 37,542,000

合共： 37,989,000

* 囱生銀行有限公司為7,200,000,000港元定期貸款及循環貸款的融資代理人，其中7,000,000,000港元定期貸款已於2006年5月24日提取。

持有冠君產業信託基金單位之關連人士
於2006年6月30日，下列人士（按房地產投資信託基金守則之定義）屬冠君產業信託之關連人士持有冠君產業信託基

金單位如下：

名稱 基金單位數目 持有基金單位百分比

Alfida Limited 1,349,495,877（附註1） 49.20

鷹君集團有限公司 1,349,495,877（附註1） 49.20

HSBC International Trustee Limited 1,349,495,877（附註1） 49.20

Jolly Trend Limited 1,349,495,877（附註1） 49.20

鷹君有限公司 1,349,495,877（附註1） 49.20

Top Domain International Limited 1,349,495,877（附註1） 49.20

羅嘉瑞 1,349,495,877（附註1） 49.20

羅啟瑞 1,349,495,877（附註1） 49.20

羅鷹瑞 1,349,495,877（附註1） 49.20

Fortune Mega Investments Limited 114,796,151（附註2） 4.19

Julian Holdings Limited 114,796,151（附註2） 4.19

嘉里建設有限公司 114,796,151（附註2） 4.19

Kerry Properties (Hong Kong) Limited 114,796,151（附註2） 4.19

Spring Capital Holdings Limited 114,796,151（附註2） 4.19

雄聲財務有限公司 44,198,781（附註3） 1.61

永泰（鄭氏）控股有限公司 44,198,781（附註3） 1.61

永泰出口商有限公司 44,198,781（附註3） 1.61

鄭維志 44,198,781（附註3） 1.61

陳建中 75,000（附註4） 0.003

蘇耀華 30,000（附註5） 0.001

李澄明 24,000（附註6） 0.0009

貝秉智 2,500（附註7） 0.00009

梁達楷 2,000（附註8） 0.00007 關
連
人
士
交
易
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附註：

1. Top Domain International Limited 直接持有之1,349,495,877 基金單位與於此附註1所述其他8位基金單位持有人每位持有之1,349,495,877

基金單位實為相同及重覆。羅嘉瑞醫生及羅啟瑞先生（同為管理人董事）、羅鷹瑞醫生及HSBC International Trustee Limited（「HITL」）

擁有或被視為擁有鷹君集團有限公司（「鷹君」）控制性股權。Top Domain International Limited、Alfida Limited、鷹君有限公司及 Jolly

Trend Limited 為鷹君之全資附屬公司。HITL為一酌定信託之受託人，而羅嘉瑞醫生、羅啟瑞先生及羅鷹瑞醫生（同為鷹君董事）則

為該信託之受益人。HITL為該酌定信託持有約32.6%鷹君股份權益，連同由HITL以受託人名義為其他信託持有之鷹君股份權益，HITL

共持有鷹君股份權益超逾331/3%。

2. Fortune Mega Investments Limited（「Fortune Mega」）直接持有之114,796,151基金單位與嘉里建設有限公司（「嘉里」）、Kerry Properties

(Hong Kong) Limited（「KP(HK)」）、 Julian Holdings Limited（「JHL」）及  Spring Capital Holdings Limited（「SCHL」）持有之114,796,151基金單

位實為相同及重覆。Fortune Mega、KP(HK)、 JHL及SCHL乃嘉里之全資附屬公司，由於洪敬南先生為管理人董事，亦為該等公司董

事，該等公司乃屬關連人士。

3. 永泰出口商有限公司直接持有之44,198,781基金單位與鄭維志先生、永泰（鄭氏）控股有限公司及雄聲財務有限公司持有之44,198,781

基金單位實為相同及重覆。鄭維志先生（為管理人董事）擁有永泰（鄭氏）控股有限公司直接控制性股權。永泰（鄭氏）控股有限公司

分別為雄聲財務有限公司及永泰出口商有限公司之直接控股公司及最終控股公司。

4. 陳建中先生因其為新福港集團有限公司（為鷹君主席羅鷹石若干家族成員及有關之信託及公司控制的公司）董事，乃屬關連人士。

於上市日並無持有任何基金單位；並於2006年6月30日，持有75,000基金單位。

5. 蘇耀華先生因其為鷹君（為主要持有人）高級行政人員，乃屬關連人士。於上市日沒有持有任何基金單位；並於2006年6月30日，持

有30,000基金單位。

6. 李澄明先生因其為鷹君高級行政人員，乃屬關連人士。於上市日持有4,000基金單位；並於2006年6月30日，其所持基金單位增至24,000

基金單位。

7. 貝秉智先生因其為鷹君高級行政人員，乃屬關連人士。於上市日及於2006年6月30日，均持有2,500基金單位。

8. 梁達楷先生因其為鷹君高級行政人員，乃屬關連人士。於上市日及於2006年6月30日，均持有2,000基金單位。

除上述披露外，於2006年6月30日，管理人、管理人董事及行政總裁概無持有任何基金單位或淡倉；管理人並不知

悉有任何冠君產業信託之關連人士（定義見房地產投資信託基金守則）持有任何基金單位。

就管理人所知，於上市日至2006年6月30日期間，上述附註1、附註2及附註3名列之關連人士所持有基金單位數目

沒有變動。

關
連
人
士
交
易
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企業管治
管理人致力建立良好的企業管治常規及程序。管理人之企業管治原則著重建立高質素的董事會架構、健全的內部

監控、透明度及對所有基金單位持有人負責。管理人已就冠君產業信託之管理及營運，採納其循規手冊（「循規手

冊」）。循規手冊載列主要過程、系統及措施，以及為遵守所有適用規例及法例將採用之若干企業管治政策及程序。

於此中期報告所涵蓋之有關期間，管理人及冠君產業信託已遵從房地產投資信託基金守則、證券及期貨條例之條

文及香港聯合交易所有限公司證券上市規則適用之有關章節、信託契約，以及循規手冊所載列之規定及程序。

房地產買賣概要
於報告期間，冠君產業信託並無買賣任何房地產。

公眾持股量
就管理人所知，於2006年6月30日，公眾持有基金單位的數量超過全部已發行數量25%。

報告期間業績審閱
冠君產業信託於報告期間之業績，已由管理人之披露委員會及審核委員會審閱。

報
告
期
間
業
績
審
閱
 公眾

持
股
量
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獨立審閱報告

致鷹君資產管理（冠君）有限公司之董事會

（為冠君產業信託的管理人）

引言
本核數師行已按管理人指示，審閱第9頁至第21頁所載之冠君產業信託中期財務報告。

管理人之責任
根據香港聯合交易所有限公司證券上市規則，中期財務報告的編製須符合香港會計師公會頒佈的香港會計準則第

34號「中期財務報告」及相關規定。管理人須對中期財務報告負責，而有關報告已經獲管理人批准。

根據本行接受委聘的協定條款，本行的責任是根據我們的審閱，對中期財務報告作出獨立的結論，並將此結論謹

向董事會報告，而不作其他用途。本行概不就本報告之內容而向任何其他人士負責或承擔任何責任。

已進行之審閱工作
本行已按照香港會計師公會所頒佈的核數準則第700號「審閱中期財務報告的委聘」進行審閱工作。審閱工作主要包

括向管理層作出查詢，並對中期財務報告應用分析程序，然後根據結果評估會計政策及呈報方式是否貫徹應用（惟

已另作披露則除外）。審閱工作並不包括監控測試及核證資產、負債及交易等審計程序。由於審閱的範圍遠較審計

為小，故所提供的保證程度較審計為低。因此，本行不會對中期財務報告發表審計意見。

審閱結果
按照本行審閱（不構成審計）的結果，本行並無發現任何須對冠君產業信託由2006年4月26日（冠君產業信託成立日

期）至2006年6月30日止期間的中期財務報告作出重大修訂。

德勤‧關黃陳方會計師行

執業會計師

香港，2006年8月11日
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簡
明
綜
合
收
益
表

簡明綜合收益表
2006年4月26日（冠君產業信託成立日）至2006年6月30日之期間

附註 港幣千元
（未經審核）

租金收益 5 43,298

樓宇管理費收益 7,735

租金相關收益 70

收入總額 51,103

物業經營開支 (12,059)

物業收益淨額 39,044

利息收益 4,088

管理人費用 6 －

上市支出 (14,635)

信託及其他支出 7 (1,099)

投資物業公平值增加 30,000

融資成本 8 (33,291)

除稅前溢利 24,107

利得稅 9 (6,496)

期間溢利 17,611

可分派收益 10 40,149

每基金單位盈利（港元） 11 0.01
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簡明綜合資產負債表
於2006年6月30日

附註 港幣千元
（未經審核）

資產及負債

非流動資產

投資物業 12 22,700,000

衍生財務工具 13 1,453,529

非流動資產總額 24,153,529

流動資產

貿易及其他應收款項 14 22,528

銀行結存及現金 351,059

流動資產總額 373,587

資產總額 24,527,116

非流動負債

有抵押定期貸款 15 6,964,780

遞延稅項負債 6,434

非流動負債總額 6,971,214

流動負債

貿易及其他應付款項 16 891,620

已收按金 82,458

稅項負債 176,536

應付分派 40,149

流動負債總額 1,190,763

負債總額 8,161,977

資產淨值 16,365,139

基金單位持有人之資金

權益及儲備

已發行權益 17 13,987,824

基金單位發行成本 (193,508)

保留盈利／儲備 2,570,823

基金單位持有人資金總額 16,365,139

已發行基金單位（千個） 2,742,711

每基金單位資產淨值（港元） 18 5.97

簡
明
綜
合
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簡明綜合資本調撥表
2006年4月26日（冠君產業信託成立日）至2006年6月30日之期間

已發行 基金單位 保留盈利／儲備

權益 發行成本 對沖儲備 其他 分派收益 總額
港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元

（未經審核）（未經審核）（未經審核）（未經審核）（未經審核）（未經審核）

未計入物業升值之期內

　（虧損）溢利 － － － (52,538) 40,149 (12,389)

投資物業公平值增加 － － － 30,000 － 30,000

期內（虧損）溢利 － － － (22,538) 40,149 17,611

對沖儲備淨調整 － － 67,218 － － 67,218

期內已確認收益及支出總額 － － 67,218 (22,538) 40,149 84,829

上市所集得的權益 13,987,824 － － － － 13,987,824

收購物業權益之公平值

高於收購成本之金額

（附註21） － － － 2,526,143 － 2,526,143

基金單位發行成本 － (193,508) － － － (193,508)

應付分派 － － － － (40,149) (40,149)

於2006年6月30日結存 13,987,824 (193,508) 67,218 2,503,605 － 16,365,139

簡
明
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簡明綜合現金流量表
2006年4月26日（冠君產業信託成立日）至2006年6月30日之期間

附註 港幣千元
（未經審核）

經營活動

除稅前溢利 24,107

調整：

投資物業公平值增加 (30,000)

上市支出 14,635

利息收入 (4,088)

融資成本 33,291

營運資金變動前之經營現金流量 37,945

貿易及其他應收款項增加 (3,280)

貿易及其他應付款項減少 (5,167)

已收取按金增加 7,138

來自經營業務之現金淨額 36,636

投資業務

已收取利息 3,954

收購物業權益 21 (11,350,205)

用作投資業務之現金淨額 (11,346,251)

融資項目

發行新基金單位所得款項 6,294,521

經扣除籌辦費之有抵押定期貸款 6,964,000

衍生財務工具 (1,417,000)

已付發行成本及上市支出 (180,847)

來自融資項目之現金淨額 11,660,674

現金及現金等價物 351,059

期初結存之現金及現金等價物 －

期末結存之現金及現金等價物，即銀行結存及現金 351,059

簡
明
綜
合
現
金
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中期財務報告附註
2006年4月26日（冠君產業信託成立日）至2006年6月30日之期間

(1) 一般資料

冠君產業信託，為一項根據（香港法例第571章）《證券及期貨條例》第104條獲認可的香港集體投資計劃，其基金單位已於2006年5

月24日（「上市日期」）在香港聯合交易所有限公司上市。冠君產業信託受鷹君資產管理（冠君）有限公司（「管理人」）與㶅豐機構信託

服務（亞洲）有限公司（「受託人」）於2006年4月26日訂立的信託契約（「信託契約」）及房地產投資信託基金守則所規管。

冠君產業信託及其附屬公司（「本集團」）之主要業務為擁有及投資於賺取收入的香港寫字樓及零售物業，目標為向基金單位持有人

提供穩定及持續的每基金單位分派及達致每基金單位之資產淨值長遠增長。

(2) 主要會計政策摘要

財務報告編製基準

本簡明財務報告乃根據香港會計師公會頒佈的香港會計準則第34號「中期財務報告」而編製。此外，簡明財務報告亦包括證券及期

貨事務監察委員會頒佈之房地產投資信託基金守則以及香港聯合交易所有限公司證券上市規則附錄16的適用披露規定而編製。

本簡明財務報告根據歷史成本基準編製，惟投資物業及若干財務工具除外。若干投資物業及財務工具乃按公平值計量。

本簡明財務報告以港元呈報，亦即冠君產業信託之功能性貨幣。

綜合賬目基準

綜合財務報告包含冠君產業信託及由冠君產業信託控制附屬公司結算日為2006年6月30日之綜合財務報告。當冠君產業信託有權管

理附屬公司之財務及經營政策以從附屬公司之活動中獲利時，即視獲得控制權。期間內收購或出售附屬公司之業績，自收購有效

日期起或截至出售有效日期止列入綜合收益表。所有重大公司間之交易及結餘均於綜合賬目時對銷。

投資物業

投資物業乃就賺取租金或資本升值或兩者而持有之物業，初步按成本值計量，包括任何直接應佔支出。初步確認後，投資物業即

採用公平值模式計量。投資物業公平值變動產生之收益或虧損於其產生之期間於期間內之溢利或虧損確認。

當出售或長期不再使用或出售該投資物業預期不會帶來經濟利益時，則不再確認該投資物業。

倘根據經營租賃持有的土地符合投資物業的其他定義，有關經營租賃則以融資租賃處理，分類及入賬列作投資物業。

中
期
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租賃

融資租約指將擁有資產之風險及回報絕大部份轉嫁予承租人之租約。而其他租約均列為營業租約。

本集團作為出租人

經營租約之租金收入乃按相關租約年期以直線法於收益表內確認。於磋商及安排一項經營租約引起之初期直接成本乃加於租約資

產之賬面值上，並按租約年期以直線法確認作開支。

財務工具

當集團實體訂立財務工具之合約，財務資產及財務負債即須於資產負債表內確認。財務資產及財務負債初步按照公平值計量。

收購或發行財務資產和財務負債（經收益表以公平值入賬之財務資產及財務負債除外）直接應佔之交易成本（包括籌辦費用），應於

初步確認時加入或從財務資產或財務負債（如適用）之公平值扣除。直接應佔收購經收益表以公平值入賬之財務資產或財務負債之

交易成本，即時於收益表確認。

財務資產

借貸及應收款項（包括貿易及其他應收款項及銀行結存）乃並非於活躍市場上市之固定或可予釐定款項之非衍生財務資產。最初確

認後之每個結算日，貸款及應收款項使用實際利率法減去任何可辨認減值虧損按攤銷成本列賬。倘有客觀跡象表明該項資產已減

值，則按照資產的賬面價值與估算未來的現金流量以原本實際利率折現的現值之間差額計算，並於收益表中確認。以後期間，

倘若確認減值後發生的事件客觀上與資產之可收回金額增加有關，則減值可予撥回，惟於減值撥回之日期，資產賬面值並無超出

原本並無於收益表中確認減值之已攤銷成本。

財務負債及權益

集團發行之財務負債及權益工具，根據所簽訂的合約安排，及其對財務負債及權益工具之界定進行分類。

財務負債

本集團之財務負債包括有抵押定期貸款及貿易及其他應付款項，並其後使用實際利率法按攤銷成本計量。

權益工具

冠君產業信託所發行之權益工具以其集資款項入賬。與冠君產業信託首次公開發售及基金單位上市有關之權益工具的交易成本，

倘與是項權益交易直接有關而不可避免之增加成本，會於權益中扣減入賬。其他交易成本均確認為支出。

中
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財務工具（續）

衍生財務工具及對沖會計處理法

本集團採用利率掉期以對沖利率變動風險。不論其是否被指定為有效對沖工具，該類衍生工具均以公平值計量。

倘對沖被用於對沖由某項已確認資產或負債之特定風險引致的現金流變動，即分類為現金流對沖。

對於符合對沖會計法資格之現金流對沖，因對沖工具公平值變動產生收益或虧損之有效部分最初於權益內確認，並於被對沖項目

影響損益時「循環」計入損益賬。無效用部份立即於損益賬內確認。

不符合對沖會計法之衍生工具視為持有供交易之財務資產或財務負債。該等衍生工具公平值之變動直接於損益賬內確認。

現金及現金等價物

現金及現金等價物包括現金、通知存款，及其他可隨時兌換為已知數額現金之短期高流動性投資及有關價值變動之風險極微。

減值

於各結算日，本集團檢討其資產之賬面值，以決定該等資產有否出現減值虧損之跡象。倘估計資產之可收回金額低於其賬面值，

則資產之賬面值會減至其可收回金額。減值虧損即時於收益表內確認為支出。

倘減值虧損於隨後撥回，則資產之賬面值乃增至其可收回之經修訂估計金額，但所增加之賬面值不可超逾假設過往年度並無就資

產確認減值虧損原應釐定之賬面值。減值虧損撥回即時於收益表內確認為收入。

收入之確認

收入乃以已收取或應收代價之公平值計量及反映正常業務服務提供之應收款項。

經營租約之租金收入乃按直線法於有關租約年期於收益表內確認。提供予租戶的租賃優惠以直線法於有關租期內攤銷。

樓宇管理費收入乃按提供樓宇管理服務時予以確認。

利息收入按時間比例基準，參照未償還本金金額及按實際利率計入，該利率乃剛好某項財務資產可以折現於預計年期之估計未來

現金收益為該資產賬面淨值之利率。
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16 冠君產業信託

借貸成本

借貸成本乃於產生之期間在收益表確認為開支。

稅項

利得稅支出包括期間應付稅項及遞延稅項。

即期應付稅項乃基於期間應課稅之溢利計算。應課稅溢利不包括應於其他期間應課稅或可扣減之收益或支出項目，更不包括無須

課稅或無法扣減之項目，故與收益表所呈報之溢利不同。本集團對於即期稅項之負債乃根據於結算日已制定或實際上已制定的現

行稅率計算。

遞延稅項以資產及負債於其財務報表之賬面值與計算應課稅溢利相應稅基之間之差額確認，並使用資產負債表負債法入賬。所有

應課稅暫時性差額，均被確認為遞延稅項負債，惟遞延稅項資產只限於在有應課稅溢利可供對銷可扣減暫時性差額時才被確認。

因商譽或初次確認交易（業務合併除外）中的其他資產或負債所產生，且對應課稅溢利或會計溢利不構成影響之資產或負債則不予

確認。

遞延稅項負債乃就投資附屬公司產生之應課稅暫時性差額，惟如本集團能控制該暫時性差額之撥回，而暫時性差額將極有可能不

會於可見未來撥回則作別論。

遞延稅項資產的賬面值於每個結算日檢討，並扣減至當不再可能有足夠應課稅溢利讓所有或部分遞延稅項資產被抵銷為止。

遞延稅項以預期適用於負債清還或資產變現期間的稅率計算。遞延稅項於收益表計入或扣減，惟若有關直接於權益中計入或扣減

之項目，則遞延稅項亦於權益中確認。

新頒佈香港財務報告準則之可能影響

於認可該等綜合財務報告之日，下列香港財務報告準則、香港會計準則及香港（國際財務報告準則）詮釋已經頒佈但尚未生效。

管理人預料此等準則及詮釋，將不會對本集團業績及財務狀況造成重大影響。

香港會計準則第1號（經修訂） 資本披露 a

香港財務報告準則第7號 財務工具：披露 a

香港（國際財務報告準則）詮釋第7號 根據香港會計準則第29號惡性通脹經濟中的財務申報應用重列法 b

香港（國際財務報告準則）詮釋第8號 香港財務報告準則第2號範圍 c

香港（國際財務報告準則）詮釋第9號 嵌入衍生工具的再評價d

a 由2007年1月1日起或以後年度期間生效。
b 由2006年3月1日起或以後年度期間生效。
c 由2006年5月1日起或以後年度期間生效。
d 由2006年6月1日起或以後年度期間生效。

中
期
財
務
報
告
附
註



172006年度中期報告書

(3) 財務風險管理目標及政策

信貸風險

信貸風險乃指租戶或交易對手未能於到期時償付其對本集團的財務或契約義務而可能造成的財務損失。

現金及定期存款均存放於信譽超著的金融機構。流動資金及衍生財務工具的信貸風險有限，因交易對手乃為獲國際信貸評級機構

給予高評級的銀行。

管理人已針對租戶建立信貸額度，並繼續監察其餘額。管理人定期檢討各別銷貨客戶的可收回金額，以確保就無法收回的債務按

足夠減值損失予以確認。

信貸風險的最大承擔額，乃每項財務資產於結算日的賬面值。

利率風險

本集團因應利率改變而承擔風險，主要涉及賺息的財務資產及付息的財務負債。管理人持續對利率風險進行管理，主要目的為限

制因利率不利變動而可能對淨利息支出造成影響的幅度。

本集團已訂立利率掉期安排，將現金流量因應利率變動而出現的波幅減至最低。措施包括透過衍生財務工具固定有關負債應付利

息的數額。

流動資金風險

於結算日，本集團處於流動負債淨額狀況。管理人監察本集團營運所需的融資，並維持其現金及現金等值被視為足夠的水平。

此外，管理人遵守證券及期貨事務監察委員會頒佈房地產信託基金守則就有關借貸總額的限制，並將借貸監控在許可水平內。按

附註15所披露，循環貸款亦已就偶發性需要作出準備。

(4) 分類資料

本集團所有業務均位於及在香港經營，而本集團之唯一業務為物業投資。因此，並無按業務及地區分類呈列分類資料。

(5) 租金收入

港幣千元
（未經審核）

租金收入 42,086

停車場收入 1,212

43,298

(6) 管理人費用

根據信託契約，倘冠君產業信託上市日至2006年12月31日期間物業收入淨額（扣除管理人費用前）達270,000,000港元，管理人該段

期間將收取按冠君產業信託物業收入淨額（扣除管理人費用前）12%計算的管理人費用。

根據預測截至2006年12月31日之物業收入淨額，管理人認為物業收入淨額不會達到所定目標額，所以亦無就管理人費用於2006年

6月30日作出任何負債。
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(7) 信託及其他支出

港幣千元
（未經審核）

核數費用 350

信託人費用 447

其他專業費用及收費 302

1,099

(8) 融資成本

融資成本乃有抵押定期貸款之利息支出。

(9) 利得稅

港幣千元
（未經審核）

香港利得稅：

本年度 62

遞延稅項 6,434

6,496

香港利得稅乃根據本期間之估計應課稅盈利以17.5%計算。

(10) 可分派收益

港幣千元
（未經審核）

期間溢利 17,611

調整：

上市支出 14,635

投資物業公平值增加 (30,000)

融資成本 31,469

遞延稅項 6,434

可分派收益淨額 40,149

按冠君產業信託於日期為2006年5月11日之發售通函所披露，冠君產業信託於上市日後之第一次分派將為由上市日至2006年12月31

日期間。故此，報告期間之分派將連同2006年下半年之分派一併派發，並將支付予截至2006年12月31日止期間分派於記錄日期為

冠君產業信託基金單位登記持有人。

管理人將向基金單位持有人分派相等於冠君產業信託截止2006年12月31日止期間可分派收入100%之款項。因此，40,149,000港元

負債已於結算日根據冠君產業信託可分派收益淨額於資產負債表確認。
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(11) 每個基金單位盈利

每個基金單位盈利乃以期間溢利17,611,000港元除以已發行之2,742,710,561個基金單位計算。

(12) 投資物業

第一太平戴維斯估值及專業顧問有限公司於2006年6月30日進行獨立估值。該測計師行與本集團並無關連。該估值乃符合國際估值

準則及參考有關期間相近物業之市值而作出。

本集團於位於香港享有中期契約之物業權益，以經營租賃方式持有，且以公平值模式計值並作為投資物業計量。

本集團所有投資物業均已抵押，作為授予本集團之銀行貸款。

(13) 衍生財務工具

港幣千元
（未經審核）

現金流對沖－利率掉期 1,453,529

本集團採用利率掉期通過把浮動利率轉為固定利率而盡量減低因其浮動利率定期貸款之利率變動產生之風險承擔。利率掉期與對

應定期貸款年期相同，管理人認為利率掉期乃高度有效之對沖工具。利率掉期之主要條款如下︰

名義金額 到期日 掉期

7,000,000,000港元 2011年5月24日 從3個月香港銀行同業拆息加0.53%掉期至逐步遞升利率，第1年為0.25%、

第2年為0.5%、第3年為1%、第4年為1.5%及第5年為2%

上述衍生工具於資產負債表內以公平值計量。其公平值根據折現現金流量模式釐定。

(14) 貿易及其他應收款項

港幣千元
（未經審核）

貿易應收款項 220

遞延應收租客款項 6,246

按金、預付款項及其他應收款項 14,563

應收關連公司款項 1,499

22,528

本集團採取特定之信貸政策。應收租客租金需於出示發票時支付。貿易應收款項賬齡分析如下：

港幣千元
（未經審核）

0－3月 220

應收關連公司款項為無抵押、無利息及須於通知時償還。管理人認為貿易及其他應收款項之賬面值與其公平值大致相同。
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(15) 有抵押定期貸款

港幣千元
（未經審核）

有抵押定期貸款 7,000,000

籌辦費用 (35,220)

6,964,780

根據銀行貸款協議，本集團已獲授金額為7,200,000,000港元之貸款（扣除籌辦費用前），包括7,000,000,000港元之定期貸款及200,000,000

港元之循環貸款。

7,000,000,000港元之定期貸款以3個月息之香港銀行同業拆息加0.53%之浮動利率計息，全數於2011年5月24日到期繳款。5年定期

借貸之平均實際年利率為5.20%。

(16) 貿易及其他應付款項

港幣千元
（未經審核）

貿易應付款項 2,136

租金預收款項 6,378

其他應付款項 30,561

應付印花稅 850,125

應付關連公司款項 2,420

891,620

印花稅已根據現時印花稅稅率3.75%及於投資物業合法轉讓之物業買賣協議所述22,670,000,000港元代價作應付。

貿易應付款項賬齡分析如下：

港幣千元
（未經審核）

0－3月 2,136

應付關連公司款項為無抵押、無利息及須於通知時償還。

管理人認為貿易及其他應付款項之賬面值與其公平值大致相同。

(17) 已發行權益

單位數目 港幣千元
（未經審核）

於2006年5月24日設立並以每個基金單位5.10港元的價格所發行之基金單位 2,742,710,561 13,987,824

於2006年5月24日上市後，冠君產業信託向基金單位持有人發行2,742,710,561基金單位，為收購物業權益融資。
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(18) 每基金單位之資產淨值

每基金單位之資產淨值乃以於2006年6月30日淨資產16,365,139,000港元除以於2006年6月30日已發行之2,742,710,561基金單位

計算。

(19) 流動負債淨額

於結算日，本集團之流動負債淨額（界定為流動資產減流動負債）達817,176,000港元。

(20) 資產總額減流動負債

於結算日，本集團之資產總額減流動負債達23,336,353,000港元。

(21) 物業權益收購

於2006年4月26日，受托人（代表冠君產業信託）與鷹君集團有限公司（「鷹君」）物業控股公司訂立有關從鷹君及此些物業控股公司之

其他少數股東（合稱「賣方公司」）收購花旗廣場物業權益及其有關資產及負債（「物業權益」）之重組協議。上述重組之主要措施及程

序詳情載列於冠君產業信託日期為2006年5月11日之發售通函。

上述重組於2006年5月24日完成，所涉及之交易當作資產及有關負債收購計算。因此，本集團以2006年5月24日至2006年6月30日物

業權益之租金收入淨額於該等綜合財務報告計算。該次收購之物業權益為本集團於上市日至2006年6月30日帶來租金收入43,298,000

港元及溢利淨額4,896,000港元。

物業權益收購之代價及公平值分別為19,300,135,000港元及21,826,278,000 港元，以致物業權益收購公平值超出收購成本。從賣方

公司收購物業權益之公平值與收購成本之差額為2,526,143,000港元，已直接撥入保留盈利／儲備。

收購產生之現金淨流出量呈報如下：

港幣千元 港幣千元
（未經審核） （未經審核）

投資物業 22,670,000

貿易及其他應收款項 19,114

銀行存款及現金結餘 256,627

貿易及其他應付款項 (17,544)

已收取按金 (75,320)

稅項負債 (176,474)

應付印花稅 (850,125)

收購資產淨值 21,826,278

支付代價總額：

　－現金代價 11,606,832

　－發行基金單位之公平值 7,693,303 19,300,135

物業權益之公平值高於收購成本 2,526,143

收購產生之現金淨流出量：

　現金代價 (11,606,832)

　收購帶來之銀行存款結餘及現金 256,627

(11,350,205)
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表現概覽
於2006年6月30日

資產淨值（港幣千元） 16,365,139

每基金單位資產淨值（港元） 5.97

期間最高成交價（港元） 4.375

成交價相對資產淨值之最高溢價（附註 (i)） 不適用

期間最低成交價（港元） 3.775

成交價相對資產淨值之最高折讓 36.77%

每基金單位之淨收益率（附註 (ii)） 不適用

附註：

(i) 期間最高成交價為4.375港元，比2006年6月30日（於2006年5月24日每基金單位認購價為5.10港元）資產淨值為低，因此，沒有成交

價相對資產淨值之溢價呈報。

(ii) 如冠君產業信託於日期為2006年5月11日之發售通函所披露，冠君產業信託於上市日後之第一次分派將為由上市日至2006年12月31

日期間。故此，報告期間之分派將連同2006年下半年之分派一併派發，並將支付予截至2006年12月31日止期間分派於記錄日期為

冠君產業信託基金單位之登記持有人。

承董事會命

鷹君資產管理（冠君）有限公司

（作為冠君產業信託的管理人）

主席

羅嘉瑞

香港，2006年8月11日
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