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財務摘要
截至2007年6月30日止六個月

2007年財政
年度上半年 比較數字

變動
百分比

2006年4月26日 –
2006年6月30日 *

主要財務數據 港幣千元 港幣千元 港幣千元

收入總額 334,434 279,106 1 19.8% 51,103

物業經營開支 (72,903) (64,654) 1 12.8% (12,059)

物業收入淨額 261,531 214,451 1 22.0% 39,044

除稅後溢利 1,003,950 596,577 1 68.3% 17,611

可分派款項 269,441 211,305 1 27.5% 40,149

組合價值 25,847,000 23,500,000 2 10.0% 22,700,000

其他相關數字

期終基金單位價格 $4.48 $3.76 2 19.1% $3.85

每基金單位分派 $0.1372 不適用 4 不適用 不適用 4

每基金單位資產淨值 $6.44 $6.04 2 6.8% $5.97

資產淨值折讓 30.4% 37.7% 2 不適用 35.5%

支出比率 21.8% 23.2% 3 (6.0)% 23.6%

附註

1 2006財政年度整個期間的半年度化數據乃用作比較之用。按半年度化計算的因數為（0.5年x365/222日）。

2 2006年12月31日的數字乃用作比較之用。

3 2006年財政年度整個期間的數字乃用作比較之用。

4 於2006年上半年並無作出分派。

* 2007年財政年度並無與上半年度同期作出比較，原因為該同期間營運只有38日。

信託簡介
冠君產業信託（「冠君產業信託」或「信託」）乃為擁
有及投資於香港商用及零售物業而成立的信託。
按市值計算，它是香港最大型的商業房地產投資
信託基金。目前透過其唯一資產香港中區花旗銀
行廣場（面積為1,600,000平方呎的寫字樓綜合大
廈），為投資者提供直接投資優質甲級寫字樓的
機會。

信託目標
冠君產業信託的主要目標是為投資者提供穩定和
持續的分派，達致長遠資本增值。通過積極管理
信託內的物業組合以及選擇性收購具有助提高現
有收益年率的物業，務求提供具吸引力的總回報。

全球最佳常規及準則
冠君產業信託致力於達致全球最佳常規及準則。
冠君產業信託以「經濟合作暨發展組織企業管治原
則」為藍本對「全球最佳常規及準則」進行詮釋。這
套原則已成為全球投資者、企業和其他權益擁有
人的國際標準。經濟合作暨發展組織所界定的六
項主要原則為：

• 確保高效企業管治框架的基礎

• 基金單位持有人的權利及主要擁有權功能

• 基金單位持有人的公平待遇

• 持有人在企業管治中扮演的角色

• 披露及透明度

• 董事會的職責
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管理層討論及分析

營運檢討
2007年上半年的總收入為334,430,000港元。營
運支出為72,900,000港元，而物業收益淨額為
261,530,000港元。由於信託於2006年5月上市，
並無按年可直接比較的數字。然而，去年222個營
運日子的總收入為339,520,000港元。因此，使用
2006年半年度化收入279,110,000港元作為比較
基準乃屬合適。按此基準，2007年上半年的總收
入出現19.8%的增長。2007年上半年的實際物業
收益淨額為261,530,000港元，增長率為22.0%。

每基金單位於2007年6月30日的資產淨值（「資產
淨值」）為6.44港元，比對每基金單位於2006年終
的資產淨值為6.04港元。主要反映信託於花旗銀

行廣場權益之估值增加至25,850,000,000港元。
估值增加所帶來的1,220,000,000港元收入亦為稅
後溢利增加68%的主要原因。

期內可分派款項為269,440,000港元。2006年上
半年並無分派， 而 2006年全年的分派則為
257,040,000港元。如上文所述使用半年度化基準
計算，2006年比較數字為211,310,000港元。因此，
2007年上半年的可分派款項有27.5%的增長。

收入表現改善有賴香港中區寫字樓租金持續上升
所致。金融服務業需求強勁及中區寫字樓空置量
持續減少，導致中區租金攀升，並使中區與非中
心地區之間的租金差距進一步擴闊。

平均現收月租  – 寫字樓租約
（港元／每平方呎總出租面積）

1月 2月 3月 4月 5月 6月 7月 8月 9月 10月 11月 12月

2006 31.55 31.73 33.53 35.34 35.48 35.81 35.97 36.41

2007 38.44 37.95 38.64 39.09 39.08 46.45 61.52

如上表所示，該等因素令信託管理人在六個月期
間內，將花旗銀行廣場的平均現收月租由2006年
12月的每平方呎36.41港元提升至2007年6月的每
平方呎46.45港元，升幅為27.6%，而於2007年6

月30日的空置率為3.2%，與2006年終的水平大
致相同。

自今年初以來花旗銀行廣場的續訂租金一直強勁
上升。新造租金水平按出租面積計現時每平方呎
超逾90港元，較2006年12月造價高出每平方呎15

港元。

於2007年上半年屆滿的租約62.3%（以出租面積計）
已經續租，比對2006年上半年為69.3%。較低的
租戶續租率實因較高租金導致租戶轉換所致。佔
出租面積11.3%的租約將於下半年屆滿。預期下
半年屆滿的租約的續租率將與上半年相若。

市道整體強勁，令我們可以在租戶遷離後相當迅
速地再租出有關單位，此從花旗銀行廣場的整個
上半年的租用率整體保持穩定可見。以出租面積
計首五大的租約，其中四份在冠君產業信託上市
後已擴大其於花旗銀行廣場的單位：而該等大租
戶的租約屆滿期更跨越2010年，進一步加強花旗
銀行廣場的租戶質素及組合。

若干主要租約的預設租金重訂已於上半年完成。
該等租約的新租金大幅高於先前的租金並已於
2007年6月生效。
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除內部增長外，外部亦有所增長，信託管理人於
2007年1月完成購入花旗銀行廣場三個樓層的交易。
有關的收購及融資條款－大部分以可換股債券支
付－甚獲市場接納。有關收購增加信託的資產及
擴大其收入基礎，而其後導致物業擁有權更趨單
一化，亦有利整個寫字樓物業租金水平的訂定。

信託管理人根據既定的資產管理策略持續經營信
託，並將為基金單位持有人的利益繼續管理信託
的資產。

前景
信託的前景令人鼓舞。根據Hudson Report及香港
特區政府統計處發表的業務展望統計調查報告等
調查，可以預計銀行及金融業會增聘大量人手。
對中區寫字樓單位的新增需求於可見將來應能保
持強勁。在供應方面，於2010年前將無甲級寫字
樓項目於中區新落成。鑒於再不會有填海提供土
地來源，中區的寫字樓租金上升週期應可於2007

年及以後繼續為信託提升收入。

由於花旗銀行廣場在2007年續租及租金重訂大部
份於年中生效，而大部份新訂租金都較舊租以倍
數增加，所以主要的租金收入增長將會於下半年
浮現，此從寫字樓租約的平均現收月租由2007年
5月每平方呎39.08港元增加57%至7月每平方呎
61.52港元可見。於2006年，產業信託的原信託
基金物業持有人豁免其初步持股的全部應收分派
的權利，而於2007年有關豁免百分比將遞減至其
應收分派的55%。信託管理人有信心儘管本年度
該等支持孳息率的措施減少，也不會影響到信託
維持過往每基金單位分派水平的能力。

信託管理人會繼續評估加強信託資產組合的可能
性，包括為用戶提供更佳設施及更新公用面積的
外觀。此外，投資小組會繼續審慎物色能增加孳
息率的投資機會。

財務回顧

財務架構
冠君產業信託擁有銀團貸款融資7,200,000,000港
元（「融資」），其中定期貸款7,000,000,000港元於
2007年6月30日尚未償還。融資採用浮動利率計息，
並於2011年5月24日全數償還。為對沖該定期貸
款的利率波動，信託已就相等於7,000,000,000港
元的總面額訂立利率掉期協議。根據利率掉期安
排的條款，融資的定期貸款部分的利率直至2011

年5月已被固定。

冠君產業信託透過其一間間接全資擁有及控制的
實體，於2006年發行於2011年到期的2%擔保可
換股債券（「債券」），本金總額達765,000,000港元。
債券到期收益率為4.15%，票面息率為2%，並可
按每基金單位4.55港元的經調整兌換價兌換為冠
君產業信託的基金單位。

於2007年6月30日，冠君產業信託的總借貸（包括
上述7,000,000,000港元的定期貸款及765,000,000

港元的債券本金額）相對總資產的百分比為
28.1%。總負債（不包括基金單位持有人應佔的資
產淨值）相對總資產的百分比則為35%。

基金單位持有人應佔資產淨值
於2007年6月30日，基金單位持有人應佔資產淨
值為17,989,900,000港元（或每基金單位6.44港元），
較於2007年6月29日（即有關期間的最後交易日）
每基金單位的收市價4.48港元計算的每基金單位
資產淨值折讓30.4%。

現金狀況
於2007年6月30日，冠君產業信託擁有現金結餘
567,100,000港元。經計及信託可用的財務資源，
冠君產業信託擁有充裕的流動資產，滿足其營運
資金及經營所需。
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資產抵押
於 2007年 6月 30日，冠君產業信託公平值為
24,672,000,000港元的若干物業，連同轉讓該等
物業產生的銷售所得款項、保險所得款項、租金
收入、收益及所有其他收入已被按揭或抵押，以
獲得授予信託的銀行融資。此外，公平值為
1,175,000,000港元的若干物業已抵押予債券受托
人，以支付債券發行人根據債券的承擔。

穩定租金安排
根據就收購花旗銀行廣場的三個樓層及若干泊車
位訂立的日期為2006年12月11日的買賣協議（「協
議」）中的一項穩定租金安排（「安排」），現已產生
不足數額。

就自2007年1月5日起至2007年6月30日止期間而
言，實際新物業收入（定義見協議）相等於約
12,424,000港元，該數額較該期間按比例支付的
穩定金額約29,976,000港元少約17,552,000港元（「不
足數額」）。因此，根據安排，已於2007年7月3日
從指定託管賬戶撥出相等於不足數額的金額以支
付予信託。

信託管理人決定，為數約17,552,000港元的不足
數額及於2007年6月從指定託管賬戶撥出的利息
約1,822,000港元，已計入2007年財政年度中期
分派期間的可供分派款項。

分派

可分派款項
冠君產業信託於截至2007年6月30日止六個月（「07

年中期分派期」或「有關期間」）的可分派款項為
269,441,000港元。

該款項經已調整以抵銷已於綜合收益表內計入之
非現金財務成本157,473,000港元（分別相等於放
棄分派（定義見下文）之前及之後每基金單位0.0564

港元及0.0802港元）的影響。

信託管理人的現有政策為向冠君產業信託的基金
單位持有人（「基金單位持有人」）分派冠君產業信
託全部100%可供分派收入總額另加由信託管理人
酌情的任何額外款項。

中期分派
根據於2006年4月26日訂定的放棄分派權利契約（「放
棄分派」），鷹君集團有限公司的全資附屬公司Top 

Domain International Limited、嘉里建設有限公
司的全資附屬公司 Fortune Mega Investments  

Limited及永泰出口商有限公司各自同意就其於
2006年5月24日（即上市日期）所持有的全部基金
單位放棄其於 07年中期分派期所應收分派的
55%。

經計及放棄分派後，有關期間的每基金單位分派
為0.1372港元，惟未計入：(i)就於有關期間向信
託管理人發行基金單位作為支付管理人費用的攤
薄影響；及(ii)於記錄日期（載列於下文）前收到兌
換通知而兌換冠君產業信託擔保的可換股債券的
攤薄影響。信託將另行發出公佈，通知基金單位
持有人每基金單位07年中期分派期的最終分派。

每基金單位分派為0.1372港元，而根據2007年6

月29日（即有關期間的最後交易日）的基金單位收
市價4.48港元計算的按年分派率為6.12%。

2007年上半年的按年每基金單位分派為0.2744港
元，而2006年則為0.3288港元。儘管本年度每基
金單位分派似乎會減少，信託管理人相信就此斷
言2007整個年度的每基金單位分派將會減少則為
時尚早。投資者應緊記於「前景」一節所述，2007

年下半年的租金收入增長（尤其是寫字樓租約）將
大幅上升。而該全部租金收入亦可引證每基金單
位分派於本年度下半年應有所增長。

凡於記錄日期（載列於下文）已登記為基金單位持
有人的人士均可獲得中期分派。分派日期為2007

年10月3日（星期三）。
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暫停辦理基金單位過戶登記手續
基金單位過戶登記處將由2007年9月10日（星期一）
（「記錄日期」）至2007年9月13日（星期四）（包括首
尾兩天）暫停辦理過戶登記手續，期間將不會辦理
基金單位的過戶。

如欲於記錄日期成為登記基金單位持有人並獲得
分派資格，所有已填妥的過戶登記文件（連同有關
基金單位證書）須於2007年9月7日（星期五）下午4

時30分前送達冠君產業信託基金單位過戶登記處
香港中央證券登記有限公司（地址為香港灣仔皇后
大道東183號合和中心17樓1712至1716室）辦理
基金單位過戶登記手續。

僱員
冠君產業信託由信託管理人管理，本身並無聘用
任何僱員。

房地產買賣概要
於有關期間，信託根據於2006年12月11日與嘉里
建設有限公司（作為擔保人）及其全資附屬公司（作
為賣方）（「賣方」）訂立之一項買賣協議，於2007年
1月5日完成對花旗銀行大廈34、36及37樓全層及
花旗銀行廣場第二層地庫39、40及41號私人泊車
位之收購（「收購」）。

購 買 代 價 約 為 994,600,000 港 元 ， 其 中
259,488,000港元乃於完成時透過向賣方之獲提名
人士發行冠君產業信託之新基金單位支付，而餘
額735,112,000港元則於完成時由發行債券所得現
金撥付。

已發行新基金單位
於有關期間，冠君產業信託已於2007年1月5日按
每基金單位5.10港元之議定價向賣方之獲提名人
士發行50,880,000個新基金單位，以於完成時支
付部份收購代價。

基金單位的購回、出售或贖回
根據構成冠君產業信託之信託契約，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，否則信託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
其全資擁有及控制的實體並無購回、出售或贖
回任何基金單位。

公眾持基金單位量
就信託管理人所知，於2007年6月30日，公眾持
有冠君產業信託基金單位的數量超過其已發行基
金單位數量25%。

企業管治
信託管理人已採用合規程序，並應用該等程序確
保冠君產業信託之管理及營運維持穩健。現有企
業管治架構強調對基金單位持有人負責、解決利
益衝突問題、報告的透明度、遵從有關規例及有
效的經營及投資程序。信託管理人已就冠君產業
信託的管理及營運，採納其循規手冊（「循規手
冊」），其中載有主要過程、系統及法例。

於有關期間，信託管理人已遵從循規手冊之條文。

業績審閱
冠君產業信託於有關期間的未經審核中期業績，
已由信託管理人的披露委員會及審核委員會審閱，
並獲信託的外部核數師同意。



冠君產業信託6

關連人士交易
以下列載涉及冠君產業信託及其關連人士（定義見房地產投資信託基金守則（「房地產投資信託基金守則」）
第8.1段）的關連人士交易的有關資料：

與鷹君關連人士集團及新福港關連人士集團的關連人士交易
下表列載關於冠君產業信託與鷹君集團有限公司（「鷹君」）（連同其附屬公司及聯營公司（統稱為「鷹君關連人
士集團」（為其重大持有人（定義見房地產投資信託基金守則））及新福港集團有限公司（「新福港」）（連同其附
屬公司及聯營公司（統稱為「新福港關連人士集團」）（為鷹君前主席已故羅鷹石先生若干家族成員以及彼等
的有關信託及公司控制的公司）於有關期間的關連人士交易的資料：

關連人士交易  – 租賃／許可使用交易

關連人士名稱
與冠君產業
信託的關係 關連交易性質

於有關期間
的租賃／許可
使用收入

於2007年
6月30日的

已收租金按金

港元 港元

昌瑞有限公司 鷹君的附屬公司 租賃交易 3,006,000 附註 1

鷹君物業管理有限公司 鷹君的附屬公司 租賃交易 520,000 225,000

Main St. Cafe Hong Kong 
Company Limited

鷹君的附屬公司 租賃交易 117,000 附註 2

中國移動萬眾電話有限公司 一名董事的
聯繫人士 3

許可使用費 101,000 34,000

鷹君資產管理（冠君）有限公司 鷹君的附屬公司 停車費 76,000 不適用

總計 3,820,000 259,000

附註

1 透過一項約2,112,000港元的銀行擔保。

2 透過一項約325,000港元的銀行擔保。

3 董事為羅嘉瑞醫生。彼為信託管理人與鷹君的董事（及主席）。羅醫生亦為中國移動萬眾電話有限公司的控股公司中國移動有限
公司的獨立非執行董事。

關連人士交易  – 物業管理交易（由樓宇賬目產生）

關連人士名稱
與冠君產業
信託的關係 關連交易性質 於有關期間的支出

港元

鷹君工程有限公司 鷹君的附屬公司 修理及維護服務 8,001,000

祥裕管理有限公司1 鷹君的附屬公司 公契管理人的酬金 5,687,000

鷹君廣告有限公司 鷹君的附屬公司 廣告支出 13,000

鷹君保險代理有限公司 鷹君的附屬公司 保險費 710,000

新福港屋宇服務有限公司 新福港的附屬公司 清潔服務 1,880,000

總計 16,291,000

附註

1 祥裕管理有限公司為公契規定的花旗銀行廣場的公契管理人。
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關連人士交易  – 物業管理交易（上述由樓宇賬目所產生者除外）

關連人士名稱
與冠君產業
信託的關係 關連交易性質

於有關期間的
收入／支出

於2007年
6月30日的
已收按金

港元 港元

昌瑞有限公司 鷹君的附屬公司 樓宇管理費收入 1,667,000 不適用

鷹君物業管理有限公司 1 鷹君的附屬公司 樓宇管理費收入 69,000 不適用

Main St. Cafe Hong Kong 
Company Limited

鷹君的附屬公司 樓宇管理費收入 18,000 不適用

鷹君物業管理有限公司 1 鷹君的附屬公司 已付樓宇管理費 44,150,000 14,387,000

Eagle Property Management 
(CP) Limited

鷹君的附屬公司 租賃及市場
推廣服務

14,193,000 不適用

高端有限公司 鷹君的附屬公司 修理及維護服務 592,000 不適用

鷹君工程有限公司 鷹君的附屬公司 修理及維護服務 978,000 不適用

鷹君物業管理有限公司 1 鷹君的附屬公司 修理及維護服務 5,000 不適用

鷹君保險代理有限公司 鷹君的附屬公司 已付保險費 757,000 不適用

新福港屋宇服務有限公司 新福港的附屬公司 修理及維護服務 1,000 不適用

總計 62,430,000 14,387,000

附註

1 鷹君物業管理有限公司為公契管理人指定的花旗銀行廣場的公契副管理人。

於有關期間，鷹君資產管理（冠君）有限公司（鷹君的附屬公司）就作為冠君產業信託的管理人所提供的服務
產生收購費用9,946,000港元及管理人費用31,384,000港元。

與嘉里建設關連人士的關連人士交易
於有關期間，根據嘉里建設有限公司（「嘉里建設」）與其全資附屬公司（作為賣方）於2006年12月11日訂立
的一項買賣協議，信託於2007年1月5日完成收購花旗銀行廣場的三個樓層及三個泊車位（詳情請參閱「房
地產買賣概要」一節）。

由於洪敬南先生同為信託管理人以及嘉里建設及賣方各自的董事。因此嘉里建設及賣方（即洪先生的「聯繫
人士」）為冠君產業信託的關連人士。根據房地產投資信託基金守則第8.11段，收購構成冠君產業信託的關
連人士交易。收購已於2007年1月3日舉行的特別大會上獲基金單位持有人通過。

於有關期間，冠君產業信託已向賣方及其提名人支付現金合共675,112,000港元及以每基金單位5.10港元
之議定價發行50,880,000個冠君產業信託新基金單位，作為冠君產業信託於收購完成時支付購買代價的餘額。

與受託人關連人士及滙豐集團的關連人士交易
下表列載關於冠君產業信託於有關期間與計劃受託人（及屬同一集團的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的涵義）的公司（「受託人關連人士」））及滙豐集團 1的關連人士交易的資料：
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關連人士交易  – 租賃／許可使用交易以及一般銀行及金融服務

關連人士名稱
與冠君產業
信託的關係 關連交易性質

於有關期間的
收入／支出

於2007年
6月30日的

已收租金按金

港元 港元

滙豐集團 1 受託人關連人士 租賃交易 7,859,000 3,541,000

滙豐集團 1 受託人關連人士 樓宇管理費收入 1,495,000 不適用

滙豐集團 1 受託人關連人士 一般銀行服務
利息收入

14,330,000 不適用

滙豐機構信託服務（亞洲）
有限公司

受託人 託管費 2,410,000 不適用

恒生銀行有限公司 2 受託人關連人士 貸款利息 163,863,000 不適用

總計 189,957,000 3,541,000

附註

1 滙豐集團指香港上海滙豐銀行有限公司及其附屬公司，及除另有指明外，不包括受託人及其專有附屬公司。

2 恒生銀行有限公司為7,200,000,000港元定期貸款及循環信貸安排（其中7,000,000,000港元的定期貸款已於2006年5月24日提取）
的融資代理人。

關連人士持有冠君產業信託基金單位的數目
於2007年6月30日，下列人士（即冠君產業信託的關連人士（定義見房地產投資信託基金守則））持有冠君產
業信託的基金單位：

名稱 持有基金單位數目
佔基金單位持有量

的百分比

Alfida Limited 1,349,495,877 1 48.31
鷹君集團有限公司 1,349,495,877 1 48.31
HSBC International Trustee Limited 1,349,495,877 1 48.31
Jolly Trend Limited 1,349,495,877 1 48.31
鷹君有限公司 1,349,495,877 1 48.31
Top Domain International Limited 1,349,495,877 1 48.31
羅嘉瑞 1,349,495,877 1 48.31
羅鷹瑞 1,349,495,877 1 48.31
Fortune Mega Investments Limited 165,676,151 2 5.93
Julian Holdings Limited 165,676,151 2 5.93
Kerry Group Limited 165,676,151 2 5.93
嘉里建設有限公司 165,676,151 2 5.93
Kerry Properties (Hong Kong) Limited 165,676,151 2 5.93
Kerry Holdings Limited 165,676,151 2 5.93
Spring Capital Holdings Limited 165,676,151 2 5.93
雄聲財務有限公司 44,198,781 3 1.58
永泰（鄭氏）控股有限公司 44,198,781 3 1.58
永泰出口商有限公司 44,198,781 3 1.58
鄭維志 44,198,781 3 1.58
蘇耀華 290,000 4 0.01
李澄明 64,000 5 0.002
朱錫培 8,000 6 0.0003
貝秉智 2,500 7 0.00009
梁達楷 2,000 8 0.00007
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附註

1 Top Domain International Limited直接持有的1,349,495,877個基金單位與此附註1所述其他7位基金單位持有人持有的1,349,495,877
個基金單位實為相同及重覆。由於羅嘉瑞醫生、羅鷹瑞醫生及HSBC International Trustee Limited（「HITL」）各自被視為擁有鷹君
集團有限公司（「鷹君」）的控制性股權，且Top Domain International Limited、Alfida Limited、鷹君有限公司及 Jolly Trend 
Limited均為鷹君的全資附屬公司，故此所述其他7位基金單位持有人被視為於同一批基金單位中擁有權益。HITL為一酌定信託
的受託人，而羅嘉瑞醫生及羅鷹瑞醫生（同為鷹君董事）則為該信託的受益人。HITL為該酌定信託持有約32.7%鷹君股份權益。
連同由HITL以受託人名義為其他信託持有的權益，HITL共持有鷹君股份權益超逾331/3%。

2 Fortune Mega Investments Limited（「Fortune Mega」）直接持有的165,676,151個基金單位與Kerry Group Limited（「KGL」）、
Kerry Holdings Limited（「KHL」）、嘉里建設有限公司（「嘉里建設」）、Kerry Properties (Hong Kong) Limited（「KP(HK)」）、Julian 
Holdings Limited（「JHL」）及Spring Capital Holdings Limited（「SCHL」）被視為擁有權益的165,676,151個基金單位被視為相同及
重覆。KGL、KHL、嘉里建設、KP(HK)、JHL及SCHL由於彼等於Fortune Mega的控制性股權而被視為於同一批基金單位中擁有
權益。於2006年12月31日Fortune Mega被視為於165,676,151個基金單位中擁有權益，其中114,796,151個基金單位為已發行
基金單位，50,880,000個基金單位為於完成一項日期為2006年12月11日的有條件買賣協議後將向Fortune Mega（作為嘉里建設
的提名人）發行的基金單位，作為冠君產業信託為收購上述協議下的物業而應付的部分代價。50,880,000個基金單位在完成後
於2007年1月5日發行。

3 永泰出口商有限公司直接持有的44,198,781個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的
44,198,781個基金單位被視為相同及重覆。鄭維志先生（為信託管理人的董事）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的直接控股公司及最終控股公司。

4 蘇耀華先生因其為鷹君（為重大持有人）的高級行政人員，乃屬關連人士。

5 李澄明先生因其為鷹君高級行政人員，乃屬關連人士。

6 朱錫培先生因其為鷹君高級行政人員，乃屬關連人士。

7 貝秉智先生因其為鷹君高級行政人員，乃屬關連人士。

8 梁達楷先生因其為鷹君高級行政人員，乃屬關連人士。

9 陳麒淳先生（於2006年12月31日持有75,000個基金單位但於2007年6月30日並無持有任何單位）因其為新福港集團有限公司（為
鷹君前主席已故羅鷹石先生若干家族成員以及彼等的有關信託及公司控制的公司）的董事，乃屬關連人士。

就信託管理人所知，於2006年12月31日至2007年6月30日期間，上述附註1至附註8所名列的關連人士所
持有基金單位數目沒有變動。

除上文所披露者外，信託管理人、信託管理人的董事及行政總裁概無於基金單位或可轉換為基金單位的債
券中擁有權益（或被視為擁有權益）或於基金單位或債券中擁有任何淡倉，信託管理人亦不知悉冠君產業信
託的任何關連人士於2007年6月30日於基金單位或債券中擁有權益（或被視為擁有權益）。
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於冠君產業信託基金單位的權益
於2007年6月30日，下列人士須根據香港法例第571章證券及期貨條例（「證券及期貨條例」）第XV部向信託
管理人及香港聯合交易所有限公司（「香港聯交所」）披露其於基金單位中持有的權益或淡倉，而構成冠君產
業信託的信託契約（「信託契約」）在若干情況下被視為適用於信託管理人的董事及行政總裁、信託管理人及
基金單位持有人及透過或在其下作申索的所有人士：

名稱 持有基金單位數目
佔基金單位

持有量的百分比

董事權益
羅嘉瑞 1,349,495,877 1 48.31
鄭維志 44,198,781 3 1.58

5%或以上的權益
Alfida Limited 1,349,495,877 1 48.31
鷹君集團有限公司 1,349,495,877 1 48.31
HSBC International Trustee Limited 1,349,495,877 1 48.31
Jolly Trend Limited 1,349,495,877 1 48.31
鷹君有限公司 1,349,495,877 1 48.31
Top Domain International Limited 1,349,495,877 1 48.31
羅嘉瑞 1,349,495,877 1 48.31
羅鷹瑞 1,349,495,877 1 48.31
Government of Singapore Investment Corporation Pte Ltd. 223,732,000 8.01
Fortune Mega Investments Limited 165,676,151 2 5.93
Julian Holdings Limited 165,676,151 2 5.93
Kerry Group Limited 165,676,151 2 5.93
嘉里建設有限公司 165,676,151 2 5.93
Kerry Properties (Hong Kong) Limited 165,676,151 2 5.93
Kerry Holdings Limited 165,676,151 2 5.93
Spring Capital Holdings Limited 165,676,151 2 5.93

附註

1 請參閱上文「關連人士持有冠君產業信託基金單位的數目」一節附註1。

2 請參閱上文「關連人士持有冠君產業信託基金單位的數目」一節附註2。

3 請參閱上文「關連人士持有冠君產業信託基金單位的數目」一節附註3。

4 本節所披露於基金單位的權益乃指冠君產業信託基金單位的好倉。

除上文披露者外，就信託管理人的董事及行政總裁所知：
(i) 概無人士（除董事外）於基金單位或可轉換為基金單位的債券中持有須根據證券及期貨條例第XV部第2、

3及4分部向信託管理人及香港聯交所披露的權益（或被視為持有權益）或持有基金單位或債券的任何淡倉；
(ii) 概無信託管理人的董事或行政總裁於冠君產業信託或任何聯營公司（定義見證券及期貨條例第XV部）

的基金單位、相關基金單位及債券中持有須根據證券及期貨條例第XV部第7、8及9分部須通知信託管
理人及香港聯交所的任何權益及淡倉（包括根據證券及期貨條例該等規例被當作或被視作的權益及淡倉）

而信託契約（在若干特殊情況下）被視為適用於信託管理人的董事及行政總裁、信託管理人及各基金單位持
有人及透過及在其下作申索的所有人士。
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中期財務資料的審閱報告

致鷹君資產管理（冠君）有限公司（作為冠君產業信託之管理人）董事會

緒言
吾等已審閱載於第12至25頁之冠君產業信託（「冠君產業信託」）截至2007年6月30日之簡明綜合資產負債表
及截至該日止六個月之相關簡明綜合收益表、基金單位持有人應佔資產淨值變動表及現金流量表，以及若
干解釋附註。香港聯合交易所有限公司主板證券上市規則規定中期財務資料須遵守香港會計師公會頒佈之
香港會計準則（「香港會計準則」）第34號「中期財務報告」及其相關規定而編製。董事須負責依據香港會計準
則第34號編製和呈報本中期財務資料。吾等之責任是對本中期財務資料作出總結，並依據吾等協定之聘任
條款向　閣下（作為一個實體）呈報吾等之總結，除此之外別無其他目的。吾等並無就本報告之內容向任何
其他人士承擔任何責任或接受責任。

審閱範圍
吾等依據香港會計師公會頒佈之香港審閱項目準則第2410號「由實體的獨立核數師執行的中期財務資料審閱」
進行吾等之審閱。審閱中期財務資料主要包括向負責財務和會計事務之人員作出查詢，及進行分析性和其
他審閱程序。審閱的範圍遠較根據香港核數準則進行審核之範圍為小，故不能令吾等可保證吾等將知悉在
審核中可能被發現之所有重大事項。因此，吾等並不發表審核意見。

審閱總結
按照吾等之審閱結果，吾等並無察覺任何事項，令吾等相信中期財務資料在各重大方面未有根據香港會計
準則第34號而編製。

德勤‧關黃陳方會計師行
執業會計師
香港

2007年8月8日
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簡明綜合收益表
截至2007年6月30日止6個月

附註

2007年1月1日至
2007年6月30日

港幣千元

2006年4月26日至
2006年6月30日

港幣千元

（未經審核） （未經審核）

租金收益 4 290,899 43,298

樓宇管理費收益 43,352 7,735

租金相關收益 183 70

收入總額 334,434 51,103

物業經營開支 5 (72,903) (12,059)

物業收益淨額 261,531 39,044

利息收益 12,442 4,088

管理人費用 6 (31,384) –

回撥往年上市支出 1,975 –

上市支出 – (14,635)

信託及其他支出 (5,303) (1,099)

投資物業公平值增加 1,224,941 30,000

可換股債券之內含衍生部份公平值變動 (47,965) –

穩定租金安排之公平值變動 (931) –

融資成本 7 (188,101) (33,291)

除稅及基金單位持有人分派前溢利 8 1,227,205 24,107

利得稅 9 (223,255) (6,496)

未計及基金單位持有人分派前期間溢利 1,003,950 17,611

基金單位持有人分派，應計 11 (269,441) (40,149)

計及基金單位持有人分派後期間溢利(虧損) 734,509 (22,538)

每基金單位基本盈利 12 0.36港元 0.01港元

每基金單位攤薄盈利 12 0.36港元 不適用
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簡明綜合資產負債表
於2007年6月30日

附註
2007年6月30日

港幣千元
2006年12月31日

港幣千元
（未經審核） （經審核）

非流動資產
投資物業 13 25,847,000 23,500,000

衍生財務工具 14 1,114,143 1,042,052

穩定租金安排 15 75,335 –

收購投資物業按金 – 60,000

非流動資產總值 27,036,478 24,602,052

流動資產
貿易及其他應收款項 16 52,314 30,157

銀行結存及現金 567,062 1,241,860

流動資產總值 619,376 1,272,017

資產總值 27,655,854 25,874,069

流動負債
貿易及其他應付款項 17 947,097 922,372

已收按金 128,313 92,121

稅項負債 149,103 154,890

應付分派 269,460 257,039

流動負債總額 1,493,973 1,426,422

非流動負債，不包括基金單位持有人應佔資產淨值
有抵押定期貸款 18 6,972,489 6,968,587

可換股債券 19 820,556 760,328

遞延稅項負債 20 378,904 155,888

非流動負債總額，不包括基金單位
持有人應佔資產淨值 8,171,949 7,884,803

負債總額，不包括基金單位持有人應佔資產淨值 9,665,922 9,311,225

基金單位持有人應佔資產淨值 17,989,932 16,562,844

已發行基金單位數目（千個） 21 2,793,591 2,742,711

每基金單位資產淨值 22 6.44港元 6.04港元
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簡明綜合基金單位持有人應佔資產淨值變動表
截至2007年6月30日止6個月

已發行
基金單位
港幣千元

對沖儲備
港幣千元

其他
港幣千元

溢利減分派
港幣千元

總額
港幣千元

（未經審核） （未經審核） （未經審核） （未經審核） （未經審核）

於2006年5月24日
 已發行基金單位 13,987,824 – – – 13,987,824

基金單位發行成本 (193,508) – – – (193,508)

對沖儲備淨調整 – 67,218 – – 67,218

收購物業權益之公平值
 高於收購成本之金額 – – 2,526,143 – 2,526,143

未計及基金單位持有人
 分派前期內溢利 – – – 17,611 17,611

應付分派 – – – (40,149) (40,149)

於2006年6月30日之基金
 單位持有人應佔資產淨值 13,794,316 67,218 2,526,143 (22,538) 16,365,139

於2007年1月1日 13,793,859 (225,818) 2,526,143 468,660 16,562,844

已發行基金單位 187,747 – – – 187,747

對沖儲備淨調整 – 225,051 – – 225,051

收購物業之公平值
 高於收購成本之金額 – – 279,781 – 279,781

未計及基金單位持有人
 分派前期內溢利 – – – 1,003,950 1,003,950

應付分派 – – – (269,441) (269,441)

於2007年6月30日之基金
 單位持有人應佔資產淨值 13,981,606 (767) 2,805,924 1,203,169 17,989,932
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簡明綜合現金流量表
截至2007年6月30日止6個月

2007年1月1日至
2007年6月30日

港幣千元

2006年4月26日至
2006年6月30日

港幣千元
（未經審核） （未經審核）

經營活動
 除稅及基金單位持有人分派前溢利 1,227,205 24,107
 調整：
  投資物業公平值增加 (1,224,941) (30,000)
  可換股債券之衍生工具部分公平值變動 47,965 –
  穩定租金安排公平值變動 931 –
  回撥往年上市支出 (1,975) –
  上市支出 – 14,635
  利息收益 (12,442) (4,088)
  融資成本 188,101 33,291

營運資金變動前之經營現金流量 224,844 37,945
 貿易及其他應收款項增加 (3,728) (3,280)
 貿易及其他應付款項增加（減少） 22,866 (5,167)
 已收按金增加 36,192 7,138

來自經營業務之現金 280,174 36,636
利息支付 (15,142) –
繳付香港利得稅 (6,026) –

來自經營業務之現金淨額 259,006 36,636

投資業務
 利息收入 11,565 3,954
 穩定租金安排收取之現金 1,822 –
 收購投資物業 (690,171) –
 分派支付 (257,020) –
 收購物業權益 – (11,350,205)

用作投資業務之現金淨額 (933,804) (11,346,251)

融資項目
 發行新基金單位所得款項 – 6,294,521
 借貸所得款項，扣除交易成本 – 6,964,000
 利率掉期之衍生財務工具 – (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

現金及現金等值物（減少）增加淨額 (674,798) 351,059
期初結存之現金及現金等值物 1,241,860 –

期末結存之現金及現金等值物，為銀行結存及現金 567,062 351,059
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中期財務報告附註
截至2007年6月30日止6個月

(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（「信託管理人」）與滙豐機構信託服務（亞洲）有限公司（「受託人」）於2006年4

月26日訂立的信託契約（經於2006年12月5日訂立的第一補充信託契約所修訂）（「信託契約」）及香港證
券及期貨事務監察委員會頒佈的房地產投資信託基金守則（「守則」）所規管。

冠君產業信託及其控制實體（「本集團」）之主要業務為擁有及投資於賺取收入的香港商用物業，目標為
向基金單位持有人提供穩定及持續的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

編製基準
本簡明財務報告乃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的適用披露規定、
香港會計師公會頒佈之香港會計準則第34號、中期財務報告及守則而編製。

本期間之簡明財務報告乃涵蓋截至2007年6月30日止6個月期間。簡明綜合收益表、簡明綜合基金單
位持有人應佔資產淨值變動報表、簡明綜合現金流量表及有關附註所載之相應比較數字乃涵蓋2006

年4月26日（冠君產業信託成立日）至2006年6月30日期間，因此未必能與本期間之數字作出比較。

主要會計政策
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。

簡明綜合財務報告所用之會計政策與編製本集團截至2006年12月31日止年度之財務報告一致。

於本中期報告期間，本集團首次採用下列由香港會計師公會頒佈，於本集團由2007年1月1日開始之
財政年度生效之新訂準則、修訂及詮釋（「新財務報告準則」）。

香港會計準則第1號（經修訂） 資本披露 1

香港財務報告準則第7號 金融工具：披露 1

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 2

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號的範圍 3

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 4

香港（國際財務報告準則）詮釋第10號 中期財務報告及減值 5

1由2007年1月1日起或以後年度期間生效。
2由2006年3月1日起或以後年度期間生效。
3由2006年5月1日起或以後年度期間生效。
4由2006年6月1日起或以後年度期間生效。
5由2006年11月1日起或以後年度期間生效。

本集團並未採用該等已經頒佈但尚未生效之新訂準則或詮釋。信託管理人預料此等準則及詮釋將不會
對本集團的業績及財務狀況造成重大影響。
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(3) 分類資料
本集團所有業務均位於及在香港經營，而本集團之唯一主要業務為商用物業投資。因此，並無按業務
及地區分類呈列分類資料。

(4) 租金收益
2007年1月1日至
2007年6月30日

港幣千元

2006年4月26日至
2006年6月30日

港幣千元
（未經審核） （未經審核）

租金收入 284,867 42,086
停車場收入 6,032 1,212

290,899 43,298

(5) 物業經營開支
2007年1月1日至
2007年6月30日

港幣千元

2006年4月26日至
2006年6月30日

港幣千元
（未經審核） （未經審核）

樓宇管理費 44,150 8,444
停車場經營開支 810 131
政府租金及差餉 9,570 1,765
律師費及釐印費用 1,182 87
物業及租賃管理服務費用 8,651 1,114
物業雜項支出 655 101
租金佣金 7,198 414
維修及保養 687 3

72,903 12,059

(6) 管理人費用
根據信託契約，信託管理人將收取按冠君產業信託物業收益淨額12%計算的管理人費用。由於冠君
產業信託於截至2007年6月30日止6個月取得所定之物業收益淨額200,000,000港元，信託管理人於
本期間將收取約31,384,000港元。管理人費用將以發行冠君產業信託基金單位之方式支付。

由於上市日期至2006年12月31日期間的預測物業收益淨額不會達至所定之270,000,000港元，於
2006年6月30日並無就管理人費用確認任何負債。

(7) 融資成本
2007年1月1日至
2007年6月30日

港幣千元

2006年4月26日至
2006年6月30日

港幣千元
（未經審核） （未經審核）

融資成本指：
 於五年內須全數償還之銀行借貸之利息支出 167,881 33,291
 於五年內須全數償還之可換股債券之利息支出 19,871 –
 其他借貸成本 349 –

188,101 33,291
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(8) 除稅及基金單位持有人分派前溢利
2007年1月1日至
2007年6月30日

港幣千元

2006年4月26日至
2006年6月30日

港幣千元
（未經審核） （未經審核）

除稅及基金單位持有人分派前溢利已扣除：
 核數師酬金 640 350

 受託人酬金 2,410 447

 主要估值師費用 35 30

 其他專業費用及收費 809 272

(9) 利得稅
2007年1月1日至
2007年6月30日

港幣千元

2006年4月26日至
2006年6月30日

港幣千元
（未經審核） （未經審核）

香港利得稅：
 本年度稅項 239 62

 遞延稅項 223,016 6,434

223,255 6,496

香港利得稅乃根據兩個期間之估計應課稅溢利的17.5%計算。

(10) 可供分派收入總額
可供分派收入總額為未計及基金單位持有人分派前期間溢利經調整以抵銷於有關期間已列入綜合收益
表之調整（於信託契約內說明）影響。計算期內的可供分派收入總額的調整載列如下：

2007年1月1日至
2007年6月30日

港幣千元

2006年4月26日至
2006年6月30日

港幣千元
（未經審核） （未經審核）

未計及基金單位持有人分派前期間溢利 1,003,950 17,611

調整：
 管理人費用（以基金單位支付） 31,384 –

 回撥往年上市支出 (1,975) –

 上市支出 – 14,635

 投資物業公平值增加 (1,224,941) (30,000)

 可換股債券之內含衍生部份公平值變動 47,965 –

 穩定租金安排的公平值變動 931 –

 融資成本 169,737 31,469

 遞延稅項 223,016 6,434

可供分派收入總額 250,067 40,149
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(11) 分派表
2007年1月1日至
2007年6月30日

港幣千元

2006年4月26日至
2006年6月30日

港幣千元

（未經審核） （未經審核）

可供分派收入總額 250,067 40,149

期內將付予基金單位持有人的可分派款項

– 100%可分派收入總額 (b) 250,067 不適用

– 由信託管理人酌情決定的額外金額 (c) 19,374 –

269,441 不適用

每基金單位分派

– 未計入放棄分派的影響 (d) 0.0964港元 不適用

– 已計入放棄分派的影響 (e) 0.1372港元 不適用

附註：

(a) 信託管理人的政策為分派全部可供分派收入總額以及額外金額（見下文附註(c)）作為截至2007年6月30日止6個月（「07年中期
分派期」或「有關期間」）的可分派款項。有關分派預期於2007年10月3日派付予基金單位持有人。

(b) 根據信託契約，冠君產業信託於上市日期後的分派乃關於2006年5月24日至2006年12月31日止期間（「06年分派期間」），並
為2006年財政期間作出的唯一分派。因此，於上一個期間並無呈列可供分派金額。

(c) 根據日期為2006年12月11日有關收購花旗銀行廣場3個樓層及若干泊車位的買賣協議所訂明的穩定租金安排（「安排」），由
冠君產業信託間接全資擁有及控制的實體麗兆有限公司（「買方」）於2007年7月3日從其指定託管賬戶中收取相當於不足數額
（定義見安排）的款項。按信託管理人全權酌情決定，為數約17,552,000港元的不足數額及從指定託管賬戶賺取的利息約1,822,000
港元，已計入07年中期分派期的可分派款項。

(d) 未計入放棄分派（定義見下文附註(e)）的影響的每基金單位分派，乃以可分派款項269,441,000港元除以釐定有權收取有關
07年中期分派期的分派的記錄日期（「記錄日期」）營業時間結束時的已發行基金單位數目得出。於記錄日期營業時間結束時
的已發行基金單位數目將為2,793,590,561個單位，以及就支付有關期間的管理人費用而將向信託管理人發行的額外基金單
位及於記錄日期前收取兌換通知而兌換任何由冠君產業信託擔保的可換股債券的額外基金單位（統稱「額外基金單位」）。

(e) 根據於2006年4月26日訂定的放棄分派權利契約，鷹君集團有限公司的全資附屬公司Top Domain International Limited、
嘉里建設有限公司的全資附屬公司Fortune Mega Investments Limited及永泰出口商有限公司各自同意就其於上市日期所持
有的全部基金單位放棄其於07年中期分派期及06年分派期間所應收分派分別為55%及100%（「放棄分派」）。經計入於上市
日期鷹君集團有限公司持有的1,349,495,877個基金單位、嘉里建設有限公司持有的114,796,151個基金單位及永泰出口商
有限公司持有的44,198,781個基金單位，於07年中期分派期有權獲取分派的基金單位數目應為1,963,920,616個單位連同
額外基金單位。

(f) 信託將另行作出公佈以通知基金單位持有人有關07年中期分派期的每基金單位最終分派。
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(12) 每基金單位基本及攤薄盈利
2007年1月1日至
2007年6月30日

港幣千元

2006年4月26日至
2006年6月30日

港幣千元
（未經審核） （未經審核）

盈利
用作計算每基金單位分派前基本及攤薄盈利的期間溢利 1,003,950 17,611

基金單位數目
用作計算每基金單位基本盈利的基金單位加權平均數目 2,792,192,759 2,742,710,561

可能有攤薄影響的基金單位：
 將就支付管理人費用而發行之基金單位 3,607,356 –

用作計算每基金單位攤薄盈利的基金單位加權平均數目 2,795,800,115 2,742,710,561

每基金單位基本盈利 0.36港元 0.01港元

每基金單位攤薄盈利 0.36港元 不適用

由於行使未贖回可換股債券的兌換會導致每基金單位盈利增加，因此計算每基金單位攤薄盈利時並無
假設未贖回可換股債券被兌換。

(13) 投資物業
於2007年6月30日

港幣千元
於2006年12月31日

港幣千元
（未經審核） （經審核）

公平值
期初 23,500,000 –

上市時收購 – 22,670,000

期內添置 1,122,059 2,632

期內公平值增加 1,224,941 827,368

期末 25,847,000 23,500,000

於2007年1月5日，本集團完成向關連人士（定義見守則）嘉里建設有限公司收購花旗銀行大廈第34、
36及37層整層及花旗銀行廣場地庫第2層3個泊車位。總代價922,859,200港元，分別以現金
735,112,000港元及按收購日期每基金單位3.69港元發行50,880,000基金單位（公平值為187,747,200

港元）支付。收購投資物業的交易成本（包括已付信託管理人9,946,000港元之收購費用）為15,059,000

港元。
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(13) 投資物業（續）
所購入投資物業之公平值，按第一太平戴維斯估值及專業顧問有限公司（為與本公司概無關連之獨立
合資格專業估值師）之估值為1,107,000,000港元。投資物業的代價及公平值連同購入的穩定租金安排
（於下文附註15中載述）分別為922,859,000港元及1,202,640,000港元，導致購入投資物業及穩定租
金安排的公平值超出收購成本279,781,000港元。差額已計入基金單位持有人應佔資產淨值變動內。

第一太平戴維斯估值及專業顧問有限公司於2007年6月30日進行獨立估值。該獨立合資格專業估值師
與本集團並無關連。該估值符合國際估值準則，乃透過淨收入資本化的基準及參考有關期間相近物業
之市值而作出。

本集團位於香港按中期契約持有的經營租賃的物業權益，是按公平值模式計量並分類及列作投資物業。

公平值為24,672,000,000港元（2006年12月31日：23,500,000,000港元）之本集團若干投資物業連同
銷售所得款項、保險所得款項、租金收入、收益及該等物業產生的所有其他收入均已抵押，以擔保授
予本集團之銀行貸款，而公平值為1,175,000,000港元（2006年12月31日：無）之本集團若干投資物
業已抵押予債券信託人以擔保可換股債券發行人（定義見附註19）在可換股債券上的責任。

(14) 衍生財務工具
於2007年6月30日

港幣千元
於2006年12月31日

港幣千元

（未經審核） （經審核）

現金流對沖 – 利率掉期 1,114,143 1,042,052

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，信託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。



冠君產業信託22

(15) 穩定租金安排
根據有關收購花旗銀行廣場3個樓層及3個泊車位的穩定租金安排（「安排」），嘉里建設有限公司（「嘉里」）
承諾自2007年1月5日起計五年內（「整個穩定租金期間」），於整個穩定租金期間內截至6月30日及12

月31日止每6個月期間的新物業收益（定義見協議）將不低30,992,000港元。根據安排，嘉里於整個穩
定租金期間內須支付的不足數額最高為95,222,500港元（「最高穩定租金金額」）。於2007年1月5日，
嘉里已向指定託管賬戶支付一筆相當於最高穩定租金金額的款項。截至2007年6月30日止期間，本集
團有權從託管賬戶中獲發為數分別為1,822,000港元及17,552,000港元的利息及不足數額。

安排以財務衍生工具入賬並於結算日按公平值計量為75,335,000港元。公平值乃按柏力克 — 舒爾斯
模式及折讓現金流量模式釐定。

(16) 貿易及其他應收款項
於2007年6月30日

港幣千元
於2006年12月31日

港幣千元

（未經審核） （經審核）

貿易應收款項 167 219

遞延應收租客款項 17,418 14,696

按金、預付款項及其他應收款項 34,729 15,242

52,314 30,157

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：

於2007年6月30日
港幣千元

於2006年12月31日
港幣千元

（未經審核） （經審核）

0 – 3個月 167 219

信託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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(17) 貿易及其他應付款項
於2007年6月30日

港幣千元
於2006年12月31日

港幣千元

（未經審核） （經審核）

貿易應付款項 8,598 12,535

租金預收款項 12,989 12,114

其他應付款項 75,385 47,598

應付印花稅 850,125 850,125

947,097 922,372

印花稅已根據現時印花稅稅率3.75%及有關合法轉讓投資物業之物業買賣協議所述之22,670,000,000

港元代價累計。該轉讓為冠君產業信託於上市時收購之花旗銀行廣場的物業權益。

貿易應付款項賬齡分析如下：

於2007年6月30日
港幣千元

於2006年12月31日
港幣千元

（未經審核） （經審核）

0 – 3個月 8,598 12,535

信託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。

(18) 有抵押定期貸款
於2007年6月30日

港幣千元
於2006年12月31日

港幣千元

（未經審核） （經審核）

有抵押定期貸款 7,000,000 7,000,000

借貸集資先付費用 (27,511) (31,413)

6,972,489 6,968,587

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。

於2007年6月30日支用的7,000,000,000港元之定期貸款以3個月利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年定期借貸之實際年利率為5.8%。
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(19) 可換股債券
冠君產業信託間接全資擁有並控制的實體福源有限公司（「可換股債券發行人」）於2006年12月22日發
行本金總額為765,000,000港元於2011年到期的2%保證可換股債券（「債券」）。除非可換股債券發行
人於2009年12月22日後贖回全部債券，可換股債券可於2007年2月1日或之後直至2011年5月13日間
按每基金單位4.55港元的經調整兌換價隨時兌換。倘持有人選擇兌換可換股債券，可換股債券發行人
則可選擇全部或部分支付相等於須支付基金單位數目市價的現金款項。倘若可換股債券尚未被兌換、
贖回、購買及註銷，可換股債券則於2011年5月23日按110.328%被贖回。自2007年5月23日起，於
每年5月23日及11月23日支付每半年期之2%利息。

可換股債券包括兩部分，負債部分按攤銷成本計值，而衍生工具部分按公平值計值。負債部分的實際
利率為5.55%。

期內可換股債券的負債部分及衍生工具部分的變動如下：

於2007年6月30日
港幣千元

於2006年12月31日
港幣千元

（未經審核） （經審核）

負債部分

期初 722,613 –

期內確認的金額 – 721,925

名義利息開支 11,694 656

攤銷債券發行成本 569 32

期末 734,876 722,613

衍生工具部分

期初 37,715 –

期內確認的金額 – 36,975

公平值變動 47,965 740

期末 85,680 37,715

可換股債券總額 820,556 760,328
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(20) 遞延稅項負債
期內已確認的遞延稅項負債及資產的主要部分及其變動如下：

加速稅項折舊
港幣千元

投資物業
港幣千元

稅務虧損
港幣千元

總計
港幣千元

期初結餘 74,282 144,789 (63,183) 155,888

期內已扣自（計入）收益表 18,250 214,365 (9,599) 223,016

期終結餘 92,532 359,154 (72,782) 378,904

(21) 已發行基金單位數目
基金單位數目 港幣千元

（未經審核）

於2006年5月24日按每基金單位5.10港元發行基金單位及
 於2006年12月31日已發行基金單位 2,742,710,561 13,987,824

基金單位發行成本 – (193,965)

於2007年1月5日按每基金單位3.69港元發行基金單位 50,880,000 187,747

2,793,590,561 13,981,606

於2007年1月5日，50,880,000個冠君產業信託新基金單位已按公平值每個基金單位3.69港元發行，
作為上文附註13所述收購投資物業的部分代價。

(22) 每基金單位資產淨值
每基金單位之資產淨值乃以於2007年6月30日基金單位持有人應佔資產淨值17,989,932,000港元（2006

年12月31日：16,562,844,000港元）除以於2007年6月30日已發行之2,793,590,561（2006年12月31日：
2,742,710,561）基金單位計算。

(23) 流動負債淨額
於2007年6月30日，本集團之流動負債淨額（界定為流動資產減流動負債）達874,597,000港元（2006

年12月31日：154,405,000港元）。

(24) 資產總額減流動負債
於 2007年 6月 30日，本集團之資產總額減流動負債達 26,161,881,000港元 (2006年 12月 31日：
24,447,647,000港元)。
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表現概覽
於2007年6月30日

截至2007年
6月30日止6個月

截至2006年
12月31日止6個月

2006年4月26日至
2006年6月30日

資產淨值(港幣千元) 17,989,932 16,562,844 16,365,139

每基金單位資產淨值 6.44港元 6.04港元 5.97港元

期間最高成交價 4.690港元 3.990港元 4.375港元

成交價相對資產淨值之最高溢價 1 不適用 不適用 不適用

期間最低成交價 3.690港元 3.700港元 3.775港元

成交價相對資產淨值之最高折讓 42.70% 38.74% 36.77%

每基金單位之分派收益率 2 3.06% 5.32% 不適用

每基金單位之分派收益年率 2 6.12% 8.75% 不適用

每基金單位之淨收益率 3 8.02% 6.87% 0.17%

每基金單位之淨收益年率 3 16.04% 13.63% 1.63%

附註

1 最高成交價比資產淨值為低，因此，沒有成交價相對資產淨值之溢價呈報。

2 每基金單位之分派收益率乃根據截至2007年6月30日止6個月期間作出的每基金單位分派0.1372港元（其計算方式載於分派報表內）
及截至2007年6月30日止6個月期間最後交易日2007年6月29日4.48港元的成交價計算。

3 每基金單位之淨收益率乃根據截至2007年6月30日止6個月期間向每基金單位持有人作出分派之前的期間溢利及截至2007年6月
30日止6個月期間最後交易日2007年6月29日4.48港元的成交價計算。

承董事會命
鷹君資產管理（冠君）有限公司
（冠君產業信託之管理人）

主席
羅嘉瑞

香港，2007年8月8日
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