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以下詞彙及慣例載有本招股章程所用的詞彙及慣例。該等詞彙與其涵義及該等慣例未必
與各自的標準行業涵義或用法或業內其他各方的涵義或用法相應。

若干界定詞彙。除文義另外所指外，以下詞彙具有以下涵義：

「複合年增長率」 指 複合年增長率

「本地生產總值」 指 本地生產總值（所有本地生產總值增長率的提述均為
實質而非名義本地生產總值增長率）

「建築面積」 指 建築面積，房地產發展業採用的標準計量單位，包括
可供銷售建築面積、不可供銷售建築面積及泊車位面
積

「土地儲備」 指 本公司根據適用於包括以下各項土地的有關土地出讓
合同或其他核准文件可予興建的土地及相應的授權建
築面積：(i)本公司已取得土地使用權證及施工許可證
的項目（實際工程可能會或未必會施工），( i i )本公司
已取得土地使用權證但未取得施工許可證的項目，及
( i i i )本公司已與當地政府機關訂立框架協議、土地供
應合同或土地出讓合同但本公司仍未取得有關土地使
用權證的項目

「土地出讓合同」 指 本公司在公開招標、拍賣或掛牌出讓後，與有關當地
政府訂立的協議，規定（其中包括）本公司收購有關地
塊應支付的土地金數額。當本公司支付土地金和符合
土地出讓合同所載的任何其他條件後，本公司就有關
地塊取得土地使用權證

「土地供應合同」 指 本公司在公開招標、拍賣或掛牌出讓後，但在訂立土
地出讓合同前，與有關當地政府訂立的協議。這類協
議只適用在本公司綠色港灣項目第2至第6期的用地，
和不適用在本公司土地儲備的任何其他用地

「土地使用權證」 指 國有土地使用權證，一方有權使用一幅土地之一項證
明書（或多項證明書，視情況而定）
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「土地增值稅」 指 附錄七「有關房地產業的中國法律概要」所述的《中華
人民共和國土地增值稅暫行條例》及《中華人民共和國
土地增值稅暫行條例實施細則》所界定的土地增值稅

「框架協議」 指 本公司就有關地塊在公開招標、拍賣或掛牌出讓收購
本公司的土地使用權前，與有關當地政府訂立的協
議。簽署本協議後，本公司須通過公開招標、拍賣或
掛牌出讓、訂立土地出讓合同及支付有關土地金（和
符合土地出讓合同所載的任何其他條件），才可就有
關地塊取得土地使用權證

「公開招標、拍賣或掛牌出讓」 指 於地方政府所管理的土地交易所進行公開招標、拍賣
或掛牌，各自為一項競價過程，買方可透過此過程直
接向中國政府收購土地使用權；請參閱附錄七「有關
房地產業的中國法律概要」，了解這些程序的更詳盡
解釋。

「平方米」 指 平方米
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項目分類。本公司將其項目分類為：

• 「已完工物業」，包括大致上完工及可供交付物業；

• 「開發中物業」，包括本公司已取得有關土地使用權證及施工許可證的物業；及

• 「持作未來開發物業」，包括本公司已取得有關土地使用權證但尚未取得有關施工許
可證的物業和本公司尚未取得有關土地使用權證但已簽署土地出讓合同、土地供應
合同或框架協議的物業。

本公司所採用的物業分類反映了本公司業務的經營基礎，可能與其他發展商所採用的分
類方法不同。每一物業項目，可能根據發展期內不同時間發出的多份土地使用權證、施工許
可證、預售許可證及其他許可證和證書而定。

本公司的物業分類與附錄五所載的物業估值報告及附錄一的本集團的會計師報告內的
物業分類不同，兩份報告根據其各自的專業準則編製，在處理此等物業方面有許多相似的地
方。例如，物業估值報告：

• 不計入已出售物業；及

• 將 (i) 土地使用權證及施工許可證為「貴集團於中國持有的開發中物業權益」、 (ii)本公
司已取得所有相關土地使用權證但未取得相關施工許可證的物業分類為「　貴集團於
中國持作發展的物業權益」及 ( i i i )本公司未取得相關土地使用權證但已簽訂土地出讓
合同、土地供應合同或框架協議的物業為「　貴集團於中國收購的物業權益」；及

會計師報告：

• 不計入已出售物業；及

• 將 ( i )本公司已取得相關土地使用權證及施工許可證或已取得土地使用權證但未取得
有關施工許可證的物業分類為「開發中物業」，及 (ii)已大致完工並可供交付的物業為
「持作銷售的已完工物業」，而不計入本公司未取得相關土地使用權證但已與當地政
府機關訂立土地出讓合同、土地供應合同或框架協議的物業。
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下表載列本公司對物業的分類及於物業估值報告及會計師報告內物業的相對分類：

 本招股章程 物業估值報告 會計師報告
   

• 已完工項目 • 不包括 • 已完工持作出售
的物業（不包括已
售出的已完工物
業）

• 開發中項目，包括本
公司已取得有關土地
使用權證和施工許可
證的物業

• 本集團於中國持有的
開發中物業權益

• 開發中物業

• 持作未來開發項目－
本公司取得土地使用
權證但未取得有關施
工許可證的項目或項
目分期

• 本集團於中國持作未
來開發的物業權益

• 開發中物業

• 持作未來開發項目－
本公司未取得土地使
用權證的項目或項目
分期

• 本集團於中國將收購
的物業權益

• 本公司未取得土
地使用權證的項
目或項目分期產
生的開支作為本
公司預付款、按
金及其他應收款
項的一部分予以
記錄 
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用地面積的計算。本公司計算其項目的用地面積如下：

• 就本公司已取得土地使用權證的物業而言，根據有關土地使用權證的用地面積。

• 就本公司尚未取得土地使用權證的項目而言，根據有關土地出讓合同、土地供應合
同或框架協議或有關項目或項目分期的相關政府許可證內的用地面積，不包括劃定
作公共基建用途（例如道路及社區文娛區）的面積。

本公司總建築面積的計算。本公司計算其項目的總建築面積如下：

• 就已完工並已取得竣工驗收備案表的項目或項目分期而言，根據竣工驗收備案表所
載的總建築面積。

• 如本公司尚未取得竣工驗收備案表但已有詳細建築施工圖，則根據該等詳細建築施
工圖所載的總建築面積。

• 如本公司尚未取得詳細建築施工圖，但已取得建設工程規劃許可證，則根據該等建
設工程規劃許可證所載的總建築面積。

• 如本公司尚未就項目或項目分期取得上述任何文件，則根據適用於有關用地面積的
條件（例如地積比率及用途），並按照本公司當時的開發計劃發展的總建築面積。

• 本公司在安徽省的溫哥華城項目第3A至第6期的總建築面積：這項目用地的土地出讓
合同並無規定適用地積比率。至於這項目的第 1至第 2期，總建築面積是本公司就這
些分期經當地政府機關批准的發展建議內的建築面積。至於這項目第3A至第6期，總
建築面積是根據這項目第 1至第 2期已批准的建築面積估計的最高建築面積。

• 竣工驗收備案表所載的總建築面積可能但未必包括地下建築面積。詳細建築施工圖
及建設工程規劃許可證所載的總建築面積則包括地下建築面積。地下建築面積指地
庫及其他地底面積，一般作泊車及貯物用途。

• 本招股章程所載的總建築面積包括可供銷售及不可供銷售建築面積。

－ 可供銷售建築面積通常指住宅物業及零售店舖和辦公室面積（包括建築物內只供
上述物業使用的室內建築面積及公共面積）。

－ 不可供銷售建築面積通常指若干附屬設施，包括幼兒園、會所、學校及作物業
管理用途的建築面積及地下面積。

本公司可供銷售總建築面積的計算。本公司計算其項目的可供銷售建築面積如下：

• 就本公司已取得預售許可證的項目或項目分期而言，根據預售許可證的可銷售建築
面積。

• 如本公司尚未就項目或項目分期取得預售許可證但已取得詳細建築施工圖，則根據
該等詳細建築施工圖的預計可供銷售建築面積。
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• 如本公司尚未就項目或項目分期取得詳細建築施工圖，但已取得建設工程規劃許可
證，則根據本公司按照該等建築工程規劃許可證建議的開發計劃計劃發展的可供銷
售建築面積。

• 如本公司尚未就項目或項目分期取得上述任何文件，則根據本公司按照當時的開發
計劃發展的可供銷售建築面積。

• 可供銷售建築面積並不包括泊車位的建築面積。

「已出售建築面積」、「可供出租建築面積」及「酒店建築面積」的計算。

• 本公司根據有關買賣協議內的合計建築面積計算本公司的已出售建築面積。已出售
建築面積並不包括泊車位的建築面積。

• 可供出租建築面積指可作出租用途的建築面積。

• 酒店建築面積指相關酒店的總建築面積。

房地產開發、完工及銷售。

• 於發出施工許可證後但於發出竣工驗收備案表前，物業被視為「開發中」。

• 當地方政府機關發出竣工驗收備案表時，物業開發項目乃被視為完工。有關竣工驗
收備案表的日期被視為該房地產開發項目的完工日期。當仍未取得該房地產開發項
目的竣工驗收備案表但預售已開始時，該房地產開發項目的完工日期將被視為有關
預售合約指業權交按的日期。當仍未取得該房地產開發項目的竣工驗收備案表而預
售仍未開始時，完工日期指本公司根據當時的開發計劃所作出的內部估計。於地方
政府機關發出竣工驗收備案表前已完工的房地產開發項目，該房地產開發項目達成
當時所有竣工規定的日期視為該房地產開發項目的完工日期。

• 物業售出是指與客戶已簽立購買合同和物業已交付予客戶。物業預售是指已簽立購
買合同但物業尚未交付客戶。

預計完工時間。就尚未完工項目而言，本公司已於本招股章程內根據本公司管理層所知
及所悉提供預計完工時間。該等估計並不代表任何承諾，亦可予改動。

項目名稱。本公司於本招股章程中載列本公司為營銷物業而已採用或計劃採用的項目名
稱，其中部分房地產開發項目的名稱仍待有關政府通過，故此可能有變。


