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截至2007年12月31日止全年業績公佈

業績摘要

�. 收入上升��%至人民幣��億元（包括分佔聯營公司收入人民幣�.��億元）

�. 股東應佔利潤上升�0%至人民幣��億元。撇除稅後投資物業的公允價值收益
淨額、折舊及攤銷及商譽╱負商譽調整共人民幣��億元，股東應佔利潤為人
民幣��億元，同比增加��%

�. 物業銷售收入入賬之金額增加至人民幣��億元（包括分佔聯營公司收入人民
幣�.��億元），同比上升��%

�. 來自酒店及商業物業之收入大幅上升至人民幣�.��億元，較�00�年躍升�.�倍

�. 毛利率及經調整淨利率（已扣除所得稅後投資物業的公允價值收益淨額、折
舊及攤銷以及商譽╱負商譽調整）分別達��%及��%，�00�年分別為��%及��%

�. 合約銷售額升至人民幣��億元，較�00�年上升�0�%

�. 於�00�年��月��日，凈負債比率維持於合理水平��%

�. 總資產增加��%至人民幣���億元

�. �00�年及�00�年截至�月��日止共購入��幅土地，合共建築面積為�,0�0萬平方
米，使總土地儲備總建築面積增至約�,��0萬平方米

�0. 每股基本盈利上升��%至人民幣�.���元

��. 建議派發末期股息每股��港仙，連同中期股息每股��港仙，全年共派股息每
股��港仙，同比上升��%
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主席報告

本人欣然提呈世茂房地產控股有限公司（「世茂房地產」或「本公司」，及其附屬公司
統稱「本集團」）截至�00�年��月��日止的全年業績報告。

�00�年度世茂房地產表現卓越，各項指數再創歷史佳績，各業務範疇，包括住宅物
業、商業物業及酒店物業均取得非常理想的表現，充份反映本集團過去一年的業務
延伸策略成功，繼續鞏固在中國房地產的企業領導地位。年度內，中央政府為控制
經濟過熱，加強宏觀調控，以確保內地房地產市場長期穩健發展，我們基於廣大的
地區分佈、多元化的產品及管理層靈活的策略，仍然能取得健康的發展，錄得理想
的成績。

回顧年度，由於項目發展進程理想，物業銷售表現勝預期，加上酒店及商業物業進
入回報期，令本集團的收入較上年大幅增長，年內確認收入錄得約人民幣��億元（包
括分佔聯營公司收入人民幣�.��億元），經營利潤更增加��%至人民幣��億元，本公
司股東應佔利潤為人民幣��億元，較上年增加�0%，撇除稅後投資物業的公允價值
收益淨額、折舊及攤銷及商譽╱負商譽調整共人民幣��億元（撇除稅後投資物業公
允價值收益人民幣�.��億元、折舊及攤銷人民幣�.��億元及商譽╱負商譽調整人民
幣�.��億元），股東應佔利潤為人民幣��億元，同比增加��%。年度的合約銷售額亦
持續攀升，升至人民幣��億元，較�00�年增長�0�%，相當於共售出約�00,�0�平方米。

為回饋股東的長期支持，董事會建議派發截至�00�年��月��日止年度之末期股息每
股��港仙，加上中期息每股��港仙，全年股息為每股��港仙（�00�年：�0港仙），同比
增加��%。

憑著不懈努力，本集團取得多項國內以至海外國際專業團體的認同。年內，本集團
更獲國際知名商業雜誌《商業周刊》評選為�00�年「亞洲�0佳企業」之一，又獲國務
院政策研究所及研究機構選為「�00�中國外資房地產綜合實力TOP�0」第一名，並於
�00�年�月��日起，本集團成為恒生綜合指數系列�00隻成份股之一及恒生流通綜合
指數系列的成份股，顯示了本集團的實力和投資界的認可。

全國性品牌發展 銷售表現持續理想

�00�年全年，由於本集團全國性品牌發展策略推進成功，項目開發及竣工進度理想，
物業銷售錄得收入人民幣��億元（包括分佔聯營公司收入人民幣�.��億元），入賬之
可售建築面積達���,�0�平方米。

銷售表現方面，本集團總合約銷售額達人民幣��億元，總合約可售建築面積達
�00,�0�平方米，較�00�年分別增長�0�%和��%，銷售主要來自北京世茂奧臨花園、
南京世茂濱江新城、武漢世茂錦繡長江、哈爾濱世茂濱江新城、昆山世茂蝶湖灣及
常熟世茂世紀中心等��個項目令人鼓舞的銷售業績；而一些今年剛開始銷售的二線
城市新項目如紹興世茂迪蕩新城及蕪湖世茂濱江花園的表現亦非常突出。
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均衡物業組合 穩定收入來源

本集團住宅物業表現卓越，酒店及商業物業方面表現亦同樣理想。年內，隨著上海
的世茂國際廣場二期於�月開幕，來自酒店及商業物業之收入大幅上升至人民幣�.��
億元，較�00�年跳升�.�倍。世茂國際廣場已成為上海南京路的購物地標，來自租戶
及客戶的厚愛給本集團商業物業業務發展提供了巨大的支持，並同時鞏固與加大
了本集團多元化的收入來源。世茂房地產深獲國際品牌營運商的肯定和支持，與眾
多國際品牌營運商簽訂戰略合作協議開創多贏局面，此外，上海以外其他地方的商
業項目亦逐步落成，北京世茂大廈亦已於�00�年首季開始營業。

酒店物業方面，本集團旗下上海外灘茂悅大酒店已於�00�年�月試業，並於��月正式
開幕，連同上海世茂皇家艾美酒店和上海世茂佘山艾美酒店，世茂房地產在上海投
資建設的五星級酒店總數達到三家，總客房數目超過�,�00間，排名上海國際頂級酒
店市場份額首位。上海以外的首間酒店南京凱悅酒店將於�00�年上半年開業，根據
本公司的發展策略，世茂房地產將繼續與國際著名的酒店管理公司合作，在全國大
力發展國際性品牌酒店。我們相信，透過產品組合朝多元化發展，本集團可憑籍各
種不同物業類別的市場增長趨勢，令未來的整體收入穩步上揚。

加強長三角及環渤海地區發展 穩健地吸納優質土儲

在眾多國內房地產公司中，世茂房地產是土地儲備分佈最廣的公司之一，能夠把握
不同地區的發展機遇及減少區域過度集中的風險。回顧年內，本集團穩健地擴大土
地儲備的地區分佈，尤其於經濟增長及高速發展的地區，包括長三角、環渤海及其
他經濟高速發展地區，以進一步加強集團全國化的發展計劃。

年內增加的�0幅土地總建築面積為���萬平方米，分別位於蘇州、咸陽、徐州、杭州、
福州、北京、泰州、上海及牡丹江等城市的優質地塊。此外，本集團於�00�年至今
已再購入�幅地塊，總建築面積共���萬平方米。目前，本集團已擁有土地儲備總計
劃建築面積達�,��0萬平方米並分佈於國內��個不同城市，可以滿足未來�至�年的開
發需要，本集團將一如既往穩健展開各土地發展計劃，透過招標形式或二手市場吸
納優質土地，藉著雄厚的財政實力、豐富的開發經驗、優越的「世茂」品牌效應，穩
步加強「世茂」全國化發展計劃，提升市場地位。

進入A股市場 擴闊資金渠道

為了開拓資源以發展資本密集的商業物業，本集團於�00�年�0月與上海世茂股份有
限公司（「上海世茂」）及上海世茂企業發展有限公司簽訂協議，把世茂房地產�間項
目公司（包括�0個商業項目）及北京世茂大廈注入上海世茂，以換取上海世茂以人
民幣��.0�元發行�.�億股新股，此舉不單使本集團擁有一家在國內A股上市的獨立及
專業的商業房地產公司，還可為本集團提供一個獨立的融資平台，使本集團更有效
及以更低的成本透過中國內地的股票及債券市場籌得資金發展業務。由於商業項
目的資金投入較大，因此是項交易有助提昇本集團財務的靈活性，未來住宅及酒店
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業務均會有更快速發展的機會。協議已獲得本公司獨立股東於�00�年��月�0日舉行
的股東特別大會上批准，該交易目前尚在中國證監會進行審批，如交易獲得批准，
將為本集團進入A股市場以拓闊資金渠道的一個重要里程碑。

年內，本集團的融資能力不斷提升，成功透過證券市場配發新股，籌得約��億港元
作為本集團的發展業務資金，並與銀行界簽訂一筆為數�.��億美元、�年期可延長的
銀團貸款，足證我們具有多方面而廣闊的融資渠道。

強化企業管理及促進社會責任

世茂房地產致力於企業管理水平，通過創新企業管控架構及建立新的管理系統和
手段，調整和優化企業內部管理體制，來配合新的發展機遇。同時，重視企業文化，
打造學習型、創新型的現代管理團隊及完善良好的績效激勵機制，加強企業的凝聚
力和競爭力。除此之外，本集團本著「取之於社會、用之於社會」的理念，積極履行
作為企業公民的社會責任。�00�年初，中國南方��個省市遭受了�0年來最嚴重的暴
風雪襲擊，為賑濟中國受暴雪影響的災民，世茂房地產捐贈港幣�,000萬元予中華慈
善總會，用於中國內地雪災地區的救災及災後重建，以實際行動回饋社會。

市場展望

第十一屆全國人大一次會議上，中央政府預期�00�年國內生產總值增長約�%，居民
消費價格總水準漲幅控制約�.�%，繼續實行穩健的財政政策和從緊的貨幣政策，保
持財政政策的連續性和穩定性為中央首要目標，我們預期：市場整體環境仍然充滿
挑戰，但我們相信：房地產調控總的原則是要防止房價大幅波動對經濟運行和民生
構成重大影響，並不是逆轉性的變動，房價的合理波動是政府希望看到的最好結果，
因此今年樓市調控將更為穩定和成熟。

基於銀根收縮，我們預計國內房地產市場將會進入鞏固期，部分從事房地產業務的
中小型公司由於無法在緊縮市況下繼續經營，需出售其項目予具備充裕資產和資
源的較大型公司以完成項目，由於世茂房地產向來採取穩健而保守的理財政策，我
們預期可從中獲取新的機遇擴大旗下組合，此外，我們亦將會審慎有序地購入質優
價廉的土地，以擴大土地儲備。

未來計劃及目標

年內，世茂房地產正落實商業項目進入A股市場，�00�年本公司正為酒店業務進行
重組，標示著本集團將進入新的發展階段。住宅物業、商業物業及酒店物業三項業
務將逐步由不同的管理團隊負責，全面實施三駕馬車的發展模式，不但可使每項業
務充分反映其隱藏價值，而且更促使本集團內各業務更為專業化及管理企業化，並
繼續鞏固和提昇現有的良好基礎和競爭優勢，實現業務持續而穩定的發展。
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本集團會繼續聚焦長三角及環渤海地區的重點發展地區，加強在國內一些經濟繁
榮及發展蓬勃的二、三線城市的投資，如武漢、杭州、瀋陽、大連、煙台、蘇州、寧
波、濟南、青島及成都等地。隨著當地生活水平及消費能力日漸提升，對優質房地
產之需求更為殷切。憑藉我們不斷提升之「世茂」品牌價值，我們有信心本集團物
業認受性將會持續增長。

我們今年的目標是物業合約銷售額與來自投資性物業收入合共達到人民幣���億元，
較�00�年上升超過��%，�00�年完成並交付使用的總建築面積將會達到共約��0萬平
方米。我們相信：憑藉我們堅定不移的目標 — 矢志成為領先房地產發展商，我們會
按照既定的發展策略，繼續優化管理架構，穩步推進業務發展進程，實現年度目標。

總括而言，本集團所注重的是企業長期的良性而穩定的發展，因此，我們會平衡各
方面的發展策略，提升品牌美譽度和客戶忠誠度，加強產品與服務創新，優化管理
系統與流程，使產品服務質量精益求精，務求本集團健康發展。我們將憑藉集團本
身的核心競爭力，結合財務及品牌優勢，在客戶、品牌、業務規模、股東回報、行
業責任及社會責任等各層面，再創更理想的佳績，與股東一同邁向更美好的將來。

致謝

本人謹此代表董事會感謝各位員工不懈努力、熱忱投入，使世茂房地產業績更上一
層樓。本人也藉此機會感謝各位股東對本集團的鼎力支持，認同本集團對未來發展
的抱負和策略。為答謝股東對本集團的信任，世茂房地產全體員工定必繼續全力以
赴，帶領本集團繼往開來，精益求精，為股東帶來豐碩的回報。

管理層討論與分析

概覽

市場回顧

�00�年，中國經濟繼續迅速增長。根據中國國家統計局資料顯示，�00�年中國國內
生產總值（「GDP」）達人民幣���,���億元，同比增長��.�%。此外，城市消費品零售
額達人民幣�0,���億元，按年上升��.�%，其中住宿類別增長更達到��.�%，全年�0個
大、中城市房屋平均銷售價格比上年上漲�.�%，升幅較�00�年提高�.�%。年內，國
內固定資產投資仍然高速增長，其中房地產開發投資明顯加快。�00�年全年社會固
定資產投資人民幣���,���億元，比上年增長��.�%。全年房地產開發投資高達人民
幣��,��0億元，比�00�年增長�0.�%。另一方面，國家通脹情況正不斷加劇，去年居
民消費價格上漲�.�%，升幅同比提高�.�個百分點，反映經濟風險正不斷加大，為了
鞏固宏調成效，防止中國經濟出現「硬著陸」，中央政府去年至今推出多項針對房
地產市場的宏調措施，遏止房地產行業的過度擴張，以保持其健康穩定的發展。
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在中央政府持續深化宏調政策下，將加速房地產行業內的整合，有利於財務狀況穩
健、成本結構具競爭力及產品及服務優良的發展商。本集團在回顧年度內亦把握機
會，發揮自身品牌、規模及財政上的優勢，深化全國性分佈，取得令人滿意的成績。

業務回顧

回顧年內，本集團的收入主要來自三個業務部分：房地產開發、酒店營運及商業物
業投資。年內本集團的收入為人民幣��億元（包括分佔聯營公司收入人民幣�.��億
元），同比增長��%。物業銷售仍是本集團收入的主要來源，年內有關收入為人民
幣��億元（包括分佔聯營公司收入人民幣�.��億元），佔收入總額的��%，較�00�年增
加��%，於�00�年共有�0個項目入賬，�00�年只有�個項目入賬；來自酒店及商業物
業投資的收入則分別為人民幣�.��億元及人民幣�,�00萬元，均較�00�年增加�倍及�.�
倍。

房地產發展

年內，本集團的物業銷售收入入賬之金額為人民幣��億元（包括聯營公司收入人民
幣��.��億元），總入賬之銷售面積為���,���平方米，平均銷售價為每平方米人民幣
��,0��元，物業銷售取得卓越成績，反映大眾對「世茂」品牌的認同，同時顯示國內
房地產市場的需求仍然旺盛。

�00�年落成項目

�00�年本集團於上海、北京、武漢、紹興、南京、常熟及昆山多個城市有�0個項目落
成或開業，已落成建築面積一百萬平方米。

合約銷售額之表現

銷售表現方面，本集團總合約銷售額達人民幣��億元，總可售面積達�00,�0�平方米，
同比分別增長�0�%和��%。

�00�年可供出售之項目

本集團預期，在�00�年銷售項目將有約��個，主要集中在長三角及環渤海地區，連
同�00�年底已落成項目的可售存貨，�00�年可供出售之面積約達���萬平方米。展望
未來，本集團預期來自非一線城市的售樓收入，將佔�00�年總售樓收入超過�0%。

酒店及投資物業

於回顧年度，本集團來自酒店及投資物業的收入為人民幣�.��億元，較去年上升�.�
倍，佔本集團收入�%（�00�年：�%）。
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本集團繼續擴展酒店及投資物業業務，以減輕受市場波動或政策改變的影響。為使
收益更平衡，及收入來源與現金流更穩定，本集團的長期目標為將酒店、零售及辦
公樓的業務比例增加，使本集團酒店及投資物業收入佔本集團總收入約��%。

酒店經營

年內本集團致力推動旗下酒店業務，發展以商務旅客及國內外豪華旅客為目標的
國際五星級酒店組合。隨著前往中國的旅客持續增加，本集團會積極增加投資酒店
的比重，務求建立多元化的物業組合，並為本集團提供長遠而穩定的收入基礎。

年內，酒店業務收入大大增加�倍至人民幣�.��億元（�00�年︰人民幣�.��億元），主
要是來自上海世茂皇家艾美酒店及上海世茂佘山艾美酒店的房租收入。由於酒店
需時建立品牌及知名度，業務回報期較長，目前三間酒店業務收入逐步增長，年內
三間酒店扣除利息及稅項前的盈利（EBITDA）為人民幣�.��億元。

連同外灘茂悅大酒店，本集團已完成�間酒店，並計劃進一步發展��間新酒店項目，
據此，本集團酒店總數將達到��間。

為了使本集團的酒店業務屢創高峰，本集團積極計劃引入新的策略性投資者，逐步
將酒店業務獨立運作，務求使酒店業務在更充裕的資源下，進一步發揮其本身優厚
的潛在優勢，進而繼續邁向新的里程發展，創出更驕人的成就。

投資物業

�00�年度，商業物業的收入合共為人民幣�,�00萬元（�00�年︰人民幣�,�00萬元），較
去年增加�.�倍。

在投資物業方面，本集團的策略是與知名的租戶訂立長期租約，並且招攬指定的環
球國際零售品牌成為租戶。

年內，本集團旗下的世茂國際廣場與多間國際知名品牌簽訂戰略合作發展協定，包
括耐克體育（中國）有限公司（「NIKE」）及勝道YYSPORTS等，有關合作可為本集
團提供大額經常租金收入。另外，本集團亦與弘基企業正式簽訂在餐飲娛樂為主的
休閒領域展開深度戰略合作的協議，合力打造令人耳目一新且極富現代化的「主題
休閒餐娛長廊」商業地產項目，為本集團進軍商業房地產市場奠定里程碑。

北京世茂大廈已於�00�年首季開始營業，本集團預期，旗下多個商業項目將於今後
幾年落成並啟用，這將會為本集團帶來穩定的租金收入。本集團亦計劃未來仍會在
上海、北京等一線城市持有的大部分零售及辦公樓物業作長線投資。另外，本集團
也會在紹興、常熟、蕪湖、常州、武漢等二線城市持有優質高價值的商業物業，本
集團已建及在規劃中的可出租總面積約達�00萬平方米。
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土地儲備及土地收購

於回顧年度，本集團本著審慎的原則，透過投標、拍賣、掛牌出售及二手市場，在
中國各省市穩健地增加土地儲備，顯示本集團作為內地大型綜合房地產發展商的
實力。

迄今，本集團在上海、北京、哈爾濱、武漢、南京、福州、昆山、常熟、紹興、蕪湖、
煙台、嘉興、常州、瀋陽、蘇州、徐州、杭州、咸陽、泰州、牡丹江、大連及寧波等
��個城市，共有��個發展至不同階段的項目。本集團相信，在市場整合逐漸加快下，
將給予本集團更多機會，收購更多優質的項目及項目公司。

目前，本集團土地儲備的總計劃建築面積為�,��0萬平方米。本集團一貫的策略是收
購土地後即時進行規劃及發展。

市埸展望

董事會對本集團的未來前景充滿信心。中國經濟增長勢頭強勁，人均收入及國家
GDP都處於上升軌道，而穩步的經濟增長在中長線而言會帶動商業及住宅物業的
需求，房地產需求仍然旺盛。

由於中央政府執行「從緊」的貨幣政策，最近的調控措施對物業市場消費情緒亦造
成打擊，不過本集團相信有關政策真正的目的是減少投機買賣及保障用家，長遠而
言則對中國物業市場的穩定及持續發展有正面影響。

誠然，�00�年美國次級按揭為全球經濟情況帶來不穩定的因素，股市波動，嚮起了
全球經濟面臨轉弱的警號，然而中國大陸經濟持續高速增長的帶動下，預期�00�年
其經濟前景仍然樂觀。另一方面，隨著�0�0年世博會快將在上海舉行，而�00�年北
京奧運會更已踏入倒數階段，預期屆時訪華旅客激增，旅遊業更為發達，帶動酒店
的入住率及商場人流上升，因此本集團預期內地酒店及商業業務不僅因而受惠，而
且將迅速增長。

公司前景

展望未來，本集團將致力開發具備巨大經濟潛力的地區，加大在商業物業及酒店業
務的投資，繼續擴展投資物業業務，以減輕受市場波動或政策改變的影響，令收益
更平衡，收入來源與現金流更穩定。

此外，世茂房地產於�00�年初與中國海外發展有限公司的合作，充份發揮各自在市
場上雄厚的實力，給雙方帶來重大的協同效益。本公司希望藉著這次成功的例子，
積極物色更多擁有不同優勢的合作夥伴，結合強大的「世茂」品牌，共創另一輝煌
成績。
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世茂房地產多年來一直透過提供優質項目而建立良好信譽，本集團深信「世茂」品
牌是我們擴展市場及戰略部署的重要資產。本集團將維持優良的管理、優秀的人才、
經驗豐富的銷售及推廣人員，並且不斷創新以進一步提高品牌價值。本集團相信上
述策略有助落實本集團「締造生活品位，成就城市夢想」的理念，致力開發優質房
地產項目及為股東爭取最大回報的公司使命。

財務分析

收益表主要數據載列如下：

2007年 �00�年
人民幣百萬元 人民幣百萬元

收入 9,276 �,���
毛利 3,960 �,���
投資物業的公允價值收益 1,155 �,00�
其他收益 1,614 ��
經營利潤 5,662 �,0��
年度利潤 4,174 �,���
股東應佔利潤 4,092 �,���

每股盈利 — 基本（人民幣元） 1.274 0.���

收入

截至�00�年��月��日止年度，本集團收入為人民幣約��億元（�00�年：人民幣��億
元），較�00�年上升��%。本集團收入的��%（�00�年：��%）來自物業銷售，而收入的
�%（�00�年：�%）則來自酒店經營及租賃商業物業。組成收入各項目的分析如下：

2007年 �00�年
人民幣百萬元 人民幣百萬元

物業銷售收入 8,631 �,���
酒店經營收入 566 ���
投資物業租金收入 79 ��

總計 9,276 �,���
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(i) 銷售物業

截至�00�年及�00�年��月��日止年度，按項目劃分物業銷售的進一步分析如下：

2007年 �00�年
入賬之可售 
建築面積 收入

入賬之可售 
建築面積 收入

（平方米）人民幣百萬元 （平方米）人民幣百萬元

北京世茂奧臨花園 153,219 3,050 ��,��� �00
武漢世茂錦繡長江 149,450 1,401 — —
紹興世茂迪蕩新城 132,310 1,081 — —
哈爾濱世茂濱江新城一期 125,417 531 ��,��� ���
常熟世茂世紀中心 97,338 761 ���,��� ���
昆山世茂蝶湖灣 88,372 637 ���,0�� ���
上海世茂佘山莊園 20,963 731 ��,��0 �00
上海世茂濱江花園 13,761 439 ���,��� �,���

小計(a) 780,830 8,631 ���,��� �,���

南京世茂濱江新城一期 105,806 1,140 �0�,�0� �,0��
福州世茂外灘花園 6,142 128 ���,��� �,���

小計(b) 111,948 1,268 ���,�00 �,���

小計(c) — 可歸屬 55,974 634 ��0,��0 �,���

合計(a) + (b) 892,778 9,899 ���,��� �,���

合計(a) + (c) 836,804 9,265 ���,��� �,���

附註：   本集團於聯營公司南京世茂濱江新城及福州世茂外灘花園的應佔銷售收入，並無計入
本集團截至�00�年及�00�年��月��日止年度的收入。

開拓至二線及三線城市的策略已見成效。二線及三線城市（上海及北京除外）
佔總收入（包括聯營公司收入人民幣��.��億元）的百分比由上一年度的��%增至
��%。武漢、紹興及南京各項目於�00�年錄得收入超過人民幣�0億元。
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(ii) 酒店收入

此外，本集團擴大酒店組合的策略亦顯佳績。酒店經營收入的分析如下：

2007年 �00�年
人民幣百萬元 人民幣百萬元

上海世茂佘山艾美酒店 125 ��
上海世茂皇家艾美酒店 365 ��
上海外灘茂悅大酒店 76 —

總計 566 ���

鑒於(i)上海世茂佘山艾美酒店業務已經過整整兩個年度，而本年度收入更上升
�0%；(ii)上海世茂皇家艾美酒店於�00�年帶來全年的經營收入，而�00�年僅開
業三個月；及(iii)上海外灘茂悅大酒店已於�00�年�月開業，種種因素帶動酒店
經營收入上升約�倍，由去年人民幣�.��億元增至人民幣�.��億元。

(iii) 租金收入

投資物業租金收入人民幣�,�00萬元乃來自上海世茂國際廣場的購物商場。由於
購物商場第二期已於�00�年�月正式開幕，故此�00�年的租金收入較�00�年增加�.�
倍。

銷售成本

銷售成本主要包括土地成本、建築成本、資本化借貸成本、銷售稅及酒店與商業物
業的直接經營成本。該等項目的分析如下：

2007年 �00�年
人民幣百萬元 人民幣百萬元

銷售稅 477 ���
土地成本、建築成本及資本化借貸成本 4,527 �,��0
酒店直接經營成本 310 ��
商業物業直接經營成本 2 �

總計 5,316 �,0��
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投資物業公允價值收益

由於上海世茂國際廣場第二期已於�00�年�月開幕，本集團於�00�年錄得主要來自上
海世茂國際廣場第二期的投資物業公允價值收益總額人民幣��.��億元（�00�年︰人
民幣�0.0�億元）。扣除有關遞延所得稅項人民幣�.��億元及確認的商譽減值人民幣
�,000萬元後的公允價值收益淨額為人民幣�.��億元。

其他收益

其他收益為人民幣��.��億元（�00�年︰人民幣�,�00萬元）包括(i)出售武漢項目��.��%
股權的收益人民幣�.��億元（�00�年：無）；(ii)分別於�00�年�月及�0月收購北京財富
時代置業有限公司�00%股權及上海碧橙房地產有限公司�0%股權所產生的負商譽人
民幣�.��億元；及(iii)主要包括外滙收益淨額、股息再投資退稅及其他等項目。

銷售及營銷成本和行政開支

於�00�年，銷售及營銷成本為人民幣�.��億元（�00�年：人民幣�.0�億元），較�00�年
減少�%。減少主要由於�00�年宣傳開支下降所致。行政開支則增加��%至人民幣�.��
億元（�00�年：人民幣�.�0億元），主要由於僱員數目上升，導致員工成本增加所致。
此外，與本集團酒店經營有關的行政開支由�00�年人民幣�.��億元增至�00�年人民
幣�.��億元。

經營利潤

截至�00�年��月��日止年度，主要基於上文相關段落所提及的收入及其他收益增加，
經營利潤達約人民幣��億元，較�00�年增加��%。

融資成本淨額

融資成本淨額增至人民幣�.��億元（�00�年︰融資收入淨額人民幣�,�00萬元），主要
由於�00�年的借貸增加招致額外利息開支所致。

應佔聯營公司業績

應佔聯營公司業績為人民幣�.��億元（�00�年︰人民幣�.0�億元）。減少主要由於兩個
項目之一福州世茂外灘花園已於�00�年竣工，大多數單位亦已出售所致。

稅項

本集團年內撥備約為人民幣��億元，其中土地增值稅為人民幣�.��億元（�00�年︰人
民幣��億元，其中土地增值稅為人民幣�.��億元）。往年，土地增值稅開支入賬列作
銷售成本。在重新評估該等稅項的性質後，董事認為，把土地增值稅當作所得稅處
理較為恰當，因此把該稅項開支由銷售成本重新分類至所得稅開支。
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股東應佔利潤

年內股東應佔利潤增加�0%，由�00�年的約人民幣��億元增加至�00�年的約人民幣��
億元。股東應佔利潤在扣減投資物業的公允價值淨收益（撇除所得稅項後）人民幣�.��
億元（�00�年：人民幣�.��億元）、撇除所得稅項後折舊及攤銷人民幣�.��億元（�00�
年：人民幣�,�00萬元）以及負商譽淨額（並無所得稅影響）人民幣�.��億元（�00�年：
商譽減值人民幣�.��億元）後約為人民幣��億元，去年則約為人民幣��億元。

流動資金及財政資源

於�00�年��月��日，本集團資產總值約為人民幣���億元，當中流動資產達約人民幣
���億元。負債總額約為人民幣�0�億元，而非流動負債則約為人民幣��0億元。本公
司股東應佔之權益增加�0%至約人民幣���億元。

於�00�年��月��日，本集團的現金及銀行結餘總額（包括受限制現金結餘）約人民幣
�0億元（�00�年：人民幣�0億元），銀行貸款總額約人民幣��億元（�00�年︰人民幣��
億元）以及優先票據約人民幣��億元（�00�年︰人民幣��億元）。淨負債總額約為人
民幣��億元（�00�年︰人民幣��億元）。淨負債比率維持於��%的穩健水平。

於�00�年��月��日，本集團借貸的還款期載列如下：

人民幣百萬元
銀行借貸

�年以下 �,���
�年至�年 �0�
�年至�年 �,���
�年以上 ���

優先票據
�年至�年 �,���
�年以上 �,���

以不同貨幣列值的借貸載列如下：

原貨幣 人民幣等值
百萬元 百萬元

美元 ��� �,���
港元 ��0 ���
人民幣 �,��� �,���
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融資活動

年內，本集團於�00�年�月在資本市場完成一項私人配售事項，籌得所得款項淨額約
��億港元。此外，本集團於�00�年�月取得一項銀團貸款，涉及金額達�.��億美元，
按倫敦銀行同業拆息加���個基點計息。

外滙風險

除外幣借貸及配售股份等融資活動均以外幣列值外，本集團的業務絕大多數以人
民幣列值。本集團的外滙風險主要來自未償還的外幣借貸，其中包括�00�年��月��
日的銀團貸款�.��億美元、銀行貸款�,�00萬美元、優先票據�億美元及銀行貸款�.�億
港元。

資產抵押

於�00�年��月��日，本集團的已抵押物業、機器及設備、土地使用權、發展中物業、
待銷售的落成物業、投資物業、現金及現金等價物的賬面總值約為人民幣���億元，
以作為本集團銀行融資的抵押。相關銀行貸款額度約為人民幣��億元。

財務擔保

於�00�年��月��日，就若干本集團物業買家的按揭貸款安排，向若干銀行授出的按
揭貸款額約人民幣��億元作出擔保。

資本及物業發展開支承擔

於�00�年��月��日，本集團在資本及物業發展開支之已訂約但未撥備之承擔約為人
民幣���億元。

僱員及薪酬政策

於�00�年��月��日，本集團僱用共�,���名僱員。年內薪酬開支總額（包括董事酬金）
為人民幣�.��億元。本集團採用按工作表現去釐定獎勵的制度，以提高員工的積極
性。除基本薪金以外，表現優秀的員工可獲得年終花紅。此外，本集團亦設有購股
權計劃，以吸引及挽留優秀人才為本集團服務。在員工培訓方面，本集團亦向員工
提供不同的培訓計劃，藉以提升員工的技巧和專業知識。
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全年業績

董事會欣然提呈本集團截至�00�年��月��日止年度的經審核綜合業績連同�00�年的
比較數字。此等全年業績已經由本公司審核委員會審閱。

綜合收益表
截至�00�年��月��日止年度

截至12月31日止年度
2007年 �00�年

附註 人民幣千元 人民幣千元

收入 � 9,275,925 �,���,���
銷售成本 � (5,315,775) (�,0��,���)

毛利 3,960,150 �,���,00�

投資物業的公允價值收益 1,155,253 �,000,���
其他收益 � 1,614,054 ��,���
營銷及市場推廣成本 � (192,433) (�0�,���)
行政開支 � (757,384) (��0,00�)
其他營運開支 � (117,412) (���,���)

經營利潤 5,662,228 �,0��,0��

融資收入 102,543 ��,���
融資成本 (269,774) (��,���)

融資（成本）╱收入淨額 � (167,231) ��,0��

應佔業績：
— 聯營公司 112,870 �0�,0��
— 共同控制實體 175 (��)

113,045 �0�,0��

除所得稅前利潤 5,608,042 �,���,0��
所得稅開支 � (1,434,257) (�,0�0,���)

年度利潤 4,173,785 �,���,��0

歸屬於：
本公司權益持有人 4,091,782 �,���,��0
少數股東權益 82,003 —

4,173,785 �,���,��0

股息 � 974,917 ���,���

本公司權益持有人應佔利潤之每股盈利
— 基本（人民幣元） � 1.274 0.���
— 攤薄（人民幣元） � 1.262 0.���
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綜合資產負債表
於�00�年��月��日

於12月31日
2007年 �00�年

附註 人民幣千元 人民幣千元

資產
非流動資產
物業、機器及設備 4,990,516 �,�0�,��0
投資物業 5,852,000 �,000,000
土地使用權 6,581,082 �,���,���
無形資產 415,995 ���,0��
聯營公司 295,142 ���,���
共同控制實體 2,662 ���
遞延所得稅資產 441,570 ���,���
其他非流動資產 3,149,502 �,0��,���

21,728,469 ��,���,���

流動資產
發展中土地使用權 7,270,973 �,00�,���
發展中物業 2,546,641 �,���,���
持作銷售用途的落成物業 1,521,688 �,���,���
應收貿易賬款及其他應收賬款 
及預付款項 �0 1,124,079 ���,���
預付所得稅 35,082 ��,��0
應收關連公司款項 31,477 �0�
應收少數股東權益款項 6,262 —
受限制現金 409,553 ��,�0�
現金及現金等價物 4,596,378 �,���,���

17,542,133 ��,���,�0�

總資產 39,270,602 ��,���,���

擁有人權益
本公司權益持有人應佔股本及儲備
股本 340,382 ���,���
儲備
— 擬派末期股息 494,088 ���,���
— 其他 17,613,714 �0,���,���

18,448,184 ��,���,���

少數股東權益 364,024 —

總權益 18,812,208 ��,���,���
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於12月31日
2007年 �00�年

附註 人民幣千元 人民幣千元

負債
非流動負債
 借貸 10,384,037 �,��0,��0
 遞延所得稅負債 1,639,444 �,���,�0�

12,023,481 �,���,���

流動負債
應付貿易賬款及其他應付賬款 �� 3,850,927 �,�00,���
預收客戶款項 499,980 �,0��,��0
應付關連公司款項 — ���,��0
應付所得稅 2,831,555 �,���,���
借貸 1,252,451 �,���,�0�

8,434,913 �,��0,���

總負債 20,458,394 ��,���,���

總權益及負債 39,270,602 ��,���,���

流動資產淨額 9,107,220 �,���,���

總資產減流動負債 30,835,689 ��,���,���
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綜合財務報表摘選附註

1 一般資料

世茂房地產控股有限公司（「本公司」）於�00�年�0月��日在開曼群島根據開曼群島法第��章開
曼群島公司法（����年法律�，經綜合及修訂）註冊成立為獲豁免有限公司，註冊辦事處地址為 

Cricket Square, Hutchins Drive, P.O. Box ����, Grand Cayman, KY �-���� Cayman Islands。本公司
主要從事投資控股。本公司及其附屬公司（「本集團」）的主要業務為在中華人民共和國（「中國」）
進行房地產開發、物業投資及酒店經營。

為籌備上市，本集團進行了重組（「重組」）。根據於�00�年�月��日完成的重組，本公司通過向 

Shimao Property Holdings (BVI) Limited （「SPHL (BVI)」）的共同股東 Gemfair Investments Limited

發行股份收購 SPHL (BVI) 全部股本權益，因而成為本集團的控股公司。重組詳情載於本公司
於�00�年�月��日刊發之售股章程。

本公司股份於�00�年�月�日在香港聯合交易所有限公司（「聯交所」）主板上市。

除另有指明外，綜合財務報表均以人民幣千元為呈列單位。

2 編製基準

綜合財務報表是根據香港財務報告準則（「香港財務報告準則」）編製。除對投資物業的重估按
公允價值列賬外，綜合財務報表已按照歷史成本法編製。

於�00�年，本集團採納下列截至�00�年��月��日止財政年度生效與集團業務有關的香港財務報
告準則之新訂準則、修訂及詮釋：

• 香港財務報告準則第�號「金融工具：披露」及香港會計準則第�號「財務報表的呈報－ 資本
披露」的補充修訂。此準則及修訂引用有關金融工具披露之新規定，對本集團金融工具之
分類及估值或有關稅項及應付貿易賬款和其他應付賬款之披露概無重大影響。

• 香港（國際財務報告詮釋委員會）— 詮釋第�號「香港財務報告準則第�號之範圍」。該詮釋
規定須考慮涉及發行股本工具之交易（ 即已收可識別代價低於已發行股本工具之公允價
值），以確定其是否屬於香港財務報告準則第�號之範圍。該詮釋不會對本集團綜合財務
報表造成任何重大影響。

• 香港（國際財務報告詮釋委員會）— 詮釋第�號「重估內含衍生工具」。該詮釋規定實體須
於成為合約一方時，評估是否需要將內含衍生工具從主要合約分開。該詮釋不會對本集
團綜合財務報表造成任何重大影響。

• 香港（國際財務報告詮釋委員會）— 詮釋第�0號「中期財務報告及減值」。該詮釋規定於中
期確認之商譽、股本工具投資及按成本列賬之財務資產投資之減值虧損不得於下一個結
算日撥回。該詮釋不會對本集團綜合財務報表造成任何重大影響。
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自�00�年起，本集團提前採納下列於截至�00�年及�00�年��月��日止財政年度尚未生效的詮釋：

• 香港（國際財務報告詮釋委員會）— 詮釋第��號「香港財務報告準則第�號－集團及庫存股
份交易」（自�00�年�月�日或之後開始的年度期間生效）。香港（國際財務報告詮釋委員會） 
— 詮釋第��號提供指引，就涉及庫存股份或集團實體的股份交易（例如就母公司股份授出
的購股權）是否應在母公司及集團公司的獨立賬目內入賬作為股本結算或現金結算的股
份交易給予說明。該詮釋不會對本集團綜合財務報表造成任何重大影響。

本集團並無提早採納已頒佈但尚未於�00�年�月�日開始的年度期間生效的香港財務報告準則的
若干新訂準則、對現有準則的修訂及詮釋。其中對本集團業務相關的如下：

• 香港財務報告準則第�號「經營分部」（於�00�年�月�日或之後開始的年度期間生效）。

• 香港會計準則第��號（修訂本）「借貸成本」（於�00�年�月�日或之後開始的年度期間生效）。

• 香港（國際財務報告詮釋委員會） — 詮釋第��號「客戶忠誠度計劃」（於�00�年�月�日或之後
開始的年度期間生效）。

• 香港會計準則第�號（經修訂）「財務報表的呈報」（於�00�年�月�日或之後開始的年度期間生
效）。

• 香港會計準則第��號（經修訂）「綜合及個別財務報表」（於�00�年�月�日或之後開始的年度
期間生效）。

• 香港財務報告準則第�號（經修訂）「業務合併」（於�00�年�月�日或之後開始的年度期間生
效）。
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3 分部資料

本集團主要從事物業發展、物業投資及酒店經營業務。本集團進行的物業及酒店項目，全部位
於中國。由於本集團大部分綜合收入及業績均來自中國市場及本集團綜合資產大部份位於中國，
故並無呈列地區分部資料。

 (a) 收入

本集團收入包括下列年內確認的收入：

截至12月31日止年度
2007年 �00�年

人民幣千元 人民幣千元

物業銷售收入 8,631,302 �,���,��0
酒店經營收入 565,979 ���,���
投資物業租金收入 78,644 ��,���

9,275,925 �,���,���

 (b) 分部資料

  主要呈報方式 — 業務分部

  截至�00�年��月��日止年度

物業發展 酒店 物業投資 未分配 合計
人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

分部收入 8,631,302 565,979 78,644 — 9,275,925

分部業績 4,034,404 (3,654) 1,586,234 45,244 5,662,228
融資成本淨額 (43,076) (24,461) (92,507) (7,187) (167,231)
應佔下列公司的業績
 — 聯營公司 112,870 — — — 112,870
 —  共同控制實體 — — — 175 175

除所得稅前利潤╱（虧損） 4,104,198 (28,115) 1,493,727 38,232 5,608,042

所得稅開支 (1,434,257)

年度利潤 4,173,785

其他分部項目如下：
資本及物業發展開支 8,936,113 1,210,212 3,630,243 4,294 13,780,862
折舊 12,170 143,724 481 2,057 158,432
土地使用權攤銷計入開支 3,629 28,494 — — 32,123
持有作銷售用途的落成物業減至
可變現淨值 24,913 — — — 24,913

商譽減值 23,553 — 40,149 — 63,702
收購附屬公司產生的負商譽 68,585 — 454,475 — 523,060
投資物業公允價值收益 — — 1,155,253 — 1,155,253
出售一家附屬公司的部分權益 751,530 — — — 751,530
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於�00�年��月��日分部資產及負債如下：

物業發展 酒店 物業投資 未分配 合計
人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

分部資產 18,719,406 6,877,120 10,948,648 1,986,054 38,531,228

聯營公司 295,142 — — — 295,142

共同控制實體 — — — 2,662 2,662

19,014,548 6,877,120 10,948,648 1,988,716 38,829,032

遞延所得稅資產 441,570

總資產 39,270,602

分部負債 5,819,837 559,413 586,786 216,426 7,182,462

借貸 2,031,095 1,878,690 395,000 7,331,703 11,636,488

7,850,932 2,438,103 981,786 7,548,129 18,818,950

遞延所得稅負債 1,639,444

總負債 20,458,394
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  截至�00�年��月��日止年度

物業發展 酒店 物業投資 未分配 合計
人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

分部收入 �,���,��0 ���,��� ��,��� — �,���,���

分部業績 �,���,��� (��,0��) �,0��,0�� (���,���) �,0��,0��

融資收入╱（成本）淨額 �,��� (���) �� ��,��� ��,0��

應佔下列公司的業績
 — 聯營公司 �0�,0�� — — — �0�,0��

 —  共同控制實體 — — — (��) (��)

除所得稅前利潤╱（虧損） �,���,��� (��,0��) �,0��,0�� (���,0�0) �,���,0��

所得稅開支 (�,0�0,���)

年度利潤 �,���,��0

其他分部項目如下：
資本及物業發展開支 �,���,��� ���,��� �,���,��0 �,��� �,���,���

折舊 �,��� ��,��� ��� �,��� ��,���

土地使用權攤銷計入開支 �,��� �,��� — — �,�0�

商譽減值 ���,��� — — — ���,���

投資物業的公允價值收益 — — �,000,��� — �,000,���
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於�00�年��月��日分部資產及負債如下：

物業發展 酒店 物業投資 未分配 合計
人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

分部資產 ��,���,��� �,���,��� �,���,��� �,���,��� ��,��0,���
聯營公司 ���,��� — — — ���,���
共同控制實體 — — — ��� ���

��,���,0�� �,���,��� �,���,��� �,���,0�� ��,���,�0�

遞延所得稅資產 ���,���

總資產 ��,���,���

分部負債 �,���,��� ��0,��� ���,��� ��,��� �,���,���
借貸 �,���,��� �,���,��� — �,���,��� �,���,���

�,���,0�� �,���,��� ���,��� �,0��,��� ��,��0,���

遞延所得稅負債 �,���,�0�

總負債 ��,���,���

未分配業績主要指企業開支。

分部資產主要包括物業、機器及設備、投資物業、土地使用權、發展中物業、持作銷售用
途的落成物業、應收賬款及現金結餘，亦包括與相關分部有關的因收購附屬公司股權而
確認的商譽，惟不包括遞延所得稅資產。

分部負債包括經營負債，但不包括借貸及遞延所得稅負債。
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4 按性質分類的支出

計入銷售成本、營銷及市場推廣成本、行政開支和其他經營開支的支出分析如下：

截至12月31日止年度
2007年 �00�年

人民幣千元 人民幣千元

員工成本 — 包括董事酬金 341,705 ���,�0�
核數師酬金 3,100 �,���
折舊 158,432 ��,���
土地使用權攤銷 32,123 �,�0�
持有作銷售用途的落成物業減至可變現淨值 24,913 —
廣告、宣傳和佣金成本 176,961 ���,���
已出售物業成本 4,527,431  �,��0,0��
銷售物業的營業稅及其他徵費 438,291 ���,���
商譽減值 63,702 ���,���
慈善捐款 44,427 �,��0
帶來租金收入的投資物業產生的直接費用 10,126 �,0��
經營租約開支 36,351 ��,���
酒店營運開支 338,590 ��,���
滙兌虧損淨額 — �0,���
辦公室開支 72,559 ��,���
其他開支 114,293 ��0,���

銷售成本、營銷及市場推廣成本、行政開支及其他營運開
支總額 6,383,004 �,���,���
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5 其他收益

截至12月31日止年度
2007年 �00�年

人民幣千元 人民幣千元

出售附屬公司部分權益的收益（附註(a)） 751,530 —
收購附屬公司產生的負商譽 523,060 —
滙兌收益淨額 229,996 —
再投資的所得稅退稅（附註(b)） 85,432 �0,���
商標收入 1,459 ��0
已收政府補助金 1,000 �0,000
出售物業、機器及設備的收益 386 ��,���
第三方就違反合約而給予的賠償 — �0,���
雜項 21,191 �,���

1,614,054 ��,���

附註：

(a) 於�00�年�月�0日，本集團與Jade VIII, Inc（由Morgan Stanley Real Estate管理的一個基金擁
有）訂立買賣協議，以按代價人民幣�,000,000,000元出售一家附屬公司��.��%的權益。出售
事項的收益約為人民幣���,��0,000元。

(b) 根據中國稅規，海外投資者將位於中國的所投資公司利潤重新投資於相同或其他中國所
投資公司時，有關重新投資可獲得所得稅退稅。有關款項即本集團將一家中國附屬公司
利潤重新投資於其他中國附屬公司而獲得的退稅。

6 融資收入和成本

截至12月31日止年度
2007年 �00�年

人民幣千元 人民幣千元

銀行借貸利息
 — 須於五年內全數償還 326,856 ���,���
 — 毋須於五年內全數償還 28,549 ��,�0�
高級票據利息
 — 須於五年內全數償還 154,531 ��,���
 — 毋須於五年內全數償還 209,630 �0,���

719,566 ���,���
減︰資本化利息 (449,792) (���,���)

融資成本 269,774 ��,���

融資收入 (102,543) (��,���)

融資成本╱（收入）淨額 167,231 (��,0��)
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7 所得稅開支

截至12月31日止年度
2007年 �00�年

人民幣千元 人民幣千元

當期所得稅
 — 中國企業所得稅 882,079 �0�,���
 — 土地增值稅 754,317 ���,�0�

1,636,396 ���,���
遞延所得稅
 — 中國企業所得稅 (202,139) �0�,���

1,434,257 �,0�0,���

 香港利得稅

由於本集團於截至�00�年��月��日止年度在香港並無應課稅利潤，故本集團並無作出香港利得
稅撥備（�00�年：無）。

 中國企業所得稅

中國企業所得稅按中國法定財務報告的利潤的��%作出撥備，並就中國企業所得稅毋須課稅或
不可扣減的項目作出調整。於截至�00�年和�00�年��月��日止年度，於中國上海浦東新區設立的
數家附屬公司及一家共同控制實體享有優惠稅率��%。此外，另外兩家於其他地區設立的附屬
公司於截至�00�年和�00�年��月��日止年度分別享有優惠稅率��%及�0%。

於�00�年�月��日，中國全國人民代表大會批准《中華人民共和國企業所得稅法》（「新企業所得
稅法」）。進一步詳細的規則釋義已於�00�年��月頒佈，而若干稅務優惠的釋義及豁免條文已
於�00�年�月及�月頒佈。新企業所得稅法把內資企業及外資企業的企業所得稅稅率由��%減至
��%，由�00�年�月�日起生效。稅率減低亦會對遞延稅項資產及負債面值造成影響。本公司按
�00�年��月��日相關遞延稅項結餘進行稅率減低影響評估，解除約人民幣 ���,���,000元遞延稅
項負債淨額及計入截至�00�年��月��日止年度的綜合收益表內。

 土地增值稅

土地增值稅是按土地價值的增加，以累進稅率�0%至�0%計算，為銷售物業所得款項減可扣減
支出，包括土地使用權攤銷、借貸成本、營業稅和所有物業發展開支。稅項於物業擁有權轉移
時產生。收購從事物業發展的附屬公司時，按照附屬公司發展作銷售用途的物業之公允價值計
算應計提土地增值稅，然後計算收購帶來的商譽╱負商譽。
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8 股息

截至12月31日止年度
2007年 �00�年

人民幣千元 人民幣千元

已付中期股息每股普通股��港仙（附註(a)） 480,829 —
擬派每股普通股末期股息��港仙 （�00�年︰ �0港仙） 

（附註(b)） 494,088 ���,���

974,917 ���,���

附註：

(a) 在�00�年�月��日本公司董事會會議內已宣派截至�00�年�月�0日止六個月中期股息共
���,���,000港元（相等於人民幣��0,���,000元），每股普通股��港仙。

(b) 於�00�年�月��日舉行的會議上，董事建議派發末期股息每股普通股��港仙，有關股息建議
不會在財務報告內列為應付股息。但待股東於應屆股東週年大會上批准後將會列作截至
�00�年��月��日止年度之保留盈利分派。

 本公司於�00�年�月��日召開的股東週年大會已批准，宣派截至�00�年��月��日止年度末期
股息約���,���,000港元（相等於人民幣�0�,���,000元），每股普通股�0港仙。

9 每股盈利

每股基本盈利乃按本年度權益持有人應佔本集團利潤除以已發行普通股的加權平均數計算。
釐定已發行普通股的加權平均數時，為重組而發行總計�,���,���,���股普通股被視為於�00�年�

月�日起已發行。

截至12月31日止年度
2007年 �00�年

本公司權益持有人應佔利潤 （人民幣千元） 4,091,782  �,���,��0

已發行普通股的加權平均數（千股） 3,212,666 �,���,��0

每股基本盈利（人民幣元） 1.274 0.���
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每股攤薄盈利乃通過假設兌換首次公開發售前購股權計劃所授出的購股權，而調整具潛在攤
薄影響的已發行普通股份加權平均數目而計算。

截至12月31日止年度
2007年 �00�年

本公司權益持有人應佔利潤（人民幣千元） 4,091,782 �,���,��0

已發行普通股的加權平均數（千股） 3,212,666 �,���,��0
就首次公開發售前購股權計劃所授出的購股權 

作出之調整（千股） 30,440 ��,0��

用於計算每股攤薄盈利之普通股加權平均數（千股） 3,243,106 �,���,���

每股攤薄盈利（人民幣元） 1.262 0.���

10 應收貿易賬款及其他應收賬款及預付款項

於12月31日
2007年 �00�年

人民幣千元 人民幣千元

應收貿易賬款（附註） 518,105 ��0,���
動遷成本的按金 198,450 �0�,��0
其他應收賬款 235,100 ���,���
建築成本的預付款項 137,930 ��,���
預售所得款項的預付營業稅 34,494 ��,���

1,124,079 ���,���

附註︰

應收貿易賬款主要來自物業銷售。已出售物業的代價是根據相關買賣協議訂明的條款償付。於
各結算日應收貿易賬款的賬齡分析如下︰

於12月31日
2007年 �00�年

人民幣千元 人民幣千元

於�0天內 503,788 ��0,���
超過�0天及於���天內 14,317 —

518,105 ��0,���

於�00�年��月��日，應收貿易賬款及其他應收賬款的結餘並不包括已減值資產。

於�00�年��月��日，本集團的應收貿易賬款、動遷成本的按金及其他應收賬款的公允價值與其
賬面值相若。
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11 應付貿易賬款和其他應付賬款

於12月31日
2007年 �00�年

人民幣千元 人民幣千元

應付貿易賬款（附註(a)） 3,355,038 �,�0�,���
應計費用 139,951 ���,���
其他應付稅項 202,090 ���,���
其他應付賬款（附註(b)） 153,848 ��,���

3,850,927 �,�00,���

附註：

(a) 應付貿易賬款的賬齡分析如下：

於12月31日
2007年 �00�年

人民幣千元 人民幣千元

於�0天內 3,036,524 �,��0,���
超過�0天及於��0天內 318,514 ���,���

3,355,038 �,�0�,���

(b) 其他應付賬款包括︰

於12月31日
2007年 �00�年

人民幣千元 人民幣千元

收取客戶的超額款項 40,332 ��,��0
建築商的訂金和墊款 20,362 �,���
租戶及酒店客戶的租賃按金 35,270 ���
代表裝修商向客戶收取的裝修費 20,985 —
應付收購代價 — �,���
代表政府機構向客戶收取的費用 7,109 ��,���
應付福利 6,125 —
雜項 23,665 ��,���

153,848 ��,���
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12 土地增值稅列報及比較資料重分類

在綜合財務報表所載之比較資料中，原計入截至�00�年��月��日止年度銷售成本的土地增值稅
開支計人民幣���,�0�,000元，被重分類為綜合收益表中的所得稅開支；原計入�00�年��月��日其
他應付賬款的土地增值稅撥備計人民幣�,���,���,000元，被重分類為綜合資產負債表中的應付
所得稅。此外，原計入�00�年��月��日其他應收賬款的預付土地增值稅人民幣��,�0�,000元亦重
新分類到預付所得稅。

公司董事在對土地增值稅的性質進行重新評估，並分析了目前實務中對該稅種進行列報的常
見做法後認為，上述將土地增值稅開支在本年度所得稅開支中進行列報及將土地增值稅撥備
在應付所得稅中進行列報的做法，能夠更好地反映土地增值稅的實質。經過上述重分類，比較
資料的列報基礎同本年度資料一致。

另外，截至�00�年��月��日止年度融資收入人民幣��,���,000元，已從其他收益中重新分類並獨
立與融資成本並行披露，藉以符合本年度列報基礎。

企業管治及其他資料

遵守董事進行證券交易的標準守則

本公司已採納香港聯合交易所有限公司上市規則（「上市規則」）附錄�0所載的上市
發行人董事進行證券交易的標準守則（「標準守則」）為本公司董事進行證券交易的
操守準則。所有董事確認，彼等於截至�00�年��月��日止年度內一直遵守標準守則
所載的規定標準。

遵守企業管治常規守則

除偏離第A.�.�條條文（訂明主席與行政總裁的角色應予以區分）外，本公司於整個
年度已遵守上市規則附錄��所載的企業管治常規守則的守則條文。

許榮茂先生為本公司主席兼本集團創辦人。許先生於地產發展及投資方面擁有豐
富經驗，負責本集團整體策略規劃及業務管理。董事會認為由同一人出任主席及行
政總裁兩職有利本集團的業務前景及管理。由富有經驗及才能的人士組成的高級
管理層與董事會，可確保權力與權限之間有所制衡。董事會現時由六名執行董事及
四名獨立非執行董事組成，此組合可體現董事會內的獨立性。

購買、出售或贖回上市證券

於截至�00�年��月��日止年度內，本公司或其任何附屬公司概無購買、出售或贖回
本公司任何上市證券。

股東週年大會

本公司�00�年股東週年大會（「股東週年大會」）將於�00�年�月��日舉行。召開股東週
年大會的通告將按照上市規則規定的方式，適時刊登並寄發予本公司股東。
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末期股息及暫停辦理股份過戶登記手續

董事會建議就截至�00�年��月��日止年度派發末期股息每股��港仙。建議之末期股
息，倘在本公司即將舉行的股東週年大會上獲得通過，將於�00�年�月��日派發予
�00�年�月��日登記在股東名冊之股東。

本公司將於�00�年�月��日（星期四）至�00�年�月��日（星期一）（包括首尾兩天）暫停
辦理股份過戶登記手續，期間不會辦理股份過戶登記。為確定符合享有擬派末期股
息及出席股東週年大會的資格，所有過戶文件連同有關股票，必須於�00�年�月��日
（星期三）下午四時三十分前，送交本公司於香港之股份過戶及登記分處卓佳證券
登記有限公司，地址為香港灣仔皇后大道東��號金鐘匯中心��樓。

代表董事會 
主席  
許榮茂

香港，�00�年�月��日

於本公佈日期，本公司執行董事為許榮茂先生（主席）、許世壇先生（副主席）、姚櫟
女士、葉偉成先生、鄧炳輝先生及童自成先生；本公司獨立非執行董事為簡麗娟女
士、呂紅兵先生、顧雲昌先生及林清錦先生。


