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（於 香 港 註 冊 成 立 之 有 限 公 司） 

（股 份 代 號 ： 6 8 8) 
 

截至二零零八年六月三十日止 
六個月之未經審核中期業績公佈 

 

財 務 摘 要 
1. 營業額上升125.2%至港幣107.2億元，其中，內地房地產之營業額佔

87.5%；內地業務之營業額佔91.1%。 

2. 內地房地產毛利率從去年同期的44.4%上升至47.9%。 

3. 經營溢利增加121.7%至港幣44.5億元，內地業務之經營溢利佔92.7%。 

4. 股東應佔溢利上升68.8%至港幣23.1億元(折合人民幣21.0億元)，期內並

無香港物業回撥及投資物業重估增值。若不計去年同期除稅後港幣1.8億

元的物業重估，則股東應佔溢利同比上升94.5%。 

5. 每股基本盈利上升55.2%至29.8港仙。 

6. 內地房地產錄得港幣150.1億元銷售額，增加78.5%，銷售面積增加57.3%
至145.5萬平方米，銷售金額和面積兩方面都再次刷新記錄。 

7. 內地房地產經營溢利增加162.1%至港幣40.0億元，佔經營溢利之90.1%。 

8. 年內購入8塊土地，新增土地儲備之可供發展的樓面面積230萬平方米。

集團土地儲備之樓面面積增加40.3%至2,478萬平方米。 

9. 淨借貸比率從去年底的30.2%上升至57.5%。六月底，集團持有現金港幣

74.6億元，未提用貸款額度為41.0億元，合計可動用資金達115.6億元；

於業績公佈前集團獲得銀行授信額度港幣16億元，預計短期內再可增加

20億元以上的銀行額度。六月底，集團銀行貸款為港幣225.9億元，應付

擔保票據為港幣23.3億元。 

10. 隨著股東資金和儲備增加，公司六月底股東權益比去年底上升15.6%至

港幣303.7億元，即每股權益為港幣3.9元。 

11. 考慮到集團的資金需求以及地產項目的良好回報，宣佈派送中期股息每

股6港仙，比去年同期增加20.0%。 
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穩中求進   厚積薄發 
 
中國海外發展有限公司（「本公司」）董事局（「董事局」）謹此宣佈本公司

及其附屬公司（「本集團」）截至二零零八年六月三十日止六個月之未經審核

綜合業績。本公司股東之應佔除稅後綜合溢利為港幣23.1億元，升幅為二零零

七年同期之68.8%。每股盈利為港幣29.8仙，比二零零七年同期上升55.2%。 
 
綜合收益表 
本集團截至二零零八年六月三十日止六個月之未經審核綜合業績與二零零七

年同期之比較數字如下： 
 截至六月三十日止六個月
 二零零八年  二零零七年
 附註 港幣千元  港幣千元
   
收益 10,719,763  4,759,655
銷售成本   (5,402,470)  (2,460,855)
直接經營成本   (251,010)  (326,507)
 5,066,283  1,972,293
投資物業之公平值增加 -  240,000
其他收入 87,217  163,448
可供出售投資減值 (12,597)  (385)
分銷費用 (268,148)  (155,939)
行政費用 (425,722)  (213,386)
經營溢利 4,447,033  2,006,031
應佔(虧損)溢利   
  聯營公司   (4,384)  (9,644)
  共同控制實體 64,663  189,032
財務費用 (262,694)  (267,054)
除稅前溢利 4,244,618  1,918,365
所得稅費用 (1,919,525)  (568,292)
本年溢利 2,325,093  1,350,073
   

分配於:   
本公司股東 2,305,220  1,365,418
少數股東 19,873  (15,345)

 2,325,093  1,350,073
   

每股盈利  港仙  港仙 

基本 29.8  19.2
攤薄 29.6  18.8
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綜合資產負債表 
 二零零八年  二零零七年

 六月三十日  十二月三十一日
 港幣千元  港幣千元
 (未經審核)  (經審核)
非流動資產  
投資物業 2,634,750  2,634,750
物業、廠房及設備    1,419,594  1,212,085
預付土地租金支出       98,128  95,736
聯營公司權益 252,266  328,604
共同控制實體權益 5,755,441  5,201,203
投資合營地產項目公司 22,354  17,147
其他金融資產 1,775  4,404
已抵押銀行結餘 35,710  91,377
商譽 109,021  109,021
      10,329,039  9,694,327
 
流動資產 

 

存貨           8,190            7,636 
庫存物業      48,996,028       39,890,087 
買賣證券         21,026           73,340 
預付土地租金支出           3,919            3,713 
收購物業訂金 2,465,834        2,532,248 
貿易及其他應收款       1,344,998        1,454,511 
按金及預付款 1,707,374          974,664 
應收共同控制實體款 4,072,604        425,638
應收聯營公司款 660,184  827,958
預付稅金         173,407           39,082 
應收少數股東欠款         141,761          119,808 
已抵押銀行結餘         108,556          512,954 
銀行結餘及現金       7,314,623        7,965,206 
      67,018,504       54,826,845 
 
流動負債 

 

貿易及其他應付款項       6,679,125  7,201,887
物業銷售按金 8,572,774  8,982,528
租務及其他按金         340,155          251,877 
應付聯營公司款         179,021          162,651 
應付共同體公司款       1,294,779        1,358,497 
稅項債務       3,775,804        2,789,968 
一年內到期之銀行貸款 5,916,925        2,884,996 
 26,758,583       23,632,404 
  
流動淨資產 40,259,921  31,194,441

 50,588,960  40,888,768
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 二零零八年  二零零七年

 六月三十日  十二月三十一日
 港幣千元  港幣千元
 (未經審核)  (經審核)
資本及儲備  
股本 776,996  774,371
儲備 29,594,256  25,507,669
本公司股東權益 30,371,252  26,282,040
少數股東權益 (426,150 ) (491,938 )
 29,945,102  25,790,102
  
非流動負債  
一年後到期之銀行貸款      16,672,895       11,289,021 
應付擔保票據       2,327,933        2,326,435 
應付少數股東欠款         998,421          873,557 
與同系公司往來         168,050          135,864 
遞延稅項負債         476,559          473,789 
 20,643,858       15,098,666 
  
 50,588,960  40,888,768
  
附註： 
 
1. 應用新訂及經修訂香港財務報告準則（「香港財務報告準則」） 

 
 在本年度，集團首次應用下列由香港會計師公會頒佈之多項新準則、修訂及

詮釋（下文統稱「新訂香港財務報告準則」）。此等準則於二零零八年一月

一日開始之集團財政年度生效。 
 
 香港（國際財務匯報準則）詮釋第12號  服務特許權安排 
 香港（國際財務匯報準則）詮釋第14號  香港會計準則第19號 - 定額利

益資產的限額、最低資本規定及

相互之間的關係 
 
 採納該等新訂香港財務報告準則對集團現時及過往會計期間之業績或財務

狀況並無重大影響。因此，並無確認過往期間調整。 
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2. 新準則及修訂或詮釋可能產生之影響 
 

集團並無提早採納下列已頒佈但尚未生效之新準則及修訂或詮釋。集團現正

評估該等準則及詮釋之潛在影響。本公司董事預計應用此等新準則或詮釋對

集團財務報表並無重大影響。 
 
香港會計準則第1條（經修訂）  財務報告之呈報1   
香港會計準則第32號及 可沽售金融工具及清盤時產生之 

香港會計準則第1號（經修訂）  責任1 
香港會計準則第23號（經修訂） 借貸成本1 
香港會計準則第27號（經修訂） 綜合及獨立財務報表2 
香港財務報告準則第2號（經修訂） 以股份支付之支出－歸屬條件及

註銷1 
香港財務報告準則第3號（經修訂） 業務合併2 
香港財務報告準則第8號  經營分類1 
香港（國際財務匯報準則）詮釋第13號 客戶優惠計劃3 
 
1 於二零零九年一月一日或之後開始之年度期間生效。 
2 於二零零九年七月一日或之後開始之年度期間生效。 
3 於二零零八年七月一日或之後開始之年度期間生效。 

 
3. 營業額及業績貢獻 
 

營業額乃出售發展物業收入、物業租金收入、基建項目投資收入、房地產

代理及管理服務收益及其他業務之總和。 
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下表載列本集團營業額、業績之分部資料: 
 
業務分部資料 
截至二零零八年六月三十日止六個月 
  

 
 

 物業發展 
 

物業投資 

 
基建項目

投資 
 

其他業務
 

抵銷 
 

綜合 
   港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 
 
營業額   
對外 10,230,318 96,791 - 392,605 - 10,719,714
分部   - 1,011 - 19,945 (20,956) -
合計營業額 10,230,318 97,802 - 412,550 (20,956) 10,719,714

   
分部收入乃按管理層參考巿價而釐定之價格計算 

   
業績   
分部業績 4,330,562 89,255 (143) 8,840 (13,981) 4,414,533
   
利息收入      81,485
未攤分之公司費用      (48,985)
   4,447,033
應佔(虧損)溢利   
聯營公司 (4,384) - - - - (4,384)
共同控制實體 24,508 - 40,155 - - 64,663
財務成本   (262,694)
除稅前溢利   4,244,618
所得稅費用     (1,919,525)
本期間溢利   2,325,093
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截至二零零七年六月三十日止六個月 

 
 

 物業發展 
 

物業投資 

 
基建項目

投資 
 

其他業務
 

內部抵銷 
 

綜合 
   港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 
營業額   
對外 4,203,879 59,060 11,097 485,619   － 4,759,655
分部   － 839   － 12,750 (13,589)   －

合計營業額 4,203,879 59,899 11,097 498,369 (13,589) 4,759,655
 
分部收入乃按管理層參考巿價而釐定之價格計算 

   
業績   
分部業績 1,528,504 293,614 9,350 130,601 (42,246) 1,919,823
   
利息及其他收入      155,905

未攤分之公司費用      (69,697)

      2,006,031

應佔(虧損)溢利   
聯營公司 (9,644) - - - - (9,644)
共同控制實體 155,968 - 33,064 - - 189,032

財務成本      (267,054)
除稅前溢利      1,918,365
所得稅費用      (568,292)
本期間溢利      1,350,073

 
4. 所得稅費用 

 二零零八年  二零零七年

 港幣千元  港幣千元

本年稅項：   
香港利得稅 23,347  (1,124)
澳門所得稅 26,950  -
中國企業所得稅 818,977  299,889
中國土地增值稅 909,300  223,628

  中國預留所得稅 135,854  -
 1,914,428  522,393
   
以前年度不足(超額)撥備：   
香港利得稅 -  -
中國企業所得稅 (6,190)  (666)

  中國土地增值稅 8,518  -
 2,328  (666)
   
遞延稅項：   
本年度 17,507  68,306
稅率更改之影響 (14,738)  (21,741)

 2,769  46,565
總計： 1,919,525  568,292
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香港利得稅乃以期內之估計應課稅溢利以16.5%（二零零七年：17.5%）計

算。 
 
澳門所得稅乃以期內之估計應課稅溢利按澳門通用稅率計算。 
 
中國所得稅乃以期內之估計應課稅溢利按中國適用稅率計算。 
 

5. 股息 
 
董事局宣佈派發二零零八年中期股息每股港幣6仙(二零零七年：每股港幣5
仙)。  
 

6. 每股盈利 
 

每股基本盈利乃根據本公司股東應佔溢利港幣2,305,220,000元（二零零七

年：港幣1,365,418,000元）及已發行普通股之加權平均數7,749,477,000（二

零零七年：7,105,296,000）股計算。 
 
每股攤薄後盈利乃根據本公司股東應佔溢利港幣2,305,220,000元（二零零

七年：港幣1,365,418,000元），及已發行及可發行普通股之加權平均數

7,800,439,000（二零零七年：7,278,886,000）股計算，並就假設期內尚未

行使而有潛在攤薄影響之購股權及紅利認股權證獲行使而應發行之普通

股加權平均數分別為18,435,000（二零零七年：37,545,000）及32,527,000 (二
零零七年：136,045,000)股作出調整。 

 
7. 重分類可比較數據 
 
 於本中期財務資料中的可比較數據，港幣223,628,000元的土地增值稅於截

至二零零七年六月三十日止六個月包含在銷售成本內，於綜合損益表中重

分類到所得稅。 



 

9 

主席報告書 
 
業務回顧 
 
期內，世界經濟發展明顯波動。雖然美國次級按揭危機影響全球金融市場的穩

定，但香港、澳門經濟發展尚算良好。 
 
在中國內地，儘管推行了“從緊貨幣政策”，但上半年經濟仍然保持著較高速度增

長，國內生產總值同比增長 10.4%，但同時，居民消費價格指數同比增長 7.9%。

為了抑制通脹，內地收緊銀根，中國人民銀行提升存款準備金率至 17.5%，銀行

貸款基準利率亦已提升至 7.47%。隨著市場的複雜變化，內地政府宏觀調控政策

已經調整為 “一保一控”，既要保持經濟平穩較快發展，同時要控制通貨膨脹。 
 
集團繼續集中精力和資源加強內地房地產業務。為應對二零零八年內地經濟和

房地產市場變化所帶來的挑戰，集團年初制定了「穩中求進，厚積薄發」的經

營策略，隨後嚴格編制了財務預算，積極協調各方工作，憑藉良好基礎和競爭

優勢，上半年各項工作取得了良好的進展。譬如，進一步完善了全國業務佈局，

透過內地五大區域內二十個重點城市和港澳地區的業務網絡，增強平衡市場風

險的能力，增強了持續發展的動力。在極具挑戰的市場環境下，克服了內地南

方雪災和四川地震的不良影響，集團以強勢品牌效應，創新的營銷方法，加快

銷售速度，維持較高盈利水準，保持集團在內地房地產行業的領導地位。 
 
集團對履行企業社會責任極為重視。今年二月，對中國雪災作出即時反應，既

捐款又捐物，並成立了小組跟進救災支援工作。在四川發生地震期間，積極組

織捐款，並集中於災後重建以及加快推行中海希望小學具體規劃。中海地產在

地震區內和周邊區域的樓盤經得起考驗，集團一貫秉承「誠信卓越，精品永恆」

理念徹底落實，集團重視企業社會責任得到確認。 
 
期內集團整體業務表現理想，股東應佔溢利同比大幅上升 68.8%至港幣 23.1 億

元（折合人民幣 21.0 億元）。 
 
實現營業額港幣 107.2 億元，同比增長 125.2%。其中，內地地產業務為港幣 93.8
億元，佔 87.5%，同比增長 126.6%；港澳地產業務約為港幣 8.5 億元，同比上

升超過 13 倍。 
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實現經營溢利港幣 44.5 億元，同比增長 121.7%。其中，內地地產業務為港幣 40.0
億元，同比增長 162.1%；集團在內地除了珠三角地區和個別城市有較大銷售壓

力外，整體銷售面積和價格較為理想，特別是杭州和北方地區。因此，毛利率

能從去年同期的 44.4%以及全年的 45.1%上升到 47.9%的高水準；港澳地產業務

貢獻約為港幣 3.8 億元，同比大幅上升，毛利率則為 45%。 
 
房地產業務完成合約銷售總額港幣 158.1 億元，銷售樓面面積 146.9 萬平方米。

其中，內地地產物業合同銷售總額港幣 150.1 億元，同比增長 78.5%；銷售樓面

面積 145.5 萬平方米，同比增長 57.3%；入伙 13 個新樓盤，入伙項目面積 85.3
萬平方米，其中 82.2%於六月底前已售出。香港有 2 個入伙新樓盤，入伙項目面

積 1.1 萬平方米，其中 81.4%於六月底前已售出。集團待售物業銷售成績理想，

共售出 16.7 萬平方米，銷售金額為港幣 21.4 億元。 
 
集團在內地新增優質土地 8 幅，分佈於蘇州、杭州、上海、天津、濟南、珠海，

可建築樓面面積共約 230 萬平方米，減去上半年入伙項目的相應面積，於六月

底總土地儲備超過 2,478 萬平方米，可滿足未來四至五年保持盈利每年 20%以上

增長的開發需要。 
 
二零零七年發行的紅利認股證行使，先後總共注入資本金港幣約 48 億元。六月

底股東資金增加至港幣 303.7 億元，資金實力進一步增強，資本結構進一步優化。 
 
期內，標準普爾和穆迪國際評級機構繼續維持對集團之投資級評級。 
 
業務展望 
 
上半年，雖然外圍的經濟環境不利，中國宏觀經濟運行良好，預計中國下半年

經濟增長會保持平穩。國家為保障房地產行業健康發展而推出的各項宏觀調控

措施漸見成效，對內地房地產市場產生深遠影響。今年將是市場整固的一年，

汰弱留強愈趨明顯，這樣的市場環境對集團的持續發展更為有利。  
 
由於房地產行業已經逐步成為國家的經濟支柱行業，在經濟進一步平穩增長的

情況下，不排除下半年國家對房地產調控力度會逐步放鬆。依據權威機構的研

究，從長遠看，內地房地產市場會有 30 年左右的蓬勃發展期，但會出現發展不

平衡，一些城市會出現不同程度的波動和調整，個別城市會局部過熱，而依靠

全國性戰略佈局和擴大商業地產可以控制和平衡市場週期性風險。集團將進一
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步優化區域佈局和業務構成，目前持有超過 150 萬平方米的商業地產，大部份

可於二零一零年年底前完成，屆時將會為集團每年提供可觀穩定收入。 
 
集團依靠高素質專業化團隊、精品永恆策略、充足財務資源及暢順的境內境外

融資管道、國際化公司治理結構、敏銳的市場洞察力，以及有效的風險管控措

施，繼續保持規模化、具有國際影響力的全國性房地產開發商地位。雖然預計

下半年市場環境仍然較為波動，隨著陸續推出新的樓盤，集團仍然維持全年實

現不低於 400 萬平方米的銷售面積以及 350 萬平方米的完工面積。預計集團全

年業績將能實現持續大幅增長。 
 
為了確保持續性高速發展，集團會透過不同方式擴大優質土地儲備，包括參與

一些國家重點支持統籌的城市改革、災後重建的大規模綜合性開發項目。集團

將致力伺機以低成本適度加大土地儲備，預計全年新增土地的可建築樓面面積

將不會少於 450 萬平方米。 
 
公司作為內地房地產中唯一香港藍籌公司，繼續發揮境內外融資優勢，通過股

權融資和銀行借貸方式，為業務快速發展提供強大的財務資源保證。集團繼續

得到公司控股股東的支持，並堅持審慎理財的原則，加快資金周轉速度，保持

合理借貸水準。六月底淨借貸比率雖然短暫上升至 58%，惟於八月中時已下降

至 50%左右，隨著六、七月的銷售資金回籠，以及一些融資方法得以落實，有

信心淨借貸水準能進一步下降。 
 
集團中國內地房地產業發展前景廣闊，港澳地產前景良好，董事會對集團未來

發展充滿信心。集團將積極持續提升管理能力，改善經營模式和產品結構，提

升精品品牌價值，提升公司已擁有的良好基礎和核心競爭力，保持全國房地產

行業領先地位，引領行業發展。 
 
集團將繼續秉承「持續增值，和諧共贏」的總體理念，堅持持續發展及基業長

青的戰略，重視公司治理，提高社會責任感，爭取最終達到公司、股東、合作

伙伴、員工和社會等全面共贏。 
 
 



 
 

12

管理層討論與分析 
 
整體表現 
 
集團的持續經營業務營業額為港幣 107.2 億元 (二零零七年同期：港幣 47.6 億

元)，同比上升了 125.2%。經營溢利為港幣 44.5 億元 (二零零七年同期：港幣

20.1 億元)，同比上升 121.7%。股東應佔溢利為港幣 23.1 億元 (二零零七年同期：

港幣 13.7 億元)，同比上升 68.8%。每股基本盈利港幣 29.8 仙 (二零零七年同期：

港幣 19.2 仙)，同比增長 55.2%，每股攤薄後盈利港幣 29.6 仙 (二零零七年同期：

港幣 18.6 仙)。 
 
集團於二零零八年六月三十日之股東權益總額為港幣 303.7 億元 (二零零七年十

二月三十一日：港幣 263 億元) 與去年年底相比增長 15.6%，每股帳面資產淨值

則為港幣 3.9 元 (二零零七年十二月三十一日：港幣 3.4 元)，與去年年底相比增

長 14.7%。 
 
收入 
 
地產發展業務經營收入港幣 102.3 億元，同比增長 143.4%。其中，內地地產銷

售增長較快，收入增加至港幣 93.8 億元，佔地產業務營業額的 91.7%，以及佔

集團營業額的 87.5%，同比上升 126.6%。香港、澳門地產經營收入為港幣 8.5
億元，同比上升超過 13 倍。 
 
物業投資收入港幣 9,560 萬元，同比上升 61.8%。 
 
其他業務營業額約為港幣 4.0 億元，同比下降 20.7%。 
 
經營溢利 
 
本集團經營溢利為港幣 44.5 億元，同比上升 121.7%。其中內地地產業務提供經

營溢利港幣 40.0 億元，同比上升 162.1%。主要由期內 13 個已入伙項目物業和

待售物業的銷售構成。內地地產業務的整體銷售毛利率在二零零八年上半年由

去年同期的 44.4%以及全年的 45.1%上升至 47.9%。港澳地產業務銷售實現港幣

3.8 億元溢利，毛利率則為 45%。 
 
投資物業繼續為本集團提供穩定的收入，經營溢利為港幣 5,900 萬元。 
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未分攤管理費 
 
二零零八年上半年未分攤管理費為港幣 4,900 萬元，同比下降 30.0%。 
 
地產發展 
 
期內世界經濟發展明顯波動。香港、澳門經濟發展尚算良好。中國宏觀經濟運

行良好，隨著市場的複雜變化，內地政府已經對宏觀調控政策作出了必要調整，

即為 “一保一控”，預計中國下半年經濟增長會保持平穩。國家為保障房地產行

業健康發展而推出的各項宏觀調控措施漸見成效，對內地房地產市場產生深遠

影響，個別城市地產投資規模過大和房價上升過快的情況已有改善，長三角地

區及珠三角地區，特別是深圳和廣州，由於二零零七年升幅過猛而作出較大幅

度調整，市場重新回歸理性。今年將是市場整固的一年，汰弱留強愈趨明顯，

這樣的市場環境對集團的持續發展更為有利。 
 
經歷過二零零七年第四季度的亢奮，為應對二零零八年內地經濟和房地產市場

會出現較劇烈變化所帶來的挑戰，集團年初制定「穩中求進，厚積薄發」的經

營策略，穩健推進業務發展。在極具挑戰的市場環境下，仍能爭取到理想的成

績。 
 
房地產業務完成合約銷售總額港幣 158.1 億元，同比增長 84.9%，銷售樓面面積

146.9 萬平方米，同比增長 58.3%。其中，內地地產物業合同銷售總額港幣 150.1
億元，同比增長 78.5%；銷售樓面面積 145.5 萬平方米，同比增長 57.3%；港澳

地區的物業合約銷售額為港幣 8.0 億元，實現合約銷售面積為 14,000 平方米。

截止六月底，集團已銷售而尚未入伙的金額為港幣 143.3 億元，相應面積為 151.5
萬平方米。 
 
雖然預計下半年市場環境仍然較為波動，隨著陸續推出新的樓盤，集團仍然維

持全年實現不低於 400 萬平方米的銷售面積以及 350 萬平方米的完工面積。 
 
期內，中國內地和港澳地區共有 15 項目入伙，入伙項目面積 86.4 萬平方米，其

中 82.2%即 71.0 萬平方米於六月底前已售出。 
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具體入伙項目資料如下： 
城市 項目名稱 樓面面積 已售出面積

  (萬平方米) (萬平方米)
香港 潮樓 0.74  0.69 
 喜居 0.39  0.23 
中山 中海翠林蘭溪園二期 2.28  2.11 
廣州 璟暉豪庭一期 7.44  7.28 
 錦城南苑 3.87  3.74 
佛山 金沙灣一期 19.70  18.20 
上海 中海瀛台一期 3.81  3.62 
 翡翠湖岸一期 1.09  0.99 
蘇州 湖濱一號二期 12.65  10.97 
 星湖國際二期 2.66  2.25 
北京 瓦爾登湖二期 3.49  2.31 
 中海城一期 II 區 2.59  2.43 
成都 國際社區 5＃地 A 區 9.90  4.57 
 中海龍灣半島 A1-1 區、B1 區 10.60  8.01 
重慶 北濱一號 5.22 3.69 
合計  86.43 71.09 
 
來自二零零七年底前已入伙的待售物業銷售金額為港幣 21.4 億元，銷售面積 16.7
萬平方米。截止六月底，本集團的待售物業為 82.8 萬平方米。 
 
土地儲備 
 
集團在內地新增優質土地 8 幅，分佈於蘇州、杭州、上海、天津、濟南和珠海，

可建築樓面面積共約 230 萬平方米，總土地儲備超過 2,478 萬平方米，同比增加

40.3%，可滿足未來四至五年保持盈利每年 20%以上增長的開發需要。期內新增

土地儲備如下： 
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二零零八年上半年新增土地儲備一攬表 
 
城市 項目名稱 集團所佔 土地面積 樓面面積 土地成本

  權益 (萬平方米) (萬平方米) (億港元)
蘇州 2007-G-53 號地塊 100% 34.46 34.44  17.9 
杭州 濱江區 76 號地塊（8 號） 50% 4.39 16.78  9.0 
 濱江區 75 號地塊（10 號） 50% 9.68 36.07  17.4 
上海 南匯康橋鎮電信園 A 區 1 號 100% 13.12 19.14  10.4 
天津 津塘（2007）36 號地塊 100% 0.86 5.62  0.4 
 響螺灣商務區 C02 地塊 100% 0.99 17.27  0.3
濟南 濟南曆下區盛福片區 B-1 地塊 100% 17.29 34.62  4.5 
珠海 橫琴島項目 100% 8.19 13.79  1.0 
合計   88.98 177.73 60.9 
 
流動資金、財政資源及負債 
 
集團繼續堅持審慎理財原則，集中資金和財務管理，維持總資產約 10% 的現金

持有比例，以及保持合理的借貸水準平。 
 
集團於二零零八年六月三十日的淨負債率為 57.5%(二零零七年十二月三十一

日：30%) (基準：銀行債務總額減銀行存款及現金，除以股東權益)。為滿足集

團的快速發展，貸款總額難免有所增加，由於國內外信貸緊縮的影響，市場貸

款利率明顯上升，整體財務費用比去年同期增加約 15%至港幣 3.7 億元。 
 
於二零零八年六月三十日，集團之綜合銀行貸款和應付擔保票據分別為港幣

225.9 億元(二零零七年十二月三十一日：港幣 141.7 億元)及港幣 23.3 億元(二零

零七年十二月三十一日：港幣 23.3 億元)。其中港幣佔 47.5%，美元佔 9.3%，人

民幣佔 43.2%。 
 
集團於二零零八年六月三十日之銀行結餘及現金約為港幣 74.6 億元(其中港幣佔

32.3%，美元佔 6.1%，人民幣佔 61.4%及澳門元佔 0.2%)，尚未動用銀行融資額

度約為港幣 41 億元。集團於六月底後增加授信額度港幣 16 億元，預計短期內

可再增加港幣 20 億元以上的銀行額度，從而大大增加了集團備用的資金，充分

顯示集團於困難時期的財政實力。集團所有銀行借貸均是無抵押以及按浮息基

準利率計算。 
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二零零七年八月集團發行了紅利認股權證，於本年八月十五日，已獲得股東資

金約港幣 53.7 億元，其中約港幣 44 億元來自控股股東中國海外集團有限公司，

進一步確認大股東的支持以及集團利用不同金融工具從資本市場獲取所需融資

以及加強集團整體財政實力之能力。 
 
集團並無投資於其他對沖或投機性的衍生工具。考慮到利率上升的可能以及人

民幣匯率變動的潛在因素，本集團會審慎考慮是否於適當時候安排進行貨幣和

利率掉期，以回避相應的風險。 
 
榮譽和企業社會責任 
 
榮譽 
 
中海地產為國內房地產的龍頭企業，開發項目都視為永恆精品。期內集團開發

的項目獲獎不計其數，值得特別提出有兩項：一、中海地產於今年四月獲經濟

觀察社和北京大學管理案例研究中心評選為 “2007 年度中國最受尊敬企業”，這

是對社會責任感、創新能力、管理水準、公司形象與領導力綜合評判；二、在

第十五屆 CNBC 國際地產獎 2008(亞太區)頒獎禮中勇奪五項殊榮，成為獲獎最

多的中國房地產開發公司，CNBC 國際地產獎為一歷史悠久，獲業界高度推崇

的國際級地產項目獎項。 
 
此外，在企業社會貢獻方面，集團還在“第三屆中國企業社會責任高峰論壇”榮獲

“2007 年度中國企業社會責任突出貢獻企業”。 
 
企業社會責任 
 
集團對履行企業社會責任極為重視，熱心參與社會公益活動及善舉。今年集團

對中國雪災作出即時反應，成立小組跟進救災支援工作。就四川地震，積極組

織捐款、捐物，特別是集中於災後重建以及加快推行中海希望小學計劃方面。

單是今年六月已簽約建立中國海外重慶三峽希望小學、陝西周至縣中國海外希

望小學和重建四川都江堰特殊教育學校，預計捐助為人民幣 1,500 萬元。加上年

初時雪災的捐助，集團上半年承諾和實際捐獻超過港幣 2,000 萬元。 
 
集團地產項目在設計和施工過程中，環保和安全受到高度重視。房地產開發對

帶動市區經濟發展、基礎建設、美化環境以及提升就業作出重要貢獻。中海地
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產在地震區內和周邊區域的樓盤，沒有遭受任何破壞。集團一貫秉承「誠信卓

越，精品永恆」理念，經得起考驗，集團重視企業社會責任得到確認。 
 
人力資源 
 
截至 2008 年 6 月底，集團共有員工 11,348 人。按照業務性質劃分，集團總部

95 人，地產業務 2,170 人，物業管理 7,852 人，基建業務人 1,231 人。按照工作

地點劃分，在港澳地區工作員工 924 人，在內地工作員工 10,424 人。 
 
集團堅信人才是公司最重要的資產，早已形成兼顧發展空間、工作氣氛和激勵

機制三位一體的人力資源管理體系。員工得到很好的發揮，亦拿到滿意的回報。

各業務線的中高層管理人員保持了很好的穩定性。 
 
今年四月，中海地產榮膺第三屆“中國人力資源管理大獎” 其中最具分量的兩項

大獎，“十佳企業”（前三名）和“成果金獎”，被公認為“創造了行業領先的人力

資源，建設了卓有特色和競爭力的人力資源管理品牌”，並成為目前唯一獲得該

項大獎的房地產企業。集團重視人力資源管理得到確認。 
 
 
中期股息 
 
董事局宣佈派發中期股息每股港幣 6 仙（二零零七年：每股港幣 5 仙），給予

二零零八年九月二十三日名列本公司股東名冊之股東。中期股息將於二零零八

年十月三日派發。 
 
 
暫停辦理股份過戶登記 
 
本公司將由二零零八年九月二十二日（星期一）起至二零零八年九月二十三日

（星期二）止（包括首尾兩日）暫停辦理股份過戶登記。 
 
為確保獲派中期股息，所有過戶文件以及有關股票必須早於二零零八年九月十

九日（星期五）下午四時三十分前送達本公司之股份過戶登記處卓佳標準有限

公司，地址為香港皇后大道東 28 號金鐘匯中心 26 樓。 
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購買、出售或贖回本公司之上市證券 
 
期內，本公司或其任何附屬公司皆沒有購入、出售或贖回任何本公司的上市證

券。 
 
 
董事證券交易 
 
本公司已採納一套不低於《上市規則》附錄十《上市公司董事進行證券交易的

標準守則》所訂標準的董事證券交易守則。各董事確認於本會計期間內一直遵

守證券守則的規定。 
 
 
企業管治 
 
在截至二零零八年六月三十日止六個月內，除以下偏離守則條文外，本公司已

遵守載於《上市規則》附錄十四的《企業管治常規守則》內的全部條文。 
 
守則條文 A.4.1－此守則條文規定非執行董事的委任應有指定任期，並須接受重
新選舉。 
 
守則條文 A.4.2－此守則條文規定所有為填補臨時空缺而被委任的董事應在接受
委任後的首次股東大會上接受股東選舉。每名董事（包括有指定任期的董事）
應輪流退任，至少每三年一次。 
 
本公司組織章程細則 (「章程細則」) 規定填補不時董事局空缺的董事，可留任

至下一個股東周年大會（「股東周年大會」）並在會上告退，及可膺選連任，

唯並不計入計算該會議輪值告退的董事人數內。章程細則更規定本公司董事人

數的 1/3，或當人數非 3 或 3 的倍數時，則接近 1/3 的人數需於每年的股東周年

大會上告退，唯身為執行董事的主席或董事總經理不須輪值告退，且並不計入

計算輪值告退的董事人數內。 
 
雖然本公司獨立非執行董事無指定任期，唯彼需按章程細則告退及重選。 
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為符合守則條文 A.4.1 及 A.4.2，本公司已訂立內部機制：(1)新委任的董事需在

下一個股東周年大會上或於股東周年大會前舉行的股東特別大會上告退，及可

膺選連任；及(2)當任何董事（包括身為執行董事的主席或董事總經理）在其委

任之後第三年或最後選舉的股東周年大會上無需輪值告退時，提醒該名董事作

自願性告退。 
 
 
審核委員會審閱中期報告 
 
董事局審核委員會審閱了本公司二零零八年中期財務業績，並與公司管理層討

論了有關審核、內部監控及其他重要事項。 
 
 
 

承董事局命 
中國海外發展有限公司 

主席 
孔慶平 

 
 
香港，二零零八年八月十九日 
 
於刊發本公佈日期，孔慶平（主席）、郝建民（副主席兼行政總裁）、肖肖（副主席）、吳
建斌、陳斌、朱毅堅、羅亮及王萬鈞諸位先生為本公司執行董事，而李國寶、林廣兆及黃英
豪諸位先生為獨立非執行董事。 
 
本 中 期 業 績 公 佈 登 載 於 本 公 司 的 網 站 (http://www.coli.com.hk) 以 及 聯 交 所 的 網 站
(http://www.hkexnews.hk)。中期報告將於二零零八年九月十九日左右在上述網站可供查閱，並
隨後向股東寄發。 


