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香港交易及結算所有限公司及香港聯合交易所有限公司對本公佈的內容概不負責，對其準確性或完整性亦不發表任
何聲明，並明確表示概不會就本公佈全部或任何部份內容而產生或因倚賴該等內容而引致的任何損失承擔任何責
任。

（香港聯交所股份代號：95）
（於開曼群島註冊成立的有限公司）

截至二零零九年六月三十日止六個月中期業績

業績

新澤控股有限公司（「本公司」）董事會（「董事」或「董事會」）公佈本公司及其附屬公司（「本集團」）截至二零零九年六月
三十日止六個月的未經審核綜合中期業績，連同二零零八年同期的比較數字如下：

綜合收益表
截至二零零九年六月三十日止六個月

 截至六月三十日止六個月
  二零零九年  二零零八年
 附註 千港元  千港元
  （未經審核）  （未經審核）

收益 � 120,467  �,��0
銷售成本  (102,512 ) (�,��� )    

毛利  17,955  �,�0�

其他收入 � 1,100  �,���
銷售開支  (3,468 ) (�,��0 )
行政開支  (13,529 ) (��,0�� )
其他營運開支  (1,457 ) －
融資成本 � (13,639 ) (��,��� )
應佔聯營公司業績  3,547  ��,���    

除稅前虧損 � (9,491 ) (��,��� )

稅項 � (2,068 ) ��    

期內虧損  (11,559 ) (��,��� )    

以下人士應佔期內虧損：
本公司擁有人  (8,846 ) (��,��� )
少數股東權益  (2,713 ) (�,�00 )    

  (11,559 ) (��,��� )    

期內本公司擁有人應佔虧損之每股虧損 �
 －基本  (0.008 港元 ) (0.0�0港元 )    

 －攤薄  不適用  不適用    
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綜合全面收益表
截至二零零九年六月三十日止六個月

 截至六月三十日止六個月
  二零零九年  二零零八年
  千港元  千港元
  （未經審核）  （未經審核）

期內虧損  (11,559 ) (��,��� )

其他全面收入（包括重新分類調整）
 換算國外業務的財務報表的匯兌收益  －  ��,���    

期內其他全面收入
 （包括重新分類調整並扣減稅項）  －  ��,���    

期內全面收入總額  (11,559 ) ��,���    

以下人士應佔全面收入總額：
本公司擁有人  (8,846 ) ��,���
少數股東權益  (2,713 ) (��� )    

  (11,559 ) ��,���    
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綜合財務狀況報表
於二零零九年六月三十日

  二零零九年  二零零八年
  六月三十日  十二月三十一日
 附註 千港元  千港元
  （未經審核）  （經審核）

資產及負債
非流動資產
商譽  37,048  ��,0��
物業、廠房及設備  27,835  ��,���
投資物業  300,357  ���,���
聯營公司的權益  127,322  ���,���
可供出售的金融資產  43,318  ��,���
遞延稅項資產  1,898  �,���    

  537,778  ���,���
流動資產
發展中物業  454,641  ���,���
待售物業  231,228  ��,���
存貨  45  ���
應收賬款 �0 283  ���
已付按金、預付款項及其他應收款項  49,827  ��,0��
已抵押銀行存款  3,857  �,���
銀行結存及現金  105,188  ���,���    

  845,069  ���,���
流動負債
應付賬款 �� 32,513  ��,���
應計費用、已收按金及其他應付款項  29,936  ��,���
稅項撥備  9,970  �0,���
借貸  157,085  ��,���    

  229,504  ���,��0    

流動資產淨值  615,565  �0�,0��    

總資產減流動負債  1,153,343  �,���,�0�

非流動負債
借貸  209,705  ���,���
可換股票據  72,592  ��,���
遞延稅項負債  29,504  �0,00�    

  311,801  ���,0��    

資產淨值  841,542  ���,���    

權益
本公司擁有人應佔股本及儲備
股本  11,628  ��,���
儲備  745,368  ���,0��    

  756,996  ���,�0�
少數股東權益  84,546  ��,���    

總權益  841,542  ���,���    
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附註：

1. 編製基準
中期財務報告乃根據香港聯合交易所有限公司（「聯交所」）主板證券上市規則附錄十六的適用披露規定及香港
會計師公會（「香港會計師公會」）頒佈的香港會計準則（「香港會計準則」）第��號「中期財務報告」編製。

除附註�所披露的採納新訂及經修訂香港財務報告準則（「香港財務報告準則」，此統稱包括所有適用的個別香
港財務報告準則、香港會計準則（「香港會計準則」）及詮釋（「香港（國際財務報告準則詮釋委員會）－詮釋」））外，
中期財務報告乃根據截至二零零八年十二月三十一日止年度的年度財務報表所採納的相同會計政策編製。

中期財務報告並不包括年度財務報表所規定的所有資料及披露，並應與截至二零零八年十二月三十一日止年
度本集團年度財務報表一併閱讀。

2. 採納新訂及經修訂香港財務報告準則
於本期間，本集團首次應用由香港會計師公會頒佈的下列新訂及經修訂香港財務報告準則，該等準則有關並
適用於本集團於二零零九年一月一日開始的年度財政期間的財務報表。

香港會計準則第�號（�00�經修訂） 呈列財務報表
香港會計準則第��號（經修訂） 借貸成本
香港財務報告準則第�號及香港會計準則 投資於一間附屬公司、共同控制實體或
 第��號（修訂本）  聯營公司的成本
香港財務報告準則第�號（修訂本） 以股份支付－歸屬條件及註銷
香港財務報告準則第�號 營運分類
香港（國際財務報告準則詮釋委員會） 嵌入式衍生工具
 －詮釋第�號及香港會計準則第 ��號（修訂本）
不同項目 二零零八年對香港財務報告準則的年度改善

除下文所述者外，採納該等新訂及經修訂香港財務報告準則並無改變本集團於編製本集團截至二零零八年
十二月三十一日止年度本集團財務報表之以下會計政策。

香港會計準則第1號（2007經修訂）－呈列財務報表
採納香港會計準則第�號（�00�經修訂）「呈列財務報表」對主要財務報表的格式及項目標題及該等財務報表內部
分項目的呈列作出若干更改，並要求作出額外披露。本集團資產、負債及收支的計量及確認並無發生變動，但
直接於權益確認的部分項目現時於其他綜合收入項下確認。香港會計準則第�號影響擁有人權益變動的呈列，
並引入「全面收益表」。比較數字已經重列以符合該項經修訂準則的規定。

香港會計準則第27號（修訂本）－投資於一間附屬公司的成本
本修訂本要求投資者在損益賬確認來自附屬公司、共同控制實體或聯營公司的股息，而不論有關分派乃自被
投資單位的收購前或收購後儲備派付。於過往年度，本公司確認自收購前儲備派付的股息為收回其於附屬公
司的投資（即投資成本的扣減）。只有自收購後儲備派付的股息才會於損益中確認為收入。

根據該新會計政策，倘股息分派過多，該投資將根據本公司有關非金融資產減值的會計政策進行減值測試。

根據香港會計準則第��號的要求，新會計政策已按香港會計準則第��號（修訂本）的規定予以應用，因此並無重
列比較數字。

香港財務報告準則第8號－營運分類
採納香港財務報告準則第�號並未影響本集團的已識別可呈報營運分類，但呈報分類資料現時乃基於內部管
理呈報資料編製，該等資料由主要營運決策者定期審閱。就過往年度財務報表而言，有關分類是參照本集團
風險及回報的主要來源及性質確定。比較數字已按與新準則一致的基準重列。
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2. 採納新訂及經修訂香港財務報告準則（續）
香港會計準則第23號（經修訂）－借貸成本
採納香港會計準則第��號（經修訂）規定將購置、建造或生產合資格資產直接相關的借貸成本予以資本化。即時
支銷該等借貸成本（本集團所採納的會計政策）的選擇權已被取消。根據過渡性條文，於二零零九年一月一日或
以後起追溯應用該項新政策資本化合資格資產的有關借貸成本並無重列。

香港（國際財務報告詮釋委員會）－詮釋第15號－房地產建築協議
香港（國際財務報告詮釋委員會）－詮釋第��號取締香港（國際財務報告詮釋委員會）－詮釋第�號，「收益－出售
發展物業的竣工前合約」。香港（國際財務報告詮釋委員會）-詮釋第��號釐清香港會計準則第 ��號－「收入」或香
港會計準則第��號－「建築合約」應否應用於特定交易。採納本詮釋並無對本集團的財務報表產生任何實質影
響。

二零零八年對香港財務報告準則的年度改善
於二零零八年十月，香港會計師公會首次頒佈其對香港財務報告準則的年度改善，當中載有對若干香港財務
報告準則的修訂。每項準則均有單獨的過渡規定。該等修訂中，對香港會計準則第��號「於聯營公司之投資」的
修訂已改變本集團有關減值虧損分配的會計政策，但並無對本中期期間的業績及財務狀況產生任何影響。對
香港會計準則第�0號「投資物業」的修訂引致本集團的在興建中或發展中以供日後作投資物業使用的物業的會
計政策的變動，但並無對本中期業績及財務狀況產生任何影響。

按權益法入賬之於聯營公司的投資減值
該修訂訂明，按權益法入賬的於聯營公司投資就減值測試而言屬單一資產。投資者於應用權益法後確認的任
何減值虧損並無分配至個別資產，包括計入投資結餘的商譽。因此，於其後期間撥回的該等減值虧損在該聯
營公司的可收回金額有所增加時方會被確認。

於過往年度，本集團最初將減值虧損分配至計入投資結餘的商譽。根據本集團有關商譽的會計政策，其後期
間將不會確認任何記入商譽賬面值的減值虧損撥回。

於本中期期間，於聯營公司的投資並無減值虧損，因此採納該項新會計政策概不會對本中期期間的財務報表
產生任何影響。新會計政策已按修訂的規定予以應用，且並無重列比較數字。

在興建中或發展中以供日後作投資物業使用的物業
在興建中或發展中以供日後作投資物業使用的物業屬於香港會計準則第�0號的範圍。如應用公平值模式，該
項物業按公平值計量。但如在建築中的投資物業的公平值未能可靠計量，物業將按成本計量，直至建築完成
與公平值能可靠計量兩者的較早者為止。由於本集團並無持有在興建中或發展中以供日後使用之投資物業，
修訂並無對本集團的營運產生任何影響。

3. 分類資料
採納香港財務報告準則第�號「營運分類」時，本集團已根據呈報予本集團執行董事的定期內部財務資料確認
其營運分類並編製分類資料。上述內部財務資料乃供本集團執行董事將資源分配至本集團業務組成作出決策
以及審核該等組成的表現。內部呈報予執行董事的業務組成乃根據本集團的主要產品及服務而釐定。本集團
已確認以下可呈報分類。

物業發展 ： 物業發展及出售待售物業
物業投資及租賃 ： 物業租金及出售投資物業

由於該等產品及服務各自需要不同資源及市場推廣方法，因此，上述各營運分類分開管理。採納香港財務報
告準則第�號並無改變本集團二零零八年度財務報表已識別的營運分類。

根據香港財務報告準則第�號，所呈報分類資料以執行董事定期審核的內部管理層呈報資料為基準。執行董事
通過計算營運盈利評估分類損益。本集團根據香港財務報告準則第 �號進行分類報告所採用的計量政策與其
香港財務報告準則財務報表所用者相同，惟計算營運分類的經營業績未計及的若干項目（以股份支付有關的開
支、應佔聯營公司業績、稅項及企業收支）除外。

本集團的執行董事並無呈報或使用分類資產資料。

分類間銷售按當時市價計算。
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3. 分類資料（續）
按本集團的營運分類所產生的收益及盈利╱（虧損）摘述如下：

 截至二零零九年六月三十日止六個月
   物業投資
 物業發展  及租賃  對銷  總計
 千港元  千港元  千港元  千港元
 （未經審核）  （未經審核）  （未經審核）  （未經審核）

收益：
 來自外界客戶 113,464  7,003  －  120,467
 分類間收益 －  58  (58 ) －       

總分類收益 113,464  7,061  (58 ) 120,467       

可呈報分類盈利╱（虧損） 1,201  (3,291 ) －  (2,090 )       

 截至二零零八年六月三十日止六個月
   物業投資
 物業發展  及租賃  對銷  總計
 千港元  千港元  千港元  千港元
 （未經審核）  （未經審核）  （未經審核）  （未經審核）

收益：
 來自外界客戶 ��  �,���  –  �,��0
 分類間收益 –  ��  (�� ) –       

總分類收益 ��  �,��0  (�� ) �,��0       

可呈報分類虧損 (�,��� )* (�,�0� )* –  (�0,��� )*       

* 比較數字已按本期間的呈列方式重新分類。

如中期財務報告所呈列，可呈報分類虧損總額與本集團除稅前虧損對賬如下：

 截至六月三十日止六個月
 二零零九年  二零零八年
 千港元  千港元
 （未經審核）  （未經審核）

可呈報分類虧損總額 (2,090 ) (�0,��� )
應佔聯營公司業績 3,547  ��,���
以股份支付僱員開支 －  (�,��0 )
公司間接開支 (11,519 ) (��,��� )
其他未分配收入 571  ���   

除稅前虧損 (9,491 ) (��,��� )   
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4. 收益及其他收入
於期內確認的收益（包括本集團的營業額）及其他收入呈列如下：

 （未經審核）
 截至六月三十日止六個月
 二零零九年  二零零八年
 千港元  千港元

收益
營業額
出售待售物業所得款項 113,464  ��
出售投資物業所得款項 －  ���
租金收入 7,003  �,���   

 120,467  �,��0   

其他收入
利息收入 266  �,���
滙兌收益淨額 520  －
其他 314  ���   

 1,100  �,���   

5. 融資成本

 （未經審核）
 截至六月三十日止六個月
 二零零九年  二零零八年
 千港元  千港元

須於五年內償還的借貸利息費用：
 銀行貸款 5,418  �,0��
 銀行透支 52  �0
 其他貸款 －  ���
 一間關連公司貸款 92  －
 少數股東貸款的應計利息開支 3,604  �,���   

 9,166  �,���
須於五年後償還的借貸利息費用：
 銀行貸款 2,233  －

可換股票據的利息費用 2,240  �,��0   

 13,639  ��,���   
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6. 除稅前虧損

 （未經審核）
 截至六月三十日止六個月
 二零零九年  二零零八年
 千港元  千港元

除稅前虧損乃經扣除下列各項：
確認為開支的待售物業成本 100,713  ��
物業、廠房及設備折舊 2,256  �,���
減：撥充發展中物業資本的數額 (50 ) (�� )  

 2,206  �,���
有關於該期間內產生租金收入之投資物業的開支 1,799  �,���
有關土地及樓宇的經營租賃費用 602  �,���
員工成本（包括董事酬金及退休福利金） 12,031  ��,���
以股份支付僱員開支 －  �,��0
減：撥充發展中物業資本的數額 (4,909 ) (�,��� )  

 7,122  ��,���

確認為退休福利金開支的數額 614  ���
匯兌虧損淨額 －  ���
出售投資物業的虧損 1,457  ���
出售物業、廠房及設備的虧損 266  －   

7. 稅項

 （未經審核）
 截至六月三十日止六個月
 二零零九年  二零零八年
 千港元  千港元

即期稅項－中華人民共和國（「中國」）
 －企業所得稅 674  ��
 －土地增值稅 1,899  �   

 2,573  ��
遞延稅項 (505 ) (��0 )   

稅項費用╱（抵免）總額 2,068  (�� )   

中國所得稅乃根據中國相關法律法規計算。截至二零零九年及二零零八年六月三十日止期間的適用所得稅稅
率為��%。

由於本集團於本期間並無任何估計應課稅盈利（截至二零零八年六月三十日止六個月︰無），故此並無就任何
香港利得稅提撥準備。

遞延稅項乃根據資產負債表負債法按結算日的適用稅率計算。
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8. 股息
(a) 於該期間應佔股息

本公司並無就該期間內支付或宣派任何股息（截至二零零八年六月三十日止六個月︰無）。

(b) 於該期間內已批准及支付的過往財政年度應佔股息

 （未經審核）
 截至六月三十日止六個月

 二零零九年  二零零八年
 千港元  千港元

截至二零零七年十二月三十一日止年度末期股息每股�港仙 －  ��,���   

9. 每股虧損
每股基本虧損乃按本公司擁有人應佔虧損約 �,���,000港元（截至二零零八年六月三十日止六個月︰��,���,000港
元）及於該期間內已發行普通股�,���,�0�,���股（截至二零零八年六月三十日止六個月︰�,���,0��,0��股）的加權平
均數計算。

由於行使購股權及可換股票據的影響乃反攤薄，故並無呈列截至二零零九年及二零零八年六月三十日止六個
月之每股攤薄虧損。

10. 應收賬款

 （未經審核）  （經審核）
 二零零九年  二零零八年
 六月三十日  十二月三十一日
 千港元  千港元

應收賬款 283  ���
減：減值虧損撥備 －  －   

 283  ���   

應收賬款的信貸期一般為�0至�0天及不計息。所有應收賬款以人民幣計值。本集團應收賬款的賬齡分析如下：

 （未經審核）  （經審核）
 二零零九年  二零零八年
 六月三十日  十二月三十一日
 千港元  千港元

�0天以內 283  ���
��－�0天 －  ��   

 283  ���   
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11. 應付賬款
本集團應付賬款的賬齡分析如下：

  （未經審核）  （經審核）
  二零零九年  二零零八年
  六月三十日  十二月三十一日
 附註 千港元  千港元

�0天以內  509  ���
��－�0天  60  ���
��－�0天  119  ��
��－���天  1,418  ���
���天以上  69  ��0    

代業主收取的租金 (a) 2,175  �,���
應計建築成本及其他項目相關開支 (b) 30,338  ��,0��    

  32,513  ��,���    

附註：

(a) 代業主收取的租金包括向租戶收取的租金扣除外界服務供應商所收取費用後的所得淨額。

(b) 上述金額包括於二零零九年六月三十日應計建築成本及其他項目相關開支約 �0,���,000港元，為根據相關協議條款及
項目進度累算，於二零零九年六月三十日尚未到期支付（二零零八年十二月三十一日：��,0��,000港元）。
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主席報告

業績及股息
截至二零零九年六月三十日止六個月，本集團之營業額約為��0,�00,000港元（二零零八年同期：�,�00,000港元），較去年
同期增加約 ���,�00,000港元或��0�%。本集團之毛利約為��,000,000港元（二零零八年同期：�,�00,000港元），較去年同期
增加約��,�00,000港元或 ���%。本公司股東應佔未經審核綜合虧損約為�,�00,000港元（二零零八年同期：虧損��,�00,000
港元），較去年同期減少約�,�00,000港元或��%。每股虧損約為0.00�港元（二零零八年同期：每股虧損0.0�0港元）。

董事不建議就回顧期間派發中期股息（二零零八年：無）。

業務回顧
與去年相比，二零零九年蘇州房地產市場的市場氣氛有所改善。在二零零八年的金融市場風暴期間，本公司的營運
穩健，並把握機會減低建築成本及加快推進本集團於蘇州發展項目之建設工程，以便在經濟好轉時有足夠的產品可
供出售。於二零零九年營運過程中，本集團將為客戶提供穩定和不同種類的產品存貨，待售產品包括錦澤苑第一期、
錦悅苑第三期及錦悅苑第二期其餘單位。本集團位於吳江區地塊的物業發展項目已於二零零九年七月開始動工。

由於中國的房地產市場的市場周期仍難以預測、深受中央政府政策影響，以及周期一般較以往為短，因此本集團的
策略是在房地產市場回升時迅速在市場推售單位，避免本集團承受過重負擔，以便本集團在經濟無可避免出現下滑
時能有所準備。

二零零八年經濟衰退來勢洶洶，影響深遠，導致全國樓價下跌。房地產發展商為避免囤積存貨，不得不降價繼續出售
產品，以符合現金流量的需求。本集團的土地成本固定不變，為維持樓宇標準及集團各項目的安全性，建築成本上落
不能太大，因此樓價下跌對本集團的利潤率造成沉重的打擊。儘管本集團於二零零九年下半年仍會面對市場挑戰，
本集團將會竭盡所能改善利潤率和盈利。

展望
宏觀而言，中央政府再度實施宏觀調控措施，顯示政府認同房地產及建造業是中國經濟的重要組成部分。房地產及
建造業健康發展及增長，對於實踐國家經濟增長及就業目標至關重要。因此，本集團預期房地產發展市場的樓價在
短期內會漸趨穩定，並逐步增長。另一方面，本集團亦預期中央及地方政府會頻頻出手救市，對經濟作出不同程度的
干預，避免房地產市場出現泡沫及過熱。儘管如此，本集團認為全球經濟仍然疲弱，中國的經濟復甦亦缺乏動力。迄
今為止，大規模刺激經濟措施似乎對中國股市及固定資產價格已產生正面作用。然而，酒店業、出口製造業及辦公室
物業等其他行業的前景仍然不明朗。本集團的聯營公司北京亮馬河大廈有限公司表現未如理想，正正反映了這些行
業所面對的問題。隨著中央政府現時把重點放在刺激消費需求及消費方面，本集團預期旅遊業在不久將來將可受惠
於有關政策。

本集團對於市場出現的不合理情況會繼續保持審慎。二零零七年至二零零八年全球經歷最嚴重的金融危機之一後，
近期舉行的二零零九年土地拍賣中，部分土地的售價較二零零八年初的高峰期為高。由於二零零八年的債務和資本
市場相繼受到重大打擊，這些創紀錄新高的價格似乎並不合理，本集團無意參考有關售價。

本集團繼續著重增加土地儲備，但由於預期樓價在短期內只會穩步增長而不會飆升，因此本集團在收購土地時不會
出價過高。迄今為止，本集團的審慎土地收購方案行之有效，去年樓價急挫，猶幸實施了審慎的土地收購方案。本集
團相信，本集團已渡過最困難時期，未來數年的盈利能力不會有重大倒退，樓價今後即使平穩上升，本集團的營運仍
然穩健。

本集團承諾盡力為客戶提供最佳的價值，並致力發展及投資在蘇州、江蘇省、北京及其他地方的優質項目，與此同
時，本集團力求實現持續增長，並提升本公司股東的價值。
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管理層討論及分析

業務回顧
於回顧期內，本集團繼續專注在蘇州、北京及上海從事物業發展及投資業務。

物業發展－蘇州
二零零九年上半年，本集團出售及交付錦悅苑第二期幾乎全部餘下單位，錦悅苑第二期的單位現已全部售罄。此外，
本集團亦已出售及交付錦澤苑第一期第一批物業，有關物業是本集團二零零九年上半年及下半年以及二零一零年的
主要收益來源。錦悅苑第三期及位於吳江區的錦盛苑第一期亦已開始動工，各期預計將於二零一零年交付。

主要項目的發展進度
�. 錦悅苑─住宅

第二期��個單位（包括幾乎全部餘下單位）已於二零零九年上半年出售及交付，但由於受到金融海嘯影響，平均
售價較第一期為低。本項目的住宅部分現已全部出售及竣工，餘下第三期（即商業部分）的細節載於下文。

�. 錦悅苑商業中心─零售及商業部分
此為上述項目的商業及零售部分，地上總樓面面積約��,�00平方米。為增加收益及迎合市場需求，兩座樓高
十一層的大樓約有�00個小型酒店式公寓單位，連接樓高兩層的零售商場。預期於今年年底開始預售，並預計
於二零一零年上半年交付。

�. 錦澤苑第一期
位於吳中區歷史悠久的光福鎮，佔地面積約���,���平方米，第一期包括約��0個不同面積的現代中國風格住宅，
與毗鄰的太湖及鄧尉山的自然和歷史環境完全融合。二零零九年上半年，已預售及交付��個住宅，第一期其餘
已落成的園景住宅因而可以更吸引的價格出售。本項目第二期預定於二零一零年及二零一一年落成。

�. 位於吳江市的錦盛苑第一期
本項目第一期已開始動工，位於蘇州繁盛的吳江市盛澤鎮，是中國主要的絲綢及紡織品生產中心。錦盛苑位
於鎮內郎中蕩東岸，整個項目的地塊面積約��,�00平方米，將會發展為低層住宅及高層公寓，總樓面面積合共
約���,�00平方米。本項目第一期包括約��,000平方米的高層公寓，預定於二零一零年進行預售。第二、第三及第
四期預定於二零一一年及二零一二年落成。

�. 辦公室發展計劃項目─吳中區
本項目同樣位於蘇州吳中區，地塊面積約��,�00平方米。地積比率容許將其發展為一幢綜合式零售商場及多層
辦公或商業大樓，地上總樓面面積將合共約��,�00平方米，地下總樓面面積約�0,000平方米。本項目正等待辦公
室及商業市場從金融海嘯的不利影響中復元，因此暫時擱置建築工程。

物業投資－蘇州
�. 錦華商業中心

錦華商業中心的租賃業務於回顧期內繼續表現驕人。由於其中一名主要商戶變動所引致的空置期相對短暫，
因此仍維持約��%的高平均出租率。下一批租戶將於二零零九年底續租，本集團正不斷檢討零售商戶組合，務
求盡量縮短商戶更替的時間，不致影響租金收入。

�. 錦麗商業中心
錦麗商業中心為樓高三層的零售商場，鄰近蘇州錦麗苑，總樓面面積合共約�,��0平方米。於二零零九年六月
三十日，錦麗商業中心的出租率達�00%。

�. 蘇州錦華苑公寓
於二零零九年六月三十日，本集團擁有蘇州錦華苑第一、二及三期共��間公寓及一幢別墅，平均的出租率約為
��%，並於截至二零零九年六月三十日止六個月帶來租金收入約�,�00,000港元。由於二手房地產市場暢旺，本
集團於回顧期內已從其投資組合中出售合共�間公寓。
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於聯營公司（北京亮馬河大廈有限公司「北京亮馬河」）的投資
北京亮馬河過往一直為本集團帶來可靠穩定的經常性收入，但其二零零九年上半年的業績未如理想，僅為本集團帶
來約�,�00,000港元。金融海嘯已令旅遊業及商務旅遊低迷，爆發H�N�甲型流感疫症更令遊客卻步，使旅遊業及商務旅
遊情況更為嚴峻，北京亮馬河酒店及服務式公寓分部的入住率及平均房租均低於預期。雖然預期二零零九年下半年
表現會較為理想，但因二零零八年北京舉行夏季奧運會，入住率及平均房租均打破紀錄，故此二零零九年下半年的
入住率及平均房租不能與奧運會期間看齊。

其他投資
上海嘉定項目
本集團持有凱亞有限公司的�0%股本權益（包括股東貸款），而凱亞有限公司為持有本項目 ��%權益的控股公司。

該發展項目第一期包括約�00個住宅公寓單位，預計於二零零九年底前展開預售，並於二零一零年下半年落成後交
付。隨著上海房地產價格自二零零九年第一季回升，本集團對該項目的銷售價非常樂觀。

物業管理
在蘇州物業管理現行法例規管下，本集團把項目給予蘇州牌照齊備和合資格的物業管理公司投標。目前住宅綜合物
業制定管理費的機制及慣例與當地物業管理公司的成本架構更為配合。然而，本集團於二零零九年七月三十一日終
止與一間於香港上市的設施管理公司的附屬公司訂立的顧問協議，以繼續管理其商用╱零售物業。

策略夥伴
Spinnaker Capital Group
Spinnaker Capital Group管理逾�,000,000,000美元的資金，一直為本公司的其中一名主要股東及本集團錦悅苑及錦澤苑兩
個項目的策略性少數股東。

亞洲金融集團
亞洲金融集團持有本公司附屬公司新繼發展有限公司（「新繼發展」）的�.���%權益。新繼發展為本集團蘇州大部分物業
項目公司的控股公司。亞洲金融集團亦持有本公司�%可換股票據，並為本集團持有約�0%權益的上海嘉定物業發展
項目的合作夥伴之一。

財務回顧
營業額
本集團於二零零九年首六個月回顧期的營業額約為��0,�00,000港元（二零零八年上半年：�,�00,000港元），較去年增加
���,�00,000港元。營業額包括銷售錦悅苑第一及第二期��間公寓單位及錦澤苑第一期��間低密度住宅所產生的收益分
別約��,000,000港元及約��,�00,000港元。營業額大幅增加乃由於銷售及交付本集團位於光福鎮的錦澤苑低密度住宅以
及位於蘇州吳中區錦悅苑的其餘單位。本集團已出售的發展物業總樓面面積約為��,�00平方米。投資物業產生的租賃
營業額約為�,000,000港元（二零零八年上半年：�,�00,000港元）。

於回顧期內，本集團亦已出售總樓面面積約為�,�00平方米的若干投資物業，總代價約�0,�00,000港元（二零零八年上半
年：�00,000港元）。

經營業績
截至二零零九年六月三十日止六個月，本集團的毛利增加至約��,000,000港元（二零零八年上半年：�,�00,000港元）。毛
利增加主要由於物業發展所得營業額增加所致。毛利率約為��%，而去年同期則約為�0%，原因為去年的營業額主要
為租金，故錄得較高的毛利率。

二零零九年上半年的融資成本較二零零八年為高，主要由於錦澤苑第一期的建築成本取得項目融資貸款產生利息所
致。此外，融資成本中包括非現金流出項目約�,�00,000港元（二零零八年上半年：�,�00,000港元），乃屬於少數股東貸款
的應計利息開支。

應佔聯營公司業績主要為北京亮馬河所貢獻的盈利。北京亮馬河於二零零九年為本公司貢獻盈利約�,�00,000港元（二
零零八年上半年：��,�00,000港元）。
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截至二零零九年六月三十日止六個月，本公司擁有人應佔虧損約為�,�00,000港元（二零零八年上半年：虧損��,�00,000
港元），每股虧損約為0.00�港元（二零零八年上半年：每股虧損為0.0�0港元）。

流動資金、財務資源及資本負債比率
於二零零九年六月三十日，現金及現金等價物約為�0�,�00,000港元（二零零八年上半年：��,�00,000港元）。

於二零零九年六月三十日，本集團的借貸總額約為���,�00,000港元（二零零八年十二月三十一日：���,�00,000港元）。須
於一年內償還的貸款約為���,�00,000港元（二零零八年十二月三十一日：��,�00,000港元），而本集團於二零零九年六月
三十日的資本負債比率（按銀行借貸除以股東資金總額計算）約為�0.�%（二零零八年十二月三十一日：��.�%）。

流動資產、總資產及資產淨值
於二零零九年六月三十日，本集團擁有流動資產約���,�00,000港元（二零零八年十二月三十一日：���,�00,000港元）及流
動負債約���,�00,000港元（二零零八年十二月三十一日：���,�00,000港元），流動資產淨值由二零零八年十二月三十一日
約�0�,�00,000港元減少至二零零九年六月三十日約���,�00,000港元。

於二零零九年六月三十日，本集團錄得總資產約為�,���,�00,000港元（二零零八年十二月三十一日：�,���,�00,000港元），
總負債約為���,�00,000港元（二零零八年十二月三十一日：��0,�00,000港元），負債比率（總負債除以總資產）約為��.�%
（二零零八年十二月三十一日：�0.�%）。於二零零九年六月三十日，本集團的資產淨值約為���,�00,000港元（二零零八
年十二月三十一日：���,�00,000港元）。

本集團已悉數償付其所收購的全部土地的土地費。

董事深信，當有增購土地儲備的機會出現，本集團將能夠利用內部資源及債務融資滿足必要的資金需求。  

資產抵押
於二零零九年六月三十日，銀行貸款約���,�00,000港元（二零零八年十二月三十一日：���,�00,000港元），分別由本集團
約���,�00,000港元（二零零八年十二月三十一日：���,�00,000港元）的投資物業及約�0�,�00,000港元（二零零八年十二月
三十一日：���,�00,000港元）的發展中物業作為抵押。於二零零九年六月三十日，並沒有其他銀行借貸由本集團的銀行
結存作為抵押（二零零八年十二月三十一日：�,�00,000港元）。

匯率波動風險及有關對沖
本集團的貨幣資產、貸款和交易主要以港元、美元及人民幣計值。於回顧期內，港元與美元的匯率並無重大波動。人
民幣的升值對本集團的盈虧有正面貢獻。本集團並沒有參與任何衍生工具活動，於二零零八年及二零零九年上半年
亦沒有使用任何金融工具以對沖資產負債表的風險。

或然負債
於二零零九年六月三十日，本集團沒有重大的或然負債。

財資政策及資本結構
本集團就其財資及資本政策取態審慎，並專注於風險管理及與本集團的相關業務有直接關係的交易。

僱員
於二零零九年六月三十日， 本集團僱有���名（二零零八年：���名）員工，其中 ��名（二零零八年：��名）員工長駐中國內
地，於香港特別行政區則僱有��名（二零零八年：��名）員工。僱員的薪酬與巿場趨勢一致，可與業內的薪酬水平相比。
本集團僱員的薪酬包括基本薪金、花紅及長期獎勵。本公司及其附屬公司的若干董事及僱員亦已獲授購股權。

遵守企業管治常規守則
本公司致力建立良好之企業管治慣例及程序，本公司之企業管治原則著重優秀之董事局、透明度及向本公司所有股
東問責。

董事會認為，截至二零零九年六月三十日止六個月，本集團已遵守聯交所之證券上巿規則所載的附錄十四《 企業管治
常規守則》所載之守則條文。
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審閱中期財務報告
本公司之核數師均富會計師行已按照香港會計師公會頒佈之香港審閱工作準則第���0號「公司獨立核數師對中期財
務資料審閱」就二零零九年六月三十日止六個月之中期財務報告進行獨立審閱。根據其審閱（不構成審核）的結果，均
富會計師行已作出書面確認，彼等並無發現應對截至二零零九年六月三十日止六個月的中期財務報告作出任何重大
修改。本集團截至二零零九年六月三十日止期間的中期業績，在提呈董事會批准前亦經審核委員會的成員審閱。審
核委員會認為，該等業績的編製符合適用會計準則及規定，並已作出適當披露。

購回、出售或贖回本公司上市證券
本公司於期內並無贖回本公司任何股份。本公司及其附屬公司於期內並無買入或出售本公司任何股份。

刊發中期業績公佈及中期報告
本業績公佈的內容登載於本公司網站 (www.nh-holdings.com)及聯交所網站 (www.hkex.com.hk)。本公司將於適當時候向股
東寄發二零零九年中期報告。

一般資料
於本公佈日期，本公司董事會成員包括執行董事陶哲甫先生（主席）、陶家祈先生（副主席）、陶錫祺先生（董事總經理）、
江淼森先生及嚴振亮先生；非執行董事陳智思先生；及獨立非執行董事王家偉先生、孫立勳先生及陳樂文先生。

本中期業績公告所載內容摘錄自二零零九年中期報告，僅提供當中資料及詳情的概要。

承董事會命
新澤控股有限公司

主席
陶哲甫

香港，二零零九年九月十八日


