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附 錄 三  溢 利 預 測

本網上預覽資料集為初稿，當中所載資料並不完整，亦可能作出更改。本網上預覽資料集須與封面
「重要提示」一節一併閱讀。

截至二零一一年六月三十日止六個月的本公司股東應佔綜合溢利預測載於本文件「財
務資料」一節。本公司承諾截至二零一一年六月三十日止六個月的中期報告將根據相關規則
第11.18條審核。

(A) 基準及假設

董事已根據本集團截至二零一一年四月三十日止四個月的未經審核綜合業績及本集團
截至二零一一年六月三十日止餘下兩個月的綜合業績預測，編製截至二零一一年六月三十
日止六個月的本公司股東應佔綜合溢利預測。用以編製預測的會計政策在所有重大方面與
會計師報告（全文載於本文件附錄一）所概述本集團現時採納的會計政策一致，並基於以下
主要假設：

‧ 香港、中國或本集團現時經營所在或對本集團收入重要的任何其他國家或地區的
現有政治、法律、金融、市場或經濟狀況並無重大改變。

‧ 香港、開曼群島、中國或本集團經營所在或訂有安排或協議（包括但不限於有關收
購土地、物業發展及當地銷售收入稅務（包括但不限於土地增值稅）的安排或協議）
的其他國家或地區的政治、法律、規例或慣例並無出現可能不利於本集團業務或
營運的轉變。此外，中國政府亦不會針對房地產行業實施大幅修改或採取更多緊
縮措施，以抑制物業銷售及價格。本集團將於發展中物業項目出售前獲得相關土
地使用權證及銷售或預售許可證，並於發展中物業項目施工前獲得建設工程規劃
許可證及施工許可證。

‧ 本集團經營所在國家或地區的稅基及稅率不會大幅變動，而有關稅務政策亦不會
有重大修訂。

‧ 利率或外滙滙率不會大幅偏離本文件日期的現行水平。

‧ 本集團的營運及業務不會因非董事能控制的任何不可抗力事件或不可預見因素或
不可預見原因而嚴重中斷，包括天災或災難（例如水災及颱風）、疫症或嚴重事故。

‧ 本集團的營運及財務狀況不會因本文件「風險因素」一節所載任何風險因素而受到
重大不利影響。

‧ 已訂立的物業租售主要合約及租賃意向書不會取消。本集團的物業乃根據管理層
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的規劃開發，且建築成本與預算無重大差異。

‧ 開發時間表概無因重置、中國政府批文及本集團承包商完工而出現重大轉變動。

‧ 除[●]，預測期內不會進一步集資。

‧ 本集團可於預測期間繼續採用現時獲許可或適用的課稅法。董事預計各項目適用
的中國土地增值稅（「土地增值稅」）稅率如下表所示。

項目 預測期內的估計土地增值稅率

漢口北國際商品交易中心：
鞋履與皮革製品商場╱小家品商場（一期）
酒店產品及用品商場
棉織品商場
服裝商場
奢侈品商場（二期）╱電子及家用電器商場
家紡商場╱小家品商場（二期）╱禮品商場
辦公樓╱酒店╱餐廳

預售該等物業應付土地增值稅以銷
售所得款項的5%為基準，預計最
終定為7%。

第一企業社區：
一期及二期（低層辦公樓）

配套住宅物業 銷售所得款項的3%

漢口北國際商品交易中心：
鞋類與皮革（二期）
服裝（二期）
紡織品商場（市場）
紡織品商場（公寓）
酒店產品及用品商場（二期）
棉織品商場（二期）
奢侈品商場（二期）
第一企業社區：
三期（低層辦公樓）
四期（低層辦公樓）
1號高層辦公樓
2號及3號高層辦公樓
服務中心
武漢客廳
卓爾築錦苑
卓爾湖畔豪庭

鑑於董事預計預測期內並無確認任
何銷售，故未對該等項目計提實際
土地增值稅。確定土地增值稅後，
董事預計該等項目的土地增值稅基
於增值額30%至60%的累進稅率計
算。
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與本集團業務運營相關的其他主要假設載列如下：

‧ 本集團股權架構於預測期內保持不變。

‧ 並無意外情況導致物業物理狀況重大改變。

‧ 所有租賃及許可證均可執行且根據相關條款實行。

‧ 對編製溢利預測有重大影響的會計準則及財務申報規定並無重大改變。

‧ 除意外情況外，預測期內並無異常或特別事項。

‧ 編製溢利預測經計及本集團業務發展過程中董事、本集團主要高級管理層及其他
所需人才的持續參與，假設本集團在預測期內可留任主要管理層及員工。

投資物業公平值預計增加的假設：

根據附錄A所載本集團用於投資物業的國際財務報告準則會計政策，投資物業的公平價值變
動或報廢或處置所產生的任何收益或虧損均於損益確認。公平值改變可能重大影響本集團
綜合經營業績。本集團投資物業公平價值於各結算日重估時未有變現，且同一數額的盈餘
未必變現或根本無法變現。

本集團於預測期的投資物業公平價值收益由本公司獨立物業估值師第一太平戴維斯估值及
專業顧問有限公司（「第一太平戴維斯」）基於(i)對二零一一年三月三十一日估值的估值基準盡
可能與第一太平戴維斯為編製本集團截至二零一零年十二月三十一日止年度的經審核綜合
財務報表及本文件附錄四物業估值報告而評估本集團物業價值所採用的估值基準一致；及
(ii)自二零一一年四月一日至二零一一年六月三十日，本集團的投資物業公平值並無改變。
第一太平戴維斯預測本集團投資物業公平值所使用有關估值基準的假設包括：

‧ 本集團物業的可轉讓土地使用權均有特定期限且獲授名義年度土地使用費，並已
繳清應付地價。
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‧ 第一太平戴維斯所審閱有關各物業業權及本集團所持物業權益的資料均有效。

‧ 本集團擁有各物業的業權並可於獲授的整個未屆滿期限內自由而不受干預地使用、
佔用或出讓物業。

本集團與第一太平戴維斯對本集團投資物業估值時作出的其他假設包括：

‧ 中國及本集團所處同一╱鄰近城市╱省份當前對投資物業所產生租金收入屬關鍵
的金融、經濟及政治狀況維持不變；

‧ 投資物業的經營狀況且對該等物業的收益及成本屬關鍵的狀況保持不變；

‧ 提供樓宇設施、樓宇規格、通風系統、配套零售服務、物業管理質素及租戶組合
等物業特定因素維持不變；及

‧ 租約屆滿物業單位的租約可按一般商業條款續期。




