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(於香港註冊成立之有限公司 )  

(股份代號股份代號股份代號股份代號：：：： 160) 

 
2011-12年度業績公佈年度業績公佈年度業績公佈年度業績公佈  

 

業績業績業績業績  

 

漢國置業有限公司（「本公司」）董事會（「董事會」）欣然宣佈，本公司及

其附屬公司（「本集團」）截至二零一二年三月三十一日止年度之綜合業績與

上年度之比較數字載列如下：  

 
綜合收益表綜合收益表綜合收益表綜合收益表  
 

  截至三月三十一日止年度截至三月三十一日止年度截至三月三十一日止年度截至三月三十一日止年度  

  二零一二年二零一二年二零一二年二零一二年  二零一一年

 附註  港幣千元港幣千元港幣千元港幣千元  港幣千元
     

收入  2  899,422 145,534
   

銷售成本   (587,277) (82,557)
   

毛利   312,145 62,977
   

其他收入及收益  3  11,319 8,446
投資物業按公平值之收益淨額   177,734 630,385
出售投資物業之收益淨額   - 1,130
行政開支   (63,162) (60,866)
其他經營開支淨額   (19,115) (8,309)
財務費用  4  (48,412) (41,651)
所佔共同控制實體溢利及虧損   1,824 194
   

除稅前溢利  5 372,333  592,306
   

稅項開支  6 (102,851) (126,902)
   

年內溢利   269,482 465,404
   

應佔：    
本公司擁有人   206,487 464,285
非控股權益   62,995 1,119

   

  269,482 465,404
   

建議末期股息   60,036 60,036 
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綜合收益表綜合收益表綜合收益表綜合收益表（續）  

 

  截至三月三十一日止年度截至三月三十一日止年度截至三月三十一日止年度截至三月三十一日止年度  

  二零一二年二零一二年二零一二年二零一二年  二零一一年

 附註  港幣千元港幣千元港幣千元港幣千元  港幣千元

   

本公司普通股本持有人應佔每股盈利  7   
   
基本   港幣港幣港幣港幣43.0仙仙仙仙  港幣96.7仙
   

攤薄   港幣港幣港幣港幣42.6仙仙仙仙  港幣92.6仙
   



- 3 - 

綜合全面收益表綜合全面收益表綜合全面收益表綜合全面收益表  

 
  截至三月三十一日止年度截至三月三十一日止年度截至三月三十一日止年度截至三月三十一日止年度  

  二零一二年二零一二年二零一二年二零一二年   二零一一年

  港幣千元港幣千元港幣千元港幣千元   港幣千元

     
年內溢利年內溢利年內溢利年內溢利   269,482  465,404

     
其他全面收益其他全面收益其他全面收益其他全面收益     
    
換算海外業務產生之匯兌差額   122,269  126,094

     
年內其他全面收益（經扣除稅項）   122,269 126,094

     

年內全面收益總額年內全面收益總額年內全面收益總額年內全面收益總額   391,751  591,498

     
應佔應佔應佔應佔：：：：      

本公司擁有人    322,313  584,411

非控股權益   69,438  7,087

     
  391,751  591,498
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綜合財務狀況表綜合財務狀況表綜合財務狀況表綜合財務狀況表  

 

  

二零一二年二零一二年二零一二年二零一二年

三月三十一日三月三十一日三月三十一日三月三十一日
 
二零一一年  

三月三十一日  

 附註  港幣千元港幣千元港幣千元港幣千元  港幣千元  

    
     
非流動資產非流動資產非流動資產非流動資產      
物業、廠房及設備   51,371  50,386 
投資物業   5,226,846  4,776,851 
於共同控制實體之投資   199  257 

    
非流動資產總值   5,278,416  4,827,494 

    

流動資產流動資產流動資產流動資產     
應收共同控制實體之款項   -  31 
可收回稅項   387  32,198 
待出售發展中物業及待出售物業   1,775,360  1,794,748 
應收貿易賬款  8  3,076  2,389 
預付款項、按金及其他應收款項   41,760  74,123 
已抵押存款   120,371  96,974 
現金及現金等值   828,734  992,403 

    
流動資產總值   2,769,688  2,992,866 

    
流動負債流動負債流動負債流動負債     
應付貿易賬款及應計負債  9  145,375  94,160 
計息銀行貸款   817,265  730,802 
客戶按金   23,612  670,433 
可換股債券  11 -  108,355 
應付稅項   79,485  59,676 

    
流動負債總值   1,065,737  1,663,426 

    
流動資產流動資產流動資產流動資產淨值淨值淨值淨值   1,703,951  1,329,440 

    
資產總值減資產總值減資產總值減資產總值減流動負債流動負債流動負債流動負債   6,982,367  6,156,934 
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綜合財務狀況表綜合財務狀況表綜合財務狀況表綜合財務狀況表（續）  

 

  

二零一二年二零一二年二零一二年二零一二年

三月三十一日三月三十一日三月三十一日三月三十一日
 
二零一一年

三月三十一日

  港幣千元港幣千元港幣千元港幣千元  港幣千元

   
非流動負債非流動負債非流動負債非流動負債    
計息銀行貸款   1,980,897  1,541,687
遞延稅項負債   495,661  440,607

   
非流動負債總值   2,476,558 1,982,294

    

資產淨值   4,505,809  4,174,640

   
權益權益權益權益    

本公司擁有人應佔權益    

已發行股本   480,286  480,286
可換股債券之權益部份   -  7,802
儲備   3,717,421  3,447,342
建議末期股息   60,036  60,036

    
  4,257,743  3,995,466
非控股權益   248,066  179,174

    
權益總額   4,505,809  4,174,640
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 附註 :  

 

1.  編製基準及會計政策及披露之變動編製基準及會計政策及披露之變動編製基準及會計政策及披露之變動編製基準及會計政策及披露之變動  

 本財務報表乃按照香港會計師公會頒佈之香港財務報告準則（「香港財務報告準則」）（包括所有香港財務報告準則、香港會計準則（「香港會計準則」）及詮釋）、香港普遍接納之會計原則及香港公司條例而編製。除投資物業以公平值計算外，本財務報表乃按歷史成本法編製。除另有指明者外，本財務報表以港幣（「港幣」）呈列，而所有金額均已四捨五入至最接近千元。  

 本集團編製本年度財務報表時首次採用以下新訂及經修訂之香港財務報告準則。  

 香港財務報告準則第 1號修訂  香港財務報告準則第 1 號首次採納香港財務報告準則   

– 對首次採納者根據香港財務報告準則第 7 號披露比較數字之有限度豁免之修訂  香港會計準則第 24號（經修訂）  關連人士披露  香港（國際財務報告詮釋委員會）  

  – 詮釋第 14 號修訂  

香港（國際財務報告詮釋委員會）  – 詮釋第 14 號  預付最低融資要求之修訂  香港（國際財務報告詮釋委員會）  

  – 詮釋第 19 號  

以股本工具抵銷金融負債  二零一零年香港財務報告準則  之改進  

於二零一零年五月頒佈對多項香港財務報告準則之  修訂  

 除於下文闡述有關香港會計準則第 24 號（經修訂）以及二零一零年香港財務報告準則之改進所包括對香港財務報告準則第 3 號、香港會計準則第 1 號及香港會計準則第 27號之修訂之影響外，採納此等新訂及經修訂香港財務報告準則對本財務報表並無重大財務影響。  

 採納此等香港財務報告準則之主要影響如下：  

 

(a)  香港會計準則第 24 號（經修訂）  關連人士披露  

 香港會計準則第 24號（經修訂）釐清及簡化關連人士之定義。新定義強調關連人士關係之對稱性，並釐清人員及主要管理人員影響一間實體之關連人士關係之情況。經修訂準則同時引入報告之實體與政府及受同一政府控制、共同控制或重大影響之實體進行交易之一般關連人士披露規定之豁免。關於關連人士之會計政策已作修訂，以反映於經修訂準則下對關連人士定義之改變。採納該經修訂準則對本集團之財務狀況或表現並無任何影響。  

 

(b)  於二零一零年五月頒佈之二零一零年香港財務報告準則之改進載有對多項香港財務報告準則之修訂。各準則均有獨立過渡性條文。雖然採納部份修訂可能會引致會計政策變動，惟該等修訂對本集團之財務狀況或表現並無重大財務影響。最適用於本集團之主要修訂之詳情如下：  

 

� 香港財務報告準則第 3 號業務合併：該修訂闡明香港財務報告準則第 7 號、香港會計準則第 32 號及香港會計準則第 39 號之修訂對或然代價之豁免，並不適用於採用香港財務報告準則第 3 號（於二零零八年經修訂）前所進行收購之業務合併所產生之或然代價。  
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1.  編製基準及會計政策及披露之變動編製基準及會計政策及披露之變動編製基準及會計政策及披露之變動編製基準及會計政策及披露之變動（續）  

 此外，該等修訂限制非控股權益計量範圍之選擇。僅於現存之擁有權權益並獲賦予擁有人權利可於清盤時按比例分佔被收購方之資產淨值之非控股權益部份，方以公平值或現存之擁有權文據於被收購方可識別資產淨值之應佔部份計量。除非其他香港財務報告準則規定須採用其他計量基準，否則非控股權益之所有其他部份均以收購日之公平值計量。  

 該修訂亦加入明確指引，以闡明尚未取代及自願取代之以股份支付款項獎勵之會計處理方式。  

 
� 香港會計準則第 1 號財務報表之呈列：該修訂闡明各個部份之其他全面收益分析，可於權益變動表或財務報表附註內呈列。本集團選擇於權益變動表內呈列各個部份之其他全面收益分析。  

 

� 香港會計準則第 27 號綜合及獨立財務報表：該修訂闡明因香港會計準則第 27號（於二零零八年經修訂）而對香港會計準則第 21 號、香港會計準則第 28號及香港會計準則第 31 號所作出之修訂將於二零零九年七月一日或之後開始之年度期間或於採納香港會計準則第 27 號時（兩者中以較早者為準）應用。  
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2.  經營分類資料經營分類資料經營分類資料經營分類資料  
 就管理而言，本集團按產品及服務劃分其業務單元，並有以下三項須呈報之經營分類： 
 

(a)  物業發展分類為發展物業以作出售；  
 

(b)  物業投資分類為持有投資物業以發展及出租以賺取租金收入；及  
 

(c)  「其他」  分類主要包括租賃停車場業務及向商住物業提供管理服務之物業管理服務業務。  
 管理層分開監察本集團經營分類之業績，以就資源分配及表現評估方面作出決定。分類表現乃根據經調整除稅前溢利所計量之須呈報分類溢利╱虧損來作出評估。經調整除稅前溢利之計量方法與本集團除稅前溢利一致，惟利息收入、財務費用、所佔共同控制實體溢利及虧損以及總辦事處與企業收入及開支不包括於該計量中。  
 分類資產不包括於共同控制實體之投資、應收共同控制實體之款項，以及其他未分配總辦事處及企業資產包括可收回稅項、已抵押存款及現金及現金等值，因為該等資產乃以集體基準管理。  
 分類負債不包括其他未分配總辦事處及企業負債，其中涉及計息銀行貸款、可換股債券、應付稅項及遞延稅項負債，因為該等負債乃以集體基準管理。  
 於本年度及上年度內，各業務範疇之間並無進行任何交易。  

 

 截至二零一二年三月三十一日止年度截至二零一二年三月三十一日止年度截至二零一二年三月三十一日止年度截至二零一二年三月三十一日止年度  
   

 物業發展物業發展物業發展物業發展  物業投資物業投資物業投資物業投資  其他其他其他其他 合計合計合計合計
 港幣千元港幣千元港幣千元港幣千元  港幣千元港幣千元港幣千元港幣千元  港幣千元港幣千元港幣千元港幣千元 港幣千元港幣千元港幣千元港幣千元
        分類收入分類收入分類收入分類收入：：：：         銷售予外界客戶  735,687 125,158 38,577 899,422
    分類業績分類業績分類業績分類業績  211,183 252,701 (9,219) 454,665
        對賬：         利息收入        7,065未分配開支        (42,809)財務費用        (48,412)所佔共同控制實體溢利及虧損     1,824
        除稅前溢利        372,333
        

 

 截至二零一一年三月三十一日止年度  
   

 物業發展  物業投資 其他  合計
 港幣千元  港幣千元 港幣千元  港幣千元
        分類收入分類收入分類收入分類收入：：：：         銷售予外界客戶  28,318 83,880 33,336  145,534
     分類業績分類業績分類業績分類業績  3,650 681,261 (10,085)  674,826
        對賬：         利息收入        3,658未分配開支        (44,721)財務費用        (41,651)所佔共同控制實體溢利及虧損      194
        除稅前溢利        592,306
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2.  經營分類資料經營分類資料經營分類資料經營分類資料（續）  

 

 於二零一二年三月三十一日於二零一二年三月三十一日於二零一二年三月三十一日於二零一二年三月三十一日  

         

 物業發展物業發展物業發展物業發展  物業投資物業投資物業投資物業投資 其他其他其他其他 合計合計合計合計
 港港港港幣千元幣千元幣千元幣千元   港幣千元港幣千元港幣千元港幣千元  港幣千元港幣千元港幣千元港幣千元  港幣千元港幣千元港幣千元港幣千元
     分類資產分類資產分類資產分類資產  1,841,417  5,631,837  1,527,101  9,000,355

     對賬：       對銷業務分類間之應收款項       (1,901,942)於共同控制實體之投資      199企業及其他未分配資產        949,492

        資產總值        8,048,104

        
        分類負債分類負債分類負債分類負債  1,216,258  453,471  401,200  2,070,929

     對賬：      對銷業務分類間之應付款項      (1,901,942)企業及其他未分配負債        3,373,308

        負債總值        3,542,295

        
        
        

 截至二零一二年三月三十一日止年度截至二零一二年三月三十一日止年度截至二零一二年三月三十一日止年度截至二零一二年三月三十一日止年度  

        物業發展物業發展物業發展物業發展  物業投資物業投資物業投資物業投資 其他其他其他其他 合計合計合計合計港幣千元港幣千元港幣千元港幣千元  港幣千元港幣千元港幣千元港幣千元 港幣千元港幣千元港幣千元港幣千元 港幣千元港幣千元港幣千元港幣千元
        其他分類資料其他分類資料其他分類資料其他分類資料：：：：         投資物業按公平值之收益淨額  - 177,734 - 177,734折舊  2,148 544 5,271 7,963資本開支 *  300 192,610 6,533 199,443

        

*  資本開支指物業、廠房及設備及投資物業之增加。  
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2.  經營分類資料經營分類資料經營分類資料經營分類資料（續）  

 

 於二零一一年三月三十一日  

         

 物業發展 物業投資  其他  合計
 港幣千元  港幣千元  港幣千元  港幣千元
    分類資產分類資產分類資產分類資產  1,881,536  5,118,093  1,713,348  8,712,977
    對賬：      對銷業務分類間之應收款項      (2,014,480)於共同控制實體之投資     257應收共同控制實體之款項     31企業及其他未分配資產        1,121,575
        資產總值        7,820,360

        
        分類負債分類負債分類負債分類負債  1,789,186  664,562  325,325  2,779,073
    對賬：     對銷業務分類間之應付款項     (2,014,480)企業及其他未分配負債        2,881,127
        負債總值        3,645,720

        
        
        

 截至二零一一年三月三十一日止年度  

        

 物業發展 物業投資  其他  合計
 港幣千元  港幣千元   港幣千元   港幣千元  

        其他分類資料其他分類資料其他分類資料其他分類資料：：：：         投資物業按公平值之收益淨額  - 630,385  -  630,385 折舊  2,105 363  1,695  4,163 資本開支 *  1,495 134,361  9,601  145,457 
        

*  資本開支指物業、廠房及設備及投資物業之增加。  
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2.  經營分類資料經營分類資料經營分類資料經營分類資料（續）  

 地域資料地域資料地域資料地域資料  

 
(a)  收入收入收入收入     

  二零一二年二零一二年二零一二年二零一二年   二零一一年  

  港幣千元港幣千元港幣千元港幣千元   港幣千元  

     
 香港  85,795  78,499 

 中國大陸  813,627  66,435 

 加拿大  -  600 

     
  899,422  145,534 

     

 上述收入資料乃基於客戶所在地區呈列。  

 
(b) 非流動資產非流動資產非流動資產非流動資產     

  二零一二年二零一二年二零一二年二零一二年   二零一一年  

  港幣千元港幣千元港幣千元港幣千元   港幣千元  

     
 香港  2,173,090  2,115,416 

 中國大陸  3,105,127  2,711,821 

     
  5,278,217  4,827,237 

     上述非流動資產資料乃基於資產所在地區呈列，並不包括於共同控制實體之投資。 
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3.  其他收入及收益其他收入及收益其他收入及收益其他收入及收益  

 

 二零一二年二零一二年二零一二年二零一二年   二零一一年  

 港幣千元港幣千元港幣千元港幣千元   港幣千元  

    銀行存款利息收入  7,065  3,658 議價收購之收益  -  1,246 其他  4,254  3,542 
    
 11,319  8,446 

    
4.  財務費用財務費用財務費用財務費用  

 

 二零一二年二零一二年二零一二年二零一二年   二零一一年  

 港幣千元港幣千元港幣千元港幣千元   港幣千元  

    須於五年內全數償還之銀行貸款、透支及其他貸款  （包括可換股債券）之利息  72,371  62,939 須於五年後全數償還之銀行貸款之利息  2,642  2,308 

    
 75,013  65,247 
    減：撥作物業發展項目資本之利息  (26,601)  (23,596) 

    
 48,412  41,651 

   
 

5.  除稅前溢利除稅前溢利除稅前溢利除稅前溢利  

 本集團之除稅前溢利已扣除／（計入）下列各項：  

 

 二零一二年二零一二年二零一二年二零一二年   二零一一年  

 港幣千元港幣千元港幣千元港幣千元   港幣千元  

    已出售物業成本  510,853  17,898 折舊  7,963  4,163 經營租賃項下之土地及樓宇之最低租金  20,878  25,759 核數師酬金  1,850  1,833 滙兌差額淨額  3,388  81 
    僱員福利開支（包括董事酬金）：     工資、薪金、津貼及實物福利  30,383  30,502 退休金計劃供款  1,037  1,020 

    
 31,420  31,522 減：撥作物業發展項目資本之金額  (5,135)  (6,200) 

    
 26,285  25,322 

    租金收入總額  (161,504)  (115,045) 減：開支   76,424  64,659 

    
 (85,080)  (50,386) 

    於報告期末，並無重大留待日後供本集團備用之未能領取退休金供款（二零一一年：無）。 
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6.  所得稅所得稅所得稅所得稅  

 
 二零一二年二零一二年二零一二年二零一二年   二零一一年  

 港幣千元港幣千元港幣千元港幣千元   港幣千元  

    本集團：     

    期內稅項     中國大陸企業所得稅  45,355  1,126 中國大陸土地增值稅  15,105  568 海外利得稅  478  2,334 

    
 60,938  4,028 遞延稅項     香港利得稅  10,425  64,300 中國大陸企業所得稅  31,488  58,574 

    
 41,913  122,874 

    年內稅項總額  102,851  126,902 

    由於本集團於以往年度帶來之稅項虧損可抵銷本年度產生之應課稅溢利，因此概無就香港利得稅作出撥備（二零一一年：無）。於其他司法權區之應課稅溢利之稅項乃按本集團營運業務國家之現行稅率計算。  

 土地增值稅乃按照目前之規則及常規，就本集團於中國大陸之已完成項目，按土地增值之金額，以累進稅率 30%至 60%計算，而土地增值之金額相等於出售物業所得款項扣除土地使用權攤銷、借貸成本及所有物業發展開支等各項支出。  

 

7.  本公司普通股本持有人應佔每股盈利本公司普通股本持有人應佔每股盈利本公司普通股本持有人應佔每股盈利本公司普通股本持有人應佔每股盈利  

 每股基本盈利金額乃根據本公司普通股本持有人年內應佔溢利及年內已發行普通股份之數目計算。  

 每股攤薄盈利金額乃根據本公司普通股本持有人年內應佔溢利計算，並經調整以反映可換股債券之利息（如適用）（詳情見下文）。計算時所用之普通股加權平均數為年內已發行之普通股數目（即用以計算每股基本盈利之數目）及假設所有具潛在攤薄影響之普通股均被視作已獲悉數兌換為無償發行之普通股之加權平均數。  
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7.  本公司普通股本持有人應佔每股盈利本公司普通股本持有人應佔每股盈利本公司普通股本持有人應佔每股盈利本公司普通股本持有人應佔每股盈利（續）  

 每股基本及攤薄盈利乃根據以下數據計算：  

 

 二零一二年二零一二年二零一二年二零一二年   二零一一年  

 港幣千元港幣千元港幣千元港幣千元   港幣千元  
    盈利盈利盈利盈利     
    用於計算每股基本盈利之本公司普通股本持有人  應佔溢利  206,487  464,285 可換股債券之利息（經扣除稅項及利息撥作資本  之金額）  -  2,033 
    未包括可換股債券利息之本公司普通股本持有人  應佔溢利  206,487  466,318 

   

 股份數目股份數目股份數目股份數目  

 二零一二年二零一二年二零一二年二零一二年   二零一一年  
    股份股份股份股份     
    用於計算每股基本盈利之年內已發行普通股數目  480,286,201  480,286,201 攤薄影響  – 普通股加權平均數：可換股債券  4,872,860  23,466,666 
    

 485,159,061  503,752,867 
  

 

8.  應收貿易賬款應收貿易賬款應收貿易賬款應收貿易賬款  

 於報告期末，應收貿易賬款按發票／合約日期之賬齡分析如下：  

 
 二零一二年二零一二年二零一二年二零一二年   二零一一年  

 港幣千元港幣千元港幣千元港幣千元   港幣千元  
    

30天內  2,850  1,752 

31至 60天  220  431 

61至 90天  6  206 
    總額  3,076  2,389 

   租賃物業之月租由租客根據租賃協議之條款預先支付。出售物業之代價餘額則由買家根據買賣協議之條款支付。管理層已密切監控逾期貿易債項，不可收回之債項已作出全數撥備。鑒於上述措施及本集團之應收貿易賬款分散於大量不同客戶，故本集團並無重大之高度集中信貸風險。  

 

9.  應付貿易賬款及應計負債應付貿易賬款及應計負債應付貿易賬款及應計負債應付貿易賬款及應計負債  

 應付貿易賬款及應計負債包括港幣 30,194,000元（二零一一年：港幣 13,320,000元）之應付貿易賬款。於報告期末，應付貿易賬款按發票日期之賬齡分析如下：  

 
 二零一二年二零一二年二零一二年二零一二年   二零一一年  

 港幣千元港幣千元港幣千元港幣千元   港幣千元  
    

30天內  30,194  13,320 
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10.  或然負債或然負債或然負債或然負債  

 於二零一二年三月三十一日，本集團就本集團物業之買家獲銀行授予之房屋貸款，向銀行作出港幣 153,169,000元（二零一一年：港幣 306,671,000元）之擔保，擔保期由買家獲貸款之日起至買家獲發物業房產證為止。  

 

11.  可換股債券可換股債券可換股債券可換股債券  

 於年內，當二零一一年六月到期之 3.5厘可換股債券於二零一一年六月二十七日到期時，本集團已全數贖回當中之未贖回本金額港幣 88,000,000元連同贖回溢價。贖回總額合共港幣 109,602,000元。  

 

股息股息股息股息  

 
董事會建議向於二零一二年八月三十一日名列本公司股東名冊之股東派發截至

二零一二年三月三十一日止年度之末期股息，每股普通股港幣12.5仙（二零一一年：

港幣 12.5仙）。待股東於即將舉行之股東週年大會上批准後，預期股息支票將

於二零一二年九月十四日或之前寄發予股東。  

 
就股東週年大會就股東週年大會就股東週年大會就股東週年大會暫停辦理股份過戶登記手續暫停辦理股份過戶登記手續暫停辦理股份過戶登記手續暫停辦理股份過戶登記手續  

 
本公司之股東週年大會謹訂於二零一二年八月二十三日舉行。為確定出席股東

週年大會及在會上投票之資格，本公司將於二零一二年八月二十日至二零一二年

八月二十三日之期間（包括首尾兩天）暫停辦理股份過戶登記手續。為符合資格

出席股東週年大會及在會上投票，務請於二零一二年八月十七日下午四時三十分

前將所有轉讓文件連同有關股票送交卓佳登捷時有限公司，地址為香港皇后大道

東28號金鐘匯中心26樓。  

 

就股息就股息就股息就股息暫停辦理股份過戶登記手續暫停辦理股份過戶登記手續暫停辦理股份過戶登記手續暫停辦理股份過戶登記手續  

 
派發截至二零一二年三月三十一日止年度之建議末期股息須待本公司之股東於

股東週年大會上批准後，方可作實。為確定獲派發建議末期股息之權利，本公

司將於二零一二年八月三十日及二零一二年八月三十一日之期間暫停辦理股份

過戶登記手續。買賣附有權利獲派發建議末期股息之本公司股份之最後日期將

為二零一二年八月二十七日。為符合資格享有建議之末期股息，務請於二零一二年

八月二十九日下午四時三十分前將所有轉讓文件連同有關股票送交卓佳登捷時

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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購買購買購買購買、、、、出售或贖回本公司上市證券出售或贖回本公司上市證券出售或贖回本公司上市證券出售或贖回本公司上市證券  

 
截至二零一二年三月三十一日止年度，本公司或其任何附屬公司概無購買、出

售或贖回本公司之上市證券。  

 

企業管治企業管治企業管治企業管治  

 

遵守董事進行證券交易之標準守則遵守董事進行證券交易之標準守則遵守董事進行證券交易之標準守則遵守董事進行證券交易之標準守則  

 
本公司已採納載於香港聯合交易所有限公司證券上市規則（「上市規則」）附

錄十之上市發行人董事進行證券交易之標準守則（「標準守則」）作為本公司

董事進行證券交易之行為守則。經向所有董事作出詳細查詢後，董事確認於截

至二零一二年三月三十一日止年度已遵守載於標準守則內所規定之標準。  

 

遵守企業管治常規守則遵守企業管治常規守則遵守企業管治常規守則遵守企業管治常規守則  

 
董事會認為於截至二零一二年三月三十一日止年度，本公司已遵守前上市規則

附錄十四所載於二零一二年四月一日前仍有效之企業管治常規守則（「企業管

治常規守則」）之適用守則條文，惟以下偏差除外：  

 
1. 企業管治常規守則條文第A.1.1條規定董事會應定期開會，而董事會會議應

季度性每年至少舉行四次。  

 
截至二零一二年三月三十一日止年度內，本公司董事會（「董事會」）已舉

行兩次會議，批准本公司截至二零一一年三月三十一日止之年度業績及截至

二零一一年九月三十日止期間之中期業績。由於業務營運受本公司執行董事

之管理及監控，而彼等已不時舉行會議以決定所有重大業務或管理事宜。因

此，截至二零一二年三月三十一日止年度僅舉行兩次定期董事會會議。  

 
2. 企業管治常規守則條文第A.2.1條規定主席與行政總裁職位應有區分，並不

應由一人同時兼任。  

 
現時王世榮博士乃本公司之主席，並同時兼任主席及行政總裁之職位。由於

本集團業務之性質需要相當之市場專業知識，董事會相信該兩個職位現時由

同一人兼任將給予本集團穩定及一致之領導及令長期業務策略之規劃及實

行更有效。董事會將繼續檢討該架構之有效性，以平衡董事會及管理層之權

力及授權。  

 
3. 企業管治常規守則條文第A.4.1條規定非執行董事之委任應有指定任期，並

須按規定重選，而企業管治常規守則條文第A.4.2條規定所有為填補臨時空

缺而被委任之董事應在接受委任後之首次股東大會上由股東重選，而每位董

事（包括有指定任期之董事）至少每三年輪值退任一次。  
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本公司非執行董事之委任均無指定任期，惟彼等須按本公司之組織章程細則

（「組織章程細則」）輪值退任及可膺選連任。組織章程細則並無規定董事

至少每三年輪值退任一次。然而，根據組織章程細則第104條，於本公司每

屆股東週年大會上，當時三分之一之董事（倘人數並非三或三之倍數，則最

接近三分一之人數）必須輪值退任，惟擔任執行主席或董事總經理職務之董

事除外。董事會將確保每位董事（擔任執行主席或董事總經理職務之董事除

外）至少每三年輪值退任一次，以遵守企業管治常規守則條文。  

 
董事會認為，主席之持續性為本集團帶來強而一致之領導，並對本集團順暢

之營運非常重要，因此主席將不會按企業管治常規守則條文第A.4.2條之規

定輪值退任。  

 
所有為填補臨時空缺而被委任之董事將於該委任隨後舉行之本公司股東週

年大會上由股東重選，而非按企業管治常規守則條文第A.4.2.條之規定在被

委任後之首次股東大會上重選。  

 
4. 企業管治常規守則條文第B.1.3條規定薪酬委員會之職權範圍應至少包括企

業管治常規守則條文內所載之指定職責。本公司已於二零零五年十二月十六日

採納薪酬委員會之職權範圍，當中有若干偏離企業管治常規守則條文之處。

根據該職權範圍，薪酬委員會應審閱（而並非釐定）董事（而並非董事及高

級管理層）之薪酬及就此向董事會作出建議。於二零一二年三月三十日，本

公司採納薪酬委員會之經修訂職權範圍，以遵守經修訂之上市規則附錄十四。 

 
審核委員會審核委員會審核委員會審核委員會  

 
本公司之審核委員會自成立以來均定期召開會議，並每年最少舉行兩次會議，

以審閱及監察本集團之財務報告程序及內部監控。審核委員會已聯同管理層審

閱本集團截至二零一二年三月三十一日止年度之業績。  

 

財務回顧財務回顧財務回顧財務回顧  

 
流動資金及財務資源流動資金及財務資源流動資金及財務資源流動資金及財務資源  

 
於二零一二年三月三十一日，本集團之計息債務總額約為港幣2,798,000,000元

（二零一一年：港幣 2,381,000,000元），債務總額中約29%（二零一一年：35%）

歸類為流動負債，其中港幣195,000,000元（二零一一年：港幣196,000,000元）

乃有關附有可隨時要求還款條款之銀行貸款。根據相關貸款協議之還款時間

表，計息債務之流動部份佔其總額約為 22%。債項總額增加，主要是由於提取

額外銀行貸款以向內地發展項目注入資金，以及為一項香港投資物業進行再融

資以提高融資額度所致。  
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於二零一二年三月三十一日，本集團持有之現金及銀行結餘總額（包括定期存

款）約為港幣 949,000,000元（二零一一年：港幣 1,089,000,000元）。於結算

日 ， 本 集 團 可 用 作 營 運 資 金 之 已 承 諾 但 未 動 用 銀 行 信 貸 總 額 約 為            

港幣534,000,000元。  

 
於二零一二年三月三十一日，股東資金總額約為港幣4,258,000,000元（二零一一年：

港幣3,995,000,000元）。此增加主要來自本年度股東應佔溢利。  

 
於二零一二年三月三十一日，本集團按計息債務淨額約港幣 1,849,000,000元  

（二零一一年：港幣 1,292,000,000元）與股東資金及非控股權益之總額約     

港幣 4,506,000,000元  （二零一一年：港幣 4,175,000,000元）所計算之負債比

率為41%（二零一一年：31%）。  

 
融資及財務政策融資及財務政策融資及財務政策融資及財務政策  

 
本集團採取審慎之融資及財務政策。盈餘資金主要以現金存款形式存放在主要

銀行。  

 
收購及發展物業之資金部份來自內部資源，及部份來自貸款，其中包括銀行貸

款及可換股債券。銀行貸款之還款期與資產之可使用年期及項目之完成日期互

相配合。貸款主要以港幣、人民幣及美元計算，並按浮動利率計算利息（惟可

換股債券除外）。  

 
管理層一直密切監察外匯風險，並在適當情況下進行對沖。於二零一二年三月

三十一日，本集團並無外匯合約或任何其他對沖工具之重大風險。  

 
資產抵押資產抵押資產抵押資產抵押  

 
本集團於二零一二年三月三十一日已將賬面總值約港幣5,492,000,000元之物業

及銀行結餘作為抵押品，藉以取得本集團之若干銀行信貸。  

 
僱員及酬金政策僱員及酬金政策僱員及酬金政策僱員及酬金政策  
 

於二零一二年三月三十一日，本集團（不包括其共同控制實體）共聘用約360位

僱員。酬金乃參照市場情況及按僱員之資歷及經驗釐定。除每年調整薪金外，

更會按個別僱員之表現發放酌情花紅。本集團亦為所有合資格僱員提供其他福

利，包括醫療保險、公積金、個人意外保險及教育津貼。  
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財務業績財務業績財務業績財務業績  
 

本集團截至二零一二年三月三十一日止年度之綜合營業額及股東應佔溢利淨額分別
為港幣899,000,000元（二零一一年：港幣146,000,000元）及港幣206,000,000元  
（二零一一年：港幣464,000,000元）。每股基本盈利為港幣43仙（二零一一年：
港幣 97仙）。於二零一二年三月三十一日之股東權益為港幣 4,258,000,000元  
（二零一一年：港幣3,995,000,000元），而股東應佔每股資產淨值為港幣8.87元
（二零一一年：港幣8.32元）。  
 

營業額增加主要是由於本集團位於廣州之發展項目之單位交付予買家後，銷售

收入獲確認入賬所致。然而，年內在收益表內確認之物業重估收益（經扣減遞延

稅項）僅為港幣136,000,000元，而上年度確認之金額則為港幣510,000,000元，

導致年內溢利淨額下跌。實際上，物業銷售獲確認入賬，加上來自投資物業及

酒店業務之收入提升，均對本集團於回顧年度之核心溢利上升作出貢獻。  

 

業務回顧業務回顧業務回顧業務回顧  
 

銀團貸款銀團貸款銀團貸款銀團貸款  
 

於年結日後，本集團於二零一二年六月與多間銀行組成之銀團達成安排，訂立
一 項 為 期 三 年 港 幣 600,000,000元 之 貸 款 融 資 ， 作 為 現 有 未 償 還 結 餘 為       
港幣272,000,000元之銀團貸款之再融資，因此本集團之財務狀況得以進一步加
強。  
 
物業發展及銷售物業發展及銷售物業發展及銷售物業發展及銷售  

 

中國廣州中國廣州中國廣州中國廣州寶翠園二期寶翠園二期寶翠園二期寶翠園二期  
 
寶翠園寶翠園寶翠園寶翠園位於天河區綠帶內植物園附近，包括 39幢高層住宅樓房。該項目總樓面
面積約為 229,000平方米，計劃分階段發展及預售。寶翠園一期寶翠園一期寶翠園一期寶翠園一期全部八幢共 332
個單位已於二零零九／一零財政年度交付予個別買家。  
 
寶翠園二期寶翠園二期寶翠園二期寶翠園二期亦由八幢提供合共420個單位之樓房組成，其中超過99%經已售出。
所有該等單位已完成交付予個別買家，由此產生之溢利已於回顧年度內在收益
表內確認入賬。寶翠園三期寶翠園三期寶翠園三期寶翠園三期由12幢提供約550個單位之樓房組成，預期於今年第
三季展開地基工程。  
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中國南海中國南海中國南海中國南海雅瑤綠洲雅瑤綠洲雅瑤綠洲雅瑤綠洲  
 
該項目位於南海大瀝鎮，總樓面面積約為273,000平方米（不包括停車位），並
計劃分階段發展，其中第一期佔地約139,000平方米。第一期樓面面積約18,000
平方米之 71幢聯排別墅之建築工程經已完成，預期該等單位將於今年下半年推
出市場銷售。於同一期發展，樓面面積約121,000平方米之高層洋房之建築工程
經已展開，預期於二零一三／一四財政年度分階段竣工。  
 
中國廣州東莞莊路及北京南路項目中國廣州東莞莊路及北京南路項目中國廣州東莞莊路及北京南路項目中國廣州東莞莊路及北京南路項目  
 
位於天河區東莞莊路之項目地盤正處於規劃階段，而位於越秀區北京南路
45-107號之發展地盤正在進行設計。  
 
物業投資物業投資物業投資物業投資  

 
中國深圳中國深圳中國深圳中國深圳  
 
漢國城市商業中心漢國城市商業中心漢國城市商業中心漢國城市商業中心位於福田區深南中路與福明路交界，總樓面面積為128,000平
方米，其地下建築工程正在進行中。此樓高 80層之商住大廈之建築工程預期將
於兩年後完成，當落成後，本集團有意持有此地標大廈以賺取經常性租金收入。 
 
城市天地廣場城市天地廣場城市天地廣場城市天地廣場位於羅湖區嘉賓路，其商場地下之零售商舖及二樓全層已全數租
出。寶軒酒店寶軒酒店寶軒酒店寶軒酒店（（（（深圳深圳深圳深圳））））為位於商場3至 5樓擁有158間客房之酒店，而寶軒公寓寶軒公寓寶軒公寓寶軒公寓為
位於商場平台上擁有 64個單位之服務式住宅，兩者之平均入住率及房租價格均
維持於理想水平。  
 
中國廣州中國廣州中國廣州中國廣州  
 

港滙大廈港滙大廈港滙大廈港滙大廈位於越秀區北京路、南堤二馬路與八旗二馬路交界，為樓高 20層之商
業及辦公室大廈，現時出租率超過 99%。由本集團租賃之寶軒酒店寶軒酒店寶軒酒店寶軒酒店（（（（廣州廣州廣州廣州））））位
於越秀區解放南路，擁有166間客房，該酒店之平均入住率及房租價格均令人鼓
舞。  
 
中國重慶中國重慶中國重慶中國重慶  
 

重慶漢國中心重慶漢國中心重慶漢國中心重慶漢國中心位於北部新區，為建於4層零售／商業平台之上之已落成樓高21層
之雙子塔辦公大樓，現時出租率約為95%。  
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重慶國際金融中心重慶國際金融中心重慶國際金融中心重慶國際金融中心亦座落於北部新區，位於上述已落成物業毗鄰，總樓面面積
為 133,502平方米。其地下建築工程經已展開，而預期上蓋建築工程將於      
二零一三年底前完成。此雙子塔項目將發展為一幢甲級寫字樓及一幢五星級酒
店連服務式住宅，各自附設零售／商業平台，現正由本集團持有作為投資物業，
以待日後賺取租金收入。  
 
香港香港香港香港  
 
位於干諾道中及德輔道中之酒店／服務式住宅樓宇之地下零售樓面經已全部租
出，而位於商場平台樓層，擁有 42間客房之精品式酒店寶軒酒店寶軒酒店寶軒酒店寶軒酒店（（（（中環中環中環中環）））），以
及位於該酒店之上，提供171間客房之服務式住宅寶軒寶軒寶軒寶軒，現時平均入住率及房租
價格均令人鼓舞。  
 
諾士佛廣場諾士佛廣場諾士佛廣場諾士佛廣場位於尖沙咀天文台圍，為樓高23層之商業及辦公室大廈。於以往年度，
高層九層之辦公室樓層已改建為擁有44間客房之精品式酒店寶軒酒店寶軒酒店寶軒酒店寶軒酒店（（（（尖沙咀尖沙咀尖沙咀尖沙咀）））），
其平均入住率及房租價格均維持理想。本集團現正將額外十層低樓層改建為45間
酒店客房。於取得有關當局批准後，裝修工程預期於下一季展開。工程完成後，
整幢樓宇將包括提供合共 89間客房之精品式酒店，而餘下樓層將保留作零售用
途，以迎合日漸增加之留宿旅客之需求。  
 

漢國佐敦中心漢國佐敦中心漢國佐敦中心漢國佐敦中心位於尖沙咀山林道，為樓高 23層之商業及辦公室大廈，現時出租
率約為85%。  
 
經常性租金收入經常性租金收入經常性租金收入經常性租金收入  
 

於回顧年度內，藉著以「寶軒寶軒寶軒寶軒」品牌名稱，，，，在香港、深圳及廣州全面營運之上

述 645 間客房之貢獻，加上本集團在中國大陸經擴大之投資物業組合，本集團

之經常性租金收入已大為提升。  
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展望展望展望展望  

 
二零一二年下半年，環球經濟環境前景仍然不明朗。歐元區國家仍受到政治及
經濟持續不穩定之困擾，而美國經濟復甦仍舉步維艱。  
 
在中國大陸，五月份之消費物價通脹率跌至3%。另一方面，第一季國內生產總
值增長放緩至 8.1%，為三年來之最低水平，並預期會於第二季進一步偏軟。為
刺激正減弱之經濟，上月各大銀行之存款準備金率下調0.5個百分點至20%，隨
後基準借貸利率亦於最近下調0.25個百分點，為三年半以來首次減息。  
 
中國大陸各大城市住宅單位之售價及成交量與上年同期相比均錄得下跌。然
而，為進一步調整物業價格至合理水平及遏止投機需求，預期中央政府於年內
不會放鬆現正對住宅物業市場實施之限制措施，而可能只會作出微調。在中長
線而言，鑒於最終用家對提升住屋水平仍有殷切需求，董事會對中國大陸物業
市場仍審慎樂觀。  
 
 
 
 

王世榮王世榮王世榮王世榮  

主席  

 
香港，二零一二年六月十九日  

 
 於本公佈日期，本公司之董事包括王世榮博士、王查美龍女士、馮文起先生、陳遠強先生、李曉平先生及王姸博士(王查美龍女士之替任董事 )，而獨立非執行董事則包括謝志偉博士、林建興先生及張信剛教授。  

 
 


