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執行董事
林龍安先生（主席）

郭英蘭女士（副主席）

林龍智先生

林聰輝先生

獨立非執行董事 

辜建德先生

林廣兆先生

黃循強先生

審核委員會
黃循強先生（主席）

辜建德先生

林廣兆先生

薪酬委員會
辜建德先生（主席）

林龍安先生

黃循強先生

提名委員會
辜建德先生（主席）

林龍安先生

黃循強先生

合資格會計師與公司秘書 

邱于賡先生

授權代表
林龍安先生

郭英蘭女士

註冊辦事處
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EXECUTIVE DIRECTORS
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INDEPENDENT NON-EXECUTIVE 
 DIRECTORS
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AUDIT COMMITTEE
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REMUNERATION COMMITTEE
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QUALIFIED ACCOUNTANT AND  
 COMPANY SECRETARY
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AUTHORIZED REPRESENTATIVES
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中國主要行政及管理中心 

中華人民共和國

福建

廈門

湖濱西路9:號

香港主要營業地址 

香港

中環

皇后大道中::號
中環中心.:樓.:�;2�<室

本公司網址
0003=# 6�� 3��3��

主要股份過戶登記處 

$ ��������!	� ��� 	&�� �	+��#��,	-����!

香港證券登記處
香港中央證券登記有限公司

香港灣仔皇后大道東�>9號
合和中心�?樓�?��2�?�<室

核數師
安永會計師事務所

法律顧問
普衡律師事務所（關於香港法律）

���#���	����	@	(�����（關於開曼群島法律）

主要往來銀行
中國工商銀行

中國建設銀行股份有限公司

中國農業銀行

中國銀行

中國銀行（香港）

恒生銀行

華僑銀行

PRINCIPAL ADMINISTRATION AND  
 MANAGEMENT CENTER IN THE PRC
9:	8���	� A��	%��!
B����
� ����
(�������	%�� A���	��	�����

PRINCIPAL PLACE OF BUSINESS  
 IN HONG KONG
C����	.:�;2�</	.:��	�����
*��	������
::	D �����	%��!	�������
�������
����	1���

COMPANY’S WEBSITE
0003=# 6�� 3��3��

PRINCIPAL SHARE REGISTRAR AND  
 TRANSFER OFFICE
$ ��������!	� ��� 	&�� �	+��#��,	-����!

HONG KONG SHARE REGISTRAR
��� ��������	����	1���	
�������	��������	-����!
�����	�?��2�?�</	�?��	�����/	����0���	������
�>9	D �����	%��!	����/	8������/	����	1���

AUDITOR
�����	@	'� ��

LEGAL ADVISORS
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����!�	��0,

PRINCIPAL BANKERS
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禹洲地產股份有限公司
二零一二年年報
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INCOME STATEMENT HIGHLIGHTS 
收益表概要

���	���	#���	��!�!	9�	����A��	����
截至����年��月9�日止年度

E	%��������!	����� �F	%�$9/>:93>.	������	
+G%�$;.3?<	������	��	G�3.H,	
已確認收入：人民幣9>億:/9>.萬元	
（增加人民幣;/.?<萬元或�3.H）

E	���������!	�����F	%�$</;�:3�9	������	
+G%�$�/�993�>	������	��	G;�3�H,	
合約銷售金額：人民幣<;億�/:�9萬元	
（增加人民幣��億9/9�>萬元或;�3�H,

E	&����	������F	%�$�/;.93�?	������	
+2%�$9.�39:	������	��	2�>3�H,	
毛利：人民幣�;億./9�?萬元	
（減少人民幣9億./�9:萬元或�>3�H,

E	����	������F	%�$>��3.9	������	
+G%�$��?3..	������	��	G9:3�H,	
核心利潤：人民幣>億�/�.9萬元	
（增加人民幣�億�/?..萬元或9:3�H,

E	����	��������	���	�����F	%�$�3�>	
+G%�$�3�>	��	G.�3�H,	
每股核心盈利：人民幣�3�>元	
（增加人民幣�3�>元或.�3�H,

E	����!��!	���	�����F	�1��	�����	
+G�1>	�����	��	G���H,	
每股股息：��港仙	
（增加>港仙或���H,

Yuzhou Properties Company Limited
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Property Sales
物業銷售

EBITDA
除息稅折舊及
攤銷前利潤

4,198 million
41億9,800萬元 3,735 million

37億3,500萬元
3,784 million
37億8,400萬元

RMB
人民幣

2010 2011 2012

1,747 million
17億4,700萬元

1,848 million
18億4,800萬元

1,466 million

1,543 million

14億6,600萬元

RMB
人民幣

2010 2011 2012

1,777 million
17億7,700萬元

1,884 million
18億8,400萬元

15億4,300萬元

RMB
人民幣

2010 2011 2012

757 million
7億5,700萬元 583 million

5億8,300萬元

810 million
8億1,000萬元

RMB
人民幣

2010 2011 2012

Gross Profit
毛利

Core Profit
核心利潤



STATEMENT OF FINANCIAL  
POSITION HIGHLIGHTS 

財務狀況表概要

"�	��	9�	����A��	����
於����年��月9�日

E	*����	"�����F	%�$��/�??3>.	������	
+G%�$./��.3?9	������	��	��3�H,	
資產總額：人民幣���億?/?>.萬元	
（增加人民幣.�億�/.?9萬元或��3�H,

E	*����	-��A�������F	%�$�</�><39<	������	
+G%�$9/;>:3�?	������	��	�>3;H,	
負債總額：人民幣�<�億>/<9<萬元	
（增加9;億>/:�?萬元或�>3;H,

E	*����	�I ��#F	%�$</�:�3.:	������	
+G%�$.9;3;?	������	��	?3?H,	
權益總額：人民幣<�億:/�.:萬元	
（增加.億9/;;?萬元或?3?H,

E	����	��!	$��)	$�������F	
%�$9/?�>3<�	������	
+G%�$�/??�3�>	������	��	:�3<H,	
現金及銀行結餘：	
人民幣9?億�/><�萬元	
（增加人民幣�?億?/��>萬元或:�3<H,

E	*����	��A��F	%�$?/;�:3�9	������	
+G%�$�/:;�3.?	������	��	9;3�H,	
債務總額：人民幣?;億:�9萬元	
（增加人民幣�:億;/�.?萬元或9;3�H,

禹洲地產股份有限公司
二零一二年年報
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Cash Position
現金狀況

Total Debts
債務總額

Total Assets
資產總額

Shareholders’  Equity
股東權益

RMB
人民幣

7,509 million
75億900萬元

14,593 million
145億9,300萬元

18,253 million
182億5,300萬元

22,278 million
222億7,800萬元

RMB
人民幣

2010 2011 2012

4,780 million
47億8,000萬元

5,557 million
55億5,700萬元

RMB
人民幣

2010 2011 2012

4,567 million
45億6,700萬元

5,351 million
53億5,100萬元

6,001 million
60億100萬元

RMB
人民幣

2010 2011 2012

2,733 million
27億3,300萬元

1,957 million
19億5,700萬元

3,729 million
37億2,900萬元

2010 2011 2012



4�	�;	7�� ��#	����/	' 6�� 	���#	(��6�	
(����	
/	������!	��	D ��6�� /	0��	
���������#	�� ����!	���	����3	*���	0��	
�	� ������ �	��������	��	���	�����#	
��!	�����!��#	!���������	�!��	��	
' 6�� 	(���������3

����年�月�;日，位於泉州的禹洲城市
廣場一期正式開售，這是禹洲地產一、

二級聯動開發模式的成功實踐。

4�	�9	��A� ��#	����/	B����	��!�������	��	
4�������	�������	���������� ��/	���	�����	
��������	�������	���������� ��	�����������	
��	� ����	(�������/	0��	����A�����!	��	
B����3	��3	-�	- ��	4�/	�������	��	���	
A���!	��	!��������	��	' 6�� 	(���������/	
0��	� ������ ��#	������!	��	���	�����!���	��	
���	��� � ����!	�������3

����年�月�9日，福建省首個僑商會－廈門
市僑商聯合會在廈門成立，禹洲地產董事會

主席林龍安先生成功當選首屆會長。

Yuzhou Properties Company Limited
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Major Events of 2012
2012年度大事記

January 1月

March 3月

February 2月

4�	�9	�����	����/	' 6�� 	(���������	0��	���)�!	.;��	
��	J�������	*��	���	%���	������	����������K	�0��!�!	
A#	����������	%�������	
����� ��	��	���	����������	
%�������	������	��	���	�����	�� ����/	
����� ��	��	
%���	������	�� !���	��	*����� �	C��������#	��!	�����	

�!�=	"��!�#/	��!	0��	� ���������#	�0��!�!	��	
���	J�������	*��	���	%���	������	����������K	���	
�����	������ ����	#����/	������ �!	��	�������	���	
���!���	��������	��	���	����	������	��)��	��	8���	������	
�������	L���3

����年9月�9日，禹洲地產獲國務院發展研究中心企業
研究所、清華大學房地產研究所及中國指數研究院評選

為「中國房地產百強企業」第.;位，連續七年蟬聯「中
國房地產百強企業」榮譽，繼續領跑海西房地產市場。



4�	:	"����	����/	���� ��	�����#	��!	�����!��#	
!���������	�!��/	' 6�� 	(���������	�����	� ������ ��#	
��I ���!	�	����	��	���!	��	D ��6�� 	��	�	�����!�������	��	
%�$�>�3;	������3	*��	� ������!	���!	����	��	����	�.�/?��	
�I33	��	��6�/	0���	�	�����	&�"	��	�����=�����#	>�9/.��	
�I33/	���� !���	����!������	��!	��������	��������3	*��	
� ������!	���!	����	0���	A�	���	� A��I ���	!���������	���!	
��	' 6�� 	���#	(��6�/	�	���2������A��	���#	�����=	��	8���	
������	�������	L���3

����年.月:日，禹洲地產再次通過一、二級聯動開發的模式，
以人民幣�億>/�;�萬元競得泉州一幅地塊，該地塊佔地面積
逾�.3�?萬平方米，總建築面積約>�39.萬平方米，包括住宅及
商業部分。該地塊將作為海西區域首屈一指的城市綜合體－

禹洲城市廣場的後續開發用地。

4�	��	��#	����/	' 6�� 	(���������	0��	���)�!	���	
J����	*��	;�	�����	%���	������	-����!	��������	
0���	������������	���������K	�0��!�!	A#	�����	
%���	������	%�������	"����������/	�����	%���	������	
"����������	��!	�����	%���	������	"��������3

����年;月��日，禹洲地產獲中國房地產研究會、中
國房地產業協會及中國房地產測評中心評選為「����
中國房地產上市企業綜合實力;�強」。

4�	:	7 ��	����/	' 6�� 	(���������	0��	���)�!	���	
J*��	����	�����	�������!	%���	������	�����#	*4(	
��	-����!	��	����	1���	��	����	��	
��������	5�� �	
%��)���K	�0��!�!	A#	�����	%���	������	*4(	��	
%�������3

����年<月:日，禹洲地產獲中國房地產*4(��研究組
評選為「����中國大陸在港房地產上市公司投資價值
*4(��」。

禹洲地產股份有限公司
二零一二年年報
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Major Events of 2012
2012年度大事記

April 4月

May 5月

June 6月



4�	<	7 �#	����/	' 6�� 	(���������	� ������ ��#	
��I ���!	�	����	��	���!	+-��	M�3	����;,	��	�����	��	�	
�����!�������	��	%�$;�;3..	������3	*��	���!	����	
��	:</���	�I33	��	��6�/	0���	�	������!	�����	&�"	��	
�>>/���	�I333	*��	�������	�����������	���!	�����	
��	����	��	&�"	0��	�����=�����#	%�$�/?;;	
���	�I333	*���	� ������ �	���!	��I �������	
��!	!���������!	' 6�� 	(����������	���	
!�����������	��	�=���!���	���	'����6�	%����	�����	
%�������	������	��!	��������#���	���	!���������	��	
���	�����	��)��3

����年?月<日，禹洲地產以人民幣;億;..萬元成
功競得合肥����;地塊。該地塊佔地面積:</���平
方米，規劃總建築面積�>>/���平方，成交樓面地
價約每平方米�/?;;元。此次成功拿地，顯示了禹
洲地產拓展長三角區域中心，深耕合肥市場的堅

定決心。

4�	��	" � ��	����/	' 6�� 	(���������	� ������ ��#	��I ���!	
�	����	��	���!	��	-���#��	���#	���	����!������	��!	��������	
� ������	��	�	�����!�������	��	%�$<��	������3	*��	���!	����	
��	���/>?>	�I33	��	��6�/	0���	�	������!	�����	&�"	��	9��/99�	
�I33	*��	�������	�����������	���!	�����	��	����	��	&�"	0��	
�����=�����#	%�$�/:��	���	�I333	*���	���!	��I �������	
��!	��������!	' 6�� 	(���������	�������	���	�����	����	����	���	
-���#��	��)��	��!	��	����	������#	�����!	 �	�	��������	��	���	
�� ��20������	������	��	� ����	(�������3

����年>月��日，禹洲地產以人民幣<億元成功競得龍岩市區一
塊商住地塊。該地塊佔地面積���/>?>平方米，規劃總建築面積
9��/99�平方米，成交樓面地價約每平方米�/:��元。此次拿地，
標誌著禹洲地產首次進駐龍岩市場，也正式吹響了進軍閩西南

市場的號角。

4�	<	�����A��	����/	' 6�� 	(���������	0��	
���)�!	���	J����	*4(	��	$���!	��	%�������	%���	
������	�����#K	�0��!�!	A#	����������	%�������	

����� ��	��	���	����������	%�������	������	��	
���	�����	�� ����/	
����� ��	��	%���	������	�� !���	
��	*����� �	C��������#	��!	�����	
�!�=	"��!�#3

����年:月<日，禹洲地產獲國務院發展研究中心
企業研究所、清華大學房地產研究所及中國指數

研究院評選為「����中國區域房地產公司品牌價
值*4(��」。
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Major Events of 2012
2012年度大事記

July 7月

August 8月

September 9月



4�	�>	4���A��	����/	' 6�� 	(���������	���� ���!	���	��� �	��	C�N�;�	������	������	�����	
! �	���?3	*��	��� �	�������!	����0������	� A���������	���	�������������	��)���	0���	��	
����2� A���������	��	����	9;	����3

����年��月�>日，禹洲地產宣佈發行於���?年到期的�3;億美元優先票據，國際市場紛紛搶
購，發行獲超額認購逾9;倍。

4�	9�	M���A��	����/	' 6�� 	(���������	0��	�0��!�!	���	
J����	�����O8���	������	����2����	%���	������	����������K	
A#	� ����	����#/	��!	' 6�� 	�������	�����	0��	�0��!�!	
���	J����	�����	P	8���	������	�������	L���	����2����	
(������#K	A#	� ����	����#3

����年��月9�日，禹洲地產
獲福建日報社評選為「����中
國 E海西五星級地產企業」，禹
洲 E中央海岸則獲福建日報社
評選為「����中國 E海西五星
級樓盤」。

4�	��	����A��	����/	��3	-�	- ��	4�/	
�������	��	���	A���!	��	!��������/	0��	
�0��!�!	��	���	��	���	J����2����	*��	
��	
��� ������	(������	��	B����	�����#K	
A#	J���	B��	���	$��K3

����年��月��日，《海峽導報》評選禹洲
地產董事會主席林龍安先生為「����2
����廈門經濟十大風雲人物」之一。

禹洲地產股份有限公司
二零一二年年報
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Major Events of 2012
2012年度大事記

October 10月

November 11月

December 12月



致股東：

我很榮幸代表禹洲地產股份有限公司（禹洲地

產或本公司）之董事會（董事會），提呈本公司及

其附屬公司（本集團）截至����年��月9�日止財

政年度全年業績。

����年剛好是禹洲地產上市的三週年，亦是禹

洲地產碩果累累的一年。

截至����年��月9�日，本集團的營業額為人民

幣9>億:/9>.萬元，毛利為人民幣�;億./9�?萬

元。我們已售物業的平均售價為每平方米人民

幣?/;:9元，毛利率約.�H，股東應佔利潤為人民

幣?億�/<��萬元。每股基本盈利為人民幣�;分。

股東應佔核心利潤由����年的人民幣;億>/�::

萬元大幅上升至����年的>億�/�.9萬元，創歷史

新高，核心淨利潤率增加<個百分點至��H。每

股核心盈利為人民幣�>分。全年股息為每股港幣

��仙（����年：港幣.仙）。

*�	��������!���F

4�	 A�����	 ��	 ���	 A���!	 ��	 !��������	 +���	 J$���!K,	 ��	 ' 6�� 	

(���������	 �����#	 -����!	 +J' 6�� 	 (���������K	 ��	 ���	
J�����#K,/	 
	 �	 ������!	 ��	 �������	 ���	 ��� ��	 ��� ���	 ��	 ���	

�����#	 ��!	 ���	 � A��!������	 +���	 J&�� �K,	 ���	 ���	 ���������	 #���	

��!�!	9�	����A��	����3

'���	 ����	 0��	 � ��	 ���	 ����!	 ����������#	 #���	 ��	 ���	 �������	

��	 ' 6�� 	 (���������	 ��!	 0��	 ����	 �	 �� ��� �	 #���	 ���	 ' 6�� 	

(���������3

���	���	#���	��!�!	9�	����A��	����/	� ������	��	���	&�� �	0��	

%�$9/>:93>.	 ������	 ��!	 �����	 ������	 0��	 %�$�/;.93�?	 ������3	

*��	 �������	 �������	 �����	 ��	 � �	 ����������	 ���!	 0��	 %�$?/;:9	

���	 �I33	 ��!	 �����	 ������	 �����	 0��	 �����=�����#	 .�H3	

(�����	 �����A ��A��	 ��	 ��������!���	 0��	 %�$?�<3��	 ������3	 $����	

��������	 ���	 �����	 0��	 %�$�;	 �����3	 ����	 ������	 �����A ��A��	

��	 ��������!���	 � ���!	 ���	 %�$;>�3::	 ������	 ��	 ����	 ��	

%�$>��3.9	 ������	 ��	 ����/	 ��������	 �	 ��������	 ����3	 ����	 ������	

�����	�����!	A#	<	����������	������	��	��H3	����	��������	���	

�����	0��	%�$�>	����3	*��	� ��	#���	!���!��!	0��	�1��	�����	���	

�����	+����F	�1.	�����,3
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業務回顧

����年，中國房地產市場回復增長，不論售價及

數量都有所提升。隨著中國內地強勁的剛性需

求及鬆動的持續信貸政策，客戶購買情緒回升。

因此集團的合約銷售亦大幅上升至人民幣<;億

元的歷史新高的水準，大大改善了本集團的財

政狀況。

本集團於����年採取了靈活的項目開發和銷售

策略，成功爭取價量齊升，例如禹洲 E尊海的售

價從����年初的人民幣��/���元上升至����年

底的人民幣�</���元，禹洲 E中央海岸的售價從

����年初的人民幣>/���元上升至����年底的人

民幣�9/���元，同時滿足了利潤率及去化率的要

求。合約銷售對比����年大幅上升了;�H至人民

幣<;億元。其中廈門銷售表現出類拔萃，合約銷

售高達人民幣.>億元，銷售面積及銷售金額都在

廈門名列第一，其市場佔有率高達:39H。此外，

本集團深耕多年的合肥銷售表現亦一鳴驚人，

合約銷售高達人民幣:億元，在合肥名列前茅，

成績令人非常鼓舞。

BUSINESS REVIEW


�	 ����/	 ���	 (%�	 �������#	 ��)��	 ��A� �!�!	 0���	 ���������	 ��	

A���	 �������	 ������	 ��!	 ��� �3	 8���	 ������	 ���������	 !���!	

��!	 ��2�����	 ���������	 ��	 ���	 ���!��	 ��������	 ��	 �������!	 �����/	

� ������	 � ��������	 ���������	 0���	 ��������3	 *��������/	 ���	

&�� ���	 ���������!	 �����	 ����	 ��������!	 ������������#	 ��	 �	 ��������	

����	��	%�$<3;	A������	��!	��!	������������#	 ������!	���	���������	

���!������	��	���	&�� �3


�	����/	���	&�� �	�!����!	���=�A��	����������	��	�������	!���������	

��!	��)�����	��!	��!	� ������ ��#	�������!	���������	��	A���	������	

��!	��� �3	���	��������/	���	�������	������	��	' 6�� 	���������	��!	

' 6�� 	�������	�����	��������!	���	%�$��/���	��!	%�$>/���	��	

���	A��������	��	����	 ��	%�$�</���	��!	%�$�9/���	 �����������#	

A#	���	��!	��	����/	������#���	A���	���	������	�����	��!	����2���� ��	

����	��I �������	�� ������ ��#3	���������!	�����	������!	%�$<3;	

A������/	 �	 �����������	 ��������	 ��	 ;�H	 ��	 ������!	 0���	 ����3	 4�	

0����/	�����	����������	��	B����	0��	� �����!���	0���	���������!	

�����	��������	%�$.3>	A������3	$���	���	�����A��	����	��!	���������!	

�����	 �� ��	 ���)�!	 ���	 ��	 B����/	 ���������	 �	 ��)��	 �����	 ��	

:39H3	� ��������/	0���	���������!	�����	��������	%�$:��	������/	

���	 �����	 ����������	 ��	 �����	 0��	 A���)A �����	 �����	 #����	 ��	

����������	�������!�����	A#	���	&�� �/	0����	���)�!	����	���	���	��	

�����	0���	���#	���� ������	��� ���3

禹洲地產股份有限公司
二零一二年年報
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投資策略

基於充裕的現金和較低的淨負債率水平，本集團

利用行業調整的契機，補充土地儲備，特別重視

投資項目的執行力、去化率及利潤率，以達到持

續發展之目的。

在海西地區發展方面，本集團於����年.月以平

均樓面價每平方米人民幣9.9元購入一幅位於泉

州的土地，其平均土地成本大幅低於市場水平	

，總可售面積約>�萬平方米。����年，泉州獲准

成為第三個國家級金融綜合改革試驗區，形成一

個多元化及動態的金融體系，我們對泉州的發

展充滿信心，擁有泉州的土地儲備超過�9�萬平

方米，預期未來泉州會成為本集團重要的增長動

力。����年>月，本集團又成功以平均樓面價人

民幣�/:��元摘取龍岩的項目，總可售面積約9�

萬平方米，正式進入福建閩西板塊，為禹洲地產

在海西地區擴張戰略奠定基礎。龍岩是福建省重

INVESTMENT STRATEGIES

8���	 � ��������	 ����	 ��!	 ���������#	 ��0	 ���	 �������	 �����/	 ���	

&�� �	 ��������!	 ��	 ���	 ������ ���#	 ��	 ��! ���#	 �!� ������	 ��	

� �������	 ���	 ���!	 ��������/	��!	��!	 ��� ��!	��	 ���	�=�� ����/	

����2���� ��	 ����	 ��!	 ������	 �����	 ��	 ���	 ���������	 ��������	

���������#	��	�������	���	������ � �	!���������3

���	���	!���������	��	���	8���	������	�������	L���/	���	&�� �	

��I ���!	 ���	 ���!	 ������	 ��	 D ��6�� 	 ��	 "����	 ����	 ��	 0����	

���	 �������	 ���!	 ����	 0��	 ������������#	 A���0	 ��)��	 ���3	 *��	

�������	 �����	 �����	 0��	 %�$9.9	 ���	 �I33	 0���	 �����	 �����A��	

&�"	 ��	 �����=�����#	 >��/���	 �I333	 
�	 ����/	 D ��6�� 	 0��	

�������!	 ��	 A����	 ���	 ����!	 M�������	 ���������	 ������������	

%����	 (����	 %�����（國家級金融綜合改革試驗區）��	 ���	 �	

!���������!	 ��!	 !#����	 ���������	 �#���3	 8�	 ���	 � ��#	 �����!���	

�A� �	 ���	 !���������	 ��	 D ��6�� 3	 8���	 ����	 �39�	 ������	

�I33	 ���!	 �������	 ��	 D ��6�� /	 ��	 ��	 �=�����!	 ����	 D ��6�� 	

0���	A����	��	��������	���0��	!�����	��	���	&�� �	��	���	� � ��3	


�	 " � ��	 ����/	 ���	 &�� �	 ��!	 �����	 � ������ ��#	 �A�����!	 ���	

-���#��	(������	��	��	�������	�����	�����	��	%�$�/:��	���	�I33	

0���	�����	�����A��	&�"	��	�����=�����#	9��/���	�I333	
�	��������!	

���	 �����	 ����A�������	 ��	 ���	 &�� ���	 �������!	 ��	 0������	

� ����	 ��!	 ��!	 ���!	 �	 ����!	 �� �!�����	 ��	 ' 6�� 	 (����������	

�=�������	 �������#	 ��	 ���	 8���	 ������	 �������	 L���3	 -���#��	
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要的礦區及旅遊區，隨著龍岩市基礎設施的完

善，龍岩市房地產發展迅速，配合禹洲地產在海

西的品牌效應，本集團預期該項投資可為未來提

供滿意的回報。

在長三角地區發展方面，����年?月及���9年�

月，本集團分別以平均樓面價人民幣�/?;;元及

人民幣�/.��元於合肥購入土地，總可售面積分

別約為�:萬平方米及:�萬平方米。禹洲於合肥市

已有?年的房地產發展歷史，已建立一個成熟及

高效率的團隊，是次投資能進一步鞏固禹洲地產

於合肥的領先地位。���9年�月，本集團透過股

權收購以人民幣.3.億元取得蚌埠市總建築面積

約為<?萬平方米的土地，平均成本約人民幣<<�

元。蚌埠市地處皖北、淮河中游、京滬和淮南鐵

路交匯點，是全省交通樞紐，我們收購的地塊位

於蚌埠市政府附近，附近有湖泊景觀，距離蚌埠

高鐵站僅;分鐘車程，隨著禹洲地產在合肥有良

好的品牌效應，蚌埠與合肥也非常接近，故此我

們深信能把合肥的成功模式複製到蚌埠，此項收

購利潤將會相當豐厚。

融資策略

為達到可持續發展，本集團積極組織各種融資渠

道，進一步優化財務架構及保持穩定且充裕的現

金流。本集團穩健的財務狀況及發展前景備受評

級機構的肯定，穆迪投資者服務公司及標準普爾

評級服務公司分別維持本集團企業評級「$�」及

「$G」，前景展望評級皆為「穩定」。����年，本

公司發行���?年到期�3;億美元��3?;H的優先票

據，發行獲超額認購逾9;倍，受到國際資本市場

熱烈追捧，足證市場對本集團前景充滿信心。

��	 ��	 ��������	 �����	 ��!	 �� ����	 ������	 ��	 � ����	 (�������3	

8���	 ���	 ��������	 �������� �� ��	 ��	 -���#��	 ���#/	 ���	 ����	 ������	

!���������	��	���0���	����!�#3	$#	�����������	0���	���	A���!	

������	��	' 6�� 	(���������	 ��	8���	������/	 ��	 ��	 �=�����!	 ����	 ����	

���������	 0���	 ��������	 �����������#	 ��� ���	 ��	 ���	 &�� �	 ��	 ���	

� � ��3

���	���	!���������	��	���	'����6�	%����	�����	%�����/	���	&�� �	

��I ���!	���!	�������	��	�����	��	7 �#	����	��!	7�� ��#	���9	0���	

��	 �������	 �����	 �����	 ��	 %�$�/?;;	 ���	 �I33	 ��!	 %�$�/.��	

���	 �I33	 �����������#/	 ��!	 ����������	 �����	 �����A��	 &�"	 0���	

�����=�����#	�:�/���	�I33	��!	:��/���	�I333	8���	?	#����	��	

����	������	!���������	������#	��	�����/	�	������������!	��!	�����#	

���������	 ���	 0��	 �����!#	 ��	 �����3	 � ��	 ���������	 ���	 � �����	

�������!���	' 6�� 	(����������	���!���	��������	��	�����3	
�	7�� ��#	

���9/	���� ��	�I ��#	��I �������/	���	&�� �	��I ���!	�	���!	������	

��	$���A 	���#	��	%�$..�	������	0���	�����	&�"	��	�����=�����#	

<?�/���	�I3	3	��	��	�������	����	��	�����=�����#	%�$<<�	���	

�I3	33	-�����!	��	��������	"�� �	(�������/	���	�!�����	��	� ��	

%����/	 ��!	 ���	 ������������	 A��0���	 7���� 	 %���0�#	 ��!	 � �����	

%���0�#/	$���A 	���#	��	���	�������	� A	��	"�� �	(�������3	*��	���!	

������	 ��I ���!	 ��	 ��	 ���	 �������#	��	$���A 	���#	&��������	0���	

��)�	���!�����	����A#/	0����	��	�A� �	;	�� ����	!����	��	$���A 	

����2����!	 %���0�#	 �������3	 $#	 A���������	 ���	 ���	 ����!	 A���!	

������	��	' 6�� 	(���������	��	�����	��!	���	���=���#	��	$���A 	��	

�����/	0�	����#	A������	����	0�	�� �!	���������	� �	� �����	��	�����	

��	 $���A 	 ��!	 ���	 ������	 ����	 ��	 �=�����!	 ��	 ��������	 ���	 ����	

��I �������	0���	A�	���#	� A��������3

FINANCING STRATEGIES

*�	�������	� ������A��	!���������/	 ���	&�� �	�������#	������6��	

����� �	���������	��������	��	� �����	�����6�	���	���������	��� �� ��	

��	�������	�	����!#	��!	� ��������	����	 ���03	*��	�� �!	 ���������	
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����������#	 ��	 �������������	 �������	 ��)��/	 �������	 ���	 ��)����	

�����!����	��0��!�	���	&�� ���	� ����)3
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投資者關係

本集團著力維持高透明度及企業管治水平，並通

過建立高效的投資者溝通體系，促進雙贏的投資

者關係，以使各方更瞭解禹洲地產的業務發展策

略及增長潛力。����年，本集團進行了?次國內
外路演，參加��次知名投資銀行或證券商於國
內外舉辦的投資者峰會或研討會，與投資者進行

���次會面及電話會議、安排??次項目參觀等多
種形式，與投資者及分析師溝通超過.;�人次。

物業投資

本集團致力於提升投資物業的開發及管理能力，

年內，集團的稅前全年租金高達人民幣;/?�9萬
元，其中鄰近廈門火車站的廈門禹洲 E世貿中心
一期及二期的整體出租率平均達到:;H以上，而
位處廈門海滄區的禹洲 E世貿生活廣場一期及
及二期的整體出租率平均亦達到:>H以上。加上
本集團未來數年後相繼落成的廈門禹洲中心，

上海禹洲中心及禹洲國際大酒店會陸續投入營

運，預期本集團的租金及酒店收入會有一個爆發

性的增長，本集團的業務會更趨多元化，創造更

多穩定的收益，分散經營風險。

榮譽

本集團卓越的綜合實力更屢獲殊榮，包括榮膺由

國務院發展研究中心企業所、清華大學房地產研

究所和中國指數研究院共同組成的中國房地產

*4(��研究報頒發的「����中國大陸在港房地產
上市公司投資價值*4(��」，榮膺由中國房地產
研究會、中國房地產業協會和中國房地產測評中

心頒發的「����中國房地產上市公司百強綜合
實力;�強」，以及榮膺由香港權威財經雜誌《經
濟一周》頒發的����年J香港傑出企業K等等，足
證禹洲地產深受各界人士的喜愛。

INVESTOR RELATIONS
*��	 &�� �	 ��!���� ��	 ��	 �������	 �	 ����	 �����	 ��	 �����������#	
��!	 ���������	 ����������3	 *��� ��	 ���	 ����A�������	 ��	 ��	
���������	 �� ��������	 �#���	0���	 ���������/	 ��	 �����������	�	0��2
0��	 ��������	 ������������	 ��	 ���A��	 ���	 �������	 ���	 �������A����#	 ��	
' 6�� 	 (����������	 A ������	 !���������	 ����������	 ��!	 ���0��	
����������3	� ����	����/	���	&�� �	����������!	�� ���������	0���	
���������	��!	����#���	��	����	.;�	��2���/	 ��	0����	 ��	 ���� !�!	
� ��	 !��������	 �#���	 ��	 �� ���������	 ��	 ���! �����	 ?	 ���!	
���0�	!���������#	��!	�A���!/	�������������	 ��	��	!������	��!	
��������	 ���������	 � ���	 ��	 �#���� �	 ���!	 A#	 ��������	
���������	 A��)�	 ��	 ��� ������	 !������/	 ���	 �������	 ��!	
���������	�����������	0���	���������	��!	??	����	������3

PROPERTY INVESTMENT
*��	 &�� �	 ��	 ������!	 ��	 ��������	 ���	 !���������	 ��!	
��������	 ����A�������	 ��	 ���	 ���������	 ����������3	 � ����	 ���	
#���/	���	&�� ���	�����	��� ��	������	�����	A�����	��=�����	������!	
%�$	;?3�9	������/	��	0����	 ���	�������	 ��� ����#	 ����	��	B����	
' 6�� 	8���!	*��!�	������	(����	
	��!	(����	

/	0���	B����	�����	
�������	 ����A#/	 0��	 ����	 :;HQ	 0����	 ���	 �������	 ��� ����#	 ����	
��	���	' 6�� 	8���!	*��!�	(��6�	(����	
	��!	(����	

	 ��	���	����	
��������/	B����	0��	����	�A���	:>H3	8���	 ���	�!!�����	��	B����	
' 6�� 	 ������（廈門禹洲中心）/	 ��������	 ' 6�� 	 ������（上海
禹洲中心）��!	' 6�� 	
������������	�����	��	���	&�� �	����	0���	A�	
�������!	��	���	����������	#����	���	�����	�������/	���	������	��!	
�����	 ����� ��	��	 ���	&�� �	���	 �=�����!	 ��	0������	 ��	 �=�������	
���0��3	 *��	 &�� ���	 A ������	 0���	 A����	 ���	 !���������!	 ��!	 ��	
0���	��������	���	���A��	����� ��	0���	!�������!	�����������	���)�3

AWARDS
*��	 &�� �	 �������!	 �	 � A��	 ��	 0�!��#	 �������6�!	 ���� ��	 ��!	
�0��!�	 0���	 ���	 �=�������	 ������������	 ���������3	 ���	 ��������/	
���	 &�� �	 0��	 �0��!�!	 J*��	 ����	 �����	 �������!	 %���	 ������	
�����#	 *4(	 ��	 -����!	 ��	 ����	 1���	 ��	 ����	 ��	 
��������	
5�� �	 %��)���K	 ���	 �����	 %���	 ������	 *4(	 ��	 %�������	 *��/	
����������	��	����������	%�������	
����� ��	��	����������	%�������	
������	 ��	 ���	 �����	 �� ����/	 
����� ��	 ��	 %���	 ������	 �� !���	 ��	
*����� �	C��������#	��!	�����	
�!�=	"��!�#3	*��	&�� �	0��	����	
�0��!�!	 ���	 J����	 *��	 ;�	 �����	 %���	 ������	 -����!	 ��������	
0���	 ���������	 ������������	 ���������K	 ���	 �����	 %���	 ������	
%�������	"����������/	�����	%���	������	"����������	��!	�����	%���	
������	"��������/	��!	����	���	J����	1���	4 �����!���	�����������	
����K	 ���	�������	������/	��	� �����������	 ���������	���6���	 ��	
����	1���/	��� ��������	����	' 6�� 	(���������	��	0�!��#	���������	A#	
������	���	!��������	�� ������3
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社會責任

本集團自成立以來一直積極承擔社會責任，繼續

秉承「服務社會，回報社會」的宗旨，公司在不

斷發展的同時，也不忘回報社會。禹洲地產作為

優秀企業公民自覺承擔社會責任，努力營造企業

與社會的和諧關係，積極參與各級社會公益事業

和活動，包括關愛貧困地區兒童的教育，關注災

區人民的家園重建，倡導綠色環保可持續發展等

等。例如本集團於����年��月舉辦一場盛大的

公益晚會，晚會上各界人士所籌集的善款一併轉

贈廈門市慈善總會。

發展策略及展望 

隨著美國聯邦儲備局承諾維持低息政策至���.

年底，及歐洲央行最近向歐洲銀行作出大量長期

低息借貸，金融市場已漸趨穩定。中國社科院財

經戰略研究院預測中國���9年國內生產總值增

長約>3;H，預期���9年中國經濟將比����年有

更好的表現，假若美國及歐洲經濟亦能復蘇，相

信環球經濟會更美好。

基於這種市場情況，禹洲地產計劃採取以下相應

發展策略：

海西地區發展為中心 

首先，本集團將繼續秉承立足海西經濟區的發展

策略。海西經濟區具有戰略性地理位置，為海峽

兩岸的樞紐，鄰近台灣，連接珠江三角洲及長江

三角洲。在與台灣經濟日漸一體化的情況下，海

西經濟區會一直是中國發展比較快的地區。本集

團在建或已推出項目中，大部分集中在海西地

區，並且在這一地區擁有具競爭優勢的土地儲備

及市場份額。本集團長期佔據海西地區房地產銷

售的領先位置。此外，本集團在福建及周邊地區

SOCIAL RESPONSIBILITIES

$#	 � �� ���	 ���	 ���������	 ������	 ��	 J�����	 ���	 �� ���#	 ��!	

��I ���	���	�� ���#K（服務社會、回報社會）/	���	&�� �	���	A���	

�������#	������!	��	���	������	��������A����#	�����	���	 �������������3	

"������!�	 ���	 �����#��	 !���������/	 0�	 ��0�#�	 )���	 ����	 ��	

� �	 ��!3	 ' 6�� 	 (���������	 ���	 �����!	 ��	  ��	 �������	  ���	

� ��������	 ���	 ������	 ��������A�������	��	A����	�	���!	���������	����6��3	
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��!	 ���	 ������#	 ��!	 �������#	 ������������	 ��	 ����� �	 � A���	 0������	

A ��������	 ��!	 ����������3	 
�	 �����	 �A� �	 ����!���	 �! ������	 ��	

������#	 �������/	 ��������	 �A� �	 ���	 ��A ��!���	 ���	 ����!����	 ��	

!������� �	�����	��	0���	��	�!�������	�����#	������/	������������	

����������	 ��!	 � ������A��	 !���������3	 ���	 ��������/	 ���	 &�� �	

������6�!	�	����!	� A���	0������	�������	�����	 ��	����A��	����	

��	0����	���	!��������	�����!	���	!��������	�������	0���	A����0�!	��	

B����	������#	��!�������3

DEVELOPMENT STRATEGIES AND 
PROSPECT

8���	 C�	 ��!����	 %������	 $���!	 ������!	 ��	 �������	 �	 ��0	

��������	 ����	 �����#	  ����	 ���	 ��!	 ��	 ���.	 ��!	 ���	 ������	 ��02

��������	�����	�!�	A#	� ������	�������	$��)	��	A��)�	��	� ����/	

���	 ���������	 ��)��	 ��	 A������	 ���	 ��!	 ���	 ���A��3	 *��	

M�������	 "��!�#	 ��	 �������	 �������#/	 �"��	 ���	 �������!	

����	�������	&�(	���0��	 ��	���9	0���	A�	�A� �	>3;H	��!	�������	

�������	 ����������	 ��	 ���9	 0���	 �=���	 ����	 ��	 ����3	 *��	

���A��	 �����#	 0���	 A�	 ���	 ��������	 ��	 ���	 C�	 ��!	 � ������	

��������	���	����	����������3


�	 ���0	��	 ����	 ��� �����/	' 6�� 	(���������	 ���	������!	 ��	 �!���	

���	�����0���	!���������	����������3

FOCUSING ON WEST STRAIT ECONOMIC 
ZONE DEVELOPMENT

������#/	 ���	 &�� �	 �����	 ������ �	 ��	 �!����	 ��	 ���	 !���������	

�������#	��	A������	���	 ���!��	 ��	���	8���	������	�������	L���3	

"�	 �	 � A	 A��0���	 �����	 ��!	 *��0��/	 ���	 ����������	 ��������	 ��	

8���	 ������	 �������	 L���	 ��	 ��	 ���������	 ������������	 0����	 ��	 ��	
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擁有成熟的社會關係網路，擁有多個與當地政府

合作項目，例如����年四月購入待開發的泉州

項目。在目前房地產市場大規模整合的過程中，

海西地區的市場份額對於禹洲地產至為重要。

本集團汲取以往市場突變的經驗，���9年將以

靈活有序的方式推出新盤；繼續把銷售重點放在

剛性需求較強的廈門市場；推出住宅類新盤仍以

公寓為主，隨著市場回暖，亦會逐步增加別墅及

精品住宅的比例。預期海西市場仍是���9年禹

洲地產迅速發展的關鍵。

開拓融資渠道

另外，加強現金流管理及穩健的財務政策也是本

集團的重要目標之一。本集團與四大國有銀行擁

有良好的區域合作關係，截止����年底，未使用

的銀行授信額度高達人民幣9>億元。與同規模的

開發商相比，本集團境內外的平均融資成本屬於

較低水準，僅為:3?H，相信本集團融資平臺可提

供充裕的發展資金。本集團亦積極與國際資本市

場各類機構保持有效的雙向溝通，建立長期且穩

定的良性關係，有助本集團開拓融資渠道及降低

融資成本。

實事求是，因地制宜 
 

本集團會實事求是，因地制宜，根據不同城市的

經濟水準，推動符合市場需要的產品，例如推出

針對剛性需求的產品時，透過以良好的設計去提

升實用率，令產品更人性化。本集團擬在���9年
於全國各地推出多個全新項目，現有項目亦將會

陸續推出全新組團，預計���9年主要在售項目約
為�9個，項目覆蓋?個城市，分別為位於廈門的
禹洲 E尊海、禹洲 E中央海岸、禹洲 E高爾夫、禹

��	 ����	 �����!#	 A���	 �� ����!	 ���	 ������!	 ��	 ����	 ����	 0����	 0�	

����	 �������!	 ����������	 �!��������	 ��	 A���	 ���!	 �������	 ��!	

��)��	 �����3	*��	&�� �	 ��	 ����	�����!	���������#	 ��	 ���	 ���!���	

��������	��	�������#	�����	 ��	 ���	����3	��������/	0���	� �	�=�������	

������	 ���0��)	 ��	 � ����	 ��!	 ���	 � ��� �!���	 �������/	 ���	 &�� �	

���	��#	�����A�������	��������	0���	 ���	 �����	���������/	 ��)�	 ���	

D ��6�� 	 �������	 ���!���	 ���	 !���������	 ����	 0��	 ��I ���!	 ��	

"����	����3	C�!��	���	� �����	������	����	������	��)��	�����������	

�������/	 ���	 ��)��	 �����	 ��	 8���	 ������	 �������	 L���	 ��	 ��	

�����	 ������������	 ��	 ' 6�� 	 (���������3	 $#	 ��������	 ���	 ���	

����	 �=��������	 ��	 �A� ��	 ��)��	 �������/	 ���	 �� ������	 ��	 ��0	

��������	��	 ���	&�� �	0���	A�	 ���=�A��	��!	���	��!���#	 ��	���9	��!	

0���	 ������ �	 ��	 ������	 ���	 �����	 ��� �	 ��	 B����	0���	 ����!	 ���������	

!���!	���	��!	 ����3	�������	���������	0���	������ �	��	A�	���	

)�#	 ��� �	 ��	 � �	 ���! ��	 ���������	 ��!	 ���	 ����������	 ��	 ������	 ��!	

I ����#	�� ���	0���	����	��������	 �!��	���! ��	��)��	�������#3	
�	��	

�=�����!	 ����	 ���	8���	������	�������	L���	��)��	0���	 �����	�	

)�#	!����	��	' 6�� 	(����������	����!	���0��	��	���93

EXPLORING FINANCING CHANNELS
� ��������/	 �������	 ��������	 �A�������	 ��	 ���	 &�� �	 ��	 ��	

����������	� �	����	���0	��������	��!	������#	���������	�����#3	

&����	���	 � ��!	���!��	����������	��	%�$93>	A������	��	��	���	��!	��	

����	��!	������	0���	�����	!���������	��	������	��6�/	���	��0��	

����	��������	���� ��	� �	0���2����A�����!	��������	������������	0���	

���	�� �	�������	�����2�0��!	A��)�	+0������!	�������	��������	����	

��	 �������	 ��!	 ��������	 � �!���	 ��	 ��	 ��0	 ��	 :3?H,/	 0�	 A������	

����	 ���	 &�� �	 ���	 � ��������	 �������	 ���	 � � ��	 !���������3	 *��	

&�� �	 0���	 ����	 �������#	 �����������	 ��	 �������������	 �������	 ��)��/	

�������	��	���������	�0�20�#	�� ��������	0���	����� �	������ ���	

��	 ����A�������	 ����2���	 ��!	 ���A��	 �������������/	 ��	 0����	 ��	 0���	

����������	 ���	 &�� �	 ��	 �=���!���	 �� ����	 ��	 ���������	 ��	 0���	 ��	

��! ����	���������	�����3

SEEKING TRUTH FROM FACTS AND 
TAKING ACTIONS TO SUIT LOCAL 
CONDITIONS
*��	 &�� �	 0���	 ���)	 �� ��	 ���	 �����/	 ��)���	 �������	 ��	 � ��	 �����	
���!������/	 ��!	 ������	 ���! ���	 ����	 ���	 ��	 ����	 0���	 ��)��	
���!�	�����!���	��	���	�������	����!��!�	��	!��������	������/	� ��	
��	 ��������	 ���	 �����A��	 �����	 ��	 ���! ���	 0���	 ���!	 !�����	 ��	
�)�	���! ���	���	� ���6�!	0����	�� ������	���	���! ���	����	
����	�	����!	���������	!���!3	*��	&�� �	�����!�	��	�� ���	����� �	
A���!	��0	��������	������0�!�	��	���9	0���	� �����	��������	��	A�	
�� ����!	���	�����	�������	 �!��	��0	���������3	
�	��	�=�����!	����	
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洲 E溪堤尚城、禹洲 E雲頂國際，位於福州的禹
洲 E東方威尼斯，禹洲 E鼓山一號，位於泉州的
禹洲城市廣場，位於龍岩的禹洲 E城上城，位於
合肥的禹洲 E天境及禹洲 E翡翠湖郡，位於上海
的禹洲 E藍爵以及位於天津的禹洲 E尊府。這些
項目將進一步拓展禹洲於海西地區、長三角地區

及環渤海地區的品牌影響力。我們有信心���9
年的合約銷售能百尺竿頭，更進一步。

完善績效考核體系 

本集團已將銷售收入、銷售回款以及銷售開支等

財務指標納入業績綜合排名考核體系，指標的實

際完成情況將直接影響到各個城市的績效考核

及獎金尺度，各個城市需要加強銷售以及加大追

收資金回籠力度。此外，本集團每月與各城市召

開協調會，每季度舉辦大型工作會議，解決城市

相關問題，提高工作效率；實行城市排名，季度

考核，年終匯總，同時該考核與獎金嚴格掛鈎。

本集團內已按該業績排名體系進行了考核和管

理，效果良好，例如����年合約銷售高達人民幣
<;億元，達到銷售目標的�9�H，����年銷售回
款超過人民幣<�億元，合約銷售回款率超過:�H
以上，銷售開支能控制在合約銷售的�H以內。

嚴守投資紀律 

隨著信貸放鬆和銷售回升，近期中國多個城市的

土地市場再創出新的歷史高價。由於現有土地儲

備能滿足未來;年的需求，本集團將以平常心態

面對，不盲目拿地，除了以公開招拍掛拿地外，

也會透過一二級聯動開發及收購公司股權去增

加土地儲備，嚴守投資紀律，重視投資項目的執

行力、去化率及利潤率。我們預期海西經濟區仍

然是集團未來發展的重點，土地儲備佔比將不低

於;�H。對於已進入的非海西經濟區的區域，我

�A� �	 �9	 ����	 ��������	 ��	 ?	 ������	 0���	 A�	 ���!	 ��	 ���9/	 ����#	
' 6�� 	 ���������/	 ' 6�� 	 �������	 �����/	 ' 6�� 	 &���/	 ' 6�� 	
%������!�	���#	*�0�	��!	' 6�� 	��� !	*��	
������������	��	B����/	
' 6�� 	 4�������	 5�����	 ��!	 ' 6�� 	 & ����	 M�3	 4��	 ��	 � 6�� /	
' 6�� 	 ���#	 (��6�	 ��	 D ��6�� /	 ' 6�� 	 ������	 �A���	 ���#	 ��	
-���#��/	 ' 6�� 	 �)#����	 ��!	 ' 6�� 	 7�!�	 -�)������	 ��	 �����/	
' 6�� 	 -��!	 ����	 ��	 ��������	 ��!	 ' 6�� 	 (�����	 �� ���#	 ��	
*������3	*����	��������	0���	� �����	�=���!	' 6�� ��	A���!	���� ����	
��	���	8���	������	�������	L���/	'����6�	%����	�����	%�����	��!	
$����	%�	%�����3	8�	���	�����!���	��	�)���	� �����	��������	��	

���������!	�����	��	���93

ENHANCING THE PERFORMANCE 
APPRAISAL SYSTEM
*��	 &�� �	 ���	 �����������!	 ���������	 ��!�������/	 � ��	 ��	 �����	
�����	 ��!	 ������!�	 ���	 �����	 ��!	 �������	 �=������/	 ����	 ���	
���������!	 ����������	 ���)���	 ���������	 �#���	 ��!	 ����	 ���#	
0���	 ���!	 ��	 �������	 ��!	 ��������	 ���	 �������	 ��	 �����	 ��!	 ����	
����������	 ��	 � �����	 �����	 ��!�������	 ��	 ���#	 ����	 !�����	 �����	 ��	
��!���! ��	 ����������	 ���������	 ��!	 A�� �	 �����3	 ��������/	 ���	
&�� �	 ��������	 �����#	 ����!�������	 �������	 0���	 ����#	 ���#	
��!	 ���!�	 I ������#	 �����	 �����	 0��)���	 �����������	 ��	 �����	
 �������2������!	 ���A���	 ��!	 ������	 0��)���	 ���������#3	 8�	
�������	���#	���)���/	I ������#	���������/	#���2��!	� ��#	0���	
� ��	 ���������	 ����������#	 ���)�!	  �	 0���	 A�� ���3	 *��	 ���������	
��!	 ��������	 ��	 ���	 ����������	 ���)���	 0��	 ������!	 � �	
0�����	���	&�� �	0���	�����������#	��� ���3	���	��������/	���������!	
�����	 ��	 ����	 ������!	  �	 ��	 %�$<3;	 A������	 0����	 0��	 �9�H	 ��	
�����	 ������/	������!�	 ���	�����	 ��	����	�=���!�!	%�$<	A������	
0���	 ���������!	 �����	 ����������	 ����	 �=���!�!	 :�H/	 ��!	 �������	
�=������	���������!	0�����	�H	��	���������!	�����3

OBSERVING STRINGENTLY THE 
INVESTMENT DISCIPLINES
8���	���!��	���!���	������	 �	��!	�����	��A� �!/	���	���!	��)���	

��	����� �	������	��	�����	����	�����!�!	��0	����������	����	�������#3	

"�	���	� �����	 ���!	�������	0���	A�	�A��	��	���	���	���!�	���	 ���	

��=�	 ����	 #����/	 ���	 &�� �	 0���	 ����	 ���	 ��� �����	  ��=����������#	

��!	 0���	 ���	 ��I ���	 ��#	 ���!	 0���� �	 ��#	 � �����3	 "����	 ���	

��I �����	 ���!	 ������	 ���� ��	 � A���	 A�!!���/	 � �����	 ��!	 �������/	

0�	0���	����	��������	� �	���!	�������	���� ��	�����	��!	�����!2����	

�����A�������	!���������	��!	���������	��������!���	��I �������3	

8�	0���	�������#	�A�����	���	 ���������	!����������	��!	��#	�������	

���������	 ��	 �=�� ����/	 ����2���� ��	 ����	 ��!	 ������	 �����	 ��	

�������	 ����������3	 
�	 ��	��������!	����	���	8���	������	�������	

L���	 0���	 �����	 ��	 ���	 )�#	 ������	 ���	 � �	 � � ��	 !���������	
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們亦將加強資源整合，以合理價格適當增加當地

的土地儲備，發揮現有的品牌優勢，以期達到鞏

固該地區發展的目的。

力求穩健，因時制宜 
 

本集團在根據現金流的情況，因時制宜，量入為

出，保持公司穩健的財務狀況。本年末負債率僅

為<�H，在手現金更創歷史新高至人民幣9?億

元。中長期而言，我們秉承「以誠建城，以愛築

家」的品牌理念，繼續以誠信為基石，發揮資源

與品牌優勢，強化海西經濟地區內的實力，同時

逐步擴張長三角經濟地區，佈局環渤海地區，進

而實現全國性發展的戰略目標。

0���	 ���	 ����������	 ��	 ���!	 ��������	 ��	 ��	 �A���	 ;�H3	 ���	 �����	

� ���!�	 ���	8���	������	�������	L���	 ����	0�	����	�����!#	��!	

�	�������!/	0�	0���	����	��������	���� ����	������������#	��	��������	

�����	 ���!	 ��������	 ��	 �������A��	 ������	 ��!	 � �	 � �	 �=������	

A���!	�!��������	����	� ��	���#/	0���	��	 ������	��	��	����!��#	� �	

��������	��	���	������3

PURSUING A STABLE DEVELOPMENT 
AND TAKING ACTIONS TO SUIT 
SEASONAL CONDITIONS
"����!���	 ��	 � �����	 ����	 ���0	 ��� �����/	 ���	 &�� �	 0���	 ��)�	

�������	 ��	 � ��	 ��������	 ���!������	 ��!	 �=������	 ��������	

��	 �������	 �	 ���A��	 ���������	 ��������	 ���	 ���	 �����#3	 *��	

�������	 �����	 ��	 ���	 ��!	 ��	 ���	 #���	 0��	 ���#	 <�H	 0���	 ����	 ��	

���!	 ��������	 �	 ��0	 ��������	 ����	 ��	 %�$93?	 A������3	 ���	 ���	

�!� 2��2����	 ���/	 A#	  ����!���	 � �	 ���������#	 ��	 J$ ��!���	

������	 0���	 �����/	 $ ��!���	 ����	 0���	 -���K（以誠建城，以愛築

家）/	 0�	 0���	 ������ �	 ��	 ���! ��	 � �	 A ������	 0���	 ��������#	 ��!	

 ����6�	� �	A���!	�I ��#	��!	 ���� ����3	 
�	������ ���/	�������	0���	A�	

�!�	 ��	 ����������	 � �	 !�������	 ��	 ���	 8���	 ������	 �������	

L���/	 ������������#	 �=���!	 � �	 ��������	 ��	 ���	 �������	 6���	

��	'����6�	%����	�����	%�����	��!	� �����	��������#	� �	�����������	

��	$����	%�	%�����/	 �����A#	��	�������	���	���������	�A�������	��	

A ������	!���������	������0�!�3
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展望

因為中國的城市化不斷推動地產市場的發展，

我們相信內地房地產行業發展前景良好。過往政

府的政策只是為了調控過熱的地產市場，有助於

整個地產市場的健康發展。我們相信本集團只要

執行有效的策略，禹洲地產於未來會有更優秀的

表現。

致謝

本集團����年的傑出表現，實有賴各界的鼎力支

持以及每位員工恪盡職守。本人藉此機會代表董

事會向本公司全體股東、投資者、合作夥伴、客

戶的信任和支持致以衷心的謝意。我們將繼續本

著「以誠建城，以愛築家」的精神，竭誠為我們的

股東及投資者實現最大的價值，創造最佳回報。

林龍安
主席

香港，���9年9月�?日

OUTLOOK
8���	  �A���6�����	 � �����	 ���	 �������#	 ��)��	 ���0��!	

������ � ��#/	 0�	 A������	 ����	 ���	 �������#	 ��)��	 � ����)	 ��	 ���	

(%�	 0���	 ������ �	 ��	 ��� ����3	 *��	 ����	 ��� �����#	 �����#	 ����=�!	

A#	 ���	 ���������	 0��	 ���!	 ��	 �������	 !�0�	 ���	 ���������!	

�������#	 ��)��/	 0����	 ��	 � ��	 0��	 ���! ����	 ��	 ���	 ������#	

!���������	 ��	 ���	 ������	 �������#	 ��)��3	 8�	 A������	 ����	 0���	

���	�=�� ����	��	���������	����������/	' 6�� 	(���������	���	�������	

A�����	����������	��	���	� � ��3

APPRECIATION
*��	 �=�������	 ����������	 ��	 ���	 &�� �	 ��	 ����	 0��	 �����#	

�� �!�!	��	���	�����!� �	� �����	���	���	�������	��!	���	!�������	

� ��������	��	 ���	 �����3	4�	A�����	 ��	 ���	$���!/	 
	0� �!	 ��)�	 ��	 ��)�	

����	������ ���#	��	�=�����	� �	���������	����)�	��	���	��������!���/	

���������/	 ��������	 ��!	 � ������	 ���	 �����	 �� ��	 ��!	 � �����3	

8�	0���	�!����	��	� �	������	��	J$ ��!���	������	0���	�����/	$ ��!���	

����	 0���	 -���K	 ��!	 !�!�����	 ��	 �=��6�	 ���	 ��� �	 ���	 � �	

��������!���	��!	���������	��	��������	���	A���	��� ���3

�������	�
�

�������

����	1���/	�?	�����	���9
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Management Discussion 
and Analysis
管理層之討論及分析
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Leverage Strengthen 
  for a Better Future
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整體表現

年內，本集團的營業額為人民幣9>億:/9>.萬

元，毛利為人民幣�;億./9�?萬元。毛利率為

.�H，股東應佔盈利為人民幣?億�/<��萬元。每

股基本盈利為人民幣�;分。股東應佔核心盈利為

人民幣>億�/�.9萬元，每股核心基本盈利為人民

幣�>分。董事會擬按每持有��股普通股將獲發�

股新普通股的基準進行紅股發行，全年每股股息

為��港仙。

土地儲備

本集團擁有優質而低成本的土地儲備。截至����

年��月9�日，本集團的土地儲備總可供銷售建築

面積達<<<萬平方米，平均樓面成本每平方米約

人民幣�/;��元，分別分佈於海西、長三角及環渤

海的七個一二線城市。加上公司取得的一個一級

土地開發資的項目，本集團相信現在持有及管理

的土地儲備足夠本集團未來五至六年的發展需

求。

OVERALL PERFORMANCE
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SALEABLE GFA OF LAND RESERVES (SQ.M.) 
土地儲備的可供銷售建築面積（平方米）

"�	��	9�	����A��	����
於����年��月9�日

��	���地區 �����面積
+�I33	平方米3,

West Strait Economic Zone 海西經濟區

B���� 廈門 �/<�</.�<

� 6�� 福州 9�</<�.

D ��6�� 泉州 �/9�;/���

-���#�� 龍岩 9��/99�

� A2����� 小計 ./;.�/;;�

Yangtze River Delta Region 長三角經濟區

�������� 上海 ;��/�.;

����� 合肥 �/�.>/>.;

� A2����� 小計 �/<<>/::�

Bohai Rim Region 環渤海經濟區

*������ 天津 .;�/<;<

� A2����� 小計 .;�/<;<

*���� 總計 </<<�/�:<

PRIMARY LAND DEVELOPMENT 
QUALIFICATION (SQ.M.) 
一級土地開發資質（平方米）

"�	��	9�	����A��	����
於����年��月9�日

��	���地區 �����面積
+�I33	平方米3,

West Strait Economic Zone 海西經濟區

D ��6�� 泉州 ><?/<?;R

R	 
 � 	 ����������	 ���	 ���������	 &�"	 �����!	  �!��	 ���	
����0��)	��������

R	 此為框架協議擬定的總建築面積

Xiamen
廈門 

39%

Fuzhou
福州 

5%
Tianjin
天津

6%
Longyan
龍岩

5%Shanghai
上海

8%

Quanzhou
泉州

20%

Hefei
合肥
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年內，本集團新購入9塊優質地塊，總可售建築

面積為�/.�9/?9�平方米，平均樓面成本大幅低

於市場水平，為約每平方米人民幣:?;元，該等

新購入的地塊位於泉州，合肥和龍岩，預計可於

未來三至四年為集團提供滿意的回報。

下表載列該等地塊的詳情：

R	 該地塊由本集團進行一級土地開發後，通過公

開招拍掛投得。

� ����	���	#���/	 ���	&�� �	��I ���!	9	��0	�������	��	I ����#	 ���!	

0���	 ��	 ���������	 &�"	 ��	 �/.�9/?9�	 �I33/	 ��	 ��	 �������	 ���!	
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��	 D ��6�� /	 �����	 ��!	 -���#��	 ��!	 ���	 �=�����!	 ��	 �����!�	

�����������#	��� ���	��	���	&�� �	��	���	��=�	�����	��	�� �	#����3

(����� ����	 ��	 �����	 �������	 ��	 ���!	 ���	 ���	 � �	 ��	 ���	 �����0���	

��A��F

���������������
項目名稱

���
城市

���������
����
代價

+%�$����,
（人民幣千元）

���
建築面積

+�I33,
（平方米）

���������
土地成本

+%�$S�I33,
（人民幣元╱

平方米）

����������� �������!���

海西經濟區

(����	

	��	' 6�� 	���#	(��6�R	 D ��6�� �>�/;�� >�9/.�� 9.9

禹洲城市廣場二期R 泉州

' 6�� 	������	�A���	���# -���#�� <��/��� 9��/99� �/:��

禹洲 E城上城 龍岩

"��	�#���$���%�&�����	��

長三角區域

' 6�� 	7�!�	-�)������ ����� ;�;/..� �>>/��� �/?;;

禹洲 E翡翠湖郡 合肥

'���& �/9>?/:.� �/.�9/?9� :?;

總計

R	 "����	 ���	 �����#	 ���!	 !���������	 ��	 ����	 �������/	 ���	 &�� �	
��I ���!	��	���� ��	� A���	A�!!���	��!	� �����3
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物業銷售

下表載列各個項目於����年的確認銷售面積及

確認銷售金額：

SALES OF PROPERTIES

%������6�!	����	���!	��!	�������6�!	�����	��	����	�������	��	����	

���	���	� �	��	���	�����0���	��A��F

���������������

項目名稱

���

城市

������

金額
+%�$����,

（人民幣千元）

��&��(&�
���

可供銷售的
建築面積

+�I33,
（平方米）

�$���	�
��&&�	�����

)��������*+
稅後

平均售價
+%�$,

（人民幣）

����������� �������!���
海西區域

(����	

	��	' 6�� 	C��������#	���# B���� ..9/9;< <./�:> </>:;
禹洲‧大學城二期 廈門
' 6�� 	������	�A���	���#	 B���� 9::/�>� 9�/<<. �9/��;
禹洲‧城上城 廈門
(����	

	��	' 6�� 	4�������	5����� � 6�� 9>?/<>: �?/.:� ��/�<.
禹洲‧東方威尼斯二期 福州
' 6�� 	� ������	���# B���� 9.�/?9: ;</;�� </�.?
禹洲‧陽光花城 廈門
' 6�� 	& ����	M�3	4��	 � 6�� �;�/>?> :/9:> �</�<?
禹洲‧鼓山一號 福州
4����� B����S� 6�� ��./:�. ��/9?> ��/���
其他 廈門及福州

� A2����� �/>9:/<<< �>:/?.� :/<:<
小計

"��	�#���$���%�&�����	��
長三角區域

(����	

	��	' 6�� 	�)#���� ����� �/�?./�9< ��:/?�� ./>>:
禹洲‧天境二期 合肥
(����	
5	��	' 6�� 	7��I���	


������������	+-��!	����,
�������� ;.>/?:? �?/?:� �:/?.?

禹洲‧金橋國際四期（藍爵） 上海
(����	
	��	' 6�� 	�)#���� ����� 9��/;�? <�/�;� ;/�;>
禹洲‧天境一期 合肥
4����� �������� �:; �� �9/.�:
其他 上海 	 	 	

� A2����� �/:../?;; 9�>/<>. </9��
小計

'���& 9/?>./.�� .:>/.�. ?/;:9
總計
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下表載列各個項目於����年的確認銷售面積及

確認銷售金額：

%������6�!	����	���!	��!	�������6�!	�����	��	����	�������	��	����	

���	���	� �	��	���	�����0���	��A��F

���������������

項目名稱

���

城市

������

金額

��&��(&�
���

可供銷售的
建築面積

�$���	�
��&&�	�����

)��������*+
稅後

平均售價
+%�$����, +�I33, +%�$,

（人民幣千元） （平方米） （人民幣）

����������� �������!���
海西區域

' 6�� 	������	�A���	���# B���� �/<;</?�� ��>/?.. �;/�9;
禹洲‧城上城 廈門

(����	

	��	' 6�� 	C��������#	���#	 B���� :�;/�.; �9>/.<. </;9<
禹洲‧大學城二期 廈門

(����	

	��	' 6�� 	4�������	5����� � 6�� .�./�?> �</.?� �;/�<;
禹洲‧東方威尼斯二期 福州

' 6�� 	& ����	M�3	4�� � 6�� �></;;< �;/�.� �:/�;�
禹洲‧鼓山一號 福州

' 6�� 	8���!	*��!�	������ B���� ��;/;?9 ./<;� ��/?�.
禹洲‧世貿國際 廈門

(����	
	��	' 6�� 	4�������	5����� � 6�� ::/9:> ��/<>? :/9��
禹洲‧東方威尼斯一期 福州

' 6�� 	&���=#	&��!��	 B���� ;./?�? ��/.;9 ;/�9<
禹洲‧星洲花園 廈門

(����	
	��	' 6�� 	C��������#	���# B���� .?/.?� �/�;� ��/�:>
禹洲‧大學城一期 廈門

' 6�� 	&��!��	�������� B���� �./:�> </;�9 9/>9�
禹洲‧華僑金海岸 廈門

4����� B���� 99/�?? 9/�.� ��/;�?
其他 廈門

� A2����� 9/<�?/;.9 9�</.�; ��/�>9
小計 	 	 	

"��	�#���$���%�&�����	��
長三角區域

(����	
	��	' 6�� 	�)#���� ����� ��./�.? �9/<�> ./>�?
禹洲‧天境一期 合肥

' 6�� 	7��I���	
������������ �������� 9/??; ;<> </<.<
禹洲‧金橋國際 上海

� A2����� ��?/>�� �./�:< ./><:
小計 	 	 	

'���& 9/?9;/9<; 9;�/<�� ��/<;.
總計
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下表載列各個項目於����年的合約銷售金額及
面積：

���������!	�����	��!	����	��	 ����	�������	 ��	����	���	���	� �	 ��	
���	�����0���	��A��F

���������������

項目名稱

���

城市

������

金額

��&��(&�
���

可供銷售的
建築面積

�$���	�
��&&�	�����

)��������*+
稅後

平均售價
+%�$����, +�I33, +%�$,

（人民幣千元） （平方米） （人民幣）
����������� �������!���
海西經濟區
' 6�� 	��������� B���� �/:�?/�9; �;;/�?. ��/9;.
禹洲‧尊海 廈門
(����	
	��	' 6�� 	�������	����� B���� �/��9/<�> ��:/?9� :/9��
禹洲‧中央海岸一期 廈門
' 6�� 	������	�A���	���#	 B���� ;;>/�<� ../::< ��/.�;
禹洲‧城上城 廈門
' 6�� 	&��� B���� 9�:/?:9 9./9>� :/9��
禹洲‧高爾夫 廈門
(����	

	��	C��������#	���# B���� �>./.9> 9:/::. ?/���
禹洲‧大學城二期 廈門
(����	

	��	' 6�� 	�������	����� B���� �?</>?; �9/??: ��/<..
禹洲‧中央海岸二期 廈門
' 6�� 	���#	(��6�	(����	
 D ��6�� �.�/�<� ;;/�.> ./9<;
禹洲城市廣場一期 泉州
(����	

	��	' 6�� 	4�������	5�����	 � 6�� �99/��� ��/?9� ��/?�.
禹洲‧東方威尼斯二期 福州
' 6�� 	& ����	M�3	4�� � 6�� �>./9>9 ��/<�< �?/9<>
禹洲‧鼓山一號 廈門
' 6�� 	%������!�	���#	*�0� B���� �?9/>�� �?/:�� :/?��
禹洲‧溪堤尚城 廈門
' 6�� 	� ������	���# B���� :./..? �</��. ;/>;>
禹洲‧陽光花城 福州
4����� B���� ?9/��9 ��/��� 9/<9?
其他 廈門

� A2����� ;/.<:/�.; ;.>/;?; :/:?�
小計

"��	�#���$���%�&�����	��
長三角經濟區
(����	

	��	' 6�� 	�)#���� ����� ;<�/.;? ��9/�9� ;/.;.
禹洲‧天境二期 合肥
(����	


	��	' 6�� 	�)#���� ����� ���/9:? 9:/��> ;/<��
禹洲‧天境三期 合肥
(����	
	��	' 6�� 	�)#���� ����� �9:/�<. �./��� ;/?;�
禹洲‧天境一期 合肥
(����	
5	��	' 6�� 	7��I���	


������������	+-��!	����,
�������� <?/.�: 9/;>? �>/?:>

禹洲‧金橋國際四期（藍爵） 上海

� A2����� :>:/;.? �?�/�.> ;/>�<
小計

,�-�������	��
環渤海經濟區
' 6�� 	(�����	�� ���# *������ ?�/;9; ��/<:? </;:.
禹洲‧尊府 天津

� A2����� ?�/;9; ��/<:? </;:.
小計

'���& </;�:/��? ?�:/.�� >/:;�
總計
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下表載列各項目於����年的合約銷售金額與面
積：

���������!	�����	��!	����	��	 ����	�������	 ��	����	���	 ���	� �	 ��	
���	�����0���	��A��F

���������������

項目名稱

���

城市

������

金額

��&��(&�
���

可供銷售的
建築面積

�$���	�
��&&�	�����

平均售價
+%�$����, +�I33, +%�$,

（人民幣千元） （平方米） （人民幣）

����������� �������!���
海西區域
(����	

	��	' 6�� 	C��������#	���#	 B���� <>9/><? :9/9:9 ?/9��
禹洲‧大學城二期 廈門
(����	

	��	' 6�� 	4�������	5����� � 6�� ;<?/>9� �:/<:� �:/��;
禹洲‧東方威尼斯二期 福州
' 6�� 	������	�A���	���#	 B���� .�./�.� �9/�<9 �?/;�9
禹洲‧城上城 廈門
' 6�� 	& ����	M�3	4��	 � 6�� �:�/<:< �;/9?� �>/:?<
禹洲‧鼓山一號 福州
' 6�� 	� ������	���# B���� �>:/��. .�/9�. </>9;
禹洲‧陽光花城 廈門
' 6�� 	��������� B���� ���/��� �</9?; ��/>9>
禹洲‧尊海 廈門
' 6�� 	&��� B���� <</�<� ;/?;� ��/;�.
禹洲‧高爾夫 廈門
(����	
	��	' 6�� 	C��������#	���# B���� ;�/�.< �/;?; ��/�:�
禹洲‧大學城一期 廈門
' 6�� 	�������	����� B���� .�/<?? ;/��< >/9�;
禹洲‧中央海岸 廈門
(����	
	��	' 6�� 	4�������	5����� � 6�� 9�/.;� �/��. �./?�.
禹洲‧東方威尼斯一期 福州
4����� B���� ���/:?? �:/�.� ;/>?�
其他 廈門 	 	 	

� A2����� �/?;�/;>� �;./:>; ��/?:;
小計

"��	�#���$���%�&�����	��
長三角區域
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禹洲‧金橋國際四期（藍爵） 上海
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物業投資

廈門禹洲 •世貿中心

禹洲 E世貿中心的收入

來自購物中心，稅前租金

收入達人民幣./9>�萬元

（����年：人民幣;/�:�萬

元），減幅為�<H，主要是

受累於零售市道放緩引致

分成租金收入減少。年內，

世貿中心一期的出租率輕

微下調至:?H（����年：

���H），主要是因為���9

年世貿中心一期需要進行

翻新工程，優化租戶組合

所致。而世貿中心二期的

出租率上升至:�H（����

年：>>H），本集團預期世

貿中心二期的出租率於未

來會上升至世貿中心一期的水平。購物中心成

功保留現有並吸引新的知名品牌如巴黎春天百

貨、沃爾瑪、星巴克、索尼，哈根達斯及海底撈火

鍋等入駐。

廈門禹洲 •世貿生活廣場

該項目擁有約.3.萬平方米的禹洲 E世貿生活廣

場，由一、二期組成，年內稅前租金收入為人民

幣;>�萬元（����年：人民幣;9.萬元），增幅為

:H，主要是受惠於部分商戶的免租期已經完結

及出租率的上升。隨著海滄地區經濟發展日趨成

熟，本集團預期禹洲 E世貿生活廣場的收入會穩

步上升，其將作為海滄商業旗艦，餐飲、超市、

零售一應俱全。

上海禹洲 •金橋國際

禹洲 E金橋國際為一站式商場，並已確保品牌商

家的入駐，期內稅前租金收入為人民幣?.�萬元

（����年：人民幣><�萬元）。由於本集團於����

年下半年出售了部分商鋪，因此導致了此項目的

租金錄得了同比的下降。

PROPERTY INVESTMENT

Yuzhou World Trade Center (Xiamen)
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Yuzhou World Trade Plaza (Xiamen)
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Yuzhou Jinqiao International (Shanghai)
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酒店營運

我們相信酒店業務在中國具有龐大發展空間，

拓展至酒店領域將會擴大我們的收入來源及其

穩定性，並降低我們過於依賴某一特定房地產市

場的風險，亦有助提升本集團的品牌形象。本集

團旗下酒店仍處於開發建設階段，年內並無來自

酒店營運的收入。未來，本集團繼續以穩健及謹

慎的態度開拓旗下的酒店業務，務求建立多元化

的物業組合。

物業管理

本集團以為尊貴住戶提供優質物業管理服務為

己任，營造溫馨和諧的社區，致力於不斷改善居

住環境及改進服務質量，維持高水準的客戶滿意

度。����年，本集團的物業管理服務公司錄得物

業管理費收入為人民幣</��?萬元，較����年同

期增加�?H。於����年，本集團的物業管理服務

公司於中國內地管理的總建築面積約���萬平方

米，而本集團物業管理服務向約��/���戶業主提

供服務。

毛利

本集團����年的毛利為人民幣�;億./9�?萬元，

毛利率為.�H，較去年同期略有回落，主要是

����年有更高毛利的項目例如城上城等項目集

中結算所致，毛利率於行業中仍屬理想的水平。

土地成本相對平均售價仍保持在�?3�H的低水

平，預計未來數年，這比例仍會保持在較低水

平。

其他收入及收益

其他收入及收益由����年的約人民幣:/99?萬元

下降�?H至����年的人民幣</>.9萬元，主要由

於����年有處理投資物業的淨收益。

Hotel Operation
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OTHER INCOME AND GAINS
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銷售及分銷成本開支 

本集團的銷售及分銷開支由����年約人民幣

�億�/<9<萬元減少?H至����年約人民幣�億>9<

萬元，����年的銷售開支只佔當年的合約銷售

�3?H，較����年的�3?H大幅度下降，於行業中

屬較低水平，成功達到集團控制銷售開支的目

的。本集團對費用的控制工作一直不遺餘力，力

求透過控制費用，來提升本集團的利潤率，十分

關注銷售策略的管理，節省不必要的廣告及宣

傳開支，重視與老業主的維繫，提高J以老帶新K

的優惠力度等措施來帶動樓盤的銷售，以及採

用富創意的宣傳手法包括製作微電影以剌激銷

售。儘管本集團期內合約銷售大幅上升，銷售及

分銷成本開支反而有所下降。

行政開支

本集團的行政開支由����年的約人民幣�億

;/:?<萬元上升��H至����年的約人民幣�億

?/<99萬元，����年的管理開支只佔合約銷售

�3?H，較����年的93?H大幅度下降，於行業中

屬較低水平，成功達到集團控制行政開支的目

的。雖然本集團強化管理團隊及招募更多優秀管

理人才，令員工開支有所上升，但由於本集團實

施嚴謹的成本控制措施，節省其他不必要的開

支，所以行政開支佔合約銷售有所下降。

投資物業公允值（虧損）╱收益 

中國零售市道放緩增加房地產投資的風險和不

確定性，����年下半年的零售業務依然疲弱。以

廈門禹洲 E世貿中心為例，其����年租金收入下

跌了�<H。因此，投資物業公允值虧損為人民幣

�億9/�9:萬元。

EXPENSES ON SELLING AND 
DISTRIBUTION COSTS
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FAIR VALUE (LOSSES)/GAINS ON 
INVESTMENT PROPERTIES
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應佔一間共同控制實體業績 

共同控制實體的業績來自本集團擁有��H權益

的廈門市萬科馬鑾灣置業有限公司。由於該公司

年內沒有交付物業，所以本集團分佔共同控制

實體的虧損為約人民幣9�?萬元。廈門市萬科馬

鑾灣置業有限公司於����年開始預售其物業，

我們預期該公司將於���;年交付物業，屆時有

關貢獻將會大幅增加。

股東應佔利潤 

股東應佔利潤由����年的約人民幣:億./�<9萬

元下降�9H至截至����年的約人民幣?億�/<��

萬元。股東應佔核心利潤則由����年的約人民幣

;億>/�::萬元上升9:H至����年的約人民幣>億

�/�.9萬元。

財務回顧

借款

本集團將繼續遵從審慎的財務政策。於����年

��月9�日，本集團的銀行貸款及債券餘額為人

民幣?;億:�9萬元，還款期如下：

於����年��月9�日，本集團的銀行借款為人民

幣99億?/�??萬元，由本集團賬面總值為人民幣

>?億�9�萬元的投資物業及在建物業作抵押。

SHARE OF RESULT OF A JOINTLY-
CONTROLLED ENTITY
�����	��	��� ��	��	�	������#2���������!	�����#	���	���	���	&�� ���	

��H	 ��������	 ��	 B����	 5��)�	 ��� ��	 $�#	 (���������	 -����!3	

"�	 ���	 �����#	 !�!	 ���	 !������	 ��#	 ����������	 ! ����	 ���	 #���/	

���	 �����	 ��	 ����	 ��	 �	 ������#2���������!	 �����#	 0��	 �����=�����#	

%�$93�?	������3	B����	5��)�	��� ��	$�#	(���������	-����!	���	

������!	��	����	���	����������	�����	����3	8�	A������	����/	0���	

���	 !������#	 ��	 ����������	 ��	 ���;/	 ������A �����	 ���	 ����	 ������#2

���������!	�����#	0���	������������#	��������3

PROFIT ATTRIBUTABLE TO 
SHAREHOLDERS
(�����	 �����A ��A��	 ��	 ��������!���	 !�������!	 A#	 �9H	 ���	

�����=�����#	 %�$:.�3<9	 ������	 ��	 ����	 ��	 �����=�����#	

%�$?�<3��	������	��	����3	����	������	�����A ��A��	��	��������!���	

��������!	A#	9:H	���	�����=�����#	%�$;>�3::	������	 ��	����	

��	%�$>��3.9	������	��	����3

FINANCIAL REVIEW

BORROWINGS
*��	 &�� �	 0���	 ������ �	 ��	 ����#	 0���	 ���	 �� !���	 ���������	

��������3	"�	��	9�	����A��	����/	���	&�� �	��!	A��)	�����	��!	

A��!�	A������	��	%�$?/;�:3�9	������/	0���	�� ������	��	�����0�F

.������ 還款時間

/01/
)�.,2000+

（人民幣千元）

����
+%�$����,

（人民幣千元）

8�����	�	#��� �年之內 /3456301/ �/99;/���
�	��	�	#���� �至�年之間 13060361� �/;�9/9><
�	��	;	#���� �至;年之間 �35743400 �/.9�/<;:
4���	;	#���� 超過五年 1843609 �<</;��

*���� 合共 537063/�1 ;/;;</?;>

"�	 ��	 9�	 ����A��	 ����/	 ���	 A��)	 A����0����	 ��	 ���	 &�� �	

0��	 %�$9/9?�3??	 ������/	 ��!	 0���	 ��� ��!	 A#	 ���	 ���������	

����������	��!	����������	 �!��	!���������	��	���	&�� �	0���	��	

���������	����#���	��� �	��	%�$>/?��39�	������3
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負債比率

於����年��月9�日，本集團的流動資產淨額比

����年增加�;H至人民幣<:億?/�9>萬元，而流

動比率由����年的�3>倍下降至����年的�3?倍。

於����年��月9�日，本集團的淨負債對權益比

率改善至<�H（����年：<.H）（淨負債對權益

比率為銀行貸款及其他借貸減手頭現金及受限

制現金除以權益總額）。此負債比率的改善主要

由於合約銷售表現優異，合約銷售回款大幅上升

所致。

財務費用

年內，本集團的總借款成本為人民幣<億./�;>萬

元，較����年上升人民幣�億9/.>�萬元，其中資

本化而計入項目成本的金額為人民幣.億>/?�9

萬元，較����年上升人民幣�億9/<.:萬元。

貨幣風險

本集團的銀行借款，債券，高息票據餘額及現金

結餘的各種貨幣比例如下：

GEARING RATIO
"�	 ��	 9�	 ����A��	 ����/	 ���	 ���	 � �����	 ������	 ��	 ���	 &�� �	

��������!	 A#	 �;H	 ��	 %�$</:?�39>	 ������	 ��	 ������!	 0���	

����3	 *��	� �����	 �����	!�������!	 ���	�3>	 ����	 ��	 ����	 ��	�3?	

����	 ��	 ����3	 "�	 ��	 9�	 ����A��	 ����/	 ���	 ���	 !�A�	 ��	 �I ��#	

�����	 +��������2A������	 A��)	 ��!	 �����	 A����0����	 ����	 ����	 ��!	

����	�I ��������	��!	���������!	����	!���!�!	A#	�����	�I ��#,	��	���	

&�� �	 !�������!	 ��	 <�H	 +����F	 <.H,3	 
�	 0��	 ����#	 ! �	 ��	 ���	

�=�������	����������	��	���������!	�����	��!	�����������	 ��������	

��	������!�	���	���������!	�����3

FINANCE EXPENSES
� ����	 ���	 #���/	 ���	 �����	 ����	 ��	 A����0����	 ��	 ���	 &�� �	 0��	

%�$<.�3;>	 ������/	 ��	 ��������	 A#	 %�$�9.3>�	 ������	 ��	

������!	0���	����/	��	0����	%�$.>?3�9	������	0���	����������!	

��	����	��	��������/	������������	��	��������	��	%�$�9<3.:	������	

��	������!	0���	����3

CURRENCY RISK
*��	�����������	��	A��)	A����0����/	A��!�/	������	�����	A������	

��!	 ����	 A������	 ��	 ���	 &�� �	 ��	 ����	 ��	 � ��������	 0���	 ��	

�����0�F

,��:
,����;�	�3
�����������
����,����
,�&����

銀行借款、
高息票據

及債券餘額
+%�$����,

（人民幣千元）

���-
,�&����

現金結餘
+%�$����,

（人民幣千元）

�1N 港幣 :��/:?? 9�/9�<
%�$ 人民幣 9/>.?/..: �/?;>/:;:
C�N 美元 �/?;>/>�; :9;/>?�
�&N 星加坡元 P �/.?�

*���� 合共 ?/;�:/�9� 9/?�>/<�?
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港幣或美元與人民幣之間的匯率可能出現�H的

合理變動將不會對本集團於年內的利潤帶來重

大影響，並將導致本集團權益的其他部份於����

年增加╱（減少）人民幣�/<>�萬元（����年：人

民幣�/�<9萬元）。

或然負債

本集團提供購回保證予向本集團旗下中國內地

物業買家提供住房按揭融資的銀行。於����年��

月9�日，未到期的購回保證為人民幣;;億9/���

萬元（����年：人民幣.�億?/�<<萬元）。

股本回報

����年股本的回報為�9H，截止����年��月9�

日止，股本回報的計算方法為股東應佔溢利除以

期初及期末公司股東的應佔權益的平均數。

每股盈利

每股基本盈利的計算方法為本公司股東的應佔

利潤除以年內已發行的普通股加權平均數目。

"	�������A�#	�����A��	������	��	�H	��	���	�=������	����	A��0���	

���	 ����	 1���	 !�����	 ��	 C����!	 ������	 !������	 ��!	 ���	 %����A�	

0� �!	 ����	 ��	 �������	 �����	 ��	 ���	 &�� ���	 ������	 ! ����	 ���	

#���	 ��!	 �����	 0� �!	 ��� ��	 ��	 ��	 ��������S+!�������,	 ��	 �����	

���������	 ��	 ���	 &�� ���	 �I ��#	 A#	 %�$�<3>�	 ������	 +����F	

%�$��3<9	������,	��	����3

CONTINGENT LIABILITIES
*��	&�� �	�����!��	A #2A��)	� ��������	��	A��)�/	0����	������!	

��������	��	!������	����������	A #���	��	���	�������!	�����	��	

���	&�� �3	"�	��	9�	����A��	����/	 �! �	A #2A��)	� ��������	

�� ���!	��	%�$;/;9�3��	������	+����F	%�$./�?�3<<	������,3

RETURN ON EQUITY
���	 ���	 #���	 ��!�!	 9�	 ����A��	 ����/	 ��� ��	 ��	 �I ��#	

����������!	 ������	 �����A ��A��	 ��	 ��������!���	 !���!�!	 A#	 ���	

�������	��	 �I ��#	 �����A ��A��	 ��	 ��������!���	 ��	 ���	�����#	 ��	

A��������	��!	��!	��	���	#���3	%�� ��	��	�I ��#	��	����	0��	�9H3

EARNINGS PER SHARE
$����	 ��������	 ���	 �����	 ��	 ���� ����!	 A#	 !���!���	 ���	 ������	

�����A ��A��	 ��	 ��������!���	 ��	 ���	 �����#	 A#	 ���	 0������!	

�������	� A��	��	��!����#	������	��	��� �	! ����	���	#���3

/01/ ����

(�����	�����A ��A��	��	��������!���	��	���	
�����#	+%�$����,

本公司股東應佔利潤	
（人民幣千元） 5/93/14 :.�/<�>

-���F	����	��� �	+������,S�����	��	
���������	����������/		
���	��	!������!	��=	+%�$����,

減：除遞延稅後投資物業公允

值（虧損）╱收益	
（人民幣千元） )663/60+ 9;>/<9;

-���F	����	��� �	�����	��	!���������	
���������	����� ����	+%�$����,

減：金融衍生工具公允值收益

（人民幣千元） 173058 P
����	������	�����A ��A��	��	��������!���	

��	���	�����#	+%�$����,
本公司股東應佔核心利潤	
（人民幣千元） 81034/9 ;>�/::9

8������!	�������	� A��	��	��!����#	
������	��	��� �	+����,

已發行普通股加權平均數	
（以千計） /38803000 �/>>�/���

$����	��������	���	�����		
+%�$	���	�����,

每股基本盈利	
（每股人民幣元） 0</7 �399

����	��������	���	�����		
+%�$	���	�����,

每股核心盈利	
（每股人民幣元） 0</8 �3��
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由於在截至����年��月9�日止年度內尚未行使

的購股權對每股基本盈利並無攤薄效應，故每股

攤薄盈利與每股基本盈利相同。本公司股東應佔

核心利潤為本公司股東應佔利潤（不包括扣除遞

延稅項後的投資物業的公允值收益╱（虧損）及

金融衍生工具的公允值收益）。

承擔

於����年��月9�日，本集團就房地產開發開支

的承擔約人民幣�9億�;.萬元（����年約人民幣

�;億�/>;�萬元）。本集團亦承諾就土地收購支付

的土地出讓金約人民幣�億;/�?�萬元（����年約

人民幣�億�/�?�萬元）。

人力資源

本集團由經驗豐富的專業管理層團隊領導。董事

會自本集團於�::.年成立以來一直帶領本集團

快速發展及拓展，高級管理層於房地產發展行業

具有豐富經驗。大部分高級行政人員於此行業平

均擁有超過��年經驗。通過管理層強而有力的領

導及有效的執行力，以及結合公司實際情況嚴謹

地實行國際最佳慣例，本集團已於短時間內成為

中國最具實力的房地產開發商之一。

我們相信本集團的人力資源實力，尤其是高級行

政人員及專業項目管理團隊，這對維持本集團的

強大競爭優勢非常重要。本集團銳意通過遵從嚴

格的管理程式及企業管治的國際最佳慣例，以達

成及超越國際優秀表現的水平。於����年��月

9�日，本集團共有�/<.�名僱員。截止����年��

月9�日止，年度總僱員成本（包括董事袍金）為

人民幣;/?<>萬元（����年人民幣./�><萬元）。

"�	 ���	 �����	 �������	 � �����!���	 ! ����	 ���	 #���	 ��!�!	 9�	

����A��	 ����	 ��!	 ��	 !�� ����	 ������	 ��	 ���	 A����	 ��������	

���	 �� ��/	 !�� ��!	 ��������	 ���	 �����	 0��	 ���	 ���	 ��	 A����	

��������	 ���	 �����3	 *��	 ����	 ������	 �����A ��A��	 ��	 ��������!���	

��	 ���	 �����#	 ��	 ���	 ������	 �����A ��A��	 ��	 ��������!���	 ��	

���	 �����#	 �=�� !���	 ����	 ��� �	 �����S+������,	 ��	 ���������	

����������	 ���	 ��	 !������!	 ��=	 ��!	 ����	 ��� �	 �����	 ��	 !���������	

���������	����� ����3

COMMITMENT
"�	��	9�	����A��	����/	���	&�� �	��!	��������	��	�������	

��	 !���������	 �=���!�� ��	 ��	 ����	 ������	 ��	 �����=�����#	

%�$�/9��3;.	������	+�����=�����#	%�$�/;�>3;�	������	��	����,3	

*��	&�� �	 ��	 ����	������!	 ��	 ���	��#���	��	 ���!	���� 	 ��	

�������	 ��	 ���!	 ��I �������	 ��	 �����=�����#	 %�$�;�3?�	 ������	

+�����=�����#	%�$���3?�	������	��	����,3

HUMAN RESOURCES
*��	&�� �	��	��!	A#	��	�=��������!	��!	������������	��������	

���3	 �����	 ���	 ����A�������	 ��	 ���	 &�� �	 ��	 �::./	 ���	 &�� �	

���	A���	 �!�������	����!	!���������	��!	�=�������	 �!��	���	

���!������	��	���	$���!3	������	��������	��	���#	�=��������!	��	

����������	!���������	��! ���#	0���	����	��	#�����	�=��������	���	

���	��	 ���	 ������	 �=�� �����3	8���	 ���	 ������	 ���!������	 ��	0���	

��	 ���������	 �=�� ����/	 ��������	 0���	 ������	 ������������	 ��	 ���	

A���	�������������	���������	�����!���	��	���	��� ��	��� �����	��	���	

�����#/	���	&�� �	���	A����	���	��	���	���������	����	������	

!���������	��	���	(%�	0�����	�	���������#	�����	�����!	��	���3

8�	A������!	����	���	���������	��	� ��	���� ����/	������ ����#	

���	������	�=�� �����	��!	������������	�������	��������	���/	

��	 ��	 ��������	 ���������	 ��	 ����������	 ���	 ������	 ����������	

���������	 ��	 ���	 &�� �3	 *��	 &�� �	 ���	 ��	 �������	 ��!	 �=���!	

���	 �������������	 ����!��!	 ��	 � �����!���	 ����������	 ���� ��	

���������	 0���	 ���	 A���	 �������������	 ��������	 ��	 �������	 ��	

������	 ��������	 �#���	 ��!	 ���������	 ����������3	 "�	 ��	 9�	

����A��	����/	���	&�� �	��!	�	�����	�����	��	�/<.�3	���	���	#���	

��!�!	9�	����A��	����/	���	�����	�����	�����	+���� !���	!���������	

����,	�� ���!	��	%�$;?3<>	������	+%�$.�3><	������	��	����,3

禹洲地產股份有限公司
二零一二年年報

35		

Management Discussion and Analysis
管理層之討論及分析



Business
業務

Yuzhou Properties Company Limited
Annual Report 2012



Building Cities with Heart, 
 Building Homes with Love

以誠建城
 以愛築家Building Cities with Heart, 

Building Homes with Love

以誠建城
以愛築家
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XIAMEN 廈門

Yuzhou World Trade Center
禹洲 • 世貿中心

Yuzhou Golf
禹洲 • 高爾夫

Yuzhou Shoreline
禹洲 • 尊海

Yuzhou Central Coast
禹洲 • 中央海岸

Yuzhou Riverside City Town
禹洲 • 溪堤尚城

Yuzhou Cloud Top International
禹洲 • 雲頂國際 

HEFEI 合肥

Yuzhou Skyline
禹洲 • 天境 

Yuzhou Jade Lakeshire
禹洲 • 翡翠湖郡 

TIANJIN 天津

Yuzhou Palace Country 
禹洲 • 尊府 

Business
業務

LOCATIONS OF PROJECTS
項目分佈圖
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Tianjin
天津

Shanghai
上海

Hefei
合肥

Fuzhou
福州

Quanzhou
泉州

Xiamen
廈門

Longyon
龍岩

Tianjin
天津

Shanghai
上海

Hefei
合肥

Fuzhou
福州

Quanzhou
泉州

Xiamen
廈門

Longyan
龍岩

SHANGHAI 上海

Yuzhou City Plaza
禹洲城市廣場

Yuzhou Center
禹洲中心

FUZHOU 福州

Yuzhou Gushan No. One
禹洲 • 鼓山一號

Yuzhou Oriental Venice
禹洲 • 東方威尼斯 

QUANZHOU 泉州

Yuzhou City Plaza Phase I
禹洲城市廣場一期

LONGYAN 龍岩

Yuzhou Castle above City
禹洲 • 城上城

h G h N O

東方威尼斯 II 期 
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SALEABLE GFA OF LAND RESERVES (SQ.M.) 
土地儲備的可供銷售建築面積（平方米）

"�	��	9�	����A��	����

於����年��月9�日

Region 地區
Area 面積

(sq.m. 平方米.)

West Strait Economic Zone 海西經濟區

B���� 廈門 �/<�</.�<

� 6�� 福州 9�</<�.

D ��6�� 泉州 �/9�;/���

-���#�� 龍岩 9��/99�

� A2����� 小計 ./;.�/;;�

Yangtze River Delta Region 長三角經濟區

�������� 上海 ;��/�.;

����� 合肥 �/�.>/>.;

� A2����� 小計 �/<<>/::�

Bohai Rim Region 環渤海經濟區

*������ 天津 .;�/<;<

� A2����� 小計 .;�/<;<

*���� 總計 </<<�/�:<

PRIMARY LAND DEVELOPMENT 
QUALIFICATION (SQ.M.) 
一級土地開發資質（平方米）

"�	��	9�	����A��	����

於����年��月9�日

Region 地區
Area 面積

(sq.m. 平方米.)

West Strait Economic Zone 海西經濟區

D ��6�� 泉州 ><?/<?;R

R	 
�	 ����������	 ���	 ���������	 &�"	 �����!	  �!��	 ���	

����0��)	��������

R	 此為框架協議擬定的總建築面積

Yuzhou Properties Company Limited
Annual Report 2012
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Business
業務

XIAMEN 廈門
Yuzhou World 
 Trade Center
禹洲‧世貿中心



Project description 
項目簡介

E	 
�	 ��������	 ���	 8���!	 *��!�	 ������	 ��	 <</���	 �I33	 ��!	
�0�	 .92�����#	 ����2����	 A ��!����/	 A����	 ���	 �����	 ���#	 �����=	
�������	��!	���	�������	���!��)	��	��������	��!	����!������	
�����=	��	B����3

E	 
�	��	�!������	��	���	�����	�������	��!	$%*	��	B����/	�A������	
���	 �������	 ������������	 �!��������	 ��	 �� ����	 ���0!�	 ��!	
��� �������	���������3

E	 *��	 8���!	 *��!�	 ������	 ��	 ���	 �����	 ���	 ��������	 ���	 ��	
B����	0���	��	��� ��	� ������	��	�����	%�$�	A������3

E	 由<3<萬平方米的世貿商城及兩幢.9層超高層
建築組成，是廈門第一個城市綜合體項目，

也是目前廈門最高地標性商住建築。

E	 緊鄰廈門火車站和廈門市快速公交綫，佔據
絕佳的地理位置，人流物流兩旺。

E	 世貿商城是廈門市第一個大型購物中心，年
營業額近人民幣十億左右。

禹洲地產股份有限公司
二零一二年年報
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With total site area 
and total saleable 
GFA of 19,454 sq.m. 
and 182,640 sq.m. 
respectively
總佔地面積19,454平
方米，總可售建築面積
182,640平方米



Project description 
項目簡介

E	 
�	 ��	 ������!	�!������	��	B����	4�����	&���	�� A/	�����������#	
������	 ��	 ���	 A���	 ��� ���	 ���� ����Q	 0���2������!	 ��=�	 ��	
���	 -����	 � �������	 &��������	 0���	 0���2����A�����!	 ������	
��!	��������	 ����������3	 
�	 ��	�	 ��I �	���	��	����	������	0���	�	
��������	 ���0	 ��	 �:.)	 ���������	 ��	 8���	 ������	 �������	
L���3

E	 
�	 ��������	.	A���)�	��	 ����2�����	0���	 ;�>	 ���������/	 ��!	
.�	A���)�	��	��;	������/	��!	�	�� A	�� ��3

E	 *��	�������	0��	�� ����!	��	" � ��	����3	"�	��	9�	����A��	
����/	 ��	 �����!�!	 �����	 ��	 %�$9><	 ������	 0���	 ���  ����!	
&�"	��	.�/�9�	�I333	���������!	�������	�������	�����	+J"�(K,	
��	%�$:/<��	���	�I333

E	 ���0!�!	��	 J"�����	 
������������	&����	-�����	����������	 ��	
����K	��	����	��!	J$���	"�������� ���	"���������	��	����K	A#	
����	B����	%���	������	4����	"0��!3

E	 緊鄰廈門東方高爾夫俱樂部，尊享無可比擬
的生態資源。是政府辦公室近在咫尺，區內

生活和商業設施齊備。同時擁有海西經濟區

唯一可飽覽�:.公里長海岸線景觀的高爾夫
別墅。

E	 項目由.棟;�>套高層公寓，.�棟��;套別墅
及會所組成。

E	 項目自����年>月開盤，截止����年��月9�
日，累計銷售金額人民幣93><億元，累計銷售
面積.�/�9�平方米，銷售均價為每平方米人
民幣:/<��元。

E	 ����年禹洲 E高爾夫榮獲「亞洲國際住宅
人居環境獎」；����年榮獲廈門地產奧斯卡
「����年度最佳建築外觀」。

Yuzhou Properties Company Limited
Annual Report 2012
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Business
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Yuzhou Golf
禹洲‧高爾夫

With total site area 
and total saleable 
GFA of 55,986 sq.m. 
and 114,574 sq.m. 
respectively
總佔地總面積為55,986 
平方米 ，總可售建築 
面積為114,574平方米

ption

XIAMEN 廈門



Project description 
項目簡介

E	 
�	 ��	 ������!	 ��	 ���	 �����	 ��	 B����	 �������	 �$�/	 ��������	 �	
��������	 ���0	 ��	 �����/	 ��)�	 ��!	 �������#3	 
��	 !�����	 ���)	
���!	�!�������	��	���	�����	���0	��!	���	��)�	���0/	��������	�	
����������	���!�����3

E	 8���	�	����	 �����	��	�3?:<	��!	�������#	��������	��	.�H/	 ���	
�������	 0���	 A�	 !�������!	 ����	 ��02!�����#	 ����!������	  ����/	
����2����	��!	��������	A ��!����	��!	�	)��!��������3

E	 *��	 �������	 0��	 �� ����!	 ��	 4���A��	 ����3	 "�	 ��	 9�	
����A��	����/	��	�����!�!	���������!	����	��	%�$�3�9	A������	
0���	���  ����!	&�"	��	�?�/;.>	�I333

E	 "0��!	 �������!F	 J����	 �������	 $���	 *��	 (���������	 0���	
�=�����#	-�����	����������K	��!	J$���	-��!�����	������	��	
����K	A#	����	B����	%���	������	4����	"0��!3

E	 位於廈門海滄�$�中心，攬海，湖，園三大優
勢美景。項目在規劃設計上，充分利用地塊的

海湖雙景資源，力求做到景觀價值最大化。

E	 容積率僅為�3?:<，綠地率.�H。項目規劃由
低密度住宅，高層，商業及幼稚園組成。

E	 自����年��月開盤以來，截止����年��月9�
日，項目合約銷售面積�?�/;.>平方米，合約
銷售金額約人民幣��3�?億元。

E	 ����獲「中國房地產十大最佳人居環境典範
樓盤」；����年榮獲廈門地產奧斯卡「����
年度最佳園林景觀設計」。

禹洲地產股份有限公司
二零一二年年報
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Yuzhou Shoreline
禹洲‧尊海

With total site area 
and total saleable 
GFA of 107,622 sq.m. 
and 421,316 sq.m. 
respectively
總佔地面積107,622平
方米，總可售建築面積
421,316平方米



Project description 
項目簡介

E	 
�	��	������!	�����	��	���	��������������	� A	0���	0���2����A�����!	
���0��)	 ��	 �! ������	 ������ ���/	 A��)�/	 ���������/	 �� �	 0���	
 ������!	������������	���������3

E	 
�	 ��	 ������!	��	 ���	��������	��	B����	7���/	��!	 ��	��������	
����2����	����!������/	��������	��!	�4�4	������	A ��!����3

E	 �����	 ���	 �� ���	 ��	 ����A��	 ����/	 ���	 �������	 ���	 A���	
���)�!	��	���	��	���	A���2�������	����������	��	B����	��	����	
��	 ���������!	 �����A��	 &�"3	 "�	 ��	 9�	 ����A��	 ����/	 ��	
�����!�!	���������!	����	��	%�$�3.9	A������	0���	���  ����!	
&�"	��	�.>/;�<	�I333

E	 "����!���!	 ��	 ���	 ��	 ���	 J��	 ����	 ������A��	 (���������K	 A#	
�A���	 ��	 =�� ��3��	 ��	 ����/	 J$���	 M�� ���	 ������#	 ��	
����K	 A#	 ����	 B����	 %���	 ������	 4����	 "0��!	 ��!	 J����	
�����28���	������	�������	L���	����2����	(������#K	A#	� ����	
����#3

E	 位於交通樞紐中心，周邊教育，銀行，醫院等
生活配套齊全，升值潛力無限。

E	 項目集住宅，商業，�4�4辦公室於一體，地
處於廈門集美海岸第一排，與島內東渡隔海

相望。

E	 項目自����年��月開盤以來合約銷售面積始
終在廈門樓盤銷售中名列前茅，截止����年
��月9�日，項目累計合約銷售面積�.>/;�<
平方米，合約銷售金額約人民幣�.39�億元。

E	 獲廈門房地產聯合網網友評為����年「最嚮
往十大樓盤」之一；����年獲廈門地產奧斯
卡	「����年度最佳自然景觀」及福建日報社
「����中國 E海西五星級樓盤」殊榮。

Yuzhou Properties Company Limited
Annual Report 2012
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Yuzhou Central Coast
禹洲‧中央海岸

With total site area 
and total saleable 
GFA of 123,240 sq.m. 
and 535,000 sq.m. 
respectively
總佔地面積為123,240 
平方米，總可售建築面積
為535,000平方米

XIAMEN 廈門



Project description 
項目簡介

E	 
�	��	������!	��	���	������	��	��������	*������/	�����	��	*������	
�����	 @	 *5	 ���#Q	 ��!	 � ��� �!�!	 A#	 ��������	 ���)�/	 �� ����	
�����������	��!	�	.2����	���	�����3

E	 
�	����#	��������	������/	���!��	�� ���	��!	����2�����3

E	 *��	�������	0��	�� ����!	��	7�� ��#	����3	"�	��	9�	����A��	
����/	 ��	 �����!�!	 ���������!	 ����	 ��	 %�$�?.	 ������	 0���	
���  ����!	&�"	��	�?/:��	�I333

E	 "0��!�	 �������!F	 J*��	 M���������	 $���	 -�����	 ����������K	
A#	"����	(���������	� ��	��!	 ���	����	 
������������	&����	
(���������	 ���������Q	 J$���	 %��2�#��	 �������!	 %���!������	
(������#K	��!	 J$���	-�0	$���)	%���!������	(������#K	A#	����	
B����	%���	������	4����	"0��!3

E	 位於廈門同安影視城北面，同安城北主城核
心位置。周邊有�個國家."級景區、數十個旅
遊景點、.星級溫泉酒店。

E	 項目以別墅、花園洋房、高層公寓為主。

E	 項目自����年�月開盤以來，截止����年��
月9�日，累計合約銷售面積約�?/:��平方
米，合約銷售金額約人民幣�3?.億元。

E	 所獲獎項：亞洲房地產峰會暨����國際綠色
地產公益評選的「全國最佳生態環境名盤」

及����廈門地產奧斯卡「年度最佳戶型設計
及年度最佳低層住宅」。

禹洲地產股份有限公司
二零一二年年報
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Yuzhou Riverside City Town
禹洲‧溪堤尚城

With total site area 
and total saleable 
GFA of 284,414 sq.m. 
and 512,600 sq.m. 
respectively
總佔地面積284,414平
方米，總可售建築面積
512,600平方米



Project description 
項目簡介

E	 
�	 ��	 ������!	��	���	��0	������	��	B����	
����!/	A����	���	�����	
���#	���������!	�������	���)�!	��	$ �	%���!	*������	+$%*,3

E	 
�	0���	A�	�	���������	��0�	���������	�����	����2����	����!������	
A ��!����	 0���	 �>	 ��	 �:	 �������/	 ��!	 �	 ��/���2�I33	 &�"	 ���	
��������	 ��3

E	 (������	 ��	 �=�����!	 ��	 �����	 ��	 �D���9	 0���	 ������!	 "�(	 ��	
����	����	%�$9�/���	���	�I33	���	����!������	���������3

E	 "����!���!	��	���	��	 ���	J����	M���A��	M�0	(������	 ��	����K	
A#	����	B����	%���	������	4����	"0��!3

E	 位於廈門島內新中心，是廈門首個與國際接
軌的$%*城市商住綜合體，交通便捷，周邊配
套齊全。

E	 項目包括9幢�>2�:層高層住宅及��/���平方
米商業用地，用以打造�.小時精彩的不夜城
生活。

E	 項目預計將於���9年第�季度開始預售，預
期住宅銷售均價將不低於每平方米人民幣

9�/���元。

E	 ����年榮膺第四屆廈門地產奧斯卡「����年
度最值得關注的新盤」之一。

Yuzhou Properties Company Limited
Annual Report 2012
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Yuzhou Cloud Top International
禹洲‧雲頂國際

With total site area 
and total saleable 
GFA of 15,652 sq.m. 
and 69,730 sq.m. 
respectively
總佔地15,652平方米，總
可售建築面積69,730平
方米

XIAMEN 廈門



Project description 
項目簡介

E	 
�	 ��	 ��� ���!	 ��	 ���	 ������	 ��	 ��������	 L���/	 B��� 	 ��������/	
-���#��	 ���#Q	 ��!	 � ��� �!�!	 A#	 � ������	 ��!	 ������	 0���	
0���2����A�����!	 ���0��)	 ��	 �! ������	 ������ ���/	 ���������/	
������/	� �����)���	��!	��������	�����=��3

E	 
�	 ��	������!	 ��	����	�>	����2����	 ����!������	A ��!����	0���	�>	
��	9.	�������	��!	�	�;/���	�I33	&�"	���	��������	 ��3	*��	
����!������	����	��������	������#	�� ��	�#��	��!	���	 ���	����	
��	A��0���	?9	��	�9<	�I333

E	 (������	 ��	�=�����!	��	�����	 ��	7 ��	���9	0���	�����!	"�(	��	

%�$>/���	���	�I33	���	����!������	���������3

 

E	 位於龍岩市新羅區東山板塊核心地段，有山
有水，周圍教育、醫療、百貨、超市、綜合體

等配套一應俱全。

E	 項目規劃有�>幢�>29.層高層住宅及近�3;萬
平方米商業建築面積，住宅涵蓋多種戶型，

面積從?92�9<平方米不等。

E	 項目預計將於���9年<月開始預售，預期住
宅銷售均價每平方米人民幣>/���元。

禹洲地產股份有限公司
二零一二年年報
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LONGYAN 龍岩
Yuzhou Castle above City
禹洲‧城上城

With total site area 
and total saleable 
GFA of 100,878 sq.m. 
and 312,330 sq.m. 
respectively
總佔地100,878平方米，
總可售建築面積312,330
平方米



Project description 
項目簡介

E	 
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E	 坐落於國家級."風景區－鼓山之半山上。項
目東接福州城區，南望秀麗閩江，西瞻福州

市區全景，北臨多條城市主幹道，地理位置

優勢得天獨厚。

E	 規劃為約9��棟獨幢及雙拼別墅，容積率僅為
�3�>，建築密度�9H。

E	 項目自����年>月開盤以來，截止����年��
月9�日，項目累計合約銷售金額人民幣<3�:
億元，累計合約銷售面積為9�/<��平方米，
合約銷售均價為每平方米人民幣��/;�<元。

Yuzhou Properties Company Limited
Annual Report 2012
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Business
業務

Yuzhou Gushan No. One
禹洲‧鼓山一號

With total site area 
and total saleable 
GFA of 234,160 sq.m. 
and 79,923 sq.m. 
respectively
總佔地面積約為234,160
平方米，總可售建築面積
79,923平方米

FUZHOU 福州



Project description 
項目簡介
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E	 坐落於福州烏龍江北岸，擁有�/?;�米絕美一
綫江景，亦可眺望對岸的五虎山。三面為烏

龍江所環繞，充分利用連結烏龍江的原生水

脈，臨江而居。

E	 項目分三期開發，建成後水體面積約��萬平
方米。共設計有��多個小島和半島。別墅區
內水體均為純天然的江水。

E	 項目分為三期：一期別墅部分已交房完畢，二
期於����年:月開盤，現已銷售逾>成，三期已
準備開工，預計���9年第四季度開始預售。

禹洲地產股份有限公司
二零一二年年報
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Business
業務

Yuzhou Oriental Venice
禹洲‧東方威尼斯

With total site area 
and total saleable 
GFA of 706,397 sq.m. 
and 355,431 sq.m. 
respectively
總佔地面積約為706,397
平方米，總可售建築面積
355,431平方米



Project description 
項目簡介
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E	 位於泉州市惠安縣優勢地段，交通便利，環
境優美，配套設施齊全。

E	 項目兼具居住、商業、辦公、休閒、娛樂、文
化等多功能於一體，建成後必將成為惠安縣

最具特色、最具代表性的大型高檔城市綜合

體項目。

E	 為一、二級聯動開發項目。此地塊於����年;
月取得，����年?月開始施工，����年�月開
始預售。截止����年��月9�日，項目累計合
約銷售金額逾人民幣�3.�億元，合約銷售面
積;;/�.>平方米，合約銷售均價約每平方米
人民幣./9<;元。

Yuzhou Properties Company Limited
Annual Report 2012
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Business
業務

Yuzhou City Plaza Phase I
禹洲城市廣場一期

With total site area 
and total saleable 
GFA of 125,000 sq.m. 
and 491,800 sq.m. 
respectively
總佔地面積約為125,000
平方米，總可售建築面積
491,800平方米

QUANZHOU 泉州



Project description 
項目簡介
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E	 項目位於上海浦東臨港新城，離地鐵規劃	
�<號線（���9年建成）只有��分鐘行走路程。

E	 項目包括高層辦公樓、酒店式公寓、零售商
業及低層住宅。

E	 該項目預計將於���9年第9季度開售，預計初
期合約銷售均價為每平方米人民幣�9/���元。

禹洲地產股份有限公司
二零一二年年報
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Business
業務

SHANGHAI 上海
Yuzhou City Plaza
禹洲城市廣場

With total site area 
and total saleable 
GFA of 50,628 sq.m. 
and 98,494 sq.m. 
respectively
項目總佔地面積為
50,628平方米，總可售建
築面積為98,494平方米



Project description 
項目簡介

E	 *��	(������	��	�!������	��	7��I���	
������������	�� ���#	��!	
��	� ��� �!�!	A#	���!I ������	��	���	0���!	���	;��	�����������	
��!	 ���	 ����A#	 �����	 ���	 �������/	 ����!������	 A ��!����/	
��������	 �����=��/	 ������/	 ���)�	 ��!	 ��������������	
���0��)�	��	���	����3

E	 �������	�	��	9	���	��������	��!� 	��!	��������	.	��	��	���	
;"	�����	�����	�������3

E	 "����!���!	 ��	 J$ ������	 4 ����)	 &��!	 "0��!K	 ��	 ���	 J����	
��� ���	(�������	��	����K	A#	��������	�������	(���3

E	 項目位於上海市浦東金橋金港路金湘路路
口，緊鄰禹洲 E金橋國際社區，世界;��強總
部辦公基地環抱，周邊配套醇熟，集辦公、居

住、商業、酒店、公園、交通六位一體。

E	 項目一至三層為商業裙樓，四至二十一層為
純;"甲級寫字樓。

E	 獲新聞晚報評選為����年上海最受歡迎樓盤
之「商業前景金獎」。

Yuzhou Properties Company Limited
Annual Report 2012
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Business
業務

Yuzhou Center
禹洲中心

With total site area and 
total saleable GFA of 
6,818 sq.m. and 28,670 
sq.m. respectively
項目總佔地面積為6,818
平方米，總可售建築面積
為28,670平方米

SHANGHAI 上海



Project description 
項目簡介
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E	 位於合肥市政務文化新區，經濟技術開發區
和高新技術開發區交匯核心，毗鄰市政府，

地理位置優越。

E	 建築面積超過���萬平方米的大型人文社區，
住宅主要由多層和高層組成，項目包含有學

校、商場、沿街商鋪等配套設施。

E	 截止����年��月9�日，項目累計合約銷售
額約人民幣�93.�億元，合約銷售面積為
.;9/���平方米。

E	 獲得合肥市「最具品牌影響力樓盤」及「最佳
人居環境樓盤」。

Project description
項目簡介

禹洲地產股份有限公司
二零一二年年報
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Business
業務

HEFEI 合肥
Yuzhou Skyline
禹洲‧天境

With total site area 
and total saleable 
GFA of 446,757 sq.m. 
and1,222,859 sq.m. 
respectively
項目總佔地面積約
446,757平方米，總建築可
售面積1,222,859平方米



Project description 
項目簡介
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E	 位於合肥市經濟開發區，交通便利，與翡翠湖
隔路相望，生態景觀與人文景觀完美結合；

而且項目緊臨合肥工業大學、安徽大學等全

國高等學府新校區，文化教育資源優越。

E	 規劃由��棟高層組成，有多種戶型，面積從
>;2�9�平方米不等；

E	 該項目計劃���9年��月開始預售，預售均價
約每平方米人民幣?/���元。

E	 所獲獎項：搜房網評選為「���9最值得期待
樓盤」及新安房產網「���9安徽值得期待典
範樓盤」。

Yuzhou Properties Company Limited
Annual Report 2012
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Business
業務

Yuzhou Jade Lakeshire
禹洲‧翡翠湖郡

With total site area 
and total saleable 
GFA of 96,000 sq.m. 
and 288,000 sq.m. 
respectively
項目總佔地面積約
96,000平方米，總可售建
築面積288,000平方米

HEFEI 合肥



Project description 
項目簡介
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E	 項目位於天津市京滬高鐵天津南站附近，團
泊湖旁，風景秀麗。項目綠化率高達.�H，營
造具有中國印象的傳統園境氣質。

E	 項目由9.棟高層組成，規劃有<�2�9�平方米
的經典臻品戶型。

E	 該項目於����年��月開始預售，目前合約銷
售均價約為每平方米人民幣</?��元。

禹洲地產股份有限公司
二零一二年年報
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Business
業務

TIANJIN 天津
Yuzhou Palace Country
禹洲‧尊府

With total site area 
and total saleable 
GFA of 135,173 sq.m. 
and 319,748 sq.m. 
respectively
總佔地面積135,173平
方米，總可售建築面積
319,748平方米
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項目 佔地面積 位置 樓面均價 地址
已完工

總建築面積 總在建面積 持有待建面積
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' 6�� 	M�0	����� .;/<�: B���� .:9 M�3	.�.2.�?/	M������	%��!/	� ��	�������� ��>/>:� P P
禹洲新村 廈門 湖里區南山路.�.2.�?號
' 6�� 	8���!	*��!�	������ �:/.;. B���� >.; M�3	?;/	B����	%��! ��./.?< P P
禹洲 q世貿中心 廈門 廈禾路?;號
' 6�� 	&��!��	�������� ?�/?:9 B���� �/;:� 8���	��	B�������	%��!/	�������	�������� �.;/�?9 P P
禹洲 q華僑金海岸 廈門 海滄區興港路西側

' 6�� 	C��������#	���# :�/?;� B���� :9� *�����	%��!/	B�)�	*�0�/	�������	�������� .>�/�;� P P
禹洲 q大學城 廈門 同安區西柯鎮同集路

' 6�� 	������	�A���	���# ;�/?�; B���� �/�?9 ����� /	� ��	�������� �9;/:>. P P
禹洲 q城上城 廈門 湖里區枋湖

' 6�� 	� ������	���# ��/><> B���� �/9�� M����	��	8 ��	%��!/	8���	��	*��������	%��!/	
*������	
�! ������	L���

<</>:: P P

禹洲 q陽光花城 廈門 同安工業集中區梧侶路北側，同盛路西側

' 6�� 	7��I���	
������������ .:/?9> �������� �/�.� M�3	999	7�������	%��!/	( !���	M�0	"��� �9./.>. P P
禹洲 q金橋國際 上海 浦東新區金港路999號
' 6�� 	& ����	M�3	4�� �9./�<� � 6�� �/>9� M� ����	5������/	'�����/	& ����	*�0�/		

7�����	��������
>>/�>? P P

禹洲 q鼓山一號 福州 晉安區鼓山鎮洋里牛山村

��(@����& ?9�/.9< �/�9> �/.>�/�9: P P
小計
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'���&���&����&��(&����� '���&�����&����&��(&�����
總可售已售建築面積 總可售未售面積
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�-���������
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���

總建築面積
總可售

建築面積 總已售面積
已售

已交房面積
已售

未交房面積 總未售面積 持作銷售 持作投資 土地儲備 公司權益佔比 應屬建築面積
（�I33, （�I33, （�I33, （�I33, （�I33, （�I33, （�I33, （�I33, （�I33, H （�I33,

（平方米） （平方米） （平方米） （平方米） （平方米） （平方米） （平方米） （平方米） （平方米） （平方米）

�9:/<�? �9</?.; �9;/<.. �9;/<.. P �/��� P �/��� �/��� ���H �/���

�:/��< �?/9�; �?/9�; �?/9�; P P P P P ���H P

<;/��. <./;?; <9/�:9 <9/�:9 P �/.>� <�� ><� �/.>� ���H �/.>�

�:�/<.: �></��9 �></��9 �></��9 P P P P P <�H P

:9/.?9 :�/??� >?/�.. >?/�.. P 9/<�< �<� 9/9<. 9/<�< ���H 9/<�<

:�/>>> :�/��: :�/�.� >:/?;� �:� �/�?? 9>; �/<:� �/9<> ���H �/9<>

:9/:�; :�/<>: :�/.9? :�/.9? P �;� �;� P �;� ���H �;�

��>/>:� ��>/<;� ��>/;:� ��>/;:� P <� <� P <� ���H <�

��./.?< �>�/<.� �99/�.: �9�/?�� �/99: .:/;:� .:� .:/��� ;�/:9� ���H ;�/:9�

�.;/�?9 ��</<?: �></��: �?:/:>� </�.? .�/;;� >/:�� 9�/<;� .</<:? ���H .</<:?

.>�/�;� .<?/��� .�>/?:9 .�;/;�. 9/�?: ;>/9�: ;�/��9 ?/�:< <�/;:> ���H <�/;:>

�9;/:>. �9�/��? ��9/9>? �9:/.�> ?9/:?: �?/<9� �./>?� �/?;> :�/<�: :>H >:/???

<</>:: ?�/�?> ;>/.9> ;</;�� �/:�> �9/>.� �9/>.� P �;/?<> ���H �;/?<>

�9./.>. �9�/:;; �>�/9:9 �;:/>;� ��/;.� .:/;<� �</>.? 9�/?�; ?�/��9 ���H ?�/��9

>>/�>? ?:/:�9 9�/<�� �./.9: </�>� .:/9�9 .:/9�9 P ;;/.>. <�H 99/�:�

�/.>�/�9: �/9:>/.:� �/���/�:? �/::</.�� ��./<>; �>?/9:; �;?/�;> �9�/99? .��/�>� 9?>/�;.
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���>&����

'���&�����
������

%�$�&�>����

����
?�&������
�������

%�$�&�>����

項目 佔地面積 位置 樓面均價 地址
已完工

總建築面積 總在建面積 持有待建面積
（�I33, （%�$S�I33, +�I33, +�I33, +�I33,

（平方米） （元╱平方米） （平方米） （平方米） （平方米）

���������=�����%�$�&�>����
在建項目
' 6�� 	
������������	����� <�/��> B���� �/�?; ����	��	� ��	"��� �/	�� ��	��	� ��!��	����	

%��!/	� ��	��������
P ��;/��� P

禹洲國際大酒店 廈門 湖里區環島東路以南，湖里大道以東

' 6�� 	������	+(����� ��#	)��0�	
��	' 6�� 	�I ���,

9/999 B���� �/.�? M����	��	��������	$ ��!���/	� A��	�� ��	%��!/	
�����	��������

P <�/�9� P

禹洲中心 廈門 思明區湖濱南路名宮大廈北側

' 6�� 	&��� ;;/:>< B���� �/�<; ��I���	%��!/	�������	�������� P ��:/�>? P
禹洲 q高爾夫 廈門 海滄區馬青路

' 6�� 	��������� ��?/<�� B���� 9/;<� "���	��	�;2��/	����	��	B�������	%��!	��!	
M����	��	7�������	%��!/	�������	��������

P .?9/�>. P

禹洲 q尊海 廈門 海滄區�;2��片區、興港路以東、角嵩路以北
' 6�� 	�������	����� ��9/�.� B���� �/;;? "���	��	��2��/	����	��	B���A��	%��!	��!		

M����	��	B���!���	%��!/	7���	��������
P .��/<?9 �;�/><.

禹洲 q中央海岸 廈門 集美區��2��片區杏濱路東側、杏東路北側
' 6�� 	%������!�	���#	*�0� �>./.�. B���� �/<:< "���	��	��2�?/	M����	��	�����	@	*5	���#/		

�� ��	8 =���	"���/	�������	��������
P >9/.;� .�:/�.>

禹洲 q溪堤尚城 廈門 同安區��2�?五顯南片區影視城北側
�������	5��)�	���#		

+7����	5��� ��	(������,
�>:/?;� B���� �/:�� M����0���	��	���	
�����������	0���	8�������	

%��!	��!	B��#���	$��!��/	�������	��������
P ;�?/<:� P

海滄萬科城（合營公司項目） 廈門 海滄區翁角路與新陽大橋交叉口西北側

' 6�� 	������	+(����� ��#	)��0�	
��	' 6�� 	���������	*�0��,

</>�> �������� �/<�< D� 	9S</	D� 	�/	M�	:	������/	7��I���	�=����	
(���������	L���/	( !���	M�0	"���

P 9;/>9? P

禹洲中心 上海 浦東新區金橋出口加工區:街坊9S<丘、�丘
' 6�� 	���#	(��6� ;�/<�> �������� �/..; ����	"�.�9/	�������	�� ���#/		

-�������	M�0	*�0�
P ���/.>: P

禹洲城市廣場 上海 臨港新城書院社區"�.�9地塊
' 6�� 	�)#���� ..</?;? ����� 9?? 8���	��	�������	%��!/	M��������	��		

(�������	%��!/	%������	5������/		
*��� �	*�0�/	���=�	�� ��#

9?�/.:< ��:/?<9 <9�/���

禹洲 q天境 合肥 肥西縣桃花鎮染坊村計畫路東北側，松林路以西

' 6�� 	4�������	5����� ?�</9:? � 6�� �/;<> -��������	5������/	�������	*�0�/		
��������	��������

�../:;. P ���/;;>

禹洲 q東方威尼斯 福州 倉山區城門鎮龍江村

' 6�� 	(�����	�� ���# �9;/�?9 *������ �/�<� �� ��	��	$��� �	%��!/	����	��		
& �� �	�� �=�	"��� �/	7������	M�0	*�0�

P 9��/9?. P

禹洲 q尊府 天津 靜海新城北華路南側、規劃春曦道東側

' 6�� 	���#	(��6�	(����Ⅰ ��;/��� D ��6�� 99> �� ��	M�0	L���	��	� ���	�� ��# P �<�/�?? 9�:/<�9
禹洲城市廣場一期 泉州 惠安縣城南新區

��(@����& �/�:;/�9> �/<�� ;�;/.;� �/<;�/�?? �/><�/�:9
小計
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'���&���&����&��(&����� '���&�����&����&��(&�����
總可售已售建築面積 總可售未售面積
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總建築面積
總可售

建築面積 總已售面積
已售

已交房面積
已售

未交房面積 總未售面積 持作銷售 持作投資 土地儲備 公司權益佔比 應屬建築面積
（�I33, （�I33, （�I33, （�I33, （�I33, （�I33, （�I33, （�I33, （�I33, H （�I33,

（平方米） （平方米） （平方米） （平方米） （平方米） （平方米） （平方米） （平方米） （平方米） （平方米）

��;/��� ���/�.� P P P ���/�.� P ���/�.� ���/�.� ���H ���/�.�

<�/�9� ;?/><� P P P ;?/><� P ;?/><� ;?/><� ���H ;?/><�

��:/�>? ��./;?. .�/�9� P .�/�9� ?./... ?./... P ��./;?. ���H ��./;?.

.?9/�>. .��/9�< �?�/;.: P �?�/;.: �.:/?<? �9;/9<? �./.�� .��/9�< ���H .��/9�<

<<9/;9? ;9;/��� �.>/;�< P �.>/;�< 9></.>. 9<�/.>. �;/��� ;9;/��� ���H ;9;/���

;��/<�� ;��/<�� �?/:�� P �?/:�� .:./<:: .�./�:: >�/;�� ;��/<�� ���H ;��/<��

;�?/<:� ;�?/<:� P P �<�/��: 9;</<<� 9;</<<� P ;�?/<:� ��H ��9/;9>

9;/>9? �>/<?� P P P �>/<?� �>/<?� P �>/<?� ���H �>/<?�

���/.>: :>/.:. P P P :>/.:. <9/��? 9;/�?? :>/.:. ���H :>/.:.

�/�9�/�;: �/���/>;: .;?/;<> 9<�/��. :;/;;. ?<;/�:� <<?/::� :?/9�� ><�/>.; ���H ><�/>.;

9<;/;�� 9;;/.9� �.</;�< ��./9�� .�/��; ��>/:�; �:9/�?� �;/?99 �;�/�9� ���H ���/:�.

9��/9?. 9�:/?.> ��/<:? P ��/<:? 9�:/�;� 9�:/�;� P 9�:/?.> ���H 9�:/?.>

.:�/>�� .:�/>�� ;;/�.> P ;;/�.> .9</?;� .9</?;� P .:�/>�� ���H .:�/>��

;/��;/>�� ./??>/�>; �/�.?/:9; .<</9�; ?.�/<.: 9/;<:/��� 9/�.�/��> .�>/��9 ./9��/>?� 9/>.?/.:�
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項目 佔地面積 位置 樓面均價 地址
已完工

總建築面積 總在建面積 持有待建面積
（�I33, （%�$S�I33, +�I33, +�I33, +�I33,

（平方米） （元╱平方米） （平方米） （平方米） （平方米）

���������?�&�������������
%�$�&�>����

持有待建項目
' 6�� 	��� !	*��	
������������ �;/<;� B���� 9/�.� �� ��	��	8���	-���I���	%��!/	8���	��	

' �!���6����	%��!/	�����	��������
P P :;/;><

禹洲 q雲頂國際 廈門 思明區蓮前西路南側、雲頂中路西側

' 6�� 	��������	(��6� .�/:�� �������� �/9<? M�	:><>	� ���	%��!/	M��� �	
�! ������	(��)/	
( !���	M�0	"���

P P �9;/>>�

禹洲商業廣場 上海 浦東新區南匯工業區滬南公路:><>號
' 6�� 	7������	(������ �?./>�. �������� �/9�. ����	�:>>/	M����	��	*�������	%��!/	L� ����	

*�0�/	7������	��������
P P ���/.�>

禹洲金山項目 上海 金山區朱涇鎮亭楓公路北�:>>號地塊
' 6�� 	7�!�	-�)������ :</��� ����� �/?;; ����	��	L�# �	%��!/	�� ��	��	���� �	%��!/	

*��� �	*�0�/	���=�	�� ��#
P P �>>/���

禹洲 q翡翠湖郡 合肥 肥西縣桃花鎮紫雲路以東，翡翠路以南

' 6�� 	* ��A�	(������ ��:/�:� *������ �/�?; ����	��	* ��A�	%��!/	�� ��	��	� �� ����	%����	
�� ��	%��!/	* ��A�=�	��������

P P �9�/:�>

禹洲團泊項目 天津 團泊西區團泊大道以東、獨流減河南路以南

' 6�� 	������	�A���	���# ���/>?> -���#�� �/:�� ����	��	-���6� ���	%��!/	B��� �	�������� P P 9��/99�
禹洲 q城上城 龍岩 新羅區蓮莊路東側

' 6�� 	���#	(��6�	(����Ⅱ �.�/?�? D ��6�� 9.9 �� ��	M�0	L���	��	� ���	�� ��# P P >?>/;�;
禹洲城市廣場二期 泉州 惠安縣城南新區

��(@����& ??:/�;� �/�:9 P P �/�;�/<.?
小計

'���& 9/>�</<�< �/9?< �/::;/;>: �/<;�/�?? 9/:��/>.�
匯總

���������;�-�������������%�$�&�>�����B��&������
取得一級土地開發資質的項目
' 6�� 	���#	(��6� ;9:/?�< D ��6�� M" M�	�	'���A��	"��� �/	��������	
�! ������	L���/	

� ���
禹洲城市廣場 泉州 不適用 惠安縣城南新區迎賓大道�號

'���& ;9:/?�<
匯總
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總可售已售建築面積 總可售未售面積
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總建築面積
總可售

建築面積 總已售面積
已售

已交房面積
已售

未交房面積 總未售面積 持作銷售 持作投資 土地儲備 公司權益佔比 應屬建築面積
（�I33, （�I33, （�I33, （�I33, （�I33, （�I33, （�I33, （�I33, （�I33, H （�I33,

（平方米） （平方米） （平方米） （平方米） （平方米） （平方米） （平方米） （平方米） （平方米） （平方米）

:;/;>< <:/?9� P P P <:/?9� .>/<�> ��/��� <:/?9� ���H <:/?9�

�9;/>>� ���/.<� P P P ���/.<� P ���/.<� ���/.<� ���H ���/.<�

���/.�> ���/.�> P P P ���/.�> ���/.�> P ���/.�> ���H ���/.�>

�>>/��� �>>/��� P P P �>>/��� �>>/��� P �>>/��� ���H �>>/���

�9�/:�> �9�/:�> P P P �9�/:�> �9�/:�> P �9�/:�> ���H �9�/:�>
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董事會

董事會由?名董事組成，其中.名為執行董事，其

餘9名為獨立非執行董事。董事獲委聘的任期不

超過9年。董事會的權力及職責包括召開股東大

會並於股東大會上報告董事會的工作、執行股東

大會上通過的決議案、釐定我們的業務計劃及

投資計劃、制定我們的年度預算及決算、制定我

們的利潤分配提案及增加或減少註冊資本的提

案，以及行使組織章程大綱及細則授予的其他權

力、職能及職責。

執行董事

林龍安，.>歲，於���:年��月:日獲委任為我們

的董事會主席兼執行董事。彼於�::.年��月創

建本集團。彼亦為本公司薪酬委員會及提名委

員會的成員。自�::.年��月以來，林先生曾於我

們大多數附屬公司中擔任多個職位（包括但不

限於董事長、副董事長、董事及總經理），彼主

要負責制定我們的發展策略以及監督我們的項

目規劃、融資、設計及營銷。彼擁有逾�>年的住

宅、商業及酒店物業開發及投資經驗。林先生為

廈門集美大學的客座教授及校董會常務校董。於

���<年，林先生獲廈門市市長認可為廈門市的

榮譽市民。彼亦為第九屆中華全國歸國華僑聯合

會常務委員會委員、中國民主建國會第九屆中央

委員會委員、福建省歸國華僑聯合會第七屆常務

委員會委員及中國人民政治協商會議第十一屆

廈門市委員會常務委員會委員。林先生現亦擔任

中國僑商聯合會第三次會員代表大會常務副會

長、第十四屆廈門市歸國華僑聯合會副主席、香

港福建社團聯合會永遠名譽會長、第八屆香港廈

門聯誼總會永遠名譽會長以及第十一屆廈門總

商會理事會副會長。林先生於�::<年��月畢業

於中國科學技術大學，持有工學碩士學位。林先
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生為郭英蘭女士（我們的執行董事）的配偶、林

龍智（我們的執行董事）的兄長以及林聰輝（我

們的執行董事）的大舅子。林先生於過去的三年

內並沒有擔任任何其他上市公司的董事。林先生

建立集團前任職於一家國有企業—	廈門土地開

發公司。

郭英蘭，.�歲，於���:年��月:日獲委任為我們

的執行董事。彼亦為我們的董事會副主席。自

�::?年.月加入本集團以來，郭女士曾於我們大

多數附屬公司中擔任多個職位（包括但不限於

董事長、董事及總經理），彼主要負責監管採購

部。郭女士擁有逾�;年的房地產開發以及財務管

理經驗。郭女士曾任廈門市外商投資企業協會的

常務理事。彼為林龍安先生（我們的執行董事）

的配偶、林龍智先生以及林聰輝先生（我們的執

行董事）的大嫂。郭女士於過去的三年內並沒有

擔任任何其他上市公司的董事。郭女士加盟公司

前任職於一家國有銀行—	中國建設銀行廈門分

行。

林龍智，..歲，於���:年��月:日獲委任為執行

董事。自�::?年��月加入本集團以來，林先生曾

於我們大多數附屬公司中擔任多個職位（包括

但不限於董事長、董事及總經理），彼主要負責

監管辦公室、人力資源部、前期部、客戶服務部

及法務部的日常運作。林先生擁有近�;年的房地

產開發及投資經驗。林先生為廈門市第十二屆人

民代表大會代表和第四屆廈門房地產協會常務

理事。林先生現亦擔任廈門市泉港區政協常委委

員及廈門市外商投資企業協會副會長。林先生為

林龍安先生（我們的執行董事）的弟弟、郭英蘭

女士（我們的執行董事）的小叔子及林聰輝先生

（亦為我們的執行董事）的大舅子。林先生於過

去三年並沒有擔任任何其他上市公司的董事。
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A#	 � ����	 ����������	 (�������	 &��������	 ��	 �::�	 ��!	 B����	
� �������	(�������	&��������	 ��	�::;/	 �����������#Q	 ���	�����!	
���6�	 ��	 
����� ��	 ��	 ������	 -�������	 ����������	 ��!	 *��������	
"���������	 A#	 ���������	 ��	 �! ������	 ��	 � ����	 (�������	 ��	
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��!	$� �!�!����	��	�	�����	��	�����!	4�!��	4�!����#	������������	
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林聰輝，.�歲，於���:年��月:日獲委任為我們
的執行董事。自�::>年?月加入本集團以來，林
先生曾於我們大多數附屬公司中擔任多個職位

（包括但不限於董事長及董事），彼主要負責本

集團的質量控制、預算編製、審批及審查。林先

生擁有逾�.年的項目管理經驗。林先生於���<
年�月畢業於同濟大學建築工程專業。林先生為
林龍安先生、郭英蘭女士以及林龍智先生（我們

的執行董事）的妹夫。林先生於過去三年並沒有

擔任任何其他上市公司的董事。

獨立非執行董事 

辜建德，?�歲，於���:年��月:日獲委任為我們
的獨立非執行董事。彼亦為本公司審核委員會成

員及薪酬委員會與提名委員會主席。彼自���:
年;月份以來一直擔任廈門國貿集團股份有限
公司（一家於中國註冊成立的公司，在上海證

券交易所上市，股份代號為<��?;;）的獨立非
執行董事。彼自���>年;月份以來一直擔任廈門
國際航空港股份有限公司（一家於中國註冊成

立的公司，在上海證券交易所上市，股份代號為

<��>:?）的獨立非執行董事。彼自�::?年;月起
至���:年:月止擔任集美大學校長，且亦為集美
大學校董會的常務校董及秘書長。辜先生自�::9
年��月以來獲中華人民共和國國務院政府授予的
特殊津貼，認可彼對國家高等教育的傑出貢獻；

於����年��月獲集友陳嘉庚教育基金會頒發的
陳嘉庚突出貢獻獎；於�::�年及�::;年分別獲
福建省人民政府及廈門市人民政府頒發的福建

省及廈門市科技成果二等獎；於�:>.年<月獲福
建省教育廳頒發的福建省高等院校科學技術成

果二等獎。辜先生為多本出版物及多篇文章的作

者，著作涉及不同的自然科學及社會科學領域，

包括《微分方程》（廈門大學出版社，�::9年>
月）、《系統工程與人才預測》（廈門大學出版

社，�::�年��月）、《福建行業人才需求預測》
（廈門大學出版社，�::�年:月）、《福建經濟社
會發展與人才需求》（廈門大學出版社，�::�年
.月）、《一類廣義�������!	連續神經網絡的穩定
性》（大連海事大學出版社，�::<年>月）、《一
類二階微分方程的穩定性和有界性》（《廈門大

學學報（自然科學版）》，�::9年>月）、《一類
時滯時變大系統的穩定性》（《常微分方程理論

及其應用》，科學出版社，�::�年��月）、《一類
時滯微分方程滯後量的估計》（《廈門大學學報

（自然科學版）》，�::�年9月）、《一類綫性時變
大系統的運動穩定性》（《控制理論與應用》，
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�:>;年第�期）。辜先生於�:<<年>月畢業於北京
大學，持有數學本科畢業證書。

林廣兆，?>歲，於���:年��月:日獲委任為我們
的獨立非執行董事。彼亦為本公司審核委員會成

員。彼擁有逾;�年的銀行業經驗。此外，林先生
於銀行業部門擔任以下職務：

‧	自����年?月以來擔任中銀國際有限公司（前
稱中銀國際融資有限公司）的非執行董事；

‧	自����年�月以來擔任中信國際銀行有限公
司（前稱中信嘉華銀行有限公司）的獨立非

執行董事；

‧	自����年��月以來擔任中銀國際控股有限
公司（中國銀行股份有限公司的全資附屬公

司）的副董事長；及

‧	自�::<年起擔任中信國際金融控股有限公
司（前稱中信嘉華銀行有限公司，一間於香

港註冊成立並曾於香港聯交所上市直至���>
年��月撤回上市的公司，當時的股份代碼為
���>9）的獨立非執行董事。

林先生於以下公司擔任職務：

‧	自���.年>月以來擔任信義玻璃控股有限公
司（一間於開曼群島註冊成立並於香港聯交

所上市的公司，股份代碼為��><>）的獨立非
執行董事；

‧	自���9年��月以來擔任閩港控股有限公司（一間
於香港註冊成立並於香港聯交所上市的公司，

股份代碼為���>�）的獨立非執行董事；

‧	自���9年:月以來擔任中國海外發展有限公
司（一間於香港註冊成立並於香港聯交所上

市的公司，股份代碼為��<>>）的獨立非執行
董事；
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‧	於���9年�月以前擔任辰達永安旅遊（控股）
有限公司（現在為辰達永安旅遊（控股）有限

公司，一間於百慕大註冊成立並於香港聯交

所上市的公司，股份代碼為���>:）；及

‧	從�:::年<月至����年?月擔任麗豐控股有
限公司（一間於開曼群島註冊成立並於香港

聯交所上市的公司，股份代碼為����;）的獨
立非執行董事。

‧	從����年:月開始擔任遠東發展有限公司
（一間於開曼群島註冊成立並於香港聯交所

上市的公司，股份代碼為���9;）的獨立非執
行董事。

林先生於���9年榮獲香港特別行政區銀紫荊勛
章。林先生曾任第十屆全國人大的港區代表。林

先生現任香港福建社團聯會榮譽主席、旅港福建

商會永遠榮譽會長、閩港經濟合作促進委員會副

主任、香港中華總商會永遠名譽會長、香港中國

企業協會顧問及香港銀行華員會名譽會長。

黃循強，<<歲，於���:年��月:日獲委任為我們
的獨立非執行董事。彼亦為本公司審核委員會的

主席、薪酬委員會及提名委員會的成員。彼擁有

逾9�年公共會計實務經驗。黃先生自����年:月
至���<年��月擔任紀翰集團有限公司（現稱中
國上城集團有限公司）的獨立非執行董事，該公

司為一間於開曼群島註冊成立並於香港聯交所上

市（股份代碼為��99�）的公司。彼為黃循強會計
師事務所的創始人，該公司乃於�:>>年�月在香
港會計師公會註冊的執業會計師事務所。自�:>>
年以後，黃先生為黃循強會計師事務所的合夥

人。彼曾作為合夥人任職於&����	%�!������	����	
@	8��。黃先生於�:?�年9月畢業於澳洲新南威
爾士省紐卡素大學，並取得商業學士學位。黃先

生於�:?;年?月獲得澳洲特許會計師資格，並於
�:>>年成為香港會計師公會的執業會計師。
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��	 &����	 %�!������	 ����	 @	 8��	 ��	 �	 �������3	 ��3	 8��	 �������!	 �	
A���������	!�����	 ��	������	���	���	C��������#	��	M�0������/	
M�0	 �� ��	 8����/	 " �������/	 ��	 �����	 �:?�3	 ��	 A����	 ��	
"��������	 ��A��	 ��	 ���	 
����� ��	 ��	 ��������!	 "��� ������	
+" �������,	 ��	 7 �#	 �:?;/	 ��!	 �	 ��������!	 ( A���	 "��� �����	
+(���������,	��	���	����	1���	������#	��	"��� ������/	��0	)��0�	
��	 ���	����	1���	 
����� ��	��	��������!	( A���	"��� ������/	 �����	
�:>>3
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Senior Management’s Biographies
高級管理層

財務總監兼公司秘書 

邱于賡，9;歲，為我們的財務總監兼公司秘書。

邱先生於���>年��月加入本公司，負責本集團的

策略規劃、企業融資活動、投資者關係、監督財

務報告程序、公司秘書事項、內部控制及就財務

報告、公司秘書及其他相關事項遵從上市規則的

規定。加入本集團前，邱先生任職於一家國際會

計師事務所。邱先生在審計、會計及財務管理積

逾超過��年經驗。邱先生畢業於香港大學，分別

取得工商管理學學士學位及經濟學碩士學位。

邱先生現為特許公認會計師公會的資深會員和

香港會計師公會的會員。

CHIEF FINANCIAL OFFICER AND 

COMPANY SECRETARY

�-��"��C��	（邱于賡）/	 ���!	9;/	 ��	� �	�����	 ���������	4������	

��!	�����#	��������#3	��3	��� 	�����!	� �	�����#	��	4���A��	

���>	 ��!	 ��	 ��������A��	 ���	 � �	 &�� ���	 ���������	 ��������/	

���������	 �������	 ����������/	 ��������	 ���������	 ��!	 ���������	 ��	

���������	���������	�����! ���/	�����#	��������#	������/	��������	

��������	 ��!	 ���������	 0���	 ���	 ��I �������	  �!��	 ���	 -������	

% ���	 0���	 �����!	 ��	 ���������	 ���������/	 �����#	 �����������	 ��!	

�����	 ������!	 ��� ��3	 (����	 ��	 �������	 � �	 &�� �/	 ��3	 ��� 	 0��)�!	

��	 ��	 �������������	 �3(3"3	 ���3	 ��3	 ��� 	 ���	 ����	 ��	 #����	 ��	

�=��������	 ��	 � !�����/	 ���� �����	 ��!	 ���������	 ��������3	

��3	 ��� 	 ���! ���!	 0���	 �	 �������	 !�����	 ��	 ��������	 ��!	 �	

A���������	!�����	��	$ ������	"!�����������	���	���	C��������#	��	

����	1���3	��	��	�	�����0	�A��	��	���	"����������	��	��������!	

��������!	"��� ������	��!	�	�A��	��	���	����	1���	
����� ��	��	

��������!	( A���	"��� ������3
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董事謹此提呈董事會報告及本公司及本集團截

至����年��月9�日止年度的經審核財務報表。

主要業務

本公司主要從事投資控股。附屬公司的主要業務

包括物業開發、物業投資、提供管理服務及經營

酒店。年內本集團主要業務的性質並無重大變

動。

業績，股息及紅股派送

本集團截至����年��月9�日止年度的利潤，以

及本公司與本集團於該日的財務狀況載於第�.�

至�;<頁的財務報表內。

董事建議向於���9年<月?日營業時間結束時名

列股東名冊的股東按每持有��股現有股份派送

�股紅股。

財務摘要

本集團過去五個財政年度的已公佈業績及資產、

負債及少數股東權益載於第�;?頁，乃摘錄自經

審核財務報表及本公司日期為���:年��月��日

的招股章程。此概要並不構成經審核財務報表的

一部分。

物業、廠房及設備以及投資物業 

年內本公司及本集團的物業、廠房及設備以及

投資物業的變動詳情分別載於財務報表附註�.

及�;。本集團投資物業的進一步詳情載於第�;>

頁。

*��	 !��������	 �������	 �����	 ������	 ��!	 ���	 � !���!	 ���������	

���������	��	���	�����#	��!	���	&�� �	���	���	#���	��!�!	9�	

����A��	����3

PRINCIPAL ACTIVITIES

*��	 ���������	 �������#	 ��	 ���	 �����#	 ��	 ���������	 ���!���3	

*��	 ���������	 ����������	 ��	 ���	 � A��!������	 �������	 �������#	

!���������/	 �������#	 ���������/	 ���	 ���������	 ��	 ��������	

��������	��!	�����	���������3	*����	0���	��	�����������	�������	��	

���	��� ��	��	���	&�� ���	���������	����������	! ����	���	#���3

RESULTS, DIVIDENDS AND BONUS ISSUE

*��	&�� ���	������	���	���	#���	��!�!	9�	����A��	����	��!	���	

�����	��	�������	��	���	�����#	��!	���	&�� �	��	����	!���	���	���	

� �	��	���	���������	���������	��	�����	�.�	��	�;<3	

*��	 !��������	 ������!	 �	 A�� �	 ��� �	 ��	 �	 A�� �	 ������	 ���	

����#	��	�=������	������	���!	��	�������	��	���	#���	��	��������!���	

��	 ���	 ��������	 ��	 �A���	 ��	 ���	 �����	 ��	 A ������	 ��	 ?	 7 ��	

���93

FINANCIAL HIGHLIGHT

"	 � ��#	 ��	 ���	 � A�����!	 ��� ���	 ��!	 ������/	 ���A�������	 ��!	

������#	 ���������	 ��	 ���	 &�� �	 ���	 ���	 ����	 ����	 ���������	 #����/	 ��	

�=������!	���	���	� !���!	���������	���������	��!	���	�������� �	

��	 ���	 �����#	 !���!	 ��	 4���A��	 ���:/	 ��	 ���	 � �	 ��	 ����	

�;?3	 *���	 � ��#	 !���	 ���	 ���	 ����	 ��	 ���	 � !���!	 ���������	

���������3

PROPERTY, PLANT AND EQUIPMENT 

AND INVESTMENT PROPERTIES

�������	 ��	 �������	 ��	 ���	 �������#/	 �����	 ��!	 �I �����/	 ��!	

���������	 ����������	 ��	 ���	 �����#	 ��!	 ���	 &�� �	 ! ����	 ���	

#���	 ���	 ���	 � �	 ��	 �����	 �.	 ��!	 �;	 ��	 ���	 ���������	 ���������/	

�����������#3	 � �����	 !������	 ��	 ���	 &�� ���	 ���������	 ����������	

���	���	� �	��	����	�;>3
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優先票據

本公司分別於����年��月及����年��月發行價

值�億美元及�3;億美元（「票據」）的;年期優先票

據，票面利息分別為�93;H及��3?;H。本公司擬

使用票據淨集資額用作償還本集團的現有貸款、

為收購土地以作住宅及商用物業發展項目（包

括透過收購擁有發展地盤及資產實體的股權）提

供資金，及供作一般公司用途。有關本公司的優

先票據，詳情請參閱財務報表附註�?+!,及附註

�?+�,。

債券發行

本公司分別於����年?月及����年��月向中國

人壽信託有限公司定向發行了總值��億港元的9

年期債券，年利率為��H。發行所得旨在為本集

團拓展房地產開發業務提供財務援助。有關本公

司的債券詳情，請參閱財務報表附註�?+�,+��,。

優先購買權

本公司的組織章程細則或開曼群島（本公司註

冊成立之管轄地域）註冊成立的法律並無訂明有

關優先購買權的條文，規定本公司須按比例基準

向現有股東提呈發售新股。

購買、贖回或出售本公司上市 

證券

年內本公司或其任何附屬公司概無購買、贖回或

出售本公司任何上市證券。

SENIOR NOTES

*��	 �����#	 ��� �!	 C�N���	 ������	 ������	 �����	 ��!	 C�N�;�	

������	������	�����	+���	JM����K,/	0���	�	�� ���#	��	����	#����	��!	

A������	�	�� ���	��������	����	��	�93;H	��!	��3?;H	��	����A��	

����	 ��!	 4���A��	 ����3	 *��	 �����#	 �����!�	 ��	  ��	 ���	 ���	

������!�	 ��	 ����#	 �������	 ��	 ���	 &�� ���	 �=������	 �����/	 � �!	

���	 ��I �������	 ��	 ���!	 ���	 ����!������	 ��!	 ��������	 �������#	

!���������	 +���� !���	 ���� ��	 ���	 ��I �������	 ��	 �I ��#	 ���������	

��	 ��������	 ����	 �0�	 !���������	 �����	 ��	 ������,	 ��!	 ���	 �������	

���������	 � ������3	 ���	 ���	 !������	 ��	 ���	 ������	 �����	 ��	 ���	

�����#/	������	�����	��	����	�?+!,	��!	����	�?+�,	��	���	���������	

���������3

BONDS ISSUE

*��	�����#	 ��� �!	��H	A��!�	 ��	 ��	���������	���������	 ��� �	

��	�1N�	A������	0���	�	�� ���#	��	�����	#����	��	�����	-���	*� �����	

-����!	 ��	 7 �#	 ����	 ��!	 M���A��	 ����	 �����������#3	 *��	

� �����	 ��	 ���	 ������!�	 ���	 � ��	 ��� �	 ��	 ��	 �����!�	 ���������	

� �����	 ��	 ���	 �=�������	 ��	 ���	 &�� ���	 �������#	 !���������	

A ������3	���	���	!������	��	���	A��!�	��	���	�����#/	������	�����	

��	����	�?+�,+��,	��	���	���������	���������3

PRE-EMPTIVE RIGHTS

*����	 ���	 ��	 ����������	 ���	 ���2������	 ������	  �!��	 ���	

�����#��	��������	��	�����������	��	 ���	 ��0�	��	��#��	 
����!�/	

���	 � ���!������	 ��	 0����	 ���	 �����#	 0��	 �����������!/	 0����	

0� �!	�A����	���	�����#	��	�����	��0	������	��	�	���	����	A����	

��	�=������	��������!���3

PURCHASE, REDEMPTION OR SALE OF 

LISTED SECURITIES OF THE COMPANY

M������	 ���	 �����#/	 ���	 ��#	 ��	 ���	 � A��!������	 � ������!/	

��!���!	��	���!	��#	��	���	�����#��	�����!	��� ������	! ����	���	

#���3
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儲備

年內本公司及本集團儲備的變動詳情分別載於

財務報表附註9�+�,及綜合權益變動表。

可供分派儲備

於����年��月9�日，本公司按照開曼群島

公司法撥備計算的可供分派儲備為人民幣

<�>/.<:/���元。

慈善捐款

年內，本集團作出的慈善捐款合共為人民幣

�/><./���元（����年：人民幣9/9�>/���元）。

主要客戶及供應商

於回顧年度，向本集團五大客戶作出的銷售佔本

集團本年度的銷售總額百分比及向本集團五大

供應商作出的採購佔本集團本年度的採購總額

百分比分別不超過9�H。

董事

年內及截至本報告日期止本公司董事為︰

執行董事︰

林龍安先生（主席）

郭英蘭女士（副主席）

林龍智先生

林聰輝先生

獨立非執行董事︰

辜建德先生

林廣兆先生

黃循強先生

RESERVES

�������	 ��	 �������	 ��	 ���	 ��������	 ��	 ���	 �����#	 ��!	 ���	

&�� �	 ! ����	 ���	 #���	 ���	 ���	 � �	 ��	 ����	 9�+�,	 ��	 ���	 ���������	

���������	��!	��	���	�������!���!	��������	��	�������	��	�I ��#/	

�����������#3

DISTRIBUTABLE RESERVES

"�	 9�	 ����A��	 ����/	 ���	 �����#��	 ��������	 ������A��	

���	 !�����A ����/	 ���� ����!	 ��	 �����!����	 0���	 ���	 ����������	

��	 ���	 ��������	 -�0	 ��	 ���	 ��#��	 
����!�/	 �� ���!	 ��	

%�$<�>/.<:/���3

CHARITABLE CONTRIBUTIONS

� ����	 ���	#���/	 ���	&�� �	�!�	�������A��	������A �����	 ���������	

%�$�/><./���	+����F	%�$9/9�>/���,3

MAJOR CUSTOMERS AND SUPPLIERS


�	 ���	 #���	  �!��	 �����0/	 ��	 �����	 ��	 ���	 &�� ���	 ����	 �������	

� ������	 ��!	 � �������	 ���	 ���	 &�� ���	 ����	 �������	 � �������	

���� ���!	 ���	����	9�H	��	 ���	 �����	�����	 ���	 ���	#���	��!	��	 ���	

�����	� �������	���	���	#���/	�����������#3

DIRECTORS

*��	!��������	��	���	�����#	! ����	���	#���	��!	 �	��	���	!���	��	

����	������	0���F

Executive Directors:

��3	-�	- ��	4�	+�������,
��3	10�)	'���	-��	+5���	�������,
��3	-��	-���6��

��3	-��	����� �

Independent Non-executive Directors:

��3	& 	7���!�

��3	-�	10���	�� 

��3	8��	����#	����	������
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按照本公司組織章程細則第>.條，郭英蘭女士、

辜建德先生及林廣兆先生將於本公司應屆股東

週年大會上輪值退任，並符合資格膺選連任。獨

立非執行董事的任期為三年。

本公司已接獲辜建德先生、林廣兆先生及黃循強

先生發出的年度獨立性確認書，且於本報告日期

仍認為彼等乃屬獨立。

董事及高級管理層履歷 

本公司董事及本集團高級管理層的履歷詳情載

於年報第<�至<?頁。

董事服務合約

概無擬於應屆股東週年大會上膺選連任的董事與

本公司訂有本公司不可於一年內在毋須支付賠

償（法定賠償除外）的情況下終止的服務合約。

董事薪酬

董事袍金須經股東於股東大會上批准。其他酬金

由本公司董事會經參考董事的職務、職責及表現

以及本集團業績釐定。


�	 �����!����	 0���	 �������	 >.	 ��	 ���	 �����#��	 ��������	 ��	

�����������/	 ��3	 10�)	 '���	 -��/	 ��3	 & 	 7���!�	 ��!	 ��3	 -�	

10���	 �� 	 0���	 ������	 A#	 ��������	 ��!/	 A����	 �����A��/	 0���	 �����	

���������	 ���	 ��2��������	 ��	 ���������	 ��	 ���	 ����������	 ��� ��	

�������	������	��	 ���	�����#3	*��	 ��!����!���	���2�=�� ����	

!��������	���	��������!	���	�����!�	��	�����	#����3

*��	�����#	���	�������!	��� ��	������������	��	��!����!����	

���	 ������3	 & 	 7���!�/	 -�	 10���	 �� 	 ��!	 8��	 ����#	 ����	

������/	��!	��	��	���	!���	��	����	������	�����	�����!���	���	��	A�	

��!����!���3	

DIRECTORS’ AND SENIOR 

MANAGEMENT’S BIOGRAPHIES

$�����������	!������	��	���	!��������	��	���	�����#	��!	���	������	

��������	��	 ���	&�� �	���	 ���	 � �	 ��	�����	<�	 ��	<?	��	 ���	

��� ��	������3

DIRECTORS’ SERVICE CONTRACTS

M�	 !�������	 �������!	 ���	 ��2��������	 ��	 ���	 ����������	 ��� ��	

�������	������	���	�	�������	��������	0���	���	�����#	0����	��	

���	������A��	A#	���	�����#	0�����	���	#���	0���� �	��#���	��	

�����������/	�����	����	���� ���#	�����������3

DIRECTORS’ REMUNERATION

*��	 !���������	 ����	 ���	 � A����	 ��	 ��������!����	 ��������	 ��	

�������	 �������3	 4����	 ��� ����	 ���	 !�������!	 A#	 ���	

�����#��	 A���!	 ��	 !��������	 0���	 ���������	 ��	 !���������	 ! ����/	

��������A�������	��!	����������	��!	���	��� ���	��	���	&�� �3
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董事的合約權益

除財務報表附註9:所述者外，年內，概無董事於

任何對本集團業務屬重大，且本公司或任何附屬

公司為訂約方的合約中直接或間接擁有權益。

管理合約

年內並無訂立或存在任何有關管理及執行本公

司業務的全部或任何重大部分的合約。

董事的股份權益

於����年��月9�日，董事於本公司或其相聯法

團（定義見證券及期貨條例（「證券及期貨條

例」）第B5部）的股本中擁有記錄於本公司根據

證券及期貨條例第9;�條須存置的登記冊、或根

據上市發行人董事進行證券交易的標準守則須

知會本公司及香港聯交所的權益如下︰

於本公司普通股的好倉︰ 

+�,	 郭英蘭女士與林龍安先生為對方的配偶。

除以上所述者外，概無董事於本公司或其相聯法

團的股本中擁有任何權益。

DIRECTORS’ INTERESTS IN CONTRACTS

����	 ��	 !�������!	 ��	 ����	 9:	 ��	 ���	 ���������	 ���������/	 ��	

!�������	��!	��	��������/	������	!������#	��	��!������#/	��	��#	��������	

��	������������	��	���	A ������	��	���	&�� �	��	0����	���	�����#	

��	��#	��	���	� A��!������	0��	�	����#	! ����	���	#���3

MANAGEMENT CONTRACTS

M�	 ���������	 ����������	 ���	 ��������	 ��!	 �!�����������	 ��	

���	0����	��	��#	� A��������	����	��	���	A ������	��	���	�����#	

0���	������!	����	��	�=����!	! ����	���	#���3

DIRECTORS’ INTERESTS IN SHARES

"�	 9�	����A��	 ����/	 ���	 ���������	 ��	 ���	!��������	 ��	 ���	 �����	

�������	 ��	 ���	 �����#	 ��	 ���	 ���������!	 ������������	 +0�����	 ���	

������	 ��	 (���	 B5	 ��	 ���	 ��� ������	 ��!	 � � ���	 4�!������	 +���	
J��4K,,/	 ��	 �����!�!	 ��	 ���	 ��������	 ��I ���!	 ��	 A�	 )���	 A#	 ���	

�����#	 � �� ���	 ��	 �������	 9;�	 ��	 ���	 ��4/	 ��	 ��	 �����0���	

�������!	 ��	 ���	 �����#	 ��!	 ���	 ����	 1���	 ����)	 �=������	

� �� ���	 ��	 ���	 ��!��	 ��!�	 ���	 ��� ������	 *�����������	 A#	

���������	��	-����!	
�� ���/	0���	��	�����0�F

LONG POSITIONS IN ORDINARY SHARES OF 
THE COMPANY:

��������������� M���

%����&�
(������&&�

�;���
'-���	-
�>���� '���&

��������	����

�-�����>���2�

�������-���

��>��&

董事姓名 附註 直接實益擁有 透過配偶 總計

佔本公司
已發行股本
的百分比

��3	-�	- ��	4�
林龍安先生	

+�, �/�>�/���/��� �/�>�/���/��� �/�<�/���/��� ?;3�

��3	10�)	'���	-��
郭英蘭女士

+�, �/�>�/���/��� �/�>�/���/��� �/�<�/���/��� ?;3�

+�, 	 ��3	10�)	'���	-��	��!	��3	-�	- ��	4�	���	�����!	��	����	�����3

����	��	�����!�!	�A���/	����	��	���	!��������	����	��#	���������	��	

���	�����	�������	��	���	�����#	��	���	���������!	������������3
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主要股東的股份權益 

於����年��月9�日，根據證券及期貨條例第99<

條存置的名冊中所記錄的權益，有關人士（除本

公司董事外）於本公司股本中的權益如下：

於本公司普通股的好倉︰ 

+�,	 中國人壽保險（海外）股份有限公司為中國人

壽信託有限公司的直接控制全資子公司；因

而中國人壽信託有限公司亦被視為中國人壽

保險（集團）公司的直接控制全資子公司；所

以，中國人壽保險（海外）股份有限公司持有的

;�</�9./>��股本公司股份的權益亦視同為中國
人壽信託有限公司及中國人壽保險（集團）公司

持有。

SUBSTANTIAL SHAREHOLDERS’ 

INTERESTS IN SHARES

"�	9�	����A��	����/	���	���������	��	��������	�������	+�����	����	

���	!��������	��	���	�����#,	��	���	�����	�������	��	���	�����#/	

��	�����!�!	 ��	���	��������	��I ���!	��	A�	)���	 �!��	�������	99<	

��	��4/	0���	��	�����0�F

LONG POSITIONS IN ORDINARY SHARES OF 
THE COMPANY:

���������-���-�&����� M��� 
�-��� '���&

��������	����

�-�����>���2�

�������-���

��>��&

股東姓名 附註 其他 總計

佔本公司
已發行股本的

百分比

�����	-���	
�� �����	+&�� �,	�����#
中國人壽保險（集團）公司

+�, ;�</�9./>�� ;�</�9./>�� �>3�?

�����	-���	
�� �����	+4�������,		
�����#	-����!
中國人壽保險（海外）股份有限公司

+�, ;�</�9./>�� ;�</�9./>�� �>3�?

�����	-���	*� �����	-����!
中國人壽信託有限公司

+�, ;�</�9./>�� ;�</�9./>�� �>3�?

+�,	 �����	-���	 
�� �����	+4�������,	�����#	-����!	 ��	!������#	0����#2
�0��!	 A#	 �����	 -���	 *� �����	 -����!	 0����	 ��/	 ��	 � ��/	 !������#	
0����#2�0��!	A#	�����	-���	 
�� �����	 +&�� �,	�����#Q	 ���������/	
����	��	�����	-���	*� �����	-����!	��!	�����	-���	
�� �����	+&�� �,	
�����#	��	!���!	��	A�	���������!	��	���	;�</�9./>��	������	���!	
A#	�����	-���	
�� �����	+4�������,	�����#	-����!3
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購股權計劃

於����年;月�.日，本公司當時的股東已採納及

批准一項購股權計劃（「該計劃」），年期為由採

納日期起計十年。根據該計劃，董事會可酌情邀

請其全權酌情認為已經或將會為本集團作出貢

獻的任何董事（包括執行董事、非執行董事及獨

立非執行董事）及本集團任何成員公司的僱員及

本集團任何成員公司的任何諮詢人、顧問、分銷

商、承包商、客戶、供應商、代理、業務夥伴、合

營企業業務夥伴、服務供應商以參與該計劃（「參

與者」）。

於����年��月9�日，本公司已根據其於����

年;月�.日採納的購股權計劃向其某些董事及

僱員（「承授人」）授出購股權（「購股權」）（惟

須待承授人接納方可作實），供承授人認購合

共9</<:�/���股面值港幣�3��元的新股票（「股

票」），其詳情如下︰

要約日期： ����年��月9�日

行使價格： 每股港幣�3�;元

授出購股權所	

對應的股票數目：

9</<:�/���份

股份於授出日期的	

收市價：

每股港幣�3�;元

購股權的有效期： 自要約日期起計，��年

內有效

歸屬期： 自 要 約 日 期 起 計，

.�H，9�H及9�H的

購股權可分別於第

三、第五和第七週年

後歸屬

SHARE OPTION SCHEME

4�	 �.	 ��#	 ����/	 �	 �����	 ������	 �����	 +���	 J�����K,	 0��	

�!����!	��!	�������!	A#	 ���	 ����	��������!���	��	 ���	�����#	

���	 �	 �����!	 ��	 ��	 #����	 ��������	 ��	 ���	 �!������	 !���3	

( �� ���	 ��	 ���	 �����/	 ���	 $���!	 �#/	 ��	 ���	 !���������/	 ������	

��#	!��������	+���� !���	�=�� ����	!��������/	���2�=�� ����	!��������	

��!	 ��!����!���	 ���2�=�� ����	 !��������,	 ��!	 ����#���	 ��	 ��#	

�A��	��	 ���	&�� �	��!	��#	�!������/	���� ������/	!�����A ����/	

�����������/	� ������/	� �������/	������/	A ������	��������/	 �����	

���� ��	 A ������	 ��������/	 �������	 �����!���	 ��	 ��#	 �A��	 ��	

���	 &�� �	 0��	 ���	 $���!	 �����!���/	 ��	 ���	 ����	 !���������/	 ����	

������A ��!	 ��	 0���	 ������A ��	 ��	 ���	 &�� �	 ��	 �����������	 ��	 ���	

�����	+J(�����������K,3	

4�	9�	����A��	����/	 ���	�����#	���	������!	�����	�������	

+���	 J�����	 4������K,	  �!��	 ���	 �����	 ������	 �����	 �!����!	 ��	

�.	��#	����	��	�������	!��������	��!	����#���	��	���	&�� �	+���	
J&�������K,	 0����/	 � A����	 ��	 ���	 ����������	 ��	 ���	 &�������/	

��������	���	&�������	��	� A����A�	���	��	���������	��	9</<:�/���	

��0	������	��	�1N�3��	����	+���	J������K,	 ��	���	�����	�������	��	

���	�����#3	�������	��	���	�����	��	���	�����	4������	���	���	� �	

A���0F

����	��	4����F 9�	����A��	����

�=������	�����F �1N�3�;	���	�����

M A��	��	 �!���#���		

������	� A����		

��	���	�����	4������F

9</<:�/���	������

�������	�����	��	���	������		

��	���	����	��	4����F

�1N�3�;	���	�����

5���!��#	�����!	��	���	�����	

4������F

��	#����	���	���	����	��	4����

5������	�����!F .�H/	9�H	��!	9�H	��	���	

�����	4������	0���	A�	�����!	

��	���	����!/	�����	��!	�������	

�������������/	�����������#/	���	

���	����	��	4����
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每股股份行使價港幣�3�;元，相當於下列各項其

中之最高者：+�,於要約日期香港聯合交易所有限

公司（「聯交所」）發出每日報價表所示之收市價

每股股份港幣�3�;元；+��,緊接要約日期前五個營

業日聯交所發出之每日報價表所示股份之平均

收市價每股股份港幣�3���元。所授出的購股權

中，99/���/���份購股權乃授予本公司以下董

事：

除上文所披露者外，其餘購股權承授人均非本公

司董事、最高行政人員或主要股東，亦非彼等之

聯繫人（定義見上市規則）。

向本公司上述董事授出之購股權已經本公司獨

立非執行董事根據上市規則第�?3�.+�,條批准及

已經本公司薪酬委員會批准。

該計劃旨在為參與者提供機會購入於本公司的

自有權益，以鼓勵參與者為本公司及其股東的整

體利益而努力提升本公司及其股份的價值，以及

為本公司提供靈活方式以挽留、激勵、獎勵、酬

謝參與者、向參與者作出報酬及╱或為參與者提

供福利。

於根據該計劃已授出及將予授出的購股權獲行

使時所發行及將予發行的股份總數合共不得超

過�.�/���/���股本公司股份（相當於本公司於

*��	 �=������	 �����	 ��	 �1N�3�;	 ���	 �����	 ����������	 ���	 �������	

��	+�,	���	�������	�����	��	�1N�3�;	���	�����	��	�����!	��	���	!���#	

I �������	 ������	 ��� �!	 A#	 *��	 ����)	 �=������	 ��	 ����	 1���	

-����!	 +���	 J����)	 �=������K,	 ��	 ���	 ����	 ��	 ���	 4����Q	 ��!	 +��,	

���	�������	�������	�����	��	�1N�3���	���	�����	��	�����!	 ��	 ���	

!���#	 I �������	 ������	 ��� �!	 A#	 ���	 ����)	 �=������	 ���	 ���	 ����	

A ������	!�#�	��!�����#	�����!���	���	����	��	4����3	"���	���	

�����	4������	������!/	�����	4������	��	� A����A�	���	99/���/���	

������	0���	������!	��	���	�����0���	!��������	��	���	�����#F

��������������� ������

���(�����������&��	�

�-�������(���������-��

�-����
>�����	������

承授人姓名 職位
授出購股權所對應的

股票數目

-�	- ��	4�
林龍安

�������
主席

�/���/���

10�)	'���	-��
郭英蘭

5���2�������
副主席

�/���/���

-��	-���6��
林龍智

�=�� ����	��������
執行董事

��/;��/���

-��	����� �
林聰輝

�=�� ����	��������
執行董事

��/;��/���

����	��	!�������!	�A���/	����	��	���	&�������	��	�	!�������/	�����	

�=�� ����	 ��	 � A��������	 ��������!��	 ��	 ���	 �����#/	 ��	 ��#	 ��	

�����	����������	����������	+��	!�����!	��	���	-������	% ���,3

*��	 �����	 ��	 �����	 4������	 ��	 ����	 ��	 ���	 �A���	 !��������	 ��!	

A���	�������!	A#	���	 ��!����!���	���2�=�� ����	!��������	��	 ���	

�����#	 ��	 �����!����	 0���	 % ��	 �?3�.+�,	 ��	 ���	 -������	 % ���	

��!	�������!	A#	���	�� ��������	�������	��	���	�����#3

*��	 � �����	 ��	 ���	 �����	 ��	 ��	 �����!�	 (�����������	 0���	 ���	

������ ���#	 ��	 ��I ���	 ����������#	 ���������	 ��	 ���	 �����#/	 ��	

���� ����	 (�����������	 ��	 0��)	 ��0��!�	 ���������	 ���	 ��� �	 ��	

���	 �����#	 ��!	 ���	 ������	 ���	 ���	 A������	 ��	 ���	 �����#	 ��!	

���	 ��������!���	 ��	 �	 0����/	 ��!	 ��	 �����!�	 ���	 �����#	 0���	 �	

���=�A��	����	��	 ���������/	 �������������/	 ��0��!���/	 �� ��������/	

�����������	��!S��	�����!���	A�������	��	(�����������3

*��	�����	� A��	��	������	��� �!	��!	��	A�	��� �!	 ���	�=������	

��	���	�������	������!	��!	��	A�	������!	 �!��	���	�����	�����	

���	 �=���!	 �.�/���/���	 ������	 ��	 ���	 �����#	 ��	 ���������/	
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採用該計劃的日期（����年;月�.日）已發行股

本之��H），而於任何��個月期間內，根據該計

劃及本公司任何其他購股權計劃已或將授予各

參與者的購股權獲行使時所發行及將予發行的

股份總數不得超過已發行股份總數之�H。於根

據該計劃授出購股權時，本公司可指定購股權於

可行使前必須持有的任何最短期間。該計劃項下

的購股權可予行使的期間將由本公司於授出時

指定。此期間必須不遲於自有關授出日期起計十

年屆滿。

於接納根據該計劃將予授出的購股權時的應付

金額為�3��港元，而購股權的行使價須為董事會

於授出購股權時全權酌情釐定並知會參與者的

有關價格，惟於任何情況下不等低於下列各項的

最高者﹕

+�,	 本公司股份於授出日期在香港聯交所刊發

的每日報價表所列的收市價；

+A,	 本公司股份於緊接授出日期前五個營業日

在香港聯交所刊發的每日報價表所列的平

均收市價；或

+�,	 本公司股份於授出日期的面值。

������������	��H	��	 ���	 ��� �!	�����	�������	��	 ���	�����#	��	

���	 !���	 ��	 �!������	 ��	 ���	 �����	 +�3�3	 �.	 ��#	 ����,/	 ��!	 ���	

�����	� A��	��	 ������	 ��� �!	��!	 ��	A�	 ��� �!	 ���	�=������	��	

���	�������	������!	��!	��	A�	������!	 �!��	���	�����	��!	��#	

�����	�����	������	�����+�,	��	 ���	�����#	��	����	(����������	

��	��#	��	����	�����!	�����	 ���	 �=���!	�H	��	 ���	 �����	 � A��	

��	 ������	 ��	 ��� �3	 "�	 ���	 ���	 ��	 �����	 ��	 ���	 �������	  �!��	

���	 �����/	 ���	 �����#	 �#	 ������#	 ��#	 ��� 	 �����!+�,	

���	 0����	 ���	 �������	  ��	 A�	 ���!	 A�����	 ��	 ���	 A�	 �=������!3	

*��	 �����!	 0�����	 0����	 ���	 �������	  �!��	 ���	 �����	 �#	 A�	

�=������!	 0���	 A�	 ��������!	 A#	 ���	 �����#	 ��	 ���	 ���	 ��	 �����3	

*���	 �����!	  ��	 �=����	 ��	 �����	 ����	 ��	 #����	 ���	 ���	 ��������	

!���	��	�����3	

*��	 �� ��	 ��#�A��	 ��	 ����������	 ��	 ��	 ������	 ��	 A�	 ������!	

 �!��	 ���	 �����	 ��	 �1N�3��	 ��!	 ���	 �=������	 �����	 ��	 ���	

������	�����	A�	� ��	�����	!�������!	A#	���	$���!	��	���	�A��� ��	

!���������	��!	�������!	��	���	(����������	��	���	���	��	�����	��	���	

�����	��	��	������	��	�!�/	A �	��	��#	�����/	�����	A�	��	����	����	

���	������	��F

+�,	 ���	 �������	 �����	 ��	 ���	 �����	 ��	 ���	 �����#	 ��	 �����!	 ��	

���	 !���#	 I ��������	 �����	 ��� �!	 A#	 ���	 ����	 1���	 ����)	

�=������	��	���	!���	��	�����Q

+A,	 ���	 �������	 �������	 �����	 ��	 ���	 �����	 ��	 ���	 �����#	 ��	

�����!	 ��	 ���	 !���#	 I ��������	 ������	 ��� �!	 A#	 ���	 ����	

1���	����)	�=������	���	���	����	A ������	!�#�	��!�����#	

�����!���	���	!���	��	�����Q	��

+�,	 ���	������	��� �	��	���	�����	��	���	�����#	��	���	!���	��	

�����3
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公眾持股量的充足性

根據本公司可從公開途徑取得的資料及據董事

所知，於本報告日期（即本報告日期前的最後實

際可行日期），本公司已發行股本總額至少�;H

由公眾人士持有。

審核委員會

董事會審核委員會已檢討本集團採用的會計政

策、會計準則及慣例，討論審核、內部控制及財

務報告事宜，並已審閱本集團截至����年��月

9�日止年度的綜合財務報表及業績。

董事於競爭業務的權益 

於年內及直至本報告日，董事概無被視為於與本

集團的業務直接或間接競爭或可能直接或間接

競爭的業務中擁有權益（定義見上市規則）。

核數師

財務報表已由本公司核數師安永會計師事務所

審核。安永會計師事務所將於應屆股東週年大

會上退任，並符合資格獲續聘。自本公司股份於

���:年��月�日在香港聯交所上市後，本公司核

數師並無變動。

代表董事會

林龍安
主席

香港

���9年9月�?日

SUFFICIENCY OF PUBLIC FLOAT

$���!	 ��	 ����������	 ����	 ��	 � A����#	 ������A��	 ��	 ���	 �����#	

��!	 0�����	 ���	 )��0��!��	 ��	 ���	 !��������/	 ��	 �����	 �;H	 ��	 ���	

�����#��	�����	��� �!	�����	�������	0��	���!	A#	���	� A���	��	��	

���	!���	��	����	������/	A����	���	������	��������A��	!���	�����	��	���	

!���	��	����	������3

AUDIT COMMITTEE

*��	 " !��	 �������	 ��	 ���	 $���!	 ���	 �����0�!	 ���	 ���� �����	

��������/	 ���� �����	 ����!��!�	 ��!	 ���������	 �!����!	 A#	 ���	

&�� �/	 !��� ���!	 � !�����/	 ��������	 �������	 ��!	 ���������	 ���������	

������/	 ��!	 �����0�!	 ���	 �������!���!	 ���������	 ���������	 ��!	

��� ���	��	���	&�� �	���	���	#���	��!�!	9�	����A��	����3

DIRECTORS’ INTERESTS IN A 

COMPETING BUSINESS

� ����	���	#���	��!	 �	��	���	!���	��	����	������/	����	��	!��������	

���	�����!���!	��	����	���������	 ��	�	A ������	0����	�������	��	

��	��)��#	��	������/	������	!������#	��	��!������#/	0���	���	A ��������	

��	���	&�� �/	��	!�����!	��	���	-������	% ���3

AUDITORS

*��	 ���������	 ���������	 ����	 A���	 � !���!	 A#	 ���	 �����#��	

� !�����/	 �����	 @	 '� ��/	 0��	 0���	 ������	 ��!/	 A����	 �����A��/	 0���	

�����	 ���������	 ���	 ������������	 ��	 ���	 ����������	 ��� ��	

�������	������3	*����	���	A���	��	������	��	���	� !�����	��	���	

�����#	�����	 ���	 �������	��	 ���	�����#��	������	��	 ���	����	

1���	����)	�=������	��	�	M���A��	���:3

4M	$��"-�	4�	*��	$4"%�

�������	�
�

�������

����	1���

�?	�����	���9
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本公司董事會（「董事會」）及管理層致力維持良

好的企業管治常規及程序。本公司深信良好的企

業管治能為有效的管理、健全的公司文化、成功

的業務發展及股東價值的提升確立框架。本公司

所遵行的企業管治原則著重高質素之董事會、健

全之內部監控，以及對全體股東之透明度及問責

性。截至二零一二年十二月三十一日止年度內，

本公司已應用香港聯合交易所有限公司（「聯交

所」）證券上市規則（「上市規則」）附錄十四之企

業管治常規守則（「企業管治常規守則」）（自二

零一二年四月一日起改稱企業管治守則（「企管

守則」））所載原則，並已遵守所有（如適用）主

版規則、守則條文及（如適用）建議最佳常規（但

"3�3�除外）。

本公司之主要企業管治原則及企業管治常規概

述如下：

I. 主版規則

*��	 $���!	 ��	 ���������	 +J$���!K,	 ��!	 ���	 ��������	 ��	 ���	
�����#	 ���	 ������!	 ��	 ���	 ����������	 ��	 ���!	 ���������	
����������	���������	��!	�����! ���3	*��	�����#	A�������	����	
���!	���������	����������	�����!��	�	����0��)	����	��	���������	
���	 ���������	��������/	 �	������#	���������	� �� ��/	 � ������ �	
A ������	���0��	��!	���������	��������!����	��� �3	*��	���������	
����������	����������	��	���	�����#	��������	�	I ����#	$���!/	
�� �!	 ��������	 ��������/	 ��!	 �����������#	 ��!	 ���� ���A����#	
��	 ���	 ��������!���3	 *��	 �����#	 ���	 ������!	 ���	 ����������	
��!	 ������!	 0���	 ���/	 �=����	 "3�3�/	 0����	 �������A��/	 ��	 ���	
� ���	 ��	 ���	 ����	 $���!/	 ��!�	 ����������	 ��!/	 0����	 �������A��/	
���	 ������!�!	 A���	 ���������	 ��	 ���	 ��!�	 ��	 ���������	
&���������	(��������	 +J��!�	��	�&	(��������K,/	0����	���	A���	
�����!	��	���������	&���������	��!�	 +J�&	��!�K,	0���	������	
���	�	"����	����	��	���	� �	��	"����!�=	�.	��	���	% ���	&��������	
���	 -������	 ��	 ��� ������	 ��	 *��	 ����)	 �=������	 ��	 ����	 1���	
-����!	 +J-������	% ���K,	 ���� ��� �	 ���	#���	��!�!	9�	����A��	
����3

1�#	 ���������	 ����������	 ����������	 ��!	 ���������	 ����������	
���������	��	���	�����#	���	� �����!	A���0F

I. RULES OF THE MAIN BOARD

��&�����<�
參考條例

����	���&���
)������$�&�������1�D�������/01/+
上市規則
（自二零一二年一月一日起生效）

���>&����
遵守

���>��������$����������������
企業管治常規

�<08 %��������%�������
董事職責

*��	���������	 ��	��)�	��	������	��������	
��	���	��� ����	�������	��!	�A����	�	�������	
 �!������!���	��	���	A ������3	*��#	 ��	
�����0	 �	��#�����	�������	����	����	
��	�����	���������3	����������	����������	
� �������	��	�������A��	A �	!���	���	�������	
���	���	�����	��������A�������	��	���	
����#���	���	��I ���!	������	��	�)���/	����	��!	
!��������3
董事須積極關心發行人事務，並對發行人業

務有全面理解，若發現任何失當事宜亦必須

跟進。董事可將職責指派他人，但此舉不會

免除他們的職責或運用應有技能、謹慎和勤

勉行事的責任。

✓ E	 %�� ���	$���!	�������	��� �!	A�	���!	��	�����	�� �	����	�	#���	��	0����	��	
��������	������	�������������	A#	������#	��	���	���������/	������	��	������	��	
���� ��	�����	����������	����	��	�� ��������/	���	A ������3

E	 董事會定期會議每年至少召開四次，大部份董事均親身出席，或透過其他電

子通訊方式積極參與商議事項。

E	 �� ���������	A��0���	���������/	��	���	���!/	��!	���	�����#	
��������#	0��	����	��	����!������/	���	�����	A ������	 ����	��	���	&�� �	��	
���	�����	���!/	��	�	!#����	��!	�����������	�������	��	��� ��	����	I �����	
�����!	��!	�������������	�� ���	A#	���	���������	���	!����	0���	��!	����	� �����	
� ��������	����������	��	�����!�!	��	�����������3

E	 董事與本集團各業務部門之間的溝通，由公司秘書協調。在該互動過程中，確

保董事就其提問及要求澄清之事項獲得回應，並獲提供進一步佐證資料（倘

適當）。

E	 ����#	�=�� ����	��������	���	���!�2��	)��0��!��	��!	�=�������	��	���	�����	
��!	���������	��	0����	��S���	��	��	������	0���3

E	 各執行董事對其負責的業務範疇及運作均有實際知識及相關專長。

E	 ������!�	���	��� �!	A#	���	�����#	��	���������/	���	���	��	���/	
��	 �!�����	���	�����	��!	��� �����#	�������	��!	������	��	���������	��	
���������	��	���	!��������	��	�����	! ����3

E	 公司不時發出備忘錄以通知董事最新的法律及規管變動，以及其他有關董事

履行其責任的事宜。
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��&�����<�
參考條例

����	���&���
上市規則

���>&����
遵守

���>��������$����������������
企業管治常規

�<10� ���(������A���>����������@�*����$��
%�����������-��,����
獨立非執行董事占董事會人數


�!����!���	M��2�=�� ����	���������	�����	
���������	��	�����	���2����!	��	���	$���!3
獨立非執行董事須佔發行人董事會人數至少

三分之一。

✓ E	 *��	$���!	��������	��	�	�����	��	�����	���������/	���������	�� �	�=�� ����	
���������	��!	�����	
�!����!���	M��2�=�� ����	���������3	*��������/	��	���	
$���!	����������/	���	� A��	��	
�!����!���	M��2�=�� ����	���������	
�=���!�	���	��� 	� A��	��I ���!	 �!��	���	-������	% ���3	*��	�����#	
����	�����!���	����	�����	��	�	� ���������#	��!����!���	������	��	���	$���!	��	
�����!�	���	�����#	��!	���	��������!���	0���	����	��!	��!����!���	�!����3

E	 董事會由七位董事組成，包括四位執行董事及三位獨立非執行董事。因此，

董事會當中獨立非執行董事之數目超過上市規則之最低規定。本公司認為，

董事會已有足夠獨立性，可為本公司及股東提供公平及獨立之意見。

�</83
�</6

B��&�������3��*>����������������	�
������>�������������
公司秘書的資格、經驗及培訓

*��	�����#	��������#	�����	����	���!���	
��	������������	I ������������	�������A��	A#	
���	����)	�=������/	���� !���	��	�	��A��	
��	*��	����	1���	
����� ��	��	��������!	
�����������/	�	���������	��	�	I ������!	
���� �����3	*��	�����#	��������#	����	
�����	�������	J��������	�=��������K��	
��I ���!	A#	���	����)	�=������/	���� !���	
������	��	����#���	0���	���	��� ��/	
��������	��)��/	���������#	0���	���	-������	
% ���	��!	�����	��������	��0	��!	��� �������	
��!	������������	I ������������	��	�����	
� ���!�������3
公司秘書須擁有聯交所認為可接納的學術或

專業資格，包括香港特許秘書公會會員、律

師或會計師。公司秘書亦須擁有聯交所要求

的「有關經驗」，包括任職于發行人的年期、

曾參加的培訓、對《上市規則》及相關法律

的熟悉程度以及在其它司法管轄區的專業資

格。

*��	�����#	��������#	 ��	��)�	��	
����	����	�;	�� ��	��	��������	������������	
��������	��	����	���������	#���3	"�	� ��/	�	
������������	����������	���	� ��	� ��	�����	
A�	�����!�!3
公司秘書須在每個財政年度參加不少於�;小
時的相關專業培訓。並為此規則提供過渡安

排。

✓ 

✓

E	 ��3	��� 	' 	1���	��	� �	�����#	��������#3	��3	��� 	���! ���!	0���	
�	��������	������	��	��������	��!	�	$���������	������	��	$ ������	
"!�����������	���	���	C��������#	��	����	1���3	��	��	�	�����0	�A��	��	���	
"����������	��	��������!	��������!	"��� ������	��!	�	�A��	��	���	����	
1���	
����� ��	��	��������!	( A���	"��� ������3

E	 邱于賡為我們的公司秘書。邱先生畢業於香港大學，分別取得工商管理學學

士學位及經濟學碩士學位，現為特許公認會計師公會的資深會員和香港會計

師公會的會員。

E	 ��3	��� 	�����!	���	�����#	��	4���A��	���>3	(����	��	�������	���	�����#/	
��3	��� 	0��)�!	��	��	�������������	�3(3"3	���3	��3	��� 	���	����	��	#����	
��	�=��������	��	� !�����/	���� �����/	���������	��������	��!	�����#	
�����������	��������3	��	��	���#	�������	0���	���	-������	% ���	��!	���	��������	
��0�3

E	 邱先生於二零零八年十月加入本公司。在加入本公司前，邱先生任職於一家

國際會計師事務所，其在審計、會計、財務管理及公司秘書實務積逾超過十一

年經驗，對《上市規則》及相關法律十分熟悉。

E	 ��3	��� 	���	��)��	��	����	����	�;	�� ��	��	������������	��������	��	�����#	
�����������	�� ���	��	����	���������	#���3	��	���	� ��������	)��0��!��	��	�������	
��	���	! ����	��	�	�����#	��������#	��!	���	��������	��0�3

E	 邱先生在每個財政年度參加不少於�;小時的公司秘書課程的專業培訓，對公
司秘書的職責和相關法例有足夠的認識。

禹洲地產股份有限公司
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��&�����<�
參考條例

����	���&���
上市規則

���>&����
遵守

���>��������$����������������
企業管治常規

1�</7�  *����������-���-�����>���������-��
������(���-��%�������������(����������
��������
發行人附屬公司董事行使發行人的股份期權

C���	���	�=������	��	���	�����	�������	��	
���	��� ��	A#	�	��������	��	� A��!������/	���	
!������ ��	�A��������	���#	������	0����	���	
�����/	������	��!���! ���#	��	0���	���������!	
0���	��#	�����	������/	��� ���	��	��������	��	
!�������	��	;H	��	���	��	���	��� ����	�����	
�������	��	���	����	�����#	��� ��3
附屬公司董事行使發行人的股份期權時，只

有在個別或連同其它事件合計後導致發行人

股本較上一份月報表增減;H或以上的情況
下須作出公佈。

MS"
不適用

E	 8���	�0���	��	���S���	�A���������	 �!��	���	-������	% ���	��	���� ���	��#	
����������	����	��	�����!���!	��	A�	�����2���������3

E	 充分認識其按上市規則對於披露被視為足以影響股價資訊所要履行的責任。

E	 ��)��	���������	��	���	J& �!�	��	������� ��	��	(����2���������	
���������	
��!	%�����	�������	�����������	��!	���	������� ��	4A���������	��	-����!	

�� ���K	��� �!	A#	���	����)	�=������	��	����	��!	���>	�����������#Q

E	 恪守聯交所於二零零二年頒佈的股價敏感資料披露指引及於二零零八年頒

佈的有關近期經濟發展情況及上市發行人的披露責任。

E	 *��	�����#	��!	��	�����	0����	��� ���!	��	��	��������	��	!�������	��	;H	
��	���	��	���	��� ����	�����	�������	��	���	����	�����#	��� ��	! ����	���	#���3

E	 本公司本年度並無導致發行人股本較上一份月報表增減;H或以上的事件。

1�<71 ����&������������������-��	�����
%�������->��������&��������������
���%��������)��&���	��-��� *����$��

�����+
通報董事人事變動及披露董事�
（包括行政總裁）資料

+�,	 *��	��� ��	��I ����	!������ ��	��	
�� ��������	��	�����	�=�� ����	
4������	0��	��	���	������	��	�	
��������3

+�,	 發行人須披露非任董事的行政總裁

的薪酬。

+��,	 
�	��I ����	!������ ��	��	����������	
��	���	���������	��	������	��	�	
��������	��	� ��������3

+��,	 須披露董事或監事退任或被罷免的

資料。

MS"
不適用

✓ 

E	 *��	�����#	���	��	�����	�=�� ����	4������	0��	��	���	������	��	�	��������3
E	 本公司並無非任董事的行政總裁。

E	 *��	$���!	��	���	�����#	��!	����#	!�������!	��	���	0�A����	��!	����	
1���	����)	�=��������	0�A����	����	��3	� ���	L��A��	��!	�������!	��	�����	
�=�� ����	4������	��	���	�����#	0���	������	���	�	7�� ��#	����3	����	��	
�A���/	�����	��	��	������	��	��������	��!	� ��������3

E	 本公司網站及香港聯合交易所的網站已適時披露黃志斌先生自二零一二年一

月一日起辭任本公司行政總裁一職。除此以外沒有董事或監事的人事變動。

+���,	 
�	��I ����	!������ ��	��	����������	
��	���	����������/	�����������/	
��2!����������/	���������	��	������	
��	�����	�=�� ����	4������3

+���,	 須披露行政總裁被委任、辭任、調

職、退任或被罷免的資料。

+��,	 
�	��I ����	!������ ��	��	����������	
����������	��	���	�����	� !�����	
��	��� !/	A�����	��	! �#/	��	�����	
�����! ��	���������	!��������#3

+��,	 須披露有關董事欺詐、違反責任或其

它有違誠信的不當行為的民事判決

的資料。

✓ 

MS"
不適用

E	 ��3	� ���	� A���	���	�����������	! �	��	����	����	��	���!�	��	!�����	
���	���	��	���	��������	������3	��3	� ���	��!	�������!	����	��	��!	
��	!����������	0���	���	$���!	��!	�����	0��	��	�����	��������	��	���	
�����������	����	���!�	��	A�	A�� ���	��	���	���������	��	���	��������!���	��	���	
�����#	��	*��	����)	�=������	��	����	1���	-����!3	*��	! ����	��	�����	
�=�� ����	4������	0���	A�	 �!����)��	A#	��3	-�	- ��	4�/	���	�������	��	���	
�����#3

E	 黃先生由於需要更多時間處理個人事務而提出請辭。黃先生確認與董事會並

無意見分歧，概無有關其辭任而須知會本公司股東或香港聯合交易所有限公

司之事宜。而行政總裁的職務由本公司主席林龍安先生同時擔任。

E	 *��	�����#	��	���	�0���	��	��#	�����������	��� !/	A�����	��	! �#/	��	�����	
�����! ��	���������	!��������#3

E	 本公司未有發現任何有關董事欺詐、違反責任或其它有違誠信的不當行為。
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參考條例
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企業管治常規

1�<71% ��(&����������-��>��������������
�&���������%������
刊發選舉董事的程序

*��	��� ��	 ��	� A����	���	�����! ���	
���	��������!���	��	�������	�	������	���	
��������	��	�	��������	��	���	0�A����3
規定發行人在其網站登載股東提名人選參選

董事的程序。

✓ E	 *��	�����#	����A�����!	�	M��������	�������	��	:	4���A��	���:3	
*��	! ����	��	���	M��������	�������	���	��	�����0	���	��� �� ��/	��6�	
��!	����������	��	���	$���!	���	���	��	���	��	��� ��	���	$���!	���	�	
A������!	����������	��	�)����	��!	�=��������	�����������	���	���	��I �������	
��	���	A ��������	��	���	�����#/	��	�!�����#/	������	��!	������!	��	���	
$���!	�����������	���!�!����	��	�����	��	���������/	��	�������	���	�������	���	
���� �����	���	����������	��	���	$���!3

E	 本公司於二零零九年十月九日設立提名委員會。提名委員會負責不時審閱董

事會之架構、人數及組成，確保董事會由具備配合本公司業務所需技能及經

驗之人士組成，物色、挑選及向董事會推薦適合成為董事會成員的人選，監

督評定董事會表現的程序。

E	 *��	*���	��	%��������	���	���	M��������	�������	���	� A�����!	��	���	
�����#��	0�A����3

E	 提名委員會在本公司網站上登載其職權範圍。

E	 *��	�����! ���	���	��������!���	��	�������	�	������	���	��������	��	�	��������	
����	A���	�����!	��	���	"�������	��	"����������	��	���	�����#	��!	��	���	
0�A����3

E	 本公司章程細則和網站有記載股東提名人選參選董事的程序。

1�<88 �-���-�&����2��>>��$�&�����>>�������
����$�����������
股東批准委任及罷免核數師


�	��I ����	��������!����	��������	��	�	
�������	������	��	��#	��������	��	�������	
��	�����	��	� !����	A�����	���	���	��	���	
������	�=�����3
規定任何有關委任核數師或於核數師任期屆

滿前將其罷免的建議均須於股東大會上經股

東批准。

*��	� ��	��I ����	���	��� ��	��	���!	�	���� ���	
�������	��#	0������	���������������	���	
���	� !����3	*��	� !����	 ��	A�	����0�!	��	
�)�	0������	��!S��	���A��	���������������	
��	���	�������	������	��������	��	���	������3
此規則規定發行人須向股東寄發通函，載列

核數師的任何書面申述，而核數師須獲准於

有關其罷免的股東大會上作出書面及╱或

口頭申述。

MS"
不適用

MS"
不適用

E	 *��	" !��	�������	������!�!	���	$���!	��	��2�������	�����	@	'� ��	
��	���	�����#��	�=������	� !�����	���	����/	� A����	��	���	��������	��	
��������!���	��	���	����������	��� ��	�������	������3

E	 審核委員會向董事會建議，續聘安永會計師事務所出任本公司二零一二年度

的外聘核數師，惟須經股東於即將舉行的股東周年大會上批准，方可作實。

禹洲地產股份有限公司
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企業管治常規

1�<60 ��(&����������-�������������&�
�������������;�(���
在網站登載組織章程檔


�	��I ����	���	��� ��	��	� A����	��	���	
�0�	0�A����	��!	��	���	����	1���	
����)	�=��������	0�A����	��	 �	��	!���	
�������!���!	�������	��	���	������� ������	
!�� ����3	+"�	��� ��	 ��	� A����	��	
���	�0�	0�A����	��!	��	���	�=��������	
0�A����/	��	 �	��	!���	�������!���!	
�������	��	���	������! 	��!	"�������	
��	"����������	��	�I �������	������� ������	
!�� ���3,
規定發行人在其自設網站及香港交易所網站

登載其組織章程檔的最新綜合版本。（發行

人必須在其網站及在本交易所網站上刊發其

公司章程大綱及章程細則或等同公司章程文

件的最新綜合版本。）

✓ E	 *��	"�������	��	"����������	��	���	�����#	���	A���	� A�����!	��	���	0�A����	
��!	���	����)	�=��������	0�A����3

E	 本公司網站及聯交所網站已登載公司章程。

II. CODE PROVISIONS
�����
���<�
��������
參考守則

��������$����
守則條文

���>&�����
遵守

���>��������$���������������
企業管治常規

�< %A� �'
��
董事

�<1 '? �,
��%
董事會

���������	&���������	(���������
*��	$���!	��� �!	��� �	���	��������A����#	���	���!���	��!	�����������	���	�����#Q	��!	��	�����������#	��������A��	���	!��������	��!	� ���������	���	
�����#��	�������3
企業管治原則
董事會應負有領導及監控本公司的責任，並集體負責統管及監督本公司事務。

�<1<1 %�� ���	A���!	�������	��� �!	A�	���!	��	
�����	�� �	����	�	#���	��	0����	��	��������	
������	�������������	��	������#	��	���������/	
������	��	������	��	���� ��	�����	����������	
����	��	�� ��������/	��	������	���	
! �#	��	�����������	���	�����#��	���������	
����������3
董事會定期會議應每年至少召開四次，大部

分董事親身出席，或透過其他電子通訊方法

積極參與，以履行監控公司的企業管治的責

任。

✓ E	 *��	$���!	����	��� ����#	��!	���!�	�������	��	7�� ��#/	�����/	" � ��/	��!	
����A��	��	����	��	������	���	! �#	��	�����������	���	�����#��	���������	
����������3

E	 董事會定期開會，於二零一二年一月、三月、八月及十二月召開會議/	以履行
監控本公司的企業管治的責任。

E	 �������	��	����������	�����!����	�����!�	��	����F
E	 董事於二零一二年的會議出席率詳情如下：

II. 守則條文
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�����
���<�
��������
參考守則

��������$����
守則條文

���>&�����
遵守

���>��������$���������������
企業管治常規

.��(��������-��,����� ����������
董事會成員� 出席次數

 *����$��%�������
執行董事

-�	- ��	4�	+�������, 	 .S.
林龍安（主席）
10�)	'���	-��	+5���	�������, 	 .S.
郭英蘭（副主席）
-��	-���6��	 .S.
林龍智

-��	����� �	 .S.
林聰輝

A���>����������@�*����$��%�������
獨立非執行董事

& 	7���!�	 .S.
辜建德

-�	10���	�� 	 .S.
林廣兆

8��	����#	����	������	 .S.
黃循強

M���F	 *��	���������	�#	�����!	�������	��	������/	A#	���������	��	���� ��	
�����	����	��	����������	�� ��������	��	A#	�����	���������	���������	+��	
�������A��,	��	�����!����	0���	���	�����#��	$#�2��0�3

附註：	 根據本公司章程細則，董事可以親身、透過電話或其他電子通訊方式出席

會議，或由其替任董事（如適用）代為出席。

�<1</ "��	���������	���	�����	��	������ ���#	��	
���� !�	������	��	���	����!�	���	��� ���	
A���!	�������3
全體董事皆有機會提出商討事項列入董事會

定期會議議程。

✓ E	 "��	���������	0���	A����	���� ���!	��	��	0������	���#	�#	0���	��	���� !�	��#	
�����	��	���	����!�	A�����	���	����!�	���	����	��� ���	$���!	������	��	
��� �!3

E	 就各董事會定期會議發出議程前，諮詢所有董事是否有意提出任何商討事項

以列入會議議程。

�<1<� P	 "�	�����	�.	!�#�	������	���	
���������	��� ���	A���!	�������	
��� �!	A�	�����3

P	 召開董事會定期會議應發出至少

十四天通知。

P	 %������A��	������	��� �!	A�	�����	
���	�����	A���!	�������3

P	 召開其他董事會會議應發出合理通

知。

✓ 

✓ 

E	 %�� ���	$���!	�������	��	�	������ ���	#���	���	 � ���#	����! ��!	��0��!�	���	
��!	��	���	��!�����#	�����!���	#���	��	����	���	���������	�!�I ���	���	��	
����	�����	����! ���	��	�����!	���	�������3

E	 每年召開之董事會定期會議均在前一年年底預訂有關舉行日期，使各董事有

充裕時間安排出席會議。

E	 "�	�����	�.	!�#�	�����	������	0��	�����	A�����	����	��� ���	������3
E	 於每次召開定期會議前至少十四天發出正式通知。

禹洲地產股份有限公司
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參考守則
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守則條文

���>&�����
遵守

���>��������$���������������
企業管治常規

�<1<4 P	 ��� ���	��	$���!	�������	��!	
�������	��	A���!	��������	
��� �!	A�	)���	A#	�	! �#	��������!	
��������#	��	���	������3

P	 經正式委任的會議秘書應備存董事

會及其轄下委員會的會議記錄。

P	 � ��	�� ���	��� �!	A�	����	���	
����������	��	��#	�������A��	���	
 ���	�������A��	������	A#	��#	
��������3

P	 若有任何董事發出合理通知，應公開

有關會議記錄供其在任何合理的時

段查閱。

✓ 

✓ 

E	 *��	�����#	��������#	��������	0������	����� �����	��	�� ���	��!	)����	
�����!�	��	���	������	!��� ���!	��!	!��������	�������!	��	���	$���!	��!	
$���!	�������	�������3

E	 公司秘書擬備所有董事會及其轄下委員會會議書面決議案或會議記錄，並記

錄會上商議的事項及達致的決定。

E	 *��	$���!	��!	$���!	�������	�� ���S����� �����	���	����	��	���	���������S
$���!	�������	�A���	0�����	�	�������A��	���	+��������#	0�����	�.	!�#�,	
�����	����	$���!	��!	$���!	�������	������3

E	 每次董事會及其轄下委員會會議結束後，於合理時段內（一般於十四天內）把

董事會及其轄下委員會會議記錄S決議案送交全體董事S其轄下委員會成員。

E	 *��	$���!	��!	$���!	�������	�� ���S����� �����	���	������A��	���	
����������	A#	���������S$���!	�������	�A���3

E	 董事會及其轄下委員會會議記錄S決議案可供董事S其轄下委員會成員查閱。

�<1<7 P	 ��� ���	��	$���!	�������	��!	
�������	��	$���!	��������	
��� �!	�����!	� ��������	!������	��	���	
������	�����!���!	A#	���	$���!	
��!	���	!��������	������!3

P	 董事會及其轄下委員會的會議記錄，

應對會議上各董事所考慮事項及達

致的決定作足夠詳細的記錄。

P	 "����	���	$���!	������/	���	!����	
��!	�����	��������	��	$���!	�� ���	
��� �!	A�	����	0�����	�	�������A��	
�����!	��	���	���	���	���������	��	
�����	��!	��	)���	�����!�	0�����	
�	�������A��	���	�����	���	$���!	
������3

P	 董事會會議結束後，應於合理時段內

先後將會議記錄的初稿及最終定稿

發送全體董事，初稿供董事表達意

見，最終定稿則作其記錄之用。

✓ 

✓ 

E	 *��	�� ���	�����!	� ��������	!������	��	���	������	�����!���!	A#	���	$���!S
$���!	��������	����� �!��	��!	���	!��������	������!3

E	 會議記錄對董事會S其轄下委員會所考慮的事項及達致的決定作足夠詳細的
記錄。

E	 ���������	���	�����	��	������ ���#	��	�����	��	!����	$���!	�� ���3
E	 董事有機會就董事會會議記錄初稿表達意見。

E	 *��	�����	�������	��	$���!	�� ���	��	�����!	��	�����!	0�����	�	�������A��	���	
�����	���	$���!	������3

E	 董事會會議結束後，於合理時段內保存會議記錄的最終定稿作記錄之用。

�<1<9 P	 "	�����! ��	�����!	A#	���	A���!	��	
���A��	���������/	 ���	�������A��	
��I ���/	��	���)	��!����!���	
������������	�!����	��	�����������	
���� �������/	��	���	�����#��	
�=�����3

P	 董事會應該商定程序，讓董事按合理

要求，可在適當的情況下尋求獨立專

業意見，費用由公司支付。

P	 *��	A���!	��� �!	�������	��	�����!�	
��������	��!����!���	������������	
�!����	��	���������	��	������	���	
��������	��������	��	���������	��	
!��������	���S�����	! ����	��	���	
�����#3

P	 董事會應議決另外為董事提供獨立

專業意見，以協助有關董事履行其對

公司的責任。

✓ 

✓ 

E	 ���������	����	A���	�!����!	����	���	�����#	��������#	���	�������	
��!����!���	������������	�!����/	��	�����#��	�=�����/	��� �!	� ��	�!����	
A�	�����!���!	��������#	A#	��#	��������3

E	 董事已獲通知，若任何董事認為有必要尋求獨立專業意見，公司秘書可代為

安排，費用由本公司支付。
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遵守
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企業管治常規

�<1<5 P	 
�	�	� A��������	��������!��	��	�	
��������	���	�	��������	��	��������	
��	�	�����	��	A�	�����!���!	A#	
���	$���!	0����	���	$���!	���	
!�������!	��	A�	�������/	���	
�����	��� �!	A�	!����	0���	A#	�	
A���!	������	+A �	���	A#	�	0������	
����� ����,3

P	 若有大股東或董事在董事會將予考

慮的事項中存有董事會認為重大的

利益衝突，有關事項應以舉行董事會

會議方式處理（而非書面決議）。

P	 
�!����!���	M��2�=�� ����	
���������	��!	���	����������	0��	
����	��	�������	��������	��	���	
�����������	��� �!	A�	�������	��	
� ��	A���!	������3

P	 在交易中本身及其聯繫人均沒有重

大利益的獨立非執行董事應該出席

有關的董事會會議。

✓ 

✓ 

E	 
�������	������	���	 � ���#	!����	0���	A#	0�#	��	0������	����� �����	��	����	
���	���������	+���� !���	
�!����!���	M��2�=�� ����	���������,	���	�0���	��	��!	
���	�����/	��	�����������/	���	������	A�����	��������	��	������!3

E	 重要事項一般以書面決議案方式處理，以便全體董事（包括獨立非執行董事）

在知悉有關事項，並就其發表意見（倘適當）後，方批准該事項。

E	 ��������	 ��	!������	���S���	��������	��	���	������	��	A�	�����!	��	���	
����� ����/	��	�������A��3

E	 董事須就決議案內有待通過之事項申報利益（倘適用）。

E	 
�	�	� A��������	��������!��	��	�	��������	���	�	��������	��	��������	��	�	�����	
��	A�	�����!���!	A#	���	$���!	0����	���	$���!	���	!�������!	��	A�	
�������/	���	�����	0���	A�	!����	0���	��	�����!����	0���	�������A��	� ���	��!	
��� �������	��!/	��	�����������/	��	��!����!���	$���!	�������	0���	A�	���	 �	
��	!���	0���	���	�����3

E	 若有大股東或董事在董事會將予考慮的事項中存有董事會認為重大的利益

衝突，有關事項將根據適用的規則及規例處理，並在適當情況下成立董事會

轄下獨立委員會處理。

�<1<8 "������	�����������	��� �����	�����	��	
�������	��	�����	������	�������	���	���������3
就董事可能會面對的法律行動作適當的投保

安排。

✓ E	 *��	�����#	���	�������!	�����������	���������	��!	��������	���A����#	
��� �����	��������	���	���	���������	��!	��������	�����	���	�������	��	���:3

E	 本公司自二零零九年上市至今，均有為董事及職員安排適當的董事及職員責

任保險。

�</ �?�A�.�����%��?A �� E �='AF �

��A� �
主席及行政總裁

���������	&���������	(��������
*����	��� �!	A�	�	�����	!�������	��	��������A�������	A��0���	���	�������	��!	&�� �	�����	�=�� ����	4������	��	���	�����#	��	��� ��	�	A������	��	
��0��	��!	� ������#3
企業管治原則
本公司主席及集團行政總裁的責任應清楚區分，以確保權力和授權分佈均衡。

禹洲地產股份有限公司
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���<�
��������
參考守則

��������$����
守則條文

���>&�����
遵守

���>��������$���������������
企業管治常規

�</<1 P	 ��������	�����	��	�������	��!	
�����	�=�� ����	4������	���	��	A�	
�������!	A#	���	���	��!���! ��3

P	 主席與行政總裁的角色應有區分，

並不應由一人同時兼任。

P	 ��������	��	��������A�������	A��0���	
���	�������	��!	�����	�=�� ����	
4������	��� �!	A�	������#	����A�����!	
��!	���	� �	��	0������3

P	 主席與行政總裁之間職責的分工應

清楚界定並以書面列載。

�=���������
解釋

�=���������
解釋

E	 �������	���	��!�	���������	"3�3�	��I ����	����	���	�����	��	�������	��!	
�����	�=�� ����	4������	��� �!	A�	��������!	��!	��� �!	���	A�	�������!	
A#	���	���	��!���! ��/	���	&�� ���	� �����	��������	���	!������!	���	���	
��I ������	��	����	���������3	��3	-�	- ��	4�	��	���	�������	��!	����	���	
�����	�=�� ����	4������	��	���	&�� �3

E	 儘管守則條文"3�3�規定主席與行政總裁的角色應有區分，並不應由一人同
時兼任，但本集團目前之常規偏離此條文之規定。林龍安先生為本集團之主

席，而同時兼任行政總裁。

E	 "����	! �	�����!�������	��	���	 ��I �	������#	��!	!���������	��	���	
&�� ���	�0�	A ������	��!	��� �� ��/	���	$���!	!���!�!	��	�������	����	
��� �� ��3	��3	-�	���	�=�������	�=��������	��	����	������	��������	
��������/	��	��������A��	���	���	&�� ���	�������	�������#	��������	��!	A ������	
��������3	*��	$���!	A�������	����	���	� �����	��� �� ��	�����	�����������	
A�������	��	���	&�� �	��	��	��������	�	������	��!	���������	���!������	��!	
��� ���	��	���������	!�������	�)���	�������3

E	 經審慎考慮本集團的獨特歷史及本身業務及架構的發展，董事會決定採用此

架構。林先生於地產管理項目擁有豐富經驗，負責本集團整體策略規劃及業

務管理。董事會相信此架構能夠維持穩健及具效益的領導，確保具有高效率

的決策過程，對本集團有所裨益。

E	 � ��������/	���	$���!	��������	��� ��A��	��!	�=��������!	�������������	
0��	������	��	����������	�	A������	��	��0��	0���� �	����������	���	
����������	���!������	��	���	&�� �3	*��	�������/	��	��������	��!	�����	
������	��	$���!	�������/	���	��	�������	��0��	0����	��	!��������	���	����	��	
�����	���������	��	���	!�������2�)���	��	���	$���!3

E	 此外，董事會由聲譽良好而且經驗豐富的專業人士組成，有助維持權力的平

衡而毋須犧牲本集團領導之一致性。董事長作為董事會會議的召集人和主持

人，在董事會決策上並沒有別於其他董事的特殊權力。

E	 *�	����	�������	�	A������	��	��0��	��!	� ������#/	���	�����#	���	��	
�����	��	����A�����!	��������	�#���	��!	��� �� ��3	���	���	
��������	
��������	�������/	*��!��	��������	�������/	( ��������	��������	
�������	��!	���)�����	��������	�������/	���	��	0����	�������	�������	
�=�� ����	���������	��!	������	��������/	���!	��� ���	�������	���	!�#2��2
!�#	A ������	��������3	���������	��	���	�������	������	0���	A�	� A����	��	
�������	��!	���������	!���A�������	��!	!�������	�)���	�����! ���	��	��!��	
��	��� ��	���	A������	��	��0��	��!	� ������#3

E	 為協助取得權力的平衡，本公司建立了完善的制度和架構，由若干執行董事

及高級管理人員組成之投資決策委員會、招標決策委員會、採購決策委員會

及營銷決策委員會定期為業務日常管理之事宜進行會議，重大事項均經過完

整、嚴密的研究和決策程序討論，以確保權力與權限之間有所制衡。

Yuzhou Properties Company Limited
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守則條文
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遵守
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企業管治常規

�</</ *��	�������	��� �!	��� ��	����	���	
���������	���	�������#	A�����!	��	��� ��	
�������	��	A���!	�������3
主席應確保董事會會議上所有董事均適當知

悉當前的事項。

✓ E	 8���	���	����������	��	���	�=�� ����	���������	��!	���	�����#	��������#/	
���	�������	���)�	��	��� ��	����	���	���������	���	�������#	A�����!	��	��� ��	
�������	��	$���!	�������	��!	�������	�!�I ���	��!	�����A��	����������	��	�	
����#	A����3

E	 在執行董事及公司秘書協助下，主席致力確保董事會會議上所有董事均適當

知悉當前的事項，並適時獲得足夠及可靠的資料。

E	 
�	�!!�����	��	��� ���	$���!	�������/	���	�������	��	���	$���!	��	0���	���	

�!����!���	M��2�=�� ����	���������	0���� �	���	��������	��	���	�=�� ����	
���������	��	����3	�������	��	���	�����!����	�����!�	��	���	������	��	��	
�����0�F

E	 除董事會定期會議外/	董事會主席與獨立非執行董事於二零一二年在並無任
何執行董事的情況下舉行會議。會議出席率詳情如下：

.��(��������-��,����� ����������
董事會成員� 出席次數

 *����$��%������
執行董事

-�	- ��	4�	+�������, 	 �S�
林龍安（主席）

A���>����������@ *����$��%������
獨立非執行董事

& 	7���!�	 �S�
辜建德

-�	10���	�� 	 �S�
林廣兆

8��	����#	����	������	 �S�
黃循強

M���F	 *��	���������	�#	�����!	�������	��	������/	A#	���������	��	���� ��	
�����	����	��	����������	�� ��������	��	A#	�����	���������	���������	+��	
�������A��,	��	�����!����	0���	���	�����#��	$#�2��0�3

附註：	 根據本公司章程細則，董事可以親身、透過電話或其他電子通訊方式出席

會議，或由其替任董事（如適用）代為出席。

�</<� *��	�������	��� �!	A�	��������A��	���	
��� ����	����	���	���������	0���	�������	
�!�I ���	����������/	0����	 ��	A�	
�������	��!	�����A��/	��	�	����#	�����3
主席應負責確保董事及時收到充分的資訊，

而有關資訊亦必須完備可靠。

✓ E	 *��	$���!	������	���� !���	� ��������	����#���	��!	������!	A��)��� �!	
����������	���	������#	����	��	���	���������	��	�����	�����	!�#�	A�����	$���!	
�������3

E	 董事會會議檔包括佐證分析及相關背景資料，一般於會議召開前不少於三天

送交董事。

E	 �� ���������	A��0���	
�!����!���	M��2�=�� ����	���������	��	���	���	
���!/	��!	���	�����#	��������#	��	����!������	���	���	�����	A ������	 ����	
��	���	&�� �	��	���	�����	���!/	��	�	!#����	��!	�����������	�������	��	��� ��	
����	���	I �����	�����!	��!	�������������	�� ���	A#	���	���������	���	!����	
0���	��!	� �����	� ��������	����������	��!S��	!�� ��������	��	�����!�!	��	
�����������3

E	 獨立非執行董事與本集團各業務部門之間的溝通，由公司秘書協調。在該互

動過程中，確保董事就其提問及要求澄清之事項獲得回應，並獲提供進一步

佐證資料及╱或文件（倘適當）。

禹洲地產股份有限公司
二零一二年年報
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守則條文
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遵守

���>��������$���������������
企業管治常規

�</<4 P	 *��	����	��	���	�������	��	��	
�����!�	���!������	���	���	$���!3

P	 主席的角色是領導董事會。

P	 *��	�������	��� �!	��� ��	����	
���	$���!	0��)�	����������#	��!	
!���������	���	��������A�������/	��!	
����	���	)�#	��!	�����������	��� ��	
���	!��� ���!	A#	���	$���!	��	�	
����#	�����3

P	 主席應確保董事會有效地運作，且履

行應有職責，並及時就所有重要的適

當事項進行討論。

P	 *��	�������	��� �!	A�	�������#	
��������A��	���	���	!��0���	 �	��!	
���������	��	����!�	���	����	A���!	
������	��)���	����	���� ��/	0����	
�����������/	��#	������	�������!	
A#	�����	���������	���	���� ����	����	
���	����!�3	*��	�������	�#	
!�������	� ��	��������A����#	��	�	
!��������!	��������	��	���	�����#	
��������#3

P	 主席應主要負責釐定並批准每次董

事會會議的議程，在適當情況下，這

過程中應計及其他董事提議加入議

程的任何事項。主席可將這項責任轉

授指定的董事或公司秘書。

✓

✓

✓

E	 *��	�������	��	���	$���!	��	��	�=�� ����	��������/	��������A��	���	���	
���!������	��!	���������	��������	��	���	$���!3

E	 董事會主席由執行董事出任，負責領導及有效管理董事會。

E	 *��	�������	����	���	�������	���������	!��������	��	���	&�� �	�����	���� �����	
���	$���!	��!	��	��������A��	���	���	����������	��	���	��������	��	���	
����	�����3

E	 主席在諮詢董事會後制訂本集團整體策略方向，並負責從宏觀層面監督管理

層的工作。

E	 *��	$���!	���!�	��� ���	�������	��!	�������	0���	���!	��	7�� ��#/	�����/	
" � ��	��!	����A��	��	����3

E	 董事會定期開會，於二零一二年一月、三月、八月及十二月召開會議。

E	 8���	���	����������	��	�=�� ����	���������	��!	���	�����#	��������#/	���	
�������	��� ���	����	���	���������	���	A����	������!	��	���	��������	��!	
�������A��	�������	��	��	�����������	��!	����#	�����3

E	 在執行董事及公司秘書協助下，主席致力確保所有董事均適當並適時知悉所

有重要及適用事項。

E	 *��	�����#	��������#	��������	���	����!�	��	����#	A���!	������	��!	
��� ��	����	���	������	��	A�	!��� ���!	����	A���	�����!	��	���	����!�	+��	
�������A��,	��!	���	�������A��	� ���	��!	��� �������	���	������!	0���3

E	 公司秘書協助主席擬備各董事會會議議程，並確保由其他董事提出的任何商

討事項（倘適用）均已列入會議議程，以及所有適用規則及規例均獲遵守。

�</<7 *��	�������	��� �!	A�	��������A��	��	
��� ��	����	���!	���������	����������	
���������	��!	�����! ���	���	����A�����!3
主席應有責任確保公司制定良好的企業管治

常規及程序。

✓ E	 "��	���������	��!	���	��������	��	���	�����#	������	��	�������	���!	
���������	����������	���������	��!	�����! ���3

E	 本公司全體董事及管理層致力維持良好的企業管治常規及程序。

�</<9 *��	�������	��� �!	���� ����	���	���������	
��	�)�	�	� ��	��!	������	������A ����	��	���	
$���!��	�������	��!	��)�	���	���!	��	��� ��	
����	���	$���!	����	��	���	A���	���������	��	
���	��� ��3
主席應鼓勵所有董事全力投入董事會事務，

並以身作則，確保董事會行事符合公司最佳

利益。

✓ E	 ���	!������	������	�����	��	"3�3.	��!	"3�3;	��	�������	


	�A���3
E	 詳情請參閱上文第	


部之第	"3�3.	及	"3�3;	項。

�</<5 *��	�������	��� �!	��	�����	���!	���	
������	��� ���#	0���	M��2�=�� ����	
���������	+���� !���	
�!����!���	M��2
�=�� ����	���������,/	��!	0���� �	���	
��������	��	�=�� ����	���������3
主席應至少每年與非執行董事（包括獨立非

執行董事）舉行一次沒有執行董事出席的會

議。

✓ E	 
�	�!!�����	��	��� ���	$���!	�������/	���	�������	��	���	$���!	��	0���	

�!����!���	M��2�=�� ����	���������	0���� �	���	��������	��	�=�� ����	
���������	��	7�� ��#	����3	"��	
�!����!���	M��2�=�� ����	���������	0���	
�������	��	���	������3

E	 除董事會定期會議外，董事會主席與獨立非執行董事於二零一二年一月在並

無任何執行董事的情況下舉行會議。所有獨立非執行董事皆有出席該次會

議。

Yuzhou Properties Company Limited
Annual Report 2012
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企業管治常規

�</<8 *��	�������	��� �!	��� ��	����	
�����������	�����	���	��)��	��	�����!�	
���������	�� ��������	0���	��������!���	
��!	����	���0�	��	��������!���	���	
�� ������!	��	���	A���!	��	�	0����3
主席應確保採取適當步驟保持與股東有效

聯繫，以及確保股東意見可傳達到整個董事

會。

✓ E	 *��	�����#	����A������	!��������	�� ��������	��������	0���	��������!���	
��!	���������	��	���	� �	��	�3�3�	��	�������	

	�A���3

E	 如上文第

部之第	�3�3�	項所述，本公司與股東及投資者建立不同的通訊途
徑。

�</<6 *��	�������	��� �!	����������	���	���������	
������A ����	��	���2�=�� ����	���������	��	
������ ���	��!	��� ��	������ �����	���������	
A��0���	�=�� ����	��!	M��2�=�� ����	
���������3
主席應促進董事（特別是非執行董事）對董

事會作出有效貢獻，並確保執行董事與非執

行董事之間維持建設性的關係。

✓ E	 (�����	�����	��	"3�3.	��!	"3�3;	��	�������	


	�A���	���	���	!������3
E	 詳情請參閱上文第	


部之第	"3�3.	及	"3�3;	項。

�<� ,
��%��
.�
�A'A
�
董事會組成

���������	&���������	(��������
*��	$���!	��� �!	����	�	A������	��	�)����	��!	�=��������	�����������	���	���	��I �������	��	���	A ������	��	���	�����#	��!	��� �!	���� !�	�	
A������!	����������	��	�=�� ����	��!	M��2�=�� ����	���������	��	����	��!����!���	� !����	���	����������#	A�	�=������!3
企業管治原則
董事會應根據本公司業務而具備適當所需技能和經驗。董事會中執行董事與非執行董事的組合應該保持均衡，以便能夠有效地作出獨立判斷。

�<�<1 
�!����!���	M��2�=�� ����	���������	
��� �!	A�	�=������#	�!�������!	��	� ��	��	���	
���������	�� ���������	����	!�������	���	
����	��	���������	��	���	�����#3
公司所有載有董事姓名的公司通訊中，應該

明確說明獨立非執行董事身份。

✓ E	 *��	����������	��	���	$���!/	A#	�������#	��!	��������	��	���������	���� !���	
���	����	��	���	�������/	�=�� ����	���������/	��!	
�!����!���	M��2
�=�� ����	���������/	��	!�������!	��	���������	�� ���������3

E	 在公司通訊中已按董事類別及職務（包括主席、執行董事及獨立非執行董事）

披露董事會的組成。

E	 *��	$���!	��������	��	�	�����	��	�����	���������/	���������	�� �	�=�� ����	
���������	��!	�����	
�!����!���	M��2�=�� ����	���������3	4�	0����/	���	
����	���	
�!����!���	M��2�=�� ����	���������	����	�����������	������������	
I ������������/	��	���� �����	��	������!	���������	��������	�=�������3

E	 董事會由七位董事組成，包括四位執行董事及三位獨立非執行董事。當中超

過一位獨立非執行董事具備適當專業資格，或具備適當的會計或相關財務管

理專長。

E	 �������	��	���	����������	��	���	$���!	���	���	� �	��	����	>93
E	 董事會組成詳情列載於第>9頁。

E	 *��	 ����������	 A�����������	 ����������	 ��!	 ���	 �������������	 ����	 ���	
���������	���	���	� �	��	�����	<�	��	<<3

E	 董事個人資料及董事間的關係列載於第<�至第<<頁。

E	 %����0	 ���	 $���!	 ����������	 ��� ����#	 ��	 ��� ��	 ����	 ��	 ���	 �	 A������	
��	 �=�������/	 �)����	 ��!	 �=��������	 �����������	 ���	 ���	 ��I �������	 ��	 ���	
A ������	��	���	�����#3

E	 本公司定期審閱董事會之組成，確保董事會由具備配合本公司業務所需專

長、技能及經驗之人士組成。

禹洲地產股份有限公司
二零一二年年報
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企業管治常規

�<�</ *��	�����#	��� �!	�������	��	���	0�A����	
��	 �!���!	����	��	���	���������	�!�����#���	
�����	����	��!	� ������	��!	0������	���#	���	

�!����!���	M��2�=�� ����	���������3
公司應在其網站上設存及提供最新的董事會

成員名單，並列明其角色和職能，以及註明

其是否獨立非執行董事。

✓ E	 *��	�����#	��������	��	���	0�A����	��	 �!���!	����	��	���	!��������/	
��!	�!��������	0������	���#	���	
�!����!���	M��2�=�� ����	���������3	*��	
�����#	���	����	�����!	��	���	0�A����	���	*���	��	%��������	��	���	$���!	
��������	��	���A��	���	��������!���	��	 �!������!	���	����	���#�!	A#	
�����	
�!����!���	M��2�=�� ����	���������	0��	�����	��	���	��������	$���!	
��������3

E	 本公司在其網站設存最新之董事名單，以及明確註明其是否獨立非執行董

事。本公司亦於網站登載董事會轄下委員會權責範圍，確保股東瞭解獨立非

執行董事出任董事會轄下委員會委員所擔任之角色。

E	 *��	�����#	��	��	���	���0	����	�=�� ����	���������	���	�����������#	��	������	
��	���	�������	�=�� ����	� �������	��	���	&�� �	��	�	���	���	���	� ������	��	
���������#	��!	�������������/	��!	�����	��	��	�������	�����������	���	������� �	
��	�!�����#	��	���	0�A����	���	����	��!	� ������	��	���	��!���! ��	�=�� ����	
���������3

E	 執行董事須以團隊形式共同負責本集團之整體行政職能，以提升效率及效

益，因此本公司認為，於本公司網站列載個別執行董事之角色及職能並不恰

當，亦無實質意義。

�<4<1 M��2�=�� ����	���������	��� �!	A�	
��������!	���	�	��������	���/	� A����	��	
��2��������3
非執行董事的委任應有指定任期，並須接受

重新選舉。

✓ E	 "��	���������	+���� !���	M��2�=�� ����	���������,	���	� A����	��	���������	A#	
��������	����	����#	�����	#����	��!	���	� A����	��	��2��������	��	�����!����	
0���	���	�����#��	$#�2��0�	��!	���	��!�	��	�&	(��������3

E	 根據本公司章程細則及企業管治常規守則之規定，所有董事（包括非執行董

事）須每三年輪流告退，並須經重選連任。

Yuzhou Properties Company Limited
Annual Report 2012
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企業管治常規

�<4</ P	 "��	���������	��������!	��	����	�	
��� ��	������#	��� �!	A�	� A����	
��	��������	A#	��������!���	��	���	
�����	�������	������	�����	�����	
����������3

P	 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。

P	 ����#	��������/	���� !���	�����	
��������!	���	�	��������	���/	��� �!	
A�	� A����	��	���������	A#	��������	
��	�����	����	����#	�����	#����3

P	 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。

✓ 

✓ 

E	 
�	�����!����	0���	���	�����#��	$#�2��0�/	��0�#	��������!	���������	
���	��I ���!	��	�����	���������	���	��2��������	��	���	��=�	�����0���	�������	
������	+��	���	����	��	�������	�	��� ��	������#,	��	��	���	��=�	�����0���	��� ��	
�������	������	+��	���	����	��	��	�!!�����	��	���	�=������	$���!,	�����0���	�����	
����������3

E	 根據本公司章程細則，所有新任董事均須在接受委任後的下次股東大會上

（如屬填補臨時空缺）或下屆股東週年大會上（如屬增添現有董事會成員）膺

選連任。

E	 *��	$���!	��	�	0����	��	��������A��	���	���	����������	��	��0	���������	��!	
����������	���������	���	��2��������	A#	��������!���	��	���	�������	������	��	
���	�����#3	C�!��	���	�����#��	$#�2��0�/	���	$���!	�#	���	���	��	
���	�������	�	��������	������	��	����	�	��� ��	������#	��	��	��	�!!�����	��	���	
�=������	$���!3	"�#	� ��	��0	��������	�����	���!	������	 ����	���	��=�	�����0���	
�������	������	��	���	�����#	+��	���	����	��	�������	�	��� ��	������#,	��	 ����	
���	��=�	�����0���	��� ��	�������	������	��	���	�����#	+��	���	����	��	��	
�!!�����	��	���	�=������	$���!,	��!	�����	����	A�	�����A��	���	��2��������	��	���	
���	�������	������3

E	 董事會全體負責委任新董事及提名董事於本公司股東大會上經股東重選。根

據本公司章程細則，董事會可不時委任董事以填補臨時空缺或增添現有董事

會成員。新任董事之任期至本公司下次股東大會（如屬填補臨時空缺）或至本

公司下屆股東週年大會（如屬增添現有董事會成員）為止，並合資格於同一股

東大會上膺選連任。

E	 "��	���������	+���� !���	M��2�=�� ����	���������,	���	� A����	��	���������	A#	
��������	����	����#	�����	#����	��!	���	� A����	��	��2��������	��	�����!����	
0���	���	�����#��	$#�2��0�	��!	���	��!�	��	�&	(��������3

E	 根據本公司章程細則及企業管治常規守則之規定，所有董事（包括非執行董

事）須每三年輪流告退，並須經重選連任。

E	 *��	��� �� ��/	��6�	��!	����������	��	���	$���!	���	�����0�!	���	���	��	
���	��	��� ��	���	$���!	���	�	A������!	����������	��	�)����	��!	�=��������	
�����������	���	���	��I �������	��	���	A ��������	��	���	�����#3	*��	
��!����!����	��	���	
�!����!���	M��2�=�� ����	���������	��	�������!	
�����!���	��	���	��������	� ���	��!	��I �������	 �!��	���	-������	% ���3

E	 不時審閱董事會的架構、人數及組成，確保董事會由具備配合本公司業務所

需技能及經驗之人士組成。獨立非執行董事的獨立性乃根據上巿規則相關條

例及規定而作出評核。

E	 ����	��	���	
�!����!���	M��2�=�� ����	���������	�)��	��	��� ��	
�����������	��	��!����!����	� �� ���	��	���	��I �������	��	���	-������	
% ���3	*��	�����#	��	��	���	���0	����	���	
�!����!���	M��2�=�� ����	
���������	���	���	��!����!����	� �!������	���	� �	��	���	��������	
��I �������	��	���	-������	% ���	��!	���	��!����!���	��	�����!����	0���	���	
����	��	���	� �!������3

E	 各獨立非執行董事已根據上市規則之規定提交確認其符合獨立性之週年確

認書。本公司認為所有獨立非執行董事皆符合上市規則有關獨立性指引之規

定，並根據該指引條文屬獨立人士。
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企業管治常規

�<4<� P	 
�	��	��!����!���	���2�=�� ����	
��������	������	���	����	:	#����/	
��#	� �����	����������	��	� ��	
��!����!���	���2�=�� ����	��������	
��� �!	A�	� A����	��	�	��������	
����� ����	��	A�	�������!	A#	
��������!���3

P	 若獨立非執行董事在任已過九年，

任何擬繼續委任該名獨立非執行董

事均應以獨立決議案形式由股東審

議通過。

P	 *��	$���!	��� �!	���	� �	��	
��������!���	��	���	������	
�������#���	�	����� ����	��	�����	
� ��	��	��!����!���	���2�=�� ����	
��������	���	�������	0�#	���#	
A������	����	���	��!���! ��	������ ��	
��	A�	��!����!���	��!	0�#	��	
��� �!	A�	��2������!3

P	 董事會應在提議選任該名獨立非執

行董事的決議案隨附的文件中，向股

東列明董事會認為該名人士仍屬獨

立人士的理由以及他們認為應重新

選任其為董事的原因。

MS" E	 M���	��	���	
�!����!���	M��2�=�� ����	���������	����	�����!	���	����	:	
#����3

E	 並沒有任何獨立非執行董事服務本公司超過九年時間。

�<7 �
.A��'A
���
..A''  
提名委員會

�<7<1 P	 *��	�����#	��� �!	����A����	�	
���������	�������3	"	������#	
��	���	�A���	��	���	���������	
�������	��� �!	A�	��!����!���	
���2�=�� ����	���������3

P	 公司應設立提名委員會。提名委員會

須以獨立非執行董事佔大多數。

✓ E	 *��	�����#	����A�����!	�	���������	�������	��	:	4���A��	���:3	
*��	���������	�������	��������	��	�����	�A���/	���������	�0�	��	

�!����!���	M��2�=�� ����	���������/	��3	& 	7���!�	��!	��3	8��	����#	����	
������/	��!	���	�=�� ����	��������/	��3	-�	- ��	4�3	*��	�������	��	���	
���������	�������	��	��3	& 	7���!�3

E	 本公司於二零零九年十月九日設立提名委員會。提名委員會由三名成員組成，

其中兩名為獨立非執行董事，即辜建德先生和黃循強先生，另一名為執行董

事，即林龍安先生。辜建德先生為提名委員會的主席。
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�<7</ P	 *��	���������	�������	��� �!	
A�	����A�����!	0���	��������	����	��	
���������	0����	!���	������#	0���	���	
���������	� ������#	��!	! ����3

P	 公司應書面訂明提名委員會具體的

職權範圍，清楚說明委員會的職權和

責任。

P	 
�	��� �!	������	���	�����0���	
! ����F

P	 建議提名委員會應履行以下責任：

+�,	 �����0	���	��� �� ��/	��6�	
��!	����������	+���� !���	
���	�)����/	)��0��!��	��!	
�=��������,	��	���	$���!	��	
�	��� ���	A����	��!	�)�	
������!������	��	���	
$���!	�����!���	��#	�������!	
�������Q

+�,	 定期檢討董事會的架構、人數

及組成（包括技能、知識及經

驗方面），並就任何擬作出的

變動向董事會提出建議；

✓

✓

E	 *��	�����#	���	����	��	���������	���	���	���������	�������3
E	 本公司有書面訂明提名委員會職責。

E	 *��	���������	�������	��	��������A��	���	�����0���	���	��� �� ��/	��6�	��!	
����������	��	���	$���!	��	�����	����	����#	#���	��	��� ��	����	��	���	�	
A������!	����������	��	�)����	��!	�=��������	�����������	���	���	��I �������	
��	���	A ��������	��	���	�����#/	�!�����#���/	���������	��!	������!���	
��	���	$���!	�����������	���!�!����	��	�����	��	���������/	����������	
���	�������	���	���� �����	���	����������	��	���	$���!/	���������	���	
��!����!����	��	
�!����!���	M��2�=�� ����	���������3

E	 提名委員會負責每年一次以上審閱董事會之架構、人數及組成，確保董事會

由具備配合本公司業務所需技能及經驗之人士組成，物色、挑選及向董事會

推薦適合成為董事會成員的人選，監督評定董事會表現的程序/	評核獨立非
執行董事的獨立性。

E	 *��	$���!	�������	�A���	����	A���	�!����!	����	���	�����#	
��������#	���	�������	��!����!���	������������	�!����/	��	�����#��	
�=������/	��� �!	� ��	�!����	A�	�����!���!	��������#	A#	��#	$���!	
�������	�A��3

E	 董事會轄下委員會委員已獲通知，若任何董事會轄下委員會委員認為有必要

尋求獨立專業意見，公司秘書可代為安排，費用由本公司支付。

+A,	 �!�����#	��!���! ���	� ���A�#	
I ������!	��	A����	A���!	
�A���	��!	������	��	
�)�	������!������	��	
���	$���!	��	���	���������	
��/	��!���! ���	�������!	���	
�������������Q

+A,	 物色具備合適資格可擔任董事

的人士，並挑選提名有關人士

出任董事或就此向董事會提供

意見；

+�,	 ������	���	��!����!����	��	
��!����!���	���2�=�� ����	
���������Q	��!

+�,	 評核獨立非執行董事的獨立

性；及

✓

✓

E	 C�!��	���	�����#��	$#�2��0�/	���	$���!	�#	���	���	��	���	�������	�	
��������	������	��	����	�	��� ��	������#	��	��	��	�!!�����	��	���	�=������	$���!3	
*��	�����#	�!����	�	�����/	�����!���!	��!	�����������	�����! ��	���	���	
����������	��	��0	���������3	$�����	�	�����������	����������	���	��	������#	
�������!/	���	��������	��	���	�=������	���������	+���� !���	���	
�!����!���	
M��2�=�� ����	���������,	���	�� ���3	"����	�����!�����	���	��������	���	���	
����������	��	�	��0	��������/	���	$���!	��	�	0����	0���	�)�	���	�����	
!�������3

E	 根據本公司章程細則，董事會可不時委任董事以填補臨時空缺或增添現有董

事會成員。本公司以正式、審慎及具透明度之程序委任新董事。於正式提出

董事人選建議前先徵詢現任董事（包括獨立非執行董事）之意見。董事會經考

慮委任新董事的建議後，董事會將全體作出最終決定。

+!,	 �)�	������!������	��	
���	$���!	��	��������	������	
��������	��	���	����������	��	
��2����������	��	���������	
��!	� ��������	��������	���	
���������	��	������ ���	���	
�������	��!	�����	�=�� ����	
�������3

+!,	 就董事委任或重新委任以及董

事（尤其是主席及行政總裁）

繼任計劃的有關事宜向董事會

提出建議。

✓ E	 *��	$���!	��	�	0����	��	��������A��	���	���������	���	��!����!����	��	���	

�!����!���	M��2�=�� ����	���������	�����!���	��	���	��������	� ���	��!	
��I �������	 �!��	���	-������	% ���3	*��	�����#	��	��	���	���0	����	���	

�!����!���	M��2�=�� ����	���������	���	���	��!����!����	� �!������	���	
� �	��	���	��������	��I �������	��	���	-������	% ���	��!	���	��!����!���	��	
�����!����	0���	���	����	��	���	� �!������3

E	 董事會全體負責按上市規則相關條例及規定就獨立非執行董事之獨立性作

出評估。本公司認為所有獨立非執行董事皆符合上市規則有關獨立性指引之

規定，並根據該指引條文屬獨立人士。
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�<7<�

�<7<4

P	 *��	���������	�������	��� �!	
�)�	������A��	���	����	��	���������	
�=��������	���	����	��!	���	� ������#	
!�������!	��	��	A#	���	$���!3

P	 提名委員會應公開其職權範圍，解釋

其角色以及董事會轉授予其的權力。

P	 *��	���������	�������	��� �!	
A�	�����!�!	0���	� ��������	���� ����	
��	!��������	���	! ����	��!	���)	
��!����!���	������������	�!����3

P	 提名委員會應獲供給充足資源以履

行其職責及尋求獨立專業意見。

✓

✓

E	 ����	
�!����!���	M��2�=�� ����	��������	0��	0��	� A����	��	���������	A#	
��������	0��	��������!	A#	�	��������	����� ����	��	���	�����#��	��� ��	
�������	������3	����	
�!����!���	M��2�=�� ����	��������	0��	0��	�����A��	
���	��2��������	��	���	��� ��	�������	������	��!	�!�	�	�����������	��	
��!����!����	� �� ���	��	% ��	93�9	��	���	-������	% ���3	*��	�����#	
��!	�=������!	���	���0	��	���	���� ���	����	����	
�!����!���	M��2�=�� ����	
��������	0��	0��	�����A��	���	��2��������	��!	��	���	��!����!����	� �!������	
���	� �	��	% ��	93�9	��	���	-������	% ���	��!	0��	��!����!���	��	�����!����	
0���	���	����	��	���	� �!������3	8����	��	�����!����	0���	���	������!�!	
A���	���������/	���	�����#	���	��	���� !�	���	�0�	������!�����	��	���	
���� ���	��	�=�����	0�#	�	������ ���	���!�!���	��� �!	A�	��2������!/	��	�����	
��������	���!�������	����	A���	���� !�!	��	���	���� ���	���	���	��������!����	
����������/	���	�����#	������	����	��	��	���	��������	���	���	��������!���	
���������	��	�)�	�����	�0�	��!����!���	!�������	��	0������	��	�������	�	
������ ���	��2��������	��	���3

E	 於本公司之股東週年大會上，每位須輪流告退之獨立非執行董事均以獨立決

議案委任。每位於股東週年大會上膺選連任之獨立非執行董事均巳按照上市

規則第93�9條規定就其獨立性作出確認。本公司於通函內申明各膺選連任之
獨立非執行董事已遵守上市規則第93�9條之獨立指引，並根據該指引條文屬
獨立人士。根據建議最佳常規，本公司需於通函內就個別董事膺選連任之原

因作出建議，由於有關膺選連任董事之有關履歷已列載於通函內以供股東參

閱，本公司認為由股東自行獨立決定是否批准個別董事連任更為重要。

�<7<7 P	 8����	���	$���!	��������	�	
����� ����	��	�����	��	��!���! ��	��	
��	
�!����!���	M��2�=�� ����	
��������	��	�������	�������/	��	
��� �!	���	� �	��	���	���� ���	��	
��������!���	��!S��	�=��������#	
��������	�������#���	���	������	
��	���	��������	�������	������	0�#	
���#	A������	���	��!���! ��	��� �!	
A�	������!	��!	���	�������	0�#	
���#	�����!��	���	��!���! ��	��	A�	
��!����!���3

P	 若董事會擬於股東大會上提呈決議

案選任某人士為獨立非執行董事，

有關股東大會通告所隨附的致股東

通函及S或說明函件中，應該列明董
事會認為應選任該名人士的理由以

及他們認為該名人士屬獨立人士的

原因。

✓

Yuzhou Properties Company Limited
Annual Report 2012
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�<9 � ��
��A,A�A'A ��
��%A� �'
��
董事責任

���������	&���������	(��������
����#	��������	��	��I ���!	��	)���	�A�����	��	���	��������A�������	��	�	��������	��	���	�����#	��!	��	���	���������	����!/	A ������	����������	��!	
!���������	��	���	�����#3
企業管治原則
每名董事須不時瞭解其作為本公司董事的職責，以及本公司的經營方式、業務活動及發展。

�<9<1 P	 ����#	��0�#	��������!	��������	
��	���	�����#	��� �!	�������	
�	������������/	�����	��!	
�������!2�!�	��! �����	��	���	�����	
��������	��	���	����������/	��!	
� A��I ����#	� ��	A�������	��!	
������������	!���������	��	��	
��������#3

P	 每名新委任的董事均應在首次接受

委任時獲得全面、正式兼特為其而設

的就任須知，其後亦應獲得所需的介

紹及專業發展。

P	 *�	��� ��	����	��	���	�	������	
 �!������!���	��	���	����������	
��!	A ������	��	���	�����#	
��!	����	��	��	� ��#	�0���	��	���	
��������A�������	 �!��	���� ��	
��!	����	��0/	-������	% ���/	
�������A��	�����	��I �������	��!	
�����	��� �����#	��I �������	��!	
���	A ������	��!	����������	
��������	��	���	�����#3

P	 確保他們對公司的運作及業務均有

適當的理解，以及完全知道本身在法

規及普通法、上巿規則、適用的法律

規定及其他監管規定以及公司的業

務及管治政策下的職責。

✓ 

✓ 

E	 *��	�����#	��������#	��!	)�#	��������	��	���	�����#	�����������	
���������	������	������#	0���	���	��0�#	��������!	���������	��!�����#	
A�����	��!	�����	���S���	����������	��	���	���	��0�#	��������!	���������	
��I �����!	0���	���	! ����	��!	��������A�������	��	�	��������	��	���	�����#	
��!	���	A ������	����������	��	���	�����#3

E	 為使新任董事掌握其作為本公司董事的職責及責任，以及本公司的業務運

作，公司秘書及公司秘書部主要人員於新任董事獲委任前後均與其保持緊密

聯繫。

E	 "	���)���	������!	��!	�����0�!	A#	���	�����#��	�����	�!������	�������	� �	
� ��	! ����	��!	��������A�������	 �!��	���	-������	% ���/	��������	4�!������	
��!	�����	������!	��!�������	��!	��������	��� �����#	��I �������	��	����	
1���	��	�����!�!	��	����	��0�#	��������!	��������3	"	������!	����������	
���)���	���������	���	������	!����������	��	��0�/	� ���	��!	��� �������	
��������	��	���	! ����	��!	��������A�������	��	���������	0���	A�	���0��!�!	��	
����	��������	���	���	��	���	���	���S���	����������	��!	���!#	���������3	
& �!������	���	���������	��� �!	A#	���	��������	%������#	��	����	1���	��!	
*��	����	1���	
����� ��	��	���������	����	A���	���0��!�!	��	����	��������	���	
���S���	����������	��!	���!#	���������3

E	 每位新任董事均獲發一份由本公司法律顧問制訂及審閱的相關資料，列載上

巿規則、公司條例，以及其他相關法例及香港有關監管規例所訂明之董事職

責及責任。各董事將不時獲提供一份修訂資料，以參考及獲悉有關董事職責

及責任之法例、規則及規例的最新發展。由香港公司註冊處及香港董事學會

刊發之董事指引已送予各董事以供參考及閱覽。

E	 ������!�	���	��� �!	���	���	��	���	��	)���	���������	 �	��	!���	0���	
�����	��!	��� �����#	�������	��!	������	��	���������	��	���	���������	��	���	
!��������	��	�����	! ����3

E	 不時發出備忘錄以通知董事最新的法律及規管變動，以及其他有關董事履行

其責任的事宜。

E	 �������	���	��������!	���	���	��	���	��	0����	!������ ����!	�������������	
���	������!	��	�������	��	���	���������	��	� A�����	��������	��	����������	! ����	
��!	���������	����������/	���3

E	 不時舉行講座並邀請卓越專業人士向董事講解有關董事職責及企業管治等

相關課題。

禹洲地產股份有限公司
二零一二年年報
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�<9</ *��	� �������	��	M��2�=�� ����	���������	
���� !�F
非執行董事的職能包括：

P	 A����	��!����!���	� !����	
��	��� ��	��	�������#/	�����#/	
����������/	���� ���A����#/	
���� ����/	)�#	�����������	��!	
����!��!�	��	���! ��	��	A���!	
�������Q

P	 參與公司董事會會議，在涉及策略、

政策、公司表現、問責性、資源、主

要委任及操守準則等事宜上，提供獨

立的意見；

P	 ��)�	���	���!	��	���������	���������	��	
���������Q

P	 在出現潛在利益衝突時發揮牽頭引

導作用；

P	 �����	��	���	� !��/	�� ��������/	
���������	��!	�����	����������	
��������/	��	������!Q	��!

P	 應邀出任審核委員會、薪酬委員會、

提名委員會及其他管治委員會成員；

及

P	 ��� ����6�	��	���	�����#��	
����������	��	���������	�����!	
���������	�����	��!	�A��������/	
��!	���������	���	���������	��	
����������3

－	 仔細檢查公司的表現是否達到既定

的企業目標和目的，並監察滙報公司

表現的事宜。

✓ 

✓ 

✓ 

✓ 

E	 *��	M��2�=�� ����	���������	�=������	�����	��!����!���	� !����	��!	�!����	
��	���	� � ��	A ������	!��������	��!	���������	�����	��	���	�����#3

E	 非執行董事對本公司之未來業務路向及策略規劃提供獨立見解及意見。

E	 *��	M��2�=�� ����	���������	�����0	���	���������	����������	��!	�����������	
����������	��	���	�����#	��	�	��� ���	A����3

E	 非執行董事定期審閱本公司的財務資料及營運表現。

E	 *��	
�!����!���	M��2�=�� ����	���������	���	������!	��	�����	��	���	" !��/	
M��������	��!	%� ��������	��������	��	���	�����#3

E	 獨立非執行董事獲邀出任本公司審核委員會、提名委員會及薪酬委員會成

員。

�<9<� ����#	��������	��� �!	��� ��	����	��	���	
����	� ��������	���	��!	���������	��	���	�������	
��	���	�����#	��!	��� �!	���	������	���	
����������	��	��	������	!�	��3
每名董事應確保能付出足夠時間及精神以處

理公司的事務，否則不應接受委任。

✓ E	 *����	��	�����������#	�����!����	��	$���!	�������	! ����	���	#���3	(�����	
�����	��	"3�3�	��	�������	

	�A���	���	!������	��	�����!����	�����!�3

E	 年內各董事會會議之出席率令人滿意。出席記錄詳見上文第

部之第	"3�3�	
項。

E	 ����#	�=�� ����	��������	���	���!�2��	)��0��!��	��!	�=�������	��	���	�����	
��!	����������	��	0����	��S���	��	��	������	��3	"����������	���������	��	���	
�������	��	���	�����#	��	��� ��!	��	����	��	���	��	0���	��	���	I ����#	��	
� ��	���������	��!	���	�A����#	��	���	���������	��	������A ��	0���	���������	��	
���S���	��������#	)��0��!��	��!	�=�������3

E	 各執行董事對其負責的業務範疇及運作均有實際知識及相關專長。董事對本

公司業務的關注程度，應按其投入的時間、質素，以及因應其知識及專長作

出之貢獻予以衡量。

Yuzhou Properties Company Limited
Annual Report 2012
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�<9<4 P	 ���������	 ��	����#	0���	���	
��!��	��!�3

P	 董事必須遵守標準守則。

P	 *��	$���!	��� �!	����A����	0������	
� �!������	��	��	����	�=������	����	
����	���	��!��	��!�	���	��������	
����#���3

P	 董事會亦應就有關僱員設定書面指

導，指引內容應該不比標準守則寬

鬆。

✓ 

�=���������
解釋

E	 *��	�����#	��!	�!����!	���	�!��	��!�	���	��� ������	������������	A#	
���������	��	�����!	��� ���	+J��!��	��!�K,	���	� �	��	"����!�=	��	��	���	
-������	% ���	��	���	�0�	��!�	��	���! ��	�����!���	���	����������	��� ������	
������������	��!	0��	���������	���	��	��A� ��#	���:3

E	 本公司已採納上巿規則附錄十有關上巿發行人董事進行證券交易的標準守則

（「標準守則」），作為本公司董事買賣證券之標準守則，生效日期為二零零九

年二月十一日。

E	 �����������	���	A���	�������!	���	���	���	���������	����	���#	����	������!	
0���	���	��I ���!	����!��!�	���	� �	��	���	��!��	��!�	���	���	#���	��!�!	9�	
����A��	����3

E	 所有董事已確認，於截至二零一二年十二月三十一日止年度內，一直遵守標

準守則的規定。

E	 8������	� �!������	��	��� ������	������������	���	����#���	0��	��� �!	��	
��������	����#���3

E	 有關僱員買賣證券之書面指引已發報予相關的僱員。

�<9<7 "��	���������	��� �!	�����������	��	�	
�������	��	������ � �	������������	
!���������	��	!������	��!	�������	�����	
)��0��!��	��!	�)����	��	����	��� ��	����	
�����	������A ����	��	���	$���!	������	
������!	��!	��������3	*��	�����#	��� �!	
A�	��������A��	���	���������	��!	� �!���	�	
� ���A��	!���������	�������3
所有董事應參與持續專業發展計劃，發展並

更新其知識及技能，以助確保其繼續在具備

全面資訊及切合所需的情況下對董事會作出

貢獻。公司應負責安排合適的發展計劃並提

供有關經費。

✓ E	 *��	�����#	��� ����#	����!�	���	���������	��	�����	� �������	��!	
��������A�������3	*��� ��	��� ���	$���!	�������	��!	���	���� ������	��	0������	
����� �����/	�����!�	��!	A���!	������/	����	��	���	���������	��	A����	
)���	�A�����	��	���	�A��������/	A ������	����������	��!	!���������	��	���	
�����#3

E	 本公司定期告知各董事有關其職能及責任。透過董事會定期會議及傳閱之書

面決議案、備忘錄及董事會檔，各董事得以掌握本公司之經營方針、業務活

動及發展。

E	 "	���)���	������!	��!	�����0�!	A#	���	�����#��	�����	�!������	�������	
� �	���	! ����	��!	��������A�������	��	���������	 �!��	���	-������	% ���/	
��������	4�!������	��!	�����	������!	��!�������	��!	��������	��� �����#	
��I �������	��	����	1���	��	�����!�!	��	����	��0�#	��������!	��������3	"	
������!	����������	���)���	���������	���	������	!����������	��	��0�/	� ���	
��!	��� �������	��������	��	���	! ����	��!	��������A�������	��	���������	0���	A�	
���0��!�!	��	����	��������	���	���	��	���	���	���S���	����������	��!	���!#	
���������3	& �!������	���	���������	��� �!	A#	���	��������	%������#	��	����	
1���	��!	*��	����	1���	
����� ��	��	���������	����	A���	���0��!�!	��	����	
��������	���	���S���	����������	��!	���!#	���������3

E	 每位新任董事均獲發一份由本公司法律顧問制訂及審閱的相關資料，列載上

巿規則、公司條例，以及其他相關法例及香港有關監管規例所訂明之董事職

責及責任。各董事將不時獲提供一份修訂資料，以參考及獲悉有關董事職責

及責任之法例、規則及規例的最新發展。由香港公司註冊處及香港董事學會

刊發之董事指引已送予各董事以供參考及閱覽。

E	 ������!�	���	��� �!	���	���	��	���	��	)���	���������	 �	��	!���	0���	
�����	��!	��� �����#	�������	��!	������	��	���������	��	���	���������	��	���	
!��������	��	�����	! ����3

E	 不時發出備忘錄以通知董事最新的法律及規管變動，以及其他有關董事履行

其責任的事宜。

E	 �������	���	��������!	���	���	��	���	��	0����	!������ ����!	�������������	
���	������!	��	�������	��	���	���������	��	� A�����	��������	��	����������	! ����	
��!	���������	����������/	���3

E	 不時舉行講座並邀請卓越專業人士向董事講解有關董事職責及企業管治等

相關課題。

E	 *��	���������	����	�����!�!	��	���	�����#	�����	�����!�	��	������ � �	
������������	!���������	! ����	���	#���	����3

E	 董事已向本公司提供於二零一二年接受持續專業培訓之記錄。

禹洲地產股份有限公司
二零一二年年報
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E	 *��	����������	)��0��!��	��!	�)����	���	������ � ��#	!�������!	��!	��������!	
A#/	�����	����/	���	�����0���	����F

E	 透過（其中包括）參與或接受以下培訓以發展並更新董事之知識及技能：

+�,	 %��!���	�����!�	��� �!	��	��������	�����!�!	+���	�=����/	
��2�� ��	!���������	������,	���	���	��	���	A#	���	�����#	��	
���������/	��!	��	�������A��/	A��������	��!	�������	A#	���	�����#	
��������#/	��	�����!�	�����	��!	��� �����#	�������	��!	������	��	
���������	��	���	���������	��	���	!��������	��	�����	! ����	0���	���	
������	!����������	��	� A���	���� ��������/	��0�/	� ���	��!	��� �������	
��������	��	���	! ����	��!	��������A�������	��	!��������	��!	���������	
����������Q

+�,	 閱覽本公司不時提供予董事之備忘錄或資料（如公司內部舉辦之董

事講座）及（如適用）由公司秘書作出之簡述及報告，內容有關法律及

規管變動，以及董事履行其職責之相關事項，包括公眾諮詢之最新進

展及有關董事職責之法律、規例及法規及企業管治事項；

+�,	 (������������	��	������ � �	������������	��������	�������S�����������S	
�� ����S0��)�����	��	� A�����	��������	��	!���������	! ����	��!	
���������	����������/	���3	��������!	A#	���	�����#	��!S��	
������������	A�!���	��!S��	���������	� ���������Q	��!

+�,	 參加由本公司及╱或專業團體及╱或政府機構舉辦有關董事職責及

企業管治等相關課題之持續專業培訓講座╱會議╱課程╱研討會；

及

+9,	 %��!���	��0�S�� ����S���6���S�����	���!���	��������	��	�����!�	
�����	��!	��� �����#	�������	��!	������	��	���������	��	���	���������	
��	���	!��������	��	�����	! ����3

+9,	 閱覽有關法律及規管變更，以及其他有關董事履行其責任相關事宜

之新聞╱期刊╱雜誌╱其他閱讀資料。

E	 %����!�	��	���	����������	��������	! ����	����	���	��	�����0�F
E	 董事於二零一二年度內接受培訓之記錄如下：

.��(��������-��,����� '����	�����$��
董事會成員� 已接受之培訓

 *����$��%������
執行董事

-"�	- ��	4�	+�������, 	 +�,/	+�,	@	+9,
林龍安（主席）
1841	'���	-��	+5���	�������, 	 +�,/	+�,	@	+9,
郭英蘭（副主席）
-
M	-���6��	 +�,/	+�,	@	+9,
林龍智

-
M	����� �	 +�,/	+�,	@	+9,
林聰輝

A���>����������@�*����$��%�������
獨立非執行董事

&C	7���!�	 +�,/	+�,	@	+9,
辜建德

8��	����#	����	������	 +�,/	+�,	@	+9,
黃循強

-"�	10���	�� 	 +�,/	+�,	@	+9,
林廣兆

Yuzhou Properties Company Limited
Annual Report 2012
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�<9<9 P	 ����	��������	��� �!	!�������	
��	���	��� ��	��	���	���	��	���	
����������/	��!	��	�	�����!��	
A����/	���	� A��	��!	��� ��	��	
�������	���!	��	� A���	��������	��	
�������������	��!	�����	�����������	
��������/	��!	����������	��� �!	
!�������	����#	���	��#	������	
�������/	��	��#3	*��	$���!	��� �!	
!�������	���	������	��0	���I ����#	
� ��	!������ ��	��� �!	A�	�!�3

P	 每名董事應於接受委任時向發行人

披露（並於其後定期披露）其於公眾

公司或組織擔任職位的數目及性質

以及其他重大承擔，其後若有任何變

動應及時披露。董事會應自行決定相

隔多久作出一次披露。

✓ 

 

E	 *��	���������/	0���	�������!	���	�����������/	����	!�������!	+��!	
����������	0���	!�������	���	���	��	���,	��	���	�����#	�A� �	���	� A��	
��	���������	���!	��	� A���	��������	��	�������������	��!	���	��� ��/	��!	
�����	����	�����������/	��������	0���	����	��	� ��	� A���	��������	��	
�������������3

E	 董事於接受委任時已向本公司披露（並於其後不時披露）其於公眾公司或組

織擔任職位的數目及性質，以及其他重大承擔，並提供該等公眾公司或組織

之名稱。

�<9<5 M��2�=�� ����	���������/	���)	����	���� 	
��	�����	$���!	�A���/	��� �!	����	���	
$���!	��!	��#	��������	��	0����	���#	
�����	� ��	��	���	� !��/	�� ��������	��	
���������	��������	���	A������	��	�����	
�)����/	�=�������	��!	�����!	A��)��� �!�	��!	
I ������������	���� ��	��� ���	�����!����	��!	
������	�������������3	*��#	��� �!	����	�����!	
�������	�������	��!	!������	�	A������!	
 �!������!���	��	���	���0�	��	��������!���3
非執行董事作為與其他董事擁有同等地位的

董事會成員，應定期出席董事會及其同時出

任委員會成員的委員會（例如審核委員會、

薪酬委員會或提名委員會）的會議並積極參

與會務，以其技能、專業知識及不同的背景

及資格作出貢獻。非執行董事並應出席股東

大會，對公司股東的意見有公正的瞭解。

✓ E	 *����	��	�����������#	�����!����	��	$���!	�������/	$���!	�������	
�������/	���	������	A��0���	�������	��!	
�!����!���	M��2�=�� ����	
���������	��!	���	�������	������	! ����	���	#���3	(�����	�����	��	"3�3�/	"3�3�/	
$3�3�/	�393�	��!	�3�3�	��	�������	

	�A���	���	!������	��	�����!����	�����!�3

E	 年內各董事會會議、董事會轄下委員會會議、主席與獨立非執行董事會議及

股東大會之出席率均令人滿意。有關出席記錄之詳情請參閱上文第

部之第	
"3�3�、"3�3�、$3�3�、�393�及�3�3�項。

E	 *��	�=����	��	�������������	��!	������A ����	��� �!	A�	���0�!	A���	
I �����������#	��!	I ����������#3

E	 參與會務及作出貢獻的程度應從數量與質量兩方面作評定。

�<9<8 M��2�=�� ����	���������	��� �!	�)�	�	
��������	������A ����	��	���	!���������	��	
���	�����#��	�������#	��!	��������	���� ��	
��!����!���/	������ �����	��!	������!	
������3
非執行董事須透過提供獨立、富建設性及有

根據的意見對發行人制定策略及政策作出正

面貢獻。

✓ E	 *����	��	�����������#	�����!����	��	$���!	�������/	$���!	�������	
�������/	���	������	A��0���	�������	��!	
�!����!���	M��2�=�� ����	
���������	��!	���	�������	������	! ����	���	#���3	(�����	�����	��	"3�3�/	"3�3�/	
$3�3�/	�393�	��!	�3�3�	��	�������	

	�A���	���	!������	��	�����!����	�����!�3

E	 年內各董事會會議、董事會轄下委員會會議、主席與獨立非執行董事會議及

股東大會之出席率均令人滿意。有關出席記錄之詳情請參閱上文第

部之第	
"3�3�、"3�3�、$3�3�、�393�及�3�3�項。

�<5 �=���"�
����%���� ���'
�
A��
�.�'A
�
資料提供及使用

���������	&���������	(��������
���������	��� �!	A�	�����!�!	��	�	����#	�����	0���	�����������	����������	��	� ��	���	��!	��	� ��	I ����#	��	0���	���A��	���	��	�)�	��	������!	
!�������	��!	��	!��������	�����	! ����	��!	��������A�������	��	���������	��	���	�����#3
企業管治原則
董事應適時獲提供適當的資料，其形式及素質須使董事能夠在掌握有關資料的情況下作出決定，並能履行其作為本公司董事的職責及責任。

禹洲地產股份有限公司
二零一二年年報
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�<5<1 P	 "���!�	��!	� ��	$���!	������	
��� �!	A�	����	��	���	���������	��!	
��	���/	��!	��	�����	9	!�#�	A�����	
���!���	���	��� ���	$���!	��	$���!	
�������	������3

P	 董事會定期會議的議程及相關會議

檔應全部及時送交全體董事，並至少

在計劃舉行董事會或其轄下委員會

會議日期的三天前送出。

P	 ��	���	��	��������A��/	��� �!	����#	
��	�����	$���!	�������3

P	 董事會其他會議在切實可行的情況

下亦應採納以上安排。

✓ 

✓ 

E	 $���!S$���!	�������	������	���	���� ����!	��	���	���������S$���!	
�������	�A���	���	����	����	�����	!�#�	A�����	���	��� ���	$���!S$���!	
�������	�������	��	���A��	���	���������S$���!	�������	�A���	
��	�)�	������!	!��������	��	������	��	A�	�����!	��	���	$���!S$���!	
�������	�������3

E	 為確保董事╱其轄下委員會成員就董事會╱其轄下委員會會議上提出之討

論事項掌握充分資料以作出決定，會議檔均於董事會╱其轄下委員會定期會

議召開前不少於三天送交董事╱其轄下委員會成員。

�<5</ P	 *��	��������	���	��	�A��������	
��	� ���#	��	���	$���!	��!	���	
��������	����� �!��	0���	
�!�I ���	����������	��	�	����#	
�����	��	���A��	��	��	�)�	
������!	!��������3

P	 管理層有責任向董事會及其轄下委

員會提供充足的適時資料，以使董事

能夠在掌握有關資料的情況下作出

決定。

P	 *��	$���!	��!	����	��������	��� �!	
����	��������	��!	��!����!���	
������	��	���	�����#��	������	
��������	���	�)���	� �����	
��I �����	0����	��������#3

P	 董事會及每名董事應有自行接觸公

司高級管理人員的獨立途徑，以便按

需要再作進一步查詢。

✓

✓

E	 *��	�����#	��������#	��!	�����	���������	4������	�����!	���	��� ���	$���!	
�������	��	�!����	��	���������	����������/	���� ���#	���������/	��!	
���� �����	��!	���������	������/	��	�����������3

E	 公司秘書及財務總監均出席所有董事會定期會議，以就企業管治、條例監管

及會計與財務等事宜向董事會提供意見（倘適當）。

E	 �� ���������	A��0���	���������	��	���	���	���!/	��!	���	�����#	
��������#/	0��	����	��	����!������	���	���	�����	A ������	 ����	��	���	&�� �	
��	���	�����	���!/	��	�	!#����	��!	�����������	�������	��	��� ��	����	I �����	
�����!	��!	�������������	�� ���	A#	���	���������	���	!����	0���	��!	����	� �����	
� ��������	����������	��	�����!�!	��	�����������3

E	 董事與本集團各業務部門之間的溝通，由公司秘書協調。在該互動過程中，確

保董事就其提問及要求澄清之事項獲得回應，並獲提供進一步佐證資料（倘

適當）。

�<5<� P	 "��	���������	���	�������!	��	����	
������	��	A���!	������	��!	������!	
��������3

P	 所有董事均有權查閱董事會檔及相

關資料。

P	 �����	 ��	A�	��)��	��	������!	
��	������#	��!	� ��#	��	�����A��	��	
I �����	�����!	A#	���������3

P	 若有董事提出問題，公司必須採取步

驟以盡快作出盡量全面的回應。

✓ 

✓ 

E	 (�����	���	"3?3�	��!	"3?3�	��	�������	

	�A���3
E	 請參見上文第

部之第	"3?3�	及	"3?3�	項。

Yuzhou Properties Company Limited
Annual Report 2012

100 		

Corporate Governance Report
企業管治報告



�����
���<�
��������
參考守則

��������$����
守則條文

���>&�����
遵守

���>��������$���������������
企業管治常規

,< � .=� ��'A
��
��%A� �'
�����%�� �A
��.���� . �'
董事及高級管理人員的薪酬

,<1 '? �� F ����%��
.�
�A'A
��
��
� .=� ��'A
����%�%A���
�=� 
薪酬及披露的水準及組成

���������	&���������	(��������
*����	��� �!	A�	�	�����	��!	�����������	�����! ��	���	�������	�����#	��	�=�� ����	����������	�� ��������	��!	���	��=���	���	�� ��������	���)����	���	
���	���������3
企業管治原則
應設有正規而具透明度的程序，以制訂有關執行董事酬金的政策及釐定各董事的薪酬待遇。

����A����	�	�� ��������	�������	
0���	��������	0������	����	��	���������	
���������	�	������#	��	
�!����!���	
M��2�=�� ����	���������3
應設立具有特定成文權責範圍的薪酬委員

會；薪酬委員會的大部分成員應為獨立非執

行董事。

✓ E	 
�	�����!����	0���	���	��!�	��	�&	(��������/	���	�����#	���	���	 �	�	
�� ��������	�������	+J%� ��������	�������K,	0���	�	������#	��	���	
�A���	A����	
�!����!���	M��2�=�� ����	���������3

E	 根據企業管治常規守則，本公司已成立大部分成員為獨立非執行董事之薪酬

委員會（「薪酬委員會」）。

E	 *��	�����#	����A�����!	���	%� ��������	�������	��	:	4���A��	���:3
E	 本公司已於二零零九年十月九日成立薪酬委員會。

E	 *��	%� ��������	�������	��������	���	�������	��	���	$���!/	��3	
-�	- ��	4�/	��!	�0�	
�!����!���	M��2�=�� ����	���������/	����#/	��3	& 	
7���!�	+�������	��	���	%� ��������	�������,	��!	��3	8��	����#	����	
������3

E	 薪酬委員會成員包括董事會主席林龍安先生，以及兩位獨立非執行董事辜建

德先生（薪酬委員會主席）及黃循強先生。

E	 �����	���	� A��������	��	���	�����#��	����	��� ��	������	��	"����	����/	�	
������	��	���	%� ��������	�������	0��	���!	��	����A��	����3	�������	
��	���	�����!����	�����!�	��	���	�A���	��	���	%� ��������	�������	���	
��	�����0�F

E	 自二零一二年四月刊發本公司二零一一年年報後，薪酬委員會於二零一二年

十二月召開會議。薪酬委員會委員之出席率詳情如下：

.��(��������-��������������
���������� ����������
薪酬委員會委員� 出席次數

& 	7���!�	+�������, 	 �S�
辜建德（主席）
-�	- ��	4�	 �S�
林龍安

8��	����#	����	������	 �S�
黃循強

M���F	 *��	�A���	��	���	%� ��������	�������	�#	�����!	�������	��	
������/	A#	���������	��	���� ��	�����	����	��	����������	�� ��������	
��	A#	�����	����������	+��	�������A��,	��	�����!����	0���	���	�����#��	
$#�2��0�3

附註：	 根據本公司章程細則，薪酬委員會委員可以親身、透過電話或其他電子通

訊方式出席會議，或由其替任人（如適用）代為出席。

禹洲地產股份有限公司
二零一二年年報
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E	 *��	�����0���	��	�	� ��#	��	���	0��)	���	���	%� ��������	�������	
! ����	���	���!	������F

E	 薪酬委員會於上述會議的工作概述如下：

+�,	 %����0	��	���	�� ��������	�����#	���	����S���9Q
+�,	 檢討二零一二至二零一三年度的薪酬政策；

+�,	 %����0	��	���	�� ��������	��	M��2�=�� ����	���������Q
+�,	 檢討非執行董事的薪酬；

+9,	 %����0	��	���	��� ��	����������	A�� �	�����#Q	��!
+9,	 檢討年度表現花紅政策；及

+.,	 "�������	��	�� ��������	���)����	��	�=�� ����	���������3
+.,	 批准執行董事的薪酬建議。

,<1<1 *��	%� ��������	�������	��� �!	
���� ��	���	�������	��!S��	�����	�=�� ����	
4������	�A� �	�����	���������	��������	��	���	
�� ��������	��	�����	�=�� ����	���������	
��!	����	������	��	������������	�!����	��	
�����!���!	��������#3
薪酬委員會應就其他執行董事的薪酬建議諮

詢主席及S或行政總裁，如認為有需要，亦可
索取獨立專業意見。

✓ E	 *��	%� ��������	�������	���	���� ���!	���	�������	��!S��	&�� �	�����	
�=�� ����	4������	�A� �	���	���������	��������	��	���	�� ��������	���)����	
��!	�����	� ��	���� ����	��� ��	��	���	���������	��!	������	��������/	
���� !���	A �	���	�����!	��/	���	� ��������	����	��!	)�#	���������	�������	
��	0���	��	���	��������	���	���� �����	��!	���������	I ������!	���������3

E	 薪酬委員會已就董事及高級管理人員之薪酬建議及其他人力資源問題（包括

但不限於繼任計劃、重要人事變動，以及招聘及挽留合資格人才政策）諮詢主

席及S或集團行政總裁的意見。

E	 *��	��� ����	��	���������	���	A���!	��	���	�)���/	)��0��!��/	����������	
��	���	�����#��	�������	��!	���	����������	��	����	��������/	��������	0���	
���������	��	���	�������A����#	��	���	�����#	��!	����������	��)��	���!������3

E	 本公司之董事酬金乃基於個別董事之技能、知識水準及參與公司事務之程度

及表現，並參照公司盈利狀況及巿場環境而釐定。

E	 *�	���A��	���	��	�����!�	A�����	�!����	��	���	&�� ���	� � ��	�� ��������	
�����#	��!	������!	����������/	���	%� ��������	�������	���	A���	�!����!	
��	���	&�� ���	�=������	�� ��������	�����#	��!	� ��������	����/	� ��	��	
� �!������	��	!��������	����#����	�� ��������	���)����	��!	������!	
��)��	����!�	��!	����������3

E	 為確保薪酬委員會可就本集團未來薪酬政策及相關策略上提供更佳意見，薪

酬委員會獲告知本集團現有薪酬政策及繼任計劃（如員工薪酬釐定指引及有

關之市場趨勢及資料）之詳情。

E	 *��	%� ��������	�������	��	��������!	����	�����	��	��	�����	�	�����	�#���	
���	!���������	�� ��������/	0����	��	�������A��	��!	���	A���	�����0�!	
�����������#	��	���	�����������3

E	 薪酬委員會認為本集團已設有明確制度釐定合理薪酬，並已貫徹執行有關制

度。

Yuzhou Properties Company Limited
Annual Report 2012
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,<1</ *���	��	���������	��	���	�� ��������	
�������	��� �!	���� !�F
薪酬委員會在權責範圍方面應包括：

P	 !�������	���	��������	�� ��������	
���)����	��	���	�=�� ����	���������	
��!	������	��������Q

P	 釐定全體執行董事及高級管理人員

的特定薪酬待遇；

P	 �����0	��!	�������	����������2
A���!	�� ��������	��!	���	
�����������	��#�A��	��	����	��	
����������	��	������	��	����������Q

P	 檢討及批准按表現而釐定的薪酬及

終止職務或委任時應付的賠償；

P	 ��� ��	����	��	��������	��	��#	��	���	
����������	��	�������!	��	!���!���	���	
�0�	�� ��������3

P	 確保任何董事或其任何聯繫人不得

自行釐定薪酬。

✓ E	 *��	����	��	���������	��	���	%� ��������	�������/	0����	�����0	
������#	���	��I �������	��	���	��!�	(���������/	���� !���	!�����������	
��	���	��������	�� ��������	���)����	��	���	�=�� ����	���������	��!	������	
��������/	����	A���	�!����!	A#	���	$���!/	��!	���	�����!	��	���	
�����#��	0�A����	��!	����)	�=��������	0�A����3

E	 嚴格遵從守則條文規定而制訂之薪酬委員會權責範圍/	包括釐定全體執行董
事及高級管理人員的特定薪酬待遇/	已獲董事會採納並登載於本公司網站及
聯交所的網站。

,<1<� *��	�� ��������	�������	��� �!	�)�	
������A��	���	����	��	���������/	�=��������	���	
����	��!	���	� ������#	!�������!	��	��	A#	���	
A���!3
薪酬委員會應公開其權責範圍，解釋其角色

及獲董事會轉授的權力。

✓ E	 *��	����	��	���������	��	���	%� ��������	�������	���	�����!	��	���	
�����#��	0�A����	��!	����)	�=��������	0�A����3

E	 薪酬委員會之權責範圍已登載於本公司網站及聯交所的網站。

E	 *��	���������	��������A�������	��	���	%� ��������	�������	���� !�	
!���������	���	�����#	��!	��� �� ��	���	���	�� ��������	��	���	�=�� ����	
���������/	���� �����	���	����������	��	�=�� ����	���������	��!	������	
��������/	�����0���	���������	������	��!	����������	�������	���������	
��!	��=���	���	�� ��������	���)����	���	���	���������	��!	������	��������/	
��!	�)���	������!������	��	���	$���!	��	���	�� ��������	��	���	

�!����!���	M��2�=�� ����	���������3

E	 薪酬委員會之主要職責包括制定全體執行董事的薪酬政策及架構、評核執行

董事及高層管理人員的工作表現、檢討激勵計劃、審閱董事的服務合約以及

釐定全體董事及高層管理人員的薪酬待遇，以及就獨立非執行董事的薪酬向

董事會提出建議。

,<1<4 *��	�� ��������	�������	��� �!	
A�	�����!�!	0���	� ��������	���� ����	��	
!��������	���	! ����3
薪酬委員會應獲供給充足資源以履行其職

責。

✓ E	 *��	� ��	%��� ����	���������	�����!��	�!�����������	� �����	��!	
��������	���	�������!	�� ��������	���)����	��!	�����	� ��	���� ����	
������!	!��������	�������!	A#	���	%� ��������	�������3

E	 人力資源部負責提供行政支援及執行經薪酬委員會批核之薪酬待遇及其他

人力資源決定。

禹洲地產股份有限公司
二零一二年年報
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,<1<7 *��	�����#	��� �!	!�������	!������	��	��#	
�� ��������	��#�A��	��	�A���	��	���	
������	��������	A#	A��!	��	���	��� ��	
�������3
公司應在其年度報告及賬目內披露每名高級

管理人員的酬金，並列出每名高級管理人員

的姓名。

� E	 *��	�������	�� ��������	��#�A��	��	������	��������	����������	���#	�	
����	�������	��	���	� ������	��	�������	��	���	�����#3	"�	�	�����	��	��������/	
!���������	!������	��	���	�� ��������	��#�A��	��	������	��������	��	
��	��!���! ��	A����	!���	���	A����	��#	�����������	A�������	��	�����!�	 ��� �	
����������	��	���	��������!���3

E	 高級管理人員的整體薪酬就本公司之營業額或溢利而言，只佔極小比例。披

露個別高級管理人員薪酬對股東而言並無重大得益，且無實質作用。

�< ���
=�'�,A�A'"���%��=%A'
問責及核數

�<1 �A����A���� �
�'A��
財務滙報

���������	&���������	(��������
*��	$���!	��� �!	�������	�	A������!/	�����	��!	������������	���������	��	���	�����#��	����������/	��������	��!	���������3
企業管治原則
董事會應平衡、清晰及全面地評核本公司的表現、情況及前景。

�<1<1 P	 *��	��������	��� �!	�����!�	
� ��������	�=���������	��!	
����������	��	���	$���!	����	0���	
���A��	���	A���!	��	�)�	��	
������!	���������	��	���	���������	
��!	�����	����������	� �	A�����	���	
A���!	���	��������3

P	 管理層應向董事會提供充分的解釋

及足夠的資料，讓董事會可以就提交

給他們批准的財務及其他資料，作出

有根據的評審。

✓ E	 ���������	���	�����!�!	0���	�	�����0	��	���	&�� ���	����	A ������	����������	
��!	)�#	���������	����������	��	�	�����#	A����3

E	 董事每月均獲提供本集團之主要業務活動回顧及主要的財務資料。

�<1</ P	 *��	��������	�����	� ���#	���	
 �!���!	����������	��	�A���	��	
���	$���!	��	�	�����#	A����/	������	
�	A������!	��!	 �!������!�A��	
���������	�����!���	���	
����������/	���������	��������	��!	
��������	��	��	��� ��/	0����	�����	
A�	� ��������	��	����0	���	���������	
��	� �����	���	! ����	��	��I ���!	 �!��	
% ��	93�>	��!	�������	B


	��	���	
����	$���!3

P	 管理層應每月向董事會成員提供更

新資料，載列有關發行人績效、財務

狀況及前景的公正及易於理解的評

估，內容足以讓董事履行《主板規

則》第93�>條及第十三章所規定的
職責。

✓ E	 ������#	 �!����	��!	A���	�����!�!	��	���	�A���	��	���	$���!	�����	"����	
����/	���	���������	!���	��	��!�	���������	�3�3�/	���	���	� �����	��	�����!���	
�	A������	��!	 �!������!�A��	���������	��	���	�����#��	����������/	
��������	��!	���������	��	� ��������	!�����	��!	��	���A��	���	$���!	��	�	0����	
��!	����	��������	��	!��������	�����	! ����3

E	 自企業管治守則第�3�3�條於二零一二年四月生效起，董事會所有成員已獲提
供每月更新資料，詳盡載列有關公司表現、財務狀況及前景的公正及易於理

解之評估，足以讓董事會及各董事履行其職責。

Yuzhou Properties Company Limited
Annual Report 2012
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�<1<� P	 *��	���������	��� �!	��)��0��!��	
��	���	���������	&���������	%�����	
�����	��������A����#	���	���������	���	
���� ���3

P	 董事應在企業管治報告中承認他們

有編製賬目的責任。

P	 C�����	��	��	�������������	��	��� �	
����	���	�����#	0���	������ �	
��	A ������/	���	���������	��� �!	
�������	���	���� ���	��	�	�����	
�������	A����/	0���	� ��������	
��� ������	��	I ������������	��	
��������#3

P	 除非假設公司將會持續經營業務並

不恰當，否則，董事擬備的賬目應以

公司持續經營為基礎，有需要時更應

輔以假設或保留意見。

P	 8���	���	���������	���	�0���	��	
��#	�������	 ������������	��������	
��	������	��	���!������	����	�#	
����	�����������	!� A�	 ���	���	
�����#��	�A����#	��	������ �	��	�	
�����	�������/	� ��	 ������������	
��� �!	A�	������#	��!	���������#	
���	� �	��!	!��� ���!	��	������	��	
���	���������	&���������	%�����3

P	 若董事知道有重大不明朗事件或情

況可能會嚴重影響公司持續經營的

能力，董事應在企業管治報告清楚顯

著披露及詳細討論此等不明朗因素。

P	 *����	��� �!	A�	�	��������	A#	
���	� !�����	�A� �	�����	���������	
��������A�������	��	���	� !������	������	
��	���	���������	���������3

P	 核數師亦應在有關財務報表的核數

師報告中就他們的申報責任作出聲

明。

✓ 

✓ 

MS"
不適用

✓ 

E	 *��	���������	��� ���#	��)��0��!��	��	0������	�����	��������A����#	���	���������	
���	���������	���������	��	���	&�� �3

E	 董事每年書面確認須就編製本集團財務報表承擔有關責任。

E	 8���	���	����������	��	���	�����#��	�������	��!	"��� �����	���������	
0����	��	 �!��	���	� ���������	��	���	�����	���������	4������	0��	��	�	
������������	���� �����/	���	���������	��� ��	���	�����������	��	���	���������	
���������	��	���	&�� �	��	��	�����!����	0���	���	���� ���#	��I �������	��!	
�������A��	���� �����	����!��!�3

E	 本公司財務及會計部由具有專業會計師資格之財務總監掌管，在該部門協助

下，董事確保本集團財務報表的編製符合有關法規及適用之會計準則。

E	 *��	���������	����	��� ��	���	� A��������	��	���	���������	���������	��	���	
&�� �	��	��	�	����#	�����3

E	 董事並確保本集團財務報表適時予以刊發。

E	 ���������	���	���	�0���	��	�������	 ������������	��������	��	������	��	
���!������	����	�#	����	�����������	!� A�	 ���	���	�����#��	�A����#	��	
������ �	��	�	�����	�������	��	�������!	��	��	�3�3�	��	���	��!�	��	�&	
(��������3

E	 董事並不察覺有重大不明朗事件或情況可能會嚴重影響本公司持續經營的

能力（按企業管治常規守則第	�3�3�	條所指）。

E	 *��	��������	A#	���	� !�����	��	���	�����#	�����!���	���	���������	
��������A�������	��	���	���������	���������	��	���	&�� �	��	���	� �	��	���	

�!����!���	" !������	%�����	��	�����	�9:	��	�.�3

E	 本公司核數師就本集團財務報表所作之申報責任聲明列載於第�9:至第�.�
頁之獨立核數師報告內。

�<1<4 *��	!��������	��� �!	���� !�	��	���	��������	
��������	����������	�	!��� �����	��!	
����#���	��	���	��� ���	����������	��	���	
��� ��	������/	��	�=���������	��	���	A����	
��	0����	���	��� ��	���������	��	���������	
��� �	����	���	������	���	+���	A ������	
�!��,	��!	���	�������#	���	!���������	���	
��� ����	�A��������3
董事應在年報內討論及分析集團表現的獨立

敘述內，闡明公司對長遠產生或保留價值的

基礎（業務模式）及實現公司所立目標的策

略。

✓ "	��������	!��� �����	��!	����#���	��	���	&�� ���	����������	���	A���	���� !�!	
��	���	��� ��	������	��	�	��������	��������/	0���	�=���������	��	���	A����	��	0����	
���	�����#	���������	��	���������	��� �	����	���	������	���	+���	A ������	�!��,	
��!	���	�������#	���	!���������	���	�����#��	�A��������3
董事會已於二零一二年年報內就討論及分析本集團長遠發展策略作獨立敍述。

禹洲地產股份有限公司
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�<1<7 *��	$���!��	��������A����#	��	�������	
�	A������!/	�����	��!	 �!������!�A��	
���������	�=���!�	��	���	��� ��	
��!	������	�������	��!	�����	���������	
!������ ���	��I ���!	 �!��	���	-������	% ���/	
��!	�������	��	���	��� ������	��	0���	��	���	
����������	����	���	��I ���!	��	A�	!�������!	
� �� ���	��	���	���� ���#	��I �������3
有關董事會應平衡、清晰及明白地評審公司

表現的責任，適用於年度報告及中期報告、

其他涉及股價敏感資料的通告及根據上巿規

則規定須予披露的其他財務資料，以及向監

管者提交的報告書以至根據法例規定須予披

露的資料。

✓ E	 *��	$���!	���	��	�������	�	�����/	A������!	��!	 �!������!�A��	���������	
��	���	&�� ���	����������	��!	��������	��	���	��������!��	�� ���������3

E	 董事會於所有股東通訊中，對本集團之業績及狀況作出清晰、平衡及易於理

解的評審。

E	 *��	$���!	��	�0���	��	���	��I �������	 �!��	���	�������A��	� ���	��!	
��� �������	�A� �	����#	!������ ��	��	�����2���������	����������	��	
������	�����!���	���	�����#	��!	0���	� �������	���	� A��������	��	� ��	
���� �������	��	��!	0���	���	��������	������3	*��	�����#	��������#	
��!	)�#	��������	��	���	�����#	�����������	���������	0��)	������#	��!	��	
���� �������	0���	���	�����	�!������	��	�����0	���	���������#	��!	����������#	��	
���	������������	��!	�������!	������������	��!	�!����	���	$���!	�����!����#3

E	 董事會知悉適用規則及規例中有關適時披露股價敏感資料或本公司相關事

宜的規定，並將在適當時批准刊發有關公佈。公司秘書及公司秘書部主要人

員與法律顧問緊密合作，就交易事項及交易建議的重要性及敏感程度諮詢其

意見，並據此向董事會提出建議。

�</ A������&�������&�
內部監控

���������	&���������	(��������
*��	$���!	��� �!	��� ��	����	���	�����#	��������	�� �!	��!	���������	��������	��������	��	����� ��!	���	��������!����	���������	��!	���	
�����#��	������3
企業管治原則
董事會應確保本公司的內部監控系統穩健妥善而且有效，以保障股東的投資及本公司的資產。

�</<1 P	 *��	���������	��� �!	��	�����	
��� ���#	���! ��	�	�����0	��	���	
�������������	��	���	�#���	��	
��������	�������	��	���	�����#	
��!	���	� A��!������	��� ���#	��!	
������	��	���	��������!���	����	���#	
����	!���	��	��	�����	���������	
&���������	%�����3

P	 董事應最少每年檢討一次公司及其

附屬公司的內部監控系統是否有效，

並在《企業管治報告》中滙報已經完

成有關檢討。

✓ E	 *��	$���!	��	 �������#	��������A��	���	���	&�� ���	��������	�������	�#���	��!	
��	��������A��	���	���	�����0	��	���	�������������3

E	 董事會對集團內部監控系統負有最終責任，並負責檢討有關系統的效能。

Yuzhou Properties Company Limited
Annual Report 2012
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P	 *��	�����0	��� �!	�����	���	�������	
��������/	���� !���	���������/	
�����������	��!	���������	��������	
��!	���)	��������	� �������3

P	 有關檢討應涵蓋所有重要的監控方

面，包括財務監控、運作監控及合規

監控，以及風險管理功能。

✓ E	 *��	��������	�������	�#���	��	!������!	��	����	��	�������	���	A ������	
�A��������	��	���	�����0���	����������F

E	 內部監控系統旨在協助集團達成如下各項業務目標：

+�,	 �������������	��!	���������#	��	����������	0����	���� !�	����� ��!���	
��� �	������	�������	 �� �����6�!	 ����	��	!����������Q

+�,	 有效及有效率的營運操作，包括保障集團資產不致遭人未經授權挪

用或處理；

+�,	 %����A����#	��	���������	��!	�����������	���������Q	��!
+�,	 提供可靠的財務資料及營運報告；及

+9,	 ���������	0���	�������A��	��0�/	��� �������/	��!	��������	��������	��!	
�����! ���3

+9,	 確保遵守有關法例、規定和內部政策及程序。

E	 *��	�#���	��	��� ����!	��	�����	���)	����	�#	���!�	���	����������	
��	���	&�� ���	A ������	�A��������	������	����	��	��������	����	���)/	��!	���	
���#	�����!�	�������A��/	A �	���	�A��� ��/	��� �����	�������	�������	������/	
������	��	��� !3	*��	�������	��	�������A��	��� �����	����������	����	���	����	
��	�������	�����! ��	��� �!	���	�=���!	���	�=�����!	A�������3

E	 有關系統旨在管理集團未能達標之風險，而非將風險消除，並且只能合理（但

並非絕對）保證並無重大錯誤、損失或詐騙行為。合理保證的概念，是指監控

程序的成本不應超出預期的效益。

A������&�������&�������
內部監控系統

E	 *��	$���!	���	�������	��������A����#	���	���������	���	����������	��	���	
A ��������	0�����	���	&�� �3	�=�� ����	���������	��!	������	���������	���	
��������!	��	���	A���!�	��!	A���!	��������	��	���	�����������	���������	
� A��!������	��!	����������	��	�����!	���	A���!	�������	��!	��	�������	
���	����������3	*��	���������	����������	���� !�	���	�����0	��!	��������	
��	A ������	����������/	A !����	��!	�����/	��!	�������	��	)�#	����������	
��!�������3

E	 董事會全權負責監察集團旗下各業務單位的運作。執行董事及高級行政人員

被委任加入所有經營重大業務的附屬公司與聯營公司的董事會及董事會轄

下委員會，以出席其董事會會議並監察該等公司的運作。有關監察工作包括

審批業務策略、預算及計劃，以及制訂主要業務表現指標。

E	 *����	���	!�����!	��������������	��� �� ���	��!	� ������#	��	�������	����� �	
A ������	 ����	!�������!	��	����������	��������	0�����	���	�����	���	A#	���	
�=�� ����	���������3

• 集團內部已建立明確的組織架構，執行董事亦已授權各業務單位管理層在賦

予的權責範圍內運作。

禹洲地產股份有限公司
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E	 *��	���!	������	��������	���	����A�����!	���������	��!	��������	
���������	����!��!�	���	 ��	A#	���	A ������	 ����3	����	A ������	 ���	����	���	
���	�0�	���������	��������	��!	�����! ���	����	���	������2�!�	��	��������	
�����������	����������3

E	 總公司管理層已訂立營運及管理報告之準則，並在各業務單位內全面實行。

各業務單位亦按照獨有的營運環境來制訂本身的營運政策及程序。

E	 
�!���! ��	A ������	 ���	���!�	��	�������	�	���2#���	����	0����	����	���	
�� �!�����	��	��� ��	A !����	��!	�����3	"��	�����	�����SA !����	����	��	
A�	�������!	A#	�=�� ����	���������3	����������	���	��� ��	��� ���	�������	
���	A !����	��	!���	�����#	��!	�������!	��	���	�=�� ����	��!	!��������	
��������	�������	��	���	&�� �	��!	A ������	 ���	������/	��!	�����������	
�������	���	��)��/	��	��������#3

• 各業務單位必須準備一年計劃而構成年度預算及計劃的基礎。所有計劃╱預

算須由執行董事審批。實際結果亦會與預算作比較，並每月於集團及各業務

層的會議中作出滙報及採取適當行動。

E	 ����	A ������	 ���	���	��	������	���)	���������	����2#����#	0����	���	���)�	
���������!	0���	���������	���	A ������	�A��������	���	�!�������!	��!	����#��!3	

�	����	���� !��	�	�����0	��	���	�������	�������	���	����#	���)	��!	������	
����	0����	��	� �	��	�����	��	�!!����	���	�����	���	���������3

E	 各業務單位需每半年進行風險評估，以找出及分析要達到業務目標的過程中

會出現的各項風險。該風險評估亦包括檢討各項風險的監控機制及工作計

劃，並予以實施以改善有關情況。

E	 *��	&�� ���	
�������	" !��	���������/	���������	!������#	��	���	" !��	
�������	��!	���	&�� ���	�����	�=�� ����	4������/	�������	��!����!���	
���������	��	���	��������	�������	�#����3	C����	�	���)	A���!	����!����#/	

�������	" !��	��������	���	� !��	����	��	���� �������	0���/	A �	��!����!���	��/	
���	��������/	��!	��	��	�����0�!	A#	���	" !��	�������3	*��	� !��	0��)	
��� ���	��	�����	�����	��	���	&�� ���	����������	0���	��������	��������!	���)�3	
"!	���	�����0	0���	����	A�	�������!	��	�����	�����	��	�������	�!�������!	
A#	���	" !��	�������	��!	��������3	*��	��������	��!	��!���! ��	
A ������	 ���	0���	A�	������!	��	���	�����	���	���������/	��!	
�������	" !��	
���������	��	��������A��	���	���������	���	����������	�������3

E	 集團內部審計部須直接向審核委員會及集團行政總裁負責，並提供監控系統

的獨立評審。內部審計部運用風險評估法諮詢管理層的意見，以不偏不倚的

觀點來制訂審核計劃，以呈送審核委員會審議。審計工作尤其集中於集團可

預見的高風險商業活動。針對審核委員會和集團管理層所關注的領域，一般

會採用特別評審的形式來作跟進。除讓各業務單位及管理層明瞭需要作出改

善的範圍，內部審計部亦擔當監控及跟進修正的職能。

Yuzhou Properties Company Limited
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������&���������@�����$��A���������
股價敏感資料的監控

E	 %����!���	���	�����! ���	��!	��������	��������	���	���!����	��!	!�����������	
��	�����2���������	����������/	���	&�� �F

E	 有關處理及對外發放股價敏感資料的程序及內部監控措施，集團：

+�,	 ��	0���	�0���	��	���	�A���������	 �!��	���	-������	% ���	��	���� ���	��#	
����������	����	��	�����!���!	��	A�	�����2���������Q

+�,	 充分認識其按上市規則對於披露被視為足以影響股價資訊所要履行

的責任；

+�,	 �)��	���������	��	���	J& �!�	��	������� ��	��	(����2���������	

���������K	��!	J%�����	�������	�����������	��!	���	������� ��	
4A���������	��	-����!	
�� ���K	��� �!	A#	���	����)	�=������	��	����	
��!	���>	�����������#Q

+�,	 恪守聯交所於二零零二年頒佈的股價敏感資料披露指引及於二零零

八年頒佈的有關近期經濟發展情況及上市發行人的披露責任；

+9,	 ���	��������!	���������	�����#	��!	�����! ��	0����	�������#	�����A��	
 �� �����6�!	 ��	��	�����!������	��!	���������	����������/	��!	���	
�� ������!	��	���	�����Q	��!

+9,	 已實施營運政策及程序訂明嚴禁未經授權使用機密或內幕資料，並

將之向所有員工傳達；及

+.,	 ��I ����	����	���#	���������	��!	!�������!	��������	���	���	��	���	
&�� ���	���)��������	��!	������!	��	�=������	��I �����	�A� �	���	
&�� ���	�������3

(4) 規定只有董事及已獲授權的高級職員擔任集團代言人，以回應外界

對集團事務的查詢。

 �����$���������A������&�������&�������
內部監控系統的效能

E	 *��	$���!/	���� ��	���	" !��	�������	��	���	�����#/	���	���! ���!	��	
��� ��	�����0	��	���	�������������	��	���	��������	�������	�#���	���������	��	
���	&�� �	��!	�����!���	��	��	�!�I ���	��!	���������3	*��	�����0	������	���	
�������	��������/	���� !���	���������/	�����������	��!	���������	��������/	��!	
���)	��������	� �������3	*��	$���!	��	���	�0���	��	��#	�����������	�����	
��	�������	0����	�#	������	���	��������!���3	*��	$���!	��	��������!	����	���	
&�� �	���	� ��#	������!	0���	���	��!�	����������	��	��������	��������	��	���	
�����	��	���	��!�	��	�&	(��������3

• 每年度的集團內部監控系統評審範圍涵蓋所有重要監控，當中包括財務、營

運和遵守規例方面的監控及風險管理功能等，根據本公司審核委員會所作的

年度評審結果，董事會認為現有的內部監控系統足夠而有效。董事會並不察

覺任何可能影響股東而須予關注的重要事項，並相信本集團的內部監控完全

符合企業管治常規守則中各項有關內部監控的守則條文。

禹洲地產股份有限公司
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�</</ *��	$���!��	��� ��	�����0	��� �!/	��	
������ ���/	�����!��	���	�!�I ��#	��	
���� ����/	I ������������	��!	�=��������	
��	�����	��	���	�����#��	���� �����	��!	
���������	���������	� ������/	��!	�����	��������	
��������	��!	����������	A !���3
董事會每年進行檢討時，應特別考慮公司在

會計及財務滙報職能方面的資源、員工資歷

及經驗是否足夠，以及員工所接受的培訓課

程及有關預算是否充足。

✓ E	 *��	$���!/	���� ��	���	" !��	�������	��!	0���	���	���������	�������!	
A#	���	
�������	" !��	���������/	�����0�!	���	�!�I ��#	��	���� ����/	
I ������������	��!	�=��������	��	�����	��	���	�����#��	���� �����	��!	
���������	���������	� ������/	��!	�����	��������	��������	��!	A !���	��	���	
$���!	������	���!	��	����A��	����	��!	����!	����	���	�����#	���	A���	
��	���������	0���	���	��!�	(���������	���	���	#���	����3	(�����	����	�����	��	
���	��!�	(���������	�3939	��	�������	

3

E	 董事會經審核委員會及按內部審計部所作之評估，已於二零一二年十二月舉

行之董事會會議上就本公司在會計及財務滙報職能方面的資源、員工資歷及

經驗是否足夠，以及員工所接受的培訓課程及有關預算是否充足進行檢討，

並已於二零一二年遵守有關守則條文，請參閱第

部第�3939項。

�<� �������������
審核委員會

���������	&���������	(��������
*��	$���!	��� �!	����A����	�����	��!	�����������	�����������	���	�����!�����	��0	��	0���	����#	���	���������	���������	��!	��������	�������	����������	
��!	���	����������	��	�����������	������������	0���	���	�����#��	� !�����3
企業管治原則
董事會應就如何應用財務滙報及內部監控原則及如何維持與本公司核數師適當的關係作出正規及具透明度的安排。

�<�<1 P	 � ��	�� ���	��	� !��	�������	
�������	��� �!	A�	)���	A#	�	! �#	
��������!	��������#	��	���	������3

P	 審核委員會的完整會議記錄應由正

式委任的會議秘書保存。

P	 �����	��!	�����	��������	��	�� ���	
��	���	� !��	�������	�������	
��� �!	A�	����	��	���	�A���	��	���	
�������	���	�����	�����	��!	
�����!�	�����������#/	��	A���	�����	
0�����	�	�������A��	���	�����	���	
������3

P	 審核委員會會議記錄的初稿及最終

定稿應在會議後一段合理時間內先

後發送審核委員會全體成員，初稿供

成員表達意見，最終定稿作其記錄之

用。

✓ 

✓ 

E	 ��� ���	!�����!	A#	���	�����#	��������#	���	���� ����!	��	���	�A���	��	
���	" !��	�������	0�����	�	�������A��	���	�����	����	������3

E	 會議記錄由公司秘書擬備，於每次會議後一段合理時間內發送給各審核委員

會委員。

E	 " !��	�������	�������	0���	���!	��	�����/	" � ��	��!	����A��	����3	
�������	��	���	�����!����	�����!�	��	���	�A���	��	���	" !��	�������	���	
��	�����0�F

E	 審核委員會於二零一二年三月、八月及十二月召開會議。審核委員會委員之

出席率詳情如下：

.��(��������-��
�������������� ����������
審核委員會委員� 出席次數

8��	����#	����	������	+�������, 	 9S9
黃循強（主席）
& 	7���!�	 �S9
辜建德

-�	10���	�� 	 �S9
林廣兆

M���F	 *��	�A���	��	���	" !��	�������	�#	�����!	�������	��	������/	A#	
���������	��	���� ��	�����	����	��	����������	�� ��������	��	A#	�����	
����������	+��	�������A��,	��	�����!����	0���	���	�����#��	$#�2��0�3

附註：	 根據本公司章程細則，審核委員會委員可以親身、透過電話或其他電子通

訊方式出席會議，或由其替任人（如適用）代為出席。

E	 *��	�����0���	��	�	� ��#	��	���	0��)	��	���	" !��	�������	! ����	����F
E	 審核委員會於二零一二年的工作概述如下：

+�,	 %����0	��	����	������	��!	����	��� ��	��� ���Q
+�,	 審閱二零一二年中期與二零一一年年度業績；
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+�,	 %����0	��	���	���!����	��!	������!������	��	���	&�� �	
�������	
" !��	���������	��	���	0��)	��	����� �	!��������S!���������	��!	
������!	��������Q

+�,	 審閱集團內部審計部提交有關各部門及相關公司工作的審核結果及

建議；

+9,	 %����0	��	���	�������������	��	���	��������	�������	�#���Q
+9,	 檢閱內部監控系統的效能；

+.,	 %����0	��	���	�=������	� !������	� !��	���!����Q
+.,	 審閱外聘核數師的審計結果；

+;,	 %����0	��	���	� !������	�� ��������Q
+;,	 審閱核數師酬金；

+<,	 %����0	��	���	���)�	��	!��������	A ������	 ����	��!	���	����#���	�������	
�����!�!	A#	���	��������	A ������	 ����Q	��!

+<,	 審閱不同業務部門之風險及有關業務部門就其風險所提供之分析；

及

+?,	 %����0	��	���	�������	��������	���	� ��	���)�	��!	�!������	��	
������	�����	���	���������	��	���	��� ������3

+?,	 審閱該等風險之監控機制，並為改善有關狀況之行動計劃提供建議。

E	 "����	! �	��!	����� �	�����!�������	��	�������	���	��������	��!	���	
��������S�=������	� !�����/	���	" !��	�������	0��	��	���	���0	����	��	
� ������!	��� !	��	����� ��������/	�����������	��������	�������	!�����������/	��	
� ������!	�����������	��	��0�/	� ���/	��	��� �������	��!	A���	�� �!/	��!	
����� !�!	��	���	������	���!	��	�?	�����	���9	����	���	�#���	��	��������	
��������	0��	�!�I ���	��!	���������3

E	 審核委員會仔細及審慎考慮管理層及內部╱外聘核數師提交的報告後，認為

並無發現涉嫌詐騙或違規、嚴重的內部監控不足或涉嫌違反法例、規則或規

例的情況，並於二零一三年三月二十七日舉行的會議上作出總結，指內部監

控的系統足夠而有效。

E	 4�	�?	�����	���9/	���	" !��	�������	��	��	�����0	���	&�� ���	����	
�������!���!	���������	���������/	���� !���	���	���� �����	����������	��!	
���������	�!����!	A#	���	&�� �/	��	���� ������	0���	���	�����#��	�=������	
� !����3	"����	�����0	��!	!��� ������	0���	���	��������	��!	�=������	
� !����/	���	" !��	�������	��!����!	���	���� �����	��������	�!����!	A#	
���	�����#/	��!	���	" !��	�������	��!	��	���	A���	��	���	�A����#	��� ��!	
������	����	���	!������ ��	��	���	���������	����������	��	���	����	"�� ��	%�����	
������!	0���	���	�������A��	���� �����	����!��!�	��!	"����!�=	�<	��	���	
-������	% ���3	*��	" !��	�������	���������	������!�!	���	$���!��	
��������	��	���	�������!���!	���������	���������	���	���	#���	��!�!	9�	
����A��	����3

E	 於二零一三年三月二十七日，審核委員會舉行會議，聯同外聘核數師審閱本

集團二零一二年度的綜合財務報表，包括集團採納的會計原則及實務準則。

根據此等審閱結果及與管理層及外聘核數師討論後，審核委員會贊同本公司

所採納的會計處理方式，並已盡力確保二零一二年年報披露的財務資料符合

適用的會計準則及上巿規則附錄十六之規定。因此，審核委員會建議董事會

批准通過截至二零一二年十二月三十一日止年度的綜合財務報表。

禹洲地產股份有限公司
二零一二年年報
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E	 *��	" !��	�������	����	������!�!	��	���	$���!	���	��2����������	��	
�����	@	'� ��	��	���	�����#��	�=������	� !����	���	���9	��!	����	���	������!	
����� ����	�����	A�	� �	�����	���	��������!����	�����!�������	��!	��������	��	���	
���9	��� ��	�������	������3

E	 審核委員會亦向董事會建議，重新聘任安永會計師事務所為本公司二零一三

年度的外聘核數師，並建議將有關決議於二零一三年股東週年大會上提交予

股東考慮及通過。

E	 *��	&�� ���	"�� ��	%�����	���	���	#���	��!�!	9�	����A��	����	���	A���	
�����0�!	A#	���	" !��	�������3

E	 審核委員會已審閱本集團截至二零一二年十二月三十一日止年度之年報。

�<�</ "	�����	�������	��	���	��� ����	�=������	
� !�����	���	��� �!	A�	�����A���!	���	
������	��	�	�A��	��	���	�����#��	
� !��	�������	���	�	�����!	��	�	#���	
��������	��	���	!���	��	���	�������	
��	A�	�	�������	��	���	���Q	��	��	����	��#	
���������	��������	��	���	���/	0��������	��	���	
�����3
現時負責審計公司賬目的核數公司的前任合

夥人在他終止成為該公司合夥人的日期，或

他不再享有該公司任何財務利益的日期（以

日期較後者為準）起計一年內，不得擔任審

核委員會的成員。

✓ E	 M�	�A��	��	���	" !��	�������	��	�	�����	�������	��	���	�=������	� !�����	
���	��	���	�����#	! ����	���	���	#���	�����	��S���	������	��	A�	�	�������	��	
���	� !�����	���3

E	 概無現時負責審核本公司賬目的核數公司前任合夥人於終止成為該公司合

夥人日期起計一年內，擔任本公司審核委員會委員。

�<�<� *��	����	��	���������	��	���	� !��	
�������	��� �!	���� !�	���	�����0���	
! ����FP	
審核委員會的職權範圍應包括：

P	 ��	A�	��������A��	���	�)���	
������!�����	��	���	A���!	��	
���	����������	��!	������	��	���	
�=������	� !����/	��!	��	�������	���	
����	��	���������	��	���	�=������	
� !����Q

P	 就外聘核數師的委任及罷免向董事

會提供建議及批准外聘核數師的聘

用條款；

P	 ��	�����0	��!	������	���	�=������	
� !������	��!����!����	��!	���	
�������������	��	���	� !��	�������Q

P	 檢討及監察外聘核數師的獨立性及

核數程序的有效性；

✓ 

✓ 

E	 *��	����	��	���������	��	���	" !��	�������	�����0	������#	���	��I �������	
��	���	��!�	(���������	��!	����	A���	�!����!	���	���	��	���	��!	�!����!	
A#	���	$���!3

E	 嚴格遵從守則條文規定而制訂之審核委員會職權範圍已不時作出修訂及獲

董事會採納。

E	 *��	" !��	�������	��!	�=������	� !����	��	��	�����/	" � ��	��!	
����A��	����3

E	 審核委員會與外聘核數師於二零一二年三月、八月及十二月召開會議。
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P	 ��	�����0	���������	����������	��	���	
�����#Q

P	 審閱公司的財務資料；

P	 �������	���	�����#��	���������	
���������	�#���	��!	��������	�������	
�����! ���/	���� !���	���	�!�I ��#	
��	���� ����/	I ������������	��!	
�=��������	��	�����	��	���	��� ����	
���� �����	��!	���������	���������	
� ������/	��!	�����	��������	
��������	��!	����������	A !���Q	
��!

P	 監管公司財務申報制度及內部監控

程序，包括公司在會計及財務滙報職

能方面的資源、員工資歷及經驗是否

足夠，以及員工所接受的培訓課程及

有關預算又是否充足；及

P	 ���	� !��	�������	 ��	���/	��	
�����	�0���	�	#���/	0���	���	�=������	
� !�����3

P	 審核委員會應與外聘核數師至少每

年開會兩次。

✓ 

✓ 

✓ 

�<�<4 *��	� !��	�������	��� �!	�)�	������A��	
���	����	��	���������/	�=��������	���	����	��!	
���	� ������#	!�������!	��	��	A#	���	A���!3	
審核委員會應公開其職權範圍，解釋其角色

及董事會轉授的權力。

✓ E	 *��	�����#	����!	��	" !��	�������	��	:	4���A��	���:3
E	 本公司於二零零九年十月九日成立審核委員會。

E	 
�	�����!����	0���	���	��I �������	��	���	��!�	��	�&	(��������/	���	����	
��	���������	��	���	" !��	�������	0���	������!	���	���	��	���	��	����	
� A���������#	���	���	��	���	����������	���	� �	��	���	��!�	��	�&	(��������3

E	 根據企業管治常規守則之規定，審核委員會之職權範圍已不時作出修訂，大

部分內容均已符合企業管治常規守則之條文。

E	 *��	���������	! ����	��	���	" !��	�������	���� !�	���	�����0	��!	� ���������	
��	���	&�� ���	���������	���������	�#���	��!	��������	�������	�����! ���/	
�����0	��	���	&�� ���	���������	����������	��!	�����0	��	���	������������	0���	
���	�=������	� !����	��	���	�����#3	%�� ���	�������	����	A���	���!	A#	���	
" !��	�������	�����	���	����A�������3

E	 審核委員會之主要職責包括審查及監察本集團之財政滙報系統及內部運作

監控程序、審閱本集團之財務資料，以及檢閱本公司與外聘核數師的關係。

審核委員會自成立以來均有定期舉行會議。

E	 *��	" !��	�������	��������	�����	
�!����!���	M��2�=�� ����	���������/	
����#/	��3	8��	����#	����	������	+�������	��	���	" !��	�������,/	��3	
& 	7���!�	��!	��3	-�	10���	�� 3	*��	" !��	�������	���!	�����	�������	
��	����3

E	 審核委員會由三位獨立非執行董事黃循強先生（審核委員會主席）、辜建德

先生、林廣兆先生組成。審核委員會於二零一二年已舉行三次會議。

禹洲地產股份有限公司
二零一二年年報
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���<�
��������
參考守則

��������$����
守則條文

���>&�����
遵守

���>��������$���������������
企業管治常規

�<�<7 8����	���	A���!	!��������	0���	���	� !��	
���������	���0	�����!���	���	���������/	
����������/	�����������	��	!�������	��	
���	�=������	� !�����/	���	�����#	��� �!	
���� !�	��	���	���������	&���������	%�����	
�	��������	���	���	� !��	�������	
�=��������	���	������!�����	��!	����	���	
������+�,	0�#	���	A���!	���	��)��	�	!��������	
���03
凡董事會不同意審核委員會對甄選、委任、

辭任或罷免外聘核數師事宜的意見，公司應

在企業管治報告中列載審核委員會闡述其建

議的聲明，以及董事會持不同意見的原因。

MS"
不適用

E	 *��	" !��	�������	������!�!	��	���	$���!	����/	� A����	��	
��������!����	��������	��	���	����������	��� ��	�������	������/	�����	@	
'� ��	A�	��2��������!	��	���	�����#��	�=������	� !����	���	���93

E	 審核委員會向董事會建議，重新聘任安永會計師事務所出任本公司二零一三

年度的外聘核數師，惟須經股東於即將舉行的股東周年大會上批准，方可作

實。

E	 ���	���	#���	��!�!	9�	����A��	����/	���	�=������	� !����	��	���	�����#	
�������!	�����=�����#	%�$�3;	������	���	��� ��	� !��	��������	��!	
�����=�����#	%�$�3<>�	������	���	�����	���2� !��	��������	���!���!3

E	 於截至二零一二年十二月三十一日止年度，本公司外聘核數師收取年度核數服

務費用約人民幣�/;��/���元及提供其他非審計服務之費用約人民幣�/<>�/���
元。

�<�<9 *��	� !��	�������	��� �!	A�	�����!�!	
0���	� ��������	���� ����	��	!��������	���	
! ����3
審核委員會應獲供給充足資源以履行其職

責。

✓ E	 *��	" !��	�������	���	A���	�!����!	����	���	�����#	��������#	���	
�������	��!����!���	������������	�!����/	��	�����#��	�=������/	��� �!	���	
���)���	��	� ��	�!����	A�	�����!���!	��������#	A#	���	" !��	�������3

E	 審核委員會已獲通知，若審核委員會認為有必要尋求獨立專業意見，公司秘

書可代為安排，費用由本公司支付。

�<�<5 *��	����	��	���������	��	���	� !��	
�������	��� �!	����	��I ���	���	� !��	
�������F
審核委員會的職權範圍亦須包括F

P	 ��	�����0	���	�����������	A#	0����	
����#���	��	���	�����#	�#/	��	
�����!����/	�����	��������	�A� �	
�����A��	�������	����	��	���������	
���������/	��������	�������	��	�����	
������3	*��	� !��	�������	��� �!	
��� ��	����	������	�����������	���	
��	�����	���	���	����	��!	��!����!���	
�������������	��	� ��	������	��!	���	
�����������	�����02 �	������Q	��!

P	 檢討公司設定的以下安排：公司僱員

可暗中就財務匯報、內部監控或其他

方面可能發生的不正當行為提出關

注。審核委員會應確保有適當安排，

讓公司對此等事宜作出公平獨立的

調查及採取適當行動；及

P	 ��	���	��	���	)�#	��������������	
���	����������	���	�����#��	
������������	0���	�=������	� !�����3

P	 擔任公司與外聘核數師之間的主要

代表，負責監察二者之間的關係。

✓

✓

E	 *��	�����#	���	����A�����!	�	���A�=	���	����2��� ! ����	��� ��/	��	0����	
��	��������	���	�������	���	����#���	��	�����	��#	I �������	���#	�#	
����	��	�!!����	��	���	��������	� !��	!��������	���	��#	��������#	������	
+0������	�����	���	������!	��	�����	������	!���������	��	��#	�����	����������	
��!	���������	���#	�#	����,3	*��	�����#	�����!���	� ��	�������	
��	A�	� ��������	��	��� ��	����	�����	��	�	�������	���	����#���	��	����	!�����	
�� ��������	0���	���	��������	��	���	�����#3

E	 本公司設有反舞弊郵箱，當中載有員工可直接向內部審計部反映任何問題（不

論是否與員工事業發展或任何不滿及申訴有關）以待作出相應行動的機制。

本公司認為此機制足以確保員工與本公司之管理層有直接溝通。

E	 *��	� !��	�������	��	���	�����#	����	��	���	)�#	��������������	���	
����������	���	�����#��	������������	0���	�=������	� !�����3

E	 本公司的審計委員會擔任公司與外聘核數師之間的主要代表，負責監察二者

之間的關係。

Yuzhou Properties Company Limited
Annual Report 2012
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企業管治常規

%< % � ��'A
��,"�'? �,
��%
董事會權力的轉授

%<1<1 8���	���	$���!	!��������	���	�������	��	���	
��������	��!	�!�����������	� �������	��	
���	��������/	��	 ��	��	���	���	���	
����	�����	!���������	��	��	���	��0���	��	���	
��������/	��	������ ���/	0���	�������	��	
���	���� �������	0����	���	��������	
��� �!	������	A��)	��!	�A����	�����	��������	
���	���	$���!	A�����	�)���	!��������	��	
��������	����	��#	��������	��	A�����	��	
���	�����#3
當董事會將其管理及行政功能方面的權力轉

授予管理層時，必須同時就管理層的權力，

給予清晰的指引，特別是在何種情況下管理

層應向董事會滙報以及在代表公司作出任何

決定或訂立任何承諾前應取得董事會批准等

事宜方面。

✓ E	 �=�� ����	���������	���	��	������	��	!��������	A ��������	��!	� ��������	
!��������	��	�����!����	0���	�����	����������	�����	��	�=�������3

E	 執行董事根據其專長負責不同的業務及職能部門。

E	 (�����	�����	��	���	���������	��� �� ��	�����	���	� �	��	����	��:3
E	 請參閱列載於第��:頁之管理架構圖。

E	 ���	������	��	������������	��	�	�������	��� ��/	���	���	0���	A�	�������!	��	
���	$���!	���	��������3

E	 一切性質重大之事項或交易均交由董事會審批。

E	 ���	������	��	������������	��	�������	��� ��	����	��I ����	!������ ��	 �!��	
���	-������	% ���	��	�����	�������A��	� ���	��	��� �������/	�����������	!������ ��	
0���	A�	�!�	��!	0����	��������#/	���� ���	0���	A�	�������!	��!	��������!����	
��������	0���	A�	�A�����!	��	�����!����	0���	���	��I �������	��	���	�������A��	
� ���	��!	��� �������3

E	 根據上市規則或其他適用的規則或規例而須予披露之重要事項或交易，均會

作出適當之披露，並於需要時根據適用之規則及規例之要求，刊發通函及取

得股東之批准。

%<1</ ��������	� �������	�������!	��	���	A���!	
��!	�����	!�������!	��	��������	��!	
��	�����0	�����	�����������	��	�	�����!��	
A����	��	��� ��	����	���#	�����	�����������	
��	���	���!�	��	���	�����#3
公司應將那些保留予董事會的職能及那些轉

授予管理層的職能分別確定下來；並定期作

檢討以確保有關安排符合公司的需要。

✓ E	 *��	$���!/	��!	A#	���	�������/	��	��������A��	���	���	&�� ���	� � ��	
!���������	!���������Q	�������	����������	��!	��������Q	���� �����	��	���	
����������	��	���	&�� �	��!	���	��������Q	��!	��������	��	������	����	
���	��	�	�������	��	� A��������	��� ��3

E	 在主席領導下，董事會負責本集團未來發展路向、整體策略及政策，並評估

集團及管理層的表現，以及批准重大或重要事項。

E	 C�!��	���	���!������	��	���	&�� �	�����	�=�� ����	4������/	��������	��	
��������A��	���	���	!�#2��2!�#	����������	��	���	&�� �3

E	 在集團行政總裁帶領下，管理層負責集團的日常營運。

%<1<� *��	�����#	��� �!	!�������	���	!�������	
��	��������A����#	A��0���	���	$���!	��!	���	
��������	��	������	�����	�������!	A#	
���������	!��������	��	A�����	 �!������!	���	
����������	���� ���A�������	��!	������A �����	
��	���	$���!	��!	��������3
公司應披露董事會與管理層之間的職責分

工，以協助那些受企業決策影響者更瞭解董

事會與管理層各自如何對公司負責及作出貢

獻。

✓ E	 (�����	�����	��	���	���������	��� �� ��	�����	���	� �	��	����	��:3
E	 請參閱列載於第��:頁之管理架構圖。

%<1<4 ���������	��� �!	������#	 �!������!	���	
!���������	�����������	����	���	�����!#	��	
�����3	*�	����	��!/	���	�����#	��� �!	����	
�����	�������	��	����������	���	���������	
�������	� �	���	)�#	����	��!	���!������	��	
�����	��������	����������3
董事應清楚瞭解既定的權力轉授安排。為

此，公司應有正式的董事委任書，訂明有關

委任的主要條款及條件。

✓ E	 
�	��	���	���	�����#��	��������	��	����	�����	�������	��	����������	���	���	
���������3	M�����������/	���	���������	������#	 �!������!	�����	! ����	��	���	
�����#/	��	0����	���#	���	�����������#	��!	��!���! ���#	��������A��	���3	
�	
�!!�����/	�������	��	�����	! ����	����	���	������!	��	��! ����#	! ����/	! ����	��	
�)���/	����	��!	!��������	����A�����!	 �!��	����	��0	���	����	�	����	�����!	
��	���/	��!	��	��	���	�����A��	��	������	��	��� ����	�����	�������������#	��	
0������3	*�	����	�	�����	������	��	����������	�#	����	���!	��	�����=�A����#3

E	 向本公司董事發出正式委任書並非本公司之常規，惟董事清楚瞭解彼等共同

及個別對本公司履行之職責。此外，由於部分職責長久以來建基於普通法所

訂之誠信、技能、謹慎及努力行事職責，將該等職責以書面形式全面列載實

際並不可行。具有正式委任書亦可能欠缺靈活性。

禹洲地產股份有限公司
二零一二年年報
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企業管治常規

%</ ,
��%��
..A''  �
董事會轄下的委員會

���������	&���������	(��������
*��	��������	 �!��	���	$���!	��� �!	A�	����!	0���	��������	0������	����	��	���������	0����	!���	������#	0���	���	���������	� ������#	��!	! ����3
企業管治原則
董事會轄下各委員會的成立應訂有書面的特定職權範圍，清楚列載委員會權力及職責。

%</<1 8����	���	A���!	��������	���	����A�����!	
��	!���	0���	������/	���	A���!	��� �!	
�������A�	� ���������#	�����	����	��	���������	
��	���A��	� ��	��������	��	!��������	�����	
� �������	�������#3
若要成立委員會處理事宜，董事會應充分清

楚訂明該等委員會的職權範圍，讓有關委員

會能適當地履行其職能。

✓ E	 *����	$���!	��������/	����#/	" !��	�������/	%� ��������	�������	
��!	M��������	�������/	����	A���	����A�����!	0���	��������	����	��	
���������3

E	 董事會成立三個轄下委員會，即審核委員會、薪酬委員會及提名委員會，各

自已制訂其職權範圍。

%</</ *��	����	��	���������	��	A���!	��������	
��� �!	��I ���	� ��	��������	��	������	
A��)	��	���	A���!	��	�����	!��������	��	
������!������/	 �����	�����	���	�����	��	
��� �����#	������������	��	�����	�A����#	��	!�	
��	+� ��	��	�	�����������	��	!������ ��	! �	��	
��� �����#	��I �������,3
董事會轄下各委員會的職權範圍應規定該委

員會要向董事會滙報其決定或建議，除非該

等委員會受法律或監管限制所限而不能作此

滙報（例如因監管規定而限制披露）。

✓ E	 $���!	��������	������	��	���	$���!	��	�����	!��������	��!	
������!������	��	���	$���!	�������3

E	 董事會轄下委員會於董事會會議向董事會滙報其決定及建議。

Yuzhou Properties Company Limited
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�����
���<�
��������
參考守則

��������$����
守則條文

���>&�����
遵守

���>��������$���������������
企業管治常規

%<�<1 *��	����	��	���������	��	���	A���!	+��	�	
�������	��	��������	���������	����	
� ������,	��� �!	���� !�	��	�����F
董事會（或履行此職能的委員會）的職權範
圍應包括：

+�,	 ��	!������	��!	�����0	��	
��� ����	��������	��!	���������	��	
���������	����������	��!	�)�	
������!������	��	���	A���!Q

+�,	 制定及檢討公司的企業管治政策及
常規，並向董事會提出建議；

+A,	 ��	�����0	��!	������	���	��������	
��!	������ � �	������������	
!���������	��	!��������	��!	������	
��������Q

+A,	 檢討及監察董事及高級管理人員的
培訓及持續專業發展；

+�,	 ��	�����0	��!	������	���	
��� ����	��������	��!	���������	��	
���������	0���	�����	��!	��� �����#	
��I �������Q

+�,	 檢討及監察公司在遵守法律及監管
規定方面的政策及常規；

+!,	 ��	!������/	�����0	��!	������	���	
��!�	��	���! ��	��!	���������	
�� ��	+��	��#,	�������A��	��	
����#���	��!	!��������Q	��!

+!,	 制定、檢討及監察僱員及董事的操守
準則及合規手冊（如有）；及

+�,	 ��	�����0	���	��� ����	���������	
0���	���	��!�	��!	!������ ��	��	���	
���������	&���������	%�����3

+�,	 檢討公司遵守企業管治守則的情況
及在企業管治報告內的披露。

✓ E	 *��	����	��	���������	��	���	" !��	�������	0���	�������!	���	:	4���A��	
���>	��	���� !�	���	�����0���	���������	����������	� �������	!�������!	A#	���	
$���!F

E	 審核委員會之職權範圍已於二零零八年十月八日生效，包括由董事會轉授以
下之企業管治職能：

�3	 �������	 ��!	 �����0	 ���	 �����#��	 ��������	 ��!	 ���������	 ��	
���������	����������	��!	�)�	������!������	��	���	$���!Q

�3	 制定及檢討本公司之企業管治政策及常規，並向董事會提出建議；

�3	 %����0	 ��!	 ������	 ���	 ��������	 ��!	 ������ � �	 ������������	
!���������	��	���������	��!	������	��������Q

�3	 檢討及監察董事及高級管理人員之培訓及持續專業發展；

93	 %����0	 ��!	 ������	 ���	 �����#��	 ��������	 ��!	 ���������	 ��	
���������	0���	�����	��!	��� �����#	��I �������Q

93	 檢討及監察本公司遵守法律及監管規定之政策及常規；

.3	 �������/	 �����0	 ��!	 ������	 ���	 ��!�	 ��	 ���! ��	 ��!	 ���������	
�� ��	+��	��#,	�������A��	��	����#���	��!	���������Q	��!

.3	 制定、檢討及監察僱員及董事之操守準則及合規手冊（如有）；及

;3	 %����0	���	�����#��	���������	0���	���	�&	��!�	��!	!������ ��	
��	����	���������	&���������	%�����3

;3	 檢討本公司遵守企業管治守則之情況及企業管治報告所作之披露。

E	 "�	���	" !��	���������	������	���!	��	�����	���9/	�A���	��	���	" !��	
�������	 ��!	 �������!	 ���	 �A���2�������!	 ���������	 ����������	
� �������	 A#	 �����0���	 ���	 �����#��	 ��������	 ��!	 ���������	 ��	 ���������	
����������	��	0���	��	�����	��!	��� �����#	���������3

E	 於二零一三年三月舉行之審核委員會會議，審核委員會成員已審閱本公司之
企業管治及遵守法律及監管規定之政策及常規，以履行上述企業管治職能。

%<�</ *��	A���!	��� �!	A�	��������A��	���	
���������	���	���������	����������	! ����	
���	� �	��	���	����	��	���������	��	�393�	
��	��	�#	!�������	���	��������A����#	��	�	
�������	��	��������3
董事會應負責履行�393�項職權範圍所載的
企業管治職責，亦可將責任指派予一個或多
個委員會。

✓ E	 *��	 $���!	 ���	 !�������!	 ���	 ��������A����#	 ��	 ���������	 ���	 ���������	
����������	 ! ����	 ��	 ���	 " !��	 �������3	 *�	 ����	 ������/	 ���	 ����	 ��	
���������	��	���	" !��	�������	��	���	� �	��	�393�	�A���	0���	�������!	���	
>	4���A��	���>	 ��	 ���� !�	 ���	���������	����������	 � �������	!�������!	A#	
���	$���!3

E	 董事會已轉授企業管治職責之履行責任予審核委員會。列於上文第�393�項之
審核委員會之職權範圍已於二零零八年十月八日生效，包括由董事會轉授之
企業管治職能。

 < �
..=�A��'A
���A'?��?�� ?
�% ��
與股東的溝通

 <1  �� �'AF ��
..=�A��'A
�
有效溝通

���������	&���������	(��������
*��	$���!	��� �!	A�	��������A��	��	�������	��	��2�����	!����� �	0���	��������!���	��!	��	������ ���/	 ��	��� ��	�������	�������	��	�����	�������	
�������	��	�� ������	0���	��������!���	��!	���� ����	�����	�������������3
企業管治原則
董事會應負責與股東持續保持對話，尤其是藉股東週年大會或其他全體會議與股東溝通及鼓勵他們的參與。

禹洲地產股份有限公司
二零一二年年報
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��������
參考守則

��������$����
守則條文

���>&�����
遵守

���>��������$���������������
企業管治常規

 <1<1 
�	�������	��	����	� A���������#	��������	
��� �	��	�	�������	������/	�	��������	
����� ����	��� �!	A�	�������!	A#	���	
�������	��	����	������3	( �����	!��������	
��� ��	����	���	����� ����	��� �!	A�	����!�!3
在股東大會上，會議主席應就每項實際獨立

的事宜個別提出決議案。應避免捆紮決議

案。

✓ E	 ��������	����� �����	���	�������!	��	���	�������	�������	��	���	�����#	��	
����	� A���������#	��������	��� �/	���� !���	���	��������	��	��!���! ��	���������3

E	 每項實際獨立的事宜，均在本公司股東大會上以個別決議案提呈，包括選舉

個別董事。

 <1</ P	 *��	�������	��	���	A���!	��� �!	
�����!	���	��� ��	�������	������	
��!	�������	���	���	�������	��	���	
� !��/	�� ��������	��!	���������	
��������	+��	�����������,	��	��	
���	�A�����	��	���	�������	��	� ��	
��������/	�������	�A��	��	���	
�������	��	A�	������A��	��	���0��	
I �������	��	���	��� ��	�������	
������3

P	 董事會主席應出席股東週年大會，並

安排審核委員會、薪酬委員會及提名

委員會（視何者適用而定）的主席，

或在該等委員會的主席缺席時由另

一名委員在股東週年大會上回答提

問。

✓ E	 
�	����/	���	�������	��	���	$���!	������!	���	����	��� ��	�������	������	
��!	0��	������A��	��	���0��	I �������3	*��	�������	��	���	" !��	�������	
��!	�������	��	���	%� ��������	�������	�����!�!	���	����	��� ��	
�������	������	��!	0��	������A��	��	���0��	I �������3

E	 於二零一二年，董事會主席擔任二零一二年股東週年大會主席，並於會上回答

提問。審核委員會主席及薪酬委員會主席已出席二零一二年股東週年大會，

並於會上回答提問。

E	 �������	��	����������	�����!����	�����!�	��	���	����	��� ��	�������	������	
���	��	�����0�F

E	 董事於二零一二年之股東週年大會出席率詳情如下：

.��(��������-��,����� ����������
董事會成員� 出席次數

 *����$��%������
執行董事

-"�	- ��	4�	+�������	��	���	$���!, 	 �S�
林龍安（董事會主席）
1841	'���	-��	 �S�
郭英蘭

-
M	-���6��	 �S�
林龍智

-
M	����� �	 �S�
林聰輝

A���>����������@�*����$��%�������
獨立非執行董事

&C	7���!�	 �S�
辜建德

8��	����#	����	������	 �S�
黃循強

-"�	10���	�� 	 �S�
林廣兆

E	 
�	����/	���	�����#��	�=������	� !����	�����!�!	���	��� ��	�������	������	
��!	0��	������A��	��	���0��	I �������3

E	 於二零一二年，本公司外聘核數師出席股東週年大會，並可於會上回答提問。

Yuzhou Properties Company Limited
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��������
參考守則

��������$����
守則條文

���>&�����
遵守

���>��������$���������������
企業管治常規

P	 *��	�������	��	���	��!����!���	
A���!	�������	+��	��#,	��� �!	����	
A�	������A��	��	���0��	I �������	
��	��#	�������	������	��	�������	
�	��������!	�����������	��	��#	
�����	�����������	����	��	� A����	��	
��!����!���	��������!����	��������3

P	 董事會轄下的獨立委員會（如有）的

主席亦應在任何批准以下交易的股

東大會上回應問題，即關連交易或任

何其他須經獨立批准的交易。

✓ E	 *��	�����#	����A������	!��������	�� ��������	��������	0���	��������!���	
��!	���������/	���� !���	+�,	������!	������	��	���������	�� ���������	
+���� !���	A �	���	�����!	��	��� ��	�������/	������	�������/	�������	��	
�������/	���� ����	��!	���=#	����,	��I ���!	 �!��	���	-������	% ���/	��!	
��������!���	���	������	+��	���	!���!	��	����	��������!,	��	�������	� ��	
!�� ����	 ����	����������	����	���� ��	���	�����#��	0�A����Q	+��,	���	
��� ��	�������	������	�����!��	�	��� 	���	��������!���	��	�����	������	
��!	�=������	���0�	0���	���	$���!Q	+���,	 �!���!	��!	)�#	����������	��	���	
&�� �	��	������A��	��	���	0�A����	��	���	�����#Q	+��,	���	�����#��	0�A����	
������	�	�� ��������	�������	A��0���	���	�����#	��!	���	��������!���	
��!	���)����!���Q	+�,	��� ���	�����	�����������	��!	A�������	�������	0���	
����#���	���	�������!	���	���	��	���	��	 �!���	���������!	�������	��	
���	����������	��	���	&�� �Q	+��,	���	�����#��	$�����	�����	%��������	
!����	0���	��������!���	���	�����	������������	��!	������!	������Q	��!	+���,	
���	���������	"������	���������	��	���	�����#	���!���	��I �����	���	
��������!���/	��!	���������	��������#3

E	 本公司與股東及投資者建立不同的通訊途徑：+�,按上市規則規定，寄發公司
通訊（其中包括但不限於年報、中期報告、會議通告、通函及代表委任表格）

印刷本，股東亦可選擇（或被視為已同意）以電子方式透過本公司網站收取該

等檔；+��,股東可於股東週年大會上發表建議及與董事交換意見；+���,本公司網
站載有集團之最新及重要資訊；+��,本公司網站為股東及權益人提供與本公司
溝通之途徑；+�,本公司不時召開新聞發佈會及投資分析員簡佈會向有關人士
提供本集團最新業績資料；+��,本公司之股份登記分處為股東處理一切股份登
記及相關事宜；及	+���,本公司企業事務部處理股東及投資者之一般查詢。

 <1<� *��	�����#	��� �!	�������	���	������	
��	��������!���	��	A�	����/	��	���	����	��	
��� ��	�������	������/	��	�����	��	�����	
A ������	!�#�	A�����	���	������	��!	��	A�	
����	��	�����	��	�����	A ������	!�#�	��	���	
����	��	���	�����	�������	�������3
如召開股東週年大會，公司須在大會舉行前

至少足二十個營業日向股東發送通知，而就

所有其他股東大會而言，則須在大會舉行前

至少足十個營業日發送通知。

✓ E	 *��	�����#��	������	��	��������!���	���	���	���9	��� ��	�������	������	��	
���	�����#	0��	����	��	�����	��	�����	A ������	!�#�	A�����	���	������3

E	 本公司已在二零一三年舉行之股東週年大會舉行前至少足二十個營業日向

股東發送有關通知。

 <1<4 *��	A���!	��� �!	����A����	�	�� ��������	
�����#	��!	�����0	��	��� ����#	��	��� ��	���	
�������������3
董事會應制定股東通訊政策/	並定期檢討以
確保其成效。

✓ E	 *��	
��������	%�����������	���������	��	���	�����#	����	 �	���	
��������!���	�� ��������	�����#/	���	!������	������	�����	��	�3�3�	��	�������	


	�A���3

E	 本公司的投資者關係部設有股東通訊政策/	詳情請參閱上文第

部之第�3�3�	
項。

禹洲地產股份有限公司
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 </ F
'A���,"��
��
以投票方式表決

���������	&���������	(��������
*��	�����#	��� �!	��� ��	����	��������!���	���	�������	0���	���	!������!	�����! ���	���	���! �����	�	����3
企業管治原則
本公司應確保股東熟悉以投票方式表決的詳細程序。

 </<1 *��	�������	��	�	������	��� �!	��	���	
���������	��	���	������	��� ��	����	
��	�=���������	��	�����!�!	��	���	!������!	
�����! ���	���	���! �����	�	����	��!	����	
���0��	��#	I �������	���	��������!���	
�����!���	������	A#	0�#	��	�	����3
大會主席應確保在會議開始時已解釋以投票

方式進行表決的詳細程序，然後回答股東有

關以投票方式表決的任何提問。

✓ E	 "�	���	����	��� ��	�������	������/	���	�������	��	���	������	�=������!	
���	!������!	�����! ���	���	���! �����	�	����/	��!	���0���!	I �������	���	
��������!���3

E	 於二零一二年股東週年大會上，大會主席已解釋以投票方式進行表決之詳細

程序，並回答股東提問。

E	 "�	���	����	��� ��	�������	������/	���	�������	��	���	������	�=������!	
���	��0��	 �!��	���	�����#��	$#�2��0�	��	� �	����	����� ����	���	� �	��	���	
������	��	A�	����!	A#	0�#	��	�	����3

E	 於二零一二年股東週年大會上，大會主席行使本公司章程細則賦予之權力，

就股東週年大會通告內之各項決議案進行投票表決。

E	 %��������������	��	���	$�����	�����	%��������	��	���	�����#	0���	
��������!	��	��� �������	��	������	��!	�� ��	���	����	�����	����	��	���	����	
��� ��	�������	������3

E	 本公司股份登記分處之代表獲委任為二零一二年股東週年大會的監票員，以

監察投票及點算票數。

E	 "��	��	���	�����#��	����� �����	� �	��	����	��	���	�����#��	�������	
�������	0���	��)��	A#	����3

E	 本公司所有於股東大會上提呈之決議案均透過投票方式進行表決。

E	 (���	��� ���	0���	�����!	��	���	0�A�����	��	���	�����#	��!	���	����)	
�=������3

E	 投票表決結果已登載於本公司及聯交所網站。

Yuzhou Properties Company Limited
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�����
���<�
��������
參考守則

��������$����
守則條文

���>&�����
遵守

���>��������$���������������
企業管治常規

�< �
.���"�� �� '��"
公司秘書

*��	�����#	��������#	���#�	��	��������	
����	��	� ��������	���	A���!	A#	��� ����	
���!	����������	���0	0�����	���	A���!	
��!	����	A���!	�����#	��!	�����! ���	
���	�����0�!3	*��	�����#	��������#	��	
��������A��	���	�!������	���	A���!	���� ��	
���	�������	��!S��	���	�����	�=�� ����	
��	����������	������	��!	��� �!	
����	����������	��! �����	��!	������������	
!���������	��	!��������3
公司秘書在支援董事會上擔當重要角色，確

保董事會成員之間資訊交流良好，以及遵循

董事會政策及程序。公司秘書負責透過主席

及S或集團董事總經理向董事會提供管治事
宜方面意見，並安排董事的入職培訓及專業

發展。

�<1<1 *��	�����#	��������#	��� �!	A�	��	
����#��	��	���	��� ��	��!	����	!�#2��2!�#	
)��0��!��	��	���	��� ����	�������3	8����	��	
��� ��	�������	��	�=������	�������	�����!��	
��	���	�����#	��������#/	��	��� �!	!�������	
���	�!�����#	��	�	������	0���	� ��������	
��������#	+�3�3	�����	�����	�� ����	��	�����	
���������	�������,	��	���	��� ��	0��	���	
�=������	�����!��	���	�������3
公司秘書應是公司的僱員，對公司的日常事

務有所認識。

✓ E	 *��	�����#	��������#	��	���	�����#	���	A���	��������!	��	���>	��!	���	
!�#2��2!�#	)��0��!��	��	���	&�� ���	�������3

E	 本公司之公司秘書獲委任於二零零八年，對本集團之日常事務有所認識。

E	 *��	�����#	��������#	��� ���	���	���������	���! ��	��	A���!	�������	��!	
����	$���!	�����! ���	���	! �#	�����0�!3

E	 公司秘書確保董事會會議有效地進行及確保董事會程序獲得遵守。

E	 *��	�����#	��������#	��������	0������	����� �����	��	�� ���	��!	)����	
�����!�	��	� A��������	������	!��� ���!	��!	!��������	�������!	��	���	$���!	
��!	$���!	�������	�������3

E	 公司秘書擬備所有董事會及其轄下委員會會議書面決議案或會議記錄，並記

錄會上商議的重要事項及達致的決定。

E	 *��	�����#	��������#	����	�!�����	��	���������	0���	���	�������A��	��0�/	
� ���	��!	��� �������	�A�����	0���	���	����������	��	���	&�� �	��!	)����	���	
$���!	� ��#	 �!���!	0���	���	�����������/	��� �����#	��!	���������	����������	
!����������3

E	 公司秘書亦會就本集團投資項目須遵守之所有適用法例、規則及規例提供意

見，以及向董事會提供所有立法、規管及企業管治之最新發展。

�<1</ *��	A���!	��� �!	�������	���	���������/	
����������	��	!�������	��	���	�����#	
��������#3
公司秘書的遴選、委任或解僱應經由董事會

批准。

✓ E	 *��	����������	��!	������	��	���	�����#	��������#	��	� A����	��	$���!	
��������	��	�����!����	0���	���	�����#��	$#�2��0�3

E	 公司秘書之委任及罷免乃根據本公司之章程細則經由董事會批准。

�<1<� *��	�����#	��������#	��� �!	������	��	���	
A���!	�������	��!S��	���	�����	�=�� ����3
公司秘書應向董事會主席及╱或行政總裁滙

報。

✓ E	 *��	�����#	��������#	�������	��	���	$���!	���� ��	���	�������	0�����	���	
�A���	��	���	$���!	����	������	��	���	�!����	��	���	�����#	��������#3

E	 公司秘書透過主席向董事會滙報，而所有董事會成員均可取得公司秘書之意

見。

禹洲地產股份有限公司
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參考守則

��������$����
守則條文

���>&�����
遵守

���>��������$���������������
企業管治常規

�<1<4 "��	���������	��� �!	����	������	��	���	
�!����	��!	��������	��	���	�����#	
��������#	0���	�	���0	��	��� ����	����	���	
$���!	�����! ���	��!	���	�������A��	� ���	
��!	��� �������	���	�����0�!3
所有董事應可取得公司秘書的意見和享用他

的服務，目的是為了確保董事會程序及所有

適用規則及規例均獲得遵守。

✓ E	 ���������	����	������	��	���	�����#	��������#	��!	)�#	��������	��	���	
�����#	�����������	���������	0��	���	���� ���A��	��	���	$���!	���	
��� ����	����	���	$���!	�����! ���	��!	���	�������A��	� ���	��!	��� �������	���	
A����	�����0�!3

E	 公司秘書及公司秘書部主要人員隨時向董事提供意見，並須向董事會負責以

確保董事會程序及所有適用規則及規例均獲遵守。

E	 ������!�	���	��� �!	��	���	���������	���	���	��	���	��	 �!���	���	0���	
�����	��!	��� �����#	�������	��!	������	��	���������	��	���	���������	��	���	
!��������	��	�����	! ����3

E	 不時發出備忘錄以通知董事最新的法律及規管變動，以及其他有關董事履行

其責任的事宜。


 �-���-�&���2���	-��
股東權利

*��	��� ��	��� �!	!�������	���	����������	��	���	�����0���	
��������!����	������F
發行人須披露下述股東權利的數據	F
+�,	 ���	0�#	���	��������!���	��	�������	��	

�=�����!����#	�������	������Q
+�,	 股東召開股東特別大會的方式；

+A,	 ���	�����! ���	���	� �����	���0��!	���������	��	
�������	�������/	��������	0���	� ��������	�������	
!������Q	��!

+A,	 在股東大會提出建議的程序（連同充足的聯絡資

料）；及

+�,	 ���	�����! ���	A#	0����	��I �����	�#	A�	� �	��	
���	A���!/	��������	0���	� ��������	�������	!������3

+�,	 向董事會提出查詢的程序（連同充足的聯絡資

料）。

✓

✓

✓

E	 
�	�����!����	0���	���	�����#��	��������	��	�����������/	��#	��������!��	
���!���	���	����	���2�����	��	���	������	�����	����	���	�����/	A#	0������	
������	��	���	��������#	��	���	$���!	��	���	�����#	+���	�������	����������	
��	���	�����#	��	� A�����!	��	���	0�A����,/	��	��I ���	���	$���!	��	�������	
�	�������	������	���	���	����������	������/	��!	� ��	������	�����	A�	���!	
0�����	�0�	�����	�����	���	� A������	��	� ��	��I �������3

E	 根據本公司章程細則，任何持有十分之一以上股份的股東，可以書面形式通

知公司秘書或董事會（網站已登載公司的聯絡資料）要求董事會就相關議題

召開股東特別大會。該會議必須在提交申請後兩個月內舉行。

E	 *��	��������	���������	�������	��	���	0�A����	��	���	�����#	���	��������!	�	
����	���	��������!���	��	���!	��I �����	��!	��������!���	���	��I ���	��#	���3

E	 本公司網站內投資者關係部份設有股東向本公司查詢的工具，股東可隨時提

出查詢。

� A�$��������&�����
投資者關係

*��	��� ��	 ��	!�������	��#	�����������	
�������	��	��������	��	�����������	! ����	���	
#���	��	���	���������	����������	������
發行人須在其企業管治報告內披露年內其組

織章程文件的任何重大變動。

MS"
不適用

*����	��	��	�����������	������	��	��������	��	�����������	��	���	�����#	! ����	���	#���	
��	����	��!	���93
二零一二年和二零一三年內本公司的組織章程沒有出現任何重大變動。

Yuzhou Properties Company Limited
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III. 建議最佳常規III. RECOMMENDED BEST PRACTICES

������������

,���������������<

參考建議

最佳常規

������������,������������
建議最佳常規

���>&��
G�H

 *>&���
G H

遵守「�」
解釋「 」

���>��������$����������������
企業管治常規

�< %A� �'
��
董事

�<1 '? �,
��%
董事會

���������	&���������	(��������
企業管治原則
*��	$���!	��� �!	��� �	��������A����#	���	���!���	��!	�����������	���	�����#Q	��!	��	�����������#	��������A��	���	!��������	��!	� ���������	���	
�����#��	�������3
董事會應負有領導及監控本公司的責任，並集體負責統管及監督本公司事務。

,< � .=� ��'A
��
��%A� �'
�����%�� �A
��.���� . �'
董事及高級管理人員的薪酬

,<1 '? �� F ����%��
.�
�A'A
��
��� .=� ��'A
����%�%A���
�=� 
薪酬及披露的水準及組成

���������	&���������	(��������
企業管治原則
*����	��� �!	A�	�	�����	��!	�����������	�����! ��	���	�������	�����#	��	�=�� ����	����������	�� ��������	��!	���	��=���	���	�� ��������	���)����	���	
���	���������3
應設有正規而具透明度的程序，以制訂有關執行董事酬金的政策及釐定各董事的薪酬待遇。

,<1<5 "	�����������	����������	��	���	�=�� ����	
����������	�� ��������	��� �!	A�	��� �� ��!	
��	��	��	���)	���	��0��!�	��	���������	��!	
��!���! ��	����������3
執行董事的薪酬結構中，應有頗大部分的報

酬與公司及個人表現掛鈎。

� E	 "	�����������	����������	��	���	�=�� ����	����������	�� ��������	���	A���	
��� �� ��!	��	��	��	���)	���	��0��!�	��	���������	��!	��!���! ��	����������	
��	����3	"����	���	! �#	������������	��	��0	����������	��������	
�#���	��	����/	���	����������	��	�=�� ����	���������	��	��� ����#	���� ���!	
A���!	��	���������	����������/	��������	����������/	� �����	�������	
������/	��������	��!	���0��	�����/	���	A#	 ����	�A�������	��������3	*��	A�� �	
��	�=�� ����	���������	��	���)�!	��	���	��� ���	��	����������	���������	��!	
��)��	��� �����3

E	 於二零一二年，執行董事的薪酬結構中有大部分報酬均與公司及個人表現掛

鈎。新績效管理制度於二零一二年正式推行後，按財務表現、管理表現、客戶

服務評分、學習成長評分等各方面，定期用客觀的標準來評價執行董事的表

現，其花紅與績效考核結果和市場狀況掛鈎。

禹洲地產股份有限公司
二零一二年年報
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,���������������<

參考建議

最佳常規

������������,������������
建議最佳常規

���>&��
G�H

 *>&���
G H

遵守「�」
解釋「 」

���>��������$����������������
企業管治常規

,<1<8 8����	���	$���!	��������	��	�������	��#	
�� ��������	��	�����������	�����������	
��	0����	���	�� ��������	�������	���	
������ ��#	�������!	���	��	�������/	���	
$���!	 ��	!�������	���	�������	���	���	
��������	��	���	��=�	��� ��	������3
凡董事會議決通過的薪酬或酬金安排為薪酬

委員會先前議決不予通過者，董事會須在下

一份年報中披露其通過該項決議的原因。

MS"
不適用

E	 *��	$���!	���	�����	�������!	��#	�� ��������	��	�����������	
�����������	0����	����	������ ��#	A���	�������!	A#	���	%� ��������	
�������3

E	 董事會並無通過任何曾於先前遭薪酬委員會否決之薪酬或補償安排。

,<1<6 *��	$���!	��� �!	������	���	�0�	
����������	��	�	�����!��	A����3
董事會定期評核其本身的表現。

� E	 *��	$���!	�����	�����0	���	� �������	��!	��������A�������	��	����	��������	��	
��� ���	$���!	�������	��!	��� ����	���	���������	����	�����!���	���	
!�����������	��	���	�#���	��!	���	������������	��	�	����#	�����3

E	 在定期的董事會中就各董事的職能和責任作出檢討，就制度上和實施上的不

足即時制訂改善方案。

E	 *����	��	�����������#	�����!����	��	$���!	�������	! ����	���	#���3	(�����	
�����	��	"3�3�/	"3�3�/	$3�3�	��!	�393�	��	�������	

	�A���	���	!������	��	
�����!����	�����!�3

E	 年內各董事會會議之出席率令人滿意。出席記錄之詳情請參閱上文第

部之
第	"3�3�、"3�3�、$3�3�	及	�393�	項。

E	 ����#	�=�� ����	��������	���	���!�2��	)��0��!��	��!	�=�������	��	���	�����	
��!	����������	��	0����	��S���	��	��	������3	"����������	���������	��	���	�������	
��	���	�����#	��	��� ��!	��	����	��	���	��	0���	��	���	I ����#	��	� ��	
���������	��!	���	�A����#	��	���	���������	��	������A ��	0���	���������	��	���S���	
��������#	)��0��!��	��!	�=�������3

E	 各執行董事對其負責的業務範疇及運作均有實際知識及相關專長。董事對本

公司業務的關注程度，應按其投入的時間、質素，以及因應其知識及專長作

出之貢獻予以衡量。

�< ���
=�'�,A�A'"���%��=%A'
問責及核數

�<1 �A����A���� �
�'A��
財務匯報

���������	&���������	(��������
企業管治原則
*��	$���!	��� �!	�������	�	A������!/	�����	��!	����������A��	���������	��	���	�����#��	����������/	��������	��!	���������3
董事會應平衡、清晰及全面地評核本公司的表現、情況及前景。
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�<1<9�@�
�<1<5

P	 *��	�����#	��� �!	���� ���	
��!	� A����	I ������#	���������	
��� ���	0�����	.;	!�#�	�����	���	��!	
��	���	��������	I �����/	!���������	
� ��	����������	��	0� �!	���A��	
��������!���	��	������	���	
����������/	���������	��������	��!	
���������	��	���	�����#3	"�#	
� ��	I ������#	���������	�������	
��� �!	A�	�������!	 ����	���	
���� �����	��������	�������A��	��	
���	�����#��	����2#���	��!	��� ��	
���� ���3

P	 公司應於有關季度結束後四十五天

內公佈及刊發季度財務業績，而所披

露的資料，必須能夠讓股東評核公司

的表現、財務狀況及前景。公司擬備

任何此等季度財務報告時，應使用那

些適用於其半年度及年度賬目的會

計政策。

P	 4���	���	�����#	���	!���!�!	��	
���� ���	��!	� A����	���	I ������#	
���������	��� ���/	��	��� �!	������ �	
��	�!���	I ������#	���������	���	
����	��	���	����!	��!	�����	����	
�����!	��	� A��I ���	���������	#����3	
8����	���	�����#	!���!��	���	��	
���� ���	��!	� A����	���	���������	
��� ���	���	�	������ ���	I �����/	��	
��� �!	� A����	��	���� ������	
��!�����#	��	�=�����	���	������+�,	
���	� ��	!�������3

P	 公司一旦決定公佈及刊發季度財務

業績，即應於其後的財政年度繼續匯

報截至第三個月及第九個月的季度

業績。若公司決定不公佈及刊發某一

季度的財務業績，即應刊發通告，解

釋這項決定的原因。

�

�

E	 *��	�����#	��� �!	���	����2#����#	���������	��� ���	0�����	�	�����	�����	
���	��!	��	���	��������	�����!/	��!	���	��� ��	���������	��� ���	0�����	9	
�����	�����	���	��!	��	���	��������	#���3	
�	�!!�����/	���	�����������	��!	�����2
���������	������������	����	A���	���� ���!	��!	!�������!	��	�����!����	
0���	���	-������	% ���	! ����	���	#���3	*��	��������!���	��	���	�����#	���	
���������	�A��	��	������	���	����������/	���������	��������	��!	���������	��	
���	�����#3	*��	�����#	!���	���	�����!��	��	��������#/	���	��	��	��	���	
���������	��	���	�����#	��!	���	��������!���/	��	��� �	I ������#	���������	
��� ���3	*���	0� �!	��� ��	��� �����	�����	����	���	!���������������	��	��#	
�!!�������	A�������	��	���	��������!���3

E	 本公司已於有關期間後之二個月內刊發半年度財務業績，並於有關年度後之

三個月內刊發年度財務業績。此外，所有重要及股價敏感交易已根據上市規

則於年內作出公佈及披露。因此，本公司股東可就本公司之業務表現、財務

狀況及發展前景作出評估。本公司認為刊發季度業績並非必要，亦並不符合

本公司及其股東之利益，反而將為股東招致與效益不相稱之成本。

E	 (�����	�����	��	�3�3.	��	�������	


	�A���	���	���	!������3
E	 詳情請參閱上文第


部之第�3�3.項。
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�</ A�' ������
�'�
��
內部監控

���������	&���������	(��������
企業管治原則
*��	$���!	��� �!	��� ��	����	���	�����#	��������	�� �!	��!	���������	��������	��������	��	����� ��!	���	��������!����	���������	��!	���	
�����#��	������3
董事會應確保本公司的內部監控系統穩健妥善而且有效，以保障股東的投資及本公司的資產。

�</<� *��	$���!��	��� ��	�����0	��� �!/	��	
������ ���/	�����!��F
董事會每年檢討的事項應特別包括下列各

項：

P	 ���	�������	�����	���	����	��� ��	
�����0	��	�������	��	���	��� ��	��!	
�=����	��	�����������	���)�/	��!	���	
�����#��	�A����#	��	������!	��	
���	�������	��	���	A ������	��!	���	
�=������	����������Q

P	 自上年檢討後，重大風險的性質及嚴

重程度的轉變、以及公司應付其業務

轉變及外在環境轉變的能力；

P	 ���	�����	��!	I ����#	��	
����������	�������	���������	
��	���)�	��!	��	���	�#���	��	��������	
�������/	��!	0����	�������A��/	���	
0��)	��	���	��������	� !��	� ������	��!	
�����	�����!���	��	��� �����Q

P	 管理層持續監察風險及內部監控系

統的工作範疇及素質，及（如適用）

內部核數功能及其他保證提供者的

工作；

P	 ���	�=����	��!	���I ���#	��	���	
�� ��������	��	���	���������	
��� ���	��	���	$���!	+��	���	A���!	
�������+�,,	0����	���A���	���	
$���!	��	A ��!	 �	�	�  ������	
���������	��	���	�����	��	�������	��	
���	�����#	��!	���	�������������	
0���	0����	���	���)	��	A����	
�����!Q

P	 向董事會（或其下委員會）傳達監控

結果的詳盡程度及次數；透過有關傳

達，董事會得以對公司的監控情況及

風險管理的有效程度建立累積的評

審結果；

�

�

�


�	���	�����0	��	���	�������������	��	���	��������	�������	�#���/	���	$���!/	���� ��	���	
" !��	�������/	�����	�����!��F
董事會透過審核委員會對本集團內部監控系統的成效進行年度檢討，以考慮：

E	 ���	�������	��	���	�����������	���)�	�����	���	����	�����0/	��!	���	�����#��	
�A����#	��	������!	��	���	�������	��	���	A ������	��!	���	�=������	����������Q

E	 自上次檢討後，重大風險的轉變，以及本公司應對其業務與外在環境轉變的

能力；

E	 ���	����������	�������	���������	��	���)�	��!	���	��������	�������	�#���/	
��!	���	0��)	��	���	��������	� !��	� ������Q

E	 管理層持續監察風險及內部監控系統，以及內部審計部的工作；

E	 ���	�� ��������	��	���	���������	��� ���	��	���	$���!	����	���A���	��	��	
A ��!	 �	�	�  ������	���������	��	���	�����	��	�������	��	���	�����#	��!	
���	�������������	��	���)	��������Q

E	 向董事會交代監控的結果，使其得以對本公司監控情況及風險管理的有效程

度建立累積的評審結果；

E	 ��#	����!���	��	�����������	�������	��������	��	0��)������	�!�������!	��!	���	
�=����	��	0����	���#	����	�� ��!	 ���������A��	� �����	��	�������������	
����	��!	��	����	����	�������	�����	��	���	�����#��	���������	
����������	��	���!������Q	��!

E	 有否發現重大監控失誤或弱項，以及因而導致未能預見的後果或緊急情況的

嚴重程度，而該等後果或情況對本公司的財務表現或狀況引致或有可能產生

重大影響；及

E	 ���	�������������	��	���	�����#��	���������	��������	��	���������	���������	
��!	-������	% ���	���������3

E	 本公司有關財務滙報及遵守上市規則規定的程序是否有效。
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P	 ���	����!����	��	�����������	�������	
��������	��	0��)����	����	���	A���	
�!�������!	��	��#	���	! ����	���	
�����!	��!	���	�=����	��	0����	
���#	����	��� ���!	��	 ���������	
� �����	��	�������������	����	
����	��!/	�� �!	����	��!/	��	
�#	��	���	� � ��	����/	�	�������	
�����	��	���	�����#��	���������	
����������	��	���!������Q	��!

P	 期內任何時候發生重大監控失誤或

發現重大監控弱項的次數，及因此導

致未能預見的後果或緊急情況的嚴

重程度，而該等後果或情況對公司的

財務表現或情況已產生、可能已產生

或將來可能會產生的重大影響；及

P	 ���	�������������	��	���	�����#��	
���������	��������	��	���������	
���������	��!	-������	% ��	
���������3

P	 公司有關財務報告及遵守《上市規

則》規定的程序是否有效。

�

�

�</<4 *��	�����#	��� �!	!�������	��	�������	
��	���	���������	&���������	%�����	�	
���������	��������	��0	���#	����	������!	
0���	���	��!�	����������	��	��������	�������	
! ����	���	���������	�����!3	*��	!������ ���	
��� �!	����	���� !�	���	�����0���	����F
作為《企業管治報告》的部分內容，公司應

以敍述形式披露其如何在報告期內遵守有關

內部監控的守則條文。有關披露內容也應包

括下列事項：

P	 ���	�������	����	���	�����#	���	
������!	��	�!�����#���/	���� �����	��!	
�������	���	�����������	���)�	����	��	
��	������Q

P	 公司賴以辨認、評估及管理所面對的

重大風險所採取的程序；

P	 ��#	�!!�������	����������	��	������	
���	 �!������!���	��	���	�����#��	
���)	��������	���������	��!	
��������	�������	�#���Q

P	 任何有助瞭解公司風險管理程序及

內部監控系統的額外資料；

�

�


�	����	���������	&���������	%�����/	���	�����#/	��	������ ���	���	�3�3�	��	�������	


	�A���/	!��������F
本公司於本企業管治報告中（主要於上文第

部之�3�3�項）披露：

E	 ���	�������	��	�!�����#���/	���� �����	��!	�������	���	�����������	���)�Q
E	 辨認、評估及管理重大風險所採取的程序；

E	 ��#	�!!�������	����������	��	������	 �!������!���	��	���	���)	��������	
���������	��!	��������	�������	�#���Q

E	 任何有助瞭解風險管理程序及內部監控系統的額外資料；
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P	 ��	��)��0��!�����	A#	���	
$���!	����	��	��	��������A��	���	���	
�����#��	��������	�������	�#���	
��!	��	��������A��	��	�����0	���	
�������������Q

P	 董事會承認其須對公司的內部監控

系統負責，並有責任檢討該制度的有

效性；

P	 ���	�������	����	���	�����#	���	
������!	��	�����0���	���	�������������	
��	���	��������	�������	�#���Q	��!

P	 公司檢討內部監控系統是否有效所

採取的程序；及

P	 ���	�������	����	���	�����#	���	
������!	��	!���	0���	���	�������	
��������	�������	�������	��	��#	
�����������	���A���	!�������!	��	���	
��� ��	�������	��!	���� ���3

P	 公司就處理於年度報告及賬目內所

披露的有關重要內部監控事項的重

大問題所採取的程序。

�

�

�

E	 ��	��)��0��!�����	A#	���	$���!	����	��	��	��������A��	���	���	��������	�������	
�#���	��!	���	�����0���	���	�������������Q

E	 董事會確認其負責內部監控系統及檢討其成效；

E	 ���	�������	������!	��	�����0���	���	�������������	��	��������	�������	�#���Q	
��!

E	 檢討內部監控系統成效所採取的程序；及

E	 ���	�������	������!	��	!���	0���	�������	��������	�������	�������	��	��#	
�����������	���A���	!�������!	��	���	"�� ��	%������	��!	���������	���������3

E	 就年報及財務報表內披露重大問題涉及的重要內部監控事項所採取處理程

序。

�</<7 *��	�����#	��� �!	��� ��	����	�����	
!������ ���	�����!�	������� �	����������	
��!	���	���	�����!���3
公司應確保所披露的是有意義的資料，而且

沒有給人有誤導的感覺。

� E	 *��	�����#	���	��	��� ��	����	���	!������ ���	�����!�	������� �	
����������	��!	!�	���	����	�	�����!���	���������3

E	 本公司致力確保所作披露均為具意義的資料，而且不會予人誤導的感覺。

�</<9 *��	�����#	0���� �	��	��������	� !��	
� ������	��� �!	�����0	���	���!	���	����	
� ������	��	��	��� ��	A����	��!	��� �!	
!�������	���	� ����	��	� ��	�����0	��	���	
�����#��	���������	&���������	%�����3
沒有內部核數功能的公司應每年檢討是否

需要增設此項功能，然後在其《企業管治報

告》內披露檢討結果。

MS"
不適用

E	 (�����	�����	��	�3�3�	��	�������	

	�A���	���	���	!������
E	 詳情請參閱上文第

部之第	�3�3�項。
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MANAGEMENT STRUCTURE CHART 

管理架構圖

Corporate Office
集團辦公室

President Office

總裁辦
Legal Department

法務部
Investor Relations Department

投資者關係部
Investment Affairs Department

投資事務部
Human Resources & Administration Department

人力行政部
Information Management Technology Department

信息管理部

Board of Directors 
董事會

Executive Directors: 
執行董事：

Lam Lung On 林龍安
Kwok Ying Lan 郭英蘭

Lin Longzhi 林龍智
Lin Conghui 林聰輝

Independent Non-executive Directors:
獨立非執行董事：
Gu Jiande 辜建德

Lam Kwong Siu 林廣兆
Wee Henny Soon Chiang 黃循強

Nomination committee 
提名委員會

Gu Jiande (Chairman) 辜建德（主席）
Lam Lung On 林龍安

Wee Henny Soon Chiang 黃循强

Remuneration committee
薪酬委員會

Gu Jiande (Chairman) 辜建德（主席）
Lam Lung On 林龍安

Wee Henny Soon Chiang 黃循强

Audit committee 
審核委員會

Wee Henny Soon Chiang (Chairman) 黃循强（主席）
Gu Jiande 辜建德

Lam Kwong Siu 林廣兆

Group Chief Executive Officer
集團執行總裁

Lam Lung On 林龍安

Audit Department
審計部

Design 
Management 
Department
設計
管理部

Purchase 
Affairs 

Department
採購
事務部

Project 
Management
Department
項目
管理部

Marketing 
Affairs 

Department
營銷
事務部

Planning 
and Finance 
Department
計劃
財務部

Business 
Operation 

Department
商業
運營部

Legal 
Department
法務部

Administration
Department
行政
管理部

Cost 
Control 

Department
成本
控制部

Other 
Departments
其他部門

禹洲地產股份有限公司
二零一二年年報

129		

Corporate Governance Report
企業管治報告



二零一二年，本公司已步入在香港上市的第四

年。回顧上市以來，本公司的投資者關係工作經

歷了許多的探索和實踐，逐步形成了科學、系統

的投資者關係管理機制，為本公司和資本市場

之間搭建了高效的溝通橋樑。本公司一直高度

重視投資者關係工作，遵循公開、公平、透明、

多渠道的披露原則，向資本市場及時披露本公司

的財務和經營狀況，本着積極、誠懇、謙虛的態

度聆聽資本市場對公司經營管理上的意見和建

議，不斷優化本公司的經營管理水平，有助於提

升股東價值和實現股東的利益最大化。

股價表現

二零一二年股價表現
二零一二年一月三日至
二零一二年十二月三十一日

����	��)�!	���	�����	#���	��	���	�����#��	�������	��	����	1���3	

�����	���	�������/	���	�����#	���	���! ���#	����!	�	����������	��!	
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於二零一二年十二月三十一日，本公司總股數

為�>3>億股，每股市場價格港幣�3�;元。以二零

一二年十二月三十一日的收市價計算，本公司的

市值約為港幣<.3>億元。

股東回報

本公司高度重視股東對股息的意見，並會就公司

的財務狀況、長遠發展需要和投資機遇等因素來

釐定公司的分紅情況。����年的分紅分派比率

約為9.H。

多渠道互動溝通 
投資者關係顯實效 

完善投資者關係管理體系

本公司一直致力於建立和完善科學、系統的投

資者關係管理體系。二零一二年，本公司對投資

者關係的核心工作，例如業績發佈會、非交易路

演、重大信息披露等的工作流程，作了進一步的

明確和完善，並通過投資者關係管理平台建立了

投資者信息資料庫，規範化、系統化了投資者的

會議安排、投資者資料的收集和整理以及投資者

持股信息調查等投資者關係的重要工作。

"�	��	9�	����A��	����/	���	�����	� A��	��	������	� �����!���	
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SHAREHOLDER RETURNS
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DEPLOYING INTERACTIVE MULTI-
CHANNELLED COMMUNICATION TO 
REALIZE EFFECTIVE INVESTOR RELATIONS

Enhancing investor relations management system
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多元化、多渠道的投資者活動 

公司通過分析師推介會、非交易路演、一對一會

議、投行舉辦的投資者論壇、電話會議、電郵、

投資者實地考察、公司網站等多元化的投資者溝

通渠道，及時向資本市場宣傳了公司發展的理

念和策略，經營管理的最新動態和業績。同時，

公司根據分析師和不同類型投資者的需求和特

點，靈活、主動地安排了主管不同業務、具不同

職能的管理層參與不同投資者關係活動。上市

以來，公司董事局主席、首席執行官和財務總監

等高層管理者均參與了大量的各類型投資者活

動，充分與資本市場進行交流，真正實現了多渠

道的溝通。二零一二年，公司共舉辦了兩次關於

全年業績和中期業績的分析師推介會和媒體發

佈會、七次非交易路演，以及參加了二十次國際

投行舉辦的投資者論壇，再加上日常的一對一會

議和電話會議，全年共與近.;�人次的投資者或

分析師進行了互動交流。公司響應投資者的要

求，年內也進行多次投資者和媒體實地參觀考

察，讓投資者與實際經營層面做直接交流，加深

了投資者對公司業務和經營狀況的了解。

Facilitating diversified and multi-channelled investor 
activities
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二零一二年投資者活動人次分析 

二零一二年的投資者關係活動 
一覽表

Attendance Analysis of Investor Relations Activities in 
2012

List of investor relations activities of the Company 
conducted in 2012

��< %����)��I��I����+ �������  $���

次序 日期（日╱月╱年） 地點 活動

� �;2�<S��S���� ����	1��� M� ��	�����	(������#	���������	��#

香港 野村中國房地產企業日

� �:2��S��S���� �������� C$�	&������	�����	����������

上海 瑞士銀行大中華會議

9 �<2�>S��S���� ����	1��� ���I ����	"���2(������	����������	@	(������#	����������

香港 麥格理亞太金融及房地產會議

. ��2�9S��S���� ����	1��� ������	:��	"�� ��	"���	(������	
�������	����������	����

香港 花旗����第九屆亞太投資者年會

; �9S�9S���� ����	1��� ����	"�� ��	%�� ���	(�����������

香港 ����年年度業績發佈會

< �.S�.S���� ����	1��� "(%�"	
�������	��#	�����!	A#	���I ����

香港 麥格理主持的亞太房地產協會投資者日

? �;2�<S�.S���� B���� M� ��	�����	
�������	��� 	����

廈門 野村����年中國投資者論壇

> �>2��S�;S���� ����	1��� ���I ����	&������	�����	����������	����

香港 麥格理����年大中華會議

Results presentation
業績發佈會 

30%

Meeting and
conference call
面談和電話會議 

27%
Site-visit 
實地參觀考察

22%

Investor forum
投資者論壇

16%

Non-deal roadshow 
非交易路演

5%
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��< %����)��I��I����+ �������  $���

次序 日期（日╱月╱年） 地點 活動

: ��2��S�;S���� ��������� ����	"���	(������	(������#	����������	����

新加坡 花旗銀行����年亞太房地產會議

�� ��2��S�;S���� $������ *��	����	$4�
	
�������	����������

北京 中銀國際第十屆投資者會議

�� ��2��S�;S���� ����	1��� $�����#�	������F	"���	(������#	����������

香港 巴克萊亞洲房地產會議

�� �:S�;S���� ����	1��� ' 6�� 	(���������	"�� ��	&������	�������

香港 禹洲地產����年股東大會

�9 �92�;S�<S���� $������ 73(3	��������	>��	"�� ��	�����	����������	����

北京 摩根大通第八屆中國年度會議

�. �;2�<S�?S���� ����	1��� ����	�1S�����	����	����������

香港 花旗香港S中國迷你論壇

�; ��2�9S�?S���� ����	1��� $��"�-	&������	�����	(������#	���������	��#

香港 美銀美林大中華房地產企業日

�< 9�S�>S���� ����	1��� ����	
�����	%�� ���	"��� ������	(�����������

香港 ����年中期業績發佈會

�? �<2�?S�:S���� ����	1��� C$�	�1S�����	(������#	����������

香港 瑞銀����香港S中國房地產主題會議

�> ��2��S��S���� ���� ����	&������	�����	
�������	����������	����

澳門 花旗����年大中華投資者會議

�: �?2�:S��S���� ��������� ������	������#	��������	"�� ��	"���	(������	� ��

新加坡 摩根士丹利第十一屆亞太年度會議

�� �;S��S���� B���� 5�������	&�� �	4�����6�!	A#	M� ��	��� ������2"	����!	

*���	��	' 6�� 	(�������

廈門 野村證券組織項目參觀團考察禹洲項目

�� ��S��S���� B���� 
��������	4�����6�!	A#	& ����	��� ������	B����	

$�����2"	����!	*���	��	' 6�� 	���!I ����

廈門 國信證券廈門分行組織投資者考察禹洲總部

�� �9S��S���� B���� 5�������	&�� �	4�����6�!	A#	$4�	
������������	

���!����2"	����!	*���	��	' 6�� 	(�������

廈門 中銀國際組織項目參觀團考察禹洲項目

�9 �;2�?S��S���� ����	1��� $��"�-	&������	�����	(������#	���������	��#

香港 美銀美林大中華房地產公司日
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及時、公正、公平和準確的信息 

披露

公司嚴格遵守上市公司信息披露規則，一貫堅持

及時、公正、公平和準確的信息披露，以增加公

司透明度，建立暢順的溝通渠道，加強與資本市

場的互動溝通。二零一二年，公司共發佈了超過

9;份公告、通函等公司通訊，客觀、詳細地披露

了有關業績、經營狀況、財務信息、分紅派息、

重要行政職務和董事會變更、股東大會投票結

果，以及若干自願性披露。公司的投資者關係網

站（����FSS��3=# 6�� 3��3��）是公司信息披露

的重要發放渠道之一，也是

投資者獲取公司信息的重要

平台。

二零一二年，本集團根據上市規則透過聯交所及

本公司網站主要刊載了下列信息：

ADHERING TO TIMELY, JUST, FAIR AND 

ACCURATE INFORMATION DISCLOSURE

*��	�����#	���	�������#	������!	0���	���	����������	!������ ��	

��I �������	 ���	 �����!	 ��������	 ��!	 �!�	 ����������	

!������ ��	 ��	 �	 ����#/	 � ��/	 ����	 ��!	 ��� ����	 �����	 ��	 ��	 ��	

�������	 ���	 �����������#	 ��	 ���	 �����#/	 ����A�����!	 �����	

�� ��������	 ��������/	 ��!	 �������!	 �� ���������	 0���	

���	 �������	 ��)��3	 
�	 ����/	 ���	 �����#	 � A�����!	 ���	 ����	

9;	 ���������	 �� ���������	 � ��	 ��	 ���� �������	 ��!	

���� ����3	� ��	� A���������	����	�A��������#	��!	�������������#	

!�������!	 ����������	 �����!���	 ���	 �����#��	 ��� ���/	 ���������	

����������/	 ���������	 ����������/	 !���!��!	 ��#���/	 ���	

������	 ��	 ��������	 �=�� ����	 ���������	 ��!	 ����������	 ��	

���	 $���!/	 ����	 ��� ���	 ��	 ��������!��	 �������	 ��!	 �������	

�����	 ��� ����#	 !������ ���3	 *��	 �����#��	 
%	 0�A����	

+����FSS��3=# 6�� 3��3��,	 ��	 ���	 ���#	 �	 !�����A ����	 �������	 ���	

��������	����������	!�����������	��	��I ���!	A#	���	-������	% ���/	

��	 ��	 ����	 ��	 ��������	 ����	 ���	 ���	 �������	 ��)��	 ��	 ������	

����������	��!	�������	0���	���	�����#3


�	 ����/	 ���	 &�� �	 � A�����!	 ���	 �����0���	 ����������	 ��	 ���	

0�A�����	��	���	����)	�=������	��!	���	�����#	� �� ���	��	���	

-������	% ���F

��< %����)��I��I����+ �������������J�����&��

次序 日期（日╱月╱年） 公告及通函

� �9S��S���� ������#	%�� ���	P	������#	%�� ��	��	�I ��#	
�� ��	��	��������	��	
��� ������

月報表	P	股份發行人的證券變動月報表

� ��S��S���� ������#	%�� ���	P	������#	%�� ��	��	�I ��#	
�� ��	��	��������	��	
��� ������

月報表	P	股份發行人的證券變動月報表

9 �?S��S���� "��� �������	��!	M������	P	M�����������	��	$���!	�������
公告及通告	P	董事會會議通知

. �?S��S���� "��� �������	��!	M������	P	-���	��	���������	��!	*����	%���	��!	� ������
公告及通告	P	董事名單與其角色和職能

; �?S��S���� "��� �������	��!	M������	P	*���	��	%��������	���	" !��	�������
公告及通告	P	審核委員會的職能範圍

< �?S��S���� "��� �������	��!	M������	P	*���	��	%��������	���	%� ��������	
�������

公告及通告	P	薪酬委員會的職能範圍
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��< %����)��I��I����+ �������������J�����&��

次序 日期（日╱月╱年） 公告及通函

? �?S��S���� "��� �������	��!	M������	P	*���	��	%��������	���	M��������	
�������

公告及通告	P	提名委員會的職能範圍

> �>S��S���� ������� ������	��� ����	P	������! 	��!	"�������	��	"����������
憲章文件	P	組織章程大綱及組織章程細則

: ��S�9S���� ������#	%�� ���	P	������#	%�� ��	��	�I ��#	
�� ��	��	��������	��	
��� ������

月報表	P	股份發行人的證券變動月報表

�� ��S�9S���� "��� �������	��!	M������	P	%�� ���	"��� ������	���	���	'���	��!�!	
9�	����A��	����

公告及通告	P	截至����年��月9�日止年度業績公告

�� �>S�9S���� "��� �������	��!	M������	P	���� ��	��	%�������	��	��A���
公告及通告	P	暫停辦理股份過戶登記手續

�� �9S�.S���� ������#	%�� ���	P	������#	%�� ��	��	�I ��#	
�� ��	��	��������	��	
��� ������

月報表	P	股份發行人的證券變動月報表

�9 ��S�.S���9 ���������	��������	P	"�� ��	%�����	����
財務報表	P	����年年報

�. ��S�.S���� "��� �������	��!	M������	P	M�����	��	"�� ��	&������	�������
公告及通告	P	股東週年大會通告

�; ��S�.S���� ���� ����	P	%�2��������	��	���������	&������	���!���	��	
�� �	������	&������	
���!���	��	%�� ������	������	
�� �	��	$�� �	������	��!	M�����	��	
"�� ��	&������	�������	+x"&�x,

通函	P	重選董事發行股份的一般授權購回股份的一般授權發行紅股及股東
週年大會（「股東大會」）通告

�< ��S�.S���� (��=#	����	P	���	��	(��=#	���	"�� ��	&������	�������	����
委任代表表格	P	適用於����年股東週年大會的代表委任表格

�? ��S�;S���� ������#	%�� ���	P	������#	%�� ��	��	�I ��#	
�� ��	��	��������	��	
��� ������

月報表	P	股份發行人的證券變動月報表

�> �:S�;S���� "��� �������	��!	M������	P	(���	%�� ���	��	���	"�� ��	&������	�������	
���!	��	�:	��#	����

公告及通告	P	於����年;月�:日舉行的股東週年大會的投票結果

�: ��S�<S���� ������#	%�� ���	P	������#	%�� ��	��	�I ��#	
�� ��	��	��������	��	
��� ������

月報表	P	股份發行人的證券變動月報表

�� �9S�?S���� ������#	%�� ���	P	������#	%�� ��	��	�I ��#	
�� ��	��	��������	��	
��� ������

月報表	P	股份發行人的證券變動月報表
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��< %����)��I��I����+ �������������J�����&��

次序 日期（日╱月╱年） 公告及通函

�� �<S�?S���� M�=�	��#	������� ��	%�� ��
翌日披露報表

�� 9�S�?S���� "��� �������	��!	M������	P	M�����������	��	$���!	�������
公告及通告	P	董事會會議通知

�9 ��S�>S���� ������#	%�� ���	P	������#	%�� ��	��	�I ��#	
�� ��	��	��������	��	
��� ������

月報表	P	股份發行人的證券變動月報表

�. 9�S�>S���� "��� �������	��!	M������	P	
�����	%�� ���	���	���	��=	������	��!�!	
9�	7 ��	����

公告及通告	P	截至����年<月9�日止六個月中期業績

�; 9�S�>S���� "��� �������	��!	M������	P	�������������	"��� ������
公告及通告	P	澄清公告

�< �.S�:S���� ������#	%�� ���	P	������#	%�� ��	��	�I ��#	
�� ��	��	��������	��	
��� ������

月報表	P	股份發行人的證券變動月報表

�? �?S�:S���� ���������	��������	P	
�����	%�����	����
財務報表	P	����年中報

�> �9S��S���� ������#	%�� ���	P	������#	%�� ��	��	�I ��#	
�� ��	��	��������	��	
��� ������

月報表	P	股份發行人的證券變動月報表

�: �?S��S���� "��� �������	��!	M������	P	(������!	
�� ����	��	������	M����
公告及通告	P	建議發行優先票據

9� �>S��S���� "��� �������	��!	M������	P	
�� ����	��	C�N�;�	�������	��3?;H	������	
M����	� �	���?

公告及通告	P	發行於���?年到期金額為�;�/���/���美元的��3?;H優先票據

9� �.S��S���� ��A�	��!	��� �� ��!	(��! ���	P	C�N�;�	�������	��3?;H	������	M����	� �	
���?

債券及結構性產品	P	於���?年到期金額為�;�/���/���美元的��3?;H優先
票據

9� ��S��S���� ������#	%�� ���	P	������#	%�� ��	��	�I ��#	
�� ��	��	��������	��	
��� ������

月報表	P	股份發行人的證券變動月報表

99 �:S��S���� "��� �������	��!	M������	P	������	��	(��������	�����	%��������	��!	
*�������	4�����	��	���	��#��	
����!�

公告及通告	P	於開曼群島之主要股份過戶登記處之變更

9. �9S��S���� ������#	%�� ���	P	������#	%�� ��	��	�I ��#	
�� ��	��	��������	��	
��� ������

月報表	P	股份發行人的證券變動月報表

9; 9�S��S���� "��� �������	��!	M������	P	&����	��	�����	4������
公告及通告	2	授出購股權

禹洲地產股份有限公司
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廣泛聆聽投資者 實現互動溝通 
 

公司在做好投資者溝通和信息披露的同時，也十
分重視投資者對公司的建議和意見。公司秉着積
極、誠懇、謙虛的態度，廣泛收集、記錄、整理投
資者在不同渠道、不同形式的投資者溝通中對公
司經營管理各個方面的意見和建議。這些舉措包
括在網站上設立投資者關係電郵和電話以方便
投資者表達看法，在與投資者的交談中主動詢問
投資者對公司經營管理的建議等，並定期和及
時將意見和建議反饋給公司管理層和各級負責
人，努力實現雙向互動溝通，有助於公司發展戰
略的制定和不斷提高公司經營管理水平。

其他股東須知信息 

股東服務
凡有關　閣下所持股份的事宜如股份過戶、更
改名稱或地址、遺失股票等，須以書面通知過戶
處：

香港中央證券登記有限公司
香港灣仔皇后大道東�>9號合和中心�?樓�?��至
�?�<室
電話：+>;�,	�><�	><�>
傳真：+>;�,	�;�:	<�>?

股東查詢
公司在辦公室時間設有查詢熱線服務：
電話：+>;�,	�;�>	���>

投資者關係
機構投資者及證券分析師如有查詢，請聯絡：	

禹洲地產股份有限公司
企業融資及投資者關係部
香港中環皇后大道中::號中環中心
.:樓.:�;2�<室
電話：+>;�,	�;�>	�?�>
傳真：+>;�,	�;��	��<;

HEARING INVESTORS 
COMPREHENSIVELY AND REALIZING 
INTERACTIVE COMMUNICATIONS
"�	 ���	 �����#	 ��������	 ��������	 �� ���������	 ��!	
����������	 !������ ��/	 ���	 �����#	 ����	 ��������	 �����	
���������	 ��	 ���	 ����������	 ������!������	 ��!	��������3	8���	
�	���������/	 �������	 ��!	�!���	 ����� !�/	 ���	�����#	 ��������!	
��!	 ����!	 ���	 ��������	 ��!	 ������!������	 ��	 ���	 �����#��	
���������	��!	��������	 ���� ��	!��������	��������	��	 ��������	
�� ���������3	 *����	 �����������	 ����	 ���� !�!	 ���	 ���������	 ��	
���	 ��������	 ���������	 ����������	 ���A�=	 ��	 ���	 0�A����	 ��!	 ���	
���������	 ����	 ���	 ���������	 ��	 �=�����	 �����	 ���0�3	 *��	�����#	
�������#	 ��I ���!	 ���������	 ��	 �����	 ������!������	 ��	 ���	
�����#��	 ���������	 ��!	 ��������	 ! ����	 ��������	 ����������	
��!	 ���0��!�!	 �����	 ��������	 ��!	 ������!������	 ��	 ���	
��������	��!	� ���������	��	���	 ������	��	�	 ��� ���	��!	 ����#	
A����/	�����	���A����	�	�0�20�#	�����������	0���	���	���������	��!	
�������	 ���	�����#	 ��	 ��� ����	 ���	!���������	����������	��!	
������	���	���������	��!	��������3

OTHER NECESSARY INFORMATION FOR 
SHAREHOLDERS

SHAREHOLDER SERVICES
"�#	 ������	 ��������	 ��	 ��������!���/	 � ��	 ��	 ��������	 ��	 ������/	
������	��	���	��	�!!����/	��!	 ����	��	�����	������������	��� �!	
A�	�!!�����!	��	0������	��	���	%��������F

��� ��������	����	1���	
�������	��������	-����!
�����	�?��P�?�</	�?��	�����/	����0���	������/	
�>9	D �����	%��!	����/	8������/	����	1���
*��������F	+>;�,	�><�	><�>
��������F	+>;�,	�;�:	<�>?

SHAREHOLDER ENQUIRIES
��I ��#	�������	! ����	�����	������	�� ��F
*��������F	+>;�,	�;�>	���>

INVESTOR RELATIONS
���	 ��I �����	 ���	 ������ ������	 ���������	 ��!	 ��� ������	 ����#���/	
������	�������F

���������	�������	��!	
�������	%��������	���������/	
' 6�� 	(���������	�����#	-����!
C����	.:�;2�</	.:S�/	*��	������/	
::	D �����	%��!	�������/	�������/	����	1���
*��������F	+>;�,	�;�>	�?�>
��������F	+>;�,	�;��	��<;
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致禹洲地產股份有限公司股東
（於開曼群島註冊成立的有限公司）

本核數師已審核列載於第�.�至�;<頁禹洲地產

股份有限公司（「貴公司」）及其附屬公司（統稱

「貴集團」）的綜合財務報表，此綜合財務報表包

括於����年��月9�日的綜合及公司財務狀況表

與截至該日止年度的綜合收益表、綜合全面收益

表、綜合權益變動表及綜合現金流量表，以及主

要會計政策概要及其他解釋性資料。

董事就綜合財務報表須承擔的責

任

貴公司董事須負責根據香港會計師公會所頒佈

的香港財務報告準則及香港公司條例的披露規

定編製真實而公平的綜合財務報表，及董事認為

必要的相關內部控制，以使編製的綜合財務報

表不存在由於欺詐或錯誤而導致的重大錯誤陳

述。

'���-���-���-�&��������"�#-������>���������>���������

+
����������!	��	���	��#��	
����!�	0���	�����!	���A����#,

8�	 ����	 � !���!	 ���	 �������!���!	 ���������	 ���������	 ��	

' 6�� 	 (���������	 �����#	 -����!	 +���	 J�����#K,	 ��!	 ���	

� A��!������	 +��������/	 ���	 J&�� �K,	���	� �	��	�����	�.�	 ��	�;</	

0����	 �������	 ���	 �������!���!	 ��!	 �����#	 ���������	 ��	

���������	 ��������	��	��	 9�	����A��	����/	 ��!	 ���	�������!���!	

�����	 ��������/	 ���	 �������!���!	 ��������	 ��	 ������������	

�����/	 ���	�������!���!	��������	��	�������	 ��	�I ��#	��!	 ���	

�������!���!	��������	��	����	���0�	���	���	#���	����	��!�!/	��!	

�	� ��#	��	�����������	���� �����	��������	��!	�����	�=��������#	

����������3

DIRECTORS’ RESPONSIBILITY FOR THE  

CONSOLIDATED FINANCIAL STATEMENTS

*��	!��������	��	 ���	�����#	���	 ��������A��	 ���	 ���	�����������	

��	�������!���!	 ���������	 ���������	 ����	����	�	 �� �	��!	 ����	 ���0	

��	 �����!����	 0���	 ����	 1���	 ���������	 %��������	 ����!��!�	

��� �!	A#	���	����	1���	
����� ��	��	��������!	( A���	"��� ������	

��!	 ���	 !������ ��	 ��I �������	 ��	 ���	 ����	 1���	 ��������	

4�!������/	��!	���	� ��	��������	�������	��	���	!��������	!�������	

��	 ��������#	 ��	 ���A��	 ���	 �����������	 ��	 �������!���!	 ���������	

���������	 ����	���	 ����	 ���	�������	����������/	0������	! �	

��	��� !	��	�����3
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核數師的責任

本核數師的責任是根據本核數師審核工作的結

果對該等綜合財務報表作出意見。本核數師報告

僅向全體股東作出，除此之外別無其他目的。本

核數師不會就本報告的內容向任何其他人士負

上或承擔任何責任。

本核數師已根據香港會計師公會頒佈的香港審

計準則進行審核工作。這些準則要求本核數師遵

守道德規範，並規劃及執行審核工作，以合理確

定該等綜合財務報表是否不存有任何重大錯誤

陳述。

審核工作包括進行若干程序以獲取有關綜合財

務報表所載金額及披露資料的審核憑證。所採用

的程序取決於核數師的判斷，包括評估由於欺詐

或錯誤而導致綜合財務報表存有重大錯誤陳述

的風險。本核數師在評估該等風險時，會考慮與

該公司編製真實而公平的綜合財務報表的相關

內部控制，以設計合適的審核程序，而並非為對

該公司的內部控制的效能發表意見。審核工作亦

包括評價董事所採用的會計政策的合適性及所

作出的會計估計的合理性，以及評價綜合財務報

表的整體列報方式。

本核數師相信，本核數師所獲得的審核憑證是充

足和適當地為本核數師的審核意見提供基礎。

AUDITORS’ RESPONSIBILITY

4 �	 ��������A����#	 ��	 ��	 �=�����	 ��	 �������	 ��	 �����	 �������!���!	

���������	���������	A���!	��	� �	� !��3	4 �	������	��	�!�	�����#	

��	#� /	��	�	A�!#/	��!	 ���	��	�����	� �����3	8�	!�	���	��� �	

��������A����#	��0��!�	��	������	���A����#	��	��#	�����	������	���	���	

��������	��	����	������3

8�	���! ���!	� �	� !��	��	�����!����	0���	����	1���	����!��!�	

��	" !�����	 ��� �!	A#	 ���	����	1���	 
����� ��	��	��������!	( A���	

"��� ������3	*����	����!��!�	��I ���	����	0�	����#	0���	�������	

��I �������	��!	����	��!	������	���	� !��	��	�A����	�������A��	

��� �����	�A� �	0������	���	�������!���!	���������	���������	���	

����	���	�������	����������3

"�	� !��	 ��������	���������	�����! ���	 ��	�A����	� !��	 ���!����	

�A� �	 ���	 �� ���	 ��!	 !������ ���	 ��	 ���	 �������!���!	 ���������	

���������3	 *��	 �����! ���	 �������!	 !����!	 ��	 ���	 � !������	

� !�����/	 ���� !���	 ���	 ���������	 ��	 ���	 ���)�	 ��	 �������	

����������	 ��	 ���	 �������!���!	 ���������	 ���������/	 0������	

! �	 ��	 ��� !	 ��	 �����3	 
�	 �)���	 �����	 ���)	 ����������/	

���	 � !�����	 �����!��	 ��������	 �������	 ��������	 ��	 ���	 �����#��	

�����������	 ��	 �������!���!	 ���������	 ���������	 ����	 ����	 �	

�� �	 ��!	 ����	 ���0	 ��	 ��!��	 ��	 !�����	 � !��	 �����! ���	 ����	 ���	

�����������	 ��	 ���	 ���� �������/	 A �	 ���	 ���	 ���	 � �����	 ��	

�=��������	 ��	 �������	 ��	 ���	 �������������	 ��	 ���	 �����#��	 ��������	

�������3	 "�	 � !��	 ����	 ���� !��	 ���� �����	 ���	 ���������������	 ��	

���� �����	 ��������	  ��!	 ��!	 ���	 �������A������	 ��	 ���� �����	

��������	�!�	A#	 ���	!��������/	��	0���	��	���� �����	 ���	�������	

������������	��	���	�������!���!	���������	���������3

8�	A������	 ����	 ���	� !��	 ���!����	0�	����	�A�����!	 ��	 � ��������	

��!	�����������	��	�����!�	�	A����	���	� �	� !��	�������3
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意見

本核數師認為，該等綜合財務報表已根據香港財

務報告準則真實而公平地反映	 貴公司及	 貴

集團於����年��月9�日的財務狀況及	 貴集團

截至該日止年度的利潤及現金流量，並已按照香

港公司條例的披露規定妥為編製。

安永會計師事務所
執業會計師

香港中環

添美道�號

中信大廈��樓

���9年9月�?日

OPINION


�	 � �	 �������/	 ���	 �������!���!	 ���������	 ���������	 ����	 �	 �� �	

��!	 ����	 ���0	 ��	 ���	 �����	 ��	 �������	 ��	 ���	 �����#	 ��!	 ��	 ���	

&�� �	 ��	 ��	 9�	 ����A��	 ����/	 ��!	 ��	 ���	 &�� ���	 ������	 ��!	

����	���0�	���	���	#���	����	��!�!	��	�����!����	0���	����	1���	

���������	 %��������	 ����!��!�	 ��!	 ����	 A���	 �������#	 �������!	

��	�����!����	0���	���	!������ ��	��I �������	��	���	����	1���	

��������	4�!������3

 �����J�"���	

��������!	( A���	"��� ������
��S�/	�
*
�	*�0��

�	*�	���	"��� �

�������/	����	1���

�?	�����	���9

禹洲地產股份有限公司
二零一二年年報

141		

Independent Auditors’ Report (Continued)
獨立核數師報告 （續）



/01/ ����

M����

附註

�.,2000

人民幣千元
%�$����

人民幣千元

%�5�MC� 收入 ; �386�38�9 9/>9:/�?<

����	��	����� 銷售成本 )/3�703551+ +�/:;./<�;,

&����	������ 毛利 1374�3097 �/>>./.<�

4����	�����	��!	����� 其他收入及收益 ; 9834�4 :9/9<<

�������	��!	!�����A ����	�=������ 銷售及分銷成本 )1083�91+ +��</9;<,

"!�����������	�=������ 行政開支 )1593�/7+ +�;:/?<�,

4����	�=������ 其他開支 )431/5+ +;/�:<,

����	��� �	+������,S�����	��		

���������	����������

投資物業公允值	

（虧損）╱收益 �; )1�/3�89+ .?>/�>�

�������	����� 融資成本 ? )1743749+ +�;</�9>,

�����	��	����	��		

�	������#2���������!	�����#

應佔一間共同	

控制實體虧損 )�3154+ P

(%4�
*	$��4%�	*"B 除稅前利潤 < 130�/3780 �/��>/.;;


����	��=	�=����� 所得稅開支 �� )�083051+ +�/��;/�.?,

(%4�
*	�4%	*��	'�"% 年度利潤 5/43706 ::9/��>

"����A ��A��	��F 以下各方應佔：

40����	��	���	�����# 本公司擁有人 �� 5/93/14 :.�/<�>

M��2�����������	��������� 非控股權益 )13507+ ;�/;>�

5/43706 ::9/��>

�"%M
M&�	(�%	��"%�	

"**%
$C*"$-�	*4	�DC
*'	

�4-��%�	4�	*��	�4�("M'

本公司權益持有人�
應佔每股盈利

�9

+%������!,

（經重列）

P	$����	+%�$	���	�����, －基本（每股人民幣） 0</7 �399

P	��� ��!	+%�$	���	�����, －攤薄（每股人民幣） 0</7 �399

�������	��	���	!���!��!�	�������!	���	���	#���	���	!�������!	��	����	

��	��	���	���������	���������3

有關擬派年度股息的詳情於財務報表附註��內

披露。
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/01/ ����

�.,2000

人民幣千元
%�$����

人民幣千元

(%4�
*	�4%	*��	'�"% 年度利潤 5/43706 ::9/��>

�=������	!���������	��	�����������	��	

�������	����������

海外業務換算之匯兌差額

63478 <�/?>:

*4*"-	�4�(%���M�
5�	
M�4��		

�4%	*��	'�"%

年度全面收益總額
5��3695 �/�;9/::?

"����A ��A��	��F 以下各方應佔：

40����	��	���	�����# 本公司擁有人 5/43�96 �/��>/�>>

M��2�����������	��������� 非控股權益 63768 .;/?�:

5��3695 �/�;9/::?
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'���	��!�!	9�	����A��	����	 截至����年��月9�日止年度



/01/ ����

M����

附註

�.,2000

人民幣千元
%�$����

人民幣千元

M4M2�C%%�M*	"���*� 非流動資產
(������#/	�����	��!	�I ����� 物業、廠房及設備 �. /043708 ��?/�:�


��������	���������� 投資物業 �; �394�3100 9/.../:��

(�����!	���!	�����	��#���� 預付土地租金 �< 4�53061 ..9/>?.


��������	��	�	������#2���������!	�����# 於一間共同控制實體投資 �> 1593468 �;?/���

�������!	��=	������ 遞延稅項資產 �: //93857 �?</.��

*����	���2� �����	������ 非流動資產總額 43988305/ ./;�:/;>;

�C%%�M*	"���*� 流動資產
(�����!	���!	�����	��#���� 預付土地租金 �< 4/03000 <;?/:.<

(���������	 �!��	!��������� 在建物業 �: 63�6134�9 >/9.;/.�?

�������!	����������	���!	���	���� 持作銷售用途的竣工物業 �� /30/43109 �/�9�/9��

(����#����	���	��I �������	���	���! 收購土地預付款項 13177301/ ;�/:��

(����#����/	!�������	��!	�����	

�������A���

預付款、按金及	

其他應收款項 �� 5853548 <;�/9?<

(�����!	���������	�����	��= 預付企業所得稅 /63847 �./;>;

(�����!	���!	������������	��= 預付土地增值稅 �13966 �9/.;9

���������	������	��	����	��� �	���� ��	

������	��	����

按公允值計入損益的	

金融資產 93/�0 P

����������	���������	����� ���� 金融衍生工具 �< 173058 P

%��������!	���� 受限制現金 �� �68316/ ;�</�;:

����	��!	����	�I �������� 現金及現金等價物 �� �3��034/7 �/..�/9?>

*����	� �����	������ 流動資產總額 1537863551 �9/?�9/;�<

�C%%�M*	-
"$
-
*
�� 流動負債
%�������	��	�!����� 預收款項 �9 4308�3016 �/:;�/;?�

*��!�	��#�A��� 貿易應付款項 �. 1366/3059 �/:�>/>.;

4����	��#�A���	��!	���� ��� 其他應付款項及應計費用 �; �583096 ;?>/;.�

����������	���������	����� ���� 金融衍生工具 �< K ;.9


�������2A������	A��)	��!	�����	

A����0����

計息銀行貸款及	

其他借貸 �? /3456301/ �/99;/���

*�=	��#�A�� 應付稅項 5973965 ?�</�?>

(��������	���	���!	������������	��= 土地增值稅撥備 �> 6163717 �/�<:/;:.

*����	� �����	���A������� 流動負債總額 1039153�88 ?/<<:/.>.

M�*	�C%%�M*	"���*� 流動資產淨額 9365/3�8� </�;./�.�

*4*"-	"���*�	-���	�C%%�M*	

-
"$
-
*
��

總資產減流動負債
1139903477 ��/;>9/<�?

Yuzhou Properties Company Limited
Annual Report 2012

144

Consolidated Statement of Financial Position
綜合財務狀況表
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/01/ ����

M����

附註

�.,2000

人民幣千元
%�$����

人民幣千元

M4M2�C%%�M*	-
"$
-
*
�� 非流動負債

�������2A������	A��)	��!	�����	

A����0����

計息銀行貸款及	

其他借貸 �? 730�03/16 ./���/;.?

�������!	��=	���A������� 遞延稅項負債 �: 7�83571 ?�</�<�

*����	���2� �����	���A������� 非流動負債總額 737983650 ./:�?/?�?

M��	������ 資產淨額 930613487 ;/<;;/:��

�DC
*' 權益
 ���������(���(&������;��������

�-�����>���

本公司擁有人應佔權益


�� �!	������� 已發行股本 9� /703618 ���/;�>

%������� 儲備 9�+�, 737183516 ;/�<�/:<>

(������!	!���!��! 擬派股息 �� /�13045 ??/>��

930003984 ;/9;�/�:>

���@������&&�	��������� 非控股權益 603801 9�./<��

*����	�I ��# 權益總額 930613487 ;/<;;/:��

�������	�
� C;�:�"�	����

林龍安 郭英蘭
�������� ��������
董事 董事
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Consolidated Statement of Financial Position (Continued)
綜合財務狀況表 （續）

9�	����A��	����	 ����年��月9�日



"����A ��A��	��	�0����	��	���	�����#
本公司擁有人應佔

M���

�� �!
�������

�����
���� 
���� ��

���� ���#
� ��� �
�������

�=������
�� �� �����

�������
4����

�������
%������!

�������
(������!

!���!��! *����

M��2
�����������

���������
*����

�I ��#

附註 已發行股本

股份

溢價賬

法定

盈餘儲備

外匯

波動儲備 其他儲備 保留利潤 擬派股息 總計 非控股權益 權益總額

%�$���� %�$���� %�$���� %�$���� %�$���� %�$���� %�$���� %�$���� %�$���� %�$����
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 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

+M���	9�, +M���	9�+�,+�,, +M���	9�+�,+��,,
（附註9�） （附註9�+�,+�,） （附註9�+�,+��,）

"�	�	7�� ��#	���� 於����年�月�日 ���/;�> �/�:�/�>� ;;/:9; >>/<�: +�</9�>, �/?��/�<; ��./9:. ./;<?/.�. �;</<�; ./>�./��:
(�����	���	���	#��� 年度利潤 P P P P P :.�/<�> P :.�/<�> ;�/;>� ::9/��>
4����	������������	�����		

���	���	#���F
年度其他	
全面收益：

�=������	!����������	��	�����������	
��	�������	����������

海外業務換算之	
匯兌差額 P P P <</<<� P P P <</<<� +;/>?�, <�/?>:

*����	������������	�����		
���	���	#���

年度全面收益總額

P P P <</<<� P :.�/<�> P �/��>/�>> .;/?�: �/�;9/::?
M��2�����������	���������	�������		

���	��I �������	��	���	������
收購資產淨值產生	
之非控股權益 P P P P P P P P �/�>> �/�>>

*�������	���	�������!	������� 自保留利潤轉撥 P P </?�? P P +</?�?, P P P P
�����	����	!���!��!	!������! 已宣派����年末期股息 P P P P P P +��./9:., +��./9:., P +��./9:.,
(������!	�����	!���!��! 擬派末期股息 �� P +??/>��, P P P P ??/>�� P P P

"�	9�	����A��	���� 於����年��月9�日 ���/;�> �/��./9?:R <�/<.�R �;;/�>:R +�</9�>,R 9/<.;/:><R ??/>�� ;/9;�/�:> 9�./<�� ;/<;;/:��

����(���(&������;���������-�����>���
本公司擁有人應佔

M���
A�����
��>��&

�-���
>�����
�������

���������
���>&��
�����$�

 *�-��	�
�&��������

�����$�

�-��

�����$�
�������
>�����

���>����
�$���� '���&

���@
������&&�	
��������

'���&
�����

附註 已發行股本
股份

溢價賬
法定

盈餘儲備
外匯

波動儲備 其他儲備 保留利潤 擬派股息 總計 非控股權益 權益總額
�.,2000 �.,2000 �.,2000 �.,2000 �.,2000 �.,2000 �.,2000 �.,2000 �.,2000 �.,2000
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 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

+M���	9�, +M���	9�+�,+�,, +M���	9�+�,+��,,
（附註9�） （附註9�+�,+�,） （附註9�+�,+��,）

"�	�	7�� ��#	���� 於����年�月�日 /1137/8 13/143�56 9/394/ 1773/86 )193�/8+ �39473689 55380/� 73�713/68 �0439// 7397736/0
(�����	���	���	#��� 年度利潤 K K K K K 5/93/14 K 5/93/14 )13507+ 5/43706
4����	������������	�����		

���	���	#���F
年度其他	
全面收益：

�=������	!����������	��	�����������	
��	�������	����������

海外業務換算之	
匯兌差額 K K K )13847+ K K K )13847+ 113�0� 63478

*����	������������	�����		
���	���	#���

年度全面收益總額

K K K )13847+ K 5/93/14 K 5/43�96 63768 5��3695
"�I �������	��		

���2�����������	���������
收購非控股權益

K K K K 703007 K K 703007 )//�3416+ )15�3414+
$�� �	��� � 發行紅股 �63�60 )�63�60+ K K K K K K K K
�����	����	!���!��!	!������! 已宣派����年末期股息 K K K K K K )55380/+ )55380/+ K )55380/+
�����	������	����	!���!��! 首次����年中期股息 �� K )453189+ K K K K K )453189+ K )453189+
�����!	������	����	!���!��!	

!������!
已宣派第二次����年	
中期股息 �� K )/�13045+ K K K K /�13045 K K K

"�	9�	����A��	���� 於����年��月9�日 /703618 8693579L 9/394/L 17�3444L ��3955L 43�5/3/00L /�13045 930003984 603801 930613487

R	 *����	 �������	 ���� ���	 �������	 ���	 �������!���!	 ��������	 ��	
%�$;/;�>/?�:/���	 +����F	%�$;/�<�/:<>/���,	 ��	 ���	�������!���!	
��������	��	���������	��������3

R	 該等儲備賬包括綜合財務狀況表中載列的綜合

儲備人民幣;/;�>/?�:/���元（����年：人民幣
;/�<�/:<>/���元）。
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Consolidated Statement of Changes in Equity
綜合權益變動表
'���	��!�!	9�	����A��	����	 截至����年��月9�日止年度



/01/ ����
M����
附註

�.,2000
人民幣千元

%�$����
人民幣千元

�"��	�-48�	�%4�	4(�%"*
M&	
"�*
5
*
��

經營活動產生的現金流量

(�����	A�����	��= 除稅前利潤 130�/3780 �/��>/.;;
"!� ������	���F 就以下項目作出調整：

�������	����� 融資成本 ? 1743749 �;</�9>
$��)	��������	����� 銀行利息收入 ; )�034/9+ +�;/���,
������������ 折舊 < 63�96 ��/99�
"����������	��	������!	���!		

�����	��#����
預付土地租金攤銷

< 163�16 ��/;>�
-���	��	!�������	��	����	��	

�������#/	�����	��!	�I �����
出售物業、廠房及	
設備項目的虧損 < 43/40 �/:��

8����2!�0�	��	�������!	
����������	���!	���	����	��		
���	�������A��	��� �

持作銷售用途的竣工物業	
撇減至可變現淨值

< 1/3509 P
&���	��	�=���� ������	��	

!���������	���������	���A�������
抵銷金融衍生負債的收益

)74�+ P
����	��� �	����	��	!���������	

���������	����� ����
金融衍生工具公允值收益

< )173058+ P
&���	��	!�������	��	�	� A��!���# 出售一間附屬公司的收益 < )113/84+ P
�����	��	����	��	�		

������#2���������!	�����#
應佔一間共同控制	
實體虧損 �3154 P

-���S+����,	��	!�������	��	
���������	����������

出售投資物業的	
虧損╱（收益） < 96 +9?/��;,

����	��� �	����S+����,	��		
���������	����������

投資物業公允值	
虧損╱（收益） �; 1�/3�89 +.?>/�>�,

13�113078 �/<?>/�:�

�������	��	����������		

 �!��	!���������
在建物業增加

)/853974+ +�/9>�/:�:,

�������	��	�������!	����������		

���!	���	����
持作銷售用途的竣工	
物業增加 )93460+ +�/;�./>.�,

+
�������,S!�������	��	�����#����/	
!�������	��!	�����	�������A���

預付款、按金及其他應收款

項（增加）╱減少 )1�73�5/+ ��/?>:

�������	��	���������	������	��	����	

��� �	���� ��	������	��	����
按公允值計入損益的	
金融資產增加 )93/�0+ P


�������	��	��������	��	�!����� 預收款項增加 /31�/3448 .�/�9?

�������	��	���!�	��#�A��� 貿易應付款項增加 5�3/�1 �/��./<:>
+��������,S��������	��	�����	��#�A���	

��!	���� ���
其他應付款項及	
應計費用（減少）╱增加 )187380�+ �:./.�.

����	��������!	���	���������� 經營活動產生的現金 /38673188 .�/;<>

�������	�������! 已收利息 �034/9 �;/���

�������	���! 已付利息 )9413780+ +;�./�<>,
(%�	���������	�����	��=	���! 已繳中國企業所得稅 )/773/60+ +�<?/>.<,
(%�	���!	������������	��=	���! 已繳中國土地增值稅 )4043510+ +���/>�:,

M��	����	���0�	��������!	���S+ ��!	
��,	���������	����������

經營活動產生╱（所用）的

現金流量淨額 139/430�4 +?�</999,
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Consolidated Statement of Cash Flows
綜合現金流量表

'���	��!�!	9�	����A��	����	 截至����年��月9�日止年度



�"��	�-48�	�%4�	
M5��*
M&	
"�*
5
*
��

投資活動產生的�
現金流量

�������	������A ����	��		
�	������#2���������!	�����#

向一間共同控制實體之出資

K +</���,
"!�����	��	����	��		

�	������#2���������!	�����#
向一間共同控制實體	
墊付貸款 )//345/+ +�;�/���,

"�I �������	��	���2�����������	��������� 收購非控股權益 )15�3414+ P
(�#���	��	���!	�����	���� � 支付土地租賃溢價 )1/63�15+ +.�./<9�,

�������	��	�����#����	���	

��I �������	���	���!
收購土地預付款增加

)1310/311/+ P
( �������	��	����	��	�������#/		

�����	��!	�I �����
購買物業、廠房及	
設備項目 )1036/5+ +9:/�.;,

��������	��	�	� A��!���# 出售一間附屬公司 99 803000 P
"!!������	��	���������	���������� 添置投資物業 )��5306/+ +�;9/;?�,
��������S+��������,	��	���������!	���� 受限制現金減少╱（增加） 1153695 +;��/:9<,
(�����!�	���	!�������	��		

���������	����������
出售投資物業所得款項

934�5 ���/?�9

M��	����	���0�	 ��!	��	���������	
����������

投資活動所用現金	
流量淨額 )1375036�0+ +�/�<</<<�,

�"��	�-48�	�%4�	�
M"M�
M&	
"�*
5
*
��

融資活動產生的�
現金流量

M�0	A��)	��!	�����	A����0���� 新增銀行及其他借貸 �39893��7 �/.?./�.9
%���#���	��	A��)	��!	�����	

A����0����
償還銀行及其他借貸

)135��389/+ +�/<:?/�;;,
(�����!�	���	��� �	��	0������� 發行認股權證所得款項 K ;.9
����!��!�	���! 已付股息 )1/43688+ +��./9:.,

M��	����	���0�	���	���������	
����������

融資活動產生的	
現金流量淨額 138/53487 ;;9/�9?

M�*	
M�%�"��S+���%�"��,	
M	
�"��	"M�	�"��	�DC
5"-�M*�

現金及現金等價物�
增加╱（減少）淨額 138803786 +�/99:/>;?,

����	��!	����	�I ��������		
��	A��������	��	#���

年初現金及現金等價物

134403�58 �/?�:/..<
������	��	�������	�=������		

����	�������/	���
匯率變動影響淨額

63478 <�/?>:

�"��	"M�	�"��	�DC
5"-�M*�		
"*	�M�	4�	'�"%

年末現金及�
現金等價物 �3��034/7 �/..�/9?>

"M"-'�
�	4�	$"-"M���	4�		
�"��	"M�	�"��	�DC
5"-�M*�

現金及現金等價物�
結餘分析

����	��!	A��)	A������� 現金及銀行結餘 �� �3��034/7 �/..�/9?>

/01/ ����
M����
附註

�.,2000
人民幣千元

%�$����
人民幣千元
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Consolidated Statement of Cash Flows (Continued)
綜合現金流量表 （續）



/01/ ����
M����
附註

�.,2000
人民幣千元

%�$����
人民幣千元

M4M2�C%%�M*	"���*� 非流動資產
(������#/	�����	��!	�I ����� 物業、廠房及設備 �. /3515 9/>>:

���������	��	� A��!������ 於附屬公司的投資 �? 1 �

*����	���2� �����	������ 非流動資產總額 /3518 9/>:�

�C%%�M*	"���*� 流動資產
� �	���	� A��!������ 應收附屬公司款項 �? 431083676 9/<9�/<�>
(����#����/	!�������	��!		

�����	�������A���
預付款、按金及	
其他應收款項 �� 13614 ><�

���������	������	��	����	��� �	���� ��	
������	��	����

按公允值計入損益的	
金融資產 93/�0 P

����������	���������	����� ���� 金融衍生工具 �< 173058 P
����	��!	����	�I �������� 現金及現金等價物 �� 9593140 �9/<9;

*����	� �����	������ 流動資產總額 438083�/1 9/<.</��9

�C%%�M*	-
"$
-
*
�� 流動負債
4����	��#�A���	��!	���� ��� 其他應付款項及應計費用 �; 813817 .>/��9
����������	���������	����� ���� 金融衍生工具 �< K ;.9
� �	��	� A��!������ 應付附屬公司款項 �? /913�59 ���/<.�

�������2A������	A��)	��!		

�����	A����0����
計息銀行貸款及	
其他借貸 �? 80�36/� >;/???

*����	� �����	���A������� 流動負債總額 131453114 �.</:>.

M�*	�C%%�M*	"���*� 流動資產淨額 �39913/05 9/9::/��:

*4*"-	"���*�	-���		
�C%%�M*	-
"$
-
*
��

總資產減流動負債
�399�36/7 9/.�9/��:

M4M2�C%%�M*	-
"$
-
*
�� 非流動負債

�������2A������	A��)	��!	�����	

A����0����
計息銀行貸款及	
其他借貸 �? /35/830�9 �/���/<:?

M��	������ 資產淨額 6�73886 �/9>�/9��

�DC
*' 權益

�� �!	������� 已發行股本 9� /703618 ���/;�>
%������� 儲備 9�+A, 47�36/4 �/�:�/::�
(������!	!���!��! 擬派股息 �� /�13045 ??/>��

*����	�I ��# 權益總額 6�73886 �/9>�/9��

�������	�
� C;�:�"�	����

林龍安 郭英蘭
�������� ��������
董事 董事
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Statement of Financial Position
財務狀況表

9�	����A��	����	 ����年��月9�日
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Notes to Financial Statements
財務報表附註
9�	����A��	����	 ����年��月9�日

1. 公司資料

禹洲地產股份有限公司（「本公司」）乃於開

曼群島註冊成立的有限責任公司。年內，

本公司及其附屬公司（統稱「本集團」）主

要於中華人民共和國（「中國」或「中國大

陸」）從事物業開發、物業投資、物業管理

以及酒店業務。

2.1 編製基準

此等財務報表乃根據香港會計師公會（「香

港會計師公會」）頒佈的香港財務報告準則

（「香港財務報告準則」）（包括所有的香港

財務報告準則、香港會計準則（「香港會計

準則」）及詮釋）、香港公認會計原則及香

港公司條例的披露規定而編製。此等財務

報表乃根據歷史成本法編製，惟若干投資

物業、按公允值計入損益的金融資產及金

融衍生工具按公允值計量除外。此等財務

報表以人民幣（「人民幣」）列值，除非另有

指明者外，所有價值均已捨入至最接近的

千位數（人民幣千元）。

綜合基準

綜合財務報表包括本集團截至����年��月

9�日止年度的財務報表。附屬公司與本公

司的財務報表的報告期間相同，並採用一

致會計政策編製。附屬公司的業績由收購

日期（即本集團取得控制權之日）起計綜合

入賬，並繼續綜合入賬至該等控制權終止

之時為止。集團內公司間的結餘、交易、集

團內公司間交易所引致的未變現損益及股

息均於綜合賬目時全面對銷。

附屬公司的全面收益總額乃歸屬於非控股

權益，即使此舉引致結餘為負數。

1. CORPORATE INFORMATION

' 6�� 	 (���������	 �����#	 -����!	 +���	 J�����#K,	 ��	 �	

�����!	���A����#	�����#	�����������!	��	���	��#��	
����!�3	

� ����	���	#���/	���	�����#	��!	���	� A��!������	+�����������#	

�������!	 ��	 ��	 ���	 J&�� �K,	 0���	 ����������#	 ������!	 ��	

�������#	 !���������/	 �������#	 ���������/	 �������#	

��������	 ��!	�����	 ����������	 ��	 ���	(�������	%�� A���	

��	�����	+���	J(%�K	��	J�������!	�����K,3

2.1 BASIS OF PREPARATION

*����	 � ��������	 ���������	 ����	 A���	 �������!	 ��	

�����!����	 0���	 ����	 1���	 ���������	 %��������	 ����!��!�	

+J�1�%��K,	+0����	���� !�	���	����	1���	���������	%��������	

����!��!�/	����	1���	"��� �����	����!��!�	+J�1"��K,	��!	


��������������,	��� �!	A#	���	����	1���	
����� ��	��	��������!	

( A���	 "��� ������	 +J�1
�("K,/	 ���� �����	 ����������	

��������#	 �������!	 ��	 ����	 1���	 ��!	 ���	 !������ ��	

��I �������	��	���	����	1���	��������	4�!������3	*��#	

����	 A���	 �������!	  �!��	 ���	 ����������	 ����	 ����������/	

�=����	���	���������	����������/	���������	������	��	����	��� �	

���� ��	 ������	 ��	 ����	 ��!	 !���������	 ���������	 ����� ����/	

0����	 ����	 A���	 ��� ��!	 ��	 ����	 ��� �3	 *����	 ���������	

���������	���	��������!	��	%����A�	+J%�$K,	��!	���	��� ��	

���	�� �!�!	��	���	�������	��� ���!	+%�$����,	�=����	0���	

�����0���	��!�����!3

BASIS OF CONSOLIDATION
*��	 �������!���!	 ���������	 ���������	 ���� !�	 ���	 ���������	

���������	 ��	 ���	 &�� �	 ���	 ���	 #���	 ��!�!	 9�	 ����A��	

����3	 *��	 ���������	 ���������	 ��	 ���	 � A��!������	 ���	

�������!	 ���	 ���	 ���	 ���������	 �����!	 ��	 ���	 �����#/	

 ����	 ����������	 ���� �����	 ��������3	 *��	 ��� ���	 ��	

� A��!������	 ���	 �������!���!	 ���	 ���	 !���	 ��	 ��I �������/	

A����	 ���	 !���	 ��	 0����	 ���	 &�� �	 �A�����	 �������/	 ��!	

������ �	 ��	A�	�������!���!	 ����	 ���	!���	 ����	 � ��	�������	

������3	 "��	 �����2��� �	 A�������/	 ������������/	  ��������!	

�����	��!	 ������	��� �����	 ���	 �����2��� �	������������	��!	

!���!��!�	���	��������!	��	�������!�����	��	� ��3

*����	������������	 �����	0�����	�	� A��!���#	 ��	�����A ��!	

��	 ���	 ���2�����������	 ��������	 ����	 ��	 ��	 ��� ���	 ��	 �	 !������	

A������3
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9�	����A��	����	 ����年��月9�日

2.1 編製基準（續）

綜合基準（續）

一間附屬公司的所有權權益發生變動（並

未喪失控制權），則按權益交易入賬。

倘本集團失去對一間附屬公司的控制權，

則其撤銷確認+�,該附屬公司的資產（包括

商譽）及負債、+��,任何非控股權益的賬面值

及+���,於權益內記錄的累計匯兌差額；及確

認+�,所收代價的公允值、+��,所保留任何投資

的公允值及+���,損益中任何因此產生的盈餘

或虧絀。先前於其他全面收益內確認的本

集團應佔部分重新分類為損益或保留利潤

（視何者屬適當）。

2.2 會計政策及披露事項的變動

本集團已於本年度的財務報表中首次採納

下列經修訂的香港財務報告準則。

香港財務報告	

準則第�號	

（修訂）

修訂香港財務報告準則	

第�號首次採納香港財務

報告準則－嚴重惡性通貨

膨脹及就首次採納者刪除

固定日期

香港財務報告	

準則第?號	

（修訂）

修訂香港財務報告準則	

第?號金融工具：披露

－轉讓金融資產

香港會計準則	

第��號	

（修訂）

修訂香港會計準則第��號	

所得稅－遞延稅項：	
收回相關資產

2.1 BASIS OF PREPARATION (Continued)

BASIS OF CONSOLIDATION (Continued)

"	������	��	���	�0�������	��������	��	�	� A��!���#/	0���� �	�	

����	��	�������/	��	���� ���!	���	��	��	�I ��#	�����������3


�	���	&�� �	�����	�������	����	�	� A��!���#/	��	!�����������	+�,	

���	������	+���� !���	���!0���,	��!	���A�������	��	���	� A��!���#/	

+��,	���	����#���	�� ��	��	��#	���2�����������	��������	��!	+���,	

���	�  ������	�����������	!����������	�����!�!	��	�I ��#Q	��!	

����������	 +�,	 ���	 ����	 ��� �	��	 ���	�����!�������	 �������!/	 +��,	

���	����	��� �	��	��#	���������	�������!	��!	+���,	��#	��� �����	

� ��� �	 ��	 !������	 ��	 ������	 ��	 ����3	 *��	 &�� ���	 �����	 ��	

���������	 ������ ��#	 ���������!	 ��	 �����	 ������������	

�����	 ��	 �����������!	 ��	������	��	 ����	��	 �������!	�������/	��	

�����������3

2.2 CHANGES IN ACCOUNTING POLICY 

AND DISCLOSURES

*��	&�� �	���	�!����!	���	�����0���	������!	�1�%��	���	���	

�����	���	���	���	� �����	#�����	���������	���������3

�1�%�	�	"��!���� "��!����	��	�1�%�	�	�����2
���	"!������	��	����	1���	
���������	%��������	����!��!�	
P	������	�#������������	��!	
%�����	��	��=�!	�����	���	
�����2���	"!������

�1�%�	?	"��!���� "��!����	��	�1�%�	?	

���������	
���� ����F	
������� ���	P	*��������	��	
���������	"�����

�1"�	��	"��!���� "��!����	��	�1"�	��	


����	*�=��	P	�������!	*�=F	
%������#	��	C�!���#���	"�����
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2.2 會計政策及披露事項的變動

（續）

除下文進一步所闡述有關修訂香港會計準

則第��號的影響外，採納經修訂香港財務

報告準則對該等財務報表並無重大財務影

響。

香港會計準則第��號（修訂）澄清有關按公

允值計量的投資物業的遞延稅項之釐定及

引入可推翻假設，即按公允值計量的投資

物業的遞延稅項應以其賬面值將透過出售

予以收回的基準釐定。此外，該等修訂納

入以往於香港（常務詮釋委員會）－詮釋第

��號所得稅－重估非折舊資產的收回的規

定，即採用香港會計準則第�<號重估模式

計量的非折舊資產的遞延稅項，應一直以

出售基準計量。於採納該等修訂前，有關

本集團投資物業的遞延稅項以賬面值將透

過使用予以收回為基準計提，因此，於計

算因重估本集團投資物業產生的遞延稅項

時已運用利得稅稅率。本集團擁有以公允

值計量的投資物業，而持有所有有關投資

物業之目的為長期而非透過出售賺取其絕

大部份的經濟利益。因此，本集團繼續採

用就透過使用收回資產適用的稅率，計量

其投資物業的公允值變動產生的遞延稅項

負債。採納該等修訂並無對本集團的財務

報表造成重大影響。

2.2 CHANGES IN ACCOUNTING POLICY 

AND DISCLOSURES (Continued)

4����	 ����	 ��	 � �����	 �=������!	 A���0	 �����!���	 ���	 �����	

��	 ���!����	 ��	 �1"�	 ��/	 ���	 �!������	 ��	 ���	 ������!	

�1�%��	 ���	 ��!	 ��	 �����������	 ���������	 ������	 ��	 �����	

���������	���������3

*��	 �1"�	 ��	 "��!����	 ������#	 ���	 !�����������	 ��	

!������!	 ��=	 ���	 ���������	 �������#	 ��� ��!	 ��	 ����	 ��� �	

��!	 �����! ��	 �	 ��A ���A��	 ���� �����	 ����	 !������!	 ��=	

��	 ���������	 �������#	 ��� ��!	 ��	 ����	 ��� �	 ��� �!	 A�	

!�������!	 ��	 ���	 A����	 ����	 ���	 ����#���	 �� ��	 0���	 A�	

��������!	 ���� ��	 ����3	 � ��������/	 ���	 ���!����	

�����������	 ���	 ��I ������	 ������ ��#	 ��	 �1+�
�,2
��	 ��	


����	 *�=��	 P	 %������#	 ��	 %���� �!	 M��2��������A��	
"�����	 ����	 !������!	 ��=	 ��	 ���2!�������A��	 ������/	

��� ��!	  ����	 ���	 ����� �����	 �!��	 ��	 �1"�	 �</	 ��� �!	

��0�#�	 A�	 ��� ��!	 ��	 �	 ����	 A����3	 (����	 ��	 ���	 �!������	

��	 ���	 ���!����/	 !������!	 ��=	 0���	 �������	 ��	 ���	

&�� ���	 ���������	 ����������	 0��	 �����!�!	 ��	 ���	 A����	

����	 ���	 ����#���	 �� ��	 0���	 A�	 ��������!	 ���� ��	  ��/	

��!	 �����!����#	 ���	 �������	 ��=	 ����	 ��!	 A���	 ������!	 ��	

���	 ���� ������	 ��	 !������!	 ��=	 �������	 ��	 ���	 ����� �����	

��	 ���	 &�� ���	 ���������	 ����������3	 *��	 &�� �	 ���	

���������	 ����������	 ��� ��!	 ��	 ����	 ��� �	 ��!	 ���	 � ��	

���������	����������	���	���!	0���	���	�A�������	��	���� �	

� A���������#	 ���	 ��	 �����	 �������	 A�������	 ����	 ���/	 ������	

����	 ���� ��	 ����3	 "����!����#/	 ���	 &�� �	 ������ ��	 ��	

��� ��	 !������!	 ��=	 ���A�������	 �������	 ���	 ���	 ����	 ��� �	

�������	 ��	 �����	 ���������	 ����������	  ����	 ��=	 ����	 ����	

0� �!	 ����#	 ��	 �������#	 ��	 ���	 ������	 ���� ��	  ��3	 *��	

�!������	 ��	 ���	 ���!����	 ��!	 ��	 �����������	 �����	 ��	

���	���������	���������	��	���	&�� �3
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9�	����A��	����	 ����年��月9�日

2.3 已頒佈但並未生效之香港財

務報告準則

本集團並無於該等財務報表應用下列已頒

佈但尚未生效之新訂及經修訂香港財務報

告準則。

香港財務報告	

準則第�號	

（修訂）

修訂香港財務報告準則第�號

首次採納香港財務報告	
準則－政府貸款 �

香港財務報告	

準則第?號	

（修訂）

修訂香港財務報告準則第?號

金融工具：披露－抵銷金

融資產與金融負債 �

香港財務報告	

準則第:號

金融工具 .

香港財務報告	

準則第��號

綜合財務報表 �

香港財務報告	

準則第��號

聯合安排 �

香港財務報告	

準則第��號

披露於其他實體的權益 �

香港財務報告	

準則第��號、

香港財務報告

準則第��號及

香港財務報告

準則第��號	

（修訂）

修訂香港財務報告準則	

第��號、香港財務報告	

準則第��號及香港財務	

報告準則第��號	

－過渡性指引 �

香港財務報告	

準則第��號、

香港財務報告

準則第��號及

香港會計準則

第�?號（����

年）（修訂）

修訂香港財務報告準則	

第��號、香港財務報告	

準則第��號及香港會計	

準則第�?號（����年）	

－投資實體 9

香港財務報告	

準則第�9號

公允值計量 �

2.3 ISSUED BUT NOT YET EFFECTIVE 

HONG KONG FINANCIAL 

REPORTING STANDARDS

*��	 &�� �	 ���	 ���	 ������!	 ���	 �����0���	 ��0	 ��!	 ������!	

�1�%��/	 ����	����	A���	 ��� �!	A �	���	���	#��	���������/	 ��	

�����	���������	���������3

�1�%�	�	"��!���� "��!����	��	�1�%�	�	�����2
���	"!������	��	����	1���	
���������	%��������	����!��!�	
P	&��������	-�����

�1�%�	?	"��!���� "��!����	��	�1�%�	?	

���������	
���� ����F	
������� ���	P	4���������	
���������	"�����	��!	���������	
-��A��������

�1�%�	: ���������	
���� ����.

�1�%�	�� �������!���!	���������	
����������

�1�%�	�� 7����	"�����������

�1�%�	�� ������� ��	��	
��������	��	4����	
���������

�1�%�	��/		

�1�%�	��	��!		

�1�%�	��		

"��!����

"��!����	��	�1�%�	��/	

�1�%�	��	��!	�1�%�	��	P	

*���������	& �!�����

�1�%�	��/	�1�%�	��	

��!	�1"�	�?	+����,	

"��!����

"��!����	��	�1�%�	��/	

�1�%�	��	��!	�1"�	�?	

+����,	P	
��������	��������9

�1�%�	�9 ����	5�� �	���� ������
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香港會計準則	

第�號（修訂）

修訂香港會計準則第�號	

財務報表的呈列	
－其他全面收益項目呈列 �

香港會計準則	

第�:號	

（����年）

僱員福利 �

香港會計準則	

第�?號	

（����年）

獨立財務報表 �

香港會計準則	

第�>號	

（����年）

於聯營公司及合營公司的	
投資 �

香港會計準則第

9�號（修訂）

修訂香港會計準則第9�號	

金融工具：

呈列－抵銷金融資產及	
金融負債 9

香港（國際財務

報告詮釋委員

會）	

－詮釋第��號

	露天礦場生產期的剝除成本 �

���:年至����年
週期的年度改

進

修訂於����年<月頒佈的多

項香港財務報告準則�

�	 於����年?月�日或以後開始之年度期間
生效

�	 於���9年�月�日或以後開始之年度期間
生效

9	 於���.年�月�日或以後開始之年度期間
生效

.	 於���;年�月�日或以後開始之年度期間
生效

2.3 已頒佈但並未生效之香港財

務報告準則（續）

�1"�	�	"��!���� "��!����	��	�1"�	�	

(�����������	��	���������	
���������	P	(�����������	��	

���	��	4����	������������	

�����

�1"�	�:	+����, ����#��	$��������

�1"�	�?	+����, ��������	���������	����������

�1"�	�>	+����, 
���������	��	"���������	��!	
7����	5��� ����

�1"�	9�	"��!���� "��!����	��	�1"�	9�	

���������	
���� ����F	
(�����������	P	4���������	
���������	"�����	��!	���������	
-��A�������9

�1+
�%
�,2
��	�� ���������	�����	��	���	(��! �����	
(����	��	�	� �����	�����

"�� ��	
���������	
���:2����	�#���

"��!����	��	�	� A��	��	

�1�%��	��� �!	��	7 ��	�����

�	 ���������	���	��� ��	�����!�	A��������	��	��	�����	�	7 �#	����

�	 ���������	 ���	 ��� ��	 �����!�	 A��������	 ��	 ��	 �����	 �	 7�� ��#	
���9

9	 ���������	 ���	 ��� ��	 �����!�	 A��������	 ��	 ��	 �����	 �	 7�� ��#	
���.

.	 ���������	 ���	 ��� ��	 �����!�	 A��������	 ��	 ��	 �����	 �	 7�� ��#	
���;

2.3 ISSUED BUT NOT YET EFFECTIVE 

HONG KONG FINANCIAL 

REPORTING STANDARDS (Continued)
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9�	����A��	����	 ����年��月9�日

2.3 已頒佈但並未生效之香港財
務報告準則（續）

預期將適用於本集團的香港財務報告準則

的進一步資料如下：

香港財務報告準則第?號（修訂）要求某一

實體披露有關抵銷之權利及相關安排（例

如抵押品協議）之資料。披露將提供用戶對

評估淨額結算安排對某一實體之財務狀況

的影響之有用資料。就根據香港會計準則

第9�號金融工具：呈列抵銷之所有已確認

金融工具，須作出新披露。該等披露亦適

用於受可強制執行主淨額結算安排或類似

協議所規限之已確認金融工具，無論彼等

是否根據香港會計準則第9�號抵銷。本集

團預期自���9年�月�日起採納該等修訂。

於���:年��月頒佈的香港財務報告準則第

:號為完全取代香港會計準則第9:號金融

工具：確認及計量的全面計劃的第一階段

的第一部分。該階段重點為金融資產的分

類及計量。金融資產不再分為四類，而應

根據實體管理金融資產的業務模式及金融

資產合同現金流量特徵，於後續期間按攤

銷成本或公允值計量。此舉旨在改進及簡

化香港會計準則第9:號規定的金融資產分

類與計量方式。
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2.3 已頒佈但並未生效之香港財
務報告準則（續）

於����年��月，香港會計師公會就金融負

債頒佈香港財務報告準則第:號的新增規定

（「新增規定」），並將香港會計準則第9:號

金融工具的現行不再確認原則納入香港財

務報告準則第:號內。大部分新增規定乃出

自香港會計準則第9:號，因此指定為按公

允值於損益中記賬的金融負債的計量將改

為透過公允值選擇（「公允值選擇」）計算。

就該等公允值選擇負債而言，由信貸風險

變動而產生的負債公允值變動金額，必須

於其他全面收入（「其他全面收入」）中呈

列。除非於其他全面收入中就負債之信貸

風險呈列公允值變動，會於損益中產生或

擴大會計差異，否則其餘公允值變動金額

於損益呈列。然而，新增規定並不涵蓋按

公允值選擇指定的貸款承諾及金融擔保合

同。

香港財務報告準則第:號旨在全面取代香

港會計準則第9:號。於全面取代前，香港

會計準則第9:號於對沖會計及金融資產的

減值方面的指引繼續適用。本集團預期自

���;年�月�日起採納香港財務報告準則第

:號。於最終準則（包括所有階段）獲頒佈

時，本集團將配合其他階段量化該影響。

2.3 ISSUED BUT NOT YET EFFECTIVE 

HONG KONG FINANCIAL 
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9�	����A��	����	 ����年��月9�日

2.3 已頒佈但並未生效之香港財
務報告準則（續）

香港財務報告準則第��號訂立適用於所有

實體（包括特別目的實體或結構實體）的單

一控制模型。其載有一項控制的新釋義，乃

用以釐定綜合入賬之實體。香港財務報告

準則第��號所引入的變動與香港會計準則

第�?號及香港（常務詮釋委員會）—詮釋

第��號合併－特別目的實體之規定比較，

要求本集團管理層作出重大判斷以釐定受

控制之實體。香港財務報告準則第��號取

代部分香港會計準則第�?號綜合及獨立財

務報表，解決綜合財務報表的會計處理問

題。其亦解決香港（常務詮釋委員會）－詮

釋第��號提出之問題。根據已進行之初步

分析，預期香港財務報告準則第��號不會

對本集團現時持有之投資產生任何影響。

香港財務報告準則第��號取代香港會計

準則第9�號於合營企業之權益及香港（常

務詮釋委員會）－詮釋第�9號共同控制實

體－合營方的非貨幣注資。其描述受共同

控制的共同安排的會計方法。其僅提出兩

類共同安排，即共同經營及合營企業，並

取消以比例合併法就合營企業入賬的選擇

權。

香港財務報告準則第��號載有香港會計準

則第�?號綜合及獨立財務報表、香港會計

準則第9�號於合營企業的權益及香港會計

準則第�>號於聯營公司的投資以往所載的

附屬公司、共同安排、聯營公司及結構實

體的披露規定。其亦引進若干該等實體的

新披露規定。
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2.3 已頒佈但並未生效之香港財
務報告準則（續）

於����年?月，香港會計師公會已頒佈香港

財務報告準則第��號、香港財務報告準則

第��號及香港財務報告準則第��號之修訂

以釐清香港財務報告準則第��號之過渡指

引提供進一步寬免，免除將該等準則完全

追溯應用，限定於僅就上一個比較期間提

供經調整比較資料。該等修訂釐清，倘於

香港財務報告準則第��號首次獲應用之年

度期間開始時，香港財務報告準則第��號

及香港會計準則第�?號或香港（常務詮釋

委員會）－詮釋第��號有關本集團所控制

實體之綜合結論有所不同，方須進行追溯

調整。此外，就有關未經綜合之結構性實

體之披露而言，該等修訂將移除首次應用

香港財務報告準則第��號前之期間須呈列

比較資料之規定。

於����年��月頒佈香港財務報告準則第��

號之修訂包括一間投資實體之定義，並為

符合一間投資實體定義之實體豁免綜合入

賬。根據香港財務報告準則第:號，投資實

體須按附屬公司公允值計入損益入賬，而

非予以綜合。香港財務報告準則第��號及

香港會計準則第�?號（����年）已作出後

續修訂。香港財務報告準則第��號之修訂

亦載列投資實體之披露規定。由於本公司

並非香港財務報告準則第��號所界定之一

間投資實體，故本集團預期該等修訂將不

會對本集團構成任何影響。
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9�	����A��	����	 ����年��月9�日

2.3 已頒佈但並未生效之香港財
務報告準則（續）

因頒佈香港財務報告準則第��號、香港財

務報告準則第��號及香港財務報告準則第

��號，香港會計準則第�?號及香港會計準

則第�>號須予進行後續修訂。本集團預期

自���9年�月�日起採納香港財務報告準則

第��號、香港財務報告準則第��號、香港

財務報告準則第��號、香港會計準則第�?

號（����年）、香港會計準則第�>號（����

年）及於����年?月及��月所頒佈之此等準

則之後續修訂。

香港財務報告準則第�9號提供於香港財務

報告準則使用之公允值之精確定義，以及

公允值計量及披露規定之單一來源。該準

則並無更改本集團須使用公允值的情況，

惟提供在其他香港財務報告準則已然規定

或准許使用公允值時，如何應用公允值之

指引。本集團預期自���9年�月�日起預先

採納香港財務報告準則第�9號。

香港會計準則第�號之修訂改變在其他全

面收入呈列之項目分組。在未來某個時間

可重新分類至損益（或重新使用至損益）

之項目（例如對沖一項投資淨額之收益淨

額、換算海外業務之匯兌差額、現金流量

對沖變動淨額及可供出售金融資產之虧損

或收益淨額）將與不得重新分類之項目（例

如有關定額福利計劃之精算收益及虧損以

及土地及樓宇之重估）分開呈列。該等修訂

僅影響呈列，並不會對財務狀況或表現構

成影響。本集團預期自���9年�月�日起採

納修訂。

2.3 ISSUED BUT NOT YET EFFECTIVE 

HONG KONG FINANCIAL 

REPORTING STANDARDS (Continued)

�����I ������	 ���!����	 0���	 �!�	 ��	 �1"�	 �?	 ��!	
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��I �������	���	 ��	������	�1�%��3	*��	����!��!	!���	���	

������	���	���� �������	 ��	0����	���	&�� �	��	��I ���!	��	
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9�	����A��	����	 ����年��月9�日

2.3 已頒佈但並未生效之香港財

務報告準則（續）

香港會計準則第�:號（����年）載有若干

修訂，由基本轉變以至簡單的闡釋及改

寫。經修訂準則引入定額福利退休計劃的

會計方法的重大變動，包括刪除遞延精算

盈虧的確認的選擇。其他變動包括修訂確

認終止受僱福利的時間、短期僱員福利的

分類及養老金固定收益計劃的披露。本集

團預期自���9年�月�日起採納香港會計準

則第�:號（����年）。

香港會計準則第9�號修訂為抵銷金融資產

及金融負債釐清「目前具有合法可執行抵

銷權利」的釋義。該等修訂亦釐清香港會計

準則第9�號之抵銷標準於結算系統之應用

（例如中央結算所系統），而該系統乃採用

非同步之總額結算機制。本集團將於���.

年�月�日起採納該等修訂，而該等修訂預

期將不會對本集團之財務狀況或表現構成

任何影響。

2.3 ISSUED BUT NOT YET EFFECTIVE 

HONG KONG FINANCIAL 

REPORTING STANDARDS (Continued)

�1"�	 �:	 +����,	 ���� !��	 �	 � A��	 ��	 ���!����	 ����	
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A�������/	 ���	 ��������������	 ��	 �����2���	 ����#��	 A�������	

��!	!������ ���	��	!�����!	A������	�����3	*��	&�� �	�=�����	

��	�!���	�1"�	�:	+����,	���	�	7�� ��#	���93

*��	�1"�	9�	"��!����	������#	 ���	������	��	J� ������#	

���	�	������#	��������A��	�����	��	������K	���	����������	���������	

������	 ��!	 ���������	 ���A�������3	 *��	 ���!����	 ����	 ������#	

���	 �����������	 ��	 ���	 ����������	 ��������	 ��	 �1"�	 9�	 ��	

���������	�#����	+� ��	��	�������	��������	�� ��	�#����,	

0����	 ����#	 �����	 ���������	 ��������	 ����	 ���	 ���	

�� ������ �3	 *��	 ���!����	 ���	 ���	 �=�����!	 ��	 ����	

��#	 �����	 ��	 ���	 ���������	 ��������	 ��	 ����������	 ��	 ���	

&�� �	 ���	�!������	��	�	7�� ��#	���.3



禹洲地產股份有限公司
二零一二年年報

161

Notes to Financial Statements
財務報表附註

9�	����A��	����	 ����年��月9�日

2.3 已頒佈但並未生效之香港財

務報告準則（續）

����年<月頒佈之���:年至����年週期的
年度改進載列多項對香港財務報告準則之

修訂。本集團預期自���9年�月�日起採納

該等修訂。各項準則均設有過渡性條文。雖

然採納部份修訂可能導致會計政策變動，

但預期該等修訂概不會對本集團構成重大

財務影響。預期對本集團政策構成重大影

響之該等修訂如下：

+�,	 香港會計準則第�號財務報表的呈

列：釐清自願性額外比較資料與最低

規定比較資料之間的差異。一般而

言，最低規定比較期間為上個期間。

當一間實體自願提供上個期間以外

的比較資料時，其須於財務報表的相

關附註中載入比較資料。額外比較資

料毋須包含完整財務報表。

此外，該修訂釐清，當實體變更其會

計政策、作出追溯重列或進行重新分

類，而有關變動對財務狀況表構成重

大影響，則須呈列上個期間開始時的

期初財務狀況表。然而，上個期間開

始時的期初財務狀況表的相關附註

則毋須呈列。

2.3 ISSUED BUT NOT YET EFFECTIVE 

HONG KONG FINANCIAL 

REPORTING STANDARDS (Continued)

*��	 "�� ��	 
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9�	����A��	����	 ����年��月9�日

2.3 已頒佈但並未生效之香港財

務報告準則（續）

+A,	 香港會計準則第9�號金融工具：呈

列：釐清向權益持有人作出分派所產

生的所得稅須按香港會計準則第��

號所得稅入賬。該修訂刪除香港會計

準則第9�號的現有所得稅規定，並要

求實體就向權益持有人作出分派所

產生的任何所得稅須應用香港會計

準則第��號的規定。

2.4 主要會計政策概要

附屬公司

附屬公司指由本公司直接或間接控制其財

務及經營政策以從其業務獲取利益的實

體。

附屬公司業績以已收及應收股息計入本公

司收益表。本公司於附屬公司的投資並無

根據香港財務報告準則第;號歸類為持作

銷售用途，乃按成本減任何減值虧損後列

賬。

合營企業

合營企業乃按合約安排成立的實體，而本

集團與其他方於其中從事經濟活動。合營

企業以個別實體的身份經營，而本集團及

其他方於當中擁有權益。

2.3 ISSUED BUT NOT YET EFFECTIVE 

HONG KONG FINANCIAL 

REPORTING STANDARDS (Continued)
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2.4 主要會計政策概要（續）

合營企業（續）

投資者訂立的合營協議訂明合營各方的出

資額、合營企業的年期及於解散時變賣資

產的基準。合營企業的經營損益及盈餘資

產的任何分派，均由投資者按其各自的出

資比例或根據合營協議條款分佔。

合營企業被視為：

+�,	 一家附屬公司，倘本集團╱本公司於

合營企業直接或間接擁有單方面控

制權；

+A,	 一家共同控制實體，倘本集團╱本公

司於合營企業並無單方面控制權，但

直接或間接擁有共同控制權；

+�,	 一家聯營公司，倘本集團╱本公司於

合營企業並無單方面或共同控制權，

但直接或間接於其已註冊資本擁有整

體上不少於��H的權益，並處於可對

合營企業發揮重大影響力的地位；或

+!,	 一項根據香港會計準則第9:號入賬

的權益投資，倘本集團╱本公司直接

或間接於合營企業的註冊資本持有

少於��H的權益，而於合營企業亦無

共同控制權或並非處於可對合營企

業發揮重大影響力的地位。

2.4 SUMMARY OF SIGNIFICANT 

ACCOUNTING POLICIES (Continued)

JOINT VENTURES (Continued)

*��	�����	���� ��	��������	A��0���	���	���� ����	���� �����	

���	 �������	 ������A �����	 ��	 ���	 �����	 ���� ��	 �������/	 ���	

! ������	 ��	 ���	 �����	 ���� ��	 ��!	 ���	 A����	 ��	 0����	 ���	

������	 ���	 ��	 A�	 �������!	  ���	 ���	 !����� ����3	 *��	 �������	

��	 ������	 ���	 ���	 �����	 ���� ����	 ����������	 ��!	 ��#	

!�����A �����	 ��	 � ��� �	 ������	 ���	 �����!	 A#	 ���	 ���� ����/	

������	��	����������	��	�����	����������	�������	������A �����/	��	

��	�����!����	0���	���	����	��	���	�����	���� ��	��������3

"	�����	���� ��	��	������!	��F

+�,	 �	 � A��!���#/	 ��	 ���	 &�� �S�����#	 ���	  ���������	

�������/	!������#	��	��!������#/	����	���	�����	���� ��Q

+A,	 �	 ������#2���������!	 �����#/	 ��	 ���	 &�� �S�����#	 !���	

���	����	 ���������	�������/	A �	���	�����	�������/	!������#	

��	��!������#/	����	���	�����	���� ��Q

+�,	 ��	 ���������/	 ��	 ���	 &�� �S�����#	 !���	 ���	 ����	

 ���������	��	�����	�������/	A �	���!�/	!������#	��	��!������#/	

��������#	 ���	 ����	 ����	 ��H	 ��	 ���	 �����	 ���� ����	

���������!	 �������	 ��!	 ��	 ��	 �	 ��������	 ��	 �=������	

�����������	���� ����	����	���	�����	���� ��Q	��

+!,	 ��	�I ��#	���������	���� ���!	���	��	�����!����	0���	

�1"�	 9:/	 ��	 ���	 &�� �S�����#	 ���!�/	 !������#	 ��	

��!������#/	����	����	��H	��	���	�����	���� ����	���������!	

�������	 ��!	 ���	 �������	 �����	 �������	 ��/	 ���	 ��	 ��	 �	

��������	 ��	 �=������	 �����������	 ���� ����	 ����/	 ���	 �����	

���� ��3



Yuzhou Properties Company Limited
Annual Report 2012

164

Notes to Financial Statements
財務報表附註
9�	����A��	����	 ����年��月9�日

2.4 主要會計政策概要（續）

共同控制實體

共同控制實體乃受共同控制的合營企業，

致令參與人士不能對共同控制實體的經濟

活動擁有單方面控制權。

本集團於共同控制實體的投資根據權益會

計法按本集團應佔資產淨值減任何減值虧

損於綜合財務狀況表列賬。本集團應佔收

購後業績及共同控制實體儲備已分別被計

入綜合收益表及綜合儲備。倘利潤攤分比

例有別於本集團股本權益，應佔共同控制

實體收購後業績按協定的利潤攤分比例釐

定。本集團與其共同控制實體交易產生的

未變現收益及虧損與本集團於共同控制實

體的投資對銷，惟有證據顯示未變現虧損

屬已轉讓資產減值，則作別論。收購共同

控制實體產生的商譽計入作為本集團於共

同控制實體投資的一部分。

共同控制實體之業績按已收及應收股息計

入本集團之損益中。本集團於共同控制實

體之投資被視為非流動資產，並按成本減

任何減值虧損列賬。

2.4 SUMMARY OF SIGNIFICANT 

ACCOUNTING POLICIES (Continued)

JOINTLY-CONTROLLED ENTITIES
"	 ������#2���������!	 �����#	 ��	 �	 �����	 ���� ��	 ����	 ��	 � A����	

��	 �����	 �������/	 ��� �����	 ��	 ����	 ��	 ���	 �������������	 �������	

������	  ���������	 �������	 ����	 ���	 �������	 �������#	 ��	 ���	

������#2���������!	�����#3

*��	 &�� ���	 ����������	 ��	 ������#2���������!	 ��������	 ���	

�����!	 ��	 ���	 �������!���!	 ��������	 ��	 ���������	 ��������	 ��	

���	 &�� ���	 �����	 ��	 ���	 ������	  �!��	 ���	 �I ��#	 ����!	

��	 ���� �����/	 ����	 ��#	 ��������	 ������3	 *��	 &�� ���	

�����	 ��	 ���	 ����2��I �������	 ��� ���	 ��!	 ��������	 ��	 ������#2

���������!	 ��������	 ��	 ���� !�!	 ��	 ���	 �������!���!	 �����	

��������	 ��!	 �������!���!	 ��������/	 �����������#3	 8����	

���	 ������	 �������	 �����	 ��	 !��������	 ��	 ���	 &�� ���	 �I ��#	

��������/	 ���	 �����	 ��	 ���	 ����2��I �������	 ��� ���	 ��	 ���	

������#2���������!	��������	 ��	!�������!	A���!	��	 ���	�����!	

������	 �������	 �����3	 C��������!	 �����	 ��!	 ������	 ��� �����	

���	 ������������	 A��0���	 ���	 &�� �	 ��!	 ���	 ������#2

���������!	��������	���	��������!	��	���	�=����	��	���	&�� ���	

����������	 ��	 ���	 ������#2���������!	 ��������/	 �=����	 0����	

 ��������!	 ������	 �����!�	 ���!����	 ��	 ��	 ��������	 ��	 ���	

�����	 ����������!3	 &��!0���	 �������	 ���	 ���	 ��I �������	 ��	

������#2���������!	 ��������	 ��	 ���� !�!	 ��	 ����	 ��	 ���	 &�� ���	

����������	��	������#2���������!	��������3

*��	 ��� ���	 ��	 ������#2���������!	 ��������	 ���	 ���� !�!	 ��	 ���	

&�� ���	 ������	 ��	 ����	 ��	 ���	 �=����	 ��	 !���!��!�	 �������!	

��!	�������A��3	*��	&�� ���	 ����������	 ��	 ������#2���������!	

��������	 ���	 ������!	 ��	 ���2� �����	 ������	 ��!	 ���	 �����!	 ��	

����	����	��#	��������	������3
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2.4 主要會計政策概要（續）

共同控制實體（續）

倘於一家共同控制實體的投資分類為持作

出售，則其根據香港財務報告準則第;號持

作出售的非流動資產及已終止經營業務列

賬。

非金融資產減值 

倘有跡象顯示存在減值，或倘需就資產進

行年度減值測試（不包括在建物業、持作

銷售的竣工物業、遞延稅項資產、金融資

產及投資物業）便會估計資產的可收回金

額。資產的可收回金額按資產或現金產生

單位的使用價值與公允值減銷售成本之較

高者而計算，並就個別資產而釐定，除非有

關資產並不產生現金流入，且在頗大程度

上獨立於其他資產或資產組別，則會就該

資產所屬現金產生單位釐定可收回金額。

減值虧損僅於資產賬面值超過其可收回金

額時予以確認。於評估使用價值時，估計

未來現金流量按可反映現時市場對貨幣時

間價值及資產特定風險的評估的稅前折現

率折現至其現值。減值虧損會於產生期間

在收益表中於與已減值資產功能相符的開

支項目扣除。

2.4 SUMMARY OF SIGNIFICANT 

ACCOUNTING POLICIES (Continued)

JOINTLY-CONTROLLED ENTITIES 
(Continued)

8���	��	 ���������	 ��	�	 ������#2���������!	�����#	 ��	���������!	

��	 ���!	 ���	 ����/	 ��	 ��	 ���� ���!	 ���	 ��	 �����!����	 0���	

�1�%�	;	M��2� �����	"�����	���!	���	����	��!	��������� �!	
4���������3

IMPAIRMENT OF NON-FINANCIAL 
ASSETS
8����	 ��	 ��!�������	 ��	 ��������	 �=����/	 ��	 0���	 ��� ��	

��������	 �������	 ���	 ��	 �����	 ��	 ��I ���!	 +�����	 ����	

����������	  �!��	 !���������/	 �������!	 ����������	 ���!	

���	����/	!������!	��=	������/	���������	������	��!	���������	

����������,/	 ���	 �������	 ��������A��	 �� ��	 ��	 �������!3	

"�	 �������	 ��������A��	 �� ��	 ��	 ���	 ������	 ��	 ���	 �������	

��	����2����������	 �����	 ��� �	 ��	 ��	��!	 ���	 ����	 ��� �	 ����	

�����	��	����/	��!	��	!�������!	���	��	��!���! ��	�����/	 �����	

���	 �����	 !���	 ���	 ��������	 ����	 �����0�	 ����	 ���	 ������#	

��!����!���	��	�����	���	�����	������	��	��� ��	��	������/	

��	0����	����	 ���	 ��������A��	�� ��	 ��	!�������!	 ���	 ���	

����2����������	 ���	��	0����	���	�����	A������3

"�	��������	����	��	���������!	���#	��	���	����#���	�� ��	

��	 ��	 �����	 �=���!�	 ���	 ��������A��	 �� ��3	 
�	 ���������	

��� �	��	 ��/	���	�������!	� � ��	����	���0�	���	!���� ���!	

��	 �����	 �������	 ��� �	  ����	 �	 ���2��=	 !���� ��	 ����	 ����	

��������	 � �����	 ��)��	 ����������	 ��	 ���	 ���	 ��� �	 ��	

���#	��!	���	���)�	��������	��	���	�����3	"�	��������	����	

��	 ������!	 ��	 ���	 �����	 ��������	 ��	 ���	 �����!	 ��	 0����	

��	 ������	 ��	 �����	 �=�����	 ����������	 ����������	 0���	 ���	

� ������	��	���	������!	�����3
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2.4 主要會計政策概要（續）

非金融資產減值（續）

於各報告期間結束時，會評估是否有任何

跡象顯示先前確認的減值虧損不再存在或

可能已減少。倘有該跡象，便會估計可收

回金額。先前就資產（商譽除外）確認的減

值虧損，僅於用以釐定該資產的可收回金

額的估計有變時予以撥回，但撥回金額不

得高於假設過往年度並無就該資產確認減

值虧損而應有的賬面值（扣除任何折舊╱

攤銷）。撥回的減值虧損於其產生期間計入

收益表，惟倘該項資產以重估價值列賬，

則減值虧損撥回會按該項重估資產適用的

相關會計政策計算。

關連方

在下列情況下，有關方將被視為本集團的

關連方：

+�,	 該方為個人或其家族的近親且該人

士

+�,	 控制或共同控制本集團；

+��,	 對本集團行使重大影響力；或

+���,	 為本集團或其母公司的主要管

理人員的成員；

或

2.4 SUMMARY OF SIGNIFICANT 

ACCOUNTING POLICIES (Continued)

IMPAIRMENT OF NON-FINANCIAL 
ASSETS (Continued)

"�	 ���������	 ��	 �!�	 ��	 ���	 ��!	 ��	 ����	 ���������	

�����!	 ��	 ��	 0������	 �����	 ��	 ��	 ��!�������	 ����	 ������ ��#	

���������!	 ��������	 ������	 �#	 ��	 ������	 �=���	 ��	 �#	

����	!�������!3	
�	� ��	��	��!�������	�=����/	���	��������A��	

�� ��	 ��	 �������!3	 "	 ������ ��#	 ���������!	 ��������	

����	��	��	�����	�����	 ����	���!0���	 ��	 �������!	���#	 ��	 �����	

���	 A���	 �	 ������	 ��	 ���	 ��������	  ��!	 ��	 !�������	 ���	

��������A��	 �� ��	 ��	 ����	 �����/	 A �	 ���	 ��	 ��	 �� ��	

������	 ����	 ���	 ����#���	 �� ��	 ����	 0� �!	 ����	 A���	

!�������!	 +���	 ��	 ��#	 !�����������S�����������,	 ��!	 ��	

��������	 ����	 A���	 ���������!	 ���	 ���	 �����	 ��	 �����	

#����3	 "	 ��������	 ��	 � ��	 ��	 ��������	 ����	 ��	 ���!���!	

��	 ���	 �����	 ��������	 ��	 ���	 �����!	 ��	 0����	 ��	 ������/	

 �����	 ���	 �����	 ��	 ������!	 ��	 �	 ����� �!	 �� ��/	 ��	 0����	

����	 ���	 ��������	 ��	 ���	 ��������	 ����	 ��	 ���� ���!	 ���	

��	 �����!����	 0���	 ���	 ��������	 ���� �����	 �����#	 ���	 ����	

����� �!	�����3

RELATED PARTIES
"	����#	��	�����!���!	��	A�	������!	��	���	&�� �	��F

+�,	 ���	 ����#	 ��	 �	 ������	 ��	 �	 �����	 �A��	 ��	 ����	

��������	����#	��!	����	������

+�,	 ���	�������	��	�����	�������	����	���	&�� �Q

+��,	 ���	�����������	���� ����	����	���	&�� �Q	��

+���,	 ��	�	�A��	��	���	)�#	��������	���������	��	

���	&�� �	��	��	�	������	��	���	&�� �Q

��



禹洲地產股份有限公司
二零一二年年報

167

Notes to Financial Statements
財務報表附註

9�	����A��	����	 ����年��月9�日

2.4 主要會計政策概要（續）

關連方（續）

+A,	 該方為下列任何條件適用的實體：

+�,	 該實體與本集團為相同集團的

成員公司；

+��,	 一家實體為另一家實體（或另

一家實體的母公司、附屬公司

或同系附屬公司）的聯營公司

或合營企業；

+���,	 該實體及本集團為相同第三方

的合營企業；

+��,	 一家實體為第三方實體的合營

企業而另一家實體為該第三方

實體的聯營公司；

+�,	 該實體為本集團或與本集團相

關實體之僱員福利的退休後福

利計劃；

+��,	 該實體受+�,所指個人控制或共

同控制；及

+���,	 +�,+�,所指個人對該實體行使重

大影響力或為該實體（或該實

體母公司）主要管理人員的成

員。

2.4 SUMMARY OF SIGNIFICANT 

ACCOUNTING POLICIES (Continued)

RELATED PARTIES (Continued)

+A,	 ���	 ����#	 ��	 ��	 �����#	 0����	 ��#	 ��	 ���	 �����0���	

���!������	�������F

+�,	 ���	 �����#	 ��!	 ���	 &�� �	 ���	 �A���	 ��	 ���	

���	��� �Q

+��,	 ���	�����#	 ��	 ��	 ���������	��	 �����	 ���� ��	��	 ���	

�����	 �����#	 +��	 ��	 �	 ������/	 � A��!���#	 ��	 �����0	

� A��!���#	��	���	�����	�����#,Q

+���,	 ���	�����#	��!	���	&�� �	���	�����	���� ���	��	���	

���	����!	����#Q

+��,	 ���	 �����#	 ��	 �	 �����	 ���� ��	 ��	 �	 ����!	 �����#	 ��!	

���	�����	�����#	��	��	���������	��	���	����!	�����#Q

+�,	 ���	 �����#	 ��	 �	 ����2����#���	 A������	 ����	 ���	

���	A������	��	����#���	��	������	���	&�� �	��	��	

�����#	������!	��	���	&�� �Q

+��,	 ���	 �����#	 ��	 ���������!	 ��	 ������#	 ���������!	 A#	 �	

������	�!�������!	��	+�,Q	��!

+���,	 �	 ������	 �!�������!	 ��	 +�,+�,	 ���	 �����������	

���� ����	 ����	 ���	 �����#	 ��	 ��	 �	 �A��	 ��	 ���	

)�#	��������	���������	��	 ���	�����#	 +��	��	�	

������	��	���	�����#,3
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2.4 主要會計政策概要（續）

物業、廠房及設備與折舊

物業、廠房及設備（在建項目除外）按成

本減累計折舊及任何減值虧損後列賬。物

業、廠房及設備項目成本包括其購買價及

使資產處於擬定用途的運作狀況及地點而

產生的任何直接應佔成本。物業、廠房及

設備項目投入運作後產生的支出（例如維

修及保養），一般於其產生期間自收益表扣

除。倘確認條件已達成，主要檢查的支出

作為重置費而於資產賬面值撥充資本。倘

物業、廠房及設備的主要部分須分階段置

換，本集團將有關部分相應確認為具特定

使用年期及折舊的個別資產。

折舊以直線法計算，按每項物業、廠房及設

備項目的估計可使用年期撇銷其成本至其

剩餘價值。就此而採用的主要年率如下：

租賃土地及樓宇	 按租約年期與��年

兩者中較短者

租賃物業裝修	 按租約年期與;年

兩者中較短者

傢俬、裝置及	

	 辦公室設備	 �至;年

汽車	 �至;年

2.4 SUMMARY OF SIGNIFICANT 

ACCOUNTING POLICIES (Continued)

PROPERTY, PLANT AND EQUIPMENT 
AND DEPRECIATION
(������#/	 �����	 ��!	 �I �����/	 �����	 ����	 ������ �����	 ��	

��������/	 ���	 �����!	 ��	 ����	 ����	 ���  ����!	 !�����������	

��!	��#	 ��������	 ������3	*��	����	��	��	 ���	��	�������#/	

�����	 ��!	 �I �����	 ��������	 ���	 � ������	 �����	 ��!	 ��#	

!������#	�����A ��A��	�����	��	A�������	���	�����	��	���	0��)���	

���!�����	 ��!	 ��������	 ���	 ���	 �����!�!	  ��3	 �=���!�� ��	

��� ���!	 �����	 ����	 ��	 �������#/	 �����	 ��!	 �I �����	 ����	

A���	 � �	 ����	 ���������/	 � ��	 ��	 �������	 ��!	 ����������/	

��	 ������#	 ������!	 ��	 ���	 �����	 ��������	 ��	 ���	 �����!	

��	 0����	 ��	 ��	 ��� ���!3	 
�	 ��� ������	 0����	 ���	 �����������	

��������	 ���	 ��������!/	 ���	 �=���!�� ��	 ���	 �	 ����	 ����������	

��	 ����������!	 ��	 ���	 ����#���	 �� ��	 ��	 ���	 �����	 ��	 �	

����������3	 8����	 �����������	 �����	 ��	 �������#/	 �����	 ��!	

�I �����	���	��I ���!	��	A�	�������!	��	���������/	���	&�� �	

����������	� ��	�����	��	��!���! ��	������	0���	��������	 ��� �	

�����	��!	!����������	���	�����!����#3

������������	 ��	 ���� ����!	 ��	 ���	 ��������2����	 A����	 ��	 0����	

���	���	����	��	����	���	��	�������#/	�����	��!	�I �����	��	

���	 ����! ��	 ��� �	����	 ���	 �������!	 ��� �	 ����3	 *��	���������	

��� ��	�����	 ��!	���	����	� �����	���	��	�����0�F

-�������!	���!	��!	A ��!����	 4���	���	�������	��	�����	

����	��!	��	#����

-�������!	����������	 4���	���	�������	��	�����	

����	��!	;	#����

� ���� ��/	��=� ���	��!	

	 ������	�I �����	 �	��	;	#����

�����	��������	 �	��	;	#����
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2.4 主要會計政策概要（續）

物業、廠房及設備與折舊（續）

倘一項物業、廠房及設備項目各部分的可

使用年期並不相同，該項目的成本將按合

理基礎分配至各部分，而各部分將作個別

折舊。

剩餘價值、可使用年期及折舊方法最少須

於各財政年度完結時予以審閱，並在適當

情況下作出調整。

一項物業、廠房及設備項目以及初步確認

的任何重大部分於出售時或估計其使用或

出售不再產生未來經濟利益時，將不再確

認。於不再確認資產年度因其出售或報廢

並在收益表確認的任何損益，乃為有關資

產的出售所得款項淨額與賬面值的差額。

在建工程即以成本減任何減值虧損列賬的

在建樓宇，並不作折舊。該成本包括建設

期間的直接建設成本及有關借款資金的資

本化借貸成本。當竣工及可供使用時，該

等在建工程重新分類為適當類別的物業、

廠房及設備。

2.4 SUMMARY OF SIGNIFICANT 

ACCOUNTING POLICIES (Continued)

PROPERTY, PLANT AND EQUIPMENT 
AND DEPRECIATION (Continued)

8����	 �����	 ��	 ��	 ���	 ��	 �������#/	 �����	 ��!	 �I �����	

����	 !��������	  ��� �	 �����/	 ���	 ����	 ��	 ����	 ���	 ��	 ��������!	

��	 �	 �������A��	 A����	 ����	 ���	 �����	 ��!	 ����	 ����	 ��	

!���������!	���������#3

%���! ��	 ��� ��/	  ��� �	 �����	 ��!	 ���	 !�����������	 ����!	

���	 �����0�!/	 ��!	 �!� ���!	 ��	 �����������/	 ��	 �����	 ��	 ����	

���������	#���	��!3

"�	 ���	 ��	 �������#/	 �����	 ��!	 �I �����	 ���� !���	 ��#	

�����������	 ����	 ��������#	 ���������!	 ��	 !����������!	  ���	

!�������	��	0���	��	 � � ��	�������	A�������	���	�=�����!	

���	 ���	  ��	 ��	 !�������3	 "�#	 ����	 ��	 ����	 ��	 !�������	 ��	

���������	���������!	��	���	�����	��������	��	���	#���	���	

�����	��	!����������!	��	���	!���������	A��0���	���	���	�����	

������!�	��!	���	����#���	�� ��	��	���	��������	�����3

������ �����	 ��	 ��������	 ����������	 �	 A ��!���	  �!��	

������ �����/	 0����	 ��	 �����!	 ��	 ����	 ����	 ��#	 ��������	

������/	 ��!	 ��	 ���	 !���������!3	 ����	 ��������	 ���	 !�����	

�����	 ��	 ������ �����	 ��!	 ����������!	 A����0���	 �����	 ��	

������!	 A����0�!	 � �!�	 ! ����	 ���	 �����!	 ��	 ������ �����3	

������ �����	 ��	 ��������	 ��	 �����������!	 ��	 ���	 �����������	

�������#	��	�������#/	�����	 ��!	�I �����	0���	�������!	

��!	���!#	���	 ��3
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2.4 主要會計政策概要（續）

投資物業

投資物業為於土地及樓宇持作賺取租金收

入及╱或用作資本增值的權益，而非用作

生產或提供貨物或服務或作行政用途；或

於日常業務中銷售。該等物業初步以成本

（包括交易成本）計量。於初步確認後，投

資物業乃按反映報告期間結束時的市場狀

況的公允值列賬。

在建物業或作為未來投資物業的開發被

列為在建投資物業。倘無法可靠釐定公允

值，則在建投資物業將以成本計量，直至

釐定公允值或建設項目已竣工為止。

因投資物業公允值變動所帶來的損益於產

生年度計入收益表。報廢或出售投資物業

的任何損益於報廢或出售年度的收益表確

認。

當本集團完成自建投資物業的施工或開發

時，該物業於竣工日期的公允值及其以往

賬面值的任何差額於收益表確認。

2.4 SUMMARY OF SIGNIFICANT 

ACCOUNTING POLICIES (Continued)

INVESTMENT PROPERTIES

��������	����������	���	���������	��	���!	��!	A ��!����	���!	

��	 ����	 ������	 �����	��!S��	 ���	 �������	 ������������/	 ������	

����	���	 ��	��	���	���! �����	��	� ���#	��	���!�	��	��������	

��	 ���	 �!�����������	 � ������Q	 ��	 ���	 ����	 ��	 ���	 ��!����#	

�� ���	 ��	 A ������3	 � ��	 ����������	 ���	 ��� ��!	 ��������#	

��	 ����/	 ���� !���	 �����������	 �����3	 � A��I ���	 ��	 �������	

�����������/	 ���������	 ����������	 ���	 �����!	 ��	 ����	 ��� �/	

0����	 ��������	��)��	���!������	��	 ���	��!	��	 ���	 ���������	

�����!3

(������#	 �!��	������ �����	��	!���������	���	� � ��	 ��	��	

��	 ���������	 �������#	 ��	 ���������!	 ��	 ���������	 �������#	

 �!��	 ������ �����3	 
�	 ���	 ����	 ��� �	 ������	 A�	 �����A�#	

!�������!/	 ���	 ���������	 �������#	  �!��	 ������ �����	 0���	

A�	 ��� ��!	 ��	 ����	  ����	 � ��	 ���	 ��	 ����	 ��� �	 ���	 A�	

!�������!	��	������ �����	��	�������!3

&����	 ��	 ������	 �������	 ���	 �������	 ��	 ���	 ����	 ��� ��	 ��	

���������	 ����������	 ���	 ���� !�!	 ��	 ���	 �����	 ��������	

��	���	#���	��	0����	���#	�����3	"�#	 �� ���	 ��	 ������	 ��	

���	 ���������	 ��	 !�������	 ��	 ��	 ���������	 �������#	 ���	

���������!	 ��	 ���	 �����	 ��������	 ��	 ���	 #���	 ��	 ���	

���������	��	!�������3

8���	���	&�� �	��������	���	������ �����	��	!���������	

��	 �	 ����2������ ���!	 ���������	 �������#/	 ��#	 !���������	

A��0���	���	����	��� �	��	���	�������#	��	���	���������	!���	

��!	���	������ �	����#���	�� ��	��	���������!	��	���	�����	

��������3
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2.4 主要會計政策概要（續）

投資物業（續）

倘投資物業轉撥為自置物業或存貨，其後

入賬的物業推定成本為其改變用途之日的

公允值。倘本集團所佔用的自置物業變為

投資物業，則按「物業、廠房及設備與折

舊」所述政策將截至改變用途當日的相關

物業入賬，而該日相關物業賬面值與公允

值的差額將根據上文「物業、廠房及設備

與折舊」所述政策入賬列為重估。倘存貨

轉撥為投資物業，該物業於該日的公允值

與先前的賬面值差額則於收益表確認。

租賃

資產所有權的絕大部分回報及風險仍歸出

租人所有的租賃列為經營租賃。若本集團

為出租人，由本集團按經營租賃租出的資

產列入非流動資產，而根據經營租賃應收

的租金於租期內以直線法計入收益表。若

本集團為承租人，根據經營租賃的應付租

金（扣除出租人給予的任何優惠）於租期內

以直線法從收益表內扣除。

經營租賃下的預付土地租金初步以成本列

賬，隨後於租期內以直線法確認。倘租賃

付款無法於土地及樓宇成分中可靠分配，

全部租賃付款乃列入土地及樓宇的成本，

作為物業、廠房及設備的融資租賃。

2.4 SUMMARY OF SIGNIFICANT 

ACCOUNTING POLICIES (Continued)

INVESTMENT PROPERTIES (Continued)

���	�	��������	���	���������	����������	��	�0���2��� ���!	

����������	 ��	 �����������/	 ���	 !���!	 ����	 ��	 �	 �������#	

���	 � A��I ���	 ���� �����	 ��	 ���	 ����	 ��� �	 ��	 ���	 !���	 ��	

������	 ��	  ��3	 
�	 �	 �������#	 ��� ���!	 A#	 ���	 &�� �	 ��	 ��	

�0���2��� ���!	 �������#	 A�����	 ��	 ���������	 �������#/	

���	 &�� �	 ���� ���	 ���	 � ��	 �������#	 ��	 �����!����	 0���	

���	 �����#	 �����!	  �!��	 J(������#/	 �����	 ��!	 �I �����	

��!	!�����������K	 �	 ��	 ���	!���	��	������	 ��	 ��/	��!	��#	

!���������	��	����	!���	A��0���	���	����#���	�� ��	��!	���	

����	 ��� �	 ��	 ���	 �������#	 ��	 ���� ���!	 ���	 ��	 �	 ����� �����	

��	 �����!����	 0���	 ���	 �����#	 �����!	  �!��	 J(������#/	 �����	

��!	�I �����	��!	!�����������K	�A���3	���	�	��������	���	

�����������	 ��	 ���������	����������/	��#	!���������	A��0���	

���	 ����	 ��� �	 ��	 ���	 �������#	 ��	 ����	 !���	 ��!	 ���	 ������ �	

����#���	�� ��	��	���������!	��	���	�����	��������3

LEASES
-�����	 0����	 � A���������#	 ���	 ���	 ��0��!�	 ��!	 ���)�	 ��	

�0�������	��	������	�����	0���	���	������	���	���� ���!	���	

��	 ���������	 ������3	 8����	 ���	 &�� �	 ��	 ���	 ������/	 ������	

�����!	 A#	 ���	 &�� �	  �!��	 ���������	 ������	 ���	 ���� !�!	

��	 ���2� �����	 ������/	 ��!	 �������	 �������A��	  �!��	 ���	

���������	������	���	���!���!	��	���	�����	��������	��	���	

��������2����	A����	����	 ���	 �����	 ����3	8����	 ���	&�� �	 ��	

���	������/	�������	��#�A��	 �!��	���������	������	���	��	��#	

����������	�������!	���	���	������	���	������!	��	���	�����	

��������	��	���	��������2����	A����	����	���	�����	����3

(�����!	 ���!	 �����	 ��#����	  �!��	 ���������	 ������	 ���	

��������#	 �����!	 ��	 ����	 ��!	 � A��I ����#	 ���������!	 ��	 ���	

��������2����	 A����	 ����	 ���	 �����	 ����3	 8���	 ���	 �����	

��#����	������	A�	��������!	�����A�#	A��0���	���	���!	��!	

A ��!����	 �������/	 ���	 ������	 �����	 ��#����	 ���	 ���� !�!	

��	 ���	 ����	 ��	 ���	 ���!	 ��!	 A ��!����	 ��	 �	 �������	 �����	 ��	

�������#/	�����	��!	�I �����3
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2.4 主要會計政策概要（續）

在建物業

在建物業擬於竣工後持作銷售。

在建物業按成本及可變現淨值兩者的較低

者列賬，包括由土地成本、建設成本、借貸

成本、專業費用及其他可直接計入該等物

業於開發期間產生的成本。

在建物業列為流動資產，惟預期有關物業

開發項目的建設期將超過通常經營週期者

除外。竣工後，物業轉撥為持作銷售的竣

工物業。

持作銷售的竣工物業 

持作銷售的竣工物業乃按成本及可變現淨

值兩者中的較低者列賬。

持作銷售的竣工物業的成本乃以分配予未

售物業的土地及樓宇成本總額予以釐定。

可變現淨值乃參照一般業務過程已售物業

的銷售所得款項減適用可變銷售開支釐

定，或參照管理層基於現行市況的估計。

2.4 SUMMARY OF SIGNIFICANT 

ACCOUNTING POLICIES (Continued)

PROPERTIES UNDER DEVELOPMENT
(���������	  �!��	 !���������	 ���	 �����!�!	 ��	 A�	 ���!	 ���	

����	�����	���������3

(���������	  �!��	 !���������	 ���	 �����!	 ��	 ���	 ��0��	 ��	

����	 ��!	 ���	 �������A��	 ��� �	 ��!	 �������	 ���!	 �����/	

������ �����	 �����/	 A����0���	 �����/	 ������������	 ����	 ��!	

�����	 �����	 !������#	 �����A ��A��	 ��	 � ��	 ����������	 ��� ���!	

! ����	���	!���������	�����!3

(���������	  �!��	 !���������	 ���	 ���������!	 ��	 � �����	

������	 �����	���	������ �����	�����!	��	���	��������	�������#	

!���������	 �������	 ��	 �=�����!	 ��	 �������	 A�#��!	 ���	

�����	 ���������	 �#���3	 4�	 ���������/	 ���	 ����������	 ���	

����������!	��	�������!	����������	���!	���	����3

COMPLETED PROPERTIES HELD FOR 
SALE
�������!	����������	���!	���	����	���	�����!	��	���	��0��	��	

����	��!	���	�������A��	��� �3

����	��	�������!	����������	���!	 ���	����	 ��	!�������!	A#	

��	������������	��	�����	���!	��!	A ��!���	�����	�����A ��A��	

��	���	 ����!	����������3

M��	 �������A��	 ��� �	 ��	 !�������!	 A#	 ���������	 ��	 ���	

����	 ������!�	 ��	 ����������	 ���!	 ��	 ���	 ��!����#	 �� ���	 ��	

A ������/	 ����	 �������A��	 �����A��	 �������	 �=������/	 ��	 A#	

��������	 ��������	 A���!	 ��	 ���	 ����������	 ��)��	

���!������3
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2.4 主要會計政策概要（續）

投資及其他金融資產 

初步確認及計量

根據香港會計準則第9:號所界定的金融資

產分類為按公允值計入損益的金融資產及

貸款及應收款項。本集團於初步確認時釐

定其金融資產分類。在初步確認金融資產

時，乃以公允值加上交易成本計量，若按

公允值於損益中記賬的金融資產則除外。

所有一般金融資產買賣概於交易日（即本

集團承諾購買或出售該資產當日）予以確

認。一般買賣乃指按照一般市場規定或慣

例在一定期間內交付資產的金融資產買

賣。

後續計量

金融資產的後續計量根據其分類進行，該

等金融資產分類如下：

按公允值計入損益的金融資產

按公允值計入損益的金融資產包括持作買

賣的金融資產及於首次確認時指定為按公

允值計入損益的金融資產。倘收購金融資

產旨在於短期內出售，則有關金融資產將

分類為持作買賣。衍生工具包括個別內含

衍生工具，除非獲指定為香港會計準則第

9:號界定的有效對沖工具，否則亦分類為

持作買賣。

2.4 SUMMARY OF SIGNIFICANT 

ACCOUNTING POLICIES (Continued)

INVESTMENTS AND OTHER FINANCIAL 
ASSETS

Initial recognition and measurement

���������	 ������	0�����	 ���	�����	��	�1"�	9:	���	���������!	

��	 ���������	 ������	 ��	 ����	 ��� �	 ���� ��	 ������	 ��	 ����	

��!	 �����	 ��!	 �������A���3	 *��	 &�� �	 !��������	 ���	

��������������	��	���	���������	������	��	�������	�����������3	8���	

���������	 ������	 ���	 ���������!	 ��������#/	 ���#	 ���	 ��� ��!	

��	 ����	 ��� �	 �� �	 �����������	 �����/	 �=����	 ��	 ���	 ����	 ��	

���������	������	�����!�!	��	����	��� �	���� ��	������	��	����3

"��	 ��� ���	 0�#	 � �������	 ��!	 �����	 ��	 ���������	 ������	 ���	

���������!	 ��	 ���	 ���!�	 !���/	 ����	 ��/	 ���	 !���	 ����	 ���	

&�� �	 �����	 ��	 � ������	 ��	 ����	 ���	 �����3	 %�� ���	 0�#	

� �������	��	�����	���	� �������	��	�����	��	���������	������	

����	 ��I ���	 !������#	 ��	 ������	 0�����	 ���	 �����!	 ��������#	

����A�����!	A#	��� ������	��	����������	��	���	��)�������3

Subsequent measurement

*��	� A��I ���	��� �����	��	���������	������	!����!�	��	

�����	��������������	��	�����0�F

Financial assets at fair value through profit or loss

���������	 ������	 ��	 ����	 ��� �	 ���� ��	 ������	 ��	 ����	 ���� !�	

���������	 ������	 ���!	 ���	 ���!���	 ��!	 ���������	 ������	

!��������!	  ���	 �������	 �����������	 ��	 ��	 ����	 ��� �	 ���� ��	

������	 ��	 ����3	 ���������	 ������	 ���	 ���������!	 ��	 ���!	 ���	

���!���	 ��	 ���#	 ���	 ��I ���!	 ���	 ���	 � �����	 ��	 ����	 ��	 ���	

����	 ���3	 �����������/	 ���� !���	 ��������!	 �A�!!�!	

!����������/	���	����	���������!	��	���!	���	���!���	 �����	���#	

���	 !��������!	 ��	 ���������	 ��!����	 ����� ����	 ��	 !�����!	

A#	�1"�	9:3
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2.4 主要會計政策概要（續）

投資及其他金融資產（續）

按公允值計入損益的金融資產
（續）

按公允值計入損益的金融資產按公允值於

財務狀況表列賬，公允值淨額正變動則於

收益表呈列為其他收入及收益，而公允值

淨額負變動則呈列為融資成本。該等公允

值變動淨額不包括該等金融資產所賺取的

任何股息或利息，有關股息或利息按照下

文「收益確認」所載政策確認。

於初次確認時指定為按公允值計入損益的

金融資產於初次確認之日即被指定（僅當

滿足香港會計準則第9:號的標準時）。

本集團會評估其按公允值計入損益的金融

資產（持作買賣），以評估於近期出售的意

向是否仍然合適。在極少情況下，當市場

不活躍導致本集團無法買賣該等金融資產

及管理層在可見將來出售的意向出現重大

改變，本集團可能選擇將該等金融資產重

新分類。由按公允值計入損益的金融資產

重新分類為貸款及應收款項、可供出售金

融資產或持有至到期投資須視乎資產性質

而定。由於該等工具於初次確認後不能重

新分類，故該評估並不影響指定為按公允

值計入損益的任何金融資產於指定過程中

採用公允值選擇權。

2.4 SUMMARY OF SIGNIFICANT 

ACCOUNTING POLICIES (Continued)

INVESTMENTS AND OTHER FINANCIAL 
ASSETS (Continued)

Financial assets at fair value through profit or loss 
(Continued)

���������	������	��	����	��� �	���� ��	������	��	����	���	������!	

��	���	��������	��	���������	��������	��	����	��� �	0���	��������	

���	 �������	 ��	 ����	 ��� �	 ��������!	 ��	 �����	 �����	 ��!	

�����	 ��!	 ��������	 ���	 �������	 ��	 ����	 ��� �	 ��������!	 ��	

�������	�����	 ��	 ���	 �����	��������3	 *����	���	 ����	 ��� �	

�������	!�	���	 ���� !�	��#	!���!��!�	��	 ��������	�����!	��	

�����	 ���������	 ������/	 0����	 ���	 ���������!	 ��	 �����!����	

0���	���	��������	���	� �	���	J%���� �	�����������K	A���03

���������	 ������	 !��������!	  ���	 �������	 �����������	 ��	 ����	

��� �	 ���� ��	 ������	 ��	 ����	 ���	 !��������!	 ��	 ���	 !���	 ��	

�������	 �����������	��!	���#	 ��	 ���	��������	 �!��	�1"�	9:	���	

��������!3

*��	&�� �	���� ����	���	���������	������	��	����	��� �	���� ��	

������	 ��	 ����	 +���!	 ���	 ���!���,	 ��	 ������	 0������	 ���	 ������	

��	����	���	��	���	����	���	��	�����	�����������3	8���/	��	����	

���� �������/	 ���	 &�� �	 ��	  ��A��	 ��	 ���!�	 �����	 ���������	

������	 ! �	 ��	 ��������	 ��)���	 ��!	 ����������	 ������	

��	 ����	 ���	 ��	 ���	 ��������A��	 � � ��	 ������������#	 �������/	

���	 &�� �	 �#	 �����	 ��	 ���������#	 ���3	 *��	 ����������������	

���	 ���������	 ������	 ��	 ����	 ��� �	 ���� ��	 ������	 ��	 ����	 ��	

�����	 ��!	 �������A���/	 ������A��2���2����	 ���������	 ������	 ��	

���!2��2�� ���#	 ����������	 !����!�	 ��	 ���	 ��� ��	 ��	 ���	

������3	 *���	 ���� �����	 !���	 ���	 ������	 ��#	 ���������	 ������	

!��������!	 ��	 ����	 ��� �	 ���� ��	 ������	 ��	 ����	  ����	 ���	 ����	

��� �	������	��	!����������/	��	�����	 ����� ����	������	A�	

�����������!	�����	�������	�����������3
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2.4 主要會計政策概要（續）

投資及其他金融資產（續）

按公允值計入損益的金融資產
（續）

倘主合約的衍生工具的經濟特徵及風險

與主合約所述者並無密切關係，而主合約

並非持作買賣用途或指定按公允值計入損

益，則此等內含衍生工具以個別衍生工具

入賬並按公允值記錄。此等內含衍生工具

按公允值計量而公允值變動於收益表內確

認。倘合約條款變動大幅改變可能另行需

要的現金流量，方會重新評估。

貸款及應收款項

貸款及應收款項指具有固定或可釐定付

款，且在活躍市場無報價的非衍生金融資

產。於初步計量後，該等資產其後以實際

利率法按攤銷成本減任何減值撥備計量。

計算攤銷成本時，將計及任何收購折價或

溢價，且包括屬於實際利率不可分割部分

的費用或成本。實際利率的攤銷納入收益

表的其他收入及收益一項內。減值產生的

虧損在收益表確認，就貸款而言，於融資

成本確認，及就應收款項而言，於其他開

支確認。

2.4 SUMMARY OF SIGNIFICANT 

ACCOUNTING POLICIES (Continued)

INVESTMENTS AND OTHER FINANCIAL 
ASSETS (Continued)

Financial assets at fair value through profit or loss 
(Continued)

�����������	 �A�!!�!	 ��	 ����	 ���������	 ���	 ���� ���!	 ���	

��	 ��������	 !����������	 ��!	 �����!�!	 ��	 ����	 ��� �	 ��	 �����	

�������	 ���������������	 ��!	 ���)�	 ���	 ���	 ������#	 ������!	

��	 �����	 ��	 ���	 ����	 ���������	 ��!	 ���	 ����	 ���������	 ���	

���	���!	���	���!���	��	!��������!	��	����	��� �	���� ��	������	

��	 ����3	 *����	 �A�!!�!	 !����������	 ���	 ��� ��!	 ��	 ����	

��� �	 0���	 �������	 ��	 ����	 ��� �	 ���������!	 ��	 ���	 �����	

��������3	%����������	���#	��� ��	��	�����	��	�	������	��	

���	����	��	���	��������	����	������������#	�!�����	���	����	

���0�	����	0� �!	�����0���	A�	��I ���!3

Loans and receivables

-����	 ��!	 �������A���	 ���	 ���2!���������	 ���������	 ������	

0���	 ��=�!	 ��	 !�������A��	 ��#����	 ����	 ���	 ���	 I ���!	 ��	

��	������	��)��3	"����	 �������	��� �����/	� ��	������	���	

� A��I ����#	��� ��!	��	�������!	����	 ����	���	���������	

��������	 ����	 ����!	 ����	 ��#	 ����0����	 ���	 ��������3	

"������!	����	��	���� ����!	��)���	����	���� ��	��#	!���� ��	

��	 ���� 	 ��	 ��I �������	 ��!	 ���� !��	 ����	 ��	 �����	

����	 ���	 ��	 ��������	 ����	 ��	 ���	 ���������	 ��������	 ����3	 *��	

���������	��������	����	�����������	��	���� !�!	��	�����	�����	

��!	 �����	 ��	 ���	 �����	 ��������3	 *��	 ����	 �������	 ���	

��������	 ��	���������!	��	���	�����	��������	 ��	�������	

�����	���	�����	��!	��	�����	�=������	���	�������A���3
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2.4 主要會計政策概要（續）

金融資產減值

本集團於各報告期間結束時評估是否存在

客觀跡象顯示一項或一組金融資產出現減

值。倘且僅倘於初步確認一項或一組金融

資產後發生一項或多項事件導致存在客觀

減值跡象（一項已發生的「虧損事件」），

而該項虧損事件對該項或該組金融資產的

估計未來現金流量所造成的影響乃能夠可

靠地估計，則該項或該組金融資產會被視

作減值。減值跡象可包括一名或一群債務

人正面臨重大經濟困難、違約或未能償還

利息或本金、彼等有可能破產或進行其他

財務重組，以及有可觀察得到的數據顯示

估計未來現金流量出現可計量的減少，例

如欠款數目變動或出現與違約相關的經濟

狀況。

按攤銷成本列賬的金融資產

就按攤銷成本列賬的金融資產而言，本集

團首先會按個別基準就個別屬重大的金融

資產或按組合基準就個別不屬重大的金融

資產，個別評估是否存在客觀減值跡象。

倘本集團認定按個別基準經評估的金融資

產（無論具重要性與否）並無客觀跡象顯示

存有減值，則該項資產會歸入一組具有相

似信貸風險特性的金融資產內，並共同評

估該組金融資產是否存在減值。經個別評

估減值的資產，其減值虧損會予以確認或

繼續確認入賬，而不會納入綜合減值評估

之內。

2.4 SUMMARY OF SIGNIFICANT 

ACCOUNTING POLICIES (Continued)

IMPAIRMENT OF FINANCIAL ASSETS
*��	 &�� �	 ��������	 ��	 ���	 ��!	 ��	 ����	 ���������	 �����!	
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Financial assets carried at amortised cost

���	 ���������	 ������	 ������!	 ��	 �������!	 ����/	 ���	 &�� �	
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2.4 主要會計政策概要（續）

金融資產減值（續）

按攤銷成本列賬的金融資產（續）

倘有客觀跡象顯示已出現減值虧損，則虧

損金額按該資產賬面值與估計未來現金流

量（不包括並未產生的未來信貸虧損）現值

的差額計量。估計未來現金流量的現值以

金融資產的初始實際利率（即初步確認時

計算的實際利率）折現。倘貸款的利率為浮

動利率，則計量任何減值虧損的折現率為

當前實際利率。

該資產的賬面值會直接減少或通過使用撥

備賬而減少，而虧損金額於收益表確認。

有關已減少賬面值的利息收入繼續產生，

就計量減值虧損而言，利息收入乃以用作

貼現日後現金流量的利率計算。若日後收

回不可實現，且所有抵押品已變現或已轉

至本集團，則撇銷貸款及應收款項連同任

何相關撥備。

倘在其後期間估計減值虧損金額因確認

減值後發生的事項而增加或減少，則透過

調整撥備賬增加或減少先前確認的減值虧

損。倘日後作出的撇銷其後可收回，則可

收回款項將計入收益表的其他開支。

2.4 SUMMARY OF SIGNIFICANT 

ACCOUNTING POLICIES (Continued)

IMPAIRMENT OF FINANCIAL ASSETS 
(Continued)

Financial assets carried at amortised cost 
(Continued)
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2.4 主要會計政策概要（續）

不再確認金融資產

金融資產（或一項金融資產的一部分或一

組同類金融資產的一部分（倘適用））在下

列情況下將不再確認：

E	 收取該項資產所得現金流量的權利

已屆滿；或

E	 本集團已轉讓自資產收取現金流量的

權利，或須根據一項「通過」安排，在

未有嚴重延誤第三方的情況下全數

承擔付款的責任；且本集團+�,已轉讓

資產的絕大部分風險及回報，或+A,並

無轉讓或保留資產的絕大部分風險

及回報，但已轉讓資產的控制權。

倘本集團已轉讓其自一項資產收取現金流

量的權利或訂立一項通過安排，則其評估

是否保留該資產的所有權風險及回報以及

有關程度。當並無轉讓或保留該資產的絕

大部分風險及回報，亦無轉讓該資產的控

制權時，則該資產將確認入賬，條件為本

集團須持續涉及該資產。在此情況下，本

集團亦確認相關負債。已轉讓資產及相關

負債乃以反映本集團已保留的權利及責任

的基準計量。

持續涉及指就已轉讓資產作出的一項保

證，以該項資產的原賬面值及本集團或須

償還的代價數額上限（以較低者為準）計

算。

2.4 SUMMARY OF SIGNIFICANT 

ACCOUNTING POLICIES (Continued)

DERECOGNITION OF FINANCIAL ASSETS
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2.4 主要會計政策概要（續）

金融負債

初步確認及計量

香港會計準則第9:號中涉及的金融負債，

乃按適當的形式劃分為按公允值於損益中

記賬的金融負債、貸款及借款，或指定為

有效對沖中對沖工具的衍生工具。本集團

於初步確認時釐定其金融負債的分類。

所有金融負債初步按公允值確認，而如屬

貸款或借款，則扣除直接應佔交易成本。

本集團的金融負債包括貿易應付款項、其

他應付款項及應計費用、金融衍生負債以

及計息銀行貸款及其他借貸。

後續計量

金融負債的後續計量根據其分類進行，而

其分類如下：

貸款及借款

於初步確認後，計息銀行貸款及其他借貸

其後以實際利息法按攤銷成本計量，若折

現的影響並不重大，則按成本列賬。當不

再確認負債時及以實際利率法進行攤銷過

程中，損益會在收益表確認。

攤銷成本於計及收購事項任何折價或溢價

及屬實際利率不可或缺一部分的費用或成

本後計算。實際利率攤銷計入收益表的融

資成本內。

2.4 SUMMARY OF SIGNIFICANT 

ACCOUNTING POLICIES (Continued)

FINANCIAL LIABILITIES

Initial recognition and measurement
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Subsequent measurement
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Loans and borrowings
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�������3

"������!	 ����	 ��	 ���� ����!	 A#	 ��)���	 ����	 ���� ��	 ��#	

!���� ��	 ��	 ���� 	 ��	 ��I �������	 ��!	 ����	 ��	 �����	 ����	

���	��	��������	����	��	���	���������	��������	����3	*��	���������	

��������	 ����	 �����������	 ��	 ���� !�!	 ��	 �������	 �����	 ��	 ���	

�����	��������3
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2.4 主要會計政策概要（續）

金融負債（續）

金融擔保合同

本集團發出的金融擔保合同指該等要求發

行人將須作出特定付款以償付持有人因特

定債務人未能根據債務工具的條款支付到

期款項而遭受損失的合同。金融擔保合同

初步按公允值確認為負債，並就發出擔保

直接應佔交易成本作出調整。於初步確認

後，本集團按照：+�,於報告期間結束時必須

履行當前責任的最佳估計費用的數額；及

+��,初步確認的數額減（如適用）累計攤銷

（以較高者為準），計算金融擔保合同。

不再確認金融負債 

當負債責任已解除、註銷或屆滿，則不確

認金融負債。

倘一項現有金融負債由同一貸款人貸出另

一項條款存在重大區別的金融負債所取

代，或現有負債的條款作出重大修改，則

該項置換或修改被視為不再確認原有負債

及確認新負債，而兩者的賬面值差額於收

益表確認。

抵銷金融工具 

僅於目前存在法律上可強制執行的權利

抵銷確認金額及計劃以淨額結算，或同時

變賣資產及清償負債，金融資產及金融負

債互相抵銷，而於財務狀況表內以淨額列

示。

2.4 SUMMARY OF SIGNIFICANT 

ACCOUNTING POLICIES (Continued)

FINANCIAL LIABILITIES (Continued)

Financial guarantee contracts

���������	� �������	���������	��� �!	A#	���	&�� �	���	�����	

���������	 ����	 ��I ���	 �	 ��#���	 ��	 A�	 �!�	 ��	 ���A ���	

���	 ���!��	 ���	 �	 ����	 ��	 ��� ��	 A��� ��	 ���	 ��������!	 !�A���	

�����	 ��	 �)�	 �	 ��#���	 0���	 ! �	 ��	 �����!����	 0���	 ���	

����	��	�	!�A�	 ����� ���3	"	���������	� �������	��������	 ��	

���������!	 ��������#	 ��	 �	 ���A����#	 ��	 ���	 ����	 ��� �/	 �!� ���!	 ���	

�����������	�����	����	���	!������#	�����A ��A��	��	���	��� ����	

��	���	� �������3	� A��I ���	��	�������	�����������/	���	&�� �	

��� ���	���	���������	� �������	��������	��	���	������	��	+�,	

���	�� ��	��	 ���	A���	�������	��	 ���	�=���!�� ��	��I ���!	

��	 ������	 ���	 �������	 �A��������	 ��	 ���	 ��!	 ��	 ���	 ���������	

�����!Q	 ��!	 +��,	 ���	 �� ��	 ��������#	 ���������!	 ����/	 0���	

�����������/	�  ������	�����������3

DERECOGNITION OF FINANCIAL 
LIABILITIES
"	���������	���A����#	��	!����������!	0���	���	�A��������	 �!��	

���	���A����#	��	!��������!	��	��������!/	��	�=�����3

8���	 ��	 �=������	 ���������	 ���A����#	 ��	 �������!	 A#	 �������	

���	���	���	 ���!��	��	� A���������#	!��������	 ����/	��	 ���	

����	 ��	 ��	 �=������	 ���A����#	 ���	 � A���������#	 �!����!/	 � ��	

��	�=������	��	�!���������	��	������!	��	�	!������������	��	

���	 ��������	 ���A����#	 ��!	 �	 �����������	 ��	 �	 ��0	 ���A����#/	 ��!	

���	 !���������	 A��0���	 ���	 ����������	 ����#���	 �� ���	 ��	

���������!	��	���	�����	��������3

OFFSETTING OF FINANCIAL 
INSTRUMENTS
���������	 ������	 ��!	 ���������	 ���A�������	 ���	 ������	 ��!	 ���	

���	�� ��	 ��	 �������!	 ��	 ���	��������	��	 ���������	��������	

��/	 �����	 ��	 �	 � ������#	 ��������A��	 �����	 �����	 ��	 ������	 ���	

���������!	 �� ���	 ��!	 �����	 ��	 ��	 ���������	 ��	 ������	 ��	

�	 ���	 A����/	 ��	 ��	 �������	 ���	 ������	 ��!	 ������	 ���	 ���A�������	

�� ������ ��#3
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2.4 主要會計政策概要（續）

金融衍生工具

該等金融衍生工具首先按訂立衍生工具

合約當日的公允值確認入賬，其後按公允

值重新計算。衍生工具於公允值為正數時

列作資產，而於公允值為負數時則列作負

債。

衍生工具公允值變動而產生的盈虧均直接

計入收益表。

現金及現金等價物

就綜合現金流量表而言，現金及現金等價

物包括手頭現金及活期存款以及高流通性

短期投資（即可隨時兌換為定額現金、價

值變動風險不大及期限較短（一般不超過

購買後三個月）的投資），減去須於催繳時

立刻償還、作為本集團現金管理操作一部

分的銀行透支。

就財務狀況表而言，現金及現金等價物包

括手頭現金及銀行存款，包括用途不受限

制的定期存款及性質與現金相似的資產。

撥備

撥備乃於過往事件已導致現有負債（法律

上或推定）產生及可能需要動用未來流出

資源以清償負債時予以確認，惟必須能可

靠地估計負債的款額。

若折現影響重大，確認的撥備金額應為預

期履行責任所需未來開支於報告期間結束

時的現值。若折現現值隨時間而增加，則

增加金額在收益表中列為融資成本。

2.4 SUMMARY OF SIGNIFICANT 

ACCOUNTING POLICIES (Continued)

DERIVATIVE FINANCIAL INSTRUMENTS
����������	 ���������	 ����� ����	 ���	 ��������#	 ���������!	 ��	

����	 ��� �	 ��	 ���	 !���	 ��	 0����	 �	 !���������	 ��������	 ��	

������!	 ����	��!	���	� A��I ����#	 ����� ��!	��	 ����	 ��� �3	

�����������	 ���	 ������!	 ��	 ������	 0���	 ���	 ����	 ��� �	 ��	

��������/	��!	��	���A�������	0���	���	����	��� �	��	��������3

"�#	 �����	 ��	 ������	 �������	 ���	 �������	 ��	 ����	 ��� �	 ��	

!����������	���	��)��	!������#	��	���	�����	��������3

CASH AND CASH EQUIVALENTS
���	���	� �����	��	���	�������!���!	��������	��	����	���0�/	

����	 ��!	 ����	 �I ��������	 �������	 ����	 ��	 ���!	 ��!	

!���!	 !�������/	 ��!	 �����	 ���	 �����#	 ��I �!	 ����������	

����	 ���	 ���!��#	 ��������A��	 ����	 )��0�	 �� ���	 ��	 ����/	

���	 � A����	 ��	 ��	 �������������	 ���)	 ��	 �������	 ��	 ��� �/	

��!	 ����	 �	 �����	 �� ���#	 ��	 ��������#	 0�����	 �����	 �����	

0���	 ��I ���!/	 ����	 A��)	 ����!�����	 0����	 ���	 ����#�A��	

��	 !���!	 ��!	 ���	 ��	 ��������	 ����	 ��	 ���	 &�� ���	 ����	

��������3

���	���	� �����	��	���	���������	��	���������	��������/	����	

��!	����	�I ��������	�������	����	��	���!	��!	��	A��)�/	

���� !���	���	!�������	��!	������	������	 ��	��� ��	��	����/	

0����	���	���	���������!	��	��	 ��3

PROVISIONS
"	���������	��	���������!	0���	�	�������	�A��������	+�����	��	

������ �����,	���	������	��	�	 ��� ��	��	�	����	�����	��!	 ��	 ��	

���A�A��	����	�	� � ��	� ����0	��	���� ����	0���	A�	��I ���!	��	

������	���	�A��������/	�����!�!	����	�	�����A��	�������	���	A�	

�!�	��	���	�� ��	��	���	�A��������3

8���	 ���	 ������	 ��	 !���� �����	 ��	 �������/	 ���	 �� ��	

���������!	 ���	 �	 ���������	 ��	 ���	 �������	 ��� �	 ��	 ���	 ��!	

��	 ���	 ���������	 �����!	 ��	 ���	 � � ��	 �=���!�� ���	 �=�����!	

��	 A�	 ��I ���!	 ��	 ������	 ���	 �A��������3	 *��	 ��������	 ��	 ���	

!���� ���!	�������	��� �	�� ��	�������	���	���	�������	��	

���	��	���� !�!	��	�������	�����	��	���	�����	��������3
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2.4 主要會計政策概要（續）

所得稅

所得稅包括本期稅項及遞延稅項。有關於

損益賬以外確認的項目的所得稅於損益賬

以外確認，即於其他全面收入或直接於權

益內確認。

本期及過往期間的流動稅項資產及負債，

經計及本集團營運所在國家的現行詮釋及

慣例，根據於報告期間結束時已頒佈或實

質已頒佈的稅率（及稅務法例）按預期將

從稅務局收回或將支付予稅務局的金額計

量。

根據於報告期間結束時，資產及負債的稅

基與其於財務報告中的賬面金額之間的所

有暫時性差額，以負債法計提遞延稅項撥

備。

已就所有應課稅暫時性差額確認遞延稅項

負債，惟：

E	 因商譽或初步確認一項交易（非業務

合併）中的資產或負債所產生並於交

易時對會計利潤或應課稅利潤或虧損

不構成影響的遞延稅項負債除外；及

E	 有關於附屬公司及共同控制實體投

資的應課稅暫時性差額（其中撥回暫

時性差額的時間可受控制，而暫時性

差額於可預見的將來可能不會撥回）

除外。

2.4 SUMMARY OF SIGNIFICANT 

ACCOUNTING POLICIES (Continued)

INCOME TAX

����	 ��=	 ��������	 � �����	 ��!	 !������!	 ��=3	 
����	

��=	 ��������	 ��	 ����	 ���������!	 � ���!�	 ������	 ��	 ����	

��	 ���������!	 � ���!�	 ������	 ��	 ����/	 ������	 ��	 �����	

������������	�����	��	!������#	��	�I ��#3

� �����	 ��=	 ������	 ��!	 ���A�������	 ���	 ���	 � �����	 ��!	 �����	

�����!�	 ���	 ��� ��!	 ��	 ���	 �� ��	 �=�����!	 ��	 A�	

��������!	 ���	 ��	 ���!	 ��	 ���	 ��=�����	 � ���������/	 A���!	

��	 ��=	 �����	 +��!	 ��=	 ��0�,	 ����	 ����	 A���	 ������!	 ��	

� A���������#	 ������!	 A#	 ���	 ��!	 ��	 ���	 ���������	 �����!/	

��)���	 ����	 �����!�������	 ���������������	 ��!	 ���������	

����������	��	���	�� ������	��	0����	���	&�� �	��������3

�������!	 ��=	 ��	 �����!�!/	  ����	 ���	 ���A����#	 ����!/	 ��	 ���	

�������#	 !����������	 ��	 ���	 ��!	 ��	 ���	 ���������	 �����!	

A��0���	 ���	 ��=	 A����	 ��	 ������	 ��!	 ���A�������	 ��!	 �����	

����#���	�� ���	���	���������	���������	� ������3

�������!	��=	���A�������	���	���������!	���	���	��=�A��	�������#	

!����������/	�=����F

E	 0���	 ���	 !������!	 ��=	 ���A����#	 ������	 ���	 ���!0���	

��	 ���	 �������	 �����������	 ��	 ��	 �����	 ��	 ���A����#	 ��	 �	

�����������	 ����	 ��	 ���	 �	 A ������	 ��A�������	 ��!/	

��	 ���	 ���	 ��	 ���	 �����������/	 �������	 �������	 ���	

���� �����	������	���	��=�A��	������	��	����Q	��!

E	 ��	 �������	��	 ��=�A��	 �������#	!����������	���������!	

0���	 ����������	 ��	 � A��!������	 ��!	 ������#2���������!	

�����#/	0���	���	�����	��	���	��������	��	���	�������#	

!����������	���	A�	���������!	��!	��	��	���A�A��	����	���	
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2.4 主要會計政策概要（續）

所得稅（續）

已就所有可扣減暫時性差額、未動用稅項

備抵及任何未動用稅務虧損結轉確認遞延

稅項資產。遞延稅項資產僅限於在應有應

課稅利潤可供對銷可扣減暫時性差額，以

及結轉的未動用稅項備抵及稅務虧損可予

動用的情況下予以確認，惟：

E	 由初步確認一項交易（非業務合併）

中的資產或負債所產生並於交易時

對會計利潤或應課稅利潤或虧損不

構成影響的有關可扣減暫時性差額

的遞延稅項資產除外；及

E	 有關於附屬公司及共同控制實體投

資的可扣減暫時性差額，只限於暫時

性差額將於可預見未來撥回及應有

應課稅利潤可供對銷可動用的暫時

性差額時，方會確認遞延稅項資產。

遞延稅項資產的賬面金額於各報告期間

結束時予以審閱，並扣減至當不再可能有

足夠應課稅利潤讓所有或部分遞延稅項資

產被動用時為止。於各報告期間結束時對

未被確認的遞延稅項資產進行重估，當過

往未被確認遞延稅項資產可能有足夠應課

稅利潤讓所有或部分遞延稅項資產被收回

時，則會予以確認。

遞延稅項資產及負債以預期適用於資產變

現或負債清還期間的稅率衡量，根據於報

告期間結束時已制定或實際上已制定的稅

率（及稅務法例）計算。

2.4 SUMMARY OF SIGNIFICANT 

ACCOUNTING POLICIES (Continued)

INCOME TAX (Continued)

�������!	 ��=	 ������	 ���	 ���������!	 ���	 ���	 !�! ���A��	

�������#	 !����������/	 ���	 ����#���0��!	 ��	  � ��!	 ��=	

���!���	 ��!	 ��#	  � ��!	 ��=	 ������3	 �������!	 ��=	 ������	 ���	

���������!	��	���	�=����	����	��	��	���A�A��	����	��=�A��	������	
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 � ��!	��=	������	���	A�	 ������!/	�=����F

E	 0���	 ���	!������!	 ��=	�����	 ��������	 ��	 ���	!�! ���A��	

�������#	!����������	������	���	���	 �������	�����������	

��	 ��	 �����	 ��	 ���A����#	 ��	 �	 �����������	 ����	 ��	 ���	

�	 A ������	 ��A�������	 ��!/	 ��	 ���	 ���	 ��	 ���	

�����������/	 �������	 �������	 ���	 ���� �����	 ������	 ���	

��=�A��	������	��	����Q	��!

E	 ��	 �������	 ��	 !�! ���A��	 �������#	 !����������	

���������!	 0���	 ����������	 ��	 � A��!������	 ��!	

������#2���������!	 �����#/	 !������!	 ��=	 ������	 ���	 ���#	

���������!	 ��	 ���	 �=����	 ����	 ��	 ��	 ���A�A��	 ����	 ���	

�������#	 !����������	 0���	 �������	 ��	 ���	 ��������A��	

� � ��	��!	��=�A��	������	0���	A�	������A��	�������	0����	

���	�������#	!����������	���	A�	 ������!3

*��	 ����#���	 �� ��	 ��	 !������!	 ��=	 ������	 ��	 �����0�!	 ��	

���	��!	��	����	 ���������	�����!	��!	 ��! ��!	 ��	 ���	�=����	

����	 ��	 ��	 ��	 ������	���A�A��	 ����	 � ��������	 ��=�A��	������	0���	

A�	 ������A��	 ��	 ����0	���	 ��	����	 ��	 ���	!������!	 ��=	 �����	 ��	

A�	 ������!3	C����������!	!������!	��=	������	���	���������!	

��	 ���	 ��!	 ��	 ����	 ���������	 �����!	 ��!	 ���	 ���������!	 ��	

���	�=����	����	��	���	A����	���A�A��	����	� ��������	��=�A��	

������	0���	A�	������A��	 ��	����0	���	��	����	��	 ���	!������!	 ��=	

�����	��	A�	��������!3

�������!	 ��=	 ������	 ��!	 ���A�������	 ���	 ��� ��!	 ��	 ���	 ��=	

�����	����	���	�=�����!	��	����#	��	���	�����!	0���	���	�����	

��	 �������!	��	 ���	 ���A����#	 ��	 ������!/	 A���!	��	 ��=	 �����	 +��!	

��=	��0�,	����	����	A���	������!	��	� A���������#	������!	A#	

���	��!	��	���	���������	�����!3
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2.4 主要會計政策概要（續）

所得稅（續）

倘若存在法律上可強制執行的權利，使流

動稅項資產與流動稅項負債互相抵銷，而

兩項遞延稅項與相同應課稅實體及稅務局

相關，則遞延稅項資產與遞延稅項負債互

相抵銷。

收入確認

收入於經濟利益有可能流入本集團及能可

靠地計算時，根據以下基準確認：

+�,	 來自銷售竣工物業，於物業所有權的

重大風險及回報已轉讓予買家，惟本

集團須並無保留一般與所有權有關

之管理權或對竣工物業之實際控制

權，即根據銷售協議有關物業建築工

程竣工及物業已交付予買家，及徵收

有關應收款項獲合理保證；

+A,	 來自提供服務，倘服務已提供；

+�,	 租金收入，以時間比例基準按租期計

算；及

+!,	 利息收入，按累計基準利用實際利息

法計算，所採用的利率為金融工具的

預計年期或較短期間（如適用）內收

取的估計未來現金實際折現至金融

資產賬面淨額的利率。

2.4 SUMMARY OF SIGNIFICANT 

ACCOUNTING POLICIES (Continued)

INCOME TAX (Continued)

�������!	 ��=	������	��!	!������!	 ��=	 ���A�������	���	������	 ��	 �	

������#	 ��������A��	 �����	 �=����	 ��	 ���	 ���	 � �����	 ��=	 ������	

�������	� �����	 ��=	 ���A�������	��!	���	!������!	 ��=��	������	 ��	

���	���	��=�A��	�����#	��!	���	���	��=�����	� ������#3

REVENUE RECOGNITION
%���� �	��	���������!	0���	��	��	���A�A��	����	���	�������	

A�������	0���	���0	��	���	&�� �	��!	0���	���	����� �	���	A�	

��� ��!	�����A�#/	��	���	�����0���	A����F

+�,	 ���	 ���	 ����	 ��	 �������!	 ����������/	 0���	 ���	

�����������	 ���)�	 ��!	 ��0��!�	 ��	 �0�������	 ��	 ���	

����������	���	 ����������!	 ��	 ���	A #���/	�����!�!	 ����	

���	 &�� �	 ��������	 �������	 ���������	 ����������	

��	 ���	 !�����	  � ���#	 ���������!	 0���	 �0�������/	 ���	

���������	 �������	 ����	 ���	 �������!	 ����������/	 ����	

��	 0���	 ���	 ������ �����	 ��	 ���	 ��������	 ����������	

���	 A���	 �������!	 ��!	 ���	 ����������	 ����	 A���	

!�������!	��	���	A #���	� �� ���	��	���	����	��������/	

��!	 ���	 ��������A�� ��#	 ��	 ������!	 �������A���	 ��	

�������A�#	��� ��!Q

+A,	 ���	 ���	 ���!�����	 ��	 ��������/	 0���	 ���	 ��������	 ���	

���!���!Q

+�,	 ������	�����/	��	�	���	����������	A����	����	���	�����	

����Q	��!

+!,	 ��������	�����/	��	��	���� ��	A����	 ����	���	���������	

��������	 ����!	 A#	 ����#���	 ���	 ����	 ����	 �=����#	

!���� ���	 ���	 �������!	 � � ��	 ����	 ��������	 ����	 ���	

�=�����!	 ����	 ��	 ���	 ���������	 ����� ���	 ��	 �	 �������	

�����!/	0���	�����������/	��	���	���	����#���	�� ��	��	

���	���������	�����3
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2.4 主要會計政策概要（續）

以股份為基礎付款

本公司設有購股權計劃，旨在給予為本集

團業務成功作出貢獻之合資格參與者鼓勵

及獎勵。本集團僱員（包括董事）按以股份

為基礎付款形式收取酬金，而僱員則提供

服務作為權益工具之代價（「權益結算交

易」）。

於����年��月?日後授予而與僱員之權益

結算交易之成本，參考購股權授出之日之

公允值計算。外部估值師利用二項式模型

釐定公允值，有關進一步詳情載於財務報

表附註9�。

權益結算交易之成本在表現及╱或服務條

件履行之期間，連同權益之相應升幅一併

確認。在權益結算交易於各報告期間結束

時至歸屬日期間確認之累計開支，反映歸

屬期屆滿以及本集團就最終歸屬之權益工

具數目之最佳估計。期內在收益表扣除或

計入之金額，指於該期間期初及期終所確

認之累計開支變動。

並未最終歸屬之獎勵，不會確認開支，除權

益結算交易涉及按市場或非歸屬條件而歸

屬，而在此情況下，不論該等獎勵是否符

合市場或非歸屬條件，仍被視為歸屬，但

必須符合所有其他表現及╱或服務條件。

2.4 SUMMARY OF SIGNIFICANT 

ACCOUNTING POLICIES (Continued)

SHARE-BASED PAYMENTS
*��	 �����#	 ��������	 �	 �����	 ������	 �����	 ���	 ���	

� �����	 ��	 �����!���	 ����������	 ��!	 ��0��!�	 ��	 �����A��	

������������	 0��	 ������A ��	 ��	 ���	 � �����	 ��	 ���	 &�� ���	

����������3	 ����#���	 +���� !���	 !��������,	 ��	 ���	 &�� �	

�������	 �� ��������	 ��	 ���	 ���	 ��	 �����2A���!	 ��#����/	

0����A#	 ����#���	 ���!��	 ��������	 ��	 �����!�������	 ���	

�I ��#	����� ����	+J�I ��#2������!	������������K,3

*��	 ����	 ��	 �I ��#2������!	 ������������	 0���	 ����#���	 ���	

������	 �����	 ?	M���A��	����	 ��	��� ��!	A#	 ���������	 ��	

���	 ����	��� �	��	 ���	!���	��	0����	���#	���	������!3	*��	����	

��� �	 ��	 !�������!	 A#	 ��	 �=������	 ��� ��	  ����	 �	 A������	

�!��/	 � �����	 !������	 ��	 0����	 ���	 �����	 ��	 ����	 9�	 ��	 ���	

���������	���������3

*��	 ����	 ��	 �I ��#2������!	 ������������	 ��	 ���������!/	

��������	 0���	 �	 ���������!���	 ��������	 ��	 �I ��#/	 ����	 ���	

�����!	 ��	 0����	 ���	 ����������	 ��!S��	 �������	 ���!������	

���	 � ������!3	 *��	 �  ������	 �=�����	 ���������!	 ���	 �I ��#2

������!	 ������������	 ��	 ���	 ��!	 ��	 ����	 ���������	 �����!	

 ����	 ���	 �������	 !���	 ��������	 ���	 �=����	 ��	 0����	 ���	

�������	 �����!	 ���	 �=����!	 ��!	 ���	 &�� ���	 A���	 �������	

��	 ���	 � A��	 ��	 �I ��#	 ����� ����	 ����	 0���	  �������#	

����3	 *��	 ������	 ��	 ���!��	 ��	 ���	 �����	 ��������	 ���	 �	

�����!	 ����������	 ���	 ������	 ��	 ���	 �  ������	 �=�����	

���������!	��	��	���	A��������	��!	��!	��	����	�����!3

M�	�=�����	 ��	 ���������!	 ���	 �0��!�	 ����	!�	���	 �������#	

����/	 �=����	 ���	 �I ��#2������!	 ������������	 0����	 �������	 ��	

���!�������	  ���	 �	 ��)��	 ��	 ���2�������	 ���!�����/	 0����	

���	 ������!	 ��	 �������	 ������������	 ��	 0������	 ��	 ���	 ���	

��)��	��	���2�������	���!�����	��	��������!/	�����!�!	����	���	

�����	����������	��!S��	�������	���!������	���	��������!3
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2.4 主要會計政策概要（續）

以股份為基礎付款（續）

倘權益結算交易獎勵之條款被修訂，如原

獎勵條款獲履行，則確認最低開支，猶如條

款未被修改。此外，任何修訂將確認開支，

如於修訂日期計算，修訂是增加以股份為

基礎付款之公允值總額，或對僱員有利。

倘權益結算獎勵被註銷，則被視為已於註

銷日期歸屬，而未就獎勵確認之開支則即

時確認。這包括未能履行在本集團或僱員

控制範圍以內之非歸屬條件之獎勵。然

而，倘被註銷獎勵被新獎勵所取代，則被

視為於授出日替代獎勵處理，而所註銷及

新獎勵之處理方法，乃猶如其為前段所述

修訂原獎勵。

於計算每股盈利時，尚未行使之購股權之

攤薄影響反映為額外股份攤薄。

其他僱員福利

退休金計劃

本集團根據強制性公積金計劃條例為合資

格參與強積金計劃的僱員推行界定供款

強制性公積金退休福利計劃（「強積金計

劃」）。供款根據僱員基本薪金的百分比作

出，並於供款根據強積金計劃的規則成為

應付款項時於收益表中扣除。強積金計劃

的資產獨立於本集團的資產，並於獨立管

理基金中持有。本集團僱主的供款於向強

積金計劃作出供款時全數歸屬於僱員。

2.4 SUMMARY OF SIGNIFICANT 

ACCOUNTING POLICIES (Continued)

SHARE-BASED PAYMENTS (Continued)

8����	���	����	��	��	�I ��#2������!	�0��!	���	�!����!/	��	

�	��� 	��	�=�����	��	���������!	��	��	���	����	��!	���	

A���	�!����!/	 ��	 ���	��������	 ����	��	 ���	�0��!	���	��3	 
�	

�!!�����/	��	�=�����	 ��	 ���������!	 ���	��#	�!���������	 ����	

���������	���	�����	����	��� �	��	���	�����2A���!	��#����/	��	

��	 �����0���	 A���������	 ��	 ���	 ����#��	 ��	 ��� ��!	 ��	 ���	

!���	��	�!���������3

8����	��	�I ��#2������!	�0��!	��	��������!/	��	��	������!	��	��	

��	 ��!	 �����!	��	 ���	!���	��	 ������������/	 ��!	��#	 �=�����	

���	#��	 ���������!	 ���	 ���	�0��!	 ��	 ���������!	 ��!�����#3	

*���	���� !��	��#	�0��!	0����	���2�������	���!������	0�����	

���	�������	��	������	���	&�� �	��	���	����#��	���	���	��3	

��0����/	 ��	 �	 ��0	 �0��!	 ��	 � A���� ��!	 ���	 ���	 ��������!	

�0��!/	 ��!	 ��	 !��������!	 ��	 �	 ����������	 �0��!	 ��	 ���	

!���	 ����	 ��	 ��	 ������!/	 ���	 ��������!	 ��!	 ��0	 �0��!�	 ���	

������!	��	��	���#	0���	�	�!���������	��	���	��������	�0��!/	��	

!�����A�!	��	���	������ �	���������3

*��	 !�� ����	 ������	 ��	 � �����!���	 �������	 ��	 ��������!	 ��	

�!!�������	 �����	 !�� ����	 ��	 ���	 ��� ������	 ��	 ��������	 ���	

�����3

OTHER EMPLOYEE BENEFITS

Pension scheme

*��	 &�� �	 ��������	 �	 !�����!	 ������A ����	 ���!����#	

(����!���	 � �!	 ���������	 A������	 �����	 +���	 J�(�	

�����K,	  �!��	 ���	 ���!����#	 (����!���	 � �!	 ������	

4�!������	���	�����	����#���	0��	���	�����A��	��	�����������	

��	 ���	 �(�	 �����3	 ������A �����	 ���	 �!�	 A���!	 ��	

�	 ����������	 ��	 ���	 ����#����	 A����	 ��������	 ��!	 ���	

������!	��	���	�����	��������	��	���#	A����	��#�A��	��	

�����!����	 0���	 ���	 � ���	 ��	 ���	 �(�	 �����3	 *��	 ������	

��	 ���	 �(�	 �����	 ���	 ���!	 ���������#	 ���	 �����	 ��	 ���	

&�� �	 ��	 ��	 ��!����!����#	 �!��������!	 � �!3	 *��	 &�� ���	

����#��	 ������A �����	 ����	 � ��#	 0���	 ���	 ����#���	 0���	

������A ��!	����	���	�(�	�����3
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2.4 主要會計政策概要（續）

其他僱員福利（續）

退休金計劃（續）

本集團於中國大陸成立的附屬公司的員工

須參與由地方市政府營辦的中央退休金計

劃。該等附屬公司須按其僱員基本薪金的

若干百分比向該中央退休金計劃作出供

款，並於供款根據中央退休金計劃的規則

成為應付款項時於收益表中扣除。

借貸成本

直接歸屬於收購、建築或生產合資格資產

（即必須長時間預備作擬定用途或銷售的資

產）的借貸成本乃資本化為該等資產的部

分成本。當此等資產幾近全部完成可作其

擬定用途或銷售之時，該等借貸成本將停

止資本化。特定用於合資格資產的借貸在

其尚未支銷時用作暫時性投資所賺取的投

資收入，乃於已資本化的借貸成本扣除。

所有其他借貸成本於其產生期間支銷。借

貸成本包括實體就借入資金所產生的利息

及其他成本。

股息

董事擬派的末期股息被分類為財務狀況表

權益部分的保留利潤的個別分配，直至有

關股息於股東大會上獲股東批准為止。倘

有關股息已獲股東批准及宣派，則股息被

確認為負債。

2.4 SUMMARY OF SIGNIFICANT 

ACCOUNTING POLICIES (Continued)

OTHER EMPLOYEE BENEFITS (Continued)

Pension scheme (Continued)

*��	 ����#���	 ��	 ���	 &�� ���	 � A��!������	 ��	 �������!	

�����	���	��I ���!	��	�����������	��	�	�������	�������	�����	

�������!	A#	���	�����	 �������	���������3	*��	� A��!������	
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�����	 ��	 ���	 �������	 �������	 �����3	 *��	 ������A �����	 ���	

������!	��	���	�����	��������	��	���#	A����	��#�A��	��	
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BORROWING COSTS
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DIVIDENDS
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2.4 主要會計政策概要（續）

股息（續）

由於本公司的組織章程大綱及細則授予董

事宣派中期股息的權力，故中期股息乃同

時建議及宣派。因此，中期股息於建議及

宣派時即時被確認為負債。

外幣

該等財務報表以人民幣呈列。本公司的功

能貨幣為港幣。董事認為，由於本集團的

業務主要位於中國，採用人民幣為呈列貨

幣，對於呈列本集團的業績及財務狀況更

為合適。本集團的各個實體自行決定其功

能貨幣，而納入各實體財務報表的項目則

用該功能貨幣計量。本集團實體所記錄的

外幣交易初步按交易日其各自的功能貨幣

匯率換算入賬。於報告期間結束時以外幣

計值的貨幣資產及負債，按有關功能貨幣

的適用匯率再換算。貨幣項目結算或換算

產生之匯兌差額撥入收益表。按歷史成本

以外幣計量的非貨幣項目，均採用初步交

易日的匯率換算。按公允值以外幣計量的

非貨幣項目，採用釐定公允值當日的匯率

換算。換算非貨幣項目而產生的收益或虧

損，按確認該項目的公允值變動的收益或

虧損一致的方法處理（即公允值收益或虧

損於其他全面收益或損益確認的項目，其

換算差額亦分別於其他全面收益或損益確

認）。

2.4 SUMMARY OF SIGNIFICANT 

ACCOUNTING POLICIES (Continued)

DIVIDENDS (Continued)


�����	!���!��!�	���	�� ������ ��#	�������!	��!	!������!/	
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FOREIGN CURRENCIES
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�	 ���	

�������	��	���	!��������/	��	���	&�� ���	����������	���	����#	
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2.4 主要會計政策概要（續）

外幣（續）

本公司及若干海外附屬公司的功能貨幣

為不包括人民幣的幣種。於報告期間結束

時，該等實體的資產及負債按報告期間結

束時的適用匯率換算為本公司的呈報貨

幣，其收益表則按年內的加權平均匯率換

算為人民幣。因此而產生的匯兌差額於其

他全面收入內確認，並於外匯波動儲備累

計。於出售外國業務時，與特定外國業務

有關的其他全面收入部分於收益表確認。

就綜合現金流量表而言，海外附屬公司的

現金流量按現金流量日期的適用匯率換算

為人民幣。海外附屬公司於整個年度產生

的經常性現金流量則按年內的加權平均匯

率換算為人民幣。

3. 重要會計判斷及估計

編製本集團的財務報表要求管理層作出影

響收入、開支、資產及負債呈報金額的判

斷、估計及假設，並須披露其相關資料及

或然負債。該等假設及估計的不明朗因素

可能導致須對於未來受影響的資產或負債

的賬面金額作出重大調整。

2.4 SUMMARY OF SIGNIFICANT 

ACCOUNTING POLICIES (Continued)

FOREIGN CURRENCIES (Continued)

*��	 � ��������	 � ��������	 ��	 ���	 �����#	 ��!	 �������	

��������	 � A��!������	 ���	 � ��������	 �����	 ����	 ���	 %�$3	
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3. SIGNIFICANT ACCOUNTING 

JUDGEMENTS AND ESTIMATES
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3. 重要會計判斷及估計（續）

判斷

於應用本集團的會計政策過程中，除涉及

估計的判斷外，管理層作出以下對在財務

報表中確認的數額有重大影響的判斷：

經營租賃承擔－本集團作為出租人

本集團已就其投資物業組合訂立商用物業

租約。本集團已根據對有關安排的條款及

條件進行的評估決定保留以經營租賃方式

出租的該等物業所有權的所有重大風險及

回報。

投資物業及業主自用物業的分類

本集團決定物業是否符合列作投資物業的

資格，並已制定作出該判斷的準則。投資

物業為持作賺取租金或作為資本增值或兩

者的物業。因此，本集團考慮物業是否可

以大致上獨立於本集團所持有的其他資產

而自行產生現金流。

部分物業包括持作賺取租金或作為資本增

值的部分，而另一部分則持作生產或供應

貨物或服務或行政用途。倘該等部分可分

開出售或根據融資租賃分開出租，則本集

團會分開將有關部分列賬。倘該等部分不

可分開出售，則僅在物業小部分持作生產

或供應貨物或服務或行政用途的情況下方

列作投資物業。

3. SIGNIFICANT ACCOUNTING 

JUDGEMENTS AND ESTIMATES 

(Continued)

JUDGEMENTS

�	 ���	 �������	 ��	 ����#���	 ���	 &�� ���	 ���� �����	 ��������/	
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������	��	���	�� ���	���������!	��	���	���������	���������F

Operating lease commitments – Group as lessor
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Classification between investment properties and 
owner-occupied properties
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���������	�������#	���#	 ��	��	 �������������	�������	 ��	���!	���	

 ��	 ��	 ���	���! �����	��	 � ���#	 ��	 ���!�	��	 ��������	��	 ���	

�!�����������	� ������3
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3. 重要會計判斷及估計（續）

判斷（續）

投資物業及業主自用物業的分類
（續）

判斷乃按照個別物業基準作出，以釐定配

套服務是否重要，以致物業不符合投資物

業資格。

投資物業及持作銷售用途物業的分
類

本集團開發持作銷售用途的物業及持作賺

取租金及╱或資本增值用途的物業。由管

理層判斷一項物業是否指定為投資物業或

持作銷售用途的物業。本集團於某項物業

開發初期考慮其持有相關物業的意向。倘

物業擬於竣工後出售，於建設過程中，相

關的在建物業乃入賬列作在建物業，計入

流動資產。然而倘物業擬持作賺取租金及

╱或資本增值用途，有關物業則入賬列作

在建投資物業，計入非流動資產。待物業

竣工後，持作銷售用途的物業乃轉撥至持

作銷售用途的竣工物業項下，並按成本值

列值，而持作賺取租金及╱或資本增值用

途的物業乃轉撥至投資物業項下，並須於

各報告日期重新估值。

3. SIGNIFICANT ACCOUNTING 

JUDGEMENTS AND ESTIMATES 

(Continued)

JUDGEMENTS (Continued)

Classification between investment properties and 
owner-occupied properties (Continued)

7 !�����	 ��	 �!�	 ��	 ��	 ��!���! ��	 �������#	 A����	 ��	

!�������	0������	��������#	��������	���	��	�����������	����	�	

�������#	!���	���	I ����#	��	��	���������	�������#3

Classification between investment properties and 
properties held for sale

*��	&�� �	!�������	����������	���!	 ���	 ����	 ��!	����������	

���!	 ��	 ����	 �������	 ��!S��	 ���	 �������	 ������������3	

7 !�����	��	�!�	A#	��������	��	!���������	0������	

�	 �������#	 ��	 !��������!	 ��	 ��	 ���������	 �������#	 ��	 �	

�������#	 ���!	 ���	 ����3	 *��	 &�� �	 �����!���	 ���	 ���������	 ��	

���!���	���	����������	��	���	����#	!���������	�����	��	���	

������!	 ����������3	 � ����	 ���	 �� ���	 ��	 ������ �����/	 ���	

������!	 ����������	  �!��	 ������ �����	 ���	 ���� ���!	 ���	 ��	

����������	  �!��	 !���������	 ���� !�!	 ��	 � �����	 ������	

��	 ���	 ����������	 ���	 �����!�!	 ���	 ����	 �����	 ���	 ���������/	

0������/	 ���	 ����������	 ���	 ���� ���!	 ���	 ��	 ���������	

����������	 �!��	������ �����	���� !�!	��	���2� �����	������	

��	 ���	 ����������	 ���	 �����!�!	 ��	 A�	 ���!	 ��	 ����	 �������	

��!S��	 ���	 �������	 ������������3	 C���	 ���������	 ��	 ���	

����������/	 ���	 ����������	 ���!	 ���	 ����	 ���	 ����������!	 ��	

�������!	 ����������	 ���!	 ���	 ����	 ��!	 ���	 �����!	 ��	 ����/	

0����	 ���	 ����������	 ���!	 ��	 ����	 �������	 ��!S��	 ���	 �������	

������������	���	����������!	��	���������	����������	��!	���	

� A����	��	����� �����	��	����	���������	!���3
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3. 重要會計判斷及估計（續）

估計不明朗因素

於報告期間結束時有關未來及其他主要估

計的不明朗因素，且存在導致下一個財政

年度內資產及負債賬面金額重大調整的重

大風險的主要假設論述如下。

在建物業及持作銷售物業的估值 

在建物業及持作銷售物業按成本或可變

現淨值兩者中的較低者列賬。於各個開發

期每個單位的成本乃以加權平均法釐定。

估計可變現淨值乃指根據所得最佳資料估

算的估計售價減銷售開支及估計竣工成本

（如有）。

在建物業的建築成本分攤

於開發物業時，本集團一般會將開發項目

分期開發。一個開發期的直接相關成本會

列為該期的成本入賬。每期的共同成本會

按每期的可銷售建築面積佔整個項目的

可銷售建築面積總額的百分比，分攤至每

期。售出單位成本按年內售出的平方米建

築面積乘以該期項目的每平方米平均成本

而釐定。

3. SIGNIFICANT ACCOUNTING 

JUDGEMENTS AND ESTIMATES 

(Continued)

ESTIMATION UNCERTAINTY
*��	 )�#	 ��� ������	 ����������	 ���	 � � ��	 ��!	 �����	 )�#	

�� ����	��	���������	 ���������#	��	���	��!	��	���	���������	

�����!/	 ����	 ����	 �	 �����������	 ���)	 ��	 �� ����	 �	 �������	

�!� �����	 ��	 ���	 ����#���	 �� ���	 ��	 ������	 ��!	 ���A�������	

0�����	���	��=�	���������	#���/	���	!�����A�!	A���03

Valuation of properties under development and 
properties held for sale

(���������	  �!��	 !���������	 ��!	 ����������	 ���!	 ���	 ����	

���	 �����!	 ��	 ���	 ��0��	 ��	 ����	 ��!	 ���	 �������A��	 ��� �3	

*��	 ����	 ��	 ����	  ���	 ��	 ����	 �����	 ��	 !���������	 ��	

!�������!	  ����	 ���	 0������!	 �������	 ����!3	 *��	

�������!	 ���	 �������A��	 ��� �	 ��	 ���	 �������!	 �������	 �����	

����	 �������	 �=������	 ��!	 ���	 �������!	 ����	 ��	 ���������	

+��	 ��#,/	 0����	 ���	 �������!	 A���!	 ��	 ���	 A���	 ������A��	

����������3

Allocation of construction cost on properties 
under development

8���	!���������	����������/	 ���	&�� �	 �#������#	!���!��	 ���	

!���������	 ��������	 ����	 ������3	 �����	 !������#	 ������!	 ��	

���	!���������	��	�	�����	���	�����!�!	��	���	����	��	� ��	

�����3	�����	����	���	����	��	����	�����	���	��������!	

��	 ����	 �����	 A���!	 ��	 ���	 �����A��	 �����	 ����	 ��	 ����	

�����	��	�	����������	��	���	�����	�����A��	�����	����	��	���	

������	�������3	*��	����	��	���	 ���	���!	��	!�������!	A#	���	

�����	����	 ��	�I ���	����	���!	! ����	���	#���	 �������!	A#	

���	�������	����	���	�I ���	����	��	����	������ ���	�����	��	

���	�������3
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3. 重要會計判斷及估計（續）

估計不明朗因素（續）

中國企業所得稅（「企業所得稅」）

本集團須繳納中國所得稅。由於有關所得

稅的若干事宜尚未被地方稅務局確認，於

釐定所得稅撥備時要以目前頒佈的稅務法

律、法規及其他相關政策作為基準作出客

觀估計及判斷。倘最終稅款數額有別於原

本記錄的數額，差異會在其實現的期間影

響所得稅及稅項撥備。

中國土地增值稅（「土地增值稅」）

本集團須繳納中國土地增值稅。土地增值

稅的撥備是管理層根據對有關中國稅務法

律及法規所載的要求的理解，作出的最佳

估計。實際土地增值稅負債須於物業開發

項目竣工後由稅務局釐定。本集團尚未與

稅務局就若干物業開發項目敲定其土地增

值稅的計算方法及付款。最終結果可能有

別於初步記錄的款額，且任何差異將影響

土地增值稅開支及差異產生期間的相關撥

備。

遞延稅項資產

僅在可能取得應課稅利潤作扣減虧損的情

況下，方確認由所有未動用稅項虧損產生

的遞延稅項資產。在釐定可予確認的遞延

稅項資產款項時，須根據可能的時間、未

來應課稅利潤的水準連同未來稅項計劃策

略，作出重要的管理層判斷。

3. SIGNIFICANT ACCOUNTING 

JUDGEMENTS AND ESTIMATES 

(Continued)

ESTIMATION UNCERTAINTY (Continued)

PRC corporate income tax (“CIT”)

*��	 &�� �	 ��	 � A����	 ��	 �����	 ��=��	 ��	 ���	 (%�3	 "�	 �	

��� ��	��	���	����	����	�������	������	��������	��	�����	��=��	

����	 ���	 A���	 �������!	 A#	 ���	 �����	 ��=	 A ��� /	 �A�������	

�������	 ��!	 � !�����	 A���!	 ��	 � ������#	 ������!	 ��=	

��0�/	 ��� �������	 ��!	 �����	 ������!	 ��������	 ���	 ��I ���!	 ��	

!���������	 ���	 ���������	 ���	 �����	 ��=��3	 8����	 ���	 �����	

��=	� ����	��	 �����	������	 ��	!��������	 ���	 ���	�� ���	

���������#	�����!�!/	���	!����������	0���	�����	��	���	�����	

��=	��!	��=	����������	 ��	 ���	�����!	 ��	0����	 ���	!����������	

�������3

PRC land appreciation tax (“LAT”)

*��	 &�� �	 ��	 � A����	 ��	 -"*	 ��	 ���	 (%�3	 *��	 ���������	 ���	

-"*	��	A���!	��	����������	A���	��������	�����!���	��	

���	 �!������!���	��	���	��I �������	���	�����	��	���	��������	

(%�	 ��=	 ��0�	 ��!	 ��� �������3	 *��	 ��� ��	 -"*	 ���A�������	 ���	

� A����	 ��	 ���	!�����������	A#	 ���	 ��=	� ���������	 ���	 ���	

���������	��	���	�������#	!���������	��������3	*��	&�� �	

���	 ���	 ��������!	 ���	 -"*	 ���� ������	 ��!	 ��#����	 0���	 ���	

��=	� ���������	���	�������	�������#	!���������	��������3	*��	

�����	� ����	�� �!	A�	!��������	���	���	�� ���	����	0���	

��������#	�����!�!/	��!	��#	!����������	0���	����	�����	��	���	

���!	������������	��=	�=�����	��!	���	������!	���������	��	���	

�����!	��	0����	���	!����������	�������3

Deferred tax assets

�������!	��=	������	���	���������!	���	���	 � ��!	��=	 ������	

��	 ���	 �=����	 ����	 ��	 ��	 ���A�A��	 ����	 ��=�A��	 ������	 0���	 A�	

������A��	�������	0����	���	������	���	A�	 ������!3	�����������	

��������	� !�����	��	��I ���!	��	!�������	���	�� ��	

��	 !������!	 ��=	 ������	 ����	 ���	A�	 ���������!/	 A���!	 ���	

���	 ��)��#	 �����	 ��!	 �����	 ��	 � � ��	 ��=�A��	 �������	 ��������	

0���	� � ��	��=	��������	����������3
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3. 重要會計判斷及估計（續）

 

估計不明朗因素（續）

投資物業的公允值

投資物業包括已竣工投資物業及在建投資

物業，乃由獨立專業合資格估值師於報告

期間結束時按市值、現有用途基準重估。該

等估值以若干假設為基準，受若干不確定

因素影響，可能與實際結果有重大差異。

於作出估計時，會考慮類似物業於活躍市

場的現時價格的資料，並主要使用以報告

日期當時的市況為基準的假設。

4. 經營分部資料

就管理而言，本集團乃以其產品及服務為

基準，分為若干業務單位，且所擁有的五

個可報告經營分部如下：

+�,	 物業開發分部從事物業開發及銷售；

+A,	 物業投資分部就物業的租金收入潛

力及╱或資本增值作出投資；

+�,	 物業管理分部向物業提供管理服務；

+!,	 酒店經營分部從事酒店開發及經營；

及

+�,	 其他分部包括企業收入及支出項目。

3. SIGNIFICANT ACCOUNTING 

JUDGEMENTS AND ESTIMATES 

(Continued)

ESTIMATION UNCERTAINTY (Continued)

Fair value of investment properties


��������	 ����������	 ���� !���	 �������!	 ���������	

����������	��!	 ���������	����������	 �!��	������ �����	���	

����� �!	��	���	��!	��	���	���������	�����!	��	�	��)��	��� �/	

�=������	  ��	 A����	 A#	 ��!����!���	 �������������#	 I ������!	

��� ���3	� ��	��� ������	0���	A���!	��	�������	��� ������/	

0����	 ���	 � A����	 ��	  ���������#	 ��!	 ����	 ��������#	 !�����	

���	���	��� ��	��� ���3	
�	�)���	���	���������/	����������	

���	� �����	������	 ��	��	������	��)��	 ���	������	����������	

��	 �����!���!	 ��!	 ��� ������	 ����	 ���	 ����#	 A���!	 ��	

��)��	���!������	�=������	��	���	���������	!���	���	 ��!3

4. OPERATING SEGMENT INFORMATION

���	 ��������	 � ������/	 ���	 &�� �	 ��	 ��������!	 ����	

A ������	 ����	A���!	��	�����	���! ���	��!	��������	��!	���	

����	�������A��	���������	�������	��	�����0�F

+�,	 ���	 �������#	 !���������	 ������	 �������	 ��	 ���	

!���������	��!	����	��	����������Q

+A,	 ���	 �������#	 ���������	 ������	 �������	 ��	 ����������	

���	 �����	 ������	 �����	 ���������	 ��!S��	 ���	 �������	

������������Q

+�,	 ���	 �������#	 ��������	 ������	 �������	 ��	 ���	

���������	��	��������	��������	��	����������Q

+!,	 ���	 �����	 ������ ���	 ������	 �������	 ��	 ���	

!���������	��!	���������	��	������Q	��!

+�,	 ���	 ������	 ������	 ��������	 ���������	 �����	 ��!	

�=�����	����3
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4. 經營分部資料（續）

管理層各別監測本集團經營分部的業績，

旨在確定資源分配及表現評估。分部表現

按可報告分部的利潤╱（虧損）作出評估，

即經調整除稅前利潤╱（虧損）。經調整除

稅前利潤╱（虧損）的計量與本集團的除稅

前利潤╱（虧損）一致，惟利息收入及融資

成本均不計入有關計量。

由於遞延稅項資產、預付企業所得稅、預

付土地增值稅、受限制現金以及現金及現

金等價物乃按集團基準管理，因此該等資

產不計入分部資產。

由於金融衍生負債、計息銀行及其他借

貸、應付稅項、土地增值稅撥備及遞延稅

項負債乃按集團基準管理，因此該等負債

不計入分部負債。

分部間銷售及轉撥乃參考向第三方作出銷

售的售價按當時市價進行交易。

年內，來自單一外部客戶的收入並沒有佔

本集團收入總額的��H或以上。

4. OPERATING SEGMENT INFORMATION 

(Continued)

���������	 �������	 ���	 ��� ���	 ��	 ���	 &�� ���	 ���������	

�������	 ���������#	 ���	 ���	 � �����	 ��	 �)���	 !��������	

�A� �	 ���� ����	 ����������	 ��!	 ����������	 ���������3	

������	 ����������	 ��	 ���� ���!	 A���!	 ��	 �������A��	

������	������S+����,/	0����	 ��	 �	��� ��	��	 �!� ���!	������S

+����,	 A�����	 ��=3	 *��	 �!� ���!	 ������S+����,	 A�����	 ��=	 ��	

��� ��!	 �����������#	 0���	 ���	 &�� ���	 ������S+����,	 A�����	

��=	 �=����	 ����	 ��������	 �����	 ��!	 �������	 �����	 ���	

�=�� !�!	���	� ��	��� �����3

������	 ������	 �=�� !�	 !������!	 ��=	 ������/	 ������!	

���������	 �����	 ��=/	 ������!	 ���!	 ������������	 ��=/	

���������!	 ����	 ��!	 ����	 ��!	 ����	 �I ��������	 ��	 �����	

������	���	�����!	��	�	��� �	A����3

������	 ���A�������	 �=�� !�	 !���������	 ���������	 ���A�������/	

��������2A������	 A��)	 ��!	 �����	 A����0����/	 ��=	 ��#�A��/	

���������	 ���	 ���!	������������	��=	��!	!������!	��=	 ���A�������	

��	�����	���A�������	���	�����!	��	�	��� �	A����3


����������	 �����	 ��!	 ���������	 ���	 ���������!	 0���	

���������	 ��	 ���	 �������	 ������	  ��!	 ���	 �����	 �!�	 ��	 ����!	

�������	��	���	����	����������	��)��	������3

� ����	 ���	 #���/	 ��	 ����� �	 ���	 ������������	 0���	 �	 ������	

�=������	� �����	�� ���!	��	��H	��	���	��	���	&�� ���	

�����	����� �3
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9�	����A��	����	 ����年��月9�日

4. 經營分部資料（續）

截至/01/年1/月�1日止年度

R	 資本開支包括添置物業、廠房及設備、添

置投資物業及添置預付土地租金。

4. OPERATING SEGMENT INFORMATION 

(Continued)

"�����������1�%����(���/01/

���>����
��$�&�>����

���>����
�$�������

���>����
����	�����

?���&
�>������ 
�-��� '���&

物業開發 物業投資 物業管理 酒店經營 其他 總額
�.,2000 �.,2000 �.,2000 �.,2000 �.,2000 �.,2000
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 人民幣千元

��	�������$����M 分部收入：
�����	��	�=������	� ������ 向外部客戶作出的銷售額 �358434/1 483/47 913150 K K �386�38�9
4����	����� � 其他收入 731// 1350/ /395� K /3146 113949

*���� 總額 �3586374� 463645 9�384� K /3146 �3607348/

��	���������&�� 分部業績 13/503949 )11439/9+ 830// )7/+ )53/60+ 131793500

%�������������F 對賬：


�������	����� 利息收入 �034/9
�������	����� 融資成本 )1743749+

(�����	A�����	��= 除稅前利潤 130�/3780
*�= 稅項 )�083051+

(�����	���	���	#��� 年度利潤 5/43706

��	����������� 分部資產 /1379�3619 �38083060 64390/ �653649 /391�31/5 /834553981
%�������������F 對賬：

����������	��	�����������		
�������A���

撇銷分部間應收款

)103/193854+
���������	��!	�����	 ���������!		

������
企業及其他未分配資產

4301530�9

*����	������ 資產總額 //3/55384�

��	�����&�(&��� 分部負債 1�38793978 /�638�1 5�395/ /�737�0 /3/943�49 19395030�5
%�������������F 對賬：

����������	��	�����������	��#�A��� 撇銷分部間應付款 )103/193854+
���������	��!	�����	 ���������!	

���A�������
企業及其他未分配負債

635��3167

*����	���A������� 負債總額 1931893�78


�-�����	��������������M 其他分部資料：
������������	��!	����������� 折舊及攤銷 /93�85 4�5 574 K 13�80 /83678
�������	�=���!�� ��R 資本開支R 1�/3�96 ��5306/ 137/5 73547 90� 4553��9
����	��� �	������	��	���������	

����������
投資物業的公允值虧損

K 1�/3�89 K K K 1�/3�89
�����	��	����	��	�		

������#2���������!	�����#
應佔一間共同控制實體虧損

�3154 K K K K �3154

��������	��	�	������#2���������!		

�����#
於一間共同控制實體投資

1593468 K K K K 1593468
8����2!�0�	��	�������!	����������		

���!	���	����	��	���	�������A��	��� �
持作銷售用途的竣工物業	
撇減至可變現淨值 1/3509 K K K K 1/3509

R	 �������	�=���!�� ��	��������	��	�!!������	��	�������#/	�����	��!	
�I �����/	 �!!������	 ��	 ���������	 ����������	 ��!	 �!!������	
��	������!	���!	�����	��#����3
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9�	����A��	����	 ����年��月9�日

4. 經營分部資料（續）

截至����年��月9�日止年度

R	 資本開支包括添置物業、廠房及設備、添

置投資物業及添置預付土地租金。

4. OPERATING SEGMENT INFORMATION 

(Continued)

'���	��!�!	9�	����A��	����

(������#
!���������

(������#
���������

(������#
��������

�����
��������� 4����� *����

物業開發 物業投資 物業管理 酒店經營 其他 總額

%�$���� %�$���� %�$���� %�$���� %�$���� %�$����
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 人民幣千元

��	�������$����M 分部收入：
�����	��	�=������	� ������ 向外部客戶作出的銷售額 9/?9;/9<; ;�/.�� ;�/9�� P P 9/>9:/�?<
4����	����� � 其他收入 �/�<; �/999 �/?:< P �/�;; </�.:

*���� 總額 9/?9</.9� ;9/?.. ;./�:< P �/�;; 9/>.;/9�;

��	���������&�� 分部業績 �/<?�/�;< ;�>/:.9 :/��. +�;�, +9>/�>�, �/�;:/<?�

%�������������F 對賬：


�������	����� 利息收入 �;/���
�������	����� 融資成本 +�;</�9>,

(�����	A�����	��= 除稅前利潤 �/��>/.;;
*�= 稅項 +�/��;/�.?,

(�����	���	���	#��� 年度利潤 ::9/��>

��	����������� 分部資產 ��/;;�/>:9 �:/:;</��. ��:/<;� <9./9�? ;/.��/??� .>/<?�/>;;
%�������������F 對賬：

����������	��	�����������	�������A��� 撇銷分部間應收款 +9�/<?:/?.�,
���������	��!	�����	 ���������!	������ 企業及其他未分配資產 �/�<�/::<

*����	������ 資產總額 �>/�;9/���

��	�����&�(&��� 分部負債 �?/<��/:�? �./.��/9�; ��?/??� .?�/;�; ./;�;/�<: 9?/��?/<:>
%�������������F 對賬：

����������	��	�����������	��#�A��� 撇銷分部間應付款 +9�/<?:/?.�,
���������	��!	�����	 ���������!	

���A�������
企業及其他未分配負債

>/�.:/�99

*����	���A������� 負債總額 ��/;:?/�:�


�-�����	��������������M 其他分部資料：
������������	��!	����������� 折舊及攤銷 9�/�:< �9� .�< P �/�>� 9�/:�.
�������	�=���!�� ��R 資本開支R ..9/�?; �;;/��9 �/�?< ��/>9� ;/>.9 <�?/�.>
����	��� �	�����	��	���������		

����������
投資物業的公允值收益

P .?>/�>� P P P .?>/�>�

��������	��	�	������#2���������!		

�����#
於一間共同控制實體投資

�;?/��� P P P P �;?/���

R	 �������	�=���!�� ��	��������	��	�!!������	��	�������#/	�����	��!	
�I �����/	 �!!������	 ��	 ���������	 ����������	 ��!	 �!!������	
��	������!	���!	�����	��#����3
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5. 收入、其他收入及收益 

收入亦為本集團年內的營業額，指物業銷

售的除營業稅後所得款項總額；投資物業

的已收及應收的除營業稅後總租金收入及

已收及應收除營業稅後物業管理費收入。

本集團的收入、其他收入及收益的分析載

列如下：

5. REVENUE, OTHER INCOME AND 

GAINS

%���� �/	 0����	 ��	 ����	 ���	 &�� ���	 � ������/	 ����������	

���	 �����	 ������!�/	 ���	 ��	 A ������	 ��=/	 ���	 ���	 ����	 ��	

����������Q	�����	������	�����/	���	��	A ������	��=/	�������!	

��!	 �������A��	 ���	 ���������	 ����������	 ��!	 �������#	

��������	 ���	 �����/	���	��	A ������	 ��=/	 �������!	��!	

�������A��	! ����	���	#���3

"�	����#���	��	���	&�� ���	����� �/	�����	 �����	��!	�����	

��	��	�����0�F

/01/ ����

�.,2000 %�$����

人民幣千元 人民幣千元

��$���� 收入
�����	��	���������� 物業銷售 �358434/1 9/?9;/9<;

%�����	����� 租金收入 483/47 ;�/.��

(������#	��������	���� 物業管理費 913150 ;�/9��

�386�38�9 9/>9:/�?<


�-�������������	��� 其他收入及收益
$��)	��������	����� 銀行利息收入 �034/9 �;/���

%�����	�����	���	����������		

���!	���	����

來自持作銷售物業的租金收入

/3968 >/��<

����	��� �	����	��	!���������		

���������	����� ����

金融衍生工具公允值收益

173058 P

&���	��	!�������	��	�	� A��!���# 出售一間附屬公司的收益 113/84 P

&���	��	!�������	��	���������		

����������

出售投資物業的收益

K 9?/��;

4����� 其他 83648 99/�:9

9834�4 :9/9<<
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9�	����A��	����	 ����年��月9�日

6. 除稅前利潤

本集團的除稅前利潤乃於扣除╱（計入）以

下各項後得出：

6. PROFIT BEFORE TAX

*��	 &�� ���	 ������	 A�����	 ��=	 ��	 ������!	 ��	 �����	 ��������S

+���!�����,F

/01/ ����

M���� �.,2000 %�$����

附註 人民幣千元 人民幣千元

����	��	����������	���! 已售物業成本 /3/6730/5 �/:�?/��9

"����������	��	������!	���!		

�����	��#����

預付土地租金攤銷 �<

163�16 ��/;>�

������������ 折舊 �. 639�6 ��/99�

-���	��	!�������	��	����	��	

�������#/	�����	��!	�I �����

出售物業、廠房及	

設備項目的虧損 43/40 �/:��

-���S+����,	��	!�������	��	

���������	����������

出售投資物業	

虧損╱（收益） 96 +9?/��;,

&���	��	!�������	��	�	� A��!���# 出售一間附屬公司的收益 99 )113/84+ P

����	��� �	����	��	!���������		

���������	����� ����

𧗠生金融工具的	

公允值收益 )173058+ P

���� 	�����	��#����		

 �!��	���������	������		

���	���!	��!	A ��!����

土地及樓宇經營租賃項下的

最低租賃付款

103/81 :/;>�

" !������	�� �������� 核數師薪酬 /3700 �/;��

8����2!�0�	��	�������!		

����������	���!	���	����	��		

���	�������A��	��� �

持作銷售用途的竣工物業	

撇減至可變現淨值

1/3509 P

����#��	A������	�=�����		

+���� !���	!���������	��!	�����	

�=�� ������	�� ��������	+����	>,,

僱員福利支出	

（包括董事及行政總裁之

薪酬（附註>））

8����	��!	�������� 工資及薪金 713/97 9>/���

%��������	A������	�����	

������A �����

退休福利計劃供款

9341/ ./?.9

753955 .�/><.

������	���������	�=������		

+���� !���	�������	��!	

����������,	�������	��	������2

�������	���������	����������

賺取租金投資物業產生的	

直接經營支出	

（包括維修及維護）

113/85 ��/9�<
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7. 融資成本

融資成本的分析如下：

8. 董事及行政總裁薪酬

根據香港聯合交易所有限公司證券上市規

則（「上市規則」）及香港公司條例第�<�條
披露的董事及行政總裁年度薪酬如下：

7. FINANCE COSTS

"�	����#���	��	�������	�����	��	��	�����0�F

����>
本集團

/01/ ����
�.,2000 %�$����
人民幣千元 人民幣千元


�������	��	A��)	�����	0����#		
����#�A��	0�����	����	#����

須於五年內全額償還的	
銀行貸款的利息 /�/35�7 �<>/.9�


�������	��	A��)	�����	0����#		
����#�A��	A�#��!	����	#����

須於五年後全額償還的	
銀行貸款的利息 4831�8 .9/?>:


�������	��	�����	����� 其他貸款的利息 �903505 �:./;<�

*����	��������	�=�����	��	���������	
���A�������	���	��	����	��� �		
���� ��	������	��	����

不按公允值於損益中記賬的	
金融負債的利息支出總額

9413780 ;�</?>�
-���F	
�������	����������! 減：資本化利息 )48530�4+ +9;�/;.�,

1743749 �;</�9>

8. DIRECTORS’ AND CHIEF 
EXECUTIVE’S REMUNERATION

����������	 ��!	 �����	 �=�� ������	 �� ��������	 ���	 ���	 #���/	
!�������!	 � �� ���	 ��	 ���	 % ���	 &��������	 ���	 -������	 ��	
��� ������	 ��	 *��	 ����)	 �=������	 ��	 ����	 1���	 -����!	
+���	 J-������	 % ���K,	 ��!	 �������	 �<�	 ��	 ���	 ����	 1���	
��������	4�!������/	��	��	�����0�F

����>
本集團

/01/ ����
�.,2000 %�$����
人民幣千元 人民幣千元

���� 袍金 489 .:>

4����	��� ����F 其他報酬：

��������/	����0�����	��!		
A�������	��	)��!

薪金、津貼及實物福利

43�75 </>:>
(������	�����	������A ����� 退休福利計劃供款 47 ;?

4340/ </:;;

43888 ?/.;9
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9�	����A��	����	 ����年��月9�日

8. 董事及行政總裁薪酬（續）

於年內，根據本公司購股權計劃，若干董

事及行政總裁因彼等向本集團提供之服

務而獲授購股權，有關進一步詳情載於財

務報表附註9�。該等購股權之公允值乃於

授出日期釐定，其已於歸屬期在收益表內

確認。購股權於����年��月9�日授予董事

及行政總裁。於截至����年��月9�日止年

度，概無購股權開支於上述董事及行政總

裁薪酬中予以確認。

各董事及行政總裁於截至����年��月9�日

止年度的薪酬載列如下：

R	 林龍安先生是本公司董事兼及行政總裁。

8. DIRECTORS’ AND CHIEF 

EXECUTIVE’S REMUNERATION 

(Continued)

� ����	 ���	 #���/	 �������	 !��������	 ��!	 �����	 �=�� ����	 0���	

������!	 �������/	 ��	 �������	 ��	 �����	 ��������	 ��	 ���	 &�� �/	

 �!��	 ���	 �����	 ������	 �����	 ��	 ���	 �����#/	 � �����	

!������	 ��	 0����	 ���	 ���	 � �	 ��	 ����	 9�	 ��	 ���	 ���������	

���������3	 *��	 ����	 ��� �	 ��	 � ��	 �������/	 0����	 ���	

A���	 ���������!	 ��	 ���	 �����	 ��������	 ����	 ���	 �������	

�����!/	 0��	 !�������!	 ��	 ��	 ���	 !���	 ��	 �����3	 *��	 �����	

�������	 0���	 ������!	 ��	 ���	 !��������	 ��!	 �����	 �=�� ����	

��	9�	����A��	����3	M�	�����	������	�=�����	���	A���	

���������!	 ��	 ���	 �A���	 !���������	 ��!	 �����	 �=�� ������	

�� ��������	! ����	���	#���	��!�!	9�	����A��	����3

*��	�� ��������	��	����	��	���	!��������	��!	�����	�=�� ����	

���	���	#���	��!�!	9�	����A��	����	��	���	� �	A���0F

����

��&����3�
�&&�;������
����(�������

��:��

����������
(������
��-����

�����(�����
'���&

�����������

袍金
薪金、津貼
及實物福利

退休福利
計劃供款 酬金總額

�.,2000 �.,2000 �.,2000 �.,2000
人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

�=�� ����	!��������F 執行董事：

��3	-�	- ��	4�R 林龍安先生R K 13750 11 13781
��3	10�)	'���	-�� 郭英蘭女士 K 13750 1/ 1378/
��3	-��	-���6�� 林龍智先生 K 541 11 57/
��3	-��	����� � 林聰輝先生 K 459 11 485

K 43�75 47 4340/


�!����!���	���2�=�� ����	!��������F 獨立非執行董事：

��3	& 	7���!� 辜建德先生 19/ K K 19/
��3	-�	10���	�� 林廣兆先生 19/ K K 19/
��3	8��	����#	����	������ 黃循強先生 19/ K K 19/

489 K K 489

489 43�75 47 43888

R	 ��3	-�	- ��	4�	 ��	�	!�������	��!	���	�����	�=�� ����	��	 ���	
�����#3
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8. 董事及行政總裁薪酬（續）

各董事及行政總裁於截至����年��月9�日

止年度的薪酬載列如下：

於年內，概無董事或行政總裁放棄或同意

放棄任何薪酬的安排。

8. DIRECTORS’ AND CHIEF 

EXECUTIVE’S REMUNERATION 

(Continued)

*��	�� ��������	��	����	��	���	!��������	��!	�����	�=�� ����	

���	���	#���	��!�!	9�	����A��	����	��	���	� �	A���0F

����

��������/	
����0�����	

��!	A�������	
��	)��!

%��������	
A������	

�����	
������A �����

*����
�� ��������

袍金

薪金、津貼

及實物福利

退休福利

計劃供款 酬金總額

%�$���� %�$���� %�$���� %�$����
人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

�=�� ����	!��������F 執行董事：

��3	-�	- ��	4� 林龍安先生 P �/;>� �� �/;:9
��3	10�)	'���	-�� 郭英蘭女士 P �/;>� �; �/;:<
��3	� ���	L��A��	+��������!	��		

��	7�� ��#	����	��!	�������!	��	
9�	����A��	����,

黃志斌先生（於����年�月
��日獲委任及於����年
��月9�日辭任） P �/.:� P �/.:�

��3	-��	-���6�� 林龍智先生 P ?99 �; ?.>
��3	-��	����� � 林聰輝先生 P ;�� �; ;�?

P </>:> ;? </:;;


�!����!���	���2�=�� ����	!��������F 獨立非執行董事：

��3	& 	7���!� 辜建德先生 �<< P P �<<
��3	-�	10���	�� 林廣兆先生 �<< P P �<<
��3	8��	����#	����	������ 黃循強先生 �<< P P �<<

.:> P P .:>

.:> </>:> ;? ?/.;9

*����	 0��	 ��	 ����������	  �!��	 0����	 �	 !�������	 ��	 ���	

�����	�=�� ����	0����!	��	�����!	��	0����	��#	�� ��������	

! ����	���	#���3
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9�	����A��	����	 ����年��月9�日

9. 五名最高薪人士

於年內，五名最高薪人士包括四名（����

年：四名）董事，該等董事的薪酬詳情載於

上文附註>。餘下一名（����年：一名）非

董事最高薪金僱員的年度薪酬如下：

該名非董事最高薪僱員的年度薪酬介乎

人民幣;��/���元至人民幣�/���/���元

（����年：人民幣�/���/���元至人民幣

�/;��/���元）之間。

9. FIVE HIGHEST PAID INDIVIDUALS

*��	 ����	 �������	 ���!	 ��!���! ���	 ! ����	 ���	 #���	 ���� !�!	

�� �	 +����F	 �� �,	 !��������/	 !������	 ��	 0����	 �� ��������	

���	 ���	 � �	 ��	 ����	 >	 �A���3	 �������	 ��	 ���	 �� ��������	 ��	

���	 ��������	 ���	 +����F	 ���,	 ���2!�������/	 �������	 ���!	

����#��	���	���	#���	���	��	�����0�F

����>
本集團

/01/ ����
�.,2000 %�$����
人民幣千元 人民幣千元

��������/	����0�����	��!	A�������	��	)��! 薪金、津貼及實物福利 981 �/�?�

(������	�����	������A ����� 退休福利計劃供款 11 P

96/ �/�?�

*��	�� ��������	��	���	���2!�������/	�������	���!	����#��	

���	 ���	 #���	 ����	 0�����	 ���	 A��!	 ��	 %�$;��/���	 ��	

%�$�/���/���	+����F	%�$�/���/���	��	%�$�/;��/���,3



10. 所得稅

由於本集團於年內並無在香港產生任何應

課稅利潤，故毋須就香港利得稅作出撥備

（����年：無）。於中國大陸經營的附屬公
司的所得稅根據年內的應課稅利潤按適用

稅率計算。

年度所得稅支出的分析如下：

R	 於年內，本集團向中國當地稅務機關提出

並同意計算過往年度已落成及售出之物

業發展項目之土地增值稅。經當地稅務機

關作出評估，本集團已於年內就相關物業

發展項目撥回及確認土地增值稅超額撥

備人民幣�.�/:��/���元（����年：無）至
綜合收益表。

{	 於年內，本集團已就過往年度有關於中國

大陸附屬公司保留之可分配利潤撥回遞

延稅項負債人民幣��>/99�/���元（����
年：無），因董事認為中國附屬公司不大

可能將於可預見未來分配其盈利。

10. INCOME TAX

M�	 ���������	 ���	 ����	 1���	 �������	 ��=	 ���	 A���	 �!�	 ��	
���	&�� �	!�!	���	��������	��#	�������A��	�������	�������	 ��	
����	 1���	 ! ����	 ���	 #���	 +����F	 M��,3	 *��	 �����	 ��=	 ���	
���	� A��!������	���������	 ��	�������!	�����	 ��	���� ����!	��	
���	�������A��	��=	�����	��	���	��=�A��	�������	���	���	#���3

"�	 ����#���	 ��	 ���	 �����	 ��=	 �������	 ���	 ���	 #���	 ��	 ��	
�����0�F

����>
本集團

/01/ ����
�.,2000 %�$����
人民幣千元 人民幣千元

� �����F 即期：

(%�	���������	�����	��= 中國企業所得稅 /863746 .�9/?<�
(%�	���!	������������	��=	+����	�>, 中國土地增值稅（附註�>）

P	������	���	���	#��� －年度支出 �553/65 ;�>/;:;
P	4������������	��	�����	#����R －過往年度超額撥備R )/40361/+ P

4/736�4 :;�/9;<

�������!	+����	�:,F 遞延（附註�:）：
� �����	#��� 本年度 )463590+ ?�/>:�
%�������	��	0������!���	��=	�����!�!	

��	�����	#����	��	!�����A ��A��	�������	
�������!	��	� A��!������{

撥回於過往年度就保留於	
附屬公司的可供分派溢利	
計提的預扣稅{ )1/83��1+ P

%�������	��	!������!	��=	������	��		
-"*	���������!�!	��	�����	#����

撥回就於過往年度超額	
撥備的土地增值稅的遞延	
稅項資產 903//8 P

)115389�+ ?�/>:�

*����	��=	������	���	���	#��� 年度稅項支出總額 �083051 �/��;/�.?

R	 � ����	 ���	 #���/	 ���	 &�� �	 ����!	 ��!	 �����!	 0���	 ���	 �����	
��=	 A ��� �	 ��	 ���	 (%�	 ���	 ��� ������	 ���	 ���	 -"*	 ��	
�������#	!���������	��������	 ����	��!	A���	�������!	��!	
���!	 ��	 ������ �	 #����3	 "�	 �	 ��� ��	 ��	 ���	 �����	 ��=	 A ��� ��	
����������/	 ���	 &�� �	 ���	 �������!	 ��!	 ���������!	 ��	
�������������	 ���	 -"*	 ��	 ���	 ��������	 �������#	 !���������	
��������	 ��	 %�$�.�/:��/���	 +����F	 M��,	 ��	 ���	 �������!���!	
�����	��������	���	���	#���3

{	 � ����	 ���	 #���/	 ���	 &�� �	 ���	 �������!	 ���	 !������!	 ��=	
���A�������	 ��	 %�$��>/99�/���	 +����F	 M��,	 ��	 0������!���	
��=	 �����!�!	 ��	 �����	 #����	 ��	 !�����A ��A��	 �������	 �������!	
��	 � A��!������	 ��	 �������!	 �����	 ��/	 ��	 ���	 �������	 ��	 ���	
!��������/	 ��	 ��	 ���	 ���A�A��	 ����	 ���	 (%�	 � A��!������	 0���	
!�����A ��	�����	��������	��	���	��������A��	� � ��3
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10. INCOME TAX (Continued)

"	��������������	��	���	��=	�=�����	�������A��	��	������	A�����	

��=	 ����	���	���� ���#	�����	���	���	� ���!�������	��	0����	���	

�����#	��!	������#	��	���	� A��!������	���	!������!	��	���	

��=	 �=�����	 ��	 ���	 ���������	 ��=	 �����/	 ��!	 �	 ��������������	

��	 ���	 �������A��	 �����	 +�3�3/	 ���	 ���� ���#	 ��=	 �����,	 ��	 ���	

���������	��=	�����	���	���	#���/	���	��	�����0�F

����>

本集團

/01/ ����

�.,2000 N %�$���� H

人民幣千元 人民幣千元

(�����	A�����	��= 除稅前利潤 130�/3780 �/��>/.;;

"�	���	���� ���#	�����	��=	���� 按法定所得稅率計算 /783147 /7<0 ;�./<�. �;3�
-�0��	��=	����	���	��������	���������		

��	�����	� ������#
特定省份或地方機關的	
較低稅率 K K +�./.?<, +�3�,

*�=	������	 ������!	���		
������ �	�����!�

消耗以往期間稅項虧損

)143989+ )1<4+ +�</<>>, +�39,
�=������	���	!�! ���A��	���	��= 不可扣稅開支 9137/5 9<0 ></.>: .39
*�=	������	���	���������! 未確認稅項虧損 /631/5 /<8 9�/:?; �3<
������	��	0������!���	��=	��	���	

!�����A ��A��	�������	��	���		
&�� ���	(%�	� A��!������

按本集團的中國附屬公司的

可分配利潤而計算預扣稅

的影響 K K ;;/>>? �3>
%�������	��	�����	#�����	0������!���	��=	

��	���	!�����A ��A��	�������	��		
���	&�� ���	(%�	� A��!������

撥回按過往年度本集團的	
中國附屬公司的可分配	
利潤而計算的預扣稅 )1/83��1+ )1/<7+ P P

%�������	��	�������������	���	-"*		
��	�����	#����

撥回過往年度土地增值稅的	
超額撥備 )/40361/+ )/�<�+ P P

%�������	��	!������!	��=	������	��	
�������������	���	-"*	��	�����	#����

撥回過往年度土地增值稅的

超額撥備的遞延稅項影響 903//8 7<8 P P
-"* 土地增值稅 �553/65 �9<7 ;�>/;:; �<3�
*�=	������	��	-"* 土地增值稅稅務影響 )643�/4+ )6<1+ +�9�/�.:, +<3<,

*�=	������	��	���	&�� ���		
���������	����

按本集團實際稅率計算的稅

項開支 �083051 /6<8 �/��;/�.? ;�3>

10. 所得稅（續）

年內，採用本公司及其絕大多數附屬公司

所在司法權區的法定稅率計算適用於除稅

前利潤的稅項開支與按實際稅率計算的稅

項開支的對賬，以及適用稅率（即法定稅

率）與實際稅率的對賬如下：

禹洲地產股份有限公司
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11. 本公司擁有人應佔利潤

本公司擁有人截至����年��月9�日止年度

應佔綜合利潤包括一項人民幣9�./;�9/���

元之虧損（����年：人民幣�>>/��>/���

元），該虧損已於本公司財務報表內處理

（附註9�+A,）。

12. 股息

於���9年�月�>日，本公司董事會向於

���9年.月;日名列本公司股東名冊之本公

司股東宣派截至����年��月9�日止年度之

第二次中期股息每股��港仙。

本公司董事會於截至����年��月9�日止年

度建議每持有��股現有股份派送�股紅股，

須待本公司股東於應屆股東週年大會上批

准。

11. PROFIT ATTRIBUTABLE TO OWNERS 

OF THE COMPANY

*��	 �������!���!	 ������	 �����A ��A��	 ��	 �0����	 ��	 ���	

�����#	 ���	 ���	 #���	 ��!�!	 9�	 ����A��	 ����	 ���� !��	

�	 ����	 ��	 %�$9�./;�9/���	 +����F	 %�$�>>/��>/���,	

0����	���	A���	!����	0���	 ��	 ���	 ���������	���������	��	 ���	

�����#	+����	9�+A,,3

12. DIVIDEND

	 /01/ ����

�.,2000 %�$����

人民幣千元 人民幣千元

�����	������	P	�1�	�����	+����F	M��,		

���	��!����#	�����

第一次中期股息－每股普通股為	

�港仙（����年：無） 453189 P

�����!	������	P	�1��	�����	+����F	M��,	

���	��!����#	�����

第二次中期股息－每股普通股為

��港仙（����年：無） /�13045 P

(������!	�����	P	M��	+����F	�1.	�����,	

���	��!����#	�����

擬派末期股息－每股普通股為	

無（����年：.港仙） K ??/>��

/583/�� ??/>��

4�	�>	��A� ��#	���9/	���	A���!	��	!��������	��	���	�����#	

!������!	 �	 �����!	 ������	 !���!��!	 ��	 �1��	 �����	 ���	

�����	���	���	#���	��!�!	9�	����A��	����	��#�A��	��	���	

��������!���	 ��	 ���	 �����#	 0����	 ����	 ������	 ��	 ���	

��������	��	�A���	��	���	�����#	��	;	"����	���93

*��	 A���!	 ��	 !��������	 ��	 ���	 �����#	 �������!	 �	 A�� �	

��� �	 ��	 �	 A�� �	 ������	 ���	 ����#	 ��	 �=������	 ������	 ���!	

���	 ���	#���	��!�!	9�	����A��	����	A����	� A����	 ��	 ���	

��������	��	 ���	�����#��	��������!���	��	 ���	 ����������	

��� ��	�������	������3
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13. 本公司權益持有人應佔每股

盈利

截至����年��月9�日止年度的每股基本

盈利金額乃按本公司權益持有人應佔年

內利潤人民幣?�</��./���元（����年：

人民幣:.�/<�>/���元）及年內已發行普通

股加權平均數�/>>�/���/���股（����年：

�/>>�/���/���股，經重列）計算，並經調整

以反映年內發行紅股之影響（附註9�）。

由於截至����年��月9�日止年度內尚未行

使購股權對本年度呈列的每股基本盈利金

額並無攤薄效應，故並無對於本年度所呈

列的每股基本盈利作出調整。

由於截至����年��月9�日止年度內尚未行

使認股權證對去年呈列的每股基本盈利金

額具反攤薄效應，故並無對於去年所呈列

的每股基本盈利作出調整。

13. EARNINGS PER SHARE 

ATTRIBUTABLE TO EQUITY 

HOLDERS OF THE COMPANY

*��	 ���� ������	 ��	 ���	 A����	 ��������	 ���	 �����	 �� ��	

���	 ���	 #���	 ��!�!	 9�	 ����A��	 ����	 ��	 A���!	 ��	 ���	

������	 ���	 ���	 #���	 �����A ��A��	 ��	 �I ��#	 ���!���	 ��	 ���	

�����#	 ��	 %�$?�</��./���	 +����F	 %�$:.�/<�>/���,	

��!	 ���	 0������!	 �������	 � A��	 ��	 ��!����#	 ������	 ��	

�/>>�/���/���	 +����F	 �/>>�/���/���/	 ��	 �������!,	 ��	 ��� �	

! ����	���	#���/	��	�!� ���!	��	�������	���	A�� �	��� �	! ����	

���	#���	+����	9�,3

M�	 �!� �����	 ���	 A���	 �!�	 ��	 ���	 A����	 ��������	 ���	

�����	 �� ��	 ��������!	 ���	 ���	 #���	 ��!�!	 9�	 ����A��	

����	 ��	 �������	 ��	 �	 !�� ����	 ��	 ���	 �����	 ��	 ���	 �����	

�������	 � �����!���	 ! ����	 ���	 � �����	 #���	 ��!	 ��	 !�� ����	

������	��	 ���	A����	��������	���	�����	�� ��	��������!	 ��	

���	� �����	#���3

M�	 �!� �����	 ���	 A���	 �!�	 ��	 ���	 A����	 ��������	 ���	

�����	 �� ��	 ��������!	 ���	 ���	 #���	 ��!�!	 9�	 ����A��	

����	 ��	 �������	 ��	 �	 !�� ����	 ��	 ���	 �����	 ��	 ���	 0�������	

� �����!���	! ����	���	�����	#���	��!	��	����2!�� ����	������	��	

���	A����	 ��������	���	 �����	 �� ��	��������!	 ��	 ���	�����	

#���3

禹洲地產股份有限公司
二零一二年年報

2079�	����A��	����	 ����年��月9�日

Notes to Financial Statements
財務報表附註



14. 物業、廠房及設備

本集團

14. PROPERTY, PLANT AND 

EQUIPMENT

GROUP

�����-�&��

&��������

(�&��	�

�����-�&��

�>��$������

��������3�

�*������

����������

���>����

.�����

$�-�&��

������������

��>��	���� '���&

租賃土地

及樓宇

租賃

物業裝修

傢俬、裝置

及辦公室設備 汽車 在建工程 總計

�.,2000 �.,2000 �.,2000 �.,2000 �.,2000 �.,2000

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 人民幣千元

�1�%����(���/01/ /01/年1/月�1日

"�	�	7�� ��#	����F 於����年�月�日：

���� 成本 738/0 �35/9 /438/4 4�308� 150316� /453949

"��  ����!	!����������� 累計折舊 )/3156+ )13648+ )1�3705+ )//38//+ K )403479+

M��	����#���	�� �� 賬面淨額 �3941 13558 113�15 /03/91 150316� /053160

"�	�	7�� ��#	����/	���	��		

���  ����!	!�����������

於����年�月�日，扣除	

累計折舊 �3941 13558 113�15 /03/91 150316� /053160

"!!������ 添置 510 4�6 /3888 13147 73547 1036/5

������������	�����!�!	! ����		

���	#���

年內計提的折舊

)/85+ )708+ )�3/10+ )73�94+ K )63�96+

�������� 出售 )13661+ )//9+ )13966+ )�/4+ K )43/40+

"�	9�	����A��	����/	���	��	

���  ����!	!�����������

於����年��月9�日，扣除	

累計折舊 /305� 1348� 63/69 173518 15736�8 /043708

"�	9�	����A��	����F 於����年��月9�日：

���� 成本 434�1 �3960 /731/6 4�38�9 15736�8 /7�30/4

"��  ����!	!����������� 累計折舊 )/3�78+ )/3/05+ )1738��+ )/83118+ K )483719+

M��	����#���	�� �� 賬面淨額 /305� 1348� 63/69 173518 15736�8 /043708
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14. 物業、廠房及設備（續）

本集團（續）

上文所包括的本集團租賃土地及樓宇均位於中

國大陸，並按長期租賃持有。

14. PROPERTY, PLANT AND 

EQUIPMENT (Continued)

GROUP (Continued)

-�������!

���!	��!

A ��!����

-�������!

����������

� ���� ��/

��=� ���

��!	������

�I �����

�����

��������

������ �����

��	�������� *����

租賃土地

及樓宇

租賃

物業裝修

傢俬、裝置

及辦公室設備 汽車 在建工程 總計

%�$���� %�$���� %�$���� %�$���� %�$���� %�$����

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 人民幣千元

�1�%����(���/011 /011年1/月�1日

"�	�	7�� ��#	����F 於����年�月�日：

���� 成本 ./:<9 �/>�< �;/9.? �>/��� �;:/9<� ���/?��

"��  ����!	!����������� 累計折舊 +�/?9<, +�/�><, +:/?;�, +�</?;>, P +�:/99�,

M��	����#���	�� �� 賬面淨額 9/��? �/?.� ;/;:; ��/.<. �;:/9<� �>�/9>>

"�	�	7�� ��#	����/	���	��		

���  ����!	!�����������

於����年�月�日，扣除	

累計折舊 9/��? �/?.� ;/;:; ��/.<. �;:/9<� �>�/9>>

"!!������ 添置 �/.9: :�� ��/��. �./><� ��/>9� 9:/�.;

������������	�����!�!	! ����		

���	#���

年內計提的折舊

+..9, +><�, +9/:<9, +</�<., P +��/99�,

�������� 出售 +;>�, P +�/9�:, P P +�/:��,

"�	9�	����A��	����/	���	��	

���  ����!	!�����������

於����年��月9�日，扣除	

累計折舊 9/<.� �/??> ��/9�? ��/�<� �?�/�:9 ��?/�:�

"�	9�	����A��	����F 於����年��月9�日：

���� 成本 ;/>�� 9/?�< �./>�. .9/�>9 �?�/�:9 �.?/<.<

"��  ����!	!����������� 累計折舊 +�/�?:, +�/:.>, +�9/;�?, +��/>��, P +.�/.;<,

M��	����#���	�� �� 賬面淨額 9/<.� �/??> ��/9�? ��/�<� �?�/�:9 ��?/�:�

*��	 &�� ���	 ��������!	 ���!	 ��!	 A ��!����	 ���� !�!	 �A���	

���	��� ���!	��	�������!	�����	��!	���	���!	 �!��	����	���	

������3
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14. 物業、廠房及設備（續）

本公司

14. PROPERTY, PLANT AND 

EQUIPMENT (Continued)

COMPANY

�����-�&��
�>��$������

��������3�
�*������

����������
���>����

.�����
$�-�&�� '���&

租賃物業
裝修

傢俬、裝置
及辦公室設備 汽車 總計

�.,2000 �.,2000 �.,2000 �.,2000
人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

�1�%����(���/01/ /01/年1/月�1日

"�	�	7�� ��#	����F 於����年�月�日：
���� 成本 13/79 70 �3965 7300�
"��  ����!	!����������� 累計折舊 )477+ )6+ )970+ )13114+

M��	����#���	�� �� 賬面淨額 801 41 �3045 �3886

"�	�	7�� ��#	����/	���	��		
���  ����!	!�����������

於����年�月�日，扣除	
累計折舊 801 41 �3045 �3886

������������	�����!�!	! ����	���	#��� 年內計提的折舊 )404+ )10+ )578+ )1315/+

"�	9�	����A��	����/	���	��	
���  ����!	!�����������

於����年��月9�日，扣除	
累計折舊 �65 �1 /3/86 /3515

"�	9�	����A��	����F 於����年��月9�日：
���� 成本 13/79 70 �3965 7300�
"��  ����!	!����������� 累計折舊 )876+ )16+ )13408+ )/3/89+

M��	����#���	�� �� 賬面淨額 �65 �1 /3/86 /3515

�1�%����(���/011 /011年1/月�1日

"�	�	7�� ��#	����F 於����年�月�日：
���� 成本 13195 K K 13195
"��  ����!	!����������� 累計折舊 K K K K

M��	����#���	�� �� 賬面淨額 13195 K K 13195

"�	�	7�� ��#	����/	���	��		
���  ����!	!�����������

於����年�月�日，扣除	
累計折舊 13195 K K 13195

"!!������ 添置 86 70 �3965 �38�9
������������	�����!�!	! ����	���	#��� 年內計提的折舊 )477+ )6+ )970+ )13114+

"�	9�	����A��	����/	���	��	
���  ����!	!�����������

於����年��月9�日，扣除	
累計折舊 801 41 �3045 �3886

"�	9�	����A��	����F 於����年��月9�日：
���� 成本 13/79 70 �3965 7300�
"��  ����!	!����������� 累計折舊 )477+ )6+ )970+ )13114+

M��	����#���	�� �� 賬面淨額 801 41 �3045 �3886
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15. 投資物業

本集團

15. INVESTMENT PROPERTIES

GROUP

���>&����

=�����

����������� '���&

已竣工 在建 總計
%�$���� %�$���� %�$����

人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

����#���	�� ��	��		

�	7�� ��#	����

於����年�月�日的賬面值

�/.>9/.�� .�?/9.? �/>:�/?.?

"!!������ 添置 </�?9 �.?/�:: �;9/;?�

*�������	��	�������!	

����������	���!	���	����

轉撥至持作銷售的	

竣工物業 +9�/���, P +9�/���,

*�������	���	������!		

���!	�����	��#����

轉撥自預付土地租金

P �?/��� �?/���

�������� 出售 +?9/<:>, P +?9/<:>,

*�������� 轉撥 �?�/:�? +�?�/:�?, P

M��	�����	���	����	��� �	

�!� ������

公允值調整利潤淨額

9./��: .../�?� .?>/�>�

����#���	�� ��	��		

9�	����A��	����	��!		

�	7�� ��#	����

於����年��月9�日及	

����年�月�日的	

賬面值 /37863600 8773000 �34443600

"!!������ 添置 1743�01 18/3561 ��5306/

�������� 出售 )93709+ K )93709+

*�������� 轉撥 /753507 )/753507+ K

M��	�����S+������,	���	����	

��� �	�!� ������

公允值調整利潤╱	

（虧損）淨額 )/�/3�00+ 663614 )1�/3�89+

����#���	�� ��	��		

9�	����A��	����

於����年��月9�日的	

賬面值 /359�3100 8803000 �394�3100
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15. 投資物業（續）

本集團的投資物業均位於中國大陸，並按

下列租期持有：

本集團的已竣工投資物業及在建投資物業

已由獨立專業合資格估值師戴德梁行有限

公司於����年��月9�日按公開市場現行使

用基準重估。

於����年��月9�日，本集團若干價值為

人民幣�/>.?/;<�/���元（����年：人民幣

�/?../���/���元）的已竣工投資物業已抵

押予銀行作為本集團獲授貸款的抵押（附

註�?）。

本集團的已竣工投資物業根據經營租賃

出租予第三方，更多概要詳情載於附註

9?+�,。

15. INVESTMENT PROPERTIES (Continued)

*��	 &�� ���	 ���������	 ����������	 ���	 ��� ���!	 ��	 �������!	

�����	��!	���	���!	 �!��	���	�����0���	�����	����F

����>

本集團

/01/ ����

�.,2000 %�$����

人民幣千元 人民幣千元

-���	���	������ 長期租賃 /0/3900 �?</.��

��!� 	���	������ 中期租賃 �34403700 9/�<>/;��

�394�3100 9/.../:��

*��	 &�� ���	 �������!	 ���������	 ����������	 ��!	

���������	 ����������	  �!��	 ������ �����	 0���	 ����� �!	 ��	

9�	 ����A��	 ����	 A#	 �*L	 ��A����	 *��	 -� ��	 -����!/	

��!����!���	 �������������#	 I ������!	 ��� ���/	 ��	 ��	 ����	

��)��/	�=������	 ��	A����3

"�	 9�	 ����A��	 ����/	 �������	 ��	 ���	 &�� ���	 �������!	

���������	 ����������	 ��	 %�$�/>.?/;<�/���	 +����F	

%�$�/?../���/���,/	 0���	 ���!��!	 ��	 A��)�	 ��	 ��� ��	 ���	

�����	������!	��	���	&�� �	+����	�?,3

*��	&�� ���	�������!	 ���������	����������	���	 �����!	 ��	

����!	�������	 �!��	���������	 ������/	 � �����	� ��#	!������	

��	0����	���	���� !�!	��	����	9?+�,3
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16. 預付土地租金

本集團的租賃土地位於中國大陸，並按下

列租期持有：

16. PREPAID LAND LEASE PAYMENTS

����>

本集團

/01/ ����

�.,2000 %�$����

人民幣千元 人民幣千元

����#���	�� ��	��	A��������	��	#��� 年初賬面金額 1310138/0 �/���/<>;

"!!������	! ����	���	#��� 年內添置 1/63�15 .�./<9�

"������!	! ����	���	#��� 年內攤銷 )163�16+ +��/;>�,

*�������	���	�����#����	���		

��I �������	���	���!

轉撥自收購土地預付款

K �?�/;<<

*�������	��	����������	 �!��		

!���������

轉撥至在建物業

)�7435/5+ +.;>/�?�,

*�������	��	���������	����������		

 �!��	������ �����

轉撥至在建投資物業

K +�?/���,

����#���	�� ��	��	��!	��	#��� 年末賬面金額 8753061 �/���/>��

� �����	������� 即期部分 )4/03000+ +<;?/:.<,

M��2� �����	������� 非即期部分 4�53061 ..9/>?.

*��	&�� ���	��������!	���!	��	��� ���!	��	�������!	�����	��!	

��	���!	 �!��	���	�����0���	�����	����F

����>

本集團

/01/ ����

�.,2000 %�$����

人民幣千元 人民幣千元

-���	���	������ 長期租賃 9�4369/ >?�/?>;

��!� 	���	������ 中期租賃 ///31/6 ��:/�9;

8753061 �/���/>��
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16. 預付土地租金（續）

本集團的預付土地租金的非即期結餘包

括一幅作物業開發項目的土地，於����年

��月9�日的金額為人民幣.9?/�:�/���元

（����年：人民幣..9/>?./���元），乃涉及

因該土地的容積率尚不確定，導致本集團

的施工遭到延遲。於批准該等財務報表日

期，本集團已開始申請有關項目施工所要

求的許可證，而本集團並無因延遲施工而

收到當地國土部門的任何警告通知或被其

徵收任何性質為土地閒置費的罰款。由於

本集團已根據正常程序開始辦理動工興建

有關項目所需許可證的申請手續，截至批

准該等財務報表日期，本公司董事認為毋

須就該土地計提有關土地閒置費或土地沒

收的撥備。

17. 於附屬公司的投資

應收及應付附屬公司的金額分別計入

本公司的流動資產及流動負債人民

幣./��>/:;:/���元（����年：人民幣

9/<��/>��/���元）及人民幣�<�/9?</���

元（����年：人民幣���/<.�/���元），該

等款項為無抵押、免息及須於要求時償

還。於����年��月9�日給予附屬公司的貸

款人民幣9�/?:?/���元按年利率<3.>H計

息及於����年到期。

16. PREPAID LAND LEASE PAYMENTS 

(Continued)
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����A��	����	+����F	%�$..9/>?./���,	��	����������	0���	

0����	 ���	 &�� �	 ���	 �=��������!	 !���#�	 ��	 ��������	
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A ��� 	��#	0������	������	��	A���	� A����	 ��	��#	���������	

��	 ���	 ��� ��	 ��	 �!��	 ���!	 ����	 ���	 ���	 !���#	 ��	 ��������	

������ �����3	 "�	 ���	 &�� �	 ���	 A�� �	 ���	 �����������	

�������	 ���	 ���	 ������	 ��I ���!	 ���	 ���	 ���������	 ��	

������ �����	 ��	 ���	 ��������	 �������	 ��	 �����!����	 0���	 ���	

�����	 �����! ���/	 ���	 !��������	 ��	 ���	 �����#	 �����!��	
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���	 ���!	 ��	 ��I ���!	  �	 ��	 ���	 !���	 ��	 ��������	 ��	 �����	

���������	���������3

17. INVESTMENTS IN SUBSIDIARIES

���>���

本公司

/01/ ����

�.,2000 %�$����

人民幣千元 人民幣千元

C������!	������/	��	���� 尚未上市的股份，按成本 1 �

*��	 �� ���	 ! �	 ���	 ��!	 ��	 � A��!������	 ���� !�!	 ��	

���	 �����#��	 � �����	 ������	 ��!	 � �����	 ���A�������	 ��	

%�$./��>/:;:/���	 +����F	 %�$9/<��/>��/���,	 ��!	

%�$�<�/9?</���	+����F	%�$���/<.�/���,/	�����������#/	���	

 ���� ��!/	��������2����	��!	����#�A��	��	!���!3	*��	����	

��	�	� A��!���#	��	%�$9�/?:?/���	��	��	9�	����A��	����	

A���	 ��������	��	�	 ����	��	<3.>H	���	��� 	��!	�� ��!	 ��	

����3
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17. 於附屬公司的投資（續）

主要附屬公司的詳情列載如下：

17. INVESTMENTS IN SUBSIDIARIES 

(Continued)

(����� ����	��	���	���������	� A��!������	���	��	�����0�F

���>��������

�&�������

����>������I

��	�������

�����>�������

�����&�$�&�����

����������>����>

�-���I��	������

��>��&

 ������������

����(���(&����

�-�����>��� ����>�&����$���

公司名稱

註冊成立╱

註冊及經營

的地點

已發行及

繳足股本╱

註冊股本面值

本公司

應佔股權 主要業務

%���� A������

直接 間接

B����	'��6�� 	%���	������	����������		

��3/	-�!3	R{	+M���,

*��	(%� %�$��/>��/��� P ���H (������#	!���������

廈門堯洲房地產開發有限公司R{（附註） 中國 人民幣��/>��/���元 P ���H 物業開發

B����	&���#�	%���	������	���)�����	"����		

��3/	-�!3	R{	+M���,

*��	(%� �1N;/���/��� P ���H ���)�����

廈門港誼房產營銷代理有限公司R{（附註） 中國 港幣;/���/���元 P ���H 營銷

B����	' 6�� 	��������	
��������	@	

���������	��3/	-�!3	R{	+M���,

*��	(%� �1N;/���/��� P ���H (������#	��������

廈門禹洲商業投資管理有限公司R{（附註） 中國 港幣;/���/���元 P ���H 物業管理

B����	��# ��	$��!�!	�������	��!		

������A ����	��3/	-�!3	R	+M���,

*��	(%� %�$��/���/��� P :>H (������#	!���������

廈門帝元保稅儲運有限公司R（附註） 中國 人民幣��/���/���元 P :>H 物業開發

B����	1�	
������������	%����#	����������		

��3/	-�!3	R{	+M���,

*��	(%� C�N��9/<��/��� P ���H (������#	!���������

廈門金國際地產發展有限公司R{（附註） 中國 ��9/<��/���美元 P ���H 物業開發

B����	%��������	����������	-�!3	R{	+M���, *��	(%� C�N;;/���/��� P ���H (������#	!���������

廈門貴豐房地產開發有限公司R{（附註） 中國 ;;/���/���美元 P ���H 物業開發

B����	&���#�	%���2������	��3/	-�!3	R{	+M���, *��	(%� %�$�<�/���/��� P ���H (������#	!���������

廈門港誼置業有限公司R{（附註） 中國 人民幣�<�/���/���元 P ���H 物業開發

禹洲地產股份有限公司
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�-�����>��� ����>�&����$���

公司名稱

註冊成立╱

註冊及經營

的地點

已發行及

繳足股本╱

註冊股本面值

本公司

應佔股權 主要業務

%���� A������

直接 間接

B����	����6�� 	%���2������	��3/	-�!3R{	+M���, *��	(%� �1N�>/���/��� P <�H (������#	!���������

廈門豐洲置業有限公司R{（附註） 中國 港幣�>/���/���元 P <�H 物業開發

B����	' 6�� 	�����	
�����	@	������		

��3/	-�!3	R|	+M���,

*��	(%� %�$.��/���/��� P ���H �����	���������

廈門禹洲酒店投資管理有限公司R|（附註） 中國 人民幣.��/���/���元 P ���H 酒店營運

B����	' 6�� 	&�� �	%����#	
�����	��3/	-�!3	R	

+M���,

*��	(%� %�$�/;��/���/��� P ���H (������#	!���������

廈門禹洲集團地產投資有限公司R（附註） 中國 人民幣�/;��/���/���元 P ���H 物業開發

B����	�)#���6	%����#	@	����������	��3/	-�!3	R	

+M���,

*��	(%� C�N�;/���/��� P ���H (������#	!���������

廈門海天房地產開發有限公司R（附註） 中國 �;/���/���美元 P ���H 物業開發

�����	' 6�� 	%���	������	����������		

��3/	-�!3	R{	+M���,

*��	(%� C�N:�/���/��� P ���H (������#	!���������

合肥禹洲房地產開發有限公司R{（附註） 中國 :�/���/���美元 P ���H 物業開發

B����	� �I���	���#	%���	������	��3/	-�!3	R{	+M���, *��	(%� %�$��/���/��� P ���H (������#	!���������

廈門華僑城房地產開發有限公司R{（附註） 中國 人民幣��/���/���元 P ���H 物業開發

"�� �	4�������	���#	������ �����	@		

����������	��3/	-�!3	R{	+M���,

*��	(%� C�N9/���/��� P ���H (������#	���������

安徽華僑城建設發展有限公司R{（附註） 中國 9/���/���美元 P ���H 物業投資

17. INVESTMENTS IN SUBSIDIARIES 

(Continued)
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17. 於附屬公司的投資（續）

主要附屬公司的詳情列載如下：（續）
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公司名稱

註冊成立╱

註冊及經營

的地點

已發行及

繳足股本╱

註冊股本面值

本公司

應佔股權 主要業務

%���� A������

直接 間接

B����	' 6�� 	&�� �	-�!3	R|	+M���, *��	(%� %�$��</�<./��� P ���H (������#	���������

廈門禹洲集團股份有限公司R|（附註） 中國 人民幣��</�<./���元 P ���H 物業投資

��������	1������	%���	������	����������		

��3/	-�!3	R|	+M���,

*��	(%� %�$9�/���/��� P ���H (������#	!���������

上海康泰房地產開發有限公司R|（附註） 中國 人民幣9�/���/���元 P ���H 物業開發

��������	7��# �	%���	������	����������		

��3/	-�!3	R|	+M���,

*��	(%� %�$���/���/��� P ���H (������#	!���������

上海金躍房地產開發有限公司R|（附註） 中國 人民幣���/���/���元 P ���H 物業開發

��������	' 6�� 	%���	������	
��������	��3	R|	

+M���,

*��	(%� %�$���/���/��� P ���H (������#	!���������

上海禹洲房地產投資有限公司R|（附註） 中國 人民幣���/���/���元 P ���H 物業開發

��������	'�����	%���	������	����������		

��3/	-�!3	R|	+M���,

*��	(%� %�$.>/.;�/��� P ���H (������#	!���������

上海燕海房地產開發經營有限責任公司R|

（附註）

中國 人民幣.>/.;�/���元 P ���H 物業開發

��������	-�#�!�	(������#	
��������	��3/	-�!3	R|	

+M���,

*��	(%� %�$.�/���/��� P ���H (������#	!���������

上海利雅得投資置業有限公司R|（附註） 中國 人民幣.�/���/���元 P ���H 物業開發

17. INVESTMENTS IN SUBSIDIARIES 

(Continued)
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17. 於附屬公司的投資（續）

主要附屬公司的詳情列載如下：（續）
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公司名稱

註冊成立╱

註冊及經營

的地點

已發行及

繳足股本╱

註冊股本面值

本公司

應佔股權 主要業務

%���� A������

直接 間接

��������	' 6�� 	�����	���������	��3/	-�!3	R|	

+M���,

*��	(%� %�$�/���/��� P ���H �����	��������

上海禹洲酒店管理有限公司R|（附註） 中國 人民幣�/���/���元 P ���H 酒店管理

B����	� �I���	���#	%���	������	���������	

�������	��3/	-�!3	R|	+M���,

*��	(%� %�$��/���/��� P ���H (������#	��������

廈門華僑城物業經營服務有限公司R|（附註） 中國 人民幣��/���/���元 P ���H 物業管理

B����	' 6�� 	(������#	����������		

��3/	-�!3	R|	+M���,

*��	(%� %�$�9/<��/��� P ���H (������#	!���������

廈門禹洲房地產開發有限公司R|（附註） 中國 人民幣�9/<��/���元 P ���H 物業開發

� ����	'�������	%���	������	
��������		

��3/	-�!3	R|	+M���,

*��	(%� %�$;�/���/��� P ���H (������#	���������

福建盈豐地產投資有限公司R|（附註） 中國 人民幣;�/���/���元 P ���H 物業投資

� ����	$��	8���!	� �=��	%���	������	����������	

��3/	-�!3	R|	+M���,

*��	(%� %�$.�/���/��� P ���H (������#	!���������

福建大世界華夏房地產有限公司R|（附註） 中國 人民幣.�/���/���元 P ���H 物業開發

� ����	8������	(������#	���������		

��3/	-�!3	R|	+M���,

*��	(%� %�$;/���/��� P ���H (������#	��������

福建萬龍物業管理服務有限公司R|（附註） 中國 人民幣;/���/���元 P ���H 物業管理

17. INVESTMENTS IN SUBSIDIARIES 
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17. 於附屬公司的投資（續）

主要附屬公司的詳情列載如下：（續）
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公司名稱

註冊成立╱

註冊及經營

的地點

已發行及

繳足股本╱

註冊股本面值

本公司

應佔股權 主要業務

%���� A������

直接 間接

�����	- !���	%���	������	����������		

��3/	-�!3	R|	+M���,

*��	(%� %�$>�/���/��� P ���H (������#	!���������

合肥廬東房地產開發有限責任公司R|（附註） 中國 人民幣>�/���/���元 P ���H 物業開發

�����	1�����	%����#	��3/	-�!3	R|	+M���, *��	(%� %�$��/�>�/��� P ���H (������#	!���������

合肥市康麗置業有限公司R|（附註） 中國 人民幣��/�>�/���元 P ���H 物業開發

&������	&�������!	����������	+� ����,		

-����!	R{	+M���,

*��	(%� C�N��/���/��� P <�H (������#	!���������

沿海綠色家園發展（福建）有限公司R{（附註） 中國 ��/���/���美元 P <�H 物業開發

B����	�� �6�� 	%���	������	����������		

��3/	-�!3	R	+M���,

*��	(%� %�$9��/���/��� P ���H (������#	!���������

廈門舜洲房地產開發有限公司R（附註） 中國 人民幣9��/���/���元 P ���H 物業開發

B����	' 6�� 	������0	(������#	����������		

��3/	-�!3	R|	+M���,

*��	(%� %�$�/���/���/��� P ���H (������#	!���������

廈門禹洲海景城房地產有限公司R|（附註） 中國 人民幣�/���/���/���元 P ���H 物業開發

��������	' 6�� 	%���	������	����������		

��3/	-�!3	R|	+M���,

*��	(%� %�$���/���/��� P ���H (������#	!���������

上海禹洲房地產開發有限公司R|（附註） 中國 人民幣���/���/���元 P ���H 物業開發

17. INVESTMENTS IN SUBSIDIARIES 

(Continued)

(����� ����	 ��	 ���	 ���������	 � A��!������	 ���	 ��	 �����0�F	

+������ �!,

17. 於附屬公司的投資（續）

主要附屬公司的詳情列載如下：（續）
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���>��������

�&�������

����>������I

��	�������

�����>�������

�����&�$�&�����

����������>����>

�-���I��	������

��>��&

 ������������

����(���(&����

�-�����>��� ����>�&����$���

公司名稱

註冊成立╱

註冊及經營

的地點

已發行及

繳足股本╱

註冊股本面值

本公司

應佔股權 主要業務

%���� A������

直接 間接

��������	M��)��	%����#	����������	-�!3	R|	+M���, *��	(%� %�$:�/���/��� P ���H (������#	!���������

上海南凱置業發展有限公司R|（附註） 中國 人民幣:�/���/���元 P ���H 物業開發

��������	1���#�	%���	������	����������		

��3/	-�!3	R|	+M���,

*��	(%� %�$.>/?�./9�� P ���H (������#	!���������

上海康怡房地產開發有限公司R|（附註） 中國 人民幣.>/?�./9��元 P ���H 物業開發

' 6�� 	(���������	+$������,	��3/	-�!3	R|	+M���, *��	(%� %�$���/���/��� P ���H (������#	!���������

禹洲地產+北京,有限公司R|（附註） 中國 人民幣���/���/���元 P ���H 物業開發

' 6�� 	(���������	+D ��6�� ,	��3/	-�!3	R|	

+M���,

*��	(%� %�$�;�/���/��� P ���H (������#	!���������

禹洲地產+泉州,有限公司R|（附註） 中國 人民幣�;�/���/���元 P ���H 物業開發

B��	'�	����	*���	+D ��6�� ,	������ �����		

���������	��3/	-�!3	R{	+M���,

*��	(%� %�$��/���/��� P ���H *��!���	��	A ��!���	

��������

新易方天+泉州,建築材料有限公司R{（附註） 中國 人民幣��/���/���元 P ���H 買賣建築材料

*������	' 6�� 	7�����	%���	������	
��������		

��3/	-�!3	R|	+M���,

*��	(%� %�$���/���/��� P ���H (������#	!���������

天津禹洲津海地產投資有限公司R|（附註） 中國 人民幣���/���/���元 P ���H 物業開發

B����	B�������0��	$���A���	��!	����A���		


�! ������	
��������	��3/	-�!3	R|	+M���,

*��	(%� %�$��/���/��� P ?<3�;H (������#	!���������

廈門翔安灣棒壘球產業投資有限公司R|（附註） 中國 人民幣��/���/���元 P ?<3�;H 物業開發

B����	&���#�	�� ��������	��3/	-�!	R|	+M���, *��	(%� %�$;/���/��� P ���H (������#	!���������

廈門港誼通訊有限公司R|（附註） 中國 人民幣;/���/���元 P ���H 物業開發

17. INVESTMENTS IN SUBSIDIARIES 

(Continued)
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+������ �!,

17. 於附屬公司的投資（續）

主要附屬公司的詳情列載如下：（續）
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R	 並非由香港安永會計師事務所或安永全

球網絡之任何其他成員公司審核。

{	 根據中國法律註冊為外商獨資企業。

|	 根據中國法律註冊為本地有限責任公司。

附註：	由於該等公司並未註冊任何正式英文名
稱，因此其英文名稱乃本公司管理層盡力

直接翻譯其中文名稱而得出。

上表載列董事認為，主要對年度業績產生

影響或組成本集團淨資產主要部分的本公

司附屬公司。董事認為載列其他附屬公司

的詳細資料會過份冗長。

���>��������

�&�������

����>������I

��	�������

�����>�������

�����&�$�&�����

����������>����>

�-���I��	������

��>��&

 ������������

����(���(&����

�-�����>��� ����>�&����$���

公司名稱

註冊成立╱

註冊及經營

的地點

已發行及

繳足股本╱

註冊股本面值

本公司

應佔股權 主要業務

%���� A������

直接 間接

B����	7 �# 	���!�	��3/	-�!	R|	+M���, *��	(%� %�$;�/���/��� P ���H *��!���	��	A ��!���	

��������

廈門俊宇貿易有限公司R|（附註） 中國 人民幣;�/���/���元 P ���H 買賣建築材料

B����	B��	�����	-�	��	*��!���	��3/	-�!3	R|	+M���, *��	(%� %�$��/���/��� P ���H *��!���	��	A ��!���	

��������

廈門信成立達貿易有限公司R|（附註） 中國 人民幣��/���/���元 P ���H 買賣建築材料

-���#��	' 6�� 	%���	������	����������		

��3/	-�!3	R|	+M���,

*��	(%� %�$;��/���/��� P ���H (������#	!���������

龍岩禹洲房地產開發有限公司R|（附註） 中國 人民幣;��/���/���元 P ���H 物業開發

R	 M��	� !���!	A#	�����	@	'� ��/	����	1���	��	�������	�A��	
���	��	���	�����	@	'� ��	���A��	���0��)3

{	 %��������!	 ��	 0����#2�������2�0��!	 �����������	  �!��	 ���	
(%�	��03

|	 %��������!	 ��	 !������	 �����!	 ���A����#	 ��������	  �!��	 ���	
(%�	��03

M���F	 *��	 �������	 ����	 ��	 �����	 ��������	 ���������	 ���	 A���	
������	 �!�	 A#	 ��������	 ��	 ���	 �����#	 ��	 !������#	
���������	 �����	 �������	 ����	 ��	 ���#	 !�!	 ���	 ��������	 ��#	
��������	�������	����3

*��	�A���	��A��	�����	���	� A��!������	��	���	�����#	0����/	

��	���	�������	��	���	!��������/	����������#	�������!	���	��� ���	

���	���	#���	��	����!	�	� A��������	�������	��	���	���	������	

��	 ���	&�� �3	*�	����	!������	 ��	 �����	 � A��!������	0� �!/	 ��	

���	�������	��	���	!��������/	��� ��	 ��	������ ����	��	�=�������	

������3

17. INVESTMENTS IN SUBSIDIARIES 

(Continued)

(����� ����	 ��	 ���	 ���������	 � A��!������	 ���	 ��	 �����0�F	

+������ �!,

17. 於附屬公司的投資（續）

主要附屬公司的詳情列載如下：（續）
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18. 於一間共同控制實体的投資 

給予共同控制實体的貸款為無抵押、免息

且無固定還款日期。董事認為，該貸款被

視為於共同控制實體的準股權性質投資。

共同控制實體詳情如下：

R	 並非由香港安永會計師事務所或安永全

球網絡之任何其他成員公司審核。

|	 根據中國法律註冊為本地有限責任公司。

附註：	由於公司並未註冊任何正式英文名稱，因
此其英文名稱乃本公司管理層盡力直接

翻譯其中文名稱而得出。

18. INVESTMENT IN A JOINTLY-

CONTROLLED ENTITY

����>

本集團

/01/ ����

�.,2000 %�$����

人民幣千元 人民幣千元

�����	��	���	������ 應佔資產淨值 /38/9 </���

-���	��	�	������#2���������!	�����# 給予一間共同控制實体的貸款 15�395/ �;�/���

1593468 �;?/���

*��	����	��	���	������#2���������!	�����#	��	 ���� ��!/	��������2

����	 ��!	 ���	 ��	 ��=�!	 ����	 ��	 ����#���3	 
�	 ���	 �������	

��	 ���	 !��������/	 ���	 ����	 ��	 �����!���!	 ��	 I ���2�I ��#	

���������	��	���	������#2���������!	�����#3

(����� ����	��	���	������#2���������!	�����#	���	��	�����0�F

���>��������

��	������
����>��@�>

��>��&���
�&�������
��	�������

��������	����
下列各項所佔百分比

����>�&
���$��


;����->
�������

F���	
>�;��

�����
�-���	

公司名稱 註冊及繳足股本 註冊地點 所有權權益 投票權 分佔利潤 主要業務

B����	5��)�	��� ��	$�#	
(���������	-����!	R|	+M���,

%�$9�/���/��� *��	(%� ��H ��H ��H (������#	
!���������

廈門市萬科馬鑾灣置業	
有限公司R|（附註）

人民幣

9�/���/���元
中國 ��H ��H ��H 物業開發

R	 M��	� !���!	A#	�����	@	'� ��/	����	1���	��	�������	�A��	
���	��	���	�����	@	'� ��	���A��	���0��)3

|	 %��������!	 ��	 �	 !������	 �����!	 ���A����#	 �����#	  �!��	 ���	
(%�	��03

M���F	 *��	�������	���	��	 ���	�����#	 ����������	 ���	A���	 ������	
�!�	A#	��������	��	���	�����#	��	!������#	���������	���	
�������	���	��	��	!�!	���	��������	��#	��������	�������	���3
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18. 於一間共同控制實体的投資

（續）

下表列示本集團共同控制實体的財務資料

概要：

19. 在建物業

18. INVESTMENT IN A JOINTLY-

CONTROLLED ENTITY (Continued)

*��	 �����0���	 ��A��	 ��� �������	 ���	 � �����!	 ���������	

����������	��	���	&�� ���	������#2���������!	�����#F

/01/ ����
�.,2000 %�$����
人民幣千元 人民幣千元

�����	��	���	������#2���������!	�����#��	
������	��!	���A�������F

分佔共同控制實体資產及負債：

� �����	������ 流動資產 �583859 9�>/.��
M��2� �����	������ 非流動資產 13049 P
� �����	���A������� 流動負債 )�553069+ +9��/.��,

M��	������ 資產淨值 /38/9 </���

�����	��	���	������#2���������!		
�����#��	��� ��F

分佔共同控制實體業績：

*����	�=����� 總開支 )43171+ P
*�= 稅項 655 P

-���	�����	��= 除稅後虧損 )�3154+ P

19. PROPERTIES UNDER DEVELOPMENT

����>
本集團

/01/ ����
�.,2000 %�$����
人民幣千元 人民幣千元

(���������	 �!��	!���������		
�=�����!	��	A�	�������!F

預期於以下期限竣工的在建物業：

8�����	�����	���������	�#���		
���� !�!	 �!��	� �����	������

包含於流動資產的日常經營	
週期內 63�6134�9 >/9.;/.�?

(���������	 �!��	!���������	�=�����!	
��	A�	�������!	0�����	�����	
���������	�#���	��!	��������A��F

預期於以下日常經營週期內	
竣工及可收回的在建物業：

8�����	���	#��� 一年內 535783509 9/;:�/9><
"����	���	#��� 一年後 139�/35�0 ./?;9/���

63�6134�9 >/9.;/.�?

禹洲地產股份有限公司
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19. 在建物業（續）

本集團的所有在建物業均位於中國大陸，

並按下列租約持有：

於����年��月9�日，本集團若干金額為

人民幣;/>�9/?.</���元（����年：人民幣

�/:<;/��</���元）的在建物業已抵押予銀

行，以擔保授予本集團的貸款（附註�?）。

20. 持作銷售的竣工物業 

本集團持作銷售的竣工物業均位於中國大

陸，並按下列租約持有：

持作銷售的竣工物業均按成本與可變稅淨

值之較低者列賬。

19. PROPERTIES UNDER DEVELOPMENT 

(Continued)

*��	 &�� ���	 ����������	  �!��	 !���������	 ���	 ��� ���!	 ��	

�������!	�����	��!	���	���!	 �!��	���	�����0���	�����	����F

����>

本集團

/01/ ����

�.,2000 %�$����

人民幣千元 人民幣千元

-���	���	������ 長期租約 83/553980 </9<./�;;

��!� 	���	������ 中期租約 1311�3579 �/:>�/9;�

63�6134�9 >/9.;/.�?

"�	 9�	 ����A��	 ����/	 �������	 ��	 ���	 &�� ���	 ����������	

 �!��	 !��� ������	 ��	 %�$;/>�9/?.</���	 +����F	

%�$�/:<;/��</���,	 0���	 ���!��!	 ��	 A��)�	 ��	 ��� ��	 ���	

�����	������!	��	���	&�� �	+����	�?,3

20. COMPLETED PROPERTIES HELD 

FOR SALE

*��	&�� ���	�������!	����������	���!	���	����	���	������!	��	

�������!	�����	��!	���	���!	 �!��	���	�����0���	�����	����F

����>

本集團

/01/ ����

�.,2000 %�$����

人民幣千元 人民幣千元

-���	���	������ 長期租約 130/73/59 �/��;/;�:

��!� 	���	������ 中期租約 66838�0 >�./>�9

/30/43109 �/�9�/9��

*��	 �������!	 ����������	 ���!	 ���	 ����	 ���	 �����!	 ��	 ���	

��0��	��	����	��!	���	�������A��	��� �3
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21. 預付款、按金及其他應收款項

上述資產概無逾期或減值。包括於上述結

餘的金融資產與近期並無拖欠記錄的應收

款有關。

本集團於����年��月9�日的其他應收款項

包括應收本集團附屬公司的非控股股東的

款項為人民幣�./�?>/���元（����年：人

民幣�./�:9/���元）。與非控股股東的結餘

屬非貿易性質、無抵押、免息且無固定還

款日期。

22. 現金及現金等價物

銀行存款根據每日銀行存款利率按浮息賺

取利息。現金及現金等價物的賬面金額與

其公允值相若。

21. PREPAYMENTS, DEPOSITS AND 

OTHER RECEIVABLES

����> ���>���

本集團 本公司

/01/ ���� /01/ ����

�.,2000 %�$���� �.,2000 %�$����

人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

(����#���� 預付款 /8�38/4 �>;/;�< 13�/4 >�:

��������	��!	�����	�������A��� 按金及其他應收款項 70�36/4 .<</>?� 760 .�

5853548 <;�/9?< 13614 ><�

M���	 ��	 ���	 �A���	 ������	 ��	 ������	 ����	 ! �	 ��	 ������!3	

*��	���������	������	���� !�!	��	���	�A���	A�������	������	��	

�������A���	���	0����	�����	0��	��	������	������#	��	!��� ��3


��� !�!	��	���	&�� ���	�����	�������A���	��	��	9�	����A��	

����	 ���	 �� ���	 ! �	 ���	 ���2�����������	 ��������!���	

��	 ���	 &�� ���	 � A��!������	 ��	 %�$�./�?>/���	 +����F	

%�$�./�:9/���,3	 *��	 A�������	 0���	 ���	 ���2�����������	

��������!���	���	���2���!�	��	��� ��/	 ���� ��!/	��������2����	

��!	����	��	��=�!	����	��	����#���3

22. CASH AND CASH EQUIVALENTS

����> ���>���

本集團 本公司

/01/ ���� /01/ ����

�.,2000 %�$���� �.,2000 %�$����

人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

����	��!	A��)	A������� 現金及銀行結餘 �35/83915 �/:;</;9? 9593140 �9/<9;

-���F	%��������!	����	+�����, 減：受限制現金（附註） )�68316/+ +;�</�;:, K P

����	��!	����	�I �������� 現金及現金等價物 �3��034/7 �/..�/9?> 9593140 �9/<9;

����	��	A��)�	�����	��������	��	��������	�����	A���!	��	!���#	

A��)	 !������	 �����3	 *��	 ����#���	 �� ���	 ��	 ���	 ����	 ��!	

����	�I ��������	�����=����	��	�����	����	��� ��3
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22. 現金及現金等價物（續）

於報告期間結束時，本集團的現金

及銀行結餘以人民幣計值，為人民

幣�/?;>/:;:/���元（����年：人民幣

�/:�</;��/���元）。人民幣不可自由兌換

為其他貨幣，然而，根據中國大陸的外匯

管制條例及結匯、售匯及付匯管理規定，

本集團獲批准透過授權進行外匯業務的銀

行將人民幣兌換為其他貨幣。

附註：

+�,	 根據廈門市土地房產管理局發佈的有關

文件，本集團若干物業管理公司須將部分

數額的已收管理費存入銀行，作為有關物

業公共維修基金的擔保按金。該等存款僅

可用於有關物業的維修。於����年��月
9�日，該等擔保按金為人民幣�</��9/���
元（����年：人民幣9/<.:/���元）。

+A,	 根據本集團若干附屬公司與其銀行簽署

的相關按揭融資協議，該等附屬公司須將

若干數額的款項存入指定銀行賬戶，作

為物業買主可能拖欠支付銀行按揭貸款

的按金。該等擔保按金將於有關物業的房

產證交予銀行後方可解除。於����年��
月9�日，該等按金為人民幣9>/;9�/���元
（����年：人民幣�/<��/���元）。

+�,	 根據本集團若干附屬公司與各銀行簽訂

的有關貸款融資協議，各附屬公司須將

彼等物業的預售所得款項存放在指定銀

行賬戶內。有關存款僅可用作有關附屬

公司產生的物業開發成本及償還有關

貸款。於����年��月9�日，該等存款為
人民幣���/��>/���元（����年：人民幣
�?./.>>/���元）。

+!,	 本集團的若干附屬公司亦須於特定銀行

賬戶存入若干金額作為擔保按金，以限制

貸款款項用途。於����年��月9�日，該等
按金總額為人民幣�99/99�/���元（����
年：人民幣�9</.��/���元）。

22. CASH AND CASH EQUIVALENTS 

(Continued)

"�	 ���	 ��!	 ��	 ���	 ���������	 �����!/	 ���	 ����	 ��!	 A��)	

A�������	 ��	 ���	 &�� �	 !��������!	 ��	 %�$	 �� ���!	 ��	

%�$�/?;>/:;:/���	 +����F	 %�$�/:�</;��/���,3	 *��	 %�$	

��	���	�����#	��������A��	����	�����	� ��������/	��0����/	 �!��	

�������!	�������	�������	�=������	�������	%�� �������	��!	

"!�����������	 ��	 ���������/	 ����	 ��!	 (�#���	 ��	 �������	

�=������	 %�� �������/	 ���	 &�� �	 ��	 �������!	 ��	 �=������	

%�$	 ���	 �����	 � ��������	 ���� ��	 A��)�	 � �������!	 ��	

���! ��	�������	�=������	A ������3

M����F

+�,	 "����!���	 ��	 ��������	 !�� ����	 ��� �!	 A#	 ���	 B����	
� �������	 -��!	 ��!	 �� ����	 "!�����������	 $ ��� /	 �������	
�������#	 ��������	 ��������	 ��	 ���	 &�� �	 ���	 ��I ���!	
��	 �����	 ����	 ��	 �����	 ��������	 ����	 �������!	 ��	 A��)�	
��	 � �������	 !�������	 ���	 ���	 � A���	 ����������	 � �!	 ��	
���	 ������!	 ����������3	 *��	 !�������	 ���	 ���#	 A�	  ��!	 ���	
���	 ����������	 ��	 ���	 ��������	 ����������3	 "�	 9�	 ����A��	
����/	� ��	� �������	!�������	�� ���!	��	%�$�</��9/���	
+����F	%�$9/<.:/���,3

+A,	 "����!���	 ��	 ���	 ��������	 �������	 �������#	 ���������	
�����!	A#	�������	 � A��!������	��	 ���	&�� �	0���	 �����	 A��)�/	
���	 � A��!������	 ���	 ��I ���!	 ��	 �����	 ��	 !��������!	 A��)	
���� ���	 �������	 �� ���	 ��	 !�������	 ���	 ���������	 !��� ��	
��	 �������	 �����	 �!�����!	 ��	 �������#	 � ��������3	 � ��	
� �������	 !�������	 0���	 A�	 �������!	 �����	 ���	 �������#	
�0�������	 ������������	 ��	 ���	 ��������	 ����������	 ����	 A���	
�����!	��	���	A��)3	"�	��	9�	����A��	����/	� ��	!�������	
�� ���!	��	%�$9>/;9�/���	+����F	%�$�/<��/���,3

+�,	 "����!���	 ��	 ���	 ��������	 ����	 �������#	 ���������	 �����!	
A#	 �������	 � A��!������	 ��	 ���	 &�� �	 0���	 ���	 A��)�/	 ���	
� A��!������	 ���	 ��I ���!	 ��	 �����	 ���	 ���2����	 ������!�	 ��	
�����	 ����������	 ��	 !��������!	 A��)	 ���� ���3	 *��	 !�������	
���	 ���#	 A�	  ��!	 ���	 ���	 ��#���	 ��	 �������#	 !���������	
����	 ��� ���!	 A#	 ���	 � A��!������	 ��!	 ���	 ����#���	 ��	 ���	
��������	 �����3	 "�	 ��	 9�	 ����A��	 ����/	 � ��	 !�������	
�� ���!	��	%�$���/��>/���	+����F	%�$�?./.>>/���,3

+!,	 �������	� A��!������	��	���	&�� �	���	��I ���!	��	�����	�������	
�� ���	��	��������	A��)	���� ���	��	� �������	!�������	���	
���	 ��	��	 ���	 ����	������!�3	"�	��	9�	����A��	����/	 ���	
���������	 �� ��	 ��	 � ��	 !�������	 0��	 %�$�99/99�/���	
+����F	%�$�9</.��/���,3
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23. 預收款項

預收款項指於年內，就預售物業而向買主

收取的款項。

24. 貿易應付款項

根據發票日期，於報告期間結束時的貿易

應付款項的賬齡分析如下：

貿易應付款項為不計息及無抵押。該等結

餘的賬面金額與其公允值相若。

25. 其他應付款項及應計費用

其他應付款項及應計費用的賬面金額與其

公允值相若。

23. RECEIPTS IN ADVANCE

%�������	 ��	 �!�����	 ����������!	 �� ���	 �������!	 ���	

A #���	 ��	 ����������	 0���	 ���	 ���2����	 ��	 ����������	 ! ����	

���	#���3

24. TRADE PAYABLES

"�	���!	����#���	��	 ���	���!�	��#�A���	��	��	 ���	��!	��	 ���	

���������	�����!/	A���!	��	���	�������	!���/	��	��	�����0�F

����>

本集團

/01/ ����

�.,2000 %�$����

人民幣千元 人民幣千元

� �	0�����	�	#���	��	��	!���! �年內或須於要求時償還 135953�8/ �/999/;9<

� �	0�����	�	��	�	#���� �至�年內須償還 //43964 ;>;/9�:

1366/3059 �/:�>/>.;

*��	���!�	��#�A���	���	���2��������2A������	��!	 ���� ��!3	

*��	����#���	�� ���	��	�����	A�������	�����=����	��	�����	

����	��� ��3

25. OTHER PAYABLES AND ACCRUALS

����> ���>���

本集團 本公司

/01/ ���� /01/ ����

�.,2000 %�$���� �.,2000 %�$����

人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

"��� ��� 應計費用 613745 ;?/<:> 88/ P

4����	��#�A��� 其他應付款項 /8937// ;��/>.. 8036�� .>/��9

�583096 ;?>/;.� 813817 .>/��9

*��	 ����#���	 �� ���	 ��	 �����	 ��#�A���	 ��!	 ���� ���	

�����=����	��	�����	����	��� ��3
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25. 其他應付款項及應計費用

（續）

本集團於����年��月9�日的其他應付款項

包括應付本集團附屬公司的非控股股東的

款項，為人民幣</�>./���元（����年：人

民幣</�>./���元）。與非控股股東的結餘

屬非貿易性質、無抵押、免息且無固定還

款日期。

26. 金融衍生工具

於 � � � �年 � �月，本 公 司 發 行 本 金

總值 � ; � / � � � / � � �美元（約人民幣

�/;?;/���/���元）的��3?;H優先票據

（「����年優先票據」）。本公司可在到期日

前隨時以贖回價（即本金額加適用溢價）

加截至贖回日期的應計而未付利息酌情

贖回全部或部份����年優先票據（「認購

權」）。����年優先票據之進一步詳情乃於

財務報表附註�?+�,內詳述。

25. OTHER PAYABLES AND ACCRUALS 

(Continued)


��� !�!	 ��	 ���	&�� ���	�����	��#�A���	 ��	 ��	 9�	����A��	

����	 ���	 �� ���	 ! �	 ��	 ���	 ���2�����������	 ��������!���	

��	 ���	 &�� ���	 � A��!������	 ��	 %�$</�>./���	 +����F	

%�$</�>./���,3	 *��	 A�������	 0���	 ���	 ���2�����������	

��������!���	���	���2���!�	��	��� ��/	 ���� ��!/	��������2����	

��!	����	��	��=�!	����	��	����#���3

26. DERIVATIVE FINANCIAL INSTRUMENTS

����>��������>���

本集團及本公司

/01/ ����

�.,2000 %�$����

人民幣千元 人民幣千元

������ 資產

����	4������ 認購權 173058 P


�	4���A��	����/	���	�����#	 ��� �!	��3?;H	������	�����	

+���	 J����	������	M����K,	0���	 ��	 ���������	���������	 ��� �	

��	C�N�;�/���/���	+�����=�����#	%�$�/;?;/���/���,3	*��	

�����#/	 ��	 ���	 ������/	 ���	 ��!��	 ���	 ��	 �	 �������	 ��	 ���	

����	 ������	 M����	 +���	 J����	 4������K,	 ��	 ��#	 ���	 �����	 ��	

���	 �� ���#	 !���	 ��	 ���	 ��!������	 �����	 +���������	 �� ��	

�� �	 �������A��	 ���� ,	 �� �	 ���� �!	 ��!	  ����!	 ��������	

 �	��	���	��!������	!���3	� �����	!������	��	���	����	������	

M����	���	!������!	��	����	�?+�,	��	���	���������	���������3
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26. 金融衍生工具（續）

於����年，本公司按每份認股權證港幣

�3��元向若干獨立第三方發行?�/���/���

份認股權證。每份認股權證均附帶權利自

發行日期起計��個月期間內按每股港幣

�3>�元認購一股普通股。認股權證於年內

屆滿。

27. 計息銀行貸款及其他借貸

26. DERIVATIVE FINANCIAL INSTRUMENTS 

(Continued)

����>��������>���

本集團及本公司

/01/ ����

�.,2000 %�$����

人民幣千元 人民幣千元

��(&��� 負債

8������� 認股權證 K ;.9


�	����/	���	�����#	��� �!	?�/���/���	0�������	��	�	�����	

��	�1N�3��	���	0������	��	�������	 ��!����!���	����!	�������3	

����	0������	 �������	 ���	 �����	 ��	 � A����A�	 ���	���	��!����#	

�����	 ��	 �	 �����	 ��	 �1N�3>�	 ���	 �����	 ���	 �	 �����!	 ��	 ��	

�����	 ��������	 ���	 ���	 !���	 ��	 ��� �3	 *��	 0�������	

0���	�=����!	! ����	���	#���3

27. INTEREST-BEARING BANK AND 

OTHER BORROWINGS
����>
本集團

/01/ ����
 �����$��
��������
�����)N+ .������ �.,2000

���������	
��������	
����	+H, ��� ���# %�$����

實際利率)N+ 到期日 人民幣千元 實際利率+H, 到期日 人民幣千元

������� 即期
$��)	�����	P	 ���� ��! 銀行貸款－無抵押 �<86�K�8<�1 /01� 15438// 93��	P	?3?. ���� �.9/�?9
$��)	�����	P	��� ��! 銀行貸款－有抵押 9<17�K�8<97 /01� 131103/95 ;3<.	P	>39� ���� ;:�/�9>
4����	�����	P	 ���� ��! 其他貸款－無抵押 K K K ��3��	P	�<3�� ���� ���/���
4����	�����	P	��� ��! 其他貸款－有抵押 10<00�K�1�<70 /01� 1316�36/� >39� ���� 9��/���

/3456301/ �/99;/���

���@������� 非即期
$��)	�����	P	 ���� ��! 銀行貸款－無抵押 8<�1 /014�K�/017 �803000 ;3<.	P	?3�. ���9	P	���. ;��/���
$��)	�����	P	��� ��! 銀行貸款－有抵押 9<40�K�8<�/ /014�K�/0/� 13505398� ;3.�	P	>3.< ���9	P	���9 �/<::/>;�
4����	�����	P	 ���� ��! 其他貸款－無抵押 6<70�K�19<00 /017�K�/015 /364/37�9 �.3?� ���; �/���/�;:
4����	�����	P	��� ��! 其他貸款－有抵押 K K K ��3�� ���9 >��/.9>

730�03/16 ./���/;.?

537063/�1 ;/;;</?;>
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27. 計息銀行貸款及其他借貸

（續）

27. INTEREST-BEARING BANK AND 

OTHER BORROWINGS (Continued)

���>���
本公司

/01/ ����
 �����$��
��������
�����)N+ .������ �.,2000

���������	
��������	
����	+H, ��� ���# %�$����

實際利率)N+ 到期日 人民幣千元 實際利率+H, 到期日 人民幣千元

������� 即期
$��)	�����	P	 ���� ��! 銀行貸款－無抵押 K K K 93�� ���� >;/???
4����	�����	P	��� ��! 其他貸款－有抵押 10<00 /01� 80�36/� P P P

80�36/� >;/???

���@������� 非即期
4����	�����	P	 ���� ��! 其他貸款－無抵押 1/<4��K�14<51 /017�K�/015 /35/830�9 �.3?� ���; �/���/�;:
4����	�����	P	��� ��! 其他貸款－有抵押 K K K ��3�� ���9 >��/.9>

/35/830�9 �/���/<:?

�37�13676 �/��?/.?.

����> ���>���

本集團 本公司

/01/ ���� /01/ ����

�.,2000 %�$���� �.,2000 %�$����

人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

"���#��!	����F 分析如下：

$��)	�����	����#�A��F 須償還銀行貸款的期限：

8�����	���	#���	��	��	!���! 於�年內或應要求 13/873086 >9;/��� K >;/???


�	���	�����!	#��� 於第�年 13060361� ?��/:.> K P


�	���	����!	��	�����	#����/	���� ���� 於第9年至第;年	

（包括首尾兩年） 8113894 �/���/.�� K P

$�#��!	����	#���� ;年後 1843609 �<</;�� K P

�3�5/355/ 9/�9;/�<� K >;/???

4����	�����	����#�A��F 須償還其他貸款的期限：

8�����	���	#���	��	��	!���! 於�年內或應要求 1316�36/� ;��/��� 80�36/� P


�	���	�����!	#��� 於第�年 K >��/.9> K >��/.9>


�	���	����!	��	�����	#����/	���� ���� 於第9年至第;年	

（包括首尾兩年） /364/37�9 �/���/�;: /35/830�9 �/���/�;:

431�93476 �/;��/<:? �37�13676 �/���/<:?

537063/�1 ;/;;</?;> �37�13676 �/��?/.?.
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27. 計息銀行貸款及其他借貸

（續）

+�,	 本集團的若干銀行貸款及其他借貸

乃由以下方式抵押或擔保：

+�,	 本 集 團 於 報 告 期 間 結 束

時，賬 面 總 值 約 為 人 民 幣

;/>�9/?.</���元（����年：人

民幣�/:<;/��</���元）的在建

物業的按揭；

+��,	 本 集 團 於 報 告 期 間 結 束

時，賬 面 總 值 約 為 人 民 幣

�/>.?/;<�/���元（����年：人

民幣�/?../���/���元）的投資

物業的質押；

+���,	 本集團若干附屬公司簽署的金

額為人民幣�/��:/>��/���元

（����年：人民幣>;</.��/���

元）的公司擔保；

+��,	 於����年��月9�日，本公司董

事林龍安先生（「林先生」）及

郭英蘭女士（「郭女士」）簽署

的金額為人民幣:;9/:�9/���元

（����年：人民幣:<�/.9>/���

元）的共同及個別個人擔保；及

+�,	 廈門縱橫集團建設開發有限公

司（「縱橫公司」）於����年��

月9�日簽署的金額為人民幣

��:/>��/���元（����年：人民

幣��/���/���元）的公司擔保。

縱橫公司為一間由林先生及郭

女士控股的公司。

27. INTEREST-BEARING BANK AND 

OTHER BORROWINGS (Continued)

+�,	 �������	��	 ���	&�� ���	A��)	��!	�����	A����0����	���	

��� ��!	��	� �������!	A#F

+�,	 ��������	 ����	 ���	 &�� ���	 ����������	  �!��	

!���������	0���	��	���������	����#���	��� �	��	

���	��!	��	 ���	 ���������	�����!	��	 �����=�����#	

%�$;/>�9/?.</���	+����F	%�$�/:<;/��</���,Q

+��,	 ���!���	 ����	 ���	 &�� ���	 ���������	 ����������	

0���	 ��	 ���������	 ����#���	 ��� �	 ��	 ���	 ��!	

��	 ���	 ������ ���	 �����!	 ��	 �����=�����#	

%�$�/>.?/;<�/���	+����F	%�$�/?../���/���,Q

+���,	 ���������	 � ��������	 �=�� ��!	 A#	 �������	

� A��!������	 ��	 ���	 &�� �	 ��	 ���	 �=����	 ��	

%�$�/��:/>��/���	+����F	%�$>;</.��/���,Q

+��,	 �����	 ��!	 �������	 ��������	 � ��������	 �=�� ��!	

A#	��3	-�	- ��	4�	 +J��3	-�K,	��!	��3	10�)	

'���	-��	+J��3	10�)K,/	!��������	��	���	�����#/	

��	 ���	 �=����	 ��	 %�$:;9/:�9/���	 ��	 ��	 9�	

����A��	����	+����F	%�$:<�/.9>/���,Q	��!

+�,	 �	 ���������	 � �������	 �=�� ��!	 A#	 B����	

L�������	&�� �	������ �����	��!	����������	

�����#	-����!	+JL�������	��3K,/	��	���	�=����	

��	 %�$��:/>��/���	 ��	 ��	 9�	 ����A��	 ����	

+����F	 %�$��/���/���,3	 L�������	 ��3	 ��	 �	

�����#	���������!	A#	��3	-�	��!	��3	10�)3
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27. 計息銀行貸款及其他借貸

（續）

+�,	 本集團的若干銀行貸款及其他借貸

乃由以下方式抵押或擔保：（續）

+��,	 本公司於����年?月向中國人

壽信託有限公司（「中壽」）發

行及銷售面值港幣?��/���/���

元（約人民幣;:./:>;/���元）

的債券，並於����年��月再次

向中壽發行及銷售一批面值

港幣9��/���/���元（約人民幣

�;./::./���元）的債券（統稱

「中壽債券」）。中壽債券由林先

生及郭女士提供擔保，為三年

期債券並按年利率��H計息。

林先生及郭女士共同以其所持

有的合共<�./>��/���股本公司

股份抵押作為保證以按時支付

中壽債券下的所有應付款額。

根據中壽債券的條款及條件，

林先生及郭女士須共同維持本

公司全部已發行股本中合共不

少於;�H的最終實益持股量。

+A,	 本 集 團 賬 面 金 額 為 人 民 幣

9 / > . ? / . . : / � � �元（� � � �年：人

民幣9 / 9 > < / : < ; / � � �元）、人民

幣: � � / : ? ? / � � �元（� � � �年：人

民幣> � � / . 9 > / � � �元）及人民幣

�/?;>/>�;/���元（����年：人民幣

�/9;:/9;;/���元）的銀行及其他借貸

乃分別以人民幣、港幣及美元計值。

+�,	 本集團借款的賬面金額與其公允值

相若。

27. INTEREST-BEARING BANK AND 

OTHER BORROWINGS (Continued)

+�,	 �������	��	 ���	&�� ���	A��)	��!	�����	A����0����	���	

��� ��!	��	� �������!	A#F	+������ �!,

+��,	 
�	 7 �#	 ����/	 ���	 �����#	 ��� �!	 ��!	 ���!	

A��!�	 0���	 �	 ����	 ��� �	 ��	 �1N?��	 ������	

+�����=�����#	 %�$;:./:>;/���,	 ��	 �����	 -���	

*� ����	 -����!	 +J�����	 -���K,3	 *��	 �����#	

��� �!	 ��!	 ���!	 ��	 �!!�������	 �������	 ��	

A��!�/	 0���	 �	 ����	 ��� �	 ��	 �1N9��	 ������	

+�����=�����#	 %�$�;./::./���,/	 ��	 �����	 -���	

��	 M���A��	 ����	 +�����������#	 ���	 J�����	 -���	

$��!�K,3	 *��	 �����	 -���	 $��!�	 ���	 � �������!	

A#	��3	-�	��!	��3	10�)3	*��	�����	-���	$��!�	

����	 �	 ���	 ��	 �����	 #����	 ��!	 A���	 ��	 ��������	

����	��	��H	���	��� 3	��3	-�	��!	��3	10�)	

�����������#	���!��!	��	���������	��	<�./>��/���	

������	 ��	���	�����#	���!	A#	���	��	��� ���#	

���	 ���	 � ��� ��	 ��#���	 ��	 ���	 � �	 ��#�A��	

 �!��	���	�����	-���	$��!�3	C�!��	���	����	��!	

���!������	��	���	�����	-���	$��!�/	��3	-�	��!	

��3	 10�)	 �����	 �����������#	 �������	 ��	  ������	

A���������	 ��������!���	 ��	 ���	 ����	 ����	 ;�H	 ��	

���������	��	���	�����	 ��� �!	�����	�������	��	���	

�����#3

+A,	 *��	 &�� ���	 A��)	 ��!	 �����	 A����0����	 0���	

����#���	 �� ���	 ��	 %�$9/>.?/..:/���	 +����F	

%�$9/9></:<;/���,/	 %�$:��/:??/���	 +����F	

%�$>��/.9>/���,	 ��!	 %�$�/?;>/>�;/���	 +����F	

%�$�/9;:/9;;/���,	 ���	 !��������!	 ��	 %�$/	 ����	

1���	!������	��!	C����!	������	!������/	�����������#3

+�,	 *��	 ����#���	 �� ���	 ��	 ���	 &�� ���	 A����0����	

�����=����	��	�����	����	��� ��3
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27. 計息銀行貸款及其他借貸

（續）

+!,	 本公司於� � � �年� �月發行本金

總值���/���/���美元（約人民幣

�/9�?/.<?/���元）的�93;H優先

票據（「����年優先票據」）。經

扣除發行費用後的所得款項淨額

約為�:�/<<:/���美元（約人民幣

�/�<�/�<?/���元）。����年優先票

據將於���;年��月�;日到期。本公

司可在到期日前隨時以贖回價（即本

金額加適用溢價）加截至贖回日期的

應計而未付利息酌情贖回全部或部

份����年優先票據。

+�,	 於����年��月，本公司發行本金

總值�;�/���/���美元（約人民幣

�/;?;/���/���元）的����年優先票

據。經扣除發行費用後的所得款項淨

額約為�.9/?:�/���美元（約人民幣

�/;9;/>??/���元）。����年優先票

據將於���?年��月�;日到期。

28. 土地增值稅撥備

27. INTEREST-BEARING BANK AND 

OTHER BORROWINGS (Continued)

+!,	 
�	 ����A��	 ����/	 ���	 �����#	 ��� �!	 �93;H	

������	 �����	 +���	 J����	 ������	 M����K,	 0���	 ��	

���������	 �� �������	 ��� �	 ��	 C�N���/���/���	

+�����=�����#	%�$�/9�?/.<?/���,3	*��	���	������!�/	

�����	 !�! �����	 ���	 ��� ����	 �����/	 �� ���!	 ��	

�����=�����#	 C�N�:�/<<:/���	 +�����=�����#	

%�$�/�<�/�<?/���,3	 *��	 ����	 ������	 M����	 0���	

�� ��	 ��	 �;	 ����A��	 ���;3	 *��	 �����#/	 ��	 ���	

������/	���	��!��	���	��	�	�������	��	���	����	������	

M����	 ��	 ��#	 ���	 �����	 ��	 ���	 �� ���#	 !���	 ��	 ���	

��!������	 �����	 +���������	 �� ��	 �� �	 �������A��	

���� ,	 �� �	 ���� �!	 ��!	  ����!	 ��������	  �	 ��	 ���	

��!������	!���3

+�,	 
�	 4���A��	 ����/	 ���	 �����#	 ��� �!	 ���	 ����	

������	 M����	 0���	 ��	 ���������	 ���������	 ��� �	 ��	

C�N�;�/���/���	 +�����=�����#	 %�$�/;?;/���/���,3	

*��	 ���	 ������!�/	 �����	 !�! �����	 ���	 ��� ����	

�����/	 �� ���!	 ��	 �����=�����#	 C�N�.9/?:�/���	

+�����=�����#	 %�$�/;9;/>??/���,3	 *��	 ����	 ������	

M����	0���	�� ��	��	�;	4���A��	���?3

28. PROVISION FOR LAND 

APPRECIATION TAX

����>

本集團

/01/ ����

�.,2000 %�$����

人民幣千元 人民幣千元

"�	�	7�� ��# 於�月�日 131963764 ??</?.�

������!	��	���	�������!���!	�����	

��������	! ����	���	#���	+����	��,

年內於綜合收益表扣除	

（附註��） �553/65 ;�>/;:;

4������������	��	�����	#���� 過往年度超額撥備 )/40361/+ P

(�#���	���	���	#��� 年度付款 )�893494+ +�9;/?.�,

"�	9�	����A�� 於��月9�日 6163717 �/�<:/;:.
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28. 土地增值稅撥備（續）

根據自�::.年�月�日起生效的《中華人民

共和國土地增值稅暫行條例》及自�::;年

�月�?日起生效的《中華人民共和國土地

增值稅暫行條例實施細則》的規定，在中

國大陸出售或轉讓國有土地使用權、樓宇

及其附帶設施產生的所有收益，須按介乎

增值價值的9�H至<�H的累進稅率繳納土

地增值稅，若增值價值不超過全部可扣稅

項目總和的��H，則普通標準住宅的銷售

可豁免繳納土地增值稅。

本集團已根據相關中國稅務法例法規所載

規定，估計、作出及在稅項內計入土地增

值稅撥備。實際的土地增值稅負債須待物

業開發項目竣工後，由稅務當局釐定，而

稅務當局可能不同意本集團計算土地增值

稅撥備的基準。

29. 遞延稅項

於綜合財務狀況表中確認的遞延稅項資產

及負債淨額如下：

28. PROVISION FOR LAND 

APPRECIATION TAX (Continued)

"����!���	��	���	��I �������	��	���	(����������	%�� �������	

��	 ���	 (%�	 ��	 -"*（中華人民共和國土地增值稅暫行

條例）���������	 ���	 �	 7�� ��#	 �::./	 ��!	 ���	 �������!	


�����������	 % ���	 ��	 ���	 (����������	 %�� �������	 ��	 ���	

(%�	 ��	 -"*（中華人民共和國土地增值稅暫行條例實施

細則）���������	 ���	�?	7�� ��#	�::;/	���	�����	�������	 ���	

���	����	��	��������	��	�����2�0��!	���!	 ��	������/	A ��!����	

��!	�����	�������!	����������	 ��	�������!	�����	���	� A����	 ��	

-"*	 ��	 �����������	 �����	 �������	 ���	 9�H	 ��	 <�H	 ��	 ���	

������������	 ��� �/	 0���	 ��	 �=������	 �����!�!	 ���	 ���	 ����	

��	 ��!����#	 ����!������	 ����������（普通標準住宅）��	 �����	

������������	 ��� ��	 !�	 ���	 �=���!	 ��H	 ��	 ���	 � 	 ��	 ���	

�����	!�! ���A��	����3

*��	 &�� �	 ���	 �������!/	 �!�	 ��!	 ���� !�!	 ��	 ��=�����	

�	 ���������	 ���	 -"*	 �����!���	 ��	 ���	 ��I �������	 ���	 �����	

��	 ���	 ��������	 (%�	 ��=	 ��0�	 ��!	 ��� �������3	 *��	 ��� ��	

-"*	 ���A�������	 ���	 � A����	 ��	 ���	 !�����������	 A#	 ���	 ��=	

� ���������	  ���	 ���������	 ��	 ���	 �������#	 !���������	

��������	��!	���	��=	� ���������	����	!�������	0���	���	A����	

��	0����	���	���������	���	-"*	��	���� ����!3

29. DEFERRED TAX

M��	 !������!	 ��=	 ������	 ��!	 ���A�������	 ���������!	 ��	 ���	

�������!���!	��������	��	���������	��������	���	��	�����0�F

����>

本集團

/01/ ����

�.,2000 %�$����

人民幣千元 人民幣千元

M��	!������!	��=	������	���������!	��		

���	�������!���!	��������	��		

���������	��������

於綜合財務狀況表中確認的	

遞延稅項資產淨額

//93857 �?</.��

�������!	��=	���A�������	���������!	��		

���	�������!���!	��������	��		

���������	��������

於綜合財務狀況表中確認的	

遞延稅項負債

)7�83571+ +?�</�<�,

)�113859+ +.�:/?9:,
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29. 遞延稅項（續）

年內，遞延稅項資產及負債的變動如下：

本集團於����年��月9�日的未動用稅項
虧損約為人民幣9��/�:</���元（����年：
人民幣�<9/99�/���元），該等稅項虧損可
由虧損出現的年度起結轉五年，以抵銷出

現虧損的稅項實體未來的應課稅利潤。遞

延稅項資產只會在相關利益有可能透過未

來應課稅利潤變現時才會確認為結轉的

稅項虧損。由於未來利潤的不可預測性，

於����年��月9�日，本集團並未於未動用
稅項虧損內確認於中國產生的遞延稅項資

產，為人民幣9��/�:</���元（����年：人
民幣�<9/99�/���元）。

根據新企業所得稅法，在中國大陸成立的

外資企業向外國投資者宣派的股息須繳納

��H的預扣稅。該規定自���>年�月�日起
生效，並對���?年��月9�日後獲得的盈利
適用。倘中國大陸與該外國投資者所在司

法權區有簽訂稅務條約，則可按較低稅率

繳納預扣稅。因此，本集團須就有關在中

國大陸成立的附屬公司自���>年�月�日起
獲得的盈利宣派的股息繳納預扣稅。

29. DEFERRED TAX (Continued)

*��	 �������	 ��	 !������!	 ��=	 ������	 ��!	 ���A�������	 ! ����	
���	#���	���	��	�����0�F

��--�&��	�
��*

��$�&������
����$��������

>��>�����
���$����

�����' '���&

預扣稅 投資物業重估
土地

增值稅撥備 總計
%�$���� %�$���� %�$���� %�$����

人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

"�	�	7�� ��#	���� 於����年�月�日 +?�/..., +.?�/>��, �></.�> +9;</>.>,

���!���!S+������!,	��	���	�������!���!	
�����	��������	! ����		
���	#���	+����	��,

年內於綜合收益表計入╱	
（扣除）（附註��）

+;;/>>?, +��?/��?, :�/��9 +?�/>:�,

"�	9�	����A��	����	��!		
�	7�� ��#	����

於����年��月9�日及	
����年�月�日 +��>/99�, +;??/>�:, �?</.�� +.�:/?9:,

���!���!S+������!,	��	���	�������!���!	
�����	��������	! ����		
���	#���	+����	��,

年內於綜合收益表計入╱	
（扣除）（附註��）

��>/99� 9:/�?> +.:/;.<, ��?/><9

"�	9�	����A��	���� 於����年��月9�日 P +;9>/?;�, ��</>?; +9��/>?<,

*��	 &�� �	 ��!	  � ������!	 ��=	 ������	 ��	 �����=�����#	
%�$9��/�:</���	 ��	 ��	 9�	 ����A��	 ����	 +����F	
%�$�<9/99�/���,	 ����	���	A�	������!	 ���0��!	 ���	 ����	#����	
���	���	#���	��	0����	���	������	�����	���	����������	�������	
� � ��	 ��=�A��	 �������	 ��	 ���	 ��=	 �����#	 ��	 0����	 ���	 ������	
�����3	 �������!	 ��=	 ������	 ���	 ���������!	 ���	 ��=	 ������	
������!	 ���0��!	 ���#	 ��	 ���	 �=����	 ����	 ���	 �����������	 ��	
������!	A�������	���� ��	� � ��	��=�A��	�������	��	���A�A��3	*��	
&�� �	 !�!	 ���	 ���������	 !������!	 ��=	 ������	 ��	  � ������!	
��=	 ������	 �������	 ��	 ���	 (%�	 ��	 %�$9��/�:</���	 ��	 ��	
9�	 ����A��	 ����	 +����F	 %�$�<9/99�/���,	 ! �	 ��	 ���	
 ����!����A����#	��	� � ��	������	������3

( �� ���	 ��	 ���	 M�0	 ���������	 
����	 *�=	 -�0/	 �	 ��H	
0������!���	 ��=	 ��	 �����!	 ��	 !���!��!�	 !������!	 ��	 �������	
���������	���	���	�������	���������	�����������	����A�����!	
��	 �������!	 �����3	 *��	 ��I ������	 ��	 ���������	 ���	 �	
7�� ��#	 ���>	 ��!	 �������	 ��	 ��������	 �����	 9�	 ����A��	
���?3	 "	 ��0��	 0������!���	 ��=	 ����	 �#	 A�	 ������!	 ��	 �����	
��	 �	 ��=	 �����#	 A��0���	 �������!	 �����	 ��!	 ���	 � ���!������	
��	 ���	 �������	 ���������3	 *��	 &�� �	 ��	 ���������	 ���A��	
���	 0������!���	 ��=��	 ��	 !���!��!�	 !�����A ��!	 A#	 �����	
� A��!������	 ����A�����!	 ��	 �������!	 �����	 ��	 �������	 ��	
��������	��������!	���	�	7�� ��#	���>3
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29. 遞延稅項（續）

於����年��月9�日，並無就本集團於中國
大陸成立的附屬公司應付的未匯出盈利

（須繳納預扣稅）所產生的預扣稅確認遞延

稅項。董事認為，該等附屬公司於可見將

來不大可能分派有關盈利。於����年��月
9�日，並未就與中國大陸附屬公司投資有
關的暫時差額確認遞延稅項負債的總額約

為人民幣./�9�/:�?/���元（����年：人民
幣�/�>9/9��/���元）。

於����年��月9�日，本集團並無就於中國
大陸產生的未分配利潤的預扣稅（����
年：人民幣�/�>9/9��/���元）確認遞延稅
項負債，乃由於董事認為於可預見將來不

大可能分派所有盈利。

本公司向其股東派付股息並未對所得稅構

成影響。

30. 股本

股份

年內，本公司向於����年?月�9日名列股
東名冊的股東按每十股現有股份派發兩

股普通股的基準進行紅股發行，導致發

行.>�/���/���股每股面值港幣�3�元的股
份。

於去年，概無涉及本公司已發行普通股股

本之交易。

29. DEFERRED TAX (Continued)

"�	9�	����A��	����/	��	!������!	��=	���	A���	���������!	
���	 0������!���	 ��=��	 ����	 0� �!	 A�	 ��#�A��	 ��	 ���	
 �������!	 ��������	 ����	 ���	 � A����	 ��	 0������!���	 ��=��	
��	 ���	 &�� ���	 � A��!������	 ����A�����!	 ��	 �������!	 �����3	

�	 ���	 �������	 ��	 ���	 !��������/	 ��	 ��	 ���	 ���A�A��	 ����	 �����	
� A��!������	 0���	 !�����A ��	 � ��	 ��������	 ��	 ���	 ��������A��	
� � ��3	 *��	 ���������	 �� ��	 ��	 �������#	 !���������	
���������!	0���	����������	��	� A��!������	��	�������!	�����	
���	 0����	 !������!	 ��=	 ���A�������	 ����	 ���	 A���	 �������6�!	
������#	�����=�����#	%�$./�9�/:�?/���	��	��	9�	����A��	
����	+����F	%�$�/�>9/9��/���,3

*��	 &�� �	 !�!	 ���	 ���������	 !������!	 ��=	 ���A�������	 ��	
0������!���	 ��=	 �������	 ���	  �!�����A ��!	 ������	 ��	 �������!	
�����	��	��	9�	����A��	����	 +����F	%�$�/�>9/9��/���,	
��/	 ��	 ���	 �������	 ��	 ���	 !��������/	 ��	 ��	 ���	 ���A�A��	 ��	
!�����A ��	���	��������	��	���	��������A��	� � ��3

*����	 ���	 ��	 �����	 ��=	 �����I �����	 ���������	 ��	 ���	
��#���	��	!���!��!�	A#	���	�����#	��	���	��������!���3

30. SHARE CAPITAL

SHARES

/01/ ����
�.,2000 %�$����
人民幣千元 人民幣千元

" �������!F 法定：

���/���/���/���	+����F	
���/���/���/���,	��!����#	������	��	
�1N�3�	����

���/���/���/���股（����年：
���/���/���/���股）	
每股面值港幣�3�元的	
普通股 8381�3956 >/>�9/<?:


�� �!	��!	� ��#	���!F	 已發行及繳足：

�/>>�/���/���	+����F		
�/.��/���/���,	��!����#	������		
��	�1N�3�	����

�/>>�/���/���股（����年：
�/.��/���/���股）每股	
面值港幣�3�元的普通股 /703618 ���/;�>

� ����	 ���	 #���/	 ���	 �����#	 �!�	 �	 A�� �	 ��� �	 ��	
�0�	 ��!����#	 ������	 ���	 ����#	 ���	 �=������	 ������	 ���!	 A#	
�A���	 ��	 ���	 ��������	 ��	 �A���	 ��	 �9	 7 �#	 ����/	
��� �����	��	���	��� �	��	.>�/���/���	������	��	�1N�3�	����3

*����	0���	��	 ������������	 ���������	 ���	�����#��	 ��� �!	

��!����#	�����	�������	! ����	���	�����	#���3
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31. 購股權計劃

本公司設有一項購股權計劃（「該計劃」），

旨在向為本集團業務之成功作出貢獻之合

資格參與者提供獎勵及報酬。該計劃之合

資格參與者包括本公司董事及本集團其他

僱員。該計劃於����年;月�.日起生效，除

非獲取消或修訂，否則將由該日起計十年

內保持有效。

根據該計劃現時可授出之未行使購股權之

最高數目於行使時將相等於本公司於任何

時候已發行股份之��H。於任何十二個月

期間內，根據該計劃授予各合資格參與者

之購股權可予發行之最高股份數目以本公

司任何時候已發行股份之�H為限。授出超

過此限制之任何其他購股權均須獲股東於

股東大會上批准。

授予本公司董事、行政總裁或主要股東或

彼等任何聯繫人士之購股權須經獨立非執

行董事事先批准。此外，於任何十二個月

期間內，倘授予本公司主要股東或獨立非

執行董事或彼等任何聯繫人士之任何購股

權超逾本公司任何時候之已發行股份�3�H

或根據於授出日期本公司股份價格計算之

總值超過港幣;/���/���元，則須經股東於

股東大會上事先批准。

授出購股權之要約可於要約日期起計

二十八天內由承授人支付名義代價港幣�

元後予以接納。所授出購股權之行使期乃

由董事釐定，並於授予期後開始，及於不

遲於購股權要約日期起計十年或該計劃屆

滿時完結（以較早者為準）。

31. SHARE OPTION SCHEME

*��	 �����#	 ��������	 �	 �����	 ������	 �����	 +���	
J�����K,	 ���	 ���	 � �����	 ��	 �����!���	 ����������	 ��!	

��0��!�	��	�����A��	������������	0��	������A ��	��	���	� �����	

��	���	&�� ���	����������3	�����A��	������������	��	���	�����	

���� !�	���	�����#��	!��������	��!	�����	����#���	��	���	

&�� �3	*��	�����	A����	���������	��	�.	��#	����	��!/	

 �����	�����0���	��������!	��	���!�!/	0���	 �����	 ��	 �����	
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�������!	 ��	 A�	 ������!	  �!��	 ���	 �����	 ��	 ��	 �� ��	

�I �������/	  ���	 �����	 �=������/	 ��	 ��H	 ��	 ���	 ������	 ��	

���	 �����#	 ��	 ��� �	 ��	 ��#	 ���3	 *��	 �=� 	 � A��	

��	 ������	 ��� �A��	  �!��	 �����	 �������	 ��	 ����	 �����A��	

�����������	 ��	 ���	 �����	 0�����	 ��#	 ��2����	 �����!	 ��	

�����!	 ��	�H	��	 ���	������	��	 ���	�����#	 ��	 ��� �	��	��#	

���3	"�#	� �����	�����	��	�����	�������	��	�=����	��	����	����	

��	� A����	��	��������!����	��������	��	�	�������	������3

�����	 �������	 ������!	 ��	 �	 !�������/	 �����	 �=�� ����	 ��	

� A��������	 ��������!��	 ��	 ���	 �����#/	 ��	 ��	 ��#	 ��	

�����	 ����������/	 ���	 � A����	 ��	 ��������	 ��	 �!�����	 A#	

���	 ��!����!���	 ���2�=�� ����	 !��������3	 
�	 �!!�����/	 ��#	

�����	 �������	 ������!	 ��	 �	 � A��������	 ��������!��	 ��	 ��	

��!����!���	 ���2�=�� ����	 !�������	 ��	 ���	 �����#/	 ��	 ��	

��#	 ��	 �����	 ����������/	 ��	 �=����	 ��	 �3�H	 ��	 ���	 ������	 ��	

���	�����#	��	��� �	��	��#	���	��	0���	��	���������	��� �	
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*��	�����	��	�	�����	��	�����	�������	�#	A�	�������!	0�����	

�>	!�#�	 ���	 ���	!���	��	 �����/	  ���	��#���	��	 �	 ������	

�����!�������	��	�1N�	 ��	 �����	 A#	 ���	�������3	 *��	�=������	

�����!	 ��	 ���	 �����	 �������	 ������!	 ��	 !�������A��	 A#	 ���	

!��������/	 ��!	 �������	 �����	 �	 �������	 �����!	 ��!	 ��!�	
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31. 購股權計劃（續）

購股權之行使價由董事釐定，惟不得低於

以下之最高者：+�,本公司股份於購股權要

約日期在聯交所之收市價；及+��,本公司股

份於緊接要約日期前五個交易日在聯交所

之平均收市價。

購股權並不賦予持有人收取股息或於股東

大會投票之權利。

以下為於年內根據該計劃而尚未行使之購

股權：

於年內概無行使購股權。

31. SHARE OPTION SCHEME (Continued)

*��	 �=������	 �����	 ��	 �����	 �������	 ��	 !�������A��	 A#	 ���	

!��������/	A �	�#	���	A�	����	����	���	������	��	+�,	���	����)	

�=������	 �������	 �����	 ��	 ���	 �����#��	 ������	 ��	 ���	
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!���!��!�	��	��	����	��	��������!����	�������3

*��	 �����0���	 �����	 �������	 0���	 � �����!���	  �!��	 ���	

�����	! ����	���	#���F

/01/

��	-����

�$���	��

�*������

>���

���(������

�>����

加權平均
行使價 購股權數目
?CO�

>����-���

每股港幣元

&�����!	! ����	���	#���	��!	��		

9�	����A��

於年內及於��月9�日授出

/</7 �939603000
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31. 購股權計劃（續）

於報告期末尚未行使之購股權之行使價及

行使期間如下：

/01/

R	 購股權行使價須根據供股或紅股發行或

本公司股本之其他類似變動作出調整。

年內授出的購股權公允值為人民幣

:/;;�/���元（介乎每份人民幣�3�9>元至

人民幣�39�;元），就此，本集團於截至二

零一二年十二月三十一日止年度並無確認

購股權開支。

於年內授出的股本結算購股權的公允值乃

於授出購股權當日經考慮授出購股權的條

款及條件予以估計。下表載列所採用模式

的參數：

31. SHARE OPTION SCHEME (Continued)

*��	�=������	�����	��!	�=������	�����!	��	 ���	�����	�������	

� �����!���	 ��	 ��	 ���	 ��!	 ��	 ���	 ���������	 �����!	 ���	 ��	

�����0�F

/01/

���(�������>����  *������>���L  *������>����

購股權數目 行使價R 行使期間
?CO�>����-���

每股港幣元

�./<?</��� �3�; ��S��S���<	P	9�S��S����

��/��?/��� �3�; ��S��S���>	P	9�S��S����

��/��?/��� �3�; ��S��S����	P	9�S��S����

R	 *��	 �=������	 �����	 ��	 ���	 �����	 �������	 ��	 � A����	 ��	
�!� �����	 ��	 ���	 ����	 ��	 ������	 ��	 A�� �	 ��� ��/	 ��	 �����	
������	�������	��	���	�����#��	�����	�������3

*��	 ����	 ��� �	 ��	 ���	 �����	 �������	 ������!	 ! ����	 ���	 #���	

0��	 %�$:/;;�/���	 +�����!	 ���	 %�$�3�9>	 ��	 %�$�39�;	

����,/	 ��	 0����	 ���	 &�� �	 !�!	 ���	 ���������	 �����	 ������	

�=�����	! ����	���	#���	��!�!	9�	����A��	����3

*��	 ����	��� �	��	�I ��#2������!	�����	�������	������!	! ����	

���	 #���	 0��	 �������!	 ��	 ��	 ���	 !���	 ��	 �����/	 ��)���	 ����	

���� ��	 ���	 ����	 ��!	 ���!������	  ���	 0����	 ���	 �������	

0���	������!3	*��	�����0���	��A��	�����	���	��� ��	��	���	�!��	

 ��!F

/01/

����!��!	#���!	+H, 股息率+H, 9<000

�=�����!	���������#	+H, 預期波幅+H, �0</70

����������	���������#	+H, 歷史波幅+H, �0</70

%��)2����	��������	����	+H, 無風險利率+H, 0<768

�=�����!	����	��	�������	+#���, 購股權的估計年期（年） 10<000

8������!	�������	�����	�����	+�1N	���	�����, 加權平均股價（每股港幣元） /</70
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31. 購股權計劃（續）

購股權的估計年期未必標示可能出現的行

使規律。預期波幅反映歷史波幅可標示未

來趨勢的假設，但亦未必為實際結果。

計算公允值時並無計及已授出購股權之其

他特性。

於報告期末，本公司該計劃項下有

9</<:�/���份購股權未獲行使。根據本公

司現時資本架構，悉數行使尚未行使購股

權將導致額外發行9</<:�/���股本公司普

通股及產生額外股本人民幣�/:;�/���元及

股份溢價人民幣</<��/���元（未扣除發行

開支）。

於該等財務報表獲批准之日，本公司共有

9</<:�/���份該計劃項下尚未行使購股

權，相當於當日本公司已發行股份總數約

�39H。

32. 儲備

(A) 本集團
本集團於本年度及過往年度的儲備

金額及其變動列載於本財務報表第

�.<頁的綜合權益變動表。

(i) 法定盈餘儲備

自保留利潤轉撥至法定盈餘儲

備乃根據中國相關規則和法規

以及本公司在中國成立的附屬

公司的組織章程細則作出，並

經由各自的董事會批准。

(ii) 其他儲備

因收購非控股權益而產生的若

干數額商譽被確認為其他儲

備。

31. SHARE OPTION SCHEME (Continued)

*��	�=�����!	 ����	��	 ���	�������	 ��	���	����������#	 ��!�������	

��	 ���	 �=������	 ��������	 ����	 �#	 ��� �3	 *��	 �=�����!	

���������#	��������	���	��� �����	����	���	����������	���������#	 ��	

��!�������	��	� � ��	����!�/	0����	�#	����	���	����������#	A�	

���	��� ��	� ����3

M�	�����	���� ��	��	���	�������	������!	0��	�����������!	����	

���	��� �����	��	����	��� �3

"�	 ���	 ��!	 ��	 ���	 ���������	 �����!/	 ���	 �����#	 ��!	

9</<:�/���	 �����	 �������	 � �����!���	  �!��	 ���	 �����3	

*��	�=������	 ��	 � ��	 ��	 ���	� �����!���	 �����	�������	0� �!/	

 �!��	 ���	 �������	 �������	 ��� �� ��	 ��	 ���	 �����#/	 ��� ��	

��	 ���	 ��� �	��	 9</<:�/���	�!!�������	 ��!����#	 ������	��	 ���	

�����#	��!	�!!�������	�����	�������	��	%�$�/:;�/���	��!	

�����	���� 	��	%�$</<��/���	+A�����	��� �	�=������,3

"�	 ���	 !���	 ��	 ��������	 ��	 �����	 ���������	 ���������/	 ���	

�����#	��!	9</<:�/���	 �����	�������	� �����!���	 �!��	

���	 �����/	 0����	 ����������!	 �����=�����#	 �39H	 ��	 ���	

�����#��	������	��	��� �	��	��	����	!���3

32. RESERVES

(A) GROUP
*��	 �� ���	 ��	 ���	 &�� ���	 ��������	 ��!	 ���	

�������	 �������	 ���	 ���	� �����	 ��!	�����	 #����	���	

��������!	��	���	�������!���!	��������	��	�������	��	

�I ��#	��	����	�.<	��	���	���������	���������3

(i) Statutory surplus reserve

*��������	 ���	 �������!	 �������	 ��	 ���	 ���� ���#	

� ��� �	 �������	 0���	 �!�	 ��	 �����!����	 0���	

���	 ��������	 (%�	 � ���	 ��!	 ��� �������	 ��!	

���	 ��������	 ��	 �����������	 ��	 ���	 �����#��	

� A��!������	 ����A�����!	 ��	 ���	 (%�/	 ��!	 0���	

�������!	A#	���	����������	A���!�	��	!��������3

(ii) Other reserve

�������	 �� ��	 ��	 ���!0���	 �������	 ��	 ���	

��I �������	 ��	 ���2�����������	 ���������	 0��	

���������!	��	�����	�������3
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32. 儲備（續）

(B) 本公司

R	 該等儲備賬包括本公司可供分派

的儲備為人民幣<�>/.<:/���元
（����年：人民幣�/�.�/<�;/���
元）。

32. RESERVES (Continued)

(B) COMPANY

�-���
>�����
�������

 *�-��	�
�&��������

�����$�
������&����

&����� '���&
股份溢價賬 外匯波動儲備 累計虧損 總計

%�$���� %�$���� %�$���� %�$����
人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

"�	�	7�� ��#	���� 於����年�月�日 �/<;?/�;? +?./.;;, +;�/.��, �/;9�/�>�

*����	������������	�����		
���	���	#���

年度全面收入總額

P +?./�;>, +�>>/��>, +9<�/9><,
(������!	�����	!���!��! 擬派末期股息 +??/>��, P P +??/>��,

"�	9�	����A��	����	��!		
�	7�� ��#	����

於����年��月9�日及	
於����年�月�日 �/;?:/�;;R +�.>/<�9, +99>/<;�,R �/�:�/::�

*����	������������	�����		
���	���	#���

年度全面收入總額

P +;/:9�, +9�./;�9, +9��/..;,
�����	������	����	!���!��! ����年第一次中期股息 +.?/�><, P P +.?/�><,
�����!	������	����		

!���!��!	!������!
宣派����年第二次中期股息

+�9�/�.?, P P +�9�/�.?,
$�� �	��� � 紅股發行 +9:/9:�, P P +9:/9:�,

"�	9�	����A��	���� 於����年��月9�日 �/�<�/<9�R +�;./;.;, +<;9/�<9,R .;9/:�.

R	 *����	 �������	 ���� ���	 �������	 ���	 �����#��	
��������	 ������A��	 ���	 !�����A ����	 �� �����	 ��	
%�$<�>/.<:/���	+����F	%�$�/�.�/<�;/���,3
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33. 出售一間附屬公司

有關出售一間附屬公司之現金及現金等價

物淨流入之分析如下：

34. 收購一間附屬公司

於����年<月，本集團就以總現金代價約人

民幣>/>��/���元收購廈門翔安灣棒壘球產

業投資有限公司（「翔安灣公司」）?<3�;H

股本權益與一名獨立第三方訂立股份轉

讓協議及補充股份轉讓協議。截至收購日

期，翔安灣公司並無進行任何重大業務交

易。該收購已於����年<月完成，而翔安灣

公司其後成為本集團的附屬公司。

33. DISPOSAL OF A SUBSIDIARY

/01/ ����

M����

附註

�.,2000

人民幣千元
%�$����

人民幣千元

M��	������	!������!	��F 所出售資產淨值：

(���������	 �!��	!��������� 在建物業 8�3�89 P

4����	��#�A���	��!	���� ��� 其他應付款項及應計費用 )143950+ P

983519 P

&���	��	!�������	��	�	� A��!���# 出售一間附屬公司的收益 < 113/84 P

803000 P

��������!	A#F 支付方式：

���� 現金 803000 P

"�	����#���	��	���	���	�����0	��	����	��!	����	�I ��������	��	

�������	��	���	!�������	��	�	� A��!���#	��	��	�����0�F

/01/ ����

�.,2000 %�$����

人民幣千元 人民幣千元

����	�����!������� 現金代價 803000 P

����	��!	A��)	A�������	!������!	�� 所出售之現金及銀行結餘 K P

M��	�����0	��	����	��!	����	�I ��������	��	

�������	��	���	!�������	��	�	� A��!���#

有關出售一間附屬公司之	

現金及現金等價物之	

淨流入 803000 P

34. ACQUISITION OF A SUBSIDIARY


�	 7 ��	 ����/	 ���	 &�� �	 ������!	 ����	 �	 �����	 ��������	

��������	��!	�	� ���������	�����	��������	��������	0���	

��	 ��!����!���	 ����!	 ����#	 ���	 ���	 ��I �������	 ��	 �	 ?<3�;H	

�I ��#	 ��������	 ��	B����	B�������0��	$���A���	 ��!	����A���	


�! ������	 
��������	 ��3/	 -�!3	 +JB�������0��	 ��3K,	 ��	 ��	

���������	 ����	 �����!�������	 ��	 �����=�����#	 %�$>3>	

������3	 C�	 ��	 ���	 !���	 ��	 ��I �������/	 B������0��	 ��3	 ���	

���	 ������!	 � �	 ��#	 �����������	 A ������	 ������������3	 *��	

��I �������	 0��	 �������!	 ��	 7 ��	 ����	 ��!	 B�������0��	

��3	����	A����	�	� A��!���#	��	���	&�� �3
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35. 財務擔保

本集團於報告期間結束時的財務擔保如

下：

於報告期間結束時，本集團就若干銀行向

本集團物業的若干買家授出的按揭貸款提

供擔保。根據擔保條款，倘該等買家未能

償還按揭款項，則本集團負責償還違約買

家欠付銀行的未償還按揭本金連同應計利

息及罰款。

根據以上安排，有關物業已作為按揭貸款

的擔保抵押予銀行。倘該等買家未能償還

按揭款項，則銀行有權接收法定業權，並

可透過公開拍賣變現抵押物業。倘物業拍

賣所得款項無法彌補未償還的按揭本金連

同應計利息及罰款，則本集團須負責向銀

行償還不足金額。

本集團的擔保期自授出有關按揭貨款開

始，至以下各項中的較早時間為止：+�,向
買家發出房地產所有權證（房地產所有權

證一般於買家獲得有關物業後�至�年內發
出）；及+��,結清按揭銀行與買家之間的按揭
貸款。

本公司董事認為該等擔保的公允值並不重

大，倘買家未能支付款項，相關物業的可

變現淨值足以抵銷償還所欠按揭本金連同

累計利息及罰款，故此，財務報表內並無

為該等擔保作出撥備。

35. FINANCIAL GUARANTEES

*��	 &�� �	 ��!	 ���	 �����0���	 ���������	 � ��������	 ��	 ��	 ���	
��!	��	���	���������	�����!F

����>
本集團

/01/ ����
�.,2000 %�$����
人民幣千元 人民幣千元

& ��������	��	�������	��	���	�������	
����������	�����!�!	��	�������	� ��������		
��	���	&�� ���	����������

就本集團物業的若干買家	

提供按揭貸款而作出的	

擔保 737�131/4 ./�?�/<;?

"�	 ���	 ��!	 ��	 ���	 ���������	 �����!/	 ���	 &�� �	 �����!�!	
� ��������	 ��	 �������	 ��	 ���	 �������	 ����������	 ������!	
A#	 �������	 A��)�	 ��	 �������	 � ��������	 ��	 ���	 &�� ���	
����������3	 ( �� ���	 ��	 ���	 ����	 ��	 ���	 � ��������/	  ���	
!��� ��	 ��	 �������	 ��#����	 A#	 �����	 � ��������/	 ���	
&�� �	 ��	 ��������A��	 ���	 ����#���	 ���	� �����!���	�������	
����������	 ��������	 0���	 ���	 ���� �!	 ��������	 ��!	 ���������	
�0�!	A#	���	!��� ���!	� ��������	��	���	A��)�3

C�!��	 ���	 �A���	 ����������/	 ���	 ������!	 ����������	 0���	
���!��!	 ��	 ���	 A��)�	 ��	 ��� ���#	 ��	 ���	 �������	 �����3	
C���	 !��� ��	 ��	 �������	 ��#����	 A#	 �����	 � ��������/	
���	 A��)�	 ���	 �������!	 ��	 ��)�	 ����	 ���	 �����	 ������	 ��!	 ���	
�������	 ���	 ���!��!	 ����������	 ���� ��	 ����	 � �����3	 *��	
&�� �	 ��	 �A����!	 ��	 ����#	 ���	 A��)�	 ���	 ���	 ���������	 ��	 ���	
������!�	���	���	� �����	��	���	����������	������	�����	���	
� �����!���	 �������	 ����������	 ��������	 0���	 ���	 ���� �!	
��������	��!	���������3

*��	&�� ���	� �������	�����!	������	���	���	!����	��	�����	
��	 ���	 ��������	 �������	 �����/	 ��!	 ��!�	  ���	 ���	 �������	
��	 +�,	 ���	 ��� ����	 ��	 ����	 ������	 �0�������	 ������������	 ��	
���	 � ��������/	 0����	 0���	 ��������#	 A�	 ������A��	 0�����	 ���	
��	 �0�	 #����	 �����	 ���	 � ��������	 ��)�	 ����������	 ��	 ���	
��������	����������Q	��!	+��,	 ���	���������	��	�������	�����	
A��0���	���	�������	A��)�	��!	���	� ��������3

*��	!��������	��	���	�����#	�����!��	����	���	����	��� �	��	
���	 � ��������	 ��	 ���	 �����������/	 ��!	 ��	 ���	 ����	 ��	 !��� ��	
��	��#����/	���	���	�������A��	��� �	��	���	������!	����������	
���	 �����	 ���	 ����#���	 ��	 ���	 � �����!���	 �������	
����������	 ��������	 0���	 ���	 ���� �!	 ��������	 ��!	 ���������3	
*��������/	��	���������	���	���	� ��������	���	A���	�!�	��	
���	���������	���������3
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36. 資產抵押

以本集團資產作抵押的本集團銀行貸款詳

情載於財務報表附註�?+�,。

37. 經營租賃安排

(A) 作為出租人
本集團根據經營租賃安排出租其投

資物業（附註�;），租期議定為介乎�

至��年不等。該等租賃的條款一般亦

要求承租人支付保證金並根據當時

的市場狀況定期調整租金。

於����年��月9�日，本集團根據與

承租人訂立於下列租期內到期的不

可撤銷經營租賃而應收的未來最少

租金總額如下：

36. PLEDGE OF ASSETS

�������	��	���	&�� ���	A��)�	�����	0����	���	��� ��!	A#	���	

������	��	���	&�� �/	���	���� !�!	��	����	�?+�,	��	���	���������	

���������3

37. OPERATING LEASE ARRANGEMENTS

(A) AS LESSOR
*��	 &�� �	 ������	 ���	 ���������	 ����������	 +����	 �;,	

 �!��	 ���������	 �����	 �����������/	 0���	 ������	

���������!	 ���	 ����	 �������	 ���	 ���	 ��	 �0���#	

#����3	 *��	 ����	 ��	 ���	 ������	 ��������#	 ����	 ��I ���	

���	 �������	 ��	 ��#	 ��� ���#	 !�������	 ��!	 ��	 �����!�	

���	 �����!��	 ����	 �!� ������	 �����!���	 ��	 ���	 ����	

����������	��)��	���!������3

"�	 9�	 ����A��	 ����/	 ���	 &�� �	 ��!	 �����	 � � ��	

��� 	 �����	 �������A���	  �!��	 ���2��������A��	

���������	������	0���	���	�������	�������	! �	��	�����0�F

����>

本集團

/01/ ����

�.,2000 %�$����

人民幣千元 人民幣千元

8�����	���	#��� �年內 /83�47 �</�??
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37. 經營租賃安排（續）

(B) 作為承租人
本集團根據經營租賃安排租用若干

辦公室物業及辦公室設備。租期議定

為介乎�至9年不等。

於����年��月9�日，本集團根據於

下列租期內到期的不可撤銷經營租賃

而應付的未來最少租金總額如下：

38. 承擔

除詳載於上文附註9?+A,的經營租賃承擔

外，本集團於報告期間結束時的資本承擔

如下：

於報告期間結束時，本公司並無任何重大

承擔。

37. OPERATING LEASE ARRANGEMENTS 

(Continued)

(B) AS LESSEE
*��	 &�� �	 ������	 �������	 ��	 ���	 ������	 ����������	 ��!	

������	�I �����	 �!��	���������	 �����	�����������3	

-�����	 ���	 ���������!	 ���	 ����	 �������	 ���	 ���	 ��	

�����	#����3

"�	 9�	 ����A��	 ����/	 ���	 &�� �	 ��!	 �����	 � � ��	

��� 	 �����	 ��#����	  �!��	 ���2��������A��	

���������	������	�������	! �	��	�����0�F

����> ���>���
本集團 本公司

/01/ ���� /01/ ����
�.,2000 %�$���� �.,2000 %�$����
人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

8�����	���	#��� �年內 /3199 9/9.. 8/8 �/��;

�	���	�����!	��	�����	#����/	

���� ����
�至;年內（包括首尾	
兩年） K >9; K >9;

/3199 ./�?: 8/8 �/>.�

38. COMMITMENTS


�	 �!!�����	 ��	 ���	 ���������	 �����	 ��������	 !������!	

��	 ����	 9?+A,	 �A���/	 ���	 &�� �	 ��!	 ���	 �����0���	 �������	

��������	��	��	���	��!	��	���	���������	�����!F

����>

本集團

/01/ ����

�.,2000 %�$����

人民幣千元 人民幣千元

���������!/	A �	���	�����!�!	���F 已訂約但未撥備：


��������	����������	 �!��	������ �����	

��!	����������	 �!��	!���������

在建投資物業及在建物業

13�0/37�9 �/;�>/.:?

"�I �������	��	���!	 ��	������ 收購土地使用權 /7/35/0 ���/?��

137773/79 �/<�:/�:?

"�	���	��!	��	���	���������	�����!/	���	�����#	!�!	���	����	

��#	�����������	��������3
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39. 關連方交易

(A)	 除在該等財務報表其他部分詳細載

列的交易及結餘外，年內本集團與關

連方的交易如下。

該服務費為縱橫置業公司就持作銷

售物業提供智能系統的設計、安裝及

測試費用，根據有關各方簽訂的合約

中所載的條款及條件釐定。縱橫置業

公司是由林先生及郭女士控制。

(B) 本集團主要管理層人員的薪
酬 

本公司董事認為，本公司董事及行政

總裁指本集團的主要管理層人員，彼

等的薪酬詳情載於財務報表附註>。

39. RELATED PARTY TRANSACTIONS

(A) 
�	 �!!�����	 ��	 ���	 ������������	 ��!	 A�������	 !������!	

����0����	��	�����	���������	���������/	���	&�� �	��!	

���	 �����0���	 ������������	 0���	 ������!	 �������	 ! ����	

���	#���3

����>

本集團

/01/ ����

�.,2000 %�$����

人民幣千元 人民幣千元

�������	����	���!	��	B����	

L�������	&�� �	�� ��������	

���������	��3/	-�!3	+JL�������	

�� ��������	���������	��3K,

支付予廈門縱橫集團	

置業有限公司	

（「縱橫置業公司」）	

的服務費 93841 �/<.;

*��	 �������	 ����	 0���	 ��� ���!	 ���	 ���	 !�����/	

������������	��!	�������	��	������������	�#����	�����!�!	

A#	 L�������	 �� ��������	 ���������	 ��3	 ��	

��������	��	����������	���!	���	����/	��	�����	!�������!	

��	 �����!����	 0���	 ���	 ����	 ��!	 ���!������	 ���	 � �	

��	 ���	 ���������	 ������!	 ����	 A��0���	 ���	 ��������	

�������3	L�������	�� ��������	���������	��3	��	

�	�����#	���������!	A#	��3	-�	��!	��3	10�)3

(B) COMPENSATION OF KEY 
MANAGEMENT PERSONNEL OF THE 
GROUP

�	���	�������	��	���	�����#��	!��������/	���	!��������	

��!	 ���	 �����	 �=�� ����	 ��	 ���	 �����#	 ����������!	

���	 )�#	 ��������	 ���������	 ��	 ���	 &�� �	 ��!	

!������	 ��	 ���	 �����������	 ��	 0��	 ���	 ���	 � �	 ��	

����	>	��	���	���������	���������3
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39. 關連方交易（續）

(C)	 於報告期間結束時，本公司董事林

先生及郭女士為本集團的若干銀

行及其他借貸人民幣:;9/:�9/���

元（����年：人民幣:<�/.9>/���元）

作出擔保，其中人民幣>�9/:�9/���

元（����年：人民幣>��/.9>/���

元）以林先生及郭女士所持有的

<�./>��/���股本公司股份以股份抵

押的方式作抵押。

(D)	 於報告期間結束時，縱橫公司（一

間由林先生及郭女士控制的公司）

為本集團的若干銀行借貸人民幣

��:/>��/���元（����年：人民幣

��/���/���元）作出擔保。

40. 按類別劃分的金融工具 

除財務報表附註�<所披露的分類為按公

允值於損益中記賬的金融資產及金融負債

的金融衍生工具並於初步確認時指定為此

類別之按公允值於損益中記賬的金融資產

外，於����年及����年��月9�日，本公司

及本集團的所有金融資產及負債分別為貸

款與應收款項及按攤銷成本入賬的金融負

債。

39. RELATED PARTY TRANSACTIONS 

(Continued)

(C)	 "�	 ��	 ���	 ��!	 ��	 ���	 ���������	 �����!/	 �������	 A��)	

��!	 �����	 A����0����	 ��	 ���	 &�� �	 ��	 ���	 �� ��	 ��	

%�$:;9/:�9/���	 +����F	 %�$:<�/.9>/���,	 0���	

� �������!	 A#	 ��3	 -�	 ��!	 ��3	 10�)/	 !��������	 ��	

���	�����#/	��!	 ��	 ���	�� ��	��	%�$>�9/:�9/���	

+����F	 %�$>��/.9>/���,	 0���	 ��� ��!	 A#	 �	 �����	

������	����	<�./>��/���	������	 ��	 ���	�����#	���!	

A#	��3	-�	��!	��3	10�)3

(D)	 "�	 ��	 ���	 ��!	 ��	 ���	 ���������	 �����!/	 �������	

A��)	 A����0����	 ��	 ���	 &�� �	 ��	 ���	 �� ��	 ��	

%�$��:/>��/���	 +����F	 %�$��/���/���,	 0���	

� �������!	A#	L�������	��3/	�	�����#	���������!	A#	

��3	-�	��!	��3	10�)3

40. FINANCIAL INSTRUMENTS BY 

CATEGORY

4����	 ����	 !���������	 ���������	 ����� ����	 A����	 ���������!	

��	 ���������	 ������	 ��!	 ���������	 ���A�������	 ��	 ����	 ��� �	

���� ��	������	��	����	��	!�������!	��	����	�<	��	���	���������	

���������	 ��!	 ���	 ���������	 ������	 ��	 ����	 ��� �	 ���� ��	

������	��	 ����	!��������!	��	� ��	 ���	 �������	 �����������/	���	

���������	������	��!	���A�������	��	���	�����#	��!	���	&�� �	

��	��	9�	����A��	����	��!	����	���	�����	��!	�������A���	

��!	���������	���A�������	�����!	��	�������!	����/	�����������#3
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41. 公允值及公允值層級 

於����年及����年��月9�日，本集團及本

公司金融工具的賬面值與其公允值相若。

本集團及本公司釐定及披露金融工具的公

允值，其計量乃基於對所記錄公允值有重

大影響之任何輸入數據均可直接或間接被

觀察之估值方法。於����年��月9�日，本

集團金融工具（包括金融衍生工具及按公

允值於損益中記賬的金融資產）乃按公允

值計量，並獲釐定為第�級金融工具。

本集團及本公司於����年��月9�日並無任

何按公允值計量的金融資產。

本集團及本公司於����年��月9�日並無任

何按公允值計量的金融負債。

42. 財務風險管理的目標及政策 

本集團的主要金融工具包括銀行及其他借

貸以及現金及短期存款。該等金融工具的

主要目的是協助本集團籌集經營資金。本

集團擁有各種其他金融資產及負債，例如

從經營中直接產生的貿易應付款項。

本集團的金融工具所引致的主要風險為市

場風險、利率風險、外幣風險、信貸風險及

流動性風險。董事會審閱並同意有關管理

各項該等風險的政策，玆概述如下。

41. FAIR VALUE AND FAIR VALUE 

HIERARCHY

*��	 ����#���	 �� ���	 ��	 ���	 &�� ���	 ��!	 ���	 �����#��	

���������	����� ����	��	��	9�	����A��	����	��!	����	���	

�����=����	��	�����	����	��� ��3

*��	 &�� �	 ��!	 ���	 �����#	  ���	 ����	 ��� ��	 ��� ��!	

A���!	 ��	 ��� �����	 ������I ��	 ���	 0����	 ��#	 ��� ��	 0����	

����	 �	 �����������	 ������	 ��	 ���	 �����!�!	 ����	 ��� �	 ���	

�A�����A��/	 ������	 !������#	 ��	 ��!������#	 ���	 !���������	 ��!	

!���������	 ���	 ����	 ��� �	 ��	 ���������	 ����� ����3	 "�	 ��	 9�	

����A��	 ����/	 ���	 &�� ���	 ���������	 ����� ����	 0����	

�������	 !���������	 ���������	 ����� ����	 ��!	 ���	 ���������	

������	��	 ����	 ��� �	 ���� ��	������	 ��	 ����	0���	��� ��!	��	

����	��� �	��!	!�������!	��	�����	�	���������	����� ����3

*��	 &�� �	 ��!	 ���	 �����#	 !�!	 ���	 ����	 ��#	 ���������	

������	��� ��!	��	����	��� �	��	��	9�	����A��	����3

*��	 &�� �	 ��!	 ���	 �����#	 !�!	 ���	 ����	 ��#	 ���������	

���A�������	��� ��!	��	����	��� �	��	��	9�	����A��	����3

42. FINANCIAL RISK MANAGEMENT 

OBJECTIVES AND POLICIES

*��	 &�� ���	 ���������	 ���������	 ����� ����	 �������	 A��)	

��!	�����	A����0����	��!	����	��!	�����	���	!�������3	*��	

���	� �����	��	�����	���������	����� ����	��	��	�����	�������	

���	 ���	 &�� ���	 ����������3	 *��	 &�� �	 ���	 ����� �	 �����	

���������	������	��!	 ���A�������	� ��	��	 ���!�	��#�A���/	0����	

�����	!������#	���	���	����������3

*��	���	���)�	�������	���	���	&�� ���	���������	����� ����	

���	��)��	���)/	��������	����	���)/	�������	� �����#	���)/	���!��	

���)	 ��!	 ��I �!��#	 ���)3	 *��	 A���!	 ��	 !��������	 �����0�	 ��!	

������	��������	���	�������	����	��	�����	���)�	��!	���#	���	

� �����!	A���03
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42. 財務風險管理的目標及政策

（續）

市場風險

本集團資產的主要形式為預付土地租金、

投資物業、在建物業及持作銷售用途的竣

工物業。在物業市場十分低迷的情況下，

該等資產可能不易變現。

利率風險

本集團的大部分收入及經營現金流量不受

市場利率變動所影響。除銀行存款之外，本

集團並無重大計息資產。於整個年度內，

中國大陸銀行受限制存款與非受限制存款

的儲蓄利率相同。本集團所承擔市場利率

變動的風險主要與本集團按浮動利率計息

的銀行及其他借貸有關。本集團並無使用

任何利率掉期以對沖其利率風險，惟必要

時將考慮對沖重大利率風險。

利率的合理可能波動幅度為;�個基點（所

有其他變量維持不變），對年內本集團的利

潤並無重大影響，且對本集團權益的其他

組成部分亦無重大影響。

42. FINANCIAL RISK MANAGEMENT 

OBJECTIVES AND POLICIES (Continued)

MARKET RISK
*��	&�� ���	������	���	���!�������#	��	���	���	��	������!	

���!	�����	��#����/	���������	����������/	����������	 �!��	

!���������	��!	�������!	����������	���!	 ���	 ����3	 
�	 ���	

�����	 ��	 �	 ������	 !�0�� ��	 ��	 ���	 �������#	 ��)��/	 �����	

������	�#	���	A�	���!��#	�������!3

INTEREST RATE RISK
*��	 &�� ���	 �����	 ��!	 ���������	 ����	 ���0�	 ���	
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42. 財務風險管理的目標及政策

（續）

外幣風險

本集團所有的營業額及大部分經營開支均

以人民幣計值，而人民幣目前並非為可自

由兌換的貨幣。中國政府對將人民幣兌換

為外幣及（於特定情況下）將貨幣匯出中國

大陸施加管制。可用外幣的短缺可能限制

本集團的中國附屬公司匯出足夠外幣以向

本集團支付股息或其他款項的能力。

根據現有的中國外匯法規，經常賬項目的

付款（包括股息、貿易及與服務相關的外匯

交易）在遵守若干程序要求後可以外幣進

行，而無須國家外匯管理局的事先批准。

然而，將人民幣兌換為外幣及匯出中國大

陸以支付資本賬項目（比如償還以外幣計

值的銀行貸款及其他借貸）時，須獲得有關

中國政府機關的批准。

目前，本集團的中國附屬公司可購買外幣

以結清經常賬戶交易（包括向本公司支付

股息），而無須國家外匯管理局的事先批

准。本集團的中國附屬公司亦可在其經常

賬戶中留存外幣以償還外幣負債或支付股

息。由於資本賬戶的外幣交易仍然受限制

且須獲得國家外匯管理局的批准，可能影

響本集團附屬公司透過債務或股權融資

（包括從本公司取得貸款或出資的形式）獲

取外匯的能力。

42. FINANCIAL RISK MANAGEMENT 

OBJECTIVES AND POLICIES (Continued)

FOREIGN CURRENCY RISK
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42. 財務風險管理的目標及政策

（續）

外幣風險（續）

本集團的金融資產及負債（包括以港幣計

值的應收╱應付關連方若干款項及以港幣

計值的若干短期存款和以港幣及美元計值

的若干銀行及其他借貸）須承受外幣風險。

因此，人民幣兌換外幣的匯率波動可能影

響本集團的經營業績。

在中國大陸可降低本集團所承受的人民幣

與其他貨幣之間的匯率波動風險的對沖工

具相當有限。迄今，本集團並無訂立任何對

沖交易以降低本集團的外匯風險。然而，

本集團日後可能決定訂立對沖交易，該等

對沖的可用性及有效性可能相當有限，且

本集團未必能夠或根本不能成功對沖本集

團的風險。

港幣或美元與人民幣之間的匯率的合理

可能波動幅度為�H，對年內本集團的利

潤並無重大影響，惟將導致於����年本

集團權益的其他組成部分增加╱（減少）

人民幣�</>��/���元（����年：人民幣

��/<�?/���元）。

42. FINANCIAL RISK MANAGEMENT 

OBJECTIVES AND POLICIES (Continued)

FOREIGN CURRENCY RISK (Continued)
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42. 財務風險管理的目標及政策

（續）

信貸風險

所有客戶購買物業時須預付定金，此為本

集團的政策。此外，由於授予任何個人或

公司實體的信貸並不重大，故本集團並無

任何重大信貸風險。本集團並無任何集中

信貸風險。

除本集團提供的金融擔保（詳情見附註9;）

所產生的信貸風險之外，本集團其他金融

資產的信貸風險（主要包括現金及短期存

款及其他應收款項）皆由對方違約所產生，

其最大風險為該等工具的賬面值。

流動資金風險

本集團運用經常流動性規劃工具以監控其

資金短缺風險。該工具會考慮金融工具及

金融資產的到期日以及預計經營所產生的

現金流量。

本集團的目標是透過運用銀行貸款及其他

借貸令資金在持續性及靈活性之間取得平

衡。此外，本集團亦備有銀行融資以應對

突發事項。

於報告期間結束時本集團金融負債的到期

日（以合約訂明的未貼現付款為基準）如

下：

42. FINANCIAL RISK MANAGEMENT 

OBJECTIVES AND POLICIES (Continued)

CREDIT RISK
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LIQUIDITY RISK
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42. 財務風險管理的目標及政策

（續）

流動資金風險（續）

本集團

42. FINANCIAL RISK MANAGEMENT 

OBJECTIVES AND POLICIES (Continued)

LIQUIDITY RISK (Continued)

Group
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42. 財務風險管理的目標及政策

（續）

流動資金風險（續）

本公司

42. FINANCIAL RISK MANAGEMENT 

OBJECTIVES AND POLICIES (Continued)

LIQUIDITY RISK (Continued)

Company
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1�����

A���-�
�����������

�����7
����� '���&

按要求
或1年內 第/年內 �至7年 總計

�.,2000 �.,2000 �.,2000 �.,2000
人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元


�������2A������	A��)	��!		
�����	A����0����

計息銀行及其他借貸

131853/�9 �413987 �3�853459 436193�65
4����	��#�A���	��!	���� ��� 其他應付款項及應計費用 813817 K K 813817
� �	��	� A��!������ 應付附屬公司款項 /913�59 K K /913�59

137�034/5 �413987 �3�853459 73/763788

"�	9�	����A��	����
於����年��月9�日

4�	!���!	
��	0�����	

�	#���

�	���

�����!	#���
9	��	;
#���� *����

按要求

或�年內 第�年內 9至;年 總計

%�$���� %�$���� %�$���� %�$����
人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元


�������2A������	A��)	��!		
�����	A����0����

計息銀行及其他借貸

99�/>.> �/���/;>; �/;9�/�9� �/>>./;<.
4����	��#�A���	��!	���� ��� 其他應付款項及應計費用 .>/��9 P P .>/��9
� �	��	� A��!������ 應付附屬公司款項 ���/<.� P P ���/<.�

.:�/;�� �/���/;>; �/;9�/�9� 9/�.;/��>
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42. 財務風險管理的目標及政策

（續）

資本管理

本集團資本管理的主要目標乃確保本集團

持續經營的能力，維持穩健的資本比率以

支援其業務，以及為股東帶來最大回報。

本集團管理其資本架構並因應經濟狀況

變動對其作出調整。為維持或調整資本架

構，本集團可能調整支付予股東的股息，返

還資本予股東或發行新股。本集團不受任

何外部施加的資本要求所規限。年內管理

資本的目標、政策或程序並無任何變動。

本集團運用資本負債比率監控資本，該比

率乃按債務淨額除以本公司之權益總額計

算。債務淨額包括計息銀行貸款及其他借

貸，且須減去現金及現金等價物和受限制

現金。於報告期間結束時資本負債比率如

下：

本集團

42. FINANCIAL RISK MANAGEMENT 

OBJECTIVES AND POLICIES (Continued)

CAPITAL MANAGEMENT
*��	 �����#	 �A��������	 ��	 ���	 &�� ���	 �������	 ��������	

���	 ��	 ����� ��!	 ���	 &�� ���	 �A����#	 ��	 ������ �	 ��	 �	 �����	

�������	 ��!	 ��	 �������	 ������#	 �������	 ������	 ��	 ��!��	 ��	

� �����	���	A ������	��!	�=����	��������!����	��� �3

*��	 &�� �	 ������	 ���	 �������	 ��� �� ��	 ��!	 �)��	

�!� ������	��	��	 ��	�����	��	�������	��	�������	���!������3	

*�	 �������	 ��	 �!� ��	 ���	 �������	 ��� �� ��/	 ���	 &�� �	 �#	

�!� ��	���	!���!��!	��#���	��	��������!���/	��� ��	�������	��	

��������!���	��	 ��� �	��0	������3	*��	&�� �	 ��	���	� A����	

��	��#	�=�������#	 �����!	�������	 ��I �������3	M�	�������	

0���	 �!�	 ��	 ���	 �A��������/	 ��������	 ��	 ���������	 ���	

�������	�������	! ����	���	#���3

*��	 &�� �	 �������	 �������	  ����	 �	 �������	 �����/	 0����	 ��	

���	!�A�	!���!�!	A#	���	�����	�I ��#	��	���	�����#3	M��	!�A�	

���� !��	 ��������2A������	 A��)	 ��!	 �����	 A����0����	 ����	

����	��!	����	�I ��������	��!	���������!	����3	*��	�������	

������	��	��	���	��!	��	���	���������	�����!�	0���	��	�����0�F

GROUP

/01/ ����

�.,2000 %�$����

人民幣千元 人民幣千元


�������2A������	A��)	��!	�����	A����0���� 計息銀行及其他借貸 537063/�1 ;/;;</?;>

-���F	����	��!	����	�I �������� 減：現金及現金等價物 )�3��034/7+ +�/..�/9?>,

-���F	%��������!	���� 減：受限制現金 )�68316/+ +;�</�;:,

M��	!�A� 債務淨額 �35803914 9/<��/���

*����	�I ��#	��	���	�����# 本公司權益總額 930613487 ;/<;;/:��

&������	����� 資本負債比率 9/<1N <93?H
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43. 報告期後事項

+�,	 於���9年�月，本集團與一名獨立第

三方訂立股權轉讓協議，以總現金

代價約人民幣.億./���萬元收購安

徽晟和置業有限公司（「安徽晟和」）

及安徽晟天置業有限公司（「安徽晟

天」）的���H股本權益。截至收購日

期止，除於中國安徽持有四幅土地

外，安徽晟和及安徽晟天並無開展任

何重大業務交易。該收購已於���9年

�月完成，而安徽晟和及安徽晟天自

此成為本集團的附屬公司。

+A,	 於���9年�月，本公司一間附屬公司

透過公開競投投得位於中國合肥的

一幅土地。該幅土地的代價為人民幣

�/9�</���/���元，其中該附屬公司

已於批准該等財務報表日期支付人

民幣<;�/>�:/���元。

44. 批准財務報表 

董事會於���9年9月�?日批准並授權刊發

財務報表。

43. EVENTS AFTER THE REPORTING 

PERIOD

+�,	 
�	 7�� ��#	 ���9/	 ���	 &�� �	 ������!	 ����	 ��	 �I ��#	

��������	 ��������	 0���	 ��	 ��!����!���	 ����!	 ����#	

���	 ���	 ��I �������	 ��	 �	 ���H	 �I ��#	 ��������	 ��	 "�� �	

�������	 (������#	 ��3/	 -�!3	 +J"�� �	 �������K,	 ��!	

"�� �	���������	(������#	��3/	-�!3	+J"�� �	���������K,	

��	 ��	 ���������	 ����	 �����!�������	 ��	 �����=�����#	

%�$..�3�	������3	C�	��	���	!���	��	��I �������/	"�� �	

�������	��!	"�� �	���������	���	���	������!	� �	��#	

�����������	 A ������	 ������������	 �=����	 ���	 ���!���	

�� �	�������	��	 ���!	��	"�� �/	���	(%�3	*��	��I �������	

0��	 �������!	 ��	 7�� ��#	 ���9	 ��!	 "�� �	 �������	

��!	 "�� �	 ���������	 ����	 A����	 � A��!������	 ��	 ���	

&�� �3

+A,	 
�	 7�� ��#	 ���9/	 �	 � A��!���#	 ��	 ���	 �����#	 0��	

�	A�!	 ��	 ��I ���	 �	������	 ��	 ���!	 ������!	 ��	�����/	 ���	

(%�/	 ���� ��	� A���	A�!!���3	*��	�����!�������	��	 ���	

���!	��	%�$�/9�</���/���/	��	0����	���	� A��!���#	���	

���!	 %�$<;�/>�:/���	 ��	 ��	 ���	 !���	 ��	 ��������	 ��	

�����	���������	���������3

44. APPROVAL OF THE FINANCIAL 

STATEMENTS

*��	 ���������	 ���������	 0���	 �������!	 ��!	 � �������!	 ���	

��� �	A#	���	A���!	��	!��������	��	�?	�����	���93
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以下為本集團於過去五個財政年度的業績以及

資產、負債及非控股權益摘要，乃節錄自已刊發

經審核財務報表以及本公司日期為���:年��月

��日的招股章程：

"	 � ��#	 ��	 ���	 ��� ���	 ��!	 ��	 ���	 ������/	 ���A�������	 ��!	 ���2

�����������	 ���������	 ��	 ���	 &�� �	 ���	 ���	 ����	 ����	 ���������	 #����/	

��	 �=������!	 ���	 ���	 � A�����!	 � !���!	 ���������	 ���������	 ��!	

���	�������� �	��	���	�����#	!���!	��	4���A��	���:/	��	���	� �	

A���0F

"�����������1�%����(��

截至1/月�1日止年度
/01/ ���� ���� ���: ���>

�.,2000 %�$���� %�$���� %�$���� %�$����
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

� �=�'� 業績
%�5�MC� 收入 �386�38�9 9/>9:/�?< ./�<;/;;> �/::�/>�� �/?;:/>�9
����	��	����� 銷售成本 )/3�703551+ +�/:;./<�;, +�/.>>/�?;, +�/��9/<?�, +�/���/�9<,

&����	������ 毛利 1374�3097 �/>>./.<� �/???/9>9 :>>/��: ?.:/;<?
4����	�����	��!	����� 其他收入及收益 9834�4 :9/9<< �>/.�� ;/.�� </.::
�������	��!	!�����A ����	����� 銷售及分銷成本 )1083�91+ +��</9;<, +<./.�<, +.>/�9>, +.�/9:>,
"!�����������	�=������ 行政開支 )1593�/7+ +�;:/?<�, +��</��;, +;?/��9, +<�/9:<,
4����	�=������ 其他開支 )431/5+ +;/�:<, +9/?>:, +��/:;;, +�./9;?,
����	��� �	�����S+������,	��	

���������	����������
投資物業公允值	
收益╱（虧損） )1�/3�89+ .?>/�>� �?</��; :9�/�:. ��>/�>>

�������	����� 融資成本 )1743749+ +�;</�9>, +9:/�>?, +�/�;>, +��/>;.,
�����	��	����	��	�		

������#2���������!	�����#
應佔一間共同	
控制實體虧損 )�3154+ P P P P

(%4�
*	$��4%�	*"B 除稅前利潤 130�/3780 �/��>/.;; �/>;>/�?9 �/?:?/�<: ?�9/�.:
*�= 稅項 )�083051+ +�/��;/�.?, +>:�/><>, +?�9/�9?, +9;./�;9,

(%4�
*	�4%	*��	'�"% 年度利潤 5/43706 ::9/��> :<;/9�; �/�:./�9� 9<:/�:<

"����A ��A��	��F 以下各方應佔：
40����	��	���	�����# 本公司擁有人 5/93/14 :.�/<�> :<9/<�� �/���/�.� �:�/�?>
M��2�����������	��������� 非控股權益 )13507+ ;�/;>� �/?�. +?/���, ?</:�>

5/43706 ::9/��> :<;/9�; �/�:./�9� 9<:/�:<

�������1�%����(��

於1/月�1日
/01/ ���� ���� ���: ���>

�.,2000 %�$���� %�$���� %�$���� %�$����
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

��� '�3��A�,A�A'A ����%��
�
�@�
�'�
��A���
A�' � �'�

資產、負債及�
非控股權益

*4*"-	"���*� 資產總額 //3/55384� �>/�;9/��� �./;:�/;:� ��/�.�/?:: ?/�?9/.<;
*4*"-	-
"$
-
*
�� 負債總額 )1931893�78+ +��/;:?/�:�, +	:/?<>/;<9, +	?/9��/9>�, +</�<�/��;,
M4M2�4M*%4--
M&		


M*�%��*�
非控股權益

)�603801+ +	9�./<��, +	�;</<�;, +	��./�?9, +	�9./�..,

930003984 ;/9;�/�:> ./;<?/.�. 9/?�;/�.. >?:/�:<
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MAJOR INVESTMENT PROPERTIES

主要投資物業

������� ������� =�� '�����

����(���(&��
�����������
�-������>

項目 位置 用途 租期 本集團應佔權益

*��	����	��	' 6�� 	8���!	*��!�	
������	(����	


(����	
	��	' 6�� 	8���!	*��!�	������	��	
-��	M�3	?;/	B����	%��!/	B����/	� ����	
(�������/	���	(%�

��������	��!	���	
���)���	�����

��!� 	���	
�����

���H

禹洲 E世貿中心一期商城 中國福建省廈門市廈禾路第?;號地塊禹洲	
世貿國際一期

商用及停車位 中期租賃 ���H

*��	����	��	' 6�� 	8���!	*��!�	
������	(����	



(����	

	��	' 6�� 	8���!	*��!�	������	��	
-��	M�3	?</	B����	%��!/	B����/	� ����	
(�������/	���	(%�

��������	��!	���	
���)���	�����

��!� 	���	
�����

���H

禹洲 E世貿中心二期商城 中國福建省廈門市廈禾路第?<號地塊	
禹洲世貿國際二期

商用及停車位 中期租賃 ���H

*��	��������	(�!� 	��	' 6�� 	
7��I���	
������������	(����	


(����	

	��	' 6�� 	7��I���	
������������/		
M�3	999	7������	%��!/	( !���	M�0	"���/	
��������/	���	(%�

�������� ��!� 	���	
�����

���H

禹洲 E金橋國際一期裙樓 中國上海市浦東新區金港路999號	
禹洲金橋國際一期

商用 中期租賃 ���H

*��	��������	(�!� 	��	' 6�� 	
7��I���	
������������	(����	



(����	
	��	' 6�� 	7��I���	
������������/	
-���	;�	7��# 	%��!/	( !���	M�0	"���/	
��������/	���	(%�

�������� ��!� 	���	
�����

���H

禹洲 E金橋國際二期裙樓 中國上海市浦東新區金豫路;�弄	
禹洲金橋國際二期

商用 中期租賃 ���H

*��	��������	(�!� 	��	' 6�� 	
7��I���	
������������	(����	


(����	


	��	' 6�� 	7��I���	
������������/	7��# 	
%��!	��!	7��=���	%��!/	( !���	M�0	"���/	
��������/	���	(%�

�������� ��!� 	���	
�����

���H

禹洲 E金橋國際三期裙樓 中國上海市浦東新區金豫路及進賢路	
禹洲金橋國際三期

商用 中期租賃 ���H

-��	"	��	' 6�� 	�������	8*�	���� -��	"	��	' 6�� 	&��!��	��������/	8���	
��	���	B�������	%��!/	�������	��������/	
B����/	� ����	(�������/	���	(%�

�������� ��!� 	���	
�����

���H

禹洲 E海滄世貿商城"區 中國福建省廈門市海滄區興港路西側"地塊
禹洲華僑金海岸一期

商用 中期租賃 ���H

-��	$	��	' 6�� 	�������	8*�	���� -��	$	��	' 6�� 	&��!��	��������/	8���	
��	���	B�������	%��!/	�������	��������/	
B����/	� ����	(�������/	���	(%�

�������� ��!� 	���	
�����

���H

禹洲 E海滄世貿商城$區 中國福建省廈門市海滄區興港路西側$地塊
禹洲華僑金海岸二期

商用 中期租賃 ���H
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MAJOR PROPERTIES UNDER DEVELOPMENT
主要在建物業

������� ������� =�� �������� ���
���	�����
���>&����

 *>������
���>&�����
����

����(���(&��
�����������
�-������>

+�I33, +�I33, 本集團
應佔權益項目 位置 用途 佔地面積 建築面積 竣工階段 預期竣工日期

（平方米） （平方米）

' 6�� 	4�������	5����� -��������	5������/	�������	*�0�/	
��������	��������/	� 6�� /		
� ����	(�������/	���	(%�

%���!������	��!	
��������

?�</9:? 9<;/;�� C�!��2
!���������

����A��	���. ���H

禹洲 E東方威尼斯 中國福建省福州市倉山區城門鎮龍江村 住宅及商用 ?�</9:? 9<;/;�� 在建 ���.年��月 ���H

' 6�� 	
������������	����� ����	��	� ��	"��� �/	�� ��	��	� ��!��	
%��!/	� ��	��������/	B����/		
� ����	(�������/	���	(%�

�����	��!	
��������

<�/��> ��;/��� C�!��2
!���������

�����	���. ���H

禹洲 E國際大酒店 中國福建省廈門市湖里區環島東路	
以南湖里大道以東

酒店及商用 <�/��> ��;/��� 在建 ���.年9月 ���H

' 6�� 	������ M����	��	��������	$ ��!���/	� A��	�� ��	
%��!/	�����	��������/	B����/		
� ����	(�������/	���	(%�

4�����	��!	���	
���)���	�����

9/999 <�/�9� C�!��2
!���������

����A��	���9 ���H

禹洲中心 中國福建省廈門市思明區湖濱南路	
名宮大廈北側

辦公室及停車位 9/999 <�/�9� 在建 ���9年��月 ���H

' 6�� 	&��� ��I���	%��!/	�������	��������/	B����/	
� ����	(�������/	���	(%�

%���!������	��!	���	
���)���	�����

;;/:>< ��:/�>? C�!��2
!���������

�����	���9 ���H

禹洲 E高爾夫 中國福建省廈門市海滄區馬青路 住宅及停車位 ;;/:>< ��:/�>? 在建 ���9年9月 ���H

' 6�� 	��������� "���	��	�;2��/	����	��	B�������	%��!	
��!	M����	��	7�������	%��!/		
�������	��������/	B����/	� ����	
(�������/	���	(%�

%���!������	��!	
��������

��?/<�� .?9/�>. C�!��2
!���������

"����	���. ���H

禹洲 E尊海 中國福建省廈門市海滄區�;2��片區、	
興港路以東、角嵩路以北

住宅及商用 	��?/<��	 	.?9/�>.	 	在建	 ���.年.月 ���H

' 6�� 	�������	����� "���	��	��2��/	����	��	B���A��	%��!	��!	
M����	��	B���!���	%��!/	7���	��������/	
B����/	� ����	(�������/	���	(%�

%���!������	��!	
��������

��9/�.� <<9/;9? C�!��2
!���������

����A��	���. ���H

禹洲 E中央海岸 中國福建省廈門市集美區��2��片區	
杏濱路東側、杏東路北側

住宅及商用 ��9/�.� <<9/;9? 在建 ���.年��月 ���H

' 6�� 	%������!�	���#	*�0� "���	��	��2�?/	M����	��	�����	@	*5	���#/	
�� ��	8 =���	"���/	*�����	��������/	
B����/	� ����	(�������/	���	(%�

%���!������	��!	
��������

�>./.�. ;��/<�� C�!��2
!���������

M���A��	���9 ���H

禹洲 E溪堤尚城 中國福建省廈門市同安區��2�?片區	
五顯南片區影視城北側

住宅及商用 �>./.�. ;��/<�� 在建 ���9年��月 ���H

' 6�� 	������ D� 	9S</	D� �/	M�	:	������/	7��I���	�=����	
(���������	L���/	( !���	M�0	"���/	
��������/	���	(%�

4�����	��!	
��������

</>�> 9;/>9? C�!��2
!���������

��#	���. ���H

禹洲中心 中國上海市浦東新區金橋出口加工區	
:街坊9S<丘、�丘

辦公室及商用 </>�> 9;/>9? 在建 ���.年;月 ���H

禹洲地產股份有限公司
二零一二年年報
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������� ������� =�� �������� ���
���	�����
���>&����

 *>������
���>&�����
����

����(���(&��
�����������
�-������>

+�I33, +�I33, 本集團
應佔權益項目 位置 用途 佔地面積 建築面積 竣工階段 預期竣工日期

（平方米） （平方米）

' 6�� 	�)#���� 8���	��	�������	%��!/	M��������	��	
(�������	%��!/	%������	5������/	
*��� �	*�0�/	���=�	�� ��#/	�����/	
"�� �	(�������/	���	(%�

%���!������	��!	
��������

..</?;? �/�9�/�;: C�!��2
!���������

7�� ��#	���< ���H

禹洲 E天境 中國安徽省合肥市肥西縣桃花鎮染坊村

計劃路東北側松林路以西

住宅及商用 ..</?;? �/�9�/�;: 在建 ���<年�月 ���H

' 6�� 	���#	(��6�	(����Ⅰ �� ��	M�0	L���	��	� ���	�� ��#/	
D ��6�� /	� ����	(�������/		
���	(%�

%���!������	��!	
��������

��;/��� .:�/>�� C�!��2
!���������

��#	���. ���H

禹洲 E城市廣場一期 中國福建省泉州市惠安縣城南新區 住宅及商用 ��;/��� .:�/>�� 在建 ���.年;月 ���H

' 6�� 	(�����	�� ���# �� ��	��	$��� �	%��!/	����	��	& �� �	
�� �=�	"��� �/	7������	M�0	*�0�/	
*������/	���	(%�

%���!������	��!	������ �9;/�?9 9��/9?. C�!��2
!���������

7 ��	���; ���H

禹洲 E尊府 中國天津市靜海新城北華路南側、	
規劃春曦道東側

住宅及零售 �9;/�?9 9��/9?. 在建 ���;年<月 ���H

MAJOR COMPLETED PROPERTIES HELD FOR SALE 

主要持作銷售的竣工物業

������� ������� =�� �������� ���
���	�����
���>&����

 *>������
���>&�����
����

����(���(&��
�����������
�-������>

+�I33, +�I33, 本集團
應佔權益項目 位置 用途 佔地面積 建築面積 竣工階段 預期竣工日期

（平方米） （平方米）

' 6�� 	C��������#	���# *�����	%��!/	B�)�	*�0�/	*�����	��������/	
B����/	� ����	(�������/	���	(%�

%���!������	��!	���	
���)���	�����

:�/?;� .>�/�;� �������! MS" ���H

禹洲 E大學城 中國福建省廈門市同安區西柯鎮同集路 住宅及停車位 :�/?;� .>�/�;� 已竣工 不適用 ���H

' 6�� 	& ����	M�3	4�� M� ����	5������/	'�����/	& ����	*�0�/	
7����	��������/	� 6�� /	� ����	(�������/	
���	(%�

%���!������	��!	���	
���)���	�����

�9./�<� >>/�>? �������! MS" <�H

禹洲 E鼓山一號 中國福建省福州市晉安區鼓山鎮洋里	
牛山村

住宅及停車位 	�9./�<� 	>>/�>? 已竣工 不適用 <�H

MAJOR PROPERTIES UNDER DEVELOPMENT (Continued)

主要在建物業（續）

Yuzhou Properties Company Limited
Annual Report 2012
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Stock Code 股份代號 : 01628.HK

www.xmyuzhou.com.cn

Principal administration and 
management center in the PRC
中國主要行政及管理中心 

39 West Hubin Road

Xiamen Fujian

People’s Republic of China

中華人民共和國
福建廈門
湖濱西路39號

Principal place of business
in Hong Kong
香港主要營業地址

Units 4905-06, 49th Floor

The Center

99 Queen’s Road Central

Central, Hong Kong

香港中環
皇后大道中99號
中環中心
49樓4905-06室
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