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SHIMAO PROPERTY HOLDINGS LIMITED
世茂房地產控股有限公司
（於開曼群島註冊成立之有限公司）

（股份代號：���）

截至2013年6月30日止六個月
中期業績公佈

業績摘要

�. 營業額為人民幣���.�億元，較�0��年同期上升��.�%。

�. 毛利額上升��.�%至人民幣��.�億元(�0��年同期：人民幣��.�億元)，毛利率由
�0��年底��.�%上升至��.�%。

�. 股東應佔利潤上升��.�%至人民幣��.�億元。撇除稅後主要非現金項目，期內股東
應佔核心業務純利約為人民幣��.��億元，較�0��年同期上升�0.�%。

�. 每股基本盈利為人民幣�00.��分，較�0��年同期上升��.�%。

�. �0��年上半年合約銷售額為人民幣���.�億元，同比增加��.�%。

�. 於�0��年�月�0日，本集團可動用資金約為人民幣���.0億元，包括持有現金約人
民幣���.0億元及可使用之銀行授信餘額約人民幣�00.0億元。

�. 淨負債比率上升至�0.�%（�0��年底：��.�%）。
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主席報告

致各位股東：

本人欣然提呈世茂房地產控股有限公司（「世茂房地產」或「本公司」，及其附屬公司統稱
「世茂」或「本集團」）截至�0��年�月�0日止六個月中期業績報告。

2013中期業績

自去年末以來，大部份主要城市物業售價趨升，國務院因此於�0��年�月再次重申中國房
地產的宏觀調控政策。前國務院總理溫家寶於�0��年�月�0日，主持國務院常務會議時提
出，要繼續做好房地產市場的調控工作。會議指出，雖然近年中央推出的樓控措施，已
令內地房產市場漸趨平穩，惟由於內地城鎮化發展迅速，住房剛性需求強勁，部份城市
更出現供求緊張局面，故嚴打投機性購房仍是中央堅持的基本政策，「嚴格實施差別化信
貸政策」和「擴大個人住房房產稅改革試點範圍」仍是主調。

隨著地方政府落實有關規定，房地產價格升幅放緩，單從打擊投機層面，上半年的政策
已收效，純粹投機的客戶大大減少，主要城市房屋價格仍然上漲主要是由於市場自住需
求的釋放，城鎮化的發展及住房的剛性需求成為帶動房地產的主要動力。

下半年開始，國家主席習近平於�月�0日主持中共政治局會議，為下半年經濟政策定調，
強調下半年仍將保持經濟總體平穩發展，適時適度進行預調微調，穩中有為。會議首次
不提調控樓市，要求促進房地產市場平穩健康發展。這將有利於房地產及相關幾十個產
業的發展，進而拉動復甦。因此可以預見房地產市場以優化及調節方案為主，排除緊縮
之調控規定的可能性。

在行業發展的整體趨勢及公司自身訴求之下，因應市場的變化快速發展是世茂今年的重
要策略。通過產品力的提升、以客戶為導向的服務式行銷，本集團的銷售增長在�0��年
上半年引領中國地產界行業，上半年合約銷售創下人民幣���億元的佳績。
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回顧期內確認收入為人民幣���.�億元，較�0��年同期上升��.�%；經營利潤下降�.�%至
約人民幣��.�億元；股東應佔利潤為人民幣��.�億元，較去年同期上升��.�%。撇除稅後
主要非現金項目：投資物業的公允價值收益人民幣�.0�億元（�0��年上半年：人民幣�0.��
億元），出售一間共同控制實體股權淨收益人民幣�.0�億元（�0��年上半年：出售附屬公
司股權淨收益人民幣�.��億元），折舊及攤銷人民幣�.��億元（�0��年上半年：人民幣�.��
億元）及商譽減值人民幣�,���萬元（�0��年上半年：人民幣�,���萬元）等調整共人民幣�.��
億元（�0��年上半年：人民幣��.�億元），股東應佔核心業務純利約為人民幣��.��億元
（�0��年上半年：人民幣��.��億元），同比上升�0.�%。本公司董事會（「董事會」）決議不
派發截至�0��年�月�0日止六個月的任何中期股息。

回顧及展望

本集團於年初訂下的�0��年合約銷售額目標為人民幣��0億元，本集團於�0��年上半年實
現銷售額人民幣���億元，完成全年目標的��%，累計銷售面積達��0萬平方米，平均售
價為每平方米人民幣��,0��元。銷售業績驕人，證明管理層內部管理提升工作見成效。

本集團持續不懈地進行內部管理提升工作，包括人才培訓、投入信息化管理、強化產品
創新及財務結構。

人才培訓

�0��年的世茂變革帶著更為明確的方向性－夯實基礎、練好內功。聚焦於人才的培養與
儲備，機制的創新與穩定，內控動作的進一步細化，一系列具體措施漸次推進，為世茂
由大而強、脫穎而出鋪就一條全新之路。

企業的成功取決於人才。變革中的世茂，對人才的渴求比任何時候都來得劇烈。在整個
過程中，人才引進可解一時之急，而通過人才培養體系的搭建，實現企業自身的人才培
養才是久安之計。因此，在持續尋找行業中優秀人才的同時，世茂的人才培養動作也從
各個角度展開。

投入信息化管理

�0��年世茂開行業風氣之先，投入億元之巨，與世界五百強企業SAP合作搭建資訊系
統，在全國房地產業界率先嘗試全項目週期的視覺化流程管控。在藍圖構建、局部試點
等工作陸續完成後，這個新系統在�0��年進入全面試運行的實戰階段。
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SAP系統的順利啓用，將讓世茂向行業中真正的管理標桿邁進。像CT掃描一樣，SAP系
統將對企業內部管理的缺失和漏洞進行預警。我們最終的目標是，世茂中的每一個運營
節點不再受個人的主觀影響而延誤，而是以系統自動的操作流程作為引導，規範人的操
作，統一行為標準，保證從發起到結果的全面可控性。

藉由SAP系統的運行，世茂還將在企業內部形成強大的資訊流整合平臺。原先散落於各
部門、各管理層級的資料，將統一由中央處理器匯總、提取、分析，從而為本集團的戰
略決策提供準確的資訊支援。

產品創新

「產品」從來是企業的生命線。由量變到質變的歷史性節點，產品創新作為世茂的核心競
爭力，在�0��年以企業慣性的姿態得到固化。

六大產品線和十多個產品系列的排列組合工作將在今年全部完成。以產品標準化為基
礎，輔以「��0度的產品管理」和「項目全生命週期的設計管理」兩條內外並行的管理主線，
世茂的產品將在今年裝上創新驅動引擎，正式駛入快車道。

六大產品線是依據世茂獨有的使用者分類總結出的產品格局，而十多個產品系列則是通
過梳理過去二十年企業發展中的優秀作品提煉而出的最佳產品形態。它們將共同成為具
有市場競爭力的「重型武器」，為世茂新一輪發展護航。

而在產品設計流程中預留的�0%創新空間，則令產品的靈活和可變成為硬性要求，保證
了每一件世茂作品都獨具個性。對創新成果的及時滙總將成為調整產品線的依據，保證
其始終處於進步的狀態。在這個創新螺旋中，世茂的生命線將擁有源源不絕的造血功
能，成為對手難以超越的優勢。

加強管理的成果

�0��年�月��日，在亞太區權威財經雜誌《亞洲金融》（FinanceAsia）主辦的第十三屆「亞洲
管理最佳公司」（Asia’s Best Managed Companies）評選中，世茂集團首度進入前十位，榮
獲中國區管理最佳企業第八位。
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�0��年�月��日，由中國房地產研究會、中國房地產業協會、中國房地產測評中心聯合
主辦，北京中房研協技術服務有限公司承辦的「�0��中國房地產上市公司測評成果發佈
會」在北京、香港兩地同時舉行，會上公佈了�0��年「中國房地產上市公司百強」榜單。世
茂房地產入選中國上市房企綜合實力榜「十強」，排名第七位，相比其上一年排名前進一
位，顯示全面變革成功的世茂繼續鞏固其在房企第一陣營中的地位。此外，在「抗風險能
力」專項排名中，世茂排名第三位。

強化財務結構

秉持穩健策略。�0��年初，世茂採取措施優化資金結構、降低資金成本。其中於�0��年�
月��日成功發行於�0�0年到期的�.0億美元高級票據後，於�0��年�月獲得了�年期�.�億美
元等值銀團貸款，提前贖回了於�0��年到期的�.�億美元定息票據；新增貸款及高級票據
用於歸還部分高息短期貸款和高級票據，進一步降低利息成本。此外，本集團與超過二
十間國內銀行及超過十間香港及海外金融機構保持良好關係，為本集團發展提供了低成
本的長期資金支援。本集團亦持有充足現金，於�0��年�月�0日，本集團持有現金約為人
民幣���.0億元，未提用授信額度約為人民幣�00.0億元。

銷售理想、資金充裕的世茂於�0��上半年增加土地儲備，為未來業績蓄力。於�0��年上
半年本集團於寧波、杭州、濟南、南昌、蘇州、泉州、南通、北京及武漢增加���萬平方
米住宅土地儲備。目前，世茂旗下擁有逾�0個項目，分佈於全國��個城市，共�,���萬平
方米的優質土地，優質土地資源及相對低廉的土地成本，成為世茂在全國重要市場未來
數年業績的持續支撐。

致謝

本人謹代表董事會向全體股東、合作夥伴、地方政府和客戶給予我們的大力支持，以及
與本公司一同努力的董事、管理層及員工，表示深深的謝意。本集團能取得今日的成就
及達成本集團的目標，實有賴他們的支持及關注。

許榮茂
主席

香港，�0��年�月�0日
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管理層討論與分析

業務回顧

物業開發

�) 入賬銷售收入

本集團營業額主要包括物業開發、物業投資以及酒店經營的業務。截至�0��年�月
�0日止，本集團營業額達到人民幣���.�億元，較�0��年同期人民幣���.�億元增長
��.�%。期內物業銷售收入為人民幣���.�億元，佔收益總額的��.�%，較�0��年同
期增長達��.0%。平均入賬銷售價格從�0��年上半年每平方米人民幣�0,0��元上升
�0.�%到�0��年上半年每平方米人民幣��,0��元，主要是自�0��年下半年開始，本集
團部份項目議價能力增強，導致平均入賬銷售價格有所上調。�0��年上半年本集團
旗下入賬項目總數為��個，較�0��年同期的��個為多。

�) 銷售穩定增長，達全年銷售目標

物業銷售方面，�0��年上半年本集團合約銷售額達人民幣���億元，完成銷售目標的
��%。累計銷售面積達�,���,�0�平方米，平均售價為每平方米人民幣��,0��元。

銷售業績驕人，證明管理層銷售策略行之有效。展望�0��年下半年，本集團將增加
約���萬平方米的可售面積，連同�0��年�月�0日�0�萬平方米的可售面積存貨，本
集團於�0��年下半年可供出售面積約��0萬平方米。

�) 項目工程及開發計劃完成率達到預期

�0��年上半年竣工的總樓面面積為約���萬平方米，較去年同期的��萬平方米上升
了��%。期內，本集團各地項目工程完成情況良好，新增已開工面積�,��0萬平方
米。於�0��年�月�0日，本集團於��個城市共有約�0個發展中項目，在建項目的數
目增加也為本集團未來發展奠定了堅實基礎。展望�0��年下半年，為保持資金實
力，本集團計劃全年竣工樓面面積約�00萬平方米，較�0��年全年增加��%，本集團
施工面積於�0��年達�,�00萬平方米。



- � -

�) 土地儲備穩步增加，為長遠發展奠定堅實基礎

為支持本集團持續發展，本集團在收購土地方面亦採取積極而嚴謹的態度，本集團
於�0��年上半年於寧波、杭州、濟南、南昌、蘇州、泉州、南通、北京及武漢增加
���萬平方米住宅土地儲備。從土地成本來看，新增土地儲備的平均樓面地價約為每
平方米人民幣�,���元。本集團以一貫審慎的態度擴充土地儲備，秉承穩健經營的一
貫作風，在求發展與控風險的抉擇中，綜合平衡，雙管齊下。於�0��年�月�0日，
本集團的平均土地成本為每平方米人民幣�,��0元，相對低廉的土地為日後利潤率的
提高提供了有效保證。

�0��年�月�0日，世茂房地產以�,���萬平方米（權益分額）的土地儲備，位於中國房
地產土地儲備排名前列。從地域來看，�0��年世茂房地產新增土地儲備主要分佈在
發展潛力巨大、房地產市場尚未飽和的省會級二、三線城市，確保了項目的發展空
間及抗風險能力。

本集團於回顧期內收購土地如下︰

     總計劃 每平方米 本集團
 新增土地 購入日期 用途 土地成本 建築面積 成本 權益
    （人民幣百萬元） （平方米） （人民幣元）

世茂房地產

�. 寧波馬家 �0��年�月 住宅 �0�.0� ��,��� �,�00 �00%
�. 寧波寶慶寺 �0��年�月 住宅 �,���.�0 ���,��0 �,��0 �00%
�. 杭州之江度假村 �0��年�月 住宅 ���.�� �00,��� �,00� ��%
�. 杭州牛田 �0��年�月 住宅 �,000.00 ��,��� ��,��� �00%
�. 濟南白馬山 �0��年�月 住宅 ���.�� ���,��� �,�0� �0.�%
�. 南昌水城 �0��年�月 住宅、商業 ���.�� ���,��� ��� �00%
�. 蘇州石湖 �0��年�月 住宅、商業 �,�00.�� ���,��� �0,��� �00%
�. 泉州石獅 �0��年�月 住宅、商業 �,���.�� ���,��� �,��� ��.�%*
�. 南通綜合體項目 �0��年�月 住宅、商業、 �,���.�� ��0,000 �,��� �00%
    辦公樓
�0. 北京房山長陽 �0��年�月 住宅、商業 �00.00 �0�,��� �,��� �0%
��. 北京房山拱辰 �0��年�月 住宅、商業 ���.00 �00,��� �,��0 �0%
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     總計劃 每平方米 本集團
 新增土地 購入日期 用途 土地成本 建築面積 成本 權益
    （人民幣百萬元） （平方米） （人民幣元）

��. 武漢洪山村K�� �0��年�月 住宅 ���.�0 ���,��0 �,��0 �00%

上海世茂

��. 寧波包家漕 �0��年�月 商業 ���.�� ��,��� �,��� ��%
��. 寧波濱江 �0��年�月 住宅、商業 �,���.�� ���,��� �,��� ��%

* 泉州石獅項目分別由上海世茂持有��%和世茂房地產持有��%，世茂房地產據
此合共持有該項目��.�%的股權。

物業投資

商業地產方面，世茂房地產透過持有上海世茂股份有限公司（「上海世茂」）��.��%的股權
發展商業房地產。通過實施商業地產專業化開發和經營策略，提供多元化的商業物業和
品質優異的服務，不斷提升綜合競爭力，上海世茂力爭成為優秀的專業化開發及運營商
業地產上市公司。

上海世茂期內實現合同簽約額人民幣��.�億元，同比增長��%，達到年初制定目標的
��%，合同簽約面積�0.�萬平方米，簽約單價約為每平方米人民幣��,000元。期內，上
海世茂加快開發步伐和加大開發力度，實現新開工面積達��.�萬平方米，施工面積達到
���.�萬平方米。

酒店經營

本集團旗下現時共有六家酒店在運營，包括上海世茂皇家艾美酒店、上海外灘茂悅大酒
店、上海世茂佘山艾美酒店、南京世茂濱江希爾頓酒店、牡丹江世茂假日酒店、紹興世
茂假日酒店，擁有總客房數近�,�00間。

�0��上半年，酒店經營環境受到中國經濟發展速度放緩、國家針對政府部門三公消費出
臺的「八項規定」和「六項禁令」、「禽流感」爆發、中日關係緊張、歐美經濟不穩定等因素
影響，加上上海高端酒店已趨於飽和，供過於求。這些因素一定程度上影響了酒店的總
體收入。雖然如此，本集團酒店積極改變銷售策略，除鞏固原有市場外，積極開發新市
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場，同時加緊承接小型團體業務，提供更加靈活的產品組合，以滿足團體客戶的需求，
及開拓個人消費市場，如積極推廣婚宴和壽宴。由於及時採取了以上措施，�0��年上半
年世茂旗下六家酒店合計完成收入人民幣�.�0億元，雖同比減少�%，但遠低於中國高端
酒店同比��.�%的下滑幅度。

為響應國家爭創綠色酒店的號召，確保酒店的可持續發展，本集團已聘請專業的節能環
保單位為世茂旗下所有酒店做節能評估，制定節能環保措施，添置節能環保設備，預計
本年將實施整體方案，明年取得初步成效。

雖然上海酒店不斷增加，競爭激烈，但本集團旗下的上海世茂皇家艾美酒店和上海世茂
外灘茂悅大酒店的總收入仍列浦西酒店前列，其中上海世茂外灘茂悅大酒店的餐飲收入
繼續領先於浦西其它酒店。上海世茂佘山艾美酒店的經營效率繼續保持郊區酒店前茅。
牡丹江世茂假日酒店、紹興世茂假日酒店、南京世茂希爾頓酒店三家酒店已在當地確立
了市場地位，目前正向更高的營業目標邁進。

中國旅遊酒店市場雖然受「八規六禁」、全球經濟下滑等各種因素影響，但國內市場仍存
在發展機遇：包括國內市場總體規模大、增長率高，國家旅遊局預期�0��年全國旅遊業
總收入人民幣�.��萬億，增長��%，國內旅遊人次是��億，增長�0%；高收入人群不斷增
加，具有高要求、高消費力的人群增多；老年市場崛起，家庭休閒度假市場快速發展。
國家對公款消費的限制及對目前醫藥行業違規行為的打擊，從長遠看，可引領企業健康
消費與酒店市場的持續發展。上海迪士尼樂園將於�0��年開館，中央已決定建立中國（上
海）臨港自由貿易區。以上種種將給中國酒店業，尤其是上海酒店帶來新的機遇。

�0��年上半年，本集團各酒店共獲得由國內外知名機構、組織和媒體頒發、評選的各類
獎項共��項。上海世茂酒店管理有限公司榮獲星光獎評選為「中國酒店業最佳業主」、中
國旅遊飯店業協會常務理事等五項殊榮。
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財務分析

主要中期簡明綜合收益表數據載列如下：

 2013年上半年  �0��年上半年
 人民幣百萬元  人民幣百萬元

收入 16,676.9  ��,���.�
毛利 5,923.6  �,���.�
經營利潤 5,745.9  �,��0.�
股東應佔利潤 3,470.2  �,���.�
每股盈利－基本（人民幣分） 100.1  ��.�

收入

截至�0��年�月�0日止六個月，本集團的收入約為人民幣���.���億元（�0��年上半年：人
民幣���.���億元），較�0��年同比增加��.�%。��.�%（�0��年上半年：��.�%）的收入來自
物業銷售，及�.�%（�0��年上半年：�.�%）的收入來自酒店經營，商業物業租賃及其他。

收入的組成部分分析如下：

 2013年上半年  �0��年上半年
 人民幣百萬元  人民幣百萬元

物業銷售 15,689.5  ��,���.�
酒店經營收入 460.2  ���.�
投資物業租金收入 235.8  ���.�
其他 291.4  ���.�    

合計 16,676.9  ��,���.�    
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(i) 物業銷售

截至�0��年及�0��年�月�0日止六個月銷售的物業載列如下：
 2013年上半年 2012年上半年
  面積  人民幣  面積  人民幣
  （平方米）  百萬元  （平方米）  百萬元
世茂房地產
福建晉江世茂禦龍灣  122,868  2,498  ��,���  �,���
福州閩候世茂御龍灣  239,832  2,493  –  –
昆山世茂蝶湖灣  157,146  968  ��,���  �0�
青島世茂公園美地  107,396  930  –  –
武漢世茂錦繡長江  95,596  837  ��,���  ���
無錫世茂首府  69,019  634  –  –
蘇州世茂運河城  56,444  620  ��0,0��  �,�0�
哈爾濱世茂濱江新城  41,951  375  �,��0  �0
咸陽世茂中心  18,454  375  �,���  ��
紹興天際中心  25,145  328  –  –
杭州世茂江濱花園  31,032  296  ��,���  ���
寧波世茂海春曉  38,738  418  ��,���  ���
寧波象山項目  14,103  211  –  –
大連世茂禦龍海灣  11,730  123  ��,�0�  �0�
廈門世茂湖濱首府  3,193  110  ���  ��
北京世茂宮園  5,397  92  �,0��  ���
紹興世茂迪蕩新城  3,374  89  �,���  ��
天津世茂濕地公元  8,468  78  ��,���  ���
成都世茂城  9,707  72  ��,���  ���
嘉興世茂新城  6,584  64  �,���  ��
寧波世茂世界灣  4,430  53  ��,���  ���
上海世茂濱江花園  689  57  ��,���  �,��0
瀋陽世茂五里河  3,795  45  ��,���  ���
上海世茂愛馬尚郡  2,401  37  �,���  ��
煙台世茂海灣一號  3,775  33  ��,00�  ���
牡丹江世茂假日山水  7,211  28  ��  –
常州世茂香檳湖花園  4,208  27  ���  �
泰州世茂河濱花園  2,524  14  �,���  ��
昆山世茂東壹號  1,129  9  ��,0��  ���
大連世茂融城  439  5  �,���  ��
瀋陽世茂諾丁山  193  2  –  –
武漢世茂龍灣  –  –  ��,���  ���
徐州世茂東都  –  –  ���,���  ���
蕪湖世茂濱江花園  –  –  ��,���  ���        
小計(a)  1,096,971  11,921  �,0��,���  �0,���
上海世茂
常熟世茂世紀中心（商業）  115,200  952  –  –
青島膠南項目  47,436  685  –  –
蘇州世茂運河城（商業）  49,086  580  –  –
南京世茂外灘新城  7,818  154  �,���  ��
徐州世茂東都（商業）  16,568  218  �,���  ���
昆山世茂國際城  6,915  88  ��,���  ���
武漢世茂嘉年華  5,597  44  –  –
杭州世茂江濱COSMO  3,795  32  ��,���  ���
常熟世茂世紀中心  –  –  ���,���  �,0��
紹興世茂迪蕩新城（商業）  315  3  �,���  ��
上海世茂納米魔幻城  69,101  1,013  –  –        
小計(b)  321,831  3,769  ���,���  �,���
合計(a) + (b)  1,418,802  15,690  �,���,���  ��,���        
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(ii) 酒店收入

酒店經營收入的分析如下：

 2013年上半年  �0��年上半年
 人民幣百萬元  人民幣百萬元

上海世茂佘山艾美酒店 58.7  ��.�
上海世茂皇家艾美酒店 182.6  ���.�
上海外灘茂悅大酒店 164.9  ���.�
牡丹江世茂假日酒店 11.7  �0.�
南京世茂濱江希爾頓酒店 26.7  ��.�
紹興世茂假日酒店 15.6  ��.0    

合計 460.2  ���.�    

酒店經營收入同比減少約�.�%，由約人民幣�.���億元減少至截至�0��年�月�0日止
六個月的人民幣�.�0�億元。酒店經營收入減少主要由於政府限制公共消費的影響及
�0��年上半年爆發禽流感所致。

(iii) 租金收入及其他收入

投資物業租金收入約為人民幣�.���億元。租金收入同比增加�.�%，主要是由於平均
租金增長所致。

其他收入約人民幣�.���億元（�0��年上半年：人民幣�.���億元）主要來自經營百貨
公司及電影院。

 2013年上半年  �0��年上半年
 人民幣百萬元  人民幣百萬元

上海世茂國際廣場 80.2  ��.�
北京世茂大廈 57.7  ��.0
常熟世茂世紀中心 7.6  �.�
上海世茂商都 17.1  ��.�
蘇州世茂運河城 6.3  �.�
紹興世茂迪蕩新城 40.7  ��.�
昆山世茂廣場 9.1  ��.�
蕪湖世茂濱江花園（商業） 3.0  �.0
徐州世茂東都（商業） 4.4  �.�
雜項租金收入 9.7  �.0
其他 291.4  ���.�    

合計 527.2  ���.0    
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銷售成本

銷售成本上升��.�%，由截至�0��年�月�0日止六個月的人民幣��.���億元增加至截至
�0��年�月�0日止六個月的約人民幣�0�.���億元，主要由於已售物業成本隨已交付的物
業面積增加而相應增加所致。

銷售成本的分析如下：

 2013年上半年  �0��年上半年
 人民幣百萬元  人民幣百萬元

銷售稅 939.8  ���.0
土地成本、建築成本及資本化借貸成本 9,597.8  �,���.�
酒店、商業物業和其他直接經營成本 215.7  ���.�    

合計 10,753.3  �,���.�    

投資物業公允價值收益

於回顧期內，本集團錄得公允價值收益總額約人民幣�.���億元（�0��年上半年︰人民幣
��.���億元），主要受益於若干投資物業價值進一步上升。經確認的扣除遞延所得稅項約
人民幣�.��0億元後的公允價值收益淨額合共約為人民幣�.���億元（�0��年上半年：扣除
遞延所得稅項後公允價值收益為人民幣��.�0�億元）。

其他收益

截至�0��年�月�0日止六個月的其他收益約為人民幣�.���億元（�0��年上半年︰人民幣
�.���億元），主要包括出售一間共同控制實體股權淨收益、政府補助及匯兌收益淨額的
收益。

銷售及營銷成本和行政開支

期內銷售及營銷成本約為人民幣�.���億元（�0��年上半年：人民幣�.���億元）。銷售開
支增加��.�%，隨著合約銷售大幅上升約��.�%而相應增加。銷售團隊專注於銷售策略的
效用並致力於營銷成本控制。期內行政開支為人民幣�.���億元（�0��年上半年：人民幣
�.���億元），增長��.�%，主要由於業務擴張令人工成本及企業與辦公室開支增加所致。
然而，開支總額佔合約銷售總額的比例由�0��年上半年的�.�%下降至�.�%。
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經營利潤

截至�0��年�月�0日止六個月，經營利潤達約人民幣��.���億元，較�0��年上半年略微減
少�.�%，主要由於公允價值收益及其他收益減少被毛利增加抵銷所致。

融資成本淨額

融資成本淨額增加至約人民幣�,��0萬元（�0��年上半年：人民幣�,��0萬元），主要由於期
內增加的借貸產生更多利息開支所致。

應佔聯營公司及共同控制實體業績

�0��年上半年的應佔聯營公司虧損達約人民幣�,���萬元（�0��年上半年︰應佔虧損人民
幣�.0��億元），主要由於廣州亞運城項目產生虧損所致。應佔共同控制實體利潤達人民
幣�.���億元（�0��年上半年︰應佔虧損人民幣�,��0萬元），主要由於杭州兩間合營企業的
物業落成並結利所致。

稅項

期內，本集團稅項撥備約為人民幣��.���億元，其中中國土地增值稅（「土地增值稅」）為
人民幣�.�00億元（�0��年上半年︰人民幣��.���億元，其中土地增值稅為人民幣�.�0�億
元）。

股東應佔利潤

期內股東應佔利潤增加��.�%，由�0��年上半年的約人民幣��.���億元增加至�0��年上半
年的人民幣��.�0�億元。

流動資金及財務資源

於�0��年�月�0日，本集團資產總值為人民幣�,���億元，當中流動資產達約人民幣���億
元。負債總額約為人民幣�,0��億元，而非流動負債則為人民幣���億元。權益總額為人
民幣���億元，當中本公司股東應佔權益約達人民幣���億元。

於�0��年�月�0日，本集團共有現金及銀行結餘（包括受限制現金結餘）約人民幣���億元
（�0��年��月��日︰人民幣���億元），借貸總額約人民幣���億元（�0��年��月��日︰人民
幣��0億元）。淨借貸總額約為人民幣���億元（�0��年��月��日︰人民幣���億元）。淨負
債比率由�0��年��月��日的約��.�%增加至�0��年�月�0日的約�0.�%。本集團竭力於年
底之前將淨負債比率控制在�0.0%以下。
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於�0��年�月�0日，本集團的借貸還款期載列如下：

 人民幣百萬元

銀行借貸及其他金融機構借貸
一年以下 �,���
一年至二年 �,���
二年至五年 ��,���
五年以上 �,���

高級票據
一年以下 �,���
二年至五年 �,���
五年以上 �,���

該等借貸按以下不同貨幣列值︰

 原貨幣  人民幣等值
 百萬元  百萬元

美元 �,���  ��,�0�
港元 �,���  �,���
人民幣 ��,���  ��,���

融資活動

於�0��年�月��日，本集團已發行於�0�0年�月��日到期本金總額為�億美元的高級票據，
利率為�.���%。本次發行獲得超額認購��倍，足證市場對本集團的前景充滿信心。

於�0��年�月，本集團取得合共約�.�億美元等值銀團貸款。新銀團貸款用於償還若干高
利息的高級票據及銀行貸款，有助降低平均借貸成本及使本集團債務到期時間分佈更為
均衡。

於�0��年�月��日，本集團提早贖回本金總額為�.�億美元的全部尚未償還�0��年�%定息
票據。

期內，本集團亦通過逐步將其短期借貸比例由約�0%降低至約��%及增加其長期借貸比
例由約�0%增至��%，繼續優化債務結構。短期借貸從�0��年��月��日的約人民幣���億
元下降至�0��年�月�0日的約人民幣�0�億元。因此，現金比率繼續從�0��年��月��日的
約���%上升至�0��年�月�0日的約���%。
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�0��年上半年，本集團憑藉穩健的營運及財務表現，獲得了多間國際評級機構的評級上
調：

於�0��年�月��日，標準普爾將本集團的長期發行人評級由「BB-」上調至「BB」，並將其高
級無抵押評級由「B+」上調至「BB-」。

於�0��年�月�日，惠譽評級將本集團長期發行人違約評級及高級無抵押評級由「BB」上調
至「BB+」。展望穩定。

於�0��年�月��日，穆迪維持本集團的Ba�公司家族評級及B�高級無抵押債券評級，並將
本集團Ba�公司家族評級及B�高級無抵押債券評級展望由穩定調整為正面。

本集團繼續與超過�0間國內銀行及超過�0間香港及海外金融機構均保持良好關係，為本
集團的持續發展提供強大的流動資金支持。

外匯風險

除外幣借貸等融資活動以外幣列值外，本集團幾乎僅以人民幣從事業務。於�0��年�月�0
日，本集團主要受到外幣銀行存款及未償還外幣借貸所影響，主要包括銀團貸款等值�.�
億美元及�.��億港元、高級票據�0.0億美元及銀行貸款��.0億港元。

資產抵押

於�0��年�月�0日，本集團的已抵押物業及設備、投資物業、土地使用權、可供出售金
融資產、發展中物業、持有作銷售的落成物業以及受限制現金的賬面總值為人民幣���億
元，以作為本集團銀行融資的抵押。相關銀行及其他貸款約為人民幣���億元。本集團亦
已將若干附屬公司的股份抵押，以取得合共人民幣�0億元的借貸。

或然負債

於�0��年�月�0日，本集團已向若干銀行作出擔保的金額約為人民幣��億元，作為授予部
分買家就購買本集團物業之按揭貸款擔保。此外，本集團亦向若干間聯營公司及若干間
共同控制實體之借貸作出擔保，金額約為人民幣��億元。
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資本及物業發展開支承擔

於�0��年�月�0日，本集團在資本及物業發展開支的已訂約但未撥備承擔為人民幣���億
元。

僱員及薪酬政策

於�0��年�月�0日，本集團共僱用�,0�0名僱員。期內，薪酬總額為人民幣�.�億元。本
集團採用按工作表現去釐定獎勵的制度，以增加員工的積極性。本公司董事會已分別於
�00�年�月�日及�0��年��月�0日採納本公司的購股權計劃（「購股權計劃」）及股份獎勵計
劃（「股份獎勵計劃」）。購股權計劃及股份獎勵計劃的目的乃為肯定若干本集團入選僱員
的貢獻，並以資鼓勵，讓彼等繼續為本集團持續營運及發展效力，並吸引合適人才，進
一步推動本集團的發展。在員工培訓方面，本集團亦向員工提供不同的培訓計劃，藉以
提升員工的技巧及增強彼等各自的專業知識。

未經審核中期業績

董事會欣然呈列截至�0��年�月�0日止六個月本集團的未經審核綜合業績，連同比較數
據。該等中期業績未經審核，但已由本公司審核委員會審閱。
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中期簡明綜合全面收入報表
截至�0��年�月�0日止六個月

 未經審核
 截至6月30日止六個月
 2013年  �0��年
 附註 人民幣千元  人民幣千元

收入 � 16,676,901  ��,���,���
 銷售成本  (10,753,275 ) (�,���,��� )    

毛利  5,923,626  �,���,���

 投資物業公允價值收益  855,821  �,���,���
 其他收入╱其他收益－淨額  545,475  ���,0�0
 營銷及市場推廣成本  (537,456 ) (���,��� )
 行政開支  (984,253 ) (���,��0 )
 其他營運開支  (57,307 ) (���,��� )    

經營利潤  5,745,906  �,��0,���    

 融資收入  133,436  ��,���
 融資成本  (153,059 ) (��,0�� )    

 融資成本－淨額  (19,623 ) (��,��0 )    

 應佔業績：
  －聯營公司  (45,964 ) (�0�,��� )
  －共同控制實體  272,357  (��,��� )    

  226,393  (���,��� )    

除所得稅前利潤  5,952,676  �,���,���
 所得稅開支 � (2,162,646 ) (�,���,��� )    

期間利潤  3,790,030  �,���,���    

其他全面（虧損）╱收入：
可重新歸類至損益的項目
 可供出售金融資產的公允價值
  （虧損）╱收益，扣除稅項  (23,542 ) �0,0��    

期間全面收入總額  3,766,488  �,���,���   
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 未經審核
 截至6月30日止六個月
 2013年  �0��年
 附註 人民幣千元  人民幣千元

期間歸屬於以下人士之利潤：
 本公司權益持有人  3,470,158  �,���,���
 非控制性權益  319,872  ���,���    

  3,790,030  �,���,���   

期間歸屬於以下人士之全面收入總額：
 本公司權益持有人  3,455,039  �,���,���
 非控制性權益  311,449  ���,���    

  3,766,488  �,���,���   

本公司權益持有人應佔利潤之每股盈利
 －基本（人民幣分） � 100.14  ��.��
 －攤薄（人民幣分） �  100.10  ��.��   
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中期簡明綜合資產負債表
於�0��年�月�0日

  未經審核  經審核
  2013年  �0��年
  6月30日  ��月��日
 附註 人民幣千元  人民幣千元

資產

非流動資產
 物業及設備  10,373,387  �,�0�,���
 投資物業  26,453,540  ��,���,0��
 土地使用權  4,809,196  �,���,���
 無形資產  2,120,742  �,���,���
 聯營公司  1,444,477  �,��0,���
 共同控制實體  3,762,534  �,���,���
 應收關聯方款項  2,338,470  �,���,���
 可供出售金融資產  338,442  ���,���
 遞延所得稅資產  1,159,520  �,���,��0
 其他非流動資產  2,093,974  ���,��0    

  54,894,282  ��,���,���    

流動資產
 發展中物業  51,729,510  ��,�0�,���
 持作銷售用途的落成物業  7,289,512  �,�0�,���
 應收貿易賬款及其他應收賬款以及預付款項 � 8,111,622  �,���,���
 收購土地使用權預付款項  8,181,276  �,���,���
 預付所得稅  1,968,922  �,���,���
 應收關聯方款項  1,415,691  �,���,0��
 受限制現金  2,072,114  �,�0�,0��
 現金及現金等價物  16,872,616  ��,���,���    

  97,641,263  ��,�0�,���    

總資產  152,535,545  ��0,���,���   

權益
本公司權益持有人應佔權益
 股本  356,275  ���,���
 儲備
  －擬派股息  –  �,���,���
  －其他  37,449,414  ��,00�,���    

  37,805,689  ��,�0�,��0

非控制性權益  5,982,531  �,0�0,0��    

總權益  43,788,220  �0,���,���    
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  未經審核  經審核
  2013年  �0��年
  6月30日  ��月��日
 附註 人民幣千元  人民幣千元

負債

非流動負債
 借貸  34,755,767  ��,���,���
 遞延所得稅負債  3,970,901  �,���,���    

  38,726,668  ��,���,���    

流動負債
 應付貿易賬款及其他應付賬款 � 14,987,036  ��,���,��0
 應付股息  1,521,444  –
 預收客戶款項  28,951,613  �0,���,0��
 應付所得稅  7,953,887  �,���,��0
 借貸  10,796,238  ��,��0,���
 衍生金融工具  58,491  ��,���
 應付關聯方款項  5,712,882  �,���,���
 遞延收入  39,066  ��,���    

  70,020,657  ��,���,���    

總負債  108,747,325  ��,�00,���    

總權益及負債  152,535,545  ��0,���,���   

流動資產淨值  27,620,606  ��,0��,���   

總資產減流動負債  82,514,888  ��,���,�0�   



- �� -

截至2013年6月30日止六個月中期簡明綜合期財務資料的摘選附註

1 一般資料及編製基準

世茂房地產控股有限公司（「本公司」）於�00�年�0月��日在開曼群島根據開曼群島法第��章
開曼群島公司法（����年法律�，經綜合及修訂）註冊成立為獲豁免有限公司。本公司之註
冊辦事處地址為Cricket Square, Hutchins Drive, P.O. Box ����, Grand Cayman, KY�-���� 
Cayman Islands。本公司主要從事投資控股。本公司及其附屬公司（統稱「本集團」）的主要業
務為在中華人民共和國（「中國」）從事物業發展、物業投資及酒店經營。

本公司股份於�00�年�月�日在香港聯合交易所有限公司（「聯交所」）主板上市。

除另有指明外，本中期簡明綜合財務資料均以人民幣千元（「人民幣千元」）為呈列單位，並
於�0��年�月�0日刊發。

本中期簡明綜合財務資料未經審核。

截至�0��年�月�0日止六個月之本中期簡明綜合財務資料乃根據香港會計師公會（「香港會計
師公會」）頒佈的香港會計準則（「香港會計準則」）第��號「中期財務報告」編製。中期簡明綜
合財務資料應與截至�0��年��月��日止年度的年度綜合財務報表一併閱讀，該等財務報表
已根據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」）編製。

2 會計政策

除下文所述者外，所採用的會計政策與截至�0��年��月��日止年度的年度綜合財務報表所
採用及所述者一致。

中期期間的所得稅按適用於預期年度盈利總額的稅率累計。

(a) 本集團採納的新訂及經修訂準則

• 香港會計準則第�號（修訂本）「財務報表之呈列」。該等修訂之主要變動為要求各
實體歸類各項目並按隨後是否可潛在重新分類至溢利或虧損（重新分類調整）之
基準於「其他全面收入」呈列。該等修訂並無針對哪些須在其他全面收入呈列的
項目。本集團已採納財務報表之呈列的新修訂，並載於全面收入報表內。

• 香港財務報告準則第��號「公允價值計量」旨在透過提供公允價值精確定義及公
允價值計量單一來源及適用於香港財務報告準則的披露規定提升一致性及降低
複雜性。該等規定大致上平衡香港財務報告準則及美國公認會計準則，並不擴



- �� -

大公允價值會計之使用，惟就在已由香港財務報告準則或美國公認會計準則內
其他準則規定或准許使用之情況下其應如何應用提供指引。本集團已採納公允
價值計量的新披露規定，並載於附註�及附註�。

概無其他在本中期首次生效之經修訂準則或詮釋預期會對本集團造成重大影響。

(b) 以下新訂準則及準則修訂已獲頒佈，惟於2013年1月1日起之財政年度尚未生效，且未
獲提早採納：

• 香港會計準則第��號（修訂本）「金融工具：呈列－抵銷金融資產及金融負債」。
該等修訂釐清於財務狀況表內抵銷金融工具的規定：(i)目前擁有可依法強制執
行的抵銷權的涵義；及(ii)若干毛額結算系統可能被視為相當於淨額結算。該等
修訂於�0��年�月�日或之後開始的年度期間生效並容許提早採納。

• 香港財務報告準則第�0號、香港財務報告準則第��號以及香港會計準則╱香港
財務報告準則第��號（�0��年經修訂）（修訂本）－投資實體，豁免按照國際財
務準則第�0號合併的要求，而要求投資實體須按附屬公司以公允價值計入損益
計量特定附屬公司，而非予以合併該等附屬公司。該修訂亦載列投資實體的披
露規定。該等修訂將於�0��年�月�日或之後開始的年度期間生效並容許提早採
納。

• 香港會計準則第��號（修訂本）「非金融資產的可收回金額披露」，其草案較預計
更加廣泛。意料之外的結果要求披露擁有大額商譽或不確定使用年期的無形資
產的各現金產生單位的可收回金額，無論是否發生減值。香港會計師公會已頒
佈若干修訂本以對未發生減值的現金產生單位解除有關規定，並於存在減值或
減值撥回時引入公允價值計量的額外披露。該等修訂將於�0��年�月�日或之後
開始的年度期間生效，並可提早採納。

• 香港（國際財務報告詮譯委員會）詮釋第��號「徵費」，闡明在繳納徵費的實體的
財務報表中對徵費的會計處理。是項詮釋將於�0��年�月�日或之後開始的年度
期間生效，並可提早採納。

• 香港財務報告準則第�號「金融工具」，處理金融資產及金融負債的分類、計量
及確認。是項修訂將於�0��年�月�日或之後開始的年度期間生效，並可提早採
納。

• 香港財務報告準則第�號及香港財務報告準則第�號（修訂本）「強制生效日期及過
渡性披露」，將生效日期延展至�0��年�月�日或之後開始的年度期間，並對重列
過往期間的豁免進行修訂。作為此豁免的一部分，必須提供從香港會計準則第
��號過渡至香港財務報告準則第�號的額外披露規定。

管理層正就上述新訂及經修訂準則的影響作出評估，惟目前尚未能確定會否對本集團
的重大會計政策及財務資料的呈列產生任何重大影響。
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3 分部資料

本集團主要經營決策者（「主要經營決策者」）已確定為管理委員會。主要經營決策者審閱
本集團的內部報告，以評估表現及分配資源。主要經營決策者已根據該等報告釐定經營分
部。

由於本集團大部分綜合收入及業績均來自中國市場及本集團綜合資產大部份位於中國，故
並無呈列地區分部資料。

主要經營決策者根據有關收入及經營利潤的計量評估經營分部的表現。本集團向主要經營
決策者提供資料的計量方法與財務報表計量方法一致。

(a) 收入

本集團的營業額包括以下在期內確認的收入：

 截至6月30日止六個月
 2013年  �0��年
 人民幣千元  人民幣千元

物業銷售 15,689,453  ��,���,���
酒店經營收入 460,173  ���,���
投資物業租金收入 235,776  ���,�0�
其他 291,499  ���,���   

 16,676,901  ��,���,���   
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(b) 分部資料

截至�0��年�月�0日止六個月的分部業績如下：

 物業發展及投資 
 上海世茂
 股份有限公司  
 （「上海世茂」）*  其他  酒店業務  未分配**  合計
 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

收入
 －物業銷售 3,768,948  11,920,505  –  –  15,689,453
 －酒店經營收入 42,291  –  417,882  –  460,173
 －投資物業租金收入 154,554  81,222  –  –  235,776
 －其他 156,887  134,612  –  –  291,499         

總收入 4,122,680  12,136,339  417,882  –  16,676,901
         

經營利潤 1,529,029  3,817,655  33,114  366,108  5,745,906
融資收入 14,160  90,774  205  28,297  133,436
融資成本 (59,148 ) (60,163 ) (15,694 ) (18,054 ) (153,059 )
應佔下列公司業績
 －聯營公司 –  (45,964 ) –  –  (45,964 )
 －共同控制實體 –  272,357  –  –  272,357         

除所得稅前利潤 1,484,041  4,074,659  17,625  376,351  5,952,676

所得稅開支         (2,162,646 )         

期間利潤         3,790,030
         

其他分部項目如下：

資本及物業發展開支 6,091,194  16,795,230  2,049,068  –  24,935,492
投資物業公允價值收益 555,521  300,300  –  –  855,821
衍生金融工具公允價值虧損 –  15,919  –  –  15,919
無形資產撇銷 –  19,183  –  –  19,183
折舊 54,996  16,293  82,206  12,040  165,535
土地使用權攤銷 2,065  545  19,939  –  22,549
應收賬款減值撥備╱
 （撥備撥回） 5,435  (40 ) –  –  5,395
         

* 本集團擁有上海世茂��.��%實際股權。
** 未分配主要指企業層面活動。



- �� -

截至�0��年�月�0日止六個月的分部業績如下：

 物業發展及投資 
 上海世茂  其他  酒店業務  未分配  合計
 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

收入
 －物業銷售 �,���,���  �0,���,��0  –  –  ��,���,���
 －酒店經營收入 ��,���  –  ���,�0�  –  ���,���
 －投資物業租金收入 ���,���  ��,���  –  –  ���,�0�
 －其他 ���,���  ��,��0  –  –  ���,���         

總收入 �,���,���  �0,���,���  ���,�0�  –  ��,���,���
         

經營利潤╱（虧損） �,���,���  �,���,���  ��,0��  (���,0�� ) �,��0,���
融資收入 ��,���  �0,�0�  ���  ���  ��,���
融資成本 (��,0�0 ) �,���  (�,��� ) (�,�0� ) (��,0�� )
應佔下列公司業績
 －聯營公司 –  (�0�,��� ) –  –  (�0�,��� )
 －共同控制實體 –  (��,��� ) –  –  (��,��� )         

除所得稅前利潤╱（虧損） �,���,���  �,���,���  �0,���  (���,��� ) �,���,���

所得稅開支         (�,���,��� )         

期間利潤         �,���,���
         

其他分部項目如下：

資本及物業發展開支 �,��0,0��  �,0��,���  ���,���  �,���  �0,���,���
投資物業公允價值收益 �,���,�0�  �0�,���  –  –  �,���,���
衍生金融工具公允價值虧損 –  �,0��  –  –  �,0��
無形資產撇銷 –  ��,���  –  –  ��,���
折舊 ��,���  ��,0��  ��,���  �,���  ���,��0
土地使用權攤銷 �,���  –  ��,���  –  ��,���
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於�0��年�月�0日的分部資產及負債如下：

 物業發展及投資 
 上海世茂  其他  酒店業務  合計
 人民幣千元  人民幣千元  人民幣千元  人民幣千元

聯營公司 –  1,444,477  –  1,444,477
共同控制實體 –  3,762,534  –  3,762,534
無形資產 1,709,730  280,084  130,928  2,120,742
其他分部資產 40,050,281  89,001,538  13,323,115  142,374,934       

分部資產總額 41,760,011  94,488,633  13,454,043  149,702,687
     

遞延所得稅資產       1,159,520
可供出售金融資產       338,442
其他資產       1,334,896       

總資產       152,535,545
       

借貸 11,965,252  14,066,493  1,250,878  27,282,623
其他分部負債 7,358,846  43,329,999  6,524,322  57,213,167       

分部負債總額 19,324,098  57,396,492  7,775,200  84,495,790
     

企業借貸       18,269,383
遞延所得稅負債       3,970,901
衍生金融工具       58,491
其他負債       1,952,760       

總負債       108,747,325
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於�0��年��月��日的分部資產及負債如下：

 物業發展及投資 
 上海世茂  其他  酒店業務  合計
 人民幣千元  人民幣千元  人民幣千元  人民幣千元

聯營公司 –  �,��0,���  –  �,��0,���
共同控制實體 –  �,���,���  –  �,���,���
無形資產 �,�0�,��0  ���,���  ��0,���  �,���,���
其他分部資產 ��,���,00�  ��,���,���  ��,���,���  ���,�00,���       

分部資產總額 ��,���,���  ��,���,���  ��,�0�,���  ���,���,���
     

遞延所得稅資產       �,���,��0
可供出售金融資產       ���,���
其他資產       ���,0��       

總資產       ��0,���,���
       

借貸 ��,���,���  ��,�0�,���  ���,���  ��,���,���
其他分部負債 �0,���,���  ��,���,���  �,���,��0  ��,�0�,0��       

分部負債總額 ��,���,���  ��,��0,��0  �,0�0,���  �0,��0,���
     

企業借貸       ��,���,�0�
遞延所得稅負債       �,���,���
衍生金融工具       ��,���
其他負債       ���,���       

總負債       ��,�00,���
       

與上一份年度財務報表比較，分部的劃分基準或分部利潤或虧損的計量基準均沒有差
異。
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4 所得稅開支

 截至6月30日止六個月
 2013年  �0��年
 人民幣千元  人民幣千元

當期所得稅
 －中國企業所得稅 1,020,632  �,0�0,��0
 －中國預扣所得稅 –  ��,�00
 －中國土地增值稅 849,973  ��0,�0�   

 1,870,605  �,���,���   

遞延所得稅
 －中國企業所得稅 292,041  ���,��0
 －中國預扣所得稅 –  (��,�00 )   

 2,162,646  �,���,���   

(a) 香港利得稅

由於期內本集團在香港並無估計應課稅利潤，故本集團並無作出香港利得稅撥備。

(b) 中國企業所得稅

中國企業所得稅按中國法定財務報告的利潤的��%作出撥備，並就中國企業所得稅而
言，對毋須課稅或不可扣減的項目作出調整。

(c) 中國土地增值稅

中國土地增值稅按地價增值以累進稅率�0%至�0%計算，為銷售物業所得款項減可扣
減支出，包括土地使用權成本、借貸成本、營業稅和所有物業發展開支。稅項於物業
擁有權轉移時產生。

(d) 中國預扣所得稅

根據中國新企業所得稅法，自�00�年�月�日起，中國附屬公司就�00�年�月�日後賺取
的利潤宣派股息時，其境外直接控股公司須繳付�0%預扣稅。根據中國與香港訂立的
稅務條約安排，�%的較低預扣稅率或會適用於在香港成立的中國附屬公司的直接控
股公司。

海外控股公司出售於中國投資的收益亦可能須繳付�0%預扣稅。
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5 股息

本公司並無於�0��年�月��日舉行的董事會會議上宣派截至�0��年�月�0日止六個月的股
息。

本公司已於�0��年�月��日舉行的董事會會議上建議宣派截至�0��年��月��日止年度的末
期股息每股普通股��港仙，合共約�,�0�,���,000港元（相等於人民幣�,���,���,000元），該
建議已於�0��年�月��日舉行的本公司股東週年大會上獲通過。

本公司董事決議不派發截至�0��年�月�0日止六個月的任何中期股息。

6 每股盈利

每股基本盈利乃按本公司權益持有人應佔利潤除以期內已發行普通股的加權平均數計算。

 截至6月30日止六個月
 2013年  �0��年

本公司權益持有人應佔利潤（人民幣千元） 3,470,158  �,���,���   

已發行普通股的加權平均數（千股） 3,465,428  �,���,���   

每股基本盈利（人民幣分） 100.14  ��.��   

每股攤薄盈利乃就根據股份獎勵計劃授出的股份及根據購股權計劃授出的購股權（假設已行
使）引致的潛在攤薄效應調整已發行普通股加權平均數而計算得出。

 截至6月30日止六個月
 2013年  �0��年

本公司權益持有人應佔利潤（人民幣千元） 3,470,158  �,���,���   

已發行普通股的加權平均數（千股） 3,465,428  �,���,���
就根據股份獎勵計劃授出的股份╱根據首次公開招股前
 購股權計劃授出的購股權作出調整（千股） 1,172  �,00�   

用於計算每股攤薄盈利之普通股加權平均數（千股） 3,466,600  �,��0,���   

每股攤薄盈利（人民幣分） 100.10  ��.��   
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7 應收貿易賬款及其他應收賬款以及預付款項

 2013年  �0��年
 6月30日  ��月��日
 人民幣千元  人民幣千元

土地使用權之投標押金（附註(a)） 1,224,995  �,���,���
應收貿易賬款（附註(b)） 3,123,593  �,�0�,���
預售所得款項的預付營業稅 1,533,064  �,0��,�0�
建築成本的預付款項 601,766  ���,���
其他應收賬款 1,628,204  �,���,���   

 8,111,622  �,���,���   

附註：

(a) 土地使用權之投標押金主要指本集團向多個市政府繳交之押金，以參與多項土地拍
賣。倘本集團於拍賣中中標，該等押金將於應支付的土地成本總額中扣除。倘本集團
未中標，該金額將悉數退還。

(b) 應收貿易賬款主要來自物業銷售。已出售物業的代價根據相關買賣協議訂明的條款支
付。於各結算日的應收貿易賬款的賬齡分析如下：

 2013年  �0��年
 6月30日  ��月��日
 人民幣千元  人民幣千元

於�0天內 1,947,279  �,�0�,���
超過�0天及於���天內 912,127  ���,0��
超過���天 264,187  ���,���   

 3,123,593  �,�0�,���   

應收貿易賬款分析如下：

 2013年  �0��年
 6月30日  ��月��日
 人民幣千元  人民幣千元

信用期內應收賬款 1,979,293  �,���,���
已逾期但未減值 1,144,300  ���,�0�   

 3,123,593  �,�0�,���   
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已逾期但未減值的應收貿易賬款賬齡分析如下：

 2013年  �0��年
 6月30日  ��月��日
 人民幣千元  人民幣千元

�0天內 384,338  ���,���
超過�0天至���天內 495,775  ���,���
超過���天 264,187  ���,���   

 1,144,300  ���,�0�   

因本集團一般在收到未清償餘款及向買方轉讓業權前會持有物業抵押品，故董事認為
該等已逾期應收貿易賬款可收回且並無對於�0��年�月�0日及�0��年��月��日的已逾
期應收賬款進行減值撥備。

8 應付貿易賬款及其他應付賬款

 2013年  �0��年
 6月30日  ��月��日
 人民幣千元  人民幣千元

應付貿易賬款（附註(i)） 12,318,781  ��,���,��0
其他應付稅項 763,712  �0�,��0
應計費用 908,656  ���,���
其他應付賬款（附註(ii)） 995,887  �,���,���   

 14,987,036  ��,���,��0   

附註：

(i) 於記錄日期應付貿易賬款的賬齡分析如下：

 2013年  �0��年
 6月30日  ��月��日
 人民幣千元  人民幣千元

於�0天內 11,821,897  ��,��0,���
超過�0天至�年內 496,884  ���,���   

 12,318,781  ��,���,��0   
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(ii) 其他應付賬款包括：

 2013年  �0��年
 6月30日  ��月��日
 人民幣千元  人民幣千元

收取客戶按金 594,391  ���,���
代政府機構向客戶收取的費用 92,113  ��,��0
承建商的訂金 60,749  ��,���
租戶及酒店客戶的租賃按金 156,434  ���,���
其他 92,200  ��,���   

 995,887  �,���,���   

9 承擔

(a) 資本及物業發展開支承擔

 2013年  �0��年
 6月30日  ��月��日
 人民幣千元  人民幣千元

已訂約但未撥備
 －物業及設備以及投資物業 1,208,401  �,��0,���
 －土地使用權（包括與聯營公司及
   共同控制實體相關的承擔） 17,753,530  ��,���,0��
 －由本集團發展作銷售用途的物業 16,169,401  ��,0��,���   

 35,131,332  ��,���,���   

(b) 經營租賃承擔

根據不可撤銷的土地及樓宇經營租賃，未來最低租賃付款總額如下：

 2013年  �0��年
 6月30日  ��月��日
 人民幣千元  人民幣千元

於�年內 134,383  ��,���
�年至�年內 431,302  ��0,���
多於�年 548,595  �0�,���   

 1,114,280  �,���,���   



- �� -

遵守企業管治守則

截至�0��年�月�0日止六個月內，本公司已遵守香港聯合交易所有限公司證券上市規則
（「上市規則」）附錄��所載的企業管治守則的守則條文（「守則條文」），惟下文所列出的偏
離除外。

本公司主席與行政總裁的角色並無如守則條文第A.�.�條所要求而予以區分。

許榮茂先生（「許先生」）為本公司主席兼本集團創辦人。許先生於房地產發展及投資方面
擁有豐富經驗，負責本集團整體策略規劃及業務管理。董事會認為由同一人出任主席及
行政總裁兩職有利本集團的業務前景及管理。由富有經驗及才能的人士組成的高級管理
層與董事會，可確保權力與權限之間有所制衡。董事會現時由六名執行董事及三名獨立
非執行董事組成，此組合可體現董事會內的獨立性。

遵守上市規則附錄10所載的標準守則

本公司已採納上市規則附錄�0所載的上市公司董事進行證券交易的標準守則（「標準守
則」）為本公司董事進行證券交易的操守準則。本公司所有董事確認截至�0��年�月�0日止
六個月，彼等一直遵守標準守則所載的規定標準。

購買、出售或贖回上市證券

除本公司股份獎勵計劃的受託人根據計劃的規則及信託契約條款，以總額約��,000,000港
元在市場購入合共�,���,000股本公司股份外，本公司或其任何附屬公司於截至�0��年�月
�0日止六個月內概無購買、出售或贖回本公司任何上市證券。
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中期股息

董事會議決不派發截至�0��年�月�0日止六個月的任何中期股息。

代表董事會
世茂房地產控股有限公司

主席
許榮茂

香港，�0��年�月�0日

於本公佈日期，董事會包括六位執行董事許榮茂先生（主席）、許世壇先生（副主席）、
劉賽飛先生、許幼農先生、湯沸女士及廖魯江先生；以及三位獨立非執行董事簡麗娟女
士、呂紅兵先生及林清錦先生。


