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附 錄 三 溢 利 預 測

本文件為草擬本，所載資料並不完整，並可能會作出修訂。閱覽資料時須一併細閱本文件

封面「警告」一節。

我們截至二零一四年十二月三十一日止年度的綜合溢利預測載於本[編纂]「財務資料－

截至二零一四年十二月三十一日止年度的溢利預測」一節。

A. 截至二零一四年十二月三十一日止年度的溢利預測

董事已根據本集團截至二零一三年十二月三十一日止年度、截至二零一四年六月三十

日止六個月的經審計業績及本集團截至二零一四年九月三十日止三個月的未經審計業績編

製本集團截至二零一四年十二月三十一日止年度的溢利預測。董事並不知悉於截至二零一

四年十二月三十一日止年度已產生或可能產生的任何非經常項目。預測乃基於在所有重大

方面與本集團現時所採納者一致的會計政策（於會計師報告概述，報告全文載於本[編纂]附

錄一）及以下主要假設編製。

溢利預測的主要假設

本公司董事於編製溢利預測時採納的主要假設如下：

‧ 中國或本集團營運所在或擁有安排或協議的國家或地區目前的政治、法制、財

政、經濟或監管條件將不會有重大變動，這可能會對本集團的業務造成不利影

響；

‧ 本集團營運所在的國家或本公司或我們的附屬公司註冊成立的國家的稅務基準或

稅率將不會有重大變動；

‧ 中國及本集團營運所在的任何其他地區的現行通脹水平、利率、關稅及稅務將不

會有重大變動；

‧ 本集團的經營、業績及財務狀況將不會因本[編纂]「風險因素」一節所載的風險因素

而受到重大不利影響；

‧ 本集團於可預見未來將能持續就其業務獲得足夠融資及持續經營；及

‧ 本集團的經營及業務將不會因任何非董事所能控制的任何不可抗力事件或不可預

見因素或任何不可預見原因（包括（但不限於）天災、供應短缺、勞工糾紛、重大訴

訟及仲裁）而受到重大影響或遭受中斷。
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截至二零一四年十二月三十一日止年度的溢利預測

截至二零一四年

十二月三十一日

止年度的預測

本公司擁有人應佔預測綜合溢利 ....................................................................................... 不少於人民幣24,027百萬元

投資物業預測公允價值收益（扣除遞延稅項後）............................................................... 人民幣9,725百萬元

本公司擁有人應佔預測綜合溢利（不包括公允價值收益）............................................... 不少於人民幣14,302百萬元

每股未經審計備考預測盈利(1) ............................................................................................ 不少於人民幣[編纂]元
（約[編纂]港元）

附註：

(1) 每股未經審計備考預測盈利乃根據截至二零一四年十二月三十一日止年度本公司擁有人應佔預測綜合溢

利以及假設截至二零一四年十二月三十一日止年度合共[編纂]股已發行股份計算，並未計入因[編纂]獲行
使而可予發行的任何股份。每股未經審計備考預測盈利乃按中國人民銀行於二零一四年十一月二十八日

的現行匯率1.00港元兌人民幣0.79126元兌換為港元。

敏感度分析

投資物業公允價值變動的敏感度分析

截至二零一四年十二月三十一日止年度，投資物業公允價值變動預測總額達人民幣

12,967百萬元及其相關遞延稅項開支估計為人民幣3,242百萬元。下表列示截至二零一四年

十二月三十一日止年度，本公司擁有人應佔淨利潤（已扣除遞延稅項影響）對投資物業公允

價值變動的敏感度：

投資物業重估增值百分比

　對我們估計的投資物業

　重估增值百分比的變動 .................... -10% -5% 5% 10%

對二零一四年本公司擁有人

　應佔淨利潤目標的影響

　（人民幣百萬元）................................ (972) (486) 486 972

倘投資物業預測公允價值上升╱下降5%，截至二零一四年十二月三十一日止年度本公

司擁有人應佔綜合溢利將分別不少於人民幣24,513百萬元／23,541百萬元，或較本公司擁有

人應佔二零一四年綜合溢利目標分別高╱低2.0%。

倘投資物業預測公允價值上升╱下降10%，截至二零一四年十二月三十一日止年度本公

司擁有人應佔綜合溢利將分別不少於人民幣24,999百萬元／23,055百萬元，或較本公司擁有

人應佔二零一四年綜合溢利目標分別高╱低4.0%。
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已售及已交付目標建築面積的敏感度分析

下表列示透過將敏感度分析應用於截至二零一四年十二月三十一日止六個月期間，本

公司擁有人應佔淨利潤對截至二零一四年十二月三十一日止年度已售及已交付目標建築面

積的敏感度。

已售及已交付目標建築面積的百分比變動 ...................... -10% -7.5% -5%

對二零一四年本公司擁有人應佔淨利潤目標的

　影響（人民幣百萬元）........................................................ (1,919) (1,434) (948)

倘所有項目的已售及已交付目標建築面積下跌5%，截至二零一四年十二月三十一日止

年度本公司擁有人應佔綜合利潤將不少於人民幣23,079百萬元，即較本公司擁有人應佔二零

一四年目標綜合利潤低3.9%。

倘所有項目的已售及已交付目標建築面積下跌7.5%，截至二零一四年十二月三十一日

止年度本公司擁有人應佔綜合利潤將不少於人民幣22,593百萬元，即較本公司擁有人應佔二

零一四年目標綜合利潤低6.0%。

倘所有項目的已售及已交付目標建築面積下跌10%，截至二零一四年十二月三十一日止

年度本公司擁有人應佔綜合利潤將不少於人民幣22,108百萬元，即較本公司擁有人應佔二零

一四年目標綜合利潤低8.0%。

上述敏感度分析僅供參考，任何差異可能超出上述範圍。我們已考慮就溢利預測的目

的而言，我們相信乃對投資物業公允價值變動及已售及已交付目標建築面積的最佳估計。

然而，於有關日期的投資物業公允價值變動及已售及已交付目標建築面積或會與我們的估

計有重大差異，並視乎市況及我們控制範圍以外的其他因素而定。
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(B) 申報會計師函件

以下為安永會計師事務所（香港執業會計師）發出的函件全文，以供載入本[編纂]。

香港

中環

添美道1號

中信大廈22樓

敬恊者：

大連萬達商業地產股份有限公司（「貴公司」）

截至二零一四年十二月三十一日止年度的溢利預測

吾等提述貴公司日期為[編纂]的[編纂]（「[編纂]」）中「財務資料」一節所載貴公司截至二

零一四年十二月三十一日止年度權益持有人應佔綜合溢利預測（「溢利預測」）。

責任

溢利預測乃由貴公司董事根據貴公司及其附屬公司（統稱為「貴集團」）截至二零一三年

十二月三十一日止年度及截至二零一四年六月三十日止六個月的經審計綜合業績、貴集團

截至二零一四年九月三十日止三個月基於管理賬目的未經審計綜合業績，以及貴集團截至

二零一四年十二月三十一日止餘下三個月的綜合業績預測編製。

貴公司董事對溢利預測全權負責。吾等的責任乃依據吾等的程序就溢利預測的會計政

策及計算方法達致意見。

意見基準

吾等按照香港投資通函呈報委聘準則第500號「溢利預測、營運資金充足聲明及債務聲

明」及參考香港會計師公會（「香港會計師公會」）頒佈的香港核證委聘準則第3000號「審核或

審閱過往財務資料以外的核證委聘」進行吾等的工作。該等準則規定吾等規劃及進行吾等的

工作，以合理確定，就會計政策及計算方法而言，貴公司董事是否根據董事作出的基準及
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假設妥為編製溢利預測，及溢利預測是否按在所有重大方面與貴集團一般採納的會計政策

一致的基準呈列。吾等的工作範圍遠較根據香港會計師公會頒佈的《香港核數準則》進行的

審計要小。因此，吾等並無發表審計意見。

意見

吾等認為，就會計政策及計算方法而言，溢利預測已根據[編纂]附錄三所載董事所採納

的基準及假設妥為編製，並按在所有重大方面與吾等日期為[編纂]的會計師報告（全文載於

[編纂]附錄一）所載貴集團一般採納的會計政策一致的基準呈列。

此致

大連萬達商業地產股份有限公司

列位董事

中國國際金融香港證券有限公司

HSBC Corporate Finance (Hong Kong) Limited　台照

安永會計師事務所

香港

執業會計師

謹啟

[編纂]
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C. 保薦人函件

以下為中國國際金融香港證券有限公司及HSBC Corporate Finance (Hong Kong)

Limited發出的有關截至二零一四年十二月三十一日止年度本公司擁有人應佔預測淨利潤的

函件全文，以供載入本[編纂]。

香港 香港

中環港景街1號 皇后大道中1號

國際金融中心一期29樓

敬啟者：

吾等提述大連萬達商業地產股份有限公司（「貴公司」）日期為[編纂]的[編纂]（「[編纂]」）

中「財務資料」一節所載貴公司及其附屬公司（統稱「貴集團」）擁有人截至二零一四年十二月

三十一日止年度應佔綜合溢利預測（「該預測」）。

吾等已與　閣下討論編製該預測所依據的基準及假設。吾等亦已考慮並依據安永會計

師事務所於[編纂]致　閣下及吾等的函件，內容關於編製該預測所依據的會計政策及計算方

法。

根據上述基準、　閣下作出的基準及假設、　閣下所採納並經安永會計師事務所審閱

的會計政策及計算方法，吾等認為該預測（　閣下身為貴公司董事，須對此負全責）乃經審

慎周詳查詢及考慮後作出。

此致

大連萬達商業地產股份有限公司

列位董事　台照

代表 代表

中國國際金融香港證券有限公司 HSBC Corporate Finance  (Hong Kong) Limited

陳永興 王欣

董事總經理 董事總經理

投資銀行部

謹啟

[編纂]


