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本概要旨在向　閣下提供本上市文件所載資料的概覽。由於為概要，故本概要並無
載列對　閣下而言可能屬重要的全部資料。　閣下應細閱整份上市文件。

本概要所載陳述如並非過往事實的陳述，則可能是前瞻性陳述。該等陳述乃以若干
假設為依據。儘管董事認為該等假設屬合理，但實際業績能否達到我們的期望將取決於
多項我們無法控制的風險及不明朗因素。　閣下無論如何不應將於本上市文件中載入該
等資料視為本公司或任何相關人士已就有關假設的準確性作出之聲明、保證或預測，或
該等結果將會或很可能會實現。

概覽

本集團為香港最具規模的物業發展商之一，在香港的市場佔有率具領導地位，業務深
入中國，且足跡遍及新加坡及英國。自本公司的前身長實於一九七二年於香港上市以來，
本集團受惠於超過 40年的悠久及良好往績。

本集團的主要業務

本集團具備多元化實力，主要業務涵蓋物業發展及投資、酒店及服務套房業務，以及
物業及項目管理。

本集團的物業權益

發展物業
酒店及服務
套房

投資物業
於上市房地
產投資信託
的權益

本集團

本集團的物業權益包括如下：

• 發展物業，包括持作發展及發展中物業（包括持作出售的竣工物業）及本集團擁有
發展權益的物業；

• 投資物業，包括辦公樓、零售及工業物業以及停車位；

• 酒店及服務套房；及
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• 於上市房地產投資信託的權益：包括於置富產業信託、泓富產業信託及匯賢產業
信託的基金單位權益。本集團亦於ARA Asset Management（即置富產業信託及泓
富產業信託的管理人的控股公司）及滙賢房託管理有限公司（即匯賢產業信託的管
理人）中擁有權益。

本集團之物業組合概覽

本集團於全球擁有多元化的物業組合，包括位於香港、中國、新加坡、英國及巴哈馬
群島的物業。

於二零一四年十二月三十一日，經合併房地產業務（根據房地產業務合併將由本集團
持有）合共於約1.6百萬平方米的租賃物業、約15.8百萬平方米的開發土地儲備（其中約14.5

百萬平方米位於中國）及超過 14,600間酒店客房中擁有應佔權益。

於二零一五年二月二十八日，本集團經物業估值師評估的多元化物業組合（包括發展
物業、投資物業以及酒店及服務套房）總值約 4,201億港元。

競爭優勢

董事認為，本集團的主要競爭優勢包括：

‧ 香港最具規模物業發展商之一，於香港及中國擁有良好往績

‧ 多元化業務組合

‧ 廣泛資產組合帶來強勁經常性收入

‧ 致力優化土地儲備以平衡穩定及增長

‧ 嚴謹投資方針及審慎財務管理

‧ 富經驗及專業的管理層具有環球視野，並致力於良好企業管治

詳情請參閱「業務－競爭優勢」。

業務策略

本集團一貫致力推動業務長期持續發展，為股東創富增值之核心策略目標將維持不
變。本集團專注於尋求核心市場內具吸引力的其他投資機會，同時致力擴大其地域覆蓋
面，以為股東創造穩定回報。

‧ 繼續專注於本集團的核心市場

‧ 維持積極但審慎的土地儲備策略
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‧ 繼續增加本集團投資物業所得經常性收入

‧ 提升本集團酒店及服務套房組合的規模及品牌定位

‧ 恪守嚴謹財務管理方針

詳情請參閱「業務－業務策略」。

實物分派及分拆上市

於二零一五年 [‧ ]月 [‧ ]日，董事會在長和同意情況下，決議於緊隨房地產業務合併
完成後進行實物分派。

緊隨和黃方案完成及房地產業務合併完成後，經合併房地產業務將由本集團持有，而
本集團屆時將由長和全資擁有。緊隨房地產業務合併完成後，本公司將根據實物分派，於
記錄時間按每持有一股長和股份換取一股股份的比例，向於記錄時間的合資格長和股東配
發及發行新股份，而緊隨其後，長和將交回當時持有的兩股股份以供註銷。據此，合資格
長和股東於記錄時間在本公司中持有的權益比例將與其在長和中持有的權益比例相同。實
物分派之詳情（包括不合資格長和股東的資料）載於「實物分派及分拆上市－實物分派」。

分拆上市

倘分拆上市得以進行，將在符合上市規則的情況下落實。分拆上市將透過股份以介紹
方式上市及實物分派落實，合資格長和股東將獲得相關股份。本公司概不會提呈發售或供
認購任何股份。有關分拆上市的進一步詳情，包括其目標及裨益，見「實物分派及分拆上
市－分拆上市」。

主要風險及不明朗因素

本集團的業務涉及多項風險及不明朗因素。該等風險及不明朗因素可以分類如下。詳
情請參閱「風險因素」。以下列出影響本集團業務的部分主要風險：

(a) 與本集團業務的風險

‧ 本集團主要依賴香港及中國房地產巿場的表現。

‧ 本集團未必一直能以商業上合理的成本取得合適土地儲備，以及成功物色及
按與過往成本水平相若的成本收購適合發展的土地。

‧ 本集團的營運業績或會受到勞動力短缺及╱或建築材料及勞動力成本上升的
重大不利影響。
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‧ 本集團可能無法就房地產發展項目取得相關政府批文或於取得有關批文時出
現重大延誤或無法取得地塊之管有。

(b) 與房地產及酒店行業務的風險

‧ 本集團在香港、中國及本集團業務所處其他地方的競爭加劇。

‧ 本集團的業務須受制於政府政策及法規，尤其是易受香港房地產行業及酒店
行業政策變動的影響。

(c) 與中國及香港的風險

‧ 中國及香港政治及經濟政策及環境的轉變，可能會對本集團的業務及前景造
成不利影響。

(d) 與上市及分拆上市有關的風險

‧ 分拆上市須待和黃方案完成後方可作實，並僅會緊隨和黃方案完成。

房地產業務合併

於籌備上市時及於股份在聯交所開始買賣前，多項完成前及重組步驟已獲或將獲實
行，據此，現時於長和集團及╱或和黃集團下經合併房地產業務中的權益將會於本集團下
重組。重組步驟包括下列各項：

(a) 若干經合併房地產業務公司之股份將會重組以組成本集團之一部分；及

(b) 某些經合併房地產業務公司於房地產業務合併完成時結欠長實集團或和黃集團的
貸款將轉讓予本集團。

於房地產業務合併完成前，長實重組及併購方案將予以實行。長實重組已於二零一五
年 [三月十八日 ]完成。長實重組、併購方案及房地產業務合併的詳情載於「歷史及重組—
重組」。

與長和集團的關係

於最後實際可行日期，本公司為長和之全資附屬公司。本公司在實物分派完成後將不
再為長和的附屬公司。本集團的業務與長和集團的業務之間具有清晰及明確的劃分。在此
基礎上，董事信納於上市後，本集團能夠獨立於長和集團經營其業務。詳情請參閱「與長
和集團的關係」。
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財務資料概覽

於往績記錄期間，長實房地產集團的營業額來自物業銷售。此外，長實房地產集團及
和黃房地產集團的營業額來自 ( i )物業租賃、( i i )酒店及服務套房及 ( i i i )物業及項目管理。
長實房地產集團及和黃房地產集團亦通過合資企業開展物業銷售及其他物業業務。

截至二零一二年、二零一三年及二零一四年十二月三十一日止年度，長實房地產集團
的營業額分別為 19,192百萬港元、 17,011百萬港元及 24,038百萬港元，而其年度內溢利分
別為17,063百萬港元、14,424百萬港元及17,316百萬港元。同期，和黃房地產集團的營業
額分別為 6,237百萬港元、6,676百萬港元及 6,901百萬港元，而其年度內溢利分別為 8,478

百萬港元、9,392百萬港元及 35,959百萬港元。

截至二零一二年、二零一三年及二零一四年十二月三十一日止年度，長實房地產集團
應佔其於合資企業權益的物業銷售額分別為 11,846百萬港元、15,301百萬港元及 6,959百
萬港元。同期，和黃房地產集團應佔其於合資企業權益的物業銷售額分別為 11,805百萬港
元、15,233百萬港元及 6,845百萬港元。

假設和黃方案、房地產業務合併（包括併入合資企業）及分拆上巿完成（猶如上巿已於
二零一四年一月一日完成），本集團截至二零一四年十二月三十一日止年度的備考營業額
即為 46,606百萬港元及本集團年度內備考溢利即為 54,052百萬港元。

過往，長實房地產集團及和黃房地產集團獨立於對方進行管理及營運。多項中國發展
項目透過合資企業進行，並無綜合計入長實或和黃的公司財務報表內。特別是，長實房地
產集團及和黃房地產集團過往並無根據有關國際財務報告準則的會計法則合併其合資企業
的營業額，而其合資企業所貢獻的溢利過往記錄為其各自分佔合資企業之淨溢利。

緊隨房地產業務合併完成後，長實房地產集團及和黃房地產集團之間的大部分合資企
業將為成本公司的附屬公司，並將綜合計入本集團的財務報表。根據權益會計法，餘下非
合併合資企業的財務資料將繼續記錄為攤佔合資企業淨溢利。

因此，長實房地產集團及和黃房地產集團的過往財務報表不能與緊隨房地產業務合併
完成後本集團日後的財務報表（當中載有經合併房地產業務及將會成為本公司附屬公司的
合資企業的營運業績、財務狀況及現金流，並按綜合基準編製及呈列）直接比較。因此，
於下文及附錄一A及一B的會計師報告呈列之長實房地產集團及和黃房地產集團過往業績
將不能與房地產業務合併完成後的本集團業績作出比較或作有關反映。
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合併收益表概要

下表載列長實房地產集團及和黃房地產集團於往績記錄期間的合併收益表，以及本集
團截至二零一四年十二月三十一日止年度的未經審核備考合併收益表之概要的部份財務資
料：

長實房地產集團 和黃房地產集團 集團備考
   

截至十二月三十一日止年度
 

二零一二年 二零一三年 二零一四年 二零一二年 二零一三年 二零一四年 二零一四年
       

（百萬港元）

營業額 . . . . . . . . . . . . . . . . 19,192 17,011 24,038 6,237 6,676 6,901 46,606

營運成本 . . . . . . . . . . . . . . (12,451) (10,612) (15,609) (3,646) (3,727) (3,841) (30,105)

攤佔合資企業之淨溢利 . . 5,480 4,031 2,835 4,959 3,763 2,342 93

投資物業之公平值增加 . . 4,470 1,782 4,542 859 17 28,088 33,683

經營溢利 . . . . . . . . . . . . . . 18,312 15,865 18,939 8,704 9,935 36,445 56,839

年度內溢利 . . . . . . . . . . . . 17,063 14,424 17,316 8,478 9,392 35,959 54,052

合併財務狀況表概要

下表載列所示日期長實房地產集團、和黃房地產集團的合併財務狀況表以及本集團未
經審核備考合併資產負債表之概要：

長實房地產集團 和黃房地產集團 集團備考
   

於十二月三十一日
 

二零一二年 二零一三年 二零一四年 二零一二年 二零一三年 二零一四年 二零一四年
       

（百萬港元）

流動資產總值 . . . . . . . . . . 96,475 92,690 86,633 45,381 51,007 55,789 253,501

流動負債總額 . . . . . . . . . . (105,095) (91,594) (82,796) (29,410) (26,683) (33,019) (139,235)

流動（負債）╱資產淨額 . . (8,620) 1,096 3,837 15,971 24,324 22,770 114,266

非流動負債總額 . . . . . . . . (1,120) (1,576) (1,349) (31,815) (32,017) (30,700) (50,219)

非流動資產總值 . . . . . . . . 91,417 89,634 96,583 92,389 94,159 125,122 162,539

資產淨值 . . . . . . . . . . . . . . 81,677 89,154 99,071 76,545 86,466 117,192 226,586
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合併現金流量表概要

下表載列長實房地產集團及和黃房地產集團於往績記錄期間的合併現金流量表概要以
及本集團截至二零一四年十二月三十一日止年度的未經審核備考合併現金流量表概要：

長實房地產集團 和黃房地產集團 集團備考
   

截至十二月三十一日止年度
 

二零一二年 二零一三年 二零一四年 二零一二年 二零一三年 二零一四年 二零一四年
       

（百萬港元）

經 營業務（所用）╱產生
的現金流量淨額 . . . . . . (3,402) 3,769 7,972 (158) 221 1,551 (186)

投 資活動產生的
現金流量淨額 . . . . . . . . 3,021 6,903 2,917 2,574 1,046 269 6,762

融 資活動產生╱（所用）
的現金流量淨額 . . . . . . 3,921 (13,499) (10,604) 138 (6,031) (2,690) (7,153)

       

現 金及現金等值項目
淨增加╱（減少）淨額 . . 3,540 (2,827) 285 2,554 (4,764) (870) (577)

於 一月一日的現金及
現金等值項目 . . . . . . . . 9,356 12,896 10,069 6,441 8,995 4,231 32,935

       

於十二月三十一日的現金
 及現金等值項目 . . . . . . 12,896 10,069 10,354 8,995 4,231 3,361 32,358

       

投資物業公平值變動

投資物業公平值變動於發生變動所屬年度或期間合併收益表內確認。長實房地產集團
及和黃房地產集團各自於二零一二年、二零一三年及二零一四年十二月三十一日的投資物
業的公平值，乃由獨立物業估值師以資本化現有租約的租金收入為基準，適當考慮各項物
業的歸復收入潛力或參照可資比較市場交易，透過專業評估加以釐定。物業的歸復收入潛
力乃由獨立物業估值師根據待估值物業之風險狀況估計得出。風險狀況越高，公平值越
低。

關於用作估值長實房地產集團及和黃房地產集團的投資物業的資本化利率範圍，請參
閱附錄一A「有關長實房地產集團之會計師報告」之附註 9及附錄一B「有關和黃房地產集團  

之會計師報告」之附註 10。

截至二零一二年、二零一三年及二零一四年十二月三十一日止年度，長實房地產集團
投資物業的公平值增加分別為 4,470百萬港元、1,782百萬港元及 4,542百萬港元。於相同
年度，和黃房地產集團投資物業的公平值增加分別為 859百萬港元、17百萬港元及 28,088
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百萬港元。和黃房地產集團投資物業由二零一三年至二零一四年出現顯著增加，原因是二
零一四年的市况改善所致，年內環球流動資金充裕，減輕投資者對可能加息的憂慮，推動
整體投資者的信心及情緒。

由於市況變動，獨立物業估值師更改投資物業估值使用的若干假設，包括將和黃房地
產集團投資物業估值所用的加權平均資本化利率由二零一三年十二月三十一日的 8.7%減
至二零一四年十二月三十一日的 6.1%。重估調整金額一直隨物業市場狀況而波動，且很
可能會隨當時物業市場狀況而繼續波動。請參閱「財務資料 –影響我們營運業績的重大因
素 –我們投資物業的公平值」及「財務資料 –重要會計政策及估計 –投資物業估值」。

主要財務比率

下表載列長實房地產集團及和黃房地產集團於所示日期及期間的主要財務比率：

長實房地產集團 和黃房地產集團
  

於十二月三十一日及截至該日止年度
 

二零一二年 二零一三年 二零一四年 二零一二年 二零一三年 二零一四年

流動資金比率
流動比率 (1)  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 0.9x 1.0x 1.0x 1.5x 1.9x 1.7x

速動比率 (2)  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 0.2x 0.1x 0.2x 1.5x 1.9x 1.6x

資本充足率
槓桿比率 (3)  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 50.1% 41.9% 34.2% 25.1% 27.7% 20.5%

資產負債比率 (4)  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 28.7% 26.0% 24.1% 20.5% 19.4% 15.2%

盈利能力比率
總資產回報比率 (5)  . . . . . . . . . . . . . . . . . 9.1% 7.9% 9.5% 6.2% 6.5% 19.9%

權益回報比率 (6)  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 21.7% 16.8% 18.0% 11.2% 10.9% 30.9%

附註：

(1) 流動比率乃按流動資產總值除以流動負債總額計算。

(2) 速動比率乃按流動資產總值（扣除物業存貨）除以流動負債總額計算。

(3) 就長實房地產集團而言，槓桿比率乃按計息借款及應付長實集團的計息款項減現金及現金等值項目
除以權益總值，再將所得數乘以 100%計算。就和黃房地產業務而言，槓桿比率乃按計息借款及應
付和黃集團的計息款項減現金及現金等值項目除以權益總值，再將所得數乘以 100%計算。

(4) 就長實房地產集團而言，資產負債比率乃按計息借款及應付長實集團的計息款項除以資產總值，再
將所得數乘以 100%計算。就和黃房地產集團而言，資產負債比率乃按計息借款及應付和黃集團的
計息款項除以資產總值，再將所得數乘以 100%計算。

(5) 總資產回報比率乃按年度內溢利除以年末資產總值，再將所得數乘以 100%計算。

(6) 權益回報比率乃按年度內溢利除以年末股東權益，再將所得數乘以 100%計算。
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未經審核備考財務資料

未經審核備考財務資料僅就說明用途而編製，並基於其假設性質使然，故其未必真實
反映本集團倘於二零一四年十二月三十一日或日後任何日期上巿完成後之財務狀況。

本集團已編製及包括附錄二所載的二零一四年十二月三十一日及截至該日止年度的未
經審核備考財務資料，以供說明和黃方案、房地產業務合併（包括將成為本公司附屬公司
的合資企業綜合計入）完成的影響，猶如上巿已於二零一四年一月一日（就備考合併收益表
及現金流量表而言）及二零一四年十二月三十一日（就備考合併資產負債表而言）進行。

未經審核備考財務資料已根據上巿規則第 4.29條編製，載有截至二零一四年十二月
三十一日止年度長實房地產集團、和黃房地產集團及將成為本公司附屬公司的合資企業之
合併業績及現金流；及於二零一四年十二月三十一日長實房地產集團、和黃房地產集團及
將成為本公司附屬公司的合資企業的合併資產及負債。未經審核備考資料並不構成本上巿
文件附錄一A及一B所載的會計師報告之一部分。

詳情請參閱「附錄二─未經審核備考財務資料」。

股息政策

併購方案完成前，和黃集團及長實集團各自宣派了 [，並已於二零一五年四月十五日
支付了 ]第二次中期股息，以取代有關根據其各自於二零一四年財政年度全年業績的二零
一四年財政年度末期股息。

於二零一五年財政年度，倘併購方案及分拆上巿生效，長和及本公司將於公佈其各自
中期業績（計及自二零一五年一月一日起其各自的業績）時宣派中期股息。受限於二零一五
年財政年度的營運業績，假設現有長和股東或和黃股東繼續持有長和股份及方案完成後所
收取的股份，預期長和及本公司將就該等股份支付二零一五年財政年度的合併每股股息將
多於每股長實股份或和黃股份（視乎情況而定）就二零一四年財政年度所支付的股息總額
（惟不包括該年度支付的任何特別股息）。

展望將來，自二零一六年財政年度起（包括該年），本公司將採納與其業務組合相符的
股息政策。受限於業務狀況及維持強勁的信貸記錄，本公司預期股息政策將會導致於二零
一五年財政年度獲得較高的派息比率。
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物
業
估
值

以
下
資
料
自
「
附
錄
三
－
物
業
估
值
」
物
業
估
值
師
物
業
估
值
報
告
中
提
取
。

 
閣
下
應
注
意
由
物
業
估
值
師
提
供
的
物
業
市
場
價
值
仍

基
於
若
干
假
設（
受
限
於
變
化
且
可
能
不
可
變
現
）。
詳
情
請
參
閱
「
風
險
因
素
－
與
本
集
團
業
務
有
關
的
風
險
－
本
集
團
物
業
的
估
值
可
能
與

實
際
可
變
現
價
值
不
同
且
可
能
有
變
」。

(a
) 
戴
德
梁
行
有
限
公
司

編
號

物
業
類
別

長
實
房
地
產
集
團

及
╱
或
和
黃
房
地
產

集
團
於
二
零
一
五
年

二
月
二
十
八
日
應
佔
現

況
下
的
市
值（
百
萬
）

估
值
方
法
及
主
要
假
設

於
附
錄
三
的

物
業
估
值
報
告

頁
次

 
 

 
 

 

1.
第
一
類
—
長
實
房
地
產

集
團
及
和
黃
房
地
產
集

團
於
中
國
可
供
銷
售
的

已
竣
工
物
業

人
民
幣

23
,0

55
元
直
接
比
較
法
假
設
各
該
等
物
業
按
現
狀
交
付
出
售
，
並
參
照
有
關
市
場
的
可
資
比
較
銷
售
交
易
；

或 投
資
法
以
資
本
化
現
有
租
約
的
租
金
收
入
為
基
準
，
適
當
考
慮
物
業
的
歸
復
收
入
潛
力
。

• 
市
場
單
價

(1
) 
住
宅
：（
按
建
築
面
積
計
算
）每
平
方
米
人
民
幣

5,
50

0元
至
人
民
幣

91
,7

04
元
。

(2
) 
辦
公
室
：（
按
建
築
面
積
計
算
）每
平
方
米
人
民
幣

7,
29

8元
至
人
民
幣

50
,7

21
元
。

(3
) 
商
業
：（
按
建
築
面
積
計
算
）每
平
方
米
人
民
幣

8,
23

3元
至
人
民
幣

52
,1

86
元
。

(4
) 
停
車
場
：
每
個
車
位
人
民
幣

61
,0

00
元
至
人
民
幣

29
3,

70
0元
。

• 
市
場
單
位
月
租

(1
) 
商
業
：（
按
建
築
面
積
計
算
）每
平
方
米
人
民
幣

10
0元
至
人
民
幣

24
9元
。

• 
資
本
化
率

(1
) 
商
業
：

4%
至

6.
5%

 

III
-1
至

III
-3

9
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編
號

物
業
類
別

長
實
房
地
產
集
團

及
╱
或
和
黃
房
地
產

集
團
於
二
零
一
五
年

二
月
二
十
八
日
應
佔
現

況
下
的
市
值（
百
萬
）

估
值
方
法
及
主
要
假
設

於
附
錄
三
的

物
業
估
值
報
告

頁
次

 
 

 
 

 

2.
第
二
類
—
長
實
房
地
產

集
團
及
和
黃
房
地
產
集

團
於
中
國
持
作
投
資
的

已
竣
工
物
業

人
民
幣

4,
24

2元
投
資
法
以
資
本
化
現
有
租
約
的
租
金
收
入
為
基
準
，
適
當
考
慮
物
業
的
歸
復
收
入
潛
力
或
參
照
可

資
比
較
市
場
交
易
。

• 
市
場
單
位
月
租

(1
) 
辦
公
室
：（
按
建
築
面
積
計
算
）每
平
方
米
人
民
幣

50
元
至
人
民
幣

33
9元
。

(2
) 
商
業
：（
按
建
築
面
積
計
算
）每
平
方
米
人
民
幣

16
 元
至
人
民
幣

1,
51

0元
。

• 
資
本
化
率

(1
) 
辦
公
室
：

6%
至

 7
.5

%
(2

) 
商
業
： 

6.
5%
至

 7
.5

%

III
-1
至

III
-3

9

3.
第
三
類
—
長
實
房
地
產

集
團
及
和
黃
房
地
產
集

團
於
中
國
持
作
營
運
的

已
竣
工
物
業

 

人
民
幣

1,
42

7元
貼
現
現
金
流
量
法
涉
及
透
過
採
用
反
映
第
三
方
投
資
者
就
此
類
投
資
所
要
求
回
報
率
的
適
當
貼
現

率
，
將
各
物
業
於
十
年
投
資
期
的
未
來
現
金
流
淨
額
及
直
至
各
土
地
使
用
期
屆
滿
前
其
後
按
適
當

最
終
資
本
化
率
資
本
化
的
預
期
淨
經
營
收
入
貼
現
至
現
值
。

• 
貼
現
率
：

9.
5%
至

10
%

• 
最
終
資
本
化
率
：

5.
5%

III
-1
至

III
-3

9
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編
號

物
業
類
別

長
實
房
地
產
集
團

及
╱
或
和
黃
房
地
產

集
團
於
二
零
一
五
年

二
月
二
十
八
日
應
佔
現

況
下
的
市
值（
百
萬
）

估
值
方
法
及
主
要
假
設

於
附
錄
三
的

物
業
估
值
報
告

頁
次

 
 

 
 

 

4.
第
四
類
—
長
實
房
地
產

集
團
及
和
黃
房
地
產
集

團
於
中
國
發
展
中
的
物

業
 

人
民
幣

64
,3

36
元
直
接
比
較
法
參
考
有
關
市
場
內
可
得
的
可
資
比
較
銷
售
證
據
，
並
計
及
已
支
付
的
建
設
成
本
及
完

成
發
展
而
將
支
付
的
成
本
以
反
映
已
竣
工
發
展
的
質
量
。

物
業
估
值
師
已
採
納
直
接
比
較
法
或
投
資
法
假
定
其
已
於
估
值
日
竣
工
以
評
估
發
展
價
值
。

• 
就
估
計
於
估
值
日
已
竣
工
發
展
價
值
而
採
納
的
市
場
單
價
：

(1
) 
住
宅
：（
按
建
築
面
積
計
算
）每
平
方
米
人
民
幣

7,
11

6元
至
人
民
幣

38
,7

00
元
。

(2
) 
辦
公
室
：（
按
建
築
面
積
計
算
）每
平
方
米
人
民
幣

11
,4

64
元
至
人
民
幣

42
,2

40
元
。

(3
) 
商
業
：（
按
建
築
面
積
計
算
）每
平
方
米
人
民
幣

12
,0

45
元
至
人
民
幣

10
1,

84
8元
。

(4
) 
停
車
場
：
每
個
單
位
人
民
幣

90
,0

00
元
至
人
民
幣

26
0,

00
0元
。

• 
就
估
計
於
估
值
日
已
竣
工
發
展
價
值
而
採
納
的
市
場
月
租
：

(1
) 
辦
公
室
：（
按
建
築
面
積
計
算
）每
平
方
米
人
民
幣

26
0元
。

(2
) 
商
業
：（
按
建
築
面
積
計
算
）每
平
方
米
人
民
幣

19
6元
至
人
民
幣

49
0元
。

• 
資
本
化
率
：

(1
) 
辦
公
室
：

7%
(2

) 
商
業
：

7%

III
-1
至

III
-3

9
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編
號

物
業
類
別

長
實
房
地
產
集
團

及
╱
或
和
黃
房
地
產

集
團
於
二
零
一
五
年

二
月
二
十
八
日
應
佔
現

況
下
的
市
值（
百
萬
）

估
值
方
法
及
主
要
假
設

於
附
錄
三
的

物
業
估
值
報
告

頁
次

 
 

 
 

 

5.
 

第
五
類
—
長
實
房
地
產

集
團
及
和
黃
房
地
產
集

團
於
中
國
持
作
未
來
發

展
的
物
業

人
民
幣

18
,5

86
元
直
接
比
較
法
假
設
有
關
各
物
業
按
現
狀
交
付
出
售
，
並
參
照
有
關
市
場
的
可
資
比
較
土
地
銷
售
交

易
。

• 
土
地
的
樓
面
價
：
每
平
方
米
人
民
幣

2,
25

2元
至
人
民
幣

24
,5

19
元

• 
農
業
用
地
的
單
位
價
值
：
每
平
方
米
人
民
幣

27
0元

III
-1
至

III
-3

9

6.
第
六
類

–長
實
房
地
產

集
團
及
和
黃
房
地
產
集

團
於
香
港
可
供
出
售
的

已
竣
工
物
業

17
,0

41
港
元
直
接
比
較
法
假
設
有
關
各
物
業
按
現
狀
交
付
出
售
，
並
參
照
有
關
市
場
的
可
資
比
較
銷
售
交
易
；

或 投
資
法
以
資
本
化
現
有
租
約
的
租
金
收
入
為
基
準
，
適
當
考
慮
物
業
的
歸
復
收
入
潛
力
。

• 
市
場
單
價

(1
) 
住
宅
：（
按
實
用
面
積
計
算
）每
平
方
米

80
,7

00
港
元
至

21
5,

30
0港
元
。

(2
) 
辦
公
室
：（
按
建
築
面
積
計
算
）每
平
方
米

53
,8

00
 港
元
。

(3
) 
工
業
：（
按
建
築
面
積
計
算
）每
平
方
米

30
,1

00
港
元
至

45
,0

00
港
元
。

• 
市
場
單
位
月
租

(1
) 
商
業
：（
按
建
築
面
積
計
算
）每
平
方
米

75
港
元
至

1,
17

0 
港
元
。

• 
資
本
化
率

(1
) 
商
業
：

4%
 至

 5
.5

%

III
-1
至

III
-3

9



概　要
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本文件為草擬本，其並不完整及可作更改。閱讀有關資料時，必須一併細閱本文件首頁「警告」一節。

編
號

物
業
類
別

長
實
房
地
產
集
團

及
╱
或
和
黃
房
地
產

集
團
於
二
零
一
五
年

二
月
二
十
八
日
應
佔
現

況
下
的
市
值（
百
萬
）

估
值
方
法
及
主
要
假
設

於
附
錄
三
的

物
業
估
值
報
告

頁
次

 
 

 
 

 

7.
第
七
類
—
長
實
房
地
產

集
團
及
和
黃
房
地
產
集

團
於
香
港
持
作
投
資
的

已
竣
工
物
業

11
7,

76
7港
元
投
資
法
以
資
本
化
現
有
租
約
的
租
金
收
入
為
基
準
，
適
當
考
慮
物
業
的
歸
復
收
入
潛
力
或
參
照
可

資
比
較
市
場
交
易
。

• 
市
場
單
位
月
租

(1
) 
住
宅
：（
按
建
築
面
積
計
算
）每
平
方
米

19
4港
元
至

48
4港
元
。

(2
) 
辦
公
室
：（
按
可
出
租
面
積
計
算
）每
平
方
米

12
9港
元
至

1,
22

0港
元
。

(3
) 
商
業
：（
按
可
出
租
面
積
計
算
）每
平
方
米

31
9港
元
至

19
,8

00
港
元
。

(4
) 
工
業
：（
按
建
築
面
積
計
算
）每
平
方
米

68
港
元
至

28
5港
元
。

• 
資
本
化
率

(1
) 
住
宅
： 

2%
至

3%
(2

) 
辦
公
室
： 

4.
5%
至

5.
75

%
(3

) 
商
業
： 

4.
25

%
 至

 5
.7

5%
(4

) 
工
業
：

4.
25

%
至

5.
5%

III
-1
至

III
-3

9

8.
第
八
類
—
長
實
房
地
產

集
團
及
和
黃
房
地
產
集

團
於
香
港
持
作
營
運
的

已
竣
工
酒
店
物
業

63
,9

08
港
元
貼
現
現
金
流
量
法
涉
及
透
過
採
用
反
映
第
三
方
投
資
者
就
此
類
投
資
所
要
求
回
報
率
的
適
當
貼
現

率
，
將
各
物
業
於
十
年
投
資
期
限
的
未
來
現
金
流
淨
額
及
其
後
時
間
按
適
當
最
終
資
本
化
率
資
本

化
的
預
期
淨
經
營
收
入
貼
現
至
現
值
。

• 
貼
現
率
：

8.
5%

• 
最
終
資
本
化
率
： 

3.
5%

 至
 5

%

III
-1
至

III
-3

9
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本文件為草擬本，其並不完整及可作更改。閱讀有關資料時，必須一併細閱本文件首頁「警告」一節。

編
號

物
業
類
別

長
實
房
地
產
集
團

及
╱
或
和
黃
房
地
產

集
團
於
二
零
一
五
年

二
月
二
十
八
日
應
佔
現

況
下
的
市
值（
百
萬
）

估
值
方
法
及
主
要
假
設

於
附
錄
三
的

物
業
估
值
報
告

頁
次

 
 

 
 

 

9.
第
九
類
—
長
實
房
地
產

集
團
於
香
港
發
展
中
的

物
業

 

67
,9

81
港
元
直
接
比
較
法
參
考
有
關
市
場
內
可
得
的
可
資
比
較
銷
售
證
據
，
並
計
及
已
支
付
的
建
設
成
本
及
完

成
發
展
而
將
支
付
的
成
本
以
反
映
已
竣
工
發
展
的
質
量
。

.

物
業
估
值
師
已
採
納
直
接
比
較
法
假
定
其
已
於
估
值
日
竣
工
以
評
估
發
展
價
值
。

• 
就
估
計
於
估
值
日
已
竣
工
發
展
價
值
而
採
納
的
市
場
單
價
：

(1
) 
住
宅
：（
按
建
築
面
積
計
算
）每
平
方
米

76
,7

00
港
元
至

48
4,

00
0港
元
。

(2
) 
商
業
：（
按
建
築
面
積
計
算
）每
平
方
米

63
,2

00
港
元
至

59
2,

00
0 
港
元
。

• 
土
地
的
樓
面
價（
按
建
築
面
積
計
算
）：
每
平
方
米

59
,8

00
港
元
至

36
6,

00
0港
元
。

III
-1
至

III
-3

9

10
.

第
十
類
—
長
實
房
地
產

集
團
於
香
港
持
作
未
來

發
展
的
物
業

2,
27

6港
元
直
接
比
較
法
假
設
有
關
各
物
業
按
現
狀
交
付
出
售
，
並
參
照
有
關
市
場
的
可
資
比
較
銷
售
交
易
。

• 
土
地
的
樓
面
價
：（
按
建
築
面
積
計
算
）每
平
方
米

46
,0

00
港
元
至

58
,0

00
港
元

• 
農
業
用
地
的
單
位
價
值
：
每
平
方
米

1,
18

0至
9,

80
0港
元

III
-1
至

III
-3

9

11
.

第
十
一
類
—
長
實
房
地

產
集
團
於
新
加
坡
發
展

中
的
物
業

54
9新
加
坡
元
直
接
比
較
法
參
考
有
關
市
場
內
可
得
的
可
資
比
較
銷
售
證
據
，
並
計
及
已
支
付
的
建
設
成
本
及
完

成
發
展
而
將
支
付
的
成
本
以
反
映
已
竣
工
發
展
的
質
量
。

物
業
估
值
師
已
採
納
預
售
代
價
作
為
於
估
值
日
已
竣
工
發
展
價
值
並
假
定
其
已
於
估
值
日
竣
工

:

(1
) 
住
宅
：（
按
建
築
面
積
計
算
）每
平
方
米

13
,3

08
新
加
坡
元

III
-1
至

III
-3

9

12
.

第
十
二
類
—
長
實
房
地

產
集
團
及
和
黃
房
地
產

集
團
於
新
加
坡
持
作
未

來
發
展
的
物
業

 

26
5新
加
坡
元
直
接
比
較
法
假
設
有
關
各
物
業
按
現
狀
交
付
出
售
，
並
參
照
有
關
市
場
的
可
資
比
較
土
地
銷
售
交

易
。

• 
土
地
的
樓
面
價
：
每
平
方
米

8,
80

0新
加
坡
元

III
-1
至

III
-3

9
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本文件為草擬本，其並不完整及可作更改。閱讀有關資料時，必須一併細閱本文件首頁「警告」一節。

編
號

物
業
類
別

長
實
房
地
產
集
團

及
╱
或
和
黃
房
地
產

集
團
於
二
零
一
五
年

二
月
二
十
八
日
應
佔
現

況
下
的
市
值（
百
萬
）

估
值
方
法
及
主
要
假
設

於
附
錄
三
的

物
業
估
值
報
告

頁
次

 
 

 
 

 

13
.

第
十
三
類
—
長
實
房
地

產
集
團
及
和
黃
房
地
產

集
團
於
英
國
發
展
中
的

物
業

48
9英
鎊
直
接
比
較
法
參
考
有
關
市
場
內
可
得
的
可
資
比
較
銷
售
證
據
，
並
計
及
已
支
付
的
建
設
成
本
及
完

成
發
展
而
將
支
付
的
成
本
以
反
映
已
竣
工
發
展
的
質
量
。

物
業
估
值
師
已
採
納
直
接
比
較
法
或
投
資
法
假
設
其
已
於
估
值
日
竣
工
以
評
估
發
展
價
值
。

• 
就
估
計
於
估
值
日
已
竣
工
發
展
價
值
而
採
納
的
市
場
單
價
：

(1
) 
私
人
住
宅
：
每
平
方
米

19
,7

00
英
鎊
至

20
,4

65
英
鎊

(2
) 
保
障
性
住
房
：
每
平
方
米

2,
69

0英
鎊

• 
就
估
計
於
估
值
日
已
竣
工
發
展
價
值
而
採
納
的
市
場
月
租
：

(1
) 
商
業
：（
按
建
築
面
積
計
算
）每
平
方
米

27
0 
英
鎊
至

37
5英
鎊

(2
) 
資
本
化
率
： 

7%
 至

 9
%

III
-1
至

III
-3

9

14
.

第
十
四
類
—
長
實
房
地

產
集
團
及
和
黃
房
地
產

集
團
於
英
國
持
作
未
來

發
展
的
物
業

12
5英
鎊
直
接
比
較
法
參
考
有
關
市
場
內
可
得
的
可
資
比
較
銷
售
證
據
，
並
計
及
已
支
付
的
建
設
成
本
及
完

成
發
展
而
將
支
付
的
成
本
以
反
映
已
竣
工
發
展
的
質
量
。

物
業
估
值
師
已
採
納
直
接
比
較
法
或
投
資
法
假
設
其
已
於
估
值
日
竣
工
以
評
估
發
展
價
值
。

• 
就
估
計
於
估
值
日
已
竣
工
發
展
價
值
而
採
納
的
市
場
單
價
：

(1
) 
私
人
住
宅
：
每
平
方
米

 7
,2

65
英
鎊
至

7,
80

5英
鎊

(2
) 
保
障
性
住
房
：
每
平
方
米

1,
88

5英
鎊

• 
就
估
計
於
估
值
日
已
竣
工
發
展
價
值
而
採
納
的
市
場
月
租
：

(1
) 
商
業
：（
按
建
築
面
積
計
算
）每
平
方
米

11
0英
鎊
至

27
0英
鎊

(2
) 
資
本
化
率
： 

7%
 至

 9
%

III
-1
至

III
-3

9
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本文件為草擬本，其並不完整及可作更改。閱讀有關資料時，必須一併細閱本文件首頁「警告」一節。

(b
) 

G
er

al
d

 E
ve

 L
L

P

編
號

物
業
類
別

長
實
房
地
產
集
團

及
╱
或
和
黃
房
地
產

集
團
於
二
零
一
五
年

二
月
二
十
八
日
應
佔
現

況
下
的
市
值（
百
萬
）

估
值
方
法
及
主
要
假
設

於
附
錄
三
的

物
業
估
值
報
告

頁
次

 
 

 
 

 

1.
A

lb
io

n 
Ri

ve
rs

id
e，

倫
敦
，
英
國

25
.5
英
鎊
投
資
法
以
資
本
化
現
有
租
約
的
租
金
收
入
為
基
準
，
適
當
考
慮
物
業
的
歸
復
收
入
潛
力
或
參
照
可

資
比
較
市
場
。

• 
市
場
單
位
月
租
：
每
平
方
米

24
7.

5英
鎊
至

29
5.

9英
鎊

• 
復
歸
的
資
本
化
率
：

6.
35

%

III
-4

0至
III

-4
9

(c
) 

S
m

it
h

s 
G

or
e

編
號

物
業
類
別

長
實
房
地
產
集
團

及
╱
或
和
黃
房
地
產

集
團
於
二
零
一
五
年

二
月
二
十
八
日
應
佔
現

況
下
的
市
值（
百
萬
）

估
值
方
法
及
主
要
假
設

於
附
錄
三
的

物
業
估
值
報
告

頁
次

 
 

 
 

 

1.
位
於
英
國

Te
ve

rs
ha

m
 

Ro
ad

, F
ul

bo
ur

n,
 

Ca
m

br
id

ge
sh

ire
之
土
地

0.
4英
鎊
直
接
比
較
法
假
設
有
關
各
物
業
按
現
狀
交
付
出
售
，
並
參
照
有
關
市
場
的
可
資
比
較
土
地
銷
售
交

易
。

• 
市
場
單
價
：
每
平
方
米

6.
2英
鎊

III
-5

0至
III

-5
7
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(d
) 

C
B

R
E

, 
In

c.

編
號

物
業
類
別

長
實
房
地
產
集
團

及
╱
或
和
黃
房
地
產

集
團
於
二
零
一
五
年

二
月
二
十
八
日
應
佔
現

況
下
的
市
值（
百
萬
）

估
值
方
法
及
主
要
假
設

於
附
錄
三
的

物
業
估
值
報
告
頁
次

 
 

 
 

 

1.
Si

lv
er

 P
oi

nt
 B

ea
ch

 
La

nd
 F

re
ep

or
t，
巴
哈
馬

群
島

2.
1美
元
銷
售
比
較
法
利
用
可
資
比
較
物
業
的
銷
售
，
調
整
差
額
以
計
算
主
體
物
業
價
值
：

• 
市
場
單
價
：
每
平
方
米

18
.4
美
元
至

40
.8
美
元

III
-5

8至
III

-6
7

2.
G

ra
nd

 L
uc

ay
an

 B
ea

ch
 

an
d 

G
ol

f R
es

or
t，
巴
哈

馬
群
島

57
.0
美
元
銷
售
比
較
法
利
用
可
資
比
較
物
業
的
銷
售
，
調
整
差
額
以
計
算
主
體
物
業
價
值
：

• 
市
場
單
價
：
每
單
位

11
1,

46
7美
元
至

15
2,

92
8美
元

收
益
資
本
化
法
反
映
第
三
方
投
資
者
就
此
類
投
資
所
要
求
回
報
率
，
適
當
考
慮
每
一
物
業
的
歸
復

收
入
潛
力
。

• 
貼
現
率
： 

11
%

• 
最
終
資
本
化
率
： 

9%

III
-6

8至
III

-8
7
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近期發展

於二零一五年一月九日，長實及和黃宣佈了長實重組、併購方案及分拆上市。長和於
二零一五年三月 [十八 ]日長實重組完成時成為了長實集團的控股公司。

盡董事所知，自二零一四年十二月三十一日起（即最近公佈的本集團經審核綜合財務
報表截至日期）至最後實際可行日期止，本集團沒有任何財務或貿易狀況的重大不利變
更，長實房地產集團及和黃房地產集團所經營的法權區或行業並無發生對本集團業務、營
運或財務狀況有重大不利影響的經濟及市場環境、或法律及監管變化。 

上巿開支

有關上巿方面，本公司預期於和黃方案及房地產業務合併完成前產生的上巿開支約
140.1百萬港元，其金額將全數由長和集團承擔。本公司於往績記錄期間並無產生上巿開
支。
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