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碧桂園控股有限公司（「碧桂園」或「本公司」，連同其附屬公
司統稱「本集團」；股份代號：2007.HK）是中國具領導地位
的綜合性房地產開發商之一。本集團採用集中及標準化的運
營模式，業務包含建安、裝修、物業發展、物業管理 、酒店
開發和管理等。碧桂園提供多元化的產品以切合不同市場的
需求。各類產品包括聯體住宅及洋房等大型住宅區項目以及
車位及商鋪。同時本集團亦開發及管理若干項目內及獨立酒
店，提升房地產項目的升值潛力。「碧桂園」品牌於2006年獲
中華人民共和國（「中國」）工商行政管理局認定為「中國馳名商
標」。

碧桂園於 2007 年 4 月 20 日在香港聯合交易所主板上市。
上市不但為集團長遠健康發展提供了資金，也邁出了集團進
入國際資本市場的成功一步。碧桂園在上市後備受市場認同 

— 於 2007 年 9 月 1 日成為摩根士丹利資本國際環球標準指
數成分股、於2007 年 9 月 10 日晉身成為恒生綜合指數、恒
生中國內地綜合指數及恒生中國內地流通指數成分股，並於
2008年6月30日成為恒生神州50指數成分股。加入成分股標
誌着資本市場對碧桂園作為香港股票市場重要部分的肯定，
並強化了碧桂園在國際資本市場的地位。

碧桂園自1997 年創立以來，一直受惠於中國日趨興旺的經濟
發展，並於近年逐步走出廣東省，拓展至全國其它經濟高增
長地區。截至2008 年12 月 31 日，除廣東省外，碧桂園已於
多個策略性挑選地區擁有物業開發項目，包括湖南省、江蘇
省、湖北省、遼寧省、安徽省、內蒙古自治區、黑龍江省及
重慶直轄市。策略性的拓展進一步鞏固了碧桂園於廣東省的
市場領導地位，加強了集團於國內其它省份的業務發展，並
充份體現了碧桂園卓越的項目執行能力及集團物業開發模式
的可複製性。

展望未來，碧桂園將繼續專注於一線城市的近郊及經濟發展
潛力高的二 、三線城市發展配套完善的高質素物業項目。憑
藉獨特的競爭優勢，配合國家發展政策，策略性挑選房地產
項目位置，以快速開發和卓越的項目執行力，以及貼近市場
需求的新穎產品，加快資產周轉率，將集團成功的商業模式
複製至新的經濟高增長地區，成為具有領先地位及品牌知名
度高的大型房地產開發商。
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致各位股東：

本人欣然提呈碧桂園控股有限公司（「碧桂園」或「本公司」），
連同其附屬公司，統稱（「本集團」）截至2008年12月31日止
財政年度全年業績。

回首2008年，中國經濟及房地產市場受到了國際經濟形勢的
嚴峻挑戰，中國政府及時推出適度寬鬆的宏觀調控政策，有
效地保證了中國經濟在此過渡期的平穩發展。我們也看到了
一系列穩定房地產市場的新政策，這些都為中國房地產市場
健康有序的發展創造了良好的政策環境。

2008年是集團在上市之後又一個具有歷史性意義的一年，是
集團於廣東省外業務快速拓展的一年。集團於2008年先後有
23個新項目開盤，其中廣東省外新開盤就有20個。這些新項
目的推出大多集中於5月至11月間，這樣的集中開盤，特別是
在廣東省外的新市場，充分體現了碧桂園強而有力的項目執
行力和有效的管理架構，為碧桂園業務進一步的策略性拓展
積累了寶貴經驗，打下了堅實的實戰基礎。集團物業開發區
域已擴展至廣東省外的湖南省、湖北省、江蘇省、安徽省、
遼寧省、內蒙古自治區、黑龍江省及重慶直轄市。集團廣東
省外項目特別是中國北方瀋陽項目成功銷售，進一步證實了
碧桂園成功的商業模式在廣東省外的可複製性。

截至2008年12月31日，集團共有54個項目處於不同發展階
段（其中廣東省外項目26個），已取得國土證之建築面積（含權
益）約4,439萬平方米，在建建築面積約1,430萬平方米，為集
團未來的發展提供了充足的貨源及土地儲備。

在不斷擴展的物業開發及銷售的同時，集團繼續拓展酒店業
務，擴大了非住宅項目業務的經常性收入來源，使得物業收

入組合更加多元化。截至2008年12月31日，集團已有3家
五星級酒店、4家五星級標準酒店及1家四星級酒店開業，
共擁有客房2,323間。集團的大多數酒店位於物業發展項目
內，即使酒店業務板塊所帶來的收入貢獻佔集團總收入的比
例很小，但是物業內五星級標準酒店的建立為銷售起到促進
作用，提升了地產項目的附加值。

回顧期內，在宏觀經濟環境的挑戰下，特別是在集團首次大
規模省外業務拓展的背景下，2008年集團全年總收入及毛利
分別約為人民幣157.13億元及人民幣70.26億元。權益所有人
應佔利潤約為人民幣13.78億元（已包括因股份掉期所產生的
公允價值損失約人民幣12.42億元；若不包含因股份掉期所產
生的公允價值損失，則經調整後權益所有人應佔利潤約為人
民幣26.20億元）。董事會建議派發截至2008年12月31日止
年度之末期股息，每股人民幣3.00分。

面對國際國內經濟環境的種種挑戰以及集團對中國房地產市
場未來發展的方向的判斷，集團已制定了近期及長遠的發展
策略。首先，集團在秉承已有的靈活定價能力的同時，及時
主動地依據市場變化調整了產品定位，推出周轉率高的新產
品，並通過產品設計的改變以控制成本，打造出更高性價比
的產品。此舉有助於公司保持快速的現金回流，在維持盈利
率的同時，鞏固集團快速開發快速銷售的競爭優勢。另外，
在項目經營管理方面，集團近期在進行管理架構重整，項目
管理職能逐步下放，這樣可以加快開發速度，提高管理效率
及對當地市場反應靈敏度，有助於更戰略性地挑選合適的開
發地區及推廣適合的物業產品。同時，集團還採取各種措施
降低開發營運成本。在資本運營管理上，於申請商業銀行貸
款同時，尋求更多合適的的融資渠道。
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展望將來，碧桂園將滿懷信心地面對挑戰，繼續配合國家發
展策略，切合宏觀經濟環境，策略性挑選房地產項目位置，
在保持及提升廣東省項目發展穩定的同時，尋找適當機會向
廣東省外拓展。我們相信隨着新項目社區及物業配套的逐步
成熟完善，以及公司品牌在新區域的不斷提升，集團會繼續
將其成功的商業模式複製至新的經濟高增長地區，為社會創
造更大價值，為股東帶來理想回報。

致謝
碧桂園擁有今天的成就，離不開管理層與全體員工一直以來
的辛勤努力與默默耕耘。藉此，本人謹代表董事會衷心感謝
管理層與各位員工的不懈努力；感謝各地方政府對碧桂園的
支持，令各地項目得以順利進行；亦感謝各住戶、股東及業
務夥伴給予公司莫大的支援與信任。碧桂園全體員工將團結
起來，克服困難，以專業的知識及卓越的團隊精神為股東帶
來理想回報。

主席
楊國強

中國香港
2009年4月21日
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房地產開發
截至2008年12月31日，本集團擁有54個處於不同發展階段
的項目，其中28個項目位於廣東省內，包括8個位於廣州市、
5個位於佛山市、5個位於江門市、1個位於陽江市、3個位於
韶關市、2個位於肇慶市、1個位於惠州市、1個位於汕尾市、
1個位於茂名市及1個位於清遠市。另外26個項目位於其他省
及地區，包括湖南省長沙市3個、益陽市1個，湖北省武漢市
1個、咸寧市2個、隨州市1個，江蘇省泰州市1個，安徽省巢
湖市3個、安慶市、池州市、黃山市、蕪湖市各1個，遼寧省
瀋陽市4個、鞍山市1個，內蒙古呼倫貝爾市、興安盟、通遼
市各1個，黑龍江省綏化市1個及重慶市1個。

物業管理
本公司會透過名下全資擁有的物業管理子公司，即廣東碧桂
園物業管理有限公司（【廣東管理公司】），向本集團開發的每
個項目的住戶提供售後物業管理和服務。

於2008年12月31日，本集團擁有約16,051名員工服務於其
42家物業管理分公司。本集團銳意繼續向物業買家提供優質
的綜合售後物業管理和服務，包括公共安全和公共秩序的協
助管理、公共設施保養、公共區域清潔、家居助理、園藝及
景觀、區內的穿梭巴士營運和其他客戶服務。本集團以優質
的服務在市場上建立了良好的聲譽，例証之一廣東管理公司
已獲建設部認定為一級物業管理公司，是中國物業管理公司
的最高資質級別。

酒店經營
本集團已開發及目前經營的酒店包括五星級酒店3家，《旅遊
飯店星級的劃分與評定》的五星級標準建造的酒店4家，以及
四星級酒店1家。此外本集團還有按《旅遊飯店星級的劃分與
評定》五星級標準在建的酒店10家。
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綜合財務報表附註

2 重大會計政策概要（續）

2.5 物業、廠房及設備
物業、廠房及設備以歷史成本減累計折舊及累計減值虧損入賬。歷史成本包括直接因收購該等項目而產生的支出。

只有有關項目的未來經濟利益可能流入本集團，且該項目成本能可靠計算時，其後續成本可計入資產賬面值或確認為個別
資產（如適用）。所有其他維修及保養開支均於產生該等開支的年度自收益表扣除。

物業、廠房及設備折舊以直綫法計算，將成本分配至剩餘價值，估計可使用年期如下：

樓宇 20年
機器 5至10年
汽車 5至10年
家俬、裝置及設備 5至8年

資產剩餘價值及可使用年期於各結算日審閱並視乎情況作出調整。

在建工程指在建物業，按直接成本減去累計減值虧損入賬。在建工程於有關資產完成及可供使用前不會作出折舊撥備。當
在建工程於竣工並準備投入使用時，成本轉撥至適當類別的物業、廠房及設備。

出售的損益透過比較所得款與有關賬面值而釐定，計入收益表之其他收益－淨額內。

2.6 無形資產
購入的電腦軟件牌照按購入及使用該特定軟件達到可使用時所產生的成本作資本化處理。此等成本按估計可使用年限為五
年攤銷。

開發或維護電腦軟件程式，所產生的經濟效益不超過一年確認的成本，其成本在產生時確認為費用。

2.7 附屬公司及非金融資產的減值
沒有確定使用年限的資產毋須攤銷，但每年須就減值進行測試。各項資產當有事項出現或情況出現變化而顯示資產的賬面
值未必能夠收回時進行檢討。減值虧損按有關資產的賬面值超逾其可收回金額的數額確認。可收回金額為資產的公允價值
減銷售成本與使用價值兩者的較高者。於進行減值評估時，資產按可按獨立識別現金流的最小單位（現金產生單位）分類。
於各報告日期，出現減值的非金融資產的減值可能撥回進行檢討。


