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香港交易及結算所有限公司及香港聯合交易所有限公司對本公告之內容概不負責，對
其準確性或完整性亦不發表任何聲明，並明確表示概不就因本公告全部或任何部分內
容而產生或因依賴該等內容而引致之任何損失承擔任何責任。

KWG PROPERTY HOLDING LIMITED
合 景 泰 富 地 產 控 股 有 限 公 司

（於開曼群島註冊成立的有限公司）

（股份代號：1813）

截至二零一零年十二月三十一日止年度的全年業績公佈

摘要

• 截至二零一零年十二月三十一日止年度的收入為人民幣7,465.9百萬元，較二零零
九年財政年度大幅增加75.0%。

• 母公司擁有人應佔利潤為人民幣1,281.8百萬元，較二零零九年財政年度增長
78.0%。

• 毛利率及淨利潤率分別為41.5%及17.2%。

• 每股盈利較二零零九年財政年度增加69.2%至人民幣44分。

• 建議宣派每股普通股人民幣11分末期股息。

合景泰富地產控股有限公司（「合景泰富地產」或「本公司」）董事會（「董事會」）欣然宣佈，
本公司及其附屬公司（統稱「本集團」）截至二零一零年十二月三十一日止年度的合併業
績。全年業績已由本公司之審核委員會審閱。
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合併收益表 
截至二零一零年十二月三十一日止年度

二零一零年 二零零九年
附註 人民幣千元 人民幣千元

收入 6 7,465,911 4,266,572
銷售成本 (4,368,278) (2,650,267)

毛利 3,097,633 1,616,305

其他收入及收益 6 78,893 49,265
銷售及營銷成本 (242,805) (188,494)
行政開支 (413,836) (281,988)
其他營運開支淨額 (5,356) (42,183)
投資物業公允值收益淨額 3,869 60,587
融資成本 7 (19,974) (9,024)
分佔利潤及虧損：
聯營公司 (2,246) (10)
共同控制實體 11,485 65,024

稅前利潤 8 2,507,663 1,269,482
所得稅開支 9 (1,225,889) (548,025)

年度利潤 1,281,774 721,457

應佔：
母公司擁有人 1,281,772 720,078
非控股權益 2 1,379

1,281,774 721,457

母公司擁有人應佔每股盈利 
— 基本及攤薄 11 人民幣44分 人民幣26分

年內擬派股息詳情於附註10披露。
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合併全面收益表 
截至二零一零年十二月三十一日止年度

二零一零年 二零零九年
人民幣千元 人民幣千元

年度利潤 1,281,774 721,457

其他全面收入
換算境外業務的匯兌差額 20,713 (32,985)
分佔換算聯營公司的匯兌差額 10,885 —
分佔換算共同控制實體的匯兌差額 17,772 3,071

年度經扣除稅項後的其他全面收入 49,370 (29,914)

年度全面收入總額 1,331,144 691,543

應佔：
母公司擁有人 1,331,142 690,184
非控股權益 2 1,359

1,331,144 691,543
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合併財務狀況表 
二零一零年十二月三十一日

二零一零年 二零零九年
附註 人民幣千元 人民幣千元

非流動資產
物業、廠房及設備 1,343,901 981,508
投資物業 3,461,980 3,501,460
土地使用權 866,274 572,833
於聯營公司的權益 3,403,588 1,348,990
於共同控制實體的權益 5,434,914 1,228,036
遞延稅項資產 603,560 398,325

非流動資產總額 15,114,217 8,031,152

流動資產
在建物業 13,730,027 13,951,102
持作銷售用途的竣工物業 2,553,758 2,300,415
應收貿易賬款 12 47,687 147,413
預付款、按金及其他應收款 1,679,437 453,039
應收共同控制實體款項 46,155 46,999
可收回稅款 59,450 24,492
受限制現金 1,527,992 1,069,876
現金及現金等值物 5,275,609 2,540,698

流動資產總額 24,920,1 15 20,534,034

流動負債
應付貿易賬款 13 1,670,898 1,415,470
其他應付款及應計款項 8,745,262 5,222,361
應付聯營公司款項 442,382 129,956
應付共同控制實體款項 73,454 —
附息銀行及其他借貸 2,281,674 2,566,628
應付稅項 2,217,971 1,418,808

流動負債總額 15,431,641 10,753,223

流動資產淨值 9,488,474 9,780,811

資產總額減流動負債 24,602,691 17,811,963

非流動負債
附息銀行及其他借貸 10,049,956 6,078,852
遞延稅項負債 669,168 624,788
遞延收入 700,000 700,000
其他非流動負債 1,589,295 —

非流動負債總額 13,008,419 7,403,640

資產淨值 11,594,272 10,408,323
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二零一零年 二零零九年
附註 人民幣千元 人民幣千元

權益
母公司擁有人應佔權益
已發行股本 280,485 280,538
庫存股份 — (3,041)
儲備 10,985,534 9,982,514
擬派末期股息 10 318,247 144,658

11,584,266 10,404,669
非控股權益 10,006 3,654

權益總額 11,594,272 10,408,323
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附註：

1. 公司資料

合景泰富地產控股有限公司為一家在開曼群島註冊成立的有限公司。本公司的註冊辦事處地址為
Cricket Square, Hutchins Drive, P.O. Box 2681, Grand Cayman KY1-1111, Cayman Islands。

年內本集團於中華人民共和國（「中國」）從事以下主要業務：

• 物業開發

• 物業投資

• 酒店營運

• 提供物業管理服務

董事認為，本公司的直接及最終控股公司為於英屬處女群島註冊成立的晉得顧問有限公司。

2. 編製基準

該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」）（其包括所有香港財務報告準則、香港會計準則（「香港會計準則」）及詮釋）、香港公認會
計原則以及香港公司條例的披露規定編製。除投資物業及衍生金融工具以公允值計量外，財務報
表採用歷史成本法編製。該等財務報表以人民幣（「人民幣」）呈報，所有數值均湊整至最接近的千元，
另有註明者則除外。

 合併基準

 自二零一零年一月一日起的合併基準

合併財務報表包括本集團截至二零一零年十二月三十一日止年度的財務報表。附屬公司的財務報
表乃於與本公司相同的報告期間並採納一致的會計政策編製。附屬公司的業績由收購日期（即本
集團取得控制權當日）起合併計算，並會繼續合併，直至該等控制權終止。所有集團內公司間結餘、
交易以及因集團內公司間的交易及股息而產生的未變現收益及虧損，均於合併時悉數撇銷。

即使會產生虧蝕結餘，附屬公司的虧損仍會歸屬於非控股權益。

於附屬公司擁有權權益的變動（並無喪失控制權）於入賬時列作權益交易。

倘本集團失去附屬公司的控制權，則會終止確認(i)該附屬公司的資產（包括商譽）及負債；(ii)任何
非控股權益的賬面值；及(iii)計入權益的累計匯兌差額；並確認(i)已收代價的公允值；(ii)任何獲保
留投資的公允值；及(iii)其因而產生的盈餘或虧蝕計入損益。先前已於其他全面收入確認的本集團
應佔部分，乃在適當的情況下重新分類至損益或保留利潤。
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 於二零一零年一月一日之前的合併基準

上述若干規定按預期基準採用，而下列差異則於若干情況下承前結轉自先前的合併基準：

• 本集團產生的虧損歸屬於非控股權益，直至結餘沖減至零為止。任何進一步超出的虧損均歸
屬於母公司，除非非控股權益有約束責任，而須承擔上述虧損。於二零一零年一月一日前的
虧損不會於非控股權益及母公司股東之間重新分配。

• 倘喪失控制權，則本集團按於喪失控制權當日應佔資產淨值比例，就保留的投資入賬。該等
投資於二零一零年一月一日的賬面值並無重列。

3. 會計政策變動及披露

本集團已就本年度之財務報表首次採納下列新增及經修訂香港財務報告準則。

香港財務報告準則第1號（經修訂） 首次採納香港財務報告準則

香港財務報告準則第1號修訂本 香港財務報告準則第1號修訂本首次採納香港財
務報告準則 — 首次採納者之額外豁免

香港財務報告準則第2號修訂本 香港財務報告準則第2號修訂本以股份基礎支付 
— 集團以現金結算之以股份基礎支付的交易

香港財務報告準則第3號（經修訂） 業務併購

香港會計準則第27號（經修訂） 合併及獨立財務報表

香港會計準則第39號修訂本 香港會計準則第39號修訂本金融工具：確認
和計量 — 合資格對沖項目

香港（國際財務報告詮釋委員會） — 詮釋第17號 向擁有人分派非現金資產

包括在香港財務報告準則的改進（於二零零八年
十月頒佈）內的香港財務報告準則第5號 

修訂本

香港財務報告準則第5號修訂本持作銷售的非流
動資產及已終止業務 — 計劃出售於附屬公司
的控制權益

二零零九年香港財務報告準則的改進 於二零零九年五月頒佈的多項香港財務報告準則
修訂本

香港詮釋第4號修訂本 香港詮釋第4號修訂本租賃 — 釐定香港土地租賃
的租賃期限

香港詮釋第5號 財務報表的呈列 — 借貸人對包括按要求償還條
款的定期貸款的分類

除在下文進一步說明有關香港財務報告準則第3號（經修訂）、香港會計準則第27號（經修訂）、包括
在二零零九年香港財務報告準則的改進內的香港會計準則第7號修訂本及香港會計準則第17號修
訂本，及香港詮釋第5號修訂本的影響外，採納該等新增及經修訂的香港財務報告準則對該等財務
報表並無重大財務影響。
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採納該等新增及經修訂的香港財務報告準則的主要影響如下：

(a) 香港財務報告準則第3號（經修訂）業務併購及香港會計準則第27號（經修訂）合併及獨立財務報
表

香港財務報告準則第3號（經修訂）引入多項對業務併購進行會計處理的變動，該等變動影響非
控股權益的初次計量、交易成本的會計處理、或然代價的初次確認及其後計量以及分階段完
成的業務併購。該等變動將對已確認商譽的金額、收購發生期間的報告業績及未來報告的業
績產生影響。

香港會計準則第27號（經修訂）規定對附屬公司所有權權益的變動但並未喪失其控制權時，應
以權益交易入賬。因此，該等變動將不會對商譽構成影響，亦不會產生收益或虧損。此外，經
修訂準則改變對附屬公司所產生的虧損以及喪失附屬公司控制權的會計處理。後續修訂乃對
多項準則（包括但不限於）香港會計準則第7號現金流量表、香港會計準則第12號所得稅、香港
會計準則第21號匯率變動的影響、香港會計準則第28號於聯營公司的投資及香港會計準則第
31號於合營企業的權益作出。

該等經修訂準則引入的變動已開始於二零一零年一月一日後應用，並對收購會計法、喪失控
制權及與非控股權益進行交易產生影響。

(b) 於二零零九年五月頒佈的二零零九年香港財務報告準則的改進

於二零零九年五月頒佈的二零零九年香港財務報告準則的改進載列多項香港財務報告準則的
修訂本。各準則均設有個別過渡性條文。儘管採納若干修訂本會導致會計政策變動，然而該
等修訂本概不會對本集團構成重大財務影響。有關最適合本集團的主要修訂本詳情如下：

香港會計準則第7號現金流量表：規定僅會導致須於財務狀況表內確認資產的開支方可分類為
投資活動產生的現金流。

香港會計準則第17號租賃：刪除劃分租賃土地類別的特定指引。因此，根據香港會計準則第17

號之一般指引，土地租賃應分類為經營租賃或融資租賃。

(c) 香港詮釋第5號財務報表的呈列 — 借貸人對載有按要求償還條款的定期貸款的分類

該詮釋規定，借貸人須在財務狀況表內將載有給予貸款人無條件權利可隨時要求償還貸款條
款的定期貸款合共分類為流動負債。這不論有否發生失責事件，亦不論貸款協議所載任何其
他條款及到期日。該詮釋概無對本集團的財務狀況或經營業績造成影響。
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4. 已頒佈但尚未生效的香港財務報告準則

本集團在該等財務報表中並無應用下列已頒佈但尚未生效的新增及經修訂香港財務報告準則。

香港財務報告準則第1號修訂本 香港財務報告準則第1號修訂本首次採納香港財
務報告準則 — 首次採納者有關香港財務報告
準則第7號比較披露資料的有限豁免2

香港財務報告準則第7號修訂本 香港財務報告準則第7號修訂本金融工具：披露 
－ 金融資產轉讓４

香港財務報告準則第9號 金融工具５

香港會計準則第24號（經修訂） 關連方披露３

香港會計準則第32號修訂本 香港會計準則第32號修訂本金融工具：呈列 — 供
股的分類１

香港（國際財務報告詮釋委員會） — 詮釋第14號
修訂本

香港（國際財務報告詮釋委員會） — 詮釋第14號
修訂本預付最低資本規定３

香港（國際財務報告詮釋委員會） — 詮釋第19號 以股本工具抵銷金融負債２

除上述披露者外，香港會計師公會頒佈了二零一零年香港財務報告準則的改進，其載有對多項香
港財務報告準則修訂本，主要旨在消除矛盾與澄清措詞。儘管各準則均有個別過渡條文，然而香
港財務報告準則第3號及香港會計準則第27號均於二零一零年七月一日或之後開始的年度期間生效，
而香港財務報告準則第1號、香港財務報告準則第7號、香港會計準則第1號、香港會計準則第34號
及香港（國際財務報告詮釋委員會） – 詮釋第13號均於二零一一年一月一日或之後開始的年度期間
生效。

1 於二零一零年二月一日或之後開始的年度期間生效
2 於二零一零年七月一日或之後開始的年度期間生效
3 於二零一一年一月一日或之後開始的年度期間生效
4 於二零一一年七月一日或之後開始的年度期間生效
5 於二零一三年一月一日或之後開始的年度期間生效

本集團現正評估首次採用該等新增及經修訂之香港財務報告準則之影響。迄今，本集團認為採納
該等新增及經修訂之香港財務報告準則（除下文進一步闡述包括在二零一零年香港財務報告準則
的改進內的香港財務報告準則第3號、香港會計準則第1號及香港會計準則第27號的修訂本外）不大
可能對本集團之經營業績及財務狀況產生重大影響。

於二零一零年五月頒佈的二零一零年香港財務報告準則的改進載列多項香港財務報告準則修訂本。
本集團預期自二零一一年一月一日起採納該等修訂。各項準則均設有個別過渡條文。儘管採納部
分修訂或會導致會計政策變動，惟預期該等修訂本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的修訂本如下：

(a) 香港財務報告準則第3號業務併購：闡明香港財務報告準則第7號、香港會計準則第32號及香港
會計準則第39號之修訂本消除對或然代價之豁免，並不適用於採用香港財務報告準則第3號（於
二零零八年經修訂）之前進行業務併購所產生之或然代價。

另外，該等修訂本限制了按公允值或按被收購方可識別資產淨值佔代表擁有權權益的非控股
權益組成部分的比例計量非控股權益的選擇，並讓其持有人在清盤時可按比例分佔實體的資
產淨值。除非另一香港財務報告準則規定須採用其他計量基準，否則非控股權益的其他組成
部分乃按收購日期的公允值計量。



– 10 –

該等修訂本亦加入明文指引，以闡明尚未取代及自願取代的以股份基礎支付獎勵的會計處理
方式。

(b) 香港會計準則第1號呈列財務報表：闡明權益的各組成部分的其他全面收入分析，可於權益變
動表或財務報表附註呈列。

(c) 香港會計準則第27號合併及獨立財務報表：闡明香港會計準則第27號（於二零零八年經修訂）
對香港會計準則第21號、香港會計準則第28號及香港會計準則第31號所作出的後續修訂將於
二零零九年七月一日或之後開始之年度期間開始應用或倘香港會計準則第27號提早應用時則
提早應用。

5. 分部資料

就管理而言，本集團可分為下列四個可申報經營分部：

(a) 物業開發： 物業銷售

(b) 物業投資： 物業租賃

(c) 酒店營運： 酒店營運

(d) 物業管理： 提供物業管理服務

年內本集團所進行的物業開發項目全部均位於中國。

管理層獨立監察本集團各經營分部的業績，以就資源分配及表現評估作出決定。分部表現乃根據
可報告的分部利潤進行評估，而此乃經調整稅前利潤計算。經調整稅前利潤乃一貫以本集團的稅
前利潤計量，當中並無計及利息收入、融資成本以及總辦事處及企業的收入及開支。

本集團從外界顧客所得的收入僅來自其中國的業務，且本集團的非流動資產概無位於中國境外。

於年內，與單一外界顧客進行的交易所產生的收入概無達到本集團總收入的10%或以上。
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 截至二零一零年十二月三十一日止年度

物業開發 物業投資 酒店營運 物業管理 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

分部收入：
對外界顧客的銷售 7,221,143 124,178 56,914 63,676 7,465,911

分部業績 2,670,347 122,184 7,842 255 2,800,628

對賬：
利息收入及未分配收入 78,893
未分配開支 (351,884)
融資成本 (19,974)

稅前利潤 2,507,663
所得稅開支 (1,225,889)

年度利潤 1,281,774

其他分部資料：
折舊及攤銷 13,186 2,573 18,181 187 34,127
投資物業公允值收益淨額 — 3,869 — — 3,869
分佔利潤及虧損：
聯營公司 (2,246) — — — (2,246)
共同控制實體 11,485 — — — 11,485

 截至二零零九年十二月三十一日止年度

物業開發 物業投資 酒店營運 物業管理 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

分部收入：
對外界顧客的銷售 4,109,986 98,701 10,003 47,882 4,266,572

分部業績 1,351,695 115,921 (837) 8,059 1,474,838

對賬：
利息收入及未分配收入 49,265
未分配開支 (245,597)
融資成本 (9,024)

稅前利潤 1,269,482
所得稅開支 (548,025)

年度利潤 721,457

其他分部資料：
折舊及攤銷 10,532 2,437 4,483 74 17,526
投資物業公允值收益淨額 — 60,587 — — 60,587
分佔利潤及虧損：
聯營公司 (10) — — — (10)
共同控制實體 65,024 — — — 65,024
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6. 收入、其他收入及收益

收入亦是本集團的營業額，指年內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
的總租金收入、酒店營運的總收入及物業管理費收入。

收入、其他收入及收益的分析載列如下：

二零一零年 二零零九年
人民幣千元 人民幣千元

收入
物業銷售 7,221,143 4,109,986

總租金收入 124,178 98,701

酒店營運收入 56,914 10,003

物業管理費 63,676 47,882

7,465,911 4,266,572

其他收入及收益
銀行利息收入 33,483 7,066

匯兌淨差額 12,510 24,646

其他 32,900 17,553

78,893 49,265

7. 融資成本

二零一零年 二零零九年
人民幣千元 人民幣千元

銀行及其他借貸利息 704,116 456,589

減：資本化利息 (684,142) (447,565)

19,974 9,024
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8. 稅前利潤

本集團的稅前利潤乃於扣除╱（計入）以下各項後達致：

二零一零年 二零零九年
人民幣千元 人民幣千元

物業銷售成本 4,368,412 2,636,989
減：確認政府資助 (50,675) —

4,317,737 2,636,989

折舊 32,712 16,716

攤銷土地使用權 14,116 6,576
減：在建資產的資本化金額 (12,701) (5,766)

1,415 810

僱員福利開支（不含董事薪酬）：
工資及薪金 198,037 130,409
退休福利計劃供款 11,117 7,680
以股權結算購股權開支 16,821 757
減：在建資產、在建物業及在建投資物業的資本化金額 (59,962) (48,948)

166,013 89,898

出售投資物業虧損淨額 4,573 40,086
出售物業、廠房及設備收益 (147) —

9. 所得稅開支

二零一零年 二零零九年
人民幣千元 人民幣千元

即期 — 中國
企業所得稅（「企業所得稅」） 692,592 428,578

土地增值稅（「土地增值稅」） 694,152 351,235

1,386,744 779,813

遞延 (160,855) (231,788)

年內總稅項開支 1,225,889 548,025

 香港利得稅

由於本集團截至二零一零年及二零零九年十二月三十一日止年度並無於香港產生任何應課稅利潤，
故無須就香港利得稅作出撥備。
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 中國企業所得稅

中國企業所得稅已根據在中國的業務截至二零一零年及二零零九年十二月三十一日止年度的估計
應課稅利潤，以相關的現有法律、詮釋及慣例為基準，按適用稅率計算。

 中國土地增值稅

中國土地增值稅就土地增值按累進稅率介乎30%至60%徵收，即物業銷售所得款項減可扣除開支（包
括土地使用權攤銷、借貸成本及全部物業開發開支）。

10. 股息

二零一零年 二零零九年
人民幣千元 人民幣千元

擬派末期 — 每股普通股人民幣11分（二零零九年：人民幣5分） 318,247 144,658

年內擬派末期股息須獲本公司股東於應屆股東週年大會批准。

11. 母公司擁有人應佔每股盈利

年內每股基本盈利乃根據母公司擁有人應佔年度利潤以及年內已發行普通股加權平均數2,893,150,000

（二零零九年：約2,735,117,000）計算。

就攤薄而言，由於年內尚未行使之購股權對呈列的每股基本盈利有反攤薄影響，故截至二零一零
年及二零零九年十二月三十一日止年度，每股基本盈利沒有作出任何調整。

計算每股基本及攤薄盈利乃根據：

二零一零年 二零零九年
人民幣千元 人民幣千元

盈利
母公司擁有人應佔利潤 1,281,772 720,078

股份數目
二零一零年 二零零九年

股份
年內用作計算每股基本盈利的已發行普通股加權平均數 2,893,150,000 2,735,117,000
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12. 應收貿易賬款

應收貿易賬款包含來自物業銷售及經營租賃的應收賬款。物業銷售乃根據相關買賣協議規定進行
付款。於報告期終的應收貿易賬款的賬齡分析如下：

二零一零年 二零零九年
人民幣千元 人民幣千元

三個月內 31,035 114,644

四至六個月 3,135 12,830

七至十二個月 4,952 12,162

一年以上 8,565 7,777

47,687 147,413

13. 應付貿易賬款

於報告期終的應付貿易賬款的賬齡分析如下：

二零一零年 二零零九年
人民幣千元 人民幣千元

一年內或按要求償還 1,670,898 1,415,470

應付貿易賬款為免息，並通常於三至六個月期內結清。

14. 報告期後事項

於二零一一年一月二十日，上海富力房地產開發有限公司（「上海富力」）（一家於中國註冊成立之有
限公司，為廣州富力地產股份有限公司之全資附屬公司）及上海合景房地產開發有限公司（「上海
合景」）（於本公司日期為二零一一年一月二十日的公告內，該公司的英文名稱亦稱為「Shanghai 

KWG Real Estate Co., Ltd.」）（一家於中國註冊成立之有限公司，為合景泰富地產之全資附屬公司）
（作為買方）與上海城投置地（集團）有限公司（「城投置地」）（一家於中國註冊成立之公司）（作為賣方）
訂立股權轉讓協議，據此，上海富力及上海合景同意向城投置地收購上海城投悅城置業有限公司（一
家於中國註冊成立之有限公司）的30%註冊資本。

有關上述交易詳情，已載於本公司在二零一一年一月二十日刊發的公告內。
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管理層討論及分析

財務回顧

收入

本集團的收入主要包括(i)物業銷售的除營業稅後所得款項總額、(ii)投資物業已收及應
收經常性收入總額、(iii)來自酒店房租、食物及飲品銷售及其他配套服務的收入總額（當
服務已確認提供）及(iv)物業管理費收入。收入主要來自四個業務分部：物業開發、物業
投資、酒店營運及提供物業管理服務。

於二零一零年的收入約人民幣7,465.9百萬元，較二零零九年約人民幣4,266.6百萬元大幅
增加75.0%，此乃主要由於二零一零年物業銷售的已交付總建築樓面面積（「建築面積」）
大幅增加所致。

於二零一零年，物業開發、物業投資、酒店營運及物業管理服務的收入分別為約人民
幣7,221.1百萬元、人民幣124.2百萬元、人民幣56.9百萬元及人民幣63.7百萬元。

物業開發

二零一零年物業開發收入由二零零九年約人民幣4,110.0百萬元，增加75.7%至約人民幣
7,221.1百萬元，此乃主要由於已交付總建築面積由二零零九年的509,834平方米，增加
53.8%至二零一零年的784,116平方米所致。二零一零年的已交付總建築面積增加，主要
是由於本集團致力拓展業務並在其他高增長城市增加項目數目。二零零九年及二零一
零年的預售成績理想，亦令收入增加。

收入增加亦由於已售物業的已確認平均售價（「均價」）增加。已確認物業均價由二零零
九年每平方米人民幣8,061元增加至二零一零年每平方米人民幣9,209元，反映更優良的
產品組合以及升級的城市組合。

物業投資

二零一零年物業投資收入由二零零九年約人民幣98.7百萬元，增加25.8%至約人民幣
124.2百萬元，此乃主要由於國際金融廣場（「 IFP」）在回顧年度內的已出租總建築面積
增加以及二零一零年為若干租戶向本公司交付租賃收入的首個完整年度所致。

酒店營運

二零一零年酒店營運收入由二零零九年約人民幣10.0百萬元，增加469.0%至約人民幣
56.9百萬元，主要由於二零一零年為廣州東圃合景福朋喜來登酒店取得酒店營運收入
的首個完整年度。
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提供物業管理服務

二零一零年提供物業管理服務收入由二零零九年約人民幣47.9百萬元，增加33.0%至約
人民幣63.7百萬元，主要由於管理的物業數目增加以及二零一零年亦是本集團向若干項
目提供物業管理服務的首個完整年度。

銷售成本

本集團的銷售成本主要指本集團在物業開發活動中直接產生的成本。銷售成本以已售
物業的成本為主，當中包括建設期內的直接建築成本、取得土地使用權成本及有關借
貸資金的資本化借貸成本。

銷售成本由二零零九年約人民幣2,650.3百萬元，增加64.8%至二零一零年約人民幣4,368.3
百萬元，主要由於已售物業的成本隨著已交付的建築面積增加而整體增加所致。

每平方米的土地成本由二零零九年的人民幣1,222元增加至二零一零年的人民幣1,759元，
主要由於已確認土地成本的項目處於較佳位置，其土地成本相對較高。

每平方米的建築成本從二零零九年的人民幣3,708元減少至二零一零年的人民幣3,507元，
主要由於本集團已制定卓有成效的成本控制機制。

毛利

本集團的毛利由二零零九年約人民幣1,616.3百萬元，增加91.6%至二零一零年約人民幣
3,097.6百萬元。毛利增加主要由於二零一零年總收入及已確認均價增加。二零一零年，
本集團的毛利率錄得41.5%，而二零零九年則為37.9%。

其他收入及收益

其他收入及收益由二零零九年約人民幣49.3百萬元，上升60.0%至二零一零年約人民幣
78.9百萬元，主要包括利息收入約人民幣33.5百萬元及淨匯兌收益約人民幣12.5百萬元。
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銷售及營銷成本

本集團的銷售及營銷成本由二零零九年約人民幣188.5百萬元，增加28.8%至二零一零年
約人民幣242.8百萬元，主要由於本集團的新項目，如成都的成都譽峰、蘇州的峰匯國際、
北京的香悅四季、以及廣州的科匯金谷及譽山國際等的廣告宣傳增加，令廣告開支由
二零零九年約人民幣104.4百萬元，增加18.1%至二零一零年約人民幣123.3百萬元所致。
銷售及營銷成本增加亦由於銷售佣金費用隨著年內物業銷售收入增加而上升。

行政開支

本集團行政開支由二零零九年約人民幣282.0百萬元，增長46.7%至二零一零年約人民幣
413.8百萬元，主要由於本集團為達致其長遠目標，因此增聘人才以配合本集團各地區
辦公室的迅速發展所致。本集團相信人才乃日後業務增長的重要元素，他們能夠為本
集團抓緊迎面而來的機遇。此外，本集團也為員工提供多方面的培訓，設立獎勵計劃，
及建立具團體精神的企業文化，提升員工的歸屬感，藉以挽留饒富經驗的僱員。廣州
東圃合景福朋喜來登酒店的首個完整年度營運及銷售物業的其他稅項及附加費增加，
亦令二零一零年的行政開支增幅上升。

其他營運開支淨額

二零一零年，本集團的其他營運開支為約人民幣5.4百萬元（二零零九年：約人民幣42.2
百萬元），主要包括年內出售若干投資物業虧損。

投資物業公允值收益淨額

於二零一零年，並無新投資物業項目及本集團現有投資物業的市值維持穩定，因此本
集團概無錄得重大投資物業公允值收益。二零一零年，本集團錄得投資物業公允值收
益淨額約人民幣3.9百萬元（二零零九年：約人民幣60.6百萬元）。

融資成本

二零一零年本集團融資成本為約人民幣20.0百萬元（二零零九年：約人民幣9.0百萬元），
乃有關若干一般公司貸款的借貸成本。由於該等貸款並不屬於用作項目開發，故該等
借貸成本並未資本化。

所得稅開支

所得稅開支由二零零九年約人民幣548.0百萬元，增加123.7%至二零一零年約人民幣1,225. 9
百萬元，此乃由於二零一零年銷售物業的利潤大幅增加，因而導致土地增值稅的撥備
亦有所提高。
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母公司擁有人應佔利潤

本集團的母公司擁有人應佔利潤由二零零九年約人民幣720.1百萬元，增加78.0%至二零
一零年約人民幣1,281.8百萬元。二零一零年的淨利潤率由二零零九年的16.9%增加至
17.2%，乃因上述種種因素的累計影響所致。

流動資金、財務及資本資源

現金狀況

於二零一零年十二月三十一日，本集團的現金及銀行存款的賬面金額為約人民幣6,803.6
百萬元（二零零九年十二月三十一日：約人民幣3,610.6百萬元），較二零零九年十二月
三十一日增加88.4%。

根據中國有關法規，本集團若干物業開發公司須將若干數目的已收預售物業的所得款
項存入指定銀行戶口作為承建相關物業的擔保按金。於二零一零年十二月三十一日，
受限制現金的賬面金額為約人民幣1,528.0百萬元（二零零九年十二月三十一日：約人民
幣1,069.9百萬元）。

借貸及本集團的資產抵押

於二零一零年十二月三十一日，本集團的銀行貸款及優先票據分別約為人民幣10,713.3
百萬元及人民幣1,618.3百萬元（等值）。在貸款中，約人民幣2,281.7百萬元須於1年內償還、
約人民幣7,724.6百萬元須於2至5年內償還及約人民幣707.0百萬元須於5年後償還。優先
票據須於5年後償還。

於二零一零年十二月三十一日，本集團約人民幣9,789.2百萬元的銀行貸款乃以本集團
賬面總值約人民幣10,366.5百萬元的物業、廠房及設備、土地使用權、投資物業、在建
物業、持作銷售用途的竣工物業及定期存款及本集團若干附屬公司及一家聯營公司股
權作抵押。本集團若干附屬公司個別及共同擔保優先票據，並以其股份作為抵押品提
供抵押。

除於二零一零年十二月三十一日約1,471.4百萬港元及90.3百萬美元的貸款結餘分別以港
元及美元計值外，本集團全部銀行貸款的賬面金額均以人民幣計值。於二零一零年
十二月三十一日，除總額為人民幣90.1百萬元的貸款結餘按固定利率計息外，本集團的
全部銀行貸款乃按浮動利率計息。本集團優先票據以美元計值。

負債比率

負債比率乃按借貸淨額（總借貸扣除現金及現金等值物以及受限制現金）除以總權益計
算。於二零一零年十二月三十一日，負債比率為47.7%（二零零九年：48.4%）。
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匯率波動風險

本集團主要在中國營運，所以其大部分收入與開支均以人民幣計量。人民幣兌換美元
及其他貨幣的價值可能會波動不定，並且受到（其中包括）中國政治及經濟狀況變動等
因素所影響。人民幣一直按中國人民銀行釐定的匯率兌換為外幣，包括美元及港元。

於二零一零年，人民幣兌換美元及港元的匯率維持相當穩定水平，且董事會預期，人
民幣匯率的波動不會對本集團的營運造成重大不利影響。

或然負債

(i) 於二零一零年十二月三十一日，本集團就若干買家的按揭融資而提供擔保的或然
負債約人民幣6,160.6百萬元（二零零九年十二月三十一日：約人民幣4,067.1百萬元）。
此乃就銀行授出的按揭融資而提供的擔保，該等按揭融資涉及為本集團物業買家
安排的按揭貸款。根據擔保的條款，倘該等買家未能支付按揭款項，本集團須負責
向銀行償還買家拖欠的未償還按揭本金，連同累計利息及罰款，而本集團有權接管
有關物業的法定業權及所有權。本集團的擔保期由授出有關按揭貸款當日開始，至
發出房地產權證為止，房地產權證一般於買家取得有關物業後一至兩年內發出。

該等擔保的公允值並不重大，而董事會認為倘買家如未能支付款項，相關物業的可
變現淨值足以償還所欠的按揭本金連同累計利息及罰款，故此，於二零一零年及二
零零九年十二月三十一日的財務報表並無為該等擔保作出撥備。

(ii) 於二零一零年十二月三十一日，本集團就一家聯營公司及一家共同控制實體之若
干銀行貸款提供擔保。

(iii) 於二零一零年十二月三十一日，本集團就一家共同控制實體之應付款提供擔保。

(iv) 於二零一零年十二月三十一日，本集團就位於中國廣州之譽山國際的前擁有人之
銀行貸款人民幣700.0百萬元（二零零九年十二月三十一日：人民幣700.0百萬元）提
供擔保。
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業務回顧

二零一零年，合景泰富地產貫徹積極關注、適時購地的策略，共購入七幅優質地塊，土
儲規模得到大幅增長。其中，本集團在已進駐之城市增持土地，持續在這些城市提升
品牌知名度及擴大市場份額，如廣州佛山地塊，成都錦江地塊。同時，本集團在已進駐
之城市的鄰近地區購入土地，從而更好地共享和整合資源；如擁有四個地塊的上海和
擁有一個地塊的天津。除此之外，上述購地主要通過攜手享負盛名的合作夥伴
Hongkong Land China Holdings Limited、新鴻基發展（中國）有限公司及一眾經驗豐富
的同行進行合作購地，從而有利於控制購地成本，更好應對市場風險。

至此，本集團成功進入上海和天津兩個新城市，形成佈局於廣州、北京、上海三個一線
城市及蘇州、成都、天津和海南四個頂尖二線城市的戰略平台。截至二零一零年十二
月三十一日，本集團的土地儲備建築面積約達840萬平方米，涵蓋七個城市及地區共25
個項目，預計可維持未來5–6年的發展。
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截至二零一零年十二月三十一日，本集團共有25個項目，它們分別位於廣州、蘇州、成
都、北京、海南、上海及天津。

項目 區域 產品類型

本集團權益 
擁有之 

建築面積
本集團 

所佔權益
（千平方米） (%)

領峰 廣州 W酒店╱W酒店式公寓 74 100

天湖峰境 廣州 低密度獨棟別墅╱聯排別墅洋房╱5星級酒店 179 100

科匯金谷 廣州 寫字樓╱服務式公寓 225 100

譽山國際 廣州 大型綜合性項目：中高端住宅╱獨棟別墅╱聯排別墅╱商業 2,507 100

D3-4項目 廣州 高端項目：服務式公寓╱寫字樓 34 100

J2-2項目 廣州 高端綜合性項目：寫字樓╱商業 72 50

獵德項目 廣州 高端綜合性項目：公寓╱酒店╱商業 155 33.3

晶藍上城 蘇州 中高端住宅╱公寓 52 100

峰匯國際 蘇州 高端住宅╱酒店╱寫字樓 647 100

蘇州領峰 蘇州 高端住宅╱酒店╱商業 127 29.9

萬景峰 成都 中高端住宅 456 100

譽峰 成都 高端綜合性項目：住宅╱酒店╱服務式公寓╱寫字樓╱商場 82 5 100

成都錦江項目 成都 高端住宅╱商業 450 50

香悅四季 北京 中高端住宅╱聯排別墅 460 100

陵水項目 海南 酒店╱別墅╱洋房 293 100

浦東項目 上海 寫字樓 78 100

普陀項目 上海 高端住宅╱寫字樓╱商業 79 50

嘉定E06項目 上海 中高端住宅╱寫字樓╱商業 111 100

新江灣項目 上海 高端住宅╱寫字樓╱商業 95 35

津南項目 天津 中高端住宅╱商業 750 25

上城灣畔 廣州 中高端住宅╱公寓 42 100

國際金融廣場 廣州 高端甲級寫字樓 61 100

福朋喜來登酒店 廣州 酒店 35 100

佛山項目 廣州 中高端住宅╱購物中心 560 20

朗悅灣 蘇州 中高端住宅╱別墅╱聯排別墅 28 100
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投資物業及酒店

二零一零年，合景泰富地產繼續在特定項目發展酒店及投資物業。長線而言，本集團
會持續發掘多元化物業投資的商機，維持均衡的產品組合。預料本公司長線持有的酒店、
零售店單位、購物中心及寫字樓組合所佔資產總額比重，將穩定維持於約20%的水平。

回顧年度內，本集團寫字樓物業投資及零售物業租賃的營業額為約人民幣124.2百萬元（二
零零九年：約人民幣98.7百萬元）。

(1) 酒店

二零零九年九月，位於廣州天河區東圃的廣州東圃合景福朋喜來登酒店正式展開
試業。合景泰富地產在廣州另有兩間高星級酒店廣州W酒店及花都喜來登度假酒店
在建、6間高星級酒店和2所高端購物中心在籌劃中，分別位於廣州、蘇州、成都和
海南。

為保證本集團旗下酒店的高品質服務，本集團與國際知名酒店管理集團 — 喜達屋
合作並簽訂管理協議，就本集團旗下位於廣州的廣州W酒店、花都喜來登度假酒店、
廣州東圃合景福朋喜來登酒店，以及位於蘇州的威斯汀酒店提供酒店及相關服務
式公寓經營及管理服務。

(2) 已建成及供出租的投資性物業

為保持IFP自二零零七年出租以來一貫的高端租戶組合，本集團繼續把握優質精選
原則，使IFP保持優秀高端租戶群。截至二零一零年十二月三十一日，本集團已建
成投入使用的超甲級寫字樓IFP的出租率已達95％以上，主要租戶包括約13間中外
銀行、多間跨國公司駐廣州辦事機構，以及意大利領事館等外交機構。
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業務展望

展望二零一一年，本集團的物業發展繼續拓展土地儲備組合，且本集團銳意在經營的
多個地區擴充市場佔有率。

同時，本集團將始終積極關注市場的變化發展並適時調整公司策略，順應市場變化。
並對內提升企業內部的管治水平，嚴守財務紀律，達致高效營運，在二零一一年創造
更理想的成績。

僱員及薪酬政策

於二零一零年十二月三十一日，本集團僱用總數約2,900名僱員。截至二零一零年十二
月三十一日止財政年度，總員工成本為約人民幣226.0百萬元。僱員的薪酬按其表現、
技能、經驗及當時行業慣例釐定。本集團定期檢討薪酬政策及待遇，並按行業薪酬水
平作相應調整。除基本薪金、公積金計劃（根據強制性公積金計劃條例為香港僱員設立）
或國家管理的退休金計劃（為中國僱員設立）外，會按個別僱員的表現評價贈予花紅及
現金。

截至二零一零年十二月三十一日止年度內，本公司於二零一零年三月三十日向承授人（包
括本集團若干僱員）授出8,000,000份購股權。於批准該等財務報表日期，承授人並無行
使或本公司並無註銷任何購股權。

股息

本公司董事會建議就截至二零一零年十二月三十一日止年度派付每股普通股人民幣11
分之末期股息。倘股東於應屆股東週年大會批准擬派末期股息，則將於二零一一年七
月八日派付予於二零一一年六月三日名列本公司股東名冊內的股東。

暫停辦理股東登記手續

本公司將於二零一一年六月六日（星期一）至二零一一年六月十日（星期五）（首尾兩日包
括在內）暫停辦理股東登記手續，期間將不會辦理登記股份轉讓。為符合資格收取建議
末期股息及出席應屆股東週年大會並於會上投票，所有股份過戶文件連同有關股票須
於二零一一年六月三日（星期五）下午四時三十分前送交本公司之股份過戶登記香港分
處香港中央證券登記有限公司，地址為香港皇后大道東183號合和中心17樓1712–1716室。
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購買、贖回或出售本公司上市證券

本公司或其任何附屬公司於年內概無購買、贖回或出售任何本公司上市證券。

遵守標準守則

本公司已採納香港聯合交易所有限公司證券上市規則（「上市規則」）附錄十所載的上市
發行人董事進行證券交易的標準守則（「標準守則」）作為董事進行證券交易的操守準則。
本公司已就不遵守標準守則之事宜向本公司全體董事作出具體查詢，而本公司所有董
事已確認彼等於截至二零一零年十二月三十一日止財政年度內已遵守標準守則所載列
之規定標準。

遵守企業管治常規守則

本集團相信穩健且良好的企業管治常規不單是增加投資者信心的要素，更能提高本公
司的問責性及透明度，亦對本公司長遠成功發展至為重要，故本集團致力制訂及維持
有效的企業管治常規及程序。本公司於截至二零一零年十二月三十一日止年度已遵守
上市規則附錄十四企業管治常規守則的守則條文（「守則條文」）。

審核委員會

審核委員會已根據上市規則附錄十四所載列之守則條文成立，並以書面列出其權責範圍。
審核委員會乃向董事會匯報及獲董事會授權評估與財務報表賬目相關之事宜，及履行
包括但不限於審閱本公司財務監控及內部監控、財務及會計政策及常規及與外聘核數
師之關係等職責。

審核委員會成員包括三名本公司之獨立非執行董事，即譚振輝先生（主席）、李嘉士先
生及戴逢先生。

審核委員會已審閱本公司截至二零一零年十二月三十一日止年度的合併財務報表。

薪酬委員會

薪酬委員會已根據上市規則附錄十四所載的守則條文成立，並以書面列出其權責範圍。
薪酬委員會的主要職責包括但不限於制訂薪酬政策及董事及高級管理人員的薪酬組合，
並就此向董事會提供建議。薪酬委員會成員包括執行董事孔健岷先生及兩名獨立非執
行董事，為譚振輝先生及戴逢先生。孔健岷先生為薪酬委員會主席。



– 26 –

提名委員會

提名委員會於二零零七年六月十一日成立。提名委員會負責（包括但不限於）檢討董事
會的架構、規模及成員組合，並就挑選董事人選向董事會提供建議。提名委員會成員
包括執行董事孔健岷先生及兩名獨立非執行董事，為譚振輝先生及戴逢先生。孔健岷
先生為提名委員會主席。

足夠公眾持股量

根據本公司從公開途徑所得的資料及據董事所知，董事會確認，本公司於回顧年度內
一直維持上市規則所規定的足夠公眾持股量。

於聯交所網站和公司網站公佈資料

本公司截至二零一零年十二月三十一日止年度的業績公告已刊載於聯交所網站
www.hkex.com.hk及本公司網站www.kwgproperty.com。

股東週年大會（「股東週年大會」）

本公司之二零一零年度股東週年大會將於二零一一年六月十日（星期五）舉行，並將根
據上市規則規定之方式刊發及寄發股東週年大會通告。

承董事會命 
合景泰富地產控股有限公司

主席
孔健岷

香港，二零一一年三月十日

於本公告日期，執行董事為孔健岷先生（主席）、孔健濤先生、孔健楠先生、李建明先生、
徐錦添先生、何偉志先生及余耀勝先生；及獨立非執行董事為李嘉士先生、戴逢先生
及譚振輝先生。


