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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的內容概不負責，對其
準確性或完整性亦不發表任何聲明，並明確表示，概不對因本公告全部或任何部份內容
而產生或因依賴該等內容而引致的任何損失承擔任何責任。

（於開曼群島註冊成立的有限公司）
（股份代號：01628）

截至2011年6月30日止六個月
中期業績

財務摘要

�. 營業額下降��.�%至人民幣�億�,���萬元。

�. 手頭現金（包含受限制現金）為人民幣��億�,0�0萬元，淨負債比率為��.0%。

�. 股東應佔利潤由�0�0年上半年的人民幣�億�,0��萬元下降至�0��年上半年的�億
�,��0萬元。每股基本盈利為人民幣��.��分。

�. 股東資金增加�.�%至人民幣��億�,���萬元。每股資產淨額為人民幣�.0元。

�. 本期合約銷售為人民幣�0億�,���萬元，對比去年同期上升了�.0�倍。

�. 本集團把握了房地產市場的調整期，於期內購入�塊新地塊，應屬土地儲備增加建
築面積約�0萬平方米，樓面成本低至每平方米人民幣���元。期末，本集團的土地
儲備總可銷售建築面積約為���萬平方米。
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禹洲地產股份有限公司（「本公司」）董事會（「董事會」）謹此公佈本公司及其附屬公司（「本
集團」）截至�0��年�月�0日止六個月的未經審核綜合業績。

綜合收益表
截至�0��年�月�0日止六個月

 附註  2011年  �0�0年
  人民幣千元  人民幣千元
  （未經審核）  （未經審核）

收入 � 766,271  �,0��,���
銷售成本  (429,919 ) (�,0��,��� )    

毛利  336,352  �,00�,���
其他收入及收益 � 76,778  �0,���
銷售及分銷成本  (49,654 ) (��,��� )
行政開支  (85,016 ) (��,0�� )
其他開支  (6,919 ) (��� )
投資物業公允值收益  491,320  ��,0��
融資成本 � (73,951 ) (�,��� )    

除稅前利潤 � 688,910  �,0��,0��

所得稅開支 � (277,634 ) (�0�,��� )    

期內利潤  411,276  ��0,���    

以下各方應佔：
 本公司擁有人  373,101  ��0,���
 非控股權益  38,175  ���    

  411,276  ��0,���    

本公司權益持有人應佔每股盈利 �
 －基本（每股人民幣分）  15.55  ��.��    

 －攤薄（每股人民幣分）  15.55  ��.��    
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綜合財務狀況表
�0��年�月�0日

  2011年  �0�0年
 附註  6月30日  ��月��日
  人民幣千元  人民幣千元
  （未經審核）  （經審核）

非流動資產
物業、廠房及設備  200,095  ���,���
投資物業  3,718,153  �,��0,���
預付土地租金  448,530  ���,��0
遞延稅項資產  201,027  ���,���    

非流動資產總額  4,567,805  �,���,���    

流動資產
預付土地租金  895,098  ���,���
在建物業  6,742,429  �,���,���
持作銷售用途的竣工物業  1,511,620  ���,���
收購土地預付款項  1,165,023  �,���,���
預付款、按金及其他應收款項  624,516  ���,���
預付企業所得稅  42,103  ��,���
預付土地增值稅  75,174  ��,���
受限制現金  40,858  ��,���
現金及現金等價物  1,909,444  �,���,���    

流動資產總額  13,006,265  �0,���,�0�    

流動負債
預收款項  3,348,050  �,��0,���
貿易應付款項 � 1,197,921  ���,���
其他應付款項及應計費用  783,906  ���,���
計息銀行貸款及其他借貸  1,034,897  �,0��,0��
衍生金融工具負債  4,418  –
應付稅項  427,207  ��0,0��
土地增值稅撥備  857,592  ���,���    

流動負債總額  7,653,991  �,���,��0    
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綜合財務狀況表（續）
�0��年�月�0日

  2011年  �0�0年
  6月30日  ��月��日
  人民幣千元  人民幣千元
  （未經審核）  （經審核）

流動資產淨額  5,352,274  �,���,���    

總資產減流動負債  9,920,079  �,�0�,0��    

非流動負債
計息銀行貸款及其他借貸  4,169,984  �,���,���
遞延稅項負債  663,462  ���,���    

非流動負債總額  4,833,446  �,���,0��    

資產淨額  5,086,633  �,���,0��    

權益
本公司擁有人應佔權益
已發行股本  211,528  ���,���
儲備  4,580,305  �,���,���
擬派末期股息  –  ���,���    

  4,791,833  �,���,�0�
非控股權益  294,800  ���,���    

權益總額  5,086,633  �,���,0��    
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2. 收入、其他收入及收益

收入亦是本集團期內的營業額，指物業銷售的除營業稅後所得款項總額、投資物業的已收
及應收的除營業稅後總租金收入及已收及應收除營業稅後物業管理費收入。本集團的收
入、其他收入及收益的分析載列如下：

截至6月30日止六個月
 2011年  �0�0年
 人民幣千元  人民幣千元
 （未經審核）  （未經審核）

收入
物業銷售 724,344  �,0��,���
租金收入 19,827  ��,0��
物業管理費用 22,100  ��,0�0   

 766,271  �,0��,���
   

 2011年  �0�0年
 人民幣千元  人民幣千元
 （未經審核）  （未經審核）

其他收入及收益
銀行利息收入 8,199  �,�0�
來自持作銷售物業的租金收入 1,300  �,���
處置投資物業收益 25,449  –
其他 41,830  �,���   

 76,778  �0,���
   

3. 經營分部資料

就管理而言，本集團乃以其產品及服務為基準，分為若干業務單位，且所擁有的五個可報
告經營分部如下：

(a) 物業開發分部從事物業開發及銷售；

(b) 物業投資分部乃就物業的租金收入潛力及╱或資本增值作出投資；

(c) 物業管理分部乃向物業提供管理服務；

(d) 酒店經營分部乃從事酒店開發及經營；及

(e) 其他分部包括企業收入及支出項目。

管理層分別監測其經營分部的業績，旨在確定資源分配及表現評估。分部表現按可報告分
部的利潤╱（虧損）作出評估，即計量來自持續業務的經調整除稅前利潤╱（虧損）。來自持
續業務的經調整除稅前利潤╱（虧損）的計量與本集團來自持續業務的除稅前利潤╱（虧損）
一致，惟利息收入及融資成本均不計入有關計量。
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截至2011年6月30日止六個月

 物業開發  物業投資  物業管理  酒店經營  其他  總額
 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  人民幣千元

（未經審核）
分部收入：
 向外部客戶作出的銷售額 724,344  19,827  22,100  –  –  766,271
 其他收入 1,942  26  3,898  –  2,194  8,060           

 總額 726,286  19,853  25,998  –  2,194  774,331
           

分部業績 216,108  525,565  207  (15 ) 12,797  754,662
         

對賬：
利息收入           8,199
融資成本           (73,951 )           

除稅前利潤           688,910
稅項           (277,634 )           

期內利潤           411,276
           

截至�0�0年�月�0日止六個月

 物業開發  物業投資  物業管理  酒店經營  其他  總額
 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  人民幣千元

（未經審核）
分部收入：
 向外部客戶作出的銷售額 �,0��,���  ��,0��  ��,0�0  –  –  �,0��,���
 其他收入 �,���  –  ��  �  �,���  �,���           

 總額 �,0��,���  ��,0��  ��,���  �  �,���  �,0��,���
           

分部業績 ��0,���  ��,���  �,���  (�0 ) (�,��� ) �,0��,0�0
         

對賬：
利息收入           �,�0�
融資成本           (�,��� )           

除稅前利潤           �,0��,0��
稅項           (�0�,��� )           

期內利潤           ��0,���
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4. 除稅前利潤

本集團的除稅前利潤乃於扣除以下各項後得出：

截至6月30日止六個月

 2011年  �0�0年
 人民幣千元  人民幣千元
 （未經審核）  （未經審核）

已售物業成本 444,606  �,0��,���
預付土地租賃款攤銷 9,349  �,���
折舊 2,680  �,���
處置投資物業收益 (25,449 ) –
衍生金融工具公允價值虧損 3,862  –
出售物業、廠房及設備的虧損淨額 117  ��0
   

5. 融資成本

融資成本的分析如下：

截至6月30日止六個月

 2011年  �0�0年
 人民幣千元  人民幣千元
 （未經審核）  （未經審核）

須於五年內全額償還的銀行貸款的利息 109,931  ��,���
須於五年後全額償還的銀行貸款的利息 4,689  �0,���
其他貸款的利息 134,583  –   

不按公允值於損益中記賬的
 財務負債的利息支出總額 249,203  ��,���
減：資本化利息 (175,252 ) (��,��� )   

 73,951  �,���
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6. 所得稅支出

由於本集團於截至�0��年�月�0日止六個月內並無在香港產生任何應課稅利潤，故毋須就香
港利得稅作出撥備（截至�0�0年�月�0日止六個月：無）。於中國大陸經營的附屬公司的所得
稅根據截至�0��年�月�0日止六個月的應課稅利潤按適用稅率計算。

本期所得稅支出的分析如下：

截至6月30日止六個月

 2011年  �0�0年
 人民幣千元  人民幣千元
 （未經審核）  （未經審核）

即期：
 中國企業所得稅 57,695  ��0,���
 中國土地增值稅 114,352  ���,���   

 172,047  ���,���   

遞延：
 本期內 105,587  (��,��� )   

期內稅項支出總額 277,634  �0�,���
   

7. 股息

董事建議截至�0��年�月�0日止六個月內不發放中期股息（截至�0�0年�月�0日止六個月：
無）。

8. 本公司權益持有人應佔每股盈利

截至�0��年�月�0日止期間的每股基本盈利金額乃按本公司權益持有人應佔期內利潤人
民幣���,�0�,000元（截至�0�0年�月�0日止六個月：人民幣��0,���,000元）及截至�0��年�
月�0日止期間已發行普通股加權平均數�,�00,000,000股（截至�0�0年�月�0日止六個月：
�,�00,000,000股）計算。

由於本集團於截至�0��年�月�0日止期間內尚未兌現的認股權證對每股基本盈利具有反攤薄
作用，故並無就該期間呈列每股基本盈利的攤薄調整。由於本集團於截至�0�0年�月�0日止
期間內概無任何已發行潛在攤薄普通股，故並無就該期間呈列每股基本盈利的攤薄調整。
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9. 貿易應付款項

根據發票日期，於報告期間結束時的貿易應付款項的賬齡分析如下：

 2011年  �0�0年
 6月30日  ��月��日
 人民幣千元  人民幣千元
 （未經審核）  （經審核）

年內或須於要求時償還 514,136  ���,���
�－ �年內須償還 683,785  ���,�0�   

 1,197,921  ���,���
   

貿易應付款項為不計息及無抵押。
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管理層的討論及分析

業務回顧

�0��年上半年，中國房地產市場依然面對嚴峻的政策調控和信貸收縮。中央調控政策的
效果逐漸顯現，因此我們預期中央政府於下半年將繼續從緊的貨幣政策。本集團上半年
採取了靈活的項目開發和銷售策略，合約銷售對比上年度同期上升了�.0�倍至人民幣�0
億�,���萬元。此外，我們把握了房地產市場的低潮期，於期內以平均樓面價每平方米人
民幣���元購入兩幅土地，總建築面積約�0萬平方米。

整體表現

期內，本集團的營業額為人民幣�億�,���萬元，較去年同期下降��.�%，毛利為人民幣�
億�,���萬元，較去年同期下降了��.�%。由於物業組合的變動，我們已售物業的平均售
價下降��.�%至每平方米人民幣�0,���元，毛利率由去年同期約��.�%下降至��.�%，股
東應佔利潤下降��.�%至人民幣�億�,��0萬元，此乃由於交付物業面積的大幅下降所致。
每股基本盈利為人民幣��.��分。股東應佔核心利潤為人民幣���萬元，較去年同期下降
��.�%，每股核心盈利為人民幣0.��分。

應屬土地儲備

本集團擁有優質而低成本的土地儲備。於�0��年�月�0日，本集團的土地儲備總可銷售建
築面積達���萬平方米，平均土地成本每平方米約人民幣�,���元，分別分佈於海西經濟
區、長三角區域及環渤海經濟區的六個一二線城市。本集團相信現在持有及管理的土地
儲備足夠本集團未來五至六年的發展需求。
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應屬土地儲備建築面積（平方米）
於�0��年�月�0日

地區 建築面積
 （平方米）

海西經濟區
廈門 �,���,���
福州 ��0,���
泉州 ���,�00 

小計 �,���,��� 

長三角區域
上海 �00,���
合肥 �,���,�0� 

小計 �,���,��� 

環渤海經濟區 
天津 ���,��� 

小計 ���,��� 

總計 �,���,��� 

期內，本集團新購入�塊優質地塊，總建築面積為�0�,���平方米，平均土地成本大幅低
於市場水平，為約每平方米人民幣���元，該等新購入的地塊位於上海及泉州，預計可於
未來三至四年為本集團提供滿意的回報。
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下表載列該等地塊的詳情：

項目名稱 城市 代價  建築面積  土地成本
      （人民幣元╱
  （人民幣千元）  （平方米）  平方米）

海西經濟區
城市廣場一期* 泉州 ���,000  ���,�00  ���      

小計  ���,000  ���,�00  ���      

長三角區域
金山地塊 上海 ��0,000  ���,���  �,���      

小計  ��0,000  ���,���  �,���      

總計  ���,000  �0�,���  ���      

* 該地塊由本集團進行一級土地開發後，通過公開招拍掛投得。
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物業銷售

下表載列各個項目於�0��年上半年的確認銷售金額及面積：

    可供銷售的
項目名稱 城市 金額  建築面積  平均售價
      （人民幣元╱
  （人民幣千元）  （平方米）  平方米）

海西經濟區
禹洲‧星洲花園 廈門 ��,���  �,���  �,���
禹洲‧世貿國際 廈門 ��,���  �,���  ��,���
禹洲‧大學城一期 廈門 ��,�00  �,���  ��,���
禹洲‧鼓山一號 福州 ���,�0�  �,���  ��,���
禹洲‧東方威尼斯一期 福州 ��,���  �0,00�  �,���
禹洲‧東方威尼斯二期 福州 ���,���  ��,���  ��,0�0
其他 廈門 �,�0�  �,���  ��,�0�      

小計  ���,���  ��,���  ��,���      

長三角經濟區
禹洲‧金橋國際三期 上海 ���  ��  ��,��0
禹洲‧天境一期 合肥 ��,���  ��,���  �,���      

小計  ��,�0�  ��,���  �,���      

總計  ���,���  �0,0�0  �0,���      

於�0��年上半年，本集團確認銷售金額為人民幣�億�,���萬元，而確認銷售面積為�0,0�0
平方米，較�0�0年同期分別下降��.0%及��.�%。而每平方米均售價亦由�0�0年上半年的
人民幣��,���元下降至�0��年上半年的人民幣�0,���元。
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下表載列各個項目於�0�0年上半年的確認銷售金額及面積：

    可供銷售的
項目名稱 城市 金額  建築面積  平均售價
      （人民幣元╱
  （人民幣千元）  （平方米）  平方米）

海西經濟區
禹洲‧星洲花園 廈門 ���,���  ��,���  �,�0�
禹洲‧世貿國際一期 廈門 ���,���  �,0��  ��,���
禹洲‧世貿國際二期 廈門 ���,���  �0,���  ��,��0
禹洲‧華僑金海岸 廈門 ���,���  �0,���  �,���
其他 廈門 ��,���  �,���  �,���      

小計  �,0��,0��  �0�,��0  �,���      

長三角經濟區
禹洲‧金橋國際二期 上海 �0�,���  �,��0  ��,��0
禹洲‧金橋國際三期 上海 ���,���  ��,�0�  ��,���      

小計  ���,���  ��,���  ��,���      

總計  �,0��,���  ��0,���  ��,���      
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下表載列各個項目於�0��年上半年的合約銷售金額及面積：

    可供銷售的
項目名稱 城市 金額  建築面積  平均售價
      （人民幣元╱
  （人民幣千元）  （平方米）  平方米）

海西經濟區
禹洲‧環東國際（大學城二期） 廈門 ���,���  ��,�0�  �,���
禹洲‧大學城一期 廈門 ��,���  �,���  ��,���
禹洲‧城上城（締元山莊） 廈門 ���,���  ��,���  ��,���
禹洲‧東方威尼斯一期 福州 ��,�0�  �,��0  �,0��
禹洲‧東方威尼斯二期 福州 ���,��0  �0,0��  ��,���
禹洲‧鼓山一號 福州 �0�,��0  �0,���  ��,���
其他 廈門 ��,��0  ��,���  �,��0      

小計  �,��0,���  ���,�0�  ��,�0�      

長三角經濟區
禹洲‧金橋國際二期 上海 �,���  ���  ��,���
禹洲‧金橋國際四期（藍爵） 上海 ���,0��  ��,0��  ��,���
禹洲‧天境一期 合肥 ���,���  ��,���  �,�0�
禹洲‧天境二期 合肥 ���,0�0  �0,0��  �,���      

小計  ���,0��  ��,���  �,0�0      

總計  �,0��,���  ���,���  �0,���      

於�0��年上半年，本集團合約銷售金額為人民幣�0億�,���萬元，而合約銷售面積為
���,���平方米，較�0�0年同期分別上升�0�%及���%。而每平方米合約銷售均價則由
�0�0年上半年的人民幣��,���元下降至�0��年上半年的人民幣�0,���元。
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下表載列各個項目於�0�0年上半年的合約銷售金額及面積：

    可供銷售的  合約
項目名稱 城市 金額  建築面積  銷售均價
      （人民幣元╱
  （人民幣千元）  （平方米）  平方米）

海西經濟區
禹洲‧世貿國際 廈門 �0�,�0�  �,���  ��,���
禹洲‧華僑金海岸 廈門 ���,���  ��,���  ��,�0�
禹洲‧星洲花園 廈門 ��,���  �,0�0  �,0��
禹洲‧大學城一期 廈門 ��,���  �,���  �,���
禹洲‧鼓山一號 福州 �,���  ���  ��,���
禹洲‧東方威尼斯一期 福州 ��,00�  �,���  ��,���
其他 廈門 ��,���  �,���  ��,���      

小計  ���,�0�  �0,���  ��,���      

長三角經濟區
禹洲‧金橋國際一、二及三期 上海 ���,���  �,�0�  ��,00�
禹洲‧天境一期 合肥 ���,���  ��,���  �,���      

小計  ���,���  ��,���  �0,���      

總計  �,0��,���  ��,���  ��,���      

股東應佔利潤

由於本期完工量及交房面積的大幅下降，股東應佔利潤由截至�0�0年�月�0日止期間的約
人民幣�億�,0��萬元減少��.�%至截至�0��年�月�0日止期間的約人民幣�億�,��0萬元。
股東應佔核心利潤則由截至�0�0年�月�0日止期間的約人民幣�億�,���萬元減少��.�%至
截至�0��年�月�0日止期間的約人民幣���萬元。
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財務回顧

借款

於�0��年�月�0日，本集團的銀行貸款，高息票據及債券餘額為人民幣��億���萬元，還
款期如下：

 2011年  �0�0年
還款時間 6月30日  ��月��日
 （人民幣千元）  （人民幣千元）

�年之內 1,034,897  �,0��,0��
�至�年 515,500  ���,�00
�至�年 3,389,484  �,���,���
超過�年 265,000  �0�,000   

 5,204,881  �,���,��0   

於�0��年�月�0日，本集團的銀行貸款和其他借款為人民幣��億���萬元，由本集團賬面
總值為人民幣��億�,�0�萬元的投資物業，在建物業，土地使用權，及物業、廠房及設備
作抵押並由若干董事以其所持有的合共�0�,000,000股本公司股份作抵押。

負債比率

於�0��年�月�0日，本集團的淨負債對權益比率從�0�0年��月��日的��.�%上升至��.0%
（淨負債對權益比率為總債務減手頭現金（包含受限制現金）除以總權益）。此負債率的上
升主要因為我們的上半年的合約銷售現金回款不足以支付土地款以及工程開支。我們預
期在下半年，隨着大部分的未付土地款已經支付，合約銷售現金的回籠以及更多的合約
銷售確認為收入，這個比率會有一定幅度的下降。

物業投資

世貿國際一、二期（廈門）

世貿國際的收入來自購物中心，期內達人民幣�,���萬元（�0�0年�月�0日：人民幣�,��0萬
元），增幅為�.�%。期內，世貿國際一期購物中心繼續取得高水平的出租率約�00%（�0�0
年�月�0日：�00%）。而世貿國際二期因調整規化，所以出租率為��%，但本集團預期世
貿國際二期的出租率於來年會上升至世貿國際一期的水平。購物中心成功保留現有並吸
引新的知名品牌如巴黎春天百貨及沃爾瑪等入駐。
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禹洲華僑金海岸（廈門）

該項目擁有約�萬平方米的禹洲‧世貿生活廣場，由一、二期組成、分階段進行招商，其
將作為海滄商業旗艦，大型商場、超市、百貨一應俱全。

禹洲金橋國際一期、二期及三期（上海）

禹洲金橋國際將佈局為近�.�萬平方米的一站式商場，並確保品牌商家的入駐。其中一
期、二期約�,�00平方米，經過�00�年全年招商已投入營運。而三期商場亦於期內完成招
商，預計可於未來半年內帶來租金收入。

酒店營運

本集團繼續以穩健及謹慎的態度開拓旗下的酒店業務，務求建立多元化的物業組合。我
們相信，拓展至酒店領域將會擴大我們的收入來源及其穩定性，並降低我們過於依賴某
一特定房地產市場的風險。本集團旗下酒店仍處於開發建設階段，期內並無來自酒店營
運的收入。

物業管理

本集團以為尊貴住戶提供優質物業管理服務為己任，營造溫馨和諧的社區，致力於不斷
改善居住環境及改進服務質量，維持高水準的客戶滿意度。

�0��年上半年，本集團的物業管理服務公司錄得物業管理費收入為人民幣�,��0萬元，較
�0�0年同期增加��.�%。於�0��年�月�0日，本集團的物業管理服務公司於中國內地管理
的總建築面積約為���萬平方米，而本集團物業管理服務向逾��,���戶業主提供服務。

毛利

本集團的毛利由�0�0年上半年的人民幣�0億���萬元下降��.�%至�0��年上半年的約人
民幣�億�,���萬元。毛利率由�0�0年上半年的��.�%輕微下降至�0��年上半年的��.�%，
主要由於項目平均售價的下降以及項目銷售成本上升。土地成本相對平均售價仍保持在
��.�%的低水平，預計未來數年，這比例仍會保持在較低水平。
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其他收入及收益

其他收入及收益由�0�0年上半年的約人民幣�,0��萬元上升�.��倍至�0��年上半年的人民
幣�,���萬元，主要由於期內確認了人民幣�,���萬元的處理投資物業的淨收益以及回撥以
前年度高估之金橋國際四期的收購款約人民幣�,�0�萬元。

銷售及分銷成本開支

本集團的銷售及分銷開支由�0�0年上半年的約人民幣�,���萬元增加�0.�%至�0��年上半
年的約人民幣�,���萬元，主要由於期內的廣告及宣傳費用由�0�0年上半年的人民幣�0�
萬上升�.�倍至人民幣�,��0萬元；但�0��年上半年的交付的物業減少，令佣金支出由�0�0
年上半年約人民幣�,��0萬元下降��.�%至�0��年上半年約人民幣���萬元。

行政開支

本集團的行政開支由�0�0年上半年的約人民幣�,�0�萬元上升��.0%至�0��年上半年的約
人民幣�,�0�萬元，主要由於本集團招攬了多名專才加入導致工資水平上升和天津、泉州
及北京分公司的設立亦加大了管理費用。
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投資物業公允值收益

下表所載為所示期間投資物業的公允值收益。

 截至六個月止
 2011年  �0�0年
 6月30日  �月�0日
 （人民幣千元）  （人民幣千元）

禹洲‧世貿國際一期的購物中心 11,601  �,000
禹洲‧世貿國際二期的購物中心 (23,012 ) –
禹洲廣場 294,889  –
禹洲‧城上城 28,225  –
禹洲‧金橋國際一期 8,000  –
禹洲‧金橋國際二期 8,000  �,000
禹洲‧金橋國際三期 243  ��,0��
禹洲‧金橋國際四期 137,346  –
禹洲‧東方威尼斯一期 (5,324 ) –
禹洲‧天境一期 28,567  –
禹洲‧大學城一期 2,785  –   

總計 491,320  ��,0��   

投資物業公允值收益由�0�0年上半年的人民幣�,�0�萬元上升至�0��年上半年的人民幣
�億�,���萬元。這主要由於�0��年上半年有禹洲廣場、禹洲‧城上城商業及辦公部份，
禹洲‧東方威尼斯一期商業部份，禹洲‧天境一期商業部份，禹洲‧金橋國際四期商業
部份及科研辦公樓及禹洲‧大學城一期商業部份。

財務費用

期內，本集團的總債務成本為人民幣�億�,��0萬元，較�0�0年同期上升人民幣�億�,���萬
元，其中資本化而計入項目成本的金額為人民幣�億�,���萬元，較�0�0年同期上升人民
幣�億�,���萬元。財務費用的上升是由於我們的總債務水平從�0�0年上半年的人民幣��
億�,�0�萬元上升至�0��年上半年的人民幣��億���萬元。
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貨幣風險

本集團的銀行借款及現金結餘的各種貨幣比例如下：

 銀行借款、
 高息票據及
 債券結餘  現金結餘 *

 （人民幣千元）  （人民幣千元）

港幣 ��0,���  ���,���
人民幣 �,��0,���  �,���,���
美元 �,���,���  �,���   

合計 �,�0�,���  �,��0,�0�   

* 包含受限制現金

本集團近乎全以人民幣進行業務。除以外幣計值的銀行存款、高息票據及債券結餘，本
集團並無承受任何其他重大的直接外匯波動風險。

或然負債

本集團提供購回保證予向本集團旗下中國內地物業買家提供住房按揭融資的銀行。於
�0��年�月�0日，未到期的購回保證為人民幣��億�,��0萬元（�0�0年��月��日：人民幣��
億���萬元）。

股本回報

�0��年上半年股本的年度化回報為��.�%，截至�0��年�月�0日止六個月，股本回報的計
算方法為年度化本公司股東應佔利潤除以期初及期末本公司股東應佔權益的平均數。
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每股盈利

每股基本盈利的計算方法為本公司股東應佔利潤除以期內已發行普通股加權平均數目。

 截至六個月止
 2011年  �0�0年
 6月30日  �月�0日

本公司股東應佔利潤（人民幣千元） 373,101  ��0,���
減：除遞延稅後投資物業公允值收益（人民幣千元） 368,490  ��,���
加：認股權證公允值虧損 3,862  –
本公司股東應佔核心利潤（人民幣千元） 8,473  ���,�0�
已發行普通股加權平均數（以千計） 2,400,000  �,�00,000
每股基本盈利（每股人民幣分） 15.55  ��.��
每股核心盈利（每股人民幣分） 0.35  ��.00   

由於本集團於截至�0��年�月�0日止期間內尚未兌現的認股權證對每股基本盈利具有反攤
薄作用，故並無就該期間呈列每股基本盈利的攤薄調整。由於本集團於截至�0�0年�月�0
日止期間內概無任何已發行潛在攤薄普通股，故每股攤薄盈利與每股基本利潤相同。本
公司股東應佔核心利潤為本公司股東應佔利潤扣除遞延稅後的投資物業公允價值收益及
加回認股權證公允值虧損。

承擔

於�0��年�月�0日，本集團就房地產開發開支的承擔約人民幣��億�,���萬元（�0�0年��月
��日約人民幣��億�,���萬元）。本集團亦承諾就土地收購支付的土地出讓金約人民幣�億
�,0�0萬元（於�0�0年��月��日約人民幣��億�,�00萬元）。

人力資源

本集團由經驗豐富的專業管理層團隊領導。董事會自本集團於����年成立以來一直帶
領本集團快速發展及拓展。高級管理層於物業發展行業平均擁有��年經驗，大部分高級
行政人員於此行業平均擁有超過�0年經驗。本集團亦招攬具專業資格的海外專才加入
管理團隊。通過管理層強有力的領導和國際視野以及有效的執行，以及結合本公司實際
情況嚴謹地實行國際最佳慣例，本集團已於短時間內成為中國最具實力的房地產開發商 
之一。
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我們相信本集團的人力資源實力，尤其是高級行政人員及專業項目管理團隊，這對維持
本集團的強大競爭優勢非常重要。本集團銳意通過遵從嚴格的管理程式及企業管治的國
際最佳慣例，以達成及超越國際優秀表現的水平。於�0��年�月�0日，本集團共有�,���
名僱員。

股息派發

董事會議決建議不派發截至�0��年�月�0日止六個月的中期股息。

購買、出售或贖回本公司上市證券

期內，本公司或其任何附屬公司概無購入、出售或贖回任何本公司的上市證券。

董事進行股份交易的標準守則

本公司已採納一套嚴謹程度不低於上市規則附錄十上市發行人董事進行證券交易的標準
守則所訂標準的董事證券交易守則（「證券守則」）。董事已確認於截至�0��年�月�0日止六
個月內，一直遵守證券守則的規定。

企業管治

期內，本公司已遵守上市規則附錄十四企業管治常規守則內所載的全部條文，並遵從大
部分的建議最佳常規。

賬目審閱

本公司審核委員會已審閱本集團採納的會計政策的合適性以及本集團截至�0��年�月�0日
止六個月的未經審核綜合財務報表。
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展望及發展策略

�0��年上半年，中央政府不斷發放出內地房地產市場調控政策不會放鬆的訊息，因此我
們預期�0��年下半年內地房地產市場調控將會繼續從嚴，銀行信貸將會繼續從緊。由於
市場擔憂調控將會持續一段時間，加上下半年市場會有較大量的新增供應，我們預計內
地地產的價格和去化率將會受到一定的影響。在中央打壓通脹的大前提下，本集團要達
到預定的銷售目標，短期困難不少，但我們對於內地房地產市場仍具信心，各地項目將
會採取靈活的定價及銷售策略。

由於本集團於�0��年下半年有不少可供銷售的樓盤位於不受「限購令」影響的地區，自用
需求比較旺盛，我們將加快該地區的推盤速度。此外，我們預期�0��年下半年廈門地區
將會有四個新項目推出市場，它們分別為禹洲•高爾夫、禹洲•尊海、禹洲•陽光花城及禹
洲•溪堤尚城，總可售推盤面積約��萬平方米。所以，我們有信心可以繼續保持厦門住宅
市場份額的領先地位。

中長期而言，我們秉承「以誠建城，以愛築家」的品牌理念，繼續以誠信為基石，發揮資
源與品牌優勢，強化海西經濟地區內的實力，同時逐步擴張長三角經濟地區，佈局環渤
海地區實現全國性發展的戰略目標。

我們將根據集團的發展需要謹慎選擇適合集團發展及產生良好回報的項目，把握市場機
遇，適時補充優質的土地儲備。我們預期海西經濟區仍然是集團未來發展的重點，土地
儲備佔比將不低於�0%。對於已進入的非海西經濟區的區域，我們亦將加強資源整合，
適當增加當地的土地儲備，發展現有的品牌優勢，以期達到鞏固該地區發展的目的。

我們相信內地地產行業發展前景良好，因中國的城市化不斷推動地產市場的發展。政府
的政策只是為了調控過熱的地產市場，這些政策有助於整個地產市場的健康發展。因此
我們相信本集團只要執行有效的策略，將可達至全年合約銷售的目標。
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致謝

最後，本人謹此對董事會成員優秀的領導、股東及業務合作夥伴的支持和信任，以及全
體員工對工作的投入，深表謝意。

承董事會命
禹洲地產股份有限公司

主席
林龍安

香港，�0��年�月�0日

於本公告日期，董事會由本公司執行董事林龍安先生（主席）、郭英蘭女士、黃志斌先
生、林龍智先生及林聰輝先生；及獨立非執行董事辜建德先生、林廣兆先生及黃循強先
生組成。


