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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，概不對因本公告之全部或任何部分內容而產生或因倚賴該等內容
而引致之任何損失承擔任何責任。 

 
丹楓控股有限公司  

（於香港註冊成立之有限公司） 
（股份代號：271） 

 

截 至二零一一年十二月三十一日止年 度  

全年業績  
 

丹楓控股有限公司（「本公司」）董事會欣然宣佈本公司及其附屬公司（合稱「本集團」）截

至二零一一年十二月三十一日止年度之業績如下： 

 

綜合損益表 

截至二零一一年十二月三十一日止年度 

 

  

附註 

二零一一年 

千港元 

 二零一零年

千港元

收益 2 42,087  38,553

其他收入 3 33,942  1,284

其他溢利 3 23,325  864

租金及差餉 (237)  (3,091)

樓宇管理費 (5,119)  (4,855)

僱員成本（包括董事酬金）  (14,812)  (13,523)

折舊及攤銷 (5,152)  (4,132)

維修及保養 (674)  (1,222)

行政開支 (8,642)  (7,478)

投資物業公平值之變動  91,047  71,356

  ─────────  ─────────
經營溢利 4 155,765  77,756

應佔聯營公司溢利 5 386,810  440,998

 ─────────  ─────────
除所得稅前溢利 542,575  518,754

所得稅支出 6 (16,064)  (12,807)

 ─────────  ─────────
本年度溢利  526,511  505,947

 ═════════  ═════════
   

 港仙  港仙

每股溢利 

  基本及攤薄 

 

7 42.21

 

40.6

 ═════════  ═════════
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綜合全面收益表 

截至二零一一年十二月三十一日止年度 

 

 

  

 

二零一一年 

千港元 

 二零一零年

千港元

    

本年度溢利  526,511  505,947

    

其他全面收益/(虧損)如下：    

    

樓宇重估盈餘  1,805  -

    

減：遞延稅項抵銷物業重估儲備  (297) 

 

 -

可供出售之財務資產：    

    

   本年度公允價值溢利/（虧損）  25,449  (1,789)

    

   減：重分類溢利調整已列入綜合損益表內  (21,893)  -

    

幣值換算調整  366  412

    

    

本年度其他全面收益/(虧損)，除稅後  5,430  (1,377)

  ─────────  ─────────
    

本年度總全面收益  531,941  504,570

  ═════════  ═════════
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綜合資產負債表 

於二零一一年十二月三十一日 

   

附註 

二零一一年 

千港元 

 二零一零年

千港元

    
資產    

非流動資產    

物業、機械及設備  94,484  67,042 

投資物業  717,337  618,124 

租賃土地  3,750  3,810 

聯營公司  2,413,557  2,086,898 

可供出售之財務資產  29,892  27,473 

購買物業之訂金  5,675  - 

  3,264,695  2,803,347 

流動資產    

應收賬款、預付賬款、按金及其他應收款項 8 41,129  12,305 

應收聯營公司賬款  253,324  218,953 

可收回所得稅  16  42 

現金及銀行結存  214,922  187,965 

  509,391  419,265 

    

總資產  3,774,086  3,222,612 

    

權益    

股本  623,649  623,649 

儲備  3,019,569  2,487,628 

    

總權益  3,643,218  3,111,277 

   

負債   

非流動負債   

遞延所得稅負債  90,861  75,560 

   

流動負債   

應付款項及應計費用 9 21,570  19,933 

應付聯營公司賬款  18,437  15,179 

應付所得稅  -  663 

  40,007  35,775 

    

總負債  130,868  111,335

   

總權益及負債  3,774,086  3,222,612 

    

淨流動資產  469,384  383,490 

    

總資產減去流動負債  3,734,079  3,186,837 
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附註： 

 

1.   編製基準 
 

綜合財務報表乃根據香港會計師公會頒布之香港財務報告準則（「香港財務準則」）及按照歷史

成本法編製，並就若干投資物業及可供出售之財務資產之重估按公平值列賬而作出修訂後編製。 

 

編製符合香港財務準則的財務報表需要使用若干關鍵會計估算。管理層亦需在應用本集團的會計

政策過程中行使其判斷。 

 

除另行陳述外，本集團在準備財務報表時之會計政策及計算方法與截至二零一零年十二月三十一

日止年度之財務報表中所採用者一致。 

 

採納經修訂財務準則 

 

在二零一一年，本集團已採納與本集團業務相關的修訂財務準則及會計準則如下： 

 

香港會計準則 24 （經修訂）   關聯人仕的披露 

 

香港會計師公會於二零一零年五月公佈對財務準則之年度改進 

 

香港會計準則 1     修訂   呈列財務報表 

香港會計準則 27    修訂   綜合財務報表及獨立財務報表 

香港財務準則 34    修訂   中期財務報表 

香港財務準則 3  （經修訂）   業務合併 

香港財務準則 7      修訂   金融工具 : 披露 

 

本集團已評估採納該等經修訂準則及修訂後之影響，認為無論對集團之業績及財務狀況或會計政

策及財務報表，均無任何重大改變。 

 

相關但尚未生效之準則及修訂準則 

 

新公佈準則或經修訂準則                              於會計年度或以後生效 

 

財務準則 7   修訂  金融工具： 披露 - 金融資產的轉移 二零一一年七月一日 

會計準則 12 修訂   遞延所得稅：相關資產的回收   二零一二年一月一日 

會計準則 1   修訂   呈列財務報表    二零一二年七月一日 

會計準則 19  修訂  職工福利    二零一三年一月一日 

會計準則 27 (2011)  合併和單獨財務報表   二零一三年一月一日 

會計準則 28 (2011)  聯營及合營投資    二零一三年一月一日 

財務準則 10   綜合財務報表     二零一三年一月一日 

財務準則 11  合營安排    二零一三年一月一日 

財務準則 12   其他實體的權益披露   二零一三年一月一日 

財務準則 13   公平值計量    二零一三年一月一日 

財務準則 32  修訂  金融工具：列報    二零一四年一月一日 

     – 抵銷金融資產及金融負債 

財務準則 9   金融工具     二零一五年一月一日 
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本集團並未提前應用上述公佈之新或經修訂準則及修訂準則。除下列說明外，本集團已評估採納

上述會計準則及修訂後之影響，認為無論對集團之業績及財務狀況或會計政策及財務報表的列

報，均將無任何重大改變: 

 

香港會計準則 12 修訂，對計量投資物業因按公平值計量而產生的遞延稅項資產或負債的現有原則

引入一項例外情況。修訂本引入一項假設，即按公平值計量的投資物業可全數通過出售而收回。

管理層將由二零一二年一月一日採納此修訂本，並對二零一二年一月一日前開始的年度期間追溯

應用。 

 

本集團已評估採納香港會計準則 12 修訂後之影響，認為其修訂對集團之綜合財務報表，將無任何

重大改變。 

 

 

2.     收益及分類資料 

 

收益，亦是本集團之營業額，如下: 

 

 二零一一年 二零一零年

 千港元 千港元

  

投資物業的租金 29,091 27,537

物業管理費 10,858 9,655

非上市投資之股息收入 2,138 1,361

 ─────── ───────
 42,087 38,553

 ═══════ ═══════
 

本公司的董事會已確認為最高的營運決策者。董事會考慮本集團之業務後，認為本集團物業租賃

及物業管理為同類單一之營運分部。因此並無對本集團的收益及經營盈利的貢獻作分類分析。 

 

 

3.       其他收入及溢利 

   

 二零一一年  二零一零年 

 千港元  千港元 

    

其他收入    

利息收入 1,452  1,284 

撥回呆賬（註） 32,210  - 

其他 280  - 

 ───────  ─────── 

 33,942  1,284 

 ═══════  ═══════ 

其他溢利    

淨匯兌收益 1,432  576 

出售一個投資物業收益 -  288 

出售可供出售之財務資產利益 21,893  - 

 ───────  ─────── 

 23,325  864 

 ═══════  ═══════ 

 

註： 

於二零一一年一月二十五日，北京丹耀房地產有限公司（「丹耀」）第六次債權人會議審議通過

了丹耀破產管理人提交的「北京丹耀房地產有限公司破產財產變現第一次分派方案」。據此，此

應收丹耀款項撥備按議定的額度被撥回損益表。 
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4. 經營溢利 

 

 二零一一年  二零一零年

 千港元  千港元

經營溢利已扣除下列各項：   

   

產生租金收入之投資物業之直接經營開支 6,218  6,693

並無產生租金收入之投資物業之直接經營開支 76  366

土地及樓宇之經營租賃租金 -  2,067

出售物業、機械及設備虧損 -  5

核數師酬金   

  審核服務 950  950

  非審核服務 166  73

 ═══════  ═══════

 

5.         應佔聯營公司之溢利 

            

應佔聯營公司之溢利包括如下： 

 

 二零一一年  二零一零年

 千港元  千港元

   

投資物業公平值之變動(註) 427,333  498,733

稅項 (76,388)  (87,088)

 ══════  ══════
 

註： 

聯營公司之投資物業是由 DTZ 戴德梁行進行估值，其為獨立專業之合資格測量師，按公開市場

價值作出估值。 

 

 

6.        所得稅支出 

 

香港利得稅是按照本年度之估計應課稅溢利以稅率 16.5%（二零一零年：16.5%）作出撥備。於中

國內地產生溢利之稅項亦已根據中國內地現時之稅率作出撥備。 

 

所得稅之金額在綜合損益表中支出如下： 

   二零一一年 二零一零年

  千港元 千港元

   

 本期所得稅  

 香港 1,055 1,066

 中國內地 56 43

 遞延所得稅 14,953 11,698

  ───── ─────
  16,064 12,807

  ═════ ═════
 



7 

 

7. 每股溢利 

 

本年度每股基本溢利根據以下計算： 

 

 二零一一年  二零一零年

 千港元  千港元

   

本公司權益持有人應佔溢利 526,511  505,947

   

計算每股基本溢利的加權平均數(以千單位計) 1,247,299  1,247,299

   

每股基本溢利(港仙) 42.21  40.6

 

每股基本溢利是根據本集團權益持有人應佔溢利 526,511,000 港元(二零一零年：溢利 505,947,000

港元)及以已於本年度發行之 1,247,298,945 股普通股計算之加權平均數  (二零一零年：

1,247,298,945)而計算。 

 

由於該兩年度內並無已發行具潛在可造成攤薄效應之股份，故每股基本溢利等同攤薄後之每股溢

利。 

 

 

8. 應收賬款、預付賬款、按金及其他應收款項 

 
   本集團 

    二零一一年 二零一零年

    千港元 千港元

     

 業務應收款項   2,067 3,780

 撥備   (104) -

    ─────── ───────
 業務應收款項，淨額   1,963 3,780

 其他應收賬款   5,270 6,159

 其他應收款項   32,210 -

 預付賬款及按金   1,686 2,366

    ─────── ───────
    41,129 12,305

    ═══════ ═══════
 

業務應收款項乃租客所欠之租金及管理物業費用收入，並於提交發票時到期。截至二零一一年

十二月三十一日，業務應收款項之1,963,000港元（二零一零年：3,780,000港元）經已逾期，但並

無考慮減值。此等應收款項涉及多個最近沒有拖欠還款記錄的獨立客戶。本集團業務應收款項

賬齡分析是根據發票日期如下： 

 

  二零一一年 二零一零年

  千港元 千港元

   

 30 日內 1,639 2,139

 31 至 60 日 229 188

 61 至 90 日 91 423

 超過 90 日 108 1,030

  ────── ──────
  2,067 3,780

  ══════ ══════
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9. 應付款項及應計費用 

 

   本集團 

    二零一一年 二零一零年 

    千港元 千港元 

      

 業務應付款項   276 17 

 其他應付款項及訂金   17,496 17,052 

 應計營業支出   3,798 2,864 

    ─────── ─────── 
    21,570 19,933 

    ═══════ ═══════ 
 

本集團業務應付款項之賬齡分析如下： 

 

  二零一一年 二零一零年 

  千港元 千港元 

    

 30 日內  276 17 

  ═══════ ═══════ 
 
10. 於結算日後發生之事項 

  
於二零一一年十二月九日，有關減少股份溢價賬用作撇消公司之累計虧損已在特別股東大會通

過。於二零一二年二月三日高等法院頒令之確認削減股份溢價賬之蓋印文本已送交香港公司註冊

處處長，並於二零一二年二月八日獲正式註冊。 
 
根據高等法院頒令公司將建立一特別儲備賬，如若本公司的債項尚未支付及如公司開始清盤，公

司承擔有關各債權人之債項或未同意賠償之金額，該儲備賬根據公司條例（第 32章）第 79B條
不能當作已實現之溢利及（若公司維持上市地位）須根據公司條例（第 32章）第 79C條當作為
公司不可分配儲備，或按其他有關法定再規定或修改之規定。 

 

業績 

 

本集團截至二零一一年十二月三十一日止年度之收益為42,087,000港元，較上年度增加約3,534,000港元或

增加9%。收益增加的主要原因是來自投資物業之租金收入增加。 

 

本集團本年度之股東應佔溢利為 526,511,000 港元，而去年度溢利為 505,947,000 港元。增加溢利之主要

原因是本集團投資物業之公平值之增加。 

 

股息 

 

董事會不建議派發截至二零一一年十二月三十一日止年度之股息（二零一零年  ：無）。 
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管理層之討論及分析 

 

業務回顧 

 

香港業務 

 

房地產 
 

本集團位於紅山半島（擁有33.33%）及海怡半島的住宅物業平均租用率分別約為79%及93%，而位於港

晶中心的商用物業之平均租用率約為99%。本集團於本年度來自出租物業所產生的淨租金收入與去年相

比有所增加。 

 

本集團現正商討可能部分或全部出售位於香港大潭紅山半島的住宅項目。本集團尚未就潛在出售事項達

成任何具體條款，亦未訂立任何具法律約束力的協議。 

 

北京業務 

 

王府井項目 
 

丹耀大廈（擁有85%） 
 

截止二零一一年十二月三十一日，北京丹耀房地產有限公司（「丹耀」）完成了丹耀破產財產變現第

一次分配。本集團是次得到的分配額為人民幣 27,126,000元（約 32,210,000港元）。該筆款項由北京匯

來本集團的有關手續在辦理之中。 

 

預計二零一二年，可實現丹耀破產財產變現的最終分配。本集團亦有機會收回部份債款。 

 

西單項目（擁有29.4%） 
 

於二零一一年七月十八日，經北京敬遠房地產開發有限公司（「敬遠」）之三方股東同意，董事會批准

敬遠向北京市第一中級人民法院正式提交了破產清算申請。現正等待法院受理。 

 

本集團之資產狀況及抵押 

本集團的總資產由上年度的3,222,612,000港元上升至本年度之3,774,086,000港元。本集團之資產淨值由上

年度的3,111,277,000港元上升至本年度之3,643,218,000港元。於二零一一年十二月三十一日，本集團於本

港之投資物業670,800,000港元已抵押於銀行作為資金融通之抵押。本集團雖然無借貸，但為將來如有融

資的需要會與銀行方商議續約事宜。銀行亦同意如有需要，將提供資金融通予本集團。 
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本集團之財務狀況、流動資金及融資 

本集團之總負債由二零一零年十二月三十一日的111,335,000港元上升至二零一一年十二月三十一日的

130,868,000港元。於二零一一年十二月三十一日，本集團之銀行存款及現金約為214,922,000港元（二零

一零年：187,965,000港元）。總負債與總資產比例約為3%（二零一零年：3%）。於二零一一年十二月三

十一日本集團並無銀行貸款（二零一零年： 無），其總權益為3,643,218,000港元（二零一零年：

3,111,277,000港元）。 

 

於二零一一年十二月三十一日，本集團之流動資產為509,391,000港元（二零一零年：419,265,000港

元），相對本集團之流動負債超出469,384,000港元（二零一零年：383,490,000港元）。 

 

截至二零一一年十二月三十一日止年度，本集團並無重大匯率波動風險及相關對沖，亦無任何或然負

債。 

 

僱員 

除了聯營公司外，本集團於二零一一年十二月三十一日之僱員數目為51名，其中43名於香港聘任。 

 

除了享有基本薪金外，於香港聘用之僱員享有醫療保險，部份還享有界定供款公積金及強制性公積金。

於中國大陸聘用之僱員享有醫療保險、養老保險、失業保險、工傷保險及住房公積金，部份還享有生育

保險。 

 

展望 

本港及全球經政社情變化趨勢未明，動蕩頻生。本集團仍將冷靜觀際審慎理財，順勢而為。 

 

購買、出售或贖回本公司股份 

 

本公司於年內並無贖回本身之股份。本公司或其任何附屬公司均無購買或出售本公司之股份。 

審核委員會 

審核委員會包括三位獨立非執行董事梁乃洲先生，項兵博士及沈埃迪先生。在本年度中，審核委員會已

與管理層討論財務申報事宜，包括審閱集團財務申報程序，集團內部監控系統是否足夠及有效率以及中

期及年度之財務報表。 

本集團截至二零一一年十二月三十一日止之年度業績，經已由審核委員會審閱。 

公司管治 

除《主板上市規則》附錄十四所載《企業管治常規守則》（「企管守則」）條文 A.2.1 外，本公司已依

循並遵守企管守則中所有原則及規定。鑒於目前態勢，本集團仍不實行主席及行政總裁分設制度。董事

會認為此架構不會影響董事會與管理層兩者之間的權力和職權的平衡。戴小明先生繼續出任主席與行政

總裁實符合本集團最佳利益。 
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審閱初步公佈 

本集團之核數師羅兵咸永道會計師事務所已就本集團截至二零一一年十二月三十一日止年度之初步業績

公佈內所載的數字與本集團本年度之綜合財務報表草稿所載數字核對一致。羅兵咸永道會計師事務所就

此方面進行的工作並不構成根據香港會計師公會頒佈的香港審計準則、香港審閱聘用準則或香港核証聘

用準則而進行的核証工作，故此羅兵咸永道會計師事務所並無在初步業績公佈作出任何核証。 

 

股東週年大會 

 

本公司二零一二年度股東週年大會訂於二零一二年五月二十五日（星期五）上午十時正假座香港九龍灣

宏光道一號億京中心A座33樓舉行。股東週年大會通告將按聯交所上市規則之規定在適當時間刊登及寄

發予股東。 

 

 

 

 

 承董事會命 

 戴小明 

 主席 
香港，二零一二年三月二十九日 

 

於本通告日期，本公司董事會總共有五名董事。當中有兩名執行董事，分別是戴小明先生及干曉勁先
生；及三名獨立非執行董事，分別是梁乃洲先生、項兵博士及沈埃迪先生。 
 
本全年業績公告登載於本公司網站(www.danform.com.hk)及聯交所發放發行人資訊的專用網站
(www.hkexnews.hk)。2011 年年報（包括根據上市規則所需提供的資料）將約於 2012 年 4 月底寄發予股
東，並登載於上述網站以供閱覽。 
 

 


