
– 1 –

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通告的內容概不負責，對其準確性或完整性亦不發表任何聲明，並明確表示概不就因

本通告全部或任何部分內容而產生或因倚賴該等內容而引致的任何損失承擔任何責任。

CHINA SCE PROPERTY HOLDINGS LIMITED
中駿置業控股有限公司

（於開曼群島註冊成立的有限公司）

（股份代號：1966）

截 至二零一二年六月三十日止六個月中期業績公告

財務摘要

截至六月三十日止六個月

二零一二年 二零一一年

（未經審核） （未經審核） 增加╱（減少）

人民幣千元 人民幣千元 %

收益 836,470 105,159 695

毛利 357,544 54,324 558

期內溢利╱ (虧損 ) 298,555 (124,342) N/A

母公司擁有人應佔溢利╱（虧損） 199,849 (103,493) N/A

每股基本盈利╱（虧損）（人民幣：分） 7.0 (3.6) N/A
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中駿置業控股有限公司（「本公司」）董事（「董事」）會（「董事會」）欣然提呈本公司及其附屬公司（統稱「本集團」）截至二零一二

年六月三十日止六個月未經審核綜合中期業績，連同二零一一年同期的比較數字。

綜合全面收益表
截至二零一二年六月三十日止六個月

截至六月三十日止六個月
附註 二零一二年 二零一一年

（未經審核） （未經審核）
人民幣千元 人民幣千元

    

收益 4 836,470 105,159

銷售成本 (478,926) (50,835)
    
毛利 357,544 54,324

其他收入及收益 4 25,560 40,095
投資物業公允值變動 264,346 93,192
銷售及營銷開支 (31,211) (74,081)
行政開支 (114,670) (92,047)
財務費用 5 (33,464) (86,955)
換算優先票據所產生的匯兌差額淨額 6 2,546 (46,450)
應佔下列各項溢利及虧損：
 共同控制實體 (2,854) (2,590)
 聯營公司 (5,512) (2,124)
    
除稅前溢利╱（虧損） 6 462,285 (116,636)

稅項開支 7 (163,730) (7,706)
    
期內溢利╱（虧損） 298,555 (124,342)
    
其他全面收入╱（虧損）：
現金流量對沖：
 金融衍生工具公允值變動 (97,923) —
 於綜合全面收益表之匯兌收益
  之重分類調整 17,020 —
    

(80,903) —
應佔共同控制實體其他全面收入╱（虧損） (755) 2,116
應佔聯營公司其他全面收入╱（虧損） (2,118) 3,501
對沖海外業務投資的匯兌差額 1,042 —
換算海外業務的匯兌差額 (21,078) (6,426)
    
期內其他全面虧損 (103,812) (809)
    
期內全面收入╱（虧損）總額 194,743 (125,151)
    
下列各項應佔溢利╱（虧損）：
 母公司擁有人 199,849 (103,493)
 非控股權益 98,706 (20,849)
    

298,555 (124,342)
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截至六月三十日止六個月

附註 二零一二年 二零一一年

（未經審核） （未經審核）

人民幣千元 人民幣千元
    

下列各項應佔全面收入╱（虧損）總額：

 母公司擁有人 99,689 (118,203)

 非控股權益 95,054 (6,948)
    

194,743 (125,151)
    

母公司普通股權益持有人應佔每股盈利╱（虧損） 9

 基本及攤薄 人民幣7.0分 人民幣 (3.6)分
    

期內應付股息詳情於本業績公告附註8披露。
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綜合財務狀況表
二零一二年六月三十日

二零一二年 二零一一年
附註 六月三十日 十二月三十一日

（未經審核） （經審核）
人民幣千元 人民幣千元

    

非流動資產
物業及設備 153,534 159,973

投資物業 2,469,000 1,855,000

預付土地租金 2,612,568 2,910,310

無形資產 4,402 4,486

發展中物業 1,012,045 899,644

在建工程合約 300,445 279,864

於共同控制實體的投資 446,537 284,683

於聯營公司的投資 18,815 24,900

預付款項及按金 497,209 567,209

遞延稅項資產 103,636 241,192
    

非流動資產總值 7,618,191 7,227,261
    

流動資產
發展中物業 5,119,308 4,450,136

持作出售已落成物業 777,878 606,079

貿易應收款項 10 37,456 172,368

預付款項、按金及其他應收款項 367,576 305,943

應收關連方款項 356,649 410,893

可收回稅項 80,447 33,832

受限制現金 286,126 191,884

已抵押存款 164,000 —
現金及現金等價物 1,045,691 1,887,478
    

流動資產總值 8,235,131 8,058,613
    

流動負債
貿易應付款項 11 485,562 788,588

預收款項 1,967,556 1,473,005

其他應付款項及應計費用 680,612 759,802

計息銀行及其他貸款 1,715,816 1,406,736

應付關連方款項 97,367 81,124

應付稅項 717,721 913,569
    

流動負債總額 5,664,634 5,422,824
    

流動資產淨額 2,570,497 2,635,789
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二零一二年 二零一一年

六月三十日 十二月三十一日

（未經審核） （經審核）

人民幣千元 人民幣千元
    

流動資產淨額 2,570,497 2,635,789
    

總資產減流動負債 10,188,688 9,863,050
    

非流動負債

其他應付款項 15,000 15,000

計息銀行及其他貸款 1,672,000 1,720,197

優先票據 1,958,398 1,953,506

金融衍生工具 97,923 —

遞延稅項負債 271,603 243,606

大修撥備 14,108 11,834
    

非流動負債總額 4,029,032 3,944,143
    

資產淨值 6,159,656 5,918,907
    

權益

母公司擁有人應佔權益

已發行股本 250,683 250,683

儲備 4,079,006 4,071,811
    

4,329,689 4,322,494

非控股權益 1,829,967 1,596,413
    

權益總額 6,159,656 5,918,907
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附註：

1. 編製基準

 本公司在開曼群島註冊成立為獲豁免有限公司，其股份於香港聯合交易所有限公司（「香港聯交所」）公開買賣。本集

團的主要業務於下列附註3內描述。

 本集團未經審核中期簡明綜合財務報表乃根據香港會計師公會（「香港會計師公會」）頒佈的香港會計準則（「香港會計

準則」）第34號「中期財務報告」以及香港聯交所證券上市規則（「上市規則」）附錄16的披露規定而編製。

 未經審核中期簡明綜合財務報表並不包括全年財務報表所需的全部資料及披露事項，並應與本集團截至二零一一年

十二月三十一日止年度的全年財務報表一併閱覽。

 除了採納下文附註2之新訂及經修訂的香港財務報告準則外，編製本未經審核中期簡明綜合財務報表時所採納的會

計政策及編製基準，與編製本集團截至二零一一年十二月三十一日止年度的全年財務報表所用者一致，並已遵照

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」）（包括所有香港財務報告準則、香港會計準則及詮

釋）、香港公認會計原則及香港公司條例的披露規定而編製。

 除投資物業及金融衍生工具按公允值計量外，未經審核中期簡明綜合財務報表乃按歷史成本慣例編製。除另有註明

外，該等未經審核中期簡明綜合財務報表乃以人民幣（「人民幣」）呈列，而當中所有金額均四捨五入至最接近的千位

數。

2. 會計政策及披露之變動

 本集團已在本期間之未經審核中期簡明綜合財務報表首次採納下列新訂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－首次採納者的嚴

 重通貨膨脹及剔除固定日期

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－轉讓金融資產

香港會計準則第12號修訂本 香港會計準則第12號修訂本所得稅－遞延稅項：收回相關資產

 除如下文香港會計準則第十二號之修訂進一步闡釋外，採納該等新訂及經修訂香港財務告表準則並無對該等未經審

核中期簡明綜合財務報表產生重大財務影響，且該等未經審核中期簡明綜合財務報表採用的會計政策並無出現重大

變動。
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 採納香港會計準則第12號修訂本—香港會計準則第12號修訂本所得稅－遞延稅項：收回相關資產之主要影響如下：

 香港會計準則第12號的有關修訂包括一項可推翻推定，即對採用香港會計準則第40號公允值模式計量的投資物業

的賬面值可藉出售而收回，因此，任何相關遞延稅項應以出售基礎計量。倘該投資物業可以折舊並以特定商業模式

持有，而有關模式之目的並非是透過出售而是隨時間流逝實現該投資物業所包含的絕大部份經濟利益，則此項假設

被推翻。

 本集團有按公允價值計量的投資物業，而所有該等投資物業之持有目的是隨著時間流逝而非透過出售實現其大部分

經濟利益，故本集團持續採用透過使用收回資產所用稅率計量因其投資物業公允價值變動而產生的遞延稅項負債。

因此，採納有關修訂不會對本集團財務報表產生任何影響。

本集團並無提早採納已頒佈但尚未生效之任何準則、詮釋或修訂。

3. 分部資料

 本集團主要從事物業發展、物業投資及物業管理業務。就管理而言，物業發展及物業投資業務按項目基準當作一個

營運分部來監察以分配資源及評估表現。就財務報告而言，物業管理分部與物業發展及物業投資分部合併處理，因

物業管理分部的呈報收益、業績及資產佔本集團綜合收益、綜合溢利及綜合資產不足10%。

 本集團各項產品及服務的外來客戶收益載於下列附註4。

 本集團來自外來客戶的收益僅來自其於中華人民共和國（「中國」）的業務，而本集團的非流動資產絕大部分位於中國。

 期內，概無與單一名外來客戶進行交易的收益佔本集團收益總額10%或以上。
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4. 收益、其他收入及收益

 本集團的收益、其他收入及收益分析如下：

截至六月三十日止六個月

二零一二年 二零一一年

（未經審核） （未經審核）

人民幣千元 人民幣千元
   

收益

物業銷售 791,507 59,246

租金收入總額 26,038 30,401

物業管理費 18,925 15,512
   

836,470 105,159
   

其他收入及收益

銀行利息收入 19,722 25,838

匯兌收益淨額 — 9,100

其他 5,838 5,157
   

25,560 40,095
   

5. 財務費用

 財務費用分析如下：

截至六月三十日止六個月

二零一二年 二零一一年

（未經審核） （未經審核）

人民幣千元 人民幣千元
   

須於五年內悉數償還的銀行及其他貸款及優先票據利息 229,584 193,433

須於五年後償還的銀行及其他貸款利息 336 1,218

因時間流逝而產生的大修撥備折現值增額 266 172

金融衍生工具未變現虧損 4,176 —
   

非按公允值計入損益的金融負債的利息總額 234,362 194,823

減：資本化的利息 (200,898) (107,868)
   

33,464 86,955
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6. 除稅前溢利╱（虧損）

 本集團的除稅前溢利╱（虧損）已扣除╱（計入）下列各項：

截至六月三十日止六個月

二零一二年 二零一一年

（未經審核） （未經審核）

人民幣千元 人民幣千元
   

已售物業成本 459,839 39,580

已提供服務成本 19,003 11,255

折舊 7,734 7,093

預付土地租金攤銷 25,945 20,040

無形資產攤銷 84 74

僱員福利開支（包括董事酬金）：

 工資及其他員工成本 43,551 39,294

 退休金計劃供款 6,261 5,078

 減：資本化的金額 (18,004) (13,848)
   

31,808 30,524
   

物業及設備項目撇銷 4,259 768

出售物業及設備項目收益 — (239)
   

換算優先票據所產生的匯兌差額 (20,608) 46,450

減：於其他全面收入確認關於對沖海外業務投資的匯兌差額 1,042 —

減：由現金流量對沖會計所引致的對沖儲備重分類 17,020 —
   

換算優先票據所產生的匯兌差額淨額 (2,546) 46,450

其他匯兌差額淨額 1,563 (9,100)
   

匯兌差額淨額 (983) 37,350
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7. 稅項開支

 由於本集團於期內並無在香港產生任何應課稅溢利，故毋須就香港利得稅作出撥備（截至二零一一年六月三十日止六

個月：無）。中國內地的應課稅溢利的稅項按本集團附屬公司經營所在城市的稅率計算。

截至六月三十日止六個月

二零一二年 二零一一年

（未經審核） （未經審核）

人民幣千元 人民幣千元
   

本集團：

　期內即期開支╱（抵免）

　　中國企業所得稅 (22,140) 77,505

　　中國土地增值稅 49,414 1,448
   

27,274 78,953

　遞延稅項 136,456 (71,247)
   

期內稅項開支總額 163,730 7,706
   

 截至二零一二年六月三十日止六個月期間，應佔共同控制實體的稅項抵免為人民幣899,000元（截至二零一一年六月

三十日止六個月：人民幣683,000元）及應佔聯營公司的稅項抵免為人民幣1,307,000元（截至二零一一年六月三十

日止六個月：稅項支出人民幣31,000元），已計入綜合全面收益表的「應佔共同控制實體及聯營公司的溢利及虧損」

項下。

8. 股息

 本公司於二零一二年五月二十五日派發截至二零一一年十二月三十一日止年度的末期股息每股普通股港幣4分，合

共人民幣92,494,000元。

 董事不建議宣派截至二零一二年六月三十日止六個月（截至二零一一年六月三十日止六個月：無）的任何中期股息。

9. 母公司普通股權益持有人應佔每股盈利╱（虧損）

 期內每股基本盈利╱（虧損）乃按期內母公司擁有人應佔盈利╱（虧損）及已發行普通股加權平均數2,853,200,000股

（截至二零一一年六月三十日止六個月：2,853,200,000股）計算。

 截至二零一二年及二零一一年六月三十日止六個月，所呈列的每股基本盈利╱（虧損）並無就攤薄進行任何調整，乃

因本集團於該等期間內的已發行普通股並無任何潛在攤薄影響。
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10. 貿易應收款項

 本集團的貿易應收款項來自出售物業、租賃投資物業及提供物業管理服務。

 有關物業的代價由買方按照相關買賣協議的條款支付。本集團在租賃投資物業及提供物業管理服務前，一般要求客

戶每月╱每季提前付款。本集團一般向投資物業承租人授予三個月的免租期，主要客戶可延長至最多六個月。

 由於本集團的貿易應收款項的客戶比較分散，故並無重大信貸集中風險。本集團並未就該等貿易應收款項持有任何

抵押品或實施其他加強信貸措施。所有貿易應收款項均為免息。

 於報告期末，未視為減值的貿易應收款項的賬齡分析如下：

二零一二年 二零一一年

六月三十日 十二月三十一日

（未經審核） （經審核）

人民幣千元 人民幣千元
   

既未逾期亦未減值 23,785 159,644

逾期一至六個月 11,168 8,518

逾期七至十二個月 759 2,193

逾期超過一年 1,744 2,013
   

37,456 172,368
   

11. 貿易應付款項

 於報告期末，貿易應付款項的賬齡按發票日期分析如下：

二零一二年 二零一一年

六月三十日 十二月三十一日

（未經審核） （經審核）

人民幣千元 人民幣千元
   

一年內 471,897 772,566

一年以上 13,665 16,022
   

485,562 788,588
   

 貿易應付款項為免息及須於正常營運週期內或按要求償還。
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管理層討論與分析

市場回顧

為了促進房價合理回歸，中央政府堅持不放鬆房地產宏觀調控，同時在政策措施方面實行「有保有壓」—注重保護合理住房

需求的同時繼續抑制投資性、投機性需求。中國大陸房地產市場在二零一二年第一季度繼續經歷調整，發展商謹慎調整開

發步伐，全國房地產開發投資增速回落；全國主要城市商品住宅成交價格一度走低，成交量亦出現了大幅下滑的趨勢。為

了拯救疲弱的經濟，央行分別於二月及五月兩次降低存款準備金率，一定程度上緩解了信貸市場的緊張情況；同時，央行

亦於六月及七月連續兩次下調存貸款基準利率，降息則為購房者降低了購房成本。此外，一些發展商亦於上半年適度調低

了物業銷售單價。上述原因客觀上使得被抑制多時的房地產市場剛性需求開始得到釋放，房地產成交量自第二季度起迅速

回升。

報告期內，本集團根據房地產行業發展的動向適時調整自身的發展步伐，取得了良好的經營業績。下面，我們將對本集團

期內業務及財務情況進行整體回顧。

業務回顧

截至二零一二年六月三十日止六個月，本集團實現收益約人民幣8.36億元及毛利約人民幣3.58億元，較二零一一年同期

分別上升約7.0倍及約5.6倍。母公司擁有人應佔溢利╱虧損由二零一一年上半年虧損約人民幣103,493,000元轉為二零

一二年上半年溢利約人民幣199,849,000元。截至二零一二年六月三十日止六個月，本集團已售並已交房的物業銷售面積

為94,228平方米，較二零一一年同期的6,710平方米增長約13.0倍；確認物業銷售收入約人民幣791,507,000元，銷售

較二零一一年同期的約人民幣59,246,000元增長約12.4倍。

回顧期內，為促進資金回籠、增加現金流，本集團做了較多方面的努力。在營銷策略方面，本集團採取了靈活的銷售策

略，以刺激成交量回升、增加回款；在項目開發方面，本集團減少項目開發數量、以減少資本性支出，同時加快現有項目

的開發週期；此外，本集團亦在融資方面不斷做出努力並取得了有效成果。報告期後，本集團於七月份成功於香港獲得港

幣4億元銀團貸款，這是繼二零一一年初在境外發行人民幣20億元五年期合成債券之後，本集團取得的又一重要融資成

果。此舉不但能進一步強化集團的財務基礎，同時也增強了集團在收購土地等方面的競爭實力。
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截至二零一二年六月三十日止六個月，本集團實現合同銷售面積為242,688平方米，較上年同期下降約27.8%；實現合同

銷售金額約人民幣20.66億元，較上年同期減少約27.5%。但截至二零一二年六月三十日止，本集團已完成超過五成的全

年預售目標。在物業發展方面，於二零一二年六月三十日，本集團連同共同控制實體及聯營公司擁有11個發展中項目，

合共總規劃建築面積約177萬平方米。發展中項目詳情如下：

項目名稱 城市 物業類型 公司權益 總規劃建築面積

(%) （平方米）
     

財富中心 ·雍景臺 泉州 高層及低密度住宅 58 202,129

財富中心 ·世界城 泉州 商業 58 317,036

藍灣半島 泉州 住宅及商業 100 267,676

紫湖國際高爾夫山莊一期 泉州 低密度住宅 49 62,217

四季家園 泉州 住宅及商業 80 300,641

黃金海岸一期（A部份） 泉州 住宅及商業 45 160,792

天峰 廈門 高層及低密度住宅 60 66,084

四季陽光 廈門 住宅及商業 95 143,000

藍灣香郡一期 漳州 住宅及商業 100 20,895

南湖香郡一期 唐山 低密度住宅 100 64,911

御泉新城 ·湯泉香墅 鞍山 住宅及商業 70 168,729
　 　 　 　  

合計 1,774,110
　 　 　 　  

報告期內，本集團收購位於廈門市五緣灣片區的一幅住宅地塊，新增土地儲備總規劃建築面積約9萬平方米。於二零一二

年六月三十日，本集團連同共同控制實體及聯營公司擁有總土地儲備規劃建築面積約798萬平方米（權益部分面積約552

萬平方米），其中包括已簽訂框架協議但尚未完成公開投標程序的面積約42萬平方米。現有的土地儲備相信可滿足本集團

未來四至五年的發展需要，其中海峽西岸經濟圈土地儲備佔全部土地儲備約64%，環渤海經濟圈約佔31%，其餘5%位於

珠三角經濟圈的深圳市。
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展望

受全球經濟復蘇放緩、歐債危機持續蔓延的間接影響，我們預期，中國政府將進一步採取措施刺激經濟，降低存款準備金

率及存貸利率的可能性依然存在。此外，中央政府在嚴格調控的同時，多次表示通過實行差別化住房信貸、稅收政策等措

施來支持居民的合理購房需求，優先保證首次購房家庭的貸款需求，並且正通過調整首套房貸利率等措施逐步落實；地方

政府鼓勵剛性購買需求的微調政策亦被接受。二零一二年第二季度以來商品住房成交量逐步回升，也令我們看到剛性需求

潛力巨大，並且在優惠政策鼓勵下正逐步得到釋放。我們預期，二零一二年下半年商品住宅成交量亦將延續二季度以來的

平穩態勢。

於二零一二年下半年，本集團將推出四個新盤，分別是位於廈門市的四季陽光，位於泉州市的財富中心 ·世界城、四季家

園二期以及黃金海岸一期的高層部份。這些樓盤或處於不受「限購令」影響的城市，或為迎合青年首次置業需求的樓盤，自

主需求旺盛，因此我們有理由相信本集團受到的宏觀調控影響相對較小。

二零一二年下半年，本集團將繼續穩步推進各在建項目的工程計劃，預計新增開工三個新項目，即位於廈門市的天譽，位

於泉州市的國際金融中心一期及黃金海岸一期B部份。

在土地儲備方面，我們依然會採取謹慎拓展的態度，適時補充集團土地儲備；在佈局上，我們仍將堅持以海西地區作為我

們發展的重心。另外，實施穩健的財務策略亦是本集團一貫努力的重點之一，集團將繼續合理利用現有資金資源，為擴張

業務提供安全的資金支持，並使淨負債率維持於健康水平。

歸結上述，在二零一二年下半年，本集團將實時把握行業發展方向，調整自身經營策略、努力實現年度目標。在堅持品質

發展路線及實施穩健財務策略的基礎上，我們對集團未來的發展充滿信心。
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財務回顧

收益

本集團收益主要包括物業銷售、租金收入及物業管理收入。

截至二零一二年六月三十日止六個月，收益約為人民幣836,470,000元，較二零一一年同期的約人民幣105,159,000元增

長約7.0倍。此乃由於期內物業銷售收入大幅增長所致。

物業銷售

截至二零一二年六月三十日止六個月，物業銷售收入約人民幣791,507,000元，較二零一一年同期的約人民幣59,246,000

元大幅增長12.4倍。此乃由於交房面積由二零一一年同期的6,710平方米增加至二零一二年上半年的94,228平方米。每

平方米平均售價從二零一一年上半年的人民幣8,830元下降至本期的人民幣8,400元。

租金收入

截至二零一二年六月三十日止六個月，租金收入約人民幣26,038,000元，較二零一一年同期的約人民幣30,401,000元輕

微減少約14%。

物業管理收入

截至二零一二年六月三十日止六個月，物業管理收入由二零一一年同期的約人民幣15,512,000元增長約22%至二零一二

年上半年的約人民幣18,925,000元。主要是由於管理的物業數量及面積均有所增加所致。

銷售成本

銷售成本由二零一一年上半年的約人民幣50,835,000元增加約8.4倍至二零一二年上半年的約人民幣478,926,000元。此

乃由於期內交房面積增加所致。

毛利

毛利由二零一一年上半年的約人民幣54,324,000元增加約5.6倍至二零一二年上半年的約人民幣357,544,000元。毛利的

上升是由於期內交房面積增加所致。毛利率則由二零一一年上半年的52%下降至二零一二年上半年的43%。本期毛利率

下降主要是毛利率較高的租金收入佔二零一一年上半年收益的比例較高。
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投資物業公允值變動

投資物業公允值收益由二零一一年上半年的約人民幣93,192,000元增加約1.8倍至二零一二年上半年的約人民幣

264,346,000元。投資物業公允值大幅增加主要是由於期內投資物業面積有所增加所致。投資物業主要包括位於北京的世

界城商場及位於廈門的中駿集團大廈辦公樓，另外，還有在建中的泉州藍灣半島商鋪及泉州財富中心第三期世界城商場。

銷售及營銷開支

銷售及營銷開支由二零一一年上半年的約人民幣74,081,000元大幅下降約58%至二零一二年上半年的約人民幣

31,211,000元。銷售及營銷開支減少主要由於新推預售項目數目減少使得廣告費用等相關營銷費用減少所致。

行政開支

行政開支由二零一一年上半年的人民幣92,047,000元上升約25%至二零一二年上半年的約人民幣114,670,000元。行政

開支增加主要是增聘管理人員以應付業務擴張的需要所致。

財務費用

財務費用由二零一一年上半年的約人民幣86,955,000元大幅減少約62%至二零一二年上半年的約人民幣33,464,000元。

財務費用的產生主要是由於部份優先票據資金不是用於項目開發，故該等融資成本不能資本化。

應佔共同控制實體及聯營公司溢利及虧損

應佔共同控制實體及聯營公司虧損由二零一一年上半年約人民幣4,714,000元增加約77%至二零一二年上半年約人民幣

8,366,000元。二零一二年上半年虧損主要是由於共同控制實體及聯營公司於二零一二年上半年並沒有新項目交付所致。

稅項開支

稅項開支由二零一一年上半年的約人民幣7,706,000元增加約20.2倍至二零一二年上半年的約人民幣163,730,000元。稅

項開支增加主要是由於物業銷售增加所引起的企業所得稅及土地增值稅大幅上升所致。

母公司擁有人應佔溢利╱虧損

母公司擁有人應佔溢利╱虧損由二零一一年上半年的虧損約人民幣103,493,000元轉為二零一二年上半年的溢利約人民幣

199,849,000元，主要原因是由於二零一二年上半年交房面積及投資物業公允值增加所致。
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流動資金、財務及資本資源

現金狀況

於二零一二年六月三十日，本集團的現金及銀行存款餘額約人民幣1,495,817,000元（二零一一年十二月三十一日：約

人民幣2,079,362,000元）。其中約人民幣1,466,638,000元（二零一一年十二月三十一日：約人民幣2,002,463,000元）

以人民幣計值、約人民幣27,170,000元（二零一一年十二月三十一日：約人民幣10,703,000元）以港元計值及約人民幣

2,009,000元（二零一一年十二月三十一日：約人民幣66,196,000元）以美元計值。

根據中國有關法例及法規，本集團若干物業開發公司須將若干數目的現金及銀行結餘存入指定銀行戶口作為有關物業開

發的擔保按金。另外，本集團亦將若干存款存於國內銀行以獲取香港銀行的若干貸款。於二零一二年六月三十日，受限

制現金和已抵押存款分別約人民幣286,126,000元（二零一一年十二月三十一日：約人民幣191,884,000元）和約人民幣

164,000,000元（二零一一年十二月三十一日：無）。

貸款及資產抵押

於二零一二年六月三十日，本集團的計息銀行及其他貸款及優先票據餘額分別約人民幣3,387,816,000元（二零一一

年十二月三十一日：約人民幣3,126,933,000元）及約人民幣1,958,398,000元（二零一一年十二月三十一日：約人民

幣1,953,506,000元）。計息銀行及其他貸款中，約人民幣1,715,816,000元（二零一一年十二月三十一日：約人民幣

1,406,736,000元）須於一年內償還，約人民幣1,167,000,000元（二零一一年十二月三十一日：約人民幣1,382,690,000

元）須於第二年償還，約人民幣490,000,000元（二零一一年十二月三十一日：約人民幣321,590,000元）須於三至五年內

償還以及約人民幣15,000,000元（二零一一年十二月三十一日：約人民幣15,917,000元）須於五年之後償還。優先票據為

五年期，除非優先票據提前被贖回，否則將於二零一六年一月十四日到期。

於二零一二年六月三十日，約人民幣3,387,816,000元（二零一一年十二月三十一日：約人民幣3,126,933,000元）的銀行

及其他貸款乃以本集團賬面總值約人民幣7,736,350,000元（二零一一年十二月三十一日：約人民幣7,295,629,000元）的

銀行存款、物業及設備、投資物業、預付土地租金、發展中物業、持作出售已落成物業，以及本集團若干附屬公司的股本

權益及本集團的一間聯營公司的預付土地租金作抵押。優先票據以本公司若干附屬公司作擔保及其股本權益作抵押。

於二零一二年六月三十日，除以港幣及美元計值的銀行貸款分別約人民幣116,918,000元（二零一一年十二月三十一日：

約人民幣31,432,000元）及約人民幣63,898,000元（二零一一年十二月三十一日：無）外，本集團的其他銀行及其他貸款

及優先票據均以人民幣計值。

於二零一二年六月三十日，本集團的計息銀行貸款均按浮動利率計息，而優先票據則以固定利率計息。本集團沒有其他貸

款以固定利率計息（二零一一年十二月三十一日：約人民幣150,000,000）。

負債比率

淨負債比率乃按貸款淨額（計息銀行及其他貸款包括優先票據扣除現金及現金等價物、受限制現金以及已抵押存款）除以權

益總額計算。於二零一二年六月三十日，淨負債比率為62.5%（二零一一年十二月三十一日：50.7%）。
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匯率波動風險

本集團大部分收入、開支、銀行存款和銀行及其他貸款均以人民幣計值。除一些以外幣計值的銀行存款及銀行貸款外，人

民幣對其他貨幣的匯率變動不會對本集團的營運造成重大不利影響。此外，本集團於本期間已訂立數份貨幣互換交易合同

減低由本公司持有之人民幣20億元優先票據的外幣風險。

或然負債

於二零一二年六月三十日，本集團就以下各項向銀行提供財務擔保：

二零一二年 二零一一年

六月三十日 十二月三十一日

（未經審核） （經審核）

人民幣千元 人民幣千元
   

向本集團若干物業買家的按揭貸款提供的擔保 2,461,637 2,338,262
   

此外，本集團分佔共同控制實體本身的財務擔保（並未納入上文）如下：

二零一二年 二零一一年

六月三十日 十二月三十一日

（未經審核） （經審核）

人民幣千元 人民幣千元
   

向共同控制實體若干物業買家的按揭貸款提供的擔保 6,235 17,802
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資本承擔

於二零一二年六月三十日，本集團的資本承擔如下：

二零一二年 二零一一年

六月三十日 十二月三十一日

（未經審核） （經審核）

人民幣千元 人民幣千元
   

已簽約但未撥備：

 在中國大陸的發展中物業、預付土地租金及興建中投資物業及

  自用物業的資本開支 2,402,323 1,960,821
   

此外，本集團分佔共同控制實體本身的資本承擔（未納入以上所述）如下：

二零一二年 二零一一年

六月三十日 十二月三十一日

（未經審核） （經審核）

人民幣千元 人民幣千元
   

已簽約但未撥備：

 共同控制實體發展中物業及預付土地租金的資本開支 56,709 219,931
   

僱員及薪酬政策

於二零一二年六月三十日，本集團共聘用1,472名僱員。截至二零一二年六月三十日止六個月，僱員成本總額約人民幣

49,812,000元（截至二零一一年六月三十日止六個月：約人民幣44,372,000元）。我們向僱員提供具競爭力的薪酬待遇，

並按僱員的表現與貢獻以及行業薪酬水平定期檢討薪酬政策。另外，本集團亦為僱員提供各種培訓課程，以提升各僱員在

各方面的技術及能力。
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所得款項用途

本公司股份於二零一零年二月五日在香港聯交所上市。本公司於首次公開發售時發行新股籌集的所得款項（扣除相關發行

開支後）約為15億港元（人民幣13.18億元）。該等所得款項淨額使用情況如下：

截至二零一二年

六月三十日

集資金額 已使用金額

人民幣百萬元 人民幣百萬元
   

土地出讓金 660 660

發展現有物業項目 528 528

一般營運資金 130 130
   

合計 1,318 1,318
   

企業管治常規守則

本公司堅信，堅持高標準的企業管治，有助於保持高級管理層的高效工作，並且保障公司及股東的利益。因此，本公司致

力於制定及實施有效的企業管治常規並且持續不斷地修正之以提高本公司的運作效率。截至二零一二年六月三十日止的六

個月，除於下文所披露之外，本公司及董事會一直遵守上市規則附錄十四所載的企業管治守則（「守則」）的守則條文。根據

守則第A.2.1條，主席及行政總裁的角色應該分立，不應由同一人擔任。期內，由黃朝陽先生履行本公司主席及行政總裁

的職務。董事會相信，由同一名人士擔任本公司主席兼行政總裁在業務快速發展階段有利於公司業務計劃及決策的貫徹一

致。

自二零一二年四月一日起，上市規則第3.25規定薪酬委員會大部分成員須為獨立非執行董事，並由獨立非執行董事出任主

席。為了符合相關規定，本公司董事會對本公司薪酬委員會（「薪酬委員會」）的成員做了如下調整：自二零一二年四月一日

起，黃朝陽先生不再擔任薪酬委員會主席但留任薪酬委員會成員，獨立非執行董事戴亦一先生獲委任為薪酬委員會主席，

另一成員為獨立非執行董事丁良輝先生。

自二零一二年四月一日起，守則第A.5.1條規定提名委員會成員大部分成員須為獨立非執行董事，並由董事會主席或獨立

非執行董事擔任主席。為了符合相關規定，本公司董事會對本公司提名委員會（「提名委員會」）的成員做了如下調整：自二

零一二年四月一日起，鄭曉樂先生不再擔任提名委員會主席亦不留任提名委員會成員，李維先生亦不再留任提名委員會成

員；本公司董事會主席黃朝陽先生獲委任為提名委員會主席，而獨立非執行董事戴亦一先生獲委任為提名委員會成員；另

一名成員為獨立非執行董事呂鴻德先生。
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此外，為了更好地履行及檢討守則第D.3.1條職權範圍所載的企業管治職責，本公司於二零一二年四月一日成立企業管治

委員會（「企業管治委員會」）。執行董事李維先生獲委任為企業管治委員會主席，其他成員為獨立非執行董事丁良輝先生及

呂鴻德先生。

審核委員會

根據上市規則第3.21條，本公司於二零一零年一月六日成立審核委員會（「審核委員會」）。該委員會由三名獨立非執行董

事組成：主席為丁良輝先生，其餘兩位成員為呂鴻德先生及戴亦一先生。其中，丁良輝先生具備相當的會計專長，符合上

市規則第3.10(2)條之規定。

期內，審核委員會已審閱截至二零一二年六月三十日止六個月的未經審核的簡明中期財務報告。

董事進行證券交易的標準守則

本公司已採納上市規則附錄十所載之《上市公司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準

則。本公司已特別向全體董事查詢，確認全體董事在回顧期內一直遵守標準守則所規定的準則。

購買、銷售或贖回本公司上市證券

於回顧期內，本公司或其任何附屬公司概無購買、銷售或贖回任何本公司上市證券。

中期股息

董事會已決議不宣派截至二零一二年六月三十日止六個月之任何中期股息。

刊發中期業績和中期報告

此中期業績公告於本公司的網站（www.sce-re.com）及香港聯交所的網站 (www.hkexnews.hk)發佈。本集團按上市規則規

定，所有與二零一二年中期報告的有關資料將適時寄發給本公司股東及在本公司及香港聯交所的網站刊發。

承董事會命

中駿置業控股有限公司

黃朝陽

主席

香港，二零一二年八月二十日

於本通告刊發日期，本公司執行董事為黃朝陽先生、陳元來先生、鄭曉樂先生、李維先生及黃攸權先生，本公司非執行董事為馮家彬先生，及獨

立非執行董事為丁良輝先生、呂鴻德先生及戴亦一先生。


