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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。

GOLDIN PROPERTIES HOLDINGS LIMITED
高銀地產控股有限公司

（於香港註冊成立之有限公司）
（股份代號：283）

截至二零一五年九月三十日止六個月之
未經審核中期業績公告

高銀地產控股有限公司（「高銀地產」或「本公司」）董事會（「董事會」或「董事」）欣然呈列本公司及其附
屬公司（「本集團」）截至二零一五年九月三十日止六個月（「本期間」）之未經審核中期業績。

簡明綜合損益及其他全面收益報表
截至二零一五年九月三十日止六個月

截至九月三十日止六個月
二零一五年 二零一四年

附註 千港元 千港元
（未經審核） （未經審核）

營業額 3 57,392 488,747
銷售成本 (23,179) (148,440)  

毛利 34,213 340,307
其他收入 4 12,461 480
市場銷售成本 (15,169) (14,570)
酒店及馬球會其他經營開支 (110,355) (126,238)
行政費用 (124,042) (146,595)
外匯收益（虧損）淨額 2,717 (3,334)
財務費用 5 (8,284) (11,209)
投資物業之公平值增加 779,878 729,826  

除稅前溢利 6 571,419 768,667
所得稅項開支 7 (198,980) (244,350)  

本公司擁有人應佔本期溢利 372,439 524,317  

其他全面（開支）收益
其後可能重新分類至損益之項目：
折算海外業務所產生匯兌差額 (518,404) 198,657  

本公司擁有人應佔本期全面（開支）收益總額 (145,965) 722,974  

每股盈利 9
基本 10.44港仙 14.70港仙  

攤薄 10.15港仙 14.58港仙  
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簡明綜合財務狀況報表
於二零一五年九月三十日

二零一五年 二零一五年
九月三十日 三月三十一日

附註 千港元 千港元
（未經審核） （經審核）

非流動資產
物業、廠房及設備 2,364,510 2,458,285
馬匹 34,657 42,650
投資物業 10 22,350,401 21,027,933
預付租賃款項 230,325 238,973
無形資產 90 90
購置物業、廠房及設備及馬匹之已付按金 17,649 17,441  

24,997,632 23,785,372  

流動資產
存貨 60,286 67,918
銷售物業 9,604,736 9,516,883
預付租賃款項 6,246 6,394
應收賬款及其他應收款項、預付款項及按金 11 185,424 255,271
應收一間關連公司款項 1,514 1,716
現金及現金等價物 5,228 15,318  

9,863,434 9,863,500  
流動負債
應付賬款及建築成本款項 12 6,953,922 6,183,075
其他應付款項及預提費用 12 841,872 884,894
應付關連公司款項 76,046 63,288
應繳稅項 456,246 463,525
銀行借款 13 54,954 56,255
融資租賃債務
－ 一年內到期款項 91 87  

  8,383,131 7,651,124  

流動資產淨值 1,480,303 2,212,376  

資產總值減流動負債 26,477,935 25,997,748  

非流動負債
銀行借款 13 151,124 182,827
融資租賃債務
－ 一年後到期款項 116 163
關連公司貸款 14 7,963,244 7,473,247
遞延稅項負債 1,805,918 1,651,510  

9,920,402 9,307,747  

16,557,533 16,690,001  

股本及儲備
股本 15 10,929,999 10,925,483
儲備 5,627,534 5,764,518  

權益總額 16,557,533 16,690,001  
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簡明綜合權益變動報表
截至二零一五年九月三十日止六個月

本公司擁有人應佔 

股本
股份 

酬金儲備 換算儲備
股本

參與人儲備 保留溢利 總計
千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元

於二零一五年四月一日（經審核） 10,925,483 239,527 946,154 15,942 4,562,895 16,690,001
本期溢利 – – – – 372,439 372,439
折算海外業務所產生匯兌差額 – – (518,404) – – (518,404)      

本期全面（開支）收益總額 – – (518,404) – 372,439  (145,965)      

確認以股本結算及以股份為
基礎之付款 – 10,804 – – –  10,804

行使購股權 4,516 (1,823) – – – 2,693
購股權失效 – (443) – – 443 –      

於二零一五年九月三十日
（未經審核） 10,929,999 248,065 427,750 15,942 4,935,777   16,557,533      

於二零一四年四月一日（經審核） 10,923,728 191,561 929,436 15,942 3,904,454 15,965,121
本期溢利 – – – – 524,317 524,317
折算海外業務所產生匯兌差額 – – 198,657 – – 198,657      

本期全面收益總額 – – 198,657 – 524,317 722,974      

確認以股本結算及以股份為
基礎之付款 – 26,706 – – – 26,706

行使購股權 1,466 (516) – – – 950
購股權失效 – (1,024) – – 1,024 –      

於二零一四年九月三十日
（未經審核） 10,925,194 216,727 1,128,093 15,942 4,429,795 16,715,751      
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簡明綜合現金流量報表
截至二零一五年九月三十日止六個月

截至九月三十日止六個月
二零一五年 二零一四年
千港元 千港元

（未經審核） （未經審核）

經營活動
經營所得（所用）現金 687,563 (4,209)
已付稅項 (577) (3,699)  

經營活動所得（所用）現金淨額 686,986 (7,908)  

投資活動
就在建投資物業已付建築成本 (853,584) (1,840,090)
投資活動引起之其他現金流 (4,035) (73,302)  

投資活動所用現金淨額 (857,619) (1,913,392)  

融資活動
關連公司墊支貸款 277,350 3,110,175
償還關連公司貸款 (81,447) (1,969,167)
融資活動引起之其他現金流 (33,452) (38,692)  

融資活動所得現金淨額 162,451 1,102,316  

現金及現金等價物之減少淨額 (8,182) (818,984)
期初之現金及現金等價物 15,318 1,453,579
外幣匯率變動之影響 (1,908) 4,789  

期終之現金及現金等價物 5,228 639,384  
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簡明綜合財務報表附註
截至二零一五年九月三十日止六個月

1. 編製基準

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」）所頒佈香港會計準則（「香港會計
準則」）第34號「中期財務報告」及香港聯合交易所有限公司（「聯交所」）證券上市規則（「上市規
則」）附錄十六之適用披露規定而編製。中期業績已由本公司審核委員會（「審核委員會」）審閱，
並獲董事會批准於二零一五年十一月二十七日發佈。

於本二零一五年中期報告中載有有關截至二零一五年三月三十一日止年度之比較數字，這些財
務資料雖不構成本公司於該年度之法定年度綜合財務報告，惟皆來自於該些財務報告。根據公
司條例第436條規定下披露有關這些法定財務報告的進一步資料如下：

本公司已根據公司條例第662(3)條及附表6第3部的要求遞交截至二零一五年三月三十一日止年
度之財務報告予公司註冊處。

本公司之核數師已就該財務報告出具報告。該核數師報告為無保留；並沒有包含核數師以強調
方式而沒有對其報告作出保留意見下所帶出的關注事項之參照；及並沒有載有根據公司條例第
406(2)條、第407(2)或(3)條下之聲明。

2. 主要會計政策

簡明綜合財務報表乃根據歷史成本法編製，惟按公平值計量之若干物業（倘適用）除外。

截至二零一五年九月三十日止六個月的簡明綜合財務報表所採納之會計政策及計算方法，與編
製截至二零一五年三月三十一日止年度之本集團年度經審核財務報表所用者一致，惟下文所述
者除外。

於本期間，本集團首次採納以下由香港會計師公會頒佈並與編製本集團簡明綜合財務報表有關
之香港財務報告準則（「香港財務報告準則」）修訂本：

香港會計準則第19號（修訂本） 定額福利計劃：僱員供款

香港財務報告準則（修訂本） 香港財務報告準則之年度改進
（二零一零年至二零一二年週期）

香港財務報告準則（修訂本） 香港財務報告準則之年度改進
（二零一一年至二零一三年週期）

於本中期期間，應用以上香港財務報告準則修訂本對該等簡明綜合財務報表所呈報之金額及╱
或該等簡明綜合財務報表所載之披露並無重大影響。
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3. 營業額及分部資料

截至九月三十日止六個月
二零一五年 二零一四年
千港元 千港元

（未經審核） （未經審核）

物業銷售 27,149 479,270
酒店業務 8,338 5,713
來自馬球比賽之廣告、貴賓廂房及門票收入 17,246 903
馬球會會籍收入 3,401 1,545
項目管理費用 1,258 1,316  

57,392 488,747  

本集團之營業額及業績按可報告及經營分部分析如下：

截至九月三十日止六個月 
物業發展 物業投資 酒店及馬球會業務 總計

二零一五年 二零一四年 二零一五年 二零一四年 二零一五年 二零一四年 二零一五年 二零一四年
千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元

（未經審核）（未經審核）（未經審核）（未經審核）（未經審核）（未經審核）（未經審核）（未經審核）

營業額 28,407 480,587 – – 28,985 8,160 57,392 488,747        

分部（虧損）溢利 (572) 314,876 771,191 715,348     (121,971) (156,132)  648,648 874,092      

利息收入 16 405
未分配公司費用 (68,961) (94,621)
財務費用 (8,284) (11,209)  

除稅前溢利 571,419 768,667  

本集團之資產按可報告及經營分部分析如下：

二零一五年 二零一五年
九月三十日 三月三十一日
千港元 千港元

（未經審核） （經審核）

物業發展 9,727,241 9,709,714
物業投資 22,380,602 21,059,420
酒店及馬球會業務 2,721,620 2,835,928  

分部資產總值 34,829,463 33,605,062
未分配資產總值 31,603 43,810  

本集團資產總值 34,861,066 33,648,872  
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4. 其他收入

截至九月三十日止六個月
二零一五年 二零一四年
千港元 千港元

（未經審核） （未經審核）

銀行存款收取之利息 16 405
政府補助 12,363 –
其他 82 75  

12,461 480  

5. 財務費用

截至九月三十日止六個月
二零一五年 二零一四年
千港元 千港元

（未經審核） （未經審核）

下列各項之利息：
－融資租賃 10 14
－銀行借款 8,274 11,195
－關連公司貸款 306,139 178,822  

314,423 190,031

減：在建投資物業之資本化金額 (235,727) (175,245)
銷售物業之資本化金額 (70,412) (3,577)  

8,284 11,209  

附註： 所有資本化財務費用與指定借款有關。
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6. 除稅前溢利

截至九月三十日止六個月
二零一五年 二零一四年
千港元 千港元

（未經審核） （未經審核）

除稅前溢利已扣除以下各項：
預付租賃款項攤銷 3,162 3,227
物業、廠房及設備折舊 49,352 53,385
馬匹折舊 5,144 4,550  

7. 所得稅項開支

截至九月三十日止六個月
二零一五年 二零一四年
千港元 千港元

（未經審核） （未經審核）

所得稅項開支包括：

即期稅項
－中國企業所得稅 1,872 33,549
－中國土地增值稅 2,139 28,345  

4,011 61,894
遞延稅項 194,969 182,456  

198,980 244,350  

由於在香港營運的各集團公司於該兩個期間並無任何應課稅溢利，故並無計提香港利得稅撥
備。

截至二零一五年九月三十日止六個月，本公司於中國境內附屬公司之相關稅率為25%（二零一四
年九月三十日：25%）。

中國土地增值稅之撥備乃按有關中國稅務法例及條例所載之規定計算。中國土地增值稅已按增
值額之累進稅率範圍及若干可扣減項目計提。

8. 股息

董事會不建議派發截至二零一五年九月三十日止六個月之中期股息（二零一四年九月三十日：
無）。
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9. 每股盈利

本公司擁有人應佔每股基本及攤薄盈利乃根據下列數據計算：

截至九月三十日止六個月
二零一五年 二零一四年
千港元 千港元

（未經審核） （未經審核）

盈利

用於計算每股基本及攤薄盈利之盈利
（本公司擁有人應佔本期溢利） 372,439 524,317  

二零一五年 二零一四年
股份數目 股份數目

股份數目

用於計算每股基本盈利之普通股加權平均股數 3,567,846,720 3,567,407,445
潛在攤薄普通股之影響：
－購股權 101,794,466 29,554,613  

用於計算每股攤薄盈利之普通股加權平均股數 3,669,641,186 3,596,962,058  

計算截至二零一四年九月三十日止六個月之每股攤薄盈利時，由於行使價高於每股股份之平均
市價，故並無假設本公司若干購股權獲行使。

10. 投資物業

千港元

於二零一四年四月一日（經審核） 14,823,132
匯兌調整 12,639
所產生之建築成本及資本化開支 4,514,766
轉撥自其他資產 357,947
於損益確認之公平值增加 679,155
其他資產轉撥為投資物業之公平值收益 640,294 

於二零一五年三月三十一日及二零一五年四月一日（經審核） 21,027,933
匯兌調整 (483,113)
所產生之建築成本及資本化開支 1,025,703
於損益確認之公平值增加 779,878 

於二零一五年九月三十日（未經審核） 22,350,401 
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10. 投資物業（續）

本集團投資物業於二零一五年九月三十日及二零一五年三月三十一日之公平值，乃根據由與本
集團概無關連之獨立合資格專業估值師第一太平戴維斯估值及專業顧問有限公司於該等日期所
作出之估值計算，該估值師於相關地區就類似物業估值方面具備合適資格及近期經驗。

於估計本集團投資物業的公平值時，該等物業的最高價值及最佳用途為其現時用途。

本集團在建投資物業之估值，乃參考有關素地之公平值加所引致之建造成本釐定。有關素地之
公平值採用比較法及參考市場上可得之市場交易，並就多項因素包括物業之地理位置、所具備
的交通系統及公共設施及本集團在建投資物業之預計發展期作出調整而得出。估值師還會考慮
以本集團在建投資物業將會按最新開發計劃以進行開發及竣工這個基礎，並計及發展項目竣工
將花費的建築成本及可以反映已竣工發展項目質量之發展商利潤率而釐定。

於本期間估值方法並無變動。

本集團根據經營租賃持有作收租用途之所有物業權益，均以公平值模式計量，並分類及列作投
資物業。

本集團全部投資物業仍在建中及均位於中國，為以中期租賃持有之租賃土地。

11. 應收賬款及其他應收款項、預付款項及按金

二零一五年 二零一五年
九月三十日 三月三十一日
千港元 千港元

（未經審核） （經審核）

應收賬款 831 69,048
其他應收款項及預付款項 168,879 171,209
按金 15,714 15,014  

應收賬款及其他應收款項、預付款項及按金總額 185,424 255,271  

於二零一五年九月三十日，本集團的應收賬款及其他應收賬款、預付款項及按金包括應收賬款
（扣除呆賬撥備）831,000港元（二零一五年三月三十一日：69,048,000港元），其中並無賬款將根
據已竣工銷售物業之買賣協議的條款而結算（二零一五年三月三十一日：68,217,000港元）。本集
團就其提供之若干服務給予客戶平均三十日之信貸期及賬齡均於三十日內。

所有應收賬款並未受減值及本集團維持明確信貸政策，以評估各交易方的信貸質素。收款乃受
到嚴密監控，以降低與該等應收款項有關的任何信貸風險。



– 11 –

12. 應付賬款及建築成本款項、其他應付款項及預提費用

於本報告期末，根據發票日期呈報之應付賬款賬齡分析載列如下：

二零一五年 二零一五年
九月三十日 三月三十一日
千港元 千港元

（未經審核） （經審核）

0至90日 524,200 361,965  

應付賬款總額 524,200 361,965
應付建築成本款項 4,613,966 4,004,325
應付保留工程款項 1,815,756 1,816,785  

應付賬款及建築成本款項 6,953,922 6,183,075  

應付股息 1,102 1,102
其他應付款項 417,718 426,255
預收按金 355,316 387,591
預收馬球會會籍費用 66,554 68,736
其他 1,182 1,210  

其他應付款項及預提費用 841,872 884,894  

7,795,794 7,067,969  

13. 銀行借款

於二零一五年九月三十日，本集團之無抵押銀行貸款為人民幣 168,750,000元（相等於
206,078,000港元）（二零一五年三月三十一日：人民幣191,250,000元（相等於239,082,000港
元））。該銀行借款按市場利率年利率5.92%（二零一五年三月三十一日：6.79%）計息，並須於至
二零一九年止七年期間內分期償還。所得款項用作撥付酒店及馬球會之日常營運。

於本期間，本集團已按照約定還款日償還人民幣22,500,000元（相等於27,817,000港元）（二零
一五年三月三十一日：人民幣45,000,000元（相等於56,255,000港元））。

14. 關連公司貸款

本集團自一間關連公司，高銀特殊機會有限公司（「高銀特殊機會」，其中潘先生擁有實益權益）
取得本金額不多於2,000,000,000美元（相等於15,499,000,000港元（二零一五年三月三十一日：
15,509,000,000港元））之無抵押貸款。該貸款為無抵押、按年利率8%計息及須於二零一六年
十二月三十一日或之前償還，並列作非流動類別。
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15. 股本

股份數目 股本
千港元

已發行及繳足：
於二零一四年四月一日（經審核） 3,567,380,426 10,923,728
因行使購股權發行新股份 367,109 1,755  

於二零一五年三月三十一日及二零一五年四月一日
（經審核） 3,567,747,535 10,925,483
因行使購股權發行新股份 822,798 4,516  

於二零一五年九月三十日（未經審核） 3,568,570,333 10,929,999  

16. 以股份為基礎之付款交易

於本期間，822,798份（二零一五年三月三十一日：367,109份）及451,968份（二零一五年三月
三十一日：3,831,708份）購股權已分別獲行使及失效。

於本期間，就二零零二年購股權計劃及二零一二年購股權計劃以股份為基礎之付款的總金額
10,804,000港元（二零一四年九月三十日：26,706,000港元）獲確認為開支。

17. 承擔

於二零一五年九月三十日，本集團的承擔約為14,446,808,000港元（二零一五年三月三十一日：
16,714,083,000港元）。

承擔中，主要為有關銷售物業及在建中投資物業（直至二零一八年）已承諾於未來發生的資本開
支分別為5,131,914,000港元（二零一五年三月三十一日：5,243,773,000港元）及9,300,369,000港
元（二零一五年三月三十一日：11,456,211,000港元）。

18. 關連人士交易

本集團與關連人士之交易如下：

截至九月三十日止六個月
二零一五年 二零一四年
千港元 千港元

（未經審核） （未經審核）
   

與最終控股股東擁有實益權益之關連公司之交易：
－ 關連公司貸款之利息開支* 306,139 178,822
－ 項目管理費用收入* 1,258 1,316
－ 購買酒類產品* 192 324
－ 購買智能手機產品* – 152  

* 該等交易構成上市規則第14A章所界定之關連交易或持續關連交易。

於截至二零一五年九月三十日止六個月，主要管理人員之薪酬約為18,759,000港元（二零一四年
九月三十日：21,240,000港元）。
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主席報告書

成就

高銀地產於二零一五年九月十四日及二零一五年九月二十一日分別獲納入恒生中國內地地產指數及
富時香港指數，作為對本公司取得顯著增長及非凡成就的肯定。獲納入上述主要市場指數，無疑將
提高本公司在國際資本市場的聲譽，同時有助增加投資者對高銀地產的興趣。

市場概覽

根據中國國家統計局（「國統局」）數據，二零一五年第二及第三季度，中國國內生產總值（「國內生產
總值」）增幅分別維持在7.0%和6.9%的平穩水平，主要是由於中國經濟波動不穩且面臨諸多挑戰，
以及全球經濟復甦步伐放緩。然而，隨著中國政府自二零一四年第四季度推出一連串扶持政策，包
括撤銷部分城市的住房限購令、放鬆按揭限制、中國人民銀行（「人民銀行」）調低存款準備金率及進
一步調低基準利率，國內的房地產市場已呈現見底回升及逐步復甦的跡象。國統局數據顯示，二零
一五年三月以來，天津新房價格逐月攀升，證明政府的刺激政策成效顯著。

根據京津冀協同發展的定位及政府戰略，天津將打造高效的綜合交通網絡，為晉身華北地區的現代
化及核心城市奠定基礎。

業務回顧

新京津 高銀天下

本集團具標誌性的大型綜合物業發展旗艦項目新京津 高銀天下（「新京津 高銀天下」或「本項目」）
位處天津濱海高新技術產業開發區（「天津高新區」）。該區是國務院批准建立的首個國家級高新區，
亦是天津濱海新區的重要部分，位置極具戰略意義。該項目包括高級豪華住宅物業、商業中心區
（「商業中心區」）及尊貴的休閒設施，將繼續成為天津地產市場的焦點。

新京津　高銀天下的建築設計令人嘆為觀止，以獨特的角度詮釋生活的藝術，運用巧奪天工的城市
建築設計，融合家庭、事業及休閒的生活三大要素，滿足中國精英階層對時尚生活的不懈追求。新
京津　高銀天下旨在營造優雅的生活氛圍，幫助住戶達致事業與生活的完美平衡。為滿足上述三個
方面的需求，新京津 高銀天下配備便利的設施，包括設計先進、配套齊全的商業中心區，滿足一
站式商業金融中心所需；既時尚又不失尊貴的富國高銀低密度豪宅，天津環亞國際馬球會更為充滿
優雅古典韻味的馬球運動提供世界一流的休閒設施，盡顯奢華生活新概念。

新京津 高銀天下項目規模龐大，工程氣勢雄偉，設計匠心獨運，出自本集團所委託的國際知名建
築顧問公司及建築公司之手，並由本集團專業團隊全程監督，保證設計質素上乘、美感與功能兼
備。本項目估計投資90至100億美元，將於二零一七年前分期落成。本項目總樓面面積（「總樓面面
積」）約為1,890,000平方米，距離天津市中心僅20分鐘車程，而搭乘地鐵（地鐵三號線）亦只需15分
鐘，主要以上流社會、高端物業市場為目標，旨在滿足國內外高端物業買家的需要。
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高銀地產銳意成為國際級大都會地產開發商，致力打造高端綜合物業項目，為大都市住戶和租戶提
供多樣化設施，助其安居樂業。地標式摩天大樓高銀金融117已於二零一五年九月順利封頂。本集團
深信，本項目的落成將成為本集團的里程碑，助本集團把握京津冀協同發展計劃及天津長遠發展的
機遇，再創佳績。

商業中心區

隨著京津兩地協同發展，商業中心區將由此躋身天津的新商業中心。商業中心區包括一座樓高597米
的甲級寫字樓高銀金融117、兩座摩天雙子塔、大型高級消費零售商場、文化娛樂設施、國際會議展
覽中心、特色精品酒店及豪華服務式公寓，盡顯新京津　高銀天下巧奪天工的建築技術。商業中心
區的建築工程於本期間取得顯著進展。高銀金融117已於二零一五年九月八日封頂，預期將於二零
一七年開幕營業。商業中心區二期上蓋建築工程（包括兩座雙子塔、音樂廳、精品酒店及國際會議展
覽中心）及商業中心區三期地下建築工程均進展順利。

已封頂的高銀金融117整體建築氣勢雄偉，同時又不乏現代感，加上富有視覺效果的幾何輪廓，居高
臨下，俯瞰天津美景。就建築結構高度而言，高銀金融117為中國第一、世界第二高樓，現已成為天
津最新地標，其室內泳池、觀景台及旋轉餐廳所處高度均為世界之最。值得一提的是，一間五星級
酒店將進駐高銀金融117第94層至頂層，總樓面面積約為86,357平方米。本集團目前正與數家知名國
際酒店集團磋商酒店管理的潛在合作事宜。

富國高銀

高銀地產的高端住宅發展項目富國高銀採用低密度設計，充分展現美感與功能兼備的特點，迎合住
戶對居住環境的不懈追求。尊貴的富國高銀第一期項目共提供約700個別墅、聯排公館及高層公寓單
位，總樓面面積約208,800平方米。第二期項目總樓面面積將達約501,000平方米，預期於二零一七年
年底前竣工。富國高銀的花園別墅、公寓、空中別墅和聯排公館環繞天津環亞國際馬球會而建，整
個馬球場一覽無遺。富國高銀的建築風格融合新古典主義與現代元素，打造貴族式生活，奠定富國
高銀作為天津最受歡迎豪宅的地位。

富國高銀亦為住戶或租戶提供一系列休閒社區配套設施及服務，並透過著名國際學府天津華苑楓葉
國際學校，為社區學童提供優質教育。富國高銀為本項目的高級豪華住宅發展項目，充分體現本集
團「打造精英社區」的理念。

天津環亞國際馬球會

馬球運動是古代貴族高貴優雅的典範，同時亦反映新京津　高銀天下物業發展項目獨一無二的尊貴
非凡地位。自二零一零年十一月開幕以來，天津環亞國際馬球會一直定期舉辦國際性馬球賽事，將
古典韻味融入現代城市生活品味之中。天津環亞國際馬球會佔地890,000平方米，坐擁延綿起伏的私
家草場，精緻的花園和噴泉點綴其間，與首都的交通往來亦相當便利。天津環亞國際馬球會作為國
內最大及享負盛譽的馬球會，擁有最全面的世界一流馬球設施及馬球場地，包括兩個國際級標準馬
球場、練習塲、室內及室外馬球競技場、國際馬球會會所、擁有167間客房的豪華酒店、特色高級食
府、頂級馬房及其他附屬配套設施。
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天津環亞國際馬球會憑藉顯赫的聲譽，與英國、法國、意大利、美國、阿根廷、新西蘭、新加坡、
印尼及印度等全球各地17家互惠球會攜手合作，建立強大的全球網絡。

本集團攜手天津馬球運動協會與香港馬球發展及推廣協會有限公司舉辦的年度馬球盛會－環亞馬球
大學邀請賽2015－倫敦盃於二零一五年七月的第四週拉開帷幕。本集團自二零一三年起舉辦是項賽
事，今年同樣將比賽舉辦地點設在天津環亞國際馬球會。來自劍橋大學、倫敦大學、牛津大學、哈
佛大學、斯坦福大學和耶魯大學等英美頂級學府的六支馬球隊伍在天津環亞國際馬球會同場競賽，
角逐冠軍。

前景

國務院六部委於二零一五年八月下旬聯合發文，表示將在全國範圍內降低房地產市場的外資准入限
制。新政策規定，境外個人及外資機構可購買自用住房。此舉旨在推動中國房地產市場的長遠健康
發展。

除早前公佈的全國地產刺激政策外，人民銀行及中國銀行業監督管理委員會（「銀監會」）於二零一五
年九月三十日聯合公佈，在並未實施限購措施的城市，首次置業者的物業貸款最低首付比例由原先
的30%下調至25%，以進一步刺激低迷的樓市及經濟。天津並無實施限購措施，首付比例放寬將利好
天津房地產市場，催谷住房消費，而作為天津的重大項目，新京津　高銀天下必定受惠。憑藉雄厚
的競爭優勢，高銀地產已準備就緒，把握上述地產市場的利好政策及區域經濟發展帶來的機遇。

新京津　高銀天下將成為環渤海經濟圈最矚目的地標建築，其綜合高端住宅及商業設施將有助本集
團充分把握京津兩地經濟整合帶來的優勢。隨著高銀金融117順利封頂，新京津　高銀天下亦將成為
天津的金融與商業中心，為當地的快速經濟增長提供重要支援。新京津　高銀天下項目質素上乘，
為本公司贏得國內外投資者的讚譽，亦預示新京津　高銀天下即將推出的住宅及商業物業發展項目
可望再創佳績。本項目餘下部分的工程正有序進行，本集團期待整個旗艦項目竣工後有更出色的表
現。

高銀地產銳意成為國際級大都會綜合地產開發商，並會傾盡全力以最高標準實現這個具有宏大理念
的項目。高銀地產將把握京津兩地經濟整合所帶來的契機，為促進環渤海經濟圈的經濟發展作出貢
獻。
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管理層討論及分析

業績

截至本期間，本集團淨利潤按年減少 29%至約 372,000,000港元（二零一四年九月三十日：約
524,000,000港元）。本集團錄得營業額約57,000,000港元（二零一四年九月三十日：約489,000,000港
元），約減少88%。營業額減少主要由於本集團於本期間出售富國高銀第一期住宅，所得確認收入減
少至約27,000,000港元（二零一四年九月三十日：約479,000,000港元）。物業銷售步伐保持相對平穩，
與將於不久將來竣工及完善的整個新京津高銀天下項目的發展同步進行。物業銷售佔本期間總收入
的47%（二零一四年九月三十日：98%）。

然而，國家數據統計局公佈的最新趨勢及增長數據顯示，政府的刺激政策已初見成效，帶動國內房
地產市場回暖。物業銷售逐步恢復，預期復甦勢頭於二零一六年仍將持續。與此同時，京津冀協同
發展亦有助刺激天津的經濟發展，帶動寫字樓租賃及住宅銷售增加。

全新的定位及政府的刺激政策有利於天津房地產市場的未來發展。隨著整個高端綜合旗艦項目新京
津　高銀天下如期落成，必然有助本集團把握京津經濟一體化趨勢所帶來的良機，董事會有信心本
集團將再創佳績。

流動資金及財務資源

營運資本及債務

本集團於二零一五年九月三十日的營運資本約為1,480,303,000港元，較二零一五年三月三十一日約
2,212,376,000港元減少33%。本集團的流動比率由二零一五年三月三十一日的1.29倍變更為二零一五
年九月三十日的1.18倍。

本集團的負債比率（借貸總額與資產總值相比）仍維持在23.4%（二零一五年三月三十一日：22.9%）的
健康水平。另外，於二零一五年九月三十日，負債總額（包括應付賬款及建築成本款項總額、銀行借
款、融資租賃債務及關連公司貸款）與權益總額之比率為91.3%（二零一五年三月三十一日：83.3%）。

外匯風險

本集團的交易及資產主要以人民幣計值。本集團預期匯率波動不會對本集團造成任何重大不利影
響。儘管如此，本集團仍繼續密切監察匯率風險狀況，並做好應對處理風險的準備。本集團繼續推
行嚴格的監控。於本期間內，本集團沒有投機買賣任何債務證券或金融衍生工具。

承擔

於二零一五年九月三十日，本集團之承擔約為14,446,808,000港元（二零一五年三月三十一日：
16,714,083,000港元）。

承擔主要為有關直至二零一八年在建的銷售物業及投資物業已承諾於未來發生的資本開支，分別為
5,131,914,000港元（二零一五年三月三十一日：5,243,773,000港元）及9,300,369,000港元（二零一五年
三月三十一日：11,456,211,000港元）。
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股息

董事會不建議宣派本期間之中期股息（二零一四年九月三十日：無）。

僱員及薪酬

於二零一五年九月三十日，本集團僱用943名僱員（二零一四年九月三十日：1,030名僱員）。於本期間
內的員工成本（包括董事酬金）約為150,637,000港元（二零一四年九月三十日：約168,600,000港元）。
本集團為僱員提供具競爭力的薪酬，並按僱員個人表現酌情派發花紅及╱或授出購股權，以示獎勵
他們的貢獻。除參考業內薪酬平均水平外，本集團亦考慮市場現狀等其他基準，並按本集團薪酬制
度下的一般性框架而釐定。

購買、出售或贖回本公司上市證券

於本期間內，本公司或其任何附屬公司概無購買、出售或贖回本公司之任何上市證券。

企業管治守則

於整個本期間內，本公司已採納聯交所上市規則附錄十四所載企業管治守則及企業管治報告（「企業
管治守則」）之原則，並已遵守所有守則條文及（如適用）建議最佳常規，惟以下偏離者除外：

(a) 企業管治守則之守則條文第A.2.1 條

根據本守則條文，主席及行政總裁之角色應分開及不應由同一人兼任，以平衡權力及授權。

目前，潘蘇通先生同時擔任本公司之主席及行政總裁。然而，董事會認為該情況不會影響董事
會與本公司管理層間之權力及授權之平衡，原因為該項權力及授權之平衡可透過董事會之運作
而得到保證，而董事會則由具備豐富經驗及處事持正之才智卓越人士組成。此外，董事會之決
定均透過大多數表決通過。董事會相信，該架構有利於作出有力及迅速回應，並有效管理及落
實決定。

(b) 企業管治守則之守則條文第A.4.1 條

根據本守則條文，非執行董事應獲委任指定任期，並可重選連任。

目前，本公司獨立非執行董事（「獨董」）並無獲委任指定任期，但須根據本公司之組織章程細則
於本公司之股東週年大會上至少每三年輪值退任一次並重選連任。董事會相信此安排將為董事
會層面提供穩定性，並同時透過經由股東批准之必要輪值、退任及重選程序以確保獨立性。
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審核委員會

審核委員會由三名獨董，即黎志堅先生（審核委員會主席）、吳麗文博士及鄭君威博士組成。

審核委員會已聯同本公司管理層檢討本集團所採納之會計原則及慣例，並討論內部監控與財務報告
事宜，包括審閱本集團於本期間之未經審核簡明綜合財務報表。

刊發中期報告

本公司二零一五中期報告載列所有上市規則規定之適用資料，將於適當時候寄發予本公司股東及登
載於聯交所網頁www.hkexnews.hk及本公司網頁www.goldinppt.com。

承董事會命
高銀地產控股有限公司

主席
潘蘇通

香港，二零一五年十一月二十七日

於本公告日期， 董事會包括五名執行董事，即潘蘇通先生（主席兼行政總裁）、周曉軍先生、丁廣沅先
生、李華茂先生及陳秀賢女士，以及三名獨立非執行董事，即黎志堅先生、吳麗文博士及鄭君威博
士。
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