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(股份代號： 617) 

 

二零一三年度集團全年業績公佈 
 

        
 財務及業務摘要       

        

  二零一三年度  二零一二年度  %轉變  

  港幣百萬元  港幣百萬元    

        

 收入 3,604.1  1,722.4   +109.2%   

        

 毛利  1,197.8  720.4   +66.3%   

        

 減除折舊及融資成本前 
 所得之經營業務盈利   1,209.6  

 

2,615.7  

 

-53.8%   

 

        

 母公司股份持有人應佔 
 年內盈利  322.9  

                   

2,294.3  

 

-85.9%  

 

        

 母公司股份持有人應佔 
 每股普通股基本盈利 港幣0.29元  港幣2.02元 

 

-85.6%  

 

        

 擬派末期股息 

 (每股普通股) 

港幣9.3仙  港幣8.8仙  +5.7%   

        

 年度股息總額 
 (每股普通股) 

港幣11.5仙  

 

港幣10.8仙  +6.5%   

        

  於十二月三十一日    

  二零一三年  二零一二年    

  (未經審核)  (未經審核)    

        

 母公司股份持有人應佔 
 每股普通股資產淨值 港幣10.90元  港幣9.98元 

 

+9.2%  
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 由於去年錄得之盈利包括將Regal Hotels International Holdings 

Limited富豪酒店國際控股有限公司列作本公司之附屬公司綜合入賬時

所產生之一次性會計收益淨額，故於年度內所得之盈利因而大幅低於

二零一二年所得者。 

 

 本集團整體業務經營繼續進一步取得滿意表現。截至二零一三年十二

月三十一日止年度之毛利達港幣1,197,800,000元，較去年達致之港幣

720,400,000元增加66.3%。 

 

 於年度內，就本集團之酒店物業所作之折舊費用總額為港幣

442,100,000元，儘管該等費用不會對現金流量有任何影響，但已對呈

報之盈利造成不利影響。 

 

 於年度內，本集團收購額外之富豪股份，而富豪則於不同時候購回若

干本身之股份。因此，本集團於富豪之股權由於二零一三年年初之

51.3%增加至於年結日之58.2%。 

 

 本集團已實行一連串企業間交易，旨在重組有關其核心物業業務之資

產持有架構。目前，本集團所有在香港之現有物業發展項目均由富豪

及本公司各自持有50/50權益之合營公司P&R Holdings Limited百富控

股有限公司進行，而其在中國之物業發展及投資業務將由

Cosmopolitan International Holdings Limited四海國際集團有限公司

（現為本公司透過P&R Holdings持有之上市附屬公司）進行。 

 

 自於二零一一年成立以來，P&R Holdings已於香港收購合共七個物業

發展項目，包括四個酒店項目（其中兩個位於上環、一個位於北角及

一個位於土瓜灣）、位於元朗之一個住宅項目、位於馬鞍山之一個購

物商場項目，及較近期位於九肚之住宅項目。 

 

 最近，P&R Holdings之一全資附屬公司於香港市區重建局之招標中成

功投得位於九龍深水埗順寧道之住宅連同商業發展項目。此項與市區

重建局之合作計劃為P&R Holdings於香港進行物業發展開拓了新途

徑。 
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 P&R Holdings已於二零一四年二月向富豪產業信託出售位於上環文咸

東街132至140號之新酒店。儘管P&R Holdings產生之收益根據會計準

則因於現有企業架構下須綜合入賬而對銷，且不會於本集團之業績中

反映，惟此項出售交易為P&R Holdings帶來大量現金收益，可為收購

新物業項目提供資金。 

 

 除已出售予富豪產業信託之新富薈上環酒店及最近獲市區重建局授予

之發展項目外，P&R Holdings現正於香港進行六個全資擁有之物業發

展項目，包括住宅以至酒店及購物商場等發展項目，而四海正於中國

成都及天津開發兩項大型綜合用途發展項目。 

 

 所有該等項目均計劃於未來數年內竣工，其中若干項目之銷售或單位

預售擬於今年下半年陸續展開，預期將可為本集團整體帶來大量現金

流量及盈利貢獻。 

 

 本集團將繼續物色新收購機會，以冀進一步擴充其於香港及中國之物

業組合。總括而言，董事對本集團之持續增長及前景充滿信心。 
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財務業績 
 

於截至二零一三年十二月三十一日止年度，本集團達致之股東應佔綜合盈利

為港幣322,900,000元，而於二零一二年所得之盈利為港幣2,294,300,000元。 

 

由於去年錄得之盈利包括本公司按Regal Hotels International Holdings Limited富

豪酒店國際控股有限公司（先前為本公司之上市聯營公司）於二零一二年五

月七日之資產及負債公平值，將其列作上市附屬公司綜合入賬時所產生之一

次性會計收益淨額港幣2,118,400,000元，故於年度內所得之盈利因而大幅低於

去年。此外，由富豪產業信託（富豪之上市附屬公司）擁有之酒店物業（其

中包括出租予富豪之一全資附屬公司之五間初步富豪酒店），乃於本集團之

財務報表內分類為物業、廠房及設備，並須根據會計準則計算折舊費用。故

此，本集團於年度內之業績就該等酒店物業所作之折舊費用為港幣

442,100,000元，儘管該等費用不會對現金流量有任何影響，但已對呈報之盈

利造成不利影響。 

 

本集團整體業務經營繼續進一步取得滿意表現。截至二零一三年十二月三十

一日止年度之毛利達港幣1,197,800,000元，較去年達致之港幣720,400,000元增

加66.3%。 

 

 

業務回顧 
 

於年度內，本集團收購額外之富豪股份，而富豪則於不同時候根據其股東授

予之股份購回授權購回若干本身之股份。因此，本集團於富豪之股權由於二

零一三年年初之51.3%增加至於年結日之58.2%。由於富豪普通股之買賣較其

相關資產淨值大幅折讓，該等購買及購回富豪股份有助提高本公司之資產淨

值。因此，本公司股東應佔賬面資產淨值由於去年結算日之每股股份港幣9.98

元增加至於二零一三年十二月三十一日之每股股份港幣10.90元。 

 

除於富豪之策略性控權權益一直為本集團其中一項最重大投資，本集團之核

心業務主要專注於在香港及中國之物業發展及投資。於年度內，本集團實行

一連串企業間交易，旨在重組有關其核心物業業務之資產持有架構。目前，

本集團所有在香港之現有物業發展項目均由富豪及本公司各自持有50/50權益

之合營公司P&R Holdings Limited百富控股有限公司進行，而其在中國之物業

發展及投資業務將由Cosmopolitan International Holdings Limited四海國際集團

有限公司（現為本公司透過P&R Holdings持有之上市附屬公司）進行。有關該

等企業間交易之詳情以及富豪及四海於年度內之經營業績進一步闡述如下。 



 

– 5 – 

物業 

 
受香港政府對香港之物業交易徵收重稅之影響，香港房地產市場於年度內持

續呆滯，尤其是二手市場，物業價格普遍下調。香港物業市場於短期內很有

可能繼續疲弱，惟由於發展土地（尤其位於優質地段）之供應有限，加上對

物業之相關需求強勁，故本集團對其長遠前景仍然保持信心。本集團已把握

機會於去年透過P&R Holdings擴大其物業發展組合。 

 

P&R Holdings乃起初由富豪及本公司於二零一一年四月成立並各自擁有50/50

權益之合營公司，旨在從事物業發展、物業投資及相關業務，從而全面利用

兩個集團合併之財務資源及專業知識。由於富豪於二零一二年五月成為本公

司之附屬公司，故P&R Holdings亦實際上成為本公司之附屬公司。 

 

自於二零一一年成立以來，P&R Holdings已於香港收購合共七個物業發展項

目，包括四個酒店項目（其中兩個位於上環、一個位於北角及一個位於土瓜

灣）、位於元朗之一個住宅項目、位於馬鞍山之一個購物商場項目，及較近

期位於九肚之住宅項目。 

 

九肚住宅項目乃位於新界沙田九肚第56A區沙田市地段第578號，於二零一三

年九月舉行之政府招標售地中投得。該地皮之地盤面積為17,476平方米，現計

劃將發展為7幢中層住宅公寓（合共約136個單位）及21幢豪華洋房，擁有總

樓面面積約32,470平方米。 

 

最近，P&R Holdings之一全資附屬公司於香港市區重建局之招標中成功投得位

於九龍深水埗順寧道之住宅連同商業發展項目。該項目之地盤面積約825平方

米，預計該項目將擁有住宅總樓面面積約5,960平方米及商業總樓面面積約

1,200平方米。此項與市區重建局之合作計劃為P&R Holdings於香港進行物業

發展開拓了新途徑。 

 

誠如二零一三年中期報告所披露，P&R Holdings於二零一三年六月二十八日與

富豪產業信託訂立購股協議，向富豪產業信託出售位於上環文咸東街132至

140號之新酒店，代價為港幣1,580,000,000元，此乃根據該酒店物業於二零一

三年六月二十五日按已竣工基準之獨立估值而釐定。該物業之入伙紙已於二

零一四年一月發出，而購股協議項下之相關交易其後已於二零一四年二月十

日完成。出售該酒店所收取之代價較P&R Holdings之估計總發展成本（包括完

成協定之室內裝修工程之成本）超出約港幣853,000,000元。儘管P&R Holdings

產生之收益根據會計準則因於現有企業架構下須綜合入賬而對銷，且不會於

本集團之業績中反映，惟此項出售交易為P&R Holdings帶來大量現金收益，可

為收購新物業項目提供資金。 
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於訂立購股協議之同時，P&R Holdings亦於二零一三年六月與富豪產業信託訂

立期權協議，富豪產業信託據此獲授期權，可收購位於北角之一間擁有338間

客房之發展中酒店。如富豪產業信託行使期權，則最終出售代價將根據期權

協議之協定條款須按訂約方共同委任之獨立專業估值師所評估更新市值而釐

定。此新酒店之建築工程現已完成，且最近已提交申請發給入伙紙。有關期

權協議之詳情同樣已在二零一三年中期報告內披露。 

 

為使P&R Holdings及四海彼等各自之物業業務得以分別專注於香港及中國，

P&R Holdings以及富豪及四海持有50/50權益之合營公司於二零一三年六月二

十七日分別訂立協議，將彼等各自於位於成都市新都區現正發展中之綜合發

展項目分別持有之70%及30%權益出售予四海之一全資附屬公司，出售代價乃

按成都項目於二零一三年五月三十一日之獨立估值人民幣1,540,000,000元再經

5%折讓而釐定。此項出售交易已於二零一三年九月在四海成為本公司之附屬

公司前完成，而交易所得之應佔收益已於本集團年度內之業績中反映。 

 

作為於二零一三年九月完成與四海進行一連串交易之一部分，P&R Holdings已

向四海收購四海於香港擁有之物業，包括位於元朗唐人新村彩虹軒之10個複

式住宅單位及14個泊車位，代價按該等物業於二零一三年五月三十一日之獨

立估值釐定。該等物業目前擬持有作為租金收入，至今已租出合共4個單位。 

 

有關P&R Holdings之發展項目及物業之進一步詳情載於本業績公佈標題為「管

理層之討論及分析」一節。 

 

建築及與樓宇相關業務 

 

本集團之發展顧問單位繼續為本集團之不同成員公司就所有物業發展及酒店

翻新項目提供建築、工程及室內設計方面等專業服務支援。本集團全資擁有

以經營建築業務之正宏工程有限公司現正承接P&R Holdings位於上環文咸東街

及北角麥連街之酒店發展項目之主要合約工程，該上環文咸東街項目經已完

成，而該北角麥連街項目亦接近竣工。正宏最近亦透過具競爭性的投標過程

獲得P&R Holdings位於元朗之住宅項目之主要合約工程。 

 

其他投資 
 

本集團持有包括不同類別的上市金融資產、債券及金融工具之龐大投資組

合，包括以人民幣為單位之財資及提升收益之投資產品。 
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作為投資組合之一部分，本集團早前於四海之普通股及可換股債券持有重大

權益，而富豪亦另外持有四海之權益。於二零一三年八月，本集團及富豪集

團訂立協議，向P&R Holdings出售全部彼等各自於四海持有之已發行股份及可

換股債券，使先前分別由兩個集團持有之權益將合併為一個策略性組合，並

透過共同控制之P&R Holdings持有。該等交易於二零一三年九月七日獲得所需

之富豪獨立股東批准後已隨即實行。 

 

P&R Holdings其後於同月向四海當時之單一最大股東進一步收購四海當時之已

發行股本約19.4%，並將所持全部四海之可換股債券轉換為四海之新普通股。

因該等進一步收購及換股，P&R Holdings擁有四海之已發行股本約67.5%，並

繼而已對P&R Holdings及其一致行動人士尚未擁有之四海全部已發行普通股提

出無條件強制全面現金要約，有關要約已於二零一三年十二月二日正式結

束。有關該等交易之詳情載於本公司於二零一三年九月三十日刊發之聯合公

佈內。 

 

為提升流動資金收益及擴大本集團之收入基礎，本集團之一全資附屬公司

（作為貸款人）於二零一三年十月與獨立第三方訂立委託貸款協議，以提供

本金額最高達人民幣200,000,000元之委託有抵押貸款，期限將為六個月，並

按年利率15厘計息，相對於人民幣定期存款之現行標準利率而言頗為理想。

有關此項貸款交易之進一步詳情載於本公司於二零一三年十月十五日刊發之

聯合公佈內。根據貸款協議提取委託貸款須待若干先決條件達成後方可進

行。由於先決條件未能達成，該貸款協議已於最近終止，而貸款款項已歸還

予本集團。儘管如此，本集團已根據貸款協議條款收取貸款人所預付之合共

四個月固定利息並就此入賬。 

 

富豪酒店國際控股有限公司 

 

於截至二零一三年十二月三十一日止年度，富豪達致股東應佔綜合盈利港幣

256,900,000元，而於二零一二年所得之盈利為港幣536,300,000元。 

 

關於富豪之主要業務及展望（包括其管理層之討論及分析）之進一步資料，

已另刊載於富豪於同日所發表之業績公佈內。 

 
富豪產業信託 
 

於二零一三年十二月三十一日，富豪集團持有富豪產業信託已發行基金單位

總數約74.6%，而富豪集團之全資附屬公司富豪資產管理有限公司擔任產業信

託管理人。 
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於截至二零一三年十二月三十一日止年度，富豪產業信託達致未計及基金單

位持有人分派前綜合純利港幣342,600,000元，而於二零一二年則錄得港幣

3,548,800,000元。所呈報之盈利下降主要乃因於去年所達致之盈利包括因富豪

產業信託之投資物業之公平值變動而產生之龐大收益港幣3,068,000,000元。受

惠於租金收入增加，富豪產業信託於年度內可供分派收入總額為港幣

497,100,000元，較去年所呈報之港幣464,700,000元增加7.0%。 

 

關於富豪產業信託之主要業務及展望（包括其管理層之討論及分析）之進一

步資料，已另刊載於富豪產業信託於同日所發表之業績公佈內。 
 

四海國際集團有限公司 
 
四海於二零一三年九月十六日成為本集團之上市附屬公司，於二零一三年十

二月三十一日，本集團透過P&R Holdings於四海持有67.5%之股權。為與本集

團之財政年度結算日一致，四海已將其財政年度結算日由三月三十一日更改

為十二月三十一日。 

 

於截至二零一三年十二月三十一日止九個月期間，四海錄得綜合虧損港幣

88,200,000元，而於截至二零一三年三月三十一日止財政年度所得之盈利為港

幣52,800,000元（經重列）。 

 

關於四海之主要業務及展望（包括其管理層之討論及分析）之進一步資料，

已另刊載於四海於同日所發表之業績公佈內。 

 

 

展望 
 

除已出售予富豪產業信託之新富薈上環酒店及最近獲市區重建局授予之發展

項目外，P&R Holdings現正於香港進行六個全資擁有之物業發展項目，包括住

宅以至酒店及購物商場等發展項目，而四海正於中國成都及天津開發兩項大

型綜合用途發展項目。所有該等項目均計劃於未來數年內竣工，其中若干項

目之銷售或單位預售擬於今年下半年陸續展開，預期將可為本集團整體帶來

大量現金流量及盈利貢獻。此外，本集團將繼續物色新收購機會，以冀進一

步擴充其於香港及中國之物業組合。總括而言，董事會對本集團之持續增長

及前景充滿信心。 
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管理層之討論及分析 
 

業務回顧 
 
本集團之重要投資及主要業務包括物業發展及投資、建築及與樓宇相關業

務、酒店擁有業務、酒店經營及管理、資產管理及其他投資（包括金融資產

投資以及飛機擁有及租賃業務）。 

 

富豪（本集團之一主要上市附屬公司）之重要投資及業務權益包括透過富豪

產業信託經營之酒店擁有業務、酒店經營及管理業務、為富豪產業信託作資

產管理、物業發展及投資（包括透過合營公司P&R Holdings進行及於赤柱富豪

海灣所保留洋房之權益），以及其他投資業務。誠如於上文標題為「業務回

顧」一節所述，四海自二零一三年九月十六日起成為本公司之上市附屬公司

（本集團乃透過P&R Holdings持有）。四海集團之主要業務包括目前專注於中

國之物業發展及投資、以及金融資產及其他投資。 

 

本集團之物業、建築及與樓宇相關以及其他投資業務、富豪之酒店、物業及

其他投資業務連同富豪產業信託於年度內之業績表現，以及本集團於當中經

營之酒店業及物業市場現況與一般市場情況轉變及其對該等業務之業績表現

及未來前景之潛在影響，均載於上文標題為「業務回顧」及「展望」兩節及

本分節下文，以及載於富豪、富豪產業信託及四海於同日分別所發表之業績

公佈內。 

 

除於上文標題為「業務回顧」及「展望」兩節以及本分節下文內所披露者

外，本集團並無有關重要投資或資本資產之即時計劃。 

 

合營公司 － P&R Holdings Limited 

 

P&R Holdings乃為與富豪於二零一一年四月共同成立並各自擁有50:50權益之

合營公司，本公司及富豪根據其各自於P&R Holdings之股權按比例出資。根據

於二零一三年八月二十日就有關P&R Holdings之股東協議而訂立之一份補充協

議，P&R Holdings之業務範圍已由發展房地產項目以供銷售及/或租賃以及進

行相關投資及融資活動，還額外擴展至包括（直接或間接）收購或投資於任

何私人、公眾或上市公司或企業（彼等乃於房地產項目或於其他融資活動

（其中相關資產或證券包括房地產物業）擁有權益）之金融資產或權益或向

其提供貸款。 
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以下為有關P&R Holdings集團現正進行之物業發展項目之進一步資料： 

 

香港 

 

除了最近獲香港市區重建局授予位於九龍深水埗順寧道之項目合約外，所有

其他P&R Holdings集團現正於香港進行之發展項目均為P&R Holdings集團全資

擁有。 

 

北角麥連街14至20號 

此發展項目之地盤總面積約457平方米（4,915平方呎），現正發展為一擁有約

338間客房及總樓面面積約6,849平方米（73,721平方呎）與有蓋樓面面積約

9,393平方米（101,105平方呎）之酒店。上蓋建築工程經已完成，且最近已提

交申請發給入伙紙。 

 

此物業可根據期權協議（於上文標題為「業務回顧」一節及於本公司截至二

零一三年六月三十日止六個月之中期報告內所載述）向富豪產業信託授予可

酌情行使之期權被收購。 

 

新界元朗丹桂村路分界區124號地段第4309號 

此發展項目之地盤面積約11,192平方米（120,470平方呎），計劃發展為一擁

有合共170個單位（包括36間花園洋房及一座擁有134個單位之低密度公寓）

並擁有總樓面面積約11,192平方米（120,470平方呎）之住宅發展項目。上蓋

建築工程計劃經已展開。預期此項目將於二零一五年第一季完成。 

 

上環文咸西街5至7號及永樂街169至171號 

此物業之地盤總面積約345平方米（3,710平方呎），計劃發展為一間擁有98間

客房與套房及總樓面面積約5,236平方米（56,360平方呎）之酒店。地基工程

經已完成，預期此發展項目將於二零一六年完成。 

 

九龍土瓜灣下鄉道8、8A、10、10A、12及12A號 

已於二零一三年四月完成收購此等物業。此等物業之地盤總面積約700平方米

（7,535平方呎）。此物業擬發展為一間擁有340間客房及總樓面面積約6,298

平方米（67,790平方呎）之酒店之計劃，已獲得香港城市規劃委員會正式批

准。此發展項目之建築圖則現亦已獲批，地基工程現正在進行中。預期此酒

店發展項目將於二零一六年完成。 
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新界沙田馬鞍山保泰街沙田市地段第482號  

此發展地皮於二零一三年六月舉行之政府招標售地中成功投得所購入，地盤

面積為5,090平方米（54,788平方呎）及最高總樓面面積為15,270平方米

（164,364平方呎）。現計劃此項目將會發展為購物商場，現正進行發展規劃

工作。 

 

新界沙田九肚第56A區沙田市地段第578號 

此發展地皮於二零一三年九月舉行之政府招標售地中成功投得所購入。該地

皮之地盤面積為17,746平方米（188,100平方呎）。現計劃此項目將發展為一

擁有7幢中層住宅公寓（合共約136個單位）及21間豪華洋房之住宅發展項

目，總樓面面積約32,474平方米（349,547平方呎）。此發展項目之建築圖則

最近已提交予政府部門審批。 

 

中國內地 

 

富豪（重慶）股權投資基金（有限合伙） 

P&R Holdings集團亦於名為富豪（重慶）股權投資基金（有限合伙）之跨境人

民幣基金中持有有限責任合夥企業權益約人民幣250,000,000元，成立該基金

主要為支持P&R Holdings集團於中國進行之業務。Century City International 

Holdings Limited世紀城市國際控股有限公司（本公司之最終上市控股公司）

之一全資附屬公司擔任該基金之執行事務合夥人，並於合夥企業持有少量權

益。 

 
四海國際集團有限公司 

 
誠如於上文所述，四海現為本集團透過P&R Holdings持有之上市附屬公司。以

下為有關四海集團在中國內地進行之物業發展項目之進一步資料： 

 
物業發展 
 
成都項目 

成都項目之前由P&R Holdings擁有70%權益及餘下30%權益由富豪及四海各自

擁有50%權益之合營公司擁有。根據於二零一三年九月完成之交易，四海一間

全資附屬公司向P&R Holdings及該合營公司收購彼等各自於此項目所持有之權

益，此等各項收購所涉及之代價乃根據成都項目於二零一三年五月三十一日

之獨立專業估值人民幣1,540,000,000元，並按該估值價折讓5%，且就其他有

形資產淨值作調整而釐定。成都項目現時由四海集團全資擁有。 
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此項目為位於四川省成都市新都區之一綜合用途發展項目，包括酒店、商

業、寫字樓、服務式公寓及住宅部分，整體總樓面面積約為497,000平方米。

此項目正進行分期發展，直至二零一七年全面落成。第一期發展包括一間擁

有306間客房並配備全面設施之酒店及擁有約340個公寓單位之三幢住宅大

樓，連同停車場及商業配套單位，預期將於二零一五年完成。第一期發展所

包括之三幢住宅大樓之住宅單位預期將於本年第四季度推出預售。 

 

天津項目 

天津項目乃四海向富豪集團收購，並為該等同於二零一三年九月完成之交易

之其中一部份，有關代價乃根據天津項目於二零一三年五月三十一日之獨立

專業估值人民幣1,250,000,000元，並按該估值價折讓10%，且須就其他有形資

產淨值作調整而釐定。 

 

此項目為位於天津市黃金地段之發展地盤，地盤總面積約31,700平方米。此發

展項目現計劃包括商業、寫字樓、酒店及住宅部分，總樓面面積約145,000平

方米。此項目之地盤平整及地基工程經已展開，預計整項發展將於二零一六

年年底前分階段落成。 

 

新疆項目 

此項目為四海集團自二零零八年起展開，乃位於中國新疆維吾爾自治區烏魯

木齊市之造林以交換發展土地項目，地盤總面積約7,600畝。四海集團至今已

在項目地盤內總面積約4,300畝的土地上重新造林，根據烏魯木齊市之相關政

府政策，待進行所需檢查及按照土地「招、拍、掛」等程序後，一幅位於項

目地盤內面積約1,843畝（相等於約1,228,700平方米）之發展土地將可用於商

業發展。有關地方政府部門就重新造林之面積所作檢查及計量正在進行中，

期望發展土地之「招、拍、掛」的最終程序可於二零一四年內完成。 

 

倘四海集團成功取得發展土地，視乎許可土地用途，四海集團初步計劃在該

土地上分階段發展一項大型綜合用途發展項目，包括住宅、酒店、娛樂及商

用物業。 

 

無錫項目 

四海集團於二零一三年十月與無錫市惠山區人民政府及無錫地鐵西漳站區管

理委員會訂立招商引資合作協議書，內容有關可能收購及開發位於中國江蘇

省無錫市惠山區之一幅地塊，面積約937畝（相等於約624,270平方米）。就無

錫項目訂立之合作協議須受訂約方將於訂立合作協議之六個月內議定之若干

條款規限，訂約方現仍在磋商相關條款。 
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物業投資 
 
北京通州項目 

於二零一四年二月二十六日，四海集團與一獨立第三方訂立合作協議，有關

投資於一間涉及投資中國北京通州區安置房開發項目之投資公司。根據就通

州項目訂立之合作協議，投資公司將由四海集團持有82.5%，餘下17.5%將由

該第三方持有，四海集團之出資總額將為人民幣297,000,000元。四海集團之

出資受限於合作協議項下若干已訂明條件獲得達成，方能落實。 

 

投資公司為於中國註冊成立之有限責任公司，投資於中國政府確定並通過北

京土地儲備中心委託給投資公司進行之一級土地開發項目。通州項目之主要

目標為建設安置房以解決中國政府政策項下之房屋安置問題。此項目將予開

發之地盤總面積約181,000平方米，計劃地面上可建總樓面面積約412,000平方

米。 

 

由於獲得中國政府支持，預期四海集團於通州項目之投資將會帶來理想之回

報。此外，預期承接此項目亦將會增強四海集團於管理一級土地開發項目方

面之經驗，並加強其與中國政府機關之關係，促進其於中國之未來策略性業

務發展。 

 

有關通州項目之進一步詳情，載於本公司日期為二零一四年二月二十六日之

聯合公佈內。 

 

 
財務回顧 
 

資本資源及資金 

 

資金及財務政策 

本集團就其整體業務運作，一向採納審慎之資金及財務政策。現金結存主要

存放於銀行作存款，並於認為適當時，將部分投放於財資及提升收益之投資

產品。 

 

於香港之物業發展項目所需之資金，部分乃運用內部資金，其餘則透過銀行

貸款提供。項目貸款通常以本地貨幣為單位，貸款數額包括部分地價及大部

分以至全部建築費用，貸款利息乃參考銀行同業拆息而釐定，而還款期則根

據發展項目之預計完成日期而訂定。於中國之物業發展項目所需之資金目前

乃運用內部資金提供，若條款合適，或會安排項目貸款，一般將以本地貨幣

為單位，貸款數額包括部分地價及/或建築費用，而還款期則根據發展項目之
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預計完成日期而訂定。 

 

本集團之融資貸款絕大部分以港幣為單位，利息主要參考銀行同業拆息而釐

定，而其無抵押優先票據則以美元及港幣為單位，按固定票面利率計息。本

集團管理層會因應業務及營運需要而就運用利率對沖工具不時作出檢討。由

於美元與港幣掛鈎，本集團認為滙率風險輕微，故毋須作貨幣對沖。 

 

現金流量 

於年度內，經營業務所用之現金流量淨額為港幣3,258,700,000元（二零一二

年：經營業務所得之現金流量淨額為港幣12,900,000元）。而於年度內之利息

支出淨額為港幣236,900,000元（二零一二年：港幣77,900,000元）。 

 
債項及資產負債比率 

於二零一三年十二月三十一日，本集團扣除現金及銀行結存連同定期存款後

之債項為港幣8,553,900,000元（二零一二年：港幣3,320,200,000元）。 

 

於二零一三年十二月三十一日，本集團之資產負債比率為24.4%（二零一二

年：10.5%），即本集團扣除現金及銀行結存連同定期存款後之債項港幣

8,553,900,000元（二零一二年：港幣3,320,200,000元）與本集團之總資產港幣

34,993,400,000元（二零一二年：港幣31,745,100,000元）之相對比率。 

 

有關本集團於二零一三年十二月三十一日之債項償還期限之詳情，載於將於

二零一四年四月三十日或之前寄發予股東之本公司截至二零一三年十二月三

十一日止年度之年報（「二零一三年年報」）中之綜合財務報表（「財務報

表」）內。 

 
資產抵押 

於二零一三年十二月三十一日，本集團若干物業、廠房及設備、投資物業、

待售物業、發展中物業、按公平值計入損益之金融資產、持有至到期日投

資、銀行存款及銀行結存合共港幣14,529,300,000元（二零一二年：港幣

20,153,100,000元），均已作抵押以擔保授予本集團之一般性銀行貸款，此

外，本集團部分銀行存款、銀行結存、按公平值計入損益之金融資產及持有

至到期日投資為數港幣428,500,000元（二零一二年：港幣380,000,000元）已

為就根據有關租賃富豪產業信託之酒店物業之若干租賃擔保而由本集團安排

之有關銀行擔保作抵押。另外，於二零一三年十二月三十一日於上市附屬公

司所持之若干普通股市值港幣460,000,000元（二零一二年：港幣338,800,000

元），亦已作抵押以擔保授予本集團之一般性銀行貸款。 
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資本承擔  

本集團於二零一三年十二月三十一日之資本承擔之詳情載於財務報表內。 

 

或然負債 

本集團於二零一三年十二月三十一日並無或然負債。 

 
 
股息 
 

董事會議決建議派發截至二零一三年十二月三十一日止年度之末期股息每股

普通股港幣9.3仙，較上一財政年度派發之末期股息每股普通股港幣8.8仙增加

5.7%。此項建議末期股息之派息額將約為港幣103,700,000元（二零一二年：

港幣98,100,000元），並將派發予於二零一四年六月十一日登記在普通股股東

名冊內之普通股持有人。 

 

連同於二零一三年十月已派發之中期股息每股普通股港幣2.2仙（二零一二

年：港幣2.0仙），截至二零一三年十二月三十一日止年度之股息總額將為每

股普通股港幣11.5仙（二零一二年：港幣10.8仙），較二零一二年年度派發之

股息總額增加6.5%。 

 

 

股東週年大會 
 

本公司謹定於二零一四年六月三日（星期二）召開股東週年大會。股東週年

大會通告將會刊登於香港聯合交易所有限公司（「聯交所」）及本公司之網

站，並將連同本公司二零一三年年報一併寄發予股東。 
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暫停過戶登記 
 

本公司之普通股股東名冊將於下列期間暫停辦理股份過戶登記手續： 

 

(i) 由二零一四年五月二十九日（星期四）至二零一四年六月三日（星期

二）（首尾兩天包括在內），以確定股東可於二零一四年股東週年大會

上出席及投票之資格。為確保於二零一四年股東週年大會上出席及投票

之資格，所有普通股過戶文件連同有關股票，必須於二零一四年五月二

十八日（星期三）下午四時三十分前遞交予本公司在香港之股份登記過

戶分處卓佳登捷時有限公司（「股份登記過戶分處」）；及 

 

(ii) 由二零一四年六月九日（星期一）至二零一四年六月十一日（星期三）

（首尾兩天包括在內），以確定股東可享有建議派發之末期股息之權

利。為確保享有建議派發之末期股息之權利，所有普通股過戶文件連同

有關股票，必須於二零一四年六月六日（星期五）下午四時三十分前遞

交予股份登記過戶分處。 

 

有關上述末期股息之股息單預期將於二零一四年六月二十三日或前後寄予各

股東。 
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年度業績 
 

綜合損益表 
 

 截至二零一三年 

十二月三十一日止年度 

截至二零一二年 

十二月三十一日止年度 

 港幣百萬元  港幣百萬元 

    

收入（附註二及三） 3,604.1    1,722.4  

銷售成本 (2,406.3)  (1,002.0) 

    

毛利 1,197.8   720.4  

其他收入及收益（附註三） 73.0   28.9  

投資物業所得公平值收益(淨額) 9.0   60.6  

按公平值計入損益之金融資產 

 所得公平值虧損(淨額) 

 

(69.7) 

  

(133.8) 

重新計量於一上市聯營公司及 

 一非上市合營公司之投資之 

 公平值虧損(淨額) 

 

 

–  

  

 

(4,355.0)           

以折讓價併購一上市附屬公司 

 所得之收益 

 

–  

  

6,473.4  

出售附屬公司所得之收益 279.2   –  

行政費用 (279.7)  (179.9) 

其他經營業務收入（附註四） –   1.1  

    

減除折舊前經營業務盈利 1,209.6   2,615.7  

折舊 (458.5)  (285.6) 

    

經營業務盈利（附註二及五） 751.1   2,330.1  

融資成本（附註六） (260.5)  (121.6) 

應佔盈利及虧損：    

 合營公司 0.3   (0.2) 

 聯營公司 41.8   170.7   

    

除稅前盈利 532.7   2,379.0  

所得稅（附註七） (84.9)  (2.6) 

    

予母公司股份持有人及 

 非控權權益分佔前年內盈利 

 

447.8  

  

2,376.4  
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綜合損益表(續) 
 

 截至二零一三年 

十二月三十一日止年度 

截至二零一二年 

十二月三十一日止年度 

 港幣百萬元  港幣百萬元 

    

應佔：    

 母公司股份持有人 

 非控權權益 

322.9  

124.9  

 2,294.3  

82.1  

    

 447.8   2,376.4  

    

母公司股份持有人應佔    

 每股普通股盈利（附註九）    

    

 基本及攤薄 港幣0.29元  港幣2.02元 
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綜合全面收益表 
 

 截至二零一三年 

十二月三十一日止年度 

截至二零一二年 

十二月三十一日止年度 

 港幣百萬元  港幣百萬元 

    

予母公司股份持有人及 

 非控權權益分佔前年內盈利 

 

447.8  

  

2,376.4  

    

其他全面收益/(虧損)    

將於往後期間重新分類至損益 

 之其他全面收益/(虧損)：  

 

 

 可供出售投資：    

  公平值變動 –   0.4  

  計入損益表之出售收益之 

   重新分類調整 

 

–  

  

(0.4) 

 –   –  

    

 現金流量對沖： 

  現金流量對沖之公平值變動 

 

(7.4) 

  

(2.9) 

  自對沖儲備轉撥至損益表 6.1   1.3  

 (1.3)  (1.6) 

    

 換算海外業務之滙兌差額 78.0   11.6  

 因視作出售一上市聯營公司及 

  一非上市合營公司 

  之重新分類調整 

 

 

–  

  

 

(32.6) 

 因出售海外業務之 

  重新分類調整 

 

(45.3) 

  

–  

 應佔其他全面收益/(虧損)：    

  合營公司 –   (1.1) 

  聯營公司 0.5   (55.9) 

年內其他全面收益/(虧損) 31.9   (79.6) 

    

年內全面收益總額 479.7   2,296.8  
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綜合全面收益表(續) 

 

 截至二零一三年 

十二月三十一日止年度 

截至二零一二年 

十二月三十一日止年度 

 港幣百萬元  港幣百萬元 

    

應佔：    

 母公司股份持有人 342.3   2,211.8  

 非控權權益 137.4   85.0  

    

 479.7   2,296.8  



 

– 21 – 

綜合財務狀況表 
 

 二零一三年 二零一二年 

 十二月三十一日 十二月三十一日 

 港幣百萬元  港幣百萬元 

    

非流動資產    

 物業、廠房及設備 19,345.0   20,269.8  

 投資物業 1,715.4   948.3  

 發展中物業 1,308.6   370.8  

 於一合營公司之投資 –   251.2  

 於聯營公司之投資 27.6   26.1  

 可供出售投資 18.3   9.5  

 按公平值計入損益之金融資產 –   164.5  

 應收貸款 8.4   21.7  

 按金及預付款項 60.9   2.3  

 商標 610.2   610.2  

 商譽 261.0   –  

非流動總資產 23,355.4   22,674.4  

    

流動資產    

 發展中物業 5,750.4   831.1  

 待售物業 1,513.3   1,510.8  

 存貨 56.5   38.1  

 應收賬項、按金及預付款項 

  （附註十） 

422.6   934.8  

 應收貸款 6.7   0.3  

 持有至到期日投資 229.3   210.8  

 按公平值計入損益之金融資產 764.6   1,085.4  

 衍生金融工具  22.0   –  

 可收回稅項 2.2   –  

 受限制之現金 51.9   44.2  

 已抵押定期存款及銀行結存 433.2   321.9  

 定期存款 1,143.9   2,727.2  

 現金及銀行結存 1,241.4   1,366.1  

流動總資產 11,638.0   9,070.7  
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綜合財務狀況表(續) 

 

 二零一三年 二零一二年 

 十二月三十一日 十二月三十一日 

 港幣百萬元  港幣百萬元 

    

流動負債    

 應付賬項及費用（附註十一） (511.7)  (611.2) 

 已收按金 (27.0)  (47.0) 

 附息之銀行債項 (1,624.0)  (81.5) 

 衍生金融工具 –   (2.1) 

 應付稅項 (108.7)  (47.4) 

流動總負債 (2,271.4)  (789.2) 

流動資產淨值 9,366.6   8,281.5  

扣除流動負債後總資產 32,722.0   30,955.9  

    

非流動負債    

 應付賬項及已收按金 (13.9)  (450.6) 

 附息之銀行債項 (5,599.8)  (5,404.3) 

 其他債項 (4,200.5)  (2,293.8) 

 衍生金融工具 (4.1)  (2.8) 

 遞延稅項負債 (2,322.4)  (2,286.8) 

非流動總負債 (12,140.7)  (10,438.3) 

    

資產淨值 20,581.3   20,517.6  

    

股本    

母公司股份持有人應佔股本    

 已發行股本 111.5   111.5  

 儲備 11,936.7   10,923.8  

 擬派末期股息 103.7   98.1  

 12,151.9   11,133.4  

非控權權益 8,429.4   9,384.2  

    

股本總值 20,581.3   20,517.6  
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附註： 

 

一、 編製之基準與會計政策 

 

本集團之財務報表乃按照香港會計師公會頒佈之香港財務報告準則（「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（「香港會計準則」）及詮

釋）、一般香港接受之會計原則及香港公司條例之披露規定而適當編製。財務報表乃

採用原值成本慣例編製，惟投資物業、可供出售投資、按公平值計入損益之金融資產

及衍生金融工具均按公平值計算則除外。財務報表乃以港元幣值（「港幣」）呈列，

除非另有說明，所有數值調整至最接近之百萬為單位。 

 

本集團於本年度之財務報表內首次採納以下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） 香港財務報告準則第1號 首次採納香港 

 財務報告準則－政府貸款之修訂 

香港財務報告準則第7號（修訂） 香港財務報告準則第7號 金融工具：披露 

 －抵銷金融資產及金融負債之修訂 

香港財務報告準則第10號 綜合財務報表 

香港財務報告準則第11號 聯合安排 

香港財務報告準則第12號 於其他實體之權益披露 

香港財務報告準則第10號、 

 香港財務報告準則第11號及 

 香港財務報告準則第12號（修訂） 

香港財務報告準則第10號、香港財務報告準  

 則第11號及香港財務報告準則第12號 

 －過渡指引之修訂 

香港財務報告準則第13號 公平值計量 

香港會計準則第1號（修訂） 香港會計準則第1號 財務報表之呈列 

 －其他全面收入項目之呈列之修訂 

香港會計準則第19號（二零一一年） 僱員福利 

香港會計準則第27號（二零一一年） 獨立財務報表 

香港會計準則第28號（二零一一年） 於聯營公司及合營公司之投資 

香港會計準則第36號（修訂） 香港會計準則第36號 資產減值 

 －非金融資產之可收回金額披露 

 之修訂（提早採納） 

香港（國際財務報告詮釋委員會） 

 －詮釋第20號 

地表礦藏生產階段之剝採成本 

二零零九年至二零一一年週期之 

 年度改進 

對於二零一二年六月頒佈之多項 

 香港財務報告準則之修訂  
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除下文進一步闡釋之有關香港財務報告準則第10號、香港財務報告準則第11號、香港

財務報告準則第12號、香港財務報告準則第13號、香港會計準則第19號（二零一一

年），對香港財務報告準則第10號、香港財務報告準則第11號、香港財務報告準則第

12號、香港會計準則第1號及香港會計準則第36號之修訂，以及二零零九年至二零一

一年週期之年度改進所包括之若干修訂之影響外，採納新增及經修訂香港財務報告準

則對本財務報表並無重大財務影響。 

 

採納該等新增及經修訂香港財務報告準則之主要影響如下： 

 

(a) 香港財務報告準則第10號取代香港會計準則第27號 綜合及獨立財務報表指引

綜合財務報表之入賬之部分，並就香港（常務詮釋委員會）－詮釋第12號 綜

合－特殊目的實體之事宜作出指引。其確立了用作釐定須綜合入賬實體之單一

控制模式。為符合香港財務報告準則第10號關於控制之定義，投資者必須(a)

可對投資對象行使權力，(b)因參與投資對象之業務而可以或有權分享其非固

定回報，及(c)有能力行使對投資對象之權力而影響其投資回報金額。就香港

財務報告準則第10號引入之變動，本集團管理層須作重要判斷以釐定受控制之

實體。 

 

由於應用香港財務報告準則第10號，本集團已改變有關釐定受本集團控制之投

資對象之會計政策。 

 

應用香港財務報告準則第10號並無改變本集團於二零一三年一月一日有關其參

與投資對象業務之任何綜合入賬決定。 

 

(b) 香港財務報告準則第11號取代香港會計準則第31號 於合營公司之權益及香港

（常務詮釋委員會）－詮釋第13號 共同控制實體－合營方作出之非貨幣出

資。此說明共同控制之合營安排之入賬。該準則指明僅兩種形式之合營安排，

即共同經營及合營公司，並取消採用按比例綜合之合營公司入賬之選擇。香港

財務報告準則第11號之合營安排分類乃視乎就安排所產生之各方權利及責任而

定。共同經營乃共同經營者對安排之資產擁有權利及對安排之負債承擔責任之

合營安排，且以共同經營者於共同經營中之權利及責任為限逐項入賬。合營公

司乃合營方對安排之資產淨值擁有權利並須根據香港會計準則第28號（二零一

一年）使用權益法入賬之合營安排。 

 

應用香港財務報告準則第11號並無對本集團之經營業務業績或財務狀況構成影

響。 
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(c) 香港財務報告準則第12號載列附屬公司、合營安排、聯營公司及結構性實體之

披露規定，該等規定以往包括在香港會計準則第27號 綜合及獨立財務報表、

香港會計準則第31號 於合營公司之權益及香港會計準則第28號 於聯營公司

之投資之內。該準則亦引入該等實體之多項新披露規定。 

 

(d) 香港財務報告準則第10號、香港財務報告準則第11號及香港財務報告準則第12

號（修訂）以釐清香港財務報告準則第10號之過渡指引，並提供進一步寬免，

免除該等準則之完全追溯應用，限定僅就上個比較期間提供經調整比較資料。

該等修訂釐清，倘於香港財務報告準則第10號首次獲應用之年度期間開始時，

香港財務報告準則第10號及香港會計準則第27號或香港（常務詮釋委員會）－

詮釋第12號有關本集團所控制實體之綜合結論有所不同，方須進行追溯調整。 

 

(e) 香港財務報告準則第13號提供了公平值之精確定義及公平值計量之單一來源，

以及在香港財務報告準則範圍內使用之披露規定。該準則並無改變本集團須使

用公平值之情況，但為在其他香港財務報告準則已規定或允許使用公平值之情

況下應如何應用公平值提供了指引。香港財務報告準則第13號已如期應用，而

採納該準則對本集團之公平值計量並無重大影響。基於香港財務報告準則第13

號之指引，計量公平值之政策已作修訂。香港財務報告準則第13號就金融工具

之公平值計量之額外披露要求載於財務報表附註內。 

 

(f) 香港會計準則第1號（修訂）改變在其他全面收益呈列之項目分組。在未來某

個時間可重新分類至損益（或於損益重新使用）之項目（例如換算海外業務之

滙兌差額、現金流量對沖之變動淨額及可供出售金融資產之淨虧損或收益）乃

與不得重新分類之項目（例如重估土地及樓宇）分開呈列。該等修訂僅影響呈

列，並無對本集團之財務狀況或表現構成影響。此外，本集團已選擇在本財務

報表內使用該等修訂引入之「損益表」新標題。 

 

(g) 香港會計準則第19號（二零一一年）包括介乎基本改變以至簡單闡明及重新措

辭等多項修訂。經修訂之準則就界定退休福利計劃之入賬引入重大變動，包括

取消遞延確認精算收益及虧損之選擇。其他變動包括離職福利確認時間之修

改、短期僱員福利之分類及界定福利計劃之披露。由於本集團並無任何界定福

利計劃或僱員離職計劃，且本集團並無任何重大僱員福利預期將於報告期後超

過十二個月結算，故採納該項經修訂準則並無對本集團之財務狀況或表現構成

影響。 
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(h) 香港會計準則第36號（修訂）移除香港財務報告準則第13號對不會減值之現金

產生單位之可收回金額作出之非計劃披露規定。此外，該等修訂規定須就於報

告期內已確認或撥回減值虧損之資產或現金產生單位之可收回金額作出披露，

並擴大該等資產或單位（倘其可收回金額按公平值減出售成本計算）之公平值

計量之披露規定。該等修訂於二零一四年一月一日或之後開始之年度期間追溯

生效，並可提早應用，惟亦須同時應用香港財務報告準則第13號。本集團已在

本財務報表提早採納該等修訂。該等修訂並無對本集團之財務狀況或表現構成

影響。 

 

(i) 於二零一二年六月頒佈之二零零九年至二零一一年週期之年度改進載列對多項

準則之修訂。各項準則均設有過渡性條文。雖然採納部分修訂可能導致會計政

策變動，但該等修訂概無對本集團構成重大財務影響。適用於本集團之主要修

訂詳情如下： 

 

‧ 香港會計準則第1號 財務報表之呈列：釐清自願性額外比較資料與最低

規定比較資料之間之差異。一般而言，最低規定比較期間為上個期間。

當實體自願提供上個期間以外之比較資料時，其須於財務報表之相關附

註中載入比較資料。額外比較資料毋須包含完整財務報表。 

 

 此外，該修訂釐清，當實體改變其會計政策、作出追溯重列或進行重新

分類，而有關變動對財務狀況表構成重大影響，則須呈列上個期間開始

時之期初財務狀況表。然而，上個期間開始時之期初財務狀況表之相關

附註則毋須呈列。 

 

‧ 香港會計準則第32號 金融工具：呈列：釐清向股份持有人作出分派所

產生之所得稅須按香港會計準則第12號 所得稅入賬。該修訂移除香港

會計準則第32號之現有所得稅規定，並要求實體就向股份持有人作出分

派所產生之任何所得稅須應用香港會計準則第12號之規定。 
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二、 業務分類資料 

 

就業務管理而言，本集團之業務單位之組成乃根據各業務單位之產品及服務作分類，

據此所須呈列之營運業務分類有以下六類： 

 

(a) 物業發展及投資分類包括發展及銷售物業、租賃物業，以及提供物業代理服

務； 

 

(b) 建築及與樓宇相關之業務分類指參與建築工程及與樓宇相關之業務，包括提供

物業發展顧問及項目策劃管理服務、物業管理，以及保安系統及產品及其他軟

件開發與分銷； 

 

(c) 酒店經營與管理及酒店擁有分類指經營酒店及提供酒店管理服務，以及透過富

豪產業信託用作租金收入之酒店物業擁有業務； 

 

(d) 資產管理分類指提供資產管理服務予富豪產業信託；  

 

(e) 金融資產投資分類指買賣按公平值計入損益之金融資產，以及其他金融資產投

資；及 

 

(f) 其他分類主要包括飛機擁有及租賃業務、提供財務服務、旅遊代理服務、兼具

教育及娛樂功能的產品之開發及分銷，以及食品銷售。 

 

管理層個別獨立監察本集團各業務分類之業績，以作出有關資源分配及表現評估之決

定。分類表現乃根據報告分類之盈利/(虧損)(即計量經調整除稅前盈利/(虧損))評

估。經調整除稅前盈利/(虧損)乃與本集團之除稅前盈利貫徹計量，惟有關計量並不

包括若干利息收入、融資成本、總辦事處以及企業收益及支出。 

 

分類資產不包括定期存款、現金及銀行結存，以及其他未能劃分之總辦事處及企業資

產，原因為該等資產乃按集團整體基準管理。 

 

分類負債不包括附息之銀行債項、其他債項、衍生金融工具、應付稅項、遞延稅項負

債，以及其他未能劃分之總辦事處及企業負債，原因為該等負債乃按集團整體基準管

理。 

 

分類間之銷售及轉讓乃按照當時市場價格銷售予第三方之銷售價而進行交易。 
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以下表列本集團截至二零一三年及二零一二年十二月三十一日止年度按業務分類之收入、盈利/(虧損)及若干資產、負債及支出之資料。 
 

集團                                

                                

  

物業發展及投資 

 建築及與樓宇 

相關之業務 

 酒店經營與管理 

及酒店擁有 

  

資產管理 

  

金融資產投資 

  

其他 

  

對銷 

  

綜合 

                                

 二零一三年  二零一二年  二零一三年  二零一二年  二零一三年  二零一二年  二零一三年  二零一二年  二零一三年  二零一二年  二零一三年  二零一二年  二零一三年  二零一二年  二零一三年  二零一二年 

 港幣百萬元  港幣百萬元  港幣百萬元  港幣百萬元  港幣百萬元  港幣百萬元  港幣百萬元  港幣百萬元  港幣百萬元  港幣百萬元  港幣百萬元  港幣百萬元  港幣百萬元  港幣百萬元  港幣百萬元  港幣百萬元 

                                

分類收入：                                

 銷售予外界客戶 1,470.1   304.8   18.2   59.5   2,003.4   1,331.5   –   –   71.0  12.1   41.4   14.5   –   –   3,604.1   1,722.4  

 分類間之銷售 4.9   3.1   187.6   28.4   –   –   95.3   62.8   –   –   –   –   (287.8)  (94.3)  –   –  

                                

合計 1,475.0   307.9   205.8   87.9   2,003.4   1,331.5   95.3   62.8   71.0  12.1   41.4   14.5   (287.8)  (94.3)  3,604.1   1,722.4  

                                

減除折舊前分類業績 398.7   36.7   (5.1)  4.9   908.0   644.1   (14.3)  (8.5)  0.3   (117.1)  6.9   0.1   –   –   1,294.5   560.2  

折舊 (1.4)  (0.8)  (0.5)  (0.5)  (449.5)  (283.7)  –   –   –   –   (6.8)  (0.5)  –   –   (458.2)  (285.5) 

                                

分類業績 397.3   35.9   (5.6)  4.4   458.5   360.4   (14.3)  (8.5)  0.3   (117.1)  0.1   (0.4)  –   –   836.3   274.7  

                                

未能劃分之利息收入及 

 未能劃分之非業務及 

 企業收益 

                             

 

32.6  

  

 

6,492.7  

未能劃分之非業務及 

 企業支出 

                             

(117.8) 

  

(4,437.3) 

                                

經營業務盈利                             751.1   2,330.1  

融資成本                             (260.5)  (121.6) 

應佔盈利及虧損：                                

 合營公司 0.3   (0.2)  –   –   –   –   –   –   –   –   –   –   –   –   0.3   (0.2) 

 聯營公司 47.4   39.2   –   –   (1.0)  133.9  * –   –   –   –   (4.6)  (2.4)  –   –   41.8   170.7  

                                

除稅前盈利                             532.7   2,379.0  

所得稅                             (84.9)  (2.6) 

予母公司股份持有人及 

 非控權權益分佔前 

 年內盈利 

                            

447.8   2,376.4  

                                

應佔：                             322.9   2,294.3  

 母公司股份持有人                             124.9   82.1  

 非控權權益                             447.8   2,376.4  

 

* 此貢獻數額主要來自本公司之前聯營公司富豪及其附屬公司（包括富豪產業信託及其附屬公司），彼等先前列作聯營公司入賬，並自二零一二年五月七日起成為本公司之附屬公司。 
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集團                                

                                

  

物業發展及投資 

 建築及與樓宇 

相關之業務 

 酒店經營與管理 

及酒店擁有 

  

資產管理 

  

金融資產投資 

  

其他 

  

對銷 

  

綜合 

                                

 二零一三年  二零一二年  二零一三年  二零一二年  二零一三年  二零一二年  二零一三年  二零一二年  二零一三年  二零一二年  二零一三年  二零一二年  二零一三年  二零一二年  二零一三年  二零一二年 

 港幣百萬元  港幣百萬元  港幣百萬元  港幣百萬元  港幣百萬元  港幣百萬元  港幣百萬元  港幣百萬元  港幣百萬元  港幣百萬元  港幣百萬元  港幣百萬元  港幣百萬元  港幣百萬元  港幣百萬元  港幣百萬元 

                                

分類資產 12,187.7   6,658.8   40.2   35.8   18,408.7   18,684.2   42.7   44.1   1,095.3   1,529.4   357.1   96.5   (43.6)  (44.3)  32,088.1   27,004.5  

於一合營公司之投資 –   251.2   –   –   –   –   –   –   –   –   –   –   –   –   –   251.2  

於聯營公司之投資 5.8   16.1   –   –   6.1   6.6   –   –   –   –   15.7   3.4   –   –   27.6   26.1  

現金及未能劃分之資產                             2,877.7   4,463.3  

                                

總資產                             34,993.4   31,745.1  

                                

分類負債 (63.5)  (718.0)  (75.9)  (33.3)  (359.4)  (335.8)  (1.7)  (1.5)  (10.7)  (2.2)  (22.6)  (16.5)  43.6  44.3   (490.2)  (1,063.0) 

附息之銀行債項及 

 未能劃分之負債            

     

       

 

    (13,921.9)  (10,164.5) 

                                

總負債                             (14,412.1)   (11,227.5)  

                                

其他分類資料：                                

 資本支出 2,626.5   3,609.6   3.0   0.6   157.2   18,725.6   0.1   –   –   –   102.7   83.7          

 出售附屬公司之收益 (279.2)  –   –   –   –   –   –   –   –   –   –   –          

 撥回應收貸款之減值 –   –   –   –   –   –   –   –   –   –   –   (0.5)         

 業務往來客戶應收賬項之 

  減值(淨額) –   –   –   –  

 

–  

 

0.9  

  

–  

  

–  

 

–   –   –   –  

        

 按公平值計入損益之 

  金融資產所得公平值 

  虧損(淨額) –   –   –  

 

–  

 

–  

 

–  

  

 

–  

  

 

–  

 

69.7   131.7   –   –  

        

 投資物業之公平值 

  虧損/(收益) 9.0   (43.6)  –  

 

–  

 

(18.0) 

 

(17.0) 

  

–  

  

–  

 

–   –   –   –  

        

 利息收入 (0.8)  (0.4)  –   –   (3.4)  (1.9)  –   –   (12.6)  (5.1)  (3.6)  (0.2)         
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地域資料 

 

(a) 外界客戶之收入 

 

 二零一三年  二零一二年 

 港幣百萬元  港幣百萬元 

    

香港 2,084.3   1,696.5  

中國內地 1,506.6   25.9  

其他 13.2   –  

 3,604.1   1,722.4  

 

上述收入資料乃按照客戶之分佈位置而分類呈列，惟物業發展及投資分類除

外，乃按照物業之分佈位置而分類呈列。 

 

(b) 非流動資產 

 

 二零一三年  二零一二年 

 港幣百萬元  港幣百萬元 

    

香港 21,510.3   20,730.9  

中國內地 1,641.0   1,663.7  

其他 174.6   81.8  

 23,325.9   22,476.4  

  

上述非流動資產資料乃按照資產之分佈位置而分類呈列，惟不包括金融工具。 

 

有關主要客戶之資料 

 

銷售予一主要客戶所得收入為約港幣1,460,700,000元（二零一二年：港幣286,500,000

元），屬物業發展及投資分類。 
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三、 收入（亦為本集團之營業額）、其他收入及收益之分析列載如下： 

 

 二零一三年  二零一二年 

 港幣百萬元  港幣百萬元 

    

收入    

租金收入：    

 酒店物業 38.5   20.1  

 投資物業 14.0   9.3  

 待售物業 0.1   0.5  

 飛機 13.2   –  

建築及與建築業務相關之收入 13.8   42.8  

銷售物業所得收益 1,461.0   298.4  

物業管理費用 4.3   4.5  

物業發展顧問及項目管理費用 0.1   12.2  

出售按公平值計入損益之 

 金融資產之收益淨額 8.0   5.2  

結算衍生金融工具之收益淨額 39.7   –  

按公平值計入損益之 

 金融資產之利息收入 7.9   –  

上市投資之股息收入 15.4   6.9  

酒店經營及管理服務 1,959.8   1,307.7  

其他業務 28.3   14.8  

 3,604.1   1,722.4  

    

其他收入及收益    

利息收入：    

 銀行結存 29.3   18.1  

 其他 12.5   8.0  

可供出售投資之公平值收益 

 (出售時自資本轉撥) –   0.4  

沒收按金 27.1   –   

其他 4.1   2.4   

 73.0   28.9  
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四、 其他經營業務收入包括下列主要項目： 

 

 二零一三年  二零一二年 

 港幣百萬元  港幣百萬元 

    

撥回應收貸款之減值 –   0.5  

 

五、 出售本集團之投資及物業所得盈利之分析列載如下： 

 

 二零一三年  二零一二年 

 港幣百萬元  港幣百萬元 

    

出售按公平值計入損益之 

 金融資產之盈利 

 

8.0  
 

 

5.2  

出售可供出售投資之盈利 –   0.4  

結算衍生金融工具之盈利 39.7   –  

出售物業之盈利 136.4   6.0  

 

六、 本集團之融資成本列載如下： 

 

 二零一三年  二零一二年 

 港幣百萬元  港幣百萬元 

    

須於五年內全數償還之 

 銀行貸款之利息 

 

129.5  

  

87.6  

須於五年內全數償還之 

 其他債項之利息 

 

156.5  
 

20.2  

衍生金融工具之公平值變動 

 － 現金流量對沖(自對沖儲備轉撥) 

 

6.1  
 

1.3  

債項成立成本攤銷 65.0   18.1  

其他貸款成本 5.6   5.0  

 362.7   132.2  

減：納入成本賬項內之融資成本 (102.2)  (10.6) 

 260.5   121.6  
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七、 年度內之所得稅支出列載如下： 

 

 二零一三年  二零一二年 

 港幣百萬元  港幣百萬元 

    

集團：    

 即期 － 香港    

  年度內之稅項支出 65.9   50.7  

  過往年度之超額撥備 (0.8)  (1.1) 

 即期 － 海外    

  年度內之稅項支出 53.2   1.0  

  過往年度之撥備不足/ 

   (超額撥備) 

 

0.2  

 

(0.8) 

 遞延稅項 (33.6)  (47.2) 

年度內之稅項支出總額 84.9   2.6  

 

香港利得稅之課稅準備乃根據年度內於香港賺取或源於香港之估計應課稅盈利，按適

用之稅率16.5%（二零一二年：16.5%）計算。 

 

於海外經營之附屬公司之盈利稅項乃按經營業務所在個別司法權區之有關稅率計算。 

 

應佔聯營公司之稅項港幣9,300,000元（二零一二年：港幣15,000,000元）已計入列於

綜合損益表之「應佔聯營公司之盈利及虧損」內。 

 

鑑於合營公司並無賺取應課稅盈利，故未有於年度內就該等合營公司之稅項作課稅

準備（二零一二年：無）。 

 

八、 股息： 

 

 二零一三年  二零一二年 

 港幣百萬元  港幣百萬元 

    

中期 － 每股普通股港幣2.2仙 

 （二零一二年：港幣2.0仙） 

24.5   22.4  

擬派末期 － 每股普通股港幣9.3仙 

 （二零一二年：港幣8.8仙） 

103.7   98.1  

 128.2   120.5  
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九、 每股普通股基本盈利乃根據母公司股份持有人應佔年度內盈利港幣322,900,000元（二

零一二年：港幣2,294,300,000元），及於年度內本公司之已發行普通股之加權平均數

1,115,000,000股（二零一二年：1,133,200,000股）計算。 

 

由於截至二零一三年及二零一二年十二月三十一日止年度內本公司概無已發行並潛在

構成攤薄影響之普通股，因而並不存在引致攤薄的事件，故並無對該等年度之每股普

通股基本盈利作調整。 

 

十、 計入應收賬項、按金及預付款項之港幣130,200,000元（二零一二年：港幣151,200,000

元）乃本集團之業務往來客戶應收賬項。該等於報告期末應收賬項之賬齡，根據發票

日期分析列載如下： 

 

 二零一三年  二零一二年 

 港幣百萬元  港幣百萬元 

    

尚未收取賬項結存之賬齡：    

 三個月內 110.2   127.4  

 四至六個月 9.3   7.8  

 七至十二個月 3.8   7.1  

 超過一年 9.1   11.1  

 132.4   153.4  

減值 (2.2)  (2.2) 

 130.2   151.2  

 

賒賬期限 

業務往來客戶應收賬項之賒賬期限一般由30至90日，並按其原發票金額扣除就認為無

可能悉數收取賒款而作之減值後確認及記賬。壞賬則於產生時予以註銷。  

 

本集團採取嚴謹監控其尚未收款之應收賬項，而有關已到期之賬項結存則由高級管理

層定期復審。鑑於上述安排及本集團之業務往來客戶分佈甚廣，故賒賬風險並無過分

集中。本集團並無就業務往來客戶應收賬項結存持有任何抵押品或其他信貸改善條

件。 
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十一、 計入應付賬項及費用之港幣85,000,000元（二零一二年：港幣84,600,000元）乃本集團

之業務往來債務人應付賬項。該等於報告期末應付賬項之賬齡，根據發票日期分析列

載如下： 

 

 二零一三年  二零一二年 

 港幣百萬元  港幣百萬元 

    

尚未繳付賬項結存之賬齡：    

 三個月內 84.2   83.1  

 四至六個月 0.3   1.1  

 七至十二個月 –   0.1  

 超過一年 0.5   0.3  

 85.0   84.6  

 

業務往來債務人應付賬項乃不附息及償還期一般為90日內。 

 
 
購回、出售或贖回本公司之上市證券 

 
於截至二零一三年十二月三十一日止年度，本公司或其任何附屬公司均無購

回、出售或贖回本公司任何上市證券。 

 
 
業績審閲 
 

審核委員會已與本公司之外聘核數師審閱本集團截至二零一三年十二月三十

一日止年度之綜合財務報表，包括本集團所採納之會計準則及慣例。 
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企業管治 
 

本公司於截至二零一三年十二月三十一日止年度內一直遵守聯交所證券上市

規則之附錄十四所載之企業管治守則之守則條文，惟下列者除外： 

 

(1) 因應本集團企業營運架構之實際需要，主席與行政總裁之角色未有區

分，並且不是由兩人分別擔任。 

 

(2) 本公司之獨立非執行董事之委任並無特定任期，惟根據本公司之公司細

則條文規定，本公司全部董事（包括獨立非執行董事）須受限於最少每

三年輪值告退一次，而退任董事符合資格可重選連任。 

 
 
董事會 
 

於本公佈刊發日期，董事會包括下列成員： 

 

執行董事：  獨立非執行董事： 
羅旭瑞先生（主席兼行政總裁）  梁寶榮先生，GBS，JP 

羅俊圖先生（副主席兼董事總經理）  伍兆燦先生 

范統先生（首席營運官）  石禮謙先生，GBS，JP 

羅寶文小姐  黃之強先生 

吳季楷先生   

黃寶文先生   

 

 

 

承董事會命 

主席 

羅旭瑞 
 

 

香港，二零一四年三月三十一日 


