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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佈之內容概不負責，對其準確
性或完整性亦不發表任何聲明，並明確表示，概不對因本公佈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。

SOUNDWILL HOLDINGS LIMITED
（金朝陽集團有限公司）

（於百慕達註冊成立之有限公司）

（股份代號：878）

截至二零零九年十二月三十一日止年度業績

業績
金朝陽集團有限公司（「本公司」）之董事會（「董事」）宣佈本公司及其附屬公司（「本集團」）截至
二零零九年十二月三十一日止年度之綜合業績及去年同期之比較數字如下：

綜合全面收入表
二零零九年 二零零八年

附註 港幣千元 港幣千元

收入╱營業額 2 713,714 338,991
銷售成本 (343,115) (72,100)

毛利 370,599 266,891

其他收入 4 6,865 3,985
行政費用 (79,840) (76,579)
其他經營費用 (18,084) (16,293)
出售附屬公司之收益 657 —
出售聯營公司之收益 234 —
投資物業公平值調整之增值╱（減值）淨值 964,377 (135)
待發展物業之減值撥備 — (656)
撇減待出售物業至可變現淨值 — (1,143)
出售投資物業之收益 — 33,601
出售待發展物業之收益 18,317 —
於一家附屬公司可識別資產公平淨值之
權益高於收購成本之盈餘 — 13,269
無形資產之減值撥備 — (6,717)

經營溢利 1,263,125 216,223

融資成本 5 (25,424) (61,419)
應佔溢利減虧損：
— 聯營公司 1,299 13
— 一家共同控制實體 (212) (31)

除所得稅前溢利 6 1,238,788 154,786

所得稅（開支）╱抵免 7 (185,375) 4,656

年內溢利 1,053,413 159,442
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二零零九年 二零零八年
附註 港幣千元 港幣千元

其他全面收入
換算外國業務財務報表之兌換盈利 97 5,140
租賃樓宇已扣除遞延稅項重估盈餘 4,045 4,138

年內其他全面收入 4,142 9,278

年內全面收入總額 1,057,555 168,720

應佔年內溢利：
本公司擁有人 1,058,583 162,471
少數股東權益 (5,170) (3,029)

1,053,413 159,442

應佔全面收入總額：
本公司擁有人 1,062,725 171,749
少數股東權益 (5,170) (3,029)

1,057,555 168,720

年內本公司擁有人應佔每股溢利

基本 8 港幣4.42元 港幣0.70元

攤薄 8 港幣4.38元 港幣0.68元
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綜合財務狀況表
二零零九年 二零零八年

附註 港幣千元 港幣千元

資產及負債

非流動資產
投資物業 7,143,620 6,083,771
經營租賃預付款項 11,509 11,523
物業、廠房及設備 42,922 39,655
待發展物業 52,845 107,644
聯營公司權益 — 113
一家共同控制實體權益 43,402 24,593
可供出售財務資產 10 11
無形資產 6,772 7,230
商譽 — —
物業發展訂金 10,511 10,461

7,311,591 6,285,001

流動資產
存貨 37,449 32,708
待出售物業 89,102 279,480
發展中物業 489,207 278,616
貿易及其他應收款項 9 70,760 70,579
可供出售財務資產 49,666 19,687
收購物業之已付訂金 7,462 19,046
應收少數股東款項 — 5,427
於託管賬戶之銀行存款 — 197,452
現金及現金等價物 143,811 131,470

887,457 1,034,465

流動負債
貿易及其他應付款項 10 263,790 292,202
借貸之流動部分 399,464 707,441
所得稅撥備 15,491 19,152

678,745 1,018,795

淨流動資產 208,712 15,670

總資產減流動負債 7,520,303 6,300,671

非流動負債
借貸 1,704,269 1,712,950
遞延稅項負債 872,267 714,700

2,576,536 2,427,650

淨資產 4,943,767 3,873,021
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二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元

權益
本公司擁有人應佔權益
股本 24,003 23,918
儲備 4,863,176 3,815,631

4,887,179 3,839,549
少數股東權益 56,588 33,472

權益總額 4,943,767 3,873,021

附註：

1. 採納新訂及經修訂香港財務報告準則

本財務報表為依據香港財務報告準則（「香港財務報告準則」）（其統稱包括香港會計師公會（「香港會計師
公會」）頒佈之所有適用之個別香港財務報告準則、香港會計準則（「香港會計準則」）及詮釋（「詮釋」））。
財務報表亦包括香港公司條例及香港聯合交易所有限公司證券上市規則（「上市規則」）內所適用之披露規
定。除按公平值列賬之投資物業及租賃樓宇之重估外，本財務報表乃採用歷史成本法編製。

於本年度，本集團已首次應用下列由香港會計師公會頒佈之新訂準則、修訂及詮釋（「新香港財務報告準
則」），適用於本集團由二零零九年一月一日開始之年度期間之財務報表：

香港會計準則第1號（二零零七年經修訂） 財務報表之呈列
香港會計準則第23號（二零零七年經修訂） 借貸成本
香港會計準則第27號（修訂） 於附屬公司、共同控制實體或聯營公司之投資成本
香港財務報告準則第 2號（修訂） 以股份為基礎之付款 — 歸屬條件及註銷
香港財務報告準則第 7號（修訂） 財務工具披露之改善
香港財務報告準則第 8號 經營分類
香港（國際財務報告詮釋委員會） — 註釋第 15號 房地產建造協議
多項 — 二零零八年對香港財務報告準則之年度改進

除下述者外，採納新香港財務報告準則對本期及過往會計期間之業績及財務狀況之編製及呈列方式並無
任何重大影響。
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香港會計準則第1號（二零零七年經修訂）財務報表之呈列

採納香港會計準則第1號（二零零七年經修訂）對主要財務報表之形式及標題及該等報表中某些項目之呈
列作出變動，亦須作出額外披露。本集團之資產、負債、收入及費用之計量及確認維持不變。然而，某
些本來於權益直接確認之項目現於其他全面收入中確認。香港會計準則第1號影響擁有者權益變動之呈
列，並引入「全面收入表」。比較數字經已重列以符合經修訂準則。本集團已就財務報表及分類報告之呈
列方式追溯應用會計政策變動。然而，比較數字之變動並無影響於二零零八年一月一日之綜合或公司財
務狀況表，因此並無呈列本報表。

香港會計準則第27號修訂 — 於附屬公司、共同控制實體或聯營公司之投資成本

該修訂要求不論分派是否來自被投資公司收購前或收購後儲備，投資者亦須於損益中確認附屬公司、共
同控制實體或聯營公司之股息。於過往年度，本公司確認收購前儲備之股息為收回其於附屬公司或聯營
公司之投資（即扣減投資成本）。只有收購後儲備之股息才會於損益中確認為收入。

根據新訂會計政策，倘派息過多，投資將按本公司有關非財務資產減值之會計政策進行減值測試。

按香港會計準則第27號修訂之要求，新會計政策已提前應用，因此並無重列比較數字。

香港財務報告準則第 7號（修訂）財務工具披露之改善

該等修訂要求對於財務狀況表按公平值計量之財務工具作出額外披露。此等公平值計量於一個三層等級
公平值制度下進行分類，以反映用以計量之可觀察市場數據之範圍。此外，衍生財務負債之到期日分析
須分開披露，倘該等衍生工具之剩餘合約到期日對了解現金流量之時間為重要，則應列示有關資料。本
集團已利用有關修訂中之過渡條文，並無就新規定提供比較資料。

香港財務報告準則第 8號經營分類

採納香港財務報告準則第8號並無影響本集團已識別及可呈報經營分類。然而，已呈報分類資料現時乃
以主要營運決策者定期審閱之內部管理呈報資料為依據。於過往年度財務報表，分類乃參考本集團風險
及回報之主要來源及性質確定。比較數字已按與新訂準則一致之基準獲重列。
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二零零八年對香港財務報告準則之年度改進

於二零零八年十月，香港會計師公會首次頒佈其對香港財務報告準則之年度改進，當中載有對若干香港
財務報告準則之修訂。每項準則均有單獨之過渡規定。該等修訂中，香港會計準則第28號「於聯營公司
之投資」之修訂改變本集團有關減值虧損分配，惟於本期業績及財務狀況並無任何影響。香港會計準則
第40號投資物業之修訂改變本集團之會計政策，並對本期間之業績及財務狀況構成影響。

(i) 按權益法入賬之於聯營公司、共同控制實體或附屬公司之投資減值

該修訂澄清就減值測試而言，根據權益法入賬之聯營公司之投資為單一資產。投資者於應用權益
法後確認之任何減值虧損並非分配至個別資產，包括計入投資結餘之商譽。因此，於其後期間撥
回任何有關減值虧損乃以聯營公司可收回金額增加為限予以確認。新政策亦適用於本集團於共同
控制實體之投資，有關金額乃根據權益法於綜合財務報表中入賬。於本期間，於聯營公司及共同
控制實體之投資並無確認減值虧損，亦無於過往期間確認減值虧損撥回。採納該項新政策並無對
本期間之業績及財務狀況構成影響。新會計政策已按修訂之規定於追溯應用，且並無重列比較數
字。

(ii) 在建投資物業

採納香港會計準則第 40號之修訂令在建或發展作未來用途之物業成為該準則所指之投資物業範圍
內。因此，本集團按公平值計量投資物業之會計政策適用於該等物業。在建投資物業將以公平值
首次能可靠地計量當日及該物業落成當日（以較早者為準）之公平值計量。公平值增值或減值於損
益中確認。過往香港會計準則第 16號物業、廠房及設備適用於該物業直至落成為止。該物業於落
成前乃按成本減減值計量，而於落成時則按公平值轉撥至投資物業，而公平值與過往賬面值差額
於損益中確認。該新會計政策已於二零零九年一月一日起於往後應用。於二零零九年一月一日，
並無於未來用作投資物業之在建物業由物業、廠房及設備重新分類為投資物業。並無重列比較數
字。

於批准該等財務報表當日，本集團並無提早採納若干已頒佈但尚未生效之新訂或經修訂香港財務報告準
則。

董事預期，本集團將於所有有關規定生效後之首個期間將該等規定納入本集團之會計政策中。有關預期
會對本集團之會計政策產生影響之該等新訂或經修訂香港財務報告準則之資料乃於下文提供。若干其他
新訂或經修訂香港財務報告準則已獲頒佈，惟預期不會對本集團之財務報表產生重大影響。
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香港財務報告準則第 3號業務合併（二零零八年經修訂）

準則適用於二零零九年七月一日當日或之後開始之報告期間及將會預先應用。新準則仍然要求使用購買
法（現改稱收購法），惟對於所轉讓之代價及被收購方之可識別資產及負債之確認及計量以及收購方之非
控股權益（前稱少數股東權益）之計量引入重要轉變。預期新準則對於二零零九年七月一日當日或之後開
始之報告期間產生業務合併有重大影響。

香港財務報告準則第 9號財務工具

準則於二零一三年一月一日當日或之後開始之會計期間生效，內容乃關於財務資產之分類及計量。新準
則減少財務資產計量類別之數目及所有財務資產將會根據該實體之管理財務資產之業務模式及財務資
產之合約現金流特點按攤銷成本及公平值計量。公平值收益及虧損將會於損益確認，惟若干股本投資則
於其他全面收入呈列者除外。董事現正評估新準則對本集團於首次應用年度之業績及財務狀況之可能影
響。

香港會計準則第27號綜合及獨立財務報表（二零零八年經修訂）

經修訂準則於二零零九年七月一日當日或之後開始之會計期間生效，及對有關失去附屬公司控制權及本
集團於附屬公司權益變動之會計規定引入變動。即使非控制權益之業績為虧絀結餘，全面收入總額必須
歸屬於非控制權益。董事預期準則不會對本集團財務報表有重大影響。

二零零九年之年度改進

香港會計師公會已頒佈二零零九年香港財務報告準則之改進。大部分修訂本於二零一零年一月一日當日
或之後開始之年度期間生效。本集團預期香港會計準則第 17號租賃對本集團之會計政策有關。於修訂
前，香港會計準則第 17號一般要求將土地租賃分類為經營租賃。此項修訂要求土地之租賃按照香港會計
準則第17號載列之一般原則而分類為經營或融資租賃。本集團將需根據此項修訂之過渡條文，以該等租
賃開始當時已存在之資料為基準，重新評估本集團於二零一零年一月一日之未屆滿土地租賃分類。此項
修訂將會追溯應用，惟倘欠缺所需資料則除外。在此情況下，租賃將會於採納修訂當日進行評估。董事
現正評估此項修訂對本集團於首次應用年度之業績及財務狀況可能產生之影響。
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2. 收益╱營業額

本集團之收益分析如下：

二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元

物業銷售 423,000 85,000
物業租金收入 186,196 163,470
城市基礎設施建築工程收益 65,669 47,406
樓宇管理服務收入 6,647 5,599
物業維修及保養服務收入 9,756 9,833
建築收入 — 1,416
廣告位租賃 18,284 20,366
辦公室設備及服務收入 4,162 5,901

713,714 338,991

3. 分類資料

本集團根據向本集團執行董事定期呈報之內部財務資料識別其經營分類及編製分類資料，本集團執行董
事根據該等資料決定本集團各業務組成部分之資源分配並檢討該等組成部分之表現。向執行董事內部呈
報之業務組成部分乃根據本集團之主要產品及服務線釐定。

本集團已識別下列可呈報分類：

物業合併業務 ： 物業合併及買賣

物業發展 ： 物業發展及物業銷售

物業租賃 ： 物業租賃包括廣告位租賃

樓宇管理及其他服務 ： 提供物業管理、維修及保養服務

城市基礎設施 ： 城市基礎設施開發

由於該等業務需要不同資源及經營方針，故各業務分類分開管理。所有分類間轉讓乃按公平價格進行。
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本集團根據香港財務報告準則第 8號用作分類溢利呈報之計量政策與其於香港財務報告準則財務報表所
採用者相同，惟於計算經營分類之經營業績時，出售附屬公司之收益、出售聯營公司之收益、融資成
本、應佔聯營公司及共同控制實體之業績、應收聯營公司款項減值撥備撥回、投資物業公平值調整之增
值╱（減值）淨額、待發展物業減值撥備、撇減待出售物業至可變現淨額、無形資產減值撥備、出售投資
物業之收益、出售待發展物業之收益，以及並非任何營運分類直接應佔之業務活動之未分類之收入及費
用並無包括在內。

其他分類收益指自同系附屬公司收取之管理費收入。

分類資產包括物業、機器及設備、經營租約預付款項、存貨、貸款及應收款項，以及經營現金，並主要
不包括並非任何營運分類之業務活動直接應佔之可供出售財務資產、於聯營公司及共同控制實體之權益
（主要適用於本集團總部）。

分類負債包括經營負債，並不包括並非任何經營分類直接應佔之業務活動之企業負債，且並不分配至分
類。此等包括所得稅撥備、遞延稅項負債及企業借貸。

截至二零零九年十二月三十一日止年度

物業合併
業務 物業發展 物業租賃

樓宇管理及
其他服務

城市基礎
設施 其他 總額

港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元

收益
外來客戶 423,000 — 208,642 16,403 65,669 — 713,714
各分類業務 76,397 34,901 7,821 983 4,174 900 125,176

可報告分類收益 499,397 34,901 216,463 17,386 69,843 900 838,890

可報告分類溢利╱（虧損） 125,457 (4,751) 158,276 7,997 (8,053) 2,329 281,255

銀行利息收入 51 24 75 — 861 1 1,012
折舊 — (187) (2,433) (4) (177) (511) (3,312)
無形資產攤銷 — — — — (515) — (515)
待發展物業攤銷 — (2,303) — — — — (2,303)
過期存貨撥備 — — — — (1,523) — (1,523)
應收少數股東款項撇銷 — (5,427) — — — — (5,427)
訴訟虧損撥備 — — — — (5,032) — (5,032)

可呈報分部資產 81,948 604,031 7,226,545 6,869 174,849 11,728 8,105,970
增添年內非流動資產 — 6,349 81,038 — 212 98 87,697
可呈報分部負債 (29,603) (104,350) (62,993) (13,261) (49,175) (4,408) (263,790)
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截至二零零八年十二月三十一日止年度

物業合併業務 物業發展 物業租賃
樓宇管理及
其他服務 城市基礎設施 其他 總額

港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元

收益
外來客戶 85,000 501 189,236 15,432 47,406 1,416 338,991
各分類業務 6,000 — 8,982 1,532 — 979 17,493

可報告分類收益 91,000 501 198,218 16,964 47,406 2,395 356,484

可報告分類溢利╱（虧損） 29,412 6,644 176,699 7,261 (5,260) (3,855) 210,901

銀行利息收入 1,017 14 263 3 277 1 1,575
於一家附屬公司可識別資產公平
 淨值之權益高於收購成本之盈餘 — 13,269 — — — — 13,269
折舊 — (105) (1,626) (3) (434) (576) (2,744)
無形資產攤銷 — — — — (897) — (897)
待發展物業攤銷 — (1,899) — — — — (1,899)
商譽減值撥備 — — — — — (4,168) (4,168)
無形資產減值撥備 — — — — (6,717) — (6,717)
過期存貨撥備 — — — — (4,307) — (4,307)

可呈報分類資產 480,486 362,169 6,210,876 6,450 207,009 8,072 7,275,062
增添年內非流動資產 — 60,026 153,521 29 87 1,793 215,456
可呈報分部負債 (197,552) (2,978) (60,033) (11,715) (16,350) (3,574) (292,202)
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所呈報本集團經營分類之總額與財務報表所呈列本集團主要財務數字之對賬如下：

二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元

可呈報分類收益 838,890 356,484
分類間收益撇銷 (125,176) (17,493)

收益 713,714 338,991

可呈報分類溢利 281,255 210,901
投資物業公平值調整之增值╱（虧損）淨值 964,377 (135)
待發展物業減值虧損 — (656)
撇減待出售物業至可變現淨值 — (1,143)
無形資產減值撥備 — (6,717)
出售投資物業之收益 — 33,601
出售待發展物業之收益 18,317 —
未分類之收支 (4,443) (19,628)
出售附屬公司之收益 657 —
出售聯營公司之收益 234 —
融資成本 (25,424) (61,419)
應佔聯營公司溢利減虧損 1,299 13
應佔共同控制實體溢利減虧損 (212) (31)
應收聯營公司款項減值撥備撥回 2,728 —

除所得稅前溢利 1,238,788 154,786

可呈報分類資產 8,105,970 7,275,062
聯營公司權益 — 113
共同控制實體權益 43,402 24,593
可供出售財務資產 49,676 19,698

本集團資產 8,199,048 7,319,466

可呈報分類負債 263,790 292,202
借貸 2,103,733 2,420,391
所得稅撥備 15,491 19,152
遞延稅項負債 872,267 714,700

本集團負債 3,255,281 3,446,445
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本集團之外來客戶收益及其非流動資產（財務工具及遞延稅項資產除外）乃分為以下地區︰

外來客戶收益 非流動資產
二零零九年 二零零八年 二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元

主要市場
香港（註冊地） 648,045 291,585 7,275,879 6,194,098
中國 65,669 47,406 35,702 90,892

713,714 338,991 7,311,581 6,284,990

客戶之所在乃基於付運貨物之地點。非流動資產之所在乃基於資產之實際所在地點。

截至二零零八年及二零零九年十二月三十一日止年度，本集團並無於各分類中倚賴任何單一客戶。

4. 其他收入

二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元

銀行利息收入 1,012 1,575
長期未償還應付款項回撥 — 446
貿易應收款項減值撥備回撥 32 78
聯營公司減值撥備回撥 2,728 —
出售物業、廠房及設備之收益 46 —
匯兌收益 271 —
其他收入 2,776 1,886

6,865 3,985

5. 融資成本

二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元

以下各項之利息開支：
銀行貸款
— 須於五年內悉數償還 27,474 56,880
— 毋須於五年內悉數償還 5,978 8,349
須於五年內悉數償還之其他借貸 232 42
可換股債券 — 318

總借貸成本 33,684 65,589
減：投資物業及發展中物業之利息資本化 (8,260) (4,170)

25,424 61,419
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6. 除所得稅前溢利

二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元

除所得稅前溢利已扣除╱（計入）下列各項：
無形資產攤銷* 515 897
核數師酬金 1,699 1,677
攤銷：
— 經營租賃預付款項 14 14
— 待發展物業 2,303 1,899
折舊 3,312 2,744
存貨成本確認為開支 49,570 25,783
待出售物業成本確認為開支 270,732 36,940
物業之經營租賃支出 2,696 2,380
過期存貨撥備* 1,523 4,307
貿易應收款項減值撥備 * 5,322 4,464
其他應收款項減值撥備 * 101 1,077
商譽減值撥備* — 4,168
訴訟敗訴撥備* 5,032 —
已撇銷應收少數股權款項 * 5,427 —
壞賬撇賬* 9 30
物業收購訂金撇賬* 321 1,416
出售物業、廠房及設備之（收益）╱虧損 (46) 151
撇銷物業、廠房及設備 64 —
員工成本（包括董事酬金及定額供款成本）̂ 40,152 37,517

並計入：
投資物業租金收入總額 186,196 163,470
減：支出 (3,913) (4,000)

182,283 159,470
其他物業之其他租金收入減支出 4,029 5,979

186,312 165,449

* 已包括在其他經營費用內
^ 已包括購股權費用港幣 2,925,000元（二零零八年：港幣 2,175,000元）
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7. 所得稅開支╱（抵免）

二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元

香港利得稅
本年度稅項 30,281 23,567
過往年度（超額撥備）╱撥備不足 (3,579) 67

26,702 23,634
中國稅項
本年度稅項 1,965 1,321

28,667 24,955

遞延稅項
本年度 156,708 9,782
稅率減少之影響 — (39,393)

156,708 (29,611)

185,375 (4,656)

香港利得稅乃按本年度估計於香港產生之應課稅溢利按稅率16.5%（二零零八年：16.5%）計算。本集團
在中國內地成立及營運之若干附屬公司在首兩個獲利年度可獲豁免繳納企業所得稅，而其後三年（「免稅
期」）則獲寬減50%之企業所得稅。其餘在中國內地營運之附屬公司按 25%之稅率繳納中國企業所得稅。

根據於二零零七年三月十六日之第十屆全國人民代表大會通過之中國企業所得稅法，內、外資企業之新
企業所得稅稅率統一為 25%，由二零零八年一月一日起生效。根據國務院於二零零七年十二月二十六日
公佈之實施條例，倘外資企業在二零零七年三月十六日前取得營業執照，則可根據舊制度享有免稅期。
就此而言，上述免稅期將繼續適用於本集團之若干中國附屬公司。

8. 每股溢利

每股基本溢利乃按本公司擁有人應佔本年度溢利港幣 1,058,583,000元（二零零八年：港幣 162,471,000
元）及年內已發行股份之加權平均數 239,687,257股（二零零八年：232,744,782股）計算。

每股攤薄溢利乃按年內已發行股份之加權平均數 241,642,401股（二零零八年：239,084,030股）（已就所有
攤薄潛在股份之影響作出調整）計算。

用以計算每股攤薄溢利之股份加權平均數乃按年內已發行股份之加權平均數239,687,257股（二零零八
年：232,744,782股），加上假設所有潛在攤薄股份已予發行而視作無償發行股份之加權平均數 1,955,144
股（二零零八年：6,339,248股）計算。
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9. 貿易及其他應收款項

二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元

貿易應收款項，淨額 59,460 63,073
其他應收款項、公共服務按金及預付款項、淨額 11,300 7,506

70,760 70,579

本集團貿易應收款項之信貸期介乎 30至60天。貿易應收款項於二零零九年十二月三十一日之賬齡分析
如下：

二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元

0至30天 35,974 36,057
31至90天 3,702 6,834
91至180天 1,579 5,575
超過180天 18,205 14,607

貿易應收款項總額 59,460 63,073

10. 貿易及其他應付款項

二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元

貿易應付款項 47,916 21,410
預收款項 6,777 7,085
已收租金及其他按金 60,174 54,968
有關出售待出售物業之按金及部分付款 29,475 196,709
應計開支及其他應付款項 114,416 12,030
訴訟敗訴撥備 5,032 —

263,790 292,202

本集團獲其供應商授予 30至60日之信貸期。貿易應付款項於二零零九年十二月三十一日之賬齡分析如
下：

二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元

0至30天 30,847 8,804
31至90天 3,232 2,785
超過90天 13,837 9,821

貿易應付款項總額 47,916 21,410
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審核委員會審閱

本集團截至二零零九年十二月三十一日止年度之綜合業績已由本公司審核委員會審閱。

均富會計師行之工作範圍 

本集團截至二零零九年十二月三十一日止年度之初步業績公佈之有關數字已由本集團核數師
均富會計師行同意，並與本集團本年度之綜合財務報表稿本之數字一致。均富會計師行就此
方面進行之工作並不構成根據香港會計師公會頒佈之香港審計準則、香港審閱聘用準則或香
港核證聘用準則而進行之核證工作，因此均富會計師行並無在初步公佈中作出任何保證。

股息

董事會建議派發截至二零零九年十二月三十一日止年度之末期股息每股港幣 0.10元（二零零
八年：港幣 0.07元）。待股東於即將舉行之股東週年大會上批准後，末期股息將約於二零一
零年七月八日派發予於二零一零年六月一日名列股東名冊之股東。

暫停辦理股份過戶登記

本公司將於二零一零年五月二十五日（星期二）至二零一零年六月一日（星期二）（首尾兩日包
括在內）暫停辦理股份過戶登記，期間不會登記任何股份轉讓。為符合資格享有末期股息，
所有股份過戶文件連同有關股票及過戶表格，必須於二零一零年五月二十四日（星期一）下午
四時正前送達本公司於香港之股份過戶登記分處卓佳標準有限公司，地址為香港灣仔皇后大
道東28號金鐘滙中心 26樓。

財務回顧

截至二零零九年十二月三十一日止年度，本集團錄得本公司擁有人應佔溢利約港幣
1,058,583,000元（二零零八年：港幣 162,471,000元），較去年增加 552%。此乃主要由於本年
度錄得投資物業公平值調整之增值（已扣除遞延稅項）較去年增加港幣 777,751,000元所致。每
股盈利為港幣 4.42元（二零零八年：港幣 0.70元），較去年增加531%。
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若撇除投資物業公平值調整之增值（已扣除遞延稅項），年內之本集團溢利應為港幣
249,906,000元（二零零八年：港幣 131,545,000元），較去年增加約 90%。增加乃主要由於年
內錄得經由物業合併分類所產生出售香港待售物業之除稅後純利為港幣129,000,000元。

截至二零零九年十二月三十一日止年度，本集團錄得營業額約港幣 713,714,000元（二零
零八年：港幣 338,991,000元），較去年增加約 111%。若撇除物業合併業務之收入港幣
423,000,000元（二零零八年：港幣 85,000,000元），營業額增加 14%，乃主要由於二零零
九年租金收入錄得增長所致。年內本集團毛利約港幣370,599,000元（二零零八年：港幣
266,891,000元），較去年增加 39%。

業務回顧

物業合併收購

本集團於年度內完成了大坑重士街 1-11號及華倫街3-11號的物業合併及轉售地皮業務，合計
地盤總面積約 6,676.5平方呎，除稅後錄得淨溢利約港幣129,000,000元。

物業租賃

回顧年內，租金總收入約為港幣208,642,000元。本港消費通脹及生活需求水平持續上升，香
港貴為飲食及購物天堂，大受海外及中國內地自由行強力支持，零售業及服務業市道尤其暢
旺。金朝陽中心位於銅鑼灣繁盛的心臟地帶，集購物中心、娛樂消費設施及交通便捷的黃金
地段，年度出租率高達99%，租金收入約港幣 186,000,000元，佔集團租金總收入89%，較去
年增長 8%，租戶平均租約期超逾 2年以上。

集團成功收購希雲街32至50號逾80%之業權。此項目現有總樓面面積約 186,188平方呎，共
78單位現時作出租用途，年度租金收入約港幣 8,369,000元。本集團將因應市場需求，積極
考慮此項目日後重建的最佳規劃方案，預計未來將為集團帶來豐厚的回報。

地產發展

集團於大坑華倫街13至27號現正興建全新豪華住宅項目 — 尚巒，地盤面積為約8,848平方
呎，總樓面面積約 79,632平方呎，提供 164個豪華分層單位，預計可於二零一二年年中前入
伙。此外，登龍街5至29號，總樓面面積約113,600平方呎，將興建為綜合式發展計劃，成
為該區全新潮流消費熱點，落成後可為本集團帶來可觀回報。
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國內業務

集團於國內之多個城市基礎設施業務發展，在年度內保持穩定發展，涵蓋範圍包括：西安、
柳州、韶關、許昌及南昌等之城市基礎設施。

內地政府採取穩定地產市場策略，鼓勵自用買家投資置業，國內經濟發展維持健康增長。集
團合資項目公司開發項目「龍鳳春曉」，座落於珠海市斗門區的豪華住宅已經規劃完成並已動
工，總佔地面積約23,000平方米，總建築面積約55,000平方米，將提供逾500個住宅單位，
該項目第一期預計可於 2010年內推出預售。

物業管理、機電設備及大廈維修

集團旗下四家物業管理及維修附屬公司所組成的服務團隊，發揮專業精神，服務多幢大型商
廈及多所中、小型住宅、屋苑、商場等物業設施，提供全面和多元化的管理及維修服務，使
業戶享用高水平的物業管理服務。該四家附屬公司於年內共錄得營業額約港幣 16,403,000元
（二零零八年：港幣 15,432,000元），較去年同期增長6%。

企業公民

本集團保持著投入社會多一分關心，多一分力量，參與多一點社會公益事業的理念， 連續第
三年獲選為「商界顯關懷」企業。年內集團協辦仁愛堂「商界翹楚顯仁愛」慈善籌款比賽，並極
力推行辦公室環保意識等。今後集團會繼續以行動關懷社區，集合各力量推動慈善活動，回
饋社會。

展望

展望未來，環球經濟狀況在市場環境因素改善下可望持續復蘇，而中國旅遊訪港人士可為零
售和服務業提供源源不絕的正能量，推動經濟達至新高峰。股票市場之緊張氣氛亦稍有緩
和，本集團之旗艦物業金朝陽中心，將繼續為集團保持穩定之租金收入回報，集團將定期檢
討租戶組合，貫徹提供優質管理服務，以保持甲級商廈之地位。
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本港政府嚴控土地供應及改善銷售政制措施，將有助房地產長遠健康的發展，穩定樓價，物
業買賣可承接去年的成交量，金融市場亦普遍維持穩定狀況。從而為本集團未來業務拓展奠
定了鞏固的根基及推動業務增長。

因此，本集團將加快優質物業項目的興建及竣工步伐；活化舊區提升社區環境質素、加聘專
業人才開拓新項目和增加物業管理範疇，藉此提升對本集團及股東之豐厚回報，保持穩健的
流動資金，支持各項業務的投資發展。

財務資源及流動資金

於二零零九年十二月三十一日，本集團之借貸總額為港幣 2,103,733,000元（二零零八年：港
幣2,420,391,000元）。現金及銀行結餘與借貸淨額分別為港幣143,811,000元（二零零八年：
港幣328,922,000元）及港幣 1,959,922,000元（二零零八年：港幣2,091,469,000元）。

本集團之資本負債比率（以借貸總額除權益總額之百分比呈列）由二零零八年之62%減少至二
零零九年之 43%。截至二零零九年十二月三十一日止年度，利息開支總額為港幣25,424,000
元（二零零八年：港幣 61,419,000元），較去年減少港幣 35,995,000元，乃主要由於年內銀行
借貸減少及利率降低所致。於二零零九年十二月三十一日，本集團之借貸按浮動利率計息。

於二零零九年十二月三十一日，本集團之淨資產總額為約港幣4,943,767,000元（二零零八
年：港幣3,873,021,000元），較去年增加港幣1,070,746,000元或28%。根據二零零九年十二
月三十一日之已發行普通股總數240,034,135股（二零零八年：239,184,135股）計算，每股資
產淨值為港幣 20.60元（二零零八年：港幣16.19元）。

本集團之外匯風險主要來自與本集團中國業務有關之港幣與人民幣匯率變動之風險。鑒於人
民幣持續升值將對本集團位於中國之資產及產生自中國之收入構成正面影響，故年內本集團
並無實行任何對沖措施。

年內，本集團概無參與任何衍生工具活動或利用任何財務工具對沖其資產負債表風險。

重大收購及出售附屬公司之詳情

年內，本集團並無重大收購及出售附屬公司。
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出售所持重大投資

本集團以代價港幣423,000,000元出售其位於重士街 1-11號及華倫街3-11號之待出售物業。
該交易於二零零九年二月二十七日正式完成。該等交易帶來除稅後淨溢利約港幣129,000,000
元。

或然負債

(a) 於二零零九年九月，本集團就Wong先生指稱本集團違反合營協議的條款強制以將
本集團排出合營發展而作出的指稱及申索，針對一名合營方（本公司之附屬公司就於
新界多幅土地上發展及興建村屋與其訂有合營協議）及多名個別人士展開法律程序
HCA1902/2009，以（其中包括）就其於新界多幅土地之所有權尋求宣佈性濟助及針對
上述個別人士尋求強制性濟助。其後，本集團與相關各方亦展開另外兩組法律程序
（HCMP1760/2009及HCA1931/2009）。

各方已交換答辯，而本集團已針對有關各方及就標的土地發展提出申索陳詞。由於該等
法律程序現時仍處於非常初步階段而各方已披露之文件有限，故於此階段難以就上述法
律程序之可能結果作出意見。根據法律意見，本集團已就興建及改善標的土地發展投入
大量開支乃不容置疑亦為宣稱為土地擁有人之相關人士所知悉。因此，本集團於標的土
地應並無所有權屬難以成為論點。管理層因此認為於報告日期毋須就未交付結餘之減值
作出撥備。

(b) 一項有關一名前業主就位於希雲街44及46號若干物業之拍賣底價提出異議之法律程序
仍在進行中。於二零零九年三月二十四日，土地審裁處裁決該名前業主支付本集團土地
審裁程序費用之 90%。該名前業主尋求向土地審裁處申請覆核有關費用法令，同時亦向
上訴法庭提出上訴將有關費用法令作廢及尋求調高拍賣底價。倘法令被推翻而本集團敗
訴，本集團可能須承擔土地審裁程序產生之所有費用並須填補應付底價之差額部分，分
別為數港幣1,200,000元及港幣 6,190,000元。根據本集團所獲法律意見，董事認為本集
團很有機會在覆核及上訴中勝訴，因此於報告日期並無就此法律程序作出撥備。
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(c) 另一項法律程序為有關位於希雲街48及50號若干物業之前業主就其拍賣出售價提出覆
核及上訴。土地審裁處根據第545章於二零零九年三月二十七日裁決，並於二零零九年
四月二十八日作出修訂強制拍賣出售物業，頒令該等前業主支付本集團土地審裁程序費
用之 80%。該拍賣出售已經進行及完成。該等前業主向土地審裁處申請覆核有關費用法
令，惟並無對強制拍賣出售、底價及其所佔及享有出售所得款項之法令提出異議。倘法
令被推翻而本集團敗訴，本集團將須承擔土地審裁產生之所有費用及已產生之法律費用
及開支為數約港幣700,000元。該等前業主尚未確立其推翻費用法令之所據理由。董事
認為此法律程序將不會導致重大資源流出。

報告日期後事項

(a) 於二零零九年十二月二十四日，本公司透過金朝陽地產（中國）有限公司（「金朝陽地產」）
持有之附屬公司珠海市山水花城物業管理有限公司（「山水管理」）向多名個別人士（「賣
方」，亦為山水管理之股東）收購於珠海市斗門恒豐建材貿易有限公司（「恒豐」）之100%
股權。恒豐擁有位於珠海一幅面積約23,329.28平方米用作工業用途之土地以及建於其
上之工廠大廈之土地使用權。山水管理應付之總代價為人民幣 11,843,000元（相等於港
幣13,501,000元）。根據賣方（亦為山水管理之股東）與山水管理於二零零九年十二月
二十四日訂立之協議，於完成轉讓股權後，金朝陽地產及賣方雙方均須分別向山水管理
進一步注資人民幣 12,326,000元（相等於港幣 14,052,000元）及人民幣 11,843,000元（相等
於港幣13,501,000元）以用作一般營運資金，包括發展該幅土地。賣方應付之注資將抵
銷山水管理應付之代價。

於二零零九年十二月三十一日，山水管理向山水管理之少數股東珠海市斗門忠信興業
貿易有限公司（「忠信」）收購位於珠海市6幅總面積約19,997.6平方米用作住宅與商業用
途之未發展土地之土地發展權。山水管理應付之總代價為人民幣 11,998,000元（相等於
港幣 13,678,000元）。根據山水管理與忠信於二零零九年十二月三十一日訂立之協議，
金朝陽地產及忠信均須分別向山水管理進一步注資人民幣12,488,000元（相等於港幣
14,236,000元）及人民幣11,998,000元以用作一般營運資金，包括發展該幅土地之開支。
忠信應付之注資將抵銷山水管理應付之代價。
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 於報告日期，上述兩項交易仍待取得相關政府部門對轉讓股權及╱或土地發展權之批
准。交易詳情分別載於本公司於二零零九年十二月二十九日及二零一零年一月四日刊發
之公佈。

(b) 於二零一零年二月二十四日，金朝陽地產收購肇慶高要市金城房地產發展有限公司（「金
城」）之85%股權。於收購事項完成後，金城將轉為中外合資企業以進行土地發展之業
務。金城有權發展一幅位於肇慶面積約為73,917.07平方米用作住宅及商業用途之未發
展土地。金朝陽地產應付之代價為人民幣 56,610,000元（相等於港幣 64,536,000元）。建
設及發展該土地之總成本目前估計約為人民幣 128,747,000元（相等於146,772,000元）。
交易詳情載於本公司於二零一零年二月二十四日刊發之公佈。

(c) 本集團按港幣 98,250,000元之代價出售其若干物業。交易已於二零一零年一月完成。

購買、出售或贖回本公司上市證券

年內，本公司或其任何附屬公司概無購買、出售或贖回本公司任何上市證券。

企業管治

董事認為，除以下例外情況外，本公司已遵守香港聯合交易所有限公司證券上市規則（「上市
規則」）附錄 14所載之企業管治常規守則：

(1) 守則條文第A.2.1條

守則條文第A.2.1條訂明主席與行政總裁之角色應有區分，並不應由一人同時兼任。

主席及行政總裁之角色並無分開由兩名人士出任。傅金珠女士為本集團創辦人兼主席，
全面負責本集團之發展方針及策略，確保董事會有效運作及履行其職責。本集團並無委
任行政總裁，而日常營運交由其他執行董事、管理人員及各部門主管負責。
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(2) 守則條文第A.4.1條

守則條文第A.4.1條訂明非執行董事應按指定任期委任。非執行董事並無指定任期，但
須根據本公司之公司細則規定輪流退任及於股東週年大會重選。

鳴謝

最後，本人謹此向全體董事及員工於過去財政年度所作之貢獻及傑出表現致以謝意。

承董事會命
主席
傅金珠

香港，二零一零年四月二十二日

於本公佈日期，本公司董事會之成員包括 (i)執行董事：傅金珠、陳慧苓、謝振江、鄺紹民；
(ii)非執行董事：梁岩峰、孟慶惠；及 (iii)獨立非執行董事：陳啓能、關啟昌及浦炳榮。
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