
- � -

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

（於百慕達註冊成立的有限公司）
（股份代號：����）

2012年中期業績公告

財務摘要

截至�0��年�月�0日止六個月

‧ 營業額下跌��%至�.���億港元

‧ 毛利下跌��%至�,��0萬港元

‧ 本公司擁有人應佔溢利下跌��%至�.���億港元

‧ 每股基本盈利下跌��%至�.�0港仙

* 僅供識別
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百仕達控股有限公司（「本公司」）董事會（「董事會」）公佈本公司及其附屬公司（統稱「本集
團」）截至�0��年�月�0日止六個月的未經審核綜合中期業績。

簡明綜合收益表
截至�0��年�月�0日止六個月

	 截至6月30日止六個月
  2012年	 �0��年
 附註 千港元   千港元
  （未經審核）	 （未經審核）

營業額 � 162,205	 �0�,��0
銷售成本  (73,993	) (��,��� )    

毛利  88,212	 ���,���
其他收入  213,905	 ���,���
銷售費用  (1,863	) (�,��� )
行政費用  (38,376	) (��,��� )
投資物業的公平值增加 �0 300,832	 ���,���
可換股債券衍生部分的收益 �� 884	 ��,���
來自持作買賣投資的公平值變動的（虧損）收益  (27,328	) ��,���
分佔聯營公司業績  (58,723	) ��,���
融資成本 � (1,483	) (�0,��� )    

除稅前溢利  476,060	 ���,��0
稅項 � (130,794	) (���,��� )    

期內溢利 � 345,266	 ���,���    

以下應佔：
 本公司擁有人  286,698	 ���,���
 非控制權益  58,568	 ��,���    

  345,266	 ���,���    

  港仙   港仙

每股盈利 �
 基本  8.10	 �0.��    

 攤薄  8.04	 �.��    
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簡明綜合全面收益表
截至�0��年�月�0日止六個月

	 截至6月30日止六個月
 2012年	 �0��年
 千港元   千港元
 （未經審核）	 （未經審核）

期內溢利 345,266	 ���,���    

其他全面（開支）收益
 換算產生的匯兌差額 (22,859	) ��,���
 分佔聯營公司的匯兌儲備 (2,750	) �,���    

 期內其他全面（開支）收益 (25,609	) ��,���    

期內全面收益總額 319,657	 ���,���    

以下應佔全面收益總額：
 本公司擁有人 265,569	 ���,�0�
 非控制權益 54,088	 ��,���    

 319,657	 ���,���    
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簡明綜合財務狀況表
於�0��年�月�0日
  2012年  �0��年
	 	 6月30日		 ��月��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 � 300,746	 ���,���
 預付租金  71,957	 ���,���
 投資物業 �0 2,463,313	 �,000,���
 於聯營公司的權益  97,596	 ���,0��
 待售投資  13,761	 ��,���
 應收貸款 �� 2,312,554	 �,���,���    

  5,259,927	 �,���,�00    

流動資產
 物業存貨 �� 707,748	 ���,���
 應收貨款及其他應收款、按金及預付款 �� 49,954	 ���,0�0
 預付租金  1,318	 �,��0
 聯營公司欠款 �� 259,333	 ��,��0
 持作買賣投資  175,522	 ���,���
 已抵押銀行存款 �� 604	 �0�
 銀行結餘及現金  4,143,012	 �,���,���    

  5,337,491	 �,���,�0�    

流動負債
 應付貨款及其他應付款、已收按金及應計費用 �� 699,754	 ���,���
 欠聯營公司款項 �� 17,178	 –
 應繳稅項  855,403	 ���,���
 借款－一年內到期償還  18,405	 ���,���
 可換股債券 �� 25,372	 ��,���    

  1,616,112	 �,���,���    

淨流動資產  3,721,379	 �,���,0��    

總資產減流動負債  8,981,306	 �,�0�,���    

非流動負債
 借款－一年以後到期償還  220,858	 ���,���
 遞延稅項  296,193	 ���,���    

  517,051	 ���,���    

  8,464,255	 �,���,���    

資本及儲備
 股本 �� 354,111	 ���,���
 儲備  7,111,191	 �,���,���    

本公司擁有人應佔權益  7,465,302	 �,���,���
非控制權益  998,953	 ���,���    

  8,464,255	 �,���,���    
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附註

1.	 一般事項

本公司是一家在百慕達註冊成立並獲豁免的有限責任公司，其股份在香港聯合交易所有限
公司（「聯交所」）上市。

本集團的主要業務為房地產發展、房地產投資及物業管理。

簡明綜合財務報表已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第��號
「中期財務報告」及聯交所證券上市規則附錄��的適用披露規定而編製。

2.	 主要會計政策

除以公平值計量的投資物業及若干金融工具外，簡明綜合財務報表按歷史成本法編製。

截至�0��年�月�0日止六個月的簡明綜合財務報表所採用的會計政策及計算方法與編製本集
團截至�0��年��月��日止年度的年度財務報表所採用者一致。

於本中期期間，本集團首次應用下列由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」）修訂本。

• 香港財務報告準則第�號（修訂本）披露－轉讓金融資產；及

• 香港會計準則第��號（修訂本）遞延稅項：收回相關資產

香港會計準則第12號（修訂本）

根據香港會計準則第��號（修訂本）「遞延稅項：收回相關資產」，就計量遞延稅項而言，根
據香港會計準則第�0號「投資物業」利用公平值模式計量的投資物業被假定透過銷售收回，
除非該假定在若干情況下被駁回。

於�0��年�月�0日， 本 集 團 的 投 資 物 業 共 值�,���,���,000港 元（�0��年��月��日：
�,000,���,000港元）。本集團及其聯營公司利用公平值模式計量其投資物業。由於應用香港
會計準則第��號（修訂本），董事審閱本集團所有位於中華人民共和國（「中國」）的投資物業
組合，並總結持有該等投資物業的業務模式，旨在享用於持有該等投資物業期間所產生的
絕大部分經濟利益。因此，香港會計準則第��號（修訂本）所載的假設已被駁回。本集團及
該聯營公司繼續按照通過使用而收回全部投資物業的稅務後果，就投資物業的公平值變動
確認遞延稅項。因此，應用香港會計準則第��號（修訂本）對本集團於現行及以往期間的財
務表現及財務狀況並無影響。
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於本中期期間，應用上述香港財務報告準則的修訂本將不會對簡明綜合財務報表所呈報的
金額及╱或該等簡明綜合財務報表所載的披露構成重大影響。

3.	 分類資料

以下為本集團按可報告及營運分類的收益及業績分析：

截至2012年6月30日止六個月

	 		 		 		 可報告
	 房地產發展		房地產投資		 物業管理		 分類合計		 其他		 抵銷		 綜合
	 千港元		 千港元		 千港元		 千港元		 千港元		 千港元		 千港元

營業額

對外銷售 44,067		 49,476		 52,732		 146,275		 15,930		 –		 162,205
業務之間的銷售 –		 –		 –		 –		 1,107		 (1,107	)	 –             

 44,067		 49,476		 52,732		 146,275		 17,037		 (1,107	)	 162,205
             

業績
分類業績 10,299		 345,072		 6,070		 361,441		 8,845		 –		 370,286
           

其他收入             213,905
未分攤公司費用 		 		 		 		 		 		 (21,481	)
可換股債券衍生部分
 的收益 		 		 		 		 		 		 884
來自持作買賣投資的
 公平值變動的虧損 		 		 		 		 		 		 (27,328	)
分佔聯營公司業績 		 		 		 		 		 		 (58,723	)
融資成本 		 		 		 		 		 		 (1,483	)	 		 		 		 		 		 		

除稅前溢利 		 		 		 		 		 		 476,060
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截至�0��年�月�0日止六個月

       可報告
 房地產發展  房地產投資  物業管理  分類合計  其他  抵銷  綜合
 千港元  千港元  千港元  千港元  千港元  千港元  千港元

營業額

對外銷售 �0,���  ��,���  ��,���  ���,���  ��,���  –  �0�,��0
業務之間的銷售 –  –  –  –  �,0��  (�,0�� ) –             

 �0,���  ��,���  ��,���  ���,���  ��,��0  (�,0�� ) �0�,��0
             

業績
分類業績 ��,��0  ��0,��0  �,���  ���,���  �,0��  –  ���,���
           

其他收入             ���,���
未分攤公司費用             (��,��� )
可換股債券衍生部分
 的收益             ��,���
來自持作買賣投資的
 公平值變動的收益             ��,���
分佔聯營公司業績             ��,���
融資成本             (�0,��� )	 		 		 		 		 		 		

除稅前溢利             ���,��0
             

業務之間的銷售乃根據現行市價計算。

分類業績指各分類所得的溢利（未經分配中央行政成本、董事薪酬、分佔聯營公司業績、持
作買賣投資及可換股債券衍生部分的公平值變動及融資成本）。此乃向執行董事（本集團主
要營運決策者）呈報用作評估表現及分配資源之計量。

由於並無定期將本集團資產及負債按可報告分類劃分的分析提供予執行董事審閱，故並無
有關分析的披露。
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4.	 融資成本

	 截至6月30日止六個月
 2012年	 �0��年
 千港元   千港元

須於�年內全數償還的銀行貸款的利息支出 9,865	 ��,���
可換股債券實際利息開支 800	 �,���
其他 38	 –   

 10,703	 �0,���
減：資本化在建物業的金額 (5,532	) (�,0�� )
  資本化待售發展中投資物業的金額 (3,688	) (�,0�� )   

 1,483	 �0,���
   

5.	 稅項

	 截至6月30日止六個月
 2012年	 �0��年
 千港元   千港元

稅項包括：

即期稅項
 香港利得稅
  過往年度撥備不足 65	 –
 中國企業所得稅 25,524	 ��,���
 中國土地增值稅 184	 ��,���
中國附屬公司分配溢利的預扣稅 24,893	 –   

 50,666	 ��,���
遞延稅項 80,128	 ��,0��   

 130,794	 ���,���
   

本集團涉及的香港利得稅撥備金額並不重大，故並無於簡明綜合財務報表作出香港利得稅
撥備。

根據中華人民共和國企業所得稅法（「企業所得稅法」）及企業所得稅法實施修例，本集團於
深圳經濟特區成立且主要在區內營運的附屬公司於截至�0��年�月�0日止六個月就其應課稅
溢利按��%（截至�0��年�月�0日止六個月：��%）的稅率計算稅款。
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此外，中國土地增值稅（「土地增值稅」）須就土地價值的增值數額（即出售物業所得款項超過
指定直接成本）按介乎�0%至�0%不等的遞增稅率徵收。指定直接成本乃界定為包括土地成
本、發展及興建成本，以及若干有關物業開發的成本。根據國家稅務總局的官方通函，於
出售物業後應暫時繳納土地增值稅，之後在完成物業發展時再對有關增值數額作出最終核
定。深圳市地方稅務局已透過發佈深府辦函[�00�]��號及深地稅法[�00�]作出回應，據此，
其中包括根據�00�年��月�日或之後簽訂的銷售合同進行的物業銷售須嚴格執行有關土地增
值稅規定。本集團管理層認為，其已遵守上述通函及深圳市其他官方稅務通函的規則，而
本集團已據此計入土地增值稅。

期內的遞延稅項支出指重估投資物業及附屬公司的未分配溢利所產生的遞延稅項。本集團
已根據中國的相關稅率及稅務條例，經計及將從中國附屬公司自�00�年�月�日起已賺取的
溢利中分派的股息後就附屬公司未分配溢利確認遞延稅項。中國的相關稅率及稅務條例規
定向股東分派有關溢利須按�%至�0%的稅率繳納預扣稅。

6.	 期內溢利

	 截至6月30日止六個月
 2012年	 �0��年
 千港元   千港元

期內溢利已經扣除以下各項：

物業、廠房及設備的折舊 4,413	 �,��0
預付租金撥回 51	 ��
匯兌虧損 2,108	 –

及經計入：

利息收入（計入其他收入）來自：
 －分類為持作買賣投資的上市優先票據 1,286	 –
 －銀行存款 42,242	 ��,���
 －應收貸款 169,659	 ���,���
匯兌收益 –	 �,��0
   

7.	 股息

於本中期期間內，本公司概無派付、宣派及擬派任何股息。董事決定不就本中期期間派付
任何股息（截至�0��年�月�0日止六個月：無）。
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8.	 每股盈利

本公司擁有人應佔每股基本及攤薄盈利按下列數據計算：

	 截至6月30日止六個月
 2012年	 �0��年
 千港元   千港元

用以計算每股基本盈利的盈利額
 （即本公司擁有人應佔期內溢利） 286,698	 ���,���
潛在普通股產生的攤薄影響：
 可換股債券衍生部分的收益 (884	) (��,��� )
 可換股債券利息 800	 �,���   

用以計算每股攤薄盈利的盈利額 286,614	 ���,���
   

 股份數目
 2012年	 �0��年
 6月30日	 �月�0日

用以計算每股基本盈利的股份加權平均數 3,541,112,832	 �,���,���,���

潛在普通股產生的攤薄影響：
 可換股債券 22,727,273	 �0�,0�0,�0�   

用以計算每股攤薄盈利的股份加權平均數 3,563,840,105	 �,��0,�0�,���
   

由於截至�0��年�月�0日及�0��年�月�0日止六個月，本公司尚未行使的購股權的行使價高
於股份的平均市價，故於截至�0��年�月�0日及�0��年�月�0日止六個月的每股攤薄盈利並
無採取行使該等購股權之計算方式。

9.	 物業、廠房及設備及投資物業的變動

於本中期期間，本集團因物業、廠房及設備而產生��,���,000港元（截至�0��年�月�0日止
六個月：��,���,000港元），包括新增在建中物業��,���,000港元（截至�0��年�月�0日止六
個月：��,��0,000港元）。
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10.	 投資物業

	 已落成		 在建
	 投資物業		 投資物業		 合計
	 千港元  千港元  千港元
公平值
於�0��年�月�日 �,���,���  ���,���  �,000,���
匯兌調整 (�,��� ) (��� ) (�0,��� )
轉自預付租金 –  ��,���  ��,���
產生的興建成本 –  ���,���  ���,���
轉撥 �0�,0��  (�0�,0�� ) –
投資物業的公平值增加 �00,���  –  �00,���     

於�0��年�月�0日 �,���,���  –  �,���,���
     

於本中期期間內，在建中投資物業已落成。產生的興建成本���,���,000港元中，包括尚未
支付的款項��,���,000港元，而相應的應付款於�0��年�月�0日已包括在其他應付款內。

已落成投資物業於�0��年�月�0日及�0��年��月��日的公平值乃經戴德梁行有限公司於該
等日期作出估值後而得出。該公司為與本集團概無關連的獨立合資格專業估值師，且為香
港測量師學會會員。投資物業的估值為�,���,���,000港元（�0��年��月��日：�,���,���,000
港元），乃參考在相同地區及狀況下類似物業的交易價格市場憑證，或（如適用）經考慮現有
租約所得的資本化收入及該等物業於租約期滿後的租金調升潛力而達致。

11.	 應收貸款

 2012年	 �0��年
 6月30日	 ��月��日
 千港元   千港元

應收股東貸款 2,312,554	 �,���,���
   

該筆款項為應收本集團聯營公司Rockefeller Group Asia Pacific, Inc.（「RGAP」）的股東貸款，
用於撥付上海一個物業發展項目及物業投資項目所需資金，其按每年�0%的息票利率計
息，並構成本集團於RGAP淨投資的一部分。該筆款項根據本集團預期將收回的估計日後
現金流量以及收回該筆款項的估計時間按攤銷成本列賬。應收貸款（包括本金及利息）為無
抵押，且並無固定還款期。董事認為，應收貸款將不會於報告期末起計一年內償還，其相
應分類為非流動資產。

董事已審閱該應收貸款的賬面值�,���,���,000港元（�0��年��月��日：�,���,���,000港元），
並認為該筆應收貸款可悉數收回。
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12.	 物業存貨

 2012年	 �0��年
 6月30日	 ��月��日
 千港元   千港元

發展中物業 659,616	 ���,���
待售已完成物業 48,132	 ��,��0   

 707,748	 ���,���
   

13.	 應收貨款及其他應收款、按金及預付款

 2012年	 �0��年
 6月30日	 ��月��日
 千港元   千港元

應收貨款 4,886	 �,���
其他應收款、按金及預付款（附註） 45,068	 ���,���   

 49,954	 ���,0�0
   

附註： 於�0��年��月��日，其他應收款包括就發展智能社區項目而付予獨立第三方的款項
人民幣��,���,000元（相等於約��,0��,000港元）。該款項已於�0��年�月悉數償還。

本集團給予其客戶平均0至�0日的信貸期。以下為於報告期末按發票日期呈列的應收貨款賬
齡分析：

 2012年	 �0��年
 6月30日	 ��月��日
 千港元   千港元

賬齡：
 0至�0日 3,803	 �,���
 ��至��0日 650	 ���
 ���日以上 433	 ���   

 4,886	 �,���
   

14.	 聯營公司欠款╱欠聯營公司款項

該等款項為無抵押、免息，且按要求償還。
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15.	 應付貨款及其他應付款、已按收金及應計費用

應付貨款及其他應付款、已收按金及應計費用包括應付貨款���,���,000港元（�0��年��
月��日：���,�0�,000港元）及來自房地產銷售之預收款�,0��,000港元（�0��年��月��日：
�0,���,000港元）。

以下為於報告期末應付貨款的賬齡分析：

 2012年	 �0��年
 6月30日	 ��月��日
 千港元   千港元

賬齡：
 0至�0日 56,061	 ��,���
 ��至��0日 7,732	 ��,���
 ���至��0日 17,158	 ��,���
 ��0日以上 118,691	 ���,���   

 199,642	 ���,�0�
   

16.	 可換股債券

本公司於�00�年�月��日按面值向獨立第三方發行面值�00,000,000港元的三年期零息可換
股債券。可換股債券以港元為單位。債券賦予其持有人於債券發行日至�0��年�月��日清算
日（「到期日」）前期間隨時按每股普通股�.�0港元的換股價將債券兌換為本公司普通股股份
的權利。倘債券尚未兌換，則將於到期日按面值贖回。

於本中期期間內，概無贖回及兌換任何可換股債券。

可換股債券包括兩個部分，即負債部分以及兌換及提前贖回期權衍生工具部分。負債部分
的實際利率為�.��%。兌換及提前贖回期權衍生工具按公平值計量，而公平值變動於損益
內確認。



- �� -

期內，可換股債券負債部分以及兌換及提前贖回期權衍生工具部分的變動載列如下：

	 		 		 兌換及提前
	 		 負債部分		 贖回期權
	 本金額		 的賬面值		 衍生工具
 千港元  千港元  千港元

於�0��年�月�日 ��,000  ��,�0�  �,���
利息費用 –  �00  –
公平值變動 –  –  (��� )     

於�0��年�月�0日 ��,000  ��,00�  ��0
     

兌換及提前贖回期權衍生工具的公平值根據二項式期權定價模型估計。兌換及提前贖回期
權衍生工具的假設詳情如下：

估值日期 2012年	 �0��年
 6月30日	 ��月��日

股價（港元） 0.50	 0.��
行使價（港元） 1.10	 �.�0
預期波幅（以二項式期權定價模型內採用的
 加權平均波幅表達） 36.14%	 ��.��%
到期期間 0.2年	 0.�年
兌換期 0.2年	 0.�年

17.	 股本

	 股份數目		 金額
   千港元

每股面值0.�0港元的普通股股份

法定：
 於�0��年�月�日及�0��年�月�0日 �,000,000,000  �00,000
   

已發行及繳足：
 於�0��年�月�日及�0��年�月�0日 �,���,���,���  ���,���
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18.	 關連方交易

除簡明綜合財務報表其他部分披露者外，本集團於期內進行以下關連方交易：

	 截至6月30日止六個月
關連方名稱	 交易性質 2012年	 �0��年
  千港元   千港元

聯營公司：
 RGAP 股東貸款的利息收入 169,659	 ���,���
 上海洛克菲勒集團 項目管理費收入 13,098	 ��,0��
    
  外灘源綜合開發有限公司

於本中期期間內，主要管理人員的董事的總酬金為�,���,000港元（截至�0��年�月�0日止六
個月：�,���,000港元）。

19.	 或然負債

 2012年	 �0��年
 6月30日	 ��月��日
 千港元   千港元

向銀行提供擔保作為向本集團物業
 買家提供按揭貸款的抵押 64,553	 ��,��0
   

董事認為，由於該等財務擔保合同於�0��年�月�0日及�0��年��月��日的公平值並不重
大，且對方拖欠有關貸款的機會不大，故並無財務負債入賬。

20.	 承擔

 2012年	 �0��年
 6月30日	 ��月��日
 千港元   千港元

就其他在建中物業及在建中投資物業的資本承擔：
 －已訂約但未在簡明綜合財務報表撥備 177,130	 ��,���
   

 －已批准但未定約 101,554	 ���,���
   

就發展中物業存貨的承擔：
 －已訂約但未在簡明綜合財務報表撥備 102,542	 ���,��0
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21.	 抵押資產

於�0��年�月�0日，已向銀行抵押�0�,000港元（�0��年��月��日：�0�,000港元）銀行存款；
以及賬面值總額為零（�0��年��月��日：��0,���,000港元）的投資物業，以便本集團獲得一
般銀行融資。
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管理層討論和分析

�0��年上半年，為鞏固房地產調控成果，中央政府堅持房地產調控：一方面繼續抑制投
資和投機需求，另一方面支持和保護自住性的合理需求。貨幣政策方面，預調和微調力
度加大，�0��年底以來三次降低存款準備金率、兩次降低存、貸款利率，令房地產市場
觀望情緒有所緩解，成交量有所回升。

截至�0��年�月�0日止六個月內，本集團之營業額為�.���億港元，較去年同期減少��% 
。毛利為�,��0萬港元，較去年同期減少��%。本公司擁有人應佔溢利為�.���億港元，較
去年同期減少��% 。每股基本盈利為�.�0港仙，較去年同期減少��%。

房地產銷售

回顧期內，本集團僅有「紅樹西岸」的少量尾盤可供銷售。集團房地產銷售業務的營業額
為�,��0萬港元，較去年同期減少��%。期內售出樓面面積共約�,0��平方米，較去年同期
�,���平方米減少��%。期內，房地產銷售業務之毛利下跌��% 至�,�00萬港元。

房地產租賃

截至�0��年�月�0日止六個月內，租金收入總額為�,��0萬港元，較去年同期增加�% 。

上述租金收入主要來自「喜薈城」及百仕達花園一至四期的商業項目。

百仕達大廈

位於深圳市羅湖區,百仕達花園五期之酒店及辦公樓項目「百仕達大廈」。該項目總樓面面
積為�0,000平方米，其中酒店佔�0,000平方米。

寫字樓部分完成電梯廳與大堂的裝修，並於回顧期內具備了交付條件，可以正式對外出
租，可供對外出租面積約為�0,000平方米。

至目前為止，寫字樓部分已經簽署�份正式租賃合同，佔總可供出租面積的�0%。此外，
集團還與眾多潛在租戶達成了租賃意向。
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酒店部分於回顧期內已完成樣板層的裝修，並將按照計劃於�0��年正式投入營運。

發展中物業

於�0��年�月�0日，本集團持有下列發展中物業：

�. 位於上海外灘，「洛克‧外灘源」是本集團與洛克菲勒國際集團共同開發的一個綜合
地產開發項目。該項目佔地面積達��,000平方米，總建築面積達��,0�0平方米，包
括歷史保護建築的修繕和部分新建築。本集團擬把該幅歷史悠久的土地改建為高級
的混合用途區，集居住、商用、零售、餐飲、辦公及文化設施於一身。該項目保護
保留建築部分已經於�0�0年�月份開始陸續對外出租並投入營運，整個項目預計於
�0��年完工。

�. 位於上海市長寧區��0街坊商品房項目「寧國府邸」，目前正處於施工階段。該項目佔
地面積��,���.�平方米，容積率�.0，由��棟中西合璧的四合院組成，每棟面積�,000
至�,�00平方米。項目由英國David Chipperfield Architects建築設計事務所負責建築
及裝飾設計，位於上海市內交通最方便的低密度清幽豪宅區之一，距離機場及市區
分別約為�0分鐘及�0分鐘車程。

主要聯營公司

截至�0��年�月�0日止六個月，本集團分佔主要聯營公司Rockefeller Group Asia Pacific, 
Inc.虧損�,��0萬港元，去年同期則分佔溢利�,��0萬港元，主要由於聯營公司投資物業的
公平值變動所致。

「洛克‧外灘源」

「洛克‧外灘源」項目地處黃浦江與蘇州河的交匯處，立足於上海發源之地，屬於上海
外灘歷史文化風貌保護區，區位優勢得天獨厚。臨近南京路、陸家嘴商圈，交通便利，
周邊多家五星級酒店。整個項目以「藝術帶動商業」為主旨，充分利用地域魅力、百年建
築、藝文氣息等整體高格調優雅氛圍，配合多種商業發展。老建築富有歷史氣息，面積
組合靈活，能符合客戶的多種需求。

項目的保護、保留建築部分正在積極進行招租工作，回顧期內，舉辦了多場推介活動並



- �� -

與過百間零售、餐飲和辦公客戶進行了接洽。目前已有�間商戶正式入駐，租賃面積達
�,�00平方米，項目並與多間商戶達成了租賃意向。

「洛克‧外灘源」新建築部分正進行地下工程和部分地面以上工程，於回顧期內進展良
好。

其它業務

本集團的其它業務包括由物業管理部提供的物業、設施及項目管理服務。截至�0��年�月
�0日止期內，本集團其它業務的營業額為�,��0萬港元，較去年同期下跌�0%。

展望

在房地產調控大方向不變的背景下，加大基建投資力度將成為中央「穩增長」的首要選
擇。下半年貨幣政策微調的力度和頻率是影響房地產市場的關鍵，但可以肯定的是，基
於對房價反彈的擔憂，針對房地產業的調控政策仍會延續，信貸投放力度也不會過大。

在這個宏觀背景下，我們需要保持耐心，審時度勢地分析當前的形勢和各種問題。我們
將密切關注政府出台的各項調控措施對房地產市場的影響，並充分抓住各種投資和發展
的機會，努力探索一些新的發展模式，力爭為股東帶來良好的回報。

財務回顧

本集團之財政保持穩健，負債槓率低企，利息保障倍數處於穩健水平。本集團的借款總
額由�0��年��月��日的�.0��億港元減至�0��年�月�0日的�.���億港元。於�0��年�月�0
日之借款總額包括銀行借款�.���億港元及可換股債券之負債部份��00萬港元。本集團於
�0��年�月�0日的資本負債比率（借款總額與股東權益比率）為�.�%，�0��年��月��日則
為�.�%。本集團現為淨現金狀況。銀行借款主要為浮息借款。

於�0��年�月�0日，為取得貸款而已作為抵押的資產，合共的賬面淨值為�0萬港元。本集
團的借款以人民幣及港元為單位。由於本集團所有業務均在中國進行，因此與業務有關
的大部份收支均以人民幣為單位。本集團並無採用財務工具作為對沖，然而，董事會繼
續評估及密切監察人民幣及利率變動對本集團帶來的潛在影響。
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於�0��年�月�0日，本集團持有的現金及現金等價物共達��.���億港元（包括已抵押的銀
行存款），大部分均以人民幣、港元及美元為單位。

可換股債券

於�0��年�月�0日，餘下可換股債券的面值為�,�00萬港元，可換股債券將於�0��年�月��
日到期。根據債券條款，本公司在到期日應以債券面值贖回任何尚未兌換股債券。

資本承擔

於�0��年�月�0日，本集團就在建物業中之資本承擔及在發展中物業之承擔分別為�.���
億港元及�.0��億港元。

或然負債

本集團就銀行向本集團物業買家提供按揭貸款而向銀行作為抵押的擔保額為�,��0萬港
元。

中期股息

為保留資源用作本集團業務發展，董事會不宣派截至�0��年�月�0日止六個月之中期股息
（�0��年：無）。

僱員及薪酬政策

於�0��年�月�0日，本集團僱用約���名全職僱員。本集團了解幹練和和具備實力僱員的
重要性，並繼續參考現行市場常規及個人表現向僱員發放薪酬。本集團亦提供若干其他
福利，例如醫療及退休福利。此外，本集團根據其所採納購股權計劃的條款，向本集團
合資格僱員授出購股權。

購買、出售或贖回上市股份

截至�0��年�月�0日止期間內，本公司或其任何附屬公司並無購買、出售或贖回本公司的
上市股份。
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企業管治

除下文所述者外，期內，本公司一直遵守聯交所證券上市規則（「上市規則」）附錄��所載
之企業管治常規守則內（於二零一二年三月三十一日及之前有效）及企業管治守則（「新守
則」）內（於二零一二年四月一日起生效）所載之守則條文。

獨立非執行董事項兵博士及辛羅林先生因私人事務，未能根據新守則的守則條文第A.�.�
條出席本公司於二零一二年五月舉行之股東週年大會。

董事進行證券交易之標準守則

本公司已採納載於上市規則附錄�0之上市發行人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標準守則。經向所有董事個別作出查詢後，本公司確
認，各董事於截至�0��年�月�0日止六個月均一直遵守標準守則之規定。

審核委員會

本公司已根據上市規則之規定成立審核委員會（「審核委員會」），以檢討和監察本集團
之財務匯報程序及內部監控。審核委員會由三名獨立非執行董事組成，分別為辛羅林先
生、項兵博士及田勁先生。審核委員會與本公司高級管理層和本公司的核數師定期會
面，共同審議本公司採納之財務匯報程序、內部監控、核數程序及風險管理事宜。

本集團截至�0��年�月�0日止六個月之中期業績乃未經審核，但已由本公司之核數師德
勤‧關黃陳方會計師行及審核委員會審閱。
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致謝

本人謹藉此機會，代表董事會向盡心竭力、辛勤工作的全體員工致謝。

承董事會命
百仕達控股有限公司

行政總裁
鄧銳民

香港，�0��年�月��日

於本公告日期，董事會的成員包括執行董事歐亞平先生（主席）、鄧銳民先生（行政總
裁）、陳巍先生及項亞波先生；非執行董事羅仕勵先生及李寧軍先生；以及獨立非執行董
事田勁先生、項兵博士及辛羅林先生。


