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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份內容而產生或因依賴該等內容引致的任何損失
承擔任何責任。 
 

 

 

（於 百慕達註冊成立之有限公司） 

（股 份 代 號 ： 173） 

 

截 至 二 零 零 九 年 十 二 月 三 十 一 日 止 年 度 

 之 全 年 業 績 公 佈 
 
全年業績摘要  
 

K. Wah International Holdings Limited 嘉華國際集團有限公司（「本公司」）董事會（「董

事會」）欣然宣佈，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

年度之綜合業績如下：  

 

 營業額為港幣 2,737,000,000 元（二零零八年：港幣 1,153,000,000 元） 

 本年度溢利為港幣 1,280,000,000 元（二零零八年：虧損為港幣 572,000,000 元） 

 本公司權益持有者應佔溢利為港幣 916,000,000 元 

（二零零八年：虧損為港幣 617,000,000 元） 

 每股盈利為港幣 37.10 仙（二零零八年：每股虧損為港幣 25.03 仙）  

 
末期股息 

 

董事會議決於二零一零年六月二十一日召開之股東週年大會（「二零一零年年會」）上，建

議於二零一零年七月二十三日向名列於二零一零年六月二十一日本公司股東名冊內之股東

派發截至二零零九年十二月三十一日止年度之末期股息以股代息（附現金選擇），每股港幣

10 仙，合共港幣 247,484,000 元。（二零零八年：末期現金股息每股港幣 1 仙，合共港幣

24,704,000 元）。在計入中期現金股息每股港幣 1 仙後（二零零八年：中期股息每股港幣 1

仙），本年度派發之股息總額為每股港幣 11 仙（二零零八年總額：港幣 2 仙）。 

 
派發股份股息須待於即將召開之股東週年大會上獲普通決議案通過，及經香港聯合交易所

有限公司（「聯交所」）批准將予發行作為股息之股份上市及掛牌買賣，方可作實。預期有

關該等股份之股票及股息單將於二零一零年七月二十三日郵寄予本公司股東。本公司將於

稍後寄予股東一份載有以股代息建議詳情之通函。 



 

- 2 - 

綜合損益表 
截至二零零九年十二月三十一日止年度 
 
   二零零九年  二零零八年

 附註  港幣千元  港幣千元

     

營業額 3  2,737,187  1,152,989

銷售成本   (1,196,678)  (553,118)

毛利   1,540,509  599,871
     

其他營運收入   41,357  39,252

其他淨收益   97,683  11,957

其他營運費用   (31,755)  (31,184)

行政費用   (210,962)  (221,688)

投資物業之公平值變動   608,646  (62,298)

非流動投資之減值虧損   -  (667,053)

財務費用 5  (33,811)  (130,694)

共同控制實體之應佔溢利   40,798  54,902

聯營公司之應佔虧損   (57)  (63)

除稅前溢利/(虧損)  4  2,052,408  (406,998)

     

稅項支出 6  (772,496)  (164,869)

本年度溢利/(虧損)   1,279,912  (571,867)

   
應佔:     

本公司權益持有者   916,393  (617,247)

少數股東權益   363,519  45,380

   1,279,912  (571,867)

   
股息     

    中期   24,704  24,704

建議末期   247,484  24,704

 7  272,188  49,408

     
     

每股盈利/(虧損)  8  港仙  港仙

    基本   37.10  (25.03)

    攤薄   37.09  (24.81)

     
     

每股股息   港仙  港仙

中期   1.0  1.0

    建議末期   10.0  1.0
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綜合全面收益表 

截至二零零九年十二月三十一日止年度 

 
    二零零九年  二零零八年

    港幣千元  港幣千元

      

本年度溢利/(虧損）    1,279,912  (571,867)

      

其他全面收益      

非流動投資公平值變動    346,091  (351,722)

    兌匯率調整    (18,469)  306,695

本年度除稅後其他全面收益/(虧損） 327,622  (45,027)
      

本年度總全面收益/(虧損）    1,607,534  (616,894)

   
應佔總全面收益/(虧損）      

本公司權益持有者    1,241,615  (733,552)

少數股東權益    365,919  116,658

    1,607,534  (616,894)
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綜合資產負債表 
二零零九年十二月三十一日 
   二零零九年 二零零八年

  附註 港幣千元 港幣千元

資產   

非流動資產   

物業、機器及設備 219,643 57,831

投資物業 4,364,555 3,746,543

租賃土地及土地使用權 66,033 66,739

共同控制實體 2,391,362 2,282,665

聯營公司 739,898 714,198

非流動投資 518,324 172,233

遞延稅項資產 24,320 -

其他非流動資產 100,112 4,858

 8,424,247 7,045,067

流動資產  

 發展物業 7,106,032 5,682,099

  應收賬款及預付款     9 298,423 939,375

應收共同控制實體 59,540 -

 可收回稅項 3,931 5,756

 結構性銀行存款 499,796 -

 現金及銀行結餘 1,773,837 1,291,179

 9,741,559 7,918,409

總資產 18,165,806 14,963,476

  

權益  

股本 247,038 247,038

儲備 8,657,477 7,458,661

股東權益 8,904,515 7,705,699

少數股東權益 1,492,701 1,198,556

總權益 10,397,216 8,904,255

  

負債  

非流動負債  

 借貸 4,427,579 2,325,615

 遞延稅項負債 788,177 608,888

 5,215,756 2,934,503

流動負債  

    應付共同控制實體 66,780 56,313

 應付賬款及應計費用    10 703,502 562,862

 借貸之現期部份  1,207,899 2,418,072

 應付稅項 574,653 87,471

 2,552,834 3,124,718

負債總額 7,768,590 6,059,221

總權益及負債 18,165,806 14,963,476
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附註 

 

1. 編製基準 

 

此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而編製，採用歷史成本會計法，並

就投資物業及非流動投資之重估作出修訂，按公平值列賬。 

 

除以下所列外，編製此財務報表資料所應用之會計政策及計算方法，與截至二零零八年十二月

三十一日止年度之財務報表所用者貫徹一致。 

 

(甲) 會計政策之改變 

 
本集團持續檢視所應用會計政策之適切性。於本年度， 本集團改變應用在發展物業之租賃土地

及土地使用權的會計政策。包括在發展物業內之租賃土地及土地使用權，符合會計準則 2 「存

貨」及會計準則 17 「租賃」之定義。以往，發展物業之租賃土地及土地使用權介定為預付營

運租賃款，根據會計準則 17，採用直線法按租賃期攤銷。租賃土地及土地使用權之攤銷在發展

物業建築期間資本化作為興建中物業成本，而在建築期之前及物業興建完成後之攤銷則確認為

損益。 

 

改變會計政策之後，發展物業之租賃土地及土地使用權只定義為存貨，故此，根據會計準則 2

而按成本或可變現淨值兩者之較低而確認入賑。 

 

管理層相信，新的分類把土地使用權介定為存貨更反映本集團於本年度之財務狀況及業績。 這

改變也反映管理層對於土地使用權之使用目的及與行業處理方式一致。 

 

一般情況下，在取得租賃土地及土地使用權後便開始其發展，而大部份興建完成之物業在同期

推售，大部份之攤銷已於以往年度資本化作成本。故此，會計政策之改變，無論對本集團本年

度或以往年度之綜合損益表，均無重大影響。再者，租賃土地及土地使用權包括在發展物業

中，會計政策之改變，對本年度或以往年度之綜合資產負債表，也無重大影響。 

 

(乙) 採納新訂 / 經修訂香港財務報告準則（「財務準則」） 
 

在二零零九年， 本集團採納下列與其業務相關之新財務準則、修訂及詮釋。 

 

會計準則 1（修訂） 財務報表的呈報 

會計準則 23（修訂） 借貸成本 

會計準則 39（修訂） 金融工具：確認及計量 

財務準則 2（修訂） 以股份支付之款項 

財務準則 7（修訂） 改善金融工具的披露 

財務準則 8 營運分部 

香港（國際財務報告詮釋委員會） - 詮釋 15 房地產建築協議 
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1. 編製基準（續） 
 
香港會計師公會於二零零八年十月公佈對財務準則之修訂 
- 會計準則 1（修訂） 財務報表的呈報 
- 會計準則 8（修訂） 會計政策、會計估計變更和差錯 
- 會計準則 10（修訂） 期內報告後事項 
- 會計準則 16（修訂） 物業、機器及設備 
- 會計準則 18（修訂） 收入 
- 會計準則 19（修訂） 僱員福利 
- 會計準則 23（修訂） 借貸成本 
- 會計準則 27（修訂） 綜合及獨立財務報表 
- 會計準則 28（修訂） 聯營公司投資 
- 會計準則 31（修訂） 合營企業權益 
- 會計準則 34（修訂） 中期財務報告 
- 會計準則 36（修訂） 資產減值 
- 會計準則 38（修訂） 無形資產 
- 會計準則 39（修訂） 金融工具：確認及計量 
- 會計準則 40（修訂） 物業投資 
- 財務準則 7（修訂） 金融工具：披露 
 
除了採納會計準則1（修訂）將非股東綜合權益變化在綜合全面收益表中呈報及採納財務準則8
的分部資料外， 本集團已評估上述新準則、修訂及詮釋後之影響， 認為無論對集團之業績及
財務狀況或會計政策及財務報表的呈報， 均無任何重大改變。 
 
本集團目前仍未能確定下述與其業務相關而於會計年度二零一零年一月一日或以後生效的準
則、修訂及詮釋，會否對本集團之會計政策及財務報表的呈報帶來重大改變。 
 
會計準則 1（修訂） 財務報表的呈報 
會計準則 7（修訂） 現金流量表 
會計準則 17（修訂） 租賃 
會計準則 27（修訂） 綜合及獨立財務報表 
會計準則 36（修訂） 資產減值 
會計準則 38（修訂） 無形資產 
會計準則 39（修訂） 金融工具：確認及計量 
財務準則 2（修訂） 以股份支付之款項 
財務準則 3（修訂） 企業合併 
財務準則 8（修訂） 營運分部 
財務準則 9 金融工具 
香港（國際財務報告詮釋委員會） - 詮釋 17 向股東分派非現金資產 
香港（國際財務報告詮釋委員會） - 詮釋 18 自客戶轉移的資產 
 

2. 分部資料 
 
本集團主要在香港、中國內地及新加坡從事物業發展及投資。在日本，本集團從事機器貿易。
根據本集團交予負責分配資源、評估營運分部表現及作出策略性決定之主要決策者之內部財務
報告，業務分部包括物業發展、物業投資及機器貿易。本集團以董事會為主要決策者。 
 
分部表現是扣除利息、稅項、折舊、攤銷及若干項目前之盈利(「經調整除利息、稅項、折舊及
攤銷前盈利」)。若干項目包括其他營運收入/費用、其他淨收益/虧損、投資物業之公平值變動。
「經調整除利息、稅項、折舊及攤銷前盈利」 不包括共同控制實體及聯營公司之應佔業績。業
務分部之間沒有任何銷售或貿易交易。其他包括企業活動之費用，包括中央庫務管理及行政職
能。 

 
分部資產主要包括物業、機器及設備、其他非流動資產、物業、應收賬款及預付款，可收回稅
項及現金、存款及銀行結餘，其他資產主要包括非流動投資及其他非營運之中央資產。分部負
債主要包括應付賬款及應計費用、應付共同控制實體、借貸、現期及遞延稅項負債。其他負債
包括非業務分部營運所產生之負債。 
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2.  分部資料 (續) 
 物業發展 物業投資 貿易 其他 總額

 香港 中國內地 其他  
 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

截至二零零九年十二月三十一日止年度  

營業額 162,290 2,206,030 - 258,862 110,005 - 2,737,187

經調整除利息、稅項、折舊

及攤銷前盈利 58,026 1,169,255 (1,433) 225,652 5,039 (120,014) 1,336,525

其他淨收入/收益      107,285

折舊及攤銷   (6,978)

投資物業之公平值變動  608,646

財務費用   (33,811)

共同控制實體之應佔溢利 159 40,639  40,798

聯營公司之應佔虧損 (57)  (57)

除稅前溢利      2,052,408

稅項支出      (772,496)

本年度溢利      1,279,912

二零零九年十二月三十一日   

分部資產 1,726,077 7,977,047 60,772 4,518,487 26,566 - 14,308,949

其他資產 - - - - - 725,597 725,597

共同控制實體 1,739,707 651,655 - - - - 2,391,362

聯營公司 739,898 - - - - - 739,898

總資產 4,205,682 8,628,702 60,772 4,518,487 26,566 725,597 18,165,806

總負債 3,350,928 2,696,751 23,870 1,633,034 14,244 49,763 7,768,590

截至二零零八年十二月三十一日止年度  

營業額 662,222 59,748 21,704 261,845 147,470 - 1,152,989

經調整除利息、稅項、折舊

及攤銷前盈利 329,053 (24,812) 7,417 217,157 4,293 (133,579) 399,529

其他淨收入/收益   20,025

折舊及攤銷   (21,346)

投資物業之公平值變動      (62,298)

非流動投資之減值虧損      (667,053)

財務費用      (130,694)

共同控制實體之應佔溢利 2,219 52,683  54,902

聯營公司之應佔虧損 (63)  (63)

除稅前虧損      (406,998)

稅項支出      (164,869)

本年度虧損      (571,867)

二零零八年十二月三十一日   

分部資產 1,190,156 6,253,187 51,548 3,985,030 33,398 - 11,513,319

其他資產 - - - - - 453,294 453,294

共同控制實體 1,613,295 669,370 - - - 2,282,665

聯營公司 714,198 - - - - - 714,198

總資產 3,517,649 6,922,557 51,548 3,985,030 33,398 453,294 14,963,476

總負債 2,205,907 2,100,289 23,167 1,571,706 23,715 134,437 6,059,221
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2.   分部資料 （續） 

 

地區分部資料 

 

本集團在香港、中國內地、新加坡及日本四個主要地區從事業務。 

 

截至二零零九年十二月三十一日及二零零八年十二月三十一日止年度之營業額及於二零零九

年十二月三十一日及二零零八年十二月三十一日之非流動資產總額按地區分佈如下: 

 

營業額      

    二零零九年  二零零八年

     港幣千元  港幣千元

香港  185,101  688,652

中國內地  2,422,619  276,167

新加坡  19,462  40,700

日本  110,005  147,470

  2,737,187  1,152,989

    
非流動資產    

  二零零九年  二零零八年

  港幣千元  港幣千元

香港  3,604,241  3,019,635

中國內地  4,669,342  3,851,720

新加坡  150,240  173,018

日本  424  694

8,424,247  7,045,067

 

因採納香港財務報告準則 8 - 營運分部，若干比較數字已重列。  

 

 

3.  營業額   
二零零九年  

港幣千元 
   二零零八年

港幣千元

物業銷售 2,368,320  743,674

租金收入 258,862  261,845

貨品銷售 110,005  147,470

 2,737,187  1,152,989

 



 

- 9 - 

4.   除稅前溢利/(虧損）  
 

 二零零九年  

港幣千元 

 二零零八年

港幣千元

除稅前溢利/（虧損）已計入：      

銀行利息 15,869  18,342

按揭貸款利息 499  1,011

撥回土地預付款之減值虧損 64,008  -

撥回建築成本之撥備 19,459  -

出售一附屬公司之收益 -  3,985

匯兌溢利淨額 33,433  72,050

   
及已扣除：   
銷售物業成本 1,047,993  319,724

銷售存貨成本 93,991  132,206

土地預付款之減值虧損 -  63,897

折舊（資本化後） 6,271  3,875

租賃土地及土地使用權之攤銷 707  17,471

 

5.   財務費用 
 

二零零九年 
港幣千元 

 二零零八年

港幣千元

利息支出   
銀行貸款、透支及其他 146,167  186,461

可換股債券之財務費用 202  1,489

資本化作為興建中物業成本 (112,558)  (57,256)

 33,811  130,694

 

6.   稅項支出 

 

 二零零九年  

港幣千元 

 二零零八年

港幣千元
本年度   

香港利得稅 139  40,747

中國內地   
- 所得稅 255,947  51,445

- 土地增值稅 354,899 2,995

海外稅項 2,963  3,923

往年度(多)/少撥 (4,440) 5,327

遞延 162,988 60,432

 772,496 164,869

 

香港利得稅乃按照本年度估計應課稅溢利減承前可用之稅項虧損後依 16.5%（二零零八年：

16.5%）稅率提撥。國內及海外稅項乃按國內及海外國家之現行稅率就海外經營業務所產生之

應課稅溢利作出撥備。 
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6.   稅項支出（續） 

 
中國土地增值稅乃就土地價值的增值金額（即出售物業所得款項扣除包括土地使用權租金開支

及所有房地產開發開支的可扣減開支）按介乎 30%至 60%不等的適用遞進稅率徵收。此等稅項

已計入損益表中列作稅項支出。 

 
7.   股息 

 二零零九年 
港幣千元 

 二零零八年

港幣千元

中期現金股息，每股港幣 1 仙 

（二零零八年：每股港幣 1 仙） 24,704  24,704

建議末期股息以股代息（附現金選擇），每股港幣 10 仙   

（二零零八年：現金股息，每股港幣 1 仙） 247,484  24,704

272,188  49,408

 

股息以現金支付，詳細資料如下: 

中期 24,704  24,704

末期 -  24,704

24,704  49,408

 

董事會建議派發二零零九年之末期股息以股代息（附現金選擇），每股港幣 10 仙（二零零八年: 

現金股息，每股港幣 1 仙）。該股息將於截至二零一零年十二月三十一日止年度列作盈餘儲備

分派。 

 

8. 每股盈利/(虧損） 

  
本年度之每股基本及攤薄之盈利/(虧損)之計算如下: 

 二零零九年 二零零八年

 港幣千元 港幣千元
  

本公司股東應佔溢利/(虧損)  916,393 (617,247)

具攤薄作用之潛在普通股之影響   

可換股債券之利息，除稅  169  1,244

用以計算每股攤薄盈利/(虧損)之溢利/(虧損) 916,562  (616,003)

股份數目 
二零零九年 二零零八年

   

用以計算每股基本盈利/(虧損)之股份加權平均數 2,470,383,000  2,465,575,000

具攤薄作用之潛在普通股之影響   

可換股債券(註) -  15,233,000

認股權 676,000  2,207,000

用以計算每股攤薄盈利/(虧損)之股份加權平均數 2,471,059,000  2,483,015,000

 

(註) 本集團已於二零零九年三月二十三日以 91.49%全數贖回現有之可換股債券。 
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9. 應收賬款及預付款 

       二零零九年  二零零八年

       港幣千元  港幣千元

 應收貿易賬款，扣除撥備    12,016  12,693

 其他應收賬款，扣除撥備    31,300  40,643

 土地預付款，扣除減值虧損     235,646  860,709

 預付款及按金      19,461  25,330

       298,423  939,375

          

 本集團之應收貿易賬款主要來自貨品銷售及租金。租金在每個租賃期開始或之前支付。貨品

銷售條款因應當時市場情況，因此條款各有不同。 
        

 本集團之應收貿易賬款扣除呆壞賬撥備後依發票日期之賬齡分析如下：  

       二零零九年  二零零八年

       港幣千元  港幣千元

 一個月內     9,268  10,757

 二至三個月    2,738  1,816

 四至六個月    10  120

       12,016  12,693

10. 應付賬款及應計費用 

       二零零九年  二零零八年

       港幣千元  港幣千元

         

 應付貿易賬款      264,674  287,248

 其他應付賬款      64,665  19,183

 應付少數股東    108,941  119,146

 應計營運費用  44,703  32,379

 物業銷售之預售款項  134,201  22,129

 已收按金 86,318  82,777

       703,502  562,862

  

 本集團之應付貿易賬款依發票日期之賬齡分析如下： 

 

       二零零九年  二零零八年

       港幣千元  港幣千元

        

 一個月內     263,071  285,936

 二至三個月    1,547  1,295

 四至六個月    24  -

 六個月以上      32  17

       264,674  287,248
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11 擔保 

           

 於二零零九年十二月三十一日,集團及本公司已向以下機構及人仕作出擔保 : 

           

 集團         

    二零零九年  二零零八年  

    現有 已動用 現有  已動用  

    港幣千元 港幣千元 港幣千元  港幣千元  

           

 

向銀行及財務機構之貸款額 

出具擔保         

 - 共同控制實體  2,404,250 1,494,750             2,404,250              1,437,350  

 - 聯營公司  1,008,750 658,350             1,008,750                 641,550  

        

    3,413,000 2,153,100             3,413,000              2,078,900  

           

 本公司         

    二零零九年  二零零八年  

    現有 已動用 現有  已動用  

    港幣千元 港幣千元 港幣千元  港幣千元  

           

 

向銀行及財務機構之貸款額

出具擔保         

 - 附屬公司  5,651,560 4,351,735             5,952,747              4,016,144  

 - 共同控制實體  2,404,250 1,494,750             2,404,250              1,437,350  

 - 聯營公司  1,008,750 658,350             1,008,750                 641,550  

         

    9,064,560 6,504,835             9,365,747              6,095,044  

           

 附屬公司發行之可換股債券,        

  向債券持有人出具擔保(註)  -                  -                    20,000                     20,000  

           

    9,064,560 6,504,835               9,385,747               6,115,044 

           

         

 

本公司就一集團佔有權益之公司與香港特別行政區政府之履行合約承擔,向香港特別行政區政府出具擔保。

 

(註) 本集團於二零零九年三月二十三日以 91.49%全數贖回現有之可換股債券。 
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管理層之討論及分析 
 
業務回顧 

 

本年之營業額及營運溢利（不包括投資物業之公平值變動及非流動投資之減值虧損）分別

為港幣 2,737,000,000 元及港幣 1,437,000,000 元，比去年的港幣 1,153,000,000 元及港幣

398,000,000 元為高。明顯的增幅主要由於上海慧芝湖二期於二零零九年尾竣工，其利潤因

應確認而入賬。 

 
中國內地 

 

本集團在上海及廣州的物業項目正在興建或發展，並且進度理想。最近，本集團收購了一

幅位於上海青蒲區的地塊及完成購入持有投資物業－上海嘉華中心 30%權益之公司。 

 

（甲） 目前主要發展物業（總建築樓面面積（「總樓面面積」）約 2,100,000 平方米） 

 

上海 

 

(i) 上海慧芝湖，大寧國際社區廣中路 701 號地塊（佔 100%權益） 
 

本集團經已於本年完成此豪華住宅項目之第二期發展，並已預售或出售超過 90%

以上的住宅單位。第三期（約 100,000 平方米）之地基工程正在進行，並預期於

二零一二年完成。 

 
(ii) 徐滙區建國西路 68 號 A 及 B 地塊（佔 100%權益）  

 

此項目位於上海傳統高尚住宅區地段，總樓面面積約140,000平方米。本集團計劃

發展為綜合發展項目，薈萃豪華住宅、高級商業設施及套房酒店式服務公寓，建

築工程已展開，並計劃於二零一零年推售。 

 

(iii) 上海靜安區嚴家宅三期（佔 99%權益）  
 

此豪華住宅項目總樓面面積約100,000平方米，位於靜安區烏魯木齊路，鄰近南京

西路的繁盛中央商業區。建築工程已展開。現計劃於二零一零年預售部份住宅單

位。 
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(iv) 閔行區項目（佔 100%權益） 
 

此項目之總樓面面積約 168,000 平方米。這項目將發展為綜合住宅及商業社區。

項目工程已開展，預期於二零一二年完成其住宅單位。 

 

(v) 青蒲區項目（佔 100%權益） 
 

此新購入之地塊位於青蒲區朱家角鎮，總樓面面積約 70,000 平方米。此項目正在

規劃及設計階段。 

 

廣州 

 
(vi)  花都區迎賓大道（佔 100%權益） 

 

地盤鄰近新白雲國際機場，總樓面面積約 323,000 平方米。該項目計劃綜合發展

為酒店、寫字樓及優質住宅大廈。酒店及寫字樓預計於二零一零年完成。 

  

(vii) 花都區新華鎮（佔 99.99%權益） 
 

項目之總可建樓面面積約為 1,147,000 平方米，將分段發展，其中一幅地塊目前已

開始發展。 

 

(viii) 花都區建設北路（佔 100%權益） 
 

該幅新收購地塊位於花都區的商業地段，總樓面面積約 46,000 平方米，距離新白

雲國際機場約 20 分鐘車程。該地塊計劃為發展住宅項目。此項目工程已開展，

並預期於二零一一年完成。 

 

 

(乙)   投資物業 (總樓面面積約 72,000 平方米) 

 
上海淮海中路上海嘉華中心 （佔 69.6%實際權益） 
 

由於成功吸收新租戶及保留優質租戶，本年整體租賃表現理想。此旗艦投資物業

維持理想的平均出租率，並為集團帶來可觀的收入。隨着二零一零年二月完成一

收購交易，本集團在項目的實際權益上升至 69.6%，為本集團帶來更多強健及穩

定之收入。 

 

香港 

 

於本年度，本集團同意購入三幅地塊作為住宅發展用途，所佔權益由15%至100%。至於已

完成物業，嘉御山持續為本集團錄得銷售利益，同時 J Senses 亦為本集團帶來穩健的租金

回報。本集團的發展項目正如期施工。 
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（甲） 目前發展物業 

 

(i) 沙田銅鑼灣山路嘉御山（佔100%權益） 
 

該物業已於二零零七年落成，為市場帶來114個住宅單住及8間獨立屋。超過一半

的單位已經售出。本集團會繼續伺待最佳時機，出售其餘的單位及獨立屋。 

 

(ii) 司徒拔道肇輝臺6號（佔100%權益） 
 

此樓面面積約6,340平方米的低密度住宅項目擁有24個豪華住宅單位、會所及游泳

池。此項目已於二零一零年首季取得入住許可證，預計於二零一零年下半年推出

市場出售。 

 

(iii) 香港仔惠福道內地段第451號（佔35%權益） 
 

本集團與其他發展商共同購入該地塊，銳意發展成豪華住宅。本集團為此發展的

項目經理，總樓面面積估計約60,000平方米。項目之地下工程已展開，預期於        

二零一二年竣工。 

 
(iv) 大埔巿地段188號（佔25%權益） 

 

本集團與其他發展商共同購入該地塊，供豪華住宅發展用途，總樓面面積約69,700

平方米。項目之地下工程已展開，預期將於二零一一年落成。  

 

(v) 大埔巿地段186號（佔15%權益） 
 

本集團與其他發展商共同購入該地塊，供發展豪華住宅用途，總樓面面積約66,500

平方米。項目之地下工程已展開，並預計於二零一一年竣工。 

 

(vi) 西九龍內地段11073號（佔15%權益） 
 

本集團與其他發展商共同購入該地塊，供發展優質住宅用途，總樓面面積約60,500

平方米，其中8,000平方米預留為高檔零售及商舖。地下工程經已展開，預期於     

二零一一年完成發展。 

 

(vii) 九龍嘉林邊道2號（佔100%權益） 
 

此新購入地塊總樓面面積約6,100平方米，本集團計劃發展為一豪華住宅項目。現

正在規劃及設計階段，預期於二零一二年完成。 
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(viii) 大埔巿地段201號（佔15%權益） 
 

本集團與一地產發展商共同購入該地塊，供發展優質住宅用途，總樓面面積約

67,000平方米。項目之設計工作已經展開。 

 

(ix) 香港半山寶珊道30號（佔50%權益） 
 

於二零零九年十二月，本集團與一地產發展商共同購入該地塊，供發展優質住宅

用途。項目之設計工作已經展開。 

 

（乙）香港之其他物業 

 

(i) 灣仔莊士敦道 J Senses （與市建局合作項目） 
 

J Senses為優質餐廳及商舖，位於香港島中心地帶，面積約3,400平方米。單位幾近

全部出租，繼續為本集團帶來穩定之租金收入。 

 

(ii) 上環永樂街嘉滙商業中心（佔100%權益） 
 

此商業大廈位於中區地段，樓高24層，包括寫字樓及地舖，面積約3,900平方米。

目前單位幾近全部租出，為本集團帶來穩定之租金收入。 

 

(iii) 北角蜆殼街嘉昌商業中心 （佔100%權益） 
 

此商業大廈樓高26層，本集團所佔辦公室面積約1,900平方米，出租情況理想，為

本集團帶來穩定的租金收入。 

 

 

在新加坡之主要物業 

 

振瑞路新生商業中心（佔100%權益） 
 

此商業大廈樓高12層，本集團所佔面積約5,800平方米，出租情況理想，租金收益穩定。 

 

 

於銀河娛樂集團有限公司(「銀河娛樂」)的投資 

 

非流動投資是於銀河娛樂的投資，以公平值列賬。於二零零九年十二月三十一日，銀河娛

樂之股價為港幣3.19元，相對於二零零八年十二月三十一日之股價為港幣1.06元。約港幣

346,000,000元之公平值變動已計入儲備中。 
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展望 

 

二零零九年，中國內地及香港之經濟見證着艱難的開始。但隨着走過困難，其物業市場於

年中呈現復甦。物業成交量及價格均穏步上揚，寫字樓的租金亦趨穏定。豪華住宅的物業

價值更見倍升，成交價格並且創出新高。因着買家回復購買信心及低利息率的因素下，預

期住屋之需求在未來數年仍然強大。由於物業市場持續改善，本集團在擁有多項優質項目

的情況下，對將來持續增長充滿希望。 

 
 

財務檢討 
 
(1) 財務狀況  

本集團之財務狀況於年內持續強健。於二零零九年十二月三十一日，動用的資金總額

為港幣 160 億元（二零零八年: 港幣 140 億元）。年內，本公司之已發行股份沒有變動。 

 

 

(2) 本集團流動資金、財務資源及負債比率 

 

本集團以短至中期形式監測其流動資金需求，本集團會按需要重新安排貸款。於二零

零九年十二月三十一日，總借貸金額為港幣 5,635,000,000 元，現金及銀行結餘及存款

為港幣 2,274,000,000 元。負債比率方面（比率計算為未償還之總借款額減除現金及銀

行結餘及存款與總資產減除現金及銀行結餘及存款相比），在二零零九年十二月三十

一日，負債比率在 21%之滿意水平。 

 

約 87%之長期銀行借款之還款期逾一年或以上。 

 

本集團之流動資金及負債比率穩健，足夠應付承約及營運資金之需求。本集團已於二

零零九年三月二十三日，以債券本金之 91.49%贖回所有剩餘面值港幣 20,000,000 元之

可換股債券。 

 

 

(3) 庫務政策 

 

本集團管理外匯繼續以保守政策及控制風險為主，本集團借貸以港幣為基礎，並在認

為適當及可行的時候，利用外幣掉期合約與外幣之組合作風險對沖。本集團亦在適當

的情況下，利用利率掉期合約以避免因利率大幅波動時而影響本集團之營運。本集團

並無投資於與本集團財務無關之衍生工具。 
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(4) 本集團資產之抵押 

 

於二零零九年十二月三十一日，本集團若干附屬公司抵押資產(包括投資物業、發展物

業、租賃土地、土地使用權及建築物)合共賬面值為港幣 8,267,000,000 元（二零零八年：

港幣 6,409,000,000 元）給予銀行作為本集團信貸之擔保。 

 

(5) 擔保 

 

於二零零九年十二月三十一日，本公司已就若干附屬公司, 共同控制實體及聯營公司分

別取得港幣 5,652,000,000 元(二零零八年：港幣 5,953,000,000 元)，港幣 2,404,000,000 元

(二零零八年：港幣 2,404,000,000 元)及港幣 1,009,000,000 元(二零零八年：港幣

1,009,000,000 元)信貸額向銀行及財務機構出具擔保。其中已動用之信貸額分別為港幣

4,352,000,000 元(二零零八年：港幣 4,016,000,000 元)，港幣 1,495,000,000 元(二零零八年：

港幣 1,437,000,000 元)及港幣 658,000,000 元(二零零八年：港幣 642,000,000 元) 。 

 

本公司就一本集團佔有權益之公司與香港特區政府之履行合約承擔，向香港特區政府

出具擔保。 
 

董事會變動 

 

於本年度內，鄭慕智博士及潘宗光教授分別獲委任為本公司之非執行董事及獨立非執行董

事，均由二零零九年八月一日起生效。於二零一零年四月十二日，呂耀華先生及張嫚芸女

士獲委任為本公司之執行董事。 

 

退任董事 

 
根據公司細則第109(A)條的規定，鄧呂慧瑜女士，梁文建先生及陳有慶博士於即將舉行之

二零一零年年會上輪席告退，惟合資格並將膺選連任。根據公司細則第100條的規定，鄭慕

智博士、潘宗光教授、呂耀華先生及張嫚芸女士之任期於即將舉行之二零一零年年會上屆

滿，而鄭慕智博士、潘宗光教授、呂耀華先生及張嫚芸女士合資格並將膺選連任，彼等表

示如再度獲選，願繼續留任。 

 

企業管治常規守則之遵守 

 

守則條文第 A.2.1 條 
 

本公司於截至二零零九年十二月三十一日止十二月內，已遵守期內載於聯交所證券上市規

則（「上市規則」）附錄十四之所有適用企業管治常規守則條文，惟主席及董事總經理的角

色（現時均由董事會主席擔任）並無區分。 
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董事會認為現行的管理架構一直有助促進本公司之營運及業務發展，而且具備良好企業管

理常規之必要監控及制衡機制。董事會的策略及政策之執行，以及每一業務單元之營運，

均由獲委派之執行董事所監督及檢測。董事會認為現行安排一直有效地協助其完滿履行職

責。此外，六位獨立非執行董事亦一直貢獻寶貴的獨立觀點及建議，供董事會考慮及決策。

董事會將定期檢討管理架構，確保其一直符合目標並與業內常規看齊。 

 

守則條文第A.4.2條 

 

回顧年度來，除守則條文第A.4.2外，本公司已符合守則條文。就守則條文第A.4.2條而言，

鑑於其他董事根據本公司細則輪席告退，而主席兼董事總經理因對本集團分佈各地的業務

有深遠知識，其所具備的領導才能及遠見是本公司的可貴資產，他的留任對本公司而言有

莫大裨益，而他不須輪席退任實對本集團有利，因此董事會認為，守則條文第A.4.2條的精

神已得到體現。 

 

 

董事進行證券交易之行為守則  

 

本公司已採納載於上市規則「附錄十」作為本公司之董事進行證券交易的標準守則（「標準

守則」）。經詳細查詢全體董事，本公司確認於本年度內，所有董事均已遵守標準守則所規

定之標準。  

 

 

薪酬委員會 

 

薪酬委員會由一名執行董事擔任為主席及兩名獨立非執行董事組成，委員會於二零一零年

四月八日召開會議，檢討相關薪酬數據、市場環境、以及執行董事於任期內及對本集團的

盈利能力之個人表現。 

 

 
審核委員會  
 

本公司之審核委員會由兩名獨立非執行董事（當中一名委任為委員會主席）及一名非執行

董事組成，委員會於二零一零年四月八日召開會議，審閱有關本集團二零零九年度之全年

業績。  
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購入、出售或贖回本公司上市證券 

 

本公司及其附屬公司於截至二零零九年十二月三十一日止年度內並無購入、出售或贖回任

何本公司之股份及可換股債券。 
 
 
暫停辦理登記手續 
 

本公司將於二零一零年六月十四日至二零一零年六月二十一日，包括首尾兩天， 暫停辦理

股票過戶登記手續。如欲確保收取擬派末期股息，股東須將一切過戶文件及有關之股票於

二零一零年六月十一日下午四時三十分前送達香港灣仔皇后大道東 183 號合和中心 17 樓 

1712 — 1716 室，本公司於香港之股票過戶登記分處香港中央證券登記有限公司辦理過戶登

記手續。  
 
 
刊載進一步資料 

 

本公佈將分別登載於本公司及聯交所之網頁。本集團之年度財務報表已經由羅兵咸永道會

計師事務所審核，該報告書將附錄於送呈股東之本公司二零零九年年報內。該年報亦將於

稍後分別登載於本公司及聯交所之網頁。 
 
 
董事  

 

截止本公佈日，本公司之執行董事為呂志和博士（主席兼董事總經理）、呂耀東先生、鄧呂

慧瑜女士、呂耀華先生及張嫚芸女士；非執行董事為梁文建先生及鄭慕智博士；而獨立非

執行董事為鍾逸傑爵士、李東海博士、陳有慶博士、廖樂柏先生、葉樹林博士及潘宗光教

授。 

 

承董事會命 

K. Wah International Holdings Limited 

嘉華國際集團有限公司 

公司秘書 

李慧君 
 

香港，二零一零年四月十三日  

 
香港主要辦事處：  

香港 

北角 

渣 華道 191號  

嘉華國際中心 29樓 

 

網 址 ：www.kwih.com 


