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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，概不對因本公佈全部或任何部份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。

二零零九年度之經審核業績公佈

天安中國投資有限公司（「本公司」）董事會（「董事會」）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經審核綜合業績如下：

綜合收益賬
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 千港元 千港元

收入 (3) 1,083,528 473,329
銷售成本 (594,064) (303,658)

毛利 489,464 169,671
其他收入及收益 (4) 118,260 130,922
市場及分銷費用 (17,930) (14,052)
行政費用 (174,572) (156,521)
其他營運費用 (73,874) (180,876)
持作買賣投資公允價值之淨增加（減少） 9,218 (19,928)
衍生財務工具公允價值之變動 9,066 794,420
已竣工物業存貨轉撥至投資物業之公允價值收益 8,710 61,547
投資物業公允價值之增加（減少） 575,765 (187,283)
已竣工物業存貨之減值撥備 (16,809) (8,370)
呆壞賬準備撥回 2,264 3,020
待發展物業攤銷 (58,957) (45,645)
出售附屬公司之收益 57,024 –
出售一項物業發展項目權益之收益 77,727 –

收購附屬公司之折讓 156,451 –
收購附屬公司額外權益之折讓 – 24,273
融資成本 (84,837) (94,458)
應佔聯營公司（虧損）溢利 (8,025) 22,587
應佔共同控制公司溢利 298,885 189,943

除稅前溢利 1,367,830 689,250
稅項 (5) (284,837) 57

本年度溢利 (6) 1,082,993 689,307
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二零零九年 二零零八年
附註 千港元 千港元

本年度溢利應佔方：
 本公司股東 1,067,379 711,087
 少數股東權益 15,614 (21,780)

1,082,993 689,307

股息 (7)

 已付 45,203 151,106

 建議 105,474 45,203

港仙 港仙

每股盈利 (8)
 基本 70.84 46.98

 攤薄 70.84 46.98
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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
千港元 千港元

本年度溢利 1,082,993 689,307

其他全面收益
 換算海外業務所產生之滙兌差異 549 429,942
 應佔聯營公司及共同控制公司之其他全面收益 68 12,906
 可供出售投資公允價值之增加（減少） 12,102 (25,328)
 收購附屬公司額外權益之重估盈餘 – (36,264)
 於出售物業時所實現之儲備 531 770
 於出售一間附屬公司時所實現之滙兌儲備 1,500 –

本年度之其他全面收益 14,750 382,026

本年度全面收益總額 1,097,743 1,071,333

全面收益總額應佔方：
 本公司股東 1,082,250 1,086,911
 少數股東權益 15,493 (15,578)

1,097,743 1,071,333
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綜合財務狀況表
於二零零九年十二月三十一日

二零零九年 二零零八年
附註 千港元 千港元

非流動資產
物業、廠房及設備 478,712 153,979
收購物業、廠房及設備之按金 14,684 –
投資物業 6,004,810 4,352,200
待發展物業 3,201,835 3,388,544
收購待發展物業之按金 1,356,867 1,327,907
土地使用權預付租賃款項 90,928 53,980
於聯營公司之權益 241,193 254,945
於共同控制公司之權益 741,289 721,499
可供出售投資 94,704 17,583
商譽 640 640
遞延稅項資產 18,384 7,303

12,244,046 10,278,580

流動資產
物業存貨
 －發展中 1,050,950 628,224
 －已竣工 727,909 477,097
其他存貨 20,667 996
共同控制公司欠款 229,479 172,392
少數股東欠款 – 24,320
應收貸款 353,311 165,650
貿易及其他應收賬款、按金及預付款 (9) 456,418 199,490
土地使用權預付租賃款項 1,793 896
持作買賣投資 31,879 22,513
預繳稅項 12,101 26,577
用作抵押之銀行存款 543,518 600,672
銀行結存及現金 2,507,579 1,892,715

5,935,604 4,211,542
分類為待售之資產 805,383 445,901

6,740,987 4,657,443
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二零零九年 二零零八年
附註 千港元 千港元

流動負債
貿易及其他應付賬款 (10) 1,872,490 901,422
預售樓宇按金 211,448 78,748
稅項負債 490,516 428,929
應付少數股東股息 193 453
附息借款 1,176,588 297,618
免息借款 29,211 166,770
衍生財務工具 – 9,066

3,780,446 1,883,006
分類為待售資產之相關負債 181,784 178,701

3,962,230 2,061,707

流動資產淨值 2,778,757 2,595,736

總資產減流動負債 15,022,803 12,874,316

股本及儲備
股本 301,354 301,350
儲備 10,582,962 9,545,737

本公司股東應佔之權益 10,884,316 9,847,087
少數股東權益 501,201 291,234

權益總額 11,385,517 10,138,321

非流動負債
附息借款 2,148,502 1,446,378
免息借款 475 –
一名租戶之遞延租金收入 98,074 106,247
租戶之租金按金 17,962 10,444
遞延稅項負債 1,372,273 1,172,926

3,637,286 2,735,995

權益及負債總額 15,022,803 12,874,316
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附註：

(1) 編製基準

本綜合財務報表乃根據香港會計師公會（「香港會計師公會」）所領佈之香港財務報告準則而編制。此外，本
綜合財務報表也包括香港聯合交易所有限公司（「聯交所」）證券上市規則（「上市規則」）和香港公司條例規
定之適用披露。

(2) 主要會計政策

除若干物業及金融工具按公允價值計量外（按情況適用），本綜合財務報表乃按歷史成本基準編製。

本綜合財務報表所採用之會計政策與本集團編製截至二零零八年十二月三十一日止年度之年度財務報表所採
用的一致。

於本年度，本集團已應用下列由香港會計師公會所頒佈之新訂及經修訂之準則及詮釋（「新香港財務報告準
則」），該等新香港財務報告準則於本集團二零零九年一月一日開始之財政年度生效。

香港會計準則第1號
　（二零零七年經修訂）

財務報表的呈列

香港會計準則第23號
　（二零零七年經修訂）

借款成本

香港會計準則第32號及第1號
 （修訂本）

可沽售金融工具及清盤所產生的責任

香港財務報告準則第1號及
 香港會計準則第27號（修訂本）

投資附屬公司、共同控制公司或聯營公司的成本

香港財務報告準則第2號（修訂本） 歸屬條件及註銷
香港財務報告準則第7號（修訂本） 改善金融工具披露
香港財務報告準則第8號 經營分部
香港（國際財務報告詮釋委員會）
 －詮釋第9號及香港會計準則
 第39號（修訂本）

嵌入式衍生工具

香港（國際財務報告詮釋委員會）
 －詮釋第13號

客戶忠誠計劃

香港（國際財務報告詮釋委員會）
 －詮釋第15號

房地產建造協議

香港（國際財務報告詮釋委員會）
 －詮釋第16號

境外業務投資淨額的對沖

香港（國際財務報告詮釋委員會）
 －詮釋第18號

來自客戶之資產轉讓

香港財務報告準則（修訂本） 於二零零八年頒佈之香港財務報告準則之改進，惟不包括於二零零九
年七月一日或之後開始的年度期間生效之香港財務報告準則第5號
之修訂

香港財務報告準則（修訂本） 於二零零九年頒佈之香港財務報告準則之改進，有關對香港會計準則
第39號之第80段作出之修訂

除以下敍述之影響外，採納該等新訂或經修訂香港財務報告準則對本會計年度或過往會計年度本集團之綜合
財務報表並無重大影響。

採納新訂及經修訂香港財務報告準則

香港會計準則第1號（二零零七年經修訂）引入用詞改動，包括修訂綜合財務報表之標題，因而導致呈列及披
露出現若干變動。

香港財務報告準則第8號為有關披露之準則，規定經營分部就分部間分配資源及評估其表現與內部呈報財務
資料之基準劃分相同。原有之準則為香港會計準則第14號「分部報告」規定採用風險與回報方法劃分兩組分
部（業務及地區）。過往，本集團之基本報告形式為根據運作之商業分部。與根據香港會計準則第14號所釐
定之基本應呈報分部（見附註3）比較，應用香港財務報告準則第8號並無導致本集團應呈報分部須重整。
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香港財務報告準則第7號的修訂擴大以公允價值計量的金融工具有關公允價值計量的披露規定。該修訂亦擴
大及修訂有關流動資金風險之披露。本集團按該修訂所列有關過渡性條款並沒有提供擴大披露之比較資料。

採納其他新訂及經修訂香港財務報告準則對本集團現行或過往會計期間所呈報業績及財務狀況並無任何重大
影響。因此，並無確認前期調整。

本集團並未提早應用下列已頒佈但尚未生效之新訂或經修訂之準則、修訂或詮釋。

香港財務報告準則（修訂本） 修訂香港財務報告準則第5號作為改進二零零八年頒佈之香港財務報
 告準則的其中一部份1

香港財務報告準則（修訂本） 二零零九年頒佈之香港財務報告準則之改進2

香港會計準則第24號（經修訂） 關連方披露6

香港會計準則第27號（經修訂） 綜合及獨立財務報表1

香港會計準則第32號（修訂本） 供股分類4

香港會計準則第39號（修訂本） 合資格對沖項目1

香港財務報告準則第1號（修訂本） 首次採納者的額外豁免3

香港財務報告準則第1號（修訂本） 香港財務報告準則第7號對首次採納者披露比較數字之有限度豁免5

香港財務報告準則第2號（修訂本） 集團之現金結算股份付款交易3

香港財務報告準則第3號（經修訂） 業務合併1

香港財務報告準則第9號 金融工具7

香港（國際財務報告詮釋委員會）
  －詮釋第14號（修訂本）

最低資金規定之預付6

香港（國際財務報告詮釋委員會）
 －詮釋第17號

向所有者分派非現金資產1

香港（國際財務報告詮釋委員會）
 －詮釋第19號

清除涉及權益工具的金融債務5

1 於二零零九年七月一日或之後開始之年度期間生效。
2 於二零零九年七月一日或二零一零年一月一日（按情況適用）或之後開始之年度期間生效之修訂。
3 於二零一零年一月一日或之後開始之年度期間生效。
4 於二零一零年二月一日或之後開始之年度期間生效。
5 於二零一零年七月一日或之後開始之年度期間生效。
6 於二零一一年一月一日或之後開始之年度期間生效。
7 於二零一三年一月一日或之後開始之年度期間生效。

採納香港財務報告準則第3號（經修訂）可能會影響收購日期為二零零九年七月一日或之後開始的首個年報期
間開始日期或之後的業務合併的會計處理。香港會計準則第27號（經修訂）將會影響母公司於附屬公司所擁
有權益之變動（不會導致失去控制權）的會計處理，該變動將列作權益交易。

香港財務報告準則第9號「金融工具」提出關於金融資產分類和計算的新規定，並於二零一三年一月一日生
效，允許提前應用。此準則要求所有屬於香港會計準則第39號「金融工具：確認及計算」範圍已確認的金融
資產將以攤銷成本或公允價值計量。其中，(i)在以收取合同現金流量為目標的業務模式下持有；並且(ii)其
合同現金流量為本金和未付本金的利息的付款額的債務投資通常必須以攤銷成本計算。所有其他債務投資及
權益投資必須以公允價值計量。香港財務報告準則第9號之應用可能會影響本集團之金融資產的分類及計量。

再者，作為改進於二零零九年頒報之香港財務報告準則的一部分，香港會計準則第17號「租賃」有關土地租
賃的分類作出了修訂，此修訂將於二零一零年一月一日生效，允許提前應用。修訂前，香港會計準則第17號
要求將土地租賃歸類為經營租賃並列為綜合財務狀況表上的預付租賃付款項。此修訂已刪除該要求，反而此
修訂要求土地租賃將按照香港會計準則第17號的一般原則作為分類，即是基於擁有租賃資產之絕大部份風險
及回報的要素屬意於出租人或承租人。此香港會計準則第17號之修訂之應用可能會影響本集團之土地租賃的
分類及計量。
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本集團現正評估其他新訂及經修訂之準則、修訂及詮釋之潛在影響。本集團現時並未在適合的情況去判斷這
些新訂及經修訂的準則或詮釋對本集團營運及財務狀況結果之影響。這些新訂及經修訂之準則或詮釋可能導
致改變未來本集團業績及財務狀況編製及呈列。

(3) 分部資料

本集團已於二零零九年一月一日起採納香港財務報告準則第8號「經營分部」。香港財務報告準則第8號是一
項有關披露的準則，該準則要求以主要營運決策者（即本公司之董事會）就對分部作資源分配及評估其表現
定期審閱之本集團各部門之內部報告作為確定經營分部之基準。相比，前準則（香港會計準則第14號「分部
報告」）要求公司利用風險及回報的方法劃分兩類型分部（業務及地區）。過往，本集團的基本報告形式為商
業分部。與根據香港會計準則第14號所釐定之基本應呈報分部比較，應用香港財務報告準則第8號並無導致
本集團應呈報分部須重整。採納香港財務報告準則第8號亦沒有改變分部溢利或虧損之計量基礎。

根據香港財務報告準則第8號，本集團之業務及應呈報分部之劃分與以前根據香港會計準則第14號呈列之業
務分部一致。以資源分配及評估表現為目的，而報告予主要營運決策者之資料集中於四項主要的業務：物業
發展、物業投資、銷售水泥、熟料及建築物料及其他營運（包括物業管理及高爾夫球場營運）。

收入指已竣工物業銷售收入、租金收入、銷售水泥、熟料及建築物料收入、高爾夫球場營運收入、酒店及物
業管理收入之總額。

本集團於本年度之收入主要來自在中華人民共和國（「中國」）所經營之業務，當中並不包含香港地區。本集
團之收入及分部業績按應呈報分部分析如下：

二零零九年

物業發展 物業投資

銷售水泥、
熟料及

建築物料 其他營運 合併
千港元 千港元 千港元 千港元 千港元

收入
 分部收入－對外收入 627,576 216,788 149,894 89,270 1,083,528

分部業績
 分部溢利 276,004 705,738 162,543 (63,175) 1,081,110
 其他收入及收益 118,260
 未能分攤之企業費用 (46,629)
 衍生財務工具公允
  價值之變動 9,066
 融資成本 (84,837)
 應佔聯營公司溢利（虧損） 506 (9,073) – 542 (8,025)
 應佔共同控制公司溢利 233,165 63,443 – 2,277 298,885

 除稅前溢利 1,367,830
 稅項 (284,837)

 本年度溢利 1,082,993
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二零零八年
物業發展 物業投資 其他營運 合併
千港元 千港元 千港元 千港元

收入
 分部收入－對外收入 223,773 171,049 78,507 473,329

分部業績
 分部虧損 (58,637) (82,976) (49,828) (191,441)
 其他收入及收益 130,922
 未能分攤之企業費用 (162,723)
 衍生財務工具公允價值之變動 794,420
 融資成本 (94,458)
 應佔聯營公司溢利 570 21,560 457 22,587
 應佔共同控制公司溢利 64,088 124,181 1,674 189,943

 除稅前溢利 689,250
 稅項 57

 該年度溢利 689,307

(4) 其他收入及收益

二零零九年 二零零八年
千港元 千港元

股息收入
 －非上市股份 2,424 10
 －上市股份 299 354
銀行存款及應收賬款利息收入 31,172 63,461
共同控制公司利息收入 27,135 99
應收貸款利息收入 27,070 14,301
非流動免息應收賬款之估算利息收入 1,204 4,290
利潤再投資於中國之退稅 – 23,422
其他收入 28,956 24,985

118,260 130,922

(5) 稅項

二零零九年 二零零八年
千港元 千港元

支出（撥回）包括：
中國企業所得稅及土地增值稅
 －本年度撥備 159,611 56,555
 －過往年度撥備不足（撥回） 7,187 (5,260)

166,798 51,295
遞延稅項 118,039 (51,352)

284,837 (57)

本集團於香港經營之公司於該兩年度內並無任何應課稅溢利，故並無就香港利得稅作出撥備。本公司若干於
中國經營之附屬公司享有稅務減免優惠。中國企業所得稅按其附屬公司適用稅率計算提撥。
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(6) 本年度溢利

二零零九年 二零零八年
千港元 千港元

本年度溢利已扣除（計入）：

物業、廠房及設備折舊 22,305 14,752
減：資本化於發展中物業金額 (1,892) (2,239)

20,413 12,513
攤銷：
 待發展物業 58,957 45,645
 土地使用權預付租賃款項 2,045 1,584

折舊和攤銷總額 81,415 59,742

存貨之成本作費用處理 436,510 156,391
包括於其他營運費用之匯兌虧損 – 109,596

(7) 股息

二零零九年 二零零八年
千港元 千港元

於年度內確認分派之股息：
 已付末期股息為每股3港仙（二零零八年：10港仙） 45,203 151,106

 建議末期股息為每股7港仙（二零零八年：3港仙） 105,474 45,203

於截至二零零八年十二月三十一日止年度，二零零七年末期股息按以股代息方式派發。本公司若干股東接受
以股代息的方式收取89,598,000港元之股息。其餘之股息以現金方式派發。

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7港仙（二零零八年：每股3港仙）。
惟末期股息須待股東於本公司應屆股東週年大會上批准。

(8) 每股盈利

本公司股東應佔之每股基本及攤薄盈利乃按下列數據計算：

二零零九年 二零零八年
千港元 千港元

盈利

用以計算每股基本及攤薄盈利之溢利
 （本公司股東應佔本年度溢利） 1,067,379 711,087

二零零九年 二零零八年
千股 千股

股數

用以計算每股基本及攤薄盈利之普通股加權平均數 1,506,751 1,513,694

計算每股攤薄盈利並未考慮本公司尚餘認股權證之行使，因該認股權證之行使價高於巿場每股之平均價格。
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(9) 貿易應收賬款

於報告期末，應收租戶之租金乃根據發票日期到期支付。本集團一般給予物業買家及其他客戶之信用期限為
三十日至一百二十日。於報告期末，貿易應收賬款之賬齡分析如下：

二零零九年 二零零八年
千港元 千港元

未到期 19,556 30,992
逾期三個月內 140,893 3,891
逾期四至六個月 44,475 1,811
逾期七至十二個月 24,116 288
逾期超過十二個月 15,836 3

244,876 36,985

(10) 貿易應付賬款

於報告期末，貿易應付賬款（包括在貿易及其他應付賬款內）根據發票日期呈列之賬齡分析如下：

二零零九年 二零零八年
千港元 千港元

三個月內 122,675 191,651
四至六個月 4,185 –
七至十二個月 7,511 2
超過十二個月 249,897 283,338

384,268 474,991

管理層討論及分析

財務業績

本集團截至二零零九年十二月三十一日止年度之收入為1,083,528,000港元（二零零八年：
473,329,000港元），較去年收入增加129%。本公司股東應佔溢利為1,067,379,000港元（二零零
八年：711,087,000港元），較二零零八年增加50%。

溢利增加之理由是：

(1) 數碼城項目確認溢利之時間與銷售增加，這反映於共同控制公司貢獻之顯著增加；

(2) 已竣工物業銷售價值增加180%；

(3) 租金收入增加27%；及

(4) 本集團投資物業組合之重估收益。

每股盈利為70.84港仙（二零零八年：46.98港仙），而於二零零九年年底，每股賬面資產淨值為
7.56港元（二零零八年：6.73港元）。
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業務回顧

本集團主要經營範圍包括：在中國開發高檔住宅、別墅、辦公樓及商用物業、物業投資、物業
管理及酒店營運，以及生產及銷售建築物料。

以下為本集團於二零零九年之成績概述：

(1) 本集團藉著中國房地產市場復蘇的勢頭而收購了在上海的兩個已竣工物業項目（包括上海
西庭網球俱樂部和公寓及上海森林溪谷別墅）。本集團並且收購了上聯水泥集團有限公司
的業務，該公司持有三間位於大陸的水泥廠。

(2) 本集團繼續出售非核心資產，也就是於南海天安鴻基花園、肇慶高爾夫渡假村及 
上海明苑別墅之權益。本集團已完成出售南海項目的權益，並於二零零九年內收訖所有剩
餘款項。本集團亦正與肇慶項目之買家進行積極協商從而最佳地完成銷售。隨著物業價值
的上升及土地的有限度供應，於今年內以天安滿意的條款完成出售肇慶項目權益的可能性
有所增加。本集團亦期望於二零一零年年底前完成出售上海明苑別墅。

(3) 本集團二零零九年之總銷售為91,700平方米，而二零零八年則為93,400平方米。於回顧
年度內，已完成住宅╱商業之總樓面面積約為34,700平方米（二零零八年：180,700平方
米），較上年下跌81%。截至二零零九年年底，在建工程之總樓面面積約為550,400平方
米（二零零八年：403,800平方米），較二零零八年增加36%，包括上海天安別墅（二期一
批）、上海天安豪園（一期一批及二批）、無錫曼哈頓（一期）、南通天安花園（四期及五
期）、常州天安數碼城（一期）、常州天安別墅（二期一批）、江門天安花園、深圳天安龍崗
數碼新城（二期）、深圳布吉住宅大廈、佛山天安南海數碼新城（二期）及廣州天安番禺節
能科技園（五期）。

(4) 租金收入較二零零八年增加27%。隨著二零零八年年底南京天安國際大廈商場之固定租金
期結束後，此項物業已為本集團帶來顯著現金流量及溢利。收購上海西庭網球俱樂部和公
寓將進一步改善本集團之租金收入。

(5) 本集團與相關之地區政府持續協商更有效地遷移上海天安豪園地塊上餘下之居民，並欣然
滙報於二零零九年落實遷移居民的條款取得重大的進展。上海天安陽光半島項目（或稱作
「麵粉廠」發展項目）亦於遷移最後居民之後期階段。
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(6) 本集團將繼續大力投資於數碼城項目。本集團於華南之數碼城進展良好。位於深圳、番
禺、龍崗及佛山之項目表現均符合預期。就華東之數碼城而言，常州數碼城一期的建造將
於二零一零年中完成，而南京數碼城項目一期已開始建造工程。本集團亦繼續與當地機關
商討，以增加位於東莞（1,450畝）、北京（500畝）、天津（1,960畝）、重慶（380畝）、無錫
（375畝）及南通（280畝）之土地儲備，以擬作興建綜合商務園。

(7) 目前，本集團擁有約7,142,500平方米總樓面面積之土地儲備（本集團應佔總樓面面積約為
5,763,100平方米，包括已竣工投資物業366,800平方米及待發展物業5,396,300平方米）。

(8) 本集團之財政狀況穩健，於二零零九年十二月三十一日，銀行結餘及現金或現金等值項目
總額超逾30億港元。

(9) 誠如去年年報所述，本公司之股價相對賬面資產淨值出現重大的折讓。然而，自本集團明
確回購股份之意向至今，本公司之股價已上升約170%。本集團會密切監察股價與賬面資
產淨值之間之折讓，並於折讓擴大時將積極考慮回購股份作註銷。

二零一零年之計劃

二零一零年目標如下：

(1) 本集團將繼續透過收購及出售以調整本集團的土地儲備的質素及出售本集團的產品來平衡
短期回報的需求及長期資本增值。

(2) 本集團將加快以下各個項目之新建工程：
 上海天安別墅（第二期）、常州天安別墅（第二期）、長春天安第一城（第四期）、大連天安

海景花園（第三期）、大連天安金馬中心、無錫數碼城、南京數碼城及福州登雲山莊。

(3) 本集團將集中力量發展數碼城項目，在現時的環境，本集團相信這產品具有競爭力並富有
靈活性。本集團只會在初期資本投放低之情況下，才增加數碼城之土地儲備。

(4) 本集團將與有興趣加大如本集團的客戶信貸之當地國內銀行密切合作，希望增加項目的貸
款而不是過度利用股本，從而提升股本回報。

(5) 本集團將審視現行管理及成本結構，從而改善效益及盡可能降低費用。
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財務回顧

資金流動狀況及融資

於二零零九年十二月三十一日，本集團致力維持流動資金在穩健之水平，財政資源組合分佈合
理。本集團之銀行結餘及現金約30.51億港元，為本集團之日常運作提供足夠營運資金。

於二零零九年十二月三十一日，本集團之總借款約33.55億港元（二零零八年：19.11億港元），
包括分別為12.06億港元（二零零八年：4.65億港元）及21.49億港元（二零零八年：14.46億港
元）之流動負債及非流動負債。本集團之資產負債率（負債淨額除以權益總額）為3%（二零零八
年：負值6%）。借款乃主要用於購置投資物業及為在建物業融資。融資成本減少主要乃因相對
較低的貸款利率所致。

本集團約66%未償還負債將於兩年內到期。由於本集團之投資及營運乃在中國進行，故大部份
銀行借款以人民幣計算及歸還。本集團借款中約66%為定息借款，餘下者則為浮息借款。

資產抵押

於二零零九年十二月三十一日，543,518,000港元之銀行存款，賬面總值分別約141,939,000港
元、1,837,528,000港元及4,435,357,000港元之物業、廠房及設備、發展物業及投資物業已抵
押，以便本集團取得銀行信貸和其他貸款及物業買家取得按揭貸款。

或有負債

一項賬面總值為187,499,000港元（包括於分類為待售之資產）之待發展物業的再開發時限已經
屆滿。本集團現正與當地部門緊密洽商防止被分類為閒置土地，包括商討發展方案之可行性。
根據法律意見，本集團已對有關問題作出評估，並認為有關土地被沒收之情況可能不會發生。

於二零零九年十二月三十一日，本集團授予就物業買家獲授之按揭貸款向銀行提供約
153,863,000港元之擔保。本集團提供之所有擔保乃應銀行要求，並根據一般商業條款而作出。
本集團被採取法律行動所引致之或有負債金額約為253,358,000港元。本集團對此等索償進行評
估並在徵求法律意見後，認為現時乃太早作評估可能產生之責任，或無需要作出額外撥備。
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僱員

於二零零九年十二月三十一日，本集團（包括其附屬公司，但不包括聯營公司及共同控制公司）
聘用2,476（二零零八年：1,863）名員工，員工增加主要是因為收購上聯水泥集團有限公司所
致。本集團確保薪酬制度與市場相若，並按僱員表現發放薪金及花紅獎勵。

業務展望

在二零零九年，內地政府已顯著放寬貨幣政策從而鼓勵增長，主要銀行被要求增加貸款予經濟
體系之所有行業。然而，隨著國內生產總值及貨幣供應的增長，政府已開始收緊貨幣政策從而
控制通脹。本集團已把握這段在二零零九年上漲的時期出售現有之存貨及非核心項目。本集團
對中國房地產市場之長遠前景仍具信心，並將繼續處於有利之位置從而抓緊中國房地產市場出
現之商機。

股息

董事會已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7港仙（二零零八年：
每股3港仙）予於二零一零年五月二十日（星期四)名列本公司股東名冊內之本公司股東（「股
東」）。

暫停辦理股份過戶登記

本公司將於二零一零年五月十七日（星期一)至二零一零年五月二十日（星期四)（包括首尾兩
天），暫停辦理本公司股份過戶登記，在此期間本公司股份之轉讓手續將不予辦理。為符合獲
享末期股息資格，須於二零一零年五月十四日（星期五)下午四時三十分前將所有過戶文件連同
有關股票送交本公司之股份過戶登記處卓佳秘書商務有限公司（地址為香港皇后大道東28號金
鐘匯中心26樓）辦理股份過戶登記手續。待股東於本公司即將舉行之股東週年大會上批准後，
預期股息單將於二零一零年六月十一日（星期五)或左右以郵寄方式寄發予股東。

企業管治常規守則之遵守

於截至二零零九年十二月三十一日止年度內，除下列摘要之若干偏離行為外，本公司已應用及
一直遵守香港聯合交易所有限公司證券上市規則附錄十四所載之企業管治常規守則（「企業管治
守則」）之原則及適用之守則條文：

(1) 守則條文B.1.3及C.3.3

企業管治守則之守則條文B.1.3及C.3.3規定薪酬委員會及審核委員會在職權範圍方面應最
低限度包括相關守則條文所載之該等特定職責。
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本公司已採納之薪酬委員會（「薪酬委員會」）之職權範圍乃遵照守則條文B.1.3之規定，惟
薪酬委員會僅會就執行董事（不包括高級管理人員）（而非守則條文所述之執行董事及高級
管理人員）之薪酬待遇作出檢討（而非守則條文所述之釐定），並向董事會提出建議。

本公司已採納之審核委員會（「審核委員會」）之職權範圍乃遵照守則條文C.3.3之規定，惟
審核委員會(i)應就委聘外聘核數師提供非核數服務之政策作出建議（而非守則條文所述之
執行）；(ii)僅具備監察（而非守則條文所述之確保）管理層已履行其職責建立有效之內部
監控系統之有效能力；及(iii)可推動（而非守則條文所述之確保）內部和外聘核數師之工作
得到協調，及檢閱（而非守則條文所述之確保）內部審計功能是否獲得足夠資源運作。

有關上述偏離行為之理由載於本公司截至二零零九年十二月三十一日止財政年度年報
（「二零零九年年報」）之企業管治報告內。董事會已於回顧年度內檢討薪酬委員會及審核
委員會之職權範圍，並認為其應繼續根據本公司採納之職權範圍運作。董事會將最少每年
檢討該等職權範圍一次，並在其認為需要時作出適當更改。

(2) 守則條文E.1.2

企業管治守則之守則條文E.1.2規定董事會主席應出席股東週年大會，並安排審核委員會、
薪酬委員會及提名委員會（視何者適用而定）的主席，或在該等委員會的主席缺席時由另
一名委員（或如該名委員未能出席，則其適當委任的代表）在股東週年大會上回答提問。

董事會主席李成輝先生由於海外另有公務，因此未能出席本公司於二零零九年五月二十二
日舉行的股東週年大會。惟當天本公司董事總經理李成偉先生擔任該大會之主席，而兩名
執行董事及一名審核委員會成員皆有出席該大會就任何提問作出回應，以確保與股東保持
有效的溝通。

有關本公司於回顧年度內之企業管治常規之詳情，將會於二零一零年四月中左右寄發予股東之
本公司二零零九年年報之企業管治報告內列載。

審核委員會之審閱

審核委員會已與本公司管理層審閱本集團所採納之會計準則及實務，以及審閱截至二零零九年
十二月三十一日止年度之財務報表。
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本公佈所載之有關本集團截至二零零九年十二月三十一日止年度之綜合財務狀況表、綜合收益
賬、綜合全面收益表及相關附註所列數字，已獲得本集團核數師德勤•關黃陳方會計師行同意
該等數字乃本年度本集團經審核綜合財務報表所呈列的數額。德勤•關黃陳方會計師行就此執
行的相關工作並不構成按香港會計師公會所頒佈的香港審計準則、香港審閱業務準則或香港鑒
證業務準則而進行的鑒證業務約定，因此德勤•關黃陳方會計師行亦不會就此公佈作出具體保
證。

購回、出售或贖回證券

本公司或其任何附屬公司概無於截至二零零九年十二月三十一日止年度內購回、出售或贖回本
公司之任何證券。

承董事會命
天安中國投資有限公司

執行董事
勞景祐

香港，二零一零年三月十九日

於本公佈日期，董事會由執行董事李成偉先生（董事總經理）、黃清海先生（副董事總經理）、馬申先生（副總裁）、
勞景祐先生及杜燦生先生，非執行董事李成輝先生（主席）、宋增彬先生（副主席）及鄭慕智博士，以及獨立非執行
董事鄭鑄輝先生、魏華生先生、徐溯經先生及楊麗琛女士組成。


