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重組介紹



團隊介紹

姓名 背景

陸志峰先生

 越秀投資董事長

超過三十年的企業管理和運作經驗

同時為越秀企業董事長

張招興先生

 越秀投資副董事長兼總經理

在大型企業運作方面具有豐富經驗

同時為越秀企業副董事長及總經理、越秀交通董事長

梁凝光先生

 越秀企業副董事長
擁有豐富的資本運作的經驗

同時為越秀房產基金主席、越秀交通執行董事

唐壽春先生

 越秀投資執行董事
擁有豐富的財務管理的經驗

同時為越秀企業副總經理
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重組里程碑

2002

剝離水泥業務

2008 2009

分拆收費公路業務

2010及以後

專注地產發展和投資剝離新聞紙業務
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重組前架構

重組前架構(1)

公眾

越秀交通

越秀投資

越秀企業

45.29%

53.05%46.95%

1. 特別分派：每持有2000 
股公司股票可獲分派60 
股越秀交通股票

2. 公開發售：每持有2000 
股公司股票可以每股3港

 
元的價格認購152股越秀

 
交通股票，公司籌集約

 
16億資金

25.11%

(1)僅為說明，並假定公司內部轉讓已完成

29.60%
公眾

專注於地產發展和投資

通過下列方式分拆交通

 業務:

– 派發特別股息予股東

– 公開出售予股東

 由公開發售籌集的16億

 港元資金用於加速地產

 業務的發展

公司名稱更改為“越秀

 地產股份有限公司＂

 （越秀地產）
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重組後架構

越秀企業 公眾

越秀地產（2）

公眾

越秀交通

53.56% 46.44%(1) 46.95% 53.05%

由越秀企業和公眾股

 東直接持有

簡化管理和財務架構

重組獲得的資金 =  
16.315億港元

純地產發展商

更易評估和與同行對

 比

（1）假設所有股東均在分派中獲得越秀交通股票並接納其發售股份
（2）越秀投資擬更名為越秀地產股份有限公司 (取決於股東的批准)
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清晰業務– 公司致力於成為純地產發展商，以把握市場上升週期1

變現非地產業務– 在沒有稀釋股東權益下籌集資金，投入地產業務加速發展2

簡化公司架構 –提高財務和管理效率4

提高公司管治– 增加透明度，有利與同業比較3

融資的獨立性– 公司和越秀交通各自更有效進行財務管理和資源分配5

重組原因
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淨資產（億港元）淨資本負債率

總負債（億港元）
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重點關注問題

公司策略是專注於長期增長潛力巨大的房地產業務

最有成本效率和最有效的解決方案

不會對股東造成攤薄

為何現在分拆越秀交

 通?

一次性、非現金的帳面虧損

越秀交通帳面值與市場價的差異造成

可動用資金比重組前增加約16億港元

為何公司會有16億
港元的虧損?

公司正處於增長期，加速發展需要資金支援

獲得的資金主要用於增加土地儲備為何不全部分派?

地產業務利潤所占比重越來越大，2009年上半年達到

 88.3%

籌集的資金將投資於具有巨大增長潛力的地產市場

分拆交通是否會影響

 公司未來業績?
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主要戰略

進一步增加土地儲備，擴大業務規模，加速發展

全面提高項目的設計、開發、銷售水平，增強產品的競爭力

加快項目開發、銷售及資金回籠速度，實現資金高效利用



業務策略及展望



入賬物業銷售

– 銷售面積 = 16.92萬平方米（+104%）

– 銷售金額 = 18.71億港元（+94%）

– 銷售毛利 = 7.15億港元（+94%）

– 銷售毛利率 = 38%（持平）

2009年中期業績
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2009年至今（1） 2009年目標 目標完成率

銷售面積（合同及訂購）
（平方米）

476,000 450,000 105.8%

銷售金額（合同及訂購）
（億港元）

62 50 123.9%

地產最新銷售（一）

(1)至2009年10月18日
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地產最新銷售（二）

2009年至今（1） 2008年同期 變化

銷售面積（合同及訂購）
（平方米）

476,000 328,800 +44.8%

銷售金額（合同及訂購）
（億港元）

62 40 +54.8%

(1)至2009年10月18日



營運亮點（一）

提升市場營銷能力
– 市區項目“星匯雲錦＂、“翠城花園＂、“江南新苑＂、“嶺南灣畔＂受到市場熱烈追捧

– 郊區項目“南沙濱海花園＂、“從化逸泉山莊＂銷售明顯回暖

加快開發速度
– 住宅項目從開工到銷售的時間縮短到14-17個月

– 星匯雲錦17個月、翠城花園15個月、江南新苑14個月、嶺南灣畔14個月

展開“廣州國際金融中心＂招租工作

– 引入世界頂級合作夥伴（四季酒店、世邦魏理仕、仲量聯行）

16



積極增加土地儲備

– 新增約60萬平方米住宅用地，是2008年底未開發土地儲備的17%



 

江門地塊：43.2萬平方米（人民幣9.68億元）



 

廣州珠江新城D8-C3：2.25萬平方米（人民幣3.45億元）



 

廣州大學城地塊：14.53萬平方米（人民幣10.52億元）

– 投入人民幣23.65億元，平均地價人民幣3,942元

營運亮點（二）
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投資物業

101.14萬平方米

可供出售之物業

10萬平方米

在建物業

210.5萬平方米

未開發物業

384.2萬平方米

總土地儲備：約700萬平方米
* 於2009年10月18日

土地儲備分類



策略與目標（一）

擴大業務規模，銷售目標三年內超過100億港元

積極增加土地儲備，總量保持在開發面積的1.5倍

縮短開發週期，加快資金回籠速度，提高股東回報

做好投資物業的經營，保持穩定的投資收益

19
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2010年銷售目標

策略與目標（二）

億港元
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附錄一



重組細節 – 第1步: 分派越秀交通股票

公眾

越秀投資

越秀企業

45.29%

53.05%46.95%

將越秀交通股票以“特

 別股息＂方式分派予公

 司股東

每持有 2,000 股公司股票

 可獲分派60股越秀交通

 股票

或現金選擇：股東可選

 擇以每股3港元的現金對

 價作為股息分派

總分派金額達到6.416億

 港元 (2)

公眾

越秀投資

越秀企業

32.51%

53.05%46.95%

31.11%

25.11%

(1) 假定沒有未獲分派的越秀交通股票
(2) 基於越秀交通每股3港元的價格

29.60%

分派：每持有

 
2000股公司股

 
票可獲分派60 
股越秀交通股票

公眾

36.38%
公眾

分派前的架構

分派後的架構(1)

越秀交通

越秀交通
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重組細節 – 第2步: 公開發售

越秀投資

越秀企業

32.51%

53.05%46.95%

越秀投資

越秀企業

53.05%46.95%

46.44%

31.11%

公開發售：每持有2000 
股公司股票可以每股3港

 
元的價格認購152股越秀

 
交通股票

每持有2000股公司股票

 可公開認購152股越秀交

 通股票（如果除越秀企

 业外的股东全部选择现

 金分派，则为184股）

發售價格 = 每股3港元

越秀企業擁有同比例認

 購權利，並將包銷公開

 發售

(1) 假定沒有未獲分派的越秀交通股票
(2) 假定沒有未獲分派的越秀交通股票，
且所有合資格股東認購公開發售

36.38%
公眾

公眾

公眾

53.56%
公眾

第1步完成後的架構（1）

公開發售完成後的架構（2）

越秀交通

越秀交通
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預計時間表

主要內容 時間

公告 [10月20日]

寄發通函予股東 [11月初]

批准重組的特別股東大會 [11月底

 
– 12月初]

特別股息分派 [12月]

刊發招股書、開始公開發售 [12月]

重組完成 [12月底]
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附錄二



26

萬平方米 人民幣元/平方米
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項目 用途
面積

 (平方米)
金額

 (億港元)
均價

 (港元/平方米)

逸泉山莊 洋房/別墅 70,200 4.16 5,900

嶺南雅院 住宅 21,600 1.77 8,200

可逸豪苑 住宅 36,000 5.22 14,500

南沙濱海花園 洋房/別墅 98,400 6.40 6,500

翠城花園 住宅 66,500 9.78 14,700

星匯雲錦 住宅 63,600 15.11 23,800

江南新苑 住宅 50,800 8.95 17,600

岭南湾畔 住宅 34,800 5.49 15,700

其他項目 不適用 34,100 5.06 14,800

合計 476,000 62 13,000

2009年最新銷售（合同及訂購）

* 於2009年10月18日
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主要物業位置圖—廣州
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項目 用途
建築面積
(平方米)

金額
(人民幣萬元)

均價
(人民幣元/平方米)

江門一號地塊 住宅 232,762 47,600 2,045

江門二號地塊 住宅 199,330 49,200 2,468

廣州珠江新城D8-C3 住宅 22,514 34,500 15,324

廣州大學城一號地塊 住宅 49,652 35,500 7,150

廣州大學城二號地塊 住宅 37,006 27,000 7,296

廣州大學城三號地塊 住宅 32,067 22,300 6,954

廣州大學城四號地塊 不適用 26,592 20,400 7,671

合計 599,923 236,500 3,942

2009年新增地塊



未開發物業

主要項目 面積 (m2)

南沙濱海花園 1,818,000

江門地塊 432,000

金沙洲地塊 425,000

珠江新城地塊 369,000

江南新村3、4期 144,000

體育大廈 125,000

財富天地廣場 (部分) 106,000

花都地塊 91,000

逸泉山莊 67,000

油塘地塊 59,000

大學城地塊 146,000

其他項目 60,000

合 計 3,842,000

按用途分類

按地區分類

其他

73萬平方米

(19%)

商業

60萬平方米

(16%)

寫字樓

47萬平方米

(12%)

住宅

204萬平方米

(53%)

郊區

197萬平方米

(51%)

市區

187萬平方米

(49%)
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主要項目 面積 (m2)

南沙濱海花園 400,000

亞太世紀廣場 232,000

江南新苑 229,000

翠城花園 220,000

嶺南灣畔 211,000

財富天地廣場(部分) 210,000

星匯雲錦 186,000

廣州國金中心(部分) 142,000

可逸豪苑 111,000

逸泉山莊 86,000

其他項目 78,000

合 計 2,105,000

在建物業

按用途分類

按地區分類

住宅

91萬平方米

(43%)

寫字樓

25萬平方米

(12%)

商業

33萬平方米

(16%)

其他

61萬平方米

(29%)

郊區

48萬平方米

(23%)

市區

162萬平方米

(77%)
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主要項目 面積 (m2)

廣州國金中心(部分) 256,900

東方寶泰廣場 85,000

錦漢大廈 45,800

香港物業 38,000

廣源文化中心 32,000

黃石花園 30,900

祥康商貿大廈 28,900

維多利廣場 26,000

江興大廈 17,900

越秀城市廣場 17,500

宏發大廈 17,300

其他項目(含停車場) 415,200

合 計 1,011,400

投資物業

按用途分類

停車場

27.7萬平方米

(27.4%)

寫字樓

38.6萬平方米

(38.2%)

商業

34.8萬平方米

(34.4%)



本文件所含材料乃本公司於本彙報日有關經營活動的基本背景資訊。本檔僅含有摘要資

 訊，並不旨在提供完整資訊。本檔並不包含或構成取得、購買或認購任何證券的任何邀

 請或要約，任何合約、承諾或投資決策亦不得基於或依賴其任何部分而訂立。本檔不得

 被用以向任何潛在投資者提供建議。

本檔僅向閣下提供，並僅供閣下參考，並不屬認購或銷售證券的要約。本檔不得複印或

 以任何方式複製，且若在任何司法轄區派發本檔將導致違反該司法轄區的相關法規，本

 檔則不得在該司法轄區派發。

建議閣下參考本公司2009年10月20日於香港聯合交易所有限公司網站公佈的公告以獲進

 一步資訊。

免責聲明
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