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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分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。

（於開曼群島註冊成立的有限公司）
（股份代號：3883）

截至二零一三年六月三十日止六個月的中期業績公佈

摘要

• 截至二零一三年六月三十日止六個月，營業額為人民幣2,150.4百萬元，較二零一二年同期之
人民幣1,684.9百萬元上升約人民幣465.5百萬元或 27.6%。

• 期內毛利率約為30.9%及淨利潤率約為16.8%。

• 本公司擁有人應佔期內溢利及全面收益總額為人民幣 348.3百萬元。

• 期內每股基本盈利約為人民幣13.32分。

• 期內合約銷售金額約為人民幣37.41億元，同比上升62%，而已售面積約466,100平方米，同比
上升37%。期內平均售價約每平方米人民幣 8,026元，同比增加19%。本集團已達致全年銷售
目標人民幣75億元之約50%。

• 於二零一三年六月三十日之銀行結餘及現金（包括受限制銀行存款）為人民幣 3,413.0百萬元。

• 本集團於期內合共收購四個土地，總建築面積約900,000平方米。於二零一三年六月三十日，
本集團的土地儲備增至總建築面積約10.55百萬平方米，平均土地成本約每平方米人民幣970

元。
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中國奧園地產集團股份有限公司（「奧園」）或（「本公司」）董事會（「董事會」）欣然宣佈，本公司及其附
屬公司（統稱「本集團」）截至二零一三年六月三十日止六個月的未經審核簡明綜合損益及其他全面收
益表連同二零一二年同期的比較數字，以及本集團於二零一三年六月三十日的未經審核簡明綜合財
務狀況表連同二零一二年十二月三十一日的經審核比較數字如下：

簡明綜合損益及其他全面收益表
截至二零一三年六月三十日止六個月

截至下列日期止六個月
二零一三年
六月三十日

二零一二年
六月三十日

附註 人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （未經審核）

營業額 3 2,150,443 1,684,880
銷售成本 (1,485,245) (1,159,397)

  

毛利 665,198 525,483
其他收入 4 31,569 64,996
投資物業公平值變動 52,149 140,825
銷售及分銷成本 (43,343) (58,305)
行政開支 (110,170) (129,587)
融資成本 (12,288) (8,326)
應佔一間合營企業業績 – (7,404)

  

除稅前溢利 583,115 527,682
所得稅開支 5 (221,732) (244,882)

  

期內溢利及全面收益總額 6 361,383 282,800
  

以下人士應佔期內溢利及全面收益總額：
 本公司擁有人 348,286 283,731
 非控股權益 13,097 (931)

  

361,383 282,800
  

每股盈利（分）
 －基本 7 13.32 10.85

  

 －攤薄 7 13.31 10.85
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簡明綜合財務狀況表
於二零一三年六月三十日

二零一三年
六月三十日

二零一二年
十二月
三十一日

附註 人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （經審核） 

非流動資產
 物業、廠房及設備 367,790 375,826
 預付租賃款項 155,041 3,046
 投資物業 2,038,500 1,949,434
 可供出售投資 25,000 25,000
 收購土地使用權之已付按金 – 1,705,435
 遞延稅項資產 78,927 70,549

  

2,665,258 4,129,290
  

流動資產
 可供銷售物業 15,635,384 11,547,814
 收購土地使用權之已付按金 683,400 1,116,940
 貿易及其他應收款 8 939,364 735,421
 應收附屬公司非控股股東款項 33,038 32,904
 可收回稅金 95,876 107,139
 預付租賃款項 69 69
 受限制銀行存款 941,953 762,481
 銀行結餘及現金 2,471,037 2,380,983

  

20,800,121 16,683,751
  

流動負債
 貿易及其他應付款 9 2,084,389 2,298,530
 銷售按金 4,896,851 4,244,228
 應付附屬公司非控股股東款項 316,284 156,174
 稅項負債 1,239,080 1,205,957
 應付股息 550,000 –
 有抵押銀行貸款 1,200,647 1,674,685
 撥備 533,027 525,032

  

10,820,278 10,104,606
  

流動資產淨值 9,979,843 6,579,145
  

總資產減流動負債 12,645,101 10,708,435
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二零一三年
六月三十日

二零一二年
十二月
三十一日

人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （經審核） 

非流動負債
 應付附屬公司非控股股東款項 45,000 45,000
 有抵押銀行貸款 3,937,678 2,497,952
 遞延稅項負債 328,768 311,472
 優先票據 1,387,229 750,326

  

5,698,675 3,604,750
  

  

資產淨值 6,946,426 7,103,685
  

資本及儲備
 股本 25,015 25,015
 儲備 6,588,718 6,926,320

  

本公司擁有人應佔權益 6,613,733 6,951,335
非控股權益 332,693 152,350

  

總權益 6,946,426 7,103,685
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附註：

1. 編製基準

本公司於二零零七年三月六日根據開曼群島公司法第 22章（一九六一年第 3號法例，經綜合及修訂）於開
曼群島註冊成立為獲豁免有限公司。本公司股份已自二零零七年十月九日起於香港聯合交易所有限公司
（「聯交所」）主板上市。

簡明綜合財務報表已根據國際會計準則委員會（「國際會計準則委員會」）頒佈的國際會計準則第34號「中期
財務報告」的規定及香港聯合交易所有限公司證券上市規則（「上市規則」）附錄十六的適用披露規定進行編
製。

2. 主要會計政策

簡明綜合財務報表已根據歷史成本法編製，惟投資物業則按公平值計量（倘適用）。

除下文所述者外，簡明綜合財務報表所用的會計政策及計算方法與本集團編製截至二零一二年十二月
三十一日止年度的年度財務報表所採用者相同。

於本中期期間，本集團首次應用下列由國際會計準則委員會所頒佈與編製本集團簡明綜合財務報表有關
的新訂及經修訂國際財務報告準則（「國際財務報告準則」）：

國際財務報告準則之修訂 二零零九年至二零一一年週期之年度改進
國際會計準則第1號之修訂 其他全面收益項目呈列
國際財務報告準則第 7號之修訂 披露─抵銷財務資產及財務負債
國際財務報告準則第 10號、第 11號 綜合財務報表、共同安排及披露於其他
 及第12號之修訂  實體之權益：過渡指引
國際財務報告準則第 10號 綜合財務報表
國際財務報告準則第 11號 共同安排
國際財務報告準則第 12號 披露於其他實體之權益
國際財務報告準則第 13號 公平值計量
國際會計準則第19號（二零一一年經修訂） 僱員福利
國際會計準則第27號（二零一一年經修訂） 獨立財務報表
國際會計準則第28號（二零一一年經修訂） 於聯營公司及合營企業之投資
國際財務報告詮釋委員會詮釋第 20號 露天礦場生產期的剝除成本

除下文所述者外，於本期間應用新訂及經修訂國際財務報告準則對於該等簡明綜合財務報表呈列的金額
及╱或於該等簡明綜合財務報表載列的披露並無重大影響。
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國際財務報告準則第 10號「綜合財務報表」

國際財務報告準則第10號取代國際會計準則第27號綜合及獨立財務報表有關綜合財務報表及會計詮釋委
員會第12號綜合—特殊目的實體之部分規定。國際財務報告準則第10號更改了控制的定義，因此投資者
可於a)投資者可對投資對象行使權力，b)投資者自參與投資對象之業務獲得或有權獲得可變回報及c)投資
者有能力行使其權力以影響投資者之回報時，控制投資對象。投資者須符合上述三個準則方可控制投資
對象。控制先前定義為有權監管實體的財務及經營政策以自其業務取得利益。國際財務報告準則第 10號
載有額外指引解釋投資者控制投資對象之事宜。

由於採納國際財務報告準則第 10號，本集團已更改其有關釐定其於投資對象的控制權之會計政策。有關
採納不會改變本集團於二零一三年一月一日就其參與其他實體業務之任何控制機制。

國際財務報告準則第 13號「公平值計量」

本集團於本中期期間首次應用國際財務報告準則第 13號。國際財務報告準則第 13號確立於先前多項國際
財務報告準則之單一指引、披露、公平值計量及取代該等規定。國際會計準則第34號之相應修訂規定須
於中期簡明綜合財務報表作出若干披露。

國際財務報告準則第13號之範圍廣濶；同時應用於根據其他國際財務報告準則（除特別情況外）需要或准
許使用公平值計量及披露之金融工具項目及非金融工具項目。國際財務報告準則第 13號包含「公平值」之
新定義及定義公平值為在資本（或在最有利）巿場中，根據計量日之現行巿況，釐定出售資產所得到或轉
讓負債所付出之作價。在國際財務報告準則第13號下，公平值是一個出售價格，不管該價格是可以直接
觀察或利用其他評估方法而預算出來。此外，國際財務報告準則第 13號包含廣泛之披露規定。

根據香港財務報告準則第 13號之過渡條文，本集團已按未來適用法採用新公平值計量及披露規定。採納
國際財務報告準則第 13號不會對本集團資產及負債的公平值計量造成重大影響。

國際會計準則第1號「其他全面收益項目呈列」之修訂

國際會計準則第1號「其他全面收益項目呈列」之修訂引入全面收益表及收益表之新術語。根據國際會計準
則第 1號，本集團的全面收益表易名為損益及其他全面收益表。國際會計準則第 1號之修訂保留選擇權，
可於單一報表或兩份獨立但連貫的報表呈列損益及其他全面收益。然而，國際會計準則第1號修訂本規定
其他全面收益之項目歸納成兩類：(a)其後不會重新分類至損益之項目；及 (b)當符合特定條件時可於其後
重新分類之損益之項目。其他全面收益之項目涉及之所得稅須按同一基準分配－該等修訂並無改變以除
稅前或除稅後溢利呈列其他全面收益項目之選擇權。該等修訂已追溯應用，且不會對於二零一三年六月
三十日之簡明綜合財務報表造成影響。除上述呈列之變動外，應用國際會計準則第1號之修訂不會對損
益、其他全面收益及全面收益總額造成任何影響。
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本集團並無提早採用已頒佈但尚未生效之新訂及經修訂國際財務報表。下列修訂及詮釋已於截至二零
一二年十二月三十一日止年度綜合財務報表日期之後獲准頒佈但仍未生效：

國際會計準則第36號之修訂 披露非金融資產之可收回金額 1

國際會計準則第39號之修訂 衍生工具之更替及對沖會計之延續 1

國際財務報告詮釋委員會詮釋第 21號 徵費 1

1 於二零一四年一月一日或之後之年度期間生效

本公司董事預計應用上述修訂及詮釋將不會對本集團業績及財務狀況造成重大影響。

3. 分部資料

本集團可報告及營運分部的營業額及業績分析如下：

截至二零一三年六月三十日止六個月（未經審核）

物業發展 物業投資 其他 總計
人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

外在分部營業額 2,093,021 27,495 29,927 2,150,443
    

分部溢利（虧損） 551,370 68,546 (30,777) 589,139
    

其他收入 31,569
未分配企業開支 (25,305)
融資成本 (12,288)

 

除稅前溢利 583,115
 

截至二零一二年六月三十日止六個月（未經審核）

物業發展 物業投資 其他 總計
人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

外在分部營業額 1,666,531 2,512 15,837 1,684,880
    

分部溢利（虧損） 404,863 137,474 (5,114) 537,223
    

應佔一間合營企業業績 (7,404)
其他收入 64,996
未分配企業開支 (58,807)
融資成本 (8,326)

 

除稅前溢利 527,682
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4. 其他收入

截至下列日期止六個月
二零一三年 二零一二年
六月三十日 六月三十日
人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （未經審核）

其他收入包括：

銀行利息收入 11,230 43,422
滙兌收益 14,014 –
撥回預提款項（附註） – 17,638
可供出售投資的股息收入 1,300 –
其他 5,025 3,936

  

31,569 64,996
  

附註： 超過三年無須支付的預提建築成本被撥回作相關收入。

5. 所得稅開支

截至下列日期止六個月
二零一三年 二零一二年
六月三十日 六月三十日
人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （未經審核）

已確認所得稅開支包括：

中華人民共和國（「中國」）即期稅項：
 中國企業所得稅（「企業所得稅」） 160,588 86,435
 中國土地增值稅（「土地增值稅」） 52,226 92,797

  

212,814 179,232
遞延稅項：
 本期間 8,918 65,650

  

221,732 244,882
  

企業所得稅乃按照本期間及過往期間之估計應課稅溢利的 25%計算。

由於並無來自香港的應課稅溢利，故並無就香港利得稅作出撥備。
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6. 期內溢利

截至下列日期止六個月
二零一三年 二零一二年
六月三十日 六月三十日
人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （未經審核）

期內溢利已於扣除（計入）以下各項之後入賬：

應於五年內全額償還之銀行貸款之利息 230,279 171,086
毋須於五年內全額償還之銀行貸款之利息 12,267 20,963
優先票據利息 91,398 –
應付附屬公司非控股股東款項之利息 8,003 –
減：已就可供銷售在建物業資本化之金額 (329,659) (183,723)

  

12,288 8,326
  

解除預付租賃款項 35 2,952
物業、廠房及設備折舊 17,256 16,206
出售物業、廠房及設備之虧損 96 292

  

截至二零一三年六月三十日止六個月，可供銷售物業成本確認為開支約人民幣1,541,651,000元（截至二零
一二年六月三十日止六個月：人民幣 1,261,668,000元），於綜合損益及其他全面收益表列示。

7. 每股盈利

本期間本公司擁有人應佔每股基本及攤薄盈利乃根據下列數據計算：

截至下列日期止六個月
二零一三年 二零一二年
六月三十日 六月三十日
人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （未經審核）

盈利：
就每股基本及攤薄盈利而言之盈利
　本公司擁有人應佔期內溢利 348,286 283,731

  

千股 千股
股份數目：
普通股數目（就每股基本盈利而言） 2,615,500 2,615,500
購股權對普通股潛在的攤薄影響 474 –

  

普通股加權平均數目（就每股攤薄盈利而言） 2,615,974 2,615,500
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計算截至二零一三年六月三十日止六個月每股攤薄盈利時，由於購股權行使價低於本公司股份之平均巿
價，因此已計入授出該等購股權之影響。

計算截至二零一二年六月三十日止六個月每股攤薄盈利時，由於所有已授出購股權的行使價高於本公司
股份之平均巿價，因此並無計入購股權之影響。

8. 貿易及其他應收款

二零一三年
六月三十日

二零一二年
十二月三十一日

人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （經審核）

貿易應收款 72,149 19,425
應計租金應收款項 42,780 25,009
其他應收款項 303,721 312,143
墊付供應商款項 122,369 68,441
潛在購買土地使用權付予當地政府及第三方之按金 185,000 115,000
其他稅項預付款 213,345 195,403

  

939,364 735,421
  

物業銷售的平均信貸期一般介乎 60日至180日。以下為按交付物業及確認銷售日期釐定之貿易應收款分
析：

二零一三年 二零一二年
六月三十日 十二月三十一日
人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （經審核）

0至60日 61,208 7,694
61至180日 4,393 9
181日至365日 309 1,036
1至2年 616 4,836
2至3年 4,787 5,287
3年以上 836 563

  

72,149 19,425
  

9. 貿易及其他應付款

二零一三年 二零一二年
六月三十日 十二月三十一日
人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （經審核）

貿易應付款 1,585,503 1,863,564
其他應付款項 424,335 363,243
其他應付稅項 74,551 71,723

  

2,084,389 2,298,530
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以下為貿易應付款按發票日期釐定之分析：

二零一三年 二零一二年
六月三十日 十二月三十一日
人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （經審核）

0至60日 543,713 948,494
61至180日 519,410 493,574
181日至365日 226,290 125,238
1至2年 198,943 180,065
2至3年 59,371 112,760
3年以上 37,776 3,433

  

1,585,503 1,863,564
  

管理層討論及分析

業務回顧

對於上半年出現的良好市場形勢，本集團緊緊圍繞「促銷售、控成本、擴規模」的經營要求，積極踐
行「快速均衡發展」的經營策略、「商住雙線發展」的產品策略、「快速開發，快速銷售」的開發策略，
各職能中心和各項目公司始終堅持以「市場營銷」為導向，敏銳把握市場機遇，積極行動，推動本集
團銷售水平明顯增長。上半年，本集團實現簽約銷售額人民幣 37.41億元，完成上半年人民幣 28億
目標的134%，完成全年人民幣75億目標約50%，同比增長62%，合約銷售均價達約人民幣每平方米
8,026元，同比增長 19%。特別是六月份，首次開盤的新項目奧園 •春曉、重慶奧園 •國際城的可供
銷售單位均在 2小時內全部售罄，奧園 •春曉更是奪得廣州市六月銷售冠軍，極速的銷售速度充分體
現出奧園產品的競爭力優勢。
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於二零一三年上半年按主要項目劃分銷售詳情如下：

項目 合同銷售 平均售價
金額

（人民幣百萬元）
面積

（千平方米）
（人民幣元
╱平方米）

奧園養生廣場 575 44,400 13,000
株洲奧園‧神農養生城 512 59,200 8,600
瀋陽奧園‧會展廣場 440 61,200 7,200
奧園‧春曉 408 31,500 13,000
重慶奧園‧國際城 323 17,100 18,900
瀋陽奧園‧國際城 300 47,800 6,300
昆山奧園 229 31,200 7,300
中山奧園 199 38,100 5,200
江門奧園‧外灘 143 18,100 7,900
玉林奧園 123 31,100 4,000
其他 489 86,400 5,700

   

合計 3,741 466,100 8,000
   

六月，本集團組織多個項目公司共同完成「暢享新商業地產」為主題的奧園商業地產戰略發布會，邀
請專家學者、業界精英、商家代表、投資者、各大媒體代表等300多人參加。活動發布了奧園商業地
產發展戰略，向外界展示了奧園商業品牌的獨特理念，奧商會作為奧園優秀商家資源庫的載體也在
此次活動中盛大啟動，為未來本集團商業品牌形象建立和商業項目銷售提供了有力支持。

土地儲備

憑藉穩健的財務狀況，奧園積極捕捉在土地市場發展機會。上半年，投資工作圍繞 「擴規模」的核
心，本集團努力拓展項目投資信息渠道，積極尋找新的發展機會。本集團收購4個合共約90萬平方米
建築面積的優質商住項目包括奧園康威廣場、江門奧園 •益丞廣場、奧園 •公園一號及重慶奧園 •水
雲間。
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本集團之投資策略為：繼續緊貼市場情況，在剛性需求大，受中央政府宏觀調控影響少，適合「快速
開發、快速銷售」的區域或項目進行拓展，並且優先考慮集團已經進入的區域，如廣東、重慶等區
域，深耕當地市場，逐步擴大發展版圖，並同時保持商業、住宅地產的合適比例，踐行均衡發展。

截至2013 年6 月30日止，本集團持有土地儲備合共總建築面積約1,054.9萬平方米，管理層深信現有
土地儲備足以滿足本集團未來五至七年之項目發展。下半年本集團會堅持積極審慎擴張的策略，繼
續精選優質及適合本集團投資策略的土地。

財務回顧

營業額

營業額主要來自物業發展分部。二零一三年上半年，本集團的總營業額為人民幣2,150.4百萬元，較
二零一二年同期之人民幣 1,684.9百萬元增加人民幣 465.5百萬元，上升 27.6%。物業發展收益、經營
酒店等獲得的其他收益以及物業投資收益各佔97.3%、1.4%和1.3%。

二零一三年上半年，本集團物業發展銷售收入為人民幣2,093.0百萬元，較二零一二年同期之人民幣
1,666.5百萬元增加人民幣 426.5百萬元，上升 25.6%。所交付物業的總樓面面積較二零一二年同期之
156,900平方米上升至305,643平方米，上升94.8%；平均售價由二零一二年同期之約每平方米人民幣
10,621元下降為約每平方米人民幣6,848元，下降35.5%，主要是因為於二零一三年上半年交付的項目
中，均價較高的聯排別墅物業的收入所佔比例與二零一二年同期的佔比相比，由30.0%下降為9.7%；
商業物業的收入所佔比例為34.1%，比二零一二年同期的佔比 49.5%亦有所下降。

截至二零一三年六月三十日止六個月，中山奧園（商住項目）、奧園養生廣場（商業項目）、瀋陽奧園 •

國際城（商住項目）以及奧園廣場（商業項目）的物業發展收入為本集團之主要收益來源，共取得人民
幣1,140.6百萬元的銷售收入。廣州市、中山市、瀋陽市及其他城市所佔物業發展銷售收入比例分別
為34%，22%，21%和23%。
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二零一三年上半年物業發展收入，按產品類別劃分如下：

產品 收入 已售及交付面積
（人民幣百萬元） （千平方米）

公寓 1,175.0 232.5

商業物業 714.7 51.1

聯排別墅 203.3 22.0
  

總計 2,093.0 305.6
  

毛利及毛利率

二零一三年上半年，本集團毛利為人民幣665.2百萬元，較二零一二年同期之人民幣525.5百萬元大幅
上升26.6%，主要得益於營業額的大幅增加。本期毛利率為 30.9%，與二零一二年同期之 31.2%基本
持平。本集團毛利率維持穩定得益於本集團商業開發及銷售模式的成功以及成本控制的有效。

其他收入

二零一三年上半年，本集團的其他收入由二零一二年同期之人民幣65.0百萬元減少人民幣33.4百萬元
至人民幣31.6百萬元，主要是由於二零一二年同期有大額的受限制銀行存款產生的利息收入，而本期
隨著受限制銀行存款於二零一二年年末解除而無此類利息收入。

銷售及行政開支

二零一三年上半年，本集團銷售及行政開支為人民幣153.5百萬元，較二零一二年同期之人民幣187.9

百萬元下降18.3%。銷售及分銷成本總額為人民幣43.3百萬元，較二零一二年同期之人民幣58.3百萬
元下降25.7%，這得益於本集團堅持嚴格的費用控制程序以及採用更為有效的銷售策略；行政開支總
額為人民幣110.2百萬元，較二零一二年同期之人民幣129.6百萬元下降15.0%，主要是由於本集團於
二零一三年對行政開支預算的嚴格控制，同時，管理層注重於優化工作流程，提高人力資源以及其
他資源的使用率。

應佔一間合營企業業績

本集團因二零一二年下半年已出售此合營企業，因此二零一三年上半年無此類收益。
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所得稅開支

所得稅開支包括中國企業所得稅、中國土地增值稅及遞延稅。實際有效稅率為 38.0%，高於中國企業
所得稅標準稅率25%，主要原因是中國土地增值稅約人民幣 52.2百萬元。

本公司擁有人應佔溢利及全面收益總額

二零一三年上半年，本公司擁有人應佔溢利及全面收益總額為人民幣 348.3百萬元，較二零一二年同
期之人民幣283.7百萬元增加22.8%。

財務狀況

於二零一三年六月三十日，本集團資產總額約為人民幣23,465.4百萬元（二零一二年十二月三十一
日：人民幣20,813.0百萬元），負債總額約為人民幣16,519.0百萬元（二零一二年十二月三十一日：人
民幣13,709.4百萬元）。

於二零一三年六月三十日，流動比率為1.9（二零一二年十二月三十一日：1.7）。

財務資源及流動資金

二零一三年上半年，本集團的資金來源主要為業務經營產生的收入、銀行借款及發行美元優先票據
所籌得的現金款項，該等款項用於本集團業務營運及項目投資發展。

本集團預期未來一年的主要資金來源是業務經營收入及銀行借款，因此本集團會繼續加強資金流管
理，提高項目資金回籠效率，嚴格控制成本及各項費用開支。此外，本集團將繼續尋求與國內外投
資者的合作機遇，為項目的擴展和營運拓展其他的資金來源。

現金狀況

於二零一三年六月三十日，本集團現金及銀行存款約為人民幣2,471.0百萬元（二零一二年十二月
三十一日：人民幣2,381.0百萬元）。

於二零一三年六月三十日，本集團受限制銀行存款約為人民幣 942.0百萬元（二零一二年十二月
三十一日：人民幣762.5百萬元）。其中，人民幣85.0百萬元的存款僅限於用來獲取銀行貸款，其他存
款僅限用於向建築承辦商支付款項。

於二零一三年六月三十日，本集團上述之現金、銀行存款及受限制銀行存款總額為人民幣3,413.0百
萬元，其中69.2%以人民幣計值，30.8%以其他貨幣（主要是港幣、美元）計值。
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借款、優先票據及淨負債比率

借款及優先票據

於二零一三年六月三十日，本集團借款約為人民幣5,138.3百萬元（二零一二年十二月三十一日：人民
幣4,172.6百萬元），優先票據約為人民幣1,387.2百萬元（二零一二年十二月三十一日：人民幣750.3百
萬元）。其中：

還款年期

二零一三年
六月三十日

二零一二年
十二月三十一日

（人民幣百萬元）（人民幣百萬元）

1年以內 1,200.6 1,674.7

1年以上但未超過2年 2,221.9 893.7

2年以上但未超過5年 2,754.7 2,033.9

超過5年 348.3 320.6
  

6,525.5 4,922.9
  

本集團大部分借款為浮動利率，並須每年議息，因此本集團面臨公平值利率風險。於二零一三年上
半年，借款的實際利率為10.2%，比二零一二年全年之9.5%小幅上升。本集團已實施若干利率管理政
策，其中主要包括密切監控利率變動，並在價格機會良好的情況下替換及新訂銀行信貸。

二零一三年一月，本集團成功在境外增發1億美元5年期的優先票據，為本集團作一般公司用途以及
為現有及新項目提供資金。

於二零一三年六月三十日，本集團之短期及長期借款擁有信貸額度約為人民幣 7,771.0百萬元（二零
一二年十二月三十一日：人民幣 7,408.0百萬元），其中約人民幣 774.0百萬元（二零一二年十二月
三十一日：人民幣503.0百萬元）之額度尚未動用。

淨負債比率

淨負債比率按借款淨額（借款及優先票據總額扣除現金及現金等價物以及受限制銀行存款）除以本公
司擁有人應佔權益總額計算。於二零一三年六月三十日，本集團的淨負債比率為 47.1%，本集團已實
施若干貸款管理政策，其中主要包括密切監控資產負債率以及淨負債比率變動，並在價格機會良好
的情況下優化銀行信貸結構。
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或然負債

於二零一三年六月三十日，本集團就買方之銀行按揭貸款提供擔保額約為人民幣4,757.7百萬元（二零
一二年十二月三十一日：人民幣3,676.5百萬元）而承擔以下或然負債。

該等或然負債指就若干銀行向本集團若干物業買方授出按揭貸款之按揭信貸而提供之擔保。根據擔
保條款，倘該等買方支付按揭款項時出現違規，本集團須負責向銀行償還違約買方尚欠銀行之按揭
本金連同應計利息及罰款，而本集團有權取得有關物業的法定業權及所有權。於二零一三年六月
三十日之款項將於下列較早時間解除：(i)簽發房地產所有權證；及 (ii)物業買方全數清償按揭貸款。

於二零零七年，本集團一間附屬公司（「附屬公司」）與兩名獨立第三方（「賣方」）就可能收購一家公司
（「目標」）之事項簽訂協議。然而，由於賣方於目標之股權的有效性存在不明朗因素，該附屬公司於
其後終止該收購協議。賣方隨即向該附屬公司提出申索，要求賠償約人民幣61,096,000元。該案件正
處於法律程序。然而，本集團執行董事及本集團法律顧問認為，該附屬公司被要求支付賠償之可能
性極微，因此並未就有關案件作出撥備。

承擔

於二零一三年六月三十日，本集團已訂約但未撥備之建築成本及土地款約為人民幣7,817.4百萬元（二
零一二年十二月三十一日：人民幣5,722.5百萬元）。本集團預期主要通過物業銷售所得款項、銀行借
款以及優先票據為該等承擔提供資金。

外幣風險

本集團大部分收益及經營成本以人民幣計值，除以外幣計值的銀行存款、以美元計值的優先票據及
以港幣計值的銀行貸款外，本集團之經營現金流或流動資金並不受任何其他重大的直接匯率波動影
響。於二零一三年六月三十日，本集團亦無訂立任何外匯對沖安排。

資產抵押

於二零一三年六月三十日，本集團將約為人民幣3,861.8百萬元（二零一二年十二月三十一日：人民幣
3,299.8百萬元）之持作可供銷售物業、物業、廠房及設備、投資物業及受限制銀行存款抵押予不同銀
行，以取得授予本集團之項目貸款及一般銀行融資。
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報告期後事項

於二零一三年七月二十三日，本集團訂立買賣協議，以代價人民幣4,000,000元收購獨立第三方陽江
市潤信置業有限公司（「目標公司」）之80%註冊資本，以於中國廣東省陽江市長島發展主要作銷售之
商用及住宅項目。根據買賣協議，本集團將透過股東貸款及增加其註冊資本之方式進一步向目標公
司注資，金額不少於人民幣208,800,000元。直至此等簡明綜合財務報表獲授權發行當日，上述交易
已告完成。

於二零一三年八月，本集團透過三次公開競投分別於中國重慶及廣州蘿崗分別購入三幅和兩幅作商
住用途的土地，總代價為人民幣 970,000,000元及人民幣1,305,780,000元。本集團已就該等土地分別
支付按金人民幣422,850,000元及人民幣 261,170,000元。直至此等簡明綜合財務報表獲授權發行當
日，該等交易尚未完成。

僱員及薪酬

於二零一三年六月三十日，本集團共有 2,006名僱員。為鼓勵及留用優秀僱員，本集團已於二零零七
年九月採用一套以表現為基礎之獎勵制度並定期對該制度進行審核。於二零一三年六月三十日，若
干董事及僱員已獲授本公司共計 8,300,000股股份之購股權。除基本薪金外，本集團亦向表現出眾之
僱員提供年終花紅。同時，本集團亦依據國家及地方政府之相關勞動法律及法規，為僱員支付社會
保險金及其他保險金福利。本集團認為，與市場水平相比較，僱員所獲得薪酬及福利具有競爭力。

股息

董事會決議不就截至二零一三年六月三十日止六個月派發中期股息（截至二零一二年六月三十日止六
個月：無）。

購買、出售或贖回本公司之上市證券

於截至二零一三年六月三十日止六個月內，本公司或其任何附屬公司概無購買、出售或贖回本公司
之任何上市證券。

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，以審閱及監督本集團之內部監控系統及財務報告事
宜。審核委員會已審閱截至二零一三年六月三十日止六個月之未經審核財務報告。
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遵守董事進行證券交易的標準守則

本公司已採納上市規則附錄十所載之標準守則作為其董事進行證券交易之準則。本公司已向所有董
事作出查詢，所有董事均確認於截至二零一三年六月三十日止六個月期間已遵守規定之準則。

企業管治合規

本公司注重維持高水平的企業管治，以實現可持續發展並提升企業表現，尤其在內部監控、公平披
露及對全體股東負責等領域。

截至二零一三年六月三十日止六個月，本公司已採用並遵守上市規則附錄十四所載之企業管治守則
（「企業管治守則」）的原則及規定。本公司有關遵守企業管治守則之條文及建議最佳常規已載列於二
零一二年年報之企業管治報告內。

刊發中期業績及中期報告

此中期業績公佈於本公司的網站(http://www.aoyuan.com.cn)及聯交所的網站(http://www.hkex.com.hk)

發佈。本公司將向本公司的股東寄發載有上市規則附錄十六規定的所有資料的截至二零一三年六月
三十日止六個月的中期報告，並於適當時候在上述網站公佈該等資料。

董事會代表
中國奧園地產集團股份有限公司

主席
郭梓文

香港，二零一三年八月十五日

於本公佈日期，本公司執行董事為郭梓文先生、郭梓寧先生、楊忠先生及辛珠女士；本公司非執行
董事為保爾 •渥蘭斯基先生；及本公司獨立非執行董事為宋獻中先生、徐景輝先生及張國強先生。


