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（根據香港法例第571章證券及期貨條例第104條認可之香港集體投資計劃）

（股份代號：405）

由

越 秀 房 託 資 產 管 理 有 限 公 司 管 理

截 至 二 ○ ○ 八 年 十 二 月 三 十 一 日 止 年 度 業 績 公 佈

越秀房地產投資信託基金（「越秀房託基金」）為根據㶅豐機構信託服務（亞洲）有限

公司（作為信託人「信託人」）與越秀房託資產管理有限公司（作為管理人「管理人」）

於二○○五年十二月七日訂立並經二○○八年三月二十五日訂立之首份補充契約

所修訂之信託契約（「信託契約」）組成的香港房地產投資信託基金。越秀房託基金

於二○○五年十二月二十一日（「上市日期」）在香港聯合交易所有限公司上市。

越秀房託基金的物業組合（「物業」）包括位於廣州的五項商用物業，而越秀房託基

金為全球首隻投資於中華人民共和國（「中國」）內地物業的上市房地產投資信託基

金。

管理人欣然公佈，越秀房託基金及其附屬公司截至二○○八年十二月三十一日止

年度（「報告年度」）的經審核綜合業績與二○○七年同期比較數據如下：
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財務摘要

截至二○○八年十二月三十一日止年度

基金單位持有人應佔分派及資產

截至 截至 與二○○七年

二○○八年 二○○七年 相比

十二月三十一日 十二月三十一日 增加／（減少）

基金單位 止財政年度 止財政年度 的百分比

每個基金單位的分派 0.246港元 0.2258港元 8.9%

每個基金單位的盈利 0.22港元 0.36港元 (38.9%)

按發售價3.075港元計算的每個基金單位分派率 8.00% 7.34% 0.66%

按年末結算日收市價計算的每個基金單位分派率 13.74% 7.33% 6.41%

每個基金單位的基金單位持有人應佔資產淨值 3.77港元 3.53港元 6.8%

已發行基金單位 1,065,972,687 1,000,000,000 6.6%

個基金單位 個基金單位

穩定收入

除稅後溢利（與基金單位持有人交易前） 232,973,000港元 364,283,000港元 (36.0%)

物業收入淨額 436,391,000港元 352,924,000港元 23.7%

總收入 495,686,000港元 402,012,000港元 23.3%

審慎的資本管理

借貸總額佔總資產的百分比（附註a） 32% 25% 7%

總負債佔總資產的百分比（附註b） 37% 32% 5%

附註a︰ 借貸總額按銀行貸款排除債務相關開支資本化計算。

附註b︰ 總負債按負債總額排除債務相關開支資本化及基金單位持有人應佔資產淨值計算。
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二○○八年業務回顧及未來展望

營運回顧

二○○八年是富有挑戰性的一年，中國內地上半年發生嚴重雪災及地震，及後出

現由美國次級按揭問題引發的全球金融危機。在這個挑戰重重的時刻，越秀房託

基金於報告年度業績豐收。憑藉管理人的專業知識，物業的出租率及平均租金水

平持續上升。在積極的租務管理推動下，各物業客戶結構進一步得到優化並形成

自身的特色。年內，投資收購工作取得突破。

維持高出租率

至二○○八年十二月三十一日，越秀房託基金之物業共有五項，分別為白馬大廈

（「白馬大廈」）一部分、城建大廈（「城建大廈」）、財富廣場（「財富廣場」）、維多

利廣場（「維多利廣場」）及越秀新都會大廈（「越秀新都會」），總建築面積約為

223,614.3平方米，可供租賃總面積約為211,031.0平方米，均位於中國廣東省廣州

市。

於二○○八年十二月三十一日，物業的整體出租率為98.1%，比上年同期的97.4%

增長了0.7個百分點。維多利廣場及新收購的越秀新都會的出租率，分別由二○○

七年底的92.4%相對大幅提升至99.4%，提升了7個百分點；及由二○○八年五月

底前的88.8%上升至95.6%，提升了6.8個百分點。白馬大廈、財富廣場及城建大廈

的出租率分別為100%、98.5%及97.7%。
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下表載列於報告年度及上年同期各物業出租率之比較：

與二○○七年

於二○○八年 於二○○七年 十二月三十一日

十二月三十一日 十二月三十一日 相比增加或

物業名稱 的出租率 的出租率 （減少）之百分比

白馬大廈 100.0% 99.2% 0.8%

財富廣場 98.5% 98.8% （0.3%)

城建大廈 97.7% 97.3% 0.4%

維多利廣場 99.4% 92.4% 7.0%

越秀新都會 95.6% 不適用 不適用

合計 98.1% 97.4% 0.7%

經營收入創新高

於報告年度內，物業實現總經營收入約49,570萬港元，比上年增長了約9,370萬港

元，增長率約為23%。若撇除年內新收購的越秀新都會及財富廣場東塔17樓單位

（「財富1701」），總經營收入約為46,260萬港元，比上年增長約15%或約6,060萬港

元。越秀新都會於二○○八年六月一日至二○○八年十二月三十一日期間貢獻經

營收入約3,310萬港元。

白馬大廈仍為越秀房託基金的核心投資。於報告年度內，白馬大廈約佔物業總經

營收入的60%，財富廣場、城建大廈、維多利廣場及越秀新都會則分別約佔12%、

11%、10%及7%。若撇除本年度新收購的越秀新都會及財富1701的收入，白馬大

廈約佔信託總經營收入的64%。

於報告年度內，租金收繳率約100%，連續三年無錄得任何壞賬。



– 5 –

下表載列於報告年度內各物業經營收入及與上年同期之比較：

物業經營收入

與二○○七年

於二○○八年 於二○○七年 相比增加／ 物業經營收入

經營收入 經營收入 （減少） 同比增加／

物業名稱 （百萬港元） （百萬港元） （百萬港元） （減少）百分比

白馬大廈 298.1 267.4 30.7 11.5%

財富廣場 60.9 51.6 9.3 18.0%

城建大廈 54.9 45.1 9.8 21.7%

維多利廣場 48.7 37.9 10.8 28.5%

小計 462.6 402.0 60.6 15.1%

越秀新都會（附註1） 33.1 － 33.1 不適用

合計 495.7 402.0 93.7 23.3%

附註1： 越秀新都會於二○○八年六月一日完成收購，於二○○八年報告年度內只有七個月經營

收入進賬。

龍頭地位－白馬大廈

二○○八年，管理人及白馬大廈的前線服務供應商廣州白馬物業管理有限公司（「白

馬物業管理人」）積極面對鄰近服裝批發及分銷中心及其他新興市場的激烈競爭，

對白馬大廈進行了大型資產提升項目，以提升其整體競爭力，穩定了租戶的經營，

強化其在廣州及全國服裝批發市場的龍頭地位。
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創新市場推廣及宣傳。二○○八年，白馬大廈營銷目標仍專注於強化其在服

裝批發市場的龍頭地位。在宣傳推廣方式上突出重點，求新求變，除繼續組

織舉辦了「第二屆廣州白馬採購節」及「年度品牌獎項」等傳統且能刺激銷售的

王牌營銷活動外，還積極協助租戶開闢新的營銷渠道，開拓電子商務平臺，

拓展銷售網絡，增強營銷能力。

提升租戶結構。白馬大廈於營商環境和管理水平上具有很強的競爭力，租戶

質素非常重要。為了保證商場內租戶的質素，管理人及白馬物業管理人建立

了租戶准入審查制度，在品牌、經營規模等方面設置了准入條件，使得新引

進的租戶均具有較強的品牌經營、生產及營銷能力。對於大廈內位置較差、

經營條件未如理想的區域，管理人組織了專題研究，並就此重新調整平面圖

及租戶結構，改善了該些區域的經營條件，增強了商場租戶的信心。

積極的租務策略

針對維多利廣場、城建大廈及財富廣場，我們積極引進優質租戶，不斷優化租戶

結構，提升資產價值。

隨著商場前的體育西路重開，令維多利廣場通行無阻，商場上蓋的兩棟寫字樓落

成及兩棟寫字樓的出租率逐步提高，維多利廣場外圍經營環境日漸改善。利用此

契機，我們對項目外立面及內部引路系統進行了整治，改善了商場的形象，並重

點對廣場首層租戶結構進行了優化調整，成功引入中國工商銀行等優質客戶，其

租金水平比上一手升幅高達75%，於二○○八年十二月大廈整體平均租金比上年

增長了14.58%，經營收入比上年大幅增長28.45%。
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城建大廈及財富廣場兩個寫字樓項目整體運營情況良好。全年平均出租率一直保

持在97%以上，第二季度的出租率接近100%。城建大廈注重深挖原有大客戶擴張

潛力，調整客戶結構，鞏固大客戶，實現了主力客戶易方達基金及泰康人壽的擴

租計劃。於二○○八年十二月租金單價較上年同期增長12.3%，為歷史最高峰。

本年度七月新購進建築面積約999平方米的財富1701單位，也於十一月份租賃給一

家世界五百強公司的下屬企業。目前，城建大廈及財富廣場的租戶主要為大型上

市公司及外資企業，租戶結構良好。

越秀新都會為二○○八年六月一日新收購的綜合商務樓。收購前出租率（二○○

八年五月）為88%，空置面積約5,500平方米。為儘快提升出租率，實現收購目標，

管理人會同前線服務供應商怡城物業管理有限公司（「怡城」）積極介入前期招商策

劃及管理工作，進一步加大對外宣傳力度，強化招商人員隊伍，加大招商投入，

出租率實現了重大突破，十二月底出租率為95.6%。越秀新都會本年度（於二○○

八年六月至十二月期間）實現經營收入3,310萬港元，實現了收購既定的收益目標。

投資

年內，基金單位持有人批准越秀房託基金將其投資區域擴展至全中國（包括香港、

澳門及中國內地）。積極穩妥推進投資收購工作是越秀房託基金的一項重要發展

策略，通過收購新的項目，擴大資產規模，優化物業組合，分散經營風險，提升

管理效益，提升越秀房託基金的競爭力及影響力，為投資者帶來持續、穩定及不

斷增長的回報。
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越秀新都會。二○○八年六月一日，越秀房託基金以總代價約6.773億港元收購了

越秀新都會（面積約61,964平方米），使旗下物業組合增至五個，物業總建築面積

增加38.5%至222,615平方米，擴大了資產規模，同時，有利於降低白馬大廈租金

收入的比重，減輕了租金收入過度集中於單一項目的風險。

財富1701。越秀房託基金透過廣州捷雅城房地產開發有限公司，於二○○八年七

月十四日在公開拍賣以代價人民幣1,550萬元購入財富1701，建築面積約999平方

米，使得旗下於財富廣場的物業總建築面積由原40,356.2平方米增至41,355.2平方

米，佔大廈總建築面積的比例由原50.2%增至51.4%。

審慎的財務管理

越秀房託基金透過特殊目的公司於二○○五年十二月七日與若干銀行就為數1.65

億美元的三年有抵押貸款訂立的融資協議，以及於二○○八年六月一日與香港上

海㶅豐銀行就為數4.85億港元的有抵押浮息過渡性貸款訂立的協議於二○○八年

十二月二十一日到期。由於正處於全球金融動盪及信貸緊縮環境，管理人成功為

越秀房託基金安排融資，於二○○八年十一月六日，越秀房託基金已透過其特殊

目的公司就為數2,100,000,000港元的三年期有抵押浮息定期貸款與若干借款銀行

訂立貸款協議。新貸款已於二○○八年十一月十二日提取。新貸款的資金已用作

為為數165,000,000美元及485,000,000港元的現有銀行借貸的再融資、同時終止相

關掉期合約，以及為支付越秀房託基金就有關新貸款已產生的費用及開支及／或

一般營運資金需要。至二○○八年十二月三十一日，越秀房託基金的銀行借貸總

額約為20.48億港元（借貸總額按銀行貸款排除債務相關開支資本化計算），約佔資

產總值的32%，距離《房地產投資信託基金守則》（「房託守則」）規定的45%尚有一

定空間。

資產增值改造

實施資產增值改造是保持和提升物業競爭力的重要手段。
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越秀房託基金上市三年以來累計投入了3,265萬港元對物業進行了改造及提升。僅

二○○八年，越秀房託基金就投入了1,584萬港元的改造費用。白馬大廈由於使用

年限較長，而且是越秀房託基金物業經營的重心，成為工程改造的重點。上半年

我們已完成了一樓大堂地面的改造，改善了大堂的形象，提升了商場檔次；下半

年又完成了大廈供配電系統的改造，既提高了安全等級，又改善了電力供應，有

利於物業的增值。

對於維多利廣場及其他項目，管理人與前線物業運營商怡城、白馬物業管理人制

訂完善的維修保養計劃，提升大廈硬件水準。

財務回顧

全年可分派收入總額

越秀房託基金於報告年度對越秀房託基金的基金單位持有人（「基金單位持有人」）

的可分派收入總額（定義見信託契約）約為 262,113,000港元（二○○七年：

225,867,000港元），即越秀房託基金每個基金單位（「基金單位」）可分派的收入約

為0.246港元（二○○七年：0.2258港元）。

根據信託契約，可分派收入總額被界定為管理人所計算的越秀房託基金於分派期

間的綜合經審核除稅後溢利就會計目的作出調整，以消除已於綜合收益表內入賬

的若干會計調整之影響。

管理人已根據越秀房託基金報告年度的綜合除稅後及與基金單位持有人交易前的

溢利計算報告年度的可分派收入總額，並已作出調整以消除在越秀房託基金的綜

合收益表出現的投資物業公平值的變動、遞延稅項費用的影響，並根據香港公認

會計原則作出調整，香港公認會計原則令根據中國公認會計原則入賬的可供分派

現金有所增加。
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分派

根據信託契約，越秀房託基金須向基金單位持有人分派最少90%的可分派收入總

額。管理人的政策乃是於二○○六年、二○○七年及二○○八年每個財政年度，

向基金單位持有人分派相等於越秀房託基金可分派收入總額100%的款額，而其後

的每個財政年度為相等於可分派收入總額最少90%。

管理人議決就自二○○八年七月一日至二○○八年十二月三十一日期間（「二○○

八年末期期間」）向基金單位持有人宣派末期分派每個基金單位0.1226港元（二○○

七年：0.1151港元），為越秀房託基金於報告年度的可分派收入總額的100%及額外

分派，將自越秀房託基金的盈餘基金中撥出。末期分派連同越秀房託基金由二○

○八年一月一日至二○○八年六月三十日止六個月期間（「二○○八年中期期間」）

每個基金單位的中期分派0.1234港元（二○○七年：0.1107港元），即報告年度每個

基金單位分派約0.246港元（二○○七年：0.2258港元）。

末期分派總額合共約130,700,000港元預計於二○○九年五月二十日支付。

分派率

物業於報告年度內的表現良好，每個基金單位分派（「每個基金單位分派」）為0.246

港元（二○○七年：0.2258港元），較二○○七年超出8.9%。

根據基金單位於二○○八年十二月三十一日的收市價1.79港元計算，報告年度的

每個基金單位分派的收益率為13.74%。以上市日期的發售價3.075港元（「發售價」）

計算，每個基金單位分派的收益率為8.00%（二○○七年：7.34%）。

資產淨值

於二○○八年十二月三十一日，每個基金單位的資產淨值約為3.77港元（二○○七

年：3.53港元），增加約6.8%。於二○○八年十二月三十一日，每個基金單位的基

金單位持有人應佔有形資產淨值約為3.603港元（二○○七年：3.365港元），增加

約7.07%。

每個基金單位資產淨值的增加主要由於越秀房託基金於報告年度內的除稅後但未

計投資物業的公平值收益及與基金單位持有人交易前的純利增加約266,869,000港
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元（二○○七年：225,867,000港元），以及由於人民幣對港幣㶅率升值，以至原有

四項物業的資產淨值於二○○八年十二月三十一日增加至約4,953,600,000港元（二

○○七年：4,707,700,000港元）所致。

基金單位交易情況

完成收購越秀新都會大廈後，於二○○八年六月二日發行65,972,687個代價基金單

位。於二○○八年十二月三十一日，合共發行1,065,972,687個基金單位。

基金單位的市價相對於報告年度較為波動，與發售價3.075港元的波幅百分比低於

60%。

於報告年度內，越秀房託基金的單位價格最高達3.11港元，最低為1.23港元。於報

告年度內的每日交投量平均約1,746,000個基金單位。

基金單位於二○○八年十二月三十一日的收市價為1.79港元，較發售價3.075港元

折讓約42%，並較於二○○八年十二月三十一日每個基金單位的基金單位持有人

應佔資產淨值折讓約53%。
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財務業績

物業於報告年度繼續保持平穩表現。越秀房託基金的綜合除稅後及與基金單位持
有人交易前的溢利約達232,973,000港元（二○○七年：364,283,000港元）。

不計及投資物業公平值（虧損）／收益的影響，越秀房託基金於報告年度內的綜合
除稅後溢利約達 266,869,000港元（二○○七年： 225,867,000港元），增加約
18.15%。以下為越秀房託基金於報告年度內的財務業績摘要：

增加／（減少）
二○○八年 二○○七年 百分比

千港元 千港元

收入總額 495,686 402,012 23.30%

租賃代理費用 (16,944) (13,407) 26.38%
物業相關稅項（附註1） (37,653) (31,315) 20.24%
其他物業開支（附註2） (4,698) (4,366) 7.60%

物業經營開支總額 (59,295) (49,088) 20.79%

物業收入淨額 436,391 352,924 23.65%

預提稅項 (47,045) (38,469) 22.29%
管理人費用 (32,158) (26,163) 22.91%
信託人費用 (1,907) (1,558) 22.40%
其他信託開支（附註3） (13,480) (15,475) (12.89)%

非物業開支總額 (94,590) (81,665) 15.85%

未計融資成本、利息收入及
　稅項前的溢利 341,801 271,259 26.01%
利息收入 5,159 7,466 (30.90)%
融資成本 (68,729) (52,858) 30.03%

除稅前溢利 278,231 225,867 23.18%
所得稅開支 (11,362) － －

未計投資物業公允值（虧損）／
　收益之除稅後溢利 266,869 225,867 18.15%

投資物業之公允值（虧損）／收益 (33,896) 138,416 (124.49)%

除稅後及與基金單位持有人
　交易前的溢利 232,973 364,283 (36.05)%

與基金單位持有人交易：
向基金單位持有人支付的分派 131,541 110,700 18.83%
向基金單位持有人擬派的分派 130,700 115,100 13.55%
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附註1 於二○○八年十二月三十一日，中華人民共和國國務院取消《中華人民共和國城市房地

產稅暫行條例》（「城市房地產稅暫行條例」），故自二○○九年一月一日起，外資企業或

直接外商投資物業須遵照《中華人民共和國房產稅暫行條例》（「房產稅暫行條例」）（國法

1986年80號）繳納稅項。截至二○○八年底，越秀房託基金一直遵照《城市房地產稅暫行

條例》繳納城市房地產稅。管理人正就《房產稅暫行條例》對外資企業及直接外商投資物

業的適用範圍徵詢有關中國稅務機關。截至本報告日期，稅務狀況仍未清楚。現階段尚

未清楚稅法／政策的變動對越秀房託基金的財政影響，董事會亦未能確認或衡量有關影

響。有關作出適當租務重整規劃後近日稅法／政策變動對越秀房託基金的財政影響的詳

情，當情況明瞭後會盡快以公佈形式刊發。

附註2 其他物業開支包括按物業水平產生的估值費、保險費、折舊及銀行費用。

附註3 其他信託開支包括核數費用、法律諮詢費用、印刷費用、公司秘書費用、基金單位註冊

費用，上市費用、㶅兌差額及雜項費用等。

報告年度內的總收入及物業收入淨額分別約 495,686,000港元（二○○七年：

402,012,000港元）及436,391,000港元（二○○七年：352,924,000港元），較二○○七

年分別增加約23.30%及23.65%。

總收入包括租金收入約487,787,000港元（二○○七年：395,918,000港元）及其他收

入約7,899,000港元（二○○七年：6,094,000港元）（包括廣告收入、新租約的行政

費及滯納金）。

物業收入淨額約達436,391,000港元（二○○七年：352,924,000港元），相當於經扣

除物業相關稅項、租賃代理費用及其他物業經營開支後的總收入約88%。

物業收入淨額增加主要由於人民幣升值以及續租及新訂租賃協議的租金收入增加

所致。二○○八年十二月原有四項計劃物業的每平方米平均租金收入為人民幣

215.97元（二○○七年十二月：人民幣210.59元），增長2.6%。五項物業每平方米

平均租金收入為人民幣185.06元。
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管理人及信託人的費用因總資產及物業收入淨額增加而分別增加約 22.91%及

22.4%。

利息收入約達5,159,000港元（二○○七年：7,466,000港元），減少約31%，這主要

由於報告年度的存款利率普遍減少，甚至在香港的存款並沒有利息收入所致。反

之，管理人與廣州有關銀行就以人民幣為單位的租金按金商談獲得相對有利利率。

隨著人民幣自報告年度初一直升值，但於下半年回落，並為編製越秀房託基金的

綜合損益賬，管理人已採用每人民幣0.8897元兌1港元的㶅率，即報告年度的平均

㶅率。

物業估值

由信託人委託以接替根據房託基金守則條文退任的高力國際物業顧問（香港）有限

公司的越秀房託基金新總估值師威格斯資產評估顧問有限公司（「威格斯」），已對

物業進行估值。根據估值，四項原有物業的總值在二○○八年十二月三十一日約

達4,953,600,000港元（二○○七年：4,707,700,000港元，包括新增投資物業（於新電

纜槽安裝新電纜），費用約為12,400,000港元），較二○○七年十二月三十一日的

估值增加約5.2%。而在二○○八年購入之越秀新都會較其代價有着1.3%的增長，

然而財富1701則較其代價減少1.6%。

估值增加其中約4.65%是由於報告年度人民幣升值及管理人採納於越秀房託基金

綜合資產負債表日期的㶅率每人民幣0.8819元兌1港元的㶅率所致。然而物業的公

平值虧損約人民幣30,200,000元。
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下表概述各項物業於二○○八年十二月三十一日及二○○七年十二月三十一日的

估值：

二○○八年 二○○七年

十二月三十一日 十二月三十一日 增加／減少 (-)

的估值 的估值 百分比

人民幣百萬元 人民幣百萬元

白馬大廈 2,851.5 2,811.41 1.43%

財富廣場 570.6 601.8 -5.17%

城建大廈 408.0 428.1 -4.70%

維多利廣場 537.5 566.4 -5.10%

4,367.6 4,407.7 -0.91%

越秀新都會 660.0 650.0 2 1.5%

財富1701 15.9 16.0 3 -0.6%

5,043.5 5,073.7 -0.6%

1 該數額為白馬大廈於二○○七年十二月三十一日的估值數並加上於二○○八年新增投資物業

（安裝電纜工程）費用約人民幣1,080萬元。

2 越秀新都會於二○○九年六月一日轉至越秀房託基金時的價值。

3 財富1701於二○○九年八月份的拍買價連費用。
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各項物業於

二○○八年 二○○七年 二○○八年

十二月三十一日 十二月三十一日 增加／減少 (-) 十二月三十一日

的估值 的估值 百分比 的估值佔比

百萬港元 百萬港元 % %

白馬大廈 3,233.4 3,003.04 7.7 56.5

財富廣場 647.1 642.7 0.7 11.3

城建大廈 462.6 457.2 1.2 8.1

維多利廣場 609.5 604.8 0.8 10.7

小計 4,953.6 4,707.7 5.2 86.6

越秀新都會 748.4 738.81,3 1.3 13.1

財富1701 17.9 18.22,3 -1.6 0.3

總計 5,718.9 5,464.7 4.65 100

1 越秀新都會於二○○九年六月一日轉至越秀房託基金時的價值。

2 財富1701於二○○九年八月份拍買價連費用。

3 以二○○八年六月三十日的匯率人民幣0.8798兌1港元計算。

4 該金額包括白馬大廈於二○○七年十二月三十一日的估值及新增投資物業（安裝新供電電纜）。

由威格斯編製的有關估值乃根據利用收入資本化方法及貼現現金流量分析所得平

均價值編製。
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資本管理

越秀房託基金的資本管理政策旨在達致理想的債務水平。越秀房託基金透過其特

殊目的公司於二○○五年十二月七日與若干借款銀行就為數165,000,000美元的三

年有抵押浮息定期貸款融資訂立融資協議及若干相關的利率及貨幣換期合約，以

對沖利率及貨幣配對錯誤風險。該筆貸款已於上市日期悉數提取。該筆有期貸款

須於提取日期起計三年內償還。

越秀房託基金透過其間接擁有越秀新都會的特殊目的公司金都發展有限公司（金

都）於二○○八年六月一日與香港上海㶅豐銀行有限公司就為數485,000,000港元的

有抵押浮息過渡性貸款融資（已於二○○八年六月二日悉數提取）訂立有抵押融資

協議。抵押組合包括金都股份的法定押記、以所有銀行帳戶為第一固定抵押和以

所有其它資產為第一固定和浮動抵押。

該等銀行借款及掉期合約已於二○○八年十二月二十一日到期。

於二○○八年十一月六日，越秀房託基金已透過其特殊目的公司就為數

2,100,000,000港元的三年期有抵押浮息定期貸款與若干借款銀行訂立貸款協議。

新貸款已於二○○八年十一月十二日提取。新貸款的資金已用作為為數

165,000,000美元及485,000,000港元的現有銀行借貸的再融資、同時終止相關掉期

合約，以及為支付越秀房託基金就有關新貸款已產生的費用及開支及／或一般營

運資金需要。

於二○○八年十二月三十一日，越秀房託基金的貸款總額約為2,048,000,000港元

（借貸總額按銀行貸款排除債務相關開支資本化計算），相當於越秀房託基金總資

產的百分比約為32%。

於二○○八年十二月三十一日，越秀房託基金的總負債（不包括基金單位持有人

應佔的資產淨值）約2,330,000,000港元，相當於越秀房託基金總資產的百分比約

37%。
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上述資產負債比率低於房託基金守則規定的最高借貸限額45%。

現金狀況

越秀房託基金於二○○八年十二月三十一日的現金結餘約達397,416,000港元。越

秀房託基金具備足夠財務資源以應付其財務承擔及營運資金需要。

管理人已採取保守的現金管理方法，以確保可靈活應付越秀房託基金的營運需要

及分派。

會計處理方法：

記錄作金融負債的基金單位；向基金單位持有人的分派列為融資成本

根據房託基金守則第7.12條及信託契約的條款，越秀房託基金須向基金單位持有

人分派除稅後經審核全年收入淨額最少90%（或會按照信託契約的規定作出若干調

整）。

越秀房託基金由成立日期起計共有80年有限年期。因此，基金單位包含合約責任

支付現金股息的，並可於信託終止時，根據基金單位持有人於終止越秀房託基金

的日期於越秀房託基金擁有的按比例權益，攤分銷售或變現越秀房託基金資產所

有現金所得款項淨額減任何負債。

根據香港會計準則第32號（「香港會計準則第32號」），越秀房託基金已就會計目的

將其基金單位列為金融（非法律概念）負債。

基於香港會計準則第32號，將向基金單位持有人支付的分派為融資成本，因此於

綜合損益表以開支列賬。因此，越秀房託基金已就會計目的於其經審核綜合損益

表將分派確認為融資成本。

上述的會計處理方法對基金單位持有人應佔的資產淨值概無造成任何影響。
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白馬大廈單位的翻新工程

根據管理人、信託人及越秀投資於二○○五年十二月七日訂立的重組契據，越秀

投資就白馬大廈單位當時擬進行的翻新工程提供26,700,000港元。

自上市日期以來，管理人一直將有關資金用於白馬大廈單位的若干翻新工程。

二○○六年、二○○七年及二○○八年內，越秀房託基金已就上述資金產生約

20,230,000港元的資本開支。就二○○八年，上述資金的資本開支約為3,420,000港

元。

該等資本開支包括與固定資產有關的資本開支約9,800,000港元，以及投資物業有

關資本開支約10,400,000港元。

此外，管理人擬運用上述資金結餘於二○○八及二○○九年財政年度進行共用走

廊、大堂及電線的翻新改建工程。上述翻新工程的時間表延長至超越報告年度是

由於管理人的審慎風險管理方法所致，同時進行多項工程或會對租戶的正常業務

營運構成不利影響，並失去令資產增值的目的。因此，大部份翻新工程（如更換

天花板及地面）僅可於中國農曆新年租戶店鋪休業期間進行。

根據翻新工程計劃，管理人於新電纜槽內安裝一條新輸電線擴大供輸電的額度，

使日後大廈能更廣泛及靈活安排耗用電力的其他用途，而有關之安裝費用新增至

約12,420,000港元，而約為1,800,000港元，已由越秀投資於二○○五年越秀房託基

金上市時所提供的26,700,000港元予以償付。

所有房地產銷售及採購之概要

二○○八年年六月，越秀房託基金以約6.773億港元的代價收購越秀新都會72.3%

的總樓面面積，共約61,964平方米，並於二○○八年七月十四日透過廣州捷雅城

房地產開發有限公司，在公開拍賣中以人民幣15,500,000元的代價收購財富1701，

總樓面面積約999平方米。詳情請參閱「投資」一節。
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越秀房託基金委任的租賃代理

於報告年度內，越秀房託基金已委任怡城及白馬物業管理人（合稱「租賃代理」），

專責向物業提供租約、市場推廣、租賃管理及物業管理服務。

於報告年度內，越秀房託基金已向怡城及白馬物業管理公司分別提供8,035,000港

元及8,909,000港元的服務費。

購買、出售或贖回基金單位

於報告年度內，越秀房託基金或其附屬公司並無購回、出售或贖回基金單位。

已發行新基金單位

於報告年度，於二○○八年六月二日按已協定價格3.08港元，向越秀投資有限公

司的一家全資附屬公司發行合共65,972,687個代價基金單位，作為支付收購越秀新

都會的部分代價。

僱員

越秀房託基金由管理人管理。越秀房託基金並無聘用任何員工。

財務業績審核

越秀房託基金於報告年度的全年業績已由管理人的披露委員會、審核委員會及獨

立核數師審閱。

企業管治

管理人已採納針對最佳應用守則的全面企業管治制度，鼓勵以透明方式營運越秀

房託基金，兼具內部核對及制衡，以評定管理人的業績表現，繼而取得其所管理

的越秀房託基金成功。

管理人已就越秀房託基金的管理及營運採納其合規守則（「合規守則」），當中包括

維持高水準的企業管治的重大政策及程序。

於報告年度內，管理人對越秀房託基金的管理遵守合規守則的條文。
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暫停辦理基金單位持有人註冊及過戶

末期分派記錄日期為二○○九年五月八日。基金單位持有人的註冊及過戶將由二

○○九年五月十一日至二○○九年五月十五日（包括首尾兩日）止期間暫停辦理，

期間不會轉讓任何基金單位。為符合資格收取分派，所有基金單位證書連同已填

妥的過戶表格必須最遲於二○○九年五月八日下午四時正前交回越秀房託基金的

基金單位註冊及過戶處卓佳證券登記有限公司，地址為香港灣仔皇后大道東28號

金鐘㶅中心26樓。末期分派之付款日期將為二○○九年五月二十日。

刊發年報

越秀房託基金報告年度的年報將於二○○九年四月三十日或之前寄發予基金單位

持有人。

股東週年大會

管理人建議越秀房託基金於報告年度的股東週年大會於二○○九年五月二十五日

召開。股東週年大會的通告將於適當時候根據信託契約的規定予以公佈及向基金

單位持有人寄發。
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綜合資產負債表

於二○○八年十二月三十一日

附註 二○○八年 二○○七年

千港元 千港元

非流動資產

物業、廠房及設備 6,452 8,897

投資物業 5,718,892 4,695,536

遞延資產 40,125 21,123

商譽 181,813 169,835

5,947,282 4,895,391
----------------- -----------------

流動資產

可收回稅項 1,535 －

預付款項、按金及其他應收款項 4 6,440 6,277

現金及現金等價物 397,416 290,153

405,391 296,430
----------------- -----------------

資產總額 6,352,673 5,191,821

流動負債

租金按金（即期部分） 5 40,465 12,716

預收款項 5 11,796 13,809

應計費用及其他應付款項 5 58,295 34,791

衍生金融工具 6 － 221,945

銀行借貸，有抵押 － 1,280,605

應付關連公司款項 20,672 15,463

131,228 1,579,329
----------------- -----------------
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附註 二○○八年 二○○七年

千港元 千港元

非流動負債（不包括基金單位

　持有人應佔資產淨值）

租金按金（非即期部分） 5 73,944 77,948

銀行借貸，有抵押 2,048,107 －

遞延稅項 77,075 －

2,199,126 77,948
----------------- -----------------

負債總額（不包括基金單位

　持有人應佔資產淨值） 2,330,354 1,657,277

基金單位持有人應佔資產淨值 7 4,022,319 3,534,544

負債總額 6,352,673 5,191,821

資產淨值 － －

權益

對沖儲備 － (83,841)

保留盈利 － 83,841

總權益 － －

流動資產／（負債）淨值 274,163 (1,282,899)

扣除流動負債後總資產 6,221,445 3,612,492

已發行基金單位數目（千個） 1,065,973 1,000,000

每個基金單位的基金單位持有人應佔資產淨值 3.77港元 3.53港元
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綜 合 損 益 表
截至二○○八年十二月三十一日止年度

附註 二○○八年 二○○七年

千港元 千港元

收益－租金收入 495,686 402,012

經營開支 8 (153,885) (130,753)

經營溢利 341,801 271,259

投資物業的公平值（虧損）／收益 (33,896) 138,416

銀行存款的利息收入 5,159 7,466

融資成本－不包括基金單位

　持有人應佔款額 9 (68,729) (52,858)

除稅前及與基金單位持有人

　交易前的溢利 244,335 364,283

所得稅開支 10 (11,362) －

除稅後及與基金單位持有人

　交易前的溢利 232,973 364,283

基金單位持有人應佔資產淨值的變化 316,814 316,050

現金流量對沖的金額 (83,841) 48,233

232,973 364,283

附註：

(i) 根據於二○○五年十二月七日訂立的信託契約，經二○○八年三月二十五日的補充契約修訂

（「信託契約」），越秀房託基金須向基金單位持有人分派各財政期間最少90%的可分派收入。

越秀房託基金由成立日期起計有80年的有限年期。因此，基金單位載有支付現金股息的合約

性責任，而於終止信託時，亦須按終止越秀房託基金之日持有的越秀房託基金權益比例，支

付來自出售或變現越秀房託基金資產的所有所得現金淨額減任何負債後的應佔部分。因此，

基金單位持有人的基金會列為金融負債，而非按照香港會計準則第32號「金融工具：披露及

呈報」列為權益。為與列為金融負債的基金單位持有人的基金一致，向基金單位持有人的分

派為融資成本的組成部分，並於損益表確認。此分類並無對基金單位持有人應佔資產淨值造

成任何影響，僅對基金單位持有人的基金如何在資產負債表及分派如何在損益表披露構成影

響。可分派收入於分派聲明釐定。

(ii) 根據除稅後及與基金單位持有人交易前的溢利及已發行基金單位平均數目計算每個基金單位

的盈利已於附註11呈列。
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分 派 聲 明

截至二○○八年十二月三十一日止年度

附註 二○○八年 二○○七年

千港元 千港元

與基金單位持有人交易前的

　除稅後溢利 232,973 364,283

就可分派收入總額作出的調整 (i)

－投資物業的公平值變動 (ii) 33,896 (138,416)

－有關物業估值變動的遞延稅項費用 2,782 －

－中國會計準則下的投資物業攤銷費用 (7,538) －

可分派收入總額 262,113 225,867

於一月一日可分派的款額 115,193 103,426

年內已付分派 (iii) （246,641) (214,100)

於十二月三十一日的可分派款額 130,665 115,193

已公佈末期分派 130,700 115,100

已公佈每基金單位分派 0.1226港元 0.1151港元

附註：

(i) 根據信託契約的條款，可分派收入總額指經調整與基金單位持有人交易前的綜合除稅後溢利，

以撇銷計入有關年度損益表的若干非現金調整的影響。

(ii) 根據信託契據的條款，倘管理人認為本集團資金超出其業務所需，則其可不時酌情指示信託

人作出高於可分派收入總額90%的下限的分派。截至二○○八年十二月三十一日止年度，源

自若干投資物業非現金公平值虧損的額外分派將從本集團現有的現金資源中撥出，以就該年

度作出每基金單位0.1226港元的末期分派。

(iii) 於二○○八年五月二十日及二○○八年十月三十日分別已分派總額合共246,641,000港元（二

○○七年：214,100,000港元）給基金單位持有人，即每個基金單位分派為0.1151港元及每個基

金單位0.1234港元。
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綜 合 財 務 報 表 附 註

1 採用新訂及經修訂香港財務報告準則（「香港財務報告準則」）

綜合財務報表乃根據香港財務報告準則（「香港財務報告準則」），以歷史成本常規法編製，並

對透過損益按公平值入賬的金融資產及金融負債與按公平值入賬的投資物業重估作出修訂。

以下準則的修訂及詮釋須於截至二○○八年十二月三十一日止財政年度強制實行。採納該等

修訂及詮釋並無對本集團造成重大財務影響。

‧ 香港會計準則第39號（修訂）金融工具：確認及計量及香港財務報告準則第7號（修訂）金

融工具：披露

‧ 香港（國際財務報告詮釋委員會）詮釋第11號，香港財務報告準則第2號－集團及庫存股

份交易

‧ 香港（國際財務報告詮釋委員會）詮釋第12號，服務特許權安排，及

‧ 香港（國際財務報告詮釋委員會）詮釋第14號，香港會計準則第19號－界定福利資產限額、

最低資金要求及兩者相互關係

本集團並無提前採用下列已頒佈及本集團須於二○○九年一月一日或之後開始的會計期間強

制實行的新準則、準則的修訂及詮釋：

‧ 香港會計準則第1號（經修訂），財務報表呈列（於二○○九年一月一日或之後開始之年度

期間生效）；

‧ 香港會計準則第23號（經修訂），借貸成本（於二○○九年一月一日或之後開始之年度期

間生效）；

‧ 香港財務報告準則第8號，經營分部（於二○○九年一月一日或之後開始之年度期間生

效）；

‧ 香港會計準則第27號（經修訂），綜合及獨立財務報表（於二○○九年七月一日或之後開

始之年度期間生效）；

‧ 香港會計準則第32號（修訂）及國際會計準則 /香港會計準則第1號（修訂），可認沽金融工

具及清盤時產生的責任（於二○○九年一月一日或之後開始之年度期間生效）；

‧ 香港財務報告準則第1號（修訂），首次採納香港財務報告準則及香港會計準則第27號（修

訂），綜合及獨立財務報表–於附屬公司、共同控制實體或聯營公司的投資成本（於二○

○九年一月一日或之後開始之年度期間生效）；



– 27 –

‧ 香港財務報告準則第2號（修訂），以股份為基礎付款的歸屬條件和註銷（於二○○九年一

月一日或之後開始之年度期間生效）；

‧ 香港財務報告準則第3號（經修訂），企業合併（於二○○九年一月一日或之後開始之年度

期間生效）。該經修訂準則繼續對企業合併應用收購法，但有些重大更改。例如，購買業

務的所有付款必須按收購日期的公平值入賬，而分類為債務的或然付款其後須於綜合收

益表重新計量。對於於被收購方之非控制性權益，可按逐項收購基準以公平值或非控制

性權益應佔被收購方淨資產的比例計量。所有收購相關成本必須計入開支。本集團預期

將自二○一○年一月一日起浴所有業務合併中應用香港財務報告準則第3號（經修訂）。

‧ 香港財務報告準則第8號，營運分部（於二○○九年一月一日或之後開始之年度期間生效）；

‧ 香港（國際財務報告詮釋委員會）－詮釋第13號，客戶忠誠度計劃（於二○○八年七月一

日或之後開始之年度期間生效）；

‧ 香港（國際財務報告詮釋委員會）－詮釋第15號，房地產建築協議（於二○○九年一月一

日或之後開始之年度期間生效）；

‧ 香港（國際財務報告詮釋委員會）－詮釋第16號，海外業務淨投資的對沖（於二○○八年

十月一日或之後開始之年度期間生效）；

‧ 香港（國際財務報告詮釋委員會）－詮釋第17號，分派非現金資產予擁有人（於二○○九

年七月一日或之後開始之年度期間生效）；

‧ 香港會計準則第1號（修訂），財務報表的呈報（於二○○九年一月一日或之後開始之年度

期間生效）；

‧ 香港會計準則第2號（修訂），存貨（於二○○九年一月一日或之後開始之年度期間生效）；

‧ 香港會計準則第7號（修訂），現金流量表（於二○○九年一月一日或之後開始之年度期間

生效）；

‧ 香港會計準則第8號（修訂），會計政策、會計估計的變動和錯誤更正（於二○○九年一月

一日或之後開始之年度期間生效）；

‧ 香港會計準則第10號（修訂），結算日後事項（於二○○九年一月一日或之後開始之年度

期間生效）；

‧ 香港會計準則第16號（修訂），物業、機器及設備（於二○○九年一月一日或之後開始之

年度期間生效）；

‧ 香港會計準則第18號（修訂），收入（於二○○九年一月一日或之後開始之年度期間生效）；
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重要會計準則

‧ 香港會計準則第19號（經修訂），僱員福利（於二○○九年一月一日或之後開始的年度期

間生效）；

‧ 香港會計準則第20號，政府補助會計及政府資助披露（於二○○九年一月一日或之後開始

的年度期間生效）；

‧ 香港會計準則第23號（經修訂），借貸成本（於二○○九年十二月三十一日或之後開始的

年度期間生效）；

‧ 香港會計準則第27號（經修訂），綜合及獨立財務報表（於二○○九年一月一日或之後開

始之年度期間生效）；

‧ 香港會計準則第28號（經修訂），於聯營公司的投資（於二○○九年一月一日或之後開始

之年度期間生效）；

‧ 香港會計準則第29號（經修訂），惡性通貨膨脹經濟的財務報告（於二○○九年一月一日

或之後開始的年度期間生效）；

‧ 香港會計準則第31號（經修訂），於聯營公司的權益（於二○○九年一月一日或之後開始

的年度期間生效）；

‧ 香港會計準則第34號（經修訂），中期財務報告（於二○○九年一月一日或之後開始的年

度期間生效）；

‧ 香港會計準則第36號（經修訂），資產減值（於二○○九年一月一日或之後開始的年度期

間生效）；

‧ 香港會計準則第38號（經修訂），無形資產（於二○○九年一月一日或之後開始的年度期

間生效）；

‧ 香港會計準則第39號（經修訂），金融工具：確認及計量（於二○○九年一月一日或之後

開始的年度期間生效）；

‧ 香港會計準則第40號（經修訂），投資物業（於二○○九年一月一日或之後開始的年度期

間生效）；

‧ 香港會計準則第41號（經修訂），農業（於二○○九年一月一日或之後開始的年度期間生

效）；

‧ 香港財務報告準則第5號（經修訂），持有待售的非流動資產及已終止業務（於二○○九年

七月一日或之後開始的年度期間生效）；

‧ 香港財務報告準則第7號（經修訂），金融工具：披露（於二○○九年一月一日或之後開始

的年度期間生效）；

管理人預期採納上述各項不會對本集團綜合財務報表造成重大影響。
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2 財務報表的編製基準

綜合財務報表乃根據香港會計師公會頒佈的香港財務報告準則編製。此外，財務報表亦包括

香港證券及期貨事務監察委員會頒佈的房地產投資信託基金守則附錄C以所載的相關披露規

定。

3 分類呈報

本集團的主要業務為於中國從事商用物業租賃，因此本集團業務為單一業務分類及地區分類。

4 預付款項、按金及其他應收款項－本集團

預付款項、按金及其他應收款項的賬面值接近其公平值。

預付款項、按金及其它應收款項均以人民幣計算。

5 租金按金、預收款項、應計項目及其他應付款項

二○○八年 二○○七年

千港元 千港元

租金按金

　即期部分 40,465 12,716

　非流動部分 73,944 77,948

114,409 90,664
--------------- ---------------

預收款項 11,796 13,809
--------------- ---------------

應繳預扣稅撥備 8,637 6,440

營業稅及堤圍防護費撥備 5,254 4,022

應付工程款 8,657 －

經營開支的應計項目 35,747 24,329

應計項目及其他應付款項 58,295 34,791
--------------- ---------------

184,500 139,264

租金按金、預收款項及其他應付款項的賬面值接近其公平值。

大部分租金按金、預收款項及應計項目以及其他應付款項人民幣計值。
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6 衍生金融工具

二○○八年 二○○七年

千港元 千港元

利率及匯率掉期—現金流量對沖

年初 221,945 77,578

公平值（收益）／虧損 (3,228) 133,986

匯兌差額 14,239 10,381

年內結清 (232,956) －

年末 － 221,945

掉期工具於二○○八年十一月十二日結清。於結清日期前，就利率及匯率掉期合約於權益中

對沖儲備內的收益及虧損於損益表確認。

7 基金單位持有人應佔資產淨值

二○○八年 二○○七年

千港元 千港元

年初 3,534,544 3,199,707

發行基金單位 191,320 －

自損益表內轉撥 316,814 316,050

年內已支付的分派 (246,641) (214,100)

㶅兌差額 226,282 232,887

年終 4,022,319 3,534,544

8 按性質分類的開支

二○○八年 二○○七年

千港元 千港元

物業管理費 (i) 16,944 13,407

房產稅 11,567 10,616

營業稅及堤圍防護費 25,345 20,462

預提稅項 (ii) 47,045 38,470

物業、廠房及設備的折舊開支 2,741 2,583

資產管理費 32,158 26,163

信託人酬金 1,907 1,558

估值費用 200 200

法律及專業費用 1,333 2,071

核數師酬金 1,821 1,500

銀行費用 4,565 21

其他 8,259 13,702

總經營開支 153,885 130,753
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附註：

(i) 本集團獲兩名租賃代理（廣州怡城物業管理有限公司及白馬物業管理有限公司）提供租賃、

市場推廣及租賃管理服務。

(ii) 中國租金收入及利息收入的預提稅項以租金收入（扣除已付營業稅）及利息收入為基準按

10%稅率計算。

9 融資成本

二○○八年 二○○七年

千港元 千港元

銀行借貸利息開支 73,919 51,184

外㶅交易收益淨額 (85,803) (84,079)

金融工具的公平值收益：

　－利率及㶅率掉期：現金流量對沖，撥自儲備 80,613 85,753

68,729 52,858

10 所得稅開支

由於新收購的附屬公司透過中國一間中外合作合資企業經營業務，故根據中國新企業所得稅

法須按25%繳納企業所得稅。

其他在中國經營的附屬公司作企業所得稅均已預提稅的方式支付。

由於本集團於香港並無應課稅溢利，故並無就香港利得稅計提撥備。

二○○八年

千港元

本期稅項

　－香港利得稅 －

　－中國企業所得稅 4,649

遞延稅項 6,713

11,362
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本集團除稅及與基金單位持有人交易前溢利的稅項不同於使用企業所得稅稅率而將產生的理

論金額，載列如下：

二○○八年

千港元

除稅前及與基金單位持有人交易前的溢利 244,335

按國內稅率計算的稅項－25% 61,084

毋須課稅收入 (54,208)

不可扣稅的開支 3,092

一間附屬公司未匯出盈利的預扣稅項 1,394

11,362

加權平均適用稅率為25%（二○○七年：無）。

11 根據除稅後及與基金單位持有人交易前的溢利計算每個基金單位的盈利

截至二○○八年十二月三十一日止年度，根據除稅後及與基金單位持有人交易前的溢利計算

每個基金單位的盈利為0.22港元（二○○七年：0.36港元），乃依據除稅後及與基金單位持有

人交易前盈利232,973,000港元（二○○七年：364,283,000港元）及年內已發行的1,038,318,383

個基金單位（二○○七年：1,000,000,000個基金單位）計算。

由於截至二○○八年十二月三十一日及二○○七年十二月三十一日止年度並無具攤薄影響的

工具，故並無呈列每個基金單位的攤薄盈利。

12 業務合併

於二○○八年六月一日，本集團收購金都發展有限公司（一間經營中國商業物業租務公司）的

100%股本及其股東貸款。

該收購業務為本集團由收購日至二○○八年十二月三十一日期間帶來租金收入約33,091,000

港元、投資物業公平值11,128,000港元及除稅後及與基金單位持有人交易前溢利16,142,000港

元。如果收購於二○○八年一月一日完成，截至二○○八年十二月三十一日止年度其綜合租

金收入和綜合溢利為514,984,000港元和258,398,000港元。
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巳收購資產淨值及商譽詳情如下：

千港元

收購代價：

－已付／應付現金

　－作為收購代價 472,201

　－作為收購應佔的直接成本 7,360

　－作為收購代價的65,972,687個新已發行單位公平值 191,320

總收購代價 670,881

－已收購資產淨值的公平值（見下） (195,943)

－股東貸款 (473,456)

商譽 1,482

因收購而產生的資產及負債賬面值如下：

公平值及被收購方的賬面值

千港元

投資物業 730,255

遞延資產 9,504

預付款項、按金及其他應收款項 451

現金及現金等價物 29,439

租金按金 (10,108)

預收款項 (1,642)

應付工程款及其他應付款項 (18,185)

股東貸款 (473,456)

所得稅負債 (728)

遞延稅項負債 (69,587)

巳收購資產淨值 195,943

收購業務現金流出，淨現金收購

－現金 472,201

－收購費用 7,360

收購附屬公司的現金及現金等價物 (29,439)

收購的現金流出 450,122
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13 資本承擔

二○○八年 二○○七年

千港元 千港元

已訂約但未撥備物業、廠房及設備的資本承擔 － 476

有關投資物業的已訂約但未撥備資本承諾 2,101 2,056

2,101 2,532

14 應收未來最低租金

於二○○八年十二月三十一日，本集團根據不可撤銷租約的應收未來最低租金如下：

二○○八年 二○○七年

千港元 千港元

一年內 502,864 394,428

一年以上及五年以內 588,559 667,070

五年以上 62,984 50,052

1,154,407 1,111,550

業 績 表 現 一 覽 表

於十二月三十一日

二○○八年 二○○七年 二○○六年

基金單位持有人應佔資產淨值（千港元） 4,022,319 3,534,544 3,199,707

每個基金單位的基金單位持有人

　應佔資產淨值（港元） 3.77 3.53 3.200

成交價與資產淨值的最大溢價（i）（港元） 不適用 不適用 0.500

成交價與資產淨值的最大折讓（i）（港元） 2,543 0.695 0.350

每個基金單位的淨收益率（ii） 12.21% 11.83% 7.96%

已發行基金單位數目（單位） 1,065,972,687 1,000,000,000 1,000,000,000
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附註：

(i) 最大溢價乃按截至二○○八年十二月三十一日止年度內香港聯合交易所有限公司的最高成交

價3.11港元（二○○七年：3.31港元）計算。最高折讓乃根據截至二○○八年十二月三十一日

止年度內香港聯合交易所有限公司的最低買賣價1.23港元（二○○七年：2.84港元）計算。

(ii) 每個基金單位的淨收益率乃按截至二○○八年十二月三十一日止年度每個基金單位的除稅後

及與基金單位持有人交易前的溢利除以二○○八年十二月三十一日的成交價1.79港元（二○○

七年：3.08港元）計算。

承董事會命

越秀房託資產管理有限公司

（作為越秀房地產投資信託基金的管理人）

主席

梁凝光

香港，二○○九年三月十二日

於本公佈刊發日期，管理人董事會成員如下：

執行董事： 梁凝光先生及劉永杰先生

非執行董事： 梁由潘先生

獨立非執行董事： 陳志安先生、李均雄先生及陳志輝先生。


