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(於香港註冊成立之有限公司 )  

(股份代號股份代號股份代號股份代號：：：： 160)  

 

2009200920092009----10101010中期業績公佈中期業績公佈中期業績公佈中期業績公佈     
 

 

財務財務財務財務摘要摘要摘要摘要 (未經審核 )  
 
 

  二零零九年二零零九年二零零九年二零零九年   二零零八年   增加／減少  

  港幣百萬元港幣百萬元港幣百萬元港幣百萬元   港幣百萬元   港幣百萬元     +  /  -  
         截至九月三十日止六個月          
         營業額營業額營業額營業額   442  147  +295  +201% 
         股東應佔股東應佔股東應佔股東應佔除稅後除稅後除稅後除稅後溢利溢利溢利溢利   286  21  +265  +1,262% 
         每股基本盈利每股基本盈利每股基本盈利每股基本盈利 (港幣仙 )   59.5  4.4  +55.1  +1,252% 
         於九月三十日   

       
         銀行貸款減銀行結餘銀行貸款減銀行結餘銀行貸款減銀行結餘銀行貸款減銀行結餘   565  684  -119  -17% 
         負債比率負債比率負債比率負債比率 (附註 )   25%  30%  -5% 

         股東資金股東資金股東資金股東資金   3,379  3,111  +268  +9% 
        股東應佔每股資產淨值股東應佔每股資產淨值股東應佔每股資產淨值股東應佔每股資產淨值 (港幣元 )   7.04  6.48  +0.56  +9% 
          附註：   代表「銀行貸款 +可換股債券 -銀行結餘」與「股東資金 +少數股東權益」之比率。  
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財務業績財務業績財務業績財務業績  

 
本集團截至二零零九年九月三十日止六個月之未經審核股東應佔溢利為港幣

286,000,000 元 (二零零八年：港幣 21,000,000 元 )。溢利大幅增加主要源自物業

銷售溢利港幣 100,000,000元 (二零零八年：港幣 28,000,000 元 )及投資物業經扣

除遞延稅項之重估收益港幣 208,000,000 元 (二零零八年：虧損港幣 8,000,000

元 )。本集團於回顧期內之營業額及每股基本盈利分別為港幣 442,000,000 元 (二

零零八年：港幣 147,000,000 元 )及港幣 59.5 仙 (二零零八年：港幣 4.4 仙 )。於

二零零九年九月三十日，股東應佔每股資產淨值為港幣 7.04元 (二零零八年：港

幣 6.48 元 )。  

 
中期股息中期股息中期股息中期股息  

 
董事會不建議派發截至二零零九年九月三十日止六個月之中期股息 (二零零八

年：無 )。  

 
業務回顧業務回顧業務回顧業務回顧  

 
1. 物業發展及銷售物業發展及銷售物業發展及銷售物業發展及銷售  

 
中國廣州荔灣項目中國廣州荔灣項目中國廣州荔灣項目中國廣州荔灣項目  

 

由於中央政府為舒緩全球金融危機影響而實施之寬鬆貨幣政策及其他刺激

經濟措施，中國大陸整體經濟尤其物業及股票市場自二零零九年四月以來已

顯著改善。本集團成功以現金代價港幣 250,000,000 元售出荔灣項目荔灣項目荔灣項目荔灣項目，該交

易已於二零零九年九月三十日完成。本集團在此 50/50 合營項目所佔之溢利

約為港幣 77,000,000 元。  

 
中國廣州寶翠園中國廣州寶翠園中國廣州寶翠園中國廣州寶翠園一一一一期及期及期及期及二期期期期  

 
位於天河區綠帶之寶翠園一期寶翠園一期寶翠園一期寶翠園一期合共提供 332 個住宅單位，現已售出其中 322

個，銷售所得款項約人民幣 347,000,000 元。其建築工程已於二零零九年第

三季全部完成，並於本年十月初開始向買家交付單位。  

 
寶翠園二期寶翠園二期寶翠園二期寶翠園二期提供約 400 個住宅單位，其建築工程進度良好，預計於二零一零

年年底竣工。  

 

中國廣州北京路中國廣州北京路中國廣州北京路中國廣州北京路 5 號公館號公館號公館號公館  

 

該項目位於越秀區北京路鄰近天字碼頭，其住宅單位自二零零九年四月中旬

開始預售，反應熱烈，可供銷售之 145 個單位已全數售罄，銷售所得款項超

過人民幣 224,000,000 元。內部裝修工程已於近期完成，住宅單位現正交付

買家。該發展項目之溢利將於本財政年度下半年入賬。  
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中國南海雅瑤綠洲中國南海雅瑤綠洲中國南海雅瑤綠洲中國南海雅瑤綠洲  

 
該項目之總發展圖則經已完成。一期發展包括樓面面積約18,000平方米之低

密度住宅單位，其建築工程將於二零一零年下半年內展開。  

 
中國深圳漢國城市商業中心中國深圳漢國城市商業中心中國深圳漢國城市商業中心中國深圳漢國城市商業中心  

 
該項目位於深圳深南中路，為樓高80層之地標大廈，其詳細建築圖則已獲批

准，地基工程將於二零一零年第二季開始。此商住大廈之樓面面積為128,000

平方米，建築工程預計需三年半完成。  

 
香港物業銷售香港物業銷售香港物業銷售香港物業銷售  

 
受惠於香港物業市場因流動資金帶動而上升，本集團自二零零九年四月以來

從出售若干物業存貨及車位已套現銷售款項合共超過港幣50,000,000元。  

 
2. 物業投資物業投資物業投資物業投資  

 
中國重慶中國重慶中國重慶中國重慶  

 
位於北部新區之重慶漢國中心重慶漢國中心重慶漢國中心重慶漢國中心，為零售／商業之雙子塔綜合項目，，，，其樓面面

積為108,000平方米，而內部裝修工程已完成。就租賃該項目之商場、部分

商業及辦公室樓層，本集團已與若干目標核心租戶幾近完成磋商，並將透過

國際知名物業代理於二零一零年初分階段推出餘下商業單位之租務計劃。  

 
毗鄰上述已落成項目之重慶二期項目重慶二期項目重慶二期項目重慶二期項目，，，，其總發展計劃圖則預計於二零一零年

落實。該發展項目將包括零售商場、一幢甲級寫字樓及一幢五星級酒店連服

務式住宅設施之綜合建築，其總樓面面積為133,502平方米。  

 
中國深圳中國深圳中國深圳中國深圳  

 
位於城市天地廣場城市天地廣場城市天地廣場城市天地廣場之地面零售商舖已租出大部分。二樓之餐廳租戶之裝修工

程亦進展良好，預計於二零一零年第一季內開業。屆時將為商場平台上層之

寶軒公寓寶軒公寓寶軒公寓寶軒公寓的64個服務式住宅租戶，以及即將落成位於商場三至五樓之城市寶城市寶城市寶城市寶

軒酒店軒酒店軒酒店軒酒店的165個客房客人提供餐飲設施。  
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香港香港香港香港  

 

為提升位於德輔道中之寶軒及漢貿商業中心寶軒及漢貿商業中心寶軒及漢貿商業中心寶軒及漢貿商業中心之租金收入，最近已將其地下商

舖租賃予一間銀行及餐廳。此外，提供171間服務式住宅之寶軒寶軒寶軒寶軒的內部翻新

工程已大致完成。而位於商業部份之 42間精品酒店房間 (將命名為「中環寶中環寶中環寶中環寶

軒酒店軒酒店軒酒店軒酒店」)之裝修工程預計於二零一零年上半年完成。  

 
位於尖沙咀之諾士佛廣場諾士佛廣場諾士佛廣場諾士佛廣場 (前稱「漢國尖沙咀中心漢國尖沙咀中心漢國尖沙咀中心漢國尖沙咀中心」」」」 )，預期於二零零九年年

底前可將其最高九層寫字樓改建為44間精品酒店客房，並將命名為「尖沙咀尖沙咀尖沙咀尖沙咀

寶軒酒店寶軒酒店寶軒酒店寶軒酒店」。其他樓層亦將重新市場定位以吸引新租戶，包括娛樂、私人會

所、酒吧及餐廳等，並藉此提高該物業升格後的整體租金收入。  

 
受惠於整體經濟逐步復甦，位於山林道之漢國佐敦中心漢國佐敦中心漢國佐敦中心漢國佐敦中心之租金收入及出租率

預期將於來年有進一步之改善。  

 
3. 「「「「寶軒寶軒寶軒寶軒」」」」服務式住宅及酒店服務式住宅及酒店服務式住宅及酒店服務式住宅及酒店  

 
於全面落成及經營後，本集團將以「寶軒寶軒寶軒寶軒」品牌在香港、深圳及廣州租賃652

間連鎖式服務式住宅及酒店房間。所有該等項目可望於二零一零年年中完

成，屆時本集團將能為短期逗留遊客及長期租戶一併提供住宿服務。詳情概

述如下：  

 
 服務式住宅／酒店房間數目  

 香港   深圳   廣州   合計  

        
服務式住宅服務式住宅服務式住宅服務式住宅         

寶軒  171  -  -  171 

寶軒公寓  -  64  -  64 

 171  64  -  235 

        
酒店酒店酒店酒店         

尖沙咀寶軒酒店  44  -  -  44 

中環寶軒酒店  42  -  -  42 

深圳城市寶軒酒店  -  165  -  165 

廣州城市寶軒酒店  -  -  166  166 

 86  165  166  417 
        
合計  257  229  166  652 
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為增加營運協同效益、規模經濟效益及集中控制，管理層正考慮與酒店營運

商成立合營公司以管理本集團旗下之酒店及其所租賃之廣州城市寶軒酒店廣州城市寶軒酒店廣州城市寶軒酒店廣州城市寶軒酒店。 

 
此外，本集團正設計重慶二期項目重慶二期項目重慶二期項目重慶二期項目之總發展計劃，該項目亦包括一幢五星級

酒店連服務式住宅設施。  

 
4. 購回二零一一年六月到期之可換股債券購回二零一一年六月到期之可換股債券購回二零一一年六月到期之可換股債券購回二零一一年六月到期之可換股債券  

 
因 持 有 大 量 流 動 資 金 ， 本 集 團 於 本 年 十 月 購 回 及 註 銷 面 值 合 共 港 幣

192,000,000 元之 可換股 債券 ，該 債券由 其全 資附 屬公 司 Hon Kwok 

Treasury IV Limited 發行。該等債券乃按面值購回及佔於二零零六年六月所

發行債券之 68.6%。購回該等債券可使本集團節省截至二零一一年六月到期

前的 21 個月之債券利息開支 (每年 3.5%)及贖回溢價 (約為面值之 24.5%)，

合共港幣 58,000,000 元。  

 

展望展望展望展望  

 
經多國政府聯手推出刺激經濟方案後，包括注入大量資金及積極發展基建項

目，亞洲及歐洲若干國家已於二零零九年年底逐漸將其經濟衰退穩定過來。然

而，美國失業率高企、個人收入下跌以及家庭資產下降之氣氛，令美國消費者

信心仍然疲弱。今年十月失業率達10.2%，創26年來新高。積壓被取消贖回權之

貸款無可避免壓制樓價及推遲樓市復甦。自二零零九年年初以來，已超過120 間

銀行倒閉。美國經濟基礎顯示需要數年時間才可將其經濟回復正常。   

 
中國經濟受其強大內需、中央政府放寬金融政策及積極投資大型基建發展項目

所支持，故國內生產總值於二零零九年首九個月錄得 7.7%之增長，預示大有可

能達到其二零零九年國內全年生產總值增長 8%之目標。於二零零九年首十個

月，銀行新貸款超逾人民幣 89,200 億元，為去年同期之 2.44 倍。物業市場自

二零零九年第二季呈現出逐步上升趨勢。誠如業務回顧所報告，本集團因出售

其廣州三個發展項目，已套現銷售所得款項總額逾港幣 773,000,000 元。  

 
自二零零八年第四季以來，出現前所未有逾港幣 5,000 億元之資金湧入香港金

融體系。部分資金來自海外市場，此乃由於該等海外市場正受經濟衰退、投資

回報低 /風險高以及延長回本期所拖累。香港股票指數因此加倍推高，而一般樓

價比去年亦上升超過 35%。豪宅主要受內地投資者追捧，令到豪宅樓價升幅更

為驚人。  
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大量流動資金亦導致香港之借貸成本大幅降低，可能持續一段時間，並吸引及

增加資產投資。多位經濟學者認為如港元維持與美元掛鈎，人民幣資產將會於

未來逐步升值。因此，本集團除持有其已竣工之深圳及重慶之商業項目作長期

投資用途，現正積極物色中國內地其他合適投資機會。  

 

本集團策略為長線持有高潛力投資物業以增加本集團經常性租金收入基礎。因

此，本集團正於香港、深圳及廣州建立逾 650 間服務式住宅及酒店房間之網絡。

所有該等項目將於二零一零年竣工。中國內地進一步放寬來港簽證規限，擴大

跨境經濟融合，以及落實興建廣深港高速鐵路之計劃，均有利增加此等城市之

遊客及商務旅客的住宿需求。本集團深信該等項目及快將動工之深圳漢國城市漢國城市漢國城市漢國城市

商業中心商業中心商業中心商業中心之投資回報甚為樂觀。上述項目將提高本集團之資產總值並為股東帶

來長遠利益。   

 
於本集團二零零五年至零六年度年報內，本人已明確表明管理層已決定不再在

香港作物業發展，並將資源集中投放於中國物業市場，同時保留本集團於香港

之零售／商業物業作長期租賃投資及增值用途。廣州發展項目之可觀收益，以

及成功翻新轉營於香港之出租物業以增加租金收入及資產價值，足以證明本集

團策略之成功，故管理層將繼續秉承此企業策略。  

 
最後，本人謹藉此機會向期內作出貢獻及竭誠努力工作之董事會仝人及全體員

工致以衷心感謝。  

 
 

王世榮王世榮王世榮王世榮  

主席  

 
香港，二零零九年十二月十日  
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簡明綜合收益表簡明綜合收益表簡明綜合收益表簡明綜合收益表  

 
  截至九月三十日止六個月截至九月三十日止六個月截至九月三十日止六個月截至九月三十日止六個月  

  二零零九年二零零九年二零零九年二零零九年

(未經審核未經審核未經審核未經審核 )

 二零零八年

(未經審核 )

 附註  港幣千元港幣千元港幣千元港幣千元  港幣千元

     
收入  2 441,620 147,392
銷售成本   (361,611) (115,560)
   
毛利   80,009 31,832
其他收入  3 3,258 26,567
投資物業按公平值之收益／ (虧損 )淨額   249,680 (56,395)
待出售物業改變為投資物業之公平值轉變   - 38,188
出售一間共同控制實體之收益   76,922 -
行政開支   (23,026) (20,329)
其他經營收入／ (開支 )淨額   (4,432) 2,364
財務費用  4 (10,922) (10,965)
所佔共同控制實體溢利及虧損   (930) 285
     
除稅前溢利  5 370,559 11,547
稅項  6 (63,225) 10,419
    
期內溢利   307,334 21,966

    
應佔：     
本公司股本持有人   285,536 21,058
少數股東權益   21,798 908

    
  307,334 21,966 

    
本公司普通股本持有人應佔每股盈利  7   
基本   港幣港幣港幣港幣59.45仙仙仙仙  港幣4.38仙

     
攤薄   港幣港幣港幣港幣51.72仙仙仙仙  港幣3.83仙
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簡明綜合簡明綜合簡明綜合簡明綜合全面全面全面全面收益表收益表收益表收益表  

 
  截至九月三十日止六個月截至九月三十日止六個月截至九月三十日止六個月截至九月三十日止六個月  

  二零零九年二零零九年二零零九年二零零九年

(未經審核未經審核未經審核未經審核 )

 二零零八年

(未經審核 )

  港幣千元港幣千元港幣千元港幣千元  港幣千元

     
期內溢利期內溢利期內溢利期內溢利   307,334 21,966

     
期內其他全面收益期內其他全面收益期內其他全面收益期內其他全面收益    
   
換算海外業務產生之匯兌差額   3,621 50,568
     
期內其他全面收益 (經扣除稅項 )  3,621  50,568
     
期內全面收益總額期內全面收益總額期內全面收益總額期內全面收益總額   310,955 72,534

     
應佔應佔應佔應佔：：：：      

本公司股本持有人   289,035 68,510

少數股東權益   21,920 4,024

     
  310,955 72,534
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簡明綜合財務狀況表簡明綜合財務狀況表簡明綜合財務狀況表簡明綜合財務狀況表  

 

  

於二零零九年於二零零九年於二零零九年於二零零九年  

九月三十日九月三十日九月三十日九月三十日  

(未經審核未經審核未經審核未經審核 )  

於二零零九年  

三月三十一日

(經審核 )

 附註  港幣千元港幣千元港幣千元港幣千元   港幣千元

     
非流動資產非流動資產非流動資產非流動資產      
物業、廠房及設備   25,520  26,340
發展中物業   1,666,995  1,712,258
投資物業   2,831,873  2,558,115
共同控制實體之權益   16,584  24,848
    
非流動資產總值   4,540,972  4,321,561
    
流動資產流動資產流動資產流動資產     
應收共同控制實體之款項   145,671  178,837
可收回稅項   220  191
待出售物業   452,147  533,608
應收貿易賬款  8 38,211  1,479
預付款項、按金及其他應收款項   53,616  26,320
現金及現金等值   847,780  324,455
    
流動資產總值   1,537,645  1,064,890
    
流動負債流動負債流動負債流動負債     
應付貿易賬款及應計負債  9 162,736  154,242
計息銀行貸款   233,364  379,091
客戶按金   230,161  76,191
應付股息   60,036  -
應付稅項   65,353  60,393
    
流動負債總值   751,650  669,917
    
流動資產淨值流動資產淨值流動資產淨值流動資產淨值   785,995  394,973
    
資產總值減流動負債資產總值減流動負債資產總值減流動負債資產總值減流動負債   5,326,967  4,716,534
    
非流動負債非流動負債非流動負債非流動負債     
計息銀行貸款   1,179,909  872,227
應付承付票據款項   20,000  20,000
可換股債券   309,987  299,475
遞延稅項負債   271,864  230,544
    
非流動負債總值   1,781,760  1,422,246
    
資產淨值   3,545,207  3,294,288

     
 



- 10 - 

簡明綜合財務狀況表簡明綜合財務狀況表簡明綜合財務狀況表簡明綜合財務狀況表 (續 )  
 

  

於二零零九年於二零零九年於二零零九年於二零零九年

九月三十日九月三十日九月三十日九月三十日

(未經審核未經審核未經審核未經審核 )  

於二零零九年  

三月三十一日

(經審核 )

  港幣千元港幣千元港幣千元港幣千元  港幣千元

    
權益權益權益權益      
本公司股本持有人應佔權益      
已發行股本   480,286 480,286
可換股債券之權益部份   24,826 24,826
儲備   2,874,072 2,585,037
建議末期股息   - 60,036
     
  3,379,184 3,150,185
     
少數股東權益   166,023 144,103
     
權益總額   3,545,207 3,294,288

     附註：  

 

1.  編製基準及會計政策編製基準及會計政策編製基準及會計政策編製基準及會計政策  
 編製基準編製基準編製基準編製基準  
 截至二零零九年九月三十日止六個月之未經審核簡明中期綜合財務報表乃根據香港會計師公會 (「香港會計師公會」 )頒佈之香港會計準則 (「香港會計準則」 )第 34號「中期財務報告」及香港聯合交易所有限公司證券上市規則 (「上市規則」 )附錄十六之相關披露規定而編製。  
 未經審核簡明中期綜合財務報表並不包括於編製全年財務報表所規定載列之所有資料及披露，因此，應連同本集團截至二零零九年三月三十一日止年度之全年財務報表一併閱讀。  
 會計政策會計政策會計政策會計政策  
 編製未經審核簡明中期財務報表所採納之會計政策及編製基準與本集團編製截至二零零九年三月三十一日止年度之全年財務報表所採納者一致，惟下文所述者除外。於本期間，本集團首次採納下列由香港會計師公會頒佈之新訂及經修訂香港財務報告準則 (「香港財務報告準則」，包括所有香港財務報告準則、香港會計準則及詮釋 )，而該等香港財務報告準則於本集團於二零零九年四月一日或之後開始之財政年度生效。  
 香港會計準則第 1號 (經修訂 )  財務報告之呈列  香港會計準則第 23號 (經修訂 )  借貸成本  香港會計準則第 32號及  香港會計準則第 1號修訂  

香港會計準則第 32號金融工具：  呈列及香港會計準則第 1號財務報告之呈列  –   可沽售金融工具及清盤時所產生之責任之修訂  香港財務報告準則第 1號及  香港會計準則第 27號修訂  

香港財務報告準則第 1號首次採納香港財務報告準則及香港會計準則第 27號綜合及獨立財務報告  –   於附屬公司、共同控制實體或聯營公司之投資成本之修訂  香港財務報告準則第 2號修訂  香港財務報告準則第 2號以股份為付款基礎  –   歸屬條件及註銷之修訂  
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香港財務報告準則第 7號修訂  香港財務報告準則第 7號金融工具：披露  –  有關改進金融工具之披露之修訂  香港財務報告準則第 8號  營運分類  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  

香港 (國際財務報告詮釋委員會 )  –  詮釋第 9號重新評估嵌入式衍生工具及 香 港 會 計 準 則 第 39號金融工具：確認及計量－嵌入式衍生工具之修訂  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  

房地產建築之協議  香港 (國際財務報告詮釋委員會 )  

– 詮釋第 16號  

於海外業務淨投資之對沖  香港 (國際財務報告詮釋委員會 )  

– 詮釋第 18號  

向客戶轉讓資產  2
 香港財務報告準則 (修訂 )  於二零零八年頒佈之香港財務報告準則之改進  

1
 

  
1
 不包括有關香港財務報告準則第 5號之修訂。該修訂於二零零九年七月一日或之後開始之年度期間生效  

2
 向客戶轉讓資產於二零零九年七月一日或之後之轉讓生效  

 香港會計準則第 1號 (經修訂 )改變呈列及披露財務報告之方式。該經修訂準則規定分開呈列擁有人與非擁有人之權益變動。權益變動報表將僅載入與擁有人交易之詳情，所有非擁有人權益變動作為獨立項目呈列。此外，該經修訂準則新增全面收益表，可於單一報表或兩份相關連報表呈報於收益表確認之所有收支項目及直接於權益確認之所有已確認其他收支項目。本集團選擇呈列兩份報表。  

 香港財務報告準則第 8號替代香港會計準則第 14號「分類報告」，闡明實體應如何呈報經營分類資料，即根據主要經營決策者分配資源及評估各分類之表現時使用之組成部份之資料呈報。該準則亦規定須披露有關分類所提供產品及服務之資料。本集團認為經營分類與原先根據香港會計準則第 14號「分類報告」所劃分之業務分類一致。  

 除採納香港會計準則第 1號 (經修訂 )及香港財務報告準則第 8號外，採納其他新訂及經修訂香港財務報告準則對本集團之營運業績及財務狀況並無重大影響。  

 本集團並無提早採納下列已頒佈但尚未生效之新訂及經修訂香港財務報告準則。  

 香港財務報告準則第 2號修訂  集團以現金結算以股份為基礎的付款交易  
2
 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 5號修訂  計劃出售於附屬公司之控股權益  
1
 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 39號修訂  香港會計準則第 39號金融工具：確認及計量  –  合資格對沖項目之修訂  1
 香港 (國際財務報告詮釋委員會 )  

– 詮釋第 17號  

向擁有人分派非現金資產  1
 香港財務報告準則 (修訂 )  於二零零八年及二零零九年頒佈之香港財務報告準則之改進  3

 
  
1  於二零零九年七月一日或之後開始之年度期間生效  
2   於二零一零年一月一日或之後開始之年度期間生效  
3  除有關香港財務報告準則第 2號、香港財務報告準則第 5號、香港會計準則第 38號、香港 (國際財務報告詮釋委員會 )  –  詮釋第 9號及香港 (國際財務報告詮釋委員會 )  –  詮釋第 16號之修訂於二零零九年七月一日或以後開始之年度期間生效，以及對香港會計準則第 18號之附錄之修訂並無特定生效日期或過渡性條文之外，儘管若干準則具有獨立過渡性條文，惟其他修訂均於二零一零年一月一日或之後開始之年度期間生效  

 應用香港 財務報 告準則 第 3號 (經修訂 )或會影 響本集團 收購日 期為二 零一零年 四月一日或之後之業務合併之會計處理。香港會計準則第 27號 (經修訂 )將影響本集團於一間附屬公司擁有權益之變動之會計處理。  

 本公司董事預期應用其他新訂及經修訂香港財務報告準則對本集團之業績及財務狀況並無重大影響。  
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2.  分類資料分類資料分類資料分類資料  

 本集團主要從事物業發展、物業投資及與物業相關之業務。本集團乃根據經營及其產品及提供服務之性質，獨立籌組及管理各項經營業務。本集團之經營分類各屬不同之策略性經營單元，而各經營單元之產品及服務所涉及之風險及回報亦各不相同。經營分類按主要管理人員獲提供內部報告一致之方式呈報。採納香港財務報告準則第 8 號對分類資料的呈列並無重大影響。本集團之收入及業績按經營分類之分析如下： 
 

 
截至二零零九年九月三十日止六個月截至二零零九年九月三十日止六個月截至二零零九年九月三十日止六個月截至二零零九年九月三十日止六個月 (未經審核未經審核未經審核未經審核 )  

 物業發展物業發展物業發展物業發展  物業投資物業投資物業投資物業投資  其他其他其他其他   綜合綜合綜合綜合  

 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   港幣千元港幣千元港幣千元港幣千元  

        分類收入：         銷售予外界客戶  405,552 18,638 17,430  441,620 

        分類業績  56,420 258,452 3,355  318,227 

        利息收入        556 未分配開支        (13,294) 出售一間共同控制實體之收益        76,922 財務費用        (10,922) 所佔共同控制實體溢利及虧損  (930) - -  (930) 

        除稅前溢利        370,559 稅項        (63,225) 

        期內溢利        307,334 

        
        
        
 截至二零零八年九月三十日止六個月 (未經審核 )  

 物業發展  物業投資  其他   綜合  

 港幣千元  港幣千元  港幣千元   港幣千元  

        分類收入：         銷售予外界客戶  100,061 27,512 19,819  147,392 

        分類業績  46,405 (14,711) 3,590  35,284 

        利息收入        1,713 未分配開支        (14,770) 財務費用        (10,965) 所佔共同控制實體溢利及虧損  285 - -  285 

        除稅前溢利        11,547 稅項        10,419 

        期內溢利        21,966 
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3.  其他收入其他收入其他收入其他收入  

 
 截至九月三十日止六個月截至九月三十日止六個月截至九月三十日止六個月截至九月三十日止六個月  

 二零零九年二零零九年二零零九年二零零九年
(未經審核未經審核未經審核未經審核 )

 二零零八年
(未經審核 )

 港幣千元港幣千元港幣千元港幣千元  港幣千元
    銀行存款利息收入  556 1,709應收按揭貸款利息收入  - 4匯兌收益  123 1,051出售投資物業之收益  853 22,085其他  1,726 1,718
    
 3,258 26,567

    
 

4.  財務費用財務費用財務費用財務費用  

 
 截至九月三十日止六個月截至九月三十日止六個月截至九月三十日止六個月截至九月三十日止六個月  

 二零零九年二零零九年二零零九年二零零九年
(未經審核未經審核未經審核未經審核 )

 二零零八年
(未經審核 )

 港幣千元港幣千元港幣千元港幣千元  港幣千元
    須於五年內全數償還之銀行貸款、透支及其他貸款  

(包括可換股債券 )之利息  29,747 38,581減：撥作物業發展項目資本之利息  (18,825) (27,616)

    
 10,922 10,965

    
 

5.  除稅前溢利除稅前溢利除稅前溢利除稅前溢利  

 本集團之除稅前溢利已扣除下列各項：  

 
 截至九月三十日止六個月截至九月三十日止六個月截至九月三十日止六個月截至九月三十日止六個月  

 二零零九年二零零九年二零零九年二零零九年
(未經審核未經審核未經審核未經審核 )

 二零零八年
(未經審核 )

 港幣千元港幣千元港幣千元港幣千元  港幣千元
    折舊  1,532 1,536
   僱員福利開支 (包括董事酬金 )  12,947 12,720減：撥作物業發展項目資本之金額  (2,984) (2,984)
   
 9,963 9,736
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6.  稅項稅項稅項稅項  

 
 截至九月三十日止六個月截至九月三十日止六個月截至九月三十日止六個月截至九月三十日止六個月  

 二零零九年二零零九年二零零九年二零零九年
(未經審核未經審核未經審核未經審核 )

 二零零八年
(未經審核 )

 港幣千元港幣千元港幣千元港幣千元  港幣千元
    本集團：     

    期內  —  香港以外之地區  21,905 (463)遞延  41,320 (9,956)

  期內稅項支出／ (撥回 )總額  63,225 (10,419)

    由於本集團各成員公司於以往年度之稅務虧損可用以抵銷期內所產生之應課稅溢利，故並無就香港利得稅作出撥備。其他地區之應課稅溢利已根據本集團經營所在司法權區之現有法例、詮釋及慣例按當時之稅率計算稅項。  

 
7.  本公司普通股本持有人應佔每股盈利本公司普通股本持有人應佔每股盈利本公司普通股本持有人應佔每股盈利本公司普通股本持有人應佔每股盈利  

 每股基本盈利金額乃根據本公司普通股本持有人期內應佔溢利及期內已發行之普通股之股數計算。  

 每股攤薄盈利金額乃根據本公司普通股本持有人期內應佔溢利計算，並經調整以反映可換股債券之利息 (經扣除稅項及利息撥作資本之金額 )  。計算時所用之普通股股數為期內已發行普通股之股數 (即用以計算每股基本盈利之數目 )及假設所有可換股債券已被視作獲悉數兌換並發行之普通股股數。  

 每股基本及攤薄盈利乃根據以下數據計算：  

 
 二零零九年二零零九年二零零九年二零零九年

(未經審核未經審核未經審核未經審核 )

 二零零八年
(未經審核 )

 港幣千元港幣千元港幣千元港幣千元  港幣千元
    盈利盈利盈利盈利     

    用以計算每股基本盈利之本公司普通股本持有人應佔溢利  285,536 21,058可換股債券之利息 (經扣除稅項及利息撥作資本之金額 )  - -

  未計可換股債券利息前之本公司普通股本持有人應佔溢利  285,536 21,058

    
    

 股份數目股份數目股份數目股份數目  

 
二零零九年二零零九年二零零九年二零零九年
(未經審核未經審核未經審核未經審核 )

 
二零零八年
(未經審核 )

    股份股份股份股份     

    用以計算每股基本盈利之期內已發行普通股之股數  480,286,201 480,286,201攤薄影響  —  普通股股數：可換股債券  71,794,872 70,000,000
   
 552,081,073 550,286,201

    
    
    
 



- 15 - 

8.  應收貿易賬款應收貿易賬款應收貿易賬款應收貿易賬款  

 應收貿易賬款按發票／合約日期之賬齡分析如下：  

 
 於二零零九年於二零零九年於二零零九年於二零零九年九月三十日九月三十日九月三十日九月三十日

(未經審核未經審核未經審核未經審核 )

 於二零零九年三月三十一日
(經審核 )

 港幣千元港幣千元港幣千元港幣千元  港幣千元
    
30日內  36,886 778

31至 60日內  562 314

61至 90日內  378 228

90 日以上  385 159

    總額  38,211 1,479

    租賃物業之月租由租客根據租賃協議之條款預先支付。出售物業之代價餘額則由買家根據買賣協議之條款支付。管理層已密切監控逾期貿易債項，不可收回之債項已作出全數撥備。鑒於上文所述及本集團之應收貿易賬款分散於大量不同客戶，因此本集團並無重大之高度集中信貸風險。  

 
9.  應付貿易賬款及應計負債應付貿易賬款及應計負債應付貿易賬款及應計負債應付貿易賬款及應計負債  

 應付貿易賬款及應計負債包括應付貿易賬款港幣 19,339,000元 (於二零零九年三月三十一日：港幣 10,155,000元 )。應付貿易賬款按發票日期之賬齡分析如下：  

 
 於二零零九年於二零零九年於二零零九年於二零零九年九月三十日九月三十日九月三十日九月三十日

(未經審核未經審核未經審核未經審核 )

 於二零零九年三月三十一日
(經審核 )

 港幣千元港幣千元港幣千元港幣千元  港幣千元
    
30日內  19,339 10,155

  
 

 

10.  或或或或然負債然負債然負債然負債  

 於二零零九年九月三十日，本集團之或然負債如下：  

 
(a)  本集團就本集團物業之買家獲銀行授予之房屋貸款，向銀行作出港幣 234,158,000元 (於二零零九年三月三十一日 (經審核 )：港幣 34,556,000 元 )之擔保，擔保期由買家獲貸款日起至買家獲發物業房產證為止；及  

 
(b)  根據於二零零九年八月十七日訂立之股權轉讓協議，以現金總代價港幣 250,000,000元出售富中有限公司 (本集團之共同控制實體 )全部已發行股份連同轉讓相關股東貸款，本集團已於二零零九年九月三十日完成股權轉讓協議時，簽訂以買方作為受益人之保證書，以擔保賣方於股權轉讓協議項下所作出之若干保證。保證書有效期為六個月，而所承擔之最高責任將不超過港幣 250,000,000 元。與此同時，合營夥伴已向本集團提供背對背賠償保證，賠償本集團就保證書而蒙受之任何損失之 50%。  

 

11.  結算日後事項結算日後事項結算日後事項結算日後事項  

 於二零零九年九月三十日，本集團按面值購回本公司一間全資附屬公司於二零零六年六月發行本金總額港幣 280,000,000元年息率 3.5 厘之可換股保證債券當中之港幣 192,000,000元。上述購回之債券已於二零零九年十月購回完成時註銷。詳情請參閱本公司於二零零九年十月二日之公佈。 
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財務回顧財務回顧財務回顧財務回顧  

 
流動資金及財務資源流動資金及財務資源流動資金及財務資源流動資金及財務資源  

 
於二零零九年九月三十日，本集團之計息債務總額為港幣 1,723,000,000 元 (於二

零零九年三月三十一日：港幣 1,551,000,000 元 )，債務總額中約 14%(於二零零

九年三月三十一日：24%)須於一年內到期償還。  

 
於二零零九年九月三十日，本集團持有之現金及銀行結餘總額 (包括定期存款 )

為港幣 848,000,000元 (於二零零九年三月三十一日：港幣 324,000,000元 )。於期

末，本集團可用作營運資金之已承諾但未動用銀行信貸總額為港幣 319,000,000

元。  

 
於二零零九年九月三十日，股東資金總額為港幣3,379,000,000元 (於二零零九年三

月三十一日：港幣3,150,000,000元 )。其增長主要由期內股東應佔溢利所導致。 

 
於二零零九年九月三十日，本集團按計息債務淨額港幣 875,000,000元 (於二零零

九年三月三十一日：港幣 1,227,000,000 元 )與股東資金及少數股東權益合共港

幣 3,545,000,000元 (於二零零九年三月三十一日：港幣 3,294,000,000 元 )所計算

之負債比率為 25%(二零零九年三月三十一日：37%)。  

 
期內，通過一間共同控制實體完成出售位於廣州一幅發展中地盤，為本集團帶

來現金流入淨額港幣 123,000,000 元。期末，隨着財務狀況加強，本集團按面

值 購 回 本 公 司 一 間 全 資 附 屬 公 司 於 二 零 零 六 年 六 月 發 行 本 金 總 額 港 幣

280,000,000 元年息率 3.5 厘之可換股保證債券當中之港幣 192,000,000 元。上

述購回之債券已於二零零九年十月購回完成時註銷，並為本集團節省未來利息

開支及於二零一一年六月到期時應付之贖回溢價合共港幣 58,000,000 元。  

 

融資及財務政策融資及財務政策融資及財務政策融資及財務政策  

 
本集團之融資及財務政策並無重大變動。於二零零九年九月三十日，本集團並

無外匯合約或任何其他對沖工具之重大風險。  

 
資產抵押資產抵押資產抵押資產抵押  

 
本集團已將於二零零九年九月三十日賬面總值港幣 3,371,000,000元之物業作為

抵押品，藉以取得本集團之若干銀行信貸。  

 
僱員及酬金政策僱員及酬金政策僱員及酬金政策僱員及酬金政策  

 
本集團 (不包括其共同控制實體 )於二零零九年九月三十日共聘用約320人。本集

團之酬金政策及僱員福利並無重大變動。  
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審核委員會審核委員會審核委員會審核委員會  

 
本公司之審核委員會自成立以來均定期召開會議，並每年最少舉行兩次會議，

以審閱及監察本集團之財務報告程序及內部監控。本公司截至二零零九年九月

三十日止六個月之中期業績乃未經審核，惟已經由審核委員會審閱。  

 
購買購買購買購買、、、、出售或贖回本公司上市證券出售或贖回本公司上市證券出售或贖回本公司上市證券出售或贖回本公司上市證券  

 

截至二零零九年九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。  

 
企業管治企業管治企業管治企業管治  

 

遵守董事進行證券交易之標準守則遵守董事進行證券交易之標準守則遵守董事進行證券交易之標準守則遵守董事進行證券交易之標準守則  

 
本公司已採納載於上市規則附錄十之上市發行人董事進行證券交易的標準守則

(「標準守則」)作為本公司董事進行證券交易之行為守則。經向所有董事作出詳

細查詢後，董事確認於截至二零零九年九月三十日止六個月內已遵守載於標準

守則內所規定之標準。  

 

遵守企業管治常規守則遵守企業管治常規守則遵守企業管治常規守則遵守企業管治常規守則  

 
董事認為於截至二零零九年九月三十日止六個月之期間，本公司已遵守上市規

則附錄十四所載之企業管治常規守則 (「企業管治常規守則」)之適用守則條文，

惟以下偏差除外：  

 
1. 企業管治常規守則條文第A.2.1條規定主席與行政總裁職位應有區分，並不

應由一人同時兼任。  

 
現時王世榮先生乃本公司之主席，並同時兼任主席及行政總裁之職位。由於

本集團業務之性質需要相當之市場專業知識，董事會相信該兩個職位現時由

同一人兼任將給予本集團穩定及一致之領導及令長期業務策略之規劃及實

行更有效。董事會將繼續檢討該架構之有效性，以平衡董事會及管理層之權

力及授權。  

 
2. 企業管治常規守則條文第A.4.1條規定非執行董事之委任應有指定任期，並

須按規定重選，而企業管治常規守則條文第A.4.2條規定所有為填補臨時空

缺而被委任之董事應在接受委任後之首次股東大會上由股東重選，而每位董

事 (包括有指定任期之董事 )至少每三年輪值退任一次。  
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本公司非執行董事之委任均無指定任期，惟彼等須按本公司之組織章程細則

(「組織章程細則」 )輪值退任及可膺選連任。組織章程細則並無規定董事至

少每三年輪值退任一次。然而，根據組織章程細則第104條，於本公司每屆

股東週年大會上，當時三分之一之董事 (倘人數並非三或三之倍數，則最接

近三分一之人數 )必須輪值退任，惟擔任執行主席或董事總經理之董事除

外。董事會將確保每位董事 (擔任執行主席或董事總經理職務之董事除外 )至

少每三年輪值退任一次，以遵守企業管治常規守則條文。  

 
董事會認為，主席之持續性為本集團帶來強而一致之領導，並對本集團順暢

之營運非常重要，因此主席將不會按企業管治常規守則條文第A.4.2條之規

定輪值退任。  

 
所有為填補臨時空缺而被委任之董事將於該委任隨後舉行之本公司股東週

年大會上由股東重選，而非按企業管治常規守則條文第A.4.2條之規定在委

任後之首次股東大會上重選。  

 
3. 企業管治常規守則條文第B.1.3條規定薪酬委員會之職權範圍應至少包括企

業管治常規守則條文內所載之指定職責。本公司已於二零零五年十二月十六

日採納薪酬委員會之職權範圍，當中有若干偏離企業管治常規守則條文之

處。根據該職權範圍，薪酬委員會應審閱 (而並非釐定 )董事 (而並非董事及高

級管理層 )之薪酬及就此向董事會作出建議。  

 
4. 本公司薪酬委員會及審核委員會之職權範圍可向公司秘書提出索取要求，惟

仍未按企業管治常規守則條文第B.1.4及C.3.4條之規定於本公司網頁上提

供有關資料。  

 
 

王世榮王世榮王世榮王世榮  

主席  

 
香港，二零零九年十二月十日  

 於本公佈日期，本公司董事包括王世榮先生、王查美龍女士、馮文起先生、張國榮先生及陳遠強先生，而獨立非執行董事則包括謝志偉博士、林建興先生及張信剛教授。  

 


