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THE KWONG SANG HONG INTERNATIONAL LIMITED

（於百慕達註冊成立之有限公司）

截 至 二 零 零 一 年 五 月 三 十 一 日 止 六 個 月 之 中 期 業 績

業績

The Kwong Sang Hong International Limited（「本公司」）董事會謹此宣布本公司及其附屬公司（「本集團」）截至二零零一年五月三十一日止六個月之未經審核綜合業績，連同去年同期之比較數字如下﹕

                                                                截至五月三十一日止六個月

                                        二零零一年              二零零零年
                                        港幣千元                港幣千元

營業額（附註 2）                        
66,848
48,309

銷售成本                                
(56,144)
(34,106)

                                        
—————             
 —————

經營毛利                                
10,704
14,203

其他收入                                
2,271
2,303

銷售及市場推廣開支                      
(629)
(782)

行政開支                                
(6,709)
(7,194)

就持作發展物業確認之虧損                
(44,300)
-

其他經營（開支）收入（附註 8）          
(7,827)
2,249

                                        
—————              
—————

經營（虧損）溢利                        
(46,490)
10,779

財務費用                                
(679)
(511)

投資收入（開支）（附註 9）              
12,683
(1,084)

其他虧損（附註 10）                     
(1,290)
(17,377)

分攤聯營公司業績                        
864
1,598

                                        
—————              
—————

除稅前虧損                              
(34,912)
(6,595)

稅項（附註 5）                          
24,306
(1,658)

                                       
 —————              
—————

除稅後虧損                              
(10,606)
(8,253)

少數股東權益                            
(545)
(2,944)

                                        
—————              
—————

股東應佔虧損                            
(11,151)
(11,197)

中期股息                                
-
-

                                        
—————             
 —————

虧損轉入儲備                            
(11,151)
(11,197)


每股虧損（附註 6）                      
(1.16) 仙
(1.68) 仙


每股中期股息                            
-
-


附註﹕

1.
呈報基準

簡明財務報表乃按實際成本常規，並就重估投資物業及其他投資而修訂。

除卻現金流量表（為第一個收錄於截至二零零零年七月一日或以後之會計期間之中期財務報告之現金流量表）並無呈列比較數字外，簡明財務報表乃根據香港會計師公會發出之會計實務準則第 25 條「中期報告」及香港聯合交易所有限公司證券上市規則（「上市規則」）附錄十六之適用披露規定而編製。該等未有依循會計實務準則第 25 條之情況乃上市規則所容許。

於本期間內，除本集團首次採用若干由香港會計師公會發出之新訂立及經修訂之會計實務準則外，其餘所採用之會計政策乃與本集團截至二零零零年十一月三十日止年度之財務報表一致。

2.
營業額

營業額乃指售賣物業、物業租金及扣除退貨後售予外間顧客之化粧品銷售之已收及應收款項之總和。

3.
分類資料

按業務劃分


物業發展及買賣
物業租賃
化粧品銷售
綜合賬目


截至五月三十一日
截至五月三十一日
截至五月三十一日
截至五月三十一日


止六個月
止六個月
止六個月
止六個月


二零零一年
二零零零年
二零零一年
二零零零年
二零零一年
二零零零年
二零零一年
二零零零年


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
53,843
34,440
11,005
10,799
2,000
3,070
66,848
48,309

分類業績
(43,404)
3,600
8,437
8,610
742
1,211
(34,225)
13,421

未分攤之經營開支                                                              (12,265)
     (2,642)

                                                                                                                        

經營（虧損）溢利                                                 

(46,490)
10,779


按地區市場劃分


營業額
應佔經營（虧損）溢利


截至五月三十一日
截至五月三十一日


止六個月
止六個月



二零零一年
二零零零年
二零零一年
二零零零年



港幣千元
港幣千元
港幣千元
港幣千元

香港

58,140
40,235
(53,647)
1,523

中華人民共和國

（「中國」）其他地區
8,708
8,074
7,157
9,256

                                 



66,848
48,309
(46,490)
10,779

4.
職員開支及折舊                           截至五月三十一日

止六個月

二零零一年
二零零零年

港幣千元
港幣千元


職員開支


 - 銷售及市場推廣開支  
119
122


 - 行政開支            
3,172
3,438

                      

                       
3,291
3,560



折舊


 - 銷售及市場推廣開支  
1
88


 - 行政開支            
17
22


                       
18
110


5.
稅項

                                         
截至五月三十一日


止六個月

                          
二零零一年
二零零零年

                          
港幣千元
港幣千元


稅項撥回（支出）包括﹕


本公司及附屬公司


 - 香港


   本期間                 
(846)
(1,540)

   
過往年度超額撥備       
25,283
-

                       

                          
24,437
(1,540)

                        


聯營公司


 - 香港                   
(121)
(109)


 - 香港以外地區           
(10)
(9)




(131)
(118)

                          

                          
24,306
(1,658)


香港利得稅乃按本期間估計應課稅溢利按稅率 16% 計算。香港以外地區之附屬公司及聯營公司溢利之稅項，則已按有關當地司法管轄權之規定計算。稅項撥回乃指一宗待決之稅務爭議最終獲得解決以致過往年度繳付之稅項部份退回所產生之回撥。

由於所涉及之款項並不重大，故此並無在財務報表中確認遞延稅項準備。

由於出售投資物業及其他投資所帶來之溢利或虧損在稅務上毋須繳稅或並無減免之項目，因此並無就重估該等資產產生之盈餘或虧損作出遞延稅項撥備。重估並不構成稅務上之時差。

6.
每股虧損

每股虧損乃根據期內股東應佔虧損港幣 11,151,000 元（截至二零零零年五月三十一日止期間﹕虧損港幣 l1,197,000 元）及期內已發行普通股 959,899,416 股（截至二零零零年五月三十一日止期間﹕加權平均普通股 665,407,531 股）計算。

7.
簡明確認盈虧綜合報表

截至五月三十一日

止六個月

二零零一年
二零零零年

港幣千元
港幣千元


折算香港以外地區附屬公司及聯營公司之財務報表


 所產生但未於綜合收益表確認之兌收益                
726
645


股東應佔虧損
(11,151)
(11,197)

                                                     
—————
—————


確認盈虧總額                                         (10,425)      (10,552)



因採納會計實務準則第 30 條導致會計政策轉變之影響


 - 於一九九九年十二月一日累計溢利增加

22,351


 - 於一九九九年十二月一日資本儲備減少                            (22,351)

                                                                   
—————

                                                                   
-


8.
其他經營（開支）收入

                                  
截至五月三十一日


                                  
止六個月
                    
二零零一年
二零零零年

                    
港幣千元
港幣千元


出售投資物業之盈利  
56
2,625


有關訴訟之法律費用  
(7,883)
(376)

                    
——————
————

                    
(7,827)
2,249



期內，本集團就香港及中國之物業發展項目之法律糾紛產生法律費用。

9.
投資收入（開支）

                                                  
截至五月三十一日

                                                  
止六個月

                                    
二零零一年
二零零零年

                                    
港幣千元
港幣千元


利息收入                            
7,610
3,722


持有其他投資的未變現盈利（虧損）    
5,073  
(4,806)

                                    
—————
—————

                                    
12,683
(1,084)

10.
其他虧損

                                  
截至五月三十一日

                                  
止六個月
                    
二零零一年
二零零零年

                    
港幣千元
港幣千元

聯營公司欠款準備    
(1,290)
(8,062)


出售聯營公司之虧損  
-
(9,315)

                    
—————
—————

                    
(1,290)
(17,377)


中期股息

董事會議決不派發本期間任何中期股息（二零零零年﹕無）。

業務回顧

本集團截至二零零一年五月三十一日止六個月錄得營業額港幣 66,848,000 元，較去年同期增長 38.4%，主要由於買賣物業之銷售增加所致。毛利為港幣 10,704,000 元，較去年同期減少 24.6%。由於過去兩年地產市道疲弱及競爭激烈，住宅物業之銷售利潤持續受壓。

截至二零零一年五月三十一日止六個月之經營虧損為港幣 46,490,000 元，而去年同期則為溢利港幣 10,779,000 元。轉盈為虧主要由於一項香港物業發展項目出現減值虧損約港幣 44,300,000 元所致。

截至二零零一年五月三十一日止六個月之投資盈利為港幣 12,683,000 元，而去年同期則虧損港幣 1,084,000 元，主要由於本集團投資於 Evergo China Holdings Limited（「愛美高中國」）上市股份之市價上調及購買儲稅券所得利息收入所致。

資產淨值

於二零零一年五月三十一日，本集團總資產淨值為港幣 1,702,589,000 元，較二零零零年十一月三十日之港幣 1,713,014,000 元減少港幣 10,425,000 元或 0.6%。每股總資產淨值為港幣 1.77 元（二零零零年十一月三十日﹕港幣 1.78 元）。

債務及資本與負債比率


於二零零一年五月三十一日，本集團之銀行及其他借貸為港幣 222,976,000 元（二零零零年十一月三十日﹕港幣 318,331,000 元），其中港幣 183,031,000 元須於一年內償還，而港幣 39,945,000 元須於一年後償還。該等借貸之中，港幣 120,602,000 元為有抵押借貸，而餘下港幣 102,374,000 元為無抵押借貸。現金及銀行結存為港幣 93,165,000 元（二零零零年十一月三十日﹕港幣 130,916,000 元），而借貸淨額為港幣 129,811,000 元（二零零零年十一月三十日﹕港幣 187,415,000 元）。

負債總額對權益比率為 13.1%（二零零零年十一月三十日﹕18.6%），而負債淨額對權益比率為 7.6%（二零零零年十一月三十日﹕10.9%），即分別以銀行及其他借貸與借貸淨額對比總資產淨值港幣 1,702,589,000 元（二零零零年十一月三十日﹕港幣 1,713,014,000 元）之百分比表示。該等比率之減少主要由於以物業買賣所得收入及稅務局退回之稅款償還銀行及其他借貸所致。

於二零零一年五月三十一日，本集團之借款均以港元為面值，並按最優惠利率計算息率。本集團並無使用任何金融工具作對沖用途。

資產之抵押

於二零零一年五月三十一日，本集團賬面總值為港幣 636,204,000 元（二零零零年十一月三十日﹕港幣 627,757,000 元）之投資物業、持作出售物業及持作發展物業經已抵押，作為本集團銀行融資之擔保。

財務及利息收入∕開支

截至二零零一年五月三十一日止六個月之利息收入為港幣 7,610,000 元，較去年同期之港幣 3,722,000 元增加 105.4%，主要由於購買儲稅券所得之利息收入所致。截至二零零一年五月三十一日止六個月撥作資本之利息為港幣 13,453,000 元，去年同期為港幣 22,650,000 元。於收益表扣除之利息開支由去年同期之港幣 511,000 元增至港幣 679,000 元。利息收入淨額因此為港幣 6,931,000 元，較去年同期增加 115.6%。

薪酬政策及購股權計劃

薪酬包括月薪及視乎僱員本身表現之年終花紅。購股權計劃之詳情將於本集團截至二零零一年十一月三十日止年度之年報內披露。

其他投資

本集團於愛美高中國上市股份之其他投資於二零零一年五月三十一日之市值較二零零零年十一月三十日為高，錄得盈餘港幣 3,145,000 元。

結算日後事項

在回顧期間後，本集團出售位於上水哥爾夫山莊物業發展項目，錄得虧損港幣 44,300,000 元。有關減值虧損已計入本期之收益表內。

物業

由於全球經濟出現調整，科技業及股市價格出現整固，物業市場內辦公室及住宅部份之市場氣氛繼續受壓。如香港大部份地產公司，本集團之物業業務在回顧期間持續經歷一段整固期，而本集團之資源繼續集中於現有發展項目以及現有物業之出售及租賃。

御林豪庭餘下 18 個單位及嘉樂居 10 個服務式住宅單位已於回顧之六個月內全部售出，令本集團持有之該兩個住宅物業全部售出。此外，八號廣場有多個單位於回顧期間內及之後售出。本集團與一項香港物業發展項目之總承建商進行仲裁程序，而法律顧問認為本集團有很大勝訴機會。

香港特別行政區

1.
有關本集團全資擁有之荃灣一號交易廣場重建項目之換地申請正由地政總署處理，預期將會在二零零一年第三季收到基本條款及補地價通知書。

2.
元朗唐人新村發展項目之地基工程已於二零零一年三月展開，並預計於二零零一年十月完工，上蓋工程將隨後展開。本集團擁有該項目之 100% 權益。

3.
本集團位於香港仔田灣街 11-15 號之合營項目之上蓋工程已經完成，最後階段之工程亦已大致完成。預售之同意紙及入伙紙經已獲發。該項目之銷售預期於下個月獲發合格證明書後展開。本集團擁有該項目之 34.65% 權益。

4.
就本集團與市區重建局（前稱土地發展公司）手合營之太原街∕灣仔道重建項目（本集團擁有 25% 權益），上址之住戶已於二零零零年十月全部遷出。第一期清拆工程已經完成。第一期地基工程預期於二零零一年第三季展開。香港特別行政區政府發出之補地價通知書正由管理層及市區重建局研究。本集團與合營夥伴正在檢討整個項目，並與市區重建局商討進一步加快重建工程。

中國大陸

1.
本集團之上海百富勤廣場之租賃業務繼續取得佳績。截至二零零一年六月，寫字樓之出租率為 97%，商場為 90%。於二零零零年十二月，為提高本集團所佔百富勤廣場的穩定經常性收入，本集團已將其於該主要物業投資項目之實益權益由 70% 增至 90.3%。百富勤廣場為樓高 23 層之商業∕辦公大樓，設有兩層地庫，包括商場及車位。物業之可出租總樓面面積為 24,499 平方米。

2.
北京京華豪園為兩幢 20 層高住宅大廈，建於兩層高商業裙樓上，總樓面面積約 46,400 平方米。截至二零零一年七月，83% 之住宅單位及 65% 之零售面積經已售出。本集團擁有該物業之 17.63% 權益。

3.
就投資武漢碩湖苑項目引起之法律糾紛，自一九九八年五月由中國最高人民法院判決後，申訴程序持續。截至今日，中國最高人民檢察院對此案的覆核尚未完成﹔中國最高人民法院已對此案的再審申請立案，現正進行審查程序。

亞洲地區

馬來西亞吉隆坡 Menara Genesis 及越南胡志明市 Somerset Chancellor Court 之寫字樓及服務式住宅之出租情況理想。本集團於該兩項物業分別擁有 20% 及 13.4% 權益。

化粧品

儘管零售業在二零零零年第四季出現若干復甦象，在回顧之六個月期間消費仍然疲弱。化粧品業務之整體營業額減少，主要由於去年冬季的溫暖氣候影響本地批發訂單減少所致。然而，其他分銷門市例如屈臣氏、百佳超級市場及百貨公司在競爭激烈之市場環境中仍錄得穩定之銷售。

於二零零一年四月，本集團在港島銅鑼灣開設一間設計懷舊之零售門市，以推廣「雙妹嚜」品牌之形象及直接了解顧客不斷轉變之需求，掌握市場脈摶。若干新產品正在研究及測試中，務求提高顧客對「雙妹嚜」品牌的支持及迎合遊客的品味。

前景

本地經濟轉佳之確實時機，很大程度上需視乎外圍經濟環境於呆滯的氣氛中復甦的速度而定。於過去數月利率大幅下調的影響應在下半年度開始反映出來，加上本地銀行提供具競爭力之按揭利率，愈來愈多的物業除按揭利率後有正面現金流動及改善租金收益，吸引有意購買物業之人士。

長遠而言，預期中國加入世界貿易組織，以及中國舉辦二零零八年奧運會對經濟增長及基礎設施帶來刺激，應使毗鄰的香港因而受惠。短期內，本集團將會持續經營其現有物業業務，並按一貫方針選擇財政上可行之項目，以提高其價值作日後發展。

購入、出售或贖回上市證券

於本回顧期間內，本公司及其任何附屬公司均無購入、出售或贖回本公司任何上市證券。

致謝

本人謹藉此機會對各位股東、董事及全體員工之盡心盡力表示謝意。

主席

劉鑾鴻

香港，二零零一年八月八日

網址﹕http://www.kwongsanghong.com.hk

http://www.iprasia.com/listco/ksh
請同時參閱本公布於經濟日報刊登的內容。
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