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中期業績及股息

董事局宣佈本集團截至二零零二年十二月三十一日止六個月內，未經審核除稅項及少數股東權

益後之綜合盈利為港幣七億九千四百萬元，與上年度同期比較，增加百分之三。每股盈利為港

幣二角八仙。

董事局宣佈派發中期股息，每股港幣一角一仙，給予二零零三年四月十五日登記在公司股東名

冊內之股東。

綜合收益表（未經審核）

截至十二月三十一日止六個月

二零零二年 二零零一年

附註 港幣千元 港幣千元

營業額 二 600,799 599,282

直接成本 (298,717) (275,566)

302,082 323,716

其他營運收入 55,435 55,654

出售證券投資虧損 (253) －

持有未實現（虧損）／溢利之證券投資 (39,711) 4,546

物業、廠房及設備減值 (14,318) －

分銷費用 (24,263) (45,833)

行政費用 (83,601) (90,896)

其他營運費用 (341) (10,783)

經營溢利 二 195,030 236,404

財務費用 (19,668) (37,559)

應佔聯營公司業績 747,738 674,748

商譽攤分 (22,000) －

中 期 業 績
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除稅項前溢利 三 901,100 873,593

稅項 四 (85,457) (88,084)

除少數股東權益前溢利 815,643 785,509

少數股東權益 (21,295) (17,311)

本期溢利 794,348 768,198

股息 五 309,906 309,906

每股盈利 六 港幣0.28元 港幣0.27元

綜合收益表附註（未經審核）

一 編製基準

本集團之簡明中期財務報表乃未經審核，惟已由本集團之審核委員會審閱。

本簡明中期財務報表已根據香港聯合交易所有限公司（「聯交所」）主板上市規則之規定，包括遵守香港會

計師公會發出之會計實務準則第二十五條「中期財務報告」編製而成。

編製簡明中期財務報表所採納之主要會計政策及編製基準與本集團截至二零零二年六月三十日止年度經

審核財務報表所使用者相同，惟以下在編製本期簡明綜合財務報表而首次採納之新增／經修訂會計實務

準則除外：

《會計實務準則》第一條（經修訂） ：「財務報表之呈報」

《會計實務準則》第十一條（經修訂） ：「外幣換算」

《會計實務準則》第十五條（經修訂） ：「現金流量表」

《會計實務準則》第二十五條（經修訂） ：「中期財務報告」

《會計實務準則》第三十四條 ：「僱員福利」

依照會計實務準則第一條（經修訂）「財務報表之呈報」，綜合權益變動表取代已確認收益虧損綜合計算表，

而依照會計實務準則第十五條（經修訂）「現金流量表」，現金流量表之編製已因應需要予以修改。

採納會計實務準則第三十四條及第十一條（經修訂）對本集團之業績並無重大影響。惟本集團部份聯營公

司根據會計實務準則第三十四條之過渡條款中規定，選擇一次過確認含有界定福利安排之員工退休計劃

之虧絀，並為此作出調整。此項會計政策之變更已追溯至往年度，因而使本集團截至二零零二年七月一

日所佔該聯營公司之權益及綜合賬保留溢利減少港幣76,987,000元。

比較數字不會重新列賬。
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二 分部資料

業務分部

本集團用以劃分作首要分部呈報之業務如下：

物業租賃 － 物業租金

酒店經營 － 酒店經營及管理

百貨業務 － 百貨業務經營及管理

基建項目 － 基建項目投資

其他 － 出售物業，清潔服務，保安服務及提供資訊科技服務

本集團各業務之分部資料如下：

截至二零零二年十二月三十一日止六個月

物業租賃 酒店經營 百貨業務 基建項目 其他 對銷 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

收入及業績

營業額 275,365 44,544 61,873 112,648 106,369 － 600,799

其他營運收入 1,301 － 298 85 36,749 － 38,433

對外收入 276,666 44,544 62,171 112,733 143,118 － 639,232

分部間收入 30,611 － － － 2,576 (33,187) －

總收入 307,277 44,544 62,171 112,733 145,694 (33,187) 639,232

集團分部間之收入的價格是由管理層參考市場價格釐定。

分部業績 156,383 (2,948) (544) 74,662 16,169 － 243,722

利息收入 17,002

出售證券投資虧損 (253)

持有未實現虧損之證券投資 (39,711)

物業、廠房及設備減值 (14,318)

未能分項之費用 (11,412)

經營溢利 195,030

財務費用 (19,668)

應佔聯營公司業績 747,738

商譽攤分 (22,000)

除稅項前溢利 901,100

稅項 (85,457)

除少數股東權益前溢利 815,643

少數股東權益 (21,295)

本期溢利 794,348
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截至二零零一年十二月三十一日止六個月

物業租賃 酒店經營 百貨業務 基建項目 其他 對銷 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

收入及業績

營業額 255,047 44,487 86,221 117,639 95,888 － 599,282

其他營運收入 － － 1,988 376 37,127 － 39,491

對外收入 255,047 44,487 88,209 118,015 133,015 － 638,773

分部間收入 30,842 － － － 2,181 (33,023) －

總收入 285,889 44,487 88,209 118,015 135,196 (33,023) 638,773

集團分部間之收入的價格是由管理層參考市場價格釐定。

分部業績 169,483 (5,544) 1,288 81,340 (14,952) 1,041 232,656

利息收入 16,163

持有未實現溢利之證券投資 4,546

未能分項之費用 (16,961)

經營溢利 236,404

財務費用 (37,559)

應佔聯營公司業績 674,748

除稅項前溢利 873,593

稅項 (88,084)

除少數股東權益前溢利 785,509

少數股東權益 (17,311)

本期溢利 768,198

地區分部

本集團之銷售物業、物業租賃、酒店經營、百貨業務、保安服務及資訊科技服務皆於香港運作。所有基

建項目投資，皆位於中國人民共和國（「中國」）其他地區。
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本集團營業額按地區分佈，當中包括銷售貨品及提供服務分析如下：

截至二零零二年十二月三十一日止六個月

香港 中國 對銷 綜合

港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元

營業額 482,523 118,276 － 600,799

其他營運收入 36,266 2,167 － 38,433

對外收入 518,789 120,443 － 639,232

分部間收入 33,187 － (33,187) －

總收入 551,976 120,443 (33,187) 639,232

分部業務 187,392 56,330 － 243,722

截至二零零一年十二月三十一日止六個月

香港 中國 對銷 綜合

港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元

營業額 482,584 116,698 － 599,282

其他營運收入 39,115 376 － 39,491

對外收入 521,699 117,074 － 638,773

分部間收入 33,023 － (33,023) －

總收入 554,722 117,074 (33,023) 638,773

分部業務 138,613 93,002 1,041 232,656

三 除稅項前溢利

本集團本期之除稅項前綜合溢利，已扣除下列各項：

（甲）融資成本

截至十二月三十一日止六個月

二零零二年 二零零一年

港幣千元 港幣千元

由下列借貸產生的利息：

　－銀行貸款及透支 17,890 31,649

　－租賃款 45 122

　－其他借款 1,733 5,788

19,668 37,559
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（乙）除已於附註二及三（甲）中披露外之其他項目：

截至十二月三十一日止六個月

二零零二年 二零零一年

港幣千元 港幣千元

攤銷及折舊 35,451 44,107

員工成本 103,413 114,223

出售成本

　－待出售之建成物業 304 108

　－存貨 63,999 64,806

四 稅項

（甲）綜合收益表之稅項為：

截至十二月三十一日止六個月

二零零二年 二零零一年

港幣千元 港幣千元

集團

　－香港 15,974 19,636

　－中國 6,256 3,033

22,230 22,669

應佔聯營公司之稅項 63,227 65,415

85,457 88,084

香港利得稅準備乃按期內估計應課稅溢利之16%（二零零一年：16%）計算。

香港以外稅項準備乃按期內之適用稅率就期內在有關境外司法管轄區賺取之估計應課稅溢利計算。

（乙）因時差產生之遞延稅項數額不大，故並無撥出遞延稅項準備金。

五 股息

截至十二月三十一日止六個月

二零零二年 二零零一年

港幣千元 港幣千元

中期股息－每股港幣一角一仙

　（二零零一年：每股港幣一角一仙） 309,906 309,906

六 每股盈利

每股盈利乃按本期溢利港幣794,348,000元（二零零一年：港幣768,198,000元）並按期內已發行普通股

2,817,327,395股（二零零一年：2,817,327,395股）計算。截至二零零二年十二月三十一日及二零零一年十二

月三十一日止六個月並無攤薄每股盈利因無潛在攤薄股份存在。

七 比較數字

比較數字已經重新分類，以符合本期報表編列。
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截止過戶日期

本公司將於二零零三年四月十一日（星期五）至二零零三年四月十五日（星期二）（首尾兩天包括

在內），暫停辦理股票登記及過戶手續。為確保享有中期股息之權利，所有股份過戶文件連同有

關股票，最遲須於二零零三年四月十日（星期四）下午四時前，送達香港灣仔告士打道56號東亞

銀行港灣中心地下本公司之股份登記及過戶處標準証券登記有限公司辦理過戶手續。股息單將

於二零零三年四月二十三日（星期三）寄送各股東。

管理層討論及分析

業務回顧

截至二零零二年十二月三十一日止六個月之綜合盈利為港幣七億九千四百萬元，與上年度同期

比較，增加百分之三。雖在此期內面對本港的經濟低潮，但集團業績仍得以保持平穩，實有賴

集團多元化業務及不斷積極地控制成本。

出租物業

期內租務市場雖受整體經濟影響而須作租金調整，由於集團之主要出租物業大部份為商場並位

於人流旺盛之新市鎮，客源穩定，加上大量內地遊客來港消費，受惠零售業。集團之總租金收

入約為港幣三億零七百萬元，較去年同期增加百分之七。而出租率亦能保持上年度平均百分之

九十五水平。於半年結日，集團出租物業樓面面積共一百八十五萬平方呎。

酒店及百貨業務

受惠於簡化國內旅客到港旅遊之手續，香港麗東酒店及九龍麗東酒店均於期內錄得百分之九十

一的平均入住率，而房租水平亦趨穩定。另外，旗下的千色店百貨業務在期內之營業額比去年

同期減少。

保安業務

集團屬下之宏力保安服務有限公司提供全面保安專業管理服務，包括護衛、場地保安、危機管

理及應變計劃、商場及優質酒店保安服務。期內業務穩定發展。

其他投資

集團持有百分之六十四權益之中國投資集團有限公司，主要在國內投資兩條收費公路和三條收

費橋樑，以及經營百貨業務。期內需為國內百貨業務重組作港幣一千零四十六萬元之撥備，因

而錄得淨虧損港幣三百萬元。預期公路及橋樑之投資將繼續為集團帶來穩定的回報。
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聯營公司

香港中華煤氣有限公司截至二零零二年十二月三十一日止之全年業績維持穩定，營業額較上年

度增加0.3%至約港幣六十八億七千八百萬元，本年度之股東應佔溢利為港幣三十億八千七百萬

元，年內再投資港幣六億五千三百萬元於拓展輸配喉管及其他設施，客戶數目亦較上年度亦增

加63,330戶至1,470,738戶。集團在本港經營十二個專用石油氣加氣站其中之五個站，市場佔有

率約為百分之三十三。

在地產發展方面的投資，於二零零二年內已落實馬頭角南廠用地之發展計劃，即將興建五幢住

宅樓宇及商場設施，項目總樓面面積逾一百一十萬平方呎，預計於二零零五年完成。佔15%之

機場鐵路香港站發展項目當中第一期已接近全部租出，第二期之商業物業及兩幢酒店及服務式

住宅大樓亦計劃分別於二零零三年及二零零四年度內竣工。持有50%權益的西灣河碼頭廣場項

目，上蓋工程正在進行順利，預期於二零零五年內落成。在國內的業務發展方面，本年度獲中

國外貿部批准成立投資性控股公司─港華投資有限公司以負責投資及管理國內之投資項目，業

務主要集中在廣東、江蘇及山東等地區；現時在內地共有十二個城市管道燃氣合資項目，包括

廣東液化天然氣接收站及西氣東輸管道工程等之國家級能源項目。面對來年本港經濟不景氣，

煤氣收費及保養月費凍結於一九九八年水平以紓緩客戶負擔。集團將致力提高成本效益及生產

效率，同時不斷擴展新市場，以便促進業務增長。集團就優質管理及客戶服務方面屢獲殊榮，

去年更繼續榮獲《遠東經濟評論》列入「亞洲最具領導地位公司」香港區十大最具領導地位企業之

一。

香港小輪（集團）有限公司截至二零零二年十二月三十一日止年度之除稅後綜合溢利約為港幣三

億五千八百萬元，較去年增加百分之二十七。經營溢利主要來自預售「港灣豪庭」第一期住宅樓

花之部份收益。另兩個待發展物業位於大角咀道222號及油塘草園街6號，待與政府磋商更改用

途補地價完成後便可開始發展。渡輪及船廠相關業務在期內因船廠的資產減值而錄得港幣六千

八百萬元之營運虧損；而旅遊及酒店業務的經營溢利亦因本地消費疲弱而較去年減少百分之二

十二至港幣三百八十萬元。預期出售「港灣豪庭」住宅單位仍為主要收入來源，而該發展項目之

商場部份「港灣豪庭廣場」，開業後將為集團帶來穩定收入。

美麗華酒店企業有限公司截至二零零二年九月三十日止六個月之上半年度未經審核股東應佔溢

利約為港幣八千九百萬元，較去年同期上升百分之十點三。雖然本港各類物業租金受制於經濟

因素而下調，現時美麗華商場及大廈之出租率超過九成，美麗華酒店商場更接近全部租出，整

體租金收入跌幅溫和。酒店業務在上半年度轉趨穩定，房價雖仍有壓力，但平均入住率比上年

同期增加接近百分之三，使整體客房收入比去年同期有所增長。預計在下半年度之整體業績將

可維持穩定。
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囱基數碼

囱基數碼科技有限公司截至二零零二年十二月三十一日止六個月之股東應佔虧損，約為港幣一

千三百萬元，比去年同期之虧損大幅減少百分之五十七。期內積極推行其所訂策略，繼續擴展

「名氣佳」之寬頻服務及互聯網服務，直通國際電話服務及零售業務；用戶數目已增長至合共

275,000戶。同時裕基科技亦已展開第二期之通訊網絡發展，以符合向電訊管理局作出之承諾。

此外，智慧居為多個屋苑設計及安裝各種用途之大廈管理及監控系統。

私有化計劃

二零零二年十一月二十九日囱基兆業地產有限公司宣佈建議以現金每股港幣7.6元，私有化本公

司，根據「公司收購、合併及股份購回守則」規定，條件之一為反對之股東持股量不得多於獨立

少數股東所持有之全部本公司股份之10%。於二零零三年一月二日召開之法院指令會議上，該

私有化建議雖然得到持股量85.6%於會議投票之獨立少數股東投票贊成，惟因反對股東持股量

超越上述條件，所以該私有化計劃宣告失效。

財務回顧

業績檢討

本集團截至二零零二年十二月三十一日止六個月內之營業額約為港幣六億零一百萬元，與上個

財政年度同期相若。

由於期內集團應佔上市聯營公司之盈利增加百分之十點八，令集團之股東應佔溢利較上個財政

年度同期上升百分之三點四，達港幣七億九千四百萬元。

集團於期內之出租物業盈利約為港幣一億五千六百萬元，而總租金收入為港幣三億零七百萬

元。相對上年度同期的出租物業盈利及總租金收入分別為港幣一億六千九百萬元及港幣二億八

千六百萬元。至於集團之核心出租物業，在經濟放緩的情況下仍保持滿意的租務表現，足以見

証集團投資位於新市鎮中心及主要交通㶅點之購物商場作投資物業之策略成功為集團提供穩定

的經常性收入。

期內集團酒店業務在扣除營運支出後錄得約港幣三百萬元之虧損，比對上年度同期之虧損港幣

五百萬元。而在集團之百貨業務方面，在持續通縮環境下錄得港幣五十萬元之虧損，比對上年

度同期所錄得之港幣一百三十萬元盈利。

集團透過旗下一間附屬公司，中國投資集團有限公司，於國內營運基建項目所產生的業績約為

港幣七千五百萬元，相對去年同期錄得之港幣八千一百萬元。由於收費公路及橋樑之交通流量

及收入均略為下降，令此項業務在期內之營業額有所減少。除了從事基建項目，中國投資集團

有限公司亦在中國經營零售業務。在扣除少數股東權益，營運支出及折舊，以及為重組此附屬

公司在國內之零售業務作資產減值撥備港幣一千萬元後，此附屬公司在期內虧損約港幣三百萬

元。



– 10 –

集團其他業務於期內合共錄得約為港幣一千六百萬元的溢利，相對上年度同期錄得港幣一千五

百萬元之虧損。其中包括集團旗下虧損港幣一千三百萬元之資訊科技業務，以及有滿意的業績

的保安及其他業務。

集團應佔聯營公司溢利減虧損於期內為集團帶來港幣七億四千八百萬元之收益，當中主要為三

間上市聯營公司之盈利貢獻，比對上年度同期錄得百分之十點八之升幅，足以反映集團在經濟

逆境下仍能保持在這方面收入之穩定及經常性。

資金流動性及財政資源

截至二零零二年十二月三十一日，集團之股東權益約為港幣一百九十二億七千九百萬元，較二

零零二年六月三十日減少百分之三點四。本集團財政狀態穩健，資本雄厚及負債情況相對保持

於低水平。截至二零零二年十二月三十一日，集團之銀行淨借貸總額在扣除所持現金港幣四億

四千八百萬元後，約為港幣一億七千一百萬元。除一間在國內從事基建投資的集團附屬公司所

借入的港幣三億元之銀行貸款外，本集團之所有銀行借貸均無抵押及大部份為有承諾額度。集

團現有充裕之銀行承諾信貸額度及穩定之經常性收入基礎帶來之持續現金流入，令集團具備充

裕之財務資源應付日常業務運作及作未來業務擴展之用。

集團並無於期內在核心業務以外進行大型收購或出售資產。

貸款到期組合

集團截至二零零二年十二月三十一日及二零零二年六月三十日之銀行借貸及未償還借貸之償還

期分別概述如下：

二零零二年 二零零二年

十二月三十一日 六月三十日

（港幣千元） （港幣千元）

償還期：

　一年內 404,804 431,190

　一年後及兩年內 86,909 996,304

　兩年後及五年內 94,182 70,870

　五年後 32,638 65,275

銀行借貸總額 618,533 1,563,639

減：銀行存款及現金 (447,541) (667,601)

淨借貸 170,992 896,038
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借貸比率

集團在期內的淨債項相對股東資金比例計算之資本與負債比率為百分之零點九，與二零零二年

六月三十日錄得的百分之四點五呈現下降。在截至二零零二年十二月三十一日六個月內，集團

之總利息支出下降至港幣二千萬元。期內集團之營業溢利港幣一億九千五百萬元，為總利息支

出之9.8倍。

利率風險及外㶅風險

本集團之融資及庫務事務是由中央管理層執管。集團在港業務的銀行融資安排是以港幣為主。

本集團之銀行借貸款主要由多家國際性銀行在香港提供，借貸利息主要按香港同業拆息基準加

若干議定之息差計算，故屬浮息性質。而集團之附屬公司，中國投資集團有限公司，於上半年

度內用於國內基建項目之部份借貸款則為人民幣。總體而言，本集團之核心業務並無顯著之外

㶅風險。集團對金融衍生工具的運用抱嚴謹態度，並只用作管理集團借貸之利息及外㶅風險。

截至二零零二年十二月三十一日，集團並無任何未到期之貨幣或利率掉期合約。

資本性承擔

截至二零零二年十二月三十一日，集團之資本性承擔額為港幣一千九百萬元，相對截至二零零

二年六月三十日之港幣一千六百萬元。該等承擔項目主要為集團就已簽約之收購物業、未來物

業發展及物業裝修費用之承擔。集團之其他承擔為營運租賃承擔，當中主要包括集團租用商

場、電訊網絡設備所付之租金。而此項承擔已由二零零二年六月三十日之港幣四億六千六百萬

元減低至期末之港幣四億一千五百萬元。

或然負債

截至二零零二年十二月三十一日，本集團之或然負債為港幣一千二百萬元，與二零零二年六月

三十日之記錄相同。此乃關乎集團就一間附屬公司按集團獲授固定電訊網絡服務執照的條款需

發出的銀行履約擔保之承擔。

資本及資金運用

本集團將繼續適當地運用本公司之資本及集團之累積盈利來發展集團之業務。集團亦備有充裕

之資金來源及銀行貸款額度，以供旗下各項業務運作及擴展之用。

僱員

本集團於二零零二年十二月三十一日有僱員約1,600人。僱員之薪酬福利，與市場及同業之水平

相若。年終集團按員工之個別表現，發放酌情花紅。員工福利包括醫療保險、退休計劃、培訓

計劃及教育資助等。
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經囱基數碼科技有限公司（「囱基數碼」）或其任何附屬公司全職聘用之僱員及出任任何該等公司

執行董事之本集團僱員，可獲授囱基數碼購股權，按囱基數碼於二零零零年六月二十八日股東

特別大會上批准之購股權計劃之規定及條款，認購囱基數碼股份。

截至二零零二年十二月三十一日止六個月之僱員總成本為港幣一億零三百萬元，而去年同期之

僱員總成本為港幣一億一千四百萬元。

展望

雖然伊拉克戰事影響全球經濟不明朗，中國經濟可望保持穩定之增長，加上港幣㶅價跟隨美元

下調，來港旅客及出口貿易持續增長，以及本港與珠三角加速融合，均有助改善本港之經濟。

港府於去年十一月中推出九項穩定樓市措施，明確釐訂政府在房地產之長遠政策及角色，政府

祇對土地之整體供應作出有系統之調配，而住宅樓宇之發展及供應將以私營發展商為主導，為

本港樓市健康發展訂下良好基礎，並有助恢復本港經濟之長遠增長。

面對市場之競爭環境，集團不斷檢討所擁有之土地資源，以求提高有關資產之價值及回報效

益，亦致力提高產品之質素，增強售後服務，採用新技術及材料以改善生產效率及成本。集團

擁有之主要投資物業，大部份為大型商場，均貼近鐵路網絡，人流暢旺，出租率及租金均較為

穩定，為集團穩定收益增長之主要來源。而政府積極推動香港旅遊業及方便國內人仕來港公

幹，加上落馬州口岸二十四小時通關及國內簡化遊客來港之手續，將大量增加來港旅客，帶動

本港酒店、零售及飲食業，對集團經營之各項業務將有所得益。如無不可預見之因素下，預期

本年度全年之業績將維持穩定。

最後，本人謹藉此機會對董事局同寅及全體員工不懈努力，深表謝意。

中期報告

中期報告將載有香港聯合交易所有限公司（「聯交所」）證券上市規則附錄16第46(1)至46(6)段所

規定之詳細資料，並將稍後在聯交所網頁上刊登。

承董事局命

秘書

葉盈枝 謹啟

香港，二零零三年三月二十日

請同時參閱本公布於香港經濟日報及信報刊登的內容。


