
（開曼群島註冊成立之有限公司）

截至二零零三年三月三十一日止年度業績通告

業績： 本集團截至二零零三年三月三十一日止年度經審核之綜合損益計算表如下：

2003 2002
附註 港幣千元 港幣千元

營業額 2 312,124 245,604
銷售成本 (133,547) (100,541)

毛利 178,577 145,063
其他收入 29,481 39,894
銷售開支 (4,211) (2,830)
行政開支 (29,297) (36,648)
其他經營收入減開支 (14,282) (11,133)

160,268 134,346
融資成本 (21,059) (33,742)

經營盈利 2, 3 139,209 100,604
應佔聯號公司盈利減虧損 (708) 2,484

除稅前盈利 138,501 103,088
稅項 4 (9,074) 125

除稅後盈利 129,427 103,213
附屬公司少數股東權益 (8,573) (11,491)

股東應佔盈利 120,854 91,722

股息
已派中期股息，每股港幣五分
（2002：每股港幣五分） 12,984 12,984
擬派末期股息，每股港幣五分
（2002：每股港幣五分） 12,984 12,984

25,968 25,968

港幣 港幣

每股盈利 5 0.47 0.35



附註

1. 會計政策

本年度本集團已採納下列由香港會計師公會頒佈之會計實務準則（「會計實務準則」）：

準則第1號（經修訂）： 財務報表之呈報
準則第11號（經修訂）： 外幣換算
準則第15號（經修訂）： 現金流量表
準則第33號： 終止經營
準則第34號（經修訂）： 僱員福利

於本集團之會計政策採納此等新增或經修訂之會計實務準則對本集團之賬目並無重大
影響，惟本年度之呈列格式因採納上述新或經修訂之會計實務準則而有改變。

二零零二年四月一日以前，本集團確認出售投資物業收入與投資物業賬面成本之差
額，作為出售投資物業之盈利，並在損益表中單獨列為一項其他收入。有關之已變現
估價增值儲備則從投資物業估價增值儲備撥入損益表，作為出售投資物業盈利之一部
份。

自二零零二年四月一日起，本集團採納一項新會計政策，將出售投資物業之收入在損
益表中確認為營業額，而其賬面成本值則確認為銷售成本。有關之已變現估價增值儲
備則從投資物業估價增值儲備撥入以抵銷該項投資物業之銷售成本。該項新確認會計
政策對在此呈列之本集團此半年度及去年度之盈利淨額均無任何影響。

比較數字已重新分類，以符合此會計期間之呈列格式。

2. 營業額、收入及分類資料

本集團主要從事地產投資、發展及物業管理、倉庫業務與投資控股。

本年度經確認之收入如下：

2003 2002
港幣千元 港幣千元

營業額
出售待售物業 112,226 35,021
租金及物業管理 174,347 186,385
倉庫業務 25,551 24,198

312,124 245,604

其他收入
其他投資股息收入 24,083 24,078
收回清盤中債務人之債項 — 11,774
利息收入 4,754 325
其他 644 3,717

29,481 39,894

341,605 285,498



按業務類別及地域劃分之營業額及盈利分析如下：

業務分類

截至二零零三年三月三十一日止年度

租務及
出售物業 物業管理 倉庫業務 投資 沖銷 本集團
港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元

營業額
對外 112,226 174,347 25,551 — — 312,124
業務間 — 637 — — (637) —

112,226 174,984 25,551 — (637) 312,124

分類業績 43,301 118,191 (8,713) 19,511 — 172,290

未能分類收入減開支 (17,983)
出售附屬公司虧損 (13)
出售聯號公司盈利 1,220

未計算利息前之
經營盈利 155,514

利息收入減
融資成本 (16,305)

經營盈利 139,209
應佔聯號公司
盈利減虧損 — (328) — (380) (708)

除稅前盈利 138,501

截至二零零二年三月三十一日止年度

租務及
出售物業 物業管理 倉庫業務 投資 沖銷 本集團
港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元

營業額
對外 35,021 186,385 24,198 － － 245,604
業務間 － 1,186 － － (1,186) －

35,021 187,571 24,198 － (1,186) 245,604

分類業績 7,051 121,848 (1,732) 31,893 － 159,060

未能分類收入減開支 (24,380)
出售聯號公司虧損 (659)

未計算利息前之
經營盈利 134,021

利息收入減
融資成本 (33,417)

經營盈利 100,604
應佔聯號公司
盈利減虧損 － 8,135 (1,199) (4,452) 2,484

除稅前盈利 103,088



地域分類

截至二零零三年 截至二零零二年
三月三十一日止年度 三月三十一日止年度

營業額 分類業績 營業額 分類業績
港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元

香港 296,623 158,401 237,202 139,255
新加坡 3,990 25,452 3,622 26,463
中國大陸 11,511 (11,563) 4,780 (5,146)
美國 — — － (1,512)

312,124 172,290 245,604 159,060

3. 經營盈利

經營盈利已計入及扣除以下各項：

2003 2002
港幣千元 港幣千元

計入：
利息收入 4,754 325
匯兌盈利 — 192

扣除：
固定資產折舊 5,758 5,002
僱員薪津成本 30,044 28,481
經營性租約  ─  房地產租金 7,232 7,358
其他投資準備 3,540 3,942

4. 稅項

香港利得稅乃按本年度估計應課稅盈利之16%（2002：16%）作出準備。海外盈利之稅
項乃按本年度估計應課稅盈利及各海外附屬公司與聯號公司經營所在地之稅率作出準
備。

2003 2002
港幣千元 港幣千元

本公司及附屬公司：
香港利得稅 (7,599) 2,402
海外稅項 (52) (353)
遞延稅項 (1,252) (541)

(8,903) 1,508

聯號公司：
香港利得稅 — (1)
海外稅項 (171) (1,382)

(171) (1,383)
---------------- ----------------

(9,074) 125



5. 每股盈利

每股盈利乃按本年度股東應佔盈利港幣120,854,000元（2002：港幣91,722,000元），及
年內已發行股數259,685,288股（2002：  259,685,288股）計算。

由於二零零三年三月三十一日結算時本公司並無（2002：無）有可能發行且有攤薄效果
之股份，故並無列出每股攤薄盈利。

業務回顧：

集團結構改變：於二零零二年十月，本集團與張家港保稅區南港發展有限公司（「南
港」）之49%少數股東達成以實物分配資產協議，將南港若干包括土地及樓宇在內之資
產及負債，分配予少數股東。南港隨後成為本集團之全資附屬公司。

於二零零二年四月，本集團購入Universal Plus Ltd. 之20%權益。該公司持有沙田市
地段第526號之發展商達華地產有限公司50%權益。於二零零二年六月，本集團在新
加坡成立一間全資附屬公司Winprop Pte. Ltd.，作為持有新加坡「德雷葛園」物業發展
項目發展商Winworth Investment Pte Ltd 之15%權益之投資工具。於二零零三年三
月，本集團就一項可能成事之合作計劃購入一間新加坡空殼公司Winhome Investment
Pte Ltd三股已發行股份中之一股，最終該項合作計劃並無實現。

於二零零二年九月，本集團在佔資43%之惠利企業有限公司出售其在香港之唯一物業
後，在獲利情況下將所持其股權售出。本年度內本集團刪除南港發展(張家港)有限公
司之註冊，該附屬公司並無營業。

本集團本年度之業績已包括上述各公司各自從購入有效日期起計或截至售出有效日
期為止本集團應佔之業績。

出售物業：荃灣國際訊通中心內由適安發展有限公司承諾購置之631,000平方呎樓面中，
所餘172,000平方呎已於本年度完成全部交易，該項出售產生收入港幣112.2百萬元及盈
利港幣43.3百萬元。相對比較，上年度出售予適安發展有限公司及另一名買家之國際
訊通中心樓面共54,000平方呎，產生收入港幣35.0百萬元及盈利港幣7.1百萬元。

本年度終結後，本集團將國際訊通中心一個樓面面積為16,660平方呎之單位以港幣11.7
百萬元售出。

租務：國際訊通中心未售出單位之租出率於本年度續有改善，部份彌補因出售物業
而失去之租金收入。本集團其他投資物業包括葵涌之麗晶中心未售出部份、觀塘之
經緯工業中心、荃灣之永南貨倉大廈與葵涌之樂基工業大廈，本年度整體租金收入
減少6.5%，於二零零三年三月三十一日之整體租出率約為84.3%，而去年三月三十一
日之整體租出率則為85.0%。新加坡新達城第二座辦公大樓九樓繼續大部份租出。

於二零零三年三月三十一日，本集團已租出物業之樓面總面積約為2.1百萬平方呎，
一年前則約為2.2百萬平方呎。

倉庫業務：本年度本集團在本港之倉庫業務之營業額較上年度減少，且錄得輕微虧
損，主要因為存倉貨物吞吐量減少而倉租則須調低以應付激烈競爭。於二零零二年
十月將其中一個倉庫分配給少數股東後，南港於江蘇省張家港倉庫業務之營業額仍
能維持及達到收支平衡。位於蛇口本集團佔資95%之冷藏倉庫，除持續改善業務外亦
大幅收窄虧損。

投資：本集團在新加坡註冊之新達城市發展私人有限公司（「新達城市發展」）與新達
投資私人有限公司（「新達投資」），分別持有5.14%及10.06%權益，並按本公司董事會
估值記賬。本年度之重估因新加坡寫字樓物業市道下調而出現減值，但由於新加坡
元匯率上昇，折算後錄得重估減值僅為港幣2.1百萬元，已於本集團之投資估價增值
儲備內抵銷。於二零零三年三月三十一日，在新達城市發展及新達投資之權益在本
集團賬目內之賬面值為港幣468.6百萬元。其中以新達城市發展佔大比重。



新達城市發展為新加坡新達城市發展計劃與新達新加坡國際會議展覽中心之業主。
新達城市發展因現金充裕而加倍派發其截至二零零零年九月三十日止及二零零一年
九月三十日止兩個財政年度之股息，本集團已於本年度內收妥就其二零零一年財政
年度派發之股息港幣24.1百萬元。根據新達城市發展最近期截至二零零二年九月三十
日止財政年度經審核之賬目，其營業額得以維持但透過減低成本而錄得盈利增長。
由於新達城市發展已回復過往的正常派息，本集團現財政年度可從該公司收取之股
息收入將會減半。

本集團於二零零二年六月購入新加坡「德雷葛園」物業發展項目15%權益時，並向投資
公司提供貸款新加坡幣30百萬元。此項貸款於貸款日期起三年內以每年息率4.0619%
單式計算利息、並於三年後一次過收取所有利息，而投資公司應付股東之所有其他
貸款均為免息。於二零零三年三月三十一日結算，本集團在此項目之投資連同貸款
及應收利息，賬面值為港幣136.6百萬元。

於二零零三年三月三十一日，本集團在中國大陸持有之若干投資於估算後產生減值
虧損合共港幣3.5百萬元，已列入本年度之損益表內。

上年度本集團收到一間欠下本集團債項之建築公司清盤人所派發之第一次債款港幣
11.8百萬元，但本年度並無派發。預期日後可再收取之債款總數會較此為少，但確實
金額及派發日期仍未能確定。

聯號公司：本年度本集團佔資43%之惠利企業有限公司出售其在香港之唯一物業錄得
虧損，本集團其後將所持該公司之股權出售並撥回應佔該聯號公司之累積虧損，因
此產生盈利港幣1.2百萬元。本年度本集團應佔各聯號公司業績合併計算錄得除稅前
虧損港幣0.7百萬元，各聯號公司在本集團資產負債表中之賬面總值則增加港幣35.0
百萬元至港幣54.7百萬元，主要為就發展沙田市地段第526號而向Universal Plus Ltd.
提供之貸款。

待發展之物業：就更改觀塘巧明街102號佔地95,940平方呎工貿地盤之土地用途以發
展純寫字樓物業之補地價港幣18.5百萬元已於二零零二年九月繳付。於二零零三年一
月，城市規劃委員會批准本集團將建議發展項目中約350,000平方呎樓面改作酒店用
途之申請。本集團仍在與政府商討有關修訂土地用途之條款，故該項物業發展計劃
及其實施時間仍未落實，亦未達成任何財務承擔。經政府批准，該地盤現繼續用作
露天停車場。

僱員：本集團於二零零三年三月三十一日聘有176名僱員，其中60名僱員在國內受僱。
在香港之僱員大多數從事物業管理工作，所有符合資格之僱員均已加入一個既定供
款之強制性公積金計劃。本集團亦酌情給予僱員其他福利。當有需要時，本集團會
向僱員提供培訓。

項目進度：

沙田市地段第526號：此發展項目完成後可提供約436,000平方呎住宅樓面，本集團擁
有10%間接應佔權益，其他股東為南豐紡織聯合有限公司 (50%)與富聯國際集團有限
公司 (40%)。此項目按計劃如期進行，預計開售日期為二零零四年初。

新加坡「德雷葛園」：此發展項目完成後可提供約360,000平方呎頂級住宅樓面，原定
於二零零六年中完成發展，但步伐有可能加快。本集團在此項目擁有15%權益，另一
股東為新加坡永泰控股有限公司。

財務狀況：

於二零零三年三月三十一日結算，本集團銀行貸款總額輕微增加港幣13.3百萬元，總
數為港幣772.4百萬元。新增貸款港幣166.1百萬元主要用作本年度新投資之融資。利
用出售物業所得收入及其他經營產生之資金償還原有銀行貸款港幣152.8百萬元。銀
行貸款以若干投資物業及待售物業作為抵押，該等物業於二零零三年三月三十一日
之賬面淨值共達港幣1,587.9百萬元。本集團於二零零三年三月三十一日之股東資金
為港幣2,072.2百萬元。以銀行借貸總額對股東資金之比率計算，本集團之資本負債
比率於該日為37.3%。



本集團於本年度末期將大部份銀行短期貸款重組為長期貸款，故此於二零零三年三
月三十一日結算，本集團之銀行借貸中，短期循環貸款及透支為港幣39.0百萬元，長
期貸款則為港幣733.4百萬元，利息均以浮動利率計算。其中以新加坡元為本位之短
期及長期銀行貸款等值分別為港幣8.8百萬元及港幣169.2百萬元。本集團在新加坡之
資產可保障此等以新加坡元為本位之貸款之匯兌風險。

於二零零三年三月三十一日結算，長期銀行貸款中有12.2%或港幣89.4百萬元將於隨
後十二個月內到期償還，將由本集團營運所產生之資金支付。

本集團亦有其他長期貸款總額港幣155.7百萬元。該等貸款由兩間附屬公司之少數股
東借出，均為無抵押及免息，且無固定還款期。該等長期貸款於本年度內減少港幣
3.5百萬元。

達華地產有限公司已獲得銀行融資港幣1,000百萬元以發展沙田市地段第526號。本公
司於本年度向貸款銀行代理人提供一份還款擔保書，及簽定一份完成擔保及融資協
議，以作為該項融資之擔保。本公司在此兩份擔保文件內之付款及出資責任均屬個
別擔保，並限為受擔保債項總額之10%。

於二零零三年三月三十一日，本集團並無任何重大資本支出承擔。

本集團過去兩個財政年度之業績均受惠於低利率。在二零零三年四月至六月間，利
率反覆下調至更為吸引水平，本集團因此訂立三至五年之利率掉期合約以對沖部份
日後利率上昇之風險。在本報告日期，本集團持有之利率掉期合約總值為港幣180百
萬元，約佔本集團以港幣為本位之銀行貸款總額之32%。

展望：本已呆滯之香港經濟因非典型肺炎爆發而更受打擊，雖然本集團業務並無受到
直接影響，但預期現財政年度餘下時間，租金下調及租戶流失之壓力將會以不同形式
增加。本年度因完成出售物業之可觀盈利將難以在現年度再現，從新達城市發展收取
之股息收入亦會減半，而本年度新作之投資仍處於發展期。儘管如此，估計融資成本
仍能維持在較低水平，而作為本集團主要收入來源之租金收入將衹會輕微減少。

股息及暫停股東過戶：董事會建議派發截至二零零三年三月三十一日止年度之末期
股息每股港幣五分。於二零零三年八月二十一日召開之股東週年大會批准後，末期
股息將於二零零三年九月三日派發予二零零三年八月二十一日列名股東名冊之全體
股東。本公司股份登記及過戶將自二零零三年八月十八日起至二零零三年八月二十
一日止，首尾兩天在內，暫停辦理。

於聯交所網站公佈進一步資料

根據上市規則附錄十六第45(1)至45(3)段規定而須公佈之本集團本年度業績之全部資
料，將盡快在聯交所網站上發佈。

董事會代表
鄭維志
主席

香港，二零零三年七月十日



股東週年大會通告

本公司茲訂於二零零三年八月二十一日星期四中午十二時，假香港九龍尖沙咀東部加連威老道九
十八號東海商業中心三樓三零四室，舉行股東週年大會，以處理下列事項：

一、 省覽截至二零零三年三月三十一日止年度賬目、董事會報告及核數師報告，並宣派末期股
息。

二、 重選董事。

三、 重聘羅兵咸永道會計師事務所為核數師並授權董事會釐定其酬金。

承董事會命
蔣月華
公司秘書

香港，二零零三年七月十日

附註：

一、 有資格出席及投票之股東，均可委派不超過兩名人士（必須為個人）代表其出席及在有書面表決時代
其投票，代表人毋須為本公司股東。

二、 委任代表表格填妥簽署後，必須於會議或其續會指定開始時間前最少四十八小時，送達香港九龍尖
沙咀東部加連威老道九十八號東海商業中心二樓本公司主要營業地址，方為有效。

三、 本公司股份過戶及登記將自二零零三年八月十八日起至八月二十一日止，首尾兩天在內，暫停辦理。
凡持有本公司股票而未過戶者，為確保得享末期股息及有權出席會議，須於二零零三年八月十五日
星期五下午四時前，將過戶表格連同有關股票送達本公司香港股份登記及過戶處辦理過戶手續，地
址為香港灣仔皇后大道東一八三號合和中心十七字樓1712-1716 號商舖，香港中央證券登記有限公司。

請同時參閱本公佈於香港經濟日報刊登的內容。


