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二零零三年九月十九日

（於香港註冊成立之有限公司）

二零零三年中期業績摘要公佈

中期業績

深圳控股有限公司（「本公司」）董事會（「董事會」）呈報本公司及其附屬公司（「本集

團」）截至二零零三年六月三十日止六個月的未經審核簡明綜合業績連同比較數據如下。

中期財務報表未經審核，但已由本公司的審核委員會與擔任核數師的安永會計師事務所

審閱。

截至六月三十日止六個月

二零零三年 二零零二年

（未經審核） （未經審核

並已重列）

附註  千港元 千港元

營業額 2 804,684 589,862

銷售成本 (542,376) (327,580)

毛利 262,308 262,282

其他收入及收益 78,434 38,386

分銷成本 (28,586) (15,133)

行政費用 (175,019) (137,174)

其他經營支出 (27,545) (6,585)

經營業務溢利 3 109,592 141,776

融資成本 4 (50,927) (57,416)

應佔聯營公司溢利及虧損 5 128,190 226,825
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除稅前溢利 186,855 311,185

稅項 6 (43,309) (54,873)

未計少數股東權益前溢利 143,546 256,312

少數股東權益 (27,831) (95,610)

股東應佔日常業務純利 115,715 160,702

每股盈利 7

基本 4.76港仙 7.40港仙

攤薄 4.72港仙 7.21港仙

每股中期股息 1.50港仙 1.50港仙

附註：

1. 編製基準和會計政策

未經審核簡明綜合中期財務報表乃按照香港會計師公會頒佈的會計實務準則第25

號「中期財務申報」及香港聯合交易所有限公司證券上市規則附錄十六編製。除採

納了會計實務準則第12號（經修訂）「所得稅」外，編製中期財務報表所用之會計政

策和編製基準，與截至二零零二年十二月三十一日止年度之經審核財務報表所採

用者相同。

會計實務準則第12號（經修訂）主要訂明遞延稅項的會計處理方法及披露規定。在

過往年度，遞延稅項是按收益負債法為所有重大時差計提撥備，惟有關負債須在可

見將來變現。遞延稅項資產只會在沒有合理疑點下肯定能變現時，方會確認入賬。

會計實務準則第12號（經修訂）規定採用資產負債表負債法，為計算應課稅盈利的

評稅基準與資產負債在財務報表所示的賬面值之間的所有暫時差異確認遞延稅項，

只有少數情況例外。會計實務準則第12號（經修訂）沒有特定過渡規定，全新的會計

政策現已追溯運用。

是項會計政策的變動已經追溯運用，因此以往年度的數字已經調整：二零零二年一

月一日及二零零三年一月一日的保留溢利已重新列賬，分別減少13,515,000港元及
19,450,000港元，二零零三年一月一日的投資物業重估儲備、資產重估儲備及投資

重估儲備已重新列賬，分別減少30,920,000港元、7,707,000港元及增加1,183,000港元。

二零零二年十二月三十一日的遞延稅項資產、遞延稅項負債及負商譽的比較數字
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亦已重列，分別增加1,183,000港元、68,775,000港元及減少10,698,000港元。故此，本

集團截至二零零三年六月三十日止期間的股東應佔純利減少3,415,000港元，而截

至二零零二年六月三十日止期間的股東應佔純利則減少2,457,000港元。

2. 分類資料

本公司為一家投資控股公司，下表顯示集團旗下各個業務分類之收益、盈利／（虧

損）及支出之資料。集團旗下所有業務之顧客均處於中國大陸。因此，本報告未有按

照地域作出分析。

截至二零零三年六月三十日止六個月期間

物業 物業 物業 運輸 基建 資訊

開發 投資 管理 服務 製造 投資 科技 其他 總額

千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元

分類收益：

銷售予外界客戶 367,467 107,639 101,148 66,629 149,044 – – 12,757 804,684

分類業績 64,591 59,033 7,101 11,098 (27,403) – – (8,411) 106,009

投資收入 27,966

未分攤費用 (24,383)

融資成本 (50,927)

應佔聯營公司

溢利及虧損 25,469 – – 282 6,249 87,671 8,465 54 128,190

除稅前溢利 186,855

稅項 (43,309)

未計少數股東

權益前溢利 143,546

少數股東權益 (27,831)

股東應佔日常業務純利 115,715
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截至二零零二年六月三十日止六個月期間

物業 物業 物業 運輸 基建 資訊

開發 投資 管理 服務 製造 投資 科技 其他 總額

千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元

分類收益：

銷售予外界客戶 275,569 93,287 64,482 70,148 67,002 – – 19,374 589,862

分類業績 61,733 54,769 5,815 9,648 7,154 – – (6,487) 132,632

投資收入 25,610

未分攤費用 (16,466)

融資成本 (57,416)

應佔聯營公司

溢利及虧損 20,075 2,580 4,024 4,792 12,692 175,514 6,914 234 226,825

除稅前溢利 311,185

稅項 (54,873)

未計少數股東

權益前溢利 256,312

少數股東權益 (95,610)

股東應佔日常業務純利 160,702
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3. 經營業務溢利

經營業務溢利乃經扣除／（計入）下列各項後計算而成：

截至六月三十日止六個月

二零零三年 二零零二年

（未經審核） （未經審核）

千港元 千港元

折舊 34,937 40,831

無形資產攤銷 768 1,144

基建項目投資攤銷 – 2,186

投資收益 (144) (96)

4. 融資成本

截至六月三十日止六個月

二零零三年 二零零二年

（未經審核） （未經審核）

千港元 千港元

利息支出：

銀行及其他貸款 58,272 29,610

可換股債券 – 4,096

贖回可換股債券時之溢價增值 – 24,247

攤銷發行可換股債券之開支 – 1,893

融資成本總額 58,272 59,846

減：發展中物業項下已資本化金額 (7,345) (2,430)

50,927 57,416

5. 應佔聯營公司溢利及虧損

期內，本集團一家聯營公司深圳媽灣電力有限公司（「媽灣」）變更對廠房及機器的

估計可使用年期會計處理方法，故本期的折舊支出減少92,872,000港元。由於本集

團實質持有媽灣的19%權益，上述會計估計之變動對本集團的除稅後淨影響為數
14,998,000港元（二零零二年：無）。
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6. 稅項

由於期內在香港並無應課稅溢利，故本集團財務報表內並無為香港利得稅計提撥

備。中國其他地區之應課稅溢利所需繳納之稅款乃根據本集團經營所在地之現行

法律、釋義及慣例，以當地之適用稅率計算。

截至六月三十日止六個月

二零零三年 二零零二年

（未經審核） （未經審核）

並已重列）

千港元 千港元

稅項撥備：

中國－香港 – 236

中國－其他地區 27,652 27,625

遞延中國企業所得稅 (6,450) (2,790)

21,202 25,071

聯營公司 22,107 29,802

期內應繳稅項 43,309 54,873

7. 每股盈利

每股基本盈利乃按股東應佔純利115,715,000港元（二零零二年：160,702,000港元（已

重列））及期內已發行股份加權平均數2,429,929,325股（二零零二年：2,170,619,726

股）計算。

期內之每股攤薄盈利乃按股東應佔純利 115,715,000港元（二零零二年：
160,702,000港元（已重列））計算。用作此項計算之普通股加權平均數為期內已發行

股份2,429,929,325股（二零零二年：2,170,619,726股）（即用以計算每股基本盈利者）

以及視作於期內行使所有購股權而假設已無代價發行普通股加權平均數20,987,233

股股份（二零零二年：57,710,652股）。
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8. 結算日後事項

於二零零三年六月二十七日，本集團訂立買賣協議，向獨立第三方出售在聯營公司

金地（集團）股份有限公司的全部26.08%權益，總代價折合約338,364,000港元。於二

零零三年七月二十八日，上述股份轉讓已獲深圳市國有資產管理局批准。預期除稅

前的出售虧損為數約62,845,000港元。

9. 比較數據

誠如簡明綜合財務報表附註1所述，由於本期採納了經修訂的會計實務準則，故已

修改財務報表內若干項目和餘額的會計處理方法和呈列方式，以符合新規定。故此，

已調整上年度若干數據，並已將若干比較數據重新分類，以與本期的呈報方式一致。

業務回顧

二零零三年上半年，國內和港澳地區經濟普遍受到SARS病情的嚴重影響。在集團仝人的

共同努力下，集團盡全力將疫情造成的經濟損失降到最低，使集團業務經營基本保持穩

定。期內，集團實現營業額804.7百萬港元，比上年同期增長36%；經營業務溢利達109.6百

萬港元，比上年同期減少23%；實現股東應佔純利115.7 百萬港元，比上年同期減少28%。

房地產業務

上半年，本集團房地產業務發展良好，雖然深圳房地產市場受到SARS疫情的衝擊，但本

集團的房地產業務在保持經營穩定基礎上，物業銷售進一步增長，多個主力樓盤銷售暢

順。期內，物業發展及投資實現營業額475.1百萬港元，比上年同期增長29%；物業銷售總

面積達157,000平方米，權益面積86,000平方米；由於集團所售物業的市場定位和對象與

往年的組合有所不同，經營溢利水平仍保持與去年相若。

期內，在建及銷售的物業主要包括鵬興花園六期、仙泉山莊、鵬盛年華、風臨左岸、碧海

紅樹園一期等優質樓盤。新開工的地產項目主要有碧海紅樹園二期、嶺秀名苑等住宅物

業、高科技工貿物業創新科技廣場二期及雲松大廈、海松大廈等商業項目。預計下半年，

集團地產業務仍能保持穩定增長。

上半年，集團出租物業取得實質性增長，租賃收入比去年同期增長15%。各類物業綜合出

租率在88%以上。

期內，集團成功轉讓所屬聯營公司金地集團的股份，集中資源，加強集團附屬公司對房

地產及其他核心業務的投入。
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物業管理

本集團所屬專業物業管理公司，發揮國內著名物業管理品牌的優勢，以嚴格的管理、優

質的服務贏得信賴，業務擴展至珠海、蘇州、濟南、南寧、鎮江、昆山等多個城市，新增物

業管理面積近百萬平方米。期內實現物業管理收入101.1 百萬港元，較去年同期大幅增

長57%。

現代物流

期內，本集團旗下深業物流集團股份有限公司已按中國證監會的要求，對申請上市的相

關材料做了進一步完善和補充，現正等候中國證監會的核准。

期內，本集團在倉儲業務和汽車展場業務穩定增長基礎上，積極發展物流配送等第三方

物流業務。

運輸業務

本集團運輸業務上半年遭受「非典」嚴重衝擊，除計程車業務保持了較穩定的收益外，其

他業務如跨境運輸、廣東省內直通巴士及市區內營運中巴等，均受到較大程度的影響，

經營溢利大幅下降。儘管集團採取了多項補救措施，但由於市場低迷及無法降低同期發

生的直接成本，致使營業額及經營純利均低於去年同期。預計下半年隨著經濟形勢的好

轉，運輸業務將全面回升，可基本完成全年的工作任務。

基建投資

期內，本集團投資的深圳媽灣電廠純利貢獻為42.9百萬港元，較去年同期下降50%。由於

在淡季停產檢修機組，以及自去年下半年開始實行的電價下調等因素，上網電量及盈利

貢獻較去年同期有所減少。另外，由於本期內媽灣電廠變更對廠房及機器的估計可使用

年期會計處理方法，使本期折舊支出減少，而對本集團純利貢獻因此增加14,998,000港元。

預計下半年進入用電高峰期後，電廠將恢復高效運轉，為集團繼續帶來穩定的溢利回報。

本集團投資之攀枝花電力項目自去年十月簽訂資產轉讓合約以來，已按合約分期回收款

項。

資訊科技

本集團投資持有的深圳市天威視訊有限公司上半年經營穩定增長，純利貢獻為7.2百萬

港元，較去年同期增長22%。今年推出了數碼電視、互聯網寬帶接入等新型業務，將為今

後的發展提供新的增長點。
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工業製造

期內，集團所屬工業製造企業實現營業收入149.0 百萬港元，由於國內製造業的競爭日

益激烈，盈利能力明顯下降；集團採取了強化成本控制，調整產品結構等系列措施，取得

一定效果，但工業製造業總體效益較低的局面仍急需改善。

財務狀況

截止二零零三年六月三十日，本集團財務狀況穩健，淨資產3,266.6百萬港元，現金結存
2,182.2百萬港元，借款總額3,540.2百萬港元，其中，長期借款1,468.6百萬港元，淨借款佔

淨資產比率為41.6%。

由於本集團旗下所有經營性業務均處於中國大陸，收入、支出，以及現金流均以人民幣

為主，而本集團持有的資產及所承擔的債務主要亦以人民幣及美元為貨幣單位，因此，

本集團面對的匯兌風險並不高，於期內，本集團亦無以任何金融工具作對𢓭用途。

流動資金

於二零零三年八月十九日，本公司與五間主要銀行簽訂一項一億五百萬美元之定期銀團

貸款。貸款年期為五年並於到期日一次性還款，利率是倫敦銀行同業拆息加六十三點子，

是本公司歷來最低貸款利率。籌組期間銀行反應熱烈，有關貸款將用作一般營運資金。

取得融資後，不單能使本公司利息成本下降，並且能改善貸款結構。

購買、出售或贖回本公司證券

於回顧期內，本公司及其任何附屬公司概無購買、出售或贖回本公司任何上市股份。

股本結構

於期內，合共20,000,000份購股權以每股0.595港元或0.665港元之價格獲行使。

因此，本公司之已發行股本由期初之2,414,293,966股增加至二零零三年六月三十日之
2,434,293,966股。

資產抵押

與二零零二年十二月三十一日比較，本集團就銀行借貸所抵押之資產沒有明顯的改變。
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或然負債及資本承擔

與二零零二年十二月三十一日比較，本集團的或然負債及資本承擔沒有明顯的改變。

員工人數及薪酬

於二零零三年六月三十日，本集團共聘用9,108名員工，其中在香港工作的員工22名，主

要為管理及財務人員，其餘9,086名為在國內工作員工。

本集團員工的薪酬乃按其個人之工作表現、專業資格、行業經驗及相關市場趨勢釐定。

集團管理層並會對薪酬政策作出定期檢討及評估員工的工作表現。

員工之薪酬包括薪金、津貼、醫療保險及強制性退休公積金，本集團亦會按個別員工表

現及集團業績等因素，向員工發放獎金花紅及按本集團購股權計劃向員工授出購股權。

業務展望

隨著CEPA協議的簽訂及粵港合作聯席會議第六次會議的舉行，國內多個城市以個人身

份申請赴港旅遊等優惠政策的實施，深港兩地經濟的合作更為廣泛和深入，經濟相互融

合進一步加快。兩地人員的交往日益頻繁，這為本集團房地產、運輸及物流等核心業務

的發展帶來了更多的機遇。

集團集中資源，重點支持房地產業的發展，通過整合旗下房地產企業，壯大企業實力，充

分發揮地產品牌優勢，提高行業競爭能力。

集團屬下房地產公司去年購得的深圳寶安新中心區大型濱海住宅用地，是集團近幾年發

展的重點項目，現已完成規劃設計方案招標，正按計劃向前推進。隨著深港西部通道的

正式動工，預計該區域的投資價值將逐步提升，進一步鞏固集團核心業務房地產的競爭

實力。

國際著名建材連鎖店－百安居已與集團屬下泰然園區正式簽訂協議，於年內落戶泰然園

區。這將有利於提升園區內投資物業的價值，為物業發展拓展更大的空間。目前，又有多

家大型商戶正在洽談進駐園區。

集團屬下深業物流公司抓緊與國際著名物流企業共謀物流廣場的發展大計。目前，物流

園區的市政基礎設施已基本改造完畢，為整個物流園區的發展提供了有利條件。

集團將繼續加大在土地儲備、能源、資訊、物流配送等方面的投資力度，在省內外積極尋

找水、電、路等公用事業的投資項目，使集團的產業結構更優化、合理。
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中期股息

本公司董事會決議宣派截至二零零三年六月三十日止六個月中期股息，每股1.50港仙（二

零零二年：1.50港仙）。股息總額為36,514,409港元（二零零二年：36,214,409港元），股息將

於二零零三年十月三十一日派發予二零零三年十月十七日名列本公司股東名冊之股東。

暫停辦理股份過戶登記

本公司將由二零零三年十月十五日（星期三）至二零零三年十月十七日（星期五）（首尾

兩天包括在內）暫停辦理股份過戶登記手續。如擬享有中期股息，所有填妥之過戶文件

連同有關股票最遲須於二零零三年十月十四日（星期二）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處標準證券登記有限公司，辦理股份

過戶登記手續。

最佳應用守則

除本公司非執行董事之委任並無固定任期而須按本公司之組織章程細則於股東周年大

會上輪值告退，或可膺選連任外，並無董事知悉任何足以合理指出本公司於截至二零零

三年六月三十日止六個月內任何時間未有遵守上市規則附錄十四《最佳應用守則》的資

料。

聯交所網頁上刊登中期業績

除中期業績公佈外，根據上市規則附錄十六第46(1)至46(6)段須予披露之所有資料亦將

於香港聯合交易所有限公司之網頁上刊登。

鳴謝

藉此機會，本人謹代表公司董事會同寅對各位股東的大力支持，社會各界的熱忱幫助以

及本集團員工之忠誠服務，致以衷心的感謝。

承董事會命

主席

胡愛民

香港，二零零三年九月十九日

請同時參閱本公佈於香港經濟日報的內容。


