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‧ 未經審核的股東應佔集團盈利為港幣七億六千六百七十萬元，二○○二年同期則為港幣一億

四千五百一十萬元。

‧ 未扣除物業撥備前的集團淨盈利為港幣七億七千七百一十萬元，增長24.1%（二○○二年：

港幣六億二千六百四十萬元）。

‧ 每股盈利為37.7仙（二○○二年：7.1仙）。

‧ 集團將會派發中期現金股息每股2.5仙（二○○二年：2.5仙）。

‧ 集團營業額減少35.2%至港幣二十一億五千九百一十萬元（二○○二年：港幣三十三億三千

二百一十萬元），部分原因乃由於集團於二○○三年二月出售了零售業務所致。

－ 地產發展：上半年的物業銷售額為港幣十九億零七百九十萬元（二○○二年：港幣二十

一億一千六百八十萬元），此乃主要來自出售擎天半島及碧堤半島的住宅單位。

－ 地產投資：總收入減少6.2%至港幣一億六千四百萬元（二○○二年：港幣一億七千四百

九十萬元），主要乃由於租金水平下調所致。

‧ 未扣除借貸成本及物業撥備前的集團營業盈利為港幣三億四千五百八十萬元，較去年同期增

加港幣一億一千九百萬元，增幅為52.5%。

‧ 集團於九龍倉的投資所得的盈利貢獻為港幣六億二千九百九十萬元。

‧ 借貸成本大幅減少43.4%至港幣八千四百三十萬元（二○○二年：港幣一億四千八百九十萬

元）。平均借貸成本年息率約1.7%（二○○二年：年息率2.4%）。

‧ 集團的股東權益總額為港幣二百三十七億零四百二十萬元或每股港幣11.67元（二○○三年三

月三十一日：港幣二百二十七億九千零三十萬元或每股港幣11.22元）。

‧ 集團的負債淨額與股東權益比率為29.7%（二○○三年三月三十一日：38.6%），而負債淨額

與總資產比率則為18.3%（二○○三年三月三十一日：22.7%）。

集團業績

截至二○○三年九月三十日止六個月的未經審核股東應佔集團盈利為港幣七億六千六百七十萬

元，與此相比，去年同期則為港幣一億四千五百一十萬元。每股盈利為37.7仙（二○○二年：

7.1仙）。

中期股息

董事會已宣布將於二○○四年一月九日（星期五），派發截至二○○三年九月三十日止半年度的

中期股息每股2.5仙（二○○二年：2.5仙），予在二○○四年一月八日名列股東登記冊內的股東。
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業務回顧

地產

擎天半島（擁有66%實質權益）
擎天半島是一個位於機鐵九龍站上蓋的合營發展項目，由五間佔等額權益的公司共同擁有，包括

會德豐、新亞置業、聯邦地產（目前為新亞置業全資附屬公司）、九龍倉及海港企業。自二○○

一年十一月第一期推售以來，截至二○○三年九月底，第三、五及六座已累積售出共1,121個單

位（即已售出百分之八十八），累積收益為港幣五十二億元。至於於二○○二年十一月推售的第

二期第一及第二座，截至本六個月期間結束時亦已累積售出共490個單位（即已售出百分之五十

九），累積收益達港幣三十二億元。

碧堤半島（擁有74%實質權益）

位於新界西岸深井、眺望青馬大橋的碧堤半島是一個由會德豐、新亞置業及九龍倉各佔等額權益

的合營發展項目。第一及第二期於二○○二年九月推出預售。截至二○○三年九月底，兩期合共

已累積售出1,464個單位（即已售出百分之八十六），銷售收益約為港幣三十四億元。

第三及第四期餘下共1,650個單位的建築工程已於二○○三年三月展開。

新亞置業信託有限公司（擁有74%權益的上市附屬公司）

截至二○○三年九月三十日止六個月，會德豐來自新亞置業的應佔盈利（未扣除或計入物業撥備

及新亞置業所持有百分之七九龍倉集團權益所收取的股息）為港幣一億一千一百二十萬元，其派

予會德豐的股息總額則為港幣七千六百八十萬元。會德豐在新亞置業所持有的權益佔會德豐的總

資產百分之二十八。

新亞置業在截至二○○三年九月三十日止六個月期間錄得未經審核盈利港幣二億四千零一十萬

元，去年同期則為虧損港幣一億二千六百六十萬元。

新亞置業分別於擎天半島及碧堤半島擁有百分之四十及百分之三十三點三三權益。

君頤峰由聯邦地產（新亞置業全資擁有的附屬公司）、新世界發展、信和置業、華人置業及

Manhattan Garments五間公司組成的財團所擁有。這個位於何文田的住宅項目現正進行發展，

將興建八座大廈，總樓面面積為904,200平方呎，上蓋工程現正進行中。第一及第二期共700個單

位於二○○三年八月開始預售，市場反應理想。
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馬哥孛羅發展有限公司（擁有75%權益的上市附屬公司）

位於新加坡烏節路的商業大廈會德豐廣場總樓面面積為464,900平方呎，目前出租率為百分之九

十八，租金水平令人滿意。

於是期六個月期間內，馬哥孛羅訂立了一項買賣協議，購入Sea View酒店的地塊，現正計劃將

該地塊發展為共管式公寓，提供共500個單位。有關收購預期將於二○○四年年初完成。在十一

月，該集團購入了金聲路的時報大廈。該個擁有永久業權的地塊佔地113,000平方呎，可發展為

300,000平方呎的住宅項目。

擁有164個單位的Grange Residences 預計於二○○四年第一季大致落成。Grange Residences自二

○○二年九月開始試售以來，已以遞延付款方式出售了14個單位。目前預計，一俟獲發臨時入伙

紙，便會於二○○四年第一季正式推出此項目。

Ardmore View目前出租率為百分之九十，租金水平令人滿意。

九龍倉集團有限公司（擁有48%權益的上市聯營公司）

九龍倉於是期對會德豐的業績所作的盈利貢獻為港幣六億二千九百九十萬元，其派予會德豐的股

息總數則為港幣七億四千七百五十萬元，其中包括現金股息港幣四億九千三百六十萬元及實物派

發一億二千二百三十萬股有線寬頻通訊有限公司股份的股息。會德豐於九龍倉集團所持有的權益

佔會德豐的總資產百分之五十四。

九龍倉集團在截至二○○三年六月三十日止六個月期間錄得未經審核盈利港幣十三億零九百萬

元，較去年同期增長百分之十點八。

該公司繼續受惠於低息環境及借貸市場上的高流動資金狀況。

海港城（全資擁有）

在二○○三年首六個月，海港城錄得總收入港幣十三億元。寫字樓出租率維持在百分之八十五的

水平。由於爆發非典型肺炎，位於海港城的三間馬哥孛羅酒店的綜合入住率在上半年下降至百分

之四十八，其後於第三季則回復至百分之八十的水平，期間房租備受沉重的壓力。港威豪庭的平

均出租率亦降至約百分之七十的水平。

然而，位於尖沙咀廣東道佔地二百萬平方呎的海港城，名店林立，在這危機時期中卻顯現了無比

的回復力。商場出租率穩企於約百分之九十七的水平，五月及六月的週末平均人流分別較去年同

期增長百分之二十六及百分之二十一。
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時代廣場（全資擁有）

在二○○三年首六個月，時代廣場錄得總收入港幣四億一千五百萬元。寫字樓出租率處於百分之

八十四的水平，而商場出租率則維持於百分之九十七的水平。

現代貨箱碼頭（擁有55%權益的附屬公司）
在二○○三年首六個月，現代貨箱碼頭處理了一百九十三萬個標準箱，較去年同期增長百分之二

十三。截至六月底，現代貨箱碼頭在葵涌的市場佔有率增長至百分之三十三點二。隨著香港的九

號貨櫃碼頭和深圳的蛇口二號集裝箱碼頭的新泊位於不久前落成，預計將能提供新的商機。

有線寬頻（擁有67%權益的上市附屬公司）

儘管受非典型肺炎爆發的衝擊，有線寬頻的收費電視及寬頻上網的訂戶仍繼續錄得增長。收費電

視部門的訂戶人數按年度計算錄得百分之四的穩健增長，達625,000戶，寬頻上網訂戶總數則增

加了百分之十，達247,000戶。

九倉電訊（全資附屬公司）

九倉電訊能在多個產品分部中擴大市場佔有率，已安裝的固網總線數增加約39,000條，達378,000

條，佔整體固網市場的百分之十。

展望

在地產市道方面，香港正處於復甦的初期。由於香港的寫字樓供應量增加，尤以港島區為甚，多

個主要地區的寫字樓租金在短期內可能會持續疲弱。然而，隨着中國貿易騰飛，尖沙咀區的寫字

樓租金不跌反升。在部分地區，對大型零售商場的需求正有所改善。住宅市道亦已呈現止跌回升

的跡象。

隨著近期內地旅客湧入香港及愈來愈多新公司成立，反映中央政府所實施的多項主要措施，包括

放寬內地居民來港旅遊的限制及簽訂了更緊密經貿關係協議安排，對香港多個主要行業均帶來正

面的影響。此外，香港的銀行於不久前獲准辦理人民幣業務，預期將進一步推動此正面的發展勢

頭。

隨着作為區內經濟增長動力的珠三角經濟特區錄得高增長，香港自數年前開始進行中港經濟整合

以來，亦首次顯示了明確的復甦跡象。今明兩年中國的整體本土生產總值增幅達百分之七，亦為

業務增長提供了一個強勁的經濟環境。
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綜合損益賬
截至二○○三年九月三十日止六個月

（重新編列）

未經審核 未經審核

30/9/2003 30/9/2002

附註 港幣百萬元 港幣百萬元

營業額 3 2,159.1 3,332.1

其它收入／（虧損）淨額 4 31.9 (158.7)

2,191.0 3,173.4

直接成本及營業費用 (1,763.6) (2,420.6)

銷售及分銷費用 (58.0) (362.6)

行政費用 (23.6) (163.4)

營業盈利 3 345.8 226.8

借貸成本 5 (84.3) (148.9)

物業撥備前的營業盈利淨額 261.5 77.9

物業撥備 (6.1) (756.1)

所佔聯營公司盈利減虧損 2 837.8 841.3

除稅前盈利 1,093.2 163.1

稅項 6 (224.8) (125.2)

除稅後盈利 868.4 37.9

少數股東權益 (101.7) 107.2

股東應佔的集團盈利 766.7 145.1

結算日後擬派發的中期股息 7 50.8 50.8

每股盈利 8 37.7仙 7.1仙
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綜合資產負債表
二○○三年九月三十日

未經審核 (重新編列）

30/9/2003 31/3/2003

附註 港幣百萬元 港幣百萬元

非流動資產

固定資產 3,911.9 3,885.9

聯營公司 21,266.4 20,487.5

長期投資 959.1 753.2

遞延應收賬項 382.9 385.1

26,520.3 25,511.7

流動資產

發展中並擬作出售的物業 8,689.6 7,830.7

待沽物業 1,894.7 2,769.4

短期投資 78.8 102.0

貿易及其它應收賬項 9 1,305.8 2,604.7

銀行結存及存款 2,549.7 3,182.7

14,518.6 16,489.5

流動負債

銀行借款及透支 1,082.1 1,945.0

貿易及其它應付賬項 10 1,589.7 1,555.7

出售物業定金 1,896.7 1,418.0

稅項 146.1 272.9

4,714.6 5,191.6

流動資產淨額 9,804.0 11,297.9

總資產減流動負債 36,324.3 36,809.6

資本及儲備

股本 11 1,015.9 1,015.9

儲備 12 22,688.3 21,774.4

23,704.2 22,790.3

少數股東權益 3,561.2 3,412.9

非流動負債

長期銀行借款 8,500.4 10,035.7

遞延稅項 57.4 54.2

遞延項目 501.1 516.5

9,058.9 10,606.4

股東權益及非流動負債 36,324.3 36,809.6
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綜合權益轉變報表
截至二○○三年九月三十日止六個月

（重新編列）

未經審核 未經審核

30/9/2003 30/9/2002

港幣百萬元 港幣百萬元

於四月一日的股東權益

以往呈報 23,293.9 26,485.1

有關遞延稅項之前期調整（附註1） (503.6) (451.2)

重新編列 22,790.3 26,033.9

公司及附屬公司

非交易證券重估盈餘／（虧損） 201.3 (202.5)

投資物業重估虧損 － (1.9)

其它物業減值撥備 － (40.2)

折算海外實體賬項所產生的匯兌差額 4.6 95.1

聯營公司

非交易證券重估盈餘／（虧損） 31.0 (114.0)

投資物業重估虧損 － (11.5)

其它 2.5 1.6

未確認在損益賬的淨盈利／（虧損） 239.4 (273.4)

公司及附屬公司

股東應佔的集團盈利 766.7 145.1

已批准之上年度末期股息 (101.6) (101.6)

為下列項目而撥入損益賬的儲備：

出售非交易證券 11.6 128.4

非交易證券減值 － 96.2

行使認股權 － 0.6

聯營公司

為下列項目而撥入損益賬的儲備：

出售非交易證券 (2.2) 1.4

非交易證券減值 － 2.4

674.5 272.5

於九月三十日的股東權益 23,704.2 26,033.0
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簡明綜合現金流量表
截至二○○三年九月三十日止六個月

未經審核 未經審核

30/9/2003 30/9/2002

港幣百萬元 港幣百萬元

來自營業業務的現金流入淨額 2,423.4 775.9

投資業務的現金（流出）／流入淨額 (543.8) 2,461.9

融資活動的現金流出淨額 (2,555.0) (2,773.0)

償還銀行借款淨額 (2,411.3) (2,611.2)

其它 (143.7) (161.8)

現金及現金等值（減少）／增加淨額 (675.4) 464.8

於四月一日的現金及現金等值結存 3,182.7 3,451.1

匯率變動的影響 42.4 104.3

於九月三十日的現金及現金等值結存 2,549.7 4,020.2

現金及現金等值結存分析

銀行結存及存款 2,549.7 4,020.2
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中期賬項附註

1. 賬項的編製基準

未經審核的綜合中期賬項乃根據香港《會計實務準則》第25號－「中期財務報告」及香港聯合交

易所有限公司的《證券上市規則》附錄16而編製。  除如下所述的會計政策變動外，編製本中

期賬項所採用的會計政策及計算方法與截至二○○三年三月三十一日止年度的賬項一致。

《會計實務準則》第12號（經修訂）－「所得稅項」
在以往年度，遞延稅項負債是就會計與稅務對收入及支出的不同處理方法而產生的所有重大

時間差異而引致，並且能預期在可見將來有合理的機會會實現的稅務責任，以負債法作出計

提撥備。至於遞延稅項資產則只限於在合理無疑問地確信其可予實現時才計入賬項內。

由二○○三年四月一日起，為了符合香港會計師公會所頒布的《會計實務準則》第12號（經修

訂）－「所得稅項」的規定，本集團採用了新的遞延稅項會計政策。除在少數特殊情況外，遞

延稅項是就資產及負債於財務報表的賬面金額與相應在計算應課稅盈利的金額之間的暫時性

差異，以一個資產負債表形式的方法確認。本集團已追溯採用此會計政策。在調整以往年度

的數字時，於二○○三年四月一日的物業投資重估儲備及盈餘儲備已重報並分別減少了港幣

一億三千九百一十萬元及港幣三億六千五百萬元（二○○二年四月一日︰港幣一億一千五百

五十萬元及港幣三億三千五百七十萬元），與此同時，於二○○三年四月一日的投資重估儲

備則增加了港幣五十萬元（二○○二年四月一日︰無）。該等調整主要乃有關本集團所攤佔聯

營公司就固定資產所產生的暫時性差異而確認的遞延稅項負債，扣除由確認有關稅務虧損的

遞延稅項資產而作出的，這些遞延稅項資產只會在預期可取得足夠應課稅盈利用作抵銷稅務

虧損的情況下，才予以確認。截至二○○三年九月三十日止六個月的股東應佔集團盈利減少

港幣四千七百八十萬元（二○○二年：港幣一千三百二十萬元）。
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2. 分部資料

(a) 業務分部

分部收入 分部業績

（重新編列）

30/9/2003 30/9/2002 30/9/2003 30/9/2002

港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元

地產投資 164.0 174.9 119.0 128.9

地產發展 1,907.9 2,116.8 153.0 244.9

零售及分銷 － 952.7 － (10.7)

投資及其它 127.8 139.4 79.7 (122.9)

2,199.7 3,383.8 351.7 240.2

分部間收入（附註  i） (40.6) (51.7) － －

2,159.1 3,332.1 351.7 240.2

未能作出分配的費用 (5.9) (13.4)

營業盈利 345.8 226.8

借貸成本 (84.3) (148.9)

物業撥備

地產投資 － (205.8)

地產發展 (6.1) (550.3)

所佔聯營公司業績（附註  ii） 837.8 841.3

除稅前盈利 1,093.2 163.1

稅項 (224.8) (125.2)

少數股東權益 (101.7) 107.2

股東應佔的集團盈利 766.7 145.1

附註：

(i) 綜合計算時，已扣除各分部相互間的收入包括：

地產投資 － 27.9

投資及其它 40.6 23.8

40.6 51.7
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(ii) 所佔聯營公司業績

分部業績

30/9/2003 30/9/2002

港幣百萬元 港幣百萬元

地產投資 723.0 802.9

地產發展 (5.6) －

通訊、媒體及娛樂 99.4 101.3

收費電視 104.9 76.9

互聯網及多媒體 (24.0) 15.4

電訊 9.5 1.5

其它 9.0 7.5

物流 426.3 392.4

碼頭 409.3 354.0

其它物流業務 17.0 38.4

投資及其它 27.1 58.9

物業撥備 (8.0) (101.7)

未能作出分配的費用及其它項目 (272.1) (221.2)

借貸成本 (152.3) (191.3)

837.8 841.3

(b) 地區分部

分部業績

分部收入 （營業盈利）

30/9/2003 30/9/2002 30/9/2003 30/9/2002

港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元

香港 2,066.2 2,556.1 257.6 (24.8)

新加坡 92.9 739.6 88.2 253.0

其它 － 36.4 － (1.4)

2,159.1 3,332.1 345.8 226.8
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3. 營業額及營業盈利

(a) 營業額

本集團的主要業務為地產投資、地產發展及投資。集團的營業額分析列述如下：

30/9/2003 30/9/2002

港幣百萬元 港幣百萬元

地產投資 164.0 147.0

地產發展 1,907.9 2,116.8

零售及分銷 － 952.7

投資及其它 87.2 115.6

2,159.1 3,332.1

(b) 營業盈利

30/9/2003 30/9/2002

港幣百萬元 港幣百萬元

營業盈利的計算：

已扣除  :

已出售物業成本 1,658.5 1,806.7

已出售存貨成本 － 551.4

折舊 1.6 34.7

及已計入  :

上市投資的股息收入 11.5 32.6

已變現的負商譽 19.8 －

4. 其它收入／（虧損）淨額

30/9/2003 30/9/2002

港幣百萬元 港幣百萬元

出售非交易證券的盈利／（虧損）淨額 21.3 (94.9)

非交易證券的撥備 － (96.2)

已變現的負商譽 19.8 －

已變現的遞延盈利 － 22.1

其它 (9.2) 10.3

31.9 (158.7)
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5. 借貸成本

30/9/2003 30/9/2002

港幣百萬元 港幣百萬元

利息支出

銀行借款及透支 91.0 178.4

在五年內償還的其它借款 13.9 31.3

其它借貸成本 9.8 22.8

114.7 232.5

減︰撥作資產成本 (30.4) (83.6)

84.3 148.9

本集團於是期六個月的平均借貸成本的年息率為1.7%（二○○二年：2.4%）。

6. 稅項

香港利得稅撥備乃按照是期內為課稅而作出調整的盈利以17.5%（二○○二年︰16%）稅率計

算。海外稅項則按照對本集團徵稅的國家的適用稅率計算。稅項支出的組成如下︰

（重新編列）

30/9/2003 30/9/2002
港幣百萬元 港幣百萬元

公司及附屬公司

是期稅項
是期香港利得稅 12.8 7.7
是期海外稅項 16.5 113.9
往年的稅項高估撥備 － (94.3)

29.3 27.3
遞延稅項
有關源自及撥回暫時性差異 (3.6) (34.5)

25.7 (7.2)

聯營公司

是期稅項
是期香港利得稅 150.3 91.6
是期海外稅項 2.9 10.4
往年的稅項低估撥備 9.0 23.5

162.2 125.5
遞延稅項
有關源自及撥回暫時性差異 (12.5) 6.9
遞延稅項期初結餘在稅率增加下所產生的調整 49.4 －

199.1 132.4

224.8 125.2

截至二○○二年九月三十日止期間的高估撥備為一項稅項撥回，此乃由於新加坡的公司收入

稅率由24.5%減至22.0%所致。
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7. 股息

(a) 是期股息

30/9/2003 30/9/2002

港幣百萬元 港幣百萬元

結算日後擬派發的中期股息每股2.5仙

（二○○二年：2.5仙） 50.8 50.8

於結算日後擬派發的中期股息並沒有在結算日確認為一項負債。

(b) 上年度股息於是期內批准及派發

30/9/2003 30/9/2002

港幣百萬元 港幣百萬元

上年度的末期股息於是期內批准及派發

每股5.0仙（二○○二年：5.0仙） 101.6 101.6

8. 每股盈利

每股基本盈利乃按是期盈利港幣七億六千六百七十萬元（二○○二年：港幣一億四千五百一

十萬元）及是期內已發行普通股加權平均數二十億三千一百八十萬股（二○○二年：二十億三

千一百八十萬股）而計算。由於於二○○三年九月三十日並沒有尚未行使的認股權，因此並

無列出每股的攤薄盈利。

9. 貿易及其它應收賬項

本集團於各項業務有既定的信貸政策及嚴格監控貿易應收賬項，從而達致控制其信貸風險。

貿易及其它應收賬項內，已包括涉及預售物業而託管的存款為數港幣五億五千一百六十萬元

（二○○三年三月三十一日：港幣二十億七千七百八十萬元）及貿易應收賬項港幣六億三千八

百三十萬元（二○○三年三月三十一日：港幣三億七千零一十萬元）。於二○○三年九月三十

日集團之貿易應收賬項的賬齡分析如下：

30/9/2003 31/3/2003

港幣百萬元 港幣百萬元

即期 253.4 92.9

三十一至六十日 250.0 16.1

六十一至九十日 75.4 1.2

九十日以上 59.5 259.9

638.3 370.1
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10. 貿易及其它應付賬項

於二○○三年九月三十日的貿易及其它應付賬項內，包括貿易應付賬項及其賬齡分析如下：

30/9/2003 31/3/2003

港幣百萬元 港幣百萬元

於以下期間應付數額：

零至三十日 214.9 243.2

三十一至六十日 105.6 4.1

六十一至九十日 243.0 383.7

九十日以上 620.9 625.1

1,184.4 1,256.1

11. 股本

30/9/2003 31/3/2003 30/9/2003 31/3/2003

股數（百萬） 股數（百萬） 港幣百萬元 港幣百萬元

法定股本

普通股每股面值港幣0.50元 2,800.0 2,800.0 1,400.0 1,400.0

已發行及實收股本

四月一日結存 2,031.8 2,031.7 1,015.9 1,015.8

根據行政人員認股獎勵計劃

行使認股權所發行之股份 － 0.1 － 0.1

九月三十日／

三月三十一日結存 2,031.8 2,031.8 1,015.9 1,015.9
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12. 儲備

股本 投資物業 投資 其它

股本溢價賬 贖回儲備 重估儲備 重估儲備 資本儲備 盈餘儲備 總額

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 港幣百萬元

公司及附屬公司

二○○三年四月一日結存

以往呈報 1,913.6 19.5 － (316.8 ) 156.6 7,549.8 9,322.7

有關遞延稅項之前期調整  (附註 1) － － － 0.5 － (33.0 ) (32.5 )

重新編列 1,913.6 19.5 － (316.3 ) 156.6 7,516.8 9,290.2

已批准之去年末期股息 (附註  7b) － － － － － (101.6 ) (101.6 )

重估盈餘 － － － 201.3 － － 201.3

出售非交易證券時轉撥至損益賬的儲備 － － － 11.6 － － 11.6

匯兌差額 － － － － 4.6 － 4.6

是期保留盈餘 － － － － － 723.1 723.1

二○○三年九月三十日結存 1,913.6 19.5 － (103.4 ) 161.2 8,138.3 10,129.2

聯營公司

二○○三年四月一日結存

以往呈報 － － 9,799.5 (105.5 ) (205.2) 3,466.5 12,955.3

有關遞延稅項之前期調整 (附註  1) － － (139.1) － － (332.0 ) (471.1 )

重新編列 － － 9,660.4 (105.5 ) (205.2) 3,134.5 12,484.2

重估盈餘 － － － 31.0 － － 31.0

出售非交易證券時轉撥至損益賬的儲備 － － － (2.2 ) － － (2.2 )

其它 － － － － 2.5 － 2.5

是期保留盈餘 － － － － － 43.6 43.6

二○○三年九月三十日結存 － － 9,660.4 (76.7 ) (202.7) 3,178.1 12,559.1

二○○三年九月三十日儲備總額 1,913.6 19.5 9,660.4 (180.1 ) (41.5) 11,316.4 22,688.3

二○○三年三月三十一日儲備總額 1,913.6 19.5 9,660.4 (421.8 ) (48.6) 10,651.3 21,774.4
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13. 或然負債

於二○○三年九月三十日

(a) 本集團給予聯營公司有關銀行備用信貸的擔保為數港幣五億五千九百七十萬元（二○○三
年三月三十一日：港幣五億六千零九十萬元）。於結算日聯營公司就該項信貸已提取港幣

三億九千八百一十萬元（二○○三年三月三十一日：港幣三億四千九百九十萬元）。

(b) 本公司連同兩間非全資附屬公司及旗下兩間聯營公司，已就另一附屬公司按照擎天半島
的物業發展計劃合約內條款的履行及遵從，而共同及個別作出擔保。

14. 承擔

(a) 有關物業發展及資本性支出承擔

30/9/2003 31/3/2003

港幣百萬元 港幣百萬元

已簽約但未撥出準備 2,349.5 1,757.6

已批准但未簽約 － 31.1

(b) 外匯期貨合約

30/9/2003 31/3/2003

港幣百萬元 港幣百萬元

尚未結算的外匯期貨合約 4,583.4 4,868.7

15. 連繫人士之間的交易

除下文所述的交易外，截至二○○三年九月三十日止期間，本集團並無參與任何重大有連繫

人士的交易。

(a) 於聯營公司的投資中，已包括來自聯營公司按彼等於擎天半島地產發展項目的持股比例

而提供的借款為數港幣十二億七千三百四十萬元（二○○三年三月三十一日：港幣十六

億一千七百萬元）。該等聯營公司借款所附帶的利息乃根據市場利率而予以釐定。截至

二○○三年九月三十日止期間，有關該等聯營公司借款的利息支出為港幣一千三百八十

萬元（二○○二年：港幣三千一百三十萬元）。該等借款為無抵押及沒有固定償還條款。

(b) 於聯營公司的投資中，已包括由一聯營公司按其於碧堤半島地產發展項目的持股比例而

提供的墊款為數港幣十九億三千四百二十萬元（二○○三年三月三十一日：港幣二十四

億四千七百九十萬元）。該墊款所涉及的利息，須經該物業持有公司的股東不時協議而

予以釐定。於本財政期間內，該墊款為無抵押及免息。
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(c) 如賬項附註第13(b）條所披露，本公司連同兩間非全資附屬公司及旗下兩間聯營公司，已

就另一附屬公司按照擎天半島的物業發展計劃合約內條款的履行及遵從，而共同及個別

作出擔保。

16. 比較數字

為符合《會計實務準則》第12號（經修訂）的規定，若干比較數字已因應所得稅項的會計政策出

現變動而作出調整，詳情載列於附註第1條內。

17. 未經審核中期賬項的審閱

本公司截至二○○三年九月三十日止六個月的未經審核中期賬項，經已由本公司的審核委員

會作出審閱。
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中期賬項評議

（甲）二○○三至○四年度中期業績及分部表現審議

股東應佔盈利

集團錄得截至二○○三年九月三十日止六個月期間的未經審核股東應佔盈利港幣七億六千

六百七十萬元，去年同期則為港幣一億四千五百一十萬元。每股盈利為37.7仙（二○○二年：

7.1仙）。

去年的中期業績內已包括應佔物業減值撥備合共港幣四億八千一百三十萬元，是期則為

港幣一千零四十萬元。若不計入上述兩個期間的撥備，本財政期間集團的淨盈利為港幣

七億七千七百一十萬元，較去年同期的港幣六億二千六百四十萬元增加港幣一億五千零

七十萬元，增長24.1%。

集團營業額

集團是期營業額為港幣二十一億五千九百一十萬元，較去年同期的港幣三十三億三千二

百一十萬元大幅減少港幣十一億七千三百萬元，減幅為35.2%。此減幅的部分原因乃由於

集團在二○○三年二月已全數出售其零售業務，而有關的零售業務於去年上半年所貢獻

的收入為港幣九億五千二百七十萬元。

地產發展

經濟基調疲弱及物業市道持續供求失衡，導致物業銷售市道不景氣。本財政年度上半年

的物業銷售額為港幣十九億零七百九十萬元（二○○二年：港幣二十一億一千六百八十萬

元），主要來自出售擎天半島及碧堤半島的住宅單位。是期內，擎天半島售出共261個單

位，碧堤半島則售出共171個單位。其它物業銷售還包括新亞置業信託（「新亞置業」）所擁

有的翠濤居、雅麗居、爵士花園及倚龍山莊等住宅單位，及都會坊的工業單位。都會坊

單位於二○○三年八月推出發售，於二○○三年九月三十日，在總數共255個單位中，已

售出共43個單位。

地產投資

雖然受到非典型肺炎爆發的衝擊後，香港的營商環境已穩步復甦，惟寫字樓的租務市場

競爭仍然非常激烈。地產投資分部錄得總收入港幣一億六千四百萬元，較去年同期的港

幣一億七千四百九十萬元，減少港幣一千零九十萬元，減幅為6.2%，此乃主要由於寫字

樓的供應量增加，導致租金水平下調所致。會德豐大廈的出租率約為九成，而健威坊、

連卡佛大廈及新加坡的會德豐廣場於期內接近全部租出。
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集團營業盈利

未扣除借貸成本及物業撥備前的集團營業盈利為港幣三億四千五百八十萬元，較去年同

期增加港幣一億一千九百萬元，增幅為52.5%。

地產發展

地產發展分部錄得的盈利減少了港幣九千一百九十萬元至港幣一億五千三百萬元，去年

同期則為港幣二億四千四百九十萬元。隨著雅茂園的盈利於以往財政年度全數確認後，

馬哥孛羅發展有限公司（「馬哥孛羅」）是期所貢獻的物業發展盈利亦大幅下跌。

地產投資

正如上文所述，租金下調導致是期地產投資分部的營業盈利減少港幣九百九十萬元至港

幣一億一千九百萬元。

其它

投資及其它分部錄得盈利港幣七千九百七十萬元，去年同期則為虧損港幣一億二千二百

九十萬元。去年上半年所錄得的虧損，主要由於出售若干非交易證券而錄得虧損港幣一

億九千一百一十萬元所致。

上市附屬公司的業務表現（已綜合於集團業績內）

新亞置業截至二○○三年九月三十日止六個月錄得的未經審核股東應佔盈利為港幣二億

四千零一十萬元，與此相比，去年同期則為虧損港幣一億二千六百六十萬元。去年上半

年所錄得的虧損，主要乃由於計入了應佔物業減值撥備合共港幣四億三千二百三十萬元

（其中包括其於碧堤半島發展項目的應佔撥備）所致。

截至二○○三年九月三十日止六個月，馬哥孛羅錄得未經審核股東應佔盈利一千一百一

十萬新加坡元，去年同期則為七千七百八十萬新加坡元。是年度上半年馬哥孛羅的盈利

主要來自會德豐廣場的經常性租金收入，去年同期則主要為銷售雅茂園單位所帶來的盈

利。雅茂園單位已全數售出，有關項目餘下的盈利已於二○○二至○三年度予以確認。

截至二○○三年九月三十日止，Grange Residences已售出十四個單位，而馬哥孛羅於是

期內已根據會計政策按比例確認了少許盈利。

是期六個月集團來自新亞置業及馬哥孛羅的應佔盈利（未扣除或計入物業撥備及新亞置業

所持有7%九龍倉集團有限公司（「九龍倉」）權益所收取的股息）為港幣一億一千一百二十

萬元（二○○二年：港幣一億六千六百四十萬元）。期內，集團已收取來自新亞置業的現

金股息總額為港幣七千六百八十萬元（二○○二年：港幣七千六百八十萬元）。
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借貸成本

從是期損益賬內扣除的借貸成本為港幣八千四百三十萬元，較去年同期的港幣一億四千

八百九十萬元大幅下降43.4%。此乃主要由於利率持續處於低水平及出售擎天半島及碧堤

半島的單位帶來的應佔現金收入令集團的負債淨額減少所致，有關售樓收入乃按兩間項

目公司的股東於個別的發展項目相關的持股比例予以分發。是期集團的平均借貸成本年

息率由去年同期的2.4%下降至約1.7%。

物業撥備

經內部審議後，新亞置業為其停車位作出了為數港幣六百一十萬元的減值撥備。去年同

期為數港幣七億五千六百一十萬元的撥備則主要包括新亞置業作出的撥備為數港幣四億

六千八百八十萬元、為碧堤半島項目作出的撥備為數港幣二億五千萬元，及集團為投資

物業作出的撥備的若干應佔虧損。

所佔聯營公司盈利減虧損

所佔聯營公司盈利（除稅前）為港幣八億三千七百八十萬元，盈利主要來自九龍倉，去年

同期盈利則為港幣八億四千一百三十萬元。九龍倉（集團的主要上市聯營公司及盈利貢獻

者）在其截至二○○三年六月三十日止的六個月期間錄得未經審核股東應佔盈利港幣十三

億零九百萬元，去年同期則為港幣十一億八千一百萬元。按該等業績計算，九龍倉的淨

盈利對本集團所作的貢獻為港幣六億二千九百九十萬元。期內，本集團收取九龍倉的股

息總額為港幣七億四千七百五十萬元（二○○二年：港幣六億二千零八十萬元）。是期內，

本集團已收取九龍倉的二○○三年中期股息（包括現金股息及以有線寬頻通訊有限公司（「有

線寬頻」）股份代替股息的數額）。在去年，九龍倉的中期股息則於本集團財政年度的下半

年收取及呈報。由於集團採用了權益會計法計算九龍倉的業績，因此，此變動對本集團

業績並無造成任何影響。

九龍倉於其業績報告內已披露，由於分派有線寬頻股份而產生的被視作盈利約港幣三億

一千九百萬元，將會於其二○○三年財政年度下半年予以呈報。由於有關分派對本集團

於有線寬頻的應佔權益並無任何實質變動，本集團將不會確認上述的被視作盈利，並將

根據本集團的會計政策全數予以抵銷。

其它項目

是期錄得稅項支出港幣二億二千四百八十萬元，去年同期則為港幣一億二千五百二十萬

元。稅項支出大幅增加主要由於去年同期計入了雅茂園項目的稅項撥回港幣九千四百三

十萬元（此撥回乃由於新加坡將公司收入稅率由24.5%降低至22.0%）所致。稅項支出增加

部分原因是因為用於計算是期稅項及遞延稅項負債的香港利得稅稅率增加至17.5%（二○

○二至○三年度：16%）所致。由於集團本財政年度採用了《會計實務準則》第12號（經修

訂）－「所得稅項」，遞延稅項負債亦因此進一步增加。

是期內，少數股東權益所攤佔的盈利為港幣一億零一百七十萬元，去年同期少數股東權

益則攤佔虧損港幣一億零七百二十萬元，此乃主要來自新亞置業及碧堤半島項目的虧損。
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（乙）流動資金及財務資源

股東權益

於二○○三年九月三十日，集團的股東權益總額為港幣二百三十七億零四百二十萬元或

每股港幣11.67元，二○○三年三月三十一日則為港幣二百二十七億九千零三十萬元或每

股港幣11.22元。

負債淨額及負債比率

於二○○三年九月三十日，集團的負債淨額與股東權益比率為29.7%（二○○三年三月三

十一日：38.6%），而負債淨額與總資產比率則為18.3%（二○○三年三月三十一日：

22.7%）。

於二○○三年九月三十日，集團的負債淨額為港幣七十億三千二百八十萬元，此乃由為

數港幣九十五億八千二百五十萬元的債務減港幣二十五億四千九百七十萬元的存款和現

金所得的數額所組成，二○○三年三月三十一日的負債淨額則為港幣八十七億九千八百

萬元。若不包括新亞置業集團的負債淨額港幣二億七千八百八十萬元，本公司連同其它

附屬公司的負債淨額則為港幣六十七億五千四百萬元（二○○三年三月三十一日：港幣七

十七億八千七百五十萬元）。集團的負債淨額減少主要由於出售擎天半島及碧堤半島的單

位應佔的現金收入所致，有關收入乃按兩間項目公司的股東於個別發展項目相關的持股

比例予以分發。

承諾及非承諾信貸

(a) 集團的承諾及非承諾備用信貸分別為港幣一百二十一億元及港幣二十億元。於二○○三
年九月三十日，集團的債務還款期分析如下：

30/9/2003 31/3/2003

港幣百萬元 港幣百萬元

一年內償還 1,082.1 1,945.0

於一年後而在兩年內償還 2,750.0 5,200.0

於兩年後而在五年內償還 5,750.4 4,835.7

9,582.5 11,980.7

尚未提取的信貸 4,500.0 5,200.0

(b) 茲將集團用以取得銀行信貸的抵押資產列述如下：

30/9/2003 31/3/2003

港幣百萬元 港幣百萬元

投資物業 2,431.4 2,407.4

發展中／待沽物業 1,740.6 5,349.3

4,172.0 7,756.7

(c) 為使外匯波動所帶來的風險可減至最低，集團的借貸主要是以港幣為本位，惟為新加
坡的資產作融資的借貸（該等借貸概以新加坡元為本位）則除外。除集團於新加坡附屬

公司的投資淨額外，集團並無其它重大的外匯波動風險。集團已訂立外匯期貨合約作

為對沖部分該等投資之用。
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長期投資

集團於二○○三年九月三十日持有一個主要由藍籌證券所組成的長期投資組合，為數港

幣九億五千九百一十萬元，該組合於當日的市值為港幣九億五千二百二十萬元（二○○三

年三月三十一日：港幣七億四千六百三十萬元）。

根據集團的會計政策，被分類為長期投資的非交易證券乃按公允價值列計於資產負債表。

公允價值的變動均在投資重估儲備內確認，直至證券出售為止。於二○○三年九月三十

日，應佔投資重估虧損為港幣一億零三百四十萬元，與此相比，二○○三年三月三十一

日則為港幣三億一千六百三十萬元。投資組合的表現基本上與股票市場的整體市況相符。

（丙）主要物業發展項目

擎天半島及碧堤半島

擎天半島及碧堤半島單位銷情持續理想。於二○○三年九月三十日，擎天半島第一期已

累積銷售88%共1,121個單位，第二期則已累積銷售59%共490個單位。碧堤半島已累積銷

售1,464個單位，佔第一及第二期共1,704個單位的86%。碧堤半島第三及第四期的工程已

於二○○三年三月展開，現正按計劃進行中。

於二○○三年九月三十日，擎天半島的託管賬戶內的現金存款達港幣五億四千一百萬元，

足以支付尚未完工的建築費用及完成整個發展項目。在完成碧堤半島第一及第二期單位

後，於二○○三年三月三十一日有關的託管賬戶內為數港幣十二億元的現金存款，已於

二○○三年四月按相關的持股比例分發予三個在該項目持有權益的項目公司的股東，即

本集團、九龍倉及新亞置業。兩間項目公司於二○○三年九月三十日並無任何銀行借款。

君頤峰

新亞置業擁有20%權益的君頤峰於二○○三年八月首次推出預售，市場反應理想。發展項

目的預售收益將用作支付尚未完工的建築費用。由於發展項目仍處於發展階段，期內有

關預售對業績並無重大影響。

Grange Residences
目前預計，一俟馬哥孛羅獲發臨時入伙紙，便會於二○○四年第一季正式推售這個住宅

項目，在總數共164個單位中，仍有150個單位尚未出售。

（丁）或然負債

(a) 本集團給予聯營公司有關銀行備用信貸的擔保為數港幣五億五千九百七十萬元（二○
○三年三月三十一日：港幣五億六千零九十萬元）。於結算日聯營公司就該項信貸已

提取港幣三億九千八百一十萬元（二○○三年三月三十一日：港幣三億四千九百九十

萬元）。

(b) 本公司連同兩間非全資附屬公司及旗下兩間聯營公司，已就另一附屬公司按照擎天半
島的物業發展計劃合約內條款的履行及遵從，而共同及個別作出擔保。
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（戊）物業收購

馬哥孛羅旗下的全資附屬公司Mer Vue Developments Pte. Ltd.於不久前訂立了一項買賣協

議，購入新加坡的Sea View酒店的地塊，作價二億五千五百萬新加坡元。該地塊擬作興

建共管式公寓之用，提供約500個住宅單位。收購價的10%共二千五百五十萬新加坡元經

已支付，預計二○○四年初將完成有關收購。

（己）僱員

於二○○三年九月三十日，集團旗下員工約872人。員工薪酬乃按工作性質和市況而釐定，

並於年度增薪評估內設有表現評估部分，以獎勵及推動個人工作表現。集團亦按個別工

作性質，資助多項公司以外的培訓計劃，以達相輔相承之效。截至二○○三年九月三十

日止六個月期間的職工成本總額為港幣七千五百三十萬元。

遵從最佳應用守則

本公司並無任何董事得悉任何資料，會令彼等有理由認為本公司在截至二○○三年九月三十日止

六個月內任何時間，曾出現沒有遵從香港聯合交易所有限公司的證券上市規則附錄十四內載列的

最佳應用守則的情況。

董事的股份權益

於二○○三年九月三十日，本公司董事佔有本公司、本公司旗下一聯營公司九龍倉集團有限公司

（「九龍倉」）及旗下一附屬公司新亞置業信託有限公司（「新亞」）的股本實質權益（全部皆為好倉）

如下：

普通股股數 權益性質

本公司

吳光正先生 1,204,934,330 209,712,652股法團權益及

995,221,678股其它權益

張培明先生 8,629,575 法團權益

李唯仁先生 1,486,491 個人權益

吳天海先生 300,000 個人權益

九龍倉

李唯仁先生 686,549 個人權益

吳天海先生 650,057 個人權益

新亞

李唯仁先生 2,900 個人權益
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附註：

(1) 上述列於吳光正先生名下為「其它權益」的995,221,678股本公司股份，乃代表歸屬於若干信託資
產內的權益，而根據證券及期貨條例第十五部內適用於上市公司的董事或行政總裁的若干條例，
吳光正先生被當作佔有該權益。

(2) 上述列於各有關董事名下作為「法團權益」的股份權益，乃彼等分別有權於有關公司各自的股東
大會上行使（或根據證券及期貨條例被視為有權行使）或控制行使三分一或以上投票權的該等法
團所佔有的權益。

(3) 上述列於吳光正先生名下為「法團權益」的209,712,652股本公司股份，與下列標題為「主要股東
權益」一節內被列為吳包陪容女士的股份權益乃涉及同一批股份。

(4) 上述附註 (1)所述的995,221,678股本公司股份，與下列標題為「主要股東權益」一節內被列為
Bermuda Trust (Guernsey) Limited的股份權益全數重疊或包括在後者之內。

除上文披露外，根據本公司按證券及期貨條例第352條而存置的登記冊所載錄，就涉及根據證券

及期貨條例或上市公司董事進行證券交易的標準守則須向本公司及聯交所發出通知的資料而言：

（甲） 任何本公司的董事或行政總裁於二○○三年九月三十日皆無持有本公司及其相聯法團（證

券及期貨條例第十五部所指的相聯法團）的股份、相關股份或債權證的好倉或淡倉權益；

及

（乙） 在本財政期間內，任何本公司的董事或行政總裁或彼等的任何配偶或十八歲以下子女，

皆無持有任何權利或行使任何該等權利以認購本公司股份、相關股份或債權證。

主要股東權益

茲將本公司遵照證券及期貨條例第336條規定而存置的登記冊所載，於二○○三年九月三十日直

接或間接就5%（按面值計算）或以上的本公司任何級別的股本佔有權益的所有有關者（本公司董

事不計在內）名稱，以及彼等分別佔有或被視為佔有其權益的有關股數列述如下：

名稱 普通股股數

（甲） 吳包陪容女士 209,712,652

（乙） Bermuda Trust (Guernsey) Limited 1,095,300,362

附註： 上述所列的股份權益與列於標題為「董事的股份權益」一節內所列的若干權益出現重疊，有關的
重疊情況已於該節內的附註 (3)及 (4)中闡明。

上述全部權益皆為好倉，而於二○○三年九月三十日並無任何淡倉記錄於上述登記冊內。
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購買、出售或贖回股份

於本財政期間內，本公司或其任何附屬公司並無購買、出售或贖回本公司的任何上市證券。

暫停過戶登記

本公司將於二○○四年一月五日（星期一）至二○○四年一月八日（星期四）（首尾兩天包括在內），

暫停辦理股份登記手續。凡欲獲派上述中期股息而尚未登記過戶者，須於二○○四年一月二日（星

期五）下午四時三十分前，將過戶文件連同有關股票，一併送達本公司的股份登記處，即位於香

港灣仔告士打道五十六號東亞銀行港灣中心地下的登捷時有限公司，以辦理有關過戶手續。

承董事會命

秘書

陳永生

香港 二○○三年十一月二十五日


