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主席報告

中期業績及派息

截至二零零三年十二月三十一日止中期年度，集團錄得未經審核之綜合營業額及股東應佔綜合淨

利，分別達三十三億九千六百萬港元及六億七百萬港元。期內每股盈利為十五點六一仙。

董事會宣佈派發中期息每股五仙予於二零零四年四月十九日名列在本公司股東名冊內之股東。該股

息將於二零零四年五月十八日派發。

中期股息將以現金方式派發予股東，惟股東將有權選擇全部或部分收取新發行之股份以代替現金方

式收取中期股息。依據此項以股代息計劃所發行之新股，須待香港聯合交易所有限公司上市委員會

批准上市買賣，方可作實。

載有關於以股代息計劃詳情之通函及選擇以股代息之表格，將約於二零零四年四月二十日寄予各股

東。預計中期股息單及股票將約於二零零四年五月十八日發給股東。

此未經審核之中期業績經由本公司之核數師，德勤‧關黃陳方會計師行審閱。

業務回顧

（一）土地儲備

於二零零三年十二月三十一日，集團擁有土地儲備總樓面面積約一千七百七十萬平方呎，當中

包括已完成之出售物業、發展中之物業及已發展完成之投資物業，各類型物業比例均衡：住宅

佔百分之四十，商業佔百分之三十四，工業佔百分之十四，停車場佔百分之九，以及酒店佔百

分之三。集團會繼續增添優質之土地儲備，以提升其盈利潛能。
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主席報告﹙續﹚

業務回顧﹙續﹚

（二）發展完成之物業及物業發展狀況

截至二零零三年十二月三十一日止中期年度，集團已發展完成以下項目，應佔總樓面面積約一

百六十萬平方呎：

集團 集團所佔

地點 用途 所佔權益 樓面面積

（平方呎）

1. 海典灣 住宅 100% 612,465
新界馬鞍山第77區
保泰街1號

2. 帝庭居一期及二期 住宅 100% 180,403
新界元朗屏山

屏竹里1號及8號

3. 寶雲匯 住宅 50% 112,538
新界荃灣第40區
荃錦公路98號

4. 宏天廣場 商業 50% 413,915
九龍九龍灣

宏光道39號

5. 來福士廣場 商業 19% 255,977
上海黃埔區

西藏中路228號
105A及B

1,575,298

集團預計可於財政年度二零零三年至二零零四年下半年完成以下項目，應佔總樓面面積合共約

七十萬平方呎：

集團 集團所佔

地點 用途 所佔權益 樓面面積

（平方呎）

1. 君頤峰 住宅 30% 271,253
九龍京士柏

衛理道18號

2. 朗逸峰 住宅 25% 206,909
新界荃灣第40區
荃錦公路

3. Embassy Lodge 住宅 100% 166,840
新界上水金錢村

金錢南路8號

645,002



— 29 —

主席報告﹙續﹚

業務回顧﹙續﹚

（三）銷售活動

中期年度內，集團所錄得的物業銷售收入，主要來自出售新發展項目之住宅單位，包括馬鞍山

海典灣、元朗帝庭居一期及二期，以及荃灣寶雲匯。以上項目於二零零二年及二零零三年期間

推售，大部份單位均於期內售出，而該等項目的入伙紙亦於財政年度二零零三年至二零零四年

之中期年度發出。於二零零三年十二月三十一日，超過百分之九十七單位經已售出，相等於財

政年度二零零三年至二零零四年內，興建完成的應佔單位數量約百分之七十二。

隨著經濟復甦及市場氣氛好轉，物業銷售於中期年度內錄得強勁的增幅。一手物業市場的價格

亦錄得雙位數字的增長。樓市強勁反彈，信和擁有百分之三十權益之君頤峰將會受惠。過去數

月，信和與長實及嘉華聯營發展項目 — 朗逸峰的購買率及價格均有顯著升幅。朗逸峰二期於

一月推售，現已全部售罄。位於深井之海雲軒，亦經已於二零零四年二月底售出約百分之八十

一的單位，銷售情況十分理想。

集團於期內以預售形式推出兩個住宅項目，包括位於屯門之海典軒及建於將軍澳坑口地鐵站上

蓋之蔚藍灣畔部分單位，分別於二零零三年七月及十一月推出市場，反應均理想。該等項目預

計於財政年度二零零四年至二零零五年興建完成。管理層將根據現行的市場情況，繼續檢討、

監察及控制我們的市場策略，以期達至最佳的盈利效益。

（四）租務活動

於二零零三年十二月三十一日，集團已完成的投資物業應佔總樓面面積達九百二十萬平方呎，

較二零零三年六月三十日之八百六十萬平方呎為多。當中增加的六十萬平方呎主要來自於中期

年度興建完成的九龍灣宏天廣場及上海來福士廣場。以上兩個新項目的租務進展理想。集團之

投資物業組合多元化：商業佔百分之五十，工業佔百分之二十四，停車場佔百分之十七，酒店

佔百分之七，住宅佔百分之二。

期內，集團各類別的已完成投資物業出租率高企。隨著經濟復甦及實施國內旅客「個人遊」計

劃，零售舖位需求經已大大提高，零售租金收入亦繼而上升。集團繼續在購物商場推出有效的

宣傳活動，以刺激商場人流及提高顧客之歸屬感，從而為租戶開拓更多商機，有效提升資產及

股東的價值。

為吸引「個人遊」旅客及為本地顧客提供一個更好的購物環境，集團於二零零三年中大規模翻新

中港城購物商場。第一期翻新工程已於二零零三年十一月完成。新穎的設計令商場的外貌煥然

一新。商場的色彩配搭及商舖的鋪排亦已重新設計，務求吸引更多名店租戶，令商場更為多姿

多采。商場二樓設有新美食廣場「金牌坊」，為精明的顧客提供各地美食。翻新工程有助增加商

場人流，並提高商場的出租率及租金收入。此外，更緊密經貿關係安排(CEPA)有助工商界的發

展，令工商舖位的出租率持續高企，租金也穩步上揚。

集團連同所佔聯營公司之總租金收入維持在五億六千五百萬港元，整體出租情況令人滿意。集

團高度多元化的投資物業﹙當中零售物業佔主要比重﹚、理想的物業據點、有效及主題式的市

場策略，以及顧客服務質素的提高，均是維持穩定經常性收益的主要元素。
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主席報告﹙續﹚

業務回顧﹙續﹚

（五）財務

於二零零三年十二月三十一日，集團資產負債比率按淨債項與股東權益比率計算，下降至約百

分之二十八點五，而二零零三年六月三十日為百分之三十六點八，主要由於售賣已完成之新項

目所得的流動資金所致。集團貸款總額中，約百分之二十四在一年內償還，百分之二十三在一

至兩年內償還，百分之五十三則於二至五年內償還。集團包括所佔聯營公司擁有現金資源約一

百一十五億一千九百萬港元，其中包括手頭現金約三十億七千七百萬港元及可動用之未提取信

貸額約八十四億四千二百萬港元。集團資產總值為三百九十七億六千四百萬港元，而未經審核

之股東權益總額及每股資產淨值分別為二百五十億港元及六點四五港元。

近來香港經濟情況有所改善及股市向好，公司股價上揚，並持續高企於二零零二年五月發行的

可換股票據行使價每股四港元之水平以上。於二零零四年二月二十九日，共有三億四千九百萬

港元的可換股票據已對換為股票。因此，我們已發行及繳足股票的數量增加了八千七百三十五

萬五千股，總數達三十九億九千零三十三萬八千四百六十七股。

於二零零三年十二月三十一日止中期年度，集團在外匯貸款及資本結構上並沒有錄得重大轉

變。外匯風險亦維持於低水平。除於二零零七年到期之可換股票據外，集團大部份借貸均以浮

息為基礎。

於二零零三年十二月三十一日，集團較上個財政年度二零零三年六月三十日止，沒有錄得任何

承擔及或然負債的特別重大轉變。

（六）未來發展

集團之業務主要集中於物業發展及投資方面，並將繼續及選擇性地添置土地，以期達至最佳的

盈利前景。於二零零三年十二月三十一日，集團現正發展中之土地應佔總樓面面積約七百九十

萬平方呎，當中約百分之八十四用作住宅發展用途，並預計該等項目可於三年內相繼完成。

集團致力興建優質物業，並為旗下的新發展項目及物業管理引入環保及富時代感之設計理念和

元素，為客戶提供更佳之生活環境。管理層會繼續檢討並改善我們物業的質素，以達至最高之

水準。

除上述事項外，其他資料對比二零零三年六月三十日止之年報並無任何其他重大轉變。
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主席報告﹙續﹚

社會關係及環境責任

集團著重企業誠信、商業道德操守、良好企業管治及企業社會責任的重要性。為保障股東長期利

益，集團竭力承擔社會責任，於日常運作及業務發展方面實踐環保措施。年內，集團曾為香港紅十

字會、香港公益金及其他慈善團體舉辦籌款活動。

我們欣然宣佈，集團及其全資附屬公司 — 信和物業管理有限公司榮獲香港服務聯會頒發「2003-2004

商界展關懷」獎項。此外，信和物業管理有限公司更榮獲社會福利署頒發「2002年度十大最高服務時

數獎﹙私人團體﹚」，見證其對社會作出的貢獻。信和物業管理有限公司於二零零二年成立「信和義

工隊」，並積極籌備及參與多個慈善活動。「信和義工隊」曾為香港公益金及香港幼兒教育及服務聯會

於信和旗下管理物業舉辦捐款活動。隊員曾前往香港明愛﹙安老服務﹚探訪逾四百位老人。信和物

業管理有限公司亦曾為香港世界宣明會於四十多個屋苑舉辦「舊書回收活動」，以及為救世軍及香港

地球之友舉辦「舊衣回收活動」。

信和物業管理有限公司曾榮獲多個獎項，引證其致力在環保及優質管理服務上作出的貢獻。繼去年

信和物業管理有限公司所管理的四項物業榮獲水務署頒發之「食水系統優質維修認可計劃」證書後，

期內再有三十六項物業獲頒該證書。信和物業管理有限公司旗下管理之富利中心、威登中心、利登

中心及海濱中心，亦分別囊括觀塘區「私人樓宇清潔比賽 — 工貿大廈組」的冠、亞、季軍及優異獎。

另外，信和物業管理有限公司所管理的麗峰花園榮獲由沙田區議會主辦的「沙田區優質大廈管理比

賽」優異獎。

僱員計劃

集團於中期年度內為僱員提供了各類型的內部及外間培訓課程。這些課程旨在增強員工的語言能

力、增進其專業知識及管理事宜，以及提高生產力而特別設計。課程內容包括語言訓練、客戶關係

及客戶服務、資訊科技、自我增值，以及有關辦公室行政、物業管理及項目管理的環境保護知識。

集團將繼續配合公司策略及特定職業發展計劃需求，推出各類嶄新課程。

由於中港經濟及社會連繫越趨緊密，集團將繼續致力增強員工的普通話應對能力，並定期舉辦不同

程度的訓練課程。集團的政策乃要求所有員工必須擁有最優質的客戶服務水準，尤以前線員工為

要。故此，集團特聘用顧問公司為員工提供優質客戶服務之密集訓練計劃。中期年度內，已有超過

一千五百名員工接受此訓練，而受訓員工及客戶對此訓練計劃均反應良好。

此外，集團更注重團隊精神。強大的團隊精神是提升人力資源、內部運作及架構效率的重要元素，

並將個人成就與集團目標掛勾，從而令集團獲得更好的產品及服務質素。中期年度內，集團已舉辦

了多個有關建立團隊精神及領導才能的工作坊和座談會，以進一步推廣團隊精神及技巧。
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主席報告﹙續﹚

展望

中期年度內，本港經濟錄得強勁的持續增長。本地生產總值不斷上升，失業率下降，加上訪港旅客

人數顯著上升，令零售業及酒店業受惠。在蓬勃的經濟環境下，市場氣氛明顯好轉。在土地供應方

面，政府立場堅定，並成功與兩家鐵路公司協調，控制供應量。政府亦於二零零三年十月宣布延長

建築規約年期及修改租務管制條例，以同時滿足業主及租客的需要。這些措施均增強了市民對樓市

的信心。低息環境加上銀行不斷提供吸引的按揭條件，令豪宅物業及大型屋苑的成交量及售價均錄

得雙位數字的增長。

中央政府放寬內地居民訪港措施，對本港的經濟起了正面的影響，旅遊業、酒店業、飲食業、運輸

業及零售業均為主要的受惠行業。再者，現時人民幣信用咭可在本港通用，零售業務勢將大幅攀

升。

在中期及長期發展方面，國內經濟持續發展，將增加亞太區及香港之間的商貿合作及人流，進一步

加快本港的經濟復甦。更緊密經貿關係安排(CEPA)於二零零三年六月簽訂後，香港出口指定貨品到

國內可享零關稅優惠，推動香港業務進一步進軍內地市場，也增加兩地之間的經濟活動，最終可達

致雙贏局面。

集團將繼續選購土地儲備，以助提高盈利。各董事對集團的中期及長期前景均充滿信心。

員工與管理層

本人謹藉此機會代表董事會，感謝各員工對集團的貢獻及支持。本人亦對董事會同寅的指引及英明

領導，深表謝意。

主席

黃志祥

香港，二零零四年三月十七日


