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一、 主要業務

本公司之主要業務為投資控股及物業投資。各附屬公司和聯營公司之主要業務分別載於賬目附註十三及十四。

二、 主要會計政策

此賬目按照歷史成本慣例及香港普遍採納之會計原則編製，且已就投資物業，部份聯營公司投資及短期投資之

重新估值作出修訂。

於本年度，本集團採納由香港會計師公會頒布之會計實務準則（「會計實務準則」）第12號「所得稅」，於二零零三

年一月一日或以後開始之會計期間生效。

本集團會計政策之變更及採納此等新政策之影響載列如下：

(a) 綜合賬基準

綜合賬包括本公司及其附屬公司截至三月三十一日止之賬目及本集團應佔聯營公司收購後之業績及其儲

備。

綜合損益賬包括了於年內應佔收購或出售之附屬公司及聯營公司之業績由收購生效日起計或截至出售生

效日止。

出售附屬公司或聯營公司之盈虧乃指在出售日時所得之淨收入與本集團應佔該公司包括了未攤銷商譽或

負商譽之資產淨值之差額。

所有本集團內有關公司間之重大交易及結餘已於綜合賬內對銷。

(b) 附屬公司

附屬公司是指本集團持作長期投資並持有過半數以上已發行有權益股本或控制其半數以上表決權或控制

其董事會組成之公司。
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二、 主要會計政策（續）

(b) 附屬公司（續）

於本公司之資產負債表內，附屬公司之投資是按成本減準備列賬。當董事會認為出現非暫時性之減值時，

方會提撥準備。本公司對附屬公司之業績以股息收入入賬。

(c) 聯營公司

聯營公司是指除附屬公司外，本集團持有其股權作長期投資，並對其管理有重大影響力之公司。

聯營公司以權益法入賬。綜合損益賬包括本集團應佔聯營公司之業績。綜合資產負債表包括本集團應佔

聯營公司之資產淨值。

於本公司之資產負債表內，聯營公司之投資是按成本或估值減準備列賬。當董事會認為出現非暫時性之

減值時，方會提撥準備。

(d) 商譽

因收購附屬公司及聯營公司所產生之商譽是指收購成本超出本集團應佔該附屬公司及聯營公司於收購日

可認定之資產淨值之公平值之差額。商譽包括於資產負債表內確認作獨立資產，並以直線法按其估計可

用年期，但不多於二十年攤銷。倘所收購公司之資產淨值之公平值超出收購代價，該差額於收購當年被

確認為收入或按非貨幣的加權平均可用年期攤銷。

商譽之賬面值，皆按年檢討。當董事會認為出現非暫時性之減值時，方會提撥準備。

(e) 投資

長期持有之投資納入非流動資產項目下並按成本減準備列賬。在董事會認為出現非暫時性之減值時，方

會提撥準備。
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二、 主要會計政策（續）

(e) 投資（續）

以短期的價格波動賺取溢利為主要目的之投資，納入流動資產項目下並按公平價值列賬。於資產負債表

結算日，短期投資之公平價值改變而產生之未變現盈虧於損益賬內確認。

所有購入及出售之投資皆確認於交易當日，此乃本集團對於購入及出售資產作出承擔之日。購入成本包

括交易成本。出售投資之利潤或虧損，即出售所得之淨款項與賬面值之差額，則於產生時在損益賬內確

認。

(f) 投資物業

投資物業乃建築及發展工程業已完竣之土地房產之權益，並持作投資之用，任何租金均按公平原則磋商。

投資物業按每年於資產負債表結算日由獨立估值師進行專業估值以公開市值列賬。增值部份撥入投資物

業重估儲備；減值部份按組合基準首先與較早時之重估儲備對銷，然後於損益賬內扣除。出售投資物業

時，任何有關已變現之重估盈餘將撥入損益賬。

租約有效期尚餘超過二十年之投資物業，皆不提撥折舊準備。

(g) 待出售物業

待出售物業按成本或估計變賣可得淨值入賬，二者以較低者為準。變賣可得淨值以管理層對當時市況所

作之估計作參考。

(h) 遞延稅項

遞延稅項採用負債法就資產負債之稅基與它們在財務報表之賬面值兩者之暫時差作全數撥備。遞延稅項

採用在結算日前已頒佈或實質頒佈之稅率釐定。

遞延稅項資產乃就有可能將未來應課稅溢利與可動用之暫時差異抵銷而確認。
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二、 主要會計政策（續）

(h) 遞延稅項（續）

遞延稅項乃就附屬公司及聯營公司投資產生之暫時差異而撥備，但假若可以控制暫時差異之撥回，並有

可能在可預見未來不會撥回者則除外。

往年度，遞延稅項乃因應就課稅而計算之盈利與賬目所列之盈利兩者間之時間差異，根據預期於可預見

將來支付或可收回之負債及資產而按現行稅率計算。採納經修訂之會計實務準則第12號構成會計政策之

變動並已追溯應用，故比較數字已重列以符合經修訂之政策。

詳述於賬目附註二十二，二零零二年及二零零三年四月一日之期初保留儲備已分別減少港幣4,307,000

元及港幣4,756,000元，此乃因應採納經修訂會計實務準則第12號而對所佔聯營公司的賬面值作出額外

撥備之遞延稅項負債。是項調整導致二零零三年三月三十一日所佔聯營公司賬面值減少港幣4,756,000

元及截至二零零三年三月三十一日止年度之盈利及資產重估儲備分別減少港幣82,000元及港幣367,000

元。

(i) 撥備

倘本集團因過往事件而產生現有責任（法定或推定），而將來可能需要有資源流出，以解除責任，而有關

金額可予以衡量時，則撥備予以確認。倘本集團預計將撥備可獲償付時，則償付款項僅會於其可實際確

定時作一項獨立資產確認。

(j) 經營租約

經營租約指租賃資產擁有權之絕大部份風險及回報仍歸於出租者擁有之租約。經營租約之應付租金在扣

除出租者所提供之任何優惠後以直線法按有關租約年期在損益賬內扣除。
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二、 主要會計政策（續）

(k) 收益確認

出售落成物業之收益僅於銷售協議完成或建築事務監督發出有關樓宇入伙紙時﹙以較遲者為準﹚始予以

確認記賬。在出售未落成物業方面，銷售額在物業興建期間內確認，並以總估計銷售額之若干百分比計

算。所採用之比率以在資產負債表日已支出之建築費用與估計之總建築費用比較，或在資產負債表日之

已收銷售收入與總銷售款項比較，二者中以較低者為準。

管理費在提供服務後入賬。

租金收入以直線法按有關租約期限入賬。

利息收入以本金及適用利率按時間攤分比例而確認後入賬。

股息收入在收取股息之權利獲確定後入賬。

(l) 僱員福利

本集團現正參與一項界定供款退休計劃。本集團根據退休計劃所作出之供款於產生時從損益賬中支銷。

本集團之供款額乃按僱員基本薪酬以指定百分比計算。

僱員可享有之年假在僱員有權休假時確認。於資產負債表日時僱員因已提供服務而享有年假，並已就年

假之估計責任作出撥備。僱員可享有之病假及產假則於休假時才確認。

(m) 外幣

以外幣為本位之交易均按成交日期之率折算。資產負債表結算日以外幣結算之貨幣資產與負債則按當日

之匯率折算。所產生之外匯折算盈虧均撥入損益賬計算。
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二、 主要會計政策（續）

(n) 有關連人士

有關連人士指個人及公司（包括附屬公司及聯營公司﹚，而該名人士、公司或集團有能力直接或間接控

制另一方，或可在財政及經營決策上向另一方行使重大影響力。

三、 營業額

二零零四年 二零零三年

港元 港元

租金收入 3,943,814 4,170,327

管理費收入 4,117,586 4,836,447

利息收入 685,576 1,296,737

建築工程監督費收入 513,529 1,494,640

物業銷售 528,000 381,300

9,788,505 12,179,451

四、 其他收益

二零零四年 二零零三年

港元 港元

股息收入

上市投資 742,208 974,980

非上市有牌價投資基金 2,719,874 1,034,298

雜項 3,458 316,337

3,465,540 2,325,615
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五、 經營溢利

二零零四年 二零零三年

港元 港元

經營溢利已計入：

租金收入總額

投資物業 963,889 1,142,142

其他物業 2,979,925 3,028,185

減：有關支出 (371,836) (411,480)

出售短期投資之溢利 1,006,017 405,013

短期投資之未變現利潤淨額 6,663,635 —

並扣除：

員工成本（包括董事酬金及退休福利） 3,566,444 4,233,774

核數師酬金 318,000 297,648

出售物業成本 219,588 111,548

短期投資之未變現虧損淨額 — 7,221,774

六、 應佔聯營公司溢利減虧損

本集團應佔聯營公司之業績包括聯營公司所持物業之重估增值港幣3,688,438元（2003：減值港幣9,882,820元﹚。
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七、 董事及高層管理人員酬金

二零零四年 二零零三年

港元 港元

袍金 135,000 135,000

付予獨立非執行董事之袍金為港幣75,000元（2003：港幣75,000元﹚，除上述外並沒有其他已付酬金。

各董事概無放棄收取其酬金權利。

本集團五名最高薪酬人士（不包括董事在內﹚之酬金詳情如下：

二零零四年 二零零三年

港元 港元

薪金及其他酬金 1,358,216 1,555,109

退休福利計劃供款 80,775 119,730

1,438,991 1,674,839

五名最高薪酬人士之個別酬金均少於港幣1,000,000元。

八、 退休福利計劃

本集團為本集團及其某些有關連公司之員工參與一項界定供款退休計劃。該計劃中之資產以信託方式持有，與

本集團及其有關連公司之資產分開。該計劃之供款按員工之年資，以員工薪酬之若干百分比作計算，並於有關

年度之損益賬中支銷。本年度所支銷之退休金費用合共港幣208,775元（2003：港幣240,130元）。
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九、 稅項

香港利得稅乃根據本年度之估計應課稅溢利按稅率17.5%（2003：16%）提撥準備。香港政府於二零零三年實施

稅率變動，將二零零三／二零零四財政年度之利得稅率由16%調高至17.5%。

經重列

二零零四年 二零零三年

港元 港元

本年度稅項：

香港利得稅 313,880 294,969

年前少撥準備 10,082 272

323,962 295,241

所佔聯營公司稅項 1,621,931 2,475,302

1,945,893 2,770,543



111賬目附註（續）

2
0

0
4
年
度
報
告
書

九、 稅項（續）

本集團有關除稅前溢利之稅項與假若採用香港（本公司之本土國家）之稅率而計算之理論稅額之差額如下：

二零零四年 二零零三年

港元 港元

除稅前溢利 30,359,721 4,775,800

按稅率17.5%（2003：16%）計算之稅項 5,312,951 764,128

年前多撥準備 (230,259) (130,664)

無須課稅之收入 (1,439,119) (618,494)

不可扣稅之支出 243,085 1,561,541

早前未有確認之稅損（減少）／增加 (1,902,501) 978,160

稅率提高產生之期初遞延稅項負債淨額之增加 — 81,143

未有確認之暫時差額 (13,546) 134,644

其他 (24,718) 85

稅項支出 1,945,893 2,770,543

十、 股息

二零零四年 二零零三年

港元 港元

擬派發末期股息每股港幣3仙（2003：無） 3,628,800 —

擬派發特別股息每股港幣3仙（2003：無） 3,628,800 —

7,257,600 —

於二零零四年七月九日舉行之會議，董事會建議派發末期股息每股港幣3仙及三十週年特別股息每股港幣3仙，

此項建議之未期股息及特別股息將於截至二零零五年三月三十一日止年度之保留溢利部份列賬。
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十一、 每股盈利

每股盈利乃按股東應佔溢利港幣28,413,828元（2003：港幣2,005,257元）及本年度已發行之股數120,960,000

股計算。

十二、 投資物業

本集團及本公司

港元

估值

二零零三年三月三十一日 18,750,000

重估增值（附註二十二） 2,400,000

二零零四年三月三十一日 21,150,000

投資物業為在香港超過五十年租約之物業，並按二零零四年三月三十一日由忠誠測量行有限公司根據公開市

值基礎作出之專業估值列賬。

十三、 附屬公司

本公司

二零零四年 二零零三年

港元 港元

非上市股份，按成本 110,346 110,246

應收款項 331,474 211,454

應付款項 (12,470,059) (11,110,924)

(12,028,239) (10,789,224)

應收及應付款項皆為無抵押、免息及沒有指定還款期。



113賬目附註（續）

2
0

0
4
年
度
報
告
書

十三、 附屬公司（續）

所有附屬公司皆由本公司全資擁有，詳情如下：

名稱 主要業務 已發行股本詳情

發達好有限公司 物業發展 2股每股港幣1元

之普通股

嘉耀物業管理有限公司 物業管理 2股每股港幣1元

之普通股

勤敏地產有限公司 暫停業務 2股每股港幣100元

（前稱勤敏建築有限公司） 之普通股

大江山置業有限公司 物業投資 100,000股每股港幣1元

之普通股

登保年地產有限公司 物業投資 4股每股港幣10元

之普通股

華廈建築有限公司 建築承辦 2股每股港幣1元

之普通股

華廈物業有限公司 暫無業務 100股每股港幣1元

之普通股

華廈地產代理有限公司 物業代理 1,000股每股港幣10元

之普通股

所有附屬公司皆於香港註冊及經營，並為本公司直接擁有。
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十四、 聯營公司

本集團 本公司

二零零四年 二零零三年 二零零四年 二零零三年

港元 港元 港元 港元

非上市股份，按成本或

一九九零年董事估值 26,240,628 26,240,628 26,240,628 26,240,628

應佔收購後保留儲備 72,169,381 53,906,408 — —

應佔資產淨值 98,410,009 80,147,036 26,240,628 26,240,628

應收款項 193,434,539 217,398,027 193,434,539 217,398,027

應付款項 (8,386,259) (6,566,763) (8,386,259) (6,566,763)

185,048,280 210,831,264 185,048,280 210,831,264

283,458,289 290,978,300 211,288,908 237,071,892
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十四、 聯營公司（續）

聯營公司應收／（應付）款項之詳情如下：

本集團

所持有之

已發行 實際權益

名稱 主要業務 本集團應收／（應付）款項 股本詳情 百分比

二零零四年 二零零三年

港元 港元

凱得置業有限公司 物業發展 52,775,266 72,355,056 6,000,000股每股 25

港幣1元

捷浩發展有限公司 物業發展 15,871,803 16,105,303 4股每股 25

港幣1元

金日鷹發展有限公司 物業發展 (6,212,335) (3,489,839) 4股每股 25

港幣1元

東泰來企業有限公司 物業投資 19,526,917 20,406,419 10,000股每股 25

港幣1元

富江山置業有限公司 投資控股 (287,610) (1,690,610) 100股每股 50

港幣10元

富靈置業有限公司 物業投資 26,284 26,284 4股每股 50

港幣10元

富寶利地產有限公司 物業投資 — — 10,000股每股 25

港幣10元

顯冠企業有限公司 物業投資 20,626,760 21,506,760 1,000股每股 50

港幣10元
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十四、 聯營公司（續）

本集團

所持有之

本集團應收／（應付）款項 已發行 實際權益

名稱 主要業務 二零零四年 二零零三年 股本詳情 百分比

港元 港元

金利華置業有限公司 物業投資 105,935 190,230 100,000股每股 50

港幣1元

佳利繁置業有限公司 物業發展 38,857,400 38,607,400 20股每股 25

港幣10元

佳利繁建築有限公司 建築承辦 — — 4股每股 25

港幣10元

建源興置業有限公司 物業發展 13,159,056 14,709,056 200,000股 50

每股港幣1元

Mass Collection 物業發展 (1,886,314) (1,386,314) 2股每股 50

Company Limited 港幣1元

Remadour Estate 物業投資 9,261,495 9,820,495 10,000股每股 25

Limited 港幣1元

成美產業有限公司 物業投資 — — 69,513股每股 25

港幣100元

星福投資有限公司 提供貸款 2,084,974 1,865,374 2股每股 50

港幣1元

Sun Prince Godown 物業投資 3,425,575 3,396,575 100,000股每股 50

Limited 港幣10元
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十四、 聯營公司（續）

本集團

所持有之

本集團應收／（應付）款項 已發行 實際權益

名稱 主要業務 二零零四年 二零零三年 股本詳情 百分比

港元 港元

新泰全貨倉有限公司 物業投資 3,421,469 3,417,469 100,000股每股 50

港幣10元

華廈地產發展有限公司 物業投資 14,291,605 14,991,606 10股每股 50

港幣10元

185,048,280 210,831,264

（一） 應收及應付款項為無抵押、免息及無指定還款期。本集團並沒有對聯營公司之借貸或信貸作出擔保，

亦沒有達成任何對聯營公司作進一步墊款之協議。

（二） 所有聯營公司皆在香港註冊及經營。除成美產業有限公司由富江山置業有限公司擁有百分之五十權益

外，其餘聯營公司均由本公司直接持有。

十五、 長期投資

本集團及本公司

二零零四年 二零零三年

港元 港元

非上市股份，按成本 250,448 250,448
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十六、 應收賬款及預付款

本集團 本公司

二零零四年 二零零三年 二零零四年 二零零三年

港元 港元 港元 港元

應收業務賬款

少於六十日 143,848 106,046 16,200 17,700

多於六十日 40,004 — 40,004 —

其他應收賬款 3,069,801 3,110,461 543,758 428,354

預付款及水電按金 152,734 399,137 133,233 133,233

3,406,387 3,615,644 733,195 579,287

應收業務賬款乃應收租金，該等租金一般須於每次租期開始發出付款通知時支付。

十七、 與有關連公司之結餘

應收及應付款項皆為無低押、免息及無指定還款期。

十八、 應收貸款

本集團

二零零四年 二零零三年

港元 港元

按揭貸款 — 116,660

包括在流動資產內之現期部份 — (116,660)

— —

按揭貸款乃為本集團物業之買家所提供之貸款。
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十九、 短期投資

本集團及本公司

二零零四年 二零零三年

港元 港元

非上市有牌價投資基金，按市值 92,224,979 83,843,621

上市股份，按市值

香港 10,015,112 12,557,576

海外 10,875,263 7,426,375

113,115,354 103,827,572

二十、 應付賬款及應計費用

本集團 本公司

二零零四年 二零零三年 二零零四年 二零零三年

港元 港元 港元 港元

應付業務賬款

少於九十日 22,902 125,784 — —

多於九十日 19,380 10 10 10

42,282 125,794 10 10

其他應付賬款 210,250 210,250 210,250 210,250

已收租金及水電按金 826,323 822,948 529,254 557,654

應計費用 387,980 400,924 352,187 294,979

1,466,835 1,559,916 1,091,701 1,062,893
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二十一、 股本

本公司

二零零四年 二零零三年

港元 港元

法定股本：

150,000,000股每股面值港幣0.65元 97,500,000 97,500,000

發行及繳足股本：

120,960,000股每股面值港幣0.65元 78,624,000 78,624,000
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二十二、 儲備

資產 投資物業
重估儲備 重估儲備 保留溢利 總額

港元 港元 港元 港元

本集團

二零零二年三月三十一日
如前呈列 24,461,230 32,547,693 346,243,156 403,252,079
會計政策之變動
－遞延稅項負債淨額之

撥備（附註2(h)） (3,914,000) — (393,000) (4,307,000)

經重列 20,547,230 32,547,693 345,850,156 398,945,079
物業重估減值
本公司及附屬公司 — (400,000) — (400,000)
聯營公司 — (8,250,000) — (8,250,000)

本年度盈利，經重列 — — 2,005,257 2,005,257
二零零二年已付股息 — — (2,419,200) (2,419,200)
稅率提高產生之期初
遞延稅項負債淨額之增加 (367,000) — — (367,000)

二零零三年三月三十一日，經重列 20,180,230 23,897,693 345,436,213 389,514,136

二零零三年三月三十一日
如前呈列 24,461,230 23,897,693 345,911,213 394,270,136
會計政策之變動
－遞延稅項負債淨額之

撥備（附註2(h)） (4,281,000) — (475,000) (4,756,000)

經重列 20,180,230 23,897,693 345,436,213 389,514,136
物業重估增值
本公司及附屬公司 — 2,400,000 — 2,400,000
聯營公司 — 7,662,929 — 7,662,929

本年度盈利 — — 28,413,828 28,413,828

二零零四年三月三十一日 20,180,230 33,960,622 373,850,041 427,990,893

本公司

二零零二年三月三十一日 23,600,000 13,852,285 276,012,073 313,464,358

重估減值 — (400,000) — (400,000)
本年度盈利 — — 1,741,114 1,741,114
二零零二年已付股息 — — (2,419,200) (2,419,200)

二零零三年三月三十一日 23,600,000 13,452,285 275,333,987 312,386,272
重估增值 — 2,400,000 — 2,400,000
本年度盈利 — — 16,804,381 16,804,381

二零零四年三月三十一日 23,600,000 15,852,285 292,138,368 331,590,653
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二十二、 儲備（續）

本集團應佔聯營公司之資產重估儲備為港幣20,180,230元（2003：港幣20,180,230元）、投資物業重估儲備

為港幣18,108,337元（2003：港幣10,445,408元）及保留溢利為港幣57,480,814元（2003：港幣46,880,770

元）。

二十三、 遞延稅項

遞延稅項採用負債法就短暫時差按主要稅率17.5%（2003：17.5%）作全數撥備。

遞延所得稅資產乃因應相關稅務利益可透過未來應課稅溢利變現而就所結轉之稅損作確認。本集團有未確

認稅損港幣1,263,000元（2003：港幣11,621,000元）可結轉以抵銷未來應課收入；此等稅損沒有到期日。

二十四、 應收經營租約之租金

根據訂立之不可撤銷土地及房產之經營租約，未來應收租金收入按以下年期之最低總數額為：

本集團

二零零四年 二零零三年

港元 港元

第一年 2,767,738 2,810,986

第二至第五年內 1,531,856 563,981

4,299,594 3,374,967
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二十五、 與有關人士之重要交易

以下摘要為本集團於本年度內在正常業務範圍內與有關連人士進行之交易：

二零零四年 二零零三年

附註 港元 港元

聯營公司

管理費收入 一 2,378,000 3,005,500

有關連公司

管理費收入 一 324,000 324,000

建築工程監督費收入 二 513,529 1,494,640

物業代理費收入 三 200,000 200,000

附註：

（一） 本集團為若干聯營公司及一有關連公司提供管理服務。所收費用乃依據該等聯營公司及有關連公司

每年所收租金的某個百分比釐訂。

（二） 本集團為若干有關連公司的建築工程提供監督服務。服務費用是按負責該工程項目之職員數目計算。

（三） 本集團向一有關連公司提供物業代理服務，每年收取固定收費。

二十六、 分部資料

本集團主要從事一些與投資控股、物業發展及投資，物業管理及建築承辦之業務，此外，並沒有其他重大

獨立分部之業務。根據本集團內部財務報告及經營業務，主要報告以業務分部呈列，而地區劃分為次要分

部。本集團所有經營業務及資產均在香港進行。分部資產主要包括聯營公司、投資物業、待出售物業、其

他非流動資產、應收賬款及預付款。分部負債主要包括應付賬款及應計費用。
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二十六、 分部資料（續）

分部主要報告  —  業務分部

物業投資、

發展及管理及 投資及

建築承辦 企業服務 總額

港元 港元 港元

截至二零零四年三月三十一日止年度

營業額 6,200,929 3,587,576 9,788,505

分部業績 3,825,005 11,437,741 15,262,746

應佔聯營公司溢利減虧損 15,096,975 — 15,096,975

除稅前溢利 30,359,721

稅項 (1,945,893)

股東應佔溢利 28,413,828

分部資產 314,952,749 113,767,865 428,720,614

共用資產 80,918,758

總資產 509,639,372

分部負債 2,776,352 210,250 2,986,602

共用負債 37,873

總負債 3,024,475
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二十六、 分部資料（續）

分部主要報告  —  業務分部（續）

物業投資、

發展及管理及 投資及

建築承辦 企業服務 總額

港元 港元 港元

截至二零零三年三月三十一日止年度  —  經重列

營業額 7,353,214 4,826,237 12,179,451

分部業績 4,668,142 (2,565,552) 2,102,590

應佔聯營公司溢利減虧損 2,673,210 — 2,673,210

除稅前溢利 4,775,800

稅項 (2,770,543)

股東應佔溢利 2,005,257

分部資產 320,676,012 104,481,339 425,157,351

共用資產 45,689,520

總資產 470,846,871

分部負債 2,461,581 210,250 2,671,831

共用負債 36,904

總負債 2,708,735

二十七、 賬目通過

賬目已於二零零四年七月九日由董事會通過。


