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董 事 局 主 席 報 告

本人謹向各股東報告：

營業額及盈利

本集團截至二零零五年六月三十日止年度，按提早採納香港會計準則第四十號及香港會計準

則詮釋第二十一號之計算方式，除稅及少數股東權益後之綜合盈利，為港幣三十五億零五百

萬元，較上年度相應重列之盈利增加百分之六十五。本年度營業額為港幣十二億九千四百萬

元，較上年度增加百分之三。倘不計算投資物業重估帶來之效益，本年度除稅及少數股東權

益後之綜合盈利為港幣二十二億一千七百萬元，較上年度相應盈利增加百分之二十二。

股息

董事局現建議派發末期股息每股港幣一角五仙予二零零五年十二月五日登記在公司股東名冊

內之股東。連同已派發之中期股息每股港幣一角三仙，全年共派股息每股港幣二角八仙，比

較上年度股息增加百分之二十二。股息單將於二零零五年十二月六日或以前寄送各股東。

業務回顧

收租物業

截至本年結日止，集團擁有收租物業自佔樓面共約一百九十六萬平方呎。本年度之總租金收

入約為港幣六億七千二百萬元，較去年度增加百分之七。本港經濟在過去一年有明顯改善，

失業率進一步下降，消費及投資意欲轉強，國內訪港旅客陸續增加，零售業持續暢旺，對商

舖需求激增，集團主要收租物業在本年度平均出租率維持在百分之九十六之高水平，商場及

優質寫字樓物業新簽約之租金收入亦錄得雙位數字之增長。

酒店及零售

集團旗下兩間麗東酒店於本年度錄得平均約百分之八十入住率，房租持續上調。

於 香 港 註 冊 成 立 之 有 限 公 司

（ 股 份 代 號 ： 0097）
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集團經營零售業務之六間「千色店」，營業額因市面零售業受「自由行」帶動下表現理想及市

民消費意欲不斷上升，整體業務盈利亦持續增長。

基建項目

集團持有百分之六十四權益之中國投資集團有限公司，在國內合資經營之收費橋樑及公路於

本年度繼續為集團提供經常性之盈利收益，集團來自基建有關業務於年內錄得約港幣一億五

千二百萬元之溢利。

保安業務

集團全資附屬之宏力保安服務有限公司（「宏力」），提供「一站式」專業保安服務，包括商場、

住宅、地盤、場地盛事保安、保安系統設計及安裝、24小時警鐘監察、巡邏、保安系統顧問

服務，包括危機管理、應變計劃及電子反竊聽檢查等。宏力現為集團及非集團客戶提供質量

保證之專業保安服務，業績及商譽良好。

聯營公司

香港中華煤氣有限公司（「中華煤氣」）

（於年結日，本集團持有該聯營公司37.15%權益）：截至二零零五年六月三十日止之中期溢利

為港幣三十一億二千五百萬元，較去年同期之重列溢利大幅增加57%。相比去年同期，本港

煤氣銷售量期內增加0.6%，而客戶數目則增加35,762戶，截至二零零五年六月三十日止達

1,574,513戶。

該集團在內地之業務有著長足發展。在燃氣方面，長遠之發展策略是以天然氣為主導，持續

發展城市管道燃氣和有關之能源業務。隨著「西氣東輸」項目於2003年第四季度開始供氣予華

東地區，以及「川氣入漢」工程於2004年底完成，為有關地區提供充足之天然氣氣源，大大推

動了當地用氣市場之迅速發展，有利在內地城市燃氣項目之發展，至今已在內地取得了30個

城市之管道燃氣合資項目，分佈在廣東、華東、山東、華中、華北及東北地區。該集團亦正

在開拓城市管道燃氣以外能源業務，包括投資於有潛質之天然氣支線之建設及營運。繼安徽

省天然氣中游建設項目後，於2005年落實與殼牌集團共同參與建設、營運和管理浙江省杭州

市天然氣高壓管網系統。此外，亦在內地積極尋求發展汽車用天然氣加氣站及區域式燃氣空

調供應等天然氣應用業務。在「西氣東輸」項目沿線已投資之城市，包括南京、常州、蘇州工

業園區、宜興、馬鞍山等，以及「川氣入漢」工程供氣之武漢，該集團之合資項目正進行天然

氣置換工程，部分已順利完成。同時，該集團亦確立了在內地發展城市供水及排水業務之發

展策略，以充分發揮城市燃氣及水務兩種產業之協同效應，於今年已取得江蘇省吳江市和安

徽省蕪湖市之供水合資項目，成功進入內地之水務行業，建立了從事城市燃氣業務以外之公

用事業之新里程，將繼續拓展內地其他城市之水務項目。該集團在內地之業務發展正按著循

序漸進之策略向前邁進，進展順利，正從一家香港本地公司，逐漸發展成為國內一家具規模

之全國性企業。
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該集團之石油氣加氣站業務是由其全資附屬公司易高環保能源有限公司經營，業務在今年上

半年石油氣成本持續高企下仍有所增長，主要由於石油氣小巴數目正不斷增加。此外持有15%

權益之國際金融中心之商場及寫字樓已接近全部租出，而酒店綜合發展部分已於今年9月初

開業，由四季酒店集團管理。持有50%權益之西灣河嘉亨灣項目共提供2,020個單位，總樓面

面積約一百四十一萬平方呎，已於2004年8月開始預售，反應非常熱烈。馬頭角南廠地盤現

正興建五幢住宅樓宇，該項目已命名為「翔龍灣」，將提供約1,800個單位，住宅連商場總樓

面面積逾一百一十一萬平方呎。上蓋及內部裝修工程正在進行中，預期該項目於二零零六年

底落成。

香港小輪（集團）有限公司（「香港小輪」）

（於年結日，本集團持有該聯營公司31.33%權益）：截至二零零五年六月三十日止六個月之未

經審核除稅後綜合純利為港幣一億八千九百九十萬元，較去年同期增加6.9%。期內之溢利主

要來自出售位於大角咀「港灣豪庭」之住宅單位。該項目於期內售出之住宅單位約二百八十五

個，未售出之單位尚餘約四百個，而項目之商場部份，出租進展良好。該集團位於大角咀道

222號之地盤將發展為商住綜合物業，可建總樓面面積約三十二萬平方呎，地基工程進度理

想。塘尾道43-51A號之發展項目，預期於二零零六年上半年完成。油塘草園街6號之地盤將

重新發展為商住綜合物業，可建總樓面面積約十六萬五千平方呎，拆卸工程預期於年尾完

成。期內，渡輪、船廠及相關業務錄得虧損約港幣一百九十萬元，而旅遊及酒店業務則錄得

虧損約港幣二百九十萬元。該集團預期物業銷售及租金收入將繼續為該集團是年度收益之主

要來源。

美麗華酒店企業有限公司（「美麗華」）

（於年結日，本集團持有該聯營公司44.21%權益）：截至二零零五年三月三十一日止年度之盈

利約為港幣三億二千零七十萬元，較上年度上升28%。回顧年度，本港經濟復甦步伐由慢轉

快，內地旅客自由行更推動訪港人數創出新高，該集團各業務蒙受其惠，全年度整體業績持

續增長。美麗華酒店經營業績有滿意之增長，平均入住率超過九成，平均房價上升達三成，

客房收入較去年同期大幅增長百分之五十四。美麗華商場之出租率有明顯之升幅，平均超過

九成八。酒店商場之出租率及租金收入維持往年水平。美麗華大廈寫字樓租金收入及出租率

於下半年度穩步回升。該集團位於加州彼沙郡之土地，本年度成功售出約九十六畝住宅用地

及二十六畝商業用土地，利潤不俗，現剩餘可銷售土地約二百畝。上海美麗華花園之寫字樓

銷售與商場出租情況均見理想。該集團餐飲業務維持平穩。美麗華旅運之豪華郵輪、機票酒

店配套及商務旅遊等業務表現尚佳，但團體外遊業務虧損則增加。該集團下年度業績料將續

有增長。
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囱基數碼科技有限公司（「囱基數碼」）

（於年結日，本集團持有該上市附屬公司66.67%權益）：囱基數碼於截至二零零五年六月三十

日止年度之營業額約為港幣八千四百萬元，較上財政年度減少4%。本年度股東應佔虧損約

為港幣四百一十萬元，而上年度之虧損約為港幣一千七百八十萬元。本年度內，集團進一步

推行互聯網服務、數據中心、高科技及網絡基建服務。名氣佳電視上網機頂盒、ISP、ICP及

直通國際電話之用戶及「名氣佳之友會」會員，於二零零五年六月底已增加至合共約451,000

個。在對囱基數碼之各項業務前景作出評估後，本公司、囱發、中華煤氣及囱基數碼於二零

零五年八月聯合公佈有關囱發及中華煤氣建議私有化囱基數碼，有關股份之註銷價為每股現

金港幣0.42元。倘若私有化生效，囱基數碼將由囱發及中華煤氣分別實益持有約78.69%及

21.31%。

集團財務

集團在期內繼續執行穩健之理財原則。集團充份利用有利融資環境，以極優惠之中期貸款息

差，於二零零四年九月中旬聯同囱發簽訂一項港幣一百億元五年及七年期各半之銀團貸款合

約，延長集團借額之年期。此項全屬循環性質之大額融資安排可為集團將來增加土地儲備及

擴展業務時，提供高度靈活之資金。是次銀團由二十三間來自香港及九個國家之銀行組成，

充分顯示對集團之支持及信心。另外，集團亦備有充裕銀行信貸額度，均以港元為主，因此

外㶅風險極低。除了作為保障集團之匯率或利率風險用途，集團並不參與任何外㶅或利率衍

生工具之投機活動。

展望

本港政府建議取消遺產稅，有利本港作為地區性金融中心及資產管理中心，亦有利帶動外來

投資及富戶來港定居，使本港物業及股票市道更為蓬勃，價值逐漸趨升，加以本港擁有高效

率之金融體系、自由貿易政策、完善之基建設施、簡單之稅制，健全之法制及豐富經驗專業

人材等各項優勢，在中國經濟持續高增長之帶動下，本港經濟將繼續擴展。

本港過去一年經濟有明顯改善，通縮期已完結並進入溫和之通脹階段，失業率持續下降、零

售業受「自由行」帶動下表現理想，本地消費數字亦不斷增加。隨著香港迪士尼樂園開幕，本

地旅遊業及酒店業將會直接得益。集團收租物業，包括大型商場及寫字樓物業大部份貼近密

集交通網絡，人流暢旺，預期出租率及租金收入將有可觀之升幅；加上集團旗下各上市聯營

公司，包括香港中華煤氣有限公司、香港小輪（集團）有限公司及美麗華酒店企業有限公司之

盈利貢獻，為集團建立穩健及經常性之收益基礎。若無不可預見之因素，預期集團下年度不

計算投資物業重估之業績，相對本年度將有滿意增長。

主席

李兆基

香港，二零零五年九月二十八日
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業 績 公 佈

業績

本集團截至二零零五年六月三十日止年度，按提早採納香港會計準則第四十號及香港會計準
則詮釋第二十一號之計算方式，除稅及少數股東權益後之綜合盈利，為港幣三十五億零五百
萬元，較上年度相應重列之盈利增加百分之六十五。本年度營業額為港幣十二億九千四百萬
元，較上年度增加百分之三。倘不計算投資物業重估帶來之效益，本年度除稅及少數股東權
益後之綜合盈利為港幣二十二億一千七百萬元，較上年度相應盈利增加百分之二十二。

截至二零零五年六月三十日止年度之經審核綜合業績如下：

綜合收益表

截至六月三十日止年度
二零零五年 二零零四年

重列
附註 港幣千元 港幣千元

營業額 三 1,294,420 1,255,773
直接成本 (591,816) (592,610)

702,604 663,163
其他營運收入 71,726 86,565
出售證券投資溢利 － 61,911
出售物業、廠房及設備之（虧損）／溢利 四 (2,065) 76,091
持有未實現盈利之證券投資 25,942 48,901
物業、廠房及設備減值 － (435)
待發展物業減值撤回 － 367
待出售已建成物業減值撤回 － 17,254
投資物業之公平價值收益 890,345 160,933
分銷費用 (55,398) (62,059)
行政費用 (161,582) (163,495)

經營溢利 1,471,572 889,196
財務費用 (13,035) (16,173)
應佔聯營公司業績 2,870,868 1,831,631
商譽攤銷 (74,104) (59,555)
負商譽釋放至收益 6,264 9,000

除稅項前溢利 五 4,261,565 2,654,099
稅項 六 (690,734) (430,072)

除少數股東權益前溢利 3,570,831 2,224,027
少數股東權益 (65,671) (94,158)

本年度溢利 3,505,160 2,129,869

股息 七 (788,852) (647,985)

每股盈利 八 港幣1.24元 港幣0.76元
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綜合資產負債表

於二零零五年 於二零零四年
六月三十日 六月三十日

重列
附註 港幣千元 港幣千元

非流動資產
　投資物業 5,000,682 4,110,284
　物業、廠房及設備 1,835,530 1,880,837
　待發展物業 11,016 11,016
　聯營公司權益 14,556,825 13,139,466
　證券投資 241,640 215,418
　少數股東欠款 80,930 84,519
　應收賬款、按金及預付費用 九 132,863 131,430
　應收售樓分期款 4,901 5,633

21,864,387 19,578,603
流動資產
　存貨 29,166 26,689
　證券投資 － 41,096
　待出售已建成物業 248,085 248,591
　應收賬項、按金及預付費用 九 348,788 260,844
　應收售樓分期款 576 2,359
　聯營公司欠款 42,009 127,488
　投資公司欠款 6,502 6,376
　已抵押銀行存款 20,205 20,205
　銀行結存及現金 2,779,950 1,843,613

3,475,281 2,577,261
流動負債
　應付賬項及應付費用 十 280,817 224,027
　欠聯營公司款 2,485 －
　稅項 185,330 167,257
　借款 126,910 127,731
　融資租約之承擔 114 －

595,656 519,015

流動資產淨額 2,879,625 2,058,246

24,744,012 21,636,849
股本及儲備
　股本 563,466 563,466
　儲備 22,289,042 19,468,414

22,852,508 20,031,880

少數股東權益 744,759 755,761

非流動負債
　借款 135,679 183,423
　遞延稅項 565,828 446,060
　融資租約之承擔 416 －
　欠少數股東款 143,588 147,560
　同母系附屬公司借款 301,234 72,165

1,146,745 849,208

24,744,012 21,636,849
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綜合收益表及綜合資產負債表附註

一 近期頒佈之會計準則之採納／潛在影響

香港會計師公會頒佈多項新訂及經修訂之香港會計準則及香港財務報告準則及詮釋（於本文統稱「新香

港財務報告準則」）。除香港財務報告準則第三號企業合併外，新香港財務報告準則自二零零五年一月

一日或之後開始之會計期間生效。

香港財務報告準則第三號企業合併適用於協議日期為二零零五年一月一日或之後之企業合併。

於本年度，本集團已提早採納香港會計準則第四十號投資物業及香港會計準則詮釋第二十一號所得稅

－已重估不可折舊資產的收回。

香港會計準則第四十號投資物業

於過往年度，投資物業乃於結算日根據獨立專業評估之公開市值入賬。重估投資物業而產生之任何價

值增減乃計入物業重估儲備或自該儲備中扣除，除非該儲備之結餘不足以彌補重估值減少，在此情況

下，超出物業重估儲備結餘之重估值減少則計入收益表內。當減少於收益表中扣除，及後產生重估增

值，則該等增值將按已從收益表中扣除之數額為限計入收益表中。在出售投資物業時，該物業應佔之

物業重估儲備結餘將撥入收益表內。投資物業契約之尚餘期限若不少於20年，則不予折舊。

香港會計準則第四十號提倡成本模式及公平價值模式去測量投資物業。在公平價值模式下，香港會計

準則第四十號要求本期間公平價值產生之改變，須在收益表扣除。本集團在投資物業上已追溯地選用

公平價值模式及應用香港會計準則第四十號。比較的數字已重列（財務影響載於附註二）。

香港會計準則詮釋第二十一號所得稅－已重估不可折舊資產的收回

於過往年度，根據以往的詮釋，重估投資物業而產生的遞延稅項乃根據有關物業透過出售以收回賬面

值的稅務影響作出評估。

在本年度，本集團已採納香港會計準則詮釋第二十一號，由於此項詮釋刪除投資物業透過出售以收回

賬面值的假定，因此投資物業的遞延稅項現根據本集團預期於每一結算日收回有關物業賬面值的方式

的稅務影響作出評估。香港會計準則詮釋第二十一號缺乏任何具體過渡條文，所以本集團追溯應用此

項會計政策的轉變。比較的數字已重列（財務影響載於附註二）。

此外，本集團截至二零零五年六月三十日止年度內已採納香港財務報告準則第三號企業合併及會計實

務準則詮釋第二十二號適合基建設施之會計政策。

香港財務報告準則第三號企業合併

本集團已採納香港財務報告準則第三號於協議日期為二零零五年一月一日或以後之企業合併。本集團

已應用香港財務報告準則第三號在二零零五年一月購入兆堅建業有限公司之剩餘權益及本年度內購入

若干聯營公司之部份權益之交易。採納香港財務報告準則第三號後，本年度並無因以上交易產生商譽

／負商譽於綜合收益表內攤銷。

根據香港財務報告準則第三號之過渡條例，本集團將由二零零五年一月一日或以後首個財政年度（即

二零零五年七月一日）開始應用已修定之商譽會計政策。所以本年度及以往年度之金額並無重大影響。
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會計實務準則詮釋第二十二號適合基建設施之會計政策

於本年度，本集團已採納香港會計師公會頒佈之會計實務準則詮釋第二十二號適合基建設施之會計政

策。

採納會計實務準則詮釋第二十二號之影響主要與基建設施攤銷或折舊方法有關，尤其是通行費公路。

於過往年度，本集團是按償債基金法計算高速公路經營權之攤銷及橋樑之折舊。

採納會計實務準則詮釋第二十二號，本集團是按直線法計算高速公路經營權之攤銷及橋樑之折舊。基

於會計實務準則第二十二號解釋並無任何特定過渡安排之規定，新會計政策以追溯方式應用。比較的

數字已重列（財務影響載於附註二）。

本集團已開始估計此等新香港財務報告準則之潛在影響，目前已確定採納香港會計準則第十六號物業、

廠房及設備，香港會計準則第十七號租賃及香港會計準則第二十八號聯營公司之投資將會產生如下之

影響：

酒店物業

酒店大樓、整體機械及設備將按成本減累積折舊及減值（如有）列賬。酒店所在之相關租賃土地則按成

本列賬，並於租期內攤銷。

業主自用的土地租賃權益

土地及樓宇租賃之土地及樓宇應視乎租賃類別獨立入賬，除非有關租賃付款額未能可靠地分配為土地

或樓宇部份，在此情況下則一概視為融資租賃。若能就租賃付款額可靠地分配為土地或樓宇部份，於

土地的租賃權益應重新分類為經營租賃下之預付款額，以成本入賬並按租賃期作攤銷。若未能可靠地

分配為土地或樓宇部份，土地的租賃權益繼續分類為物業、廠房及設備入賬。

聯營公司之投資

倘聯營公司編製財務報告表之報告日不同於本集團之報告日，則該等報告日相差不得超逾三個月。兩

個日期之間發生之重大交易之影響須於編製本集團財務報告表時就權益會計作出調整。

本集團已評估其他新香港財務報告準則之潛在影響，但目前仍未能釐訂此等新香港財務報告準則對本

集團經營業績及財務狀況之影響。此等新香港財務報告準則可能影響本集團日後業績及財務狀況之編

製及呈列。
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二 總結改變會計政策之影響

本年度及上年度就以上描述改變會計政策影響之結果如下：

二零零五年 二零零四年

香港 香港會計 會計實務 香港 香港會計 會計實務

會計準則 準則詮釋 準則詮釋 會計準則 準則詮釋 準則詮釋

第40號 第21號 第22號 合計 第40號 第21號 第22號 合計

港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元

增加折舊及攤銷 － － (19,371 ) (19,371 ) － － (21,289 ) (21,289 )

減少物業、廠房及

　設備減值 － － － － － － 53,178 53,178

增加投資物業之

　公平價值收益 890,345 － － 890,345 160,933 － － 160,933

增加應佔聯營公司業績 635,246 － － 635,246 195,412 － － 195,412

增加應佔聯營公司稅項 － (111,682 ) － (111,682 ) － (33,010 ) － (33,010 )

增加遞延稅項 － (117,713 ) 2,887 (114,826 ) － (22,706 ) 3,397 (19,309 )

增加少數股東權益 － － 8,604 8,604 － 108 (30,827 ) (30,719 )

1,525,591 (229,395 ) (7,880 ) 1,288,316 356,345 (55,608 ) 4,459 305,196

於二零零四及二零零三年七月一日採納新香港財務報告準則之累積影響概述如下：

於二零零四年七月一日 於二零零三年七月一日

香港 香港會計 會計實務 香港 香港會計 會計實務

會計準則 準則詮釋 準則詮釋 會計準則 準則詮釋 準則詮釋

第40號 第21號 第22號 合計 第40號 第21號 第22號 合計

港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元

物業、廠房及設備 － － (100,846 ) (100,846 ) － － (132,735 ) (132,735 )

於聯營公司的權益 － (362,200 ) － (362,200 ) － (329,190 ) － (329,190 )

少數股東權益 － 8,194 38,025 46,219 － 8,086 68,852 76,938

遞延稅項 － (399,002 ) 23,083 (375,919 ) － (376,296 ) 19,686 (356,610 )

－ (753,008 ) (39,738 ) (792,746 ) － (697,400 ) (44,197 ) (741,597 )

於二零零三年七月一日對本集團權益因採納新香港財務報告準則之財務上影響概述如下：

香港 香港 會計實務

會計準則 會計準則 準則詮釋

原先列報 第40號 詮釋第21號 第22號 重新列報

港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元

物業重估儲備 1,815,358 (535,371) － － 1,279,987

溢利保留 10,389,213 535,371 (697,400) (44,197) 10,182,987
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三 業務及地區之分部

業務分部

本集團用以劃分作首要分部呈報之業務如下：

物業租賃－物業租金

酒店經營－酒店經營及管理

百貨業務－百貨業務經營及管理

基建項目－基建項目投資

其他　　－出售物業，清潔服務，保安服務及提供資訊科技服務

本集團各業務之分部資料如下：

截至二零零五年六月三十日止年度

物業租賃 酒店經營 百貨業務 基建項目 其他 對銷 綜合

港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元

收入及業績

營業額 609,748 99,321 134,348 235,524 215,479 － 1,294,420

其他營運收入 4,536 117 1,244 1,907 11,109 － 18,913

對外收入 614,284 99,438 135,592 237,431 226,588 － 1,313,333

分部間收入 58,088 － 3 － 3,614 (61,705) －

總收入 672,372 99,438 135,595 237,431 230,202 (61,705) 1,313,333

集團分部間之收入的價格是由管理層參考市場價格釐定。

分部業績 368,116 7,536 7,755 152,056 (2,148) － 533,315

利息收入 52,813

出售物業、廠房及

　設備（虧損）／溢利 21 － 2 (2,039) (49) － (2,065)

持有未實現盈利之證券投資 － － － － 25,942 － 25,942

投資物業之公平價值收益 890,345 － － － － － 890,345
未能分項之費用 (28,778)

經營溢利 1,471,572

財務費用 (13,035)

應佔聯營公司業績 2,870,868
商譽攤銷 (74,104)

負商譽釋放至收益 6,264

除稅項前溢利 4,261,565

稅項 (690,734)

除少數股東權益前溢利 3,570,831
少數股東權益 (65,671)

本年度溢利 3,505,160
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截至二零零四年六月三十日止年度（重列）

物業租賃 酒店經營 百貨業務 基建項目 其他 對銷 綜合

港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元

收入及業績

營業額 572,313 89,906 122,904 238,748 231,902 － 1,255,773

其他營運收入 2,893 730 799 3,363 49,833 － 57,618

對外收入 575,206 90,636 123,703 242,111 281,735 － 1,313,391

分部間收入 51,907 1,704 － － 4,813 (58,424) －

總收入 627,113 92,340 123,703 242,111 286,548 (58,424) 1,313,391

集團分部間之收入的價格是由管理層參考市場價格釐定。

分部業績 336,878 5,088 4,611 150,387 19,689 － 516,653

利息收入 28,947

出售證券投資溢利 － － － － 61,911 － 61,911

出售物業、廠房及

　設備溢利／（虧損） － － (21) 104,332 (28,220) － 76,091

持有未實現盈利之證券投資 － － － － 48,901 － 48,901

物業、廠房及設備減值 － － － － (435) － (435)

待發展物業減值撤回 － － － － 367 － 367

待出售已建成物業減值撤回 － － － － 17,254 － 17,254

投資物業之公平價值收益 160,933 － － － － － 160,933

未能分項之費用 (21,426)

經營溢利 889,196

財務費用 (16,173)

應佔聯營公司業績 1,831,631

商譽攤銷 (59,555)

負商譽釋放至收益 9,000

除稅項前溢利 2,654,099

稅項 (430,072)

除少數股東權益前溢利 2,224,027

少數股東權益 (94,158)

本年度溢利 2,129,869

地區分部

本集團之銷售物業、物業租賃、酒店經營、百貨業務、保安服務及資訊科技服務皆於香港運作。所有

基建項目投資，皆位於中華人民共和國（「中國」）其他地區。
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本集團營業額按地區分佈，當中包括銷售貨品及提供服務分析如下：

截至二零零五年六月三十日止年度

香港 中國 綜合

港幣千元 港幣千元 港幣千元

營業額 1,058,896 235,524 1,294,420

其他營運收入 17,006 1,907 18,913

對外收入 1,075,902 237,431 1,313,333

截至二零零四年六月三十日止年度

香港 中國 綜合

港幣千元 港幣千元 港幣千元

營業額 1,015,869 239,904 1,255,773

其他營運收入 53,057 4,561 57,618

對外收入 1,068,926 244,465 1,313,391

四 出售物業、廠房及設備（虧損）／溢利

截至六月三十日止年度

二零零五年 二零零四年

港幣千元 港幣千元

出售橋樑溢利 － 104,332

出售其他物業、廠房及設備虧損 (2,065) (28,241)

(2,065) 76,091
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五 除稅項前溢利

本年度之除稅前綜合溢利，已扣除下列各項：

（甲）財務費用

截至六月三十日止年度

二零零五年 二零零四年

港幣千元 港幣千元

由下列借貸產生的利息：

　－銀行貸款及透支 11,586 14,400

　－租賃款 14 4

　－其他借款 1,435 1,769

13,035 16,173

（乙）除已於附註三至五（甲）中披露外之其他項目：

截至六月三十日止年度

二零零五年 二零零四年

重列

港幣千元 港幣千元

攤銷及折舊 85,627 85,294

員工成本 228,582 229,238

出售成本

　－待出售之建成物業 506 2,705

　－存貨 125,829 124,259
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六 稅項

截至六月三十日止年度

二零零五年 二零零四年

重列

港幣千元 港幣千元

集團

　－香港 53,765 48,290

　－中國 28,396 20,793

82,161 69,083

遞延稅項 119,768 41,611

應佔聯營公司之稅項 488,805 319,378

690,734 430,072

香港利得稅準備乃按年度內估計應課稅溢利17.5% 計算。

香港以外稅項準備乃按本年度之適用稅率就本年度內在有關境外司法管轄區賺取之估計應課稅溢利計

算。

七 股息

截至六月三十日止年度

二零零五年 二零零四年

港幣千元 港幣千元

中期股息每股港幣一角三仙

　（二零零四年：每股港幣一角一仙） 366,253 309,906

於結算日後擬派末期股息每股港幣一角五仙

　（二零零四年：每股港幣一角二仙） 422,599 338,079

788,852 647,985

八 每股盈利

每股盈利乃按本年度溢利港幣3,505,160,000元（二零零四年重列：港幣2,129,869,000元）並按年度內已

發行普通股2,817,327,395股（二零零四年：2,817,327,395股）計算。於二零零五年六月三十日止之兩年

內並無攤薄每股盈利，因無潛在攤薄股份存在。
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九 應收賬項、按金及預付費用

本集團設有特定之信貸政策。買家是按照買賣合約的條文而繳交售出物業的作價。出租物業的每月租

金是由租戶預先繳納的。零售方面，大部份交易是以現金結算。而其他貿易應收賬是按個別合約繳款

條文而繳付其賬項的。應收貿易賬款之賬齡分析乃按時編製及審慎控制有關之信貸風險至最低水平。

本集團之貿易應收賬款（扣除壞賬準備）之賬齡分析如下：

二零零五年 二零零四年

港幣千元 港幣千元

一個月內到期 114,938 47,278

一至三個月內 16,419 19,695

三至六個月內 4,413 4,267

超過六個月 32,391 7,167

168,161 78,407

預付費用、按金及其他應收賬款－流動部份 180,627 182,437

348,788 260,844

預付費用、按金及其他應收賬款－非流動部份 132,863 131,430

481,651 392,274

十 應付賬項及應付費用

本集團之貿易及其他應付賬項內之應付貿易賬款之賬齡分析，以到期日分析如下：

二零零五年 二零零四年

港幣千元 港幣千元

欠款一個月內或按要求還款 123,507 96,788

欠款一個月後但三個月內 42,982 30,998

欠款三個月後但六個月內 3,318 844

超過六個月 7,930 6,256

177,737 134,886

租按及其他應付賬款 103,080 89,141

總應付賬項及應付費用 280,817 224,027

十一比較數字

由於修訂了關於投資物業及基建設施之會計政策，故部份比較數字已作出調整，有關詳情載於附註二。

此外，部份比較數字亦已重新分類，以符合本年度之列報方式。
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股息

董事局現建議派發末期股息每股港幣一角五仙予二零零五年十二月五日登記在公司股東名冊

內之股東。連同已派發之中期股息每股港幣一角三仙，全年共派股息每股港幣二角八仙，比

較上年度股息增加百分之二十二。股息單將於二零零五年十二月六日或以前寄送各股東。

截止過戶日期

本公司將於二零零五年十一月三十日（星期三）至二零零五年十二月五日（星期一）止（首尾兩

天包括在內），暫停辦理股票登記及過戶手續。為確保享有末期股息之權利，所有股份過戶

文件連同有關股票，最遲須於二零零五年十一月二十九日（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及過戶處標準證券登記有限公司辦

理過戶手續。

財務檢討

管理層討論及分析

下列資料須連同囱基兆業發展有限公司已審核賬目及有關賬目附註一併參閱：

業績檢討

截至二零零五年六月三十日止之財政年度，集團的營業額較上財政年度增長百分之三至約港

幣十二億九千四百萬元（二零零四年度：港幣十二億五千六百萬元）。

集團在本年度內的股東應佔溢利增加百分之六十五至港幣三十五億零五百萬元（二零零四年

度重列：港幣二十一億三千萬元；重列前為港幣十八億二千五百萬元）。本集團由年內提早

採納香港會計準則第四十號「投資物業」、香港會計準則詮釋第二十一號「所得稅－已重估不

可折舊資產的收回」及會計實務準則詮釋第二十二號「適合基礎建設之會計政策」，皆分別對

集團業績產生影響，亦同時引致上述的去年盈利重列。

年內，物業投資市場整體上隨著本地經濟情況改善及旅客數量增加而持續改善，集團來自收

租物業的營業額為約港幣六億七千二百萬元（二零零四年度：港幣六億二千七百萬元）。集團

本年度來自收租物業的盈利為約港幣三億六千八百萬元（二零零四年度：港幣三億三千七百

萬元）。
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因採納香港會計準則第四十號，集團錄得港幣八億九千萬元之投資物業之公平價值增加（二

零零四年度重列：港幣一億六千一百萬元）。

此外，集團應佔聯營公司業績合共約港幣二十八億七千一百萬元（二零零四年度重列：港幣

十八億三千二百萬元；重列前為港幣十六億三千六百萬元），其中港幣六億三千五百萬元為

因聯營公司採納香港會計準則第四十號而錄得之投資物業之公平價值增加（二零零四年度重

列：港幣一億九千五百萬元）。當中包含集團應佔三間上市聯營公司為集團提供之溢利約港

幣二十六億六千六百萬元（二零零四年度重列：港幣十七億五千九百萬元；重列前為港幣十

六億零七百萬元），其中港幣五億一千八百萬元為因三間上市聯營公司採納香港會計準則第

四十號而錄得之投資物業之公平價值增加（二零零四年度重列：港幣一億五千二百萬元）。

由於年內旅遊業趨旺及市民恢復消費意欲，集團所經營與旅遊業有關及零售之業務均從中受

惠。當中集團酒店業務在本年度錄得約港幣八百萬元之盈利（二零零四年度：港幣五百萬

元）。而集團之百貨業務在本財政年度亦錄得約港幣八百萬元之盈利（二零零四年度：港幣五

百萬元）。

集團主要透過一間附屬公司「中國投資集團有限公司」於國內經營基建項目，集團在本年度所

獲得為約港幣一億五千二百萬元之盈利（二零零四年度重列：港幣一億五千萬元；重列前為

港幣一億七千二百萬元）。

集團於年內之其他業務主要包括清潔及保安業務及資訊科技業務，總共錄得為約港幣二百萬

元的虧損（二零零四年度：港幣二千萬元溢利），主要由於資訊科技業務之虧損與及投資收入

減少所致。

此外，在年內採納香港會計準則詮釋第二十一號「所得稅－已重估不可折舊資產的收回」及會

計實務準則詮釋第二十二號「適合基礎建設之會計政策」分別引致股東應佔盈利減少港幣二億

二千九百萬元（二零零四年度重列：減少港幣五千六百萬元）及減少港幣八百萬元（二零零四

年度重列：增加港幣四百萬元）。
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資金流動性、財政資源及資本結構

截至本財政年度年結日，由於集團持有約港幣二十八億元之現金（二零零四年度：港幣十八

億六千四百萬元），在對減銀行借貸總額港幣二億六千三百萬元後（二零零四年度：港幣三億

一千一百萬元），集團擁有淨存款港幣二十五億三千七百萬元（二零零四年度：港幣十五億五

千三百萬元）。除一間在國內從事基建業務的集團附屬公司以人民幣借入之部份銀行借貸外，

本集團所有之銀行借貸均無抵押及大部份為有承諾額度。集團在過去兩個財政年底之銀行借

貸及未償還借貸之償還期分別概述如下：

二零零五年 二零零四年

六月三十日 六月三十日

港幣千元 港幣千元

償還期：

　一年內 127,024 127,731

　一年後及兩年內 50,130 47,744

　兩年後及五年內 85,965 135,679

銀行借貸總額 263,119 311,154
- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -

減：銀行存款及現金 (2,800,155) (1,863,818)

銀行淨存款 2,537,036 1,552,664

截至二零零五年六月三十日，集團之股東權益增加百分之十四至約港幣二百二十八億五千三

百萬元（二零零四年度重列：港幣二百億三千二百萬元；重列前為港幣二百零八億二千五百

萬元）。本集團財政狀況穩健及資本雄厚，擁有充裕之現金及銀行承諾信貸額度，穩定之經

常性收入基礎所持續帶來現金流入，令集團具備充裕之現金及財務資源應付日常業務運作及

未來業務擴展之資金需求。

資本與負債比率及財務管理

截至本財政年度年結日，由於本集團錄得淨存款，故按總淨債項相對股東資金比例計算之資

本與負債比率為零（二零零四年度：零）。本財政年度之營業溢利為港幣十四億七千二百萬

元，在加上共港幣二十八億七千一百萬元集團應佔聯營公司之溢利後，相對撥作資本性支出

前的淨利息支出為港幣一千三百萬元（二零零四年度：港幣一千六百萬元）之比率為333.1倍

（二零零四年度重列：168.2倍）。
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本集團之融資及財庫管理事宜均在集團總部集中管理。本集團之銀行借貸主要由駐於香港之

國際銀行提供，貸款利息主要按香港銀行同業拆息基準加若干議定之息差計算，故屬浮息性

質。集團對金融衍生工具的運用向來抱謹慎態度，並只作管理貸款之利息及外匯風險之用。

在適當時候，集團會考慮使用利息掉期工具為部份浮息借貸鎖定短期至中期的息率，以便控

制借貸成本。集團之融資安排主要為港幣。在本財政年度內，集團附屬公司  ─  中國投資集

團有限公司  ─  在國內為其公路項目所籌組的貸款則為人民幣。整體上，本集團之核心業務

並無顯著之外匯風險，而集團在本財政年度並無簽署任何貨幣對沖合約。

除了一間在中國經營基建業務之集團附屬公司所安排之部份項目融資需向銀行作出抵押外，

集團在本財政年度內並無將資產抵押與第三者。

有關重大投資或資產之未來計劃

截至二零零五年六月三十日，集團之資本性承擔額為港幣二千一百萬元（二零零四年度：港

幣一千五百萬元）。該等承擔項目主要為集團就已簽約之收購物業、廠房及設備、未來物業

發展及物業裝修費用之承擔。在本財政年度年結日，與集團需付將來所有最低租賃有關之承

擔約為港幣三千八百萬元（二零零四年度：港幣九千萬元），而此承擔額主要涉及集團之百貨

業務已簽定租用商場物業之長期租約。

或然負債

為了支持集團附屬融資公司及某些附屬之營運公司向商業銀行取得信貸額度，本公司需向該

等銀行提供擔保。而截至本財政年度年結日，本公司就已借取之銀行貸款向銀行提供之擔保

總計為港幣三千四百萬元（二零零四年度：港幣四千七百萬元）。

僱員

本集團於二零零五年六月三十日有僱員約1,500人（二零零四年度：1,400人）。僱員之薪酬福

利，與市場及同業之水平相若。年終集團按員工之個別表現，發放酌情花紅。員工福利包括

醫療保險、退休計劃、培訓計劃及教育資助等。

截至二零零五年六月三十日止年度之僱員總成本為港幣二億二千九百萬元（二零零四年度：

港幣二億二千九百萬元）。

其他資料

結算日後事項

本公司持有囱基數碼科技有限公司（「囱基數碼」）66.67% 股份權益。囱基數碼自二零零零年

七月於香港聯合交易所有限公司創業板上市。囱基兆業地產有限公司、本公司、香港中華煤

氣有限公司（「煤氣」）及囱基數碼於二零零五年八月十六日聯合公佈有關本公司及煤氣建議

私有化囱基數碼，當中涉及以每股現金港幣0.42元之註銷價取消及註銷囱基數碼之股份（由

本公司及煤氣間接持有之股份則除外）。本公司將支付註銷價之總額約港幣252,530,000元。

倘若私有化生效，本公司間接持有囱基數碼之股份權益將增加至約78.69%。
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購買、出售或贖回本公司之上市證券

本公司或任何本公司之附屬公司於本年度內概無購買、出售或贖回本公司之上市證券。

審核委員會

審核委員會於本年九月舉行會議，審閱內部監控系統及截至二零零五年六月三十日止之年

報。

企業管治

除本公司之非執行董事之任期乃根據本公司之公司細則第116條規定，於股東週年大會上輪

值告退及可膺選連任，並無指定任期外，本公司一直遵守二零零五年一月一日止生效並載於

香港聯合交易所有限公司證券上市規則（「上市規則」）附錄14所載之最佳應用守則。本公司

於二零零五年一月三日訂明所有非執行董事（包括獨立非執行董事）之任期將於二零零七年十

二月三十一日屆滿。

於二零零五年一月一日開始生效的企業管治常規守則（「企業管治常規守則」）（按過渡安排），

已取代載於上市規則附錄十四之最佳應用守則。因此，本公司已採取行動遵守企業管治常規

守則之規定。除本公司並無根據企業管治常規守則第A.2.1條就本公司主席及行政總裁之角色

作出區分外，本公司認為已遵守企業管治常規守則之規定。本公司認為李兆基博士具有豐富

之地產經驗，最宜繼續出任本公司主席及董事總經理之職位，此乃符合本公司之最佳利益。

本公司已採納上市規則標準守則為其本公司董事進行證券交易之守則（「該守則」）。本公司

在提出具體徵詢之後，確認所有董事均已完全遵守該守則列示所要求的標準。

承董事局命

公司秘書

廖祥源　謹啟

香港，二零零五年九月二十八日

本公佈發出日期，董事局成員包括： (1)執行董事：李兆基（主席）、李家傑、林高演、李家

誠、李達民、李鏡禹、劉壬泉、李寧、郭炳濠、何永勳、劉智強、黃浩明、孫國林及薛伯

榮；(2)非執行董事：胡寶星、阮北耀、梁希文及胡家驃（胡寶星之替代董事）；以及(3)獨立

非執行董事：鄺志強、高秉強及胡經昌。

請同時參閱本公布於香港經濟日報及信報刊登的內容。


