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週 年 業 績 評 論 及 分 析

本集團於二零零五年持續發展。受惠於經濟環境不斷改善（尤其是亞洲地區）及投資氣氛向好，本集團

之經營業績獲得改善。截至二零零五年十二月三十一日止年度，本集團錄得股東應佔純利為183,000,000

港元（二零零四年－46,000,000港元），為去年之四倍。

年度業績

本年度之營業額為2,484,000,000港元，較二零零四年錄得之  2,941,000,000港元（經重列）下跌16%，跌幅

主要是由於財務及證券投資下跌23%。物業、財務及證券投資及食品業務仍然為本集團之主要收入來源，

分別佔總營業額8%（二零零四年－9%）、53%（二零零四年－58%，經重列）及35%（二零零四年－30%，

經重列）。

儘管營業額下跌，但本集團仍錄得除稅前溢利382,000,000港元（二零零四年－95,000,000港元），其中主

要來自本集團之物業投資、財務及證券投資。

物業投資

該分部所產生之營業額增加至198,000,000港元（二零零四年－144,000,000港元，不包括去年出售世貿廣

場之所得款項110,000,000港元），此乃由於租金收入大幅增加所致，而租金收入增加乃由於本集團於

二零零五年六月購入之購物商場帶來新收入來源。該購物商場位於印尼雅加達，可出租面積合共86,000

平方米。

此外，由於質素及位置優越，現有物業之出租情況理想。位於香港及中國內地之物業所產生之租金收

入分別上升9%及7.2%。尤其是中國上海市力寶廣場之出租率及續租租金均持續高企。租金收入繼續為

本集團提供穩定之經常性收入來源。

由於區內物業市場前景理想，尤其在長期資本增值方面，本集團已積極尋求策略性物業投資。本集團

於本年度內以238,000,000港元之代價收購澳門一幅土地。澳門於二零零五年經濟興旺。連同位於香港及

中國內地之物業，本集團錄得重估收益總額301,000,000港元（二零零四年－379,000,000港元）。於二零零

五年採納新會計準則後，上述收益須於損益賬內確認。於二零零四年，收益計入物業重估儲備及毋須

重列。因此，該分部之總溢利合共為462,000,000港元（二零零四年－129,000,000港元）。

本集團於本年度內簽訂協議，承諾參與投資最高至1,450,000,000港元於一項以投資東亞房地產為目標之

物業基金（「該物業基金」）。於二零零五年十二月三十一日，本集團向該物業基金投入資本158,000,000

港元。

此外，本集團亦參與其他位於新加坡之新物業發展項目，包括於紐頓路之全資發展項目及與CapitaLand

Limited於Alexandra Road/Tiong Bahru Road一項各佔50%權益之合營發展項目。於本年度內，就該等項目

支付之總額超逾380,000,000港元。
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年度業績（續）

物業投資（續）

於結算日後，本集團再收購新加坡一幢商業樓宇其中十一層，總代價約為448,000,000港元，以作收租用

途。此將進一步加強本集團之收入基礎。

財務及證券投資

由於利率及油價上升，令全球投資市場之波幅增加。在此情況下，本集團減少證券投資活動，而

二零零五年財務及證券投資應佔營業額亦減少至1,314,000,000港元（二零零四年－1,711,000,000港元，

經重列）。然而，本集團積極及策略性地管理其投資組合，並從該分部取得160,000,000港元（二零零四

年－64,000,000港元）之較高回報，包括未變現淨公平值收益77,000,000港元（二零零四年－其他投資證券

之未變現持有虧損79,000,000港元）。

於新會計準則下，若干投資須按於二零零五年一月一日之公平值列賬，重估收益或虧損則轉撥至保留

溢利，隨後之收益或虧損則直接於權益中確認。該等投資乃持作資本增值用途，並於出售時，在權益

累計之收益或虧損將轉撥至損益賬。因此，該等投資之收益淨額111,000,000港元已於二零零五年一月

一日計入保留溢利，收益淨額79,000,000港元於本年度內已計入投資重估儲備。

食品業務

食品業務主要包括在新加坡、馬來西亞及中國批發及經銷食品及綜合快流轉消費品以及食品製造。該

分部之營業額保持約871,000,000港元（二零零四年－870,000,000港元）。在新加坡之批發及經銷部門由於

流失一家主要代理商而蒙受影響。然而，由於其馬來西亞附屬公司業績不俗，該附屬公司營業額上升

17%，及新增多項暢銷產品之代理，減輕該影響所帶來之打擊。本集團一直尋求提高其自有品牌之銷售

額，成績令人鼓舞。另一方面，其製造業務由於競爭激烈，營運溢利下跌33%。此外，本集團決定終止

中國之乳製品業務，以避免進一步虧損。計入乳製品業務之一次性虧損後，該分部所產生之溢利減至

12,000,000港元（二零零四年－32,000,000港元）。

其他業務

本集團銀行業務之淨利息收入上升達44%，分部溢利為6,600,000港元（二零零四年－4,000,000港元）。

然而，經計及就墊付予一名企業孖展客戶之貸款作出之30,000,000港元撥備後，本集團證券經紀業務之

表現受到影響。自此本集團已收緊對證券借貸之監控。本集團擁有26.3%權益於中國福建省之一座發電

廠，此發電廠繼續錄得理想之業績，於本年度內錄得高輸電量。然而，其他聯營公司之表現則未如理

想。
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財務狀況

於二零零五年十二月三十一日，本集團之資產總值增加600,000,000港元至9,400,000,000港元（二零零四年

－8,800,000,000港元，經重列）。其中，非流動資產增加1,600,000,000港元，而流動資產則減少1,000,000,000

港元。儘管流動資產減少，但本集團一直維持穩健之財務狀況，流動比率（按流動資產對流動負債之比

率）為2.83比1（二零零四年－3.06比1，經重列）。

於結算日，本集團之投資組合總值維持在1,800,000,000港元（二零零四年－2,000,000,000港元），佔資產

總額19%（二零零四年－22%）。另一方面，繼作出上述物業收購後，本集團之物業相關資產增加至約4,000,000,000

港元（二零零四年－2,600,000,000港元），佔資產總額42%（二零零四年－29%），收購資金來自本集團內

部資源及可得銀行信貸。

儘管作出多項物業收購，但由於新物業投資之資金主要來自內部資源，故銀行貸款總額減少64,000,000

港元至1,135,000,000港元（二零零四年－1,199,000,000港元）。已抵押及無抵押銀行貸款分別為1,095,000,000

港元（二零零四年－1,152,000,000港元）及40,000,000港元（二零零四年－47,000,000港元）。本集團擁有之

若干物業、固定資產、若干附屬公司之股份、若干證券及定期存款及本集團孖展客戶擁有之證券，已

作為有抵押銀行信貸之抵押品。85%（二零零四年－95%）之貸款以港元或美元定值。於本年度，對若干

銀行貸款再融資，使須於一年內償還部份減少至15%（二零零四年－39%）。幾乎所有銀行貸款均按浮動

利率計息。於年底，資本負債比率（借貸總額（已扣除少數股東權益）對股東權益之比率）微降至21.2%

（二零零四年－23.1%，經重列）。經計入本年度之溢利及上述證券投資所作出之期初調整後，本公司股

東應佔資產淨值上升7.9%至5,000,000,000港元（二零零四年－4,600,000,000港元，經重列），相等於每股

0.54港元（二零零四年－每股0.50港元，經重列）。

本集團監察其資產及負債之相關外匯狀況，以使外匯風險減至最低。在適當情況下，對沖工具，包括

遠期合約、掉期及貨幣貸款，會用作管理外匯風險。

除上文所述者外，於本年度年終，本集團之資產並無抵押（二零零四年－無）。除來自本集團銀行業務

正常運作所產生者外，本集團並無任何重大未償還之或然負債。於二零零四年十二月三十一日，本集

團同意向其一間聯營公司就該聯營公司之承建商提出索償之潛在負債提供擔保，最高承擔為88,000,000

港元。此擔保已因該聯營公司與該承建商對上述申索達成和解而於本年度內解除。

於二零零五年十二月三十一日，本集團之資本承擔總額為2,000,000,000港元（二零零四年－200,000,000

港元），包括有關該物業基金之1,300,000,000港元。該等投資或資本資產將來自本集團內部資源及／或

向外借之銀行信貸（如適用）。
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會計政策之變動

本集團採納多項新訂及經修訂會計準則，該等會計準則適用於二零零五年一月一日開始之會計期間，

所引致之會計處理及損益賬及資產負債表中各項目呈列之變動可能令若干比較數字無法作出直接比較。

變動詳情及變動影響之概要載述於財務報告書附註2。

員工及薪酬

於二零零五年十二月三十一日，本集團約有1,333名僱員（二零零四年－1,018名僱員）。員工數目之增加

主要由於本年度內新購附屬公司而導致，員工數目按業務需要及市場商機而調整。員工總成本（包括董

事酬金）為208,000,000港元（二零零四年－207,000,000港元）。本集團確保其僱員獲提供具競爭力之薪酬

方案。本集團若干僱員根據本公司之購股權計劃獲授予購股權。

展望

儘管近期油價上升及利率上升，加上可能爆發大規模之禽流感，但全球經濟依然造好。本集團對來年

全球及地區經濟前景持審慎樂觀之態度。增長前景將繼續以於美國及中國之發展為中心。就本集團而

言，經營環境仍具有挑戰性。本集團一方面繼續致力改善內部營運效率，另一方面繼續精進其現有核

心業務，並物色具有長期增長潛力之新投資機會。鑑於具有穩健之財務狀況，本集團有信心可把握任

何新商機以提升股東之價值。


