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開 曼 群 島 註 冊 成 立 之 有 限 公 司  

(股份代號：1036) 
 

 
截 至 二 零 零 六 年 九 月 三 十 日 止 六 個 月 之  

中 期 報 告  
 
 
中期業績  
 
董事會欣然提呈本集團截至二零零六年九月三十日止六個月  (「此半年度」 ) 未經審核之簡明綜合損益表、簡

明綜合權益變動表及簡明綜合現金流量表與於二零零六年九月三十日結算之未經審核簡明綜合資產負債表，隨

附有關之附註說明（統稱「中期賬目」）。中期賬目已經本公司審核委員會審閱。  
 
 
未經審核簡明綜合損益表     
截至二零零六年九月三十日止六個月     

  截至九月三十日止六個月  
  2006  2005
 附註 港幣千元    港幣千元

營業額   3 103,114  863,185
銷售成本   (47,390 ) (704,201)

毛利   55,724  158,984
其他收入  3 21,082  74,391
銷售開支   (1,306 ) (6,534)
行政開支   (16,024 ) (14,547)
投資物業公平值增加   340,341  303,260
其他經營收入減開支   1,736  360

  401,553  515,914
融資成本   (2,107 ) (4,340)

經營盈利  3,4 399,446  511,574
應佔聯營公司盈利減虧損   140,470  (484)

除稅前盈利   539,916  511,090
稅項  5 (64,348 ) (56,742)

期內盈利   475,568  454,348
    
應佔：     
 本公司股東   474,016  452,737
 附屬公司少數股東權益   1,552  1,611

  475,568  454,348
      
  港元   港元

      
每股盈利  6 1.83  1.74
    
    
  港幣千元   港幣千元

    
股息  7 25,969  23,372
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未經審核綜合資產負債表    
二零零六年九月三十日結算    

未經審核   經審核

30/9/2006  31/3/2006
附註 港幣千元    港幣千元

   
非流動資產     
物業、機器及設備  9 31,346  32,091
投資物業  10 4,399,720  4,023,360
聯營公司   397,230  240,426
可供出售財務資產   237,280  213,926
應收貸款及款項   53,906  155,313
遞延稅項資產   2,651  3,191

  5,122,133  4,668,307
流動資產     
應收賬款及其他應收款項  11 16,251  15,506
按公平值透過損益列賬財務資產   25,411  —
衍生金融工具   806  1,863
銀行結餘及現金   511,122  429,790

  553,590  447,159
    
流動負債     
應付賬款、其他應付款項及應計費用  12 39,143  35,162
銀行貸款及透支  13 74,447  2,409
應付稅項   62,755  59,982

  176,345   97,553

流動資產淨值   377,245  349,606

     
總資產減流動負債  5,499,378  5,017,913

    
非流動負債     
長期銀行貸款  14 —  37,154
其他長期貸款   35,378  35,378
遞延稅項負債   583,665  524,435

  619,043  596,967

資產淨值   4,880,335  4,420,946
    
股本   2,596  2,596
其他儲備   947,394  914,233
保留盈利   3,900,393  3,452,346
擬派末期股息   —  49,340 
宣派中期股息   25,969  —

本公司股東應佔權益   4,876,352  4,418,515
附屬公司少數股東權益   3,983  2,431

總權益   4,880,335  4,420,946
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未經審核簡明綜合權益變動表  
截至二零零六年九月三十日止六個月  

 
 

股本  繳入盈餘 

房地產

估價

增值儲備

投資估價

增值儲備 匯兌變動 保留盈利

本公司 

股東 

應佔權益  

附屬公司

少數股東

權益 總權益

 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 港幣千元

      
二零零六年四月一日結餘 2,596  769,080 — 166,118 (20,965) 3,501,686 4,418,515  2,431 4,420,946
      
折算產生之匯兌差額 —  — — — 9,807 — 9,807  — 9,807
可供出售財務資產之 
 公平值增加 —  — — 23,354 — — 23,354  — 23,354

直接確認於權益內之 
 盈利淨額 —  — — 23,354 9,807 — 33,161  — 33,161

 2,596  769,080 — 189,472 (11,158) 3,501,686 4,451,676  2,431 4,454,107
      
期內盈利 —  — — — — 474,016 474,016  1,552 475,568
已派股息 —  — — — — (49,340) (49,340 ) — (49,340)

二零零六年九月三十日結餘 2,596  769,080 — 189,472 (11,158) 3,926,362 4,876,352  3,983 4,880,335
      
      
      
二零零五年四月一日結餘 2,596  839,195 28,981 228,493 (21,834) 2,656,078 3,733,509  (20) 3,733,489
      
折算產生之匯兌差額 —  —  — — (2,289) — (2,289 ) — (2,289)
出售待售物業時轉撥 —  —  (28,981) — — 28,981 —  — —
可供出售財務資產之 
 公平值減少 —  —  — (20,611) — — (20,611 ) — (20,611)
一項非上市投資作分派 
 時變現之儲備 —  —  — (59,776) — — (59,776 ) — (59,776)

直接確認於權益內之 
 (虧損)/盈利淨額 —  —  (28,981) (80,387) (2,289) 28,981 (82,676 ) — (82,676)

 2,596  839,195 — 148,106 (24,123) 2,685,059 3,650,833  (20) 3,650,813
      
期內盈利 —  — — — — 452,737 452,737  1,611 454,348
已派股息 —  (46,743) — — — — (46,743 ) — (46,743)

二零零五年九月三十日結餘 2,596  792,452 — 148,106 (24,123) 3,137,796 4,056,827  1,591 4,058,418
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未經審核簡明綜合現金流量表    
截至二零零六年九月三十日止六個月    

  
截至九月三十日止六個月  

2006  2005
港幣千元    港幣千元

  
經營活動所得之現金淨額   31,436  228,625
    
投資活動所得之現金淨額   55,575  602,756
    
融資活動所耗之現金淨額   (14,444)  (261,957)
    
匯率變動之影響   8,777  353

現金及現金等值物增加   81,344  569,777
現金及現金等值物四月一日結餘  429,778   76,222

現金及現金等值物九月三十日結餘   511,122   645,999
    
現金及現金等值物結餘分析     
銀行結餘及現金  511,122   645,999
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未經審核中期賬目附註  
 
1. 一般資料  
 
 南聯地產控股有限公司  (「本公司」) 乃一家根據開曼群島法例註冊成立之有限公司，其股份於香港聯合交

易所有限公司  (「聯交所」) 上市，其註冊辦事處為 P.O. Box 309, Ugland House, South Church Street, George Town, 
Grand Cayman, Cayman Islands。  

 
 本公司及其附屬公司  (統稱為「本集團」) 主要從事地產投資、發展及物業管理、倉庫業務與投資控股。  
 
 本公司董事會已於二零零六年十二月二十日批准刊發此未經審核中期賬目。  
 
 
2. 編製基礎及會計政策  
 
 此未經審核中期賬目乃按照香港會計師公會頒佈之香港會計準則第 34 號「中期財務報告」及聯交所之證券

上巿規則  (「上市規則」) 附錄十六之適用披露規定而編製。  
 
 此未經審核中期賬目應連同截至二零零六年三月三十一日止年度之年度賬目一併閱讀。  

 
 編製未經審核中期賬目時，除下文所述外，本集團所採用之會計政策及計算方法與編製截至二零零六年三月

三十一日止年度之年度賬目時所採用者一致。  
 
 在此半年度，本集團首次採納若干由香港會計師公會頒佈，於二零零六年一月一日或以後開始之會計期間生

效之新準則、修訂及詮釋  (統稱為「新財務準則」)。採納此等新財務準則對本集團之經營業績及財務狀況並

無構成重大影響。  
 
 若干已頒佈之新準則、修訂及詮釋，於二零零六年五月一日或之後開始之會計期間生效。本集團並未於此半

年度提前採納該等新準則、修訂及詮釋。  
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未經審核中期賬目附註  
 
 
3. 營業額、收入及分類資料  
 

本集團主要從事地產投資、發展及物業管理、倉庫業務與投資控股。  
 
此半年度經確認之收益及收入如下：  

 
截至九月三十日止六個月  

2006  2005
港幣千元   港幣千元

營業額     
 出售投資物業及待售物業  28,211 772,116
 租務及物業管理  56,506 75,881
 倉庫業務  18,397 15,188

 103,114 863,185
  
其他收入    
 股息收入    

 －一項非上市投資  —  59,776
 －一項上市房地產投資信託基金  3,845  3,750

 利息收入  16,503  7,721
 其他  734  3,144

 21,082  74,391

 124,196  937,576
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未經審核中期賬目附註  
 
3. 營業額、收入及分類資料（接前頁）  

 
按業務類別及地域劃分之營業額及業績分析如下：  

 
 主要分類報告－業務分類  

 截至二零零六年九月三十日止六個月  
 

出售物業

租務及

物業管理 倉庫業務   投資 集團

 港幣千元 港幣千元 港幣千元   港幣千元  港幣千元

   
營業額  28,211 56,506 18,397  — 103,114

   
投資物業公平值變更前之分類業績  4,699 42,398 3,807  4,678 55,582
投資物業公平值增加  — 340,341 —  — 340,341

分類業績  4,699 382,739 3,807  4,678 395,923

   
未能分類收入減開支    (10,873)

未計算利息前之經營盈利    385,050
利息收入減融資成本    14,396

經營盈利    399,446
應佔聯營公司盈利減虧損  — 174 —  140,296 140,470

除稅前盈利    539,916
稅項    (64,348)

期內盈利    475,568

 
 

 截至二零零五年九月三十日止六個月  

 出售物業

租務及

物業管理 倉庫業務   投資 集團

 港幣千元 港幣千元 港幣千元   港幣千元 港幣千元

   
營業額  772,116 75,881 15,188  — 863,185

   
投資物業公平值變更前之分類業績  92,815 54,054 2,136  62,953 211,958
投資物業公平值增加  — 303,260 —  — 303,260

分類業績  92,815 357,314 2,136  62,953 515,218

   
未能分類收入減開支    (7,025)

未計算利息前之經營盈利    508,193
利息收入減融資成本    3,381

經營盈利    511,574
應佔聯營公司盈利減虧損  — 214 —  (698) (484)

除稅前盈利    511,090
稅項    (56,742)

期內盈利    454,348
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未經審核中期賬目附註  
 
3. 營業額、收入及分類資料（接前頁）  

 
 次要分類報告－地域分類  
 

 截至九月三十日止六個月  
 營業額   分類業績  
 2006 2005 2006 2005
 港幣千元 港幣千元  港幣千元   港幣千元

   
香港  91,496 853,928 388,222 450,448
新加坡  1,682 1,563 4,835 63,638
中國大陸  9,936 7,694 2,866  1,132

 103,114 863,185 395,923 515,218

    
未能分類收入減開支   (10,873 ) (7,025)

未計算利息前之經營盈利   385,050  508,193
利息收入減融資成本   14,396  3,381

經營盈利   399,446 511,574

 
 
4. 經營盈利    
   
 經營盈利已計入及扣除以下各項：    

  
截至九月三十日止六個月  

2006   2005
港幣千元   港幣千元

  
 計入：    

投資物業租金總收入  53,163  72,628
出售投資物業及待售物業盈利  4,699  92,815
出售按公平值透過損益列賬財務資產之已變現盈利  3,537  —
匯兌盈利  1,775  —

   
 扣除：    

物業、機器及設備折舊  1,717  1,577
僱員薪津成本  14,894  14,903
投資物業開支  12,881  21,802
經營性租約  ─  房地產租金  3,434  3,231
透過損益列賬財務資產之公平值減少  2,007  —
匯兌虧損  —  174
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未經審核中期賬目附註  
 
5. 稅項      
     
  截至九月三十日止六個月  
  2006   2005
  港幣千元    港幣千元

     
 當期稅項：      
  香港利得稅   (4,635 )  (52,982)
  海外稅項   (90 )  (761)
  往年度超額 /(不足)準備   146   (4,646)
 遞延稅項(支銷)/貸記   (59,769 )  1,647

 稅項支出   (64,348 )  (56,742)

     
 香港利得稅乃按此半年度估計應課稅盈利之 17.5%（2005：17.5%）作出準備。海外稅項乃按各海外附屬公司

此半年度估計應課稅盈利及其經營所在地之稅率作出準備。  
 
 
6. 每股盈利 

 
 每股盈利乃按此半年度本公司股東應佔盈利港幣 474,016,000 元（2005：港幣 452,737,000 元），及此半年度內已

發行股數 259,685,288 股（2005：259,685,288 股）計算。 
 

由於二零零六年九月三十日結算時本公司並無（2005：無）有可能發行且有攤薄效果之股份，故並無列出每

股攤薄盈利。  
 
 
7. 股息   
   
  截至九月三十日止六個月 
  2006  2005
  港幣千元  港幣千元

   
 宣派中期股息，每股港幣一角（2005：每股港幣九分）    25,969 23,372

 
 

董事會於二零零六年十二月二十日舉行之會議上，宣派截至二零零七年三月三十一日止年度之中期股息每股

港幣一角。該項宣派之中期股息並無於本中期賬目內列作應付股息，惟將列作截至二零零七年三月三十一日

止六個月之儲備分派。  
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未經審核中期賬目附註  
  
8. 與關聯方重大交易   
  
 以下為本集團此半年度在日常業務中與關聯方進行重大交易之概要。  

 
(a) 產品買賣、服務及投資   

 
截至九月三十日止六個月 

2006 2005
港幣千元   港幣千元

 
收取關聯公司之管理費用  (附註 i) 137   137
收取一間投資公司之利息收入  194   1,642
收取聯營公司之利息收入  6,716   1,422
付予一間關聯公司之項目管理費用，已被資本化作為投資物業成本  (附註 ii) (900 )  (450)

 
 (i) 本集團收取之管理費乃按本集團與關聯公司簽訂協議內之收費率徵收。  
 
 (ii) 付予關聯公司之項目管理費用乃按本集團與關聯公司簽訂協議內之收費率繳付。  
 

 
(b) 與關聯方之期末貸款結餘如下：   

 
30/9/2006 31/3/2006
港幣千元    港幣千元

 
應收聯營公司賬款及貸款  327,610   311,312
應付聯營公司賬款及貸款  (77,915 )  (77,915)
應收一間投資公司賬款及貸款  53,905 155,313

 
 應 收 /應 付 聯 號 公 司 賬 款 及 貸 款 並 無 抵 押 亦 無 指 定 還 款 期 。 除 合 計 有 港 幣 15,559,000 元  (31/3/2006： 港 幣

9,019,000 元) 為免息外，應收聯營公司賬款及貸款之利息乃按通行市場利率或雙方訂定之定息計算。  
 
 於二零零六年九月三十日結算時，應收投資公司之賬款及貸款為免息。於二零零六年三月三十一日結算時，

除港幣 18,398,000 元乃按年利率 6.25% 計息外，其餘皆為免息。  
 
 
9. 物業、機器及設備    
   
 此半年度內，本集團購入共港幣 1,206,000 元  (2005：港幣 1,497,000 元) 及出售賬面淨值共港幣 237,000 元

(2005：港幣 42,000 元) 之物業、機器及設備。  
 
 
10. 投資物業    
   
 此半年度內，有港幣 57,379,000 元  (2005：港幣 10,511,000 元) 之開支被資本化作為投資物業成本，另出售賬

面值共港幣 23,160,000 元  (2005：港幣 545,950,000 元) 之投資物業。  
 
 投資物業乃按二零零六年九月三十日之公開市場價值列賬。該公開市場價值由本公司董事參照獨立物業估值

師編製之有限範圍估值報告作出評估。  
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未經審核中期賬目附註   
 
11. 應收賬款及其他應收款項    

  
 應收賬款及其他應收款項包括商業應收賬款，主要為本集團物業之應收租金。本集團就收取租金有既定之政

策。當租金逾期 15 天未付即會每半個月發出提示通知書；而對欠租兩個月之租戶，將採取法律行動。商業

應收賬款(減除準備)之賬齡分析如下：  
  

30/9/2006  31/3/2006
港幣千元    港幣千元

  
 即期至 45 天  6,865  4,826
 46－90 天  1,189  1,541
 超過 90 天  561  736

8,615  7,103

 
 
12. 應付賬款、其他應付款項及應計費用    

  
 應付賬款、其他應付款項及應計費用包括商業應付賬款，後者之賬齡分析如下：  

  
30/9/2006  31/3/2006
港幣千元    港幣千元

  
 即期至 45 天  1,159  1,514
 46－90 天  362  143

 1,521  1,657

 
 
13. 銀行貸款及透支    

  
30/9/2006  31/3/2006
港幣千元    港幣千元

  
 有抵押及須應要求即時償還者 35,135 12
 長期銀行貸款中須於一年內償還者  (附註 14) 39,312 2,397

 74,447   2,409

  
 短期銀行貸款以新加坡元為面額並以若干賬面值為港幣 170,769,000 元  (31/3/2006：不適用) 之可供出售財務

資產作抵押。短期銀行貸款平均實際年利率為 4.45% (31/3/2006：不適用)。  
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未經審核中期賬目附註   
 
14. 長期銀行貸款    
   
 30/9/2006 31/3/2006
 港幣千元    港幣千元

   
有抵押—須於五年內全部償還者   39,312 39,551

 減：已列入流動負債內須於一年內償還者  (附註 13) (39,312 ) (2,397)

 — 37,154

   
長期銀行貸款之還款安排如下：    
 一年內  39,312 2,397
 第二年內  — 37,154

 39,312 39,551

   
 所有長期銀行貸款皆以新加坡元為面額。若干於二零零六年九月三十日結算時賬面值為港幣 1,202,980,000 元

之投資物業  (31/3/2006：港幣 1,150,900,000 元) 已抵押予銀行作為本集團向銀行取得長期貸款之抵押品。  
 
 長期銀行貸款平均實際年利率為 4.64% (31/3/2006：4.69%)。長期銀行貸款之賬面值約相當於其公平值。  
 
 
15. 資本支出承擔   
  
 30/9/2006  31/3/2006
 港幣千元   港幣千元

  
投資物業   
 已簽約但未在財務報表中作出準備者   44,661  98,499
  
投資聯營公司   
 已簽約但未在財務報表中作出準備者  546,514  544,351 

   
 591,175  642,850

 
 
16. 租務承擔     
    
 於此半年度終結時，本集團根據不可撤銷之房地產經營性租約而須於未來支付之最低租金總額如下：  
    
  30/9/2006  31/3/2006
  港幣千元   港幣千元

    
 一年內   6,468   6,418
 一年後但五年內   2,800  5,200

  9,268   11,618
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未經審核中期賬目附註   
 
17. 或然負債      
     
  30/9/2006  31/3/2006
  港幣千元    港幣千元

     
就銀行提供予聯營公司之融資按本集團持有之  
 30% 股權按比例作出之擔保及完工承諾  

 
509,468  —

就銀行提供予一間投資公司之融資按本集團持有之  
 12% 實益股權按比例作出之彌償保證  

 
117,936  115,056

  627,404  115,056

 
 
18. 通過賬目  
 

董事會於二零零六年十二月二十日通過載於第一至十三頁之中期賬目。 
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管理層論述及分析  
 
業務回顧  
 
此半年度本集團未經審核之總營業額為港幣 103.1 百萬元，去年同期為港幣 863.2 百萬元。於二零零五年八月三十

一日出售荃灣國際訊通中心低層部份之售樓收入及該物業於出售前五個月之租金收入，為營業額減少之唯一原

因。此半年度本集團除稅後盈利為港幣 475.6 百萬元，反較去年同期之港幣 454.3 百萬元增加 4.7%。兩期相比，盈

利之組合甚為不同，將於下文詳加分析。  
 
出售物業  
此半年度售出葵涌麗晶中心 15 個單位，共產生營業額港幣 28.2 百萬元及分類盈利港幣 4.7 百萬元。去年同期，國

際訊通中心之低層部份及麗晶中心若干其他單位分別以港幣 750 百萬元及港幣 22.1 百萬元出售，共產生營業額港

幣 772.1 百萬元及分類盈利港幣 92.8 百萬元。   
 
租務及物業管理  
於計入投資物業公平值之變動前，此半年度租務及物業管理部門之營業額及分類盈利分別為港幣 56.5 百萬元及港

幣 42.4 百萬元，較去年同期之港幣 75.9 百萬元及港幣 54.1 百萬元分別為少。於撇除有關二零零五年出售國際訊通

中心低層部份之金額後，以相同基準比較，此部門之營業額及分類盈利實際上於此半年度分別錄得 7.6% 及 12.9% 
增長。於二零零六年九月三十日，本集團出租物業之總體出租率為 95.3%。   
 
倉庫業務  
此半年度本集團於香港之倉庫業務及於蛇口之冷庫業務，兩者之營業額及盈利均錄得滿意增長。   
 
投資收入  
本集團投資部門於此半年度之分類盈利為港幣 4.7 百萬元，其中港幣 3.8 百萬元乃從作為長期投資持有之新達房地

產投資信託基金單位收取之派發，而餘額主要為本集團庫務活動之投資收入淨額。去年同期，本集團投資分類盈

利為港幣 63.0 百萬元，其中包括本集團從所持新加坡新達城市發展私人有限公司 5.14% 股權收取特別現金股息所

產生之盈利港幣 59.8 百萬元。  
 
本集團持有之投資以公平值記賬。短期投資公平值之變動已於損益表確認。長期投資公平值於此半年度內增加達

港幣 23.4 百萬元，主因為新達房地產投資信託基金單位市價上揚，該項公平值增加已列入本集團投資估價增值儲

備內。  
 
投資物業公平值增加  
本集團投資物業於二零零六年九月三十日重估所產生之公平值增加為港幣 340.3 百萬元，已於本集團此半年度之

損益表確認。於抵銷因之產生之遞延稅項後，投資物業公平值增加在本集團此半年度之除稅後盈利中實佔港幣

280.8 百萬元。去年同期，投資物業公平值增加佔本集團之除稅前盈利及除稅後盈利分別為港幣 303.3 百萬元及港

幣 250.2 百萬元。  
 
利息收入及融資成本  
本集團於此半年度六個月均持有淨額現金，而去年同期僅於二零零五年八月底收取國際訊通中心低層部份之售價

後，方有一個月時間持有淨額現金。因此，此半年度之利息收入減融資成本之淨額增為港幣 14.4 百萬元，較去年

同期之港幣 3.4 百萬元大幅增加。  
 
聯營公司  
本集團持有 Universal Plus Limited 之 20% 股本權益，而該公司則持有沙田豪華住宅發展項目「晉名峰」之發展商

達華地產有限公司之 50% 股本權益。該發展項目已於二零零六年七月獲發滿意紙。本集團按 Universal Plus Limited
就已出售之單位所確認之盈利計算，於此半年度確認本集團應佔盈利為港幣 140.4 百萬元。連同其他聯營公司之

收益淨額，本集團此半年度應佔聯營公司之盈利淨額為港幣 140.5 百萬元，而去年同期則錄得小額虧損港幣 0.5
百萬元。   
 
集團結構  
除購入兩間空殼公司作為將來投資工具外，此半年度本集團之結構並無其他改變。  
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投資項目進度  
 
香港巧明街 102 號寫字樓發展項目  
此項位於觀塘由本集團全資擁有之發展計劃預計於二零零八年下半年完成，將提供兩幢甲級寫字樓大廈共約 1.2
百萬平方呎樓面面積。地基工程經已完成，地盤已於二零零六年十一月中交付總承判商開展上蓋工程，而若干指

定次承判合約仍在協商中。於計入或然項目準備後，預計總建築成本約為港幣 1,695 百萬元。完成發展後，本集

團將保留該物業作收租用途。  
 
香港「晉名峰」  
如上文所述，本集團已於此半年度就已出售之單位確認應佔盈利。尚餘約 10% 之樓面將於市場環境適合時再度

推出。    
 
九龍亞皆老街 157 號  
本集團擁有此項目之 20% 權益。該地盤位處九龍傳統豪華住宅區。此項目之合營公司已與政府就修訂地契之基

本條款以在該地盤發展多層住宅物業達成共識，現正協商補地價。預期此發展項目之總樓面面積約為 90,000 平方

呎。  
 
灣仔軒尼詩道 314 至 324 號  
本集團擁有該總樓面面積約 114,000 平方呎之商業 /寫字樓大厦之 30% 權益。該大厦現正修繕以成為提供高檔零售

及甲級寫字樓樓面之新地標。修繕工程預期將於二零零七年竣工。  
 
新加坡「嘉豪閣」  
此項本集團擁有 15% 權益已落成之頂級住宅發展項目共有 136 個單位，樓面面積約為 1,200 平方呎至 4,200 平方

呎不等，單位及樓面均已售逾 80%，本集團預期可於下一財政年度確認應佔盈利。  
 
新加坡「嘉裕園」  
本集團擁有此項多層住宅物業發展項目之 12% 間接權益。此項目之樓面總面積約 952,000 平方呎，已出售約 75%，

預期可於二零零七年首季交付予買家。  
 
新加坡「豪景園」  
本集團擁有此豪華住宅發展項目之 30% 權益。此項目地盤面積約為 244,000 平方呎，最高可建總樓面面積為 341,000
平方呎。預計竣工日期經修訂為二零一零年上半年。  
 
 
僱員  
 
本集團於二零零六年九月三十日聘有 214 名僱員，其中 73 人在蛇口冷庫受僱。在香港之僱員大多數從事物業管理

工作，所有符合資格之僱員均已加入一個既定供款之強制性公積金計劃。本集團亦酌情給予僱員其他福利。當有

需要時，本集團會向僱員提供培訓。  
 
 
財務狀況  
 
本集團所有財務及庫務事宜均由總公司集中管理及監控。   
 
流動資金  
於二零零六年九月三十日結算，本集團現金及銀行結餘為港幣 511.1 百萬元，抵銷貸款總額港幣 109.8 百萬元後，

現金淨額為港幣 401.3 百萬元。本集團亦持有短期投資作為庫務活動一部份，於二零零六年九月三十日結算，本

集團持有之短期投資之公平值為港幣 25.4 百萬元。作為比較，於二零零六年三月三十一日結算時，本集團持有之

現金淨額為港幣 354.8 百萬元，而當日並無持有短期投資。  
 
銀行借貸  
於二零零六年九月三十日結算，本集團此半年度之銀行貸款總額增加港幣 34.8 百萬元至港幣 74.4 百萬元。該等銀

行借貸均以新加坡元為面額及須於一年內償還，本集團在新加坡業務之資產及現金流量可保障該等貸款之匯兌風

險。本集團銀行貸款及其他一般備用銀行融資以若干投資物業作為抵押，於二零零六年九月三十日該等物業之賬

面值共達港幣 1,203.0 百萬元。  
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本集團就巧明街 102 號寫字樓大厦發展計劃，之前已與銀行安排金額達港幣 1,000 百萬元之建築貸款融資，並於

二零零六年十月底正式簽訂貸款文件，以該地盤之建築按揭作為抵押。該項發展計劃建築成本之餘額將由本集團

內部資源及其他銀行融資支付。  
 
本集團所有銀行貸款之利息均以浮動利率計算。因兩份名義上本金合共港幣 80 百萬元之合約已於此半年度期滿，

於二零零六年九月三十日結算時，本集團持有之利率掉期合約名義上本金總值減為港幣 300 百萬元。該等合約需

按公平值記賬並於本集團資產負債表內列為衍生金融工具。於二零零六年九月三十日結算，本集團持有該等衍生

金融工具之賬面值為港幣 0.8 百萬元。由於二零零六年十月間另有合約期滿，本集團現時仍然持有之利率掉期合

約，名義上本金總值已減為港幣 100 百萬元。  
 
其他借貸  
本集團亦有其他長期貸款，於二零零六年九月三十日之結餘為港幣 35.4 百萬元。該等貸款由兩間附屬公司之少數

股東借出，均為無抵押及免息，且無固定還款期。該等貸款於此半年度內並無變動。  
 
資本承擔  
於二零零六年九月三十日，本集團就巧明街 102 號發展計劃已簽約作出之資本承擔為港幣 44.7 百萬元，全部均為

專業費用及地基工程承擔。如上文所述，該等資本承擔及其他發展成本將由建築貸款融資、本集團內部資源及其

他銀行融資撥付。  
 
於二零零六年九月三十日，本集團就投資聯號公司作出之資本承擔合共為港幣 546.5 百萬元，其中港幣 153.5 百萬

元為向本集團擁有 30% 權益之永錠發展有限公司，就其購入及修繕香港軒尼詩道 314 至 324 號物業成本作出之承

擔。另港幣 393.0 百萬元為向本集團擁有 30% 權益之 Winquest Investment Pte. Ltd.，就其發展新加坡豪景園項目發

展成本作出之承擔。由於該兩間聯營公司已分別安排銀行融資以支付其大部份成本，預期在銀行融資有效期間本

集團毋須就該等資本承擔動用資金。   
 
或然負債  
於二零零六年九月三十日，本集團之或然負債為港幣 627.4 百萬元，為本集團就軒尼詩道 314 至 324 號、嘉裕園

及豪景園發展項目之銀行融資按所佔權益比例各別提供之擔保、完工承諾及彌償保證之總金額。  
 
 
展望  
 
基於市場對本港倉庫及工業物業前景保持樂觀，本集團在港現有物業投資組合之租金仍有增長空間。晉名峰餘下

之樓面下次推出時當有另一筆盈利進賬，但推出時間仍未定實。來自嘉豪閣、嘉裕園及軒尼詩道 314 至 324 號之

投資回報，預期可自下個財政年度起陸續收成。巧明街 102 號發展項目正按計劃進行，隨後則有本集團於亞皆老

街 157 號及豪景園之投資項目。本集團並繼續積極在香港以至海外尋找投資商機。如無不能預料情況，董事會對

本集團之前景抱審慎樂觀。  
 
 
股息及暫停股票過戶  
 
鑑於此半年度之盈利及本集團之財務狀況，董事會宣派截至二零零七年三月三十一日止年度中期股息每股港幣一

角。中期股息將於二零零七年二月八日派發予二零零七年一月二十四日名列股東名冊之全體股東。本公司股份登

記及過戶將自二零零七年一月二十二日起至二零零七年一月二十四日止，首尾兩天在內，暫停辦理。凡持有本公

司股票而未過戶者，為確保得享中期股息，須於二零零七年一月十九日星期五下午四時前，將過戶表格連同有關

股票送達本公司股份登記及過戶處辦理過戶手續。地址為香港灣仔皇后大道東 183 號合和中心 17 字樓 1712-1716
室，香港中央證券登記有限公司。  
 
 
遵守企業管治常規守則  
 
本公司於此半年度均奉行上市規則附錄十四企業管治常規守則載列之原則，遵守所有守則條文，並因應本公司情

況在實際可行範疇內遵守適用之建議最佳常規。  
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遵守董事進行証券交易之標準守則  
 
本公司已採納上市規則附錄十所載之上市發行人董事進行證券交易之標準守則（「標準守則」）作為本公司董事進

行證券交易之行為守則。  
 
本公司已就此半年度內有否違反標準守則向所有董事作出特定查詢，所有董事已確認彼等於此半年度內均遵守標

準守則所規定之標準。  
 
 
審核委員會  
 
審核委員會已經與管理層審閱本集團此半年度業績、本集團所採納之會計政策及實務，並討論內部監控及財務滙

報事宜，包括審閱中期賬目。  
 
 
買賣或贖回股份  
 
此半年度內本公司並無贖回本公司之股份。此半年度內本公司及其所有附屬公司皆無買賣任何本公司之股份。  
 
 
購股權  
 
本公司股東於一九九六年十月十一日通過決議採納一項為期十年之購股權計劃  (「該計劃」) 以向僱員提供獎勵。

自採納該計劃至今，本公司並無授出任何購股權。  
 
該計劃已於二零零六年十月十日期滿失效。董事會目前並無計劃授出購股權，在有需要時將請求股東批准一項新

計劃。  
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董事於股份之權益  
 
根據本公司按證券及期貨條例第 352 條規定所設置之登記冊之記錄，於二零零六年九月三十日本公司董事於

本公司已發行股本中所擁有之權益詳列如下：  
 
 權益之性質及持有者身分 
 
 
董事姓名 

實益持有

之權益

由配偶

持有之權益

由所控制

之法團

持有之權益 其他權益

持有普通 
股份總數 

所佔發行

股本百分率

  
鄭維志先生 (附註) — 27,000 — 71,790,500 71,817,500 27.66%
周偉偉先生 2,713,000 — — — 2,713,000 1.04%
鄭維新先生 (附註) — — — 71,790,500 71,790,500 27.65%
唐明千先生 600,000 — — — 600,000 0.23%
林煥彬先生 50,000 10,000 — — 60,000 0.02%
陳周薇薇女士 70,000 — — — 70,000 0.03%
周偉麟先生 — — 189,215 — 189,215 0.07%
  

 
附註：  
 
鄭 維 志 先 生 及 鄭 維 新 先 生 俱 為 一 項 家 族 信 託 之 受 益 人 ， 該 家 族 信 託 之 資 產 包 括 被 視 為 由 永 泰 控 股 有 限 公 司  
(「永泰」）  擁有之 71,790,500 股本公司股份之間接權益。永泰在該等本公司股份權益之詳情見「主要股東權

益」一節之附註 1。  
 
除本報告所披露者外，於二零零六年九月三十日，本公司董事或行政總裁概無在本公司或其相聯法團  (按證

劵及期貨條例第 XV 部中該詞之涵義 ) 之股份、相關股份或債權證中擁有任何權益或淡倉。  
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主要股東權益   
 
除「董事於股份之權益」一節所披露由本公司董事於本公司已發行股本中所擁有之權益外，根據本公司按證

券及期貨條例第 336 條規定所設置之登記冊之記錄，於二零零六年九月三十日，下列人士已向本公司具報其

在本公司已發行股本中所擁有之權益：  
 
 權益之性質及持有者身分 
 
 
主要股東名稱 

實益持有

之權益

由配偶

持有之權益

由所控制

之法團

持有之權益

持有普通 
股份總數 

所佔發行

股本百分率

  
Crossbrook Group Limited 71,790,500 — — 71,790,500 27.65%
永泰控股有限公司 （附註 1） — — 71,790,500 71,790,500 27.65%
周文軒先生 （附註 2 及 3） 10,233,875 2,736,088 26,968,000 39,937,963 15.38%
周嚴雲震女士 （附註 3） 2,736,088 37,201,875 — 39,937,963 15.38%
周忠繼先生 （附註 2 及 4） 12,864,665 9,000 26,968,000 39,841,665 15.34%
周尤玉珍女士 （附註 4） 9,000 39,832,665 — 39,841,665 15.34%
Twin Dragon Investments Limited 38,900,887 — — 38,900,887 14.98%
USI Holdings (B.V.I.) Limited （附註 5） — — 38,991,387 38,991,387 15.01%
富聯國際集團有限公司 （附註 5） — — 38,991,387 38,991,387 15.01%
華大置業有限公司 26,968,000 — — 26,968,000 10.38%
Farnham Group Limited  （附註 2） — — 26,968,000 26,968,000 10.38%
  

 
附註：  

 
(1) Crossbrook Group Limited 為永泰之全資附屬公司，根據證劵及期貨條例第 XV 部規定，永泰被視為於所有由  

Crossbrook Group Limited 實益持有之本公司股份中擁有權益。  
 

(2) 華大置業有限公司為 Farnham Group Limited (“Farnham”)之全資附屬公司。周文軒先生及周忠繼先生各自均有

權於 Farnham 之股東大會上行使 50% 之投票權。根據證劵及期貨條例第 XV 部規定，Farnham、周文軒先生

及周忠繼先生各自均被視為於所有由華大置業有限公司實益持有之本公司股份中擁有權益。  
 

(3) 根據證劵及期貨條例第 XV 部規定，周文軒先生被視為於所有由其配偶周嚴雲震女士擁有權益之本公司股份

中擁有權益，反之亦然。  
 
(4) 根據證劵及期貨條例第 XV 部規定，周忠繼先生被視為於所有由其配偶周尤玉珍女士擁有權益之本公司股份

中擁有權益，反之亦然。  
 
(5) 該 38,991,387 股本公司股份其中 38,900,887 股由 Twin Dragon Investments Limited 實益持有，其餘之 90,500 股則

由瑞興紡織國際有限公司實益持有。該兩個法團均為 USI Holdings (B.V.I.) Limited 之全資附屬公司，而後者本

身為富聯國際集團有限公司之全資附屬公司。根據證劵及期貨條例第 XV 部規定，USI Holdings (B.V.I.) Limited
被視為於所有由 Twin Dragon Investments Limited 及瑞興紡織國際有限公司實益持有之本公司股份中擁有權

益，而富聯國際集團有限公司亦被視為於所有由 USI Holdings (B.V.I.) Limited 擁有權益之本公司股份中擁有權

益。  
 
除本報告所披露者外，於二零零六年九月三十日，並無任何人士按證劵及期貨條例第 XV 部第 2 及第 3 分部

向本公司具報其在本公司之股份或相關股份之權益或淡倉。  
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向實體及聯屬公司提供之財務資助及擔保  
 
向實體提供之貸款  
 
於二零零六年九月三十日結算，本集團並無向實體提供貸款超逾本集團當日約港幣 5,675,723,000 元總資產之 8%。

因此上市規則第 13.20 條之披露規定於當日並不適用於本公司。  
 
聯屬公司之合併資產負債表  
 
於二零零六年九月三十日結算，本集團向聯屬公司  (按上市規則第 13 章內之定義，聯屬公司即指本集團之聯營

公司) 提供之貸款及就聯屬公司之利益而作出之擔保，合共超逾本集團當日總資產之 8%。根據上市規則第 13.22
條，本集團聯屬公司於二零零六年九月三十日之合併資產負債表及本集團應佔權益披露如下：  
 
 

合併資產  
負債表  

 本集團

應佔權益

港幣千元  港幣千元

  
投資物業  14,413 4,667
租賃土地  729,381 193,110
其他物業、機器及設備  42,899 10,639
發展中物業  2,771,730 684,446
聯營公司  312,254 62,448
流動負債淨值  (92,314) (22,719)
附屬公司少數股東權益  (50,233) (10,047)
長期銀行貸款  (1,820,130) (473,804)
其他長期貸款  (227,395) (45,479)
遞延稅項負債 (30,145) (6,032)
應付股東賬款及貸款  (1,297,856) (327,610)
應收股東賬款及貸款  389,564 77,915

 742,168 147,534

 
 
 
 
 
 

董事會代表  
鄭維志  

主席  

香港，二零零六年十二月二十日  
 


