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中期業績

永發置業有限公司（「本公司」）董事局欣然呈列本公司及各附屬公司（「本集團」）截至
二零零八年九月三十日止六個月之未審核綜合業績。本公司審核委員會已審閱本報
告所載會計資料。

綜合損益表摘要
截至二零零八年九月三十日止六個月

（未審核）
截至九月三十日止六個月
二零零八年 二零零七年

附註 千港元 千港元

營業額 3 95,504 10,210

成本
出售買賣證券之賬面值 (10,999) (2,112)
出售已發展物業之成本 (63,791) —

(74,790) (2,112)

毛利 20,714 8,098
其他收入 350 340
行政及經營費用 [包括折舊及
租賃土地攤銷分別為26,000港元
（二零零七年：27,000港元）及19,000港元
（二零零七年：18,000港元）] (3,550) (2,425)
可出售財務資產之銷售溢利 — 10,278
土地權益之銷售溢利 — 924
買賣證券之公平值（減少）／增加 (4,725) 909
投資物業重估增值 6,240 4,260
融資成本 (42) (574)

除稅前盈利  18,987 21,810

稅項 4 (2,115) (1,090)

股東應佔盈利 16,872 20,720

每股盈利 5 港幣42仙 港幣52仙
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綜合資產負債表摘要
結算至二零零八年九月三十日

（未審核）
二零零八年
九月三十日

（經審核）
二零零八年
三月三十一日

附註 千港元 千港元 千港元 千港元
資產
非流動資產
物業及設備 947 973
投資物業 152,510 146,270
租賃土地 1,518 1,537
發展中及待發展物業 9,420 9,400
可出售財務資產 — 香港上市股票 84,600 98,888

248,995 257,068

流動資產
買賣證券 — 香港上市股票 15,904 12,235
待出售物業 — 63,791
貿易及其他應收賬款 6 1,527 1,230
現金及銀行存款 77,106 94,537 43,194 120,450

流動負債
貿易及其他應付賬款 7 5,175 12,542
應付稅項 2,368 314
銀行貸款 — 有抵押 — 19,600
長期服務金準備 1,732 (9,275) 1,717 (34,173)

流動資產淨值 85,262 86,277

總資產減流動負債 334,257 343,345

非流動負債
長期服務金準備 399 315
遞延稅項 10,723 (11,122) 10,873 (11,188)

資產淨值 323,135 332,157

股本及儲備
股本 8 40,000 40,000
儲備 282,335 284,157
擬派股息 800 8,000

323,135 332,157
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綜合現金流量表摘要
截至二零零八年九月三十日止六個月

（未審核）
截至九月三十日止六個月
二零零八年 二零零七年
千港元 千港元

經營業務之現金所得淨額 64,844 7,965

投資業務之現金（支出）／所得淨額 (3,290) 12,168

融資業務之現金使用淨額 (27,642) (5,973)

現金及現金等值項目淨增加 33,912 14,160

期初之現金及現金等值項目 43,194 12,528

期末之現金及現金等值項目 77,106 26,688
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綜合權益變動表摘要
截至二零零八年九月三十日止六個月

股本 資本儲備 累積盈餘 擬派股息 總值
千港元 千港元 千港元 千港元 千港元

於二零零七年四月一日 40,000 251 249,067 4,000 293,318

已派股息 — — — (4,000) (4,000)

期內盈利 — — 20,720 — 20,720

可出售財務資產公平價值增加 — — 26,804 — 26,804

可出售財務資產出售時公平價值變
動之變現轉入損益表 — — (4,224) — (4,224)

擬派股息 — — (800) 800 —

於二零零七年九月三十日 40,000 251 291,567 800 332,618

已派股息 — — — (800) (800)

期內盈利 — — 24,952 — 24,952

可出售財務資產公平價值減少 — — (20,593) — (20,593)

可出售財務資產出售時公平價值變
動之變現轉入損益表 — — (4,020) — (4,020)

擬派股息 — — (8,000) 8,000 —

於二零零八年三月三十一日 40,000 251 283,906 8,000 332,157

已派股息 — — — (8,000) (8,000)

期內盈利 — — 16,872 — 16,872

可出售財務資產公平價值減少 — — (17,894) — (17,894)

擬派股息 — — (800) 800 —

於二零零八年九月三十日 40,000 251 282,084 800 323,135
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財務報表摘要附註
截至二零零八年九月三十日止六個月

1. 編製基準及主要會計政策

綜合財務報表摘要乃按歷史成本（除投資物業及股票投資則以重估值列賬）慣
例，及根據香港會計師公會頒佈之香港會計準則第34條「中期財務報告」及香港
聯合交易所有限公司證券上市規則（「上市規則」）附錄16之適用披露規定而編
製。

綜合財務報表摘要所採用之會計政策與本集團截至二零零八年三月三十一日止年
度之年度財務報表所採用之會計政策一致。於本中期業績期間，本集團首次應用
多項由香港會計師公會所頒佈之新詮釋，有關詮釋於二零零八年四月一日開始之
本集團財政年度生效。

詮釋

— 香港（國際財務報告詮釋委員
會） — 詮釋第12號

特許服務安排

— 香港（國際財務報告詮釋委員
會） — 詮釋第14號

香港會計準則第19條 — 界定利益資產、最
低資金要求的限制及彼等之間的互動關係

採納該等新詮釋對本會計期間或過往會計期間之本集團業績或財務狀況並無重大
影響。因此，毋須作出過往期間調整。

本集團並無提前應用已頒佈但未生效之新訂及經修訂準則或詮釋。



二零零八至二零零九年度中期報告 06

2. 分部資料

本集團截至二零零八年九月三十日止六個月之分部收入及分部業績按業務劃分之
分析如下：

證券投資

截至九月三十日止六個月 

物業租賃

截至九月三十日止六個月 

物業發展

截至九月三十日止六個月 

合併總額

截至九月三十日止六個月 

二零零八年 二零零七年 二零零八年 二零零七年 二零零八年 二零零七年 二零零八年 二零零七年

千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元

分部收入 14,603 4,721 5,901 5,489 75,000 — 95,504 10,210

分部業績 (1,763) 2,989 4,426 4,246 10,323 (176) 12,986 7,059

可出售財務資產之銷

售溢利 — 10,278 — — — — — 10,278

投資物業重估增值 — — 6,240 4,260 — — 6,240 4,260

土地權益之銷售溢利 — — — — — 924 — 924

稅項、利息及未分部

開支前業績 (1,763) 13,267 10,666 8,506 10,323 748 19,226 22,521

利息收入 336 335

利息支出 (42) (574)

未分部之開支 (533) (472)

除稅前盈利 18,987 21,810

稅項 (2,115) (1,090)

除稅後盈利 16,872 20,720

本集團所有業務均在香港進行。
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3. 營業額

截至九月三十日止六個月
二零零八年 二零零七年
千港元 千港元

投資物業之租金收入 5,901 5,489
上市證券之股息收入 2,751 2,455
買賣證券之收入 11,852 2,266
出售物業之收入 75,000 —

95,504 10,210

4. 稅項

截至九月三十日止六個月
二零零八年 二零零七年
千港元 千港元

綜合損益表摘要之稅項包括：

現期稅項
香港利得稅本期準備 (2,264) (492)

遞延稅項 149 (598)

(2,115) (1,090)

香港利得稅準備乃按本期間估計應課稅溢利以16.5%（二零零七年：17.5%）之
稅率撥備。

5. 每股盈利

每股盈利乃按除稅後綜合盈利16,872,000港元（二零零七年：20,720,000港元）
及期內已發行股份40,000,000股（二零零七年：40,000,000股）計算。
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6. 貿易及其他應收賬款

二零零八年 二零零八年
九月三十日 三月三十一日
千港元 千港元

應收租金 — 三個月內
[已撇除特定壞賬準備90,000港元
（二零零八年三月三十一日 :無）] 541 371
按金及預付費用 521 531
其他應收款項 465 328

1,527 1,230

7. 貿易及其他應付賬款

二零零八年 二零零八年
九月三十日 三月三十一日
千港元 千港元

租金按金 2,150 2,161
按金 * — 7,500
預收租金 24 33
應付物業發展賬款 46 46
物業發展賬款保留金額 840 840
未領取股息 1,205 1,027
應付費用 910 935

5,175 12,542

* 按金乃出售物業總值百份之十，並列於期內之損益表內。

8. 股本

二零零八年九月三十日 二零零八年三月三十一日
股數 總值 股數 總值

千港元 千港元

法定股本
普通股每股一元 60,000,000 60,000 60,000,000 60,000

已發行及繳足股本
普通股每股一元 40,000,000 40,000 40,000,000 40,000
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中期股息

董事局議決派發中期股息每股港幣2仙（二零零七年：港幣2仙），合共800,000港
元（二零零七年：800,000港元），將於二零零九年一月十六日派發予二零零九年一
月九日辦公時間結束時名列本公司股東名冊之股東。

暫停辦理股東登記

本公司將於二零零九年一月五日星期一至二零零九年一月九日星期五（包括首尾兩
日）暫停辦理股東登記。為確保可獲派股息，所有過戶文件連同有關股票須於二零
零九年一月二日星期五下午四時前送抵本公司之股份過戶登記處香港中央證券登記
有限公司，地址為香港皇后大道東183號合和中心17樓。

董事之證券權益

於二零零八年九月三十日，本公司董事於本公司或其任何相聯法團（定義見證券及
期貨條例（「證券及期貨條例」）第XV部）之股份、相關股份及債權證中，擁有根據證
券及期貨條例第XV部第7及8分部須知會本公司及聯交所（包括根據該等證券及期
貨條例條文被當作或視作擁有之權益或淡倉）或本公司根據證券及期貨條例第352
條須予備存之登記冊所記錄或根據上市公司董事進行證券交易的標準守則（「標準守
則」）須知會本公司及聯交所之權益及淡倉如下：

持股數量
個人權益 家族權益 公司權益 其他權益 合計

執行董事：
伍時華先生 7,941,423 910,000 3,370,500* — 12,221,923
蘇秋靈先生 5,008,423 250,000 — — 5,258,423
伍大偉先生 3,899,077 — 3,370,500* — 7,269,577

非執行董事：
蘇國樑先生 5,961,077 — — — 5,961,077
伍大賢先生 1,886,000 — — — 1,886,000

獨立非執行董事：
陸海林博士 — — — — —
吳志揚先生 — — — — —
陳雪菲女士 — — — — —
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董事之證券權益（續）

* 伍時華先生及伍大偉先生有關公司權益各佔之3,370,500股，乃伍時華先生及伍大偉先生實
益擁有之公司Rheingold Holdings Limited所持有。

除上文所述及各董事以本公司受託人身份持附屬公司之若干代理人股份外，本公司
董事或其聯繫人等並無擁有本公司或任何聯繫公司之股份、相關股份及債權證之權
益及淡倉。

各董事，其配偶或其18歲以下之子女均未給予認購本公司股份之權利。

主要股東

於二零零八年九月三十日，根據本公司按證券及期貨條例第336條所述之登記
冊，除上述董事外，沒有人持有須披露之股份及相關股份之權益及淡倉。

股本買賣或贖回安排

本公司及其附屬公司於本期內，並無買賣或贖回本公司所發行之股本。

董事進行公司證券交易行為守則

本公司已採納上市規則附錄10內之「標準守則」作為有關董事進行證券交易的準
則。經向所有董事作出特定的查詢後，本公司董事均滿意各董事進行證券交易的行
為已遵守「標準守則」中所要求的標準。
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審核委員會

由三位獨立非執行董事及一位非執行董事組成之審核委員會已與管理層審閱及討論
本集團所採納之會計原則及慣例，內部監控措施及財務申報事宜，包括審閱未經審
核之中期財務報表。

員工及薪酬政策

於二零零八年九月三十日，本集團有3位員工（不包括3位執行董事）（二零零七
年：3）。本集團按照員工個別表現，定期審閱其薪酬政策及薪酬計劃。集團員
工薪酬，包括強制性供積金供款為17,000港元（二零零七年：17,000港元）合共
384,000港元（二零零七年：377,000港元）。

資產抵押

於二零零八年九月三十日，本集團並無抵押資產（二零零八年三月三十一日：本集
團之投資物業賬面總值62,600,000港元已抵押予銀行以提供一般銀行授信予本集
團）。

公司管治

除下文所述外，本公司董事並無獲悉任何資料足以合理顯示本公司，於截至二零零
八年九月三十日止六個月內，並未遵守或曾違反香港聯合交易所有限公司證券上市
規則附錄14「企業管治常規守則」所載之全部守則條文：

— 本集團並無特定行政總裁。在一般情況下，所有策略性決定均須各執行董事
預先批核，並於正式董事會上，或以書面決議確認。在持續改變的經濟環境
下，本集團認為現時架構及決策模式最為恰當；
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公司管治（續）

— 非執行董事及獨立非執行董事並無固定任期，惟須根據本公司之章程輪值告
退；及

— 所有為填補臨時空缺而被委任的董事並無於委任後的首次股東大會上接受股
東選舉，惟須根據本公司之章程，在當年週年股東大會上退任並候選連任。

業務回顧及展望

業務回顧

本集團期內之營業額為95,504,000港元，較去年同期上升85,294,000港元或
835%。營業額上升主要是由於出售已發展物業及證券買賣增加所致。另外，租金
收入和證券投資之股息收入分別較去年同期上升7.5%及12%。

股東應佔溢利為16,872,000港元，較去年同期減少3,848,000港元或19%。溢利
減少主要是由於沒有去年同期錄得可出售財務資產之出售溢利10,278,000港元所
致。期內，本集團出售已發展物業，並帶來除稅後盈利約8,600,000港元。是次非
經常性溢利亦因二零零八年第三季出現史無前例的環球金融危機，導致買賣證券出
現未變現虧損而抵銷。
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物業發展

物業發展之盈利為10,323,000港元，較去年同期上升9,575,000港元或1,280%。
上述所言，盈利上升是由於出售位於青山道已發展物業所致。而有關屏山之發展項
目，本集團正重新與香港政府磋商補地價事宜。

物業租賃

集團之租金收入及租賃盈利分別較去年同期上升412,000港元或7.5%及180,000
港元或4.2%，至5,901,000及4,426,000港元。截至二零零八年九月三十日，集
團之投資物業賬面值較二零零八年三月三十一日增加6,240,000港元或4.3%，至
152,510,000港元。

證券投資

證券投資業務之營業額較去年同期上升9,882,000港元或209%，至14,603,000港
元。增加原因是由於短期買賣證券活動及證券股息收入增加。

期內，本集團進行若干買賣證券交易，並錄得毛利853,000港元或7.2%（二零零七
年：154,000港元或6.8%）。是次環球金融信貸危險所帶來的影響正在蔓延至各行
各業，截至二零零八年九月三十日止，本集團短期買賣證券及長期持有證券之未變
現虧損分別為4,725,000港元及17,894,000港元，並分別在損益表及儲備內入賬。
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流動資金及財政來源

隨著償還所有銀行貸款19,600,000港元及出售位於青山道已發展項目，截至二零
零八年九月三十日止，集團並無銀行借貸，並擁有充裕的現金儲備。（二零零八年
三月三十一日：本集團之資產及銀行借貸比率為6%）。本集團將繼續以保守政策管
理財務。

展望

自二零零八年，環球經濟迅速下調。各國政府最近向金融體系注入大量流動資
金，以穩定是次前所未有的環球金融危機。各國政府亦持續推出若干財務及貨幣政
策，藉以使經濟復甦及減少環球信貸危機的影響。我們希望該等政策可穩定金融體
系及使環球經濟惡化的步伐緩和。在金融動蕩的經濟環境下，本集團繼續採取審慎
及保守政策，把握每項投資機會。擁有充裕的流動資金的同時，本集團將密切監察
市場變動，為本集團的資產組合作出恰當的策略性調整。

承董事局命
主席
伍時華

香港，二零零八年十二月十二日
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中期財務資料之審閱報告

致永發置業有限公司董事會
（於香港註冊成立之有限公司）

引言

本核數師（以下簡稱「我們」）已審閱列載於第1至8頁的中期財務資料，此中期財務
資料包括 貴公司及其附屬公司（統稱「貴集團」）於二零零八年九月三十日的簡明綜
合資產負債表與截至該日止六個月期間的相關簡明綜合收益表、現金流量表及權益
變動表，以及主要會計政策概要和其他附註解釋。香港聯合交易所有限公司主板證
券上市規則規定，就中期財務資料編製的報告必須符合以上規則的有關條文以及香
港會計師公會頒佈的香港會計準則第34號「中期財務報告」。 貴公司董事須負責根
據香港會計準則第34號「中期財務報告」編製及列報該等中期財務資料。我們的責
任是根據我們的審閱對該等中期財務資料作出結論，並按照委聘之條款僅向整體董
事會報告，除此之外本報告別無其他目的。我們不會就本報告的內容向任何其他人
士負上或承擔任何責任。
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審閱範圍

我們已根據香港會計師公會頒佈的香港審閱準則第2410號「由實體的獨立核數師執
行中期財務資料審閱」進行審閱。審閱中期財務資料包括主要向負責財務和會計事
務的人員作出查詢，及應用分析性和其他審閱程序。審閱的範圍遠較根據香港審計
準則進行審核的範圍為小，故不能令我們可保證我們將知悉在審核中可能被發現的
所有重大事項。因此，我們不會發表審核意見。

結論

按照我們的審閱，我們並無發現任何事項，令我們相信中期財務資料在各重大方面
未有根據香港會計準則第34號「中期財務報告」編製。

民信會計師事務所
執業會計師

香港，二零零八年十二月十二日
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