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香港交易及結算所有限公司及香港聯合交易所有限公司對本公告的內容概不負責，對其準確性或完整性亦不發
表任何聲明，並明確表示，概不對因本公告全部或任何部分內容而產生或因倚賴該等內容而引致的任何損失承
擔任何責任。 

 
截至二零一九年六月三十日止六個月 

中期業績 
 
Midland Holdings Limited 美聯集團有限公司*（「本公司」）董事會（「董事會」）宣佈本公司及其

附屬公司（統稱「本集團」或「集團」）截至二零一九年六月三十日止六個月（「中期期間」）之未

經審核綜合中期業績，連同比較數字如下： 
 
簡明綜合收益表（未經審核） 

截至二零一九年六月三十日止六個月 
截至六月三十日止六個月 

 附註 二零一九年 二零一八年 
  港幣千元 港幣千元 
    
收益 4(a) 2,896,633 2,803,421 
    

其他收入 5 2,731 4,149 
    

員工成本  (1,403,131) (1,494,462)  
回贈  (827,982) (629,241) 
廣告及宣傳開支  (25,021) (21,385) 
辦公室及商舖物業經營租賃費用  (31,015) (343,750) 
使用權資產攤銷（租賃）  (319,081) - 
物業及設備折舊及攤銷  (25,802)  (27,505)  
金融資產淨減值  (11,602)  (11,832) 
其他經營成本  (136,523) (126,027) 
  ──────── ──────── 
經營溢利 6 119,207 153,368 
融資收入   317 194 
銀行貸款利息  (6,063) (5,581) 
租賃負債利息  (13,584) - 
應佔合營企業業績  11,889 13,967 
應佔聯營公司業績  7,097 16,884 
  ──────── ──────── 
除稅前溢利  118,863 178,832 
    

稅項 7 (25,266) (28,424) 
  ──────── ──────── 
期內權益持有人之溢利  93,597 150,408 
  ════════ ════════ 
*僅供識別 
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簡明綜合收益表（未經審核）（續） 

截至二零一九年六月三十日止六個月 
截至六月三十日止六個月 

 附註 二零一九年 二零一八年 
  港幣千元 港幣千元 
    
股息 8 - 22,977 
  ════════ ════════ 
    
每股盈利 9 港仙 港仙 
    
 基本  13.03 20.95 
 攤薄  13.02 20.60 
  ═══════ ═══════ 
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簡明綜合全面收入報表（未經審核） 

截至二零一九年六月三十日止六個月 
截至六月三十日止六個月 

 二零一九年 二零一八年 
 港幣千元 港幣千元 
   
期內權益持有人之溢利   93,597 150,408   
   
其他全面（虧損）╱收入   
可重新分類至溢利或虧損之項目   
 外幣換算差額 (1,476) 1,287 
 ─────── ─────── 
期內權益持有人之全面收入總額（扣除稅項） 92,121 151,695 
 ═══════ ═══════ 
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簡明綜合資產負債表（未經審核） 

於二零一九年六月三十日 
 
 

附註 
於二零一九年 

六月三十日 
於二零一八年 

十二月三十一日 
  港幣千元 港幣千元 
    
資產    
非流動資產    
 物業及設備  130,766 136,518 
 使用權資產  670,266 - 
 投資物業  91,034 91,160 
 土地使用權  - 1,072 
 於合營企業之權益  29,998 45,637 
 於聯營公司之權益  382,037 376,650 
 按公平值計入其他全面收入之金融資產  4,956 5,635 

遞延稅項資產  12,479 17,093 
應收貸款 11 3,278 4,425 

  ──────── ──────── 
  1,324,814 678,190 
  -------------- -------------- 
    
流動資產    
 應收賬款及其他應收款 10 3,390,631 2,907,556 
 可收回稅項  9,807 27,102 
 應收貸款 11 346 38,758 
 短期銀行存款  2,296 4,584 
 現金及現金等價物  1,187,375 937,706 

  ──────── ──────── 
  4,590,455 3,915,706 
  -------------- -------------- 
    
總資產  5,915,269 4,593,896 
  ════════ ════════ 
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簡明綜合資產負債表（未經審核）（續） 

於二零一九年六月三十日 
 
 

附註 
於二零一九年 

六月三十日 

於二零一八年 

十二月三十一日 

  港幣千元 港幣千元 
    
權益及負債    
權益持有人    
 股本  71,805 71,805 
 股份溢價  223,505 223,505 
 儲備  1,189,856 1,160,788 
  ──────── ──────── 
權益總額  1,485,166 1,456,098 
  -------------- -------------- 
    
    
非流動負債    
 遞延稅項負債  5,085 3,980 
 租賃負債  221,153 - 
  ──────── ──────── 
  226,238 3,980 
  -------------- -------------- 
    
流動負債    
 應付賬款及其他應付款 12 3,206,119 2,874,810 
 借款  484,900 255,500 
 租賃負債  507,985 - 
 應付稅項  4,861 3,508 
  ──────── ──────── 
  4,203,865 3,133,818 
  -------------- -------------- 
    
總負債  4,430,103 3,137,798 
  -------------- -------------- 
    
權益及負債總額  5,915,269 4,593,896 
  ════════ ════════ 
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簡明綜合中期財務資料附註（未經審核） 
 
1 一般資料 
 

本公司為一間於百慕達註冊成立之有限責任公司，並於香港聯合交易所有限公司（「聯交

所」）主板上市。其註冊辦事處地址為 Clarendon House, 2 Church Street, Hamilton HM11, 
Bermuda，而其香港之總辦事處及主要營業地點則為香港德輔道中 19 號環球大廈 25 樓 2505-
8 室。 

 

本集團之主要業務為於香港、中華人民共和國（「中國」）及澳門提供物業代理服務。 

 

除另有說明外，本未經審核簡明綜合中期財務資料以港幣列值。 

 

本未經審核簡明綜合中期財務資料已於二零一九年八月二十八日獲董事會批准。 

            
2 編製基準  
 

截至二零一九年六月三十日止六個月的未經審核簡明綜合中期財務資料乃按歷史成本法編製，

並就投資物業重估及按公平值計入其他全面收入之金融資產（兩者均按公平值列賬）作出修

正，並根據香港會計師公會（「香港會計師公會」）頒佈的香港會計準則（「香港會計準

則」）第 34 號「中期財務報告」以及聯交所證券上市規則（「上市規則」）附錄十六的適用

披露規定編製。 

 

未經審核簡明綜合中期財務資料應與截至二零一八年十二月三十一日止年度按照香港財務報告

準則（「香港財務報告準則」）編製的年度財務報表一併閱讀。 

 

編製本未經審核簡明綜合中期財務資料使用的會計政策與編製本集團截至二零一八年十二月三

十一日止年度之年度綜合財務報表所用者一致，惟採用跟本集團營運相關並於二零一九年一月

一日的財政年度強制執行的新訂或經修訂香港財務報告準則、香港會計準則及詮釋除外。 

 
估計 

 
於編製本未經審核簡明綜合中期財務資料時，管理層須作出影響會計政策的應用及所報告資產

與負債及收支的金額的判斷、估計及假設。實際結果可能有別於該等估計。管理層在應用本集

團會計政策時作出的重大判斷及估計不確定性的主要來源與截至二零一八年十二月三十一日止

年度的綜合財務報表所採用的相同，惟於附註 3(v) 披露，與採納香港財務報告準則第 16 號有

關者除外。 
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2 編製基準  （續） 
 
(a)  於二零一九年生效之新訂準則、詮釋及修訂本 
 

香港財務報告準則第 16 號「租賃」於二零一九年一月一日開始的財政年度強制執行，採納此

新訂香港財務報告準則的影響披露於附註 3。 
 

採納其他新訂或經修定準則、修訂本及詮釋對本集團的業績及財務狀況並無重大影響。 
 

(b)  尚未生效之新訂準則、詮釋及修訂本 
 
本集團並無提早採納已頒佈惟尚未生效之新訂準則、修訂本及詮釋，並預期採納該等尚未生效

之新訂準則、修訂本及詮釋對本集團之未經審核中期財務業績並無重大影響。 
 

3 採納新訂香港財務報告準則後之會計政策變更 

 

本附註披露了自二零一九年一月一日採納香港財務報告準則第 16 號「租賃」的新會計政策及

闡釋其對本集團未經審核中期財務報表的影響。 
 
本集團自二零一九年一月一日起首次應用香港財務報告準則第 16 號。本集團已選擇使用簡化

追溯法應用新訂準則，當中因首次應用而引起的累計影響於二零一九年一月一日的保留盈利作

出調整。比較數字並無重列，並繼續根據香港會計準則第 17 號租賃編制。 
 

(i) 採納香港財務報告準則第 16 號所確認的調整 
 
於採納香港財務報告準則第 16 號時，本集團根據之前按香港會計準則第 17 號的原則分類為

「經營租賃」的租賃確認租賃負債。該等負債按租賃付款餘額的現值計量，並按承租人於二零

一九年一月一日的遞增借款利率進行貼現。承租人於二零一九年一月一日應用於香港、中國及

澳門之租賃負債的加權平均遞增借款利率分別為 3.7%，5.4%及 3.7%。物業租賃的相關使用

權資產按追溯基準計量，猶如新規則一直適用。本集團所確認的使用權資產均與物業租賃有

關。 
 
自二零一九年一月一日起，以前於綜合資產負債表中單獨呈報的土地使用權被歸類為使用權資

產的其中一部分。 
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3 採納新訂香港財務報告準則後之會計政策變更（續） 

 
(i) 採納香港財務報告準則第 16 號所確認的調整（續） 

 
下表列出各個細列項目之影響，不受影響之細列項目並不包括在內。 
 
簡明綜合資產負責表（節錄） 

 

於二零一八年 
十二月三十一日 

原列 

 
首次採納 

香港財務報告 
準則第 16 號 

的影響 

於二零一九年 
一月一日 

重列 
 港幣千元 港幣千元 港幣千元 
非流動資產    
使用權資產 - 738,987 738,987 
土地使用權 1,072 (1,072) - 
於聯營公司之權益 376,650 (1,710) 374,940 

    
非流動負債    
租賃負債 - 271,657 271,657 

    
流動負債    
租賃負債 - 527,601 527,601 

    
權益    
保留盈利 1,090,344 (63,053) 1,027,291 
 ════════ ════════ ════════ 

                       
 

(ii) 對分部資料披露的影響 
 
於二零一九年六月三十日的分部資產和分部負債均因會計政策變更而有所增加。 租賃負債現
已納入分部負債。會計政策變更影響以下分部： 
 
 納入分部資產内的 

使用權資產 
納入分部負債内的 

租賃負債 

 港幣千元 港幣千元 
   
物業代理業務 – 住宅物業 664,995 723,200 
物業代理業務 – 工商物業及商舖 5,046 5,643 
其他 225 295 
 ──────── ──────── 
 670,266 729,138 
 ════════ ════════ 
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3 採納新訂香港財務報告準則後之會計政策變更（續） 
 

(iii) 應用時實際採用的權宜措施 
 

於首次應用香港財務報告準則第 16 號時，本集團已使用該準則所允許的以下實際權宜措施： 
 
• 對具有合理相似特徵的租賃組合使用單一貼現率; 
 
• 依賴先前評估租賃是否有虧損; 及 
 
• 在首次應用於計量使用權資產時排除初始直接成本。  
 
本集團亦已選擇不重新評估合約於首次採納日期是否包含租約。 相反，對在過渡日期前訂立
的合約，本集團以其本來使用香港會計準則第 17 號及香港（國際財務報告詮釋委員會）第 4
號之評估定論有關安排是否包含租約。 
 

(iv) 會計政策 
 
本集團租賃若干物業，包括辦公室及店鋪。租賃條款乃單獨協商的，當中包含各種不同的條款
和條件。租賃協議不含任何約束，惟租賃資產不得用作擔保借貸。 
 
於採納香港財務報告準則第 16 號前，物業、廠房及設備租賃分類為融資租賃或經營租賃。凡
擁有權之絕大部分風險及回報由出租人保留之租賃，均分類為經營租賃。於經營租賃項下所支
付之款項（經扣除自出租人收取之任何優惠後），於租賃期內以直線法於簡明綜合收益表中扣
除。未來期間的經營租賃承擔並未獲本集團確認為負債。 
 
根據香港財務報告準則第 16 號，在本集團可使用租賃資產之日，租賃應被確認為使用權資產
並確認其相應負債。毎筆租賃付款額均在負債及財務費用之間分攤。財務費用於租賃期間計入
簡明綜合收益表，以制定出各期間負債剩餘結餘的固定定期利率。使用權資產以資產可用年期
與租約年期的較短者按直線法折舊。 
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3 採納新訂香港財務報告準則後之會計政策變更（續） 
 
(iv) 會計政策（續） 
 

本集團租賃的資產及相應的負債按現值基準作初步計量。租賃負債包括下列租賃付款的淨現
值： 
 
• 固定付款（包括實質固定付款）減去任何應收租賃優惠; 

 
• 以指數或利率為基準的可變租賃付款; 

 
• 承租人根據剩餘價值擔保預期應支付的金額; 

 
• 倘承租人合理地確定行使其購買選擇權，則包括購買選擇權的行使價格; 及 

 
• 倘租賃條款反映承租人於行使終止租賃的選擇權時，所需支付的終止租賃罰款。 
 
租賃付款採用租賃所隱含的利率貼現。如果無法確定該利率，則使用承租人的遞增借款利率進
行貼現，即承租人在類似經濟環境下為獲得類似價值的資產時，以類似條款和條件借入資金而
必須支付的利率。 
 
使用權資產按成本計量，包括下列各項： 

 
• 租賃負債的初步計量金額； 

 
• 於開始日期或之前所作的任何租賃付款，減去任何所得的租賃優惠； 

 
• 任何初始直接成本；及 

 
• 復原成本。 

 
(v) 確定租賃期限的關鍵判斷 

 
在確定租賃期限時，管理層會考慮所有行使延期選擇權或不行使終止選擇權所產生之經濟誘因
的事實和情況。延期選擇權（或終止選擇權後的期間）僅會於租賃已合理地確定延長（或不終
止）的情況下包括在租賃期內。 
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4 收益及分部資料 
 
(a) 收益 
    截至六月三十日止六個月 

  二零一九年 二零一八年 
  港幣千元 港幣千元 

 香港財務報告準則第 15 號範圍內 
與客戶簽訂合同的收入   

 按主要服務項目分列   
 －代理費用 2,887,793 2,793,033 
 －移民顧問服務 4,094 7,300 
 －網上廣告 108 110 
 －其他服務 1,986 1,569 
  ──────── ──────── 
  2,893,981 2,802,012 
 其他收入來源   
 －租金收入 1,296 1,409 
 －應收貸款利息收入 1,356 - 
  ──────── ──────── 
  2,896,633 2,803,421 
  ════════ ════════ 
 
(b) 分部資料  
 

主要營運決策人已確認為本公司執行董事（「執行董事」）。執行董事審閱本集團之內部報

告，以評核表現及分配資源。執行董事以此等報告為基準釐定經營分部。 

 

執行董事以本集團主要位於香港、中國及澳門之業務性質為基準評核表現，其中包括住宅、工

商物業及商舖之物業代理業務，以及其他業務主要包括物業租賃、移民顧問服務、借貸服務及

按揭轉介服務。 
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4 收益及分部資料 （續） 
 
(b) 分部資料 （續） 

 
  截至二零一九年六月三十日止六個月 

  物業代理業務  

   

住宅物業 

工商物業 

及商舖 其他 合計 

  港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 
      
 總收益 2,836,868 50,925 12,671 2,900,464 
 分部間收益 - - (3,831) (3,831)  
  ──────── ──────── ────── ──────── 
 來自外部客戶收益 2,836,868 50,925 8,840 2,896,633 
  ════════ ═══════ ══════ ════════ 
 收入確認時間     
 －在某個時間點 2,836,868 50,925 1,986 2,889,779 
 －隨著時間的推移 - - 4,202 4,202 
 租金收入 - - 1,296 1,296 
 應收貸款利息收入 - - 1,356 1,356 
  ──────── ─────── ────── ──────── 
  2,836,868 50,925 8,840 2,896,633 
  ════════ ════════ ═══════ ════════ 
 分部業績 129,420 5,403 15,929 150,752 
  ════════ ═══════ ══════ ════════ 
      
 使用權資產攤銷（租賃） (317,149) (1,828) (104) (319,081) 
 物業及設備折舊及攤銷 (24,918) (306) (345) (25,569) 
 金融資產淨減值 (11,348) (254) - (11,602) 
 應佔合營企業業績 - - 11,889 11,889 
 應佔聯營公司業績 - 7,097 - 7,097 
 投資物業之公平值虧損 - - (131) (131) 
 增添至物業及設備 24,690 270 3 24,963 
  ════════ ═══════ ══════ ════════ 
 

就分部資料分析而言，租賃產生的支出不被視為資本支出。 
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4 收益及分部資料（續） 
 
(b) 分部資料（續） 
 
  截至二零一八年六月三十日止六個月 
  物業代理業務   
  

住宅物業 

工商物業 

及商舖 其他 合計 

  港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 
      
 總收益 2,747,799 45,234 14,204 2,807,237 
 分部間收益 - - (3,816) (3,816) 
  ──────── ─────── ────── ──────── 
 來自外部客戶收益 2,747,799 45,234 10,388 2,803,421 
  ════════ ═══════ ══════ ════════ 
 收入確認時間     
 －在某個時間點 2,747,799 45,234 1,569 2,794,602 
 －隨著時間的推移 - - 7,410 7,410 
 租金收入 - - 1,409 1,409 
  ──────── ──────── ──────── ──────── 
  2,747,799 45,234 10,388 2,803,421 
  ════════ ════════ ════════ ════════ 
 分部業績 178,126 12,973 24,585 215,684 
  ════════ ═══════ ══════ ════════ 
      
 物業及設備折舊及攤銷 (25,895) (1,027) (351) (27,273) 
 金融資產淨減值 (11,680) (152) - (11,832) 
 應佔合營企業業績 - - 13,967 13,967 
 應佔聯營公司業績 - 16,884 - 16,884 
 投資物業之公平值收益 - - 1,930 1,930 
 增添至物業及設備 20,537 258 8 20,803 
  ════════ ═══════ ══════ ════════ 
 

執行董事按各呈報分部之經營業績為基準，評估經營分部之表現。企業開支、融資收入、銀行

貸款利息及稅項並不包括於分部業績。 
 

分部間收益乃按照市場慣例之條款進行之交易而產生。向執行董事呈報之來自外部客戶收益與

簡明綜合收益表之計算方式一致。 
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4 收益及分部資料（續） 

 

(b) 分部資料（續） 

 
 分部業績與除稅前溢利之對賬如下： 
 
    截至六月三十日止六個月 

  二零一九年 二零一八年 
  港幣千元 港幣千元 

    
 呈報分部之分部業績 150,752 215,684 
 企業開支 (26,143)  (31,465)  

 融資收入 317 194 
 銀行貸款利息 (6,063)  (5,581)  
  ─────── ─────── 
 綜合收益表之除稅前溢利 118,863 178,832 
  ═══════ ═══════ 
 

分部資產及負債不包括企業資產及負債、遞延稅項，及按公平值計入其他全面收入之金融資

產，此等項目均以集中基準管理。以下為按呈報分部劃分之資產及負債總額： 

 
  於二零一九年六月三十日 
  物業代理業務   
  

住宅物業 
工商物業 

及商舖 其他 合計 
  港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 
      
 分部資產 4,899,172 454,302 148,726 5,502,200 
  ════════ ═══════ ═══════ ════════ 
      
 分部資產包括：     
  於合營企業之權益 - - 29,998 29,998 
  於聯營公司之權益 - 382,037 - 382,037 
  ════════ ═══════ ═══════ ════════ 
      
 分部負債 3,854,692 63,242 20,553 3,938,487 
  ════════ ═══════ ═══════ ════════ 
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4 收益及分部資料（續） 

 

(b) 分部資料（續） 

 
  於二零一八年十二月三十一日 

  物業代理業務  

   

住宅物業 

工商物業 

及商舖 其他 合計 

  港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 
      
 分部資產 3,500,952 415,366 206,475 4,122,793 
  ════════ ═══════ ═══════ ════════ 
      
 分部資產包括：     
  於合營企業之權益 - - 45,637 45,637 
  於聯營公司之權益 - 376,650 - 376,650 
  ════════ ═══════ ═══════ ════════ 
      
 分部負債 2,802,266 49,326 20,826 2,872,418 
  ════════ ═══════ ═══════ ════════ 
 
 呈報分部資產與總資產之對賬如下： 
 
  於二零一九年 

六月三十日 

於二零一八年 

十二月三十一日 

  港幣千元 港幣千元 
    
 分部資產 5,502,200 4,122,793 
 企業資產 395,634 448,375 
 遞延稅項資產 12,479 17,093 
 按公平值計入其他全面收入之金融資產 4,956 5,635 
  ──────── ──────── 
 綜合資產負債表之總資產 5,915,269 4,593,896 
  ════════ ════════ 
 
 呈報分部負債與總負債之對賬如下： 
 
  於二零一九年 

六月三十日 
於二零一八年 

十二月三十一日 
  港幣千元 港幣千元 
    
 分部負債 3,938,487 2,872,418 
 企業負債 486,531 261,400 
 遞延稅項負債 5,085 3,980 
  ──────── ──────── 
 綜合資產負債表之總負債 4,430,103 3,137,798 
  ════════ ════════ 
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4 收益及分部資料（續） 
 
(b) 分部資料（續） 
 
 地區資料：  

   截至六月三十日止六個月 
  二零一九年 二零一八年 
  港幣千元 港幣千元 
 來自外部客戶收益   
 香港及澳門 2,447,729 2,378,445 
 中國 448,904 424,976 
  ──────── ──────── 
  2,896,633 2,803,421 
  ════════ ════════ 
 
 收益乃按交易產生之所屬地區為根據。 
 
5 其他收入 

截至六月三十日止六個月 

  二零一九年 二零一八年 

  港幣千元 港幣千元 
    
 投資物業之公平值（虧損）／收益 (131) 1,930 

 其他 2,862 2,219 
  ──────── ──────── 
  2,731 4,149 
  ════════ ════════ 
 
 
6  經營溢利 
 
 經營溢利已扣除下列各項： 

截至六月三十日止六個月 
  二零一九年 二零一八年 
  港幣千元 港幣千元 
    
 出售物業及設備之虧損 1 658 

 匯兌虧損淨額 17 322 
  ════════ ════════ 
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7 稅項 
截至六月三十日止六個月 

  二零一九年 二零一八年 

  港幣千元 港幣千元 
    
 即期稅項   
  香港利得稅 19,512 21,879 
  海外 35 56 
 遞延稅項 5,719 6,489 
  ──────── ──────── 
  25,266 28,424 
  ════════ ════════ 
 

香港利得稅乃按照期內估計應課稅溢利以稅率 16.5%（截至二零一八年六月三十日止六個

月：16.5%）作出撥備。海外溢利之稅項乃按期內估計應課稅溢利根據本集團營運所在國家適

用之稅率計算。 
 
8 股息 

截至六月三十日止六個月 
  二零一九年 二零一八年 
  港幣千元 港幣千元 
    
 中期股息：無 

（截至二零一八年六月三十日止六個月：每股股份港

幣 0.032 元） - 22,977 
  ═══════ ═══════ 
    

董事會不宣派截至二零一九年六月三十日止六個月之中期股息（截至二零一八年六月三十日止

六個月：每股股份港幣 0.032 元）。 
 
9 每股盈利 
 
 每股基本及攤薄盈利乃按以下各項計算︰ 

截至六月三十日止六個月 

  二零一九年 二零一八年 
  港幣千元 港幣千元 
    
 計算每股基本盈利之權益持有人應佔溢利 93,597 150,408 
    
 調整聯營公司攤薄事項之影響 (77)  (2,481)  
  ─────── ────── 
 計算每股攤薄盈利之權益持有人應佔溢利 93,520 147,927 
  ═══════ ═══════ 
    

 計算每股基本及攤薄盈利之股份數目（千股） 718,046 718,046 
  ═══════ ═══════ 
    
 每股基本盈利（港仙） 13.03 20.95 
  ═══════ ═══════ 
    
 每股攤薄盈利（港仙） 13.02 20.60 
  ═══════ ═══════ 
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9 每股盈利（續） 

  

 每股基本盈利按本公司權益持有人應佔溢利除期間已發行股份加權平均數計算。 
 
每股攤薄盈利乃按假設因聯營公司之可換股票據被全部轉換所產生之所有潛在攤薄普通股股份

而作出調整之權益持有人應佔溢利計算。由於行使本公司之購股權具反攤薄影響及轉換聯營公

司的可換股票據不會影響本公司之股份數目，本公司股份數目的加權平均數並未有因而調整。 
 
10 應收賬款及其他應收款 
 

應收賬款主要指應收客戶之代理費用，並無授予一般信貸條款。客戶有責任於有關協議完成時

或根據相關協議之條款及條件支付款項。應收賬款之賬齡分析如下： 
  
  於二零一九年 

六月三十日 

於二零一八年 

十二月三十一日 

  港幣千元 港幣千元 
    
 即期（未逾期） 2,908,268 2,481,663 
 逾期少於 30 日 56,479 38,453 
 逾期 31 至 60 日 25,756 14,331 
 逾期 61 至 90 日 11,816 4,029 
 逾期超過 90 日 7,948 9,031 
  ──────── ──────── 
  3,010,267 2,547,507 
  ════════ ════════ 
 
 本集團之應收賬款及其他應收款主要以港幣及人民幣列值。 
 
11 應收貸款 

 
於報告期末的應收貸款到期情況（根據到期日劃分及扣除撥備）如下： 
 

  於二零一九年 
六月三十日 

於二零一八年 
十二月三十一日 

  港幣千元 港幣千元 
    
 即期 346 38,758 
 一年以上但少於三年 3,278 4,425 
  ──────── ──────── 
  3,624 43,183 
  ════════ ════════ 
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12 應付賬款及其他應付款 
 

應付賬款主要包括應付物業顧問、合作地產代理及物業買家之佣金及回贈，此應付佣金及回贈

於向客戶收取相關代理費用時才到期支付。有關結餘包括須於期間結束後 30 日內支付關於已

收代理費用相對應之應付佣金及回贈港幣 403,539,000 元（於二零一八年十二月三十一日：港

幣 373,718,000 元）。餘下所有應付佣金及回贈尚未到期。 

 

本集團之應付賬款及其他應付款主要以港幣及人民幣列值。 
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管理層討論及分析 
 
業務回顧 
 

本集團宣佈截至二零一九年六月三十日止六個月內，本集團錄得收益約港幣二十八億九千七百萬元，

較二零一八年同期微升 3.3%，權益持有人應佔溢利則由約港幣一億五千萬元下跌 37.8%至約港幣九

千四百萬元。 
 
期內，本集團整體銷售表現符合預期，上半年收入增長與整體市場相若。然而在本地市場的激烈競爭

環境下，租金及佣金回贈等支出錄得顯著上升，導致本集團整體業績受到影響。 
 

年初市場情緒樂觀 

 

經過二零一八年下半年的調整期，物業住宅市場於二零一九年上半年初開始復甦。鑒於中美貿易糾紛

的擔憂有所舒緩，加上加息風險亦在今年初消除，以致香港整體住宅市場轉趨活躍。在二零一九年上

半年，本地住宅的註冊量及金額均較二零一八年下半年有所增長，而與去年同期相比，本地住宅的註

冊量及金額增長則變化不大。 
 
今年年初，市場瀰漫樂觀情緒，物業市場出現小陽春，一手住宅市場大幅跑贏大市。值得留意的是因

應政府推出一手私人住宅單位空置稅，發展商亦調整銷售策略，發展商上半年將重點投放在銷售貨

尾，新盤推出量反而減少。今年五月初，將軍澳全新樓盤項目「Montara」的 500 個單位於一天內售

罄，市場樂觀情緒達至新高。根據土地註冊處數字，一手住宅銷售於二零一九年首六個月同比上升

63%至 12,539 個單位，約相當於二零一八年全年的 80%。二手住宅物業交易量同比則下降 16%，但

已差不多追回二零一八年下半年的樓價跌幅。 
 
貿易戰擔憂重燃 
 
然而，由於五月初中美雙方未能在第十一輪貿易談判中達成協議，美國將價值 2,000 億美元的中國商

品的關稅從 10%提高至 25%，貿易戰的擔憂重燃，物業市場六月份已有放緩跡象；加上社會氣氛緊

張，物業市場受到新一輪衝擊。 
 
善用資源 保持競爭優勢 
 
面對市場激烈的競爭，香港營商環境極具挑戰，集團積極改善整體成本效益，藉此保持市場競爭力。

今年上半年，一手住宅物業的銷售大幅增加，佣金回贈支出亦隨之上升。期內集團通過開源節流的措

施強化效益及租務策略，開銷比預期低，並成功提升一手項目銷售淨佣金徵收率。 
 
二零一九年上半年，集團分行及員工數目保持穩定，控制經營成本處於合理水平。同時，集團於多個

渠道進行了宣傳推廣，並且推出了電視廣告「成就置富人生」，以強化美聯品牌的正面形象。此外，

集團持續加強電子推廣形式進行宣傳，如電子郵件行銷、社交媒體和聊天室服務等，有助提高廣告費 
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支出效率。用戶對於我們的網站、應用程式和 Facebook 專頁的關注度和使用率亦有所提升。 
 

前景 

 
環球及本地局勢緊張 對本地市場持謹慎態度 

 

展望下半年，預期環球經濟將出現下行之勢。除了中國今年第二季度的經濟增長錄得 27 年以來新低

的 6.2%，環球局勢充滿不確定因素，當中包括英國硬脫歐風險預料於下半年增加、美伊局勢升級影

響全球石油供應，而貿易戰亦有擴散蔓延的趨勢，不單一直在談判中的中美貿易進度時現反覆，日韓

兩國更於今年七月打響貿易戰。最近人民幣兌美元匯價更跌破七算關口，亦為國際貿易與環球經濟前

景增添不少風險。 
 
在本地方面，近日愈趨緊張的社會氛圍亦會影響本地經濟，特別導致本地企業的擴張意欲降低與零售

銷售放緩；而社會的繃緊狀態亦可能影響政府與發展商發展農地以及明日大嶼項目的進度，導致樓宇

供應更見短缺，為未來的樓市增添不確定因素。 
 
雖然本港經濟在內外夾擊下挑戰重重，但市場仍存在利好因素。雖然中美貿易戰升溫，但作為一個總

市值約 14 萬億美元的經濟體，中國的國內強大需求相信能有助於穩定經濟，減低貿易戰帶來的出口

影響。此外，美國與歐盟均釋放可能會再下調利率的信號，歐洲央行甚至可能會擴大刺激經濟措施。

低利率環境相信會為市場帶來支撐的力量。 
 

與時並進 交叉銷售增加收入 

 

儘管面對著本地市場的激烈競爭，租金開支上升、市況不斷變化等壓力，集團堅持投放資源於創新科

技，與時並進，以應付千變萬化的市場情況。 

 

集團將不斷發展及強化以顧客為核心的全方位銷售平台。多個銷售部門，如經絡按揭轉介、美聯金融

和美聯移民顧問等，均已積極展開交叉銷售，轉介不同平台的產品和服務，既可提升客戶服務體驗，

亦可望為前線員工及集團增加收入來源。 

 

保持靈活多變 積極面對挑戰 

 

近年，行業內缺乏新血加入，招聘及挽留優質前線員工成為了集團的新挑戰，集團為此製定了一系列

措施，當中包括冠名贊助電視節目，藉此提高地產代理形象。集團亦意識到一手住宅的供應可能會於

中長期內出現下降的情況，因此集團將加強於二手住宅物業市場的競爭力，以減輕供應短缺可能出現

的影響。 

 

集團將繼續力求進步，在香港以至環球局勢不穩定的情況下，積極面對挑戰。 
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大灣區發展吸引海外人材 

 

儘管社會環境轉差，但由於許多發達國家收緊了移民政策，相信未必會掀起移民潮。反之，隨著《粵

港澳大灣區發展規劃綱要》出台，中央加強香港作為國際金融、航運和貿易中心，以及離岸人民幣業

務中心的角色，鞏固香港的戰略地位，相信可為香港吸引更多海外人材，從而強化本地物業市場的剛

性需求，故即使本集團對今年香港樓市前景持審慎態度，但長遠而言仍充滿希望。 

 

財務回顧 
 
流動資金及財務資源 
 
本集團主要以內部資源及來自銀行之貸款融資撥付其經營業務所需。 
 
於二零一九年六月三十日，本集團之現金及銀行存款為港幣 1,189,671,000 元（於二零一八年十二月

三十一日：港幣 942,290,000 元）。 
 
於二零一九年六月三十日，本集團之計息銀行借款為港幣 484,900,000 元（於二零一八年十二月三十

一日：港幣 255,500,000 元），及其償還期表列如下： 
 
 於二零一九年 

六月三十日 

於二零一八年 

十二月三十一日 

 港幣千元 港幣千元 
   
一年以內償還 484,900 255,500 
 ════════ ════════ 
 
 
於二零一九年六月三十日，資產負債比率為 32.6%（於二零一八年十二月三十一日：17.5%），資產

負債比率乃按借款總額相對本集團權益總額之基準計算。本集團之流動資金比率為 1.1（於二零一八

年十二月三十一日：1.2）， 乃按流動資產相對流動負債的比率計算，以反映財務資源充裕程度。本

集團之股本回報率為 6.3%（截至二零一八年六月三十日止六個月：9.6%），乃按本集團期內溢利相

對權益總額的比率計算。 
 
於二零一九年六月三十日，本集團獲數家銀行提供而未動用之借貸融資額度約為港幣 2,206,918,000
元 （於二零一八年十二月三十一日：港幣 2,436,318,000 元）。本集團獲批授之借貸融資額度按浮動

利率計息。本公司董事（「董事」）將繼續採取適當財務政策，從而維持最佳借款水平以應付本集團

資金所需。 
 
於二零一九年六月三十日，本集團獲授之銀行融資由本集團所持分別為港幣 59,019,000 元（於二零

一八年十二月三十一日：港幣 59,572,000 元）及港幣 74,897,000 元（於二零一八年十二月三十一

日：港幣 74,796,000 元）之若干土地及樓宇以及投資物業作抵押。本集團獲授之借款融資亦以（其

中包括）本集團若干應收賬款之浮動抵押作抵押，該等賬款之賬面值約為港幣 2,733,077,000 元（於

二零一八年十二月三十一日：港幣 2,326,024,000 元）。 
 
本集團之現金及銀行存款以港幣、人民幣及澳門幣列值，而本集團之借貸則以港幣計算。本集團並無

採用貨幣對沖工具。 
 
本集團業務主要於香港進行，其貨幣資產及負債主要以港幣列值。由於本集團於中國之附屬公司之資

產及負債主要以人民幣列值，故本集團面對人民幣匯率風險。由於本集團旗下個別公司大部分交易均 
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以與其相關業務之功能貨幣相同之貨幣結算，因此本集團旗下個別公司承受的外幣風險有限。董事認

為，現階段毋須採取對沖措施以應對人民幣匯率風險，但會密切監察其波幅。 
 
或然負債 
 
於二零一九年六月三十日，本公司已簽立港幣 2,753,818,000 元（於二零一八年十二月三十一日：港

幣 2,753,818,000 元）之企業擔保作為授予本公司若干全資附屬公司一般銀行貸款融資額度之部分抵

押。於二零一九年六月三十日，附屬公司已動用之此等銀行融資額度為港幣 525,940,000 元（於二零

一八年十二月三十一日：港幣 296,977,000 元）。 
 
僱員資料 
 
於二零一九年六月三十日，本集團聘用 6,710 名全職僱員（於二零一八年十二月三十一日：6,563
名），其中 5,582 人為營業代理、582 人為辦公室後勤員工及 546 人為前線支援員工。 
 
本集團向僱員提供之薪酬待遇大致參照業內慣例、個人表現、資歷及經驗釐定。此外，本集團會因應

本身之業績及僱員之個人表現，考慮向合資格僱員授予酌情花紅、與溢利掛鈎之獎勵及購股權。本集

團亦向其僱員提供其他福利，包括教育津貼、醫療及退休福利。就僱員發展方面，本集團定期提供內

部及外間培訓及發展計劃。 
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附加財務資料 
 
於二零一九年一月一日採納香港財務報告準則第16號後，本集團截至二零一九年六月三十日

止六個月的業績（「本中期期間」）乃根據香港財務報告準則第16號編制，而截至二零一八

年六月三十日止六個月的業績為根據先前報告的香港會計準則第17號編制。因此，很難比較

在不同基礎下準備的財務信息。 
 
因此，本集團提供（僅供參考）於本中期期間如同根據香港會計準則第17號編制的未經審核

及未經審閱簡明綜合收益表及未經審核及未經審閱簡明綜合資產負債表的說明性列報，以協

助了解採納香港財務報告準則第16號所影響的財務狀況。 
 
香港財務報告準則第16號要求承租人就大部分物業租賃確認「使用權」資產及相應租賃負

債。於採納香港財務報告準則第16號時，先前於綜合收益表中記錄的經營租賃費用現已由使

用權資產攤銷及租賃負債的利息開支取代。 
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未經審核及未經審閱簡明綜合收益表 

截至二零一九年六月三十日止六個月 
 
 已刊發  僅供參考 

 

根據香港財務 
報告準則 

第 16 號呈報 

根據香港 
會計準則 

第 17 號呈報 

 如根據香港 
會計準則 

第 17 號呈報 
  
 截至六月三十日止六個月 
 二零一九年 二零一八年  二零一九年 
 港幣千元 港幣千元  港幣千元 
     
收益 2,896,633 2,803,421  2,896,633 
     
其他收入 2,731 4,149  2,731 
     
員工成本  (1,403,131) (1,494,462)  (1,403,131) 
回贈 (827,982) (629,241)  (827,982) 
廣告及宣傳開支 (25,021) (21,385)  (25,021) 
辦公室及商舖物業經營租賃費用 (31,015) (343,750)  (365,105) 
使用權資產攤銷（租賃） (319,081) -  - 
物業及設備折舊及攤銷 (25,802) (27,505)  (25,820) 
金融資產淨減值 (11,602) (11,832)  (11,602) 
其他經營成本 (136,523) (126,027)  (136,523) 
 ──────── ────────  ──────── 
經營溢利 119,207 153,368  104,180 
融資收入  317 194  317 
銀行貸款利息 (6,063) (5,581)  (6,063) 
租賃負債利息 (13,584) -  - 
應佔合營企業業績 11,889 13,967  11,889 
應佔聯營公司業績 7,097 16,884  7,431 
 ──────── ────────  ──────── 
除稅前溢利 118,863 178,832  117,754 
     
稅項 (25,266) (28,424)  (25,266) 
 ──────── ────────  ──────── 
期內權益持有人之溢利 93,597 150,408  92,488 
 ════════ ════════  ════════ 
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未經審核及未經審閱綜合資產負債表 

於二零一九年六月三十日 
 已刊發  僅供參考 

 

根據香港財務
報告準則第

16 號呈報 

根據香港 
會計準則 

第 17 號呈報 

 如根據香港 
會計準則 

第 17 號呈報 

 
於二零一九年 

六月三十日 
於二零一八年 

十二月三十一日 
 於二零一九年

六月三十日 
 港幣千元 港幣千元  港幣千元 
     
非流動資產     
使用權資產 670,266 -  - 
土地使用權 - 1,072  1,054 
於聯營公司之權益 382,037 376,650  384,081 
其他非流動資產 272,511 300,468  272,511 
 ──────── ────────  ──────── 
 1,324,814 678,190  657,646 

 --------------- ---------------  --------------- 
     
流動資產 4,590,455 3,915,706  4,590,455 
 --------------- ---------------  --------------- 
     
總資產 5,915,269 4,593,896  5,248,101 
 ════════ ════════  ════════ 
     
權益     
股本及股份溢價 295,310 295,310  295,310 
儲備 1,189,856 1,160,788  1,251,826 
 ──────── ────────  ──────── 
權益總額 1,485,166 1,456,098  1,547,136 
 --------------- ---------------  --------------- 
     
非流動負債     
租賃負債 221,153 -  - 
其他非流動負債 5,085 3,980  5,085 

 ──────── ────────  ──────── 
 226,238 3,980  5,085 
 --------------- ---------------  --------------- 
     
流動負債     
租賃負債 507,985 -  - 
其他流動負債 3,695,880 3,133,818  3,695,880 

 ──────── ────────  ──────── 
 4,203,865 3,133,818  3,695,880 
 --------------- ---------------  --------------- 
     
總負債 4,430,103 3,137,798  3,700,965 
 --------------- ---------------  --------------- 
     
權益及負債總額 5,915,269 4,593,896  5,248,101 
 ════════ ════════  ════════ 
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中期股息 
 
董事會不宣派中期期間之中期股息（截至二零一八年六月三十日止六個月：每股普通股港幣 0.032
元）。 
 
企業管治守則之遵守 
 
本公司於中期期間內一直遵守上市規則附錄十四載列之企業管治守則所有守則條文。 
 
董事進行證券交易之操守守則 
 
本公司已就董事進行證券交易採納本身之操守守則，其條款不較上市規則附錄十所載之上市發行人董

事進行證券交易的標準守則（「標準守則」）規定之準則寬鬆。 
 
在作出特定查詢後，所有董事已確認彼等於中期期間內所有適用時間一直遵守標準守則及本公司有關

董事進行證券交易之操守守則所訂之標準。 
 
購買、出售或贖回本公司上市證券 
 
本公司或其任何附屬公司於中期期間內概無購買、出售或贖回本公司任何上市證券。 
 
審閱財務報表 
 
本公司審核委員會已審閱並與管理層討論本集團中期期間之未經審核簡明綜合中期財務資料。本公司

核數師羅兵咸永道會計師事務所已根據香港會計師公會所發出之香港審閱準則第2410號「由實體的獨

立核數師執行中期財務資料審閱」，審閱本集團中期期間之未經審核中期財務資料。 

 
刊發二零一九年中期業績及中期報告 
 
本中期業績公告刊載於聯交所網站（www.hkexnews.hk）及本公司網站（www.midland.com.hk）。

二零一九年中期報告將於適當時間寄發予本公司股東及刊載於聯交所及本公司網站。 
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本人衷心感謝各董事及員工對本集團所作的貢獻，並藉此機會感激各個股東及客戶對本集團的持續支
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承董事會命 
Midland Holdings Limited 

美聯集團有限公司* 
主席 
黃建業 

 
 
香港，二零一九年八月二十八日 
 
 
於本公告日期，董事會由八名董事組成，包括四名執行董事黃建業先生、黃靜怡女士、黃子華先生及張錦成先
生；一名非執行董事黃永昌先生；及三名獨立非執行董事何君達先生、孫德釗先生及黃山先生。 
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