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執行董事
張松橋（主席兼董事總經理）

袁永誠

董慧蘭

獨立非執行董事
吳國富

陸宇經

梁宇銘

審核委員會
陸宇經（主席）

吳國富

梁宇銘

薪酬委員會
梁宇銘（主席）

張松橋

吳國富

提名委員會
張松橋（主席）

吳國富

梁宇銘

授權代表
張松橋

袁永誠（張松橋之替任者）

袁永誠

張松橋（袁永誠之替任者）

公司秘書
Albert T. da Rosa, Jr.

註冊辦事處
Clarendon House
2 Church Street
Hamilton HM 11
Bermuda

主要營業地點
香港

灣仔

港灣道26號
華潤大廈25樓
電話：(852) 2500 5555
傳真：(852) 2507 2120
網址：www.ytrealtygroup.com.hk
電郵：investors@ytrealtygroup.com.hk

外聘核數師
安永會計師事務所

主要銀行
香港上海滙豐銀行有限公司

東亞銀行有限公司

法律顧問
百慕達：

Conyers Dill & Pearman

香港：

胡關李羅律師行

張秀儀、唐滙棟、羅凱栢律師行

過戶登記處
百慕達：

MUFG Fund Services (Bermuda) Limited
4th Floor North, Cedar House
41 Cedar Avenue
Hamilton HM 12
Bermuda

香港：

卓佳雅柏勤有限公司

香港

灣仔

皇后大道東183號
合和中心54樓
電話：(852) 2980 1700
傳真：(852) 2890 9350

股份上市
香港聯合交易所有限公司

股份代號：75

*

#

* 本公司百慕達股份過戶登記總處已由 The Belvedere Building, 69 Pitts Bay Road, Pembroke HM08, Bermuda搬
遷至 the 4th Floor North of Cedar House, 41 Cedar Avenue, Hamilton HM 12, Bermuda，並於2019年 7月
19日起生效。

# 本公司香港股份過戶登記分處已由香港灣仔皇后大道東 183號合和中心 22樓搬遷至 54樓，並於2019年 7月 11
日起生效。
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董事會欣然呈報本公司及其附屬公司截至2019年 6月 30日止6個月之未經審核綜合業績。

業務回顧
在 2019年上半年，環球經濟經歷了不明朗及波動。美中雙方互向雙方貨物徵收額外關稅，美國與中國之

間的貿易衝突仍然持續。美中貿易戰的主要問題尚未得到解決，因此繼續對環球經濟構成威脅。其他主

要負面因素包括英國執行脫歐的不明朗局面，及中東地區地緣政治持續緊張。

美國市場方面，美國經濟出現疲弱跡象。在與中國的貿易戰影響下，最終對美國經濟帶來負面影響，令

美國消費開支和美國企業公司盈利受到打擊。美國聯邦儲備局已開始計劃減息，以應對因環球經濟增長

疲弱和貿易戰對美國和環球市場經濟增長所帶來的沖擊。

中國內地方面，與美國的貿易戰令原本在2018年已經疲弱的經濟再加添壓力。儘管中央政府一直致力於

通過財政刺激和寬鬆的貨幣政策來支持經濟，但期內，中國國民生產總值增長低於預期，股市亦表現低

迷。中國經濟的波動性預期將會持續，直至與美國的貿易糾紛能夠以滿意的結果解決為止。

香港方面，在美中貿易戰和中國經濟表現疲弱所影響下，本地經濟亦受到打擊。期間，本地整體經濟疲

弱，其中以出入口和零售等行業受到的沖擊最大，並錄得明顯跌幅。回顧期內，由於香港的政治分歧，

以致社會動盪和大規模的抗議活動升級。結果，進一步打擊已經疲弱的本地經濟。期內，本地物業市場

尤其是零售物業市道，在疲弱的零售業和入境旅遊影響下，表現普遍持續偏軟。

在英國，由於尚未達成可接受的英國脫歐協議，期內英國經濟持續受不確定性和負面因素影響。儘管英

國經濟停滯不前，但本集團主要投資物業所在的倫敦商業物業市場，在面臨壓力下，相比英國其他地區

仍然相對穩定。

在 2019年上半年，本集團收入較去年同期增加 4.6％至港幣 26,200,000元。投資物業的租金收入為港幣

22,900,000元，較去年同期港幣24,200,000元下跌5.5％。租金收入減少主要是由於英鎊匯率較去年同

期下跌所致。本集團在英國的投資物業為集團帶來穩定經常性租金收入，出租率亦達 100％。財務管理收

入為港幣3,300,000元，較去年同期港幣800,000元（經重列）增加314.6％。

本集團 2019年首 6個月股東應佔溢利淨值為港幣 34,400,000元，較 2018年同期業績高 1.7%。2019年

首六個月期間之每股盈利為港幣4.3仙（2018年：港幣4.2仙）。

本集團投資物業組合於期末經獨立評估，產生重估盈餘為港幣 15,300,000元（2018年：港幣 16,300,000

元），重估盈餘已在損益表中入賬。



管理層論述及分析
渝
太
地
產
集
團
有
限
公
司

 • 2019
中
期
報
告

3

展望
我們預期波動及不明朗在下半年將會持續影響環球經濟增長。儘管美國聯邦儲備局已開始減息及其他主

要經濟體繼續採取寬鬆的貨幣政策來提高流動性，但美中貿易戰的影響、英國潛在的無協議脫歐、以及

地緣政治環境不穩將會持續影響環球市場信心及威脅環球經濟發展。

香港本地經濟將繼續受到中國內地經濟發展以及美中貿易戰的影響。此外，本地社會動盪不斷升級和示

威者的加劇暴力行為，進一步打擊本身已經疲弱的本地零售業和旅遊業。儘管減息可能會持續，但預期

在今年餘下時期，經濟復甦和本地物業市場表現將面臨壓力。

英國經濟將肯定受執行脫歐不明朗因素的影響。無協議脫歐將為英國經濟帶來極大風險。倫敦當地的經

濟和物業市場將無可避免受到英國脫歐的影響。但由於倫敦仍是歐洲重要的商業中心，亦是企業在歐洲

開設總部及環球投資者作物業投資的首選地點，故預期倫敦將較英國其他地方相對穩健。

預期未來經濟環境不明朗及波動，本集團將繼續採取審慎及積極態度管理核心投資，並尋找合適而穩健

之投資機會，尤其是在物業市場，為股東爭取持續及穩定回報。

流動資金及財務資源
於 2019年 6月 30日，本集團現金及等同現金項目為港幣 423,800,000元，本集團並無任何銀行借貸。本

集團的資本與負債比率為零（2018年 12月 31日：零）。資本與負債比率（如有）即銀行借貸淨值與股東資

金之比例。以所持現金及經常性租金收入計算，本集團有充足資源足以應付可預見之營運資金及資本性

開支所需。

本集團主要收入來源之租金將以英鎊計算，故受外匯兌換率浮動所影響。

或然負債
於 2019年 6月 30日，本集團並無或然負債（2018年 12月 31日：無）。

職員
於 2019年 6月 30日，本集團共有 5名僱員。本集團會不時檢討職員之薪酬。除薪金外，本集團亦為職員

提供醫療保險、退休金計劃及特別在職進修╱培訓津貼等福利。董事會亦會視乎本集團之財務狀況而酌

情決定對本集團之僱員給予股份期權及花紅。

中期股息
董事會不建議派付截至2019年 6月 30日止6個月之中期股息（2018年：無）。
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董事及最高行政人員權益及淡倉
於 2019年 6月 30日，按本公司根據《證券及期貨條例》（香港法例第571章）（「《證券及期貨條例》」）第352

條備存之登記冊所示，董事持有本公司股份權益如下：

股份 佔股權

姓名 身份 股份數目 1 總數目 百分率

張松橋 實益擁有人 1,564,053

受控制法團之權益 93,703,416 2

受控制法團之權益 24,990,681 3

受控制法團之權益 15,896,000 4 136,154,150 17.03%
 

吳國富 實益擁有人 50,000

配偶權益 40,000 90,000 0.01%
 

附註：

1 所有權益指好倉。

2 中渝實業有限公司（「中渝實業」）擁有本公司 93,703,416股股份，張松橋先生（「張先生」）因間接控制該公司，

故被視作擁有該等股份之權益。中渝實業由張先生擁有35%、Prize Winner Limited（「Prize Winner」）及 Peking 

Palace Limited（「Peking Palace」）各自擁有 30%及Miraculous Services Limited（「Miraculous Services」）擁有

5%。張先生擁有 Prize Winner之 50%，而 Prize Winner餘下之50%以及 Peking Palace及Miraculous Services

之全部權益均由 Palin Holdings Limited（「Palin Holdings」）（由張先生全資擁有之公司）以家族全權信託 Palin 

Discretionary Trust受託人之身份持有，其受益人包括張先生及其家屬。

3 Timmex Investment Limited（由張先生全資擁有之公司）直接擁有本公司 24,990,681股股份，張先生故被視作

擁有該等股份之權益。

4 First Rose Global Limited（「First Rose」）擁有本公司15,896,000股股份，張先生因間接控制該公司，故被視作

擁有該等股份之權益。First Rose為Windsor Dynasty Limited（由張先生全資擁有之公司）全資擁有之附屬公司。

除本文所披露者外，於 2019年 6月 30日，概無董事或最高行政人員於本公司或其任何相聯法團（定義見

《證券及期貨條例》第XV部）中擁有按本公司根據《證券及期貨條例》第 352條而備存之登記冊所記錄，或

根據董事進行證券交易守則須另行知會本公司及香港聯合交易所有限公司的股份、相關股份及債權證之

權益或淡倉。
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股份期權
本公司於 2015年 5月 21日採納的股份期權計劃（「該計劃」）為本公司唯一的股份期權計劃。該計劃主要條

款的概要載於日期為2015年 4月 17日致股東之通函內。

截至 2019年 6月 30日止半年期內，概無根據該計劃已作廢及獲授出、行使或註銷之期權。於期初及╱或

期末該計劃及本公司任何其他計劃亦無任何尚未行使之期權。

其他人士擁有之權益及淡倉
於 2019年 6月 30日，就本公司董事所知，以下人士（董事除外）於本公司根據《證券及期貨條例》第336條

備存之登記冊所記錄之本公司股份中擁有或被視作擁有權益：

名稱 身份 股權數目 佔股權百分率

Palin Holdings 受控制法團之權益 93,703,416 11.72%

中渝實業 實益擁有人 93,703,416 11.72%

附註： 每批93,703,416股股份指好倉及由中渝實業所持本公司之直接權益。由於 Palin Holdings（一間由張先生控制

的公司）間接控制中渝實業，因此被視作擁有該等股份之權益。

除本文所披露者外，就本公司董事所知，於2019年 6月 30日，並無人士於本公司根據《證券及期貨條例》

第 336條而備存之登記冊所記錄之本公司股份及相關股份中擁有或被視作擁有任何權益或淡倉，惟已在

第 4頁所披露者除外。
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企業管治守則
於中期報告所涵蓋之會計期間，本公司一直遵守載於《主板上市規則》（「上市規則」）附錄十四所載《企業管

治守則》（「《企業管治守則》」）之守則條文，惟下述偏離行為除外。

張松橋先生（「張先生」）同時兼任主席及行政總裁的角色，因此本公司偏離《企業管治守則》A.2.1條。考

慮到本公司及其附屬公司（「本集團」）現時之董事會架構和組成以及在香港之營運，董事會認為主席與董

事總經理之職務由張先生同時擔任，能促進本集團有效實行及執行其業務策略，確保領導方向一致。此

外，董事會之運作能確保董事會及管理層之間的權力和授權分佈均衡，而董事會成員（包括 3名獨立非執

行董事）均為經驗豐富的優秀人士，從而可保障股東利益。本公司將繼續不時檢討董事會之架構及組成，

以確保本集團董事會及管理層之間的權力和授權能維持適當平衡。

本公司並無訂明有關董事委任之主要條款及條件的正式委任書，因此偏離《企業管治守則》D.1.4條。然

而，每名董事（包括有指定任期者）仍應按本公司公司細則、適用法律及《上市規則》規定之方式輪流退

任、免職、辭任或不再擔任董事及取消董事資格。本公司（於發出召開有關股東大會通知的同時）向其股

東寄發一份通函，通函內載有所有合理所需的資料（包括按《上市規則》13.51(2)條須予披露者），以供股

東參閱，使他們在投票贊成或反對批准重選每名於該大會上膺選連任的退任董事的普通決議案時，能作

出明智決定。

進行證券交易的標準守則
本公司已就董事及相關僱員（定義見《企業管治守則》）之證券交易各自採納一套不低於《上市規則》附錄十

所載《上市發行人董事進行證券交易的標準守則》（「《標準守則》」）規定之行為守則。

所有董事均已確認彼等於期間內一直有遵守《標準守則》及本公司已採納之董事進行證券交易的行為守則

所訂之標準。

購買、出售或贖回股份
本公司或其任何附屬公司於期間內概無購買、出售或贖回本公司任何股份。
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審核委員會作出之審閱
本中期報告已經審核委員會審閱。審核委員會亦已與管理層審閱本公司所採納之會計原則及實務，並討

論內部監控、風險管理及財務申報事宜。

董事資料
自上次向股東提供董事資料以來，本公司並無接獲其董事通知彼等根據《上市規則》13.51(2)條 (a)至 (e)及

(g)段須予披露之資料有任何更改。

致謝
本人謹代表董事會對管理層及職員之努力及貢獻致以深摯及由衷謝意。

承董事會命

主席兼董事總經理

張松橋

香港，2019年 8月 23日
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未經審核

截至6月 30日止6個月

附註 2019年 2018年

港幣千元 港幣千元

（經重列）

收入 4

 租金收入 22,908 24,245

 利息收入 3,275 790
  

收入總值 26,183 25,035

直接支出 (345) (695)
  

25,838 24,340

其他收入及其他虧損淨值 (341) (974)

行政費用 (4,647) (4,331)

財務成本 (55) —

投資物業公平價值之變動 15,281 16,280
  

除稅前溢利 5 36,076 35,315

所得稅支出 6 (1,666) (1,496)
  

本公司股權持有人應佔期間溢利 34,410 33,819
  

本公司普通股權持有人應佔每股盈利

基本及攤薄 7 港幣4.3仙 港幣4.2仙
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未經審核

截至6月 30日止6個月

2019年 2018年

港幣千元 港幣千元

期間溢利 34,410 33,819
  

其他全面虧損

於其後可能重新分類至損益之其他全面虧損：

換算海外業務之匯兌差額 (6,015) (25,392)
  

期間其他全面虧損 (6,015) (25,392)
  

本公司股權持有人應佔期間全面收益總值 28,395 8,427
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2019年 2018年

附註 6月 30日 12月 31日

港幣千元 港幣千元

（未經審核） （經審核）

非流動資產
物業、機器及設備 9 3,236 912

投資物業 9, 10 1,222,819 1,212,690

無形資產 13,680 13,680

指定按公平價值計入其他全面收益之股權投資 2,220 2,220

按攤銷成本計量之債務投資 13,143 12,400

按金 279 279
  

非流動資產總值 1,255,377 1,242,181
  

流動資產
應收貿易賬項 11 417 —

其他應收款項、按金及預付款項 1,774 3,242

現金及等同現金項目 423,792 415,523
  

流動資產總值 425,983 418,765
  

流動負債
應付貿易賬項 12 150 —

其他應付款項及應計費用 16,261 16,540

應繳稅項 2,579 4,170
  

流動負債總值 18,990 20,710
  

流動資產淨值 406,993 398,055
  

資產總值減流動負債 1,662,370 1,640,236
  

非流動負債
遞延稅項負債 4,026 4,068

其他應付款項 6,876 5,208
  

非流動負債總值 10,902 9,276
  

資產淨值 1,651,468 1,630,960
  

股本權益
本公司股權持有人應佔股本權益
已發行股本 13 79,956 79,956

儲備金 1,571,512 1,551,004
  

股本權益總值 1,651,468 1,630,960
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未經審核

本公司股權持有人應佔 

已發行 股份 股本贖回 股本 繳入 匯兌浮動 其他

股本 溢價賬 儲備金 儲備金 盈餘 儲備金 儲備金 # 滾存溢利 總值

附註 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

於 2018年 12月 31日 79,956 95,738 1,350 1,800 4,767 (64,317) 1,480 1,510,186 1,630,960

採納財務報告準則

 第 16號之影響 2（甲） — — — — — — — 109 109
         

於 2019年 1月 1日（經重列） 79,956 95,738 1,350 1,800 4,767 (64,317) 1,480 1,510,295 1,631,069

期間溢利 — — — — — — — 34,410 34,410

期間其他全面虧損 — — — — — (6,015) — — (6,015)
         

期間其他全面收益╱（虧損）總值 — — — — — (6,015) — 34,410 28,395
         

已宣派及派發末期股息 — — — — — — — (7,996) (7,996)
         

於 2019年 6月 30日 79,956 95,738* 1,350* 1,800* 4,767* (70,332)* 1,480* 1,536,709* 1,651,468
         

於 2018年 1月 1日 79,956 95,738 1,350 1,800 4,767 2,951 1,110 1,435,873 1,623,545

期間溢利 — — — — — — — 33,819 33,819

期間其他全面虧損 — — — — — (25,392) — — (25,392)
         

期間其他全面收益╱（虧損）總值 — — — — — (25,392) — 33,819 8,427
         

已宣派及派發末期股息 — — — — — — — (7,996) (7,996)
         

於 2018年 6月 30日 79,956 95,738 1,350 1,800 4,767 (22,441) 1,110 1,461,696 1,623,976
         

* 該等儲備賬包括在綜合財務狀況表之綜合儲備金港幣1,571,512,000元（2018年12月31日：港幣1,551,004,000

元）。

# 其他儲備金指按公平價值計入其他全面收益之股權投資所產生的公平價值儲備金，其盈利或虧損於終止確認時

不可轉回損益。
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未經審核

截至6月 30日止6個月

2019年 2018年

港幣千元 港幣千元

（經重列）

營運業務之現金流動 17,379 21,201
  

投資活動之現金流動

購入物業、機器及設備項目 (7) —

投資活動產生之其他現金流動 64 55
  

投資活動之現金所得淨值 57 55
  

融資活動之現金流動

租賃付款之本金部分 (420) —

已付利息 (55) —

已付股息 (7,996) (7,996)
  

融資活動之現金所耗淨值 (8,471) (7,996)
  

現金及等同現金項目之增加淨值 8,965 13,260

於 1月 1日之現金及等同現金項目 415,523 407,121

外匯兌換率變動之影響淨值 (696) (1,819)
  

於 6月 30日之現金及等同現金項目 423,792 418,562
  

現金及等同現金項目之結餘分析

現金及銀行結存 53,846 116,222

購入時原有到期日少於3個月之無抵押定期存款 369,946 302,340
  

423,792 418,562
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1 編製基準及會計政策
 本未經審核中期簡明綜合財務報告乃根據香港會計師公會（「會計師公會」）所頒佈之香港會計準則

（「會計準則」）第34號「中期財務報告」及《上市規則》附錄十六之披露規定而編製。

 本未經審核中期簡明綜合財務報告並不包括週年綜合財務報告規定之一切資料及披露事項，故應與

本集團截至2018年 12月 31日止年度之週年綜合財務報告一併閱讀。

 編製本未經審核中期簡明綜合財務報告所採納之會計政策及編製基準與本集團截至 2018年 12月 31

日止年度之週年財務報告所採納者一致，並根據會計師公會頒佈之香港財務報告準則（「財務報告準

則」）（已包括全部香港財務報告準則、會計準則及詮釋）及香港公認會計原則所編製，惟於本未經審

核中期簡明綜合財務報告附註2所披露之採納全新及經修訂之財務報告準則除外。

2 會計政策之變動及披露
 本集團在本未經審核中期簡明綜合財務報告期間首次採納下列全新及經修訂財務報告準則：

財務報告準則第9號（修訂本） 具有負補償的提前還款特性

財務報告準則第16號 租賃

會計準則第19號（修訂本） 計劃修訂、縮減或結清

會計準則第28號（修訂本） 於聯營公司及合營公司之長期權益

香港（國際財務報告詮釋委員會） 所得稅處理的不確定性

 －詮釋第23號

財務報告準則2015年至

 2017年週期之年度改進

財務報告準則第3號、財務報告準則第11號、

 會計準則第12號及會計準則第23號之修訂本

 除下文所述有關財務報告準則第 16號租賃、會計準則第 28號（修訂本）於聯營公司及合營公司之長

期權益及香港（國際財務報告詮釋委員會）－詮釋第23號所得稅處理的不確定性的影響外，全新及經

修訂準則與編製本集團中期簡明綜合財務資料並不相關。全新及經修訂財務報告準則的性質及影響

詳述如下：

（甲） 採納財務報告準則第16號
財務報告準則第 16號取代會計準則第 17號租賃、香港（國際財務報告詮釋委員會）－詮釋第 4

號釐定安排是否包括租賃、香港（準則詮釋委員會）－詮釋第 15號經營租賃－鼓勵及香港（準則

詮釋委員會）－詮釋第 27號評估涉及租賃法律形式交易的內容。該準則載列確認、計量、呈報

及披露租賃的原則，並要求承租人在單一資產負債表內模型中計算所有租賃。財務報告準則第

16號大致沿用會計準則第17號內出租人的會計處理方式。出租人將繼續按照與會計準則第17

號相類似的原則將租賃分類為經營租賃或融資租賃。因此，財務報告準則第16號對本集團作

為出租人的租賃並無任何財務影響。
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2 會計政策之變動及披露（續）
（甲） 採納財務報告準則第16號（續）

本集團透過採用經修訂追溯採納法採納財務報告準則第 16號，並於 2019年 1月 1日首次應

用。根據該方法，該準則已追溯應用，並於 2019年 1月 1日的期初的滾存溢利及財務狀況表

內確認因首次採納而產生的調整。2018年的比較資料並無重列且繼續根據會計準則第 17號呈

報。

租賃之新定義

根據財務報告準則第 16號，倘合約為換取代價而授予可識別資產在一段期間內的使用控制

權，則該合約為租賃或包含租賃。倘客戶有權從使用可識別資產中獲取絕大部分經濟利益及有

權主導可識別資產的使用，則表示擁有控制權。本集團選擇使用過渡可行權宜方法，僅在首次

應用日期對先前應用會計準則第 17號及香港（國際財務報告詮釋委員會）－詮釋第 4號識別為

租賃的合約應用該準則。根據會計準則第17號及香港（國際財務報告詮釋委員會）－詮釋第4

號未有識別為租賃的合約並未予以重新評估。因此，財務報告準則第16號的租賃定義僅應用

於在2019年 1月 1日或之後訂立或變更的合約。

於包含租賃組成部分的合約開始時或該等合約獲重新評估時，本集團將該等合約訂明的代價分

配至各租賃組成部分及非租賃組成部分（以其獨立價格為基準）。承租人可採用可行權宜方法

（而本集團已採用此方法）不將非租賃組成部分分開，而將租賃組成部分與相關的非租賃組成部

分作為一項單一租賃組成部分入賬。

作為承租人－先前分類為經營租賃之租賃

採納財務報告準則第16號之影響性質

本集團擁有一項物業的租賃合約。作為承租人，本集團先前按租賃是否已將資產擁有權的絕大

部分回報及風險轉移予本集團的評估，將該租賃分類為融資租賃或經營租賃。根據財務報告準

則第16號，本集團就所有租賃應用單一的方法確認及計量使用權資產及租賃負債，惟低值資

產租賃（按個別租賃基準選擇）及短期租賃（按相關資產類別選擇）兩項選擇性豁免除外。本集團

已選擇不就於開始日期租賃期為12個月或以下的租賃確認使用權資產及租賃負債。相反，本

集團會將有關該等租賃的租賃付款於租賃期內按直線法確認為支出。
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2 會計政策之變動及披露（續）
（甲） 採納財務報告準則第16號（續）

作為承租人－先前分類為經營租賃之租賃（續）

過渡之影響

於 2019年 1月 1日之租賃負債按剩餘租賃付款的現值確認（使用於2019年 1月 1日的增量借貸

利率貼現），並計入其他應付款項及應計費用。

使用權資產根據租賃負債金額計量，並就與緊接 2019年 1月 1日前於財務狀況表確認之租賃

相關的任何預付或應計租賃付款金額作出調整。所有該等資產於該日均根據會計準則第36號

就任何耗蝕作出評估。本集團選擇於財務狀況表中將使用權資產列為物業、機器及設備的一部

分。

因此，在2019年 1月 1日本集團於物業、機器及設備已確認的使用權資產為港幣2,846,000

元，於其他應付款項及應計費用確認的租賃負債為港幣 2,846,000元。於2019年 1月 1日其他

應付款項及應計費用中終止確認的應計有效租賃費用為港幣109,000元，結果令滾存溢利增加

港幣109,000元。

於 2019年 1月 1日因採納財務報告準則第16號所產生之影響如下：

增加

港幣千元

（未經審核）

資產

物業、機器及設備增加 2,846
 

資產總值增加 2,846
 

負債

其他應付款項及應計費用增加 2,737
 

負債總值增加 2,737
 

股本權益

滾存溢利增加 109
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2 會計政策之變動及披露（續）
（甲） 採納財務報告準則第16號（續）

作為承租人－先前分類為經營租賃之租賃（續）

過渡之影響（續）

於 2019年 1月 1日之租賃負債與於2018年 12月 31日之經營租賃承擔對賬如下：

港幣千元

（未經審核）

於 2018年 12月 31日的經營租賃承擔 3,047

於 2019年 1月 1日的增量借貸利率 4.24%
 

於 2019年 1月 1日的貼現經營租賃承擔 2,846
 

於 2019年 1月 1日的租賃負債 2,846
 

全新會計政策概要

自 2019年 1月 1日採納財務報告準則第16號起，截至2018年 12月 31日止年度的週年財務報

告所披露有關租賃的會計政策由以下全新會計政策取代：

使用權資產

使用權資產於租賃開始日期被確認。使用權資產按成本減任何累計折舊及耗蝕虧損計量，並就

任何租賃負債的重新計量作出調整。使用權資產的成本包括已確認的租賃負債金額、已產生的

初始直接成本及於開始日期或之前作出的租賃付款減任何已收取的租賃鼓勵。除非本集團可合

理確定將於租賃期屆滿時取得租賃資產的擁有權，否則已確認的使用權資產於其估計可使用年

期或租賃期（以較短者為準）內按直線法計算折舊。
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2 會計政策之變動及披露（續）
（甲） 採納財務報告準則第16號（續）

全新會計政策概要（續）

租賃負債

租賃負債於租賃開始日期以租賃期內將予作出的租賃付款的現值確認。租賃付款包括固定付款

（包括實質固定付款）減任何應收租賃鼓勵、基於指數或利率的可變租賃付款及剩餘價值擔保

下的預期支付款項。租賃付款亦包括終止租賃而支付的罰款（倘租賃期反映本集團正行使終止

權）。並非基於指數或利率的可變租賃付款將在導致付款的事件或條件所發生期間確認為支出。

於計算租賃付款的現值時，倘租賃中隱含的利率不易釐定，本集團則使用於租賃開始日期的增

量借貸利率。於開始日期之後，租賃負債的金額予以增加以反映利息的累增，並就已作出的租

賃付款予以減少。此外，如有修改、未來租賃付款因指數或利率變動出現變化、租賃期發生變

化、實質固定租賃付款出現變動或購買相關資產的評估發生變化，則租賃負債的賬面值將重新

計量。

於未經審核中期簡明綜合財務狀況表及損益中確認之金額

本集團的使用權資產（計入「物業、機器及設備」）及租賃負債（計入「其他應付款項及應計費用」）

的賬面值以及於本期間的變動如下：

使用權資產

－物業 租賃負債

港幣千元 港幣千元

於 2019年 1月 1日 2,846 2,846

折舊費用 (422) —

利息支出 — 55

付款 — (475)
  

於 2019年 6月 30日 2,424 2,426
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2 會計政策之變動及披露（續）
（乙） 會計準則第28號（修訂本）釐清財務報告準則第9號的除外範圍僅包括使用權益法入賬的於一間聯營

公司或合營公司的權益，並不包括並無使用權益法入賬而實質組成於聯營公司或合營公司淨投資一

部分的長期權益。因此，就該等長期權益的會計處理而言，實體會採用財務報告準則第9號而非會

計準則第 28號，包括根據財務報告準則第9號的耗蝕規定，而會計準則第28號會應用於淨投資，

包括長期權益，惟僅適用於確認於一間聯營公司或合營公司的虧損及於該聯營公司或合營公司的淨

投資耗蝕的情況。該修訂對本集團中期簡明綜合財務資料並未造成任何重大影響。

（丙） 香港（國際財務報告詮釋委員會）－詮釋第23號闡明稅項處理涉及影響會計準則第12號應用的不確

定性（通稱「不確定稅項狀況」）時所得稅（即期及遞延）的會計處理方法。該詮釋不適用於會計準則第

12號範圍以外的稅項或徵稅，尤其亦不包括涉及不確定稅項處理的利息及處罰的相關規定。該詮釋

具體闡明以下事項：(i)實體是否個別考慮不確定稅項處理；(ii)實體對稅務機關的稅項處理檢查所作

的假設；(iii)實體如何釐定應課稅溢利或稅項虧損、稅基、未動用稅項虧損、未動用稅項抵免及稅

率；及 (iv)實體如何考慮事實及情況變化。該詮釋對本集團中期簡明綜合財務資料並未造成任何重

大影響。

 本集團在本未經審核中期簡明綜合財務報告中並未提早採納任何已頒佈但尚未生效之準則、詮釋及

修訂本。
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3 營運分部資料
 就管理目的而言，本集團按其業務活動劃分業務單位，於2019年首 6個月並有以下4個可報告之營

運分部：

（甲） 物業投資分部投資於物業以取得租金收入及潛在之資產增值；

（乙） 財務管理分部指投資於債務證券及定期存款以賺取利息收入；

（丙） 物業買賣分部包括買賣物業；及

（丁） 物業管理及有關服務分部包括提供物業管理及有關技術顧問服務。

於 2018年 12月 31日止年度，本集團指定其財務管理業務為主要業務之一。管理層會個別審閱及評

估財務管理業務之表現及業績，以作管理用途。因此，比較數字已被重列，以符合當前期間的呈報。

管理層個別監控其營運分部之業績，以便作出有關資源分配及表現評估之決定。評估分部表現乃根

據可報告之分部溢利╱虧損（經調整溢利╱虧損之計量）。經調整溢利╱虧損乃貫徹本集團之溢利╱

虧損計量，惟財務成本及總部所得稅支出╱撥回除外。

分部資產不包括物業、機器及設備、指定按公平價值計入其他全面收益之股權投資、無形資產及現

金及等同現金項目的現金及銀行結存，因該等資產是以集團基準管理。

分部負債不包括總部及企業未分配負債，因該等負債是以集團基準管理。
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3 營運分部資料（續）

物業投資 財務管理 物業買賣

物業管理及

有關服務 綜合

港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元

截至2019年 6月 30日止6個月

（未經審核）

分部收入 22,908 3,275 — — 26,183
     

分部業績 32,898 3,233 — — 36,131

財務成本 (55)
 

除稅前溢利 36,076

所得稅支出 (1,666) — — — (1,666)
 

期間溢利 34,410
 

於 2019年 6月 30日

（未經審核）

資產及負債

分部資產 1,224,723 383,654 — — 1,608,377

未分配資產 72,983
 

資產總值 1,681,360
 

分部負債 24,589 38 — — 24,627

未分配負債 5,265
 

負債總值 29,892
 

截至2019年 6月 30日止6個月

（未經審核）

其他分部資料：

資本性開支 7 — — — 7

折舊 529 — — — 529

投資物業公平價值之變動 15,281 — — — 15,281
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3 營運分部資料（續）

物業投資 財務管理 物業買賣

物業管理及

有關服務 綜合

港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元

（經重列） （經重列） （經重列）

截至2018年 6月 30日止6個月

（未經審核）

分部收入 24,245 790 — — 25,035
     

分部業績 34,557 758 — — 35,315
 

除稅前溢利 35,315

所得稅支出 (1,496) — — — (1,496)
 

期間溢利 33,819
 

於 2018年 12月 31日

（經審核）

資產及負債

分部資產 1,216,057 365,074 — — 1,581,131

未分配資產 79,815
 

資產總值 1,660,946
 

分部負債 22,620 54 — — 22,674

未分配負債 7,312
 

負債總值 29,986
 

截至2018年 6月 30日止6個月

（未經審核）

其他分部資料：

資本性開支 — — — — —

折舊 24 — — — 24

投資物業公平價值之變動 16,280 — — — 16,280
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3 營運分部資料（續）
 地區資料
（甲） 來自外界客戶收入

未經審核

截至6月 30日止6個月

2019年 2018年

港幣千元 港幣千元

（經重列）

英國 22,788 24,125

香港 3,395 910
  

26,183 25,035
  

以上收入資料乃根據客戶所在地區。

（乙） 非流動資產

2019年 2018年

6月 30日 12月 31日

港幣千元 港幣千元

（未經審核） （經審核）

英國 1,186,619 1,176,090

香港 31,195 28,871

中國內地 22,200 22,600
  

1,240,014 1,227,561
  

以上非流動資產資料乃根據資產所在地區及並不包括金融工具。

有關主要客戶資料
從客戶取得之收入佔本集團總收入逾10%的客戶詳情如下：

未經審核

截至6月 30日止6個月

2019年 2018年

港幣千元 港幣千元

物業投資分部之客戶甲 11,645 12,378

物業投資分部之客戶乙 4,618 3,444
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4 收入
 收入之分析如下：

未經審核

截至6月 30日止6個月

2019年 2018年

港幣千元 港幣千元

（經重列）

其他來源收入

 投資物業之租金收入 22,908 24,245
  

 按攤銷成本計量之債務投資的利息收入 1,218 —

 定期存款的利息收入 2,057 790
  

3,275 790
  

26,183 25,035
  

5 除稅前溢利
 本集團之除稅前溢利已扣除╱（計入）：

未經審核

截至6月 30日止6個月

2019年 2018年

港幣千元 港幣千元

（經重列）

折舊 529 24

職員成本：

 工資及薪金 1,270 1,325

 退休金計劃供款 41 44
  

1,311 1,369
  

外匯兌換差異淨額 404 1,035

銀行利息收入 (63) (55)
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6 所得稅支出
 因本公司於即期及前期內並沒有於香港產生任何應課稅溢利，所以沒有就香港所得稅作撥備。其他

地方稅項乃根據本集團業務所在地區之應課稅溢利按當地適用之稅率計算。

 英國稅制改革於2019年 2月 17日頒佈並於2019年 4月 5日生效，其擴大非英國居民所產生的英國

利得稅範圍至包括出售非住宅英國物業權益的盈利。物業將重整基準至2019年 4月 5日的市值，而

由 2019年 4月 6日至2020年 3月 31日期間及由2020年 4月 1日起出售物業產生的任何盈利須分別

按 19%及 17%稅率繳付企業所得稅。因此，將就 2019年 4月 5日後重估英國投資物業的公平價值

盈利按 17%稅率確認遞延稅項。英國投資物業的公平價值於2019年 4月 5日至 2019年 6月 30日期

間並無重大變動，因此截至2019年 6月 30日止期間並未就此確認遞延稅項。

未經審核

截至6月 30日止6個月

2019年 2018年

港幣千元 港幣千元

即期－英國 1,708 1,671

遞延 (42) (175)
  

期間總稅項扣除 1,666 1,496
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7 本公司普通股權持有人應佔每股盈利
 期間每股基本盈利金額乃按本公司普通股權持有人應佔期間溢利及按期內已發行普通股之加權平均

數目計算。

 截至2019年及2018年 6月 30日止期間內，本集團並沒有潛在被攤薄之已發行普通股份。

 每股基本及攤薄盈利乃按下述方式計算：

未經審核

截至6月 30日止6個月

2019年 2018年

港幣千元 港幣千元

盈利

本公司普通股權持有人應佔期間溢利 34,410 33,819
  

股份數目

截至6月 30日止6個月

2019年 2018年

股份

期內已發行普通股之加權平均數目 799,557,415 799,557,415
  

8 股息
 截至 2019年 6月 30日止期間內，本公司宣派截至2018年 12月 31日止年度之末期股息為每股普通

股港幣1仙，合共港幣7,996,000元，並已於2019年 6月 6日派付。

 董事會已議決不宣派截至2019年 6月 30日止6個月之中期股息（2018年：無）。
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9 物業、機器及設備及投資物業之變動

未經審核

物業、機器

及設備 投資物業

港幣千元 港幣千元

於 2019年 6月 30日

於報告期初賬面淨值 912 1,212,690

採納財務報告準則第16號之影響（附註2（甲）） 2,846 —
  

於報告期初賬面淨值（經重列） 3,758 1,212,690

添置 7 —

期內折舊撥備 (529) —

租賃獎勵 — 167

公平價值調整 — 15,281

匯兌調整 — (5,319)
  

於報告期末賬面淨值 3,236 1,222,819
  

於 2018年 6月 30日

於報告期初賬面淨值 170 1,216,548

期內折舊撥備 (24) —

公平價值調整 — 16,280

匯兌調整 — (23,573)
  

於報告期末賬面淨值 146 1,209,255
  

10 投資物業
 本集團之投資物業乃由獨立專業合資格估值師 John D Wood和第一太平戴維斯估值及專業顧問有限

公司根據報告期末之公開市場現有使用基準作出重估。
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11 應收貿易賬項
 於報告期末，根據發票日期計算之應收貿易賬項之賬齡分析如下：

2019年 2018年

6月 30日 12月 31日

港幣千元 港幣千元

（未經審核） （經審核）

0至 30日 417 —
  

 應收貿易賬項主要包括應收取之租金，一般會提前收取及於賬期第1日到期收取。本集團力求嚴格

監控其應收款項之欠款，而逾期之欠款結餘由高級管理人員定期檢討。鑒於上述及本集團之應收貿

易賬項與不同類別客戶有關，故並無重大之集中信貸風險。

12 應付貿易賬項
 於報告期末，根據發票日期計算之應付貿易賬項之賬齡分析如下：

2019年 2018年

6月 30日 12月 31日

港幣千元 港幣千元

（未經審核） （經審核）

0至 30日 150 —
  

 應付貿易賬項一般在30日期間內為免息。

13 股本
 股份

2019年 2018年

6月 30日 12月 31日

港幣千元 港幣千元

（未經審核） （經審核）

法定股本：

 1,500,000,000股普通股，每股面值港幣0.1元 150,000 150,000
  

已發行及繳足股本：

 799,557,415股普通股，每股面值港幣0.1元 79,956 79,956
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14 有關連人士交易
本集團之主要管理人員報酬：

未經審核

截至6月 30日止6個月

2019年 2018年

港幣千元 港幣千元

短期僱員福利 270 270

離職後福利 9 9
  

向主要管理人員支付之報酬總值 279 279
  

15 金融工具之公平價值及公平價值等級制度
 按攤銷成本計量之上市債務投資及指定按公平價值計入其他全面收益之股權投資的公平價值基於市

場報價。現金及等同現金項目、應收貿易賬項、應付貿易賬項、列入其他應收款項、按金及預付款

項之金融資產、列入其他應付款項及應計費用之金融負債之公平價值與其賬面值大致相若，主要因

該等工具之到期日較短。

 下表說明本集團金融工具之公平價值計量等級制度：

按公平價值計量的資產：

公平價值計量方法 

在活躍市場

的報價

重大可觀察

參數

重大不可觀察

參數

（第一級） （第二級） （第三級） 總值

港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元

於 2019年 6月 30日（未經審核）

指定按公平價值計入其他全面

 收益之股權投資 2,220 — — 2,220
    

於 2018年 12月 31日（經審核）

指定按公平價值計入其他全面

 收益之股權投資 2,220 — — 2,220
    

 於期╱年內，並無轉入或轉出第一級之公平價值計量。

 本集團於2019年 6月 30日並無任何按公平價值計量的金融負債（2018年 12月 31日：無）。
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16 比較金額
 誠如本未經審核中期簡明綜合財務報告附註 3之進一步闡述，由於主要業務及分部組合之指定有所

變動，所以若干比較金額已被重新分類，以符合本期間的呈報方式及披露。

17 批准中期財務報告
 本未經審核中期簡明綜合財務報告已於2019年 8月 23日經董事會批准。


	封面
	目錄
	公司資料
	管理層論述及分析
	權益披露
	其他資料
	綜合損益表
	綜合全面收益表
	綜合財務狀況表
	綜合權益變動表
	簡明綜合現金流動表
	中期簡明綜合財務報告附註



