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(於香港註冊成立之有限公司) 

(股份代號 : 16) 

 

二○一九 /二○年度中期業績  
 

董事局主席報告書  
 

本人謹向各位股東報告：  

 

業績  
 

截至二○一九年十二月三十一日止六個月，本集團在撇除投資

物業公平值變動的影響後，可撥歸公司股東基礎溢利為港幣一

百三十四億二千二百萬元，去年同期為港幣一百三十七億三千

三百萬元。每股基礎溢利為港幣四元六角三仙，去年同期為港幣

四元七角四仙。  

 

賬目所示可撥歸公司股東溢利及每股溢利分別為港幣一百五十

四億一千九百萬元及港幣五元三角二仙，去年同期為港幣二百

零四億六千九百萬元及港幣七元七仙。期內的賬目所示溢利包

括扣除了遞延稅項及非控股權益後之投資物業公平值增加的金

額港幣二十億四千六百萬元，去年同期的金額為港幣六十九億

三千八百萬元。  

 

股息  
 

董事局宣布派發截至二○一九年十二月三十一日止六個月的中

期股息每股港幣一元二角五仙，與去年同期相同。中期股息的派

發日期為二○二○年三月十九日。  
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業務回顧  

 

物業銷售及租金收入  

物業銷售  

 
連同合作項目的收益，回顧期內財務報表錄得的物業銷售收益

為港幣一百六十二億八百萬元。來自物業銷售的溢利為港幣六

十八億五千萬元，去年同期為港幣六十六億九千四百萬元。按所

佔權益計算，集團在期內錄得的合約銷售額約港幣二百一十六

億元。  

 

租金收入  

 
回顧期內，連同合作項目租金收入計算，總租金收入按年上升百

分之三至港幣一百二十七億一千三百萬元，淨租金收入按年上

升百分之二至港幣九十六億六千九百萬元。租金收入增長主要

來自香港及內地的新收租物業。  

 

然而，自二○一九年中起，本地社會事件導致香港經營環境轉差，

特別是在零售租務及酒店業務，而今年初新型冠狀病毒出現亦

令短期市況進一步受打擊。    

 

 

香港地產業務  

土地儲備  

 
在二○一九年十一月，集團透過政府招標購入一幅坐落及毗鄰

高鐵西九龍總站的大型優質商業地皮，其可發展的總樓面面積

達三百一十六萬平方呎。地皮位於西九龍策略性地段，將發展為

國際級寫字樓兼零售地標。預期該新項目將與集團毗鄰的寫字

樓環球貿易廣場、兩間五星級酒店，以及正發展成為世界級文化

中心的西九龍文化區，發揮強大的協同效應，並提升西九龍作為

香港重要商業樞紐的地位。  
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集團計劃透過引入長線策略性投資者參與該優質地皮的發展，

藉此匯聚各方專長、資源及優勢發展此大型項目。在二○一九年

十二月中，郭氏家族公司購入該項目寫字樓部分百分之二十五

的股權，現為項目的長線策略性投資者。集團正與另一個策略性

投資者洽談參與投資寫字樓部分的事宜，而項目的零售部分將

繼續由集團全資持有。該大型地標項目將媲美中環的國際金融

中心和西九龍的環球貿易廣場，不但是集團業務發展的另一個

重要里程碑，亦標誌著集團對香港的長遠承擔。  

 

連同上述購入的項目，截至二○一九年十二月底，按所佔總樓面

面積計算，集團在香港的土地儲備約有五千八百九十萬平方呎，

當中包括約二千五百八十萬平方呎的發展中物業，將用作不同

用途，以及約三千三百一十萬平方呎的已落成物業，其中絕大部

分用作長線投資。集團將繼續貫徹其補充土地儲備的策略，包括

積極將農地轉換土地用途。  

 

地產發展  

 
持續的本地社會事件令香港住宅市場自二○一九年中起進入調

整期，樓價偏軟，成交量下跌。雖然新型冠狀病毒爆發後物業銷

售進一步放緩，但用家對中小型單位仍有需求。  

 

按所佔權益計算，集團期內在香港的合約銷售額約港幣一百七

十九億元，主要來自住宅項目西九龍匯璽 III、馬鞍山雲海別墅

及元朗 PARK YOHO Napoli。鄰近香港濕地公園的 Wetland Seasons 

Park 於二○二○年一月初推出市場，第一期已接近售罄。  

 

集團致力提供優質單位及貼心服務，以切合不同客戶的期望。期

內，多個項目包括西九龍匯璽 II 已經交付予買家，其建築質素

及手工備受讚賞，客戶的肯定是有助集團在具挑戰的經營環境

中鞏固其市場地位。  

 

回顧期內，集團在香港有五個項目落成，按所佔總樓面面積計算

約一百八十萬平方呎，其中三個共約一百四十萬平方呎的住宅

物業可供交樓。項目詳情可參閱下表。按所佔樓面面積計算，集

團預計有約一百七十萬平方呎的物業在本財政年度下半年落成，

其中約一百六十萬平方呎為住宅物業。  
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項目 地點 物業用途 集團所佔權益 

(百分率) 

所佔總樓面面積 

(平方呎) 

晉海 將軍澳康城路 1 號 住宅 合作發展 693,000 

PARK YOHO Napoli 元朗青山公路潭尾段 

18 號 

住宅 100 543,000 

帝逸酒店 沙田源康街 1 號 酒店 100 344,000 

Central Peak 

發展項目第 1 期 

東半山司徒拔道 18 號 住宅 100 122,000 

東薈城 (擴建部分) 東涌達東路 16 號 商場 20 68,000 

總計    1,770,000 

 

物業投資  

 
回顧期內，集團多元化物業投資組合的整體出租率處於約百分

之九十三。連同合作發展項目帶來的收入，集團在香港的總租金

收入升幅放緩至百分之三至港幣九十九億四千一百萬元。  

 

香港整體租務市場受本地社會事件、中美貿易摩擦的不確定性

及本地經濟增長放緩所影響。其中，社會事件為香港的零售業帶

來前所未有的挑戰，特別是旅遊區商舖和商場，租戶零售額大跌，

零售租金有下調壓力。首階段中美貿易協議於今年一月簽署，應

有助改善整體營商氣氛，惟冠狀病毒疫情蔓延，進一步打擊本地

和旅客消費。   

 

期內，集團的零售物業組合因本地社會事件無可避免受到不同

程度的影響，續租及新租租金面對短期壓力，惟該優質物業組合

仍能維持穩健的出租率。集團致力維持商場營運暢順，並鼓勵顧

客消費。集團推出了適切的措施，協助租戶渡過艱難時期，包括

提供即時維修支援以恢復業務運作，並且在傳統市場推廣外，採

納多元化的策略以提升消費，及引入多項紓緩措施。「新地商場」

綜合手機應用程式的「新地商場綜合會員計劃」（The Point by 

SHKP）自推出以來廣受好評。該計劃透過廣泛的網絡，鼓勵顧

客在集團的商場購物消費，雲集具吸引力的商品之外，亦有助推

廣集團的租戶及旗下酒店等多元化業務。此外，商場鑑於去年較

後時間因本地社會事件，在無法預測的情況下需要暫停營業，集

團已向受影響商場的租戶提供紓困措施。由於近日疫情爆發，集

團亦於今年二月向旗下商場的大部分租戶，尤其是餐飲業商戶，
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提供租金寬減，幫助零售商戶緩解經營壓力，並在疲弱的經濟環

境中穩定就業。  

 

集團的優質寫字樓組合於期內表現不俗，整體出租率高。集團寫

字樓的租務需求穩固，多間主要租戶對集團高質素物業、卓越服

務及香港的長遠前景抱有信心。國際金融中心和環球貿易廣場

提供優質寫字樓，而且交通方便，加上卓越的物業管理服務，繼

續備受國際金融機構及跨國企業歡迎，出租率處於高水平。九龍

東的創紀之城商廈群繼續錄得滿意的整體出租率，是需要大面

積辦公樓層的知名企業的另一選擇。  

 

期內，集團拓展其物業投資組合，新增兩個商場。位於港鐵南昌

站上蓋的商場 V Walk 樓面約三十萬平方呎，已於二○一九年七

月開業，接近全部租出，服務附近地區日增的居民。在港島方面，

北角海璇住宅項目的商場部分北角匯正分階段開業。多個主要

租戶包括日式生活超級市場一田已隆重開業，廣受顧客歡迎。中

期而言，隨著觀塘巧明街 98 號寫字樓兼零售項目落成，集團在

香港的物業投資組合將進一步擴大。該項目將包括兩幢合共六

十五萬平方呎的優質甲級寫字樓，以及一個五十萬平方呎的區

域性商場。   

 

如較早前所述，集團於二○一九年十一月透過政府招標成功購

入一幅位於西九龍的策略性地標商業地皮。該項目坐落高鐵西

九龍總站上蓋，毗連香港三條現有的地鐵線，位處於貫通香港各

區及內地多個主要城市的交通樞紐。該發展項目樓面面積達三

百一十六萬平方呎，並以公共交通為導向的模式發展，按現有規

劃，將包括二百八十萬平方呎的優質甲級寫字樓及約三十四萬

九千平方呎的零售樓面。整個項目落成後，將進一步擴大集團的

物業投資組合，特別是在西九龍。  

 

 

內地地產業務  

 

土地儲備  

 
回顧期內，集團新增了一個位於杭州錢江新城中央商務區的合

作發展項目。該項目由兩幅臨江地皮所組成，將合併發展為一個

綜合地標，項目地上總樓面合共約九百萬平方呎，提供優質寫字
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樓、商場、住宅和酒店。按所佔總樓面面積計算，集團在該項目

佔約四百五十萬平方呎。  

 

截至二○一九年十二月三十一日，按所佔總樓面面積計算，集團

在內地的土地儲備合共六千九百七十萬平方呎，其中約五千五

百一十萬平方呎是發展中物業，逾百分之五十將興建為可供出

售的優質住宅。餘下的一千四百六十萬平方呎樓面絕大部分是

已落成的物業投資項目。集團將繼續採取選擇性及專注的策略，

在內地主要城市物色商機。  

 

地產發展  

 
回顧期內，內地住宅市場的交投量相對平穩。在穩預期的長效管

理調控機制下，房價維持在平穩健康的水平。然而，新型疫症出

現及相應的隔離和人流管制措施對近期住宅銷售造成嚴重的影

響。中長期而言，樓市應可回復健康平穩的發展。  

 

期內，按所佔權益計算，集團在內地錄得的合約銷售額約人民幣

三十三億元，主要來自全資發展項目廣州御華園及數個合作發

展項目，包括上海天薈、佛山瀧景和中山奕翠園。隨著多項便利

香港居民到大灣區工作生活的新措施公布後，港人對集團在該

區住宅項目的需求反應更殷切。  

 

集團將繼續在內地興建優質發展項目，按所佔總樓面面積計算，

預計合共約三百九十萬平方呎將於本財政年度下半年落成，當

中包括廣州御華園第二期 B 和中山奕翠園第五期 A 等數個住宅

項目。  

 

物業投資  

 
期內，集團在內地包括合作發展項目的總租金收入按年上升百

分之七至人民幣二十一億六千八百萬元，增長主要是由於續租

租金上升及新落成物業帶來的收益。  

 
上海 ITC 綜合項目總樓面面積達七百六十萬平方呎，其中 ITC

第一期的商場約三十四萬平方呎，為整個項目的零售部分起了

最新的示範作用。商場已於二○一九年十二月開始試業，為蓬勃

的徐匯區零售業帶來新面貌。該商場以時尚尊貴為定位，已接近
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全部租出，雲集世界頂尖豪華品牌，當中部分更是首次進駐內地。

商場設有餐廳美食和戶外園藝空間，吸引了追求新體驗和享受

的顧客，其完善的配套亦進一步提升上蓋寫字樓的租務競爭力。

ITC 第二期約四萬三千平方呎的零售樓面已全部租出，預計於二

○二○年開業，而其甲級寫字樓亦已全部租出。餘下期數中，樓

高二百二十米的甲級寫字樓預料於二○二一年底前落成；而摩

天大樓樓高三百七十米，豪華商場樓面達二百五十萬平方呎，相

關建築工程預計於二○二三年底前完成。  

 

位處南京市河西中央商務區的南京國金中心總樓面約三百四十

萬平方呎，是集團另一發展中的綜合地標項目。南京國金中心一

期的出租率上升，租戶陸續遷入，而南京國金中心二期預計於二

○二○年落成，正進行室內裝修工程。這兩幢設備先進的寫字樓

提供共二百萬平方呎樓面，吸引知名跨國公司等優質的租戶有

意承租。南京國金中心的商場樓面面積逾一百萬平方呎，將成為

該市豪華商品的購物熱點，其前期市場推廣工作獲得了不俗的

反應。此外，該綜合發展項目亦設有一間全新的五星級酒店南京

安達仕（Andaz）酒店。  

 
江河匯合作發展項目位於杭州市錢江新城中央商務區，是該區

最後一幅優質地皮。集團於二○一九年八月購入該項目，為集團

在內地的物業投資組合立下新的里程碑。該綜合發展項目的地

上樓面面積合共約九百萬平方呎，將分期發展，並將成為杭州的

新地標，正進行規劃工作。  

 
集團現有的物業投資組合於期內表現不俗。上海國金中心商場

錄得穩健的租金增長，而上海環貿 IAPM 將進一步加強其領導

潮流的商場形象，繼續令其品牌組合更多樣化，並引入受歡迎的

食肆。集團在上海國金中心和上海環貿廣場優質寫字樓的續租

租金有滿意的表現。在北京，NTP 新城廣場自二○一九年七月開

業後維持高出租率，而北京 APM 將進行外牆翻新工程，以提升

其定位。集團位於廣州的兩個合作發展商場 IGC 和天環廣場有

更多旗艦店開業，提高其整體出租率。自今年一月下旬起，新型

冠狀病毒爆發及相關的應對措施，令集團在內地商場的人流和

商戶銷售額受壓。然而，集團對零售物業市場的中長期發展保持

樂觀。  
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其他業務  

酒店  

 
本地社會事件令訪港旅客人數大幅下跌，酒店業的經營環境惡

化。回顧期內，集團在香港的酒店組合表現受影響，出租客房平

均收入顯著減少，然而其表現仍較整體行業為佳。因最新疫情，

集團酒店組合近期的表現會進一步轉差。  

 
沙田帝逸酒店是集團旗下第五間「帝」系酒店，於二○一九年十

二月隆重開業。該酒店糅合現代設計、智能科技及可持續生活概

念，預期將與其姊妺酒店沙田帝都發揮協同效應，為顧客提供時

尚而嶄新的體驗。  

 
內地方面，上海浦東麗思卡爾頓酒店期內表現平穩，保持在上海

市豪華酒店市場的領導地位。集團亦正於內地的綜合發展項目

中興建酒店，其中設有二百一十間客房的蘇州四季酒店和提供約

三百六十間客房的南京安達仕（Andaz）酒店預計在二○二一年底前

開業。  

 

電訊及資訊科技  

 

數碼通  

回顧期內，電訊行業仍競爭激烈，對數碼通盈利造成壓力。數碼

通繼續擴大其客戶群，並在流動服務月費計劃的 ARPU 水平處於

業界領先位置，惟近期外地遊客減少導致境內漫遊收入顯著下

跌。新型冠狀病毒疫情令公司未來六個月的業務前景極不確定。

數碼通部分業務將受到影響，特別是境內及境外漫遊業務，將因

外遊減少而大受影響。面對逆境，數碼通會繼續專注為客戶提供

更好的服務，並開拓新服務及收入來源，以及審慎控制成本及投

資。集團對數碼通的前景抱有信心，並將繼續持有該公司作為長

線投資。  

 

新意網  

新意網於期內保持滿意的業績，並繼續吸引來自雲端業務和新

經濟行業的新客戶。MEGA-i 是亞洲最大的數據中心之一，現正

進行主要的升級工程，提升服務水平和電力供應，以服務電力需
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求高的客戶。期內，新意網成功購入 MEGA Two 數據中心所在的

物業，令營運更具彈性，並為高增長客戶提供更好的支援。位於

荃灣和將軍澳兩個新數據中心的規劃和建築工程亦正在進行。新

意網增長潛力大，將專注為其核心客戶提供頂級的基建及服務。  

 

基建及其他業務  

 
回顧期內，集團的基建及運輸業務保持平穩的表現。威信集團的

業務受本地社會事件影響，而三號幹線（郊野公園段）則表現保

持穩健。香港商用航空中心仍然維持穩定的表現，但中美貿易局

勢緊張令內地相關業務放緩，為其業務帶來挑戰。物流業界仍有

需求，為機場空運中心的業務帶來支持。儘管香港內河碼頭實行

嚴格的成本控制，但環球貿易面臨挑戰，吞吐量下降，其表現受

到影響。  

 
一田擴大其網絡至十二個營業點，位於北角的北角匯新分店經

已開業，延伸其網絡至港島東。該新分店設有美食街，為顧客帶

來豐富的購物飲食體驗。  

 

 

集團財務  

 
集團強調審慎財務政策的重要性，保持低借貸水平及充裕的流

動資金，以應對未來不可預知的負面經濟因素。集團在二○一九

年十二月支付高鐵西九龍總站上蓋優質大型商業用地的地價後，

仍然維持高利息覆蓋率，其淨債項與股東權益比率亦處於合理

的水平。集團的財務實力雄厚，有充裕的銀行已承諾備用信貸額

作業務發展之用。  

 
集團繼續是信貸評級最高的本港地產商，分別獲穆迪及標準普

爾給予 A1 和 A+評級，兩者的評級展望均為穩定。高信貸評級

有利集團在合適機會時在資本市場進行債券融資。集團在二○

二○年一月先後成功發行合共八億美元的十年期債券，票面利

率為百分之二點八七五，有助使其資金來源更多元化。  

 
集團貫徹其審慎的財務管理原則，大部分借貸以港元為單位，其

餘主要以美元和人民幣為單位。集團並無參與買賣任何投機性

的衍生工具或結構性產品。  
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企業管治  

 
高水平的企業管治對集團業務可持續發展十分重要。董事局現

有二十名成員，包括九名獨立非執行董事。董事局負責指導及監

督集團的策略，並授權特定角色和職責予董事局委員會。執行委

員會定期召開會議，制訂業務策略，並就重要業務事項作出決定。

薪酬、提名和審核及風險管理委員會均由獨立非執行董事擔任

主席，確保良好的企業管治及符合監管的規定。健全的董事局委

員會充分發揮平衡作用，以保障股東及集團的利益。  

 
集團憑著在企業管治方面不斷的努力，於期內獲主要財經刊物

頒發多個重要獎項，包括在《Euromoney》二○一九年房地產選

舉中榮獲香港組別的「最佳地產公司」，及《財資》雜誌頒發「 ESG

大獎」的鉑金獎。  

 

 

可持續發展  

 
集團秉持「以心建家」的精神和對香港堅定不移的信心，打造優

質地標項目，為集團和社會創造長遠價值。同時，集團亦積極推

行社區和環保工作，與持份者攜手為社會帶來長遠而正面的影

響。集團繼續是「恒生可持續發展企業指數」表現最佳的三間公

司之一，以及倫敦「富時社會責任指數」的成份股，足以證明集

團一直恪守其環保和社會承擔。  

 
集團透過接觸不同社群，致力促進社會和諧。集團其中一項最新

計劃是以象徵性租金提供土地作過渡性社會房屋，年期為八年，

幫助基層市民紓緩迫切的住屋問題，並為香港建設一個更具凝

聚力的社會作出貢獻。與香港聖公會福利協會合作的同心村項

目位於元朗，距離港鐵元朗站約十分鐘路程，社區配套非常便利；

連同另外兩幅新界土地，三個項目預計將提供合共二千伙過渡

性房屋，惠及逾六千個家庭。鑑於最近香港爆發新型冠狀病毒疫

情，集團除了於今年二月初向全體員工適數分發防疫口罩，更向

醫院管理局及七家主要服務長者和基層兒童的社福機構捐贈高

質素的口罩，為抗疫作出貢獻。此外，新地郭氏基金向香港中文

大學捐款，成立腦健康研究中心，促進香港市民，特別是長者的

腦部健康及預防腦中風。  
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儘管「新地公益垂直跑 —勇闖香港 ICC」和「新鴻基地產香港單

車節」活動因本地社會事件於期內取消，集團承諾作出額外捐款，

繼續按計劃資助受惠機構推行基層兒童及青少年項目。集團亦

舉辦了「新地運動行善嘉年華」，將參加者當日運動的能量轉化

成額外善款。集團於二○一九年透過新地「運動行善」計劃籌得

的善款用作資助八個支持基層兒童及青少年項目，惠及超過一

萬人。另外，新閱會在「閱讀．分享」校園計劃中推出贊助計劃，

加強校內的閱讀推廣，同時在其閱讀平台增添多元化的內容，擴

闊讀者視野。  

 
新地會繼續是集團重要的雙向溝通平台，積極與目標顧客和公

眾建立更緊密聯繫，協助集團緊貼市場變化，制訂以客為先的產

品和服務，令集團在競爭中更為出色。為營造健康而充滿關愛的

工作環境，集團除了提升員工福利，亦定期舉辦有助維持工作與

生活平衡的活動、壓力管理工作坊，以及提供專業輔導和情緒支

援，促進員工身心健康發展。  

 

 

展望  

 

首階段中美貿易協議簽訂，以及英國脫歐問題引起的憂慮得到

緩和，均有利環球經濟發展。持續寬鬆的貨幣政策及各主要經濟

體的積極政府措施亦將支持經濟增長。然而，地緣政治緊張及不

明朗因素，包括保護主義及新型冠狀病毒在全球擴散等，將繼續

為環球經濟帶來風險和挑戰。疫情爆發無疑會在短期內影響零

售、旅遊及運輸相關行業。  

 
近期嚴峻的疫情，以及中美第二階段貿易談判仍存在的不穩定

因素，在短期內會對內地經濟及其整體物業市場造成影響。然而，

中央政府將繼續推出穩定經濟增長的措施支持內地經濟。長遠

而言，內地經濟將繼續有合理的增長，有利內地房地產市場的健

康發展。  

 
香港方面，由於外圍經濟仍存有不少隱憂，加上最近疫情持續及

本地社會事件，令香港經濟面對更大的下行風險，尤其是旅遊業

和零售相關的行業。香港擁有「一國兩制」的獨特優勢及穩固的

基礎，包括完備成熟的普通法法制和具效率的基建設施；連同大

灣區持續而迅速發展所帶來的各種機遇，長遠而言，香港定能進
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一步加強其作為國際金融、商業、貿易和旅遊中心的地位。集團

深信香港將有更美好的未來。  

 
集團於二○一九年底透過政府招標成功購入坐落及毗鄰高鐵西

九龍總站的大型商業用地，印證了集團對香港長遠前景有信心

和承擔。該大型地標項目落成後，連同毗鄰的環球貿易廣場，將

提升西九龍作為主要辦公及商業樞紐的地位，同時亦鞏固集團

在香港租務市場的領導地位。而上海 ITC 項目以及位於杭州江

河匯新購入的合作發展項目，將進一步擴大集團在內地的物業

投資組合。長遠而言，以上的項目將為集團帶來持續而可觀的經

常性收入。  

 
集團近期繼續擴展其多元化的物業投資組合。香港方面，集團位

於北角的新商場北角匯正分階段開業。內地方面，上海 ITC 一

期的商場已於二○一九年底試業，而位於南京市南京國金中心

的第二幢寫字樓將於二○二○年落成。  

 
集團亦會致力發展可供銷售的物業，並在合適機會時購入土地。

集團將在新項目準備就緒後在市場推售。在未來十個月，在香港

推售的項目包括北角海璇第二期、鄰近香港濕地公園的 Wetland 

Seasons Park 第二期，以及多個住宅項目的第一期，包括東半山

Central Peak、沙田多石街項目和屯門海榮路項目。集團亦計劃推

售一幢位於荃灣的工業大廈。以上項目將為集團提供可觀的現

金流。內地方面，集團將在合適情況下推售多個住宅項目，包括

集團持有百分之九十權益的蘇州環貿廣場全新住宅、全資發展

項目上海濱江凱旋門新一期，以及數個合作發展項目的新批次，

包括佛山瀧景和成都市成都環貿廣場。儘管如此，倘若最近的疫

情持續較長時間，集團的物業銷售及盈利在未來兩年將受到負

面影響。  

 
過去數十年來，集團與香港一起成長，並與社會共同渡過多個危

機。集團會一如過往，在艱難時期透過發展地標項目以支持香港，

正如集團在亞洲金融風暴時承諾並發展國際金融中心二期，以

及於二○○○年科技泡沫爆破後發展環球貿易廣場。集團對香

港的長遠發展有承擔，並確信香港最終能重回正軌，將繼續在香

港和內地投資。  

 
集團秉持「以心建家」的精神，將繼續虛心聆聽顧客的意見和提

供優質的產品和服務，以切合不斷變化的環境和市場需要。同時，
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集團會繼續善用其資源，履行企業公民責任，並積極與持份者攜

手為社會創造正能量。鑑於最近新型冠狀病毒爆發，集團已採取

積極措施，為大部分商場租戶提供租金寬減以紓緩其經營壓力，

並提高集團旗下商場、寫字樓及其他物業的衛生標準，為顧客、

住戶和員工提供安全清潔的環境。憑藉其穩健的基礎、雄厚的財

務實力及經驗豐富的管理團隊，集團有信心能克服現時社會事

件、新近疫情所帶來的困難及其他挑戰，並一如以往為香港的進

一步發展作出貢獻。  

 

 

致謝  

 

本人藉此機會對董事局各成員的領導、全體員工努力投入工作，  

以及各位股東和顧客對集團的長期支持深表謝意。  

 

 

郭炳聯            

主席兼董事總經理  
 
香港，二○二○年二月二十七日  
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通 告 
 

新鴻基地產發展有限公司董事局公佈截至二Ｏ一九年十二月三十一日止六個月之未
經審核綜合業績如下，並附列二Ｏ一八年度之比較數字： 
 

綜合收益表 

截至二Ｏ一九年十二月三十一日止六個月 

(以港幣百萬元計) 

   〈未經審核〉 
   截至十二月三十一日止 
   六個月 

 
說明 

 
二Ｏ一九年  二Ｏ一八年 

收入 3  38,711  37,112 

銷售成本   (19,106)  (18,268) 

毛利   19,605  18,844 

其他淨收益   351  276 

銷售及推銷費用   (2,358)  (1,951) 

行政費用   (1,446)  (1,342) 

未計入投資物業之公平價值變動的營業溢利 3  16,152  15,827 

投資物業之公平價值增加   2,500  6,167 

已計入投資物業之公平價值變動的營業溢利   18,652  21,994 

財務支出   (1,302)  (1,244) 

財務收入   214  219 

淨財務支出 4  (1,088)  (1,025) 

所佔業績 (已包括扣除遞延稅項後之投資物業 

    公平價值增加港幣一億三千一百萬元 

(二Ｏ一八年 : 港幣十三億八千四百萬元)) : 

     

聯營公司   188  254 

合營企業   1,574  3,245 

 3  1,762  3,499 

稅前溢利 5  19,326  24,468 

稅項 6  (3,388)  (3,398) 

本期溢利   15,938  21,070 

      
應佔:      

公司股東   15,419  20,469 

永久資本證券持有人   85  86 

非控股權益   434  515 

   15,938  21,070 

(以港幣為單位)      

公司股東應佔每股溢利 

(賬目所示每股溢利) 

7(a) 
    

基本   $5.32  $7.07 

攤薄後   $5.32  $7.07 

            

每股溢利 (不包括扣除遞延稅項後 

之投資物業公平價值變動) 

(每股基礎溢利) 

7(b) 
    

基本   $4.63  $4.74 

攤薄後   $4.63  $4.74 
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綜合全面收益表 

截至二Ｏ一九年十二月三十一日止六個月 

(以港幣百萬元計) 

   〈未經審核〉 
   截至十二月三十一日止 
   六個月 

      
   二Ｏ一九年  二Ｏ一八年 
 
本期溢利 

  

15,938  21,070 

可能其後重新歸入損益的項目: 
  

   

      
境外業務折算賬項之匯兌差額   (1,336)  (3,192) 

 
現金流量對沖     

  

   

─ 期內直接於儲備內確認之公平價值收益   85  - 

─ 公平價值收益撥入綜合收益表   (16)  - 

   69  - 

按公平價值計入其他全面收益的債務證券   
   

    ─ 期內直接於儲備內確認之公平價值虧損   -  (1) 

      

所佔聯營公司及合營企業之其他全面虧損   (197)  (562) 

其後不會重新歸入損益的項目:      

按公平價值計入其他全面收益的股本證券      

─ 期內直接於儲備內確認之公平價值虧損   (83)  (305) 

      

所佔聯營公司之其他全面收益   144  5 

      

期內其他全面虧損   (1,403)  (4,055) 

期內全面收益總額   14,535  17,015 

期內應佔全面收益總額： 
 

 

 

   

公司股東   14,056  16,513 

永久資本證券持有人   85  86 

非控股權益   394  416 

   14,535  17,015 
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綜合財務狀況表 

於二Ｏ一九年十二月三十一日 

 (以港幣百萬元計) 
 
   (未經審核)  (經審核) 

   二Ｏ一九年  二Ｏ一九年 

 說明  十二月三十一日  六月三十日 

      

非流動資產      

投資物業 9  429,739  386,612 

物業、機器及設備   40,530  35,862 

聯營公司   6,311  6,014 

合營企業   72,033  67,737 

金融投資   2,918  3,313 

無形資產   4,304  4,445 

其他非流動資產   5,844  4,764 

   561,679  508,747 

      

流動資產      

供出售物業   196,860  196,107 

存貨   453  356 

業務及其他應收賬項 10  25,035  22,811 

金融投資   1,157  1,103 

銀行存款及現金    22,383  22,038 

   245,888  242,415 

      

流動負債      

銀行及其他借項   (11,047)  (9,168) 

業務及其他應付賬項 11  (30,196)  (28,699) 

已收取售樓訂金   (27,179)  (16,983) 

應付稅項   (12,914)  (11,052) 

   (81,336)  (65,902) 

流動資產淨值   164,552  176,513 

資產總額減流動負債   726,231  685,260 

      

非流動負債      

銀行及其他借項   (112,645)  (85,838) 

遞延稅項負債   (23,833)  (23,328) 

其他非流動負債   (10,662)  (275) 

   (147,140)  (109,441) 

資產淨值   579,091  575,819 

      
資本及儲備      

股本   70,703  70,683 

儲備金   499,054  495,722 

股東權益   569,757  566,405 

永久資本證券   3,813  3,813 

非控股權益   5,521  5,601 

權益總額   579,091  575,819 
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簡明綜合財務報表說明： 
 (以港幣百萬元計) 
 
 
(1) 編製基準及主要會計政策 
 

本集團之簡明綜合財務報表已按照由香港會計師公會所頒佈之香港會計準則第

34號「中期財務報告」及適用的香港聯合交易所有限公司的證券上市規則  

(「上市規則」) 附錄十六編製而成。 
 
於本中期業績通告中載有作為比較資料之截至二Ｏ一九年六月三十日止年度財

務資料並不構成本公司於該財政年度之法定年度綜合財務報表，惟此財務資料均

源自該綜合財務報表。本公司已遞交截至二Ｏ一九年六月三十日止年度之綜合財

務報表予公司註冊處，及本公司之核數師已就該個年度之綜合財務報表發出報告

書。該等核數師報告書並無保留意見，並無載有核數師在不對其報告作出保留意

見的情況下，以強調方式提述需予注意的任何事項，及並無載有香港公司條例第 

406(2) 、 407(2) 或 407(3) 條作出的聲明。 
 
除採納香港財務報告準則第 16 號「租賃」外，於中期財務報表所採納之會計政

策與編製截至二Ｏ一九年六月三十日止年度之全年綜合財務報表所用者相同。採

納香港財務報告準則第 16 號「租賃」之詳情載於下列簡明綜合財務報表說明之

第 2 項。於本中期期間，首次生效的其他香港財務報告準則修訂和新詮釋並無對

集團的會計政策構成任何重大影響。 
 
集團並未提早採納任何於本會計期內尚未生效的新訂準則或修訂本。 

 

(2) 採納香港財務報告準則第 16 號「租賃」 
 
於二Ｏ一九年七月一日，集團採納香港財務報告準則第 16 號取代香港會計準則

第 17 號「租賃」及相關詮釋。 
 
香港財務報告準則第 16 號刪除承租人對於經營租賃與融資租賃會計上之分別，

採用單一承租人會計模式，要求承租人就所有租賃期超過十二個月之租賃合約資

本化，但低價值資產的租賃合約除外。承租人應確認使用權資產以代表相關租賃

資產之使用權及代表其支付租賃款項責任之租賃負債。 
 
香港財務報告準則第 16 號對本集團的影響主要是集團作為物業租賃合約的承租

人，該等租賃合約包括承租零售商店，寫字樓及用於運輸，物流業務及停車場營

運及安裝流動通訊設備之場地。於二Ｏ一九年七月一日之前，經營租賃之付款按

租賃期以直線法攤銷並計入損益。由二Ｏ一九年七月一日起，每項租賃付款分配

予租賃負債之資本償還及財務支出。 
 
財務支出按租賃期計入損益。使用權資產按其使用年期及其租賃期之較短者採用

直線法計算折舊。 
 
該會計準則對出租人的會計處理並無重大改變。集團作為出租人之會計政策與按

香港會計準則第 17 號的會計處理大致保持不變。 



- 18 - 

集團於二Ｏ一九年七月一日按修訂追溯方法追溯應用香港財務報告準則第 16號，

比較資料不予重列。採納該會計準則導致集團於二Ｏ一九年七月一日確認以前根

據香港會計準則第 17 號分類之經營租賃相關的使用權資產為港幣十八億五千六

百萬元及租賃負債為港幣十八億六千七百萬元。集團權益之年初結餘並無影響。 
  
有關以往會計政策變動的性質和影響及所採用的過渡性選項的進一步詳情載列

如下 : 
 

(a) 租賃之會計政策的主要變動 

 
香港財務報告準則第 16 號為租賃引入新定義，採用控制權的模式以基於客戶

是否取得對該租賃資產之控制權以識別為租賃合約及以區分為服務性合約。

合約於初始時評定其是否包含租賃。如客戶於一段時間內以代價換取控制指

定資產之使用權，該合約即為或包含租賃。控制是指客戶在整個使用期内既

有權主導識別資產的使用，亦有權從該用途中獲得基本上所有經濟收益。 
 
集團作為承租人 
 
除租賃期為十二個月內（「短期租賃 」）及低價值資產之租賃外，集團作為

承租人於租賃初始時將租賃資本化並確認使用權資產及租賃負債。短期租賃

及低價值資產租賃之相關付款在租賃期內以直線法確認費用於損益。低價值

資產包括資訊科技設備及寫字樓小型傢俬。 
  
租賃負債於初始時按預期租賃期內（包括集團在合理預期下行使續租權的租

賃期延長或不終止租賃期）應付租賃付款之現值來確認，並以租賃中隠含的

利率貼現。如租賃內之隱含利率未能確定，則以租賃期初始日採用增額借款

利率計算租賃付款現值。計量租賃負債時所包含之租賃付款包括減去任何應

收之租賃優惠之固定付款（包括實質固定付款），按指數或利率釐定之可變

付款，剩餘價值保證額之預期應付款及於合理確定下行使續租權之付款。租

賃負債計量不包括不依賴指數或利率的可變租賃付款，此等可變租賃付款於

其產生的相關期内計入費用。 
 
租賃負債其後計量是透過上調賬面值以反映租賃負債之利息（使用實際利率

法）及下調賬面值以反映租賃付款的支付。當未來租賃付款因重新洽談合約，

指數或利率變動或重新評估續租權而有所改變，租賃負債會重新計量（並對

相關使用權資產作出相應調整）。 
 
使用權資產於初始按成本計量，當中包括租賃負債初始值，加上任何初始直

接成本，還原相關資產之責任，及於租賃期開始前預繳之任何租賃付款並減

去任何已收取之優惠。使用權資產之折舊按租賃期及其使用年期之較短者採

用直線法攤銷。並會於當情況或環境變化顯示使用權資產的賬面值可能無法

收回進行減值檢討。 
 
使用權資產呈列於「物業、機器及設備」內。符合投資物業定義之使用權資

產則呈列於「投資物業」，其後根據集團會計政策以公平價值計量。 
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租賃負債呈列於「其他非流動負債」內而於結算日十二個月內須償還之付款

則呈列於「業務及其他應付賬項」。 
 
集團作為出租人 
 
該會計準則對出租人的會計處理並無重大變動。集團作為出租人繼續將租賃

分類為經營租賃或融資租賃。租賃分類為融資租賃當相關資產所有權的大部

分風險及回報已轉移，否則該租賃分類為經營租賃。 
 

(b) 採納香港財務報告準則第 16 號之影響 

 
過渡性的影響 
 
集團應用修訂追溯方法及對所有過渡至新的會計準則的租賃合約採用租賃之

新定義。此外，本集團於首次應用日選擇對餘下租賃期少於十二個月之經營

租賃不採用香港財務報告準則第 16 號之規定。   
 
於過渡日，集團將以前根據香港會計準則第 17 號分類之經營租賃確認為租賃

負債及使用權資產。租賃負債按餘下租賃款項之現值計量，並以二Ｏ一九年

七月一日承租人之增額借款利率進行貼現。集團採用以相等於租賃負債之金

額計量相關使用權資產，並調整於過渡日已存在之預付款項或應付租賃款項。 

 

經按以前分類的經營租賃資本化，集團於二Ｏ一九年七月一日於財務狀況表

內確認使用權資產為港幣十八億五千六百萬元及租賃負債為港幣十八億六千

七百萬元，該變動對集團之資產淨值及保留溢利並無影響。集團於二Ｏ一九

年七月一日確認之使用權資產及租賃負債之差異為計量使用權資產時包含根

據香港會計準則第 17 號於二Ｏ一九年六月三十日已存在之預付款項及應付

款項。使用權資產呈列於「物業、機器及設備」。非流動及流動部分的租賃

負債分別呈列於「其他非流動負債」及「業務及其他應付賬項」。 
 

下表總結於二Ｏ一九年七月一日對集團綜合財務狀況表的過渡性影響： 
 

增加物業、機器及設備                                                                    1,856  
    

減少業務及其他應收賬項  (19)  
    

增加/(減少)業務及其他應付賬項    

    流動部分的租賃負債  859  

    其他應付賬項及應付費用                                                                       (30)  
    

增加其他非流動負債    

    非流動部分的租賃負債  1,008  
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下表為於二Ｏ一九年六月三十日之經營租賃承擔及於二Ｏ一九年七月一日確

認之租賃負債之對賬： 
 
於二Ｏ一九年六月三十日之經營租賃承擔  3,171 
    

減: 根據香港財務報告準則第16號之租賃定義 

          重新評估合約為服務性合約 

  

(958) 

 

    

      剩餘租賃期將於二Ｏ二Ｏ年六月三十日或 

          之前完結之租賃合約 

  

(241) 

 

    

      低價值資產之租賃合約  (2)  
    

於二Ｏ一九年六月三十日貼現前之經營租賃負債  1,970         

於二Ｏ一九年七月一日以增額借款利率貼現之影響  (103)  

於二Ｏ一九年七月一日確認之租賃負債  1,867  

        

其中包括：    

流動部分  859  

非流動部分  1,008  

  1,867  

 
說明 :  
 
(1) 於二Ｏ一九年七月一日之加權平均增額借款利率為百分之二點八七。 

(2) 於二Ｏ一九年六月三十日，集團並沒有以前分類為融資租賃的負債。 

  

財務業績的影響 

 

於二Ｏ一九年七月一日首次確認使用權資產及租賃負債後，集團作為承租人

按未償還之租賃負債餘額計入財務支出及使用權資產折舊，該變動取代以前

之會計政策採用直線法按其租賃期確認經營租賃之租金支出。截至二Ｏ一九

年十二月三十一日止六個月止採納香港財務報告準則第 16 號對集團財務業

績之影響總結如下:  

 
減少經營成本  544  

增加折舊及攤銷  (531)  

增加財務支出  (27)  

減少所得稅項支出  1  

減少本期溢利  (13)  

減少可撥歸公司股東溢利  (12)  
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(3) 分部資料  

 
分部收入及業績用於就資源分配及評核分部表現向本集團管理層匯報。該等收入
及業績計算並不包括中央行政費用、其他淨收益、淨財務支出及投資物業之公平
價值變動。 
 
本集團及所佔聯營公司及合營企業於期內按報告及經營分部劃分收入及業績之
分析如下： 

 

截至二Ｏ一九年十二月三十一日止六個月 
  

   聯營公司及     

 本公司及附屬公司  合營企業     

  收入       業績  所佔收入  所佔業績  合併收入  綜合業績 

物業銷售            

   香港 14,656  6,318  22  17  14,678  6,335 

  中國內地 902  235  628  280  1,530  515 

 15,558  6,553  650  297  16,208  6,850 

物業租賃            

   香港 8,350  6,225  1,591  1,314  9,941  7,539 

   中國內地 2,071  1,632  342  226  2,413  1,858 

  新加坡 -  -  359  272  359  272 

 10,421  7,857  2,292  1,812  12,713  9,669 

酒店業務 1,826  135  353  62  2,179  197 

電訊 4,257  359  -  -  4,257  359 

運輸基建及物流 2,160  680  1,899  186  4,059  866 

數據中心業務 819  394  -  -  819  394 

其他業務 3,670  632  339  28  4,009  660 

 38,711  16,610  5,533  2,385  44,244  18,995 

其他淨收益    351    -    351 

未分配的行政費用   (809)    -    (809) 

未計入投資物業之公平價值 
變動的營業溢利 

  

16,152    2,385    18,537 

投資物業之公平價值增加           

    香港   729    17    746 

    中國內地   1,771    87    1,858 

    新加坡   -    73    73 

  2,500    177    2,677 

已計入投資物業之公平價值 
變動的營業溢利   18,652    2,562    21,214 

淨財務支出   (1,088)    (220)    (1,308) 

稅前溢利   17,564    2,342    19,906 

稅項            

— 集團   (3,388)    -    (3,388) 

— 聯營公司   -    (22)    (22) 

— 合營企業   -    (558)    (558) 

本期溢利   14,176    1,762    15,938 
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截至二Ｏ一八年十二月三十一日止六個月 
 

   聯營公司及     

 本公司及附屬公司  合營企業     

  收入       業績  所佔收入  所佔業績  合併收入  綜合業績 

物業銷售            

   香港 12,094  5,485  25  22  12,119  5,507 

  中國內地 857  394  1,701  793  2,558  1,187 

 12,951  5,879  1,726  815  14,677  6,694 

物業租賃            

   香港 8,060  6,155  1,572  1,317  9,632  7,472 

   中國內地 2,001  1,580  301  193  2,302  1,773 

  新加坡 -  -  352  263  352  263 

 10,061  7,735  2,225  1,773  12,286  9,508 

酒店業務 2,490  660  465  132  2,955  792 

電訊 5,187  439  -  -  5,187  439 

運輸基建及物流 2,141  678  1,713  227  3,854  905 

數據中心業務 729  363  -  -  729  363 

其他業務 3,553  562  224  32  3,777  594 

 37,112  16,316  6,353  2,979  43,465  19,295 

其他淨收益    276    23    299 

未分配的行政費用   (765)    -    (765) 

未計入投資物業之公平價值 
變動的營業溢利 

  

15,827    3,002    18,829 

投資物業之公平價值增加           

    香港   4,893    1,113    6,006 

    中國內地   1,274    453    1,727 

    新加坡   -    8    8 

  6,167    1,574    7,741 

已計入投資物業之公平價值 
變動的營業溢利   21,994    4,576    26,570 

淨財務支出   (1,025)    (252)    (1,277) 

稅前溢利   20,969    4,324    25,293 

稅項            

— 集團   (3,398)    -    (3,398) 

— 聯營公司   -    (34)    (34) 

— 合營企業   -    (791)    (791) 

本期溢利   17,571    3,499    21,070 

 

於二Ｏ一九年十二月三十一日按集團現有物業銷售合約分配予剩餘履約責任的
交易價格總額為港幣五百一十四億二千三百萬元（二Ｏ一九年六月三十日：港幣
四百八十五億二千七百萬元）。 此為集團預計將來可確認為物業銷售收入的總額，
當中約百分之九十五（二Ｏ一九年六月三十日：百分之七十七）預計在未來十二
個月內當物業的控制權或實際使用權轉移予客戶時確認為收入。 

 
物業銷售業績包括香港及中國內地有關預售物業項目之銷售及推銷費用，分別為
港幣五億五千五百萬元（二Ｏ一八年：港幣一億九千六百萬元）及港幣八千九百
萬元（二Ｏ一八年：港幣四千二百萬元）。 
 
其他淨收益主要包括出售投資物業淨收益及金融資產淨投資收入。 
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(4)  淨財務支出  
        

       
截至十二月三十一日止 

六個月 

       二Ｏ一九年  二Ｏ一八年 
       

利息支出    1,643  1,439 

名義非現金利息    7  9 

租賃負債之財務支出    27  - 

減 : 撥作資本性支出之金額    (375)  (204) 

    1,302  1,244 

銀行存款之利息收入     (214)  (219) 

    1,088  1,025 

 

 

(5) 稅前溢利  

       
截至十二月三十一日止 

六個月 

       二Ｏ一九年  二Ｏ一八年 
稅前溢利     
     

已扣減：     

物業銷售成本  7,515  6,026 

存貨銷售成本   2,470  3,393 

物業、機器及設備折舊  1,394  773 

無形資產攤銷 (包括在銷售成本內)  273  272 

獲取合約成本攤銷  427  211 

無形資產減值  1  - 

短期租賃支出  232  - 

低價值資產租賃支出  1  - 

可變租賃支出  122  - 

土地及樓宇、收發站及專線之經營租賃租金 -  933 

僱員開支 (包括董事酬金及退休計劃供款) 4,351  4,111 

股權支付   13  8 

出售按公平價值計入損益的金融資產虧損 2  25 

按公平價值計入損益的金融資產之公平價值虧損 -  54 
    

及計入：    

股本證券股息收入 73  81 

金融投資利息收入 42  42 

按公平價值計入損益的金融資產之公平價值收益 14  - 
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(6) 稅項 

       
截至十二月三十一日止 

六個月 

       二Ｏ一九年  二Ｏ一八年 

本期稅項支出        
    香港利得稅     2,117  2,006 
    往年準備之低估/(高估)    4  (1) 
     2,121  2,005 
        
    香港以外稅項     476  572 
    往年準備之(高估)/低估     (1)  1 
     475  573 
     2,596  2,578 
遞延稅項支出        
    投資物業之公平價值變動    549  581 
    其他暫時差異之產生及回撥      243  239 

       792  820 
       3,388  3,398 

 
香港利得稅根據期內預算須課稅溢利按稅率 16.5%（二Ｏ一八年 : 16.5%）計
算。香港以外之稅項準備乃根據該地之適用稅率計算。 

 

 

(7) 每股溢利 
 

(a) 賬目所示每股溢利 
 

每股基本及攤薄後溢利是以本集團可撥歸公司股東溢利港幣一百五十四
億一千九百萬元（二Ｏ一八年：港幣二百零四億六千九百萬元）計算。 

 

每股基本溢利是按期內已發行加權平均股數二十八億九千七百七十七萬
六千零五十一股（二Ｏ一八年：二十八億九千七百一十五萬零八百五十股）
計算。攤薄後每股溢利是按期內加權平均股數二十八億九千七百七十七萬
六千九百一十一股（二Ｏ一八年：二十八億九千七百一十六萬二千七百四
十股），此乃包括期內已發行股份之加權平均股數及假設所有尚餘購股權
在被視作沒有作價下行使時的加權平均股數八百六十股（二Ｏ一八年：一
萬一千八百九十股）計算。 
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(b) 每股基礎溢利 
 

此外，集團以不包括投資物業估值變動淨額之影響的可撥歸公司股東之基
礎溢利港幣一百三十四億二千二百萬元（二Ｏ一八年：港幣一百三十七億
三千三百萬元）來計算每股基本及攤薄後溢利作為評估集團的業務表現。
溢利之對賬如下: 

       

截至十二月三十一日止 

六個月 

  二Ｏ一九年  二Ｏ一八年 
     

綜合收益表內所示公司股東應佔溢利  15,419  20,469 

投資物業之公平價值增加     

    附屬公司  (2,500)  (6,167) 

    聯營公司  (28)  (37) 

    合營企業  (149)  (1,537) 

相關遞延稅項支出之影響     

    附屬公司  549  581 

    合營企業  46  190 

非控股權益  36  32 

扣除遞延稅項後之投資物業公平價值 
    未變現收益  (2,046)  (6,938) 

出售投資物業扣除遞延稅項後之公平價值 

    已變現收益  49  202 

投資物業公平價值變動淨額之影響  (1,997)  (6,736) 

公司股東應佔基礎溢利  13,422   13,733 

 
 

(8) 股息 
 

(a) 應付予公司股東之中期股息 
 

     
截至十二月三十一日止 

六個月 

     二Ｏ一九年  二Ｏ一八年 
     

中期後宣派之中期股息每股港幣一元二角五仙 
     （二Ｏ一八年：每股港幣一元二角五仙）  3,622  3,622 

 

於報告日後擬派發之中期股息尚未於報告日確認為負債。 
 

(b) 中期內批准及支付予公司股東上一財政年度之股息 
 

     
截至十二月三十一日止 

六個月 

     二Ｏ一九年  二Ｏ一八年 
        

其後中期內批准及支付上一財政年度之末期 
      股息每股港幣三元七角（二Ｏ一八年： 
      每股港幣三元四角五仙）  10,722  9,995 
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(9) 投資物業 

 

(a) 期內變動情況 

 

 已落成  發展中  總值 

      

估值      

於二Ｏ一九年七月一日 330,084  56,528  386,612 

添置 485  43,974  44,459 

落成後轉撥 107  (107)  - 

撥自物業、機器及設備 16  -  16 

出售 (108)  -  (108) 

撥往物業、機器及設備 (2,250)  -  (2,250) 

匯兌差額 (1,003)  (487)  (1,490) 

公平價值之增加 1,233  1,267  2,500 

      於二Ｏ一九年十二月三十一日 328,564  101,175  429,739 

 

 

(b) 集團投資物業已於二Ｏ一九年十二月三十一日及二Ｏ一九年六月三十日由萊坊

測計師行有限公司（獨立合資格之測量師）以市值為準則作出重估，此乃按照

由香港測量師學會頒佈物業估值準則進行。 

   

  公平價值 

  二Ｏ一九年  二Ｏ一九年 

  十二月三十一日  六月三十日 

     

已落成     

    香港  263,016  264,069 

    中國內地  65,548  66,015 

  328,564  330,084 

     

發展中     

    香港  66,779  24,071 

    中國內地  34,396  32,457 

  101,175  56,528 
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(10) 業務及其他應收賬項 
 

包括在本集團業務及其他應收賬項內的業務應收賬項為港幣三十一億一千二
百萬元（二Ｏ一九年六月三十日：港幣七十八億九千六百萬元），其賬齡為：
少於三十天佔百分之五十六，三十一天至六十天佔百分之十四，六十一天至九
十天佔百分之五，而超過九十天則為百分之二十五（二Ｏ一九年六月三十日：
分別為百分之八十六，百分之四，百分之二及百分之八）。 

 

 

(11) 業務及其他應付賬項 
 

包括在本集團業務及其他應付賬項內的業務應付賬項為港幣三十億二千一百
萬元（二Ｏ一九年六月三十日：港幣二十九億零九百萬元），其賬齡為：少於
三十天佔百分之六十，三十一天至六十天佔百分之十二，六十一天至九十天佔
百分之四，而超過九十天則為百分之二十四（二Ｏ一九年六月三十日：分別為
百分之五十，百分之十九，百分之五及百分之二十六）。 
 

 

財務檢討  
 
營業業績檢討 
 
截至二Ｏ一九年十二月三十一日止六個月，可撥歸公司股東基礎溢利並不包括投資
物業公平價值收益為港幣一百三十四億二千二百萬元，較去年同期港幣一百三十七
億三千三百萬元減少港幣三億一千一百萬元或百分之二點三。 
 
期內已扣除遞延稅項及非控股權益之投資物業公平價值收益為港幣二十億四千六百
萬元，較去年同期港幣六十九億三千八百萬元減少港幣四十八億九千二百萬元。投資
物業重估與截至二Ｏ一九年六月三十日止年度之全年綜合財務報表內說明之第 15 項
所述的估值方法和主要假設相同，而所採用之資本化率並無重大分別。 
 
截至二Ｏ一九年十二月三十一日止六個月，已計入投資物業公平價值收益後可撥歸
公司股東溢利為港幣一百五十四億一千九百萬元，較去年同期減少港幣五十億五千
萬元或百分之二十四點七。 
 
於本財政年度上半年，物業銷售包括所佔合營企業溢利貢獻總額為港幣六十八億五
千萬元，較去年同期港幣六十六億九千四百萬元增加港幣一億五千六百萬元或百分
之二點三。香港物業銷售溢利總額為港幣六十三億三千五百萬元，較去年同期增加港
幣八億二千八百萬元或百分之十五。於上半年度確認入賬之溢利貢獻主要來自出售
晉海、PARK YOHO Napoli、匯璽、Grand YOHO 及天鑄的住宅項目。期內中國內地
物業銷售溢利為港幣五億一千五百萬元，溢利貢獻主要來自出售峻林、瀧景及瓏匯第
二期的住宅項目。於二Ｏ一九年十二月三十一日，集團包括所佔合營企業於香港及中
國內地尚未確認收入的合約物業銷售金額分別為港幣四百九十二億元及港幣六十三
億元。 
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期內之淨租金收入包括來自合營企業和聯營公司之貢獻較去年同期增加港幣一億六
千一百萬元或百分之一點七至港幣九十六億六千九百萬元。租金增加主要來自新投
資物業及新翻新商場的溢利貢獻。儘管本集團的寫字樓租務業務表現滿意，惟香港零
售業所面對充滿挑戰的營商環境給零售物業租金帶來下行壓力。集團已採取措施支
援零售業租戶的營運業務及回應其需求。集團在香港及中國內地租賃組合之淨租金
收入較去年同期分別增加百分之一及百分之四點八至港幣七十五億三千九百萬元及
港幣十八億五千八百萬元。 
 
集團酒店業務包括所佔合營企業之營業溢利顯著減少港幣五億九千五百萬元或百分
之七十五點一至港幣一億九千七百萬元，主要由於期內平均客房收益因本地社會事
件的影響導致訪港旅客人數急劇下降而大幅減少，集團已實施積極的成本控制措施
來減低經營環境困難之影響。 
 
期內數碼通營業溢利為港幣三億五千九百萬元，較去年同期減少百分之十八點二，主
要是由於手機銷量下降和漫遊服務收入下降。儘管市場競爭激烈，但客戶數量持續增
長，月費計劃的客戶流失率與去年同期相比已處業界低位。 
 
集團運輸基建及物流業務包括所佔合營企業和聯營公司之營業溢利貢獻減少百分之
四點三至港幣八億六千六百萬元，反映集團專營巴士業務及停車場營運溢利貢獻較
低，惟較高的隧道使用量緩和部分溢利貢獻的減少。 
 
新意網營業溢利較去年同期增加百分之八點五至港幣三億九千四百萬元，主要由於
數據中心業務的增長。隨著正在建設中的荃灣和將軍澳新數據中心的落成，營業溢利
將有所增長。 
 
集團及所佔合營企業和聯營公司之其他業務主要包括物業管理，百貨公司業務及金
融服務等均表現滿意，營業溢利增加百分之十一點一至港幣六億六千萬元。 
 
財務來源及流動資本   
 
(a) 資本管理 , 淨債項及負債比率 
 

集團經常維持雄厚的資本基礎及充裕財務資源以支持業務之發展及增長。集團亦
經常審閱及管理其資本結構以確定財務狀況維持良好，以確保集團可持續提供回
報給股東並同時維持審慎的財務槓桿水平。 
 
集團的財務狀況保持強勁，股東權益總額於本財政年度增加港幣三十三億五千二
百萬元至二Ｏ一九年十二月三十一日之港幣五千六百九十七億五千七百萬元或
每股港幣一百九十六元六角，其增加主要來自扣除已派股息後之期內可撥歸公司
股東綜合全面收益。 
 
集團財務實力雄厚使其可繼續以具競爭力的利率籌集長期資金，有助降低整體資
本成本。集團財政狀況保持良好，維持健康的負債比率及較高的利息覆蓋率。負
債比率〈按淨債項相對公司股東權益比例來計算〉由二Ｏ一九年六月三十日之百
分之十二點九增加至二Ｏ一九年十二月三十一日之百分之十七點八，主要由於銀
行借款增加以支付集團於二Ｏ一九年十一月經由政府招標成功購入一幅西九龍
商業用地的地價。本期之利息覆蓋率〈按基礎營業溢利及撥作資本性支出前的淨
利息支出的比例來計算〉為十一倍。 
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於二Ｏ一九年十二月三十一日，集團的債項總額為港幣一千二百三十六億九千二
百萬元。扣除銀行存款及現金港幣二百二十三億八千三百萬元的淨債項為港幣一
千零一十三億零九百萬元，較於二Ｏ一九年六月三十日增加港幣二百八十三億四
千一百萬元。集團總債項的到期組合如下：  

 

 

 

二Ｏ一九年 

十二月三十一日 

 二Ｏ一九年 
六月三十日 

 港幣百萬元   港幣百萬元 
償還期為 ：     

一年內  11,047  9,168 

一年後及兩年內  15,946  14,070 

兩年後及五年內  80,030  53,803 

五年後  16,669  17,965 

銀行及其他借項總額 123,692  95,006 

銀行存款及現金  22,383  22,038 

淨債項  101,309  72,968 

 

此外，集團亦得到銀行保證提供大量未動用的信貸額，大部分以中長期為主，有
助減低集團於債項再融資時的風險及增強集團之融資需求彈性。集團經常審閱其
資金流動性及融資需求以確定可動用之財務資源足以應付融資需要。 
 
集團的經常性收益根基穩固，加上持續的物業銷售現金流入及現有的龐大銀行承
擔而未動用的信貸額，集團有充裕財務資源以應付資金需求及作好準備把握將來
的投資機遇。 
 

(b) 庫務政策  
 
集團在現金及債務管理上採納審慎的政策。集團的整體融資及庫務事宜均集中在
集團中央層面管理及監控。於二Ｏ一九年十二月三十一日，集團約百分之八十一
的銀行及其他借項是經由其全資擁有的財務附屬公司而餘下百分之十九是經由
業務性附屬公司借入的。  
 
集團因擁有龐大以港元為主的資產基礎及業務現金流量，外匯風險極少。而港元
乃集團之呈列貨幣。集團會透過外幣借款為香港業務營運融資，集團因而承受外
匯風險。在適當時本集團會以跨貨幣利率掉期來對沖相關外幣借款之外匯風險。
於二Ｏ一九年十二月三十一日，集團的借項總額約百分之八十為港元借款（跨貨
幣利率掉期後）及百分之六為美元借款，全部均為對集團於香港業務營運的融資，
餘下部分百分之十四主要為人民幣借款則為中國內地物業項目建築費用的融資。
本集團須承擔主要以中國內地為主之境外附屬公司及合營企業換算其財務報表
時所產生的換算風險。中國内地項目的土地收購主要以注入資本方式以集團權益
及内部產生資金支付。中國內地之持續業務發展透過內部資源及人民幣借款融資
作為自然對沖以減低集團匯率風險。集團並沒有以外幣衍生工具來對沖中國內地
投資淨值之換算風險。於二Ｏ一九年十二月三十一日，集團的淨資產約百分之十
八以人民幣結算。期內境外業務折算為集團的呈列貨幣所產生匯兌儲備減少為港
幣十五億元並確認於股東權益之匯兌儲備內。 
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集團以若干其他貨幣為主的資產及負債相關之外匯風險極少。在可行及有成本效
益時集團會運用外匯遠期合約減低外匯風險。 
 
集團維持適當組合的定息和浮息借款以減少利率風險。於二Ｏ一九年十二月三十
一日，集團的借項總額大概百分之六十九為浮息借款，當中包括已透過利率掉期
合約由定息掉換浮息的借款，而百分之三十一為定息借款。  
 
於二Ｏ一九年十二月三十一日，集團訂定若干利率掉期合約、跨貨幣利率掉期合
約及外匯遠期合約之名義本金總額合共港幣一百八十一億一千四百萬元用以管
理利率風險及外匯風險。衍生工具的運用均受到嚴格監控並只用作管理集團於核
心業務運作上的基本風險。集團一貫的政策是不會進行投機性的衍生工具或結構
性產品之交易。 
 
於二Ｏ一九年十二月三十一日，集團的銀行存款及現金大概百分之四十為港元，
百分之五十一為人民幣，及百分之九為美元。人民幣存款為中國内地附屬公司持
有以應付内地項目資金需要。 

 
 
資產抵押 
 
於二Ｏ一九年十二月三十一日，集團附屬公司抵押部分銀行存款總額港幣五百萬元
作為銀行擔保保證。此外，集團附屬公司抵押若干資產賬面總值港幣十六億一千一百
萬元作為銀行借款之保證。除上述資產抵押外，集團其他資產均無抵押。 
 
 
或然負債 
 
於二Ｏ一九年十二月三十一日，集團的或然負債是關於銀行給予合營企業的借款所
作保證承擔及其他擔保總額合共港幣二十億八千九百萬元（二Ｏ一九年六月三十日：
港幣二十一億零六百萬元）。 
 

 

集團薪酬政策及長期奬勵計劃  

 

本集團於二Ｏ一九年十二月三十一日之僱員人數超越三萬九千五百人，截至 

二Ｏ一九年十二月三十一日止六個月之僱員總酬金於報銷前的費用約為港幣六十一

億八千五百萬元。本集團之薪酬計劃乃根據市場水平以及個別員工之表現和貢獻而

釐定；並廣泛採用按員工表現而發放花紅的獎賞方式。本集團亦提供全面福利計劃及

事業發展機會，包括退休金計劃、醫療福利及按個別員工需要提供的內部及外間培訓

課程。本集團亦設有購股權計劃，為本集團之主要員工提供長期奬勵。  
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釐定董事薪酬之準則  

 

本公司之薪酬理念亦適用於本公司董事。在釐定每位董事薪酬水平時，本公司除了參

考市場基準外，亦考慮個人能力和貢獻以及公司的負擔能力。本公司亦向執行董事提

供適當之福利計劃，包括同樣提供予本集團其他員工之購股權計劃。 

 

 

中期股息 

 

本公司董事局（「董事局」）宣佈本公司將向於二Ｏ二Ｏ年三月十三日（星期五）名列

在本公司股東名冊內之本公司股東（「股東」）派發截至二Ｏ一九年十二月三十一日止

六個月之中期股息每股港幣一元二角五仙（二Ｏ一八年：每股港幣一元二角五仙），

中期股息將以現金方式於二Ｏ二Ｏ年三月十九日（星期四）派發。本公司之股份交易

將由二Ｏ二Ｏ年三月十一日（星期三）起除息。 

 

 

暫停辦理股份過戶登記手續 

 

本公司將於二Ｏ二Ｏ年三月十三日（星期五）暫停辦理股份過戶登記手續，於當日將

不會登記股份過戶。為確保享有中期股息之權利，股東須於二Ｏ二Ｏ年三月十二日

（星期四）下午四時三十分或之前呈交所有過戶文件連同有關股份證明書至香港中

央證券登記有限公司辦理登記，地址為香港灣仔皇后大道東一八三號合和中心十七

樓一七一二至一七一六號舖。 

 

 

購入、出售或贖回上市證券 

 

於截至二Ｏ一九年十二月三十一日止六個月內，本公司或其任何附屬公司概無購入、

出售或贖回任何本公司上市證券。 

 

 

遵守企業管治守則 

 

於截至二Ｏ一九年十二月三十一日止六個月內，本公司已遵守載於上市規則附錄 

十四之企業管治守則的守則條文（「守則條文」），惟本公司沒有根據守則條文 A.2.1條

分開主席及行政總裁之職位。儘管如此，權力及職權一直並非集中於一人，因所有重

大決定均經由董事局及合適之董事局委員會以及高級管理層商議後才作出。此外，董

事局有三名非執行董事及九名獨立非執行董事，他們提供不同之經驗、專長、獨立意

見及觀點，因此，董事局認為權力分佈是平衡並具備足夠的保障。 
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簡明綜合財務資料的審閱 

 

截至二Ｏ一九年十二月三十一日止六個月的中期業績乃未經審核，惟已由德勤˙關

黃陳方會計師行按照香港會計師公會頒佈的香港審閱工作準則第 2410號「實體的獨

立核數師對中期財務資料的審閱」進行審閱。而德勤˙關黃陳方會計師行發出的簡明

綜合財務資料的審閱報告將載於 二Ｏ一九至二Ｏ年中期報告內。此外，中期業績已

由本公司審核及風險管理委員會作出審閱。 

 

 

中期報告 

 
載有本公司根據上市規則所規定須詳列所有財務及其他有關資料的二Ｏ一九至二Ｏ

年中期報告，將於二Ｏ二Ｏ年三月底前登載於香港交易及結算所有限公司的網站 

www.hkexnews.hk    及本公司的網站 www.shkp.com，並寄發印刷本予股東。 

 

 承董事局命 

  公司秘書 
 容上達 

 

香港，二Ｏ二Ｏ年二月二十七日  

 
 
於本公告所載之日，董事局由八名執行董事郭炳聯(主席兼董事總經理)(郭顥澧為其替代董事)、 
黃植榮(副董事總經理)、雷霆(副董事總經理)、郭基煇、郭基泓、鄺準、董子豪及馮玉麟；三名非執
行董事李兆基(副主席)、關卓然及郭基俊；以及九名獨立非執行董事葉廸奇、王于漸、李家祥、 
馮國綸、梁乃鵬、梁櫸涇、梁高美懿、范鴻齡及吳向東組成。 

 
 

http://www.hkexnews.hk/
http://www.shkp.com/

