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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份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。 

 

 

 

Hysan Development Company Limited 
希慎興業有限公司  

 

（於香港註冊成立之有限公司） 

(股份代號：00014) 

  

截至 2020 年 6 月 30 日止 6 個月未經審核之中期業績公告 

 
 
 
 
 

 

 

 

業績 

 截至 6 月 30 日止 6 個月 

  附註 2020 年 2019 年 變動 

 

營業額 百萬港元 1 1,981 2,086 -5.0% 

經常性基本溢利 百萬港元 2 1,346 1,394 -3.4% 

基本溢利 百萬港元 3 1,346 1,394 -3.4% 

公佈(虧損)溢利 百萬港元 4 (2,626) 2,783 n/m 

 
  

每股基本(虧損)盈利 港仙  (252) 266 n/m 
 

每股第一次中期股息 港仙  27 27 ±0% 
  

 

   於 2020 年 於 2019 年 

   6 月 30 日 12 月 31 日  

 

股東權益 百萬港元 5 73,696 77,650 -5.1% 
  

每股資產淨值 港元 6 70.7 74.4 -5.0% 

 

 

n/m: 並無意義 

• 營業額及經常性基本溢利分別按年減少 5.0%及 3.4%  

• 期內因非現金性的投資物業之公平值變動而錄得公佈虧損 

• 寫字樓及商舖業務組合的出租率分別為 96%及 94% 

• 受到 COVID-19 及其他環球和本地政治經濟因素的影響，香港 2020 年下半年的

經濟前景仍然不明朗 
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附註： 

1. 營業額包括本集團期內從香港租賃投資物業組合所得的總租金收入及從物業管理服務所得的管理費收入。  

2. 經常性基本溢利，非香港財務報告準則計量，為本集團核心物業投資業務的表現指標，是從基本溢利中扣除非經

常性項目。 

3. 基本溢利，非香港財務報告準則計量，是(i)從公佈(虧損)溢利中扣除未變現投資物業之公平值變動及非來自本集

團核心物業投資業務的項目;以及(ii) 永續資本證券持有者應佔溢利之總和。 

4. 公佈(虧損)溢利是本公司擁有人應佔(虧損)溢利。此乃根據香港會計師公會頒佈的香港財務報告準則，以及香港公

司條例編製。  

5. 股東權益是本公司擁有人應佔權益。  

6. 每股資產淨值是股東權益除以於期末/年末時已發行的股份數目。 

 

主席報告 

 

香港早前曾呈現短暫的復甦氣象，前景看似轉趨穩定，惟於 1 月確認爆發首輪 COVID-19 疫情後，

訪港旅客數目幾乎瞬間絕跡，全城活動以至市民日常生活基本上陷於停頓，令香港在 2019年下半

年飽受社會事件之影響後，又再深陷不明朗的境況之中。中國與美國及其盟友之間的緊張關係升

溫，令經營環境更見艱難。 

 

由於消費信心轉弱、旅客卻步及經濟氣氛低迷，香港零售業銷售額於 2020 年上半年按年下滑逾

33%，而同期的珠寶及奢侈品銷售額更按年下跌超過 65%。雖然寫字樓業務的抗逆力較商舖業務

強，但新需求持續放緩，營商環境不明朗，加上疫情催化在家工作模式，促使現有租戶重新考慮

其空間需求。 

 

在充滿挑戰的經營環境下，希慎 2020 年上半年的營業額下跌 5.0%，而經常性基本溢利則下跌

3.4%。儘管經歷了逾半年的社會事件，又遇上前所未見的嚴重疫情，希慎仍繼續堅定恪守其承諾，

致力為租戶、客戶、員工及利園社區提供安全可靠並充滿活力的環境。 

 

寫字樓業務的轉變 

COVID-19 疫情引發包括實體辦公室空間的使用模式等的重大行為改變。由於企業正視靈活工作

地點及彈性上班時間成為新常態，辦公地點分散多處，其中至少就短期至中期而言，員工可能在

家工作，令混合式工作場所模式應運而生。然而，實體寫字樓將繼續為人們面對面互動（包括與

客戶會面）提供場所。這種「空間」及其佈局、設計和設施，有助促進公司在人文、精神及文化

層面的發展。而新的寫字樓設計預期會強調衞生及健康，以滿足員工對身心安康的需求。 

 

零售業面臨的衝擊 

在近期的報告中，我們重點指出環球及香港零售業正面對結構性轉變，而 COVID-19 疫情更加快

了轉變的步伐。網上電子商務對傳統業務的影響深遠，已成為大眾的不二共識，其中飲食業的

「點擊及送餐」服務是最鮮明的例子之一。隨著人工智能及虛擬實境技術的普及，科技的迅速發

展令電子商務趨勢更加銳不可擋。在過去 6 個月，由於 COVID-19 疫情令生產停頓及付運延誤，

供應鏈受到尤其嚴重的干擾。面對疫情，本地市民均避免外出，而旅客亦因邊境管制而被限制入

境。待疫情退卻後，X、Y 及 Z 世代的消費模式和需求將繼續左右零售業的格局。 

 

希慎如何應對挑戰 

希慎以均衡雙核業務模式引以自豪，旗下商舖及寫字樓業務達致多元發展和產生協同效應。在面

對預期之中及意料之外的衝擊時，均衡的業務組合有助希慎保持抵禦能力。利園區得天獨厚，匯

聚各具特色的零售商場、寫字樓物業及唐樓建築群，處於香港的繁華鬧市，旺中帶靜，而且歷史
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悠久，處處洋溢家園和社區的和睦氣氛。希慎籌劃活力十足、別具特色的租戶組合，並舉辦豐富

的活動及節目，從而營造一個令人賓至如歸，且富有歸屬感的社區。 

 

隨著疫情爆發，希慎於寫字樓及商舖範圍立即採取適當的防疫措施，包括大規模清潔工作以至體

溫檢測等，令希慎成為全港最先提升物業衞生及安全規格的業主之一。在業務方面，我們繼續透

過清晰渠道與租戶溝通，為他們提供多方面的靈活紓困措施，包括租金寬減以至市場推廣支援等，

以助渡過短期的財政及營運難關，並為長遠發展進行規劃。 

 

我們過往幾年為增強業務組合而作出的努力得到回報，加強了我們抵禦經濟下滑的能力。更多銀

行和金融業租戶的進駐、靈活工作間的擴充，加上高端時尚生活的零售概念，輔以投資和應用商

業科技以及客戶關係管理系統，令我們的抵禦能力得以增強。我們將繼續改進硬件和軟件配置，

在結構性轉變正加快步伐的環境下作好準備。 

 

在 5 月份，我們推出「Power Up」活動刺激消費。我們結合科技力量、營銷專長和緊密的租戶關

係，建立了一個綜合數碼平台。簡單易用的一站式系統集合招募顧客、電子支付及電子換領功能

於一身，惠及客戶、租戶及業主，廣受歡迎。在隨後數周，我們陸續為商店及食肆推出多項受歡

迎的推廣活動。為了繼續帶來源源不絕的新意及驚喜，我們多線並進，例如 Club Avenue 為尊貴

常客設新貴賓室，而位於白沙道的 Bizhouse 則為年輕租戶群（尤其是創意工作者）提供展示生活

及工作理念的場地。此外，由希慎市場推廣及企業傳訊部門一手打造的 Xplore，將推出一系列量

身定製的兒童活動，涵蓋傳統手工藝、STEM 教育、滑板及少年欖球等活動。 

 

展望 

走勢未明的 COVID-19 疫情，以及宏觀地緣政治議題，仍然是決定 2020 年下半年本港經濟前景

的要素；再加上其他經濟因素，正以超乎預期的速度，改變我們生活的各方各面。然而，憑藉充

滿活力、比例均衡的業務組合、穩健的財務狀況及充裕的流動資金，以及高瞻遠矚的發展策略，

為集團提供抵禦危機的能力，並為我們於未來實踐雄心壯志奠定了重要基礎。 

 

利蘊蓮 

主席 

 

香港，2020 年 8 月 10 日 

 

 

 

管理層的討論與分析 

業績回顧 

本集團於 2020 年中期的營業額為 1,981 百萬港元，較 2019 年同期下跌 5.0%（2019 年：2,086

百萬港元）。於 2020年 6月 30日，我們的寫字樓及商舖業務組合的出租率分別為 96%及 94%，

而住宅業務的出租率則為 83%。 

 

作為本集團核心租賃業務表現主要指標的經常性基本溢利以及基本溢利皆下跌 3.4%至 1,346 百萬

港元 （2019 年﹕1,394 百萬港元）。經常性基本溢利、基本溢利及公佈（虧損）溢利對賬如下﹕ 
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                   截至 6 月 30 日止 6 個月 

          2020 年      2019 年 

           百萬港元        百萬港元 

本公司擁有人應佔期內（虧損）溢利 (2,626) 2,783 

投資物業之公平值變動 4,065 (1,453) 

其他非控股權益之影響 (194) 135 

應佔聯營公司投資物業之公平值變動  

   （扣除相關之遞延稅項） 19 (45) 

免息貸款予合營公司之估算利息收入 (15) (15) 

其他收益及虧損 8 (11) 

永續資本證券持有者應佔溢利                                                                                 89 -    
  ____________ ____________ 

經常性基本溢利/基本溢利 1,346                  1,394 
  ____________ ____________   ____________ ____________ 

  

2020 年上半年錄得公佈虧損 2,626 百萬港元，而去年同期則錄得公佈溢利 2,783 百萬港元。股東

權益由 2019 年 12 月 31 日的 77,650 百萬港元下跌至 2020 年 6 月 30 日的 73,696 百萬港元，主

要反映期內本集團投資物業的公平值虧損 4,065 百萬港元（2019 年﹕公平值收益 1,453 百萬港

元）。有關公平值虧損詳列於“財務回顧-投資物業價值重估”。 

 

集團維持穩健的財務狀況，淨利息償付率為 17.0 倍（2019 年：19.1 倍）及現金淨額為 1,829 百

萬港元（2019 年 12 月 31 日：負債淨額 3,197 百萬港元）。  

 

本公司董事會宣布派發本年度第一次中期股息每股 27 港仙（2019 年：27 港仙）。股息將以現金

派發。 

 

業務回顧 

寫字樓業務組合 

本集團寫字樓業務組合的營業額輕微下跌 0.2%至 927 百萬港元（2019 年：929 百萬港元），包括

按營業額收取的租金 3 百萬港元（2019 年：3 百萬港元）。儘管 COVID-19 疫情繼續對香港的寫字

樓租賃生態帶來負面影響，香港 2020 年上半年寫字樓面積的淨吸納高達負 140 萬平方呎，但截至

2020 年 6 月 30 日，希慎寫字樓業務組合的出租率仍達 96％（2019 年 12 月 31 日：98％）。寫字

樓業務組合的續約、租金檢討及新出租物業的租金水平整體向上。 

 

於 2020 年 6 月底，銀行及金融業仍屬最大的租戶類別，佔寫字樓業務組合約 23%的出租面積。我

們預計此比例在下半年或會進一步上升，因為來自中環及金鐘等地區的金融企業將落實意向，租

用集團的寫字樓，盡享優越的建築及服務質素、交通便利、零售/餐飲商戶林立、社區聯繫緊密等

的優點。Lee Gardens Club 及其市場推廣活動已證明深受別具慧眼的寫字樓租戶歡迎。雖然共享工

作間/靈活工作間行業正面對整合，但在目前經濟前景不明朗之時，仍繼續為企業客戶及年青企業

家提供一個重要選項。 
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商舖業務組合 

本集團商舖業務組合的營業額下跌 10%至 900 百萬港元（2019 年：1,001 百萬港元），其中包括按

營業額收取的租金 20 百萬港元（2019 年：49 百萬港元）。商舖業務組合於 2020 年 6 月 30 日的

出租率為 94%（2019 年 12 月 31 日：96%）。 

 

COVID-19 疫情的影響在 2 月浮現，加上本年春末夏初連串社會事件，令營商環境雪上加霜。估計

希慎租戶銷售額的跌幅較本港整體零售業銷售額的跌幅為大，其中傳統上受惠於海外及國內旅客

的行業（例如化粧品）深受打擊，而其他類別商戶的表現則與整體市場表現相若。於 2020 年上半

年，續約、租金檢討與新訂立租約的整體租金水平下跌。 

 

在 2020 年首 6 個月期間，有不少新商店落戶希慎的商舖業務組合，或以嶄新設計讓品牌迸發新姿。

預計多家餐飲商戶將於未來數月進駐希慎旗下商場，同時亦會有鞋履、時尚生活商舖及兒童用品

店陸續加盟。 

 

住宅業務組合 

住宅業務組合主要包括位於堅尼地道竹林苑的單位。住宅業務的營業額輕微下跌至 154 百萬港元

（2019 年：156 百萬港元）。於 2020 年 6 月 30 日，住宅業務的出租率為 83%（2019 年 12 月 31

日：87%）。 

 

除了進行翻新來提升住宅單位的質素外，我們正在進行升降機優化工程，預計於 2020 年第四季之

前完成。 

 

住宅業務的續約、租金檢討與新訂立租約的租金水平整體向上。 

 

大埔高端住宅項目 

該發展項目的主要室內設計和視覺模型工序均已完成。上蓋建築工程正在進行中，其目標竣工日

期為 2021 年下半年，實際情況視乎政府的審批進度而定。示範單位的室內設計亦正在進行中。 

 

商業科技應用 

過去 6 個月，居家工作及學習已成為新常態，而隨著更多人使用送餐服務及在家煮食，在家用膳

的頻率與日俱增。有見及此，希慎團隊迅速運用其經驗和資源，提升服務水平，包括透過 Lee 

Gardens 應用程式提供餐飲訂購及送餐服務、新的餐飲指南，以及付款途徑，同時提供電子優惠券

來配合新推出的服務。此外，Kids Club 計劃亦推出數碼印花的服務，方便年輕的家庭成員蒐集印

花並用以換領禮物。 

 

我們還透過「Power Up」活動，發揮網上平台的強大作用，把傳統的線下營銷計劃重新推展成全

方位營銷計劃，成功支持了逾百名租戶的生意和客流。在推廣期間，我們進行實時數據分析作出

必要的調整。整體而言，該項活動有助提升營運效率及創造額外價值，符合集團商業科技應用的

目標。 

 

常客獎勵計劃及市場推廣活動 

尊貴會員計劃 Club Avenue 在利園一期新設貴賓室，讓特選會員在利園區購物期間可稍事休息，享

用其卓越的服務和設施。此項舉措與我們的數碼化計劃相輔相成，該數碼化計劃的目標是於 2020

年將 Club Avenue 及常客獎勵計劃 Lee Gardens Club 整合至單一平台來營運。  

 

儘管面對 COVID-19 疫情，我們在 2020 年上半年繼續與租戶及第三方合辦多項推廣活動，廣受大

眾歡迎。 
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可持續發展（包括社區活動） 

在 COVID-19 疫情期間，公共衛生、健康及安全成為持份者最關注的議題。在疫情初期，我們已加

強物業管理設備及服務，以減低疫情在物業組合內爆發的機會。在旗下物業錄得數宗傳入個案後，

希慎迅速行動，加強清潔及消毒工作，並即時與持份者進行溝通，提供有關事態的最新資訊。 

 

在疫情之下，我們舉辦一系列以身心健康為主題的社區活動，包括推出首項由企業贊助的虛擬遠

足跑步賽，鼓勵市民在避免人群聚集的情況下鍛煉身體。利園協會亦舉行多項與瑜伽及運動有關

的活動。同時，希慎以身心健康為主題，為員工舉辦講座及培訓活動。 

 

我們的社區藝術計劃為利園區注入繽紛色彩及澎湃活力，其中與香港藝術中心合辦的項目展示由

學生製作的本地傳統手工藝；而大型紙質裝置藝術品「萬家燈火」，則在為期數周的展期內，為

利園一期商場增添獨特的聲色之娛。 

 

財務回顧 

營運支出 

本集團的營運支出一般分為物業支出（直接成本及前線員工工資和福利）及行政支出（間接成本，

大部分為管理層及總部員工的薪酬相關支出）。本集團營運支出佔營業額的比率較去年同期相若，

為 17.2%。 

 

財務支出 

財務支出為 234 百萬港元，較 2019 年上半年的 127 百萬港元有所增加，主要由於本集團開始替潛

在的投資機會和其他策略性計劃預備資金，故透過其中期票據計劃自 2019 年起發行約 130 億港元

的新證券以籌集資金，成功捕捉市場流動性和低利率環境。於期內相關集資活動的利息支出為116

百萬港元（2019 年：14 百萬港元）。期內的實際利率為 3.1%，而 2019 年同期則為 3.5%。 

 

投資物業價值重估 

本集團的投資物業組合於 2020 年 6 月 30 日之估值為 75,630 百萬港元，較 2019 年 12 月 31 日的

79,116 百萬港元下跌 4.4%。此估值經由獨立專業估值師萊坊測量師行有限公司按公開市場價值進

行重估。 

 

計入用於本集團投資物業的資本開支，投資物業的公平值虧損為 4,065 百萬港元（2019 年：公平

值收益 1,453 百萬港元），已於本集團期內的簡明綜合損益表中確認。此虧損主要反映商舖業務因

不利因素影響伴隨的市場風險增加而提高資本化利率，以及寫字樓業務受環球經濟不明朗因素影

響而表現疲弱。 
 

聯營及合營公司投資 

本集團於聯營公司的投資主要為位於中國上海的上海港匯恒隆廣場（為零售、寫字樓及住宅綜合

項目）之權益。本集團應佔聯營公司業績下跌至 92 百萬港元（2019 年：145 百萬港元），主要由

於本集團應佔的重估虧損於扣除遞延稅項後為 19 百萬港元（2019 年：重估收益 45 百萬港元）。 

 

本集團於合營公司的投資為大埔住宅項目的權益。 
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銀行結存及其他投資 

本集團除了將盈餘資金存入信貸評級優異的銀行作定期存款外，亦投資於投資級別之債務證券。 

 

撇除向合營公司提供免息貸款（用於大埔住宅用地發展項目）所確認的估算利息收入 15 百萬港元

（2019 年：15 百萬港元），按去年同期相同基準的利息收入增加至 137 百萬港元（2019 年：35

百萬港元），主要由於期內銀行存款結餘增加。 

 

本集團亦將投資範圍延伸至其核心地區及業務以外。於 2020 年 6 月 30 日，此等總值 725 百萬港

元（2019 年 12 月 31 日：601 百萬港元）的投資有助本集團擴展至中國內地以及亞洲其他地區，

以開拓新的收入及資本來源。 

 

資本開支 

本集團透過選擇性的物業優化及重建，為旗下投資物業組合資產增值。期內，資本開支的總現金

支出為 619 百萬港元（2019 年：663 百萬港元）。 

 

庫務政策 

市場概況 

於 2020 年上半年，環球經濟環境充斥不明朗因素，主要由於 COVID-19 疫情的發展。預期環球經

濟將會放緩，亦令市場氣氛受到打擊。美國聯邦儲備局根據持續的公共衛生危機對經濟活動、就

業及通脹情況的影響，修正對美國利率政策的預期。普遍預計美國聯邦儲備局於未來兩年將維持

較低的聯邦基金利率，以刺激美國經濟。於 2020 年上半年，香港銀行同業港元拆息跟隨倫敦銀行

同業美元拆息下調。3 個月港元香港銀行同業拆息從 2019 年底的 2.43%下調至 2020 年 6 月底的

0.78%左右。  

 

香港經濟及金融局勢同時亦受到環球巿場的影響而變得不明朗。香港零售業在 2020 年首 6 個月的

銷售表現轉弱，主要由於 COVID-19 疫情爆發，以及邊境管制導致旅客數目減少。香港本地生產總

值於 2019 年連續兩個季度錄得-2.8％及-3.0％的負增長後，於 2020 年更進一步收縮，於第一季及

第二季分別錄得-8.9％及-9.0%的負增長，引證本地經濟正處於衰退之中。 

 

環球及本地政局前景不明朗，可能會令集團的經營環境惡化，並拖慢公司未來的擴張步伐。因此，

貫徹審慎的理財政策，對集團至關重要。 
 

資本架構管理 

於 2020 年 6 月 30 日，本集團的未償還債務總額1上升至 19,458 百萬港元（2019 年 12 月 31 日：

12,615 百萬港元），從而擴展融資能力推行策略措施。於 2020 年 6 月 30 日，本集團債務組合的

平均還款期為 7.2 年（2019 年 12 月 31 日：6.6 年）。 

 

 

 

 

 

 
1
 債務總額是指於 2020 年 6 月 30 日按合約規定的本金償付責任。然而，根據本集團的會計政策，債務是採用實際利

率法按攤銷成本計算。因此，本集團於 2020 年 6 月 30 日簡明綜合財務狀況表披露的未償還債務賬面值為 19,274 百

萬港元（2019 年 12 月 31 日：12,529 百萬港元）。 
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下列為本集團於 2020 年中期末及 2019 年年末的債務還款期概況： 

 

  於 2020 年 於 2019 年 

  6 月 30 日 12 月 31 日 

  百萬港元 百萬港元 

 

不超過一年 565 565 

一年以上但不超過兩年 1,131 250 

兩年以上但不超過三年 2,526 1,331 

三年以上但不超過四年 904 467 

四年以上但不超過五年 1,816 3,230 

超過五年 12,516 6,772   ____________ ____________ 

  19,458 12,615   ____________ ____________   ____________ ____________ 

 

於 2020 年 6 月 30 日，銀行貸款佔本集團未償還債務總額約 11%，餘下的 89%從資本市場籌得

（2019 年 12 月 31 日：16%：84%）。本集團的債務均無任何抵押，並為承諾貸款。 

 

負債率及淨利息償付率 

本集團按淨債務與股東權益比率1計算的負債率於 2019 年年末為 3.94%，而 2020 年中期末得以改

善，並錄得現金淨額。我們於 2020 年 3 月發行 850 百萬美元的次級永續證券，旨在鞏固本集團的

財務狀況，因此我們的現金及銀行結存總額高於債務總額。集團的淨利息償付率2保持於 2019 年

的水平，為 17.0 倍。 

 

信貸評級 

於 2020 年 6 月 30 日，穆迪及惠譽維持本集團的信貸評級分別為 A3 及 A－。 

 

流動資金管理 

於 2020 年 6 月 30 日，本集團持有的現金及銀行結存總值約 21,103 百萬港元（2019 年 12 月 31

日：9,332 百萬港元）。為保留資金流動性和提升利息回報，本集團投資 454 百萬港元（2019 年

12 月 31 日： 172 百萬港元）於債務證券。 

 

如需要進一步的流動資金，本集團可提取往來銀行所提供的備用承諾信貸。於 2020 年中期末，該

等信貸額度達 4,700 百萬港元（2019 年 12 月 31 日：3,250 百萬港元），使本集團實際上可在有需

要時獲得額外的流動資金。 

 

利率管理 

利息支出是本集團其中一項主要的經營成本。因此，本集團密切監察利率風險，並因應市場狀況

採取適當的對沖策略。於 2020 年中期末，定息債務佔集團債務總額輕微上升至 89%（2019 年年

末：84%）。因定息債務佔比率較高，我們相信本集團於管理借貸成本方面具備優勢。 

 

 

 
1
 淨債務與股東權益比率定義為借貸減定期存款、現金及現金等值後除以權益總額。 

2
 淨利息償付率定義為折舊前毛利減行政支出後再除以淨利息支出。 
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外匯管理 

本集團致力減低貨幣風險，亦不會透過外幣投機買賣來管理資產及負債。本集團大部分借貸均以

港元為貨幣單位或已對沖為港元，而餘下的借貸主要以美元為貨幣單位，外匯風險有限。 

 

簡明綜合損益表 

截至 2020 年 6 月 30 日止 6 個月（未經審核） 

 截至 6 月 30 日止 6 個月 

 附註 2020 年 2019 年 

  百萬港元 百萬港元 

營業額 4 1,981 2,086 

物業支出  (219) (238)   ____________ ____________ 

毛利  1,762 1,848 

投資收入  152 50 

其他收益及虧損  (8) 11 

行政支出  (121) (123) 

財務支出  (234) (127) 

投資物業之公平值變動  (4,065) 1,453 

應佔聯營公司之業績  92 145   ____________ ____________ 

除稅前(虧損)溢利  (2,422) 3,257 

稅項 6 (236) (265)   ____________ ____________ 

期內(虧損)溢利 7 (2,658)  2,992 
  ____________ ____________   ____________ ____________ 

應佔期內(虧損)溢利： 

  本公司擁有人  (2,626) 2,783 

  永續資本證券持有者  89 - 

  其他非控股權益  (121) 209   ____________ ____________ 

  (2,658) 2,992 
  ____________ ____________   ____________ ____________ 

每股(虧損)盈利（以港仙列值） 8 

  基本   (252) 266 
  ____________ ____________   ____________ ____________ 

 

  攤薄  (252)  266 
  ____________ ____________   ____________ ____________ 
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簡明綜合全面收益表 

截至 2020 年 6 月 30 日止 6 個月（未經審核） 

  

 截至 6 月 30 日止 6 個月 

  2020 年 2019 年 

  百萬港元 百萬港元 

 

期內(虧損)溢利  (2,658) 2,992   ____________ ____________ 

其他全面(支出)收益  

 

於其後不會重新分類至損益賬之項目： 

    自用物業除稅後之重估收益  2 15 

    計入其他全面收益股本工具之公平值變動  (42) -   ____________ ____________ 

  (40) 15   ____________ ____________ 

 

於其後可以重新分類至損益賬之項目： 

    淨調整至對沖儲備  106 29 

    應佔聯營公司之匯兌儲備  (102) (17)   ____________ ____________ 

  4 12   ____________ ____________ 

期內除稅後之其他全面(支出)收益  (36) 27   ____________ ____________ 

期內全面(支出)收益總額  (2,694) 3,019 
  ____________ ____________   ____________ ____________ 

 

應佔全面(支出)收益總額： 

  本公司擁有人  (2,662) 2,810 

  永續資本證券持有者  89 - 

  其他非控股權益  (121) 209   ____________ ____________ 

  (2,694) 3,019 
  ____________ ____________   ____________ ____________ 
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簡明綜合財務狀況表 

於 2020 年 6 月 30 日（未經審核） 

 

  於 2020 年 於 2019 年 

 附註 6 月 30 日 12 月 31 日 

  百萬港元 百萬港元 

   (經審核) 
非流動資產  
  投資物業  75,630 79,116 
  物業、機器及設備   778 776 
  聯營公司投資  5,179 5,189 
  貸款予聯營公司  11 11 
  合營公司投資  141 143 
  貸款予合營公司   1,123 1,090 
  其他金融投資  725 601 
  債務證券  454 172 
  其他金融資產  42 8 
  其他應收款項  10 322 291   ____________ ____________ 

  84,405 87,397   ____________ ____________ 

流動資產  
  應收及其他應收款項  10 473 314 
  定期存款  13,590 5,735 
  現金及現金等值  7,513 3,597   ____________ ____________ 

  21,576 9,646   ____________ ____________ 

流動負債  
  應付賬款及應付費用  11 821 934 
  租戶按金  366 316 
  應付其他非控股權益款項  220 220 
  借貸   565 565 
  應付稅款  187 416   ____________ ____________ 

  2,159 2,451   ____________ ____________ 

流動資產淨額  19,417 7,195   ____________ ____________ 

總資產減流動負債  103,822 94,592   ____________ ____________ 

非流動負債 

  借貸   18,709 11,964 
  其他金融負債  - 46 
  租戶按金  627 685 
  遞延稅項   957 925   ____________ ____________ 

  20,293 13,620   ____________ ____________ 

資產淨額  83,529 80,972   ____________ ____________   ____________ ____________ 

資本及儲備 
  股本  7,722 7,720 
  儲備  65,974 69,930   ____________ ____________ 

本公司擁有人應佔權益  73,696 77,650 
永續資本證券  6,693 - 
其他非控股權益  3,140 3,322   ____________ ____________ 

權益總額  83,529 80,972   ____________ ____________   ____________ ____________ 
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附註：  

 

1. 獨立審閱 

 

截至 2020 年 6 月 30 日止 6 個月的中期業績乃未經審計，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「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報表的審閱報告載於即將

寄發予股東的中期報告內。此外，中期業績亦已由本集團審核及風險管理委員會審閱。 

 

2. 編製基準 

 

本集團截至 2020 年 6 月 30 日止 6 個月未經審核的簡明綜合財務報表，乃根據香港聯合交

易所有限公司（「聯交所」）證券上市規則（「上市規則」）附錄 16 的適用披露規定及香

港會計師公會頒佈之香港會計準則第 34 號「中期財務報告」編製。 

 

載列於本公告截至 2019 年 12 月 31 日止年度之財務資料（作為比較資料）並不構成本公

司於該年度的法定綜合財務報表，而有關資料乃摘錄自該等財務報表。與該等法定財務報

表有關的資料進一步披露如下: 

 

• 本公司已按照香港公司條例第662(3)條，附表6第3部，遞交截至2019年12月31日止年

度之財務報表予公司註冊處。 

 

• 本公司之核數師已就該財務報表發出報告書，該核數師報告書並無保留意見；或提出重

點事項，亦未有就香港公司條例第406(2)、407(2)或 (3)條提出其他意見。 

 

3. 主要會計政策 

 

除若干物業及金融工具按適用情況以重估值或公平值計量外，本未經審核簡明綜合財務報

表是按歷史成本為基礎編製。 

 

除永續資本證券之會計政策，本截至 2020 年 6 月 30 日止 6 個月的未經審核簡明綜合財務

報表所採用的會計政策及計算方法與編製本集團截至 2019 年 12 月 31 日止年度的綜合財

務報表一致。 

 

永續資本證券沒有包括本集團支付現金或其他金融資產予永續資本證券持有者的合約責任。

永續資本證券分類為權益,並按所得之款項初始確認。 

 

應用香港會計師公會頒佈之香港財務報告準則修訂本披露如下: 

 

應用香港財務報告準則修訂本 

 

於本期內本集團第一次應用了於 2020 年 1 月 1 日或之後開始的年度生效之《對香港財務

報告準則中概念框架的引用之修訂》及下述香港會計師公會頒佈之香港財務報告準則修訂

本，編製本集團的簡明綜合財務報表。 
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香港財務報告準則第 3 號  對業務之定義 

香港會計準則第 1 號及  對重大之定義 

   香港會計準則第 8 號    

香港財務報告準則第 9 號、 利率指標改革  

   香港會計準則第 39 號及 

   香港財務報告準則第 7 號 

 

應用《對香港財務報告準則中概念框架的引用之修訂》及香港財務報告準則修訂本，對本

集團於本會計期間及╱或過往會計期間簡明綜合財務報表並無重大影響。如有對呈列或披露

的影響將於 2020 年 12 月 31 日的綜合財務報表中反映。 

 

4. 營業額 

 

營業額是指於期內來自租賃投資物業的租金總收入及提供物業管理服務的管理費收入。 

 

本集團主要業務為物業投資，管理及發展，而營業額及業績主要來自位於香港的投資物業。 

 

於期內確認有關來自香港提供物業管理服務的收入的分部與附註 5 所披露的分部資料一致。 

 

5. 分部資料 

 

根據主要營運決策者就集團各部門分配資源及評估表現而定期審閱的內部報告，本集團的

營運及可呈報的分部如下： 

 

商舖分部 － 出租商舖及相關設施予不同零售及消閒業務營運者 

 

寫字樓分部 － 出租優質寫字樓及相關設施 

 

住宅分部 － 出租高級住宅物業及相關設施 

 

物業發展分部 －發展及物業銷售 
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分部營業額及業績 

 

以下是本集團按營運及可呈報的分部分析之營業額及業績。 
 

  商舖 寫字樓 住宅 物業發展 綜合 
  百萬港元 百萬港元 百萬港元 百萬港元 百萬港元 

  

 截至 2020 年 6 月 30 日止 
    6 個月(未經審核) 

 
 營業額 
 租賃投資物業收入 815 819 138 -    1,772 
 提供物業管理服務收入 85 108 16 -    209   __________ __________ __________ __________ __________ 

 分部收入 900 927 154 -    1,981 
 物業支出 (106) (87) (26) -    (219)   __________ __________ __________ __________ __________ 

 分部溢利 794 840 128 -    1,762   __________ __________ __________ __________    __________ __________ __________ __________  

 投資收入    152 
 其他收益及虧損    (8) 
 行政支出    (121) 
 財務支出    (234) 
 投資物業之公平值變動    (4,065) 
 應佔聯營公司之業績    92      __________ 

 除稅前虧損    (2,422)      __________       __________  

 
  商舖 寫字樓 住宅 物業發展 綜合 
  百萬港元 百萬港元 百萬港元 百萬港元 百萬港元 

  

 截至 2019 年 6 月 30 日止 
    6 個月(未經審核) 

 
 營業額 
 租賃投資物業收入 914 818 141 -    1,873 
 提供物業管理服務收入 87 111 15 -    213   __________ __________ __________ __________ __________ 

 分部收入 1,001 929 156 -    2,086 
 物業支出 (125) (84) (29) -    (238)   __________ __________ __________ __________ __________ 

 分部溢利 876 845 127 -    1,848   __________ __________ __________ __________    __________ __________ __________ __________   

 投資收入    50 
 其他收益及虧損    11 
 行政支出    (123) 
 財務支出    (127) 
 投資物業之公平值變動    1,453 
 應佔聯營公司之業績    145       __________ 

 除稅前溢利    3,257      __________       __________  

 

以上所有分部的營業額均來自外界客戶。 
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分部溢利指在並無分配投資收入、其他收益及虧損、行政支出（包括中央行政成本及董事

酬金）、財務支出、投資物業之公平值變動，以及應佔聯營公司之業績下，各分部所賺取

的溢利。這是向本集團主要營運決策者呈報的資料，以助調配資源及評估分部表現之用。 

 

分部資產 
  
 以下是本集團按營運及可呈報的分部分析之資產。 
     
  商舖 寫字樓 住宅 物業發展 綜合 
  百萬港元 百萬港元 百萬港元 百萬港元 百萬港元 

  

 於 2020 年 6 月 30 日（未經審核） 
 

 分部資產 32,140 35,057 8,559 1,264 77,020 

 聯營公司投資及貸款    5,190 

 其他金融投資    725 

 其他資產    23,046      __________ 

 綜合資產    105,981      __________       __________  

 

  

 於 2019 年 12 月 31 日（經審核） 

 

 分部資產 35,080 35,499 8,561 1,233 80,373 

 聯營公司投資及貸款    5,200 

 其他金融投資    601 

 其他資產    10,869      __________ 

 綜合資產    97,043      __________       __________  

 

分部資產指各分部的投資物業和應收賬款及物業發展分部的合營公司投資及貸款。分部資

產並無分配物業、機器及設備、貸款予聯營公司及投資、其他金融投資、債務證券、其他

金融資產、其他應收款項、定期存款、現金及現金等值。這是向本集團主要營運決策者呈

報的資料，以助監管分部表現及調配各分部資源之用。分部資產包括以公平值計量之投資

物業，但分部溢利並不包括投資物業之公平值變動。 

 

本集團管理層以集團為基礎監管及管理本集團所有負債，因此並無呈列分部負債之分析。 
  



  16 

6. 稅項 

 截至 6 月 30 日止 6 個月 

  2020 年 2019 年 

  百萬港元 百萬港元 

 期內稅項 

 香港利得稅 

 -本期內 204 241 

 -以往期間不足撥備 - 2   ____________ ____________ 

  204 243 

 遞延稅項 32 22   ____________ ____________ 

  236 265 
  ____________ ____________   ____________ ____________ 

  

於上列兩個期內的香港利得稅，是根據期內估計的應課稅溢利按稅率 16.5%計算。 

 

7. 期內(虧損)溢利 

  截至 6 月 30 日止 6 個月 

  2020 年 2019 年 

  百萬港元 百萬港元 

 

 期內(虧損)溢利已扣除（計入）： 

 

 物業、機器及設備之折舊  11 10 
  ____________ ____________   ____________ ____________ 

 

 包括 23 百萬港元（2019 年：52 百萬港元） 

      按租戶營業額計算租金之投資物業租金總收入 (1,772) (1,873) 
  ____________ ____________   ____________ ____________ 

 

 員工成本(包括董事酬金)  139 138 
  ____________ ____________   ____________ ____________ 

 

 應佔聯營公司稅項（已包括在應佔聯營公司之業績） 39 57 
  ____________ ____________   ____________ ____________ 
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8. 每股(虧損)盈利 

 

本公司擁有人應佔之每股基本及攤薄後(虧損)盈利乃根據以下資料計算：  

                                                                                                                           (虧損)盈利 

  截至 6 月 30 日止 6 個月 

  2020 年 2019 年 

  百萬港元 百萬港元 

 

 計算每股基本及攤薄後之(虧損)盈利： 

     本公司擁有人應佔期內(虧損)溢利  (2,626) 2,783 
  ____________ ____________   ____________ ____________ 

 

  股份數目 

  截至 6 月 30 日止 6 個月 

  2020 年 2019 年 

 

 計算每股基本(虧損)盈利之普通股加權平均數  1,042,562,017 1,046,512,587     

 潛在普通股的攤薄影響：    

     本公司發出之購股權  - 368,066   ____________ ____________ 

 計算每股攤薄後(虧損)盈利之普通股加權平均數  1,042,562,017 1,046,880,653 
  ____________ ____________   ____________ ____________ 

 

因購股權之行使價較每股平均市場價格為高，於計算每股攤薄後(虧損)盈利時並無假設行使

本公司所有(2019:若干)尚未行使的購股權。 
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9. 股息 

 

(a) 於期內已確認派發之股息： 

 截至 6 月 30 日止 6 個月 

  2020 年 2019 年 

  百萬港元 百萬港元 

 已派 2019 年第二次中期股息 － 每股 117 港仙  1,221 -    

 已派 2018 年第二次中期股息 － 每股 117 港仙  -    1,224   ____________ ____________ 

   1,221 1,224 
  ____________ ____________   ____________ ____________ 

 

(b) 於報告期末後宣派之股息： 

 截至 6 月 30 日止 6 個月 

  2020 年 2019 年 

  百萬港元 百萬港元 

 宣派第一次中期股息－ 每股 27 港仙  

（2019 年：每股 27 港仙）  281 283 
  ____________ ____________   ____________ ____________ 
 

由於 2020 年第一次中期股息於報告期末後派發，因此並未於 2020 年 6 月 30 日確認為負

債。該股息將以現金方式派發。 

 

10. 應收及其他應收款項 

  於 2020 年 於 2019 年 

  6 月 30 日 12 月 31 日 

  百萬港元 百萬港元 

應收賬款  126 24 

應收利息  126 105 

有關投資物業的預付款項  128 124 

其他應收賬項及預付款項  415 352   ____________ ____________ 

總額  795 605 
  ____________ ____________   ____________ ____________ 

 

 作分析報告用途： 

   流動資產  473 314 

   非流動資產  322 291   ____________ ____________ 

   795 605 
  ____________ ____________   ____________ ____________ 
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於報告期末，應收賬款(扣除信貸損失準備)之賬齡分析如下。應收賬款主要包括出租投資物

業的租金，普遍會預先收取。 

 

  於 2020 年 於 2019 年 

  6 月 30 日 12 月 31 日 

  百萬港元 百萬港元 

少於-30 日  57 14 

31-90 日  52 10 

90 日以上  17 -   ____________ ____________ 

   126 24 
  ____________ ____________   ____________ ____________ 

 
 

11. 應付賬款及應付費用 

  於 2020 年 於 2019 年 

  6 月 30 日 12 月 31 日 

  百萬港元 百萬港元 

 

應付賬款  231 319 

應付利息  153 131 

其他應付賬款  437 484   ____________ ____________ 

   821 934 
  ____________ ____________   ____________ ____________ 

 

於 2020 年 6 月 30 日，本集團應付賬款的賬面值為 115 百萬港元（2019 年 12 月 31 日：

220 百萬港元），其賬齡均少於 90 天。 

 

附加資料 

 

企業管治 

本公司的董事會及管理層致力奉行高質素之企業管治。董事會所採納之企業管治政策，為本公司

於企業管治原則的應用方面提供指引。於 2020 年 1 月 1 日董事會設立可持續發展委員會，以監察

環境、社會與管治的議題，並得到管理層的可持續發展執行委員會及工作小組的支持。除符合適

用法律規定之外，本公司持續按本地及國際的最佳應用準則檢討及提高企業管治水平。 

 

本公司遵守上市規則附錄 14 所載之《企業管治守則》。董事會會因應集團發展的需要，不斷檢視

其企業管治措施。有關本公司之企業管治措施詳情載於本公司網站 www.hysan.com.hk。 

 

 

 

file://///hkhqfnp04/Reporting/Annual%20&%20Interim%20Report/2019%20Interim%20Report/(B)%20Results%20Announcement/www.hysan.com.hk
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遵守上市發行人董事進行證券交易的標準守則（「標準守則」） 

本公司已採納上市規則附錄10中載列之標準守則作為本公司關於董事證券交易操守之守則。經本

公司具體查詢後，所有董事已確認於整個回顧期內已遵守該標準守則之規定。  

 

購回、出售或贖回本公司上市證券  

本公司於股東周年大會獲授權購回本公司普通股，惟不得超過該決議案通過當日已發行股份總數

之 10%。回顧期內，本公司在其普通股之買賣價相對於其資產淨值出現顯著折讓時，於聯交所購

回其普通股，為股東之投資增值。 

 

回顧期內，本公司於聯交所合共購回 1,700,000 股普通股股份，總代價約為 41 百萬港元。該等購

回之股份已於回顧期內註銷。有關購回股份之詳情如下： 

 

2020年購回 

股份之月份 

購回普通股 

股份數目 

         每股代價  

支付代價總額 

百萬港元 

最高價 

港元 

最低價 

港元 

3月  1,700,000 25.40 21.65  41 
       

  1,700,000    41 

 

除以上披露外，本公司及其附屬公司於回顧期內均無購回、出售或贖回任何本公司之上市證券。 

 

人力資源政策  

本集團希望招攬、挽留及培訓優秀員工，以達致本集團之目標。於 2020 年 6 月 30 日，本集團員

工總數為 506 人。 

 

人力資源、培訓及發展方案與「2019 年可持續發展報告」內所載的資料，並無重大變更。  

 

暫停辦理股份過戶登記  

第一次中期股息將約於 2020 年 9 月 3 日(星期四)派發予於 2020 年 8 月 25 日(星期二)登記於股東

名冊上的股東。股份過戶登記處將於 2020 年 8 月 25 日(星期二)暫停辦理股份過戶登記手續。股

息除淨日期為 2020 年 8 月 21 日(星期五)。如欲收取第一次中期股息，務請於 2020 年 8 月 24 日

(星期一)下午 4 時前將所有股份過戶文件連同有關股票，送達本公司股份過戶登記處卓佳標準有限

公司，地址為香港皇后大道東 183 號合和中心 54 樓。 

 

 

 

承董事會命 

主席 

利蘊蓮 

 

香港，2020 年 8 月 10 日 
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於本公告日期，董事會包括：利蘊蓮（主席）、卓百德**、范仁鶴**、潘仲賢**、王靜瑛**、捷成漢*（楊子信
為其替任董事）、利憲彬*（利蘊蓮為其替任董事）、利乾* 以及利子厚* 。 
 
*  非執行董事 
** 獨立非執行董事 

 

本中期業績公告登載於本公司網站（www.hysan.com.hk）及聯交所網站（www.hkexnews.hk）。2020 年中期業績報告

（包括根據上市規則所需提供的資料）將約於 2020 年 8 月底寄發予股東，並登載於上述網站以供閱覽。 

http://www.hysan.com.hk/
http://www.hysan.com.hk/

