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業績

Chinese Estates Holdings Limited（「本公司」）之董事會（「董事會」）謹此公布本公司及其附屬公司（統稱
「本集團」）截至二零零八年六月三十日止六個月（「本期間」）之未經審核綜合中期業績，連同二零零七
年之比較數字：－

簡明綜合收益表
截至二零零八年六月三十日止六個月
	 截至六月三十日止六個月
  二零零八年		 二零零七年
 附註 千港元 		 千港元
  （未經審核）		 （未經審核）
持續經營業務
營業額 � 985,820		 2,���,��2
銷售成本  (466,227	)	 (�,���,72� )  		

毛利  519,593		 888,2��
其他收入 � 19,339		 �7,�0�
投資收入淨額 � 1,629,553		 2��,2�0
行政開支  (115,843	)	 (�2�,��7 )
其他開支 7 (1,430	)	 －
出售物業及其他固定資產之（虧損）收益  (26	)	 �,08�
出售投資物業之（虧損）收益  (2,641	)	 7
投資物業之公平值變動  1,539,731		 �,��2,��7
財務費用 � (163,204	)	 (2��,0�� )
其他收益及虧損淨額 �0 (174	)	 (77,72� )
攤佔聯營公司業績  68,167		 ��7,�2�  		

除稅前溢利  3,493,065		 2,�07,8��
所得稅開支 �� 45,568		 (28�,0�� )  		

期內來自持續經營業務溢利  3,538,633		 2,�2�,78�

已終止經營業務 �2
期內來自已終止經營業務虧損  (1,899	)	 －  		

期內溢利 8 3,536,734		 2,�2�,78�
  		

應佔溢利：
 母公司之股本權益持有人  3,522,830		 2,0�2,���
 少數股東權益  13,904		 7�,�8�  		

  3,536,734		 2,�2�,78�
  		

股息 �� 517,159		 �0�,8��
  		

每股盈利（港元） ��
 基本
  持續經營業務  1.53		 0.��
  已終止經營業務  －		 －  		

  1.53		 0.��
  		

 攤薄
  持續經營業務  1.53		 0.��
  已終止經營業務  －		 －  		

  1.53		 0.��
  		



�

簡明綜合資產負債表
於二零零八年六月三十日

  二零零八年		 二零零七年
  六月三十日		 十二月三十一日
 附註 千港元 		 千港元
  （未經審核）		 （經審核）

非流動資產
 投資物業 �� 39,180,880		 �8,��8,��0

 物業及其他固定資產  93,984		 �0�,8��

 發展中物業  60,231		 ��,��8

 預付租賃款項  1,480,075		 �,��7,���

 持作日後發展之物業權益  －		 －
 無形資產  11,440		 �2,870

 商譽  2,940		 －
 聯營公司權益 �7 953,711		 �,2�0,���

 墊付聯營公司款項 �8 1,734,326		 �,��2,7��

 共同控制機構權益  －		 －
 待售投資 �� 6,560,134		 ��,���,2�8

 墊付接受投資公司款項  320,609		 ��0,0��

 應收貸款－一年後到期  61,214		 ��,�00

 遞延稅項資產  67,276		 ��,�7�

 墊付附屬公司之一名少數股東款項  12,217		 �,�27

 抵押存款  142,748		 7�,2�7  		

  50,681,785		 ��,070,���  		

流動資產
 物業存貨  4,699,326		 �,78�,��2

 持作買賣之投資  158,446		 ��7,7��

 股票掛鈎票據  －		 �0�,���

 應收貸款－一年內到期  160		 �8�

 化妝品存貨  2,021		 �,�2�

 應收賬項、按金及預付款項 20 258,043		 2��,���

 應收證券交易賬項及存款  148,572		 �0�,7��

 可收回稅項  649		 ���

 抵押存款  428,637		 �0�,��2

 定期存款、銀行結餘及現金  9,516,850		 �,��7,8��

 保管人所持銷售所得款項  59,994		 20�,��0  		

  15,272,698		 ��,���,���

 列為持作出售之資產 �� 207,055		 －  		

  15,479,753		 ��,���,���  		



�

簡明綜合資產負債表（續）
於二零零八年六月三十日

  二零零八年		 二零零七年
  六月三十日		 十二月三十一日
 附註 千港元 		 千港元
  （未經審核）		 （經審核）

流動負債
 衍生金融工具 2� 45,797		 �0,8��

 應付賬項及應計款項 22 399,683		 2��,7��

 應付證券交易賬項及保證金  129,779		 28�,���

 按金及預先收取款項  334,497		 2�7,08�

 稅項負債  273,353		 2�0,827

 借貸－一年內到期 2� 3,070,194		 2,���,2��

 撥備  16,017		 ��,0�7  		

  4,269,320		 �,�2�,�80

 與列為持作出售之資產相關之負債 �� 10,781		 －  		

  4,280,101		 �,�2�,�80  		

流動資產淨值  11,199,652		 7,���,�7�  		

總資產減流動負債  61,881,437		 �2,��0,�27  		

非流動負債
 財務擔保負債  618		 ��8

 借貸－一年後到期 2� 9,471,683		 �,�80,�8�

 可換股債券 2� 59,828		 －
 欠負聯營公司款項 2� 9,343		 8,���

 欠負少數股東款項 2� 61,944		 �0,0��

 遞延稅項負債  5,358,541		 �,���,�87  		

  14,961,957		 ��,�2�,7��  		

資產與負債總額  46,919,480		 �7,���,���
  		

股本及儲備
 股本 2� 229,689		 2�0,0��

 儲備  46,021,777		 ��,���,���  		

母公司股本權益持有人之應佔股本權益  46,251,466		 �7,���,��8
少數股東權益  668,014		 �0�,8��  		

股本權益總額  46,919,480		 �7,���,���
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簡明綜合股本權益變動表
截至二零零八年六月三十日止六個月

	 母公司股本權益持有人應佔股本權益	
	 		 		 		可換股債券		 證券投資		 		 		 		 資本贖回		 		 		 少數股東		 股本權益
	 股本		 股份溢價		 庫存股票		 權益儲備		 儲備		 法定儲備		 其他儲備		 特別儲備		 儲備		 保留溢利		 總額		 權益		 總額
 千港元  千港元  千港元  千港元  千港元  千港元  千港元  千港元  千港元  千港元  千港元  千港元  千港元

於二零零七年一月一日 22�,�8�  �,2��,��8  －  ��,���  �,7��,��0  728  (��,202 ) 2,���,�8�  �8,��2  2�,�8�,7��  ��,��2,��8  �2�,���  ��,��2,���

攤佔聯營公司期內儲備變動 －  －  －  －  (�7,��� ) －  �2,���  －  －  －  (�,��2 ) －  (�,��2 )

待售投資公平值變動
 －上市投資 －  －  －  －  82�,0��  －  －  －  －  －  82�,0��  －  82�,0��

 －非上市投資 －  －  －  －  (��,802 ) －  －  －  －  －  (��,802 ) －  (��,802 )

中國法定儲備 －  －  －  －  －  ��  －  －  －  －  ��  －  ��

匯兌調整 －  －  －  －  －  －  －  －  －  ��,��2  ��,��2  －  ��,��2

直接於股本權益中確認之淨額 －  －  －  －  7��,8��  ��  �2,���  －  －  ��,��2  822,�77  －  822,�77

期內溢利 －  －  －  －  －  －  －  －  －  2,0�2,���  2,0�2,���  7�,�8�  2,�2�,78�                         

期內確認之總額 －  －  －  －  7��,8��  ��  �2,���  －  －  2,0��,808  2,87�,77�  7�,�8�  2,���,��2

視作少數股東權益注資 －  －  －  －  －  －  －  －  －  －  －  ��2  ��2

出售一間附屬公司 －  －  －  －  －  －  －  －  －  －  －  (��,7�� ) (��,7�� )

按可換股債券轉換發行普通股 �7  �,�0�  －  (�87 ) －  －  －  －  －  －  �,�7�  －  �,�7�

以現金結算方式兌換可換股債券 －  －  －  (��,7�8 ) －  －  －  －  －  －  (��,7�8 ) －  (��,7�8 )

發行股份代替二零零六年末期現金股息 2,�8�  －  －  －  －  －  －  －  －  －  2,�8�  －  2,�8�

就二零零六年末期以股代息
　所發行股份之溢價 －  27�,7��  －  －  －  －  －  －  －  －  27�,7��  －  27�,7��

已付末期股息 －  －  －  －  －  －  －  －  －  (�0�,8�� ) (�0�,8�� ) －  (�0�,8�� )                         

於二零零七年六月三十日 228,�2�  �,���,���  －  －  �,�28,���  7��  (2�,08� ) 2,���,�8�  �8,��2  2�,�78,�80  �8,22�,�2�  ��7,��8  �8,���,��2

攤佔聯營公司期內儲備變動 －  －  －  －  －  －  ��,��8  －  －  －  ��,��8  －  ��,��8

待售投資公平值變動
 －上市投資 －  －  －  －  �,�8�,70�  －  －  －  －  －  �,�8�,70�  －  �,�8�,70�

 －非上市投資 －  －  －  －  ��,��8  －  －  －  －  －  ��,��8  －  ��,��8

中國法定儲備 －  －  －  －  －  �,���  －  －  －  －  �,���  －  �,���

匯兌調整 －  －  －  －  －  －  －  －  －  8�,0�7  8�,0�7  －  8�,0�7

直接於股本權益中確認之淨額 －  －  －  －  �,���,���  �,���  ��,��8  －  －  8�,0�7  �,80�,���  －  �,80�,���

出售待售投資時轉撥至收益表
 －上市投資 －  －  －  －  (8�0,��2 ) －  －  －  －  －  (8�0,��2 ) －  (8�0,��2 )

期內溢利 －  －  －  －  －  －  －  －  －  �,���,���  �,���,���  ��,�22  �,20�,08�                         

期內確認之總額 －  －  －  －  2,808,���  �,���  ��,��8  －  －  �,2�2,��8  �,0��,��8  ��,�22  �,�22,0�0

視作少數股東權益注資 －  －  －  －  －  －  －  －  －  －  －  7��  7��

發行股份代替二零零七年中期現金股息 �,�2�  －  －  －  －  －  －  －  －  －  �,�2�  －  �,�2�

就二零零七年中期以股代息 

 所發行股份之溢價 －  �8�,��2  －  －  －  －  －  －  －  －  �8�,��2  －  �8�,��2

已付中期股息 －  －  －  －  －  －  －  －  －  (�08,��� ) (�08,��� ) －  (�08,��� )                         

於二零零七年十二月三十一日 2�0,0��  �,700,��7  －  －  8,���,��7  2,�7�  (�,��� ) 2,���,�8�  �8,��2  �2,�02,8��  �7,���,��8  �0�,8��  �7,���,���
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簡明綜合股本權益變動表（續）
截至二零零八年六月三十日止六個月

	 母公司股本權益持有人應佔股本權益	
	 		 		 		可換股債券		 證券投資		 		 		 		 資本贖回		 		 		 少數股東		 股本權益
	 股本		 股份溢價		 庫存股票		 權益儲備		 儲備		 法定儲備		 其他儲備		 特別儲備		 儲備		 保留溢利		 總額		 權益		 總額
 千港元  千港元  千港元  千港元  千港元  千港元  千港元  千港元  千港元  千港元  千港元  千港元  千港元

於二零零七年十二月三十一日 2�0,0��  �,700,��7  －  －  8,���,��7  2,�7�  (�,��� ) 2,���,�8�  �8,��2  �2,�02,8��  �7,���,��8  �0�,8��  �7,���,���

攤佔聯營公司期內儲備變動 －  －  －  －  �  －  �7�  －  －  �2,800  ��,780  －  ��,780

             （附註�）
待售投資公平值變動
 －上市投資（附註2） －  －  －  －  (2,���,�7� ) －  －  －  －  －  (2,���,�7� ) －  (2,���,�7� )

 －非上市投資 －  －  －  －  (��,�20 ) －  －  －  －  －  (��,�20 ) －  (��,�20 )

中國法定儲備 －  －  －  －  －  ���  －  －  －  －  ���  －  ���

匯兌調整 －  －  －  －  －  －  －  －  －  2�0,���  2�0,���  －  2�0,���

少數股東權益攤佔證券投資儲備
 －上市投資（附註2） －  －  －  －  ��7  －  －  －  －  －  ��7  (��7 ) －
 －非上市投資 －  －  －  －  �7�  －  －  －  －  －  �7�  (�7� ) －
少數股東權益攤佔匯兌調整 －  －  －  －  －  －  －  －  －  (�,��� ) (�,��� ) �,���  －
直接於股本權益中確認之淨額 －  －  －  －  (2,���,�80 ) ���  �7�  －  －  2�8,��0  (2,���,��0 ) �,��8  (2,��2,��2 )

出售待售投資時轉撥至收益表
 －上市投資 －  －  －  －  (�,��8,��2 ) －  －  －  －  －  (�,��8,��2 ) －  (�,��8,��2 )

 －非上市投資 －  －  －  －  (�,22� ) －  －  －  －  －  (�,22� ) －  (�,22� )

期內溢利 －  －  －  －  －  －  －  －  －  �,�22,8�0  �,�22,8�0  ��,�0�  �,���,7��                         

期內確認之總額 －  －  －  －  (�,0��,0�� ) ���  �7�  －  －  �,77�,��0  (2��,��� ) �7,�22  (22�,��� )

視作少數股東權益注資 －  －  －  －  －  －  －  －  －  －  －  ���  ���

收購一間附屬公司 －  －  －  －  －  －  －  －  －  －  －  �8�,877  �8�,877

購買由一間非全資附屬公司
 發行之可換股債券 －  －  －  －  －  －  －  －  －  －  －  (�,0�� ) (�,0�� )

購回及註銷本身股份 (7�7 ) (���,��7 ) (�2� ) －  －  －  －  －  �,���  －  (���,��7 ) －  (���,��7 )

派付少數股東之股息 －  －  －  －  －  －  －  －  －  －  －  (28,�00 ) (28,�00 )

發行股份代替二零零七年末期現金股息 �82  －  －  －  －  －  －  －  －  －  �82  －  �82

就二零零七年末期以股代息
 所發行股份之溢價 －  �7,�2�  －  －  －  －  －  －  －  －  �7,�2�  －  �7,�2�

已付末期股息 －  －  －  －  －  －  －  －  －  (��7,��� ) (��7,��� ) －  (��7,��� )                         

於二零零八年六月三十日 22�,�8�  �,���,7��  (�2� ) －  �,��7,88�  2,���  (8,��2 ) 2,���,�8�  �00,028  ��,��7,�70  ��,2��,���  ��8,0��  ��,���,�80
                         

附註：

(�) 本期間之其他儲備變動乃指本集團的一間聯營公司所持有於出售有關物業時撥回之負值儲備。

(2) 待售投資公平值變動包括約2,���,�7�,000港元之上市證券投資公平值變動及少數股東權益已攤佔約��7,000港元。故此，
本集團之上市證券投資公平值變動淨額約2,���,��7,000港元。
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簡明綜合現金流量表
截至二零零八年六月三十日止六個月

	 截至六月三十日止六個月
 二零零八年  二零零七年
 千港元   千港元
	 （未經審核）  （未經審核）

來自（用於）經營業務之現金淨額 1,012,425  (��2,�7� )

來自（用於）投資業務之現金淨額 2,919,801  (�,772,�7� )

用於融資業務之現金淨額	 (674,762 ) (2,874,884	)   

現金及現金等值項目增加（減少）淨額 3,257,464  (�,2��,��2 )

於一月一日之現金及現金等值項目 6,167,845  7,0��,820

匯率變動之影響 102,887  �,���   

於六月三十日之現金及現金等值項目 9,528,196  �,7�8,�7�
   

現金及現金等值項目結餘分析：
 定期存款、銀行結餘及現金 9,516,850  �,7�8,�7�

 包括在持作出售之出售組別之現金及現金等值項目（附註��） 11,346  －   

 9,528,196  �,7�8,�7�
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簡明綜合財務報表附註
截至二零零八年六月三十日止六個月

1.	 編製基準

本未經審核簡明綜合財務報表乃按照香港聯合交易所有限公司（「聯交所」）證券上市規則附錄��之
適用披露規定及香港會計師公會（「會計師公會」）頒布之香港會計準則（「香港會計準則」）第��號
「中期財務報告」而編製。

2.	 主要會計政策

本未經審核簡明綜合財務報表乃按歷史成本法編製，惟按公平值（如適用）計算之若干物業及金融
工具除外。

本未經審核簡明綜合財務報表採納之會計政策與編製本集團截至二零零七年十二月三十一日止年
度之全年財務報表所用者一致，惟下述者除外。

於本中期期間，本集團首次應用下列由會計師公會頒布之新詮釋，該等新詮釋均於本集團於二零
零八年一月一日開始之財政年度生效。

香港（國際財務報告詮釋委員會） 香港財務報告準則第2號－集團及庫存股票交易�

 －詮釋第��號
香港（國際財務報告詮釋委員會） 服務特許權安排2

 －詮釋第�2號
香港（國際財務報告詮釋委員會） 香港會計準則第��號－界定福利資產之限制、
 －詮釋第��號  最低資金要求及兩者之互動關係2

� 於二零零七年三月一日或之後開始之年度期間生效。
2 於二零零八年一月一日或之後開始之年度期間生效。

應用該等新詮釋並無對本集團之本會計期間或過往會計期間業績及財務狀況之編製及呈報方式構
成任何重大影響。故此無需作出過往期間之調整。

於本中期期間，本集團已提早應用於二零零九年一月一日或之後開始之年度期間生效之香港財務
報告準則第8號「經營分類」。應用香港財務報告準則第8號導致經營分類之呈報方式出現變動。呈
報方式之變動已追溯應用。

香港財務報告準則第8號要求發行人呈報其可呈報分類之財務資料及說明資料。可呈報分類為符
合指定條件之經營分類或經營分類組合。經營分類為發行人就有關其可供查閱之獨立財務資料之
組成部分，該獨立財務資料乃經由主要經營決策者定期評估以決定如何分配資源及評估表現。
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2.	 主要會計政策（續）

應用該新準則並無對本集團之本會計期間或過往會計期間之經營業績及財務狀況構成任何重大影
響。故此無需作出過往期間之調整。

除上述所述者外，本集團並無提早應用下列已頒布但尚未生效之準則、修訂本或詮釋。

香港會計準則第�號（經修訂） 財務報表呈列�

香港會計準則第2�號（經修訂） 借貸成本�

香港會計準則第27號（經修訂） 綜合及獨立財務報表�

香港會計準則第�2號及 可沽售金融工具及清盤產生之責任�

 香港會計準則第�號（修訂本）
香港財務報告準則第2號（修訂本） 以股份為基礎的付款－歸屬條件及取消�

香港財務報告準則第�號（經修訂） 業務合併�

香港（國際財務報告詮釋委員會） 客戶忠誠計劃2

 －詮釋第��號

� 於二零零九年一月一日或之後開始之年度期間生效。
2 於二零零八年七月一日或之後開始之年度期間生效。
� 於二零零九年七月一日或之後開始之年度期間生效。

本集團正評估該等準則或詮釋之潛在影響，惟尚未能確定該等準則或詮釋對業績及財務狀況之編
製及呈列方式會否構成重大影響。該等準則或詮釋或會導致日後業績及財務狀況之編製及呈列方
式出現變動。

3.	 營業額

營業額指已收及應收之出售持作買賣之投資收入、出售持作出售物業收入、物業租金收入、經紀
佣金、經紀服務之交易費用、貸款融資利息收入以及扣除退貨後之化妝品銷售之總額。
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4.	 經營分類

本集團現行擁有六項可呈報分類：物業發展及買賣、零售物業租賃、非零售物業租賃、上市待售
投資、其他上市持作買賣投資及財資產品，以及非上市投資、投資控股及經紀服務。上述分類方
式乃基於管理層用以作出決策之本集團營運資料。

主要業務活動如下﹕

物業發展及買賣 － 物業發展及買賣物業銷售
零售物業租賃 － 來自零售物業租賃
非零售物業租賃 － 來自非零售物業租賃
上市待售投資 － 於待售投資之上市證券投資
其他上市持作買賣投資及財資產品 － 於持作買賣之上市證券投資、場外交易及
   結構性產品
非上市投資、投資控股及經紀服務 － 非上市證券投資、買賣及經紀服務

經營分類之會計政策與主要會計政策所述者相同。本集團以除去稅項開支及少數股東權益後之溢
利或虧損（但不包括主要非現金項目）為基準評估經營表現。主要非現金項目為投資物業之公平值
變動連同其相關之遞延稅項開支。由於分類間之營業額主要為就行政目的之租金收入，因此並無
將分類間之營業額入賬。

本集團用作釐定已呈報分類溢利或虧損之計量方式自二零零七年起維持不變。

本集團可呈報分類為策略業務單元，以營運不同活動。彼等受個別管理，此乃由於各業務擁有不
同市場，且要求不同市場策略。

此外，業務單元亦於不同國家受個別營運管理。各國應佔收入及業績乃以物業所在地為基準。

本集團並無主要客戶收入及業績。
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4.	 經營分類（續）

以下呈報經營分類資料：

截至二零零八年六月三十日止六個月

	 	 	 	 	 	 	 	 	 其他上市	 	 非上市
	 	 	 零售	 	 非零售	 	 	 	 持作買賣	 	投資、投資
	 物業發展	 	 物業	 	 物業	 	 上市	 	 投資及	 	 控股及	 	 所有
	 及買賣	 	 租賃	 	 租賃	 	 待售投資	 	 財資產品	 	 經紀服務	 	 其他分類	 	 綜合
	 千港元	 	 千港元	 	 千港元	 	 千港元	 	 千港元	 	 千港元	 	 千港元	 	 千港元

持續經營業務
收入
來自外間客戶之收入
 －香港 253,732	 	 283,561	 	 137,679	 	 －	 	 160,604	 	 13,149	 	 11,628	 	 860,353
 －中國 －	 	 22,724	 	 17,831	 	 －	 	 －	 	 －	 	 －	 	 40,555
 －其他國家 －	 	 －	 	 －	 	 －	 	 84,912	 	 －	 	 －	 	 84,912	 		  		  		  		  		  		  		

 253,732	 	 306,285	 	 155,510	 	 －	 	 245,516	 	 13,149	 	 11,628	 	 985,820	 		  		  		  		  		  		  		

業績
分類業績
 －香港 76,480	 	 272,565	 	 130,378	 	 1,535,695	 	 (16,886	)	 143,279	 	 9,108	 	 2,150,619
 －中國 －	 	 19,251	 	 15,410	 	 －	 	 －	 	 －	 	 －	 	 34,661
 －其他國家 －	 	 －	 	 －	 	 －	 	 (36,134	)	 －	 	 －	 	 (36,134	)	 		  		  		  		  		  		  		

 76,480	 	 291,816	 	 145,788	 	 1,535,695	 	 (53,020	)	 143,279	 	 9,108	 	 2,149,146	 		  		  		  		  		  		

未分攤之公司支出淨額               (100,601	)
財務費用
 －上市證券投資及財資產品之財務費用 －	 	 －	 	 －	 	 －	 	 (21,042	)	 －	 	 －	 	 (21,042	)
 －未分攤之財務費用              	 (142,162	)
其他收益及虧損淨額
 －就墊付一間聯營公司款項確認之減值虧損 －	 	 (993	)	 －	 	 －	 	 －	 	 －	 	 －	 	 (993	)
 －未分攤之其他收益及虧損淨額               819
攤佔聯營公司業績
 －香港 38,339	 	 838	 	 10,620	 	 －	 	 －	 	 1,427	 	 359	 	 51,583
 －中國 －	 	 2,555	 	 157	 	 －	 	 －	 	 －	 	 －	 	 2,712															             

除稅前及少數股東權益前溢利               1,939,462
 （撇除主要非現金項目）
所得稅開支               (65,557	)
少數股東權益               (8,059	)															             

母公司股本權益持有人應佔持續經營業務之
 本期間溢利               1,865,846

已終止經營業務
母公司股本權益持有人應佔已終止經營業務之
 本期間虧損               (953	)															             

核心溢利（撇除主要非現金項目）              	 1,864,893

主要非現金項目
 －投資物業之公平值變動              	 1,546,812
   （包括攤佔聯營公司業績及少數股東權益）
 －遞延稅項               111,125															             

母公司股本權益持有人應佔之本期間溢利              	 3,522,830															             
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4.	 經營分類（續）

其他重大項目

	 	 	 	 	 主要非	 	 收益表	 	 收益表
	 可呈報	 	 未分攤之	 	 現金項目	 	 （持續	 	 （已終止	 	 收益表
	 分類總額	 	 調整	 	 之調整	 	 經營業務）	 	 經營業務）	 	 總額
	 千港元	 	 千港元	 	 千港元	 	 千港元	 	 千港元	 	 千港元

利息收入 83,140	 	 －	 	 －	 	 83,140	 	 38	 	 83,178

利息支出 (21,042	)	 (142,162	)	 －	 	 (163,204	)	 －	 	 (163,204	)

利息收入（支出）淨額 62,098	 	 (142,162	)	 －	 	 (80,064	)	 38	 	 (80,026	)

折舊及攤銷 －	 	 (9,744	)	 －	 	 (9,744	)	 (110	)	 (9,854	)

投資物業之公平值變動 －	 	 －	 	 1,539,731	 	 1,539,731	 	 －	 	 1,539,731

攤佔聯營公司業績 54,295	 	 －	 	 13,872	 	 68,167	 	 －	 	 68,167

所得稅開支 (65,557	)	 －	 	 111,125	 	 45,568	 	 －	 	 45,568

少數股東權益 (8,059	)	 －	 	 (6,791	)	 (14,850	)	 946	 	 (13,904	)
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4.	 經營分類（續）

截至二零零七年六月三十日止六個月

         其他上市  非上市
   零售  非零售    持作買賣  投資、投資
 物業發展  物業  物業  上市  投資及  控股及  所有
 及買賣  租賃  租賃  待售投資  財資產品  經紀服務  其他分類  綜合
 千港元  千港元  千港元  千港元  千港元  千港元  千港元  千港元

收入
來自外間客戶之收入
 －香港 �,�0�,7��  220,��2  �07,���  －  ��8,027  �2,���  �,8��  2,�20,���
 －中國 －  �8,8�0  ��,��2  －  －  －  －  ��,002
 －其他國家 －  －  －  －  �8�,���  －  －  �8�,���	 		  		  		  		  		  		  		

 �,�0�,7��  2��,7�2  �2�,28�  －  ���,��2  �2,���  �,8��  2,���,��2	 		  		  		  		  		  		  		

業績
分類業績
 －香港 ��0,�0�  202,�0�  �0�,8�8  2�,�0�  ���,�80  �7�,���  �,80�  �,���,87�
 －中國 －  ��,0��  �2,��2  －  －  �,807  －  �0,0��
 －其他國家 －  －  －  －  �0,���  －  －  �0,���	 		  		  		  		  		  		  		

 ��0,�0�  2�8,���  ���,0�0  2�,�0�  �72,0��  �78,�00  �,80�  �,��2,���	 		  		  		  		  		  		

未分攤之公司支出淨額               (�0�,�0� )
財務費用
 －上市證券投資及財資產品之財務費用 －  －  －  －  (��,��� ) －  －  (��,��� )
 －未分攤之財務費用               (207,0�� )
其他收益及虧損淨額
 －就墊付一間聯營公司款項確認之減值虧損 －  (8�0 ) －  －  －  －  －  (8�0 )
 －未分攤之其他收益及虧損淨額               (7�,8�� )
攤佔聯營公司業績
 －香港 2�2,��8  �,���  �,2�8  －  －  ��,�7�  �,��2  ��8,�27
 －中國 －  �,���  22�  －  －  －  －  �,87�															             

除稅前及少數股東權益前溢利               �,0�0,���
 （撇除主要非現金項目）
所得稅開支               (�7,�22 )
少數股東權益               (�8,802 )															             

核心溢利（撇除主要非現金項目）               ���,���

主要非現金項目
 －投資物業之公平值變動               �,���,�7�
   （包括攤佔聯營公司業績及
   少數股東權益）
 －遞延稅項               (2��,��� )															             

母公司股本權益持有人應佔之本期間溢利               2,0�2,���															             
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4.	 經營分類（續）

其他重大項目

     主要
 可呈報  未分攤之  非現金項目  收益表
 分類總額  調整  之調整  總額
 千港元  千港元  千港元  千港元

利息收入 �2�,8�8  －  －  �2�,8�8

利息支出 (��,��� ) (207,0�� ) －  (2��,0�� )

利息收入（支出）淨額 7�,8��  (207,0�� ) －  (�27,�8� )

折舊及攤銷 －  (7,��� ) －  (7,��� )

投資物業之公平值變動 －  －  �,��2,��7  �,��2,��7

攤佔聯營公司業績 �22,80�  －  ��,82�  ��7,�2�

所得稅開支 (�7,�22 ) －  (2��,��� ) (28�,0�� )

少數股東權益 (�8,802 ) －  (�2,�87 ) (7�,�8� )

5.	 其他收入

	 截至六月三十日止六個月
 二零零八年  二零零七年
 千港元   千港元

其他收入包括：
  

樓宇管理費收入 32,784  28,���

樓宇管理費支出 (20,047	) (��,7�7 )

 12,737	 8,�02

匯兌收益淨額 2,160	 �,0��
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6.	 投資收入淨額

	 截至六月三十日止六個月
 二零零八年  二零零七年
 千港元   千港元

持續經營業務
按公平值計入收益表被分類為持作買賣之財務資產（虧損）收益：
 持作買賣之投資之未變現（虧損）收益 (36,244	) �,���

按公平值計入收益表被分類為指派之財務資產：  

 股票掛鈎票據之未變現虧損 －	 (2�,0�� )

 股票掛鈎票據之已變現虧損 (16,221	) －

按公平值計入收益表被分類為指派之財務資產虧損淨額 (16,221	) (2�,0�� )

按公平值計入收益表被分類為持作買賣之財務負債：  

 衍生金融工具之未變現收益 5,054	 �8,��2

 衍生金融工具之已變現收益 －	 ��,�22

按公平值計入收益表被分類為持作買賣之財務負債收益淨額 5,054	 7�,�7�

出售待售投資時由股本權益轉撥：
 上市投資 1,445,177  －
 非上市投資 5,221  －

股息收入：
 上市投資
  －待售投資 90,518	 2�,�0�

  －其他上市投資 761	 �,80�

 非上市投資 38,571	 ��,���

利息收入 83,140	 �2�,8�8

名義利息：
 墊付聯營公司款項 13,385	 ��,���

 墊付少數股東款項 191	 2��
	 	 	

 1,629,553	 2��,2�0

已終止經營業務
來自已終止經營業務之利息收入 38	 －
	 	 	

 1,629,591	 2��,2�0
	 	 	

利息收入之中包括衍生金融工具之利息約7,�82,000港元（二零零七年：股票掛鈎票據��,22�,000港
元及衍生金融工具��,��2,000港元）。
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7.	 其他開支

	 截至六月三十日止六個月
 二零零八年  二零零七年
 千港元   千港元

其他開支包括：

無形資產攤銷 1,430	 －
	 	 	

8.	 期內溢利

	 截至六月三十日止六個月
 二零零八年  二零零七年
 千港元   千港元

期內溢利已（扣除）計入：

持續經營業務
總僱員成本：  
僱員成本（包括董事酬金） (59,242	) (�2,20� )
退休福利計劃供款，扣除已沒收供款7�,000港元
 （二零零七年：��2,000港元） (2,688	) (�,8�� )

 (61,930	) (��,0�� )

核數師酬金 (1,476	) (�,07� )
折舊 (9,449	) (7,2�� )
攤銷 (295	) (�0� )
持作買賣之投資成本確認 (258,329	) (���,8�� )
買賣物業成本確認 (166,735	) (�,�0�,80� )
化妝品成本確認 (1,153	) (�0 )
攤佔聯營公司稅項（已計入攤佔聯營公司業績） (9,420	) (��,��2 )

計入毛利之出售持作買賣投資之（虧損）收益：  

 持作買賣投資之市值（減少）增加 (12,623	) 72,���

 換算持作買賣投資之已變現匯兌虧損 (1,129	) (�,�0� )

 (13,752	) 7�,�0�

  
投資物業租金收入總額 461,795	 ���,0��
減：期內產生租金收入之投資物業直接經營開支 (21,780	) (2�,��� )

  期內並無產生租金收入之投資物業直接經營開支 (2,411	) (�,��� )

 437,604	 ��2,��8
	 	 	

已終止經營業務
折舊 (101	) －
攤銷 (9	) －
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9.	 財務費用

	 截至六月三十日止六個月
 二零零八年  二零零七年
 千港元   千港元

利息：
 須於五年內全數償還之銀行貸款 157,819  2�2,�70
 須於五年後全數償還之銀行貸款 3,382	 822
 須於五年內全數償還之其他貸款 2,484	 ��,���
	 	 	

 163,685	 2��,�8�
	 	 	

名義利息：
 欠負聯營公司款項 406	 �0�
 欠負少數股東款項 716	 ��
 可換股債券 3,704	 �,0�0
	 	 	

 4,826	 �,���
	 	 	

利息總額 168,511	 �0�,8��
外幣貸款匯兌虧損 18,558	 －
其他財務費用 2,317	 �,�0�
	 	 	

 189,386	 �0�,2��
減：撥充發展中物業存貨資本化之利息 (9,950	) (2�,��� )
減：撥充發展中投資物業資本化之利息 (16,232	) (2�,0�� )
	 	 	

 163,204	 2��,0��
	 	 	

10.	 其他收益及虧損淨額

	 截至六月三十日止六個月
 二零零八年  二零零七年
 千港元   千港元

其他收益及虧損淨額包括：

就墊付聯營公司款項撥回之減值虧損 256	 �7�
就墊付一間聯營公司款項確認之減值虧損 (993	) (8�0 )
收購一間附屬公司折讓（附註�） 12,317	 －
購買一間附屬公司之可換股債券之虧損（附註2） (11,744	) －
出售一間附屬公司收益（附註�） －  ��8,2�2
以現金結算方式兌換可換股債券之虧損 －  (2��,70� )
	 	 	

附註：

�. 收購一間附屬公司之折讓乃因於二零零八年二月進一步收購金匡企業有限公司（「金匡」）之��.��%權益。本集團自此
持有金匡之�0.20%股權，金匡遂成為本公司之附屬公司。

2. 購買一間附屬公司之可換股債券之虧損乃因於二零零八年四月向名昇投資有限公司收購金匡面值為�08,000,000港元
之可換股債券。

�. 出售一間附屬公司收益乃因於二零零七年六月七日以配售方式出售金匡之��.��%權益。
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11.	 所得稅開支

	 截至六月三十日止六個月
 二零零八年  二零零七年
 千港元   千港元

稅項支出（撥回）包括：

當期稅項：
 香港利得稅 28,298	 2�,70�

 香港以外地區 5,823	 �,���
	 	 	

 34,121	 ��,0�8

過往年度撥備不足：
 香港利得稅 15,402	 －
	 	 	

 49,523	 ��,0�8
	 	 	

遞延稅項：
 當期 197,238	 2��,��8

 由於稅率變更 (292,329	) －
	 	 	

 (95,091	) 2��,��8
	 	 	

 (45,568	) 28�,0��
	 	 	

香港利得稅乃根據期內之估計應課稅溢利按稅率��.�%（二零零七年：�7.�%）計算。其他司法權區
產生之稅項乃按有關司法權區之現行稅率計算。

由二零零八╱二零零九課稅年度起生效之香港利得稅已由�7.�%調低至��.�%，於二零零七年三
月十六日，中華人民共和國根據中華人民共和國國家主席令��號頒布中華人民共和國企業所得稅
法，該法令若干附屬公司之稅率由二零零八年一月一日起由��%改為2�%。遞延稅項結餘已予以
調整，以反映預期於資產變現或清償負債期間適用之各個稅率。

遞延稅項��7,2�8,000港元已包括期內確認之投資物業公平值變動之遞延稅項開支�8�,���,000港元
（二零零七年：2��,���,000港元），以及為反映因稅率調低於其相關之稅項撥備2�2,��8,000港元
（二零零七年：無），已包括在撥回之數字2�2,�2�,000港元中。
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12.	 已終止經營業務

	 截至六月三十日止六個月
 二零零八年  二零零七年
 千港元   千港元

營業額 －  －
投資收入 38	 －
行政開支 (1,937	) －
	 	 	

期內來自已終止經營業務虧損 (1,899	) －
	 	 	

於二零零八年二月一日，金匡與名昇投資有限公司訂立一項有條件協議，以約�8�,700,000港元出
售生產及銷售甲醇之業務（「甲醇項目」）。該出售已於二零零八年七月完成，於出售後，甲醇項目
之業績乃根據香港財務報告準則第�號「持作出售之非流動資產及已終止經營業務」按已終止經營
業務呈報，並於收益表中分開呈列。

來自已終止經營業務之現金流量：
用於經營業務之現金流量淨額 4,404	 －
用於投資業務之現金流量淨額 1,067	 －
	 	 	

用於已終止經營業務之現金流量淨額 5,471	 －
	 	 	

於二零零八年六月三十日，甲醇項目已分類及入賬為持作出售之出售組別（見附註��）。

13.	 列為持作出售之資產╱與列為持作出售之資產相關之負債

甲醇項目之主要資產及負債類別如下：

 二零零八年  二零零七年
 六月三十日		 十二月三十一日
 千港元   千港元

物業及其他固定資產 3,165	 －
發展中物業 2,170	 －
預付租賃款項 65,489	 －
商譽 7,756	 －
應收賬項、按金及預付款項 117,129	 －
現金及銀行結餘 11,346	 －
	 	 	

列為持作出售之資產 207,055	 －
	 	 	

應付賬項及應計款項 (928	) －
遞延稅項負債 (9,853	) －
	 	 	

與列為持作出售之資產相關之負債 (10,781	) －
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14.	 股息

	 截至六月三十日止六個月
 二零零八年  二零零七年
 千港元   千港元

(a) 於中期完結後宣派之二零零八年中期股息

已宣派每股中期股息��.�港仙連同以股代息選擇權
 （二零零七年：每股��.�港仙） 306,187	 �08,���

	 	 	

(b) 於二零零八年六月二十五日派付之二零零七年末期股息
 每股22.�港仙（二零零六年：�8港仙）

現金 469,152	 �2�,77�

根據以股代息計劃收取股份 48,007	 277,0��
	 	 	

已派付股息總額 517,159	 �0�,8��
	 	 	

15.	 每股盈利

母公司之股本權益持有人應佔之每股基本及攤薄盈利乃根據以下數據計算﹕

	 截至六月三十日止六個月
	 持續		 已終止
	 經營業務		 經營業務		 總額		 總額
	 二零零八年		 二零零八年		 二零零八年		 二零零七年
 千港元		 千港元		 千港元   千港元

盈利：

計算每股基本盈利之盈利
 （母公司股本權益持有人應佔之
 期內溢利） 3,523,783		 (953	)	 3,522,830	 2,0�2,���

	 		 		 		

潛在攤薄普通股之影響﹕
 可換股債券之名義利息 3,704		 －		 3,704

 根據一間附屬公司之每股盈利攤薄
  對攤佔其虧損之調整 (2,019	)	 (66	)	 (2,085	)	 		 		

計算每股攤薄盈利之盈利 3,525,468		 (1,019	)	 3,524,449
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15.	 每股盈利（續）

	 股份數目
 二零零八年  二零零七年

股份數目：

計算每股基本盈利及每股攤薄盈利之普通股加權平均數 2,298,481,181	 2,2�2,���,���
	 	 	

計算期內每股攤薄盈利並未假設兌換金匡尚未行使之零息可換股債券，因其行使將導致來自持續
經營業務以及來自總業務之每股溢利增加。

因概無任何尚未行使之可攤薄潛在普通股，故截至二零零七年六月三十日止六個月之每股攤薄盈
利與每股基本盈利相同。

16.	 投資物業

 千港元

於二零零八年一月一日 �8,��8,��0

收購一間附屬公司 ��,000

添置 ��8,�0�

出售 (�7�,�00 )

於收益表中確認之公平值增加淨額 �,���,7��

重新分類至物業存貨 (8�7,000 ) 

於二零零八年六月三十日	 39,180,880
 

與本集團並無關連之獨立合資格專業估值師普敦國際評估有限公司（「普敦國際」）已按其於二零零
八年六月三十日所進行之估值為基準，計算本集團投資物業於該日之公平值。普敦國際擁有合適
資格及最近評估相關地點之同類物業之經驗。投資物業之估值報告由普敦國際董事（香港測量師
學會會員）簽署。該估值乃遵守香港測量師學會所頒布之物業估值準則（二零零五年第一版），並
按市值為基準進行重估。
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17.	 聯營公司權益

 二零零八年  二零零七年
 六月三十日  十二月三十一日
 千港元   千港元

投資聯營公司成本
 於香港上市 －  �7,772

 非上市 283,667  �08,2��

攤佔收購後溢利扣除已收股息 670,044	 8��,��0
	 	 	

 953,711	 �,2�0,���
	 	 	

投資聯營公司市值
 於香港上市 －	 2��,�2�
	 	 	

本公司提供公司擔保作為其聯營公司獲授銀行貸款之抵押。財務擔保合約之公平值由獨立合資格
專業估值師普敦國際釐定，並已於本集團之綜合資產負債表內確認為聯營公司權益及財務擔保負
債。

本集團主要聯營公司之投資物業已由普敦國際於二零零八年六月三十日進行重估。該估值乃遵守
香港測量師學會所頒布之物業估值準則（二零零五年第一版），並按市值為基準進行重估。

18.	 墊付聯營公司款項

 二零零八年  二零零七年
 六月三十日  十二月三十一日
 千港元   千港元

墊付聯營公司之計息款項 161,962	 ��8,0��

墊付聯營公司之免息款項 1,572,364	 �,�8�,�77
	 	 	

 1,734,326  �,��2,7��
	 	 	

向聯營公司提供之墊支為無抵押。約�,���,0�7,000港元之款項預期於二零一零年及二零一一年償
還，因此該等款項被列為非流動性質。就剩餘之�7�,�0�,000港元，本集團不會要求於結算日起計
一年內償還，因此該等款項被列為非流動性質。墊付聯營公司之計息款項以當時之市場借貸利率
計息。而免息墊款於結算日之公平值，則按於結算日之當時市場借貸利率貼現預計未來現金流量
之現時價值約數估計，董事會認為於結算日該公平值與其賬面值相若。
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19.	 待售投資

 二零零八年  二零零七年
 六月三十日  十二月三十一日
 千港元   千港元

待售投資包括：

上市投資：
 於香港上市之股本證券 6,091,635  ��,�8�,�8�

 於其他地區上市之債務證券 42,517  －

非上市基金：
 於其他地區成立之基金 －  202,���

非上市證券：
 於香港註冊之股本證券 212,699  22�,���

 於其他地區註冊之股本證券 78,881  78,88�

 債務證券 118,671  －
	 	 	

 6,544,403  ��,�00,��7

會社債券 15,731  ��,7��
	 	 	

合計 6,560,134  ��,���,2�8
	 	 	

20.	 應收賬項、按金及預付款項

應收賬項、按金及預付款項包括應收貿易賬項約�8,�20,000港元（二零零七年十二月三十一日：
���,���,000港元），主要包括預先開單而預期於收到租單後會支付之應收租金及物業銷售應收款
項。

應收貿易賬項於結算日之賬齡分析如下：

 二零零八年  二零零七年
 六月三十日  十二月三十一日
 千港元   千港元

零至三十日 21,396  �0�,���
三十一日至六十日 1,847	 �,2��
六十一日至九十日 1,294	 �,���
九十日以上 14,383	 ��,�8�
	 	 	

 38,920	 ���,���
	 	 	

董事會認為本集團於結算日之應收賬項之公平值與其賬面值相若。
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21.	 衍生金融工具

 二零零八年  二零零七年
 六月三十日  十二月三十一日
 千港元   千港元

負債
持作買賣之金融負債
 利率掉期合約 45,797		 �0,8��

	 	 	

22.	 應付賬項及應計款項

應付賬項及應計款項包括應付貿易賬項約�,080,000港元（二零零七年十二月三十一日：��,7��,000
港元）。

應付貿易賬項於結算日之賬齡分析如下：

 二零零八年  二零零七年
 六月三十日  十二月三十一日
 千港元   千港元

零至九十日 405	 �8,2��
九十日以上 2,675	 �,�22
	 	 	

 3,080	 ��,7��
	 	 	

董事會認為本集團於結算日之應付賬項之公平值與其賬面值相若。

23.	 借貸

 二零零八年  二零零七年
 六月三十日  十二月三十一日
 千港元   千港元

有抵押銀行貸款 12,344,064		 �2,��2,��0

有抵押其他貸款 197,813		 �77,�28
	 	 	

 12,541,877		 �2,�2�,8�8

減：於一年內到期並於流動負債呈列之款項 3,070,194  2,���,2��
	 	 	

一年後到期之款項 9,471,683		 �,�80,�8�
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24.	 可換股債券

金匡企業有限公司（「金匡」）（於二零零八年二月成為本公司�0.20%之附屬公司）於二零零七年
十月二十五日以每股發行價0.��2港元發行�80,000,000港元之零息可換股債券（「債券」）予Asian 

Kingdom Limited及名昇投資有限公司（「債券持有人」）。

每位債券持有人有權以每股換股價0.��2 港元（可予調整）兌換該債券為金匡之普通股。於二零零
七年十月二十五日與二零一零年十月二十四日期間任何時間可進行兌換。倘於二零一零年十月
二十五日債券未被兌換，金匡有責任按其面值之�00%贖回債券。

債券包含兩個部分－負債及權益部分。負債部分（列入長期貸款）乃按相等於不可轉換債券之市場
利率計算。而剩餘結餘則為權益部分，已於股本權益中以「可換股債券權益儲備」呈列。

於二零零八年四月本公司之一間全資附屬公司已由名昇投資有限公司購入面值�08,000,000港元之
債券。於二零零八年六月三十日，本集團未行使之債券面值為72,000,000港元。

債券之負債部分於期內之變動載列如下：

 千港元

於收購一間附屬公司時之負債部分 ���,�82

於二零零八年四月購買債券 (88,��8 )

期內之名義利息開支 �,70� 

於二零零八年六月三十日之負債部分	 59,828
 

債券之負債部分之實際利率約為8.��%。

25.	 欠負聯營公司及少數股東款項

欠負聯營公司及少數股東款項均為無抵押。除欠負一名少數股東之款項乃按當時市場利率計息
外，欠負聯營公司及其他少數股東款項均為免息。該等聯營公司及少數股東不會於結算日起一年
內要求償還，故該等款項列作非流動性質。該等款項於結算日之公平值乃按結算日之當時市場利
率貼現其估計未來現金流量而計算出之現值，董事會認為於結算日該公平值與其賬面值相若。
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26.	 股本

	 股份數目		 股本
   千港元

每股面值0.�0港元之普通股

法定股本：
 於二零零七年一月一日、二零零七年十二月三十一日
  及二零零八年六月三十日 �,000,000,000  �00,000

	 	 	

已發行及繳足股本：
 於二零零七年一月一日 2,2��,80�,�8�  22�,�8�

 轉換可換股債券而發行之普通股 �7�,888  �7

 代替現金股息而發行之普通股 �0,0�0,007  �,00�
	 	 	

 於二零零七年十二月三十一日 2,�00,���,�78  2�0,0��

 購回及註銷（附註） (7,�7�,000 ) (7�7 )

 代替現金股息而發行之普通股 �,822,2��  �82
	 	 	

	 於二零零八年六月三十日 2,296,889,624		 229,689
	 	 	

附註： 於期內，本公司在聯交所購回本公司合共��,��7,000股（二零零七年：無）每股面值0.�0港元之股份，扣除支出後之
總代價約為���,��7,000港元（二零零七年：無），該等股份其中7,�7�,000股於期內即時註銷，其餘�,2��,000股於二
零零八年七月註銷，於結算日列為庫存股票。已註銷股份之面值已撥入資本贖回儲備內，而已付代價總額則自本
集團之股份溢價賬內扣除。
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27.	 資本承擔及或然負債

 二零零八年  二零零七年
 六月三十日  十二月三十一日
 千港元   千港元

(a) 資本承擔：

已批准及已簽約：
 香港物業發展開支 371,664	 ��0,080

 中國大陸物業發展開支 123,971	 �2�,��7

 澳門物業發展開支 45,780	 ��,780

 翻新物業 291,591	 27�,���
	 	 	

 833,006	 ���,0��
	 	 	

已批准但未簽約：
 香港物業發展開支 163,090	 ���,���

 翻新物業 224	 22�
	 	 	

 163,314	 ���,��7
	 	 	

(b) 或然負債：

為聯營公司╱接受投資公司獲授之銀行信貸額
 向銀行提供之擔保 1,069,650	 �,0��,��0

為多間附屬公司獲授銀行共用之信貸額以取替現金公用事務
 存款而向銀行提供之擔保 10,000	 �0,000
	 	 	

 1,079,650	 �,07�,��0
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28.	 關連人士交易

於期內，本集團與關連人士進行下列交易：

	 截至六月三十日止六個月
 二零零八年  二零零七年
 千港元   千港元

已收聯營公司之收入：
 寫字樓及零售物業租金 141		 ��0

 大廈管理費 －  ��

 利息收入 3,788		 �,00�

 管理費 24		 ��

 會計費 60		 �0

 行政費 25  －
已付聯營公司之租金及差餉 496		 �0�

就收購一間附屬公司支付一間聯營公司之代價 －		 20,000
	 	 	

寫字樓及零售物業租金以及大廈管理費乃按與非關連人士交易適用類似條款釐定。管理費、行政
費及會計費乃根據雙方協定之條款收取。利息收入乃根據期內未償還款項按當時市場利率計算。
就收購一間附屬公司支付予一間聯營公司之代價乃參照公開市值釐定。

於結算日，與關連人士之結餘詳情載於上文附註�8及2�。

29.	 結算日後事項

(a) 於二零零八年七月二十二日，金匡舉行股東特別大會，並以金匡之決議案形式批准出售協議
以出售尊尚投資有限公司之全部已發行股本（「出售」），尊尚投資有限公司及其附屬公司主要
於中國從事甲醇項目，該出售已於二零零八年七月二十五日以總代價約�8�,700,000港元完
成。

(b) 於二零零八年一月十七日，本集團與至祥置業有限公司（「至祥」）（本公司擁有��.��%權益之
附屬公司）訂立有條件買賣協議，有關收購至祥若干附屬公司之股權及貸款，該協議受制於
若干先決條件需於二零零八年六月三十日，或協議各方以書面同意之其他日期（「履行條件
日」）履行。由於先決條件未能於二零零八年六月三十日完成，本公司及至祥同意延長履行條
件日至二零零八年九月三十日或由協議各方以書面同意之其他日期。欲了解進一步詳情，請
參考本公司與至祥日期為二零零八年七月二日之聯合公布。
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中期股息及股份回購

董事會已宣派本期間之中期股息每股��.�港仙（「中期股息」）（二零零七年：��.�港仙），並給予股東選
擇權以新股形式收取部分或全部中期股息以代替現金股息（「以股代息」）。

於二零零八年三月至七月期間，本公司已分配現金總額達72�,�00,000港元（二零零七年：�08,�00,000

港元）（或每股��.7港仙（二零零七年：��.�港仙））並將會派發予股東。該總額包括合共�0�,200,000港元
（二零零七年：�08,�00,000港元）（或每股��.�港仙（二零零七年：��.�港仙））將會用作宣派中期股息以
及合共��8,200,000港元（二零零七年：無）（或每股�8.2港仙）已於二零零八年三月至七月期間用作回購
本公司股份。根據該現金總額每股��.7港仙（二零零七年：��.�港仙）以及核心溢利每股0.8�港元（二零
零七年：0.�2港元），錄得比率為��.�%（二零零七年：�2.�%），並概述如下：－

	 截至六月三十日止六個月
 二零零八年  二零零七年

核心溢利（百萬港元） 1,865	 ���

股份回購* （百萬港元） 418.2	 －
中期股息（百萬港元） 306.2	 �08.�

以每股計
核心溢利（港仙） 81.1	 ��.7

股份回購* （港仙） 18.2	 －
中期股息（港仙） 13.5	 ��.�

股份回購*及中期股息（港仙） 31.7	 ��.�

相當於核心溢利之百分比 39.1%	 �2.�%

附註：*於二零零八年三月至七月期間

是項以股代息建議（「建議」）須待香港聯合交易所有限公司（「聯交所」）批准根據該建議而發行之股份上
市及買賣後方可作實。就釐定將予配發之新股份數目，新股份市價將以二零零八年八月二十日（即股
份除息後之首個交易日）起五個交易日本公司現有股份在聯交所之平均收市價計算。載有建議詳情之
致股東通函連同選擇表格將於二零零八年九月五日或前後寄發予股東。

股息單或新股票將於二零零八年十月八日或前後寄發予於二零零八年八月二十七日名列本公司股東名
冊之股東。

暫停辦理股東登記手續

本公司將於二零零八年八月二十二日至二零零八年八月二十七日（包括首尾兩日）暫停辦理股東登記手
續。為符合獲派中期股息之資格，所有股份過戶文件連同有關股票必須於二零零八年八月二十一日下
午四時三十分前送達本公司於香港之過戶登記分處香港中央證券登記有限公司，地址為香港灣仔皇后
大道東�8�號合和中心�7樓�7�2-�7��室。



29

財務業務回顧

業績

持續經營業務

本期間之營業額為�8�,800,000港元（截至二零零七年六月三十日止六個月：2,���,000,000港元），較去
年同期減少��.�%，主要由於證券投資之營業額及出售發展物業之營業額減少有關。

在物業租賃方面，於二零零七年年底完成翻新皇室大廈第一期及新港中心戲院部分後，錄得租金豐厚
之出租交易，因此零售部分之租金收入上升27.8%，非零售部分之租金收入於本期間亦取得理想增加
28.2%。本期間錄得之租金總收入較去年同期增加27.�%，由二零零七年���,000,000港元增至二零零
八年���,800,000港元。

本期間的毛利為���,�00,000港元，較去年同期減少��.�%。

在物業發展方面，旺角MOD ���之銷售情況理想，並帶來約�0,�00,000港元之本集團應佔溢利。紅磡
駿昇中心（佔��.��%權益）若干單位已於本期間出售，並為本集團帶來約20,�00,000港元之溢利。上水
邁爾豪園（佔�0%權益）及荃灣樂悠居（佔�0%權益）持續帶來分別2�,�00,000港元（截至二零零七年六月
三十日止六個月：20,�00,000港元）及�,�00,000港元（截至二零零七年六月三十日止六個月：�,�00,000

港元）之溢利，全部溢利均列入攤佔聯營公司業績。此外，何文田君頤峰（佔�0%權益）之銷售入賬
��,000,000港元（截至二零零七年六月三十日止六個月：22,�00,000港元），已列入投資收入。

於期內，本集團出售若干待售投資中之上市證券投資。錄得扣除出售開支�,�00,000港元後於投資收
入中確認收益�,���,200,000港元（截至二零零七年六月三十日止六個月：無），當中�,��8,�00,000港元
（截至二零零七年六月三十日止六個月：無）之累計收益乃轉撥自股本權益中之證券投資儲備盈餘。連
同有關股息收入�0,�00,000港元（截至二零零七年六月三十日止六個月：2�,�00,000港元），於期間確認
之總收入為�,���,700,000港元（截至二零零七年六月三十日止六個月：2�,�00,000港元）。除於收益表
中確認之收益外，本期間的上市待售投資之公平值變動減少2,���,�00,000港元（截至二零零七年六月
三十日止六個月：增加82�,�00,000港元）已於證券投資儲備盈餘中確認。



30

財務業務回顧（續）

業績（續）

持續經營業務（續）

至於其他上市持作出售投資及財資產品的表現，本集團分別錄得扣除財務費用前後虧損��,�00,000港
元（截至二零零七年六月三十日止六個月：溢利�72,�00,000港元）及7�,�00,000港元（截至二零零七年
六月三十日止六個月：溢利�2�,�00,000港元）。計入本期間收益表之各項包括毛虧損��,800,000港元
（截至二零零七年六月三十日止六個月：收益7�,�00,000港元）、未變現虧損��,200,000港元（截至二零
零七年六月三十日止六個月：2,�00,000港元）、已變現股票掛鈎票據虧損��,200,000港元（截至二零零
七年六月三十日止六個月：已變現衍生金融工具收益��,�00,000港元）及股息及利息收入8,�00,000港元
（截至二零零七年六月三十日止六個月：��,�00,000港元）。財務費用2�,000,000港元（截至二零零七年
六月三十日止六個月：��,000,000港元）包括利息開支及匯兌虧損總額分別2,�00,000港元（截至二零零
七年六月三十日止六個月：��,000,000港元）及�8,�00,000港元（截至二零零七年六月三十日止六個月：
無）。

其他收入較去年同期增加�.�%至��,�00,000港元，行政開支較去年同期減少7.0%至���,800,000港元。
財務費用較去年同期減少��.�%至���,200,000港元。

其他收益及虧損錄得虧損淨額200,000港元（截至二零零七年六月三十日止六個月：77,700,000港元），
包括收購金匡企業有限公司（「金匡」）��.��%權益之收益及購買金匡之可換股債券之虧損。

本期間的攤佔聯營公司業績較去年同期減少80.�%至�8,200,000港元（截至二零零七年六月三十日止六
個月：��7,�00,000港元），主要由於物業發展銷售貢獻減少。

已終止經營業務

於二零零八年二月一日，金匡與名昇投資有限公司訂立一項有條件協議，以約�8�,700,000港元出售生
產及銷售甲醇之業務（「甲醇項目」）。該出售已於二零零八年七月完成，於出售後，甲醇項目之業績乃
根據香港財務報告準則第�號「持作出售之非流動資產及已終止經營業務」按已終止經營業務呈報，並
於收益表中分開呈列。

溢利及股息

本期間母公司股本權益持有人的應佔溢利（來自持續經營業務及已終止經營業務）為�,�22,800,000港
元，而去年同期為2,0�2,�00,000港元。本期間的溢利主要來自投資物業的公平值變動收益及出售上市
待售投資收益。每股盈利為�.��港元（截至二零零七年六月三十日止六個月：0.��港元）。
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財務業務回顧（續）

溢利及股息（續） 

如撇除主要非現金項目�,��7,�00,000港元（截至二零零七年六月三十日止六個月：�,�08,000,000港
元），本期間母公司股本權益持有人的應佔核心溢利將為�,8��,�00,000港元（截至二零零七年六月三十
日止六個月：���,�00,000港元），而每股核心盈利將為0.8�港元（截至二零零七年六月三十日止六個
月：0.�2港元），分別較二零零七年增加�7.�%及�2.�%。

主要非現金項目為有關投資物業公平值變動之收益連同其各自遞延稅項支出�,���,�00,000港元（截至
二零零七年六月三十日止六個月：�,�08,000,000港元）以及由於稅率變更引至有關投資物業公平值變
動之遞延稅項影響2�2,�00,000港元。

截至二零零七年十二月三十一日止年度的末期股息每股22.�港仙（截至二零零六年十二月三十一日止
年度：�8港仙），合共��7,200,000港元，股息已於本期間以現金及以新股份代替現金（以股代息）的形
式派付，末期股息的�0.7%及�.�%分別以現金及以股代息形式派付。

於二零零八年三月，董事會已建議派付二零零七年末期股息。於二零零八年三月至七月期間本公司以
��8,200,000港元回購公司股份，該款項以本期間股份之加權平均股數基準計算每股�8.2港仙。

根據（a）本期間之核心溢利�,8��,�00,000港元（截至二零零七年六月三十日止六個月：���,�00,000港
元）或每股0.8�港元（截至二零零七年六月三十日止六個月：0.�2港元）；（b）於二零零八年三月至七月
期間回購股份之金額��8,200,000港元或每股�8.2港仙；及（c）於本期間所宣派之現金╱以股代息中期
股息每股��.�港仙（截至二零零七年六月三十日止六個月：��.�港仙），該現金款項與核心溢利之比率
為��.�%（二零零七年：�2.�%）。

資產淨值

於二零零八年六月三十日，母公司股本權益持有人的應佔本集團的總資產淨值約為��,2��,000,000

港元（二零零七年十二月三十一日：�7,��2,000,000港元），較二零零七年十二月三十一日減少
���,000,000港元或�.�%。根據二零零八年六月三十日的已發行普通股總數2,2��,88�,�2�股（二零零七
年十二月三十一日：2,�00,���,�78股）計算，母公司股本權益持有人的每股資產淨值為20.��港元，
較二零零七年十二月三十一日（20.�0港元）減少�.8%。每股資產淨值變動主要與（a）本期間保留溢利
�,�22,800,000港元及（b）上市待售投資之儲備扣減�,���,�00,000港元有關。

於二零零七年十二月三十一日，上市待售投資公平值變動累計收益於股本權益之證券投資儲備盈餘
（「上市證券投資儲備」）賬面值約8,��7,�00,000港元。於本期間，已確認約�,��8,�00,000港元（截至
二零零七年六月三十日止六個月：無）因出售而轉撥至收益表之累計收益，以及扣減上市待售投資
公平值變動約2,���,�00,000港元（截至二零零七年六月三十日止六個月：增加82�,�00,000港元），已
調整少數股東權益�00,000港元。截至二零零八年六月三十日止上市證券投資儲備盈餘賬面值約為
�,��2,200,000港元。
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財務業務回顧（續）

資產淨值（續）

總資產淨值包括有關投資物業公平值變動收益的遞延稅項負債�,�0�,000,000港元。如撇除該遞延稅項
負債，母公司股本權益持有人的總資產淨值將為��,��2,000,000港元或每股22.�港元。

於本期間，本集團增購金匡��.��%權益及其若干可換股債券、出售若干投資物業及買賣上市證券投
資。除該等現有項目以及中期報告內所披露者外，本集團並無任何有關重大投資或資本資產之未來計
劃。

證券投資

於二零零七年十二月三十一日，上市證券投資及財資產品為��,808,000,000港元。於本期間，該等組
合因出售淨額�,�8�,�00,000港元（包括已出售上市待售投資於二零零七年十二月三十一日至出售日
期間之公平值變動）而減少（較二零零七年減少��.2%）。另扣減剩餘證券於本期間的公平值變動減少
�,87�,�00,000港元（截至二零零七年六月三十日止六個月：增加8�8,�00,000港元）後，本集團於二零
零八年六月三十日的上市證券投資組合達到�,2��,800,000港元，佔總資產�.�%（二零零七年十二月
三十一日：�7.7%），該等組合為本集團資金管理其中一部分。

風險管理

本集團設有一套完善的風險管理程序，以識別、衡量、監察及控制其面對的各種風險，同時輔以積極
管理、有效的內部監控及足夠的內部審核，以保障本集團的最佳利益。

股本

於二零零八年六月三十日及二零零七年十二月三十一日的已發行普通股數目分別為2,2��,88�,�2�股及
2,�00,���,�78股。

可換股債券

本公司擁有�0.20%權益之附屬公司金匡於二零零七年十月二十五日發行面值為�80,000,000港元於二
零一零年到期之零息可換股債券（「債券」）。債券可於二零零七年十月二十五日或之後以每股0.��2港
元兌換金匡之繳足股款普通股。於本期間並無兌換普通股。截至二零零八年六月三十日，經對消由本
公司之一間全資附屬公司持有面值�08,000,000之債券後，本集團之未行使債券其面值及公平值分別為
72,000,000港元及��,828,000港元。

債務及資本與負債比率

於二零零八年六月三十日，本集團的銀行及其他借貸及債券為�2,�02,000,000港元（二零零七年
十二月三十一日﹕�2,��0,000,000港元）。現金及銀行結存為�0,088,000,000港元（二零零七年十二
月三十一日﹕�,���,000,000港元），而借貸淨額為2,���,000,000港元（二零零七年十二月三十一日：
�,�7�,000,000港元）。
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財務業務回顧（續）

債務及資本與負債比率（續）

總債務與股本權益比率為2�.�%（二零零七年十二月三十一日﹕2�.�%），而淨債務與股本權益比率
為�.�%（二零零七年十二月三十一日﹕��.�%），乃將借貸總額及借貸淨額分別除以股本權益總額
��,���,000,000港元（二零零七年十二月三十一日﹕�7,���,000,000港元）得出的百分比。

由於現金及定期存款增加，令淨債務與股本權益的比率下降。現金及定期存款增加主要與出售上市待
售投資有關。

此外，如計入上市證券投資及財資產品 �,2�7,000,000港元（二零零七年十二月三十一日：
��,808,000,000港元），則狀況將為現金淨額 �,7��,000,000港元（二零零七年十二月三十一日：
�,��2,000,000港元）。

撇除未行使的債券，於結算日，本集團之銀行及其他借貸以港元（�8.�%）及瑞士法郎（�.�%）計值。
於本集團之銀行及其他借貸總額�2,��2,000,000港元中，2�.�%、22.�%、�0.�%及�.7%須分別於一年
內、一至兩年、兩至五年及五年後償還。本集團之銀行及其他借貸主要參照香港銀行同業拆息及銀行
同業拆息計算利息。於年底並無就利率作出對沖。

資產抵押

於二零零八年六月三十日，本集團已抵押以下資產：

(a) 本集團賬面值分別約為�7,�70,200,000港元（二零零七年十二月三十一日﹕�7,0�8,�00,000港
元）、��,�00,000港元（二零零七年十二月三十一日﹕�7,�00,000港元）、2�8,�00,000港元（二零
零七年十二月三十一日﹕2��,200,000港元）、2,�7�,�00,000港元（二零零七年十二月三十一日：
���,�00,000港元）及�7�,�00,000港元（二零零七年十二月三十一日﹕�8�,700,000港元）之投資物
業、物業及其他固定資產、預付租賃款項、物業存貨及定期存款，已就本集團獲授之一般銀行及
貸款融資，抵押予本集團之往來銀行。

(b) 本集團賬面值約為2��,�00,000港元（二零零七年十二月三十一日：���,700,000港元）之持作買賣
之投資及若干現金存款，已就本集團有關證券交易獲授之保證金及證券融資，抵押予本集團之財
務機構，而本集團已動用於一年內到期之借貸約��7,800,000港元（二零零七年十二月三十一日：
�77,�00,000港元）。

(c) 本公司若干附屬公司之權益已質押為本集團獲授若干銀行借貸之部分抵押。

(d) 本集團已就聯營公司及接受投資公司獲授之銀行信貸將其墊付聯營公司及接受投資公司款項約
�,2��,�00,000港元（二零零七年十二月三十一日：�,��2,000,000港元）轉歸及授讓財務機構。
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財務業務回顧（續）

財務及利息收入╱支出

營業額及投資收入包括利息收入。本期間之利息收入為�2,000,000港元，較二零零七年六月三十日
（���,�00,000港元）減少��.2%。財務費用包括銀行及其他貸款之利息支出、名義利息支出、外幣貸款
匯兌差額、安排、信貸及承擔費用支出。撇除名義利息，本期間之利息支出為��8,200,000港元，較
去年同期錄得之利息支出2�7,�00,000港元減少��.�%。利息支出減少主要與本期間利率減低有關。本
期間之資本化利息為2�,�00,000港元，而去年則為�2,�00,000港元。於回顧期內六個月之平均利率為
2.��%（二零零七年：�.�7%），乃以總利息支付除以平均借貸總額得出。

酬金政策及購股權計劃

於回顧期內，本集團共有僱員��0人（截至二零零七年六月三十日止六個月：2��人）（不包括受僱於本
集團之物業管理公司忠信物業管理有限公司之物業管理員工合共2��人（截至二零零七年六月三十日止
六個月：2��人））。

僱員薪金乃根據其表現、經驗及目前業內慣例釐定。酬金包括薪金以及按市況及個人表現釐定之年終
花紅。執行董事繼續檢討僱員工作表現，並於需要時給予獎勵及靈活處理，鼓勵員工在工作上更加投
入和有更好表現。本期間並無採納購股權計劃。

中國大陸及澳門

如撇除於中國大陸之已終止經營業務，本集團之投資為本期間帶來溢利（包括毛利、投資物業的公
平值變動及攤佔聯營公司業績）���,700,000港元（截至二零零七年六月三十日止六個月：��,000,000 

港元），佔母公司股本權益持有人應佔溢利�.7%（截至二零零七年六月三十日止六個月：�.�%）。
本集團之投資淨額於二零零八年六月三十日達7,282,�00,000港元（二零零七年十二月三十一日：
�,2��,�00,000港元），分別佔本集團資產總值及本集團資產淨值約��.0%及��.7%。

此外，於二零零八年六月三十日本集團於澳門之投資淨額為�,���,�00,000港元（二零零七年十二月
三十一日：�,��0,700,000港元），佔本集團資產總值約2.�%。

上市附屬公司

於年結日，本集團於至祥置業有限公司擁有��.��%權益。

於二零零八年二月五日，本集團以代價約�20,800,000港元收購7�0,��8,�2�股金匡股份相當於��.��%

股權，因此，本集團持有�0.20%金匡股權，金匡遂成為本公司之附屬公司。
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財務業務回顧（續）

物業估值

獨立合資格專業估值師普敦國際評估有限公司已就本集團於二零零八年六月三十日持有之投資物業進
行物業估值，有關估值乃用於編製二零零八年中期業績。本集團投資物業之估值為��,�8�,000,000港
元（二零零七年十二月三十一日：�8,��8,000,000港元），經作出本期間投資物業之增加及出售之調整
後較二零零七年增加�.2%。公平值增加約�,��0,000,000港元已計入本期間之收益表。本集團亦攤佔本
期間聯營公司投資物業之公平值變動之增加��,000,000港元（已扣除遞延稅項�,000,000港元）。本集團
之發展物業及非投資物業乃於財務報表中按成本扣除減值（如有）列賬。

業務回顧

香港物業投資

投資物業之租金仍然是集團主要收入來源之一。本集團零售物業組合於二零零八年上半年之整體出租
率為�0.��%（不包括皇室大廈之翻新區域）。倘撇除非核心及已出售物業，出租率達��.�0%。出租率
維持高企與本集團大部分零售物業位於優質地段有關。租戶之營業額受惠於旅客及本地消費之增長而
上升，令本集團之零售租金普遍上揚。預期租金將有上調空間。

本集團於本期間之租金總額較去年同期增長27.�%，租金收入為���,800,000港元，而零售及非零售部
分之增幅分別為27.8%及28.2%。租金收入總額增加主要由於辦公室物業之高回轉租金比率以及新港
中心與皇室大廈之第一期翻新工程於二零零七年第三季完成所致。

怡東商場－東角Laforet及銅鑼灣地帶所有商舖於本期間之平均出租率分別約為��.�0%及�7.�7%。

皇室大廈之第一期翻新工程於二零零六年展開。工程範圍包括重新規劃地庫、地下及一樓、分拆之前
由超級市場、百貨公司及旗艦租戶租用之零售空間，以提供更多不同類型之優質零售店舖及專題食
肆。第一期翻新工程已於二零零七年第三季完成，而第二期翻新工程亦已於二零零八年三月展開，預
期將於二零一零年年初完成。翻新後的皇室大廈將更臻完善及具多元化商戶組合，而租金收入將可望
大幅上升。

新港中心之翻新工程已於二零零七年第三季完成。改善工程包括將觀光升降機及戲院改建為商舖。由
於有更多更優質品牌商戶進駐，新港中心之整體租金收入較去年同期上升近�00%，而於本期間之平
均出租率為��.8�%。

本集團辦公室物業出租率於二零零八年上半年均維持於高水平。於本期間，皇室大廈、美國萬通大
廈及夏𢡱大廈之平均出租率分別約為��.��%、��.2�%及87.��%，使整體辦公室物業組合出租率達約
��.��%。
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業務回顧（續）

香港物業投資（續）

尖沙咀東英大廈重建項目之地庫建築工程將於二零零八年十月完成。其上蓋工程亦預期於二零零八年
十月展開。香港鐵路有限公司擬建造一條地下行人通道，接連現今的尖沙咀港鐵站至（包括其他出口）
未來經重建後的東英大廈。該地下行人通道將更方便購物人士直達本重建項目，從而令本重建項目受
惠。東英大廈將重建為綜合購物及娛樂中心，預期於二零一零年竣工後將成為尖沙咀的購物商場地
標。

肇輝臺�2號新輝大廈為位處香港傳統豪宅項目優越位置之東半山區住宅地盤。地盤面積約�2,000平方
呎，可提供住宅總樓面面積合共約��,700平方呎。本集團計劃於二零零八年年底將該地盤重建為豪宅
項目。

香港物業發展

整體而言，本集團各個發展項目進展理想，銷售成績令人滿意。

York Place（即前灣仔東生大廈）之地基工程已於二零零七年年底完成，其上蓋工程亦正在進行施工。
York Place為一幢全新的住宅╱零售綜合大樓，擁有��個樓面面積約介乎�7�平方呎至2,0�7平方呎之
單位。York Place目前正進行銷售，截至二零零八年六月三十日已預售2�個單位。

尚翹峰（佔87.�%權益）為一個與市區重建局合作位於灣仔太原街合共兩期之重建項目。截至二零零八
年六月三十日，第一期項目已售出��0個單位，佔單位總數之��.��%。至於第二期重建項目，城市規
劃委員會已於二零零八年七月四日批准了保留現有灣仔街市核心部分之總綱發展藍圖。第二期項目之
建築工程現計劃於二零零八年年底展開，並預期將於二零一二年年中竣工。

MOD ���為一項與市區重建局進行之合資項目，項目位於旺角新填地街。該項目為一座單幢式住宅大
廈，提供合共8�個單位，單位樓面面積約介乎�80平方呎至�,�00平方呎不等。項目已於二零零八年四
月推出。截至二零零八年六月三十日，�0個單位已售出，佔單位總數之70.�8%。項目已於二零零七年
八月取得入伙紙，並已於二零零八年三月獲發滿意紙。

另一項與市區重建局進行之合資項目則位於大角咀洋松街╱必發道。該項目為一座單幢式住宅大廈，
提供合共�82個單位，單位可售樓面面積約介乎�00平方呎至�,080平方呎不等。整個項目將於二零零
八年第四季竣工。目前已申請預售樓花同意書，現時預期項目將於二零零八年第四季推出。

本集團於西九龍填海區擁有兩個合資發展項目。其中一個項目位於海庭道及海泓道與海庭道交界（佔
2�%權益），其地基工程經已展開。該項目將發展為總樓面面積約�,0��,�80平方呎的住宅及零售物
業，預期整個項目將於二零一零年年中竣工。
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業務回顧（續）

香港物業發展（續）

另一個合資項目則位於海泓道、欣翔道與友翔道交界（佔��%權益），其地基工程經已展開。該項目將
發展為總樓面面積約��0,�8�平方呎的住宅及零售物業。預期整個項目將於二零一零年年底竣工。

干德道��號（佔70%權益）為一幅位於半山的住宅地盤，地盤面積約��,000平方呎，可提供住宅總樓面
面積約87,770平方呎。該地盤將發展為豪宅項目。地盤平整工程已大致完成。地基工程之設計建議已
遞交予政府審批。

澳門物業發展

本集團計劃將位於澳門氹仔偉龍馬路之地盤（佔70.0�%權益）發展為高級住宅項目，總建築面積約為
�,78�,2�2平方呎（不包括地庫停車場）。該項目將包括2�幢住宅大廈，並分四至五期發展。第一期的地
盤平整及地庫挖掘工程建議書已遞交予政府審批。

中國大陸物業投資

愛美高大廈位於上海淮海中路，為一幢樓高2�層的辦公室╱購物商場（包括兩層地庫），出租總樓面面
積約達2��,708平方呎。辦公室及商場於本期間之平均出租率分別為�2.��%及8�.��%。

北京希爾頓酒店（佔�0%權益）於本期間之平均入住率維持於82.2�%，並錄得經營毛利87,000,000港
元。重建其接鄰劇場為行政附樓之北京希爾頓酒店擴建工程，已於二零零八年六月竣工。該附樓自二
零零八年七月一日起營業。

東方國際大廈（佔�0%權益），為北京希爾頓酒店側的一幢樓高�0層辦公樓，截至二零零八年六月所有
單位已全數租出。

於本期間，深圳羅湖商業城7�個零售商舖（總面積約2�,000平方呎）之平均出租率為��.7�%。

中國大陸物業發展

華 ‧都匯華庭及華 ‧西錦城為位於成都市錦江區東大街及金牛區迎賓大道之住宅項目，其地盤面
積分別約為���,���平方呎及7��,�2�平方呎，相應總樓面面積約為�,��0,000平方呎及�,7�0,000平方
呎。華 ‧都匯華庭現於設計階段，華 ‧西錦城則正進行地盤平整工程，預期該等項目分別於二零
一一年年中及二零一零年年中竣工。

成都市青羊區太升南路商住項目，地盤面積約�0�,2�7平方呎，發展規模約�,200,000平方呎。該項目
處於設計階段，預期於二零一二年年初竣工。
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業務回顧（續）

中國大陸物業發展（續）

位於重慶市江北區華新街街道之住宅項目（佔2�%權益）亦處於設計階段，地盤面積2,207,���平方呎，
總樓面面積約��,080,000平方呎。按此十期發展的日程，預計第一期分別於二零零八年年底動工及二
零一零年年底竣工。

由於成都及重慶的項目處於初步階段，二零零八年五月於四川發生之地震未影響此等項目之發展進
程，亦未令本集團帶來估計損失。

其他資料

與至祥置業有限公司（「至祥」）進行之建議交易

誠如二零零八年一月十七日與至祥發出之聯合公布，本集團與至祥訂立有條件買賣協議，收購至祥若
干附屬公司之股權及貸款，惟須待協議各方於二零零八年六月三十日或之前（或由協議各方書面議定
之其他日期）（「履行條件日」）履行若干先決條件。由於所有先決條件未能於二零零八年六月三十日履
行，本公司就此與至祥於二零零八年七月二日發出聯合公布，公布協議各方同意將履行條件日延期至
二零零八年九月三十日（或由協議各方書面議定之其他日期）。

展望

儘管環球經濟及股票市場不明朗，本集團對香港、澳門及中國大陸的物業市場在可見未來審慎樂觀。

受惠於低利率、置業能力提升，且尤其是主要可供銷售物業位置優越等因素，本集團預計其於香港之
物業發展業務將前景樂觀。

在辦公室單位及商場面積於未來幾年需求強勁下，本集團認為其於香港的物業投資業務會持續增長。
本集團會繼續透過如東英大廈及皇室大廈般進行重建及翻新工程，不斷提升其投資物業的價值以及增
加回報。

此外，本集團將繼續把握機會，為其於香港及中國大陸的發展項目增加土地儲備。

董事會定期留意本公司股價及其相關資產淨值，並當股價相對於其資產淨值出現顯著折讓時會繼續在
聯交所回購本公司股份。
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董事及最高行政人員於本公司及相聯法團之證券權益

於二零零八年六月三十日，董事及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
（「證券及期貨條例」）第XV部所指的相聯法團）之股份、相關股份及債券中擁有之權益及淡倉，按本公
司根據證券及期貨條例第��2條備存之登記冊所載或根據聯交所證券上市規則（「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」）知會本公司及聯交所如下：－

I	 本公司

	 		 	 	 已發行股本
董事姓名	 所持股份數目		 附註 	 身份	 百分比

劉鑾雄 2�0,�8�,820  (�)  信託創立人及受益人
 （「劉鑾雄先生」）
 ���,���,0�0  (2) 信託創立人及受益人 

 �,2�0,�00,8�0    ��.�8%
 

劉鳴煒 2�0,�8�,820  (�)  信託受益人
 （「劉鳴煒先生」）
 ���,���,0�0  (2)  信託受益人

 �,000  (�)  其他權益 

 �,2�0,�0�,8�0    ��.��%
 

附註：

(�) 該等股份由一項酌情信託間接擁有。劉鑾雄先生為該信託之創立人。劉鑾雄先生、劉鳴煒先生及劉鑾雄先生之若干
其他家族成員則為該信託之合資格受益人。

(2) 該等股份由一項單位信託基金持有。劉鑾雄先生為該基金其中一名單位持有人。該單位信託基金之餘下單位由一項
酌情信託擁有，劉鑾雄先生為該信託之創立人。劉鳴煒先生及劉鑾雄先生之若干其他家族成員則為該信託之合資格
受益人。

(�) 該等股份乃屬寶詠琴女士（劉鳴煒先生先慈）之遺產，劉鳴煒先生為該遺產之執行人。
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董事及最高行政人員於本公司及相聯法團之證券權益（續）

II	 本公司之相聯法團

1.	 至祥置業有限公司（「至祥」）

	 		 	 	 已發行股本
董事姓名	 所持股份數目		 附註 	 身份	 百分比

劉鑾雄先生 20�,���,�8�  (�)  信託創立人、 ��.��%

    信託受益人及
    於受控制公司
    之權益

2.	 金匡企業有限公司（「金匡」）

	 	 	 	 所持相關	 	 	 已發行股本
董事姓名	 	 所持股份數目 附註  股份數目	 附註  身份	 百分比

劉鑾雄先生 (i)  �,0�8,�80,��0 (2)  ���,���,��� (�)  信託創立人、
      信託受益人及
      於受控制公司
      之權益
       

 (ii)  ���,�78,88� (�) ���,���,��� (�)  於受控制公司
      之權益		  		
       

  �,��2,0��,�7�  �,���,���,��0   �2�.��%
		  		

附註：

(�) 正如上文第I段所披露，劉鑾雄先生因擁有本公司已發行股本中��.�8%之權益，故被視為於本公司之間接全資
擁有附屬公司Billion Up Limited持有之20�,���,�8�股至祥股份中擁有權益。

(2) 正如上文第I段所披露，劉鑾雄先生因擁有本公司已發行股本中��.�8%之權益，根據證券及期貨條例被視為於
�,0�8,�80,��0股金匡股份中擁有權益。本公司擁有之�,0�8,�80,��0股金匡股份中，�0,000,000股、���,8�8,���

股、�7,��2,���股、7�,877,�8�股及7�0,�2�,82�股分別由Million Point Limited、高勝有限公司、Great Empire 

International Ltd.、樂邦投資有限公司及巨昇有限公司（「巨昇」）持有，該等公司均為本公司之間接全資擁有附
屬公司。
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董事及最高行政人員於本公司及相聯法團之證券權益（續）

II	 本公司之相聯法團（續）

附註：（續）

(�) 正如上文第I段所披露，劉鑾雄先生因擁有本公司已發行股本中��.�8%之權益，故被視為於本公司之間接全資
擁有附屬公司巨昇持有之���,���,���股金匡相關股份中擁有權益。該等金匡相關股份，乃衍生自金匡所發行
於二零一零年到期之零息可換股債券。

(�) 該等權益由劉鑾雄先生間接擁有全部已發行股本之公司所持有。

(�) 該等相關股份權益由劉鑾雄先生間接擁有全部已發行股本之公司所持有，乃衍生自金匡所發行於二零一零年到
期之零息可換股債券。

上述所有權益均為好倉。所顯示的百分比為本公司有關董事於二零零八年六月三十日所擁有之股份數
目佔已發行股份數目之百分比。

除上文所披露者外，於二零零八年六月三十日，董事或最高行政人員概無擁有或根據證券及期貨條例
被視為擁有本公司或其任何相聯法團（定義見證券及期貨條例第XV部所指的相聯法團）之股份、相關
股份或債券之任何權益或淡倉。

於本期間內，董事或最高行政人員以及彼等之配偶或十八歲以下之子女概無獲授予或行使任何可認購
本公司或其任何相聯法團之任何證券之權利。
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主要股東於本公司之證券權益

據董事及最高行政人員所知悉，於二零零八年六月三十日，本公司根據證券及期貨條例第���條須備
存之登記冊所載錄或另行知會本公司，直接或間接擁有或被視為擁有本公司已發行股本�%或以上權
益之人士（董事或最高行政人員除外）如下：－

	 		 	 	 已發行股本
主要股東名稱	 所持股份數目		 附註 	 身份	 百分比

GZ Trust Corporation �,2�0,�00,8�0  (� & 2)  信託人、一項 ��.�8%
    信託之受益人及
    於受控制公司之權益

Global King Ltd. ���,���,0�0  (�)  信託人 ��.��%
 （於二零零八年八月一日
 易名為Global King (PTC) Ltd.)

Joseph Lau Luen Hung 2�0,�8�,820  (2)  實益擁有人 �0.0�%
 Investments Limited

The Children’s Investment Fund 20�,�7�,��8  (�)  投資經理 8.8�%
 Management (UK) LLP

The Children’s Investment 20�,�7�,��8  (�)  實益擁有人 8.8�%
 Master Fund

Favor Gain Limited ��0,0��,��7  (�)  實益擁有人 �.��%
 (“Favor Gain”)

劉鑾鴻 ��0,0��,��7  (�)  於受控制公司之權益 �.��%
 （「劉鑾鴻先生」）

附註：

(�) GZ Trust Corporation（作為一項酌情信託之信託人）持有一項以Global King Ltd.為信託人之單位信託基金之單位，故被視
為擁有Global King Ltd.所持有之同一批股份之權益。上述股份為上文第I段所披露「董事及最高行政人員於本公司及相聯
法團之證券權益」項下劉鑾雄先生及劉鳴煒先生各自之「信託創立人及受益人」及「信託受益人」中所指之同一批���,���,0�0

股本公司股份。

(2) GZ Trust Corporation（作為另一項酌情信託之信託人）持有Joseph Lau Luen Hung Investments Limited之全部已發行股本，
故被視為擁有Joseph Lau Luen Hung Investments Limited所持有之同一批股份之權益。上述股份為上文第I段所披露「董事
及最高行政人員於本公司及相聯法團之證券權益」項下劉鑾雄先生及劉鳴煒先生各自之「信託創立人及受益人」及「信託受
益人」中所指之同一批2�0,�8�,820股本公司股份。

(�) The Children's Investment Fund Management (UK) LLP作為The Children's Investment Master Fund（「TCI」）之投資經理就
TCI之利益持有20�,�7�,��8股本公司股份。

(�) 劉鑾鴻先生因擁有Favor Gain之全部已發行股本，故根據證券及期貨條例，彼被視為擁有上述��0,0��,��7股本公司股份之
權益。

上述所有權益均為好倉。於二零零八年六月三十日，根據本公司按證券及期貨條例第���條備存之登
記冊所載概無任何淡倉。
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審核委員會審閱

本期間之中期業績為未經審核，且未經本公司核數師審閱。本公司之審核委員會由獨立非執行董事陳
國偉先生、鍾貴先生及羅麗萍女士（「獨立非執行董事」）組成，彼等已聯同管理層審閱本集團所採納之
會計原則及常規以及本期間之未經審核綜合財務報表。

內部監控

董事會負責維持本公司妥善之內部監控系統及透過審核委員會檢討其效能。高級管理層負責實施此內
部監控系統。內部核數師負責檢討相關之財務、營運、監控控制及風險管理功能，並將檢討結果及建
議提交審核委員會。

於本期間，審核委員會與董事會均滿意本集團內部監控系統之效能。

企業管治

本公司致力維持高水平之企業管治，確保公司更具透明度及保障股東及本公司之整體利益。於本期
間，本公司已應用上市規則附錄十四《企業管治常規守則》（「常規守則」）之原則及遵守常規守則之守則
條文及若干建議最佳常規（「最佳常規」），惟以下偏離事項除外：－

主席及行政總裁

劉鑾雄先生自二零零六年十二月起同時出任本公司主席（「主席」）及行政總裁（「行政總裁」）之職。董事
會認為此架構將不會損害董事會的權力及權限之平衡。董事會目前由兩名執行董事、一名非執行董事
及三名獨立非執行董事組成，獨立非執行董事人數佔董事會之�0%，較最佳常規所規定者為高。由獨
立非執行董事佔董事會人數之大多數可確保彼等之意見具重大影響力，並反映董事會成員擁有相當之
獨立元素。目前，董事會亦相信在劉鑾雄先生作為主席及行政總裁之領導下，董事會將可有效作出決
策，對本集團之業務管理及發展均為有利。董事會仍會於適當時考慮將主席及行政總裁之角色分立。

主席出席股東週年大會

董事會主席劉鑾雄先生因身體抱恙而未能出席本公司於二零零八年五月十五日舉行之股東週年大會
（「大會」）。執行董事劉鳴煒先生被選為大會主席，身兼審核及薪酬委員會主席之陳國偉先生亦有出席
大會以確保與本公司股東保持有效的溝通。
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證券交易

本公司已採納一套董事進行證券交易守則，其條款不遜於標準守則所規定之標準。經本公司作出明確
查詢後，所有董事均已確認彼等已於本期間遵守標準守則所規定之標準及前述之交易守則。

本公司亦已採納一套有關進行僱員證券交易守則，其條款不遜於標準守則所規定之標準。本公司已要
求所有因其職位或崗位而極可能掌握有關本集團或其附屬公司各自之證券之未公布價格敏感資料之有
關僱員（「有關僱員」），於買賣本公司證券時遵守該守則。經本公司作出明確查詢後，所有有關僱員均
已確認彼等已於本期間遵守前述守則所規定之標準。

購買、出售或贖回本公司上市證券

於二零零八年一月一日至二零零八年七月三十一日期間內，本公司於聯交所購回合共��,2��,000股每
股面值0.�0港元之普通股，總代價為��8,���,820港元。所有被購回股份已被註銷。

	 所購回普通股	 	 已付每股		 已付每股
進行購回之月份	 總數	 	 最高價		 最低價		 總代價
   港元  港元  港元

二零零八年三月 �,���,000  ��.70  ��.�0  22,8�0,��0

二零零八年五月 2,820,000  ��.�0  ��.�0  �7,���,0�0

二零零八年六月 ��,888,000  ��.80  �0.72  ���,�70,8�0

二零零八年七月 ��,���,000  �2.�2  ��.��  22�,82�,��0       

 ��,2��,000      ��8,���,820
       

董事認為上述股份乃按每股資產淨值之折讓價購回，以致當時已發行股份之每股資產淨值增加。

除上述所披露者外，本公司或其任何附屬公司於本期間內概無購買、出售或贖回本公司任何上市證
券。
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代表董事會
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劉鑾雄
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