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香港證券及期貨事務監察委員會、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文件之內容概不
負責，對其準確性或完整性亦不發表任何聲明，並明確表示概不就因本文件全部或任何部分內容而產生或因依
賴該等內容而引致之任何損失承擔任何責任。 
 
 

 
泓富產業信託 

 
（根據香港法例第 571 章證券及期貨條例第 104 條獲認可之香港集體投資計劃） 

（股份代號：808） 
 

 
 

由泓富資產管理有限公司管理 
 

截至二零一五年十二月三十一日止年度末期業績公佈 
 
 
 
泓富產業信託乃泓富資產管理有限公司（作為泓富產業信託之管理人）（「信託基金管理人」）

與滙豐機構信託服務（亞洲）有限公司（作為泓富產業信託之受託人）（「受託人」）根據於

二零零五年十一月二十九日訂立並經於二零零五年十二月十二日訂立之首份補充契約、於二

零零七年五月十五日訂立之第二份補充契約、於二零零八年五月十四日訂立之第三份補充契

約、於二零一零年七月二十三日訂立之第四份補充契約及於二零一一年十二月二十九日訂立

之第五份補充契約所修訂之信託契約（統稱「信託契約」）成立之房地產投資信託基金。泓

富產業信託於二零零五年十二月十六日（「上市日」）成為首個由私人機構籌組在香港聯合交

易所有限公司（「聯交所」）上市之房地產投資信託基金。於二零一五年十二月三十一日，泓

富產業信託於本港擁有八項多元化高質素商用物業。 
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信託基金管理人欣然公佈泓富產業信託及其附屬公司截至二零一五年十二月三十一日止年

度（「報告年度」）之經審核綜合業績，連同二零一四年同期之比較數字如下： 
 
業績摘要 
 
 截至二零一五年 

十二月三十一日 
止年度 

截至二零一四年 
十二月三十一日 
止年度 

百分比變化 
增加╱(減少） 

每基金單位分派 0.1768 港元 0.1630 港元 8.5% 

 

主要財務數字 於二零一五年 

十二月三十一日 

於二零一四年 

十二月三十一日 

百分比變化 

增加╱(減少） 

每基金單位資產淨值 4.98 港元 4.70 港元 6.0% 

物業估值 10,419,000,000 港元 9,890,000,000 港元 5.3% 

資產負債比率 1 27.2% 28.6% (1.4%)2 

 

營運資料 截至二零一五年 
十二月三十一日 

止年度 

截至二零一四年 
十二月三十一日 

止年度 

百分比變化 

增加╱(減少） 

收益 438,700,000 港元 403,400,000 港元 8.8% 

物業收入淨額 345,500,000 港元 312,100,000 港元 10.7% 

平均單位實際租金 每平方呎22.72港元 每平方呎 20.81港元 9.2% 

租用率 

（於十二月三十一日） 
96.4% 97.7% (1.3%)2 

成本對收益比率 21.3% 22.6% (1.3%)2 

                                                 
1 不包括已經以現金支付之銀行融資籌辦費用，並根據借貸總額除以資產總額計算。 
2 絕對變動 
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分派 
按信託基金管理人之政策，泓富產業信託將分派相等於泓富產業信託截至二零一五年十二月

三十一日止財政年度之年度可分派收入 100%之款項予泓富產業信託基金單位持有人。根據

信託契約，泓富產業信託須確保於每個財政年度分派予基金單位持有人之款項總額，不少於

泓富產業信託年度可分派收入之 90%。 
 
 
業務回顧 
儘管環球股市不明朗及中國內地經濟增長放緩，泓富產業信託於報告年度仍取得令人滿意的

業績。 
 
於年內，泓富產業信託物業組合表現穩健，加上持續受惠於非核心寫字樓市場的抗逆能力，

我們的可分派收入按年增長9.8%至254,100,000港元。每基金單位資產淨值按年增長6.0%至

4.98港元。憑藉信託基金管理人不斷努力為資產增值並採取積極的租賃策略，物業估值按年

上升5.3%至10,419,000,000港元。 
 
基於此等業績，本人欣然宣佈，我們的基金單位持有人將獲每基金單位分派總額 0.1768 港

元，按年增加 8.5%。於二零一五年十二月三十一日之分派收益率高達 6.3%3。 
 
 
市場回顧 
報告年度內，本港以至全球市場均依舊疲弱。中國經濟增長放緩、歐洲地區難民問題等因素，

正壓抑著全球經濟增長。本港股市緊隨中國股市之波動而產生動盪。隨著旅遊人數減少，零

售業下滑，預計本地生產總值將只按年增長 2.4%。 
 
 
營運回顧 
報告年度內，我們通過穩步調升物業組合的租金，實現收益按年增 8.8%至 438,700,000 港元。

此外，我們最近收購之物業觀塘創業街 9 號，於資產增值工程按計劃完成後，已超出我們於

報告年度的目標租金。該收購為我們的基金單位持有人帶來了額外的可分派收入。儘管市場

挑戰重重，物業組合租用率於二零一五年十二月三十一日穩定維持於 96.4%。 

                                                 
3以泓富產業信託於二零一五年十二月三十一日之基金單位收市價 2.79 港元為基準。 
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受益於積極的營運成本節減策略及一流的物業管理服務，物業收入淨額按年增加 10.7%至

345,500,000 港元。我們實施節能資產增值措施（例如將現有製冷凍水機組更換成更節能的型

號）將成本對收益比率穩定於 21.3%。我們保持具效益營運成本，實有賴於信託基金管理人

的不懈努力。 
 

 

展望 

展望二零一六年，本港及全球經濟仍然不明朗，泓富產業信託將繼續面對挑戰。預期中國內

地經濟增長放緩，將會對本港經濟構成影響。所幸，我們的物業組合主要位於九龍東非核心

地段，該地段正逐步轉型為成熟商業樞紐，對尋求高質素寫字樓空間的公司仍具吸引力。除

非出現不可預見的情況，我們對來年的市場環境及前景保持審慎樂觀的態度。 
 
 
致意 
過去一年有賴各位董事、管理團隊、員工、租戶、服務供應商及業務合作夥伴的貢獻，本人

藉此機會向他們敬表謝意。 
 
最後，本人亦要對給予泓富產業信託堅定信任及信心的基金單位持有人表示至深謝意，期待

閣下一如既往的支持。 
 
 
 
 
 
 

作為泓富產業信託管理人之 
泓富資產管理有限公司 

主席 
趙國雄 

 
香港，二零一六年三月三日 
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管理層討論及分析 
 
 
營運回顧 
於二零一五年十二月三十一日，泓富產業信託於本港非核心商業區擁有八項多元化之物業，

包括三座甲級寫字樓、兩座商用物業、兩座工商綜合物業及一座工業物業之全部或部分。於

二零一五年十二月三十一日，可出租總面積為 1,352,174 平方呎，另有合共 498 個車位。 
 
於二零一五年十二月三十一日，物業組合之資料概述如下： 
 

 

 地點 
可出租 
總面積 車位數目 估值 租用率 

  平方呎  百萬港元  
 
甲級寫字樓      
都會大廈 紅磡 271,418 98 3,122 93.9% 
泓富產業千禧廣場 北角 217,955 43 1,971 98.0% 
創業街9號 觀塘 136,595 68 1,088 97.6% 
 
商用物業      
海名軒（部分） 紅磡 77,021 - 514 100.0% 
泓富廣場 觀塘 240,000 83 1,544 93.7% 
 
工商綜合物業    

  

潮流工貿中心 荔枝角 173,764 79 1,010 95.7% 
創富中心（部分） 觀塘 149,253 105 854 98.2% 
 
工業物業    

  

新寶中心（部分） 新蒲崗 86,168 22 316 100.0% 
      
 
總計  1,352,174 498 10,419 96.4% 
 



   

6  

 
憑藉信託基金管理人之專業管理知識，泓富產業信託於報告年度取得自然增長。於二零一五

年十二月三十一日，租用率穩定維持於 96.4%，反映信託基金管理人採取有效之租賃策略。

由於收益增加，加上有效地精簡營運，故成本對收益比率維持於 21.3%之相對較低水平。 
 
 
投資回顧 
信託基金管理人將繼續採取審慎之收購策略，並按照既定之投資準則評估每一個收購目標，

該等準則包括提升資產價值之潛力、內部增長前景及與現有物業組合產生之協同效應。 
 
 
資產增值 
信託基金管理人之一貫管理策略為提供優質租賃空間，藉以實現租金持續增長。為此，我們

已制訂大規模之資產增值措施，並予持續執行。於報告年度，我們已於泓富產業千禧廣場、

創業街 9 號及潮流工貿中心進行了多項資產增值工程。於二零一六年，信託基金管理人將繼

續在物業組合中推行資產增值措施，並審慎策劃其回報期。 
 
創業街 9 號 
創業街 9 號位處九龍東觀塘區，該區為發展日趨成熟的非核心商業區，並擁有多幢新建的高

規格寫字樓發展項目。社會日益重視環保，綠化設施已成為商用物業的主要特徵之一。創業

街9號於二零一五年建立空中花園，為租戶提供環保的工作環境及媲美周邊新設計的寫字樓。 
 
泓富產業千禧廣場及潮流工貿中心 

泓富產業千禧廣場位於北角海逸酒店旁、北角政府合署對面。  
 
潮流工貿中心位於荔枝角青山道，是九龍成衣及時裝批發區的核心地帶。 
 
鑒於持續上漲的空調系統運作成本，我們已將該兩座物業現有製冷凍水機組，更換成更節能

的型號，有效節省高達約 15%的空調能源費用。 
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財務回顧 
泓富產業信託組合內之各項物業於報告年度的收益及物業收入淨額概述如下： 
 

 

 營業額 
租金相關 

收入 收益 
物業收入 

淨額 
 千港元 千港元 千港元 千港元 
     
甲級寫字樓     
都會大廈 105,511 19,821 125,332 101,501 
泓富產業千禧廣場 73,070 13,692 86,762 71,127 
創業街9號 
 

34,275 4,094 38,369 29,442 

商用物業     
海名軒（部分） 22,015 6,403 28,418 23,044 
泓富廣場 
 

61,183 500 61,683 46,726 

工商綜合物業     
潮流工貿中心 40,655 6,547 47,202 35,348 
創富中心（部分） 
 

33,213 3,240 36,453 27,596 

工業物業     
新寶中心（部分） 
 

12,769 1,735 14,504 10,695 

總計 382,691 56,032 438,723 345,479 
 
 
收益 
於報告年度，收益增至 438,700,000 港元，較二零一四年增加 35,300,000 港元或 8.8%。 
 
收益包括租金及停車場收入 382,700,000 港元，加上租金相關收入 56,000,000 港元。租金及

停車場收入較二零一四年增加 32,500,000 港元或 9.3%。 
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物業收入淨額 
報告年度內的物業收入淨額為 345,500,000 港元，較二零一四年增加 33,400,000 港元或

10.7%。增長是由於整體物業組合錄得 16.3%的租金調升率，二零一四年收購的創業街 9 號

租用率及租金收入均表現突出以及海名軒租金大幅增加。成本對收益比率為 21.3%。 
 
 
可分派收入 
泓富產業信託於報告年度向基金單位持有人分派之年度可分派收入為 254,100,000 港元，每

基金單位分派總額為 0.1768 港元。按信託基金管理人之計算，報告年度之可分派收入相當於

泓富產業信託及其附屬公司於有關財政年度扣除稅項後之綜合溢利，並消除因作出若干調整

（定義見信託契約）所帶來之影響，包括融資成本 12,700,000 港元（相等於每基金單位 0.0088
港元），均已計入報告年度之綜合損益及其他全面收益表。 
 
於二零一五年七月一日至二零一五年十二月三十一日半年度的可分派收入為 129,300,000 港

元，相等於每基金單位分派 0.0897 港元。於二零一五年一月一日至二零一五年六月三十日的

中期每基金單位分派為 0.0871 港元，於報告年度之每基金單位分派總額為 0.1768 港元，相

當於分派收益率 6.3%4。每基金單位分派按年增長 8.5%，主要由於物業收入淨額增加所致。 
 
二零一五年七月一日至二零一五年十二月三十一日半年度的分派將於二零一六年四月五日

（星期二）派付。 
 
 
流動資金及融資 
於二零一五年十二月三十一日，泓富產業信託之貸款融資合共為 3,284,000,000 港元，包括： 
 
(i) 本金總額為2,500,000,000港元的定期貸款及循環信貸融資（「2,500,000,000港元信貸融

資」），包括一項2,070,000,000港元之有抵押定期貸款融資及一項430,000,000港元之有抵

押循環信貸融資，按香港銀行同業拆息加年利率1.35%計息。定期貸款將於二零一四年

十一月十四日起計五年內屆滿及須作償還，循環信貸融資須於每個到期日償還，並可於

到期時再提取； 

                                                 
4 以泓富產業信託於二零一五年十二月三十一日之基金單位收市價 2.79 港元為基準。 
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(ii) 一項404,000,000港元之有抵押定期貸款，按香港銀行同業拆息加年利率1.45%計息，將

於二零一四年一月十六日起計五年內屆滿及須作償還（「404,000,000港元信貸融資」）；

及 
 
(iii) 一項380,000,000港元之無抵押定期貸款，按香港銀行同業拆息加年利率1.50%計息，將

於二零一四年一月十六日起計三年內屆滿及須作償還（「380,000,000港元信貸融資」）。 
 
就2,500,000,000港元信貸融資而言，2,070,000,000港元之定期貸款已於二零一四年十一月二

十八日獲全部提取，以作為對二零一五年八月到期之信貸融資之再融資。於二零一五年十二

月三十一日，概無循環信貸融資獲提取。 
 
404,000,000港元信貸融資及380,000,000港元信貸融資已於二零一四年一月二十二日獲全部

提取，為收購創業街9號提供部分資金。 
 
鑒於所有信貸融資均採用浮動利率計息，泓富產業信託已訂立利率掉期及上限協議，以對沖

利率波動的影響。於二零一五年十二月三十一日，泓富產業信託約55%（二零一四年十二月

三十一日：55%）未償還定期貸款的利率成本已通過利率掉期及上限作出對沖。 
 
於二零一五年十二月三十一日，泓富產業信託借貸總額（不包括銀行融資籌辦費用）佔資產

總額之百分比為27.2%，而泓富產業信託之負債總額佔資產總額之百分比為31.8%。 
 
考慮到泓富產業信託投資物業之公平值、現時可動用之銀行融資及內部財務資源，泓富產業

信託有足夠財務資源應付其承擔費用及營運資金需要。 
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投資物業及物業估值 
就報告年度，根據獨立估值師仲量聯行有限公司之專業評估，泓富產業信託之物業組合錄得

投資物業重估得益515,700,000港元。公平值之變動載於下表： 
 

 
二零一五年 

十二月三十一日 
二零一四年 

十二月三十一日 
 千港元 千港元 
   
年度開始時之公平值 9,890,000 8,518,000 
額外支出 13,298 25,845 
收購 - 1,014,054 
投資物業之公平值增加 515,702 332,101 
   
年度終結時之公平值 10,419,000 9,890,000 
 
 
資產之抵押 
於二零一五年十二月三十一日，泓富產業信託賬面總值為6,526,900,000港元之若干項投資物

業已為泓富產業信託之融資公司之銀行貸款融資作抵押。 
 
泓富產業信託及其附屬公司已為2,500,000,000港元信貸融資、404,000,000港元信貸融資及

380,000,000港元信貸融資提供擔保。 
 
 
僱員 
泓富產業信託由信託基金管理人進行外部管理，本身並未聘用任何員工。 
 
 
基金單位之購回、出售或贖回 
於報告年度，除信託基金管理人出售9,104,000個泓富產業信託基金單位（信託基金管理人收

取該等基金單位作為其管理費用）外，泓富產業信託或其附屬公司並無購回、出售或贖回泓

富產業信託之基金單位。 
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企業管治 
信託基金管理人是為管理泓富產業信託而成立。信託基金管理人致力建立良好之企業管治常

規及程序。信託基金管理人之企業管治原則著重建立高質素之董事會、健全之內部監控及對

所有基金單位持有人提供透明度和問責。信託基金管理人已就管理及營運泓富產業信託，採

納其遵例手冊，遵例手冊載列主要程序、系統及措施，以及為遵從所有適用規例及法例而採

用之若干企業管治政策及程序。信託基金管理人及泓富產業信託已採納及遵守之企業管治政

策之主要部分概要將載列於泓富產業信託報告年度之年報內。於報告年度內，信託基金管理

人及泓富產業信託均已遵從遵例手冊之重要條款。 
 
 
暫停辦理基金單位持有人過戶登記 
基金單位持有人過戶登記將於二零一六年三月二十二日（星期二）至二零一六年三月二十四

日（星期四）（包括首尾兩日在內）暫停，於該期間將不會辦理基金單位過戶登記手續。為

符合獲分派資格，所有基金單位證書連同填妥之過戶表格必須於二零一六年三月二十一日

（星期一）下午四時三十分前送抵泓富產業信託之基金單位過戶登記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 183 號合和中心 17 樓 1712 至 16 室。末期分派將於二

零一六年四月五日（星期二）派付。 
 
 
末期業績審閱 
泓富產業信託於報告年度之末期業績已由信託基金管理人之審核委員會及披露委員會審閱。 
 
 
公眾持有量 
就信託基金管理人所知，於二零一五年十二月三十一日，泓富產業信託超過 25%之已發行基

金單位由公眾人士持有。 
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刊發年報 
泓富產業信託報告年度之年報將於二零一六年四月三十日（星期六）或之前寄發予基金單位

持有人。 
 
 
週年大會 
泓富產業信託之週年大會建議於二零一六年五月六日（星期五）召開。週年大會之通告將於

適當時候予以公佈及向基金單位持有人寄發。 
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綜合損益及其他全面收益表 
截至二零一五年十二月三十一日止年度 
 
 附註 二零一五年 二零一四年 
  千港元 千港元 
收益 3 438,723 403,413 
    
物業管理費  (10,447) (9,460) 
物業營運支出  (82,797) (81,897) 
    
物業營運支出總額  (93,244) (91,357) 
    
物業收入淨額  345,479 312,056 
    
利息收入  68 1 
管理人費用  (51,196) (48,054) 
信託及其他支出 5 (8,577) (22,139) 
投資物業之公平值變動  515,702 332,101 
衍生金融工具之公平值變動  (295) (6,567) 
融資成本 6 (72,415) (69,281) 
    
未計稅項及與基金單位持有人交易的溢利  728,766 498,117 
稅項 7 (36,175) (31,624) 
    
未計與基金單位持有人交易的年內溢利  692,591 466,493 
向基金單位持有人分派  (254,083) (231,364) 
    
扣除與基金單位持有人交易後年內溢利  438,508 235,129 
    
其他全面收益 — 可能於其後重新分類至

損益之項目： 
 

  

現金流對沖之公平值變動  (701) 3,665 
重新分類對沖儲備至損益  - 12,799 
本年度之其他全面收益  (701) 16,464 
    
扣除與基金單位持有人交易後年內全面 
收益總額 

 
437,807 251,593 

    
可供分派予基金單位持有人之收益  254,083 231,364 
    
每基金單位基本溢利（港元） 8 0.48 0.33 
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分派表 
截至二零一五年十二月三十一日止年度 
 
 二零一五年 二零一四年 
 千港元 千港元 
未計與基金單位持有人交易的年內溢利 692,591 466,493 
調整：   

管理人費用 50,070 46,973 
收購費用 - 10,100 
投資物業之公平值變動 (515,702) (332,101) 
衍生金融工具之公平值變動 295 6,567 
融資成本 12,700 21,222 
遞延稅項 14,129 12,110 

   
可分派收入（附註(i)） 254,083 231,364 
向基金單位持有人分派：   
截至六月三十日止六個月每單位基金0.0871港元 
（二零一四年︰0.0815港元）（附註(ii)） 124,771 115,302 
截至十二月三十一日止六個月每單位基金0.0897港元 
（二零一四年︰0.0815港元）（附註(iii)） 129,312 116,062 
   
 254,083 231,364 
   
每單位基金之分派總額（港元） 0.1768 0.1630 
 
附註： 
 
(i) 根據信託契約，泓富產業信託須於各財政期間向基金單位持有人分派不少於其可分派收

入之90%，而信託基金管理人之既定政策為分派可分派收入之100%。根據信託契約，

可分派收入之定義為信託基金管理人所計算相當於泓富產業信託及其附屬公司於有關

財政年度扣除稅項後之綜合溢利，並消除因作出若干調整（定義見信託契約）所帶來之

影響，而該調整已記入有關財政年度之綜合損益及其他全面收益表。 
 

本年度調整項目包括： 
(a) 管理人費用總額51,196,000港元（二零一四年：48,054,000港元），其中以基金單

位方式支付／應付之管理人費用為50,070,000港元（二零一四年：46,973,000港元）

（差額1,126,000港元（二零一四年：1,081,000港元）以現金支付）。本年度並無

支付收購費用（二零一四年：10,100,000港元）; 
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(b) 投資物業之公平值變動515,702,000港元（二零一四年：332,101,000港元），以及

衍生金融工具之公平值變動295,000港元（二零一四年：6,567,000港元）； 
 
(c) 就會計融資成本72,415,000港元（二零一四年：69,281,000港元）減現金融資成本

59,715,000港元（二零一四年：48,059,000港元）之差額所作出之調整；及 
 
(d) 遞延稅項撥備14,129,000港元（二零一四年：12,110,000港元）。 

 
(ii) 截至二零一五年六月三十日止六個月的每基金單位之分派為0.0871港元（截至二零一四

年六月三十日止六個月：0.0815港元），乃根據泓富產業信託之可分派收入124,771,000
港元（截至二零一四年六月三十日止六個月：115,302,000港元），除以於二零一五年六

月三十日已發行之基金單位加上分派期間後作為支付信託基金管理人二零一五年第二

季度之基本費用及浮動費用所發行之基金單位數目共1,432,382,505個基金單位（二零一

四年六月三十日：1,414,948,774個基金單位）計算。有關分派已於二零一五年九月七日

派付予基金單位持有人。 
 
(iii) 截至二零一五年十二月三十一日止六個月的每基金單位之分派為0.0897港元（截至二零

一四年十二月三十一日止六個月：0.0815港元），乃根據泓富產業信託之可分派收入

129,312,000港元（截至二零一四年十二月三十一日止六個月：116,062,000港元），除以

於二零一五年十二月三十一日已發行之基金單位加上分派期間後作為支付信託基金管

理人相關分派年度最後季度之基本費用及浮動費用所發行之基金單位數目共

1,441,694,696個基金單位（二零一四年十二月三十一日：1,423,889,157個基金單位）計

算。 
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綜合財務狀況表 
於二零一五年十二月三十一日 
 
 附註 二零一五年 二零一四年 
  千港元 千港元 
資產及負債    
非流動資產    
投資物業  10,419,000 9,890,000 
    
流動資產    
貿易及其他應收款項 9 8,803 10,016 
銀行結餘及現金  64,911 65,184 
    
流動資產總額  73,714 75,200 
    
資產總額 
 

 10,492,714 9,965,200 

非流動負債（不包括基金單位持有人

應佔資產淨值） 
 

  

衍生金融工具  8,123 560 
定期貸款 11 2,813,311 2,800,611 
遞延稅項負債  171,471 157,342 
    
非流動負債總額（不包括基金單位持

有人應佔資產淨值） 
 

2,992,905 2,958,513 

    
流動負債    
貿易及其他應付款項 10 188,531 187,920 
應付關連公司款項  10,821 12,253 
衍生金融工具  - 6,567 
稅項撥備  2,293 2,910 
應付管理人費用  13,117 12,289 
應付分派  129,312 116,062 
    
流動負債總額  344,074 338,001 
    
負債總額（不包括基金單位持有人應

佔資產淨值） 
 

3,336,979 3,296,514 
    
基金單位持有人應佔資產淨值  7,155,735 6,668,686 
    
已發行基金單位（千個） 12 1,436,854 1,419,635 
    
基金單位持有人應佔每基金單位資

產淨值（港元） 13 4.98 4.70 
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附註 

 

(1) 一般資料： 

 

泓富產業信託乃根據香港法例第571章《證券及期貨條例》第104條獲認可之一項香港集

體投資計劃，而其基金單位自二零零五年十二月十六日起已於聯交所上市。泓富產業信

託受信託基金管理人與受託人訂立之信託契約及香港證券及期貨事務監察委員會頒佈

之《房地產投資信託基金守則》監管。 

 

泓富產業信託及其附屬公司（「本集團」）之主要業務乃擁有並投資位於香港的商業

物業（包括寫字樓、商用物業、工商綜合物業及工業物業），旨在向基金單位持有人提

供穩定及可持續之分派，並締造每基金單位資產淨值之長遠增長。 

 

應用新訂及經修訂香港財務報告準則 

本集團於本年度首次應用以下由香港會計師公會頒佈之經修訂香港財務報告準則: 

 

香港會計準則第19號之修訂本 界定福利計劃：僱員供款 

香港財務報告準則之修訂本 對香港財務報告準則二零一零年

至二零一二年週期之年度改進 

香港財務報告準則之修訂本 對香港財務報告準則二零一一年

至二零一三年週期之年度改進 

 

本年度應用香港財務報告準則之修訂本並無對本集團於本年度及過往年度之財務表現

及狀況及╱或該等財務報表所載之披露事項構成任何重大影響。 



   

18  

 

已頒佈但尚未生效之新訂及經修訂香港財務報告準則 

 

本集團並無提前採納下列已頒佈但尚未生效之新訂及經修訂香港財務報告準則: 

 

香港財務報告準則第9號 金融工具1 

香港財務報告準則第14號 規管遞延賬目2 

香港財務報告準則第15號 來自客戶合約之收益1 

香港財務報告準則第11號之修訂本 收購共同經營權益之會計處理3 

香港會計準則第1號之修訂本 披露計劃3 

香港會計準則第16號及香港會計 

  準則第38號之修訂本 

可接受之折舊及攤銷方式之澄清3 

香港財務報告準則之修訂本 對香港財務報告準則二零一二年至二零

一四年週期之年度改進3 

香港會計準則第16號及香港會計  

準則第41號之修訂本 

農業︰生產性植物3 

香港會計準則第27號之修訂本 單獨財務報表之權益法3 

香港財務報告準則第10號及香港會

計準則第28號之修訂本 

投資者及其聯營公司或合營企業之資

產出售或供款4 

香港財務報告準則第10號、香港財務

報告準則第12號及香港會計準則

第28號之修訂本 

投資實體︰豁免合併的應用3 

 
1 於二零一八年一月一日或之後開始的年度生效 
2 於二零一六年一月一日或之後開始的首份年度香港財務報告準則財務報表生效 
3 於二零一六年一月一日或之後開始的年度生效 
4 於待定日期或之後開始的年度生效 

 

 

香港財務報告準則第9號「金融工具」 

 

於二零零九年頒佈之香港財務報告準則第9號引進有關金融資產分類及計量之新規定。

香港財務報告準則第9號其後於二零一零年被修訂，加入對金融負債分類及計量以及取

消確認之規定，之後於二零一三年加入有關一般對沖會計之新規定。於二零一四年頒佈

之香港財務報告準則第9號另一個修訂本主要加入 a)有關金融資產之減值規定；及b)為
若干簡單債務工具引入「透過其他全面收入按公平值列賬」計量類別，對分類及計量規

定作出有限修訂。 



   

19  

 

香港財務報告準則第9號之主要規定載述如下： 

 

香港財務報告準則第9號規定屬於香港會計準則第39號金融工具：確認及計量範圍內之

所有已確認金融資產其後均須按攤銷成本或公平值計量。特別是，目的為收取合約現金

流之業務模式內所持有，及合約現金流僅用以支付本金及尚未償還本金利息之債務投

資，一般於其後會計期間末按攤銷成本計量。目的為同時收回合約現金流及出售金融資

產之業務模式中持有，以及合約條款令於特定日期產生之現金流純粹為支付本金及未償

還本金之利息的債務工具，一般按「透過其他全面收入按公平值列賬」之方式計量。所

有其他債務投資及權益投資均於其後報告期間末按公平值計量。此外，根據香港財務報

告準則第9號，實體可以作出不可撤回的選擇，於其他全面收益呈列權益投資（並非持

有作買賣）的其後公平值變動，而一般僅於損益確認股息收入。 

 

就計量指定為按公平值計入損益的金融負債而言，香港財務報告準則第9號規定，因金

融負債的信貸風險變動而導致該負債公平值出現的變動金額，須於其他全面收益中呈

列，除非於其他全面收益中確認因該負債的信貸風險變動而出現的影響會產生或擴大損

益的會計錯配，則作別論。金融負債信貸風險所致公平值變動其後不會重新分類至損

益。根據香港會計準則第39號，指定為按公平值計入損益的金融負債的公平值變動全數

金額於損益呈列。 

 

就金融資產之減值而言，香港財務報告準則第9號規定按預期信貸虧損模式計算，此規

定與香港會計準則第39號下按已產生信貸虧損模式計算相反。預期信貸虧損模式規定實

體於各報告日期將預期信貸虧損及該等預期信貸虧損之變動入賬，以反映信貸風險自初

始確認以來之變動。換言之，毋須再待發生信貸事件方確認信貸虧損。 
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一般對沖會計法之新規定保留香港會計準則第39號現有之三類對沖會計法，。香港財務

報告準則第9號對合資格應用對沖會計法之交易類別引入更大靈活度，尤其擴闊合資格

作為對沖工具的類別，以及對合資格應用對沖會計法之非金融項目的風險成分類別。此

外，該準則已移除追溯定量評估效用測試，及引入增加有關實體風險管理活動披露的規

定。 

 

信託基金管理人預期，應用香港財務報告準則第9號對有關金融資產及金融負債所呈報

金額不會造成重大影響。 

 

信託基金管理人預期，將來應用該等新訂及經修訂香港財務報告準則對本集團綜合財務

報表將不會造成重大影響。 

 

 

(2) 主要會計政策： 

 

財務報表編製基準 

綜合財務報表乃以港元呈列，港元亦為泓富產業信託之功能貨幣。 

 

綜合財務報表乃根據香港會計師公會頒佈之香港財務報告準則編製。此外，綜合財務報

表亦根據信託契約的相關條文編製，並包括房地產投資信託基金守則附錄C所載之相關

披露規定。 

 

綜合財務報表根據歷史成本基準編製，惟投資物業及若干金融工具除外，如下文所載之

會計政策所解釋，投資物業及若干金融工具乃按公平值計量。 

 

歷史成本一般基於換取貨品或服務之代價之公平值釐定。 

 

公平值是於計量日期市場參與者間於有秩序交易中出售資產所收取或轉讓負債須支付

之價格，而不論該價格為可直接觀察取得或可使用其他估值方法估計。於估計資產或負

債之公平值時，本集團會考慮該等市場參與者於計量日期對資產或負債定價時所考慮之

資產或負債之特點。於該等綜合財務報表中作計量及╱或披露用途之公平值乃按此基準

釐定，惟以下各項除外：屬於香港財務報告準則第2號範圍內之以股份為付款基礎之交

易、屬於香港財務報告準則第17號範圍內之租賃交易，以及其計量與公平值之計量存在

某些相似之處但並非公平值，例如香港會計準則第2號之可變現淨值或香港會計準則第

36號之使用價值。 
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此外，就財務報告而言，公平值計量分為第一級別至第三級別，此等級別之劃分乃根據

其數據的可觀察程度及該數據對公平值計量的整體重要性，概述如下： 

 

• 第一級別數據指該實體於計量日期由活躍市場上相同資產或負債獲得的標價（未

經調整）； 

• 第二級別數據指除第一級別所包含之標價以外，可直接或間接從觀察資產或負債

之資料而得出的數據；及 

• 第三級別數據指該數據不可從觀察資產或負債的資料而獲得。 

 

信託基金管理人認為，考慮到投資物業之公平值、現時可動用之銀行融資及內部財務資

源，泓富產業信託擁有足夠營運資金應付由報告期間完結起計一年內之資金需求。因

此，綜合財務報表已按持續經營之基準編製。 

 

 

綜合基準 

綜合財務報表包含泓富產業信託以及泓富產業信託及其附屬公司所控制之實體之財務

報表。當泓富產業信託符合以下情況，即取得控制權： 

 

• 有權控制被投資方； 

• 因其參與被投資方業務而獲得或有權獲得可變回報；及 

• 有能力以其權力影響其回報。 
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倘有事實及情況顯示上列三項控制權條件之其中一項或多項有變，泓富產業信託會重

新評估其是否控制被投資方。當泓富產業信託取得附屬公司之控制權，便將該附屬公

司綜合入賬；當泓富產業信託失去附屬公司之控制權，便停止將該附屬公司綜合入賬。

具體而言，年內收購或出售之附屬公司之收入及支出會於泓富產業信託取得控制權當

日起計入綜合損益及其他全面收益表，直至泓富產業信託對該附屬公司之控制權終止

當日為止。 

 

在收購時，相關附屬公司之資產及負債均按收購日期之公平值計量。年內收購或出售

之附屬公司之收入及開支乃自收購生效日期起及直至出售生效日期止（倘適用）計入

綜合損益及其他全面收益表。 

 

如有需要，會對附屬公司之財務報表作出調整，以使其會計政策與泓富產業信託所採

用者一致。 

 

所有集團內公司間之資產及負債、收入、支出及現金流會於綜合入賬時悉數對銷。 
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(3) 收益：      
   二零一五年  二零一四年 
      千港元     千港元 

投資物業產生之租金總額：      
租金收入   357,181  326,229 
停車場收入   25,510  24,011 

   382,691  350,240 
租金相關收入   56,032  53,173 

   438,723  403,413 

 
 
(4) 分部資料： 

於報告年度，泓富產業信託投資於八項（二零一四年︰八項）位於香港之寫字樓物業、

商用物業、工商綜合物業及工業物業，即都會大廈、泓富產業千禧廣場、創業街 9 號、

海名軒（部分）、泓富廣場、潮流工貿中心、創富中心（部分）及新寶中心（部分）。

此等物業為信託基金管理人（即主要營運決策者）就資源分配及表現評估呈報有關泓

富產業信託之分部資料之依據。 
 
 
截至二零一五年十二月三十一日止年度  

 
都會大廈 泓富產業 

千禧廣場 
創業街 

9 號 
海名軒  
（部分） 泓富廣場 潮流工貿

中心 
創富中心 
（部分） 

新寶中心 
（部分） 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 千港元 

香港分部收益 125,332 86,762 38,369 28,418 61,683 47,202 36,453 14,504 438,723 

 
         

分部溢利 101,501 71,127 29,442 23,044 46,726 35,348 27,596 10,695 345,479 

          利息收入 
        

68 

管理人費用 
     

(51,196) 

信託及其他支出 
     

(8,577) 

投資物業之公平值變動 

     

515,702 

衍生金融工具之公平值變動 (295) 

融資成本                 (72,415) 

         
 

未計稅項及與基金單位持有人交易的溢利           728,766 
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截至二零一四年十二月三十一日止年度  

 

 
都會大廈 泓富產業 

千禧廣場 
創業街 

9 號 
海名軒  
（部分） 泓富廣場 潮流工貿

中心 
創富中心 
（部分） 

新寶中心 
（部分） 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 千港元 

香港分部收益 121,851 79,310 33,586 21,983 56,135 43,082 33,795 13,671 403,413 

 
         

分部溢利 100,990 62,728 25,019 14,813 41,998 30,602 25,602 10,304 312,056 

          利息收入 
        

1 

管理人費用 
     

(48,054) 

信託及其他支出 
     

(22,139) 

投資物業之公平值變動 

     

332,101 

衍生金融工具之公平值變動 (6,567) 

融資成本                 (69,281) 

         
 

未計稅項及與基金單位持有人交易的溢利           498,117 

 
 

(5) 信託及其他支出： 

   二零一五年  二零一四年 
      千港元     千港元 

收購開支   -  3,900 
收購費用（以基金單位方式支付）   -  10,100 
核數師費   208  262 
後勤服務費   45  59 
銀行收費   1,811  1,277 
法律及專業收費   511  764 
公關相關開支   412  286 
過戶登記處費用   600  602 
信託行政開支 

受託人費 

  1,947 
3,043 

 2,028 
2,861 

   8,577  22,139 
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(6) 融資成本：      

   二零一五年  二零一四年 
      千港元     千港元 

利息支出：      
有抵押定期貸款   49,756  44,753 
無抵押定期貸款   9,118  8,581 
經利率掉期之利息支出調撥   13,322  13,655 

   72,196  66,989 
有抵押循環貸款   219  2,292 

   72,415  69,281 

 

 

(7) 稅項：      

   二零一五年  二零一四年 
      千港元     千港元 

即期稅項   22,214  19,752 
過往年度超額撥備 

遞延稅項 

  (168) 
14,129 

 (238) 
12,110 

    36,175  31,624 

 

 

香港利得稅按此兩年度內之估計應課稅溢利之16.5%計算。若干附屬公司毋須計提香港

利得稅撥備，原因是該等附屬公司並無任何應課稅溢利，或有承前稅項虧損以抵銷年內

之應課稅溢利。遞延稅項乃採用現行適用稅率就暫時性差額作出撥備。 

 
 
(8) 每基金單位基本溢利根據未計與基金單位持有人交易的年內溢利692,591,000港元（二零

一四年：466,493,000港元）除以年內已發行基金單位之加權平均數1,432,538,133個（二

零一四年：1,413,401,652個）基金單位計算。相關計算已考慮到作為相關分派年度之最

後季度就管理人提供之服務所發行之管理人費用之基金單位數目。 

 

由於並無潛在的已發行基金單位，故並無呈列每基金單位之攤薄溢利。 
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(9) 貿易及其他應收款項： 

   二零一五年  二零一四年 

      千港元     千港元 

貿易應收款項   311  375 
按金及預付款項   8,492  9,641 

    8,803  10,016 
 

本集團於報告期間結束時按發票日期呈報之貿易應收款項賬齡分析如下: 

 

   二零一五年  二零一四年 

   千港元  千港元 

即期至一個月   62  374 
兩至三個月   249  1 

    311  375 

 
 
(10) 貿易及其他應付款項： 

   二零一五年  二零一四年 

   千港元  千港元 

貿易應付款項   1,357  2,874 
租戶按金 

— 外方 

— 相關人士 

   
136,545 

768 

  
135,014 

590 
預收租金 

— 外方 

  

3,359 
 

3,117 
其他應付款項   46,502  46,325 

   188,531  187,920 

      

本集團於報告期間結束時按發票日期呈報之貿易應付款項賬齡分析如下: 

 

   二零一五年  二零一四年  

   千港元  千港元 

即期至一個月   475  1,751 
兩至三個月   551  932 
超過三個月   331  191 

    1,357  2,874 
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租戶按金指於經營租賃安排終止或取消後應退還租戶之按金以及就持續成本未償付之

金額。租戶按金須於租賃協議終止後45日內退還租戶。根據租期將於報告期間起計十二

個月後償付之租戶按金為94,173,000港元（二零一四年：85,776,000港元）。 

 

 

(11) 借貸：      
   二零一五年  二零一四年 

   千港元  千港元 

有抵押定期貸款   2,474,000  2,474,000 
無抵押定期貸款   380,000  380,000 
銀行融資籌辦費用   (40,689)  (53,389) 

   2,813,311  2,800,611 

應償還賬面值：    
 

  

一年以上，但不超過兩年 

兩年以上，但不超過五年 

  377,366 
2,435,945 

 - 
2,800,611 

   2,813,311  2,800,611 

 

 

(12) 已發行基金單位： 

  基金單位數目   千港元 

於二零一四年一月一日之結餘  1,396,178,197  2,934,637 
年內透過發行新基金單位以支付收購費用  4,431,768  10,100 
年內透過發行新基金單位以支付管理人

之基本費用及浮動費用  19,025,109 
 

45,591 
於二零一四年十二月三十一日之結餘  1,419,635,074  2,990,328 
年內透過發行新基金單位以支付管理人

之基本費用及浮動費用  17,218,841 
 

49,242 
於二零一五年十二月三十一日之結餘  1,436,853,915  3,039,570 
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(13) 每基金單位之資產淨值乃根據基金單位持有人應佔資產淨值（不包括對沖儲備）

1,261,000港元（二零一四年：560,000港元），及於二零一五年十二月三十一日已發行

基金單位總數1,436,853,915個（二零一四年十二月三十一日：1,419,635,074個）計算。 

 

 

(14) 於報告期間結束時，本集團之流動負債淨額（定義為流動資產減流動負債）為270,360,000
港元（二零一四年：262,801,000港元），而本集團之資產總額減流動負債為10,148,640,000
港元（二零一四年：9,627,199,000港元）。 

 

 

(15) 綜合財務報表乃根據香港會計師公會頒佈之香港財務報告準則編製。 

 

 

(16) 業績已由信託基金管理人之披露委員會及審核委員會進行審閱。 

 

 

 

 
於本公告日期，信託基金管理人董事包括非執行董事趙國雄博士（主席）、林惠璋先生及馬勵志先生；執行董
事黃麗虹女士；以及獨立非執行董事藍鴻震博士、孫潘秀美女士及黃桂林先生。 


