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中期業績 

 

永發置業有限公司（「本公司」）董事局欣然呈列本公司及各附屬公司（「本集團」）截至二零一五年
九月三十日止六個月之未審核綜合業績。 

 

簡明綜合損益表 

截至二零一五年九月三十日止六個月 

   （未審核） 

   截至九月三十日止六個月 

   二零一五年  二零一四年 

 附註  千港元  千港元 

      

營業額 3  12,776  14,449 

      

其他收入 4  127  299 

      

出售財務資產之銷售溢利   1,552  1,326 

      

買賣證券之公平價值(虧損)/溢利   (10,337)  4,084 

      

投資物業之公平價值溢利   31,290  20,900 

      

發展中或待發展物業公平價值溢利/(虧損)   60  (17) 

      

行政及經營費用包括折舊 41,000 港元      

 (二零一四年：41,000 港元)   (3,147)  (3,324) 

      

融資成本   (312)  (330) 

      

除稅前溢利     32,009  37,387 

      

稅項 5  (1,216)  (1,126) 

      

除稅後股東應佔溢利   30,793  36,261 

      

每股盈利(基本及攤薄) 6  港幣 77.0 仙  港幣 90.7 仙 
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簡明綜合損益及其他全面收益表 

截至二零一五年九月三十日止六個月 

   （未審核） 

   截至九月三十日止六個月 

   二零一五年  二零一四年 

   千港元  千港元 

      

期內溢利    30,793  36,261 

      

期內其他全面收益      

      

其後可重新分類至損益之項目      

      

可供出售財務資產之公平價值(減少)/增加   (11,868)  4,249 

      

出售可供出售財務資產之撥回   (839)  (1,218) 

      

   (12,707)  3,031 

      

除稅後及期內股東應佔全面收益總額   18,086  39,292 
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簡明綜合財務狀況表 

結算至二零一五年九月三十日 

 

   (未審核)  (已審核) 

  

 

 二零一五年 

九月三十日 

 二零一五年 

三月三十一日 

 附註  千港元  千港元  千港元  千港元 

資產          

          

非流動資產          

物業及設備     1,900    1,936 

投資物業     611,000    579,710 

發展中及待發展物業     12,410    12,300 

可供出售財務資產 -          

  香港上市股票     101,787    97,852 

          

     727,097    691,798 

流動資產          

買賣證券 - 香港上市股票   50,803    48,071   

貿易及其他應收賬款 7  1,435    7,639   

應收稅項   1    1   

現金及銀行存款   35,461  87,700  53,214  108,925 

          

流動負債          

貿易及其他應付賬款 8  6,100    5,067   

銀行貸款 - 有抵押 9  27,279    28,244   

應付稅項   1,313    637   

長期服務金準備   947  (35,639)  943  (34,891) 

          

流動資產淨值     52,061    74,034 

          

總資產減流動負債     779,158    765,832 

          

非流動負債          

長期服務金準備   118    113   

遞延稅項   809  (927)  774  (887) 

          

資產淨值     778,231    764,945 

          

股本及儲備          

          

股本 10    40,000    40,000 

儲備     738,231    724,945 

          

     778,231    764,945 
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簡明綜合權益變動表 

截至二零一五年九月三十日止六個月 
  (未審核) 

  本公司股東應佔股本權益 

      公平價值     

  股本  資本儲備  儲備  累積盈餘  總值 

 附註 千港元  千港元  千港元  千港元  千港元 

           

於二零一四年四月一日  40,000  251  29,530  617,961  687,742 

           

已派股息           

- 2013/14 末期股息(每股港幣 10 仙) 11 - -  - -  - -  (4,000)  (4,000) 

期內溢利  - -  - -  - -  36,261  36,261 

期內其他全面收益           

其後可重新分類至損益之項目           

- 可供出售財務資產公平價值增加  - -  - -  4,249  - -  4,249 

- 出售可供出售財務資產之撥回  - -  - -  (1,218)  - -  (1,218) 

           

期內全面收益總額  - -  - -  3,031  36,261  39,292 

           

於二零一四年九月三十日  40,000  251  32,561  650,222  723,034 

           

已派股息           

- 2014/15 中期股息(每股港幣 2 仙) 11 - -  - -  - -  (800)  (800) 

期內溢利  - -  - -  - -  36,880  36,880 

期內其他全面收益           

其後可重新分類至損益之項目           

- 可供出售財務資產公平價值增加  - -  - -  5,751  - -  5,751 

           

期內全面收益總額  - -  - -  5,751  36,880  42,631 

沒收未領取股息  - -  - -  - -  80  80 

           

於二零一五年三月三十一日  40,000  251  38,312  686,382  764,945 

           

已派股息           

- 2014/15 末期股息(每股港幣 12 仙) 11 - -  - -  - -  (4,800)  (4,800) 

期內溢利  - -  - -  - -  30,793  30,793 

期內其他全面收益           

其後可重新分類至損益之項目           

- 可供出售財務資產公平價值減少  - -  - -  (11,868)  - -  (11,868) 

- 出售可供出售財務資產之撥回  - -  - -  (839)  - -  (839) 

           

期內全面收益總額  - -  - -  (12,707)  30,793  18,086 

           

於二零一五年九月三十日  40,000  251  25,605  712,375  778,231 
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簡明綜合財務報表附註 

截至二零一五年九月三十日止六個月 

 

1. 編製基準及主要會計政策 

 

未經審核之簡明綜合中期財務報表乃按歷史成本(除投資物業、發展中或待發展物業及股票投
資則以公平價值列賬外)慣例，及根據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」及香港聯合交易所有限公司證券上市規則(「上市規則」)經修訂之附錄 16 之適用披
露規定而編製。 

 

按香港會計準則第 34 號編製簡明綜合中期財務報表需要管理層作出判斷、估計及假設，該
等判斷、估計及假設會影響會計政策的應用及直至目前為止年度之彙報的資產、負債、收入
與支出金額，實際業績可能有別於該等估計。 

 

簡明綜合中期財務報表及若干註釋載有若干事項及交易的闡釋，對瞭解本集團自 2014/2015

年度賬項發出後的財務狀況及業績的轉變極為重要。簡明綜合中期財務報表及附註並不包括
香港財務報告準則所編製的完整賬項的所有資料。 

 

簡明綜合中期財務報表所採用之會計政策與本集團截至二零一五年三月三十一日止年度之
年度財務報表所採用之會計政策一致。於本中期業績期間，本集團應用由香港會計師公會所
頒佈之新訂或經修訂準則、修訂及詮釋。採納新訂或經修訂準則、香港財務報告準則的修訂
本及詮釋並無對本集團簡明綜合財務報表構成重大影響。 
  
本集團並無提前應用已頒佈但未生效的新訂或經修訂準則、修訂或詮釋。本公司董事現正對
此等新準則、修訂或詮釋之影響作出評估，但並未達決定當採納它們時對本集團之業績及財
務狀況有無重大影響之階段。 
 

本公佈內所載作為比較資料的截至二零一五年三月三十一日止年度的財務資料並不屬於本
公司該年的法定年度綜合財務報表，但資料數據來自該等綜合財務報表。根據《公司條例》
第436條規定而披露的關於此等法定財務報表的進一步資料如下： 

 

本公司已按《公司條例》第662(3)條及附表6第3部的規定將截至二零一五年三月三十一日止
年度的綜合財務報表送呈公司註冊處。 

 

本公司的核數師已就該等綜合財務報表提交報告。報告中核數師並無保留意見，亦無提述任
何其在無提出保留意見下，須予強調的事項，也沒有任何根據《公司條例》第 406(2)、407(2)

或(3)條的述明。 
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2. 分部資料 

 

集團主要營運決策者定期審閱為評估集團表現的內部報告，以評估經營分部表現、管理營運
事項及決策分部間的資源分配。 

 

本集團以執行董事為主要決策者。 

 

各經營部份主要業務如下： 

 

證券投資  - 證券長期投資及短期買賣 

物業租賃  - 出租樓宇 

物業發展  - 發展樓宇建設 

 

本集團於期內之收入及業績按營運劃分分析如下： 

 
 損益表 證券投資  物業租賃  物業發展  合併總額 

  截至九月三十日止六個月   截至九月三十日止六個月   截至九月三十日止六個月   截至九月三十日止六個月  

  二零一五年  二零一四年  二零一五年  二零一四年  二零一五年  二零一四年  二零一五年  二零一四年 

  千港元  千港元  千港元  千港元  千港元  千港元  千港元  千港元 

 分部收入                

 - 對外收入 3,555  5,426  9,221  9,023  - -  - -  12,776  14,449 

                 

 分部業績 2,843  4,695  7,559  7,216  25  45  10,427  11,956 

 可供出售財務資產                

 之銷售溢利 1,552  1,326  - -  - -  - -  - -  1,552  1,326 

 買賣證券之公平價值                

 (虧損)/溢利 (10,337)  4,084  - -  - -  - -  - -  (10,337)  4,084 

 投資物業之公平價值                

 溢利 - -  - -  31,290  20,900  - -  - -  31,290  20,900 

 發展中或待發展物業                

 公平價值 

溢利/(虧損) 

 

- - 

  

- - 

  

- - 

  

- - 

  

60 

  

(17) 

  

60 

  

(17) 

                 

 稅項、利息及企業                

 開支前業績 (5,942)  10,105  38,849  28,116  85  28  32,992  38,249 

                 

 利息收入             71  114 

 融資成本             (312)  (330) 

 企業開支             (742)  (646) 

                 

 除稅前溢利             32,009  37,387 

 稅項             (1,216)  (1,126) 

                 

 除稅後溢利             30,793  36,261 

 

本集團所有業務均在香港進行。 
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2. 分部資料(續) 

 

本集團個別分部資產及負債分析如下： 

 

 財務狀況表 證券投資  物業租賃  物業發展  合併總額 

  二零一五年  二零一五年  二零一五年  二零一五年  二零一五年  二零一五年  二零一五年  二零一五年 

  九月三十日  三月三十一日  九月三十日  三月三十一日  九月三十日  三月三十一日  九月三十日  三月三十一日 

  千港元  千港元  千港元  千港元  千港元  千港元  千港元  千港元 

                 

 資產                

 分部資產 154,436  153,696  615,110  584,607  12,451  12,341  781,997  750,644 

 應收稅項 - -  - -  - -  - -  1  1  1  1 

                 

  154,436  153,696  615,110  584,607  12,452  12,342  781,998  750,645 

                 

 未分部之企業資產             32,799  50,078 

                 

 綜合資產總額             814,797  800,723 

                 

 負債                

 分部負債 782  752  31,939  32,439  95  103  32,816  33,294 

 應付及遞延稅項 - -  - -  2,116  1,410  6  2  2,122  1,412 

                 

  782  752  34,055  33,849  101  105  34,938  34,706 

                 

 未分部之企業負債             1,628  1,072 

                 

 綜合負債總額             36,566  35,778 

 

分部資產包括全部有形資產及流動資產，惟其他企業資產(包括定期及銀行存款)除外。分部
負債包括經營各分部直接管理之負債及借貸，惟其他企業負債除外。 

 

3. 營業額 

  截至九月三十日止六個月 

  二零一五年  二零一四年 

  千港元  千港元 

     

 投資物業之租金收入 9,221  9,023 

 上市證券之股息收入    

 - 買賣證券 1,697  1,347 

 - 可供出售財務資產 1,708  2,470 

  3,405  3,817 

 買賣證券之銷售溢利 150  1,609 

     

  12,776  14,449 

 

4. 其他收入  

  截至九月三十日止六個月 

  二零一五年  二零一四年 

  千港元  千港元 

     

 銀行利息收入 71  114 

 什項收入 56  185 

     

  127  299 
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5. 稅項 

  截至九月三十日止六個月 

  二零一五年  二零一四年 

  千港元  千港元 

     

 現期內之香港利得稅準備 (1,181)  (1,092) 

 遞延稅項 (35)  (34) 

     

 總稅項 (1,216)  (1,126) 

  

香港利得稅準備乃按本期間估計應課稅溢利以 16.5%（二零一四年：16.5%）之稅率撥備。 

 

6. 每股盈利(基本及攤薄) 

 

每股基本盈利乃根據除稅後綜合盈利 30,793,000 港元（二零一四年： 36,261,000 港元）及期
內已發行股份 40,000,000 股（二零一四年：40,000,000 股）計算。 

 

本公司並無發行有可能或擁有攤薄每股盈利之金融工具，故每股攤薄盈利相當於每股基本盈
利(二零一四年：無)。 

 

7. 貿易及其他應收賬款 

  (未審核) 

二零一五年 

 (已審核) 

二零一五年 

  九月三十日  三月三十一日 

  千港元  千港元 

     

 應收租金    

 - 30 天內 198  243 

 - 31 天至 60 天內 143  112 

 - 61 天至 90 天內 120  112 

 - 91 天至 180 天內 - -  1 

     

  461  468 

 其他應收款項 709  6,834 

     

 應收租金及其他應收賬款 - 無減值 1,170  7,302 

 按金及預付費用 265  337 

     

  1,435  7,639 

 

租戶普遍需按租約條款以預繳方式支付每月租金。應收租金及其他應收款項均是現時及其賬
齡少於 90 天。賬齡分析乃按租約條款上每月租期的首天作為基準。本集團並無就相關賬款
持有任何抵押品。 
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8. 貿易及其他應付賬款 

  (未審核) 

二零一五年 

 (已審核) 

二零一五年 

  九月三十日  三月三十一日 

  千港元  千港元 

     

 租金按金 3,337  3,066 

 預收租金 213  146 

 未領取股息 365  304 

 應付費用 2,185  1,551 

     

  6,100  5,067 

 

9. 銀行貸款 - 有抵押 

 

銀行貸款須於下列期間償還： 

  (未審核) 

二零一五年 

 (已審核) 

二零一五年 

  九月三十日  三月三十一日 

  千港元  千港元 

 流動負債    

 一年內償還 1,930  1,930 

 超過一年，但不超過兩年 1,930  1,930 

 超過兩年，但不超過五年 23,419  14,129 

 超過五年 - -  10,255 

     

  27,279  28,244 

 

截止二零一五年九月三十日止，投資物業公平價值 205,000,000 港元（二零一五年三月三十
一日：196,880,000 港元）已抵押予銀行及銀行貸款年利率為銀行同業拆息加 2 厘或香港最優
惠利率減 1 厘。截止二零一五年九月三十日止六個月，利息支出為 312,000 港元（二零一四
年：330,000 港元）。 

 

本集團須遵守有關按揭資產貸款比率之契約。倘若本集團違反契約，已動用之信貸融資將須
按要求償還及已抵押之物業所產生的租金將由銀行收取。本集團定期監察該等契約有否被遵
守。 

 

上述銀行貸款作出之擔保總額 82,900,000 港元（二零一五年三月三十一日：82,900,000 港元），
該貸款須每年更新，並將於二零一六年四月份審閱更新。 

 

董事認為銀行貸款的賬面值與其公平價值相若。 
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10. 股本 

  (未審核) 

二零一五年九月三十日 

 (已審核) 

二零一五年三月三十一日 

  股數  總值  股數  總值 

    千港元    千港元 

         

 已發行及繳足股本        

 普通股 40,000,000  40,000  40,000,000  40,000 

 

11. 股息 

  截至九月三十日止六個月 

  二零一五年  二零一四年 

  千港元  千港元 

 本期內股息 -    

   於期內派發末期股息每普通股港幣 12 仙    

     (二零一四年：港幣 10 仙) 4,800  4,000 

   於報告期末後議決擬派中期股息每普通股港幣 2 仙    

     (二零一四年：港幣 2 仙) (註) 800  800 

     

  5,600  4,800 

 

註: 於報告期末後議決擬派之中期股息並沒有分類為負債。 
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12. 以公平價值計量之金融工具 

 

以公平價值列報之財務資產 

 

公平價值得級分類 

 

下表呈列有關財務資產及財務負債經常性公平價值計量之分析。此等公平價值計量根據估值
技術內使用之輸入數據而於公平價值等級中分類為不同級別。不同級別定義如下： 

 

第一級: 以相同資產或負債於活躍市場的報價值(未經調整)計算其公平價值； 

第二級:  於第一級計入之報價值以外可直接(即透過價格)或間接(即透過價格產生者)觀察資
產或負債所得輸入項目；及 

第三級: 並非按可觀察市場數據(即並非觀察所得輸入項目)之資產或負債輸入項目。 

 

   第一級  第二級  第三級  總額  賬面值 

 經常性的公平價值計量 千港元  千港元  千港元  千港元  千港元 

 財務資產:           

           

 於二零一五年九月三十日          

 可供出售財務資產           

  - 香港上市股票 101,787  - -  - -  101,787  101,787 

 買賣證券 - 香港上市股票 50,803  - -  - -  50,803  50,803 

           

    152,590  - -  - -  152,590  152,590 

 於二零一五年三月三十一日          

 可供出售財務資產           

  - 香港上市股票 97,852  - -  - -  97,852  97,852 

 買賣證券 - 香港上市股票 48,071  - -  - -  48,071  48,071 

           

  145,923  - -  - -  145,923  145,923 

 

期內並無金融工具之間的公平價值等級轉換。本集團的政策是於轉移的事件或情況轉變發生
當日確認公平價值架構級別之間的轉移。 
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中期股息 

 

董事局議決派發中期股息每股港幣 2 仙（二零一四年：港幣 2 仙），股息總額為 800,000 港元(二零
一四年：800,000 港元)，有關股息將於二零一六年一月八日派發予二零一五年十二月十八日辦公時
間結束時名列本公司股東名冊之股東。 

 

暫停辦理股東登記 

 

本公司將於二零一五年十二月十四日星期一至二零一五年十二月十八日星期五（包括首尾兩日）暫
停辦理股東登記。為確保可獲派股息，所有過戶文件連同有關股票須於二零一五年十二月十一日星
期五下午四時前送抵本公司之股份過戶登記處香港中央證券登記有限公司，地址為香港皇后大道東
183 號合和中心 17 樓。 

 
股本買賣或贖回安排 

 

本公司及其附屬公司於本期內，並無買賣或贖回本公司所發行之股本。 

 

公司管治 

 

除下文所述外，本公司董事並無獲悉任何資料足以合理顯示本公司，於截至二零一五年九月三十日
止六個月內，並未遵守或曾違反香港聯合交易所有限公司證券上市規則附錄 14「企業管治守則」
所載之全部守則條文： 

 

- 本集團並無特定行政總裁。在一般情況下，所有策略性決定均須各執行董事預先批核，並於正
式董事會上，或以書面決議確認。在持續改變的經濟環境下，本集團認為現時架構及決策模式
最為恰當； 

 

- 非執行董事及獨立非執行董事並無固定任期，惟須根據本公司之章程輪值告退； 

 

- 所有為填補臨時空缺而被委任的董事並無於委任後的首次股東大會上接受股東選舉，惟須根據
本公司之章程，在當年週年股東大會上退任並候選連任； 

 

- 由於董事會認為董事一直採納保守管理政策，因此本集團現時並無為董事的行為而產生的訴訟
行動購買保險，本集團將不時檢討購買該保險之需要；及 

 

- 所有董事已於二零一五年十月份簽訂正式聘任書訂明其聘任細節及條件。 
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業務回顧及展望 

 

業務回顧 

 

本集團期內之營業額為 12,776,000 港元，較去年同期下跌 1,673,000 港元（或 11.6%）。 

 

本集團期內錄得溢利 30,793,000 港元，較去年同期下跌 5,468,000 港元(或 15.1%），下跌主要是由
於香港證券市場逆轉引致買賣證券出現未實現虧損所致。 

 

證券投資 

 

股息收入較去年同期下跌 412,000 港元（或 10.8%）至 3,405,000 港元。 

 

期內，本集團分別錄得買賣證券之銷售溢利 150,000 元（二零一四年：1,609,000 港元）及可供出售
財務資產之銷售溢利 1,552,000 港元（二零一四年：1,326,000 港元）。由於在會計年度的第二季香
港證券市場逆轉，本集團期內錄得買賣證券未變現虧損 10,337,000 港元（二零一四年：未變現溢利
4,084,000港元）和可供出售財務資產未變現虧損11,868,000港元（二零一四年：未變現溢利4,249,000

港元），並分別在損益表和其他全面收益內反映。為加強本集團的證券投資組合，本集團期內分別
以約 17,000,000 港元和 13,000,000 港元買入若干上市證券以作長期投資和買賣用途。截至二零一五
年九月三十日止，本集團之上市證券投資組合市值為 152,590,000 港元（二零一五年三月三十一日：
145,923,000 港元）。 

 

物業租賃 

 

本集團之租金收入及租賃盈利(未計入 31,290,000 港元之投資物業重估增值)分別較去年同期上升
198,000 港元（或 2.2%）及 343,000 港元（或 4.8%），至 9,221,000 港元及 7,559,000 港元。 

 

二零一三年若干印花稅措施於香港物業市場，至今仍然生效，因此，物業市場氣氛續漸平靜。本集
團錄得投資物業重估增值 31,290,000 港元（二零一四年：重估增值 20,900,000 港元）。於二零一五
年九月三十日，本集團之投資物業賬面值為 611,000,000 港元（二零一五年三月三十一日：
579,710,000 港元）。 

 

物業發展 

 

期內本集團錄得發展中及待發展物業公平價值溢利 60,000港元（二零一四年： 公平價值虧損 17,000

港元）。有關集團若干發展物業改變用途(由農地改變為住宅用途)的建議申請正在處理中。本集團
仍繼續尋找機會以作重建發展用途。 

 



 

- 14 - 

流動資金及財政來源 

 

截至二零一五年九月三十日止，本集團銀行貸款總額為 27,279,000 港元並須於五年內全數償還。（二
零一五年三月三十一日： 28,244,000 港元，其中銀行貸款 17,989,000 港元須於五年內償還，其餘
銀行貸款 10,255,000 港元須於五年後償還。）資產及銀行借貸比率由 3.7%降至 3.5%。另外，本集
團仍有未動用的 50,000,000 港元銀行信貸額。信貸額度須每年更新，並將於二零一六年四月份審閱
更新。 

 

截至二零一五年九月三十日止，本集團持有現金結存 35,461,000 港元（二零一五年三月三十一日：
53,214,000 港元）。管理層將貫徹地審慎理財，並確保本集團能保持足夠現金流及所需信貸額度，
以應付將來之業務運作及資本開支，及償還貸款之責任。管理層將於未來尋求額外銀行信貸，增强
營運現金流及以助進行有潛質的投資。長遠而言，在不時改變的經濟環境下，本集團將繼續致力建
立最佳財務結構，為股東帶來最佳利益。 

 

資產抵押 

 

於二零一五年九月三十日，本集團之投資物業賬面總值 205,000,000 港元(二零一五年三月三十一
日：196,880,000 港元)已抵押予銀行以提供一般銀行授信予本集團。 

 

展望 
 

香港經濟放緩主要影響座落核心地區的零售店鋪業務，租金因此有下調壓力。期內本集團的租賃業
務表現平穩，空置率低。面對疲弱的經濟環境下，管理層預計新租或續租的租金升幅空間較往年有
限。短期而言，管理層致力維持高的投資物業出租率。長遠而言，管理層將繼續審慎地尋求投資物
業的機會。 

 

於第二季的財務年度，中國內地推行貸款緊縮政策，為香港證券市場帶來新挑戰，短期而言，為本
集團的證券投資組合(包括買賣及長期投資證券)帶來負面影響。在不可預計的將來，管理層預料證
券市場仍舊波動。本集團審慎地為集團的資產組合進行相應策畧調整，務求為股東獲取最大的回報。 
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獨立審閱 

 

截至二零一五年九月三十日止六個月的中期業績乃未經審核，惟已由民信會計師事務所，根據 

香港會計師公會頒佈的香港審閱準則第 2410 號「由實體的獨立核數師執行中期財務資料審閱」 

進行審閱。而民信會計師事務所發出的中期財務資料之審閱報告載於即將寄發予股東的中期報 

告內。此外，中期業績已由本集團審核委員會審閱。 

 

 

 承董事局命 

 

 

 

 

 

 

 主席 

 伍時華 

 

香港，二零一五年十一月二十六日 

 

 
 

於本公佈日期，本公司董事會之執行董事為伍時華先生、伍大偉先生及伍大賢先生，非執行董事為
蘇國樑先生及蘇國偉先生，獨立非執行董事為陸海林博士、吳志揚博士及陳雪菲女士，而伍國芬女
士為伍時華先生之替任董事。 

 


