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2018 年度中期業績 

 

財務摘要 
以港幣百萬元計算（除另有註明） 

 
 

業績 

截至 6 月 30 日止六個月 

  2018 年 2017 年 變幅 
 
收入  5,457 6,641 -18%  

物業租賃  4,425 4,118 7% 

物業銷售  1,032 2,523 -59% 

 

營業溢利  3,902 4,743 -18% 

物業租賃  3,337 3,101 8% 

物業銷售  565 1,642 -66% 

 

股東應佔純利  3,037 2,396 27% 

每股盈利（港元）  $2.23 $1.76 27% 

 

每股中期股息（港元）  $0.19 $0.19 - 

 
  

基本業績 

截至 6 月 30 日止六個月 

2018 年 2017 年 變幅 
 
股東應佔基本純利  1,459 1,811 -19% 

每股基本盈利（港元）  $1.07 $1.33 -20% 

 
 

財務狀況 

 2018 年 2017 年     

 6 月 30 日   12 月 31 日    變幅 
 
股東權益 85,605  83,137 3% 

資產淨值 150,963 149,556 1% 

淨債項 10,591 5,816  82% 

 

財務比率 

淨債項股權比率 7.0% 3.9%   3.1 個百分點 

債項股權比率 19.0% 18.7%   0.3 個百分點 

 

每股股東權益（港元） $62.9 $61.0 3% 

每股資產淨值（港元） $110.8 $109.8 1% 
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業務回顧 

 

綜合業績  

 

2018年上半年，由於期內出售較少住宅單位，恒隆集團有限公司（本公司）及其附屬公

司（本集團）的總收入減少18%至港幣54.57億元。物業租賃的租金收入增加7%至港幣

44.25億元。物業銷售收入減少59%至港幣10.32億元。總營業溢利減少18%至港幣39.02億

元。 

 

股東應佔基本純利減少19%至港幣14.59億元。計入物業重估收益後，股東應佔純利增加

27%至港幣30.37億元。每股盈利增加至港幣2.23元。  

 

截至6月30日止六個月的收入及營業溢利 
 
 收入 營業溢利 
 ___________________________ __________________________ 

 2018年 2017年 變幅 2018年 2017年 變幅 
 ___________________________ __________________________ 

 港幣百萬元  港幣百萬元 港幣百萬元    港幣百萬元 
 
物業租賃 4,425 4,118 7% 3,337 3,101 8% 

內地 2,397 2,153 11% 1,602 1,413  13% 

香港 2,028 1,965 3% 1,735 1,688 3% 
 

物業銷售 1,032 2,523 -59% 565 1,642 -66% 
  ___________________________ __________________________   

總計 5,457 6,641 -18% 3,902 4,743 -18% 
  ___________________________ __________________________   ___________________________ __________________________ 

 

 

股息 

 

董事局宣布以現金方式派發 2018 年度中期股息，每股港幣 1 角 9 仙（2017 年度：港幣 1

角 9 仙）。中期股息將於 2018 年 9 月 27 日派發予於 2018 年 9 月 13 日名列本公司股東名

冊的股東。  
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物業租賃 

 

2018 年上半年，物業租賃總收入增加 7%至港幣 44.25 億元。香港租賃物業組合的收入增

加 3%，內地租賃物業組合的收入增加 11%。總營業溢利增加 8%。租賃邊際利潤率為

75%。   

 

內地經濟數據持續向好，帶動我們的物業租賃的增長。儘管中美貿易戰的暗湧，為經濟

前景帶來不明朗因素，但內地的長遠發展將仍然穩健。在內地較大城市，有跡象顯示不

少品牌選擇於優質的商場開設新舖，以及搬遷至更優質的商場，我們將從中受惠。根據

已出版的研究顯示，今年第一季度內地消費者的信心水平達新高，加上為應對關稅下

調，品牌之間採取更積極的定價策略。公司對內地市場是抱長遠的目標，透過優化租戶

組合、推行多項資產優化計劃，加強與顧客的關係，以持續提升顧客體驗。  

 

上海的恒隆廣場及香港銅鑼灣京士頓街 9 號皆為因翻新計劃帶來更高回報的明顯例子。此

外，上海的港匯恒隆廣場及香港的山頂廣場現正進行大規模優化工程，以配合業態擴

展，導致對租金收入造成了預期內的短暫影響。 

 

 

內地  

 

我們的內地租賃物業組合的租金收入增加 2%至人民幣 19.48 億元，倘撇除上海的港匯恒

隆廣場商場因翻新工程而導致短期的租金收入影響，則升幅為 5%。營業溢利增加 4%至

人民幣 13.01 億元。平均邊際利潤率上升一個百分點至 67%。 
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截至6月30日止六個月的內地物業租賃組合 
 
 租金收入  

物業名稱及所在城市  （人民幣百萬元） 租出率 
___________________   __________________________ _______________   
   2018 年 2017 年   變幅  商場 辦公樓    __________________________ _______________ 
                                                              

恒隆廣場‧上海 763 710   7%   97% 94% 

港匯恒隆廣場‧上海 594  631      -6%      68% 97% 

皇城恒隆廣場‧瀋陽 77 77     -   87%  不適用 

市府恒隆廣場‧瀋陽 105 105 -   87% 85% 

恒隆廣場‧濟南  141 133 6%  94% 不適用 

恒隆廣場‧無錫 121 105     15%   87% 91% 

恒隆廣場‧天津 90 90 -     86% 不適用 

恒隆廣場‧大連  57 52 10%  75%  不適用 
   __________________________   

總計 1,948 1,903 2% 
   __________________________     __________________________   

 

總計等值港幣（百萬元）         2,397   2,153 11% 
                                   

 
#
  約 32%的可租賃面積因資產優化計劃而暫時關閉。 

* 租出率皆為於 2018 年 6 月 30 日。 

 

 商場 

 

我們在內地的八個商場的租金收入增加 2%至人民幣 13.67 億元。受惠於去年圓滿竣工的

大型資產優化計劃，上海的恒隆廣場的租金收入及零售額持續錄得強勁增長。上海的港

匯恒隆廣場因進行大型提升工程，導致其租金收入受到短期影響，因而減少 9%。上海以

外的六個商場的租金收入期內錄得增長，大部分項目的租出率及零售額亦呈上升趨勢。 

 

我們在上海的旗艦高端商場恒隆廣場的租金收入增加 13%。受惠於奢侈品行業消費回暖

及地庫於翻新後重開，零售額同比增加 15%。商場的租出率上升八個百分點至 97%。 

 

上海的港匯恒隆廣場的收入下跌 9%至人民幣 4.10 億元，倘撇除因翻新工程而關閉的 32%

可租賃面積，則收入增加 1%。去年開展的第一期優化工程的相關區域將於 2018 年第三

季度交付予租戶進行裝修，眾多年輕時尚品牌將進駐該區域，其中大部分更是首次引入

商場。下一階段的翻新工程即將展開，將重塑商場主入口及地庫，營造更親切及富活力

的氛圍，該等工程預期於 2019 年竣工。零售額在可同比基礎下下降 5%。 

 

# # 

* 
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瀋陽的皇城恒隆廣場的租金收入持平。由於持續進行租戶重組，租出率下跌一個百分點

至 87%，零售額亦因此下跌 1%。皇城恒隆廣場目前引進了多家大型國際及本地生活時尚

品牌。 

 

濟南的恒隆廣場的租金收入增加 6%至人民幣 1.41 億元。租出率上升兩個百分點至 94%。

提升後的租戶組合令零售額增加 20%。   

 

由於持續進行大規模的租戶重組，瀋陽的市府恒隆廣場的租金收入減少 16%。商場的零

售額下跌 2%。在維持高端定位的同時，商場引入更多時尚及娛樂租戶。租出率上升 10

個百分點至 87%。 

 

無錫的恒隆廣場維持其增長勢頭，受惠租出率上升，收入增加 18%。租出率上升三個百

分點至 87%，若撇除因興建第二座辦公樓的工程而暫時關閉的 9%面積後，該商場現時可

供出租的面積只有 4%。該關閉區域將於 2018 年下半年交付予租戶進行裝修。該區域重

開時，將引入一間提供約 800 個座位的全新電影院及優質餐飲租戶。租戶組合優化、奢侈

品行業銷售增長及租出率上升令零售額增加 15%。 

 

天津的恒隆廣場的租金收入持平。租出率下跌一個百分點至 86%。該商場於 2014 年開

業，在首個租賃期結束後進行了大規模的租戶重組，引入更多生活及時尚租戶以優化組

合，其中包括一間提供 570 個座位的全新電影院。租戶重組期間，零售額減少 11%。 

 

受租出率上升所帶動，大連的恒隆廣場的租金收入增加 10%。商場引入更多時尚及餐飲

租戶以豐富其業態。租出率上升 11 個百分點至 75 %。零售額同比增加 45%。 
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 辦公樓 

 

受惠於租出率上升，內地辦公樓組合的收入增加 3%至人民幣 5.13 億元。內地辦公樓總租

金佔內地總租金收入 26%。 

 

上海的恒隆廣場兩座辦公樓的租金收入下跌 1%。隨着一名主要租戶完成在兩座辦公樓內

的調遷轉租，整體租出率同比上升八個百分點至 94%。第二座辦公樓的優化工程已竣

工。 

 

上海的港匯恒隆廣場辦公樓的租金收入因租出率上升九個百分點至 97%而增加 4%。辦公

樓的優化工程已經展開，預期不會對港匯恒隆廣場的租金收入構成重大影響。 

 

受租出率上升 16 個百分點至 85%所帶動，瀋陽的市府恒隆廣場辦公樓的租金收入增加

20%至人民幣 5,700 萬元。佔租賃面積 14%的辦公樓高區的六個樓層自 2018 年年中推出

招租，租賃情況理想。康萊德酒店的裝修工程進展順利，酒店位處辦公樓最頂 19 層，預

期於 2019 年上半年開業。 

 

無錫的恒隆廣場辦公樓受惠於租出率上升，收入增加 13%至人民幣 4,100 萬元。由於新租

戶進駐及知名企業租戶擴張，租出率上升 14 個百分點至 91%。第一座辦公樓的良好口碑

為預期於 2019 年年中開業的第二座辦公樓的租賃活動帶來正面影響。    

 

 住宅及服務式寓所 

 

上海的港匯恒隆廣場的住宅及服務式寓所的收入下跌 1% ，主要受港匯恒隆廣場商場的裝

修工程影響所致。租出率上升一個百分點至 90%。 

 

 

香港 

 

我們的香港租賃物業組合的總租金收入及營業溢利同告上升 3%，分別至港幣 20.28 億元

及港幣 17.35 億元。零售額同比增長 9 %。整體租賃邊際利潤率為 86%。   
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截至6月30日止六個月的香港物業租賃組合 
 
 
 租金收入   

 （港幣百萬元） 租出率 
 ______________________________ ________________ 

   2018 年      2017 年     變幅  ______________________________  
 

商舖 1,166 1,130 3%  97% 

辦公樓及工業 / 辦公樓 708  689 3% 94% 

住宅及服務式寓所 154  146   5% 75% 
______________________________ 

總計 2,028  1,965 3% 
 ______________________________  ______________________________ 

 

*租出率皆為於 2018 年 6 月 30 日。 

 

 商舖 

 

香港商舖組合的租金收入增加 3%至港幣 11.66 億元。整體租出率上升三個百分點至

97%。 

 

該穩健業績乃結合整體商舖組合的穩定租金上調，及銅鑼灣京士頓街 9 號在最後一期翻新

工程竣工後開業的租金收入貢獻。 

 

銅鑼灣商舖組合的租金收入增加 5%至港幣 3.13 億元。零售額同比上升 8%。佔銅鑼灣商

舖組合 25%零售面積的京士頓街 9 號已全面重新開業，這標誌着 2015 年開展的 Fashion 

Walk 大型資產優化項目圓滿竣工。Fashion Walk 現已成一個集購物、娛樂、餐飲、體驗和

社交於一體的獨特時尚地標。  

 

港島東的康怡廣場的租金收入因租金調升而上升 8%。主要租戶(包括 AEON STYLE 和康

怡戲院)的表現良好，為商場貢獻更多租金收入。康怡廣場已悉數租出。商場的零售額增

長 11%。     

 

旺角雅蘭中心及家樂坊的總收入同比上升 2%，主要由於雅蘭中心之新增租賃所帶動。這

兩項物業均悉數租出。期內，雅蘭中心的租戶組合在引入更多美容和個人護理用品店、

時尚服飾品牌及一系列令人期待的新餐廳後更形吸引。期內總零售額增加 17%。   

 

  

* 
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受惠於租金調升，九龍東的淘大商場的租金收入增加 4%。商場於 2018 年下半年將引入

設有三個影廳，提供 600 多個座位的娛藝電影院（UA Cinema）。新影院設計時尚、具備

4D 技術並提供餐飲，將為觀眾帶來獨一無二的娛樂體驗。持續的租戶優化提升了區內顧

客的體驗至新的層次。   

 

期內，山頂廣場繼續進行第一期的大型翻新計劃。因而關閉的 60%可租賃面積將於 2019

年分階段重新開業，預租情況令人滿意。   

 

 

 辦公樓 

 

香港的辦公樓組合錄得租金收入增長 3%至港幣 7.08 億元，主要由於租金調升所致。香港

辦公樓總租金佔香港總租金收入 35%。整體租出率持平於 94%。我們位於中環及旺角的

辦公樓分別錄得 5%及 8%的租金收入增長，而銅鑼灣的辦公樓則下跌 1%。 

 

作為持續優化核心物業承諾的一部分，旺角家樂坊的翻新工程已經展開。整個工程計劃

於 2019 年完成，對家樂坊的租金收入影響輕微。翻新工程涵蓋辦公樓的外觀設計、電梯

大堂和停車場。 

 

 

 住宅及服務式寓所 

 

住宅及服務式寓所的租金收入增長 5%至港幣 1.54 億元，主要受惠於康蘭居及御峯的租出

率上升。 
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物業銷售  

 
基於新會計準則於 2018 年 1 月 1 日生效，物業銷售收入待法定轉讓契約完成（即銷售完

成）才獲確認。 

 

由於較少住宅單位於期內完成銷售，物業銷售收入減少 59%至港幣 10.32 億元。2018 年

上半年，確認售出的包括三間藍塘道 23-39 半獨立式大宅（2017 年：無）及五個浪澄灣

住宅單位（2017 年：197 個單位）。物業銷售溢利相應下降 66%至港幣 5.65 億元。整體邊

際利潤率為 55%。 

 

 
物業重估 
 

於 2018 年 6 月 30 日，我們的投資物業的總值為港幣 1,444.39 億元，投資物業的價值由獨

立估值師第一太平戴維斯於 2018 年 6 月 30 日進行估值。香港物業組合和內地物業組合的

估值分別為港幣 663.69 億元及港幣 780.70 億元。 

 

2018 年上半年錄得重估收益港幣 25.32 億元（2017 年：港幣 8.70 億元），較 2017 年底的

估值增加 2%。香港物業組合錄得重估收益港幣 22.92 億元，內地物業的重估收益則為港

幣 2.40 億元。  

 

 

物業發展及資本承擔 

 
發展中投資物業的總值為港幣 260.98 億元，包括位於內地的昆明、武漢及杭州項目，以

及瀋陽和無錫項目的餘下發展期數。這些項目涵蓋商場、辦公樓、酒店和服務式寓所。   

 

昆明的恒隆廣場的建築工程進展理想。整個綜合發展項目的總樓面面積達 432,000 平方

米，包括一座面積達 156,700 平方米的高級商場、一幢樓高 63 層、總樓面面積達 177,600

平方米的甲級辦公樓、服務式寓所及 2,000 個停車位。商場預期於 2019 年年中開業，現

已開始招租，租賃反應理想，已租出約 50%的可租賃面積，當中包括一些矚目的旗艦

店。 
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武漢的恒隆廣場計劃於 2020 年起分期落成。商場現已開始招租。項目的總樓面面積達

460,000 平方米。這個優越的綜合商業項目將包括一座面積達 177,000 平方米的商場、一

幢樓高 61 層、總樓面面積達 151,500 平方米的甲級辦公樓、服務式寓所及 2,800 個停車

位。 

 

瀋陽的市府恒隆廣場辦公樓的最頂 19 層正在改建成康萊德酒店。酒店總經理已於 2018 年

5 月到位，為酒店於 2019 年上半年開業作準備。該酒店的進駐，將實現我們將市府恒隆

廣場打造成顧客追求高端購物、娛樂、商務及住宿體驗的最佳選擇的願景。   

 

無錫的恒隆廣場第二座辦公樓於 2018 年 6 月 29 日封頂，隨即開展室內裝修工程。新辦公

樓將於 2019 年下半年準備就緒可供入伙，辦公樓現已開始招租，進展良好。這幢樓高 30

層的甲級辦公樓總樓面面積達 52,000 平方米，建於無錫的恒隆廣場商場的東南翼之上。 

 

無錫二期發展的整體規劃已於 2018 年 4 月提交政府審批，項目包括豪華服務式寓所及一

間精品酒店。 

 

於 2018 年 5 月 28 日，本公司的上市附屬公司恒隆地產有限公司（恒隆地產），以人民幣

107 億元成功投得杭州一幅黃金地塊。購置這地塊讓本集團拓展其物業組合至多一個策略

城市，以把握在內地湧現的發展機遇。我們將在這地塊發展大型綜合商業項目，包括世

界級商場以及辦公樓，其樓面面積最高達約 194,100 平方米(地面以上)。 

 

我們計劃重建香港牛頭角淘大工業村。恒隆地產持有該物業接近 85%的權益。我們已於

2017 年 12 月向土地審裁處遞交強制拍賣該物業餘下權益的申請。 

 

於報告日，本集團的資本承擔總額為港幣 430 億元，主要用於上述項目。這些項目將於數

年時間分期完成。本集團擁有充裕的財務資源，以滿足該等項目的資金需求以及把握進

一步增長的機遇。 
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流動資金及財務資源 

 

我們財務管理的其中一個主要目標是保持適度的資本結構和充足的財務資源，以滿足新

的投資需求及支持業務增長。我們建立了多元化的融資渠道，以降低財務風險。所有相

關風險管理包括債務再融資、外匯風險及利率波動等，均於企業層面集中統籌管理和監

控。   

 

 流動資金管理 

 

我們密切檢視及監察現金流量狀況和資金需求，以確保本集團擁有高度的財務靈活性和

流動性。我們藉着持有充足的現金資源及在香港和內地維持多元化融資渠道，從而達致

此等目標。   

 

於 2018 年 6 月 30 日，本集團的現金及銀行存款結餘總額為港幣 180.62 億元（2017 年 12

月 31 日：港幣 222.23 億元）。在優化現金資源回報的同時，所有存款均存放在享有高度

信貸評級的銀行，並定期監控相關存放風險。 

 

現金及銀行存款結餘於報告日的貨幣種類分布如下： 

 
 
 2018 年 6 月 30 日   2017 年 12 月 31 日 
 _______________________ ______________________ 

 港幣百萬元 所佔百分比 港幣百萬元 所佔百分比 
 
貨幣種類：   

港幣  9,454 52.3%  12,805  57.6% 

人民幣  8,594  47.6% 9,408  42.3% 

美元 14  0.1% 10 0.1% 
 _______________________ ______________________ 

現金及銀行存款結餘總額  18,062  100%   22,223  100% 
 _______________________ ______________________  _______________________ ______________________ 
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 財務管理 

 

本集團管理債務組合的目的旨在減低再融資和利率風險。這些風險通過保持合適的定息

／浮息債項組合，分布合適的償還期及多元化的融資渠道妥善管理。 

 

於 2018 年 6 月 30 日，本集團的備用銀行承諾信貸金額的未提取結餘為港幣 177.07 億

元，而 30 億美元中期票據計劃的未提取結餘為等值港幣 110.84 億元。  

 

於 2018 年 2 月，內地的中國銀行間市場交易商協會(NAFMII)批准本集團成立一個在岸人

民幣 100 億元的債券發行平台。該平台其後被認可為綠色債券計劃，使恒隆地產成為首個

在內地獲得該認可的香港地產發展商。該批准確認我們對可持續發展的長期及堅定承

諾。同時，這個人民幣綠色債券發行平台讓我們在內地的債務融資渠道更趨多元化。

2018 年 7 月 16 日，我們發行了為期三年人民幣 10 億元的綠色熊猫債券，以支付部分內

地發展中投資物業的工程費用。 

 

於 2018 年 6 月 30 日，本集團的債項總額為港幣 286.53 億元。債項結餘較去年年底增加

乃由於支付內地各項發展中項目的工程款所致。下表列示我們的債務組合構成： 

 

 2018 年 6 月 30 日   2017 年 12 月 31 日 
 _______________________ ______________________ 

 港幣百萬元 所佔百分比 港幣百萬元 所佔百分比 
 

港幣浮息銀行貸款  3,390 11.8% 3,515  12.5% 

人民幣浮息銀行貸款 12,884 45.0%  11,814 42.1% 

固定利率債券  12,379 43.2%  12,710  45.4% 

以美元計值  7,849 27.4%  7,816  27.9% 

以港幣計值  4,530  15.8%  4,894  17.5% 
                                                            _______________________ ______________________ 

債項總額  28,653 100% 28,039  100%                                                       
 _______________________ ______________________  _______________________ ______________________ 
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於報告日，整體債項組合的加權平均償還年期為 2.9 年（2017 年 12 月 31 日：3.2 年）。債

項組合的償還期分布得宜，於 7 年期間償還。約 68%的貸款於兩年後償還。 

 

 2018 年 6 月 30 日   2017 年 12 月 31 日 
 _______________________ ______________________ 

 港幣百萬元 所佔百分比 港幣百萬元 所佔百分比 
 
償還期： 

1 年內  4,796  16.8% 3,017  10.8% 

1 年後但 2 年內 4,307 15.0% 4,845  17.3% 

2 年後但 5 年內 17,119 59.7% 17,055  60.8% 

5 年後 2,431 8.5% 3,122  11.1% 
                                                            _______________________ ______________________ 

債項總額  28,653 100% 28,039  100% 
 _______________________ ______________________  _______________________ ______________________ 

 

 負債率及利息保障倍數  

 

於 2018 年 6 月 30 日，本集團的淨債項結餘為港幣 105.91 億元（2017 年 12 月 31 日：港

幣 58.16 億元）。淨債項股權比率為 7.0%（2017 年 12 月 31 日：3.9%），債項股權比率為

19.0%（2017 年 12 月 31 日：18.7%）。 

 

截至 2018 年 6 月 30 日止六個月，總利息支出為港幣 6.92 億元（2017 年：港幣 6.94 億

元）。由於與內地項目工程相關的利息資本化金額增加，以致 2018 年上半年計入損益表的

財務費用減少港幣 7,800 萬元至港幣 5.92 億元。   

 

期內利息收入為港幣 2.67 億元（2017 年：港幣 3.21 億元）。利息收入減少主要由於平均

存款結餘下降所致。   

 

2018 年上半年利息支出淨額（即財務費用高於利息收入的部分）減少至港幣 3.25 億元。

基於約 45%債項總額以人民幣計值，期內平均借貸利率為 4.7%（2017 年：4.9%）。 

 

2018 年首六個月的利息保障倍數（即償債能力的一個關鍵指標）為 9 倍（2017 年：12

倍）。 
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 外匯管理  

 

本集團的業務所面對的外匯風險，主要源於內地業務及持有和內地業務相關的若干人民

幣銀行存款。此外，亦因兩次發行各 5 億美元債券而面對美元匯率風險。我們已採取適當

的措施以減低外匯風險。 

 

(a) 人民幣外匯風險 

 

本集團的人民幣外匯風險主要來自兩方面。其一，來自內地附屬公司的淨資產所產生的

換算匯兌風險。此外，主要為支付內地未來工程款而持有的人民幣銀行存款。   

 

於 2018 年 6 月 30 日，以人民幣計值的資產淨值約佔本集團資產淨值總額的 54%。由於人

民幣兌港元較 2017 年 12 月 31 日減值約 1%，故按報告日的匯率將該等資產淨值由人民幣

換算為港幣而產生的換算匯兌虧損為港幣 7.84 億元（2017 年：收益港幣 24.58 億元）。換

算匯兌虧損於其他全面收入／匯兌儲備入賬。 

 

(b) 美元外匯風險  

 

於報告日，美元外匯風險為兩張已發行各 5 億美元的固定利率債券（等值港幣 78.49 億

元）。  相關的外匯風險以兩份同等值的美元／港元貨幣掉期合約對沖。訂立貨幣掉期合

約旨在有效固定其後支付利息和償還本金的美元匯率。  

 

由於以現金流量對沖會計處理，因此兩份掉期合約的公平值變動並没有對現金流量及損

益有重大的影響。 
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 資產抵押 

 

於 2018 年 6 月 30 日，本集團的資產均無抵押予任何第三方。  

 

 或然負債 

 

於 2018 年 6 月 30 日，本集團並無任何重大的或然負債。 

 

 

展望 

目前中美的貿易爭端沒有緩和的跡象，難免會為內地的經濟前景及增長帶來不確定性。

然而，內地的長遠發展基礎將仍然穩健。  

 

與此同時，我們將透過在數碼營銷及會員計劃方面推出新舉措，以進一步提升顧客體

驗；並增加在顧客關係管理及新科技的投資，包括智能泊車、手機應用程式和移動支

付。作為對卓越服務及創新概念的持續追求，我們將繼續提升旗下物業組合的設施、服

務質素及租戶組合。 

 

2018 年的下半年，預期上海的恒隆廣場會持續錄得增長，而其他城市的物業租賃業務也

將活躍起來。香港及上海的資產優化計劃將繼續進行。視乎市場情況，我們準備售出更

多香港住宅單位。同時，我們將按計劃銳意推進內地的發展中項目。 
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綜合損益表 

截至 2018 年 6 月 30 日止 6 個月（未經審核） 

 

 
 

2018 2017 2018 2017

附註 港幣百萬元 港幣百萬元 人民幣百萬 人民幣百萬元

收入 2(a) 5,457             6,641             4,436             5,868             

直接成本及營業費用 (1,555)            (1,898)            (1,263)            (1,677)            

毛利 3,902             4,743             3,173             4,191             

其他收入淨額 3 72                  70                  60                  62                  

行政費用 (329)               (326)               (268)               (288)               

未計入物業之公平值變動的營業溢利 3,645             4,487             2,965             3,965             

物業之公平值淨增加 2,532             870                2,084             760                

已計入物業之公平值變動的營業溢利 6,177             5,357             5,049             4,725             

利息收入 267                321                218                284                

財務費用 (592)               (670)               (482)               (592)               

利息支出淨額 4 (325)               (349)               (264)               (308)               

應佔合營企業溢利 273                77                  223                68                  

除稅前溢利 2(a) & 5 6,125             5,085             5,008             4,485             

稅項 6(a) (789)               (783)               (642)               (693)               

本期溢利 5,336             4,302             4,366             3,792             

應佔本期溢利：
股東 3,037             2,396             2,487             2,111             

非控股權益 2,299             1,906             1,879             1,681             

5,336             4,302             4,366             3,792             

每股盈利 8(a)

基本 港幣2.23元 港幣1.76元 人民幣1.83元 人民幣1.56元

攤薄 港幣2.23元 港幣1.76元 人民幣1.83元 人民幣1.56元

資料僅供參考
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綜合損益及其他全面收入表 

截至 2018 年 6 月 30 日止 6 個月（未經審核） 

 

 
 

  

2018 2017 2018 2017

附註 港幣百萬元 港幣百萬元 人民幣百萬元 人民幣百萬元

本期溢利 5,336            4,302            4,366                 3,792                 

其他全面收入 6(b)

已經或其後可被重新分類至

損益之項目：

換算境外附屬公司賬項╱

至列報貨幣產生之匯兌差異 (784)              2,458            602                    (1,666)               

對沖儲備之變動：

公平值變動之有效部分 38                 (194)              30                      (169)                  

轉出至損益淨額 (27)                (44)                (22)                    (38)                    

不會被重新分類至損益之項目：

股權投資公平值變動淨額 2                   2                   1                        2                        

(771)              2,222            611                    (1,871)               

本期全面收入總額 4,565            6,524            4,977                 1,921                 

應佔全面收入總額：

股東 2,637            3,585            2,900                 1,058                 

非控股權益 1,928            2,939            2,077                 863                    

4,565            6,524            4,977                 1,921                 

資料僅供參考
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綜合財務狀況表 

於 2018 年 6 月 30 日        

 

(未經審核) (經審核)

2018年 2017年 2018年 2017年

6月30日 12月31日 6月30日 12月31日

附註 港幣百萬元 港幣百萬元 人民幣百萬元 人民幣百萬元

非流動資產

物業、廠房及設備

投資物業 9 144,439           142,406           121,914           119,030            

發展中投資物業 9 26,098             21,592             22,003             18,049              

其他物業、廠房及設備 216                  218                  182                  182                   

170,753           164,216           144,099           137,261            

合營企業權益 3,899               3,650               3,295               3,051                

其他資產 1,446               1,445               1,222               1,208                

銀行存款 3,051               3,705               2,579               3,097                

遞延稅項資產 1                      2                      1                      2                       

179,150           173,018           151,196           144,619            

流動資產

現金及銀行存款 15,011             18,518             12,679             15,477              

應收賬款及其他應收款 10 1,718               2,078               1,449               1,737                

待售物業 1,284               1,634               1,085               1,366                

待出售之資產 12 77                    540                  65                    451                   

18,090             22,770             15,278             19,031              

流動負債

銀行貸款及其他借貸 4,796               3,017               4,047               2,522                

應付賬款及其他應付款 11 6,567               7,169               5,542               5,992                

融資租賃承擔 22                    19                    19                    16                     

應付稅項 548                  511                  463                  427                   

與待出售之資產

直接相關之負債 12 -                       2                      -                       2                       

11,933             10,718             10,071             8,959                

流動資產淨值 6,157               12,052             5,207               10,072              

資產總值減流動負債 185,307           185,070           156,403           154,691            

非流動負債

銀行貸款及其他借貸 23,857             25,022             20,143             20,914              

融資租賃承擔 314                  319                  265                  267                   

遞延稅項負債 10,173             10,173             8,578               8,504                

34,344             35,514             28,986             29,685              

資產淨值 150,963           149,556           127,417           125,006            

資本及儲備

股本 4,065               4,065               3,164               3,164                

儲備 81,540             79,072             69,092             66,326              

股東權益 85,605             83,137             72,256             69,490              

非控股權益 65,358             66,419             55,161             55,516              

總權益 150,963           149,556           127,417           125,006            

資料僅供參考
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綜合財務報表附註 

1. 編製基準 
 
公布中載有截至 2018 年 6 月 30 日止 6 個月之中期業績並不構成恒隆集團有限公司

（本公司）及其附屬公司（統稱「本集團」）於本期的中期報告，惟此中期業績源

自該中期報告。 

 

本中期財務報告（未經審核）已按照由香港會計師公會（HKICPA）所頒布之香港會

計準則（HKAS）第 34 號，中期財務報告，編製而成及根據香港聯合交易所有限公

司的證券上市規則作出適當披露。 

 

遵照 HKAS 34 的規定，編製中期賬目時管理層可作出判斷、估算和假設。這或會影

響會計政策的應用及截至結算日資產、負債和收支的列賬金額，實際結果可能有別

於估計。 

 

HKICPA 頒布多項新訂或經修訂之《香港財務報告準則》（HKFRSs），並於本集團當

前之會計期間開始生效。除 HKFRS 15，來自與客戶合約之收入，以外，採納此等新

訂或經修訂的 HKFRSs 對本集團之中期報告並無重大影響。本集團自 2017 年 1 月 1

日提前採納 HKFRS 9，金融工具，全文。 

 

除以下所述之變動，本中期財務報告所採用之會計政策與 2017 年度之綜合財務報表

所採用的保持一致。 

 

採納 HKFRS 15，來自與客戶合約之收入，之影響 

 

HKFRS 15 的核心原則為當（或於）符合履約責任時確認收入，即當特定履約責任相

關的貨品或服務的「控制權」轉讓予客戶時。 
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1. 編製基準（續） 

 

因應採納 HKFRS 15，本集團的物業銷售之會計政策變動如下： 

 

於 2017 年 12 月 31 日或以前適用的政策 

 

已建成物業之銷售收入乃於簽訂買賣協議或相關政府部門發出入伙紙（以較遲者為

準）時確認，其時該物業擁有權之風險及回報已轉至買方。 

 

於 2018 年 1 月 1 日起適用的政策 

 

已建成物業之銷售收入乃於業權轉讓完成時確認，其時買家有能力管理該物業的使

用並獲得其絶大部分的剩餘利益。 

 

與原有的會計政策相比下，採納 HKFRS 15 將會推遲確認已建成物業之銷售收入之時

間。 

 

本集團選擇使用累計影響過渡法，把初次採納 HKFRS 15 的累計影響於 2018 年 1 月

1 日的期初權益餘額進行調整。所以，比較數據未予以重列並繼續以 HKAS 18，收

入，呈列。按 HKFRS 15 的許可，本集團將新的會計要求只應用於在 2018 年 1 月 1

日未完成的合約。 

 

因本集團並沒持有於 2018 年 1 月 1 日未完成的合約，2018 年 1 月 1 日的期初權益餘

額並沒有就初次採納 HKFRS 15 作出調整。 
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1. 編製基準（續） 

 

下表把根據 HKFRS 15 呈列的數值及假若 HKAS 18 於 2018 年仍然生效的情況下所呈

列的估算假設數值作比較，概述採納 HKFRS 15 對本集團截至 2018 年 6 月 30 日止 6 

個月的綜合財務報表的估算影響。下表只列出採納 HKFRS 15 而受影響之科目。 

 

(a) 綜合損益表（摘錄） 
 

  會計政策變動之影響  ____________________________________      

  根據 採納    按 HKAS 18 

  HKFRS 15 HKFRS 15    呈列的 

截至 2018 年 6 月 30 日止 6 個月  呈列的數值 的估算影響    假設數值 

  港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 

 

收入  5,457 195 5,652 

直接成本及營業費用  (1,555) (45) (1,600) 

其他收入淨額  72 42 114 

物業之公平值淨增加  2,532 (35) 2,497 

稅項  (789) (26) (815) 

本期溢利  5,336 131 5,467 

應佔本期溢利： 

股東  3,037 74 3,111 

非控股權益  2,299 57 2,356   __________ __________ __________   __________ __________ __________  
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1. 編製基準（續） 

 

(b) 綜合財務狀況表（摘錄） 
 

  會計政策變動之影響  ____________________________________      

  根據 採納    按 HKAS 18 

  HKFRS 15 HKFRS 15    呈列的 

於 2018 年 6 月 30 日  呈列的數值 的估算影響    假設數值

  港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 
 

資產 

投資物業  144,439 (2) 144,437 

應收賬款及其他應收款  1,718 250 1,968 

待售物業  1,284 (30) 1,254 

待出售之資產  77 (77) - 
 

負債 

應付賬款及其他應付款  6,567 (16) 6,551 

應付稅項  548 26 574 
 

權益 

保留溢利  76,181 74 76,255 

非控股權益  65,358 57 65,415   __________ __________ __________   __________ __________ __________  

 

(c) 簡明綜合現金流量表 

 

採納 HKFRS 15 對簡明綜合現金流量表所列的源自經營活動、投資活動和融資活

動的現金流淨額並無影響。 

 

此綜合財務報表乃以港幣列報。由於本集團在內地有重大業務經營，因此管理層在

本綜合財務報表另以人民幣列報附加的財務資料。此附加資料以人民幣為列報貨

幣，並按照 2017 年的相同基準編製。 
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1. 編製基準（續） 

 

公布中載有有關截至 2017 年 12 月 31 日止年度之財務資料。雖此比較數據不構成本

公司於該財政年度之法定年度綜合財務報表，惟此財務資料均源自該財務報表。更

多關於此按照香港公司條例(第 622 章)第 436 節披露之法定財務報表的資料如下﹕ 

 

本公司已按照香港公司條例第 662(3)條及附表 6 第 3 部之規定遞交截至 2017 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年度之財務報表發出報告書。該核數師報告書並無保留意

見；其中不包含核數師在不出具保留意見的情況下以強調的方式提請使用者注意的

任何事項；亦不包含根據香港公司條例第 406(2)，407(2) 及 407(3)條作出的聲明。 
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2. 收入及分部資料 
 
本集團按其提供之服務及產品的性質來管理其業務。管理層已確定三個應列報的經

營分部以計量表現及分配資源。三個分部分別是香港及內地的物業租賃，及香港的

物業銷售。 
 
物業租賃分部包括物業租賃營運。本集團之投資物業組合主要包括位於內地及香港

的商舖、寫字樓、住宅、服務式寓所及停車場。物業銷售分部包括發展及銷售本集

團位於香港之銷售物業。 

 

管理層主要根據除稅前溢利來評估表現。 

 

分部資產主要包括直接屬於每個分部的全部非流動資產及流動資產，惟合營企業權

益、其他資產、遞延稅項資產、現金及銀行存款和待出售之資產除外。分部資產包

括以公平值列賬之投資物業，但分部溢利並不包括物業之公平值變動。本集團管理

層以集團為基礎監控及管理本集團所有負債，因此並無呈列分部負債。 
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2. 收入及分部資料（續） 

 

(a) 分部收入及業績 

 收入 除稅前溢利 
 _________________________ _______________________ 
 2018 年 2017 年 2018 年 2017 年 

 港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 

分部 

物業租賃 

- 內地 2,397 2,153 1,602 1,413 

- 香港 2,028 1,965 1,735 1,688  ________ ________ _________ _________ 
 4,425 4,118 3,337 3,101 

物業銷售 

- 香港 1,032 2,523 565 1,642  ________ ________ _________ _________ 
分部總額 5,457 6,641 3,902 4,743  ________ ________    ________ ________   
其他收入淨額   72 70 

行政費用   (329) (326)    _________ _________ 
未計入物業之公平值變動的 

營業溢利   3,645 4,487 
 
 

物業之公平值淨增加                                          2,532   870 

- 於香港之物業租賃   2,292 1,127 

- 於內地之物業租賃   240 (257) 
 
 

利息支出淨額   (325) (349) 

- 利息收入   267 321 

- 財務費用   (592) (670) 

 

應佔合營企業溢利   273 77    _________ _________ 
 

除稅前溢利   6,125 5,085    _________ _________    _________ _________ 
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2. 收入及分部資料（續） 

 

(b) 分部總資產 

 總資產 
 ___________________________ 
 2018 年 2017 年 

 6 月 30 日 12 月 31 日 

 港幣百萬元 港幣百萬元 

分部 

物業租賃 

- 內地 105,574 101,283 

- 香港 66,896 64,479 
 ___________ ___________ 
 172,470 165,762 

物業銷售   

- 香港 1,285 2,166 
 ___________ ___________ 
分部總額 173,755 167,928 

合營企業權益 3,899 3,650 

其他資產 1,446 1,445 

遞延稅項資產 1 2 

現金及銀行存款 18,062 22,223 

待出售之資產 77 540 
  ___________ ___________ 

總資產 197,240 195,788 
 ___________ ___________  ___________ ___________  

 
 

3. 其他收入淨額 

 2018 年 2017 年 

 港幣百萬元 港幣百萬元 
 
出售投資物業收益 45 2 

出售待出售之資產收益 27 - 

現金流量對沖的無效部分 - (5) 

匯兌收益淨額 - 73 
 ___________ ___________ 

 72 70  ___________ ___________  ___________ ___________  
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4. 利息支出淨額 

 2018 年 2017 年 

 港幣百萬元 港幣百萬元 
 
銀行存款利息收入 267 321 
 ___________ ___________ 

 

銀行貸款及其他借貸利息支出 654 607 

融資租賃承擔之融資費用 8 - 

其他借貸成本 30 87 
 ___________ ___________ 

借貸成本總額 692 694 

減：借貸成本資本化 (100) (24) 
 ___________ ___________ 

財務費用 592 670 
 ___________ ___________ 

利息支出淨額 (325) (349) 
 ___________ ___________  ___________ ___________ 

 

5. 除稅前溢利 

 2018 年 2017 年 

 港幣百萬元 港幣百萬元 

除稅前溢利已扣除下列各項：   

 

已出售物業成本 350 707 

職工成本，包括僱員股權費用港幣 3,400 萬元  

（2017 年: 港幣 3,300 萬元） 799 719 

折舊 22 26 
 ___________ ___________  ___________ ___________ 
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6. 稅項 

 

(a) 香港利得稅稅項撥備乃按期內之估計應課稅溢利以 16.5%（2017 年: 16.5%）計 

算。內地所得稅主要為內地企業所得稅按 25%（2017 年: 25%）計算及內地預提

所得稅按適用稅率計算。就香港公司從內地之外商投資企業獲取由 2008 年 1 月

1 日起產生之盈利所派發之股息須按 5%繳納預提所得稅。 

 

 2018 年 2017 年 

 港幣百萬元 港幣百萬元 

本期稅項   

香港利得稅 291 475 

內地所得稅 415 371 
 ___________ ___________ 

 706 846  ___________ ___________ 

 

遞延稅項 

物業之公平值變動 66 (64) 

其他源自及撥回暫時性差額 17 1 
 ___________ ___________ 

  83 (63)  ___________ ___________ 

稅項支出總額 789 783 
 ___________ ___________  ___________ ___________ 

 

(b) 期內，在其他全面收入下所示的項目均無稅務影響。 
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7. 股息 

 

(a) 中期股息 

 2018 年 2017 年 

 港幣百萬元 港幣百萬元 
 
於結算日後擬派發股息：  

每股港幣 1 角 9 仙（2017 年：港幣 1 角 9 仙） 258 258 
 ___________ ___________  ___________ ___________ 

 

於結算日後擬派之股息，並無確認為結算日之負債。 

 

(b) 末期股息於期內批准及派發 

 2018 年 2017 年 

 港幣百萬元 港幣百萬元 
 

  2017 年度末期股息每股港幣 6 角 1 仙 

  （2016 年度：港幣 6 角 1 仙） 831 831 
 ___________ ___________  ___________ ___________  
 

8. 每股盈利 

 

(a) 每股基本及攤薄盈利乃按以下數據計算： 
 

 2018 年 2017 年 

 港幣百萬元 港幣百萬元 

用以計算每股基本及攤薄盈利之盈利  

                 （股東應佔純利） 3,037 2,396 
 ___________ ___________  ___________ ___________ 
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8. 每股盈利（續） 

 

(a) （續） 

 股份數目 
 __________________________ 

 2018 年 2017 年 

 百萬股 百萬股 
 
用以計算每股基本及攤薄盈利之股份 

  加權平均數（附註） 1,362 1,362 
 ___________ ___________  ___________ ___________ 

 

附註﹕由於本期及上年同期並無具攤薄作用之潛在普通股，因此每股攤薄盈利

與每股基本盈利相同。 

 

(b) 股東應佔基本純利（不包括物業公平值變動，並扣除相關遞延稅項及非控股權

益）之計算如下： 

  

 2018 年 2017 年 

 港幣百萬元 港幣百萬元 
 
股東應佔純利 3,037 2,396 

 ___________ ___________ 

 

物業之公平值變動之影響 (2,532) (870) 

相關遞延稅項之影響 66 (64) 

合營企業的投資物業之公平值變動之影響 (198) (11) 
 ___________ ___________ 

  (2,664) (945) 

非控股權益 1,086 360 
 ___________ ___________ 

  (1,578) (585)  ___________ ___________ 

股東應佔基本純利 1,459 1,811 
 ___________ ___________  ___________ ___________ 

 

根據股東應佔基本純利計算之每股盈利為： 

 

 2018 年 2017 年 

 

基本 港幣 1.07 元 港幣 1.33 元 

攤薄 港幣 1.07 元 港幣 1.33 元 
 ___________ ___________  ___________ ___________ 

 



 

31 

2018 年度中期業績 

 

9. 投資物業與發展中投資物業 

 

(a) 添置 

期內，投資物業及發展中投資物業之添置總計為港幣 49.54 億元 (2017 年：港幣

25.20 億元)。其中，添置包括予杭州市國土資源局的部分付款，以購入位於中國

浙江省杭州市下城區的地塊。 

 

(b) 估值 

本集團之投資物業及發展中投資物業已於 2018 年 6 月 30 日由第一太平戴維斯估

值及專業顧問有限公司之註冊專業測量師（產業測量）陳超國先生按市場價值

基準進行估值。 

 

10. 應收賬款及其他應收款 

 

(a) 已計入應收賬款及其他應收款的應收賬款賬齡分析（以到期日為基礎）如下： 

 

 2018 年 2017 年 

 6 月 30 日 12 月 31 日 

 港幣百萬元 港幣百萬元 
 
 未逾期或逾期少於 1 個月 14 511 

 逾期 1 至 3 個月 4 6 

 逾期 3 個月以上 4 3 
 ___________ ___________ 

   22 520  ___________ ___________  ___________ ___________ 
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10. 應收賬款及其他應收款（續） 

 

(a) （續） 

 

預期信用損失準備並不重大。本集團推行明確之信貸政策，其中涵蓋對租戶之

嚴謹信貸評估及需支付租賃按金的規定。來自物業銷售的應收款項乃按買賣協

議的條款釐定。租客除支付租賃按金外亦需預繳有關租賃物業的月租。除本集

團所發展之物業銷售外，本集團並無就應收款項持有任何抵押品。本集團定期

檢閱其應收款，並嚴格監控，藉以將任何相關之信貸風險減至最低。 

 

(b) 本集團的其他應收款包括港幣 2.97 億元於內地購買土地的押金（2017 年 12 月

31 日：港幣 2.99 億元）。 

 

11. 應付賬款及其他應付款 

 

已計入應付賬款及其他應付款的應付賬款賬齡分析如下： 

 

 2018 年 2017 年 

 6 月 30 日 12 月 31 日 

 港幣百萬元 港幣百萬元 
 
3 個月內到期 1,779 2,063 

3 個月後到期 1,497 1,977 
 ___________ ___________ 

 3,276 4,040  ___________ ___________  ___________ ___________ 
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12. 待出售之資產 

 

於 2018 年 4 月 20 日，本集團與一名獨立第三方就出售位於香港花園臺的一個住宅單

位及兩個停車位達成出售協議。因此，相關的資產呈列為待出售之資產。該交易預

期於 2018 年 7 月底前完成。 

 

於 2017 年 12 月 31 日之結餘為以下項目： 

 

(a) 本集團待出售之附屬公司及股東貸款，這些附屬公司所持有的資產為位於香港

君逸山的商場及多個停車位。交易已於 2018 年 1 月 22 日完成；及 

 

(b) 待出售投資物業，這些物業為位於香港灣景花園的商業單位、專屬幼稚園使用

之物業及停車位。交易已於 2018 年 4 月 16 日完成。 

 

 2018 年 2017 年 

 6 月 30 日 12 月 31 日 

 港幣百萬元 港幣百萬元 

 

投資物業 77 539 

待售物業 - 1 
 ___________ ___________ 

待出售之資產 - 540 
 ___________ ___________  ___________ ___________ 

 

已收按金 77 2 
 ___________ ___________ 

與待出售之資產直接相關之負債 - 2 
 ___________ ___________  ___________ ___________ 
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其他資料 

 

僱員 

 

於 2018 年 6 月 30 日，僱員人數為 4,535 人（包括香港僱員 1,192 人及內地僱員 3,343

人）。截至 2018 年 6 月 30 日止六個月，僱員費用總額為港幣 7.99 億元。我們為所有僱員

提供具競爭力的薪酬待遇，其中包括按僱員的個人表現酌情發放花紅。我們定期審視僱

員的薪酬待遇，確保其符合相關條例規定及市場環境。本集團設有行政人員股份期權計

劃，並為所有僱員提供專業的優質培訓。 

 

 

購回、出售或贖回上市證券 

 

截至 2018 年 6 月 30 日止六個月內，本公司或其任何附屬公司並無購回、出售或贖回其任

何上市證券。 

 

 

遵守企業管治守則 

 

截至 2018 年 6 月 30 日止六個月內，本公司一直遵守香港聯合交易所有限公司證券上市規

則附錄十四之《企業管治守則》所載之守則條文規定。  

 

 

中期業績之審閱 

 

截至 2018 年 6 月 30 日止六個月的中期業績已經由本公司的審核委員會及本公司的核數師

畢馬威會計師事務所審閱。 
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暫停辦理股份過戶登記日期 

 

暫停辦理股份過戶登記日期（首尾兩天包括在內）  2018 年 9 月 12 日至 13 日 

截止辦理股份過戶 2018 年 9 月 11 日下午 4 時 30 分 

中期股息記錄日期  2018 年 9 月 13 日 

中期股息派發日期  2018 年 9 月 27 日 

 

 

 

董事局代表 

董事長 

陳啟宗 

 

香港，2018 年 7 月 30 日 

 

於本公布日期，本公司之董事局包括以下董事： 

執行董事：陳啟宗先生、盧韋柏先生、何孝昌先生及陳文博先生 

非執行董事：陳樂宗先生、張家騏先生及陳仰宗先生 

獨立非執行董事：葉錫安先生、廖柏偉教授、徐立之教授及廖長江先生 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

36 

2018 年度中期業績 

 

詞彙 

 
 

財務術語 

 
 
財務費用:        借貸利息及其他借貸成本總額扣除資本化的借貸成本 

 

債項總額:        銀行貸款及其他借貸總額扣除尚未攤銷之其他借貸成本 

 

淨債項:        債項總額扣除現金及銀行存款 

 

股東應佔純利:       本期溢利（稅後）扣除非控股權益所佔部分 

 

股東應佔基本純利:    股東應佔純利扣除物業公平值之淨變動（包括扣減相關遞延稅

      項及非控股權益所佔部分） 

 

 

財務比率 

 
 
每股 

基本盈利 
= 

股東應佔溢利  債項 

股權比率 
= 

債項總額 

期內已發行股份加權平均數  總權益 
 

 

 

\ 

 
 

 
    

       

每股 

資產淨值 
= 

資產淨值  淨債項 

股權比率 
= 

淨債項 

期內已發行股份加權平均數  總權益 

       

利息 

保障倍數 
= 

未計入物業之 

公平值變動的營業溢利 
 

  
 

未扣除資本化借貸成本的 

財務費用扣減利息收入 
  

 

 

 


