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爪 哇 控 股 有 限 公 司

（於百慕達註冊成立之有限公司）

二零零一年度中期業績報告

S E A Holdings Limited董事會宣佈，本集團截至二零零一年六月三十日止半年度未經審核之股東應佔綜合溢利為港幣36,347,000元（二零零零年：港幣87,841,000元）。未經審核之綜合收益表連同二零零零年同期之比較數字如下：

1.
簡明綜合收益表


截至六月三十日止之半年度



二零零一年

二零零零年


附註
千港元

千港元

營業額
(iv)
360,833

429,648

其他收入

1,188

16,592

製成品及半製成品

  存貨的轉變

1,131

1,956


使用之原料及消費品

(14,821
)
(42,768
)

作出售而購入之貨品

(34,119
)
— 

出售物業存貨的變動

25,637

(4,294
)

出售物業所產生的發展成本

(25,637
)
—

員工費用

(30,247
)
(29,584
)

折舊及攤銷

(3,983
)
(3,225
)

其他營業費用

(53,257
)
(59,819
)

投資及物業虧損淨額

(11,573
)
(38,657
)

實現負商譽
(ii)
6,133

6,133

營業溢利
(v)
221,285

275,982

融資成本

(147,070
)
(161,191
)



74,215

114,791

應佔聯營公司業績

(10,940
)
22,169

應佔共同發展公司業績

(244
)
281

除稅前溢利

63,031

137,241

稅項
(vi)
(1,930
)
(8,522
)

未計少數股東權益前之溢利

61,101

128,719

少數股東權益

(24,754
)
(40,878
)

本期間溢利淨額

36,347

87,841

每股盈利



  基本
(vii)
7.1 仙

17.4 仙

  攤薄後
(vii)
6.7 仙

15.0 仙

賬目附註

(i)
編製基準

本簡明財務報表乃根據會計實務準則第25條（「實務準則第25條」）「中期財務報告」而編製，惟由於今年乃首個採用有關實務準則之年度，香港聯合交易所有限公司證券上市規則准許毋須就下列兩者呈報比較數字：

‧
簡明已確認損益表；及

‧
簡明現金流量表

(ii)
主要會計政策

除了某些物業及證券投資乃以重估價值列賬外，本簡明財務報表乃按歷史成本為基礎編製。

除下述者外，所採納之會計政策與編製本集團截至二零零零年十二月三十一日止年度之財務報表所採納者符合一致。

期內，本集團首次採納多項由香港會計師公會頒佈之會計實務準則（「實務準則」），遂導致採納下列新／經修訂會計政策。


在結算日後建議派付或宣派之股息

根據實務準則第9條（經修訂）「結算日後事項」之規定，本集團不再將結算日後建議派付或宣派之股息入賬列為結算日之負債，惟會在財務報表之附註中披露。該項會計政策之變動已追溯應用至以往期間，因而引起前期間之調整（見附註(iii)）。


分類呈報

期內，本集團已將辨別須呈報分類之基準更改至實務準則第26條「分類呈報」所規定者。截至二零零零年六月三十日止六個月所披露之分類資料已作出修訂，並按統一方式呈報。


商譽

期內，本集團已採納實務準則第30條「業務合併」之規定，並選擇將之前在儲備中撇除（計入）之商譽（負商譽）重報。因此，該項商譽（負商譽）之金額已根據實務準則第30條之規定重新衡量。在收購有關附屬公司、聯營公司或合營公司之日與採納實務準則第30條之日期間，關於商譽之累積攤銷及減值虧損已追溯確認。在收購有關附屬公司、聯營公司或合營公司之日與採納實務準則第30條之日期間，原應確認為收益之負商譽亦已追溯確認。有關該等調整之影響概要載於附註(iii)。在重報後，商譽在資產負債表中列為資產，而負商譽則列為資產減少。商譽在其估計可用年期（即五至二十年期間）內攤銷。負商譽將會按餘下二十年之情況分析，在收益中實現。

(iii)
前期間調整

採納附註(ii)所述之新／經修訂會計政策之財政影響概述如下：


資本

股息

保留



儲備

儲備

溢利

總值


千港元

千港元

千港元

千港元

於二零零零年一月一日結餘


  原來呈報
237,709

- 

2,005,492

2,243,201

  解除確認一九九九年


    末期股息為負債
- 

50,490 

-

50,490

  追溯確認在儲備

    中持有之商譽減值
16,197

- 

(16,197
)
- 

  重報在儲備中持有

    之負商譽，並追溯


    在收益中實現
(253,906
)
- 

73,601

(180,305
)

  重報
- 

50,490 

2,062,896

2,113,386

此等會計政策變動對本期間及前期間業績之影響如下：


截至

截至

截至


二零零一年

二零零零年

二零零零年

六月三十日止

十二月三十一日止

六月三十日止

六個月

十二個月

六個月

千港元

千港元

千港元


就在聯營公司

  清盤所實現之商

  譽及兌儲備

  而追溯確認

  商譽之減值
- 

16,197

- 

確認商譽減值
- 

(80,396
)
- 

在收益中實現負商譽
6,133

12,266

6,133


6,133

(51,933
)
6,133

(iv)
營業額及業績

(a)
地域分類


截至二零零一年六月三十日止之半年度






大中華區









千港元
新西蘭

澳洲

(除香港以外）

香港

印尼

撇銷

綜合

收益

營業額
89,046

88,040

660

180,798

2,289

—

360,833

地域內收益
—

—

—

10,631

—

(10,631
)
—

收益總額
89,046

88,040

660

191,429

2,289

(10,631
)
360,833

分類業績及

  營業溢利
56,897

61,729

(9,012
)
111,826

(155
)
-

221,285


截至二零零一年六月三十日止之半年度






大中華區









千港元
新西蘭

澳洲

(除香港以外）

香港

印尼

撇銷

綜合

收益


營業額
116,012

70,245

642

239,898

2,851

-

429,648

地域內收益
-

-

-

12,793

-

(12,793
)
-

收益總額
116,012

70,245

642

252,691

2,851

(12,793
)
429,648


分類業績及

  營業溢利
82,567

20,201

(8,712
)
182,194

(268
)
-

275,982

(b)
業務分類


截至二零零一年六月三十日止之半年度




成衣製造





千港元
物業投資

及貿易

投資

物業發展

撇銷

綜合

收益


營業額
234,104

86,035

39,782

912

-

360,833

業務間收益
2,463

-

-

-

(2,463
)
-

收益總額
236,567

86,035

39,782

912

(2,463
)
360,833


分類業績
194,389

31,463

24,978

(8,691
)
-

242,139

未經分配企業支出










(20,854
)

營業溢利










221,285


截至二零零一年六月三十日止之半年度




成衣製造





千港元
物業投資

及貿易

投資

物業發展

撇銷

綜合

收益


營業額
273,982

88,182

66,314

1,170

-

429,648

業務間收益
3,638

-

-

-

(3,638
)
-

收益總額
277,620

88,182

66,314

1,170

(3,638
)
429,648


分類業績
198,108

39,050

62,542

(8,452
)
-

291,248

未經分配企業支出










(15,266
)

營業溢利










275,982

(v)
營業溢利


截至六月三十日止之半年度


二零零一年

二零零零年


千港元

千港元

營業溢利已計入（扣除）：

折舊及攤銷
3,983

3,225

上市投資之股息及購股權收入
(6,813
)
(1,745
)

出售物業之虧損
11,573

38,657

(vi)
稅項


截至六月三十日止之半年度


二零零一年

二零零零年


千港元

千港元

稅項包括:

  香港利得稅
1,930

8,508


  香港以外其他地區利得稅
—

14


1,930

8,522

香港利得稅準備乃根據本期間預計在香港賺取之應課稅溢利，以稅率百分之十六計算（二零零零年：百分之十六）。中華人民共和國其他地區及海外課稅乃按適用於當地之稅率計算。本公司並無為遞延稅項作出準備，因所涉及之金額並不重要。

(vii)
每股盈利

每股基本及攤薄後盈利乃根據以下資料計算：


截至六月三十日止之半年度


二零零一年

二零零零年


千港元

千港元

盈利

期內溢利淨額
36,347

87,841

計算每股基本盈利之盈利
36,347

87,841

普通股之潛在攤薄影響：

  對附屬公司盈利之調整影響（附註）
-

(2,671
)

計算每股攤薄後盈利之盈利
36,347

85,170


股份數目

計算每股基本盈利之

  普通股加權平均數
508,501,189

504,934,368

普通股之潛在攤薄影響：

  購股權
5,846,154

5,939,054

  認股權證
29,932,714

55,982,751

計算攤薄後每股盈利

  之普通股加權平均數
544,280,057

566,856,173

附註：
在計算每股攤薄後盈利時並無假設一間附屬公司之可兌換資本票據之持有人行使其兌換權，因為其具有增加每股盈利之影響。

(viii)
投資物業和物業、機器及設備之變動

期內，本集團以港幣66,844,000元購入物業、機器及設備，並將之前列入「物業、機器及設備」項下賬面值為港幣218,841,000元之發展中物業撥進待售物業。

期內，本集團以港幣16,934,000元購入多項投資物業及將港幣20,196,000元撥進發展中物業。此外，港幣332,009,000元之外整頓令自二零零一年一月一日結轉之投資物業賬面值減少。

期內，本集團出售賬面值為港幣336,165,000元之投資物業，所得款項為港幣321,165,000元，因此在變現投資物業儲備之重估盈餘港幣3,427,000元之後，引起出售虧損港幣11,573,000元。

(ix)
承擔

於呈報日，本集團尚有下列有關物業的工程款項的資本承擔尚未入賬：


截至六月三十日止之半年度


二零零一年

二零零零年


千港元

千港元

香港

  授權而未簽定合約
446,441

288,200

  簽定合約而未於財務報表作準備
32,753

30,756

中國其他地區

  授權而未簽定合約
589,400

593,980

  簽定合約而未於財務報表作準備
91,170

76,670

新西蘭及澳洲

  授權而未簽定合約
23,393

39,332

  簽定合約而未於財務報表作準備
28,850

32,860

(x)
或然負債

於呈報日，本集團並無任何重大或然負債。

(xi)
由核數師審閱

本公司截至二零零一年六月三十日止半年度之中期財務報告已由本集團之核數師德勤‧關黃陳方會計師行根據香港會計師公會頒佈之標準會計準則第700條「委聘審閱中期財務報告」之規定進行審閱，並已發出毋須修訂審閱結論。在毋須修訂其審閱結論下，核數師指出在本中期財務報告中披露之截至二零零零年六月三十日止半年度之簡明比較財務資料並無接受相同之審閱。

(xii)
自儲備撥往簡明綜合收益表


截至六月三十日止之半年度


二零零一年

二零零零年


千港元

千港元

投資重估儲備：

  因出售投資物業所實現
(1,878
)
11,559

2.
中期股息

董事會宣佈派發截至二零零一年十二月三十一日止年度之中期股息為每股港幣6仙（二零零零年：每股港幣6仙），總共派息約港幣30,675,000元（二零零零年：港幣30,318,000元）。中期股息將於二零零一年十月九日派發予於二零零一年十月五日名列股東名冊之股東。

如果所有認股權證及購股權持有人皆行使其認股權及購股權以致發行普通股，擬派發之中期股息將會增加港幣11,143,000元。

3.
股票過戶登記

本公司將於二零零一年十月三日（星期三）至二零零一年十月五日（星期五），首尾兩天包括在內，暫停辦理股份過戶登記手續。為確保各股東可收取建議之中期股息，請將所有過戶文件連同有關股票於二零零一年九月二十八日（星期五）下午四時前送交本公司之香港股份過戶登記分處，地址為香港干諾道中一一一號永安中心五樓標準證券登記有限公司辦理登記。認股權證持有人如欲享有上述中期股息，則須於二零零一年九月二十八日（星期五）下午四時前行使其認股權。

4.
業務回顧

物業發展

香港

本集團已獲政府批准在銅鑼灣禮頓道之地盤發展酒店項目。本集團擬興建一幢31層高約有200間房間之酒店。地基之籌備工作現正進行，建築工程擬定於二零零一年第四季展開。

本集團擬於上水之地盤興建三幢總住宅樓面面積45,120平方米之大廈。關於該住宅發展項目之補地價手續仍未辦妥。本集團仍就此事項與政府進行磋商。

中國

在廣州，西門口廣場之發展工程如期進行。本集團打算分三期發展，第一期發展將包括三幢住宅大廈，總面積約為40,000平方米，可望於二零零二年第三季落成。上蓋結構工程已完成約80%。第一期發展項目已於二零零一年八月開始預售，買家反應理想，售出單位約30%。

物業投資

比對二零零零年同期，本集團之租金收入減少港幣38,000,000元，原因為在二零零零年底前香港灣仔大新金融中心以較低租金續訂租約、過去數月出售澳洲及新西蘭之非核心物業令租金收入下降，以及在二零零零年底時終止在新西蘭之奧克蘭及威靈頓之三項重要租約。

香港

雖然市場氣氛欠佳，但本集團之旗艦物業大新金融中心之租務情況保持理想，在回顧期間之出租率超逾九成半。

中國

位於上海之貨倉已於二零零一年五月成功以理想租金租予一間跨國物流公司。本集團現正評估該貨倉毗鄰一個地盤之發展潛力，有關之可行性研究、籌劃及初步工作現正進行中。

澳大利西亞

在新西蘭，雖然有跡象顯示海外買家對物業市場感興趣，惟買家在挑選物業時非常審慎。在爭相羅致租戶之情況下，寫字樓之需求仍然受抑壓。本集團位於澳洲悉尼之優質寫字樓組合之租務活動亦已趨穩定，出租率維持在九成三左右。

在回顧期間，出售澳洲及新西蘭之非核心物業變現共港幣350,000,000元。所得款項已用以減低銀行借貸，並使個別附屬公司得以靈活尋求發展及進行重新修葺之機會。

日本

於二零零一年三月，本集團斥資港幣19,000,000元購入東京新宿商業區一幢10層高寫字樓大廈之47%股本權益作短期投資。該物業已租出88%，所得租金收益足以抵銷作為購入融資時之不附追索權銀行貸款。

電子物流及資訊科技

在此方面之投資為本集團帶來約港幣11,000,000元之虧損。全球電子商貿業務迅速滑落對業績造成不利影響。本集團在本年上半年度並無對電子商貿業務作新投資。

本集團之聯營公司一網豐物流資訊有限公司於二零零一年七月榮獲全球知名資訊科技研究公司—IDC評為Greater China Leadership Grid 之電子物流服務提供者之首。

成衣

在回顧期間，本集團之成衣業務因美國之較弱經濟而受到影響。然而，該業務仍對本集團之營業額及溢利淨額作出重大貢獻。

5.
財務回顧

本集團擁有現金港幣1,312,000,000元及未動用信貸港幣766,000,000元以應付其承擔及營運資金所需。於二零零一年六月三十日之流動比率為0.78倍（二零零零年十二月三十一日：1.39倍）。流動比率減低主要由於將須在二零零二年五月償還之Trans Tasman Properties Limited （「TTP」）為數港幣1,054,000,000元之銀行貸款由非流動負債重新列為流動負債所致。流動資金過剩及全球性低利率將使本集團在未來十二個月以較佳之條件為其銀行負債進行再融資。

TTP及Australian Growth Properties Limited （「AGP」）之借貸乃以新西蘭元及澳元結算。於二零零一年六月三十日，TTP集團已提用銀行貸款港幣1,750,000,000元，乃主要以TTP集團所擁有估價為港幣3,645,000,000元之物業作抵押。在香港，估價為港幣2,478,000,000元之物業及為數港幣721,000,000元之定期存款已作為給予本集團附屬公司港幣1,641,000,000元之分期及定期貸款之抵押。

於期間內，銀行貸款中有港幣543,000,000元已按還款期及於出售新西蘭與澳洲之非核心物業時償還。新銀行貸款港幣247,000,000元經已提用，作為日本一項物業投資之融資及作為一般營運資金用途。

理財政策

本集團奉行審慎之理財政策。於二零零一年六月三十日之長期負債總額與股東資金總額之比率為0.58倍（二零零零年十二月三十一日：1.10倍）。該比率減低主要由於將一筆借予TTP為數港幣1,054,000,000元之銀行貸款由非流動負債重新列為流動負債，及期內新西蘭元與澳元兌港元均貶值所致。

本集團之借款主要按浮動利率計算。然而，在放款人按銀行安排要求或利率波動時，包括掉期及遠期外等套戥工具即被使用以減低利率波動風險。

其他

於二零零四年到期之TTP可兌換資本票據（「票據」）之持有人批准以一債券換取一票之形式發行於二零零七年到期之附息債券。

AGP於二零零一年五月完成購回其普通股之計劃。在之前十二個月內，共有約26,800,000股股份按每股0.521澳元之平均價購回。

資產抵押

於本中期結束日期，本集團將其資產進行下列按揭及／或抵押，以換取本集團所得之銀行信貸額及其他銀行貸款。

(a)
將賬面值合共港幣6,241,845,000元（二零零零年十二月三十一日：港幣6,987,812,000元）之投資物業及待售物業作固定及淨動抵押。

(b)
港幣820,372,000元（二零零零年十二月三十一日：港幣823,871,000元）之銀行存款。

(c)
一間上市附屬公司之股份。

(d)
一間非上市附屬公司之股份。

員工

本集團於二零零一年六月三十日聘用員工共230名，員工薪酬每年根據員工之工作表現而作出調整，大部份僱員更可享有學費／培訓津貼，公積金及醫療保險等福利。董事會亦會酌情給予本集團之行政人員購股權。

6.
展望

在經歷連續四年之強勁增長後，美國經濟突然大幅放緩。高能源價格、股價下跌及銀行信貸息差擴均導致投資減少，並削弱消費者消費意欲。該影響已在全球蔓延。

香港

甲級寫字樓之租務活動仍然呆滯。由於企業合併及遷往非核心地區，平均空置率日益提高。鑑於大新金融中心大部份租約直至二零零三年方才到期續約，故此近期寫字樓租金下跌之影響不大。無論何時，本集團均會透過選擇性修葺及提升物業，以鞏固與租戶之密切聯繫。

中國

中國經濟出現前所未有之快速增長，並由消費者之消費力所支持。基於政府投入大量資金發展基建項目，在城市及鄉村之消費者明顯增加消費。中國即將加入世界貿易組織將為企業家帶來商機，似乎全球經濟放緩對中國之影響輕微。本集團在廣州及成都持有物業資產，並將會自中國加入世貿及決定進一步開發中國西部地區而有所裨益。

澳大利西亞

在新西蘭，位於中央商業區（「中區」）之寫字樓貿易情況仍然困難。在下跌十年後，租金率已到底。在欠缺當地或海外投資者對此方面之投資熱誠下，寫字樓物業收益偏軟。

在澳洲，出售非核心物業後令AGP現時處於優越地位尋求機會以提高股東之價值。AGP日後將繼續側重投資在悉尼中區、悉尼北岸及墨爾砵中區之潛在收購項目。

董事會謹藉此機會對期內全體員工之辛勤努力、盡忠職守，以及不斷支持，致以衷心感謝！

7.
本公司上市證券之買賣

截至二零零一年六月三十日止六個月，本公司或其任何附屬公司概無購買、出售或贖回本公司之任何上市股份或認股權證。

8.
刊登進一步資料

香港聯合交易所有限公司（「聯交所」）證券上市規則附錄十六第46（1）至46（6）段規定之全部資料將於稍後時間在本公司之網站：www.seaholdings.com.hk及聯交所之網站上登載。


承董事會命


爪哇控股有限公司


主席


呂和

香港，二零零一年九月七日

請同時參閱本公布於信報刊登的內容。
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