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於二零零九年 於二零零八年
附註 六月三十日 十二月三十一日

港幣千元 港幣千元

非流動資產
　物業、機器及設備 六 91,324 95,256
　投資物業 六 2,796,965 2,791,054
　租賃土地 六 89,099 90,263
　可供出售財務資產 66,469 67,950

3,043,857 3,044,523
-------------- --------------

流動資產
　供出售投資物業 六 73,420 —
　供出售物業 101,619 101,790
　應收賬款及預付款項 七 30,483 23,246
　可收回當期所得稅款 128 208
　現金及現金等價物 25,425 29,922

231,075 155,166
-------------- --------------

流動負債
　租金及其他按金 26,160 31,440
　應付賬款及應計費用 八 23,110 31,426
　衍生金融工具 1,372 1,778
　當期所得稅項負債 34,391 31,432
　短期銀行貸款－有抵押 九 245,500 231,000
　銀行透支－有抵押 九 — 1,492
　長期銀行貸款之即期部份－有抵押 十 2,014 1,859

332,547 330,427
-------------- --------------

流動負債淨值 (101,472) (175,261)
-------------- --------------
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於二零零九年 於二零零八年
附註 六月三十日 十二月三十一日

港幣千元 港幣千元

總資產減流動負債 2,942,385 2,869,262
-------------- --------------

非流動負債
　長期銀行貸款－有抵押 十 (135,698) (136,695)
　遞延所得稅項負債 十一 (305,072) (298,773)

(440,770) (435,468)
-------------- --------------

淨資產 2,501,615 2,433,794

權益
本公司權益持有人應佔股本及儲備
　股本 十二 287,670 287,670
　儲備 2,095,392 2,044,929
　二零零八年擬派末期股息 — 14,383
　二零零九年宣派中期股息 8,630 —
　二零零九年宣派特別股息 8,630 —

2,400,322 2,346,982
少數股東權益 101,293 86,812

權益總額 2,501,615 2,433,794

第8至24頁的附註為本簡明綜合中期財務資料的整體部份。
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截至六月三十日止六個月

附註 二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元

收入 五 85,325 93,216
銷售成本 十三 (21,320) (21,840)

毛利 64,005 71,376
投資物業公允值盈利 六 75,353 85,668
其他（虧損）／盈利淨額 十四 (8,680) 12,590
行政費用 十三 (32,095) (33,908)
其他經營費用 十三 (7,275) (9,076)

經營溢利 91,308 126,650
-------------- --------------

財務收益 十五 80 543
財務成本 十五 (5,212) (7,934)

財務成本淨額 (5,132) (7,391)
-------------- --------------

除所得稅前溢利 86,176 119,259
所得稅（費用）／撥回 十六 (11,200) 8,831

本期溢利 74,976 128,090

應佔：
　本公司權益持有人 59,539 123,457
　少數股東權益 15,437 4,633

74,976 128,090

股息 十七 17,260 23,014

每股中期股息 十七 港幣3仙 港幣8仙

每股特別股息 十七 港幣3仙 —

每股盈利（基本及攤薄） 十八 港幣21仙 港幣43仙

第8至24頁的附註為本簡明綜合中期財務資料的整體部份。
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第8至24頁的附註為本簡明綜合中期財務資料的整體部份。

截至六月三十日止六個月

二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元

本期溢利 74,976 128,090
-------------- --------------

其他全面收入
　可供出售財務資產之公允值虧損淨額 (1,481) (10,502)
　可供出售財務資產之減值損失
　　計入收益表 9,457 —
　貨幣換算差異 — 2
　現金流量對沖 406 —

本期其他全面收益／（虧損） 8,382 (10,500)
-------------- --------------

本期全面收益總額 83,358 117,590

應佔全面收益總額：
　本公司權益持有人 67,723 112,941
　少數股東權益 15,635 4,649

83,358 117,590
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第8至24頁的附註為本簡明綜合中期財務資料的整體部份。

截至六月三十日止六個月

二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元

經營業務產生之現金淨額 10,064 28,577

投資業務（使用）／產生之現金淨額 (5,817) 91,651

融資業務使用之現金淨額 (7,252) (132,119)

現金及現金等價物減少 (3,005) (11,891)

貨幣換算差異 — 2

於一月一日之現金及現金等價物 28,430 40,707

於六月三十日之現金及現金等價物 25,425 28,818

現金及現金等價物之結餘分析

銀行結存及現金 25,425 30,040
銀行透支 — (1,222)

25,425 28,818
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第8至24頁的附註為本簡明綜合中期財務資料的整體部份。

本公司權益持有人應佔

投資 少數
股本 股本溢價 重估儲備 外匯儲備 對沖儲備 保留溢利 儲備總額 股東權益 總計

港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元

於二零零九年一月一日 287,670 129,651 8,554 7,162 (1,778 ) 1,915,723 2,059,312 86,812 2,433,794
本期全面收益總額 — — 7,778 — 406 59,539 67,723 15,635 83,358
已付股息 — — — — — (14,383 ) (14,383 ) (1,154 ) (15,537 )

於二零零九年六月三十日 287,670 129,651 16,332 7,162 (1,372 ) 1,960,879 2,112,652 101,293 2,501,615

代表：
　股本、儲備及少數股東權益 287,670 129,651 16,332 7,162 (1,372 ) 1,943,619 2,095,392 101,293 2,484,355
　二零零九年宣派中期股息 — — — — — 8,630 8,630 — 8,630
　二零零九年宣派特別股息 — — — — — 8,630 8,630 — 8,630

287,670 129,651 16,332 7,162 (1,372 ) 1,960,879 2,112,652 101,293 2,501,615

於二零零八年一月一日 287,670 129,651 60,885 7,160 — 2,409,338 2,607,034 96,882 2,991,586
本期全面（虧損）／收益總額 — — (10,518 ) 2 — 123,457 112,941 4,649 117,590
已付股息 — — — — — (60,411 ) (60,411 ) (1,348 ) (61,759 )

於二零零八年六月三十日 287,670 129,651 50,367 7,162 — 2,472,384 2,659,564 100,183 3,047,417

代表：
　股本、儲備及少數股東權益 287,670 129,651 50,367 7,162 — 2,449,370 2,636,550 100,183 3,024,403
　二零零八年宣派中期股息 — — — — — 23,014 23,014 — 23,014

287,670 129,651 50,367 7,162 — 2,472,384 2,659,564 100,183 3,047,417
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一、一般事項

大生地產發展有限公司（「本公司」）及其附屬公司（統稱為「本集團」）主要業務
為物業投資、物業租賃、物業發展及房地產管理及代理。註冊辦事處地址為
香港德輔道中130-132號大生銀行大廈11樓。

本公司為一間於香港註冊成立之有限公司，本公司股份於香港聯合交易所有
限公司上市。

董事會已於二零零九年九月二日通過本集團截至二零零九年六月三十日止六
個月之未經審核簡明綜合中期財務資料（「簡明綜合中期財務資料」）。

二、編製基準及會計政策

此簡明綜合中期財務資料已按照歷史成本法編製，並就投資物業、可供出售
財務資產及衍生金融工具按公允值重估作出修訂，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」與香港聯合交易所有限公司之證券
上市規則附錄16而編製。

本集團於二零零九年六月三十日之流動負債淨值為港幣101,472,000元。流動
負債主要包括短期銀行貸款港幣245,500,000元，當中為數港幣200,000,000元
之貸款須於二零零九年十二月作每年重新釐訂，而餘下港幣45,500,000元之貸
款則已於二零零九年八月續借，最後還款日已更改至二零一一年九月三十
日。鑑於本集團過往再融資的歷史、可供動用的銀行信貸及資產支持，董事
認為本集團有足夠的財務資源可供動用以作營運所需及支付到期負債。

除下文說明外，編製此簡明綜合中期財務資料時所採用的會計政策及計算方
法乃與截至二零零八年十二月三十一日止年度之年報（「二零零八年度年報」）
所採用者一致。本簡明綜合中期財務資料應與二零零八年度年報一併閱讀。
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二、編製基準及會計政策（續）

於二零零九年，本集團採納下列香港財務報告準則之新訂／修訂準則及修
訂，其中包括香港會計準則及適用之詮釋，於二零零九年一月一日開始的會
計期間生效，並適用於其營運：

香港財務報告準則第7號（修訂本） 改進金融工具的披露
香港財務報告準則第8號 營運分項
香港會計準則第1號（經修訂及修訂本） 財務報表之呈報
香港會計準則第7號（修訂本） 現金流量表
香港會計準則第16號（修訂本） 物業、機器及設備
香港會計準則第23號（經修訂及修訂本） 借貸成本
香港會計準則第27號（修訂本） 綜合及獨立之財務報表
香港會計準則第36號（修訂本） 資產之減值
香港會計準則第39號（修訂本） 金融工具：確認及計量
香港會計準則第40號（修訂本） 投資物業

除若干下文所說明之呈報及披露改變外，本集團採納上述準則及修訂不會對
本集團的業績及淨資產及本集團的重大會計政策構成重大影響。

‧ 香港會計準則第1號（經修訂及修訂本）「財務報表之呈報」。本集團選用兩
份報表呈報：收益表及全面收益表。簡明綜合中期財務資料已按修訂之
披露規定而編製。

‧ 香港財務報告準則第8號「營運分項」。香港財務報告準則第8號「營運分
項」取代香港會計準則第14號「分項報告」。該準則要求根據一個「管理方
法」，把分項資料按用作內部報告用途之相同基準呈報。此準則導致可報
告分項之呈報及披露資料構成若干的改變。

香港會計師公會已頒佈若干新訂及修訂準則、詮釋及修訂，於截至二零零九
年十二月三十一日止年度並未生效。本集團並無於此簡明綜合中期財務資料
內提早採納該等準則、詮釋及修訂。本集團已就該等準則、詮釋及修訂之影
響作出評估，並預期除呈報及披露之改變外，不會對本集團之經營業績及財
務狀況構成重大影響。
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三、財務風險管理

全部有關本集團之財務風險管理目的及政策與二零零八年度年報所列出者一
致。

四、關鍵會計估算及判斷

估算和判斷會按過往經驗及相信在有關合理情況下應會發生的未來事項等其
他因素持續衡量。所得的會計估算如其定義，很少會與其實際結果相同。

用作編製簡明綜合中期財務資料之估算和假設乃與二零零八年度年報所採用
者一致。

五、收入及分項資料

（甲）期內確認之收入（代表營業額）如下：

截至六月三十日止六個月

二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元

收入
　物業租賃
　－投資物業 71,405 77,081
　－供出售物業 10,018 11,616
物業有關服務 3,902 4,519

85,325 93,216

上述金額包括分別來自關連公司之物業租賃收入港幣811,000元（二零零
八年：港幣567,000元）及物業有關服務收入港幣186,000元（二零零八
年：港幣214,000元）。
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五、收入及分項資料（續）

（乙）經營租賃約定

集團租出投資物業及供出售物業，一般租期為一至十年之間。

根據不可撤銷之經營租賃之未來最低租賃應收款總額如下：

於二零零九年 於二零零八年
六月三十日 十二月三十一日
港幣千元 港幣千元

第一年內 99,124 113,129
第二至第五年內 71,974 69,913
五年後 — 1,455

171,098 184,497

（丙）本公司董事會被視為營運總決策人。董事會審閱本集團之內部報告，以
評估表現及分配資源。管理層根據該等報告釐定營運分項。董事會從地
域角度考慮業務，並認為集團之營運分項為香港及北美。

董事會按本公司權益持有人應佔溢利／（虧損）、分項資產及分項負債作
為評估營運分項之表現，該計量方法與財務報表一致。

營運分項之間並無銷售。
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五、收入及分項資料（續）

（丙）營運分項

截至二零零九年六月三十日止六個月

香港 北美 總計
港幣千元 港幣千元 港幣千元

分項收入
　物業租賃 61,576 19,847 81,423
　物業有關服務 3,902 — 3,902

總分項收入 65,478 19,847 85,325

分項業績－本公司權益
　持有人應佔溢利／（虧損） 101,953 (42,414) 59,539

分項業績包括：
　投資物業公允值
　　盈利／（虧損） 116,766 (41,413) 75,353
　可供出售財務資產
　　之減值損失 (9,457) — (9,457)
　財務收益 1 79 80
　財務成本 (2,136) (3,076) (5,212)
　所得稅費用 (11,187) (13) (11,200)
　折舊及攤銷 (5,310) (752) (6,062)

資本性支出 5,773 1,125 6,898
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五、收入及分項資料（續）

（丙）營運分項（續）

於二零零九年六月三十日

香港 北美 總計
港幣千元 港幣千元 港幣千元

物業、機器及設備 73,640 17,684 91,324
投資物業 2,446,470 350,495 2,796,965
租賃土地 89,099 — 89,099

非流動資產（財務工具除外） 2,609,209 368,179 2,977,388
可供出售財務資產 66,469 — 66,469
流動資產 212,639 18,436 231,075

分項資產 2,888,317 386,615 3,274,932

流動負債 319,647 12,900 332,547
非流動負債 305,072 135,698 440,770

分項負債 624,719 148,598 773,317
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五、收入及分項資料（續）

（丙）營運分項（續）

截至二零零八年六月三十日止六個月

香港 北美 總計
港幣千元 港幣千元 港幣千元

分項收入
　物業租賃 66,796 21,901 88,697
　物業有關服務 4,519 — 4,519

總分項收入 71,315 21,901 93,216

分項業績－本公司權益
　持有人應佔溢利／（虧損） 134,330 (10,873) 123,457

分項業績包括：
　投資物業公允值
　　盈利／（虧損） 102,087 (16,419) 85,668
　財務收益 486 57 543
　財務成本 (3,437) (4,497) (7,934)
　所得稅撥回 831 8,000 8,831
　折舊及攤銷 (4,408) (757) (5,165)

資本性支出 7,095 2,030 9,125
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五、收入及分項資料（續）

（丙）營運分項（續）

於二零零八年十二月三十一日

香港 北美 總計
港幣千元 港幣千元 港幣千元

物業、機器及設備 76,820 18,436 95,256
投資物業 2,400,270 390,784 2,791,054
租賃土地 90,263 — 90,263

非流動資產（財務工具除外） 2,567,353 409,220 2,976,573
可供出售財務資產 67,950 — 67,950
流動資產 133,494 21,672 155,166

分項資產 2,768,797 430,892 3,199,689

流動負債 316,254 14,173 330,427
非流動負債 298,773 136,695 435,468

分項負債 615,027 150,868 765,895
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六、資本性支出

物業、機器
及設備 投資物業 租賃土地 總計

港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元

賬面淨值或估值
於二零零九年一月一日 95,256 2,791,054 90,263 2,976,573
添置 2,920 3,978 — 6,898
折舊／攤銷 (4,728) — (1,164) (5,892)
出售 (2,124) — — (2,124)
公允值盈利 — 75,353 — 75,353

於二零零九年六月三十日 91,324 2,870,385 89,099 3,050,808

分類為：
　非流動資產 91,324 2,796,965 89,099 2,977,388
　流動資產（附註二十） — 73,420 — 73,420

91,324 2,870,385 89,099 3,050,808

賬面淨值或估值
於二零零八年一月一日 91,723 3,496,975 92,590 3,681,288
添置 8,581 544 — 9,125
折舊／攤銷 (3,831) — (1,164) (4,995)
出售 (2,934) (130,000) — (132,934)
公允值盈利 — 85,668 — 85,668

於二零零八年六月三十日 93,539 3,453,187 91,426 3,638,152
添置 10,756 908 — 11,664
折舊／攤銷 (5,459) — (1,163) (6,622)
出售 (3,580) — — (3,580)
公允值虧損 — (663,041) — (663,041)

於二零零八年十二月三十一日 95,256 2,791,054 90,263 2,976,573
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七、應收賬款及預付款項

包括在應收賬款及預付款項內為業務應收賬，其賬齡分析如下：

於二零零九年 於二零零八年
六月三十日 十二月三十一日
港幣千元 港幣千元

即期 880 408
三十一至六十日 389 129
六十一至九十日 28 16
超過九十日 46 78

1,343 631

業務應收賬為租金及管理費應收款。銷售均以記賬方式進行，集團一般並無
賒數期給予業務應收賬。

八、應付賬款及應計費用

包括在應付賬款及應計費用內為業務應付賬，其賬齡分析如下：

於二零零九年 於二零零八年
六月三十日 十二月三十一日
港幣千元 港幣千元

即期 1,648 4,257
三十一至六十日 70 213
六十一至九十日 — 41
超過九十日 300 808

2,018 5,319
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九、短期銀行貸款及銀行透支－有抵押

本集團短期銀行貸款及銀行透支是以若干投資物業賬面值合共港幣
1,150,000,000元（二零零八年十二月三十一日：港幣1,170,000,000元）及其物
業租金收益作抵押。

十、長期銀行貸款－有抵押

於二零零九年 於二零零八年
六月三十日 十二月三十一日
港幣千元 港幣千元

須於五年內悉數償還的銀行貸款 137,712 138,554
列為流動負債之一年內應還額 (2,014) (1,859)

135,698 136,695

本集團之長期銀行貸款將於
　以下期間到期償還：
－  一年內 2,014 1,859
－  第二年內 1,859 1,859
－ 第三至五年內（包括首尾兩年） 133,839 134,836

137,712 138,554

本集團長期銀行貸款是以若干物業賬面值合共港幣364,608,000元（二零零八
年十二月三十一日：港幣405,233,000元）作抵押。
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十一、遞延所得稅項負債

遞延所得稅項採用負債法將全部暫時差異按本集團營運所在國家之現行適用
稅率計算。

遞延所得稅項負債之變動如下：

截至
截至 二零零八年

六月三十日止六個月 十二月三十一日止

二零零九年 二零零八年 年度
港幣千元 港幣千元 港幣千元

期初／年初 298,773 433,098 433,098
於收益表支銷／（撥回） 6,299 (13,806) (134,325)

期末／年結 305,072 419,292 298,773

十二、股本

於二零零九年 於二零零八年
六月三十日 十二月三十一日
港幣千元 港幣千元

法定股本
　400,000,000股普通股每股面值港幣一元 400,000 400,000

發行及繳足股本
　287,669,676股普通股每股面值港幣一元 287,670 287,670
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十三、以性質劃分之成本及費用

截至六月三十日止六個月

二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元

銷售成本
　開支，有關
　　－投資物業 16,210 15,352
　　－供出售物業 2,081 2,403
　其他 3,029 4,085

21,320 21,840

行政及其他經營費用
　租賃土地攤銷 1,334 1,334
　折舊 4,728 3,831
　辦事處營業租約租金，支付予
　　－ 一間關連公司 1,279 286
　　－ 第三者 — 526
　僱員成本 18,423 18,072
　其他 13,606 18,935

39,370 42,984
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十四、其他（虧損）／盈利淨額

截至六月三十日止六個月

二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元

可供出售財務資產之股息收益
　－  上市 777 610
　－  非上市 — 4,676
出售投資物業盈利 — 7,194
出售機器及設備盈利淨額 — 110
可供出售財務資產之減值損失 (9,457) —

(8,680) 12,590

十五、財務收益及成本

截至六月三十日止六個月

二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元

財務收益
　銀行利息收益 80 543

財務成本
　須於五年內悉數償還之銀行貸款及
　　透支之利息費用 (5,212) (7,934)

財務成本淨額 (5,132) (7,391)
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十六、所得稅（費用）／撥回

香港利得稅準備按本期內估計應課稅溢利依稅率百分之十六點五（二零零八
年：百分之十六點五）計算。估計海外附屬公司在本期內無應課稅溢利，故毋
須提撥海外稅項準備（二零零八年：港幣零元）。

簡明綜合中期收益表內之所得稅項（支銷）／撥回金額如下：

截至六月三十日止六個月

二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元

本期所得稅
　－ 本期撥備 (4,901) (4,975)

-------------- --------------

遞延所得稅
　－ 暫時性差異的產生及轉回 (16,752) (7,214)
　－ 當分類投資物業為
　　　流動資產時轉回 10,453 —
　－ 稅率改變之影響 — 21,020

(6,299) 13,806
-------------- --------------

(11,200) 8,831
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十七、股息

截至六月三十日止六個月

二零零九年 二零零八年
港幣千元 港幣千元

已宣派中期股息每股普通股港幣三仙
　（二零零八年：港幣八仙） 8,630 23,014
已宣派特別股息每股普通股港幣三仙
　（二零零八年：港幣零仙） 8,630 —

17,260 23,014

於二零零九年九月二日舉行之會議上，董事宣佈派發截至二零零九年十二月
三十一日止年度之中期股息每股普通股港幣三仙及特別股息每股普通股港幣
三仙。此等已宣派股息並無於本簡明綜合中期財務資料中列作應付股息，惟
將於截至二零零九年十二月三十一日止年度列作保留溢利分派。

十八、每股盈利

每股基本盈利乃按本期內權益持有人應佔溢利港幣59,539,000元（二零零八
年 ： 港 幣 123,457,000元）及 發 行 普 通 股 287,669,676（二 零 零 八 年 ：
287,669,676）股計算。

由於二零零九年六月三十日及二零零八年六月三十日並無具潛在攤薄影響之
普通股，故每股攤薄盈利等於每股基本盈利。
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十九、承擔

（甲）資本承擔

於二零零九年 於二零零八年
六月三十日 十二月三十一日
港幣千元 港幣千元

已訂合約但未撥備
　－ 發展中物業 1,800 1,842
　－ 投資物業 12,569 3,668
　－ 機器及設備 1,214 5,037

15,583 10,547

（乙）經營租約承擔

根據不可撤銷之經營租賃之未來最低租賃付款總額如下：

於二零零九年 於二零零八年
六月三十日 十二月三十一日
港幣千元 港幣千元

土地樓房

　第一年內 2,247 2,074
　第二至第五年內 1,245 2,161

3,492 4,235

二十、結算日後事項

於二零零九年四月，集團接受市區重建局之建議，以代價、補助津貼及特惠
津貼合共約港幣118,100,000元連同相關費用津貼約港幣5,500,000元總計約港
幣123,600,000元出售位於觀塘裕華大廈之若干投資物業（「該物業」）買賣協議
於二零零九年七月簽訂，而交易於二零零九年八月完成。該物業於二零零九
年六月三十日已分類為供出售投資物業。該出售按二零零九年六月三十日之
投資物業公允值，預計除稅前盈利約為港幣44,500,000元。



中 期 財 務 資 料 之 審 閱 報 告

25 大 生 地 產 發 展 有 限 公 司 二零零 九 年 度 中 期 報 告

致大生地產發展有限公司董事會
（於香港註冊成立之有限公司）

引言

本核數師（以下簡稱「我們」）已審閱列載於第2至24頁的中期財務資料，此中期財務
資料包括大生地產發展有限公司（「貴公司」）及其附屬公司（統稱「貴集團」）於二零
零九年六月三十日的簡明綜合資產負債表與截至該日止六個月期間的相關簡明綜
合收益表、全面收益表、現金流量表和權益變動表，以及主要會計政策概要和其
他附註解釋。香港聯合交易所有限公司主板證券上市規則規定，就中期財務資料
編製的報告必須符合以上規則的有關條文以及香港會計師公會頒佈的香港會計準
則第34號「中期財務報告」。貴公司董事須負責根據香港會計準則第34號「中期財務
報告」編製及列報該等中期財務資料。我們的責任是根據我們的審閱對該等中期財
務資料作出結論，並按照委聘之條款僅向整體董事會報告，除此之外本報告別無
其他目的。我們不會就本報告的內容向任何其他人士負上或承擔任何責任。

審閱範圍

我們已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。審閱中期財務資料包括主要向負責財務和會計事
務的人員作出查詢，及應用分析性和其他審閱程序。審閱的範圍遠較根據香港審
計準則進行審核的範圍為小，故不能令我們可保證我們將知悉在審核中可能被發
現的所有重大事項。因此，我們不會發表審核意見。

結論

按照我們的審閱，我們並無發現任何事項，令我們相信中期財務資料在各重大方
面未有根據香港會計準則第34號「中期財務報告」編製。

羅兵咸永道會計師事務所
執業會計師

香港，二零零九年九月二日
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主 席 報 告 書

業績

二零零九年上半年本公司綜合溢利為港幣七千五百萬元，比對去年同期下跌百分
之四十一點五。當中包括投資物業公允值盈利港幣七千五百四十萬元及投資物業
之遞延所得稅撥備港幣一千七百九十萬元。撇除上述項目，基本溢利約港幣一千
七百五十萬元，而二零零八年上半年相應數字約為港幣三千零三十萬元。基本溢
利之下跌主要因為期內並無出售收益，租金收入下跌及股息收入大幅下跌。

於二零零九年六月三十日，集團投資物業估值為港幣二十八億七千零四十萬元（二
零零八年十二月三十一日：港幣二十七億九千一百一十萬元）。權益總額為港幣二
十五億零一百六十萬元（二零零八年十二月三十一日：港幣二十四億三千三百八十
萬元）。

結算後事項

本公司數間附屬公司與市區重建局簽訂買賣協議出售位於九龍觀塘道407號至431
號裕民坊34號至62號裕華大廈之商舖、住宅、天台及外牆。出售已於二零零九年
八月三日完成，該等附屬公司收取之總代價連同津貼合共約為港幣一億二千三百
六十萬元。集團之預計盈利約為港幣四千四百五十萬元及相關遞延所得稅回撥約
港幣一千零五十萬元。

股息

董事會宣派中期股息每股普通股港幣三仙（二零零八年：港幣八仙）及特別股息每
股普通股港幣三仙（二零零八年：港幣零仙）。

展望

全球正顯現從金融危機中穩定下來的跡象，尤其於香港，銀根充裕及息口歷史性
低企。唯對未來數年可見之通脹及息口上升不能掉以輕心。

主席
馬清偉

香港，二零零九年九月二日
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管 理 層 討 論 與 分 析

（甲）業務回顧與展望

香港方面，租賃毛收益比對去年同期下跌百分之七點八或港幣五百二十萬元
至港幣六千一百六十萬元。隨著於二零零九年上半年一項位於彌敦道190號之
主要裝修工程展開，有關租賃已全部終止。租金收益因而大幅下跌港幣二百
九十萬元。在金融海嘯的影響下，於二零零九年上半年豪宅單位和小型辦公
室之需求同樣下跌，令該部份之租金貢獻下跌合共港幣二百九十萬元。由於
彌敦道190號之裝修工程於二零零九年下半年繼續進行，二零零九年度香港物
業之租金收益將進一步下跌。

美國方面，Montgomery Plaza之租賃收益比對去年同期減少百分之九點四或
港幣二百萬元至港幣一千九百九十萬元。Montgomery Plaza之寫字樓樓面出
租率於二零零九年年中下跌至百分之八十六，而寫字樓每平方尺平均年租金
則維持於三十六點三美元。需求下跌趨勢將延續至二零零九年餘下期間。

（乙）集團流動資產及財務資源

期內，集團總銀行借貸增加港幣一千二百二十萬元至港幣三億八千三百二十
萬元。權益總額增加港幣六千七百八十萬元至港幣二十五億零一百六十萬元
（二零零八年十二月三十一日：港幣二十四億三千三百八十萬元），而長期銀
行貸款於二零零九年六月三十日為港幣一億三千七百七十萬元（二零零八年十
二月三十一日：港幣一億三千八百六十萬元）。債項權益比率為百分之十五點
三（二零零八年十二月三十一日：百分之十五點二）。現有銀行之信貸額足以
應付集團一般營運資金所需。集團之財務情況仍保持彈性及穩健。
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管 理 層 討 論 與 分 析（ 續 ）

（丙）集團資本結構

集團資本結構一如去年年報般並無重大更改。集團借貸主要以港元或美元為
幣值，故無重大匯率風險。

集團長期銀行負債將於以下期間到期償還：

於二零零九年 於二零零八年
六月三十日 十二月三十一日
港幣千元 港幣千元

－  一年內 2,014 1,859
－  第二年內 1,859 1,859
－  第三年至五年內（包括首尾兩年） 133,839 134,836

137,712 138,554

集團總銀行貸款港幣三億八千三百二十萬元（二零零八年十二月三十一日：港
幣三億七千一百萬元）是以若干物業賬面值合共港幣十五億一千四百六十萬元
（二零零八年十二月三十一日：港幣十五億七千五百二十萬元）作抵押。

（丁）所持重大投資及其表現與前景

集團持有長江流域創業有限公司及長江流域創業II有限公司（統稱「長創」）百
分之十二之權益。集團所持有長創權益之公允值於二零零九年六月三十日比
對於二零零八年十二月三十一日之公允值為港幣一千七百萬元增加港幣二百
萬元至港幣一千九百萬元。唯上市創業基金The Yangtze China Investment
Limited公允值大幅下跌百分之四十四點二或港幣九百五十萬元。該減值損失
於本期確認，並削弱二零零九年上半年之業績表現。

（戊）僱員人數及薪酬詳情

於二零零九年六月三十日，集團全職僱員人數（連董事）為一百四十八人，除
薪金外，其他福利包括酌情花紅、保險、醫療和強制性公積金計劃。
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中 期 及 特 別 股 息 及 紀 錄 日

本公司董事會議決宣佈派發中期股息每股普通股港幣三仙（二零零八年：港幣八
仙）及特別股息每股普通股港幣三仙（二零零八年：港幣零仙），並於二零零九年十
月五日派發予二零零九年九月二十一日停止辦公時（「紀錄日」）登記在股東名冊上
之股東。為確保能享有收取中期股息及特別股息之權利，請於二零零九年九月二
十一日（星期一）下午四時前將所有過戶表格連同有關股票送往本公司股票過戶登
記處香港中央證券登記有限公司，香港灣仔皇后大道東一八三號合和中心十七
樓，辦理登記手續。

董 事 及 行 政 總 裁 之 股 份 權 益

於二零零九年六月三十日，根據證券及期貨條例第352條而設置之登記冊所記錄或
據本公司接獲之通知，各董事及行政總裁於本公司之股份或相關股份之權益及淡
倉如下：

每股面值港幣一元之普通股

持有身份

個人權益 法團權益 總計 百分率

（註（一）及（二））

董事：
　馬清偉 4,608,354 160,134,973 164,743,327 57.2682%
　馬清鏗 46,256 8,732,013 8,778,269 3.0515%
　馬清權 9,987 — 9,987 0.0035%
　馬清秀 23,357 — 23,357 0.0081%
　馬清雯 100,554 — 100,554 0.0350%
　馬清強 57,117 — 57,117 0.0199%
　馬清揚 127,741 — 127,741 0.0444%
　張永銳 — — — —
　周國勳 — — — —
　陳樹貴 — — — —
　黃興國 — — — —

行政總裁：
　莫達雄 — — — —
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董 事 及 行 政 總 裁 之 股 份 權 益（ 續 ）

註：

（一）錦燦有限公司連同其聯繫人士以及運璿投資有限公司分別直接或間接擁有本公司普通
股138,996,736股及21,138,237股。馬清偉先生為此等公司之主要股東。

（二）大生環球有限公司直接擁有本公司普通股8,732,013股。馬清鏗先生為此公司之主要股
東。

（三）馬清權先生實益持有本公司之附屬公司大生凍房倉庫有限公司發行股本中之9,886股（即
0.1765%）。

（四）本公司之附屬公司錦恆有限公司發行股本中，馬清鏗先生與馬清雯女士聯名實益持有
47股（即0.94%）；馬清偉先生及馬清鏗先生聯名實益持有1股（即0.02%）；而馬清權先
生實益持有23股（即0.46%）。

（五）另外，本公司若干董事完全基於本公司之利益而受託持有附屬公司之非實益股份，本
公司註冊辦事處備有詳細資料可供查閱。

（六）除上述外，本公司董事或行政總裁並無實益擁有於本公司或其聯繫法團之股份或相關
股份之權益或淡倉。

（七）期內，本公司及各附屬公司概無參與任何協議，使本公司董事及行政總裁（包括其配偶
或年齡未滿十八歲之子女）可藉收購本公司或其聯繫法團之股份或相關股份而取得利
益。
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主 要 股 東

於二零零九年六月三十日，根據證券及期貨條例第336條而設置之登記冊所記錄或
據本公司接獲之通知，本公司主要股東於本公司之股份或相關股份之權益及淡倉
如下：

每股面值港幣一元之普通股

持有身分

個人權益 法團權益 總計 百分率

（註）

主要股東：
　錦燦有限公司 112,248,758 26,747,978 138,996,736 48.3182%
　運璿投資有限公司 21,138,237 — 21,138,237 7.3481%
　金運投資有限公司 15,488,636 — 15,488,636 5.3842%

註：

金運投資有限公司、Suremark Limited（實益持有本公司5,852,920股）與萬金來證券有限公司
（實益持有本公司5,406,422股）乃錦燦有限公司之全資附屬公司。錦燦有限公司故被視為擁
有本公司普通股之法團權益，為數相等於該三間公司所持有本公司股份之總和。

購 回 、 出 售 或 贖 回 本 公 司 之 股 份

期內，本公司並無贖回本公司之股份。本公司及其附屬公司亦無購回或出售本公
司之股份。
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企 業 管 治

在本中期報告所述的會計期內，本公司有遵守香港聯合交易所有限公司證券上市
規則（「上市規則」）附錄十四所載《企業管治常規守則》（「企業管治守則」）內的所有
守則條文。

公司就董事進行的證券交易（即企業管治守則中所指交易），已採納不低於上市規
則附錄十所載《上市發行人董事進行證券交易的標準守則》（「標準守則」）所訂標準
的行為守則。

在回覆特定查詢時，所有董事均確認就本中期報告所述的會計期間有遵從標準守
則及公司有關董事證券交易行為守則所訂的標準。

獨 立 審 閱

中期業績已由本公司之審核委員會審閱。截至二零零九年六月三十日止六個月的
中期業績乃未經審核，惟已由本公司核數師羅兵咸永道會計師事務所，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，而中期財務資料之審閱報告列載於第25頁內。

承董事會命
主席
馬清偉

香港，二零零九年九月二日
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