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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公告的內容概不負責，
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公告全部或任何
部份內容而產生或因倚賴該等內容而引致的任何損失承擔任何責任。

CAPITAL ESTATE LIMITED
冠中地產有限公司
（於香港註冊成立之有限公司）

（股份代號：193）

截至二零一八年一月三十一日止六個月 
中期業績

冠中地產有限公司（「本公司」）宣佈本公司及其附屬公司（「本集團」）截至二零
一八年一月三十一日止六個月的未經審核綜合業績，連同截至二零一七年一月
三十一日止六個月的比較數字如下：

簡明綜合損益及其他全面收益表
截至二零一八年一月三十一日止六個月

截至下列日期止六個月
二零一八年

一月三十一日
二零一七年

一月三十一日
附註 千港元 千港元

（未經審核） （未經審核）
    

收益 3 45,175 40,021
直接經營成本 (26,513) (25,797)    

毛利 18,662 14,224
其他收益及虧損 4 90,139 61,405
其他收入 1,562 1,562
市場推廣開支 (1,127) (1,125)
行政開支 (25,527) (25,652)
其他酒店經營開支 (10,573) (12,073)
應佔一間聯營公司（虧損）溢利 (5,959) 3,860
財務費用 5 (131) (617)    

除稅前溢利 67,046 41,584
所得稅抵免 6 561 546    

期內溢利 7 67,607 42,130    

其他全面收益（開支）
其後可能重列為損益的項目：
因換算海外業務產生的匯兌差額 36,208 (17,193)    

期內其他全面收益（開支） 36,208 (17,193)    

期內全面收益總額 103,815 24,937    
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以下應佔期內溢利（虧損）：
本公司擁有人 68,944 45,478

非控股權益 (1,337) (3,348)    

67,607 42,130    

以下應佔期內全面收益（開支）總額：
本公司擁有人 95,944 32,646

非控股權益 7,871 (7,709)    

103,815 24,937    

每股溢利 8

基本－港仙 1.77 1.17    

截至下列日期止六個月
二零一八年

一月三十一日
二零一七年

一月三十一日
附註 千港元 千港元

（未經審核） （未經審核）
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簡明綜合財務狀況表
於二零一八年一月三十一日

二零一八年
一月三十一日

二零一七年
七月三十一日

附註 千港元 千港元
（未經審核） （經審核）

    

非流動資產
物業、機器及設備 282,362 274,557
預付租賃款項 2,342 2,237
預付租賃款項的溢價 35,909 34,273
於一間聯營公司的權益 222,220 228,179
可供出售投資 63,738 63,738    

606,571 602,984    

流動資產
發展中物業 558,506 480,524
存貨 2,404 2,038
貿易及其他應收款 9 12,071 8,670
應收一間聯營公司款項 7,080 4,854
預付租賃款項 101 94
預付所得稅 7,149 5,171
持作買賣投資 63,452 64,235
抵押銀行存款 642 642
銀行結餘及現金
－受限制 10 199,038 160,931
－其他 180,081 142,914    

1,030,524 870,073    

流動負債
貿易及其他應付款 11 36,273 37,955
預售物業的按金 351,322 252,817
應付關連人士款項 291,810 282,020
應付一名董事款項 – 50,000    

679,405 622,792    

淨流動資產 351,119 247,281    

總資產減流動負債 957,690 850,265    
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非流動負債
遞延稅項負債 63,581 59,971    

淨資產 894,109 790,294    

資本及儲備
股本 1,518,519 1,518,519

儲備 (568,569) (664,513)    

本公司擁有人應佔權益 949,950 854,006

非控股權益 (55,841) (63,712)    

權益總額 894,109 790,294    

二零一八年
一月三十一日

二零一七年
七月三十一日

千港元 千港元
（未經審核） （經審核）
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簡明綜合財務報表附註

截至二零一八年一月三十一日止六個月

1. 編製基準

簡明綜合財務報表乃遵照香港會計師公會（「香港會計師公會」）頒佈的香港會計準則（「香
港會計準則」）第34號「中期財務報告」的規定及香港聯合交易所有限公司證券上市規則附
錄16內適用的披露規定編製。

作為比較資料而收錄於截至二零一八年一月三十一日止六個月的簡明綜合財務報表所載的
有關截至二零一七年七月三十一日止年度的財務資料，並不構成本公司於該年度的法定年
度綜合財務報表，惟皆來自該等綜合財務報表。根據香港公司條例第436條規定所須披露有
關該等法定財務報表的進一步資料如下：

本公司已經根據香港公司條例第662(3)條及附表6第3部的要求呈交截至二零一七年七月
三十一日止年度的綜合財務報表予公司註冊處。

本公司的核數師已就該等綜合財務報表出具報告。該核數師報告為無保留意見；並無包含
核數師以強調方式在沒有對其報告作出保留意見下所關注之任何事項的提述；亦未載有根
據香港公司條例第406(2)條、第407(2)條或 (3)條作出的陳述。

2. 主要會計政策

簡明綜合財務報表乃按歷史成本編製，惟若干金融工具乃以公平值計量。

除下文所述者外，截至二零一八年一月三十一日止六個月的簡明綜合財務報表所用的會計
政策及計算方法與本集團編製截至二零一七年七月三十一日止年度全年綜合財務報表所遵
照者相同。

於本中期期間，本集團已首次應用下列由香港會計師公會所頒佈與本集團簡明綜合財務報
表編製相關的香港財務報告準則（「香港財務報告準則」）修訂本：

香港會計準則第7號（修訂本） 披露計劃
香港會計準則第12號（修訂本） 就未變現虧損確認遞延稅項資產
香港財務報告準則第12號 

（修訂本）
作為香港財務報告準則年度改進 

（二零一四年至二零一六年週期）的一部分

於本中期期間應用上述香港財務報告準則的修訂本對該等簡明綜合財務報表所呈報的金額
及╱或該等簡明綜合財務報表所載的披露事項並無重大影響，惟將於截至二零一八年七月
三十一日止年度的年度綜合財務報表中，於應用香港會計準則第7號後，就融資活動所引致
之負債變動（包括現金流量所產生的變動及非現金變動）作額外披露。
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3. 分類資料

本集團根據主要營運決策者（即本公司執行董事）為分配資源和評估表現所獲呈報資料而
釐定的報告及經營分部如下：

酒店業務 – 酒店業務及其有關服務
金融投資 – 買賣上市證券及其他金融工具
物業 – 銷售待售物業及待發展或發展中物業

有關該等分部的資料於下文呈報。

下列為本集團於回顧期內按報告及經營分部劃分的收益及業績的分析：

截至二零一八年一月三十一日止六個月

酒店業務 金融投資 物業 總計
千港元 千港元 千港元 千港元

總收入 45,175 7,230 – 52,405

分類收益 45,175 – – 45,175

分類（虧損）溢利 (5,624) 130 89,979 84,485

未分配開支 (11,349)

應佔一間聯營公司業績 (5,959)

財務費用 (131)

除稅前溢利 67,046
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截至二零一七年一月三十一日止六個月

酒店業務 金融投資 物業 總計
千港元 千港元 千港元 千港元

總收入 40,021 42,493 – 82,514

分類收益 40,021 – – 40,021

分類（虧損）溢利 (13,055) 1,325 59,982 48,252

未分配收入 5

未分配開支 (9,916)

應佔一間聯營公司業績 3,860

財務費用 (617)

除稅前溢利 41,584

分類溢利（虧損）指每個分部所賺取（所產生）尚未分配若干其他收入、中央行政成本、董事
薪金、應佔一間聯營公司業績及財務費用的溢利（虧損）。此乃向主要營運決策者報告用作
分配資源及評估表現的基準。

其他分類資料

計算分類溢利（虧損）時已包括下列其他分類資料：

截至二零一八年一月三十一日止六個月

酒店業務 金融投資 物業 未分配 分類總計
千港元 千港元 千港元 千港元 千港元

折舊 (9,775) – – (185) (9,960)

利息收入 324 – – – 324

出售物業、機器及設備的虧損 (63) – – (65) (128)

截至二零一七年一月三十一日止六個月

酒店業務 金融投資 物業 未分配 分類總計
千港元 千港元 千港元 千港元 千港元

折舊 (11,301) – – (362) (11,663)

利息收入 30 – – – 30

持作買賣投資的利息收入 – 74 – – 74

出售物業、機器及設備的收益 36 – – 260 296
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4. 其他收益及虧損

截至下列日期止六個月
二零一八年

一月三十一日
二零一七年

一月三十一日
千港元 千港元

持作買賣投資的股息收入 – 1,333

持作買賣投資的公平值增加 139 72

償付代價（附註） 90,000 60,000

90,139 61,405

附註：

本集團曾於澳門擁有一個物業發展項目（「澳門物業」），並入賬為待發展項目。本集團自二
零零七年起已向相關澳門政府部門提交申請及發展計劃，並且就取得批准繼續與政府部門
磋商。本集團並無展開澳門物業的興建活動，乃等候政府批准經過修改的發展計劃。

於二零一六年八月五日，本公司透過其間接擁有99%權益的附屬公司新發投資企業有限公
司（「新發」）收到澳門土地工務運輸局的書面通知（「通知」），告知（其中包括）有關澳門物
業的地塊（「澳門土地」）須於該土地批給的有效期屆滿後不附帶任何責任或負擔而交還給
澳門政府，以及新發無權獲得任何賠償。新發已於二零一六年九月提交司法上訴。

根據澳門物業登記局可公開查閱的登記資料，新發對澳門土地的業權已於二零一六年七月
二十八日被取消登記。因此，本集團已終止確認賬面值為60,000,000港元的澳門物業（包括
已產生的成本減去累計減值虧損241,233,000港元），並於截至二零一六年七月三十一日止年
度的損益內確認。

於二零一六年八月二十六日，本集團透過兩間全資附屬公司與港基建築工程有限公司（「港
基」）（新發99%股本權益的賣方）及港基的一名保證方（「保證方」）訂立償付契據。根據償
付契據，由於本集團未能就修訂澳門土地的土地租賃權向相關澳門部門取得批准及鑒於通知，
港基及保證方同意向本集團償還合共約298,000,000港元（「償付款額」），即本集團就收購新
發99%股本權益向港基所支付的實際金額。
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償付款額的支付安排如下：

千港元

於下列日期或之前
二零一六年十二月三十一日 60,000
二零一七年十二月三十一日 120,000
二零一八年十二月三十一日 118,004

298,004

截至二零一八年一月三十一日止，本集團已從港基收取180,000,000港元並已於以下會計期
間的損益內確認：

千港元

於截至二零一七年一月三十一日止六個月 60,000
於截至二零一七年七月三十一日止六個月 30,000

於截至二零一七年七月三十一日止年度 90,000
於截至二零一八年一月三十一日止六個月 90,000

180,000

上列的其他詳情載於本公司日期為二零一六年八月七日、二零一六年八月八日及二零一六
年八月二十六日的公告。

5. 財務費用

截至下列日期止六個月
二零一八年

一月三十一日
二零一七年

一月三十一日
千港元 千港元

應付一名董事款項利息 131 617

6. 所得稅抵免

截至下列日期止六個月
二零一八年

一月三十一日
二零一七年

一月三十一日
千港元 千港元

稅項抵免包括：

遞延稅項 561 546

由於本公司及其附屬公司於兩個期間並無產生任何應課稅溢利或有任何結轉的稅項虧損以
抵銷有關期間所產生的任何應課稅溢利，故並無就香港利得稅及中華人民共和國企業所得
稅作出撥備。
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7. 期內溢利

截至下列日期止六個月
二零一八年

一月三十一日
二零一七年

一月三十一日
千港元 千港元

期內溢利已扣除（計入）：
折舊包括於下列各項：
－其他酒店經營開支 9,775 11,301

－行政開支 185 362

解除預付租賃款項及預付租賃款項的溢價 

（包括於其他酒店經營開支） 798 772

銀行及其他利息收入 (324) (30)

8. 每股溢利

本公司擁有人應佔的每股基本盈利乃依據以下數據計算：

截至下列日期止六個月
二零一八年

一月三十一日
二零一七年

一月三十一日
千港元 千港元

計算每股基本溢利的本公司擁有人應佔期內溢利 68,944 45,478

股份數目 股份數目

計算每股基本溢利的普通股加權平均數目 3,886,751,193 3,870,664,236

由於兩個中期期間並無具潛在攤薄效應的普通股，故並無呈列兩個期間的每股攤薄盈利。
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9. 貿易及其他應收款

酒店收益通常以現金或信用卡結算。本集團給予其酒店業務貿易客戶的平均賒賬期為30日。
下列為貿易應收款的分析（以發票日期（與收益確認日期相近）為基準）。

二零一八年
一月三十一日

二零一七年
七月三十一日

千港元 千港元

0至30日 2,958 3,337

31至60日 99 114

61至90日 148 6

91日或以上 168 135

3,373 3,592

10. 受限制銀行結餘

該結餘包括自預售本集團在中國內地物業項目的物業所收取的所得款項，經扣除物業項目
的核准付款後，已按照中國內地當地政府的相關規定存入本集團的指定銀行賬戶。

11. 貿易及其他應付款

下列為貿易應付款的分析（以發票日期為基準）。

二零一八年
一月三十一日

二零一七年
七月三十一日

千港元 千港元

0至30日 2,842 2,397

31至60日 1,539 1,246

61至90日 1,216 926

91日或以上 984 330

6,581 4,899
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中期股息

董事不建議派發截至二零一八年一月三十一日止六個月的任何股息。

管理層討論及分析

業績回顧

本集團於截至二零一八年一月三十一日止六個月錄得收益約45,200,000港元，而去
年同期則為40,000,000港元。收益主要來自酒店業務的收入。

截至二零一八年一月三十一日止六個月，本公司擁有人應佔的溢利淨額為
68,900,000港元，而去年同期則為45,500,000港元。

截至二零一八年一月三十一日止六個月期間的溢利主要歸因於於損益內確認
90,000,000港元（截至二零一七年一月三十一日止六個月期間：60,000,000港元），
即期內根據兩份償付契據自港基建築工程有限公司收取的分期付款總額，其詳情
載於本公司日期為二零一六年八月七日、二零一六年八月八日及二零一六年八月
二十六日的公告。

流動性及財政資源

本集團持續保持資金充裕的狀況。於二零一八年一月三十一日，本集團擁有銀行
結餘及現金（包括受限制銀行結餘）379,800,000港元（二零一七年七月三十一日：
304,500,000港元，主要以人民幣及港元計值）及有價證券總值63,500,000港元（二零
一七年七月三十一日：64,200,000港元）。

於二零一八年一月三十一日，概無尚未償還之銀行及其他借貸（列為「其他應付款」
的公司信用卡應付款項除外）（二零一七年七月三十一日：無）。

於二零一六年八月四日，本公司與一名配售代理訂立配售協議，以盡最大努力按
配售價每股0.077港元配售185,000,000股新股份。配售事項已於二零一六年八月
十七日完成，而本公司已發行股份數目已增加至3,886,751,193股股份。

於二零一八年一月三十一日，本集團的總負債資本比率（以本集團總負債相對於
股東資金的百分比顯示）為78.2%（二零一七年七月三十一日：79.9%）。

匯率風險

本集團數間主要附屬公司的資產和負債及交易主要以人民幣或港元掛鈎的貨幣計值，
使本集團承受外匯風險，而該項風險並未進行對沖。本集團的政策是監察該項風險，
並於有需要時採用合適對沖措施。



13

業務回顧

截至二零一八年一月三十一日止六個月，本集團的主要業務為物業投資及開發、
經營酒店、金融投資及相關業務。

物業投資及發展

中華人民共和國（「中國」）佛山

佛山財神酒店旁側住宅項目的銷售活動將會繼續進行，截至二零一八年一月
三十一日已收取約351,300,000港元的預售按金。高層住宅大廈開發預期將於竣工
驗收後於不久未來為本集團帶來可觀收益。

澳門南灣湖

本集團透過一間接受投資公司繼續持有一幅位於澳門商業大馬路的土地的5%實
際權益。南灣湖上述地塊土地批給的有效期已屆滿。然而，澳門當局迄今為止並無
發佈任何法令註銷該接受投資公司持有的相關土地業權。盡本集團所知，澳門當
局仍在跟進開發申請。

澳門路環

於二零一六年八月五日，本公司透過其擁有99%權益的附屬公司新發投資企業有
限公司（「新發」）收到澳門土地工務運輸局日期為二零一六年八月一日的書面通
知（「通知」），告知有關該幅位於澳門路環，佔地面積約為9,553平方米並且透過新
發持有用作發展用途的土地（「澳門土地」）的土地批給有效期已告屆滿，以及澳門
土地須無償交還給澳門政府。新發已於二零一六年九月提交司法上訴，並且繼續
就可以採取的可能步驟尋求法律意見。

於二零一六年八月二十六日，本集團透過兩間全資附屬公司與港基建築工程有限
公司（「港基」）（新發的賣方）及一名保證方訂立償付契據。根據償付契據，由於
本集團未能就申請澳門土地的土地租賃權向相關澳門部門取得批准及鑒於通知，
港基及保證方同意向本集團償還合共約298,000,000港元，即本集團就收購新發99%

權益向港基所支付的實際金額。

截至二零一八年一月三十一日止，本集團已從港基收取合共180,000,000港元，其中
已於本中期期間的損益內確認90,000,000港元（截至二零一七年一月三十一日止六
個月期間：60,000,000港元）。

上列的其他詳情載於本公司日期為二零一六年八月七日、二零一六年八月八日及
二零一六年八月二十六日的公告。
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酒店業務

本集團擁有佛山財神酒店的75%實際權益。該酒店位於中國佛山市順德區樂從鎮，
設有超過400間客房。截至二零一七年十二月三十一日止年度，該酒店維持約54.8%

的穩定入住率及於二零一七年錄得營業額約89,000,000港元，而二零一六年則為
78,600,000港元。

本集團亦透過本集團的聯營公司天福集團有限公司持有澳門財神酒店的32.5%權益。
該酒店仍然能維持約92.1%的高入住率，並於二零一七年錄得營業額約235,500,000

港元，而二零一六年的營業額則為216,400,000港元。

展望

期內，本集團已收取港基（新發的賣方）的還款合共90,000,000港元及有關預售佛山
住宅項目的按金約80,900,000港元。

考慮到即將從銷售佛山住宅項目獲得的收益及港基進一步償還款項，預料本集團
的財務狀況將進一步增強。本集團將善用該等額外資金，藉以拓展其現有業務及
把握殷實可行的投資項目機遇。

面對充滿挑戰的經濟環境和種種不明朗因素，本集團對於中國、澳門及鄰近地區
的整體經濟繁榮和商業潛力仍抱持信心。管理層將繼續謹慎地監控其現有業務，
並會把握可行商機，以維持本集團的長期可持續增長。

或然負債

於二零一八年一月三十一日，本集團並無重大或然負債。

資產抵押

於二零一八年一月三十一日，本集團的銀行存款642,000港元已按予銀行，作為本
集團獲授信貸融資600,000港元的抵押，本集團並無動用該等款項。

僱員

本集團向其僱員提供與彼等經驗、表現和工作性質相稱的具競爭力薪酬待遇，包
括基本薪酬、花紅、購股權、醫療福利、退休及其他福利。
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審核委員會

審核委員會已審閱截至二零一八年一月三十一日止六個月的未經審核中期賬目。

公司管治

本公司於截至二零一八年一月三十一日止六個月內一直遵守上市規則附錄14所載
的企業管治守則（「守則」）的所有適用條文，惟下列偏離情況除外：–

根據守則A.4.1，非執行董事的委任應有特定任期，並須接受重選。

本公司獨立非執行董事的委任並無特定任期，此乃因為彼等須按本公司組織章程
細則第103(A)條規定，於股東週年大會上輪值告退。本公司將確保所有董事均定期
輪值告退。

進行證券交易的標準守則

本公司已採納上市規則附錄十所載的上市發行人董事進行證券交易的標準守則（「標
準守則」），作為本公司董事進行證券交易的行為守則。經向全體董事進行特定查
詢後，全體董事均確認彼等於截至二零一八年一月三十一日止六個月內已遵守標
準守則所載的規定準則。

買賣或贖回本公司的上市證券

於截至二零一八年一月三十一日止六個月，本公司或其任何附屬公司概無買賣或
贖回本公司的任何上市證券。

承董事會命 

冠中地產有限公司 

主席  

蕭德雄

香港，二零一八年三月二十三日

於本公告刊發日期，蕭德雄先生、朱年耀先生、朱年為先生及劉志芹先生為本公司
的執行董事，而李思權先生、黃廣發先生及梁錦輝先生則為獨立非執行董事。


