
§1 重要提示
1.1 本公司董事會、監事會及其董事、監事、高級管理人員

保證本報告所載資料不存在任何虛假記載、誤導性陳述或者重大
遺漏，並對其內容的真實性、準確性和完整性承擔個別及連帶責
任。

1.2 公司全體董事出席董事會會議。
1.3 公司第三季度財務報告未經審計。
1.4 公司負責人李維艱、主管會計工作負責人郭健及會計機

構負責人（會計主管人員）曹永濤聲明：保證本季度報告中財務
報告的真實、完整。

§2 公司基本情況
2.1 主要會計數據及財務指標

幣種：人民幣

扣除非經常性損益項目和金額

2.2 報告期末股東總人數及前十名流通股東持股情況表
單位：股

§3 重要事項
3.1 公司主要會計報表項目、財務指標大幅度變動的情況及

原因
√適用 □不適用
報告期內股東權益變化主要原因為負債增加；營業總收入減

少主要原因為報告期內受宏觀經濟變化和航運市場衰退、貨量下
降及運價低迷影響，公司採取措施積極應對，包括合理調整航線
以減少運營航次、退租高租金成本船舶以壓縮運力，盡最大努力
避免增加虧損，上述措施導致報告期收入下降；淨利潤及經營活
動產生的現金流量淨額下降主要原因除以上影響收入的原因外，
還包括國際油價高企使得公司運營成本較高。

3.2 重大事項進展情況及其影響和解決方案的分析說明
√適用 □不適用
2009年9月15日，中國證監會天津稽查局對本公司立案調查

，具體內容請參閱相關臨時公告，同時尚未收到調查結果。
3.3 公司、股東及實際控制人承諾事項履行情況
□適用 √不適用
3.4 預測年初至下一報告期期末的累計淨利潤可能為虧損或

者與上年同期相比發生大幅度變動的警示及原因說明
□適用 √不適用
3.5 報告期內現金分紅政策的執行情況
無此情況。

天津市海運股份有限公司
法定代表人：李維艱

2009年10月28日

總資產（元）

所有者權益
（或股東權益）（元）

歸屬於上市公司股東
的每股淨資產（元）

經營活動產生的
現金流量淨額（元）

每股經營活動產生的
現金流量淨額（元）

歸屬於上市公司
股東的淨利潤（元）

基本每股收益（元）

扣除非經常性損益後的
基本每股收益（元）

稀釋每股收益（元）

本報告期末

489,346,907.07

-372,542,848.14

-0.7562

年初至報告期期末（1-9月）

-48,325,697.76

-0.0981

報告期
（7-9月）

-59,243,957.99

-0.1202

—

-0.1202

上年度期末

583,300,331.93

-273,933,508.73

-0.556

年初至報告期
期末（1-9月）

-170,362,161.93

-0.3458

-0.3461

-0.3458

本報告期末比
上年度期末增減(%)

-16.11

-36

-36

比上年同期增減(%)

-15.58

-15.58

本報告期比
上年同期增減(%)

-126.69

-126.69

—

-126.69

非經常性損益項目

除上述各項之外的其他營業外收入和支出

合計

年初至報告期期末金額
（1-9月）（元）

135,033.75

135,033.75

天津市海運股份有限公司
2009年第三季度報告正文

報告期末股東總數（戶）
前十名流通股股東持股情況

股東名稱（全稱）
CAO WENWEI

車錫平
王明輝
張柏青
吳佩華
劉曉陽
裘阿海
江仕亮
唐海明
湛麗霞

期末持有流通股的數量
3,652,399
2,000,000
1,146,416
1,132,000
1,067,819
1,000,000
1,000,000

919,851
898,829
878,000

41,038

股份種類
境內上市外資股
境內上市外資股
境內上市外資股
境內上市外資股
境內上市外資股
境內上市外資股
境內上市外資股
境內上市外資股
境內上市外資股
人民幣普通股
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B9 地產
責任編輯：龍森娣

萬年大廈陸佑行合併重建
將建成1幢28層高商廈料值32億

政府致力打造新中環，地王中環街
市從勾地表剔除，國際金融中心前臨的
商業用途又被大幅削規模，核心商廈供

應買少見少下，發展商積極重建，以製造新供應，新世界發展（00017）
及陸佑家族各自持有的中環萬年大廈及毗鄰的陸佑行，獲屋宇署批准合併
重建1幢28層高商廈，總樓面約近20萬方呎，物業位處黃金地段，參考
現時中環核心區商廈造價，料落成後物業市值32億元，呎價可達1.6萬至
1.8萬元。

世界持有的萬年大廈位於皇后大道中
38 至 48 號，至於 「錫礦大王」陸佑
男孫陸容章持有的陸佑行則與萬年大
廈為鄰，位於皇后大道中 50 至 52 號

，根據屋宇署批出的圖則，業主將兩幢大廈即
皇后大道中38至52號一併提出申請，明顯是
兩廈合併重建，獲准建 1 幢樓高 28 層商廈，
總樓面193656方呎。

重建成本料6至7億元
測量師表示，上址不涉及收地、補地價及

改契，只需將現有物業拆卸重建，建築費有限
，粗略估計該廈重建費用每呎 3000 元，即成

本約6至7億元。按照現時該區一帶的甲級商
廈價值計，料物業落成後呎價可達1.6萬至1.8
萬元，市值可達 32 億元。雖然中環甲級商廈
過去一直備受金融海嘯困擾，租金及價值連跌
九個月，但政府致力打造新中環的大前提下，
供應愈來愈少，先後將中環街市剔出勾地表，
又將國際金融中心前臨海地皮的高度大削，發
展商唯有自我增值兼製造供應，相信商廈價值
隨未來供應大減下會逐步提升。

屋宇署九月共批出 30 份建築圖則，除上
述較矚目的圖則外，尚包括信置（00083）投
得的市建局必嘉圍的蚊型重建項目，准建1幢
26 層高商住大樓，以及信置有份的大埔白石

角C地盤，由原先建6幢3層高別墅及11幢15
層中低密度的分層，修訂為20幢別墅及13幢
15層高分層，別墅幢數突然大增2倍，估計是
發展為遷就海景單位比例以及造價更高，遂將
分層的樓面攤分至別墅上，故整體項目的總樓
面維持約75萬方呎。

此外，嘉華國際（00173）持有的黃竹坑
道 34 號以及葉發街 1 號，准建 1 幢 27 層商廈
及1幢25層商廈；另有利建築的蘇杭街179至
180號地盤，准重建為1幢30層高酒店。

新

趨升值值價

市場憂慮政府連環出招壓抑樓市，
樓市熾熱氣氛隨即冷卻，部分業主眼見
前景未明，爭相減價趕急離場，綜合代
理消息，奧運站帝柏海灣、柏景灣、土
瓜灣翔龍灣及將軍澳新都城，分別出現
減價甩貨個案，減幅最高達 6%，美聯
更預期第四季價量將齊跌10%。

美聯物業營業經理杜俊聰表示，奧
運站帝柏海灣2座高層C室，面積1035
方呎，原業主一直以980萬元放售，見
近日樓市成為輿論焦點，希望盡快趁高
價套現，故願意減價約 6%，最終以
923.8 萬元售出單位，平均呎價約 8926
元。

同區柏景灣一個兩房單位亦減價5
萬元易手。中原地產高級分區營業經理
程尚傑說，柏景灣 10 座高層 E 室，面
積653方呎，兩房間隔，原業主最初叫
價 415 萬元，及後減價至 410 萬元售出

單位，平均呎價6279元。
將軍澳業主亦以 「筍價」招徠。香

港置業高級營業經理黃一堂表示，將軍
澳區用家入市步伐明顯放慢，出現 「睇
多買少」的情況，部分業主遂以 「筍價
」放盤招徠。例如新都城2期3座中層
H 室，面積 750 方呎，造價 309.5 萬元
，呎價約 4127 元，較市場造價低水約
3%。

此外，土瓜灣新晉屋苑翔龍灣亦錄
減價成交。香港置業助理區域經理陳煒
鈞稱，翔龍灣 5 座中層 H 室，面積 500
方呎，原業主最初以270萬元放盤，惟
無人問津，遂減價7萬元沽貨，最終獲
外區換樓客斥資263萬元承接，平均呎
價約為5260元。

美聯物業住宅部行政總裁伍創業則
認為，樓市開始冷卻，第四季價量將齊
跌10%。

美聯料樓市價量齊跌10%
政府高調關注樓價走勢，高富諾及泛海

（00129）發展的荃灣近水灣皇璧（The
Westminster Terrace）開價明顯轉趨克制，
首批20伙唱高開低平均呎價約1.1萬元，較
意向呎價1.3萬元低約20%，市場盛傳約有5
伙單位獲預留，呎價1.1萬至1.5萬元。

市傳皇璧價單其實早於上周日已派發予
代理，首批20伙平均呎價約1.1萬元。另市
場消息指，該盤已有約 5 伙預留，呎價約
1.1萬至1.5萬元，由於該盤全屬複式單位，
相對荃灣萬景峰及御凱複式造價9000至1.2
萬元，呎價亦屬合理。

35豪宅屋苑交投超去年
另外，內地資金積極湧港，豪宅物業交

投愈趨熾熱，本年迄今交投量更超越 2008
年。據中原地產數字，全港 35 個指標豪宅
今年首10個月錄2190宗二手買賣登記，較
2008年全年增加16.6%，當中港島區豪宅二
手買賣已較去年超出40%，而大潭指標豪宅
紅山半島的買賣登記量，更加較去年急升
2.13倍，反映今年豪宅買賣超旺。

中原地產研究部聯席董事黃良昇指出，
今年截至10月22日，全港35個豪宅屋苑的
二手買賣登記暫錄 2190 宗，總值 293.01 億

元，較 2008 年全年的 1878 宗及 277.39 億元
，分別上升16.6%及5.6%。值得一提的是，
35 個指標豪宅中，佔 23 個的買賣登記量已
經超越 2008 年全年，可見今年豪宅市場氣
氛熾熱。

綜觀 35 個豪宅，大潭紅山半島的買賣
登記較去年全年上升 2.13 倍，升幅稱冠。
西半山雍景臺的買賣登記升幅則錄1.2倍；
跑馬地比華利山及西環寶翠園的買賣分別較
去年全年增加1.12倍及1.04倍，排名第3及
第 4 位。其餘 19 個豪宅屋苑今年首 10 個月
的買賣宗數，則較去年全年高出2.8%至75%
不等。

按地區劃分，港島區17個豪宅暫錄991
宗二手買賣登記，總值157.22億元，較去年全
年急升40%及24%，顯示港島傳統豪宅深受
買家歡迎。九龍區10個豪宅今年首10個月
暫錄 811 宗登記，總值 95.92 億元，分別較去
年全年微升 1.9%及減少 10.5%。新界區 8 個
豪宅的二手買賣錄 388 宗，總值 39.87 億元
，分別較去年全年上升3.7%及下跌8.4%。

今年買賣最暢旺豪宅為薄扶林貝沙灣，
暫錄264宗二手買賣登記，高踞榜首；其次
是九龍站擎天半島，有205宗；西環寶翠園
錄188宗，位列第3。

皇璧首批呎價1.1萬

二手大市雖因重陽節長周末關係轉
靜，但總結全星期，由於細價或 「低水
」屋苑受到用家追捧，使過去一周二手
買賣交投仍有不俗表現。

根據利嘉閣地產分行數據所得，全
港 50 個指標屋苑上周共錄 402 宗買賣個
案，較前周的369宗增加7%，成交量自
9月中以來首次重上400宗關口，並創近
6 周新高。樓價方面，業主態度軟化，
部分業主願意減價出貨，令整體二手造
價按周下跌0.9%。

利嘉閣地產董事陳大偉指出，大市
氣氛轉靜，買家態度轉趨觀望，理應窒
礙買賣流轉，幸好陸續有業主面對現實
，擴大議價空間，吸引那些希望 「執平
貨」的買家入市，尤以新界區屋苑較受
追捧。因此，相信本周50大指標屋苑綜

合成交量可保持在400宗水平。
雖然個別屋苑交投明顯銳減，但老

牌屋苑荔枝角美孚新邨今月成交仍然破
百，中原地產美孚區區域營業董事陳靄
華表示，美孚新邨交投持續暢旺，本月
至今暫已錄得逾 100 宗成交，當中 30%
更是連租約戶成交，反映市場存在大量
租金回報率高的物業，適合作長線投資
之用，平均租金回報率約 4 至 5 厘，回
報豐厚。

利嘉閣地產王牌屋苑灝景灣分行助
理區域經理李傑華表示，二手大市交投
近日顯著放緩，青衣區二手市場亦沒有
例外，盈翠半島過去一周僅錄 4 宗買賣
，成交量對比兩、三周前的 7 至 8 宗，
銳減接近50%，盈翠半島10月至今暫錄
11 宗二手買賣，平均成交呎價約 5,729
元 ， 成 交 量 價 較 上 月 同 期 分 別 下 跌
39%及 0.7%。目前，屋苑有約 320 個買
賣放盤，平均開價已達每方呎6000元水
平。

50屋苑買賣按周增7%

新屋動工按月大減84%

出租率相當高的萬年大廈，將與毗鄰的陸佑行合併重建

帝柏海灣有業主趕出貨

紅山半島今
年交投升幅成眾
豪宅之冠

新文華中心3273萬成交
美聯商業助理營業董事許少娟表示，新文華中心B座7樓01至06室

，面積約 5950 平方呎，呎價約 5500 元，連租約作價 3273 萬元，買家為
長線投資者。許少娟續稱，與豪宅物業售價比較，甲級商廈物業售價屬
超低水，大部分位於尖東區的甲級商廈售價現階段仍未重返金融海嘯前
水平，大有追落後之空間。

今年發展商開展的住宅項目進度緩慢，情況持續反
映在住宅動工量數字之上。9月份全港共有4個私宅項
目、合共491伙單位動工（按屋宇署接獲上蓋建築工程
動工通知為準），較8月份的3005伙減少84%；此外，
今年首 9 個月累積動工單位數量更僅得 5134 伙，相比
去年同期的 6868 伙仍相差 25%外，而有關數字更屬屋
宇署96年開始公布數據以來的每年同期新低。

利嘉閣地產研究部主管周滿傑表示，資料顯示，上
月本港共有4個私宅項目動工，涉及單位數量491伙，
當中最矚目的項目要算是信和及南豐共同合作發展的大
埔白石角填海工程1期A地盤發展，涉及單位214伙，
單位實用面積介乎34.0至216.1平方米；其次，元朗洪
水橋項目亦於上月動工，單位總數171伙，單位實用面
積介乎 31.5 至 82.9 平方米；另外，按單位數量依次排
列，還包括深水埗長沙灣道270至274號項目（96伙）
及港島南赤柱灘道6號洋房項目（10伙）。

連同上述項目在內，在今年首 9 個月動工的 5134
伙私宅單位中，新界區單位所佔數量最多，8個項目合
共提供3292伙，佔全港整體動工私宅數量的64.1%，主
要供應來自上述兩個逾千伙的大型項目將軍澳日出康城
第 3 期發展（1648 伙）及馬鞍山 77 區項目（1143 伙）
。九龍區方面，則有9個項目動工，涉及單位數量1276
伙，主要供應來自大角咀的新鴻基海輝道項目（663伙
）及大角咀洋松街∕松樹街項目（368伙）。港島區方
面，則有 13 個項目動工，涉及單位數量 566 伙、規模
最大屬於灣仔活道16至34號項目，單位數量130伙。

周滿傑指出，儘管今年第三季開始動工私宅數量大
幅增加，不過，由於發展商近年吸納土儲進度甚為緩慢
，加上港鐵及市建局推出發展項目亦甚少，可供住宅發
展商的土地供應已欠奉。與此同時，由於現時環球經濟
基礎薄弱，後市發展亦充滿變數，發展商未必願意在目
前高低價的環境下積極吸納土儲，並會盡量拖延住宅項
目開展步伐。

項目

皇后大道中 38-52 號萬
年大廈及陸佑行

紅磡必嘉圍8-12號

大埔白石角1期C地盤

黃竹坑道34號
葉發街1號

發展內容

合併重建 1 幢 28
層
1 幢 26 層高商住
大廈
20 幢 3 層高洋房
、13幢15層高分
層住宅
1幢27層高商廈
1幢25層高商廈

總樓面
（平方呎）

193656

25162

749793

166393
139445

屋宇署昨日批出的主要圖則

美孚新邨本月成交仍能破百


