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建生國際集團有限公司（「本公司」）董事會欣然宣佈本公司及其附屬公司（統稱「本集

團」）截至二零二二年九月三十日止六個月之未經審核簡明綜合中期業績，連同二零二一

年同期之比較數字如下：

簡明綜合損益表

截至九月三十日止六個月
二零二二年 二零二一年
（未經審核） （未經審核）

附註 港幣千元 港幣千元

收入 5 118,089 135,234

物業經營開支 (25,749) (22,323)
僱員成本 (7,851) (8,128)
折舊 (414) (457)
其他開支 (2,828) (2,345) 

(36,842) (33,253) 

經營溢利 4 81,247 101,981

應佔聯營公司之業績 (35,320) (21,094)
投資物業公平值之變動 16,378 139,929
按公平值計入損益（「按公平值計入損益」） 
之股本工具投資之公平值變動 (21,097) 2,265

其他收益及虧損 207 (264)
財務費用 6 (21,942) (24,547) 

除稅前溢利 7 19,473 198,270
稅項
本期 8 (5,772) (8,861)
遞延 8 (1,883) (2,984) 

期內溢利 11,818 186,425
 

應佔溢利：
本公司股東 2,821 146,916
非控股權益 8,997 39,509 

11,818 186,425
 

中期股息 9 – 11,540
 

港幣仙 港幣仙

每股盈利 10 0.24 12.73
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簡明綜合損益及其他全面收益表

截至九月三十日止六個月
二零二二年 二零二一年

（未經審核） （未經審核）

港幣千元 港幣千元

期內溢利 11,818 186,425

其他全面開支：

其後不會重新分類至損益之項目：

 指定為按公平值計入其他全面收益（「按公平值計入 
 其他全面收益」）之股本工具投資之公平值變動 (32,144) (9,265)

其後或會重新分類至損益之項目：

 按公平值計入其他全面收益之債務工具投資之
  公平值變動 (345) (21)
 聯營公司換算之匯兌差額 (72,423) (23,922)

期內其他全面開支，除稅後 (104,912) (33,208)

期內全面（開支）╱收益總額 (93,094) 153,217

應佔全面（開支）╱收益總額：

本公司股東 (98,749) 112,638
非控股權益 5,655 40,579

(93,094) 153,217
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簡明綜合財務狀況表

於二零二二年
九月三十日

於二零二二年

三月三十一日

（未經審核） （經審核）

附註 港幣千元 港幣千元

資產
非流動資產

投資物業 11 7,912,380 7,895,300
於聯營公司的權益 17 2,444,292 2,553,828
按公平值計入其他全面收益之債務工具 18 – 1,985
指定為按公平值計入其他全面收益之 
股本工具 18 216,276 248,934
按公平值計入損益之股本工具 18 156,871 178,774
物業、機器及設備 2,767 3,157
其他資產 300 300

 

10,732,886 10,882,278
 

流動資產

應收賬款、墊款及預付款 12 24,590 21,855
可收回稅項 557 1,129
現金及銀行結存 13 291,204 227,329

 

316,351 250,313
 

總資產 11,049,237 11,132,591
 

權益
股本 115,404 115,404
儲備 7,344,147 7,442,896

 

股東資金 7,459,551 7,558,300
非控股權益 1,112,840 1,115,185

 

總權益 8,572,391 8,673,485
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於二零二二年
九月三十日

於二零二二年

三月三十一日

（未經審核） （經審核）

附註 港幣千元 港幣千元

負債
非流動負債

應付賬款及其他應付款項 14 35,620 34,884
有抵押銀行貸款 15 2,017,500 2,281,000
租賃負債 403 585
遞延稅項 83,595 81,712

 

2,137,118 2,398,181
 

流動負債

應付賬款及其他應付款項 14 69,606 59,511
有抵押銀行貸款 15 263,500 –
租賃負債 361 353
稅項負債 6,261 1,061

 

339,728 60,925
 

總負債 2,476,846 2,459,106

總權益及負債 11,049,237 11,132,591
 

流動（負債）╱資產淨額 (23,377) 189,388
 

總資產減流動負債 10,709,509 11,071,666
 

簡明綜合財務狀況表（續）
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簡明綜合權益變動表

本公司股東應佔權益

股本 股份溢價
資本儲備及
可分派盈餘 匯兌儲備

投資
重估儲備

物業
重估儲備 留存盈餘 合計

非控股
權益 總權益

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 港幣千元

於二零二二年四月一日 115,404 547,748 41,242 23,731 80,855 174,497 6,574,823 7,558,300 1,115,185 8,673,485
投資之公平值變動
－指定為按公平值計入其他全面
收益之股本工具 – – – – (28,802) – – (28,802) (3,342) (32,144)

－按公平值計入其他全面收益之
債務工具 – – – – (345) – – (345) – (345)

兌換聯營公司折算 – – – (72,423) – – – (72,423) – (72,423)

期內其他全面開支 – – – (72,423) (29,147) – – (101,570) (3,342) (104,912)
期內溢利 – – – – – – 2,821 2,821 8,997 11,818

期內全面收益╱（開支）總額 – – – (72,423) (29,147) – 2,821 (98,749) 5,655 (93,094)
出售指定為按公平值計入其他全面 
收益之股本工具 – – – – 420 – (420) – – –

向附屬公司非控股股東支付之股息 – – – – – – – – (8,000) (8,000)

於二零二二年九月三十日 115,404 547,748 41,242 (48,692) 52,128 174,497 6,577,224 7,459,551 1,112,840 8,572,391
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本公司股東應佔權益

股本 股份溢價
資本儲備及
可分派盈餘 匯兌儲備

投資
重估儲備

物業
重估儲備 留存盈餘 合計

非控股
權益 總權益

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 港幣千元

於二零二一年四月一日 115,404 547,748 41,242 34,597 88,821 174,497 6,376,632 7,378,941 1,126,975 8,505,916
投資之公平值變動
－指定為按公平值計入其他全面 
收益之股本工具 – – – – (10,335) – – (10,335) 1,070 (9,265)

－按公平值計入其他全面收益之 
債務工具 – – – – (21) – – (21) – (21)

兌換聯營公司折算 – – – (23,922) – – – (23,922) – (23,922)

期內其他全面收益╱（開支） – – – (23,922) (10,356) – – (34,278) 1,070 (33,208)
期內溢利 – – – – – – 146,916 146,916 39,509 186,425

期內全面收益╱（開支）總額 – – – (23,922) (10,356) – 146,916 112,638 40,579 153,217
向附屬公司非控股股東支付之股息 – – – – – – – – (24,800) (24,800)

於二零二一年九月三十日 115,404 547,748 41,242 10,675 78,465 174,497 6,523,548 7,491,579 1,142,754 8,634,333

簡明綜合權益變動表（續）
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簡明綜合現金流量表

截至九月三十日止六個月
二零二二年 二零二一年

（未經審核） （未經審核）

港幣千元 港幣千元

經營業務所得現金淨額 81,870 99,052

投資業務之現金流量

投資物業添置 (702) (15,771)
聯營公司：

對聯營公司墊款 (17) (19)
聯營公司之分派 1,809 3,351
金融工具：

購入指定為按公平值計入其他全面收益之股本工具 (7,154) –
按公平值計入損益之股本工具資本回報所得款項 806 –
指定為按公平值計入其他全面收益之股本工具資本 
回報所得款項 167 1,882

出售按公平值計入其他全面收益之債務工具所得款項 2,003 –
出售指定為按公平值計入其他全面收益之股本工具 
所得款項 7,490 1,057

物業、機器及設備：

購入物業、機器及設備 (24) (327)
出售物業、機器及設備所得款項 – 50
指定為按公平值計入其他全面收益之股本工具投資之 
已收股息 5,855 4,692
已收利息 1,259 2,514

投資業務所得╱（所用）現金淨額 11,492 (2,571)

融資業務之現金流量

租賃負債還款 (174) (230)
已付利息 (21,169) (24,444)
已付其他財務費用 – (1,678)
向附屬公司非控股股東支付之股息 (8,000) (24,800)

融資業務所用現金淨額 (29,343) (51,152)
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截至九月三十日止六個月
二零二二年 二零二一年

（未經審核） （未經審核）

港幣千元 港幣千元

現金及現金等值物之增加淨額 64,019 45,329
匯兌差額 (144) 5
期初之現金及現金等值物 227,329 186,826

期末之現金及現金等值物 291,204 232,160

現金及現金等值物結存分析

銀行結存、現金及三個月內到期之銀行存款 291,204 232,160

簡明綜合現金流量表（續）
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財務報表附註
1. 編製基準

本集團截至二零二二年九月三十日止六個月之未經審核簡明綜合財務報表乃按照香港聯合交易所有

限公司證券上市規則（「上市規則」）附錄十六之適用披露規定及香港會計師公會（「香港會計師公會」）

頒佈之香港會計準則（「香港會計準則」）第34號「中期財務報告」編製。

2. 應用香港財務報告準則（「香港財務報告準則」）及主要會計政策

本未經審核簡明綜合財務報表乃按歷史成本基準編製，惟按公平值計量（如適用）之若干物業及金融

工具除外。

除因應用香港財務報告準則之修訂而導致的會計政策變更外，截至二零二二年九月三十日止六個月

之未經審核簡明綜合財務報表所採用之會計政策及計算方法，與編製本集團截至二零二二年三月三

十一日止年度之年度財務報表所遵循內容一致。會計政策變更詳情載列如下。

經修訂香港財務報告準則之應用

於本中期期間，本集團首次應用以下由香港會計師公會所頒佈且已於二零二二年四月一日或其後開

始之年度期間強制生效之經修訂香港財務報告準則，以編製本集團之未經審核簡明綜合財務報表：

香港財務報告準則第3號之修訂 對概念框架之提述

香港會計準則第16號之修訂 物業、機器及設備－擬定用途前的所得款項

香港會計準則第37號之修訂 有償合約－履行合約之成本

香港財務報告準則之修訂 香港財務報告準則的年度改進（二零一八年至二零二零年）

於本期間應用經修訂香港財務報告準則對本集團於本期間及過往期間之財務表現及狀況及於該等未

經審核簡明綜合財務報表所載列之披露並無重大影響。

3. 財務風險管理

由本集團之金融工具產生之主要風險為利率風險、外匯風險、信貸風險、流動資金風險及股價風

險。自截至二零二二年三月三十一日止年度起本集團之財務風險管理政策及程序並無變動。
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4. 分類資料

分類資料按本集團主要業務分類呈列。根據本集團就分配資源予各分類、評估彼等之表現及作出策

略性決定而提交予主要經營決策者（即董事會）之內部財務報告，須報告及經營分類為(i)物業及酒店
以及(ii)投資及其他。

以下是本集團於回顧期內按須報告及經營分類劃分之收入及業績、資產及負債之分析：

分類收入及業績

截至二零二二年九月三十日（二零二一年九月三十日）止六個月

物業及酒店 投資及其他 綜合
二零二二年 二零二一年 二零二二年 二零二一年 二零二二年 二零二一年

港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元

分類收入
本公司及附屬公司 110,908 130,204 7,181 5,030 118,089 135,234

   

分類業績 74,789 97,470 6,814 4,632 81,603 102,102
未分配企業開支 (356) (121)

 

經營溢利 81,247 101,981
應佔聯營公司之業績 (35,320) (21,094) – – (35,320) (21,094)
投資物業公平值之變動 16,378 139,929 – – 16,378 139,929
按公平值計入損益之股本工具

 投資之公平值變動 (21,097) 2,265 – – (21,097) 2,265
其他收益及虧損 – – 207 (264) 207 (264)
財務費用 (21,942) (24,547)

 

除稅前溢利 19,473 198,270
   

其他資料
資本開支 719 15,790 7,178 327 7,897 16,117

   

分類業績指各分類所賺取而未有分配企業辦公室所產生的一般行政開支、應佔聯營公司之業績、投

資物業公平值之變動、按公平值計入損益之股本工具投資之公平值變動、其他收益及虧損以及財務

費用之溢利。此乃為分配資源及業績評估而向主要經營決策者申報之計量。
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4. 分類資料（續）

分類資產及負債

於二零二二年九月三十日（二零二二年三月三十一日）

物業及酒店 投資及其他 綜合
二零二二年
九月三十日

二零二二年

三月三十一日

二零二二年
九月三十日

二零二二年

三月三十一日

二零二二年
九月三十日

二零二二年

三月三十一日

港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元

分類資產 8,257,682 8,256,723 347,263 322,040 8,604,945 8,578,763
於聯營公司的權益 2,444,292 2,553,828 – – 2,444,292 2,553,828

 

綜合資產總額 11,049,237 11,132,591
   

分類負債 (2,473,805) (2,456,191) (787) (954) (2,474,592) (2,457,145)
未分配企業負債 (2,254) (1,961)

 

綜合負債總額 (2,476,846) (2,459,106)
   

就監控分類表現及該等分類之間的資源分配而言：

– 除於聯營公司的權益外，所有資產分配至須報告及經營分類。

– 除投資控股公司的應付賬款及其他應付款項外，所有負債分配至須報告及經營分類。
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4. 分類資料（續）

地區分類

就地區分類而言，分類收入按客戶之所在地區劃分。有關本集團非流動資產（不包括金融工具）的資

料則按資產所在地區呈列。海外分類主要包括中國、泰國、馬來西亞及日本。

分類收入

截至二零二二年九月三十日（二零二一年九月三十日）止六個月

二零二二年 二零二一年

港幣千元 港幣千元

香港 116,734 134,114
海外 1,355 1,120

 

118,089 135,234
 

有關本集團非流動資產的資料

於二零二二年九月三十日（二零二二年三月三十一日）

二零二二年
九月三十日

二零二二年

三月三十一日

港幣千元 港幣千元

香港 9,678,671 9,705,680
海外 681,068 746,905

 

10,359,739 10,452,585
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5. 收入

按主要服務項目分拆來自客戶合約之收入如下：

二零二二年 二零二一年

港幣千元 港幣千元

香港財務報告準則第15號範圍內來自客戶合約之收入
物業管理服務收入 16,773 19,753

其他來源收入
物業租賃之租金收入 94,135 110,451
股息收入

－指定為按公平值計入其他全面收益之股本工具 5,855 4,692
利息收入

－按攤銷成本計量之金融資產 1,305 304
－按公平值計入其他全面收益之債務工具 21 34

 

118,089 135,234
 

6. 財務費用

二零二二年 二零二一年

港幣千元 港幣千元

銀行貸款利息 21,922 22,840
租賃負債利息 20 29
其他財務費用 – 1,678

 

21,942 24,547
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7. 除稅前溢利

二零二二年 二零二一年

港幣千元 港幣千元

除稅前溢利已扣除：
 僱員成本（包括董事酬金）
  薪金、工資及其他福利 6,162 6,440
  董事宿舍之短期租賃付款 1,560 1,560
  退休金計劃供款 129 128
 核數師酬金 310 300
 折舊 414 457
 匯兌虧損淨額 138 –

並已計入：
 物業租賃之租金收入 94,135 110,451
  減：直接支出 (8,643) (2,266)
 上市投資收入 4,943 4,127
 非上市投資收入 912 565
 利息收入 1,326 338
 匯兌收益淨額 – 3

 

8. 稅項

二零二二年 二零二一年

本期稅項 遞延稅項 合計 本期稅項 遞延稅項 合計

港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元

本公司及附屬公司

 香港 5,772 2,613 8,385 8,861 2,559 11,420
 海外 – (730) (730) – 425 425

   

5,772 1,883 7,655 8,861 2,984 11,845
   

香港利得稅乃根據期內估計香港應課稅溢利按稅率16.5%（二零二一年：16.5%）作出撥備。海外稅
項乃按有關徵稅國家之適用稅率作出撥備。

9. 中期股息

董事會不建議派發截至二零二二年九月三十日止期間的任何中期股息（二零二一年：每股普通股港幣

1.0仙，合共港幣11,540,000元）。
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10. 每股盈利

每股盈利按本公司普通股股東應佔溢利港幣2,821,000元（二零二一年：港幣146,916,000元）及期
內已發行股份1,154,038,656股（二零二一年：1,154,038,656股）計算。

由於本公司於截至二零二二年九月三十日及二零二一年九月三十日止期間均無攤薄潛在普通股，故

並無呈列此兩個期間之每股攤薄盈利。

11. 投資物業

港幣千元

公平值
於二零二一年四月一日 7,789,800
添置 16,450
重估 89,050

於二零二二年三月三十一日及二零二二年四月一日 7,895,300
添置 702
重估 16,378

 

於二零二二年九月三十日 7,912,380
 

投資物業於二零二二年九月三十日及二零二二年三月三十一日經由獨立專業估值師環亞物業顧問有

限公司（已獲相關專業資格及物業估值經驗認可）估值。本公司董事已於編製估值報告時就有關本集

團投資物業估值時所採用之估值假設及其他參數持續與估值師進行討論。持續的Covid-19疫情導致
更大的市場波動，波動取決於Covid-19疫情可能的發展及演變，從而導致本期間及上一年度的估值
存在更高程度的不確定性，而獨立估值師就本集團所有投資物業的不確定性條款納入估值報告內。

於二零二二年九月三十日及二零二二年三月三十一日，投資物業之公平值乃基於資本化應收收入淨

額及潛在返還收入調整而釐定。
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12. 應收賬款、墊款及預付款

應收賬款、墊款及預付款包括下列各項：

二零二二年 二零二二年

九月三十日 三月三十一日

港幣千元 港幣千元

應收遞延租金 10,787 8,408
其他按金及預付款 9,861 8,193
應收賬款 3,942 5,254

24,590 21,855

應收賬款主要包括應收租金。租賃投資物業所得之租金通常預先收取。

於報告日期，應收賬款按發票日期之賬齡分析如下：

二零二二年 二零二二年

九月三十日 三月三十一日

港幣千元 港幣千元

0－30天 1,685 3,341
31－60天 1,476 1,816
61－90天 265 69
90天以上 516 28

 

3,942 5,254
 

13. 現金及銀行結存

二零二二年 二零二二年

九月三十日 三月三十一日

港幣千元 港幣千元

銀行結存及現金 27,760 40,318
短期銀行存款 263,444 179,011

 

現金及現金等值物 291,204 219,329
三個月後到期的短期銀行存款 – 8,000

 

291,204 227,329
 



建生國際集團有限公司 18

14. 應付賬款及其他應付款項

二零二二年 二零二二年

九月三十日 三月三十一日

港幣千元 港幣千元

應付賬款及其他應付款項（於一年內到期）

 已收租賃按金 31,120 29,544
 應計費用 23,516 21,249
 應付賬款 14,970 8,718

 

69,606 59,511
 

應付賬款及其他應付款項（於一年後到期）

 已收租賃按金 35,620 34,884
 

105,226 94,395
 

於報告日期，應付賬款按發票日期之賬齡分析如下：

二零二二年 二零二二年

九月三十日 三月三十一日

港幣千元 港幣千元

0－30天 11,297 6,232
31－60天 1,708 1,119
61－90天 611 393
90天以上 1,354 974

 

14,970 8,718
 

15. 有抵押銀行貸款

二零二二年 二零二二年

九月三十日 三月三十一日

港幣千元 港幣千元

流動

 須於一年內償還 263,500 –
 

非流動

 須於超過一年但不超過兩年內償還 1,000,000 663,500
 須於超過兩年但不超過五年內償還 1,017,500 1,617,500

 

2,017,500 2,281,000
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15. 有抵押銀行貸款（續）

於二零二二年九月三十日及二零二二年三月三十一日，所有銀行貸款均以港幣計值。於二零二二年

九月三十日之實際年利率為3.47%（二零二二年三月三十一日：年利率1.48%）。

16. 擔保及承擔

二零二二年 二零二二年

九月三十日 三月三十一日

港幣千元 港幣千元

擔保

 －本公司就本公司附屬公司已動用銀行
   融資向一間銀行作出之擔保 1,879,800 1,879,800

承擔（已訂約但未撥備）

 －有關土地及樓宇之未來最低租賃付款總額（短期租賃）
  －不超過一年 1,110 1,350
 －以購入指定為按公平值計入其他全面收益之股本工具
  －不超過一年 1,397 1,595

 

1,882,307 1,882,745
 

17. 於聯營公司之權益

二零二二年 二零二二年

九月三十日 三月三十一日

港幣千元 港幣千元

投資成本 219,623 219,623
應佔收購後儲備 624,286 732,031

 

843,909 951,654
聯營公司欠款 1,600,383 1,602,174

 

2,444,292 2,553,828
 

聯營公司欠款港幣1,120,294,000元（二零二二年三月三十一日：港幣1,120,294,000元）為無抵
押、免息及須經聯營公司股東一致同意後償還。聯營公司剩餘欠款乃無抵押、免息、無固定還款期

限，及須按要求償還。本公司董事認為於報告期末，聯營公司欠款為於相關聯營公司之投資淨額（即

視作對聯營公司的注資）之一部分。
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17. 於聯營公司之權益（續）

二零二二年 二零二二年

九月三十日 三月三十一日

港幣千元 港幣千元

綜合財務報表內重大聯營公司之賬面值：

 Supreme Key Limited 1,791,504 1,838,122
綜合財務報表內個別非重大聯營公司之賬面值總額 652,788 715,706

 

2,444,292 2,553,828
 

Supreme Key Limited為一間於英屬處女群島註冊成立之有限公司，主要業務為於香港洲際酒店
（「香港洲際酒店」）的酒店投資。於二零二二年九月三十日及二零二二年三月三十一日，本集團擁有

Supreme Key Limited的3股股份，佔該公司30%的股權。於二零二二年九月三十日的投資成本為港
幣1,650,375,000元（二零二二年三月三十一日：港幣1,650,375,000元）。

重大聯營公司Supreme Key Limited（作為投資實體入賬）之財務資料概要載列如下：

Supreme Key Limited
二零二二年 二零二二年

九月三十日 三月三十一日

港幣千元 港幣千元

非流動資產 5,909,248 5,866,748
流動資產 23,531 221,514
非流動負債 (3,734,312) (3,734,312)
流動負債 (1,287,688) (1,287,776)

 

資產淨值 910,779 1,066,174
 

本公司於聯營公司之權益對賬：

聯營公司資產淨值總額 910,779 1,066,174
本集團之實際權益 30.0% 30.0%
本集團應佔聯營公司之資產淨值 273,234 319,852
聯營公司欠款 1,518,270 1,518,270

 

綜合財務報表內聯營公司之賬面值 1,791,504 1,838,122
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17. 於聯營公司之權益（續）

截至九月三十日
止六個月

二零二二年 二零二一年

港幣千元 港幣千元

收益

 按公平值計入損益之金融資產產生未變現升值的變動淨額 (158,126) (133,025)
 股息及利息收入 2,745 43

 

總收益 (155,381) (132,982)
期內虧損 (155,395) (132,996)
其他全面開支 – –

 

全面開支總額 (155,395) (132,996)
 

應付本集團股息 – –
 

18. 於按公平值計入其他全面收益之債務工具╱指定為按公平值計入其他全面收益之股本工具╱按公平
值計入損益之股本工具的投資

本集團之金融工具乃按公平值計量。其被分類為按公平值計入其他全面收益之債務工具、指定為按

公平值計入其他全面收益之股本工具及按公平值計入損益之股本工具。金融工具根據公平值計量參

數可觀察程度及公平值計量輸入參數之整體重要性劃分為三個等級，概述如下：

第一級：公平值計量為以相同資產或負債於活躍市場上報價（未經調整）所得出。

第二級：公平值計量為除第一級計入之報價值以外，可直接（即透過價格）或間接（即透過價格產生

者）觀察資產或負債參數所得出。

第三級：公平值計量為包括並非根據可觀察市場數據（不可觀察參數）釐定之資產或負債參數之估值

技術所得出。



建生國際集團有限公司 22

18. 於按公平值計入其他全面收益之債務工具╱指定為按公平值計入其他全面收益之股本工具╱按公平
值計入損益之股本工具的投資（續）

下表為本集團金融工具劃分之不同等級公平值計量的分析。

二零二二年九月三十日 二零二二年三月三十一日

第一級 第二級 第三級 合計 第一級 第二級 第三級 合計

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

按公平值計入其他全面收益之
 債務工具之投資
分類為非流動資產的債務證券

 於香港以外地區上市 – – – – 1,985 – – 1,985
    

– – – – 1,985 – – 1,985

指定為按公平值計入其他全面收益之
 股本工具之投資
分類為非流動資產的股本投資

 於香港上市 82,922 – – 82,922 105,882 – – 105,882
 於香港以外地區上市 – – – – – – – –
 於香港非上市 – – 37 37 – – 37 37
 於香港以外地區非上市 – – 133,317 133,317 – – 143,015 143,015

    

82,922 – 133,354 216,276 105,882 – 143,052 248,934

按公平值計入損益之股本工具之投資
分類為非流動資產的股本投資

 於香港非上市 – – 87,427 87,427 – – 89,613 89,613 
 於香港以外地區非上市 – – 69,444 69,444 – –  89,161  89,161 

    

– –  156,871  156,871 – –  178,774  178,774
    

總計 82,922 – 290,225 373,147 107,867 – 321,826 429,693
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18. 於按公平值計入其他全面收益之債務工具╱指定為按公平值計入其他全面收益之股本工具╱按公平
值計入損益之股本工具的投資（續）

上市投資之公平值採用於活躍市場之報價（第一級輸入值）計量。投資公平值乃產生自上市股份、債

務證券及投資基金於報告日期的當時買方報價。

對於活躍市場中並無市場報價之非上市投資而言，其公平值乃盡量採用現有可用的可觀察市場數據

（第二級輸入值）之估值技術計量。

對於活躍市場中並無市場報價之非上市投資而言，其公平值以任何重大輸入值及根據可觀察市場數

據（第三級輸入值）之估值技術計量。

位於香港以外地區的按公平值計入其他全面收益之非上市股本工具主要指持有一間馬來西亞私人公

司的9.75%股權，該公司的主要業務為於馬來西亞從事物業發展。其公平值計量仍為第三級。

按公平值計入損益的非上市股本工具為持有一間公司的3.13%股權，該公司間接持有一項位於香港
太古城的投資物業及持有一間公司（該公司間接持有一項位於中國上海的投資物業以收取租金收入）

的4%股權。該等投資被分類為第三級。

下表顯示期內╱年內第三級金融工具之變動：

港幣千元

於二零二一年四月一日 325,057 
資本回報 (3,997)
因投資的公平值變動而確認的收益或虧損總額：

 於損益 5,263 
 於其他全面開支 (4,497)

於二零二二年三月三十一日及二零二二年四月一日 321,826 
資本回報 (973)
因投資的公平值變動而確認的收益或虧損總額：

 於損益 (21,097)
 於其他全面開支 (9,531)

 

於二零二二年九月三十日 290,225 
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19. 關連人士交易

(a) 與關連人士之交易

根據與關連公司簽署之租賃協議，租金收入港幣3,402,000元（二零二一年：港幣6,293,000元）已
於中期期間入賬。

(b) 主要管理層酬金

期內，董事及其他主要管理層成員之酬金如下：

二零二二年 二零二一年

港幣千元 港幣千元

董事袍金 138 138
薪金、津貼及福利 4,929 4,866
退休金計劃供款 36 36

 

5,103 5,040
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業務回顧

由於全球大部分地區從Covid-19疫情中復甦，眾多國家恢復增長，但同時通脹抬頭。去
全球化趨勢的形成（由COVID之前開始的美中脫鈎引起）、全球因COVID關閉期間導致的
供應鏈中斷、世界主要中央銀行的「直升機撒錢」式貨幣支持以及俄烏戰爭的衝擊掀起

了四十年來最高通貨膨脹率的風暴。為對抗猖獗的通脹，美國聯邦儲備局逆轉多年的寬

鬆貨幣政策並以令大多數市場專家感到意外的速度進行加息，由於其他中央銀行（中國

及日本除外）跟隨美聯儲的步伐，全球金融市場經歷了大幅回調，回吐了過去兩年的大

部分漲幅。

雖然亞洲大部分地區開始（或在許多情況下完全）從各種COVID旅行限制中重新開放，但
香港於二零二二年第一季度及第二季度受到COVID-19疫情「第五波」的衝擊，並維持高
度限制性的旅遊及檢疫政策。由於僅得少量甚至沒有外國遊客抵港，酒店及旅遊相關行

業繼續受挫。即使是先前具有韌性的寫字樓行業，其租金的下跌及空置率亦是近二十年

未見的。這並不令人意外，因為COVID政策使香港與中國以及世界其他地區之間的旅行
變得極為困難。因此，中國公司在香港擴張一直面臨挑戰，而世界其他地區的企業亦認

為沒有理由在香港發展，因為我們作為國際商業中心的優勢在這些政策下已經減弱。與

其他市場一樣，我們的投資物業組合亦面臨租金及出租率下跌的挑戰。

與亞洲大部分地區一樣，泰國於二零二二年重新開放邊境。這導致該國的入境人數大幅

增加。今年首十個月，有超過七百萬名訪客入境泰國，而二零二一年全年只有428,000
名國際訪客。然而，這些數字與二零一九年近四千萬名訪客的記錄相去甚遠。儘管來自

印度等新來源國的訪客有所增加，但在中國內地重新開放國際旅遊之前，我們不會看到

完全恢復到COVID之前的人數。儘管如此，這種初期的復甦有莫大裨益，因為我們在曼
谷和芭堤雅的酒店在這段過渡時期均恢復了盈利，並且趨勢持續改善。
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截至二零二二年九月三十日止六個月期間，本集團錄得收入港幣118,100,000元，而
二零二一年同期則為港幣135,200,000元。收入減少主要是由於香港充滿挑戰的經營
環境導致我們投資物業的租金收入下跌。中期期間的經營溢利為港幣81,200,000元，
而去年則為港幣102,000,000元。經營溢利減少乃由於租金收入下跌，加上維修及保養
成本以及租賃代理佣金上升。應佔聯營公司業績錄得虧損港幣35,300,000元（二零二
一年：虧損港幣21,100,000元）。此乃由於麗晶酒店的經營虧損及公平值減少所致，該
酒店已關閉進行裝修（不包括欣圖軒餐廳）。投資物業的公平值增加為港幣16,400,000
元，較上一期間的收益港幣139,900,000元大幅減少，當時香港的寫字樓市場仍具韌
性，且低利率支持估值收益。我們所持投資物業的控股權益（上海仙樂斯廣場及香港

太古城中心三期及四期）的公平值變動亦錄得虧損港幣21,100,000元（二零二一年：
溢利港幣2,300,000元）。截至二零二二年九月三十日止六個月，本集團的溢利為港
幣11,800,000元（二零二一年：港幣186,400,000元），其中股東應佔溢利僅為港幣
2,800,000元（二零二一年：港幣146,900,000元）。

物業投資（香港及亞洲）

附屬公司

於二零二二年九月三十日，位於香港觀塘的建生廣場（245,678平方呎）的出租率已從
去年同期的87%下降至58%。由於該地區有大量新寫字樓供應，東九龍區一直是香港
寫字樓租賃最具挑戰性的地區。於中期報告期間，建生廣場貢獻租金及有關收入港幣

21,500,000元（二零二一年：港幣30,800,000元），公平值未有增加（二零二一年：公
平值增加港幣20,000,000元）。

於二零二二年九月底，本集團擁有位於香港銅鑼灣怡和街68號物業（229,200平方呎）
的60%權益，而其出租率為81%（二零二一年九月三十日：87%）。截至二零二二年九月
三十日止六個月，該物業貢獻租金及有關收入港幣50,200,000元（二零二一年：港幣
58,100,000元），公平值未有增加（二零二一年：公平值增加港幣70,000,000元）。
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由於成功完成停車場及新的主要大堂區域的重大翻新工程，相較去年同期的90%出租
率，位於香港中環的西洋會所大廈（80,100平方呎）維持了96%的高出租率，但是，平
均租金也隨著整體市場的下跌而下跌。於中期期間，該物業貢獻租金及有關收入港幣

27,600,000元（二零二一年：港幣30,300,000元），及公平值增加港幣19,300,000元
（二零二一年：港幣34,200,000元）。

於報告期末，位於香港西營盤皇后大道西115-119號僑發大廈的56,740平方呎商業平
台的出租率維持在100%，這受惠於在過去一年簽訂的長期租約。截至二零二二年九月
三十日止六個月，該物業貢獻租金及有關收入港幣10,600,000元（二零二一年：港幣
9,900,000元），公平值未有增加（二零二一年：公平值增加港幣14,000,000元）。

聯營公司

本集團透過聯營公司持有位於中國的上海嘉華中心(7.7%)的投資。於二零二二年九月三
十日，該物業維持95%的高出租率（二零二一年九月三十日：100%）並錄得應佔聯營公
司之業績為匯兌差額前溢利港幣5,600,000元（二零二一年：港幣6,900,000元）。

本集團透過一間聯營公司擁有位於日本東京的三棟鄰近商業樓宇的5.1%的實益權益。
該三棟樓宇分別為位於青山通的Aoyama Building（400,594平方呎）、Mihashi Building
（5,419平方呎）及Clover Aoyama Building（9,250平方呎），位處三條地鐵線上。於二
零二二年九月三十日，該三棟樓宇的出租率分別為96%、68%及100%（二零二一年九月
三十日：84%、91%及70%）。報告期內，該項投資錄得應佔聯營公司匯兌差額前溢利
港幣5,400,000元（二零二一年：港幣2,000,000元）。
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股本工具

本集團為擁有位於香港太古城的太古城中心三座（半座）及太古城中心四座的財團的一

份子。該兩棟鄰近樓宇的總建築面積為792,780平方呎，而本集團的投資佔該等物業
0.9%的實益權益。於二零二二年九月三十日，該等物業的出租率為78%（二零二一年九
月三十日：85%）。期內，該項投資錄得公平值虧損港幣1,400,000元（二零二一年：公
平值增加港幣300,000元）。

本集團透過股本工具持有位於中國上海的仙樂斯廣場(4.0%)的投資。於二零二二年九月
三十日，該物業的出租率為74%（二零二一年九月三十日：87%），該項投資錄得公平值
虧損港幣19,700,000元（二零二一年：公平值增加港幣2,000,000元），主要由於貨幣
調整所致。

酒店投資（香港及泰國）

本集團的酒店業投資均全部透過聯營公司作出。

本集團擁有香港洲際酒店的30%股權，並按聯營公司入賬。該酒店目前為進行重大翻新
工程而關閉，並預計將於二零二二年十二月以「麗晶酒店」品牌重新推出，重新建立該

酒店於一九八零年首次開業時的原始品牌。在翻新期間，該酒店唯一持續經營的部分為

欣圖軒餐廳。香港的COVID社交距離政策使經營業務備受挑戰，中式餐廳尤甚，因為人
們傳統上更偏好多人聚會的用餐形式。因此，該酒店截至二零二二年九月三十日止的中

期期間，僅錄得港幣13,500,000元的收入（二零二一年：港幣12,900,000元），並於
期內產生經營虧損港幣28,100,000元（二零二一年：港幣24,700,000元）。應佔該聯
營公司業績錄得虧損港幣46,600,000元（二零二一年：港幣17,500,000元）。
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由於泰國政府取消了所有的旅遊限制，旅遊業大幅改善，我們在泰國的兩家酒店在此

期間也恢復了盈利。截至二零二二年九月三十日止六個月，Pullman Bangkok Hotel G
（由本集團擁有49.5%權益的聯營公司擁有）錄得收入為145,800,000泰銖（相等於港幣
31,600,000元）（二零二一年：56,100,000泰銖，相等於港幣13,300,000元）及經營
溢利為24,400,000泰銖（相等於港幣5,300,000元）（二零二一年：虧損11,400,000
泰銖，相等於港幣2,700,000元），平均入住率為41%（二零二一年：20%）。於同期，
Pullman Pattaya Hotel G（由本集團透過擁有49.5%權益且持有Pullman Bangkok Hotel 
G的同一聯營公司持有）錄得收入為145,600,000泰銖（相等於港幣31,600,000元）
（二零二一年：30,300,000泰銖，相等於港幣7,200,000元）及經營溢利39,400,000
泰銖（相等於港幣8,500,000元）（二零二一年：虧損17,900,000泰銖，相等於港幣
4,200,000元），平均入住率為63%（二零二一年：17%）。應佔該泰國聯營公司之業績
於期內錄得輕微溢利港幣600,000元（二零二一年：虧損港幣10,900,000元）。

前景

展望未來，本財政年度餘下的時間將繼續充滿挑戰。隨著全球通脹加劇，利率可能會進

一步上升，從而對債務償還及資產價值構成壓力。世界上大部分地區多年來一直於沒有

通貨膨脹的情況下過著自滿的生活。這種調整如果持續一段時間，將是痛苦的。

儘管香港於九月底將隔離限制從「7+3」放寬至「0+3」，這是一個令人歡迎的改善，但該
政策仍然過於嚴格，令外國遊客無法真正重返。在中國減少旅遊限制之前，中國遊客也

不會或不能前往香港。除非香港能夠邁向「0+0」，並制定出放寬所有剩餘限制的計劃，
我們才能踏上重回作為亞洲商業中心的復甦之路。

香港麗晶酒店計劃於2022年第四季試業。鑑於香港及中國的持續旅遊限制以及較高的
利息成本，我們預期該酒店將需要額外資金以維持其營運及償還債務，因為業務需要時

間來提升。為準備向該業務注入額外資金，我們將審慎控制資本開支且不會於中期期間

派發股息。
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財務回顧

流動資金、財務資源及負債比率

本集團繼續維持健康的財務狀況。於二零二二年九月三十日，本集團的現金及銀行結存

為港幣291,200,000元（二零二二年三月三十一日：港幣227,300,000元），其中港幣
291,000,000元（二零二二年三月三十一日：港幣226,800,000元）的銀行結存為港元
及美元。本集團擁有一筆未提取備用銀行融資港幣50,000,000元（二零二二年三月三
十一日：港幣50,000,000元）。

於二零二二年九月三十日，本集團的銀行借貸總額為港幣2,281,000,000元（二零二
二年三月三十一日：港幣2,281,000,000元）。除西洋會所的銀行貸款須於一年內償還
外，所有其他銀行貸款均分類為非流動負債，其到期時限分佈在三年內。本集團的總債

項與總資產比率為20.6%（二零二二年三月三十一日：20.5%）及淨債項與總資產比率為
18.0%（二零二二年三月三十一日：18.5%）。

利率管理

於港幣2,281,000,000元（二零二二年三月三十一日：港幣2,281,000,000元）銀行貸
款中，港幣300,000,000元（二零二二年三月三十一日：港幣300,000,000元）按固定
利率計息，其餘則按浮動利率計息。於中期期間，實際年利率為1.93%（二零二一年：
年利率2.15%）。

外匯管理

於中期期末，以外幣計值的總資產為相等於港幣856,800,000元（二零二二年三月三十
一日：相等於港幣951,900,000元）。該等資產乃作為長期投資持有，且本集團不會為
資產管理而投機於貨幣的變動。

本集團的負債並無外匯風險，所有銀行貸款均以港元計值。

資產抵押

於二零二二年九月三十日，賬面值港幣7,834,100,000元（二零二二年三月三十一日：
港幣7,814,100,000元）的投資物業已予抵押，以取得銀行貸款港幣2,281,000,000元
（二零二二年三月三十一日：港幣2,281,000,000元），其全部貸款已悉數動用。
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或然負債

於二零二二年九月三十日，本集團已向一間銀行就附屬公司已動用的銀行融資作出擔保

港幣1,879,800,000元（二零二二年三月三十一日：港幣1,879,800,000元）。概無向
任何聯營公司提供擔保。

重大投資

於二零二二年九月三十日，本集團於聯營公司Supreme Key Limited持有賬面值為港幣
1,791,500,000元（二零二二年三月三十一日：港幣1,838,100,000元）的重大投資，
佔本集團總資產約16.2%（二零二二年三月三十一日：16.5%）。

Supreme Key Limited的主要業務為於香港洲際酒店的酒店投資。香港洲際酒店自二零
二零年四月起進行重大翻新，翻新成本由內部資源撥付。本集團擬持有該投資作為資本

增值及股息收入的長期投資。有關Supreme Key Limited的財務資料詳情載於附註17。

僱員

於二零二二年九月三十日，控股公司之受薪僱員人數為18人（二零二二年三月三十一
日：18人）。本集團確保其僱員薪酬待遇具競爭力。僱員之薪酬乃按其工作表現及本集
團之薪酬與花紅政策而釐定。

董事權益披露

於二零二二年九月三十日，下列本公司之董事擁有或被視作擁有(a)根據《證券及期貨
條例》（「《證券及期貨條例》」）第XV部第7及第8分部須知會本公司及香港聯合交易所有
限公司（「聯交所」）；或 (b)根據《證券及期貨條例》第352條規定須記錄於存置之登記
冊內；或(c)根據本公司採納之《上市發行人董事進行證券交易的標準守則》（「《標準守
則》」）須知會本公司及聯交所之本公司或任何相聯法團（定義見《證券及期貨條例》 第XV
部）之股份、相關股份及債券長倉及淡倉如下。
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本公司股份長倉

普通股數目

董事姓名 個人權益
受控法團

持有之權益
家族信託

持有之權益 合計 %

吳汪靜宜 – 312,914,9461 215,768,2602 528,683,206 45.81
吳繼泰 61,418,428 12,725,8573 41,305,8644 115,450,149 10.00
吳燕安 – 19,699,2165 – 19,699,216 1.71
陳智文 – 4,136,7546 – 4,136,754 0.36

1 吳汪靜宜女士擁有Forward Investments Inc.及Vitality Holdings Limited全部已發行股本，而
Forward Investments Inc.及Vitality Holdings Limited分別實益擁有283,200,215股及29,714,731
股股份之權益。

2 吳汪靜宜女士為唯一受益人之家族信託，持有合共215,768,260股股份。

3 吳繼泰先生擁有Top Elite Company Limited全部已發行股本，而Top Elite Company Limited實益擁
有12,725,857股股份之權益。

4 吳繼泰先生為唯一受益人之家族信託，持有合共41,305,864股股份。

5 吳燕安女士擁有Eternity Rich Investments Limited全部已發行股本，而Eternity Rich Investments 
Limited實益擁有19,699,216股股份之權益。

6 陳智文先生及其配偶共同擁有香泰貿易有限公司（「香泰貿易」）0.59%已發行股本，此外，陳智文先
生及其兄弟共同擁有香泰貿易0.52%權益，而香泰貿易實益擁有4,136,754股股份之權益。陳智文
先生為香泰貿易之主席，且該公司董事一向按陳智文先生之指示行事。
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相聯法團股份長倉

公司名稱 董事姓名
受控法團持有之

普通股數目 %

Pioneer Hospitality Siam (GBR) Limited 吳汪靜宜 30,300,000* 50.5
Pioneer Hospitality Siam (GBR) Limited 吳繼泰 30,300,000* 50.5
Keencity Properties Limited 吳汪靜宜 5,019,205* 50.5
Keencity Properties Limited 吳繼泰 5,019,205* 50.5

* 吳汪靜宜女士及吳繼泰先生擁有之權益為相同之權益，因此該兩名董事之權益就《證券及期貨條例》

而言屬重複。

除上文所披露者外，於二零二二年九月三十日，概無本公司之董事擁有或被視作擁有

(a)根據《證券及期貨條例》第XV部第7及第8分部須知會本公司及聯交所；或(b)根據《證
券及期貨條例》第352條規定須記錄於存置之登記冊內；或(c)根據本公司採納之《標準
守則》須知會本公司及聯交所之本公司或任何相聯法團（定義見《證券及期貨條例》第XV
部）之股份、相關股份及債券長倉及淡倉。

主要股東權益披露

於二零二二年九月三十日，就董事所知，下列人士（不包括本公司董事或主要行政人

員）於本公司之股份及相關股份擁有記入本公司根據《證券及期貨條例》第336條須存置
之登記冊內之權益或淡倉。

股東名稱 普通股數目 %

Asset-Plus Investments Ltd. 115,351,866 9.99
Forward Investments Inc. 283,200,2151 24.54
Intercontinental Enterprises Corp. 215,768,2602 18.70
Prosperous Island Limited 97,324,936 8.43

1 吳汪靜宜女士為唯一受益人之Forward Investments Inc.，持有合共283,200,215股股份之權益，與
「本公司股份長倉」中所披露者相同。

2 吳汪靜宜女士為唯一受益人之家族信託，持有合共215,768,260股股份，與「本公司股份長倉」所披
露者相同。
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除上文所披露者外，於二零二二年九月三十日，就董事所知，概無任何其他人士（不包

括本公司董事或主要行政人員）於本公司之股份及相關股份擁有根據《證券及期貨條例》

第XV部第2及3分部之條文須向本公司披露或記入本公司根據《證券及期貨條例》第336
條存置之登記冊內之權益或淡倉。

董事購買股份之權利

於二零二二年九月三十日，概無根據購股權計劃授出而尚未行使之購股權。截至二零二

二年九月三十日止六個月期間，概無董事行使任何權利，以認購本公司或任何其他法人

團體股份。

中期股息

董事會不建議派發截至二零二二年九月三十日止六個月的任何中期股息（二零二一年：

每股普通股港幣1.0仙）。

審閱中期報告

審核委員會由三位獨立非執行董事組成，包括張惠彬博士，太平紳士、陳智文先生及葉

天賜先生。審核委員會已審閱及建議董事會批准本集團截至二零二二年九月三十日止六

個月之未經審核綜合中期財務報表。

購買、出售或贖回本公司上市股份

於截至二零二二年九月三十日止六個月，本公司或其任何附屬公司概無購買、出售或贖

回本公司任何股份。
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董事資料變動

根據上市規則第13.51B(1)條，自上一期年報日期起，董事資料之變動載列如下：

董事姓名 變動詳情

吳燕安女士 於二零二二年七月八日獲委任為香港聯合交易所有

限公司上市委員會成員。

張惠彬博士，太平紳士 於二零二二年六月獲委任為 Inst i tute of ESG & 
Benchmark顧問，該非牟利機構致力提升持份者對
環境、社會及管治的意識及知識。

葉天賜先生 於二零二二年九月三十日辭任聯交所上市公司白花

油國際有限公司之獨立非執行董事及審核委員會、

薪酬委員會和提名委員會成員。

企業管治

本公司致力維持高水平的企業管治，以保障股東權益及提升企業價值及問責性。

本公司已採納上市規則附錄十四第二部所載的原則及企業管治守則。本公司於截至二零

二二年九月三十日止整個期間內已遵守企業管治守則所載的所有守則條文。
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遵守《董事進行證券交易的標準守則》

就本公司董事進行之證券交易，本公司已採納上市規則附錄十所載之《標準守則》。經向

所有董事作出具體查詢後，本公司確認，所有董事於截至二零二二年九月三十日止整個

期間內已遵守《標準守則》所載之準則規定。

承董事會命

建生國際集團有限公司
董事總經理

吳繼泰

香港，二零二二年十一月二十四日


