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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，概不對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。

Crown International Corporation Limited

（在香港註冊成立之有限公司）

（股份代號：727）

截至二零一九年九月三十日止六個月之中期業績
皇冠環球集團有限公司（「本公司」）之董事（「董事」）會（「董事會」）宣佈本公司及其
附屬公司（統稱為「本集團」）截至二零一九年九月三十日止六個月（「本中期期間」）
之未經審核簡明綜合財務資料連同截至二零一八年九月三十日止六個月（「去年中期
期間」）有關比較數字。

簡明綜合全面收益表（未經審核）

未經審核
截至九月三十日止六個月
二零一九年 二零一八年

附註 千港元 千港元

收益 3 2,599 2,388
其他盈利╱（虧損）淨額 4 25 (9,174)
投資物業之公平值盈利 28,016 31,720
員工成本 (6,407) (6,022)
使用權資產攤銷 (3,794) –
折舊 (326) (520)
其他經營開支淨額 (6,889) (11,660)

經營溢利 13,224 6,732
財務收入 132 2,610
財務成本 (3,550) (128)

財務（成本）╱收入，淨額 (3,418) 2,482

除所得稅前溢利 5 9,806 9,214
所得稅開支 6 (7,498) (6,698)

本期間溢利 2,308 2,516
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其他全面虧損：
其後可能重新分類至損益之項目
貨幣換算差額 (120,330) (76,465)

本期間其他全面虧損，已扣除稅項 (120,330) (76,465)

本期間全面虧損總額 (118,022) (73,949)

每股盈利（以每股港仙呈列）

－基本及攤薄 7 0.07 0.07

未經審核
截至九月三十日止六個月
二零一九年 二零一八年

附註 千港元 千港元
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簡明綜合財務狀況表（未經審核）

（未經審核） （經審核）
二零一九年
九月三十日

二零一九年
三月三十一日

附註 千港元 千港元

資產
非流動資產
物業、廠房及設備 176,854 171,580
投資物業 9 1,913,659 2,002,606
使用權資產 14,216 –
其它金融資產 2,700 –
其他應收款項、預付款項及按金 10 1,881 1,467
遞延稅項資產 766 814

2,110,076 2,176,467

流動資產
應收貿易賬款 11 583 –
其他應收款項、預付款項及按金 10 266,157 168,241
待售發展中物業 780,097 758,763
受限制使用銀行結餘 25,752 26,750
現金及現金等價物 14,061 140,323

1,086,650 1,094,077

資產總額 3,196,726 3,270,544

負債
流動負債
租賃負債 7,972 –
其他應付款項及應計負債 12 265,544 221,523
借貸 124,511 –
應付所得稅 2,599 2,249

400,626 223,772

流動資產淨值 686,024 870,305

總資產減流動負債 2,796,100 3,046,772
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非流動負債
租賃負債 6,587 –

其他應付款項 12 6,219 6,608

借貸 476,712 598,046

遞延稅項負債 396,783 414,297

886,301 1,018,951

資產淨值 1,909,799 2,027,821

權益
資本及儲備
股本 1,979,067 1,979,067

其他儲備 (69,268) 48,754

本公司擁有人應佔權益 1,909,799 2,027,821

（未經審核） （經審核）
二零一九年
九月三十日

二零一九年
三月三十一日

附註 千港元 千港元
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未經審核簡明綜合財務資料附註

1. 一般資料

本集團之主要業務為(i)物業投資、(ii)物業發展、(iii)酒店營運及(iv)提供金融顧
問服務。

本公司為於香港特別行政區（「香港」）註冊成立之有限公司，其註冊辦事處地址
為香港灣仔港灣道18號中環廣場9樓902室。

本公司股份於香港聯合交易所有限公司（「聯交所」）主板買賣。董事認為最終控
股公司為Redstone Capital Corporation（一間於薩摩亞註冊成立之公司）。

2. 編製基準及會計政策

本集團之未經審核簡明綜合中期財務資料乃根據香港會計師公會所頒佈之香港
會計準則第34號「中期財務報告」，以及聯交所證券上市規則（「上市規則」）附錄
十六之適用披露規定而編製，閱讀時應結合本集團截至二零一九年三月三十一
日止年度之年度綜合財務報表資料。本簡明綜合中期財務資料乃未經審核，但已
獲本公司之審核委員會（「審核委員會」）審閱。

本中期財務報表內所載截至二零一九年三月三十一日止年度之財務資料乃為比
較資料，並不構成本公司於該財政年度之法定年度綜合財務報表，但資料乃源自
該等綜合財務報表。有關法定財務報表之進一步資料按照香港《公司條例》（第
622章）（「《公司條例》」）第436條披露如下：
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根據《公司條例》第662(3)條及附表6第3部，本公司截至二零一九年三月三十一
日止年度之綜合財務報表已送呈公司註冊處。

本公司核數師已對該等財務報表出具報告。核數師報告為無保留意見；並無載
有核數師於其報告出具無保留意見之情況下，提請注意任何引述之強調事項；
亦並無載有根據《公司條例》第406(2)、407(2)或(3)條作出之陳述。

簡明綜合中期財務資料乃按照適用香港財務報告準則編製。編製該等簡明綜合
財務資料與根據編製本集團截至二零一九年三月三十一日止年度之年度財務報
表之編製基准及會計政策一致，惟描述於下列採納之新訂準則除外。

本集團採納之新訂及經修訂準則

編製中期簡明綜合財務資料與根據編製本集團截至二零一九年三月三十一日止
年度經審核綜合財務報表採納之會計政策一致，惟採納下列於二零一九年四月
一日起生效之新訂及經修訂準則則除外。本集團並無提早採納該等已頒佈但仍
未生效之準則、詮釋及修訂。

香港財務報告準則第16號 租賃
香港財務報告準則第9號之修訂 具負補償之提前還款特性
香港財務報告準則二零一五年至 

二零一七年週期之年度改進
香港財務報告準則第3號之修訂， 

業務合併
香港財務報告準則二零一五年至 

二零一七年週期之年度改進
香港財務報告準則第11號之修訂， 

合營安排
香港財務報告準則二零一五年至 

二零一七年週期之年度改進
香港會計準則第12號之修訂，所得稅

香港財務報告準則二零一五年至 

二零一七年週期之年度改進
香港會計準則第23號之修訂，借貸成本

香港（國際財務報告詮釋委員會） 
－詮釋第23號

所得稅處理的不確定性

香港會計準則第19號之修訂 計劃修訂、縮減或清償
香港會計準則第28號之修訂 於聯營公司及合營企業之長期權益
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有關香港財務報告準則第16號之影響概述如下。其他準則對本集團之會計政策
並無重大影響，亦無需作任何調整。

香港財務報告準則第16號－租賃

香港財務報告準則第16號取代以下之香港會計準則及相關詮釋：

香港會計準則第17號 租賃
香港（國際財務報告詮釋委員會） 
詮釋第4號

釐定安排是否包括租賃

香港（詮釋常務委員會）詮釋第15號 經營租賃－誘因
香港（詮釋常務委員會）詮釋第27號 評估涉及租賃法律形式交易的內容

其就承租人引入單一會計模式，並規定承租人就所有租賃確認使用權資產及租
賃負債，惟租期為12個月或以下的租賃（「短期租賃」）及低值資產的租賃除外。
出租人的會計規定則大致保留香港會計準則第17號的規定。

本集團已自二零一九年四月一日起首次應用香港財務報告準則第16號。本集團
已選用經修訂追溯法，並因而將首次應用的累積影響確認為對於二零一九年四
月一日期初保留溢利餘額的調整。比較資料並無重列，且繼續根據香港會計準則
第17號呈報。有關過往會計政策變動的性質和影響及所採用的過渡性選擇的進
一步詳情載列如下：

(a) 會計政策變動

(i) 承租人會計處理方法

於採納香港財務報告準則第16號前，物業、廠房及設備租賃分類為融
資租賃或經營租賃。凡擁有權之絕大部分風險及回報由出租人保留之
租賃，均分類為經營租賃。於經營租賃項下所支付之款項（經扣除自出
租人收取之任何優惠後），於租賃期內以直線法於簡明綜合收益表中
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扣除。未來期間的經營租賃承擔並未獲本集團確認為負債。根據香港
財務報告準則第16號，在本集團可使用租賃資產之日，租賃應被確認
為使用權資產，並確認其相應負債，惟短期租賃或低值資產租賃則除
外。該等負債按餘下租賃付款之租賃中所隱含的利率貼現，或倘該利
率不能輕易釐定，則以相關增量借款利率貼現得出之現值計量。每筆
租賃付款額均在負債及財務費用之間分攤。財務費用於租賃期間計入
簡明綜合收益表，以產生一個固定期間利率按各期間的負債剩餘結餘
計算財務費用。使用權資產以資產可用年期與租約年期的較短者按直
線法攤銷。相關之使用權資產以追溯基準計量，猶如新的規則是一直
已被應用。

本集團承租了多個辦公場地。租約一般固定為期2至3年。租賃條款按
個別基準協商且包含多種不同條款及條件。租賃協議並無施加任何契
約保證。

當本集團對低值資產簽訂租賃時，本集團會以每項租賃之基準決定會
否把該租賃資本化。與該等租賃相關之沒有被資本化之租賃付款會在
租賃期內以有系統之基準確認為費用。
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使用權資產往後是以成本列賬，減累計攤銷及減值虧損。倘因指數或利
率變化引致未來租賃付款出現變動，或本集團預期根據剩餘價值擔保
應付的估計金額產化變化，或就本集團是否合理確定將行使購買、續
租或終止選擇權的有關重新評估產生變化，則租賃負債將重新計量。
倘以這種方式重新計量租賃負債，則應當對使用權資產的賬面值進行
相應調整，而倘使用權資產的賬面值已調減至零，則應於損益中列賬。

(ii) 過渡的影響

於過渡至香港財務報告準則第16號當日（即二零一九年四月一日），本
集團就先前分類為經營租賃的租賃，按餘下租賃期之租賃付款現值計
量租賃負債，並已使用於二零一九年四月一日之相關折現率進行貼現。
釐定餘下租賃付款現值所採用的加權平均折現率，於香港之租賃折現
率約為5.0%，而於中華人民共和國（「中國」）之租賃折現率約為6.6%。
為緩解香港財務報告準則第16號的過渡影響，本集團於首次應用香港
財務報告準則第16號當日採用下列之確認豁免及可行權宜方法：

－ 於計量首次應用香港財務報告準則第16號當日之租賃負債時，本
集團對具有合理類似特徵的租賃組合使用單一貼現率（例如，分
類相似的相關資產在相似經濟環境下具有相似之餘下租期的租
賃）；

－ 於計量首次應用香港財務報告準則第16號當日之使用權資產時，
本集團依據此前於二零一九年三月三十一日有關合約條款是否冗
繁的評估（作為減值評估的替代方式）。
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下表為於二零一九年三月三十一日之經營租賃承擔與於二零一九年四
月一日確認之租賃負債期初結餘的對賬：

千港元

於二零一九年三月三十一日的經營租賃承擔（經審核） 14,174

減︰未來利息開支總額 (784)

於二零一九年四月一日餘下租賃付款之現值 13,390

分析為︰
流動 6,788

非流動 6,602

13,390

於此前分類為經營租賃的租賃相關的使用權資產已按就餘下租賃負債
確認的相同金額確認，並就任何與於二零一九年三月三十一日之綜合
財務狀況表確認之租賃相關的預付或應計租賃付款作出調整。

於二零一九年四月一日確認使用權資產後，本集團根據本集團有關非
流動資產減值的會計政策評估使用權資產需否減值。
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下表概述採納香港財務報告準則第16號對本集團簡明綜合財務狀況表的影
響：

於
二零一九年

三月三十一日
之賬面值

香港
財務報告
準則第16號

之影響

於
二零一九年
四月一日之

賬面值
千港元 千港元 千港元

（經審計） （未經審計） （未經審計）

因採納香港財務報告準則第16號 
受影響的簡明綜合財務狀況表細分項目︰

非流動資產
使用權資產 – 13,390 13,390

流動負債
租賃負債 – (6,788) (6,788)

非流動負債
租賃負債 – (6,602) (6,602)

對於二零一九年四月一日之保留盈利沒有淨影響。

3. 收益及分部資料

本集團基於定期向主要營運決策人（即執行董事）報告之內部財務資料識別營運
分部及編製分部資料，而該等內部財務資料乃供執行董事就本集團業務組成部
分之資源分配作出決策，並供彼等審閱該組成部分之表現。向執行董事報告之內
部財務資料所載之業務組成部分主要從事物業投資、物業發展、酒店營運及提供
金融顧問服務。
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本集團之營運業務乃根據經營性質及所提供服務而分開籌劃及管理。本集團之
業務分部各自為一個策略性業務單位，其所承受風險及所得回報有別於其他業
務分部。業務分部之詳情概述如下：

(i) 物業投資分部於中國營口市、井岡山市及中山市從事物業投資，本集團計
劃利用該等物業作出租或資本增值用途；

(ii) 物業發展分部從事物業發展及物業銷售業務；

(iii) 酒店營運分部於威海市從事酒店出租及餐飲業務；

(iv) 金融顧問服務分部從事提供金融顧問服務，以協助客戶取得融資；及

(v) 未分配項目分部為上文(i)、(ii)、(iii)及(iv)項所述者以外之業務，包括本集團
辦事處業務。
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截至二零一九年及二零一八年九月三十日止六個月，按可報告分部劃分之分部
業績、折舊，投資物業之公平值盈利及資本開支如下：

物業投資 物業發展 酒店營運
金融顧問

服務 未分配項目 總計
千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元

截至二零一九年九月三十日 

止六個月（未經審核）

分部收益：
來自外部客戶之收益 2,599 – – – – 2,599

分部業績 28,659 (2,686) (590) (1,332) (10,827) 13,224

財務收入 132

財務成本 (3,550)

除所得稅前溢利 9,806

所得稅開支 (7,498)

期內溢利 2,308

其他分部資料
折舊 (160) (53) (12) – (101) (326)

投資物業之公平值盈利 28,016 – – – – 28,016

添置
物業、廠房及設備 – 6 15,462 250 616 16,334
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物業投資 物業發展 酒店營運
金融顧問

服務 未分配項目 總計
千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元

截至二零一八年九月三十日 
止六個月（未經審核）

分部收益：
來自外部客戶之收益 2,388 – – – – 2,388

分部業績 32,959 (5,221) (1,146) (1,201) (18,659) 6,732

財務收入 2,610
財務成本 (128)

除所得稅前溢利 9,214
所得稅開支 (6,698)

期內溢利 2,516

其他分部資料
折舊 (152) (49) (11) (5) (303) (520)
投資物業之公平值盈利 31,720 – – – – 31,720

添置
物業、廠房及設備 – – 19,342 – – 19,342

三名客戶（截至二零一八年九月三十日止六個月：三名）向本集團貢獻超過10%

收益。

（未經審核）
截至九月三十日止六個月
二零一九年 二零一八年

物業
投資分部

物業
投資分部

千港元 千港元

客戶A 977 927
客戶B 942 869
客戶C 680 592

總計 2,599 2,388
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於二零一九年九月三十日及二零一九年三月三十一日，按可報告分部劃分之分
部資產及負債如下：

物業投資 物業發展 酒店營運
金融顧問

服務 未分配項目 總計
千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元

於二零一九年九月三十日 

（未經審核）

分部資產 1,918,836 1,023,330 219,804 7,175 13,520 3,182,665

現金及現金等價物 1,299 3,787 – 698 8,277 14,061

資產總值 1,920,135 1,027,117 219,804 7,873 21,797 3,196,726

分部負債 (426,949) (645,725) (141,745) (7,055) (65,453) (1,286,927)

負債總額 (426,949) (645,725) (141,745) (7,055) (65,453) (1,286,927)

於二零一九年三月三十一日 

（經審核）

分部資產 2,006,827 918,651 201,655 400 2,688 3,130,221

現金及現金等價物 12,357 120,139 – 477 7,350 140,323

資產總值 2,019,184 1,038,790 201,655 877 10,038 3,270,544

分部負債 (445,558) (638,105) (140,072) (187) (18,801) (1,242,723)

負債總額 (445,558) (638,105) (140,072) (187) (18,801) (1,242,723)
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本集團於香港及中國經營業務。本集團截至二零一九年及二零一八年九月三十
日止六個月按地區劃分之收益以及於二零一九年九月三十日及二零一九年三月
三十一日按地區劃分之非流動資產（財務工具及遞延稅項資產除外）如下：

（未經審核）
截至九月三十日止六個月
二零一九年 二零一八年

千港元 千港元

收益
中國 2,599  2,388 

（未經審核） （經審核）
二零一九年
九月三十日

二零一九年
三月三十一日

千港元 千港元

非流動資產
香港 3,702 401

中國 2,101,027 2,173,785

2,104,729 2,174,186

收益按客戶所在司法權區進行分類。非流動資產按資產所在地進行分類。
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4. 其他盈利╱（虧損）淨額

（未經審核）
截至九月三十日止六個月
二零一九年 二零一八年

千港元 千港元

匯兌虧損淨額 – (9,174)

其他 25 –

25 (9,174)

5. 除所得稅前溢利

（未經審核）
截至九月三十日止六個月
二零一九年 二零一八年

千港元 千港元

除所得稅前溢利已扣除︰

核數師酬金 700 847

辦公室租金 – 3,657
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6. 所得稅開支

（未經審核）
截至九月三十日止六個月
二零一九年 二零一八年

千港元 千港元

即期稅項
中國
－本期間 494 –

－過往年度超額撥備 – (1,232)

494 (1,232)

遞延稅項 7,004 7,930

7,498 6,698

7. 每股盈利

(a) 每股普通股基本盈利乃以本期間本公司擁有人應佔溢利除以已發行普通股
之加權平均數計算。

（未經審核）
截至九月三十日止六個月
二零一九年 二零一八年

本公司擁有人應佔期內溢利，千港元 2,308 2,516

已發行普通股之加權平均數 3,430,000,000 3,430,000,000

每股普通股基本盈利，港仙 0.07 0.07
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(b) 每股普通股攤薄盈利之計算乃以本公司擁有人應佔期內溢利及計算上文每
股基本盈利時所用之相同普通股加權平均數為依據，原因在於本公司在截
至二零一九年及二零一八年九月三十日止六個月並無源於購股權之任何攤
薄潛在普通股。

8. 股息

董事會不建議分派截至二零一九年九月三十日止六個月之中期股息（截至二零
一八年九月三十日止六個月︰無）

9. 投資物業

（未經審核） （經審核）
二零一九年
九月三十日

二零一九年
三月三十一日

千港元 千港元

於期初╱年初 2,002,606 2,091,000

添置 1,440 1,166

公平值盈利淨額 28,016 45,462

匯兌差額 (118,403) (135,022)

於期末╱年末 1,913,659 2,002,606
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10. 其他應收款項、預付款項及按金

（未經審核） （經審核）
二零一九年
九月三十日

二零一九年
三月三十一日

千港元 千港元

非流動
租約按金 1,881 1,467

1,881 1,467

流動
其他應收款項 8,358 9,200
預付款項及按金 257,799 159,041

266,157 168,241

268,038 169,708

11. 應收貿易賬款

（未經審核） （經審核）
二零一九年
九月三十日

二零一九年
三月三十一日

千港元 千港元

應收貿易賬款 583 –

根據發票日期編製之應收貿易賬款淨額於報告期末之賬齡分析如下︰

（未經審核） （經審核）
二零一九年
九月三十日

二零一九年
三月三十一日

千港元 千港元

90日以內 350 –
91至180日 233 –

583 –
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12. 其他應付款項及應計負債

（未經審核） （經審核）
二零一九年
九月三十日

二零一九年
三月三十一日

千港元 千港元

非即期
租賃裝修應付款項 6,219 6,608

6,219 6,608

即期
應付建築及發展成本 164,127 150,328

合約負債 63,734 29,590

其他 37,683 41,605

265,544 221,523

271,763 228,131

13. 批准財務報表

本未經審核簡明綜合中期財務資料經董事會於二零一九年十一月二十八日批准
刊發。
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管理層討論及分析

業務回顧

緒言

於本中期期間，本集團主要於中國從事物業投資、物業發展、酒店營運及金融顧問服
務業務。

物業投資

本集團目前之物業投資項目包括以下各項：

• 中國遼寧省營口市一幢商業大樓，名為卓越大廈（「營口物業」）；

• 中國江西省井岡山市酒店項目（「井岡山物業」）；及

• 中國廣東省中山市一個住宅及商業的綜合性商住項目，名為達興豪苑（「中山物
業」）。

物業發展

本集團目前之物業發展項目包括在中國山東省威海市物業（「威海物業」）之約1,400

間由本集團進行開發及銷售的服務式公寓單位。

酒店營運

本集團目前之酒店營運項目包括在中國山東省威海市的酒店發展項目。

本集團之酒店營運包括於威海物業之約200間酒店套房，其將由一間國際知名酒店集
團（作為酒店經理）根據本集團與該酒店集團訂立的管理協議進行管理。該酒店目前
仍在興建當中。
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金融顧問服務

由於國內經濟增長放緩，本集團從事提供協助國內房地產發展商獲得融資之金融顧
問服務在本中期期間未能錄得收益。

A. 本集團之物業投資

(i) 營口物業

營口物業為一幢位於中國遼寧省營口市之十六層高商業大樓，總建築面積
約為10,740平方米，現由本公司附屬公司你的客棧（營口）酒店管理有限公
司（「營口附屬公司」）擁有。營口附屬公司已就營口物業分別訂立兩份租賃
協議。

於二零一零年九月份，營口附屬公司（作為出租人）就營口物業二至四樓以
及底層的一部分與一家銀行（作為承租人）訂立一份租賃協議。該租賃為期
十年，首五年之年度租金為人民幣1.68百萬元，餘下五年之年度租金則為人
民幣1.764百萬元。

於二零一三年十一月份，營口附屬公司（作為出租人）就營口物業第五至
十六樓以及底層的一部分與一名當地承租人訂立一份租賃協議。該租賃為
期九年，首三年之初步年度租金為人民幣1.2百萬元。自租賃開始日期起，
年度租金按租賃規定每滿三年調升6%。

由於上述兩項租賃，營口物業目前已全數租出。本集團認為，營口物業之營
運已進入穩定階段。本集團預期，營口物業於直至二零二零年及二零二二
年各年現有租賃存續期內的營運不會有任何重大變動。
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(ii) 井岡山物業

井岡山物業為位於中國江西省井岡山市之酒店項目，總建築面積約為9,600

平方米。

於二零一七年六月份，本集團就井岡山物業與一名當地承租人訂立一份租
賃協議，租期於六個月之免租期結束後自二零一七年十二月八日開始起租，
至二零二七年十二月七日止為期十年。首三年每年年度租金為人民幣1.8百
萬元，次三年每年年度租金為人民幣1.9百萬元，再往後三年每年年度租金
為人民2.0百萬元，最後一年年度租金則為人民幣2.1百萬元。根據該租賃協
議之條款，該當地承租人將於該酒店項目中經營酒店業務。該當地承租人承
諾翻新及保養該酒店項目，並確保翻新後之配套設施按照中國相關標準達
到三星級或以上。該承租人承諾將耗資不少於人民幣10百萬元進行翻新，
其後於租期內由本集團彌償最多人民幣10百萬元之翻新費用。

當地承租人所安排的翻新工程已完成，租戶經營之酒店亦已開業。因此，本
集團之井岡山物業營運亦已進入穩定階段。本集團預期井岡山物業於直至
二零二七年為止的現有租賃存續期內營運不會有任何重大變動。

本集團認為此營運模式不僅有助於為本集團帶來穩定租金收入，亦可透過
將本集團承擔之翻新費用在租期分攤改善本集團之現金流。
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(iii) 中山物業

中山物業為一幢多用途綜合大樓，包括低層零售樓層以及上層之商住樓層。
本集團於二零一五年收購中山物業作投資用途。完成該收購事項時，本集
團認為中山物業之商住樓層適合作經濟型酒店及服務式公寓用途，而零售
樓層則適合出租予經營零售及餐飲業務之租戶。

由於中山市房地產市場自二零一五年起持續上升，根據由本集團委聘之獨
立物業估值師對中山物業進行之估值，中山物業市值自獲本集團收購以來
累計大幅上升。

集團管理層認為，中山物業市值上升主要是受惠於以下因素(i)二零一七年
國務院《政府工作報告》正式提出研究制定粵港澳大灣區（「大灣區」）之發
展規劃，標誌著大灣區的建設正式成為國家戰略；(ii)近期已開通的港珠澳
大橋（「大橋」）是全球最長的橋隧組合跨海通道，大橋全日24小時通關，穿
梭香港、珠海、澳門三地之間行車時間減到大概一小時。大橋的開通大大增
強了各大灣區城市在商品流通、服務互動、人員流動及信息的自由流通上
的協同效益；(iii)近期之深中通道及中山地鐵發展於完成後預期將縮短中
山與深圳及佛山之間的交通時間，及(iv)中山臨近城市珠海目前之每平方米
平均房價仍然遠高於中山市場。
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於二零一九年三月份及九月份，本集團與一名當地承租人訂立租賃協議。
根據租賃協議，整項中山物業包括住宅單位，零售樓層及停車場租予承租
人，租期由二零二零年一月一日起至二零三四年三月三十一日止。初始年
租金由二零二零年一月一日起為人民幣33.0百萬元，其後每三年年租金調
升3.5%。承租人建議之裝修計劃必需獲得本集團事前批準後方可進行，而
裝修費用將由承租人承擔。

B. 本集團於物業發展的投資

威海物業

威海物業包括三幢高層酒店大樓，總建築面積約195,000平方米，原計劃全作酒
店用途。但集團管理層發現，威海市近年來日益成為退休人士熱選之地，加上旅
遊業務發展蓬勃，令移居人士接踵而至，物業需求上升。管理層認為，有關發展
將繼續令當地酒店業及房地產市場受惠。有鑑於此，集團管理層於二零一七╱
一八財政年度已決定將威海物業約130,000平方米之建築面積翻新為服務式公寓
並將其出售。威海物業建築及裝修工程已於二零一六年四月開展，目前預計於二
零二零年第四季度或前後完成工程。

威海國盛潤禾置業有限公司（「威海潤禾」），本公司之間接全資附屬公司，已於
二零一八年第三季度取得《商品房預售許可証》，相關預售威海物業服務式公寓
之銷售活動亦隨即展開。

截至本公告日，威海潤禾預售之總銷售金額約人民幣1.8億元，總銷售面積約
16,000平方米。由於服務式公寓單位之建築及裝修工程目前預計於二零二零年
第四季度完成，相關之預售金額預期於二零二零╱二一年財政年度內確認為收
益。
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威海物業發展之融資

發展威海物業之初步成本預計將超過人民幣10億元（不包括土地成本，該成本本
集團已透過收購發展威海物業之國內公司之境外控股公司而支付）。本集團發展
威海物業之融資計劃其中一環為如上文所披露之預售服務式公寓。

於加入本集團前，威海潤禾透過中國光大銀行與中國港橋控股有限公司之附屬 

公司訂立一份有關為威海物業之建築及裝修成本融資之委託貸款協議，據此，
威海潤禾獲得貸款融資，本金總額為人民幣1.5億元（「中國港橋貸款」），按年利
率18厘計算及須於二零一九年七月二十四日償還。

於二零一八年十一月份，威海潤禾透過哈爾濱銀行天津分行與亞聯盟資產管理
有限公司訂立委託債權投資協議（「亞聯盟資產貸款」），據此，威海潤禾獲得為
數人民幣6.6億元（相當於7.72億港元）的貸款，貸款年期為三年，按年利率6.6厘
計息。最終提取之金額為人民幣5億元（相當於港幣5.846億元），而剩餘之貸款額
已失效。該亞聯盟資產貸款置換中國港橋貸款，中國港橋貸款之年利率為18厘。
集團管理層認為，通過本次置換高息的中國港橋貸款，將大大節省利息支出，從
而降低威海物業的建築成本。與此同時，亞聯盟資產貸款將為集團提供充足的流
動資金，從而提高了本集團在取得金海灘壹號二期的成功率。

本集團管理層認為，威海物業將透過以下方式獲得充足融資：(i)預售服務式公
寓產生之現金流；(ii)如上所述之融資貸款；及(iii)本集團不時可能予以訂立的其
他資金安排。
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C. 本集團之酒店營運

威海物業

威海物業三幢大樓中，其中最高一幢部分日後將建為酒店。威海物業主樓預計約
高149.8米，將成為威海金海灘之地標及將為威海最高之建築物。

本集團在二零一七年九月完成收購威海物業時，除威海物業外，一併收購了與一
國際知名酒店集團（作為酒店管理人）訂立之管理協議的利益。根據上述管理協
議，於酒店樓層發展的過程中，酒店管理人將（其中包括）為酒店物業提供若干
諮詢、設計及監察服務，並於項目落成後管理其營運。該酒店預期將達到國際五
星級標準，其目標客戶為高端商旅及休閒遊客。

該酒店綜合大樓目前仍現處於在建當中。當建築及裝修工程完成（預期為二零
二零年第四季度）後，該酒店預期將提供約200間豪華套房及客房。

D. 本集團之金融顧問服務

本集團過往主要為需要融資之房地產開發商提供金融顧問服務之業務，由於國
內經濟持續放緩，在本中期期間亦大受影響，因此未能在本中期期間錄得任何
收益。然而，本集團認為國內市場潛力仍然巨大，未來可能調整營運模式，不僅
集中在為房地產開發商提供金融顧問服務，也會多為其他企業搭建融資平台，
期能抓著市場機遇，增加在此方面業務之收入。
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財務回顧

重要表現指標

截至九月三十日止
六個月

（未經審核） （未經審核）
二零一九年 二零一八年

千港元 千港元

收益 2,599 2,388

本公司擁有人應佔溢利 2,308 2,516

每股盈利（港仙） 0.07 0.07

（未經審核） （經審核）
於二零一九年
九月三十日

於二零一九年
三月三十一日

千港元 千港元

總資產 3,196,726 3,270,544

本公司擁有人應佔淨資產 1,909,799 2,027,821

現金及銀行存款 39,813 167,073

借貸 601,223 598,046

淨借貸相對本公司擁有人應佔淨資產 29.4% 21.3%

收益

於本中期期間，收益約為2.6百萬港元，與去年中期期間的約2.4百萬港元相若。收益是
來自井岡山及營口兩項投資物業的租金收入。
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其他經營開支

於本中期期間，其他經營開支約為6.9百萬港元，較於去年中期期間約11.7百萬港元大
幅減少4.8百萬港元，其他經營開支大幅減少主要是因為按新的香港會計準則，租賃
支出已列為使用權資產攤銷處理。本集團把使用權資產攤銷在簡明綜合全面收益表
內單獨列出，不包含在其他經營開支內，而去年中期期間，租賃支出3.7百萬港元則是
包含在其他經營開支。

融資成本

於本中期期間，融資成本約為3.6百萬港元，較去年中期期間約0.1百萬港元大幅增加
約3.5百萬港元。融資成本大幅增加的主要原因是本中期期間有債券利息支出及相關
手續費攤銷約3.2百萬港元，及租賃財務成本約0.4百萬港元，而去年中期期間則沒有
相關支出。

本公司擁有人應佔溢利

於本中期期間，本集團錄得本公司擁有人應佔溢利約2.3百萬港元，與去年中期期間
的約2.5百萬港元相若。

流動資金、財務資源及資本架構

於本中期期間，本集團的資金來源主要為業務經營產生的收入及發行債券所得，該等
款項用於本集團業務營運及項目投資發展。
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本集團預期未來期間的主要資金來源將仍是業務經營收入及借款，因此本集團會繼
續加強資金流管理，提高項目資金回籠效率，嚴格控制成本及各項費用開支。此外，
本集團將繼續尋求與國內外投資者的合作機遇，為項目的擴展和業務發展拓展其他
的資金來源。

於二零一九年九月三十日，本集團之銀行結餘及現金約為39.8百萬港元，而於二零
一九年三月三十一日之銀行結餘及現金則約為167.1百萬港元。

於二零一九年九月三十日，本集團之流動資產淨值約為686.0百萬港元，而於二零一九
年三月三十一日則約為870.3百萬港元。於二零一九年九月三十日，本集團之流動比率
（即流動資產除以流動負債）約為2.7倍，而於二零一九年三月三十一日則約為4.9倍。

資產負債比率

於二零一九年九月三十日，本集團淨債務資產負債比率（即淨債務除以本公司擁有人
應佔權益）處於穩健水平，約為29.4%（二零一九年三月三十一日：21.3%）。淨債務包
括借貸總額減現金及現金等價物及受限制使用銀行結餘。

已發行債券

於本中期期間，本公司發行總值共40,500,000港元之7%年息率債券，於債券發行日期
之第二週年到期，配售價相等於債券本金額之100%。於二零一九年九月三十日，已發
行債券的尚未償還總金額為55,500,000港元（二零一九年三月三十一日：15,000,000港
元）。

資本開支

本集團於本中期期間之資本開支包括固定資產及投資物業開支分別約16.3百萬港元
（去年中期期間：約19.3百萬港元）及約1.4百萬港元（去年中期期間：無）。
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或然負債及承擔

於二零一九年九月三十日，

(a) 本集團並無任何重大或然負債或擔保（二零一九年三月三十一日：無）；及

(b) 本集團於簡明綜合中期財務報表中就建設物業已訂約但未撥備的資本開支約為
180.1百萬港元（二零一九年三月三十一日：179.3百萬港元）。另外，就其他金融
資產之投資已訂約但尚未付款的金額為15.3百萬港元（二零一九年三月三十一
日：無）。

抵押本集團資產

於二零一九年九月三十日及二零一九年三月三十一日，本集團於威海物業的權益以及
於一家控制威海物業的國內附屬公司的權益已抵押予一名獨立第三方作為未償還借
款5億元人民幣（相當於二零一九年九月三十日約5.5億港元，二零一九年三月三十一
日約5.85億港元）之抵押。

外匯風險

本公司於聯交所主板上市，主要肩負企業融資及行政管理角色，業務為投資控股。本
公司附屬公司業務主要於中國經營日常業務及投資，而收支乃以人民幣定值。在必要
時，本集團將考慮使用遠期外匯合約以對沖外匯風險。主要的外滙風險是人民幣，然
而本集團的業務收入及支出均是以人民幣定值，因此董事相信本集團無重大的外幣
風險。

主要收購、出售及重大投資

於本中期期間本集團並無進行任何收購及出售附屬公司或聯營公司之重大事項。
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除上文所披露者外，於二零一九年九月三十日，本集團並無持有任何重大投資（二零
一九年三月三十一日：無）。

僱員及薪酬政策

於二零一九年九月三十日，本集團合共有55名僱員（二零一九年三月三十一日：47

名），包括執行董事。本中期期間之薪酬及僱員成本約為6.4百萬港元（去年中期期間：
約6.0百萬港元）。本公司之薪酬、素質及提名委員會負責釐定本集團執行董事及高級
管理人員之薪酬政策及待遇，而行政總裁則負責檢討及批准其他僱員之薪酬政策及
待遇。本集團給予僱員之薪酬乃根據業內慣例及僱員個別表現而定。本集團亦向其僱
員及執行董事提供酌情花紅、醫療保險及定額供款退休計劃，並設有購股權計劃。

未來展望

本集團目前業務主要為在國內的物業投資、物業發展、酒店營運及金融顧問服務。另
外，大健康業務亦在二零一九╱二零財政年度上半年順利籌組完成，下半年將可為本
集團帶來收益貢獻。

物業投資方面，本集團三項重要投資物業，即中山達興豪苑、營口卓越大廈及江西井
崗山酒店，均已全數租出，簽訂了為期約九年至十五年之長期租約，鎖定了長時期的
租金收入，避免遇到在短期租約續期時尋覓新租客的問題，亦穩定了本集團每年之現
金流入收益，使本集團能集中精力專注在其他業務發展方面。

物業發展方面，本集團之重點項目山東威海金海灘一期公寓住宅已於二零一八年第三
季度開始預售，預期二零二零年第四季度該項目能完成並交付使用，因此本集團於二
零二零╱二一財政年度可結轉金海灘一期之銷售收入。另外，本集團正對威海金海灘
一期附近的二期項目進行調研，有可能繼續二期發展，以期兩項目能產生協同效應。
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酒店營運方面，山東威海金海灘一期酒店仍在興建當中，預計於二零二零年第四季度
能完成及開業。金海灘一期之酒店將成為山東威海市一個嶄新地標及成為威海市最高
之建築物，亦為威海市首家國際五星級酒店，酒店將由國際知名酒店管理公司管理。

金融顧問服務方面，業務目前仍受大環境影響，有關收入未能維持。本集團正研究調
整金融顧問服務未來之業務路向，以配合目前市場情況。

新的業務板塊大健康業務在上半年已籌組完成，大健康業務包括對康養業務經營者
提供前期策劃、調研、成立、員工培訓，及成立後的經營管理服務，本集團已成功羅致
了在此方面擁有豐富經驗之專業團隊，並有廣泛之項目資源及客戶脈絡，一切準備就
緒，下半年將可開展業務，為本集團帶來收益及盈利貢獻。另外，本集團也積極尋找
有潛質之物業項目，通過收購物業項目或與業主方合作等多種模式，改造物業成為高
端康養項目，也可能自家通過土地開發，打造以康養為目的的項目，再結合與保險公
司、金融機構之資本運作，把大健康之業務更加強勢發展。本集團認為隨著國內老齡
化問題日益嚴重，中國政府也樂意積極扶持有關行業，大健康業務概念將會是本集團
未來發展之重要目標。

本集團對集團未來的發展充滿信心。
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中期股息

董事會議決不就截至二零一九年九月三十日止六個月期間宣派任何中期股息（截至
二零一八年九月三十日止六個月：無）。

購買、出售或贖回本公司之上市證券

於本中期期間，本公司並無贖回任何於聯交所上市之股份，而本公司或其任何附屬公
司概無購買或出售股份。

企業管治

遵守企業管治守則

本集團致力維持高水平之企業管治，董事會認為有效之企業管治乃企業賴以成功及
提升本公司股東價值之要素。

於本中期期間，本集團一直應用並已遵守上市規則附錄十四所載企業管治守則的守
則條文（「守則條文」），惟下文所披露者除外：

根據守則條文第A.2.1條規定，主席及行政總裁之職務應由不同人士擔任及履行職責。
熊敏女士同時出任主席及行政總裁，董事會認為由同一人仕同時出任主席及行政總
裁提供公司一個強大及貫切的領導力，及使商業決定及策略能更有效及快速地計劃
及實行。
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根據守則條文第E.1.2條規定，董事會主席應出席本公司之週年大會，並邀請委員會之
主席參加。根據守則條文第A.6.7條規定，獨立非執行董事及其他非執行董事應出席
週年大會，使能對股東意見有一個全面之理解。但是，由於有其他業務安排，龍濤先
生，其為審核委員會主席及獨立非執行董事，及陳放先生，其為獨立非執行董事，缺
席參加本公司於二零一九年九月九日舉行之年度週年大會。

標準守則

董事會已就董事進行證券交易採納自身之行為守則（「證券守則」），其條款不遜於上
市規則附錄十所載之標準守則規定之標準。根據本公司作出之特定查詢，董事已確認
彼等在本中期期間進行證券交易時已遵守證券守則。

董事資料變動

以下是自本公司二零一八╱一九年報作出披露之董事資料變動，而該等變動須根據
上市規則第13.51B(1)條予以披露：

李永軍先生，董事會副主席、執行董事，於二零一九年八月三十日被委任為港橋金融
控股有限公司（股份代號：2323），一家於聯交所主板上市之公司的非執行董事。

除本公告所載者外，董事資料並無任何須根據上市規則第13.51B條披露之變動。
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審核委員會

審核委員會包括所有獨立非執行董事，彼等均具備合適的商業、法律、工程及財務經
驗與技能，以根據財務匯報良規審閱財務報表。審核委員會由龍濤先生出任主席，成
員為任國華先生及陳放先生。本中期期間之未經審核中期業績及本公告已由審核委
員會審閱。審核委員會並無不同意本公司採取的會計處理方法。

承董事會命
皇冠環球集團有限公司

主席
熊敏

香港，二零一九年十一月二十八日

於本公告日期，董事會包括四名執行董事熊敏女士、李永軍先生、劉紅深先生、孟金
龍先生；以及三名獨立非執行董事龍濤先生、任國華先生及陳放先生。


