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CHAIRMAN’S STATEMENT

主席報告書

RESULTS

DIVIDENDS

本人謹此向本公司之股東呈報本公司及其附屬公司

（「本集團」）截至二零二一年十二月三十一日止年度

（「本年度」）之業績。

業績

本公司擁有人應佔本年度之虧損為 港

元，相比去年溢利為 港元。本年度轉盈

為虧主要由於： 於本年度來自中國恒大集團（股份

代號： ）股份之股息收入淨額減少； 於本年

度通過損益以反映公平值之投資及財資產品之分類

業績轉盈為虧；及 於本年度就英國投資物業向租

戶收取之拆卸費用減少。本年度之每股虧損為

港元（二零二零年：每股盈利 港元）。

如撇除主要非現金項目虧損淨額 港元

（二零二零年： 港元），但包括攤佔一

間聯營公司就出售一項投資物業於過往年度確認之

累積已變現公平值收益 港元（二零二零年：

無），本集團將錄得本公司擁有人應佔本年度之核

心虧損 港元（二零二零年：核心溢利

港元）及每股核心虧損為 港元（二

零二零年：每股核心溢利 港元）。

主要非現金項目乃指來自本集團及其聯營公司之應

佔投資物業之未變現公平值虧損淨額連同其相關之

遞延稅項（如有）共 港元（二零二零年：

來自本集團以及其聯營公司及合資公司之金額共

港元）。

股息

本公司董事會（「董事」或「董事會」）不建議派發本年度

之末期股息（二零二零年：每股 港仙）。

經考慮本公司之股息政策，為保留更多現金作本集

團把握日後財務、物業投資或證券投資的機遇之需

要，董事會不建議派發本年度之末期股息（二零二零

年：每股 港仙）。
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暫停辦理股東登記手續

為確定股東出席本公司將於二零二二年五月二十日

舉行之應屆股東週年大會（「二零二二年股東週年大

會」）並於會上投票的資格，本公司將自二零二二年

五月十七日起至二零二二年五月二十日止（包括首尾

兩天）暫停辦理股東登記手續。為確定股東出席二

零二二年股東週年大會並於會上投票的資格，所有

填妥的股份過戶文件連同有關股票必須於二零二二

年五月十六日下午四時三十分前送達本公司於香港

之過戶登記分處香港中央證券登記有限公司，地址

為香港灣仔皇后大道東 號合和中心 樓

號舖。

業務模式及策略

本集團核心業務包括投資物業的租賃、物業發展及

證券投資。

本集團致力透過物業重建、翻新及改造工程以提升

旗下投資物業之價值及增加經常性收益。本集團亦

積極管理及平衡零售物業租戶組合，以達致長期及

可持續增長。

在香港，本集團參與發展現代化工廈。

本集團於中國內地持有寫字樓及投資於酒店業務，

並於英國持有商業及住宅物業。該等物業及投資均

位於優質地區，為本集團帶來穩定及經常性租金收

入。

本集團正積極物色機會收購位於香港及英國之物

業。

本集團秉持其策略，在商業上可行及有利於本集團

發展之情況下與發展商或其他人士建立優質夥伴關

係。

除上述所指外，本集團亦進行各種證券投資業務，

如股本投資、債務投資及其他財資產品，為財資管

理謀求增益。

CLOSURE OF REGISTER OF MEMBERS

BUSINESS MODEL AND STRATEGIES
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業務模式及策略（續）

本集團相信，投資物業之穩定租金收入，連同物業

發展及買賣以及證券投資形成了多元化的現金流，

使本集團能抵禦地產業務之週期性。

管理層討論與分析

香港物業投資

投資物業之租金仍然是本集團之主要收入來源之

一。

於本年度內，銅鑼灣地帶之商舖之平均出租率約為

。

奧海城三期（佔 權益），位於西九龍帝峯 皇殿住

宅之商場，於本年度內之平均出租率約為 。

中港薈（佔 權益），位於西九龍御金 國峯住宅之

商場，於本年度內之平均出租率約為 。

於本年度內，本集團之辦公室物業 夏慤大廈之平

均出租率約為 。

馬角街 至 號為位於荃灣之工業地盤。將重建為

一幢 層之工業大廈（包括兩層地庫泊車及上落貨

區）。總樓面面積約 平方呎。重建工程現正

進行中，其地基工程巳於二零二一年五月展開。新

大廈預期於二零二五年年初落成，工業單位亦預期

於二零二二年第三季預售。

本集團於二零二一年十二月購入位於深水埗鴨寮街

及 號一幢 層總樓面面積約 平方呎之

商住大廈。物業於二零二一年十二月三十一日為空

置，現正進行改建及加建之復修及翻新工程，預期

約於二零二三年第四季完成。

鴻圖道 號（佔 權益），位於觀塘之一幢 層

工業大廈，於本年度內之平均出租率約為 。

BUSINESS MODEL AND STRATEGIES 

MANAGEMENT DISCUSSION AND ANALYSIS

Hong Kong Property Investment
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管理層討論與分析（續） 

香港物業發展

帝峯 皇殿（佔 權益）為本集團一項位於西九龍的

合營發展項目。該項目由 座住宅大廈組成，提供合

共 個住宅單位及零售商舖，總樓面面積合共約

平方呎。於二零二一年十二月三十一日，

已售出住宅單位總數之 。

凱滙（佔 權益）為本集團獲市區重建局批予發展

之合營發展項目。其地盤面積合共約 平方

呎，總樓面面積合共約 平方呎。分兩期

建成 座住宅大廈，合共提供 個住宅單位。兩

期項目之上蓋建築工程經已完成，於二零二零年十

一月獲發入伙紙，而滿意紙亦於二零二一年四月獲

批出。截至二零二一年十二月三十一日止，第一期

個單位及第二期 個單位已售出。

中國內地物業投資

北京希爾頓酒店（佔 權益）為一座設有 間客房

的五星級國際酒店。由於疫情關係，主樓 至 樓層

之翻新工程暫時停工。因翻新工程及 冠狀病毒

病爆發，於二零二一年十二月三十一日之入住率約

為 。

東方國際大廈（佔 權益）為北京希爾頓酒店側的

一幢樓高 層辦公樓。於二零二一年十二月三十一

日之出租率約為 。

海外物業投資

為一幢位於英國倫敦

號之永久業權寫字樓。 提供總室內淨面積

約 平方呎，連同若干泊車位。於本年度內，

零售部分之單位均獲承租，而寫字樓單位則因主要

租戶於二零二零年第一季遷出而空置。物業已於二

零二一年十月獲倫敦市決議授予許可重建。拆卸工

程將於有關政府部門批准及協議敲定後施工。

MANAGEMENT DISCUSSION AND ANALYSIS 

Hong Kong Property Development

Mainland China Property Investment

Overseas Property Investment
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管理層討論與分析（續） 

海外物業投資（續）

「 號」為一幢位於英國倫敦之永久

業權寫字樓。該物業由面積合共約 平方呎

分佈於地下低層、地下及樓上四層之寫字樓樓面組

成。於本年度內平均約 獲承租。

「 號及 號」為

一幢位於英國倫敦之永久業權綜合用途樓宇，面積

合共約 平方呎。該物業提供零售、寫字樓及

住宅單位，面積分別約 平方呎、 平方

呎及 平方呎，由地下低層、地下及樓上六層

組成。於二零二一年十二月三十一日，出租率約為

。

「 及 號以及 至

號」為一幢位於英國倫敦之永久業權綜合用途樓

宇。該物業提供約 平方呎之寫字樓樓面，分

佈於地下低層、地下及樓上六層。於二零二一年十

二月三十一日，出租率約為 。

證券投資

證券投資乃本集團其中一項主要業務。

本集團的策略是維持證券投資組合的財資管理。於

二零二一年十二月三十一日，本集團證券投資組合

主要包括債券、上市股本投資及財資產品。本集團

管理資本之主要目標為保持本集團之實體持續經營

之能力，以確保本集團能為本公司股東持續提供回

報。本集團之未來投資策略是投資於具吸引收益

率、充分流動性及由信譽良好之發行人發行之多元

化投資組合以把風險降至最低，從而保持穩健的財

務狀況，抓住每一個良好的投資機會。

本 年 度 證 券 投 資 及 財 資 產 品 確 認 之 虧 損 約

港元。證券投資表現之詳情於本年報

「財務業務回顧」內披露。

本集團將繼續密切監察其證券投資組合，以取得令

人滿意的回報。

MANAGEMENT DISCUSSION AND ANALYSIS 

Overseas Property Investment 

Securities Investment
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其他資料

認購優先票據

 – 須予披露交易

於二零二一年四月二十八日，本集團獲確認，按照

其認購指示獲配發本金額為 美元（相當

於約 港元）之

（佳兆業集團控股有限公司）（其股份於香港聯合交易

所有限公司（「聯交所」）上市（股份代號： ））（「佳

兆業」）（獨立第三方），於二零二五年到期之 厘

美元優先票據，發行價為其本金額之

（「該認購」）。根據聯交所證券上市規則（「上市

規則」），該認購（獨立計算或與先前認購事項合併計

算）構成本公司之須予披露交易，詳情載列於本公司

日期為二零二一年四月二十八日之公布內。

沒收未領取股息

誠如二零二一年八月四日發出之公布，於二零一五

年六月十五日或之前宣派並於二零二一年九月三日

仍未領取之所有股息已予沒收並復歸本公司。

出售優先票據

 – 須予披露交易

於二零二一年八月二十三日，本集團透過場外

交易市場出售本金額為 美元（相當於約

港元），由中梁控股集團有限公司（其股

份於聯交所上市（股份代號： ））發行於二零二一

年到期之 厘優先票據，代價為 美

元（相當於約 港元）（不包括應計利息）（「出

售票據」）。根據上市規則，出售票據（與先前出售事

項合併計算）構成本公司之須予披露交易，詳情載

列於本公司日期為二零二一年八月二十三日之公布

內。

OTHER INFORMATION

Subscription of Senior Notes 

– Discloseable Transaction

Forfeiture of Unclaimed Dividends

Disposal of Senior Notes

 – Discloseable Transaction
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其他資料（續）

出售中國恒大集團股份

– 須予披露交易及

授權出售中國恒大集團股份

– 主要交易 

自二零二一年八月三十日至二零二一年九月二十一

日期間（包括首尾兩天），本集團於聯交所公開市場

出售合共 股中國恒大集團（其股份於聯

交所上市（股份代號： ））（「中國恒大」）股份（「出

售股份」），總代價約為 港元（不包括交

易成本）。每股出售股份之平均售價約為 港元

（不包括交易成本）（「該出售」）。根據上市規則，該出

售構成本公司之須予披露交易，詳情載列於本公司

日期為二零二一年九月二十三日之公布內。

於二零二一年九月二十三日，本公司根據上市規則

第 條尋求並獲得股東書面批准，以代替召開

股東大會授權董事由二零二一年九月二十三日至二

零二二年九月二十二日十二個月期間，於聯交所公

開市場或透過大宗交易於一宗或一系列交易中出售

本公司於中國恒大全部或部分 股股份

（「出售授權」），惟最低售價為每股 港元（不包

括交易成本）。根據上市規則，可能出售及出售授

權（與該出售合併計算）構成本公司之主要交易，詳

情載列於本公司日期為二零二一年九月二十三日、

二零二一年十月十八日及二零二一年十月二十日之

公布以及日期為二零二一年十一月二十四日之通函

內。於二零二一年九月二十三日取得出售授權批准

後直至二零二一年十二月三十一日，本集團於聯交

所公開市場進一步出售合共 股中國恒大

股份。於二零二一年十二月三十一日，本集團持有

股中國恒大股份。

中國恒大之股份已於二零二二年三月二十一日上午

九時正起於聯交所短暫停止買賣，中國恒大股份將

繼續暫停買賣，直至中國恒大發出進一步通知。

OTHER INFORMATION 

Disposal of Shares in China Evergrande Group

– Discloseable Transaction and 

Mandate for Disposal(s) of Shares in China Evergrande Group

– Major Transaction
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其他資料（續）

建議根據公司法第99條透過計劃方案由Solar Bright 

Ltd.將本公司私有化及建議撤回本公司之上市地位 

於二零二一年九月二十八日， （「要約

人」）要求董事會向計劃股東提呈根據百慕達一九八

一年公司法第 條透過計劃方案將本公司私有化之

建議（「該計劃」或「該建議」）。根據該計劃，倘該計劃

生效，計劃股東將就每股被註銷的計劃股份從要約

人收取註銷價 港元的現金。當該建議完成時，

要約人、 及

（於該建議日期均為本公司之主

要股東）將持有本公司全部已發行股本，而本公司股

份於聯交所的上市地位將被撤回。由於該計劃於二

零二一年十二月十七日舉行之計劃會議上未獲計劃

股東批准，因此該建議不會進行，且本公司股份於

聯交所之上市地位將會維持。詳情載於本公司日期

為二零二一年十月六日、二零二一年十月十二日、

二零二一年十月二十七日、二零二一年十一月三

日、二零二一年十一月二十四日、二零二一年十二

月六日及二零二一年十二月十七日之公布以及日期

為二零二一年十一月二十四日之綜合計劃文件內。

OTHER INFORMATION 

Proposed Privatisation of the Company by Solar Bright Ltd. by Way 

of a Scheme of Arrangement under Section 99 of the Companies 

Act and Proposed Withdrawal of Listing of the Company
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其他資料（續）

出售優先票據

 – 須予披露交易及主要交易 

於二零二一年十月十九日至二零二一年十月二十八

日期間（包括首尾兩日），本集團透過於場外交易市

場進行一連串交易出售以下由佳兆業發行之優先票

據，詳情如下：

OTHER INFORMATION 

Disposals of Senior Notes

 – Discloseable Transactions and Major Transaction

Dates/periods of disposals and 

the principal amount involved Consideration 

(excluding 

accrued interest)

Consideration 

(including 

accrued interest)

出售事項日期╱期間及涉及的本金額 

Disposed Senior Notes Date/period Principal amount

已出售優先票據 日期╱期間 本金額

代價

（不包括應計利息）

代價

（包括應計利息）

（美元） （美元） （美元）

二零二四年到期之

厘優先票據

於 至

（包括首尾兩日）（「第一批」）

於 （「第二批」）

於 至

（包括首尾兩日）（「第三批」）

於 至

（包括首尾兩日）（「第四批」）

厘優先永續

資本證券

於 （「第二批」）

於 至

（包括首尾兩日）（「第三批」）

於 至

（包括首尾兩日）（「第四批」）
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根據上市規則，第一批、第二批及第三批出售分別

構成本公司之須予披露交易，詳情分別載列於本公

司兩則日期為二零二一年十月二十一日之公布內及

本公司另一則日期為二零二一年十月二十五日之公

布內。根據上市規則，第四批之出售（與第一批、第

二批及第三批之出售合併計算）構成本公司之主要交

易，詳情載列於本公司日期為二零二一年十月二十

八日之公布及日期為二零二一年十一月十八日之通

函內。

Dates/periods of disposals and 

the principal amount involved Consideration 

(excluding 

accrued interest)

Consideration 

(including 

accrued interest)

出售事項日期╱期間及涉及的本金額 

Disposed Senior Notes Date/period Principal amount

已出售優先票據 日期╱期間 本金額

代價

（不包括應計利息）

代價

（包括應計利息）

（美元） （美元） （美元）

二零二五年到期之

厘優先票據

於 至

（包括首尾兩日）（「第一批」）

於 （「第二批」）

於 至

（包括首尾兩日）（「第三批」）

於 至

（包括首尾兩日）（「第四批」）

OTHER INFORMATION 

Disposals of Senior Notes

 – Discloseable Transactions and Major Transaction 

其他資料（續）

出售優先票據

 – 須予披露交易及主要交易（續） 
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其他資料（續）

2019冠狀病毒病爆發對本集團影響之更新

冠狀病毒病自二零二零年年初於香港及許多國

家爆發後一直持續，截至本年報日期仍然存在，對

社會經濟之影響乃前所未見。全球疫情對經濟及金

融市場產生重大影響。

本集團於本年度之租金收入減少主要由於集團旗下

其中一項英國投資物業的主要租戶退回租賃。同

時，鑑於 冠狀病毒病疫情，本集團對租戶提供

了租金優惠以緩解他們的困境。

冠狀病毒病疫情之持續已對本集團之投資物業

的公平值產生不利影響。於本年度，本集團錄得投

資物業公平值變動之未變現虧損為 港

元。

本集團於北京希爾頓酒店（佔 權益）之酒店業務

亦因 冠狀病毒病大流行帶來負面影響。

由於難以估計 冠狀病毒病之持續時間，及基於

現時疫情多變的形勢下，難以釐定其影響程度，相

信本集團之業務將繼續受 冠狀病毒病影響一段

時間。

投資者關係

本公司一貫致力與股東、投資者及分析員保持良好

溝通，以確保彼等對本集團之策略及業務發展有透

徹的理解，從而提高透明度及加強與投資者關係。

本公司設有公司網頁 ，使

股東可透過互聯網取得公司資料，包括法定公佈及

股東通函之發放等，加強與股東之溝通，並提供重

要資料予公眾投資者了解企業管治架構、政策及制

度、董事及高級行政人員簡介，以及董事會轄下委

員會之職權範圍。

OTHER INFORMATION 

Update on Impact on the Outbreak of COVID-19 to the Group

INVESTOR RELATIONS
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INVESTOR RELATIONS 

PROSPECTS

投資者關係（續）

有關本集團之最新資訊，本公司會於公司網站作出

相應更新以讓公眾人士查閱。本公司鼓勵其股東善

用本公司網站及歡迎投資者及股東提出意見，並誠

邀彼等透過電郵

聯絡本公司，分享彼等之意見及建議。

股東可以書面方式向董事會或本公司之公司秘書

作查詢，該書面查詢可送交至本公司香港主要

辦事處，地址載於本年報「公司資料」內或電郵至

。股東亦有權於

股東大會上作出提問。

展望

冠狀病毒病疫情於過去兩年一直在全球肆虐，

持續構成憂慮。全球各地經濟復甦步伐依然參差，

踏入二零二二年後的表現更遜早前預期。經濟前景

面對眾多下行風險，當中包括 新型變異病毒

株的傳播、供應鏈面臨的挑戰及通脹壓力。此外，

中美關係發展以及俄烏戰事爆發引起全球關注，而

有關緊張局勢可能會對全球影響深遠。

隨著全球經濟活動進一步恢復，加上本地疫情穩

定，香港經濟復甦於二零二一年第三季更趨穩固，

並在二零二一年第四季更進一步。然而，最新一波

疫情來勢洶洶，導致政府收緊抗疫措施，令經濟活

動和氣氛再度受壓。

本地方面，入境旅遊業幾乎處於停頓狀態，使經濟

復甦程度受到制約。此外，與二零二零年 冠狀

病毒病疫情初期相比，嚴格的社交距離限制及疫苗

通行證可能會對零售業造成更嚴重的打擊。因此，

整體租金水平及出租率預期將面臨壓力。預期本集

團的投資物業於短期內仍會面對重重挑戰。儘管如

此，本集團將繼續關注市場動態，在充滿挑戰的環

境中把握各種機遇。
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PROSPECTS 

APPRECIATION

Lau, Ming-wai

展望（續）

英國經濟方面，通脹、勞動力短缺及供應鏈瓶頸所

帶來的壓力令其增長前景蒙上陰霾。即使存在不確

定因素，本集團當前仍將重點放在投資物業的資產

優化工程。我們對英國經濟仍會保持長線目光。

股票市場方面，受美國收緊貨幣政策、遏抑通脹、

近期 感染個案激增以及俄烏地緣政治緊張局

勢帶來的不確定性所影響，短期內料將出現波動。

利率前景方面，我們對於二零二二年可能加息保持

警惕，以管理融資成本風險。

展望未來，本集團將對全球面臨的風險及不確定因

素保持審慎態度。我們亦將繼續審慎經營業務，並

在適當的時機尋求新機遇。

致謝

二零二二年為本集團 週年。本人謹藉此機會對

股東一直以來的鼎力支持與各位董事及全體員工的

貢獻及竭誠工作表示感謝，令集團順利過渡每一個

富挑戰性的時刻。本人相信，管理層及員工上下一

心，加上各股東的支持，將引領本集團邁向更精彩

的新一頁。

主席

劉鳴煒

香港，二零二二年三月二十一日


