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FINANCIAL OPERATION REVIEW

財務業務回顧

RESULTS

Revenue

Gross Profit

Property Leasing

業績

收入

截至二零二一年十二月三十一日止年度（「本年

度」）之收入為 港元（二零二零年：

港元），較去年減少 ，當中

包含租金收入總額 港元（二零二零

年： 港元）、物業銷售 港

元（二零二零年：無）、按淨額基準呈報出售持作

買賣之投資收益 港元（二零二零年：

港元）、上市及非上市股本投資之股息

收入 港元（二零二零年：

港元）、債券及結構性產品之利息收入

港元（二零二零年： 港元）、樓宇及物

業管理服務收入 港元（二零二零年：

港元）以及其他收入 港元

（二零二零年： 港元）。收入下降主要由

於於本年度來自中國恒大集團（於香港聯合交易所有

限公司（「聯交所」）上市）（股份代號： ）（「中國恒

大」）股份（「恒大股份」）之股息收入減少所致。

毛利

本年度之毛利為 港元（二零二零年：

港元），較去年減少 ，主要亦由

於來自恒大股份之股息收入減少所致，儘管物業銷

售溢利增加 港元及出售持作買賣之投資

收益增加 港元。

物業租賃

在物業租賃方面，於本年度非零售部分之租金收入

減少 至 港元及零售部分之租金

收入增加 至 港元。本年度之收入錄

得之租金收入總額較去年之 港元減少

至 港元。租金收入下降主要由於

英國投資物業之一位主要租戶於二零二零年退回其

租賃。如撇除該主要租戶之租金收入，租金收入總

額較去年將錄得減少 。
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業績（續）

物業租賃（續）

連同應佔聯營公司及一間接受投資公司租金收入

港元（二零二零年： 港元），

本公司及其附屬公司（統稱「本集團」）應佔租金收入總

額為 港元（二零二零年： 港

元），相對去年減幅為 。

本年度之應佔租金收入淨額為 港元，較

去年之 港元減少 。

物業發展及買賣

於本年度，出售位於中華人民共和國（「中國」）北京之

一套房子及若干車位，錄得物業銷售收入及毛利分

別為 港元及 港元（二零二零

年：並無出售）。

至於由聯營公司所持有之物業，銷售位於西九龍之

帝峯 皇殿一個單位（佔 權益）及位於元朗之逸翠

軒一個車位（佔 權益）分別帶來溢利 港

元及 港元，已反映於攤佔以權益法入賬投

資之業績內。至於由一間接受投資公司所持有之物

業，銷售位於觀塘之凱滙 個單位及若干車位

（佔 權益）於本年度由接受投資公司入賬並將於

確認股息收入時為本集團帶來溢利。

總括而言，本集團連同其聯營公司及接受投資公司

於本年度錄得應佔銷售為 港元。

證券投資

本集團在一般及日常業務過程中進行證券投資活

動，於二零二一年十二月三十一日主要包含債券、

上市股本投資及財資產品。於本年度，來自證券

投資及財資產品確認之虧損淨額（不包括於通過其

他全面收益以反映公平值（「通過其他全面收益以

反映公平值」）計量之金融資產之儲備內確認之收

益╱虧損）為 港元（二零二零年：收益

港元），包含來自通過其他全面收益

以反映公平值之上市股本投資之收益為

港元（二零二零年： 港元）及通過損益

以反映公平值（「通過損益以反映公平值」）之投資及財

資產品之虧損為 港元（二零二零年：

收益 港元）。

RESULTS 

Property Leasing 

Property Development and Trading

Securities Investments
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業績（續）

證券投資（續）

於本年度，本集團出售持作買賣之上市投資而確

認之已變現收益為 港元（二零二零年：

港元）（其收益╱虧損已包括於收入內），

所得銷售總額為 港元（二零二零年：

港元）。於本年度，本集團出售╱贖

回 隻（二零二零年： 隻）（包括部分出售之債

券）債券賬面值總額為 港元（二零二

零年： 港元），錄得已變現虧損為

港元（二零二零年： 港

元）。於本年度，本集團購入 隻（二零二零年：

隻）債券，總額為 港元（二零二零年：

港元）。此外，於本年度錄得來自結

構性產品之已變現虧損為 港元（二零二零

年：屬數目較少之已變現收益）。

此外，本集團錄得未變現虧損 港元（二

零二零年：未變現收益 港元）主要為債券、

上市股本投資及結構性產品之公平值變動，對本

集團現金流量並無影響。債券之公平值變動之未

變現虧損 港元（二零二零年：未變現收

益 港元）乃來自 隻（二零二零年：

隻）債券，主要包含來自中國房地產行業之未變現

虧損 港元（二零二零年：未變現收益

港元）或於本年度之公平值減少 （二

零二零年：增加 ）。其中，若干中國房地產發

行人於二零二一年違約，一直拖欠支付其離岸美元

（「美元」）債券之利息及╱或償還本金，而該等債券

之公平值大幅下跌。此外，本年度亦就債券之應收

利息已作出之信貸虧損撥備為 港元。另

外，本集團相信於本年度中國房地產行業之債券價

格下跌，乃因（其中包括）於中國之房地產發展商面

對流動資金及持續經營問題以及收緊借貸比率政

策。於本年度，本集團亦錄得持作買賣之上市投資

及結構性產品之未變現虧損分別為 港元

（二零二零年： 港元）及 港元（二

零二零年： 港元）。

RESULTS 

Securities Investments 
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業績（續）

證券投資（續）

於本年度，債券之利息收入（已包括於收入內）為

港元（二零二零年： 港

元），於本年度持有債券按平均市值計算之回報為

（二零二零年： ）（槓桿影響前）。債券之

利息收入減少主要由於於二零二零年出售債務證券

予陳凱韻女士（本公司之執行董事（「執行董事」）及本

公司之主要股東之信託人）（交易之詳情載列於本公

司日期為二零二零年一月二十九日之公布、日期為

二零二零年二月二十八日之通函及日期為二零二零

年十二月十八日之公布內）。結構性產品之利息收入

（已包括於收入內）為 港元（二零二零年：

港元）。

總括已變現及未變現收益╱虧損以及加入股息收

入淨額、利息收入、其他投資收入╱開支及財務

費用淨額之收入淨額為 港元（二零二零

年： 港元），證券投資及財資產品確

認之虧損為 港元（二零二零年：收益

港元），其中 港元（二零二

零年： 港元）為於本年度來自恒大股

份之股息收入淨額。

來自上市股本投資之股息收入 港元（二

零二零年： 港元）以及債券及結構性

產品之利息收入 港元（二零二零年：

港元）已計入收入內。

以下就來自不同類別之證券投資收入╱開支作進一

步詳述：

通過損益以反映公平值之投資及財資產品 

通過損益以反映公平值之投資及財資產品於本

年度計入財務費用淨額前及後分別錄得虧損

港元及 港元（二零二零

年：財務費用淨額前及後分別錄得溢利

港元及 港元）。

RESULTS 

Securities Investments 

Investments and Treasury Products at Fair Value Through Profit or 

Loss
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業績（續）

證券投資（續）

以下就來自不同類別之證券投資收入╱開支作進一

步詳述：（續）

通過損益以反映公平值之投資及財資產品（續） 

於本年度各類債券、持作買賣之上市投資及結構性

產品之已變現及未變現收益╱虧損、利息及股息收

入之詳情如下所示：

RESULTS 

Securities Investments 

Investments and Treasury Products at Fair Value Through Profit or 

Loss 

Realised loss Unrealised (loss) gain Interest/dividend income Total (loss) profit

已變現虧損 未變現（虧損）收益 利息╱股息收入 （虧損）溢利總額

2021 2021 2021 2021

二零二一年 二零二零年 二零二一年 二零二零年 二零二一年 二零二零年 二零二一年 二零二零年

HK$ million HK$ million HK$ million HK$ million

百萬港元 百萬港元 百萬港元 百萬港元 百萬港元 百萬港元 百萬港元 百萬港元

Bond issuers by industry 按債券發行人之行業

海外金融機構 9.7 0.2 12.7 22.6

中國房地產 (1,677.7) (607.1) 292.3 (1,992.5)

其他 – – – –    

(1,668.0) (606.9) 305.0* (1,969.9)

Listed investments 

 held-for-trading

持作買賣之上市投資

183.9 (339.6) 11.7 (144.0)

Structured products 結構性產品 (13.5) (1.2) 10.5 (4.2)    

(1,497.6) (947.7) 327.2 (2,118.1)
   

其他投資開支淨額 (19.9)* 

財務費用淨額前之

（虧損）溢利 (2,138.0)

財務費用淨額 (7.5) 

財務費用淨額後之

（虧損）溢利 (2,145.5)
 

「其他投資開支淨額」包括就債券之應收利息確認

之信貸虧損撥備為 港元。
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RESULTS 

Securities Investments 

Listed Equity Investments at Fair Value Through Other 

Comprehensive Income

業績（續）

證券投資（續）

以下就來自不同類別之證券投資收入╱開支作進一

步詳述：（續）

通過其他全面收益以反映公平值之上市股本投資 

本年度損益之影響

於本年度，持有通過其他全面收益以反映公平

值之上市股本投資而產生之股息收入、其他

投資收入及相關財務費用於損益內確認。於

本年度，錄得來自持有 股恒大股

份之股息收入淨額 港元（二零二零

年： 港元）（扣除交易成本後）、

相關財務費用淨額 港元（二零二零

年： 港元）及其他投資收入

港元（二零二零年：無），因此通過其他全面

收益以反映公平值之上市股本投資之業績錄

得收益淨額 港元（二零二零年：

港元）。於本年度之股息收入

乃指來自恒大股份之二零二零年末期股息（二

零二零年：二零一九年及二零一八年末期股

息），該減少主要由於中國恒大股東應佔之溢

利及其派息率（二零二零年少於相關二零一九

年及二零一八年）均減少所致。

本年度其他全面支出之影響

於本年度，本集團透過一系列交易於聯交所公

開市場出售若干恒大股份並錄得已變現虧損

港元（包括交易成本）（二零二零

年：出售另一項通過其他全面收益以反映公

平值之上市股本投資而錄得已變現收益淨額

港元）。中國恒大每股股價由二零二零

年十二月三十一日之 港元下跌至二零二

一年十二月三十一日之 港元或於本年度下

跌 ，因此餘下恒大股份之公平值變動之

未變現虧損 港元（二零二零年：

股恒大股份之公平值變動之未變

現虧損 港元）於其他全面支出內

確認。本集團相信於本年度中國恒大之股價下

跌乃因（其中包括）中國恒大之流動資金及持續

經營問題、盈利下降以及派息率減少，以及於

中國之房地產發展商面對收緊借貸比率政策。

公平值變動之已變現收益╱虧損乃現金項目，

而未變現公平值變動乃非現金項目且對本集團

之現金流量並無構成影響。
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業績（續）

證券投資（續）

以下就來自不同類別之證券投資收入╱開支作進一

步詳述：（續）

通過其他全面收益以反映公平值之上市股本投資
（續） 

於本年度通過其他全面收益以反映公平值之上市股

本投資 恒大股份之表現概述如下：

RESULTS 

Securities Investments 

Listed Equity Investments at Fair Value Through Other 

Comprehensive Income 

Recorded in

 consolidated statement of 

financial position

Recorded in

 consolidated statement of 

comprehensive income

錄入綜合財務狀況報表 錄入綜合全面收益報表  

Number of 

shares

Closing price

(per share)

Financial 

assets 

measured 

at fair value 

through other 

comprehensive 

income

Financial 

assets 

measured at 

fair value 

through other 

comprehensive 

income reserve

Profit

 for the Year

Other 

comprehensive 

expenses

for the Year

股份數目
收市價
（每股）

通過其他全面
收益以反映

公平值計量之
金融資產

通過其他全面
收益以反映

公平值計量之
金融資產之儲備 本年度溢利

本年度其他
全面支出

HK$ HK$ million HK$ million HK$ million HK$ million

港元 百萬港元 百萬港元 百萬港元 百萬港元

於二零二零年

十二月三十一日

出售

已變現公平值變動

未變現公平值變動

於出售時轉撥至

保留溢利

股息收入淨額

其他投資收入

財務費用淨額

Profit/other comprehensive 

 expenses for the Year

本年度溢利╱
 其他全面支出 150.0 (10,921.8)

     

At 31 December 2021 於二零二一年
 十二月三十一日 229,297,000 1.59 364.6 (2,484.8)

   

Percentage to total assets 佔資產總額之百分比
At 31 December 2021 於二零二一年

 十二月三十一日 1.7%
 

於二零二零年

十二月三十一日
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業績（續）

其他收入及開支

於本年度，本集團錄得其他收入 港元

（二零二零年： 港元）。該減幅主要

來自就英國投資物業向租戶收取之拆卸費用減至

港元（二零二零年：退租補償及拆卸費用合

共 港元，主要乃指來自英國投資物業之

一位主要租戶退回其租賃而收取之金額並為一次性

項目）。

於本年度，行政開支增加 至 港元

（二零二零年： 港元）。行政開支增幅

主要由於折舊開支增加 港元。財務費用

於本年度減少 至 港元（二零二零

年： 港元），當中包括外幣其他借貸用

以對沖外幣證券投資所產生之匯兌虧損 港

元（二零二零年： 港元）以及外幣銀行借

貸所產生之匯兌虧損 港元（二零二零年：

外幣銀行借貸及貸款所產生之匯兌虧損 港

元）。財務費用之減少主要由於於本年度平均借貸總

額及平均利率下跌所致。

本年度其他收益及虧損錄得虧損屬較少數目（二零二

零年：虧損 港元主要包含物業存貨之減值

虧損）。

以權益法入賬之投資

本年度攤佔以權益法入賬投資之業績錄得攤佔

聯營公司業績之虧損 港元（二零二零

年： 港元，包含攤佔聯營公司業績之

虧損 港元及一間合資公司業績之虧損

港元）。攤佔聯營公司業績之虧損增加主

要由於一間聯營公司確認減值虧損，儘管聯營公司

持有之投資物業之公平值變動虧損減少。

RESULTS 

Other Income and Expenses

Investments Accounted for Using the Equity Method
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FINANCIAL OPERATION REVIEW 財務業務回顧

業績（續）

投資物業之公平值變動

利駿行測量師有限公司（「利駿行測量師」）已就本集團

位於香港及中國大陸之投資物業以及其中一項位於

英國之投資物業進行於二零二一年十二月三十一日

之物業估值以及澋鋒評估有限公司（「澋鋒評估」）就餘

下位於英國之投資物業進行估值。利駿行測量師及

澋鋒評估均為獨立物業估值師。於本年度錄得投資

物業之公平值變動之未變現虧損為 港

元（二零二零年： 港元）。未變現之公

平值變動乃非現金項目，對本集團之現金流量並無

構成影響。

虧損╱溢利、核心虧損╱溢利、
股息、回購、現金支出比率及 

全面支出總額 

虧損╱溢利

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： 於本年度來自恒大股份之股息收

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）。

核心虧損╱溢利

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）。

RESULTS 

Fair Value Changes on Investment Properties

LOSS/PROFIT, CORE LOSS/PROFIT, 

DIVIDENDS, REPURCHASE, CASH PAYMENT 

RATIO AND TOTAL COMPREHENSIVE 

EXPENSES

Loss/Profit

Core Loss/Profit
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虧損╱溢利、核心虧損╱溢利、
股息、回購、現金支出比率及 
全面支出總額（續） 

股息

截至二零二零年十二月三十一日止年度之每股 港仙

（截至二零一九年十二月三十一日止年度：每股 港

仙）總額為 港元之末期股息，已於二零二

一年六月十一日以現金派付，以及並無二零二一年

中期股息（截至二零二零年六月三十日止半年度：每

股 港仙）。

於本年度，以現金派付之股息總額為 港

元。

回購

於本年度，本公司並無回購本公司之任何股份。

現金支出比率

根據 本年度之核心虧損 港元或每股

港元（二零二零年：核心溢利 港元

或每股 港元）；及 不建議派付末期股息（二零二

零年：以現金派付之末期股息每股 港仙）；及 並

無派付中期股息（二零二零年：以現金派付之中期股

息每股 港仙），本年度之核心虧損導致該現金支出比

率未能確定（二零二零年：現金支出與核心溢利之比

率 ）。

全面支出總額

本公司擁有人應佔本年度之全面支出總額為

港元或每股 港元（二零二零年：

港元或每股 港元），其中包含 本

公司擁有人應佔本年度之虧損 港元（二

零二零年：溢利 港元）；及 本公司擁

有人應佔本年度之其他全面支出 港元

（二零二零年： 港元），主要包括通過

其他全面收益以反映公平值之上市股本投資之已變

現虧損 港元（二零二零年：無）及公平

值變動未變現虧損 港元（二零二零年：

港元），詳情已於上文「證券投資」一段

中之「通過其他全面收益以反映公平值之上市股本投資

本年度其他全面支出之影響」分段內披露。

LOSS/PROFIT, CORE LOSS/PROFIT, 
DIVIDENDS, REPURCHASE, CASH PAYMENT 
RATIO AND TOTAL COMPREHENSIVE 
EXPENSES 

Dividends

Repurchase

Cash Payment Ratio

Total Comprehensive Expenses
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資產淨值 

於二零二一年十二月三十一日，本公司擁有人應佔

本集團之資產淨值為 港元（二零二零

年： 港元），較二零二零年十二月三

十一日減少 港元或 。根據於二

零二一年及二零二零年十二月三十一日之已發行普通

股總數 股計算，本公司擁有人應佔之

每股資產淨值為 港元（二零二零年： 港元）。

資產淨值變動主要由於 本公司擁有人應佔本年度之

全面支出總額 港元； 於本年度已確

認派發之末期股息總額 港元；及 於保

留溢利錄得沒收未被領取之股息 港元。

於本年度，分類為通過其他全面收益以反映公平值

計量之金融資產之上市股本投資之公平值變動虧損

為 港元（二零二零年：

港元），並錄入為其他全面支出，及本集團將已出

售上市股本投資之通過其他全面收益以反映公平值

計量之金融資產之儲備之負值結餘

港元轉撥至保留溢利。於二零二一年十二月三十一

日，上市股本投資之公平值變動虧損之累計金額

港元（二零二零年： 港元）

已包括在通過其他全面收益以反映公平值計量之金

融資產之儲備內。

除現有項目及於全年業績內所披露者外，本集團並

無重大收購或出售資產及重大投資或資本資產之未

來計劃。

證券投資

本集團之策略是維持證券投資組合之財資管理以及

投資具吸引收益率及良好前景之證券投資及財資產

品，以確保長遠帶來穩定及滿意之變現回報。於本

年度，本集團使債券組合多元化，組合包含海外金

融機構及中國房地產公司發行之債券。

於二零二一年十二月三十一日，證券投資及財

資產品組合 港元（二零二零年：

港元）中包含 債券、持作買賣之

上市投資及結構性產品（呈列為通過損益以反映公

平值計量之金融資產（於非流動及流動資產內））合共

港元（二零二零年： 港

元）；及 上市股本投資（呈列為通過其他全面收益

以反映公平值計量之金融資產） 港元（二

零二零年： 港元），佔資產總額

（二零二零年： ）。

NET ASSET VALUE

SECURITIES INVESTMENTS
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證券投資（續）

以下就不同類別之證券投資作出詳述：

通過其他全面收益以反映公平值之上市股本投資 

於過往年度，本集團購入 股中國恒大股

份，並列為通過其他全面收益以反映公平值計量之

金融資產。於本年度，本集團出售 股

中國恒大股份。因此，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（相當

於中國恒大於二零二一年十二月三十一日之全部已

發行股本約 ）。

於二零二零年十二月三十一日，恒大股份之公平值

變動之累計未變現虧損為 港元及恒大股

份之賬面值為 港元。經扣除本年度

出售之賬面值 港元連同已變現及未變

現公平值虧損 港元後，於二零二一

年十二月三十一日恒大股份之賬面值為

港元，佔資產總額 （二零二零年： ）。恒

大股份之公平值變動之累計未變現虧損由二零二零

年十二月三十一日之 港元增加至於二零

二一年十二月三十一日之 港元，並已

錄入通過其他全面收益以反映公平值計量之金融資

產之儲備內。

中國恒大集團主要於中國從事（其中包括）房地產

開發、物業投資及物業管理。根據中國恒大於截

至二零二零年及二零一九年十二月三十一日止

年度之經審核綜合財務報表，收入及股東應佔

溢利分別為人民幣（「人民幣」）

（二零一九年：人民幣 ）及

人民幣 （二零一九年：人民幣

）；而資產總額及股本權益總額分

別為人民幣 （二零一九年：人民

幣 ）及人民幣

（二零一九年：人民幣 ），債務淨

額為人民幣 （二零一九年：人民幣

）。根據中國恒大於截至二零二一

年六月三十日止六個月之未經審核綜合財務報表，

收入及股東應佔溢利分別為人民幣

及人民幣 ；而資產總額及股本

權益總額分別為人民幣 及

人民幣 ，債務淨額為人民幣

。債務淨額乃按借貸總額減現金及

現金等值物以及受限制現金計算。

SECURITIES INVESTMENTS 

Listed Equity Investments at Fair Value Through Other 

Comprehensive Income
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證券投資（續）

以下就不同類別之證券投資作出詳述：（續）

通過損益以反映公平值之投資及財資產品 

於二零二零年十二月三十一日，呈列於通過損益

以反映公平值計量之金融資產之債券賬面值為

港元。於本年度，該債券組合已就出

售淨額減少 港元。經扣除於損益確認之

公平值虧損 港元後，本集團於二零二

一年十二月三十一日之債券組合為 港

元，佔資產總額 （二零二零年： ），該組合

為本集團資金管理活動之一部分。

於二零二一年十二月三十一日，該債券組合包含

隻（二零二零年： 隻）債券。以信貸評級分類，

隻及 隻（二零二零年： 隻及 隻）債券分別為非投

資評級及未獲評級。以到期日分類， 隻（二零二零

年： 隻）由海外金融機構發行之或然可換股債券為

永續債券及並無固定期限。 隻（二零二零年：

隻）由中國房地產行業之發行人發行之債券中 隻將

於二零二二年至二零二四年到期及 隻已到期（二零

二零年： 隻將於二零二一年至二零二五年到期及

餘下 隻為永續債券）。

於報告期末債券組合之詳情及變動載列如下：

SECURITIES INVESTMENTS 

Investments and Treasury Products at Fair Value Through Profit or 

Loss

Overseas 

financial 

institutions

PRC-based 

real estate Total

海外金融機構 中國房地產 總額
HK$ million HK$ million HK$ million

百萬港元 百萬港元 百萬港元

Movement of bonds portfolio 債券組合之變動
賬面值

於二零二零年十二月三十一日

購入

出售

公平值變動

（於損益內確認）

 At 31 December 2021  於二零二一年十二月三十一日 11.3 254.9 266.2
   

Percentage to total assets 佔資產總額之百分比
 At 31 December 2021  於二零二一年十二月三十一日 0.0% 1.2% 1.2%

於二零二零年十二月三十一日
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證券投資（續）

以下就不同類別之證券投資作出詳述：（續）

通過損益以反映公平值之投資及財資產品（續） 

於報告期末債券組合之詳情及變動載列如下：（續）

SECURITIES INVESTMENTS 

Investments and Treasury Products at Fair Value Through Profit or 

Loss 

At 31 December 2021

於二零二一年十二月三十一日 於二零二零年十二月三十一日

HK$ million

Percentage

 to total

百萬港元 佔總額之百分比 百萬港元 佔總額之百分比

Bond issuers by industry 按債券發行人之行業
賬面值

海外金融機構 254.9 95.8%

中國房地產 11.3 4.2%  

266.2 100.0%
  

At 31 December 2021

於二零二一年十二月三十一日 於二零二零年十二月三十一日

Coupon rate 

(per annum) HK$ million

Percentage  

to total

票息年利率 百萬港元 佔總額之百分比 票息年利率 百萬港元 佔總額之百分比

Bonds by currency 按債券之貨幣

賬面值

美元 8.600% to 

13.000%

8.600厘至

13.000厘

254.9 95.8%

厘至

厘

英鎊（「英鎊」） 7.125%

7.125厘

11.3 4.2%

厘至

厘

歐元 – –

厘  

266.2 100.0%
  

於二零二一年十二月三十一日，本集團持有持

作買賣之投資 港元（二零二零年：

港元），當中 港元（二零

二零年： 港元）之股份於香港上市及

港元（二零二零年： 港元）之

股份於其他地區上市。
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證券投資（續）

非上市證券投資

本集團已投資於一間按開曼群島獲豁免有限合夥企

業法（經修訂）成立之獲豁免有限合夥企業（呈列為通

過其他全面收益以反映公平值計量之金融資產）及於

二零二零年十二月三十一日其賬面值為

港元。於本年度，本集團已注資 美元（相

當於約 港元），經扣除本年度公平值虧損

港元（於通過其他全面收益以反映公平值

計量之金融資產之儲備內確認）後，於二零二一年十

二月三十一日之賬面值為 港元，佔資產

總額 （二零二零年： ）。

風險管理

本集團設有一套完善的風險管理程序，以識別、衡

量、監察及控制其面對的各種風險，同時輔以管理

層之積極參與、有效的內部監控及足夠的內部審

核，以保障本集團的最佳利益。

股本

於二零二一年及二零二零年十二月三十一日的已發

行普通股數目為 股。

債務及資本與負債比率

於二零二一年十二月三十一日，本集團之債務總額

為 港元（二零二零年：

港元），包含銀行借貸 港元（二零二

零年：銀行及其他借貸 港元）以及租

賃負債 港元（二零二零年：

港元）。現金及銀行存款為 港元（二

零二零年： 港元），抵押存款為

港元（二零二零年： 港

元），而債務淨額（包括租賃負債）為 港

元（二零二零年： 港元）。

債務總額與股本權益比率（包括租賃負債）為

（二零二零年： ），而債務淨額與股本權益比

率（包括租賃負債）為 （二零二零年： ），

乃分別將債務總額及債務淨額除以股本權益總額

港元（二零二零年：

港元）得出之百分比。債務總額與股本權益比率增加

主要由於股本權益總額減少所致。

SECURITIES INVESTMENTS 

Unlisted Securities Investments

RISK MANAGEMENT

EQUITY

DEBT AND GEARING
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債務及資本與負債比率（續）

倘計入證券投資及財資產品 港元（二

零二零年： 港元），則債務淨額與

股本權益比率為 （二零二零年：現金淨額狀況

港元）。

於二零二一年十二月三十一日，本集團之銀行借貸

港元中， 、 及 須分

別於一年內、一年至兩年內及兩年至五年內償還。

於本集團之銀行借貸中，以港元（ ）、英鎊

（ ）及美元（ ）（進行貨幣掉期前）計值。於

本年度，本集團訂立短期美元╱港元貨幣掉期以改

善借貸之應付利息，以及於二零二一年十二月三十

一日未償還之名義金額約為 美元。於二

零二一年十二月三十一日，本集團之銀行借貸參照

資金成本、香港銀行同業拆息、倫敦銀行同業拆息

或複合參考利率計算利率，而本集團所有銀行借貸

均為浮息借貸。除所披露者外，於報告期末並無就

利率作出對沖。

資產抵押

於二零二一年十二月三十一日，本集團已抵押以下

資產連同其相關之賬面值：

就本集團獲授之一般銀行融資，本集團之投

資物業 港元（二零二零年：

港元）、物業 港元

（二零二零年：無）及銀行存款 港

元（二零二零年： 港元）已抵押予

銀行。

於二零二一年十二月三十一日，並無抵押證

券投資（二零二零年：就本集團有關證券交

易獲授之保證金及證券融資，本集團之債

券、上市股本投資及結構性產品之賬面值

港元及現金存款 港

元已抵押予金融機構。而本集團於二零二零年

十二月三十一日已動用融資並於一年內到期之

借貸為 港元）。

本公司若干附屬公司之權益已質押為本集團獲

授若干銀行借貸之部分抵押品。

DEBT AND GEARING 

PLEDGE OF ASSETS
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財務及利息收入╱開支

收入及投資開支淨額均包括利息收入。本年度之

利息收入減少至 港元（二零二零年：

港元），較去年減少 ，主要由於

於本年度債券組合減少以致相關利息收入減少。

財務費用包括銀行借貸及其他借貸以及租賃負債之

利息開支；外幣借貸所產生之匯兌差額；以及安排

費用與信貸及承擔費用開支。本年度之利息開支（不

包括租賃負債之利息開支）為 港元，較去

年之 港元減少 。於本年度資本化

之利息為 港元（二零二零年： 港

元）。利息開支減少主要由於於本年度平均借貸總額

及利率下降所致。於回顧年內之平均利率為 厘

（二零二零年： 厘），乃以利息支付總額（不包括

租賃負債之利息）除以平均計息借貸總額得出之百分

比。

酬金政策

於二零二一年十二月三十一日，本集團共有僱員

人（二零二零年： 人）包括受僱於香港物業管

理公司之僱員約 人（二零二零年： 人）以及位

於英國之僱員 人（二零二零年： 人）。

僱員薪金乃根據其表現、經驗及目前業內慣例釐

定。酬金包含薪金以及按市況及個人表現釐定之年

終酌情花紅。執行董事持續檢討僱員之貢獻及向彼

等提供所需之獎勵及彈性，使其更投入工作及有更

佳表現。

FINANCIAL AND INTEREST INCOME/EXPENSES

REMUNERATION POLICIES
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英國及中國大陸

本集團位於英國之投資物業（不包括自用之物業）於

二零二一年十二月三十一日之賬面值為

英鎊（相當於約 港元）（二零二零年：

英鎊（相當於約 港元））並

為本集團於本年度帶來虧損淨額 港元

（二零二零年： 港元），而該虧損主要包

括毛利、其他收入、投資物業之公平值變動、行政

開支、財務費用及稅項。已計入本年度之其他全面

支出之境外業務之英鎊匯兌虧損為 港元

（二零二零年：匯兌收益 港元）。於二零

二一年十二月三十一日，本集團於英國之投資淨額

為 港元（二零二零年：

港元），佔本集團股本權益總額 （二零二零年：

）。

本集團於中國大陸之投資（主要包括毛利、投資物

業之公平值變動、攤佔以權益法入賬投資之業績及

稅項）於本年度帶來虧損 港元（二零二零

年： 港元）。已計入本年度之其他全面

支出（包括攤佔以權益法入賬之投資）之境外業務之

人民幣匯兌收益為 港元（二零二零年：

港元）。於二零二一年十二月三十一日，

本集團於中國大陸之投資淨額為 港元

（二零二零年： 港元），佔本集團股本權

益總額 （二零二零年： ）。

UNITED KINGDOM AND MAINLAND CHINA
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物業估值

本集團位於香港及中國大陸之投資物業以及其中一

項位於英國之投資物業由獨立合資格專業物業估值

師利駿行測量師進行於二零二一年十二月三十一日

之物業估值。就餘下位於英國之投資物業，由另一

獨立合資格專業物業估值師澋鋒評估進行於二零二

一年十二月三十一日之物業估值（二零二零年：位於

香港及中國大陸之投資物業由保柏國際評估有限公

司進行估值以及位於英國之投資物業由澋鋒評估進

行估值，兩者均為獨立合資格專業物業估值師）。所

有評估皆採納投資法及╱或直接比較法及╱或剩餘

價值法作為估值方法，並已用於編製二零二一年全

年業績。

本集團投資物業之估值為 港元（二

零二零年： 港元），經作出調整本

年度投資物業之添置、收購、轉撥及匯兌調整後，

較二零二零年減少 。本年度之公平值減少

港元已計入綜合全面收益報表內。本

集團亦於本年度攤佔聯營公司之投資物業之公平值

減少 港元。

公平值減少 港元乃主要來自位於英國

之 之公平值減少所致。 冠狀病毒病

疫情於全球爆發及持續已對本集團之投資物業的公

平值產生不利影響。公平值變動乃非現金項目，對

本集團之現金流量並無構成影響。

PROPERTY VALUATION


