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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）

截至二零二零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」）截至二零二零年九月三十日止六個月（「本中期期間」）
之未經審核簡明綜合中期財務資料連同截至二零一九年九月三十日止六個月（「去年
中期期間」）有關比較數字。
簡明綜合損益及其他全面收益表（未經審核）

（未經審核）
截至九月三十日止六個月
二零二零年 二零一九年

附註 千港元 千港元
（重列）

持續經營業務
收益 3 9,738 2,599
其他盈利╱（虧損）淨額 4 145 (29)
其他收入 5 627 54
投資物業之公平值盈利 11,079 28,016
僱員成本 (6,522) (5,947)
物業、廠房及設備折舊 (3,621) (3,085)
其他經營開支淨額 (3,963) (6,017)

經營溢利 7,483 15,591
財務收入 20 132
財務成本 (303) (3,413)

財務成本淨額 (283) (3,281)

除所得稅前溢利 6 7,200 12,310
所得稅開支 7 (4,701) (7,498)

來自持續經營業務之溢利 2,499 4,812

已終止經營業務
來自已終止經營業務之虧損 8 (1,231) (2,504)

本期間溢利 1,268 2,308
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其他全面收益╱（虧損）：
其後可能重新分類至損益之項目︰ 
貨幣換算差額 79,815 (120,330)

不會重新分類至損益之項目：
按公平值計入其他全面收益之 
金融資產之公平值變動 (519) –

本期間其他全面收益╱（虧損），已扣除稅項 79,296 (120,330)

本期間全面收益╱（虧損）總額 80,564 (118,022)

以下各方應佔溢利╱（虧損）：
本公司擁有人
來自持續經營業務之溢利 2,921 4,812
來自已終止經營業務之虧損 (1,231) (2,504)

1,690 2,308

非控股權益
來自持續經營業務之虧損 (422) –
來自已終止經營業務之虧損 – –

(422) –

1,268 2,308

以下各方應佔全面收益╱（虧損）總額：
本公司擁有人 81,005 (118,022)
非控股權益 (441) –

80,564 (118,022)

每股盈利（以每股港仙呈列）

來自持續經營業務及已終止經營業務
－基本及攤薄 9 0.05 0.07

來自持續經營業務
－基本及攤薄 9 0.09 0.14

（未經審核）
截至九月三十日止六個月
二零二零年 二零一九年

附註 千港元 千港元
（重列）
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簡明綜合財務狀況表（未經審核）

（未經審核） （經審核）
二零二零年
九月三十日

二零二零年
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 213,500 203,990
投資物業 11 2,002,143 1,911,983
按公平值計入其他全面收益之金融資產 1,246 1,765
其他應收款項、預付款項及按金 12 – 699
遞延所得稅資產 791 760

2,217,680 2,119,197

流動資產
應收貿易賬款 13 639 9,626
其他應收款項、預付款項及按金 12 275,056 266,283
待售發展中物業 941,916 866,976
受限制使用銀行結餘 13,045 12,191
現金及現金等價物 360 1,501

1,231,016 1,156,577

資產總額 3,448,696 3,275,774 

負債
流動負債
其他應付款項及應計負債 14 409,372 356,683
借貸 622,533 560,273
租賃負債 4,172 8,246
應付所得稅 7,000 4,895

1,043,077 930,097

流動資產淨值 187,939 226,480

總資產減流動負債 2,405,619 2,345,677
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（未經審核） （經審核）
二零二零年
九月三十日

二零二零年
三月三十一日

附註 千港元 千港元

非流動負債
其他應付款項及應計負債 14 5,785 5,623
借貸 – 38,230
租賃負債 1,021 2,776
遞延所得稅負債 416,188 396,987

422,994 443,616

資產淨值 1,982,625 1,902,061

權益
資本及儲備
股本 1,979,067 1,979,067
其他儲備 3,084 (77,921)

本公司擁有人應佔權益 1,982,151 1,901,146
非控股權益 474 915

權益總額 1,982,625 1,902,061
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未經審核簡明綜合中期財務資料附註

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)提供大健康
策劃管理服務。

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（於薩摩亞註冊成立）。

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二零二零年三月三十一
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。

本簡明綜合中期財務資料內所載截至二零二零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，本公司截至二零二零年三月三十一日止
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財務報表出具報告。核數師報告為無保留意見，但載有核數
師於其報告出具無保留意見之情況下，提請注意有關持續經營能力重大不確定
性事宜之強調事項；及並無載有根據公司條例第406(2)、407(2)或(3)條作出之陳
述。

於編製本集團的簡明綜合中期財務資料時，董事已考慮到本集團的營運可以繼
續持續經營，儘管以下事宜可能對本集團能產生足夠現金流以滿足流動性需求
的能力構成重大疑問：

(i) 由於新型冠狀病毒(COVID-19)（「新冠肺炎」）的大流行，使本集團的業務
惡化，因為本集團的主要業務之一是在中華人民共和國（「中國」）的物業銷
售。雖然當疫情緩和後，封城措施解除，但經濟情況仍未能回復到新冠肺炎
前之水平。因此，本集團之物業銷售受到嚴重影響。

(ii) 本集團分別於二零二零年三月二十日、二零二零年六月二十日及二零二零
年九月二十日到期應付的三期委託貸款利息共約25,475,000港元（相當於約
人民幣22,406,000元）已逾期。另有一期應於二零二零年六月二十日到期應
償還之委託貸款本金約128,640,000港元（相當於約人民幣113,140,000元）亦
已逾期。該三期委託貸款利息及一期償還本金，於二零二零年九月三十日及
直至簡明綜合中期財務資料批准之日仍然逾期未付。因此，該銀行有權發出
通知，要求即時償還全數委託貸款本金連同利息及罰款。於二零二零年九
月三十日，全數委託貸款總額約568,500,000港元（相當於人民幣500,000,000

元）連同應付利息及罰款視為立即到期及應付，並分類為流動負債。但是於
二零二零年九月三十日，本集團的現金及現金等價物只有360,000港元。
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簡明綜合中期財務資料的編製基準乃按本集團能按持續經營之假設編製。董事認
為，本集團將擁有足夠的營運資金以支持自二零二零年九月三十日起未來十二
個月的營運，並考慮了以下因素：

(i) 本集團正積極與銀行協商以補救逾期付款問題，並重組餘下委託貸款金額
的付款條件。由於新冠肺炎爆發，中國政府鼓勵銀行幫助企業解決其流動
資金問題。董事認為本集團能與銀行達成協議延遲貸款還款時間；

(ii) 於二零二零年十月七日，本集團與金融機構簽訂一項新的委託貸款合同，
可為本集團國內項目發展所需資金融資，貸款授信額度最高兩億美元，三
年期，特定固定年息率5.8%，本集團需提交年度用款計劃，經貸款人審查同
意後方發放貸款；

(iii) 於二零二零年九月三十日，本集團在中國擁有若干賬面淨值約為
2,002,143,000港元（相當於約人民幣1,760,900,000元）的投資物業，可供本集
團用作未來可能的銀行貸款抵押物。本集團正積極與銀行磋商以獲取新貸
款。考慮到本集團在提供充足物業作抵押方面之能力，董事認為本集團當
有需要時，將確保能獲得新的貸款；及

(iv) 在預售威海的發展中物業項目估計能獲得之款項。
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董事經作出適當查詢並考慮上述管理層之假設後，相信在上述行動、計劃措施
及知悉其進展後，本集團將有足夠資金支付營運所需及履行自二零二零年九月
三十日起未來十二個月內到期之財務責任。因此，董事信納以持續經營為基準
編製簡明綜合中期財務資料是適當的。上述事件或情況的結果存在重大不確定
性，可能會對本集團的持續經營能力構成重大疑問，因此，本集團可能無法在正
常的業務過程中變現其資產並清償其債務。倘若認為在編製簡明綜合中期財務
資料時，使用持續經營之基準是不適當的，則須進行調整以將本集團資產的賬面
值撇減至其可變現淨值，以計提任何可能因此出現之進一步負債，並將非流動資
產和負債重新分類為流動資產和負債。該等調整的影響並未反映在簡明綜合中
期財務資料之中。

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
中期財務資料與根據編製本集團截至二零二零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

香港財務報告準則第3號之修訂 業務的定義
香港會計準則第1號及香港會計 

準則第8號之修訂
重大的定義

香港財務報告準則第9號、香港會計 

準則第39號及香港財務報告 

準則第7號之修訂

利率基準改革

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。

於本期間應用新訂香港會計準則、香港財務報告準則及香港財務報告準則之修
訂對本集團於本期間及以前期間的財務狀況及表現及╱或此等簡明綜合中期財
務資料所載的披露並無重大影響。
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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、提供
大健康策劃管理服務及提供金融顧問服務（已終止經營業務）。

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) 大健康策劃管理服務分部從事提供予康養經營者之大健康策劃管理服務；

(v) 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（已終止
經營業務）；及

(vi) 未分配項目分部為上文(i)、(ii)、(iii)、(iv)及(v)項所述者以外之業務，包括本
集團辦事處業務。
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截至二零二零年及二零一九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：

已終止
經營業務 總計持續經營業務

物業投資 物業發展 酒店營運
大健康策劃
管理服務 未分配項目 總計

金融顧問
服務

千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元

截至二零二零年九月三十日 

止六個月（未經審核）

分部收益：
來自外部客戶之收益 9,092 – – 646 – 9,738 – 9,738

分部業績 18,955 (1,668) (331) (860) (8,613) 7,483 (981) 6,502

財務收入 20 – 20

財務成本 (303) (52) (355)

除所得稅前溢利╱（虧損） 7,200 (1,033) 6,167

所得稅開支 (4,701) – (4,701)

除所得稅後溢利╱（虧損） 2,499 (1,033) 1,466

出售附屬公司虧損 – (198) (198)

期間溢利╱（虧損） 2,499 (1,231) 1,268

其他分部資料
物業、廠房及設備折舊 (108) (150) (12) (473) (2,878) (3,621) (466) (4,087)

投資物業之公平值盈利 11,079 – – – – 11,079 – 11,079

添置
－物業、廠房及設備 111 558 6,931 – 21 7,621 – 7,621

－投資物業 – – – – – – – –
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已終止
經營業務 總計持續經營業務

物業投資 物業發展 酒店營運 未分配項目 總計
金融顧問

服務
千港元 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）
（重列）

分部收益：
來自外部客戶之收益 2,599 – – – 2,599 – 2,599

分部業績 28,659 (2,686) (590) (9,792) 15,591 (2,367) 13,224

財務收入 132 – 132

財務成本 (3,413) (137) (3,550)

除所得稅前溢利╱（虧損） 12,310 (2,504) 9,806

所得稅開支 (7,498) – (7,498)

期間溢利╱（虧損） 4,812 (2,504) 2,308

其他分部資料
物業、廠房及設備折舊 (160) (53) (12) (2,860) (3,085) (1,035) (4,120)

投資物業之公平值盈利 28,016 – – – 28,016 – 28,016

添置
－物業、廠房及設備 – 6 15,462 5,477 20,945 250 21,195

－投資物業 1,440 – – – 1,440 – 1,440
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一名客戶（截至二零一九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
二零二零年 二零一九年

物業
投資分部

物業
投資分部

千港元 千港元

客戶A 6,526 –
客戶B 不適用 977
客戶C 不適用 942
客戶D 不適用 680

總計 6,526 2,599
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於二零二零年九月三十日及三月三十一日，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
大健康策劃
管理服務

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 千港元

於二零二零年九月三十日 

（未經審核）

分部資產 2,007,665 1,205,023 205,554 2,224 – 27,870 3,448,336

現金及現金等價物 93 112 – 11 – 144 360

資產總值 2,007,758 1,205,135 205,554 2,235 – 28,014 3,448,696

分部負債 (436,234) (802,187) (150,757) (2,962) – (73,931) (1,466,071)

負債總額 (436,234) (802,187) (150,757) (2,962) – (73,931) (1,466,071)

於二零二零年三月三十一日 

（經審核）

分部資產 1,925,661 1,074,783 235,928 2,116 4,188 31,597 3,274,273

現金及現金等價物 49 81 – 438 671 262 1,501

資產總值 1,925,710 1,074,864 235,928 2,554 4,859 31,859 3,275,774

分部負債 (428,857) (714,992) (156,950) (2,984) (3,644) (66,286) (1,373,713)

負債總額 (428,857) (714,992) (156,950) (2,984) (3,644) (66,286) (1,373,713)
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本集團於香港及中國經營業務。本集團截至二零二零年及二零一九年九月三十
日止六個月按地區劃分之收益以及於二零二零年九月三十日及三月三十一日按
地區劃分之非流動資產（金融工具、已付集團資產之按金及遞延所得稅資產除
外）如下：

（未經審核）
截至九月三十日止六個月
二零二零年 二零一九年

千港元 千港元

收益
中國 9,738 2,599

（未經審核） （經審核）
二零二零年
九月三十日

二零二零年
三月三十一日

千港元 千港元

非流動資產
香港 3,301 6,144

中國 2,212,342 2,109,829

2,215,643 2,115,973

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
二零二零年 二零一九年

千港元 千港元

出售固定資產獲利╱（虧損） 145 (56)

其他 – 27

145 (29)

5. 其他收入

（未經審核）
截至九月三十日止六個月
二零二零年 二零一九年

千港元 千港元

政府補貼 540 –

其他 87 54

627 54

6. 除所得稅前溢利

（未經審核）
截至九月三十日止六個月
二零二零年 二零一九年

千港元 千港元

除所得稅前溢利已扣除︰

核數師酬金 700 700
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7. 所得稅開支

（未經審核）
截至九月三十日止六個月
二零二零年 二零一九年

千港元 千港元

即期稅項－中國 1,931 494

遞延稅項－中國 2,770 7,004

4,701 7,498

8. 來自已終止經營業務之虧損

於二零二零年六月三十日，本集團通過出售在中國之全資附屬公司冠富資產管
理有限公司予一獨立第三方，以達致出售金融顧問服務業務，交易作價為人民
幣230,000元（相當於252,000港元）。有關出售於二零二零年八月三日完成。由於
本集團自截至二零一八年三月三十一日止年度起已無錄得任何金融顧問服務之
業務收入，董事認為出售該業務以節省未來營運成本符合本集團利益。出售完成
後，出售附屬公司之虧損在已終止經營業務中列示。
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A. 已終止經營業務之業績

（未經審核）
自

二零二零年
四月一日

起至
二零二零年
八月三日
止期間

截至
二零一九年
九月三十日
止六個月

千港元 千港元

收益 – –

其他收入 5 –

僱員成本 (437) (460)

物業、廠房及設備折舊 (466) (1,035)

其他經營開支 (83) (872)

經營虧損 (981) (2,367)

財務成本 (52) (137)

除所得稅前虧損 (1,033) (2,504)

所得稅開支 – –

除所得稅後虧損 (1,033) (2,504)

出售附屬公司虧損（見下列附註C） (198) –

已終止經營業務之虧損 (1,231) (2,504)

來自已終止經營業務之 

每股基本及攤薄虧損（港仙） (0.04) (0.07)
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B. 已終止經營業務（所用）╱所得之現金流量

（未經審核）
自

二零二零年
四月一日

起至
二零二零年
八月三日
止期間

截至
二零一九年
九月三十日
止六個月

千港元 千港元

經營活動所用之現金淨額 (521) (1,524)
投資活動所用之現金淨額 – (249)
融資活動（所用）╱所得之現金淨額 (93) 1,801

期間淨現金流量 (614) 28

C. 出售對本集團財務狀況之影響

（未經審核）
千港元

出售之資產及負債：
物業、廠房及設備 2,811
其他應收款項、預付款項及按金 494
現金及現金等價物 57
其他應付款項及應計負債 (60)
租賃負債 (2,924)
應付所得稅 (2)

出售之資產淨額 376

代價 252
出售之資產淨額 (376)
外滙儲備變現 (74)

出售附屬公司虧損 (198)

以現金支付之代價 252
出售之現金及現金等價物 (57)

現金流入淨額 195
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9. 每股盈利

每股普通股基本及攤薄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
二零二零年 二零一九年

 

來自持續經營業務及已終止經營業務

本公司擁有人應佔期間溢利，千港元 1,690 2,308

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

每股普通股基本及攤薄盈利，港仙 0.05 0.07

來自持續經營業務

持續經營業務之每股基本及攤薄盈利為0.09港仙（截至二零一九年九月三十日
止六個月：0.14港仙），乃根據期間持續經營業務之溢利2,921,000港元（截至二零
一九年九月三十日止六個月：4,812,000港元）及上文所述有關每股基本及攤薄盈
利之分母計算。

每股普通股攤薄盈利之計算乃以本公司擁有人應佔期間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二零二
零年及二零一九年九月三十日止六個月並無源於購股權之任何潛在會攤薄的普
通股。



20

10. 股息

董事會不建議分派截至二零二零年九月三十日止六個月之中期股息（截至二零
一九年九月三十日止六個月︰無）

11. 投資物業

（未經審核） （經審核）
二零二零年 二零二零年
九月三十日 三月三十一日

千港元 千港元

於期初╱年初 1,911,983 2,002,606

添置 – 1,462

公平值盈利淨額 11,079 41,198

匯兌差額 79,081 (133,283)

於期末╱年末 2,002,143 1,911,983

12. 其他應收款項、預付款項及按金

（未經審核） （經審核）
二零二零年
九月三十日

二零二零年
三月三十一日

千港元 千港元

非流動
租約按金 – 699

– 699

流動
其他應收款項 9,337 9,828

預付款項及按金 265,719 256,455

275,056 266,283

275,056 266,982
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13. 應收貿易賬款

（未經審核） （經審核）
二零二零年
九月三十日

二零二零年
三月三十一日

千港元 千港元

應收貿易賬款 639 9,626

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）
二零二零年
九月三十日

二零二零年
三月三十一日

千港元 千港元

1至3個月 639 9,626

14. 其他應付款項及應計負債

（未經審核） （經審核）
二零二零年
九月三十日

二零二零年
三月三十一日

千港元 千港元

非即期
租賃裝修應付款項 5,785 5,623

5,785 5,623

即期
應付建築及發展成本 218,727 197,845
合約負債 120,197 102,805
應付控股股東款項 9,497 –
應付利息 27,497 10,077
其他 33,454 45,956

409,372 356,683

415,157 362,306
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15. 報告期後事項

於二零二零年十月七日，本集團之全資附屬公司皇冠娛樂集團有限公司（「皇冠
娛樂」），與亞洲發展投資控股有限公司（「亞洲發展」）簽訂委託信貸合同，亞洲
發展受其主要控股股東亞洲發展投資銀行委託提供皇冠娛樂貸款授信額度最高
兩億美元，三年期，特定固定年息率5.8%，為本集團國內項目發展所需資金進行
融資，本集團需提交年度用款計劃，經亞洲發展審查同意後方發放貸款。上述委
託貸款由本公司提供擔保。

16. 批准財務資料

本未經審核簡明綜合中期財務資料經董事會於二零二零年十一月二十六日批准
刊發。
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管理層討論及分析

業務回顧

緒言

本集團主要於中國從事物業投資、物業發展、酒店營運及大健康策劃管理服務業務。
本集團於本中期期間出售了金融顧問服務業務，由於自二零一七╱一八財政年度起，
本集團已無錄得任何金融顧問服務之業務收入，本集團認為，出售該業務以節省未來
營運成本符合本集團利益。

物業投資

本集團目前之物業投資項目包括以下各項全資擁有物業：

• 中國遼寧省營口市鮁魚圈區崑崙大街西一幢商業大樓，名為卓越大廈（「營口物
業」）；

• 中國江西省井岡山市茨坪鎮蘭花坪路1號酒店項目（「井岡山物業」）；及

• 中國廣東省中山市東區中山三路69號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高區北環海路南及仁泰花園東
金海灘花園金海灘一號物業項目（「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。威海物業為本集團100%擁有。

酒店營運

本集團目前之酒店營運投資項目包括在威海物業的酒店發展項目。本集團之酒店營
運項目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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大健康策劃管理服務

大健康策劃管理服務為本集團在二零一九╱二零財政年度新成立之業務，該業務目
前主要是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。

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%。
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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，營口物業於直至二零二一年及二零二二
年各年現有租賃存續期內的營運不會有任何重大變動。

(ii) 井岡山物業

井岡山物業為一項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
為人民幣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。該承租人承諾耗資不少於人民幣10百萬元進行項目翻
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

中山物業為一項多用途綜合大樓，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，中山物業市值自本集團收購以來累
計大幅上升。

本集團管理層認為，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)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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於二零一九年九月，本集團與一名當地承租人（「中山承租人」）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中
山承租人，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%。

由於新冠肺炎疫情於二零二零年初開始爆發，其後更演變成全球各地大流
行，中山承租人原訂之經營計劃開展困難，本集團深刻體會到新冠肺炎疫
情之嚴重性及破壞力，經與中山承租人多輪溝通協商後，雙方決定取消租賃
協議，並於二零二零年九月二十四日簽訂取消租賃協議文件，附帶更改於
二零二零年一月一日起至二零二零年九月二十三日止期間之租金為人民幣
15.0百萬元，中山承租人此前已付予本集團之租賃保證金人民幣15.0百萬元
將用作抵頂中山承租人自二零二零年一月一日起至二零二零年九月二十三
日止期間之欠租。在簽訂取消租賃協議後，中山承租人即時退場把物業交
還本集團。

本集團考慮到若雙方繼續為事件糾纏，時間拖延下去，使本集團能重新佔
用該物業前之空置時間拉長，對本集團更為不利，且耗費大量訴訟費用之
餘，也未能肯定能否成功追討額外賠償，有見及此，本集團因此作出上述決
定。本集團正研究為達興豪苑物業達致最佳用途之使用方案，為本集團股
東爭取最大利益，初步方案是考慮把達興豪苑改造成高端康養項目經營，
以配合本集團在新開展大健康業務方面之發展，具體落實方案仍待進一步
探討。
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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。但本集團管理層發現，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。本集團管理層認為，
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，本集團管理層於二
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，威海潤禾已預售之總銷售金額約人民幣2.0億元，總已銷售面積
約17,000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二零二一年
下半年完成，相關之預售金額預期於二零二一╱二二財政年度內確認為收益。

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。
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於加入本集團前，威海潤禾為支付威海物業之建造及裝修費用，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委託貸款協議（「中國港橋貸
款」），據此，威海潤禾獲得貸款融資，本金總額為人民幣1.5億元，按年利率18厘
計息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，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，按年息率6.6厘計
息。威海潤禾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
未提取貸款額已失效，該亞聯盟資產貸款置換中國港橋貸款。本集團管理層認
為，通過本次貸款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本集團提供充足的流動資
金。

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；(iii)承建商為發展成本融資以換取從
本集團獲得的利息回報；及(iv)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。受到新冠肺炎疫情影
響，工程進度嚴重受阻，物業預期落成時間要延到二零二一年下半年。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處於在建當中。當建築及裝修工程完成後，該酒店預期將
提供約200間豪華套房及客房。

D. 本集團之大健康策劃管理服務

新的大健康策劃管理服務業務在二零一九╱二零財政本年度已籌組完成，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，有關業務在上一年度已開始為本集團帶來收益貢獻，該業務以打造「宏
健園康養集團」之品牌經營，目前該業務主要是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。
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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）
二零二零年 二零一九年

千港元 千港元

收益 9,738 2,599

本公司擁有人應佔溢利╱（虧損）
－持續經營業務 2,921 4,812

－已終止經營業務 (1,231) (2,504)

1,690 2,308

每股盈利（虧損）（港仙）
－持續經營業務 0.09 0.14

－已終止經營業務 (0.04) (0.07)

0.05 0.07

（未經審核） （經審核）
於二零二零年
九月三十日

於二零二零年
三月三十一日

千港元 千港元

總資產 3,448,696 3,275,774

本公司擁有人應佔淨資產 1,982,151 1,901,146

現金及銀行存款 13,405 13,692

借貸 622,533 598,503

淨借貸相對本公司擁有人應佔淨資產比率 30.7% 30.8%
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收益

於本中期期間，本集團收益（不計入已終止經營業務）約為9.7百萬港元，較去年中期
期間的約2.6百萬港元大幅增加7.1百萬港元或274.7%。收益大幅增加主要是本中期期
間收益除了是原有來自井岡山物業及營口物業兩項投資物業的租金收入外，亦多了
中山物業的租金收入約6.5百萬港元。另外，新開展之大健康策劃管理服務業務亦為
本集團本中期期間貢獻了約0.6百萬港元之收益。

其他經營開支

於本中期期間，本集團其他經營開支（不計入已終止經營業務）約為4.0百萬港元，較
於去年中期期間的約6.0百萬港元減少2.0百萬港元或34.1%，其他經營開支減少主要
是本集團持續控制支出之努力成果。

財務成本

於本中期期間，本集團財務成本（不計入已終止經營業務）約為0.3百萬港元，較去年
中期期間的約3.4百萬港元大幅減少約3.1百萬港元或91.1%。財務成本大幅減少的主
要原因是本中期期間，本集團把債券的財務成本資本化。

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1.7百萬港元，較去年中期期間
的約2.3百萬港元減少約0.6百萬港元，或26.8%。
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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來自控股股東的墊
款。

於二零二零年十月份，本集團一全資附屬公司與亞洲發展簽訂委託信貸合同，亞洲發
展受其主要控股股東亞洲發展投資銀行委託提供該附屬公司貸款授信額度最高兩億
美元，三年期，特定固定年息率5.8%，為本集團國內項目發展所需資金進行融資，本
集團需提交年度用款計劃，經亞洲發展審查同意後方發放貸款。上述委託貸款由本公
司提供擔保。

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貸，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
資金來源。

於二零二零年九月三十日，本集團之銀行結餘及現金約為13.4百萬港元，而於二零二
零年三月三十一日之銀行結餘及現金則約為13.7百萬港元。

於二零二零年九月三十日，本集團之流動資產淨值約為187.9百萬港元，而於二零二零
年三月三十一日則約為226.5百萬港元。於二零二零年九月三十日，本集團之流動比率
（即流動資產除以流動負債）約為1.2倍，而於二零二零年三月三十一日亦約為1.2倍。

資產負債比率

於二零二零年九月三十日，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）約為30.7%（二零二零年三月三十一日：30.8%）。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。
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資本開支

本集團於本中期期間固定資產之資本開支約7.6百萬港元（去年中期期間：約21.2百萬
港元），而本中期期間本集團並無投資物業之資本開支（去年中期期間：約1.5百萬港
元）。

或然負債及承擔

於二零二零年九月三十日，

(a) 本集團並無任何重大或然負債或擔保（二零二零年三月三十一日：無）；及

(b) 本集團於簡明綜合中期財務資料中就酒店建設已訂約但未撥備的資本開支約為
136.1百萬港元（二零二零年三月三十一日：121.1百萬港元）。

抵押本集團資產

於二零二零年九月三十日及三月三十一日，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，作為未償還之借貸5億
元人民幣（相當於二零二零年九月三十日約5.685億港元，二零二零年三月三十一日
約5.46億港元）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。在有需
要時，本集團將考慮使用遠期外匯合約以對沖外匯風險。本集團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
的外匯風險。
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主要收購、出售及重大投資

除於簡明綜合中期財務資料附註8內披露之出售附屬公司外，於本中期期間，本集團
並無進行任何其他收購及出售附屬公司或聯營公司之重大事項。

除上文所披露者外，於二零二零年九月三十日，本集團並無持有任何重大投資（二零
二零年三月三十一日：無）。

僱員及薪酬政策

於二零二零年九月三十日，本集團合共有53名僱員（二零二零年三月三十一日：55

名），包括執行董事。本中期期間持續經營業務之薪酬及僱員成本約為6.5百萬港元
（去年中期期間：約5.9百萬港元）。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中國的物業投資、物業發展、酒店營運及大健康策劃管理業
務。

物業投資方面，營口卓越大廈及江西井崗山酒店均已租出，簽訂了為期九年至十年
之長期租約，鎖定了長時期的租金收入。中山達興豪苑承租人因受到新冠肺炎疫情
影響，提出提早終止原有租約。本集團理解承租人面對之困難，因此同意提早解除租
約。本集團正研究為中山達興豪苑物業達致最佳用途之使用方案，為股東爭取最大利
益，初步方案是考慮把達興豪苑改造成高端康養項目經營，以配合本集團在新開展大
健康業務方面之發展，具體落實方案仍待進一步探討。
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物業發展方面，本集團之重點項目山東省威海市金海灘一號一期公寓住宅仍在預售
當中，受到新冠肺炎疫情影響，工程進度受阻，最新估算項目要到二零二一年下半年
才能完成，因此本集團要二零二一╱二二財政年度才可結轉金海灘一號一期之銷售
收入。另外，本集團仍在研究對金海灘一號一期附近的二期項目收購發展的可行性，
本集團認為兩項目能產生巨大協同效應。

酒店營運方面，山東省威海市金海灘一號一期酒店仍在興建當中，同樣是受到新冠肺
炎疫情影響，酒店預計於二零二一年下半年方能落成及開業。落成後，該酒店將成為
山東省威海市一個嶄新地標及成為當地最高之建築物，亦為威海市首家由國際知名
酒店管理公司經營管理之國際五星級酒店。

大健康策劃管理服務業務自上年度開展以來，穩步向前發展，目前主要是對康養業務
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，本集團擁有
在此方面有豐富經驗之專業團隊，並有廣泛之項目資源及客戶脈絡，相信此業務未來
能為本集團帶來一定的收益及盈利貢獻。另外，本集團也在研究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
可能是由本集團自家通過土地開發，打造以康養物業為目標的項目，再結合與保險公
司、金融機構之資本運作，共同經營康養項目。為配合這個業務發展，本集團已與金
融機構簽訂最高兩億美元融資之委託貸款合同，以支持有關資本開支。大健康業務概
念將會是本集團未來發展之重要目標。
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二零二零年初爆發的新冠肺炎疫情，嚴重影響全球經濟，疫情爆發至今已接近一年，
可是目前仍未有平息跡象，很多國家疫情仍然嚴竣。面對不明確的未來，本集團會秉
持審慎穩健的管理理念做好風險把關工作。

本集團對未來的發展仍然是充滿信心。

中期股息

董事會議決不就截至二零二零年九月三十日止六個月期間宣派任何中期股息（截至
二零一九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士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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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

以下是自本公司二零一九╱二零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：

於本公告日期，龍濤先生已辭任中外名人文化傳媒股份有限公司、北京王府井集團股
份有限公司（一間股份於上海證券交易所上市之公司，股份代號：600859）之獨立非
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。

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，二零二零年十一月二十六日

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。


