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公 司 資 料

董事
執行董事
羅旭瑞（主席兼行政總裁）

羅俊圖（副主席兼董事總經理）

羅寶文（副主席）

黃寶文（首席營運官）

梁蘇寶（首席財務官）

吳季楷

獨立非執行董事
龐述英，OBE，JP

簡麗娟

李家暉

石禮謙，GBS，JP

審計委員會
李家暉（主席）

龐述英，OBE，JP

簡麗娟

石禮謙，GBS，JP

薪酬委員會
簡麗娟（主席）

羅旭瑞

龐述英，OBE，JP

李家暉

提名委員會
羅旭瑞（主席）

龐述英，OBE，JP

簡麗娟

李家暉

石禮謙，GBS，JP

秘書
林秀芬

核數師
安永會計師事務所

執業會計師

註冊公共利益實體核數師

主要往來銀行
澳新銀行集團有限公司

交通銀行（香港）有限公司

東亞銀行有限公司

德意志銀行

香港上海滙豐銀行有限公司

中國工商銀行（亞洲）有限公司

開曼群島股份登記處
Maples Fund Services (Cayman) Limited
P.O. Box 1093, Boundary Hall
 Cricket Square
 Grand Cayman, KY1-1102
 Cayman Islands

香港股份登記處
香港中央證券登記有限公司

香港灣仔皇后大道東183號
 合和中心17樓1712-1716號舖

註冊辦事處
PO Box 309, Ugland House
 Grand Cayman, KY1-1104
 Cayman Islands

總辦事處及主要營業地點
香港銅鑼灣怡和街68號11樓
電話：2894 7888
傳真：2890 1697
網址：www.cosmoholdings.com
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董 事 簡 介

羅旭瑞先生，76歲；主席兼行政總裁  — 於二零一三年獲委任加入董事會擔任執行董事。羅先生亦自二零一三年起擔任

本公司主席兼行政總裁。彼自80年代起，一直於Century City International Holdings Limited世紀城市國際控股有限公司

（「世紀城市」）（本公司之最終上市控股公司）、Paliburg Holdings Limited百利保控股有限公司（「百利保」）（本公司之直接上

市控股公司）及Regal Hotels International Holdings Limited富豪酒店國際控股有限公司（「富豪」）（世紀城市及百利保之上

市附屬公司及本公司之上市同系附屬公司）各自之前身上市公司擔任董事總經理及主席。彼亦為世紀城市、百利保及富豪

之執行董事、主席兼行政總裁，並為富豪資產管理有限公司（「富豪資產管理」，富豪之上市附屬公司富豪產業信託之管理

人）之非執行董事兼主席。羅先生為一名具專業資格建築師。作為集團之行政總裁，羅先生統籌本集團之整體政策及決策

事宜。羅先生為羅俊圖先生及羅寶文小姐之父親。

羅俊圖先生（別名：Jimmy），47歲；副主席兼董事總經理  — 於二零一三年獲委任加入董事會擔任執行董事。羅俊圖先生

亦自二零一三年起擔任本公司副主席兼董事總經理。彼亦為世紀城市之執行董事兼副主席、百利保之執行董事、副主席兼

董事總經理、富豪之執行董事，以及富豪資產管理之非執行董事。羅先生畢業於美國紐約康奈爾大學，獲建築學學位。羅

先生於一九九八年加入世紀城市集團。彼主要參與監督本集團於中華人民共和國（「中國」）之物業項目，此外，亦負責世紀

城市集團業務發展之工作。羅先生為羅旭瑞先生之兒子，以及羅寶文小姐之胞兄。

羅寶文小姐，41歲；副主席兼執行董事  — 於二零一三年獲委任加入董事會擔任執行董事。羅小姐亦自二零一三年起擔任

本公司副主席。彼亦擔任世紀城市之執行董事兼副主席、百利保之執行董事、富豪之執行董事、副主席兼董事總經理，以

及富豪資產管理之非執行董事兼副主席。羅小姐畢業於美國北卡羅萊納州杜克大學，獲心理學學士學位。羅小姐於二零零

零年加入富豪集團，乃於銷售與市場推廣及企業管理方面富經驗之行政管理人員。彼統籌富豪集團之銷售與業務推廣工

作，並負責世紀城市集團之業務發展工作。羅小姐為羅旭瑞先生之女兒，以及羅俊圖先生之胞妹。

黃寶文先生（別名：Kenneth），55歲；執行董事兼首席營運官  — 於二零一零年獲委任加入董事會擔任非執行董事，並於

二零一三年調任為執行董事兼首席營運官。黃先生亦為百利保之執行董事。黃先生畢業於香港大學，獲文學士（建築）及建

築學學位，彼亦獲香港大學頒授理科碩士（房地產）學位。彼為一名具專業資格建築師，並於物業發展項目之建築設計及項

目策劃管理方面擁有逾三十年經驗。彼亦擔任一間根據香港建築物條例註冊之工程公司之技術董事。
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董 事 簡 介 ( 續 )

梁蘇寶先生（別名：Kelvin），49歲；執行董事兼首席財務官  — 於二零零八年獲委任加入董事會擔任非執行董事，並於二

零一三年調任為執行董事兼首席財務官。梁先生亦為世紀城市之執行董事。彼自一九九七年起已效力世紀城市集團，並負

責世紀城市集團之企業財務職能以及中國業務部之工作。梁先生持有香港中文大學頒授之工商管理學士學位及中國商業法

法學碩士學位。彼為美國註冊會計師協會之會員。彼於會計及企業融資方面擁有逾二十五年經驗。

吳季楷先生（別名：Kenneth），66歲；執行董事  — 於二零零八年獲委任加入董事會擔任非執行董事，並於二零一三年調

任為執行董事。吳先生亦為世紀城市之執行董事兼首席營運官、百利保及富豪之執行董事，以及富豪資產管理之非執行董

事。彼現負責世紀城市集團之企業財務、公司秘書及行政工作事宜。吳先生為一名特許秘書。

龐述英先生，OBE，JP，79歲；獨立非執行董事  — 於二零零六年獲委任加入董事會擔任非執行董事，並於二零二一年六

月調任為獨立非執行董事。龐先生曾任於美國註冊成立及紐約證券交易所上市公司AECOM Technology Corporation之董

事職務。龐先生持有香港大學工程學理學士學位，並為香港大學工程教育顧問委員會前主席。彼為香港工程師學會前會

長、香港工程科學院前院長，以及為英國結構工程師學會之資深會員。龐先生亦為招商局港口控股有限公司之獨立非執行

董事，該公司於香港聯合交易所有限公司（「聯交所」）主板上市。

簡麗娟女士，66歲；獨立非執行董事  — 於二零一三年獲邀加入董事會擔任獨立非執行董事。簡女士亦為富豪之獨立非執

行董事。簡女士為亞洲資產管理有限公司之股東及董事總經理。彼為根據香港證券及期貨條例所指之持牌投資顧問。彼於

企業融資方面擁有逾二十年經驗，以及於股票及債券市場方面擁有豐富經驗。彼曾於國際及本地之銀行與財務機構擔任要

職。簡女士為英國特許公認會計師公會之資深會員、澳洲會計師公會之資深會員及香港會計師公會之會員。彼亦為香港董

事學會之資深會員。簡女士亦為映美控股有限公司、世茂集團控股有限公司及世茂服務控股有限公司之獨立非執行董事，

該等公司均為聯交所上市公司。
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董 事 簡 介 ( 續 )

李家暉先生，66歲；獨立非執行董事  — 於二零零六年獲邀加入董事會擔任獨立非執行董事。李先生為信永中和（香港）會

計師事務所有限公司高級顧問。彼為英國特許公認會計師公會資深會員。李先生為中港照相器材集團有限公司及金利來集

團有限公司之獨立非執行董事兼審計委員會主席、薪酬委員會及提名委員會成員、招商局港口控股有限公司之獨立非執行

董事兼審計委員會成員、薪酬委員會主席及提名委員會成員、大陸航空科技控股有限公司之獨立非執行董事兼審計委員會

及薪酬委員會成員、上海實業城市開發集團有限公司及位元堂藥業控股有限公司之獨立非執行董事兼審計委員會主席，該

等公司均為聯交所主板上市公司。

石禮謙先生（別名：Abraham Razack），GBS，JP，76歲；獨立非執行董事  — 於二零一三年獲邀加入董事會擔任獨立非

執行董事。石先生亦為百利保及富豪資產管理之獨立非執行董事。石先生持有文學學士學位。石先生現為香港特別行政區

立法會議員。彼亦為香港廉政公署貪污問題諮詢委員會委員、香港科技大學顧問委員會榮譽委員及香港大學校董會及校務

委員會成員。石先生為高銀金融（集團）有限公司之執行董事、副主席及提名委員會成員、莊士中國投資有限公司之榮譽主

席、獨立非執行董事兼審計委員會主席、德祥地產集團有限公司之副主席、獨立非執行董事及審計委員會成員，及為華潤

水泥控股有限公司、莊士機構國際有限公司、碧桂園控股有限公司、資本策略地產有限公司、光大永年有限公司、遠東發

展有限公司、昊天國際建設投資集團有限公司、藍鼎國際發展有限公司、利福國際集團有限公司及新創建集團有限公司之

獨立非執行董事及審計委員會成員，並為國際友聯融資租賃有限公司及麗豐控股有限公司之獨立非執行董事，該等公司均

於聯交所上市。彼亦為鷹君資產管理（冠君）有限公司（於聯交所上市之冠君產業信託之管理人）之獨立非執行董事及審計委

員會成員。
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主 席 報 告 書

致列位股東

本人欣然提呈本公司二零二一年之中期報告。

財務業績
於截至二零二一年六月三十日止六個月，本集團錄得未經審核股東應佔綜合盈利港幣1,200,000元，而去年同期則錄得虧

損港幣79,000,000元。

誠如本公司於二零二一年八月十七日刊發之盈利預告公佈所述，本集團於回顧期間之財務業績有所改善，主要歸因於出售

金融資產所變現之收益（有關詳情已於本公司於二零二一年四月二十七日刊發之聯合公佈內披露），以及產生之融資成本減

少。

業務回顧
儘管2019冠狀病毒病疫情對全球社交及經濟活動持續造成不利影響，且國際貿易爭端及政治角力升溫令環球經濟愈趨錯

綜複雜，惟根據初步估計，預期中國於二零二一年首六個月維持其國民生產總值按年增長12.7%。

由於中國中央政府繼續實施不同的行政及財政政策以規管房地產市場，物業價格於回顧期間普遍受壓，尤其是一線城市的

二手市場。即使於二零二一年上半年中國土地銷售之成交價格及整體成交價值持續按年上升，但鑒於中央政府決心控制市

場預期及維持市場穩定性，預期中國整體物業市場將進一步整合，這應有利其長遠健康發展。

誠如本公司日期為二零二一年四月二十七日之聯合公佈所披露，本集團出售其所持有之全部Regal Hotels International 

Holdings Limited富豪酒店國際控股有限公司股份予Paliburg Holdings Limited百利保控股有限公司（本公司之直接上市母

公司）之全資附屬公司，並出售其於富豪產業信託基金所持有之全部基金單位予富豪（本公司之上市同系附屬公司）之全資

附屬公司。該等交易可有助理順百利保集團旗下上市公司之持股權架構，同時，亦為本集團籌集現金所得款項總額港幣

126,900,000元，以增加其營運資金。該等交易亦為本集團產生出售收益港幣49,200,000元，此已計入本集團於回顧期間

之業績。
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主 席 報 告 書 ( 續 )

於二零二一年八月四日，本公司與由本集團發行之未償還可換股債券持有人（P&R Holdings Limited百富控股有限公司

（百利保及富豪各自擁有50/50權益之合營公司）之全資附屬公司）訂立變更契約。未償還可換股債券之本金總額為港幣

500,000,000元，已於二零二一年八月十八日到期。根據變更契約，各訂約方有條件同意（其中包括）修訂本金額為港幣

300,000,000元之可換股債券之條款，使到期日延長至二零二六年八月十八日，而現有票面利率每年3.5厘將更改為零，

惟贖回收益率定於每年3.5厘（按每半年複息計算）之相同比率。除上述兩項修訂外，可換股債券之全部其他條款及條件將

維持不變。建議修訂將僅於若干條件獲達成後方可生效，該等條件其中包括變更契約及其項下擬進行交易須經本公司獨立

股東於股東大會上批准。有關建議之詳情已載於為將於二零二一年八月三十日舉行之本公司股東特別大會向股東寄發之通

函內。

考慮到各訂約方已訂立變更契約，可換股債券持有人承諾根據可換股債券之條款轉換餘下本金額為港幣200,000,000元之

未償還可換股債券，並已於二零二一年八月十一日轉換為本公司500,000,000股新普通股。

誠如二零二零年年報所述，本集團位於中國成都富豪國際新都薈第三期發展的十幢住宅大樓的1,555個住宅單位接近全部

已獲訂約預售，且價格大幅高於第一期及第二期發展的住宅單位之售價。該十幢住宅大樓的建築工程已接近完成，而住宅

單位計劃於今年第四季起分階段交付予各相關單位買家。

富豪國際新都薈第三期發展亦包含其他商業部分，包括一幢擁有325間客房的酒店、一幢商業綜合大樓及五幢寫字樓大

樓，以及商店及泊車位。其中一幢寫字樓大樓內之單位之預售計劃最近已於二零二一年五月展開。

同時，本集團位於天津之富豪新開門發展項目之兩幢寫字樓大樓及商業裙樓之建築工程正按計劃順利進行中，目標為於二

零二二年第四季竣工。

有關該兩項位於成都及天津之綜合發展項目以及本集團進行之其他項目及投資之進一步詳情載於「管理層之討論及分析」一

節。
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主 席 報 告 書 ( 續 )

展望
預期不明朗因素最少於短期內仍籠罩著環球經濟。此外，由於中國若干地區近日重新實施封城措施以應對當地2019冠狀

病毒病感染個案數量上升，這可能影響中國於今年下半年經濟增長的速度。

本集團於二零二一年上半年之財務表現顯著改善，由二零二零年的虧蝕狀況扭轉至回顧期間取得收益，即使幅度相對不

大。隨著大部分富豪國際新都薈第三期發展已預售住宅單位將於今年年底前按計劃交付予各相關單位買家，預期自該等已

確定預售所得的重大收益將計入本集團之二零二一年全年財務業績。

本集團對中國經濟未來前景保持樂觀，並將繼續在內地尋求適合的投資機會作為其業務發展規劃之一部分。

主席

羅旭瑞

香港

二零二一年八月二十四日



9四 海 國 際 集 團 有 限 公 司    二零二一年中期報告

管 理 層 之 討 論 及 分 析

業務回顧

本集團主要從事物業發展及投資（以上均主要在中華人民共和國（「中國」）進行），以及其他投資（包括金融資產投資）。

本集團之物業及其他投資業務於回顧期間內之經營表現及未來前景，均載於前述之主席報告書及本分節內。

除於前述之主席報告書標題為「業務回顧」及本分節內所披露者外，本集團並無有關重要投資或資本資產之即時計劃。

下文簡要載述本集團現正於中國進行之物業項目及本集團之其他投資之狀況。

物業發展

成都項目－富豪國際新都薈

此項目位於四川省成都新都區，為一項綜合用途發展項目，包括住宅、酒店、商業及寫字樓部分，整體總樓面面積約為

495,000平方米（5,330,000平方呎）。

第三期發展包括十幢擁有合共1,555個單位的住宅大樓、約4,100平方米（44,100平方呎）之商業單位及1,941個泊車位之

上蓋建築工程及裝修工程現正穩步進行，目標於二零二一年年底前竣工。接近全部第三期的住宅單位已獲訂約預售，且價

格大幅高於第一期及第二期發展的住宅單位之售價。銷售總額約人民幣2,031,300,000元（港幣2,443,000,000元），其中

約人民幣1,986,100,000元（港幣2,388,700,000元）已根據預售合約由本集團收取作為按金。而住宅單位計劃於今年第四

季起分階段交付予各相關單位買家。

第三期約2,350平方米（25,300平方呎）之商舖已於二零二零年七月推出預售。迄今，總面積1,853平方米（19,900平方呎）

之商舖已訂約預售，銷售總額約人民幣65,000,000元（港幣78,200,000元）。1,389個泊車位已於二零二零年第三季推出

預售。迄今，共277個泊車位已訂約預售，銷售總額約人民幣31,800,000元（港幣38,200,000元）。

該擁有325間客房之酒店之室內設計工程（經修訂方案）正在全力進行中。室內裝修工程預定於二零二二年第一季展開，而

該酒店預期將於二零二三年第一季起分階段開業。
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管 理 層 之 討 論 及 分 析 ( 續 )

此發展項目內餘下之商業部分（包括一幢面積約52,500平方米（565,100平方呎）的商業綜合大樓及五幢面積共約86,000平

方米（925,700平方呎）的寫字樓大樓）之建築工程正穩步進行中。地庫及上蓋建築工程目標分別於二零二一年第四季及二

零二三年年中竣工。六層高購物商場之市場重新定位工作正在進行中。其中一幢寫字樓大樓所提供面積約20,000平方米

（215,200平方呎）之434個單位之預售計劃已於二零二一年五月展開。迄今，合共總面積3,837平方米（41,300平方呎）之

88個單位已獲訂約預售或被準買家認購，銷售總額約人民幣34,600,000元（港幣41,600,000元）。而餘下四幢寫字樓大樓

所提供面積共約66,000平方米（710,500平方呎）之1,356個單位將參考市場環境陸續分階段推出預售。

天津項目－富豪新開門

此項目位於天津河東區，為一項綜合用途發展項目，包括住宅、商業及寫字樓部分，整體總樓面面積約為 145,000平方米

（1,561,000平方呎）。

接近全部住宅單位經已售出。主要擁有商舖面積約19,000平方米（205,000平方呎）之商業綜合大樓之銷售繼續穩步進行，

部分商舖單位已穩獲訂約銷售。同時，商業綜合大樓之若干部分面積已租出以賺取租金收入。

兩幢寫字樓大樓及其商業裙樓之上蓋建築工程正在進行中，計劃將於二零二二年第四季竣工。其中一幢寫字樓大樓所提供

面積約17,530平方米（188,700平方呎）之137個單位計劃將於二零二一年下半年推出預售。另一幢寫字樓大樓所提供面積

約39,210平方米（422,000平方呎）之247個單位將於其後分階段推出預售。商業裙樓之市場重新定位工作正在進行中。

新疆項目

此為一項根據新疆維吾爾自治區烏魯木齊相關法律及政策於地塊總面積約7,600畝之一幅土地上進行一項造林以獲批予發

展土地的項目。本集團已在項目地盤內總面積約4,300畝之土地上重新造林，根據烏魯木齊之相關政府政策，待進行所需

檢查及按照土地「招、拍、掛」等程序後，一幅地塊面積約1,843畝（1,228,700平方米）之土地將可用於房地產發展。

本集團繼續持有重新造林之土地，並與相關政府機關溝通，務以採取適當措施解決地盤內若干部分土地被非法佔用之爭議

事宜。根據已取得之法律意見，本集團於相關造林合約之合法權益依然具法律效力及仍生效。
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管 理 層 之 討 論 及 分 析 ( 續 )

其他投資

投資於AMTD International Inc.股份

誠如先前所披露，本集團透過其於中國註冊成立之全資附屬公司訂立若干按金協議及貸款協議，內容有關擬向一間中國物

流服務供應商作出投資，據此，本集團已向賣方及目標投資集團支付按金及授予貸款合共人民幣372,100,000元（包括應

收利息及扣除稅項撥備），有關款項已計入本集團於二零一九年十二月三十一日之賬目內。

於二零一九年十二月三十一日，本集團與一名獨立買方訂立協議，有關出售其於該等直接及間接擁有上述按金及貸款之全

資附屬公司之全部權益，代價為港幣400,000,000元。有關交易已於二零二零年三月三十一日完成，出售所得之代價本集

團已用於購買AMTD International Inc.之6,069,000股A類普通股。

AMTD為亞太區知名金融服務供應商，於紐約證券交易所及新加坡證券交易所雙重上市。本集團預期可憑藉與AMTD之策

略性合作關係，透過其廣泛商業網絡尋求及把握新商機及投資機會。本集團持有之AMTD股份被列為按公平值計入其他全

面收益之股本投資。

中國房地產公司

於二零一九年七月，本集團收購一間於中國註冊成立的公司之80%股權權益，並向該目標投資公司提供按比例之股東貸

款。該目標投資公司已收購另一間於中國註冊成立之房地產公司（其夥伴多名信譽良好的房地產發展商於中國進行特定行

業房地產以及住宅 /商業房地產聯合發展）之10%股權權益。本集團預期，透過加入該目標投資公司，本集團將有機會自

行或以聯合形式於中國物業發展開發更多業務機會。
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管 理 層 之 討 論 及 分 析 ( 續 )

財務回顧

資產價值

於二零二一年六月三十日，母公司股份持有人應佔本集團資產淨值為港幣1,479,800,000元，相當於每股股份（包括普通

股及可換股優先股）約港幣0.18元。

資本資源及資金

資金及財務政策

本集團就其整體業務運作，一向採納審慎之資金及財務政策。現金結存主要存放於銀行作存款，並於認為適當時投放於財

資及提升收益之投資產品。

於二零一三年收購兩項於中國之現正發展中項目乃透過賣方根據有關買賣協議之條款，以遞延付款方式延遲三年支付代價

的方法融資。為使該等應付代價之到期日與兩個相關發展項目之最新進度及竣工時間表得以配合，根據於二零一六年本集

團與賣方所達成及已完成之協議，(i)透過已授予之新五年期貸款融資為欠負其中一賣方之應付代價再融資，及 (ii)已由另一

賣方認購本集團發行之選擇權可換股債券藉而償還欠負該賣方之應付代價。

物業發展項目的建築及有關費用目前乃主要運用內部資金及預售單位所得款項撥付。若條款合適，或會安排項目貸款，貸

款數額包括部分地價及 /或建築費用，而還款期則根據發展項目之預計完成日期而訂定。

現金流量

於期間內，經營業務所得之現金流量淨額為港幣50,500,000元（二零二零年：港幣164,600,000元）。而於期間內之利息

支出淨額為港幣13,500,000元（二零二零年：港幣8,800,000元）。

債項及資產負債比率

於二零二一年六月三十日，本集團之現金及銀行結存連同定期存款為港幣188,700,000元（二零二零年十二月三十一日：

港幣269,900,000元），及本集團扣除現金及銀行結存連同定期存款後之債項（包括可換股債券）為港幣681,600,000元（二

零二零年十二月三十一日：港幣771,500,000元）。

於二零二一年六月三十日，本集團之資本負債比率為11.7%（二零二零年十二月三十一日：13.4%），即本集團扣除現金及

銀行結存連同定期存款後之債項（包括可換股債券）港幣681,600,000元（二零二零年十二月三十一日：港幣771,500,000

元）與本集團之總資產港幣5,802,600,000元（二零二零年十二月三十一日：港幣5,769,000,000元）之相對比率。

有關本集團於二零二一年六月三十日之債項償還期限之詳情，載於簡明綜合財務報表附註十一、十二及十三內。
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管 理 層 之 討 論 及 分 析 ( 續 )

租賃負債

於二零二一年六月三十日，本集團之租賃負債為港幣1,000,000元（二零二零年十二月三十一日：港幣1,200,000元）。

資產抵押

於二零二一年六月三十日，若干本集團銀行存款及按公平值計入損益之金融資產港幣23,400,000元（二零二零年十二月

三十一日：港幣24,700,000元）已作抵押，以擔保授予本集團之一般性銀行貸款。

此外，本集團已將其物業發展項目之相關控股公司所持股份權益作抵押，以擔保其他債項及一同系附屬公司授予之貸款融

資的相關應付利息。

資本承擔

本集團於二零二一年六月三十日之資本承擔之詳情載於簡明綜合財務報表附註十六內。

或然負債

本集團於二零二一年六月三十日之或然負債之詳情載於簡明綜合財務報表附註十八內。

股本及可換股債券

於回顧期間內，本公司之股本概無變動。

緊隨報告期後，於二零二一年八月十一日，本金總額為港幣200,000,000元之可換股債券按換股價每股普通股港幣0.40元

轉換為本公司新普通股，因此500,000,000股新普通股於二零二一年八月十三日配發及發行予可換股債券持有人。

股息

董事會議決不宣派截至二零二一年十二月三十一日止財政年度之中期股息（二零二零年：無）。

重大之收購或出售附屬公司或聯營公司事宜

於回顧期間內，並無重大收購或出售本公司之附屬公司或聯營公司事宜。
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管 理 層 之 討 論 及 分 析 ( 續 )

員工及薪酬制度

本集團在香港及中國僱用約100名員工。本集團之管理層認為，就本集團營運所僱用職員之整體水平及所涉及之薪酬成

本，均與市場一般情況相符。

僱員薪酬一般乃依據市場條件及個別貢獻制定。薪金乃按個別工作表現及其他有關因素考慮後，按年檢討。本集團所提供

之僱員福利，包括強制性公積金計劃及醫療與人壽保險予香港之僱員，及社會保障基金以及住房公積金予中國之僱員。
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簡 明 綜 合 損 益 表

截至 截至
二零二一年 二零二零年
六月三十日 六月三十日
止六個月 止六個月

（未經審核） （未經審核）
     

附註 港幣百萬元 港幣百萬元     
收入 二、三 61.0 33.1
銷售成本 (3.4) (25.3)

  
毛利 57.6 7.8
其他收入 三 3.1 8.1
投資物業之公平值虧損（淨額） (0.7) (4.3)
按公平值計入損益之金融資產

 所得公平值收益 /（虧損）（淨額） 2.5 (46.3)

出售附屬公司之收益 – 68.9

出售投資物業之虧損 – (0.7)
物業銷售及推廣費用 (6.2) (4.0)
行政費用 (26.4) (39.8)

  
減除折舊及攤銷前經營業務盈利 /（虧損） 29.9 (10.3)

折舊及攤銷 (1.4) (1.8)
  

經營業務盈利 /（虧損） 二、四 28.5 (12.1)

融資成本 五 (26.5) (61.7)
  

除稅前盈利 /（虧損） 2.0 (73.8)
所得稅 六 (0.8) (5.2)

  

予母公司股份持有人及非控權權益

 分佔前期內盈利 /（虧損） 1.2 (79.0)
  

應佔：

 母公司股份持有人 1.2 (79.0)
 非控權權益 – –

  
1.2 (79.0)

  

母公司股份持有人應佔每股股份

 （包括普通股及可換股優先股）盈利 /（虧損） 八

 基本及攤薄 港幣0.02仙 港幣 (1.16)仙
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簡 明 綜 合 全 面 收 益 表

截至 截至
二零二一年 二零二零年
六月三十日 六月三十日
止六個月 止六個月

（未經審核） （未經審核）
    

港幣百萬元 港幣百萬元
    

予母公司股份持有人及非控權權益分佔前期內盈利 /（虧損） 1.2 (79.0)

其他全面收益 /（虧損）

於往後期間可能重新分類至損益之其他全面收益 /（虧損）：

 換算海外業務之滙兌差額 7.0 (38.9)

 出售海外業務之重新分類調整 – 71.1
  

7.0 32.2

於往後期間將不會重新分類至損益之其他全面收益 /（虧損）：

 指定為按公平值計入其他全面收益之股本投資之公平值變動 (22.7) 39.4
  

期內其他全面收益 /（虧損） (15.7) 71.6
  

期內全面虧損總額 (14.5) (7.4)
  

應佔：

 母公司股份持有人 (14.5) (7.4)

 非控權權益 – –
  

(14.5) (7.4)
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簡 明 綜 合 財 務 狀 況 表

二零二一年 二零二零年
六月三十日 十二月三十一日
（未經審核） （經審核）

     

附註 港幣百萬元 港幣百萬元
     

非流動資產
 物業、廠房及設備 11.2 11.5
 投資物業 94.5 94.5
 使用權資產 0.9 1.2
 於一合營公司之投資 2.4 2.4

 預付款項 九 122.9 114.3
 指定為按公平值計入其他全面收益之股本投資 333.6 356.0
 商譽 235.1 235.1
 無形資產 – 0.7

  
非流動總資產 800.6 815.7

  
流動資產
 發展中物業 4,033.0 3,854.2
 待售物業 536.6 538.4
 按金、預付款項及其他資產 九 214.5 186.6
 按公平值計入損益之金融資產 29.2 104.2
 受限制之現金 85.2 27.3
 已抵押之銀行結存 1.4 1.0
 定期存款 – 149.1
 現金及銀行結存 102.1 92.5

  
流動總資產 5,002.0 4,953.3

  
流動負債
 應付賬項及費用 十 (292.6) (380.7)
 合約負債 (2,689.6) (2,377.0)
 已收按金 (111.9) (116.2)
 附息之銀行債項 十一 (12.5) (12.5)
 其他債項 十二 (357.3) (535.9)
 可換股債券 (500.5) (493.0)
 租賃負債 (0.5) (0.5)
 應付稅項 (5.9) (6.1)

  
流動總負債 (3,970.8) (3,921.9)

  
流動資產淨值 1,031.2 1,031.4

  
扣除流動負債後總資產 1,831.8 1,847.1
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簡 明 綜 合 財 務 狀 況 表 ( 續 )

二零二一年 二零二零年
六月三十日 十二月三十一日
（未經審核） （經審核）

     

附註 港幣百萬元 港幣百萬元
     

非流動負債

 應付賬項及費用 十 (32.9) (32.8)

 已收按金 (2.4) (2.7)

 租賃負債 (0.5) (0.7)

 遞延稅項負債 (316.2) (316.6)
  

非流動總負債 (352.0) (352.8)
  

資產淨值 1,479.8 1,494.3
  

股本

母公司股份持有人應佔股本
 已發行股本 16.4 16.4

 儲備 1,463.4 1,477.9
  

1,479.8 1,494.3

非控權權益 – –
  

股本總值 1,479.8 1,494.3
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簡 明 綜 合 資 本 變 動 表
截至二零二一年六月三十日止六個月
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司
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簡 明 綜 合 資 本 變 動 表 ( 續 )
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簡 明 綜 合 現 金 流 量 表

截至 截至
二零二一年 二零二零年
六月三十日 六月三十日

附註 止六個月 止六個月
（未經審核） （未經審核）

     

港幣百萬元 港幣百萬元
     

經營業務所得現金流量淨額 50.5 164.6
  

投資活動之現金流量

 出售附屬公司 十四 – 390.0
 出售投資物業所得款項 – 3.3
 購入指定為按公平值計入其他全面收益之股本投資 – (400.0)
 購入物業、廠房及設備項目 – (0.1)
 已抵押銀行結存之增額 (0.4) –
 已收利息 2.7 6.4

  
投資活動所得 /（所用）現金流量淨額 2.3 (0.4)

  
融資活動之現金流量

 償還一項銀行貸款 – (3.0)
 提取其他債項 309.8 52.5
 償還其他債項 (488.4) –
 租賃付款之本金部分 (0.2) (0.3)
 已付利息 (16.2) (15.2)
 已收投資按金 – 3.4

  
融資活動所得 /（所用）現金流量淨額 (195.0) 37.4

  
現金及現金等值項目增額 /（減額）淨額 (142.2) 201.6

於期初之現金及現金等值項目 241.6 335.3

外滙兌換率變動之影響（淨額） 2.7 (7.2)
  

於期末之現金及現金等值項目 102.1 529.7
  

現金及現金等值項目結存之分析

 現金及銀行結存 102.1 323.8
 於收購時原定到期日少於三個月之無抵押定期存款 – 205.9

  
102.1 529.7
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簡 明 綜 合 財 務 報 表 附 註

一、 會計政策及編製之基準

截至二零二一年六月三十日止六個月之簡明綜合財務報表乃按照香港會計師公會（「香港會計師公會」）頒佈之香港會計準則（「香

港會計準則」）第34號中期財務報告而編製。簡明綜合財務報表並不包括所有於年度綜合財務報表所需之資料及披露，並需連同
本集團截至二零二零年十二月三十一日止年度之年度綜合財務報表一併閱讀。編製簡明綜合財務報表所採用之會計政策，與本

集團截至二零二零年十二月三十一日止年度之年度綜合財務報表所採用者相同，惟採納下列自本集團於二零二一年一月一日或

之後開始之年度期間生效之經修訂香港財務報告準則（「香港財務報告準則」）除外。

本集團已於本期間之財務報表首次採納以下經修訂之香港財務報告準則。

香港財務報告準則第9號、香港會計準則第39號、
 香港財務報告準則第7號、香港財務報告準則第4號及
 香港財務報告準則第16號之修訂

利率基準改革－第二階段

香港財務報告準則第16號之修訂 2019冠狀病毒病相關之租金寬免

經修訂香港財務報告準則之性質及影響闡述如下：

(a) 香港財務報告準則第9號、香港會計準則第39號、香港財務報告準則第7號、香港財務報告準則第4號以及香港財務報告
準則第16號之修訂處理先前修訂並未處理之問題，即當現有基準利率被替代無風險利率（「無風險利率」）所取代，財務報
告會受到影響。第二階段修訂提供一個實際權宜方法，為釐定金融資產及負債的合約現金流基準的變動入賬時，倘變動為

利率基準改革的直接結果，而就釐定合約現金流的新基準對緊接變動前的原訂基準經濟上屬同等，則允許無須調整金融資

產及負債的賬面值而更新實際利率。此外，該等修訂允許按利率基準改革之要求更改對沖指定及對沖文件，而無須終止對

沖關係。任何可能於過渡期內產生的收益或虧損乃透過香港財務報告準則第9號之正常規定處理，以計量及確認對沖無效
性。當無風險利率被指定為風險部份，該等修訂亦向須符合可單獨識別要求之實體暫時放寬。於指定對沖時，放寬允許實

體假設已符合可單獨識別要求，惟實體須合理預期無風險利率部份於未來24個月內會變為可單獨識別。此外，該等修訂
規定實體須披露額外資料，致使財務報表使用者瞭解利率基準改革對實體之金融工具及風險管理策略之影響。

 於二零二一年六月三十日，本集團有一根據香港銀行同業拆息計算以港幣為單位之附息銀行債項。由於該債項之利率於期

間內並無被無風險利率取代，故該修訂概無對本集團之財務狀況及表現造成任何影響，倘該債項之利率未來被無風險利率

所取代，本集團將於符合「經濟同等」準則的前提下，於修改該債項時應用此實際權宜方法。
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簡 明 綜 合 財 務 報 表 附 註 ( 續 )

(b) 香港財務報告準則第16號之修訂為承租人提供一個實際權宜方法，以選擇就2019冠狀病毒病疫情所直接產生之租金寬免
不應用租賃修改會計處理。該實際權宜方法僅適用於疫情直接產生之租金寬免，且僅當 (i)租賃付款之變動使租賃代價有所
修改，而經修改之代價與緊接變動前租賃代價大致相同，或少於緊接變動前租賃代價；(ii)僅影響原到期日為二零二一年
六月三十日或之前之付款之任何租賃付款減幅；及 (iii)租賃之其他條款及條件並無實質變動。本集團並未就出租人授予的
任何2019冠狀病毒病疫情直接相關之租金寬免應用實際權宜方法。因此，該修訂並無對本集團之財務狀況及表現造成任
何重大影響。

二、 業務分類資料

就業務管理而言，本集團之業務單位之組成乃根據各業務單位之產品及服務作分類，據此所須呈列之營運業務分類有以下兩類：

(a) 物業發展及投資分類包括發展及銷售物業及租賃物業；及

(b) 金融資產投資分類指買賣按公平值計入損益之金融資產，以及其他金融資產投資。

管理層個別獨立監察本集團各業務分類之業績，以作出有關資源分配及表現評估之決定。分類表現乃根據報告分類之盈利 /（虧
損）（即計量經調整之除稅前盈利 /（虧損））評估。經調整之除稅前盈利 /（虧損）乃與本集團之除稅前盈利 /（虧損）貫徹計量，惟有
關計量並不包括若干利息收入、非租賃相關融資成本、以及總辦事處及企業收益及支出。
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簡 明 綜 合 財 務 報 表 附 註 ( 續 )
下
表
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三、 收入及其他收入

收入及其他收入之分析列載如下：

截至 截至
二零二一年 二零二零年
六月三十日 六月三十日
止六個月 止六個月

（未經審核） （未經審核）
    

港幣百萬元 港幣百萬元
    

收入

客戶合約收益

 出售物業所得款項 9.5 29.9

其他收入來源

 租金收入 1.1 1.0
 出售按公平值計入損益之金融資產所得收益淨額 49.2 –
 上市投資之股息收入 1.2 2.2

  
61.0 33.1

  
其他收入

銀行利息收入 2.7 6.4
其他 0.4 1.7

  
3.1 8.1

  

分拆客戶合約收益

本集團截至二零二一年六月三十日止六個月之全部客戶合約收益為已包括在「物業發展及投資」分類來自中國內地銷售予外界客

戶之出售物業所得款項為港幣9,500,000元（二零二零年：港幣29,900,000元），出售物業所得款項在某一時間點確認。
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四、 本集團出售物業之盈利及折舊及攤銷之分析列載如下：

截至 截至
二零二一年 二零二零年
六月三十日 六月三十日
止六個月 止六個月

（未經審核） （未經審核）
    

港幣百萬元 港幣百萬元
    

出售物業之盈利 6.2 4.5
  

物業、廠房及設備之折舊 0.5 0.6
使用權資產之折舊 0.2 0.5
一無形資產之攤銷 0.7 0.7

  
1.4 1.8

  

五、 融資成本

截至 截至
二零二一年 二零二零年
六月三十日 六月三十日
止六個月 止六個月

（未經審核） （未經審核）
    

港幣百萬元 港幣百萬元
    

一項銀行貸款之利息 0.1 0.2
可換股債券之利息 16.3 30.6
其他債項之利息 14.2 34.3
合約收益之利息支出 56.0 33.2

  
86.6 98.3

減：納入成本賬項內之融資成本 (60.1) (36.6)
  

26.5 61.7
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六、 所得稅

截至
二零二一年
六月三十日
止六個月

截至
二零二零年
六月三十日
止六個月

（未經審核） （未經審核）

港幣百萬元 港幣百萬元

即期 － 中華人民共和國（「中國」）
 期內之稅項支出 1.1 5.1
 過往年度之超額撥備 – (0.5)
 土地增值稅 0.2 0.6
遞延稅項 (0.5) –

  
期內稅項支出總額 0.8 5.2

  

由於本集團有承傳自過往年度之可動用稅項虧損以抵銷期內產生之應課稅盈利，故並無就香港利得稅作出撥備。

由於本集團於去年期間內並無產生任何源於香港之應課稅盈利，故並無就該期間之香港利得稅作出撥備。

於海外經營之附屬公司之盈利稅項乃按經營業務所在個別司法權區之現行稅率計算。

中國土地增值稅就出售或轉讓在中國內地的國有土地使用權、建築物及其附屬設施所得之升值價值，徵收由 30%至60%不等之
累進稅率，惟就出售普通住宅物業及其升值價值不超過可扣除項目總額的20%除外。

由於合營公司於期間內並無賺取應課稅盈利，故毋須就該合營公司之稅項作課稅撥備（二零二零年：無）。
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七、 股息

於截至二零二一年六月三十日止六個月內，並無派付或宣派股息，而自報告期末後亦無宣派任何股息（二零二零年：無）。

八、 母公司股份持有人應佔每股盈利 /（虧損）

(a) 每股股份之基本盈利 /（虧損）

 截至二零二一年六月三十日止期間之每股股份之基本盈利乃根據母公司股份持有人應佔期間內盈利港幣1,200,000元（二
零二零年：虧損港幣79,000,000元），及截至二零二一年六月三十日止六個月內本公司已發行股份（包括普通股及可換股
優先股）之加權平均數8,188,000,000股（二零二零年：6,798,700,000股）計算。

(b) 每股股份之攤薄盈利 /（虧損）

由於截至二零二一年及二零二零年六月三十日止期間，已發行之可換股債券對呈列之每股股份盈利 /（虧損）具反攤薄影
響，故並無就攤薄影響對期間內所呈列每股股份之盈利 /（虧損）金額作調整。
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九、 按金、預付款項及其他資產

二零二一年 二零二零年
六月三十日 十二月三十一日
（未經審核） （經審核）

    

附註 港幣百萬元 港幣百萬元
    

非流動
    

 預付款項 (a) 122.9 114.3
  

流動
   

 業務往來客戶應收賬項 (b) 1.8 1.8
 合約成本 35.6 24.3
 預付款項 165.8 150.9
 按金 0.1 0.2
 其他應收款項 11.2 9.4

  
214.5 186.6

  

附註：

(a) 此數額與中國新疆維吾爾自治區烏魯木齊之造林項目成本有關。根據現行相關政策及法規，於有關該土地之造林工程協定完成（其需相

關中國政府機關核證）以及根據相關規章及法規完成土地「招、拍、掛」程序後，本集團應有權獲得該土地整體項目面積之30%之土地使

用權作發展用途，或獲金錢賠償造林項目產生之成本。

 於以往年度，本集團已完成相關中國政府機關規定之里程碑，並已獲確認經已完成履行符合相關政策及法規之條件。儘管重新造林工程

進度延遲，根據最近已取得之法律意見，本集團於相關造林合約之合法權益依然具法律效力及生效，而本公司董事認為造林工程產生之

成本根據適用政策及法規可於日後悉數收回。
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(b) 業務往來客戶應收賬項之賖賬期限一般由30至90日，並按其原發票金額扣除減值後確認及記賬。

 本集團採取嚴謹監控其尚未收款之應收賬項，而有關已到期之賬項結存則由高級管理層定期復審。鑒於上述安排及本集團

之業務往來客戶分佈甚廣，故賖賬風險並無過分集中。本集團並無就其他業務往來客戶應收賬項結存持有任何抵押品或其

他信貸改善條件。

 該等於報告期末業務往來客戶應收賬項之賬齡，根據發票日期分析列載如下：

二零二一年 二零二零年
六月三十日 十二月三十一日
（未經審核） （經審核）

港幣百萬元 港幣百萬元

尚未收取賬項結存之賬齡：

 三個月內 0.6 0.8
 四至六個月 – 0.3
 七至十二個月 0.4 0.3
 超過一年 0.8 0.4

  
1.8 1.8
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十、 應付賬項及費用

二零二一年
六月三十日
（未經審核）

二零二零年
十二月三十一日

（經審核）

附註 港幣百萬元 港幣百萬元

非流動
 來自一附屬公司之非控權股東貸款 4.0 3.9
 應付一合營公司款項 (a) 22.7 22.7
 遞延收入 6.2 6.2

  
32.9 32.8

  
流動
 應付賬項 271.0 365.3
 應付費用 8.6 9.5
 應付同系附屬公司款項 (b) 13.0 5.9

  
292.6 380.7

  

附註：

(a) 應付一合營公司款項乃為該合營公司預先支付之未償還應付利息，為無抵押、免息及不需於報告期末之十二個月內償還。

(b) 計入此賬項結存之應付一同系附屬公司款項港幣12,800,000元（二零二零年十二月三十一日：港幣5,900,000元）為其他債項所產生

之應計利息，並由本集團物業發展項目之相關控股公司之股份權益作擔保抵押，及須於一年內償還。餘額為無抵押、免息及應要求

償還。
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十一、 附息之銀行債項

二零二一年六月三十日 二零二零年十二月三十一日
（未經審核） （經審核）

到期日 港幣百萬元 到期日 港幣百萬元

即期
銀行貸款 － 有抵押 二零二一年 12.5 二零二一年 12.5

  
分析為：

 須於一年內償還之銀行貸款 12.5 12.5
  

本集團港幣20,000,000元之融資（其中港幣12,500,000元（二零二零年十二月三十一日：港幣12,500,000元）已於二零二一年
六月三十日動用）乃以抵押本集團合共港幣23,400,000元（二零二零年十二月三十一日：港幣24,700,000元）之若干銀行結存
及按公平值計入損益之金融資產作擔保。於二零二一年六月三十日，本集團之未償還貸款融資按香港銀行同業拆息另加息差

每年1.25%計息。附息之銀行債項乃以港幣為單位。

十二、 其他債項

二零二一年
六月三十日
（未經審核）

二零二零年
十二月三十一日

（經審核）

港幣百萬元 港幣百萬元

流動
 其他債項 357.3 535.9

  

其他債項（包括來自一同系附屬公司之定期貸款港幣357,300,000元（二零二零年十二月三十一日：港幣535,900,000元））乃
由本集團物業發展項目之相關控股公司之股份權益作擔保抵押，年息率5%。該定期貸款須於二零二一年十月十二日償還，並
因此於截至二零二一年六月三十日被分類至流動其他債項。
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十三、 可換股債券

於二零二一年六月三十日，本集團持有兩批（二零二零年十二月三十一日：兩批）發行在外可換股債券，有關進一步詳情列載

如下：

用途 以提供額外資本予本集團
 
可換股債券： 二零二一年A可換股債券

（附註 (a)）
二零二一年B可換股債券

（附註 (a)）
  

發行日： 二零一六年十月十二日 二零一六年十二月三十日
  

到期日： 二零二一年八月十八日 二零二一年八月十八日
  

本金額： 港幣

330,000,000元
港幣

170,000,000元
  

票面利率： 年利率3.5%，
須每半年支付

年利率3.5%，
須每半年支付

  
轉換至本公司普通股之

 初步換股價：
每股港幣0.40元
（可予調整）

每股港幣0.40元
（可予調整）

  
轉換期： 二零一六年十月十九日至

二零二一年八月十一日

期間任何時間

二零一七年一月六日至

二零二一年八月十一日

期間任何時間
  

按初步換股價可轉換

 為本公司股份之最多股數：
825,000,000股 425,000,000股

  
於二零二一年

 六月三十日
 之情況：

並無轉換發生 並無轉換發生

  
贖回： 倘任何可換股債券未被轉換，其將於到期日按其未贖回本金額

之100%被贖回。

(a) 二零二一年A可換股債券及二零二一年B可換股債券

 於二零一四年八月十八日，本公司之全資附屬公司添濠有限公司發行本金額為港幣500,000,000元之可換股債券（「二零
一七年可換股債券」），到期日為二零一七年八月十八日。債券持有人亦獲本集團授出選擇權，可額外認購本金額最高達

港幣500,000,000元及到期日為二零一七年八月十八日之另一批可換股債券（「二零一七年選擇權可換股債券」）。

 於二零一六年八月四日，本集團與二零一七年可換股債券之持有人訂立一變更契約協議，以將二零一七年可換股債券

之到期日由二零一七年八月十八日延期至二零二一年八月十八日，其他條款沒有變更（「二零一七年可換股債券（經延

期）」）。以上修訂（「修訂」）已於二零一六年十月十一日獲本公司獨立股東批准。

 因修訂關係，認購二零一七年選擇權可換股債券之選擇權亦被可認購到期日由二零一七年八月十八日延長至二零

二一年八月十八日之其他可換股債券（「二零二一年選擇權可換股債券」）之新選擇權取代。可認購本金額分別為港幣

330,000,000元（「二零二一年A可換股債券」）及港幣170,000,000元（「二零二一年B可換股債券」）之二零二一年選擇權
可換股債券之認購權已分別於二零一六年十月十二日及二零一六年十二月三十日行使。
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 二零二一年A可換股債券及二零二一年B可換股債券各自包括兩個部分：股本部分及負債部分。負債部分之公平值乃使
用無換股期權之類似債券之等同市場利率於發行日期予以估計。剩餘金額劃歸股本部分並計入儲備。二零二一年A可換
股債券及二零二一年B可換股債券負債部分之實際利率分別為6.52%及7.09%。

十四、 出售附屬公司

於二零一九年十二月三十一日，本集團與一名獨立買方訂立買賣協議，以代價港幣4億元出售四海國際發展有限公司及其附屬
公司的全部股權（「CIDL出售事項」）。同日，本集團訂立一份購股協議（「購股協議」），完成該協議乃以CIDL出售事項完成為條
件。CIDL出售事項於二零二零年三月三十一日完成。本集團根據購股協議將CIDL出售事項所得款項於二零二零年四月八日購
買AMTD International Inc.之6,069,000股A類普通股（「收購事項」）。董事認為，CIDL出售事項及收購事項被視為一項具有多
重安排之交易，而購買股本投資之公平值被視為CIDL出售事項的代價。

港幣百萬元

出售之資產淨值：

 應收貸款 185.4
 按金、預付款及其他資產 224.7
 應付賬項及費用 (3.5)
 應付稅項 (18.8)

 
387.8

釋放兌匯平衡儲備 71.1
 

458.9

出售附屬公司收益 68.9
 

527.8
 

港幣百萬元

由以下方式支付：

 指定為按公平值計入其他全面收益之股本投資 527.8
 

就出售附屬公司之現金及現金值淨流入淨額分析如下：

港幣百萬元

現金代價 400.0
減：已收按金 (10.0)

 
計入投資活動之現金流量的現金及現金等值流入 390.0
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十五、 關連人士交易

(a) 除於其他簡明綜合財務報表附註內所載之交易及結存外，於期間內，本集團之重大關連人士交易如下：

截至 截至
二零二一年
六月三十日
止六個月

二零二零年
六月三十日
止六個月

（未經審核） （未經審核）
    

港幣百萬元 港幣百萬元
    

上市最終控股公司之一全資附屬公司：

 管理費 4.9 4.7

上市中層控股公司之附屬公司：

 其他債項之利息支出 14.2 34.3
 可換股債券之利息支出 16.3 30.6

出售按公平值計入損益之金融資產* 126.9 –
  

* 誠如本公司日期為二零二一年四月二十七日之聯合公佈所披露，本集團出售其所持有之全部 Regal Hotels 
International Holdings Limited富豪酒店國際控股有限公司（「富豪」）普通股予Paliburg Holdings Limited百利保控
股有限公司（本公司之直接上市母公司）之全資附屬公司，並出售其於富豪產業信託（本公司之上市同系附屬公司）

所持有之全部基金單位予富豪之全資附屬公司，為本公司籌集現金所得款項總額港幣126,900,000元。出售收益
港幣49,200,000元計入本集團於報告期間之業績。

上述其他關連人士交易（不包括於上述聯合公佈所披露者）之性質及條款並無變動及已於本集團截至二零二零年十二月

三十一日止年度之經審核綜合財務報表內披露。

(b) 本集團主要管理層人員之補償：

截至 截至
二零二一年
六月三十日
止六個月

二零二零年
六月三十日
止六個月

（未經審核） （未經審核）
    

港幣百萬元 港幣百萬元
    

短期僱員福利 2.9 2.7
僱員退休計劃供款 0.2 0.2

  
支付予主要管理層人員之補償總額 3.1 2.9
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十六、 承擔

於報告期末，本集團之承擔如下：

二零二一年 二零二零年
六月三十日 十二月三十一日
（未經審核） （經審核）

    

港幣百萬元 港幣百萬元
    

已訂約但尚未撥備：

 物業發展項目 941.6 923.7
  

十七、 資產抵押

於二零二一年六月三十日，若干本集團銀行結存及按公平值計入損益之金融資產港幣23,400,000元（二零二零年十二月
三十一日：港幣24,700,000元）已作抵押，以擔保授予本集團之一般性銀行貸款。

此外，本集團已將其物業發展項目之相關控股公司所持股份權益作抵押，以擔保其他債項及一同系附屬公司授予之貸款融資

的相關應付利息。

十八、 或然負債

於報告期末，本集團已就有關授予本集團旗下物業之若干買家之按揭融資向銀行提供擔保約人民幣689,100,000元（港幣
827,600,000元）（二零二零年十二月三十一日：人民幣571,500,000元（港幣680,900,000元））。本集團的擔保期自授出相關
按揭貸款日期起至發出房地產所有權證及完成以相關買家名義登記按揭之正式手續為止，相關程序一般於買家佔用相關物業

後一至兩年內便完成。

簡明綜合財務報表中沒有就與按揭融資有關的擔保計提撥備，原因為管理層認為，一旦拖欠付款，有關物業的可變現淨值可

涵蓋未償還按揭本金金額連同累計利息及罰款之還款。
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十九、 金融工具之公平值及公平值等級

於報告期末，本集團之金融資產及金融負債之賬面值與其公平值相若。

本集團管理層負責釐訂金融工具公平值計量之政策及程序。於各報告日期，管理層分析金融工具價值之變動並釐定估值所用

之主要輸入值。獨立專業估值師亦會在適當時獲委聘參與估值。估值由管理層審閱及批准。就中期及年度財務報告每年兩次

與審計委員會討論估值過程及結果。

金融資產及負債之公平值以自願交易方（強迫或清盤出售除外）當前交易中該工具之可交易金額入賬。下列方法及假設用於估

計公平值：

計入按金、預付款項及其他資產之金融資產之非流動部分、計入應付賬項及費用之金融負債以及其他債項之公平值，已按現

時適用於擁有類似條款、信貸風險及餘下年期之工具之利率折現預期未來現金流計算。本集團本身對計入應付賬項及費用之

金融負債以及其他債項之不履約風險被評估為不重大。可換股債券負債部分之公平值乃按照類似可換股債券之等同市場利率

折現預期未來現金流以及考慮本集團本身不履約風險之因素進行估計。

上市股本投資之公平值乃按其所報市價釐定。非上市股本投資之公平值源自近期交易價格。

公平值等級

下表說明本集團金融工具之公平值計量等級：

於二零二一年六月三十日按公平值計量之資產

使用以下各項進行公平值計量 
重大可觀察 重大不可觀察

活躍市場報價 輸入值 輸入值
（第一級） （第二級） （第三級） 總計

（未經審核） （未經審核） （未經審核） （未經審核）
港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元

指定為按公平值計入其他全面收益之股本投資：

 上市股本投資 287.9 – – 287.9
 非上市股本投資 – – 45.7 45.7
按公平值計入損益之金融資產：

 上市股本投資 29.2 – – 29.2
    

317.1 – 45.7 362.8
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於二零二零年十二月三十一日按公平值計量之資產

使用以下各項進行公平值計量 
重大可觀察 重大不可觀察

活躍市場報價 輸入值 輸入值
（第一級） （第二級） （第三級） 總計
（經審核） （經審核） （經審核） （經審核）
港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元

指定為按公平值計入其他全面收益之股本投資：

 上市股本投資 310.6 – – 310.6
 非上市股本投資 – – 45.4 45.4
按公平值計入損益之金融資產：

 上市股本投資 104.2 – – 104.2
    

414.8 – 45.4 460.2
    

於期間 /年度內，第三級公平值計量之變動如下：

二零二一年 二零二零年
（未經審核） （經審核）

港幣百萬元 港幣百萬元

指定為按公平值計入其他全面收益之股本投資－非上市股本投資

於一月一日 45.4 –
購入 – 45.4
滙兌調整 0.3 –

  
於六月三十日 /十二月三十一日 45.7 45.4

  

本集團於二零二一年六月三十日沒有任何按公平值計量之金融負債（二零二零年十二月三十一日：無）。

於期間內，金融資產之公平值計量均無從第一級及第二級之間轉換，亦無從第三級中轉入或轉出（截至二零二零年十二月

三十一日止年度：無）。
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二十、 報告期後事項

於二零二一年八月四日，本公司與由本集團發行之未償還可換股債券持有人訂立變更契約。本金總額為港幣500,000,000元
之未償還可換股債券已於二零二一年八月十八日到期。根據變更契約，各訂約方有條件同意（其中包括）修訂本金額為港幣

300,000,000元之可換股債券之條款，使到期日延長至二零二六年八月十八日，而現有票面利率每年3.5厘將更改為零，惟贖
回收益率定於每年3.5厘（按每半年複息計算）之相同比率。除上述兩項修訂外，可換股債券之全部其他條款及條件將維持不
變。建議修訂將僅於若干條件獲達成後方可生效，該等條件包括變更契約及其項下擬進行交易須經本公司獨立股東於股東大

會上批准。有關建議之詳情已載於為召開將於二零二一年八月三十日舉行之本公司股東特別大會向股東寄發之通函內。

考慮到各訂約方已訂立變更契約，可換股債券持有人承諾根據可換股債券之條款轉換餘下本金額為港幣200,000,000元之未
償還可換股債券，並已於二零二一年八月十一日轉換為本公司500,000,000股新普通股。

廿一、 未經審核簡明綜合財務報表之批准

本未經審核簡明綜合財務報表於二零二一年八月二十四日由董事會批准及授權刊發。
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董事於股本中之權益

於二零二一年六月三十日，本公司之董事及最高行政人員於本公司或本公司任何聯營公司（定義見《證券及期貨條例》（「證

券及期貨條例」）第XV部）之股份、相關股份及債券中，擁有以下權益及淡倉。該等權益及淡倉須 (a)根據證券及期貨條例

第352條規定記錄於規定存置之名冊內；或 (b)按香港聯合交易所有限公司（「聯交所」）證券上市規則（「上市規則」）附錄十

所載之《上市發行人董事進行證券交易的標準守則》（「標準守則」），以其他方式知會本公司及聯交所：

持有股份數目
總數（佔於
二零二一年
六月三十日

本公司 / 家族 / 已發行股份
聯營公司名稱 董事姓名 持有股份類別 個人權益 公司權益 其他權益 概約百分率）

1. 本公司 羅旭瑞先生 普通股

(i)（已發行） – 4,194,426,144 – 4,194,426,144

（附註 e）

(ii)（未發行） – 3,545,487,356 – 3,545,487,356

（附註 f）
 

總計： 7,739,913,500

(131.35%)

優先股 – 2,295,487,356 – 2,295,487,356

（已發行） （附註 f） (99.99%)

羅俊圖先生 普通股 2,269,101 – – 2,269,101

（已發行） (0.04%)

羅寶文小姐 普通股 1,380,000 – – 1,380,000

（已發行） (0.02%)

2. Century City 

 International 

 Holdings Limited

 世紀城市國際控股

 有限公司（「世紀城市」）

羅旭瑞先生 普通股 110,887,396 1,769,164,691 380,683 1,880,432,770

（已發行） （附註 a） (58.69%)

羅俊圖先生 普通股 251,735 – – 251,735

（已發行） (0.008%)

羅寶文小姐 普通股 112,298 – – 112,298

（已發行） (0.004%)

黃寶文先生 普通股 200 – – 200

（已發行） (0.000%)
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持有股份數目
總數（佔於
二零二一年
六月三十日

本公司 / 家族 / 已發行股份
聯營公司名稱 董事姓名 持有股份類別 個人權益 公司權益 其他權益 概約百分率）

2. 世紀城市 梁蘇寶先生 普通股 4,000 – – 4,000

（已發行） (0.000%)

3. Paliburg Holdings

 Limited

 百利保控股有限

 公司（「百利保」）

羅旭瑞先生 普通股 90,078,014 740,860,803 15,000 830,953,817

（已發行） （附註b） (74.55%)

羅俊圖先生 普通股 2,274,600 – – 2,274,600

（已發行） (0.20%)

羅寶文小姐 普通股 1,116,000 – – 1,116,000

（已發行） (0.10%)

黃寶文先生 普通股 6,200 – – 6,200

（已發行） (0.001%)

梁蘇寶先生 普通股 50,185 – – 50,185

（已發行） (0.005%)

吳季楷先生 普通股 176,200 – – 176,200

（已發行） (0.02%)

4. Regal Hotels

 International

 Holdings Limited

 富豪酒店國際控股

 有限公司（「富豪」）

羅旭瑞先生 普通股 24,200 622,855,261 260,700 623,140,161

（已發行） （附註 c） (69.33%)

羅寶文小姐 普通股 300,000 269,169 – 569,169

（已發行） （附註d） (0.06%)

黃寶文先生 普通股 200 – – 200

（已發行） (0.000%)

梁蘇寶先生 普通股 200 – – 200

（已發行） (0.000%)

5. 富豪產業信託 羅旭瑞先生 基金單位 – 2,443,033,102 – 2,443,033,102

 （「富豪產業信託」） （已發行） （附註g） (74.99%)
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附註：

(a) 於1,769,164,691股世紀城市已發行普通股之權益，乃透過羅旭瑞先生（「羅先生」）全資擁有之公司持有。

(b) 於694,124,547股百利保已發行普通股之權益，乃透過世紀城市全資擁有之公司持有，羅先生於世紀城市持有58.68%股份權益。

 於16,271,685股百利保已發行普通股之權益，乃透過下列由羅先生所控制之公司持有：

公司名稱 由下列人士控制 控制權百分率

Wealth Master International Limited 羅先生 90.00

Select Wise Holdings Limited Wealth Master International Limited 100.00

於30,464,571股百利保已發行普通股之權益，乃透過下列由羅先生所控制之公司持有：

公司名稱 由下列人士控制 控制權百分率

Wealth Master International Limited 羅先生 90.00

Select Wise Holdings Limited Wealth Master International Limited 100.00

Splendid All Holdings Limited Select Wise Holdings Limited 100.00

(c) 於421,400股富豪已發行普通股之權益，乃透過世紀城市全資擁有之公司持有，羅先生於世紀城市持有58.68%股份權益。於

622,433,861股富豪已發行普通股之權益，乃透過百利保全資擁有之公司持有，世紀城市於百利保持有62.28%股份權益。百利保於富

豪持有69.25%股份權益。

(d) 於269,169股富豪已發行普通股之權益，乃透過一間由羅寶文小姐全資擁有之公司持有。

(e) 於2,595,901,480股本公司已發行普通股之權益，乃透過 P&R Holdings（由百利保及富豪透過彼等各自之全資附屬公司分別擁有

50%權益）之全資附屬公司持有。而於另外1,065,191,332股本公司已發行普通股之權益，乃透過富豪之全資附屬公司持有。於另外

533,333,332股本公司已發行普通股之權益，乃透過百利保之全資附屬公司持有。百利保（由世紀城市持有62.28%股份權益）於富豪持

有69.25%股份權益。羅先生於世紀城市持有58.68%股份權益。

(f) 於3,545,487,356股本公司未發行普通股之權益，乃透過P&R Holdings（由百利保及富豪透過彼等各自之全資附屬公司分別擁有50%權

益）之全資附屬公司持有。百利保（由世紀城市持有62.28%股份權益）於富豪持有69.25%股份權益。羅先生於世紀城市持有58.68%股

份權益。

 於2,295,487,356股本公司未發行普通股之權益，乃透過於2,295,487,356股本公司可換股優先股之權益持有之衍生權益，可換股優先

股可按一兌一基準（可按照可換股優先股之條款予以調整）轉換為本公司新普通股。

 於1,250,000,000股本公司未發行普通股之權益，乃透過由本公司一全資附屬公司發行本金金額為港幣500,000,000元之可換股債券之

權益持有之衍生權益。可換股債券可按換股價每股普通股港幣0.40元（可按照可換股債券之條款予以調整）轉換為本公司新普通股。
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(g) 於2,439,613,739個富豪產業信託已發行基金單位之權益，乃透過富豪之全資附屬公司持有。於732,363個富豪產業信託已發行基金單

位之權益，乃透過百利保之全資附屬公司持有。於2,687,000個富豪產業信託已發行基金單位之權益，乃透過世紀城市之全資附屬公司

持有。百利保（由世紀城市持有62.28%股份權益）於富豪持有69.25%股份權益。羅先生於世紀城市持有58.68%股份權益。

除本報告所披露者外，於二零二一年六月三十日，本公司各董事及最高行政人員概無於本公司或本公司任何聯營公司（定

義見證券及期貨條例第XV部）之股份、相關股份及債券中擁有 (a)為須根據證券及期貨條例第352條規定列入該條例規定存

置之名冊之任何權益及淡倉；或 (b)為根據標準守則須知會本公司及聯交所之任何權益及淡倉。
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主要股東於股本中之權益

於二零二一年六月三十日，就本公司董事及最高行政人員所知，下列主要股東（並非本公司董事或最高行政人員）擁有以下

本公司之股份及相關股份之權益或淡倉。該等權益或淡倉須根據證券及期貨條例第336條規定記錄於規定存置之名冊內或
須根據證券及期貨條例知會本公司：

主要股東名稱
所持已發行
普通股數目

所持相關
（未發行）
普通股數目

所持普通股
總數

（已發行及
相關（未發行））

佔於二零二一年
六月三十日

已發行普通股
之概約百分率

YSL International Holdings Limited 
 （「YSL Int’l」）（附註 i） 

4,194,426,144 3,545,487,356 7,739,913,500 131.35%

Grand Modern Investments Limited 
 （「Grand Modern」）（附註 ii） 

4,194,426,144 3,545,487,356 7,739,913,500 131.35%

世紀城市（附註 iii） 4,194,426,144 3,545,487,356 7,739,913,500 131.35%
Century City BVI Holdings Limited 
 （「CCBVI」）（附註 iv） 

4,194,426,144 3,545,487,356 7,739,913,500 131.35%

百利保（附註 v） 4,194,426,144 3,545,487,356 7,739,913,500 131.35%
Paliburg Development BVI Holdings Limited 
 （附註 vi） 

4,194,426,144 3,545,487,356 7,739,913,500 131.35%

富豪（附註 vii） 3,661,092,812 3,545,487,356 7,206,580,168 122.30%
Regal International (BVI) Holdings Limited 
 （附註 viii） 

3,661,092,812 3,545,487,356 7,206,580,168 122.30%

Capital Merit Investments Limited（附註 vi） 3,129,234,812 3,545,487,356 6,674,722,168 113.27%
Regal Hotels Investments Limited（附註 viii） 3,129,234,812 3,545,487,356 6,674,722,168 113.27%
P&R Holdings（附註 ix） 2,595,901,480 3,545,487,356 6,141,388,836 104.22%
P&R Strategic Limited（附註 x） 41,050,777 1,409,367,512 1,450,418,289 24.61%
Interzone Investments Limited（附註 x） 1,428,571,428 – 1,428,571,428 24.24%
Alpha Advantage Investments Limited（附註 x） – 1,250,000,000 1,250,000,000 21.21%
Valuegood International Limited（附註 x） 635,305,000 129,031,239 764,336,239 12.97%
Lendas Investments Limited（附註 x） 74,107,609 647,915,205 722,022,814 12.25%
Tenshine Limited（附註 viii） 531,858,000 – 531,858,000 9.03%
AMTD Properties (HK) Limited（附註 xi） 368,320,000 – 368,320,000 6.25%
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附註：

(i) YSL Int‘l所持本公司之普通股權益已包括在上文標題為「董事於股本中之權益」一節所披露羅旭瑞先生經由公司權益所持之本公司普通股權益

內。

(ii) Grand Modern為YSL Int’l之全資附屬公司，其所持本公司之普通股權益已包括在YSL Int’l所持之權益內。

(iii) 世紀城市由Grand Modern擁有50.89%權益，其所持本公司之普通股權益已包括在Grand Modern所持之權益內。

(iv) CCBVI為世紀城市之全資附屬公司，其所持本公司之普通股權益已包括在世紀城市所持之權益內。

(v) 百利保為世紀城市（其持有百利保62.28%之股份權益）之上市附屬公司，百利保所持本公司之普通股權益已包括在世紀城市所持之權益內。

(vi) 此等公司為百利保之全資附屬公司，彼等所持本公司之普通股權益已包括在百利保所持之權益內。

(vii) 富豪為百利保（其持有富豪69.25%之股份權益）之上市附屬公司，富豪所持本公司之普通股權益已包括在百利保所持之權益內。

(viii) 此等公司為富豪之全資附屬公司，彼等所持本公司之普通股權益已包括在富豪所持之權益內。

(ix) P&R Holdings由百利保及富豪透過彼等各自之全資附屬公司分別擁有50%權益，P&R Holdings所持本公司之普通股權益已包括在百利保及富

豪所持之權益內。

(x) 此等公司為 P&R Holdings之全資附屬公司，彼等所持本公司之普通股權益已包括在P&R Holdings所持之權益內。

(xi) AMTD Properties (HK) Limited為AMTD Group Company Limited之全資附屬公司。

除於本報告所披露者外，本公司董事及最高行政人員概不知悉有任何人士（並非本公司董事或最高行政人員）於二零二一年

六月三十日，擁有本公司股份及相關股份之權益或淡倉。該等權益或淡倉須根據證券及期貨條例第336條規定記錄於規定

存置之名冊內或須根據證券及期貨條例知會本公司。

本公司董事於該等在本公司之股份及相關股份中擁有須根據證券及期貨條例第XV部第2及3分部之條文而作出披露之權益

之公司所擔任之董事職務詳情如下：

(1) 羅旭瑞先生為YSL Int’l之董事。

(2) 羅旭瑞先生、羅俊圖先生及羅寶文小姐為Grand Modern之董事。

(3) 羅旭瑞先生、羅俊圖先生、羅寶文小姐、梁蘇寶先生及吳季楷先生為世紀城巿及CCBVI之董事。

(4) 羅旭瑞先生、羅俊圖先生、羅寶文小姐、黃寶文先生、吳季楷先生及石禮謙先生為百利保之董事。

(5) 羅旭瑞先生、羅俊圖先生、羅寶文小姐、黃寶文先生及吳季楷先生為百利保全資附屬公司（其為上述所指之主要股

東）、P&R Holdings及 P&R Holdings全資附屬公司（其為上述所指之主要股東）之董事。
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(6) 羅旭瑞先生、羅俊圖先生、羅寶文小姐、簡麗娟女士及吳季楷先生為富豪之董事。

(7) 羅旭瑞先生、羅俊圖先生、羅寶文小姐及吳季楷先生為富豪全資附屬公司（其為上述所指之主要股東）之董事。

董事資料變更

根據上市規則第13.51B(1)條之規定，須予披露自本公司截至二零二零年十二月三十一日止財政年度之年報刊發以來本公

司董事資料之變更載列如下：

董事姓名 變更詳情

獨立非執行董事：

李家暉先生 ‧ 彼並無在華營建築集團控股有限公司（為聯交所上市公司）於二零二一年六

月二十五日舉行之股東週年大會上尋求重選連任，繼而自該大會結束後退

任該公司之獨立非執行董事。

石禮謙先生，GBS，JP ‧ 退任聯交所上市公司澳門博彩控股有限公司之獨立非執行董事，自其於二

零二一年五月二十八日舉行之股東週年大會結束後生效。

‧ 自二零二一年七月二十八日起，獲委任為聯交所上市公司國際友聯融資租

賃有限公司之獨立非執行董事。

除上文所披露者外，概無其他資料須根據上市規則第13.51B(1)條之規定而予以披露。本公司董事之經更新履歷詳情載於

前部標題為「董事簡介」之內。

企業管治

企業管治守則

本公司於截至二零二一年六月三十日止六個月內一直遵守上市規則附錄十四所載之企業管治守則之守則條文，惟下列者除

外：

(1) 因應本集團企業營運架構之實際需要，主席與行政總裁之角色未有區分，並且不是由兩人分別擔任。

(2) 本公司之非執行董事及獨立非執行董事之委任並無特定任期，惟根據本公司之組織章程細則條文規定，本公司全部

董事（包括非執行董事及獨立非執行董事）須受限於最少每三年輪值告退一次，而退任董事符合資格可重選連任。
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董事進行證券交易之操守準則

本公司已採納標準守則作為規管本公司董事進行證券交易之操守準則。本公司在作出特定查詢後，董事確認，彼等於截至

二零二一年六月三十日止六個月內一直遵守標準守則。

購回、出售或贖回本公司之上市證券

於截至二零二一年六月三十日止六個月期間，本公司或其任何附屬公司均無購回、出售或贖回本公司任何上市證券。

業績審閱

本公司之審計委員會現由以下成員組成：

李家暉先生（委員會主席）（獨立非執行董事）

龐述英先生，OBE，JP（獨立非執行董事）

簡麗娟女士（獨立非執行董事）

石禮謙先生，GBS，JP（獨立非執行董事）

審計委員會已與本公司之管理層連同外聘核數師審閱及討論本集團採用之會計準則及慣例、審計、內部監控及財務報告事

宜，其中包括審閱截至二零二一年六月三十日止六個月之未經審核簡明綜合財務報表。外聘核數師之審閱報告載於本報告

第48頁。
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致Cosmopolitan International Holdings Limited董事會
（於開曼群島註冊成立之有限公司）

引言

本核數師已審閱列載於第15頁至第39頁之Cosmopolitan International Holdings Limited（「貴公司」）及其附屬公司中期財
務資料，中期財務資料包括於二零二一年六月三十日之簡明綜合財務狀況表以及截至該日止六個月期間之有關簡明綜合損

益表、全面收益表、資本變動表及現金流量表與說明附註。根據香港聯合交易所有限公司證券上市規則，中期財務資料報

告之編製必須符合上市規則之相關規定及香港會計師公會（「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（「香港會計準則第34號」）。

貴公司董事須負責根據香港會計準則第34號編製及呈列本中期財務資料。本核數師須負責根據吾等之審閱對本中期財務
資料發表結論。吾等之報告乃根據協定之委聘條款，僅向 閣下作為一個實體作出，而非為其他目的。本核數師不會就本
報告之內容而對任何其他人士承擔或負上任何責任。

審閱範圍

本核數師乃根據香港會計師公會頒佈之《香港審閱工作準則》第2410號 實體之獨立核數師對中期財務資料之審閱進行審
閱工作。中期財務資料之審閱包括主要向負責財務及會計事宜之人員作出查詢，並運用分析及其他審閱程序。由於審閱之

範圍遠較根據香港審計準則進行之審計為小，因此不能保證本核數師會知悉在審核中可能會發現之所有重大事宜。因此，

本核數師不發表審計意見。

結論

根據本核數師之審閱工作，本核數師並無發現任何事宜，使本核數師相信中期財務資料在所有重大方面並無根據香港會計

準則第34號之規定編製。

安永會計師事務所
執業會計師

香港鰂魚涌

英皇道979號
太古坊一座27樓

二零二一年八月二十四日
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