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太興置業有限公司（「本公司」）董事會謹此公佈，本公司及其附屬公司（「本集團」）截至二零
二一年九月三十日止六個月未經審核之簡明綜合財務業績連同上年同期比較數字概列如下：

簡明綜合損益及其他全面收益表
截至二零二一年九月三十日止六個月

截至九月三十日止六個月
二零二一年 二零二零年

附註 港幣千元 港幣千元
（未經審核） （未經審核）

營業額 4 30,865 32,824
物業支出 (641) (871)

  

毛利 30,224 31,953
投資物業公平值虧損 (9,200) (87,300)
終止確認透過其他全面收益按公平值列賬之債務工具
 已變現虧損 (9,657) (2,814)
出售按公平值計入損益賬之金融資產已變現（虧損）收益 (1,026) 1,159
重估按公平值計入損益賬之金融資產未變現（虧損）收益 (3,757) 2,251
股息收入 723 306
利息收入 17,300 18,119
其他收入、收益及虧損淨額 2,471 2,663
行政費用 (14,865) (14,451) 

 

經營溢利（虧損） 5 12,213 (48,114)
財務成本 6 (1,537) (2,647)
應佔聯營公司業績 13 (3,860) (4,590) 

 

除稅前溢利（虧損） 6,816 (55,351)
稅項 7 (2,805) (3,872) 

 

本公司股東應佔本期溢利（虧損） 4,011 (59,223)
  

其他全面收益（開支）：
其後可重新分類至損益之項目：
 重估透過其他全面收益按公平值列賬之債務工具
  產生之（虧損）收益淨額 (47,754) 43,155
 終止確認透過其他全面收益按公平值列賬之債務
  工具之回撥 46 8,765
 換算海外業務產生之匯兌差額 (57) –

  

除稅後本期其他全面（開支）收益 (47,765) 51,920
  

本公司股東應佔之本期全面開支總額 (43,754) (7,303)
  

每股收益（虧損）
 基本及攤薄 9 港幣1.45仙 （港幣21.36仙）
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簡明綜合財務狀況表
於二零二一年九月三十日

二零二一年 二零二一年
九月三十日 三月三十一日

附註 港幣千元 港幣千元
（未經審核） （經審核）  

非流動資產
 投資物業 10 2,217,420 2,226,650
 物業、機器及設備 11 2,231 2,823
 使用權資產 12 15,470 16,037
 聯營公司權益 13 273,467 280,778
 透過其他全面收益按公平值列賬之債務工具 14 279,367 418,408
 按公平值計入損益賬之金融資產 14 430 430
 遞延租金收入 490 559
 遞延稅項資產 99 88  

2,788,974 2,945,773  
流動資產
 應收賬項及其他應收款項 15 15,317 15,059
 可於一年內贖回的透過其他全面收益按公平值列賬
  之債務工具 14 10,941 24,073
 按公平值計入損益賬之金融資產 14 51,399 44,723
 遞延租金收入－本期部分 841 308
 可收回稅項 1,415 1,313
 已抵押銀行存款 97,187 69,606
 銀行結存及現金 86,284 89,453  

263,384 244,535  
流動負債
其他應付款項及預收款項 7,255 7,958
已收租戶按金 15,801 14,523
應付稅項 3,139 2,186
租賃負債 16 793 1,047
有抵押銀行借貸－於一年內到期 17 9,004 14,836  

35,992 40,550  
流動資產淨額 227,392 203,985  
資產總額減流動負債 3,016,366 3,149,758  
非流動負債
 已收租戶按金 6,837 7,146
 租賃負債 16 – 266
 有抵押銀行借貸－於一年後到期 17 144,625 228,685
 遞延稅項負債 32,126 31,307  

183,588 267,404  
資產淨額 2,832,778 2,882,354

  
資本及儲備
 股本 18 229,386 229,386
 儲備 2,603,392 2,652,968  
權益總額 2,832,778 2,882,354
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簡明綜合權益變動表
截至二零二一年九月三十日止六個月

股本 匯兌儲備

透過其他
全面收益
按公平值

列賬（「透過
其他全面

收益按公平
值列賬」）儲備 股息儲備 保留溢利 總額

港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元

於二零二一年四月一日（經審核） 229,386 1,016 (2,021) 5,822 2,648,151 2,882,354
      

本期溢利 – – – – 4,011 4,011
其他全面收益（開支）：
 重估透過其他全面收益按公平值列賬
  之債務工具產生之虧損淨額 – – (47,754) – – (47,754)
 終止確認透過其他全面收益按公平值
  列賬之債務工具之回撥 – – 46 – – 46
 換算海外業務產生之匯兌差額 – (57) – – – (57)

      

本期全面收益（開支）總額 – (57) (47,708) – 4,011 (43,754)
      

擬派股息（附註8） – – – 3,327 (3,327) –
已派股息 – – – (5,822) – (5,822)

      

於二零二一年九月三十日（未經審核） 229,386 959 (49,729) 3,327 2,648,835 2,832,778
      

於二零二零年四月一日（經審核） 229,386 – (65,731) 7,485 2,792,360 2,963,500
      

本期虧損 – – – – (59,223) (59,223)
其他全面收益：
 重估透過其他全面收益按公平值列賬
  之債務工具產生之收益淨額 – – 43,155 – – 43,155
 終止確認透過其他全面收益按公平值
  列賬之債務工具之回撥 – – 8,765 – – 8,765

      

本期全面收益（開支）總額 – – 51,920 – (59,223) (7,303)
      

擬派股息 – – – 4,158 (4,158) –
已派股息 – – – (7,485) – (7,485)

      

於二零二零年九月三十日（未經審核） 229,386 – (13,811) 4,158 2,728,979 2,948,712
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簡明綜合現金流量表
截至二零二一年九月三十日止六個月

截至九月三十日止六個月
二零二一年 二零二零年
港幣千元 港幣千元

（未經審核） （未經審核）

經營業務
來自經營業務產生之現金 17,582 19,367
利得稅（已付）退款 (1,146) 16

  

經營業務所得之現金淨額 16,436 19,383
  

投資業務
已收利息 17,791 20,917
投資已收股息 723 306
購買透過其他全面收益按公平值列賬之債務工具 (46,363) (7,750)
終止確認透過其他全面收益按公平值列賬之
 債務工具款項 141,666 127,634
購買按公平值計入損益賬（「按公平值計入損益賬」）
 之金融資產 (57,685) (18,718)
出售按公平值計入損益賬之金融資產款項 46,226 58,517

  

投資業務所得之現金淨額 102,358 180,906
  

融資業務
已付股息 (5,822) (7,485)
已付利息 (1,559) (2,807)
新籌借銀行借貸 – 223,080
償還銀行借貸 (89,892) (279,373)
聯營公司墊款 3,452 1,433
償還租賃負債 (534) (552)

  

融資業務所用之現金淨額 (94,355) (65,704)
  

現金及現金等值項目增加淨額 24,439 134,585
匯率變動之影響 (27) –
期初之現金及現金等值項目 159,059 22,117

  

期終之現金及現金等值項目 183,471 156,702
  

現金及現金等值項目由以下各項組成：
 銀行結存及現金 86,284 139,487
 已抵押銀行存款 97,187 17,215

  

183,471 156,702
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簡明綜合財務報表附註
截至二零二一年九月三十日止六個月

1. 一般資料

本公司為一間於香港註冊成立及公眾持有之有限公司，其股份於香港聯合交易所有限公司(「聯交
所」)上市。本公司註冊辦事處及主要營業地點之地址乃香港皇后大道中237號太興中心第一座26樓。

本公司繼續為投資控股公司，其附屬公司（連同本公司統稱「本集團」）及聯營公司之主要業務乃物業
投資及證券投資。

此簡明綜合財務報表以港幣（「港幣」）呈列，港幣亦為本公司之功能貨幣。

此截至二零二一年九月三十日止六個月之簡明綜合財務報表乃按香港聯合交易所有限公司證券上市
規則（「上市規則」）附錄16適用之披露規則及香港會計師公會（「香港會計師公會」）頒佈之香港會計
準則第34號（「香港會計準則第34號」）「中期財務報告」編製。

載入二零二一年中期報告內有關截至二零二一年三月三十一日止年度之財務資料僅作為比較資料，
並不構成本公司該年度之法定全年綜合財務報表，惟資料數據來自該等財務報表。根據香港公司條
例第436條規定而須披露之此等法定財務報表之進一步資料如下：

本公司已按照香港公司條例第662(3)條及附表6第3部規定，向公司註冊處處長呈交截至二零二一年三
月三十一日止年度之財務報表。

本公司核數師已就本集團該等財務報表出具審計報告。核數師報告並無保留意見，亦無載有關於該
核數師在不就其報告作保留之情況下，以強調方式促請有關人士注意之任何事宜之任何提述，亦無
載有根據香港公司條例第406(2)、407(2)或(3)條作出之陳述。

此簡明綜合財務報表乃按歷史成本基準編製，惟若干投資物業及金融工具則按公平值計量。

此截至二零二一年九月三十日止六個月之簡明綜合財務報表並不包括在年度財務報表中之要求之全
部資料及披露，並應與截至二零二一年三月三十一日止年度之年度財務報表一併閱讀。

此截至二零二一年九月三十日止六個月之簡明綜合財務報表所採用之會計政策及計算方法與編製本
集團截至二零二一年三月三十一日止年度之年度財務報表相同。

按照香港財務報告準則編製簡明綜合財務報表須採用若干關鍵會計估計。管理層於應用本集團會計
政策之過程中亦須作出判斷。

簡明綜合財務報表未經本公司核數師審核，惟已由本公司審核委員會審閱。
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簡明綜合財務報表附註
截至二零二一年九月三十日止六個月

2. 應用新訂及經修訂香港財務報告準則（「香港財務報告準則」）

於本中期期間，本集團首次應用以下由香港會計師公會頒佈之經修訂香港財務報告準則，並於二零
二一年四月一日或之後開始的年度期間強制生效，以編製本集團的簡明綜合財務報表：

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

利率基準改革－第2階段

香港財務報告準則第16號之修訂本 有關新型冠狀病毒的租金寬減

於目前期間應用經修訂香港財務報告準則並無對本集團目前及過往期間的財務業績及狀況及╱或載
於該等簡明綜合財務報表的披露產生重大影響。

3. 經營分類

本集團之經營活動歸屬於香港財務報告準則第8號「經營分類」項下的兩個經營分類，即物業投資及
財務投資。此為向主要經營決策者匯報以作資源分配及評估分類表現之方式。

就物業投資而言，該分類乃指物業投資及物業租賃之業務。董事會獲提供按個別物業基準之獨立財
務資料，所提供之資料包括租金收入淨額（包括租收入金總額及物業支出）、投資物業公平值虧損及
應佔聯營公司業績。個別物業根據其相近之經濟特點而總計分類呈列。

就財務投資而言，該分類乃指債務與股本證券之投資。董事會獲提供按個別公司基準之財務資料，
所提供之資料包括重估按公平值計入損益賬之金融資產未變現收益或虧損、終止確認透過其他全面
收益按公平值列賬之金融資產已變現（虧損）、出售按公平值計入損益賬之金融資產已變現收益（虧
損）、來自債務工具之利息收入及來自股本證券之股息收入。
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簡明綜合財務報表附註
截至二零二一年九月三十日止六個月

3. 經營分類（續）

業務資料

截至二零二一年九月三十日止六個月

物業投資 財務投資 總額
港幣千元 港幣千元 港幣千元

（未經審核） （未經審核） （未經審核）

營業額 30,865 – 30,865
物業支出 (641) – (641)

   

毛利 30,224 – 30,224
投資物業公平值虧損 (9,200) – (9,200)
終止確認透過其他全面收益按公平值列賬
 之債務工具已變現虧損 – (9,657) (9,657)
出售按公平值計入損益賬之金融資產已
 變現虧損 – (1,026) (1,026)
重估按公平值計入損益賬之金融資產
 未變現虧損 – (3,757) (3,757)
來自股本證券之股息收入 – 723 723
利息收入 69 17,231 17,300
其他收入、收益及虧損淨額 2,110 361 2,471
行政費用 (12,896) (1,969) (14,865)

   

經營溢利 10,307 1,906 12,213
財務成本 (14) (1,523) (1,537)
應佔聯營公司業績 (3,860) – (3,860)

   

除稅前溢利 6,433 383 6,816
稅項 (2,508) (297) (2,805)

   

本期溢利 3,925 86 4,011
   

於二零二一年九月三十日

物業投資 財務投資 總額
港幣千元 港幣千元 港幣千元

（未經審核） （未經審核） （未經審核）

分類資產 2,563,032 489,326 3,052,358
分類負債 (64,464) (155,116) (219,580)

   

資產淨額 2,498,568 334,210 2,832,778
   

其他分類資料：

折舊及攤銷 1,159 – 1,159
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簡明綜合財務報表附註
截至二零二一年九月三十日止六個月

3. 經營分類（續）

業務資料（續）

截至二零二零年九月三十日止六個月

物業投資 財務投資 總額
港幣千元 港幣千元 港幣千元

（未經審核） （未經審核） （未經審核）

營業額 32,824 – 32,824
物業支出 (871) – (871)

   

毛利 31,953 – 31,953
投資物業公平值虧損 (87,300) – (87,300)
終止確認透過其他全面收益按公平值列賬
 之債務工具已變現虧損 – (2,814) (2,814)
出售按公平值計入損益賬之金融資產已
 變現收益 – 1,159 1,159
重估按公平值計入損益賬之金融資產
 未變現收益 – 2,251 2,251
來自股本證券之股息收入 – 306 306
利息收入 353 17,766 18,119
其他收入、收益及虧損淨額 2,710 (47) 2,663
行政費用 (12,648) (1,803) (14,451)

   

經營溢利（虧損） (64,932) 16,818 (48,114)
財務成本 (13) (2,634) (2,647)
應佔聯營公司業績 (4,590) – (4,590)

   

除稅前溢利（虧損） (69,535) 14,184 (55,351)
稅項 (2,665) (1,207) (3,872)

   

本期溢利（虧損） (72,200) 12,977 (59,223)
   

於二零二一年三月三十一日

物業投資 財務投資 總額
港幣千元 港幣千元 港幣千元
（經審核） （經審核） （經審核）

分類資產 2,586,358 603,950 3,190,308
分類負債 (63,031) (244,923) (307,954)

   

資產淨額 2,523,327 359,027 2,882,354
   

其他分類資料：

折舊及攤銷 2,397 – 2,397
   



– 10 –

簡明綜合財務報表附註
截至二零二一年九月三十日止六個月

3. 經營分類（續）

按地域劃分

本集團90%以上之經營均於香港進行，此外，本集團90%以上之資產均位於香港。因此，地域分析並
無予以呈報。

主要客戶資料

營業額源自租金收入約港幣30.9百萬元（截至二零二零年九月三十日止六個月：約港幣32.8百萬
元），乃包括本集團最大租戶應佔之租金收入約港幣3.1百萬元（截至二零二零年九月三十日止六個
月：約港幣3.6百萬元）。於截至二零二一年及二零二零年九月三十日止兩個期末並無其他單一客戶佔
10%或以上之本集團營業額。

4. 營業額

營業額指已收及應收之物業租金收入之總額。

5. 經營溢利（虧損）

截止九月三十日止六個月
二零二一年 二零二零年
港幣千元 港幣千元

（未經審核） （未經審核）

經營溢利（虧損）已扣除：

 僱員成本（包括董事酬金） 11,168 10,896
 退休福利計劃供款 124 118

  

 僱員成本總額 11,292 11,014

 核數師酬金 221 243
 物業、機器及設備折舊 592 628
 使用權資產折舊 567 588
 信貸虧損撥備 – 500
 出售按公平值計入損益賬之金融資產已變現虧損 1,026 –
 終止確認透過其他全面收益按公平值列賬之
  債務工具已變現虧損 9,657 2,814
 重估按公平值計入損益賬之金融資產未變現虧損 3,757 –

經計入：

 來自股本證券之股息收入 723 306
 匯兌收益淨額 593 175
 出售按公平值計入損益賬之金融資產已變現收益 – 1,159
 重估按公平值計入損益賬之金融資產未變現收益 – 2,251
 投資物業之租金收入總額 30,865 32,824
 減：
  產生租金收入之投資物業直接經營開支 (198) (317)
  並無產生租金收入之投資物業直接經營開支 (443) (554)

  

租金收入淨額 30,224 31,953
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簡明綜合財務報表附註
截至二零二一年九月三十日止六個月

6. 財務成本

截至九月三十日止六個月
二零二一年 二零二零年
港幣千元 港幣千元

（未經審核） （未經審核）

銀行借貸利息支出 1,523 2,633
租賃負債之利息支出 14 14

  

1,537 2,647
  

7. 稅項

截至九月三十日止六個月
二零二一年 二零二零年
港幣千元 港幣千元

（未經審核） （未經審核）

本公司及附屬公司之稅項支出：

香港利得稅
 本期 1,997 3,072

遞延稅項
 本期 808 800

  

2,805 3,872
  

本期間之香港利得稅按估計應課稅溢利之16.5%（二零二零年：16.5%）計算。

8. 中期股息

截至二零二一年三月三十一日止財政年度末期股息每股港幣2.1仙（二零二零年：港幣2.7仙）已於二
零二一年九月八日派發予本公司股東。

截至二零二一年九月三十日止六個月，董事會已宣佈派發中期股息每股港幣1.2仙（截至二零二零年
九月三十日止六個月：中期股息港幣1.5仙）總額達約港幣3,327,000元（截至二零二零年九月三十日
止六個月：約港幣4,158,000元）予本公司股東。

9. 每股收益（虧損）

每股收益（虧損）乃根據本公司股東應佔本期溢利約港幣4,011,000元（截至二零二零年九月三十日止
六個月：本公司股東應佔虧損約港幣59,223,000元）及於兩個期間已發行股數277,232,883股普通股計
算。

於兩個期間內，本公司並無已發行具有潛在攤薄能力之普通股份；因此，該兩個期間之每股攤薄收
益（虧損）與每股基本收益（虧損）相同。
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簡明綜合財務報表附註
截至二零二一年九月三十日止六個月

10. 投資物業

二零二一年 二零二一年
九月三十日 三月三十一日
港幣千元 港幣千元

（未經審核） （經審核）

公平值
於期初╱年初 2,226,650 2,408,988
已於損益內確認公平值虧損 (9,200) (182,854)
匯兌調整 (30) 516

  

於期末╱年末 2,217,420 2,226,650
  

本期內，本集團並無收購或出售任何投資物業。

11. 物業、機器及設備

二零二一年 二零二一年
九月三十日 三月三十一日
港幣千元 港幣千元

（未經審核） （經審核）

期初╱年初賬面值 2,823 4,066
本期╱年度折舊 (592) (1,243)

  

期終╱年終賬面值 2,231 2,823
  

12. 使用權資產

租賃土地 租賃物業 總計
港幣千元 港幣千元 港幣千元

於二零二一年三月三十一日
賬面值 14,736 1,301 16,037

於二零二一年九月三十日
賬面值 14,690 780 15,470

截至二零二一年九月三十日止六個月
折舊開支 46 521 567

   

租賃現金流出總額 (534)
 

租賃土地及樓宇以直線法於租期內進行折舊。

本集團租賃物業用於董事宿舍。物業租賃合約以2年的固定租期訂立。租賃條款乃在個別基礎上磋
商，包括各種不同條款及條件。於釐定租期及評估不可撤銷期間的長度時，本集團應用合約的定義
並釐定合約可強制執行的期間。
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簡明綜合財務報表附註
截至二零二一年九月三十日止六個月

13. 聯營公司權益

二零二一年 二零二一年
九月三十日 三月三十一日
港幣千元 港幣千元

（未經審核） （經審核）

應佔資產淨額 278,248 282,107
應付聯營公司金額 (4,781) (1,329)

  

273,467 280,778
  

應付聯營公司金額並無抵押、免付利息及並無固定還款期。

本集團主要聯營公司之簡明綜合財務資料概述如下：

於二零二一年九月三十日之財務狀況

二零二一年 二零二一年
九月三十日 三月三十一日
港幣千元 港幣千元

（未經審核） （經審核）

流動資產 2,697 963
非流動資產 581,613 588,093
流動負債 (11,470) (8,862)
非流動負債 (16,345) (15,979)

  

資產淨額 556,495 564,215
  

本集團於該公司持有權益之比例 50% 50%

本集團應佔聯營公司資產淨額 278,248 282,107
  

截至二零二一年九月三十日止六個月損益及其他全面收益

截至九月三十日止六個月
二零二一年 二零二零年
港幣千元 港幣千元

（未經審核） （未經審核）

營業額 8,813 10,282
  

本期虧損 (7,720) (9,179)
其他全面收益 – –

  

本期全面開支總額 (7,720) (9,179)
  

應佔聯營公司業績包括：
 應佔聯營公司虧損 (3,448) (4,061)
 應佔聯營公司稅項 (412) (529)

  

(3,860) (4,590)
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簡明綜合財務報表附註
截至二零二一年九月三十日止六個月

14. 金融資產

二零二一年 二零二一年
九月三十日 三月三十一日
港幣千元 港幣千元

（未經審核） （經審核）

非流動：
透過其他全面收益按公平值列賬之債務工具
 －上市債務證券（附註i） 279,367 418,408

按公平值計入損益賬之金融資產
 －非上市會所債券 430 430

  

279,797 418,838
  

流動：
透過其他全面收益按公平值列賬之債務工具
 －上市債務證券（附註i） 10,941 24,073

  

按公平值計入損益賬之金融資產
 －香港上市股本證券 35,793 33,315
 －海外上市股本證券 15,606 11,408

  

51,399 44,723
  

62,340 68,796
  

附註：

(i) 透過其他全面收益按公平值列賬之金融資產包括本集團持有並於香港及於海外認可交易所上市
的債務工具，其發行人包括從事（其中包括）航空、銀行、酒店及房地產業務者。有關債務工
具的到期日由二零二二年至二零四九年不等並包括永久證券。

於二零二一年九月三十日，有關透過其他全面收益按公平值列賬之金融資產構成本集團資產總
額約9.51%（二零二一年三月三十一日：13.87%），且無任一構成透過其他全面收益按公平值列
賬之有關金融資產之債務工具之未償還金額佔本集團資產總額5%以上。

(ii) 於二零二一年九月三十日及二零二一年三月三十一日，透過其他全面收益按公平值列賬之上市
債務工具及按公平值計入損益賬之上市股本證券以公平值列賬，乃根據相關認可證券交易所所
報之市場收市價釐定。
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簡明綜合財務報表附註
截至二零二一年九月三十日止六個月

15. 應收賬項及其他應收款項

應收賬項包括有明確信貸政策之應收租金（扣減信貸虧損撥備）約港幣2,212,000元（二零二一年三月
三十一日：約港幣2,276,000元），租金收入乃按月預發賬單，而預期租戶於收妥賬單後即時清繳。以
下為基於借項清單到期日列示的應收租金（扣減信貸虧損撥備）之賬齡分析：

二零二一年 二零二一年
九月三十日 三月三十一日
港幣千元 港幣千元

（未經審核） （經審核）

30天內 271 –
31至60天 58 1,590
61至90天 119 306
超過90天 1,764 380

  

2,212 2,276
  

其他應收款項包括有於二零二一年九月三十日應收聯營公司金額約港幣1,064,000元（二零二一年三月
三十一日：約港幣1,018,000元）。

16. 租賃負債

二零二一年 二零二一年
九月三十日 三月三十一日
港幣千元 港幣千元

（未經審核） （經審核）

一年內 793 1,047
超過一年但不超過兩年 – 266

  

793 1,313

減：流動負債項下呈列的於一年內到期支付之金額 (793) (1,047)
  

非流動負債項下呈列的於一年後到期支付之金額 – 266
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簡明綜合財務報表附註
截至二零二一年九月三十日止六個月

17. 有抵押銀行借貸

二零二一年 二零二一年
九月三十日 三月三十一日
港幣千元 港幣千元

（未經審核） （經審核）

有抵押銀行借貸的賬面值須根據合約還款日期償還：
 一年內 9,004 14,836
 一年以上但不超過兩年 9,074 15,048
 兩年以上但不超過五年 28,041 46,444
 五年以上 107,510 167,193

  

153,629 243,521

減：流動負債項下呈列的於一年內到期之金額 (9,004) (14,836)
  

於一年後到期之金額 144,625 228,685
  

所有銀行借貸以港幣作面額連同利率，乃以年息計算香港銀行同業拆息加1.25%（二零二一年三月三
十一日：以年息計算香港銀行同業拆息加1.25%）。

18. 股本

二零二一年九月三十日 二零二一年三月三十一日
普通股

股份數目 金額
普通股

股份數目 金額
港幣千元 港幣千元

（未經審核） （未經審核） （經審核） （經審核）

已發行及繳足 277,232,883 229,386 277,232,883 229,386
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簡明綜合財務報表附註
截至二零二一年九月三十日止六個月

19. 關聯方交易

除該等簡明綜合財務報表內其他地方披露的交易及結餘外，於本期內本集團與本集團的聯營公司有
如下交易。本公司董事將該等交易價格視為估計市場價格。

截至九月三十日止六個月
二零二一年 二零二零年
港幣千元 港幣千元

（未經審核） （未經審核）

自聯營公司收取管理費收入 1,452 1,670
  

主要管理層成員薪酬

於本期內，董事之薪酬如下：

截至九月三十日止六個月
二零二一年 二零二零年
港幣千元 港幣千元

（未經審核） （未經審核）

薪金及其他短期福利 7,081 6,940
退休福利計劃供款 18 18

  

7,099 6,958
  

20. 資產抵押

於二零二一年九月三十日，本集團之銀行信貸額約為港幣404,295,000元（二零二一年三月三十一
日：約港幣744,021,000元）。本集團已動用銀行貸款信貸額約港幣153,629,000元（二零二一年三月三
十一日：約港幣243,521,000元）。

本集團抵押下列資產以獲得銀行信貸額：

i) 投資物業賬面值約港幣519,000,000元（二零二一年三月三十一日：約港幣525,300,000元）；

ii) 透過其他全面收益按公平值列賬之債務工具及按公平值計入損益賬之金融資產之賬面值總額約
港幣239,022,000元（二零二一年三月三十一日：約港幣412,892,000元）；及

iii) 已抵押銀行存款賬面值約港幣97,187,000元（二零二一年三月三十一日：約港幣69,606,000元）。



– 18 –

簡明綜合財務報表附註
截至二零二一年九月三十日止六個月

21. 或然負債

於二零二一年九月三十日及二零二一年三月三十一日，本集團並無任何重大或然負債。

22. 經營租賃安排

本集團作為出租人

於二零二一年九月三十日，本集團之投資物業預期可持續獲得約2.78%（二零二一年三月三十一日：
2.90%）之平均租金收益率。全部持有物業之租戶保證租用年期不超過四年（二零二一年三月三十一
日：四年）。

於報告期末，本集團已就下列未來最低租金與租戶訂約：

二零二一年 二零二一年
九月三十日 三月三十一日
港幣千元 港幣千元

（未經審核） （經審核）

一年內 33,230 41,209
第二年 12,948 10,964
第三年 2,301 2,900
第四年 – 42

  

48,479 55,115
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簡明綜合財務報表附註
截至二零二一年九月三十日止六個月

23. 金融工具之公平值計量

本集團金融資產之公平值以經常性基準按公平值計量。

於各報告期末，本集團透過其他全面收益按公平值列賬之金融資產及按公平值計入損益賬之金融資
產乃按公平值計量。下表提供此等金融資產之公平值如何釐定及於公平值級別水平內根據有關公平
值計量之輸入數據可觀測程度而分類公平值計量之資料。

‧ 第一級：公平值計量乃自相同資產或負債於活躍市場之報價（未經調整）得出；

‧ 第二級：公平值計量乃就資產或負債直接（即價格）或間接地（即自價格衍生）可觀察輸入數據
（第一級內包括的報價除外）得出；及

‧ 第三級：公平值計量乃自包括並非根據可觀察市場數據之資產或負債輸入數據（不可觀察輸入
數據）之估值技術得出。

公平值
於二零二一年
九月三十日

於二零二一年
三月三十一日 公平值等級

估值技術及
主要輸入數據

港幣千元 港幣千元
（未經審核） （經審核）

透過其他全面收益按公平值
 列賬之金融資產
 －上市債務工具 290,308 442,481 第一級 活躍市場之

 市場報價

按公平值計入損益賬之
 金融資產
 －上市股本證券 51,399 44,723 第一級 活躍市場之

 市場報價

 －非上市會所債券 430 430 第二級 市場方法

於截至二零二一年九月三十日止六個月，第一級、第二級及第三級工具之間並無相互結轉（二零二一
年三月三十一日：無）。

本公司董事認為，簡明綜合財務報表中按攤銷成本計量的金融資產及金融負債的賬面值與其公平值
相若。
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中期股息

董事會已宣佈派發截至二零二一年九月三十日止六個月中期股息每股港幣1.2仙。中期股息將
於二零二一年十二月三十日（星期四）或該日前後派付予於二零二一年十二月十七日（星期五）
已在本公司股東名冊內登記之本公司股東。

暫停辦理股份過戶登記

本公司將由二零二一年十二月十五日（星期三）至二零二一年十二月十七日（星期五）（首尾兩
天包括在內）暫停辦理股份過戶登記手續，於該段時間內，本公司將不會登記股份過戶。為確
保符合資格收取中期股息，所有過戶文件連同有關股票，務須於二零二一年十二月十四日（星
期二）下午四時三十分前存放在本公司股份過戶登記處香港中央證券登記有限公司，地址為香
港皇后大道東183號合和中心17樓1712-1716室，辦理過戶登記手續。

財務摘要

於本期內，本集團繼續持有優質商業物業以獲取租金收入及投資於債務及股本證券以獲取利
息及股息收入。

港幣千元，除每股金額外

截至九月三十日止六個月
二零二一年 二零二零年

    

本期 營業額 30,865 32,824
    

本公司股東應佔本期溢利（虧損） 4,011 (59,223)
    

    

於九月三十日 本公司股東應佔資本及儲備 2,832,778 2,948,712
    

已發行股份（千股） 277,233 277,233
    

    

比率 本公司股東應佔資本及儲備投資物業
 公平值變動前之回報 0.47% 0.94%

    

資本負債比率 0% 3.2%
    

    

每股 每股淨值（港幣元） 10.22 10.64
    

每股基本盈利（虧損）（港幣仙） 1.45 (21.36)
    

每股派發之中期股息（港幣仙） 1.2 1.5
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財務回顧

財務業績

營業額

本集團於本期內之營業額與上一期間相比下降6%至港幣30.9百萬元（二零二零年：港幣32.8百
萬元）。收入下降主要可歸因於本集團的零售店鋪物業續期後，租金下降。

本公司股東應佔溢利

本公司股東應佔本期溢利為港幣4.0百萬元。

本公司股東應佔溢利增加乃由於期內投資物業的公平值減少值較少所致。

期內，投資物業公平值減少港幣9.2百萬元（二零二零年：港幣87.3百萬元）。

每股盈利

每股盈利為港幣1.45仙（二零二零年：每股虧損港幣21.36仙）。

財務資源、流動資金及資本結構

本集團之資金主要來自經營業務之現金流入及銀行授出之銀行信貸。本集團不時檢討銀行信
貸，並會為滿足本集團資本承擔、投資及經營資金需求取得或續領新銀行信貸。

於二零二一年九月三十日，本集團銀行結存淨額及現金為港幣29.9百萬元，乃抵押銀行存款及
銀行結存及現金港幣183.5百萬元減銀行借貸港幣153.6百萬元。

於二零二一年三月三十一日，本集團銀行借貸淨額為港幣84.4百萬元，乃銀行借貸港幣243.5
百萬元減抵押銀行存款及銀行結存及現金港幣159.1百萬元。本集團借貸淨額與本公司股東應
佔權益之資本負債比率為0%（二零二一年三月三十一日：2.9%）。

於二零二一年九月三十日，本集團之銀行信貸總額港幣404.3百萬元（二零二一年三月三十一
日：港幣744.0百萬元）乃以賬面值總額港幣855.2百萬元（二零二一年三月三十一日：港幣
1,007.8百萬元）之投資物業、透過其他全面收益按公平值列賬之債務工具、按公平值計入損
益賬之金融資產及銀行存款作為抵押。

於二零二一年 於二零二一年
九月三十日 三月三十一日
港幣千元 港幣千元

銀行貸款償還期限如下：
 按要求或一年內 9,004 14,836
 一年以上但不超過兩年 9,074 15,048
 兩年以上但不超過五年 28,041 46,444
 五年以上 107,510 167,193

  

153,629 243,521
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財務回顧（續）

於二零二一年九月三十日，本集團之流動比率（流動資金╱流動負債）為7.3倍（二零二一年三
月三十一日：6.0倍）。

分類資料

有關營業額及損益的詳細分類資料於第7至10頁簡明綜合財務報表附註3列示。

外匯波動風險

本集團須就配合其經常性經營業務以及現有及潛在投資活動維持外匯風險，即其將面對合理
匯率風險。然而，本集團將根據需要密切監控其風險。

資產抵押

有關資產抵押之詳情載於第17頁簡明綜合財務報表附註20。

或然負債

有關或然負債之詳情載於第18頁簡明綜合財務報表附註21。

股東資金

於二零二一年九月三十日，本集團股東資金保持穩定，為港幣2,832.8百萬元（二零二一年三
月三十一日：港幣2,882.4百萬元）。

每股資產淨額為港幣10.22元（二零二一年三月三十一日：港幣10.40元）。

相較於上年度，股東資金於本期終下降乃由於重估以公平值計量且其變動計入其他全面收益
的債務工具產生的淨虧損大幅增加至港幣47.8百萬元所致。

於二零二一年九月三十日，本集團並無因外幣匯價波動而涉及重大風險。

業務回顧

物業投資業務

－ 本集團之租金收入主要來自其香港的物業組合。

－ 期內，本集團向租戶提供了短期救濟措施，導致本集團租金收入向下調整。

－ 本期間之出租比率為89.5 %，較上一可比較期間的91.7%輕微下降2.2%。

－ 投資物業公平值虧損主要與本集團位於尖沙咀的投資物業有關。

－ 本集團自聯營公司應佔租金收入總額為港幣4.4百萬元，較上一可比較期間下降了港幣
0.7百萬元。
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業務回顧（續）

財務投資業務

－ 本期內來自本集團債務及股本證券投資之利息收入及股息收入為港幣18.0百萬元，其與
上一期間的港幣18.0百萬元維持在同一水平。

－ 本集團出售若干債務投資以改善其流動性。本期內錄得終止確認透過其他全面收益按公
平值列賬之債務工具已變現虧損港幣9.7百萬元。

－ 於二零二一年九月三十日，本集團持有債務證券投資港幣290.3百萬元，較截至二零二一
年三月三十一日止年度減少34.4%。

僱員

於二零二一年九月三十日，本集團共有17名（二零二零年：17名）僱員，包括董事酬金之僱員
成本截至二零二一年九月三十日止六個月總額為港幣11.3百萬元（二零二零年：港幣11.0百萬
元）。本集團按年檢討僱員薪酬待遇，乃以個別員工表現及優點作為基準。

業務展望

經過一年來對新冠病毒的不斷研究及新冠病毒疫苗的研發及使用，全球經濟緩慢復甦，惟疫
苗接種計劃的進程及疫情防控的成效主導各國復甦的步伐。

香港經濟隨着社區感染宗數減少及逐步放寬社交距離措施，為零售商舖之租戶產生輕微的正
面影響，尤以餐飲業租戶的業務有明顯的改善。

為克服疫情，政府及社會上各行各業推出鼓勵疫苗接種的活動，冀能提升新冠病毒疫苗接種
率以達致與中國大陸的邊境全面開放。

然而，中國大陸的邊境至今尚未全面重新開放，入境旅遊行業寒冬未止，本集團於旅遊區商
鋪的零售租戶依靠中國大陸顧客賺取大部份的收入，將繼續面臨非常嚴重的營商環境。餐飲
業的表現雖有改善，為步伐緩慢。因此預期本集團的投資物業租金收入於餘下時間仍會面對
重重挑戰。

在如今不明朗的經濟環境下，管理層繼續秉持審慎的理財態度，努力緩解及減輕任何負面影
響，並將在這個困難的市場中積極評估當中可帶來的機遇。
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董事於股份中權益

於二零二一年九月三十日，根據《證券及期貨條例》第352條須予備存的登記冊所記錄、或依
據《上市發行人董事進行證券交易的標準守則》通知本公司及香港聯合交易所有限公司，本公
司董事及最高行政人員於本公司及其相聯法團（定義見《證券及期貨條例》（「《證券及期貨條
例》」）第XV部）的股份、相關股份或債權證中擁有的權益及淡倉如下：

(i) 於本公司的權益（好倉）

董事姓名 身份 權益性質
持有

股份數目 好倉總額

持有股份好倉總額
佔已發行股本

百分率

陳海壽 實益擁有人 個人權益 2,036,000 204,662,534 73.82

受控制法團
 的權益

法團權益
 （附註1）

56,348,534

全權信託之
 成立人

其他權益
 （附註1及2）

172,100,896

陳恩典 實益擁有人 個人權益 792,000 172,892,896 62.36

信託受益人 其他權益
 （附註2及3）

172,100,896

陳恩蕙 信託受益人 其他權益
 （附註2及4）

172,100,896 172,100,896 62.07

陳恩美 信託受益人 其他權益
 （附註2及5）

172,100,896 172,100,896 62.07

附註：

1. 該56,348,534股股份內之30,525,638股由Smartprint Development Limited持有，而25,822,896股則由永
贊投資有限公司持有。

Smartprint Development Limited之已發行股本由陳海壽先生實益擁有。

永贊投資有限公司之已發行股本之50%由陳海壽先生實益擁有，另外50%則由Beyers Investments 
Limited實益擁有，Beyers Investments Limited又由Sow Pin Trust間接擁有，Sow Pin Trust乃為全權信
託，其受益人包括陳海壽先生及其家族成員。此批股份25,822,896股亦包括於陳海壽先生以全權信託
成立人身份持有之172,100,896股股份內。



– 25 –

董事於股份中權益（續）

(i) 於本公司的權益（好倉）（續）

附註：（續）

2. 上述三項所提及之172,100,896股股份屬同一批本公司股份。該172,100,896股股份內之146,278,000股
由Noranger Company Limited持有，而25,822,896股則由永贊投資有限公司持有。Noranger Company 
Limited之已發行股本由Beyers Investments Limited全資實益擁有，而永贊投資有限公司之已發行股本
之50%由陳海壽先生實益擁有，另外50%則由Beyers Investments Limited實益擁有。Beyers Investments 
Limited由Sow Pin Trust間接擁有，Sow Pin Trust乃為全權信託，其成立人為陳海壽先生而其受益人為
陳海壽先生及其家族成員。由於上述持有之股權，陳海壽先生被視為擁有由Sow Pin Trust間接擁有
172,100,896股之權益。

3. 陳恩典先生為陳海壽先生之兒子及Sow Pin Trust之受益人，如上文附註2所述，該信託乃全權信託。
由於上文附註2所述持有之股權，陳恩典先生被視為擁有由Sow Pin Trust間接擁有172,100,896股之權
益。

4. 陳恩蕙女士為陳海壽先生之女兒及Sow Pin Trust之受益人，如上文附註2所述，該信託乃全權信託。
由於上文附註2所述持有之股權，陳恩蕙女士被視為擁有由Sow Pin Trust間接擁有172,100,896股之權
益。

5. 陳恩美女士為陳海壽先生之女兒及Sow Pin Trust之受益人，如上文附註2所述，該信託乃全權信託。
由於上文附註2所述持有之股權，陳恩美女士被視為擁有由Sow Pin Trust間接擁有172,100,896股之權
益。

(ii) 於本公司相聯法團的權益（好倉）

董事姓名 相聯法團的名稱 身份 權益性質

陳海壽 Noranger Company Limited 受控制法團
 的權益

法團權益
 （附註）

附註：

Noranger Company Limited之已發行股本之100%由Beyers Investments Limited實益擁有。Beyers Investments 
Limited由Sow Pin Trust間接擁有，其成立人為陳海壽先生。

除上文所披露外，於二零二一年九月三十日，並無任何董事擁有本公司或其任何相聯法團（定
義見《證券及期貨條例》）任何股份、相關股份或債權證之任何權益或淡倉，及並無任何董事
或其配偶或十八歲以下子女擁有任何權利認購本公司股本或債務證券，或於本期內獲授予或
行使任何該等權利。
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主要股東

於二零二一年九月三十日，根據《證券及期貨條例》第336條須予備存的登記冊所記錄或已通
知本公司，除本公司各董事及最高行政人員以外的人士於本公司股份及相關股份中擁有的權
益及淡倉如下：

主要股東名稱 身份 權益性質
持有

股份數目 好倉總額

持有好倉
總額佔

已發行股本
百分率

陳羅國萍 配偶權益 家族權益
 （附註1）

204,662,534 204,662,534 73.82

作為Sow Pin Trust受託
人之Credit Suisse Trust 
Limited

受控制法團
 的權益

其他權益
 （附註2、3及4）

172,100,896 172,100,896 62.07

Brock Nominees Limited 受控制法團
 的權益

法團權益
 （附註2及3）

172,100,896 172,100,896 62.07

Global Heritage Group 
 Limited

受控制法團
 的權益

法團權益
 （附註2及3）

172,100,896 172,100,896 62.07

Beyers Investments
 Limited

受控制法團
 的權益

法團權益
 （附註2、3及4）

172,100,896 172,100,896 62.07

Noranger Company 
Limited

實益擁有人 法團權益
 （附註2、3及4）

146,278,000 146,278,000 52.76

永贊投資有限公司 實益擁有人 法團權益
 （附註2、3及4）

25,822,896 25,822,896 9.31

Smartprint Development 
 Limited

實益擁有人 法團權益
 （附註5）

30,525,638 30,525,638 11.01

Builtwin Ltd. 實益擁有人 法團權益
 （附註6）

14,876,008 14,876,008 5.37

Hon Nicholas 受控制法團
 的權益

法團權益
 （附註6）

14,876,008 14,876,008 5.37
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主要股東（續）

附註：

1. 該權益與標題為「董事於股份中權益」之一節內披露由其夫婿陳海壽先生所持有之個人、法團及其他
權益實為同一批股份。

2. 所有作為Sow Pin Trust受託人之Credit Suisse Trust Limited、Brock Nominees Limited、Global Heritage 
Group Limited、Beyers Investments Limited之權益，以及Noranger Company Limited和永贊投資有限公
司之權益總數，實為同一批本公司之股份。

3. 作為Sow Pin Trust受託人之Credit Suisse Trust Limited為Brock Nominees Limited之控股公司，透過以
下由Brock Nominees Limited控制的法團權益，被視為擁有以下附註4所述全權信託Sow Pin Trust擁有
之股份權益：

受控制法團名稱 控股股東名稱 控制百分率

Brock Nominees Limited 作為Sow Pin Trust受託人之
 Credit Suisse Trust Limited

0.00

Global Heritage Group Limited Brock Nominees Limited 100.00
Beyers Investments Limited Global Heritage Group Limited 100.00
Noranger Company Limited Beyers Investments Limited 100.00
永贊投資有限公司 Beyers Investments Limited 50.00

4. 作為Sow Pin Trust受託人之Credit Suisse Trust Limited擁有172,100,896股股份權益，該批股份內之
146,278,000股由Noranger Company Limited持有，而25,822,896股則由永贊投資有限公司持有。
Noranger Company Limited之已發行股本由Beyers Investments Limited全資實益擁有，而永贊投資有限
公司之已發行股本之50%由Beyers Investments Limited實益擁有，另外50%則由陳海壽先生實益擁有。
如標題為「董事於股份中權益」之一節內披露，Beyers Investments Limited由Sow Pin Trust間接擁有，
Sow Pin Trust乃為全權信託，其受益人包括陳海壽先生及其家族成員。

5. Smartprint Development Limited由陳海壽先生全資擁有。

6. Builtwin Ltd.由Hon Nicholas先生全資擁有。

除上文所披露外，於二零二一年九月三十日，概無除本公司董事以外的人士於本公司股份或
相關股份中擁有權益或淡倉登記於根據《證券及期貨條例》第336條須予備存的登記冊內。

購買、出售或贖回本公司股份

於截至二零二一年九月三十日止期間，本公司或其任何附屬公司概無購回、出售或贖回任何
本公司股份。

充足的公眾持股量

根據本公司可公開取得的資料及就董事所深知、盡悉及確信，於本報告日期，本公司之公眾
持股量維持在25%。
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審核委員會審閱

審核委員會已與管理層審閱本集團所採用之會計政策及慣例，並與董事討論本集團內部監控
及風險管理系統以及財務申報等事宜，包括審閱截至二零二一年九月三十日止六個月之未經
審核中期財務報表及二零二零╱ 二零二一年度中期報告。

企業管治

於截至二零二一年九月三十日止六個月期間，本公司已遵守香港聯合交易所有限公司證券上
市規則（「上市規則」）附錄14所載「企業管治守則」（「守則」）內所有適用之守則條文，惟下述
偏離者除外：

守則條文第A.2.1條規定主席及最高行政人員之職責應予分開，亦不應由同一位人士擔任。陳
海壽先生現任本公司董事會主席兼董事總經理，彼自本公司成立以來擔任主席及最高行政人
員之職責。董事會認為現時管理架構確保本公司之貫徹領導及令其業務表現最佳效率，董事
會內三名成員均為獨立非執行董事，彼等各為專業會計師、工程師及管理人才，所以董事會
及管理層權力及職責之制約並無減少。

董事進行證券交易之標準守則

本公司已採納上市規則附錄10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」）作為本公司董事進行證券交易之守則。經對各董事作出特定查詢後，所有董事已確認彼
等均於截至二零二一年九月三十日止六個月期間已遵守標準守則內所載之規定標準。

承董事會命
太興置業有限公司

主席
陳海壽

香港，二零二一年十一月二十四日


