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勝捷企業有限公司

於2021年4月27日召開的股東週年大會
— 回應來自股東的提問

（於新加坡共和國註冊成立的有限責任公司）
（公司註冊編號：198401088W）
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於股東週年大會舉行之前，我們已收到來自股東的若干問題。有些問題是重疊的，故我們將把該等問題一併
集中處理，以避免重複。我們在行政總裁的簡報中已回答的問題將不會再於此處提出。

1) 特建工人宿舍和特建學生公寓分部的入住率如何？未來的入住率及收益前景如何？

除快速建造宿舍（速建宿舍）外，新加坡的特建工人宿舍分部於2020財政年度的平均財務入住率達到
94%，且上半年的入住率較高。截至2020年12月31日，財務入住率達到79%。

我們亦已開始管理兩間速建宿舍的2,320張床位，其入住率正在增長。此外，預計將於2021財政年度的
第二季度增加兩間速建宿舍投入運營。

由於政府現在允許僱主根據嚴格的檢疫及清關制度將回國的工人和新工人帶入新加坡，預計於2021年，
新加坡的外籍工人數量將逐漸增加。此外，隨著經濟的逐漸復蘇，預計僱主將會帶來更多的工人。

關於馬來西亞的特建工人宿舍分部，2020財政年度的平均財務入住率（不包括2020年11月開始營運的
西雅雪州發展機構八打靈再也）為80%。

由於《工人住房及便利設施最低標準法案》修正案1的實施力度增強，馬來西亞的特建工人宿舍分部的
前景樂觀。於馬來西亞，符合該法案規定的修正標準的優質工人宿舍供不應求，因此增強實施力度對
特建工人宿舍具有積極影響。

回應來自股東的提問

1 《今日在線》 — 《為遏制新型冠狀病毒，馬來西亞強制要求改善工人住宿條件》2021年2月18日

勝捷企業有限公司

https://www.todayonline.com/world/malaysia-enforces-requirement-improved-worker-accommodation-rein-covid-19-0
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1) （續）

關於特建學生公寓分部，除美國外，本集團的特建學生公寓入住率受到了需求放緩的影響，此乃由於
COVID-19的不確定性及政策措施（如旅行限制和大學轉向線上課程）所致。

我們於英國及澳大利亞的特建學生公寓的平均財務入住率有所下降。我們於英國的資產組合於2020財
政年度的平均財務入住率為70%。於澳大利亞，德優墨爾本市學舍的平均財務入住率為45%，而德優
阿德萊德東區學舍錄得的平均財務入住率為73%。

就前景而言，英國仍保持其作為全球領先教育市場的地位。據英國高等教育統計局報告，於
2019╱2020學年，高等教育學生數量同比增長3%，達到2.5百萬人2。於2019╱2020學年，學生總數的
22%（或超過538,000名學生）來自海外。於2021年2月，英國政府重申其目標為每年招募600,000名
國際高等教育學生，於2030年之前，將教育出口增長至一年350億英鎊3。

就澳大利亞而言，從長遠來看，學生公寓的前景依然光明。於未來十年，19歲及以下的人口將佔澳大
利亞總人數的約35%，這表明國內對特建學生公寓的需求將不斷增長。與此同時，澳大利亞的特建學
生公寓仍然供不應求，佔學生總人數的6%。

鑒於本集團的特建工人宿舍和特建學生公寓資產的戰略位置，我們相信隨著商務和旅遊活動的恢復及
全球疫苗的推廣，入住率和收益均將受益。

從長遠來看，我們對我們業務的根本及特建工人宿舍和特建學生公寓資產類別的恢復力仍然充滿信心。

回應來自股東的提問

2 英國高等教育統計局 — 《高等教育學生統計資料：英國2019–2020年 — 學生人數及特徵》2021年1月27日
3 英國下議院圖書館 — 《在英國攻讀高等教育的國際及歐盟學生常見問答》2021年2月15日

勝捷企業有限公司

https://www.todayonline.com/world/malaysia-enforces-requirement-improved-worker-accommodation-rein-covid-19-0
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2) 按資產淨值計，特建工人宿舍和特建學生公寓佔勝捷的資產組合的比例是多少？

截至2020年12月31日，特建工人宿舍資產和特建學生公寓資產分別佔本集團資產淨值的65%和34%，
其餘資產包括其他╱光盤業務。

回應來自股東的提問

3) 是否計劃分拆特建學生公寓資產，或根據回租及經營安排出售其任何全資擁有的物業？是否計劃進行
收購？

展望未來，本集團將繼續探尋機會擴大我們的管理資產，提高資產收益率並釋放投資組合資產價值的
機會，並為股東提供可持續回報。

我們將繼續探索循環投資的方式，並將考慮哪些方案能為我們的股東及投資者帶來最大價值。這可能
包括兼併及收購、IPO上市或設立房地產投資信託基金。

就收購而言，我們將繼續尋找機會，戰略性地及明智地（包括通過審慎的輕資產方式）擴大我們的創
收資產組合。

勝捷企業有限公司
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4) 勝捷如何看待COVID-19導致新加坡特建工人宿舍運營商的潛在監管變動造成的影響？

COVID-19疫情導致新加坡政府審查特建宿舍的監管規範，以提高居住標準，並更好地管理當前及未來
的流行病。

目前，試行的規範正在速建宿舍內進行試驗，政府正在與公共衛生專家、宿舍運營商、僱主及外籍工人
等各利益相關者協商，對宿舍標準執行全面審查。

政府曾表示1，其將平衡增強宿舍對未來公共衛生爆發的抵抗力與確保穩定的床位供應及具有競爭力的
床位租賃價格。此外，MOM亦表示，其將給予宿舍運營商「足夠的時間」並計及「實用性」，以符合
將公佈的新規範。

本集團正積極與相關政府部門就該等未來的永久性特建宿舍規範、現有特建工人宿舍的相關要求及政府
對行業及企業的支持進行持續對話。

回應來自股東的提問

1 《海峽時報》—宿舍生活一年：宿舍空間增大，但外籍工人渴望外出放鬆。

勝捷企業有限公司
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5) 關於特建學生公寓分部，勝捷預計入住率何時能提升？管理層採取了什麼措施？

英國政府已公佈自2021年5月中旬起撤銷行動限制並恢復大學校內課程。除非公佈的計劃發生變動，
否則，預計特建學生公寓的需求將於2021╱2022學年恢復。諮詢和預訂已開始逐漸增加。

於澳大利亞，由於國際學生繼續面臨旅行限制，故情形仍不確定。然而，國內及國際的入學率仍然較
高，這表明一旦撤銷旅行限制，大學恢復校內課程，則被抑制的需求將得到大力提升。

同時，勝捷正提供靈活租賃，以吸引及保留間斷期間的租賃承諾，並提供短期租賃以滿足學期中間到
校的學生的需求。

回應來自股東的提問

6) 勝捷如何評估其債務？更高的利率對勝捷的財務狀況有什麼影響？勝捷計劃如何管理利率風險？

本集團的淨負債比率較截至2019年12月31日的51%下降至截至2020年12月31日的48%。

於755百萬新元的債務中，31.8%為固定利率，68.2%為浮動利率。利率每上升0.25%，本集團的除
稅後溢利將減少1.1百萬新元。

本集團專注於平衡本集團的整體債務成本與利率變動風險以管理利率風險。計及對沖溢價後認為合適
時，本集團可能購買利率掉期等衍生工具以管理其利率風險。

勝捷企業有限公司
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7) 馬來西亞的床位比新加坡多（36,744張與30,320張），但來自馬來西亞的特建工人宿舍收益貢獻率僅
為12%，而來自新加坡的特建工人宿舍收益貢獻率則為88%。管理層能否解釋為什麼來自馬來西亞的收
益百分比如此低？

儘管馬來西亞特建工人宿舍投資組合的床位較多，但馬來西亞資產的土地及開發的相關成本明顯更低。
此外，業務及運營成本亦明顯更低，並且貨幣兌換差額較大。

因此，馬來西亞投資組合貢獻佔以新加坡元計值的本集團收益的比例較小，而馬來西亞和新加坡特建工
人宿舍資產的利潤率相若。

回應來自股東的提問

8) 公司是否將承擔更多的債務，以為淡杯的新樓宇建設提供資金？所需的額外債務是多少，其將如何影響
公司的負債比率？

於西雅淡杯開發3棟新樓宇的資產提升計劃乃由銀行借款提供資金。該等借款對本集團的負債比率並無
重大影響。

勝捷企業有限公司
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9) 光盤業務對收益的貢獻不到1%。管理層是否正在積極尋求出售此非核心業務？

於2020年之前，尚有剩餘的對光盤生產的需求，只要此項業務仍然有盈利並產生現金流量，則我們
將持續運營此項業務。

於2020年期間，由於COVID-19疫情，光盤的生產量進一步下降，並且該業務變得無法盈利。因此，
我們決定自2021年4月起轉移此附屬公司重心，以支持宿舍的運營需求。

出售此項非核心業務並不會產生重大價值。

回應來自股東的提問

勝捷企業有限公司
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