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中國內地
受 惠 於 強 勁 的 入 境 旅 遊 需 求，及 以 免 簽 證 和

落 地 簽 證 政 策 推 動 國 際 旅 客 增 長，中 國 內 地

旅 遊 及 酒 店 業 在2024年 保 持 強 勁 表 現。一 線

城市的高級酒店入住率持續高企。

上海素凱泰酒店（集團持有50%權益）在2024年

展 現 強 勁 復 甦 及 增 長，在 主 要 業 績 指 標 上 領

先 業 界 同 儕。上 海 素 凱 泰 酒 店 在 中 國 國 際 進

口 博 覽 會 此 大 型 活 動 舉 辦 期 間 表 現 尤 其 突

出，展 示 出 強 大 的 定 價 能 力 和 有 效 的 收 益 管

理。同時，鏞舍（集團持有50%權益）的表現亦

穩步上揚。

兩 所 酒 店 將 繼 續 提 供 多 元 化 的 住 宿 選 擇、個

人化體驗及卓越服務，維持競爭優勢。

泰國
休 閒 旅 遊 目 的 地 備 受 旅 客 歡 迎，造 就 泰 國 旅

遊 業 於2024年 全 面 復 甦 近 疫 情 前 水 平。惟 近

期 全 球 發 展 趨 勢 影 響 旅 客 出 遊 意 欲，促 使 他

們 更 為 謹 慎，以 致 泰 國 旅 遊 業 於2025年 夏 季

面臨新挑戰。儘管如此，The Sukhothai Bangkok
將 繼 續 鞏 固 其 在 奢 華 酒 店 業 的 領 導 地 位，同

時優先推行可持續旅遊措施。

Mainland China
Mainland’s tourism and hospitality sector maintained strong 
performance throughout 2024, supported by robust inbound travel 
demand and increased international visits through visa-free and visa-on-
arrival policies. Premium hotels in tier-one cities consistently achieved 
high occupancy rates.

The Sukhothai Shanghai (“TSS”) (50% owned) demonstrated robust 
recovery and strategic growth in 2024, outperforming its competitors in 
key performance metrics. This was particularly evident during the China 
International Import Expo, highlighting TSS’s strong pricing power and 
effective revenue management during high-demand events. Meanwhile, 
the performance of The Middle House (50% owned) continued to 
improve steadily.

The hotels will continue to differentiate through diverse accommodation 
offerings, personalised guest experiences and exceptional service 
standards.

Thailand
Thailand’s tourism sector experienced a nearly full recovery to pre-
pandemic levels in 2024, driven by strong demand for leisure 
destinations. However, summer 2025 presents new challenges, as global 
developments have tempered travel enthusiasm, prompting greater 
caution among travellers. Despite this, The Sukhothai Bangkok continues 
to reinforce its position as a leader in luxury hospitality while prioritising 
sustainable tourism practices.
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LYC expanded into the wedding and event segment, garnering 
recognition for its hospitality, food quality, and service standards. Caffè 
Napoli demonstrated environmental commitment by participating in 
the “Food Wise Eateries” Scheme and “Food Wise Charter” in 2024.

DBGC recorded increased membership transfer transactions as the year 
concluded, reflecting successful member engagement initiatives. The 
new transportation service between the clubhouse and Sunny Bay was 
launched to enhance member and guest experience.

DBIR strengthened its position as an international ice sports venue 
through various competitions, including figure skating, short-track speed 
skating, and ice hockey. Notable events in 2024 include ISI Hong Kong 
Invitational, DB Open FS Challenge, Hong Kong Novice Short Track Trial, 
Hong Kong Short Track Speed Skating Championships, Hong Kong Cup 
Short Track Speed Skating, East West Spring Classic Hong Kong, Asia 
Super League, and the Greater Bay Classic 3 on 3.

DBIR has partnered with the Hong Kong Academy of Ice Hockey since 
January 2025 to provide training for primary school students, supporting 
ice hockey development in HK. 

香港大嶼山遊艇會進一步將業務拓展至婚禮

和 活 動 領 域，以 頂 級 款 待、美 食 佳 餚 及 優 質

服務得到公眾認可。Caffè Napoli於2024年參與

「咪 嘥 嘢 食 店」計 劃 及 簽 署《惜 食 約 章》，展 現

環保承諾。

愉景灣高爾夫球會會籍轉讓數目於年底錄得

增長，反映出會員活動取得成果。另外，為提

升 會 員 及 賓 客 的 體 驗，現 已 推 出 接 駁 會 所 及

欣澳的交通服務。

愉 景 灣 溜 冰 場 透 過 多 項 比 賽，建 立 國 際 冰 上

運 動 場 地 的 地 位，包 括 花 式 滑 冰、短 道 速 滑

及 冰 上 曲 棍 球。2024年 舉 行 的 著 名 賽 事 包 括

ISI香 港 滑 冰 邀 請 賽、愉 景 灣 公 開 花 式 滑 冰 挑

戰 賽、香 港 少 年 短 道 速 滑 測 試 賽、香 港 短 道

速 滑 錦 標 賽、 短 道 速 滑 香 港 盃、East West 
Spring Classic Hong Kong、Asia Super League 及

Greater Bay Classic 3 on 3。

愉景灣溜冰場自2025年1月起與香港冰球訓練

學 校 合 作，為 小 學 生 提 供 訓 練，支 持 香 港 冰

上曲棍球運動發展。 
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集團繼續透過有系統的職涯發展計劃及全面

的 僱 員 福 利，吸 引 及 挽 留 人 才。推 動 個 人 發

展工作坊包括「ChatGPT & Generative AI Training 
Series」及「Embracing Change: Unlocking Potential 
Series」。為建立企業人才庫，集團與香港大學

合 作 推 出 創 科 實 習 計 劃，為 年 輕 專 才 提 供 有

系統的實習機會，探索創科學科應用。

集團重視員工福祉，在2025財年透過「至Fit興

業人」企業健康計劃及員工康樂小組「HKRI Fun 
Club」提 供 一 系 列 健 康、體 育、休 閒 及 節 日 活

動，促 進 員 工 關 係 及 投 入 度。這 些 活 動 提 升

僱員的身心健康，加強各部門之間的凝聚力。

為 維 持 安 全 健 康 的 工 作 環 境，集 團 設 立 職 業

安 全 及 健 康 委 員 會 和 跨 部 門 工 作 小 組，實 施

相 關 的 安 全 措 施，定 期 進 行 風 險 評 估 及 每 月

巡查工作場所，確保員工安全。

為表揚其建立友善良好的工作環境及支援員

工發展，集團榮獲僱員再培訓局「人才企業嘉

許 計 劃 企 業 大 獎」，並 於「CTgoodjobs Best HR 
Awards」中 囊 括「最 佳 企 業 福 祉 計 劃 大 獎 — 傑
出 大 獎」、「最 佳 員 工 投 入 度 策 略 大 獎 — 傑 出

大 獎 」及「 最 佳 Z世 代 人 才 吸 引 力 大 獎 — 
金獎」。

The Group continues to attract and retain talent through well-structured 
career development and a comprehensive range of employee benefits. 
Personal development programmes include the “ChatGPT & Generative 
AI Training Series” and “Embracing Change: Unlocking Potential Series”. 
To build a future talent pipeline, the Group collaborated with The 
University of Hong Kong on a STEM Internship Scheme, offering young 
professionals structured opportunities to explore STEM disciplines.

Employee well-being remains a key priority for the Group. “The PRI2DE 
Wellness Programme”, along with HKRI Fun Club, promote employee 
relations and engagement, offering a variety of wellness, sports, leisure 
activities, and festive events throughout FY2025. These initiatives support 
employees’ physical and mental well-being and foster inter-
departmental employee cohesion.

To support a safe and healthy working environment, the Group 
maintains Occupational Safety and Health Committees and working 
groups across the Group. These teams work together to implement 
relevant safety measures, carry out regular risk assessments and conduct 
monthly workplace inspections to keep its people safe.

In recognition of its efforts to create a supportive and engaging 
workplace, the Group was honoured with the “Grand Prize Award” at the 
“ERB Manpower Development Award Scheme”, alongside accolades in 
the “Best Corporate Wellbeing Programme Award – Grand”, “Best 
Employee Engagement Strategy Award – Grand” and “Best Gen Z 
Attraction Award – Gold” at the CTgoodjobs Best HR Awards.
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Mr CHA Mou Zing Victor
查懋成先生
Executive Chairman
執行主席

Mr CHA Mou Zing Victor BA, MBA, aged 75, was appointed as Executive 
Director and Chairman of the Company in 1989 and November 2020 
respectively. He was the Managing Director and the Deputy Chairman of 
the Company until his appointment as Chairman. Mr CHA is also a 
member of the Corporate Governance Committee, the Nomination 
Committee and the Remuneration Committee and a director of some 
subsidiaries of the Company. He has over 40 years’ extensive experience 
in real estate development and textile manufacturing. Mr CHA is a 
director of LBJ Regents (PTC) Limited (“LBJ Regents”) and ceased as a 
NED of Mingly Corporation (“Mingly”, a subsidiary of CCM Trust (Cayman) 
Limited (“CCM Trust”)) with effect from 12 March 2024. Mingly, CCM Trust 
and LBJ Regents are substantial shareholders of the Company within the 
meaning of Part XV of the SFO and together whose interests in the 
Company represent the substantial interests of the Cha Family in the 
Company. Mr CHA retired as the chairman of Hong Kong Arts Festival 
Society Limited in Oct 2024. He is a governor of the China-United States 
Exchange Foundation and is also a member of the board of trustees of 
The Better Hong Kong Foundation and trustee of Sang Ma Trust Fund 
(“Sang Ma”). Mr CHA is the father of Mr Benjamin CHA and a sibling to Ms 
Madeline WONG and Mr Johnson CHA.

查 懋 成 先 生BA, MBA，75歲， 分 別 於1989年 及

2020年11月 獲 委 任 為 本 公 司 執 行 董 事 及 主

席。彼 於 獲 委 任 為 主 席 前 為 本 公 司 之 董 事 總

經 理 及 副 主 席。查 先 生 亦 為 本 公 司 企 業 管 治

委 員 會、提 名 委 員 會 及 薪 酬 委 員 會 成 員 及 若

干 附 屬 公 司 之 董 事。彼 於 房 地 產 發 展 及 紡 織

製造業務具有逾40年豐富經驗。查先生為LBJ 
Regents (PTC) Limited（「LBJ Regents」）之董事及自

2024年3月12日起不再擔任名力集團控股有限

公司（「名力」，CCM Trust (Cayman) Limited（「CCM 
Trust」）之 附 屬 公 司 ）之 非 執 董。 名 力、CCM 
Trust及LBJ Regents根據證券條例第XV部為本公

司 主 要 股 東，彼 等 於 本 公 司 之 權 益 代 表 查 氏

家 族 於 本 公 司 之 權 益。查 先 生 於2024年10月

退 任 香 港 藝 術 節 協 會 有 限 公 司 主 席 一 職。彼

為 中 美 交 流 基 金 會 理 事，以 及 香 港 明 天 更 好

基 金 之 信 託 人 委 員 會 委 員 及 桑 麻 基 金 會（「桑

麻 基 金」）受 託 人。查 先 生 為 查 燿 中 先 生 之 父

親，以 及 王 查 美 龍 女 士 之 弟 及 查 懋 德 先 生 之

兄。
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Ms WONG CHA May Lung Madeline, aged 85, was appointed as Non-
executive Deputy Chairman of the Company in November 2020. She 
joined the Board in 1989 and was re-designated as Non-executive 
Director of the Company in December 2004. Ms WONG is also the 
chairman of the Corporate Governance Committee, a member of the 
Nomination Committee and a director of some subsidiaries of the 
Company. She is the executive chairman of Mingly and also a director of 
a number of private companies in Hong Kong and overseas, including 
LBJ Regents. Ms WONG is the chairman and a trustee of Sang Ma. She is 
a sibling to Mr Victor CHA and Mr Johnson CHA as well as an aunt of Mr 
Benjamin CHA.

王查美龍女士，85歲，於2020年11月獲委任為

本 公 司 非 執 行 副 主 席。彼 於1989年 加 入 本 公

司 董 事 會，並 於2004年12月 調 任 為 非 執 行 董

事。王 女 士 亦 為 本 公 司 企 業 管 治 委 員 會 主

席、提 名 委 員 會 成 員 及 若 干 附 屬 公 司 之 董

事。彼 為 名 力 之 執 行 主 席 及 多 家 香 港 及 海 外

私人公司（包括LBJ Regents）之董事。王女士為

桑 麻 基 金 之 主 席 及 受 託 人。彼 為 查 懋 成 先 生

及查懋德先生之姊，以及查燿中先生之姑母。

Ms WONG CHA May Lung Madeline
王查美龍女士
Non-executive Deputy Chairman 
非執行副主席

Mr TANG Moon Wah BA (Arch Studies), BArch, aged 71, was appointed as 
Managing Director of the Company in November 2020. He was 
appointed as Executive Director of the Company in December 2004 and 
is also a director of some subsidiaries of the Company. Mr TANG has 
been serving in the Group since 1985 and has over 45 years’ extensive 
experience in property development. He is a fellow member of The 
Hong Kong Institute of Architects (“HKIA”) and has been an Authorised 
Person (Architect) and Registered Architect since 1982 and 1991 
respectively.

鄧滿華先生BA (Arch Studies), BArch，71歲，於2020年

11月 獲 委 任 為 本 公 司 董 事 總 經 理。彼 於2004
年12月 獲 委 任 為 本 公 司 執 行 董 事，亦 為 本 公

司 若 干 附 屬 公 司 之 董 事。鄧 先 生 自1985年 起

已 為 集 團 服 務，於 物 業 發 展 方 面 具 有 逾45年

豐 富 經 驗。彼 為 香 港 建 築 師 學 會 資 深 會 員 並

分 別 自1982年 及1991年 起 成 為 香 港 註 冊 建 築

師認可人士及註冊建築師。

Mr TANG Moon Wah
鄧滿華先生
Managing Director
董事總經理
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Mr LEE Yue Kong Martin BA (Arch Studies), MArch, RA(HK), RA(PRC Class I Qualification), 
aged 54, was appointed as Executive Director of the Company in June 
2025 and is also a director of some subsidiaries of the Company. He 
joined the Group in 2004 and currently serves as Chief Projects Officer 
overseeing the Group project management teams in Hong Kong, 
mainland China and Southeast Asia. Prior to joining the Group, Mr LEE 
gained extensive experience in architectural design and project 
management across various architectural consulting companies, with 29 
years in the property development industry. He graduated from the 
University of Hong Kong in 1995 with a master degree in Architecture. 
Mr LEE is a member of HKIA and a Registered Architect in the Architects 
Registration Board. He also holds the PRC Class I Registered Architect 
Qualification and has been an Authorised Person (Architect) since 2000.

李宇光先生BA(Arch Studies), MArch, RA(HK), RA(PRC Class I 

Qualification)，54歲，於2025年6月 獲 委 任 為 本 公

司 執 行 董 事，亦 為 本 公 司 若 干 附 屬 公 司 之 董

事。彼於2004年加入集團，現為首席項目官，

負 責 監 督 集 團 於 香 港、中 國 內 地 及 東 南 亞 的

項 目 管 理 團 隊。李 先 生 在 物 業 發 展 行 業 擁 有

29年 的 豐 富 經 驗，並 於 加 入 集 團 前，曾 在 多

家 建 築 顧 問 公 司 任 職，獲 得 建 築 設 計 和 項 目

管 理 工 作 的 經 驗。彼 於1995年 畢 業 於 香 港 大

學 並 取 得 建 築 學 碩 士 學 位。李 先 生 為 香 港 建

築師學會會員及建築師註冊管理局註冊建築

師。彼 亦 持 有 中 國 一 級 註 冊 建 築 師 資 格，並

自2000年起成為香港註冊建築師認可人士。

Mr LEE Yue Kong Martin
李宇光先生
Executive Director
執行董事

Ms NGAN Man Ying BA (Business), FCCA, CPA, aged 59, was appointed as 
Executive Director of the Company in February 2021 and is also a 
director of some subsidiaries of the Company. She joined the Group in 
2018 and currently serves as Chief Financial Officer in leading the Group 
finance and treasury functions as well as overseeing the Group’s 
residential property management, transportation services, information 
technology, procurement, corporate communications and legal 
functions. Before joining the Group, Ms NGAN had held several senior 
positions in New World group and an international accounting firm. She 
has over 38 years’ extensive experience in finance function and in 
property development sector. Ms NGAN holds a Bachelor Degree in 
Business from the University of Southern Queensland and is a Certified 
Public Accountant of the HKICPA and a fellow member of the 
Association of Chartered Certified Accountants of the United Kingdom 
(“ACCA”).

顏文英女士BA (Business), FCCA, CPA，59歲，於2021年

2月獲委任為本公司執行董事，亦為本公司若

干附屬公司之董事。彼於2018年加入集團，現

為 集 團 首 席 財 務 執 行 官，負 責 集 團 財 務 及 庫

務，並 監 管 集 團 的 住 宅 物 業 管 理、交 通 運 輸

服 務、資 訊 科 技、採 購、企 業 傳 訊 及 法 務 職

能。於 加 入 集 團 前，顏 女 士 曾 於 新 世 界 集 團

及 一 所 國 際 級 的 會 計 公 司 擔 任 多 個 高 級 職

位。彼 於 財 務 管 理 及 地 產 發 展 方 面 具 有38年

豐 富 經 驗。顏 女 士 持 有 南 昆 士 蘭 大 學 商 業 學

士 學 位，並 為 香 港 會 計 師 公 會 的 註 冊 會 計 師

及英國特許公認會計師公會的資深會員。

Ms NGAN Man Ying
顏文英女士
Executive Director 
執行董事
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Mr CHA Mou Daid Johnson BS, MBA, aged 73, joined the Board in 1989 and 
was re-designated as Non-executive Director of the Company in 
December 2004. He is also a director of some subsidiaries of the 
Company. Mr CHA has over 40 years’ extensive experience in venture 
capital and investment management and is currently the chairman of C.M. 
Capital Advisors (HK) Limited, non-executive chairman of Hanison 
Construction Holdings Limited (“Hanison”) and a NED of Mingly and 
Million Hope Industries Holdings Limited (“Million Hope”). Hanison and 
Million Hope are listed on the Stock Exchange. He is also an INED of 
Shanghai Commercial Bank Limited and a director of a number of other 
companies in Hong Kong and overseas including CCM Trust and LBJ 
Regents. Mr CHA is a member in non-profit organisations including Qiu 
Shi Science & Technologies Foundation and Moral Education Concern 
Group. He is also a Co-opted External Member to the Finance Committee 
of the Council of The Hong Kong University of Science and Technology 
(“HKUST”) and a member to the court of HKUST. Mr CHA is a sibling to Ms 
Madeline WONG and Mr Victor CHA as well as an uncle of Mr Benjamin 
CHA.

查 懋 德 先 生BS, MBA，73歲，於1989年 加 入 董 事

會，並 於2004年12月 調 任 為 本 公 司 非 執 行 董

事。彼 亦 為 本 公 司 若 干 附 屬 公 司 之 董 事。查

先生於風險資本及投資管理方面累積超過40
年 豐 富 經 驗，並 現 為C.M. Capital Advisors (HK) 
Limited之 主 席、興 勝 創 建 控 股 有 限 公 司（「興

勝」）之 非 執 行 主 席，以 及 名 力 及 美 亨 實 業 控

股 有 限 公 司（「美 亨」）之 非 執 董。興 勝 及 美 亨

均 於 聯 交 所 上 市。彼 亦 為 上 海 商 業 銀 行 有 限

公司之獨董及多家香港及海外公司（包括CCM 
Trust及LBJ Regents）之董事。查先生參與包括求

是科技基金會及德育關注小組等多家非牟利

機 構 之 職 務。彼 亦 為 香 港 科 技 大 學（「科 大」）

校 董 會 財 務 委 員 會 的 增 選 外 部 成 員，以 及 科

大 顧 問 委 員 會 成 員。查 先 生 為 王 查 美 龍 女 士

及查懋成先生之弟及查燿中先生之叔父。

Mr CHA Mou Daid Johnson
查懋德先生
Non-executive Director 
非執行董事
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Mr CHEUNG Wing Lam Linus BSSc, JP, aged 77, joined the Board in January 
2006 and was re-designated as Independent Non-executive Director of 
the Company in March 2012. He is also the chairman of the 
Remuneration Committee and a member of the Audit Committee of the 
Company. Mr CHEUNG is an INED of China Unicom (Hong Kong) Limited 
which is listed on the Stock Exchange. He ceased as the board of 
directors of Sotheby’s with effect from 3 October 2019 due to its 
privatisation and delisted from the New York Stock Exchange on the 
same day. Mr CHEUNG was also the chief executive of Hong Kong 
Telecommunications Limited from 1994 to 2000, deputy chairman of 
PCCW Limited from August 2000 to February 2004 and INED of Taikang 
Life Insurance Co. Ltd. from 2005 to 2011.

張永霖先生BSSc, JP，77歲，於2006年1月加入董

事會，並於2012年3月調任為本公司獨立非執

行 董 事。彼 亦 為 本 公 司 薪 酬 委 員 會 主 席 及 審

核 委 員 會 成 員。張 先 生 為 於 聯 交 所 上 市 之 中

國 聯 合 網 絡 通 信（香 港）股 份 有 限 公 司 之 獨

董。因蘇富比於2019年10月3日完成私有化及

於 紐 約 證 券 交 易 所 除 牌，彼 於 同 日 起 不 再 擔

任其董事會成員。張先生亦曾於1994年至2000
年 期 間 擔 任 香 港 電 訊 有 限 公 司 之 行 政 總 裁、

於2000年8月 至2004年2月 期 間 出 任 電 訊 盈 科

有 限 公 司 之 副 主 席 及 於2005年 至2011年 期 間

擔任泰康人壽保險股份有限公司獨董之職務。

Mr CHEUNG Wing Lam Linus
張永霖先生
Independent Non-executive Director 
獨立非執行董事

Mr CHA Yiu Chung Benjamin BA, MBA, aged 51, was appointed as Non-
executive Director of the Company in July 2022. He has over 20 years’ 
experience in property investment, property development and fund 
management. Mr CHA is the founder and currently the chair of Serakai 
Group Limited (formerly known as Seradac Foundation Limited) and was 
previously the chief executive and director of Grosvenor Limited, the 
managing director and the head of global real estate for Greater China of 
UBS Global Asset Management and Co-CEO of UBS/Gemdale. Prior to 
these, he was an ED and Head of HKR Asia-Pacific of the Company until 
he left the Company in July 2013. Mr CHA is a NED of Mingly. He is also 
active in non-profit making organisations and currently an advisor of Our 
Hong Kong Foundation as well as serving on the board of the Urban 
Land Institute and the Asia Art Archive Limited. Mr CHA has a master’s 
degree of Business Administration from Stanford University and a 
bachelor of arts degree in International Politics and Economics from 
Middlebury College. He is the son of Mr Victor CHA and a nephew of Ms 
Madeline WONG and Mr Johnson CHA.

查燿中先生BA, MBA，51歲，於2022年7月獲委任

為 本 公 司 非 執 行 董 事。 彼 於 房 地 產 投 資、 
物 業 發 展 及 基 金 管 理 方 面 擁 有 逾20年 經 驗。

查 先 生 為 Serakai Group Limited（ 前 稱 Seradac 
Foundation Limited）之創辦人及現任主席，並曾

出 任 高 富 諾 的 行 政 總 裁 及 董 事、瑞 銀 環 球 資

產管理之董事總經理及全球房地產大中華區

主管，以及瑞銀/金地集團之聯席行政總裁。

在 此 之 前，彼 曾 擔 任 本 公 司 之 執 董 兼 亞 太 業

務 部 總 監，直 至 於2013年7月 離 任。查 先 生 為

名 力 之 非 執 董。彼 亦 活 躍 於 非 牟 利 組 織，現

為團結香港基金之顧問、Urban Land Institute及

亞 洲 藝 術 文 獻 庫 之 董 事 局 成 員。查 先 生 分 別

持有美國史丹福大學商學院工商管理碩士學

位及Middlebury College國際政治及經濟系學士

學 位。彼 為 查 懋 成 先 生 之 兒 子、王 查 美 龍 女

士及查懋德先生之姪兒。

Mr CHA Yiu Chung Benjamin
查燿中先生
Non-executive Director 
非執行董事
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Ms CHIU Kwai Fong Florence BSc, CTA, ACA, JP, aged 64, was appointed as 
Independent Non-executive Director of the Company in March 2025. 
She is also a member of the Audit Committee and the Corporate 
Governance Committee of the Company. Ms CHIU was a partner of 
PricewaterhouseCoopers (“PwC”) until her retirement in June 2021. 
During her 32-year journey with PwC, she held various leadership roles 
within PwC, including Asia Pacific Financial Services Tax Leader, Asia 
Pacific Asset & Wealth Management Tax Leader, China Financial Services 
Tax Leader, and China Private Equity Tax Leader. After retirement, Ms 
CHIU took up the role of PwC’s senior advisor focusing on government 
relations, ESG, and financial service development including sustainable 
finance from July 2021 till June 2024.

Ms CHIU has a long record of public services in the HKSAR and is 
currently a member of the Listing Review Committee of the Stock 
Exchange, a member of the Financial Infrastructure and Market 
Development Sub-Committee under the Exchange Fund Advisory 
Committee of the Hong Kong Monetary Authority, the co-chair of the 
Greater Bay Area Green Finance Alliance Working Group of the Hong 
Kong Green Finance Association and the co-chair of the Golden Z Club 
Committee, Zonta Club of the New Territories. In addition, she was an 
ex-officio member of the Financial Services Development Council of the 
HKSAR (“FSDC”), the convenor of the FSDC’s New Business Committee, a 
member of the Executive Committee and vice chairman of The 
Alternative Investment Management Association — Hong Kong Branch 
and also the chairman of its Tax Subcommittee.

Ms CHIU is a member of The Institute of Chartered Accountants in 
England and Wales, the Chartered Institute of Taxation (UK), the HKICPA, 
and The Taxation Institute of Hong Kong. She is also a registered 
accountant in Macau. Ms CHIU graduated from Imperial College, United 
Kingdom, with a degree in Computer Science.

招桂芳女士BSc, CTA, ACA, JP ，64歲，於2025年3月

獲 委 任 為 本 公 司 獨 立 非 執 行 董 事。彼 亦 為 本

公 司 審 核 委 員 會 及 企 業 管 治 委 員 會 成 員。招

女 士 曾 任 職 羅 兵 咸 永 道 會 計 師 事 務 所（「羅 兵

咸 永 道」）合 夥 人，並 於2021年6月 退 休。彼 於

羅 兵 咸 永 道32年 的 職 業 生 涯 中，曾 擔 任 多 個

領 導 職 位，包 括 亞 太 區 金 融 服 務 部 和 資 產 及

財 富 管 理 服 務 部 稅 務 主 管、中 國 金 融 服 務 部

稅 務 主 管，以 及 中 國 私 募 股 權 基 金 管 理 稅 務

主 管。招 女 士 於 退 休 後，於2021年7月 至2024
年6月擔任羅兵咸永道高級顧問，專注於政府

關 係、環 境、社 會 及 管 治，以 及 金 融 服 務（包

括可持續金融服務）發展的事務。

招女士長期為香港特別行政區公共服務作出

貢 獻，現 為 聯 交 所 上 市 覆 核 委 員 會 成 員、香

港金融管理局外匯基金諮詢委員會核下金融

基 建 及 市 場 發 展 委 員 會 委 員、香 港 綠 色 金 融

協會粵港澳大灣區綠色金融聯盟工作組聯合

主席，以及新界崇德社Golden Z Club委員會聯

合 主 席。此 外，彼 亦 曾 任 香 港 金 融 發 展 局 當

然 成 員、香 港 金 融 發 展 局 拓 新 業 務 小 組 召 集

人、另 類 投 資 管 理 協 會 香 港 支 部 副 主 席、執

行委員及稅務小組組長。

招 女 士 為 英 格 蘭 及 威 爾 士 特 許 會 計 師 公 會、

英 國 特 許 稅 務 師 公 會、香 港 會 計 師 公 會 及 香

港 稅 務 學 會 成 員。彼 亦 為 澳 門 註 冊 會 計 師。

招 女 士 畢 業 於 英 國 帝 國 學 院，取 得 計 算 機 科

學學士學位。

Ms CHIU Kwai Fong Florence
招桂芳女士
Independent Non-executive Director 
獨立非執行董事
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Mr FAN Hung Ling Henry BA, LLB, SBS, JP, aged 77, was appointed as 
Independent Non-executive Director of the Company in November 
2017. He is also the chairman of the Nomination Committee, a member 
of the Remuneration Committee and the Corporate Governance 
Committee of the Company. Mr FAN has over 35 years’ experience in 
business management. He is currently an INED of Sun Hung Kai 
Properties Limited, a company listed on the Stock Exchange and the 
managing director of Hong Kong Glory Limited, a family investment 
company. Mr FAN also served as a director and then managing director 
of CITIC Pacific Limited (now known as CITIC Limited) from 1990 and 
1992 respectively to 2009 and the deputy chairman of Cathay Pacific 
Airways Limited from 1997 to 2009. He has a long record of public 
services in the HKSAR and is currently the chairman of the Hospital 
Authority and West Kowloon Cultural District Foundation Limited. Mr 
FAN was also a non-official member of the Executive Council of Hong 
Kong, the chairman of the Mandatory Provident Fund Schemes 
Authority, a NED of Securities and Futures Commission of Hong Kong 
(“SFC”), a member of the board of the West Kowloon Cultural District 
Authority and an INED of Hong Kong Exchanges and Clearing Limited 
(“HKEC”). He is an Attorney-at-Law in the State of California, U.S.A. and 
Barrister-at-Law in Hong Kong and England and Wales.

范鴻齡先生BA, LLB, SBS, JP ，77歲，於2017年11月

獲 委 任 為 本 公 司 獨 立 非 執 行 董 事。彼 亦 為 本

公 司 提 名 委 員 會 主 席、薪 酬 委 員 會 及 企 業 管

治 委 員 會 成 員。范 先 生 於 商 業 管 理 方 面 擁 有

逾35年 經 驗。彼 現 為 於 聯 交 所 上 市 之 新 鴻 基

地產發展有限公司之獨董及家族投資公司彩

港 有 限 公 司 之 董 事 總 經 理。范 先 生 分 別 自

1990年及1992年起擔任中信泰富有限公司（現

稱中國中信股份有限公司）董事及董事總經理

之職務至2009年，以及於1997年至2009年期間

擔 任 國 泰 航 空 有 限 公 司 之 副 主 席。彼 長 期 為

香 港 特 別 行 政 區 的 公 共 服 務 作 出 貢 獻，現 為

醫院管理局及西九文化區基金會有限公司主

席。范 先 生 亦 曾 出 任 香 港 行 政 會 議 非 官 守 議

員、強 制 性 公 積 金 計 劃 管 理 局 主 席、香 港 證

券 及 期 貨 事 務 監 察 委 員 會（「證 監 會」）之 非 執

董、西 九 文 化 區 管 理 局 董 事 會 成 員，以 及 香

港 交 易 及 結 算 所 有 限 公 司（「港 交 所」）之 獨

董。彼 在 美 國 加 利 福 尼 亞 州 獲 律 師 資 格，以

及在香港、英格蘭及威爾斯獲大律師資格。

Mr FAN Hung Ling Henry
范鴻齡先生
Independent Non-executive Director 
獨立非執行董事
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Ms Barbara SHIU BSc, MBA, aged 69, was appointed as Independent Non-
executive Director of the Company in April 2021. She is also a member of 
the Audit Committee and the Nomination Committee of the Company. 
Ms SHIU has over 35 years’ experience in financial services and had held 
several senior positions in various financial institutions including the 
Bank of China group. She was the general manager of Bank of China (Hong 
Kong) Limited in charge of the operational risk and compliance 
department when she retired in 2014. Ms SHIU is currently an INED of 
Livi Bank Limited and Livi Holdings Limited and chairs the risk 
committees of both companies. She also has a long record of public 
services in the HKSAR and is active in non-profit making organisations. 
Ms SHIU was a member of risk management committee of HKEC, the 
chairman of Hong Kong Securities Institute, a director of Hong Kong 
Deposit Protection Board and Financial Dispute Resolution Centre, a 
member of the international advisory committee of China Securities 
Regulatory Commission as well as a member of the product advisory 
committee and investor education advisory committee of SFC. She 
obtained a bachelor honors degree in Science and a master degree in 
Business Administration, both from University of Toronto.

邵 蓓 蘭 女 士BSc, MBA，69歲，於2021年4月 獲 委
任 為 本 公 司 獨 立 非 執 行 董 事。彼 亦 為 本 公 司
審 核 委 員 會 及 提 名 委 員 會 成 員。邵 女 士 於 金
融 服 務 方 面 擁 有 逾35年 經 驗，並 曾 於 多 家 金
融 機 構 包 括 中 銀 集 團 擔 任 高 級 職 位。彼 於
2014年 退 休 前 為 中 國 銀 行（香 港）有 限 公 司 總
經 理，統 管 操 作 風 險 及 合 規 部 門。邵 女 士 現
為理慧銀行有限公司及Livi Holdings Limited之
獨 董 及 風 險 委 員 會 主 席。彼 亦 長 期 為 香 港 特
別行政區的公共服務作出貢獻及積極參與非
牟 利 機 構 之 職 務。邵 女 士 曾 為 港 交 所 風 險 管
理 委 員 會 成 員、香 港 證 券 專 業 學 會 董 事 會 主
席、香 港 存 款 保 障 委 員 會 及 金 融 糾 紛 調 解 中
心 之 董 事、中 國 證 券 監 督 管 理 委 員 會 國 際 顧
問 委 員 會 成 員，以 及 證 監 會 產 品 諮 詢 委 員 會
和 投 資 者 教 育 諮 詢 委 員 會 之 成 員。彼 持 有 多
倫多大學榮譽科學學士學位及工商管理碩士
學位。

Ms Barbara SHIU
邵蓓蘭女士
Independent Non-executive Director 
獨立非執行董事

Mr TANG Kwai Chang FCCA, FCPA, aged 72, was appointed as Independent 
Non-executive Director of the Company in September 2014. He is also 
the chairman of the Audit Committee and a member of the Nomination 
Committee and the Corporate Governance Committee of the Company. 
Mr TANG was a partner of Deloitte Touche Tohmatsu (“Deloitte”) with 
extensive experience in auditing and audit risk management, the vice 
chairman of Deloitte China and board member of Deloitte Global when 
he retired in May 2013. He is currently an INED of Bank of 
Communications (Hong Kong) Limited, Tsit Wing International Holdings 
Limited (“Tsit Wing”) and Foxconn Interconnect Technology Limited (which 
carries on business in Hong Kong as FIT Hon Teng Limited (“FIT”)). Both 
Tsit Wing and FIT are listed on the Stock Exchange. Mr TANG retired as a 
convenor of Financial Reporting Review Panel of the Accounting and 
Financial Reporting Council with effect from 15 July 2024. He is a fellow 
member of both ACCA of the United Kingdom and HKICPA.

鄧貴彰先生FCCA, FCPA，72歲，於2014年9月獲委
任 為 本 公 司 獨 立 非 執 行 董 事。彼 亦 為 本 公 司
審 核 委 員 會 主 席、提 名 委 員 會 及 企 業 管 治 委
員會成員。鄧先生曾任德勤 • 關黃陳方會計師
行（「德 勤」）之 合 夥 人，於 審 計 及 審 計 風 險 管
理方面具有豐富經驗，並於2013年5月退休前
為德勤中國之副主席及德勤國際之董事會成
員。彼 現 為 交 通 銀 行（香 港）有 限 公 司、捷 榮
國 際 控 股 有 限 公 司（「捷 榮」）及 鴻 騰 精 密 科 技
股份有限公司（以鴻騰六零八八精密科技股份
有限公司（「鴻騰六零八八」）於香港經營業務）
之 獨 董。捷 榮 及 鴻 騰 六 零 八 八 均 於 聯 交 所 上
市。鄧先生於2024年7月15日起退任會計及財
務 匯 報 局 財 務 匯 報 檢 討 委 員 會 召 集 人 之 職
務。彼 為 英 國 特 許 公 認 會 計 師 公 會 及 香 港 會
計師公會之資深會員。

Mr TANG Kwai Chang
鄧貴彰先生
Independent Non-executive Director 
獨立非執行董事
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The Board process guarantees that all Directors’ independent viewpoints 
are considered and can be freely expressed. Additionally, the Chairman 
of the Board convenes at least once annually with the INEDs without the 
presence of other directors and officers, thereby providing a more 
effective check on management through separate meetings. In March 
2025, the Chairman held a separate meeting with the INEDs, attended 
by four INEDs.

In accordance with the Code of Conduct for Directors, a Director must 
promptly disclose to the Board the nature of any actual or apparent 
conflict of interest or any transaction or relationship that could 
reasonably be expected to give rise to such a conflict of interest or that 
would otherwise impact the independence of judgment as a Director. 
Any Director with a material interest in any contract, arrangement, or 
proposal shall abstain from voting and shall not be counted in the 
quorum for any resolution approving the same.

Directors also have access to the advice and services of the Company 
Secretary, who supports the Board by ensuring proper information flow 
within the Board, adherence to Board policies and procedures, advising 
on governance matters, facilitating induction, and monitoring the 
training and continuous professional development of Directors. 
Independent professional advice is also available to all Directors 
whenever necessary at the expense of the Company.

To ensure the Board benefits from independent perspectives and 
contributions from its Directors, the Board has implemented the Board 
Evaluation Framework and conducts annual evaluations to consolidate 
each Director’s views on various aspects of the Board and its committees. 
Details of the board evaluation are provided in the section titled “Board 
Annual Evaluation” below.

Each INED is mandated to provide an annual confirmation of their 
independence in compliance with rule 3.13 of the Listing Rules. The 
Nomination Committee, primarily composed of INEDs, conducts an 
annual review of the independence of all current INEDs to ensure their 
continued ability to exercise independent judgment. In addition, the 
Nomination Committee evaluates the suitability and independence of 
prospective candidates when considering the appointment of new 
INEDs. Further details on the independence assessment conducted by 
the Nomination Committee are provided in the section titled “Nomination 
Committee” below.

The Board believes that the aforementioned mechanisms facilitate 
effective contributions from Directors and ensure the availability of 
independent views. The Board has reviewed the implementation and 
effectiveness of these mechanisms for the year under review.

董事會流程保證所有董事的獨立觀點均被考

慮 並 可 以 自 由 表 達。此 外，董 事 會 主 席 每 年

至少與獨董召開一次沒有其他董事和管理層

出 席 的 會 議，從 而 透 過 單 獨 會 面 對 管 理 層 進

行 更 有 效 的 監 察。於2025年3月，主 席 與 獨 董

單獨舉行會議，並有四名獨董出席。

根 據《董 事 行 為 準 則》，董 事 必 須 及 時 向 董 事

會 披 露 任 何 實 際 或 明 顯 的 利 益 衝 突 之 性 質，

或 任 何 可 能 合 理 預 期 會 引 起 此 類 利 益 衝 突，

或以其他方式影響董事獨立性判斷的交易或

關 係。與 任 何 合 約、安 排 或 提 案 有 重 大 利 益

的 董 事 均 需 放 棄 投 票，並 且 不 會 被 計 入 批 准

該等決議的法定人數內。

董 事 亦 可 獲 得 公 司 秘 書 的 建 議 和 協 助，公 司

秘 書 透 過 確 保 董 事 會 內 部 資 訊 流 通 順 暢、遵

守 董 事 會 政 策 和 程 序、就 治 理 事 宜 提 供 建

議、協 助 入 職 培 訓，以 及 監 督 董 事 的 培 訓 和

持 續 專 業 發 展 來 協 助 董 事 會。於 有 需 要 時，

各 董 事 均 可 尋 求 獨 立 專 業 意 見，費 用 由 本 公

司承擔。

為確保董事會能受益於董事的獨立觀點和貢

獻，董 事 會 實 施 了 董 事 會 評 核 框 架 並 進 行 年

度 評 核，以 整 合 每 位 董 事 對 董 事 會 及 其 委 員

會 各 個 方 面 的 意 見。董 事 會 評 核 的 詳 情 請 參

閱下文「董事會年度評核」一節。

每位獨董均須根據上市規則第3.13條作出年度

獨 立 性 確 認。提 名 委 員 會 主 要 由 獨 董 組 成，

每 年 對 所 有 現 任 獨 董 的 獨 立 性 進 行 檢 討，以

確 保 其 持 續 具 有 獨 立 判 斷 的 能 力。此 外，提

名 委 員 會 在 考 慮 任 命 新 獨 董 時，會 評 估 潛 在

候 選 人 的 適 合 性 和 獨 立 性。有 關 提 名 委 員 會

進行獨立性評估的更多詳情，請參閱下文「提

名委員會」一節。

董 事 會 相 信，上 述 機 制 能 促 進 董 事 作 出 有 效

貢 獻，並 確 保 能 獲 得 彼 等 的 獨 立 觀 點。董 事

會已檢視此等機制在本年度的實施情況及有

效性。







https://www.hkri.com/-/media/hkri/documents/esg-report/esg-report-2024-2025.pdf?la=zh-tw&hash=05EC36C17CC5D9A955A2D6C4E887CC45C8DF2A49
https://www.hkri.com/-/media/hkri/documents/esg-report/esg-report-2024-2025.pdf?la=zh-tw&hash=05EC36C17CC5D9A955A2D6C4E887CC45C8DF2A49
https://www.hkri.com/-/media/hkri/documents/esg-report/esg-report-2024-2025.pdf?la=en&hash=37446357BA101F0FFB8D0ABA3C07A0399437F2C9
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Corporate Governance Report

The Director Nomination Policy, established by the Board in 2018, 
undergoes an annual review by the Nomination Committee to ensure its 
continued effectiveness. According to this policy, the Nomination 
Committee may select and consider candidates from various sources, 
including referrals from Directors and officers of the Company, external 
executive search firms, or shareholders in accordance with the 
Company’s Articles. The Nomination Committee evaluates the 
qualifications of candidates and provide their comment or 
recommendation to the Board for consideration and approval. Key 
criteria considered by the Nomination Committee include:

•	 Character and integrity

•	 Professional qualifications, skills, knowledge, and experience in 
their respective fields

•	 Willingness and availability to devote adequate time to fulfill 
duties as a director and other commitments

•	 Number of existing Directors and other significant commitments 
that may require the candidates’ attention

•	 Independence of the candidates, referencing the independence 
guidelines outlined in the Listing Rules as amended periodically

In its assessment and recommendation of candidates for director 
positions, the Nomination Committee also considers the diversity of the 
Board, including but not limited to gender, race, ethnicity, age, 
experience, and skills. Additionally, the Committee evaluates other 
factors it deems appropriate based on the current and anticipated future 
needs of the Board and the Company, aiming to maintain a balance of 
perspectives, qualifications, qualities, and skills. The Nomination 
Committee may employ any process it deems suitable to assess the 
candidates’ suitability, including interviews, background checks, and 
third-party references.

During the year, the Nomination Committee convened one meeting. 
Key activities included:

•	 Consideration and recommendation of Ms Florence CHIU for 
appointment as an INED of the Company, as well as a member of 
both the Audit Committee and the Corporate Governance 
Committee, in accordance with the Director Nomination Policy for 
the Board’s approval.

董 事 會 於2018年 制 訂 的《董 事 提 名 政 策》每 年

由 提 名 委 員 會 檢 討，以 確 保 其 持 續 有 效 性。

根 據 該 政 策，提 名 委 員 會 可 從 不 同 途 徑 物 色

和 甄 選 候 選 人，包 括 經 本 公 司 董 事 和 管 理

層、外 部 行 政 人 員 招 聘 公 司 的 推 薦 或 股 東 根

據 章 程 細 則 推 薦 的 候 選 人。提 名 委 員 會 評 估

候選人的資格並向董事會提出建議或推薦供

董 事 會 考 慮 及 批 准。提 名 委 員 會 考 慮 的 關 鍵

標準包括：

•	 品格與誠信

•	 各 自 領 域 的 專 業 資 格、 技 能、 知 識 和

經驗

•	 願意並能投入足夠的時間履行董事職責

和其他承諾

•	 現任董事人數以及其他可能需要候選人

關注的重要承諾

•	 候 選 人 的 獨 立 性（參 考 不 時 修 訂 的 上 市

規則中的獨立性準則）

在 評 估 和 推 薦 董 事 候 選 人 時，提 名 委 員 會 亦

會 考 慮 董 事 會 成 員 的 多 樣 性，包 括 但 不 限 於

性 別、種 族、民 族、年 齡、經 驗 和 技 能。此

外，委 員 會 亦 會 根 據 董 事 會 和 本 公 司 當 前 和

預 期 的 未 來 需 求 評 估 其 認 為 適 當 的 其 他 因

素，旨 在 保 持 觀 點、資 歷、質 素 和 技 能 的 平

衡。提 名 委 員 會 可 採 用 其 認 為 合 適 的 任 何 程

序 來 評 估 候 選 人 的 適 合 性，包 括 面 試、背 景

調查和第三方推薦。

於 年 內，提 名 委 員 會 召 開 了 一 次 會 議。主 要

活動包括：

•	 根據《董事提名政策》考慮並推薦招桂芳

女士出任本公司獨董，以及審核委員會

和企業管治委員會成員，並提交董事會

批准。
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•	 Review of the retirement of Directors and recommendation for the 
re-election of Mr TANG Moon Wah (ED), Ms Madeline WONG (NED), 
Mr Benjamin CHA (NED), Mr Linus CHEUNG (INED), and Ms 
Florence CHIU (INED) at the 2025 AGM.

•	 Assessment of the independence of all current INEDs in line with 
the independence guidelines stipulated in rule 3.13 of the Listing 
Rules, considering all relevant factors such as tenure and other 
significant commitments that may impact Directors’ judgment. 
Particular focus was given to Mr Linus CHEUNG, who has served 
for over nine years as INED of the Company and is due for 
re-election at the upcoming AGM. A detailed account of the 
factors considered and the conclusion regarding Mr CHEUNG’s 
independence will be included in the documents accompanying 
the proposed resolution for his re-election at the 2025 AGM.

•	 Review and evaluation of the adequacy and effectiveness of the 
Board Diversity Policy and Director Nomination Policy, concluding 
that these policies remain effective.

•	 Review of benchmarking data and determination that the target 
of at least 25% female representation on the Board remains 
appropriate.

•	 Evaluation of the Board’s structure, size, and composition, 
considering factors such as gender representation, skills, expertise, 
and experience of each Director. The assessment concluded that 
the current composition, which includes four female Directors 
following Ms Florence CHIU’s appointment, exceeds the 
established target for gender diversity. The Board’s skill set is also 
deemed adequate, negating the need for a timeline or plan to 
enhance diversity or alter the Board’s composition. Nonetheless, 
the Committee will continue to seek suitable candidates to ensure 
effective succession of Board members.

•	 Review of the Directors’ time commitment and contributions to 
the Board and the Company’s affairs, including their meeting 
attendance, updated biographies, current directorships in other 
listed companies, and engagement with other public companies 
and significant organisations, if applicable. For INEDs, their written 
confirmation of independence was also reviewed and considered. 
It was concluded that the Directors possess the necessary 
qualifications, integrity, independence, and experience, and are 
not overly occupied with other engagements, thereby ensuring 
they can devote sufficient time and contributions to the Board 
and the Company’s affairs.

•	 審 閱 董 事 退 任 事 宜，並 建 議 於2025股 東

年會上重選鄧滿華先生（執董）、王查美

龍 女 士（ 非 執 董 ）、 查 燿 中 先 生（ 非 執

董）、張 永 霖 先 生（獨 董）及 招 桂 芳 女 士

（獨董）。

•	 根 據 上 市 規 則 第3.13條 規 定 的 獨 立 性 指

引，評 估 所 有 現 任 獨 董 的 獨 立 性，並 考

慮所有相關因素，例如任期和其他可能

影響董事判斷的重大承諾。特別關注的

是張永霖先生，彼任職本公司獨董已超

過九年，並將在即將召開的股東年會上

再次膺選連任。關於張先生獨立性的考

慮因素和結論之詳細說明將包含在2025
股東年會有關於張先生膺選連任的決議

案隨附文件內。

•	 檢討及評估《董事會成員多元化政策》和

《董事提名政策》的充分性和有效性，結

論認為該等政策仍然有效。

•	 檢 閱 基 準 數 據 並 確 定 董 事 會 中 至 少25%
的女性代表目標仍然合適。

•	 評 估 董 事 會 的 架 構、規 模 和 組 成，考 慮

性 別 代 表 性、技 能、專 業 知 識 和 每 位 董

事 的 經 驗 等 事 項。評 估 結 果 顯 示，在 招

女 士 獲 委 任 後，董 事 會 增 至 四 名 女 性，

董事會組成持續超越既定的性別多元化

目 標。董 事 會 的 技 能 組 合 也 被 認 為 充

足，因此不需制訂時間表或計劃來提升

多 樣 性 或 改 變 董 事 會 的 組 成。儘 管 如

此，委 員 會 將 繼 續 尋 找 合 適 的 候 選 人，

以確保董事會成員的有效繼任。

•	 檢閱董事對董事會和公司事務的時間投

入 和 貢 獻，包 括 其 會 議 出 席 情 況、最 新

履歷、目前在其他上市公司擔任的董事

職務，以及在其他公眾公司和重要機構

中的其他職務（如適用）。獨董的獨立性

書面確認書亦經過審閱和考慮。提名委

員會確認各董事均具備必要的資格、誠

信、獨 立 性 和 經 驗，並 且 沒 有 過 多 時 間

分配於其他事務，從而確保他們能夠為

董事會及本公司事務投入足夠的時間和

貢獻。
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General meetings serve as a crucial platform for engaging with 
shareholders, offering them the opportunity to provide feedback and 
share their perspectives on the Group’s performance and operations 
directly with the Board. During the FY2025, the Company conducted its 
AGM on 21 August 2024, where shareholder inquiries were addressed. 
Shareholders were also encouraged to submit their questions in writing, 
if preferred, with the Company committing to respond within a 
reasonable timeframe following the meeting. The attendance records of 
the Directors at the AGM are detailed in the section titled “Attendances 
of General Meetings, Board and Board Committee Meetings”, and further 
information regarding the proceedings of general meetings can be 
found in the section titled “Proceedings of General Meetings”.

In addition to the general meetings, the Company provides extensive 
information and corporate communications regarding its financial, 
business, governance and operational activities through various 
channels to its stakeholders. These include announcements, annual and 
interim reports, circulars, ESG Reports, press releases and relevant policies 
and procedures such as the Shareholders’ Communication Policy, 
Whistleblowing Policy, and Anti-Fraud Policy, etc. This information is sent 
to shareholders and/or made available on the Company’s and the Stock 
Exchange’s websites.

Shareholders may also address their inquiries and concerns to the Board 
through the Company Secretary. The Company Secretary is tasked with 
relaying communications pertaining to the Board’s direct responsibilities 
to the Board itself, while matters related to routine business, including 
suggestions, inquiries, and customer concerns, are forwarded to the 
appropriate executive officers under the guidance of the Chairman or 
Managing Director. Additionally, other investors and stakeholders should 
address their inquiries to the Company’s investor relations officer. 
Contact information for both the Company Secretary and the investor 
relations officer can be found in the Shareholders’ Communication 
Policy.

To enhance communication with various stakeholders, the Company 
periodically organises investor and analyst meetings, site visits, media 
interviews, and marketing activities. Over the past year, the Company has 
conducted more than twenty such engagements (including social 
media interactions), where the Chairman, EDs and other members of 
management have shared and exchanged views with analysts, media 
representatives, and business partners.

股 東 大 會 是 與 股 東 互 動 的 重 要 平 台，為 股 東

提供回饋意見並直接與董事會分享他們對集

團表現及營運意見的機會。於2025財年，本公

司於2024年8月21日召開了股東年會，解答了

股 東 的 提 問。股 東 亦 可 以 書 面 形 式 提 交 問

題，本 公 司 承 諾 在 會 議 結 束 後 的 合 理 時 間 內

作出答覆。董事出席股東年會的記錄詳見「股

東 大 會、董 事 會 及 董 事 會 委 員 會 會 議 之 出 席

率」一 段，有 關 股 東 大 會 議 事 程 序 的 更 多 詳

情，請參閱「股東大會議事程序」一節。

除 股 東 大 會 外，本 公 司 亦 透 過 各 種 渠 道 提 供

有 關 其 財 務、業 務、管 治 及 營 運 活 動 的 大 量

資 訊 和 公 司 通 訊 予 其 持 份 者，包 括 公 告、年

度 和 中 期 報 告、通 函、《環 境、社 會 及 管 治 報

告》、新聞稿，以及相關政策和程序，例如《股

東 通 訊 政 策》、《舉 報 政 策》和《反 詐 欺 政 策》

等。該等資訊將發送予股東及 /或在本公司和

聯交所的網站上發佈。

股東亦可將其查詢及關注事項寄送予公司秘

書，以 便 送 交 董 事 會。公 司 秘 書 負 責 把 有 關

由董事會直接負責事宜之溝通訊息傳遞予董

事 會，並 按 主 席 或 董 事 總 經 理 之 指 示 把 有 關

日 常 業 務 事 宜 之 溝 通 訊 息，如 建 議、查 詢 和

客 戶 之 關 注 事 項 等，傳 達 予 公 司 之 相 關 行 政

人 員。此 外，其 他 投 資 者 及 持 份 者 可 向 本 公

司 的 投 資 者 關 係 主 任 提 出 查 詢。公 司 秘 書 及

投資者關係主任之聯絡詳情已載於《股東通訊

政策》內。

本 公 司 亦 不 時 透 過 投 資 者 分 析 簡 介 會、實 地

參 觀、傳 媒 訪 問 及 營 銷 活 動，以 促 進 與 各 持

份 者 的 溝 通。過 去 一 年，公 司 已 舉 辦 了20多

次 此 類 活 動（包 括 社 交 媒 體 互 動），主 席、執

董 和 其 他 管 理 層 成 員 與 分 析 師、媒 體 代 表 和

業務合作夥伴分享及交流觀點。
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Independent Auditor’s Report

• Conclude on the appropriateness of the directors’ use of the going 
concern basis of accounting and, based on the audit evidence 
obtained, whether a material uncertainty exists related to events 
or conditions that may cast significant doubt on the Group’s ability 
to continue as a going concern. If we conclude that a material 
uncertainty exists, we are required to draw attention in our 
auditor’s report to the related disclosures in the consolidated 
financial statements or, if such disclosures are inadequate, to 
modify our opinion. Our conclusions are based on the audit 
evidence obtained up to the date of our auditor’s report. However, 
future events or conditions may cause the Group to cease to 
continue as a going concern.

• Evaluate the overall presentation, structure and content of the 
consolidated financial statements, including the disclosures, and 
whether the consolidated financial statements represent the 
underlying transactions and events in a manner that achieves fair 
presentation.

• Plan and perform the group audit to obtain sufficient appropriate 
audit evidence regarding the financial information of the entities 
or business units within the Group as a basis for forming an 
opinion on the consolidated financial statements. We are 
responsible for the direction, supervision and review of the audit 
work performed for purposes of the group audit. We remain solely 
responsible for our audit opinion.

We communicate with the Audit Committee regarding, among other 
matters, the planned scope and timing of the audit and significant audit 
findings, including any significant deficiencies in internal control that we 
identify during our audit.

We also provide the Audit Committee with a statement that we have 
complied with relevant ethical requirements regarding independence, 
and to communicate with them all relationships and other matters that 
may reasonably be thought to bear on our independence, and where 
applicable, actions taken to eliminate threats or safeguards applied.

• 對董事採用持續經營會計基礎的恰當性

作 出 結 論。根 據 所 獲 取 的 審 計 憑 證，確

定是否存在與事項或情況有關的重大不

確定性，從而可能導致對　貴集團的持

續經營能力產生重大疑慮。如果我們認

為存在重大不確定性，則有必要在核數

師報告中提請使用者注意綜合財務報表

中 的 相 關 披 露。假 若 有 關 的 披 露 不 足，

則我們應當發表非無保留意見。我們的

結論是基於核數師報告日止所取得的審

計 憑 證。然 而，未 來 事 項 或 情 況 可 能 導

致　貴集團不能持續經營。

• 評價綜合財務報表的整體列報方式、結

構 和 內 容，包 括 披 露，以 及 綜 合 財 務 報

表是否中肯反映交易和事項。

• 計劃和執行集團審計，以獲取關於　貴

集團內實體或業務單位財務信息的充足

和適當的審計憑證，以對綜合財務報表

形 成 審 計 意 見 提 供 基 礎。我 們 負 責 指

導、監督和覆核為集團審計而執行的審

計 工 作。 我 們 為 審 計 意 見 承 擔 總 體

責任。

除 其 他 事 項 外，我 們 與 審 核 委 員 會 溝 通 了 計

劃的審計範圍、時間安排、重大審計發現等，

包括我們在審計中識別出內部控制的任何重

大缺陷。

我 們 還 向 審 核 委 員 會 提 交 聲 明，說 明 我 們 已

符 合 有 關 獨 立 性 的 相 關 專 業 道 德 要 求，並 與

他們溝通有可能合理地被認為會影響我們獨

立 性 的 所 有 關 係 和 其 他 事 項，以 及 在 適 用 的

情 況 下，用 以 消 除 對 獨 立 性 產 生 威 脅 的 行 動

或採取的防範措施。
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When the Group has less than a majority of the voting rights of an 
investee, it has power over the investee when the voting rights are 
sufficient to give it the practical ability to direct the relevant activities of 
the investee unilaterally. The Group considers all relevant facts and 
circumstances in assessing whether or not the Group’s voting rights in 
an investee are sufficient to give it power, including:

• the size of the Group’s holding of voting rights relative to the size 
and dispersion of holdings of the other vote holders;

• potential voting rights held by the Group, other vote holders or 
other parties;

• rights arising from other contractual arrangements; and

• any additional facts and circumstances that indicate that the 
Group has, or does not have, the current ability to direct the relevant 
activities at the time that decisions need to be made, including voting 
patterns at previous shareholders’ meetings.

Consolidation of a subsidiary begins when the Group obtains control 
over the subsidiary and ceases when the Group loses control of the 
subsidiary. Specifically, income and expenses of a subsidiary acquired or 
disposed of during the year are included in the consolidated statement 
of profit or loss from the date the Group gains control until the date 
when the Group ceases to control the subsidiary.

Profit or loss and each component of other comprehensive income are 
attributed to owners of the Company and to the non-controlling 
interests. Total comprehensive income of subsidiaries is attributed to 
owners of the Company and to the non-controlling interests even if this 
results in the non-controlling interests having a deficit balance.

When necessary, adjustments are made to the financial statements of 
subsidiaries to bring their accounting policies into line with the Group’s 
accounting policies.

All intragroup assets and liabilities, equity, income, expenses and cash 
flows relating to transactions between members of the Group are 
eliminated in full on consolidation.

Non-controlling interests in subsidiaries are presented separately from 
the Group’s equity therein, which represent present ownership interests 
entitling their holders to a proportionate share of net assets of the 
relevant subsidiaries upon liquidation.

倘 集 團 於 投 資 對 象 之 投 票 權 未 能 佔 大 多 數，

但只要投票權足以賦予集團實際能力可單方

面 主 導 投 資 對 象 之 相 關 業 務 時，集 團 即 對 投

資 對 象 擁 有 權 力。在 評 估 集 團 於 投 資 對 象 之

投 票 權 是 否 足 以 賦 予 其 權 力 時，集 團 考 慮 所

有相關事實及情況，包括：

• 集團持有之投票權規模相對於其他投票

權持有者之規模及投票權之分佈情況；

• 集團、其他投票權持有者或其他各方持

有之潛在投票權；

• 源自其他合約安排之權利；及

• 任何表明集團在需要作出決策時是否有

主導相關業務之現有能力之額外事實及情況

（包括先前股東大會之表決模式）。

集團於獲得附屬公司控制權時將附屬公司綜

合 入 賬，並 於 失 去 附 屬 公 司 控 制 權 時 終 止。

具 體 而 言，於 本 年 度 內 收 購 或 出 售 附 屬 公 司

之 收 入 及 開 支，按 自 集 團 獲 得 控 制 權 當 日 起

至 集 團 失 去 附 屬 公 司 控 制 權 當 日 止，計 入 綜

合損益表內。

損益及其他全面收益之各項目歸屬於本公司

擁 有 人 及 非 控 股 權 益。即 使 會 導 致 非 控 股 權

益 出 現 虧 絀 結 餘，附 屬 公 司 之 全 面 收 益 總 額

歸屬於本公司擁有人及非控股權益。

如 有 需 要，附 屬 公 司 之 財 務 報 表 將 作 出 調

整，以使其會計政策與集團之會計政策一致。

所有與集團成員公司之間交易相關之集團內

資產及負債、權益、收入、開支及現金流量均

於綜合入賬時悉數對銷。

附屬公司之非控股權益與集團於其中擁有之

權 益 分 開 呈 列，該 等 權 益 指 持 有 人 有 權 於 清

盤時按比例分佔相關附屬公司資產淨值之現

時擁有權權益。
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Otherwise, revenue is recognised at a point in time when the customer 
obtains control of the distinct good or service.

A contract asset represents the Group’s right to consideration in 
exchange for goods or services that the Group has transferred to a 
customer that is not yet unconditional. It is assessed for impairment in 
accordance with HKFRS 9 “Financial Instruments”. In contrast, a 
receivable represents the Group’s unconditional right to consideration, i.e. 
only the passage of time is required before payment of that 
consideration is due.

A contract liability represents the Group’s obligation to transfer goods or 
services to a customer for which the Group has received consideration (or 
an amount of consideration is due) from the customer.

A contract asset and a contract liability relating to the same contract are 
accounted for and presented on a net basis.

Contracts with multiple performance obligations (including 
allocation of transaction price)

For contracts that contain more than one performance obligations, the 
Group allocates the transaction price to each performance obligation on 
a relative stand-alone selling price basis.

The stand-alone selling price of the distinct good or service underlying 
each performance obligation is determined at contract inception. It 
represents the price at which the Group would sell a promised good or 
service separately to a customer. If a stand-alone selling price is not 
directly observable, the Group estimates it using appropriate techniques 
such that the transaction price ultimately allocated to any performance 
obligation reflects the amount of consideration to which the Group 
expects to be entitled in exchange for transferring the promised goods 
or services to the customer.

否 則，收 入 於 客 戶 獲 得 個 別 貨 品 或 服 務 控 制

權之時間點確認。

合約資產指集團就換取集團已向客戶轉移之

貨品或服務而收取代價之權利（尚未成為無條

件），其按照香港財務報告準則第9號「金融工

具」進行減值評估。相反，應收款項指集團收

取 代 價 之 無 條 件 權 利，即 該 代 價 到 期 付 款 前

僅需時間推移。

合約負債指集團因已向客戶收取代價（或已到

期 代 價 金 額）而 須 向 客 戶 轉 移 貨 品 或 服 務 之

責任。

與同一份合約相關之合約資產及合約負債按

淨額基準進行會計處理及呈列。

包含多項履約責任（包括分配交易價格）
之合約

就 包 含 一 項 以 上 履 約 責 任 之 合 約 而 言，集 團

按照相對獨立之售價基準將交易價格分配至

各項履約責任。

與各項履約責任相關之個別貨品或服務之單

獨 售 價 於 訂 立 合 約 時 釐 定，為 集 團 將 單 獨 向

客 戶 出 售 所 承 諾 貨 品 或 服 務 之 價 格。倘 單 獨

售 價 無 法 透 過 直 接 觀 察 得 出，集 團 則 以 適 當

技 巧 進 行 估 計，使 交 易 價 格 最 終 得 以 分 配 至

任何履約責任以反映集團預期就轉移所承諾

貨品或服務予客戶而有權換取之代價金額。
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Over time revenue recognition: measurement of progress 
towards complete satisfaction of a performance obligation

Output method

The progress towards complete satisfaction of a performance obligation 
is measured based on output method, which is to recognise revenue on 
the basis of direct measurements of the value of the goods or services 
transferred to the customer to date relative to the remaining goods or 
services promised under the contract, that best depict the Group’s 
performance in transferring control of goods or services.

As a practical expedient, if the Group has a right to consideration in an 
amount that corresponds directly with the value of the Group’s 
performance completed to date, the Group recognises revenue in the 
amount to which the Group has the right to invoice.

Existence of significant financing component

In determining the transaction price, the Group adjusts the promised 
amount of consideration for the effects of the time value of money if the 
timing of payments agreed (either explicitly or implicitly) provides the 
customer or the Group with a significant benefit of financing the transfer 
of goods or services to the customer. In those circumstances, the 
contract contains a significant financing component. A significant 
financing component may exist regardless of whether the promise of 
financing is explicitly stated in the contract or implied by the payment 
terms agreed to by the parties to the contract.

For contracts where the period between payment and transfer of the 
associated goods or services is less than one year, the Group applies the 
practical expedient of not adjusting the transaction price for any 
significant financing component.

For advance payments received from customers before the transfer of 
the associated goods or services in which the Group adjusts for the 
promised amount of consideration for a significant financing 
component, the Group applies a discount rate that would be reflected in 
a separate financing transaction between the Group and the customer 
at contract inception. The relevant interest expenses during the period 
between the advance payments were received and the transfer of the 
associated goods and services are accounted for on the same basis as 
other borrowing costs.

隨時間確認收入：計量完全履行履約責
任之進度

產出法

根 據 產 出 法 計 量 完 全 履 行 履 約 責 任 之 進 度，

即以直接計量迄今已轉讓予客戶之貨品或服

務價值相對於根據合約承諾之餘下貨品或服

務 為 基 準 確 認 收 入，有 關 方 法 最 能 反 映 集 團

於轉讓貨品或服務控制權方面之履約情況。

作 為 可 行 權 宜 方 法，倘 集 團 有 權 收 取 代 價，

而代價之金額與迄今為止集團之履約價值直

接 相 關，則 集 團 按 有 權 開 具 發 票 之 金 額 確 認

收入。

存在重大融資成分

於 釐 定 交 易 價 格 時，倘 協 定（不 論 明 文 或 隱

含）之付款時間為客戶或集團提供有關向客戶

轉 讓 貨 品 或 服 務 之 重 大 融 資 利 益，集 團 會 就

貨 幣 時 間 價 值 之 影 響 調 整 承 諾 代 價 金 額。於

該 等 情 況 下，合 約 包 含 重 大 融 資 成 分。不 論

融資承諾是否明確列於合約或隱含在合約訂

約 方 協 定 之 付 款 條 款 中，均 可 能 存 在 重 大 融

資成分。

對於付款與轉讓相關貨品或服務相隔期間不

足 一 年 之 合 約，集 團 應 用 可 行 權 宜 方 法，而

不就任何重大融資成分調整交易價。

就於轉讓集團已就重大融資成分調整承諾代

價金額之相關貨品或服務前收取之客戶預付

款 而 言，集 團 應 用 將 於 集 團 與 客 戶 於 合 約 開

始 時 進 行 之 獨 立 融 資 交 易 中 反 映 之 貼 現 率。

於已收預付款與轉移相關貨品及服務期間的

相 關 利 息 開 支，按 與 其 他 借 貸 成 本 相 同 之 基

準入賬。
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Right-of-use assets

The cost of right-of-use asset includes:

• the amount of the initial measurement of the lease liability;

• any lease payments made at or before the commencement date, 
less any lease incentives received;

• any initial direct costs incurred by the Group; and

• an estimate of costs to be incurred by the Group in dismantling 
and removing the underlying assets, restoring the site on which it is 
located or restoring the underlying asset to the condition required by 
the terms and conditions of the lease, unless those costs are incurred to 
produce inventories.

Except for those that are recognised as investment properties and 
measured under fair value model, right-of-use assets are measured at 
cost, less any accumulated depreciation and impairment losses, and 
adjusted for any remeasurement of lease liabilities.

Right-of-use assets in which the Group is reasonably certain to obtain 
ownership of the underlying leased assets at the end of the lease term 
are depreciated from commencement date to the end of the useful life. 
Otherwise, right-of-use assets are depreciated on a straight-line basis 
over the shorter of its estimated useful life and the lease term.

The Group presents right-of-use assets that do not meet the definition of 
investment property as a separate line item on the consolidated 
statement of financial position. Right-of-use assets that meet the 
definition of investment property are presented within “investment 
properties”.

使用權資產

使用權資產的成本包括：

• 租賃負債之初始計量金額；

• 於 開 始 日 期 或 之 前 作 出 之 任 何 租 賃 付

款，減任何已收租賃優惠；

• 集團產生之任何初始直接成本；及

• 集團於拆解及搬遷相關資產、復原相關

資產所在場地或復原相關資產至租賃之條款

及 條 件 所 規 定 之 狀 況 而 產 生 之 成 本 估 計，除

非該等成本乃因生產存貨而產生。

除確認為投資物業並按照公平值模式計量之

使 用 權 資 產 外，使 用 權 資 產 按 成 本 減 去 任 何

累 計 折 舊 及 減 值 虧 損 計 量，並 就 租 賃 負 債 之

任何重新計量作出調整。

就集團於租期結束時合理確定獲取相關租賃

資 產 所 有 權 之 使 用 權 資 產 而 言，有 關 使 用 權

資產自開始日期起至使用年期結束期間計提

折 舊。在 其 他 情 況 下，使 用 權 資 產 按 直 線 法

於其估計使用年期及租期（以較短者為準）內

計提折舊。

集團將不符合投資物業定義之使用權資產列

為 綜 合 財 務 狀 況 表 之 獨 立 項 目。符 合 投 資 物

業定義之使用權資產於「投資物業」中列示。
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Lease liabilities

At the commencement date of a lease, the Group recognises and 
measures the lease liabilities at the present value of lease payments that 
are unpaid at that date. In calculating the present value of lease 
payments, the Group uses the incremental borrowing rate at the lease 
commencement date if the interest rate implicit in the lease is not 
readily determinable.

The lease payments include:

• fixed payments (including in-substance fixed payments) less any 
lease incentives receivable;

• variable lease payments that depend on an index or a rate, initially 
measured using the index or rate as at the commencement date;

• amounts expected to be payable by the Group under residual 
value guarantees;

• the exercise price of a purchase option if the Group is reasonably 
certain to exercise the option; and

• payments of penalties for terminating a lease, if the lease term 
reflects the Group exercising an option to terminate the lease.

After the commencement date, lease liabilities are adjusted by interest 
accretion and lease payments.

Lease modifications

The Group accounts for a lease modification as a separate lease if:

• the modification increases the scope of the lease by adding the 
right to use one or more underlying assets; and

• the consideration for the leases increases by an amount 
commensurate with the stand-alone price for the increase in scope and 
any appropriate adjustments to that stand-alone price to reflect the 
circumstances of the particular contract.

租賃負債

於 租 賃 開 始 日 期，集 團 按 該 日 未 付 的 租 賃 付

款 現 值 確 認 及 計 量 租 賃 負 債。於 計 算 租 賃 付

款 現 值 時，倘 租 賃 隱 含 的 利 率 難 以 釐 定，則

集團使用租賃開始日期之增量借款利率計算。

租賃付款包括：

• 固定付款（包括實質固定付款）減任何應

收租賃優惠；

• 視乎指數或利率而定之可變租賃付款，

初步計量時使用開始日期之指數或利率；

• 預 期 集 團 根 據 剩 餘 價 值 擔 保 應 付 之

金額；

• 購 買 選 擇 權 之 行 使 價（倘 集 團 合 理 確 定

將行使該選擇權）；及

• 倘 租 期 反 映 集 團 會 行 使 選 擇 權 終 止 租

賃，則計入終止租賃的罰款。

於 開 始 日 期 後，租 賃 負 債 就 利 息 增 長 及 租 賃

付款作出調整。

租賃修改

倘 出 現 以 下 情 況，集 團 將 租 賃 修 改 入 賬 為 獨

立租賃：

• 修改透過加入一項或多項相關資產的使

用權而增加租賃範圍；及

• 租賃代價的增加金額與範圍增加的單獨

價 格 相 稱，而 該 單 獨 價 格 的 任 何 適 用 調 整 反

映特定合約的情況。
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For a lease modification that is not accounted for as a separate lease, the 
Group remeasures the lease liabilities based on the lease term of the 
modified lease by discounting the revised lease payments using a 
revised discount rate at the effective date of the modification.

The Group accounts for the remeasurement of lease liabilities by making 
corresponding adjustments to the relevant right-of-use asset. When the 
modified contract contains a lease component and one or more 
additional lease or non-lease components, the Group allocates the 
consideration in the modified contract to each lease component on the 
basis of the relative stand-alone price of the lease component and the 
aggregate stand-alone price of the non-lease components.

The Group as lessor

Classification and measurement of leases

Leases for which the Group is a lessor are classified as finance or 
operating leases. Whenever the terms of the lease transfer substantially 
all the risks and rewards incidental to ownership of an underlying asset 
to the lessee, the contract is classified as a finance lease. All other leases 
are classified as operating leases.

Rental income from operating leases is recognised in the profit or loss on 
a straight-line basis over the term of the relevant lease. Initial direct costs 
incurred in negotiating and arranging an operating lease are added to 
the carrying amount of the leased asset, and such costs are recognised 
as an expense on a straight-line basis over the lease term except for 
investment properties measured under fair value model. Variable lease 
payments for operating leases that depend on an index or a rate are 
estimated and included in the total lease payments to be recognised on 
a straight-line basis over the lease term. Variable lease payments that do 
not depend on an index or a rate are recognised as income when they 
arise.

Rental income which are derived from the Group’s ordinary course of 
business are presented as revenue.

Allocation of consideration to components of a contract

When a contract includes both leases and non-lease components, the 
Group applies HKFRS 15 “Revenue from Contracts with Customer” to 
allocate consideration in a contract to lease and non-lease components. 
Non-lease components are separated from lease component on the 
basis of their relative stand-alone selling prices.

就 並 無 入 賬 為 獨 立 租 賃 的 租 賃 修 改 而 言，集

團 根 據 經 修 改 租 賃 的 租 期，透 過 使 用 於 修 改

生效日期的經修訂折現率折現經修訂租賃付

款而重新計量租賃負債。

集團通過對相關使用權資產作出相應調整入

賬 重 新 計 量 租 賃 負 債。當 經 修 改 合 約 包 含 一

項租賃組成部分及一項或多項額外的租賃或

非 租 賃 組 成 部 分，集 團 根 據 租 賃 組 成 部 分 的

相對單獨價格及非租賃組成部分的單獨價格

總額將經修訂合約代價分配至各個租賃組成

部分。

集團作為出租人

租賃之分類及計量

集團作為出租人之租賃分類為融資或經營租

賃。當 租 賃 條 款 將 相 關 資 產 擁 有 權 附 帶 之 絕

大 部 分 風 險 及 回 報 轉 移 至 承 租 人 時，該 合 約

分 類 為 融 資 租 賃。所 有 其 他 租 賃 分 類 為 經 營

租賃。

經營租賃之租金收入乃按相關租賃年期以直

線 法 於 損 益 內 確 認。磋 商 及 安 排 經 營 租 賃 產

生 之 初 步 直 接 成 本 乃 加 至 租 賃 資 產 之 賬 面

值，除 根 據 公 平 值 模 式 計 量 之 投 資 物 業 外，

有 關 成 本 按 租 賃 年 期 以 直 線 法 確 認 為 開 支。

取決於指數或利率之經營租賃之可變租賃付

款 予 以 估 計，並 計 入 於 租 期 內 按 直 線 法 確 認

之 租 賃 付 款 總 額。不 取 決 於 指 數 或 利 率 之 可

變租賃付款於產生時確認為收入。

來 自 集 團 日 常 業 務 過 程 之 租 金 收 入 呈 列 為

收入。

分配代價予合約組成部分

當 合 約 包 括 租 賃 及 非 租 賃 組 成 部 分，集 團 應

用香港財務報告準則第15號「來自客戶合約之

收益」將合約項下的代價分配至租賃及非租賃

組 成 部 分。非 租 賃 組 成 部 分 根 據 其 相 對 獨 立

售價與租賃組成部分分開。
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Deferred tax is recognised on temporary differences between the 
carrying amounts of assets and liabilities in the consolidated financial 
statements and the corresponding tax bases used in the computation of 
taxable profit. Deferred tax liabilities are generally recognised for all 
taxable temporary differences. Deferred tax assets are generally 
recognised for all deductible temporary differences to the extent that it 
is probable that taxable profit will be available against which those 
deductible temporary differences can be utilised. Such deferred tax 
assets and liabilities are not recognised if the temporary difference arises 
from the initial recognition (other than in a business combination) of 
assets and liabilities in a transaction that affects neither the taxable profit 
nor the accounting profit.

Deferred tax liabilities are recognised for taxable temporary differences 
associated with investments in subsidiaries and associates, and interests 
in joint ventures, except where the Group is able to control the reversal 
of the temporary difference and it is probable that the temporary 
difference will not reverse in the foreseeable future. Deferred tax assets 
arising from deductible temporary differences associated with such 
investments and interests are only recognised to the extent that it is 
probable that there will be sufficient taxable profits against which to 
utilise the benefits of the temporary differences and they are expected 
to reverse in the foreseeable future.

The carrying amount of deferred tax assets is reviewed at the end of 
each reporting period and reduced to the extent that it is no longer 
probable that sufficient taxable profits will be available to allow all or 
part of the asset to be recovered.

Deferred tax assets and liabilities are measured at the tax rates that are 
expected to apply in the period in which the liability is settled or the 
asset is realised, based on the tax rate (and tax laws) that have been 
enacted or substantively enacted by the end of the reporting period.

Deferred tax assets and liabilities are offset when there is a legally 
enforceable right to set off current tax assets against current tax liabilities 
and when they relate to income taxes levied to the same taxable entity 
by the same taxation authority.

Current and deferred tax are recognised in profit or loss, except when 
they relate to items that are recognised in other comprehensive income 
or directly in equity, in which case, the current and deferred tax are also 
recognised in other comprehensive income or directly in equity 
respectively. Where current tax or deferred tax arises from the initial 
accounting for a business combination, the tax effect is included in the 
accounting for the business combination.

遞延稅項乃按綜合財務報表所列資產及負債

賬面值與計算應課稅溢利時採用之相應稅基

間 之 暫 時 差 額 確 認。遞 延 稅 項 負 債 一 般 就 所

有 應 課 稅 暫 時 差 額 確 認。遞 延 稅 項 資 產 一 般

於很可能有應課稅溢利可用於抵銷該等可動

用之可扣減暫時差額時就所有可扣減暫時差

額 確 認。倘 暫 時 差 額 乃 因 初 始 確 認 不 影 響 應

課稅溢利及會計溢利交易（業務合併除外）中

之 其 他 資 產 及 負 債 產 生，有 關 遞 延 稅 資 產 及

負債將不予確認。

遞延稅項負債乃就與於附屬公司及聯營公司

之投資以及於合營公司之權益有關的應課稅

暫 時 差 額 予 以 確 認，惟 倘 集 團 可 控 制 暫 時 差

額 的 撥 回，以 及 暫 時 差 額 在 可 見 將 來 很 可 能

不 會 撥 回，則 不 予 確 認。與 該 等 投 資 及 權 益

有 關 的 可 扣 減 暫 時 差 額 產 生 的 遞 延 稅 項 資

產，僅 於 很 可 能 有 充 足 的 應 課 稅 溢 利 以 使 用

暫 時 差 額 的 利 益，以 及 預 期 暫 時 差 額 於 可 見

將來可撥回時，方予確認。

遞延稅項資產之賬面值於各報告期末作出檢

討，若 不 可 能 再 有 足 夠 應 課 稅 溢 利 以 收 回 全

部或部分資產則會予以扣減。

遞延稅項資產及負債乃根據於報告期末已頒

佈 或 實 際 上 已 頒 佈 之 稅 率（及 稅 法），按 預 期

清償負債或變現資產期間適用之稅率計量。

倘有可依法執行權利以即期稅項資產抵銷即

期 稅 項 負 債，而 遞 延 稅 項 與 由 同 一 稅 務 機 構

向 同 一 應 課 稅 實 體 徵 收 之 所 得 稅 相 關，則 可

抵銷遞延稅項資產及遞延稅項負債。

即 期 及 遞 延 稅 項 乃 於 損 益 確 認，惟 若 與 於 其

他全面收益確認或直接於權益確認之項目有

關，則 即 期 及 遞 延 稅 項 亦 應 分 別 於 其 他 全 面

收 益 或 直 接 於 權 益 內 確 認。當 即 期 稅 項 或 遞

延 稅 項 乃 自 業 務 合 併 初 步 入 賬 而 產 生，則 其

稅務影響於業務合併入賬時計入。
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Financial assets and financial liabilities are initially measured at fair value 
except for trade receivables arising from contracts with customers which 
are initially measured in accordance with HKFRS 15. Transaction costs 
that are directly attributable to the acquisition or issue of financial assets 
and financial liabilities (other than financial assets at fair value through 
profit or loss (“FVTPL”)), are added to or deducted from the fair value of 
the financial assets or financial liabilities, as appropriate, on initial 
recognition. Transaction costs directly attributable to the acquisition of 
financial assets or financial liabilities at FVTPL are recognised immediately 
in profit or loss.

The effective interest method is a method of calculating the amortised 
cost of a financial asset or financial liability and of allocating interest 
income and interest expense over the relevant period. The effective 
interest rate is the rate that exactly discounts estimated future cash 
receipts and payments (including all fees and points paid or received 
that form an integral part of the effective interest rate, transaction costs 
and other premiums or discounts) through the expected life of the 
financial asset or financial liability, or, where appropriate, a shorter period, 
to the gross carrying amount on initial recognition.

Financial assets

Classification and subsequent measurement of financial assets

Financial assets that meet the following conditions are subsequently 
measured at amortised cost:

• the financial asset is held within a business model whose objective 
is to collect contractual cash flows; and

• the contractual terms give rise on specified dates to cash flows 
that are solely payments of principal and interest on the principal 
amount outstanding.

Financial assets that meet the following conditions are subsequently 
measured at fair value through other comprehensive income (“FVTOCI”):

• the financial asset is held within a business model whose objective 
is achieved by both selling and collecting contractual cash flows; and

• the contractual terms give rise on specified dates to cash flows 
that are solely payments of principal and interest on the principal 
amount outstanding.

金 融 資 產 及 金 融 負 債 初 步 按 公 平 值 計 量，惟

根 據 香 港 財 務 報 告 準 則 第15號 初 步 計 量 之 因

客 戶 合 約 而 產 生 之 應 收 貿 易 賬 款 除 外。因 收

購或發行金融資產及金融負債（按公平值計入

損益之金融資產除外）而直接產生之交易成本

於初始確認時加入或扣自金融資產或金融負

債 之 公 平 值（按 適 用 者）。因 收 購 按 公 平 值 計

入損益之金融資產或金融負債而直接產生之

交易成本即時於損益確認。

實際利率法為計算金融資產或金融負債之攤

銷成本及於有關期間分配利息收入及利息開

支 之 方 法。實 際 利 率 乃 按 金 融 資 產 或 金 融 負

債之預計年期或（倘適用）較短期間內準確貼

現估計未來現金收入及付款（包括構成實際利

率不可或缺部分已付或已收之一切費用及點

數、交易成本及其他溢價或折讓）至初始確認

時賬面總值之利率。

金融資產

金融資產分類及其後計量

符 合 以 下 條 件 之 金 融 資 產 其 後 按 攤 銷 成 本

計量：

• 以收取合約現金流量為目的之業務模式

下持有之金融資產；及

• 合約條款令於特定日期產生之現金流量

純粹為支付本金及未償還本金之利息。

符合以下條件之金融資產其後按公平值計入

其他全面收益計量：

• 以出售及收取合約現金流量為目的之業

務模式下持有之金融資產；及

• 合約條款令於特定日期產生之現金流量

純粹為支付本金及未償還本金之利息。
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All other financial assets are subsequently measured at FVTPL, except 
that at the date of initial application of HKFRS 9/initial recognition of a 
financial asset the Group may irrevocably elect to present subsequent 
changes in fair value of an equity investment in other comprehensive 
income if that equity investment is neither held for trading nor 
contingent consideration recognised by an acquirer in a business 
combination to which HKFRS 3 “Business Combinations” applies.

(i) Financial assets at amortised cost and debt instruments 
designated as at FVTOCI
Interest income is recognised using the effective interest method for 
financial assets measured subsequently at amortised cost and debt 
instruments/receivables subsequently measured at FVTOCI. Interest 
income is calculated by applying the effective interest rate to the gross 
carrying amount of a financial asset, except for financial assets that have 
subsequently become credit-impaired (see below). For financial assets 
that have subsequently become credit-impaired, interest income is 
recognised by applying the effective interest rate to the amortised cost 
of the financial asset from the subsequent reporting period. If the credit 
risk on the credit- impaired financial instrument improves so that the 
financial asset is no longer credit-impaired, interest income is recognised 
by applying the effective interest rate to the gross carrying amount of 
the financial asset from the beginning of the reporting period following 
the determination that the asset is no longer credit-impaired.

(ii) Equity instruments designated as at FVTOCI

Investments in equity instruments at FVTOCI are subsequently measured 
at fair value with gains and losses arising from changes in fair value 
recognised in other comprehensive income and accumulated in the 
investment revaluation reserve; and are not subject to impairment 
assessment. The cumulative gain or loss will not be reclassified to profit 
or loss on disposal of the equity investments, and will be transferred to 
accumulated profits.

Dividends from these investments in equity instruments are recognised 
in profit or loss when the Group’s right to receive the dividends is 
established, unless the dividends clearly represent a recovery of part of 
the cost of the investment. Dividends are included in the “other income” 
line item in profit or loss.

所有其他金融資產其後按公平值計入損益計

量，惟 於 首 次 應 用 香 港 財 務 報 告 準 則 第9號 /
初 始 確 認 金 融 資 產 當 日，倘 股 本 投 資 並 非 持

作 買 賣，亦 非 由 收 購 方 在 香 港 財 務 報 告 準 則

第3號「業務合併」所適用之業務合併中確認之

或 然 代 價，則 集 團 可 以 不 可 撤 銷 地 選 擇 於 其

他 全 面 收 益 呈 列 該 股 本 投 資 之 其 後 公 平 值

變動。

(i) 按攤銷成本計量之金融資產及指定為按

公平值計入其他全面收益之債務工具

就其後按攤銷成本計量之金融資產及其後按

公平值計入其他全面收益計量之債務工具/應

收 款 項 而 言，利 息 收 入 使 用 實 際 利 率 法 確

認。利 息 收 入 採 用 實 際 利 率 按 金 融 資 產 賬 面

總 值 計 算，惟 其 後 出 現 信 貸 減 值 之 金 融 資 產

除 外（見 下 文）。就 其 後 出 現 信 貸 減 值 之 金 融

資 產 而 言，利 息 收 入 乃 自 下 一 個 報 告 期 起 採

用 實 際 利 率 按 金 融 資 產 之 攤 銷 成 本 確 認。倘

出 現 信 貸 減 值 之 金 融 工 具 之 信 貸 風 險 改 善，

金 融 資 產 因 而 不 再 出 現 信 貸 減 值，則 利 息 收

入自釐定資產不再出現信貸減值後之報告期

初 起 採 用 實 際 利 率 按 金 融 資 產 之 賬 面 總 值

確認。

(ii) 指定為按公平值計入其他全面收益之股

本工具

按公平值計入其他全面收益之股本工具投資

其 後 按 公 平 值 計 量，其 公 平 值 變 動 產 生 之 收

益及虧損於其他全面收益確認及於投資重估

儲 備 累 計，且 無 須 作 減 值 評 估。累 計 收 益 或

虧 損 不 會 重 新 分 類 至 出 售 股 本 投 資 之 損 益，

而將轉撥至累計溢利。

當 集 團 確 立 收 取 股 息 之 權 利 時，該 等 股 本 工

具 投 資 之 股 息 於 損 益 確 認，除 非 股 息 明 確 表

示為收回部分投資成本。股息計入損益之「其

他收入」項下。
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(iii) Financial assets at FVTPL
Financial assets that do not meet the criteria for being measured at 
amortised cost or FVTOCI or designated as FVTOCI are measured at 
FVTPL.

Financial assets at FVTPL are measured at fair value at the end of each 
reporting period, with any fair value gains or losses recognised in profit 
or loss. The net gain or loss recognised in profit or loss excludes any 
dividend or interest earned on the financial asset and is included in the 
“other gains and losses” line item.

Impairment of financial assets and other items subject to impairment 
assessment under HKFRS 9

The Group performs impairment assessment under expected credit loss 
(“ECL”) model on financial assets (including investments in debt 
instruments measured at amortised cost, trade receivables, loan to a 
joint venture, loan to an investee, other receivables, amounts due from 
associates, amounts due from joint ventures, bank balances) and other 
item (financial guarantee contracts) which are subject to impairment 
under HKFRS 9. The amount of ECL is updated at each reporting date to 
reflect changes in credit risk since initial recognition.

Lifetime ECL represents the ECL that will result from all possible default 
events over the expected life of the relevant instrument. In contrast, 
12-month ECL (“12m ECL”) represents the portion of lifetime ECL that is 
expected to result from default events that are possible within 12 
months after the reporting date. Assessment are done based on the 
Group’s historical credit loss experience, adjusted for factors that are 
specific to the debtors, general economic conditions and an assessment 
of both the current conditions at the reporting date as well as the 
forecast of future conditions.

The Group always recognises lifetime ECL for trade receivables. The ECL 
on these assets are assessed individually for debtors with significant 
balances and/or collectively using a provision matrix with appropriate 
groupings.

For all other instruments, the Group measures the loss allowance equal 
to 12m ECL, unless when there has been a significant increase in credit 
risk since initial recognition, the Group recognises lifetime ECL. The 
assessment of whether lifetime ECL should be recognised is based on 
significant increases in the likelihood or risk of a default occurring since 
initial recognition.

(iii) 按公平值計入損益之金融資產

不符合以攤銷成本或按公平值計入其他全面

收益計量或指定為按公平值計入其他全面收

益標準之金融資產均按公平值計入損益計量。

按公平值計入損益之金融資產按各報告期末

之 公 平 值 計 量，而 任 何 公 平 值 收 益 或 虧 損 於

損 益 確 認。於 損 益 確 認 之 收 益 或 虧 損 淨 額 不

包 括 金 融 資 產 所 賺 取 之 任 何 股 息 或 利 息，並

計入「其他收益及虧損」項目。

根據香港財務報告準則第9號須進行減值評估
之金融資產及其他項目之減值

集團根據香港財務報告準則第9號就發生減值

之金融資產（包括按攤銷成本計量之債務工具

投資、應收貿易賬款、貸款予一家合營公司、

向 相 關 投 資 對 象 貸 款、其 他 應 收 款 項、應 收

聯 營 公 司 款 項、應 收 合 營 公 司 款 項、銀 行 結

餘）及其他項目（財務擔保合約）按預期信貸虧

損 模 式 進 行 減 值 評 估。預 期 信 貸 虧 損 金 額 於

各 報 告 日 予 以 更 新，以 反 映 信 貸 風 險 自 初 始

確認以來之變動。

使用年期內之預期信貸虧損指於相關工具之

預計年期內所有可能發生之違約事件將導致

之 預 期 信 貸 虧 損。相 反，12個 月 預 期 信 貸 虧

損 指 預 期 於 報 告 日 後12個 月 內 可 能 發 生 之 違

約事件導致之使用年期內之預期信貸虧損部

分。評 估 乃 根 據 集 團 之 歷 史 信 貸 虧 損 經 驗 進

行，並 根 據 債 務 人 特 有 之 因 素、一 般 經 濟 狀

況以及對報告日當前狀況之評估以及對未來

狀況之預測作出調整。

集團通常就應收貿易賬款確認使用年期內之

預 期 信 貸 虧 損。對 結 餘 重 大 之 應 收 賬 款 就 該

等資產進行個別預期信貸虧損評估，及 /或使

用具有適當分組之撥備矩陣進行共同評估。

就 所 有 其 他 工 具 而 言，集 團 計 量 之 虧 損 撥 備

等 於12個 月 預 期 信 貸 虧 損，除 非 自 初 始 確 認

後 信 貸 風 險 顯 著 增 加，則 集 團 會 確 認 使 用 年

期 內 之 預 期 信 貸 虧 損。應 否 確 認 使 用 年 期 內

之預期信貸虧損之評估乃取決於自初始確認

以來發生違約之可能性或違約風險顯著增加。
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(i) Significant increase in credit risk
In assessing whether the credit risk has increased significantly since initial 
recognition, the Group compares the risk of a default occurring on the 
financial instrument as at the reporting date with the risk of a default 
occurring on the financial instrument as at the date of initial recognition. 
In making this assessment, the Group considers both quantitative and 
qualitative information that is reasonable and supportable, including 
historical experience and forward-looking information that is available 
without undue cost or effort.

In particular, the following information is taken into account when 
assessing whether credit risk has increased significantly:

• an actual or expected significant deterioration in the financial 
instrument’s external (if available) or internal credit rating;

• significant deterioration in external market indicators of credit risk, e.g. 
a significant increase in the credit spread, the credit default swap prices 
for the debtor;

• existing or forecast adverse changes in business, financial or 
economic conditions that are expected to cause a significant decrease in 
the debtor’s ability to meet its debt obligations;

• an actual or expected significant deterioration in the operating 
results of the debtor; and

• an actual or expected significant adverse change in the regulatory, 
economic, or technological environment of the debtor that results in a 
significant decrease in the debtor’s ability to meet its debt obligations.

Irrespective of the outcome of the above assessment, the Group 
presumes that the credit risk has increased significantly since initial 
recognition when contractual payments are more than 30 days past due, 
unless the Group has reasonable and supportable information that 
demonstrates otherwise.

Despite the aforegoing, the Group assumes that the credit risk on a debt 
instrument has not increased significantly since initial recognition if the 
debt instrument is determined to have low credit risk at the reporting 
date. A debt instrument is determined to have low credit risk if (a) it has 
a low risk of default, (b) the borrower has a strong capacity to meet its 
contractual cash flow obligations in the near term and (c) adverse 
changes in economic and business conditions in the longer term may, 
but will not necessarily, reduce the ability of the borrower to fulfil its 
contractual cash flow obligations. The Group considers a debt 
instrument to have low credit risk when it has an internal or external 
credit rating of “investment grade” as per globally understood 
definitions.

(i) 信貸風險顯著增加

於評估信貸風險自初始確認以來是否顯著增

加 時，集 團 將 報 告 日 金 融 工 具 發 生 違 約 之 風

險與初始確認當日金融工具發生違約之風險

進 行 比 較。於 進 行 該 評 估 時，集 團 會 考 慮 合

理 且 可 支 持 之 定 量 及 定 性 資 料，包 括 在 並 無

繁重成本或工作下可得之過往經驗及前瞻性

資料。

尤 其 是，於 評 估 信 貸 風 險 是 否 顯 著 增 加 時 已

考慮下列資料：

• 金融工具之外部（如有）或內部信貸評級

實際或預期顯著惡化；

• 外部市場信貸風險指標之顯著惡化，如

信貸利差及債務人之信貸違約掉期價格大幅

增加；

• 業務、財務或經濟狀況現時或預測出現

不 利 變 動，且 預 期 將 導 致 債 務 人 履 行 其 債 務

責任之能力大幅下降；

• 債務人經營業績實際或預期顯著惡化；

及

• 導致債務人履行債務責任之能力大幅下

降 之 債 務 人 監 管、經 濟 或 技 術 環 境 之 實 際 或

預期重大不利變動。

不 論 上 述 評 估 之 結 果 如 何，集 團 假 定 當 合 約

付 款 逾 期 超 過30天 則 信 貸 風 險 自 初 始 確 認 以

來 大 幅 增 加，除 非 集 團 有 合 理 且 可 支 持 資 料

證明並非如此。

儘 管 存 在 上 述 情 況，倘 債 務 工 具 於 報 告 日 釐

定 為 信 貸 風 險 偏 低，集 團 假 設 債 務 工 具 之 信

貸 風 險 自 初 始 確 認 後 並 無 顯 著 增 加。倘 (a)違
約 風 險 偏 低、(b)借 方 具 有 強 大 能 力 於 短 期 履

行 其 合 約 現 金 流 量 責 任 及 (c)經 濟 及 業 務 狀 況

於 較 長 遠 上 出 現 不 利 變 動，惟 將 未 必 削 弱 借

方 履 行 其 合 約 現 金 流 量 責 任 之 能 力，則 債 務

工 具 之 信 貸 風 險 釐 定 為 偏 低。當 債 務 工 具 之

內部或外部信貸評級為「投資級別」（按照全球

理解之釋義），則集團視該債務工具之信貸風

險偏低。
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For financial guarantee contracts, the date that the Group becomes a 
party to the irrevocable commitment is considered to be the date of 
initial recognition for the purposes of assessing impairment. In assessing 
whether there has been a significant increase in the credit risk since 
initial recognition of financial guarantee contracts, the Group considers 
the changes in the risk that the specified debtor will default on the 
contract.

The Group regularly monitors the effectiveness of the criteria used to 
identify whether there has been a significant increase in credit risk and 
revises them as appropriate to ensure that the criteria are capable of 
identifying significant increase in credit risk before the amount becomes 
past due.

(ii) Definition of default
For internal credit risk management, the Group considers an event of 
default occurs when information developed internally or obtained from 
external sources indicates that the debtor is unlikely to pay its creditors, 
including the Group, in full (without taking into account any collaterals 
held by the Group).

Irrespective of the above, the Group considers that default has occurred 
when a financial asset is more than 90 days past due unless the Group 
has reasonable and supportable information to demonstrate that a more 
lagging default criterion is more appropriate.

(iii) Credit-impaired financial assets
A financial asset is credit-impaired when one or more events that have a 
detrimental impact on the estimated future cash flows of that financial 
asset have occurred. Evidence that a financial asset is credit-impaired 
includes observable data about the following events:

(a) significant financial difficulty of the issuer or the borrower;

(b) a breach of contract, such as a default or past due event;

(c) the lender(s) of the borrower, for economic or contractual reasons 
relating to the borrower’s financial difficulty, having granted to the 
borrower a concession(s) that the lender(s) would not otherwise 
consider; or

(d) it is becoming probable that the borrower will enter bankruptcy 
or other financial reorganisation.

就 財 務 擔 保 合 約 而 言，集 團 成 為 不 可 撤 銷 承

擔一方之日期被視作為評估減值而進行初始

確 認 之 日 期。於 評 估 信 貸 風 險 自 財 務 擔 保 合

約 初 始 確 認 以 來 是 否 顯 著 增 加 時，集 團 會 考

慮指定債務人違約風險之變動。

集團定期監控用於識別信貸風險是否顯著增

加 之 標 準 之 成 效 及 適 時 修 訂 該 等 標 準，以 確

保有關標準能於款項逾期前識別信貸風險之

顯著增加。

(ii) 違約之定義

就 內 部 信 貸 風 險 管 理 而 言，集 團 認 為，倘 內

部制定或自外部來源取得之資料顯示債務人

不太可能償還向其債權人（包括集團）全額還

款（不 計 及 集 團 所 持 之 任 何 抵 押 品），則 視 作

發生違約事件。

除 上 述 者 外，集 團 認 為，倘 金 融 資 產 逾 期 超

過90天，則 已 發 生 違 約，除 非 集 團 有 合 理 及

可支持資料證明更寬鬆之違約標準更為合適。

(iii) 信貸減值金融資產

當發生一項或多項對金融資產預計未來現金

流 量 有 不 利 影 響 之 事 件 時，金 融 資 產 出 現 信

貸 減 值。金 融 資 產 出 現 信 貸 減 值 之 證 據 包 括

以下事件之可觀察數據：

(a) 發行人或借款人出現重大財務困難；

(b) 違反合約，如違約或逾期事件；

(c) 借款人之貸款人因與借款人財務困難有

關之經濟或合約理由而給予借款人在其他情

況下貸款人不予考慮之優惠；或

(d) 借 款 人 有 可 能 破 產 或 進 行 其 他 財 務

重組。
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(iv) Write-off policy
The Group writes off a financial asset when there is information 
indicating that the counterparty is in severe financial difficulty and there 
is no realistic prospect of recovery, for example, when the counterparty 
has been placed under liquidation or has entered into bankruptcy 
proceedings, or in the case of trade receivables, when the amounts are 
over two years past due, whichever occurs sooner. Financial assets 
written off may still be subject to enforcement activities under the 
Group’s recovery procedures, taking into account legal advice where 
appropriate. A write-off constitutes a derecognition event. Any 
subsequent recoveries are recognised in profit or loss.

(v) Measurement and recognition of ECL
The measurement of ECL is a function of the probability of default, loss 
given default (i.e. the magnitude of the loss if there is a default) and the 
exposure at default. The assessment of the probability of default and loss 
given default is based on historical data adjusted by forward-looking 
information. Estimation of ECL reflects an unbiased and probability-
weighted amount that is determined with the respective risks of default 
occurring as the weights.

Generally, the ECL is the difference between all contractual cash flows 
that are due to the Group in accordance with the contract and all the 
cash flows that the Group expects to receive, discounted at the effective 
interest rate determined at initial recognition. For a lease receivable, the 
cash flows used for determining the ECL is consistent with the cash flows 
used in measuring the lease receivable.

For a financial guarantee contract, the Group is required to make 
payments only in the event of a default by the debtor in accordance 
with the terms of the instrument that is guaranteed. Accordingly, the 
expected loss is the present value of the expected payments to 
reimburse the holder for a credit loss that it incurs less any amounts that 
the Group expects to receive from the holder, the debtor or any other 
party.

For ECL on financial guarantee contracts for which the effective interest 
rate cannot be determined, the Group will apply a discount rate that 
reflects the current market assessment of the time value of money and 
the risks that are specific to the cash flows but only if, and to the extent 
that, the risks are taken into account by adjusting the discount rate 
instead of adjusting the cash shortfalls being discounted.

(iv) 撇銷政策

倘 有 資 料 顯 示 交 易 對 手 出 現 嚴 重 財 務 困 難，

且沒有實際收回之預期（例如交易對手已遭清

盤、進 入 破 產 程 序 或 應 收 貿 易 賬 款 逾 期 超 過

兩年，以較早者為準），則集團會撇銷金融資

產。已 撇 銷 之 金 融 資 產 仍 可 能 需 要 根 據 集 團

之 收 回 程 序 進 行 法 律 行 動，並 於 適 當 時 候 聽

取 法 律 意 見。撇 銷 構 成 剔 除 確 認 事 件。其 後

任何可收回金額會於損益確認。

(v) 預期信貸虧損之計量及確認

預 期 信 貸 虧 損 之 計 量 為 違 約 概 率、違 約 虧 損

（即 違 約 時 虧 損 程 度）及 違 約 時 風 險 之 函 數。

違約概率及違約虧損之評估乃基於按前瞻性

資 料 作 調 整 之 歷 史 數 據。預 期 信 貸 虧 損 之 估

算反映以各自發生違約之風險作加權釐定之

公正及概率加權金額。

一 般 而 言，預 期 信 貸 虧 損 為 集 團 根 據 合 約 應

收之所有合約現金流量與集團預期收取之所

有 現 金 流 量 之 間 之 差 額，按 初 始 確 認 時 釐 定

之 實 際 利 率 貼 現。就 應 收 租 賃 而 言，為 釐 定

預期信貸虧損所用之現金流量與計量應收租

賃所用之現金流量一致。

就 財 務 擔 保 合 約 而 言，根 據 擔 保 工 具 條 款，

集 團 僅 須 於 債 務 人 違 約 時 作 出 付 款。因 此，

預計虧損為補償持有人蒙受信貸虧損之預計

款 項 之 現 值 減 集 團 預 期 自 持 有 人、債 務 人 或

任何其他方收取之任何金額。

就無法釐定實際利率之財務擔保合約之預期

信 貸 虧 損 而 言，集 團 將 應 用 反 映 市 場 當 時 所

評估之貨幣時間價值及現金流量之獨有風險

之 貼 現 率，惟 僅 在 透 過 調 整 貼 現 率 而 非 調 整

貼 現 現 金 差 額 之 方 式 計 及 風 險 之 情 況 下，方

會應用有關貼現率。
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Where ECL is measured on a collective basis or cater for cases where 
evidence at the individual instrument level may not yet be available, the 
financial instruments are grouped on the following basis:

• Nature of financial instruments (i.e. the Group’s trade and other 
receivables, are each assessed as a separate group. Loans to associates 
and joint ventures are assessed for ECL on an individual basis);

• Past-due status;

• Nature, size and industry of debtors; and

• External credit ratings where available.

The grouping is regularly reviewed by management to ensure the 
constituents of each group continue to share similar credit risk 
characteristics.

Interest income is calculated based on the gross carrying amount of the 
financial asset unless the financial asset is credit impaired, in which case 
interest income is calculated based on amortised cost of the financial 
asset.

For financial guarantee contracts, the loss allowances are recognised at 
the higher of the amount of the loss allowance determined in 
accordance with HKFRS 9; and the amount initially recognised less, 
where appropriate, cumulative amount of income recognised over the 
guarantee period.

Except for financial guarantee contracts, the Group recognises reversal of 
impairment or impairment loss in profit or loss for all financial 
instruments by adjusting their carrying amount, with the exception of 
trade receivables, where the corresponding adjustment is recognised 
through a loss allowance account.

Derecognition of financial assets

The Group derecognises a financial asset only when the contractual 
rights to the cash flows from the asset expire, or when it transfers the 
financial asset and substantially all the risks and rewards of ownership of 
the asset to another entity. If the Group neither transfers nor retains 
substantially all the risks and rewards of ownership and continues to 
control the transferred asset, the Group recognises its retained interest in 
the asset and an associated liability for amounts it may have to pay. If the 
Group retains substantially all the risks and rewards of ownership of a 
transferred financial asset, the Group continues to recognise the financial 
asset and also recognises a collateralised borrowing for the proceeds 
received.

倘預期信貸虧損按集體基準計量或迎合個別

工 具 層 面 之 證 據 未 必 存 在 之 情 況，則 金 融 工

具按以下基準進行分組：

• 金 融 工 具 之 性 質（即 集 團 之 應 收 貿 易 賬

款 及 其 他 應 收 款 項 作 為 單 獨 組 別 進 行 評 估。

貸款予聯營公司及合營公司按個別基準進行

預期信貸虧損評估）；

• 逾期狀況；

• 債務人之性質、規模及行業；及

• 外部信貸評級（如有）。

管 理 層 定 期 檢 討 分 組，以 確 保 各 組 別 之 組 成

部分繼續具有類似信貸風險特徵。

利 息 收 入 乃 根 據 金 融 資 產 之 賬 面 總 值 計 算，

除 非 金 融 資 產 出 現 信 貸 減 值，則 在 此 情 況

下，利 息 收 入 乃 根 據 金 融 資 產 之 攤 銷 成 本

計算。

就 財 務 擔 保 合 約 而 言，虧 損 撥 備 根 據 香 港 財

務報告準則第9號所釐定之虧損撥備或初始確

認之金額減去（如適用）於擔保期間確認之累

計收入款項（以較高者為準）確認。

除 財 務 擔 保 合 約 外，集 團 透 過 調 整 所 有 金 融

工具之賬面值於損益確認減值撥回或減值虧

損，惟 應 收 貿 易 賬 款 透 過 虧 損 撥 備 賬 確 認 相

應調整除外。

剔除確認金融資產

僅於對資產現金流量之合約權利屆滿或集團

將金融資產及該資產擁有權之絕大部分風險

及 回 報 轉 移 至 另 一 實 體 時，集 團 方 會 剔 除 確

認 該 金 融 資 產。倘 集 團 既 無 轉 移 亦 無 保 留 已

轉 讓 資 產 擁 有 權 之 絕 大 部 分 風 險 及 回 報，並

繼 續 控 制 已 轉 讓 資 產，集 團 則 確 認 於 該 資 產

之 保 留 權 益 及 可 能 須 支 付 之 相 關 負 債。倘 集

團保留已轉讓金融資產擁有權之絕大部分風

險 及 回 報，則 將 繼 續 確 認 該 金 融 資 產，並 就

已收所得款項確認有抵押借貸。
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On derecognition of a financial asset measured at amortised cost, the 
difference between the asset’s carrying amount and the sum of the 
consideration received and receivable is recognised in profit or loss.

On derecognition of an investment in equity instrument which the 
Group has elected on initial recognition to measure at FVTOCI, the 
cumulative gain or loss previously accumulated in the investment 
revaluation reserve is not reclassified to profit or loss, but is transferred to 
accumulated profits.

Financial liabilities and equity

Classification of debt or equity

Debt and equity instruments are classified as either financial liabilities or 
as equity in accordance with the substance of the contractual 
arrangements and the definitions of a financial liability and an equity 
instrument.

Equity instruments

An equity instrument is any contract that evidences a residual interest in 
the assets of an entity after deducting all of its liabilities. Equity 
instruments issued by the Company are recognised at the proceeds 
received, net of direct issue costs.

Financial liabilities

All financial liabilities, except for derivative financial liabilities, are 
subsequently measured at amortised costs, using the effective interest 
method.

Financial liabilities at amortised cost

Financial liabilities including bank and other loans, trade payables, 
deposits received, advances from non-controlling shareholders, 
advances from joint ventures and club debentures are subsequently 
measured at amortised cost, using the effective interest method. Club 
debentures were issued to members at the principal amount and is 
recognised initially at fair value. The difference between the initial fair 
value and the principal amount is recognised as deferred income. 
Deferred income is recognised to profit or loss over the terms of 
debentures.

於 剔 除 確 認 按 攤 銷 成 本 計 量 之 金 融 資 產 時，

資產賬面值與已收及應收代價之差額會於損

益確認。

當剔除確認集團選擇於初始確認時以按公平

值 計 入 其 他 全 面 收 益 計 量 之 股 本 工 具 投 資

時，過 往 累 計 於 投 資 重 估 儲 備 之 累 計 盈 虧 不

會被重新分類至損益，而是轉撥至累計溢利。

金融負債及權益

負債或權益之分類

債務及股本工具乃按合約安排之性質以及金

融負債及股本工具之定義而分類為金融負債

或權益。

股本工具

股本工具指能證明實體經扣除其所有負債後

之 資 產 剩 餘 權 益 之 任 何 合 約。本 公 司 發 行 之

股本工具按已收所得款項扣除直接發行成本

後確認。

金融負債

除 衍 生 金 融 負 債 外，所 有 金 融 負 債 其 後 以 實

際利率法按攤銷成本計量。

按攤銷成本計量之金融負債

金融負債（包括銀行及其他貸款、應付貿易賬

款、已收按金、非控股股東墊款、合營公司墊

款及會所債券）其後以實際利率法按攤銷成本

計 量。會 所 債 券 按 本 金 額 發 行 予 會 員，及 初

始 按 公 平 值 確 認。初 始 公 平 值 與 本 金 額 之 間

的 差 額 確 認 為 遞 延 收 入。遞 延 收 入 按 債 券 年

期於損益內確認。
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Properties held for/under development for sale and properties 
held for sale

Management reviews the recoverability of the Group’s properties held 
for/under development for sale and properties held for sale amounting 
to HK$12,073.6 million (2024: HK$10,660.3 million) and HK$1,074.2 
million (2024: HK$1,405.5 million) respectively with reference to current 
market environment whenever events or changes in circumstances 
indicate that the carrying amount of the assets may exceed its net 
realisable value. Write-down for estimated irrecoverable amounts is 
recognised in profit or loss when the net realisable value is below cost. 
The estimates of net realisable value are based on the evidence available 
at the time the estimates are made of the amount the properties held 
for/under development for sale and properties held for sale that are 
expected to realise. Actual realised amount may differ from estimates or 
changes in facts and circumstances may result in downward revision of 
estimated net realisable value of these properties held for/under 
development for sale and properties held for sale and additional write-
down may be required.

Interests in joint ventures

The Group determines whether interests in joint ventures are impaired 
by regularly review whether there are any indicators of impairment of 
the investments by reference to the requirements under HKAS 28 (2011) 
“Investments in Associates and Joint Ventures” and HKAS 36. For 
investments where impairment indicators exist, management estimated 
the recoverable amounts of the investments, being higher of fair value 
less costs of disposal and value in use.

The measurement of ECL of the loans to joint ventures is measured as 
either 12m ECL or lifetime ECL, depending on whether there has been a 
significant increase in credit risk since initial recognition, through the 
management’s critical assessment on the recoverable amounts based on 
cash flows from underlying assets, the actual and expected changes in 
business performance and general market default rate. If a significant 
increase in credit risk of a receivable has occurred since initial 
recognition, then impairment is measured as lifetime ECL.

供出售待發展/發展中物業及持作出售
物業

管理層參考現時市況中顯示資產之賬面值可

能 超 逾 其 可 變 現 淨 值 之 事 宜 或 變 動，審 閱 集

團 金 額 分 別 為 12,073.6 百 萬 港 元（2024 年：

10,660.3百萬港元）及1,074.2百萬港元（2024年：

1,405.5百萬港元）之供出售待發展/發展中物業

及 持 作 出 售 物 業 之 可 收 回 程 度。估 計 不 可 收

回 金 額 之 撇 減，乃 於 可 變 現 淨 值 低 於 成 本 時

於 損 益 確 認。可 變 現 淨 值 之 估 計 乃 按 照 當 時

可得之供出售待發展/發展中物業及持作出售

物 業 之 預 期 估 計 變 現 金 額 之 實 據 而 作 出。實

際 變 現 金 額 或 會 與 估 計 不 同，或 事 實 與 情 況

有變可能致使該等供出售待發展/發展中物業

及 持 作 出 售 物 業 之 估 計 可 變 現 淨 值 向 下 調

整，並須作額外之撇減。

合營公司之權益

集 團 根 據 香 港 會 計 準 則 第28號 (2011)「聯 營 公

司及合營公司之投資」及香港會計準則第36號

之 要 求，定 期 審 視 投 資 是 否 出 現 任 何 減 值 跡

象，從 而 釐 定 合 營 公 司 權 益 有 否 減 值。對 於

存 在 減 值 指 標 的 投 資，管 理 層 已 估 計 有 關 投

資 之 可 收 回 金 額，即 公 平 值 減 出 售 成 本 與 使

用價值兩者中之較高者。

貸 款 予 合 營 公 司 之 預 期 信 貸 虧 損 按12個 月 預

期信貸虧損或使用年期內之預期信貸虧損計

量，取 決 於 管 理 層 基 於 相 關 資 產 之 現 金 流

量、業 務 表 現 之 實 際 及 預 期 變 動 及 整 體 市 場

違約率對可收回金額作出之關鍵評估而釐定

自 初 始 確 認 後 信 貸 風 險 有 否 顯 著 增 加。倘 應

收 款 項 自 初 始 確 認 後 信 貸 風 險 顯 著 增 加，則

減值按使用年期內之預期信貸虧損計量。
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附註：

(a) 集團之分部業績包括聯營公司及合營公司之全部業

績總額，撇除投資物業公平值變動之未變現收益或虧損淨

額，並扣除因公平值變動所產生之遞延稅項。

(b) 截至2025年3月31日止年度，投資物業公平值變動之

未 變 現 虧 損 淨 額 為763.6百 萬 港 元（2024年：336.4百 萬 港

元），指 投 資 物 業 公 平 值 變 動 之 未 變 現 虧 損763.6百 萬 港 元

（2024年：336.4百萬港元）。

分部溢利/（虧損）指各分部賺取之溢利/（產生

之虧損），不計入分配未分配其他開支、未分

配 公 司 費 用、財 務 費 用 及 公 司 層 面 之 匯 兌 差

額、投 資 物 業 公 平 值 變 動 之 未 變 現 虧 損 淨 額

以及集團應佔合營公司於投資物業權益之公

平 值 變 動 之 未 變 現 收 益 淨 額，扣 除 遞 延 稅

項。此 乃 就 資 源 分 配 及 表 現 評 估 向 主 要 營 運

決策者報告之計量方式。

以上呈報之所有分部收入均來自外部客戶。

集團並無披露按營運及可呈報分部劃分之資

產 及 負 債 之 分 析，因 為 有 關 分 析 並 非 由 主 要

營運決策者檢討或定期提供予主要營運決策

者作檢討。

Notes:

(a) The segment results of the Group include the entire results of associates and joint 

ventures, excluding the net unrealised gains or losses on fair value change of investment 

properties net of deferred tax arising from change in fair value.

(b) The net unrealised losses on fair value change of investment properties for the year 

ended 31 March 2025 of HK$763.6 million (2024: HK$336.4 million) represented the unrealised 

losses on fair value change of investment properties of HK$763.6 million (2024: HK$336.4 

million).

Segment profit/(loss) represents the profit earned by/(loss from) each 
segment without allocation of unallocated other expenses, unallocated 
corporate expenses, finance costs and corporate level exchange 
difference, net unrealised losses on fair value change of investment 
properties and net unrealised gains on fair value change of investment 
properties attributable to the Group’s interests in a joint venture, net of 
deferred tax. This is the measure reported to the chief operating decision 
maker for the purposes of resource allocation and performance 
assessment.

All of the segment revenue reported above is from external customers.

No analysis of the Group’s assets and liabilities by operating and 
reportable segments is disclosed as they are not reviewed by the chief 
operating decision maker nor otherwise regularly provided to the chief 
operating decision maker for review.
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* 分部間之銷售乃根據規管該等交易之有關協議（如

有）進行，交易價格乃參照現行市價或實際產生成本（視乎

適用情況而定）釐定。

Property
development

Property
investment

Transportation 
services and 

property 
management

Hotel
operations

Leisure
businesses

Unallocated
amounts Total

物業發展 物業投資

交通服務及 
物業管理 酒店業務 休閒業務 未分配金額 總計

HK$’M HK$’M HK$’M HK$’M HK$’M HK$’M HK$’M
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

For the year ended 31 March 2024 截至2024年3月31日 

止年度

Amounts included in the measure of 

segment profit or loss:

計量分部損益所包括

之金額：

Revenue from inter-segment sales* 分部間之銷售收入* – – (8.1) – (0.1) – (8.2)

Depreciation of property, plant and 

equipment

物業、廠房及設備之 

折舊 20.8 18.6 14.7 50.4 73.0 4.1 181.6

Depreciation of right-of-use assets 使用權資產之折舊 3.7 – 0.8 – 0.5 3.3 8.3

Impairment loss reversed on loans to 

joint ventures

撥回貸款予合營公司

之減值虧損 – – – – – (0.4) (0.4)

Impairment loss on investments in debt 

instruments measured at amortised 

cost

按攤銷成本計量之 

債務工具投資之 

減值虧損 – – – – – 15.5 15.5

Impairment loss on properties held for 

development for sale

供出售待發展物業之

減值虧損 164.3 – – – – – 164.3

Impairment loss on properties under 

development for sale

供出售發展中物業之

減值虧損 13.1 – – – – – 13.1

Impairment loss on properties held for 

sale

持作出售物業之 

減值虧損 94.3 – – – – – 94.3

Impairment loss on property, plant, and 

equipment

物業、廠房及設備之 

減值虧損 – – 5.4 – 52.1 – 57.5

Net (gain)/loss on financial assets at 

FVTPL

按公平值計入損益之

金融資產（收益）/ 

虧損淨額 – (5.5) – – – 19.6 14.1

Net loss on mortgage instalment 

receivables

應收按揭分期供款之

虧損淨額 5.3 – – – – – 5.3

Net (gain)/loss on deregistration of 

subsidiaries

撤銷附屬公司註冊之

（收益）/虧損淨額 (0.5) 0.9 – – – (1.8) (1.4)

Net loss/(gain) on disposal of property, 

plant and equipment

出售物業、廠房及 

設備之虧損/ 

（收益）淨額 – – 1.0 (0.1) (0.4) – 0.5

Interest income 利息收入 (37.6) (6.8) – (0.2) – (31.9) (76.5)

Finance costs 財務費用 123.3 0.1 1.3 – 0.6 284.1 409.4

Income tax charge/(credit) 所得稅支出/（抵免） 296.6 33.9 (1.3) 4.6 4.9 35.2 373.9

Share of results of associates 分佔聯營公司業績 0.1 – – – – – 0.1

Share of results of joint ventures 分佔合營公司業績 103.6 (266.4) – – – (29.2) (192.0)

* Inter-segment sales are entered into in accordance with the relevant agreements, if 

any, governing those transactions, in which the pricing was determined with reference to 

prevailing market price or actual cost incurred, as appropriate.
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截至2024年3月31日止年度

附註：

(a) 上表所示的執行董事酬金主要為彼等與本公司及集

團管理事務有關的服務。

(b) 上表所示的非執行董事酬金主要為彼等擔任本公司

董事的服務。

(c) 上表所示的獨立非執行董事酬金主要為彼等擔任本

公司董事的服務。

(d) 績效獎乃參考集團之經營業績及可比較市場數據，

以及董事個別表現釐定。

(e) 特惠款項指執行董事獲支付款項以認可彼等對集團

之長期服務及貢獻。

(f) 張浩觀先生自2024年9月20日起辭任本公司執行董事。

(g) 李泓熙先生自2025年1月1日起辭任本公司執行董事。

For the year ended 31 March 2024

Fees

Salaries
and other

benefits

Performance
related

incentive
payments

Ex-gratia
Payment

Equity-settled
share-based

payments

Retirement
benefits

schemes
contribution Total

袍金

薪金及

其他福利 績效獎 特惠款項

以權益結算

以股份為

基礎之付款

退休福利

計劃供款 總額

(note d) (note e)
（附註d） （附註e）

HK$’M HK$’M HK$’M HK$’M HK$’M HK$’M HK$’M
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

Executive Directors (note a) 執行董事（附註a）

Cha Mou Zing Victor 查懋成 – 11.4 7.5 – 1.2 – 20.1
Tang Moon Wah 鄧滿華 – 6.4 1.7 – 0.8 – 8.9
Cheung Ho Koon 張浩觀 – 3.6 0.9 10.0 0.4 0.2 15.1
Lee Ivan Wank-hay 李泓熙 – 2.7 0.1 – 0.2 – 3.0
Ngan Man Ying 顏文英 – 3.7 0.9 – 0.4 0.2 5.2

Non-executive Directors (note b) 非執行董事（附註b）

Wong Cha May Lung Madeline 王查美龍 0.3 – – – 0.4 – 0.7
Cha Mou Daid Johnson 查懋德 0.1 – – – 0.3 – 0.4
Cha Yiu Chung Benjamin 查燿中 0.1 – – – 0.3 – 0.4

Independent Non-executive Directors 
(note c)

獨立非執行董事 
（附註c）

Cheung Wing Lam Linus 張永霖 0.4 – – – 0.2 – 0.6
Fan Hung Ling Henry 范鴻齡 0.4 – – – 0.2 – 0.6
Ho Pak Ching Loretta (note i) 何柏貞（附註 i） 0.1 – – – – – 0.1
Barbara Shiu 邵蓓蘭 0.3 – – – 0.2 – 0.5
Tang Kwai Chang 鄧貴彰 0.4 – – – 0.2 – 0.6

Total 總計 2.1 27.8 11.1 10.0 4.8 0.4 56.2

Notes:

(a) For Executive Directors’ emoluments shown above were mainly for their services in 

connection with the management of the affairs of the Company and the Group.

(b) The Non-executive Directors’ emoluments shown above were mainly for their 

services as Directors of the Company.

(c) The Independent Non-executive Directors’ emoluments shown above were mainly 

for their services as Directors of the Company.

(d) The performance related incentive payments is determined with reference to the 

operating results of the Group and comparable market statistics, and individual performance 

of the directors.

(e) The ex-gratia payment was given to Executive Directors to recognise their long 

services and contributions to the Group.

(f) Mr Cheung Ho Koon resigned as Executive Director of the Company with effect from 

20 September 2024.

(g) Mr Lee Ivan Wank-hay resigned as Executive Director of the Company with effect 

from 1 January 2025.
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附註：

(a) 不可觀察輸入數據與公平值間之關係為 (i)資本化率

越 高，公 平 值 越 低；(ii)市 場 租 金 越 高，公 平 值 越 高；及 (iii)

經調整市場價格越高，公平值越高。

(b) 月租已計及可比較物業與物業之間位置及個別因素

（例如面向及大小）之差異。

(c) 經調整市場價格已計及經調整參考交易時間之同類

物 業 近 期 成 交 價 及 特 定 物 業 調 整（包 括 物 業 之 性 質、地 點

及情況）。

(d) 投資物業的公平值計量與市場租金及經調整市場價

格呈正相關，但與資本化率則呈反相關。

於 本 年 度 及 過 往 年 度，公 平 值 層 級 之 不 同 層

級之間並無轉撥。

Notes:

(a) The relationship of unobservable inputs to fair value are (i) the higher the 

capitalisation rate, the lower the fair value; (ii) the higher the market rent, the higher the fair 

value; and (iii) the higher the adjusted market price, the higher the fair value.

(b) The monthly rent takes into account the differences in location and individual factors, 

such as frontage and size, between comparables and the property.

(c) Adjusted market price takes into account the recent transaction prices for similar 

properties adjusted timing of reference transactions and property-specific adjustments 

including nature, location and condition of the property.

(d) Fair value measurement of investment properties is positively correlated to the 

market rent and adjusted market price, but inversely correlated to the capitalisation rate.

There was no transfer among different levels of the fair value hierarchy in 
the current and prior years.
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Fair value measurement
at 31 March 2024 using

於2024年3月31日公平值計量

2024 Level 1 Level 3
第一層級 第三層級

HK$’M HK$’M HK$’M
百萬港元 百萬港元 百萬港元

Investments in debt instruments 
measured at amortised cost

按攤銷成本計量之債務 
工具投資

Debt securities (note a) 債務證券（附註a）

Current 流動 57.3
Non-current 非流動 11.5

68.8

Equity instruments measured at 
FVTOCI

按公平值計入其他全面 
收益計量之股本工具

Listed equity securities (note b) 上市股本證券（附註b） 10.2 10.2 –
Unlisted equity securities (note c) 非上市股本證券（附註c） 1.3 – 1.3

11.5 10.2 1.3

Analysed for reporting purposes as: 為呈報目的之分析如下：

Non-current 非流動 11.5

Market value of listed equity securities 上市股本證券之市值

Listed in Hong Kong 於香港上市 1.9 1.9 –
Listed overseas 於海外上市 8.3 8.3 –

10.2 10.2 –

Financial assets at FVTPL 按公平值計入損益之 
金融資產

Unlisted equity securities (note d) 非上市股本證券（附註d） 359.9 – 359.9
Listed debt securities (note e) 上市債務證券（附註e） 43.0 43.0 –
Unlisted debt securities (note f) 非上市債務證券（附註 f） 21.0 – 21.0

423.9 43.0 380.9

Analysed for reporting purposes as: 為呈報目的之分析如下：

Non-current 非流動 423.9
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就私募股權基金投資之公平值計量之會計處理而言，管理

層已釐定由普通合夥人所提供之呈報私募股權基金之資產

淨值為私募股權基金之公平值。普通合夥人採用不同估值

方法，以計量不同基金之相關投資。普通合夥人按相同資

產於計量日期之收市價或買入價計量非限制交投活躍之公

募股權及債務投資。普通合夥人亦會在可能之情況下使用

根據相關可比較數據之方法，以量化成本、交易價格或最

新融資價格之調整（如需調整），或證明成本、交易價格或

最新融資價格仍為釐定資產淨值中對投資基金所持有相關

投資之公平值之合適概約值。評估中將予考量之因素可能

需要判斷。就該等已達致正面及可持續之營運表現之投資

而言，普通合夥人採納盈利倍數法。使用上述方法之估值

乃透過應用經參考上市公司或近期之私人交易之市場相關

條件所得之最合適及合理之倍數進行計算。倘有關倍數源

自公眾可比較公司，則按照普通合夥人之判斷根據公司之

特定事實及情況，考慮流動性不足及可比較公司與投資組

合公司之間之差異進行折算。普通合夥人亦採納貼現現金

流量法。現金流量之預測乃基於投資組合公司之預算現金

流量，並按當前市場環境進行調整。重大不可觀察輸入數

據 包 括 貼 現 率（介 乎6.25%至13.5%）。貼 現 率 乃 源 自 可 比 較

公 司 之 可 觀 察 回 報，並 根 據 投 資 組 合 公 司 之 不 同 資 本 結

構、規模及其他特定風險等因素進行調整。貼現率越高，

公平值越低，反之亦然。

就無報價股本投資而言，集團對投資對象之資產淨值應用

少數股東權益之折讓，以相關物業之公平值作出調整，以

釐定公平值。相關物業估值乃使用收入資本化法而釐定。

收入資本化法透過資本化從現有租戶收取的租金收入連同

對任何潛在可撥回收入的適當撥備而計算。相關物業之公

平值計量乃基於重大不可觀察輸入數據（包括估計平均市

場租金每平方米介乎人民幣114元至人民幣323元（2024年：

人 民 幣114元 至 人 民 幣321元）及 資 本 化 率4.25%（2024年：

4.25%））計算。市場租金越高，公平值則越高。資本化率越

高，公平值則越低。

由於管理層認為有關風險對集團而言並不重大，故並無就

相關不可觀察數據變動之影響披露敏感度分析。

In accounting for the fair value measurement of the investments in private equity funds, 

management has determined that the reported net asset value of the private equity funds 

provided by the general partners represent the fair value of the private equity funds. The 

general partners used different valuation methodologies to measure different underlying 

investments of the funds. The general partners measured the unrestricted actively traded 

public equity and debt investments at the closing price or bid price of the identical assets as 

at measurement date. The general partners also used methodology based on relevant 

comparable data whether possible to quantify the adjustment from cost, transaction prices or 

latest financing price when adjustment if necessary, or to justify that cost, transaction prices 

or latest financing price is still a proper approximation of fair value of the underlying 

investments held by the investment funds in determining the net asset value. The factors to 

be considered in assessment may require the judgement. For those investments that have 

achieved positive and sustainable operating performance, the general partners adopted 

Earning Multiples Methodology. The valuation using this methodology is calculated by 

applying the most appropriate and reasonable multiple derived from reference to market 

based conditions of quoted companies or recent private transactions. If the multiples are 

derived from public company comparable, it is discounted for considerations such as 

illiquidity and differences between the comparable companies and portfolio companies, 

based on company specific facts and circumstances according to the general partner’s 

judgment. The general partners also adopted discounted cash flow methodology. The cash 

flows are projected based on the budgeted cash flows of the portfolio companies, which are 

adjusted for current market environment. The significant unobservable inputs include 

discount rates ranging from 6.25% to 13.5%. The discount rates are derived from observable 

return of comparable companies, which are adjusted for considerations such as different 

capital structure, sizes and other specific risk of the portfolio companies. The higher the 

discount rate, the lower the fair value and vice versa.

For unquoted equity investment, the Group applies a minority interest discount on the net 

assets value of the investee adjusting with the fair value of the underlying properties to 

determine the fair value. The valuation of the underlying properties is determined by income 

capitalisation approach. The income capitalisation approach is calculated by capitalising the 

rental income derived from the existing tenancies with due provision for any reversionary 

income potential. The fair value measurement of the underlying properties is measured 

based on the significant unobservable inputs including the estimated average market rent 

ranging from RMB114 to RMB323 (2024: RMB114 to RMB321) per square meter and 

capitalisation rate of 4.25% (2024: 4.25%). The higher the market rent, the higher the fair value. 

The higher the capitalisation rate, the lower the fair value.

No sensitivity analysis is disclosed for the impact of changes in the relevant unobservable 

data as the management considers that the exposure is insignificant to the Group.
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就於截至2024年3月31日止年度授出的股份期

權公平值而言，模式採用之輸入數據如下：

股份期權之公平值乃採用二項式股份期權定

價 模 式 釐 定。計 算 股 份 期 權 之 公 平 值 時 使 用

之 變 數 及 假 設 乃 根 據 董 事 之 最 合 理 預 算 進

行。預期波幅乃根據本公司過去5年以往股價

波 幅 計 算。預 期 股 息 收 益 率 乃 根 據 本 公 司 以

往 股 息 派 付 情 況 計 算。無 風 險 利 率 乃 由 香 港

金融管理局香港外匯基金票據/債券於授出日

期推算。

於截至2025年3月31日止年度，集團就本公司

授予集團董事及僱員之股份期權確認支出總

額7.2百萬港元（2024年：5.4百萬港元）。

In respect of fair value of options granted during the year ended 
31 March 2024, the inputs into the model were as follows:

4 October 2023
2023年10月4日

Spot price 股價 HK$1.630
1.630港元

Exercise price 行使價 HK$1.636 
1.636港元

Expected volatility 預期波幅 26.17%
Risk-free rate 無風險利率 4.13%
Expected dividend yield 預期股息收益率 2.38%
Exercise period 行使期 50%: 4 October 2024 to 3 October 2028

Remaining 50%: 4 October 2025 to 3 October 2028
50%：2024年10月4日至2028年10月3日

餘下50%：2025年10月4日至2028年10月3日

The fair value of the share options is determined using the Binomial 
Option Pricing Model. The variables and assumptions used in computing 
the fair values of the share options are based on the directors’ best 
estimates. Expected volatility is based on the historical share price 
volatility of the Company over the past 5 years. Expected dividend yield 
is based on the historical dividend payment of the Company. The risk-
free interest rate is interpolated from the Hong Kong Monetary 
Authority’s Hong Kong Exchange Fund Bills/Notes as at the date of grant.

The Group recognised the total expense of HK$7.2 million (2024: HK$5.4 
million) for the year ended 31 March 2025 in relation to share options 
granted by the Company to the directors and employees of the Group.
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敏感度分析

以下敏感度分析乃根據於報告期末非衍生工

具 之 利 率 風 險 而 釐 定。由 於 集 團 之 管 理 層 認

為 利 率 波 動 並 不 顯 著，故 敏 感 度 分 析 並 不 包

括 浮 息 銀 行 存 款。就 浮 息 銀 行 借 貸、非 控 股

股 東 墊 款 及 應 收 按 揭 分 期 供 款 而 言，該 分 析

乃假設於報告期末存在之負債及資產金額於

整 個 年 度 仍 然 存 在 而 編 製。增 加 或 減 少50個

基點為向主要管理人員內部匯報利率風險所

用 之 敏 感 率，並 指 管 理 層 對 利 率 可 能 合 理 變

動之評估。

倘利率上升/下降50個基點，而所有其他變數

維持不變，則集團：

• 截 至2025年3月31日 止 年 度 之 損 益 將 減

少 / 增 加 59.1 百 萬 港 元（2024 年：53.3 百 萬 港

元）。此乃主要由於集團就其浮息銀行借貸、

非控股股東墊款及應收按揭分期供款面臨之

利率風險所致。

其他價格風險

集團因其於上市及非上市證券之投資而承受

市 場 價 格 波 動。管 理 層 透 過 維 持 多 元 化 的 投

資 組 合 管 理 此 風 險。證 券 價 格 水 平 及 波 幅 可

能 受 到 整 體 經 濟 和 市 場 狀 況 所 影 響，例 如 利

率、信貸可得性、通脹率、經濟不明朗性、法

例 變 動（包 括 稅 務 法 例）、貿 易 屏 障、貨 幣 匯

兌管制，以及全國及國際政治情況（如適用）。

敏感度分析

以下敏感度分析乃根據於報告日證券投資之

價格風險而釐定。

倘有關證券投資之價格上升/下降5%，則：

• 集 團 截 至2025年3月31日 止 年 度 之 損 益

及於2025年3月31日之投資重估儲備將因分別

按公平值計入損益及按公平值計入其他全面

收益計量之權益及債務證券工具之公平值變

動 而 分 別 增 加 /減 少18.1百 萬 港 元（2024年：

21.2百萬港元）及0.7百萬港元（2024年：0.5百萬

港元）。

Sensitivity analysis

The sensitivity analysis below has been determined based on the 
exposure to interest rates for non-derivative instruments at the end of 
the reporting period. The variable-rate bank deposits have been 
excluded from sensitivity analysis as the management of the Group 
considered that the interest rate fluctuation is not significant. For 
variable-rate bank borrowings, advance from a non-controlling 
shareholder and mortgage instalment receivables, the analysis is 
prepared assuming the amount of liability and asset outstanding at the 
end of the reporting period was outstanding for the whole year. A 50 
basis point increase or decrease is used when reporting interest rate risk 
internally to key management personnels and represents management’s 
assessment of the reasonably possible change in interest rates.

If interest rates had been 50 basis points higher/lower and all other 
variables were held constant, the Group’s:

• profit or loss for the year ended 31 March 2025 would decrease/
increase by HK$59.1 million (2024: HK$53.3 million). This is mainly 
attributable to the Group’s exposure to interest rates on its variable-rate 
bank borrowings, advance from a non-controlling shareholder and 
mortgage instalment receivables.

Other price risk

The Group is exposed to market price fluctuation through its investments 
in both listed and unlisted securities. The management manages this 
exposure by maintaining a diversified portfolio. The level and volatility of 
the prices of securities may be affected by general economic and market 
conditions, such as interest rates, availability of credit, inflation rates, 
economic uncertainty, changes in laws (including taxation law), trade 
barriers, currency exchange controls, and national and international 
political circumstances, if applicable.

Sensitivity analysis

The sensitivity analysis below has been determined based on the 
exposure to price of securities investments at the reporting date.

If the prices of the respective securities investments had been 5% 
higher/lower:

• profit or loss for the year ended 31 March 2025 and investment 
revaluation reserve as at 31 March 2025 would increase/decrease by 
HK$18.1 million (2024: HK$21.2 million) and HK$0.7 million (2024: HK$0.5 
million) for the Group respectively as a result of changes in fair value of 
equity and debt securities instrument measured at FVTPL and FVTOCI 
respectively.
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信貸風險及減值評估

於2025年3月31日，由於交易對手未有履行責

任及集團提供財務擔保而對集團造成財務損

失之集團最高信貸風險產生自以下項目：

• 綜合財務狀況表所載相關已確認之金融

資產之賬面值；及

• 附註36所披露與集團所發出財務擔保有

關之財務擔保合約金額。

集團並無持有任何抵押品或其他信貸增級措

施，以 應 付 與 其 金 融 資 產 及 財 務 擔 保 合 約 相

關 之 信 貸 風 險，惟 與 應 收 按 揭 分 期 供 款 相 關

之信貸風險因以物業作擔保而有所減低。

除 按 公 平 值 計 入 損 益 之 債 務 證 券 外，集 團 根

據預期信貸虧損模式對金融資產及其他項目

進 行 減 值 評 估。有 關 集 團 之 信 貸 風 險 管 理、

可能面臨之最高信貸風險及相關減值評估（倘

適用）概述如下：

貸款予合營公司及相關投資對象/應收合營公
司及聯營公司款項

就 內 部 信 貸 風 險 管 理 而 言，集 團 定 期 監 察 合

營 公 司、聯 營 公 司 及 相 關 投 資 對 象 之 業 務 表

現。集 團 透 過 該 等 實 體 持 有 之 資 產 價 值 及 參

與或共同控制聯營公司及合營公司相關活動

之 權 力，減 低 該 等 結 餘 之 信 貸 風 險。經 考 慮

該等實體持有之資產價值及該等實體之經營

業 績 後，管 理 層 認 為，交 易 對 手 之 違 約 風 險

偏低。

應收貿易賬款

為 盡 可 能 減 低 信 貸 風 險，集 團 管 理 層 已 成 立

一 支 隊 伍，負 責 釐 定 信 貸 限 額、信 貸 批 核 及

其 他 監 察 程 序，以 確 保 就 收 回 逾 期 債 務 採 取

跟進行動。就此而言，本公司董事認為，集團

之信貸風險已大幅減低。

此 外，集 團 根 據 預 期 信 貸 虧 損 模 式 個 別 或 按

撥 備 矩 陣 對 貿 易 結 餘 進 行 減 值 評 估。應 收 貿

易賬款乃經參考經常性客戶之還款歷史後根

據 共 同 信 貸 風 險 特 徵 按 撥 備 矩 陣 分 組。定 量

披露之詳情載於本附註下文。

Credit risk and impairment assessment

As at 31 March 2025, the Group’s maximum exposure to credit risk which 
will cause a financial loss to the Group due to failure to discharge an 
obligation by the counterparties and financial guarantees provided by 
the Group is arising from:

• the carrying amount of the respective recognised financial assets 
as stated in the consolidated statement of financial position; and

• the amount of financial guarantee contracts in relation to financial 
guarantees issued by the Group as disclosed in Note 36.

The Group does not hold any collateral or other credit enhancements to 
cover its credit risks associated with its financial assets and financial 
guarantee contracts, except that the credit risks associated with 
mortgage instalment receivables is mitigated because they are secured 
over properties.

Except for debt securities at FVTPL, the Group performed impairment 
assessment for financial assets and other items under ECL model. 
Information about the Group’s credit risk management, maximum credit 
risk exposures and the related impairment assessment, if applicable, are 
summarised as below:

Loans to joint ventures and an investee/Amounts due from joint 
ventures and associates

For the purpose of internal credit risk management, the Group regularly 
monitors the business performance of the joint ventures, associates and 
an investee. The Group’s credit risks in these balances are mitigated 
through the value of the assets held by these entities and the power to 
participate or jointly control the relevant activities of the associates and 
joint ventures. The management considers that the counterparty has a 
low risk of default, after taking into the consideration of the value of the 
assets held by these entities and the operating result of these entities.

Trade receivables

In order to minimise the credit risk, the management of the Group has 
delegated a team responsible for determination of credit limits, credit 
approvals and other monitoring procedures to ensure that follow-up 
action is taken to recover overdue debts. In this regard, the directors of 
the Company consider that the Group’s credit risk is significantly 
reduced.

In addition, the Group performs impairment assessment under ECL 
model on trade balances individually or based on provision matrix. The 
trade receivables are grouped under a provision matrix based on shared 
credit risk characteristics by reference to repayment histories for 
recurring customers. Details of the quantitative disclosures are set out 
below in this note.



221

作 為 集 團 信 貸 風 險 管 理 之 一 部 分，集 團 以 債

務 人 賬 齡 評 估 其 客 戶 之 減 值，此 乃 由 於 該 等

客戶由為數眾多且風險特徵相同之小型客戶

所 組 成，而 該 等 風 險 代 表 客 戶 根 據 合 約 條 款

支付所有到期款項之能力。

根 據 內 部 評 估，管 理 層 認 為，倘 交 易 對 手 之

違 約 風 險 偏 低 或 交 易 對 手 有 逾 期 債 務，但 一

般 於 到 期 日 後 結 清，則 該 等 結 餘 之 風 險 偏

低，且 根 據 預 期 信 貸 虧 損 評 估 並 無 信 貸 減

值，另 一 方 面，倘 自 初 始 確 認 以 來 內 部 產 生

之 資 料 顯 示 信 貸 風 險 大 幅 增 加，則 該 等 結 餘

屬 呆 賬，且 根 據 預 期 信 貸 虧 損 評 估 出 現 信 貸

減值。集團於2025年3月31日及2024年3月31日

對分類為呆賬之結餘作出全額撥備。

於 評 估 業 務 性 質 後，管 理 層 認 為，於2025年3
月31日及2024年3月31日之虧損撥備金額對集

團之綜合財務報表而言並不重大。

債務工具投資及銀行結餘

集團僅會投資於信貸評級良好之發行商所發

行 之 債 務 工 具，以 減 低 交 易 對 手 帶 來 之 風

險。債 務 工 具 之 信 貸 風 險 獲 定 期 監 察 並 向 管

理層匯報。

由於交易對手為獲國際信貸評級機構評為高

信 貸 評 級 之 銀 行，故 銀 行 結 餘 之 信 貸 風 險

有限。

財務擔保合約

就 財 務 擔 保 合 約 而 言，於2025年3月31日，集

團 於 各 合 約 下 擔 保 之 最 高 金 額 為202.0百 萬 港

元（2024年：884.5百萬港元）。於報告期末，集

團 管 理 層 已 進 行 減 值 評 估，並 認 為 自 初 始 確

認 財 務 擔 保 合 約 以 來 信 貸 風 險 並 無 大 幅 增

加。因 此，集 團 發 行 之 財 務 擔 保 合 約 之 虧 損

撥 備 乃 按 相 等 於12個 月 預 期 信 貸 虧 損 之 金 額

計量。

應收貿易賬款分散於大量從事及身處不同行

業 及 地 區 之 客 戶 上。除 貸 款 予 合 營 公 司 及 應

收 合 營 公 司 款 項 之 集 中 信 貸 風 險 外，集 團 並

無任何其他重大集中之信貸風險。

As part of the Group’s credit risk management, the Group uses debtors’ 
aging to assess the impairment for its customers because these 
customers consist of a large number of small customers with common 
risk characteristic that are representative of the customers’ abilities to 
pay all amounts due in accordance with the contractual terms.

Based on the internal assessment, the management considers that the 
balances are of low risk and not credit impaired for ECL assessment if the 
counterparty has a low risk of default or counterparty has past due debts 
but usually settles after due date while the balances are of doubtful and 
credit impaired for ECL assessment if there has been significant increase 
in credit risk since initial recognition through information developed 
internally. For the balances that are classified as doubtful, the Group has 
made full provision at 31 March 2025 and 31 March 2024.

The management considers that the amount of loss allowance at 31 
March 2025 and 31 March 2024 were considered as insignificant to the 
consolidated financial statements of the Group, having assessed the 
nature of the business.

Investments in debt instruments and bank balances

The Group only invests in debt instruments issued by issuers that have 
strong credit ratings to mitigate counterparty risk. Credit exposures to 
debt instruments are monitored and reported regularly to the 
management.

The credit risks on bank balances are limited because the counterparties 
are banks with high credit ratings assigned by international credit-rating 
agencies.

Financial guarantee contracts

For financial guarantee contracts, the maximum amount that the Group 
has guaranteed under the respective contracts was HK$202.0 million (2024: 
HK$884.5 million) as at 31 March 2025. At the end of the reporting 
period, the management of the Group has performed impairment 
assessment, and concluded that there has been no significant increase 
in credit risk since initial recognition of the financial guarantee contracts. 
Accordingly, the loss allowance for financial guarantee contracts issued 
by the Group is measured at an amount equal to 12m ECL.

Trade receivables consist of a large number of customers, spread across 
diverse industries and geographical areas. Other than concentration of 
credit risk on loans to joint ventures and amounts due from joint 
ventures, the Group does not have any other significant concentration 
of credit risk.
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(ii) 按公平值列賬之金融工具

根 據 香 港 財 務 報 告 準 則 第13號，金 融 工 具 乃

按 公 平 值 於 財 務 狀 況 表 計 量。其 要 求 採 用 下

列 公 平 值 計 量 層 級 對 公 平 值 計 量 分 級 作 出

披露：

• 相 同 資 產 或 負 債 在 活 躍 市 場 之 報 價（未

經調整）（第一層級）。

• 除包含於第一層級之報價外，可就資產

或負債直接（即價格）或間接（即源自價格）觀

察所得之輸入數據（第二層級）。

• 並非根據可觀察市場資料得出之資產或

負債之輸入數據（即非觀察所得輸入數據）（第

三層級）。

於活躍市場買賣之金融工具之公平值根據報

告 期 末 之 市 場 報 價 計 算。活 躍 市 場 乃 指 可 輕

易地及定期從交易所、經銷商、經紀人、行業

集 團、報 價 服 務 或 規 管 機 構 取 得 報 價 之 市

場，而 有 關 報 價 是 在 經 常 進 行 之 真 實 公 平 交

易 之 基 礎 上 呈 現。集 團 所 持 金 融 資 產 所 用 之

市 場 報 價 為 當 時 買 盤 價。該 等 工 具 會 被 列 為

第一層級。

非於活躍市場買賣之金融工具之公平值以估

值 技 術 計 算。該 等 估 值 技 術 充 份 利 用 可 觀 察

之 市 場 數 據，從 而 盡 量 減 少 依 賴 公 司 之 特 有

估 計 數 據。若 估 計 工 具 公 平 值 所 需 之 所 有 重

大 輸 入 數 據 均 可 從 觀 察 取 得，則 該 項 工 具 會

被 列 為 第 二 層 級。倘 一 項 或 多 項 重 大 輸 入 數

據 並 非 基 於 可 觀 察 市 場 數 據，則 該 工 具 計 入

第三層級。

用 於 評 估 金 融 工 具 價 值 之 特 定 估 值 技 術

包括︰

• 類似工具之市場報價或交易商報價。

• 利率掉期交易之公平值乃根據可觀察之

收益率曲線估計未來現金流量之現值計算。

(ii) Financial instruments carried at fair value

The financial instruments are measured in the statement of financial 
position at fair value in accordance with HKFRS 13. This requires 
disclosure of fair value measurements by level of the following fair value 
measurement hierarchy:

• Quoted prices (unadjusted) in active markets for identical assets or 
liabilities (level 1).

• Inputs other than quoted prices included within level 1 that are 
observable for the asset or liability, either directly (that is, as prices) or 
indirectly (that is, derived from prices) (level 2).

• Inputs for the asset or liability that are not based on observable 
market data (that is, unobservable inputs) (level 3).

The fair value of financial instruments traded in active markets is based 
on quoted market prices at the end of the reporting period. A market is 
regarded as active if quoted prices are readily and regularly available 
from an exchange, dealer, broker, industry group, pricing service, or 
regulatory agency, and those prices represent actual and regularly 
occurring market transactions on an arm’s length basis. The quoted 
market price used for financial assets held by the Group is the current 
bid price. These instruments are included in level 1.

The fair value of financial instruments that are not traded in an active 
market is determined using valuation techniques which maximise the 
use of observable market data and rely as little as possible on entity-
specific estimates. If all significant inputs required to estimate the fair 
value of an instrument are observable, the instrument is included in level 
2. If one or more of the significant inputs is not based on observable 
market data, the instrument is included in level 3.

Specific valuation techniques used to value financial instruments include:

• Quoted market prices or dealer quotes for similar instruments.

• The fair value of interest rate swaps is calculated as the present 
value of the estimated future cash flows based on observable yield 
curves.
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* 根據香港興業有限公司（「香港興業」）之股東協議，

集團可以控制香港興業及其附屬公司之董事會（決定其相

關活動）超過半數之投票權。

** 除 已 持 有1 股 普 通 股 外， 集 團 亦 持 有100% 價 值

389,243,373.85港 元 之 遞 延 股 份。集 團 作 為 持 有 遞 延 股 份 之

股 東 既 無 權 利 獲 取 通 知、出 席 任 何 股 東 大 會 及 於 會 上 投

票，亦無權利收取從營運溢利中分派之任何股息，及僅擁

有該公司非常有限之資產回報權利。

a 除1股面值為1.00港元之普通股外，該公司之已發行

股本亦包括價值276,000,000港元代表276,000,000股之可贖回

優先股。

b 除1股面值為1.00港元之普通股外，該公司之已發行

股本亦包括價值218,000,000港元代表218,000,000股之可贖回

優先股。

c 除1股面值為1.00港元之普通股外，該公司之已發行

股本亦包括價值267,000,000港元代表267,000,000股之可贖回

優先股。

d 除1股面值為1.00港元之普通股外，該公司之已發行

股本亦包括價值213,000,000港元代表213,000,000股之可贖回

優先股。

e 除1股面值為1.00港元之普通股外，該公司之已發行

股本亦包括價值207,000,000港元代表207,000,000股之可贖回

優先股。

f 除1股面值為1.00港元之普通股外，該公司之已發行

股本亦包括價值133,000,000港元代表133,000,000股之可贖回

優先股。

* According to the shareholders’ agreement of Hong Kong Resort Company Limited (“HKRC”), 

the Group is able to control more than half of the voting powers of the board of directors 

(which determines the relevant activities) of HKRC and its subsidiaries.

** In addition to 1 ordinary share, 100% in the value of HK$389,243,373.85 deferred 

shares are also held by the Group. The deferred shares held by the Group are shares whose 

shareholders are neither entitled to receive notices, attend, vote at any general meetings nor 

to receive any dividend out of operating profit and have very limited rights on return of assets 

of the company.

a Beside the 1 ordinary share of HK$1.00, the issued share capital of the company also 

includes HK$276,000,000, representing 276,000,000 redeemable preference shares.

b Beside the 1 ordinary share of HK$1.00, the issued share capital of the company also 

includes HK$218,000,000, representing 218,000,000 redeemable preference shares.

c Beside the 1 ordinary share of HK$1.00, the issued share capital of the company also 

includes HK$267,000,000, representing 267,000,000 redeemable preference shares.

d Beside the 1 ordinary share of HK$1.00, the issued share capital of the company also 

includes HK$213,000,000, representing 213,000,000 redeemable preference shares.

e Beside the 1 ordinary share of HK$1.00, the issued share capital of the company also 

includes HK$207,000,000, representing 207,000,000 redeemable preference shares.

f Beside the 1 ordinary share of HK$1.00, the issued share capital of the company also 

includes HK$133,000,000, representing 133,000,000 redeemable preference shares.
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GENERAL TERMS

Articles Articles of Association of the Company

Board Board of Directors of the Company

CG Code the Corporate Governance Code as set out in Appendix C1 to the Listing Rules

Company or HKRI HKR International Limited

Directors Directors of the Company from time to time

ESG Environmental, Social and Governance

ED Executive Director

FY2025 Financial year ended 31 March 2025

INED Independent Non-executive Director

NED Non-executive Director

GFA Gross floor area

Group the Company and its subsidiaries

HIBOR Hong Kong Interbank Offered Rate

HKICPA Hong Kong Institute of Certified Public Accountants

HKSAR or HK or Hong Kong Hong Kong Special Administrative Region of the People’s Republic of China

HK$ Hong Kong dollar(s), the lawful currency of Hong Kong

China or PRC The People’s Republic of China

JPY Japanese Yen, the lawful currency of Japan

Listing Rules Rules Governing the Listing of Securities on the Stock Exchange, as amended from time to 
time

RMB Renminbi, the lawful currency of the PRC

SFO Securities and Futures Ordinance (Chapter 571 of the laws of Hong Kong), as amended from 
time to time

Stock Exchange The Stock Exchange of Hong Kong Limited

THB Thai Baht, the official currency of Thailand

US$ United States dollar(s), the lawful currency of The United States of America

S$ Singapore dollar, the lawful currency of Singapore

FINANCIAL TERMS

ECL Expected credit loss

FVTOCI Fair value through other comprehensive income

FVTPL Fair value through profit of loss

Gearing ratio
Net debt

Shareholders’ fund

HKAS Hong Kong Accounting Standards

HKFRS Hong Kong Financial Reporting Standards

Net debt Total bank and other loans net of bank balances and cash

Shareholders’ fund Equity attributable to owners of the Company

Underlying profit/loss Profit or loss attributable to owners of the Company excluding the Group’s attributable share 
of asset impairment provisions and fair value changes (net of taxes) of investment properties 
held by the Group and its joint venture
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