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截至二零二六年三月三十一日止年度 

業績公告 

 
永發置業有限公司(「本公司」)董事會宣佈本公司及其附屬公司(「本集團」)截至二零二六年三月三十一日

止年度已審核綜合業績，以及截至二零二五年三月三十一日止年度的比較數字。本公司審核委員會已審閱

本集團綜合業績。 

 

綜合損益及其他全面收益表 

截至二零二六年三月三十一日止年度 

 

   二零二六年  二零二五年 

 附註  港元  港元 

      
營業額 4  21,075,680  21,446,588 

      
其他收入及溢利 5  16,350,846  22,292,797 

      
投資物業公平價值虧損   (34,115,000)  (108,906,023) 

      
行政及經營費用   (7,534,135)  (7,708,579) 

      
融資成本   -  (201,367) 

      
除所得稅前虧損 6  (4,222,609)  (73,076,584) 

      
所得稅開支 7  (1,635,541)  (1,639,096) 

      
本公司擁有人應佔年內虧損   (5,858,150)  (74,715,680) 

      
其他全面收益：      

      
其後不能重新分類至損益之項目：      

按公平價值計入其他全面收益之權益工具之公平價值變動   11,285,361  10,395,974 

      
年內其他全面收益   11,285,361  10,395,974 

 

本公司擁有人應佔年內全面收益總額 

     
本公司擁有人應佔年內全面收益總額   5,427,211  (64,319,706) 

      
每股虧損（基本及攤薄） 8  (0.15)  (1.87) 

 

 

香港交易及結算所有限公司及香港聯合交易所有限公司對本公告的內容概
不負責，對其準確性或完整性亦不發表任何聲明，並明確表示，概不對因
本公告全部或任何部份內容而產生或因倚賴該等內容而引致的任何損失承
擔任何責任。  
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綜合財務狀況表 

於二零二六年三月三十一日 

 

 

   二零二六年  二零二五年  

  附註 港元  港元  
       
資產及負債       

非流動資產       

物業、廠房及設備   1,137,238  1,216,254  

投資物業  9 713,700,000  747,800,000  

未來發展物業   5,550,000  5,550,000  

按公平價值計入其他全面收益之權益工具  10 71,168,259  60,373,305  
       

   791,555,497  814,939,559  
       
流動資產       

按公平價值計入損益之權益工具（「按公平價值計入 

損益之權益工具」 

   

89,315,202 

  

66,433,433 

 

貿易及其他應收賬款  11 482,613  833,517  

應收稅項   -  8,763  

現金及銀行存款   132,874,332  132,365,439  
       
   222,672,147  199,641,152  
       
流動負債       

其他應付賬款   4,594,111  4,359,272  

應付稅項   384,727  627,423  
       

   4,978,838  4,986,695  

       

流動資產淨值   217,693,309  194,654,457  
       
總資產減流動負債   1,009,248,806  1,009,594,016  

       

非流動負債       

其他應付賬款   477,002  750,904  

遞延稅項負債   1,136,724  1,085,465  
       
   1,613,726  1,836,369  
       
資產淨值   1,007,635,080  1,007,757,647  

       

權益       

股本及儲備       

股本  12 40,000,000  40,000,000  

儲備   967,635,080  967,757,647  

       

權益總額   1,007,635,080  1,007,757,647  
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綜合權益變動表 

截至二零二六年三月三十一日止年度 
 

 
 

  股本  資本儲備*  公平價值儲備*  累積盈餘*  總值 

  港元  港元  港元  港元  港元 

           

於二零二四年四月一日  40,000,000  251,046  (11,220,713)  1,048,507,147  1,077,537,480 

           

是年度虧損  -  -  -  (74,715,680)  (74,715,680) 

其他全面收益：           

按公平價值計入其他全面收益（「按公平價值計入其他全面收益」） 

之權益工具之公平價值變動 

  

- 

  

- 

  

10,395,974 

  

- 

  

10,395,974 

           

其他全面收益總額  -  -  10,395,974  -  10,395,974 

           

年內全面收益總額  -  -  10,395,974  (74,715,680)  (64,319,706) 

           

就上年度批准的股息（已扣除沒收未領取之股息）（附註 13）  -  -  -  (4,660,127)  (4,660,127) 

就是年度宣派的股息（附註 13）  -  -  -  (800,000)  (800,000) 

           

於二零二五年三月三十一日及二零二五年四月一日  40,000,000  251,046  (824,739)  968,331,340  1,007,757,647 

           

是年度虧損  -  -  -  (5,858,150)  (5,858,150) 

其他全面收益：           

按公平價值計入其他全面收益之權益工具之公平價值變動  -  -  11,285,361  -  11,285,361 

           

其他全面收益總額  -  -  11,285,361  -  11,285,361 

           

年內全面收益總額  -  -  11,285,361  (5,858,150)  5,427,211 

           

出售按公平價值計入其他全面收益之權益工具時由公平價值儲備轉入累積盈餘      (51,094)  51,094  - 

就上年度批准的股息（已扣除沒收未領取之股息）（附註 13）  -  -  -  (4,749,778)  (4,749,778) 

就是年度宣派的股息（附註 13）  -  -  -  (800,000)  (800,000) 

           

於二零二六年三月三十一日  40,000,000  251,046  10,409,528  956,974,506  1,007,635,080 

 
* 該等儲備賬目包括二零二六年三月三十一日綜合財務狀況表的綜合儲備約 967,635,080 港元（二零二五年：967,757,647 港元）。
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附註 
 

1. 編製基準 
 

綜合財務報表根據香港會計師公會（「香港會計師公會」）頒佈的香港財務報告準則（「香港財務報告準

則」）、香港會計準則（「香港會計準則」）及詮釋（統稱「香港財務報告準則會計準則」）以及公司條例

（香港法例第 622 章）（「公司條例」）有關財務報告編製的規定編製。此外，財務報表包括聯交所證券

上市規則規定（「上市規則」）的適用披露。 

 
綜合財務報表乃根據歷史成本編製，惟以公平價值計量之若干物業及財務工具除外。 

 
於該公佈刊載之截至二零二六年及二零二五年三月三十一日止年度本公司之財務資料並不構成本公
司就該兩年度法定所需之週年綜合財務報表，惟僅由該兩年度之週年綜合財務報表所拮取。根據公司
條例第 436 條有關發布財務報表所需的額外資料如下： 
 
本公司已按公司條例第662(3)條及第3部附表6之規定，向香港公司註冊處遞交截至二零二五年三月三
十一日止年度之財務報表，並將於香港公司註冊處所訂的限期前遞交截至二零二六年三月三十一日止
年度之財務報表。 
 
本公司之核數師已就本公司截至二零二六年及二零二五年三月三十一日止年度之綜合財務報表發表
報告。該等報告並無保留意見；並無載有核數師於出具無保留意見的情況下，提請注意任何引述之強
調事項；亦不載有根據公司條例第406(2)或第407(2)或(3)條作出的陳述。 
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2. 採納香港財務報告準則會計準則 
 

2.1  採納修訂之香港財務報告準則會計準則 
 

香港會計師公會頒佈若干香港財務報告準則會計準則之修訂，該等準則於本會計期間首次生效，

並與本集團相關: 

 

香港會計準則第 21 號（修訂本）  缺乏可兌換性 

香港財務報告準則第 7 號、 

香港財務報告準則第 18 號、 

香港會計準則第 1 號、 

香港會計準則第 8 號、 

香港會計準則第 36 號及 

香港會計準則第 37 號示例的修訂 

 財務報表中有關不確定性的披露 

 

於本年度應用香港財務報告準則的修訂，對本集團本年度或過往年度的業績及財務狀況，以及

／或本綜合財務報表所載的披露資料，均無重大影響。 

 

香港會計準則第 21 號（修訂本）「缺乏可兌換性」 

 

該等修訂引入了評估某種貨幣何時可兌換為另一種貨幣、何時不可兌換的相關要求。該等修訂

規定，當實體認定某種貨幣不可兌換為另一種貨幣時，須估計其即期匯率。 

 

香港財務報告準則第 7 號、香港財務報告準則第 18 號、香港會計準則第 1 號、香港會計準則

第 8 號、香港會計準則第 36 號及香港會計準則第 37 號示例的修訂 — 「財務報表中關於不確

定性的披露」 

 

香港會計師公會於二零二六年二月十三日頒佈「財務報表中有關不確定性的披露」，該文件修訂

了多項香港財務報告準則，並加入說明性範例，以展示企業在財務報表中呈報不確定性影響時，

應如何應用香港財務報告準則。該等說明性範例為香港財務報告準則的附帶資料，並無生效日

期。本集團在編製綜合財務報表時已考慮該等說明性範例，並認為無需作出額外披露或變更呈

列方式。 
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2. 採納香港財務報告準則會計準則—續 

 

2.2 已頒佈但未生效之新訂及經修訂之香港財務報告準則會計準則 

  

以下可能與本集團綜合財務報表有關之新訂及經修訂香港財務報告準則會計準則經已頒佈但尚

未生效且並無獲本集團提早採納。本集團目前有意於該等變動生效當日應用該等變動。 

 

香港財務報告準則第 9 號（修訂本）及 

香港財務報告準則第 7 號（修訂本） 

 金融工具的分類與計量 1 

香港財務報告準則第 9 號（修訂本）及 

香港財務報告準則第 7 號（修訂本） 

 依賴自然的電力合約 1 

香港財務報告準則第 1 號、 

香港財務報告準則第 7 號、 

香港財務報告準則第 9 號、 

香港財務報告準則第 10 號及 

香港會計準則第 7 號之修訂 

 香港財務報告準則會計準則周年改進— 

第 11 冊 1 

香港財務報告準則第 18 號  財務報表中的列報及披露 2 

香港會計準則第 21 號之修訂  轉換為高通膨脹環境下的呈報貨幣 2 

香港詮釋第 5 號之修訂  財務報表之呈列——借款人對包含「按要

求償還條款」之定期貸款之分類 2 

香港財務報告準則第 19 號及其修訂  不具公共受託責任的子公司：披露 2 

香港財務報告準則第 10 號（修訂本）及 

香港會計準則第 28 號（修訂本） 

 投資者與其聯營公司或合營企業間的 

資產出售或注資 3 

   
1  於二零二六年一月一日或期後開始的年度期間生效 
2  於二零二七年一月一日或期後開始的年度期間生效 
3  該等修訂原定於二零一六年一月一日或之後開始的期間生效。現已將生效日期推遲／取消。仍允許提

前應用該等修訂。 

 

本公司董事預期應用該等香港財務報告準則會計準則的新訂、修訂及改進本將不會對本集團

的會計政策、業績及財務狀況造成重大影響，惟香港財務報告準則第 18 號除外，因為該準則

預期綜合財務報表的呈列及披露將有所改變。由於頒佈香港財務報告準則第 18 號，對香港會

計準則第 7 號現金流量表、香港會計準則第 33 號每股盈利及香港會計準則第 34 號中期財務

報告作出有限但廣泛適用的修訂。此外，其他香港財務報告準則會計準則亦有輕微相應修訂。

香港財務報告準則第 18 號及其他香港財務報告準則會計準則之相應修訂將於二零二七年一月

一日或之後開始之年度期間生效，並可提早應用。須作出追溯應用。儘管香港財務報告準則第

18 號不會對綜合財務報表項目的確認及計量有任何影響，但預期會對某些項目的呈列及披露

有重大影響。該等變動包括損益表中的分類及小計、資料的合併或分類及標籤，以及管理層界

定的表現計量的披露。 

 

本集團並無提早採納已頒佈但尚未生效之經修訂香港財務報告準則會計準則。 
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3. 分部資料 
 

本集團根據本集團主要決策者（即執行董事）所審閱用於評估經營分部表現及制訂有關營運決策的內

部報告釐定營運分部。 

 

本集團可報告分部如下： 

 

證券投資 - 證券長期投資及短期買賣 

物業租賃 - 出租投資物業 

物業發展 - 未來發展物業 

 

本集團於年內之收入及業績按營運分部分析如下： 

 
     證券投資          物業租賃               物業發展                     總值 

  二零二六年  二零二五年  二零二六年  二零二五年  二零二六年  二零二五年  二零二六年  二零二五年 

  港元  港元  港元  港元  港元  港元  港元  港元 

                 

 分部收入 

- 對外收入 

 

6,152,413 

  

6,184,518 

  

14,923,267 

  

15,262,070 

  

- 

  

- 

  

21,075,680 

  

21,446,588 

                 

 淨溢利或虧損前分部業績 4,582,868  4,649,852  10,580,784  10,882,777  (37,110)  (34,510)  15,126,542  15,498,119 

 按公平價值計入損益的 

權益工具之公平價值溢利 

 

14,706,370 

  

18,497,208 

  

- 

  

- 

  

- 

  

- 

  

14,706,370 

  

18,497,208 

 投資物業公平價值虧損 -  -  (34,115,000)  (108,906,023)  -  -  (34,115,000)  (108,906,023) 

                 

 分部業績 19,289,238  23,147,060  (23,534,216)  (98,023,246)  (37,110)  (34,510)  (4,282,088)  (74,910,696) 

                 

 銀行利息收入             1,644,476  3,795,589 

 融資成本             -  (201,367) 

 未分部之開支             (1,584,997)  (1,760,110) 

                 

 除所得稅前虧損             (4,222,609)  (73,076,584) 

 

本集團所有業務均在香港進行。 

 

收入及費用按各分部產生的業務收入及經營費用劃分，並包括各部的折舊及虧損減值。由於主要決策

者評估分部表現所用之分部業績計量不包括銀行利息收入、融資成本及若干企業開支，因此該等收入

及開支不會分配至營運分部。 

 

年內來自佔本集團總收入 10%或以上的客戶收入如下: 

  二零二六年  二零二五年 

  港元  港元 

     

 客戶 A 5,514,432  5,514,432 

 客戶 B 3,228,000  3,228,000 

 

 

截至二零二五年及二零二四年三月三十一日止年度，客戶 A 和 B 均來自物業租賃分部。 
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3. 分部資料—續 

 

 本集團個別分部資產及負債分析如下： 

 
  證券投資           物業租賃                  物業發展                   總值 

  二零二六年  二零二五年  二零二六年  二零二五年  二零二六年  二零二五年  二零二六年  二零二五年 

  港元  港元  港元  港元  港元  港元  港元  港元 

                 

 資產                

 分部資產 242,338,748  138,556,293  724,815,412  758,658,482  5,550,000  5,550,000  972,704,160  902,764,775 

 應收稅項 -  -  -  8,763  -  -  -  8,763 

                 

  242,338,748  138,556,293  724,815,412  758,667,245  5,550,000  5,550,000  972,704,160  902,773,538 

                 

 未分部之企業資產             41,523,484  111,807,173 

                 

 資產總額             1,014,227,644  1,014,580,711 

                 

 負債                

 分部負債 328,402  306,320  3,305,737  3,390,526  114,508  109,208  3,748,647  3,806,054 

 應付及遞延稅項負債 -  -  1,521,451  1,712,888  -  -  1,521,451  1,712,888 

                 

  328,402  306,320  4,827,188  5,103,414  114,508  109,208  5,270,098  5,518,942 

 未分部之企業負債             1,322,466  1,304,122 

                 

 負債總額             6,592,564  6,823,064 

                 

 
分部資產包括全部有形資產及流動資產，惟其他未分部之總部及企業資產（包括定期及銀行存款）除

外，原因為該等資產乃按集團基準管理。分部負債包括經營各分部直接管理之流動負債及借貸，惟其

他未分部之總部及企業負債除外，原因為該等負債乃按集團基準管理。 
 
其他分部資料如下： 

  證券投資           物業租賃                  物業發展                總值 

  二零二六年  二零二五年  二零二六年  二零二五年  二零二六年  二零二五年  二零二六年  二零二五年 

  港元  港元  港元  港元  港元  港元  港元  港元 

                 

 資本開支 -  -  15,000  6,450    -  -  15,000  6,450 

 折舊 1,065  1,160  77,951  78,818  -  -  79,016  79,978 

 貿易及其他應收賬款之預期信貸 

虧損/(回撥) 

 

- 

  

- 

  

2,000 

  

(10,000) 

  

- 

  

- 

  

2,000 

  

(10,000) 

 按公平價值計入其他全面收益的 

權益工具之公平價值溢利 

 

11,285,361 

  

10,395,974 

  

- 

  

- 

  

- 

  

- 

  

11,285,361 

  

10,395,974 

 按公平價值計入其他全面收益的 

權益工具之銷售溢利由 

公平價值儲備轉入累積盈餘 

 

 

51,094 

  

 

- 

  

 

- 

  

 

- 

  

 

- 

  

 

- 

  

 

51,094 

  

 

- 
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4. 營業額 

 

  二零二六年  二零二五年 

  港元  港元 

     

 投資物業租金收入 14,923,267  15,262,070 

 上市證券之股息收入    

 —按公平價值計入損益之權益工具 3,291,981  3,175,633 

 —按公平價值計入其他全面收益之權益工具    

 －有關年內不再被確認為投資 23,685  - 

 －有關於報告期末持有的投資 2,836,747  3,008,885 

     

  21,075,680  21,446,588 

 

5. 其他收入及溢利 
 

  二零二六年  二零二五年 

  港元  港元 

     

 銀行利息收入 1,644,476  3,795,589 

 按公平價值計入損益的權益工具之公平價值溢利 14,706,370  18,497,208 

     

  16,350,846  22,292,797 

 

6. 除所得稅前虧損 

 

除稅前虧損乃經扣除╱（計入）以下各項後得出： 

  二零二六年  二零二五年 

  港元  港元 

     

 核數師酬金    

 －核數服務 500,000  477,200 

 —非核數服務 121,000  121,000 

 折舊 79,016  79,978 

 投資物業直接經營支出    

 －有租金收入 609,287  760,278 

 －無租金收入 250,771  86,181 

 捐款 200,000  - 

 利息支出 -  201,367 

 貿易及其他應收賬款之預期信貸虧損╱（回撥） 2,000  (10,000) 
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7. 所得稅開支 
 

  二零二六年  二零二五年 

  港元  港元 

     

 當期所得稅—香港利得稅 1,592,000  1,610,000 

 過往年度稅項撥備之高估 (7,718)  (9,955) 

     

  1,584,282  1,600,045 

     

 遞延所得稅 51,259  39,051 

     

 所得稅開支 1,635,541  1,639,096 

 

除本公司一間附屬公司為兩級制度利得稅之合資格企業外，香港利得稅乃根據估計應課稅溢利以 16.5%

（二零二五年：16.5%）之稅率計算。就該附屬公司而言，首 2,000,000 港元應課稅溢利以 8.25%（二

零二五年：8.25%）之稅率繳納稅項，餘下應課稅溢利以 16.5%（二零二五年：16.5%）之稅率繳納稅項。 

 

 
8. 每股虧損 

 

年度每股基本虧損乃根據本公司擁有人應佔虧損除以年內本公司所持 40,000,000（二零二五年：

40,000,000）股已發行普通股之加權平均數計算。兩個年度內概無尚未行使的潛在攤薄普通股。 
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9. 投資物業 
 

  二零二六年  二零二五年 

  港元  港元 

 公平價值    

 年初之結餘（第三級經常性公平價值） 747,800,000  856,700,000 

 增加 15,000  6,023 

 於溢利或虧損中確認的公平價值減少 (34,115,000)  (108,906,023) 

     

 年終之結餘（第三級經常性公平價值） 713,700,000  747,800,000 

 

本集團所有物業均位於香港，如下列租賃期限持有： 

 

  二零二六年  二零二五年 

  港元  港元 

     

 短期租賃 10,500,000  12,500,000 

 中期租賃 190,800,000  212,300,000 

 長期租賃 512,400,000  523,000,000 

     

  713,700,000  747,800,000 

 

租賃付款可能定期改變以反映市場租金。 

 

投資物業由獨立專業評值顧問永利行評值顧問有限公司於二零二六年三月三十一日及二零二五年三月

三十一日根據公開市值作出重估。 

 

投資物業包括於二零二六年三月三十一日賬面值為 449,000,000 港元（二零二五年：450,000,000 港

元）在香港的重建中投資物業。 
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10.   按公平價值計入其他全面收益之權益工具  
  

  二零二六年  二零二五年 

  港元  港元 

 香港上市股票，公平價值及分類為非流動資產    

 年初之結餘 60,373,305  49,977,331 

 出售 (490,407)  - 

 公平價值增加 11,285,361  10,395,974 

     

 年終之結餘 71,168,259  60,373,305 

 

由於本集團認為該投資屬長期策略性資本投資，故上市股權證券不可撤銷地指定為按公平價值計入其

他全面收益。本集團持有每家相關被投資公司已發行股本少於 1%的權益。 

 

本集團最高五大持有的按公平價值計入其他全面收益之權益工具如下： 

 

 證券代號 證券名稱  主要業務  二零二六年  二零二五年 

    千港元  千港元 

         

 388 香港交易及結算所有限公司  金融業  18,080  16,043 

 2 中電控股有限公司  公用事業  12,128  10,461 

 1398 中國工商銀行股份有限公司 

－H 股 

 金融業  8,240  6,655 

 1 長江和記實業有限公司  綜合企業  5,971  4,383 

 1113 長江實業集團有限公司  地產建築業  5,344  不適用 

 386 中國石油化工股份有限公司 

－H 股 

 能源   

不適用 

  

4,715 

 

 

不適用－由於其並不是本集團最高五大持有的按公平價值計入其他全面收益之權益工具，故不適合披

露。 

 

上述股權證券之公平價值變動在其他全面收益內確認，並於權益中公平價值儲備內累計。當撤銷相關

股權證券時，本集團將金額自公平價值儲備轉入累積盈餘。 

 

截至二零二六年三月三十一日止，本集團年內出售若干股權證，此乃由於該等投資與本集團的投資策

略不再一致，於出售日期的公平價值約 490,000 港元，該等出售導致權益中的按公平價值計入其他全

面收益之權益工具累計收益轉移約 51,000 港元。截至二零二五年三月三十一日止年度，本集團並無出

售股權證。 

 

上市證券的公平價值乃按報告期末的報價市值釐定。 
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11.   貿易及其他應收賬款 
  二零二六年  二零二五年 

  港元  港元 

 應收租金（附註）    

  －30 天內 22,500  47,500 

 －31 天至 60 天內 22,500  22,500 

 －61 天至 90 天內 17,500  12,500 

     

  62,500  82,500 

 其他應收賬款 135,130  468,934 

 按金及預付費用 319,483  314,583 

  517,113  866,017 

 減﹕預期信貸虧損撥備 (34,500)  (32,500) 

     

 貿易及其他應收賬款總額，淨額 482,613  833,517 

 

附註： 

 

來自租戶的應收租金在出示發票時支付。租戶普遍需按租約條款以預繳方式支付每月租金。截至二零

二六年及二零二五年三月三十一日止，所有貿易及其他應收賬款預期於一年內收回。賬齡分析乃按報

告期末的發票日期呈列。本集團持有租金按金作為該等餘額的抵押品。 

 

預期信貸虧損撥備變動如下： 

 

  二零二六年  二零二五年 

  港元  港元 

     

 年初之結餘 32,500  42,500 

 虧損撥備╱（回撥） 2,000  (10,000) 

     

 年終之結餘 34,500  32,500 

 

12. 股本 
 

     港元 

 已發行及繳足股本     

 於二零二四年四月一日、二零二五年三月三十一日、 

    二零二五年四月一日及二零二六年三月三十一日 

    

 – 40,000,000 普通股    40,000,000 
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13. 股息 

 

(a)  年內本公司股東應佔應付股息 

 

  二零二六年  二零二五年 

  港元  港元 

     

 宣派中期股息每股普通股港幣 2 仙 

（二零二五年：港幣 2 仙） 

 

800,000 

  

800,000 

 於報告期末後建議擬派末期股息每股普通股港幣 12 仙 

（二零二五年：港幣 12 仙） 

 

4,800,000 

  

4,800,000 

     

  5,600,000  5,600,000 

 

於報告期末後建議擬派之末期股息並無於報告期末確認為負債。 

 

(b)  上一個財政年度應佔並於年內批准及派發之股息﹕ 

 

  二零二六年  二零二五年 

  港元  港元 

     

 截至二零二五年三月三十一日止年度的末期股息 

每股普通股港幣 12 仙（二零二四年：港幣 12 仙） 

 

4,800,000 

  

4,800,000 

 沒收未領取之股息* (50,222)  (139,873) 

     

  4,749,778  4,660,127 

 

*  根據本公司組織章程細則第 147 條，於二零二六年三月二十六日董事會通過將於二零二零年

一月九日或以前派付而在二零二六年三月二十六日仍未領取的二零一八╱一九及二零一九

╱ 二零年度之股息合共 50,222 港元沒收，並在權益中確認。 

 

根據本公司組織章程細則第 147 條，於二零二五年三月二十五日董事會通過將於二零一九年

一月九日或以前派付而在二零二五年三月二十五日仍未領取的二零一七╱一八及二零一八

╱一九年度之股息合共 139,873 港元沒收，並在權益中確認。 

 

已沒收的未領取股息為一項非現金交易。 

 
14. 資本性承擔 

 

於報告期末，本集團的承擔如下： 

  二零二六年  二零二五年 

  港元  港元 

 已訂約但未撥備：    

 有關投資物業重建的資本開支 12,050,000  12,050,000 

     

 已授權但未訂約：    

 有關投資物業重建的資本開支 54,000,000  54,000,000 

 

 

  



- 15 - 

股息 

 

於二零二六年一月，本公司已派發中期股息每股港幣 2 仙（二零二五年：港幣 2 仙），合共 800,000 港元（二

零二五年：800,000 港元）。 

 

董事會將於二零二六年九月九日召開之股東週年大會上建議就截至二零二六年三月三十一日止年度派發末

期股息每股港幣 12 仙（二零二五年：港幣 12 仙），總額為 4,800,000 港元（二零二五年：4,800,000 港元）。

現擬在或大約在二零二六年九月三十日將建議之股息支票寄予在二零二六年九月十八日已登記在股東名冊

上之股東。 

 

截止過戶日期 

 

為釐定股東出席應屆股東週年大會並於會上投票之權利，本公司將由二零二六年九月四日（星期五）至二零

二六年九月九日（星期三）(首尾兩天包括在內)暫停辦理股票過戶及登記手續，在此期間將不處理任何股份

轉讓登記。為符合資格出席上述大會並在會上投票，所有轉讓文件連同有關股票最遲須於二零二六年九月三

日(星期四)下午四時三十分前送達本公司股票過戶登記處香港中央證券登記有限公司，地址為香港皇后大道

東 183 號合和中心 17 樓 1712 至 1716 號舖辦理為荷。 

 

本公司亦將由二零二六年九月十七日（星期四）至二零二六年九月十八日（星期五）(首尾兩天包括在內)暫

停辦理股票過戶及登記手續，在此期間將不處理任何股份登記，以釐定股東獲派發截至二零二六年三月三十

一日止年度之建議末期股息之權利。為符合資格收取該股息，所有轉讓文件連同有關股票最遲須於二零二六

年九月十六日(星期三)下午四時三十分前送達本公司股票過戶登記處香港中央證券登記有限公司，地址為香

港皇后大道東 183 號合和中心 17 樓 1712 至 1716 號舖辦理為荷。 
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公司管治 

 

除下文所述外，本公司在截至二零二六年三月三十一日止年度內及截至 本公告刊登前的最後實際可行日期

止，已遵守上市規則附錄 C1「企業管治守則」所載之全部守則條文： 
 

1. 本集團並無特定行政總裁。在一般情況下，所有策略性決定均須各執行董事預先批核，並於正式董事

會上或以書面決議確認。在持續改變的經濟環境下，本集團認為現時架構及決策模式最為恰當；及 
 

2. 由於董事會認為董事現時採納審慎的管理政策，因此本集團現時並無為董事的行為所引致的訴訟行動

購買保險，然而，該保險之需要將不時檢討。 

 

股本買賣或贖回安排 

 

本公司及其附屬公司於本年內，並無買賣或贖回本公司及其任何其附屬公司所發行之股本及或存庫股份。 

 

管理層討論及分析 

 

業績 

 

回顧是年，本集團之營業額較上年下跌約 371,000 港元(或 1.7%)，至約 21,076,000 港元。本集團年內錄得

虧損約 5,858,000 港元，較去年的虧損收窄約 65,858,000 港元(或 92.2%)。虧損收窄主要是由於投資物業公

平價值虧損減少所致。 
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物業租賃 

 

截至二零二六年三月三十一日止年度，本集團之租金收入約 14,923,000 港元，較去年減少約 339,000 港元

(或 2.2%)。 

 

截至二零二六年三月三十一日止年度，撇除經常性投資物業估值溢利或虧損，租賃分部業務錄得溢利約

10,581,000 港元，較去年溢利減少約 302,000 港元(或 2.8%)。 

 

儘管本港住宅物業市場已出現復甦跡象，惟消費習慣的轉變持續影響零售業，且在金融機構採取審慎信貸政

策的情況下，銀行貸款依然持續收緊。此等因素連同外部環境的其他不確定性，均為經濟前景及物業市場氣

氛帶來挑戰。鑑於上述不利因素（尤其是銀行貸款環境收緊），位於福全街 31號的重建項目（「福全街項目」）

維持策略性暫停，以將對股東利益的負面影響降至最低。本集團將繼續定期評估福全街項目的成本、效益及

可行性，並時常審視市場變化。待董事因應當時市況認為合適時，福全街項目將會復工。 

 

回顧年內，本集團的投資物業公平價值錄得公平價值虧損約 34,115,000 港元(二零二五年：108,906,000 港

元)。於二零二六年三月三十一日止，本集團之投資物業公平價值為 713,700,000 港元(二零二五年：

747,800,000港元)。 

 

物業發展 

 

截至二零二六年三月三十一日止年度，本集團並無錄得未來發展物業公平價值溢利或虧損(二零二五年：

無)。 

 

截至本報告日，本集團與相關政府部門就位於新界藍地丈量約份第130約地段第2784號餘段（「藍地」）之土

地用途變更進行的討論，目前已進入最後階段。待進行全面的成本效益評估後，若將該地段由農業用途轉

為非工業用途所需支付的補地價被認定在財務及商業上均具可行性，本集團擬將藍地項目列為其發展計劃

中的優先項目。此計劃將根據當時的物業市場狀況，以及向政府提出進一步補地價上訴(如董事認為適合)的

進展而作出調整。 

 

股票投資及股息收入 

 

截至二零二六年三月三十一日止年度，股息收入 6,152,000 港元，與去年相約。 

 

於回顧年度，本集團年內錄得按公平價值計入損益的權益工具公平價值溢利約14,706,000港元(二零二五年：

18,497,000港元)和按公平價值計入其他全面收益之權益工具公平價值溢利約11,285,000港元(二零二五年： 

10,396,000港元)，並分別在綜合損益表和其他全面收益表內反映。截至二零二六年三月三十一日止，本集團

之上市證券投資組合市值約160,483,000港元(二零二五年：126,807,000港元)。 
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股票投資及股息收入-續 

 

截至二零二六年三月三十一日止，證券投資組合(包括長期投資和買賣用途)的資料分別在以下附表 1 及附表

2 刊列: 

 
附表 1: 本集團最高五大持有的長期證券投資的資料 

 

 

證券 

代號 

 

 

 

 

證券名稱 

 

 

 

 

主要業務 

 

 

 

 

投資成本 

(千港元) 

於 

二零二六年 

三月三十一日

之公平價值 

(千港元) 

 

佔本集團 

總資產 

的比例 

 

 

 

年內公平 

價值溢利 

(千港元) 

 

 

 

股息收入 

(千港元) 

1.   388 香港交易 

及結算所 

  有限公司 

金融業 9,602 18,080 1.8% 2,038 583 

2.   2 中電控股有 

限公司 

公用事業 9,023 12,128 1.2% 1,667 528 

3.  1398 中國工商銀行 

股份有限 

公司–H 股 

金融業 6,881 8,240 0.8% 1,586 363 

4.  1 長江和記實業 

 有限公司 

綜合企業 9,479 5,971 0.6% 1,588 223 

5.  1113 長江實業集團 

有限公司 

地產建築業 2,335 5,344 0.5% 1,564 209 

 其他證券 

(註(1)) 

 30,728 21,405 2.1% 2,842 954 

 合共  68,048 71,168 7.0% 11,285 2,860 

 

附註(1):  其他證券包括十隻在香港證券交易所上市的證券。當中五隻是恒生指數成份股，該等公司的主要業務主要包括綜合企業、金
融業、能源業及資訊科技。 

 

附註(2):  本集團持有少於每家公司已發行股份的 1%權益。 
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股票投資及股息收入-續 

 

附表 2: 本集團最高五大持有的買賣證券的資料 

 

 

證券 

代號 

 

 

 

 

證券名稱 

 

 

 

 

主要業務 

 

 

 

 

投資成本 

(千港元) 

於 

二零二六年 

三月三十一日

之公平價值 

(千港元) 

 

佔本集團 

總資產 

的比例 

 

年內公平 

價值溢利 

/(虧損) 

(千港元) 

 

 

 

股息收入 

(千港元) 

1. 2628 中國人壽 

  保險股份 

  有限公司 

  –H 股 

金融業 14,962 19,680 1.9% 7,680 542 

2. 9988 阿里巴巴 

集團控股 

有限公司 

  -SW 

資訊科技 20,312 11,305 1.1% (855) 186 

3. 1398 中國工商 

銀行股份 

有限公司 

–H 股 

金融業 8,388 8,918 0.9% 1,716 393 

4. 3988 中國銀行 

股份有限 

公司 –H 股 

金融業 6,556 8,787 0.9% 495 400 

5.  2318 中國平安 

保險(集 

團)股份 

有限公司 

- H 股 

金融業 6,291 6,837 0.7% 1,380 175 

 其他證券 

(註(1)) 

 59,300 33,788 3.3% 4,290 1,596 

 合共  115,809 89,315 8.8% 14,706 3,292 

 

附註(1):  其他證券包括二十六隻在香港證券交易所上市的證券。當中十一隻是恒生指數成份股，該等公司的主要業務主要為綜合企

業、地產建築業、金融業、能源業、必需性消費、汽車業、公用事業、電訊業及房地產信託基金。 

 

附註(2):  本集團持有少於每家公司已發行股份的 1%權益。 
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流動現金及財政來源 

 

截至二零二六年三月三十一日，本集團並無銀行借款。因此，本集團的資產負負債率（按銀行借款佔股東權

益總額的比例計算）保持為零，與上年度相同。 

 

本集團於二零二六年三月三十一日止持有現金結存約 132,874,000 港元（二零二五年：132,365,000 港元）。

本集團用於物業重建項目的已訂約但未撥備的未償付資本性承擔金額為 12,050,000 港元。本集團將優先以

內部資源為藍地項目提供資金，隨後將透過內部資源及建築貸款相結合的方式為福全街項目提供資金，惟須

待藍地項目的可行性研究結果令人滿意，並經董事會審慎考慮後，方可作實。管理層將繼續按照審慎的財務

政策運營，並將採取所有必要措施，以確保本集團能保持足夠現金流及所需信貸額度，以應付將來之業務運

作及資本開支之責任。本集團將繼續密切關注市場變化，尤其利率走勢、香港金融管理局及香港特別行政區

政府的實施政策和銀行業對房地產貸款的態度。當本集團認為對全體股東帶來最佳利益時，本集團將考慮為

本集團的物業發展安排新的信貸額度。長遠而言，在不時改變的經濟環境下，本集團將繼續致力採納最佳財

務結構，為股東帶來最佳利益。 

 

本集團截至二零二六年及二零二五年三月三十一日止年度並無使用任何金融工具作對沖用途。 

 

資產抵押 

 

截至二零二六年及二零二五年三月三十一日止，本集團並無任何資產抵押。 

 

或然負債 

 

本集團截至二零二六年及二零二五年三月三十一日止年度並無任何或然負債。 
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展望 

 
受證券市場正面情緒帶動，恒生指數於二零二六年三月三十一日為24,788.14點，按年上升7.2%，（二零二五

年三月三十一日：23,119.85點）。如本年度全年業績所示，本集團的證券投資組合全年表現強勁，比整體市

場基準較佳。然而，管理層預期香港的營商環境將持續面臨挑戰，因北向消費的上升趨勢不斷重塑零售業環

境，進而影響物業價值及租金回報率。 

 

由於福全街項目需要龐大的資本投入，香港目前經濟及物業市場環境不明朗，並在審慎考慮到長期高息環境

以及商業銀行收緊信貸政策等因素後，本集團現將重心轉移至藍地土地用途轉換。隨後，本集團將根據現行

市況，並在收到政府發出的正式補地價建議書後，審評藍地項目的成本效益並重新評估其發展的可行性。本

集團認為，此項戰略調整將使本集團能夠在有效管理流動資金的同時，保持長遠業務增長的韌性。 

 

 

 

 

             承董事會命 

  

      主席 

    伍大偉 

  

香港，二零二六年六月二十九日 

 

 

於公告業績當天，本公司之執行董事為伍大偉先生及伍大賢先生，非執行董事為蘇國樑先生、蘇國偉先生及

伍國芬女士，獨立非執行董事為吳志揚博士、邢沛能先生及葉昇先生。 

 


