
133二零二一年年報  華人 業集團

NOTES TO THE CONSOLIDATED FINANCIAL STATEMENTS

綜合財務報表附註
For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

1. GENERAL INFORMATION

2. APPLICATION OF NEW AND AMENDMENTS 
TO HKFRSs

1. 一般資料

本公司為一間於百慕達註冊成立之獲豁免有限

公司，其股份於聯交所上市。本公司之註冊辦

事處及香港主要辦事處之地址於本年報「公司

資料」一節中予以披露。本公司由

（一間於英屬維爾京群島註冊

成立之公司）間接擁有 ，其全部已發

行股本由陳凱韻女士（作為其未成年子女劉仲

學、劉秀樺及劉秀兒之信託人）持有。本公司

主要股東之進一步詳情於本年報「董事會報告

書」一節中「主要股東於本公司之證券權益」一

段內予以披露。

本綜合財務報表以港元（「港元」）呈列，港元亦

為本公司之功能貨幣，且除另有說明外，所有

數額均四捨五入至最接近之千位數（千港元）。

本公司之主要業務為投資控股，而其主要附屬

公司及聯營公司之主要業務分別載列於附註

及 。

2. 應用新訂及對香港財務報告準 
則之修訂

除下述者外，截至二零二一年十二月三十一日

止年度之綜合財務報表所採納之會計政策與編

製本集團截至二零二零年十二月三十一日止年

度之綜合財務報表所依循者一致。
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NOTES TO THE CONSOLIDATED FINANCIAL STATEMENTS 綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

2. 應用新訂及對香港財務報告準 
則之修訂（續）

於本年度，本集團已就編製本綜合財務報表首

次應用由香港會計師公會（「香港會計師公會」）

頒布之下列對香港財務報告準則（「香港財務報

告準則」）之修訂（「修訂」），包括該等於二零二

一年一月一日或之後開始之年度期間強制生效

之修訂：

香港財務報告準則第 號、

香港會計準則第 號、

香港財務報告準則第 號、

香港財務報告準則第 號及

香港財務報告準則第 號

（修訂本）

利率基準改革

第二階段

香港財務報告準則第 號

（修訂本）

二零二一年

六月三十日

後與

冠狀病毒病

相關之租金

優惠

於二零二一年四月一日或之後開始之年度

期間生效且允許提早應用

除下述者外，應用該等修訂不會對本集團於本

年度及過往年度之財務狀況及表現及╱或本綜

合財務報表所載之披露資料構成重大影響。

2. APPLICATION OF NEW AND AMENDMENTS 
TO HKFRSs 
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NOTES TO THE CONSOLIDATED FINANCIAL STATEMENTS 綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

2. 應用新訂及對香港財務報告準
則之修訂（續）

應用香港財務報告準則第9號、香港會計準則

第39號、香港財務報告準則第7號、香港財務

報告準則第4號及香港財務報告準則第16號之

修訂「利率基準改革 – 第二階段」之影響

於本年度，本集團已首次應用該等修訂。該等

修訂乃與金融負債因利率基準改革而導致合約

現金流量之釐定基準變動及應用香港財務報告

準則第 號「金融工具：披露」之相關披露要求

相關。

於二零二一年一月一日，本集團擁有多項金融

負債及衍生工具，彼等之利息與基準利率掛鈎

將會或可能會受到利率基準改革影響。

於二零二一年一月一日及二零二一年十二月

三十一日，本集團有借貸之賬面值分別約為

港元及約為 港元

以及於兩個日期均有一項衍生工具之名義金額

為 港元，彼等之利息與基準利

率（即香港銀行同業拆息（「香港銀行同業拆息」）

或倫敦銀行同業拆息（「倫敦銀行同業拆息」））掛

鈎將會或可能會受到利率基準改革影響。

於截至二零二一年十二月三十一日止年度內，

部分相關合約已轉換至相關替代基準利率。該

等轉換對本綜合財務報表並無構成重大影響，

乃因本集團已就按攤銷成本計量之借貸因利率

基準改革而導致合約現金流量變動應用實際權

宜方法。香港財務報告準則第 號所要求之額

外披露載列於附註 。

2. APPLICATION OF NEW AND AMENDMENTS 
TO HKFRSs 

Impact on application of Amendments to HKFRS 9, HKAS 39, 

HKFRS 7, HKFRS 4 and HKFRS 16 “Interest Rate Benchmark 

Reform – Phase 2”
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

2. 應用新訂及對香港財務報告準
則之修訂（續）

本集團並未提早採納下列已頒布但仍未生效之

新訂及對香港財務報告準則之修訂（「新訂及經

修訂香港財務報告準則」）。

香港財務報告準則（修訂本） 年至 年頒布之

香港財務報告準則

年度改進

香港財務報告準則第 號

（修訂本）

引用概念框架

香港財務報告準則第 號及

香港會計準則第 號

（修訂本）

投資者與其聯營公司或

合資公司之間的資產

出售或注資

香港財務報告準則第 號 保險合同及相關修訂

香港會計準則第 號（修訂本） 將負債分類為流動或

非流動負債及對香港

詮釋第 號（ 年）之

相關修訂

香港會計準則第 號及

香港財務報告準則實務

公告第 號（修訂本）

會計政策之披露

香港會計準則第 號（修訂本） 會計估計之定義

香港會計準則第 號

（修訂本）

與單一交易產生之資產及

負債相關之遞延稅項

香港會計準則第 號

（修訂本）

物業、廠房及設備

達至擬定用途前之

所得款項

香港會計準則第 號

（修訂本）

繁重的合約

履約成本

於二零二二年一月一日或之後開始之年度

期間生效

於二零二三年一月一日或之後開始之年度

期間生效

尚待釐定之日期或之後開始之年度期間生

效

本公司之董事（「董事」）現正評估該等新訂及經

修訂香港財務報告準則之潛在影響，惟尚未釐

定該等新訂及經修訂香港財務報告準則對本集

團之表現及財務狀況以及披露會否構成重大影

響。該等新訂及經修訂香港財務報告準則或會

導致本集團日後之表現及財務狀況之編製及呈

列方式出現變動。

2. APPLICATION OF NEW AND AMENDMENTS 
TO HKFRSs 
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綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要 

本綜合財務報表已根據香港會計師公會頒布之

香港財務報告準則（包括所有香港財務報告準

則、香港會計準則（「香港會計準則」）及詮譯）及

香港公認會計原則而編製。此外，本綜合財務

報表包括聯交所證券上市規則（「上市規則」）所

要求之適用披露及香港公司條例（第 章）之

披露要求。

持續經營評估

於截至二零二一年十二月三十一日止年度，

本集團產生本公司擁有人應佔之虧損淨額約

港元及本公司擁有人應佔之其

他全面支出約 港元。儘管以上

所述，本綜合財務報表乃按持續經營基準編

製。

管理層密切監察本集團之財務表現及流動資金

狀況。按持續經營基準編製本綜合財務報表之

有效性取決於本集團未來營運之成果、其產生

足夠現金流量以履行其到期財務責任之能力、

以及其再融資或重組其借貸之能力，以滿足本

集團對未來營運資金及融資之需要。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES

Going concern assessment



138 CHINESE ESTATES HOLDINGS LIMITED  ANNUAL REPORT 2021

NOTES TO THE CONSOLIDATED FINANCIAL STATEMENTS 綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

持續經營評估（續）

根據與銀行近期溝通，董事並無知悉主要銀行

有任何意向撤回彼等之銀行信貸額或要求提早

償還銀行借貸。董事相信，以本集團良好的過

往記錄及與銀行之關係，現有銀行信貸額將於

彼等現有條款期滿時獲續期或滾存。此外，本

集團擁有來自一位董事之未動用貸款額。

董事已審閱管理層編製之本集團現金流量預

測。該等現金流量預測涵蓋自二零二一年十二

月三十一日起不少於十二個月之期間。根據該

等現金流量預測，董事相信本集團將具備足夠

財務資源以履行其自二零二一年十二月三十一

日起十二個月內到期之財務責任。於編製該等

預測時，管理層就有關本集團營運所得之預計

現金流量、資本開支及持續可動用之銀行信貸

額作出關鍵假設。本集團能否取得預測現金流

量取決於能否持續取得銀行授予可動用之銀行

信貸額。

鑑於上文所述，董事認為本集團將具備足夠財

務資源以償還其到期負債，並能繼續持續經

營。據此，董事已按持續經營基準編製本綜合

財務報表。

本綜合財務報表乃按歷史成本法編製，惟按公

平值計量之若干物業及金融工具除外，有關之

會計政策闡述如下。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

Going concern assessment 
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綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

公平值計量

公平值乃於計量日市場參與者於有秩序交易中

出售資產所收取或轉讓負債所支付之價格，而

不論該價格為可直接觀察取得或可使用其他估

值技術估計。於估計資產或負債之公平值時，

本集團會考慮該等市場參與者於計量日對資產

或負債定價時所考慮資產或負債之特點。於本

綜合財務報表中作計量及╱或披露用途之公平

值乃按此基準釐定，惟不包括香港財務報告

準則第 號「股份付款」範圍內之以股份付款交

易、根據香港財務報告準則第 號「租賃」入

賬之租賃交易及與公平值有若干類似之處但不

屬公平值之計量，例如香港會計準則第 號「存

貨」之可變現淨值或香港會計準則第 號「資產

減值」之使用價值。

此外，就財務報告用途，根據公平值計量數據

之可觀察程度及數據對公平值計量之整體重要

程度，公平值計量劃分為第一級、第二級及第

三級，如下所述：

第一級： 數據為同等之資產或負債（實體能

夠於計量日取得）於活躍市場取得

之報價（未經調整）；

第二級： 數據為直接或間接從可觀察之資

產或負債所得的數據（於第一級之

報價除外）；及

第三級： 數據為從資產或負債之非可觀察

數據。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

Fair value measurements
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(a) 綜合賬目基準

附屬公司

綜合財務報表包括本公司與本公司及其

附屬公司所控制實體（包括結構性實體）

之財務報表。就本公司獲得控制權乃

指： 可對接受投資方行使權力； 自

參與接受投資方之業務獲得或有權獲得

可變回報；及 有能力藉對接受投資方

行使其權力而影響其回報。

倘事實及情況顯示上文所列三項控制因

素其中一項或多項改變，則本集團會重

新評估是否仍然對接受投資方擁有控制

權。

本集團獲得附屬公司控制權時便開始將

附屬公司綜合入賬，於失去控制權時則

終止其入賬。具體而言，於年內所收購

或出售附屬公司之收入及開支於本集團

獲得控制權日起計入損益，直至本集團

不再控制該附屬公司為止。

損益及各個其他全面收益項目歸屬於本

公司擁有人及非控股權益。附屬公司之

全面收益及支出總額歸屬於本公司擁有

人及非控股權益，即使此舉會導致非控

股權益結餘為負數。

對附屬公司財務報表在必要時會予以調

整以使其會計政策與本集團會計政策一

致。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(a) Basis of consolidation

Subsidiaries
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綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(a) 綜合賬目基準（續）

附屬公司（續）

所有有關本集團成員之間之集團內資產

及負債、股本權益、收入、開支及現金

流量交易已於綜合時全數對銷。

附屬公司之非控股權益與本集團之股本

權益分開呈列，即現時擁有權益可於相

關附屬公司清盤時讓其持有人有權按比

例分佔資產淨值。

業務合併或資產收購

選擇性之集中度測試

本集團可以選擇在每項交易的基礎上進

行可選擇性之集中度測試，准許以簡化

評估所購入之一系列活動及資產是否屬

於業務。倘所購入總資產的公平值大致

全部集中在單一可識別資產或一組類似

可識別資產中，則滿足集中度測試。就

評估不包括現金及現金等值項目、遞延

稅項資產及由遞延稅項負債產生之商譽

的總資產。倘滿足集中度測試，則釐定

該組活動及資產不屬於業務，因此不需

要作進一步評估。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(a) Basis of consolidation 

Subsidiaries 
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NOTES TO THE CONSOLIDATED FINANCIAL STATEMENTS 綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(a) 綜合賬目基準（續）

附屬公司（續）

業務合併或資產收購（續）

業務合併

收購業務應用收購法入賬。業務合併之

轉讓代價按公平值計量，乃以於收購日

之本集團轉讓資產之公平值、本集團付

予被收購方前擁有人所產生之負債及本

集團用作交換被收購方控股權時發行之

股本權益之總和計算。與收購相關的成

本一般於產生時在損益中確認。

屬現時擁有權益且於清盤時讓其持有人

有權按比例分佔實體資產淨值之非控股

權益，初步可按公平值或以非控股權益

分佔該被收購方可識別資產淨值已確認

金額之比例計算。計量基準視乎每項交

易而作出選擇。其他種類的非控股權益

乃按其公平值或按另一項香港財務報告

準則規定之基準計量（當適用）。

資產收購

當本集團收購不構成業務的一組資產及

負債時，本集團識別並確認個別可識別

之所收購資產及承擔負債，將購入價首

先分配至隨後按公平值模式計量之投資

物業以及按各自的公平值之金融資產╱

金融負債，而購入價之餘額根據購買日

的相對公平值分配至其他可識別資產及

負債。此類交易不會產生商譽或議價收

購收益。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(a) Basis of consolidation 

Subsidiaries 
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(a) 綜合賬目基準（續）

本集團於現有附屬公司之擁有權益變動

本集團於現有附屬公司之擁有權益變動

若無導致本集團失去對有關附屬公司

之控制權，則按股本權益交易入賬。本

集團權益及非控股權益之賬面值已作調

整，以反映其於附屬公司之相關權益變

動。非控股權益之調整金額與已付或已

收代價之公平值間之任何差額直接於股

本權益確認，並歸屬於本公司擁有人。

當本集團失去附屬公司的控制權時，收

益或虧損於損益中確認，並計算： 已

收代價之公平值及任何保留權益之公平

值之總額；及 本公司擁有人應佔附

屬公司之資產（包括商譽）及負債先前之

賬面值以及任何非控股權益；兩者之間

的差額。所有先前於其他全面收益中確

認有關該附屬公司的金額猶如本集團已

直接出售附屬公司相關之資產或負債入

賬，即採用適用香港財務報告準則規

定╱允許，重新分類至損益或轉撥至另

一類股本權益。在失去控制權當日，任

何保留在前附屬公司投資之公平值被視

作為其後根據香港財務報告準則第 號

「金融工具」入賬之初步確認公平值，當

適用時，作為初步確認投資於聯營公司

或合資公司之成本。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(a) Basis of consolidation 

Changes in the Group’s ownership interests in existing 

subsidiaries
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(b) 商譽

收購業務所產生之商譽按於收購業務當

日確立之成本扣除累積減值虧損（如有）

列賬（見上文有關之會計政策）。

商譽按轉讓代價、被收購方之任何非控

股權益金額、及收購方先前持有被收購

方之股本權益之公平值（如有）之總額，

超出於收購日所收購可識別資產扣除所

承擔負債後之金額之差額計量。倘經重

新評估後，於收購日所收購可識別資產

扣除所承擔負債後之金額超出轉讓代

價、被收購方之任何非控股權益金額、

及收購方先前持有被收購方之股本權益

之公平值（如有）之總額，則該差額即時

在損益中確認為議價收購收益。

就減值測試而言，商譽會被分配至本集

團各預期可受惠於合併之協同效應之現

金產生單位（「現金產生單位」）（或多組現

金產生單位）。

商譽所屬之現金產生單位會每年（或於

有跡象顯示該單位可能出現減值時更頻

密地）進行減值測試。倘現金產生單位之

可收回金額低於其賬面值，則減值虧損

會先被分配以調減該單位任何商譽之賬

面值，其後則按該單位內各項資產之賬

面值之比例分配至該單位之其他資產。

任何商譽之減值虧損會直接於損益中確

認。商譽之已確認減值虧損不會於隨後

期間撥回。

出售相關現金產生單位而釐定出售收益

或虧損時，會計入商譽所佔之金額。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(b) Goodwill



145二零二一年年報  華人 業集團

綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(c) 以權益法入賬之投資

聯營公司為本集團對其擁有重大影響力

之公司，且不屬於附屬公司，亦不屬於

合資公司之權益。重大影響力指有權參

與接受投資方之財務及營運政策決定，

但非對該等政策擁有控制權或共同控制

權。

合資公司屬聯合安排，對該安排擁有共

同控制權之各方可據此享有聯合安排之

資產淨值之權益。共同控制權乃指按照

合約協定對安排共享之控制權，其僅就

相關業務之決策須獲共享控制權之各方

一致同意時存在。

聯營公司及合資公司的業績以及資產及

負債以會計權益法於綜合財務報表入

賬。惟有關投資或其中一部分已分類為

持作出售，並根據香港財務報告準則第

號「持作出售之非流動資產及已終止經

營業務」入賬。根據權益法，於聯營公司

或合資公司的投資初步按成本於綜合財

務狀況報表確認，並隨後就確認本集團

攤佔該聯營公司或合資公司的損益及其

他全面收益予以調整。當本集團攤佔聯

營公司或合資公司之虧損超出本集團於

該聯營公司或合資公司之權益（包括實質

上成為本集團於該聯營公司或合資公司

投資淨額一部分的任何長期權益）時，本

集團終止確認其攤佔的進一步虧損。僅

於本集團已產生法定或推定責任，或已

代表該聯營公司或合資公司支付款項的

情況下，方會確認額外虧損。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(c) Investments accounted for using the equity method
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(c) 以權益法入賬之投資（續）

於聯營公司或合資公司之投資自接受投

資方成為聯營公司或合資公司該日起以

權益法入賬。收購於聯營公司或合資公

司之投資時，投資成本超出本集團攤佔

接受投資方可識別資產及負債之公平值

淨值之任何差額確認為商譽，並計入投

資之賬面值。本集團攤佔可識別資產及

負債之公平值淨值超出投資成本之任何

差額，於重新評估後即時在收購該投資

期間於損益中確認。

本集團評估是否出現客觀證據需要就聯

營公司或合資公司之權益可能出現減

值。倘任何客觀證據存在，投資（包括商

譽）的賬面值悉數將會根據香港會計準則

第 號按單一資產進行減值測試，方法

為將其可收回金額（使用價值與公平值減

出售成本的較高者為準）與其賬面值作比

較。確認之任何減值虧損不會分配至構

成投資賬面值的一部分之任何資產（包括

商譽）。該減值虧損之任何撥回根據香港

會計準則第 號確認，惟受隨後增加的

可收回投資金額規限。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(c) Investments accounted for using the equity method 
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(c) 以權益法入賬之投資（續）

當本集團不再擁有對聯營公司重大影響

力或對合資公司共同控制權時，將按出

售接受投資方全部權益計算收益或虧損

入賬並於損益中確認。倘本集團保留於

前聯營公司或合資公司之權益且該保留

權益為香港財務報告準則第 號範圍內

之金融資產，則本集團會於該日按公平

值計量保留權益，而該公平值被視為於

初步確認時之公平值。聯營公司或合資

公司之賬面值與任何保留權益及出售聯

營公司或合資公司相關權益時所得任何

款項之公平值間之差額，會於釐定出售

該聯營公司或合資公司之收益或虧損時

入賬。此外，本集團會將先前在其他全

面收益就該聯營公司或合資公司確認之

所有金額入賬，與猶如該聯營公司或合

資公司直接出售相關資產或負債所需基

準相同。因此，倘該聯營公司或合資公

司先前在其他全面收益確認之收益或虧

損會於出售相關資產或負債時重新分類

至損益，本集團會於出售╱部分出售相

關聯營公司或合資公司時將收益或虧損

由股本權益重新分類至損益（作為重新分

類調整）。

當於聯營公司之投資成為於合資公司之

投資或於合資公司之投資成為於聯營公

司之投資時，本集團繼續使用權益法。

於發生該等擁有權益變動時，不會重新

計量公平值。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(c) Investments accounted for using the equity method 
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(c) 以權益法入賬之投資（續）

當本集團減少其於聯營公司或合資公司

之擁有權益而本集團繼續採用權益法

時，若有關收益或虧損會於出售相關資

產或負債時重新分類至損益，則本集團

會將有關減少擁有權益而先前已於其他

全面收益確認之比例收益或虧損重新分

類至損益。

當集團實體與本集團之聯營公司或合資

公司進行交易時，與聯營公司或合資公

司交易所產生之溢利及虧損僅於聯營公

司或合資公司之權益與本集團無關時，

方於綜合財務報表確認。

(d) 減值虧損（商譽及無限使用年期之無形資

產除外）

於報告期末，本集團會審視其有形資產

及其有限使用年期之無形資產之賬面

值，以釐定該等資產有否出現任何減值

虧損之跡象。倘估計資產之可收回金額

低於其賬面值，則該資產之賬面值會減

至其可收回金額。減值虧損則即時於損

益中確認。

當減值虧損於其後撥回時，資產之賬面

值會提高至經修訂之估計可收回金額，

惟所提高之賬面值不得超出在過往年度

未有就資產確認減值虧損之情況下之賬

面值。減值虧損之撥回會即時於損益中

確認。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(c) Investments accounted for using the equity method 

(d) Impairment losses (other than goodwill and intangible 

assets with indefinite useful lives)
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綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(e) 投資物業及興建中投資物業 

投資物業為持作賺取租金收入及╱或資

本增值用途之物業，包括作為該用途之

興建中物業及現時持有但未決定日後用

途之土地。

投資物業初步按成本（包括任何直接應佔

開支）計量。於初步確認後，投資物業按

公平值計量，並予以調整以撇除任何預

付或應計的經營租賃收入。

投資物業公平值變動所產生之收益或虧

損會於產生期間內計入損益。

興建中投資物業所產生之建築成本會被

資本化為在興建中投資物業賬面值的一

部分。

持有但未決定日後用途之租賃土地被視

為持作資本增值用途而分類為投資物

業，並以公平值列賬。租賃土地公平值

之變動於變動發生期間直接於損益中確

認。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(e) Investment properties and investment properties under 

construction
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(e) 投資物業及興建中投資物業（續） 

投資物業於出售時或當該投資物業被永

久終止使用及預期由出售時起再無日後

經濟利益時取消確認。取消確認物業所

產生之任何收益或虧損（按出售所得款項

淨額與物業的賬面值差額計算）於取消確

認該物業期間內計入損益。

當投資物業開始由業主自用或發展以作

業主自用時，則該物業按公平值轉撥至

物業、廠房及設備。於轉撥時投資物業

公平值變動所產生之收益或虧損計入損

益。

當業主自用之物業於終止由業主自用時

以公平值由物業、廠房及設備轉撥至投

資物業。於轉撥日賬面值與公平值之差

額將根據香港會計準則第 號「物業、

廠房及設備」以重估值增加或減少入賬，

並於其他全面收益中確認。隨後在銷售

或報廢資產時，有關重估儲備將直接轉

撥至保留溢利。

僅限於當投資物業之用途改變成為開始

發展以作銷售時，則該物業由投資物業

轉撥至物業存貨。於改變用途日，該物

業之公平值與其原賬面值之差額於損益

中確認。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(e) Investment properties and investment properties under 

construction 
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綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(f) 物業、廠房及設備

物業、廠房及設備按成本減隨後之累積

折舊及累積減值虧損列賬（如有）。

物業、廠房及設備（永久業權土地及發展

中物業除外）之折舊乃按其估計可使用年

期及估計剩餘價值以直線法計算，用以

撇銷成本，年折舊率如下：

種類 基準

租賃土地 按租約尚餘年期

樓宇 按租約尚餘未屆滿

年期與四十年之

間較短者為準

租賃物業裝修 按租賃期限與六年

之間較短者為準

傢俬、裝置及設備 三至十年

遊艇及車輛 三至十年

物業、廠房及設備於出售時或當繼續使

用資產預期不會產生日後經濟利益時取

消確認。取消確認資產所產生之任何收

益或虧損（按出售所得款項淨額與資產賬

面值之差額計算）於取消確認該資產期間

內計入損益。

(g) 物業存貨

持作買賣用途之物業存貨（包括落成物

業）乃按其成本及可變現淨值兩者中較低

者列賬。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(f) Property, plant and equipment

Type Basis

(g) Stock of properties
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(g) 物業存貨（續）

持作出售之落成物業之成本乃按未售出

單位應佔發展成本總額（包括已資本化

之借貸成本）之比例釐定。可變現淨值乃

由本集團之管理層根據當時市況估算，

即估計售價減出售物業將產生之估計成

本。

持作出售之落成物業之任何減值或撥備

金額於產生減值或虧損期間內確認為開

支。可變現淨值增加導致撥回任何減值

或撥備之金額，於作出撥回期間內確認

為扣減持作出售之落成物業已確認為開

支之金額。

(h) 存貨

存貨包括化妝品之製成品及原材料，按

成本與可變現淨值兩者中之較低者列

賬。成本乃指存貨之發票成本。成本乃

按個別項目以加權平均法分配。

可變現淨值乃指在日常業務過程中之估

計售價減適用可變銷售開支。

(i) 無形資產

買賣權、貿易權及商標

買賣權、金銀貿易權及商標乃按成本減

累積攤銷及任何已識別減值虧損列賬。

無形資產採納之攤銷期為五年。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(g) Stock of properties 

(h) Inventories

(i) Intangible assets

Trading rights, exchange rights and trademark
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綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(j) 金融工具

當集團實體成為金融工具合約條文之一

方，則於綜合財務狀況報表確認金融資

產及金融負債。金融資產及金融負債初

步按公平值計量。就金融資產或金融負

債並非通過損益以反映公平值（「通過損

益以反映公平值」）（並無重大融資部分之

應收貿易賬項除外）而言，其計量初步按

公平值加上或扣減與其收購或發行直接

應佔之交易成本。並無重大融資部分之

應收貿易賬項初步按交易價格計量。

金融資產

所有已確認之金融資產視乎金融資產之

分類而定，隨後整體按攤銷成本或公平

值計量。

金融資產分類及隨後之計量

符合下列條件之金融資產（除於初

步確認時被指定為通過損益以反

映公平值之債務投資外）隨後按攤

銷成本計量：

持有金融資產之業務模式以

收取合約現金流量為目標；

及

金融資產之合約條款於指定

日期產生之現金流量，僅為

支付本金及未償還本金之利

息。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(j) Financial instruments

Financial assets
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NOTES TO THE CONSOLIDATED FINANCIAL STATEMENTS 綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(j) 金融工具（續）

金融資產（續）

金融資產分類及隨後之計量（續）

符合下列條件之金融資產隨後按

通過其他全面收益以反映公平值

計量：

持有金融資產之業務模式以

收取合約現金流量及出售金

融資產為目標；及

金融資產之合約條款於指定

日期產生之現金流量，僅為

支付本金及未償還本金之利

息。

除以上分類為攤銷成本及通過其

他全面收益以反映公平值之金融

資產，所有其他金融資產分類為

通過損益以反映公平值計量。

金融資產乃持作買賣，倘若：

收購之主要目的為於短期內

出售；

於初步確認時，為本集團共

同管理之已識別金融工具組

合的一部分，且近期出現短

期獲利之實際模式；或

並非被指定及不可有效作為

對沖之衍生工具。

此外，本集團可以不可撤銷地將

須按攤銷成本或通過其他全面收

益以反映公平值計量之金融資產

指定為通過損益以反映公平值計

量（倘若此舉可消除或顯著減少會

計錯配）。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(j) Financial instruments 

Financial assets 
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綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(j) 金融工具（續）

金融資產（續）

金融資產分類及隨後之計量（續）

攤銷成本及實際利率法

實際利率法為一種計算債務

工具攤銷成本及於有關期間

內分配利息收入之方法。實

際利率為於初步確認時將債

務工具預計存續期或更短期

間（如適用）內將估計未來現

金收入（包括所有已付或已

收並構成實際利率一部分之

費用及差價、交易成本及其

他溢價或折讓）準確地貼現

至賬面淨值之利率。

隨後按攤銷成本計量之金融

資產之利息收入乃採用實際

利率法計算確認。利息收入

於損益中確認及包括在收入

或投資收入（按適用情況而

定）內。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(j) Financial instruments 

Financial assets 
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NOTES TO THE CONSOLIDATED FINANCIAL STATEMENTS 綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(j) 金融工具（續）

金融資產（續）

金融資產分類及隨後之計量（續）

通過其他全面收益以反映公

平值計量之金融資產

根據香港財務報告準則第

號，本集團可作出不可撤回

之選擇（按各工具作基準）指

定股本工具投資為通過其他

全面收益以反映公平值。倘

股本投資為持作買賣，則不

允許指定為通過其他全面收

益以反映公平值。倘收購金

融資產之主要目的為於短期

內出售，或該金融資產乃一

項並非被指定及不可有效作

為對沖之衍生工具，則該金

融資產被視為持作買賣。

通過其他全面收益以反映公

平值之股本工具投資初步按

公平值加上交易成本計量。

隨後彼等按公平值計量，而

公平值變動而產生之收益及

虧損則於其他全面收益中確

認，並於通過其他全面收益

以反映公平值計量之金融資

產之儲備中累積。公平值按

綜合財務報表附註 所述

之方式釐定。

股息收入於損益中確認及包

括在收入內。

自應用香港財務報告準則第

號以來，本集團已指定所

有非持作買賣之股本工具投

資（上市或非上市）為通過其

他全面收益以反映公平值。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(j) Financial instruments 

Financial assets 
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綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(j) 金融工具（續）

金融資產（續）

金融資產分類及隨後之計量（續）

通過損益以反映公平值計量

之金融資產

通過損益以反映公平值計量

之金融資產包括並非被指定

及不可有效作為對沖之衍生

工具以及會籍及公司債券。

股本工具投資分類為通過損

益以反映公平值，除非本集

團於初步確認時指定該非持

作買賣之投資為通過其他全

面收益以反映公平值（見上

文 ）。

不符合攤銷成本及通過其他

全面收益以反映公平值準則

之債務工具（見上文）均為通

過損益以反映公平值計量。

此外，即使符合攤銷成本準

則，惟被指定為通過損益以

反映公平值之債務工具，則

按通過損益以反映公平值計

量。倘有關指定為抵銷或大

幅減低計量或確認出現之不

一致情況，乃因計量資產或

負債或確認其收益及虧損以

不同之計算方法，債務工具

可於初步確認時被指定為通

過損益以反映公平值。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(j) Financial instruments 

Financial assets 
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NOTES TO THE CONSOLIDATED FINANCIAL STATEMENTS 綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(j) 金融工具（續）

金融資產（續）

金融資產分類及隨後之計量（續）

通過損益以反映公平值計量

之金融資產（續）

通過損益以反映公平值計量

之金融資產於報告期末按公

平值計量，因重新計量而產

生之任何收益或虧損於損益

中確認。於損益中確認之收

益或虧損淨額包括在投資收

入內。公平值按綜合財務

報表附註 所述之方式釐

定。

通過損益以反映公平值之債

務工具之利息收入於損益中

確認及包括在收入內。

金融資產之減值

本集團根據香港財務報告準則第

號就須作減值評估之金融資產（包

括應收賬項、按金及其他應收賬

項、應收證券交易賬項及存款、

抵押存款、定期存款、銀行結餘

及現金以及墊付聯營公司╱一間

接受投資公司款項）按預期信貸虧

損（「預期信貸虧損」）模式進行減值

評估。預期信貸虧損的金額於各

報告日期更新，以反映自初步確

認以來信貸風險的變化。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(j) Financial instruments 

Financial assets 
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綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(j) 金融工具（續）

金融資產（續）

金融資產之減值（續）

存續期預期信貸虧損乃指相關工

具於預期存續期內所有可能發生

之違約事件而導致之預期信貸虧

損。相反，十二個月預期信貸虧

損（「十二個月預期信貸虧損」）乃指

預期於報告期末後十二個月內可

能發生的違約事件而導致之存續

期預期信貸虧損部分。評估乃根

據本集團的過往信貸虧損經驗進

行，並根據債務人特有的因素、

一般經濟狀況以及對於報告日期

當前狀況及預測未來狀況的評估

作出調整。

本集團總能就應收貿易賬項確認

存續期預期信貸虧損。預期信貸

虧損乃就該等資產之重大結餘進

行個別評估，或使用適當歸類按

撥備矩陣進行共同評估。

對於所有其他工具，本集團計量

的虧損撥備相等於十二個月預期

信貸虧損，除非自初步確認以來

信貸風險大幅增加，則本集團確

認存續期預期信貸虧損。應否確

認存續期預期信貸虧損的評估乃

基於自初步確認以來發生違約之

可能性或風險大幅增加。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(j) Financial instruments 

Financial assets 



160 CHINESE ESTATES HOLDINGS LIMITED  ANNUAL REPORT 2021

NOTES TO THE CONSOLIDATED FINANCIAL STATEMENTS 綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(j) 金融工具（續）

金融資產（續）

金融資產之減值（續）

信貸風險大幅增加

當評估金融工具之信貸風險是否

自初步確認以來大幅增加，本集

團將金融工具於報告日期發生違

約之風險與於初步確認日其風險

比較。就作出此評估，本集團考

慮到合理及具理據之定量及定性

資料，包括過往經驗及無須付出

過多成本或努力後即可獲得之前

瞻性資料。

在評估信貸風險是否大幅增加

時，會特別考慮以下資料：

金融工具外界（如有）或內部

信貸評級出現實際或預期大

幅轉差；

外部市場信貸風險指標大幅

轉差；

就業務、財務或經濟狀況之

現有或預測不利變動預期將

導致債務人履行其債務責任

之能力遭到大幅削弱；

債務人經營業績實際或預期

大幅轉差；

債務人之監管、經濟或技術

環境實際或預期出現重大不

利變動，導致債務人履行其

債務責任之能力遭到大幅削

弱。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(j) Financial instruments 

Financial assets 
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綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(j) 金融工具（續）

金融資產（續）

金融資產之減值（續）

信貸風險大幅增加（續）

不論上述評估結果如何，倘合約

付款逾期超過 日，則本集團會

假定信貸風險自初步確認以來已

大幅增加，除非本集團有合理及

具理據資料可作證明，則另作別

論。

本集團定期監察以識別信貸風險

曾否大幅增加的標準之成效，並

於適當時作出修訂，從而確保有

關標準能夠於款項逾期前識別信

貸風險大幅增加。

違約定義

就內部信貸風險管理而言，本集

團認為當內部產生或從外部來源

所得資料顯示，債務人不大可能

向其債權人（包括本集團）支付悉數

款項時，則出現違約事件。

無論上述如何，倘金融資產逾期

超過九十日，本集團將視作已發

生違約，除非本集團有合理及具

理據資料證明較寬鬆之違約標準

更為恰當，則另作別論。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(j) Financial instruments 

Financial assets 
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(j) 金融工具（續）

金融資產（續）

金融資產之減值（續）

撇銷政策

當有資料顯示交易方陷入嚴重財

政困難，且並無實際收回款項之

可能時（例如交易方被清盤或進入

破產程序，或就應收貿易賬項而

言，當金額已逾期超過一年（以較

早發生者為準）），本集團會撇銷

金融資產，除非本集團有合理及

具理據資料證明較後期間更為恰

當，則另作別論。經考慮法律意

見後（倘合適），已撇銷的金融資產

可能仍可於本集團收回程序下被

強制執行。撇銷構成取消確認事

件。其後收回之任何款項於損益

中確認。

預期信貸虧損之計量及確認

預期信貸虧損之計量乃違約概

率、違約虧損（即違約時虧損大小

的幅度）及違約時風險之函數。違

約概率及違約虧損乃基於歷史數

據及前瞻性資料作評估。預期信

貸虧損之估計反映無偏頗及概率

加權之金額，乃根據發生相關違

約風險之加權數值而釐定。本集

團於估計應收貿易賬項之預期信

貸虧損時應用實際權宜方法，經

考慮過往信貸虧損經驗及無須付

出過多成本或努力後即可獲得之

前瞻性資料（經調整）按撥備矩陣作

出。

一般而言，預期信貸虧損為根據

合約應付予本集團之所有合約現

金流量與本集團預期收取之現金

流量之間的差額，按初步確認時

釐定之實際利率貼現。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(j) Financial instruments 

Financial assets 
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綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(j) 金融工具（續）

金融資產（續）

金融資產之減值（續）

信貸減值之金融資產

於各個報告日期，本集團以前瞻

性基準評估按攤銷成本列賬之

金融資產是否出現信貸減值。當

發生對金融資產估計未來現金流

量有不利影響之一個或多個事件

時，金融資產出現「信貸減值」。

金融資產信貸減值之證據包括以

下事項之可觀察數據：

發行人或借款人出現嚴重財

政困難；

違反合約，如違約或逾期事

件；

向借款人作出貸款之貸款人

出於因借款人財政困難有關

之經濟或合約理由，給予借

款人在其他情況下不會作出

之寬免；或

借款人有可能破產或進行其

他財務重組，或因財政困難

而導致質押失去活躍市場。

金融資產之取消確認

當收取資產之現金流量的合約權

利到期，或金融資產被轉移及本

集團將該金融資產擁有權之絕大

部分風險及回報已轉移給另一個

實體時，則金融資產將被取消確

認。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(j) Financial instruments 

Financial assets 
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NOTES TO THE CONSOLIDATED FINANCIAL STATEMENTS 綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(j) 金融工具（續）

金融資產（續）

金融資產之取消確認（續）

除分類為通過其他全面收益以反

映公平值之股本工具投資外，於

取消確認金融資產時，資產賬面

值與已收及應收代價之總和之差

額乃於損益中確認。

於取消確認被分類為通過其他全

面收益以反映公平值之股本工具

投資時，過往累積於通過其他全

面收益以反映公平值計量之金融

資產之儲備中之累計收益或虧損

不會重新分類至損益，但轉撥至

保留溢利。

金融負債及股本工具

分類及計量

集團實體發行之金融負債及股本

工具乃根據已訂立合約安排之本

質及金融負債與股本工具之定義

分類為金融負債或股本工具。

股本工具為可證明於本集團之資

產經扣除其所有負債後之剩餘權

益之任何合約。本集團之金融負

債一般分類為 通過損益以反映

公平值之金融負債及 隨後按攤

銷成本計量之其他金融負債。就

金融負債及股本工具而採納之會

計政策載列如下。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(j) Financial instruments 

Financial assets 

Financial liabilities and equity instruments
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NOTES TO THE CONSOLIDATED FINANCIAL STATEMENTS 綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(j) 金融工具（續）

金融負債及股本工具（續）

分類及計量（續）

通過損益以反映公平值之金

融負債

通過損益以反映公平值之金

融負債乃指持作買賣之金融

負債，包括非被指定及不可

有效作為對沖之衍生工具。

通過損益以反映公平值之金

融負債乃按公平值計量，因

重新計量而產生之公平值變

動於產生期間直接於損益中

確認。

隨後按攤銷成本計量之其他

金融負債及實際利率法

其他金融負債隨後乃採用實

際利率法按攤銷成本計量。

非資本化為資產之部分成本

的利息開支，已計入財務費

用。

實際利率法為一種計算金融

負債攤銷成本及於有關期間

內分配利息開支之方法。實

際利率為於初步確認時將金

融負債預計存續期或更短期

間（如適用）內將估計未來現

金支出（包括所有已付或已

收並構成實際利率一部分之

費用及差價、交易成本及其

他溢價或折讓）準確地貼現

至賬面淨值之利率。

除分類為通過損益以反映公

平值之金融負債外，金融負

債之利息開支乃採用實際利

率法計算確認。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(j) Financial instruments 

Financial liabilities and equity instruments 
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NOTES TO THE CONSOLIDATED FINANCIAL STATEMENTS 綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(j) 金融工具（續）

金融負債及股本工具（續）

分類及計量（續）

股本工具

本公司發行之股本工具按已

收所得款項扣除直接發行成

本入賬。

確認回購本公司之股本工具

於股本權益中直接扣除。於

購買、出售、發行或註銷本

公司之股本工具時並無收益

或虧損於損益中確認。

取消確認╱修改金融負債

當本集團相關合約之特定責任獲

解除、取消或到期時，金融負債

將被取消確認。取消確認之金融

負債賬面值與已付及應付代價之

差額乃於損益中確認。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(j) Financial instruments 

Financial liabilities and equity instruments 
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NOTES TO THE CONSOLIDATED FINANCIAL STATEMENTS 綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(j) 金融工具（續）

金融負債及股本工具（續）

取消確認╱修改金融負債（續）

除本集團因利率基準改革而導致

合約現金流量之釐定基準變動而

應用實際權宜方法外，當金融負

債合約條款被修改時，本集團會

考慮包括定性因素在內的所有相

關事實和情況而評估經修改之條

款有否導致原有條款出現重大修

改。倘定性評估並無結論，本集

團認為倘新條款下現金流量之貼

現現值（包括任何已付費用減任何

已收費用，並用原有實際利率貼

現）與原有金融負債剩餘現金流量

之貼現現值相差至少 ，則條

款存在重大差異。因此，該等條

款修改被視為終止確認，所產生

之任何成本或費用均確認為終止

確認收益或虧損一部分。當該差

額低於 時，交換或修改會被

視為非重大修改。

對於不導致取消確認金融負債之

非重大修改，相關金融負債賬面

值將按照經修改之合約現金流量

按金融負債原有實際利率貼現之

現值計算。所產生之交易成本或

費用已就經修改之金融負債之賬

面值作出調整，並按尚餘期內攤

銷。金融負債賬面值之任何調整

於修改日期於損益中確認。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(j) Financial instruments 

Financial liabilities and equity instruments 
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NOTES TO THE CONSOLIDATED FINANCIAL STATEMENTS 綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(j) 金融工具（續）

利率基準改革導致合約現金流量之釐定

基準變動 

就應用攤銷成本計量之金融資產或金融

負債之合約現金流量之釐定基準因利率

基準改革而導致之變動，本集團應用實

際權宜方法就該等變動以更新實際利率

入賬，該實際利率變動一般不會對相關

金融資產或金融負債之賬面值造成重大

影響。

僅限於符合以下兩項條件時，就利率基

準改革要求對合約現金流量之釐定基準

作出變動：

該變動必須為利率基準改革之直

接結果；及

釐定合約現金流量之新基準在經

濟上等同於之前的基準（即緊接變

動前之基準）。

除合約現金流量之釐定基準須就利率基

準改革而變動外，對於金融資產或金融

負債作出之其他變動，本集團首先應用

實際權宜方法就利率基準改革要求之變

動更新實際利率。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(j) Financial instruments 

Change in the basis for determining the contractual 

cash flows as a result of interest rate benchmark 

reform



169二零二一年年報  華人 業集團

NOTES TO THE CONSOLIDATED FINANCIAL STATEMENTS 綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(j) 金融工具（續）

衍生金融工具

衍生工具初步按衍生工具合約簽訂當日

之公平值確認，隨後按彼等於報告期末

之公平值重新計量。所產生之收益或虧

損即時於損益中確認。

財務擔保合約

財務擔保合約因指定債務人未能按債務

工具之原有或經修改條款如期付款時，

為發行人須支付指定金額予持有人以補

償其所蒙受損失之合約。財務擔保合約

負債初步按彼等公平值計量，倘彼等並

非被指定為通過損益以反映公平值，且

並非因資產轉讓而產生，則隨後按較高

者計量：

根據香港財務報告準則第 號而釐

定虧損撥備之金額（見上文金融資

產）；及

以初步確認之金額減於擔保期間

確認之累計攤銷（如適用）。

(k) 收入確認

本集團之履約責任當（或已）獲履行時確

認收入，即當與特定履約責任相關之貨

品或服務之「控制權」轉讓予客戶時。

履約責任指可分別之貨品或服務（或一組

貨品或服務）或一系列大致相同之可分別

之貨品或服務。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(j) Financial instruments 

Derivative financial instruments

Financial guarantee contract

(k) Revenue recognition
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NOTES TO THE CONSOLIDATED FINANCIAL STATEMENTS 綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(k) 收入確認（續）

倘符合以下其中一項標準，則控制權於

一段時間內轉移，而收入則參照完全履

行相關履約責任之進展情況而於一段時

間內確認：

於本集團履約時，客戶同時取得

並耗用本集團履約所提供之利

益；

本集團之履約產生及提升資產，

而該項資產於本集團履約時由客

戶控制；或

本集團之履約並未產生讓本集團

有替代用途之資產，且本集團對

至今已完成履約之付款具有可強

制執行權利。

否則，收入於客戶取得可分別之貨品或

服務控制權之時點確認。

合約資產指本集團就換取本集團已向客

戶轉讓之貨品或服務而收取代價之權

利，而該權利尚未成為無條件，須根據

香港財務報告準則第 號作減值評估。

相反，應收款項指本集團收取代價之權

利成為無條件。

合約負債指本集團因已向客戶收取代價

（或已到期之代價金額），而須向客戶轉

讓貨品或服務之責任。

與合約有關之合約資產及合約負債以淨

額入賬及呈列。

收入乃按已收或應收代價之公平值計

量。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(k) Revenue recognition 
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NOTES TO THE CONSOLIDATED FINANCIAL STATEMENTS 綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(k) 收入確認（續）

租金收入包括就營業租約物業預先開出

發票之租金，乃按有關租約年期以直線

法於損益中確認。

樓宇管理費收入、物業管理服務收入及

管理費收入乃就提供服務之相關期間按

有關協議之條款確認。提供樓宇及物業

管理服務之收入於一段時間內確認，乃

因於本集團履約時，客戶同時取得並耗

用本集團履約所提供的利益。

出售證券投資按買賣日期基準確認。

買賣證券及期貨合約之經紀收入於執行

有關買賣單據之時點確認。

投資之股息收入乃於本集團收取款項之

權利確立時確認。

化妝品銷售所得收入於交付貨品及轉移

所有權之時點確認。

於日常業務過程中持作出售物業之銷售

收入乃於法律轉讓完成時確認，時點為

當買家有能力管理該物業之使用並獲得

該物業絕大部分之餘下利益。

金融資產之利息收入乃就本金結餘按適

用實際利率及時間比例計算。有關利率

指於金融資產預計存續期內將估計未來

現金收入準確貼現至於初步確認時資產

賬面淨值之利率。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(k) Revenue recognition 
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NOTES TO THE CONSOLIDATED FINANCIAL STATEMENTS 綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(l) 稅項

所得稅開支指當期應付稅項及遞延稅項

之總和。

當期應付稅項按年度應課稅溢利計算。

應課稅溢利與綜合全面收益報表所報除

稅前溢利不同，此乃由於其不包括在其

他年度應課稅之收入或可扣減之開支，

亦不包括永不課稅或扣減之項目。本集

團之當期稅項負債於報告期末以已頒布

或實質頒布之稅率計算。

遞延稅項按綜合財務報表內資產及負債

賬面值與用於計算應課稅溢利之相關

稅基兩者之暫時差異確認。遞延稅項負

債通常會就所有應課稅暫時差異確認，

遞延稅項資產通常就所有可扣減暫時差

異限於較可能於日後取得應課稅溢利，

而該等可扣減暫時差異可用以抵銷時確

認。若暫時差異因商譽或因於一項既不

影響應課稅溢利或會計溢利之交易（業務

合併除外）中初步確認其他資產及負債而

引致，則不會確認該等遞延稅項資產及

負債。

本集團會就於附屬公司、聯營公司及合

資公司之投資之有關應課稅暫時差異確

認遞延稅項負債，惟本集團有能力控制

暫時差異之撥回及暫時差異不大可能於

可見將來撥回則另作別論。

遞延稅項資產之賬面值於各報告期末均

作檢討，並在不大可能再有足夠應課稅

溢利收回全部或部分資產時減少。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(l) Taxation
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(l) 稅項（續）

遞延稅項資產及負債乃按於負債償還或

資產變現期間所預期之適用稅率計量。

當期稅項及遞延稅項會於損益中確認，

惟當相關項目於其他全面收益或直接於

股本權益中確認，在此情況下，其當期

稅項及遞延稅項亦會分別於其他全面收

益或直接於股本權益中確認。若當期稅

項或遞延稅項乃因初步就業務合併入賬

而產生，其稅務影響會納入業務合併之

會計處理中。

就稅項扣減乃源自租賃負債之租賃交易

而言，本集團分別對使用權資產及租賃

負債應用香港會計準則第 號「所得稅」

之規定。由於應用初步確認豁免，與使

用權資產及租賃負債有關之暫時差異不

會於初步確認時確認。因重新計量租賃

負債及租賃修改而導致使用權資產及租

賃負債的賬面值在後續修訂產生之暫時

差異，由於初步確認豁免不適用，因此

於重新計量或修改日期確認。

如所得稅是由同一稅務當局徵收，而實

體打算支付其當期稅項資產及負債之淨

額，有關遞延稅項資產及負債可以互相

抵銷。

(m) 租賃

租賃之定義

倘合約為換取代價而授予已識別資產在

一段期間內之使用控制權，則該合約為

租賃或包含租賃。

就於首次應用日期或之後訂立或修改或

自業務合併所產生之合約而言，本集團

於開始、修改日期或收購日期（如適用）

基於香港財務報告準則第 號項下之定

義，評估合約是否為租賃或包含租賃。

除非合約之條款及條件隨後發生變動，

否則將不會重新評估有關合約。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(l) Taxation 

(m) Leasing

Definition of lease
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(m) 租賃（續）

本集團為承租人

分配合約代價之組成部分

對於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之合

約，本集團根據租賃組成部分之相對單

獨價格及非租賃組成部分之單獨價格總

和將合約代價分配至各個租賃組成部

分。

短期租賃及低價值資產租賃

本集團將短期租賃確認豁免應用於短期

租賃之資產（即該等自租賃開始日期起計

租期為十二個月或以下且不包含購買選

擇權之租賃）。本集團亦將低價值資產租

賃確認豁免應用於被認為低價值之辦公

室設備租賃。短期租賃及低價值資產租

賃之租賃付款於租期內以直線法確認為

開支。

使用權資產

本集團於租賃開始日期（即相關資產可供

使用日期）確認使用權資產。使用權資

產按成本減任何累積折舊及減值虧損計

量，並就任何重新計量租賃負債作出調

整。使用權資產成本包括已確認租賃負

債金額、已產生初步直接成本、承租人

將相關資產還原至租賃條款及條件要求

之狀況所產生之估計成本，以及於開始

日期或之前已作出之租賃付款減任何已

收租賃優惠。除非本集團合理地確定於

租期結束時取得租賃資產擁有權，否則

已確認使用權資產於其估計可使用年期

及租期（以較短者為準）按直線法計算折

舊。使用權資產須予以減值。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(m) Leasing 

The Group as lessee
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NOTES TO THE CONSOLIDATED FINANCIAL STATEMENTS 綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(m) 租賃（續）

本集團為承租人（續）

使用權資產（續）

使用權資產於本集團綜合財務狀況報表

中以單獨項目呈列。

可退還租金按金

已付之可退還租金按金乃根據香港財務

報告準則第 號入賬及初步按公平值計

量。初步確認時對公平值作出之調整被

視作額外租賃付款並包含在使用權資產

成本中。

租賃負債

於租賃開始日期，本集團確認於租期內

作出之租賃付款以現值計量之租賃負

債。於計算租賃付款之現值時，倘租賃

之隱含利率不易釐定，則本集團使用租

賃開始日期之遞增借貸利率計算。

租賃付款包括：

定額付款（含實質定額租賃付款）減

任何應收租賃優惠；

取決於一項指數或利率之可變租

賃付款，初步計量時使用開始日

期之指數或利率；

本集團根據剩餘價值擔保預期應

付金額；

購買選擇權之行使價，倘本集團

合理地確定行使選擇權；及

倘租賃條款反映本集團行使終止

租賃之選擇權而支付終止租賃之

罰款。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(m) Leasing 

The Group as lessee 
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NOTES TO THE CONSOLIDATED FINANCIAL STATEMENTS 綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(m) 租賃（續）

本集團為承租人（續）

租賃負債（續）

於開始日期後，租賃負債金額增加反映

利息之增加，其減少則為租賃付款所

致。

倘出現以下情況，本集團重新計量租賃

負債（並就相關使用權資產作出相應調

整）：

租期之變動或購買相關資產之行

使購買選擇權之評估發生變化，

在該情況下，於重新評估日期，

有關租賃負債使用經修訂貼現率

貼現經修訂租賃付款重新計量；

若租賃付款因一項指數或利率變

動或有擔保剩餘價值下預期付款

變動而出現變動，則有關租賃負

債使用初步之貼現率貼現經修訂

租賃付款重新計量。

租賃負債於本集團綜合財務狀況報表中

以單獨項目呈列。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(m) Leasing 

The Group as lessee 
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NOTES TO THE CONSOLIDATED FINANCIAL STATEMENTS 綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(m) 租賃（續）

本集團為承租人（續）

租賃修改

對於不作為一項單獨租賃入賬之租賃修

改，本集團根據經修改租賃之租期重新

計量租賃負債，計量方式為使用修改生

效日期之經修訂貼現率貼現經修訂租賃

付款。

本集團為出租人

營業租約之租金收入會按有關租約年期

以直線法於損益中確認。磋商及安排營

業租約時產生之初步直接成本會加入租

賃資產之賬面值，並按租約年期以直線

法確認為開支。

(n) 外幣

在編製個別集團實體之財務報表時，以

實體功能貨幣以外之貨幣（外幣）進行之

交易按交易日通用之匯率入賬。於報告

期末，以外幣計值之貨幣項目以報告期

末當日通用之匯率重新換算。以外幣計

值並按公平值列賬之非貨幣項目以釐定

公平值當日通用之匯率重新換算。以外

幣計值並以歷史成本計量之非貨幣項目

不會重新換算。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(m) Leasing 

The Group as lessee 

The Group as lessor

(n) Foreign currencies
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NOTES TO THE CONSOLIDATED FINANCIAL STATEMENTS 綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(n) 外幣（續）

結算貨幣項目及換算貨幣項目時產生之

匯兌差額於產生之期間在損益中確認，

惟貨幣項目構成本公司之境外業務淨投

資一部分而產生之匯兌差額則於其他全

面收益中確認，並在出售境外業務時，

從股本權益重新分類至損益。重新換算

按公平值列賬之非貨幣項目產生之匯兌

差額計入產生之期間之損益，惟重新換

算其收益及虧損直接於其他全面收益中

確認之非貨幣項目產生之匯兌差額除

外，在此情況下，匯兌差額亦會直接於

其他全面收益中確認。

為呈列綜合財務報表，本集團境外業務

之資產及負債均以各報告期末之通用匯

率換算為本集團之呈列貨幣（即港元）。

收入及開支項目則以期間平均匯率予以

換算。惟倘匯率於期間內波動很大，在

此情況下則以交易日之匯率換算。所產

生之匯兌差額（如有）於其他全面收益中

確認並累積於匯兌儲備中。該等匯兌差

額於該境外業務出售期間於損益中確

認。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(n) Foreign currencies 
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NOTES TO THE CONSOLIDATED FINANCIAL STATEMENTS 綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(n) 外幣（續）

於出售境外業務（即出售本集團於境外業

務之全部權益，或出售涉及失去對擁有

境外業務之附屬公司之控制權，或出售

涉及失去對擁有境外業務之合資公司之

共同控制權，或出售涉及失去對擁有境

外業務之聯營公司之重大影響力）時，就

本公司擁有人應佔該業務於匯兌儲備累

積之所有匯兌差額重新分類至損益。

倘出售部分附屬公司並未導致本集團失

去對附屬公司之控制權，則按比例將累

積匯兌差額重新歸類為非控股權益，而

並不會於損益中確認。就出售部分聯營

公司或合資公司而並未造成本集團失去

重大影響力或共同控制權，則按比例將

攤佔累積匯兌差額重新分類至損益。

(o) 借貸成本

於購買、興建或製造必須以長時間預備

擬定用途或銷售之合資格資產之直接應

佔借貸成本將計入為該等資產之成本。

當該等資產實質上達至擬定用途或可供

銷售時，借貸成本便不再作資本化。

所有其他借貸成本於產生期間於損益中

確認。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(n) Foreign currencies 

(o) Borrowing costs
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NOTES TO THE CONSOLIDATED FINANCIAL STATEMENTS 綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(p) 退休福利成本

界定供款退休福利計劃之供款於僱員提

供服務以有權取得供款時確認為開支。

(q) 撥備

當本集團因過往事件而承擔現有責任，

導致本集團將有可能就該責任付款，

而該責任之金額能可靠地估計時確認撥

備。

確認為撥備之金額乃於報告期末就支付

現有責任所需之代價之最佳估計，當中

已考慮涉及有關責任之風險及不確定因

素。倘撥備使用估計支付現有責任之現

金流量進行計量，其賬面值即為該等現

金流量之現值。

(r) 關連人士

倘屬以下人士，即該人士或與該

人士關係密切的家庭成員與本集

團有關連：

控制或共同控制本集團；

對本集團有重大影響力；或

為本集團或本集團母公司之

主要管理人員。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(p) Retirement benefit costs

(q) Provisions

(r) Related parties
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NOTES TO THE CONSOLIDATED FINANCIAL STATEMENTS 綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(r) 關連人士（續）

倘實體符合下列任何條件，即與

本集團有關連：

該實體與本集團為同一集團

之成員公司（即各母公司、

附屬公司及同系附屬公司彼

此間有關連）。

某一實體為另一實體的聯營

公司或合資公司（或另一實

體為成員公司之集團旗下成

員公司之聯營公司或合資公

司）。

兩間實體均為同一名第三方

的合資公司。

某一實體為一名第三方實體

之合資公司，而另一實體為

該名第三方實體之聯營公

司。

該實體為本集團或本集團相

關實體之僱員離職後福利計

劃。倘本集團本身屬該計

劃，提供資助之僱主亦與本

集團有關連。

該實體受 項所述人士控制

或共同控制。

於 項所述人士可對該實

體有重大影響力或屬該實體

（或該實體之母公司）之主要

管理人員。

該實體或其所屬集團內之任

何成員公司向本集團或本集

團母公司提供主要管理人員

服務。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(r) Related parties 
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(r) 關連人士（續）

關連人士交易乃指本集團與關連人士之

間轉移資源、服務或責任，不論是否收

取價款。

個別人士關係密切的家庭成員乃指與該

實體交易時預期可影響該個別人士或受

該個別人士影響的家庭成員。

(s) 或然負債

或然負債乃一項因過往事件產生之有可

能承擔，而該等過往事件之存在僅可由

一項或多項並非由本集團全權控制之日

後不明朗事件之存在與否確定。其亦可

為一項因不大可能需要耗用經濟資源或

承擔之金額未能可靠地計量而未有確認

之過往事件產生之現有承擔。或然負債

未有予以確認，惟已於綜合財務報表附

註中披露。倘耗用經濟資源之可能性出

現變動致使有可能需耗用經濟資源，則

或然負債將確認為撥備。

(t) 營運分類

營運分類之呈報方式與提供予主要營運

決策者之內部管理報告之方式一致。分

類資產主要包括投資物業、金融資產以

及其他資產。分類負債包括金融負債及

其他負債。本集團以扣除稅項開支及非

控股權益後來自經營之損益（惟不包括主

要非現金項目）為基準評估表現。主要非

現金項目為投資物業及其他物業之未變

現公平值變動連同其相關之遞延稅項（如

適用）。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(r) Related parties 

(s) Contingent liabilities

(t) Operating segments
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NOTES TO THE CONSOLIDATED FINANCIAL STATEMENTS 綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

3. 主要會計政策概要（續） 

(u) 股息分派

向本公司股東分派之股息在本公司股東

或董事（如適合）批准派息之期間於綜合

財務狀況報表內確認為負債。

(v) 政府補助

當能夠合理保證本集團將遵守政府補助

附帶之條件及將收取補助時，方會確認

政府補助。

政府補助於本集團將擬用作補償之相關

成本確認為開支之期間按系統性基準於

損益中確認。

就已產生開支或虧損之應收補償或用作

本集團即時財務支持目的而並無未來相

關成本之政府補助，於成為應收賬項期

間於損益中確認。該補助已於其他收入

內呈列。

(w) 持作出售之非流動資產

非流動資產之賬面值倘若乃透過出售交

易而非透過持續使用而收回，則會分類

為持作出售類別。被視為符合此條件僅

限於該資產可於現況下供即時出售時就

僅在出售此類資產受通常和慣常條款約

束並且較高可能達成該出售。管理層必

須承諾該出售將於分類之日起一年內完

成方可預期符合確認。

分類為持作出售之非流動資產乃按資產

先前之賬面值及公平值減出售成本（以較

低者為準）計量（惟香港財務報告準則第

號範圍內繼續根據相關章節所載的會計

政策進行計量的金融資產除外）。

3. SUMMARY OF SIGNIFICANT ACCOUNTING 
POLICIES 

(u) Dividend distribution

(v) Government grants

(w) Non-current assets held for sale
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

4. 關鍵會計估計

於應用本集團之會計政策（如附註 所述）時，

本集團之管理層須對未能從其他方面確定之資

產及負債之賬面值作出判斷、估計及假設。該

等估計及相關假設乃根據過往之經驗及其他被

視為相關之因素而作出。實際結果可能與此等

估計不盡相同。

就該等估計及相關假設須不斷作出檢討。倘會

計估計之修訂僅影響該修訂期間，該修訂會於

該修訂期間內確認；或倘該修訂影響本期間及

未來期間，則於修訂期間及未來期間確認。

估計不明確因素之主要來源

以下是對未來，以及於報告期末估計不明確因

素之其他主要來源使下一個財政年度對資產及

負債之賬面值造成重大調整有顯著風險之主要

假設。

金融資產之公平值計量

於二零二一年十二月三十一日，本集團持有

非上市債券、非上市股本證券（包括有限合

夥企業）及結構性產品，彼等之賬面值分別

約為 港元、 港元及

港元（二零二零年： 港

元、 港元及 港元）。

該等金融工具於活躍市場上並無市場報價（「無

報價投資」）。

無報價投資之公平值按重大非可觀察數據之估

值技術而釐定，建立相關估值技術及其相關數

據時需要進行判斷和估計。與該等因素相關的

假設變動可能導致對無報價投資的公平值進行

重大調整。詳情載於附註 。

4. CRITICAL ACCOUNTING ESTIMATES

Key sources of estimation uncertainty

Fair value measurement of financial assets
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

4. 關鍵會計估計（續）

估計不明確因素之主要來源（續）

投資物業之公平值

本集團之投資物業按獨立專業物業估值師進行

估值而評定之公平值列賬。估值師於釐定公平

值時，乃根據估值方法進行，當中牽涉若干假

設及估計。就本集團的所有投資組合以及聯營

公司持有的投資物業取得獨立的外部估值，以

支持管理層的估計。在信賴估值報告時，本集

團管理層已作出判斷，並確信估值方法已反映

當前的市場狀況，詳情載於附註 。該等假

設的變動，包括任何市場違規、政策、地緣政

治及社會變化或其他意外事件的潛在風險，將

導致本集團投資物業及其於綜合財務狀況報表

中呈報包括於以權益法入賬之投資之聯營公司

持有之投資物業之公平值產生變動。於綜合全

面收益報表中呈報的公平值收益或虧損及攤佔

以權益法入賬投資之業績（如適用）之金額將作

出相應的調整。

於二零二一年十二月三十一日，本集團投資物

業之賬面值約為 港元（二零二

零年： 港元）。

5. 金融工具

(a) 金融工具類別

4. CRITICAL ACCOUNTING ESTIMATES 

Key sources of estimation uncertainty 

Fair value of investment properties

5. FINANCIAL INSTRUMENTS

(a) Categories of financial instruments

2021

HK$’000

千港元 千港元

Financial assets 金融資產

通過損益以反映公平值計量

之金融資產 756,717

通過其他全面收益以反映

公平值計量之金融資產 1,892,048

攤銷成本 3,226,695
 

Financial liabilities 金融負債

攤銷成本 7,093,279

衍生金融工具 –
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

5. FINANCIAL INSTRUMENTS 

(b) Financial risk management objectives and policies

Market risk

5. 金融工具（續）

(b) 金融風險管理目標及政策

本集團之主要金融工具包括股本投資、

債券、持作買賣之投資、結構性產品、

會籍及公司債券、衍生金融工具、墊付

予╱墊款自聯營公司╱接受投資公司╱

非控股股東之款項、應收賬項、按金及

其他應收賬項、應收證券交易賬項及存

款、抵押存款、定期存款、銀行結餘及

現金、借貸、應付賬項及應計款項、應

付證券交易賬項及保證金、租賃負債以

及已收按金。該等金融工具之詳情於相

關附註中予以披露。下文載列與該等金

融工具有關之風險及如何降低該等風險

之政策。本集團之管理層管理及監控該

等風險，以確保及時和有效地採取適當

之措施。本集團有關金融工具之風險或

管理及計量該等風險之方式並無變動。

市場風險

外幣風險

本集團主要面對由未來商業交

易，以及已確認資產及負債而導

致的外匯風險。本公司及其於香

港主要附屬公司之功能貨幣為港

元，當中大部分交易以港元計

值。於英國及中國經營之附屬公

司之功能貨幣分別為英鎊（「英鎊」）

及人民幣（「人民幣」），當中大部分

交易分別以英鎊及人民幣計值。

本集團主要因港元兌英鎊及人民

幣匯率波動而承受外匯風險。換

算人民幣為其他貨幣須遵守中國

政府頒布之外匯管制之規則及規

例進行。本集團現時就外幣資產

及負債並無外幣對沖政策。本集

團將密切監控其外幣風險，並於

必要時考慮對沖重大外幣風險。
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

5. 金融工具（續）

(b) 金融風險管理目標及政策（續）

市場風險（續）

外幣風險（續）

本集團於報告期末就以外幣計值

之資產及負債所承受之外幣風險

如下：

敏感度分析

下表詳列本集團就港元兌相關外

幣之匯率上升及下跌 之敏感

度。由於港元與美元掛鈎，故假

設美元與港元之間並無重大貨幣

風險，美元亦不會載於下文之敏

感度分析。

就內部向主要管理人員報告外幣

風險時會以 作為敏感度比率，

而有關比率為管理層對匯率出現

合理可能變動作出之評估。

5. FINANCIAL INSTRUMENTS 

(b) Financial risk management objectives and policies 

Market risk 

2021

HK$’000

千港元 千港元

Assets 資產

美元（「美元」） 1,805,293

英鎊 3,026,103

人民幣 203,039

歐元（「歐元」） 1,399
 

Liabilities 負債

美元 1,241,379

英鎊 247,195

人民幣 17

歐元 228
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

5. 金融工具（續）

(b) 金融風險管理目標及政策（續）

市場風險（續）

外幣風險（續）

敏感度分析（續）

敏感度分析包括未償還之外幣計

值貨幣項目，並於報告期末就

之外幣匯率變動調整該等項目之

換算。敏感度分析包括外部貸款

及貸款予╱自本集團旗下境外業

務（其計值之貨幣為貸款人或借款

人功能貨幣以外之貨幣）；惟並不

包括來自換算於境外業務之財務

報表至本集團之呈列貨幣而產生

之風險。

下文中正數表示相關貨幣兌港元

之匯率轉強 時虧損之減少（二零

二零年：溢利之增加）。倘相關貨

幣兌港元之匯率轉弱 ，則對虧

損（二零二零年：溢利）造成之影響

為同等及相反。

對本集團截至二零二一年及二零

二零年十二月三十一日止年度

之股本權益其他部分並無重大影

響。

本集團外幣風險敏感度之淨影

響，乃由於本集團於報告期末就

承受外幣風險之貨幣資產及負債

所產生。

5. FINANCIAL INSTRUMENTS 

(b) Financial risk management objectives and policies 

Market risk 

Profit (loss)

溢利（虧損）

2021

HK$’000

千港元 千港元

Impact of 影響

英鎊 138,375

人民幣 10,151

歐元 1
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

5. 金融工具（續）

(b) 金融風險管理目標及政策（續）

市場風險（續）

現金流量利率風險

本集團擁有以浮息計息之資產及

負債（包括定期存款、銀行結餘、

第三方所持銷售所得款項及借

貸），故本集團須承擔現金流量利

率風險。該等金融工具詳情於相

關附註中予以披露。本集團現時

並無利率對沖政策。然而，本集

團之管理層監控利率風險，並於

必要時考慮對沖重大利率風險。

本集團浮息借貸帶來之現金流量

利率風險主要集中於香港銀行同

業拆息、倫敦銀行同業拆息、複

合參考利率或金融機構或一間銀

行之資金成本之波動。

敏感度分析

以下列示在全部其他變數維持不

變之情況下，本集團除稅前虧損

（二零二零年：溢利）對利率出現合

理可能變動時之敏感度（透過定期

存款、銀行結餘、第三方所持銷

售所得款項及借貸浮動利率之影

響）。

倘浮動利率上升╱下降 個基

點，在全部其他變數維持不變之

情況下，則本集團截至二零二一

年十二月三十一日止年度之除稅

前虧損（二零二零年：溢利）將增

加╱減少（二零二零年：減少╱增

加）約 港元（二零二零

年： 港元）。此乃主要

由於本集團所承受之浮息借貸之

利率風險。

5. FINANCIAL INSTRUMENTS 

(b) Financial risk management objectives and policies 

Market risk 
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

5. 金融工具（續）

(b) 金融風險管理目標及政策（續）

市場風險（續）

現金流量利率風險（續）

敏感度分析（續）

對本集團截至二零二一年及二零

二零年十二月三十一日止年度

之股本權益其他部分並無重大影

響。

本集團於本年度對利率之敏感度

減少主要由於以浮息計算之債務

淨額減少所致。

價格風險

本集團之投資分類為通過損益以

反映公平值計量之金融資產、通

過其他全面收益以反映公平值計

量之金融資產及衍生金融工具（呈

列為流動資產（二零二零年：流動

負債））於各報告期末按公平值計

量，故本集團須承擔價格風險。

於報告期末，本集團持有若干高

息及定息債券之投資。高息債券

一般為評級低於投資級別甚至不

獲評級之債券，由於其違約風險

及投資避險傾向較高，價值跌幅

一般較投資級別債券為大，因此

普遍較易受經濟週期影響。而定

息債券則較易受利率波動影響。

若利率上升，有關債券價值普遍

下跌。此外，債券年期愈長，對

利率變化之敏感度愈高。

本集團之管理層以設立不同風險

水平之投資組合管理有關風險。

此外，本集團已委任特定小組監

控價格風險，並於必要時考慮對

沖風險。

5. FINANCIAL INSTRUMENTS 

(b) Financial risk management objectives and policies 

Market risk 
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

5. 金融工具（續）

(b) 金融風險管理目標及政策（續）

市場風險（續）

價格風險（續）

敏感度分析

以下敏感度分析乃根據報告期末

之價格風險釐定。

倘價格上升╱下降 ，則本集

團截至二零二一年十二月三十一

日止年度之除稅前虧損（二零二零

年：溢利）將減少╱增加（二零二零

年：增加╱減少）約 港

元（二零二零年： 港

元）。此乃由於通過損益以反映公

平值計量之金融資產及衍生金融

工具之公平值變動。

倘價格上升╱下降 ，則本集團

截至二零二一年十二月三十一日

止年度之股本權益其他部分將增

加╱減少約 港元（二零

二零年： 港元），此

乃由於通過其他全面收益以反映

公平值計量之金融資產之公平值

變動。

信貸風險

倘交易方無法履行彼等於二零二一年十

二月三十一日之責任，本集團承受有關

各類已確認金融資產之最大信貸風險為

於綜合財務狀況報表所列該等資產之賬

面值。本集團之定期存款及銀行結餘存

於香港、中國大陸及海外高信貸質素之

銀行。

5. FINANCIAL INSTRUMENTS 

(b) Financial risk management objectives and policies 

Market risk 

Credit risk
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

5. 金融工具（續）

(b) 金融風險管理目標及政策（續）

信貸風險（續）

本集團與符合本集團庫務政策所訂信貸

評級良好之交易方進行交易，以盡量降

低信貸風險。揀選交易方之兩項重要原

則，乃由有信譽之信貸評級機構發出可

接受的信貸評級，以及對不獲評級之交

易方進行財務評審。本集團會在整個交

易期內密切監察交易方之信貸質素。本

集團會定期對與其交易之財務交易方進

行評審，以減低與各交易方相關規模及

信貸強度有關之集中信貸風險。

為不利之市場變動預先作準備，本集團

亦監察各金融機構交易方之潛在風險。

此外，於報告期末，本集團檢討每宗個

別債項之可收回金額，確保就無法收回

金額作出足夠之信貸虧損撥備。就此而

言，董事認為本集團之信貸風險已大幅

降低。

本集團應用香港財務報告準則第 號所

訂明之簡化方法就預期信貸虧損作出撥

備，該方法允許對應收貿易賬項採用整

個存續期內之預期信貸虧損撥備。就計

量預期信貸虧損，已將應收貿易賬項按

其共有之信貸風險特徵作歸類。本集團

已進行歷史分析及識別對信貸風險及預

期信貸虧損有影響之主要經濟變數，並

考慮現有之合理及具理據之前瞻性資

料。

5. FINANCIAL INSTRUMENTS 

(b) Financial risk management objectives and policies 

Credit risk 
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綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

5. 金融工具（續）

(b) 金融風險管理目標及政策（續） 

信貸風險（續）

於二零二一年十二月三十一日，經考慮

客戶之背景及聲譽、過往結賬記錄以

及過往經驗，個別重大之應收貿易賬項

於各報告期末已另行作減值評估。本集

團使用撥備矩陣計量預期信貸虧損，就

應收貿易賬項之可收回程度進行定期評

估。撥備率乃基於歸類類似財務強度之

不同客戶分類之逾期天數及與債務人之

任何糾紛。該計算反映於報告日期可獲

得有關過往事件、當前狀況及對未來經

濟狀況的預測之合理及具理據之資料。

截至二零二一年十二月三十一日止年

度，應收貿易賬項之信貸虧損撥備約為

港元（二零二零年： 港

元），已於綜合全面收益報表中確認。詳

情載列於附註 內。

就債券及結構性產品之應收利息而言，

本集團根據彼等各自之過往結賬記錄

及相關發行人之信貸評級對每隻債券及

結構性產品之可收回程度定期進行個別

評估。賬面值約為 港元之債

券之應收利息之預期信貸虧損乃按整

個存續期預期信貸虧損評估及計量，

乃因發行人拖欠付款及╱或陷入嚴重

財政困難。因此，截至二零二一年十

二月三十一日止年度，已就該等應收

款項作出撥備約 港元（二零

二零年：無）。債券及結構性產品之應

收利息約 港元（二零二零年：

港元）乃按十二個月預期信貸

虧損作評估且於截至二零二一年十二月

三十一日止年度並無（二零二零年：無）

作出撥備。

5. FINANCIAL INSTRUMENTS 

(b) Financial risk management objectives and policies 

Credit risk 
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

5. 金融工具（續）

(b) 金融風險管理目標及政策（續） 

信貸風險（續）

就所有其他應收賬項，本集團以相等於

十二個月預期信貸虧損計量及個別評估

虧損撥備。除非自初步確認起信貸風險

大幅增加，則本集團確認整個存續期內

之預期信貸虧損。評估應否確認整個存

續期內之預期信貸虧損乃根據自初步確

認起發生違約之可能性或風險有否重大

增加。

墊付予關連人士之信貸質素已參考有關

交易方之違約率及財務狀況之過往資

料進行評估。該等結餘按十二個月預期

信貸虧損作個別評估。董事認為，由於

墊付予關連人士之債務人目前信譽及良

好還款記錄，故彼等之信貸風險較低。

截至二零二一年十二月三十一日止年

度，已於綜合全面收益報表中確認信貸

虧損撥備約 港元（二零二零年：

港元）。

5. FINANCIAL INSTRUMENTS 

(b) Financial risk management objectives and policies 

Credit risk 
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

5. 金融工具（續）

(b) 金融風險管理目標及政策（續） 

信貸風險（續）

債券之投資只限於以高質素之金融機構

或投資交易方。於作出債券投資決定

時，本集團之管理層亦參照發行人及擔

保人（如有）之信貸評級，然而，有關評

級並非發行人及╱或擔保人信譽或債券

風險、回報或合適性之保證。本集團

所持若干債券類別之特定風險為：

高息債券 一般附帶高信貸風險，乃因

有關債券評級一般低於投資級別或不獲

評級，因此通常面對較高發行人違約

風險； 永續債券 視乎債券條款及條

件，其票息可能遞延或暫停支付，且通

常可於贖回禁止期後可贖回（相關風險

詳情載列於下文流動資金風險一節）；

及 或然可換股債券 由金融機構發

行，為資本結構中之低次級，通常是一

級或二級證券。或然可換股債券之主要

特徵是發行人可以在不導致債券違約之

情況下撇銷本金金額或將債券轉換為股

份。監管機構就撇銷或轉換為股本權益

之發生，設定特定嚴格的資本比率作為

觸發點或當宣布無法經營事件時發生。

倘發生觸發事件，本集團可能面臨較高

之發行人信貸風險，並可能蒙受重大虧

損或失去投資之全部價值。除上文所述

者外，倘有可能面對與場外（「場外」）債

券買賣相關之額外風險，乃因場外交易

一般所受規管有限，因而在交投量、價

格形成等交易詳情方面透明度較低。此

外，亦可能面對位於新興市場之投資之

額外風險，新興市場可能涉及若干與政

治及經濟不明朗因素相關之風險。鑑於

上述之特定風險，本集團已委任特定小

組（如上文附註 所披露）密切監察

有關風險。

5. FINANCIAL INSTRUMENTS 

(b) Financial risk management objectives and policies 

Credit risk 
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

5. 金融工具（續）

(b) 金融風險管理目標及政策（續） 

信貸風險（續）

抵押存款、定期存款、銀行結餘以及於

結算所之存款之信貸風險並不顯著，

乃因交易方為高信貸評級之銀行及結算

所。

本集團按地域集中承擔信貸風險之地區

主要為香港、歐洲及中國大陸。於二

零二一年十二月三十一日，本集團並

無債券及股本證券之集中投資風險（二

零二零年：承受三個同一發行人集團

發行並呈列為通過損益以反映公平值

計量之金融資產之債券投資賬面值分

別約 港元、

港元及 港元以及承受呈列

為通過其他全面收益以反映公平值計量

之金融資產之一間上市公司之股本證券

港元之集中投資風險，

此乃本集團之管理層決定之投資組合主

要部分）。當該等債券於受限制市場買賣

（相關風險詳情載列於下文流動資金風險

一節），或當該等債券╱該上市股本證券

之公平值下降（相關風險詳情載列於上文

價格風險一節），集中投資風險將會較

為顯著。本集團亦定期監察投資組合，

以免過度集中（如投資產品及相關外匯

等）。

5. FINANCIAL INSTRUMENTS 

(b) Financial risk management objectives and policies 

Credit risk 
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

5. 金融工具（續）

(b) 金融風險管理目標及政策（續） 

流動資金風險

本集團所持之若干債券按固定票息計

息，並附帶收回權利，如利率下跌，發

行人可提早收回及贖回債券。當發行人

於債券到期前行使權利贖回債券，則本

集團可能面對再投資風險。此外，部分

債券可能並無活躍第二市場。倘有關債

券市場成交流通量不足，本集團可能需

要承擔風險，持有投資直至到期，或於

到期前以不利價格出售。

本集團通過維持充足銀行存款及現金、

監察預測及實際現金流量以及配合金融

資產及金融負債之到期時間表，藉此管

理流動資金風險。

本集團之管理層持續監控流動資金風

險。載有銀行借貸到期日及有關之流動

資金需求之報告定期提供予本集團之管

理層審閱。本集團之管理層在必要時將

聯絡往來銀行將銀行借貸續期。

下表詳列本集團非衍生金融負債按協定

還款條款之餘下合約到期情況。各表乃

按本集團可被要求付款之最早日期根據

金融負債之未貼現現金流量編製，當中

包括利息及本金之現金流量。

5. FINANCIAL INSTRUMENTS 

(b) Financial risk management objectives and policies 

Liquidity risk
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

5. 金融工具（續）

(b) 金融風險管理目標及政策（續） 

流動資金風險（續）

5. FINANCIAL INSTRUMENTS 

(b) Financial risk management objectives and policies 

Liquidity risk 

At 31 December 2021

於二零二一年十二月三十一日 

Weighted 

average 

effective 

interest rate

On demand 

or within 

1 year

Within 2 to 

5 years

 Total 

undiscounted 

cash flows

Total 

carrying 

amount

加權平均
實際利率

按要求或
一年內

兩年至
五年

未貼現現金
流量總額

賬面值
總額

HK$’000 HK$’000 HK$’000 HK$’000

千港元 千港元 千港元 千港元

Non-derivative financial liabilities 非衍生金融負債
借貸 1.32% 3,696,100 1,883,227 5,579,327 5,455,514

租賃負債 2.04% 51,211 9,106 60,317 59,710

應付賬項及應計款項 – 201,896 – 201,896 201,896

應付證券交易賬項及保證金 – 12,163 – 12,163 12,163

已收按金 – 129,529 – 129,529 129,529

欠負聯營公司款項 – – 302,344 302,344 302,344

欠負接受投資公司款項 – – 931,848 931,848 931,848

欠負非控股股東款項 – – 275 275 275    

Total 總額 4,090,899 3,126,800 7,217,699 7,093,279
    

於二零二零年十二月三十一日

加權平均

實際利率

按要求或

一年內

兩年至

五年

未貼現現金

流量總額

賬面值

總額

千港元 千港元 千港元 千港元

Non-derivative financial liabilities 非衍生金融負債
借貸

租賃負債

應付賬項及應計款項

應付證券交易賬項及保證金

已收按金

欠負聯營公司款項

欠負接受投資公司款項

欠負非控股股東款項

Total 總額
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

5. 金融工具（續）

(b) 金融風險管理目標及政策（續）

流動資金風險（續）

除以上流動資金風險列表之項目，本

集團可能 就一間接受投資公司動用

之銀行信貸額而向一間銀行提供之財

務擔保以及 與一間接受投資公司有

關向第三方授予之彌償保證，於擔保

或彌償保證期間隨時被交易方要求索

償該擔保或彌償保證之最高金額合共

約為 港元（二零二零年：

港元）。擔保及彌償保證之

詳情已載列於附註 。

附帶按要求償還條款之有抵押銀行借貸

於上述流動資金風險列表之到期分析

中計入「按要求或一年內」時間組別。於

報告期末，借貸之未貼現現金流量總額

約為 港元（二零二零年：

港元）。經考慮本集團之財

務狀況，董事並不相信金融機構會行使

其酌情權要求即時還款。董事相信，有

關借貸將按照貸款協議所載之預定還款

日期償還，其詳情載於下表（當中包括利

息及本金之現金流量）。

5. FINANCIAL INSTRUMENTS 

(b) Financial risk management objectives and policies 

Liquidity risk 
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

5. 金融工具（續）

(b) 金融風險管理目標及政策（續）

流動資金風險（續）

到期分析 附帶按要求償還條款之有抵

押銀行借貸按其預定還款

5. FINANCIAL INSTRUMENTS 

(b) Financial risk management objectives and policies 

Liquidity risk 

At 31 December 2021

於二零二一年十二月三十一日 

Within

1 year

Within 2

to 5 years

Total

undiscounted

cash flows

Total

carrying

amount

一年內

兩年至

五年

未貼現現金

流量總額

賬面值

總額

HK$’000 HK$’000 HK$’000 HK$’000

千港元 千港元 千港元 千港元

Non-derivative financial liability 非衍生金融負債

借貸 680,307 795,948 1,476,255 1,443,820
    

於二零二零年十二月三十一日 

一年內

兩年至

五年

未貼現現金

流量總額

賬面值

總額

千港元 千港元 千港元 千港元

Non-derivative financial liability 非衍生金融負債

借貸
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

5. 金融工具（續）

(b) 金融風險管理目標及政策（續）

流動資金風險（續）

下表詳列本集團衍生金融工具餘下合約

到期之情況。下表乃按衍生工具需要交

收總額之未貼現現金流入及流出總額編

製。以港元以外貨幣計值之現金流量，

按報告期末當時之匯率將該現金流量轉

換為港元。

5. FINANCIAL INSTRUMENTS 

(b) Financial risk management objectives and policies 

Liquidity risk 

At 31 December 2021

於二零二一年十二月三十一日 

Within

1 year

Total

undiscounted

cash flows

Total

carrying

amount

一年內

未貼現現金

流量總額

賬面值

總額

HK$’000 HK$’000 HK$’000

千港元 千港元 千港元

Derivative gross settlement 衍生工具之交收總額

貨幣掉期 1,623

流入 1,243,362 1,243,362

流出 (1,241,270) (1,241,270)
   

於二零二零年十二月三十一日 

一年內

未貼現現金

流量總額

賬面值

總額

千港元 千港元 千港元

Derivative gross settlement 衍生工具之交收總額

貨幣掉期

流入

流出
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

5. 金融工具（續）

(b) 金融風險管理目標及政策（續）

利率基準改革

誠如附註 所列，本集團的多項倫敦銀

行同業拆息和香港銀行同業拆息銀行借

貸可能需要進行利率基準改革。

倫敦銀行同業拆息

英國金融行為監管局（

）已確認所有倫敦銀行同業拆息

設置將不再由任何管理員提供或不再具

有代表性：

緊接於二零二一年十二月三十一

日後，對於所有英鎊、歐元、瑞

士法郎及日圓設置，以及一週和

兩個月美元設置的情況；及

緊接於二零二三年六月三十日

後，對於其餘美元設置的情況。

香港銀行同業拆息

儘管港元隔夜平均指數（「港元隔夜平均

指數」）已被指定為香港銀行同業拆息的

替代方案，但並無終止香港銀行同業拆

息的計劃。香港採納多利率方式，香港

銀行同業拆息和港元隔夜平均指數將並

存。

5. FINANCIAL INSTRUMENTS 

(b) Financial risk management objectives and policies 

Interest rate benchmark reform
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

5. 金融工具（續）

(b) 金融風險管理目標及政策（續）

利率基準改革（續）

替代基準利率的實施進展

作為本集團過渡風險管理的一部分，本

集團訂立的新合同與相關替代基準利率

或在可行範圍內不受改革的利率掛鈎。

否則，本集團確保相關合同包括詳細的

備用條款，明確參考替代基準利率和引

用該條款的具體觸發事件。

本年內，若干合同已轉換至複合參考利

率。此外，對於與香港銀行同業拆息掛

鈎的若干浮動利率借貸，本集團已與相

關交易方確認將繼續按香港銀行同業拆

息至到期。

本集團正在密切關注市場並管理轉換至

新基準利率，包括相關銀行同業拆息

監管機構發布的公告、利率基準改革帶

來的風險以及就完成替代基準轉換的進

展。

5. FINANCIAL INSTRUMENTS 

(b) Financial risk management objectives and policies 

Interest rate benchmark reform 
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

5. 金融工具（續）

(c) 公平值計量

以公平值計量之金融工具

下表為於報告期末以公平值計量之金融

工具之三級分級制分析。

5. FINANCIAL INSTRUMENTS 

(c) Fair value measurements

Financial instruments measured at fair value

Fair value
Fair value 
hierarchy

Valuation techniques 
and key inputs Significant unobservable inputs

公平值
公平值
分級制 估值技術及主要數據 重大非可觀察數據

2021
HK$’000
千港元 千港元

Financial assets
金融資產

呈列為通過其他全面收益以反映公平值

計量之金融資產之上市股本證券

364,582
第一級 活躍市場之報價 不適用

呈列為通過損益以反映公平值計量之

金融資產之債券

238,135
第一級 活躍市場之報價 不適用

呈列為通過損益以反映公平值計量之

金融資產之非上市債券

28,037
第三級 貼現現金流量法

債券之估計合約現金流入按貼現率 厘

（二零二零年： 厘）（附註 ）

呈列為通過損益以反映公平值計量之

金融資產之持作買賣之上市投資

428,364
第一級 活躍市場之報價 不適用

呈列為通過損益以反映公平值計量之

金融資產之結構性產品

6,840
第三級

股票掛鈎票據按蒙地卡羅模擬模式

股票增長率（每週） 厘（二零二零年：

介乎 厘至 厘）、波幅（每週）

介乎 厘至 厘（二零二零年：

厘至 厘）及貼現率 厘

（二零二零年：介乎 厘至 厘）（附註 ）

二零二零年：有抵押貸款重新包裝

票據按貼現現金流量法

二零二零年：相關貸款之估計合約現金流入按

貼現率 厘（附註 ）
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

5. 金融工具（續）

(c) 公平值計量（續）

以公平值計量之金融工具（續）

Fair value
Fair value 
hierarchy

Valuation techniques 
and key inputs Significant unobservable inputs

公平值
公平值
分級制 估值技術及主要數據 重大非可觀察數據

2021
HK$’000
千港元 千港元

Financial assets
金融資產（續）

呈列為通過損益以反映公平值計量之

金融資產之會籍及公司債券

53,718
第二級 市場之比較數據 不適用

呈列為通過其他全面收益以反映公平值

計量之金融資產之非上市股本證券

1,527,466
第三級

貼現現金流量：預測之分派、

貼現率及合約條款（如有）

預測之分派乃參照管理層經驗及估計之

最終價值（附註 ）

貼現率介乎 厘至 厘（二零二零年：

厘至 厘）（附註 ）

參考相關物業之公平值 基於估值模式釐定相關物業之公平值（附註 ）

資產淨值（附註 ） 不適用

衍生金融工具

貨幣掉期

1,623
第二級

貼現現金流量法，按該貨幣之

即期及遠期匯率以及收益率曲線

不適用

 

2,648,765
 

Financial liability
金融負債

衍生金融工具

貨幣掉期

–
第二級

貼現現金流量法，按該貨幣之

即期及遠期匯率以及收益率曲線

不適用

 

5. FINANCIAL INSTRUMENTS 

(c) Fair value measurements 

Financial instruments measured at fair value 
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

5. FINANCIAL INSTRUMENTS 

(c) Fair value measurements 

Financial instruments measured at fair value 

5. 金融工具（續）

(c) 公平值計量（續）

以公平值計量之金融工具（續）

附註：

相關債券╱貸款之估計合約現金流

量、預測之分派、估計之最終價值

及相關物業之公平值越高，公平值

越高。貼現率越高，公平值越低。

股票增長率越高，公平值越高。股

票波幅及貼現率越高，公平值越

低。

本集團已釐定於報告期末之資產淨

值為公平值。

本集團之政策為於導致轉撥之事件或情

況改變之日期，確認公平值分級之間的

轉撥。

公平值分級制內第一級、第二級及第三

級之間於截至二零二一年及二零二零年

十二月三十一日止年度內並無轉撥以及

與過往年度所用之估值技術亦無轉變。

於活躍市場買賣之金融工具之公平值即

各報告期末之市場報價。倘即時及定

時透過交易所、交易商、經紀、業界組

別、報價服務或監管機構獲得報價，且

該等價格屬實際及定期按公平基準進行

之市場交易，則市場可被視為活躍。本

集團所持金融資產所用之市場報價為目

前之買入價。此等工具已計入第一級。
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

5. 金融工具（續）

(c) 公平值計量（續）

以公平值計量之金融工具（續）

第三級公平值計量結餘於本年度之變動

如下：

5. FINANCIAL INSTRUMENTS 

(c) Fair value measurements 

Financial instruments measured at fair value 

Unlisted bond

presented as

financial assets

measured at

FVTPL

Structured

product(s)

presented as

financial assets

measured at

FVTPL

Unlisted

equity

securities

presented as

financial assets

measured at

FVTOCI

呈列為通過

損益以反映

公平值計量之

金融資產之

非上市債券

呈列為通過

損益以反映

公平值計量之

金融資產之

結構性產品

呈列為通過

其他全面收益

以反映公平值

計量之金融資產

之非上市

股本證券

千港元 千港元 千港元

（附註 ） （附註 ） （附註 ）

於二零二零年一月一日

於年內購入

於年內出售

於年內歸還注資資本

淨額

公平值變動而產生之

收益（虧損）淨額    

於二零二零年

十二月三十一日 201,061 52,426 1,593,220

於年內購入 – 140,970 –

於年內出售╱取消確認 – (171,947) (154,400)

於年內注資資本 – – 9,011

公平值變動而產生之

（虧損）收益淨額 (173,024) (14,609) 79,635   

At 31 December 2021 於二零二一年

 十二月三十一日 28,037 6,840 1,527,466
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

5. 金融工具（續）

(c) 公平值計量（續）

以公平值計量之金融工具（續）

附註：

就於報告期末持有之非上市債券及

結構性產品所有計入有關年度之收

益（虧損）列報為損益中之投資收入

（開支）。

就於報告期末持有之非上市股本證

券計入有關年度其他全面收益之收

益（虧損）列報為通過其他全面收益以

反映公平值計量之金融資產之儲備

之變動。

並非以公平值計量之金融工具

董事認為本集團並非以公平值計量之金

融工具之賬面值與其公平值相若。

6. 資本風險管理

本集團通過根據風險水平給予產品及服務相應

定價，以及確保按合理成本取得融資之方式管

理資本，其主要目標為保持本集團之實體具持

續經營之能力，以確保本集團能為本公司股東

持續提供回報，並為其他權益相關者提供利

益。

董事積極並定時審視及管理本集團之資本架

構，透過以完善資本狀況支持優化債務及於經

濟條件發生變動時對資本架構作出調整，為本

公司股東爭取最大之回報。本集團整體策略與

二零二零年維持不變。

於二零二一年十二月三十一日，本集團之資本

架構主要由債務（包括銀行及一間金融機構之

借貸、租賃負債、抵押存款、定期存款、銀行

結餘及現金），以及股本權益總額（包括已發行

股本、儲備、保留溢利及非控股權益）組成。

董事考慮資本成本及各類股本相關之風險，以

按資本與負債比率監控其資本架構。本集團之

資本與負債比率之目標不高於 ，按債務淨

額與股本權益之比例釐定。該比率表述為債務

淨額與股本權益總額之百分比。債務淨額乃按

借貸總額及租賃負債（如綜合財務狀況報表所

示）減現金及銀行結餘以及抵押存款計算。

5. FINANCIAL INSTRUMENTS 

(c) Fair value measurements 

Financial instruments measured at fair value 

Financial instruments not measured at fair value

6. CAPITAL RISK MANAGEMENT
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

6. 資本風險管理（續）

資本與負債比率如下：

6. CAPITAL RISK MANAGEMENT 

2021

HK$’000

千港元 千港元

借貸 流動性質（附註 ） 3,642,977

借貸 非流動性質（附註 ） 1,812,537

租賃負債 流動性質（附註 ） 50,673

租賃負債 非流動性質（附註 ） 9,037 

債務總額 5,515,224

減：現金及銀行結餘以及

抵押存款（附註 ） (2,757,384) 

債務淨額

（債務總額減現金及銀行結餘以及

抵押存款） 2,757,840
 

債務淨額 2,757,840

減：證券投資及

財資產品（附註 ） (1,065,958) 

債務（現金）淨額

（債務淨額減證券投資及

財資產品） 1,691,882
 

股本權益總額（附註 ） 14,398,830
 

債務淨額與股本權益比率

（不包括證券投資及

財資產品） 19.2%
 

債務淨額與股本權益比率

（包括證券投資及

財資產品）

11.8% 現金淨額狀況
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

6. 資本風險管理（續）

附註：

借貸於附註 詳述。

租賃負債於附註 詳述。

於報告期末之現金及銀行結餘以及抵押存

款包括定期存款、銀行結餘及現金以及抵

押存款。

證券投資及財資產品於附註 、 、

及 詳述。

於報告期末之股本權益總額包括已發行股

本、儲備、保留溢利及非控股權益。

債務淨額與股本權益比率（不包括證券投資及

財資產品）保持穩定。

就經紀業務而言，本公司三間全資擁有附屬公

司天發金融有限公司、天發期貨有限公司及天

發證券有限公司須按證券及期貨事務監察委員

會所頒布適用於彼等之證券及期貨條例之特定

金額要求而保持財務資源。該等要求每日經內

部審閱並須每月向證券及期貨事務監察委員會

遞交報告。於本年度已悉數遵守。

除上文披露者外，本公司或其任何附屬公司並

不受外來股本要求之限制。

7. 收入

收入乃指持作出售物業之銷售、經紀佣金、經

紀服務之交易費用、扣除退貨後之化妝品銷

售、樓宇及物業管理服務收入、已收及應收之

物業租金收入、債券及結構性產品之利息收

入、上市及非上市股本投資之股息收入以及出

售持作買賣之投資收益之合計金額。收入分析

如下：

6. CAPITAL RISK MANAGEMENT 

7. REVENUE



211二零二一年年報  華人 業集團

綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

7. 收入（續）

附註：

債券及結構性產品之利息收入乃來自通過

損益以反映公平值計量之金融資產。

上市股本投資之股息收入乃來自通過損益

以反映公平值計量之金融資產及通過其他

全面收益以反映公平值計量之金融資產，

金額分別約 港元（二零二零年：

港元）及約 港元（二

零二零年： 港元）。

非上市股本投資之股息收入乃來自通過其

他全面收益以反映公平值計量之金融資

產。

7. REVENUE 

2021

HK$’000

千港元 千港元

與客戶合約之收入：

按於某一時點之基準確認

持作出售物業之銷售 235,462

經紀服務及化妝品銷售收入 18,091 

253,553

按於一段時間內之基準確認

樓宇及物業管理服務收入

50,079 

303,632 

其他來源之收入：

物業租金收入 327,346

利息收入 315,510

債券（附註 ） 305,020

結構性產品（附註 ） 10,490

股息收入 169,479

上市股本投資（附註 ） 168,279

非上市股本投資（附註 ） 1,200

出售持作買賣之投資收益 183,859 

996,194 

收入總額 1,299,826
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

8. 營運分類

本集團根據主要營運決策者用於作出策略決定

時審閱之報告以釐定營運分類。

本集團擁有六項可呈報分類 物業發展及

買賣、 零售物業租賃、 非零售物業租

賃、 通過其他全面收益以反映公平值之上

市股本投資、 通過損益以反映公平值之投

資及財資產品以及 非上市投資、投資控股

及經紀服務，以及本集團歸類為所有其他分類

之餘下業務。上述分類方式乃基於本集團之營

運資料以供本集團管理層作出決策之用。

主要業務活動如下：

物業發展及買賣 物業發展及

買賣物業銷售

物業租賃

零售 來自零售物業租賃

非零售 來自非零售物業租賃

通過其他全面收益

以反映公平值之

上市股本投資

通過其他全面收益

以反映公平值之

上市股本證券

通過損益以反映

公平值之投資及

財資產品

於持作買賣之證券

投資、場外交易及

結構性產品

非上市投資、投資

控股及經紀服務

非上市證券投資、

買賣及經紀服務

所有其他分類 化妝品分銷及貿易、

提供樓宇及物業管理

服務以及其他

本集團以扣除稅項開支及非控股權益後來自經

營之損益（惟不包括主要非現金項目）為基準評

估表現。主要非現金項目為投資物業及其他物

業之未變現公平值變動連同其相關之遞延稅項

（如適用）。

概無營運分類合併成為以上所述之六項可呈報

分類。

8. OPERATING SEGMENTS
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

8. 營運分類（續）

未分攤之公司資產主要包括自用之土地及樓

宇、使用權資產、遞延稅項資產、可收回稅款

以及衍生金融工具。

未分攤之公司負債主要包括稅項負債、銀行借

貸、欠負聯營公司款項、欠負接受投資公司款

項、欠負非控股股東款項、租賃負債以及遞

延稅項負債（二零二零年：且包括衍生金融工

具）。

本集團可呈報分類為營運不同活動之策略業務

單元。由於各業務單元擁有不同市場，且要求

不同市場策略，故彼等受個別管理。

此外，業務單元亦於不同國家受個別營運管

理。各國應佔收入及業績乃按物業或資產所在

地為基準。

一位（二零二零年：無）主要客戶之個別收入佔

本集團收入之 或以上。一位來自中國大陸

物業發展及買賣分類之客戶所產生之收入約為

港元。

8. OPERATING SEGMENTS 
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

8. 營運分類（續）

營運分類資料呈列如下：

綜合全面收益報表

截至二零二一年十二月三十一日止年度

8. OPERATING SEGMENTS 

Consolidated Statement of Comprehensive Income

For the year ended 31 December 2021

Property 
development

and trading

Listed
equity 

investments
at FVTOCI

Investments 
and treasury

products
at FVTPL

Unlisted 
investments, 

investment 
holding and

brokerage

All
other

segments Consolidated

Property leasing
物業租賃 

Retail Non-retail

物業發展及
買賣 零售 非零售

通過其他
全面收益
以反映

公平值之
上市股本投資

通過損益
以反映

公平值之
投資及

財資產品

非上市投資、
投資控股及
經紀服務 所有其他分類 綜合

HK$’000 HK$’000 HK$’000 HK$’000 HK$’000 HK$’000 HK$’000 HK$’000
千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元

Major cash items excluding in 
 revenue

收入以外之主要現金項目

香港 – – – 1,530,430 2,670,370 – – 4,200,800
其他國家 – – – – 3,589,737 – – 3,589,737        

– – – 1,530,430 6,260,107 – – 7,790,537
        

Revenue 收入
股息及利息收入以及出售
持作買賣之投資收益

香港 500 – – 156,520 202,419 – 700 360,139
其他國家 – – – – 308,709 – – 308,709

來自外部客戶之收入
香港 – 36,253 128,355 – – 6,325 61,845 232,778
英國 – 40,287 121,998 – – – – 162,285
中國大陸 235,462 – 453 – – – – 235,915        

235,962 76,540 250,806 156,520 511,128 6,325 62,545 1,299,826
        

收入（物業發展及買賣以及
物業租賃分類之股息收入
除外）

235,462 76,540 250,806 156,520 511,128 6,325 62,545 1,299,326
應佔聯營公司╱接受投資
公司物業銷售
香港 2,372,246 – – – – – – 2,372,246

應佔聯營公司╱接受投資
公司租金收入
香港 – 18,343 43,339 – – – – 61,682
中國大陸 – 33,375 8,970 – – – – 42,345        

2,607,708 128,258 303,115 156,520 511,128 6,325 62,545 3,775,599
        

Results 業績
分類業績
香港 500 33,189 122,276 156,829 (474,582) (843) 38,149 (124,482)
英國 – 29,854 105,952 – – 12 – 135,818
中國大陸 17,297 – 259 – – 3,364 – 20,920
其他國家 – – – – (1,663,404) 17,906 – (1,645,498)        

17,797 63,043 228,487 156,829 (2,137,986) 20,439 38,149 (1,613,242)
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

8. 營運分類（續）

綜合全面收益報表（續）

截至二零二一年十二月三十一日止年度

Property 
development

and trading

Listed
equity 

investments
at FVTOCI

Investments 
and treasury

products
at FVTPL

Unlisted 
investments, 

investment 
holding and

brokerage

All
other

segments Consolidated

Property leasing
物業租賃 

Retail Non-retail

物業發展及
買賣 零售 非零售

通過其他
全面收益
以反映

公平值之
上市股本投資

通過損益
以反映

公平值之
投資及

財資產品

非上市投資、
投資控股及
經紀服務 所有其他分類 綜合

HK$’000 HK$’000 HK$’000 HK$’000 HK$’000 HK$’000 HK$’000 HK$’000
千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元

攤佔以權益法入賬投資之
業績
應佔物業銷售淨額
香港 4,994 – – – – – – 4,994

應佔收入總額
香港 – 17,103 43,064 – – – 2,257 62,424
中國大陸 – 33,375 8,970 – – – – 42,345

應佔營運成本
香港 – (1,373) (8,294) – – – – (9,667)
中國大陸 – (17,368) (3,386) – – – – (20,754)        

22,791 94,780 268,841 156,829 (2,137,986) 20,439 40,406 (1,533,900)
其他收入 7,059 3,059 3,527 – – – – 13,645
財務費用 – – – (6,833) (7,503) – – (14,336)
攤佔以權益法入賬投資之
業績
所得稅、物業、廠房及
設備之減值虧損以及
其他 (1,220) (154,134) (11,146) – – – (351) (166,851)        

28,630 (56,295) 261,222 149,996 (2,145,489) 20,439 40,055 (1,701,442)
       

未分攤項目
未分攤之公司開支淨額 (292,989)
未分攤之財務費用 (90,140)
所得稅開支 (33,188)
非控股權益 (1,757) 

Operating loss for the year 
 attributable to owners of 
 the Company

本公司擁有人應佔
 本年度之經營虧損

(2,119,516)

於本年度確認攤佔一間聯營
公司就出售一項投資物業之
已變現公平值變動 125

主要非現金項目
投資物業之未變現
公平值變動（包括攤佔
以權益法入賬投資之
業績）

(1,395,914) 

Loss for the year attributable to 
 owners of the Company

本公司擁有人應佔
 本年度之虧損 (3,515,305)

 

Core loss (excluding major 
 non-cash items)

核心虧損（不包括主要
 非現金項目）

 Operating loss for the year 
  attributable to owners of 
  the Company

 本公司擁有人應佔
  本年度之經營虧損

(2,119,516)
 Share of accumulated realised 
  fair value changes on disposal 
  of an investment property of 
  an associate

 攤佔一間聯營公司就出售
  一項投資物業之
  累積已變現公平值變動

於本年度確認 125
於過往年度確認 832 

Core loss for the year attributable 
 to owners of the Company

本公司擁有人應佔
 本年度之核心虧損 (2,118,559)

 

8. OPERATING SEGMENTS 

Consolidated Statement of Comprehensive Income 

For the year ended 31 December 2021
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

8. 營運分類（續）

綜合財務狀況報表

於二零二一年十二月三十一日

8. OPERATING SEGMENTS 

Consolidated Statement of Financial Position

At 31 December 2021

Property 

development

and trading

Listed 

equity

investments

at FVTOCI

Investments 

and treasury

products

at FVTPL

Unlisted 

investments, 

investment 

holding and

brokerage

All 

other

segments Consolidated

Property leasing

物業租賃 

Retail Non-retail

物業發展及
買賣 零售 非零售

通過其他
全面收益
以反映

公平值之
上市股本投資

通過損益
以反映

公平值之
投資及

財資產品

非上市投資、
投資控股及
經紀服務 所有其他分類 綜合

HK$’000 HK$’000 HK$’000 HK$’000 HK$’000 HK$’000 HK$’000 HK$’000

千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元

Assets 資產
分類資產

香港 1,080,356 1,786,593 6,917,591 407,388 366,326 300,797 209,605 11,068,656

英國 – 1,006,804 6,139,358 – – – – 7,146,162

中國大陸 290,093 – 28,790 – – 680 – 319,563

其他國家 – – – – 341,798 426,427 – 768,225

以權益法入賬之投資

香港 49,246 427,869 1,605,929 – – 1,788 10,173 2,095,005

中國大陸 – – 91 – – – – 91

墊付聯營公司款項

香港 1,912 – 127 – – 3 1,224 3,266

中國大陸 – – 46,794 – – – – 46,794        

可呈報分類資產 1,421,607 3,221,266 14,738,680 407,388 708,124 729,695 221,002 21,447,762
       

未分攤之公司資產 149,308 

綜合資產總額 21,597,070
 

Liabilities 負債
分類負債

香港 35,939 22,782 114,854 27 4,346 10,922 6,160 195,030

英國 – 15,539 176,054 – – – – 191,593

中國大陸 47 – 35 – – 2 – 84

其他國家 – – – – 6 6 – 12        

可呈報分類負債 35,986 38,321 290,943 27 4,352 10,930 6,160 386,719
       

未分攤之公司負債 6,811,521 

綜合負債總額 7,198,240
 

Additions to non-current assets 

 (other than financial 

 instruments and deferred tax 

 assets)

非流動資產添置
 （金融工具及遞延
 稅項資產除外）

– 20,157 * 382,900 * – – 282 335
       

包括透過收購一間附屬公司收購成弘投資

有限公司（「成弘」）之投資物業（附註 ）
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

8. 營運分類（續）

其他重大項目

截至二零二一年十二月三十一日止年度

8. OPERATING SEGMENTS 

Other Material Items

For the year ended 31 December 2021

Reportable 

segments

Adjustments 

for unallocated 

items

Adjustment 

for realised fair 

value changes

Adjustments 

for major 

non-cash items

Consolidated 

statement of 

comprehensive 

income

可呈報分類

未分攤項目

之調整

已變現公平值

變動之調整

主要非現金

項目之調整

綜合全面

收益報表

HK$’000 HK$’000 HK$’000 HK$’000 HK$’000

千港元 千港元 千港元 千港元 千港元

利息收入 320,437 – – – 320,437

財務費用 (14,336) (90,140) – – (104,476)

收入淨額 306,101 (90,140) – – 215,961

折舊︰

物業、廠房及設備 – (56,355) – – (56,355)

使用權資產 – (68,417) – – (68,417)

投資物業之公平值變動

– – – (1,376,616) (1,376,616)

攤佔以權益法入賬投資之

業績

(87,509) – 125 (19,298) (106,682)

所得稅開支 – (33,188) – – (33,188)

非控股權益 – (1,757) – – (1,757)
     



218 CHINESE ESTATES HOLDINGS LIMITED  ANNUAL REPORT 2021

NOTES TO THE CONSOLIDATED FINANCIAL STATEMENTS 綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

8. 營運分類（續）

綜合全面收益報表

截至二零二零年十二月三十一日止年度

8. OPERATING SEGMENTS 

Consolidated Statement of Comprehensive Income

物業租賃

物業發展及

買賣 零售 非零售

通過其他

全面收益

以反映

公平值之

上市股本投資

通過損益

以反映

公平值之

投資及

財資產品

非上市投資、

投資控股及

經紀服務 所有其他分類 綜合

千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元

Major cash items excluding in 

 revenue

收入以外之主要現金項目

香港

其他國家

Revenue 收入
股息及利息收入以及

出售持作買賣之

投資收益

香港

其他國家

來自外部客戶之收入

香港

英國

中國大陸

收入（物業發展及買賣以及

物業租賃分類之股息收入

除外）

應佔聯營公司╱接受投資

公司物業銷售

香港

應佔聯營公司╱接受投資

公司租金收入

香港

中國大陸

Results 業績
分類業績

香港

英國

中國大陸

其他國家
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

8. 營運分類（續）

綜合全面收益報表（續）

截至二零二零年十二月三十一日止年度

物業租賃

物業發展及

買賣 零售 非零售

通過其他

全面收益

以反映

公平值之

上市股本投資

通過損益

以反映

公平值之

投資及

財資產品

非上市投資、

投資控股及

經紀服務 所有其他分類 綜合

千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元

攤佔以權益法入賬投資之

業績

應佔物業銷售淨額

香港

應佔收入總額

香港

中國大陸

應佔營運成本

香港

中國大陸

其他收入

財務費用

其他收益及虧損

攤佔以權益法入賬投資之

業績

所得稅及其他

未分攤項目

未分攤之公司開支淨額

未分攤之財務費用

所得稅開支

非控股權益

Operating profit for the year 

 attributable to owners of 

 the Company

本公司擁有人應佔
 本年度之經營溢利

主要非現金項目

投資物業之未變現

公平值變動（包括攤佔

以權益法入賬投資之

業績）

遞延稅項撥回

Profit for the year attributable to 

 owners of the Company

本公司擁有人應佔
 本年度之溢利

Core profit for the year 

 attributable to 

 owners of the Company

本公司擁有人應佔
 本年度之核心溢利

8. OPERATING SEGMENTS 

Consolidated Statement of Comprehensive Income 



220 CHINESE ESTATES HOLDINGS LIMITED  ANNUAL REPORT 2021

NOTES TO THE CONSOLIDATED FINANCIAL STATEMENTS 綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

8. 營運分類（續）

綜合財務狀況報表

於二零二零年十二月三十一日

8. OPERATING SEGMENTS 

Consolidated Statement of Financial Position

物業租賃

物業發展及

買賣 零售 非零售

通過其他

全面收益

以反映

公平值之

上市股本投資

通過損益

以反映

公平值之

投資及

財資產品

非上市投資、

投資控股及

經紀服務 所有其他分類 綜合

千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元

Assets 資產
分類資產

香港

英國

中國大陸

其他國家

以權益法入賬之投資

香港

中國大陸

墊付聯營公司款項

香港

中國大陸

可呈報分類資產

未分攤之公司資產

綜合資產總額

Liabilities 負債
分類負債

香港

英國

中國大陸

其他國家

可呈報分類負債

未分攤之公司負債

綜合負債總額

Additions to non-current assets 

 (other than financial 

 instruments and deferred tax 

 assets)

非流動資產添置
 （金融工具及遞延
 稅項資產除外）

包括透過收購一間附屬公司收購隆裕

（香港）有限公司（「隆裕」）之投資物業

（附註 ）
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綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

8. 營運分類（續）

其他重大項目

截至二零二零年十二月三十一日止年度

8. OPERATING SEGMENTS 

Other Material Items

可呈報分類

未分攤項目

之調整

主要非現金

項目之調整

綜合全面

收益報表

千港元 千港元 千港元 千港元

利息收入

財務費用

收入淨額

折舊︰

物業、廠房及設備

使用權資產

投資物業之公平值變動

物業存貨之減值

攤佔以權益法入賬投資之

業績

所得稅開支

非控股權益
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

9. OTHER INCOME

2021

HK$’000

千港元 千港元

其他收入包括：

租賃服務收入 3,250

租務行政服務及

物業行政服務收入 4,762

諮詢及顧問服務收入 32

顧問費收入 23,486

匯兌收益淨額 16,955

就一項發展項目之

成本超額撥備 7,059

就應收貿易賬項撥回之

信貸虧損撥備確認之淨額 3,046

就英國物業向租戶收取之

退租補償及拆卸費用

436

政府補貼 「保就業」計劃

（附註） –
 

9. 其他收入

附註： 於截至二零二零年十二月三十一日止年

度，本集團成功申請由中國香港特別行

政區政府設立的防疫抗疫基金下「保就

業」計劃提供之資金支持。資金的目的

是為企業提供財務支持，以保留可能會

被遣散的僱員。根據該補助之條款，要

求本集團在補貼期間不進行裁員，並將

資金全數用於支付僱員薪金。
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

10. INVESTMENT EXPENSES, NET

2021

HK$’000

千港元 千港元

通過損益以反映公平值計量之

金融資產：

債券之公平值變動而產生之

未變現（虧損）收益 (606,931)

債券之公平值變動而產生之

已變現虧損

公平值變動 (1,683,815)

匯兌部分變動 15,774

債券之公平值變動而產生之

虧損淨額 (2,274,972)

結構性產品之公平值變動

而產生之未變現虧損 (1,160)

結構性產品之公平值變動

而產生之已變現（虧損）收益 (13,449)

結構性產品之公平值變動

而產生之虧損淨額 (14,609)

持作買賣之投資之公平值變動

而產生之未變現虧損 (339,614)

會籍債券之公平值變動

而產生之未變現收益（虧損） 4,944

會籍及公司債券之公平值變動

而產生之已變現虧損 (8,850)

會籍及公司債券之公平值變動

而產生之虧損淨額 (3,906)

通過損益以反映公平值計量之

金融資產╱負債：

貨幣掉期之公平值變動

而產生之未變現收益（虧損） 1,623

貨幣掉期之公平值變動

而產生之已變現收益 111

貨幣掉期之公平值變動

而產生之收益淨額 1,734

其他投資開支淨額 (1,704)

其他金融資產之利息收入 4,195 

(2,628,876)
 

10. 投資開支淨額



224 CHINESE ESTATES HOLDINGS LIMITED  ANNUAL REPORT 2021

NOTES TO THE CONSOLIDATED FINANCIAL STATEMENTS 綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

11. 財務費用

於截至二零二一年十二月三十一日止年度，

本集團已按年利率 厘（二零二零年：

厘）計算撥充合資格資產資本化之借貸成本

約 港元（二零二零年： 港

元）。

12. 其他收益及虧損

11. FINANCE COSTS

2021

HK$’000

千港元 千港元

利息：

銀行借貸 80,740

其他借貸 10,583

租賃負債 1,834

其他利息 – 

利息總額（附註 ） 93,157

外幣銀行及其他借貸以及

貸款之匯兌虧損淨額 5,596

其他財務費用 8,072 

106,825

減：撥充興建中投資物業

資本化之利息 (2,349) 

104,476
 

12. OTHER GAINS AND LOSSES

2021

HK$’000

千港元 千港元

就墊付聯營公司款項確認之

信貸虧損撥備淨額 (47)

物業存貨之減值 –

附屬公司撤銷註冊及

剔除註冊之虧損 (3) 

(50)
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

13. 所得稅開支

根據利得稅兩級制，合資格集團實體首

港元之溢利將按稅率 課稅，

而超過 港元之溢利將按稅率

課稅。不符合利得稅兩級制之集團實體之溢

利按統一稅率 課稅。中國附屬公司之中

國企業所得稅乃按中國企業所得稅率 （二

零二零年： ）計算。本集團於英國按稅率

課稅（二零二零年：本集團自生效日期為

二零二零年四月六日起不再就非居民業主所得

稅課稅，而須就企業稅課稅，故稅率已由

變為 ）。其他司法權區產生之稅項乃按有

關司法權區之現行稅率計算。

13. INCOME TAX EXPENSE

2021

HK$’000

千港元 千港元

支出包括：

當期稅項：

香港利得稅 4,981

香港以外地區 22,080

27,061

過往年度超額撥備：

香港利得稅 (121)

香港以外地區 (2,634)

(2,755)

遞延稅項：（附註 ）

本年度支出（撥回） 8,882 

33,188
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

13. 所得稅開支（續）

本年度之所得稅支出與綜合全面收益報表之除

稅前（虧損）溢利對賬如下：

13. INCOME TAX EXPENSE 

2021

HK$’000 %

千港元 千港元

除稅前（虧損）溢利 (3,480,360)  

按香港利得稅稅率

（二零二零年：

計算之稅項 (574,259) 16.5

攤佔以權益法入賬投資

之業績之稅務影響 17,603 (0.5)

就稅務而言無須課稅

收入之稅務影響 (107,685) 3.1

就稅務而言不可扣減

開支之稅務影響 597,171 (17.2)

過往超額撥備之

加速會計折舊超過

稅務折舊之稅務影響 3,805 (0.1)

運用先前未確認之

稅務虧損 (5,384) 0.2

未確認之稅務虧損之

稅務影響 90,214 (2.6)

過往年度超額撥備 (2,755) 0.1

稅率變動對遞延稅項之

影響 – –

撥回先前確認之

遞延稅項資產 12,253 (0.4)

在其他司法權區經營之

附屬公司適用之

不同稅率之影響 2,225 (0.1)  

本年度稅項支出 33,188 (1.0)
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

14. 本年度（虧損）溢利14. (LOSS) PROFIT FOR THE YEAR

2021

HK$’000

千港元 千港元

本年度（虧損）溢利

已（扣除）計入：

僱員成本總額：

僱員成本（包括董事酬金） (133,298)

退休福利計劃供款，扣除

已沒收供款約 港元

（二零二零年： 港元）

(8,319)

(141,617)

核數服務之核數師酬金：

本公司核數師

本年度 (2,101)

其他核數師

本年度 (549)

過往年度撥備不足 (1)

(2,651)

非核數服務之核數師酬金：

本公司核數師 (3,100)

折舊：

物業、廠房及設備 (56,355)

使用權資產 (68,417)

(124,772)

匯兌虧損淨額 –

短期租賃之租金開支 (601)

銷售買賣物業之成本 (214,466)

銷售化妝品之成本 (5,378)

攤佔聯營公司稅項 (9,265)

攤佔一間合資公司稅項 –

攤佔以權益法入賬投資之稅項

（已計入攤佔以權益法入賬

投資之業績）

(9,265)
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

14. 本年度（虧損）溢利（續）

2021

HK$’000

千港元 千港元

本年度（虧損）溢利

已（扣除）計入：（續）

出售持作買賣之投資之

所得款項總額 3,977,747

出售持作買賣之投資之

賬面值 (3,787,015)

出售持作買賣之投資之

交易成本 (6,873)

計入收入內之出售持作買賣之

投資收益 183,859

投資物業租金收入總額 327,346

減：本年度產生租金收入之

投資物業直接經營開支

(10,623)

本年度並無產生租金收入之

投資物業直接經營開支

(25,193)

291,530

就以下項目撥回之信貸虧損撥備

（信貸虧損撥備）確認之

淨額：

應收貿易賬項 3,046

墊付聯營公司款項 (47)

債券之應收利息 (11,885)
 

14. (LOSS) PROFIT FOR THE YEAR 
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15. 董事酬金

已付或應付予九名（二零二零年：九名）董事各

自之袍金及其他酬金如下：

附註：

陳凱韻女士自二零二一年二月十七日起獲

委任為本公司之行政總裁。

陳詩韻女士自二零二一年二月十七日起辭

任執行董事及本公司之行政總裁之職務。

董事概無於截至二零二一年及二零二零年十二

月三十一日止年度內放棄收取任何酬金。

與本公司之附屬公司訂立交易、安排或合同之

董事的重大利益之詳情於本年報之「董事會報

告書」一節內披露。

15. DIRECTORS’ EMOLUMENTS

2021 

Fee

Salaries

and other

emoluments

Retirement

benefit

scheme

contributions Total

袍金

薪金及

其他酬金

退休福利

計劃供款 總額 袍金

薪金及

其他酬金

退休福利

計劃供款 總額

HK$’000 HK$’000 HK$’000 HK$’000

千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元

劉鳴煒先生 300 – – 300

陳凱韻女士

（附註 ） – 100 5 105

陳詩韻女士

（附註 ） – 188 19 207

陳諾韻女士 – 881 75 956

林光蔚先生 – 2,626 214 2,840

劉玉慧女士 240 – – 240

陳國偉先生 300 – – 300

羅麗萍女士 300 – – 300

馬時俊先生 300 – – 300    

1,440 3,795 313 5,548
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16. 僱員酬金

(a) 五名最高薪酬人士

本集團五名最高酬金人士中，一名（二零

二零年：一名）為董事，彼之酬金詳情已

載於附註 。其餘四名（二零二零年：

四名）個別人士之酬金如下：

該四名（二零二零年：四名）個別人士之

酬金幅度如下：

於截至二零二一年及二零二零年十二月

三十一日止年度內，本集團概無為吸引

加入本集團或於加入本集團時或作為離

職補償而向該五名最高薪酬人士或董事

支付任何酬金。

16. EMPLOYEES’ EMOLUMENTS

(a) Five highest paid individuals

2021

HK$’000

千港元 千港元

薪金及其他福利 7,819

退休福利計劃供款 656 

8,475
 

Number of employees

僱員人數

2021

港元 港元 4

港元 港元 –
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

16. 僱員酬金（續）

(b) 高級管理層之酬金

除載列於五名最高薪酬人士（附註 ）

之兩名（二零二零年：兩名）高級管理

層（載於本年報「高級行政人員簡介」一

節內）之酬金外，剩餘一位（二零二零

年：一位）高級管理層之酬金幅度為

港元至 港元（二零

二零年： 港元至 港

元）。

17. 股息

董事會不建議派付截至二零二一年十二

月三十一日止年度之末期股息（二零二零

年：每股 港仙）。

16. EMPLOYEES’ EMOLUMENTS 

(b) Emoluments of senior management

17. DIVIDENDS

2021

HK$’000

千港元 千港元

於二零二一年六月十一日

已派付之二零二零年

末期股息每股 港仙

（二零一九年：

每股 港仙） 19,076

二零二一年並無派付中期

股息（二零二零年：

每股 港仙） – 

已派付股息總額 19,076
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18. 每股（虧損）盈利

本公司擁有人應佔之每股基本及攤薄（虧損）盈

利乃根據以下數據計算：

截至二零二一年及二零二零年十二月三十一日

止年度，由於本公司並無潛在普通股之發行，

故上述兩個年度之每股攤薄（虧損）盈利與每股

基本（虧損）盈利相同。

18. (LOSS) EARNINGS PER SHARE

2021

HK$’000

千港元 千港元

（虧損）盈利︰

計算每股基本及攤薄（虧損）

盈利之（虧損）盈利

本公司擁有人應佔本年度之

（虧損）溢利 (3,515,305)
 

Number of shares

股份數目

2021

股份數目：

計算每股基本及攤薄（虧損）

盈利之普通股加權平均數

1,907,619,079
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19. 投資物業19. INVESTMENT PROPERTIES

Completed

properties

Properties

under

construction Total

落成物業 興建中物業 總額

千港元 千港元 千港元

Fair value 公平值

於二零二零年一月一日

透過收購一間附屬公司

收購資產（附註 ）

產生之建築成本

匯兌調整

於綜合全面收益

報表中確認之

公平值減少

未變現

於二零二零年

十二月三十一日 13,462,283 911,000 14,373,283

透過收購一間附屬公司

收購資產（附註 ） 160,959 – 160,959

產生之建築成本 – 214,409 214,409

轉撥至物業、廠房及

設備（附註 ） (42,717) – (42,717)

轉撥至興建中物業 (3,266,141) 3,266,141 –

匯兌調整 (55,899) 18,742 (37,157)

於綜合全面收益

報表中確認之

公平值減少

未變現 (277,134) (1,099,482) (1,376,616)   

Carrying amounts 賬面值

At 31 December 2021 於二零二一年

 十二月三十一日 9,981,351 3,310,810 13,292,161
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19. 投資物業（續）

除一項位於英國及一項位於香港之物業，本集

團投資物業之公平值計量所採用之估值技術與

去年所用的並無轉變。位於英國之物業之估值

技術轉變乃由於本集團計劃為英國物業進行物

業重建。於二零二一年十月，該重建計劃已獲

得相關政府部門授予規劃許可。於二零二一年

十二月三十一日及截至批准本綜合財務報表日

期止，尚未獲得相關政府部門授予最終批准。

本集團管理層認為本集團很可能獲得相關政府

部門所需之批准，並因此已將該物業之賬面值

由投資物業之落成物業分類轉撥至投資物業之

興建中物業分類。故此，該物業按公平值計量

之估值技術已由直接比較法及投資法之合併轉

變至剩餘價值法。至於一項位於香港之物業之

估值技術轉變乃由於目前經濟狀況及當前疫情

爆發以致相關市場變得較不活躍以及市場證據

變得越少及較不可靠。故此，該物業按公平值

計量之估值技術已由直接比較法轉變至直接比

較法及投資法之合併。

本集團所有持有營業租約以賺取租金或資本增

值之物業權益乃採用公平值模式計量，並分類

及列作投資物業入賬。

本集團位於香港及中國大陸之投資物業以及其

中一項位於英國之投資物業由利駿行測量師有

限公司（「利駿行測量師」）進行於二零二一年十

二月三十一日之物業估值，而餘下位於英國之

投資物業由澋鋒評估有限公司（「澋鋒評估」）進

行估值。利駿行測量師及澋鋒評估均為獨立合

資格專業物業估值師（二零二零年︰位於香港

及中國大陸之投資物業由保柏國際評估有限公

司（「保柏國際評估」）進行估值以及位於英國之

投資物業由澋鋒評估進行估值，兩者均為獨立

合資格專業物業估值師）。估值師近期亦有評

估相關地點類似物業之經驗。

19. INVESTMENT PROPERTIES 
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19. 投資物業（續）

於報告期末，本集團之管理層與獨立合資格專

業物業估值師討論有關合適之估值技術及第三

級公平值計量之主要數據。

於二零二一年十二月三十一日，投資物業之估

值報告由利駿行測量師及澋鋒評估（二零二零

年：保柏國際評估及澋鋒評估）各自之董事簽

署，彼等為香港測量師學會會員及╱或皇家特

許測量師學會會員。該等估值乃遵守香港測量

師學會所頒布之「香港測量師學會評估準則二

零二零年」及╱或皇家特許測量師學會所頒布

之「皇家特許測量師學會估值 全球準則於二零

二一年十一月頒布」及╱或國際評估準則理事

會所頒布之「國際評估準則」（二零二零年：香

港測量師學會所頒布之「香港測量師學會評估

準則二零二零年」及╱或皇家特許測量師學會

所頒布之「皇家特許測量師學會估值 全球準則

於二零一九年十一月頒布」）進行。

每項投資物業之公平值於各報告期末根據其市

值，並採納投資法、直接比較法及╱或剩餘價

值法（按適用情況而定）而個別釐定。投資法乃

依據資本化租金收入，並以對各項物業未來業

績之估計及一系列特定假設為依據，以反映其

租賃狀況。每項投資物業之公平值反映（其中

包括）現有租約期限之租金收入、租約期限之

回報率、基於現時市況對未來復歸租約所得租

金收入之假設及復歸回報率。於釐定主要估值

因素（包括租約期限之回報率及復歸回報率）時

須由估值師作出判斷。於採納有關回報率時已

考慮投資氣氛及市場對類似性質物業之預期。

直接比較法假設該等物業各自可以現況交吉出

售及參照相關市場上可供比較之銷售證據。就

按直接比較法及投資法之合併得出物業之公平

值，乃直接比較法及投資法之估值結果。就按

公平值之興建中投資物業而言，其公平值乃以

剩餘價值法透過從擬定重建項目之開發總值扣

除估計未付之重建成本總額以及發展商之風險

及利潤之容許差額而釐定。

19. INVESTMENT PROPERTIES 
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

19. 投資物業（續）

下表為於報告期末以公平值計量之投資物業之

三級分級制（定義見香港財務報告準則第 號

「公平值計量」及於附註 作進一步詳述）分析。

於報告期末分類為第三級公平值計量之投資物

業之估值所使用之技術及主要數據之詳情如

下：

19. INVESTMENT PROPERTIES 

Fair value Level 1 Level 2 Level 3

公平值 第一級 第二級 第三級

千港元 千港元 千港元 千港元

Recurring fair value 

 measurements:

經常性公平值

 計量：

落成物業 9,981,351 – – 9,981,351

興建中物業 3,310,810 – – 3,310,810    

 At 31 December 2021  於二零二一年

  十二月三十一日 13,292,161 – – 13,292,161
    

落成物業

興建中物業

於二零二零年

十二月三十一日

Fair value Valuation techniques

Significant

unobservable inputs

 

Range

公平值 估值技術 重大非可觀察數據 範圍
2021

HK$’000

千港元 千港元

Properties held for investment 

 in Hong Kong

位於香港之持作投資物業

5,687,300

直接比較法及投資法之合併

復歸回報率；

每平方呎之市場租金；及

每平方呎之售價

厘至 厘

（二零二零年： 厘至 厘）

港元至 港元

（二零二零年： 港元至 港元）

港元至 港元
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

19. 投資物業（續）

Fair value Valuation techniques

Significant

unobservable inputs

 

Range

公平值 估值技術 重大非可觀察數據 範圍
2021

HK$’000

千港元 千港元

Properties under construction 

 in Hong Kong

位於香港之興建中物業

776,600

剩餘價值法 每平方呎之售價；及

估計之重建成本

港元

（二零二零年： 港元）

港元

（二零二零年： 港元）

Properties held for investment 

 in the United Kingdom

位於英國之持作投資物業

4,265,430

直接比較法及投資法之合併

復歸回報率；及

每平方呎之市場租金

厘至 厘

（二零二零年： 厘至 厘）

英鎊至 英鎊

（二零二零年： 英鎊至 英鎊）

Properties under construction 

 in the United Kingdom

位於英國之興建中物業

2,534,210

剩餘價值法

每平方呎之估計之重建成本；

每平方呎之市場租金；

貼現率；及

長期增長率

英鎊

英鎊至 英鎊

厘至 厘

厘

Properties held for investment 

 in Mainland China

位於中國大陸之持作投資物業

28,621

直接比較法 每平方米之售價 人民幣

 

Total 13,292,161

總額
 

19. INVESTMENT PROPERTIES 

復歸回報率乃計及潛在租金收入資本化、物業

性質及當時市況得出之比率。每平方呎之市場

租金乃計及相關物業之市場可供直接比較交易

得出之市場租金，而每平方呎╱平方米之售價

乃計及相關物業之市場可供直接比較交易得出

之市場售價。估計之重建成本乃為完成物業之

總成本。所應用之貼現率反映現時市場對時間

價值及物業之特定風險的評估。長期增長率乃

基於相關行業之增長預測。
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

19. 投資物業（續）

公平值計量與復歸回報率、估計之重建成本及

貼現率成反比，而與每平方呎之市場租金、每

平方呎╱平方米之售價及長期增長率則成正

比。

分類為第三級公平值計量之投資物業於年內之

變動如下：

附註： 於截至二零二一年十二月三十一日止年

度，若干物業從第二級轉撥至第三級乃

因缺乏可觀察之市場數據，此乃由於該

等投資物業之市場活動減少所致。本集

團之政策為於導致轉撥之事件或情況改

變之日期確認第三級之轉入及轉出。除

以上所述，於截至二零二一年及二零二

零年十二月三十一日止年度內，第三級

公平值計量並無轉入或轉出。

就估計物業之公平值，物業之當前用途等同其

最高及最佳用途。

19. INVESTMENT PROPERTIES 

2021

HK$’000

千港元 千港元

於一月一日 13,531,005

透過收購一間附屬公司

收購資產（附註 ） 160,959

產生之建築成本 214,409

轉撥至物業、廠房及設備

（附註 ） (42,717)

轉撥自第二級（附註） 725,021

匯兌調整 (37,957)

於綜合全面收益

報表中確認之

公平值減少

未變現 (1,258,559) 

Carrying amounts 賬面值

At 31 December 於十二月三十一日 13,292,161
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

20. 物業、廠房及設備20. PROPERTY, PLANT AND EQUIPMENT

Leasehold/

freehold 

land Buildings

Leasehold

improvement

Furniture,

fixtures and

equipment

Yachts and

motor

vehicles Total

租賃╱
永久業權

土地 樓宇
租賃

物業裝修
傢俬、

裝置及設備 遊艇及車輛 總額

千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元

Cost 成本
於二零二零年一月一日

添置

出售╱撇銷

匯兌調整

於二零二零年

十二月三十一日 27,658 4,820 59,505 37,832 139,481 269,296

添置 – – 22,807 3,380 2,119 28,306

轉撥自投資物業

（附註 ） 36,185 6,532 – – – 42,717

出售╱撇銷 – – – (246) (839) (1,085)

匯兌調整 1,018 179 – 17 – 1,214      

At 31 December 2021 於二零二一年
 十二月三十一日 64,861 11,531 82,312 40,983 140,761 340,448      

Depreciation 折舊
於二零二零年一月一日

本年度折舊

出售╱撇銷時對銷

匯兌調整

於二零二零年

十二月三十一日 3,312 731 21,929 23,801 50,261 100,034

本年度折舊 504 150 29,244 3,378 23,079 56,355

出售╱撇銷時對銷

– – – (242) (839) (1,081)

匯兌調整 105 24 – 15 – 144      

At 31 December 2021 於二零二一年
 十二月三十一日 3,921 905 51,173 26,952 72,501 155,452      

Carrying amounts 賬面值
At 31 December 2021 於二零二一年

 十二月三十一日 60,940 10,626 31,139 14,031 68,260 184,996
      

於二零二零年

十二月三十一日
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

21. 使用權資產及租賃負債

本集團承租之資產包括物業及設備。大部分物

業之租約商議之租期為一至三年，而設備之租

約商議之租期為五年。有關本集團作為承租人

之租賃資料呈列如下：

(a) 使用權資產

21. RIGHT-OF-USE ASSETS AND LEASE 
LIABILITIES

(a) Right-of-use assets

Properties Equipment Total

物業 設備 總額

千港元 千港元 千港元

Cost 成本

於二零二零年一月一日

添置

租約到期時撇銷

於二零二零年十二月三十一日 206,862 1,232 208,094

添置 – 1,944 1,944

租約到期時撇銷 (6,950) (1,232) (8,182)   

At 31 December 2021 於二零二一年十二月三十一日 199,912 1,944 201,856   

Depreciation 折舊

於二零二零年一月一日

本年度折舊

租約到期撇銷時

對銷

於二零二零年十二月三十一日 80,955 924 81,879

本年度折舊 67,979 438 68,417

租約到期撇銷時

對銷 (6,950) (1,232) (8,182)   

At 31 December 2021 於二零二一年十二月三十一日 141,984 130 142,114   

Carrying amounts 賬面值

At 31 December 2021 於二零二一年十二月三十一日 57,928 1,814 59,742
   

於二零二零年十二月三十一日
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

21. 使用權資產及租賃負債（續）

(b) 租賃負債

於損益中確認有關租賃之金額於附註 及

內披露。

於截至二零二一年十二月三十一日止年度，租

賃之現金流出總額約為 港元（二零

二零年︰ 港元）。

21. RIGHT-OF-USE ASSETS AND LEASE 
LIABILITIES 

(b) Lease liabilities

2021

HK$’000

千港元 千港元

須於下列期間應付租賃負債：

一年以下 50,673

一年以上但不超逾兩年 7,977

兩年以上但不超逾五年 1,060 

59,710

減：一年內到期之款項 (50,673) 

一年後到期之款項 9,037
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

22. 無形資產

上述無形資產具有既定使用年期，並以直線法

按五年攤銷。

23. 以權益法入賬之投資 

一間合資公司權益：

於截至二零二零年十二月三十一日止年度，本

集團收購隆裕（於收購時為本集團之合資公司）

餘下 全部已發行股本，而隆裕遂成為本公

司一間全資擁有附屬公司。該收購事項之詳情

已載列於附註 內。

22. INTANGIBLE ASSETS

Trading and

exchange

rights Trademark Total

買賣及貿易權 商標 總額

千港元 千港元 千港元

Cost 成本
於二零二零年一月一日、

二零二零年十二月三十一日及

二零二一年十二月三十一日

Amortisation and impairment 攤銷及減值
於二零二零年一月一日、

二零二零年十二月三十一日及

二零二一年十二月三十一日

Carrying amounts 賬面值
At 31 December 2021 於二零二一年十二月三十一日 – – –

於二零二零年十二月三十一日

23. INVESTMENTS ACCOUNTED FOR USING 
THE EQUITY METHOD

2021

HK$’000

千港元 千港元

聯營公司權益：

投資聯營公司成本

非上市 1,204,736

攤佔收購後溢利╱虧損及

其他全面收益╱支出

扣除已收股息 890,360 

2,095,096
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

23. 以權益法入賬之投資（續） 

本集團於二零二一年十二月三十一日之主要聯

營公司之詳情載列於附註 。

本公司於過往年度為其聯營公司提供公司擔保

作為獲授銀行借貸之抵押。財務擔保合約初步

確認之公平值由獨立合資格專業估值師釐定，

並已於本集團之綜合財務狀況報表內確認為以

權益法入賬之投資及財務擔保負債。

於二零二一年十二月三十一日，本集團主要聯

營公司持有之投資物業已由利駿行測量師（二

零二零年︰保柏國際評估）進行重估。利駿行

測量師（二零二零年︰保柏國際評估）持續採納

投資法及╱或直接比較法為估值方法。應用於

釐定投資物業公平值之估值方法及主要假設於

附註 詳述。

所有聯營公司均以權益法於本綜合財務報表內

列賬。

以下資料反映於聯營公司之未經審核財務報表

呈列之金額，該等財務報表按香港財務報告準

則並就本集團與聯營公司之間因會計政策所產

生之差異及不同財政年終日期（如有）作出調整

而編製。

23. INVESTMENTS ACCOUNTED FOR USING 
THE EQUITY METHOD 
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

23. 以權益法入賬之投資（續）

聯營公司權益

本集團重要聯營公司 廣坤實業有限公司之財

務資料概要載列如下：

廣坤實業有限公司

23. INVESTMENTS ACCOUNTED FOR USING 
THE EQUITY METHOD 

Interests in associates

Finedale Industries Limited

2021

HK$’000

千港元 千港元

非流動資產 3,642,300

流動資產 731,318

流動負債 (67,964) 

資產淨值 4,305,654
 

收入 110,075
 

本年度溢利 41,727
 

本年度全面收益總額 41,727
 

聯營公司權益之賬面值與

財務資料概要對賬：

於一月一日之資產淨值 4,263,927

本年度全面收益總額 41,727 

於十二月三十一日之資產淨值 4,305,654
 

本集團持有之權益 33.33%

本集團於該聯營公司之

權益及賬面值 1,435,218
 

於本年度已收聯營公司之股息

–
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

23. 以權益法入賬之投資（續）

聯營公司權益（續）

個別非重要之聯營公司財務資料總額：

23. INVESTMENTS ACCOUNTED FOR USING 
THE EQUITY METHOD 

Interests in associates 

2021

HK$’000

千港元 千港元

本集團攤佔本年度業績 (120,591)

本集團攤佔本年度

其他全面收益 2,268 

本集團攤佔本年度

全面支出總額 (118,323)
 

本集團於該等聯營公司之

權益總額及賬面值 659,878
 

於本年度已收聯營公司之股息 –
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

24. 墊付聯營公司款項

墊付聯營公司款項乃無抵押。本集團不會要求

於報告期末起計一年內償還款項，故將該等款

項列作非流動性質。墊付一間聯營公司之計息

款項以當時之市場借貸利率計息。

25. 通過損益以反映公平值計量之
金融資產

24. ADVANCES TO ASSOCIATES

2021

HK$’000

千港元 千港元

墊付一間聯營公司之計息款項 46,794

墊付聯營公司之免息款項 3,266 

50,060
 

25. FINANCIAL ASSETS MEASURED AT FAIR 
VALUE THROUGH PROFIT OR LOSS

2021

HK$’000

千港元 千港元

債券（附註 ） 266,172

結構性產品（附註 ） 6,840

持作買賣之投資（附註 ） 428,364

會籍及公司債券（附註 ） 53,718

衍生金融工具（附註 ） 1,623 

756,717
 

作報告用途之分析：

非流動性質 156,633

流動性質 600,084 

756,717
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

25. 通過損益以反映公平值計量之
金融資產（續）

於二零二一年十二月三十一日，債券及持作

買賣之投資之賬面值總額約為 港

元（二零二零年： 港元）當中賬

面值總額約為 港元（二零二零年：

港元）之債券及持作買賣之投

資，根據匯集證券借貸協議所載之條款及條

件，可供借出予金融機構以賺取借貸費收入，

而該等證券或大致等同之證券將會歸還予本集

團。於報告期末，當中已借出債券及持作買賣

之投資之賬面值約為 港元（二零二

零年：無）已借出。

附註：

於截至二零二零年十二月三十一日止年

度，本公司之三間間接全資擁有附屬公司

（作為賣方）與陳凱韻女士（執行董事及主要

股東之信託人（作為買方（「買方」））訂立一

份出售協議，內容有關買賣若干債務證券

（「出售債務證券」）。

根據該出售協議，出售債務證券可分批完

成，而最後一批出售債務證券須不遲於二

零二零年十二月三十一日完成。於截至二

零二零年十二月三十一日止年度，所有條

件均已獲達成，而最後一批債務證券之出

售已根據出售協議之條款及條件完成。

出售債務證券之詳情已載列於本公司日期

為二零二零年一月二十九日、二零二零年

三月二十三日及二零二零年十二月十八日

之公布以及二零二零年二月二十八日之通

函內。

以美元計值之債券固定年利率為 厘至

厘，其中名義金額為 美元

之債券為可贖回。以英鎊計值之債券（名義

金額為 英鎊）固定年利率為

厘，及為可贖回。

25. FINANCIAL ASSETS MEASURED AT FAIR 
VALUE THROUGH PROFIT OR LOSS 
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

25. 通過損益以反映公平值計量之
金融資產（續）

附註：（續）

（續）

上市債券於交投活躍之市場買賣，於報告

期末以公平值列賬。債券之公平值乃根據

金融機構及經紀之市場買入報價釐定。就

以公平值計量之非上市債券而言，公平值

計量之詳情已於附註 內披露。

以美元及英鎊計值之債券之到期日如下：

名義金額 到期日

美元 已到期

美元 二零二二年

美元 二零二三年

美元 二零二四年

英鎊 永久

結構性產品包含股票掛鈎票據（二零二零

年：股票掛鈎票據及有抵押貸款重新包裝

票據）為固定利率及由金融機構發行，且於

報告期末以公平值列賬。公平值計量之詳

情已於附註 內披露。

持作買賣之投資包含於香港或其他地區上

市之股本證券並於交投活躍之市場買賣，

且於報告期末以公平值列賬。其公平值乃

按香港及其他地區相關之證券交易所之市

場買入報價而釐定。

於報告期末，會籍及公司債券以公平值列

賬。公平值計量之詳情已於附註 內披

露。

25. FINANCIAL ASSETS MEASURED AT FAIR 
VALUE THROUGH PROFIT OR LOSS 

Notional amount Maturity
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綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

25. 通過損益以反映公平值計量之
金融資產（續）

附註：（續）

本集團於截至二零二一年及二零二零年十

二月三十一日止年度內均訂立貨幣掉期。

於二零二一年十二月三十一日該貨幣掉期

呈列為流動資產（二零二零年：流動負債

（附註 ））。下表乃根據合約到期日編製。

於二零二一年十二月三十一日，貨幣掉期

之主要條款如下：

本集團以貨幣掉期將美元計值銀行借貸約

美元交換為港元計值銀行借貸

港元。

於報告期末貨幣掉期以公平值列賬。公平

值計量之詳情已於附註 內披露。

非流動資產中包括通過損益以反映公平值計量

之金融資產約 港元（二零二零年：

港元）。根據彼等之擬定持有期

而計入非流動資產。

25. FINANCIAL ASSETS MEASURED AT FAIR 
VALUE THROUGH PROFIT OR LOSS 

2021 
Notional amount Fair value

Asset 資產 名義金額 公平值
US$’000 HK$’000 HK$’000

千美元 千港元 千港元

US$/HK$ cross currency swap 美元╱港元貨幣掉期
一年內 159,024 1,238,000 1,623
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

26. 通過其他全面收益以反映公平
值計量之金融資產

附註：

於二零二一年十二月三十一日，本集團持

有若干恒大股份。於截至二零二一年十

二月三十一日止年度，本集團透過一系

列交易於聯交所公開市場出售若干恒大股

份。於截至二零二一年十二月三十一日止

年度，根據於報告期末於活躍市場之買

入報價而釐定餘下之恒大股份公平值變

動之未變現虧損約 港元（二

零二零年： 港元）已於通過

其他全面收益以反映公平值計量之金融

資產之儲備內入賬。於二零二一年十二

月三十一日，本集團持有恒大股份之賬

面值約為 港元（二零二零年：

港元）。

於截至二零二一年十二月三十一日止年度

內，董事向本公司股東尋求並獲授予出售

授權，自二零二一年九月二十三日（即出售

授權獲批准日期）起計十二個月期間內不時

於一宗或一系列交易中出售全部或部分餘

下之恒大股份（「出售授權」）。

26. FINANCIAL ASSETS MEASURED 
AT FAIR VALUE THROUGH OTHER 
COMPREHENSIVE INCOME

2021

HK$’000

千港元 千港元

上市投資：

於香港上市股本證券

（附註 ） 364,582

非上市股本證券：

於香港註冊成立（附註 ） 1,101,599

於其他地區註冊成立

（附註 ） 425,867 

1,892,048
 

作報告用途之分析：

非流動性質 1,527,466

流動性質（附註 ） 364,582 

1,892,048
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

26. FINANCIAL ASSETS MEASURED 
AT FAIR VALUE THROUGH OTHER 
COMPREHENSIVE INCOME 

26. 通過其他全面收益以反映公平
值計量之金融資產（續）

附註：（續）

（續）

根據出售授權，本集團已出售並擬繼續出

售恒大股份。由於持有恒大股份之意向出

現變動（即董事承諾計劃出售），於二零二

一年十二月三十一日仍未售出之恒大股份

賬面值約為 港元並於綜合財務

狀況報表中呈列為流動資產，乃因賬面值

將主要透過未來十二個月內之出售收回。

授予出售授權之詳情已載列於本公司日期

為二零二一年九月二十三日之公布及二零

二一年十一月二十四日之通函內。

中國恒大之股份已於二零二二年三月二十

一日上午九時正起於聯交所短暫停止買

賣，中國恒大股份將繼續暫停買賣，直至

中國恒大發出進一步通知。

於二零二一年十二月三十一日，賬面值主

要為投資於一項位於香港之物業發展項目

（佔 權益） 港元（二零二零

年： 港元）。

於二零二一年十二月三十一日，賬面值主

要為投資於一間按開曼群島獲豁免有限合

夥企業法（經修訂）成立之獲豁免有限合夥

企業（「開曼群島合夥企業」）約

港元（二零二零年： 港元）。

開曼群島合夥企業由初步截止日起為期十

年。開曼群島合夥企業之目的為透過獨立

或與其他公司購買、持有及出售多種業務

之公司之股本、股本相關證券或高收益之

結構性財務產品或其他之活動以取得優厚

的回報。

就香港上市股本證券於活躍市場之報價，乃指

聯交所之市場買入報價。

就以公平值計量之非上市股本證券而言，公平

值計量之詳情已於附註 內披露。

非流動資產中包括通過其他全面收益以反映公

平值計量之金融資產約 港元（二

零二零年： 港元）。根據彼等

之擬定持有期而計入非流動資產。
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

27. ADVANCE TO AN INVESTEE COMPANY

28. DEFERRED TAXATION

Investment

properties

Accelerated

tax

depreciation

Tax

losses Total

投資物業

加速稅項

折舊 稅務虧損 總額

千港元 千港元 千港元 千港元

於二零二零年一月一日

匯兌調整

於綜合全面收益報表中

撥回（附註 ）

於二零二零年

十二月三十一日 26,222 38,007 (19,107) 45,122

透過收購一間附屬公司

收購資產 89 – (89) –

匯兌調整 – (85) 401 316

於綜合全面收益報表中

扣除（附註 ）

1,178 (28) 7,732 8,882    

At 31 December 2021 於二零二一年

 十二月三十一日 27,489 37,894 (11,063) 54,320

27. 墊付一間接受投資公司款項

墊付一間接受投資公司款項乃無抵押及免息。

本集團不會要求於報告期末起計一年內償還款

項，故將該款項列作非流動性質。

28. 遞延稅項

以下為本集團於本報告期間及過往報告期間

主要遞延稅項負債之撥備（資產之確認）及其變

動：
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

28. 遞延稅項（續）

就綜合財務狀況報表之呈列，若干遞延稅項負

債及資產已作對銷。就財務報告用途之遞延稅

項結餘分析如下：

於報告期末，本集團由於難以預料未來溢利而

未確認以下之主要未確認遞延稅項資產。

於報告期末，本集團於一至五年內到期而未被

確認之估計未使用稅務虧損約為 港

元（二零二零年： 港元），及其餘未

確認之稅務虧損約 港元 二零二

零年︰ 港元 可無限期結轉，並

須待相關稅務局確認。

28. DEFERRED TAXATION 

2021

HK$’000

千港元 千港元

遞延稅項負債 58,240

遞延稅項資產 (3,920) 

54,320
 

2021

HK$’000

千港元 千港元

加速稅項折舊 (86)

稅務虧損 (374,095) 

(374,181)
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

29. 其他金融資產

(a) 抵押存款

該等款額指抵押予銀行（二零二零年：銀

行及其他金融機構），作為本集團獲授

信貸額之存款。約 港元（二

零二零年： 港元）之存款已

作為短期借貸之抵押，故被分類為流動

資產。餘下約 港元（二零二零

年： 港元）之存款已作為長期

借貸之抵押，故被分類為非流動資產。

以上抵押存款按當時市場之存款利率計

息。該等抵押存款將於有關借貸獲償還

時解除。

(b) 應收證券交易賬項及存款

應收證券交易賬項及存款主要為應收結

算所、證券經紀及客戶款項。

(c) 定期存款、銀行結餘及現金

定期存款及若干銀行結餘按當時市場之

存款利率計息。於二零二一年十二月

三十一日，並無金額（二零二零年：約

港元）為原存款期多於三個月

之定期存款，所有存款（二零二零年：餘

下之存款）之原存款期為不多於三個月。

本集團並無就存款結餘持有抵押。於二

零二一年十二月三十一日，現金及現金

等值項目結餘金額約為 港

元（二零二零年： 港元）。

29. OTHER FINANCIAL ASSETS

(a) Pledged deposits

(b) Securities trading receivables and deposits

(c) Time deposits, bank balances and cash



255二零二一年年報  華人 業集團

NOTES TO THE CONSOLIDATED FINANCIAL STATEMENTS 綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

30. 應收賬項、按金、其他應收賬
項及預付款項

應收賬項、按金、其他應收賬項及預付款項包

括應收貿易賬項約 港元（二零二零

年： 港元），包括預先開單而預期

租戶會於收到單據後支付之應收租金及樓宇管

理費，以及來自物業管理服務及化妝品業務之

應收賬項。

本集團主要業務應收貿易賬項（扣除信貸虧損

撥備）之賬面值如下：

30. DEBTORS, DEPOSITS, OTHER 
RECEIVABLES AND PREPAYMENTS

2021

HK$’000

千港元 千港元

應收貿易賬項 67,765

減：信貸虧損撥備 (4) 

67,761

按金及預付款項 77,984

債券及結構性產品之應收利息

（扣除信貸虧損撥備） 5,520

其他應收賬項 144,235 

295,500
 

作報告用途之分析：

非流動性質 34,762

流動性質 260,738 

295,500
 

2021

HK$’000

千港元 千港元

物業租賃之應收租金 57,768

樓宇及物業管理服務之

應收賬項 6,710

化妝品業務之應收賬項 3,283 

67,761
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

30. 應收賬項、按金、其他應收賬
項及預付款項（續）

本集團已制訂明確之信貸政策，以評估各交易

方之信貸質素。本集團密切監察收款情況，務

求盡量減低該等應收貿易賬項相關之信貸風

險。租賃物業之租金及樓宇管理費須由租戶預

先支付。其他貿易債務人根據個別合約內列明

之付款條款清還彼等賬項。

根據各項收入之確認日期呈列之應收貿易賬項

（扣除信貸虧損撥備）於報告期末之賬齡分析如

下：

已逾期但未被減值之應收貿易賬項之賬齡分析

如下：

30. DEBTORS, DEPOSITS, OTHER 
RECEIVABLES AND PREPAYMENTS 

2021

HK$’000

千港元 千港元

零至三十日 28,984

三十一日至六十日 2,792

六十一日至九十日 642

九十日以上 35,343 

67,761
 

2021

HK$’000

千港元 千港元

零至三十日 30,099

三十一日至六十日 796

六十一日至九十日 1,247

九十日以上 33,691 

65,833
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

30. 應收賬項、按金、其他應收賬
項及預付款項（續）

信貸虧損撥備之變動：

就已逾期但未被減值之應收賬項而言，雖然本

集團並無持有任何抵押品作擔保，本集團已就

其信譽、過往還款記錄及於報告期末後之主要

結賬作出評估，並認為該等數額仍可收回，無

須作進一步（多於信貸虧損撥備）之信貸撥備。

超過九十日之應收貿易賬項主要包括應收租

金及樓宇管理費約 港元（二零二零

年： 港元）（其足以被收取有關租戶

之租金及╱或樓宇管理費按金所保障），根據

本集團之撥備政策，無須為該等應收賬項作出

撥備。

既無逾期亦未被減值之應收貿易賬項之質素良

好。

30. DEBTORS, DEPOSITS, OTHER 
RECEIVABLES AND PREPAYMENTS 

2021

HK$’000

千港元 千港元

於一月一日 2,939

就應收貿易賬項確認撥回之

信貸虧損撥備 (3,059)

就應收貿易賬項確認之

信貸虧損撥備 13

匯兌調整 139

因不可收回而撇銷之款項 (28) 

At 31 December 於十二月三十一日 4
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For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

31. 物業存貨

於二零二一年及二零二零年十二月三十一日，

所有物業存貨均為落成物業，且董事參考當時

市況及由利駿行測量師（二零二零年：保柏國

際評估）提供之估計售價，審閱落成物業之賬

面值。

於截至二零二一年十二月三十一日止年度內，

並無（二零二零年：約 港元）落成物

業之減值於綜合全面收益報表中確認。於二零

二零年確認之減值乃因評估落成物業之可變現

淨值較其賬面值低而導致。

32. 存貨

所有存貨按成本及可變現淨值兩者中較低者列

賬。

33. 應付賬項及應計款項

應付賬項及應計款項包括應付貿易賬項約

港元（二零二零年： 港

元）。

根據發票日期呈列之應付貿易賬項於報告期末

之賬齡分析如下：

31. STOCK OF PROPERTIES

32. INVENTORIES

2021

HK$’000

千港元 千港元

製成品 2,689

原材料 825 

3,514
 

33. CREDITORS AND ACCRUALS

2021

HK$’000

千港元 千港元

零至九十日 2,633

九十日以上 1,143 

3,776
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34. 借貸

附註： 該等到期之金額按貸款協議中載列之預

定還款日期。

34. BORROWINGS

2021

HK$’000

千港元 千港元

須於下列期間償還之有抵押

銀行借貸（附註）：

一年以下 2,199,157

一年以上但不超逾兩年 314,955

兩年以上但不超逾五年 1,497,582 

4,011,694 

附帶按要求償還條款之有抵押

銀行借貸（列作流動負債），

惟須於下列期間償還（附註）：

一年以下 665,820

一年以上但不超逾兩年 12,000

兩年以上但不超逾五年 766,000 

1,443,820 

有抵押銀行借貸總額 5,455,514

須於一年內償還之其他有抵押

借貸 – 

5,455,514

減：一年內到期之款項 (3,642,977) 

一年後到期之款項 1,812,537
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34. 借貸（續）

以港元計值之銀行借貸為浮息借貸，年利率按

香港銀行同業拆息加 厘至 厘（二零二

零年：香港銀行同業拆息加 厘至 厘或

一間銀行資金成本加 厘）計算。

以美元及英鎊計值之銀行及一間金融機構借貸

為浮息借貸，年利率按一間銀行資金成本加

厘或倫敦銀行同業拆息加 厘或複合參

考利率加 厘至 厘（二零二零年：一間

銀行資金成本加 厘或倫敦銀行同業拆息加

厘至 厘）計算。

於二零二零年十二月三十一日，其他借貸為浮

息借貸，年利率按個別金融機構資金成本加

厘至 厘或香港銀行同業拆息加 厘

至 厘計算。

本集團以港元以外貨幣計值之借貸載列如下：

於二零二一年十二月三十一日，本公司

及本公司一間附屬公司（如適用）已就賬

面值約 港元（二零二零年：

港元）之借貸作出擔保。

34. BORROWINGS 

2021

HK$’000

千港元 千港元

美元 1,240,226

英鎊 2,741,288

歐元 – 

3,981,514
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35. 衍生金融工具

下表乃根據合約到期日編製。於二零二零年十

二月三十一日，貨幣掉期之主要條款如下：

本集團以貨幣掉期將美元計值銀行借貸約

美元交換為港元計值銀行借貸

港元。

於二零二零年十二月三十一日，貨幣掉期以公

平值列賬。公平值計量之詳情已於附註 內

披露。

35. DERIVATIVE FINANCIAL INSTRUMENT

2021

HK$’000

千港元 千港元

貨幣掉期 –
 

Liability 負債 名義金額 公平值

千美元 千港元 千港元

US$/HK$ cross currency swap 美元╱港元貨幣掉期

一年內
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36. 股本

本公司之股本於本年度變動如下：

37. 欠負聯營公司、接受投資公司
及非控股股東款項 

欠負聯營公司、接受投資公司及非控股股東款

項均為無抵押及免息。該等聯營公司、接受投

資公司及非控股股東不會於報告期末起計一年

內要求償還款項，故將該等款項列作非流動性

質。

38. 透過收購一間附屬公司收購 
資產

(a) 收購成弘

於二零二一年十二月二十三日，本公司

之一間間接全資擁有附屬公司訂立一

份買賣協議，內容有關收購成弘之全

部已發行股本及銷售貸款（「成弘收購事

項」）。本集團因收購成弘之全部已發行

股本收購一項位於香港之物業以及其相

關資產及負債。成弘收購事項於二零二

一年十二月二十三日完成，總現金代價

約為 港元。

36. SHARE CAPITAL

Number of shares Share capital

股份數目 股本

2021 2021

HK$’000

千港元 千港元

每股面值 港元之

普通股

法定股本：

於一月一日及

十二月三十一日 5,000,000,000 500,000
  

已發行及繳足股本：

於一月一日及

十二月三十一日 1,907,619,079 190,762
  

37. AMOUNTS DUE TO ASSOCIATES, 
INVESTEE COMPANIES AND 
NON-CONTROLLING SHAREHOLDERS

38. ACQUISITION OF ASSETS THROUGH 
ACQUISITION OF A SUBSIDIARY

(a) Acquisition of Pinwheel
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38. 透過收購一間附屬公司收購 
資產（續）

(a) 收購成弘（續）

根據香港財務報告準則第 號（經修訂）

「業務合併」，由於本集團收購成弘並不

構成一項業務收購，故成弘收購事項以

收購資產及負債入賬。本集團識別及確

認個別可識別之收購資產及承擔負債。

成弘收購事項之成本分配至個別可識別

資產及負債，按其於收購日期相關公平

值為基準。此項交易並無產生商譽。

38. ACQUISITION OF ASSETS THROUGH 
ACQUISITION OF A SUBSIDIARY 

(a) Acquisition of Pinwheel 

2021

HK$’000

千港元

於收購日期收購成弘之

資產淨值如下︰

投資物業（附註 ） 160,959

按金及預付款項 158

應計款項 (3)

股東貸款 (91,713) 

收購資產淨值 69,401

轉讓股東貸款 91,713 

161,114
 

以下列方式支付：

現金代價 160,155

收購所產生之開支 959 

161,114
 

收購時產生之現金流出淨額：

已付現金代價 160,155

收購所產生之開支 959 

161,114
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38. 透過收購一間附屬公司收購 
資產（續）

(b) 收購隆裕

於二零二零年一月十日，本公司之一間

間接全資擁有附屬公司（作為買方）與隆

裕之另一股東（作為賣方）訂立一份買賣

協議，內容有關收購隆裕（於訂立該買

賣協議時為本集團一間合資公司，持有

位於香港新界荃灣馬角街 至 號之物

業）餘下 全部已發行股本及銷售貸款

（「隆裕收購事項」）。本集團於隆裕收購事

項前擁有隆裕 權益。隨著完成隆裕

收購事項，隆裕已成為本公司之一間全

資擁有附屬公司。本集團透過收購隆裕

餘下 全部已發行股本收購上述物業

以及其相關資產及負債。隆裕收購事項

於二零二零年二月二十八日完成，總現

金代價約為 港元。隆裕收

購事項之詳情已載列於本公司日期為二

零二零年一月十日之公布內。

根據香港財務報告準則第 號（經修訂），

由於本集團收購隆裕並不構成一項業務

收購，故隆裕收購事項以收購資產及負

債入賬。本集團識別及確認個別可識別

之收購資產及承擔負債。隆裕收購事項

之成本分配至個別可識別資產及負債，

按其於收購日期之相關公平值為基準。

此項交易並無產生商譽。

38. ACQUISITION OF ASSETS THROUGH 
ACQUISITION OF A SUBSIDIARY 

(b) Acquisition of Landrich
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38. 透過收購一間附屬公司收購 
資產（續）

(b) 收購隆裕（續）

39. 主要非現金交易

除本綜合財務報表其他部分所披露者外，本集

團並無主要非現金交易。

38. ACQUISITION OF ASSETS THROUGH 
ACQUISITION OF A SUBSIDIARY 

(b) Acquisition of Landrich 

千港元

於收購日期收購隆裕之

資產淨值如下︰

投資物業（附註 ）

按金、其他應收賬項及預付款項

定期存款及銀行結餘

應付賬項及應計款項

稅項負債

股東貸款

借貸

收購資產淨值

轉讓股東貸款

以下列方式支付：

現金代價

收購所產生之開支

現有股權之公平值

收購時產生之現金流出淨額：

已付現金代價

收購所產生之開支

已收購之定期存款及銀行結餘

39. MAJOR NON-CASH TRANSACTIONS
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40. 融資業務所產生負債之對賬 

下表載列本集團融資業務所產生之負債變動詳

情，包括現金及非現金變動。融資業務所產生

之負債乃指其現金流量會或未來現金流量將會

於本集團之綜合現金流量表內分類為融資業務

產生之現金流量之負債。

40. RECONCILIATION OF LIABILITIES ARISING 
FROM FINANCING ACTIVITIES

Borrowings

Loan from

a director

Amounts

due to non-

controlling

shareholders

Lease

liabilities

Dividend

payable

Interest

payable Total

借貸 董事貸款

欠負非控股

股東款項 租賃負債 應付股息 應付利息 總額

千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元

於二零二零年一月一日

融資現金流量

匯兌調整

宣派股息

於本年度訂立

新租約而增加之

租賃負債

透過收購一間附屬公司

收購資產

（附註 ）

其他調整

利息總額（附註 ）

於二零二零年

十二月三十一日 7,263,832 – 275 125,190 – 7,760 7,397,057

融資現金流量 (1,803,873) – – (69,258) (19,076) (91,505) (1,983,712)

匯兌調整 (4,445) – – – – 37 (4,408)

宣派股息 – – – – 19,076 – 19,076

於本年度訂立

新租約而增加之

租賃負債 – – – 1,944 – – 1,944

利息總額（附註 ） – – – 1,834 – 91,323 93,157       

At 31 December 2021 於二零二一年

 十二月三十一日 5,455,514 – 275 59,710 – 7,615 5,523,114
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41. 資產抵押

於報告期末，本集團就本集團獲授之一般銀行

貸款融資（二零二零年：一般銀行及其他貸款

融資以及證券交易）而抵押之資產賬面值分析

如下：

於二零二一年及二零二零年十二月三十一日，

本公司若干附屬公司之權益已質押作為本集團

獲授若干銀行借貸之部分抵押品。

41. PLEDGE OF ASSETS

2021

HK$’000

千港元 千港元

投資物業 11,334,940

物業 42,922

通過損益以反映公平值計量之

金融資產 –

通過其他全面收益以反映

公平值計量之金融資產 –

非流動抵押存款 4,308

流動抵押存款 273,202 

11,655,372
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42. 資本承擔

附註： 本集團就開曼群島合夥企業承諾作出

美元（相當於

港元）之資本注資。截至報告期末止，

本集團已注資約 美元（相當

於約 港元）（二零二零年：

美元（相當於約

港元））資本承擔金額。未注資之金額約

為 美元（相當於約

港元（經匯兌調整後））（二零二零年：

美元（相當於約 港

元（經匯兌調整後）））。

43. 或然負債

由於董事認為違約風險低，故於二零二一年及

二零二零年十二月三十一日並無就財務擔保合

約及╱或彌償保證契據作出撥備。

42. CAPITAL COMMITMENTS

2021

HK$’000

千港元 千港元

已批准及已簽約：

有限合夥企業之資本投資

（附註） 60,700

物業重建開支 172,688

購買設備及租賃物業裝修

72,587

翻新物業 1,455 

307,430
 

43. CONTINGENT LIABILITIES

2021

HK$’000

千港元 千港元

為附屬公司獲授共用之

銀行信貸額以取替現金

公用事務存款而向一間

銀行提供之擔保 15,000

為一間接受投資公司動用之銀行

信貸額而向一間銀行提供之

擔保╱與一間接受投資公司

有關向第三方授予之彌償保證 613,830 

628,830
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44. 營業租約

本集團作為出租人

於 本 年 度 賺 取 之 物 業 租 金 收 入 約 為

港元（二零二零年：

港元）扣除開支約為 港元（二零二零

年： 港元）。

截至二零二一年十二月三十一日止年度並非取

決於指數或利率之可變租賃付款約為

港元（二零二零年： 港元）。

本集團大部分位於香港投資物業之租戶承擔租

用年期由兩至三年及位於英國投資物業之租戶

承擔租用年期超過五年。

以下列表乃租賃付款之到期日分析，顯示於報

告日期後根據不可撤銷之營業租賃下將會收到

之未貼現租賃付款。

45. 退休福利計劃

本集團參與香港退休界定供款計劃名為職業

退休計劃（「職業退休計劃」）及強制性公積金計

劃（「強積金計劃」）。本集團向職業退休計劃作

出僱員薪酬之 至 供款（視乎僱員服務年

資）。由二零零零年十二月一日起加入本集團

之新僱員均須強制參加強積金計劃。僱主及僱

員均須按強積金計劃規則內列明之比率作出供

款。

44. OPERATING LEASES

The Group as lessor

2021

HK$’000

千港元 千港元

第一年內 284,799

一年以上但不超逾兩年 210,911

兩年以上但不超逾三年 141,411

三年以上但不超逾四年 64,564

四年以上但不超逾五年 34,218

超逾五年 284,803 

1,020,706
 

45. RETIREMENT BENEFIT SCHEMES
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45. 退休福利計劃（續）

於綜合全面收益報表扣除之費用總額約為

港元（二零二零年： 港

元），即本集團於本年度向該等計劃應付之供

款。

46. 重大關連人士交易 

交易：

於二零二零年及前年，本集團訂立租賃協議

（「該等租賃」），內容關於承租一間由一位董事

及主要股東之信託人控制之公司持有之若干租

賃物業作為本集團之總部。

根據該等租賃，每月應付租金總額及樓宇管

理費總額分別約 港元及約

港元；而於二零二一年十二月三十一日已付保

證按金總額約 港元。於該等租賃各

自之開始日期，本集團將租期內租賃付款之現

值確認為租賃負債，以及將租賃負債及本集團

還原物業所產生之估計成本之合計金額確認

為使用權資產。於二零二一年十二月三十一

日，該等租賃之租賃負債及使用權資產之賬面

值總額分別約 港元（二零二零年：

港元）及約 港元（二零

二零年： 港元）。截至二零二一年

十二月三十一日止年度，該等租賃之租金及

樓宇管理費合共約 港元（二零二零

年： 港元）。根據上市規則第

章，該等租賃交易構成本公司之關連交易及持

續關連交易。

該等租賃之詳情於本公司日期為二零一九年二

月二十八日及二零二零年六月十二日之公布以

及於本年報「董事會報告書」一節中「關連交易」

一段內披露。

45. RETIREMENT BENEFIT SCHEMES 

46. MATERIAL RELATED PARTY 
TRANSACTIONS

Transactions:
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46. 重大關連人士交易（續） 

交易：（續）

除上文及本綜合財務報表其他部分所披露者

外，本集團於本年度與關連人士進行以下重大

交易：

46. MATERIAL RELATED PARTY 
TRANSACTIONS 

Transactions: 

2021

HK$’000

千港元 千港元

已收聯營公司之收入：

利息收入 2,029

會計費 120

管理費 48

已收董事及╱或主要股東之

信託人、與董事及╱或

主要股東之信託人關係密切之

家庭成員以及董事及╱或

主要股東之信託人控制之

公司之收入：

租賃服務 3,250

物業管理服務、

租務行政服務及

物業行政服務 28,736

諮詢及顧問服務 32

其他一般服務 999

已付一位董事及主要股東之

信託人控制之公司之許可費

7

已付聯營公司之租金及

樓宇管理費 4,305

有關出售債務證券予一位董事及

主要股東之信託人之代價

–
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46. 重大關連人士交易（續） 

交易：（續）

利息收入乃根據於本年度未償還結餘按當時市

場利率計算。會計費乃按本集團之中央行政部

門所產生之成本之適當分配而收取。管理費、

許可費、租金、樓宇管理費及已付保證按金乃

根據與非關連人士交易適用之類似條款而釐

定。

來自租賃服務、物業管理服務、租務行政服

務、物業行政服務、諮詢及顧問服務以及其他

一般服務之服務費收入（自二零二零年十一月

一日起生效之服務合約（詳情於本公司日期為

二零二零年八月十四日之公布及二零二零年十

月七日之通函內披露）及先前之服務合約（詳情

於本公司日期為二零一七年十月三十一日之公

布內披露）乃根據雙方協定之條款收取。根據

上市規則第 章，該等關連人士交易構成本

公司之持續關連交易。該等持續關連交易之詳

情於本年報「董事會報告書」一節中「關連交易」

一段內披露。

有關出售債務證券之代價乃按 出售債務證券

本金金額之 或市場買入價（以較高者為

準）之金額；及 出售債務證券本金金額之名

義利息總金額之總額而釐定。根據上市規則第

章，該等出售債務證券構成本公司之關連

交易。交易之詳情於附註 披露。

46. MATERIAL RELATED PARTY 
TRANSACTIONS 

Transactions: 
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46. 重大關連人士交易（續） 

交易：（續）

於截至二零一九年十二月三十一日止年度

內，本集團與一位董事訂立融資協議。按本

集團要求，該董事同意授予本集團上限為

港元之循環貸款額。於截至二

零二一年十二月三十一日止年度，本集團與該

董事再訂立另一份循環貸款額度相同之融資協

議，以取代先前之融資協議，其終止日期為二

零二一年十二月三十一日起一年後。於截至二

零二一年十二月三十一日止年度內，提取金額

合共相當於約 港元（二零二零年：

港元）之貸款已悉數償還。於二零

二一年十二月三十一日並無未償還之董事貸

款結餘（二零二零年：無）。該貸款額乃無抵押

及免息。根據上市規則第 章，該交易就申

報、公布、獨立股東批准及年度檢討之規定獲

全面豁免。

結餘：

除以上所披露，於報告期末，本集團與一位董

事及╱或主要股東之信託人、一位與董事及╱

或主要股東之信託人關係密切之家庭成員、董

事及╱或主要股東之信託人控制之公司以及主

要股東之信託人作為主要管理人員之實體之

交易結餘合共約為 港元（二零二零

年： 港元）已包括在應收賬項及其

他應收賬項內。

於報告期末，與其他關連人士之交易結餘詳情

載列於附註 及 。

主要管理人員酬金：

主要管理人員酬金於附註 及 內披露。董

事及高級行政人員之酬金由本公司之薪酬委員

會參考個別人士表現、彼等於本集團內各自之

職務與責任及當時市況（如適用）後向董事會建

議批准。

46. MATERIAL RELATED PARTY 
TRANSACTIONS 

Transactions: 

Balances:

Key management personnel emoluments:
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47. 主要附屬公司詳情 

董事認為列出全部附屬公司之詳情令篇幅過於

冗長。故此，下表只載列於二零二一年十二月

三十一日對本集團之業績或資產有重要影響之

附屬公司之詳情。

47. PARTICULARS OF PRINCIPAL 
SUBSIDIARIES

Name of subsidiary

Place of 

incorporation/ 

operation

Class of share/

registered 

capital held

Issued and 

fully paid 

share capital/

registered capital

Proportion of 

paid-up share capital/

registered capital 

held by the Company Principal activities

附屬公司名稱 註冊成立╱經營地點

所持股份╱

註冊資本類別

已發行及繳足

股本╱註冊資本

本公司所持繳足股本╱

註冊資本之百分比 主要業務

Directly Indirectly

直接 間接

英屬維爾京群島 普通股 美元 投資控股

嘉丹廠有限公司 香港 普通股 港元 物業買賣

翠權有限公司 香港 普通股 港元 證券投資

華人 業有限公司 香港 普通股 港元

投資控股及

提供管理服務

香港 普通股 港元 物業投資



275二零二一年年報  華人 業集團

NOTES TO THE CONSOLIDATED FINANCIAL STATEMENTS 綜合財務報表附註

For the year ended 31 December 2021 截至二零二一年十二月三十一日止年度

Name of subsidiary

Place of 

incorporation/ 

operation

Class of share/

registered 

capital held

Issued and 

fully paid 

share capital/

registered capital

Proportion of 

paid-up share capital/

registered capital 

held by the Company Principal activities

附屬公司名稱 註冊成立╱經營地點

所持股份╱

註冊資本類別

已發行及繳足

股本╱註冊資本

本公司所持繳足股本╱

註冊資本之百分比 主要業務

Directly Indirectly

直接 間接

香港 普通股 港元 物業投資

無投票權

遞延普通股

港元

無投票權

遞延創立人股

港元

英屬維爾京群島╱香港

普通股 美元 證券投資

百慕達╱香港 普通股 港元 投資控股

愛美高集團（中國）有限公司 英屬維爾京群島╱香港

普通股 美元 投資控股

迅正有限公司

英屬維爾京群島╱英國

普通股 美元 物業投資

47. PARTICULARS OF PRINCIPAL 
SUBSIDIARIES 

47. 主要附屬公司詳情（續） 
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47. 主要附屬公司詳情（續） 

Name of subsidiary

Place of 

incorporation/ 

operation

Class of share/

registered 

capital held

Issued and 

fully paid 

share capital/

registered capital

Proportion of 

paid-up share capital/

registered capital 

held by the Company Principal activities

附屬公司名稱 註冊成立╱經營地點

所持股份╱

註冊資本類別

已發行及繳足

股本╱註冊資本

本公司所持繳足股本╱

註冊資本之百分比 主要業務

Directly Indirectly

直接 間接

天發金融有限公司 香港 普通股 港元

證券保證金融資

天發期貨有限公司 香港 普通股 港元

期貨合約經紀及

買賣及提供期貨

合約咨詢服務

天發證券有限公司

香港 普通股 港元

提供經紀服務

及證券咨詢服務

翔安有限公司 英屬維爾京群島 普通股 美元 證券投資

加世投資有限公司 香港 普通股 港元 證券投資

英屬維爾京群島╱香港

普通股 美元 物業投資

盧森堡╱英國

普通股 英鎊 物業投資

47. PARTICULARS OF PRINCIPAL 
SUBSIDIARIES 
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Name of subsidiary

Place of 

incorporation/ 

operation

Class of share/

registered 

capital held

Issued and 

fully paid 

share capital/

registered capital

Proportion of 

paid-up share capital/

registered capital 

held by the Company Principal activities

附屬公司名稱 註冊成立╱經營地點

所持股份╱

註冊資本類別

已發行及繳足

股本╱註冊資本

本公司所持繳足股本╱

註冊資本之百分比 主要業務

Directly Indirectly

直接 間接

隆裕（香港）有限公司 香港 普通股 港元 物業投資

（業務名稱： ）

英屬維爾京群島╱香港

普通股 美元 證券投資

開曼群島╱香港

普通股 港元 投資控股

忠信物業管理有限公司 香港 普通股 港元 物業管理

成弘投資有限公司 香港 普通股 港元 物業投資

馬恩島╱英國

普通股 英鎊 物業投資

迅運有限公司 香港 普通股 港元 物業買賣

47. PARTICULARS OF PRINCIPAL 
SUBSIDIARIES 

47. 主要附屬公司詳情（續） 
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47. 主要附屬公司詳情（續） 

Name of subsidiary

Place of 

incorporation/ 

operation

Class of share/

registered 

capital held

Issued and 

fully paid 

share capital/

registered capital

Proportion of 

paid-up share capital/

registered capital 

held by the Company Principal activities

附屬公司名稱 註冊成立╱經營地點

所持股份╱

註冊資本類別

已發行及繳足

股本╱註冊資本

本公司所持繳足股本╱

註冊資本之百分比 主要業務

Directly Indirectly

直接 間接

邦穎有限公司

英屬維爾京群島╱英國

普通股 美元 物業投資

廣生堂有限公司

香港 普通股 港元

化妝品分銷及貿易

亨耀有限公司 英屬維爾京群島 普通股 美元 投資控股

永利拓展有限公司 香港 普通股 港元 證券投資

愛美高（北京）企業管理有限公司△

Δ

中國 註冊資本 美元 物業投資

愛美高（北京）投資顧問有限公司△

Δ

中國 註冊資本 美元 物業買賣

Δ

47. PARTICULARS OF PRINCIPAL 
SUBSIDIARIES 

於報告期末或於任何報告期間，並無附屬公司

發行任何債務證券。

△ 外商獨資企業
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48. 主要聯營公司詳情

董事認為列出全部聯營公司之詳情令篇幅過於

冗長。故此，下表只載列於二零二一年十二月

三十一日對本集團之業績或資產有重要影響之

聯營公司之詳情。

✝ 中外合資企業

48. PARTICULARS OF PRINCIPAL ASSOCIATES

Name of associate

Place of 

incorporation/ 

operation

Class of share/

registered

capital held

Issued and

fully paid

share capital/

registered capital

Proportion of 

equity attributable 

indirectly to 

the Company Principal activities

聯營公司名稱 註冊成立╱經營地點

所持股份╱

註冊資本類別

已發行及繳足

股本╱註冊資本

本公司間接應佔

股本之百分比 主要業務

丰佳有限公司 香港 普通股 港元

物業投資及買賣

勝榮發展有限公司 香港 普通股 港元 物業買賣

廣坤實業有限公司 香港 普通股 港元 物業投資

（業務名稱：

）

英屬維爾京群島╱香港

普通股 美元 投資控股

百慕達 普通股 港元 投資控股

東方藝術大廈有限公司✝

✝ 中國 註冊資本 美元

物業投資及酒店業務

✝
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49. 本公司財務狀況報表及儲備 

已獲董事會於二零二二年三月二十一日批准及

授權發布，並由下列董事代表董事會簽署：

Lam, Kwong-wai 林光蔚
董事

49. STATEMENT OF FINANCIAL POSITION AND 
RESERVES OF THE COMPANY

2021

HK$’000

附註 千港元 千港元

Non-current assets 非流動資產
附屬公司投資 5,135,890

附屬公司貸款 2,805,160 

7,941,050 

Current assets 流動資產
附屬公司欠負款項 8,292,278

其他流動資產 328

銀行結餘 702,638 

8,995,244 

Current liabilities 流動負債
欠負附屬公司款項 21,005

其他流動負債 7,683 

28,688 

Net current assets 流動資產淨值 8,966,556 

Total assets less current liabilities 資產總額減流動負債 16,907,606
 

Equity attributable to owners of 

 the Company

本公司擁有人應佔股本權益

股本 190,762

資本贖回儲備 138,062

其他儲備 9

保留溢利 14,046,773 

Total equity 股本權益總額 14,375,606 

Non-current liability 非流動負債
附屬公司借貸 2,532,000 

16,907,606
 

Chan, Hoi-wan 陳凱韻
董事
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49. STATEMENT OF FINANCIAL POSITION AND 
RESERVES OF THE COMPANY 

Reserve movement of the Company

 Capital

redemption

reserve

Other 

reserve

Retained 

profits

資本贖回儲備 其他儲備 保留溢利

千港元 千港元 千港元

於二零二零年一月一日

本年度虧損

已付二零二零年中期股息

已付二零一九年末期股息

於二零二零年十二月三十一日 138,062 9 16,382,780

本年度虧損 – – (2,328,536)

已付二零二零年末期股息 – – (19,076)

沒收未被領取之股息

（附註） – – 11,605   

At 31 December 2021 於二零二一年十二月三十一日 138,062 9 14,046,773
   

50. AUTHORISATION FOR ISSUE OF THE 
CONSOLIDATED FINANCIAL STATEMENTS

49. 本公司財務狀況報表及儲備
（續）

本公司之儲備變動

附註： 沒收未被領取之股息乃指本公司於二零

一五年六月十五日或之前宣派而本公司

之股東於二零二一年九月三日仍未領取

之股息。於截至二零二一年十二月三十

一日止年度內，仍未被領取之股息金額

約為 港元（二零二零年：無）

已被沒收並轉撥至保留溢利。

50. 授權刊發綜合財務報表 

董事會已於二零二二年三月二十一日批准及授

權發布綜合財務報表。


