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香港交易及結算所有限公司以及香港聯合交易所有限公司對本公告之內容概不負責，對其準確性或
完整性亦不發表任何聲明，並明確表示，概不對因本公告全部或任何部分內容而產生或因倚賴該等
內容而引致之任何損失承擔任何責任。

（於百慕達註冊成立之有限公司）
（股份代號：583）

*

截至二零二五年十二月三十一日止年度之
全年業績公告

全年業績

長城環亞控股有限公司*（「本公司」）董事會（「董事會」或「董事」）欣然宣佈本公
司及其附屬公司（統稱「本集團」）截至二零二五年十二月三十一日止年度之經
審核綜合全年業績，連同截至二零二四年十二月三十一日止年度之比較數字
如下：

綜合資產負債表

二零二五年 二零二四年
十二月三十一日 十二月三十一日

附註 港幣千元 港幣千元
    

資產
非流動資產
投資物業 4 3,254,400 3,469,900

於聯營公司之投資 5 5,340,982 5,425,218

物業、機器及設備 3 489,388 503,650

遞延稅項資產 104 104

  

9,084,874 9,398,872

  

*　僅供識別
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流動資產
應收賬款 7 3,383 4,531
預付費用、按金及其他應收款項 8 5,282 10,502
流動可收回稅項 524 –
應收中間控股公司之款項 6 608 162
已抵押銀行存款 9(b) – 12,419
現金及銀行結餘 149,679 209,268

  
159,476 236,882

總資產 9,244,350 9,635,754

 
負債
非流動負債
遞延所得稅負債 20,826 18,227
其他應付款項及應計負債 11 5,886 1,532

  
26,712 19,759

  
流動負債
其他應付款項及應計負債 11 61,916 84,512
來自中間控股公司之貸款 10 5,710,000 4,760,000
銀行借貸 9 – 849,457
應付中間控股公司款項 1,262 1,401
即期稅項負債 3,372 3,217

  
5,776,550 5,698,587

總負債 5,803,262 5,718,346

綜合資產負債表（續）

二零二五年 二零二四年
十二月三十一日 十二月三十一日

附註 港幣千元 港幣千元
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權益
資本及儲備
股本 12 156,775 156,775

儲備 3,284,313 3,760,633

 

總權益 3,441,088 3,917,408

 

總權益及負債 9,244,350 9,635,754

綜合資產負債表（續）

二零二五年 二零二四年
十二月三十一日 十二月三十一日

附註 港幣千元 港幣千元
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綜合全面收益表

截至十二月三十一日止年度
二零二五年 二零二四年

附註 港幣千元 港幣千元

收益 2 115,411 122,056

其他收入以及收益或虧損 33 259

租金及設施 (10,825) (11,701)

折舊 3 (5,753) (6,828)

因將物業、機器及設備轉為投資性 

房地產⽽產生的重估虧損 (12,409) –

其他經營開支 (28,982) (31,726)

投資物業公平值（虧損）／收益 4 (213,465) 131,648

經營（虧損）／盈利 (155,990) 203,708

財務成本淨額 13 (264,941) (338,948)

應佔聯營公司（虧損）／盈利 5 (48,356) 56,351

除所得稅前虧損 (469,287) (78,889)

所得稅開支 14 (7,033) (5,249)

全年虧損 (476,320) (84,138)

全年全面虧損總額 (476,320) (84,138)
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應佔虧損：
本公司權益持有人 (476,320) (84,138)

應佔全面虧損總額：
本公司權益持有人 (476,320) (84,138)

本公司權益持有人應佔每股虧損 15

基本 (30.38)港仙 (5.37)港仙

攤薄 (30.38)港仙 (5.37)港仙

綜合全面收益表（續）

截至十二月三十一日止年度
二零二五年 二零二四年

附註 港幣千元 港幣千元
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綜合權益變動表
截至二零二五年十二月三十一日止年度

本公司權益持有人應佔

儲備

股本 股份溢價 繳入盈餘 合併儲備 其他儲備 保留盈利 總權益
港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元

        

於二零二五年一月一日結餘 156,775 50,382 310,841 (9,011) 333,445 3,074,976 3,917,408

全年虧損及全面虧損總額 – – – – – (476,320) (476,320)

於二零二五年 

十二月三十一日結餘 156,775 50,382 310,841 (9,011) 333,445 2,598,656 3,441,088

於二零二四年一月一日結餘 156,775 50,382 310,841 (9,011) 333,445 3,159,114 4,001,546

全年虧損及全面虧損總額 – – – – – (84,138) (84,138)

於二零二四年 

十二月三十一日結餘 156,775 50,382 310,841 (9,011) 333,445 3,074,976 3,917,408
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附註

1. 重大會計政策資料

編製此等綜合財務報表所應用之重大會計政策列載如下。除另有列明外，此等會計政
策已貫徹應用於所有呈報年度。

(a) 編製基準

此等綜合財務報表乃根據所有適用香港財務報告準則會計準則編製。此等財務
報表乃根據歷史成本常規法編製，並經重估投資物業修訂，詳情載於下文。

本集團按持續經營基準編製財務報表。本集團於截至二零二五年十二月三十一
日止年度錄得虧損476,320,000港元，而直至該日期，本集團已錄得流動負債淨額
5,617,074,000港元。於二零二五年十二月三十一日，本集團的流動負債包括來自
中間控股公司之貸款5,710,000,000港元。

鑒於本集團的流動負債淨額狀況，董事於評估本集團是否有足夠的財務資源持
續經營並在可預見的未來償還到期負債時，已仔細考慮本集團未來的流動資金
及表現及其可用的資金來源，並已考慮以下各項：

本集團已獲中間控股公司發出承諾及支持函件（「承諾及支持函件」），中間控股公
司同意不要求本集團償還貸款及應付的相應利息及到期款項，直至本集團有能
力償還。此外，中間控股公司同意向本集團提供充足的資金，以令本集團能夠在
自二零二五年十二月三十一日起計十二個月內按時履行所有負債及財務義務。
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1. 重大會計政策資料（續）

(a) 編製基準 （續）

董事已編製本集團自報告期末起十二個月期間的現金流量預測。經考慮營運所
得的正現金流量、來自中間控股公司之承諾及財務支持以及管理層調整其業務
擴張步伐的能力，董事認為本集團將具備充足的營運資金以為其業務提供資金，
並履行其到期的財務責任。因此，對持續經營假設產生重大疑問的重大不確定因
素並不存在，且董事已作出判斷，合理預期本集團有足夠資源在可預見的未來經
營。

(i) 本集團採納之經修訂準則

本集團於二零二五年一月一日起首次對其年度報告年度採用以下準則修
訂：

• 缺乏可兌換性－香港會計準則第21號（修訂）

本集團並無提前應用本會計期間尚未生效的任何新訂或經修訂香港財務報
告準則會計準則。

上述修訂對過往期間確認的金額並無任何影響，且預計不會對當前或未來
期間造成重大影響。
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1. 重大會計政策資料（續）

(a) 編製基準 （續）

(ii) 本集團尚未採納之新訂及經修訂準則及詮釋

若干新訂及經修訂會計準則及詮釋已頒佈但並非於二零二五年十二月
三十一日報告期間強制生效且未獲本集團提前採納。除香港財務報告準則
第18號外，本公司董事預期，應用該等新訂及經修訂準則於當前或未來報
告期間及於可預見將來之交易並不預期會對實體造成重大影響。

金融工具分類及計量的修訂－香港財務報告準則第9號及香港財務報告準
則第7號1

香港財務報告準則會計準則之年度改進－第11卷1

依賴自然條件的電力合約－香港財務報告準則第9號及香港財務報告準則
第7號（修訂）1

財務報表的呈列及披露－香港財務報告準則第18號2

非公眾問責性附屬公司：披露－香港財務報告準則第19號2

非公眾問責性附屬公司：披露－香港財務報告準則第19號（修訂）2

財務報表的呈列－載有按要求還款條款之定期貸款按借款人之分類－香港
詮釋第5號（「香港詮釋第5號」）（經修訂）2

投資者與其聯營公司或合營企業之間之資產出售或注資－香港財務報告準
則第10號及香港會計準則第28號（修訂）3

1 於二零二六年一月一日或之後開始之年度期間生效

2 於二零二七年一月一日或之後開始之年度期間生效

3 於待定日期或之後開始之年度期間生效
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1. 重大會計政策資料（續）

(a) 編製基準 （續）

(ii) 本集團尚未採納之新訂及經修訂準則及詮釋 （續）

財務報表的呈列及披露－香港財務報告準則第18號

香港財務報告準則第18號將取代香港會計準則第1號財務報表的呈列。香港
財務報告準則第18號對損益表中的呈列引入新的規定，包括指定總計及小
計。

此外，實體須在損益表中將所有收入及開支分類為五個類別之一：經營、投
資、融資、所得稅及已終止經營業務，其中前三類為新增類別。

其亦規定披露新定義的管理層定義的績效衡量指標、收入及開支小計，並
納入基於主要財務報表及附註中已識別的「角色」對財務資料進行匯總及分
類的新要求。

此外，香港會計準則第7號現金流量表已作出範圍狹窄之修訂，其包括將釐
定採用間接法營運現金流量之起始點由「損益」改為「經營損益」，以及刪除
有關股息及利息現金流量分類之選擇性。此外，若干其他準則亦作出相應
修訂。

香港財務報告準則第18號及其他準則之修訂本於二零二七年一月一日或之
後開始之報告期間生效，惟提早應用須予允許及必須披露。香港財務報告
準則第18號將追溯應用。

本公司董事預期，應用香港財務報告準則第18號對本集團在可見未來的財
務狀況及表現並無影響，但對綜合全面收益表的呈列將產生影響。
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2. 收益及分部資料

主要經營決策者已被確定為本集團行政總裁（「行政總裁」），彼審閱本集團之內部報告
以評估表現及分配資源。本公司管理層已根據此等報告釐定營運分部。

截至二零二五年及二零二四年十二月三十一日止年度，本集團的兩個可報告分部為物
業投資及金融服務分部。

物業投資分部持有在香港之多項零售、商業及工廈以及停車場車位。物業投資分部透
過出租其物業獲得收益。

金融服務分部主要從事香港法例第571章證券及期貨條例（「證券及期貨條例」）項下的
受規管活動。

於本報告期間，本集團獲發牌進行證券及期貨條例項下第9類（提供資產管理）受規管
活動。然而，金融服務分部未產生任何收益（二零二四年：無）。

主要經營決策者根據可報告分部損益評估營運分部之表現。本集團認為，可報告分部
損益之計量原則與計量本集團財務報表內之相應金額所用者一致。因此，可報告分部
損益用於報告分部之損益。儘管並無定期提供分部資產或負債予主要經營決策者或由
其審閱，惟本公司每月均提供呈列本集團按附屬公司劃分的綜合資產負債表的更新資
料以供評估。
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2. 收益及分部資料 （續）

營運分部之會計政策與重大會計政策資料所述者相同，惟於聯營公司損益之權益乃根
據分部損益已收或應收之股息入賬，而該權益於本集團之綜合財務報表以權益法入
賬。

本集團之可報告分部乃為提供不同產品及服務之策略性業務單位。由於各業務要求不
同之市場推廣策略，各可報告分部乃個別管理。可報告分部之間的交易（如有）按公平
原則基準列賬。

於年內確認之收益包括：

二零二五年 二零二四年
港幣千元 港幣千元

香港財務報告準則第16號範圍內的租賃產生的收益：
—租金收入 104,938 111,787

香港財務報告準則第15號範圍內的收益：
—服務費及收費 10,473 10,269

115,411 122,056

與租戶訂立之租賃協議內列明每月固定基本租金及若干支出之收回。按營業額分成之
額外租金236,000港元（二零二四年：230,000港元）計入租金收入內。

提供服務所收取之服務費及如空調收入及管理費收入之收費乃於提供該等服務時按
時間段予以確認。
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2. 收益及分部資料 （續）

本集團大體上所有業務均以香港為基地，而根據可報告分部劃分之分部資料如下：

(a) 可報告分部損益

截至二零二五年十二月三十一日止年度

物業投資 金融服務 總計
港幣千元 港幣千元 港幣千元

外界客戶之收益 115,411 – 115,411

可報告分部（虧損）╱盈利 (199,460) 16 (199,444)

投資物業的公平值虧損 (213,465) – (213,465)

財務（成本）╱收入淨額 (36,593) 128 (36,465)

折舊 (5,223) – (5,223)

所得稅開支 (7,033) – (7,033)

截至二零二四年十二月三十一日止年度

物業投資 金融服務 總計
港幣千元 港幣千元 港幣千元

外界客戶之收益 122,056 – 122,056

可報告分部盈利╱（虧損） 148,193 (46) 148,147

投資物業的公平值收益 131,648 – 131,648

財務（成本）╱收入淨額 (53,201) 173 (53,028)

折舊 (6,297) – (6,297)

所得稅開支 (5,213) (36) (5,249)
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2. 收益及分部資料 （續）

(b) 可報告分部損益與全年盈利對賬表

截至十二月三十一日止年度
二零二五年 二零二四年
港幣千元 港幣千元

可報告分部（虧損）╱ 盈利 (199,444) 148,147

對賬項目：
根據權益會計法應佔聯營公司（虧損）╱盈利 (48,356) 56,351

就本集團投資一家聯營公司進行融資的 

財務成本（附註） (231,408) (289,344)

其他企業及庫務活動 2,888 708

全年虧損 (476,320) (84,138)

附註： 231,408,000港元（二零二四年：289,344,000港元）之財務成本未分配至以上
可報告分部乃由於該財務成本為就本集團投資一家聯營公司進行融資而
產生。詳情請參閱附註5。

(c) 地區資料

本集團於香港經營業務。

截至二零二五年及二零二四年十二月三十一日止年度的收益全部產生自香港，
分別為115,411,000港元及122,056,000港元。於二零二五年十二月三十一日，位於
香港的非流動資產（遞延稅項資產除外）總額分別為9,084,770,000港元（二零二四
年十二月三十一日：9,398,768,000港元）及無（二零二四年十二月三十一日：無）。
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2. 收益及分部資料 （續）

(d) 有關主要客戶的資料

截至二零二五年及二零二四年十二月三十一日止年度，貢獻本集團總收益10%以
上的主要客戶的收益如下：

二零二五年 二零二四年
港幣千元 港幣千元

客戶A – 14,672

客戶B 15,344 16,677

客戶A及B貢獻的收益來自物業投資分部。
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3. 物業、機器及設備

電腦設備 辦公室設備 辦公室傢俱
租賃物業
改善工程 樓宇 車輛 總計

港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元

於二零二五年一月一日之 

賬面淨值 – 297 158 1,951 501,244 – 503,650

折舊 – (52) (70) (409) (5,222) – (5,753)

轉撥自投資物業 – – – – 239,400 – 239,400

轉撥至投資物業 – – – – (247,909) – (247,909)

於二零二五年十二月三十一日之 

賬面淨值 – 245 88 1,542 487,513 – 489,388

於二零二五年十二月三十一日
成本 18 1,283 637 5,303 557,150 717 565,108

累計折舊及減值虧損 (18) (1,038) (549) (3,761) (69,637) (717) (75,720)

於二零二五年十二月三十一日之 

賬面淨值 – 245 88 1,542 487,513 – 489,388

電腦設備 辦公室設備 辦公室傢俱
租賃物業
改善工程 樓宇 車輛 總計

港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元

於二零二四年一月一日之 

賬面淨值 – 367 210 2,360 507,541 – 510,478

折舊 – (70) (52) (409) (6,297) – (6,828)

於二零二四年十二月三十一日之 

賬面淨值 – 297 158 1,951 501,244 – 503,650

於二零二四年十二月三十一日
成本 18 1,283 637 5,303 629,750 717 637,708

累計折舊及減值虧損 (18) (986) (479) (3,352) (128,506) (717) (134,058)

於二零二四年十二月三十一日之 

賬面淨值 – 297 158 1,951 501,244 – 503,650
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4. 投資物業

二零二五年 二零二四年
港幣千元 港幣千元

於一月一日 3,469,900 3,328,900

公平值變動：
—資本化開支 1,865 9,352

—公平值（虧損）╱收益 (213,465) 131,648

轉撥自物業、機器及設備 235,500 –

轉撥至物業、機器及設備 (239,400) –

於十二月三十一日 3,254,400 3,469,900

本集團以經營租賃出租其投資物業，租賃初步期限一般為一至四年，其中部分租賃具
有續租選擇權，屆時重新洽商全部條款。

本集團投資物業已由獨立專業估值師中誠達行資產評值顧問有限公司（「中誠達行」）評
估，以確定該等物業於二零二五年十二月三十一日（於二零二四年十二月三十一日：
中誠達行）之公平值。本集團已採納有關估值，並相應確認公平值虧損213,465,000港元
（二零二四年十二月三十一日：公平值收益131,648,000港元）。管理層用於估計投資物
業公平值之主要假設及估值基準與截至二零二四年十二月三十一日止年度之綜合財
務報表所應用者一致。該等投資物業已於二零二五年十二月三十一日按公平值架構之
第3級公平值計量（二零二四年十二月三十一日：第3級），而公平值據此分類。年內概無
計量投資物業公平值所用的公平值架構的分級轉換。

本集團銀行融資抵押

於二零二五年十二月三十一日，本集團於香港的投資物業（二零二四年：約2,145百萬港
元）並未作抵押。
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5. 於聯營公司之投資

二零二五年 二零二四年
港幣千元 港幣千元

於一月一日 5,425,218 5,387,008

來自一家聯營公司的股息 (35,880) (18,141)

應佔聯營公司（虧損）╱盈利 (48,356) 56,351

於十二月三十一日 5,340,982 5,425,218

截至二零二五年及二零二四年十二月三十一日，結餘包括於Everwell City Limited

（「Everwell City」）之投資。Everwell City於香港持有商業物業以及購物中心、廣場及
停車場。

重大聯營公司之財務資料概要

下文載列Everwell City於二零二五年十二月三十一日之財務資料概要，其乃以權益法
入賬。董事認為，Everwell City對本集團而言屬重大。

資產負債表概要

二零二五年 二零二四年
港幣千元 港幣千元

非流動資產 32,002,606 32,108,379

流動資產 416,374 423,030

非流動負債 (24,473,994) (24,325,493)

流動負債 (435,647) (414,435)

7,509,339 7,791,481

全面收益表概要

二零二五年 二零二四年
港幣千元 港幣千元

收益 1,269,517 1,257,177

全年（虧損）╱盈利及全面（虧損）╱收入總額 (162,142) 187,085
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5. 於聯營公司之投資 （續）

重大聯營公司之財務資料概要 （續）

財務資料概要對賬表

二零二五年 二零二四年
港幣千元 港幣千元

全年（虧損）╱盈利及全面（虧損）╱收入總額 (162,142) 187,085

減：Everwell City附屬公司非控股權益應佔淨虧損╱
（盈利） 26,993 (30,152)

(135,149) 156,933

本集團股權 35.78% 35.78%

本集團應佔歸屬於權益持有人之 

淨（虧損）╱盈利（附註(i)） (48,356) 56,150

二零二五年 二零二四年
港幣千元 港幣千元

歸屬於聯營公司權益持有人之資產淨值 6,276,864 6,512,297

本集團之股權 35.78% 35.78%

本集團應佔歸屬於權益持有人之資產淨值（附註(i)） 2,245,919 2,330,155

股東貸款 3,095,063 3,095,063

賬面值 5,340,982 5,425,218

附註：

(i) 本集團來自Everwell City於香港註冊成立的各附屬公司之實際應佔盈利維持於約
29.9%。

6. 應收中間控股公司之款項

該款項為無抵押、免息、按要求償還及貿易性質。本公司將於結算日起十二個月內要
求還款。
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7. 應收賬款

於報告年度末，應收賬款之賬齡分析如下：

二零二五年 二零二四年
結餘 百分比 結餘 百分比

港幣千元 % 港幣千元 %

即期 3,150 92.4 3,689 81.0

逾期少於三十日 65 1.9 734 16.1

逾期三十一日至六十日 32 0.9 105 2.3

逾期六十一日至九十日 20 0.6 – –

逾期多於九十日 143 4.2 26 0.6

3,410 100 4,554 100.0

減值撥備 (27) (23)

總計 3,383 4,531

以下為於報告日期已逾期但未出現減值之應收賬款（扣除減值撥備）之賬齡分析：

二零二五年 二零二四年
港幣千元 港幣千元

逾期少於三十日 65 731

逾期三十一日至六十日 32 99

逾期六十一日至九十日 20 –

逾期多於九十日 116 12

已逾期但未減值之應收賬款總額 233 842

已逾期之應收賬款指本集團根據以往經驗認為並無違約之結餘。有關應收賬款的信貸
風險管理，請參閱附註28(d)。
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7. 應收賬款 （續）

年內減值撥備之變動如下：

二零二五年 二零二四年
港幣千元 港幣千元

於一月一日 23 44

已作出減值╱（撥回）撥備 21 (21)

無法收回而撇銷的賬目 (17) –

於十二月三十一日 27 23

8. 預付費用、按金及其他應收款項

於二零二五年十二月三十一日，結餘主要為水電及管理費按金3,789,000港元（於二零
二四年十二月三十一日：3,782,000港元）及免租應收款項1,493,000港元（於二零二四年
十二月三十一日：6,720,000港元）。

9. 銀行借貸

二零二五年 二零二四年
港幣千元 港幣千元

即期
銀行貸款（附註(a)） – 849,457

附註：

(a) 貸款以港元計值，年利率為香港銀行同業拆息加1.2%，並已於二零二五年五月
二十三日悉數償還。

(b) 於二零二五年十二月三十一日，本集團已終止尚未提取的銀行融資。終止後釋出
銀行融資的抵押品，包括已抵押的投資物業及銀行存款。
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9. 銀行借貸 （續）

銀行借貸之賬面值與其公平值相若，並按以下貨幣計值：

二零二五年 二零二四年
港幣千元 港幣千元

港元 – 849,457

10. 來自中間控股公司之貸款

於二零二四年十一月，中間控股公司中國長城資產（國際）控股有限公司（「長城國際」）
已同意修改及重組若干現有定期貸款（「定期貸款A」）及累計應計利息，並提供一筆新
的定期貸款A，本金額為4,760,000,000港元，為期一年，年利率為香港銀行同業拆息利
率加2%，並須於二零二五年十一月償還。

於二零二五年十一月，長城國際與本公司達成協議，以修改及重組定期貸款A（包括未
償還本金及未償還利息）的若干條款。新定期貸款A的本金額為4,860,000,000港元，為
期一年，年利率為香港銀行同業拆息利率加2%。新定期貸款A以港元計值，無抵押，並
須於二零二六年十一月償還。

於二零二五年五月，長城國際同意提供一筆新的定期貸款融資，本金額為900,000,000

港元，為期一年，年利率為香港銀行同業拆息利率加1 .4%。於二零二五年十二月
三十一日，本集團已從該貸款融資中提取850,000,000港元，用以償還到期銀行借款
850,000,000港元。新定期貸款須於二零二六年五月償還。

本公司董事認為該等貸款乃按一般商業條款訂立。貸款之賬面值與其公平值相若。
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11. 其他應付款項及應計負債

二零二五年 二零二四年
港幣千元 港幣千元

應付利息 28,303 42,232

已收租戶按金 22,070 26,171

其他應付款項及應計費用 11,955 13,585

預收租金 3,657 2,458

其他 1,817 1,598

67,802 86,044

呈列為：
非流動部分 5,886 1,532

流動部分 61,916 84,512

67,802 86,044

12. 股本

二零二五年十二月三十一日 二零二四年十二月三十一日
股數 金額 股數 金額

港幣千元 港幣千元

法定：
每股面值0.10港元之普通股 5,000,000,000 500,000 5,000,000,000 500,000

已發行及繳足：
每股面值0.10港元之普通股 1,567,745,596 156,775 1,567,745,596 156,775
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13. 財務成本淨額

二零二五年 二零二四年
港幣千元 港幣千元

財務成本╱（收入）
－來自中間控股公司之貸款之利息支出（附註10） 249,862 313,176

－銀行借貸利息開支 18,194 29,476

－銀行利息收入 (3,115) (3,704)

264,941 338,948

14. 所得稅開支

香港利得稅乃以年內估計應課稅盈利按16.5%（二零二四年：16.5%）稅率撥備。

二零二五年 二零二四年
港幣千元 港幣千元

即期所得稅
－香港利得稅 4,434 5,263

遞延所得稅
－遞延稅項開支／（抵免） 2,599 (14)

7,033 5,249
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14. 所得稅開支 （續）

除所得稅前虧損所產生之稅項與假若採用本公司及其附屬公司經營地點適用稅率計
算所產生之理論性金額有所不同，詳情如下：

二零二五年 二零二四年
港幣千元 港幣千元

除所得稅前虧損 (469,287) (78,889)

按稅率16.5%（二零二四年：16.5%）計算 (77,432) (13,017)

毋須課稅收入 (2,962) (16,438)

應佔聯營公司虧損／（盈利）之影響 7,979 (9,298)

未確認之稅項虧損 383 362

未能作出稅項扣減之開支 79,065 43,640

所得稅開支 7,033 5,249

15. 每股虧損

每股基本虧損乃根據截至二零二五年十二月三十一日止年度股東應佔之虧損
476,320,000港元（截至二零二四年十二月三十一日止年度股東應佔之虧損：84,138,000

港元）及年內1,567,745,596股加權平均已發行股份（二零二四年：1,567,745,596股已發行
股份）計算。

截至二零二五年十二月三十一日止年度，由於並無已發行的攤薄潛在普通股，因此每
股攤薄虧損與每股基本虧損相同（截至二零二四年十二月三十一日止年度：無）。

16. 股息

董事會議決不宣派截至二零二五年及二零二四年六月三十日止六個月之任何中期股
息，亦不建議派發截至二零二五年及二零二四年十二月三十一日止年度之任何末期股
息。

17. 期後事項

於報告期後概無重大期後事項。
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管理層討論及分析

本集團之經營業績

本集團截至二零二五年及二零二四年十二月三十一日止年度之綜合經營業績
如下：

（百萬港元，百分比及
　每股金額除外）

截至十二月三十一日止年度
二零二五年 二零二四年 變動百分比

收益 115.4 122.1 (5.5%)

租金及設施 (10.8) (11.7) (7.7%)
其他經營開支 (41.4) (31.8) 30.2%

未計折舊之經營成本 (52.2) (43.5) 20.0%
折舊 (5.8) (6.8) (14.7%)

經調整經營盈利^ 57.4 71.8 (20.0%)
其他收入及收益或虧損 – 0.3 (100%)
投資物業公平值收益 (213.5) 131.6 **

經營盈利 (156.1) 203.7 **
財務成本淨額 (264.9) (338.9) (21.8%)
應佔聯營公司盈利 (48.3) 56.3 **
所得稅開支 (7.0) (5.2) 34.6%

全年虧損 (476.3) (84.1) **

權益持有人應佔虧損 (476.3) (84.1) **

每股虧損（港仙） (30.4) (5.4) **

^  經調整經營盈利界定為未計其他收入及投資物業公平值收益之經營盈利。

** 表示變動超過100%。
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截至二零二五年十二月三十一日止年度權益持有人應佔虧損約為476.3百萬港
元，較截至二零二四年十二月三十一日止年度之權益持有人應佔虧損約84.1

百萬港元增加約466.3%。按1,567,745,596股加權平均已發行股份計，截至二零
二五年十二月三十一日止年度每股虧損為30.4港仙（截至二零二四年十二月
三十一日止年度每股虧損：按已發行股份1,567,745,596股計為5.4港仙）。截至
二零二五年十二月三十一日止年度的虧損乃主要由於投資物業之公平值虧損
及應佔聯營公司虧損所致。

不計入於截至二零二五年十二月三十一日止年度投資物業之重估虧損約213.5

百萬港元（截至二零二四年十二月三十一日止年度投資物業之重估收益：約
131.6百萬港元），截至二零二五年十二月三十一日止年度權益持有人應佔淨
虧損約為262.8百萬港元（截至二零二四年十二月三十一日止年度權益持有人
應佔淨虧損：約215.7百萬港元），同比增加約47.1百萬港元或21.8%。本集團的
虧損乃主要由於投資物業重估虧損約213.5百萬港元（截至二零二四年十二月
三十一日止年度：重估收益約131.6百萬港元），以及截至二零二五年十二月
三十一日止年度的應佔聯營公司虧損約48.3百萬港元（截至二零二四年十二月
三十一日止年度：應佔盈利56.3百萬港元）所致。



28

業務回顧

本集團主要從事運營兩個分部，即物業投資分部及金融服務分部。

本集團截至二零二五年十二月三十一日止年度的業績乃主要歸因於物業投資
分部的貢獻。本集團年內投資物業組合並無重大變化，並於香港持有多元化
投資物業組合，包括葵芳廣場，以及位於中環美國銀行中心、銅鑼灣愉景樓、
油塘高輝工業大廈及北角海景大廈之若干樓層。本集團亦參與合營集團（定義
見本公告第34頁「有關於一家聯營公司投資之重大投資及應佔一家聯營公司
盈利」一段）的投資，該合營集團於香港持有多元化物業組合。上述於合營集團
投資之詳情已載於「管理層討論及分析」一節「有關於一家聯營公司投資之重大
投資及應佔一家聯營公司盈利」一段。

二零二五年，本集團專注於維持其現有投資物業組合的穩定，與租戶合作並
改善其資產負債表。透過其多元化物業組合，截至二零二五年十二月三十一
日止年度本集團之投資物業貢獻相對穩定的收入流約115.4百萬港元，而截至
二零二四年十二月三十一日止年度則為122.1百萬港元。截至二零二五年十二
月三十一日止年度，本集團之收益減少5.5%至115.4百萬港元（截至二零二四
年十二月三十一日止年度：122.1百萬港元），乃由於物業投資分部收益減少所
致。儘管收益穩定，但本集團錄得權益持有人應佔虧損476.3百萬港元（截至二
零二四年十二月三十一日止年度：權益持有人應佔虧損84.1百萬港元）。
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本集團投資物業公平值虧損截至二零二五年十二月三十一日止年度錄得213.5

百萬港元（截至二零二四年十二月三十一日止年度：公平值收益131.6百萬港
元）及截至二零二五年十二月三十一日止年度，應佔本集團聯營公司虧損48.3

百萬港元（截至二零二四年十二月三十一日止年度：應佔聯營公司盈利56.3

百萬港元）。於二零二五年十二月三十一日，資本化率介乎2.00%至5.00%之間
（於二零二四年十二月三十一日：介乎2.00%至5.00%之間），用於本集團擁
有的投資物業之收入資本化法。倘其他變數維持不變，則比率越高，公平值越
低。於二零二五年十二月三十一日，按收入資本化法計，投資物業及停車場車
位採用的租金分別為每平方呎16.0港元至每平方呎69.0港元及每個停車場車
位3,358.8港元（於二零二四年十二月三十一日：每平方呎16.0港元至每平方呎
71.0港元及每個停車場車位3,312.6港元），當中計及市場資料，並參考市場可
得銷售數字。倘其他變數維持不變，則租金越低，公平值越低。鑒於加息於未
來對房地產市場可能造成的影響仍不明朗，管理層將對估值進行定期審閱。

本集團繼續貫徹其之前的年度報告中概述的投資物業組合多元化的成功策
略。此策略已於二零二五年證實其成效，而我們有信心此策略日後將持續取
得成功，繼續為我們的股東帶來可持續回報。

本集團亦經營金融服務分部，包括提供資產管理服務（獲證監會發牌進行第9

類受規管活動）。誠如下文「金融服務」一段所詳述，儘管截至二零二五年及二
零二四年十二月三十一日止年度資產管理服務並無產生收益，但本集團將繼
續探索及抓住發展金融服務分部的機會。
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收益

截至二零二五年及二零二四年十二月三十一日止年度，按業務分部及本集團
整體之綜合收益如下：

（百萬港元，百分比除外）
截至十二月三十一日止年度

二零二五年 二零二四年 變動百分比
    

物業投資 115.4 122.1 (5.5%)

金融服務 – – –

收益總額 115.4 122.1 (5.5%)

營運分部之財務回顧

本集團於截至二零二五年十二月三十一日止年度之可呈報及營運分部如下：

(a) 物業投資分部包括投資於具租金收入之零售店、辦公大樓、工廈及停車
場車位；及

(b) 金融服務分部包括根據證券及期貨條例提供資產管理服務（獲發牌進行
第9類受規管活動）。
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物業投資

（百萬港元，百分比除外）
截至十二月三十一日止年度

二零二五年 二零二四年 變動百分比

收益 115.4 122.1 (5.5%)

經調整的未計利息、稅項、折舊及 

攤銷之盈利^ 68.5 66.6 2.9%

折舊 (5.2) (6.3) (17.5%)

減值 (0.3) – –

因將物業、機器及設備轉為投資性 

房地產⽽產生的重估虧損 (12.4) – –

經調整經營盈利 50.6 60.3 (16.1%)

投資物業公平值（虧損）╱收益及 

其他收入 (213.5) 146.3 (245.6%)

財務成本淨額 (36.6) (53.2) (31.2%)

所得稅開支 (7.0) (5.2) 34.6%

權益持有人應佔（虧損）╱盈利# (206.5) 148.2 (239.3%)

^  經調整的未計利息、稅項、折舊及攤銷之盈利界定為未計利息、稅項、折舊、其他收入
及投資物業公平值收益之盈利。

# 包括截至二零二五年十二月三十一日止年度投資物業公平值虧損約213.5百萬港元及
截至二零二四年十二月三十一日止年度投資物業公平值收益約131.6百萬港元。

截至二零二五年十二月三十一日止年度物業投資分部之收益約為115.4百萬
港元，而截至二零二四年十二月三十一日止年度則約為122.1百萬港元。二零
二五年及二零二四年的租金收入維持穩定。
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物業投資分部股東應佔虧損乃主要由於截至二零二五年十二月三十一日止年
度之投資物業公平值虧損所致。截至二零二五年十二月三十一日止年度，本
集團錄得經調整經營盈利約50.6百萬港元，而截至二零二四年十二月三十一
日止年度經調整經營盈利則約為60.3百萬港元，乃主要由於經營開支減少所
致。

於本公告日期，本集團於香港之多元化投資物業組合包括葵芳廣場、中環美
國銀行中心、銅鑼灣愉景樓、油塘高輝工業大廈及北角海景大廈之若干樓層。

截至二零二五年十二月三十一日止年度之投資物業重估虧損約為213.5百萬
港元，而截至二零二四年十二月三十一日止年度之重估收益約為131.6百萬港
元。截至二零二五年十二月三十一日止年度之重估虧損乃主要由於葵芳廣場
之公平值減少約59.9百萬港元、愉景樓之若干樓層之公平值減少約110.0百萬
港元、美國銀行中心之若干樓層之公平值減少約33.6百萬港元、高輝工業大廈
之若干樓層之公平值減少約9.0百萬港元以及海景大廈之若干樓層公平值減少
約1.0百萬港元所致。本集團投資物業之估定價值減少乃由於二零二五年香港
經濟活動放緩所致。

本集團之投資物業於二零二五年十二月三十一日由獨立專業合資格估值師中
誠達行資產評值顧問有限公司（二零二四年十二月三十一日：中誠達行資產評
值顧問有限公司）重新估值，中誠達行資產評值顧問有限公司持有獲認可的相
關專業資格，且最近曾對所估值的投資物業之地點及種類進行估值。本集團
所有投資物業就其目前用途而言乃為以最有效及最佳方式使用。重估收益或
虧損於綜合全面收益表以「投資物業公平值收益或虧損」列賬。零售店、辦公大
樓、工廈及停車場車位的公平值乃使用收入資本化法計算。估值方法於年內
並無重大變動。
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金融服務

（百萬港元，百分比除外）
截至十二月三十一日止年度

二零二五年 二零二四年 變動百分比

收益 – – –

經調整的未計利息、稅項、折舊及 

攤銷之盈利^ (0.1) (0.2) (50.0%)

折舊 – – –

經調整經營虧損 (0.1) (0.2) (50.0%)

財務收入淨額 0.1 0.2 (50.0%)

所得稅抵免 – – –

權益持有人應佔虧損 – – –

^  經調整的未計利息、稅項、折舊及攤銷之盈利界定為未計利息、稅項、折舊及其他收入
之盈利。

** 表示變動超過100%。

於二零二四年終止證券及期貨條例項下第6類（就機構融資提供意見）受規管活
動後，截至二零二五年及二零二四年十二月三十一日止年度並無來自金融服
務分部的收益。
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有關於一家聯營公司投資之重大投資及應佔一家聯營公司盈利

於聯營公司之重大投資為本集團於合營公司Everwell City Limited（連同其附
屬公司統稱「合營集團」）之35.78%之股權。合營集團擁有分佈於香港的16項多
元化商業物業以及購物中心、廣場及停車場，包括長亨商場、啟業商場、錦泰
商場、李鄭屋商場、安定商場、石籬商場一期及二期、大窩口商場、慈正商場、
友愛商場、雍盛商場、葵盛東商場、麗閣商場、利安商場、順天邨之商舖與停
車場、青衣商場及現崇山商場。於二零一八年的初期投資為3,123.4百萬港元。
於二零二五年十二月三十一日，投資公平值為5,341.0百萬港元（二零二四年
十二月三十一日：5,425.2百萬港元），佔本集團於二零二五年十二月三十一日
之總資產約57.8%（二零二四年十二月三十一日：56.3%）。二零二五年，本集
團自合營集團應佔一家聯營公司虧損約48.3百萬港元（截至二零二四年十二月
三十一日止年度應佔盈利：56.3百萬港元）。截至二零二五年十二月三十一日
止年度應佔本集團一家聯營公司虧損乃主要由於重估合營集團投資物業（包
括商業物業）之公平值虧損，乃歸因於二零二五年香港經濟持續放緩。儘管市
況恢復之路無法預計，但本集團擬將上述於合營集團的股權持作長期投資，
以為股東創造可持續回報。
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流動資金及資本來源

本集團之主要流動資金來源為來自物業投資及金融服務業務之經常性現金流
量。本集團於二零二五年及二零二四年十二月三十一日之財務狀況如下：

（百萬港元，百分比除外）

二零二五年
十二月

三十一日

二零二四年
十二月

三十一日 變動百分比

現金及銀行結餘 149.7 209.3 (28.5%)

股東資金 3,441.1 3,917.4 (12.2%)

流動比率 0.03 0.04 (25.0%)

資產負債比率 61.8% 58.0% 6.6%

本集團之現金及銀行結餘主要以港元持有。本集團並無重大外匯折算波動風
險。本集團一直維持穩健之現金狀況，並預期其現金及現金等值以及經營產
生之現金，足以應付營運資金需要。

於二零二五年十二月三十一日，本集團之現金及銀行結餘總額約149.7百萬港
元，而於二零二四年十二月三十一日約為209.3百萬港元。本集團於二零二五
年十二月三十一日之資產負債比率為61.8%（於二零二四年十二月三十一日：
58.0%），乃按債務總額（包括來自中間控股公司之貸款、銀行借貸及應付中間
控股公司款項）減現金及銀行結餘（「淨負債」），除以本公司已動用資本總額計
算。已動用資本總額等於淨負債及股東資金之總和。資產負債比率增加乃主
要由於融資架構重組令股東資金減少所致。於二零二五年十二月三十一日，
本集團無抵押股東貸款之未償還本金為5,710.0百萬港元（於二零二四年十二
月三十一日：4,760.0百萬港元）。於二零二五年十二月三十一日，本集團並無
尚未提取之銀行融資（於二零二四年十二月三十一日：概無未提取銀行融資），
於二零二五年十二月三十一日，本集團並無尚未償還的銀行借貸（於二零二四
年十二月三十一日：850.0百萬港元）。本集團積極地定期檢討及管理其流動資
金及財務資源，並視乎經濟狀況及業務拓展需求之變化作出調整。
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就本集團旗下持有證監會牌照之法團而言，本集團已確保持牌法團保持足以
支持業務經營之流動資金水平，並預留足夠緩衝以於業務活動可能轉趨頻繁
而引致流動資金需求上升時亦能應付自如。於截至二零二五年及二零二四年
十二月三十一日止年度內，所有持牌附屬公司一直遵守證券及期貨（財政資
源）規則項下流動資金規定。

資產抵押

於二零二五年十二月三十一日，本集團資產概無抵押。

於二零二四年十二月三十一日，本集團已抵押一項公平值約2,145.0百萬港元
的投資物業及12.4百萬港元的銀行存款，作為本集團獲授按揭貸款的抵押品。

經營活動

截至二零二五年十二月三十一日止年度，經營活動產生現金淨額為72.4百萬
港元，二零二四年經營活動產生之現金淨額則為81.6百萬港元。於截至二零
二五年十二月三十一日止年度，經營現金流量減少乃主要由於其他應付款項
及應計負債減少4.3百萬港元所致，而截至二零二四年十二月三十一日止年度
有關結餘增加1.2百萬港元。

投資活動

截至二零二五年及二零二四年十二月三十一日止年度，投資活動產生之現金
淨額分別為49,549,000港元及74,000港元。投資現金流量增加乃主要由於來自
聯營公司的股息收入35.9百萬港元，以及解除抵押的銀行存款12.4百萬港元。

融資活動

截至二零二五年十二月三十一日止年度，融資活動所用之現金淨額為181.6百
萬港元，而二零二四年融資活動所用之現金淨額則為104.9百萬港元。現金流
出乃主要由於二零二五年來自一間中間控股公司之貸款所得款項850.0百萬港
元、償還銀行借貸850.0百萬港元及已付利息181.4百萬港元所致。
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僱員及薪酬政策

於二零二五年十二月三十一日，本集團共有8名員工（於二零二四年十二月
三十一日：9名）。因應本集團業務將持續增長，其薪酬待遇理念乃為其僱員提
供發揮所長及發展之機會，且與我們之業務策略及價值相輔相成。

本集團的薪酬及福利政策（其乃根據市場條款及法定規則制定）旨在肯定員工
之優秀表現、激勵及獎勵員工達成業務績效目標、挽留及吸納出色人才並確
保與業務利益一致，從而提升股東價值。此外，亦向合資格僱員提供其他員工
福利，如醫療保險、身體檢查計劃、強制性及自願性公積金計劃及租住房屋津
貼計劃。

本集團之員工招聘及晉升主要乃按個人工作績效、相關經驗及彼等在所屬職
位之發展潛能及表現而定。

展望

就全球宏觀經濟環境而言，本財政年度充滿挑戰及不確定性。香港的經濟復
甦已放緩，金融市場投資情緒的諸多不確定性給我們帶來了嚴峻的挑戰。儘
管如此，本集團的整體財務及業務狀況仍然穩健。
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為應對此等挑戰，本公司董事會及管理層將充分發揮本集團的競爭優勢，以
穩健的步伐推動核心業務表現，以及繼續以審慎的態度、周全的計劃，積極
把握投資機會，在維持穩健的現金狀況的同時努力為我們的股東創造豐厚回
報。董事會認為本集團的整體財務及業務狀況保持穩健。

目前，本集團的投資物業繼續帶來穩定的收入來源。於本財政期間，本集團成
功實現其租戶結構多元化並提升租賃業務表現。

展望未來，在競爭激烈、複雜且不斷變化的宏觀經濟環境下，本集團將抓緊國
家「粵港澳大灣區」戰略部署的發展機遇，依託控股股東中國長城資產的雄厚
資源，透過結合境內外資本市場，進一步深化協同效應，積極拓展國內業務，
確保可充分發揮本集團作為中國長城資產集團唯一境外上市平台的角色。
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企業管治

董事會及本公司管理層一直致力履行本集團對股東之責任。本集團視提升及
維護本公司股東權益為我們的首要任務及成功要訣之一。

董事會相信良好企業管治水平對保障股東利益以及提升企業價值、制定其業
務策略及政策，以及提升其透明度及問責程度而言屬不可或缺。

董事會認為，於截至二零二五年十二月三十一日止年度的整個期間，本公司
一直遵守香港聯合交易所有限公司（「聯交所」）證券上市規則（「上市規則」）附
錄C1《企業管治守則》（「企業管治守則」）所載之適用原則及守則條文。本公司
亦在適用及可行情況下遵守企業管治守則所載的若干建議最佳常規。

本公司將刊發之二零二五年年度報告中將載有詳盡之企業管治報告，當中載
述本集團之管治架構，及闡釋如何應用企業管治守則之條文。



40

審核委員會

本公司訂有書面職權範圍（於二零一八年八月修訂）的審核委員會於一九九八
年成立。審核委員會現時成員包括兩名獨立非執行董事梅以和先生（審核委員
會主席）及黎利華女士，以及非執行董事任志強先生。審核委員會成員大部分
為獨立非執行董事，其中梅以和先生及黎利華女士具備適當的專業資格以及
會計及相關財務管理專長。審核委員會於截至二零二五年十二月三十一日止
年度內舉行了三次會議。

本集團截至二零二五年十二月三十一日止年度的經審核綜合全年業績已由審
核委員會審閱，審核委員會認為此等全年業績乃遵照適用會計準則及規定以
及上市規則而編製，並已作出充分披露。

薪酬委員會

本公司訂有書面職權範圍（於二零二三年一月修訂）的薪酬委員會於二零零零
年成立，其大部分成員為獨立非執行董事。薪酬委員會現時由兩名獨立非執
行董事黎利華女士（薪酬委員會主席）及解文斯博士，以及一名執行董事王作
民先生組成。薪酬委員會於截至二零二五年十二月三十一日止年度內舉行了
兩次會議。

提名委員會

本公司訂有書面職權範圍（於二零二五年六月修訂）的提名委員會於二零零五
年成立，其大部分成員為獨立非執行董事。提名委員會現時成員包括一名執
行董事王海先生（提名委員會主席）及兩名獨立非執行董事黎利華女士及梅以
和先生。提名委員會於截至二零二五年十二月三十一日止年度內舉行了兩次
會議。
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遵守標準守則及公司指引

董事會已採納上市規則附錄C3所載之《上市發行人董事進行證券交易的標準
守則》（「標準守則」）作為本公司董事進行證券交易之操守準則。經向全體董事
作出具體查詢後，全體董事均已確認彼等於截至二零二五年十二月三十一日
止整個年度及直至本公告日期期間一直遵守標準守則所載的規定標準。

就可能得知本公司未公佈內幕消息之本公司有關僱員所進行之證券交易，本
公司已根據企業管治守則守則條文第C.1.3條，採納不比標準守則寬鬆之書面
指引（「公司指引」）。本公司於進行合理查詢後，知悉並無本公司有關僱員不遵
守標準守則或公司指引之事宜。

購買、出售或贖回本公司上市證券

截至二零二五年十二月三十一日止年度期間，本公司或其任何附屬公司概無
購買、出售或贖回任何本公司上市證券。

末期股息

董事會議決不建議派發截至二零二五年十二月三十一日止年度之任何末期股
息（截至二零二四年十二月三十一日止年度：無）。

二零二六年度股東週年大會（「二零二六年度股東週年大會」）

本公司二零二六年度股東週年大會將於二零二六年六月十六日（星期二）舉
行。本公司將在切實可行情況下盡快向本公司股東寄發載有關於二零二六年
度股東週年大會之進一步詳情以及其他事項之通函。
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暫停辦理股份過戶登記手續

為確定股東有權出席將於二零二六年六月十六日（星期二）舉行之二零二六年
度股東週年大會並於會上投票之資格，本公司將由二零二六年六月十日（星期
三）至二零二六年六月十六日（星期二）（包括首尾兩日）期間暫停辦理本公司
任何股份過戶登記手續。為符合資格出席二零二六年度股東週年大會並於會
上投票，所有填寫及簽署妥當的股份過戶文件連同有關股票必須於二零二六
年六月九日（星期二）下午四時三十分前送交本公司在香港的股份過戶登記分
處香港中央證券登記有限公司，地址為香港灣仔皇后大道東183號合和中心17

樓1712至1716室，以辦理登記手續。

於聯交所網站及本公司網站發佈全年業績

本全年業績公告刊載於聯交所網站 ( w w w. h k e x n e w s . h k )及本公司網站
(www.gwpaholdings.com)。本公司截至二零二五年十二月三十一日止年度的
年度報告載有上市規則附錄D2所規定的資料，將於適當時間寄發予本公司股
東，並刊載於聯交所網站及本公司網站。



43

香港立信德豪會計師事務所有限公司之工作範圍

本集團的核數師香港立信德豪會計師事務所有限公司已核對本全年業績公告
所載本集團截至二零二五年十二月三十一日止年度的綜合資產負債表、綜合
全面收益表、綜合權益變動表及相關附註所列數字與本年度本集團之經審核
綜合財務報表所呈列的數額一致。香港立信德豪會計師事務所有限公司就此
執行的工作不構成核證聘用，因此香港立信德豪會計師事務所有限公司並未
對本全年業績公告發表任何意見或保證結論。

承董事會命
長城環亞控股有限公司*

主席及執行董事
王海

香港，二零二六年二月二十七日

於本公告日期，本公司董事會由本公司執行董事王海先生及王作民先生； 

本公司非執行董事任志強先生；以及本公司獨立非執行董事黎利華女士、 

梅以和先生及解文斯博士組成。

*　僅供識別


