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截至一月三十一日止六個月
二零二六年
（百萬港元） (%)

    

2,633.0 2,597.0 1.4

– 667.8 617.2 8.2
– 623.3 671.3 (7.2)
– 637.8 647.3 (1.5)

356.7 408.4 (12.7)
428.2 469.6 (8.8)
690.5 794.8 (13.1)

EBITDA 407.2 519.8 (21.7)
682.3 123.3 453.4

    

• 
Bal Residence

T1 T3 (T1)

• 

• (i) (ii)

• 經調整EBITDA 407,200,000
519,800,000 T1

• 682,300,000 123,300,000
(i) T1 T3

(ii) (iii)

• 
219,500,000 228,700,000
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於二零二六年
一月三十一日
（百萬港元）

  

449.0

5,414.4
–  3,050.0
–   

1,164.9
–  1,199.5

  

• 

• 9
924,000,000
3,457,000,000

• 
3,049,300,000

• 
T1 T3

• Surearn Profits Limited
3

2,400,000,000

• 
New Vision Fund, L.P. 113,900,000

• 
8,000,000,000 6,000,000,000

2,000,000,000 7,000,000,000
1,000,000,000

• 
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本公司 董事會 本集團

截至一月三十一日止六個月
二零二六年
（未經審核）

千港元
    

營業額 4 2,633,019 2,596,956
(1,938,081) (1,615,530)    

694,938 981,426

154,474 307,686
(116,233) (105,938)
(356,707) (408,433)
(428,227) (469,631)
(439,373) 97,999    

經營業務（虧損）╱溢利 5 (491,128) 403,109

6 (553,963) (606,922)
(1,954) 656

(272,688) 22,040    

除稅前虧損 (1,319,733) (181,117)

7 (50,671) (117,573)    

期間虧損 (1,370,404) (298,690)
    

(682,307) (123,256)
(688,097) (175,434)    

(1,370,404) (298,690)
    

本公司擁有人應佔每股虧損 8

（0.772港元） 0.140
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截至一月三十一日止六個月
二零二六年
（未經審核）

千港元
   

期間虧損 (1,370,404) (298,690)   

其他全面收益╱（開支）

587,559 (203,568)
1,869 2,729
1,406 (1,580)

(2,641) 2,348   

588,193 (200,071)   

(2,668) (1,667)   

期間其他全面收益╱（開支） 585,525 (201,738)   

期間全面開支總額 (784,879) (500,428)
   

(482,014) (206,245)
(302,865) (294,183)   

(784,879) (500,428)
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二零二六年
一月三十一日
（未經審核）

千港元
    

非流動資產
5,310,970 5,370,925
3,506,932 3,577,655

36,975,310 36,683,012
17,618 19,144
60,771 60,784

— —

240,621 232,961
117,956 114,340
481,763 466,712

1,610,796 4,804,796
125,756 128,412
647,723 788,507

9 528,884 507,744
137,977 160,713

998 241
70,828 119,115    

49,834,903 53,035,061    

流動資產
4,817,136 4,539,771
2,651,820 3,396,565

320,462 344,024
37,059 40,904

321,503 174,822
3,940 —

9 429,470 371,948
951,315 749,922

79,008 67,972
1,075,833 1,279,086
3,049,968 3,026,571    

13,737,514 13,991,585
11 3,033,602 —

    

16,771,116 13,991,585    
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二零二六年
一月三十一日
（未經審核）

千港元
    

流動負債
10 1,986,436 2,367,430

745,309 545,162
223,607 214,475
737,124 737,641

7,801,632 10,886,034
786,262 775,973

4,041,766 3,877,188
— 7,707    

16,322,136 19,411,610    

流動資產╱（負債）淨值 448,980 (5,420,025)    

資產總值減流動負債 50,283,883 47,615,036    

非流動負債
438,436 524,258

14,090,644 10,437,690
203,178 382,438

7,034 17,802
4,088,804 4,010,836

10 935,001 907,350
222,304 229,815    

19,985,401 16,510,189    

30,298,482 31,104,847
    

權益

2,178,944 2,178,944
11,725,949 12,207,475    

13,904,893 14,386,419
16,393,589 16,718,428    

30,298,482 31,104,847
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截至一月三十一日止六個月
二零二六年
（未經審核）

千港元
    

經營活動（所用）╱所得之現金流量淨額 (279,451) 49,563    

投資活動之現金流量
(31,074) (51,011)
(69,075) (68,823)

— (16,412)
(16,477) (11,494)
(89,176) (91,625)

3,107 2,953
— 14,800

36,533 284,015
— 213,259

2,418 —

2,000 200
2,645 35,879
1,773 —

248,229 (113,642)
(9,606) 19,701    

投資活動所得之現金流量淨額 81,297 217,800    
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截至一月三十一日止六個月
二零二六年
（未經審核）

千港元
    

融資活動之現金流量
5,931,297 1,133,438

(5,560,017) (1,514,114)
(55,364) (5,993)

— (34,304)
(102,370) (85,313)

(21,486) (23,085)    

融資活動所得╱（所用）之現金流量淨額 192,060 (529,371)    

現金及現金等值項目之減少淨額 (6,094) (262,008)
3,026,571 2,827,132

29,491 (7,587)    

期終之現金及現金等值項目 3,049,968 2,557,537
    

現金及現金等值項目之結餘分析
2,250,519 2,217,903

799,449 339,634    

 
 3,049,968 2,557,537
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1. 

上市規則 D2 香港會計準則 34

436

662(3) 6 3

406(2) 407(2) (3)

449,000,000
11 4,144,000,000

12,629,700,000
1,370,400,000

(i) 

麗豐 麗豐集團
3,049,300,000

(ii) 

(iii) 1,199,500,000
2,137,500,000

(iv) 
11
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1. 

(v) 

(vi) 

(vii) 

(viii) 

392,100,000

(a) (b)

2. 

21
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4. 

截至一月三十一日止六個月
二零二六年
（未經審核）

千港元
   

來自客戶合約之營業額：
667,802 617,205
131,834 130,145
637,759 647,299
233,954 217,849

27,077 28,682
221,380 220,204

64,467 42,011
— 27,093

35,284 29,510
4,289 4,776
1,945 3,083
2,036 3,452

113,700 84,456
   

2,141,527 2,055,765
   

來自其他來源之營業額：
491,492 541,191

   

2,633,019 2,596,956
   

確認來自客戶合約之營業額之時間：
1,693,404 1,609,910

448,123 445,855
   

2,141,527 2,055,765
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5. 

截至一月三十一日止六個月
二零二六年
（未經審核）

千港元
   

^ 144,048 151,813
^ 124,837 142,606

5,991 * (8,503)@

# 1,526 1,330
# 13 5,099

* 203 187
* 14,617 5,868

@ (11,647) (1,912)
@ (10,768) —

# 97,382 —
# 76,035 —

@ — (111,063)
   

^ 243,429,000 267,132,000

@ 

# 

* 

6. 

截至一月三十一日止六個月
二零二六年
（未經審核）

千港元
   

513,495 613,572
101,231 101,747

8,725 9,486
5,168 —

14,943 19,231
2,289 2,260

44,602 48,484
   

690,453 794,780
(1,837) (2,287)

(127,325) (171,684)
(7,328) (13,887)

   

553,963 606,922
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7. 

16.5%
2,000,000 8.25%

16.5%

截至一月三十一日止六個月
二零二六年
（未經審核）

千港元
   

 — 
   9,715 16,606
   644 716
   

10,359 17,322
   

 — 
   27,764 22,979
   20,058 56,177
   

47,822 79,156
   

 — 
   14,744 13,480
   

72,925 109,958
(22,254) 7,615

   

50,671 117,573
   

8. 

682,307,000
123,256,000 883,373,901
883,373,901

麗新發展 豐德麗
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9. 

豐德麗集團

二零二六年
一月三十一日
（未經審核）

千港元
   

30 340,995 269,526
31 60 10,085 15,707
61 90 12,242 22,956

90 59,258 57,863
   

422,580 366,052
535,774 513,640

   

958,354 879,692
(429,470) (371,948)

   

528,884 507,744
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10. 

二零二六年
一月三十一日
（未經審核）

千港元
   

30 186,042 243,925
31 60 60,160 34,577
61 90 10,381 7,823

90 33,396 59,736
   

289,979 346,061
1,704,748 2,029,660

926,710 899,059
   

2,921,437 3,274,780
(1,986,436) (2,367,430)

   

935,001 907,350
   

11. 

Surearn Profits Limited
SPL SPL

3,015,380,000 18,222,000

12. 

二零二六年
一月三十一日
（未經審核）

千港元
   

6,353 3,028
529 7,700

93,131 83,503
   

100,013 94,231
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13. 

(a) 

截至一月三十一日止六個月
二零二六年
（未經審核）

千港元
    

(i),(ii) 120 195
(i) 8,780 51,941
(i) — 1,112
(i) 920 1,633
(i) 1,920 550

    

(i) 

(ii) 
2,516,000 2,530,000

6 8 5 , 0 0 0
682,000 26,000

47,000

14A
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13. 

(b) 

截至一月三十一日止六個月
二零二六年
（未經審核）

千港元
   

25,506 26,870
94 94

   

25,600 26,964
   

14. 

2,954,889,000 2,111,736,000

級別一 級別二 級別三 總計
（未經審核） （未經審核） （未經審核） （未經審核）

千港元 千港元 千港元 千港元
     

於二零二六年一月三十一日

財務資產
3,540 — 122,216 125,756

62,842 747,890 158,494 969,226
— — 3,940 3,940
— — 142,211 142,211

     

66,382 747,890 426,861 1,241,133
     

財務負債
— — 7,034 7,034
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14. 

     

7,620 — 120,792 128,412
36,071 773,664 153,594 963,329

 
— — 14,654 14,654
— — 174,215 174,215

     

43,691 773,664 463,255 1,280,610
     

— — 25,509 25,509
     

截至二零二六年
一月三十一日止六個月
財務資產 財務負債

（未經審核） （未經審核）
千港元 千港元

   

463,255 (25,509)
1,412 —

(62) 18,475
(2,004) —

(41,241) —
5,501 —

   

426,861 (7,034)
   

   

415,272 —
2,533 —

22,770 —
53,171 —

(35,049) —
2,755 —

   

461,452 —
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14. 

金融工具估值師

(i)  — 

(ii) 

(iii) 

(iv)  — 交叉貨幣掉期 利率掉期
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14. 

估值方法 重大不可觀察輸入數據
不可觀察輸入數據

之價值 附註
     

二零二六年一月三十一日

 61.06% 1

6.4年 2

 61.06%至64.36% 1

0.9至6.4年 2

  
— 

   
— 

790,000港元至
1,690,000港元

3

  
— 

390,000港元至
810,000港元

4

  
— 

12.81基點至
49.66基點

5

  
— 

736.95基點至
1,062.75基點

6

  
— 

60% 7

  
— 

60% 8

  
— 

   
— 

0.00百萬港元至
360,000港元

3

  
— 

160,000港元至
2,260,000港元

4

  
— 

12.81基點至
98.37基點

5

  
— 

736.95基點至
1,062.75基點

6

  
— 

60% 7

  
— 

60% 8
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估值方法 重大不可觀察輸入數據
不可觀察輸入數據

之價值 附註
     

 61.44% 1

6.9 2

 61.44% 77.62% 1

1.4 6.9 2

  
— 

   
— 

720,000
2,200,000

3

  
—

1,720,000
5,950,000

4

  
— 

14.51
53.72

5

  
— 

677.45
913.62

6

  
— 

60% 7

  
— 

60% 8

  
— 

   
— 

0.00
910,000

3

  
— 

240,000
5,080,000

4

  
— 

14.51
97.15

5

  
— 

677.45
913.62

6

  
— 

60% 7

  
— 

60% 8

14. 
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14. 

1. 
2. 
3. 
4. 
5. 
6. 
7.  — 
8.  — 

15. 

有限合夥權益
14,600,000 114,900,000

87,500,000
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3.3%  
 

3.5% 3.75%

3.8%
3.5% 2.6%

4,990
12%

17.5%

90%
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200
12,000 70%

麗新發展 麗新發展集團 Bal Residence

The Southside 825
780 13,700,000,000

Bal Residence 62,148 7,506 54,642
156 Bal Residence

15,193 830,200,000
40 216,600,000 2

36,720 112
346,800,000 24,100,000

建築面積 636,200 825

79
71,600 46 2

1
55,200 27

116
46,600 85
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5%

70 3.1%

麗豐 麗豐集團
大灣區

5,900,000

 – 
 – 
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創新方第一期
420

• TOPTOY

• 

• 

• 工商銀行

1,500
3,000 99%

2,800

86%

LIFE

創新方第二期  
T1 T3 625,700,000 49,655  

780
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T1 T3 688,100,000 625,700,000

16%

50
豐德麗 豐德麗集團
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2025

Big Four Happy To See You All 2025 STEP by STEPHY 2025

Surearn Profits Limited 3
2,400,000,000

New Vision Fund, L.P. 113,900,000

8,000,000,000 6,000,000,000 2,000,000,000
7,000,000,000 1,000,000,000
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2,633,000,000 2,597,000,000
(i) T1 T3 (T1)

Bal Residence
(ii) (iii) Camper & 

Nicholsons International S.A.

981,400,000 29.2% 694,900,000
(T1) (T3)

截至一月三十一日止六個月
二零二六年
（百萬港元）

     

623.3 671.3 -48.0 -7.2
667.8 617.2 +50.6 +8.2
637.8 647.3 -9.5 -1.5
234.0 217.8 +16.2 +7.4
221.4 220.2 +1.2 +0.5
104.0 103.4 +0.6 +0.6

29.0 31.8 -2.8 -8.8
2.0 3.5 -1.5 -42.9

113.7 84.5 +29.2 +34.6     

總計 2,633.0 2,597.0 +36.0 +1.4
     

682,300,000
123,300,000 (i) (T1)

T3 (ii) (iii)

0.772 0.140
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(i) EBITDA  
(ii)  

(i) EBITDA

截至一月三十一日止六個月
（百萬港元） 二零二六年

   

本集團經營（虧損）╱收益 
 （香港財務報告準則會計準則計量） (491.1) 403.1

(272.7) 22.0
(2.0) 0.7

1 439.4 (98.0)
1 153.5 2.1

2 144.0 151.8
2 124.8 142.6

3 1.5 6.6
4 173.4 —

4 136.4 —
5 — (111.1)   

本集團經調整EBITDA（非香港財務報告準則計量） 407.2 519.8
   

1. 
2. 
3. 
4. 
5. 

E B I T D A
407,200,000 519,800,000



36 麗新製衣國際有限公司  •  2025-2026中期報告

(ii) 

截至一月三十一日止六個月
（百萬港元） 二零二六年

   

本公司擁有人應佔淨虧損 
（香港財務報告準則會計準則計量） (682.3) (123.3)

1 439.4 (98.0)
1 153.5 2.1

1 (6.8) (1.4)
1 (249.0) 53.7

2 173.4 —
2 136.4 —

2 (10.6) —
2 — (111.1)

2 (173.5) 49.3   

本公司擁有人應佔經調整淨虧損，不包括投資物業公平值變動 
及其他非現金及非經常性項目（非香港財務報告準則計量） (219.5) (228.7)

   

1. 

2. 

219,500,000 228,700,000
0.248 0.259

13,904,900,000
14,386,400,000 16.286

15.741
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4,600,000
80% 20%

商業╱零售 辦公室

酒店╱
酒店式

服務公寓 住宅 工業

總計
（不包括
停車位及
配套設施）

停車位
數目

        

麗豐集團主要物業之建築面積及停車位數目（按應佔基準1）        

2 816 676 — — — 1,492 915
2 — — 303 — — 303 —

3 176 84 484 — — 744 327
34 129 40 9 — 212 1,044        

小計 1,026 889 827 9 — 2,751 2,286        

麗新發展集團（不包括麗豐集團）主要物業之建築面積及停車位數目（按應佔基準1） 

2 383 549 — — 8 940 754
2 — — 403 — — 403 51

3 — — — 149 — 149 76
17 58 18 5 — 98 25        

小計 400 607 421 154 8 1,590 906        

本集團（不包括麗新發展集團）主要物業之建築面積及停車位數目（按應佔基準） 

2 91 — — — 160 251 37        

小計 91 — — — 160 251 37        

本集團應佔總建築面積 1,517 1,496 1,248 163 168 4,592 3,229
        

1. 55.08% 55.60%

2. 
3. 
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623,300,000 671,300,000
259,200,000 5,300,000 358,800,000

截至一月三十一日止六個月 期末出租率
二零二六年
百萬港元

二零二六年
% %

      

香港
121.9 131.4 -7.2 93.2 92.1

59.8 62.3 -4.0 91.6 89.0
23.2 24.9 -6.8 91.8 96.3

* 41.2 40.5 +1.7 100.0 100.0
* 6.8 7.6 -10.5 80.8 94.7

6.3 5.9 +6.8      

小計： 259.2 272.6 -4.9      

英國倫敦
Leadenhall Street 107 5.3 6.2 -14.5 55.0 47.0
Leadenhall Street 100 — 26.6 -100.0 0.0 0.0
Leadenhall Street 106 — — 0.0 0.0 0.0      

小計： 5.3 32.8 -83.8      

中國內地
上海

118.6 130.2 -8.9 零售：96.0
辦公室：84.9

92.5
87.2

17.8 20.4 -12.7 零售：96.0 98.2
5.6 5.2 +7.7 100.0 100.0

42.4 28.5 +48.8 零售：96.8
辦公室：62.7

89.0
48.1

廣州
43.7 47.7 -8.4 零售：98.0

辦公室：100.0
94.2

100.0
10.7 10.7 0.0 99.0 96.0
50.5 61.3 -17.6 零售：100.0

辦公室：88.0 1
100.0

89.0 1

37.4 30.9 +21.0 零售：95.4
辦公室：76.9

99.0
64.3
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截至一月三十一日止六個月 期末出租率
二零二六年
百萬港元

二零二六年
% %

      

中山
2.3 2.6 -11.5 零售：79.0 1 94.5 1

橫琴
8.6 9.2 -6.5 零售：85.7 2 83.5 2

21.2 19.2 +10.4 不適用      

小計： 358.8 365.9 -1.9      

總計： 623.3 671.3 -7.2
      

合營公司項目所得租金收入
香港

3 50% 52.2 57.2 -8.7 93.6 97.7      

總計： 52.2 57.2 -8.7
      

* 
1. 
2. 
3. 中國建設銀行

50% 104,400,000
114,400,000
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截至二零二六年一月三十一日止六個月
本集團

應佔權益
營業額

（百萬港元）
總建築面積
（平方呎）

       

香港
55.60% 55.60%

54.2 233,807 59.2 233,807
58.7 409,896 62.5 409,896

9.0 不適用 9.7       

小計： 121.9 643,703 131.4 643,703

55.60% 55.60%
36.5 109,770 38.4 109,770
20.4 96,268 21.0 96,268

2.9 不適用 2.9       

小計： 59.8 206,038 62.3 206,038

55.60% 55.60%
11.0 95,063 12.0 95,063

1.9 74,181 2.7 74,181
10.3 不適用 10.2       

小計： 23.2 169,244 24.9 169,244

* 100% 100%
41.2 91,201 40.5 91,201

* 100% 100%
6.6 109,010 7.4 109,010
0.2 不適用 0.2       

小計： 6.8 109,010 7.6 109,010

6.3 61,169 5.9 61,169       

小計： 259.2 1,280,365 272.6 1,280,365       
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截至二零二六年一月三十一日止六個月
本集團

應佔權益
營業額

（百萬港元）
總建築面積
（平方呎）

       

英國倫敦
Leadenhall Street 107 55.60% 55.60%

0.2 48,182 2.2 48,182
5.1 98,424 4.0 98,424       

小計： 5.3 146,606 6.2 146,606

Leadenhall Street 100 55.60% 55.60%
— 177,700 26.6 177,700

Leadenhall Street 106 55.60% 55.60%
— 3,540 — 3,540
— 16,384 — 16,384       

小計： — 19,924 — 19,924       

小計： 5.3 344,230 32.8 344,230       

中國內地
上海

30.62% 30.62%
75.4 468,434 83.2 468,434
40.2 362,096 44.0 362,096

3.0 不適用 3.0       

小計： 118.6 830,530 130.2 830,530

30.62% 30.62%
15.7 320,314 18.2 320,314

2.1 不適用 2.2       

小計： 17.8 320,314 20.4 320,314

29.10% 29.10%
4.8 82,062 4.5 82,062
0.8 不適用 0.7       

小計： 5.6 82,062 5.2 82,062
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截至二零二六年一月三十一日止六個月
本集團

應佔權益
營業額

（百萬港元）
總建築面積
（平方呎）

       

30.62% 30.62%
4.1 92,226 3.8 92,226

36.9 634,839 23.5 634,839
1.4 不適用 1.2       

小計： 42.4 727,065 28.5 727,065

廣州
30.62% 30.62%

37.8 357,424 41.2 357,424
4.9 79,431 4.9 79,431
1.0 不適用 1.6       

小計： 43.7 436,855 47.7 436,855

30.62% 30.62%
10.7 182,344 10.7 182,344

30.62% 30.62%
7.6 112,292 8.6 112,292

41.1 625,821 49.5 625,821
1.8 不適用 3.2       

小計： 50.5 738,113 61.3 738,113

30.62% 30.62%
7.5 109,320 6.4 109,320

27.5 505,301 22.5 505,301
2.4 不適用 2.0       

小計： 37.4 614,621 30.9 614,621
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截至二零二六年一月三十一日止六個月
本集團

應佔權益
營業額

（百萬港元）
總建築面積
（平方呎）

       

中山
30.62% 30.62%

1 2.3 148,106 2.6 148,106

橫琴
# 35.62% 35.62%

2 8.6 996,538 2 9.2 998,730 2

其他 21.2 不適用 19.2       

小計： 358.8 5,076,548 365.9 5,078,740       

總計： 623.3 6,701,143 671.3 6,703,335
       

合營公司項目所得租金收入
香港

3 50% 27.80% 27.80%
51.9 114,603 4 56.9 114,603 4

0.3 不適用 0.3       

小計： 52.2 114,603 57.2 114,603       

總計： 52.2 114,603 57.2 114,603
       

*  
# 

525,881 162,543
23,415 97% 95%

6,800,000 1,800,000
1. 
2. 384,759

3. 50%
104,400,000 114,400,000

4. 229,206
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4.3%
84.6%

二零二六年
千港元

二零二六年
千英鎊

       

Leadenhall Street 107 5,274 6,213 -15.1 502 616 -18.5
Leadenhall Street 100 — 26,548 -100.0 — 2,634 -100.0
Leadenhall Street 106 — — 0.0 — — 0.0       

總計： 5,274 32,761 -83.9 502 3,250 -84.6
       

100%

25
91,201

14 109,010

8 7
643,703

28
206,038

13
169,244
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100%

Leadenhall
EC3 Leadenhall Street 100 106 107

St Mary Axe 30 Lime Street 52 The Scalpel
344,230 100 106

107 55.0%

100%

20%

32 32
1,188,500 350

362,100 358,000 468,400
Apple Tiffany Genesis Motor Tasaki Swarovski
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100%

320,300

95% 82,100 78,000

30
727,100 443

LEED v4 96% 63%

13 436,900 136

182,300
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100%

38
LEED 2009 738,100

33
18 614,600 267

LEED v4 95%
77%

181,100

75
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100%

420

• TOPTOY

• 

• 

• 

1,500
3,000 99%

2,800

86%  
 

L IFE  

80% 20%
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6 6 7 , 8 0 0 , 0 0 0
617,200,000

香港
已確認基準 單位數目 概約銷售面積 平均售價 1 營業額

     

Bal Residence
 
 

40
1

14,176 15,279 216.6
0.1

 5 2,407 10,019 24.1

 2 1.6     

小計 242.4     

中國內地
已確認基準 單位數目 概約建築面積 平均售價 2 營業額 3

     

 
 

2
14

6,231
10,731

3,794
1,741

22.5
17.1

 (T1) 418 249,280 1,287 294.4

 
 
 

51
4
2

51,929
5,762
4,183

1,276
1,702
2,430

60.8
9.0
9.7

 1 0.6

 1 0.5

 121 10.8     

小計 425.4     

總計 667.8
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合營公司項目之已確認銷售
香港
已確認基準 單位數目 概約銷售面積 平均售價 1 營業額

     

50%
 4 1 1,055 22,859 24.1 5     

總計 24.1
     

1. 15
2. 
3. 
4. 2 2,109
5. 42,300,000 5,900,000
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585,000,000  
606,600,000  

香港
已簽約基準 單位數目 概約銷售面積 平均售價 營業額

     

Bal Residence
 
 

2
1

1,586 16,646 26.4
1.0     

小計 27.4     

中國內地
已簽約基準 單位數目 概約建築面積 平均售價 1 營業額 1

     

 1 654 1,835 1.2

 (T3)
 2

361 285,204
149,078

1,287
1,093

367.2
162.9 3

 
 
 

8
1
2

9,059
1,244
4,250

1,247
1,447
2,447

11.3
1.8

10.4

 30 2.8
     

小計 557.6     

總計 585.0
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合營公司項目之已簽約銷售
香港
已簽約基準 單位數目 概約銷售面積 平均售價 營業額

     

50%
 4 1 1,122 19,229 21.6 5     

總計 21.6
     

1. 
2. 
3. 

4. 1 2,244
5. 43,200,000
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100%

Bal Residence
18

Bal Residence 62,148 7,506 54,642
156 Bal Residence

15,193 830,200,000
40 216,600,000 2

116 5382 266

36,720 112
346,800,000 24,100,000

Empire Development Hong Kong (BVI) Limited

THE SOUTHSIDE 95,600
636,200 825 18,000,000,000

825 780
13,700,000,000

15%
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100%

79
79 23,900

71,600
46 2 2,300,000,000

1
1

55,200 27
1,900,000,000

116
116

46,600 85
1,100,000,000

100%

80% 20%

 
6,231 10,731 3,794 1,741 

39,600,000

1,200,000
1,835

701,000

80% 20%
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100%

143,800

T1 T3 625,700,000 49,655 780

(T1) 1,287  
294,400,000 (T3) 367,200,000 1,287  

285

AISL
AISL

100%

6,100,000
4,500,000
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100%

51,929 5,762 4,183
1,276 1,702 2,430

79,500,000 121 10,800,000

11,300,000 1,800,000 10,400,000 1,247 1,447
2,447

98,200
2,396

100%

28 77,900
43

30 13

458

600,000
182

95%

98,300 57

80
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Caravelle 
 

Fife 50% 50 50  
 
 

637,800,000
647,300,000 1.5% (i)

(ii)

地點
麗新發展集團
應佔權益 客房數目 1 總建築面積 營業額 期末出租率

(%)
平均出租率

(%)
        

100% 471 365,974 225.6 73.2 78.5
55.08% 307 356,260 52.7 68.6 82.8
55.08% 239 143,846 12.9 60.0 70.9
64.06% 493 610,540 75.1 80.0 75.0

Caravelle 26.01% 335 378,225 271.2 89.5 78.6        

小計： 1,845 1,854,845 637.5        

0.3        

總計： 637.8
        

合營公司項目
 

50%
50% 106 2 138,241 2 52.4 35.5 54.5

        

1. 100%
2. 211 276,482
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471
365,974

100%

Caravelle
24 335

Caravelle 378,225
Caravelle 26.01%

70 356,260 307
640–750 915–1,180 1,720

2,370 4,520

17 1 3 4
239

143,800

610,500 488,400 493 55 430
2,580 40,000

80% 20%
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234,000,000
217,800,000 7.4%

21 1
1

料理 餐廳 地點
麗新發展集團

應佔權益 獎項
     

所擁有之餐廳
8½ Otto e Mezzo BOMBANA Hong Kong 38%
8½ Otto e Mezzo BOMBANA Shanghai 13%
Beefbar 63%
Prohibition 100%
Cipriani 44%
Plaisance by Mauro Colagreco 48%

51%

51%
68%

100%
KiKi IFC 83%
KiKi K11 MUSEA 83%
KiKi Hysan Place 83%

83%
OH! MY BREAD OH! MY NOODLE 83%
MOSU Hong Kong 68%
SẾP 68%

17%
34%

Kanesaka Hong Kong 68%
60%

Akatsuki 48%

所管理之餐廳
8½ Otto e Mezzo BOMBANA, Macau
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221,400,000
220,200,000 12,900,000 16,600,000

50% Plus+
Plus+ The Southside

戲院（由豐德麗集團管理） 影院數目 座位數目
    

中國內地
Grand 10 1,440    

小計 10 1,440    

香港
K11 Art House 12 1,708
Movie Town MX4D 7 1,702
Festival Grand Cinema 8 1,196
MCL AIRSIDE 7 944
MCL The ONE 6 831
MCL 4 818
MCL MX4D 6 789
MCL 6 690
MCL 4 673
STAR Cinema 6 622
MCL 3 603
MCL 4 418
MCL 3 285

3 246    

小計 79 11,525    

總計 89 12,965
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104,000,000
103,400,000 18,500,000 58,500,000

17 15
Big Four

10 6
Big Four Nowhere Boys

14

29,000,000 31,800,000 13,100,000
15,300,000

2 6
27 27

272,700,000  
22,000,000  

截至一月三十一日止六個月
二零二六年
（百萬港元）

   

(150.6) —

(122.1) 22.0   

(272.7) 22.0
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於二零二六年一月三十一日 本集團

本集團
（不包括

麗新發展集團）

   

財務資源總額 5,414.4 494.0

– 3,050.0 106.4
–   

1,164.9 67.6
–  1 1,199.5 320.0   

借款總額 26,923.5 1,078.2

– 
– 7,801.6 13.7
– 5,363.8 13.7
– 5,881.6 565.7
– 2,845.3 —
   

21,892.3 593.1   

– 
–  2 3,862.0 —
–  3 179.7 —
–  4 203.2 —
   

4,244.9 —
   

– 786.3 485.1
   

1. 2,137,500,000

2. Lai Sun MTN Limited 493,000,000
5% 聯交所

3. Lai Sun MTN Limited 180,000,000 4.9%

4. Lai Sun MTN Limited 205,000,000 5.25%
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83% 16% 1%

163% 152%
7% 6%

35,098,600,000 7,518,300,000
1,512,600,000

4,491,900,000 692,700,000

9
9 2 4 , 0 0 0 , 0 0 0
3,457,000,000

3,049,300,000
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物業名稱 地點
本集團

應佔權益 年期

概約應佔建築面積（平方呎）

本集團
應佔停車位

數目

 

商業╱
零售 辦公室 工業

總計
（不包括停車位
及配套設施）

         

香港

478  
2081

100%  
 

 

— — 109,010 109,010 7

 79  
692

100%  
 

 

91,201 — — 91,201 —

 79  
692

50%  
 

 

— — — — 27

 
3 A B C D

500 100%  
 

 

— — 20,089 20,089 —

 
6 10 22  

27

16 100%  
 

 

— — 19,301 19,301 3

 
5 B

33A  
37A 16 20

100%  
 

 

— — 5,828 5,828 —

 
7 A B  

11 12

30 32 44.65%  
 

 

— — 5,077 5,077 1

833  
5955

55.60%  129,997 227,902 — 357,899 197
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物業名稱 地點
本集團

應佔權益 年期

概約應佔建築面積（平方呎）

本集團
應佔停車位

數目

 

商業╱
零售 辦公室 工業

總計
（不包括停車位
及配套設施）

         

463-483  
2833 J D E  

G H K L M O  
H 4

55.60%  
 

61,032 53,525 — 114,557 32

680  
5984

55.60%  
 

 

52,855 41,245 — 94,100 299

* 3  
8736

27.80%  
 

— 63,719 — 63,719 10

 
10 A B  

1 2 13 14

30 32 55.60%  
 

 

— — 6,322 6,322 2

4 19 55.60%  
 

— — 2,385 2,385 —

         
香港主要已落成租賃物業小計： 335,085 386,391 168,012 889,488 578

      

英國

Leadenhall Street 107 1 EC3  
Leadenhall Street 107

55.60% 26,789 54,724 — 81,513 —

Leadenhall Street 100 1 EC3  
Leadenhall Street 100

55.60% — 98,801 — 98,801 8

Leadenhall Street 106 1 EC3  
Leadenhall Street 106

55.60% 1,968 9,110 — 11,078 —

         
英國主要已落成租賃物業小計： 28,757 162,635 — 191,392 8
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物業名稱 地點
本集團

應佔權益 年期

概約應佔建築面積（平方呎）

本集團
應佔停車位

數目

 

商業╱
零售 辦公室 工業

總計
（不包括停車位
及配套設施）

         

中國內地

上海

282 283 30.62%  
 

143,455 110,890 — 254,345 107

 30.62%  
 

98,095 — — 98,095 —

30.62%  
 

 

28,244 194,416 — 222,660 136

88 29.10%  23,875 — — 23,875 —

         

上海主要已落成租賃物業小計： 293,669 305,306 — 598,975 243
      

廣州

68 30.62%  
 

 

109,459 24,326 — 133,785 42

 30.62%  
 

 

55,842 — — 55,842 —

761 30.62%  
 

 

34,389 191,654 — 226,043 96
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物業名稱 地點
本集團

應佔權益 年期

概約應佔建築面積（平方呎）

本集團
應佔停車位

數目

 

商業╱
零售 辦公室 工業

總計
（不包括停車位
及配套設施）

         

33 30.62%  
 
 

33,478 154,746 — 188,224 82

         
廣州主要已落成租賃物業小計： 233,168 370,726 — 603,894 220

      

中山

 30.62%  
 

45,357 — — 45,357 —

         
中山主要已落成租賃物業小計： 45,357 — — 45,357 —

      

橫琴

2  
 

35.62%  
 

354,9633 — — 354,9633 657

         
橫琴主要已落成租賃物業小計： 354,963 — — 354,963 657

      
中國內地主要已落成租賃物業小計： 927,157 676,032 — 1,603,189 1,120

      
主要已落成租賃物業總計：  1,290,999 1,225,058 168,012 2,684,069 1,706 

      

* 

1. 

2. 80% 20%

3. 
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物業名稱 地點 本集團應佔權益 年期 客房數目

概約應佔
建築面積
（平方呎）

本集團
應佔停車位

數目
       

香港

180 55.60%  
 

471 203,482 9

       

越南

Caravelle  
19 Lam Son Square, District 1

14.46%  335 54,697 —

       

英國

KY16 8PN 27.80% 211 76,862 42       

中國內地

上海

282 30.62%  302 109,638 —

 30.62%  
 

239 44,052 —

橫琴

1295 35.62%  
 

493 217,472 —

       
中國內地主要已落成酒店物業及酒店式服務公寓小計： 1,034 371,162 —

    
主要已落成酒店物業及酒店式服務公寓總計： 2,051 706,203 51
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物業名稱 地點
本集團

應佔權益 工程進度 預期竣工日期
概約土地面積
（平方呎）

概約應佔建築面積（平方呎）

本集團應佔
停車位數目

 

商業╱
零售 辦公室

酒店式
服務公寓 住宅

總計
（不包括
停車位及
配套設施）

            

香港

 
467 E

8.34%  95,560 — — — 53,055 53,055 14 

79  
79

55.60%  23,864 — — — 39,791 39,791 33

1  
1

55.60%  11,044 — — — 30,700 30,700 17

116   
116

55.60%  9,322 1 — — — 25,914 1 25,914 1 12 1

            
香港主要發展中物業小計： — — — 149,460 149,460 76
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物業名稱 地點
本集團

應佔權益 工程進度
概約土地面積
（平方呎）

概約應佔建築面積（平方呎）

本集團應佔
停車位數目

 

商業╱
零售 辦公室

酒店式
服務公寓 住宅

總計
（不包括
停車位及
配套設施）

           

中國內地

橫琴

 
 

30.62% 1,547,523 175,622 2 83,870 484,069 — 743,561 327

           
中國內地主要發展中物業小計： 175,622 83,870 484,069 — 743,561 327

       
主要發展中物業總計： 175,622 83,870 484,069 149,460 893,021 403

       

1. 

2. 51,139



71 2025-2026中期報告  •  麗新製衣國際有限公司

物業名稱 地點 本集團應佔權益

概約應佔建築面積（平方呎）

本集團應佔
停車位數目

 

商業╱零售 辦公室 酒店式服務公寓 住宅

總計
（不包括停車位及

配套設施）
         

香港

Ocean One
 6

55.60% 9,868 — — — 9,868 4

339 339 55.60% — — — 2,806 2,806 2

 29
27.80% — — — — — 9

 20-32
 93

55.60% — — — — — 6

50 55.60% 2,607 — — — 2,607 —

Bal Residence
 18

55.60% 4,173 — — 882 5,055 4

         
香港主要已落成待售物業小計： 16,648 — — 3,688 20,336 25
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物業名稱 地點 本集團應佔權益

概約應佔建築面積（平方呎）

本集團應佔
停車位數目

 

商業╱零售 辦公室 酒店式服務公寓 住宅

總計
（不包括停車位及

配套設施）
         

中國內地

上海

 104
30.62% — — — — — 4

 
30.62% — — — — — 140

88 29.09% — — — — — 53         
上海主要已落成待售物業小計： — — — — — 197

       

廣州

787 30.62% — — — — — 1

30.62% — — — — — 1

 
30.62% — — — — — 24

         
廣州主要已落成待售物業小計： — — — — — 26

       

中山

30.62% 34,432 — — 5,761 40,193 734         
中山主要已落成待售物業小計： 34,432 — — 5,761 40,193 734

       

橫琴

 
 

35.62% — 187,316 57,897 4,493 249,706 —

 
 

30.62% — — — — — 87

         
橫琴主要已落成待售物業小計： — 187,316 57,897 4,493 249,706 87

       
中國內地主要已落成待售物業小計： 34,432 187,316 57,897 10,254 289,899 1,044

       
主要已落成待售物業總計： 51,080 187,316 57,897 13,942 310,235 1,069
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聯交所 上市規則 C1 F.1.3

F.1.3

股東週年大會 股東
71 執行董事

本集團

獨立非執行董事
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C3  
證券守則

571 證券及期貨條例
(a) XV 7 8

(b)
352 董事及主要行政人員登記冊 (c)

(d)

(a) 

於本公司普通股（「股份」）及相關股份之好倉

董事姓名 身份 個人權益 家族權益 公司權益 其他權益 權益總額

權益總額佔
全部已發行
股份之概約

百分比
1

        

 
5

 
 

129,149,733 258,168,186
2

1,832,017
3 4

389,149,936 44.05%

 
5

1,857,430 1,857,430 0.21%

 
5

28,033,218 6,519,095
3 4

34,552,313 3.91%
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(a) 

1. 883,373,901

2. 100%
258,168,186 258,168,186 29.23%  

3. 2 1
二零二二年供股

董事姓名 授出日期
購股權涉及之
相關股份數目 購股權行使期間 購股權行使價

     

19/06/2017 425,033 19/06/2017-18/06/2027 11.763
25/01/2022 1,312,300 25/01/2022-24/01/2032 3.874
19/06/2017 4,869,867 19/06/2017-18/06/2027 11.763
25/01/2022 1,312,300 25/01/2022-24/01/2032 3.874

4. 

董事姓名

二零二二年
供股前購股權

涉及之
相關股份數目

二零二二年
供股前
購股權
行使價

二零二二年
供股後經調整之
購股權涉及之
相關股份數目

二零二二年
供股後經調整之
購股權行使價

     

425,033 11.763 448,197 11.155
1,312,300 3.874 1,383,820 3.673
4,869,867 11.763 5,135,275 11.155
1,312,300 3.874 1,383,820 3.673

5. 
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(b) 

(i)  — 

於麗新發展之普通股（「麗新發展股份」）及相關麗新發展股份之好倉

董事姓名 身份 個人權益 家族權益 公司權益 其他權益 權益總額

權益總額
佔全部已發行
麗新發展股份
之概約百分比

1
        

 
 

975,907 808,084,296
2

809,060,203 55.67%

 
3

60,567 60,567 0.01%

1. 1,453,328,830

2. Zimba International 
Limited 808,084,296 55.60%

44.05%
808,084,296 55.60%

7.70%
208,513,987

3. 8,718,829
0.60%
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(b) 

(ii)  — 

於豐德麗之普通股（「豐德麗股份」）及相關豐德麗股份之好倉

董事姓名 身份 個人權益 家族權益 公司權益 其他權益 權益總額

權益總額
佔全部已發行
豐德麗股份之
概約百分比

1
        

 
3

 
 

2,794,443 1,113,260,072
2

1,116,054,515 63.56%

2,794,443 2,794,443 0.16%

1. 1,755,876,866

2. 808,084,296
55.60% Transtrend Holdings Limited Transtrend

1,113,260,072 63.40%
44.05% 55.67%

1,113,260,072 63.40%

3. 
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(b) 

(iii)  — 

於麗豐之普通股（「麗豐股份」）及相關麗豐股份之好倉

董事姓名 身份 個人權益 家族權益 公司權益 其他權益 權益總額

權益總額佔
全部已發行
麗豐股份之
概約百分比

1
        

 
3

 182,318,266
2

182,318,266 55.08%

1. 331,033,443

2. 182,318,266
180,600,756 Holy Unicorn Limited 1,717,510

Transtrend 55.08%
44.05% 55.67%

182,318,266 55.08%

3. 

(iv) Lai Sun MTN Limited — 

於二零二六年到期之5%有擔保中期票據之好倉

董事姓名 身份 權益性質 本金金額
    

13,500,000
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XV 2 3 336
股東登記冊 5%

10% 投票權

於本公司股份及相關股份之好倉

名稱 身份 權益性質
股份及

相關股份數目
佔已發行股份之

概約百分比
1

     

 
2

 
 

389,149,936 44.05%

 
2

258,168,186
3

29.23%

224,795,000
4

25.45%
4

224,795,000
4

25.45%
4

1. 883,373,901

2. 

3. 1 0 0 %
258,168,186

4. 1
224,795,000 25.45%

5%
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(1) 

二零二二年購股權計劃 生效日期
二零一五年購股權計劃

終止

58,891,593 6.67%
5,889,159

0.67%

16,254,651
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(1) 

購股權涉及之相關股份數目 

參與者姓名及類別
購股權 
授出日期

於
二零二五年 
八月一日 期內授出 期內行使 期內失效

於
二零二六年 

一月三十一日 購股權行使期間
購股權行使價

1 2
         

董事

19/06/2017 448,197
4

— — — 448,197 19/06/2017 – 
18/06/2027

11.155 
4

25/01/2022 1,383,820
3 4

— — — 1,383,820 25/01/2022 – 
24/01/2032

3.673
4

19/06/2017 5,135,275
4

— — — 5,135,275 19/06/2017 – 
18/06/2027

11.155
4

25/01/2022 1,383,820
3 4

— — — 1,383,820 25/01/2022 – 
24/01/2032

3.673
4         

總計 8,351,112 — — — 8,351,112         

其他僱員參與者

28/07/2017 5,135,899
4

— — — 5,135,899 28/07/2017 – 
27/07/2027

12.226
4

25/01/2022 2,767,640
3 4

— — — 2,767,640 25/01/2022 –

24/01/2032
3.673

4         

總計 7,903,539 — — — 7,903,539         

匯總 16,254,651 — — — 16,254,651
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(1) 

1. 

2. 

3. 5,499,200
5,249,200 1,312,300

1,312,300

4. 

參與者
姓名及類別

二零二二年供股前
購股權涉及之
相關股份數目

二零二二年供股前
之購股權行使價

二零二二年供股後
經調整之

購股權涉及之
相關股份數目

二零二二年供股後
經調整之

購股權行使價

     

董事
425,033 11.763 448,197 11.155

1,312,300 3.874 1,383,820 3.673
4,869,867 11.763 5,135,275 11.155
1,312,300 3.874 1,383,820 3.673

其他僱員參與者 4,870,459 12.893 5,135,899 12.226
其他僱員參與者 2,874,600 3.874 3,031,265* 3.673     

總計 15,664,559 16,518,276
     

* 158,175
105,450
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(2) 

麗新發展二零二二年購股權計劃

麗新發展生效日期
麗新發展二零一五年購股權計劃

96,888,588
6.67%

9,688,858
0.67%

69,652

255,395 0.02%
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(2) 

麗新發展購股權涉及之相關麗新發展股份數目 

參與者類別

麗新發展
購股權
授出日期

於 
二零二五年 
八月一日 期內授出 期內行使 期內失效

於
二零二六年 
一月三十一日

麗新發展
購股權行使期間

麗新發展
購股權行使價

1 2
         

僱員參與者 
4

22/01/2016 69,652 — — (69,652)
3

— 22/01/2016 – 
21/01/2026

4.048

26/01/2021 255,395 — — — 255,395 26/01/2021 – 
25/01/2031

5.476

         

總計 325,047 — — (69,652) 255,395
         

1. 

2. 

3. 69,652

4. 
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(3) 

豐德麗二零一五年購股權計劃

0.50 豐德麗股份 124,321,216
10%

0.50 1,500,000
1,491,854,598 0.10%

800,000 300,000

豐德麗二零二二年購股權計劃
豐德麗生

效日期

122,821,216

149,185,459 14,918,545
10% 1%

8.50% 0.85%
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(3) 

4 0 0 , 0 0 0
1,755,876,866 0.02%

149,585,459
8.52%

豐德麗購股權涉及之相關豐德麗股份數目 

獲授人類別
豐德麗購股權
授出日期

於
二零二五年
八月一日 期內授出 期內行使

期內
註銷╱失效

於
二零二六年
一月三十一日

豐德麗購股權
行使期間

豐德麗購股權
行使價

1 2
         

僱員參與者

21/01/2022 400,000 — — — 400,000 21/01/2022 – 
20/01/2032

0.50

         

總計 400,000 — — — 400,000
         

1. 

2. 
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(4) 

麗豐二零一二年購股權計劃
到期日

410,000
120,000

麗豐二零二二年購股權計劃

麗豐生效日期

33,103,344
10%

3,310,334
1%
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(4) 

麗豐購股權涉及之相關麗豐股份數目 

承授人類別
麗豐購股權
授出日期

於
二零二五年
八月一日 期內授出 期內行使 期內失效

於
二零二六年

一月三十一日
麗豐購股權
行使期間

麗豐購股權
行使價

1 2
         

僱員參與者

19/01/2018 150,000 — — (150,000) — 19/01/2018 – 
18/01/2028

13.52

22/01/2019 260,000 — — (260,000) — 22/01/2019 – 
21/01/2029

10.18

22/01/2021 60,000 — — — 60,000 22/01/2021 – 
21/01/2031

7.364

21/01/2022 60,000 — — — 60,000 21/01/2022 – 
20/01/2032

5.75

         

總計 530,000 — — (410,000) 120,000
         

1. 

2. 
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13.51B(1)

1.  

袍金
薪金、津貼與

實物利益
退休金

計劃供款 酬金總額
千港元 千港元 千港元 千港元

     

截至二零二六年一月三十一日止六個月

a — 15,234 — 15,234
b — 2,045 24 2,069

c — 2,929 34 2,963
d — 1,687 18 1,705

e — 350 18 368
f 63 1,973 — 2,036     

63 24,218 94 24,375     

175 — — 175
g 525 — — 525
h 350 — — 350

175 — — 175     

1,225 — — 1,225     

總計 1,288 24,218 94 25,600
     



90 麗新製衣國際有限公司  •  2025-2026中期報告

1. 

     

a — 15,234 — 15,234
b — 1,841 24 1,865

c — 4,500 34 4,534
d — 1,687 18 1,705

e — 350 18 368
f 63 1,970 — 2,033     

63 25,582 94 25,739     

175 — — 175
g 525 — — 525
h 350 — — 350

175 — — 175     

1,225 — — 1,225     

1,288 25,582 94 26,964
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1. 

a. 6,809,000 5,533,000 1,362,000
6,809,000

5,533,000 1,362,000

b. 1,728,000 171,000
1,537,000 164,000

c. 1,533,000 183,000
1,063,000 2,349,000

278,000 1,629,000

d. 892,000 813,000
892,000 813,000

e. 184,000 184,000

f. 63,000 1,061,000
63,000 1,058,000

g. 175,000 175,000
175,000 175,000

h. 175,000 175,000

2. 
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3,480 380

(852) 2853 6106 (852) 2853 6651
ir@laisun.com

審核委員會

林建岳
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