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本文件以英文本及中文譯本刊發。如中文譯本的字義或詞義與英文本有所出入，概以英文本為準。 

 

 

常問問題系列十五（於 2011年10月20日刊登/於2015年4月1日修訂） 

 

 

關於物業估值規定的規則修訂（於 2012 年 1 月 1 日生效） 

 

 

「常問問題」說明  

 

我們編制下列「常問問題」，是為了協助申請人及發行人理解和遵守《上市規則》，尤其是對某些情況《上市規則》可能未有明確說

明，或者是某些規則可能需作進一步闡釋。  

 

下列「常問問題」的使用者應當同時參閱《上市規則》；如有需要，應向合資格專業人士徵詢意見。「常問問題」絕不能替代《上市

規則》。如「常問問題」與《上市規則》有任何差異之處，概以《上市規則》為準。  

 

在編寫「回應」欄內的「答案」時，我們可能會假設一些背景資料，或是選擇性地概述某些《上市規則》的條文規定，又或是集中於

有關問題的某個方面。「回應」欄內所提供的內容並不是選定為確切的答案，因此並不適用於所有表面看似相若的情況。任何個案必

須同時考慮一切相關的事實及情況。 

 

發行人及市場從業人士可以保密形式向上市科徵詢意見。如有任何問題，應儘早聯絡上市科。 
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編號  

 

主板規則 創業板規則 問題 回應 

1.  第五章 第八章 申請人／發行人是否只須要根據《主板規則》

第五章／《創業板規則》第八章披露其物業權

益的估值資料？ 

 

不是。根據《公司（清盤及雜項條文）條

例》(香港法例第32章)及《上市規則》（申請

人：見《主板規則》第11.07條／《創業板規

則》第14.08(7)條；發行人：見《主板規則》

第14.63(2)(a)條／《創業板規則》第

19.63(2)(a)條）規定的一般披露責任，上市文

件／通函必須載有足夠詳情及資料使投資者

作出知情決定。 

 

(於2015年4月更新) 
  

2.  5.01(1) 8.01(1) 若收購是在最近期的經審計綜合賬目刊發後方

進行，如何釐定收購成本？ 

收購成本應按收購人編制財務報表所使用的

適當會計處理方法釐定。 

 

3.  5.01(1) 8.01(1) 申請人如何確定物業權益的賬面值？ 

 

物業權益的賬面值必須是可從申請人的賬簿

及紀錄追溯出來的數字，並綜合計入申請人

的資產負債表內。申請人毋須在上市文件中

詳列披露每一項物業權益。 

 

計算毋須進行物業估值的百分比水平時，應

按申請人綜合資產負債表所呈報的物業權益

賬面值計算，而非根據申請人持有附屬公司

（或綜合計入資產負債表的實體）百分比而

計算的實際數值。舉例而言，申請人擁有

80%權益的附屬公司持有賬面值為 2 億元的

物業權益，則應使用賬面值 2 億元而非 1.6億
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編號  

 

主板規則 創業板規則 問題 回應 

元。 

 

 

4.  5.01(2) 8.01(2) 申請人可否同時從事｢物業業務｣及｢非物業業

務｣？ 

 

 

申請人可同時從事｢物業業務｣及｢非物業業

務｣。申請人應考慮每項物業的用途。如物

業是用作出租或出售，它應歸類為「物業業

務」的用途。所以即使申請人的核心業務並

非物業發展或投資，其物業權益仍可被歸類

為｢物業業務｣。 

 

5.  

 

5.01(2) 8.01(2) ｢持有（直接或間接）｣是否指由申請人或其附

屬公司持有？抑或也包括由申請人並無控制權

的實體（如聯營公司或共同控制實體）所持

有？ 

 

「持有（直接或間接）」包括在申請人綜合

資產負債表內列賬的物業權益。至於由共同

控制實體所持有的物業權益是否在申請人綜

合資產負債表內列賬，要視乎申請人採用甚

麼會計方法處理。 

 

6.  5.01(2) 8.01(2) 申請人作營運用途的零售店舖應歸類為｢物業

業務｣還是｢非物業業務｣？ 

 

申請人作營運用途的零售店舖應歸類為｢非物

業業務｣。 

7.  5.01A(a) 8.01A(a) 申請人應如何選取不超過《主板規則》第

5.01A(a)條／《創業板規則》第 8.01A(a)條所

述 10%上限的物業？如有兩項賬面值相若的物

業而計入任何一項均可同時超出 10%的上限臨

界線，應選哪項物業作估值？ 

 

一般而言，申請人應確定每項物業權益的賬

面值，再由低至高逐一加上，直至達到 10%

為止。此等佔賬面值最低的 10%的物業權益

將獲豁免提供估值，餘下的物業權益則須作

估值。估值報告的全文須在上市文件內披

露，但容許以摘要方式披露者除外（見《主

板規則》第 5.01B 條／《創業板規則》第

8.01B 條）。 
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編號  

 

主板規則 創業板規則 問題 回應 

 

 

 

若有兩項賬面值相若的物業而計入任何一項

均可同時超出 10%上限的臨界線，我們將留

待申請人及其顧問自行根據一般披露責任而

決定對哪項物業作估值。舉例而言，申請人

擁有 15 項物業，共佔總資產的 10.12%。該

15 項物業中最大及第二大者分別是一項佔總

資產 0.97%的蒙古物業及一項佔總資產 0.85%

的香港物業。若此兩項物業的其中一項物業

進行估值，不須估值的物業總值將不超過

10%上限。 

 

申請人可基於估值過程會造成不適當的負擔

而不對佔總資產 0.97%的蒙古物業進行估

值，而選擇對佔總資產 0.85%的香港物業進

行估值。 

 

8.  5.01B(b)(ii) 8.01B(b)(ii) ｢除估值報告所載物業權益外，其非物業業務

中並無單一物業權益的賬面值佔其資產總值

15%或以上｣的聲明應以甚麼時間作準？ 

 

聲明的內容應以上市文件日期作準。 

9.  5.02 8.02 請清楚說明，發行人是否除現行規則中有關收

購或出售其資產只有或主要為物業的公司，且

交易的任何百分比率達 25%或以上時必須提供

估值的規定外，還必須遵守《主板規則》第

若發行人收購或出售一家公司而該公司的資

產只有或主要為物業，且交易的任何百分比

率達 25%或以上，則須符合《主板規則》第

5.02 條／《創業板規則》第 8.02 條的物業估
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編號  

 

主板規則 創業板規則 問題 回應 

5.02A(e)條／《創業板規則》第 8.02A(e)條及

《主板規則》第 5.02B(ii)條／《創業板規則》

第 8.02B(ii)條。 

 

 

值規定。 

 

 

 

然後發行人應確定所收購或出售的公司的每

項物業權益，並釐定有關賬面值是否低於發

行人總資產的 1%。低於發行人總資產 1%的

物業權益毋須估值。毋須估值的物業權益的

賬面值合計不得超過發行人總資產的 10%。 

 

10.  5.10 8.36 請清楚說明，如何決定何時要披露《主板規

則》第 5.10 條／《創業板規則》第 8.36 條的

資料。 

 

 

申請人必須披露重要物業權益的資料。有關

資料須是對投資者就該公司作知情決定所有

用者。我們預期申請人及保薦人會因應所有

有關事實及情況而判斷何謂重要，然後披露

重要物業權益的估值及／或相關資料。  

 

《上市規則》並無對何謂重要下任何定義。

在釐定物業權益是否重要時，申請人及保薦

人可考慮下列因素： 

  

 (a) 物業權益（個別或合計）是否用於申請

人旗下須呈報的分部。如是，又是否構

成申請人收入的重大部分； 

 

 (b) 物業或物業的使用是否附有任何產權負

擔以致可隨時直接或間接地影響申請人

須呈報分部的營運； 
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編號  

 

主板規則 創業板規則 問題 回應 

 

 

 

 

 (c) 物業或其運作有沒有任何缺陷以致可能

對申請人的業務或營運構成重大影響，

例如：違反環保規定或所有權欠妥；及 

 

(d) 物業會否重新發展而可能影響申請人的

財務狀況。 

 

以上因素純粹作為指引，並非列出所有可能

情況。申請人及保薦人應仔細考慮有關資料

可如何影響投資者的決定。唯有顧及申請人

的所有事實及情況，方能就重要與否的問題

作出恰當判斷。 

 

 


