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公司資料

 

董事會
執行董事
李朝波先生（主席兼行政總裁）
季加銘先生

非執行董事
鄺美雲女士太平紳士
（於二零二六年四月二日獲委任）
張貴卿先生
（於二零二六年四月二日辭任）

獨立非執行董事
吳志豪先生
劉智鵬教授太平紳士
（於二零二六年四月二十三日獲委任）
陳凱欣女士
（於二零二六年四月二日獲委任）
鄺美雲女士
　（於二零二六年四月二日辭任）
郭堅華先生
　（於二零二六年四月二十三日辭任）

審核委員會
吳志豪先生（委員會主席）
劉智鵬教授太平紳士
（於二零二六年四月二十三日獲委任）
陳凱欣女士
（於二零二六年四月二日獲委任）
鄺美雲女士
　（於二零二六年四月二日辭任）
郭堅華先生
　（於二零二六年四月二十三日辭任）

薪酬委員會
劉智鵬教授太平紳士（委員會主席） 
（於二零二六年四月二十三日獲委任）
吳志豪先生
陳凱欣女士
（於二零二六年四月二日獲委任）
鄺美雲女士
　（於二零二六年四月二日辭任）
郭堅華先生
　（於二零二六年四月二十三日辭任）

提名委員會
劉智鵬教授太平紳士（委員會主席） 
（於二零二六年四月二十三日獲委任）
吳志豪先生
陳凱欣女士
（於二零二六年四月二日獲委任）
鄺美雲女士
　（於二零二六年四月二日辭任）
郭堅華先生
　（於二零二六年四月二十三日辭任）

公司秘書
陳愷賢先生

公司授權代表
李朝波先生（主席）
陳愷賢先生

核數師
天健國際會計師事務所有限公司
執業會計師

網址
www.ai-infrastructure.com.hk

註冊辦事處
Cricket Square
Hutchins Drive
P.O. Box 2681
Grand Cayman, KY1-1111
Cayman Islands

主要往來銀行
集友銀行有限公司
香港
德輔道中78號

香港上海滙豐銀行有限公司
香港皇后大道中1號
香港上海滙豐銀行總行大廈10樓

總辦事處及香港主要營業地點
香港灣仔
港灣道18號
中環廣場
62樓6208室

主要股份過戶登記處
Conyers Trust Company (Cayman) Limited
Cricket Square
Hutchins Drive
P.O. Box 2681
Grand Cayman, KY1-1111
Cayman Islands

股份過戶登記處香港分處
卓佳證券登記有限公司
香港
夏慤道16號
遠東金融中心17樓
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簡明綜合損益表
截至二零二六年六月三十日止六個月

截至六月三十日止六個月
二零二六年 二零二五年

附註 千港元 千港元
（未經審核） （未經審核）

 

營業額 3 28,077 25,049
銷售成本 (11,730) (10,576) 

毛利 16,347 14,473
投資物業之公平值虧損 (53,140) (35,870)
出售附屬公司之收益 14 – 2
貿易應收賬款及其他應收款項之 
預期信貸虧損撥備，扣除撥回 10 (613) (228)

撤銷註冊一間附屬公司時之虧損 15 – (184)
其他經營收入 996 65
其他經營開支 (6) (52)
銷售及分銷開支 (654) (12)
行政開支 (13,558) (12,055)
財務費用 4 (17,079) (19,377) 

除稅前虧損 (67,707) (53,238)
所得稅抵免 5 13,268 8,967 

期間虧損 6 (54,439) (44,271) 

以下各項應佔期間虧損 ：
－本公司擁有人 (53,515) (44,271)
－非控股權益 (924) – 

(54,439) (44,271) 

港仙 港仙

每股虧損 8
－基本及攤薄 (1.71) (1.42) 
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簡明綜合損益及其他全面收益表

截至二零二六年六月三十日止六個月

截至六月三十日止六個月
二零二六年 二零二五年

千港元 千港元
（未經審核） （未經審核）

 

期間虧損 (54,439) (44,271)

期間其他全面開支：
隨後可能重新分類至損益之項目：
海外業務換算產生之匯兌差額 31,353 32,865
撤銷註冊一間附屬公司時解除特別儲備 – 184 

期間全面開支總額（扣除稅項） (23,086) (11,222) 

以下各項應佔期間全面開支總額：
－本公司擁有人 (22,162) (11,222)
－非控股權益 (924) – 

(23,086) (11,222) 
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簡明綜合財務狀況報表
於二零二六年六月三十日

二零二六年
六月三十日

二零二五年
十二月三十一日

附註 千港元 千港元
（未經審核） （經審核）

 

資產
非流動資產
物業、廠房及設備 9 1,197 191
投資物業 9 973,218 991,556
使用權資產 6,401 1,220
商譽 738 – 

981,554 992,967 

流動資產
存貨 5,583 18
貿易應收賬款及其他應收款項 10 25,143 24,211
銀行結餘及現金 17,286 22,300 

48,012 46,529 

總資產 1,029,566 1,039,496 

權益及負債
權益
資本及儲備
股本 11 312,828 312,828
儲備 208,618 230,780 

本公司擁有人應佔權益 521,446 543,608
非控股權益 784 1 

522,230 543,609 
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簡明綜合財務狀況報表

於二零二六年六月三十日

二零二六年
六月三十日

二零二五年
十二月三十一日

附註 千港元 千港元
（未經審核） （經審核）

 

負債
非流動負債
遞延稅項負債 36,312 47,796
借貸－於一年後到期 12 389,600 390,006
租賃物業收到的按金 2,943 2,742
租賃負債－於一年後到期 4,435 – 

433,290 440,544 

流動負債
貿易應付賬款及其他應付款項 13 38,676 29,694
合約負債 957 1,837
租賃物業收到的按金 9,904 8,791
應繳稅項 364 395
借貸－於一年內到期 12 22,989 13,333
租賃負債－於一年內到期 1,966 1,293 

74,046 55,343 

總負債 507,336 495,887 

總權益及負債 1,029,566 1,039,496 

流動負債淨額 (26,034) (8,814) 

總資產減流動負債 955,520 984,153 
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簡明綜合權益變動報表
截至二零二六年六月三十日止六個月

股本 股份溢價
購股權
儲備 特別儲備 資本儲備 換算儲備 累計虧損 小計

非控股
權益 總計

千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元
           

於二零二六年一月一日 
（經審核） 312,828 1,741,104 – – 306 (43,444) (1,467,186) 543,608 1 543,609          

期間虧損 – – – – – – (53,515) (53,515) (924) (54,439)
換算匯兌差額 – – – – – 31,353 – 31,353 – 31,353          

期間全面開支總額 – – – – – 31,353 (53,515) (22,162) (924) (23,086)          

收購附屬公司 – – – – – – – – 1,707 1,707          

於二零二六年六月三十日 
（未經審核） 312,828 1,741,104 – – 306 (12,091) (1,520,701) 521,446 784 522,230

          

截至二零二五年六月三十日止六個月

股本 股份溢價
購股權
儲備 特別儲備 資本儲備 換算儲備 累計虧損 小計

非控股
權益 總計

千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元
           

於二零二五年一月一日 
（經審核） 312,828 1,741,104 6,183 (184) 306 (81,764) (1,376,977) 601,496 1 601,497

期間虧損 – – – – – – (44,271) (44,271) – (44,271)
撤銷註冊一間附屬公司時 
解除特別儲備 – – – 184 – – – 184 – 184

換算匯兌差額 – – – – – 32,865 – 32,865 – 32,865

期間全面開支總額 – – – 184 – 32,865 (44,271) (11,222) – (11,222)

購股權失效 – – (6,183) – – – 6,183 – – –

於二零二五年六月三十日 
（未經審核） 312,828 1,741,104 – – 306 (48,899) (1,415,065) 590,274 1 590,275
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簡明綜合現金流量報表

截至二零二六年六月三十日止六個月

截至六月三十日止六個月
二零二六年 二零二五年

千港元 千港元
（未經審核） （未經審核）

 

經營業務產生（動用）之現金淨額 4,250 (829) 

投資活動
購置物業、廠房及設備 (1,055) (1)
收購附屬公司之現金流入淨額 17 –
出售一間附屬公司之現金流出淨額 – 2
已收利息 47 61 

投資活動（動用）產生之現金淨額 (991) 62 

融資活動
已付租賃租金的資本部分 (1,220) (1,194)
已付租賃租金的利息部分 (121) (121)
已付利息 (2,385) (5,460)
所得新借款 5,550 11,368
償還借貸 (4,651) (4,348) 

融資活動（動用）產生之現金淨額 (2,827) 245 

現金及現金等值物增加／（減少）淨額 432 (522)
外幣匯率變動之影響 (5,446) (5,167)
於期初之現金及現金等值物 22,300 9,721 

於期末之現金及現金等值物 17,286 4,032 

現金及現金等值物之分析
指綜合財務狀況報表所述之銀行結餘及現金 17,286 4,032 
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簡明綜合財務報表附註
截至二零二六年六月三十日止六個月

1. 編製基準
中國智能基礎設施集團有限公司（前稱中國城市基礎設施集團有限公司）（「本公
司」），於二零零二年十月九日在開曼群島根據開曼群島公司法第二十二章（經合併及
經修訂之一九六一年第三號法例）註冊成立為豁免有限公司。本公司的註冊辦事處地
址及主要營業地點披露於本報告「公司資料」章節。

本公司股份自二零零三年六月二十五日起在香港聯合交易所有限公司（「聯交所」）主
板上市。本公司董事（「董事」）認為，瓴匯投資控股有限公司（一間於英屬處女群島註
冊成立的有限公司）為本公司主要股東。

本公司為一間投資控股公司。本公司及其附屬公司（統稱「本集團」）主要於中華人民
共和國（「中國」）從事物業投資、物業開發及物業管理。

綜合財務報表以港元（「港元」）呈報。港元亦為本公司的功能貨幣。

簡明綜合中期財務資料乃按照聯交所證券上市規則（「上市規則」）附錄16之適用披露
規定及香港會計師公會（「香港會計師公會」）頒佈之香港會計準則（「香港會計準則」）
第34號「中期財務報告」而編製。

2. 主要會計政策
簡明綜合中期財務資料乃根據歷史成本基準編製，惟若干物業及金融工具則按公平
值計量。

所應用會計政策與截至二零二五年十二月三十一日止年度之年度財務報表所用者一
致，有關政策載於該等年度財務報表內。
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簡明綜合財務報表附註

截至二零二六年六月三十日止六個月

2. 主要會計政策（續）
2.1 國際財務報告準則修訂本之應用

本集團已於本中期期間首次應用下列由香港會計師公會頒佈之新訂及經修
訂香港財務報告準則（「香港財務報告準則」）：

香港財務報告準則第9號及 
香港財務報告準則第7號 
修訂本

金融工具的分類及計量的修訂

香港財務報告準則第9號及 
香港財務報告準則第7號 
修訂本

涉及依賴自然能源生產電力的合約

香港財務報告準則會計準則 
修訂本

香港財務報告準則會計準則年度 
改進－第11卷

應用此等新訂及經修訂香港財務報告準則對本集團之簡明綜合中期財務資
料並無造成任何重大影響。

本集團並無提早採納已頒佈但於本期間尚未生效之新訂及經修訂香港財務
報告準則。本集團已著手評估相關影響，惟現階段尚未能指出會否對本集團
會計政策及財務資料呈列方式造成任何重大變動。

2.2 簡明綜合財務報表之編製基準
於二零二六年六月三十日，本集團的流動負債淨額約為26,034,000港元。董
事於批准簡明綜合財務報表時，經考慮以下因素後合理預期本集團擁有充足
資源以在可預見的未來繼續經營：

(a) 本集團以投資物業作為抵押自一間金融機構取得有抵押貸款融
資，於二零二六年六月三十日尚未提取的銀行融資約為人民幣
107,960,000元；

(b) 本集團將加快收回被拖欠的貿易應收賬款及其他應收款項；及
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簡明綜合財務報表附註
截至二零二六年六月三十日止六個月

2. 主要會計政策（續）
2.2 簡明綜合財務報表之編製基準（續）

(c) 本集團實施成本控制措施，控制銷售成本及行政開支以及維持節約
資本開支。

鑒於上述情況，董事預期本集團將擁有充足流動資金以履行其自二零二六年
六月三十日起十二個月內到期的財務責任。因此，簡明綜合財務報表已按持
續經營基準編製。

3. 分部資料
本集團經營分部按主要營運決策者就分部資源分配及表現評估定期審閱之有關本集
團不同部門之年度報告為基準劃分。尤其是對外報告之分部資料乃按本集團營運部
門提供之產品及服務類別基準進行分析，與向主要營運決策者報告之資料相同。

本集團之經營分部如下：

－ 物業開發業務分部，該分部在中國從事物業項目開發

－ 物業投資業務分部，該分部在中國從事投資物業租賃

－ 物業管理業務分部，該分部於中國從事提供物業管理及其他服務

－ 其他無需報告分部（銷售各類水產品）已合併計算，並列示為「其他」。
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簡明綜合財務報表附註

截至二零二六年六月三十日止六個月

3. 分部資料（續）
分部營業額及業績
本集團按呈報分部劃分之營業額及業績分析如下。

截至二零二六年六月三十日止六個月

物業
開發業務

物業
投資業務

物業
管理業務 其他 合計

千港元 千港元 千港元 千港元 千港元
（未經審核） （未經審核） （未經審核） （未經審核） （未經審核）

     

總營業額及外部銷售 – 15,212 10,860 2,005 28,077     

業績
分部經營業績 (118) 9,374 2,889 (833) 11,312    

投資物業重估之公平值收益 – (53,140) – – (53,140)
未分配公司收入 704
未分配公司開支 (9,504)
財務費用 (17,079) 

除稅前虧損 (67,707)

所得稅抵免 13,268 

期間虧損 54,439 
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簡明綜合財務報表附註
截至二零二六年六月三十日止六個月

3. 分部資料（續）
分部營業額及業績（續）
截至二零二五年六月三十日止六個月

物業
開發業務

物業
投資業務

物業
管理業務 合計

千港元 千港元 千港元 千港元
（未經審核） （未經審核） （未經審核） （未經審核）

    

總營業額及外部銷售 – 16,869 8,180 25,049

業績
分部經營業績 (261) 8,795 546 9,080

投資物業重估之公平值收益 – (35,870) – (35,870)
出售附屬公司之收益 2
未分配公司收入 37
未分配公司開支 (7,110)
財務費用 (19,377)

除稅前虧損 (53,238)

所得稅抵免 8,967

期間虧損 (44,271)
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簡明綜合財務報表附註

截至二零二六年六月三十日止六個月

4. 財務費用

截至六月三十日止六個月
二零二六年 二零二五年

千港元 千港元
（未經審核） （未經審核）

 

銀行貸款及其他借貸之利息開支 17,057 19,256
租賃負債之利息開支 22 121 

17,079 19,377 

5. 所得稅抵免

截至六月三十日止六個月
二零二六年 二零二五年

千港元 千港元
（未經審核） （未經審核）

 

稅項開支包括：

即期稅項：
香港利得稅 – –
中國企業所得稅（「企業所得稅」） 17 – 

本期間即期稅項開支 17 –
本期間遞延稅項抵免 (13,285) (8,967) 

(13,268) (8,967) 
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簡明綜合財務報表附註
截至二零二六年六月三十日止六個月

5. 所得稅抵免（續）
由於本集團於截至二零二六年六月三十日止六個月並無須繳納香港利得稅的應課稅
利潤（截至二零二五年六月三十日止六個月：無），故並無就香港利得稅作出撥備。

本集團的中國企業所得稅乃基於應課稅溢利按適用之稅率（倘適用）計算。

中國土地增值稅乃按土地價格增值額的適用稅率計算，增值額為銷售物業所得款項
減去土地使用權成本及所有物業開發開支等應扣除開支金額的餘額。

6. 期間虧損
期間虧損已扣除（計入）下列各項：

截至六月三十日止六個月
二零二六年 二零二五年

千港元 千港元
（未經審核） （未經審核）

 

員工成本，包括董事薪酬 10,246 10,509
退休福利計劃供款（包括為董事供款） 632 536 

員工總成本 10,878 11,045 

物業、廠房及設備折舊 57 59
使用權資產折舊 1,220 1,220 

截至六月三十日止六個月
二零二六年 二零二五年

千港元 千港元
（未經審核） （未經審核）

 

投資物業產生之租金收入總額 (15,212) (16,869)
減：產生租金收入之投資物業之直接經營開支 3,736 5,472 

(11,476) (11,397) 
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簡明綜合財務報表附註

截至二零二六年六月三十日止六個月

7. 股息
董事會不建議派付截至二零二六年六月三十日止六個月的中期股息（截至二零二五
年六月三十日止六個月：無）。

8. 每股虧損

截至六月三十日止六個月
二零二六年 二零二五年

千港元 千港元
（未經審核） （未經審核）

 

本公司股權持有人應佔虧損 (53,515) (44,271) 

股份數目
 

用於計算每股基本及攤薄虧損的普通股 
加權平均數 3,128,278,542 3,128,278,542 

每股港仙
 

每股基本虧損 (1.71) (1.42) 

由於行使購股權具有反攤薄影響，故兩個期間並無呈列每股攤薄虧損。

9. 投資物業及物業、廠房及設備
本集團於二零二六年六月三十日及二零二五年十二月三十一日投資物業之公平值乃
按與本集團概無關連之獨立合資格專業估值師澋鋒評估有限公司於有關日期之估
值為基準釐定，該等估值師具有適當資格且近期於相關地點進行類似物業估值的經
驗。



中國智能基礎設施集團有限公司 二零二六年中期報告17

　
簡明綜合財務報表附註
截至二零二六年六月三十日止六個月

9. 投資物業及物業、廠房及設備（續）
於武漢（未來城購物中心、未來公館停車場及中水•龍陽廣場停車場）的投資物業估值
由澋鋒評估有限公司採用直接比較法及投資法的結合得出。直接比較法假定該物業
能夠在現有狀態下出售，並可立即交吉，及參考相關市場上可資比較的銷售證據。投
資法考慮到當前的租金和該物業復歸收入的潛力。於估計物業之公平值時，有關物
業之最高及最佳用途即為其當前用途。

由此產生之投資物業公平值減少約53,140,000港元（截至二零二五年六月三十日止
六個月：減少約35,870,000港元）已直接於簡明綜合損益及其他全面收益表確認。

於截至二零二六年六月三十日止六個月，本集團並無出售任何投資物業（截至二零
二五年六月三十日止六個月：無）。另一方面，本集團以總成本約1,055,000港元（截
至二零二五年六月三十日止六個月：約2,000港元）購入物業、廠房及設備。

於二零二六年六月三十日及二零二五年十二月三十一日，已抵押投資物業及物業、
廠房及設備之詳情載於附註15。
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簡明綜合財務報表附註

截至二零二六年六月三十日止六個月

10. 貿易應收賬款及其他應收款項

於二零二六年
六月

三十日

於二零二五年
十二月

三十一日
千港元 千港元

（未經審核） （經審核）
 

貿易應收賬款
－客戶合約 9,020 7,448
－物業投資業務 17,618 15,940
減：預期信貸虧損累計撥備 (7,392) (6,945) 

19,246 16,443 

預付款項及按金 8,722 6,368
其他應收款項 2,151 6,210
減：預期信貸虧損累計撥備 (4,976) (4,810) 

5,897 7,768 

25,143 24,211 

於報告期末基於發票日期的貿易應收賬款（扣除信貸虧損撥備）之賬齡分析如下：

於二零二六年
六月

三十日

於二零二五年
十二月

三十一日
千港元 千港元

（未經審核） （經審核）
 

90日內 6,855 3,617
91至180日 1,807 1,807
超過180日 10,584 11,019 

19,246 16,443 

董事認為貿易應收賬款及其他應收款項之賬面值與其公平值相若。
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簡明綜合財務報表附註
截至二零二六年六月三十日止六個月

11. 股本

每股
0.1港元

之普通股數目
金額

千港元

法定：
於二零二六年一月一日（經審核）及 
二零二六年六月三十日（未經審核） 5,000,000,000 500,000

已發行及繳足：
於二零二六年一月一日（經審核）及 
二零二六年六月三十日（未經審核） 3,128,278,542 312,828

所有股份與已發行股份在所有方面均享有同等地位。

12. 借貸
於截至二零二六年六月三十日止六個月，本集團取得新增借貸約5,550,000港元（截
至二零二五年六月三十日止六個月：約19,375,000港元），並作出償還約4,651,000港
元（截至二零二五年六月三十日止六個月：約14,130,000港元）。該等借貸按年利率
5.00厘至8.00厘（截至二零二五年十二月三十一日止年度：年利率5.00厘至8.00厘）計
息。

13. 貿易應付賬款及其他應付款項
於報告期末基於發票日期的本集團貿易應付賬款之賬齡分析如下：

於二零二六年
六月

三十日

於二零二五年
十二月

三十一日
千港元 千港元

（未經審核） （經審核）
 

90日內 2,008 1,191
91至180日 1 152
超過180日 6,944 6,431 

貿易應付賬款 8,953 7,774
應付利息 794 1,150
應計開支及其他應付稅項 6,296 10,416
其他應付款項 22,633 10,354 

38,676 29,694 
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簡明綜合財務報表附註

截至二零二六年六月三十日止六個月

13. 貿易應付賬款及其他應付款項（續）
貿易應付賬款主要包括先前酒店業務之拆除成本、建築材料、物業存貨及投資物業
建築工程之未支付款項。

董事認為貿易應付賬款及其他應付款項之賬面值與其公平值相若。

14. 收購一間附屬公司
於二零二六年二月十日，深圳華峰基礎設施投資有限公司（本公司之全資附屬公司）
與前海結算股份有限公司訂立協議，以收購深圳市智聯飛創科技有限公司（「智聯」）
60%股權。由於收購事項於二零二六年二月二十六日完成，智聯其後成為本公司之
間接非全資附屬公司。

下表概述就收購智聯所收購資產及所承擔負債的已確認公平值：

千港元

於收購日期所收購可識別資產及所承擔負債
其他應收款項及預付款項 2,394
存貨 1,872
現金及現金等價物 13
其他應付款項 (10)

所收購總可識別資產淨額 4,269

按其於智聯已確認資產及負債金額之比例權益計算的非控股權益 (1,779)
商譽 738

將以可換股債券支付之總代價 3,300
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簡明綜合財務報表附註
截至二零二六年六月三十日止六個月

14. 收購一間附屬公司（續）
於截至二零二六年六月三十日止期間有關收購智聯的現金流量變動：

千港元

所收購現金及現金等值物－收購所產生之現金流入淨額 17

15. 資產抵押
於報告期末，本集團將以下資產抵押予銀行，以為授予本集團一般銀行融資作擔保，
而其各自之賬面值如下。

於二零二六年
六月

三十日

於二零二五年
十二月

三十一日
千港元 千港元

（未經審核） （經審核）
 

位於中國之投資物業 412,458 420,416 

16. 或然負債及承擔
於二零二六年六月三十日及二零二五年十二月三十一日，本集團概無重大或然負債
及承擔。
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本集團主要從事物業投資、物業開發及物業管理業務，而本集團策略為透過多元化的業務組
合，拓展及鞏固其收入來源，同時順應市場對技術創新及智能解決方案日益增長的需求。董
事會持續積極致力於探索拓展本集團業務板塊的途徑，並主動發掘及開發具強勁增長潛力
的新興領域中的商機，因此，本公司自二零二六年六月三十日起以新名稱「中國智能基礎設
施集團有限公司」開展營運。

為了投放更多資源以滿足本集團策略方向的業務，本集團可能因應市場變化及物業組合的
市場價值，出售本集團全部或部分物業組合。為支持本集團業務的進一步發展，管理層正積
極尋找與本集團主營業務兼容的具潛力項目。

業務回顧
物業投資業務
本集團成立武漢未來城商業物業管理有限公司，以經營本集團擁有的未來城購物中心（「未
來城」）。未來城位於珞獅南路，毗鄰珞瑜路購物區及地鐵二號線街道口站。未來城可出租總
面積約55,029平方米（包括停車場）。未來城坐落於武漢市洪山區商業及商務中心的核心地
帶，鄰近東湖、武漢大學、武漢理工大學及其他地標。未來城已成為一個時尚、充滿活力的國
際化購物中心，滿足來自毗鄰的商業中心和大學區（雲集了武漢大學及武漢理工大學等超過
二十間大學及高等院校）高達1,000,000名學生及住宅消費客戶群對此不斷增加的需求。於二
零二六年六月三十日，未來城公平值總額約為872,400,000港元。截至二零二六年六月三十
日止六個月（「本期間」），未來城產生的租金收入約為14,300,000港元（截至二零二五年六月
三十日止六個月：約14,900,000港元），而平均佔用率約為89.8%（二零二五年六月三十日：
88.2%）。

本集團持有未來公館停車場以及中水 •龍陽廣場停車場總建築面積分別為7,723.06平方米及
135,173.09平方米，而於二零二六年六月三十日，停車場的公平值分別約為13,300,000港元
及74,400,000港元。

於二零二六年六月三十日，本集團持有未來城、未來公館停車場以及中水 •龍陽廣場的停車
場公平值總額約為973,200,000港元（二零二五年十二月三十一日：約991,600,000港元）。於
本期間，於投資物業產生之租金收入約為15,200,000港元（截至二零二五年六月三十日止六
個月：約16,900,000港元）。
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物業管理業務
本公司的間接全資附屬公司武漢未來城物業管理有限公司向住戶及租戶提供安全、現代化、
舒適及高質素物業管理服務。於本期間，來自物業管理的收益約為10,900,000港元（截至二
零二五年六月三十日止六個月：約8,200,000港元）。

於二零二四年八月，本集團成立一間分公司武漢未來城物業管理有限公司（河南分公司），並
於二零二四年十二月與第三方訂立物業管理服務合約。分公司於本期間產生物業管理服務
收入約3,300,000港元（截至二零二五年六月三十日止六個月：約1,700,000港元）。

水產品
於二零二六年上半年，本集團推出一項以銷售水產品為主的新業務，該業務於截至二零二六
年六月三十日止六個月產生收入約2,000,000港元。得益於本公司積極的推廣措施，預計二
零二六年下半年收入將持續增長。

財務回顧
營業額
本集團於本期間的營業額增加至約28,100,000港元（截至二零二五年六月三十日止六個月：
約25,000,000港元）。增加主要是由於河南分公司管理收入增加及銷售水產品收入增加。

比較截至二零二五年六月三十日止六個月與本期間，物業管理業務的營業額由約8,200,000
港元增加至約10,900,000港元，而物業投資業務的營業額則由約16,900,000港元減少至約
15,200,000港元。

於二零二六年上半年，本公司附屬公司盈潤數字科技有限公司及深圳伍壹零零瑞泉貿易有
限公司，分別開始擔任「 5100西藏冰川礦泉水」香港及澳門總代理，以及中國總代理。本期間
水產品銷售總收入約為2,000,000港元。
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銷售成本
銷售成本由截至二零二五年六月三十日止六個月之約10,600,000港元增加至本期間約
11,700,000港元，主要原因為武漢未來城物業管理有限公司（河南分公司）的物業管理服務成
本以及水產品成本增加。

於本期間，本集團的銷售成本包括物業投資分部的銷售成本約3,700,000港元（截至二零二五
年六月三十日止六個月：5,500,000港元）、物業管理業務的銷售成本約6,100,000港元（截
至二零二五年六月三十日止六個月：5,100,000港元）以及銷售水產品業務的銷售成本約
1,900,000港元（截至二零二五年六月三十日止六個月：零）。

毛利及毛利率
毛利由截至二零二五年六月三十日止六個月14,500,000港元增加至本期間約16,300,000港
元。本集團於本期間的整體毛利率為58.2%，而二零二五年同期六個月為57.8%。毛利率增
加的主要原因是物業管理業務的毛利率增加。

投資物業的公平值變動
於本期間，本集團於中國所持投資物業組合之公平值變動產生虧損約53,100,000港元，而截
至二零二五年六月三十日止六個月則為虧損約35,900,000港元。

行政開支
行政開支由二零二五年同期六個月的約12,100,000港元增加約12.4%至本期間約13,600,000
港元，主要是由於員工成本增加所致。

財務費用
財務費用由二零二五年同期六個月的約19,400,000港元減少至本期間約17,100,000港元，乃
由於借款利息開支減少約2,200,000港元。

所得稅抵免
於本期間，所得稅抵免約33,600,000港元（截至二零二五年六月三十日止六個月：抵免約
9,000,000港元）。該金額主要歸因於本期間就投資物業重估之公平值虧損產生之遞延稅項抵
免所致。

本公司擁有人應佔虧損
截至二零二六年六月三十日止六個月，本公司擁有人應佔虧損約53,500,000港元（截至二零
二五年六月三十日止六個月：約44,300,000港元）。該增加主要是由於本期間投資物業公平
值虧損所致。
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流動資金、財務及資本資源
現金狀況

於二零二六年六月三十日，本集團之銀行結餘及現金總額為約17,300,000港元（二零二五年
十二月三十一日：22,300,000港元）。

借款及本集團資產的抵押

於二零二六年六月三十日，本集團的債務總額包括借款約412,600,000港元（二零二五年
十二月三十一日：403,300,000港元）。於該等借款中，約23,000,000港元（二零二五年十二
月三十一日：約13,300,000港元）須於一年內償還及約389,600,000港元（二零二五年十二月
三十一日：約390,000,000港元）為於一年後償還。

於二零二六年六月三十日，總賬面值約412,500,000港元（二零二五年十二月三十一日：約
420,400,000港元）之若干投資物業已抵押作為本集團獲授若干銀行融資之擔保。

資產負債比率及流動比率

於二零二六年六月三十日，資產負債比率為75.7%（二零二五年十二月三十一日：70.1%）。
資產負債比率以債務淨額（借款總額，扣除銀行結餘及現金）除以本公司擁有人應佔權益計
算。流動比率（流動資產除以流動負債）為0.65（二零二五年十二月三十一日：0.84）。

前景及未來計劃
展望二零二六年下半年，全球政治局勢持續高度動盪，地緣政治緊張升級、武裝衝突、內亂
及政治不穩定等因素，正使國際環境更加多變且分裂。隨著武裝衝突加劇、貿易摩擦與保護
主義抬頭，以及全球範圍內抗議及干擾風險上升，營商環境仍然複雜且嚴峻。

本集團將繼續密切留意國內外政治、經濟及市場發展，並以靈活且審慎的態度作出應對。在
尖端技術迅速發展，特別是數位化及人工智能領域快速推進，以及對智能解決方案需求持續
強勁的背景下，本集團將主動順應行業轉型趨勢。在繼續尋求與核心業務高度契合的機遇同
時，管理層亦會積極探索能為股東創造長期價值的收入來源，旨在進一步多元化業務組合並
強化整體收入韌性。
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董事及主要行政人員於本公司或任何相關聯法團之股份、相關股份及債權證之權
益及淡倉
於二零二六年六月三十日，本公司各董事及主要行政人員於本公司及其相聯法團（定義見證
券及期貨條例（「證券及期貨條例」）第XV部）之股份、相關股份及債權證中擁有須記入本公司
根據證券及期貨條例第352條存置之登記冊，或根據上市公司董事進行證券交易之標準守則
（「標準守則」）須另行知會本公司及聯交所之權益及淡倉如下：

(i) 於二零二六年六月三十日於股份之好倉

董事姓名 身份 附註 相關股份數目
持股量之

概約百分比

李朝波先生 實益擁有人 (1) 728,912,000 23.30%

季加銘先生 實益擁有人 (2) 100,000,000 3.20%

鄺美雲女士 實益擁有人 (3) 60,000,000 1.92%

附註：

(1) 李朝波先生是瓴滙投資控股有限公司的唯一實益擁有人，而瓴滙投資控股有限公司持有本公
司728,912,000股股份。李朝波先生自二零一六年三月三十一日起獲委任為本公司主席兼執行
董事及自二零二二年七月二十五日起獲委任本公司行政總裁。

(2) 季加銘先生持有雙欣發展有限公司之50%權益並為雙欣發展有限公司之董事，而後者擁有本
公司100,000,000股股份。

(3) 鄺美雲女士為本公司非執行董事。鄺美雲女士於二零二六年六月二十四日收購股份。

除上述披露者外，於二零二六年六月三十日，本公司並無任何董事或主要行政人員於本公司
及其相聯法團之股份、相關股份或債權證中擁有或被視為擁有須記入根據證券及期貨條例
第XV部第352條存置之登記冊，或根據標準守則須另行知會本公司及聯交所之任何權益或淡
倉。
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購股權
於二零二五年六月五日，本公司採納一項新購股權計劃（「二零二五年計劃」），據此，董事會
可向任何合資格參與者（即本公司或其任何附屬公司的全職僱員、執行董事及非執行董事）
授予認購本公司股份的購股權，以向彼等提供激勵並挽留彼等持續參與本集團的持續營運
及發展。二零二五年計劃詳情載於本公司日期為二零二五年四月二十九日的通函。二零二五
年計劃將自二零二五年六月五日二零二五年計劃採納日期起生效，為期10年，即自二零二五
年六月五日起至二零三五年六月四日止。

於本中期報告日期，二零二五年計劃項下可供發行的股份總數為312,827,854股，佔本公司
於本中期報告日期已發行股本約10.00%。根據本集團二零二五年計劃（包括已行使及尚未行
使的購股權）向各參與者授出的購股權，於任何12個月期間內因行使該等購股權而可供發行
的股份數目上限，不得超過本公司當時已發行股本的1%。任何超出此限額的進一步授出購
股權，須經股東於股東大會上批准。

自採納日期起至本報告日期止，本公司並未根據二零二五年計劃授出購股權。
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主要股東於本公司股份及相關股份之權益及淡倉
根據證券及期貨條例第336條存置之本公司主要股東登記冊顯示，於二零二六年六月三十
日，本公司得悉下列主要股東於本公司股份及相關股份中擁有之權益及淡倉（即本公司已發
行股本5%或以上）。

(i) 於二零二六年六月三十日於股份之好倉

主要股東名稱╱姓名 附註 身份╱權益性質 普通股數目
持股量之

概約百分比

瓴匯投資控股有限 
公司（「LIHL」）

(1) 實益擁有人及受控制 
法團權益

728,912,000 23.30%

Good Outlook 
Investments Limited

(2) 實益擁有人及受控制 
法團權益

215,683,681 6.89%

中國金融國際投資 
有限公司（「CFIIL」）

(3) 實益擁有人 665,055,429 21.26%

中國金融國際投資 
管理有限公司

(4) 投資經理 196,735,429 6.29%

匯駿資產管理有限公司 (4) 投資經理 196,735,429 6.29%

Asia Unite Limited (5) 實益擁有人 251,231,135 6.03%
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主要股東於本公司股份及相關股份之權益及淡倉（續）
附註：

(1) 該等股份由LIHL持有。李朝波先生（「李先生」）為LIHL的唯一實益擁有人。李先生實益持有上述股份之權
益。

(2) 該公司為於英屬處女群島註冊成立的有限公司。

(3) 該等股份由CFIIL（股份代號：721）持有。因此，CFIIL實益持有上述股份之權益。

(4) 該等股份由CFIIL持有。中國金融國際投資管理有限公司（「CFIIM」）由匯駿資產管理有限公司（「匯駿」）及 
CFIIL分別持有51%及29%。因此，根據證券及期貨條例，CFIIM及匯駿被視為於本公司擁有與CFIIL相同
之權益而作為CFIIL之投資經理。

(5) 該等股份由Asia Unite Limited持有。Xiao Fen女士為Asia Unite Limited的唯一實益擁有人。Xiao Fen女士
實益持有上述股份之權益。

除上述披露者外，於二零二六年六月三十日，本公司並無接獲任何人士或法團（本公司董事
或主要行政人員除外）通知彼等於本公司根據證券及期貨條例第XV部第336條須存置之股東
名冊中所記錄之本公司股份或相關股份中擁有權益或淡倉。
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遵守企業管治守則
於截至二零二六年六月三十日止六個月內，除下文概述之若干偏離外，本公司已應用及一直
遵守上市規則附錄C1所載之企業管治守則（「企業管治守則」）之適用守則條文：

(1) 守則條文A.2.1

根據本守則條文A.2.1，主席及行政總裁之職責應予區分，並不應由同一人兼任。然
而，李朝波先生擔任董事會主席（「主席」）及行政總裁（「行政總裁」）之角色。董事會相
信，主席及行政總裁之職務由同一人士兼任有助本集團業務策略之執行及提升其營
運效率。因此，董事會認為在該情況下偏離企業管治守則之守則條文A.2.1屬恰當。此
外，在董事會（由兩名執行董事、一名非執行董事及三名獨立非執行董事組成）監督
下，董事會以適當之權力制衡架構提供足夠之制約以保障本公司及其股東之利益。

(2) 守則條文A.4.2

根據本守則條文A.4.2，每位董事須最少每三年輪值告退一次。根據本公司組織章程
細則，於每屆股東週年大會上，三分之一之董事必須輪值退任，惟儘管該條文有任何
規定，董事會主席（「主席」）毋須輪值退任，於釐定退任董事人數時亦不予計算在內。
由於連續性是成功落實長期業務計劃之關鍵所在，故董事會相信主席職位可為本集
團提供強勢及一致之領導，從而更有效地規劃及執行長期業務策略。因此，董事會認
為主席毋須輪值退任。

除上文所述，本公司已繼續遵守企業管治守則之適用守則條文。

董事進行證券交易的標準守則
董事會採納由聯交所不時修訂之上市規則附錄C3所載之標準守則作為其自身規管董事進行
證券交易之操守準則。

經向所有董事作出特定查詢後，所有董事均確認彼等於本期間內一直遵守標準守則所規定
之必守標準。
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僱員及薪酬政策
於二零二六年六月三十日，在職僱員總數約為131名（二零二五年六月三十日：121名）。
於本期間內總員工成本約為10,900,000港元（截至二零二五年六月三十日止六個月：約
10,500,000港元）。本集團向其員工提供全面薪酬及僱員福利待遇。

中期股息
董事會議決本公司不宣派本期間之中期股息（截至二零二五年六月三十日止六個月：無）。

買賣及贖回本公司股份
於本期間內，本公司或其任何附屬公司並無買賣或贖回本公司任何普通股。

有關重大投資或資本資產之未來計劃
於本報告日期，本集團並無就重大投資或資本資產簽立任何協議，亦無任何其他有關重大投
資或資本資產的未來計劃。然而，倘將來出現任何潛在投資機會，本集團將進行可行性研究
及準備推行計劃以考慮該投資機會對本集團及本公司股東整體是否有利。

重大投資
本集團於二零二六年六月三十日並無持有任何重大投資。

附屬公司、關聯公司及合營企業的重大收購及出售
除本中期報告所披露者外，於本期間，本集團並無進行任何重大的附屬公司、關聯公司及合
營企業收購或出售。
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根據上市規則第13.51B(1)條之董事資料變動
概無董事履歷詳情變動須根據上市規則第13.51B(1)條規定予以披露。

審核委員會
上市規則規定，各上市發行人必須成立審核委員會，成員不少於三人且必須為非執行董事，
而且大部分須為獨立非執行董事，其中至少一人須具備合適之專業資格或會計或相關財務
管理專業知識。審核委員會須向董事會負責，其主要職責包括檢討及監督本集團之財務申報
程序及內部控制。審核委員會目前由本公司獨立非執行董事吳志豪先生（審核委員會主席）、
劉智鵬教授及陳凱欣女士組成。

審核委員會已審閱本集團本期間之未經審核簡明綜合財務業績。

投資者關係及與股東建立之通訊
本公司與股東及投資者建立不同之通訊途徑，包括(i)上市規則規定的公司通訊（包括但不限
於年報、中期報告、會議通告、通函及代表委任表格）印刷本；(ii)股東可於股東週年大會上發
表建議及與董事會交換意見；(iii)本公司網站載有本集團之最新及重要資訊；(iv)本公司網站為
其股東及權益人提供與本公司溝通之途徑；及(v)本公司之股份過戶登記處為股東處理股份
登記及相關事宜。
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