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香港交易及結算所有限公司及香港聯合交易所有限公司對本公佈的內容概不負責，
對其準確性或完整性亦不發表任何聲明，並明確表示，概不就因本公佈全部或任何
部份內容而產生或因倚賴該等內容而引致的任何損失承擔任何責任。

（於開曼群島註冊成立之有限公司）
（股份代號：2349）

截至二零二四年六月三十日止六個月未經審核中期業績公佈

摘要

－ 於本期間，營業額約為25,594,000港元，而二零二三年同期錄得約30,166,000

港元。該減少主要由於本期間來自物業投資業務及物業管理業務的營業額減
少所致。

－ 毛利於本期間增加約3.6%至17,696,000港元及毛利率與二零二三年同期相比
增加約11.6個百分點至約68.2%。

－ 本集團之投資物業錄得公平值虧損約24,565,000港元。

－ 本集團期間虧損淨額為約36 ,433 ,000港元，而二零二三年同期則錄得約
30,358,000港元。

－ 於二零二四年六月三十日，本集團總資產錄得約1,183,841,000港元（二零二三
年十二月三十一日：1,229,839,000港元）。
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中期業績

中國城市基礎設施集團有限公司（「本公司」）董事（「董事」）會（「董事會」）欣然公佈本
公司及其附屬公司（統稱「本集團」）截至二零二四年六月三十日止六個月（「本期間」）
之未經審核簡明綜合財務業績。

簡明綜合損益表
截至二零二四年六月三十日止六個月

截至六月三十日止六個月
二零二四年 二零二三年

附註 千港元 千港元
（未經審核） （未經審核）

營業額 3 25,954 30,166
銷售成本 (8,258) (13,085)

毛利 17,696 17,081
投資物業之公平值（虧損）收益 (24,565) 1,395
出售一間附屬公司之虧損 (957) –
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 (19) (1,166)

其他經營收入 185 1,059
其他經營開支 (21) (29)
銷售及分銷開支 (85) (564)
行政開支 (13,884) (25,270)
財務費用 4 (20,924) (22,516)

除稅前虧損 (42,574) (30,010)
所得稅抵免（開支） 5 6,141 (348)

期間虧損 6 (36,433) (30,358)

港仙 港仙

每股虧損 8
－基本及攤薄 (1.16) (0.97)
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簡明綜合損益及其他全面收益表
截至二零二四年六月三十日止六個月

截至六月三十日止六個月
二零二四年 二零二三年

千港元 千港元
（未經審核） （未經審核）

期間虧損 (36,433) (30,358)

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 (14,636) (40,426)

出售一間附屬公司時解除匯兌儲備 506 –

撤銷註冊一間附屬公司時解除匯兌儲備 (270) –

本公司擁有人應佔期間全面開支總額（扣除稅項） (50,833) (70,784)



4

簡明綜合財務狀況報表
於二零二四年六月三十日

二零二四年
六月三十日

二零二三年
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 3,920 4,089
投資物業 1,004,731 1,051,648
使用權資產 16,539 13,404

1,025,190 1,069,141

流動資產
存貨 17 18
物業存貨 126,507 128,022
貿易應收賬款及其他應收款項 9 22,136 20,092
銀行結餘及現金 9,991 12,566

158,651 160,698

總資產 1,183,841 1,229,839

權益及負債
權益
資本及儲備
股本 312,828 312,828
儲備 292,738 343,571

本公司擁有人應佔權益 605,566 656,399
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二零二四年
六月三十日

二零二三年
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 92,277 100,285

借貸－於一年後到期 332,454 314,594
租賃物業收到的按金 4,317 4,720
租賃負債－於一年後到期 2,536 –

431,584 419,599

流動負債
貿易應付賬款及其他應付款項 10 32,022 33,527
合約負債 765 1,240
租賃物業收到的按金 6,393 6,809
應繳稅項 76,137 81,175

借貸－於一年內到期 29,032 29,670
租賃負債－於一年內到期 2,342 1,420

146,691 153,841

總負債 578,275 573,440

總權益及負債 1,183,841 1,229,839

流動資產淨值 11,960 6,857

總資產減流動負債 1,037,150 1,075,998
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簡明綜合財務報表附註
截至二零二四年六月三十日止六個月

1. 編製基準

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中期報告「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二零二三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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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16號修訂本 售後租回交易中的租賃負債
香港會計準則第1號修訂本 負債分類為流動或非流動及香港詮釋第5號之 

相關修訂（二零二零年）
香港會計準則第1號修訂本 附帶契諾的非流動負債
香港會計準則第7號及 

香港財務報告準則第7號修訂本
供應商融資安排

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。

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
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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。

截至二零二四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 – 17,867 8,087 25,954

業績
分部經營業績 (401) 9,188 2,227 11,014

投資物業重估之公平值收益 – (24,565) – (24,565)
出售一間附屬公司之虧損 (957)
未分配公司收入 129
未分配公司開支 (7,271)
財務費用 (20,924)

除稅前虧損 (42,574)

所得稅抵免 6,141

期間虧損 (36,433)
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截至二零二三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 – 19,219 10,947 30,166

業績
分部經營業績 (121) (2,844) 2,268 (697)

投資物業重估之公平值收益 – 1,395 – 1,395
未分配公司收入 916
未分配公司開支 (9,108)
財務費用 (22,516)

除稅前虧損 (30,010)

所得稅開支 (348)

期間虧損 (30,358)
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4. 財務費用

截至六月三十日止六個月
二零二四年 二零二三年

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 20,909 22,432

租賃負債之利息開支 15 84

20,924 22,516

5. 所得稅（抵免）開支

截至六月三十日止六個月
二零二四年 二零二三年

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」） – –

中國土地增值稅（「土地增值稅」） – –

本期間即期稅項開支 – –

本期間遞延稅項（抵免）開支 (6,141) 348

(6,141) 348
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由於本集團於截至二零二四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
至二零二三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
二零二四年 二零二三年

千港元 千港元
（未經審核） （未經審核）

僱員成本，包括董事薪酬 9,515 10,632

退休福利計劃供款（包括為董事供款） 547 589

僱員總成本 10,062 11,221

物業、廠房及設備折舊 82 64

使用權資產折舊 1,486 1,506

投資物業產生之租金收入總額 (17,867) (19,219)

減：產生租金收入之投資物業之直接經營開支 3,835 6,445

(14,032) (12,774)
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7. 股息

董事會不建議派付截至二零二四年六月三十日止六個月的中期股息（截至二零二三年六月
三十日止六個月：無）。

8. 每股虧損

截至六月三十日止六個月
二零二四年 二零二三年

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 (36,433) (30,358)

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量 3,128,278,542 3,128,278,542

每股港仙

每股基本虧損 (1.16) (0.97) 

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。
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9. 貿易應收賬款及其他應收款項

於二零二四年
六月三十日

於二零二三年
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 4,008 8,932

－物業投資業務 11,413 6,825

減：預期信貸虧損累計撥備 (4,446) (6,453)

10,975 9,304

預付款項及按金 9,092 8,875

其他應收款項 6,361 6,228

減：預期信貸虧損累計撥備 (4,292) (4,315)

11,161 10,788

22,136 20,092

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：

於二零二四年
六月三十日

於二零二三年
十二月三十一日

千港元 千港元
（未經審核） （經審核）

90日內 5,842 2,173

91至180日 2,328 676

超過180日 2,805 6,455

10,975 9,304

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。



14

10. 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：

於二零二四年
六月三十日

於二零二三年
十二月三十一日

千港元 千港元
（未經審核） （經審核）

90日內 – 218

91至180日 1 19

超過180日 10,170 10,691

貿易應付賬款 10,171 10,928

應付利息 6,394 6,750

應計開支及其他應付稅項 1,571 2,540

其他應付款項 13,886 13,309

32,022 33,527

貿易應付賬款主要包括購買建築材料以及發展中物業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。
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管理層討論及分析

本集團從事房地產相關業務。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。於二零二四年六月三十日，未來城公平值
總額約為988,200,000港元。截至二零二四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17,400,000港元（截至二零二三年六月三十日止六個月：約
18,900,000港元），而平均佔用率約為89.8%（二零二三年六月三十日：89.4%）。

本集團未來公館停車場的總建築面積為7,723.06平方米。未來公館停車場包括地
下1層及地下2層的84個停車位。於二零二四年六月三十日，停車場的公平值約為
16,500,000港元。

於二零二四年六月三十日，本集團持有未來城及未來公館的停車場的公平值總額約
為1,004,700,000港元（二零二三年六月三十日：約1,062,400,000港元）。於本期間，投
資物業產生之租金收入約為17,900,000港元（二零二三年六月三十日：約19,200,000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
8,100,000港元（截至二零二三年六月三十日止六個月：約10,900,000港元）。

財務回顧

營業額

本集團於本期間的營業額減少至約26,000,000港元（截至二零二三年六月三十日止六
個月：約30,200,000港元）。有關減少主要是由於未來城的租金收入及物業管理收入
減少所致。

比較截至二零二三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
10,900,000港元減少至約8,100,000港元，而物業投資業務的營業額則由約19,200,000

港元減少至約17,900,000港元。

銷售成本

銷售成本由截至二零二三年六月三十日止六個月之約13,100,000港元減少至本期間
約8,200,000港元，主要原因為業務活動成本控制所帶來的效益。

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3,800,000港元（截至
二零二三年六月三十日止六個月：6,400,000港元）及物業管理業務的銷售成本約
4,400,000港元（截至二零二三年六月三十日止六個月：6,600,000港元）。
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毛利及毛利率

毛利由截至二零二三年六月三十日止六個月1 7 , 1 0 0 , 0 0 0港元增加至本期間約
17,700,000港元。本集團於本期間的整體毛利率為68.2%，而二零二三年同期六個月
為56.6%。毛利率增加的主要原因是物業投資業務的毛利率增加。

其他經營收入

持續經營業務的其他經營收入由二零二三年同期六個月約1,100,000港元減少至本期
間約200,000港元。有關減少的主要原因為承兌票據利息收入減少約800,000港元。

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24,600,000港
元，而截至二零二三年六月三十日止六個月則為收益約1,400,000港元。

銷售及分銷開支

銷售及分銷開支由二零二三年同期六個月的約600,000港元減少至本期間約100,000

港元，主要是由於物業投資業務的廣告及推廣以及佣金開支減少。

行政開支

行政開支主要包括員工成本約7,700,000港元，物業、廠房及設備和使用權資產折
舊約1,500,000港元，法律及專業費用約1,100,000港元，及應酬及差旅費約1,200,000

港元。行政開支由二零二三年同期六個月的約25,300,000港元減少至本期間約
13,900,000港元，主要是由於本期間物業投資業務的行政開支減少所致。
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財務費用

財務費用由二零二三年同期六個月的約22,500,000港元減少至本期間約20,900,000港
元，乃由於借款利息開支減少約1,500,000港元。

所得稅抵免（開支）

於本期間，持續經營業務的所得稅抵免約6,100,000港元（截至二零二三年六月三十
日止六個月：開支約300,000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

截至二零二四年六月三十日止六個月，本公司擁有人應佔虧損約36,400,000港元（截
至二零二三年六月三十日止六個月：約30,400,000港元）。該增加主要是由於本期間
投資物業公平值虧損所致。

流動資金、財務及資本資源

現金狀況

於二零二四年六月三十日，本集團之銀行結餘及現金總額為約10,000,000港元（二零
二三年十二月三十一日：12,600,000港元）。

借款及本集團資產的抵押

於二零二四年六月三十日，本集團的債務總額包括借款約361,500,000港元（二零
二三年十二月三十一日：344,300,000港元）。於該等借款中，約29,000,000港元（二零
二三年十二月三十一日：約29,700,000港元）須於一年內償還及約332,500,000港元（二
零二三年十二月三十一日：約314,600,000港元）為於一年後償還。

於二零二四年六月三十日，總賬面值約446,900,000港元（二零二三年十二月三十一
日：約471,100,000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。
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資產負債比率及流動比率

於二零二四年六月三十日，資產負債比率為58.0%（二零二三年十二月三十一日：
50.5%）。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1.08（二零二三年十二月
三十一日：1.04）。

前景及未來計劃

展望二零二四年下半年，全球政治動盪不安趨勢明顯，經營環境依然複雜嚴峻。本
集團會繼續密切關注國內外政經發展及市場趨勢變化，靈活應對及作出審慎的決
策。本集團亦將嚴格控制營運成本。管理層正積極物色與本集團主要業務（包括基建
相關業務）相符的潛在項目。

或然負債及承擔

於二零二四年六月三十日及二零二三年十二月三十一日，本集團概無重大或然負債
及承擔。

報告期後事項

於二零二四年六月三十日後及直至本公佈日期概無重大事項。

僱員及薪酬政策

於二零二四年六月三十日，在職僱員總數約為114名（二零二三年六月三十日：122

名）。於本期間內總員工成本約為10,100,000港元（截至二零二三年六月三十日止六
個月：約11,200,000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（截至二零二三年六月三十日止六個
月：無）。
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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。

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。

遵守企業管治守則

於截至二零二四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。
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(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。

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）、郭堅華先生及鄺美雲女士組成。

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。
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公佈中期業績及中期報告

本業績公佈須於聯交所網站www.hkexnews.hk及本公司網站www.city-infrastructure.com

中公佈。本公司的二零二四年中期報告將於適當時間內寄發予股東，並將在聯交所
及本公司的網站公佈。

承董事會命
中國城市基礎設施集團有限公司

公司秘書
陳愷賢

香港，二零二四年八月三十日

於本公佈日期，董事會成員包括執行董事李朝波先生（主席兼行政總裁）及季加銘先
生；非執行董事張貴卿先生；以及獨立非執行董事吳志豪先生、郭堅華先生及鄺美
雲女士。


