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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）

截至二零一六年十二月三十一日止年度
全年業績公佈

摘要

－ 本年度的營業額約為525,907,000港元，而於二零一五年錄得約481,935,000
港元，增幅約為9%。

－ 天然氣業務於本年度貢獻之收益約29,434,000港元，而二零一五年錄得約
17,925,000港元，增加約64%。

－ 物業發展業務的收入於本年度約為443,912,000港元，較二零一五年之相同
業務收入約397,887,000港元，增加約12%。

－ 本集團之投資物業錄得公平值收益約9,351,000港元。

－ 於本年度，本集團產生一次性非現金的物業發展業務商譽減值虧損約
42,000,000港元。

－ 本集團於本年度之虧損淨額約為453,722,000港元，而於二零一五年錄得虧
損淨額約181,640,000港元。

－ 於二零一六年十二月三十一日，本集團總資產錄得約4,914,454,000港元。

全年業績

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」）截至二零一六年十二月三十一日止年
度（「本年度」）之經審核財務業績。
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綜合損益表
截至二零一六年十二月三十一日止年度

二零一六年 二零一五年
附註 千港元 千港元

營業額 3 525,907 481,935
銷售成本 (463,866) (418,708)

毛利 62,041 63,227
投資物業重估之公平值收益 9,351 100,237
其他經營收入 12,601 21,745
其他經營開支 (42,746) (119,152)
銷售及分銷開支 (53,933) (33,845)
行政開支 (138,852) (94,139)
財務費用 4 (237,273) (84,143)
應佔聯營公司業債 – –

稅前虧損 (388,811) (146,070)
所得稅開支 5 (64,911) (35,570)

本年度虧損 6 (453,722) (181,640)

應佔本年度虧損：
 本公司擁有人 (451,854) (179,294)
 非控股權益 (1,868) (2,346)

本年度虧損 (453,722) (181,640)

港仙 港仙

每股虧損 8
 基本 (20.75) (8.77)

 攤薄 (20.75) (8.77)
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綜合損益及其他全面收益表
截至二零一六年十二月三十一日止年度

二零一六年 二零一五年
千港元 千港元

本年度虧損 (453,722) (181,640)
本年度其他全面開支：
隨後可能重新分類至損益項目：
 海外業務換算產生之匯兌差額 (83,456) (109,506)
 出售附屬公司後回撥匯兌儲備 184 –
 視作出售附屬公司回撥匯兌儲備 1,205 –

本年度全面開支總額（已扣除稅項） (535,789) (291,146)

下列人士應佔全面開支總額：
 本公司擁有人 (533,102) (287,079)
 非控股權益 (2,687) (4,067)

(535,789) (291,146)
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綜合財務狀況表
於二零一六年十二月三十一日

二零一六年 二零一五年
附註 千港元 千港元

資產
非流動資產
 物業、廠房及設備 193,413 207,946
 投資物業 2,028,090 2,140,477
 商譽 168,516 219,313
 無形資產 120,571 213,725
 聯營公司權益 129,999 –
 收購無形資產的預付款項 – 348,870
 收購附屬公司支付的按金 13,422 –

2,654,011 3,130,331

流動資產
 存貨 4,347 7,647
 物業存貨 1,714,654 2,109,881
 貿易應收賬款及其他應收款項 9 469,069 313,283
 可供出售投資 – 25,000
 抵押銀行存款 13,483 14,286
 銀行結餘及現金 58,890 89,846

2,260,443 2,559,943

總資產 4,914,454 5,690,274

權益及負債
權益
資本及儲備
 股本 230,659 204,459
 儲備 1,140,540 1,551,994

本公司擁有人應佔權益 1,371,199 1,756,453
非控股權益 129,637 142,363

總權益 1,500,836 1,898,816
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二零一六年 二零一五年
附註 千港元 千港元

負債
非流動負債
 遞延稅項負債 404,945 440,380
 借貸－於一年後到期 312,697 459,026
 應付關連方款項－於一年後到期 648,017 357,143
 可換股票據－於一年後到期 60,020 75,286
 出售及租賃物業收到的按金－
  非即期部分 1,461 1,667

1,427,140 1,333,502

流動負債
 貿易應付賬款及其他應付款項 10 584,764 621,751
 出售及租賃物業收到的按金－
  即期部分 83,548 59,239
 應繳稅項 130,747 121,960
 應付附屬公司非控股股東款項 1,221 32,253
 應付關連方款項－於一年內到期 315,966 264,581
 借貸－於一年內到期 791,441 773,304
 可換股票據－於一年內到期 78,466 –
 優先票據 – 584,724
 遞延收入－即期部分 325 144

1,986,478 2,457,956

總負債 3,413,618 3,791,458

總權益及負債 4,914,454 5,690,274

流動資產淨值 273,965 101,987

總資產減流動負債 2,927,976 3,232,318



6

綜合財務報表附註
截至二零一六年十二月三十一日止年度

1. 一般資料

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）（經合併和修訂之一九六一年第三號法例）註冊成立為豁免有
限公司。

本公司股份於二零零三年六月二十五日在香港聯合交易所有限公司（「聯交所」）主板上
市。本公司董事認為，瓴匯投資控股有限公司（一間於英屬維爾京群島註冊成立的有限公
司）為本公司主要股東。

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。

本公司為一家投資控股公司。本公司及其附屬公司（合稱「本集團」）主要於中華人民共和
國（「中國」）從事基礎設施業務、物業投資、物業發展、酒店業務及物業管理服務。

綜合財務報表乃根據香港會計師公會（「香港會計師公會」）頒佈之香港財務報告準則（「香
港財務報告準則」）編製。此外，綜合財務報表包括香港聯合交易所有限公司（「聯交所」）
證券上市規則及香港公司條例規定之適用披露。

2. 應用新訂及經修訂香港財務報告準則（「香港財務報告準則」）

於本年度強制生效的香港財務報告準則之經修訂本

於本年度內，本集團首次應用下列由香港會計師公會（「香港會計師公會」）頒佈之經修訂
香港財務報告準則：

香港財務報告準則（修訂本） 二零一二年至二零一四年週期頒佈之
 香港財務報告準則年度改進

香港財務報告準則第10號、第12號及
 香港會計準則第28號(2011)（修訂本）

投資實體：應用綜合入賬例外者

香港財務報告準則第11號（修訂本） 收購合營業務權益的會計方法
香港財務報告準則第14號 規管遞延賬戶
香港會計準則第1號（修訂本） 披露計劃
香港會計準則第16號及香港會計準則
 第38號（修訂本）

澄清折舊及攤銷的可接受方法

香港會計準則第16號及香港會計準則
 第41號（修訂本）

農業：生產性植物

香港會計準則第27號（修訂本） 獨立財務報表之權益法

於本年度應用香港財務報告準則之經修訂本對本集團本年度及過往年度的財務表現及狀況
及╱或該等綜合財務報表所載披露並無重大影響。
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已頒佈但尚未生效之新訂及經修訂香港財務報告準則

本集團尚未提早應用以下已頒佈但尚未生效之新訂及經修訂香港財務報告準則：

香港財務報告準則第2號（修訂本） 以股份為基礎的付款交易的分類與計量2

香港財務報告準則第4號（修訂本） 採用香港財務報告準則第4號保險合同時一併應用
 香港財務報告準則第9號金融工具2

香港財務報告準則第9號 金融工具2

香港財務報告準則第10號 投資者與其聯營公司
 及香港會計準則第28號（修訂本）  或合營公司之間的資產出售或注資4

香港財務報告準則第15號 客戶合同收入及相關之修訂2

香港財務報告準則第16號 租賃3

香港會計準則第7號（修訂本） 披露計劃1

香港會計準則第12號（修訂本） 就未變現虧損確認遞延稅項資產1

1 於二零一七年一月一日或之後開始之年度期間生效，提早應用該等修訂仍獲准許。
2 於二零一八年一月一日或之後開始之年度期間生效，提早應用該等修訂仍獲准許。
3 於二零一九年一月一日或之後開始之年度期間生效，提早應用該等修訂仍獲准許。
4 於待定日期或之後開始之年度期間生效。

本集團並無提早採納已頒佈但於本年度尚未生效之新訂及修訂之香港財務報告準則。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

經營分部之會計政策與編製本集團綜合財務報表採用之本集團會計政策相同。

本集團經營分部按主要營運決策者在決定資源分配及表現評估上定期審閱之有關集團不同
部門之年度呈報為基準劃分。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
及服務類別及服務基準進行分析，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：

－ 天然氣業務分部在中國從事天然氣管道建設及經營獨家特許經營權

－ 物業開發業務分部從事中國物業項目開發

－ 物業投資業務分部在中國從事投資物業租賃

－ 酒店業務分部為在中國經營酒店

－ 物業管理業務分部於中國提供物業管理及其他服務
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分部收益及業績

本集團按呈報分部劃分之收益及業績分析如下。

截至二零一六年十二月三十一日止年度

天然氣
業務

物業開發
業務

物業投資
業務 酒店業務

物業管理
業務 合計

千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元

總收益及外部銷售 29,434 443,912 14,711 32,874 4,976 525,907

業績
分部經營業績 233 (111,240) 5,111 (11,852) 78 (117,670)

重估投資物業的相關公平值收益 – – 9,351 – – 9,351
未分配公司收入 5,531
未分配公司開支 (48,750)
財務費用 (237,273)

除稅前虧損 (388,811)
所得稅開支 (64,911)

本年度虧損 (453,722)

截至二零一五年十二月三十一日止年度

天然氣
業務

物業開發
業務

物業投資
業務 酒店業務

物業管理
業務 合計

千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元

總收益及外部銷售 17,925 397,887 19,177 41,565 5,381 481,935

業績
分部經營業績 (1,752) (22,410) 5,109 (8,276) 1,304 (26,025)

重估投資物業的相關公平值收益 – – 100,237 – – 100,237
未分配公司收入 719
未分配公司開支 (136,858)
財務費用 (84,143)

除稅前虧損 (146,070)
所得稅開支 (35,570)

本年度虧損 (181,640)
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4. 財務費用

二零一六年 二零一五年
千港元 千港元

須於五年內悉數償還之銀行貸款及其他借貸之利息開支 143,976 156,348
可換股票據之實際利息開支 9,895 5,546
優先票據之實際利息開支 83,402 89,753

237,273 251,647
減：合資格資產成本中資本化的金額 – (167,504)

237,273 84,143

5. 所得稅開支

二零一六年 二零一五年
千港元 千港元

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」） 49,289 11,797
 中國土地增值稅（「土地增值稅」） 27,063 18,219

本年度即期稅項開支 76,352 30,016
本年度遞延稅項（抵免）開支 (11,441) 5,554

64,911 35,570

香港利得稅乃按兩個年度於香港產生之估計應課稅溢利以16.5%稅率計算。

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
稅乃按土地價值增值額的適用稅率計算，增值額為銷售物業所得款項扣減土地使用權成本
及所有物業開發開支等應扣除項目金額的餘額。
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6. 本年度虧損

二零一六年 二零一五年
千港元 千港元

本年度虧損已扣除（計入）下列各項：
僱員成本，包括董事薪酬 49,357 47,466
購股權開支，包括給董事的購股權* – 57,581
退休福利計劃供款（包括為董事供款） 1,014 1,734

僱員總成本 50,371 106,781

核數師酬金 1,335 1,555
預付租賃款項攤銷* – 14,063
無形資產之攤銷 6,980 5,530
物業、廠房及設備之折舊 18,000 13,878
匯兌溢利淨額 (4,976) (2,139)
出售物業、廠房及設備之虧損* 746 –
出售附屬公司溢利 (1,817) –
視作出售附屬公司溢利 (1,343) –
視作出售聯營公司溢利 (885) –
可供出售投資減值* – 12,500
其他應收款減值* – 879
房地產項目發展成本減值* – 34,129
商譽減值* 42,000 –
物業、廠房及設備之撇銷 29 –
就租賃物業之經營租賃租金開支 27,003 30,396

二零一六年 二零一五年
千港元 千港元

來自投資物業之租賃收入總額 (14,711) (19,177)
減：年內產生租賃收入之投資物業的直接經營開支 2,275 3,610

(12,436) (15,567)

* 年內這些開支計入綜合損益表內之「其他經營開支」。
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7. 股息

董事不建議就截至二零一六年及二零一五年十二月三十一日止兩個年度派付股息。

8. 每股虧損

每股基本及攤薄虧損乃按本公司擁有人應佔虧損約451,854,000港元（二零一五年：約
179,294,000港元）及於本年度視為已發行之加權平均普通股股數2,178,107,189股（二零一
五年：2,044,594,861股）計算。

截至二零一六年及二零一五年十二月三十一日止年度，每股攤薄虧損的計算並未假設兌換
本公司尚未行使可換股票據及購股權，因其行使將導致每股虧損減少。

9. 貿易應收賬款及其他應收款項

二零一六年 二零一五年
千港元 千港元

貿易應收賬款 149,946 108,774
減：呆賬撥備 – –

149,946 108,774
預付款項 67,780 146,565
其他應收款項及其他按金 251,343 57,944

469,069 313,283

報告期末基於發票日期的貿易應收賬款（扣除呆賬撥備）之賬齡分析如下：

二零一六年 二零一五年
千港元 千港元

90日內 128,986 95,980
91至180日 2,480 1,087
超過180日 18,480 11,707

149,946 108,774

董事認為貿易應收賬款及其他應收款項之賬面與其各自公平值相若。
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10. 貿易應付賬款及其他應付款項

於報告期末，本集團按基於發票日期的貿易應付賬款之賬齡分析如下：

二零一六年 二零一五年
千港元 千港元

90日內 97,181 306,619
91至180日 903 562
超過180日 71,312 36,387

貿易應付賬款 169,396 343,568
應付利息 55,376 49,095
應計開支及其他應付稅項 24,544 20,422
應付收購附屬公司代價款 4,834 39,314
建議出售附屬公司收到的按金* 200,000 –
其他應付款項 130,614 169,352

584,764 621,751

貿易應付賬款主要包括購買天然氣及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。

貿易應付賬款之平均信貸期一般為三至六個月。本集團已實施財務風險管理政策，以確保
所有應付款項均於信貸時間框架內償還。

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。

* 本集團於二零一六年十二月二十三日簽訂備忘錄（備忘錄）。
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管理層討論及分析

本集團在二零一四年年底開始從事與環保、清潔能源及中國城市化發展等有關的
基礎設施業務。本集團正在擴展上述業務，其中包括天然氣銷售及分銷、天然氣
管道建設、固廢處理及垃圾發電等項目。集團亦從事房地產相關業務。

至今，本集團完成收購4家位於湖南省及廣西的天然氣項目公司，同時正收購1家
位於湖南省的天然氣項目公司，本集團亦跟若干天然氣項目公司簽訂了不具約束
力的收購合作諒解備忘協定及意向書，將根據盡職調查結果及集團資源，集團將
迅速擴展基礎設施業務，並會繼續評估與環保、清潔能源及中國城市化發展等有
關的基礎設施項目的投資機遇，把握機會儘快增加市場份額，同時積極維持穩健
的財務狀況並實現業務轉型。有關持有的物業組合，本集團將因應市場變化及物
業資產價值變動情況，適時出售全部或部分物業組合，以投放更多資源於合乎本
集團策略方向的業務。

業務回顧

中國天然氣業務

本集團在上年度開始從事天然氣業務，踏足兩個省份（包括湖南省及廣西）中有大
幅增長潛力的四個縣。本集團收購的項目公司均擁有獨家城市天然氣銷售，分銷
及建設權，包括居民，工業和商業用途及L/CNG汽車加氣站。

湖南省

本集團在二零一五年第二季度完成收購兩家位於湖南省郴州市永興縣和汝城縣天
然氣項目公司的70%股權。該項目擁有由二零零九年及二零一零年起開始計三十
年的獨家經營權，據此，其有權在永興縣和汝城縣營運天然氣分銷及銷售業務，
並向工業，居民和商業用戶以及汽車加氣站提供服務。目前，該項目已在營運並
向使用者提供天然氣接駁工程及天然氣銷售。
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廣西

本集團在二零一五年三季度完成收購兩家位於廣西融水縣及象州縣天然氣項目公
司的100%股權。該項目擁有由二零一二年及二零一三年起開始計三十年的獨家經
營權。據此，其有權營運天然氣分銷及銷售業務與向工業，居民和商業用戶以及
汽車加氣站提供服務。目前，該項目已在營運並向使用者提供天然氣接駁工程及
天然氣銷售。項目位於廣西，預期當地天然氣使用需求不斷增加，會受惠於中緬
天然氣管道及西氣東輸二綫的預期穩定及充足天然氣供應。

中國房地產發展業務

截至二零一六年十二月三十一日止年度，本集團房地產開發業務的收益約為
443,900,000港元，較二零一五年的約397,900,000港元收益，增加約12%。年內
已售總建築面積（「總建築面積」）為35,104平方米（「平方米」），較二零一五年的
21,886平方米增加60%。年內平均售價（「平均售價」）約為每平方米12,646港元。

在本集團新的經營策略下，本集團採取較靈活平衡方法控制項目發展進度，以確
保本集團財政穩固健康。本集團現時的發展項目包括武漢的中水‧龍陽廣場及杭
州的美萊國際中心及千島湖墅項目。

中國物業投資業務

本集團成立武漢未來城商業物業管理有限公司（「商業公司」），以經營本集團擁有
的未來城購物中心（「未來城」）。未來城於二零一一年八月底盛大開業。未來城位
於珞獅南路，毗鄰珞瑜路購物區及即將建成的地鐵二號及七號線車站，其中二號
線已竣工並於二零一二年底通車。未來城可出租總面積約55,362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、武漢理工大學及附近的其他地標。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人的校園及住宅消費客戶群對
此不斷增加的需求。自二零一三年中起，租賃組合優化項目啟動，以便進一步提
高未來城之盈利效率。於項目開展期間，租金收入及出租率均有所減少。
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本集團成立杭州美萊商業企業管理有限公司，以籌備經營杭州余杭區美萊國際中
心的商業部分。美萊國際中心於二零一三年底竣工。商業部分擁有約57,922平方
米（包括停車場）。美萊國際中心位於杭州余杭區新中央商業中心區，毗鄰滬杭高
鐵南站，亦為杭州地鐵一號線終點站，已自二零一二年底起通車。預期美萊國際
中心會滿足周邊住戶及辦公寫字樓客戶的殷切需求。

中水‧龍陽廣場於二零一五年年底建成。商業部分面積約為61,415平方米（包括
停車場）。為符合集團經營策略及應對市場需求，集團將中水‧龍陽廣場商業部分
於市場出售，並已經開始銷售，因此在上年度轉到物業存貨。

於二零一六年十二月三十一日，本集團持有投資物業的公平值總額約為
2,028,100,000港元。於截至二零一六年十二月三十一日止年度，本集團之租金收
入約為14,700,000港元，而平均出租率約為36%。

中國酒店業務

本公司的間接全資附屬公司武漢未來城大酒店管理有限公司（「酒店管理公司」），
管理一間有約400間房的商務酒店（「未來城大酒店」），為以房間數目而言屬華中
其中一間最大套房酒店。酒店鄰近東湖、當地大學及政府機關，故可吸引不同類
型的旅客。未來城大酒店擁有設施齊備的多功能宴會廳和會議室，能提供宴會及
商業會議服務。酒店管理公司聘請了一批酒店服務業的專才，為顧客提供個人化
服務。

於截至二零一六年十二月三十一日止年度，來自未來城大酒店的收益約為
31,500,000港元，平均入住率達約86%。

本集團成立淳安悅湖莊酒店有限公司，以「悅湖莊酒店」特色酒店的名義經營本集
團千島湖墅項目的三棟別墅、會所及遊艇泊位，並於截至二零一六年十二月三十
一日止年度錄得收益約1,400,000港元。

本集團投資河海項目中的酒店建設權及三十年經營權。項目位於南京市鼓樓區西
康路一號，河海大學主校區出入口交匯處。由於江蘇省政府辦公樓位於西康路，
故也位於南京市的政治、經濟、文化中心。該項目總地塊面積為5,030平方米，總
規劃建築面積34,759平方米左右，將建設成集五星級商務酒店，國際會議學術交
流中心及城市商業中心。該項目正在興建中並計劃於二零一七年中開始營運。
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中國物業管理業務

本集團的間接全資附屬公司武漢未來城物業管理有限公司（「物業管理公司」），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。於截至二零一六年
十二月三十一日止年度，來自物業管理的收益約為5,000,000港元。

本集團項目

物業相關業務

湖北省武漢市

未來城

未來城是位於珞獅南路的大型綜合發展項目，毗鄰珞瑜路購物區及即將建成的地
鐵二號及七號線車站，其中二號線已竣工並於二零一二年底通車。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
及附近的其他地標，有約1,000,000名學生及住宅消費客戶群。未來城的總土地面
積為19,191平方米，總建築面積約為145,273平方米，包括五幢高層住宅大樓、一
幢四層優質購物中心及泊車位。項目已於二零一零年及二零一一年分期完成，未
來城購物商場於二零一一年八月底隆重開業。

湖北省武漢市

未來公館

未來公館位於武漢市洪山區武珞路的優越地段，距離未來城項目僅600米。未來公
館毗鄰地鐵二號及七號線交匯處，其中二號線已竣工且於二零一二年底通車。該
項目的總佔地面積為5,852平方米，並已開發成總建築面積約42,149平方米的商住
綜合大樓。該項目已竣工且自二零一二年下半年起進行銷售。

湖北省武漢市

中水‧龍陽廣場

中水‧龍陽廣場策略性位於王家灣商業區與國家級武漢經濟技術開發區之間的優
越地段，背靠武漢西中環路，毗鄰漢陽汽車客運站及龍陽大道。該項目地塊面積
為30,625平方米，位於興建中的地鐵三號線龍陽站上方。此綜合物業的總規劃建
築面積約為135,173平方米，將開發成華麗購物商場及豪華辦公樓。該項目已於二
零一五年竣工並在銷售中。
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浙江省杭州市

美萊國際中心

美萊國際中心策略性位於余杭區迎賓路、翁梅路及南苑街道交匯處南側。余杭
區被指定為杭州市新中央商業中心的一部分。該綜合物業所佔的總地盤面積為
16,448平方米，鄰近滬杭高速鐵路南站及杭州地鐵一號線終點站，且該站已自二
零一二年底通車。該開發項目的總建築面積約為114,610平方米，包括一幢設有工
作室配套的甲級辦公樓及兩幢優質高層公寓大廈和一個絕佳購物中心及停車場。
項目已竣工並自二零一三年底進行銷售。

浙江省杭州市

千島湖墅

此開發項目位於杭州市千島湖，佔地面積約為44,016平方米。該項目為低密度湖
濱別墅區，包括26座擁有電梯、車庫、泳池、私人碼頭泊位等豪華配套的獨立別
墅，並配備一個設施齊全的會所。規劃總建築面積約為33,493平方米。該地段坐
擁湖景風光，而且交通便利，有高速鐵路或高速公路直達杭州市、上海及黃山。
該項目將分三期建成。當中第一期已經落成，而第二及三期則處於施工階段。

江蘇省南京市

河海項目

項目位於南京市鼓樓區西康路一號，河海大學主校區出入口交匯處。由於江蘇省
政府辦公樓位於西康路，故也位於南京市的政治、經濟、文化中心。該項目總地
塊面積為5,030平方米，總規劃建築面積34,759平方米左右，將建有五星級酒店，
國際會議學術交流中心及城市商業中心。該酒店已於二零一七年第一季正式試
業。於二零一六年六月二十三日，該項目公司由集團一間附屬公司轉為聯營公司。
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財務回顧

營業額

本年度本集團的營業額上升至約525,900,000港元，較去年的約481,900,000港元增
加9%。物業開發的收益由二零一五年的約397,900,000港元上升至二零一六年的約
443,900,000港元。營業額增加主要由於物業單位銷售收益錄得增加，其中年內已
確認總建築面積35,104平方米，較去年已確認總建築面積21,886平方米增加60%。

物業租賃，酒店業務及物業管理業務的收益分別由二零一五年的約19,200,000港
元減至二零一六年的約14,700,000港元，由二零一五年的約41,600,000港元減至二
零一六年的約32,900,000港元及由二零一五年的約5,400,000港元減至二零一六年
的約5,000,000港元。

於本年度，天然氣業務營業額約29,400,000港元，較去年約17,900,000港元增加
64%。因集團自二零一五年起開展其天然氣業務，天然氣業務迅速擴張。

銷售成本

銷售成本由二零一五年的約418,700,000港元增加至二零一六年的約463,900,000港
元，主要是由於二零一六年已確認的總建築面積增加所致。已售物業成本包括開
發成本、土地成本及借貸成本。

年內，本集團的銷售成本亦源自物業投資分部的銷售成本約2,300,000港元，較二
零一五年減少約1,300,000港元，而酒店業務及物業管理業務的銷售成本分別為約
38,200,000港元及約2,900,000港元，分別較二零一五年減少約6,400,000港元及維
持相同。

於本年度，天然氣業務有約17,000,000港元之銷售成本，較二零一五年增加約
2,600,000港元，其中主要包括天然氣成本及物業、廠房及設備折舊及無形資產攤
銷。

毛利及毛利率

毛利由二零一五年的約63,200,000港元減少約1,200,000港元至二零一六年的約
62,000,000港元。本集團於二零一六年的毛利率為12%，而二零一五年則為13%。
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其他經營收入

其他經營收入由二零一五年的約21,700,000港元減少至二零一六年的約12,600,000
港元。此項減少主要歸因於二零一五年前門項目終止一事引致一次性收益約
18,000,000港元。其餘經營收入為銀行利息收入及匯兌收益分別約2,900,000港元
及5,000,000港元。

其他經營開支

其他經營開支由二零一五年的約119,200,000港元減少至二零一六年的約
42,700,000港元。此項減少主要由於二零一五年的一次性非現金購股權開支約
57,600,000港元及所確認有關物業發展的項目約34,100,000港元減值虧損所致。於
二零一六年物業發展業務商譽的減值虧損為42,000,000港元。

投資物業的公平值變動

於二零一六年，本集團所持中國投資物業組合的公平值變動產生淨收益約
9,400,000港元。

銷售及分銷費用

銷售及分銷費用由二零一五年的約33,800,000港元上升59%至二零一六年的約
53,900,000港元，主要是由於年內物業銷售的廣告及宣傳費用等相關開支增加所
致。

行政費用

行政費用由二零一五年的約94,100,000港元增加48%至二零一六年的約
138,900,000港元，主要是由於本集團正處於基礎設施業務發展的初期，導致成本
增加。

財務費用

財務費用由二零一五年的約84,100,000港元增加至二零一六年的約237,300,000港
元。應付關連方款項及其他貸款增加，加上本集團物業開發項目減少，資本化利
息減少，導致財務費用增加。

所得稅開支

所得稅由二零一五年的約35,600,000港元增加82%至二零一六年的約64,900,000港
元。增加主要是由於年內出售物業的利潤增加及投資物業的公平值變動所致。
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本公司擁有人應佔虧損

本公司擁有人應佔虧損由二零一五的約179,300,000港元增加至二零一六年的約
451,900,000港元。

流動資金、財務及資本資源

現金狀況

於二零一六年十二月三十一日，本集團之銀行存款及現金（包括抵押銀行存款）總
額為約72,400,000港元（二零一五年十二月三十一日：約104,100,000港元），較二
零一五年十二月三十一日減少31,700,000港元。

借款及本集團資產的抵押

於二零一六年十二月三十一日，本集團的債務總額包括借款及可換股票據，其中
借款約1,104,100,000港元（二零一五年十二月三十一日：約1,232,300,000港元）
及可換股票據的負債部分約138,500,000港元（二零一五年十二月三十一日：約
75,300,000港元）。於該等借款中，約791,400,000港元（二零一五年十二月三十一
日：約773,300,000港元）將於一年內償還及約312,700,000港元（二零一五年十二
月三十一日：約459,000,000港元）將於一年後償還。即期及非即期可換股票據分
別於二零一七年十一月及二零一九年六月到期。

於二零一六年十二月三十一日，總賬面值約2,668,400,000港元之若干銀行存款、
若干物業、廠房及設備、物業存貨連同相關土地使用權及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。

此外，本集團亦將其收取附屬公司之營運收入抵押，作為取得銀行批予本集團借
款之擔保。

資產負債比率

資產負債比率於二零一六年十二月三十一日為78%（二零一五年十二月三十一
日：94%）。資產負債比率以負債淨額（借款、優先票據及可換股票據的合計，扣
除銀行結餘及現金以及抵押銀行存款）除以總權益計算。流動比率（流動資產除以
流動負債）為1.14（二零一五年十二月三十一日：1.04）。
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外匯及利率波動之風險

本集團主要在中國經營基礎設施業務、物業發展、物業投資、酒店業務及物業管
理，因此大部分交易均以人民幣結算。將人民幣兌換為外幣或港元受中國政府頒
佈的外匯管制規則及規定所限制。本集團之一般財資政策為管理重大貨幣風險，
並盡可能減低或會對本集團構成重大影響的貨幣風險。於截至二零一六年十二月
三十一日止年度，本集團並無進行旨在管理貨幣風險的對沖活動。

本集團面臨的利率風險主要涉及於二零一六年十二月三十一日的浮息借貸。本集
團主要透過承擔償債義務以支持其基礎設施業務，房地產發展及一般營運資金需
求。利率波動會影響融資成本，並可導致本集團償債義務的公平值產生波動。本
集團的業績亦受利率變動影響，原因是利率變動會影響銀行存款的利息收入。

前景及未來計劃

集團主要從事房地產相關業務，於二零一四年年底開始發展基礎設施業務，並期
待受益於中國廣闊的市場機會，快速的城市化進程，不斷提升的環保要求等。本
集團將特別優先考慮與環保、清潔能源及城市化發展等有關的基礎設施項目。

房地產業務

集團將加強地產相關業務的管理及去化，或會因應市場變化及物業資產價值變動
情況，作出相應的調整和規劃.

天然氣業務中的特許經營權

天然氣業務中的特許經營權是本集團進入的首個基礎設施業務領域。至今，本集
團共收購了四家天然氣公司，其中兩家於湖南省及兩家於廣西，其營運規模逐步
擴大。集團正在收購一家位於湖南的天然氣項目公司。

天然氣作為可持續發展清潔能源，可以大幅減少二氧化硫和氮氧化物排放，亦是
城市化發展及改善人民生活的重要元素，具有明顯的環境及社會效益。近期，天
然氣價格調整推動企業健康競爭，為天然氣業務提供了廣闊的發展空間，並增加
優質清潔的天然氣需求，有利促進天然氣行業穩定發展。

中國政府頒佈了一系列支持性政策，隨著天然氣需求不斷增加及天然氣供應改
善，天然氣在中國將得到更為廣泛的利用，天然氣產業在未來必將在新一輪快速
增長中引領前行並更快更廣地進入新階段。本集團將會抓住機遇，充分發揮自身
優勢，並正積極透過眾多渠道及網絡在發展潛力巨大的地區尋求收購機會，使集
團天然氣業務有可觀的增長。
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其他環保及清潔能源業務（比如固廢處理及垃圾發電等）

未來，隨著國家深化改革和社會發展，城市化的快速發展，大眾對環境問題的日
益關注，推進環保產業的發展及清潔能源的應用已成為大勢所趨，中國政府推出
的環保及清潔能源利好政策都將為本集團在相關領域的基礎設施業務提供廣闊的
空間，發展前景光明。

本集團的管理層將會憑著自其城市基礎設施及環保行業領域中積累多年的豐富經
驗，實踐經營策略及競爭優勢提升在中國市場之份額。根據企業發展戰略，集團
會持續擴大其在中國的業務版圖，為中國基礎設施事業及環境治理貢獻力量，同
時為股東帶來非凡的價值。本集團將持續開拓與中國環境保護、清潔能源及城市
化相關的基礎設施項目，以提升於中國市場的市場份額。

中國城市基礎設施亦會堅持謹慎財務管理理念，維持穩健資產負債表及財務狀
況，並會優化本集團業務組合之資本結構及擴闊資金來源，把股東利益最大化。

或然負債及承擔

(a) 於二零一六年十二月三十一日，本集團有關物業建設（於綜合財務報表中已
訂約但未撥備）的資本承擔約為17,800,000港元（二零一五年：約21,400,000
港元）。

(b) 本集團並未就借貸及其他銀行融資之擔保確認任何遞延收入，乃因其公平值
無法可靠釐定及其交易較少。

(c) 於二零一六年十二月三十一日，本集團就銀行向本集團所開發及出售之房地
產之買家提供之按揭貸款約108,400,000港元（二零一五年：約48,700,000港
元）向銀行作出擔保。該等擔保由有關按揭貸款授出當日起發出並於房地產
所有權證書發出後解除。

(d) 於二零一六年十二月三十一日，一間附屬公司因向若干金融機構和獨立第三
方就若干獨立第三方之貸款提供聯合擔保而引起法律風險，其本金和利息總
額約為人民幣45,271,000元（相當於約50,866,000港元）。聯合擔保將在償還本
金和利息後予以解除。
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其中一名擔保方（「擔保方」） 己作出書面承諾負責歸還本金和利息；此外，該
附屬公司於二零一六年十二月三十一日應付該擔保方約人民幣47,449,000元
（相當於約53,314,000港元），如該擔保方沒有依承諾還款，該筆應付款可與
該筆本金和利息對沖，因此董事認為對公司的風險極微，也不影響集團營運。

董事認為，上述或然負債不大可能出現。因此，並無就二零一六年及二零一五年
十二月三十一日之相關或然負債作出撥備。

僱員及薪酬政策

於二零一六年十二月三十一日，僱員總人數約為410人。回顧年度的員工總成本約
為50,400,000港元（包括非現金購股權開支）。本集團為員工提供全面的薪酬及僱
員福利計劃。

末期股息

董事會議決本公司不宣派截至二零一六年十二月三十一日止年度之股息（二零一
五年：無）。

購買、出售或贖回本公司股份

截至二零一六年十二月三十一日止年度，本公司或其任何附屬公司並無購入、出
售或贖回本公司任何普通股股份。

董事進行證券交易的標準守則

董事會採納聯交所證券上市規則附錄10（按聯交所不時之修訂）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截至二零一六年十二月三
十一日止年度內一直遵守標準守則所規定之標準。
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遵守企業管治常規守則

於截至二零一六年十二月三十一日止年度內，除下列摘要之若干偏離行為外，本
公司已應用及一直遵守上市規則附錄14所載之企業管治守則（「企業管治守則」）之
原則及適用之守則條文：

(1) 守則條文A.1.3

根據本守則條文A.1.3，召開董事會定期會議應發出至少14日通告，以讓全體
董事皆有機會騰空出席。至於召開其他所有董事會會議，應發出合理通告。
儘管在情況需要時會召開董事會臨時會議，但已向全體董事發出充足時間的
通告並根據本公司組織章程細則（「細則」）有效召開。

(2) 守則條文A.4.2

根據本守則條文A.4.2，每名董事須至少每三年輪值退任一次。根據細則，於
各股東週年大會，三分之一之董事將輪值退任，惟任何情況，本公司之董事
會主席（「主席」）不受輪值退任規限或計入釐定退任董事數目。因持續性為成
功落實長期業務計劃之關鍵因素，董事會認為主席一職為本集團提供強大一
致領導，可更有效規劃及執行長期業務戰略。因此，董事會認為主席毋須輪
值退任。

(3) 守則條文A.6.7

根據企業管治守則之守則條文A.6.7，其規定獨立非執行董事及其他非執行董
事應出席股東大會，及對股東之意見有公正之瞭解。

由於另有其他公務兩名執行董事及一名非執行董事未能出席本公司於二零一
六年十一月十八日舉行之股東特別大會（「股東特別大會」），且兩名執行董事
及一名非執行董事不能出席本公司於二零一六年六月三日舉行之股東週年大
會（「股東週年大會」）。然而，於本公司之股東大會上，其餘董事皆有出席，
因而董事會對本公司股東（「股東」）之意見有公正之瞭解。
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(4) 守則條文E.1.2

企業管治守則之守則條文E.1.2規定董事會主席應出席股東週年大會，並邀請
審核委員會、薪酬委員會、提名委員會及任何其他委員會（如適用）之主席
出席。若有關委員會主席未能出席，董事會主席應邀請委員會之另一名委員
（或如該名委員未能出席，則其適當委任之代表）出席。該等人士須在股東週
年大會上回答提問。

董事會主席李朝波先生由於另有公務，因此未能出席股東週年大會。然而，
本公司之副主席兼執行董事王文霞女士擔任該大會之主席，及全部獨立非執
行董事（為本公司之審核委員會、薪酬委員會及提名委員會之代表）皆有出席
該大會就任何提問作出回應，以確保與股東保持有效之溝通。

除上文所述者外，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，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
括審閱及監督本集團之財務申報程序及內部控制。於截至二零一六年十二月三十
一日止年度，審核委員會由獨立非執行董事黃志明先生、陳博曉先生及王堅先生
組成。於二零一七年三月十六日，黃志明先生辭任獨立非執行董事及審核委員會
主席。於二零一七年三月十六日，吳志豪先生獲委任為獨立非執行董事及審核委
員會主席。

審核委員會已審閱本集團截至二零一六年十二月三十一日止年度之經審核綜合業
績。

投資者關係及股東建立之通訊

本公司與股東及投資者建立不同之通訊途徑：(i)按上市規則規定，寄發公司通訊
（其中包括但不限於年報、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分處為股東處理一切股份登記及相關事宜。
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恒健會計師行有限公司之職責範圍

本公佈所載列截至二零一六年十二月三十一日止年度之本集團綜合財務狀況表、
綜合損益表、綜合損益及其他全面收益表以及與其相關附註內之數字已獲本集團
核數師恒健會計師行有限公司（「恒健」）核實與本集團年內經審核綜合財務報表相
符。恒健就此履行之工作並不構成香港會計師公會頒佈之香港核數準則、香港審
閱委聘準則或香港核證委聘準則所訂之核證委聘，故恒健概無就本公佈發表任何
核證。

承董事會命
中國城市基礎設施集團有限公司

主席兼執行董事
李朝波

香港，二零一七年三月三十日

於本公佈日期，董事包括李朝波先生（主席）及王文霞女士（副主席兼行政總
裁）；以及獨立非執行董事陳博曉先生、王堅先生及吳志豪先生。


