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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之內容概不
負責，對其準確性或完整性亦不發表任何聲明，並明確表示，概不對因本公佈
全部或任何部分內容而產生或因倚賴該等內容而引致之任何損失承擔任何責
任。

TALENT PROPERTY GROUP LIMITED
新天地產集團有限公司 *

（於百慕達註冊成立之有限公司）

（股份代號：760）

二零二五年中期業績公佈

新天地產集團有限公司（「本公司」）董事會（「董事會」）提呈本公司及其附屬公司
（統稱「本集團」）截至二零二五年六月三十日止六個月之未經審核綜合業績及
比較數字如下：

簡明綜合損益及其他全面收入報表
截至二零二五年六月三十日止六個月

截至六月三十日止六個月
二零二五年 二零二四年

附註 人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （未經審核）

收益 3 153,824 170,367
銷售及服務成本 (144,957) (134,005)  

毛利 8,867 36,362

其他收益 4 6,438 1,685
分銷成本 (4,045) (3,704)
行政及其他經營開支 (19,319) (19,337)
分佔一間聯營公司業績 563 2,012
發展中物業減值虧損 (1,850) –
持作出售之已竣工物業減值虧損 – (5,651)
於一間聯營公司之權益減值虧損 – (22,284)
應收賬款預期信貸虧損淨撥回 – 128
投資物業之公平值變動 (35,300) (18,800)
融資成本 5 (795) (3,022)  

除稅前虧損 6 (45,441) (32,611)
所得稅抵免（開支） 7 6,325 (17,234)  

期內虧損 (39,116) (49,845)
  

* 僅供識別
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截至六月三十日止六個月

二零二五年 二零二四年
附註 人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （未經審核）

下列人士應佔期內虧損：
本公司擁有人 (39,116) (49,845)
非控股權益 – –  

(39,116) (49,845)
  

其他全面（虧損）收入

其後可能重新分類至損益的項目：
換算海外業務之財務報表之匯兌差額 (2,104) 222  

期內其他全面（虧損）收入 (2,104) 222  

期內全面虧損總額 (41,220) (49,623)
  

下列人士應佔期內全面虧損總額：

本公司擁有人 (41,220) (49,623)

非控股權益 – –  

(41,220) (49,623)
  

人民幣 人民幣

每股虧損

基本及攤薄 8 (7.60)分 (9.69)分
  

簡明綜合損益及其他全面收入報表（續）
截至二零二五年六月三十日止六個月
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簡明綜合財政狀況表

於二零二五年六月三十日

於

二零二五年

六月三十日

二零二四年
十二月三十一日

附註 人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （經審核）

資產及負債

非流動資產

投資物業 413,100 448,400
廠房及設備 7,093 8,318
無形資產 2,925 3,120
使用權資產 4,900 –
於一間聯營公司之權益 135,017 134,450  

563,035 594,288  

流動資產

發展中物業 340,221 345,517
持作出售之已竣工物業 1,395,913 1,537,382
應收賬款 9 417 2,301
預付款項、按金及其他應收款項 45,737 49,938
可退回稅項 15,763 17,222
受限制銀行存款 11,720 28,100
現金及現金等價物 71,320 122,604  

1,881,091 2,103,064  

流動負債

應付賬款 10 167,020 254,776
應計費用及其他應付款項 50,759 51,421
合約負債 229,810 348,497
租賃負債 1,909 –
稅項撥備 388,521 389,104  

838,019 1,043,798  

流動資產淨值 1,043,072 1,059,266  

總資產減流動負債 1,606,107 1,653,554  
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於

二零二五年

六月三十日

二零二四年
十二月三十一日

附註 人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （經審核）

非流動負債

租賃負債 3,025 –
借款 11 33,256 33,256
遞延稅項負債 112,975 122,227  

149,256 155,483  

資產淨值 1,456,851 1,498,071
  

權益

股本 12 4,703 4,703
儲備 1,451,948 1,493,168  

本公司擁有人應佔權益 1,456,651 1,497,871
非控股權益 200 200  

權益總額 1,456,851 1,498,071
  

簡明綜合財政狀況表（續）

於二零二五年六月三十日
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簡明綜合財務報表附註

截至二零二五年六月三十日止六個月

1. 編製基準

簡明綜合財務報表已按照香港會計師公會（「香港會計師公會」）頒佈之香港會計準則第34

號「中期財務報告」及香港聯合交易所有限公司證券上市規則（「上市規則」）所載適用披露
規定編製。

2. 主要會計政策

簡明綜合財務報表按歷史成本基準編製，惟按公平值（如適用）計量的若干物業及金融工
具除外。

除應用經修訂香港財務報告準則會計準則導致的會計政策變動外，截至二零二五年六月
三十日止六個月的簡明綜合財務報表所用會計政策及計算方式與編製截至二零二四年
十二月三十一日止年度本集團年度綜合財務報表所用者相同。會計政策變動詳情載列如
下。

應用經修訂香港財務報告準則會計準則

於本中期期間，本集團首次應用下列由香港會計師公會頒佈於本集團在二零二五年一月
一日開始之年度期間強制生效的香港財務報告準則會計準則之修訂，以編製本集團簡明
綜合財務報表：

香港會計準則第21號之修訂 缺乏可兌換性

於本中期期間應用香港財務報告準則會計準則之修訂對本集團本期及過往期間的財務
狀況及表現及╱或該等簡明綜合財務報表所載披露並無造成重大影響。

3. 分部資料

執行董事已確定本集團之三個（二零二四年：三個）產品及服務系列為經營分部，茲述如
下：

(a) 物業發展，包括銷售已竣工物業；

(b) 物業投資，包括租賃投資物業；及

(c) 物業管理，包括提供物業管理服務。

此等經營分部乃按經調整分部經營業績之基礎進行監察並據此作出戰略決策。
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截至二零二五年六月三十日止六個月（未經審核）

物業發展 物業投資 物業管理 總計

人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

可報告分部收益

外界收益 142,603 6,332 4,889 153,824
    

可報告分部（虧損）╱溢利 (992) (32,912) 427 (33,477)
   

分佔一間聯營公司業績 563

融資成本 (795)

所得稅抵免 6,325

未分配開支 (15,097)

未分配收入 3,365 

期內虧損 (39,116)
 

截至二零二四年六月三十日止六個月（未經審核）

物業發展 物業投資 物業管理 總計
人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

可報告分部收益

外界收益 159,552 4,193 6,622 170,367
    

可報告分部溢利╱（虧損） 11,555 (15,718) 1,584 (2,579)
   

分佔一間聯營公司業績 2,012

融資成本 (3,022)

所得稅開支 (17,234)

未分配開支 (31,109)

未分配收入 2,087 

期內虧損 (49,845)
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截至二零二五年六月三十日止六個月（未經審核）

物業發展 物業投資 物業管理 總計

人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

屬香港財務報告準則第15號範圍

內收入的確認時間

一個時點 142,603 – – 142,603

隨時間 – – 4,889 4,889    

142,603 – 4,889 147,492

其他來源收益

租金收入 – 6,332 – 6,332    

合計 142,603 6,332 4,889 153,824
    

截至二零二四年及二零二五年六月三十日止六個月，本集團來自外界客戶之全部收益均
來自中國內地。

截至二零二四年六月三十日止六個月（未經審核）

物業發展 物業投資 物業管理 總計
人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

屬香港財務報告準則第15號範圍

內收入的確認時間

一個時點 159,552 – – 159,552

隨時間 – – 6,622 6,622    

159,552 – 6,622 166,174

其他來源收益

租金收入 – 4,193 – 4,193    

合計 159,552 4,193 6,622 170,367
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4. 其他收益

截至六月三十日止六個月

二零二五年 二零二四年
人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （未經審核）

按攤銷成本入賬之金融資產之利息收入 501 1,028

以物業抵應付建築成本之收益 3,073 –

其他 2,864 657  

合計 6,438 1,685
  

5. 融資成本

截至六月三十日止六個月

二零二五年 二零二四年
人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （未經審核）

銀行貸款之利息 696 2,957

租賃負債之利息 99 65  

795 3,022
  

6. 除稅前虧損

截至六月三十日止六個月

二零二五年 二零二四年
人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （未經審核）

除所得稅前虧損已扣除╱（計入）：

已售物業成本 138,095 125,338

於一間聯營公司之權益減值虧損 – 22,284

物業管理服務成本 4,763 5,038

稅項及其他徵費 1,130 3,298

廠房及設備折舊 1,335 2,843

使用權資產折舊 980 996

應收賬款預期信貸虧損淨撥回 – (128)

投資物業租金收入減直接開支 (5,100) (3,139)
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7. 所得稅（抵免）開支

截至六月三十日止六個月

二零二五年 二零二四年
人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （未經審核）

即期稅項開支

中國－企業所得稅－期內稅項 1,662 8,109

中國－土地增值稅－期內稅項 (10) 13,818

中國－預扣稅 2,000 3,725  

3,652 25,652

遞延稅項  

－期內抵免 (9,977) (8,418)  

所得稅（抵免）開支總額 (6,325) 17,234
  

由於本集團並無源自香港業務之應課稅溢利，故並無就香港利得稅作出撥備。

本集團就中國內地業務作出之所得稅撥備乃根據期內估計應課稅溢利，在有關現有法
例、詮釋及慣例基礎下按25%（二零二四年：25%）的稅率計算。

由本集團開發供中國境內銷售的物業須繳納土地增值稅（「土地增值稅」）。土地增值稅乃
就增值額按介乎30%至60%的累進稅率繳納。

根據有關稅法及其實施細則，除非自二零零八年一月一日起賺取的溢利獲稅務條例或安
排寬減，否則非中國居民企業投資者應收中國居民企業的股息須按10%繳納預扣稅。本
公司及其附屬公司獲得香港特別行政區居民身分證明書，並符合「內地和香港特別行政
區關於對所得避免雙重徵稅和防止偷漏稅的安排」的條件。因此，就中國預扣稅而言，本
公司及其附屬公司於二零二三年曆年及其後兩個曆年已採用5%的預扣稅率。

8. 每股虧損

每股基本虧損

每股虧損乃根據期內本公司擁有人應佔虧損約人民幣39,116,000元（二零二四年： 人民幣
49,845,000元）及已發行普通股之加權平均數514,656,827股（二零二四年：514,656,827股）計算。

每股攤薄虧損

於截至二零二五年及二零二四年六月三十日止六個月期間，並無潛在攤薄普通股，故每
股攤薄虧損與每股基本虧損相同。
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9. 應收賬款

於

二零二五年

六月三十日

二零二四年
十二月三十一日

人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （經審核）

應收賬款 471 2,355

減：預期信貸虧損之撥備 (54) (54)  

應收賬款－淨值 417 2,301
  

董事認為應收賬款之公平值與其賬面值並無重大差異，乃由於經查察後該等款項均於短
期內到期。

扣除預期信貸虧損撥備的應收賬款按相關租約條款之賬齡分析如下：

於

二零二五年

六月三十日

二零二四年
十二月三十一日

人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （經審核）

0至90日 417 2,301
  

10. 應付賬款

應付賬款按發票日之賬齡分析如下：

於

二零二五年

六月三十日

二零二四年
十二月三十一日

人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （經審核）

0至90日 149,145 228,530

91至180日 – –

超過180日 17,875 26,246  

167,020 254,776
  

所有應付賬款預期將於一年內結清或須於要求時償還。應付賬款一般自開票日期起即時
到期支付。
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11. 借款

於

二零二五年

六月三十日

二零二四年
十二月三十一日

人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （經審核）

計入以下各項之借款：
應償還之有抵押銀行貸款（附註）
－一年內 – –

－一年後但兩年內 – –

－兩年後但五年內 33,256 20,840

－五年後 – 12,416  

借款總額 33,256 33,256

減：於流動負債項下列示一年內到期之款項 – –  

於非流動負債項下列示之金額 33,256 33,256
  

於二零二五年六月三十日及二零二四年十二月三十一日，本集團借款均以人民幣計值。

附註： 本集團擁有浮息銀行借款，須於三年至五年（二零二四年十二月三十一日：三年至
六年）內償還及按中國人民銀行五年期貸款基準利率加0.55%之浮動利率計息。利
息每年重定。

於二零二五年六月三十日，本集團銀行貸款之實際利率（亦相等於合約利率）為4.5%

（二零二四年十二月三十一日：4.5%），該等貸款以投資物業作抵押。此外，銀行借
款人民幣 33,256,000元（二零二四年十二月三十一日：人民幣 33,256,000元）亦由一名
董事（亦為本公司的主要股東）之個人擔保作抵押。

12. 股本

股份數目 金額

千港元

法定：

每股面值0.004港元（股份合併前）及每股面值0.08港元 

（股份合併後）之普通股：
於二零二四年一月一日及二零二四年六月三十日 6,250,000,000 500,000

加：股份拆細（附註） 43,750,000,000 –  

於二零二四年十二月三十一日及二零二五年一月一日 50,000,000,000 500,000  

每股面值0.01港元（股本削減及拆細後）之普通股：
於二零二五年六月三十日 50,000,000,000 500,000
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股份數目 金額 相當於

千港元 人民幣千元

已發行及繳足：

每股面值0.004港元（股份合併前）及每股
面值0.08港元（股份合併後）之普通股：
於二零二四年一月一日及二零二四年 

六月三十日 514,656,827 41,173 37,628

減：股本削減（附註） – (36,026) (32,925)   

於二零二四年十二月三十一日及 

二零二五年一月一日 514,656,827 5,147 4,703   

每股面值0.01港元（股本削減後）之 

普通股：
於二零二五年六月三十日 514,656,827 5,147 4,703

   

附註： 根據本公司於二零二四年六月十八日生效的股本重組計劃，本公司已發行股份
每股面額由0.08港元削減至0.01港元。所有每股面額0.08港元的未發行股份已拆細
為8股每股面額 0.01港元的新未發行股份。面額削減所產生的進賬以及計入股份
溢價賬的全部金額均轉入繳入盈餘賬。股本重組計劃的詳情載於本公司日期為
二零二四年五月二十七日的通函。
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管理層之討論及分析

業務及財務回顧

概覽

新天地產集團有限公司之主要業務為投資控股。自本集團於二零一一年於中
國完成收購多項房地產項目股權（「前收購事項」）以來，本集團於中國從事 (i)物
業開發，(ii)物業投資及 (iii)物業管理業務。

收益及毛利

截至二零二五年六月三十日止六個月（「報告期間」），本集團錄得未經審核綜合
收益及毛利分別為人民幣153.8百萬元及人民幣8.9百萬元，而截至二零二四年
六月三十日止六個月（「前一期間」）的收益及毛利為人民幣170.4百萬元及人民幣
36.4百萬元。

就交付廣州新天半山及徐州林安智慧產業園所售總建築面積（「總建築面積」）
分別約900平方米（「平方米」）及17,500平方米（前一期間：1,300平方米及4,300平方
米）的物業分別確認收益人民幣49.0百萬元及人民幣93.6百萬元（前一期間：人民
幣81.9百萬元及人民幣43.9百萬元）。然而，並無來自本集團揚州智慧生活城及
其他物業的銷售收益（前一期間：分別人民幣15.9百萬元及人民幣17.9百萬元）。

於報告期間，由於政府出台多項提振銷售的措施，中國房地產市場整體表現喜
憂參半，出現階段性回穩。在廣州，豪宅市場呈現差異化特徵。核心區高端項
目熱賣，而周邊區域的交易依然低迷。新天半山認購及合約銷售總額為約人民
幣51.5百萬元（前一期間：人民幣85百萬元），總建築面積為約900平方米（前一期
間：1,300平方米）。

徐州房地產市場呈現觸底回升、分化加劇跡象，而揚州部分區域的商業辦公樓
市場仍面臨去庫存壓力。新認購及合約銷售總額為人民幣53百萬元（前一期間：
人民幣18百萬元），很大程度上受徐州項目帶動。

廣州的消費品出口及零售銷售較前一期間略有好轉，但這些利好情況尚未轉
變為商業及工業房地產市場增長。在廣州，新辦公樓供應持續增加，市場繼續
調整租金以吸引新零售商。天倫鞋業交易中心及其他集團物業的租金收入及
物業管理費收入分別為人民幣7.5百萬元（前一期間：人民幣6.8百萬元）及人民
幣3.7百萬元（前一期間：人民幣 4.0百萬元）。
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經計及前收購事項的成本、後續開發成本、減值虧損撥備淨額、我們的定價及
收益組合變動，毛利減至人民幣8.9百萬元及整體毛利率下降至5.8%（前一期間：
毛利人民幣 36.4百萬元及毛利率 21.3%）。

分銷成本、行政及其他經營開支

於報告期間錄得分銷成本、行政及其他經營開支合共人民幣23.4百萬元（前一
期間：人民幣23.0百萬元）。本集團維持審慎成本控制策略。

分佔一間聯營公司業績

林和村重建項目為舊村改造項目，位處廣州天河區商業中心，鄰近廣州東火
車站。該項目由本集團及新鴻基地產集團分別擁有 30%及70%權益的聯營公司
（「該聯營公司」）進行。所有商業及住宅單位均已於過往年度售出及交付。於報
告期間，該聯營公司自停車位出售及租賃產生小額收益。於報告期間本集團分
佔該聯營公司溢利為人民幣 0.6百萬元（前一期間：人民幣2.0百萬元）。

投資物業公平值變動及發展中及持作出售物業減值虧損撥備

我們已考慮上文「收益及毛利」一段所述因素以及獨立物業估值師進行的估值。
投資物業錄得公平值虧絀人民幣35.3百萬元（前一期間：人民幣18.8百萬元），主
要來自本集團天倫鞋業交易中心。於報告期間，就本集團位於揚州的物流商業
項目錄得減值虧損撥備合共人民幣1.9百萬元（前一期間：就徐州項目撥備人民
幣5.7百萬元）。

融資成本

由於去年提前償還部分借款，融資成本減少至人民幣 0.8百萬元（前一期間：人
民幣3.0百萬元）。

所得稅抵免╱（開支）

本集團錄得所得稅抵免。這主要是由於之前計提的遞延稅項負債撥回以及收
益減少及利潤率下降導致稅項開支減少所致。



– 15 –

本公司擁有人應佔期間虧損

由於收益及毛利減少以及本集團物業組合的公平值虧絀及減值虧損撥備（部分
被所得稅抵免抵銷），本公司擁有人應佔虧損由前一期間的人民幣49.8百萬元
收窄至報告期間的人民幣 39.1百萬元。

前景

於報告期末之後，中國房地產市場呈現典型傳統淡季態勢。除上海外，交易量
錄得近期新低，且價格下行壓力加劇。本集團的低槓桿資本架構及審慎成本控
制策略，有助本集團渡過這一困難時期。本集團將密切關注市場氛圍及本集團
項目所在地的當地環境，促進去庫存，把握機會實現現金回籠。

流動資金及財務資源

於二零二五年六月三十日，本集團總資產約為人民幣2,444.1百萬元（二零二四
年十二月三十一日：約人民幣2,697.4百萬元），分別由權益總額約人民幣1,456.8

百萬元（二零二四年十二月三十一日：約人民幣 1,498.1百萬元）及總負債約人民
幣987.3百萬元（二零二四年十二月三十一日：約人民幣1,199.3百萬元）撥資。

董事認為本集團將具備充裕營運資金，足以應付業務所需，且具備充裕財務資
源，可在未來投資良機出現時，提供所需資金。

本集團之借款均以人民幣計值。銀行結餘及現金主要以人民幣計值。於二零
二五年六月三十日，本集團並無致使其面臨重大外匯風險之未平倉遠期外匯
合約。

資本架構

於二零二五年六月三十日，本集團之負債比率按總負債除以總資產計算為約
40.4%（二零二四年十二月三十一日：44.5%）。於二零二五年六月三十日，銀行
借款為人民幣33.3百萬元（二零二四年十二月三十一日：人民幣33.3百萬元），按
中國人民銀行五年貸款基本利率之浮動利率計息或加0.55%之浮動利率計息。

外匯風險

本集團已售商品及服務的收益及成本主要以人民幣計值。因此，本集團並無面
對任何其他重大外匯風險。截至二零二五年六月三十日止六個月之綜合財務
報表時採用的平均匯率及收市匯率分別為 1港元兌人民幣 1.07730元及1港元兌
人民幣1.09449元。本集團並未採取任何對沖措施。
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資產抵押

於二零二五年六月三十日，投資物業為人民幣 382百萬元（二零二四年十二月
三十一日：人民幣415.0百萬元）已作抵押以取得一般銀行融資。

僱員人數及薪酬

於二零二五年六月三十日，本集團僱用約 148名（二零二四年十二月三十一日：
147名）僱員，其中約144名駐中國內地及4名駐香港。全體僱員之薪酬均按業內
慣例及根據現行勞工法例釐定。於香港，除基本薪金外，本集團亦提供員工福
利，包括醫療保險、按表現派發之花紅及強制性公積金。

資本承擔及或然負債

有關截至二零二五年六月三十日資本承擔及或然負債之詳情將載於中期報告
的簡明綜合財務報表。

購買、出售或贖回本公司之上市證券

本公司或其任何附屬公司於截至二零二五年六月三十日止六個月期間概無購
買、贖回或出售本公司任何上市證券。

股息

董事會不建議就截至二零二五年六月三十日止六個月派付任何中期股息。

董事進行證券交易之標準守則

本公司已採納上市規則附錄C3所載有關董事進行證券交易之標準守則。經向
本公司全體董事作出具體查詢後，彼等確認已於截至二零二五年六月三十日
止六個月期間遵守標準守則所載之規定準則。

足夠公眾持股量

於本公佈日期，根據本公司可公開獲得之資料及據本公司董事所知，本公司一
直維持上市規則所指定之公眾持股量。
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企業管治

董事會負責為本集團釐定及檢討企業管治政策及表現。於報告期間，本公司
管理層不時向董事會呈報以供彼等審閱本公司有關企業管治之各項政策及常
規，本公司有關遵守法律及監管規定之政策及常規以及僱員行為。

企業管治守則第 2部分第C.2.1條

本公司現時並無委任行政總裁。鑒於本集團之經營狀況，董事會相信董事會現
時之架構將為本集團提供強勢領導，以迅速作出決策及制訂有效策略，對本集
團有利。

再者，本集團業務之日常運作由本公司該等執行董事及管理層分擔。因此，於
董事會層面應有清晰之職責劃分，以確保權力及授權之均衡，不致權力僅集中
於任何一位人士。

審閱賬目

本公司及其附屬公司截至二零二五年六月三十日止六個月之未經審核簡明綜
合賬目已經本公司審核委員會審閱。

於本公司及聯交所網站刊載中期業績及中期報告

中期業績公佈已刊載於本公司網站 (www.760hk.com)及聯交所網站。載有上市規
則所規定一切資料之中期報告將於適當時候於上述網站刊載及寄發予股東。

承董事會命
新天地產集團有限公司

主席
張高濱

香港，二零二五年八月二十九日

於本公佈日期，董事會由執行董事張高濱先生及羅章冠先生，非執行董事周寒
露女士，以及獨立非執行董事盧偉雄先生、麥耀棠先生及霍志達先生組成。


