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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告的內容概不負責，對其準確性或完整
性亦不發表任何聲明，並明確表示，概不對因本公告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。

SUNAC SERVICES HOLDINGS LIMITED
融創服務控股有限公司
（於開曼群島註冊成立的有限公司）
（股份代號：01516）

截至2025年6月 30日止六個月中期業績公告及
變更全球發售所得款項淨額用途

業績摘要

截至2025年6月30日止六個月：

• 本集團的收入約為人民幣35.47億元，同比增長約2%；

• 本集團的毛利約為人民幣 7.72億元，同比下降約13%，主要由於本集團暫緩
確認已完成履約義務但回款存在高風險的若干第三方客戶的收入，以及近年
交付項目質保到期而帶來的維修維護成本增加所致；

• 本集團的銷售及管理費用約為人民幣 2.79億元，同比下降約 13%。銷售及管
理費率約為7.9%，同比下降約1.3個百分點；及

• 本公司擁有人應佔利潤約為人民幣1.22億元，去年同期本公司擁有人應佔虧
損約為人民幣4.72億元。
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融創服務控股有限公司（「本公司」）董事（「董事」）會（「董事會」））宣佈本公司及其附屬
公司（統稱為「本集團」）截至2025年6月30日止六個月（「期內」）的未經審核中期綜合
業績如下：

中期簡明綜合全面收益表
截至2025年6月30日止六個月

截至 6月30日止六個月
附註 2025年 2024年

（未經審核） （未經審核）
人民幣千元 人民幣千元

收入 4 3,546,605 3,483,728

銷售成本 5 (2,775,067) (2,595,304)  

毛利 771,538 888,424

行政開支 5 (257,267) (294,473)

銷售及營銷開支 5 (21,838) (25,936)

無形資產減值 – (294)

金融資產減值虧損淨額 5 (345,951) (1,136,572)

其他收入 20,753 14,028

其他收益╱（虧損）－淨額 16,524 (111,329)  

經營利潤╱（虧損） 183,759 (666,152)

財務收入 14,098 26,742

財務成本 (2,841) (3,225)  

財務收入－淨額 11,257 23,517

分佔使用權益法入賬之聯營公司及
合營公司除稅後虧損淨額 (6,054) (2,846)  

除所得稅前利潤╱（虧損） 188,962 (645,481)

所得稅（開支）╱抵免 6 (47,456) 185,129  

期內利潤╱（虧損） 141,506 (460,352)
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截至 6月30日止六個月
附註 2025年 2024年

（未經審核） （未經審核）
人民幣千元 人民幣千元

期內其他全面收益 – –
  

期內全面收益╱（虧損）總額 141,506 (460,352)
  

以下人士應佔期內全面收益╱（虧損）總額：
－本公司擁有人 121,866 (472,234)

－非控制性權益 19,640 11,882  

141,506 (460,352)
  

每股盈利╱（虧損）
（以每股人民幣元列示）（未經審核）
－每股基本盈利╱（虧損） 7 0.04 (0.15)

－每股攤薄盈利╱（虧損） 7 0.04 (0.15)
  

中期簡明綜合全面收益表（續）
截至2025年6月30日止六個月
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中期簡明綜合財務狀況表
於2025年6月30日

附註
2025年

6月30日
2024年

12月31日
（未經審核） （經審核）
人民幣千元 人民幣千元

資產
非流動資產
物業、廠房及設備 105,885 99,704

使用權資產 56,313 69,217

投資性房地產 48,347 50,097

無形資產 1,410,964 1,448,495

遞延稅項資產 1,036,045 963,350

使用權益法入賬之投資 25,402 33,464

以公允價值計量且其變動計入當期損益的
金融資產 189,729 189,793

其他應收款項 9 51,126 149,526

預付款項 1,209 1,233  

2,925,020 3,004,879  

流動資產
存貨 40,642 45,573

貿易及其他應收款項 9 3,899,533 3,440,652

預付款項 20,654 27,016

現金及現金等價物 2,048,467 4,027,790

受限制資金 166,593 24,563

到期三個月以上的銀行存款 28,000 15,000

以公允價值計量且其變動計入當期損益的
金融資產 801,415 1,428

其他流動資產 2,114 3,444  

7,007,418 7,585,466  

資產總額 9,932,438 10,590,345
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附註
2025年

6月30日
2024年

12月31日
（未經審核） （經審核）
人民幣千元 人民幣千元

權益及負債
本公司擁有人應佔權益
股本 25,645 25,645

儲備 5,082,881 5,290,650

累計虧損 (32,882) (151,163)  

5,075,644 5,165,132

非控制性權益 160,182 154,244  

權益總額 5,235,826 5,319,376
  

負債
非流動負債
租賃負債 88,533 98,695

遞延所得稅負債 34,962 41,064  

123,495 139,759  

流動負債
租賃負債 17,052 22,105

貿易及其他應付款項 10 2,565,206 2,841,468

合約負債 4 1,632,872 1,940,878

即期所得稅負債 357,987 326,759  

4,573,117 5,131,210  

負債總額 4,696,612 5,270,969
  

權益及負債總額 9,932,438 10,590,345
  

中期簡明綜合財務狀況表（續）
於2025年6月30日
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簡明綜合中期財務資料附註

1. 一般資料

本公司於2019年1月10日在開曼群島根據開曼群島1961年第3號法例第22章公司法（經綜合及修
訂）註冊成立為獲豁免有限公司。本公司註冊辦事處地址為One Nexus Way, Camana Bay, Grand 

Cayman KY1-9005, Cayman Islands。

本集團主要在中華人民共和國（「中國」）從事提供物業管理及運營服務、社區生活服務及非業主
增值服務。

本公司的股份於香港聯合交易所有限公司（「聯交所」）主板上市。

本公司的最終控股公司為融創中國控股有限公司（「融創中國」），一間在開曼群島註冊成立的獲
豁免有限公司，其股份於聯交所主板上市。

除另行說明外，該等財務報表均以人民幣（「人民幣」）為單位呈列。

2. 會計政策資料

本集團所採納的會計政策與過往財政年度及相應中期報告期間所採用者一致，惟所得稅估計及
採納下文所載新訂及經修訂準則除外。

(A) 本集團採納新訂及經修訂的準則

本集團於2025年1月1日開始的年度報告期間首次應用下列修訂本：

香港會計準則第21號修訂本－缺乏可兌換性

以上所列修訂本對先前期間確認的金額並無任何重大影響，且預期亦不會對當前或未來
期間造成重大影響。
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(B) 本集團尚未採納的新訂準則及詮釋

若干已頒佈的新訂或經修訂會計準則及年度改進無須於 2025年中期報告期間強制採納，
因此本集團未提早採納此等新訂或經修訂會計準則及年度改進。預計該等準則不會於當
前或未來報告期間及在可預見的未來交易中對本集團產生重大影響。

於以下日期或
之後開始的

財政年度生效

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 2026年1月1日
香港財務報告準則會計準則年度改進－第11卷 2026年1月1日
香港財務報告準則第18號「財務報表的呈列及披露」及
香港詮釋第5號－財務報表的呈列－借款人對載有按要求償還條款的
定期貸款進行分類 2027年1月1日
香港財務報告準則第19號「並無公眾問責性的附屬公司：披露」 2027年1月1日

3. 分部資料

管理層已根據主要經營決策者（「主要經營決策者」）審閱的報告釐定經營分部。已經識別出負責
分配資源和評定經營分部表現的主要經營決策者為本公司的執行董事。

截至2025年6月30日止六個月，本集團主要在中國從事提供物業管理及運營服務、社區生活服
務及非業主增值服務。管理層按中國地區審閱業務的經營業績，但由於不同地區的服務性質、
服務客戶種類、提供服務所用方法及監管環境的性質相似，故該等經營分部合併為單一經營分
部。

本集團的主要經營實體位於中國。因此，截至 2025年6月30日止六個月，本集團全部收入均來
自中國。

於2025年6月30日及2024年12月31日，本集團幾乎全部非流動資產均位於中國。



– 8 –

4. 服務收入

收入主要包括來自物業管理及運營服務、 社區生活服務及非業主增值服務的所得款項。 截至
2025年及2024年6月30日止六個月，本集團按類別劃分的收入分析如下：

截至6月30日止六個月
2025年 2024年

人民幣千元 人民幣千元

隨時間確認
－ 物業管理及運營服務 3,292,305 3,172,442

－ 社區生活服務 106,103 95,569

－ 非業主增值服務 40,870 89,781  

3,439,278 3,357,792  

於某一時點確認
－ 社區生活服務 104,629 116,463

－ 非業主增值服務 2,698 9,473  

107,327 125,936  

3,546,605 3,483,728  

合約負債

本集團已確認以下與收入相關的合約負債：

2025年
6月30日

2024年
12月31日

人民幣千元 人民幣千元

合約負債
－ 第三方 1,630,956 1,935,867

－ 關聯方 1,916 5,011  

1,632,872 1,940,878  
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5. 按性質劃分的開支

計入銷售成本、銷售及營銷開支、行政開支及金融資產減值虧損淨額的開支分析如下：

截至6月30日止六個月
2025年 2024年

人民幣千元 人民幣千元

僱員福利開支 1,399,477 1,347,157

安保、維護、清潔及綠化成本 1,202,963 1,108,199

金融資產減值虧損淨額 345,951 1,136,572

能源費用 175,973 135,705

折舊及攤銷 70,724 79,037

耗材成本 61,891 64,017

售出商品成本 26,752 24,183

差旅及招待開支 25,667 39,274

辦公及通訊費 13,948 22,190

其他 76,777 95,951  

3,400,123 4,052,285  

6. 所得稅開支╱（抵免）

截至6月30日止六個月
2025年 2024年

人民幣千元 人民幣千元

即期所得稅 126,253 113,525

遞延所得稅 (78,797) (298,654)  

47,456 (185,129)  
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7. 每股盈利╱（虧損）

每股基本盈利╱（虧損）的計算方法為：本公司擁有人應佔利潤╱（虧損）除以截至2025年及2024

年6月30日止六個月內已發行普通股的加權平均數。

本公司截至 2025年及2024年6月30日止六個月並無任何潛在發行在外普通股。每股攤薄盈利╱
（虧損）相等於每股基本盈利╱（虧損）。

截至 6月30日止六個月
2025年 2024年

本公司擁有人應佔利潤╱（虧損）（人民幣千元） 121,866 (472,234)

已發行普通股的加權平均數 3,056,844,000 3,056,844,000  

按期內本公司擁有人應佔利潤╱（虧損）計算的
每股基本盈利╱（虧損）（以每股人民幣元列示） 0.04 (0.15)  

8. 股息

董事會建議不就截至 2025年6月30日止六個月派發中期股息（截至 2024年6月30日止六個月：
無）。

9. 貿易及其他應收款項

2025年
6月30日

2024年
12月31日

人民幣千元 人民幣千元

非流動－
其他應收款項 (ii) 53,431 244,587

減：虧損撥備 (2,305) (95,061)  

非流動合計 51,126 149,526  

流動－
貿易應收款項 (i) 7,175,939 6,488,168

其他應收款項 (ii) 1,014,802 812,247  

8,190,741 7,300,415

減：虧損撥備 (4,291,208) (3,859,763)  

流動合計 3,899,533 3,440,652  

於2025年6月30日及2024年12月31日，本集團的貿易及其他應收款項的賬面價值均以人民幣
計值。
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(i) 貿易應收款項主要來自按包幹制進行管理的物業管理及運營服務及增值服務。物業管理
及運營服務、社區生活服務及非業主增值服務收入應於提供服務時支付。於2025年6月30

日，本集團來自關聯方的貿易應收款項約為人民幣3,266.73百萬元（2024年12月31日：人
民幣3,286.29百萬元），及來自第三方的貿易應收款項約為人民幣3,909.21百萬元（2024年
12月31日：人民幣3,201.88百萬元）。基於服務提供日期的貿易應收款項賬齡分析如下：

2025年
6月30日

2024年
12月31日

人民幣千元 人民幣千元

1年內 2,886,070 1,876,616

1至2年 1,188,704 937,925

2至3年 495,441 1,157,518

3至4年 1,730,662 2,284,951

4至5年 793,940 174,592

5年以上 81,122 56,566  

7,175,939 6,488,168  

(ii) 其他應收款項主要包括已付關聯方的可退還押金、代業主支付能源費用及轉租中的應收
租金等。所應用的減值方法取決於信用風險是否顯著增加。

10. 貿易及其他應付款項

2025年
6月30日

2024年
12月31日

人民幣千元 人民幣千元

貿易應付款項 (i) 1,054,620 1,141,964

暫時代收款 (ii) 364,184 402,015

應付押金 349,048 353,986

應付工資及福利 312,701 349,250

其他應付稅項 163,163 166,943

股權交易定金 150,000 –

應付關聯方款項 (iii) 54,972 62,143

非控股股東認沽期權產生的應付對價 (iv) – 218,296

應計費用及其他 116,518 146,871  

2,565,206 2,841,468  

於2025年6月30日及2024年12月31日，貿易及其他應付款項以人民幣計值，賬面價值與其公
允價值相若。
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(i) 基於發票日期的貿易應付款項的賬齡分析如下：

2025年
6月30日

2024年
12月31日

人民幣千元 人民幣千元

1年內 881,309 934,962

1至2年 35,921 51,189

2至3年 76,509 110,390

3年以上 60,881 45,423  

1,054,620 1,141,964  

(ii) 暫時代收款主要包括收取的業主物業能耗及代業主收取的公共區域運營收益等。

(iii) 應付關聯方款項主要包括無抵押及無息的暫時代收款。

(iv) 授予本集團若干附屬公司非控股股東認沽期權，彼等有權隨時向本集團出售有關附屬公
司的剩餘股權。認沽期權符合金融負債的定義，因為本集團沒有無條件避免交付現金或
其他金融資產以履行合約義務的權利。金融負債根據行使時收購剩餘股權的贖回金額的
現值確認。認沽負債賬面金額的後續變化計入權益。

於2025年4月29日，本集團與廣西老彰家物業服務有限公司（「廣西老彰家」）訂立股權交易
協議，以總對價人民幣 826.62百萬元出售其於廣西彰泰融創智慧城市運營管理有限公司
（「廣西彰泰融創智慧」）的80%股權。根據該協議，無論該協議最終是否終止，與認沽期
權相關的原有條款已取消。因此，管理層已將相關應付對價及權益內的儲備予以撥回。
於2025年6月30日，該交易尚未完成。詳情請參閱本公司日期分別為 2025年4月29日及
2025年7月18日的公告。
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管理層討論與分析

財務回顧

1. 收入

截至2025年6月30日止六個月，本集團錄得收入約人民幣3,546.6百萬元，較截
至2024年6月30日止六個月的約人民幣3,483.7百萬元增加約人民幣62.9百萬元
（約1.8%）。收入增加主要由於物業管理及運營服務收入的增加。以下分別列示
按來源及業務劃分的本集團於所示期間的總收入詳情：

按來源劃分：

截至6月 30日止六個月
2025年 2024年 增長率

人民幣千元 % 人民幣千元 % %

第三方 3,443,311 97.1 3,390,067 97.3 1.6

關聯方 103,294 2.9 93,661 2.7 10.3     

總計 3,546,605 100.0 3,483,728 100.0 1.8
     

按業務劃分：

截至6月 30日止六個月
2025年 2024年 增長率

人民幣千元 % 人民幣千元 % %

物業管理及運營服務 3,292,305 92.8 3,172,442 91.1 3.8

社區生活服務 210,732 6.0 212,032 6.1 –0.6

非業主增值服務 43,568 1.2 99,254 2.8 –56.1     

總計 3,546,605 100.0 3,483,728 100.0 1.8
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物業管理及運營服務收入較去年同期增長約 3.8%。於非業主增值服務方面，由
於地產行業未有明顯改善，業務量收縮，同時本集團基於市場化原則對該業務
持續進行調整，導致截至2025年6月30日止六個月收入持續減少。

物業管理及運營服務

截至2025年6月30日止六個月， 本集團的物業管理及運營服務收入約人民幣
3,292.3百萬元， 較截至2024年6月30日止六個月增加約人民幣119.9百萬元
（約3.8%），主要是由於隨著本集團業務擴張，在管建築面積（「建築面積」）增
加。其中，來自融創集團、其合營公司及聯營公司開發物業 1的收入約為人民幣
2,376.3百萬元，佔比約 72.2%；來自獨立第三方物業開發商開發物業 2的收入約
為人民幣916.0百萬元，佔比約27.8%。按項目業態劃分，來自住宅物業的收入
約為人民幣2,709.2百萬元，佔比約 82.3%；來自非住宅物業的收入約為人民幣
583.1百萬元，佔比約17.7%。

社區生活服務

截至2025年6月30日止六個月，本集團社區生活服務收入約人民幣 210.7百萬
元，與截至2024年6月30日止六個月基本持平。

註：

1： 包括融創中國及其附屬公司，惟本集團除外（「融創集團」）單獨及與其他物業開發商共同
開發的物業。

2： 包括融創集團單獨或與其他物業開發商共同開發的以外的物業。
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下表列示於所示期間本集團社區生活服務的收入構成：

截至 6月30日止六個月
2025年 2024年

人民幣千元 % 人民幣千元 %

業主便民生活服務 120,266 57.1 113,082 53.3

園區經營服務 90,466 42.9 98,950 46.7    

總計 210,732 100.0 212,032 100.0
    

業主便民生活服務主要包括圍繞業主需求而開展的社區商品銷售、家庭清潔及
居家維修服務、房屋局部翻新與改造、社區自動飲水機售水、社區充電樁充電
及房屋經紀服務等。截至2025 年6 月30 日止六個月，業主便民生活服務收入約
為人民幣120.3 百萬元，較截至2024年6月30日止六個月增加約人民幣 7.2百萬
元。增加主要由於本集團於期內持續聚焦核心拳頭產品打造，並不斷優化生活
服務業務與物業管理服務業務的聯動機制。

園區經營服務主要包括園區點位資源出租及裝修建渣清理服務等。截至 2025 年
6 月30 日止六個月，園區經營服務收入約為人民幣90.5 百萬元，較截至2024年
6月30日止六個月減少約人民幣8.5百萬元。減少乃主要由於期內開發商交付的
物業管理項目規模的同比下降，帶來業主裝修量相應減少，裝修建渣清理服務
收入因此下降。
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非業主增值服務

截至2025年6月30日止六個月，本集團非業主增值服務收入約人民幣 43.6百萬
元，較截至2024年6月30日止六個月的約人民幣 99.3百萬元減少約人民幣 55.7

百萬元（約56.1%）。主要是由於地產業務量收縮，同時本集團持續基於市場化
原則承接該業務，導致截至2025年6月30日止六個月收入持續減少。

下表列示於所示期間本集團非業主增值服務的收入構成：

截至 6月30日止六個月
2025年 2024年

人民幣千元 % 人民幣千元 %

案場服務 19,960 45.8 39,503 39.8

諮詢及其他增值服務 13,425 30.8 34,245 34.5

其他 10,183 23.4 25,506 25.7    

總計 43,568 100.0 99,254 100.0
    

2. 銷售成本

本集團的銷售成本指提供服務直接相關的成本，包括 (i)員工開支，主要涵蓋為
在管物業提供物業管理及運營服務的現場員工；(ii)有關分包服務的安保、 維
護、清潔及綠化成本；(iii)能源費用；(iv)耗材成本；(v)折舊及攤銷；(vi)辦公、
差旅及通訊成本；及 (vii)社區活動成本等其他成本。

截至2025年6月30日止六個月，本集團的銷售成本約為人民幣2,775.1百萬元，
較截至2024年6月30日止六個月的約人民幣 2,595.3百萬元增加約人民幣 179.8

百萬元（約6.9%）。
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3. 毛利及毛利率

截至2025年6月30日止六個月，本集團的毛利約為人民幣771.5百萬元，較截至
2024年6月30日止六個月的約人民幣888.4百萬元減少約人民幣116.9百萬元（約
13.2%)。截至 2025年6月30日止六個月，本集團的毛利率約為21.8%，較截至
2024年6月30日止六個月的25.5%減少約3.7個百分點。毛利率的降低主要由於
物業管理及運營服務的毛利率下降。

下表列示於所示期間本集團按業務劃分的毛利及毛利率詳情：

截至 6月30日止六個月
2025年 2024年
毛利 毛利率 毛利 毛利率

人民幣千元 % 人民幣千元 %

物業管理及運營服務 663,628 20.2 756,600 23.8

社區生活服務 94,666 44.9 93,396 44.0

非業主增值服務 13,244 30.4 38,428 38.7    

總計 771,538 21.8 888,424 25.5
    

物業管理及運營服務的毛利率從截至2024年6月30日止六個月的約23.8%降低
至截至2025年6月30日止六個月的約20.2%，毛利率的下降主要由於本集團暫緩
確認已完成履約義務但回款存在高風險的若干第三方客戶的收入，以及近年交
付項目質保到期而帶來的維修維護成本增加所致。
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4. 行政開支

截至2025年6月30日止六個月，本集團的行政開支約為人民幣257.3百萬元，較
截至 2024年6月30日止六個月的約人民幣 294.5百萬元減少約人民幣 37.2百萬
元。行政開支的減少主要由於本集團在業務發展的同時持續進行集約化管理，
優化管理架構，節約成本支出。

5. 銷售及營銷開支

截至2025年6月30日止六個月，本集團的銷售及營銷開支約為人民幣 21.8百萬
元， 較截至2024年6月30日止六個月的約人民幣 25.9百萬元下降約人民幣 4.1

百萬元，主要由於本集團在業務發展的同時持續進行集約化管理，優化人員配
置，同時對於營銷支出效率進行管控，提升了投入產出比。

6. 金融資產減值虧損淨額

截至 2025年6月30日止六個月， 本集團的金融資產減值虧損淨額約為人民幣
346.0百萬元。其中，關聯方金融資產減值虧損淨額約為人民幣 80.1百萬元，第
三方金融資產減值虧損淨額約為人民幣 265.9百萬元。期內，由於關聯方所提供
的還款抵押擔保物價值下跌，本集團進一步對關聯方貿易應收款項計提了減值
撥備。此外，由本集團為之提供物業管理及運營服務的第三方業主回款速度持
續放緩，導致本集團第三方貿易應收款項的信用風險增加，因而就第三方貿易
應收款項計提之減值撥備增加。
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7. 財務收入－淨額

本集團的財務收入主要指銀行存款的利息收入，而財務成本主要指本集團若干
租賃安排項下的租賃期內自損益扣除的租賃負債利息。

截至2025年6月30日止六個月，本集團的財務收入淨額約為人民幣11.3百萬元，
較截至 2024年6月30日止六個月的財務收入淨額約人民幣 23.5百萬元下降約人
民幣12.2百萬元。該變化主要由於現金餘額的減少以及銀行同期存款利率的下
降，導致本集團存款利息收入較去年同期減少約人民幣 12.5百萬元。

8. 利潤╱虧損淨額

截至2025年6月30日止六個月，本集團淨利潤約為人民幣141.5百萬元，其中，
本公司擁有人應佔利潤約為人民幣 121.9百萬元。截至 2024年6月30日止六個
月，本集團淨虧損約為人民幣 460.4百萬元，本公司擁有人應佔虧損約為人民幣
472.2百萬元。

9. 貿易及其他應收款項

貿易及其他應收款項包括貿易應收款項及其他應收款項。

於2025年6月30日，本集團的貿易及其他應收款項淨額（包括流動及非流動）約
為人民幣3,950.7百萬元，較2024年12月31日的約人民幣 3,590.2百萬元增加約
人民幣360.5百萬元，主要是由於本集團貿易應收款項總額較去年末增加約人民
幣687.8百萬元和貿易及其他應收款項減值撥備較去年末增加約人民幣338.7百
萬元。貿易應收款項總額的增加主要受期內外部環境變化影響，第三方業主回
款速度持續放緩，此外，受本集團物業管理及運營服務的第三方業主的繳費習
慣影響，物業管理及運營服務收入的回款更多地集中於下半年所致。減值撥備
的增加主要由於本集團出於謹慎性原則，針對貿易應收款項進一步計提了減值
撥備。
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10. 貿易及其他應付款項

貿易及其他應付款項包括貿易應付款項、暫時代收款、應付押金、應付工資及
福利等。

於2025年6月30日，本集團的貿易及其他應付款項約為人民幣2,565.2百萬元，
較2024年12月31日的約人民幣2,841.5百萬元減少約人民幣276.3百萬元，主要
是由於非控股股東認沽期權產生的應付對價減少。

11. 可用資金、財務及資本資源

於2025年6月30日，本集團的可用資金（包含現金及現金等價物、受限制資金、
到期三個月以上的銀行存款及理財產品 ）總額約為人民幣 3,044.5百萬元， 較
2024年12月31日的約人民幣4,068.8百萬元減少約人民幣 1,024.3百萬元，主要
由於期內分派股息及經營活動的現金淨流出。於 2025年6月30日，本集團的理
財產品全部為中低風險理財產品，均為活期或將於 2025年6月30日之後四個月
內到期。

於2025年6月30日，本集團的流動資產淨值（流動資產減流動負債）約人民幣
2,434.3百萬元（2024年12月31日：約人民幣 2,454.3百萬元）。本集團的流動比
率（流動資產除以流動負債）約為 1.5倍（2024年12月31日：約 1.5倍）。

於2025年6月30日，本集團不存在任何貸款或借貸（2024年12月31日：無）。於
2025年6月30日，資本負債比率（乃按於所示日期的借款總額減租賃負債除以權
益總額再乘以100%計算）為零（於2024年12月31日：零）。

本集團乃以且預期將繼續以經營所得現金及本公司於聯交所主板上市所得款項
滿足其營運資金、資本開支及其他資本需求。
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12. 現金流

截至2025年6月30日止六個月，本集團經營活動現金淨流出約人民幣691.1百萬
元（截至2024年6月30日止六個月：淨流出約人民幣492.1百萬元），經營活動現
金淨流出增加主要受期內外部環境變化影響，第三方業主回款速度持續放緩。
投資活動現金淨流出約人民幣819.7百萬元（截至 2024年6月30日止六個月：淨
流出約人民幣780.6百萬元），主要由於本集團購買理財產品的淨流出。融資活
動現金淨流出約人民幣465.8百萬元（截至 2024年6月30日止六個月：淨流出約
人民幣528.3百萬元），主要由於本公司支付股息的現金淨流出。

13. 利率風險

由於本集團並無重大計息資產及負債，本集團的收益及經營現金流量基本不受
市場利率變動影響。

14. 外匯風險

本集團主要在中國開展經營活動，其多數業務以人民幣計值。本集團將密切監
察人民幣匯率變動並會在適當時候審慎考慮訂立貨幣掉期安排以對沖相應風
險。於2025年6月30日，本集團並無重大外匯風險，亦無從事對沖活動以管理
外匯風險。

15. 資產抵押

於2025年6月30日，本集團並未抵押任何資產（於 2024年12月31日：無）。

16. 或然負債

於2025年6月30日，本集團並無任何重大或然負債（於2024年12月31日：無）。
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業務回顧與展望

2025年上半年回顧

2025年上半年，物業管理行業面臨著相較過往更多的挑戰。政府部門加強對民生行
業的關注，政策監管更為嚴格。此外，業主端對物業管理費價格越發敏感，對高性
價比服務的追求越加迫切。行業正經歷著市場化道路中的變革，而本集團相信唯有
固守本質，保持戰略定力，在策略上積極應變求變，主動調整和創新，才能穿越周
期，迎來新的發展機遇。

截至2025年6月30日止六個月，本集團實現收入約人民幣 35.47億元，同比增長約
2%。得益於本集團對銷售及管理費用實施有效管控及對關聯方貿易應收款項計提的
減值撥備大幅減少，相較於 2024年同期的虧損界面，本集團期內錄得本公司擁有人
應佔利潤約人民幣1.22億元。期內，本集團毛利較去年同期有所下降，乃主要歸因於
兩個因素：(1)本集團暫緩確認已完成履約義務但回款存在高風險的若干第三方客戶
的收入；及 (2)近年交付項目質保到期而帶來的維修維護成本增加。
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2025年上半年，本集團總體管理規模保持穩定發展態勢，截至 2025年6月30日，本
集團在管建築面積約2.93億平方米，在管項目單年飽和收入增至約人民幣72億元，其
中戰略核心城市飽和收入佔比達約 87%。2025年上半年，市場拓展實現單年簽約額
約人民幣1.8億元，同比增長約8%。本集團在聚焦戰略核心城市的戰略上進一步進行
明細深化，細化識別核心城市的發展潛力及在管密度，對於具有發展潛力的城市進
行深耕拓展，潛力城市單年簽約額佔比約91%。同時，本集團積極佈局符合國家政策
引導方向、有廣闊發展前景的產業客戶，包括新能源汽車產業、金融產業、科技產
業、養老產業等板塊。

本集團相信，在困難的市場環境下，堅持質價相符、鍛造產品的核心競爭力是穿越
周期的基本保障。住宅業態是本集團的戰略重點業態，尤其是在住宅領域中高端服
務方面，本集團有著深厚的專業沉澱、豐富的管理經驗、良好的客戶口碑，我們致
力於將住宅領域中高端服務打造成本集團的標籤化產品。2025年上半年，本集團圍
繞中高端項目的園林景觀、水系景觀、小品景觀、園區互動空間及室內互動空間，
精心打磨服務標準，推出「融韵五境」特色產品，增強中高端客戶對服務的感知和認
同，亦支持本集團在上海、天津等高能級城市持續拓展多個中高端存量住宅項目，
充分發揮了住宅領域中高端服務的產品優勢。隨著業主情感需求的日益升級，在做



– 24 –

好產品硬標籤的同時，為業主創造情緒價值同樣愈加重要。2025年上半年，本集團
精心打造「社區營造」特色產品，聯動多方資源，持續完善及推廣社區理事會制度，
有效串聯起業主客戶、基層政府組織及商家資源，共治共建、和諧發展。

2025年上半年，本集團生活服務業務的結構與質量持續得到改善。面對交付量的萎
縮、新媒體興起的挑戰以及業主對於社區空間更多的自治需求，傳統空間資源招商
等園區空間運營類業務增長承壓。本集團積極整合社區周邊商戶資源，培養自主招
商及運營能力，結合業主需求開展便民類廣告及市集擺展業務，提煉空間資源與私
域流量相整合的方案。同時本集團繼續聚焦業主便民生活服務類業務的發展，圍繞
C端業主的需求開展社區商品銷售、家修、房屋局部翻新與改造、家政、租售等業
主便民生活服務類業務。2025年上半年生活服務業務在收入、毛利總量基本持平的
情況下，業主便民生活服務類業務的收入與毛利取得增長。本集團通過打造核心產
品，持續建立業主對於物業增值服務的信心及理解，提升業主的觸達，業主用戶數
同比增加約 139%，服務單量同比增加約 2.5倍。在不斷完善產品及服務的基礎上，
本集團持續推動組織協同，既明確職責分工，權責共擔，又做到收益共享，激發活
力，充分發揮物業場景下生活服務業務開展的優勢。

商業運營方面，本集團根據市場環境變化，對商業場景不斷創新，體驗業態不斷升
級，使商業項目迸發新活力，推動運營管理項目的客流量及銷售額穩定增長。2025

年上半年，本集團所運營管理的項目實現銷售額超人民幣38億元，同比增長約2%；
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客流量約0.7億人次，同比增長約2%。在運營場景的打造上，成都環球中心結合自身
文旅特色，在現有室內大型水上娛樂體驗業態基礎上，進一步增強娛樂體驗屬性，
引入德雲社西南首店、脫口秀劇場、健身潮流品牌等。昆明融創滇池後海，基於獨
特的在地文化屬性與優勢，持續升級文化體驗，舉辦傣泐潑水節、沉浸式遊船等活
動，引入獨具當地特色的文化展館。以體驗促進消費，以新業態帶動傳統業態，使
商業項目煥發全新活力。

2025年下半年展望

展望未來，物業管理行業雖然繼續充滿壓力和挑戰，但壓力與挑戰下也孕育著韌性
發展的未來。政策指向更加明確，引導行業健康長期發展。客戶對服務與價格的需
求更加極致，使得物業企業管理更加精細化。市場環境競爭更加激烈，促使物業管
理企業能力要求更加綜合。

本集團堅信，物業管理企業唯有固本培元、應變求變，才能在漫長的周期下健康的
生存、有質量的發展。本集團將守好底綫，有所取捨，堅决保證盤面質量；保持品
質穩定並增強客戶感知；保持團隊專業務實的態度與充滿韌勁的精神。同時，本集
團繼續專注於深耕高端住宅、產業綜合辦公領域，打造生活服務拳頭產品，强化服
務與產品標簽，從而做到基礎穩固、健康可續。面對變化與挑戰，本集團將推動架
構優化更加扁平高效、擁抱新技術賦能管理提效、調整業務模式優化成本、構建更
加良性的生態關係，從而做到突破調整、蓄勢前行。
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其他資料

中期股息

董事會不建議派付截至2025年6月30日止六個月的任何中期股息。

購買、出售或贖回上市證券

於2025年6月30日，本公司並無持有任何庫存股份。

截至2025年6月30日止六個月期間，本公司或其任何附屬公司概無購買、出售或贖回
本公司的任何上市證券（包括出售庫存股份）。

重大投資、收購及出售

於2025年4月29日，本公司之全資附屬公司融遠 (BVI)投資有限公司（「融遠投資」）與
廣西老彰家等訂立股權交易協議，融遠投資將其間接持有的廣西彰泰融創智慧80%股
權，以對價人民幣8.2662億元，通過相關交易安排轉讓給廣西老彰家（「本次交易」），
以實現本集團全面退出彰泰服務集團有限公司及其附屬公司（「彰泰服務集團」）。協
議約定，各方應確保本次交易完成日不晚於 2025年7月15日（「交易最晚完成日」）。
除約定的違約情形外，本次交易未於交易最晚完成日完成的，則各方可另行協商確
定交易最晚完成日，如至 2025年7月18日仍協商不成的，則本次交易終止，各方互
不就本次交易終止承擔違約責任。由於完成本次交易需要額外時間，於2025年7月18

日，各方訂立補充協議，共同確認並同意，前述約定的 2025年7月15日變更為 2025

年8月31日，及2025年7月18日變更為2025年9月3日。詳情請參閱本公司日期分別
為2025年4月29日及2025年7月18日的公告。本次交易完成後，本集團將不再持有
彰泰服務集團任何權益。

於2025年6月30日，本集團持有以公允價值計量且其變動計入當期損益的金融資產
（包括流動及非流動）約人民幣9.91億元，該等金融資產主要為一家非上市公司的權益
性投資及若干中低風險理財產品，且並無單一投資佔本集團總資產的 5%或以上。

除上述披露者外及截至2025年6月30日止六個月期間，本集團並無持有之重大投資、
附屬公司、聯營公司或合營公司之重大收購或出售。
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報告期後事項

除上述披露者外及截至本公告日期，概無影響本集團的其他重要事項。

董事遵守證券交易的標準守則

本公司已採納聯交所證券上市規則（「上市規則」）附錄C3所載的上市發行人董事進行
證券交易的標準守則（「標準守則」），作為本公司董事進行證券交易的指引。經向全
體董事作出具體查詢後，全體董事確認，截至2025年6月30日止六個月，有關彼等的
證券買賣（如有）已遵守標準守則所載的規定準則。

遵守企業管治守則

本公司已採納上市規則附錄C1所載的企業管治守則（「企業管治守則」）作為其自身的
企業管治守則，截至2025年6月30日止六個月，已遵守企業管治守則所載的所有適用
守則條文。

董事會重視良好企業管治的重要性及其所帶來的裨益，並已採納企業管治及披露常
規以致力提高透明度和問責水準。董事會成員定期討論本集團表現和經營策略，並
與本公司相關高層管理人員出席有關上市規則和其他法規要求的培訓。本公司已建
立集團內部匯報制度以監控本集團營運和業務發展的情況。

審核委員會

本公司已遵照上市規則及企業管治守則成立審核委員會（「審核委員會」），並制定其書
面職權範圍。審核委員會現由三名獨立非執行董事組成，即姚寧先生、王勵弘女士
及趙中華先生，並由姚寧先生擔任主席，姚寧先生具有專業會計師資格。審核委員
會的主要職責是協助董事會履行檢討及監察本公司財務匯報程序、內部控制及風險
管理系統職能，審閱本集團企業管治政策及實施情況，並履行董事會指派的其他職
責及責任。
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審核委員會已審閱本公司所採納的會計原則及慣例，並已討論有關審核、內部控制
及風險管理系統及財務匯報的事項，包括審閱本集團截至2025年6月30日止六個月的
未經審核中期業績。

本集團截至2025年6月30日止六個月的未經審核中期業績已由本公司獨立核數師羅兵
咸永道會計師事務所根據香港會計師公會頒佈的香港審閱委聘準則第 2410號「由實體
的獨立核數師對中期財務資料的審閱」進行審閱。

刊登中期業績公告及中期報告

本公告登載於聯交所網站 (www.hkexnews.hk)及本公司網站 (www.sunacservice.com)。
本公司截至2025年6月30日止六個月中期報告將於適當時候根據本公司股東就收取本
公司公司通訊之收取方式及語言版本之選擇寄發予本公司股東及於上述網站內刊載。

變更全球發售所得款項淨額用途

茲提述本公司日期為2020年11月9日的招股章程（「招股章程」）「未來計劃及所得款項
用途」一節、本公司日期為2020年12月13日、2021年11月8日、2022年8月29日及
2024年11月1日的公告（「該等公告」）內容有關（其中包括）變更所得款項淨額用途，及
本公司截至 2024年12月31日止年度的年報（「年報」），當中披露直至 2024年12月31

日的所得款項淨額使用情況。除本公告另有界定者外，本公告「變更全球發售所得款
項淨額用途」一節中所用詞匯與招股章程、該等公告及年報所界定者具有相同涵義。
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變更尚未動用所得款項淨額用途

於2025年6月30日，尚未動用的全球發售所得款項淨額合共達約21.51億港元。於本
公告日期，董事會已議決按以下方式變更尚未動用所得款項淨額的擬定用途及分配：

所得款項淨額用途

所得款項淨額
的經修訂分配
（經考慮日期為
2022年8月 29日
公告所載的修訂）

自上市
日期至
2025年

6月30日的
實際已動用
所得款項

淨額

於2025年
6月30日
尚未動用
所得款項

淨額
未動用所得款項淨額
的經修訂分配

原悉數
動用

餘額的
預期

時間表

經修訂後
的悉數
動用

餘額的
預期

時間表
（附註）

概約港元
（億元）

概約
百分比

概約港元
（億元）

概約港元
（億元）

概約港元
（億元）

概約
百分比

(a) 與物業管理主業及╱或社區運營相關公司的
戰略投資及收購機會

54.04 60% 35.66 18.38 6.38 30% 於2026年
12月31日
或之前

於2028年
12月 31日
或之前

(i) 用於收購或投資其他物業管理公司或
與其他物業管理公司合作，於提供與
我們互補的社區產品及服務的公司，
包括從事社區醫療、智能管理及教育
服務等領域的公司，利用該等公司的
專業知識及經驗，並挖掘該等地區業
主及住戶的需求，尤其是本集團的社
區增值服務需求；用於收購或投資於
從事提供物業管理相關服務的公司，
如安保、清潔、園藝或保養服務提供
商。

32.14 36% 6.38 30%

(ii) 收購目標公司（目標公司原為融創文旅
集團商業運營板塊的運營管理公司）

21.90 24% – –
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所得款項淨額用途

所得款項淨額
的經修訂分配
（經考慮日期為
2022年8月 29日
公告所載的修訂）

自上市
日期至
2025年

6月30日的
實際已動用
所得款項

淨額

於2025年
6月30日
尚未動用
所得款項

淨額
未動用所得款項淨額
的經修訂分配

原悉數
動用

餘額的
預期

時間表

經修訂後
的悉數
動用

餘額的
預期

時間表
（附註）

概約港元
（億元）

概約
百分比

概約港元
（億元）

概約港元
（億元）

概約港元
（億元）

概約
百分比

(b) 升級智能管理服務系統，開展智慧社區建
設系統及智能社區發展系統

7.68 9% 4.55 3.13 3.13 15% 於2026年
12月31日
或之前

於2028年
12月31日
或之前

(i) 用於購買及升級部署智能設備及物聯
網設施的硬件

1.68 1% 0.83 3%

(ii) 用於智能社區管理中台及其他內部業
務操作系統的不斷升級和維護

3.00 4% 1.15 6%

(iii) 用於智慧化業主生活服務平台的不斷
升級和開發

3.00 4% 1.15 6%

(c) 進一步拓展本集團的社區增值服務 14.80 16% 14.80 0.00 3.60 16% 不適用 於2028年
12月 31日
或之前

(i) 用於支持本集團現有的社區增值服
務，包括社區生活、物業內部裝修及
社區空間運營服務

7.65 8% 1.80 8%

(ii) 用於升級硬件及信息技術基礎設施、
發展商業設施運營服務以及相關人員
培訓，以提升本集團社區增值服務運
營效率及用戶體驗

7.15 8% 1.80 8%

(d) 營運資金及一般企業用途 13.90 15% 13.90 0.00 8.40 39% 不適用 於2028年
12月31日
或之前

總計 90.42 100% 68.91 21.51 21.51 100%
      

附註：  悉數動用餘額的預期時間表乃本公司經考慮（其中包括）當前及未來的市場狀況以及業務發展
及需求後作出的最佳估計，因此可能予以變更。
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變更尚未動用所得款項淨額用途的理由及裨益

1. 本公司自上市以來，一直積極尋求戰略投資目標及收購機會，並曾對多個潛在
收購目標及機會進行過可行性研究及╱或盡職審查。鑒於當前整體經濟形勢、
物業管理行業環境，並結合本公司的發展戰略，優質且估值合適的投資併購目
標較少，本公司預期需要更多時間尋找城市佈局、業務範圍、服務品質及估值
標準等方面契合本公司要求的投資併購項目。因此，董事會認為將用於該項的
所得款項適量下調，有助於提升本集團資金的使用效率；延長悉數動用餘額的
預期時間表，使本公司可結合預期發展節奏，充分發掘、審慎選擇投資併購目
標。本公司關於與物業管理主業及╱或社區運營相關公司的戰略投資及收購機
會方面修訂後的尚未動用的上市所得款項淨額分配減少約 12億港元至約6.38億
港元。本公司將繼續積極尋找合適的投資併購目標，並將在訂立任何協議或安
排時遵守適用的上市規則。

2. 受政策導向、經濟環境、客戶需求等多重外部因素以及近年來地產新交付項目
影響， 本集團的經營性現金流面臨階段性的調整。 本集團採取多重措施， 對
客戶問題進行細緻摸排，並積極投入資源對項目維修維護等方面的問題進行整
改，從而提升項目園區的服務品質，促進收繳的恢復，因而需要更多流動資金
以調配資源。截至 2025年6月30日，原分配予營運資金及一般企業用途部分的
上市所得款項淨額已悉數動用。因此，董事會認為調整部分所得款項用於營運
資金及一般企業用途，有助於補充本集團的營運資金並提高本集團財務管理的
靈活性，支持本集團的長期健康運營。本公司關於營運資金及一般企業用途方
面修訂後的尚未動用的上市所得款項淨額分配調高至約 8.40億港元。

3. 發展社區生活服務業務是本集團重要戰略之一。 本集團積極主動調整發展策
略，圍繞業主需求和物業優勢，著力開展社區商品銷售、到家服務、自營美居
業務、飲水機、非機動車充電樁、租售等業主便民生活服務類業務。業主便民
生活服務類業務的發展需要相對長期的團隊能力培養，及投入更多對客戶的營
銷。截至 2025年6月30日，原分配予進一步拓展本集團的社區增值服務部分的
上市所得款項淨額已悉數動用。因此，董事會認為調整部分所得款項用於社區
生活服務業務，通過向業主提供便捷、有保障、價優的服務，可在提高業主粘
性的同時增加本集團的收入，進而有助於進一步提升本集團整體的產品力和服
務力，建立競爭優勢。本公司關於進一步拓展本集團的社區增值服務方面修訂
後的尚未動用的上市所得款項淨額分配調高至約 3.60億港元。
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董事會認為，變更尚未動用所得款項淨額用途及所得款項淨額動用時間表將更有效
地滿足本集團的業務及營運需要，並更符合本集團最新的業務發展及未來規劃。前
述變更屬公平合理，符合本公司及其股東的整體最佳利益，且不會對本集團的現有
業務營運造成重大不利影響。董事會亦確認招股章程所載本集團的業務性質並無重
大變動。

承董事會命
融創服務控股有限公司

主席
汪孟德

香港，2025年8月25日

於本公告日期，董事會主席兼非執行董事為汪孟德先生；執行董事為曹鴻玲女士及
楊曼女士；非執行董事為路鵬先生及高曦先生；及獨立非執行董事為王勵弘女士、
姚寧先生及趙中華先生。


