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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，並明確表示概不就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。

CAPITAL ESTATE LIMITED
冠中地產有限公司
（於香港註冊成立之有限公司）

（股份代號：193）

截至二零二六年七月三十一日止年度 
業績公告

冠中地產有限公司（「本公司」）之董事會（「董事會」）欣然公佈本公司及其附屬公
司（合稱「本集團」）截至二零二六年七月三十一日止年度之經審核綜合業績，連同
上一個財政年度之比較數字如下：

綜合損益及其他全面收益表
截至二零二六年七月三十一日止年度

二零二六年 二零二五年
附註 千港元 千港元

收益
客戶合約 4 14,970 24,844
按實際利率法計算之利息 4 27,137 28,551

銷售成本 (543) (6,053)
直接經營成本 (4,247) (4,350)  

毛利 37,317 42,992
其他收益及虧損 5 (5,020) (2,201)
預期信貸虧損（「預期信貸虧損」）模式下的 
減值虧損淨額 (9,194) (8,460)

其他收入 13,380 12,946
市場推廣開支 (4,654) (2,881)
行政開支 (44,544) (49,279)
其他酒店經營開支 (14,988) (13,592)
應佔一間聯營公司（虧損）溢利 (6,305) 4,961
財務費用 6 (259) (661)  

除稅前虧損 (34,267) (16,175)
所得稅抵免（開支） 7 896 (396)  

本年度虧損 8 (33,371) (16,571)  
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其他全面收益：
其後可能會重列為損益的項目：
因換算海外業務產生的匯兌差額 16,444 2,571  

本年度其他全面收益 16,444 2,571  

本年度全面開支總額 (16,927) (14,000)
  

以下各方應佔本年度虧損：
本公司擁有人 (30,080) (13,895)

非控股權益 (3,291) (2,676)  

(33,371) (16,571)
  

以下各方應佔全面（開支）收益總額：
本公司擁有人 (17,736) (11,967)

非控股權益 809 (2,033)  

(16,927) (14,000)
  

每股虧損
基本及攤薄－港仙 9 (12.9) (6.6)

  

二零二六年 二零二五年
附註 千港元 千港元
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綜合財務狀況表
於二零二六年七月三十一日

二零二六年 二零二五年
附註 千港元 千港元

    

非流動資產
物業、機器及設備 212,179 210,592
使用權資產 26,324 28,642
於一間聯營公司的權益 10 163,818 170,123
人壽保險保單之按金及預付款項 – 11,521
應收消費金融服務客戶款項 18,762 12,102  

421,083 432,980  

流動資產
持有待售物業 24,388 23,381
存貨 629 608
貿易及其他應收款項 11 8,666 10,087
應收消費金融服務客戶款項 51,273 46,714
應收一間聯營公司款項 12 8,021 7,511
預付所得稅 6,445 5,988
經損益按公平值計算（「經損益按公平值 
計算」）的金融資產 143,841 256,724

衍生金融工具 – 766
抵押銀行存款 656 655
銀行結餘及現金 122,893 47,117  

366,812 399,551  

流動負債
貿易及其他應付款項 13 12,146 13,281
合約負債 263 246
衍生金融工具 – 22,021
租賃負債 2,259 2,439
應付一名關連人士款項 1,034 1,034
應付稅項 6,417 5,846
銀行透支 – 2,829  

22,119 47,696  

流動資產淨值 344,693 351,855  

總資產減流動負債 765,776 784,835  
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非流動負債
租賃負債 1,186 3,430

遞延稅項負債 18,087 17,975  

19,273 21,405
  

資產淨值 746,503 763,430

資本及儲備
股本 1,528,492 1,528,492

儲備 (725,174) (707,438)  

本公司擁有人應佔權益 803,318 821,054

非控股權益 (56,815) (57,624)  

權益總額 746,503 763,430
  

二零二六年 二零二五年
千港元 千港元
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1 一般資料

冠中地產有限公司（「本公司」）為於香港註冊成立的公眾有限公司，其股份在香港聯合交易
所有限公司（「聯交所」）上市。本公司註冊辦事處及主要營業地點的地址為香港灣仔港灣道
30號新鴻基中心12樓1211-1220室。

本公司為一間投資控股公司。附屬公司從事物業開發、酒店業務、提供消費金融服務及金融
投資。本集團的一間聯營公司從事酒店運營及物業投資。於下文本公司及其附屬公司統稱
為「本集團」。

綜合財務報表以本公司的功能貨幣港元（「港元」）呈列。

2 應用新訂及經修訂香港財務報告準則會計準則

本年度強制生效的經修訂香港財務報告準則會計準則

於本年度，本集團已首次應用下列由香港會計師公會（「香港會計師公會」）所頒佈且於二零
二五年八月一日開始的年度期間強制生效的經修訂香港財務報告準則會計準則，以編製綜
合財務報表：

香港會計準則第21號（修訂本） 缺乏可交換性

本年度應用經修訂香港財務報告準則會計準則不會對本集團於本年度及先前年度的財務狀
況及表現及╱或該等綜合財務報表所列披露造成重大影響。

3 綜合財務報表編製基準

綜合財務報表乃根據香港會計師公會所頒佈的香港財務報告準則會計準則編製。就編製綜
合財務報表而言，倘有關資料合理預期會影響主要用戶作出的決定，則有關資料被視為重大。
此外，綜合財務報表載有聯交所證券上市規則及香港公司條例所規定的適用披露。

本公司董事於批准綜合財務報表時，合理預期本集團有足夠資源於可預見未來繼續經營。
因此，彼等於編製綜合財務報表時繼續採用持續經營會計基準。

綜合財務報表乃根據歷史成本基準編製，惟若干金融工具乃按各報告期末的公平值計量。

歷史成本一般按交換商品和服務的代價的公平值計算。

於二零二六年全年業績初步公告所載有關截至二零二六年及二零二五年七月三十一日止年
度的財務資料並不構成本公司於該等年度的法定年度綜合財務報表，惟皆來自於該等財務
報表。根據香港公司條例第436條須予披露的有關該等法定財務報表的進一步資料如下：



6

本公司已根據香港公司條例第662(3) 條及附表6第3部分的要求，遞交截至二零二五年七月
三十一日止年度的財務報表予公司註冊處，及將會於適當時候遞交截至二零二六年七月
三十一日止年度的財務報表。

截至二零二六年七月三十一日止年度的核數師報告並無保留意見；並無載有核數師在不就
其報告作保留意見的情況下，以強調方式提請垂注的任何事宜的提述；亦無載有根據香港
公司條例第406(2)、407(2)或 (3)條作出陳述。

截至二零二五年七月三十一日止年度，核數師報告已發表保留意見；載有根據香港公司條
例第407(2)及407(3)條所作陳述，但並無載有根據香港公司條例第406(2)條所作陳述。

4 分部資料

下列為本集團按營運分部劃分的收益及業績的分析，乃根據向主要營運決策者（「主要營運
決策者」）（即本公司執行董事）就分配分部資源及評估分部表現提供的資料作出。此亦為
本集團進行安排及籌劃的基準。根據香港財務報告準則第8號「營運分部」，本集團的報告及
營運分部如下：

酒店業務 － 酒店業務及其有關服務
金融投資 － 買賣上市證券及其他金融工具
物業 － 銷售持有待售物業
消費金融 － 提供消費金融服務

有關該等分部的資料於下文呈報。

分部收益及業績

下列為本集團按營運及報告分部劃分的收益及業績的分析：

截至二零二六年七月三十一日止年度

酒店業務 金融投資 物業 消費金融 綜合
千港元 千港元 千港元 千港元 千港元

所得款項總額 13,705 328,486 1,265 27,137 370,593     

分部收益 13,705 – 1,265 27,137 42,107     

分部（虧損）溢利 (14,618) 2,355 557 (612) (12,318)    

未分配收入 25
未分配開支 (15,410)
財務費用 (259)
應佔一間聯營公司虧損 (6,305) 

除稅前虧損 (34,267)
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截至二零二五年七月三十一日止年度

酒店業務 金融投資 物業 消費金融 綜合
千港元 千港元 千港元 千港元 千港元

所得款項總額 12,909 434,051 11,935 28,551 487,446     

分部收益 12,909 – 11,935 28,551 53,395     

分部（虧損）溢利 (15,953) 5,216 5,644 (357) (5,450)    

未分配收入 1,169
未分配開支 (16,177)
財務費用 (661)
應佔一間聯營公司溢利 4,961
註銷一間附屬公司的虧損 (17) 

除稅前虧損 (16,175)
 

分部（虧損）溢利指每個分部（所產生虧損）所賺取溢利而尚未分配若干其他收入、若干行
政開支、董事薪金、財務費用、應佔一間聯營公司（虧損）溢利及註銷一間附屬公司的虧損。
此乃向主要營運決策者報告用作分配資源及評估表現的基準。

5 其他收益及虧損

二零二六年 二零二五年
千港元 千港元

經損益按公平值計算的金融資產股息收入 1,433 3,671

經損益按公平值計算的金融資產及 

衍生金融工具公平值減少淨額 (6,667) (5,872)

一份人壽保險保單退保的收益 214 –
  

(5,020) (2,201)
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6 財務費用

二零二六年 二零二五年
千港元 千港元

租賃負債利息 242 175

經紀賬戶透支利息 17 486
  

259 661
  

7 所得稅（抵免）開支

二零二六年 二零二五年
千港元 千港元

稅項（抵免）開支包括：

即期稅項：
中國土地增值稅 184 1,733

遞延稅項 (1,080) (1,337)
  

(896) 396
  

上述兩個年度的香港利得稅按估計應課稅溢利的16.5%計算。

由於本公司及附屬公司於有關年度並無於香港產生任何應課稅溢利，亦無過往年度結轉的
稅項虧損用以抵銷該兩個年度所產生的應課稅溢利，故並無就該兩個年度計提香港利得稅
撥備。

根據《中華人民共和國企業所得稅法》（「企業所得稅法」）及企業所得稅法實施條例，該兩
個年度內中國附屬公司的稅率均為25%。

中國土地增值稅撥備乃根據相關中國稅法及法規所規定的要求按30%至60%的累進增值稅
率估計，並有若干可扣除額。

由於中國附屬公司於兩個年度並無產生任何應課稅溢利，故並無就該兩個年度計提中國企
業所得稅撥備。
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8 本年度虧損

本年度虧損經扣除（計入）下列各項後達致：

二零二六年 二零二五年
千港元 千港元

董事酬金 4,716 4,860
其他員工費用
－薪金及其他福利 18,776 20,476
－退休福利計劃供款 1,899 1,717  

僱員福利開支總額 25,391 27,053  

核數師薪酬 1,850 2,020

確認為開支的存貨成本 447 496
確認為開支的已售物業成本 543 6,053
物業、機器及設備折舊，已計入：
－其他酒店經營開支 13,500 12,196
－行政開支 254 133

使用權資產折舊 3,848 2,551
匯兌虧損淨額 90 117
出售物業、機器及設備的虧損 – 26
註銷一間附屬公司的虧損 – 17
計入其他收入：
銀行及其他利息收入 (1,754) (1,775)
經損益按公平值計算的金融資產利息收入 (6,618) (7,539)
租金收入，扣除直接經營開支 (2,259) (2,484)  

(10,631) (11,798)
  

9 每股虧損

本公司擁有人應佔的每股基本虧損乃依據以下數據計算：

二零二六年 二零二五年
千港元 千港元

計算每股基本虧損的本公司擁有人應佔本年度虧損 (30,080) (13,895)
  

二零二六年 二零二五年

股份數目：
計算每股基本虧損的普通股加權平均數 233,202,559 210,735,395

  

截至二零二六年七月三十一日止年度，每股基本虧損乃根據本公司擁有人應佔虧損約
30,080,000港元（二零二五年：13,895,000港元）及普通股加權平均數233,202,559股（二零二五
年：210,735,395股）計算。

由於截至二零二六年及二零二五年七月三十一日止年度並無存在具潛在攤薄效應的普通股，
故每股攤薄虧損與每股基本虧損相同。
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10 於一間聯營公司的權益

二零二六年 二零二五年
千港元 千港元

於一間聯營公司的非上市投資的成本 229,455 229,455

應佔收購後業績及其他全面收入，扣除已收股息 (65,637) (59,332)  

163,818 170,123
  

於二零二六年及二零二五年七月三十一日，本集團的聯營公司詳情如下：

實體名稱
註冊成立地點╱
主要經營地點 本集團所持限額股本比例 主要業務

二零二六年 二零二五年

天福集團有限公司 

（「天福」）（附註）
澳門 32.5% 32.5% 酒店營運及物業投資

附註：   天福的最終控股股東為本公司董事蕭麗娜女士及蕭麗雅女士以及彼等的母親。

於天福的投資的成本包括因收購天福集團產生的商譽2,362,000港元（二零二五年：2,362,000

港元）。

本公司董事認為聯營公司的可收回金額高於其賬面值，因此於截至二零二六年七月三十一
日止年度並無就於一間聯營公司的權益確認減值虧損（二零二五年：無）。

下文載列本集團聯營公司的財務資料摘要。下列財務資料摘要指根據香港財務報告準則會
計準則編製的聯營公司綜合財務報表內列示的金額。聯營公司採用權益法於該等綜合財務
報表內列賬。

二零二六年 二零二五年
千港元 千港元

流動資產（附註 (i)） 25,801 143,214

非流動資產（附註 (i)及 (ii)） 1,324,441 1,375,637

流動負債 (219,048) (386,658)

非流動負債 (693,607) (669,695)

非控股權益 59,200 53,688  

天福擁有人應佔資產淨值 496,787 516,186
  

收益 142,107 187,868
  

本年度（虧損）溢利及全面（開支）收益總額 (19,399) 15,263
  

本集團應佔一間聯營公司（虧損）溢利 (6,305) 4,961
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附註：

(i) 非流動資產包括向私人公司（為本公司董事蕭麗娜女士及蕭麗雅女士的一間關連公司，
即「實體A」）提供貸款及應收該私人公司利息（「貸款」）的結餘594,083,000港元（二零
二五年：流動資產及非流動資產640,333,000港元），扣除預期信貸虧損撥備1,779,000港
元（二零二五年：無）。貸款計息且初始到期日為二零二三年九月三十日。於二零二四
年七月三十一日，根據天福若干股東（「彌償人」）與實體A訂立的彌償契據（「契據」），
貸款到期日延長至二零二七年十一月三十日。此外，根據契據，彌償人已共同同意就
貸款項下結欠天福的所有及任何款項彌償天福。於二零二六年五月四日，根據和解協議，
貸款的到期日進一步延長至二零二九年六月三十日。因此，於二零二六年七月三十一日，
全部貸款（二零二五年：部分貸款）分類為非流動資產。

(ii) 於二零二六年七月三十一日，天福集團的非流動資產包括酒店營運的物業、機器及設
備532,758,000港元（二零二五年：557,865,000港元）。

上述財務資料摘要與綜合財務報表內確認的於一間聯營公司的權益賬面值的對賬：

二零二六年 二零二五年
千港元 千港元

天福擁有人應佔資產淨值 496,787 516,186
本集團於天福的擁有權權益比例 32.5% 32.5%  

161,456 167,761
商譽 2,362 2,362  

本集團於天福的權益賬面值 163,818 170,123
  

11 貿易及其他應收款項

酒店收益通常以現金或信用卡的方式進行結算。本集團給予其若干酒店業務客戶的賒賬期
平均為三十日。以下為貿易應收款項以發票日期為基準呈列的賬齡分析：

二零二六年 二零二五年
千港元 千港元

貿易應收款項：
零至三十日 174 243
三十一日至六十日 – 9
六十一日至九十日 – 2
九十一日或以上 447 390  

621 644
預付款項及按金 1,698 2,931
其他應收款項 6,347 6,512  

8,666 10,087
  

於二零二四年八月一日，客戶貿易應收款項為658,000港元。
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向酒店業務的新貿易客戶授出賒賬期前，本集團會透過調查潛在客戶的過往信貸記錄，評
估該客戶的信貸質素，然後界定該名客戶的信貸限額。於報告期末，貿易應收款項並無減值，
而本集團相信有關金額可予收回。本集團並無就該等結餘持有任何抵押品。

12 應收一間聯營公司款項

該款項乃無抵押、不計息、非貿易性質及須按要求償還。

13 貿易及其他應付款項

購買商品的平均賒賬期為三十日至一百二十日。貿易應付款項以發票日期為基準的賬齡分
析如下：

二零二六年 二零二五年
千港元 千港元

貿易應付款項：
零至三十日 80 57

三十一日至六十日 133 21

六十一日至九十日 – 15

九十一日或以上 27 35  

240 128

應計費用 2,949 3,339

其他應付款項 8,957 9,814  

12,146 13,281
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業績回顧

本集團於截至二零二六年七月三十一日止年度錄得所得款項總額約370,600,000港
元（二零二五年：487,400,000港元），包括來自以下各項的所得款項總額：銷售物業
約1,300,000港元（二零二五年：11,900,000港元）、消費金融服務約27,100,000港元（二
零二五年：28,600,000港元）、酒店業務13,700,000港元（二零二五年：12,900,000港
元）及出售證券和其他業務分部合共約328,500,000港元（二零二五年：434,100,000
港元）。

截至二零二六年七月三十一日止年度，本公司擁有人應佔本年度虧損約為
30,100,000港元（二零二五年：13,900,000港元）。

截至二零二六年七月三十一日止年度虧損增加主要歸因於 (i)應佔一間聯營公司業
績出現負面逆轉，由截至二零二五年七月三十一日止年度的溢利5,000,000港元轉
為虧損6,300,000港元，此乃因與酒店業務相關的租金及其他服務收入減少以及聯
營公司所持投資物業公平值減少所致；及 (ii)本集團物業銷售放緩。

股息

董事會並不建議就截至二零二六年七月三十一日止年度派付任何股息（二零二五年：
無）。

流動性及財務資源

截至二零二六年七月三十一日止年度，本集團主要透過經營業務所得款項為其營
運及投資活動提供資金。本集團繼續保持流動性，並維持穩健的財務狀況。於二零
二六年七月三十一日，本集團持有銀行結餘及現金約123,500,000港元（二零二五年：
47,800,000港元）（主要以港元及人民幣計值）及有價證券總值約143,800,000港元（二
零二五年：256,700,000港元）。

於二零二六年七月三十一日概無尚未償還的銀行及其他借款（除分類為「其他應
付款項」的公司信用卡應付款項外）（二零二五年：約2,800,000港元的經紀賬戶透
支（乃以保證金融資項下的有價證券作抵押））。

於二零二六年七月三十一日，本集團的資產負債比率（以本集團總負債相對於股
東資金的百分比列示）為5.2%（二零二五年：8.4%）。

匯率風險

本集團數間主要附屬公司的資產和負債及交易主要以人民幣或港元掛鈎的貨幣計值，
使本集團承受外幣風險，而該項風險並未進行對沖。本集團的政策是監察該項風險，
並於必要及有需要時採用合適對沖措施。截至二零二六年七月三十一日止年度，
本集團並無訂立任何遠期外匯合約。本集團並無使用任何金融工具作對沖用途。
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業務回顧

截至二零二六年七月三十一日止年度，本集團的主要業務為物業開發、酒店業務、
消費金融、金融投資及相關業務。

酒店業務

本集團擁有佛山財神酒店的75%有效權益。該酒店位於中華人民共和國（「中國」）
佛山市順德區樂從鎮，設有超過400間客房。於上一財政年度完成之酒店設施翻新
工程已為酒店業務帶來正面影響。平均房價已增長約3.8%至每晚人民幣364元，而
截至二零二五年七月三十一日止年度為每晚人民幣350元。截至二零二六年七月
三十一日止年度，該酒店錄得入住率約20.7%（二零二五年：21.1%）。

截至二零二六年七月三十一日止年度，酒店的傳統客群（主要包括當地商務旅客，
以及來自東南亞、中東、印度、歐洲、美洲及非洲的客人）面對重大外來衝擊。地緣
政治局勢緊張，尤以美伊衝突為甚，導致來自中東及西方的訪客數目大幅銳減。此
外，本地市場亦受二零二五年佛山基孔肯雅熱疫情爆發所影響。儘管面對該等挑戰，
本集團仍成功積極調整營銷策略。酒店亦推出度身訂造的服務，包括免費穿梭巴士，
以及為參加中國進出口商品交易會的印度客人供應專屬印度早餐。

此外，為策略性地將其收入多元化至傳統客房銷售以外，酒店於過去一年積極開
拓新收益來源。整體而言，酒店營運分部於截至二零二六年七月三十一日止年度
錄得營業額約13,700,000港元，而於截至二零二五年七月三十一日止年度的營業額
則約為12,900,000港元。

本集團亦透過本集團的聯營公司天福集團有限公司（「天福」）持有澳門財神酒
店的32.5%權益。年內該酒店錄得入住率約97.2%（二零二五年：97.1%）及收益約
142,100,000港元，而於二零二五年的收益為約187,900,000港元。收益減少主要歸因
於酒店內的衛星娛樂場於二零二五年十二月關閉後，租金及其他服務收入下降。
儘管該娛樂場關閉，天福管理層仍成功維持高入住率，並繼續致力於策略性地重
新規劃前娛樂場空間，以推動未來收益增長。

消費金融

本集團通過可進行人工智能信貸風險建模的自主研發的在線平台涉足香港消費金
融領域。年內，該等貸款錄得利息收入約27,100,000港元（二零二五年：28,600,000

港元）。
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(I) 業務模式、信貸批核及風險評估政策

該服務包括通過自主研發的線上消費者貸款軟件向香港永久居民提供無抵押
的消費者貸款。本集團主要通過互聯網推廣該服務，個人客戶可通過公開可
得的移動應用程序申請該服務。審批狀態、到期日提醒及其他通知將通過移
動應用程序發送給用戶，同時用戶亦可通過應用程序提交還款及查詢貸款狀
態。由於放債服務面向眾多人群，且貸款為無抵押，因此預計違約風險會造成
一定程度的虧損。該違約風險反映於為彌補違約潛在虧損而收取的利率中。

本集團已開發自有系統，結合人工流程並自動化貸款全週期，涵蓋通過應用
程序提交申請、資料核實、信貸評級及貸款管理，使本集團能夠提供高效及安
全的消費金融服務。近期營運升級及處理能力擴展後，本集團已成功將其貸
款審批業務從標準五天工作週模式轉變為全面七天服務模式，顯著改善申請
處理時間及客戶回應速度。所有潛在借款人在貸款獲批及發放前，均須完成
認識客戶 (KYC)審查、反洗錢 (AML)核驗及信貸評級程序。所有申請及KYC

資料將由專責團隊核實，核實通過後，有關資料將由本集團自研的AI信貸風
險模型處理，以釐定是否批出貸款。該自研AI信貸風險模型會為每名申請人
評分，合資格申請人的貸款金額、信貸期及適用利率會根據信貸分數生成。對
於重複借款人，其過往還款記錄亦會納入考慮。我們的高級貸款操作專員將
審查該等結果，倘可接納的貸款及信貸期與申請相匹配，將聯絡潛在借款人
辦理後續手續。

為維持穩健的資產質素，任何有逾期還款或未還款記錄的借款人，均嚴格不
合資格獲得進一步融資。

本集團實施嚴謹且持續的債務監控機制。我們收款部的高級貸款操作專員將
通過自主研發的線上消費者貸款軟件，每天持續監控借款人的還款狀態。對
於未能按時還款的客戶，自主研發的線上消費者貸款軟件將於還款到期日的
翌日通過應用程序及短訊服務自動向其發送通知。倘客戶於收到有關自動通
知後仍未還款，我們將會採取進一步跟進行動。我們的高級貸款操作專員將
向該等客戶發送電子郵件通知並撥打跟進電話。對於有回應的客戶，我們可
於升級處理前酌情批准暫時延期還款。若客戶未還款，亦未有任何回復，我們
將委聘外部債務催收機構進行債務催收，其後或會採取法律行動以收回債務。



16

(II) 貸款規模及組合

於二零二六年七月三十一日，消費金融業務約有3,300名用戶（二零二五年：
約2,900名用戶），且維持貸款組合淨額為約70,000,000港元（二零二五年：
58,800,000港元），向個人用戶的貸款介於2,000港元至120,000港元（二零二五
年：2,000港元至300,000港元），賒賬期最長為60個月（二零二五年：43個月）。
貸款為無抵押且按根據（包括但不限於）個人客戶的貸款期限、本金額及信貸
記錄等因素釐定的固定利率介乎33%至47%（二零二五年：4%至47%）計息。
向約71%（二零二五年：72%）的客戶發放的貸款本金額為40,000港元或以下，
約70%（二零二五年：72%）的賒賬期為18個月或以下。

下表列示按本金額、賒賬期及利率劃分的客戶百分比：

用戶百分比
二零二六年 二零二五年

本金額：
20,000港元以下 36.6% 33.7%
40,000港元以下但超過20,000港元 34.5% 38.4%
80,000港元以下但超過40,000港元 27.1% 26.6%
300,000港元以下但超過80,000港元 1.8% 1.3%  

100.0% 100.0%
  

賒賬期：
6個月或以下 7.5% 9.3%
12個月或以下但超過6個月 29.2% 25.7%
18個月或以下但超過12個月 33.1% 37.2%
24個月或以下但超過18個月 21.1% 18.1%
60個月或以下但超過24個月 9.1% 9.7%  

100.0% 100.0%
  

利率：
35%以下 0.3% 0.2%
40%以下但超過35% 20.8% 15.5%
45%以下但超過40% 78.7% 84.2%
48%以下但超過45% 0.2% 0.1%  

100.0% 100.0%
  

本集團並無消費金融客戶應收貸款集中風險。於二零二六年七月三十一日及
二零二五年七月三十一日，來自最大借款人及五大借款人的應收款項總額合
計低於貸款組合淨額的1%。
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(III) 貸款減值評估的基準及分析

本集團根據香港財務報告準則第9號下的預期信貸虧損（「預期信貸虧損」）模
式，就其應收貸款確認減值虧損。截至二零二六年七月三十一日止年度，預
期信貸虧損模式項下的應收貸款減值虧損約為9,200,000港元（二零二五年：
8,500,000港元）。根據本集團的放貸業務貸款減值政策，客戶拖欠還款逾90天
即被視為信貸減值，並就未償還款項計提全額撥備。由於未發生信貸減值的
客戶具有共同的風險特徵，其代表了客戶根據合約條款支付所有到期款項的
能力，因此對應收該等客戶款項進行集體評估。適用於應收該等客戶款項的
撥備率乃基於應收款項預期年期內本集團的歷史違約率及毋須付出不必要的
成本或努力即可獲得的合理且有理據支持的前瞻性資料而釐定。減值虧損增
加乃貸款組合增加、就逾期還款加強收回行動及因我們的內部信用風險模型
優化而帶來的信貸控制改善的淨影響。管理層致力於完善人工智能信用風險
模型，以實現信用風險與回報之間的平衡，並最大限度地提高業務的利息收入。

金融投資

投資目標、策略及範圍

本集團在一般及正常業務過程中繼續進行證券投資，作為主營業務之一。其策略
為維持有價證券的多元組合，包括上市股本證券、債務證券及上市基金，以進行有
效庫務及風險管理。本集團將繼續運用其盈餘資金投資具吸引回報及滿意評級的
有價證券。管理層密切監視下的投資組合預期將產生穩定收入，且可於需要時迅
速變現以支持本集團的營運及現金需求。本集團將盈餘資金配置於可產生收入且
評級良好的有價證券，通過組合多元化降低整體營運及市場風險的同時，優化盈
餘現金的收益率。該投資策略與本集團更廣泛的企業策略直接一致，並通過確保
資本保值、產生穩定的額外收入來源及維持高流動性，支持主要經營業務。

根據由本公司投資委員會（由董事會主席、行政總裁及本集團財務總監組成，「投
資委員會」）不時制訂及審閱，並經董事會批准的投資政策，本公司投資於：–

(1) 具投資級別評級的投資產品；

(2) 過往五年具穩定派息記錄的公司及其他實體；或

(3) 市值超過100億美元的公司及其他實體。
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審批及監督機制

本集團行政總裁於金融投資領域擁有超過20年經驗，承擔投資組合的整體責任，
包括建議潛在投資及撤資。本集團的金融投資一般為上市證券，在作出投資建議前，
一般會審閱發行人的最新賬目。

屬非須予公佈交易且符合投資政策所載準則的擬議投資，可由行政總裁授權進行，
並向投資委員會匯報。不符合投資政策所載準則的擬議投資，須事先取得投資委
員會批准。倘任何擬議投資被識別為須予公佈交易，有關交易將提交董事會，其後
由董事會決定是否批准該建議交易。

風險管理及控制措施

為降低集中風險，任何單項投資的價值不得超過本集團總資產的5%。本集團所有
投資均會受到監察，以檢視其表現，以及是否符合本公司的預期、是否繼續契合其
投資策略。

本集團的投資將由行政總裁每日監察。財務部將編製投資表現報告提交財務總監，
財務總監繼而向董事會提交概要，以便不時就投資組合調整作出決定。任何調整
均須遵守審批程序。

投資組合

於二零二六年七月三十一日，本集團經損益按公平值計算的金融資產投資組合
包括上市股本證券26,600,000港元（二零二五年：134,400,000港元）、債務證券
114,400,000港元（二零二五年：107,300,000港元）、交易所交易基金2,800,000港元（二
零二五年：無），並無貨幣市場基金（二零二五年：15,000,000港元）。於二零二六年
七月三十一日，並無錄得該等投資中任何單項投資的市值佔本集團總資產的5%或
以上。

於二零二六年七月三十一日，上市股本證券約26,600,000港元（二零二五年：
134,400,000港元），佔投資組合的約18.5%（二零二五年：52.4%），包括3隻股本證
券（二零二五年：8隻股本證券），其中3隻股本證券於香港聯合交易所有限公司（「聯
交所」）上市（二零二五年：6隻股本證券於聯交所上市及2隻股本證券於紐約證券
交易所上市）。組合內最大單一股本證券的市值佔本集團總資產的約2.3%（二零
二五年：4.3%），而所持有的三隻（二零二五年：五隻）最大股本證券的市值約佔3.4%

（二零二五年：13.2%）。於二零二五年七月三十一日所持剩餘3隻股本證券佔本集
團總資產的2.9%，各介乎0.7%至1.2%。所有（二零二五年：61.2%）股本證券均為恒
生指數成份股。

年內，股本組合產生公平值虧損淨額22,500,000港元（二零二五年：收益23,700,000

港元）及股息收入1,000,000港元（二零二五年：3,700,000港元）。
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於二零二六年七月三十一日，本集團擁有10隻上市（二零二五年：8隻）及1隻未上
市（二零二五年：1隻）債務證券，佔投資組合的約79.6%（二零二五年：41.8%）。組
合內最大單一債務證券的市值佔本集團總資產的約3.0%（二零二五年：2.9%），所
持有的五大債務證券的市值佔本集團總資產的約11.4%（二零二五年：10.3%）。持
有的剩餘6隻債務證券（二零二五年：4隻）佔本集團總資產的3.1%（二零二五年：
2.6%），各介乎0.0%至1.5%（二零二五年：0.0%至1.3%）。該等債務證券中約75.4%

（二零二五年：73.7%）與銀行業有關。

年內，債務組合產生公平值虧損淨額4,700,000港元（二零二五年：8,400,000港元）
及利息收入6,600,000港元（二零二五年：7,500,000港元）。

於二零二六年七月三十一日，本集團持有1隻（二零二五年：無）於聯交所上市的交
易所交易基金，佔投資組合的約2.0%。該交易所交易基金的市值佔本集團總資產
的約0.4%。年內，交易所交易基金投資組合產生公平值虧損淨額700,000港元及股
息收入400,000港元。

於二零二五年七月三十一日，本集團持有貨幣市場基金15,000,000港元（二零二六
年：無），佔投資組合的約5.9%。於二零二五年七月三十一日，貨幣市場基金的市
值佔本集團總資產的約1.8%，且截至二零二五年七月三十一日止年度產生公平值
收益100,000港元（二零二六年：100,000港元）。

投資組合於年內產生已變現公平值收益淨額5,000,000港元（二零二五年：7,200,000

港元）、未變現公平值虧損淨額32,900,000港元（二零二五年：收益8,200,000港元）
以及股息及利息收入8,100,000港元（二零二五年：11,200,000港元）。

本集團亦就本集團持有的上市股本證券訂立若干衍生品合約。於二零二六年七
月三十一日，本集團並無衍生資產或負債（二零二五年：資產800,000港元及負債
22,000,000港元）。年內，衍生品合約錄得公平值收益21,300,000港元（二零二五年：
虧損21,300,000港元）。

物業投資及發展

中國佛山財神酒店側的住宅項目銷售活動持續進行中，而截至二零二六年七月
三十一日止年度已確認物業銷售收益約1,300,000港元（二零二五年：11,900,000港
元）。此高層住宅發展項目約4.2%的未售出可銷售樓面面積（主要涉及約140個停
車位）預期將可於不久將來為本集團收益作出進一步貢獻。

或然負債

於二零二六年七月三十一日，本集團並無任何重大或然負債。



20

附屬公司、聯營公司及合營企業之重大收購或出售

除本公告所披露者外，截至二零二六年七月三十一日止年度，本集團並無任何附
屬公司、聯營公司及合營企業之重大收購或出售。

重大投資及資本資產的未來計劃

除本公告所披露者外，於二零二六年七月三十一日及直至本公告日期，本集團現
時並無其他重大投資及資本資產計劃。

資本承擔

本集團於二零二六年七月三十一日及二零二五年七月三十一日並無任何資本承擔。

重大投資

於年末，本集團並無持有價值佔本公司總資產5%或以上的重大投資。

僱員

本集團向其僱員提供與彼等經驗、表現和工作性質相稱的具競爭力薪酬待遇，包
括基本薪金、花紅、購股權、醫療計劃、退休及其他福利。

於二零二六年七月三十一日，本集團聘用約95名僱員，其中約70名僱員常駐於
中國內地。截至二零二六年七月三十一日止年度，所產生的員工薪酬總額約為
25,400,000港元（二零二五年：27,100,000港元）。

展望

本集團維持穩健的財務狀況，管理層將持續密切監察市場發展，並評估各項機遇
以提升本集團的表現。管理層將適當地調配資源，以支持現有業務的進一步發展
及拓展，務求為股東創造可持續的價值。

酒店業務

本集團對酒店業務的平穩復甦及增長維持審慎樂觀態度。

佛山財神酒店於上一財政年度完成的翻新工程，已提升酒店的競爭力。管理層將
憑藉近期拓展新國際客戶群取得的成果，繼續致力擴大客戶基礎，以實現入住率
的持續增長。
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消費金融

本集團正積極準備參與多間信貸資料服務機構（「MCRA」）模式。作為該舉措的一
部分，營運計劃選用MCRA模式下獲甄選的信貸資料服務機構所提供之信貸資料
服務。於本公告日期，我們申請成為MCRA模式成員已獲正式批准。

來年，本集團將部署所需基礎設施，將MCRA平台無縫整合至我們的專有消費金
融系統。通過該系統整合，客戶信貸報告內的詳細資料將自動檢索、提取並直接匯
入內部處理流程。該自動化安排可大幅減少執行重複性工作所需的人力資源、縮
短申請處理時間，並降低人為錯誤風險。

通過使用MCRA模式下獲選機構提供的信貸資料服務，該自動化流程將顯著提升
本公司後端營運的整體效率及準確度，同時完善整體信貸評估及風險管理實務。
此外，MCRA申請獲批及即將開展的整合，充分證明本集團在金融科技領域具備
穩健的內部資訊科技實力，此乃本公司將繼續運用的策略優勢，以優化貸款決策，
並支持消費金融業務的可持續增長。

董事會將繼續密切監視全球經濟發展，制定策略及計劃以有效利用其資源，抓住
可行的商機以維持本集團的可持續長期增長。

資產抵押

銀行存款656,000港元（二零二五年：655,000港元）已抵押予銀行，作為本集團獲授
信貸融資最多600,000港元（二零二五年：600,000港元）的抵押，而本集團概無動用
其中任何款項（二零二五年：無）。

買賣或贖回本公司的上市證券

截至二零二六年七月三十一日止年度，本公司或其任何附屬公司概無買賣或贖回
本公司的任何上市證券。

報告期後事項

於截至二零二六年七月三十一日止年度後及直至本公告日期，概無影響本集團的
重大事項。

企業管治常規

為達致高水平的企業管治，本公司一直致力於採取及提升有效的措施及常規，達
致高透明度及問責性，照顧股東利益。
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截至二零二六年七月三十一日止年度，本公司遵守上市規則附錄C1所載的企業管
治守則（「守則」）的全部適用守則條文並在相關及切實可行的情況下採納守則的
若干建議最佳常規。

進行證券交易的標準守則

本公司已採納上市規則附錄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」），作為董事進行證券交易的行為守則。經向全體董事進行特定查詢後，全
體董事均確認彼等截至二零二六年七月三十一日止年度已遵守標準守則所載的規
定準則。

天職香港會計師事務所有限公司之工作範圍

有關載於初步公告之本集團截至二零二六年七月三十一日止年度之綜合財務狀況表、
綜合損益及其他全面收益表及其相關附註之數字，已獲本集團之核數師天職香港
會計師事務所有限公司與於二零二六年十月三十日經董事會批准的本集團於本年
度之經審核綜合財務報表載列之數額核對一致。天職香港會計師事務所有限公司
就此進行之工作並不構成核證工作，因此天職香港會計師事務所有限公司於初步
公告中並無發表任何意見或核證結論。

審核委員會

本公司已成立審核委員會，並遵照守則以書面列明職權範圍。審核委員會由獨立
非執行董事洪嘉禧先生（主席）、楊偉雄先生及黃廣發先生組成。

審核委員會的主要職責包括（但不限於）以下各項：(i)就外聘核數師的委任及罷免
向董事會提出建議；(ii)審閱本集團財務報表及監察該等財務報表的完整性；及(iii)

監督財務申報系統及內部監控程序以及本集團的內部審計職能。

審核委員會已審閱本公司截至二零二六年七月三十一日止年度的初步業績公告及
經審核綜合財務報表。

承董事會命 

冠中地產有限公司 

行政總裁兼執行董事  

朱年耀

香港，二零二六年十月三十日

於本公告日期，董事會成員包括執行董事蕭麗娜女士、朱年耀先生，非執行董事蕭
麗雅女士，以及獨立非執行董事洪嘉禧先生、楊偉雄先生及黃廣發先生。


