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中亞烯谷集團有限公司（「本公司」）董事會（「董事會」）公佈本公司及其附屬公司（統稱「本集
團」）截至二零二三年六月三十日止六個月（「報告期間」）之未經審核簡明中期財務資料，連
同截至二零二二年六月三十日止六個月的比較數字。

簡明綜合損益及其他全面收益表
截至二零二三年六月三十日止六個月

截至六月三十日止六個月
二零二三年 二零二二年

附註 千港元 千港元
（未經審核） （未經審核）

    

收益 5 20,007 20,800
其他收入及收益 6 721 569
員工成本 (10,685) (8,446)
折舊及攤銷開支 (742) (736)
物業相關開支 (4,008) (3,369)
其他經營及行政開支 (4,092) (3,026)  

經營溢利 1,201 5,792
融資成本 7 (3,848) (1,769)  

除稅前（虧損）╱溢利 (2,647) 4,023
所得稅開支 8 (150) (1,893)  

期內（虧損）╱溢利 9 (2,797) 2,130  

其他全面收益╱（開支）
可能重新分類至損益的項目：
換算境外業務而產生的匯兌差額 188 (184)  

期內其他全面收益╱（開支），除稅後 188 (184)  

期內全面（開支）╱收益總額 (2,609) 1,946  
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簡明綜合損益及其他全面收益表
截至二零二三年六月三十日止六個月

截至六月三十日止六個月
二零二三年 二零二二年

附註 千港元 千港元
（未經審核） （未經審核）

    

以下各項應佔期內（虧損）╱溢利：
本公司擁有人 (2,684) 2,130
非控股權益 (113) –

  

(2,797) 2,130
  

以下各項應佔期內全面（開支）╱收益 
總額：

本公司擁有人 (2,496) 1,946
非控股權益 (113) –

  

(2,609) 1,946
  

每股（虧損）╱盈利 10
基本（每股港仙） (0.10) 0.08  

攤薄（每股港仙） (0.10) 0.08  
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簡明綜合財務狀況表
於二零二三年六月三十日

於二零二三年 
六月三十日

於二零二二年 
十二月三十一日

附註 千港元 千港元
（未經審核） （經審核）

    

非流動資產
物業、廠房及設備 12 952 891
使用權資產 1,448 364
投資物業 4 346,000 346,000  

348,400 347,255  

流動資產
存貨 13 731 594
貿易及其他應收賬項 14 8,471 6,273
可收回稅項 64 32
已抵押銀行存款 11,413 14,891
現金及現金等價物 5,720 3,033  

26,399 24,823  

流動負債
貿易及其他應付賬項 15 15,215 15,187
應付關連方款項 16 69,357 65,357
即期稅項負債 – 23
租賃負債 376 322
銀行借貸 17 160,000 160,000  

244,948 240,889  

流動負債淨額 (218,549) (216,066)  

總資產減流動負債 129,851 131,189  
非流動負債
租賃負債 1,026 –  

資產淨值 128,825 131,189  
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簡明綜合財務狀況表
於二零二三年六月三十日

於二零二三年 
六月三十日

於二零二二年 
十二月三十一日

附註 千港元 千港元
（未經審核） （經審核）

    

股本及儲備
股本 18 140,955 140,955
儲備 (12,262) (9,766)  

本公司擁有人應佔權益 128,693 131,189

非控股權益 132 –  

權益總額 128,825 131,189
  



簡明綜合權益變動表
截至二零二三年六月三十日止六個月
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本公司擁有人應佔
 

股本 股份溢價
股本

贖回儲備
外幣

換算儲備
保留溢利╱
（累計虧損） 小計 非控股權益 總權益

千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元
         

於二零二三年一月一日 
（經審核） 140,955 26,770 121 (800) (35,857) 131,189 – 131,189
期內全面收益總額 
（未經審核） – – – 188 (2,684) (2,496) (113) (2,609)
附屬公司非控股股東出資 – – – – – – 245 245

        

於二零二三年六月三十日
（未經審核） 140,955 26,770 121 (612) (38,541) 128,693 132 128,825

        

於二零二二年一月一日 
（經審核） 140,955 26,770 121 232 11,150 179,228 – 179,228
期內全面收益總額 
（未經審核） – – – (184) 2,130 1,946 – 1,946

        

於二零二二年六月三十日
（未經審核） 140,955 26,770 121 48 13,280 181,174 – 181,174
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簡明綜合現金流量表
截至二零二三年六月三十日止六個月

截至六月三十日止六個月
二零二三年 二零二二年
千港元 千港元

（未經審核） （未經審核）
   

經營活動（所用）╱所得之現金淨額 (975) 9,309
  

投資活動所得現金流量
購入物業、廠房及設備 (249) (26)
出售物業、廠房及設備所得款項 320 –
已抵押銀行存款之變動 3,478 1,897
已收利息 88 41

  

投資活動所得之現金淨額 3,637 1,912
  

融資活動所得現金流量
控股股東借款 4,000 –
最終控股公司提供借款 – 2,500
償還由直接控股公司提供之借款 – (6,075)
附屬公司非控股股東出資 245 –
償還租賃負債 (560) (609)
已付利息 (3,848) (1,769)

  

融資活動所用之現金淨額 (163) (5,953)
  

現金及現金等價物之增加淨額 2,499 5,268
匯率變動之影響 188 (452)
於期初之現金及現金等價物 3,033 5,991

  

於期末之現金及現金等價物 5,720 10,807
  

現金及現金等價物之分析
銀行及現金結餘 5,720 10,807
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未經審核簡明綜合財務報表附註
截至二零二三年六月三十日止六個月

1. 公司資料

中亞烯谷集團有限公司（「本公司」）為於百慕達註冊成立的有限公司。註冊辦事處地址為
Clarendon House, 2 Church Street, Hamilton HM11, Bermuda。香港主要營業地點則為香港
灣仔港灣道30號新鴻基中心12樓1237-1240室。本公司股份於香港聯合交易所有限公司
（「聯交所」）主板上市。

本公司為一間投資控股公司，其主要附屬公司之主要業務為物業投資、提供園藝服務及
銷售植物及物業管理及其他相關服務。

截至報告期間的本未經審核簡明綜合財務報表（「中期財務報表」）刊發之日，本公司董事
（「董事」）認為，中亞控股集團有限公司（一間於英屬處女群島註冊成立之公司）為最終控
股公司及由黄炳煌先生（「控股股東」）控制。

2. 編製基準

中期財務報表乃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」及聯交所證券上市規則（「上市規則」）之適用披露規定編製。

中期財務報表並無包括年度財務報表中通常所包含的所有類別的附註。因此中期財務報
表應與截至二零二二年十二月三十一日止年度之年度財務報表一併閱覽。編製中期財務
報表所使用之會計政策及計算方法與截至二零二二年十二月三十一日止年度的該等年度
財務報表所用者貫徹一致，惟應用新訂及經修訂香港財務報告準則除外。
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未經審核簡明綜合財務報表附註
截至二零二三年六月三十日止六個月

持續經營基準

本集團於報告期間產生虧損約2,797,000港元。本集團於二零二三年六月三十日錄得淨流
動負債額約218,549,000港元。此等情況令人對本集團的持續經營能力產生重大疑慮。儘
管如此，董事認為以持續經營基準編製中期財務報表屬恰當，原因為基於本集團之預計
現金流量預測，預期本集團將擁有充足財務資源以應付最少於二零二三年六月三十日起
計未來十二個月到期之債務。董事已審閱本集團於二零二三年六月三十日之財務狀況，
包括其營運資金以及銀行及現金結餘，連同呈報日期起計未來十二個月之預計現金流量
預測，且董事認為本集團在財務上能夠按持續經營基準繼續營運。

此外，本集團亦可透過採取下列措施，改善其財務狀況、即時流動資金及現金流量：

(a) 董事將採取行動降低成本；

(b) 控股股東已同意為本集團提供足夠資金以支付其到期負債；及

(c) 控股股東已表明，其不會在二零二四年三月之前要求償還應付控股股東及關聯公
司的往來賬結餘。

儘管上述者，本集團能否實現上述計劃及措施仍存在重大不確定性，此等計劃及措施
包含對受固有不確定性影響的未來事件及狀況的假設。倘本集團未能實現上述計劃及措
施，致使其未能持續經營，將須調減本集團資產的賬面值至其可收回金額、就任何日後
可能產生之金融負債計提撥備以及將非流動資產及非流動負債分別重新分類為流動資產
及流動負債。該等調整之影響並無於中期財務報表內反映。
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未經審核簡明綜合財務報表附註
截至二零二三年六月三十日止六個月

3. 採納香港財務報告準則之修訂

於本期間初步應用之香港財務報告準則之修訂

於報告期間，本集團已應用以下於本集團本會計期間首次生效的香港財務報告準則之修
訂：

• 香港財務報告準則第17號，保險合約（包括二零二零年十月及二零二二年二月之
香港財務報告準則第17號（修訂本））

• 香港會計準則第1號（修訂本）財務報表之呈列及香港財務報告準則實務報告第2
號（修訂本）作出重大判斷

• 香港會計準則第8號（修訂本）會計政策、會計估計變動及差錯

• 香港會計準則第12號（修訂本）遞延稅項

於報告期間初步應用香港財務報告準則之修訂對中期財務報表所呈報之金額及╱或中期
財務報表所載之披露並無重大影響。

4. 公允值計量

如簡明綜合財務狀況表所示，本集團金融資產及金融負債的賬面值與彼等各自的公允值
相若。

公允值乃指市場參與者之間於計量日期進行的有序交易中出售一項資產所收取的價格或
轉移一項負債所支付的價格。以下為使用公允值層級之公允值計量披露，有關層級將用
以計量公允值之估值方法之輸入數據分為三個層級：

第一級輸入數據：本集團於計量日期可取得相同資產或負債於活躍市場之報價（未經調
整）。

第二級輸入數據：資產或負債之直接或間接可觀察輸入數據（第一級包括的報價除外）。

第三級輸入數據：資產或負債之不可觀察輸入數據。

本集團之政策為於導致轉撥之事件或情況出現變動當日確認自三個層級中的任何一個層
級輸入數據之轉入及轉出。
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未經審核簡明綜合財務報表附註
截至二零二三年六月三十日止六個月

(a) 公允值層級水平披露：

公允值計量採用之層級：

項目 第一級 第二級 第三級 總計
千港元 千港元 千港元 千港元

     

於二零二三年六月三十日 
（未經審核）
投資物業
－住宅單位
－香港 – – 346,000 346,000

    

於二零二二年十二月三十一日 
（經審核）
投資物業
－住宅單位
－香港 – – 346,000 346,000

    

(b) 於二零二三年六月三十日及二零二二年十二月三十一日，本集團使用之估值程序
以及公允值計量所採用估值技巧及關鍵輸入數據之披露：

第三級公允值計量

公允值

項目 估值技巧 關鍵輸入數據
於二零二三年
六月三十日

於二零二二年
十二月三十一日

千港元 千港元
（未經審核） （經審核）

     

位於香港之住宅單位 銷售比較法 可比較銷售交易 63,000 63,000
收入法 資本化租金收入淨額 283,000 283,000  

346,000 346,000  

於報告期間，所用估值技術並無變動。
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未經審核簡明綜合財務報表附註
截至二零二三年六月三十日止六個月

5. 收益及分部報告

本集團乃按主要營運決策者為分配資源至各分部及評估表現而定期收取本集團各部門的
內部報告識別經營分部。主要營運決策者為董事。

本集團有三個經營分部如下：

物業投資－從事住宅物業出租

園藝服務及銷售植物－提供園藝服務及銷售植物

物業管理及其他相關服務－提供樓宇管理及其他相關服務

本集團的可報告分部指提供不同產品及服務之策略性業務單位，由於各業務所需之技術
及營銷策略有別，故有關業務會分開管理。

分部溢利或虧損並不包括未分配經營及行政開支、未分配折舊支出、未分配其他收入及
收益以及融資成本。分部資產並不包括已抵押銀行存款、可收回稅項、未分配使用權資
產、未分配現金及現金等價物以及未分配企業資產。分部負債並不包括銀行借貸、應付
關連方款項、未分配企業負債、即期稅項負債及未分配租賃負債。
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未經審核簡明綜合財務報表附註
截至二零二三年六月三十日止六個月

本集團將分部間銷售及轉撥列賬，猶如有關銷售及轉撥乃向第三方（即按現時市價）作出。

(a) 收益明細

按主要產品或服務劃分之客戶合約收益明細如下：

截至六月三十日止六個月

二零二三年 二零二二年
千港元 千港元

（未經審核） （未經審核）
   

按主要產品或服務劃分
－提供物業管理及其他相關服務 13,804 14,825
－提供園藝服務及銷售植物 3,147 3,107  

來自客戶合約之收益 16,951 17,932
－來自投資物業之租金收入 3,056 2,868  

收益總額 20,007 20,800  

按客戶地理位置劃分
－香港 3,147 3,107
－中華人民共和國（「中國」） 
（不包括香港） 13,804 14,825  

16,951 17,932  
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未經審核簡明綜合財務報表附註
截至二零二三年六月三十日止六個月

收益確認時間 截至六月三十日止六個月

二零二三年 二零二二年  
於某個 

時間點確認
隨着時間 

推移而確認 總計
於某個 

時間點確認
隨着時間 

推移而確認 總計
千港元 千港元 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） （未經審核） （未經審核）
       

提供物業管理及 
其他相關服務 – 13,804 13,804 – 14,825 14,825

提供園藝服務及 
銷售植物 455 2,692 3,147 320 2,787 3,107      

總額 455 16,496 16,951 320 17,612 17,932      
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未經審核簡明綜合財務報表附註
截至二零二三年六月三十日止六個月

(b) 分部收益及業績

以下為本集團報告分部及經營分部的收益及業績分析。

截至二零二三年六月三十日止六個月

物業投資

園藝 
服務及 

銷售植物

物業管理 
及其他 

相關服務 總計
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）
     

來自客戶之收益 3,056 3,153 13,804 20,013
分部間收益 – (6) – (6)

    

來自對外客戶之分部 
收益 3,056 3,147 13,804 20,007

    

分部溢利 1,477 1,075 4,725 7,277

未分配其他收入及收益 279
未分配物業、廠房及設
備及使用權資產折舊 (598)

未分配員工成本以及其
他經營及行政開支 (5,757)

融資成本 (3,848)
 

除稅前虧損 (2,647)
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未經審核簡明綜合財務報表附註
截至二零二三年六月三十日止六個月

截至二零二二年六月三十日止六個月

物業投資

園藝 
服務及 

銷售植物

物業管理 
及其他 

相關服務 總計
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）
     

來自客戶之收益 2,868 3,113 14,825 20,806
分部間收益 – (6) – (6)

    

來自對外客戶之分部 
收益 2,868 3,107 14,825 20,800

    

分部溢利 1,015 823 7,366 9,204

未分配其他收入及收益 446
未分配物業、廠房及設
備及使用權資產折舊 (628)

未分配員工成本以及其
他經營及行政開支 (3,230)

融資成本 (1,769)
 

除稅前溢利 4,023
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未經審核簡明綜合財務報表附註
截至二零二三年六月三十日止六個月

(c) 分部資產及負債

以下為本集團按報告分部及經營分部劃分的資產及負債分析。

於二零二三年 
六月三十日

於二零二二年 
十二月三十一日

千港元 千港元
（未經審核） （經審核）

   

分部資產

物業投資 347,058 347,126
園藝服務及銷售植物 2,658 2,409
物業管理及其他相關服務 10,185 6,416

  

分部資產總額 359,901 355,951

已抵押銀行存款 11,413 14,891
可收回稅項 64 32
未分配資產：
使用權資產 1,327 177
現金及現金等價物 192 173
其他資產 1,902 854

  

綜合資產總額 374,799 372,078
  

分部負債

物業投資 6,749 6,601
園藝服務及銷售植物 2,093 2,286
物業管理及其他相關服務 2,873 3,104

  

分部負債總額 11,715 11,991

銀行借貸 160,000 160,000
應付關連方款項 69,357 65,357
即期稅項負債 – 23
未分配負債：
其他負債 3,569 3,334
租賃負債 1,333 184

  

綜合負債總額 245,974 240,889
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未經審核簡明綜合財務報表附註
截至二零二三年六月三十日止六個月

(d) 其他分部資料

物業投資

園藝 
服務及 

銷售植物

物業管理 
及其他 

相關服務 未分配 已綜合
千港元 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） （未經審核）
      

截至二零二三年六月三十日 
止六個月

包含在分部損益或分部 
資產計算之內的金額：

物業、廠房及設備以及 
使用權資產折舊 – 132 12 598 742

出售物業、廠房及設備之溢利 – – – 320 320
其他收入及收益 40 73 9 279 401
新增非流動資產 249 – – – 249

     

物業投資

園藝 
服務及 

銷售植物

物業管理 
及其他 

相關服務 未分配 已綜合
千港元 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） （未經審核）
      

截至二零二二年六月三十日 
止六個月

包含在分部損益或分部 
資產計算之內的金額：

物業、廠房及設備以及 
使用權資產折舊 – 88 20 628 736

其他收入及收益 – 72 51 446 569
新增非流動資產 – 8 9 9 26

     



中亞烯谷集團有限公司 2023年中期報告20

未經審核簡明綜合財務報表附註
截至二零二三年六月三十日止六個月

地區資料：

按經營地點劃分本集團來自外部客戶的收益及按資產地點劃分其非流動資產的資料
詳列如下：

收益 非流動資產  
截至六月三十日止六個月 於二零二三年 

六月三十日
於二零二二年 

十二月三十一日二零二三年 二零二二年
千港元 千港元 千港元 千港元

（未經審核） （未經審核） （未經審核） （經審核）
     

香港 6,203 5,975 348,356 347,197

中國（香港除外） 13,804 14,825 44 58    

綜合總額 20,007 20,800 348,400 347,255    

來自佔本集團收益10%或以上的主要客戶之收益如下：

截至六月三十日止六個月

二零二三年 二零二二年
千港元 千港元

（未經審核） （未經審核）
   

提供物業管理及其他相關服務
－客戶A 2,126 2,410  
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未經審核簡明綜合財務報表附註
截至二零二三年六月三十日止六個月

6. 其他收入及收益

截至六月三十日止六個月

二零二三年 二零二二年
千港元 千港元

（未經審核） （未經審核）
   

銀行存款利息收入 88 41
政府補貼 – 104
出售物業、廠房及設備的收益 320 –
出售一間附屬公司權益的收益 – 10
其他 313 414  

721 569  

7. 融資成本

截至六月三十日止六個月

二零二三年 二零二二年
千港元 千港元

（未經審核） （未經審核）

銀行借貸利息 3,827 1,753
租賃利息 21 16  

3,848 1,769  
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未經審核簡明綜合財務報表附註
截至二零二三年六月三十日止六個月

8. 所得稅開支

截至六月三十日止六個月

二零二三年 二零二二年
千港元 千港元

（未經審核） （未經審核）
   

即期所得稅－中國企業所得稅
 期內撥備 150 1,893  

由於報告期間及截至二零二二年六月三十日止六個月，本公司及其附屬公司有充足稅
項虧損結轉可抵銷應課稅溢利或並無產生任何應課稅溢利，故並無計提香港利得稅撥
備。如須就香港利得稅計提撥備，其按該等期間估計應課稅溢利的16.5%（二零二二年：
16.5%）計算，惟一間附屬公司除外，其為兩級制利得稅下的合資格法團。

於報告期間及截至二零二二年六月三十日止六個月，中國附屬公司的企業所得稅已按估
計應課稅溢利的適用稅率計提撥備。適用稅率（其可能低於企業所得稅標準稅率25%）為
中國中小企業可享受的任何稅務優惠稅率，詳情如下：

溢利範圍 適用稅率
  

100萬以下 2.5%
100萬至300萬 5%
超過300萬 25%
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未經審核簡明綜合財務報表附註
截至二零二三年六月三十日止六個月

9. 期內（虧損）╱溢利

本集團於期內的（虧損）╱溢利乃經扣除╱（計入）下列項目之後列賬：

截至六月三十日止六個月
二零二三年 二零二二年
千港元 千港元

（未經審核） （未經審核）
   

已售或已消耗存貨成本 434 357
物業、廠房及設備以及使用權資產折舊 742 736
董事酬金 1,390 1,088
短期租賃相關開支 – 127
綠化成本 9 441
物業管理服務費 890 1,508
樓宇管理、清潔及公用事業開支 670 476
維護成本 1,172 944
法律及專業服務費 1,790 1,240
存貨撥備 104 –
出售一間附屬公司權益的收益 – (10)
出售物業、廠房及設備的收益 (320) –  
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未經審核簡明綜合財務報表附註
截至二零二三年六月三十日止六個月

10. 每股（虧損）╱盈利

計算本公司擁有人應佔每股基本及攤薄（虧損）╱盈利乃基於以下數據：

截至六月三十日止六個月
二零二三年 二零二二年
千港元 千港元

（未經審核） （未經審核）
   

就計算本公司擁有人應佔每股基本及 
攤薄（虧損）╱盈利而言的（虧損）╱溢利 (2,684) 2,130  

股份數目： 千股 千股
   

就計算每股基本及攤薄（虧損）╱盈利而言的普通
股加權平均數 2,819,102 2,819,102  

由於本公司於報告期間及截至二零二二年六月三十日止六個月並無具攤薄潛力之已發行
普通股，故該等期間之每股基本及攤薄（虧損）╱盈利相同。

11. 中期股息

董事會並不建議就報告期間派付任何中期股息（截至二零二二年六月三十日止六個月：
無）。

12. 物業、廠房及設備

於報告期間，本集團以成本249,000港元收購物業、廠房及設備項目，並以零賬面值出售
一項物業、廠房及設備項目，所得款項為320,000港元（截至二零二二年六月三十日止六
個月：增加成本26,000港元）。
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未經審核簡明綜合財務報表附註
截至二零二三年六月三十日止六個月

13. 存貨

於二零二三年 
六月三十日

於二零二二年 
十二月三十一日

千港元 千港元
（未經審核） （經審核）

   

園藝植物及配件 731 594  

14. 貿易及其他應收賬項

於二零二三年 
六月三十日

於二零二二年 
十二月三十一日

千港元 千港元
（未經審核） （經審核）

   

貿易應收賬項 6,093 4,730
呆賬撥備 (182) (182)  

5,911 4,548

其他預付款項 331 512
租金及其他按金 602 633
其他應收賬項 1,627 580  

8,471 6,273  

園藝服務及銷售植物的信貸期一般為30日。本集團致力對其未獲償還應收賬項維持嚴格
監控。董事定期檢討逾期結餘。
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未經審核簡明綜合財務報表附註
截至二零二三年六月三十日止六個月

按發票日期計算之貿易應收賬款（扣除撥備）之賬齡分析如下：

於二零二三年 
六月三十日

於二零二二年 
十二月三十一日

千港元 千港元
（未經審核） （經審核）

   

0至90日 4,300 3,852
91至180日 1,203 570
181至365日 408 44
365日以上 – 82  

5,911 4,548  

15. 貿易及其他應付賬項

於二零二三年 
六月三十日

於二零二二年 
十二月三十一日

千港元 千港元
（未經審核） （經審核）

   

貿易應付賬項 600 1,287
其他應付賬項及應計費用 10,605 10,749
應付董事款項 2,297 2,281
其他應付稅項 358 174
合同負債 1,355 696  

15,215 15,187  
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未經審核簡明綜合財務報表附註
截至二零二三年六月三十日止六個月

貿易應付賬項按收取貨品日期劃分之賬齡分析如下：

於二零二三年 
六月三十日

於二零二二年 
十二月三十一日

千港元 千港元
（未經審核） （經審核）

   

0至90日 65 623
365日以上 535 664

  

600 1,287
  

16. 應付關連方款項

於二零二三年 
六月三十日

於二零二二年 
十二月三十一日

千港元 千港元
（未經審核） （經審核）

   

應付控股股東款項（附註1） 4,000 –
應付前最終控股公司款項（附註2） 65,357 65,357  

69,357 65,357  

附註1： 應付控股股東款項為無抵押、免息及須按要求償還。

附註2： 於二零二二年十二月三十一日，應付前最終控股公司款項分類為應付最終控股公
司款項，該款項為無抵押、免息及須按要求償還。
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未經審核簡明綜合財務報表附註
截至二零二三年六月三十日止六個月

17. 銀行借貸

於二零二三年 
六月三十日

於二零二二年 
十二月三十一日

千港元 千港元
（未經審核） （經審核）

   

銀行貸款 160,000 160,000  

由於銀行借貸載有按要求償還條款，故分類為流動負債。根據償還時間表，銀行借貸將
按以下期間償還：

於二零二三年 
六月三十日

於二零二二年 
十二月三十一日

千港元 千港元
（未經審核） （經審核）

   

一年內 16,000 160,000
第二至第五年 144,000 –  

160,000 160,000  

本集團銀行借貸的賬面值乃以港元列值。

於二零二三年六月三十日及二零二二年十二月三十一日，本集團銀行借貸按一個月香港
銀行同業拆息加2%之年利率或港元最優利率減0.5%之年利率（以較低者為準）計息。

銀行貸款按浮動利率作安排，因此本集團面臨現金流量利率風險。

於二零二三年六月三十日，銀行貸款160,000,000港元（二零二二年十二月三十一日：
160,000,000港元）以下列各項作抵押：(i)投資物業346,000,000港元（二零二二年十二月三
十一日：346,000,000港元），(ii)存款本金連同其所產生的利息總額不少於4,000,000港元的
押記（二零二二年十二月三十一日：4,000,000港元），(iii)銀行存款（不包括押記部份）不少
於7,000,000港元（二零二二年十二月三十一日：7,000,000港元），及(iv)轉讓投資物業的租
金收入至抵押予銀行的指定銀行賬戶，並承諾保持投資物業佔用率在60%或以上（倘低於
60%，應由借款人於三個月內調高至60%或以上（二零二二年十二月三十一日：60%））。
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未經審核簡明綜合財務報表附註
截至二零二三年六月三十日止六個月

18. 股本

於二零二三年
六月三十日

於二零二二年
十二月三十一日

千港元 千港元
（未經審核） （經審核）

   

法定：
20,000,000,000股每股面值0.05港元之普通股 1,000,000 1,000,000

  

已發行及繳足：
2,819,102,084股每股面值0.05港元之普通股 140,955 140,955

  

購股權

有關本公司購股權計劃及根據該計劃已發行的購股權詳情載於本中期報告一般資料內。

19. 資本承擔

茲提述本公司日期為二零二三年六月六日之公告。於二零二三年六月六日，本公司間接
全資附屬公司深圳市中雅產業運營有限公司與深圳市壆崗中亞電子城集團有限責任公司
就分租硅谷產業園內總面積350,855平方米訂立一項有條件租賃協議，總租金約為人民幣
1,413.4百萬元（相當於約1,590.1百萬港元），惟須待先決條件獲達成（包括但不限於遵守上
市規則項下之獨立股東批准規定）後，方可作實。租賃協議項下租賃物業之按金人民幣
282.6百萬元（相當於約318.0百萬港元）預期將由本公司建議發行的本金額為353,360,000港
元年利率為3.6%的可換股債券所籌集的所得款項淨額撥付。

除上文所披露者外，本集團於二零二三年六月三十日並無任何重大資本承擔（二零二二年
十二月三十一日：無）。
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未經審核簡明綜合財務報表附註
截至二零二三年六月三十日止六個月

20. 租賃承擔

本集團作為出租人

於報告期末，本集團根據不可撤銷經營租約項下日後應收之最低租約款項總額如下：

於二零二三年
六月三十日

於二零二二年
十二月三十一日

千港元 千港元
（未經審核） （經審核）

   

一年內 3,588 3,189
第二至第五年（包括首尾兩年） 111 419

  

3,699 3,608
  

21. 批核中期財務報表

本中期財務報表已於二零二三年八月三十日經董事會批准及授權刊發。
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業務及財務回顧

於報告期間，本集團繼續從事物業投資、提供園藝服務及銷售植物以及物業管理及其他
相關服務。

本集團於報告期間的收益由截至二零二二年六月三十日止六個月的20,800,000港元減少
793,000港元或3.8%至報告期間的20,007,000港元，主要由於來自物業管理及其他相關服務
分部的收益減少。

物業管理及其他相關服務

本集團於中國提供物業管理及其他相關服務並與兩名中國物業開發商訂立服務合約：(i)深
圳市后亭雅苑投資有限公司，在管物業位於深圳市寶安區沙井東至松沙路南至紐威廠西至
中亭路北至中亭東路；及(ii)深圳市紅星雅苑置業有限公司，在管物業位於深圳市寶安區松
崗街道松明大道與寶安大道交匯處。物業管理及其他相關服務的收益由截至二零二二年
六月三十日止六個月的14,825,000港元減少1,021,000港元或6.9%至報告期間的13,804,000港
元，主要由於管理中的面積減少。

園藝服務及銷售植物

本集團亦經營以「張記花園」作品牌之園藝服務及銷售植物分部長達四十多年。提供園藝
服務及銷售植物的收益由截至二零二二年六月三十日止六個月的3,107,000港元略微增加
40,000港元或1.3%至報告期間的3,147,000港元。

物業投資

投資物業的租賃收入由截至二零二二年六月三十日止六個月的2,868,000港元增加188,000港
元或6.6%至報告期間的3,056,000港元，主要由於每個公寓單位的平均租賃收入增加。

員工成本

員工成本由截至二零二二年六月三十日止六個月的8,446,000港元增加2,239,000港元或26.5%
至報告期間的10,685,000港元，主要是由於薪金增加及員工人數增長。
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物業相關開支

物業相關開支由截至二零二二年六月三十日止六個月的3,369,000港元增加639,000港元或
19.0%至報告期間的4,008,000港元，主要是由於服務供應商收取的管理費及維護成本增加。

其他經營及行政開支

其他經營及行政開支由截至二零二二年六月三十日止六個月的3,026,000港元增加1,066,000
港元或35.2%至報告期間的4,092,000港元，主要是由於所產生的法律及專業費用增加。

融資成本

融資成本指銀行借貸及租賃負債的利息。融資成本由截至二零二二年六月三十日止六個月
的1,769,000港元增加2,079,000港元或117.5%至報告期間的3,848,000港元，乃主要由於期內
銀行貸款利率上升。

期內虧損

本集團於報告期間之虧損為2,797,000港元，而截至二零二二年六月三十日止六個月之溢利
為2,130,000港元。由溢利轉為虧損主要由於員工成本、法律及專業費用以及銀行貸款之融
資成本均有所增加。

銀行及其他借貸

於二零二三年六月三十日，未償還銀行貸款合共為160,000,000港元（二零二二年十二月
三十一日：160,000,000港元），而來自本公司前最終控股公司及控股股東的墊款總額為
69,357,000港元（二零二二年十二月三十一日：65,357,000港元）。

資產淨值

根據本公司已發行2,819,102,084股（二零二二年十二月三十一日：2,819,102,084股）普通股計
算，本集團於二零二三年六月三十日之每股資產淨值為0.05港元（二零二二年十二月三十
一日：0.05港元）。

或然負債

於二零二三年六月三十日，本集團概無重大或然負債。
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資產抵押

於二零二三年六月三十日，總價值不少於約357,413,000港元（二零二二年十二月三十一
日：360,891,000港元）之投資物業及銀行存款已抵押予銀行，以取得授予本公司之銀行貸
款。

於二零二三年六月三十日，銀行貸款160,000,000港元（二零二二年十二月三十一日：
160,000,000港元）以下列各項作抵押：(i)投資物業346,000,000港元（二零二二年十二月三十
一日：346,000,000港元），(ii)存款本金連同其所產生的利息總額不少於4,000,000港元的押
記（二零二二年十二月三十一日：4,000,000港元），(iii)銀行存款不少於7,000,000港元（不包
括已抵押部分）（二零二二年十二月三十一日：7,000,000港元），及(iv)轉讓投資物業的租
金收入至抵押予銀行的指定銀行賬戶，並承諾保持投資物業佔用率在60%或以上（倘低於
60%，應由借款人於三個月內調高至60%或以上）（二零二二年十二月三十一日：60%）。

於報告期間，董事會並無獲悉已違反計息銀行貸款之銀行契諾。違反契諾，貸款人可要
求即時還款。

流動資金及財務資源

本集團所有融資和財資活動均在企業層面由中央管理及控制。財資及融資政策與本公司最
近期之年報所披露之資料並無重大變動。本集團主要以港元作為貨幣性資產及負債之結算
單位及進行業務交易。

於二零二三年六月三十日，有未償還銀行貸款160,000,000港元（二零二二年十二月三十一
日：160,000,000港元）。本集團之營運資金需求以銀行貸款、來自其控股股東及前最終控
股公司的借款及日常業務過程中產生的現金撥付。

本集團於二零二三年六月三十日的資產負債比率為179%（二零二二年十二月三十一日：
172%）。資產負債比率按債務總額除以總權益計算。債務總額按銀行及其他借貸、租賃負
債以及來自其控股股東及前最終控股公司的借款之總額計算。

本集團有若干數量的資產、負債及業務並非以港元計值，因此面臨外幣風險。本集團目
前不設外幣對沖政策，但本集團會密切監察自身外匯風險，考慮在有需要時對沖重大貨
幣風險。
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中期股息

董事會並不建議就報告期間派付任何中期股息（截至二零二二年六月三十日止六個月：無）。

所持有重大投資

於二零二三年六月三十日，本集團並無持有重大投資。

重大收購及出售

於報告期間，本集團並無重大收購及出售附屬公司、聯營公司及合營企業。

重大投資或資本資產的未來計劃

茲提述本公司日期為二零二三年六月六日之公告。於二零二三年六月六日，本公司間接
全資附屬公司深圳市中雅產業運營有限公司與深圳市壆崗中亞電子城集團有限責任公司就
分租硅谷產業園內總面積350,855平方米訂立一項有條件租賃協議（「租賃協議」），總租金約
為人民幣1,413.4百萬元（相當於約1,590.1百萬港元），惟須待先決條件獲達成（包括但不限
於遵守上市規則項下之獨立股東批准規定）後，方可作實。租賃協議項下租賃物業之按金
人民幣282.6百萬元（相當於約318.0百萬港元）（「按金」）預期將由本公司建議發行的本金額
為353,360,000港元年利率為3.6%的可換股債券所籌集的所得款項淨額撥付，而餘下租金預
期將由本公司透過分租該物業所產生的內部資源支付。

除上文所披露者外，於二零二三年六月三十日，本集團並無重大投資或資本資產的其他
計劃。
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僱員和薪酬政策

於二零二三年六月三十日，本集團合共有182名僱員（二零二二年十二月三十一日：149名）。

僱員（包括董事）之薪酬乃按照彼等的工作表現、專業經驗及現行市場慣例釐定。本集團
的薪酬政策及方案由管理層定期審閱。除退休福利外，亦會根據僱員個人表現，向若干
僱員授出酌情花紅。

前景

中國解除疫情限制後，經濟活動有所變化。隨著中國經濟復甦，市場獲得動力，董事會
重新評估近期市況並確定本公司應採取更積極的營運策略。然而，本集團將繼續採取謹
慎和積極的態度，在市場上尋找潛在的商機。此外，本集團的投資策略為在不同行業中
探索更多的多元化投資機會。本集團的目標是實施有效和合規的內部控制，務實地部署
投資策略並加強財務狀況，以為本公司股東帶來優厚回報。

此外，管理層已在二零二二年跟進關於日本及台灣的投資發表有保留審核意見。由於該
等兩項投資之審核事宜已獲解決，管理層將集中資源發展本集團業務，以令本公司獲
益。儘管如此，管理層及董事會仍將致力在可見將來提升本公司之股東價值。

建議發行可換股債券

於二零二三年六月六日（交易時段後），本公司與黃先生、中軍控股集團有限公司及旭宏國
際有限公司（「認購方」）訂立認購協議（「認購協議」），據此，認購方已有條件同意認購，
而本公司已有條件同意發行本金額為353,360,000港元年利率為3.6%的可換股債券（「可換股
債券」）。
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於二零二三年七月二十一日，本公司與認購方及中亞控股集團有限公司（「新認購方」）訂立
認購協議修訂契據，據此，訂約方同意（其中包括）新認購方將取代黃先生成為可換股債
券的認購方。

根據租賃協議，建議發行可換股債券旨在為約人民幣282.6百萬元的按金提供資金。於可
換股債券按換股價每股換股股份0.1港元獲悉數轉換後，將配發及發行合共3,533,600,000股
股份（「換股股份」）。按每股股份的面值0.05港元計算，換股股份（於換股權獲悉數行使後）
的最高總面值將為176,680,000港元。

換股價淨額約為每股換股股份0.0997港元，乃將所得款項淨額352,360,000港元除以於可換
股債券獲悉數轉換後將配發及發行予認購方的合共3,533,600,000股換股股份計算得出。股
份於認購協議日期（即二零二三年六月六日）在聯交所所報每股收市價為0.150港元。

本公司擬將估計所得款項淨額（經扣除發行可換股債券的所有相關成本及開支後）用於以
下用途：(i)約317,124,000港元，即佔估計所得款項淨額之90.0%，用作支付按金；及(ii)約
35,236,000港元，即佔估計所得款項淨額之10.0%，用作本集團的一般營運資金。

建議發行可換股債券須待達成或豁免其各自的先決條件後，方可作實，包括但不限於獨
立股東於本公司將召開的股東特別大會上通過必要決議案，以批准認購協議及據此擬進行
的交易，以及聯交所上市委員會批准換股股份上市及買賣。

期末後事項

報告期末後並無發生可能影響本集團的重大事項。
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進行證券交易的標準守則

本公司已採納上市規則附錄十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」）為本公司有關董事進行證券交易之操守準則。本公司已對全體董事所作具體查詢，
全體董事已確認於報告期間，彼等均符合標準守則所載之規定。

董事之股份及相關股份權益

於二零二三年六月三十日，本公司董事及主要行政人員以及彼等之聯繫人於本公司及其
相聯法團（定義見證券及期貨條例（「證券及期貨條例」）第XV部）之股份、相關股份及債券
中，擁有本公司根據證券及期貨條例第352條須存置之登記冊所記錄之權益或淡倉，或根
據標準守則須另行知會本公司及聯交所之權益或淡倉如下：

於本公司股份及相關股份之好倉：

董事姓名 權益性質
所持股份數
目及類別 百分比

    

黃炳煌 受控制法團權益 2,112,395,735 
股普通股

74.93%

附註：

黃炳煌先生（「黃先生」）被視為持有本公司2,112,395,735股股份的權益，乃因黃先生持有中亞控
股集團有限公司100%股權，而中亞控股集團有限公司持有本公司2,112,395,735股股份。

除上文所披露者外，於二零二三年六月三十日，根據證券及期貨條例第XV部第7及8分
部，概無本公司之董事及主要行政人員被當作或視作於本公司之股份、相關股份或債券
中，擁有須於本公司根據證券及期貨條例第352條所存置之登記冊中記錄或根據標準守則
須知會本公司及聯交所之任何其他權益或淡倉。
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主要股東於股份及相關股份之權益及淡倉

於二零二三年六月三十日，下列主要股東（本公司董事及主要行政人員除外）於本公司之股
份及相關股份，擁有本公司根據證券及期貨條例第336條之規定須存置之登記冊所記錄之
權益或淡倉如下：

於本公司股份及相關股份之好倉：

股東名稱 權益性質
所持股份

數目及類別 百分比
    

中亞控股集團有限公司 實益擁有人 2,112,395,735 
股普通股

74.93%

附註：

黃炳煌先生（「黃先生」）被視為持有本公司2,112,395,735股股份的權益，乃因黃先生持有中亞控
股集團有限公司100%股權，而中亞控股集團有限公司持有本公司2,112,395,735股股份。

除上文所披露者外，於二零二三年六月三十日，本公司不知悉任何其他人士（本公司董事
及主要行政人員除外）按照本公司根據證券及期貨條例第336條之規定所存置之登記冊所記
錄於本公司之股份及相關股份擁有權益或淡倉。
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購股權計劃

有關本公司購股權計劃（「計劃」）之詳情，請參閱本公司二零二二年年報。

計劃於二零一三年六月二十三日採納，並已於二零二三年六月二十二日屆滿。於二零二
三年一月一日及二零二三年六月三十日，概無根據計劃已授出而尚未行使之購股權。於
報告期間，概無根據計劃授出、行使、失效或註銷之購股權。

於二零二三年一月一日，根據計劃之計劃授權可供授出之購股權數目為263,165,208份。由
於計劃已於二零二三年六月二十二日屆滿，故於二零二三年六月三十日概無購股權可根據
計劃予以授出。

於二零二三年一月一日，本公司並無實施任何股份獎勵計劃，亦無根據本公司任何股份
獎勵計劃已授出而尚未歸屬之股份獎勵。截至二零二三年六月三十日止六個月，概無採
納股份獎勵計劃。

為使本公司薪酬架構更具彈性及方便吸引人才，本公司日後可能會在適當的時候採納新購
股權計劃╱股份獎勵計劃。

購買、出售或贖回本公司上市證券

於報告期間，本公司及其任何附屬公司概無購買、出售或贖回本公司任何上市證券。

遵守企業管治守則

本公司已參考上市規則附錄十四所載之企業管治守則（「企業管治守則」）之規定採納企業常
規管治守則。本公司定期審閱其企業管治常規，以確保遵守企業管治守則之規定。於報
告期間，本公司已遵守企業管治守則所載之所有守則條文，惟以下偏離事項除外：
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偏離企業管治守則守則條文第C.2.1條

企業管治守則之守則條文第C.2.1條規定，主席及行政總裁之職責須分開，不應由同一人士
擔任。於報告期間，行政總裁之職責由本公司主席黃炳煌先生履行。董事會相信，由同
一人士擔任主席兼行政總裁可推動落實本集團的業務策略及提高經營效率。因此，董事
會認為，偏離企業管治守則守則條文第C.2.1條於該情況下屬恰當。此外，本公司認為，
董事會恰當地以權力平衡之方式構建，為保障本公司及其股東之利益提供充份監察。

董事會將定期檢討該管理結構的優缺點，並在考慮本集團營運的性質及範圍後於日後在必
要的情況下採取相關適當措施。

審核委員會審閱中期業績

本公司審核委員會（「審核委員會」）由曹思維先生（主席）、王榮芳先生及段日煌先生組成，
負責審閱及監管本集團的財務申報過程、風險管理及內部監控系統。

審核委員會已檢討本集團採用之會計準則及慣例，並曾商討內部監控及財務申報等事
宜，其中包括審閱於報告期間之業績公告及中期報告。審核委員會認為，於報告期間的
本中期報告符合相關會計準則、規則及法規，並已根據上市規則的規定作出適當披露。

刊發中期報告

本中期報告刊載於聯交所網站(www.hkex.com.hk)及本公司網站(www.00063.cn)，並將寄發
予本公司股東。

致謝

本人謹代表董事會向各股東、業務夥伴及客戶一直以來對本集團的支持致以衷心謝意。
同時，本人亦對全體董事、管理層及員工於報告期間付出的努力及奉獻深表感謝及讚賞。

承董事會命
中亞烯谷集團有限公司
主席兼行政總裁

黃炳煌

香港，二零二三年八月三十日
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