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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」）截至二零二二年六月三十日止六個月（「報告期間」）之未經審核簡明綜合中期財務報
表，連同截至二零二一年六月三十日止六個月的比較數字如下：

簡明綜合損益及其他全面收益表
截至二零二二年六月三十日止六個月

截至六月三十日止六個月
二零二二年 二零二一年

附註 千港元 千港元
（未經審核） （未經審核）    

收益 5 20,800 17,353
其他收入 6 569 184
員工成本 (8,446) (7,527)
折舊及攤銷開支 (736) (902)
物業相關開支 (3,369) (2,687)
其他經營及行政開支 (3,026) (3,877)  

經營溢利 5,792 2,544
融資成本 7 (1,769) (1,740)  

除稅前溢利 4,023 804
所得稅開支 8 (1,893) (275)  

期內溢利 9 2,130 529  

其他全面（開支）╱收益
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 (184) 367  

期內其他全面（開支）╱收益，除稅後 (184) 367  

本公司擁有人應佔期內全面收益總額 1,946 896  

每股盈利
基本（每股港仙） 10 0.08 0.02  

攤薄（每股港仙） 0.08 0.02  
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於二零二二年 於二零二一年
六月三十日 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 1,028 1,192
使用權資產 961 1,240
投資物業 392,000 392,000
於聯營公司之投資 13 – –  

393,989 394,432  

流動資產
存貨 14 663 603
貿易及其他應收賬項 15 8,327 9,359
已抵押銀行存款 11,351 13,248
現金及現金等價物 10,807 5,991  

31,148 29,201  

流動負債
貿易及其他應付賬項 16 81,532 82,854
即期稅項負債 1,495 280
租賃負債 867 1,087
銀行借貸 17 160,000 160,000  

243,894 244,221  

流動負債淨額 (212,746) (215,020)  

總資產減流動負債 181,243 179,412  

非流動負債
租賃負債 69 184  

資產淨值 181,174 179,228  

股本及儲備
股本 18 140,955 140,955
儲備 40,219 38,273  

權益總額 181,174 179,228  



簡明綜合權益變動表
截至二零二二年六月三十日止六個月

中亞烯谷集團有限公司  2022年中期報告 5

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 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        

於二零二一年一月一日（經審核） 140,955 26,770 121 (5,431) 11,468 173,883 13 173,896

期內全面收益總額（未經審核） – – – 367 529 896 – 896

收購非控股權益而不改變控股權 

（未經審核） – – – 1 12 13 (13) –        

於二零二一年六月三十日 

（未經審核） 140,955 26,770 121 (5,063) 12,009 174,792 – 174,792        
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截至六月三十日止六個月

二零二二年 二零二一年

千港元 千港元

（未經審核） （未經審核）   

經營活動所得之現金淨額 9,309 1,410  

投資活動所得現金流量

購入物業、廠房及設備 (26) (236)

已抵押銀行存款之變動 1,897 (1,511)

已收利息 41 5  

投資活動所得╱（所用）之現金淨額 1,912 (1,742)  

融資活動所得現金流量

最終控股公司提供墊款 2,500 5,000

償還由直接控股公司提供之墊款 (6,075) –

償還租賃負債 (609) (523)

已付利息 (1,769) (1,740)  

融資活動（所用）╱所得之現金淨額 (5,953) 2,737  

現金及現金等價物之增加淨額 5,268 2,405

匯率變動之影響 (452) 365

於期初之現金及現金等價物 5,991 2,732  

於期末之現金及現金等價物 10,807 5,502  

現金及現金等價物之分析

銀行及現金結餘 10,807 5,502  
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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。

於刊發此簡明綜合財務報表日期，本公司董事（「董事」）認為，中亞烯谷控股集團有限公司
（一間於香港註冊成立之公司）為直接控股公司；及正博國際有限公司（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

本報告期間的未經審核簡明綜合財務報表（「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。

本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。因此本中期財務

報表應與截至二零二一年十二月三十一日止年度之年度財務報表一併閱覽。編製本中期財

務報表所使用之會計政策及計算方法與截至二零二一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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費用分析呈報方式之變更

在編製截至報告期間的中期財務報表時，鑒於本集團繼續執行打造全面的產業、互聯網及

金融服務商為目標，董事已審查綜合損益及其他全面收益表的損益部分中本集團的費用分

析呈報方式。此策略目標的執行導致來自投資物業及提供物業管理及其他相關服務的收益

自截至二零二一年十二月三十一日止年度起成為本集團總收益的主要部分。因此，董事認

為，鑒於本公告所述的本集團業務性質的重大變化，本集團在先前發佈的綜合損益及其他

全面收益表中採用的以本集團內費用的功能為基礎的分類法對在損益中確認的費用進行分

析的呈報方式應當改變，因為以費用的性質為基礎的分類法對本集團的費用進行分析將為

本集團的中期財務報表使用者提供可靠及更相關的資料。

因此，本集團決定自本財政年度起，變更綜合損益及其他全面收益表中的費用分析的呈報

方式。簡明綜合損益及其他全面收益表中的比較金額已進行重新分類以符合本期間之呈報

方法。

持續經營基準

本集團於二零二二年六月三十日錄得流動負債淨值212,746,000港元。儘管如此，董事認為

以持續經營基準編製本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未來最少十二個月到期之責任。本集團董事已審閱本

集團於二零二二年六月三十日之簡明綜合財務狀況表，包括其營運資金以及銀行及現金結

餘連同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。

倘本集團未能持續經營，將須對簡明綜合財務報表作出調整，以將本集團資產價值調整至

其可收回金額、就任何日後可能產生之負債計提撥備，以及將非流動資產重新分類為流動

資產。該等潛在調整之影響並無於中期財務報表內反映。
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此外，本集團亦可透過採納以下措施改善其財務狀況、即時流動資金及現金流：

(a) 董事將採取行動降低成本；及

(b) 控股股東已同意提供足夠資金用於本集團償還到期債務。

3. 採納新訂及經修訂香港財務報告準則

於本年度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3號（修訂本）概念框架之提述 二零二二年一月一日

香港財務報告準則第16號（修訂本）二零二一年六月三十日之後的 

新冠疫情相關租金減免

二零二二年一月一日

香港會計準則第16號（修訂本）物業、廠房及設備－擬定 

用途前之所得款項

二零二二年一月一日

香港會計準則第37號（修訂本）有償合約－履行合約的成本 二零二二年一月一日

香港財務報告準則（修訂本）香港財務報告準則之年度改進 

（二零一八年至二零二零年）

二零二二年一月一日

於報告期間初步應用香港財務報告準則之修訂對該等綜合財務報表所呈報之金額及╱或該

等綜合財務報表所載之披露並無重大影響。
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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。

(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     

於二零二二年六月 

三十日（未經審核）
投資物業
－住宅單位

－香港 – 392,000 – 392,000    

於二零二一年十二月

三十一日（經審核）

投資物業

－住宅單位

－香港 – 392,000 – 392,000    
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(b) 於二零二二年六月三十日及二零二一年十二月三十一日，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輸入數據之披露：

第二級公允值計量

公允值

於二零二二年
六月三十日

於二零二一年

十二月三十一日

項目 估值技巧 輸入數據 資產 負債 資產 負債

千港元 千港元 千港元 千港元

（未經審核）（未經審核） （經審核） （經審核）

位於香港之住宅單位 直接比較法 可比較銷售交易

資本化租金收入淨額 392,000 – 392,000 –    

於報告期間，所用估值技術並無變動。

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。主要營運決策者為本公司董事。

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－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行政開支、未分配折舊支出、未分配其他收入、融資成本

以及所得稅開支。分部資產並不包括已抵押銀行存款、未分配物業、廠房及設備、使用權

資產及未分配企業資產。分部負債並不包括銀行借貸、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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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

按主要產品或服務及客戶地理位置劃分之客戶合約收益明細如下：

截至六月三十日止六個月

二零二二年 二零二一年

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 14,825 10,825

－提供園藝服務及銷售植物 3,107 3,316  

17,932 14,141

來自客戶合約之收益

－來自投資香港物業之租金收入 2,868 3,212  

收益總額 20,800 17,353  

按客戶地理位置劃分

－香港 3,107 3,316

－中華人民共和國（「中國」） 
 （不包括香港） 14,825 10,825  

17,932 14,141  
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收益確認時間 截至六月三十日止六個月
二零二二年 二零二一年  

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       

提供物業管理服務及其他相關服務 – 14,825 14,825 – 10,825 10,825

提供園藝服務及銷售植物 320 2,787 3,107 419 2,897 3,316      

總額 320 17,612 17,932 419 13,722 14,141      
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(b) 有關經營分部溢利或虧損、資產及負債之資料：

有關本集團供主要營運決策者決定報告期間資源分配及評估分部表現的可報告分部

資料載列如下。

物業投資 園藝服務
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     

截至二零二二年六月三十日
止六個月（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)    

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

分部溢利 1,015 823 7,366 9,204

物業、廠房及設備及 

使用權資產折舊 – 88 20 108

添置分部非流動資產 – 8 9 17

於二零二二年六月三十日 

（未經審核）
分部資產 393,694 2,127 16,228 412,049    

分部負債 6,680 1,617 5,940 14,237    
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物業投資 園藝服務

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     

截至二零二一年六月三十日
止六個月（未經審核）

來自客戶之收益 3,212 3,321 10,825 17,358

分部間收益 – (5) – (5)    

來自對外客戶之收益 3,212 3,316 10,825 17,353    

分部溢利 1,288 1,051 3,854 6,193

物業、廠房及設備及 

使用權資產折舊 601 48 18 667

添置分部非流動資產 44 180 12 236

於二零二一年十二月 

三十一日（經審核）
分部資產 394,855 2,247 12,645 409,747    

分部負債 7,778 1,457 2,619 11,854    
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分部收益及損益之對賬

截至六月三十日止六個月

二零二二年 二零二一年

千港元 千港元

（未經審核） （未經審核）   

收益
可報告分部之總收益 20,806 17,358

抵銷分部間收益 (6) (5)  

綜合收益 20,800 17,353  

損益
可報告分部之溢利總額 9,204 6,193

未分配款項：

－物業、廠房及設備及使用權資產折舊 (628) (235)

－融資成本 (1,769) (1,740)

－其他收入 453 178

－未分配企業開支 (3,237) (3,592)  

綜合除稅前溢利 4,023 804  
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分部資產及負債對賬

於二零二二年 於二零二一年

六月三十日 十二月三十一日

千港元 千港元

（未經審核） （經審核）   

資產
可報告分部之總資產 412,049 409,747

未分配：

－已抵押銀行存款 11,351 13,248

－物業、廠房及設備 565 –

－使用權資產 709 –

－現金及現金等價物 142 113

－其他資產 321 525  

綜合資產總額 425,137 423,633  

於二零二二年 於二零二一年

六月三十日 十二月三十一日

千港元 千港元

（未經審核） （經審核）   

負債
可報告分部之總負債 14,237 11,854

未分配：

－銀行借貸 160,000 160,000

－其他負債 67,499 72,271

－即期稅項負債 1,495 280

－租賃負債 732 –  

綜合負債總額 243,963 244,405  
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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 於二零二二年
六月三十日

於二零二一年

十二月三十一日二零二二年 二零二一年

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 5,975 6,528 393,859 394,285

中國（香港除外） 14,825 10,825 130 147    

綜合總額 20,800 17,353 393,989 394,432    

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

二零二二年 二零二一年

千港元 千港元

（未經審核） （未經審核）   

提供物業管理服務

－客戶A – 4,449

－客戶B 2,410 –

租金收入

－客戶C – 1,832  
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6. 其他收入

截至六月三十日止六個月

二零二二年 二零二一年

千港元 千港元

（未經審核） （未經審核）   

銀行存款利息收入 41 5

政府補貼 104 –

出售一間附屬公司權益的收益 10* –

其他 414 179  

569 184  

* 出售一間附屬公司權益的收益來自本集團向一名獨立第三方出售本公司間接全資附

屬公司Sky Heritage Holdings Limited的全部權益，代價為10,000港元。

7. 融資成本

截至六月三十日止六個月

二零二二年 二零二一年

千港元 千港元

（未經審核） （未經審核）   

銀行借貸利息 1,753 1,709

租賃利息 16 31  

1,769 1,740  
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8. 所得稅開支

截至六月三十日止六個月

二零二二年 二零二一年

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 1,893 275  

由於本集團於相關期間並無在香港產生任何應課稅溢利，故未就報告期間及截至二零二一

年六月三十日止六個月作出香港利得稅撥備。於報告期間及截至二零二一年六月三十日止

六個月，中國企業所得稅已按估計應課稅溢利的25%的稅率計提撥備。

9. 期內溢利

本集團報告期內溢利乃經扣除下列項目之後列賬：

截至六月三十日止六個月

二零二二年 二零二一年

千港元 千港元

（未經審核） （未經審核）   

物業、廠房及設備以及使用權資產折舊 736 902

董事酬金 1,088 561

綠化成本 441 790

物業管理服務費 1,508 798

樓宇管理、清潔及公用事業開支 476 592

維護成本 944 507

專業服務費 1,240 1,538

短期租賃相關開支 127 85

已售存貨成本 357 393  
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10. 每股盈利

計算本公司擁有人應佔每股基本及攤薄盈利乃基於以下數據：

截至六月三十日止六個月

二零二二年 二零二一年

千港元 千港元

（未經審核） （未經審核）   

就計算每股基本及攤薄盈利而言的溢利
本公司擁有人應佔溢利 2,130 529  

股份數目： 千股 千股

就計算每股基本及攤薄盈利而言的 

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二零二一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股息（截至二零二一年六月三十日止六個月：無）。

12. 物業、廠房及設備

於報告期間，本集團收購物業、廠房及設備項目，成本為26,000港元（截至二零二一年六月

三十日止六個月：236,000港元）。
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13. 於聯營公司之投資

於二零二二年 於二零二一年

六月三十日 十二月三十一日

千港元 千港元

（未經審核） （經審核）   

非上市投資：

應佔資產淨值 – 12,211

減值虧損 – (12,211)  

期末賬面值 – –  

於聯營公司之投資為佔本公司間接全資附屬公司Sky Heritage Holdings Limited持有Five Color 

Stone Technology Corporation之28%已發行股份。於二零二二年一月十二日，本集團與買方

訂立買賣協議，以10,000港元的代價出售Sky Heritage Holdings Limited的全部已發行股份。

出售事項完成後，本集團於二零二二年六月三十日不再擁有上述於聯營公司之投資。

14. 存貨

於二零二二年 於二零二一年

六月三十日 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 663 603  
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15. 貿易及其他應收賬項

於二零二二年 於二零二一年

六月三十日 十二月三十一日

千港元 千港元

（未經審核） （經審核）   

貿易應收賬款 4,790 7,966

呆賬撥備 (182) (182)  

4,608 7,784

其他預付款項 2,047 415

租金及其他按金 597 594

其他應收賬項 1,075 566  

8,327 9,359  

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。

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：

於二零二二年 於二零二一年

六月三十日 十二月三十一日

千港元 千港元

（未經審核） （經審核）   

0至90日 3,132 5,726

91至180日 893 1,743

181至365日 536 291

365日以上 47 24  

4,608 7,784  
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16. 貿易及其他應付賬項

於二零二二年 於二零二一年

六月三十日 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 1,117 1,226

其他應付賬項及應計費用 11,439 11,192

應付董事款項 2,247 1,727

應付直接控股公司金額 8,925 15,000

應付最終控股公司金額 52,500 50,000

應付直接控股公司之一名股東款項 3,000 3,000

其他應付稅項 387 205

合同負債 1,917 504  

81,532 82,854  

貿易應付賬項按收取貨品日期劃分之賬齡分析如下：

於二零二二年 於二零二一年

六月三十日 十二月三十一日

千港元 千港元

（未經審核） （經審核）   

0至90日 424 501

91至180日 – 725

181至365日 693 –  

1,117 1,226  

應付董事、直接控股公司、最終控股公司及直接控股公司之一名股東金額為無抵押、免息

及按要求償還。
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17. 銀行借貸

於二零二二年 於二零二一年

六月三十日 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：

於二零二二年 於二零二一年

六月三十日 十二月三十一日

千港元 千港元

（未經審核） （經審核）   

一年內 160,000 160,000  

本集團銀行借貸的賬面值乃以港元列值。

於二零二二年六月三十日及二零二一年十二月三十一日，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。

於二零二二年六月三十日，銀行貸款160,000,000港元（二零二一年十二月三十一日：

160,000,000港元）以下列各項作抵押：(i)投資物業392,000,000港元（二零二一年十二月三十一

日：392,000,000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

零二一年十二月三十一日：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（二零二一年十二月三十一日：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（二零二一年十二月三十一日：60%））。
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18. 股本

於二零二二年 於二零二一年

六月三十日 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

於二零二二年六月三十日，本集團並無任何重大資本承擔（二零二一年十二月三十一日：

無）。
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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：

於二零二二年 於二零二一年

六月三十日 十二月三十一日

千港元 千港元

（未經審核） （經審核）   

一年內 3,336 3,532

第二至第五年（包括首尾兩年） 1,785 2,020  

5,121 5,552  

21. 報告期後事項

於二零二二年七月，本公司與買方（一名獨立第三方）訂立買賣協議，出售WI Capital Co. 

Limited的全部已發行股份，代價為10,000港元。

22. 批核中期財務報表

本中期財務報表已於二零二二年八月二十九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服務。

本集團於報告期間的收益由截至二零二一年六月三十日止六個月的17,353,000港元增加

3,447,000港元或19.9%至報告期間的20,800,000港元，主要由於來自物業管理服務分部的收益

增加。

物業管理服務

本集團於中國提供物業管理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。物業管理服務的收益由截至二零二一年六月三十日止六個月的

10,825,000港元增加4,000,000港元或37.0%至報告期間的14,825,000港元，主要由於管理中的面

積增加。

園藝業務

本集團亦經營以「張記花園」作品牌之園藝業務，該品牌已有四十多年歷史。提供園藝服務

及植物銷售的收益由截至二零二一年六月三十日止六個月的3,316,000港元略微減少209,000

港元或6.3%至報告期間的3,107,000港元。

物業投資

投資物業的租賃收入由截至二零二一年六月三十日止六個月的3,212,000港元下降344,000港

元或10.7%至報告期間的2,868,000港元，主要由於每個公寓單位的平均租賃收入下降。
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員工成本

員工成本由截至二零二一年六月三十日止六個月的7,527,000港元增加919,000港元或12.2%至

報告期間的8,446,000港元，主要是由於自二零二二年一月起薪金增加。

物業相關開支

物業相關開支由截至二零二一年六月三十日止六個月的2,687,000港元增加682,000港元或

25.4%至報告期間的3,369,000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二零二一年六月三十日止六個月的3,877,000港元減少851,000港

元或21.9%至報告期間的3,026,000港元，主要是由於專業服務費用及其他開支減少。

融資成本

融資成本指銀行借貸及租賃負債的利息。融資成本由截至二零二一年六月三十日止六個月

的1,740,000港元輕微增加29,000港元或1.7%至報告期間的1,769,000港元。

期內溢利

本集團的期內溢利由截至二零二一年六月三十日止六個月的529,000港元增加1,601,000港元

或302.6%至報告期間的2,130,000港元，主要是由於物業管理服務分部的收益增加。

銀行及其他借貸

於二零二二年六月三十日，未償還銀行貸款合共為160,000,000港元（二零二一年十二月

三十一日：160,000,000港元）及本公司直接控股公司之一名股東、直接控股公司及最終控股

公司提供墊款總額64,425,000港元（二零二一年十二月三十一日：68,000,000港元）。

資產淨值

根據已發行股份2,819,102,084股（二零二一年十二月三十一日：2,819,102,084股）計算，本集

團於二零二二年六月三十日之每股資產淨值為0.06港元（二零二一年十二月三十一日：0.06

港元）。
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本集團已抵押資產

本集團已抵押其投資物業作為抵押品以獲發銀行借貸。於二零二二年六月三十日，該等已

抵押投資物業的公允值392,000,000港元（二零二一年十二月三十一日：392,000,000港元）。

於二零二二年六月三十日，銀行貸款160,000,000港元（二零二一年十二月三十一日：

160,000,000港元）以下列各項作抵押：(i)投資物業392,000,000港元（二零二一年十二月三十一

日：392,000,000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

零二一年十二月三十一日：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）（二零二一年十二月三十一日：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（二零二一年十二月三十一日：60%））。

於報告期間，本集團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。

於二零二二年六月三十日，有未償還銀行貸款160,000,000港元（二零二一年十二月三十一

日：160,000,000港元）。本集團之營運資金需求以銀行貸款、股東貸款及日常業務過程中產

生的現金撥付。

本集團於二零二二年六月三十日的資產負債比率為124%（二零二一年十二月三十一日：

127%）。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

董事會已決議不就報告期間派付任何中期股息（截至二零二一年六月三十日止六個月：無）。

所持有重大投資

於二零二二年六月三十日，本集團並無持有重大投資。

或然負債

於二零二二年六月三十日，本集團並無重大或然負債（於二零二一年十二月三十一日：無）。

重大收購及出售

茲提述本公司於二零二二年一月十二日發佈的公告。於二零二二年一月十二日，本集團

與買方訂立買賣協議，據此，本集團向一名獨立第三方出售本公司間接全資附屬公司Sky 

Heritage Holdings Limited（「出售公司」）的全部已發行股份，代價為10,000港元。如本公司二

零一七年年報所示，出售公司持有Five Color Stone Technology Corporation（一間投資控股公

司）之28%已發行股份，而Five Color Stone Technology Corporation分別持有台灣烯谷應材股份

有限公司（一間投資控股公司）全部股權以及持有台灣美創應材股份有限公司（一間主要從事

生產及銷售石墨烯及石墨烯相關產品之公司）80%股權。完成事項於緊隨簽立買賣協議後發

生。

除上述情況外，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

於二零二二年六月三十日，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

於二零二二年六月三十日，本集團合共有121名僱員（二零二一年十二月三十一日：117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

展望未來，本集團繼續發展及加強物業管理服務及其他相關分部，為本集團未來的收益及

溢利作出貢獻。

自二零二零年起，本集團在中國內地拓展物業管理及其他相關業務，該業務分部的收益由

截至二零二一年六月三十日止六個月的1,080萬港元增加至報告期間的1,480萬港元。管理層

旨在於日後增加物業管理服務項下的物業數目及地域擴張以研究拓展該分部。在這個數碼

時代，管理層亦尋求發展「烯谷物業」服務品牌，不斷優化升級物業服務體系，深耕傳統物

業服務的同時，在「互聯網+」的時代下順勢而為，以客戶價值為核心，搭建滿足客戶優質生

活需求的社區平台。

管理層進一步告知，於二零二一年十一月十八日，本集團與深圳市坣崗中亞電子城集團有
限責任公司（「中亞電子城集團」）訂立諒解備忘錄（「備忘錄」）。根據備忘錄，訂約方將就中
亞電子城集團持有的一塊位於中國內地深圳市寶安區的物業的可持續發展進行潛在租賃合

作（「潛在合作」）。管理層認為，該戰略合作不僅可擴大本集團業務、提高回報，亦可提高
本集團的市場競爭力。管理層亦相信，戰略合作將可積極拓展業務佈局，提升業務運營能

力，並讓本集團能夠快速把握深圳及更廣闊的中國內地市場機遇。管理層進一步認為，潛

在合作符合本集團的業務整合策略，屬公平合理，並符合本公司及其股東的整體利益。
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此外，管理層已跟進關於於日本及台灣的投資的保留審計意見。本集團分別於二零二二年

一月及二零二二年七月出售其於台灣及日本的投資。倘該兩項投資的審計問題可予以解

決，管理層將集中資源發展本集團業務，以令本公司及利益相關者整體獲益。然而，管理

層及董事會致力增加可預見未來本公司股東價值。

期末後事項

茲提述本公司日期為二零二二年七月六日及二零二二年七月二十九日的公告。於二零二二

年七月，本公司與買方（一名獨立第三方）訂立買賣協議，出售WI Capital Co. Limited（「WI 

Capital」）的全部已發行股份，代價為10,000港元。完成事項於二零二二年七月二十九日發

生，而本公司不再持有WI Capital之任何股份。董事認為，此次出售事項的結果不會對本公

司整體財務狀況及業務經營產生重大不利影響。

除上述情況外，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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保留意見的最新資料

本集團於截至二零二一年十二月三十一日止年度的簡明綜合財務報表由中匯安達會計師事

務所有限公司（「核數師」）審核。核數師對本集團截至二零二一年十二月三十一日止年度之
簡明綜合財務報表出具保留意見（「保留意見」），對能否提供足夠來自海外聯營公司及附屬
公司於截至二零二零年十二月三十一日、二零一九年十二月三十一日及二零一八年十二月

三十一日止各年度的審核證據出具「除外」意見。

Five Color Stone Technology Corporation（「Five Color Stone」）（保留意見1）

茲提述本公司於二零二二年一月十二日發佈的公告。於二零二二年一月十二日，本集團與

買方訂立買賣協議，據此，賣方已同意出售，且買方已同意購買待售股份，相當於出售公

司的全部已發行股份，總代價為10,000港元。如本公司二零一七年年報所示，出售公司持有

Five Color Stone（一間投資控股公司）之28%已發行股份，而Five Color Stone分別持有台灣烯

谷（一間投資控股公司）全部股權以及持有台灣美創（一間主要從事生產及銷售石墨烯及石墨

烯相關產品之公司）80%股權。完成事項於緊隨簽立買賣協議後發生。

WI Capital Co. Limited及WI Graphene Co. Limited（保留意見2）

茲提述本公司於二零二二年七月六日及二零二二年七月二十九日發佈的公告。於二零二二

年七月，本集團與買方訂立買賣協議，出售WI Capital的全部已發行股份，總代價為10,000

港元。如本公司二零一七年年報所示，WI Capital分別持有WI Graphene Co. Limited（一間主

要從事生產及銷售石墨烯及石墨烯相關產品之公司）80%股權。完成事項於二零二二年七月

二十九日發生。

如本公司截至二零二一年十二月三十一日止年度的董事會報告所披露，管理層已諮詢核數

師，並了解到，倘出售Five Color Stone及WI Capital如預期般於二零二二年十二月三十一日或

之前完成，保留意見1及2將僅為截至二零二二年十二月三十一日止年度之綜合財務報表中

二零二一年比較數字及截至二零二二年十二月三十一日止年度之損益數字，並不會對二零

二二年十二月三十一日的綜合財務狀況表造成任何影響。
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購股權計劃

計劃之目的

本公司現有購股權計劃（「計劃」）乃於二零一三年六月二十五日採納，旨在令本集團鼓勵或
嘉獎合資格參與者對本集團利益作出的貢獻及為此繼續努力及使本集團可招聘及╱或挽留

高才幹僱員，並吸引對本集團有所裨益之人才。

計劃之參與者

本公司董事獲授權酌情邀請合資格參與者，包括本集團或聯屬公司之董事或任何僱員（不論

全職或兼職）及任何本集團或聯屬公司之諮詢人、代理人或顧問根據計劃承購購股權（「購股
權」）認購本公司股份。

可供發行之股份總數

於採納日期（二零一三年六月二十五日），本公司根據計劃可供發行的股份（「股份」）總數為
263,165,208股，佔本公司於採納計劃當日已發行股份10%。

於二零一六年五月二十七日，一項更新計劃上限之普通決議案獲股東在本公司股東週年大

會上批准。於二零二二年六月三十日，根據計劃可供進一步發行的股份總數為281,910,208

股，佔本公司已發行股份10%。

於報告期內，概無根據計劃授出、行使、失效或註銷之購股權。
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各參與者之最高配額

於任何十二個月期內可授予任何一名參與者之購股權所涉及最高數目股份不得超過不時發

行之股份總數1%。

行使購股權之時間

購股權可於本公司董事釐定之期間根據計劃之條款隨時行使，但不得超過自授出日期起計

十年。並無訂明行使購股權前須持有之最短期限。

接納要約

授出購股權之要約可自要約日期後二十一日內於就每次接納初次支付1港元後獲接納。

釐定行使價之基準

購股權之行使價由董事會全權酌情釐定且不得低於以下最高者：

(a) 於授出日期（必須為營業日）聯交所每日報價表所列股份之收市價；

(b) 緊接授出日期前五個交易日聯交所每日報價表所列股份之平均收市價；及

(c) 股份之賬面值。

計劃之餘下年期

計劃於二零一三年六月二十五日生效及將於該日起十年期間內維持有效。

董事資料披露

於報告期內，概無董事資料有變動而須根據上市規則第13.51B(1)條予以披露。
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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

於二零二二年六月三十日，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：

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（附註(i)） 受控制法團權益 2,112,395,735 

股普通股

74.93%

附註：

(i) 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(i)黃先生持有深

圳市中亞實業發展有限公司90%股權及持有正博國際有限公司90%股權；(ii)深圳市中亞實業

發展有限公司持有中亞集團（香港）有限公司100%股權；及(iii)中亞集團（香港）有限公司及

正博國際有限公司分別持有中亞烯谷控股集團有限公司41%及59%的股權，而中亞烯谷控

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，於二零二二年六月三十日，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

於二零二二年六月三十日，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    

中亞烯谷控股集團有限公司 實益擁有人 2,112,395,735 74.93%

中亞集團（香港）有限公司（附註(2)） 受控制法團權益 2,112,395,735 74.93%

正博國際有限公司（附註(3)） 受控制法團權益 2,112,395,735 74.93%

深圳市中亞實業發展有限公司（附註(4)） 受控制法團權益 2,112,395,735 74.93%

附註：

(1) 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(i)黃先生持有深

圳市中亞實業發展有限公司90%股權及持有正博國際有限公司90%股權；(ii)深圳市中亞實業

發展有限公司持有中亞集團（香港）有限公司100%股權；及(iii)中亞集團（香港）有限公司及

正博國際有限公司分別持有中亞烯谷控股集團有限公司41%及59%的股權，而中亞烯谷控

股集團有限公司持有本公司2,112,395,735股股份。

(2) 中亞集團（香港）有限公司持有中亞烯谷控股集團有限公司41%實益權益，而中亞烯谷控股

集團有限公司持有2,112,395,735股本公司股份。因此，中亞集團（香港）有限公司被視為於

由中亞烯谷控股集團有限公司持有的2,112,395,735股本公司股份中擁有權益。
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(3) 正博國際有限公司持有中亞烯谷控股集團有限公司59%實益權益，而中亞烯谷控股集團有

限公司持有2,112,395,735股本公司股份。因此，正博國際有限公司被視為於由中亞烯谷控

股集團有限公司持有的2,112,395,735股本公司股份中擁有權益。

(4) 深圳市中亞實業發展有限公司為中亞集團（香港）有限公司的唯一股東。經參考上文附註

(1)及(2)，深圳市中亞實業發展有限公司被視為於由中亞烯谷控股集團有限公司持有的

2,112,395,735股本公司股份中擁有權益。

除上文所披露者外，於二零二二年六月三十日，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。

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：

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。
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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）、王麗姣女士、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，

其中包括審閱本集團於報告期間之未經審核中期財務報表。審核委員會認為，本集團於報

告期間的未經審核中期財務報表符合相關會計準則、規則及法規，並已作出適當披露。

刊發中期報告

本公司之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)。本公

司於報告期間之中期報告載有上市規則規定之一切材料，將於適時寄發予其股東，並刊載

於上述網站。

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，二零二二年八月二十九日
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