
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
全部或任何部分內容而產生或因依賴該等內容而引致的任何損失承擔任何責
任。

（香港股份代號：1570）
（於新加坡共和國註冊成立的有限責任公司）

截至2025年6月30日止六個月
未經審核中期業績公告

偉業控股有限公司（「本公司」）董事會（「董事會」）謹此宣佈本公司及其附屬公司
（統稱「本集團」）截至2025年6月30日止六個月之未經審核業績。本公告載列本公
司截至2025年6月30日止六個月之中期報告（「2025年中期報告」）全文，並符合香
港聯合交易所有限公司（「聯交所」）證券上市規則（「上市規則」）中有關中期業績
初步公告附載的資料的相關要求。

* 僅供識別





公司資料 2

財務概要 3

管理層討論及分析 4

權益披露 8

企業管治及其他資料 10

簡明綜合損益及其他全面收入表 13

簡明綜合財務狀況表 15

簡明綜合現金流量表 17

簡明綜合權益變動表 19

簡明綜合財務報表附註 21

目錄



偉業控股有限公司

02

公司資料

02

註冊辦事處
10 Bukit Batok Crescent
#06-05 The Spire
Singapore 658079

核數師
香港立信德豪會計師事務所有限公司

香港

干諾道中111號
永安中心25樓

香港股份過戶登記處
卓佳證券登記有限公司

香港

夏愨道16號
遠東金融中心17樓

主要往來銀行
中國建設銀行（河南分行）

中國河南省

鄭州市花園路80號
郵編：450003

中國建設銀行（海南分行）

中國

海南省海口市

國貿大道建行大廈

郵編：570125

大華銀行有限公司

80 Raffles Place
UOB Plaza
Singapore 048624

執行董事

陳志勇先生

獨立非執行董事

劉寧先生

董心誠先生

陳詩敏女士

審核委員會

陳詩敏女士（主席）

董心誠先生

劉寧先生

提名委員會

董心誠先生（主席）

陳詩敏女士

劉寧先生

薪酬委員會

劉寧先生（主席）

董心誠先生

陳詩敏女士

公司秘書

陳雪莉女士(ACS, ACG)
文潤華先生(ACG, HKACG)

位於中國的總部及主要營業地點

中國河南省

鄭州市鄭東新區

鄭開大道

楊橋路交叉口

偉業國際廣場

A座19樓

位於香港的主要營業地點

香港

上環干諾道中111號
永安中心16樓1601室
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財務概要

03

偉業控股有限公司（「本公司」）於新加坡共和國註冊成立。本公司的普通股（「股份」）自2016
年4月6日起在香港聯合交易所有限公司（「聯交所」）主板上市及交易。

本公司之董事（「董事」）會（「董事會」）欣然宣佈本公司及其附屬公司（統稱「本集團」）截至

2025年6月30日止六個月之未經審核之綜合業績連同截至2024年6月30日止六個月之比較數
字。

財務概要

截至6月30日止六個月（未經審核）

2025年 2024年
人民幣千元 人民幣千元

（經重列）

持續經營業務

收入 11,418 31,985
毛利 2,013 11,272
本公司擁有人應佔虧損 (22,240) (71,710)
每股虧損（人民幣分） (11.34) (35.57)
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管理層討論及分析
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財務回顧

截至6月30日止六個月（未經審核）

2025年 2024年
人民幣千元 人民幣千元

持續經營業務

物業開發

銷售 11,418 31,985
銷售成本 (9,405) (20,713)

毛利 2,013 11,272

毛利率 18% 35%

已終止經營業務

設備製造

銷售 – 26,731
銷售成本 – (17,014)

毛利 – 9,717

毛利率 – 36%

收入及毛利率（「毛利率」）
物業開發業務
物業開發銷售額由截至2024年6月30日止六個月的約人民幣（「人民幣」）32,000,000元減少至截
至2025年6月30日止六個月的約人民幣11,400,000元。截至2025年6月30日止六個月移交予客戶
的總淨可售樓面面積（「淨可售樓面面積」）約為873平方米（2024年：2,103平方米）。

物業開發業務的收入主要來自以下項目：熙境府及偉業上城三號院，該等項目分別貢獻約

人民幣7,300,000元及人民幣3,800,000元。
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管理層討論及分析
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財務回顧（續）

收入及毛利率（「毛利率」）（續）
物業開發業務（續）
物業開發業務的毛利（「毛利」）率由截至2024年6月30日止六個月的35%減少至截至2025年6月
30日止六個月的18%。此乃主要由於總收入的50%來自銷售商業單位，為本集團貢獻34%的
毛利率，而其被毛利率較低的住宅單位銷售所抵銷。因此，整體毛利率較2024年同期有所
下降。

銷售及分銷費用
截至2025年6月30日止六個月的銷售及分銷費用較2024年同期下降約56%，主要是由於截至
2025年6月30日止六個月推出的物業項目的促銷及市場營銷活動減少所致。

行政費用
截至2025年6月30日止六個月的行政費用較2024年同期減少約54%，主要是由於本集團內實
施有效成本管控措施以致薪金及專業費較2024年同期減少所致。

淨財務成本

截至6月30日止六個月（未經審核）

2025年 2024年
人民幣千元 人民幣千元

（經重列）

持續經營業務

利息費用 (9,627) (17,860)
利息收入 127 407

淨財務成本 (9,500) (17,453)

截至2025年6月30日止六個月的淨財務成本低於2024年同期，乃主要由於截至2025年6月30日
止六個月的貸款及借款利率下降，因此利息開支減少。
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管理層討論及分析
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財務回顧（續）

稅項
截至2025年6月30日止六個月的稅項開支為約人民幣41,000元（2024年稅項抵免：人民幣
21,383,000元），主要由於截至2025年6月30日止六個月溢利減少導致遞延稅項開支約人民幣
41,000元。

財務狀況回顧
合營企業投資減少人民幣110,000,000元，主要由於截至2025年6月30日止六個月內，根據法
院命令將於漢方藥業的51%股權轉讓予馮朝嶺所致。

貿易及其他應收款項增加約人民幣89,800,000元，亦主要由於截至2025年6月30日止六個月
內，根據法院命令確認應收馮朝嶺款項約人民幣105,600,000元。

財務資源及流動性
於2025年6月30日，本集團淨流動資產為約人民幣1,120,400,000元，與2024年12月31日相比增
加人民幣90,800,000元，由於開發物業及預付成本增加約人民幣12,500,000元、貿易及其他應
收款項增加約人民幣89,800,000元以及貿易及其他應付款項減少約人民幣28,000,000元，部分
由貸款及借款（即期）增加約人民幣4,900,000元及合約負債增加約人民幣11,000,000元抵銷所
致。銀行及其他借款主要以人民幣計值。於2025年6月30日，未償還貸款及借款總額為約人
民幣993,500,000元，現金及現金等價物為約人民幣7,600,000元。本集團於2025年6月30日的貸
款及借款詳情載於截至2025年6月30日止六個月的簡明綜合財務報表附註12。
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管理層討論及分析
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前景

展望2025年，中國宏觀經濟預計將保持穩定增長。政策利好，包括各市放寬購房及貸款限
制，以及隨後推出的「三支箭」措施，例如保交樓、信貸、債券發行及股權融資，均有利

於房地產企業。預計房地產市場及投資情緒將逐步企穩回升。此與二十大確立的「房子是

用來住的，不是用來炒的」長期指導原則相符。在城鎮化持續推進並產生持續需求，以及

三四線城市經濟預期增長的情況下，房地產的發展預計將成為市場焦點。本集團將積極加

快已竣工物業的去庫存，同時探索資產盤活的可行性，包括但不限於改變物業用途及出售

全部物業。
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權益披露

08

董事及最高行政人員在本公司及其相聯法團之股份、相關股份及債權證中擁有之權益

及淡倉

於2025年6月30日，本公司各董事及最高行政人員於本公司或其任何相聯法團（定義見香港
法例第571章《證券及期貨條例》（「《證券及期貨條例》」）第XV部）的股份、相關股份或債權證
中擁有須記錄於根據《證券及期貨條例》第352條規定存置的登記冊的權益或淡倉；或須根據
聯交所證券上市規則（「上市規則」）附錄C3所載本公司董事進行證券交易的標準守則（「標準
守則」）知會本公司及聯交所的權益或淡倉如下：

董事姓名 身份╱權益性質 證券數目

概約權益

百分比

陳志勇先生 實益權益 40,240,256 (L) 20.52%

(L) 表示好倉

除上文所披露者外，於2025年6月30日，本公司董事或最高行政人員概無於本公司及其相聯
法團（定義見《證券及期貨條例》第XV部）之股份、相關股份或債權證中擁有(a)任何根據《證
券及期貨條例》第XV部第7及8分部須知會本公司及聯交所的權益或淡倉（包括根據《證券及
期貨條例》之條文而被視為或當作擁有之權益或淡倉）；或(b)須記錄於本公司根據《證券及
期貨條例》第352條存置之登記冊內的權益或淡倉；或(c)根據《標準守則》須知會本公司及聯
交所的權益或淡倉。
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權益披露
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主要股東及其他人士於股份及相關股份中的權益及淡倉

於2025年6月30日，於本公司之股份及相關股份中擁有根據《證券及期貨條例》第XV部第2及3
分部之條文須向本公司披露之權益或淡倉，或已記錄於本公司根據《證券及期貨條例》第336
條存置之登記冊內的權益或淡倉之人士（本公司董事及最高行政人員除外）或實體如下：

主要股東名稱 身份╱權益性質 證券數目及類別

概約權益

百分比

張偉先生 實益權益 91,029,648 (L) 46.41%
受控法團權益（附註） 15,792,290 (L) 8.05%

美藝控股有限公司 實益權益 15,792,290 (L) 8.05%

附註： 張偉先生被視作於美藝控股有限公司（一間張偉先生全資擁有的公司）持有的15,792,290股股份中
擁有權益。

(L) 表示好倉

除上文所披露者外，於2025年6月30日，董事並不知悉任何其他人士（本公司董事及最高行
政人員除外）於本公司股份或相關股份中擁有須根據《證券及期貨條例》第XV部第2及3分部
的規定向本公司披露的權益或淡倉，或已記錄於本公司根據《證券及期貨條例》第336條存置
之登記冊內之權益或淡倉。
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企業管治及其他資料

10

僱員及薪酬政策

於2025年6月30日，本集團有33名（2024年：243名）僱員。截至2025年6月30日止六個月，本集
團僱員福利開支總額（包括董事袍金）約為人民幣4,200,000元（2024年：人民幣15,100,000元）。
僱員的薪酬待遇乃按每名僱員的資格、經驗、職位及年資決定。本集團亦提供其他員工福

利，包括醫療保險及壽險，並按合資格員工的表現及本集團的經營業績，授出酌情獎勵花

紅。

持有重大投資

除於附屬公司及合營企業的投資外，截至2025年6月30日止六個月，本集團並未於任何其他
公司之股權持有任何重大投資。

重大收購及出售

除本報告所披露者外，截至2025年6月30日止六個月，本集團概無任何重大收購及出售附屬
公司事宜。

淨資本負債比率

淨資本負債比率乃根據總負債減現金及現金等價物除以權益總額計算得出。總負債包括計

息貸款及借款。於2025年6月30日，本集團的淨資本負債比率為約76%，而2024年12月31日為
約73%。淨資本負債比率的詳情載於截至2025年6月30日止六個月的簡明綜合財務報表附註
19。

外匯風險

本集團的物業開發業務主要以人民幣及新元進行，前述兩種貨幣均為本集團各附屬公司的

功能性貨幣。本集團大部分貨幣資產與負債均以人民幣及新元計值。因此，董事認為本集

團面臨的外匯風險並不重大。本集團未利用任何金融工具進行對沖。

或有負債

本集團或有負債之詳情載於截至2025年6月30日止六個月的簡明綜合財務報表附註18。
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企業管治及其他資料
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股本

截至2025年6月30日止六個月本公司已發行股本之詳情載列於截至2025年6月30日止六個月的
簡明綜合財務報表附註13。於截至2025年6月30日止六個月，本公司已發行股本並無變動。

遵守企業管治守則

本公司致力建立良好的企業管治常規及程序，藉此增強投資者對本公司的信心及本公司的

問責。截至2025年6月30日止六個月，本公司一直採納上市規則附錄C1所載企業管治守則
（「企業管治守則」）作為其企業管治常規。董事會認為，本公司於截至2025年6月30日止六個
月整個期間一直遵守企業管治守則所載的適用守則條文。

購買、出售或贖回本公司上市證券

截至2025年6月30日止六個月，本公司概無購買、贖回或出售本公司上市證券。

中期股息

截至2025年6月30日止六個月董事會不建議宣派任何中期股息。

購股權計劃

於2025年6月30日並無購股權計劃。

報告期後事項

截至2025年6月30日止六個月後及直至本報告日期並無重大事項。

競爭及利益衝突

截至2025年6月30日止六個月，除本集團權益外，概無本公司董事、控股股東或彼等各自的
任何聯繫人從事任何與本集團業務構成競爭或可能構成競爭的業務或與本集團有任何其他

利益衝突。
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企業管治及其他資料
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審核委員會

於本報告日期，本公司審核委員會（「審核委員會」）由三名獨立非執行董事組成，即：

陳詩敏女士（主席）

董心誠先生

劉寧先生

審核委員會已審閱本集團截至2025年6月30日止六個月的綜合業績。

董事資料變動

除本中期報告所披露者外，自本公司截至2024年12月31日止年度年報刊發後以來及直至本
報告日期，概無董事資料變動須根據上市規則第13.51B(1)條予以披露。

董事進行證券交易的標準守則

本公司已採納上市規則附錄C3所載標準守則作為其本身有關董事證券交易的行為守則。經
對全體董事作出具體查詢後，董事確認，彼等於截至2025年6月30日止六個月內均一直遵守
標準守則的所有相關規定。

財務業績的審核或審閱

本公司核數師尚未審核或審閱截至2025年6月30日止六個月的本集團綜合業績。

承董事會命

偉業控股有限公司

陳志勇

執行主席

香港，2025年8月28日
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簡明綜合損益及其他全面收入表
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截至6月30日止六個月

2025年 2024年
附註 人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （未經審核）

（經重列）

持續經營業務

收入 4 11,418 31,985
銷售成本 (9,405) (20,713)

毛利 2,013 11,272

其他收入 5 3,202 5,731
銷售及分銷費用 (672) (1,512)
行政費用 (9,915) (21,411)
其他經營開支 (8,084) (59,753)

經營業績 (13,456) (65,673)

淨財務成本 6 (9,500) (17,453)

稅前虧損 8 (22,956) (83,126)
稅項費用 7 (41) 21,383

來自持續經營業務的期內虧損 (22,997) (61,743)

來自已終止經營業務的期內溢利╱（虧損）， 
扣除稅項 – (2,115)

期內虧損 (22,997) (63,858)
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截至6月30日止六個月

2025年 2024年
附註 人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （未經審核）

（經重列）

下列人士應佔虧損：

本公司擁有人 (22,240) (71,710)
非控股權益 (757) 7,852

期內虧損 (22,997) (63,858)

其他全面虧損

外匯換算差額－海外業務 (773) 365

期內其他全面（虧損）╱收入總額，扣除稅項 (773) 365

期內全面虧損總額 (23,770) (63,493)

下列人士應佔全面虧損總額：

本公司擁有人 (23,013) (71,513)
非控股權益 (757) 8,020

(23,770) (63,493)

每股虧損：

每股基本虧損（人民幣分） 15 (11.34) (36.56)
每股攤薄虧損（人民幣分） 15 (11.34) (36.56)

持續經營業務

每股基本虧損（人民幣分） 15 (11.34) (35.57)
每股攤薄虧損（人民幣分） 15 (11.34) (35.57)
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2025年6月30日 2024年12月31日
附註 人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （經審核）

非流動資產

物業、廠房及設備 9 9,994 11,236
無形資產 101 121
投資物業 463,000 466,000
合營企業 – 110,000
貿易及其他應收款項 99,160 99,160
應收關聯方款項 12,251 12,542
遞延稅項資產 3,638 3,666

588,144 702,725

流動資產

存貨 6,003 6,024
開發物業及預付成本 1,845,474 1,833,008
合約成本 21 268 268
貿易及其他應收款項 10 936,813 847,062
合約資產 21 214,246 214,246
預付稅金 63,602 63,596
現金及現金等價物 7,617 31,220

3,074,023 2,995,424
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2025年6月30日 2024年12月31日
附註 人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （經審核）

流動負債

貸款及借款 12 858,883 853,996
貿易及其他應付款項 11 761,051 789,059
合約負債 21 97,597 86,598
應付所得稅 236,108 236,212

1,953,639 1,965,865

淨流動資產 1,120,384 1,029,559

非流動負債

貸款及借款 12 134,598 134,598
遞延稅項負債 277,682 277,668

412,280 412,266

淨資產 1,296,248 1,320,018

權益

股本 13 359,700 359,700
儲備 604,840 627,853

本公司擁有人應佔權益 964,540 987,553
非控股權益 331,708 332,465

權益總額 1,296,248 1,320,018
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截至6月30日止六個月

2025年 2024年
人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （未經審核）

經營活動所用現金流量 (18,399) (191,416)

已付所得稅 (109) (3,589)

經營活動所用現金流量淨額 (18,508) (195,005)

投資活動現金流量：

購買物業、廠房及設備 – (287)
出售物業、廠房及設備所得款項 – 179
已收利息 127 469
應收非控股權益款項（非貿易） 291 3,572
出售合營企業的現金流入淨額 – 3,169

投資活動所得現金流量淨額 418 7,102
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截至6月30日止六個月

2025年 2024年
人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （未經審核）

融資活動現金流量：

受限制現金減少╱（增加） 18,601 (16,335)
償還租賃負債的本金部分 – (590)
已付利息 (9,627) (18,639)
償還貸款及借款 (20,113) (105,122)
貸款及借款所得款項 25,000 305,064

融資活動所得現金流量淨額 13,861 164,378

現金及現金等價物減少淨額 (4,229) (23,525)
財政期初現金及現金等價物 7,656 41,423
匯率波動對所持現金的影響 (773) 185

財政期末現金及現金等價物 2,654 18,083

其他資料：

現金及銀行結餘 7,617 54,855
減：受限制現金 (4,963) (33,921)
減：銀行透支 – (2,851)

簡明綜合現金流量表中的現金及現金等價物總額 2,654 18,083
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本公司擁有人應佔
 

股本 合併儲備 資本儲備

外匯換算

儲備 法定儲備 保留盈利 合計

非控股

權益 權益總額

人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元
          

於2024年1月1日 359,700 (59,669) (550) (35,340) 136,788 888,402 1,289,331 438,609 1,727,940
          

期內全面虧損總額

期內虧損 – – – – – (71,710) (71,710) 7,852 (63,858)
其他全面收入

外匯換算差額

 －海外業務 – – – 197 – – 197 168 365
          

期內全面虧損總額 – – – 197 – (71,710) (71,513) 8,020 (63,493)
          

自保留盈利轉撥至 
法定儲備 – – – – – – – – –

          

於2024年6月30日 359,700 (59,669) (550) (35,143) 136,788 816,692 1,217,818 446,629 1,664,447
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本公司擁有人應佔
 

股本 合併儲備 資本儲備 其他儲備

外匯換算

儲備 法定儲備 保留盈利 合計

非控股

權益 權益總額

人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元
           

於2025年1月1日 359,700 (59,669) (550) (4,391) (20,560) 135,915 577,108 987,553 332,465 1,320,018
           

期內全面虧損總額

期內虧損 – – – – – – (22,240) (22,240) (757) (22,997)
其他全面收入

外匯換算差額

 －海外業務 – – – – (773) – – (773) – (773)
           

期內全面虧損總額 – – – – (773) – (22,240) (23,013) (757) (23,770)
           

自保留盈利轉撥至 
法定儲備 – – – – – – – – – –

           

於2025年6月30日 359,700 (59,669) (550) (4,391) (21,333) 135,915 554,868 964,540 331,708 1,296,248
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1. 一般資料
偉業控股有限公司是一家於新加坡共和國註冊成立的公司。本公司註冊辦事處的地址

為10 Bukit Batok Crescent, #06-05 The Spire, Singapore 658079。本公司於2016年4月6日於香港
聯合交易所有限公司主板上市。

本集團的主要業務為在中華人民共和國（「中國」）發展住宅和商業物業。

2. 編製基準及主要會計政策
本中期財務報告乃按照香港聯合交易所有限公司證券上市規則（「上市規則」）附錄十六

的適用披露條文編製，包括符合國際會計準則理事會（「國際會計準則理事會」）頒佈的

國際會計準則（國際會計準則）第34號中期財務報告的規定。該報告獲准於2023年8月28
日刊發。

中期財務報告乃按2024年年度財務報表所採納的相同會計政策編製，惟預期將於2024
年年度財務報表反映的會計政策變動除外。任何會計政策變動的詳情載於附註3。

管理層於編製符合國際會計準則第34號的中期財務報告時，須按年初至今基準作出對
所應用政策及所呈報的資產及負債、收入及開支金額造成影響的判斷、估計及假設。

實際結果可能與該等估計有所不同。

本中期財務報告包括簡明綜合財務報表及所選說明附註。附註包括對了解本集團自

2024年年度財務報表刊發以來的財務狀況變動及表現而言屬重要的事件及交易的闡
釋。簡明綜合中期財務報表及其附註並不包括根據國際財務報告準則（「國際財務報告

準則」）編製完整財務報表所需的一切資料。
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3. 會計政策變動
本集團已於其中期綜合財務報表應用與其2024年年度財務報表相同之會計政策及計算
方法，惟下列於2025年首次採用的新訂準則及修訂本除外。然而，預計並非所有修訂
均會對本集團產生影響，原因為該等修訂或與本集團活動無關，或須進行與本集團現

行會計政策一致的會計處理。

以下新訂準則及修訂本自2025年1月1日開始的期間生效：

國際會計準則第21號及 
國際財務報告準則第1號修訂本

缺乏可兌換性

於本中期期間應用經修訂國際財務報告準則對本期間及過往期間的本集團財務狀況及

表現及╱或於本簡明綜合財務報表所載披露並無產生重大影響。

本集團並無提早應用任何於本會計期間尚未生效的新訂或經修訂國際財務報告準則。

4. 分部資料
為了便於管理，本集團按提供的產品和服務將分為若干業務分部，以下是兩個呈報的

經營分部：

I. 物業開發
物業開發包括商業和住宅物業單位的開發和銷售，中國境內的安置房建設，及投

資物業的租賃以獲取租金收入，及投資物業於長期內所產生的資本收益。
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4. 分部資料（續）
II. 潔淨室設備、暖通空調產品及空氣淨化綜合解決方案（「設備製造」）

潔淨室提供一個精密控制濕度、溫度及顆粒的環境。潔淨室設備包括風機過濾單

元、風淋室、潔淨棚、傳遞箱、無塵洗手烘乾機及潔淨工作台。暖通空調產品主

要為已安裝的偏轉格柵及出風口，用於引導及調節樓宇內部環境的氣流，確保在

有限空間內空氣的均勻分佈。空氣淨化設備（亦稱為空氣過濾器）是可從空氣中過

濾例如甲醛及PM2.5粒子等可造成不利健康風險（包括呼吸困難、氣喘及過敏）的固
態和氣態污染物的電子設備。透過每台空氣淨化設備內置的空氣過濾器或消毒系

統，可減低空氣中塵埃、污染物、細小微粒及揮發有機化合物的濃度，令附近的

居民受惠。透過與空氣淨化系統整合，本分部的其他解決方案已包括具有綜合保

安系統實施服務的智能家居設備、裝修材料，以及供應及安裝智能門窗系統。

本集團於截至2024年12月31日止年度已停止設備製造分部，並於截至2025年及2024
年6月30日止期間重新分類為已終止經營業務。

本集團的執行主席（首席運營決策者）監督不同的業務分部的經營業績，以便在資源配

置和績效考核上作出決策。分部表現乃按經營損益進行評估，如下表所述，當中若干

方面有別於簡明綜合財務報表中之經營損益計量。

所得稅以集團基礎統一管理，並不分配至經營分部。

經營分部間的轉讓價格，按與第三方之類似交易根據公平原則達致。

本集團內部並無經營分部之間的銷售。
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4. 分部資料（續）
須呈報收入及損益對賬

截至6月30日止六個月（未經審核）

持續經營業務物業開發 已終止經營業務設備製造 合計

2025年 2024年 2025年 2024年 2025年 2024年
人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

（經重列） （經重列）

外部客戶收入 11,418 31,985 – 26,731 11,418 58,716

分部業績 (13,456) (65,673) – (1,406) (13,456) (67,079)

財務收入 127 406 – 63 127 469
財務成本 (9,627) (18,140) – (498) (9,627) (18,638)

稅前虧損 (22,956) (85,248)
稅項 (41) 21,390
非控股權益 757 (7,852)

本公司擁有人應佔虧損 (22,240) (71,710)

截至6月30日止六個月（未經審核）

持續經營業務

物業開發

已終止經營業務

設備製造 合計

2025年 2024年 2025年 2024年 2025年 2024年
人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

其他分部資料

物業、廠房及設備折舊 747 2,853 – 1,091 747 3,944
使用權資產折舊 – – – 528 – 528
無形資產攤銷 20 20 – 105 20 125
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4. 分部資料（續）
地域分部
下表顯示本集團地域分部的收入資料：

地域分部

截至6月30日止六個月（未經審核）

持續經營業務

物業開發

已終止經營業務

設備製造 合計

收入 2025年 2024年 2025年 2024年 2025年 2024年
人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

（經重列） （經重列） （經重列）

中國 11,418 31,985 – 1,942 11,418 33,927
新加坡 – – – 24,660 – 24,660
其他國家 – – – 129 – 129

11,418 31,985 – 26,731 11,418 58,716
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5. 其他收入

截至6月30日止六個月

2025年 2024年
人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （未經審核）

（經重列）

持續經營業務

租金收入 3,074 4,600
出售物業、廠房及設備收益 1 –
出售合營企業收益 – 916
政府補助 9 3
其他 118 212

3,202 5,731

6. 淨財務成本

截至6月30日止六個月

2025年 2024年
人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （未經審核）

（經重列）

持續經營業務

利息費用 (9,627) (17,860)
利息收入 127 407

(9,500) (17,453)
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7. 稅項

截至6月30日止六個月

2025年 2024年
人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （未經審核）

（經重列）

持續經營業務

當期稅項費用

－當期 – (1,558)

– (1,558)

遞延稅項費用

－暫時差額產生及撥回 (41) (121)

(41) (121)

土地增值稅費用

－當期 – 23,062

– 23,062

(41) 21,383
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7. 稅項（續）
新加坡及中國所得稅負債乃根據新加坡及中國相關稅項法律及法規以適用比率計算。

根據於2007年3月16日頒佈並於2008年1月1日起實施的《中華人民共和國企業所得稅
法》，內資企業及外資企業的企業所得稅率已統一為25%。

根據《中華人民共和國企業所得稅法實施條例》，本公司於中國的附屬公司須就其向外

資控股公司宣派在2008年1月1日以後所賺取利潤而產生的股息繳納10%的預扣稅。就須
繳納預扣稅的股息，對已宣派的股息確認預扣稅撥備，而對於在可見的將來宣派的股

息，則確認相應的遞延稅項負債。

本集團內若干附屬公司正按當地稅務機構同意的視作稅基繳納企業所得稅。納稅責任

按視作產生利潤採用企業所得稅稅率釐定。視作產生利潤乃基於該等附屬公司所產生

收入的視作利潤率計算。

土地增值稅（「土地增值稅」）是對本集團位於中國所開發持作銷售的物業按土地價值升

值階梯稅率介於30%至60%徵收，而根據適用法規該稅率乃根據物業銷售的所得款項減
去可扣除開支計算。該可扣除開支包括土地使用權租賃開支、借款成本及所有物業開

發開支。

土地增值稅的撥備乃根據管理層對中國相關稅務法律及法規所載規定的理解所作最佳

估計計提。實際土地增值稅負債須待在物業開發項目竣工後由稅務機構釐定。本集團

尚未就其若干物業開發項目與稅務機構最終確定其土地增值稅的計算及付款。最後結

果可能會有別於初始記錄的金額，而任何差異將影響差異變現期的土地增值稅開支及

相關撥備。
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8. 稅前虧損
期內稅前虧損乃經扣除以下各項後達致：

截至6月30日止六個月

2025年 2024年
人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （未經審核）

（經重列）

持續經營業務

物業、廠房及設備折舊 747 2,853
無形資產攤銷 20 20
物業、廠房及設備撇銷 – 89

9. 物業、廠房及設備
於期內，本集團使用約人民幣零元（2024年：人民幣300,000元）於收購物業、廠房及設
備。

10. 貿易及其他應收款項
本集團的貿易應收款項並不計息並通常於30日至180日（2024年12月31日：30日至180日）
期限內結算。

以下為按發票日期呈列的貿易應收款項的賬齡分析：

2025年
6月30日

2024年
12月31日

人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （經審核）

0至30日 – –
31至90日 295 –
91至180日 – –
181至365日 – 2,730
超過365日 7,676 4,946

7,971 7,676
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11. 貿易及其他應付款項
貿易應付款項主要包括應付第三方的建築成本。

賬齡簡況
於報告日期，本集團按發票日期呈列的貿易應付款項的賬齡簡況如下：

2025年
6月30日

2024年
12月31日

人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （經審核）

0至30日 247,200 263,385
31至60日 – –
61至90日 796 –
超過90日 14,926 15,373

262,922 278,758
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12. 貸款及借款

於2025年6月30日 於2024年12月31日
有擔保 無擔保 總計 有擔保 無擔保 總計

人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （未經審核） （未經審核） （經審核） （經審核） （經審核）

應償還金額

－一年或一年內或按要求 769,283 89,600 858,883 769,396 84,600 853,996
－一年後 134,598 – 134,598 134,598 – 134,598

903,881 89,600 993,481 903,994 84,600 988,594

任何抵押品之詳情
本集團的貸款及借款包括銀行承兌、來自信託融資公司貸款、其他貸款、融資租賃負

債、銀行透支及銀行貸款。貸款及借款（不包括融資租賃負債）的擔保方式如下：

• 附屬公司資產、物業開發單位及投資物業的合法抵押；

• 物業、廠房及設備的合法抵押；

• 集團公司的公司擔保；及

• 第三方的擔保。
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13. 股本

股本

已發行

股份數目

人民幣千元 千股

已發行並繳足：

於2025年1月1日及6月30日 359,700 196,133

本公司宣派股息時，本公司普通股持有人有權收取所宣派股息。本公司每股普通股均

有一票無限制的投票權。

本財政期間末及上年年底無庫存股份。

14. 股息
董事會並無宣派或建議派發截至2025年6月30日止六個月的中期股息（2024年6月30日：
無）。



2025 中期報告

33

簡明綜合財務報表附註

33

15. 每股虧損

截至6月30日止六個月

2025年 2024年
來自持續及已終止經營業務 （未經審核） （未經審核）

本公司擁有人應佔虧損（人民幣千元） (22,240) (71,710)

已發行普通股的加權平均數（千股） 196,133 196,133

每股普通股虧損：

(i) 按已發行普通股加權平均數計算（人民幣分） (11.34) (36.56)

(ii) 按全面攤薄基準（人民幣分） (11.34) (36.56)

截至6月30日止六個月

2025年 2024年
來自持續經營業務 （未經審核） （未經審核）

本公司擁有人應佔虧損（人民幣千元） (22,240) (69,764)

已發行普通股的加權平均數（千股） 196,133 196,133

每股普通股虧損：

(i) 按已發行普通股加權平均數計算（人民幣分） (11.34) (35.57)

(ii) 按全面攤薄基準（人民幣分） (11.34) (35.57)
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15. 每股虧損（續）

截至6月30日止六個月

2025年 2024年
來自已終止經營業務 （未經審核） （未經審核）

本公司擁有人應佔虧損（人民幣千元） – (1,946)

已發行普通股的加權平均數（千股） 196,133 196,133

每股普通股虧損：

(i) 按已發行普通股加權平均數計算（人民幣分） – (0.99)

(ii) 按全面攤薄基準（人民幣分） – (0.99)

由於2025年6月30日及2024年6月30日並無潛在攤薄普通股，故每股普通股之攤薄虧損的
計算基準與每股普通股之基本虧損的計算基準相同。
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16. 資產淨值
基於發行人已發行股份（不包括庫存股份）總數計算的每股普通股的資產淨值（就發行

人及集團而言）載列如下：

2025年
6月30日

2024年
12月31日

（未經審核） （經審核）

本公司擁有人應佔資產淨值（人民幣千元） 964,540 987,553

普通股數目（千股） 196,133 196,133

按照財政年度結束時發行人已發行股本計算的

每股普通股資產淨值（人民幣元） 4.92 5.04

17. 資本承擔
於報告期末已訂約但未於簡明綜合財務報表確認之資本承擔呈列如下：

2025年
6月30日

2024年
12月31日

人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （經審核）

已授權及已訂約的開發費用 106,291 107,188
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18. 或有負債
於各報告日期，本集團的或有負債如下所示：

2025年
6月30日

2024年
12月31日

人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （經審核）

代表物業單位買方向金融機構提供的擔保 107,543 107,543

在轉讓土地業權事宜前，本集團為其物業買方安排了多家中國國內銀行以提供貸款和

抵押融通。依照中國消費者銀行慣例，該等銀行要求本集團提供關於該等貸款的擔

保，包括本金、利息和其他附帶費用。本集團需要在指定的銀行賬戶中保證一定數額

的現金款項，以此作為對銀行的擔保。若買方在一項貸款中違約，相關的抵押銀行有

權從受限制現金賬戶內扣除應償還款項。

在銀行收到客戶的由相關部門頒發的相關物業房屋所有權證時，由本集團向銀行提供

的該等擔保會由銀行予以解除。
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19. 淨資本負債比率

2025年
6月30日

2024年
12月31日

人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （經審核）

貸款及借款 993,481 988,594
減：現金及現金等價物 (7,617) (31,220)

淨負債 985,864 957,374

總權益 1,296,248 1,320,018

資本負債比率 76% 73%

20. 購股權
於2025年6月30日，本公司並無任何購股權計劃。

21. 合約結餘
下表提供有關貿易應收款項、合約成本、合約資產及來自客戶合約的合約負債之資

料。

2025年
6月30日

2024年
12月31日

人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （經審核）

貿易應收款項 2,995 2,700
合約成本 268 268
合約資產 214,246 214,246
合約負債 (97,597) (86,598)

本集團應用實際權宜之計，倘本集團以其他方式確認之該等資產的攤銷期間為一年或

更短，取得合約之附加成本於產生時確認為開支。
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21. 合約結餘（續）
合約資產與本集團於報告日期就已竣工但未開具發票的工程收取代價的權利有關。

合約負債主要與客戶就於符合收入確認標準前開發物業銷售及設備銷售之預付款項有

關。

成功為基礎之銷售佣金
本集團向物業銷售代理支付銷售佣金，以確保彼等成功為本集團獲得物業銷售合約。

採納國際財務報告準則第15號後，本集團將資本化該等附加成本為合約成本。

預估該等待完成合約成本總額時會使用判斷。於作出該等預估時，管理層依賴於工程

處的專家意見及須釐定收入性合約的進程以及亦依賴已竣工項目之過往經驗。預估合

約成本總額於各報告期審閱及根據自其變動日期起已確認潛在變動的相應影響作出調

整（如需要）。

本集團應用國際財務報告準則第15號第121段之實際權宜之計，如履約責任為原始預期
期限為一年或更短的合約的一部分，則不予披露有關其剩餘履約責任的資料。

22. 重大關聯方交易
就本報告而言，本公司能夠直接或間接控制另一方人士或對另一方人士的財務及經營

決策發揮重大影響力（反之亦然），或本公司與另一方人士均受制於共同控制或共同的

重大影響下，有關人士即被視為本公司之關聯方。關聯方可以是個別人士或其他實

體。

除簡明綜合財務報表其他章節披露的關聯方資料外，本集團與關聯方按雙方協定之條

款在期內進行了以下重大交易：
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22. 重大關聯方交易（續）
主要管理人員薪酬
本集團的主要管理人員指有權及有責任規劃、領導及控制本集團活動的人員。

截至6月30日止六個月

2025年 2024年
人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （未經審核）

董事袍金

－本公司董事 330 330
薪金，指向主要管理人員發放的薪酬總額 1,222 1,142
中國法定福利基金 64 64
中央公積金及定額供款 43 44

1,659 1,580

包括已向╱應向以下各方支付的款項：

－本公司董事 759 781
－其他主要管理人員 900 799

1,659 1,580
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23. 出售合營企業
於往年，河南偉業建設開發集團有限公司（「河南偉業」）就漢方藥業所持有位於河南省

鄭州市的地塊的開發土地使用權與漢方藥業的股權所有人馮朝嶺（為一名獨立第三方）

訂立合作協議（「合作協議」）。

根據合作協議，河南偉業將收購漢方藥業的51%股權。該股權的所有權作為土地使用
權轉讓予另一間公司的抵押，以用於各方聯合開發土地。

訂立合作協議後，本集團起訴馮朝嶺違反合作協議。本集團勝訴，而馮朝嶺在河南中

級人民法院終審判決中提出上訴。本案的終審判決為向股東提出約人民幣160,000,000
元的金錢索賠，並向本集團回購漢方的51%股權。

於2025年2月，本集團根據上述法院命令將於漢方藥業的51%股權轉讓予馮朝嶺。自
此，本集團不再持有漢方藥業任何股權。然而，本集團仍未收到馮朝嶺的款項。本集

團繼續尋求法律意見及採取適當行動以執行法院命令，包括成功取得法院命令凍結馮

朝嶺的資產（包括但不限於其於漢方藥業的股權）。

由於上述轉讓漢方藥業的股權，本集團不再持有漢方藥業任何股權，因此漢方藥業於

截至2025年6月30日止期間不再作為本集團的合營企業入賬。另一方面，根據法院判
令，本集團確認應收馮朝嶺金融資產減任何預期信貸虧損。

於2024年1月31日，本集團以現金代價人民幣3,169,700元出售其於湖北農谷中冷聯投資
有限公司（「農谷中冷聯」）的全部權益。農谷中冷聯於中國從事食品貿易、儲存服務、

投資控股、技術諮詢、研發技術服務。農谷中冷聯於出售日期的股權淨值約為人民幣

2,253,000元。出售農谷中冷聯產生收益約人民幣916,700元。
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