
1

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佈的內容概不負責，
對其準確性或完整性亦不發表任何聲明，並明確表示，概不就因本公佈全部或任何
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。

ART GROUP HOLDINGS LIMITED

錦藝集團控股有限公司
（於開曼群島註冊成立之有限公司）

（股份代號：565）

二零二二年中期業績公佈

錦藝集團控股有限公司（「本公司」）之董事會（「董事會」）欣然宣佈，本公司及其附屬
公司（統稱「本集團」）截至二零二二年十二月三十一日止六個月（「期內」）之未經審核
簡明綜合財務報表（已由本公司核數師及審核委員會審閱）連同二零二一年同期之比
較數字如下：

簡明綜合損益及其他全面收益表
截至二零二二年十二月三十一日止六個月

截至十二月三十一日
止六個月

二零二二年 二零二一年
（未經審核） （未經審核）

附註 港幣千元 港幣千元

持續經營業務
收益 3 74,788 94,447
銷售成本 (18,662) (18,321)

毛利 56,126 76,126
其他收入 17,599 20,815
行政開支 (13,067) (11,446)
租賃按金之減值虧損 (35,788) –
應收貸款之減值虧損 (28,866) –
投資物業公平值變動之虧損 (483,146) (3,614)
財務費用 4 (22,275) (23,661)
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除稅前（虧損）╱溢利 (509,417) 58,220
所得稅抵免╱（開支） 5 118,266 (13,760)

來自持續經營業務之期內（虧損）╱溢利 6 (391,151) 44,460

已終止經營業務
來自已終止經營業務之期內虧損 8 – (10,476)

期內（虧損）╱溢利 (391,151) 33,984

其他全面（開支）╱收益：
將不會重新分類至損益的項目
由功能貨幣換算至呈列貨幣的匯兌差額 (40,982) 21,846

期內其他全面（開支）╱收益（已扣除所得稅） (40,982) 21,846

期內全面（開支）╱收益總額 (432,133) 55,830

本公司擁有人應佔期內（虧損）╱溢利：
－來自持續經營業務 (391,151) 35,734
－來自已終止經營業務 – (10,263)

本公司擁有人應佔期內（虧損）╱溢利 (391,151) 25,471

非控股權益應佔期內溢利：
－來自持續經營業務 – 8,726
－來自已終止經營業務 – (213)

非控股權益應佔期內溢利 – 8,513

(391,151) 33,984

截至十二月三十一日
止六個月

二零二二年 二零二一年
（未經審核） （未經審核）

附註 港幣千元 港幣千元
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以下應佔期內全面（開支）╱收益總額：
－本公司擁有人 (432,133) 45,161

－非控股權益 – 10,669

(432,133) 55,830

本公司擁有人應佔期內全面（開支）╱ 

收益總額：
－來自持續經營業務 (432,133) 55,803

－來自已終止經營業務 – (10,642)

(432,133) 45,161

每股（虧損）╱盈利 9

來自持續經營及已終止經營業務
基本（港仙） (14.55) 0.95

攤薄（港仙） (14.55) 0.95

來自持續經營業務
基本（港仙） (14.55) 1.33

攤薄（港仙） (14.55) 1.33

來自已終止經營業務
基本（港仙） – (0.38)

攤薄（港仙） – (0.38)

截至十二月三十一日
止六個月

二零二二年 二零二一年
（未經審核） （未經審核）

附註 港幣千元 港幣千元
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簡明綜合財務狀況表
於二零二二年十二月三十一日

二零二二年 二零二二年
十二月三十一日 六月三十日

附註 港幣千元 港幣千元
（未經審核） （經審核）

非流動資產
物業、廠房及設備 3,562 3,786

使用權資產 4,604 5,336

投資物業 1,292,045 1,843,529

租賃按金 146,862 186,623

1,447,073 2,039,274

流動資產
應收貿易賬款及其他應收款項 10 39,855 22,949

應收貸款 163,572 213,709

銀行結餘及現金 9,298 21,526

212,725 258,184

流動負債
其他應付款項 11 62,400 43,656

合約負債 5,559 9,881

租賃負債 92,862 88,808

應付主要股東款項 1,617 47,496

債券 15,341 15,341

稅項負債 2,208 2,621

179,987 207,803

流動資產淨值 32,738 50,381

總資產減流動負債 1,479,811 2,089,655
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股本及儲備
股本 26,888 26,888

儲備 553,403 985,536

總權益 580,291 1,012,424

非流動負債
租賃負債 837,150 887,292

遞延稅項負債 51,360 179,936

債券 11,010 10,003

899,520 1,077,231

1,479,811 2,089,655

二零二二年 二零二二年
十二月三十一日 六月三十日

附註 港幣千元 港幣千元
（未經審核） （經審核）
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簡明綜合財務報表附註
截至二零二二年十二月三十一日止六個月

1. 編製基準

簡明綜合財務報表乃按照香港聯合交易所有限公司證券上市規則附錄十六之適用披露規定及
由香港會計師公會（「香港會計師公會」）頒佈的香港會計準則（「香港會計準則」）第34號「中期財
務報告」編製。

2. 主要會計政策

簡明綜合財務報表乃按歷史成本編製，惟若干投資物業按公平值計量則除外。

除應用香港財務報告準則（「香港財務報告準則」）之修訂本所引致之新增會計政策外，截至二
零二二年十二月三十一日止六個月的簡明綜合財務報表所採用的會計政策及計算方法與截至
二零二二年六月三十日止年度的本集團全年綜合財務報表所呈列者一致。

應用香港財務報告準則之修訂本

於本中期期間，本集團首次應用以下香港會計師公會頒佈的新訂香港財務報告準則及修訂本
（於二零二二年七月一日或之後開始的年度期間強制生效），以編製本集團的簡明綜合財務報
表：

香港財務報告準則第3號（修訂本） 引用概念框架
香港會計準則第16號（修訂本） 物業、廠房及設備－擬定用途前的所得款項
香港會計準則第37號（修訂本） 虧損性合約－履行合約的成本
香港財務報告準則（修訂本） 香港財務報告準則二零一八年至二零二零年之 

年度改進

於本中期期間應用上述香港財務報告準則修訂本對本集團簡明綜合財務報表及╱或於該等簡
明綜合財務報表載列之披露資料並無構成重大影響。
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3. 收益及分類資料

收益指(i)於日常營業過程中已收及應收租賃款項（已扣除年內相關稅項）；及(ii)已收及應收物
業管理及相關服務費用。

截至十二月三十一日止六個月
二零二二年 二零二一年
港幣千元 港幣千元

（未經審核） （未經審核）

持續經營業務
主要業務服務之收益：

香港財務報告準則第16號範圍內的收益
物業租賃之租金收入 30,657 37,407

香港財務報告準則第15號範圍內的來自客戶合約之收益
物業管理費收入 43,441 55,293

物業管理－其他相關服務 690 1,747

44,131 57,040

74,788 94,447

按收益確認時間分類：

隨時間：
物業管理費收入 43,441 55,293

物業管理－其他相關服務 690 1,747

44,131 57,040
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來自客戶合約之收益之履約責任

(i) 物業管理費

物業管理費於服務期內確認。本集團根據合約提前一至三個月向客戶收取每月物業管理
費付款。分配至物業管理服務的預付代價確認為合約負債，並於服務期間解除。

分類資料

就資源分配及評估分類表現而向董事會（即主要營運決策者（「主要營運決策者」））報告之資料
乃集中於交付貨物或所提供服務之類別。

於截至二零二二年六月三十日止期間前，由於本集團從事物業營運及生物科技業務，並以此
作為主要營運決策者所用的基礎，故本公司管理層釐定，本集團有兩個經營分類。就產品角度
審視而言，管理層評估物業營運及生物科技分類之表現。

截至二零二一年十二月三十一日止期間，生物科技分類因出售相關附屬公司而終止經營。

於終止經營生物科技分類後，本集團於中華人民共和國（「中國」）僅有一個單一可呈報分類（即
物業營運分類）。所呈報之分類資料不包括此已終止經營業務任何金額，詳情載於附註8。

分類業績指分類之損益（並未計及所得稅抵免／（開支）、貸款利息收入、應收貸款之減值虧損
及未分配行政費用）。
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物業營運分類之單一租戶佔本集團截至二零二二年十二月三十一日止六個月之收益10%或以
上（截至二零二一年十二月三十一日止六個月：一名）。來自該租戶之總收益為港幣10,830,000

元（截至二零二一年十二月三十一日止六個月：港幣17,272,000元）。

主要營運決策者根據銷量及純利評估物業營運分類之表現。

主要營運決策者根據各分類的經營業績作出決策。由於主要營運決策者並無就分配資源及評
估表現而定期審閱該等資料，概無呈列分類資產及分類負債的分析。因此，僅呈列分類收益及
分類業績。

截至二零二二年十二月三十一日止六個月
持續經營業務 物業營運

港幣千元

收益 74,788

分類業績 (483,471)

所得稅抵免 118,266

貸款利息收入 8,967

應收貸款之減值虧損 (28,866)

未分配行政費用 (6,047)

來自持續經營業務之期內虧損 (391,151)
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截至二零二二年十二月三十一日止六個月
持續經營業務 物業營運 未分配 總計

港幣千元 港幣千元 港幣千元

計入計量分類損益之金額

利息收入 16 1 17

利息開支 (21,226) (1,049) (22,275)

投資物業公平值變動之虧損 (483,146) – (483,146)

定期向主要營運決策者提供 

但不計入計量分類損益之金額

物業、廠房及設備之折舊 (91) (2) (93)

使用權資產之折舊 (99) (493) (592)

截至二零二一年十二月三十一日止六個月
持續經營業務 物業營運

港幣千元

收益 94,447

分類業績 55,041

所得稅開支 (13,760)

貸款利息收入 11,288

未分配行政費用 (8,109)

來自持續經營業務之期內溢利 44,460
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截至二零二一年十二月三十一日止六個月
持續經營業務 物業營運 未分配 總計

港幣千元 港幣千元 港幣千元

計入計量分類損益之金額

利息收入 2,861 307 3,168

利息開支 (22,563) (1,098) (23,661)

投資物業公平值變動之虧損 (3,614) – (3,614)

定期向主要營運決策者提供 

但不計入計量分類損益之金額

物業、廠房及設備之折舊 – (37) (37)

使用權資產之折舊 – (583) (583)

添置非流動資產 8,940 1,971 10,911

本集團收益及分類業績貢獻絕大部分源自中國租戶，而其資產絕大部分位於中國，因此亦無
呈列地域市場分析。
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4. 財務費用

截至十二月三十一日止六個月
二零二二年 二零二一年
港幣千元 港幣千元

（未經審核） （未經審核）

持續經營業務
下列項目之利息
－債券 1,006 1,072

－租賃負債 21,269 22,589

22,275 23,661

5. 所得稅抵免╱（開支）

截至十二月三十一日止六個月
二零二二年 二零二一年
港幣千元 港幣千元

（未經審核） （未經審核）

持續經營業務
於損益確認之所得稅

中國企業所得稅（「企業所得稅」）
－即期所得稅 2,521 14,664

遞延稅項 (120,787) (904)

(118,266) 13,760
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香港利得稅按期內估計應課稅溢利之16.5%（截至二零二一年十二月三十一日止六個月：
16.5%）計算。由於本集團在兩個期間內於香港並無產生任何應課稅溢利，故並無於簡明綜合
財務報表中作出香港利得稅撥備。

根據中國企業所得稅法（「企業所得稅法」）及企業所得稅法實施條例，中國附屬公司在兩個期
間內之稅率為25%。

截至二零二二年十二月三十一日止六個月，並無就根據企業所得稅法本集團應佔中國附屬公
司之未分配保留盈利確認遞延稅項負債（二零二二年六月三十日：無），而倘該等溢利分派予
中國以外之股東，則須繳交預扣稅。

6. 來自持續經營業務之期內（虧損）╱溢利

截至十二月三十一日止六個月
二零二二年 二零二一年
港幣千元 港幣千元

（未經審核） （未經審核）

持續經營業務
期內溢利乃經扣除下列各項得出：

物業、廠房及設備之折舊 93 37

使用權資產之折舊 592 583

有關租賃場所的短期租賃相關開支 – 51

匯兌虧損淨額 2,724 458

7. 股息

於中期期間並無派付、宣派或建議派發任何股息，自中期期末以來亦無建議派發任何股息（截
至二零二一年十二月三十一日止六個月：無）。
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8. 已終止經營業務

於截至二零二一年十二月三十一日止期間，本集團訂立買賣協議出售其於C i t y  C h a r m 

International Limited及其進行本集團全部生物科技業務的附屬公司（「出售集團」）之100%股權。
出售已於二零二一年十一月二十二日完成，本集團於該日失去對出售集團之控制權。本集團
之生物科技業務被視為已終止經營業務。

來自中國已終止經營生物科技業務之截至二零二一年十二月三十一日止期間虧損載列如下。
簡明綜合損益及其他全面收益表中的比較數字經已重列，以將中國生物科技業務重新呈列為
已終止經營業務。

截至
二零二一年

十二月三十一日
止六個月
港幣千元

（未經審核）

期內中國生物科技業務之虧損 1,305

出售中國生物科技業務之虧損 9,171

10,476
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中國生物科技業務於過往中期期間之業績如下：

截至
二零二一年

十一月二十二日
止期間

港幣千元
（未經審核）

收益 –

銷售成本 –

毛利 –

其他收入 243

行政開支 (1,394)

財務費用 (154)

除稅前虧損 (1,305)

所得稅開支 –

期內虧損 (1,305)
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出售集團於出售日期之資產淨值如下：

港幣千元
（未經審核）

出售一間附屬公司之虧損：
總代價 – *

減：已出售之資產淨值 3,166

加：非控股權益 (12,337)

出售虧損 (9,171)

總代價以下列方式支付：
已收現金代價 – *

出售產生之現金流出淨額：
已收現金代價 – *

已出售之銀行結餘及現金 (46)

現金流出淨額 (46)

出售集團之現金流量：

截至
二零二一年

十一月二十二日
止期間

港幣千元
（未經審核）

經營活動產生之現金流量淨額 31,002

投資活動產生之現金流量淨額 –

融資活動產生之現金流量淨額 (31,030)

現金流量淨額 (28)

*　少於港幣1,000元
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9. 每股（虧損）╱盈利

來自持續經營業務及已終止經營業務

本公司擁有人應佔來自持續經營業務及已終止經營業務之每股基本及攤薄（虧損）╱盈利乃按
以下數據計算：

截至十二月三十一日止六個月
二零二二年 二零二一年
港幣千元 港幣千元

（未經審核） （未經審核）

（虧損）╱盈利

就計算每股基本及攤薄（虧損）╱盈利之 

本公司擁有人應佔期內（虧損）╱溢利 (391,151) 25,471

截至十二月三十一日止六個月
二零二二年 二零二一年

千股 千股
（未經審核） （未經審核）

股份數目

就計算每股基本盈利之普通股加權平均數 2,688,805 2,688,805

本公司發行有關購股權之普通股潛在攤薄影響 394 1,930

就計算每股攤薄盈利之普通股加權平均數 2,689,199 2,690,735
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來自持續經營業務

本公司擁有人應佔來自持續經營業務之每股基本及攤薄（虧損）╱盈利乃按以下數據計算：

截至十二月三十一日止六個月
二零二二年 二零二一年
港幣千元 港幣千元

（未經審核） （未經審核）

（虧損）╱盈利

計算來自持續經營業務之每股基本及攤薄（虧損）╱盈利之 

期內（虧損）╱溢利 (391,151) 35,734

截至十二月三十一日止六個月
二零二二年 二零二一年

千股 千股
（未經審核） （未經審核）

股份數目

就計算每股基本盈利之普通股加權平均數 2,688,805 2,688,805

本公司發行有關購股權之普通股潛在攤薄影響 394 1,930

就計算每股攤薄盈利之普通股加權平均數 2,689,199 2,690,735
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來自已終止經營業務

來自截至二零二一年十二月三十一日止六個月已終止經營業務之每股基本虧損為每股0.38港
仙及來自已終止經營業務之每股攤薄虧損為每股0.38港仙，乃根據來自已終止經營業務之期
內虧損約港幣10,263,000元及上文就每股基本及攤薄虧損詳列之分母計算得出。

10. 應收貿易賬款及其他應收款項

二零二二年 二零二二年
十二月三十一日 六月三十日

港幣千元 港幣千元
（未經審核） （經審核）

應收貿易賬款 19,339 11,036

預付款項 1,636 1,185

其他應收款項 18,880 10,728

39,855 22,949

於二零二二年十二月三十一日及二零二二年六月三十日，本集團全部應收貿易賬款按相關集
團實體之功能貨幣呈列。

以下為根據提供服務日期呈列的應收貿易賬款賬齡分析：

二零二二年 二零二二年
十二月三十一日 六月三十日

港幣千元 港幣千元
（未經審核） （經審核）

0至60日 9,424 7,196

61至90日 1,533 1,449

超過90日 8,382 2,391

19,339 11,036

本集團按等於全期預期信貸虧損（「預期信貸虧損」）之金額計量應收貿易賬款虧損撥備，對有
關金額進行個別評估。鑑於本集團過往並無任何重大信貸虧損，且持有租戶之租賃按金足以
抵禦潛在信貸風險，故預期信貸虧損撥備並不重大。
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接納任何新租戶前，本集團會評估潛在租戶之信貸質素。49%（二零二二年六月三十日：65%）
並無逾期或減值之應收貿易賬款在本集團所採納之內部信貸評估下處於良好信貸評級。

11. 其他應付款項

二零二二年 二零二二年
十二月三十一日 六月三十日

港幣千元 港幣千元
（未經審核） （經審核）

預收款項 30,648 11,339

已收租戶按金 27,083 27,488

應計費用及其他應付款項 4,666 4,814

應付股息 3 15

62,400 43,656
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管理層討論及分析

營運及財務回顧

本集團透過持有鄭州中原錦藝商業運營管理有限公司（「中原錦藝」）全部股權於中
國主要從事物業營運業務。中原錦藝的主要業務為物業營運業務。於截至二零二一
年十二月三十一日止六個月，本公司收購中原錦藝25%的股權。於完成後，中原錦藝
成為本公司的間接全資附屬公司。詳情請參閱日期為二零二一年十一月十五日的公
佈。

中原錦藝出租佳潮購物中心，租期於二零三六年中屆滿，包括一座4層高的整幢購物
商場，其下建有一層地下商業區，建築面積約為125,188平方米，位於中國河南省鄭
州市。本集團自根據相關租賃協議應收租戶的每月租金、管理及營運服務的收入產
生收益，餘下租期介乎1年至12年。佳潮購物中心是一站式購物天堂，提供購物、餐
飲及娛樂等各項服務及商品，例如一間知名百貨商店、電影院、超市、KTV（卡啦OK

店）、珠寶、美容店舖、家電商舖、國際名牌時裝、健身、時尚生活、休閒服裝╱運動、
兒童天地、兒童學習及食肆。於二零二二年十二月三十一日，佳潮購物中心約98.9%

可出租面積已租予約134名租戶。佳潮購物中心的若干面積按短期租賃租予租戶，用
於潮流單品攤位等。
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此外，中原錦藝向一名房地產開發商租賃購物中心C區，租期至二零三六年中屆滿，
該商場乃一座5層高的綜合商業中心，其下建有一層地下商業區，建築面積約80,118

平方米，位於鄭州市。購物中心C區乃毗鄰佳潮購物中心之購物中心。中原錦藝根
據相關租賃協議向多個獨立租戶推廣及轉租購物中心C區，餘下租期介乎一年至八
年。於二零二二年十二月三十一日，購物中心C區約91.1%可出租面積已租出作零售
店舗、餐廳及╱或作娛樂及休閒用途，約105名租戶提供各種服務及商品，包括電影
院、水族館、珠寶、美容店舗、汽車銷售、國際名牌時裝、健身、時尚生活、休閒服裝
╱運動、兒童天地、兒童學習及食肆。購物中心C區的若干面積按短期租約租予租
戶，用於潮流單品攤位等。

中原錦藝擁有由能幹及資深管理層及員工組成的現有團隊同時經營兩座購物中心
之優勢。因此，經營購物中心之額外成本對中原錦藝而言屬微不足道，而向租戶招
租該等購物中心則可賺取可觀的收入。董事會相信可供購物的面積越大，可經營相
近類型商舗就越多，從而吸引更多顧客，以供彼等選購多元的知名品牌。佳潮購物
中心及購物中心C區同時由中原錦藝管理，將對本集團客流量及租戶等級帶來積極
好處及協同影響，並最終為本集團的物業營運業務之收益及利潤率作出貢獻。

截至二零二一年十二月三十一日止六個月，本集團出售了位於中國雲南省紅河州的
生物科技分類（本公司持有該分類60%的股權）。由於中國監管機構並未授出大麻二酚
（「大麻二酚」）的生產許可證，故自二零一九年成立以來尚未開始商業生產，董事會
決定停止營運該分類，以免產生進一步費用。
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於二零二一年四月二十八日，本公司的間接全資中國附屬公司與獨立第三方福建千
城綠景觀工程有限公司（「借款人」）訂立貸款協議，據此，其同意向借款人提供本金
額為人民幣250百萬元的貸款，年利率為7.5厘，自提取日期起計為期12個月。截至二
零二二年六月三十日止年度，本金額修訂為人民幣210百萬元，年利率為4.785厘。本
集團將集中資源用於物業營運業務，且無意開展放貸業務。借款人與本集團接洽，
尋求融資途徑。訂立上述貸款協議乃由於(i)本集團有盈餘現金；(ii)本集團將收取利
息收入；及(iii)借款人及其擔保人的信貸及償還能力。於二零二二年六月二十九日，
訂約雙方同意延長貸款的還款日期至二零二三年四月二十七日（「經續期貸款」）。於
延長經續期貸款前，本公司已進行若干工作以評估借款人及擔保人的信貸風險及還
款能力，有關工作包括(i)取得及審查當時可獲得的借款人最新管理賬目；(ii)了解借
款人的最新業務、營運及預測；(iii)取得及審查借款人及擔保人的若干現有業務合
約；及(iv)對借款人及擔保人開展最新背景及企業查詢。於二零二三年二月二十八
日，本集團尚未收到於二零二三年一月三十一日到期的第二筆經續期貸款還款人民
幣90百萬元。詳情請同時參閱本公司日期為二零二一年四月二十八日、二零二一年
五月十三日、二零二一年十一月十九日、二零二二年五月二十七日、二零二二年六
月二十九日及二零二三年二月二十三日的公佈以及本公司日期為二零二二年八月
十二日的通函。
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自二零二零年初起，COVID-19疫情在全球範圍內蔓延，此後，全球各地的情況持續
迅速變化。董事會認為本集團的業務於期內受到購物商場關閉及疫情防控的重大影
響。本集團為受疫情影響的佳潮購物中心及購物中心C區（包括潮流單品攤位）超過
235名租戶（二零二一年：15名租戶）提供支援，於期內按不同基準降低其租金、管理
及營運服務費用，總額約港幣32,634,000元（二零二一年：港幣1,031,000元）。本集團
將降低成本作為關鍵策略重點，以助應對因COVID-19疫情而導致的業務不確定因
素。此外，本集團亦致力於在此困難時期保護及提升租戶及客戶利益，同時以其僱
員及業務合作夥伴的安全及福祉為首要任務。

持續經營業務

收益

期內，本集團錄得收益約港幣74,788,000元（二零二一年：港幣94,447,000元），較二
零二一年減少約20.8%。本集團之收益包括已收及應收佳潮購物中心及購物中心C區
租戶之每月租金、管理及營運服務收入。期內收益減少乃由於按不同基準削減佳潮
購物中心及購物中心C區（包括潮流單品攤位）逾235名受疫情影響的租戶（二零二一
年：15名租戶）的租金、管理及營運服務費，總額約為港幣32,634,000元（二零二一年：
港幣1,031,000元）。
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毛利

期內，毛利率約75.0%（二零二一年：80.6%）。物業營運分類之銷售成本（如經營購物
中心產生之供水、供電及供熱收費、租金、薪金及工資、營銷及推廣開支、公共安全
及衛生開支、維修及保養費等）較簡單，乃由於其業務性質所致。毛利率下降乃由於
期內削減佳潮購物中心及購物中心C區逾235名受疫情影響的租戶的租金、管理及營
運服務費導致的收益減少。

期內虧損

本集團於期內產生虧損約港幣391,151,000元（二零二一年溢利：港幣44,460,000元）。
期內虧損率為523.0%（二零二一年利潤率：47.1%）。虧損及虧損率於截至二零二二
年十二月三十一日止六個月均大幅減少乃主要由於二零二二年十月至十一月期
間的COVID-19疫情管控政策導致兩個購物中心強制停業，令本集團投資物業佳潮
購物中心及購物中心C區公平值大幅減少約港幣483,146,000元（二零二一年：港幣
3,614,000元）。

其他收入

截至二零二二年十二月三十一日止六個月其他收入約為港幣17,599,000元（二零二一
年：港幣20,815,000元），包括物業營運分類產生的其他收入，例如汽車停車費及向租
戶提供的其他服務。其他收入減少乃由於二零二二年十月至十一月期間佳潮購物中
心及購物中心C區因COVID-19疫情管控政策強制停業。

開支

行政開支約為港幣13,067,000元（二零二一年：港幣11,446,000元），佔截至二零二二
年十二月三十一日止六個月之收益約17.5%（二零二一年：12.1%）。行政開支增加約
14.2%，乃主要由於期內本公司功能貨幣人民幣貶值所致。
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期內應收貸款之減值虧損約為港幣28,866,000元（二零二一年：無）。大幅增加乃由
於貸款於原到期日二零二二年四月二十七日後延長一年，在一定程度上增加信貸風
險。

減值虧損乃基於本集團委聘的獨立估值師所編製的預期信貸虧損（「預期信貸虧損」）
評估進行估計。應收貸款的預期信貸虧損乃以三個參數（即違約風險敞口（「違約風
險敞口」）、違約概率（「違約概率」）及違約損失率（「違約損失率」））進行估計。

違約風險敞口乃基於本集團按攤銷成本計量的經貼現應收貸款。違約概率乃參考借
款人的信貸評級分析及借款人的最新財務表現進行估計，並就前瞻性因素作進一
步調整。根據借款人的信貸評級分析並於整個期間採用一致方法，估值師認為，借
款人於截至二零二二年十二月三十一日止六個月的信貸評級低於截至二零二一年
十二月三十一日止六個月。違約損失率乃以一減回收率計算，而回收率乃基於抵押
品對貸款的比值。倘借款人違約，則採用擔保人根據貸款協議所提供抵押品的公平
值估計回收率。

期內租賃按金之減值虧損約為港幣35,788,000元（二零二一年：無）。減值虧損乃基於
本集團委聘的獨立估值師所編製的預期信貸虧損評估進行估計。大幅增加乃主要由
於若干銀行及金融機構扣押部分店舖，而佳潮購物中心及購物中心C區各自的擁有
人向該等銀行及金融機構質押該等購物中心，在一定程度上增加信貸風險。儘管如
此，兩個購物中心（包括標的店舖）於報告日期正常營運。
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本集團投資物業佳潮購物中心及購物中心C區於二零二二年十二月三十一日之賬
面值約港幣1,292,045,000元（二零二二年六月三十日：港幣1,843,529,000元）乃根
據該日期之獨立估值所得出之公平值列賬，產生投資物業公平值變動虧損約港幣
483,146,000元（二零二一年：港幣3,614,000元）。此項投資物業公平值變動之虧損主
要反映投資物業之租金增長放緩。扣除相關遞延稅項負債後之應佔投資物業公平值
變動之虧損淨額約港幣362,360,000元（二零二一年：港幣2,711,000元）已自簡明綜合
收益表扣除。賬面值減少乃由於二零二零年初以來COVID-19疫情在全球蔓延，導致
投資物業之賬面值持續減少。二零二二年，COVID-19疫情在中國蔓延，中國消費增
長受壓。因此，商業租金表現下降。二零二二年十二月底以來，消費市場回暖，實體
商業客流量回升。董事認為，賬面值於二零二三年會有所改善。

財務費用約為港幣22,275,000元（二零二一年：港幣23,661,000元），佔截至二零二二
年十二月三十一日止六個月之收益約29.8%（二零二一年：25.1%）。財務費用與截至
二零二一年十二月三十一日及二零二二年十二月三十一日止六個月持平。

股息

董事會不建議就期內派付中期股息（二零二一年：無）。

已終止經營業務

期內虧損

由於在截至二零二一年十二月三十一日止六個月出售生物科技分類，已終止經營業
務於期內並無產生收益及虧損。截至二零二一年十二月三十一日止六個月，來自已
終止經營業務之虧損為約港幣10,476,000元，且由於並未獲得中國監管機構頒授大
麻二酚生產許可證，故並無產生收益。因此，該分類尚未開始商業生產。
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未來計劃及展望

為實現本公司及其股東的整體最佳利益，本集團一直積極擴大營運物業營運業務。
本集團已投入大量資源至物業營運業務，藉此發掘有關市場的未來前景並加以發
展。因此，本集團於截至二零二一年十二月三十一日止六個月已收購中原錦藝25%

的股權，透過該全資擁有的主要營運附屬公司在管理、決策及長期策略制定方面提
高靈活性及效率，並致力透過專注於物業營運範疇促進本集團的發展及為股東提供
最佳回報。

本集團旨在從事向位於不同地區的各類購物中心的更多租戶提供租賃、管理及營運
服務。因此，中原錦藝已與佳潮購物中心及購物中心C區業主各自訂立租賃協議。本
集團將通過為更多知名品牌提供租賃服務，擴展租戶類型，持續升級兩個購物中心
的租戶，以滿足不同年齡及背景的客戶需求及利益。為此，本集團開展大型營銷及
推廣活動，從而為本集團持續創造穩定、源源不斷的收入及相對穩定的現金流。

本集團將繼續投放其資源於物業營運業務，包括但不限於(i)招聘更多於物業營運業
務方面具備高質素及經驗之人選；(ii)開拓與佳潮購物中心及購物中心C區之大小及
規模相似之合適購物中心╱物業以拓展本集團之物業管理及營運組合；及(iii)可能
併購中國之輕資產物業營運業務，以增強本集團物業營運團隊的實力，並進一步拓
展本集團之物業管理及營運組合。
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疫情期間世界不斷改變，令本集團面臨巨大挑戰。儘管如此，本集團致力於靈活運
用其手頭全部資源以應付面臨的困難。值此前所未見的時期及後疫情時期，本集團
須格外審慎。就現時及長遠而言，本集團均可藉增加推廣活動以提升購物商場的知
名度、密切關注其業務營運、為主要商戶提供援助政策及實時緊貼市場趨勢及政府
相關政策，以便及時作出適當的管理決策，為租戶提供支持。

憑藉本集團現行的策略規劃及所蓄積的實力、經驗及遠見，本集團將繼續把握機會
滲透物業營運市場的不同領域、發掘其他新的市場潛力並提高利潤率。此外，本集
團擬透過其附屬公司之現任優秀管理層及得力僱員管理及經營物業營運業務。與此
同時，本集團持續實施保守且嚴格的成本控制政策，透過對營運成本及資本開支加
以管控及加強應收賬款管理，確保營運資金充裕並緩解物業營運業務的財務壓力。
此外，適應新常態，企業韌性對於在後疫情時期利用新的機會並從前所未有的衝擊
中迅速復甦至關重要。

中國政府於二零二三年年初開始解封並放寬管控限制。董事會認為，重新開放將在
來年的經濟復甦中帶來積極影響。商品及服務的需求將有所恢復，價格將加快上
漲，特別是家庭消費。購物商場的銷售額及客流將於日後逐步恢復。這種預計的穩
健增長亦將帶動租戶信心隨之增加；因此，本集團將毋需再向租戶提供租金減免。
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展望未來，本集團將繼續投放更多資源，充分利用物業營運市場發展帶來的增長動
力。佳潮購物中心及購物中心C區均位於鄭州市。該城市地處中國中部且為區域中
心城市之一，其經濟及人口結構等基本面比較好，令本集團能夠實現多元化業務經
營，涉足物業營運市場。預計本集團的業務將會加快增長，因此，隨著中國政府倡導
的一帶一路倡議及內╱外循環經濟的持續發展以及二零二二年一月以來區域全面
經濟夥伴協定的有效性，日後將逐步呈現正面結果。透過繼續把握擴展機會及多元
化本集團業務，本公司的市值及股東回報長遠而言將獲最大化。

流動資金及財政資源

於二零二二年十二月三十一日，本集團之流動資產淨值及總資產減流動負債分
別約為港幣32,738,000元（二零二二年六月三十日：港幣50,381,000元）及港幣
1,479,811,000元（二零二二年六月三十日：港幣2,089,655,000元）。本集團以出售一
間中國附屬公司之所得款項、內部產生的資源及債券撥付營運資金，藉以維持財務
狀況。於二零二二年十二月三十一日，本集團之現金及銀行存款約為港幣9,298,000元
（二零二二年六月三十日：港幣21,526,000元）。本集團之流動比率約為118.2%（二零
二二年六月三十日：124.2%）。

於二零二二年十二月三十一日，本集團之總權益約為港幣580,291,000元（二零二二
年六月三十日：港幣1,012,424,000元）。於二零二二年十二月三十一日，四筆按攤銷
成本計量之債券（二零二二年六月三十日：四筆債券）合共約港幣26,351,000元（二零
二二年六月三十日：港幣25,344,000元），總負債比率（即債券除股東資金）約為4.5%

（二零二二年六月三十日：2.5%）。

儘管COVID-19疫情引致二零二零年以來資金回流放緩，本集團仍維持及將繼續維
持合理手頭營運資金，務求維持其財務狀況，而本集團預計，其業務經營及本公司
一名主要股東之財務支援將可產生充足資源，應付短期及長期承擔。



31

融資

於二零二二年十二月三十一日，本集團並無借貸融資（二零二二年六月三十日：
零）。此外，本集團已與三名獨立第三方（二零二二年六月三十日：三名）安排四筆按
攤銷成本計量合共約港幣26,351,000元（二零二二年六月三十日：港幣25,344,000元）
之債券（二零二二年六月三十日：四筆債券）。

董事會相信，現有財務資源將足以應付未來擴展計劃所需，如有需要，本集團將可
按優惠條款取得額外融資。

資本架構

於二零二二年十二月三十一日，本公司之股本全由普通股組成。

外匯風險及利率風險

截至二零二二年十二月三十一日止六個月，由於本集團之大部分交易以人民幣計
值，故毋須承擔任何重大外匯風險。因此，本集團並無運用任何金融工具作對沖。

董事會監察利率變動風險，於需要時可考慮對沖政策。

本集團資產抵押

於二零二二年十二月三十一日，本集團並無抵押任何資產予任何銀行或金融機構
（二零二二年六月三十日：零）。
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員工政策

於二零二二年十二月三十一日，本集團於中國及香港合共僱用141名僱員。本集團
僱員享有本集團提供之全面而具競爭力之薪酬、退休計劃及福利組合，並可按彼等
表現獲酌情發放花紅。本集團須向中國之社會保障計劃供款。此外，本集團與其國
內僱員須分別按中國有關法律及法規所規定之比率就養老保險、失業保險、醫療保
險、僱員賠償保險及生育保險（僅限僱主）供款。本集團已按香港法例第485章強制性
公積金計劃條例之規定，為香港僱員設立公積金計劃。

本集團亦定期為僱員提供內部培訓。

本公司委任之三名獨立非執行董事之任期分別由每年四月十一日、九月十九日及
十二月一日開始為期一年。

或然負債

於報告期末，本集團及本公司並無任何重大或然負債。
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購買、出售或贖回本公司之上市證券

期內，本公司或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。

企業管治守則

作為一家上市公司，本公司承諾實現最佳企業管治常規。董事會相信，高標準及嚴
謹之企業管治常規能改善本公司接受問責的能力及透明度。因此，本公司於期內遵
守香港聯合交易所有限公司證券上市規則（「上市規則」）附錄十四所載之企業管治守
則。

上市發行人董事進行證券交易之標準守則

本集團已採納上市規則附錄十所載標準守則作為其有關董事進行證券交易的行為
守則。本公司全體董事已確認，彼等於期內一直遵守載於標準守則內之規定標準。

審核委員會

本公司之審核委員會由本公司三名獨立非執行董事組成。審核委員會之主要職責包
括審閱本集團財務報告程序、風險管理及內部監控及財務業績。審核委員會已連同
管理層及外聘核數師審閱本集團所採用之會計原則及慣例，並已討論審核及財務報
告事項，包括期內本集團之未經審核簡明綜合中期財務報表之審閱。
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刊登業績公佈及中期報告

本公佈刊載於香港聯合交易所有限公司網站 (www.hkexnews.hk)及本公司網站
(http://artgroup.etnet.com.hk)。截至二零二二年十二月三十一日止六個月之中期報告
將於適當時候寄發予本公司股東並登載於上述網站。

承董事會命
錦藝集團控股有限公司

主席
陳錦艷

香港，二零二三年二月二十八日

於本公佈日期，本公司之執行董事為陳錦艷先生及陳錦東先生；以及本公司之獨立
非執行董事為關志輝先生、張詩培女士及王玉琴女士。


