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2024 中期報告
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西安經發物業股份有限公司

2024 中期報告

釋義

在本中期報告中，除文義另有所指外，下列詞彙具有以下涵義。

「審核委員會」 指 董事會審核委員會

「董事會」 指 董事會

「中國」 指 中華人民共和國，但就本中期報告而言及僅供地區參考，除文義

另有所指外，不包括台灣、澳門特別行政區及香港

「本公司」 指 西安經發物業股份有限公司，一家於2000年12月5日在中華人民

共和國註冊成立的有限責任公司，並於2020年12月29日轉制為

股份有限公司

「企業管治守則」 指 上市規則附錄C1第2部分所載的《企業管治守則》

「董事」 指 本公司董事

「建築面積」 指 建築面積

「全球發售」 指 與招股章程中所界定者具有相同涵義

「集團」 指 本公司及其附屬公司

「H股」 指 本公司所發行的每股面值人民幣1.00元的普通股，在聯交所上市

及交易

「香港」 指 中國香港特別行政區

「港元」 指 香港法定貨幣港元

「上市」 指 H股於聯交所主板上市

「上市日期」 指 2024年7月3日，H股於主板首次開始買賣的日期

「上市規則」 指 香港聯合交易所有限公司證券上市規則（經不時修訂、補充或以其

他方式修改）

「標準守則」 指 上市規則附錄C3所載上市發行人董事進行證券交易的標準守則

「所得款項淨額」 指 本公司自全球發售籌集的所得款項淨額
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2024 中期報告

釋義

「招股章程」 指 本公司日期為2024年6月24日的招股章程

「人民幣」 指 中國法定貨幣

「報告期間」 指 截至2024年6月30日止六個月

「證券及期貨條例」 指 香港法例第571章證券及期貨條例（經不時修訂、補充或以其他方

式修改）

「股份」 指 本公司股本中每股面值人民幣1.00元的普通股，包括H股及非上

市內資股

「股東」 指 股份持有人

「平方米」 指 平方米

「聯交所」 指 香港聯合交易所有限公司

「附屬公司」 指 具有上市規則賦予該詞的涵義

「監事」 指 本公司監事

「非上市內資股」 指 本公司每股面值人民幣1.00元的已發行普通股，有關股份並無於

任何證券交易所上市
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管理層討論及分析

概覽

本集團為一家陝西省國有綜合城市服務及物業管理服務提供商，業務遍及中國西北部。經過20多年發展，

本集團在陝西省的城市服務及物業管理行業建立了重要的市場地位並成為知名品牌。憑藉本集團在陝西省

的市場地位，本集團亦已將足跡擴展到中國西北部。目前，本集團的業務覆蓋西安、銅川、韓城及石河子。

H股於2024年7月3日以全球發售方式在聯交所主板上市。

下表載列(i)本集團的三項主要業務線；(ii)本集團在各業務線下提供的主要服務；(iii)本集團在各業務線下提

供服務的物業類型；及(iv)於本中期報告各業務線的主要客戶：

業務線 主要服務 物業狀況 主要客戶

城市服務

公共物業管理服務 公共物業，如政府大樓、

 教育機構及醫院

政府機構和公共機關城市環衛服務 城市物業，如公共設施和

 基礎設施

城市增值服務 政府大樓

住宅物業管理服務
基礎物業管理服務 住宅物業 物業開發商、業主及住戶

增值服務

商業物業管理服務
基礎物業管理服務 辦公樓、產業園及廠房 物業開發商、業主及租戶

增值服務

截至2024年6月30日，本集團已訂約向中國152個項目提供公共物業管理服務、基礎住宅物業管理服務及

基礎商業物業管理服務，總合約建築面積為16.35百萬平方米及在管建築面積為15.53百萬平方米。



7
西安經發物業股份有限公司

2024 中期報告

管理層討論及分析

業務回顧

於報告期間，本集團的收益主要來自三條業務線，即(i)城市服務；(ii)住宅物業管理服務；及(iii)商業物業管

理服務。

在管物業組合

下表載列截至所示日期按業務線劃分的本集團城市服務、住宅物業管理服務及商業物業管理服務的項目數

量及在管建築面積：

於6月30日
2024年 2023年

項目數量 在管建築面積
千平方米

項目數量 在管建築面積

千平方米

城市服務 89 5,292 81 3,891

住宅物業管理服務 28 6,919 25 6,182

商業物業管理服務 30 3,319 30 3,297

總計 147 15,530 136 13,370

城市服務

本集團於2004年開始其城市服務。本集團主要為政府機構和公共機關提供城市服務，以改善當地環境和當

地居民的生活體驗。本集團的城市服務主要包括：(i)公共物業管理服務，本集團為政府大樓、教育機構及

醫院等公共物業提供清潔、秩序維護以及公共區域設施維修及保養服務；(ii)城市環衛服務，本集團(a)為公

共設施及基礎設施（如城市道路、立交橋、地下通道和公共廁所）提供清潔和保養服務；(b)通過本集團運營

的垃圾壓縮站提供城市垃圾收集服務；及(c)向企業、住宅小區、政府機構及公共機關提供生活垃圾收集服

務；及(iii)城市增值服務，包括餐飲服務、公共停車管理服務及政務輔助服務。

公共物業管理服務

本集團為政府大樓、教育機構及醫院等公共物業提供物業管理服務，包括清潔、秩序維護以及公共區域設

施維修及保養服務。

截至2024年6月30日，本集團公共物業在管建築面積約為5.29百萬平方米。
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2024 中期報告

管理層討論及分析

業務回顧（續）

城市服務（續）

城市環衛服務

本集團的城市環衛服務包括(i)清潔和保養服務，以確保本集團的在管公共設施和基礎設施（包括城市道路、

立交橋、地下通道和公共廁所）的清潔和正常運行；(ii)城市垃圾收集服務，於2024年6月30日本集團透過

本集團運營的三個垃圾壓縮站收集、運輸、分類、壓縮及處置城市垃圾，主要包括公眾丟棄的垃圾及固體

廢物；及(iii)生活垃圾收集服務，於2024年6月30日本集團收集、運輸及處置來自西安企業、住宅小區、政

府機構及公共機關的生活垃圾。

城市增值服務

本集團提供廣泛的城市增值服務，包括(i)政務輔助服務，本集團受政府機構委託代其於市政廳為當地市民

提供若干政務服務；(ii)餐飲服務，本集團提供餐飲服務，為客戶的定期團體餐準備主菜和配菜；及(iii)公共

停車管理服務，本集團受委託管理經開區街道泊車位及公共設施內停車位，並收取停車費。

住宅物業管理服務

本集團為物業開發商、業主及住戶提供廣泛的住宅物業管理服務，包括(i)基礎物業管理服務，包括清潔服

務、秩序維護服務、公共區域設施維修及保養服務和交付前服務；及( i i )增值服務，包括私人停車管理服

務、售樓處管理服務、餐飲服務以及其他服務。

於2024年6月30日，本集團為在管總建築面積約6.92百萬平方米的28個住宅物業提供基礎住宅物業管理服

務。

商業物業管理服務

本集團為商業物業（包括辦公樓及產業園）的物業開發商、業主及租戶提供廣泛的商業物業管理服務，包括

(i)基礎物業管理服務，包括清潔服務、秩序維護服務、公共區域設施維修及保養服務和交付前服務；及(ii)

增值服務，包括私人停車管理服務、售樓處管理服務、餐飲服務以及其他服務。

於2024年6月30日，本集團為在管總建築面積約3.32百萬平方米的30個商業物業提供基礎商業物業管理服

務。
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2024 中期報告

管理層討論及分析

前景

2024年下半年，公司對規模擴張提出更高要求，將持續以「深耕基礎物業，發展城市服務」為主線，特別是

中國西北地區，以加強其市場地位。拓展方式主要以合資合作、收購兼併、項目拓展多驅並行。2024年下

半年，公司將持續深入分析市場需求，通過多元化戰略，探索多種經營藍海市場，提高投標中標率，擴大

服務區域範圍。

本集團將進一步充實和優化專業發展團隊，招募專業人才，參加有針對性的行業專業培訓，提升發展團隊

的專業水平。本集團將繼續建立本公司的品牌聲譽，並利用其品牌形象，將其物業管理服務擴展至其他物

業項目。本集團將積極尋求母公司經發集團業務覆蓋範圍擴大帶來的發展機遇，積極參與投標，擴大經營

半徑，確保規模穩定增長。

財務回顧

收益

下表載列所示期間本集團按業務線劃分的收益明細：

截至6月30日止六個月
2024年 2023年

人民幣千元 % 人民幣千元 %

城市服務 289,143 62.41 231,303 59.20

－公共物業管理服務 156,586 33.80 109,138 27.93

－城市環衛服務 95,740 20.66 92,364 23.64

－城市增值服務 36,817 7.95 29,801 7.63

住宅物業管理服務 97,620 21.07 90,439 23.14

－基礎住宅物業管理服務 70,642 15.25 59,768 15.29

－住宅增值服務 26,978 5.82 30,671 7.85

商業物業管理服務 74,740 16.13 67,589 17.30

－基礎商業物業管理服務 58,277 12.58 50,404 12.90

－商業增值服務 16,463 3.55 17,185 4.40

其他 (附註1) 1,827 0.39 1,425 0.36

總計 463,330 100 390,756 100

附註1： 指租賃本集團擁有的投資物業及若干車輛產生的租金收入。
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2024 中期報告

管理層討論及分析

財務回顧（續）

收益（續）

本集團的收益由截至2023年6月30日止六個月的約人民幣390.76百萬元增加約18.57%至截至2024年6月

30日止六個月的約人民幣463.33百萬元，主要反映了以下情況：

(i) 來自城市服務的收益由截至2023年6月30日止六個月的約人民幣231.30百萬元增加約25.01%至截至

2024年6月30日止六個月的約人民幣289.14百萬元，主要由於本集團在管建築面積及在管項目增加所

致；

(ii) 來自住宅物業管理服務的收益由截至2023年6月30日止六個月的約人民幣90.44百萬元增加約7.94%

至截至2024年6月30日止六個月的約人民幣97.62百萬元，主要由於本集團在管建築面積及在管項目

增加所致；及

(iii) 來自商業物業管理服務的收益由截至2023年6月30日止六個月的約人民幣67.59百萬元增加約10.58%

至截至2024年6月30日止六個月的約人民幣74.74百萬元，主要由於本集團在管建築面積增加所致；

及

(iv) 來自其他的收益由截至2023年6月30日止六個月的約人民幣1.43百萬元增加約28.21%至截至2024年

6月30日止六個月的約人民幣1.83百萬元，主要由於租賃車輛數目增加所致。

銷售成本

本集團的銷售成本由截至2023年6月30日止六個月的約人民幣335.04百萬元增加至截至2024年6月30日止

六個月的約人民幣393.69百萬元，主要由於與本集團業務規模增加相關的成本增加所致。

毛利及毛利率

下表載列所示期間本集團按業務線劃分的毛利及毛利率：

截至6月30日止六個月
2024年 2023年

毛利 毛利率 毛利 毛利率

人民幣千元 % 人民幣千元 %

城市服務 34,236 11.84 24,662 10.66

住宅物業管理服務 18,949 19.41 15,992 17.68

商業物業管理服務 15,874 21.24 14,770 21.85

其他 586 32.07 290 20.35

總計 69,645 15.03 55,714 14.26

本集團的毛利由截至2023年6月30日止六個月的約人民幣55.71百萬元增加約25.00%至截至2024年6月30

日止六個月的約人民幣69.65百萬元，主要由於本集團的業務擴展所致。
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2024 中期報告

管理層討論及分析

財務回顧（續）

毛利及毛利率（續）

於報告期間本集團的毛利率為15.03%，較2023年同期的14.26%增加0.77%，主要反映了以下情況：

(i) 城市服務的毛利由截至2023年6月30日止六個月的約人民幣24.66百萬元增加約38.82%至截至2024
年6月30日止六個月的約人民幣34.24百萬元，主要由於收益增加，以及本集團採取有效的成本控制
措施；

(ii) 住宅物業管理服務的毛利由截至2023年6月30日止六個月的約人民幣15.99百萬元增加約18.49%至截
至2024年6月30日止六個月的約人民幣18.95百萬元，主要由於本集團在管建築面積及在管項目增加
所致；

(iii) 商業物業管理服務的毛利由截至2023年6月30日止六個月的約人民幣14.77百萬元增加約7.47%至截
至2024年6月30日止六個月的約人民幣15.87百萬元，主要由於本集團在管建築面積增加所致；及

(iv) 其他（即租賃本集團擁有的投資物業及若干車輛產生的租金收入）的毛利由截至2023年6月30日止六
個月的約人民幣0.29百萬元增加約102.07%至截至2024年6月30日止六個月的約人民幣0.59百萬
元，主要由於租賃車輛數量增加。

其他收入

本集團的其他收入主要包括(i)利息收入、(ii)政府補助及(iii)增值稅進項加計抵減所得收入。

本集團的其他收入由截至2023年6月30日止六個月的約人民幣1.00百萬元增加約23.00%至截至2024年6
月30日止六個月的約人民幣1.23百萬元，主要由於獲得的政府補貼增加。

行政開支及研發成本

行政開支及研發成本由截至2023年6月30日止六個月的約人民幣24.73百萬元增加約18.96%至截至2024年
6月30日止六個月的約人民幣29.42百萬元，主要由於本集團業務規模增加導致管理開支增加。

應收賬款及合約資產的減值虧損

應收賬款及合約資產的減值虧損由截至2023年6月30日止六個月的人民幣0.65百萬元增加311.44%至截至
2024年6月30日止六個月的約人民幣2.66百萬元。

財務成本

截至2023年6月30日止六個月的財務成本約人民幣0.70百萬元，截至2024年6月30日止六個月約人民幣
0.63百萬元，基本持平。

所得稅開支

所得稅開支由截至2023年6月30日止六個月的約人民幣5.42百萬元增加約32.10%至截至2024年6月30日
止六個月的約人民幣7.16百萬元。
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財務回顧（續）

期內利潤

由於上述原因，期內利潤由截至2023年6月30日止六個月的約人民幣25.22百萬元增加至截至2024年6月

30日止六個月的約人民幣31.00百萬元。

投資物業以及其他物業、廠房及設備

本集團的投資物業以及其他廠房及設備主要包括為一間幼稚園的投資物業、機械及其他設備、車輛及使用

權資產。

本集團投資物業以及其他廠房及設備的價值由2023年12月31日的約人民幣62.94百萬元增加約55.54%至

2024年6月30日的人民幣97.90百萬元，主要由於購置的辦公樓於截至2024年6月30日止六個月達到預定

使用狀態轉入固定資產。

貿易及其他應收款項

貿易及其他應收款項主要來自日常業務過程中提供的各項服務。當本集團有權無條件收取代價時，本集團

確認貿易應收款項。倘代價僅須經過一段時間後便可收取，則收取該代價的權利為無條件。

本集團的貿易應收款項由2023年12月31日的人民幣209.78百萬元增加至截至2024年6月30日的人民幣

260.63百萬元，主要由於本集團業務規模增加所致。

預付款項

本集團的預付款項主要包括公用事業費用、諮詢費用及培訓費用，以及購買設備、材料及軟件的預付款項。

本集團的預付款項由截至2023年12月31日的約人民幣7.13百萬元增加約6.45%至2024年6月30日的約人

民幣7.59百萬元，主要由於本集團在管建築面積增加，導致水電費成本及採購成本增加所致。

貿易及其他應付款項

貿易及其他應付款項主要指本集團於日常業務過程中就自供應商購買的商品及服務而應付的款項。

本集團的貿易應付款項由截至2023年12月31日的約人民幣119.13百萬元增加約5.89%至2024年6月30日

的約人民幣126.15百萬元，主要由於本集團業務規模擴張所致。

合約負債

本集團的合約負債主要包括本集團就尚未提供的物業管理及其他服務向客戶收取的預付款項。

本集團的合約負債由2023年12月31日的人民幣38.98百萬元增加至2024年6月30日的人民幣41.16百萬

元，主要由於本集團的在管物業數目增加，因而令向客戶收取的物業管理費墊款增加。
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財務回顧（續）

流動資產淨值

本集團的流動資產淨值由2023年12月31日的約人民幣18.38百萬元增加至2024年6月30日的約人民幣
50.97百萬元，主要歸因於(i)貿易及其他應收款項增加約人民幣72.32百萬元，這主要是由於本集團的業務
擴張；(ii)預付款項增加約人民幣0.46百萬元，這主要是由於本集團的業務擴張及上市開支；及(iii)貿易及其
他應付款項減少約人民幣25.00百萬元以及現金及現金等價物減少約人民幣62.89百萬元。

流動負債總額由截至2023年12月31日的約人民幣510.37百萬元減少約4.53%至2024年6月30日的約人民
幣487.25百萬元，主要由於支付若干收購成本，導致其他應付款項減少。因此，本集團的流動資產淨值由
截至2023年12月31日的約人民幣18.38百萬元增加至2024年6月30日的約人民幣50.97百萬元。

流動資金及資本資源

本集團的現金主要用作營運資金。本集團流動資金的主要來源為經營所得現金流量。截至2024年6月30
日，本集團的現金及現金等價物約為人民幣195.59百萬元，全部以人民幣計值（2023年12月31日：約人民
幣258.48百萬元）。

銀行借款

於2024年6月30日，本集團並無借款（2023年12月31日：無）。

其他負債

於2024年6月30日，本集團並無其他負債（2023年12月31日：無）。

資產抵押

於2024年6月30日，本集團並無資產抵押（2023年12月31日：無）。

外匯風險

本集團之經營主要以人民幣（本集團之功能貨幣）進行。人民幣兌港元之匯率出現重大波動或會對就本公司

股份所應付的任何股息的價值及金額造成負面影響。目前，本集團並無實施任何外幣對沖政策，且本集團

管理層將密切監察任何外匯風險。

資產負債比率

資產負債比率按截至有關日期的計息借款總額除以截至相同日期的權益總額再乘以100%計算。本集團截至
2024年6月30日止六個月的資產負債比率為無（2023年12月31日：無）。

或然負債

截至2024年6月30日，本集團並無任何尚未償還重大或然負債（2023年12月31日：無）。

資本開支

本集團的資本開支指添置物業、廠房及設備以及無形資產。於報告期間，本集團產生資本開支約人民幣

4.81百萬元（截至2023年6月30日止六個月：人民幣28.41百萬元）。
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市場風險

本集團面臨多種市場風險，包括下文所載的利率風險、信貸風險及流動資金風險。本集團管理及監控該等

風險，以確保及時有效地採取適當措施。截至2024年6月30日止六個月，本集團並無對沖或認為有必要對

沖任何該等風險。

利率風險

本集團面臨的市場利率變動風險主要與其計息借款有關。本集團並無使用衍生金融工具對沖利率風險。

信貸風險

本集團面臨與其貿易及其他應收款項、借款、應收關聯方利息以及現金及現金等價物有關的信貸風險。其

貿易及其他應收款項、借款、應收關聯方利息以及現金及現金等價物的賬面值是本集團與金融資產有關的

最大信貸風險。

就非貿易性質的應收關聯方款項、按金及其他應收款項而言，本集團已評定，基於歷史結算記錄及前瞻性

資料，根據12個月預期虧損法計算的該等應收款項的預期信貸虧損率並不重大。因此，於報告期間，本集

團因該等應收款項產生的信貸風險乃按0.50%的預期虧損率計算。

就應收第三方及關聯方的貿易應收款項而言，本集團基於歷史結算記錄及前瞻性資料按相當於全期預期信

貸虧損的金額計量虧損撥備。本集團擁有大量客戶，且並無集中信貸風險。此外，本集團設有監控程序，

以確保採取跟進行動收回逾期債務。本集團認為，當服務費收取率大幅下降時，即發生違約事件，並估計

報告期間的預期信貸虧損率。一般而言，本集團不會向客戶收取抵押品。

就現金及現金等價物而言，由於其大部分存放於國有銀行或其他大中型銀行，故本集團預期並無重大信貸

風險。本集團預計不會因該等對手方不履約而產生任何重大損失。

流動資金風險

本集團旨在通過使用計息借款在資金的連續性與靈活性之間保持平衡。本集團持續密切監察現金流量。

附屬公司、聯營公司及合營企業的重大投資、收購及出售

於報告期間，本公司並無任何其他附屬公司、聯營公司及合營企業的重大投資或重大收購。

重大投資或資本資產的未來計劃

本公司擬根據招股章程「未來計劃及所得款項用途」一節所載計劃動用全球發售籌集的所得款項淨額。

除上文所披露者外，於2024年6月30日，本公司並無任何重大投資或增加資本資產的未來計劃。
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報告期後事項

根據全球發售，16,666,800股H股按每股7.50港元的價格發行，本公司自全球發售收取的所得款項淨額約

為90.47百萬港元。

除上文所披露者外，於2024年6月30日後及直至本中期報告日期，本集團並無發生任何其他重大事項。

上市所得款項

本公司自全球發售籌集的所得款項淨額約為90.47百萬港元。誠如招股章程所述，本集團擬按下述動用

所得款項淨額：( i )53.80%（或約48.67百萬港元）用於尋求選擇性收購專注於向公共、住宅及商業物業

（如學校、醫院、政府大樓、商業綜合樓及產業園）提供城市服務及物業管理服務的其他物業管理公司；

(ii)20.60%（或約18.64百萬港元）用於將汽油車替換成新能源汽車，降低本集團城市服務成本；(iii)10.50%

（或約9.50百萬港元）用於進一步開發本集團的智慧物業管理系統；(iv)5.10%（或約4.61百萬港元）用於從

多樣化渠道招聘人才；及(v)10.00%（或約9.05百萬港元）用於本集團的有機增長及服務多樣化。

於本中期報告日期，所得款項淨額未獲應用及動用。於本中期報告日期，董事並不知悉所得款項淨額計劃

用途有任何重大變動。所得款項將按照招股章程所載目的分配及使用。就所得款項擬定用途的預期時間表

而言，請參閱招股章程「未來計劃及所得款項用途」一節所載落實計劃。

僱員及薪酬政策

截至2024年6月30日，本集團於中國共有7,958名全職僱員（2023年12月31日：7,730名）。於報告期間，

本集團已確認為開支的員工成本約為人民幣253.47百萬元（截至2023年6月30日止期間：約人民幣232.76

百萬元）。

本集團相信，僱員的專業知識、經驗及專業發展可推動集團成長。本集團積極招聘在物業管理方面具有相

關工作經驗的熟練及合資格人員，以支持業務的可持續發展。

本集團僱員的薪酬待遇包括薪金及花紅，通常基於其資格、行業經驗、職位及表現而定。此外，本集團定

期為各管理層提供符合實際需求，涵蓋業務運營中的關鍵領域的培訓項目，包括但不限於企業文化及政

策、特定職位所需技術知識、領導技能及有關本集團服務性質的一般知識。

截至2024年6月30日，本公司並無採納任何股份激勵計劃。
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遵守企業管治守則

由於H股於2024年7月3日於聯交所主板上市，故於報告期間，企業管治守則不適用於本公司。

遵守標準守則

自上市日期起，本公司已採納標準守則作為本公司董事及監事進行本公司證券交易的自身行為守則。

由於H股於2024年7月3日於聯交所上市，故於報告期間，標準守則並不適用於本公司。經向全體董事及監

事作出具體查詢後，彼等已確認自上市日期起直至本中期報告日期彼等一直遵守標準守則。

董事、監事及本公司最高行政人員於本公司或其相聯法團的股份、相關股份及債
權證中擁有的權益

於2024年6月30日，本公司尚未於聯交所上市，因此，證券及期貨條例第XV部第7及8分部，以及證券及期

貨條例第352條的條文並不適用。

於上市日期及本中期報告日期，董事、監事或本公司最高行政人員概無於本公司或其相聯法團（定義見證券

及期貨條例第XV部）的股份、相關股份及債權證中擁有記錄於本公司根據證券及期貨條例第XV部第7及第8

分部以及證券及期貨條例第352條須予存置的登記冊或根據標準守則須另行知會本公司及聯交所的任何權益

或淡倉。

董事、監事及最高行政人員以外人士於股份及相關股份的權益

於上市日期及本中期報告日期，根據本公司根據證券及期貨條例第336條存置的登記冊，及目前為止所知悉

或經董事合理查詢後可確定，下列人士╱實體於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

第3分部須向本公司及聯交所披露的權益或淡倉，或直接及間接於本公司股東大會就所有情況有表決權的任

何類別股本面值的5%或以上擁有權益（在此所披露的股份權益及╱或淡倉（如有），為就董事、監事及最高

行政人員所披露者以外的股份權益及╱或淡倉）：
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於相關股份類別中所持股份 (1)

股東名稱 權益性質 股份類別 (1) 數目

於相關類別
股份持股
百分比 (7)

於已發行股本
總額持股
百分比 (7)

（概約） （概約）

西安經發控股（集團）

 有限責任公司 (2)

實益擁有人 非上市內資股 5,000,000 (L) 10.00% 7.50%

受控制法團權益 非上市內資股 45,000,000 (L) 90.00% 67.50%

西安經發集團有限責任公司 實益擁有人 非上市內資股 45,000,000 (L) 90.00% 67.50%

蒙武軍 (3) 受控制法團權益 H股 4,391,100 (L) 26.35% 6.59%

西安天博診斷技術有限公司 (3) 實益擁有人 H股 4,391,100 (L) 26.35% 6.59%

廖慧霞 (4) 受控制法團權益 H股 2,112,000 (L) 12.67% 3.17%

鑫富源科技有限公司 (4) 實益擁有人 H股 2,112,000 (L) 12.67% 3.17%

丁華明 (5) 受控制法團權益 H股 1,463,700 (L) 8.78% 2.20%

西安盯準教育科技有限公司 (5) 實益擁有人 H股 1,463,700 (L) 8.78% 2.20%

潘智雄 (6) 受控制法團權益 H股 1,452,000 (L) 8.71% 2.18%

聚鱷貿易集團（香港）有限公司 (6) 實益擁有人 H股 1,452,000 (L) 8.71% 2.18%

Kaufmann & Company 

 Pan-Asia Limited

實益擁有人 H股 1,320,000 (L) 7.92% 1.98%
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2024 中期報告

企業管治及其他資料

附註：

(1) 字母「L」代表該人士於股份的好倉。為免生疑問，非上市內資股及H股均為本公司股本中的普通股，並被視為一類

股份。

(2) 西安經發集團有限責任公司由西安經發控股（集團）有限責任公司擁有約88.50%權益。根據證券及期貨條例，西安

經發控股（集團）有限公司被視為於西安經發集團有限責任公司持有的股份中擁有權益。

(3) 根據蒙武軍於2024年7月3日提交的權益披露，西安天博診斷技術有限公司由蒙武軍擁有64.10%權益。根據證券

及期貨條例，蒙武軍被視為於西安天博診斷技術有限公司持有的股份中擁有權益。

(4) 根據廖慧霞於2024年7月3日提交的權益披露，鑫富源科技有限公司由廖慧霞全資擁有。根據證券及期貨條例，廖

慧霞被視為於鑫富源科技有限公司持有的股份中擁有權益。

(5) 根據丁華明於2024年7月3日提交的權益披露，西安盯準教育科技有限公司於1,463,700股股份中直接擁有權益。

西安盯準教育科技有限公司由丁華明擁有66.00%權益。根據證券及期貨條例，丁華明被視為於西安盯準教育科技

有限公司持有的股份中擁有權益。

(6) 根據潘智雄於2024年7月3日提交的權益披露，聚鱷貿易集團（香港）有限公司由潘智雄全資擁有。根據證券及期貨

條例，潘智雄被視為於聚鱷貿易集團（香港）有限公司持有的股份中擁有權益。

(7) 根據於中期報告日期合共66,666,800股股份（包括50,000,000股非上市內資股及16,666,800股H股）的股權百分比

計算。

除上文所披露者外，於上市日期及本中期報告日期，就董事所深知，概無其他人士在股份或相關股份中擁

有或被視為或當作擁有根據證券及期貨條例第XV部第2及第3分部須向本公司披露的權益或淡倉，或擁有記

錄於根據證券及期貨條例第336條須由本公司存置的登記冊的權益或淡倉。

董事及監事收購股份或債權證的權利

本公司或其任何子公司於上市日期及本中期報告日期概無訂立任何安排，致使任何董事或監事可藉購買本

公司或任何其他法人團體股份或債權證而獲益，且並無任何董事、監事或彼等各自之配偶或18歲以下的子

女獲授予任何權利以認購本公司或任何其他法人團體的任何股本或債權證，或已行使任何該等權利。

董事、監事及本公司最高行政人員之資料變動

自招股章程刊發以來，董事、監事及本公司最高行政人員根據上市規則第13.51B(1)條規定須予披露的資料

並無變更。
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購買、出售或贖回本公司的上市證券

於上市日期及直至本中期報告日期，本公司概無持有庫存股份（定義見上市規則）。

除上文所披露者外，於自上市日期起及直至本中期報告日期止的期間，本公司或其任何附屬公司概無購

買、出售或贖回本公司的任何上市證券（包括出售庫存股份）。

中期股息

董事會議決不宣派報告期間的任何中期股息。

審核委員會

本集團已成立審核委員會，其書面職權範圍符合上市規則。審核委員會的主要職責是審閱及監督本集團的

財務報告程序及內部控制系統、風險管理及內部審計、向董事會提供建議及意見，以及履行董事會可能指

派的其他職責及責任。

審核委員會由三名成員組成，即林兆榮先生、楊剛先生及曹陽先生。林兆榮先生為審核委員會主席，其為

獨立非執行董事，具備合適專業資格。

審閱中期業績

審核委員會已審閱本集團於報告期間的未經審核簡明綜合財務資料（包括本集團所採用的適用會計政策及會

計準則），並認為該等資料乃根據適用上市規則及會計準則編製。

承董事會命

西安經發物業股份有限公司
董事長兼執行董事

吳鎖正先生

香港，2024年8月26日
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西安經發物業股份有限公司

2024 中期報告

綜合損益及其他全面收益表
截至2024年6月30日止六個月 － 未經審核

（以人民幣（「人民幣」）列示）

截至6月30日止六個月
2024年 2023年

附註 人民幣千元 人民幣千元

收益 3 463,330 390,756

銷售成本 (393,685) (335,042)

毛利 69,645 55,714

其他收入 1,231 1,001

行政開支 (29,206) (24,734)

研發成本 (215) –

貿易應收款項及合約資產減值虧損 (2,662) (647)

經營利潤 38,793 31,334

財務成本 4(a) (633) (696)

除稅前利潤 4 38,160 30,638

所得稅 5 (7,157) (5,422)

期內利潤及全面收入總額 31,003 25,216

以下應佔：

本公司權益股東 29,673 24,721

非控股權益 1,330 495

期內利潤及全面收入總額 31,003 25,216

每股盈利 6

基本及攤薄（人民幣） 0.59 0.49

第26頁至第36頁的附註構成本中期財務報告的一部分。
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2024 中期報告

綜合財務狀況表
於2024年6月30日 － 未經審核

（以人民幣列示）

於2024年
6月30日

於2023年

12月31日

附註 人民幣千元 人民幣千元

非流動資產

投資物業及其他物業、廠房及設備 7 97,901 62,940

無形資產 7,091 7,415

商譽 1,769 1,769

遞延稅項資產 12,616 12,388

收購物業預付款項 – 36,611

119,377 121,123

流動資產

存貨 416 840

貿易及其他應收款項 8 334,622 262,307

預付款項 7,586 7,125

現金及現金等價物 9 195,593 258,478

538,217 528,750

流動負債

貿易及其他應付款項 10 441,520 466,515

合約負債 41,157 38,977

租賃負債 1,355 676

即期稅項 3,216 4,204

487,248 510,372

第26頁至第36頁的附註構成本中期財務報告的一部分。
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2024 中期報告

綜合財務狀況表
於2024年6月30日 － 未經審核（續）

（以人民幣列示）

於2024年
6月30日

於2023年

12月31日

附註 人民幣千元 人民幣千元

流動資產淨值 50,969 18,378

總資產減流動負債 170,346 139,501

非流動負債

租賃負債 263 275

長期應付款項 16,062 16,062

遞延收益 1,054 1,200

17,379 17,537

淨資產 152,967 121,964

資本及儲備

股本 11 50,000 50,000

儲備 96,655 66,982

本公司權益股東應佔權益總額 146,655 116,982

非控股權益 6,312 4,982

權益總額 152,967 121,964

第26頁至第36頁的附註構成本中期財務報告的一部分。
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2024 中期報告

綜合權益變動表
於2024年6月30日 － 未經審核

（以人民幣列示）
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2024 中期報告

綜合權益變動表
於2024年6月30日 － 未經審核（續）

（以人民幣列示）
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2024 中期報告

綜合現金流量表
於2024年6月30日 － 未經審核

（以人民幣列示）

截至6月30日止六個月
2024年 2023年

附註 人民幣千元 人民幣千元

經營活動

經營（所用）╱所得現金 (19,629) 3,986

已付稅項 (8,372) (17,049)

經營活動所用現金淨額 (28,001) (13,063)

投資活動

購買物業、廠房及設備的付款 (4,812) (28,410)

投資活動產生的其他現金流量 293 7,868

投資活動所用現金淨額 (4,519) (20,542)

融資活動

融資活動所用的其他現金流量 (29,325) (56,313)

融資活動所用現金淨額 (29,325) (56,313)

現金及現金等價物減少淨額 (61,845) (89,918)

於1月1日的現金及現金等價 257,430 202,877

於6月30日的現金及現金等價 9 195,585 112,959

第26頁至第36頁的附註構成本中期財務報告的一部分。
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2024 中期報告

未經審核中期財務報告附註
（以人民幣列示，惟另有指明除外）

1 編製基準 

西安經發物業股份有限公司（「本公司」）於2000年12月5日根據《中華人民共和國（「中國」）公司法》在

中國成立為有限責任公司，並於2020年12月29日改制為股份有限公司。本公司的註冊辦事處地址為

中國陝西省西安市經濟技術開發區鳳城二路51號西安金融創新中心3幢1單元10701室。

本公司及其附屬公司（統稱「本集團」）主要從事在中國提供城市服務、住宅物業管理服務及商業物業管

理服務（「上市業務」）。本公司的直接母公司為西安經發集團有限責任公司，及本公司的最終母公司為

西安經發控股（集團）有限責任公司。

本公司的H股股份於2024年7月3日於香港聯合交易所有限公司主板上市。

本中期財務報告乃根據香港聯合交易所有限公司證券上市規則的適用披露條文而編製，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。

中期財務報告乃根據2023年年度財務報表所採納的相同會計政策編製，惟預期將在2024年度財務報

表中反映的會計政策變動除外。有關會計政策之任何變動詳情載於附註2。

遵照國際會計準則第34號編製中期財務報告需要管理層作出判斷、估計及假設，有關判斷、估計及假

設會影響政策的應用以及按年初至今基準呈報的資產及負債、收入及開支的金額。實際結果可能與此

等估計不盡相同。

本中期財務報告包括簡明綜合財務報表及經選定解釋附註。附註包括對了解自2023年年度財務報表以

來本集團財務狀況及表現變動而言屬重大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

包括就根據國際財務報告準則會計準則編製的完整財務報表所需的所有資料。
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未經審核中期財務報告附註
（以人民幣列示，惟另有指明除外）

2 會計政策之變動

本集團已於本會計期間對本中期財務報告應用以下由國際會計準則理事會頒佈的國際財務報告準則會

計準則修訂本：

• 國際會計準則第1號（修訂本），財務報表的呈列：將負債分類為流動或非流動（「2020年修訂

本」）

• 國際會計準則第1號（修訂本），財務報表的呈列：附帶契諾的非流動負債（「2022年修訂本」）

• 國際財務報告準則第16號（修訂本），租賃：售後租回之租賃負債

• 國際會計準則第7號（修訂本），現金流量表及國際財務報告準則第7號，金融工具：披露－供應

商融資安排

本集團並無採用任何在當前會計期間尚未生效的新準則或詮釋。採納經修訂國際財務報告準則會計準

則之影響論述如下：

國際會計準則第1號（修訂本），財務報表的呈列：（「2020年及2022年修訂本」），或統稱「國際會計準

則第1號修訂本」）

國際會計準則第1號修訂本影響負債分類為流動或非流動，並一併追溯應用。

2020年修訂本主要澄清可透過其本身權益工具進行結算的負債之分類。倘負債條款可按交易對手選

擇，透過轉讓實體本身權益工具進行結算，且轉換選擇權作為權益工具入賬，則該等條款對負債分類

為流動或非流動並無影響。否則，權益工具之轉讓將構成負債之結算，並影響分類。

2022年修訂本訂明，實體於報告日期後必須遵守的條件對負債分類為流動或非流動並無影響。然而，

實體須於全套財務報表中披露有關受限於該等條件之非流動負債的資料。

於採納該等修訂後，本集團已就其負債分類為流動或非流動重新進行評估，並無發現任何應重新分類

的情況。
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2 會計政策之變動（續）

國際財務報告準則第16號（修訂本），租賃：售後租回之租賃負債

該等修訂闡明了實體於交易日期後應如何對售後租回進行會計處理。該等修訂要求賣方兼承租人在對

租賃負債後續會計應用一般要求時，不確認與其保留的使用權有關的任何收益或虧損。賣方兼承租人

須將該等修訂追溯應用於首次應用日期後訂立的售後租回交易。由於本集團並無訂立任何售後租回交

易，故該等修訂對此等財務報表並無重大影響。

國際會計準則第7號（修訂本），現金流量表及國際財務報告準則第7號，金融工具：披露－供應商融

資安排

該等修訂引入了新披露規定，以提高供應商融資安排的透明度及其對實體負債、現金流量及流動資金

風險的影響。由於在首次應用該等修訂的年度報告期間內呈報的任何中期期間毋須作出該等披露，故

本集團並無在本中期財務報告中作出額外披露。
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3 收入及分部報告

(a) 收入

本集團的主要活動為城市服務、住宅物業管理服務及商業物業管理服務。

(i) 收入分類

客戶合約收入按收入確認時間及主要活動分類如下：

截至6月30日止六個月
2024年 2023年

人民幣千元 人民幣千元

按收入確認的時間分類
隨時間 444,089 369,935

某一時間點 19,241 20,821

總計 463,330 390,756

國際財務報告準則第15號範圍內的客戶合約收入
城市服務 289,143 231,303

住宅物業管理服務 97,620 90,439

商業物業管理服務 74,740 67,589

461,503 389,331

其他來源的收入

總租金收入 1,827 1,425

總計 463,330 390,756

(b) 分部報告

於截至2024年6月30日止六個月期間，本集團主要從事在中國提供城市服務、住宅物業管理服

務及商業物業管理服務。管理層將業務的經營業績視為一個分部，以就將予分配的資源作出決

策。因此，本公司管理層認為用於作出戰略決策的分部僅有一個。

本集團所有收入均產生於中國，且本集團並無非流動資產位於中國以外，因此，並無呈列地域資

料分析。
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4 除稅前利潤

除稅前利潤經扣除╱（計入）以下各項後得出：

(a) 財務成本

截至6月30日止六個月
2024年 2023年

人民幣千元 人民幣千元

銀行借貸及其他借款利息 – 194

租賃負債利息 40 18

銀行及其他費用 593 484

633 696

(b) 其他項目

截至6月30日止六個月
2024年 2023年

人民幣千元 人民幣千元

攤銷 704 492

折舊費用

 －自有物業、廠房及設備 4,973 4,818

 －使用權資產 482 774

利息收益 (290) (366)
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5 所得稅

(a) 綜合損益表中的稅項為：

截至6月30日止六個月
2024年 2023年

人民幣千元 人民幣千元

即期稅項－中國企業所得稅 7,385 5,790

遞延稅項 (228) (368)

7,157 5,422

附註：

(i) 中國所得稅撥備乃按根據中國相關所得稅規則及規例所釐定的本公司的中國大陸附屬公司應課稅收入

的法定稅率25%計算。

(ii) 於2020年，國家稅務總局發佈中國西部大開發第三階段實體中國企業所得稅優惠政策（「政策」），自

2021年1月1日起至2030年12月31日生效。本集團若干在中國成立的附屬公司享有適用於政策項下實

體的稅務優惠，並於2021年至2030年的曆年享有15%的中國企業所得稅優惠稅率。

(iii) 若干附屬公司已獲批准為小型微利企業。於截至2023年及2024年6月30日止六個月，符合資格的附

屬公司分別有權按5%的優惠所得稅率繳稅。

(iv) 若干附屬公司就其聘用殘疾人士所產生的成本享有額外100%的扣減。
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6 每股盈利

(a) 每股基本及攤薄盈利

每股基本盈利乃根據本公司普通權益股東應佔利潤人民幣29,673,000元（截至2023年6月30日

止六個月：人民幣24,721,000元）及中期期間已發行普通股的加權平均數目50,000,000股普通

股（2023年：50,000,000股）計算。

(b) 每股攤薄盈利

截至2024年及2023年6月30日止六個月並無發行在外的潛在攤薄股份。

7 投資物業及其他物業、廠房及設備

(a) 使用權資產

截至2024年6月30日止六個月，本集團就使用倉庫及辦公樓宇訂立多項租賃協議，因此確認使

用權資產增加人民幣913,000元。

倉庫及辦公樓宇的租賃按固定租賃付款條款達成，於中期報告期間的固定付款金額概述如下：

截至6月30日止六個月
2024年 2023年

人民幣千元 人民幣千元

倉庫 57 –

辦公樓宇 453 893

(b) 收購及出售自有資產

於截至2024年6月30日止六個月期間，本集團以成本人民幣39,511,000元收購物業、廠房及機

器項目（截至2023年6月30日止六個月：人民幣6,821,000元）。於截至2024年6月30日止六個

月期間，本集團出售賬面淨值人民幣9,000元的廠房及機器項目（截至2023年6月30日止六個

月：人民幣18,000元），以致產生出售虧損人民幣6,000元（截至2023年6月30日止六個月：人

民幣16,000元）。
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8 貿易及其他應收款項

截至報告期末，基於收入確認日的貿易應收款項及應收票據（計入貿易及其他應收款項）的賬齡分析如

下：

於2024年
6月30日

於2023年

12月31日

人民幣千元 人民幣千元

1年內 227,590 182,289

1至2年 22,614 18,857

2至3年 10,422 8,635

貿易應收款項及應收票據，扣除虧損撥備 260,626 209,781

其他應收款項，扣除虧損撥備 73,226 52,278

按攤銷成本計量的金融資產 333,852 262,059

可收回增值稅 770 248

334,622 262,307

9 現金及現金等價物

於2024年
6月30日

於2023年

12月31日

人民幣千元 人民幣千元

手頭現金 12 15

銀行現金 195,581 258,463

於財務狀況表中呈列的現金及現金等價物 195,593 258,478

減：受限制銀行現金 (8) (1,048)

於現金流量表中的現金及現金等價物 195,585 257,430

(i) 截至報告期末，於中國大陸的現金及現金等價物為人民幣195,593,000元（2023年：人民幣

258,478,000元）。
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10 貿易及其他應付款項

截至報告期末，基於發票日期的貿易應付款項及應付票據（計入貿易及其他應付款項）的賬齡分析如下：

於2024年
6月30日

於2023年

12月31日

人民幣千元 人民幣千元

1年內 101,039 107,315

1年以上 25,106 11,811

貿易應付款項總額 126,145 119,126

應付關聯方款項 14,627 39,612

其他應付款項及應計開支 310,291 341,004

按攤銷成本計量的金融負債 436,436 460,130

其他應付稅項 5,084 6,385

441,520 466,515

11 股本、儲備及股息

股息

於截至2023年及2024年6月30日止六個月期間，本公司或其附屬公司概無派付或宣派股息。

12 金融工具的公平值計量

並非按公平值列賬的金融資產及負債的公平值

於2023年12月31日及2024年6月30日，本集團以成本或攤銷成本列賬的金融工具的賬面值與其公平

值並無重大差異。

13 承擔

未於中期財務報告內就於2024年6月30日的未結承擔作出撥備

於2024年
6月30日

於2023年

12月31日

人民幣千元 人民幣千元

已訂約購置物業、廠房及設備 1,174 –



35
西安經發物業股份有限公司

2024 中期報告

未經審核中期財務報告附註
（以人民幣列示，惟另有指明除外）

14 重大關聯方交易

(a) 主要管理人員酬金

截至6月30日止六個月
2024年 2023年

人民幣千元 人民幣千元

薪金、津貼及實物福利 3,429 2,574
退休計劃供款 360 331

3,789 2,905

(b) 重大關聯方交易

於截至2024年6月30日止六個月期間，本集團與其關聯方訂立以下交易。

截至6月30日止六個月
關聯方交易性質 2024年 2023年

人民幣千元 人民幣千元

提供服務 25,359 22,797
購買服務 5,832 8,070
就共同控制下的業務合併付款 25,000 37,846

(c) 與關聯方的結餘

關聯方結餘

於2024年
6月30日

於2023年
12月31日

人民幣千元 人民幣千元

貿易性質（附註(i)）

貿易應收款項 22,558 22,938
預付款項 2 52
貿易應付款項 4,651 6,475
合約負債 4,535 109

非貿易性質

收購物業預付款項 – 36,611
其他應付款項（附註(ii)） 14,627 39,612

附註：

(i) 與關聯方的貿易相關結餘產生自向關聯方銷售或購買商品或服務。

(ii) 應付本集團關聯方款項為非貿易性質、無抵押、免息及無固定還款期，惟於2024年6月30日及於2023
年12月31日應付本集團同系附屬公司款項結餘包括共同控制交易下的業務合併產生的金額人民幣
12,846,000元及人民幣37,846,000元除外。
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15 報告期後非調整事項

於2024年7月3日，本公司按發售價每股7.50港元發行合共16,666,800股H股，在香港聯合交易所有

限公司主板上市。

除所披露者外，本集團於報告期結束後並無承擔任何其他重大事件。
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