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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，並表明概不就本公告全部或任
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。

Colour Life Services Group Co., Limited
彩生活服務集團有限公司

（於開曼群島註冊成立的有限公司）
（股份代號：1778）

截至2014年6月30日止六個月
未經審核中期業績公告

摘要

1. 於2014年6月30日，彩生活已成功完成分拆及於聯交所主板獨立上市。
經扣除上市開支後，上市首日合共籌集所得款項淨額約人民幣710百萬
元。

2. 本集團期內收益約為人民幣163.4百萬元，較2013年同期的人民幣109.7百
萬元增加49.0%。

3. 期內，本集團毛利約為人民幣 108.0百萬元，較 2013年同期的人民幣 59.2
百萬元增加82.4%。毛利率為66.1%，較 2013年同期的54.0%增長12.1個百
分點。

4. 期內，本公司擁有人應佔溢利約為人民幣62.0百萬元，較2013年同期的
人民幣20.2百萬元增長人民幣 41.8百萬元，增幅為206.9%。

5. 本集團於2014年6月30日的現金總額（含受限制銀行存款）約為人民幣802.5
百萬元，較2013年12月31日現金總額人民幣147.1百萬元增長445.5%。

6. 於2014年6月30日，本集團合約管理建築面積為1.618億平方米，較2013年
同期68.1百萬平方米增加 137.6%。
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彩生活服務集團有限公司（「本公司」或「彩生活」）董事（「董事」）會（「董事會」）宣佈
的本公司及其附屬公司（統稱「本集團」）截至2014年6月30日止六個月（「本期間」）
的未經審核財務業績如下：

簡明綜合損益及其他全面收益表
截至2014年6月30日止六個月

截至6月30日止六個月
2014年 2013年

附註 人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （未經審核）

收益 163,439 109,710
銷售及服務成本 (55,453) (50,501)  

毛利 107,986 59,209
其他收益及虧損 4 (3,572) (2,233)
其他收入 4 2,536 1,445
銷售及分銷開支 (1,397) (1,547)
行政開支 (17,895) (24,839)
按酬金制向住宅社區支收的開支 10,174 7,074
融資成本 5 (325) (118)
上市開支 (8,317) (6,656)
投資物業的公允值變動 580 81
分佔一間聯營公司溢利 31 85
分佔一間合營企業溢利 119 401
出售附屬公司收益 – 4  

除稅前溢利 89,920 32,906
所得稅開支 6 (24,584) (10,259)  

期內溢利及全面收益總額 7 65,336 22,647  

以下人士應佔溢利及全面收益總額：
本公司擁有人 62,046 20,155
非控股權益 3,290 2,492  

65,336 22,647  

每股盈利（人民幣分）
－基本 9 8.31 2.78  
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簡明綜合財務狀況表
於2014年6月30日

2014年
6月30日

2013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 33,345 23,513
無形資產 20 624
投資物業 28,443 26,758
於一間聯營公司的權益 778 1,107
於一間合營企業的權益 687 568
商譽 50,537 50,537
貿易應收款項 10 12,949 7,585
其他應收款項及預付款項 10 5,547 5,334
遞延稅項資產 4,542 3,848
就潛在附屬公司收購事項支付的按金 59,180 –  

196,028 119,874  

流動資產
存貨 1,429 200
貿易應收款項 10 68,573 49,566
其他應收款項及預付款項 10 43,666 43,339
代表住戶付款 56,587 43,966
應收客戶的合約工程款項 34,178 43,892
應收直接控股公司款項 – 1
應收同系附屬公司款項 – 32,153
應收非控股股東款項 – 13,063
應收一名關連方款項 – 1,303
受限制銀行存款 1,003 997
銀行結餘及現金 801,529 146,113  

1,006,965 374,593  
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2014年
6月30日

2013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
貿易應付款項 11 14,400 20,851
其他應付款項及應計款項 11 64,280 93,387
代表住戶收款 105,791 96,804
應付合約工程客戶款項 730 2,784
應付同系附屬公司款項 – 36,719
應付直接控股公司款項 – 1,428
應付非控股股東款項 – 1,809
應付一間聯營公司款項 – 2,387
應付一間合營企業款項 – 94
一年內到期的無抵押借款 162 162
稅項負債 49,164 45,910  

234,527 302,335  

流動資產淨值 772,438 72,258  

總資產減流動負債 968,466 192,132  

非流動負債
遞延稅項負債 360 509
應付一名非控股股東款項 1,265 1,091
一年後到期的無抵押借款 139 215
可贖回股份 – 6,614  

1,764 8,429  

966,702 183,703  

資本及儲備
股本 79,315 164
儲備 878,877 178,761  

以下人士應佔權益：
本公司擁有人 958,192 178,925
非控股權益 8,510 4,778  

966,702 183,703  
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簡明綜合財務報表附註
截至2014年6月30日止六個月

1. 編製基準

本公司於2011年3月16日根據開曼群島法律第22章《公司法》（1961年第3號法例，經綜合及
修訂）在開曼群島註冊成立為獲豁免有限公司，而其股份已於 2014年6月30日起在香港聯
合交易所有限公司（「聯交所」）上市。

簡明綜合財務報表已根據香港會計師公會（「香港會計師公會」）頒佈之香港會計準則第34

號（香港會計準則第34 號）「中期財務報告」及香港聯合交易所有限公司證券上市規則附錄
16之適用披露規定而編製。

2. 主要會計政策

簡明綜合財務報表乃按歷史成本基準編製，惟投資物業按公允值（如適用）計量。

除下文所述者外，截至 2014年6月30日止六個月的簡明綜合財務報表所採納的會計政策
與編製本公司就首次公開發售其股份刊發日期為2014年6月17日的招股章程（「招股章程」）
所載本集團截至2013年12月31日止三個年度的財務資料所遵從者相同。

應用香港財務報告準則修訂及詮釋

於本中期期間內，本集團首次應用以下香港會計師公會頒佈之香港財務報告準則（「香港
財務報告準則」）修訂及詮釋。

香港財務報告準則第10號、
香港財務報告準則第12號及
香港會計準則第27號（修訂本）

投資實體

香港會計準則第32號（修訂本） 抵銷金融資產及金融負債
香港會計準則第36號（修訂本） 非金融資產之可收回金額披露
香港會計準則第39號（修訂本） 衍生工具之更替及對沖會計之延續
香港（國際財務報告準則
詮釋委員會）－詮釋第21號

徵費

本公司董事認為於本中期期間內應用香港財務報告準則修訂及詮釋對於該等簡明綜合
財務報表內所報告的金額及╱或所載的披露資料並無重大影響。
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3. 分部資料

分部收益及業績

本集團按經營及可呈報分部劃分的收益及業績分析如下。

截至2014年6月30日止六個月（未經審核）

物業
管理服務 工程服務

社區租賃、
銷售及

其他服務 對銷 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

外部收益 95,599 35,087 32,753 – 163,439
分部間收益 – 439 90 (529) –     

分部收益 95,599 35,526 32,843 (529) 163,439     

分部溢利 49,378 16,685 30,340 96,403   

投資物業公允值變動 580
按公允值計入損益（「按公
允值計入損益」）的金融
資產的投資收入 195

分佔一間聯營公司溢利 31
分佔一間合營企業溢利 119
融資成本 (325)
銀行利息收入 402
上市開支 (8,317)
其他未分配收入 832 

除稅前溢利 89,920 

截至2013年6月30日止六個月（未經審核）

物業管理
服務 工程服務

社區租賃、
銷售及

其他服務 對銷 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

外部收益 71,689 19,844 18,177 – 109,710
分部間收益 – 1,871 638 (2,509) –     

分部收益 71,689 21,715 18,815 (2,509) 109,710     

分部溢利 19,046 2,170 17,181 38,397

投資物業公允值變動 81
按公允值計入損益的金融資
產的投資收入 798

分佔一間聯營公司業績 85
分佔一間合營企業業績 401
融資成本 (118)
銀行利息收入 234
投資物業租金收入 22
出售附屬公司的收益 4
上市開支 (6,656)
其他未分配開支 (342) 

除稅前溢利 32,906 
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4. 其他收益及虧損及其他收入

截至6月30日止六個月
2014年 2013年

人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （未經審核）

其他收益及虧損
與其他應收款項有關的壞賬收回 – 575

已確認的減值虧損
－貿易應收款項 (1,429) –

－將予發出的發票 – (785)

按酬金制計算的代表住戶付款的已確認減值虧損 (1,347) (1,587)

其他 (796) (436)  

(3,572) (2,233)  

其他收入
銀行利息收入 402 234

無條件政府資助（附註） 948 198

非即期免息貿易應收款項之估算利息收入 570 193

分類為按公允值計入損益的金融資產的投資收入 195 798

其他 421 22  

2,536 1,445  

附註：

此與下列各項有關：(i)就確認卓越優質物業管理服務自當地政府無條件收取的政府資
助；及 (ii)準時繳納稅項無條件資助。

5. 融資成本

截至6月30日止六個月
2014年 2013年

人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （未經審核）

下列項目的利息：
應付一間附屬公司的非控股股東款項 72 65

銀行借款 35 –

可贖回股份 218 53  

325 118  
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6. 所得稅開支

截至6月30日止六個月
2014年 2013年

人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （未經審核）

即期稅項
中國企業所得稅 (25,427) (10,599)

遞延稅項
本期間 843 340  

(24,584) (10,259)  

截至 2014年6月30日止六個月，本集團中國附屬公司的相關稅率為 25%（截至 2013年6月30

日止六個月：25%）。

由於本集團於各期間均無在香港產生的應課稅溢利，故此並無於簡明綜合損益及其他全
面收益表就香港利得稅計提撥備。

7. 期內溢利

截至6月30日止六個月
2014年 2013年

人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （未經審核）

期內溢利已扣除下列各項後達致：

員工成本 36,533 37,030

無形資產攤銷（已包含在銷售及服務成本） 604 –

物業、廠房及設備折舊 3,061 2,142

確認為銷售成本的存貨成本 3,600 2,176

根據經營租賃就租賃物業下的最低租賃付款 2,256 4,407  

8. 股息

本公司董事概無建議就各期間派付中期股息。
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9. 每股盈利

本公司擁有人應佔每股基本及攤薄盈利乃基於以下數據計算：

截至6月30日止六個月
2014年 2013年

人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （未經審核）

盈利

用以計算每股基本及攤薄盈利的盈利
（本公司擁有人應佔期內溢利） 62,046 20,155  

股份數目

用以計算每股基本及攤薄盈利的普通股
加權平均數（附註） 746,458,270 723,822,902  

附註：

截至2014年6月30日止六個月的每股基本盈利乃根據本公司擁有人應佔期內溢利約人民
幣62,046,000元（2013年：人民幣 20,155,000元）及截至 2014年6月30日止期間內已發行普通股
加權平均數約746,458,270股（2013年：723,822,902股）計算，並假設重組（詳情載於招股章程
「歷史、發展及重組」）及資本化發行已於2013年1月1日完成。由於截至2014年6月30日止六
個月期間並無潛在已發行普通股，因此並無呈列每股攤薄盈利。

截至 2013年6月30日止六個月期間，每股攤薄盈利的計算並無計及本公司的已發行可贖
回股份，原因是其行使會導致每股盈利增加。
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10. 貿易及其他應收款項及預付款項

2014年
6月30日

2013年
12月31日

附註 人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （經審核）

    
貿易應收款項 71,193 41,868
保留應收款項 697 1,656
將予發出的發票 1,2 12,102 14,668  

83,992 58,192

減：呆賬準備 (2,470) (1,041)  

貿易應收款項總額 81,522 57,151  

其他應收款項及預付款項：

就顧問服務安排支付按金 3 5,547 5,334
其他按金 4,919 6,993
向一名客戶墊款 4 250 1,752
向員工墊款 5,547 3,298
向供應商預付款項 2,899 7,227
代表深圳市彩之家房地產策劃有限公司
（「彩之家」）就住宅及零售單位租賃
協助服務應收客戶款項 918 2,077

其他預付款項 5,481 3,664
按包幹制計算的代表住戶付款 5 5,203 5,366
根據顧問服務安排代表住宅社區的住戶付款 6 13,985 2,920
遞延上市開支 – 7,426
其他 4,464 2,616  

49,213 48,673  

130,735 105,824  

分類為：

非流動
貿易應收款項 7 12,949 7,585
其他應收款項及預付款項 8 5,547 5,334  

18,496 12,919  

流動
貿易應收款項 68,573 49,566
其他應收款項及預付款項 43,666 43,339  

112,239 92,905  

130,735 105,824  
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附註：

1. 安裝節能照明系統的客戶主要為本集團所管理的住宅社區，本集團容許該等客戶
於48個月免息期內分期繳付安裝費。根據本集團與客戶的協議，本集團於該等住宅
社區安裝節能系統，並於48個月期內的每月底向住宅社區徵收費用。截至2014年6

月30日止六個月，未發賬單的安裝收益按每年8.3%的實際利率貼現。於達到收益確
認標準後，發出發票前確認的安裝收益╱代理費收入於簡明綜合財務狀況表中確認
為「將予發出的發票」。

2. 本集團訂立代理服務協議，向獨立第三方彩之家提供租賃資料。根據本集團與彩之
家訂立的協議，本集團各曆月向彩之家提供的代理服務將由訂約雙方於各曆月底
釐定及落實，而本公司將於翌年的七月至十二月期間以六期等額的分期付款向彩
之家收取應付代理費。此外，本集團亦訂立協議，以允許彩之家使用其線上租賃資
料平台。本集團於各報告期末後十二個月就彩之家使用線上租賃資料平台的貿易
應收款項向彩之家發出賬單。於達到收益確認標準後，發出發票前確認的代理費及
線上平台使用費收入於簡明綜合財務狀況表中確認為將予發出的發票。

3. 結餘指就與一間物業管理公司訂立的顧問服務安排支付的人民幣6,000,000元按金
的現值。按金將於2016年退回予本集團，結餘於2014年6月30日及2013年12月31日記
錄為非流動按金。

4. 於截至2011年12月31日止年度，本集團向工程服務分部的一名第三方客戶深圳市龍
興世紀投資有限公司（「深圳市龍興」）墊資人民幣5,752,000元。董事預期深圳市龍興
將於2014年5月前結付墊款。於2013年5月，本集團與深圳市龍興訂立補充協議，據
此，應收深圳市龍興墊款總額中的人民幣3,500,000元為無抵押，自2013年5月起十二
個月期間以每月0.52%計息。餘額為無抵押及免息。

於截至2014年6月30日止六個月，深圳市龍興已進一步向本集團償還人民幣1,502,000

元的餘款。

5. 結餘指自按包幹制計算的代表住戶支付予供水公司及電力公司的水電費。代表住
戶付款將按本集團與住戶預先釐定的費率向住戶支收。

6. 結餘指根據顧問服務安排代表住宅社區支付的款項。顧問服務安排項下的住宅社
區的管理處並無獨立銀行賬戶，原因是該等管理處並無獨立的法律實體地位。根據
顧問服務協議，本集團管理該等管理處的司庫職能，而該等管理處的所有交易已透
過集團實體的司庫職能結付。
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7. 分類為非流動的貿易應收款項指下列各項：

(a) 誠如上文附註 1所述，各報告日期末起十二個月後就安裝節能照明系統產生
的貿易應收款項將予入賬的安裝收益。

(b) 誠如上文附註 2所述，各報告日期末起十二個月後就向彩之家提供租賃資料
平台產生的貿易應收款項將予入賬的收入。

(c) 根據保留期的屆滿日期，本集團預期客戶將於各報告期末起十二個月後清償
工程服務產生的保留應收款項。

8. 分類為非流動的其他應收款項及預付款項指就與一間物業管理公司訂立的顧問服
務安排所支付的按金，將於2016年退回予本集團。

以下為於各報告期末按發票日期或即期票據日期（與相關收益確認日期相若，惟工程服
務的貿易應收款項及向彩之家提供代理服務的貿易應收款項除外，其發票日期為付款到
期日）呈列的貿易應收款項的賬齡分析：

2014年
6月30日

2013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 20,973 8,553

31至90日 15,418 10,997

91至180日 13,104 9,296

181至365日 14,377 9,442

1年以上 5,477 3,165  

69,349 41,453  
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11. 貿易及其他應付款項及應計款項

2014年
6月30日

2013年
12月31日

人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （經審核）

貿易應付款項 14,400 20,851  

其他應付款項及應計款項：
按包幹制計算的代表住戶收款 6,157 6,478

根據顧問服務安排代表住宅社區住戶收款 11,134 3,327

應計上市開支 8,681 20,972

客戶墊款 3,049 11,416

已收按金 5,247 15,314

其他應付稅項 8,904 13,104

應付租金 1,399 1,399

應計員工成本 7,489 8,804

退休褔利供款撥備 10,270 7,947

其他應付款項及應計款項 1,950 4,626  

64,280 93,387  

以下為於各報告期末按發票日期呈列的貿易應付款項的賬齡分析：

2014年
6月30日

2013年
12月31日

人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （經審核）

0至60日 3,585 13,923

61至180日 6,274 2,439

181至365日 3,663 2,806

1年以上 878 1,683  

14,400 20,851  
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管理層討論及分析

業務回顧

於2014年6月30日，彩生活已成功完成分拆及於香港聯合交易所有限公司（「聯
交所」）主板獨立上市。經扣除上市開支後，上市首日合共籌集所得款項淨額約
人民幣710百萬元。

業務概覽

本集團是中國領先的物業管理公司之一。按於2012年12月31日所管理的住宅單
位數目計，本集團於2013年獲中國指數研究院評定為中國最大社區服務運營
商；按於2013年12月31日所簽約管理的住宅社區面積計算，本集團於2014年獲
中國指數研究院評定為2014年物業管理居住物業總面積全國第一。本集團擁有
三個主要業務分部：

• 物業管理服務，主要包括：(i)為住宅社區（即附有住宅單位及非住宅性質配
套設施的綜合用途物業）提供的保安、清潔、園藝、維修及保養等服務；(ii)
為物業發展商提供的預售服務，包括預售示範單位的清潔、保安及保養；
及 (iii)為地區物業公司提供標準化運營及成本控制、諮詢等顧問服務；

• 工程服務，主要包括：(i)設備安裝服務；(ii)維修及保養服務；及 (iii)透過本
集團的設備租賃計劃提供的自動化及其他設備升級服務；及

• 社區租賃、銷售及其他服務，主要包括：(i)公共空間租賃協助；(ii)購物協
助；及 (iii)住宅及零售單位租賃及銷售協助。

本集團的地理分佈

於本期間，本集團的總合約管理建築面積錄得持續增長。

於2014年6月30日，本集團的覆蓋範圍已延伸至中國90個城市，而本集團在有關
城市訂約管理570個住宅社區，合約管理建築面積合共約為89.2百萬平方米，並
與467個住宅社區訂立顧問服務合約，合約管理建築面積合共約為 72.6百萬平
方米。本集團將繼續透過取得新服務委聘及收購其他物業管理公司擴展業務。
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物業發展商性質

本集團所管理或提供顧問服務的物業乃主要由本集團控股股東花樣年控股集
團有限公司（下稱「花樣年控股」）及其附屬公司（統稱「花樣年集團」）以外的獨立
物業發展商所興建。

物業管理服務的服務範疇

本集團專注：(i)向住宅社區提供保安、清潔、園藝、維修及保養等物業管理服
務；及(ii)向物業發展商提供預售服務，包括預售示範單位的清潔、保安及保養。

本集團所提供的物業管理服務包含以下類別：

保安服務

本集團致力提供優質保安服務，以確保本集團所管理的社區受到良好的保護。
本集團力求透過設備升級，提高保安服務質素。本集團提供的日常保安服務包
括巡邏、進出控制、訪客處理及緊急情況處理。本集團可能委聘第三方分包商
提供若干保安服務。

清潔及園藝服務

本集團透過本集團旗下的專門附屬公司或第三方分包商，為本集團所管理的
社區提供一般清潔、滅蟲及景觀保養服務。

維修及保養服務

本集團為若干本集團所管理的社區提供維修及保養服務。具體而言，本集團一
般負責以下項目的保養：(i)公共空間設施，如升降機、電梯及中央空調設施；
(ii)消防安全設施，如滅火筒及火警警報系統；(iii)保安設施，如大閘入口控制
及監控攝錄機；及 (iv)公用設施，如發電機、水泵及水箱。本集團透過本集團旗
下的專門附屬公司或第三方分包商提供該等服務。
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彩生活物業管理模式

截至 2014年6月30日止六個月，本集團聘用超過 9,000名駐場人員以提供物業管
理服務。

於本期間，物業服務行業人工成本持續上漲，為了應對該等上漲趨勢的挑戰並
進一步提高物業服務的效率，本集團已經在部份在管項目推行了基於資訊化
基礎上的自動化及設備的升級。同時本集團推出了彩之雲網站及其對應的移
動通訊設備端的應用，在繳費、尋求維修及保養服務及提交服務投訴方面提供
了便利，加強了本集團與區業主之間的互動和聯繫。本集團相信這將進一步增
強其適應移動互聯網時代的社區服務需求的能力，有利於複製本集團對社區
的管理模型以及將線下業務向線上進行無縫整合，並對本集團加強集中管控
並保持本集團基礎物業服務品質方面提供強而有力的保障，從而進一步擴大
本集團在基礎物業管理方面的競爭優勢。

2014年，本集團在基礎物業方面繼續強調物業管理品質的提升，進一步在其管
理的小區中推廣其物業管理模式的升級改造，在本集團的線上平台推出更多
與社區住戶互動的內容，從而強化彩生活社區服務平台的品牌效應；進一步深
化其在全國的戰略布局，使線上線下社區服務平台更具規模效應；持續打造、
深化彩生活在社區周邊商圈的資源整合能力、不斷吸引更多的商戶到彩之雲
平台上為本集團所管理的社區住戶提供更多的商品和服務，從而提高本集團
服務平台的客戶粘度，使本集團發展為領先的社區服務平台運營商。

顧問服務

為延伸覆蓋範圍、向更多受眾展示本集團的服務及能力、使本集團的品牌更廣
為人知及擴闊社區租賃、銷售及其他服務的客戶基礎，本集團已選擇性與地區
物業管理公司訂立顧問服務合約。

根據該等安排，物業管理公司訂約於相關社區提供物業管理服務，而本集團向
該等地區物業管理公司提供諮詢及意見，使彼等得以憑藉本集團的經驗及平
台，改善彼等自身的營運標準及控制提供服務的營運成本。此外，本集團按照
合約，於相關社區提供社區租賃、銷售及其他服務，日後可能為本集團產生額
外收益。



– 17 –

於2014年6月30日，本集團向中國467個住宅社區訂約提供顧問服務。於截至2014
年6月30日止六個月，本集團的顧問服務產生的收入為人民幣 10.2百萬元（2013
年：零元），或本期間總收入的 10.7%（2013年：零），顧問服務的毛利率為100%。

相關合約一般最少為期兩年。本集團向該等地區物業管理公司就彼等營運的
多個方面（如物業管理、工程、質量控制及人力資源管理）提供諮詢及意見。此
外，本集團按照合約可以本集團自有的品牌名稱於相關社區提供社區租賃、銷
售及其他服務。

工程服務

本集團透過外包予合資格第三方承包商及與其合作，以及透過本集團專注於
工程服務的附屬公司深圳市開元同濟樓宇科技有限公司（「深圳市開元同濟」），
為物業發展商（主要包括獨立物業發展商，亦在較低程度上包括花樣年集團）及
本集團所管理的社區提供工程服務。本集團的工程服務主要包括 (i)設備安裝服
務（包括自動化及其他硬件設備安裝服務及節能設備安裝服務）；(ii)維修及保
養服務；及 (iii)透過本集團的設備租賃計劃提供自動化及其他設備升級服務。

自動化及其他硬件設備安裝服務

本集團根據物業發展商的要求向彼等提供自動化及其他硬件設備安裝服務，
旨在使本集團的收益來源更多元化，及與已委聘本集團或可能於其後交付物
業發展項目時委聘本集團提供物業管理服務的物業發展商建立業務關係。該
等服務一般涉及保安監察系統、對講器材、警報器、匙卡保安系統及電力供應
系統等裝置的採購、設計及安裝。

本集團以LED燈、動態感應燈及具能源效益的升降機等節能設備取代本集團所
管理或提供服務的住宅社區的現有硬件，協助該等社區實現能源節約。

社區公用設施維修及保養服務

本集團就住宅社區之升降機、防火設備及排水系統等各種樓宇硬件提供維修
及保養服務。伴隨本集團彩生活管理模式的進一步深化推廣本集團在下屬管
理之住宅社區所有規律的定期保養來減少上述硬件設備出現重大妨障而需進
行大型維修的設備管理模式。於2014年6月30日，本集團獲委聘為我們所管理或
提供顧問服務的 597住宅社區提供維修及保養服務。
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社區自動化設備租賃服務

本集團為下屬所管理或提供顧問服務的住宅社區提供自動化及其他設備升級
服務。該等設備包括停車場保安系統、樓宇進入系統及遠程監控攝錄機等。該
等設備由深圳市開元同濟投資並透過本集團的設備租賃計劃提供各住宅社區
使用。於 2014年6月30日，本集團已分別在約 240個住宅社區完成了自動化及其
他設備升級。

社區租賃、銷售及其他服務

憑藉本集團對居於本集團所管理或提供顧問服務的住宅社區的住戶需求的瞭
解，本集團策略性地專注為本集團的社區租賃、銷售及其他服務開發一個服務
平台，而住戶可透過該服務平台與當地社區租賃、銷售及其他服務供應商連
繫。

本集團現時主要透過一個線下服務平台提供社區租賃、銷售及其他服務。住戶
可透過本集團的駐場管理處或免費服務熱線直接下達訂單。此外，居住於本
集團透過彩生活網站提供線上購物協助的住宅社區的住戶均可在線上下達訂
單。本集團於2012年底開始推出線上購物協助平台，並透過彩生活網站經營線
上服務平台。

本集團的社區租賃、銷售及其他服務主要包括 (i)公共空間租賃協助；(ii)購物協
助；及 (iii)住宅及零售單位租賃及銷售協助。

公共空間租賃協助

住宅社區的實體宣傳空間（如升降機內牆或公共空間）為物業發展商或業主的
財產。本集團協助彼等出租該等空間，並收取佣金作為回報。本集團亦就住宅
社區的額外空間提供該等服務，並將有關空間出租作貯存空間。

購物協助

視乎產品或服務類別而定，住戶可透過本集團的駐場管理處、免費服務熱線或
覆蓋663個住宅社區（於2014年6月30日）的彩生活網站下達訂單。一般而言，凡購
買大米、瓶裝水及食油，住戶會於本集團的駐場管理處或透過免費服務熱線下
達訂單。本集團的駐場管理處維持一定存貨水平的瓶裝水，以應付住戶的迫切
需要。瓶裝水、食油及大米供應商會根據本集團的訂單將貨物運送至本集團所
管理或提供顧問服務的住宅社區。付款一般於送貨時結清，而本集團會從供應
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商獲得售價的若干百分比或固定費用作為轉介費。此外，本集團亦購入及維持
自家的水果存貨，並將水果售予社區的住戶。

住宅及零售單位租賃及銷售協助

當業主向本集團尋求租賃協助時，本集團會將個案轉交予獨立第三方物業代
理，而該代理會作為一手租戶以固定租期向業主承租單位，並以溢價或於涵蓋
一手租戶所享免租期的期間以租金分租單位予合適租戶。

財務回顧

收益

本集團收益主要來自 (i)物業管理服務，(ii)工程服務，(iii)社區租賃、銷售及其他
服務。於截至2014年6月30日止六個月總收益約人民幣163.4百萬元較2013年同
期人民幣109.7百萬元增加49.0%。收益的增加主要由於 (i)總計算收益的建築面
積增加及 (ii)本集團提供的社區租賃、銷售及其他服務的數量增加。

物業管理服務

截至2014年6月30日止6個月，物業管理服務收入為人民幣95.6百萬元，較2013年
同期人民幣 71.7百萬人民幣增長了 33.3%。

其中，

(a) 增長主要來源於公司的管理建築面積增加帶來的酬金制服務費收入和顧
問服務的增加，其分別增加了人民幣18.5百萬人民幣和人民幣10.2百萬元。
於2014年6月30日，有效產生收益的管理建築面積為 136.5百萬平方米，較
2013年同日37.6百萬平方米增加了98.9百萬平方米，增幅超過263.0%。

(b) 前期銷售配合服務在 2014年上半年與去年同期持平。

2014年上半年的物業管理服務的收入佔整體收入比例為58.5%，較 2013年同期
的65.3%下降6.8個百分點，主要由於工程服務分部以及社區租賃、銷售及其他
服務分部的服務收入增長。
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工程服務

於截至2014年6月30日止6個月，工程服務收入為人民幣35.1百萬，較2013年同期
人民幣19.8百萬增長77.3%。

工程服務的增長主要來源於 (a)隨著有效產生收益的建築面積增長，社區維修
及保養服務收入迅速增長，2014年上半年的收入為人民幣22.3百萬元，較2013年
同期人民幣 5.6百萬元增長 298.2%；(b)隨著本公司對社區設備升級改造計劃的
推進，對應的社區設備租賃收入在 2014年上半年產生了人民幣 2.4百萬元的收
入；並同時抵銷於 (c)隨著本公司對外安裝樓宇智能化工程業務的縮減影響的
收入減少，2014年上半年的設備安裝服務的收入為人民幣10.4百萬元，較2013年
同期人民幣 14.3百萬元下降 27.3%。

社區租賃、銷售及其他服務

於截至2014年6月30日止 6個月，社區租賃、銷售及其他服務收入為人民幣 32.7
百萬，較2013年同期人民幣 18.2百萬增長79.7%。

社區租賃、銷售及其他服務的增長主要來源於，(a)本集團總計算收益建築面
積增長帶動軟件使用費迅速增長，2014年上半年的收入為人民幣13.6百萬元，
較2013年同期人民幣2.8百萬元增長385.7%；(b)社區公共空間租賃協助佣金於
2014年上半年的收入為人民幣11.5百萬元，較 2013年同期人民幣7.8百萬元增長
47.4%；(c)其他收入基本整體持平。

毛利及毛利率

於截至2014年6月30日止6個月，本公司整體毛利為人民幣108.0百萬元，較2013
年同期人民幣 59.2百萬元增長 82.4%。

於截至2014年6月30日止6個月，整體的毛利率在2014年上半年為66.1%，較2013
年同期的 54.0%上升 12.1個百分點。主要原因是 (a)毛利率接近100%的酬金制收
入和顧問服務收入的比重上升從而導致毛利及毛利率的同步增長；(b)毛利率
較低的包幹制服務收入和前期銷售配合服務的收入佔比逐漸下降。

其他虧損及其他收入

其他虧損於截至2014年6月30日止六個月為虧損約人民幣3.6百萬元，較2013年
同期約人民幣2.2百萬元增加63.6%。此增加主要由於在本期間就貿易應收款項
計提減值準備人民幣1.4百萬元，較2013年同期的人民幣0.8百萬元，增加人民幣
0.6百萬元。
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其他收入於本期間為人民幣 2.5百萬元，較 2013年同期人民幣 1.4百萬元增加了
78.6%，此增加主要因為收到因稅收貢獻而獲政府無條件補助人民幣0.9百萬元
（2013年同期：0.2百萬元）。

銷售及分銷開支

銷售及分銷開支於截至2014年6月30日止6個月約為人民幣1.4百萬，較2013年同
期人民幣1.5百萬保持穩定。

行政費用

於本期間，行政費用約人民幣17.9百萬，較2013年同期人民幣24.8百萬減少27.4%。
主要由於集中管控的進一步深化，每一個地區事業部的人員進一步精簡從而
導致人員成本較去年同期減少人民幣9.5百萬，辦公費用較去年同期增加人民
幣6.8百萬。另外由於華東、華南事業部的面積擴展佈局基本完成，大幅減少市
場開拓的差旅費成本，導致差旅費減少人民幣2.7百萬。

按酬金制向住宅社區支收的開支

本集團可按酬金制向住宅社區支收的開支為本集團各部門（如資訊科技、財務
及司庫、人力資源、法律及合規、中央指揮中心及營運管理團隊）產生的總部行
政開支及為該等社區提供物業管理服務直接應佔的行政開支。根據相關物業
管理合約，本集團有權向相關住宅社區支收該等開支。有關開支經參考下列項
目後分配予各按酬金制管理的社區及向其支收：(i)各社區管理處所產生收益，
及各管理處貢獻本集團的收益；及 (ii)在各社區履行物業管理服務直接應佔的
總部開支。

該等支收開支於截至2014年6月30日止6個月計人民幣10.2百萬，較2013年同期的
人民幣7.1百萬元增加43.7%。該等增長主要來源於隨著有效產生收益的管理建
築面積增加，小區數量不斷增加從而帶來總部財務、人力資源等人員的增加，
導致總部針對小區管理的人員、辦公等成本的同步增長，繼而帶來分攤成本回
收的增加。
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所得稅費用

所得稅費用於截至 2014年6月30日止6個月為人民幣 24.6百萬，較 2013年同期人
民幣10.3百萬增加138.8%，主要是因為本集團的除稅前溢利增加所致。

財務資金

現金狀況及槓桿比率

於2014年6月30日，本集團現金總額（含現金及受限制銀行存款及銀行存款餘額）
約為等值人民幣802.5百萬元，較2013年12月31日人民幣147.1百萬增加445.5%。
本期現金總額的增加主要來源於首次公開發售籌集的所得款項淨額人民幣7.1
億元。於2014年6月30日及2013年12月31日，本集團現金總額均遠大於總借款金
額。

財務狀況持續穩健。於 2014年6月 30日，本集團流動比率（流動資產╱流動負債）
為4.3倍，較2013年12月31日的1.2倍大幅提高。資產流動性，安全性隨著上市的
成功大幅提升。

匯兌風險

本集團主要集中於中國經營業務。除以外幣計算的銀行存款外，本集團並未面
對任何其他重大直接滙率波動風險。截至2014年6月30日止六個月，儘管人民幣
兌美元及港元的滙率有所下降，惟董事預期，人民幣滙率的任何波動將不會對
本集團的營運造成重大不利影響。

僱員及薪酬政策

於2014年6月30日，扣除為酬金制小區所僱傭員工本集團約有1,050名僱員（2013
年6月30日：約770名僱員）。薪酬乃經參考有關員工的表現、技能、資歷及經驗
以及現行行業慣例而釐定。除支付薪金外，其他員工福利包括強制性公積金（就
香港僱員而言）及國家管理退休金計劃（就國內僱員而言）供款以及酌情花紅計
劃。
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中期股息

董事會決議不派付截至2014年6月30日止六個月之中期股息（截至 2013年6月30
日止六個月：無）

企業管治守則

董事知悉良好的企業管治對本集團管理的重要性。本公司已採納聯交所《證券
上市規則》（「上市規則」）附錄十四所載的《企業管治守則》（「企業管治守則」）的守
則條文。本公司股份於2014年6月30日（「上市日期」）於聯交所上市。董事會認為，
自上市日期起至本公告日期，本公司已遵守企業管治守則所載的所有守則條
文。

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十所載的《上市發行人董事進行證券交易的標準
守則》（「標準守則」），作為其董事及僱員進行證券交易的操守守則（「證券買賣守
則」）。本公司就董事有否於上市日期至本公告日期期間遵守標準守則的所需
標準向全體董事作出具體查詢，而全體董事已確認彼等於整個期間均有遵守
標準守則及證券買賣守則。

審核委員會

本公司審核委員會現由三名獨立非執行董事組成，成員包括譚振雄先生、廖建
文博士及徐俊達先生，而譚振雄先生為委員會主席。審核委員會已審閱截至
2014年6月30日止六個月之未經審核中期業績。此外，本公司獨立核數師德勤 •
關黃陳方會計師行已按照香港會計師公會所頒佈的香港審閱應聘服務準則第
2410號「由實體的獨立核數師執行中期財務資料審閱」，審閱截至 2014年6月30
日止六個月之未經審核中期業績。

購買、出售或贖回本公司之證券

截至2014年6月30日止六個月，本公司或其任何附屬公司概無購買、出售或贖回
本公司之上市證券。
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刊載中期業績及中期報告

本業績公告已刊載於香港交易及結算所有限公司網站 (www.hkexnews.hk)及本公
司網站 (www.colourlife.hk)。載有上市規則所規定的所有資料的本公司截至2014
年6月30日止六個月的中期報告將於適當時候寄發予本公司股東及於以上網站
刊載。

承董事會命
彩生活服務集團有限公司

Colour Life Services Group Co., Limited
執行董事及行政總裁

唐學斌

香港，2014年8月13日

於本公告刊發日期，董事會包括執行董事唐學斌先生，董東先生及周勤偉先
生；非執行董事潘軍先生，林錦堂先生及曾李青先生；及獨立非執行董事譚振
雄先生，廖建文博士及徐俊達先生。
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