
本概要的目的是向 閣下提供本文件所載資料的概覽。由於本文僅為概要，並不包含對

於 閣下可能屬重要的所有資料。 閣下於決定投資[編纂]前應細閱整份文件。

任何[編纂]均涉及風險。[編纂][編纂]的若干特定風險載於本文件「風險因素」一節。 閣下於

決定投資[編纂]前務請細閱該節內容。

概覽及業務模式

我們是一家以住宅物業連同零售店、俱樂部會所及幼稚園等配套設施開發為主的物業發展商，

專注於大灣區及我們認為具備豐富發展潛力的中國其他地區（如天津及河南駐馬店）發展，以吸引周

邊地區的中高收入居民。我們主要從事銷售發展物業及出租若干已發展及未出售的發展物業（如幼稚

園及商鋪），以取得租金收入。憑藉我們在惠州的強大根基、對中國房地產市場的專業知識（包括我們

對本地物業市場環境的了解）及我們多年來所累積物業發展銷售及營銷實力，我們同時有選擇性地收

購其他公司已發展並具備潛在投資回報的物業，並把相關物業出租或翻修以作銷售。根據高力報告，

按二零一八年第一季可供銷售的住宅建築面積，我們為惠州第八大物業發展商，佔市場份額約

2.7%。

我們的發展項目位於惠州、天津及河南駐馬店。於二零一八年三月三十一日，我們在中國擁有

16個發展項目，該等項目已竣工、處於不同發展階段或留待日後發展，我們亦擁有總佔地面積約

896,844.45平方米的土地使用權及總建築面積約1,987,949.05平方米的土地儲備。充足的土地儲備有

助提升我們在物業市場的競爭力，根據高力報告，本集團深諳地方市場行情、具備豐富的物業發展經

驗、在地方市場建立了知名的品牌形像、在大灣區及其他發展潛力相對較高的城市的策略性位置擁

有土地儲備。依靠以上有策略的佈局，本集團將依托中國物業發展行業的機遇，迎來新一輪的商機。

我們的住宅物業主要分類為(i)高層住宅，通常為十層或以上建築；(ii)中高層住宅，通常為七至

九層建築；(iii)多層住宅，通常為四至六層建築；及(iv)別墅，通常為不超過三層的建築。
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競爭優勢

我們認為我們具有以下競爭優勢：

. 「我們是一家區域性物業發展商」我們的項目，位於大灣區交通網絡發達的區域內及我們認

為具備增長潛力的其他中國地區；

. 我們已建立能適時及具成本效益地開發優質項目的營運系統；

. 我們的重點為發展優質、創新及以客戶為本的產品，目標是確保產品符合市場趨勢及吸引

客戶；

. 我們已建立根基穩固的美譽及品牌；及

. 我們擁有一支專業的管理團隊，由一班富有經驗的專業人員支援，及卓越管理及組織架構

為支柱。

我們的策略

我們的策略包括以下各項：

. 繼續專注於我們的土地儲備上發展物業，尤其聚焦於大灣區及我們認為具備增長潛力的中

國其他地區；

. 按多元化的土地收購策略擴張業務至我們現時並無涉足的中國其他地區，目標是將資源分

配至我們認為有利可圖的商機；

. 拓展物業組合的多元性包括發展住宅物業、綜合住宅物業及商業物業；及

. 通過與建築承包商建立長期合作關係，加強發展項目的成本控制能力及保持我們所開發物

業的質量。

主要財務及營運數據

下表呈列摘錄自本文件附錄一所載會計師報告的合併歷史財務資料概要：

節選合併損益表項目

截至十二月三十一日止年度

二零一五年 二零一六年 二零一七年

人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

收益 58,482 894,784 973,093

銷售成本 (42,881) (668,116) (767,680)

毛利 15,601 226,668 205,413

除稅前溢利 6,368 186,643 141,387

以下各方應佔（虧損）╱溢利：

本公司權益股東 418 68,007 38,592

非控股權益 (7,078) 62,960 38,185

年內（虧損）╱溢利 (6,660) 130,967 76,777

概 要

– 5 –

本文件為草擬本，其所載資料不完整及可作更改。閱讀本申請版本時，必須一併細閱本文件首頁「警

告」一節。



收益

收益主要指年內銷售物業所得收入及自物業賺取的租金總額扣除銷售相關稅項及所給予折

扣。下表列載於往績期間產生的收益明細：

截至十二月三十一日止年度

二零一五年 二零一六年 二零一七年

銷售物業

已確認

建築面積

（附註1） 收益 平均售價

已確認

建築面積

（附註1） 收益 平均售價

已確認

建築面積

（附註1） 收益 平均售價

（平方米）
（人民幣

千元）
（人民幣元╱

平方米） （平方米）
（人民幣

千元）
（人民幣元╱

平方米） （平方米）
（人民幣

千元）
（人民幣元╱

平方米）

— 萬城國際 2,464 14,968 6,075 1,866 13,915 7,458 — — —

— 萬城名座 5,502 31,664 5,755 88,978 541,047 6,081 2,353 22,413 9,524
— 陽光新苑 1,163 5,596 4,811 60,766 315,417 5,191 6,697 41,638 6,217
— 萬城聚豪 184 916 4,977 2,607 20,848 7,996 116,129 876,952 7,552
— 惠州名為雙子星國際商務大廈

（「雙子星」）的商用物業（附註2） — — — — — — 2,118 28,053 13,246

小計 9,313 53,144 5,706 154,217 891,227 5,779 127,297 969,056 7,613

經營租賃租金總額 （附註3） — 5,338 — — 3,557 — — 4,037 —

總計 58,482 894,784 973,093

附註：

1. 已確認建築面積指根據本集團的會計政策可確認收益的物業面積。

2. 指於二零一七年銷售惠州名為雙子星的商用物業的兩個單位所得款項。該等雙子星單位為我們於二零零五年收購

所得。

3. 指出租投資物業及出租若干已發展及未出售物業的總租金，包括辦公大樓、停車場及幼兒園。

銷售成本

銷售成本主要指我們就物業發展活動及租賃業務所產生的直接成本。下表載列我們於往績

期間已售物業成本的組成部分：

截至十二月三十一日止年度

二零一五年 二零一六年 二零一七年

人民幣千元 % 人民幣千元 % 人民幣千元 %

發展項目成本

— 土地使用權成本 1,420 3.3 34,159 5.1 122,469 16.0

— 發展成本 40,480 94.4 627,912 94.0 599,898 78.1

— 資本化利息（附註1） — — 4,487 0.7 31,820 4.1

小計 41,900 97.7 666,558 99.8 754,187 98.2

租賃業務成本 981 2.3 1,558 0.2 1,693 0.2

其他（附註2） — — — — 11,800 1.6

總計 42,881 100.0 668,116 100.0 767,680 100.0
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截至十二月三十一日止年度

二零一五年 二零一六年 二零一七年

人民幣千元 % 人民幣千元 % 人民幣千元 %

已確認總建築面積（平方米） 9,313 154,217 127,297

已售每平方平均成本

（人民幣元）（附註3）

4,499 4,322 6,017

平均成本佔平均售價

百分比(%)

79 75 79

已售每平方米平均土地使用權成

本（人民幣元）（附註4）

177 222 962

平均土地使用權成本佔平均

售價百分比(%)

3 4 13

附註：

1. 資本化利息指我們撥充資本的融資成本，而該成本直接與興建特定發展項目有關。

2. 其他指年內所售雙子星兩個單位的成本。

3. 已售每平方米平均銷售成本指已售物業的平均成本，乃透過某一期間的土地使用權成本與發展成本之和除以該年

度所確認的總建築面積計算。

4. 已售每平方米平均土地使用權成本指已售物業的平均土地使用權成本，乃透過某一年度的土地使用權成本除以該

年度所確認的總建築面積計算。

毛利及毛利率

下表列載我們於往績期間的毛利及毛利率總額：

截至十二月三十一日止年度

二零一五年 二零一六年 二零一七年

毛利 毛利率 毛利 毛利率 毛利 毛利率

人民幣千元 % 人民幣千元 % 人民幣千元 %

銷售物業

— 萬城國際 3,599 24.0 6,681 48.0 — —

— 萬城名座 6,726 21.2 135,063 25.0 11,673 52.1

— 陽光新苑 1,071 19.1 77,203 24.5 15,893 38.2

— 萬城聚豪 (152) (16.6) 5,722 27.4 159,250 18.2

— 雙子星 — — — — 16,253 57.9

11,244 21.2 224,669 25.2 203,069 21.0

經營租賃租金總額 4,357 81.6 1,999 56.2 2,344 58.1

15,601 26.7 226,668 25.3 205,413 21.1
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節選合併財務狀況表項目

於十二月三十一日

二零一五年 二零一六年 二零一七年

人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

非流動資產 51,289 63,040 223,848

流動資產 1,800,409 1,964,364 1,660,542

流動負債 1,791,981 1,878,305 1,610,298

流動資產淨值 8,428 86,059 50,244

非流動負債 4,322 4,950 6,157

資產淨值 55,395 144,149 267,935

節選合併現金流量表項目

截至十二月三十一日止年度

二零一五年 二零一六年 二零一七年

人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

經營活動現金（流出）╱流入淨額 (303,006) 276,948 (225,005)

投資活動現金流入╱（流出）淨額 26,722 (2,052) (132,385)

融資活動現金流入╱（流出）淨額 281,101 (224,468) 346,281

現金及現金等價物增加╱（減少） 4,817 50,428 (11,109)

年初現金及現金等價物 50,128 54,945 105,372

匯率變動的影響 — (1) (91)

年末現金及現金等價物 54,945 105,372 94,172

主要財務比率

下表載列於所示期間或所示日期的若干財務比率概要：

截至十二月三十一日止年度╱於該日

二零一五年 二零一六年 二零一七年

純利率(%)(1) 不適用 14.6 7.9

股本回報率 (%)(2) 不適用 90.9 28.7

流動比率(3) 1.0 1.0 1.0

資本負債比率 (%)(4) 112.6 不適用 111.7

淨負債對股本比率 (%)(5) 13.4 不適用 76.6

總資產回報率 (%)(6) 不適用 6.5 4.1
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附註：

1. 等於年內純利除以相關年度收益。

2. 等於年內純利除以相關年度末總權益。

3. 等於相關年度末流動資產除以流動負債。

4. 等於相關年度末計息銀行貸款總額除以總權益。

5. 等於相關年度末計息銀行貸款總額減現金及現金等價物佔總權益百分比。

6. 等於年內純利除以相關年度末資產總值。

客戶

我們主要鎖定中國發展項目鄰近地區的中高收入客戶。截至二零一七年十二月三十一日止三個

年度，我們的單一最大客戶佔本集團於各年總收益的百分比分別約為3.4%、0.3%及2.9%。截至二零

一七年十二月三十一日止三個年度，我們的五大客戶（為獨立第三方）佔本集團於各年總收益的百分

比分別約為12.3%、1.5%及4.4%。有關我們客戶的更多詳情，請參閱本文件「業務」一節「客戶」一

段。

供應商

我們的主要供應商主要包括中國建築公司及銷售代理。截至二零一七年十二月三十一日止三個

年度，本集團的單一最大供應商佔我們每年總成本分別約50.7%、44.6%及40.3%。截至二零一七年

十二月三十一日止三個年度，本集團的五大供應商（為獨立第三方）佔總成本分別約94.1%、86.8%及

86.5%。有關我們供應商的更多詳情，請參閱本文件「業務」一節「供應商」一段。

近期發展

我們的業務營運於往績期間後及直至二零一八年四月三十日維持穩定，因為我們的業務模式及

我們經營所在的整體經濟及監管環境並無重大變動。

於二零一八年一月一日直至二零一八年四月三十日期間，我們錄得發展項目預售及銷售所得營

業額約人民幣150.2百萬元，主要源自(i)銷售陽光新苑一期；及(ii)預售萬城名座二期。

自二零一八年一月起，我們已開始預售萬城名座二期（為發展中的發展項目之一），於二零一八

年三月三十一日，萬城名座二期的總可售建築面積為約94,003.53平方米。於往績期間後及截至最後

可行日期，我們亦開始(i)建設玖龍台一期、萬城名座三期及萬城聚豪四期；及(ii)於二零一八年五月

預售皇冠豪苑，於最後可行日期，其可售建築面積超過50%已預售。
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經過審慎周詳考慮後，董事確認截至二零一八年四月三十日，我們的財務及經營狀況或前景自

二零一八年一月一日起並無重大不利變動，且自二零一八年一月一日起並無發生會對本文件附錄一

所載會計師報告所示的資料造成重大影響的事件。

未來計劃及[編纂]用途

我們估計，經扣除[編纂]及佣金及就[編纂]應付的估計開支後及假設[編纂]未獲行使及並無股份

根據[編纂]可能授出的任何購股權而發行，假設[編纂]為每股[編纂][編纂]港元（即本文件所述[編纂]範

圍的中位數），我們自[編纂]獲得的[編纂]淨額將約[編纂]百萬港元。我們擬將[編纂]的[編纂]作以下用

途：

. 約[編纂]%或[編纂]百萬港元將用作為在建及未來發展項目撥資，包括未來發展的土地收購

成本及在建及持作未來發展的發展項目的未來發展成本；

. 約[編纂]%或[編纂]百萬港元將用作償還銀行借款及未償還貸款；及

. 約[編纂]%或[編纂]百萬港元將用作一般營運資金之用。

倘[編纂]高於或低於估計[編纂]範圍的中位數，則將按比例調整上述[編纂]的分配。更多詳情請

參閱本文件「未來計劃及[編纂]用途」一節。

[編纂]

[編纂]

[編纂]

[編纂]
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[編纂]

股息

我們於往績期間並無宣派任何股息。

我們目前亦無派息計劃或政策。股息宣派視乎我們的經營業績、營運資金及現金狀況、未來業

務及盈利、資本需要、銀行貸款協議下合約限制（如有）以及董事認為相關的任何其他因素由董事酌

情釐定。此外，股息的任何宣派及派付以及金額將須遵守(i)我們的細則；及(ii)開曼群島適用法例的

條文。我們過往的股息分派記錄未必可作為釐定本公司日後可能宣派或派付股息的水平的參考或基

準。更多詳情請參閱本文件「財務資料」一節「股息」一段。

風險因素

我們認為我們的營運涉及若干風險及不確定因素，當中部分為我們無法控制。我們認為我們的

業務所涉及其中幾項較為重大的風險如下：

. 我們的業務及前景非常倚重中國物業市場（尤其是大灣區）的表現，並可能受所述市場表現

的不利影響；

. 我們受大量的政府法規及管控所規限，尤其容易受中國物業市場有關政策及我們營運所在

地區當地政策的不利變動所影響；

. 我們的經營業績或不時出現重大變化，而有關波動導致難以預測我們的未來表現及我們股

份的價格；

. 我們或無法以商業上可接受的價格在適合我們日後發展的理想地點收購地塊，倘若如此，

我們的業務、財務狀況、經營業績以及前景或受到重大不利影響；

概 要
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. 我們在發展項目建築中委聘外部建築承包商及供應商提供服務，因此，能否準時交付符合

我們指定質量標準的發展項目在很大程度上取決於該等承包商及供應商的工作質量；及

. 我們於截至二零一五年十二月三十一日止年度及截至二零一七年十二月三十一日止年度有

負經營現金流量，以及於截至二零一七年十二月三十一日止年度有負現金流量總值。

該等風險並非所有會影響股份價值的重大風險。更多詳情請參閱本文件「風險因素」一節。

過往違規事件

於往績期間，我們並無遵守若干適用法律及法規，即未有適時為若干僱員設立住房公積金賬戶

及未有適時為若干僱員繳付全數社會保險及住房公積金供款。

請參閱本文件「業務」一節「執照、監管批准及合規記錄」一段「違規情況」分段。

我們的控股股東

控股股東

緊隨[編纂]及[編纂]完成後（假設[編纂]未獲行使及概無於根據[編纂]可能授出的任何購股權獲行

使後發行[編纂]），瑞迅將直接持有[編纂]股[編纂]，佔本公司全部[編纂]%。瑞迅由恒威管理全資擁

有，而恒威管理則由庭槐資產全資擁有，該公司由東亞銀行（信託）有限公司全資擁有。東亞銀行（信

託）有限公司為庭槐信託的受託人。根據成立庭槐信託的信託契據，王庭聰先生為庭槐信託的授予人

及保護人，而王氏家族為庭槐信託的受益人。

因此，緊隨[編纂]及[編纂]完成後（假設[編纂]未獲行使及概無於根據[編纂]可能授出的任何[編纂]

獲行使後發行[編纂]），庭槐資產、恒威管理及瑞迅將共同有權直接或間接行使或控制行使於本公司

股東大會上[編纂 ]%的投票權。故此，庭槐資產、恒威管理、瑞迅及王氏家族各成員各自為我們根

據[編纂]的控股股東。

並無重大不利變動

過去十二個月內，我們並無可能或已對我們財務狀況有重大影響的業務中斷。除上文「近期發

展」一段所披露者外，董事確認，我們的財務、營運或貿易狀況自二零一七年十二月三十一日（即本文

件附錄一所載我們最近期經審核合併財務報表的編製日期）以來直至文件日期並無重大不利變動。
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