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董事會

執行董事

王金濤先生（行政總裁）
王偉民先生

非執行董事

王 棣先生（主席）
王 勇先生（副主席）
孫新虎先生

獨立非執行董事

黃啟明先生
王 安先生
王 鎮先生

委員會

審核委員會

黃啟明先生（主席）
王 安先生
王 鎮先生

薪酬委員會

王 安先生（主席）
黃啟明先生
孫新虎先生

提名委員會

黃啟明先生（主席）
孫新虎先生
王 鎮先生

公司秘書

黃繼興先生

授權代表

王 勇先生
黃繼興先生
孫新虎先生
 （王勇先生及黃繼興先生之替任授權代表）

註冊辦事處

Clarendon House
2 Church Street
Hamilton HM 11
Bermuda

中國總辦事處及主要營業地點

中華人民共和國
山東省
鄒平縣
西王工業園

香港主要營業地點

香港
灣仔
港灣道25號
海港中心21樓2110室
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主要往來銀行

中國農業銀行
中國銀行
中國建設銀行
東亞銀行
永隆銀行

核數師

國衛會計師事務所有限公司
香港
中環
畢打街11號
置地廣場
告羅士打大廈31樓

法律顧問

香港法律：
胡關李羅律師行
香港
中環
康樂廣場1號
怡和大廈
26樓

百慕達法律：
Conyers Dill & Pearman
香港
中環
康樂廣場8號
交易廣場第1座2901室

主要股份過戶登記處

Butterfield Fulcrum Group 
(Bermuda) Limited

26 Burnaby Street
Hamilton HM 11
Bermuda

香港股份過戶登記分處

卓佳證券登記有限公司
香港
皇后大道東183號
合和中心22樓

投資者關係及企業傳訊

王建翔先生
電話：  (86) 543 461 9688
電郵：  ir@xiwangproperty.com

公司網站

www.xiwangproperty.com
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西王置業控股有限公司（「本公司」）及其附屬公司（統稱「本集團」）於2001年成立，總部設於中
華人民共和國（「中國」）山東省鄒平縣。本公司於2005年12月在香港聯合交易所有限公司（「聯
交所」）主板上市。

本集團主要在中國從事物業開發。

目前，本集團在中國山東省有三個物業項目（即蘭亭項目、美郡項目及清河項目）在發展及銷售。

山東

濟南

濱州市

濟南
國際機場

鄒平縣

西王置業
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蘭亭項目

蘭亭項目位於山東省濱州市鄒平縣鶴伴三路以
南及醴泉一路以西的交界處，是鄒平縣的新開
發區，毗鄰縣政府總部。蘭亭項目為綜合住宅
發展項目，分兩期發展，為北區及南區，並已
分別於 2013 年 12 月及 2014 年 12 月峻工。該
項目有 11 座 6 至 14 層高的住宅大廈，提供約
390 個住宅單位。
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美郡項目

美 郡 項 目 位 於 山 東 省 濱 州 市 鄒 平 縣 城 南 新 區
黛溪三路南首路東，為鄒平縣新開發區，毗鄰
縣政府總部、醫院及學校。美郡項目為一個分
三 期 發 展 的 住 宅 發 展 項 目。項 目 第 一 期 已 於
2008年12月竣工，共有4座5層高的住宅大廈，
提供約110個住宅單位。項目第二期共有19座
5至18層 高 的 住 宅 大 廈，提 供 約700個 住 宅 單
位，並 已 於2013年12月 竣 工。項 目 第 三 期 正
處於規劃階段。
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清河項目

清 河 項 目 位 於 山 東 省 濱 州 市 鄒 平 縣 韓 店 鎮 開
河村，包括一幅地盤面值約為131,258平方米
的土地，用作興建住宅單位。目前項目巳完成
安置房的建設，正在協調辦理土地證。
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I. 業務回顧

截至2019年6月30日止六個月（「期內」）本集團收入來源主要為開發物業的銷售收入。地
理上，山東仍為本集團的主要市場，本集團期內全部收益均來自山東。

本集團期內營業額為人民幣20,082,000元（2018年上半年：人民幣12,598,000元），較去
年同期上升59.4%。濱州市物業銷售產生的營業額由2018年上半年的人民幣8,061,000元，
上升至2019年上半年的人民幣20,082,000元，營業額上升主要是由於期內售出大量濱州
市的停車位。期內，青島市並無產生營業額（2018年上半年︰人民幣4,537,000元）。

II. 財務回顧

經營表現

1. 營業額

本集團期內營業額為人民幣20,082,000元（2018年上半年：人民幣12,598,000元），
較 去 年 同 期 上 升59.4%。營 業 額 上 升 主 要 由 於 期 內 售 出 大 量 停 車 位。停 車 位 銷 售
額達人民幣15,029,000元（2018年上半年︰人民幣1,103,000元），為期內收益貢獻
74.8%（2018年上半年︰8.8%）。 

2. 銷售成本

本集團期內銷售成本為人民幣4,838,000元（2018年上半年：人民幣14,854,000元），
較去年同期下降67.4%。銷售成本顯著下降的主要原因是與住宅單位相比，停車位
的銷售成本相對較低。

3. 其他收入

其 他 收 入 為 賠 償 收 入、利 息 收 入 和 停 車 位 租 金 收 入。期 內 的 其 他 收 入 為 人 民 幣
1,760,000元（ 2018年 上 半 年：人 民 幣50,730,000元），比 去 年 同 期 下 跌96.5%。期
內顯著下跌主要原因是期內並無取得賠償收入。
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4. 行政開支

行政開支包括一般行政費用、法律及專業費用、管理層及行政人員工資等。期內之
行政開支為人民幣4,725,000元（2018年上半年：人民幣3,601,000元），比去年同期
上升31.2%。期內上升的主要原因是期內的工資及薪金以及維修及保養費用上升。 

財務狀況

流動資金及資本資源

於2019年6月30日，本集團現金及現金等價物為人民幣128,414,000元，較2018年12月31
日人民幣128,666,000元下跌人民幣252,000元。於期內，本集團主要以經營現金流及手
頭現金為營運提供所需資金。

於2019年6月30日，資本負債比率（總負債除以權益總額之比率）為37.6%（2018年12月31
日：39.4%）。於2019年6月30日，本集團並無銀行借貸（2018年12月31日：無）。

持有的重大投資、重大收購及出售，以及未來的重大投資或資本資產計劃

除本文所披露者外，本集團於期內概無持有其他重大投資，亦無進行附屬公司、聯營公
司或合營企業的任何重大收購或出售，或未來重大投資或資本資產計劃。

資產抵押

於2019年6月30日，本集團概無以其物業、廠房及設備為銀行及其他借款設定抵押（2018
年12月31日：無）。

資本承擔

於2019年6月30日，本 集 團 之 資 本 承 擔 為 人 民 幣2,477,000元（2018年12月31日：人 民 幣
2,477,000元），主要為所產生的物業發展費用。
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外匯風險

本集團的主要業務位於中國，而功能貨幣則為人民幣。於期內，本集團大部分資產、負債、
收入、付款及現金結餘均以人民幣結算。因此，本公司各董事（「董事」）相信本集團所承
受的整體匯率波動風險不大。

人力資源

於2019年6月30日，本集團共有約35名僱員（於2018年6月30日：34名）。期內僱員成本為
人民幣1,712,000元（2018年上半年：人民幣1,141,000元）。本集團定期檢討董事及僱員
的薪酬方案，當中會考慮彼等的經驗以及對本集團業務所承擔的職責。本集團已成立薪
酬委員會以釐定及檢討應付董事及高級管理人員的薪酬方案、花紅及其他薪酬的條款。
除基本薪酬方案及酌情花紅外，本集團亦根據個人表現授出購股權。

III. 業務前景

樓市調控走到了十字路口，隨著房價逐步趨穩，關於樓市調控放鬆的謠言開始出現，而
中國住建部、新華社等也於其後發聲闢謠。從調控政策來看，新華社為代表的官媒多次
表態樓市調控不會半途而廢，樓市或進一步告別週期性規律，房價報復性反彈的可能性
很小。

今年上半年，鄒平房地產市場比較低迷，新房和二手房市場的活躍度都較低，城南新區
比較有代表性的樓盤天興 • 理想之城、富力城兩個項目均變相降價銷售，原先較熱的城
北學區房二手房的掛牌價格也已降價，成交量及成交價格較去年都有所下降。整個上半
年鄒平房地產市場以求穩為主。
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截至6月30日止六個月
2019年 2018年

人民幣千元 人民幣千元
附註 未經審核 未經審核

    

營業額 4 20,082 12,598
銷售成本 (4,838) (14,854)

  

毛利╱（損） 15,244 (2,256)
其他收入 4 1,760 50,730
銷售及市場推廣開支 (85) (88)
行政開支 (4,725) (3,601)
融資成本 (38) –

  

除稅前溢利 5 12,156 44,785
所得稅抵免 6 124 1,374

  

期內溢利 12,280 46,159
  

以下人士應佔溢利：
本公司擁有人 12,280 46,159

  

12,280 46,159
  

本公司普通股權持有人應佔每股盈利

基本及攤薄 7 人民幣0.9分 人民幣3.28分
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截至6月30日止六個月
2019年 2018年

人民幣千元 人民幣千元
未經審核 未經審核   

期內溢利 12,280 46,159

其他全面收益╱（虧損）
於其後期間重新分類至損益的其他全面收益╱（虧損）：

換算海外業務的匯兌差額 153 (1,399)
  

期內全面收益總額 12,433 44,760
  

本公司擁有人應佔全面收益總額 12,433 44,760
  

12,433 44,760
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2019年 2018年
6月30日 12月31日

人民幣千元 人民幣千元
附註 未經審核 經審核

    

非流動資產
物業、廠房及設備 122 151
使用權資產 1,567 –
商譽 200,583 200,583

  

非流動資產總值 202,272 200,734
  

流動資產
所持已落成待售物業 154,935 159,579
發展中物業 9 293,810 293,878
預付款項及其他應收款項 10 100,980 91,763
現金及現金等價物 128,414 128,666

  

流動資產總值 678,139 673,886
  

流動負債
貿易及其他應付款項 11 115,131 126,313
合約負債 2,744 1,426
租賃負債 1,179 –
應付關連公司款項 15 9,750 7,979

  

流動負債總額 128,804 135,718
  

流動資產淨值 549,335 538,168
  

總資產減流動負債 751,607 738,902
  

非流動負債
租賃負債 403 –
遞延稅項負債 111,488 111,619

  

非流動負債總額 111,891 111,619
  

資產淨值 639,716 627,283
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2019年 2018年
6月30日 12月31日

人民幣千元 人民幣千元
附註 未經審核 經審核

    

權益

本公司擁有人應佔權益
股本 12 175,672 175,672
儲備 464,044 451,611

  

權益總額 639,716 627,283
  

王金濤 孫新虎
董事 董事
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本公司權益股東應佔 
已發行
股本 購股權儲備 股本儲備 法定儲備 繳入盈餘 合併儲備

外匯波動
儲備 保留溢利 權益總額

附註 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           

（未經審核）
於2018年1月1日 175,672 1,770 102,910 52,738 373,006 (118,063) 6,167 (14,077) 580,123

期內溢利 – – – – – – – 46,159 46,159

期內其他全面收益 – – – – – – (1,399) – (1,399)         

於2018年6月30日 175,672 1,770* 102,910* 52,738* 373,006* (118,063)* 4,768* 32,082* 624,883
         

（未經審核）
於2019年1月1日 175,672 1,770 102,910 52,738 373,006 (118,063) 5,427 33,823 627,283
期內溢利 – – – – – – – 12,280 12,280
期內其他全面收益 – – – – – – 153 – 153         

於2019年6月30日 175,672 1,770* 102,910* 52,738* 373,006* (118,063)* 5,580* 46,103* 639,716
         

附註：

* 該 等 儲 備 賬 包 括 簡 明 綜 合 財 務 狀 況 表 內 人 民 幣464,044,000元（ 2018年6月30日：人 民 幣
449,211,000元）之其他儲備。
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截至6月30日止六個月
2019年 2018年

人民幣千元 人民幣千元
 (未經審核) (未經審核)

   

經營活動的現金流量

經營活動產生的現金流量淨額 180 44,524
  

投資活動的現金流量
已收利息 25 2
收購一間附屬公司的權益 – (42,928)
購買物業、廠房及設備的項目 – (81)

  

投資活動所得╱（所用）現金流量淨額 25 (43,007)
  

融資活動所用現金流量 (610) –

現金及現金等價物（減少）╱增加淨額 (405) 1,517
期初的現金及現金等價物 128,666 126,311
外匯匯率變動之影響淨額 153 (1,399)

  

期末的現金及現金等價物 128,414 126,429
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1. 公司資料

西王置業控股有限公司（「本公司」）為於百慕達註冊成立的有限公司。本公司的註冊辦事
處位於Clarendon House, 2 Church Street, Hamilton HM11, Bermuda。

本公司及其附屬公司（統稱「本集團」）主要從事物業開發。

本公司的直接控股公司為西王投資有限公司（「西王投資」），為一間於英屬處女群島（「英
屬處女群島」）註冊成立的私人公司。本公司的最終控股公司為於中華人民共和國（「中國」）
成立的西王集團有限公司（「西王集團」）。

2.1 編製基準

截至2019年6月30日止六個月的未經審核簡明綜合中期財務報表乃按照香港會計師公會（「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」及香港聯
合交易所有限公司（「聯交所」）證券上市規則（「上市規則」）附錄十六之披露規定而編製。

本集團之簡明綜合財務報表未經審核，惟已由本公司審核委員會審閱。

編製本簡明綜合中期財務報表時採用的會計政策及計算方法與截至2018年12月31日止年
度的年度財務報表所採納者一致。

未經審核簡明綜合中期財務報表並不包括年度財務報表所需之全部資料及披露，以及應
與本集團截至2018年12月31日止年度之經審核年度財務報表一併閱讀，而該年度財務報
表乃根據香港財務報告準則所編製。
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2.2 主要會計政策

簡明綜合財務報表以歷史成本基準編製。

除應用新訂及經修訂香港財務報告準則（「香港財務報告準則」）產生之會計政策變動外，
截至2019年6月30日止六個月之簡明綜合財務報表所用之會計政策及計算方法與編製星
星地產集團（開曼群島）有限公司（「本公司」）及其附屬公司（統稱「本集團」）截至2018年
12月31日止年度之年度財務報表所遵循者一致。

應用新訂香港財務報告準則及修訂本

於本中期期間，本集團於編製本集團之簡明綜合財務報表時，已首次應用下列由香港會
計師公會所頒佈於2019年1月1日或之後開始之年度期間強制生效之新訂香港財務報告準
則及修訂本︰

香港財務報告準則第16號 租賃
香港（國際財務報告詮釋委員會） 

－詮釋第23號
所得稅處理之不確定性

香港財務報告準則第9號（修訂本） 具有補償之提前還款特性
香港會計準則第19號（修訂本） 計劃修訂、縮減或支付
香港會計準則第28號（修訂本） 於聯營公司及合營企業之長期權益
香港財務報告準則（修訂本） 香港財務報告準則2015年至2017年週期之年度改進

除下文所述者外，於本期間應用新訂香港財務報告準則及修訂本對本集團本期間及過往
期間之財務狀況及表現及╱或該等簡明綜合財務報表所載之披露資料並無重大影響。
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2.2 主要會計政策（續）

應用新訂香港財務報告準則及修訂本（續）

應用香港財務報告準則第16號「租賃」之影響及造成的會計政策變動

本集團於本中期期間首次應用香港財務報告準則第16號。香港財務報告準則第16號取代
香港會計準則第17號「租賃」及相關詮釋。

2.1 應用香港財務報告準則第16號對會計政策造成的主要變動

本集團根據香港財務報告準則第16號的過渡條文應用以下會計政策。

就於首次應用日期或之後訂立或修改的合約而言，本集團根據香港財務報告準則第
16號的定義於開始或修改日期評估該合約是否為一項租賃或包含一項租賃。除非合
約的條款及條件其後出現變動，否則有關合約將不予重新評估。

作為承租人
分配代價至合約各組成部分
就包含一項租賃組成部分或一項或以上額外租賃或非租賃組成部分之合約而言，本
集團以租賃組成部分之相關獨立價格及非租賃組成部分之匯總獨立價格為基準將合
約代價分配至各租賃組成部分。

作為實務中的簡易處理方法，當本集團合理預期以組合為基礎計量對簡明綜合財務
報表的影響與組合內的獨立租賃並無重大分別時，則擁有類似特點的租賃以組合為
基礎計量。

本集團亦應用實務中的簡易處理方法，並無將非租賃部分與租賃部分分開，而是將
租賃部分及任何相關非租賃部分作為單一租賃部分入賬。
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2.2 主要會計政策（續）

應用新訂香港財務報告準則及修訂本（續）

應用香港財務報告準則第16號「租賃」之影響及造成的會計政策變動（續）

2.1 應用香港財務報告準則第16號對會計政策造成的主要變動（續）

作為承租人（續）
短期租賃
本集團對多項由開始日期起計租期在12個月或以下且不包含購買選擇權的汽車及董
事宿舍的租賃應用短期租賃確認豁免。短期租賃的租賃款項於租期以直線法確認為
開支。

使用權資產
除短期租賃及低價值資產租賃外，本集團於租賃開始之日（即相關資產可供使用之日）
確認使用權資產。使用權資產按成本減任何累計折舊及減值虧損計量，並就租賃負
債的任何重新計量作出調整。

使用權資產的成本包括︰

• 首次計量租賃負債時的金額；

• 於開始日期或之前所作出的租賃付款減任何已收租賃獎勵；

• 本集團所產生的任何初步直接成本；及

• 本集團估計就拆除及移除相關資產、還原相關資產所在地點或將相關資產回
復至租賃條款及條件所規定的狀況所產生的成本。
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2.2 主要會計政策（續）

應用新訂香港財務報告準則及修訂本（續）

應用香港財務報告準則第16號「租賃」之影響及造成的會計政策變動（續）

2.1 應用香港財務報告準則第16號對會計政策造成的主要變動（續）

作為承租人（續）
使用權資產（續）
使用權資產於資產的估計可使用年期及租期（以較短者為準）以直線法折舊。

本集團於簡明綜合財務狀況報表將使用權資產作為獨立項目呈列。

租賃土地及樓宇
就包括租賃土地及樓宇部分的物業權益作出的付款而言，倘有關付款無法可靠地在
租賃土地及樓宇部分之間作出分配，則整項物業會呈列為本集團的物業、廠房及設備。

可退還租賃按金
已付可退還租賃按金根據香港財務報告準則第9號「金融工具」入賬，並初步按公允
價值計量，其後按攤銷成本計量。初步確認時的公允價值調整被視為額外租賃付款，
並計入使用權資產的成本中。
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2.2 主要會計政策（續）

應用新訂香港財務報告準則及修訂本（續）

應用香港財務報告準則第16號「租賃」之影響及造成的會計政策變動（續）

2.1 應用香港財務報告準則第16號對會計政策造成的主要變動（續）

作為承租人（續）
租賃負債
於租賃開始當日，本集團按於該日尚未支付的租賃付款的現值確認及計量租賃負債。
於計算租賃付款的現值時，倘租約內含的利率不能可靠地計量，則本集團會使用租
賃開始當日的增量借款利率。

租賃付款包括︰

• 固定付款（包括實質的固定付款），減任何應收租賃獎勵；

• 取決於指數或比率的可變租賃付款；

• 承租人根據剩餘價值保證預期應付的金額；

• 合理確定本集團將會行使的購買選擇權的行使價；及

• 就終止租賃支付的罰款（倘租賃條款反映本集團行使該選擇權）。

於開始日期後，租賃負債就利息累加及租賃付款作出調整。
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2.2 主要會計政策（續）

應用新訂香港財務報告準則及修訂本（續）

應用香港財務報告準則第16號「租賃」之影響及造成的會計政策變動（續）

2.1 應用香港財務報告準則第16號對會計政策造成的主要變動（續）

作為承租人（續）
租賃負債（續）
本集團於出現下列情況時重新計量租賃負債（及對相關使用權資產作出相應調整）︰

• 租賃條款出現變動或對行使購買選擇權的評估有變，於該情況下，相關租賃
負債會透過利用重新評估當日的經修訂貼現率將經經修訂租賃付款貼現的方
式重新計量。

• 市場租金費率在完成市場租金審閱後有變，致令租金付款出現變動，於該情
況下，相關租賃負債會透過利用初步貼現率將經經修訂租賃付款貼現的方式
重新計量。

租賃修訂
倘出現下列情況，本集團將租賃修訂作為一項獨立租賃入賬︰

• 修訂加入使用一項或多項相關資產的權利使租賃範圍擴大；及

• 租賃代價上升，以相應加入範圍擴大的獨立價格，以及反映特定合約情況而
對獨立價格作出的任何合適調整。

至於並非作為獨立租賃入賬的租賃修訂，本集團根據經修訂租賃的租賃條款，透過
利用修訂生效日的經修訂貼現率貼現經修訂租賃付款重新計量租賃負債。
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2.2 主要會計政策（續）

應用新訂香港財務報告準則及修訂本（續）

應用香港財務報告準則第16號「租賃」之影響及造成的會計政策變動（續）

2.1 應用香港財務報告準則第16號對會計政策造成的主要變動（續）

作為承租人（續）
稅項
就計算本集團確認使用權資產及相關租賃負債的租賃交易的遞延稅項而言，本集團
首先會釐定稅項扣減是否由使用權資產或租賃負債產生。

就稅項扣減由租賃負債產生的租賃交易而言，本集團對整項租賃交易應用香港會計
準則第12號「所得稅」規定。與使用權資產及租賃負債相關的暫時性差額會按淨額基
準評估。使用權資產折舊超出租賃負債本金部分租賃付款的金額會產生可扣減暫時
性差額淨額，其被視為並無對本集團截至2019年6月30日止六個月的簡明綜合財務
報表造成重大影響。

作為出租人
分配代價至合約各組成部分
自2019年1月1日起，本集團應用香港財務報告準則第15號「來自客戶合約之收益」
將合約的代價分配至租賃及非租賃部分。非租賃部分根據其相對獨立售價與租賃部
分分開。

可退還租賃按金
已收可退還租賃按金根據香港財務報告準則第9號入賬，並初步按公允價值計量，
其後按攤銷成本計量。初步確認時的公允價值調整被視為承租人的額外租賃付款。
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2.2 主要會計政策（續）

應用新訂香港財務報告準則及修訂本（續）

應用香港財務報告準則第16號「租賃」之影響及造成的會計政策變動（續）

2.1 應用香港財務報告準則第16號對會計政策造成的主要變動（續）

作為出租人（續）
租賃修訂
本集團由經營租賃的修訂生效日期起將有關修訂作為新租賃入賬，將與原租賃有關
的任何預付或應計租賃付款視為新租賃的部分租賃付款。

2.2 首次應用香港財務報告準則第16號的過渡及所產生的影響概要

租賃的定義
本集團已選擇以實務中的簡易處理方法將香港財務報告準則第16號應用於過往應用
香港會計準則第17號及香港（國際財務報告詮釋委員會）—詮釋第4號「釐訂一項安排
是否包括租賃」識別為租賃的合約，且不會將本準則應用於過往未有被識別為包含
租賃的合約。因此，本集團並無重新評估於首次應用當日前已存在的合約。

就於2019年1月1日或之後訂立或修訂的合約而言，本集團於評估合約是否包含一項
租賃時根據香港財務報告準則第16號所載的規定應用租賃的定義。
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2.2 主要會計政策（續）

應用新訂香港財務報告準則及修訂本（續）

應用香港財務報告準則第16號「租賃」之影響及造成的會計政策變動（續）

2.2 首次應用香港財務報告準則第16號的過渡及所產生的影響概要（續）

作為承租人
本集團已追溯應用香港財務報告準則第16號，而累計影響於首次應用日期2019年1
月1日確認。於首次應用日期的任何差額均會於期初保留盈利中確認，惟並無對比
較資料進行重列。

於過渡期間應用香港財務報告準則第16號經修訂的追溯法時，倘下列實務中的簡易
處理方法與過往根據香港會計準則第17號被分類為經營租賃的租賃相關，則本集團
以租賃為基準對相關租賃合約應用有關方法︰

i. 以應用香港會計準則第37號「撥備、或然負債及或然資產」對租賃是否繁苛的
評估作為另類的減值審閱；

ii. 選擇不就租期於首次應用之日起計12個月內結束的租賃確認使用權資產及租
賃負債；

iii. 於計算首次應用之日的使用權資產時不計入初步直接成本；

iv. 對包含處於相近經濟環境中性質類近且餘下租期相若的相關資產的租賃組合
應用單一貼現率；及

v. 利用根據首次應用當日的事實及情況於事後釐定本集團擁有延長及終止選擇
權的租賃的租期。



簡明綜合財務報表附註

西王置業控股有限公司

27

2.2 主要會計政策（續）

應用新訂香港財務報告準則及修訂本（續）

應用香港財務報告準則第16號「租賃」之影響及造成的會計政策變動（續）

2.2 首次應用香港財務報告準則第16號的過渡及所產生的影響概要（續）

作為承租人（續）
於過渡時，由於金額為1,980,000港元的租賃（在2018年12月31日作為經營租賃承擔
披露）的餘下租期於2019年1月1日起計十二個月內終止，故於應用香港財務報告準
則第16號後，本集團選擇不確認於2019年1月1日的任何租賃負債及使用權資產。

作為出租人
根據香港財務報告準則第16號之過渡性條文，本集團無須於過渡時對本集團作為出
租人之租賃作出任何過渡調整，惟須由首次應用日期起按香港財務報告準則第16號
將該等租賃入賬，並未重列比較資料。

(a) 於應用香港財務報告準則第16號後，已訂立但於首次應用日期後開始的新租
賃合約（內容與現有租賃合約的相關資產相同）按猶如現有租賃已於2019年1
月1日修訂般入賬。應用有關準則對本集團於2019年1月1日的簡明綜合財務狀
況表並無影響。然而，由2019年1月1日起，有關修訂後的經修訂租期的租賃
付款於延長後的租期內按直線基準確認為收入。

(b) 於應用香港財務報告準則第16號前，已收的可退還租賃按金視作獲應用香港
會計準則第17號的租賃的權利及責任。根據香港財務報告準則第16號項下租
賃付款的定義，有關按金並非與資產使用權相關的付款，並已作出調整反映
過渡的貼現影響。然而，並無就已收可退還租金按金及租賃墊款作出調整，
原因為涉及的金額並不重大。香港財務報告準則第16號的過渡對於2019年1月
1日的保留盈利並無重大影響，及並無對於2019年1月1日於簡明綜合財務狀況
表中確認的金額作出調整。



簡明綜合財務報表附註

2019中期報告

28

2.2 主要會計政策（續）

應用新訂香港財務報告準則及修訂本（續）

應用香港財務報告準則第16號「租賃」之影響及造成的會計政策變動（續）

2.2 首次應用香港財務報告準則第16號的過渡及所產生的影響概要（續）

作為出租人（續）
於本中期期間應用香港財務報告準則第16號對本集團（作為出租人）的簡明綜合財
務狀況表、簡明綜合損益及其他全面收益表及簡明綜合現金流量表並無重大影響。

3.1 分部資料

就資源分配及表現評估而向本集團管理層匯報的資料，其重點在於物業發展業務的經營
業績，亦為本集團的唯一經營分部。因此，並無呈列經營分部資料。

3.2 地區資料

本 集 團 在 同 一 個 地 區 內 經 營 業 務。截 至2019年6月30日 止 六 個 月，其 營 業 額 全 部（截 至
2018年6月30日止六個月：全部）來自中國，且本集團的主要資產及資本開支均位於中國
及於中國產生。因此，並無呈列地區資料。
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4. 營業額及其他收入

收益亦即本集團的營業額，相當於銷售物業所得款項。

營業額及其他收入分析如下：

截至6月30日止六個月
2019年 2018年

人民幣千元 人民幣千元
未經審核 未經審核

   

營業額
銷售物業 20,082 12,598

  

其他收入
銀行利息收入 8 2
來自西王集團財務有限公司（「西王財務」）的 

利息收入 17 1,203
賠償收入 – 47,339
外匯收益淨額 – 137
租金收入 1,735 1,608
其他 – 441

  

1,760 50,730
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5. 除稅前溢利

本集團的除稅前溢利經扣除以下各項後達致：

截至6月30日止六個月
2019年 2018年

人民幣千元 人民幣千元
未經審核 未經審核

   

已售存貨成本 4,838 14,854
折舊

－物業、廠房及設備 29 52
－使用權資產 586 –

經營租賃下的最低租賃付款：土地及樓宇 – 665
僱員福利開支
（包括董事及主要行政人員的薪酬）
工資及薪金 1,569 1,013
退休金計劃供款 143 128

  

1,712 1,141
  

6. 所得稅抵免

本集團須根據本集團成員公司所在及經營之司法權區產生之溢利按實體方式繳付所得稅。

截至6月30日止六個月
2019年 2018年

人民幣千元 人民幣千元
未經審核 未經審核

   

本集團：
即期－中國內地 – –
中國內地的土地增值稅 94 134
遞延中國內地企業所得稅 30 1,240

  

期內稅項抵免總額 124 1,374
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7. 本公司普通股權持有人應佔每股盈利

每股基本盈利乃根據本公司普通股權持有人應佔期內溢利以及期內已發行普通股的加權
平均數1,408,774,486股（截至2018年6月30日止六個月︰1,408,773,319股）計算。

期內的每股攤薄盈利乃根據本公司普通股權持有人應佔期內溢利計算。計算所用的普通
股加權平均數為計算每股基本盈利所使用的期內已發行普通股數目，以及假設於所有具
攤薄潛力普通股被視作行使或轉換為普通股後無償發行的普通股加權平均數。

截至2019年及2018年6月30日止六個月所呈列的每股基本盈利並無就攤薄作出調整，原
因為未行使可換股優先股及購股權對所呈列的每股基本盈利金額並無攤薄影響。

每股基本及攤薄盈利乃根據以下數據計算︰

截至6月30日止六個月
2019年 2018年

人民幣千元 人民幣千元
未經審核 未經審核

   

本公司普通股權持有人應佔溢利 12,280 46,159
  

股份數目
截至6月30日止六個月

2019年 2018年
未經審核 未經審核

   

股份
計算每股基本及攤薄盈利所使用的期內 

已發行普通股加權平均數 1,408,774,486 1,408,773,319
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8. 股息

於截至2019年6月30日止六個月，並無擬派中期股息（截至2018年6月30日止六個月：無）。

9. 發展中物業
2019年 2018年

6月30日 12月31日
人民幣千元 人民幣千元
未經審核 經審核

   

於中國內地持有的土地，按成本：
於1月1日及於6月30日╱12月31日 291,983 291,983

  

開發開支，按成本︰
於1月1日 1,895 1,895
轉撥所持已落成待售物業 (68) –

  

於6月30日╱12月31日 1,827 1,895
  

293,810 293,878
  

10. 預付款項及其他應收款項
2019年 2018年

6月30日 12月31日
人民幣千元 人民幣千元
未經審核 經審核

   

預付款項 79,806 79,709
預付稅項 7,904 7,346
其他應收款項 13,270 4,708

  

100,980 91,763
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11. 貿易及其他應付款項
2019年 2018年

6月30日 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 16,735 27,977
其他應付款項 98,366 97,969
應付薪金及福利 30 367

  

115,131 126,313
  

貿易應付款項於報告期末的賬齡分析（以合約日期或發票日期呈列）如下：

2019年 2018年
6月30日 12月31日

人民幣千元 人民幣千元
未經審核 經審核

   

0至30天 – 11,124
31至60天 10 –
61至90天 – 75
超過90天 16,725 16,778

  

16,735 27,977
  

貿易應付款項為免息，並一般於一年內結清。

其他應付款項為免息，並須按要求支付。



簡明綜合財務報表附註

2019中期報告

34

12. 股本

股份

2019年 2018年
6月30日 12月31日
千港元 千港元

未經審核 經審核
   

法定：
4,000,000,000股（2018年：4,000,000,000股） 

每股面值0.1港元（2018年：0.1港元）的普通股 400,000 400,000
2,000,000,000股（2018年：2,000,000,000股） 

每股面值0.1港元（2018年：0.1港元）的 
可換股優先股 200,000 200,000

  

600,000 600,000
  

已發行及繳足：
1,408,784,198股（2018年：1,408,773,319股） 

每股面值0.1港元（2018年：0.1港元）的普通股 140,879 140,878
507,492,257股（2018年：507,503,136股） 

每股面值0.1港元（2018年：0.1港元）的 
可換股優先股 50,749 50,750

  

191,628 191,628
  

購股權

有關本公司購股權計劃及根據該計劃已發行購股權的詳情載於財務報表附註13內。
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13. 購股權計劃

本公司運作一項購股權計劃（「2005年計劃」），該計劃乃根據一項於2005年11月6日舉行
的股東大會上通過的決議案採納，旨在向對本集團營運成功有貢獻的合資格參與者提供
激勵及獎勵。該計劃於2005年11月6日起生效，於2015年11月5日屆滿。根據2005年計劃
授出之購股權於終止前，將根據2005年計劃而繼續有效及可予行使。期內2005年計劃的
變動詳情如下：

於期內2005年計劃項下尚未行使購股權如下：

截至6月30日止六個月
2019年 2018年

加權平均 購股權 加權平均 購股權
行使價 數目 行使價 數目
每股 千份 每股 千份
港元 未經審核 港元 未經審核

     

於1月1日 1.112 6,400 1.112 6,400
期內沒收 – – – –

    

於6月30日 1.112 6,400 1.112 6,400
    

於報告期末，2005年計劃項下尚未行使購股權的行使價及行使期如下：

2019年6月30日

購股權數目 行使價 行使期
千份 每股港元

   

2,100 1.112 2014年11月5日至2023年11月5日
2,100 1.112 2015年11月5日至2023年11月5日
2,200 1.112 2016年11月5日至2023年11月5日

 

6,400
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13. 購股權計劃（續）

鑒於2005年計劃已屆滿，本公司根據於2018年5月10日舉行之股東大會上獲通過的決議
案採納一個購股權計劃（「2018年計劃」），作為合資格參與者為本集團作出貢獻的激勵或
獎勵。2018年計劃於2018年5月10日生效，除非其被註銷或修訂，將由該日起計10年一
直有效。自從採納2018年計劃後，尚未根據該計劃授出任何購股權。

於根據該2005年計劃、2018年計劃及本集團任何其他購股權計劃可授出的所有未行使購
股權獲行使時，可予發行的最高股份數目合共不得超過140,877,331股普通股。進一步授
出超逾有關限額的購股權須經股東於股東大會上批准（有關參與者及其聯繫人須放棄表決）。

授予本公司董事、高級行政人員或主要股東或彼等聯繫人的購股權，均須事先取得獨立
非執行董事的批准。此外，如於任何12個月期間內任何時間向本公司主要股東或獨立非
執行董事或彼等聯繫人授出超逾本公司已發行股份1%之購股權，須事先於股東大會上取
得股東批准，方可作實。

授出購股權的要約可於要約日期起計28日內，藉承授人支付合共1港元的象徵式代價接納。
所授出購股權的行使期由董事釐定。

購股權的行使價由董事釐定，但不可低於以下的最高者：(i)本公司股份於購股權要約日期
在聯交所的收市價；(ii)本公司股份於緊接要約日期前五個交易日在聯交所的平均收市價；
及(iii)本公司股份的面值。

購股權並無賦予持有人收取股息或於股東大會上投票的權利。
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14. 資本承擔

本集團於報告期末的的資本承擔如下：

2019年 2018年
6月30日 12月31日

人民幣千元 人民幣千元
未經審核 經審核

   

已訂約但未撥備的物業開發開支 2,477 2,477
  

15. 關連方交易及結餘

與關連方的未償還結餘

2019年 2018年
6月30日 12月31日

人民幣千元 人民幣千元
未經審核 經審核

   

應付關連方款項：
西王投資有限公司 7,855 6,087
西王香港有限公司 1,023 1,018
榮華國際有限公司 872 874

  

9,750 7,979
  

16. 比較金額

若干比較金額已重新分類以符合本期之呈列方式。

17. 批准簡明綜合中期財務報表

本簡明綜合中期財務報表由董事會於2018年8月23日批准及授權刊發。
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中期股息

董事議決不就期內宣派任何中期股息（2018年同期：無）。

董事及主要行政人員於本公司及其相聯法團的股份、相關股份及債券中的權益

於2019年6月30日，本公司董事及主要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）擁有記錄於本公司根據證券及期貨條例
第352條須予存置的登記冊內，或根據上市規則附錄十所載上市發行人董事進行證券交易的標
準守則（「標準守則」）須知會本公司及聯交所的權益及短倉如下：

董事姓名 公司╱相聯法團名稱 身份

所持╱擁有權益的
相關法團

證券數目及
類別

於2019年
6月30日

佔相關法團
相同類別證券的
股權概約百分比

（附註1）
     

王勇 本公司 受控制法團權益（附註2） 982,999,588股 69.78%
普通股(L)
（附註4）

506,244,669股 99.75%
可換股優先股(L)

（附註4）

西王投資 受控制法團權益（附註2） 3股股份(L) 100%

西王控股 實益擁有人（附註2） 6,738股股份(L) 3.37%

受控制法團權益（附註2） 190,000股股份(L) 95%

西王香港有限公司 
（「西王香港」）

受控制法團權益（附註2） 694,132,000股股份(L) 100%

西王集團 實益擁有人（附註2） 人民幣1,383,000,000元(L) 69.15%

西王特鋼有限公司 
（「西王特鋼」）

受控制法團權益（附註2） 1,500,000,000股股份(L)
（附註3）

66.11%
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董事姓名 公司╱相聯法團名稱 身份

所持╱擁有權益的
相關法團

證券數目及
類別

於2019年
6月30日

佔相關法團
相同類別證券的
股權概約百分比

（附註1）
     

王棣 本公司 實益擁有人 3,000,000股普通股(L)
（附註5）

0.21%

西王控股 實益擁有人 177股股份(L) 0.09%

西王集團 實益擁有人 人民幣35,400,000元(L) 1.77%

西王特鋼 實益擁有人 11,000,000股股份(L) 0.48%

孫新虎 本公司 實益擁有人 3,000,000股普通股(L)
（附註5）

0.21%

西王控股 實益擁有人 89股股份(L) 0.04%

西王集團 實益擁有人 人民幣35,460,000元(L) 1.77%

西王特鋼 實益擁有人 2,102,000股股份(L) 0.09%

附註：

(1) 字母「L」代表董事於股份的權益。

(2) 於2019年6月30日，西王集團為本公司最終控股公司。西王集團69.15%權益由王勇先生擁有，其
餘30.85%權益由20名個人持有。此外，該20名個人習慣根據王勇先生的指示行使西王集團股東的
投票權。因此，王勇先生被視為擁有西王集團所持本公司全部股份權益。

 西王香港為西王集團的全資附屬公司。西王香港及王勇先生與22名個人分別直接持有西王控股
95%及5%已發行股本。西王投資為西王控股的全資附屬公司。因此，西王控股、西王香港及西王
集團被視為擁有西王投資所持數目的本公司股份權益。

(3) 該等股份以西王投資的名義登記，王勇先生被視為於西王投資所持的所有西王特鋼股份中擁有權益。

(4) 該等股份以西王投資的名義登記，王勇先生被視為於西王投資所持的所有本公司股份中擁有權益。

(5) 該等權益代表董事於本公司向董事授出的購股權所涉的相關股份中的實益權益。有關詳情載於「購
股權計劃」一節。
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主要股東及須根據證券及期貨條例第XV部披露名下權益的其他人士

(a) 本公司主要股東

於2019年6月30日，據本公司各董事所知，按本公司根據證券及期貨條例第336條所存置
的登記冊的記錄所示，以下股東（於本公司股份及相關股份的權益及短倉已於上文載列的
董事及本公司主要行政人員除外）擁有或被視為擁有本公司股份及相關股份的權益及短倉：

主要股東名稱 身份
所持本公司
股份數目

於2019年
6月30日的

權益概約百分比
（附註1）

 
 

 

西王投資 實益擁有人 982,999,588股
普通股(L)

69.78%

506,244,669股
可換股優先股(L)

99.75%

西王控股 受控制法團權益 
（附註2）

982,999,588股
普通股(L)

69.78%

506,244,669股
可換股優先股(L)

99.75%

西王香港 受控制法團權益 
（附註2、3）

982,999,588股
普通股(L)

69.78%

506,244,669股
可換股優先股(L)

99.75%

西王集團 受控制法團權益 
（附註2、3）

982,999,588股
普通股(L)

69.78%

506,244,669股
可換股優先股(L)

99.75%
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主要股東名稱 身份
所持本公司
股份數目

於2019年
6月30日的

權益概約百分比
（附註1）

 
 

 

張樹芳 配偶權益（附註4） 982,999,588股
普通股(L)

69.78%

506,244,669股
可換股優先股(L)

99.75%

Qilu Investment Funds
（為及代表Zhongtai 
Dingfeng Classified 
Fund SP行事） 

（「Qilu」）

擁有股份抵押權益的 
人士（附註5）

982,999,588股
普通股(L)

69.78%

中泰國際資產 
管理有限公司

投資經理（附註6） 982,999,588股
普通股(L)

99.75%

附註：

(1) 字母「L」代表該實體於股份的權益。

(2) 西王控股直接持有西王投資全部已發行股本，因此被視為擁有西王投資所持數目的本公司
股份權益。

(3) 西王香港及王勇先生與22名個人分別直接持有西王控股95%及5%已發行股本，而西王香港
由西王集團全資擁有。因此，西王香港及西王集團被視為擁有西王投資所持數目的本公司股
份權益。

(4) 張樹芳女士（王勇先生的配偶）被視為於王勇先生被視為擁有的所有股份中擁有權益。

(5) 本公司的控股股東已於2017年9月28日知會董事會，表示已與一名獨立第三方訂立股份抵押
協議，據此，已以該名獨立第三方為受益人抵押其於本公司的全部股權，作為其一間附屬公
司向該名獨立第三方所發行本金總額為數200,000,000港元的票據之擔保。

(6) 中 泰 國 際 資 產 管 理 有 限 公 司 為Qilu之 基 金 經 理，據 此，根 據 證 券 及 期 貨 條 例，其 被 視 為 於
Qilu擁有的所有股份中擁有權益。



其他資料

2019中期報告

42

(b) 須根據證券及期貨條例第XV部披露名下權益的其他人士

除「董事及主要行政人員於本公司及其相聯法團的股份、相關股份及債券中的權益」一段
及上文(a)段所披露者外，於2019年6月30日，概無其他人士於本公司的股份及相關股份中
擁有須記錄於本公司根據證券及期貨條例第336條存置的登記冊內的權益及短倉。

購股權計劃

本公司於2005年11月6日採納2005年計劃以及於2018年5月10日採納2018年計劃。兩個計劃的
目的為讓本集團可授出購股權予經挑選參與者，作為彼等為本集團所作貢獻的鼓勵或獎勵。於
2019年6月30日，2005年計劃項下尚未行使的購股權可認購6,400,000股本公司普通股，詳情
載於簡明綜合財務報表附註13及下文：

於
2019年
1月1日

尚未行使

於
2019年

6月30日
尚未行使

每股
行使價 行使期間

於截至2019年6月30日止六個月
承授人類別 授出日期 已授出 已行使 已註銷 已失效

（港元）
          

董事
王棣 2013年11月5日 – – – – 3,000,000 3,000,000 1.112 （附註2、3）

孫新虎 2013年11月5日 – – – – 3,000,000 3,000,000 1.112 （附註2、3）

僱員（附註1） 2013年11月5日 – – – – 400,000 400,000 1.112 （附註2、3）
      

– – – – 6,400,000 6,400,000
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附註：

(1) 僱員包括根據與本集團訂立的僱傭合約工作的本集團僱員（董事除外），而該等合約被視為香港法
例第57章僱傭條例中的「持續合約」。

(2) 根據聯交所每日報價表所示，普通股於緊接授出購股權日期前的交易日2013年11月4日的收市價為
每股1.10港元。

(3) 承授人僅可按下列方式行使此等購股權：

因行使購股權
而可根據購股權
認購之普通股

由以下日期開始 最高累計數目  

2014年11月5日 2,100,000
2015年11月5日 2,100,000
2016年11月5日 2,200,000

(4) 購股權代表有關董事作為實益擁有人的個人權益。

(5) 於期內概無在2005年計劃下之購股權被註銷。

除上文所披露外，本公司或其任何附屬公司於期內並無訂立任何安排，致使董事可藉購買本公
司或任何其他法人團體之股份或債權證而獲益。

購入、出售或贖回本公司證券

期內，本公司或其任何附屬公司概無購入、出售或贖回本公司任何上市證券。
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企業管治

本公司已採納上市規則附錄十四所載的企業管治守則及企業管治報告（「企業管治守則」）所載
之守則條文作為本身之企業管治守則。董事會認為，本公司於期內一直遵守企業管治守則的所
有適用守則條文。

董事進行證券交易的標準守則

本公司亦已採納上市規則附錄十所載上市發行人董事進行證券交易的標準守則（「標準守則」），
作為其本身有關董事進行證券交易的守則。經向全體董事作出具體查詢後，全體董事確認彼等
於期內皆已遵守標準守則所載的規定標準。

審核委員會

本集團於期內的未經審核簡明綜合財務報表已由審核委員會審閱，其認為該等報表符合適用會
計準則、上市規則、聯交所及法例規定，並已作出足夠披露。





IN
TERIM

 REPO
RT 2019 中

期
報
告

西
王
置
業
控
股
有
限
公
司

X
iw

an
g

 P
ro

p
erty H

o
ld

in
g

s C
o

m
p

an
y L

im
ited

2019INTERIM REPORT 
中期報告

XIWANG PROPERTY 
HOLDINGS COMPANY LIMITED
西王置業控股有限公司 *

(Incorporated in Bermuda with limited liability)
( 於 百 慕 達 註 冊 成立 之有限 公司 )
Stock code 股份代號 : 2088

XIWANG PROPERTY HOLDINGS COMPANY LIMITED

西王置業控股有限公司 *

僅供識別For identification purpose only

(Incorporated in Bermuda with limited liability)
( 於 百 慕 達 註 冊 成立 之有限 公司 )

XIWANG PROPERTY HOLDINGS COMPANY LIMITED

西王置業控股有限公司 *

僅供識別For identification purpose only

(Incorporated in Bermuda with limited liability)
( 於 百 慕 達 註 冊 成立 之有限 公司 )


	封面
	目錄
	公司資料
	集團簡介
	管理層討論及分析
	簡明綜合損益表
	簡明綜合全面收益表
	簡明綜合財務狀況表
	簡明綜合權益變動表
	簡明綜合現金流量表
	簡明綜合財務報表附註
	其他資料
	企業管治
	封底

