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本概要旨在為閣下提供本文件所載資料的概覽。由於此為概要，其可能並未載列對
閣下而言至關重要的所有資料。於決定投資於 [編纂 ]前，請閣下務必閱讀文件全文。

投資涉及風險。投資 [編纂 ]的若干具體風險已載列於「風險因素」。於決定投資於 [編
纂 ]前，務請閣下審慎閱讀該節。

概覽

根據弗若斯特沙利文的資料，按截至 2018年12月31日的在管建築面積計算，我們為中
國領先的商業運營服務供應商。截至 2018年12月31日，我們有45處在管零售商業物業，總
在管建築面積為4.5百萬平方米（不包括停車場）。自 1993年成立以來，我們已發展為管理
及運營零售商業物業的領導者。按目標消費者、物業地點及面積以及物業類型計算，我們
是為數不多擁有管理多元化零售商業物業組合專長及能力的中國商業運營服務供應商之一。
我們以四個品牌「寶龍一城」、「寶龍城」、「寶龍廣場」及「寶龍天地」提供商業運營服務。我
們相信，我們的品牌於運營所在市場受到廣泛的認可。我們於2019年榮獲中國融資頒發的「最
佳品牌價值獎」及於2019年榮獲贏商網授予的「商業地產金坐標獎」。截至 2019年4月30日，
我們有45處在管零售商業物業，總在管建築面積約為6.4百萬平方米，而我們已訂約為總
共55處零售商業物業提供商業運營服務，總合約建築面積約為7.4百萬平方米。我們亦向
住宅物業、辦公大樓及服務式公寓提供物業管理服務。於 2019年4月30日，我們物業管理
服務分部下有 43處在管物業，總在管建築面積為約 9.8百萬平方米，而我們已訂約管理 67

處物業，總合約建築面積約為16.2百萬平方米。

為改善消費者、租戶及業主的體驗，基於PM系統，我們已建立綜合線上生態系統，分
別透過「寶龍滴滴卡」手機應用程式、「寶龍悠悠」、「寶龍商+」微信小程序及AMP系統將消
費者、租戶及業主相連接。我們於 2019年榮獲中國智慧房產影響力排行榜頒發的「中國地
產數字化領軍企業獎」。我們相信，我們的綜合線上生態系統已使我們能夠透過加強與客
戶的溝通及聯繫提高生產力，及透過創新促進業務變更及增長。

我們於往績紀錄期間的收入、純利、總在管建築面積及總合約建築面積增長迅速。我
們的收入由2016年的人民幣 752.7百萬元增加至2017年的人民幣973.0百萬元，並於2018年
進一步增至人民幣 1,200.4百萬元，複合年增長率為 26.3%。我們的純利由 2016年的人民幣
62.9百萬元增加至2017年的人民幣78.6百萬元，並於2018年進一步增加至人民幣133.3百萬元，
複合年增長率為 45.6%。我們的收入由截至 2018年4月30日止四個月的人民幣369.7百萬元
增加 35.2%至截至2019年4月30日止四個月的人民幣499.7百萬元，而純利則由截至2018年
4月30日止四個月的人民幣34.6百萬元增加58.4%至截至2019年4月30日止四個月的人民幣
54.9百萬元。我們的總在管建築面積由2016年12月31日的 14.4百萬平方米增加至2017年12

月31日的 15.2百萬平方米，並進一步於 2018年12月31日增加至 16.1百萬平方米及於 2019年4

月30日增加至16.2百萬平方米。我們的總合約建築面積由2016年12月31日的15.6百萬平方
米增加至2017年12月31日的17.9百萬平方米，並進一步於 2018年12月31日增加至 21.2百萬
平方米及於2019年4月30日增加至23.6百萬平方米。
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業務模式

於往績記錄期，我們主要自兩個業務分部產生收入：

• 商業運營服務，主要包括 (i)於零售商業物業開業前的準備階段向物業開發商或業
主提供市場研究及定位、租戶招攬及籌備開幕服務；(ii)於零售商業物業運營階段
向業主或租戶提供商業運營及管理服務，包括零售商業物業管理服務、租戶管理
及收租服務及其他增值服務。我們於過往以兩種方式提供其他增值服務。自2019

年1月1日起，我們決定以同一方式提供其他增值服務。有關詳情見「業務－業務模
式」；及 (iii)向位處購物街及購物中心的單位提供物業租賃服務。

• 物業管理服務，主要包括 (i)為物業開發商提供預售活動的預售管理服務，如預售
示範單位及銷售辦公室的清潔、安保及維護；(ii)為業主或業主委員會提供交付後
物業管理服務，如安保、清潔、園藝及維修及維護服務；及(iii)為在管物業之業主、
租戶或住戶提供其他增值服務，如交付前籌備及垃圾處理服務、公共區域、廣告
位及停車場管理服務。

下表載列於往績記錄期內我們商業運營服務的類型及我們通常收取的相應費用：

服務類型 已收費用  

市場研究及定位服務與租戶招攬
 及籌備開幕服務
－市場研究及定位服務 單次固定服務費
－租戶招攬服務 固定服務費，相等於約兩個月租金
－籌備開幕服務 按每平方米基準的固定服務費率

商業運營及管理服務
－零售商業物業管理服務 按每平方米基準的固定費率
－租戶管理及收租服務 按佣金基準的服務費
－其他增值服務 按佣金或經營收入基準的服務費

物業租賃服務 租金收入

我們一般參考 (i)零售商業物業的品牌、規模及地點；(ii)是否有能耗設施；(iii)招攬租
戶的複雜程度；及 (iv)服務費，以對按固定費用基準收取的商業運營服務定價。我們一般
參考市場費率及同區競爭對手收取的費率，以對按酬金制收取的商業運營服務定價。於
往績記錄期內，我們就物業管理服務收取包幹服務費。根據包幹制業務模式，我們有權將
收取的服務費全額保留為收入並承擔就提供有關服務所產生的成本。

就根據物業管理服務分部提供的其他服務而言，我們收取固定費用或按酬金制收取
服務費用。我們一般參考 (i)地方定價法規下的相關定價指引；(ii)在附近及可比社區收取
的管理費用；(iii)估計成本及目標利潤率；及(iv)服務範圍及質量，以對物業管理服務定價。
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有關定價政策的詳情，請參閱「業務－商業運營服務－商業運營服務費」及「業務－物業
管理服務－物業管理服務費」。有關收入確認政策的詳情，請參閱「財務資料－主要會計政
策及估計」。

下表載列於所示期間按業務分部及按客戶類別劃分的總收入明細：

截至12月31日止年度 截至4月30日止四個月  
2016年 2017年 2018年 2018年 2019年     

人民幣元 % 人民幣元 % 人民幣元 % 人民幣元 % 人民幣元 %
（未經審核）

（除百分比外均以千計）

商業運營服務 628,250 83.4 792,363 81.5 979,631 81.6 296,903 80.3 414,386 82.9

同系附屬公司 (1) 213,175 28.3 159,427 16.4 173,628 14.4 58,600 15.8 37,301 7.5

其他關聯方 (2) 14,403 1.9 15,162 1.6 11,709 1.0 1,540 0.4 7,707 1.5

外部客戶 (3)(4) 400,672 53.2 617,774 63.5 794,294 66.2 236,763 64.1 369,378 73.9

物業管理服務 124,467 16.6 180,619 18.5 220,767 18.4 72,820 19.7 85,315 17.1

同系附屬公司 (1) 32,892 4.4 32,325 3.3 32,515 2.7 10,144 2.7 10,930 2.2

其他關聯方 (2) – – – – – – – – 930 0.2

外部客戶 (3) 91,575 12.2 148,294 15.2 188,252 15.7 62,676 17.0 73,455 14.7          

總計 752,717 100.0 972,982 100.0 1,200,398 100.0 369,723 100.0 499,701 100.0
          

附註：

(1) 指保留集團及受許健康先生控制的其他實體。
(2) 指保留集團的合資企業或聯營公司。
(3) 指獨立第三方。
(4) 包括商業運營服務分部項下向外部客戶提供的物業租賃服務所衍生的租金收入。

我們致力透過向獨立第三方取得更多委聘以擴充業務。於往績記錄期，獨立第三方產
生的收入佔我們的總收入百分比繼續增加。於2016年、2017年及2018年以及截至2018年及
2019年4月30日止四個月，獨立第三方產生的收入分別佔總收入約 65.4%、78.7%、81.9%、
81.1%及88.6%。

下表載列於所示期間按業務分部劃分的毛利及毛利率：

截至 12月 31日止年度 截至 4月 30日止四個月  
2016年 2017年 2018年 2018年 2019年     
毛利 毛利率 毛利 毛利率 毛利 毛利率 毛利 毛利率 毛利 毛利率          

人民幣元 % 人民幣元 % 人民幣元 % 人民幣元 % 人民幣元 %
（未經審核）

（除百分比外均以千計）

商業運營服務 146,908 23.4 229,129 28.9 294,392 30.1 79,889 26.9 116,341 28.1

物業管理服務 17,506 14.1 24,274 13.4 31,482 14.3 10,742 14.8 9,740 11.4     

總計 164,414 21.8 253,403 26.0 325,874 27.1 90,631 24.5 126,081 25.2
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下表載列於所示日期合約建築面積及總在管建築面積及於所示期間按業務分部劃分
的收入：

於12月31日╱截至該日止年度 於 4月30日╱截至該日止四個月  

2016年 2017年 2018年 2018年 2019年     

合約

建築面積

在管

建築面積 收入

合約

建築面積

在管

建築面積 收入

合約

建築面積

在管

建築面積 收入

合約

建築面積

在管

建築面積 收入

合約

建築面積

在管

建築面積 收入

平方米 平方米 人民幣 平方米 平方米 人民幣 平方米 平方米 人民幣 平方米 平方米 人民幣 平方米 平方米 人民幣

（未經審核）

（以千計）

商業運營服務 6,185 5,364 628,250 6,436 5,940 792,363 6,919 6,374 979,631 6,436 5,940 296,903 7,368 6,374 414,386

物業管理服務 9,434 9,055 124,467 11,491 9,210 180,619 14,291 9,706 220,767 11,650 9,434 72,820 16,187 9,830 85,315               

總計 15,619 14,419 752,717 17,927 15,150 972,982 21,210 16,079 1,200,398 18,086 15,513 369,723 23,555 16,204 499,701               

競爭優勢

我們相信，下列競爭優勢一直並將會繼續對我們的成功作出貢獻：(i)中國領先的商業
運營服務供應商；(ii)深厚的零售商業物業運營及管理專長；(iii)與保留集團維持長期穩定
的業務合作關係帶來新增長機遇；(iv)輕資產業務模式使我們能夠將成功經驗複製至獨立
第三方開發的零售商業物業；(v)綜合線上生態系統令我們能夠有效地管理業務營運及改
善顧客及消費者體驗；及 (vi)管理層團隊經驗豐富，運營團隊具備熱誠及強大的執行能力。

業務戰略

我們計劃鞏固我們於零售商業物業運營及管理範疇的領導地位，進一步拓展我們的
業務規模。為實現此目標，我們計劃透過實施以下戰略：(i)鞏固我們在長三角的領先地位；
(ii)繼續透過輕資產業務模式複製我們的成功經驗；(iii)透過戰略收購及投資進一步擴展
商業運營服務分部；(iv)繼續運用科技以加強客戶的體驗及參與度及改善我們的運營效率；
及 (v)透過系統化培訓計劃及具建設性的職業發展計劃以吸引、挽留及激勵人才。

商業運營服務

我們於2007年開始向零售商業物業開發商及業主提供商業運營服務。我們與保留集團
擁有長期穩定合作關係，並向保留集團開發的所有零售商業物業提供商業運營服務。我
們以四個品牌（分別為「寶龍一城」、「寶龍城」、「寶龍廣場」及「寶龍天地」）提供商業運營服務。
利用「寶龍」品牌的成功及運營及管理零售商業物業的專業知識，我們於 2014年開始向一
名獨立第三方提供商業運營服務。按目標消費者、物業地點及面積以及物業類型計算，我
們是中國管理多元化零售商業物業組合的少數商業運營服務供應商之一。截至2019年4月
30日，我們向合共55處零售商業物業提供商業運營服務，總合約建築面積為7.4百萬平方米。
於該等 55處零售商業物業中，45處零售商業物業現正營運中，總在管建築面積為 6.4百萬
平方米。下表載列截至2019年4月30日按品牌名稱劃分的營業中的零售商業物業數目及在
管建築面積：
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數目
在管

建築面積  
（千平方米）

寶龍一城 1 171

寶龍城 2 437

寶龍廣場 36 5,383

寶龍天地 6 382  

總計 45 6,373
  

我們的商業運營服務主要包括：(i)市場研究及定位、租戶招攬及籌備開幕服務；(ii)商
業運營及管理服務；及 (iii)物業租賃服務。下表載列於所示期間按服務類別劃分的商業運
營服務分部的所得收入明細：

截至12月 31日止年度 截至4月 30日止四個月  
2016年 2017年 2018年 2018年 2019年     

人民幣元 % 人民幣元 % 人民幣元 % 人民幣元 % 人民幣元 %
（未經審核）

（除百分比外均以千計）

市場研究及定位、租戶招攬
及籌備開幕服務 71,511 11.4 70,436 8.9 52,214 5.3 18,814 6.3 27,548 6.6

商業運營及管理服務 481,802 76.7 563,994 71.2 719,301 73.4 214,140 72.2 308,144 74.4

物業租賃服務 74,937 11.9 157,933 19.9 208,116 21.2 63,949 21.5 78,694 19.0          

總計 628,250 100.0 792,363 100.0 979,631 100.0 296,903 100.0 414,386 100.0
          

物業管理服務

我們為住宅物業、服務式公寓及辦公大樓提供物業管理服務。我們自1993年開展物業
管理業務以來，截至2019年4月30日已在七個省份的34個城市及三個直轄市訂約提供物業
管理服務。我們的物業管理服務主要包括：(i)預售管理服務；(ii)物業管理服務；及 (iii)其
他增值服務。下表載列於所示期間按服務類別劃分的物業管理服務分部產生的收入明細：

截至12月31日止年度 截至 4月 30日止四個月   
2016年 2017年 2018年 2018年 2019年     

人民幣元 % 人民幣元 % 人民幣元 % 人民幣元 % 人民幣元 %
（未經審核）

（除百分比外均以千計）

預售管理服務 2,188 1.8 2,110 1.2 3,021 1.4 828 1.1 4,008 4.7

物業管理服務 92,523 74.3 146,452 81.1 178,788 81.0 61,939 85.1 68,916 80.8

其他增值服務 29,756 23.9 32,057 17.7 38,958 17.6 10,053 13.8 12,391 14.5          

總計 124,467 100.0 180,619 100.0 220,767 100.0 72,820 100.0 85,315 100.0
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客戶及供應商

我們的客戶主要包括物業開發商、業主、業主委員會及租戶。於 2016年、2017年及
2018年及截至 2019年4月30日止四個月，向五大客戶提供服務所得收入分別為人民幣 269.9

百萬元、人民幣233.8百萬元、人民幣246.4百萬元及人民幣60.9百萬元，分別佔我們總收
入的約35.9%、24.0%、20.5%及12.2%。於2016年、2017年及2018年以及截至2019年4月30日
止四個月，向我們單一最大客戶保留集團提供服務所產生的收入分別為人民幣 246.1百萬
元、人民幣191.8百萬元、人民幣206.1百萬元及人民幣 48.2百萬元，分別約佔我們總收入的
32.7%、19.7%、17.2%及9.7%。於往績記錄期內，除保留集團外，我們亦就向其他三名關連
人士提供服務產生收入。有關詳情見「業務－客戶」。

我們的供應商主要包括 (i)購物街單位及購物中心的業主，彼等出租相關購物街單位、
購物街及商場的停車場、公共區域及廣告位予我們，用作隨後的分租；及 (ii)提供清潔、安
保、園藝及若干維修及保養服務的分包商。於 2016年、2017年及2018年及截至 2019年4月30

日止四個月，向五大供應商作出的採購額分別為人民幣36.1百萬元、人民幣57.3百萬元、
人民幣76.3百萬元及人民幣66.4百萬元，分別佔我們總採購額的約13.9%、16.8%、19.3%及
39.3%。於2016年、2017年、2018年及截至2019年4月30日止四個月，向我們單一最大供應
商保留集團作出的採購額分別為人民幣10.9百萬元、人民幣21.0百萬元、人民幣28.5百萬
元及人民幣 42.6百萬元，分別約佔我們採購總額的 4.2%、6.2%、7.2%及25.6%。於往績記錄
期內，除保留集團外，概無主要供應商為我們的客戶。有關詳情見「業務—供應商」。

控股股東

緊隨 [編纂 ]及 [編纂 ]完成後，許健康先生（以其個人身份及透過天龍控股）連同其配偶
黃麗真女士、許華芳先生（以其個人身份及透過Sky Infinity Holdings）連同其配偶施思妮女
士及許華芬女士（以其個人身份及透過樺龍控股及萬通貿易）將合共擁有寶龍控股約 [編纂 ]

股權。寶龍控股擁有寶龍維京控股的全部已發行股本，而寶龍維京控股擁有本公司經擴
大已發行股本約 [編纂 ]，當中並無計及根據行使 [編纂 ]可能發行的任何股份。因此，寶龍
維京控股、寶龍控股、天龍控股、Sky Infinity Holdings、樺龍控股、萬通貿易、許健康先生、
許華芳先生、許華芬女士、黃麗真女士及施思妮女士作為一組人士，且彼等各自（作為個人）
將為上市規則項下的控股股東。

主要財務資料概要

下列財務資料過往數據概要乃摘錄自本文件附錄一會計師報告內所載的匯總經審核
財務報表連同隨附附註，以及載列於「財務資料」的資料，並須與之一併閱讀。
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匯總損益表節選數據

截至12月31日止年度 截至 4月30日止四個月  
2016年 2017年 2018年 2018年 2019年     

人民幣元 人民幣元 人民幣元 人民幣元 人民幣元
（未經審核）

（以千計）

收入 752,717 972,982 1,200,398 369,723 499,701
毛利 164,414 253,403 325,874 90,631 126,081
經營利潤 106,148 148,399 225,467 62,163 88,387
未計所得稅前利潤 87,736 114,361 182,859 50,157 75,046
年內╱期內利潤 62,937 78,592 133,343 34,641 54,880

我們於2017年產生挪用資產虧損人民幣13.4百萬元。詳情請參閱「財務資料－經營業績－
行政開支」。

匯總財務狀況表節選數據表

截至 12月31日 截至 2019年
4月30日

 
2016年 2017年 2018年    

人民幣元 人民幣元 人民幣元 人民幣元
（以千計）

非流動資產 767,734 806,979 719,147 374,847
流動資產 1,196,005 941,012 1,458,465 1,751,440
資產總值 1,963,739 1,747,991 2,177,612 2,126,287
流動負債 1,502,248 1,201,578 1,597,010 1,452,564
流動（負債）╱資產淨值 (306,243) (260,566) (138,545) 298,876
非流動負債 443,712 450,042 350,679 388,920
權益總額 17,779 96,371 229,923 284,803

主要財務比率

截至12月31日╱截至該日止年度

截至 2019年
4月30日╱
截至該日
止四個月

 
2016年 2017年 2018年    

資產回報率 2.9% 4.2% 6.8% 7.7%
股本回報率 708.0% 137.7% 81.7% 64.0%
流動比率 0.80 0.78 0.91 1.21
資產負債比率 0.99 0.94 0.89 0.87

流動負債淨額及營運資金充足性

截至2016年、2017年及2018年12月31日，我們的流動負債淨額分別為人民幣306.2百萬元、
人民幣260.6百萬元及人民幣138.5百萬元。我們於截至各該等日期錄得流動負債淨額，主要
原因為 (i)我們要求在管物業的租戶或住戶繳納保證金作為相關租賃協議或物業管理服務
協議項下的履約保證，且我們將該等保證金入賬為貿易及其他應付款下的流動負債；(ii)我
們於2015年於上海人壽保險股份有限公司投資約人民幣330.5百萬元，其被分類為按公允價
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值計量且其變動計入其他全面收入的金融資產，並被確認為非流動資產，而我們用以撥支
該等投資的資金主要是關聯方墊款，其作為貿易及其他應付款項在流動資產內確認；及 (iii)
產生巨額短期借款。於2019年4月30日，我們改善流動負債狀況，錄得流動資產淨額人民幣
298.9百萬元，主要由於作為重組的一部分我們正出售若干附屬公司所致，該等附屬公司包
括持有上海人壽保險股份有限公司的股本投資的福州寶龍商業。因此，我們將上海人壽保
險股份有限公司持有的股權投資重新分類並記入流動資產項下的按公允價值計量且其變動
計入其他全面收入的金融資產人民幣333.5百萬元。[流動資產淨值自2019年 4月30日人民幣
298.9百萬元增至2019年6月30日人民幣369.9百萬元。

我們預期繼續透過 (i)[編纂 ]的所得款項淨額，進一步資料見「未來計劃及所得款項用
途－所得款項用途」；(ii)業務營運所得資金，改善流動負債淨額狀況；及 (iii)透過償還關聯
方墊款以減少我們的其他應付款。詳情請參閱「財務資料－流動資產及流動負債」。

[編纂 ]

下表統計數據乃基於假設(i)[編纂]完成，[編纂]中[編纂]股股份獲發行及銷售；(ii)[編纂]
並未獲行使；及 (iii)[編纂 ]完成後，已發行 [編纂 ]股股份。

按 [編纂 ]
每股 [編纂 ]

[編纂 ]港元計算

按 [編纂 ]
每股 [編纂 ]

[編纂 ]港元計算  

股份市值 [編纂 ] [編纂 ]

未經審核備考經調整每股股份
有形資產淨值 (1) [編纂 ] [編纂 ]

附註：

(1) 未經審核備考經調整每股股份有形資產淨值乃於作出「附錄二－未經審核備考財務資料」所述調整
後計算所得。

股息政策

由於我們為一家控股公司，我們宣派及派付股息的能力將取決於能否自附屬公司收
取充足資金。我們於往績記錄期並無宣派任何股息。未來任何股息派付及款額（如有）將由
董事會全權酌情決定，亦將取決於董事會認為相關的多項因素。宣派及派付股息及股息
金額須受我們的章程文件及相關法律所約束。董事會擬於截至 2019年12月31日止年度起
各財政年度，於相關股東大會建議派發不少於可供分派利潤 30%的年度股息。建議派付股
息須受限於董事會的絕對酌情權，且於 [編纂 ]後，宣派年度的末期股息將須獲得股東的批
准。展望未來，我們將視乎財務狀況及當時經濟環境重新評估我們的股息政策。請參閱「財
務資料－股息政策」。

所得款項用途

假設 [編纂 ]未獲行使及 [編纂 ]為每股股份 [編纂 ]港元（即本文件封面頁所述指示性 [編纂 ]
範圍的中位數），我們估計我們將收取的[編纂]所得款項淨額約為[編纂]（經扣除我們就[編纂]
支付的包銷佣金以及其他估計開支）。我們擬按下文所載的用途及金額使用 [編纂 ]所得款
項淨額：

• 約 [編纂 ]或 [編纂 ]將用於戰略收購及投資於其他商業運營服務供應商，以擴大我
們的商業運營服務業務及擴充我們的商業運營服務組合；



– 9 –

概  要

本文件為草擬本，其所載資料為不完整並可作更改，閱讀有關資料時必須一併細閱本文件首頁「警告」一節。

• 約 [編纂 ]或 [編纂 ]將用於升級資訊技術系統數字化及智能運營及管理，旨在優化
消費者體驗、改善我們向租戶提供的服務質量及提升我們的運營效率；

• 約 [編纂 ]或 [編纂 ]將用於若干租戶及供應商的股權投資；

• 約 [編纂 ]或 [編纂 ]將用於根據輕資產業務模式改造由獨立第三方開發╱擁有的零
售商業物業；及

• 約 [編纂 ]或 [編纂 ]將用於一般業務用途及用作運營資金。

更多資料請參閱「未來計劃及所得款項用途」。

進行分拆的原因

本公司 [編纂 ]將構成我們的控股股東之一寶龍控股的分拆。寶龍控股的董事會認為，
分拆符合寶龍控股及其股東的整體利益，原因為分拆預期將為彼等創造更大價值，原因為：
(i)給予寶龍控股及其股東機會，實現其於本集團投資的價值；(ii)令本集團建立其作為獨
立上市集團的身份，並擁有獨立的集資平台，透過 [編纂 ]擴充其投資者基礎，亦可讓本集
團在毋須依賴寶龍控股的情況下，直接接觸資本市場以進行股本及╱或債務融資，為其現
有業務及未來擴充提供資金；(iii)透過不斷改善及優化現有業務及服務機制，提升本集團
的服務質量，並為本集團提供更佳平台以取得資金，提升增值服務及開發與物聯網應用
程式相關的商業運營服務；(iv)令本集團提升企業形象，繼而提升其吸引尋求投資於商業
運營及物業管理行業的策略投資者的能力；及 (v)令保留集團與本集團能夠更專注彼等之
發展、戰略計劃及更有效地分配資源。有關更多資料，見「歷史、重組及公司架構－進行分
拆的原因」。

近期發展及概無重大不利變動

自2019年4月30日起直至最後實際可行日期，我們的業務維持穩定，與過往趨勢及我
們的預期相符。就我們所知，中國或我們營運所在的中國商業運營及物業管理服務市場
的整體經濟環境及市場狀況並無可能對我們業務經營及財務狀況有重大不利影響的變動。

新開幕的零售商業物業

紹興袍江寶龍廣場於2019年8月9日開幕。

新服務合約及諒解備忘錄

自2019年4月30日起直至最後實際可行日期，我們已訂約為一項由一名獨立第三方擁
有位於河南省鄭州市的零售商業物業提供市場研究及定位服務。此外，同期，我們已與一
名獨立第三方訂約為位於重慶市的另一項零售商業物業提供商業運營服務，總合約建築
面積約為80,000平方米，預期於2020年12月開幕。我們亦已與獨立第三方就七個零售商業
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物業訂立諒解備忘錄，估計總合約建築面積約為485,600平方米。自2019年4月30日以來直
至最後實際可行日期，我們物業管理服務分部項下已簽約管理三處物業，總合約建築面
積約為547,500平方米。

出售附屬公司

於籌備 [編纂 ]時，作為重組的一部份，我們已進行若干步驟以建立本集團，包括出售
七間附屬公司（或出售組別）。有關詳情見「歷史、重組及公司架構－重組」。因此，於 2019

年4月30日，該等附屬公司的資產及負債分類為與出售組別相關的資產及負債。於 2019年
4月30日，與出售組別相關的資產及負債的賬面值分別為人民幣1,034.7百萬元及人民幣
408.3百萬元。

董事確認，自 2019年4月30日（即編製本集團最近期經審核匯總財務資料的日期）以來
直至本文件日期，我們的財務、貿易狀況、債務、按揭、或然負債、擔保或前景並無重大
不利變動。

過往不合規事件及法律程序

於往績記錄期，我們未能遵守與社會保險及住房公積金供款相關的適用法律及法規。
於往績記錄期內，我們涉及一宗法律訴訟，對我們的潛在申索為數約人民幣 2.1百萬元。
有關詳情，請參閱本文件的「業務－法律程序與合規」。

[編纂 ]開支

與 [編纂 ]相關的 [編纂 ]開支總額估計約為 [編纂 ]（基於指示性 [編纂 ]範圍 [編纂 ]中位數），
其中 (i)約 [編纂 ]自截至 2019年4月30日止四個月的匯總全面收益表扣除；(ii)約 [編纂 ]預期
將於截至 2019年 12月31日止年度的匯總損益及其他全面收益表扣除；及 (iii)約 [編纂 ]預期
將於 [編纂 ]後入賬為權益扣減。與籌備 [編纂 ]相關的專業費用及╱或其他開支為現時估計，
僅供參考，待確認實際數額會根據審核及當時變量與假設的變動進行調整。董事預期[編纂]

開支將不會對截至2019年12月31日止年度的財務表現造成重大不利影響。

重大風險因素概要

我們的業務面臨本文件「風險因素」一節載列的風險。由於不同的投資者在釐定風險
的重要性時可能有不同的詮釋及準則，閣下決定投資 [編纂 ]前，務請細閱「風險因素」整節。

我們相信，若干較為重大的風險因素包括︰(i)我們業務的成功與整體經濟及市況密切
相關；(ii)我們大部分收入來自就保留集團（其於往績記錄期內亦為我們的單一最大客戶）
所開發及╱或擁有的物業提供的商業運營服務及物業管理服務；(iii)我們可能無法協助業
主出租所有新開發物業及重續現有租約；(iv)我們可能無法以有利條款取得新商業運營服
務合約或續訂我們現有的商業運營服務合約，或根本無法取得或重續該等合約；及 (v)若
干主力店或其他主要租戶對我們吸引購物者光顧我們大部分在管零售商業物業的能力具
有重大影響。


