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富陽（中國）控股有限公司（「本公司」）董事（「董事」）會（「董事會」）欣然宣佈，

本公司及其附屬公司（統稱「本集團」）截至二零二零年六月三十日止六個月（「回

顧期間」或「期內」）未經審核簡明綜合中期業績，連同二零一九年的比較數字

如下：

簡明綜合損益表
截至二零二零年六月三十日止六個月

截至六月三十日止六個月

二零二零年 二零一九年

附註 人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （未經審核）    

收益 4 7,217 6,782
服務成本 (5,260) (8,607)  

毛利╱（毛虧） 1,957 (1,825)

投資收入以及其他收益及虧損 594 579
經營及行政開支 (6,717) (7,606)
財務成本 (7) —  

稅前虧損 (4,173) (8,852)
所得稅開支 5 — —  

期內虧損 6 (4,173) (8,852)  

下列人士應佔
 本公司擁有人 (4,173) (6,120)
 非控股權益 — (2,732)  

(4,173) (8,852)  

每股虧損 8 人民幣分 人民幣分

基本 (1.7) (2.5)  

攤薄 (1.7) (2.5)  
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簡明綜合損益及其他全面收益表

截至二零二零年六月三十日止六個月

截至六月三十日止六個月

二零二零年 二零一九年

人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （未經審核）   

期內虧損 (4,173) (8,852)  

其他全面收益：

將重新分類至損益的項目：

換算外國業務的匯兌差額 89 71  

期內其他全面收益，已扣稅 89 71  

期內全面開支總額 (4,084) (8,781)  

下列人士應佔
 本公司擁有人 (4,084) (6,049)
 非控股權益 — (2,732)  

(4,084) (8,781)  
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簡明綜合財務狀況表

於二零二零年六月三十日

二零二零年 二零一九年
六月三十日 十二月三十一日

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 9 1,164 1,247
使用權資產 158 555
投資性房地產 10 3,099 3,146
高爾夫球會會籍 291 291  

4,712 5,239  

流動資產
應收貿易款項 11 12,806 11,443
貿易保證金 12 1,300 500
預付款項及其他保證金 723 1,449
其他應收款項 1,233 1,109
銀行存款 11,132 17,911
銀行及現金結餘 8,646 10,528  

35,840 42,940  

流動負債
應計費用及其他應付款項 6,995 8,080
租賃負債 163 475  

7,158 8,555  

流動資產淨值 28,682 34,385  

資產總值減流動負債 33,394 39,624  

非流動負債
租賃負債 — 90  

資產淨值 33,394 39,534  

股本及儲備
股本 13 24,394 24,394
儲備 9,000 13,084  

本公司擁有人應佔權益 33,394 37,478
非控股權益 — 2,056  

總權益 33,394 39,534  
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簡明綜合權益變動表

截至二零二零年六月三十日止六個月

本公司擁有人應佔 

股本 股份溢價 合併儲備 儲備金
以股份支付
款項儲備 匯兌儲備 累計虧損 總計 非控股權益 總權益

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 人民幣千元
           

於二零一九年一月一日 
（經審核） 24,394 69,619 14,554 16,621 4,355 (2,058) (77,759) 49,726 4,429 54,155          

期內全面收益╱（開支）總額 — — — — — 71 (6,120) (6,049) (2,732) (8,781)
股本結算股份形式支款 — — — — 59 — — 59 — 59
非控股權益注資 — — — — — — — — 1,898 1,898
購股權失效 — — — — (127) — 127 — — —          

期內權益的變動 — — — — (68) 71 (5,993) (5,990) (834) (6,824)          

於二零一九年六月三十日 
（未經審核） 24,394 69,619 14,554 16,621 4,287 (1,987) (83,752) 43,736 3,595 47,331

          

於二零二零年一月一日 
（經審核） 24,394 69,619 14,554 16,621 4,287 (1,933) (90,064) 37,478 2,056 39,534          

期內全面收益╱（開支）總額 — — — — — 89 (4,173) (4,084) — (4,084)
收購一間附屬公司額外權益 — — — — — — — — (2,056) (2,056)
購股權失效 — — — — (55) — 55 — — —          

期內權益的變動 — — — — (55) 89 (4,118) (4,084) (2,056) (6,140)          

於二零二零年六月三十日 
（未經審核） 24,394 69,619 14,554 16,621 4,232 (1,844) (94,182) 33,394 — 33,394
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簡明綜合現金流量表

截至二零二零年六月三十日止六個月

截至六月三十日止六個月

二零二零年 二零一九年

人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （未經審核）   

用於經營活動的現金淨額 (8,826) (15,504)

來自╱（用於）投資活動的現金淨額 7,264 (2,842)

（用於）╱來自融資活動的現金淨額 (409) 1,898

匯率變動的影響 89 71  

現金及現金等同項目的減少淨額 (1,882) (16,377)

期初的現金及現金等同項目 10,528 25,005  

期末的現金及現金等同項目，指 8,646 8,628  

銀行及現金結餘 8,646 8,628  
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簡明綜合中期財務報表附註

截至二零二零年六月三十日止六個月

1. 編製基準

此等簡明綜合中期財務報表乃根據香港會計師公會（「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
合交易所有限公司證券上市規則的適用披露規定而編製。

此等簡明綜合中期財務報表應與二零一九年年度綜合財務報表一併閱讀。

除下文所述者外，編製該等簡明綜合中期財務報表所採納的會計政策及

計算方法與截至二零一九年十二月三十一日止年度的年度綜合財務報表

中所採用者一致。

2. 採納經修訂香港財務報告準則

於本期間，本集團已採納所有由香港會計師公會頒佈與其業務有關及於二

零二零年一月一日開始的會計年度生效的經修訂香港財務報告準則（「香

港財務報告準則」）。香港財務報告準則包括香港財務報告準則（「香港財

務報告準則」）、香港會計準則及其詮釋。採納該等新訂及經修訂香港財

務報告準則並無對簡明綜合中期財務報表造成任何重大影響。
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簡明綜合中期財務報表附註

截至二零二零年六月三十日止六個月

3. 香港財務報告準則的變動

香港會計師公會已頒佈多項於本集團當前會計期間首次生效的新訂或經

修訂香港財務報告準則。

除採納於二零二零年一月一日生效的新準則外，編製簡明綜合財務報表

所採納之會計政策與本集團編製截至二零一九年十二月三十一日止年度

之年度綜合財務報表所採納者一致。

香港財務報告準則第3號之修訂本 業務的定義

香港財務報告準則第9號、 
香港會計準則第39號及 
香港財務報告準則第7號之修訂本

利率基準改革

香港會計準則第1號及 
香港會計準則第8號之修訂本

「重大」的定義

董事預期，應用香港財務報告準則中參照概念框架之資料之修訂及上述

修訂並不會對應用本集團的簡明綜合財務報表有重大影響。

除上述所披露者外，由於新訂或經修訂香港財務報告準則於二零二零年

一月一日生效，故並無對本集團之會計政策有任何重大影響。
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簡明綜合中期財務報表附註

截至二零二零年六月三十日止六個月

4. 收益及分部資料

本集團主要從事為中華人民共和國（「中國」）及東南亞房地產市場提供房

地產諮詢及銷售代理服務的業務（其為本集團的報告分部）。回顧期間的

收益及客戶合約收益劃分如下：

截至六月三十日止六個月

二零二零年 二零一九年

人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （未經審核）   

綜合房地產諮詢及銷售代理服務項目

（於某一時間點確認）

主要地域市場

中國 5,462 5,112
柬埔寨 109 1,080

純房地產策劃諮詢服務項目 
（於一段時間內確認）

主要地域市場

中國 1,646 590  

7,217 6,782  

下表顯示有關來自客戶合約的應收貿易款項的資料：

二零二零年 二零一九年

六月三十日 十二月三十一日

人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （經審核）   

應收貿易款項 12,806 11,443  
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簡明綜合中期財務報表附註

截至二零二零年六月三十日止六個月

4. 收益及分部資料（續）

本集團進行單一業務，即從事提供銷售房地產的代理服務及房地產諮詢

服務，且大部分業務及所有資產基本上位於中國。因此，本集團只有單

一報告分部，由主要營運決策者定期審閱。

經營分部的會計政策與本集團截至二零一九年十二月三十一日止年度的

綜合財務報表所述一致。

5. 所得稅支出

由於本公司於回顧期間及去年同期均無任何應課稅溢利，故無須就香港

利得稅作出任何撥備。

由於相關集團實體於兩個期間均錄得虧損，故兩個期間均無繳納中國企

業所得稅。

由於本公司於柬埔寨的附屬公司於兩個期間均錄得虧損，故並無就利得

稅作出任何撥備。

其他地方的應課稅溢利稅項按本集團經營所在國家的現行稅率根據當地

的現行法例、詮釋及慣例計算。
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簡明綜合中期財務報表附註

截至二零二零年六月三十日止六個月

6. 期內虧損

本集團的期內虧損已扣除╱（計入）下列各項後達成：

截至六月三十日止六個月

二零二零年 二零一九年

人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （未經審核）   

核數師酬金 160 138
利息收入 (529) (201)
物業、廠房及設備折舊 127 131
使用權資產折舊 397 —

投資性房地產折舊 47 47
匯兌虧損淨額 376 44
過往根據香港會計準則第17號分類為
經營租賃的土地及樓宇租賃費用 — 1,315

從投資物業的總租金收入減直接 
支出人民幣零元 
（二零一九年：人民幣零元） 40 40
撥備回撥

— 應收貿易款項 — (600)  

7. 股息

董事會並不建議派付回顧期間的任何中期股息（截至二零一九年六月三十

日止六個月：無）。



14富陽（中國）控股有限公司  二零二零年中期報告

簡明綜合中期財務報表附註

截至二零二零年六月三十日止六個月

8. 每股虧損

本公司擁有人應佔每股基本虧損是根據本公司擁有人應佔期內虧損約人民

幣4,173,000元（截至二零一九年六月三十日止六個月：虧損人民幣6,120,000
元）及期內已發行普通股246,183,390股（截至二零一九年六月三十日止六
個月：246,183,390）計算。

由於本公司於截至二零二零年及二零一九年六月三十日止期間內並無任

何潛在攤薄普通股，故並無呈列每股攤薄虧損。

9. 物業、廠房及設備

於截至二零二零年六月三十日止六個月內，本集團購置人民幣45,000元
（截至二零一九年六月三十日止六個月：人民幣零元）的物業、廠房及設

備，及出售賬面值人民幣零元（截至二零一九年六月三十日止六個月：人

民幣零元）的物業、廠房及設備。

10. 投資房地產

所有投資房地產均位於中國。於回顧期間，本集團未有添置或出售投資

房地產（截至二零一九年六月三十日止六個月：無）。

董事會認為，倘投資房地產以其公平值列值，有關金額將不少於二零二

零年六月三十日所列的賬面值。董事會擬持有該等物業作賺取租金及╱

或資本升值用途。
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簡明綜合中期財務報表附註

截至二零二零年六月三十日止六個月

11. 應收貿易款項

二零二零年 二零一九年

六月三十日 十二月三十一日

人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （經審核）   

應收貿易款項 13,593 12,230
減：應收貿易款項撥備 (787) (787)  

12,806 11,443  

本集團給予其客戶的平均信貸期為90日。本集團努力對其未獲償還的應
收款項維持嚴格的控制。應收貿易款項撥備乃經董事考慮收款時間及可

能性後定期作出。

按開單日期及撥備淨額，本集團應收貿易款項的賬齡分析如下：

二零二零年 二零一九年

六月三十日 十二月三十一日

人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （經審核）   

0至90日 5,348 4,099
91至180日 861 3,482
181至365日 4,068 1,277
一至兩年 221 277
兩年以上 2,308 2,308  

12,806 11,443  
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簡明綜合中期財務報表附註

截至二零二零年六月三十日止六個月

12. 貿易保證金

二零二零年 二零一九年

六月三十日 十二月三十一日

人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （經審核）   

貿易保證金 1,300 500
減：貿易保證金撥備 — —  

1,300 500  

貿易保證金指就綜合房地產諮詢及銷售代理服務合約支付的金額，通常

在達致合約所訂明的銷量時按不同的合約條款分階段退還予本集團。

貿易保證金撥備乃經董事考慮收款時間後定期作出。

該等貿易保證金於實現相關代理合約的既定條款時退款。按付款日列示，

本集團於報告期末的貿易保證金（扣除撥備）賬齡分析如下：

二零二零年 二零一九年

六月三十日 十二月三十一日

人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （經審核）   

0至90日 800 —

三年以上 500 500  

1,300 500  
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簡明綜合中期財務報表附註

截至二零二零年六月三十日止六個月

13. 股本

普通股數目 面值
千股 千港元 人民幣千元    

法定：
每股面值0.1港元的普通股
於二零一九年十二月 
三十一日（經審核）、 
二零二零年一月一日 
（經審核）及二零二零年 
六月三十日（未經審核） 2,000,000 200,000 206,000   

已發行及繳足：
每股面值0.1港元的普通股
於二零一九年十二月 
三十一日（經審核）、 
二零二零年一月一日 
（經審核）及二零二零年 
六月三十日（未經審核） 246,183 24,618 24,394   
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簡明綜合中期財務報表附註

截至二零二零年六月三十日止六個月

14. 關聯方交易

本集團於期內已與其關聯方進行以下交易：

截至六月三十日止六個月

二零二零年 二零一九年

人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （未經審核）   

(i) 本集團主要管理人員的薪酬

袍金 283 299
基本薪金及其他津貼 310 366
退休福利計劃供款 31 31
股本結算股份形式支款 — 51  

支付予主要管理人員的總薪酬 624 747  

(ii) 支付予本公司一名董事擁有的
一間關聯公司的租金 471 490  

15. 或然負債

於二零二零年六月三十日，本集團並無任何重大或然負債（未經審核）（二

零一九年十二月三十一日：無（經審核））。
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管理層討論與分析

業務回顧

二零二零年，新冠疫情（「疫情」）席捲全球，世界經濟發展受阻，突發疫情導致

生產及金融發展遭受干預，給中國房地產行業帶來了不小的衝擊。在經濟形勢

整體受挫的背景下，房地產市場量價短期均有所回落，特別是成交量，新房、

二手房同比降幅均達近年來最大。

政策方面中國中央政府多次強調要加大逆周期調節力度，保持流動性合理充

裕，地方政府因應其經濟情況施策靈活，多地從供需兩端出台房地產扶持政

策，調控政策整體放寬，求端更多的從減低人口落戶、降低人才引進門檻、加

大購房補貼等政策。

土地方面多地出台延期或分期繳納土地出讓金、放寬預售條件、順延竣工時間

等供給端扶持政策，同時央行繼續運用降准、降息等積極的貨幣政策保持流動

性合理充裕。

成交方面房企綜合運用線上和線下各類營銷途徑，加大項目推盤及促銷力度，

緩解疫情下銷售停擺對去化回款帶來的衝擊。

疫情爆發對國家及國際經濟造成影響及不確定性，以及中美貿易戰、中國收緊

房屋政策及限制等其他宏觀因素的影響，住宅物業市場狀況於過往幾年變得

更加不利，故住宅物業的供求受到更大限制。二零二零年對本集團將充滿挑

戰，但預期房地產行業的政策環境於二零二零年下半年將受限較少，因此，預

期本集團的業績將緩解並逐漸改善。
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管理層討論與分析

業務回顧（續）

海外業務發展方面，柬埔寨因疫情亦未授控，加上較多外國人並未返回柬埔寨

工作，以及當地居民仍未返回其本國避疫，出口訂單大幅減少的情況下，柬埔

寨當地的房地產市場於本回顧期間內大受打擊。

於回顧期間，本集團錄得收益約為人民幣7.2百萬元，較上年度同期的收益上
升約6.4%，乃主要由於回顧期間內本集團產自中國綜合房地產諮詢及銷售代理
業務的收益較去年大幅增加約179.0%，原因於下文「綜合房地產諮詢及銷售代
理業務」一段進一步闡述。於回顧期間，本集團純房地產策劃及諮詢業務分部

的收益較去年減少約10.0%，原因於下文「純房地產策劃諮詢業務」一段進一步
闡釋。

本集團於回顧期間錄得毛利約人民幣1.96百萬元，而上一期間則有毛虧約人民
幣1.83百萬元。毛利增加乃主要由於回顧期間本集團服務成本較上一期間下降
約38.9%，因本集團已削減其銷售人員數目、與物業開發商重新磋商商業條款
以要求其應承擔若干成本及與本集團的供應商重新磋商商業條款以減低設計

及推廣成本。回顧期間，總體經營及行政開支亦下降約11.7%，此乃由於嚴緊
的成本節省政策及本集團董事及高級管理層自願減薪20%計劃。
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管理層討論與分析

業務回顧（續）

因此，於回顧期間本集團錄得淨虧損約人民幣4.2百萬元，較去年同期淨虧損
約人民幣8.9百萬元大幅減少約52.9%。

於回顧期間，就業務地區而言，本集團經營錄得之收益主要來自在湖北省的

項目，其次是江蘇省及上海，分別佔本集團總收益約49.5%、14.3%和7.8%。相
比下，二零一九年同期，本集團錄得之收益主要來自江蘇省的項目，其次是湖

北省和柬埔寨的金邊市，分別佔本集團總收益約43.3%、32.8%和17.7%。就業務
產品分類而言，於回顧期間，綜合房地產諮詢及銷售代理服務業務分部收益

仍是本集團主要收入來源，佔總收益約77.2%（截至二零一九年六月三十日止六
個月：約91.3%），純房地產策劃諮詢業務分部收益佔總收益約22.8%（截至二零
一九年六月三十日止六個月：約8.7%）。
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管理層討論與分析

綜合房地產諮詢及銷售代理業務

本集團主要為房地產市場提供綜合房地產諮詢及銷售代理服務，而大部分業

務於中國經營。截至二零二零年六月三十日止六個月，本集團於中國和柬埔寨

共執行9個綜合房地產諮詢及銷售代理服務項目（截至二零一九年六月三十日
止六個月：8個項目），本集團在中國和柬埔寨作為代理出售的相關房地產的
樓面總面積約為42,000平方米（截至二零一九年六月三十日止六個月：38,000平
方米）。

來自該等綜合房地產諮詢及銷售代理服務項目的未經審核總收益約為人民幣

5,571,000元（截至二零一九年六月三十日止六個月：約人民幣6,192,000元），即
相較二零一九年同期減少約10.0%，儘管於回顧期內，自中國市場錄得的收益
由截至二零一九年六月三十日止六個月約人民幣5.1百萬元輕微增加6.8%至截
至二零二零年六月三十日止六個月約人民幣5.5百萬元。綜合房地產諮詢及銷
售代理服務項目的跌幅乃主要由於柬埔寨的收益錄得由截至二零一九年六月

三十日止六個月約人民幣1.1百萬元大幅下降至截至二零二零年六月三十日止
六個月約人民幣0.1百萬元。回顧期內，柬埔寨錄得收益顯著下降乃由於疫情
爆發，柬埔寨的住房需求下降，本公司於柬埔寨的服務需求亦隨之下降所致。

預期整個二零二零年度柬埔寨市場環境仍然不利。

於二零二零年六月三十日，本集團共承接10個綜合房地產諮詢及銷售代理服
務項目（二零一九年六月三十日：10個項目），尚未出售的樓面總面積合共約
601,000平方米（二零一九年六月三十日：約505,000平方米）。於二零二零年六
月三十日，在該10個項目中，有3個項目的相關房地產尚未開始銷售。
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管理層討論與分析

純房地產策劃諮詢業務

於回顧期間，本集團仍努力尋求在中國純房地產策劃諮詢業務方面的持續發

展。截至二零二零年六月三十日止六個月，本集團為七個物業開發項目顯著

提升提供純房地產策劃諮詢服務並因而產生收益（截至二零一九年六月三十日

止六個月：1個項目）總額約人民幣1,646,000元，佔本集團未經審核總收益22.8%
（截至二零一九年六月三十日止六個月：收益約人民幣590,000元或佔約8.7%）。

來自純房地產策劃諮詢業務的增幅乃主要由於中國房地產開發商對市場諮詢

服務的需求增加。隨著疫情爆發，中小型房地產開發商對房地產市場的市場環

境不確定，以及中國地價上升導致中小型房地產開發商更謹慎計劃其發展，

本集團向房地產開發商提供包括市場研究及銷售及推廣計劃服務。本集團預

期將於二零二零年下半年繼續提供更多的純粹房地產規劃和諮詢服務。

展望及前景

展望二零二零下半年，儘管經濟內外承壓以及年初的疫情爆發給地產市場造

成了一定的影響，但從全國及重點監測城市數據來看，房地產投資和成交數據

都在快速回升，可見市場具備一定韌性，未來依然存在發展空間。而長三角代

表城市市場恢復節奏較快，當前成交規模同比增速明顯高於其他城市。本集團

主營業務為長三角區域，呈區域型佈局，具備靈活的作戰空間。集團公司注重

在員工培養，精於研發。依託本集團現代化的信息技術，提升整個房地產產業

鏈的價值服務。此外，整合對房地產決策具有參考價值的行業大數據，並運用

大數據分析和人工智能，優化房地產決策分析體系。本集團利用大數據，有效

整合資源至最有效用途，並透過團隊協作提供優質服務。
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管理層討論與分析

展望及前景（續）

本集團為國內其中一間物業代理的上市公司。在逆市環境下，本集團致力促進

與品牌房企及央企、國企之間的商業關係，以維穩公司運營。「促銷售、搶回

款」仍將是本集團重中之重。為緩解自身銷售壓力，多為強強聯合，戰略合作

以達到共贏的目的，集團公司的優勢更為凸顯。作為專業型的現代房地產營銷

策劃代理企業，本集團擁有多年強悍實戰經驗的銷售精英團隊，強大的客戶大

數據積累，以專業的特色的服務保持著集團的競爭力，在後市將獲得更多的新

項目及新的合作模式。

本集團將繼續有策略地專注其於中國二線至四線城市提供住宅物業諮詢及代

理服務業務。於本回顧期間內，本集團一共新簽及正在洽談的項目大大增加，

項目商務條款對本集團更有利。誠如上文「業務回顧」一段所述，隨著疫情爆

發後，本集團有信心房地產開發商的市場條件及財務穩定性都將受益於地方

政府的經濟復甦政策。本集團的房地產開發商客戶逐漸依賴本集團房地產銷

售及營銷其物業，並願意將更多住宅物業投放市場出售，以及為本集團房地產

諮詢及銷售代理服務提供更高的佣金率。為了擴大本集團的地域覆蓋範圍，

以長遠保持其市場份額，除有主要經營的城市外，本集團亦將於中國尚未建立

經營的其他城市尋找機會。

此外，誠如上文「純房地產策劃諮詢業務」一段所述，由於房地產開發商對市

場研究及銷售及推廣計劃的需求增加，故本集團於純房地產策劃諮詢業務的

收益於回顧期間有所增加。本集團目前預期，該趨勢將使本集團獲得於未來

幾年大量的純房地產策劃諮詢項目，從而至少在下一年為本集團提供穩定收

入。本集團亦預期於完成提供綜合房地產諮詢及銷售代理業務後，能獲得該等

項目，從而確保本集團進一步穩定的收入來源。
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管理層討論與分析

展望及前景（續）

然而，由於營商環境充滿不確定性，本集團在執行個別項目時有機會需要增大

銷推廣力度，增加銷售成本及導致毛利有所下降。本集團會致力進一步加強成

本控制政策及嚴格控制現金流，達致削減經營開支，目標提升下半年的經營表

現。

為使本集團的收入來源多樣化，管理層仍會繼續留意房地產行業的新機會，

從而增加本集團的可持續及穩定的收入增長，為本集團及員工及謀求長遠發

展，為本公司股東增取理想回報。如本集團一直考慮及評估作為物業發展商進

入物業發展市場。本集團評估包括考慮市場情況、現金流、收入及預算及風險

問題。本集團預期將於明年上半年完成評估及得出結論。此外，除向物業發展

商提供住宅物業諮詢及代理服務，本集團亦於二零二零年六月已開始向一間

住宅公寓租賃營運商於上海的六幢住宅大廈提供計劃及推廣服務。本集團將

繼續把握機會，爭取住宅租賃公寓類似項目。目前，於二零二零年五月，本集

團已與另一間上海物業發展商訂立諒解備忘錄，以經營及管理長期住宅物業

租賃項目。

於本集團在柬埔寨日後發展方面，疫情爆發對柬埔寨乃至其他東南亞國家的

房地產市場構成重大不確定性。本集團於柬埔寨截至二零二零年六月三十日

止六個月的業績因疫情而遭受顯著影響。因此，本集團仍處於評估柬埔寨業務

計劃的階段中。但本集團將繼續把握機會，擴展其於東南亞市場的增長，並將

繼續透過招標及投標尋找項目機會。
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管理層討論與分析

流動資金及財務資源

於二零二零年六月三十日，本集團的未經審核流動資產淨值約為人民幣

28,700,000元（二零一九年十二月三十一日：約人民幣34,400,000元）、未經審
核資產總值約為人民幣40,500,000元（二零一九年十二月三十一日：約人民幣
48,200,000元）及未經審核股東基金約為人民幣33,400,000元（二零一九年十二月
三十一日：約人民幣39,500,000元）。流動比率（按總流動資產除以總流動負債計
算）由二零一九年十二月三十一日的5.02下跌至二零二零年六月三十日的5.01。

於二零二零年六月三十日，本集團的未經審核銀行存款及銀行及現金結餘約

為人民幣19,800,000元（二零一九年十二月三十一日：約人民幣28,400,000元）。

債務及資產抵押

於二零二零年六月三十日，本集團並無任何短期或長期借款（二零一九年十二

月三十一日：無）。

於二零二零年六月三十日，本集團並無銀行借款或透支（二零一九年十二月

三十一日：無）。

於二零二零年六月三十日，本集團資本負債比率（按總借款除以總權益計算）

為0%（二零一九年十二月三十一日：0%）。

截至二零二零年六月三十日，本集團並無資產抵押。

重大收購及出售附屬公司及聯營公司

期內並無任何重大收購及出售本公司之附屬公司、聯營公司及合資公司。

報告期後事項

回顧期後直至本報告期間，概無發生重大事項。
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管理層討論與分析

外匯風險

由於本集團的銷售額以人民幣及美元計值，而本集團的採購及開支則以人民

幣、港元或美元計值，同時並無重大的外幣借款，故本集團並無重大的貨幣波

動風險。本集團目前並無任何外匯對沖政策。然而，管理層持續監察本集團的

外匯風險，並將於有需要時考慮對沖重大外匯風險。

利率風險

於回顧期間，本集團並無持有任何承受利率風險的借款。

主要投資

於二零二零年六月三十日，本集團並無重大投資。於本中期報告日期，本集團

並無重大投資或資本資產的未來計劃。

或然負債

於二零二零年六月三十日，本集團並無重大或然負債（二零一九年十二月三十一

日：無）。

資本承擔

於二零二零年六月三十日，本集團並無重大資本承擔（二零一九年十二月三十一

日：無）。

員工及本集團之薪酬政策

於二零二零年六月三十日，本集團共有117名員工（二零一九年十二月三十一
日：120名員工）。

本集團薪酬政策乃根據本集團經營業績、僱員的個人表現、工作經驗、各自的

職責、專長、資歷及能力，以及可資比較市場數據及國家政策制定，並由本集

團管理層定期對其進行檢討。根據本公司股東於二零一六年六月十七日通過

的決議案，本公司已採納購股權計劃，旨在向對本集團作出貢獻的合資格參與

者（包括本集團僱員）提供獎勵或回報。
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披露權益

董事及主要行政人員於本公司或任何相聯法團的股份、相關股
份及債權證的權益及淡倉

於二零二零年六月三十日，本公司董事及主要行政人員於本公司及其任何相

聯法團（定義見證券及期貨條例（「證券及期貨條例」）（香港法例第571章）第XV
部）的股份、相關股份及債權證中，擁有根據證券及期貨條例第XV部第7及8分
部已知會本公司及香港聯合交易所有限公司（「聯交所」）的權益及淡倉（包括彼

等根據證券及期貨條例有關條文被視為或當作擁有的權益及淡倉）；或根據證

券及期貨條例第352條規定記入本公司須存置的登記冊的權益及淡倉；或根據
聯交所證券上市規則（「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」）已知會本公司及聯交所的權益及淡倉如下：

董事姓名

本公司╱

相聯法團名稱 身份 證券數目及類別 概約持股百分比

（附註1）
     

江陳鋒先生 

（「江先生」）

本公司 受控制公司的權益 

（附註2）

89,659,979股普通股(L) 36.42%

實益擁有人及配偶的 

權益（附註3）

1,637,390股普通股(L) 0.67%

實益擁有人及配偶的 

權益（附註4）

4,200,000股普通股(L) 1.66%

（附註12）
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披露權益

董事姓名

本公司╱

相聯法團名稱 身份 證券數目及類別 概約持股百分比

（附註1）
     

林倩如女士 

（「林女士」）

本公司 受控制公司的權益 

（附註5）

43,722,460股普通股(L) 17.76%

實益擁有人（附註6） 100,000股普通股(L) 0.04%

（附註12）

韓林先生 

（「韓先生」」）

本公司 實益擁有人 7,051,801股普通股(L) 2.86%

實益擁有人（附註7） 1,500,000股普通股(L) 0.59%

（附註12）

張秀華女士 

（「張女士」）

本公司 配偶的權益（附註8） 89,659,979股普通股(L) 36.42%

實益擁有人及配偶的 

權益（附註9）

1,637,390股普通股(L) 0.67%

實益擁有人及配偶的 

權益（附註10）

4,200,000股普通股(L) 1.66%

（附註12）

崔士威先生 

（「崔先生」）

本公司 實益擁有人（附註11） 200,000股普通股(L) 0.08%

（附註12）

董事及主要行政人員於本公司或任何相聯法團的股份、相關股
份及債權證的權益及淡倉（續）
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披露權益

附註：

1. 字母「L」指董事於本公司股份（「股份」）或相關股份的好倉。

2. 該等股份以Active Star Investment Limited（「Active Star」）名義登記，而Active Star全

部已發行股本由江先生擁有。江先生亦為Active Star的董事。根據證券及期貨條

例，江先生被視為於Active Star擁有權益的全部股份中擁有權益。

3. 江先生於該1,637,390股股份的好倉包括彼及其妻子張女士分別實益擁有的894,347

股股份及743,043股股份。根據證券及期貨條例，江先生被視為於張女士擁有權益

的全部股份中擁有權益。

4. 江先生於該4,200,000股股份的好倉包括本公司於二零一七年一月十九日根據購股

權計劃分別向其及其妻子授予的2,400,000份購股權及1,800,000份購股權。根據證券

及期貨條例，江先生被視為於張女士擁有權益的全部股份中擁有權益。

5. 該等股份以Upwell Assets Corporation（「Upwell Assets」）名義登記，而Upwell Assets

全部已發行股本則由林女士及其妹妹林書綺女士平均擁有。林女士亦為Upwell 

Assets的董事之一。根據證券及期貨條例，林女士被視為於Upwell Assets擁有權益

的全部股份中擁有權益。

6. 林女士於該100,000股股份的好倉包括本公司於二零一七年一月十九日根據購股權

計劃向其授予的100,000份購股權。

7. 韓先生於該1,500,000股股份的好倉包括本公司於二零一七年一月十九日根據購股

權計劃向其授予的1,500,000份購股權。

董事及主要行政人員於本公司或任何相聯法團的股份、相關股
份及債權證的權益及淡倉（續）
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披露權益

附註：（續）

8. 根據證券及期貨條例，張女士被視為於上文附註2所述由其丈夫江先生擁有權益

的全部股份中擁有權益。

9. 張女士於該1,637,390股股份的好倉包括彼及其丈夫江先生分別實益擁有的743,043

股股份及894,347股股份。根據證券及期貨條例，張女士被視為於江先生擁有權益

的全部股份中擁有權益。

10. 張女士於該4,200,000股股份的好倉包括本公司於二零一七年一月十九日根據購股

權計劃分別向其及其丈夫授予的1,800,000份購股權及2,400,000份購股權。根據證券

及期貨條例，張女士被視為於江先生擁有權益的全部股份中擁有權益。

11. 崔先生於該200,000股股份的好倉指本公司於二零一七年一月十九日根據購股權計

劃向其授予的200,000份購股權。

12. 該等百分比按於二零二零年六月三十日本公司已發行的252,983,390股股份計算，

並假設當時根據購股權計劃授出的所有尚未行使購股權已於該日獲行使。

除上文所披露者外，於二零二零年六月三十日，董事或本公司主要行政人員

於本公司或其相聯法團（定義見證券及期貨條例）的股份、相關股份或債權證

中，並無擁有根據證券及期貨條例第XV部第7及第8分部的條文（包括根據證券
及期貨條例有關條文彼等被當作或視作擁有的權益及淡倉）已知會本公司及聯

交所的權益或淡倉；或本公司遵照證券及期貨條例第352條的規定須存置的登
記冊所記錄的權益或淡倉；或根據標準守則已知會本公司及聯交所的權益或

淡倉。

董事及主要行政人員於本公司或任何相聯法團的股份、相關股
份及債權證的權益及淡倉（續）
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披露權益

主要股東於本公司股份、相關股份及債權證的權益及淡倉

於二零二零年六月三十日，有關人士（董事或本公司最高行政人員除外）於本

公司根據證券及期貨條例第336條的規定存置的登記冊所記錄的股份及本公司
相關股份的權益或淡倉如下：

股東姓名╱名稱 身份 證券數目及類別 概約持股百分比
（附註1）    

Active Star 實益擁有人（附註2） 89,659,979股普通股(L) 36.42%

Upwell Assets 實益擁有人（附註3） 43,722,460股普通股(L) 17.76%

林書綺女士 受控制公司的權益（附註3） 43,722,460股普通股(L) 17.76%

恒威代理人有限公司 
（「恒威代理人」）

實益擁有人（附註4） 19,528,103股普通股(L) 7.93%

恒威投資有限公司 受控制公司的權益（附註4） 19,528,103股普通股(L) 7.93%

何厚鏘先生 受控制公司的權益（附註4） 19,528,103股普通股(L) 7.93%
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股東姓名╱名稱 身份 證券數目及類別 概約持股百分比
（附註1）    

馬美域女士 配偶的權益（附註5） 19,528,103股普通股(L) 7.93%

何厚浠先生 受控制公司的權益（附註4） 19,528,103股普通股(L) 7.93%

楊欣女士 配偶的權益（附註6） 19,528,103股普通股(L) 7.93%

附註：

1. 「L」字母指股東於本公司股份或相關股份的好倉。

2. 該等股份以Active Star的名義登記，其全部已發行股本由江先生擁有。根據證券及

期貨條例，江先生被視為於Active Star擁有權益的全部股份中擁有權益。

3. 該等股份以Upwell Assets的名義登記，其全部已發行股本由林書綺女士及非執行董

事林女士平均擁有。根據證券及期貨條例，林書綺女士被視為於Upwell Assets擁有

權益的全部股份中擁有權益。

4. 該等股份以恒威代理人的名義登記，恒威代理人由恒威投資有限公司控制，而恒

威投資有限公司由何厚鏘先生及其胞弟何厚浠先生控制。根據證券及期貨條例，

何厚鏘先生、何厚浠先生及恒威投資有限公司被視為於恒威代理人擁有權益的全

部股份中擁有權益。

5. 根據證券及期貨條例，馬美域女士被視為於其配偶何厚鏘先生擁有權益的全部股

份中擁有權益。

6. 根據證券及期貨條例，楊欣女士被視為於其配偶何厚浠先生擁有權益的全部股份

中擁有權益。

除上文所披露者外，於二零二零年六月三十日，概無人士（董事或本公司最高

行政人員除外）於本公司股份或相關股份擁有記錄於本公司遵照證券及期貨條

例第336條規定須存置的登記冊的權益或淡倉。

主要股東於本公司股份、相關股份及債權證的權益及淡倉（續）
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其他資料

購股權計劃

根據全體股東於二零一六年六月十七日通過的決議案，本公司採納一項首次

公開發售後購股權計劃（「購股權計劃」）。購股權計劃的目的為讓本集團可向

經挑選的參與者授出購股權，作為彼等對本集團貢獻的獎勵或回報。購股權計

劃自二零一六年六月十七日起有效期為十年。

購股權計劃的合資格參與者包括（其中包括）本集團董事（包括獨立非執行董

事）、本集團其他僱員、本集團商品或服務供應商、本集團客戶、向本集團提

供研發或其他技術支援的人士、本集團股東及本集團的顧問或諮詢人。

截至二零二零年六月三十日止六個月，本公司根據購股權計劃已授出而尚未

行使的購股權的變動詳情如下：
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其他資料

購股權所涉股數

參與者類別

於二零二零年
一月一日
尚未行使 期內已授出 期內已行使

期內已註銷或
失效

於二零二零年
六月三十日
尚未行使

授出日期
（附註） 行使期 每股行使價

股份於緊接
授出日期前之

交易日的
收市價

港元 港元          
董事：
江陳鋒 1,200,000 — — — 1,200,000 19/1/2017 19/01/2018至

18/01/2027
1.130 1.08

1,200,000 — — — 1,200,000 19/1/2017 19/01/2019至
18/01/2027

1.130 1.08
     

2,400,000 — — — 2,400,000     
張秀華 900,000 — — — 900,000 19/1/2017 19/01/2018至

18/01/2027
1.130 1.08

900,000 — — — 900,000 19/1/2017 19/01/2019至
18/01/2027

1.130 1.08
     

1,800,000 — — — 1,800,000     
韓林 750,000 — — — 750,000 19/1/2017 19/01/2018至

18/01/2027
1.130 1.08

750,000 — — — 750,000 19/1/2017 19/01/2019至
18/01/2027

1.130 1.08
     

1,500,000 — — — 1,500,000     
林倩如 100,000 — — — 100,000 19/1/2017 19/01/2019至

18/01/2027
1.130 1.08

     
100,000 — — — 100,000     

購股權計劃（續）
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其他資料

購股權所涉股數

參與者類別

於二零二零年
一月一日
尚未行使 期內已授出 期內已行使

期內已註銷或
失效

於二零二零年
六月三十日
尚未行使

授出日期
（附註） 行使期 每股行使價

股份於緊接
授出日期前之

交易日的
收市價

港元 港元          
崔士威 100,000 — — — 100,000 19/1/2017 19/01/2018至

18/01/2027
1.130 1.08

100,000 — — — 100,000 19/1/2017 19/01/2019至
18/01/2027

1.130 1.08
     

200,000 — — — 200,000     
僱員：
合計 50,000 — — — 50,000 19/1/2017 19/01/2018至

18/01/2027
1.130 1.08

850,000 — — (100,000) 750,000 19/1/2017 19/01/2019至
18/01/2027

1.130 1.08
     

900,000 — — (100,000) 800,000     
總計 6,900,000 — — (100,000) 6,800,000     

附註： 購股權之歸屬期由授出之日起至行使期間開始為止。

因行使本集團購股權計劃已授出及尚未行使的所有尚未行使購股權可予發行

的股份數目上限，合共不得超過不時已發行股份的30%（於本中期報告日期即
73,855,017股股份）（「最高上限」）。倘會超出最高上限，則不得根據購股權計劃
進一步授出購股權。

於本中期報告日期，根據購股權計劃所授出購股權可認購6,800,000股股份，佔
本公司已發行股本約2.76%，該等購股權仍然未獲行使。

購股權計劃（續）



37 富陽（中國）控股有限公司  二零二零年中期報告

其他資料

購買、出售及贖回本公司的上市證券

本公司及其附屬公司於截至二零二零年六月三十日止六個月內概無購買、出

售或贖回本公司任何上市證券。

本公司供股所得款項用途

於二零一五年十一月，本公司以供股（「供股」）方式集資約33.3百萬港元的所得
款項淨額總額。供股詳情請參閱本公司日期為二零一五年九月一日及二零一五

年十一月十六日的公告及本公司日期為二零一五年十月二十六日的招股章程。

於二零二零年六月三十日，約8.6百萬港元，即約25.8%來自供股所得款項淨額，
原擬撥作於可能在中國建立一個公寓租賃平台購買傢俱及設備仍未動用。
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下表載列於截至二零二零年六月三十日止六個月內供股所得款項淨額用途的

具體明細及說明：

過往披露的所得款項
淨額擬定用途 回顧期間動用金額

於二零二零年六月三十日
尚未動用的金額及
預期動用時間表   

於可能在中國

建立一個公寓租賃

平台的公寓的租賃

及物業管理開支

約0.9百萬港元用
於公寓的租賃及

物業管理開支

無（附註1）

於可能在中國 
建立一個公寓租賃 
平台購買傢俱及設備

無（附註2） 約8.6百萬港元，其中：

— 3.5百萬港元擬用於採購於
2021年末於寧波及江蘇兩項
住宅物業分租項目的傢俱及

設備的成本；及

— 5.1百萬約於2025年動用（附
註3）

附註：

1. 於二零二零年六月三十日，擬用於公寓的租賃及物業管理費用的全部款項已悉數

動用。

2. 於二零二零年六月三十日，擬用於支付為擬建立一個公寓租賃平台的傢俱及裝置

採購成本的全部款項約8.6百萬港元仍尚未動用。

3. 動用供股所得款項淨額的餘下結餘預計時間表乃基於董事的所深知、全悉及確信

而作出。該預計時間表受市場環境及政策變動，以及於市場出現於中國建立一個

公寓租賃平台的合適機會所限。
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於二零二零年六月三十日，指定用於支付為建立一個公寓租賃平台的傢俱及裝

置採購成本的全部款項仍尚未動用。延遲動用所得款項主要由於自二零一六

年起的市場環境不穩，及中國政府亦開始對中國部分城市的住宅物業分租實

施規管。鑑於市場環境不穩及關於有關規管將會否及如何延伸至中國其他城

市的不明朗因素，本集團自此謹慎推動建立該公寓租賃平台，並尚未簽訂任

何住宅物業分租項目。董事會現時無意變更尚未動用的供股所得款項淨額用

途。相反，本公司正留意市場環境，並等待合適時機以實行建立公寓租賃平台

的計劃。本集團正在評估江蘇省南通市、浙江省寧波市為兩個潛在住宅物業

提供住宅分租服務。受市場環境及政策變動，以及於市場出現於中國建立一

個公寓租賃平台的合適機會所限，尚未動用的供股所得款項淨額預計將於二

零二五年前悉數動用。董事會將不時對本集團的業務發展計劃作出策略性回

顧。倘董事會認為為捉緊其他市場機遇以使其收入流多元化，而須向本集團的

業務計劃作出修訂，令於先前披露的尚未動用供股所得款項淨額任何部份的

擬定用途有所變動，本公司將發出載列有關詳情的公告，以及時告知其股東及

潛在投資者。

公眾持股量

根據本公司現有公開資料及就董事所知，於本報告付印前的最後實際可行日

期，本公司維持上市規則規定的足夠公眾持股量。

企業管治

本公司定期審閱其企業管治常規，確保持續遵守上市規則附錄十四所載的企

業管治守則（「企業管治守則」）。除下文所披露偏離企業管治守則的守則條文

第A.2.1條外，董事認為本公司於截至二零二零年六月三十日止六個月已遵守企
業管治守則所載的守則條文。
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根據企業管治守則的守則條文第A.2.1條，主席與行政總裁的角色應有區分，並
不應由一人同時兼任。於回顧期間，本公司並無區分主席與行政總裁，由江陳

鋒先生同時擔任該兩個職位。董事會相信，由一人兼任主席與行政總裁的角色

可確保本集團貫徹一致的領導，令本集團整體的策略部署更有效益及效率。

董事會認為，現時的安排不會損害權力與權限之間的平衡，而該結構將令本公

司有能力快捷及有效率地作出並推行決策。

董事進行證券交易的標準守則

本公司已採納有關董事進行證券交易的行為守則，其條款不遜於上市規則附

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」）所載的規定

準則。經向全體董事作出特定查詢，全體董事均確認彼等於截至二零二零年六

月三十日止六個月內已遵從標準守則所載的規定準則及本公司的行為守則。

於二零二零年六月三十日由個別董事於本公司證券持有或視為持有的權益載

於本報告第28至31頁。

審核委員會的審閱

根據企業管治守則及上市規則第3.21條的規定，本公司已成立審核委員會（「審
核委員會」）並已制訂書面職權範圍。審核委員會由所有三名現任獨立非執行

董事組成，即鄒耀明先生、崔士威先生及林俊才先生。鄒耀明先生為審核委員

會主席。

審核委員會已審閱本集團截至二零二零年六月三十日止六個月的未經審核簡

明綜合中期財務報表，其中包括會計、內部監控及財務報告事項等。

截至二零二零年六月三十日止六個月的未經審核簡明綜合中期財務報表已於

二零二零年八月三十一日獲董事會批准。

承董事會命

富陽（中國）控股有限公司
主席

江陳鋒

香港，二零二零年八月三十一日
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