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董事及主要行政人員於本公司及其相聯法團的股份、相關股份及債權證中擁有的權益及淡倉

於2020年6月30日，董事及本公司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」）第XV部）的股份（「股份」）、相關股份及債權證中擁有(a)根據證券及期貨條例第XV部第7及8分部須

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（包括根據證券及期貨條例的該等條文彼等當
作或視為擁有的權益及淡倉）；或(b)根據證券及期貨條例第352條須登記於本公司須存置的登記冊的權益及淡

倉；或(c)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」）須知會本公司及聯交所的權益及淡倉如下：

(a) 本公司

    

董事及主要行政人員姓名 權益性質(1)

股份或
相關股份數目

於本公司
擁有的權益的
概約百分比    

王研博女士 實益擁有人 11,250,000 2.25%

黃波先生 實益擁有人 5,625,000 1.13%

張勇先生 受控制法團的權益(2) 15,000,000 3.00%

楊玉岩女士 受控制法團的權益(3) 15,000,000 3.00%

附註：

1. 上述所有權益均為好倉。

2. Victory Destiny Holdings Limited由張勇先生全資擁有。根據證券及期貨條例，張先生因此被視為於Victory Destiny 

Holdings Limited持有的15,000,000股股份中擁有權益。

3. Grace Hope Holdings Limited由楊玉岩女士全資擁有。根據證券及期貨條例，楊女士因此被視為於Grace Hope Holdings 

Limited持有的15,000,000股股份中擁有權益。



31

鑫苑物業服務集團有限公司

其他資料

(b) 相聯法團－鑫苑地產控股有限公司

    

董事及主要行政人員姓名 權益性質(1)

股份或
相關股份數目

於相聯法團
擁有的權益的
概約百分比(4)

    

張勇先生 實益擁有人 28,400,000 26.90%

受控制法團的權益(2) 1,274,442

楊玉岩女士 全權信託創始人(3) 28,400,000 25.75%

附註：

1. 上述所有權益均為好倉。

2. Universal World Development Co. Ltd.由張勇先生全資擁有。根據證券及期貨條例，本公司非執行董事張先生因此被視

為於Universal World Development Co. Ltd.持有相聯法團的1,274,442股股份擁有權益。

3. 根據楊玉岩女士（作為信託設立人）與HSBC International Trustee Limited（作為受託人）（「受託人」）訂立的日期為2015年11

月24日的信託契據（「信託契據」），The Spectacular Stage Trust（「信託」）作為全權信託而成立及該信託項下之受益人包括

楊玉岩女士之家屬。根據信託契據之條款，受託人須獲得楊玉岩女士（作為保護人）事先書面同意，方可直接或間接處置構

成該信託資產之鑫苑地產控股有限公司任何股份並就該信託持有的股份進行投票，並根據楊玉岩女士之指示，促使持有股

份的任何實體（由該信託直接或間接擁有）就該等股份進行投票。因此，根據經修訂的美國1934年證券交易法第13(d)條，

楊女士或會被視為實益擁有信託直接或間接持有的所有股份。

4. 百份比乃根據於2020年6月30日之已發行股份總數110,299,054股計算。

除上文披露者外，概無董事及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第XV部）的

股份、相關股份及債權證中，擁有(i)已記錄於根據證券及期貨條例第352條存置的登記冊；或(ii)根據標準守則

已知會本公司及聯交所的任何權益或淡倉。
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董事購買股份或債權證的權利

除於本中期報告另有披露者外，於截至2020年6月30日止六個月，本公司或其任何附屬公司並無向任何董事或

彼等之配偶或未滿十八歲子女授出權利，致使彼等可藉購買股份或本公司的債權證而獲益，彼等亦無行使任何

有關權利；本公司或其任何附屬公司亦無訂立任何安排，致使董事或彼等之配偶或未滿十八歲子女可獲取任何

其他法團之有關權利。

主要股東於股份及相關股份的權益及淡倉

於2020年6月30日，就董事所深知，下列人士（董事及本公司主要行政人員除外）於股份或相關股份中，擁有或

視為或視作擁有根據證券及期貨條例第XV部第2及3分部條文須予披露並記錄於本公司根據證券及期貨條例第

336條須予存置登記冊的權益及╱或淡倉：

    

名稱 身份╱權益性質(1) 股份數目 概約股權百分比    

鑫苑地產有限公司(2) 實益擁有人 300,000,000 60.00%

鑫苑地產控股有限公司(2, 3) 受控制法團的權益 300,000,000 60.00%

Galaxy Team Holdings 

Limited(4)

實益擁有人 37,500,000 7.50%

附註：

1. 上述所有權益均為好倉。

2. 鑫苑地產有限公司由鑫苑地產控股有限公司全資擁有。根據證券及期貨條例，鑫苑地產控股有限公司被視為於鑫苑地產有限公司

擁有的300,000,000股股份中擁有權益。

3. 鑫苑地產控股有限公司（其股份於紐約證券交易所上市（股份代號：XIN））分別由張勇先生擁有26.90%、由Spectacular Stage 

Limited擁有25.75%及由其他及公眾股東擁有47.35%。

4. Galaxy Team Holdings Limited分別由王研博女士、黃波先生、王彥濤先生、杜祥艷女士、張蓉女士、黃金甫先生、安廣甫先生、

呂紹輝先生及張小飛先生擁有30%、15%、15%、10%、10%、5%、5%、5%及5%。
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除上文披露者外，於2020年6月30日，本公司並無獲任何其他人士（董事或本公司主要行政人員除外）通知，其

於股份或相關股份中擁有記錄於本公司根據證券及期貨條例第336條須予存置的登記冊的權益或淡倉。

購買、出售或贖回上市證券

截至2020年6月30日止六個月，本公司於聯交所上合共購回本公司500,000股普通股。於本中期報告日期，本

公司已註銷其所購回的全部股份。董事認為購回股份可反映本公司於其長遠業務前景的信心，且最終會對本公

司有利，以及會為本公司股東創造價值。有關本公司購回股份的詳情如下：

      

日期 股份數目
每股股份

支付的最高價
每股股份

支付的最低價
每股股份

支付的平均價格 已付價格總額
（港元） （港元） （港元） （港元）      

2020年5月 500,000 2.08 2.08 2.08 1,040,000

除上文所披露者外，截至2020年6月30日止六個月，本公司或其任何附屬公司概無購買、出售或購回本公司任

何上市證券。

中期股息

董事會並不建議派付截至2020年6月30日止六個月之中期股息。
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首次公開發售前股份獎勵計劃

首次公開發售前股份獎勵計劃（「首次公開發售前股份獎勵計劃」）於2019年1月31日獲採納（「採納日期」）並於
2019年3月15日修訂。根據首次公開發售前股份獎勵計劃及於全球發售前，本集團總計十名董事及僱員（各為

「承授人」）於授出日期獲授總計56,250股股份（其後被分拆為56,250,000股股份），佔本公司緊隨全球發售完成

後及並未計及因行使根據首次公開發售後購股權計劃可能授出的任何購股權而可能配發及發行的任何股份之經

擴大已發行股本的11.25%。於2019年3月21日，所有上述獎勵股份已由本公司根據彼等要求配發及發行予承

授人的代名人公司（即Galaxy Team Holdings Limited及Glory Eternity Holdings Limited）。

根據首次公開發售前股份獎勵計劃已獲授股份的承授人概要載列如下：

    

承授人姓名 代價 獲授股份數目
股權百分比
（附註1）

人民幣    

董事
王研博女士 1,680,000 11,250,000 2.25%

黃波先生 840,000 5,625,000 1.125%

高級管理層成員
王彥濤先生 840,000 5,625,000 1.125%

杜祥艷女士 560,000 3,750,000 0.75%

張蓉女士 560,000 3,750,000 0.75%

其他承授人
黃金甫先生 280,000 1,875,000 0.375%

呂紹輝先生 280,000 1,875,000 0.375%

張小飛先生 280,000 1,875,000 0.375%

安廣甫先生 280,000 1,875,000 0.375%

張立洲先生（附註2） 2,800,000 18,750,000 3.75%    

總計 56,250,000 11.25%    
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附註：

1. 該等百分比以緊隨全球發售完成後及並未計及因行使根據首次公開發售後購股權計劃可能授出的任何購股權而可能配發及發行的

任何股份之已發行股份500,000,000股為基準計算得出。

2. 張立洲先生於2018年12月13日獲委任為董事並於2019年4月19日調任為執行董事。張立洲先生於2019年6月30日辭任董事，以將

更多時間投入其他個人事業中。根據首次公開發售前股份獎勵計劃，張立洲先生之辭任構成沒收獲授股份的觸發事件及本公司有

權要求張立洲先生轉讓或促使其代名人（即Glory Eternity Holdings Limited）轉讓根據首次公開發售前股份獎勵計劃配發及發行予

彼或其代名公司的所有股份（「標的股份」）中的合法及公平擁有權予本公司或其代名人。於2019年8月14日，本公司、鑫苑地產有

限公司、張立洲先生及Glory Eternity Holdings Limited訂立安排協議，據此，(i) Glory Eternity Holdings Limited應根據首次公開

發售前股份獎勵計劃以張立洲先生向本公司支付的退款人民幣2,800,000元為代價轉讓所有標的股份予鑫苑地產有限公司及(ii)鑫苑

地產有限公司應使用其貸款予本公司的部分股東貸款人民幣2,800,000元結算標的股份的代價。於2019年8月20日完成標的股份轉

讓後，張立洲先生不再為本公司股東。

除上述者外，概無根據首次公開發售前股份獎勵計劃獎授其他股份，亦並無於股份於2019年10月11日於聯交

所上市或之後根據首次公開發售前股份獎勵計劃獎授其他股份。

首次公開發售前股份獎勵計劃將由採納日期開始生效，並於採納日期起有效及維持效力，為期三年。儘管有前

文所述且不會影響任何承授人的任何存續權利，本公司或會於任何時間終止首次公開發售前股份獎勵計劃。根

據首次公開發售前股份獎勵計劃各承授人受限於彼自授予日期至2021年12月31日（包括首尾兩天）期間繼續服

務或為本集團工作之服務條件及禁售規定。有關沒收獲授獎勵股份的觸發事件及禁售規定之更多詳情，請參閱

本公司日期為2019年9月25日之招股章程附錄五。

首次公開發售後購股權計劃

首次公開發售後購股權計劃（「首次公開發售後購股權計劃」）藉本公司的股東於2019年9月16日通過的書面決議

案採納。首次公開發售後購股權計劃的有效期自首次公開發售後購股權計劃採納日期起計為期10年。首次公開

發售後購股權計劃的條款披露於本公司日期為2019年9月25日之招股章程。

於截至2020年6月30日止六個月，本公司概無首次公開發售後購股權計劃項下之購股權獲授出、行使、註銷、

已屆滿或告失效。於2020年6月30日及截至本中期報告日期，本公司概無任何未獲行使之購股權、認股權證及

可換股工具。
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遵守企業管治常規之守則的情況

本公司致力實現高水平的企業管治。董事認為，良好及合理的企業管治常規對本集團的持續增長以及保障及提

升股東權益至關重要。

本公司已採納上市規則附錄14所載的企業管治守則（「企業管治守則」）作為其企業管治之守則。自2020年1月1

日至2020年6月30日整段期間，本公司已遵守企業管治守則所載的所有守則條文，惟下文所述者除外：

守則條文第A.6.7條規定獨立非執行董事及其他非執行董事應出席股東大會對公司股東的意見有全面、公正的

了解。非執行董事楊玉岩女士以及獨立非執行董事王鵬先生因有其他商務及╱或個人事宜，彼等未能出席本公

司於2020年5月29日舉行的股東週年大會。

董事進行證券交易的行為守則

本公司已就董事進行證券交易採納一套行為守則，其條款不遜於標準守則的規定準則。

本公司已向全體董事作出特定查詢，且全體董事已確認自2020年1月1日起至2020年6月30日整段期間內一直

遵守標準守則。

根據上市規則第13.51B(1)條更新董事資料

自2019年年度報告日期，概無董事資料的變動而須根據上市規則第13.51B(1)條的規定披露。

審閱未經審核財務報表

審核委員會已審閱本集團採納的會計原則及政策，以及本集團截至2020年6月30日止六個月的未經審核中期業

績。
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審閱中期財務資料之報告

Ernst & Young
22/F, CITIC Tower
1 Tim Mei Avenue
Central, Hong Kong

安永會計師事務所

香港中環添美道1號
中信大廈22樓

Tel 電話: +852 2846 9888
Fax 傳真: +852 2868 4432
ey.com

獨立審閱報告

致鑫苑物業服務集團有限公司董事會
（於開曼群島註冊成立的有限公司）

緒言

我們已審閱載於第39至68頁的中期財務資料，其包括鑫苑物業服務集團有限公司（「貴公司」）及其附屬公司（統
稱「貴集團」）於2020年6月30日的簡明綜合財務狀況表及截至該日止六個月的相關簡明綜合損益及其他全面收

益表、簡明綜合權益變動表及簡明綜合現金流量表，以及解釋附註。香港聯合交易所證券上市規則要求編製中

期財務資料之報告時遵從有關條文及國際會計準則理事會（「國際會計準則理事會」）頒佈的國際會計準則第34號

「中期財務報告」（「國際會計準則第34號」）。 貴公司董事負責根據國際會計準則第34號編製及呈列中期財務

資料。我們的責任是根據審閱之結果，對中期財務資料作出結論，並按照雙方所協定之應聘書條款僅向整體董

事會報告，除此之外，本報告別無其他目的。我們不會就本報告的內容向任何其他人士負上或承擔任何責任。

審閱範圍

我們根據香港會計師公會（「香港會計師公會」）頒佈之香港審閱準則第2410號「獨立核數師對實體中財務資料的

審閱」進行審閱。審閱中期財務資料主要包括向負責財務和會計事宜之人員作出詢問，及進行分析和其他審閱

程序。審閱範圍遠少於根據香港審計準則進行之審核，故不能確保我們知悉在審核中可能被發現之各重大事

項。因此，我們並不發表審核意見。
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結論

按照我們的審閱，我們並無發現任何事項，令我們相信中期財務資料在所有重大方面未有根據國際會計準則第

34號編製。

安永會計師事務所
執業會計師

香港

2020年8月21日
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中期簡明綜合損益及其他全面收益表
截至2020年6月30日止六個月

   
截至6月30日止六個月

2020年 2019年
附註 人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （未經審核）    

收益 4 260,848 236,043

銷售成本 (157,272) (159,441)     

毛利 103,576 76,602

其他收入及收益 5 5,156 2,635
行政開支 (23,076) (36,478)
金融資產減值虧損 6 (4,670) (4,163)
其他開支 (68) (37)
融資成本 (27) –
於一間合營企業之投資減值 6 (1,930) –
分佔（虧損）╱溢利：

合營企業 (839) (1,030)
聯營公司 24 –     

除稅前溢利 6 78,146 37,529

所得稅開支 7 (22,414) (16,490)     

期內溢利及全面收益總額 55,732 21,039    

以下人士應佔：

母公司擁有人 55,299 20,626
非控股權益 433 413     

55,732 21,039    

人民幣分 人民幣分

母公司普通股權持有人應佔每股盈利 9

基本 11.94 6.11    

攤薄 11.06 5.59    
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中期簡明綜合財務狀況表
2020年6月30日

   
於

2020年 2019年
6月30日 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 4,485 4,505
使用權資產 10 4,464 –
無形資產 850 906
於一間合營企業之投資 11 7,839 10,608
於一間聯營公司之投資 12 1,410 –
預付款項 14 89,073 89,073
遞延稅項資產 2,868 1,700     

總非流動資產 110,989 106,792     

流動資產
貿易應收款項 13 140,856 182,008
預付款項及其他應收款項 14 20,501 8,974
現金及現金等價物 15 712,767 606,552     

總流動資產 874,124 797,534     

流動負債
貿易應付款項 16 31,783 37,067
其他應付款項及應計費用 17 160,412 159,032
合約負債 143,457 103,445
租賃負債 10 1,556 –
應付稅項 42,968 38,497     

總流動負債 380,176 338,041     

流動資產淨值 493,948 459,493    

總資產減流動負債 604,937 566,285    
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鑫苑物業服務集團有限公司

2020年6月30日

中期簡明綜合財務狀況表

   
於

2020年 2019年
6月30日 12月31日

附註 人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （經審核）    

總資產減流動負債 604,937 566,285     

非流動負債
租賃負債 10 3,017 –
遞延稅項負債 1,505 3,198    

總非流動負債 4,522 3,198    

資產淨值 600,415 563,087    

股權
股本 18 4 4
儲備 598,827 561,932     

598,831 561,936    

非控股權益 1,584 1,151    

股權總額 600,415 563,087    

王研博 黃波
董事 董事
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中期簡明綜合權益變動表
截至2020年6月30日止六個月

    
母公司擁有人應佔

股本 庫存股 股份溢價 其他儲備 中國公積金 保留溢利 合計 非控股權益 股權總額
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

（附註18） （附註18）          

於2018年12月31日（經審核） – – – 72,732 22,152 154,208 249,092 1,575 250,667
期間溢利及全面收益總額 – – – – – 20,626 20,626 413 21,039
發行受限制股份 –** – 8,400 – – – 8,400 – 8,400
出售一間附屬公司 – – – – – – – 90 90
以權益結算的股份基礎付款 – – – 5,590 – – 5,590 – 5,590
向當時附屬公司股東作分派 – – – (230,000) – – (230,000) – (230,000)          

於2019年6月30日（未經審核） –** – 8,400 (151,678) 22,152 174,834 53,708 2,078 55,786          

於2019年12月31日（經審核） 4 – 449,222* (144,969)* 25,197* 232,482* 561,936 1,151 563,087
期間溢利及全面收益總額 – – – – – 55,299 55,299 433 55,732
以權益結算的股份基礎付款 – – – 6,333 – – 6,333 – 6,333
購回股份（附註18） – (951) – – – – (951) – (951)
股息（附註8） – – – – – (23,786) (23,786) – (23,786)          

於2020年6月30日（未經審核） 4 (951)* 449,222* (138,636)* 25,197* 263,995* 598,831 1,584 600,415          

* 該等儲備賬目包含綜合財務狀況表中的綜合儲備人民幣598,827,000元（2019年12月31日：人民幣561,932,000元）。

** 金額少於人民幣1,000元。
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鑫苑物業服務集團有限公司

中期簡明綜合現金流量表
截至2020年6月30日止六個月

   
2020年 2019年

附註 人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （未經審核）    

經營活動所得現金流量
除稅前溢利 78,146 37,529

調整：

利息收入 – (607)
分佔一間合營企業虧損 11 839 1,030
分佔一間聯營公司溢利 12 (24) –
出售物業、廠房及設備項目之虧損 14 –
現有股份上市應佔上市開支 – 13,850
折舊及攤銷 6 894 674
金融資產減值虧損 6 4,670 4,163
於一間合營企業之投資減值虧損 11 1,930 –
處置一間附屬公司收益 – (93)
融資成本 10 27 –
以權益結算的股份支付開支 6 6,333 5,590    

92,829 62,136
貿易應收款項減少╱（增加） 36,497 (2,701)
預付款項及其他應收款項增加 (12,633) (16,734)
合約負債增加 40,012 31,638
貿易應付款項（減少）╱增加 (5,284) 3,555
其他應付款項及應計費用增加╱（減少） 1,380 (49,290)    

經營所得之現金 152,801 28,604
已付所得稅 (20,814) (18,270)    

經營活動所得現金流量淨額 131,987 10,334    
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截至2020年6月30日止六個月

中期簡明綜合現金流量表

   
2020年 2019年

附註 人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （未經審核）    

投資活動所得現金流量

已收利息 – 607
購置物業、廠房及設備項目 (825) (788)
購置無形資產項目 – (465)
購置於保本型存款之投資 – 200,000
處置於保本型存款之投資之所得款項 – (200,000)
購置銀行定期存款之投資 (537,800) –
收購一間聯營公司 12 (1,386) –
出售一間附屬公司 – (546)    

投資活動所用現金流量淨額 (540,011) (1,192)    

融資活動所得現金流量

受限制股份發行所得款項 – 8,400
從最終控股公司收取股東貸款 – 230,000
向一間附屬公司當時的股東作出分派 – (230,000)
已付上市開支 – (15,849)
支付購回股份款項 18 (951) –
支付租賃負債款項 10 (119) –
本公司已派付股息 (23,786) –    

融資活動所用現金流量淨額 (24,856) (7,449)    

現金及現金等價物（減少）╱增加淨額 (432,880) 1,693

年初現金及現金等價物 606,552 354,275

匯率變動對現金及現金等價物的影響 1,295 –    

期末現金及現金等價物 174,967 355,968

現金及現金等價物結餘分析
財務狀況表所述的現金及現金等價物 712,767 355,968
減：原到期日為超過三個月的定期存款 (537,800) –    

現金流量表所述的現金及現金等價物 174,967 355,968    
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鑫苑物業服務集團有限公司

中期簡明綜合財務資料附註
2020年6月30日

1. 公司集團資料

本公司於2018年12月13日於開曼群島註冊成立。本公司之註冊辦事處位於Maples Corporate Services 

Limited辦事處，地址為P.O. Box 309, Ugland House, Grand Cayman, KY1-1104, Cayman Islands。

本公司為一間投資控股公司。本公司的附屬公司主要從事以下業務：

• 物業管理服務

• 增值服務

• 交付前及諮詢服務

本公司的最終控股公司為鑫苑地產控股有限公司（「最終控股公司」），其為一間於開曼群島成立的且其股
份於紐約證券交易所上市的公司。

於2019年10月11日，125,000,000股每股0.00001港元的本公司普通股以2.08港元的價格發行，所得

款項淨額為人民幣197,228,000元（「全球發售」）。於同日，本公司的普通股於香港聯合交易所有限公司
（「聯交所」）上市。

2.1 編製基準

截至2020年6月30日止六個月的中期簡明綜合財務資料是按照國際會計準則第34號「中期財務報告」編

製。中期簡明綜合財務資料並不包含年度財務報表規定載列的全部資料及披露，並應與本集團截至2019

年12月31日止年度的年度綜合財務報表一併閱讀。

除另有說明外，本財務報表以人民幣（「人民幣」）呈列，所有金額均調整至最接近人民幣千元。
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2020年6月30日

中期簡明綜合財務資料附註

2.2 會計政策之變動及披露

編製中期簡明綜合財務資料時採納的會計政策與編製本集團截至2019年12月31日止年度的年度綜合財

務報表所應用者貫徹一致，惟就本期間財務資料首次採納以下經修訂國際財務報告準則（「國際財務報告
準則」）除外。

國際財務報告準則第3號（修訂本） 業務的定義

國際會計準則第1號及國際會計準則第8號 
（修訂本）

重大的定義

國際財務報告準則第9號、國際會計準則第39號
及國際財務報告準則第7號（修訂本）

利率基準改革

除上述國際財務報告準則第9號、國際會計準則第39號及國際財務報告準則第7號（修訂本）與編製本集團

財務報表並不相關外，經修訂國際財務報告準則的性質和影響闡述於下文：

業務的定義

國際財務報告準則第3號（修訂本）明確說明業務的定義，並提供額外指引。該等修訂明確說明如要讓一

整組活動及資產被視為一項業務，其最少必須包括一項輸入及一個實質流程，且兩者可為創造輸出作出

重大貢獻。即使並無包含有創造輸出所需要的輸入及程序，業務仍然可以存在。該等修訂刪除對市場參

與者是否有能力收購業務並繼續產生輸出的評估。取而代之，重點轉為所收購的輸入及所收購的實質

程序結合能否為創造輸出提供重大貢獻。該等修訂亦將輸出的定義收窄至集中於向客戶提供的產品或服

務、投資收入或其他來自日常業務的收入。此外，該等修訂就評估所收購的是否實質程序提供指引，並

引入選擇性的公平值集中測試，以容許對所收購的一組活動及資產是否為一項業務作出簡單評估。國際

財務報告準則第3號（修訂本）於2020年1月1日或之後開始的年度報告期間生效。本集團於2020年1月1日

起採納該等修訂，這對本集團的財務報表並無造成任何影響。

重大的定義

國際會計準則第1號及國際會計準則第8號（修訂本）為重大提供新定義。新定義中提出，倘被遺漏、錯誤

陳述或遮蔽的資料可合理預期會對一般用途財務報表的主要使用者基於該等財務報表作出的決定造成影

響，則有關資料屬重大。該等修訂明確說明重大性取決於資料的性質或重要性。倘錯誤陳述的資料可合

理預期會對主要使用者作出的決定造成影響，則有關錯誤陳述屬重大。國際會計準則第1號及國際會計

準則第8號（修訂本）於2020年1月1日或之後開始的年度報告期間生效。本集團於2020年1月1日起採納該

等修訂，這對本集團的財務報表並無造成任何影響。
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中期簡明綜合財務資料附註

2.3 已頒佈但尚未生效的國際財務報告準則

本集團並未於本財務報表中應用以下適用於本集團營運的已頒佈但尚未生效的經修訂國際財務報告準

則。

國際財務報告準則第16號（修訂本） 與Covid-19相關的租金優惠 1

國際財務報告準則第10號及 

國際會計準則第28號（修訂本）

投資者與其聯營公司或合營企業之間的資產出售或 

注資 2

1 於2020年6月1日或之後開始的年度期間生效
2 尚未確定強制生效日期，但可供採用

下文闡述預期適用於本集團的有關國際財務報告準則的進一步資料。

與Covid-19相關的租金優惠
於2020年5月28日，國際會計準則理事會（簡稱理事會）頒佈了與Covid-19相關的租金優惠－國際財務報

告準則第16號（修訂本）「租賃（修訂本）」。理事會修訂該準則，以為承租人應用國際財務報告準則第16號

的指引提供寛免，該指引的內容有關於因Covid-19疫情直接導致須對租金優惠進行租賃修訂的會計處理

方法。

許多出租人因Covid-19疫情而向承租人提供租金優惠。租金優惠包括租金假期或在一段時間內減免租

金，且隨後有機會於未來期間增加租金付款。在目前環境下就租賃付款的變動應用國際財務報告準則第

16號的規定（尤其是評估租金優惠是否屬租賃修訂）以及應用所需會計處理方法，在實際操作方面或有困

難。該修訂的目的是為獲得與Covid-19相關的租金優惠的承租人提供權宜的緩困措施，同時仍向財務報

表使用者提供實用的租賃資料。

該修訂適用於在2020年6月1日或之後開始的年度報告期間，並允許提前應用，包括在2020年5月28日未

獲准發行的財務報表中應用。本集團預期自2021年1月1日起追溯應用該等修訂，並預期這並不會對本集

團的財務報表造成重大影響。
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2.3 已頒佈但尚未生效的國際財務報告準則（續）

投資者與其聯營公司或合營企業之間的資產出售或注資

國際財務報告準則第10號及國際會計準則第28號（修訂本）針對國際財務報告準則第10號及國際會計準則

第28號的規定於處理投資者與其聯營公司或合營企業之間的資產出售或注資的不一致性。該等修訂本規

定投資者與其聯營公司或合營企業之間的資產出售或注資構成一項業務時，須悉數確認盈虧。至於不構

成業務的資產交易，交易產生的盈虧於投資者的損益確認，惟僅以不相關投資者於該聯營公司或合營企

業的權益為限。該等修訂本將於日後應用。國際會計準則理事會於2015年12月剔除國際財務報告準則第

10號及國際會計準則第28號（修訂本）的先前強制生效日期，待對聯營公司及合營企業會計完成較廣泛的

審議後，再行確定新的強制生效日期。然而，該等修訂目前已可應用。預期該等修訂將不會對本集團的

財務報表構成任何重大影響。

3. 經營分部資料

管理層已根據由主要經營決策者審核的報告確定經營分部。主要經營決策者負責經營分部的資源分配及

表現評估，並已獲確認為本公司主要行政人員。

於期內，本集團主要從事在中國向客戶提供物業管理服務、增值服務及交付前及諮詢服務。管理層按一

個經營分部審閱業務的經營業績，以就資源如何分配作出決策。因此，本公司的主要經營決策者認為僅

有一個用於作出戰略性決策的經營分部。

本集團的主要經營實體位於中國。因此，於期內本集團的全部收益均來自中國。

於2020年6月30日，所有非流動資產均位於中國。
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4. 收益

收益主要包括向客戶提供物業管理服務、增值服務及交付前及諮詢服務所得款項。截至2020年及2019

年6月30日止六個月本集團按類別劃分之收益分析如下：

  

截至6月30日止六個月
2020年 2019年

人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （未經審核）   

客戶合約收益（附註）：

物業管理服務 169,045 148,626

增值服務 49,765 48,002

交付前及諮詢服務 42,038 39,415   

260,848 236,043   

附註： 客戶合約收益乃來自於中國的客戶，並於提供服務的期內確認。

截至2020年及2019年6月30日止六個月，最終控股公司控制之實體所得收益分別佔本集團收益的17%及

20%。除最終控股公司控制之實體外，本集團於期內亦擁有大量客戶，而彼等所貢獻收益均少於本集團

收益的10%。

下表列示報告期初合約負債於本報告期內已確認的收益：

  

截至6月30日止六個月
2020年 2019年

人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （未經審核）   

報告期初合約負債於本報告期內已確認的收益 80,609 56,457   
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4. 收益（續）

履約責任

就物業管理服務及交付前及諮詢服務而言，本集團確認收益的金額等於有權開具發票的金額（即與本集

團截至目前完成的履約對客戶的價值相對應）。本集團已選擇可行權宜之計，以致毋須披露該等類型合

約的剩餘履約責任。大部分物業管理服務合約並無固定期限。交付前及諮詢服務的合約期限一般於合作

方告知本集團不再需要服務時屆滿。

就增值服務而言，彼等於短時間內提供，且於各期末並無尚未履行的履約責任。

5. 其他收入及收益

  

截至6月30日止六個月
2020年 2019年

人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （未經審核）   

其他收入及收益：

匯兌收益，淨額 2,133 208

利息收入 1,885 2,124

政府補助 1,073 134

出售一間附屬公司收益 – 93

其他 65 76   

5,156 2,635   



51

鑫苑物業服務集團有限公司

2020年6月30日

中期簡明綜合財務資料附註

6. 除稅前溢利

本集團的除所得稅前溢利乃經扣除以下各項後達至：

   

截至6月30日止六個月
2020年 2019年

附註 人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （未經審核）    

已提供服務成本 157,272 159,441

僱員福利開支（包括董事及主要行政人員薪酬）：

薪金及工資 48,518 50,368

權益結算股份支付開支 6,333 5,590

退休金計劃供款 818 4,002

金融資產減值虧損 4,670 4,163

於一間合營企業的投資減值 11 1,930 –

物業、廠房及設備之折舊 637 604

使用權資產折舊 10 201 –

攤銷無形資產 56 70

並無包括在租賃負債計量之租賃付款 10 156 253

現有股份上市應佔的上市開支，不包括核數費用 – 12,250

核數師薪酬（附註(a)） 600 2,204

附註(a)： 截至2019年6月30日止六個月的核數師酬金包括本公司現有股份上市的部分核數師費用人民幣1,600,000元。
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7. 所得稅開支

  

截至6月30日止六個月
2020年 2019年

人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （未經審核）   

即期所得稅開支 25,275 16,401

遞延所得稅開支 (2,861) 89   

年內稅項支出總額 22,414 16,490   

(a) 開曼群島所得稅

本公司根據開曼群島公司法於開曼群島註冊成立為獲豁免有限公司，並據此豁免繳納開曼群島所

得稅。

(b) 英屬處女群島所得稅

根據英屬處女群島規則及規例，本集團毋須在英屬處女群島繳納任何所得稅。

(c) 香港利得稅

由於截至2020年及2019年6月30日止六個月本集團並無任何須繳納香港利得稅的應課稅收入，故

並無計提香港利得稅撥備。

(d) 中國企業所得稅

根據有關中國所得稅法，本集團的中國實體於年內須就彼等各自的應課稅收入按25%的稅率繳納

企業所得稅。
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8. 股息

  

截至6月30日止六個月
2020年 2019年

人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （未經審核）   

已宣派及派付末期股息－每股普通股5.2港仙 23,786 –   

截至2019年12月31日止年度，每普通股5.2港仙的末期股息26,000,000港元（人民幣23,786,000元）已於

本公司於2020年5月29日舉行的股東週年大會批准。於2020年6月30日，股息已獲派付。於截至2019年

6月30日止六個月，概無批准截至2018年12月31日止年度的末期股息，且概無宣派截至2020年及2019

年6月30日止六個月的中期股息。

9. 每股盈利

每股基本盈利金額乃根據母公司普通股權持有人於截至2020年6月30日止六個月應佔溢利，以及期內已

發行普通股加權平均數463,151,000股（2019年：337,500,000股）計算。

每股攤薄盈利乃根據母公司普通股權持有人於截至2020年6月30日止六個月應佔溢利計算。計算所用的

普通股加權平均數為期內已發行普通股的數目（與計算每股基本盈利所用者相同），以及假設全部攤薄潛

在普通股被視為獲兌換為普通股後根據受限制股份獎勵計劃予以歸屬的普通股加權平均數。
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9. 每股盈利（續）

每股基本及攤薄盈利的計算方式如下：

  

截至6月30日止六個月
2020年 2019年

人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （未經審核）   

盈利

用作計算每股攤薄盈利的母公司普通股權持有人應佔溢利 
（人民幣千元）： 55,299 20,626
歸屬於限售股份獎勵計劃項下未歸屬股份之建議股息之調整 
（人民幣千元）： – –   

母公司普通股權持有人應佔經調整溢利，用於計算每股股份基本

盈利（人民幣千元）： 55,299 20,626   

股份

用作計算每股基本盈利的期內已發行普通股加權平均數（千股） 463,151** 337,500*

攤薄影響－普通股加權平均數：

受限制股份獎勵計劃（千股） 36,750 31,285   

每股攤薄盈利之普通股加權平均數（千股） 499,901 368,785   

每股基本盈利（人民幣分） 11.94 6.11
每股攤薄盈利（人民幣分） 11.06 5.59

附註：

* 截至2019年6月30日止六個月之337,500,000股加權平均普通股（即緊接於2019年8月完成重組（定義見本公司於2019年

9月25日刊發的招股章程）後已發行375,000,000股普通股，並不包括於2019年1月根據限售股份獎勵計劃發行之分拆後

37,500,000股未歸屬受限制股份）被視為於整個截至2019年6月30日止六個月之已發行股份。

** 463,151,000股加權平均普通股包括截至2020年6月30日止六個月已發行的500,000,000股普通股，並不包括36,750,000股

未歸屬受限制股份，以及本公司於2020年5月購回的500,000股加權平均普通股。
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10. 租賃

本集團就其營運所用的中國及香港辦公室訂有租賃合約。有關租期介乎3至5年，每月或每年支付一次租

賃付款。本集團亦有就公寓及洗地機擁有租期為12個月或以下及╱或各自為低價值租賃的其他租賃。一

般而言，本集團不得將租賃資產轉讓及分租至本集團以外的實體。上述租賃合約並無包含延期或終止選

擇權，亦無包含可變租賃付款。

(a) 使用權資產

本集團使用權資產於期內的賬面值及有關變動如下：

   

辦公室 總計
人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （未經審核）   

於2020年1月1日 – –

添置 4,665 4,665

折舊開支 (201) (201)   

於2020年6月30日 4,464 4,464   
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10. 租賃（續）

(b) 租賃負債

期內，租賃負債的賬面值及有關變動如下：

   

辦公室 總計
人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （未經審核）   

於2020年1月1日的賬面值 – –

新租賃 4,665 4,665

期內利息增加 27 27

付款 (119) (119)   

於2020年6月30日的賬面值 4,573 4,573   

分析為：

即期部分 1,556 1,556

非即期部分 3,017 3,017   

租賃負債的到期日分析如下：

  

於2020年6月30日
少於1年 1至2年 2至5年 超過5年 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      

租賃負債 1,614 1,614 1,552 – 4,780      
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10. 租賃（續）

(c) 於損益確認的租賃金額如下：

  

截至6月30日止六個月
2020年 2019年

人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （未經審核）   

租賃負債利息 27 –

使用權資產折舊開支 201 –

計入銷售成本及行政開支的與短期租賃或低價值租賃 

有關的開支 156 253   

於損益確認的總額 384 253   

於2019年12月31日，概無確認任何使用權資產及租賃負債，因為有關金額並不重大。

11. 於一間合營企業之投資

  

於2020年
6月30日

於2019年

12月31日

人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （經審核）   

分佔資產淨值 15,856 16,695

於一間合營企業之投資之減值 (8,017) (6,087)   

7,839 10,608   
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11. 於一間合營企業之投資（續）

本集團合營企業之詳情如下：

     

已繳足資本
註冊及
營業地點 主要業務活動

本集團應佔
所有權權益
百分比     

河南青檸公寓管理有限公司（「青檸」） 人民幣10,000,000元 中國 物業租賃 51%

青檸作為本集團的合營企業入賬，是因為根據青檸公司章程，本集團無法控制青檸的相關活動。

鑒於青檸經營虧損顯示有減值跡象，本公司董事就減值測試而言釐定於青檸投資於2020年6月30日之可

收回金額。於青檸投資之可收回金額乃按照使用價值計算方法（使用根據管理層批准之財務預算作出的

現金流預測）釐定。對現金流預測採用的除稅前貼現率為19.9%（2019年：19.3%）。

12. 於一間聯營公司之投資

  

於2020年
6月30日

於2019年

12月31日

人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （經審核）   

分佔資產淨值 1,410 –

於一間聯營企業之投資之減值 – –   

1,410 –   
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12. 於一間聯營公司之投資（續）

本集團聯營企業之詳情如下：

     

已繳足資本
註冊及
營業地點 主要業務活動

本集團應佔
所有權權益
百分比     

邯鄲市鋼城物業服務有限公司 

（「鋼城」）
人民幣3,333,300元 中國 物業管理及相關 

服務

40%

於2020年4月30日，本集團以人民幣1,386,000元的代價收購了邯鄲市鋼城物業服務有限公司（「鋼城」）的
40%股本權益。本集團於鋼城的董事會佔有一席並擁有40%股權之投票權，故本集團有能力對鋼城施予

重大影響力。因此，本集團使用權益法將鋼城視為聯營公司入賬。

13. 貿易應收款項

   

於2020年
6月30日

於2019年

12月31日

人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （經審核）   

－關聯方（附註19） 55,277 116,716

－第三方 95,991 71,049   

151,268 187,765

減：貿易應收款項減值撥備 (10,412) (5,757)   

140,856 182,008   
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13. 貿易應收款項（續）

貿易應收款項主要產生自物業管理服務、增值服務及交付前及諮詢服務。

物業管理服務、增值服務及交付前及諮詢服務乃根據相關協議條款收款，該等款項須於發出繳款通知書

後支付。

於2020年6月30日及2019年12月31日，根據發票日期呈列的貿易應收款項（扣除減值）的賬齡分析如下：

   

於2020年
6月30日

於2019年

12月31日

人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （經審核）   

1年內 104,030 145,724

1至2年 18,983 19,550

2至3年 13,725 10,606

3至4年 3,185 3,421

4至5年 475 1,367

超過5年 458 1,340   

總計 140,856 182,008   
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14. 預付款項及其他應收款項

  

於2020年
6月30日

於2019年

12月31日

人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （經審核）   

非流動

預付款項

－關聯方（附註19） 89,073 89,073   

流動

預付款項

－關聯方（附註19） 59 –

－第三方 10,064 3,039   

10,123 3,039   

按金 5,024 1,466   

其他應收款項

－關聯方（附註19） 3,684 2,314

－第三方 2,736 3,222   

6,420 5,536   

減：其他應收款項減值撥備 (1,066) (1,067)   

20,501 8,974   

附註： 關聯方預付款項主要為向本集團一間同系附屬公司就根據2019年簽訂的相關合約購置投資物業作出的預付款項。
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15. 現金及現金等價物

  

於2020年
6月30日

於2019年

12月31日

人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （經審核）   

定期存款 537,800 350,000

現金及銀行結餘 174,967 256,552   

712,767 606,552   

於報告期末，本集團以人民幣計值的定期存款以及現金及銀行結餘為人民幣593,391,000元（2019年12

月31日：人民幣586,108,000元）。人民幣不得自由兌換為其他貨幣。然而，根據中國內地之《外匯管理

條例》及《結匯、售匯及付匯管理規定》，本集團獲准透過獲授權從事外匯業務之銀行將人民幣兌換為其

他貨幣。

現金及銀行結餘根據每日銀行存款利率按浮息利率賺取利息。短期定期存款期限介乎一天至一年不等，

視乎本集團對即時現金的需求而定，並按照相應的短期定期存款利率賺取利息。銀行結餘及定期存款存

放於近期並無欠款記錄且信譽良好的銀行。
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16. 貿易應付款項

  

於2020年
6月30日

於2019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

－關聯方（附註19） 485 685

－第三方 31,298 36,382   

31,783 37,067   

於2020年6月30日及2019年12月31日，貿易應付款項的賬面值與其公平值相若。貿易應付款項為免息，

以及正常須於90日內償還。

貿易應付款項按發票日期的賬齡分析如下：

  

於2020年
6月30日

於2019年

12月31日

人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （經審核）   

1年內 27,062 32,689

1至2年 4,268 3,821

2至3年 – 26

3年以上 453 531   

31,783 37,067   



64

2020 中期報告

2020年6月30日

中期簡明綜合財務資料附註

17. 其他應付款項及應計費用

  

於2020年
6月30日

於2019年

12月31日

人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （經審核）   

其他應付款項

－關聯方（附註19） 10,626 10,524

－來自第三方的按金及暫收款項 101,820 94,874

－其他 12,454 11,511   

124,900 116,909

應付職工薪酬 27,044 30,287

其他應付稅項 8,468 11,836   

160,412 159,032   

18. 股本

於截至2020年6月30日止六個月，本公司於香港聯合交易所有限公司購回500,000股每股0.00001港元的

普通股，總代價為1,040,000港元（相等於人民幣951,000元）。所購回股份已於2020年7月註銷。於2020

年6月30日，所購回股份乃呈列為人民幣951,000元的庫存股。
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19. 關聯方交易

(a) 名稱及與關聯方的關係

最終控股公司為鑫苑地產控股有限公司。

(b) 與關聯方之重大交易

  

截至6月30日止六個月
2020年 2019年

人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （未經審核）   

物業管理服務費

－最終控股公司所控制的實體 7,717 7,907

增值服務費

－最終控股公司所控制的實體 8,871 8,457

交付前及諮詢服務費

－最終控股公司所控制的實體 28,734 29,781

－最終控股公司之合營企業 1,197 639

外包服務成本

－最終控股公司所控制的實體 – (10,619)

上述服務費及其他交易之價格乃根據合約方共同協定之條款釐定。
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19. 關聯方交易（續）

(c) 主要管理人員薪酬

主要管理人員（包括董事及主要行政人員）薪酬載列如下：

  

截至6月30日止六個月
2020年 2019年

人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （未經審核）   

薪金、津貼及福利 2,204 1,855

酌情花紅 480 425

股份支付費用 5,067 4,844

退休金計劃供款 11 62   

7,762 7,186   
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19. 關聯方交易（續）

(d) 與關聯方之結餘

  
2020年

6月30日
2019年

12月31日
人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （經審核）   

應收關聯方款項

貿易應收款項（附註13）
－最終控股公司所控制的實體 52,541 115,952
－最終控股公司之合營企業 2,736 764

其他應收款項（附註14）（附註(i)）
－最終控股公司所控制的實體 3,684 2,314

預付款項（附註14）
－最終控股公司所控制的實體 89,132 89,073   

應收關聯方款項總額 148,093 208,103   

應付關聯方款項

貿易應付款項（附註16）
－最終控股公司所控制的實體 485 685

其他應付款項（附註17）（附註(ii)）
－最終控股公司所控制的實體 10,626 10,524

合約負債

－最終控股公司所控制的實體 456 36   

應付關聯方款項總額 11,567 11,245   

附註：

(i) 應收最終控股公司所控制的實體之其他應收款項屬無擔保、不計息且需按要求償還。

(ii) 應付最終控股公司所控制的實體之其他應付款項屬無擔保、不計息且需按要求償還。
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20. 金融工具之公允價值及公允價值層級

管理層已評估，現金及現金等價物、計入預付款項及其他應收款項之金融資產、貿易應收款項、貿易應

付款項及計入其他應付款項及應計費用之金融負債之公允價值與其賬面值相若，主要由於該等工具之到

期日較短。

21. 報告期後事項

於2020年7月3日，本公司與配售代理就配售而言訂立了配售協議，以按盡力基準按每股配售股份2.60港

元的配售價配售最多共50,000,000股配售股份（「配售」）。配售已於2020年7月15日完成。配售所得款項

淨額約為127.2百萬港元（人民幣114.8百萬元）。

22. 批准中期簡明綜合財務報表

中期簡明綜合財務報表乃由董事會於2020年8月21日批准及授權刊發。


