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公司資料

執行董事

楊立君（主席）
 （於二零二零年六月一日調任）

非執行董事

余順輝
 （於二零二零年六月一日調任）
王鉅成

獨立非執行董事

陳凱寧
蘇慧琳
宋逸駿

公司秘書

胡忠平

主要往來銀行

中信銀行（國際）有限公司
香港上海滙豐銀行有限公司

核數師

中正天恆會計師有限公司
香港新界葵涌
葵昌路51號
九龍貿易中心
2座15樓1510–1517室

香港股份過戶登記處

卓佳登捷時有限公司
香港
皇后大道東183號
合和中心54樓

註冊辦事處

The Offices of Sterling Trust (Cayman) Limited

Whitehall House, 238 North Church Street,

George Town, Grand Cayman KY1-1102,

Cayman Islands

總辦事處及主要營業地點

香港
九龍九龍城
賈炳達道128號
九龍城廣場
四樓403及405室
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未經審核中期業績

富元國際集團有限公司（「本公司」）董事會（「董事會」）謹此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之未經審核綜合業績連同二零一九年同期之比較數
字如下：

簡明綜合損益表

截至六月三十日止六個月

二零二零年 二零一九年

（未經審核） （未經審核）

附註 港幣千元 港幣千元

收益 五 144,761 16,913

銷售成本 (73,532) (6,573)
  

毛利 71,229 10,340

其他收入及收益 六 2,020 2,632

銷售開支 (2,573) (1,256)

行政及其他開支 (50,675) (35,131)

撥回應收貿易賬項減值 1,051 3,473

財務費用 七 (30,353) (32,062)
  

除稅前虧損 八 (9,301) (52,004)

所得稅（開支）╱抵免 九 (8,857) 697
  

期內虧損 (18,158) (51,307)
  



4

截至六月三十日止六個月

二零二零年 二零一九年

（未經審核） （未經審核）

附註 港幣千元 港幣千元

以下各項應佔期內虧損：
 本公司擁有人 (24,276) (49,652)

 非控股權益 6,118 (1,655)
  

(18,158) (51,307)
  

港仙 港仙

每股虧損 十
 — 基本 (0.35) (0.71)

  

 — 攤薄 不適用 不適用
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簡明綜合全面收益表

截至六月三十日止六個月

二零二零年 二零一九年
（未經審核） （未經審核）
港幣千元 港幣千元

期內虧損 (18,158) (51,307)
  

其他全面虧損

其後可能重新分類至損益之項目：
 折算海外業務而產生之匯兌差額 (7,118) (874)

  

期內其他全面虧損總額，除稅後 (7,118) (874)
  

期內全面虧損總額 (25,276) (52,181)
  

以下各項應佔期內全面（虧損）╱溢利總額：
 本公司擁有人 (30,813) (50,479)

 非控股權益 5,537 (1,702)
  

(25,276) (52,181)
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簡明綜合財務狀況表

於二零二零年

六月三十日

於二零一九年
十二月三十一日

（未經審核） （經審核）
附註 港幣千元 港幣千元

非流動資產

物業、廠房及設備 255,249 268,256

使用權資產 50,597 52,146

投資物業 18,072 18,400

發展中物業 十一 580,623 506,399

授權 14,594 15,842

已抵押銀行結餘 972 989
  

非流動資產總值 920,107 862,032
  

流動資產

待售物業 十二 833,346 691,382

收購用作發展之土地之按金 87,560 89,152

存貨 1,803 4

應收貿易賬項 十三 7,295 3,586

預付款項、按金及其他應收賬項 58,296 38,031

財務管理產品投資 2,736 –

受限制銀行結餘 96,945 35,740

現金及現金等值項目 106,319 56,129
  

流動資產總值 1,194,300 914,024
  

資產總值 2,114,407 1,776,056
  

流動負債

應付貿易賬項、其他應付賬項及應繳費用 十五 374,527 200,742

應付非控股權益款項 164,217 164,217

應付董事款項 十六 37,500 –

貸款及借貸 — 於一年內到期 344,669 357,516

合約負債 十七 200,766 65,719
  

流動負債總額 1,121,679 788,194
  

流動資產淨值 72,621 125,830
  

資產總值減流動負債 992,728 987,862
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於二零二零年

六月三十日

於二零一九年
十二月三十一日

（未經審核） （經審核）
附註 港幣千元 港幣千元

非流動負債

貸款及借貸 — 於一年後到期 575,603 562,400

租賃負債 467 822

遞延稅項負債 47,616 30,322
  

非流動負債總額 623,686 593,544
  

資產淨值 369,042 394,318
  

股本 十八 69,464 69,464

儲備 242,146 272,959
  

本公司擁有人應佔權益 311,610 342,423

非控股權益 57,432 51,895
  

權益總額 369,042 394,318
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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

溢價賬

物業重估

儲備

外幣匯兌

儲備

資本削減

儲備 其他儲備 保留溢利 總額

非控股

權益 權益總額

港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元

於二零二零年一月一日（經審核） 69,464 778,892 6,600 (37,123) 191,925 19,154 (686,489) 342,423 51,895 394,318
          

期內虧損 – – – – – – (24,276) (24,276) 6,118 (18,158)

期內其他全面虧損 – – – (6,537) – – – (6,537) (581) (7,118)
          

期內全面虧損總額 – – – (6,537) – – (24,276) (30,813) 5,537 (25,276)
          

於二零二零年六月三十日

 （未經審核） 69,464 778,892 6,600 (43,660) 191,925 19,154 (710,765) 311,610 57,432 369,042
          

於二零一九年一月一日（經審核） 69,464 778,892 6,600 (28,199) 191,925 19,154 (484,113) 553,723 71,991 625,714
          

期內虧損 – – – – – – (49,652) (49,652) (1,655) (51,307)

期內其他全面虧損 – – – (827) – – – (827) (47) (874)
          

期內全面虧損總額 – – – (827) – – (49,652) (50,479) (1,702) (52,181)
          

於二零一九年六月三十日

 （未經審核） 69,464 778,892 6,600 (29,026) 191,925 19,154 (533,765) 503,244 70,289 573,533
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簡明綜合現金流量表

截至六月三十日止六個月

二零二零年 二零一九年
港幣千元 港幣千元

（未經審核） （未經審核）

經營業務產生╱（所用）之現金淨額 167,679 (49,850)

投資活動（所用）╱產生之現金淨額 (121,477) (129,727)

融資活動產生之現金淨額 5,664 193,978
  

現金及現金等值項目之增加淨額 51,866 14,401

於期初之現金及現金等值項目 56,129 54,273

匯率變動之影響淨額 (1,676) 396
  

於期末之現金及現金等值項目 106,319 69,070
  

現金及現金等值項目結餘分析

現金及銀行結餘 106,319 69,070
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簡明綜合財務報表附註

一、 公司資料

富元國際集團有限公司（「本公司」）乃根據開曼群島公司法於開曼群島註冊成立為一間獲豁免有限公

司。本公司之註冊辦事處及主要營業地點分別為Whitehall House, 238 North Church Street, George 

Town, Grand Cayman KY1-1102, Cayman Islands及香港九龍九龍城賈炳達道128號九龍城廣場四樓403

及405室。本公司股份於香港聯合交易所有限公司（「聯交所」）主板上市。

於本期間，本集團的業務主要包括於中華人民共和國（「中國」）從事物業發展及酒店業務。

二、 編製基準

截至二零二零年六月三十日止六個月簡明綜合財務報告乃根據香港會計師公會（「香港會計師公會」）

發佈之香港會計準則（「香港會計準則」）第34號中期財務報告及聯交所證券上市規則（「上市規則」）附

錄十六之適用披露規定編製。

該等簡明綜合財務報告之會計政策及編製基準與本集團截至二零一九年十二月三十一日止年度之年

度財務報告所採用者一致，惟採用於下文附註三所披露之經修訂香港財務報告準則除外。

截至二零二零年六月三十日止六個月簡明綜合財務報告乃按歷史成本法編制，惟按公平值計量之投

資物業則除外。簡明綜合財務報告以港幣呈列，除另有列明者外，所有數值已湊整至最接近千位。
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三、 應用新訂及經修訂香港財務報告準則（「香港財務報告準則」）

於本期間強制生效之新訂及經修訂香港財務報告準則

本集團於本期間首次應用以下香港會計師公會頒佈之新訂及經修訂香港財務報告準則：

香港財務報告準則第3號修訂 業務之定義

香港會計準則第1號及香港會計準則第8號修訂 重大之定義

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號修訂

利率基準改革

香港財務報告準則第16號修訂 COVID-19相關租金寬免

應用本期間生效之新訂及經修訂準則對本集團之簡明綜合財務報告並無造成任何重大影響。本集團

亦無應用並未於本期間生效之任何新訂或經修訂準則。

四、 經營分部資料

就管理而言，本集團根據其產品及服務劃分可呈報分部，以就本集團之組成部分提交內部報告供主

要經營決策者定期審閱，以便分配資源至各分部及評估其表現。現有以下兩個可呈報經營分部：

(a) 物業發展業務：物業發展及銷售，以及提供配套服務，當中包括代理及會所營運服務；

(b) 酒店業務：向酒店營運商分授特許權及相關酒店管理活動。

管理層獨立監察本集團各經營分部之業績，以就資源分配作出決定及評估表現。分部業績指在未計

及銀行存款之利息收入、未分配其他收入、未分配公司開支（包括中央行政成本及董事薪酬）及財務

費用之情況下之除稅前溢利或虧損。此乃就資源分配及表現評估向主要經營決策者及董事會進行匯

報之方式。為更好地呈列分部資料以作管理用途，截至二零一九年六月三十日止六個月比較期間之

其他業務於本期間不被視為本集團之業務分部。截至二零一九年六月三十日止六個月比較期間之其

他業務分部收入及分部虧損分別為港幣849,000元及港幣757,000元，有關金額已根據本期間的呈列

重新分類，並計入該期間之其他收入及其他未分配開支。
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截至六月三十日止六個月 

物業發展 酒店業務 其他 總額

二零二零年 二零一九年 二零二零年 二零一九年 二零二零年 二零一九年 二零二零年 二零一九年

（未經審核） （未經審核） （未經審核） （未經審核） （未經審核） （未經審核） （未經審核） （未經審核）

港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元

 客戶合約收入

 — 於時間點確認 – 1,141 – – 3,305 – 3,305 1,141

 — 隨時間確認 134,872 8,849 6,584 6,923 – – 141,456 15,772
        

分部收入 134,872 9,990 6,584 6,923 3,305 – 144,761 16,913
        

分部溢利╱（虧損） 34,351 (5,980) (5,513) (5,385) (842) – 27,996 (11,365)
        

調節：

 其他收入 399 849

 銀行及其他利息收入 522 529

 出售使用權資產收益 – 59

 其他未分配開支 (7,865) (10,014)

 財務費用 (30,353) (32,062)
  

除稅前虧損 (9,301) (52,004)
  

區域資料

本集團於兩個主要區域地區經營業務 — 香港及中華人民共和國（「中國」）（不包括香港）。

截至六月三十日止六個月

二零二零年 二零一九年

（未經審核） （未經審核）

港幣千元 港幣千元

收益

— 香港 – –

— 中國 144,761 16,913
  

144,761 16,913
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來自貢獻本集團10%以上總收益客戶之收益

貢獻本集團總收益10%以上之單一客戶收益如下：

截至六月三十日止六個月

二零二零年 二零一九年
（未經審核） （未經審核）
港幣千元 港幣千元

客戶甲 不適用 7,612

客戶乙 不適用 6,598
  

客戶甲及客戶乙於截至二零二零年六月三十日止六個月貢獻本集團收益少於10%。概無其他客戶於
本期間貢獻本集團收益10%或以上。

五、 收益

收益指來自銷售待售物業、分授經營權以及提供會所營運服務之收入以及物業代理收入之總和，有
關分析如下 :

截至六月三十日止六個月

二零二零年 二零一九年
（未經審核） （未經審核）
港幣千元 港幣千元

銷售待售物業 133,032 286

銷售保健產品 3,305 –

授權收入 6,584 6,923

會所營運服務收入 – 855

物業代理收入 1,840 8,849
  

144,761 16,913
  

按收益確認時間劃分

截至六月三十日止六個月

二零二零年 二零一九年
（未經審核） （未經審核）
港幣千元 港幣千元

時間點 3,305 1,141

隨時間 141,456 15,772
  

144,761 16,913
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六、 其他收入及收益

截至六月三十日止六個月

二零二零年 二零一九年

（未經審核） （未經審核）

港幣千元 港幣千元

銀行利息收入 522 529

貸款利息收入 – 849

租金收入 996 739

其他 502 515
  

2,020 2,632
  

七、 財務費用

截至六月三十日止六個月

二零二零年 二零一九年

(未經審核 ) (未經審核 )

港幣千元 港幣千元

以下各項之利息

 貸款及借貸 52,914 48,040

 應付董事款項 846 –

 租賃負債 51 52
  

53,811 48,092

減：就發展中物業資本化之金額 (23,458) (16,030)
  

30,353 32,062
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八、 除稅前虧損

本集團除稅前虧損已扣除╱（計入）：

截至六月三十日止六個月

二零二零年 二零一九年

（未經審核） （未經審核）

港幣千元 港幣千元

銷售成本

 出售物業之成本 69,202 163

 出售商品之成本 2,052 –

 授權攤銷 1,234 1,452

 出售會所存貨之成本 – 472

 物業代理服務費 1,044 4,486

73,532 6,573
  

物業、廠房及設備折舊 12,516 15,220

使用權資產折舊 436 1,456

出售物業、廠房及設備虧損 170 –

短期租賃之租金開支 1,881 2,508

核數師酬金 140 143

僱員福利開支（包括董事酬金）

 — 工資及薪金 10,030 9,933

 — 退休福利計劃供款 345 295

匯兌虧損╱（收益）淨額 3,062 (807)
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九、 所得稅（開支）╱抵免

截至六月三十日止六個月

二零二零年 二零一九年

（未經審核） （未經審核）

港幣千元 港幣千元

即期稅項 – –

遞延稅項（支出）╱抵免 (8,857) 697
  

所得稅（開支）╱抵免 (8,857) 697
  

香港利得稅乃就本回顧期內於香港產生之估計應課稅溢利按稅率16.5%作出撥備（截至二零一九年六

月三十日止六個月：16.5%）。中國附屬公司須按中國企業所得稅率25%繳稅（截至二零一九年六月

三十日止六個月：25%）。由於本集團於呈列兩個期間並無應課稅之溢利，故簡明綜合財務報告並無

就即期稅項作出撥備。

十、 每股虧損

每股基本虧損乃按本公司持有人應佔期內虧損港幣24,276,000元（截至二零一九年六月三十日止六個

月：港幣49,652,000元）及期內已發行普通股6,946,350,040股（截至二零一九年六月三十日止六個月：

6,946,350,040股）計算。

由於期內並無潛在已發行普通股，故未有呈列本期間及過往期間每股攤薄虧損。

十一、 發展中物業

二零二零年

六月三十日

二零一九年

十二月三十一日

（未經審核） （經審核）

港幣千元 港幣千元

發展中物業（按成本） 580,623 506,399
  

有關物業位於中國珠海市橫琴。
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十二、 待售物業

二零二零年

六月三十日

二零一九年

十二月三十一日

（未經審核） （經審核）

港幣千元 港幣千元

待售物業
— 已落成 2,583 2,630

— 發展中 830,763 688,752
  

833,346 691,382
  

十三、 應收貿易賬項

二零二零年

六月三十日

二零一九年

十二月三十一日

（未經審核） （經審核）

港幣千元 港幣千元

應收貿易賬項總額 91,653 90,547

已確認減值虧損 (84,358) (86,961)
  

7,295 3,586
  

本集團一般向客戶授出之信貸期為30天。

根據發票日期計算之應收貿易賬項（扣除已確認減值虧損後）賬齡分析如下：

二零二零年

六月三十日

二零一九年

十二月三十一日

（未經審核） （經審核）

港幣千元 港幣千元

一個月以內 1,288 3,586

一至三個月 3,927 –

四至十二個月 2,080 –
  

7,295 3,586
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就應收貿易賬項之確認減值虧損變動如下：

截至

二零二零年

止六個月

截至

二零一九年

止年度

（未經審核） （經審核）

港幣千元 港幣千元

於期╱年初 86,961 79,666

（撥回）╱確認減值虧損淨額 (1,051) 8,882

匯兌調整 (1,552) (1,587)
  

於期╱年末 84,358 86,961
  

十四、 應收貸款

二零二零年

六月三十日

二零一九年

十二月三十一日

（未經審核） （經審核）

港幣千元 港幣千元

應收貸款 19,000 19,000

減：已確認減值虧損 (19,000) (19,000)
  

– –
  

十五、 應付貿易賬項、其他應付賬項及應繳費用

二零二零年

六月三十日

二零一九年

十二月三十一日

（未經審核） （經審核）

港幣千元 港幣千元

物業發展開支之應付貿易賬項（附註a） 262,294 117,022

應付利息 44,096 32,145

租賃負債 823 907

短期墊款（附註b） 38,982 25,074

其他應付賬項及應繳費用 28,332 25,594
  

374,527 200,742
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附註︰

(a) 根據發票日期計算，物業開發開支之應付貿易賬項賬齡分析如下：

二零二零年

六月三十日

二零一九年

十二月三十一日

（未經審核） （經審核）

港幣千元 港幣千元

一個月內 207,834 95,783

一至三個月 54,460 21,239
  

262,294 117,022
  

(b) 短期墊款包括應付董事之兄弟及其他方之款項分別為港幣29,989,000元（二零一九年十二月

三十一日：港幣19,502,000元）及港幣8,993,000元（二零一九年十二月三十一日：港幣5,572,000

元）。有關墊款為無抵押、免息及無固定還款期。

十六、 應付董事款項

應付董事款項為無抵押，按13%年利率計息，並須按要求償還。

十七、 合約負債

二零二零年

六月三十日

二零一九年

十二月三十一日

（未經審核） （經審核）

港幣千元 港幣千元

與銷售物業有關之合約負債 200,766 65,719
  

本集團根據於物業銷售合約所訂發票時間表自客戶收取付款。付款一般於履行物業開發及銷售合約

前收取。

於合約負債港幣200,766,000元（二零一九年十二月三十一日：港幣65,719,000元）當中，港幣

150,138,000元（二零一九年十二月三十一日：港幣51,398,000元）預期將於一年內確認為收益。餘額港

幣50,628,000元（二零一九年十二月三十一日：港幣14,321,000元）則於一年後確認為收益。
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下表顯示來自客戶物業銷售合約之未履行責任：

二零二零年

六月三十日

二零一九年

十二月三十一日

（未經審核） （經審核）

港幣千元 港幣千元

履行未達成或部分達成責任且預期確認

 為收益之交易價格
— 一年內 301,301 145,594

— 一年後 95,991 37,870
  

397,292 183,464
  

分授經營權及物業代理之收入來自原先預計年期為一年內之合約。分配至未履約合約的有關服務的

交易價格並未披露。

十八、 股本

二零二零年

六月三十日

二零一九年

十二月三十一日

（未經審核） （經審核）

港幣千元 港幣千元

法定：

　100,000,000,000股（二零一九年十二月三十一日：

  100,000,000,000股）每股面值港幣0.01元之普通股 1,000,000 1,000,000
  

已發行及繳足：

 6,946,350,040股（二零一九年十二月三十一日：

  6,946,350,040股）每股面值港幣0.01元之普通股 69,464 69,464
  

十九、 股息

截至二零二零年六月三十日止六個月並無派付或建議派付任何股息，自報告期末以來亦無建議派付

任何股息（二零一九年六月三十日：無）。



21

二十、 項目承擔

於二零二零年六月三十日，本集團有涉及物業發展開支及收購用作發展之土地之已訂約但未撥備之

尚未償還承擔約港幣597,736,000元（二零一九年十二月三十一日：港幣705,590,000元）。

二十一、 資本承擔

於二零二零年六月二十九日，本公司與本公司董事楊立君先生（「楊先生」）訂立協議，據此，本公司

有條件同意收購實體億偉國際投資有限公司（「億偉」）（楊先生間接持有之實體）之100%股權，代價為

港幣108,600,000元。收購億偉之代價將通過發行本公司應付承兌票據支付，本金額為港幣

108,600,000元，年利率為9%。億偉通過其中國附屬公司在中國從事房地產開發、租賃及管理。

截至報告期末及批准該等簡明綜合財務報告之日，本公司尚未完成收購億偉。

二十二、 報告日期後事項

於二零二零年七月十六日，本集團與第三方全豐發展有限公司（「買方」）訂立諒解備忘錄（「諒解備忘

錄」，其條款實質上不具法律約束力），內容有關本集團附屬公司之建議出售事項（「建議出售事項」）。

附屬公司之主要資產為中國珠海市橫琴若干土地之70%權益，該土地目前正在開發中。

根據諒解備忘錄，本集團自二零二零年七月十六日起已向買方授出為期三個月之獨家期（「獨家期」），

以落實一份正式協議。作為本集團訂立諒解備忘錄及授出獨家期之代價，買方已向本集團支付港幣

250,000,000元之誠意金（「誠意金」）。

倘於獨家期屆滿前並無簽訂有關建議出售事項之正式協議，則諒解備忘錄將告失效，而誠意金將退

還予買方（不計利息）。截至該等簡明綜合財務報告批准之日，獨家期尚未屆滿，亦無簽署任何有關

建議出售事項之正式協議。
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管理層討論及分析

業務回顧

截至二零二零年六月三十日止六個月，本集團收益達港幣144,800,000元，二零一九年同期則為
港幣16,900,000元。本集團錄得除稅前虧損港幣9,300,000元，二零一九年同期之虧損則為港幣
52,000,000元。有關虧損主要源自（其中包括）(i)因人民幣（「人民幣」）貶值導致外匯虧損增加；(ii)

因物業銷售增加導致土地增值稅撥備增加；及 (iii)本集團物業項目之宣傳及推廣活動之銷售開
支增加。

除稅前虧損減少主要由於截至二零二零年六月三十日止六個月出售物業所確認之收益增加。有
關收益增加導致於同一回顧期間產生之毛利出現顯著改善。截至二零二零年六月三十日止六個
月，毛利約為港幣71,200,000元，相等於增加到二零一九年同期約港幣10,300,000元的約七倍。

本集團於截至二零二零年六月三十日止六個月之本公司擁有人應佔綜合虧損達港幣24,300,000

元，二零一九年同期之虧損則為港幣49,700,000元。

物業發展分部

截至二零二零年六月三十日止六個月，物業發展分部之收益達港幣134,900,000元，二零一九年
同期則為港幣10,000,000元。截至二零二零年六月三十日止六個月，物業發展分部溢利為港幣
34,400,000元，二零一九年同期之虧損則為港幣6,000,000元。分部業績改善主要由於開始確認
來自回顧期內銷售2個新物業項目，分別為位於珠海之德國城及位於成都之富元君庭物業所得
收益所致。於期內，該2個已售並確認為收益之新物業項目的建築面積（「建築面積」）約為
15,585平方米，而去年同期僅來自出售並確認為收益之星晨花園的一個單位（約62平方米）。

於二零二零年六月三十日，德國城及富元君庭之已訂約銷售分別分佔可售出單位約21.4%及
31.6%。
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酒店業務

截至二零二零年六月三十日止六個月，酒店業務分部錄得轉授經營權收益港幣6,600,000元，
二零一九年同期則為港幣6,900,000元。截至二零二零年六月三十日止六個月之分部虧損達港
幣5,500,000元，二零一九年同期之虧損則為港幣5,400,000元。虧損主要源自物業、廠房及設
備折舊。

區域分部

期內，本集團之收益主要來自中國其他地區之酒店業務及物業發展，而並無來自香港之收益。

重大收購及出售

收購附屬公司

於二零二零年六月二十九日，本公司與本公司董事楊立君先生（「楊先生」）訂立買賣協議，以有
條件收購億偉國際投資有限公司（「億偉」）連同其附屬公司（「目標集團」）之全部已發行股本（「收
購事項」），代價為港幣108,600,000元，其將通過發行本公司應付承兌票據支付，本金額為港幣
108,600,000元，年利率為9%。目標集團由楊先生間接持有。目標集團之主要資產包括一幅位
於中國珠海市斗門區地盤面積約為48,653.2平方米的地塊。該地塊指定用作發展成為一個商業
綜合體，包括辦公大樓、一幢五星級酒店及一幢購物中心，並附設地下停車場。本集團主要於
中國從事物業發展及酒店業務。收購事項符合本集團之主要業務。董事會認為收購事項將擴大
本集團之收入來源、加強本集團之盈利能力及提升其競爭力，且符合本公司及股東之整體利
益。於本報告日期，收購事項並未完成並有待獨立股東於股東特別大會（「股東特別大會」）上批
准。收購事項之詳情載於本公司網站www.tfginternationalgroup.com及香港交易及結算所有限公
司網站以供公眾閱覽。

http://www.tfginternationalgroup.com
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財務狀況回顧

概覽

本集團於二零二零年六月三十日之非流動資產（主要包括投資物業、發展中物業、物業、廠房
及設備、使用權資產及授權）為港幣920,100,000元，於二零一九年十二月三十一日則為港幣
862,000,000元。於二零二零年六月三十日之流動資產為港幣1,194,300,000元，於二零一九年
十二月三十一日則為港幣914,000,000元。於二零二零年六月三十日之流動負債為港幣
1,121,700,000元，於二零一九年十二月三十一日則為港幣788,200,000元。於二零二零年六月
三十日之非流動負債為港幣623,700,000元，於二零一九年十二月三十一日則為港幣593,500,000

元。

股本結構、流動資金及財務資源

於二零二零年六月三十日，本集團之計息借貸總額為港幣920,300,000元（二零一九年十二月
三十一日：港幣919,900,000元），當中包括來自一間財務機構之借貸港幣144,300,000元（二零
一九年十二月三十一日：港幣143,900,000元）及來自獨立第三方之借貸港幣776,000,000元（二
零一九年十二月三十一日：港幣776,000,000元）。

於二零二零年六月三十日，本集團之權益總額為港幣369,000,000元（二零一九年十二月三十一
日：港幣394,300,000元）。

於二零二零年六月三十日，本集團之資產負債比率為249.4%（二零一九年十二月三十一日：
233.3%）。資產負債比率乃按照本集團計息借貸總額除以權益總額為基準計算。資產負債比率
大幅增加，乃主要由於本集團為就珠海項目發展成本撥資而借入大量計息借貸，以及支付有關
本集團於二零一八年八月二十九日所成功投得成都土地之土地費用所致。

作為財政管理之一部分，本集團集中處理本集團所有營運之資金。本集團之外匯風險主要涉及
人民幣（來自其酒店業務、銷售位於中山之物業單位及位於中國之若干物業發展項目）。

資本承擔

於二零二零年六月三十日，本集團之資本承擔為港幣108,600,000元（二零一九年六月三十日：
無）。
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項目承擔

於二零二零年六月三十日，本集團就已訂約但並無撥備之物業開發開支及收購用作發展之土地
之尚未償還承擔約為港幣597,700,000元（二零一九年十二月三十一日：港幣705,600,000元）。

或然負債

於二零二零年六月三十日，本集團之或然負債為港幣100,000元（二零一九年十二月三十一日：
港幣100,000元）。該等或然負債主要涉及向銀行作出回購擔保，以獲得該等銀行向星晨花園（「星
晨花園」）及星晨廣場（「星晨廣場」）項目之物業買家提供按揭貸款。董事會認為，該等擔保之公
平值實屬微不足道。

抵押本集團資產

於二零二零年六月三十日，本集團賬面值為港幣302,200,000元（二零一九年十二月三十一日：
港幣316,000,000元）之租賃土地及樓宇其中部分已抵押予一間財務機構，作為按揭貸款之抵押
品。此外，非流動銀行結餘港幣1,000,000元（二零一九年十二月三十一日：港幣1,000,000元）
已抵押予多間銀行，作為本集團待售物業買家所獲授按揭貸款以及就本集團購買珠海市橫琴土
地之買賣協議而發行（以政府機關為受益人）之履約保證函之抵押品。

員工分析

於二零二零年六月三十日，本集團僱用之員工總數為109人，於二零一九年十二月三十一日則
為135人。作為本集團人力資源政策之一部分，僱員是根據本集團之薪酬及花紅等級一般架構，
按本身表現獲得報酬。現時，本集團會繼續推行其整體人力資源培訓及發展計劃，以讓僱員學
習所需知識、技能及經驗，應付現時及未來之要求及挑戰。
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展望

展望及計劃

自二零二零年初起，新型冠狀病毒（「COVID-19」）在全球迅速傳播，對全球經濟造成前所未有
的影響。儘管眾多主要經濟體已合力採取救市措施，但由於疫情及地緣政治等不確定因素，各
國經濟復甦步伐受到影響。

在中國，自二零二零年第二季度起，疫情已逐步受到控制，各行業已恢復營運。為支持宏觀經
濟及地方就業，地方政府已實施一系列緩解措施，以緩解房地產企業之營運壓力。在緊縮財政
方面，中央政府繼續以「穩地價、穩房價、穩市預期」為目標。地方政府之緊縮財政措施已部
分放寬。部分城市通過調整人才結構政策落實緊縮財政措施。行業政策環境總體平穩。

本集團對中國未來經濟持樂觀態度。因此，於二零二零年六月二十九日，本公司與本公司董事
楊立君先生訂立買賣協議，據此，本公司有條件同意收購實體億偉國際投資有限公司（「億偉」）
之100%股權，代價為港幣108,600,000元。億偉透過其中國附屬公司為一幅位於中國廣東省珠
海市斗門區地盤面積約48,653.2平方米之地塊之實益擁有人。億偉擬將該地塊發展為待售商業
物業及零售商舖、建築面積約60,000平方米之購物中心（作租賃用途）及五星級酒店。收購億偉
須待獨立股東於二零二零年九月十一日批准後，方告完成。本集團認為，憑藉有利之政府政
策、獨特之地理位置及樂觀之經濟前景，收購事項將擴大本集團之收入來源、加強本集團之盈
利能力及提升其競爭力。

此外，本集團將繼續監察COVID-19之發展情況，並評估疫情對本集團財務及營運之影響。本
集團將及時調整營銷計劃及發展策略，以確保本集團符合本公司及股東之整體利益。

本集團對其業務分部之未來發展仍然充滿信心，並將繼續透過提升內部管理能力、優化營運管
理模式及持續升級產品實現穩定增長。



27

購股權計劃

購股權計劃（「計劃」）乃根據本公司股東於二零一一年六月八日舉行之股東大會通過普通決議
案而採納。計劃旨在為本公司提供靈活及有效之途徑，以向參與者（「參與者」）作出鼓勵、獎
勵、酬謝、報酬及╱或提供福利。該等參與者為董事會基於其對本集團的貢獻，全權酌情決定
認為有資格參與計劃之任何人士。

根據計劃將授出之所有購股權及根據任何其他計劃將授出之任何購股權獲行使時可發行之股份
總數，合共不得超過本公司於二零一一年六月十日（「採納日期」）之已發行股份總數10%。

在獲得股東於股東大會批准之情況下，在「經更新」限額規限下，根據計劃及任何其他計劃將
授出之所有購股權獲行使時可供發行之股份總數，不得超過於股東批准「經更新」限額當日之
本公司已發行股份10%。

在根據計劃已授出但尚未行使之所有未行使購股權及根據任何其他計劃已授出但尚未行使之所
有未行使購股權獲行使時可發行之股份總數，不得超過不時已發行股份之30%。倘授出購股權
將導致超出有關限額，則不得根據計劃及任何其他計劃授出購股權。

在股東大會上獲得股東批准後，董事會可於任何12個月期間內向任何參與者授出超過1%個人
限額之購股權（惟該參與者及其聯繫人須放棄投票）。倘董事會向任何參與者授出之任何購股權
獲行使時將導致該名參與者有權認購之有關股份數目，在與該名參與者根據獲授之所有購股權
（包括該等已行使或尚未行使購股權）於任何12個月期間內已發行或將予發行之股份總數合併
計算時，超過於該日已發行股份之1%，則董事會不得向該名參與者授出有關購股權。

根據計劃，董事有權酌情設定於行使所附認購權之前持有購股權之最短期限。

計劃於採納日期生效，可由董事會決定之任何時間提前終止，惟須由本公司股東於股東大會以
普通決議案事先批准方可作實。計劃之有效期將由採納日期起計為期10年，期限屆滿後將不
再根據計劃授出購股權。截至本報告日期，計劃之餘下期限為約9個月。



28

行使價將由董事會全權酌情決定後，方通知購股權持有人。最低行使價不得低於以下之最高者：
(A)股份於要約日期在聯交所每日報價表中所述之收市價；(B)股份於緊接要約日期前五個營業
日之聯交所每日報價表所述之平均收市價；及 (C)股份面值。參與者須於要約日期後21日內於
接納購股權要約時就授出購股權而向本公司支付港幣1.00元。

截至二零二零年六月三十日止六個月及截至二零一九年十二月三十一日止年度及於本報告日
期，計劃項下概無購股權獲授出、行使、沒收、註銷或失效，亦無任何購股權尚未行使。

截至本報告日期，根據計劃可供發行之股份總數不得超過193,164,814股股份（即本公司於採納
日期之已發行股份10%或本公司於二零二零年六月三十日之已發行股份之2.78%）。

董事於本公司及其相聯法團之證券及債券之權益

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或其任何相聯法團（定義見證
券及期貨條例第XV部）之股份、相關股份或債券中擁有根據證券及期貨條例第352條須記錄於
本公司登記冊，或根據標準守則須另行知會本公司及聯交所之權益及淡倉如下：

於本公司及其相聯法團股份之好倉：

董事姓名 公司名稱 身份 普通股數目

佔已發行

股本百分比

楊立君（附註1） 本公司 由受控法團持有 2,955,939,152 42.55%

本公司 實益擁有人 11,608,000 0.17%

余順輝（附註2） 本公司 由受控法團持有 164,712,000 2.37%
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附註1： 於二零二零年六月三十日，富偉國際控股有限公司（「富偉」）由翠領國際投資有限公司（「翠領」）、

興誠投資有限公司（「興誠」）及恒星國際投資有限公司（「恒星」，其從而由興誠全資擁有）擁有51%、

35%及14%權益。本公司執行董事兼董事會主席楊立君為翠領、興誠及恒星之全部已發行股本之唯

一最終實益擁有人。因此，根據證券及期貨條例，楊立君被視為於富偉持有2,955,939,152股本公司

股份中擁有權益。楊立君為富偉、翠領、興誠及恒星之董事。

附註2： 於二零二零年六月三十日，本公司非執行董事余順輝為興捷投資有限公司（「興捷」）之唯一最終實

益擁有人。因此，根據證券及期貨條例，余順輝被視為於興捷持有164,712,000股本公司股份中擁

有權益。

除上文所披露者外，於二零二零年六月三十日，本公司董事或主要行政人員概無於本公司或其
任何相聯法團（定義見證券及期貨條例第XV部）任何股份、相關股份或債券中擁有任何根據證
券及期貨條例第352條須記錄於本公司存置之登記冊，或根據標準守則須另行知會本公司及聯
交所之權益或淡倉。

持有5%或以上權益之人士

於二零二零年六月三十日，下列人士（並非本公司董事或主要行政人員）於本公司股份及相關
股份中擁有記錄於根據證券及期貨條例第336條規定存置之登記冊之權益或淡倉：

於本公司股份之好倉：

股東姓名╱名稱 身份 附註 普通股數目

佔已發行

股本百分比

富偉國際控股有限公司（「富偉」） 實益擁有人 3 2,955,939,152 42.55%

興誠投資有限公司（「興誠」） 由受控法團持有 3 2,955,939,152 42.55%

翠領國際投資有限公司（「翠領」） 由受控法團持有 3 2,955,939,152 42.55%

林茹潔 配偶權益 4 2,967,547,152 42.72%

楊祥波 由受控法團持有 5 1,320,000,000 19.00%
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股東姓名╱名稱 身份 附註 普通股數目

佔已發行

股本百分比

歲寶百貨控股（中國）有限公司 由受控法團持有 5 1,320,000,000 19.00%

黄雪蓉 配偶權益 6 1,320,000,000 19.00%

附註：

3. 於二零二零年六月三十日，富偉分別由翠領、興誠及恒星擁有51%、35%及14%權益。執行董事兼董

事會主席楊立君為翠領、興誠及恒星之唯一最終實益擁有人。因此，根據證券及期貨條例，翠領及

興誠被視為於富偉持有2,955,939,152股本公司股份中擁有權益，而該等股份數目與上述「董事於本公

司及其相聯法團之證券及債券之權益」一節附註1所披露之相等數目股份重複。

4. 於二零二零年六月三十日，林茹潔（執行董事及董事會主席楊立君之配偶）被視為於楊立君被視為擁

有權益之2,955,939,152股本公司股份中擁有權益。

5. 於二零二零年六月三十日，根據所提交之權益披露表格，(i)楊祥波擁有Xiang Rong Investment Limited

全部控制權、(ii)擁有歲寶百貨有限公司全部控制權、(iii)擁有歲寶百貨控股（中國）有限公司（其已發

行股份於聯交所上市（股份代號：312））53.9%控制權，及 (iv)從而擁有Baoke Trading (BVI) Company 

Limited 全部控制權。因此，根據證券及期貨條例，楊祥波及歲寶百貨控股（中國）有限公司被視為於

有關1,320,000,000 股本公司股份中擁有權益。

6. 於二零二零年六月三十日，黄雪蓉（楊祥波之配偶）被視為於楊祥波被視為擁有權益之本公司股份中

擁有權益。
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遵守企業管治守則

遵守企業管治常規守則

本公司致力維持高水準之企業管治，並堅守問責及透明度之原則。

於截至二零二零年六月三十日止六個月，本公司已應用及一直遵守上市規則附錄十四所載之企
業管治守則及企業管治報告之原則及適用之守則條文，惟下文概述之若干偏離情況除外：

守則條文A.6.7

守則條文A.6.7規定，獨立非執行董事及其他非執行董事應出席股東大會，並對股東之意見有
中肯瞭解。

兩 (2)名執行董事及一 (1)名獨立非執行董事因COVID-19疫情而未能出席於二零二零年五月
二十八日舉行之本公司股東週年大會（「股東週年大會」）。然而，若干非執行董事及獨立非執行
董事均有出席是次股東大會，令董事會得以對股東之意見有中肯瞭解。

守則條文E.1.2

守則條文E.1.2規定，董事會主席應出席股東週年大會。彼亦應邀請審核委員會、薪酬委員會、
提名委員會及任何其他委員會（如適用）之主席出席大會，或應在該等委員會主席未克出席時
邀請另一名委員會成員（或倘該名委員會成員未能出席，則其正式委任代表）出席大會。該等人
士須在股東週年大會上回答提問。

董事會聯席主席楊立君先生（「楊先生」）及余順輝先生（「余先生」）因COVID-19疫情而未能出席
於二零二零年五月二十八日舉行之股東週年大會。然而，本公司獨立非執行董事兼審核委員會
主席陳凱寧女士擔任股東週年大會主席，而薪酬委員會之主席亦有出席以回答任何提問，確保
與股東保持有效溝通。

有關本公司回顧期內之企業管治常規之進一步資料將載於本公司二零二零年年報之企業管治報
告中。

董事進行證券交易之標準守則

本公司已採納上市規則附錄十所載董事進行證券交易的標準守則作為本公司董事進行證券交易
之行為守則。經對董事作出具體查詢後，所有董事均確認彼等於截至二零二零年六月三十日止
六個月內一直遵守標準守則所載規定標準。
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董事資料變更

根據上市規則第13.51B(1)條規定須予披露之董事資料變更載列如下：

— 楊立君先生（「楊先生」）有權收取之薪酬已自二零二零年五月一日起調整為年終酌情花
紅，有關金額乃經參考楊先生之表現、於本公司之職務及本公司之薪酬政策後釐定。

— 余順輝先生（「余先生」）自二零二零年六月一日起調任為本公司非執行董事，並退任董事
會聯席主席及執行委員會成員。余先生有權收取年終酌情花紅，有關金額乃經參考余先
生之表現、於本公司之職務及本公司之薪酬政策後釐定。

— 楊先生自二零二零年六月一日起成為董事會唯一主席。

— 王鉅成先生（「王先生」）辭任大灣區聚變力量控股有限公司（股份代號：1189）的執行董事
職務，自二零二零年八月二十五日起生效。

購買、出售或贖回股份

截至二零二零年六月三十日止六個月內，本公司或其任何附屬公司概無購買、出售或贖回本公
司之任何股份。

審核委員會及審閱中期業績

董事會已成立由三名獨立非執行董事所組成之本公司審核委員會（「審核委員會」）。

審核委員會已與本公司管理層一同審閱本集團截至二零二零年六月三十日止六個月之中期報告
及未經審核綜合中期業績。

承董事會命
富元國際集團有限公司

主席
楊立君

香港，二零二零年八月二十八日




