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香港交易及結算所有限公司及香港聯合交易所有限公司對本公告的內容概不負責，對其
準確性或完整性亦不發表任何聲明，並明確表示，概不就因本公告全部或任何部分內容
而產生或因依賴該等內容而引致的任何損失承擔任何責任。

（於開曼群島註冊成立的有限公司）
（股份代號：2892）

萬 城 控 股 有 限 公 司
MILLION CITIES HOLDINGS LIMITED

截至2023年6月30日止六個月之 
未經審計綜合中期業績公告

財務摘要

截至6月30日止六個月
2023年 2022年 變動

人民幣百萬元 人民幣百萬元 人民幣百萬元 %
（未經審計） （未經審計）

收入 327.7 82.0 245.7 299.7%
毛利 125.2 23.1 102.1 442.1%
毛利率 38.2% 28.2% 不適用 +10.0p.p.
本公司權益股東應佔 
溢利 0.7 39.8 –39.1 –98.2%

每股盈利
— 基本及攤薄 

 （人民幣分） 0.1 5.31 –5.21 –98.1%
每股中期股息 
（人民幣分） — — — 不適用
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萬城控股有限公司（「本公司」，連同其附屬公司統稱「本集團」）董事會（「董事會」）欣然公
佈本集團截至2023年6月30日止六個月的未經審計綜合業績及2022年的比較數字如下：

綜合損益表
截至2023年6月30日止六個月
（以人民幣列示）

截至2023年 
6月30日 
止六個月

截至2022年 
6月30日 
止六個月

附註 人民幣千元 人民幣千元
（未經審計） （未經審計）

收入 4 327,663 81,967
銷售成本 (202,467) (58,871)

毛利 125,196 23,096

投資物業估值收益 23,724 —
其他收入淨額 5 4,187 2,769
銷售開支 (32,924) (6,565)
行政開支 (21,370) (31,737)
其他開支 (842) (1,331)

經營溢利╱（虧損） 97,971 (13,768)
融資成本 6(a) (4,488) (531)
應佔聯營公司溢利減虧損 (15,179) 49,515

除稅前溢利 6 78,304 35,216
所得稅 7 (66,243) (2,156)

期內溢利 12,061 33,060

以下各方應佔：
本公司權益股東 730 39,798
非控股權益 11,331 (6,738)

期內溢利 12,061 33,060

每股基本及攤薄盈利（人民幣分） 8 0.10 5.31
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綜合損益及其他全面收益表
截至2023年6月30日止六個月
（以人民幣列示）

截至2023年 
6月30日 
止六個月

截至2022年 
6月30日 
止六個月

人民幣千元 人民幣千元
（未經審計） （未經審計）

期內溢利 12,061 33,060

期內其他全面收益：

其後已或可重新分類至損益的項目：
換算財務報表的匯兌差額：

— 聯營公司 (2,286) (2,267)
— 香港及海外附屬公司 (4,405) (5,469)

期內其他全面收益，已扣除零稅項 (6,691) (7,736)

期內全面收益總額 5,370 25,324

以下人士應佔：
本公司權益股東 1,492 41,761
非控股權益 3,878 (16,437)

期內全面收益總額 5,370 25,324
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綜合財務狀況表
於2023年6月30日
（以人民幣列示）

於2023年 
6月30日

於2022年 
12月31日

附註 人民幣千元 人民幣千元
（未經審計） （經審計）

非流動資產
物業、廠房及設備 50,667 51,588
投資物業 10 124,000 86,200
於聯營公司的權益 430,703 446,921
遞延稅項資產 77,399 81,418
其他非流動資產 11 95,724 98,820

778,493 764,947

流動資產
存貨及其他合約成本 1,231,039 1,455,589
貿易及其他應收款項 12 135,673 136,380
預付稅項 29,900 32,262
已抵押及受限制存款 20,804 66,714
現金及現金等價物 469,544 205,561

1,886,960 1,896,506
持作出售的非流動資產 13 92,965 92,965

1,979,925 1,989,471

總資產 2,758,418 2,754,418

流動負債
銀行貸款 14 144,000 158,400
合約負債 302,630 66,307
貿易及其他應付款項 15 586,168 781,928
租賃負債 116 162
應付稅項 244,423 276,081

1,277,337 1,282,878

流動資產淨值 702,588 706,593

總資產減流動負債 1,481,081 1,471,540
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於2023年 
6月30日

於2022年 
12月31日

附註 人民幣千元 人民幣千元
（未經審計） （經審計）

非流動負債
租賃負債 — 48
遞延稅項負債 15,672 11,453

15,672 11,501

資產淨值 1,465,409 1,460,039

資本及儲備
股本 6,605 6,605
儲備 1,162,340 1,160,848

本公司權益股東應佔權益總額 1,168,945 1,167,453

非控股權益 296,464 292,586

權益總額 1,465,409 1,460,039
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簡明綜合中期財務資料附註

1. 一般資料

除另有說明者外，本簡明綜合中期財務資料以人民幣千元（「人民幣千元」）列示。本簡明綜合中期財
務資料已於2023年8月28日獲董事會批准刊發。

2. 編製基準

本簡明綜合中期財務資料乃按照香港聯合交易所有限公司（「聯交所」）證券上市規則之適用披露條文
編製，包括遵守香港會計師公會頒佈的《香港會計準則》第34號中期財務報告。

本簡明綜合中期財務資料乃按照與2022年全年財務報表採納者相同的會計政策編製，惟預期於2023

年全年財務報表反映的會計政策變動除外。任何會計政策的變動詳情載於附註3。

編製符合《香港會計準則》第34號的本簡明綜合中期財務資料時，管理層須作出影響政策應用以及資
產與負債、收入與開支本年度至今為止的呈報金額的判斷、估計及假設。實際結果可能有別於該等
估計。

本簡明綜合中期財務資料載有簡明綜合財務報表及節選闡釋附註。該等附註包括對了解本集團財務
狀況及表現自2022年全年財務報表刊發以來的變動而言乃屬重要的事件及交易的解釋。簡明綜合中
期財務報表及其附註並不包括就按照《香港財務報告準則》編製的完整財務報表規定的全部資料。

本簡明綜合中期財務資料乃未經審計，但畢馬威會計師事務所已根據香港會計師公會頒佈之《香港審
閱工作準則》第2410號實體獨立核數師對中期財務信息的審閱作出審閱。
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3. 會計政策

(a) 會計政策變動

本集團已就當前會計期間本中期財務報告採用以下由香港會計師公會頒佈的《香港財務報告準
則》修訂：

• 《香港會計準則》第8號的修訂，會計政策、會計估計變更及誤差：會計估計的定義

• 《香港會計準則》第12號的修訂，所得稅：單一交易產生的資產及負債相關的遞延稅項

該等修訂對當前或過往期間本集團已編製或於本中期財務報告呈列的業績及財務狀況概無重大
影響。本集團概無應用於當前會計期間尚未生效的任何新訂準則或詮釋。

4. 收入及分部資料

(a) 收入細分

本集團的主要活動為在中華人民共和國（「中國」）經營物業發展及銷售。

收入細分

收入主要指物業銷售收入及物業租金總額，已扣除銷售相關稅項及所給予折扣，分析如下：

截至6月30日止六個月
2023年 2022年

人民幣千元 人民幣千元
（未經審計） （未經審計）

《香港財務報告準則》第15號範圍內的客戶合約收入
物業銷售：
— 於某個時點確認 325,846 67,662
— 於某段時間確認 — 12,715

325,846 80,377

其他來源的收入
— 物業租金總額 1,817 1,590

327,663 81,967
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(b) 經營分部

就資源分配及分部表現評估向本集團主要營運決策人匯報時，由於本集團業務主要依賴物業發
展之表現，故有關匯報資料較集中於本集團整體。資源按如何有利於本集團提升整體物業發展
活動而非任何特定服務而予以分配。表現評估乃根據本集團整體業績作出。因此，管理層認為
根據《香港財務報告準則》第8號經營分部的規定，僅有一個經營分部。

地區資料

下表載列有關(i)本集團來自外界客戶的收入，及(ii)本集團物業、廠房及設備、投資物業及於聯
營公司權益（「指定非流動資產」）所在地的資料。客戶所在地乃基於發展或出租物業的位置。指
定非流動資產的所在地乃基於資產的實際位置（如屬物業、廠房及設備及投資物業）及業務位置
（如屬於聯營公司權益）。

來自外界客戶的收入 指定非流動資產
截至6月30日止六個月 2023年 

6月30日
2022年 

12月31日2023年 2022年
人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元
（未經審計） （未經審計） （未經審計） （經審計）

惠州 302,711 44,742 493,440 495,906

天津 24,952 37,225 77,262 58,319

駐馬店 — — 129,948 128,875

其他 — — 444 429

327,663 81,967 701,094 683,529

5. 其他收入淨額

截至6月30日止六個月
2023年 2022年

人民幣千元 人民幣千元
（未經審計） （未經審計）

利息收入 3,755 2,408

其他 432 361

4,187 2,769
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6. 除稅前溢利

除稅前溢利乃經扣除╱（計入）下列各項後達致：

(a) 融資成本

截至6月30日止六個月
2023年 2022年

人民幣千元 人民幣千元
（未經審計） （未經審計）

銀行借貸利息 4,484 7,987
合約負債的重大融資部分的應計利息 — 5,763
其他 4 12

4,488 13,762
減： 資本化至存貨的利息開支 — (13,231)

4,488 531

(b) 員工成本

截至6月30日止六個月
2023年 2022年

人民幣千元 人民幣千元
（未經審計） （未經審計）

薪金、工資及其他福利 17,206 19,570
向界定供款退休計劃供款 534 1,529
以權益結算並以股份支付之開支 — 156
減： 資本化至存貨的員工成本 (3,132) (7,380)

14,608 13,875

(c) 其他項目

截至6月30日止六個月
2023年 2022年

人民幣千元 人民幣千元
（未經審計） （未經審計）

折舊 1,648 2,768

存貨撇減 36,222 —

投資物業應收租金 (990) (410)



– 10 –

7. 所得稅

截至6月30日止六個月
2023年 2022年

人民幣千元 人民幣千元
（未經審計） （未經審計）

即期稅項
企業所得稅（「企業所得稅」）撥備 17,803 2,354

土地增值稅（「土地增值稅」）撥備 40,202 2,719

58,005 5,073

遞延稅項
產生及撥回暫時差額 8,238 (2,917)

66,243 2,156

(i) 企業所得稅及香港利得稅

企業所得稅撥備基於估計應課稅收益按本集團各附屬公司適用的稅率計算。截至2023年6月30日
止六個月中國內地主要附屬公司適用的所得稅率為25%（截至2022年6月30日止六個月︰25%）。

截至2023年6月30日止六個月概無確認香港利得稅撥備（截至2022年6月30日止六個月︰零），因
為香港附屬公司期內概無任何應課稅利潤。

(ii) 土地增值稅

土地增值稅按30%至60%的累進稅率就本集團已開發並銷售物業的土地增值額徵收。根據相關
法規，土地增值額按銷售物業所得款項減可抵扣開支（包括土地使用權租賃費、借款成本及相關
物業開發支出）計算。

(iii) 根據開曼群島及英屬維爾京群島（「英屬維爾京群島」）的規則及規例，本集團毋須繳納開曼群島
及英屬維爾京群島任何所得稅。
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8. 每股盈利

(a) 每股基本盈利

截至2023年6月30日止六個月，每股基本盈利乃根據本公司權益股東應佔溢利人民幣730,000元
（截至2022年6月30日止六個月：人民幣39,798,000元）及750,000,000股（截至2022年6月30日止六
個月：750,000,000股普通股）已發行普通股加權平均數計算。

(b) 每股攤薄盈利

因授出的購股權具有反攤薄效應，截至2023年及2022年6月30日止六個月的每股攤薄盈利與每股
基本盈利相同。

9. 股息

於2023年8月28日，董事會決議不派付截至2023年6月30日止六個月之中期股息（截至2022年6月30日
止六個月：零）。

10. 投資物業

本集團之投資物業於2023年6月30日由泓亮諮詢及評估有限公司（有相關專業資格且具備近期對相同
地段類似物業估值之經驗的獨立估值師）按公平值再次評估。該估值師於2022年12月31日進行估值時
使用相同的估值技術。本集團管理層與估值師每年就財務報告討論估值假設及估值結果兩次。

截至2023年6月30日止六個月，賬面值人民幣14,076,000元的存貨轉移至投資物業，以及轉移後的公
平值收益人民幣23,724,000元及相應遞延稅項總額人民幣5,931,000元於損益中確認。截至2022年6月
30日止期間並無此類轉移。

11. 其他非流動資產

於2022年5月5日，本集團、本公司主席兼執行董事王庭聰先生及第三方（「借款人」）訂立貸款協議，
本集團會向借款人提供為期三年、年利率為4%的貸款額為人民幣96,500,000元之貸款，而王庭聰先生
會向借款人提供以本集團為受益人的個人擔保。借款人須於2025年5月4日向本集團償還全部本金及
到期應付本集團的所有應計利息，或分期償還部分本金及貸款期間所有應計利息，或於本集團要求
時償還。詳情請參閱本公司2022年5月5日刊發的公告。

截至2023年6月30日，本集團來自該貸款的累積應計利息收入為人民幣4,224,000元（2022年12月31日：
人民幣2,320,000元）。
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12. 貿易及其他應收款項

於2023年6月30日，計入貿易及其他應收款項之應收賬款（已扣除壞賬準備）的賬齡分析如下：

2023年 

6月30日
2022年 

12月31日
人民幣千元 人民幣千元
（未經審計） （經審計）

1個月內 — 1

1至3個月 1 1

3至6個月 2 2

6個月以上 311 310

應收賬款，扣除壞賬撥備 314 314

應收聯營公司款項（附註(i)） 18,009 18,054

應收非控股權益款項（附註(i)） 24,565 24,565

其他應收款項 52,891 63,961

按攤餘成本計量的金融資產 95,779 106,894

按金 4,553 2,518

預付款項（附註(ii)） 35,341 26,968

135,673 136,380

於2023年6月30日，概無應收賬款逾期（2022年12月31日：零）。由於信貸質量並無重大變動，且結餘
仍視為可全數收回，故管理層基於經驗認為無須就應收賬款作出壞賬撥備。本集團並無就該等結餘
持有任何抵押。

(i) 應收聯營公司及非控股權益款項為免息、無抵押且預期於一年內收回。

(ii) 該款項主要指預付增值稅及其他銷售相關稅項。

13. 持作出售的非流動資產

於2020年，Lucky Win Limited（本公司的間接全資附屬公司）、Access Prosper International Limited

（「合營合夥人」）及陳長添先生（均為獨立第三方）（統稱「訂約方」）訂立合作協議（「合作協議」），據此，
本集團與合營合夥人分別投資Star Linkage Financial Holdings Limited（「Star Linkage」）的30%及70%

已發行股本。Star Linkage連同其附屬公司（「Star Linkage集團」）視為本集團的聯營公司（「聯營公
司」）。本集團已於2020年向聯營公司支付人民幣93,000,000元的資本貸款。
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2021年12月30日，訂約方訂立終止協議（「終止協議」），據此，訂約方同意通過合營合夥人自本集團
收購所持Star Linkage 30%的已發行股本終止合作協議，代價約人民幣100,338,000元（「代價」），即本
集團的資本貸款人民幣93,000,000元加上利息約人民幣7,338,000元（2020年1月10日至2021年12月30日
按年利率4%計息）。代價應於終止協議簽訂後120天內支付予本集團。該協議構成遠期合約。

終止協議簽訂後，合作協議即告終止，本集團將免除出資責任及合作協議項下的所有其他責任和承
擔。詳情請參閱本公司2021年12月30日刊發的公告。

本集團因此將於Star Linkage集團的權益重新分類至持作出售的非流動資產，並按賬面值及公平值減
銷售成本中的較低者確認。遠期合約按公平值入賬。

2022年6月30日，訂約方訂立終止協議之補充協議，據此，訂約方同意修訂代價的支付條款，其中代
價餘額，連同未償還代價餘額按4%年利率計算的應付利息，須每月向本集團支付人民幣5,000,000元，
最後一筆付款不遲於2023年12月28日結算支付。Star Linkage股權及相應權利的法定所有權僅於悉數
結算支付代價及相應利息後轉至合營合夥人。詳情請參閱本公司2022年6月30日刊發的公告。

截至2023年6月30日，合營合夥人已向本集團支付人民幣54,000,000元。

14. 銀行貸款

2023年 

6月30日
2022年 

12月31日
人民幣千元 人民幣千元
（未經審計） （經審計）

— 有抵押 144,000 158,400
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於2023年6月30日及2022年12月31日，有抵押銀行貸款約人民幣144,000,000元及人民幣158,400,000元
由以下資產作抵押：

2023年 

6月30日
2022年 

12月31日
人民幣千元 人民幣千元
（未經審計） （經審計）

存貨 354,730 381,084

本集團的銀行融資須達成若干契諾方可作實，有關契諾於與金融機構的借貸安排中常見。倘本集團
違反契諾，已提取融資將須按要求償還。截至2023年6月30日，概無違反契諾（2022年12月31日：無）。

於2023年6月30日，根據貸款協議所載還款時間表銀行貸款須按以下時間償還：

2023年 

6月30日
2022年 

12月31日
人民幣千元 人民幣千元
（未經審計） （經審計）

一年內 144,000 38,400

一年後但兩年內 — 120,000

144,000 158,400

儘管所有融資函件所述特定還款時間表容許貸款的還款期超過一年，惟本集團獲授的所有銀行融資
有條款容許銀行可無條件隨時要求償還銀行貸款（「要求償還條款」）。
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15. 貿易及其他應付款項

於2023年6月30日按已確認貿易應付款項日期之應付賬款（計入貿易及其他應付款項）的賬齡分析如
下：

2023年 

6月30日
2022年 

12月31日
人民幣千元 人民幣千元
（未經審計） （經審計）

3個月內 40,122 170,711

3至6個月 1,117 2,171

6至12個月 20,821 653

12個月以上 29,838 29,475

應付賬款 91,898 203,010

其他應付款項及應計費用 67,223 62,414

應付關聯方款項（附註(i)） 372,440 460,975

以攤餘成本計量的金融負債 531,561 726,399

已發出的財務擔保（附註(ii)） 607 1,529

衍生金融工具（附註13） 54,000 54,000

586,168 781,928

附註：

(i) 應付關聯方款項為免息、無抵押及要求時償還或預期須於一年內償還。

(ii) 2021年3月17日，本集團的聯營公司惠州市龍光駿宏房地產有限公司（「龍光駿宏」）訂立銀行融
資總額為人民幣420,000,000元的貸款協議（「貸款協議」），該筆貸款由龍光集團有限公司（「龍光
集團」）全額擔保。於2021年5月10日，本集團與龍光集團訂立反擔保合同（「反擔保」），據此，本
集團同意根據該合同所載條款及條件按本集團所持龍光駿宏的股權比例（30%）就貸款協議向龍
光集團提供反擔保。截至2023年6月30日，反擔保下歸屬本集團的銀行貸款總額為人民幣
56,100,000元（2022年12月31日：人民幣84,000,000元）。已發出財務擔保的遞延收入為人民幣
607,000元（2022年12月31日：人民幣1,529,000元）。

詳情請參閱本公司2021年5月10日刊發的公告。
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管理層討論及分析

市場回顧

2023年上半年，隨著防疫措施的解除，經濟恢復得以逐步改善。但環球通脹依然高企，
高息環境持續，影響消費及營商信心，加上地緣政治及貿易衝突風險，宏觀經濟前景仍
然不明朗。雖然如此，在中央政府持續推行穩健的財務及貨幣政策，著力高質量發展、
擴大內部需求，穩住經濟復甦基礎並有序提振經濟發展下，2023年上半年中國國民生產
總值較往年同期取得健康的同比增長率約5.5%。

全國房地產市場經歷深度調整，行業面臨資金流動性危機及需求持續收縮，商品房銷售
大幅下滑，打擊行業對房地產市場發展的信心。根據中國國家統計局所發佈的數據，2023
年上半年已售商品房總面積約為5.95億平方米，較去年同期下降約13.6%。按貨幣價值
計，商品房銷售價值約為人民幣6.31萬億元，較去年同期下降約4.5%。另外，2023年上
半年房地產行業的總投資額約人民幣5.85萬億元，按年減少約14.3%。可見房地產行業在
銷售及投資仍處於疲弱水平。

雖然面臨著需求下降及盈利空間受限，本集團相信房地產在國民經濟中的地位和作用仍
然很重要，在行業對風險意識深度提高，及沿著國家的政策方向發展下，房地產市場有
望未來築底回升。
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業務回顧

為應對市場環境的挑戰，本集團繼續採取穩健的財務政策，與及低杠桿的營運方針，並
以提升周轉及去化為目標，確保財務健全及高效運營。

本集團在2023年上半年度的收入約人民幣3.277億元，主要來自惠州萬城名座三期的銷
售，相比去年同期得益於天津萬城聚豪三期的銷售收入大幅增加。然而，計及2023年上
半年度對聯營公司未售的公寓及車位作減值撥備後，本集團於2023年上半年度錄得應佔
聯營公司溢利減虧損的虧損約為人民幣1,520萬元，而去年同期應佔聯營公司溢利減虧損
的收益約人民幣4,950萬元，得益於惠州玖龍台二期竣工交付的收入。2023年上半年度權
益股東應佔盈利約為人民幣70萬元，較往年同期下降約98.2%。本集團於2023年上半年度
內，錄得合同銷售總值約人民幣6.61億元；銷售的總建築面積約46,100平方米，主要來自
於惠州萬城名座三期及玖璟台一、二期，與河南聚龍灣二期第四、五標段。

未來前景及展望

2023年7月召開的中國共產黨中央委員會政治局會議，釋放對下半年經濟增長利好訊號，
提出如活躍資本市場及適時調整優化房地產政策等，隨後住房和城鄉建設部提出如首套
房貸款「認房不認貸」等有利於房地產市場的不同措施，加上低線城市對房地產購買限制
及房屋所有權規則基本逐步放開，因此本集團預計，房地產行業在扶持政策的氛圍下，
將向更健康及可持續增長的發展模式邁進，並慢慢恢復起來。

同時，本集團將繼續發掘及開拓潛在商機，包括探討一些可持續發展的項目投資機會，
為股東及投資者創造長期價值。
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財務回顧

收入

本集團的收入主要指於截至2023年6月30日止六個月期間取得的物業銷售收入及物業租
金總額，已扣除銷售相關稅項及所給予折扣。銷售物業所得收入一向及預計會繼續佔本
集團總收入的重大部分。

物業發展

(i) 合約銷售

截至2023年6月30日止六個月期間，物業合約銷售總額（按銷售認購書的建築面積計）
包括本集團聯營公司物業銷售額，約為人民幣6.614億元，已售建築面積約46,100平
方米。

(ii) 土地儲備

於2023年6月30日，本集團土地儲備總建築面積約為1,549,319平方米，其中(i)已竣工
物業項目的未售建築面積約為449,192平方米；(ii)未售及在建的建築面積約為83,373
平方米；及(iii)留作未來發展的建築面積約為1,016,754平方米。

收入

截至2023年6月30日止六個月，本集團銷售物業所得收入約人民幣3.258億元，而截至2022
年6月30日止六個月為約人民幣8,040萬元，相較增加約305.4%。截至2023年6月30日止六
個月確認的收入（主要來自惠州萬城名座三期）遠高於截至2022年6月30日止六個月確認
的收入（主要來自銷售產生較低毛利率的天津萬城聚豪三期）。

租金收入

截至2023年6月30日止六個月的投資物業及存貨的租金收入總額約為人民幣180萬元，較
截至2022年6月30日止六個月呈報的約人民幣160萬元增加14.3%。租金收入總額增加主
要是由於截至2023年6月30日止六個月停車場及投資物業的租金收入增加所致。
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銷售成本

截至2023年6月30日止六個月的銷售成本約為人民幣2.025億元，較截至2022年6月30日止
六個月呈報的約人民幣5,890萬元增加約243.9%。銷售成本增加主要是由於(i)物業銷售收
入增加；及(ii)截至2023年6月30日止六個月若干存貨撇減，而截至2022年6月30日止六個
月並沒有存貨撇減所致。

毛利及毛利率

截至2023年6月30日止六個月的毛利約為人民幣1.252億元，較去年同期的約人民幣2,310
萬元增加約442.1%，主要是由於收入增加所致。

截至2023年6月30日止六個月的毛利率增加至約38.2%（截至2022年6月30日止六個月：
28.2%）。毛利率增加主要是由於不同地點的銷售及成本結構差異，惠州項目萬城名座三
期錄得的毛利率相對天津項目萬城聚豪三期為高所致。

投資物業估值收益

截至2023年6月30日止六個月，本集團錄得估值收益約為人民幣2,370萬元（截至2022年6
月30日止六個月：零），主要是由於本集團位於惠陽及天津新增持作租賃用途的商業店
舖數量增加。

其他收入淨額

截至2023年6月30日止六個月的其他收入淨額約人民幣420萬元，較截至2022年6月30日
止六個月的約人民幣280萬元增加約51.2%，主要是由於截至2023年6月30日止六個月的
利息收入增加所致。

銷售開支

截至2023年6月30日止六個月的銷售開支約為人民幣3,290萬元，較截至2022年6月30日止
六個月的約人民幣660萬元增加約401.5%。銷售開支增加主要是由於萬城名座三期的銷
售佣金及廣告費用增加。
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行政開支

截至2023年6月30日止六個月的行政開支約為人民幣2,140萬元，相較截至2022年6月30日
止六個月呈報的行政開支約人民幣3,170萬元約減少32.7%。行政開支減少主要是由於(i)
其中一個項目被取消，所以截至2023年6月30日止六個月期間並無產生有關項目的任何
相關成本；(ii)專業費用減少；及(iii)招待費開支減少。

應佔聯營公司溢利減虧損

截至2023年6月30日止六個月，應佔聯營公司溢利減虧損錄得虧損約為人民幣1,520萬元，
而截至2022年6月30日止六個月則錄得溢利約人民幣4,950萬元，主要是由於(i)河南省聚
瓏灣一期第三標段及惠州玖璟台銷售較去年同期惠州玖龍台二期銷售所產生毛利少；及
(ii)截至2023年6月30日止六個月有若干存貨撇減，而截至2022年6月30日止六個月並無存
貨撇減。

融資成本

截至2023年6月30日止六個月的融資成本約為人民幣450萬元，較截至2022年6月30日止
六個月的約人民幣50萬元增加約745.2%，是由於天津名座廣場竣工後融資成本確認為開
支，而非資本化為存貨。

所得稅

截至2023年6月30日止六個月的所得稅約為人民幣6,620萬元，較截至2022年6月30日止六
個月的所得稅約人民幣220萬元增加約人民幣6,410萬元，原因為經營溢利增加以及土地
增值稅撥備增加所致。

本公司權益股東應佔期內溢利

截至2023年6月30日止六個月，本公司權益股東應佔期內溢利約為人民幣70萬元，較截至
2022年6月30日止六個月減少約人民幣3,910萬元或約98.2%。該減少主要是由於(i)應佔聯
營公司溢利減虧損錄得虧損；及(ii)截至2023年6月30日止六個月有若干存貨撇減，而去
年同期並無存貨撇減（如上所述）。
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其他財務資料

流動資金及資金來源

截至2023年6月30日止六個月，本集團的現金及現金等價物主要用作本集團的業務營運、
償還債務及撥付營運資金。本集團主要通過經營活動所得現金及借款應付資金需求。本
集團於2023年6月30日及2022年12月31日的負債比率分別約為9.8%及10.9%。負債比率等
於計息銀行貸款除以權益。於2023年6月30日，本集團的現金及現金等價物約人民幣4.695
億元，以港元(7.0%)及人民幣(93.0%)計值。於2023年6月30日，本集團的銀行貸款的到期
償還情況如下︰

2023年 
6月30日

2022年 
12月31日

人民幣千元 人民幣千元
（未經審計） （經審計）

一年內 144,000 38,400
一年後但兩年內 — 120,000

144,000 158,400

附註︰

(a) 以上到期款項乃基於相關協議中載列的計劃還款日期，且不考慮任何要求隨時還款條款的影響。

(b) 於2023年6月30日，本集團的借款均以人民幣計值。銀行貸款按中國人民銀行公佈的一年期貸款市場
報價利率（「貸款市場報價利率」）加年息1.95%計算（2022年12月31日：按一年期貸款市場報價利率加
年息1.95%計算）。

(c) 於2023年6月30日，本集團若干借款由總賬面值約人民幣3.547億元的存貨作抵押（2022年12月31日：
人民幣3.811億元）。

金融風險管理目標及政策

本集團的管理層已採用有關金融風險管理的若干政策，以(i)確保採用適當的資金策略應
對本集團的短期及長期資金需求（經衡量本集團的資金成本、負債比率及現金流量預測）；
及(ii)確保採用適當的策略減少利率風險、信貸風險及流動資金風險。
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外匯風險

本集團主要在香港及中國內地營運，大部分交易以港元及人民幣結算。當未來業務交易
或已確認資產或負債以非實體功能貨幣計值時，將面臨外匯風險。董事認為，由於所有
銷售、資產及負債均以人民幣計值，只有少部分營運開支以港元計值，故本集團的外匯
風險較小。

利率風險

本集團的利率風險主要源於借款及銀行現金。按浮動利率授出的借款及銀行現金，使本
集團承受現金流利率風險；按固定利率授出的借款，使本集團承受公平值利率風險。截
至2023年6月30日止六個月，本集團並無使用金融工具對沖利率風險，惟董事會將繼續密
切監察本集團的貸款組合以管理本集團的利率風險。

信貸風險

於2023年6月30日，本集團並無重大的逾期應收賬款。本集團一般於移交物業前向買方收
取全數款項。就尚未悉數結付的按揭銷售而言，除非收到來自提供按揭之銀行的確認書，
確認有關按揭已獲批准，否則本集團將不會交付物業予客戶。此外，本集團僅於收到全
數銷售所得款項後，方會將物業業權移交客戶。因此，本集團認為預計無法收回應收賬
款的機會很低，而截至2023年6月30日止六個月並無就應收賬款確認壞賬撥備。於2023年
6月30日，本集團的所有銀行結餘及存款均存置於董事認為具有高信貸質素的香港及中
國內地主要金融機構。董事預期不會因此等金融機構不履約而產生任何損失。

流動資金風險

流動資金風險乃本集團在履行與金融負債相關的責任時會遇到困難的風險。本集團的政
策是定期監察流動資金需求以及是否符合借款契約規定，確保維持充裕的現金儲備，同
時獲得主要金融機構承諾提供足夠的備用資金，以應付長短期流動資金需求。本集團未
曾且預期不會在履行到期的信貸責任時遇到任何困難。
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資本開支

截至2023年6月30日止六個月期間，購買電子及其他設備人民幣81.4萬元（截至2022年6月
30日止六個月：零）。

資本承擔

於2023年6月30日，本集團的資本承擔約為人民幣480萬元（2022年12月31日：人民幣460
萬元），主要與本集團在建物業的開發成本有關。

資產抵押

於2023年6月30日，本集團總賬面值約人民幣3.547億元（2022年12月31日：人民幣3.811億
元）的存貨已就本集團獲授的若干銀行融資而抵押予銀行。

或然負債

於2023年6月30日，本集團就若干買家按揭貸款購置物業向銀行提供擔保。於2023年6月
30日，未了結銀行擔保約為人民幣2.486億元（2022年12月31日：人民幣5.977億元），有關
擔保將於物業法定業權轉讓予買家後終止。董事認為，本集團不會因買家拖欠款項而蒙
受重大損失，原因是銀行有權出售物業，以出售所得款項抵償未償還貸款結餘。本集團
尚未就該等擔保確認任何遞延收入，因為其公平值並不重大。

經營分部資料

本集團截至2023年6月30日止六個月的收入及業績主要來自物業開發。績效評估乃基於
本集團整體業績。因此，本集團管理層認為僅有一個經營分部。

結算日後事項

結算日後本集團並無重大事項。
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人力資源

人力資源及薪酬政策

於2023年6月30日，本集團於中國內地及香港僱用合共98名全職僱員（2022年12月31日：
130名）。截至2023年6月30日止六個月，員工成本總額（包括董事酬金）約為人民幣1,770
萬元（截至2022年6月30日止六個月：人民幣2,130萬元），其中約人民幣310萬元已資本化
為存貨（截至2022年6月30日止六個月：人民幣740萬元）。

本集團的薪酬政策乃根據個別僱員的表現及經驗而制訂，並符合香港及中國內地的薪金
趨勢。其他僱員福利包括表現掛鈎花紅、保險及醫療保障以及購股權。

由於人力資源管理為維持及提高本集團於物業開發方面的豐富經驗的重要因素，故本集
團將酌情為僱員提供合適的培訓計劃。本集團將不時向僱員提供不同的在職培訓，以確
保員工的持續發展及技能升級。

董事及高級管理層的薪酬政策

本集團董事及高級管理層可獲得薪金及與本集團表現掛鈎的酌情花紅等報酬。本集團亦
就彼等為本集團提供服務或為本集團營運而執行職務所產生的必要及合理開支補償相關
款項。薪酬委員會將參照（其中包括）可比較公司所支付薪酬的市場水平、董事及高級管
理層各自的責任及本集團的業績，定期審閱及釐定董事及高級管理層薪酬及待遇。

中期股息

董事不建議就截至2023年6月30日止六個月派付任何中期股息（截至2022年6月30日止六
個月：零）。
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購買、出售或贖回本公司上市證券

截至2023年6月30日止六個月，本公司及其附屬公司概無購買、出售或贖回本公司任何上
市證券。

企業管治守則

本公司相信良好的企業管治可為本公司股東創造價值，董事會通過著重董事會質素、良
好內部監控及有效問責，致力為全體股東維持高標準的企業管治常規。本公司已採納聯
交所證券上市規則（「上市規則」）附錄十四所載企業管治守則及企業管治報告的守則條文
（「企業管治守則」），作為本身的企業管治守則。董事認為，本公司截至2023年6月30日止
六個月一直遵守企業管治守則所載全部法定守則條文。

董事會將繼續加強企業管治常規，以確保遵守企業管治守則及配合最新之發展。

董事進行證券交易的標準守則

本公司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」），作為本公司董事進行證券交易的守則。

經本公司作出特定查詢後，全體董事確認，截至2023年6月30日止六個月，彼等完全遵守
標準守則及本公司的行為守則所規定標準。

可能擁有本集團內幕消息的相關僱員亦須遵守條款不寬鬆於標準守則所載規定標準的書
面指引。每名相關僱員已獲發一份書面指引。

截至2023年6月30日止六個月，本公司並無獲悉相關僱員未有遵守此等指引的情況。
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審核委員會

審核委員會包括三名獨立非執行董事，分別為李引泉先生（審核委員會主席，具有合適專
業資格或會計或相關財務管理專業資歷）、葉澍堃先生及陳曉峰先生。審核委員會的書
面職權範圍已刊載於本公司網站www.millioncities.com.cn及聯交所網站。

審核委員會主要職責為協助董事會就本集團財務申報過程、內部監控及風險管理系統的
成效提出獨立意見、以監察審核程序、制定及檢討政策及履行董事會委派的其他職責及
職務。審核委員會已與外部核數師共同審閱本集團截至2023年6月30日止六個月的中期
財務報告。

刊發中期業績及中期報告

中 期 業 績 公 告 發 佈 於 聯 交 所 網 站 h t t p : / / w w w . h k e x n e w s . h k及 本 公 司 網 站
http://www.millioncities.com.cn，截至2023年6月30日止六個月的中期報告將於適當時寄
發予本公司股東，並於聯交所及本公司各自的網站發佈。

承董事會命 
萬城控股有限公司 
主席及執行董事  

王庭聰

香港，2023年8月28日

於本公告日期，主席及執行董事為王庭聰先生；執行董事為樓家強先生及李華達先生；
獨立非執行董事為葉澍堃先生、李引泉先生及陳曉峰先生。

http://www.millioncities.com.cn
http://www.millioncities.com.cn
http://www.hkexnews.hk

