
































16

2020

• 在北京舉行的「第十六屆中國地產金融 年會

暨 第 二 屆 城 市 發 展 戰 略 高 峰 論 壇」上，中 梁

憑藉綜合實力以及在社會擔當方面的積極貢

獻，獲 評 為「2020年 度ESG卓 越 企 業」。此 次

獲獎是社會各界對中梁為推進城市發展、踐

行社會責任、服務美好生活做出貢獻的大力

肯定。

 The 16th Chinese Real-Estate Finance Annual 
Conference and the 2nd Urban Development 
Strategy Forum were held in Beijing. Zhongliang 
was awarded the ESG Outstanding Enterprise of 
2020 for their overall capability and active 
contributions in terms of social commitment. The 
ESG award speaks volume about recognition by 
all walks of life for the contributions of Zhongliang 
in boosting urban development, owning their 
social responsibilities, and serving to create a 
better life.

• 在 成 都 舉 行 的「格 隆 匯 大 中 華 區 最 佳 上 市 公

司頒獎典禮」上，中梁控股榮獲「2020年最具

社會責任獎」。該獎項旨在表彰2020年度上市

公司在體現社會責任方面的突出貢獻，此次

獲獎是對公司過去一年，在體現社會責任方

面的整體表現情況作出的綜合評比結果。中

梁憑藉的不僅是自身主業的健康發展，更離

不開公司貫徹「做社會價值擔當者」的理念，

積極踐行企業的責任與擔當。

 In the “Gelonghui Greater China Area Best Listed 
Companies 2020” award ceremony held in 
Chengdu, Zhongliang Holdings was honored to 
receive the “Most Socially Responsible” award. 
The award was granted to praise the listed 
companies in 2020 which had profound 
con t r i bu t i ons  w i th  r espec t  to  soc ia l 
responsibilities. The panel went through a 
comprehensive evaluation on the overall 
performance over Zhongliang Holdings’ 
engagement in social responsibilities for the past 
year. Zhongliang took pride in succeeding not 
only by healthy development of its principal 
business, but also preserving social values by 
“taking on the role to strive for social values”, as 
well as actively putting into practice the 
responsibilities and undertaking of the enterprise.
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「淨 負 債 比 率」指 年 末 的 債 務 總 額 減 現 金

及銀行結餘除以權益總額再乘以100%
“Net gearing ratio” is calculated based on the total indebtedness less 
cash and bank balances divided by the total equity at the end of the 
year multiplied by 100%

「招 股 章 程」指 本 公 司 就 上 市 而 刊 發 的 日

期為2019年6月27日的招股章程

“Prospectus” is the prospectus of the Company dated 27 June 2019 
being issued in connection with the Listing

「股東名冊」指本公司股東名冊 “Register of Members” is the register of members of the Company

「證券及期貨條例」指香港法例第571章證

券及期貨條例

“SFO” is Securities and Futures Ordinance (Chapter 571 of the Laws 
of Hong Kong)

「購股權計劃」指於2019年6月19日採納的

首次公開發售後購股權計劃

“Share Option Scheme” is the post-IPO share option scheme 
adopted on 19 June 2019

「股 份」指 本 公 司 股 本 中 的 普 通 股，面 值

為每股0.01港元

“Share(s)” is/are ordinary share(s) in the capital of the Company with 
the nominal value of HK$0.01 each

「股東」指股份持有人 “Shareholder(s)” is/are holder(s) of the Shares

「聯交所」指香港聯合交易所有限公司 “Stock Exchange” is The Stock Exchange of Hong Kong Limited

「債 務 總 額」指 計 息 銀 行 及 其 他 借 款，優

先票據以及資產擔保證券總額

“Total indebtedness” is total interest-bearing bank and other 
borrowings, senior notes and asset-backed securities

「加 權 平 均 債 務 成 本」指 於 各 年 末 所 有 未

償還債務的加權平均利息成本

“Weighted average cost of indebtedness” is the weighted average of 
interest costs of all indebtedness outstanding as at the end of each 
year

「中 梁」或「本 公 司」指 中 梁 控 股 集 團 有 限

公 司，一 間 在 開 曼 群 島 註 冊 成 立 的 獲 豁

免 有 限 公 司，其 股 份 於 聯 交 所 主 板 上 市

（股份代號：2772）

“Zhongliang” or “Company” is Zhongliang Holdings Group Company 
Limited, an exempted company incorporated in Cayman Islands with 
limited liability, the shares of which are listed on the Main Board of the 
Stock Exchange (Stock code: 2772)

整 個 項 目 的 佔 地 面 積 資 料 乃 基 於 相 關

土 地 使 用 權 證、土 地 出 讓 合 同 或 投 標 文

件，視乎現有文件而定。倘現有超過一項

文 件，則 有 關 資 料 將 基 於 最 新 近 的 現 有

文件。

The site area information for an entire project is based on the relevant 
land use rights certificates, land grant contracts or tender documents, 
depending on which documents are available. If more than one 
document is available, such information is based on the most recent 
document available.

建 築 面 積 數 據 乃 基 於 房 屋 所 有 權 證、建

設工程規劃許可證、預售許可證、建設用

地 規 劃 許 可 證 或 土 地 使 用 權 證 等 相 關 政

府 文 件 內 所 載 數 據 或 按 相 關 數 據 所 作 的

估計。

The figures for GFA are based on figures provided in or estimates 
based on the relevant governmental documents, such as the property 
ownership certificate, the construction work planning permit, the pre-
sale permit, the construction land planning permit or the land use 
rights certificate.
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董 事 具 有 不 同 領 域（包 括 房 地 產、會 計、

財 務 管 理、教 育 及 製 造 業）的 知 識、技 能

及 經 驗。彼 等 取 得 不 同 專 業 的 文 憑 及 學

位（包 括 經 濟 學、商 科、人 力 資 源 管 理、

社 會 工 作、科 學、管 理 科 學 及 工 程 學）。

本 公 司 擁 有 三 位 不 同 行 業 背 景 的 獨 立

非 執 行 董 事，佔 董 事 會 成 員 的 三 分 之 一

以上。

本 公 司 亦 已 採 取 並 將 繼 續 採 取 措 施 提 升

本公司所有級別（包括但不限於董事會及

管理層級別）成員的性別多元化。儘管本

公 司 意 識 到 鑒 於 當 前 董 事 皆 為 男 性，董

事 會 的 性 別 多 元 化 能 夠 改 善，本 公 司 將

繼 續 基 於 功 績 參 照 董 事 會 多 元 化 政 策 應

用 委 任 原 則。日 後，本 公 司 將 考 慮 向 董

事 會 提 名 具 備 必 要 技 能 及 經 驗 的 女 性 高

級 管 理 層 或 女 性 董 事。董 事 會 將 致 力 參

照 利 益 相 關 者 的 期 望 以 及 國 際 及 當 地 推

薦 的 最 佳 實 踐，實 現 性 別 多 元 化 的 適 當

平 衡，最 終 目 標 為 實 現 董 事 會 的 性 別 平

等。本 公 司 亦 將 於 招 聘 中 高 級 別 員 工 時

確保性別多元化，因此，本公司將在數年

內 為 董 事 會 提 供 女 性 高 級 管 理 層 及 潛 在

繼任者的渠道。

The Directors have a balanced mix of knowledge, skills and 
experience, including the areas of real estate, accounting, financial 
management, education and manufacturing industries. They obtained 
academic diplomas and degrees in various majors, including 
economics, business studies, human resources management, social 
work, science and management science and engineering. The 
Company has three independent non-executive Directors with 
different industry backgrounds, representing more than one-third of 
the members of the Board. 

The Company has also taken, and will continue to take steps to 
promote gender diversity at all levels of the Company, including but 
not limited to the Board and the management levels. While the 
Company recognises that the gender diversity of the Board can be 
improved given its current composition of all male Directors, it will 
continue to apply the principle of appointments based on merits with 
reference to the board diversity policy. Going forward, the Company 
will consider the possibility of nominating female senior management 
or female Director to the Board who has the necessary skills and 
experience. The Board will strive to achieve an appropriate balance of 
gender diversity with reference to the stakeholders’ expectation and 
international and local recommended best practices, with the ultimate 
goal of bringing the Board to gender parity. The Company will also 
ensure that there is gender diversity when recruiting staff at mid to 
senior level so that it will have a pipeline of female senior management 
and potential successors to the Board in a few years’ time. 
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就 本 集 團 的 風 險 管 理 及 內 部 監 控 措 施 而

言，本集團設有一套全面政策及指引，載

明涉及內部監控準則、責任劃分、審批程

序 及 員 工 問 責 各 方 面 的 詳 情。本 集 團 亦

定 期 進 行 內 部 評 估 及 培 訓，以 確 保 其 僱

員 對 該 等 政 策 及 指 引 具 備 充 分 了 解。此

外，本 集 團 實 施 反 貪 污 及 欺 詐 活 動 的 風

險 管 理 政 策。本 集 團 的 主 要 反 貪 污 及 反

欺詐措施及程序包括：

— 內 部 審 核 及 風 險 監 控 職 能 主 要 負 責

制 定、審 閱 及 評 估 本 集 團 的 反 貪 污

及 反 欺 詐 政 策 並 監 察 該 等 政 策 的

實施；

— 本 集 團 員 工 手 冊 明 確 規 定，僱 員 不

得 向 供 應 商 或 其 他 第 三 方 提 供╱

收 取 賄 賂 或 回 扣，不 得 操 縱 招 標 程

序，不 得 濫 用 本 集 團 資 產，且 不 得

向 供 應 商 或 其 他 第 三 方 提 供 不 當 的

招待及酬酢；

— 所 有 董 事 及 高 級 管 理 層 均 須 發 現 利

益 衝 突 並 定 期 向 總 部 報 告，包 括 潛

在 關 聯 方 交 易、參 與 競 爭 業 務，或

使 用 本 集 團 的 資 產 或 資 源 或 利 用 自

身職位收取不當利益或收益；

— 本 集 團 定 期 向 董 事、高 級 管 理 層 及

僱 員 提 供 反 貪 污 及 反 欺 詐 合 規 培

訓，以 提 升 彼 等 對 相 關 法 律 及 法 規

的了解及意識；及

— 本 集 團 就 任 何 發 現 的 貪 污 或 欺 詐 活

動 採 取 糾 正 措 施，評 估 該 等 活 動 及

提 出 並 制 定 預 防 措 施，以 避 免 未 來

不合規情況。

With respect to the Group’s risk management and internal control 
measures, the Group has a set of comprehensive policies and 
guidelines which set out details regarding the internal control 
standards, segregation of responsibilities, approval procedures and 
personnel accountability in each aspect. The Group also carries out 
regular internal assessments and training to ensure its employees are 
equipped with sufficient knowledge on such policies and guidelines. 
In addition, the Group also implemented risk management policies 
against corruption and fraudulent activities. The Group’s major anti-
corruption and anti-fraud measures and procedures include:

— the internal audit and risk control function shall be primarily 
responsible for establishing, reviewing and evaluating the 
Group’s anti-corruption and anti-fraud policies and monitoring 
their implementation;

— as specified in the Group’s staff handbooks, employees are 
explicitly prohibited from taking/offering bribes or kickbacks 
from/to suppliers or other third parties, manipulating bidding 
procedures, misusing the Group’s assets, or providing improper 
hospitality and entertainment to suppliers or other third parties;

— all of the Directors and senior management are requested to 
identify and make periodical reports to the headquarters about 
conflicts of interest, including potential related party 
transactions, the engagement of competing businesses, or the 
receipt of unjust benefits or enrichment by using the Group’s 
assets or resources or taking advantage of his or her position;

— the Group provides anti-corruption and anti-fraud compliance 
trainings periodically to the Directors, senior management and 
employees to enhance their knowledge and awareness of the 
relevant laws and regulations; and

— the Group undertakes rectification measures with respect to 
any identified corruption or fraudulent activities, evaluating such 
activities and proposing and establishing preventative measures 
to avoid future non-compliances.
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本 集 團 亦 已 委 聘 專 門 從 事 識 別 和 評 估 其

業 務 及 營 運 重 大 風 險 之 外 部 顧 問。外 部

顧 問 與 本 集 團 並 無 任 何 關 係，且 董 事 會

相 信 透 過 彼 等 之 參 與 可 提 高 評 估 過 程 之

客 觀 性 和 透 明 度。結 合 本 集 團 之 內 部 審

核 及 風 險 控 制 職 能 及 高 級 管 理 層 而 言，

外 部 顧 問 對 本 集 團 之 風 險 管 理 及 內 部 控

制 系 統 進 行 年 度 評 估，提 供 其 建 議 及 解

決方案並一併提交予董事會審議。

於 截 至2020年12月31日 止 年 度，本 集 團

已 就 處 理 及 發 放 內 幕 消 息 實 施 程 序 及 內

部控制。尤其是，本集團：

— 處 理 事 務 時 已 充 分 考 慮 上 市 規 則 項

下 之 披 露 規 定 及 證 券 及 期 貨 事 務 監

察 委 員 會 於2012年6月 頒 佈 的「內 幕

消息披露指引」；

— 已 制 定 自 身 之 披 露 責 任 程 序，當 中

詳 述 評 估 潛 在 內 幕 消 息 以 及 處 理 及

發 放 內 幕 消 息 的 程 序 和 監 控 措 施。

有 關 程 序 已 通 報 本 公 司 高 級 管 理 層

及 員 工，並 由 本 公 司 監 控 其 實 施；

及

— 透 過 財 務 報 告、公 佈 及 其 網 站 等 途

徑，已 向 公 眾 廣 泛 及 非 獨 家 地 披 露

資料。

審 核 委 員 會 及 執 行 董 事 已 按 持 續 經 營 基

準 檢 討 及 評 估 風 險 管 理 及 內 部 控 制 系

統，且 董 事 會 將 至 少 每 年 一 次 作 進 一 步

檢 討 及 評 估。於 截 至2020年12月31日 止

年 度，該 等 涉 及 所 有 重 大 監 控（包 括 財

務、營運及合規監控）的系統已經檢討及

視為有效及充足。

The Group also engaged an external consultant specialising in 
identifying and evaluation of significant risk of its business and 
operation. The external consultant does not have any connection with 
the Group and the Board believes that their involvement could 
enhance the objectivity and transparency of evaluation process. In 
conjunction with the Group’s internal audit and risk control function 
and senior management, the external consultant conducts an annual 
assessment on risk management and internal control systems of the 
Group together with suggestion and solutions and submit to the 
Board for their consideration.

During the year ended 31 December 2020, the Group has 
implemented procedures and internal controls for the handling and 
dissemination of inside information. In particular, the Group:

— has conducted its affairs with close regard to the disclosure 
requirement under the Listing Rules as well as the “Guidelines 
on Disclosure of Inside Information” published by the Securities 
and Futures Commission in June 2012;

— has established its own disclosure obligation procedures, which 
set out the procedures and controls for the assessment of 
potential inside information and the handling and dissemination 
of inside information. The procedures have been communicated 
to the senior management and staff of the Company, and their 
implementation was monitored by the Company; and

— has made broad, non-exclusive disclosure of information to the 
public through channels such as financial reports, public 
announcements and its website.

The risk management and internal control systems are reviewed and 
assessed on an on-going basis by the audit committee and the 
executive Directors, and will be further reviewed and assessed at 
least once each year by the Board. During the year ended 31 
December 2020, these systems covering all material controls, 
including financial, operational and compliance controls, were 
reviewed and considered effective and adequate.
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投 資 者 關 係 部 門 致 力 於 參 與 投 資 者 會

議； 並 為 分 析 師 及 投 資 者 籌 辦 各 種 路

演、安 排 投 資 者 及 研 究 分 析 員 到 訪 本 集

團 的 項 目 進 行 實 地 考 察 及 高 級 管 理 層 會

議，介紹本集團的發展策略、關鍵資訊及

近期業務發展情況。

本集團自2019年11月納入「恒生綜合大中

型股指數」及「港股通」。內地投資者可透

過 其 內 地 證 券 賬 戶 於「港 股 通」內 直 接 進

行股份買賣。

透 過 以 上 措 施，本 公 司 致 力 於 與 投 資 群

體 溝 通，為 其 提 供 有 關 本 集 團 及 中 國 房

地產行業的最新發展情況。

Investor Relations Department is dedicated to participating in investor 
conferences and organising numerous roadshows, on-site visits and 
senior management meetings for analysts and investors to introduce 
the Group’s development strategies, key messages and recent 
business developments.

Since November 2019, the Group has been included in “Hang Seng 
Composite Largecap & Midcap Index” and “Hong Kong Stock 
Connect”. Domestic investors can directly trade the stocks within the 
“Hong Kong Stock Connect” through their domestic securities 
accounts.

Through the above measures, the Company endeavours to 
communicate with the investment community and provide them with 
the latest development of the Group and the real estate industry in 
China.
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截至2020年12月31日止年度 For the year ended 31 December 2020

母公司擁有人應佔

Attributable to owners of the parent

股本 股份溢價 合併儲備 資本儲備

法定盈餘 
儲備 保留溢利

外匯波動 
儲備 總計 非控股權益 總權益

Share
capital

Share
premium

Merger
reserve

Capital
reserve

Statutory
surplus
reserve

Retained 
profits

Exchange
fluctuation

reserve Total

Non-
controlling

interests
Total

equity
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

RMB’000 RMB’000 RMB’000 RMB’000 RMB’000 RMB’000 RMB’000 RMB’000 RMB’000 RMB’000
附註33 附註35(a) 附註35(b) 附註35(d) 附註35(c) 附註35(e)
Note 33 Note 35(a) Note 35(b) Note 35(d) Note 35(c) Note 35(e)

於2019年1月1日 As at 1 January 2019 85 954,732 3,138 (145,332) 606,519 1,159,534 — 2,578,676 4,175,556 6,754,232
年內溢利 Profit for the year — — — — — 3,833,699 — 3,833,699 2,422,209 6,255,908
年內其他全面收益╱ 

（虧損）：

Other comprehensive income/
(loss) for the year:

換算海外業務產生之

匯兌差額

Exchange differences on 
translation of foreign 
operations — — — — — — (12,565) (12,565) — (12,565)

年內全面收益╱（虧損） 
總額

Total comprehensive income/
(loss) for the year — — — — — 3,833,699 (12,565) 3,821,134 2,422,209 6,243,343

發行新股 Issue of new shares 31,365 2,675,033 — — — — — 2,706,398 — 2,706,398
附屬公司非控股股東的

注資

Capital contribution from 
non-controlling 
shareholders of 
subsidiaries — — — — — — — — 5,660,433 5,660,433

部分出售未失去控制權

的附屬公司權益

Partial disposal of equity 
interests in subsidiaries 
without losing control — — — 74,685 — — — 74,685 (74,685) —

收購非控股權益 Acquisition of non-controlling 
interests — — — 41,494 — — — 41,494 (41,494) —

收購附屬公司 Acquisition of subsidiaries — — — — — — — — 1,436 1,436
股息及分派 Dividends and distributions — — — — — (494,287) — (494,287) — (494,287)
法定盈餘儲備撥款 Appropriations to statutory 

surplus reserve — — — — 636,418 (636,418) — — — —

於2019年12月31日 As at 31 December 2019 31,450 3,629,765* 3,138* (29,153)* 1,242,937* 3,862,528* (12,565)* 8,728,100 12,143,455 20,871,555

* 該 等 儲 備 賬 目 包 括 綜 合 財 務 狀 況 表 內 的 綜 合

儲 備 人 民 幣10,875,287,000元（2019年： 人 民

幣8,696,650,000元）。

* These reserve accounts comprise the consol idated reserves of 
RMB10,875,287,000 (2019: RMB8,696,650,000) in the consolidated statement 
of financial position.
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