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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（「聯交所」）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，概不對因本公告全部或任何部分內容而
產生或因倚賴該等內容而引致的任何損失承擔任何責任。

Sundy Service Group Co. Ltd
宋都服務集團有限公司

（於開曼群島註冊成立的有限公司）
（股份代號：9608）

截至2023年6月30日止六個月中期業績公告

宋都服務集團有限公司（「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2023年6月30日止六個月（「期內」）之未經審核
綜合業績，連同2022年同期的比較數字。本集團期內之業績已經本公司審核委員
會（「審核委員會」）審閱並經董事會於2023年8月31日批准。

本公告所載若干金額及百分比數字已約整或已四捨五入至小數點後一位或兩位
數。任何表格、圖表或其他地方所示總額與所列數額總和如有任何差異乃因四捨
五入所致。

業績摘要

本集團的財務業績

➢ 期內，本集團實現收入人民幣136.2百萬元，較2022年同期收入人民幣
130.8百萬元上升4.1%。

➢ 期內四類業務線的收入構成為：( i)物業管理服務收入為人民幣96.8百萬
元，較2022年同期增長4.9%；(ii)非業主增值服務收入為人民幣19.3百萬
元，較2022年同期下降13.8%；(iii)社區增值服務收入為人民幣10.5百萬
元，較2022年同期減少5.4%；及(iv)其他業務收入為人民幣9.7百萬元，較
2022年同期增加98.0%。

➢ 期內實現毛利人民幣27.3百萬元，較2022年同期減少31.1%。期內實現毛利
率20.1%，較2022年同期下降10.2個百分點。

➢ 期內實現本公司擁有人應佔收益為人民幣4.5百萬元，較2022年同期人民幣
19.2百萬元下降76.6%。

➢ 於2023年6月30日，本集團在管總建築面積（「建築面積」）為9.0百萬平方
米，較2022年6月30日減少3.2%。於2023年6月30日，本集團總合約建築面
積為11.1百萬平方米。
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簡明綜合損益及其他全面收益表
截至2023年6月30日止六個月

截至6月30日止六個月
附註 2023年 2022年

人民幣千元 人民幣千元
（未經審核）（未經審核）

收入 4 136,180 130,760
銷售成本 (108,847) (91,134)

毛利 27,333 39,626

利息收入 1,299 1,471
其他收入 6 8,287 7,969
銷售及營銷開支 (501) (162)
行政開支 (13,510) (13,851)
貿易及其他應收款項減值虧損 (16,844) (1,358)
其他開支 (37) (8,011)
分佔合營企業收益 82 316
分佔一間聯營公司收益╱（虧損） 733 (132)
融資成本 7 (57) (75)

除稅前收益 6,785 25,793
所得稅 8 (1,004) (6,342)

期內收益 9 5,781 19,451

其他全面收益╱（開支）：
將不會重新分類至損益的項目：
換算本公司財務報表的匯兌差額 6,377 713

6,377 713

可能重新分類至損益的項目：
換算海外附屬公司財務報表的匯兌差額 (5,213) 292

(5,213) 292

期內全面收益總額 6,945 20,456
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截至6月30日止六個月
附註 2023年 2022年

人民幣千元 人民幣千元
（未經審核）（未經審核）

下列人士應佔期內收益：
 本公司擁有人 4,496 19,168
 非控股權益 1,285 283

5,781 19,451

下列人士應佔期內全面收益總額：
 本公司擁有人 5,660 20,173
 非控股權益 1,285 283

6,945 20,456

每股盈利
–基本及攤薄（人民幣分） 10 0.14 0.60

簡明綜合損益及其他全面收益表(續)
截至2023年6月30日止六個月
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簡明綜合財務狀況表
於2023年6月30日

於2023年 於2022年
附註 6月30日 12月31日

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 11 29,465 33,537
商譽 1,242 1,242
無形資產 4,054 4,578
使用權資產 338 396
於合營企業的投資 2,469 2,387
於一間聯營公司的投資 6,507 5,774
預付款項 12 9,368 14,085
遞延稅項資產 7,831 5,625

61,274 67,624

流動資產
存貨 404 313
貿易及其他應收款項 12 278,541 207,273
持作出售物業 9,258 10,102
受限制銀行結餘 479 135,375
現金及現金等價物 179,065 109,289

467,747 462,352

流動負債
合同負債 40,481 28,344
承租人墊款 105 54
貿易及其他應付款項 13 130,509 142,732
租賃負債 116 111
財務擔保合同 – 5,857
即期稅項 1,718 3,572

172,929 180,670
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於2023年 於2022年
附註 6月30日 12月31日

人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （經審核）

流動資產淨值 294,818 281,682

總資產減流動負債 356,092 349,306

非流動負債
租賃負債 248 307
遞延稅項負債 900 1,000

1,148 1,307

資產淨值 354,944 347,999

資本及儲備
股本 208 208
儲備 347,823 342,163

本公司擁有人應佔權益 348,031 342,371
非控股權益 6,913 5,628

總權益 354,944 347,999

簡明綜合財務狀況表(續)
於2023年6月30日
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簡明綜合財務報表附註
截至2023年6月30日止六個月

1. 編製基準

未經審核簡明綜合中期財務報表已根據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」以及上市規則附錄十六的適用披露規定編製。

未經審核簡明綜合中期財務報表乃以人民幣（「人民幣」）呈列。人民幣為本公司於中國內
地成立的附屬公司的功能貨幣。本公司及其於中國內地以外的附屬公司的功能貨幣為港
元。本集團將本公司及其於中國內地以外的附屬公司的未經審核簡明綜合中期財務報表由
港元換算為人民幣。

2. 主要會計政策

未經審核簡明綜合中期財務報表乃根據歷史成本基準編製。除另有指明外，其以人民幣呈
列，所有數值均約整至最接近千位數。

未經審核簡明綜合中期財務報表應與截至2022年12月31日止年度的經審核綜合財務報表
一併閱讀。截至2023年6月30日止六個月未經審核簡明綜合財務報表所用會計政策及計算
方法與編製本集團截至2022年12月31日止年度的經審核綜合財務報表所用者相同。

3. 採納新訂及經修訂國際財務報告準則

於本期間，本集團已採納由國際會計準則理事會頒佈的所有與其業務有關且於2023年1月
1日開始的會計年度生效的新訂及經修訂國際財務報告準則（「國際財務報告準則」）。國際
財務報告準則包括國際財務報告準則（「國際財務報告準則」）；國際會計準則（「國際會計
準則」）；及詮釋。採納該等新訂及經修訂國際財務報告準則並無對本集團於本年度及過往
年度的會計政策、本集團簡明綜合財務報表呈列方式及所呈報金額造成重大變動。

本集團並無應用已頒佈但尚未生效的新訂國際財務報告準則。應用該等新訂國際財務報告
準則將不會對本集團的簡明綜合財務報表產生重大影響。
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4. 收入

本集團的主要業務為提供物業管理服務、非業主增值服務及社區增值服務、酒店業務及長
租公寓業務。

收入指來自物業管理服務、非業主增值服務及社區增值服務的收入、酒店業務的收入及長
租公寓業務的租金收入。

截至6月30日止六個月
2023年 2022年

人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （未經審核）

客戶合同收入：

物業管理服務 96,776 92,308
非業主增值服務 19,250 22,377
社區增值服務 10,485 11,134
酒店業務
– 客房營運服務 8,802 4,054
– 銷售食品及飲料 115 122

135,428 129,995

其他來源的收入：
酒店業務
– 租賃商業購物商場 752 761

長租公寓業務 – 4

752 765

收入總額 136,180 130,760

附註： 截至2023年6月30日止六個月，來自本集團的關聯方杭州幸福健控股有限公司（前稱
浙江宋都控股有限公司）（「幸福健控股」）及其附屬公司（統稱「幸福健控股集團」）的
收入佔本集團收入的12%（截至2022年6月30日止六個月：21%）。除幸福健控股集團
外，本集團亦擁有大量客戶，但於期內，概無客戶的收入佔本集團收入的10%或以
上。
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客戶合同收入細分：

本集團主要營運實體於中國註冊成立。因此，本集團截至2023年及2022年6月30日止六個月的
所有收入均來自中國。

截至2023年6月30日止六個月
物業管理

服務
非業主

增值服務
社區增值

服務

酒店業務
–客房營運
服務及銷售
食品及飲料 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
（未經審核） （未經審核） （未經審核） （未經審核） （未經審核）

收入確認的時間
於某一時間點 – – 3,620 115 3,735
隨時間 96,776 19,250 6,865 8,802 131,693

96,776 19,250 10,485 8,917 135,428

截至2022年6月30日止六個月
物業管理

服務
非業主

增值服務
社區增值

服務

酒店業務
–客房營運
服務及銷售
食品及飲料 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
（未經審核） （未經審核） （未經審核） （未經審核） （未經審核）

收入確認的時間
於某一時間點 – – – 122 122
隨時間 92,308 22,377 11,134 4,054 129,873

92,308 22,377 11,134 4,176 129,995
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5. 分部資料

(a) 分部報告

本集團按根據業務線（包括物業管理服務及相應增值服務、酒店業務及長租公寓業
務）劃分的分部管理其業務。本集團呈列以下分部的方式與就分配資源及評估表現向
本集團主要營運決策者（「主要營運決策者」）內部匯報資料的方式一致。

– 物業管理服務及相應增值服務：該分部包括物業管理服務、非業主增值服務及
社區增值服務（包括諮詢及交付前服務以及其他服務）產生的收入。

– 酒店業務服務：該分部包括酒店營運、租賃酒店樓宇內的商業購物商場以及於
該等場所提供食品及飲料以及配套服務產生的收入。

– 長租公寓業務：該分部包括於服務公寓樓宇內經營長租公寓。

(i) 分部業績、資產及負債

為評估分部表現及於分部間分配資源，本集團高級行政管理層按以下基準監察
各可報告分部應佔的業績、資產及負債：

分部資產包括所有由分部直接管理的有形、無形資產及流動資產。分部負債包
括全部由分部直接管理的業務營運應佔的合同負債、貿易及其他應付款項、租
賃負債及其他負債。

收入及開支參考可報告分部所得銷售額以及該等分部產生或源自該等分部應佔
資產折舊或攤銷的開支，分配至該等分部。分部收益包括本集團應佔本集團合
營企業活動產生的收益。
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分部收入及業績

截至2023年6月30日止六個月

物業管理
服務及

相應增值
服務

酒店業務
服務

長租公寓
服務 總計

人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元
（未經審核）（未經審核）（未經審核）（未經審核）

來自外部客戶的收入 126,511 9,669 – 136,180
分部間銷售 2 97 – 99

可報告分部收入 126,513 9,766 – 136,279

分部收益╱（虧損） 7,583 (798) – 6,785

截至2022年6月30日止六個月

物業管理
服務及

相應增值
服務

酒店業務
服務

長租公寓
服務 總計

人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元
（未經審核）（未經審核）（未經審核）（未經審核）

來自外部客戶的收入 125,819 4,937 4 130,760
分部間銷售 74 – – 74

可報告分部收入 125,893 4,937 4 130,834

分部收益╱（虧損） 27,304 (1,510) (1) 25,793
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分部資產及負債

於2023年6月30日

物業管理
服務及

相應增值
服務

酒店業務
服務

長租公寓
服務 對賬項目 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
（未經審核）（未經審核）（未經審核）（未經審核）（未經審核）

分部資產 518,075 19,446 – (8,500) 529,021

分部負債 168,830 13,747 – (8,500) 174,077

於2022年12月31日

物業管理
服務及

相應增值
服務

酒店業務
服務

長租公寓
服務 對賬項目 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
（經審核） （經審核） （經審核） （經審核） （經審核）

分部資產 520,615 18,537 – (9,176) 529,976

分部負債 179,119 12,034 – (9,176) 181,977
     

有關非流動資產之資料

於2023年6月30日及2022年12月31日，本集團所有非流動資產均位於中國。
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6. 其他收入

截至6月30日止六個月
2023年 2022年

人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （未經審核）

政府補助 56 2,277
匯兌收益 68 50
財務擔保的佣金收入 1,627 912
財務擔保合同攤銷 5,857 1,407
於一間合營企業的投資公平值收益 – 2,924
其他 679 399

8,287 7,969

7. 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
（未經審核） （未經審核）

租賃負債的利息開支 15 33
其他 42 42

57 75

8. 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
（未經審核） （未經審核）

即期稅項－中國企業所得稅（「企業所得稅」） 3,310 6,952
遞延稅項 (2,306) (610)

1,004 6,342

根據開曼群島及英屬處女群島的規則及規例，本集團於開曼群島及英屬處女群島毋須繳納
任何所得稅。

截至2023年及2022年6月30日止六個月，香港利得稅乃按利得稅兩級制計算，首2百萬港
元估計應課稅溢利減按8.25%徵稅，而餘下估計應課稅溢利則按16.5%徵稅。由於本集團
於截至2023年及2022年6月30日止六個月並無賺取任何應課稅收入，故並無就香港利得稅
作出撥備。
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本集團中國附屬公司須按25%的稅率繳納中國所得稅。於2023年6月30日，17間附屬公司
（於2022年6月30日：14間）獲認可為小型微利企業。其應課稅年所得額不超過人民幣1百
萬元的部分，應減按25%（2022年：12.5%）計算應課稅所得額，並按20%（2022年：20%）
繳納企業所得稅；而應課稅年所得額超過人民幣1百萬元但不超過人民幣3百萬元的部分，
應減按25%（2022年：25%）計算應課稅所得額，並按20%（2022年：20%）繳納企業所得
稅。

9. 期內收益

本集團的期內收益已扣除下列各項：

截至6月30日止六個月
2023年 2022年

人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （未經審核）

物業、廠房及設備折舊 4,220 2,062
使用權資產折舊 58 99
無形資產攤銷 524 54
上市開支 – 308
貿易及其他應收款項減值虧損 16,844 1,358
出售╱撇銷物業、廠房及設備的虧損 – 318
確認財務擔保合同（計入其他開支） – 7,900

員工成本 32,594 32,780
退休福利計劃供款 4,703 4,787

37,297 37,567

10. 每股盈利

期內每股基本盈利根據本公司擁有人應佔截至2023年6月30日止六個月的收益約人民幣
4,496,000元（截至2022年6月30日止六個月：人民幣19,168,000元）及期內已發行股份加權
平均數約3,200,000,000股（截至2022年6月30日止六個月：3,200,000,000股）計算。

由於本公司於截至2023年及2022年6月30日止六個月均無已發行在外的潛在普通股，故並
無呈列每股攤薄盈利。

11. 物業、廠房及設備

截至2023年6月30日止六個月，本集團收購物業、廠房及設備約人民幣148,000元（截至
2022年6月30日止六個月：約人民幣1,223,000元）。
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12. 貿易及其他應收款項

於2023年 於2022年
6月30日 12月31日

人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （經審核）

貿易應收款項
–關聯方 109,219 115,335
–第三方 99,615 81,541
減：虧損撥備 (36,127) (19,283)

172,707 177,593

其他債務人
–關聯方 8,572 6,944
–第三方 72,388 11,760

80,960 18,704

按金及預付款項 34,242 25,061

34,242 25,061

減：計入非流動資產的按金及預付款項 287,909 221,358
– 其他 (9,368) (14,085)

計入流動資產 278,541 207,273

貿易應收款項主要涉及提供物業管理服務、非業主增值服務、社區增值服務及酒店業務而
確認的收入。

於2023年6月30日，就貿易應收款項確認呆賬撥備人民幣36,127,000元（於2022年12月31
日：人民幣19,283,000元），此乃於各報告日期經參考獨立專業估值師提供的預期信貸虧
損評估（按貿易應收款項的賬齡、違約概率、客戶的行業表現及國家風險進行集體組別評
估）後作出。

按收入確認日期的貿易應收款項（扣除虧損撥備）的賬齡分析如下：

於2023年 於2022年
6月30日 12月31日

人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （經審核）

關聯方
0至180日 18,505 42,191
181至365日 31,970 33,966
一至兩年 38,385 30,956

第三方
0至180日 44,307 32,390
181至365日 15,143 14,551
一至兩年 24,397 23,539

172,707 177,593

貿易應收款項於應收款項獲確認時到期。
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13. 貿易及其他應付款項

於2023年 於2022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）

貿易應付款項
–關聯方 (a) 1,683 444
–第三方 (b) 70,963 78,939

72,646 79,383

其他應付款項
–關聯方 (a) 2,150 2,108
–按金 (c) 6,438 7,161
–應付其他稅項及附加費 272 359
–代表業主委員會收取的現金 8,164 8,113
–來自業主的暫時收款 (d) 22,638 23,736
–其他 3,044 5,281

42,706 46,758

應計工資及其他福利 15,157 16,591

130,509 142,732

附註：

(a) 應付關聯方款項為無抵押且不計息。

(b) 貿易應付款項主要指供應商提供的分包服務（包括清潔、安保、園藝及養護服務）產
生的應付款項。

(c) 按金主要指於裝修期間自業主收取的雜項裝修按金。

(d) 暫時收款指代表公用事業公司自業主收取的公用事業收費。
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根據發票日期的貿易應付款項的賬齡分析如下：

於2023年 於2022年
6月30日 12月31日

人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （經審核）

關聯方
一年內 1,683 444

第三方
一年內 52,067 55,492
一年後但兩年內 8,131 9,186
兩年後但三年內 5,481 11,192
三年以上 5,284 3,069

72,646 79,383
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管理層討論與分析

業務概覽

本集團為浙江省享負盛名的綜合物業管理服務供應商。本集團於1995年在杭州成
立，於中華人民共和國（「中國」）物業管理服務行業擁有近三十年經驗。本公司
成功於2021年1月18日於聯交所主板上市（「上市」）。本集團主要從事提供物業管
理服務、非業主增值服務、社區增值服務及其他業務。本集團的業務涵蓋多種物
業，包括住宅物業及非住宅物業，如商業辦公樓宇、城市綜合體及工業園區。

根據億瀚智庫的數據，本集團於2023年按物業管理綜合實力計在「中國物業服務
百強企業」中排名第44。

於2023年6月30日，本集團在中國的20個城市設有21間附屬公司及26間分公司
（當中大多數位於浙江省），向58項物業（包括39項住宅物業及19項非住宅物業）
提供物業管理服務，在管總建築面積約為9.0百萬平方米，總合約建築面積為11.1
百萬平方米。

下表載列本集團於2023年及2022年6月30日在管建築面積及在管項目數目之變
動：

於6月30日
2023年 2022年

在管建築面積（千平方米） 8,999 9,266
在管項目數目 58 56

下表載列於2023年及2022年6月30日按區域劃分的在管建築面積：

於6月30日
2023年 2022年

建築面積 數目 建築面積 數目
（千平方米） % （千平方米） %

杭州 4,552 50.6 25 4,974 53.7 30
浙江省（不包括
 杭州） 2,528 28.1 16 2,149 23.2 13
長三角地區（不
 包括浙江省） 1,875 20.8 16 2,099 22.7 12
其他地區 44 0.5 1 44 0.4 1

總計 8,999 100.0 58 9,266 100.0 56
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本集團的收入主要來源於四條業務線：(i)物業管理服務；(ii)非業主增值服務；
(iii)社區增值服務；及(iv)其他業務。

期內，本集團實現收入人民幣136.2百萬元，較2022年同期收入人民幣130.8百萬
元，上升4.1%。其中，物業管理服務收入為人民幣96.8百萬元，非業主增值服務
收入為人民幣19.3百萬元，社區增值服務收入為人民幣10.5百萬元，其他業務收
入為人民幣9.7百萬元。

物業管理服務

本集團物業管理服務主要為住宅及非住宅項目提供保安、清潔、園藝、公共區域
及公共設施的維修及養護以及配套服務。於2023年6月30日，本集團在管項目達
58個，包括八個獨立第三方物業開發商外拓項目。本集團立足於住宅物業管理主
業，提高住宅物業品牌價值。期內，本集團住宅物業的物業管理服務收入達人民
幣78.2百萬元，較2022年同期收入人民幣74.1百萬元增長5.5%。

下表載列本集團於所示期間或日期物業管理服務收入總額及在管建築面積明細
（按物業類型劃分）：

於6月30日╱截至該日止六個月
2023年 2022年

收入 在管建築面積 收入 在管建築面積
（人民幣千元） %（千平方米） %（人民幣千元） %（千平方米） %

住宅物業 78,229 80.8 7,786 86.5 74,133 80.3 7,724 77.8
非住宅物業 18,547 19.2 1,213 13.5 18,175 19.7 1,542 22.2

總計 96,776 100.0 8,999 100.0 92,308 100.0 9,266 100.0
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下表載列本集團於所示期間或日期物業管理服務收入總額及在管建築面積明細
（按開發商類型劃分）：

於6月30日╱截至該日止六個月
2023年 2022年

收入 在管建築面積 收入 在管建築面積
（人民幣千元） %（千平方米） %（人民幣千元） %（千平方米） %

宋都股份集團附註
 獨立開發的物業 49,877 51.5 4,275 47.5 54,318 58.8 3,914 42.2
宋都股份集團合作
 開發的物業 22,811 23.6 2,555 28.4 15,421 16.7 2,377 25.7
獨立第三方房地產
 開發商開發的物業 24,088 24.9 2,169 24.1 22,569 24.5 2,975 32.1

總計 96,776 100.0 8,999 100.0 92,308 100.0 9,266 100.0

附註：宋都股份集團指宋都基業投資股份有限公司及其附屬公司

非業主增值服務

非業主增值服務主要包括諮詢服務、銷售協助服務及交付前服務，是主要為房
地產開發商等非業主提供的增值服務。本集團期內實現非業主增值服務收入達
人民幣19.3百萬元，佔本期總收入14.1%，較2022年同期人民幣22.4百萬元下降
13.8%。

本集團依託於與宋都股份集團的長期業務合作，獲得非業主增值服務項目。於
2023年6月30日，本集團儲備項目涉及12處物業，儲備建築面積2.1百萬平方米。

社區增值服務

本集團積極發展社區增值服務，基於住戶生活需求，打造多元化的生活服務場景。

期內，本集團實現社區增值服務收入人民幣10.5百萬元，收入主要來源於物業維
修及維護、裝修裝飾、廢物清潔、收取共用實業費用及社區空間服務。
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其他業務

本集團通過其營運附屬公司杭州宋都嘉和酒店管理有限公司持續運營杭州西湖河
坊街亞朵酒店。期內實現收入人民幣9.7百萬元，主要來源於酒店房費、餐飲服務
及個人護理產品銷售。

未來展望

在2023年上半年，由於穩定房地產市場、確保住宅項目及時交付等措施的施行以
及被壓抑需求的釋放，中國房地產行業得到改善。隨著房地產產業鏈逐步從低迷
中復甦，物業管理服務行業有望逐步恢復有利地位，提高市場信心及流動資金狀
況。

展望未來，本集團看好行業發展前景，繼續以「用服務煥新和美生活」為理念，重
點發展四大業務。本集團未來將繼續以盈利為基礎，促進本集團發展，提升業主
滿意度。

2023年下半年本集團將專注於以下方面：

– 本集團將秉承「專業、品質、溫馨」這一理念，繼續夯實其基礎物業管理服
務，特別是住宅物業管理服務能力。在與當地街道及轄區合作的基礎上，本
集團將立足長三角地區，積極尋找合作標的。

– 本集團將通過拓展其管理區域及第三方項目並遵守中國房地產行業宏觀政策
及法規，穩健平穩度過產業週期，力爭實現其經營目標。

– 本集團將繼續改善卓越優質服務，進一步提升先進技術水平，完善在管項目
的智慧社區建設。同時，本集團將著力重構增值服務的核心盈利模式，以鞏
固、豐富收入基礎。
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財務回顧

收入

期內，本集團實現收入人民幣136.2百萬元，較2022年同期收入人民幣130.8百萬
元上升4.1%。

下表載列於所示期間各業務線的收入明細：

截至6月30日止年度
2023年 2022年

（人民幣千元） %（人民幣千元） %

物業管理服務 96,776 71.1 92,308 70.6
非業主增值服務 19,250 14.1 22,377 17.1
社區增值服務 10,485 7.7 11,134 8.5
其他業務 9,669 7.1 4,941 3.8

總計 136,180 100.0 130,760 100.0

物業管理服務：物業管理服務主要包括保安、清潔、園藝、公共區域及公共設施
的維修及養護以及配套服務。本集團的在管物業組合包括住宅物業及非住宅物
業。期內，本集團實現收入人民幣96.8百萬元，較2022年同期收入人民幣92.3百
萬元增長4.9%，佔期內總收入71.1%，是本集團主要收入來源。收入的增長主要
得益於在管項目數量的增加。

非業主增值服務：非業主增值服務是指本集團向非業主（主要為房地產開發商）提
供一系列增值服務。該等服務主要包括(i)諮詢服務，包括在早期及施工階段向房
地產開發商及業主提供有關項目規劃、設計管理及施工管理方面的建議；(ii)銷
售協助服務，該等服務協助房地產開發商展示及推廣其物業，包括為房地產開發
項目提供展示單位管理及訪客接待；及(iii)交付前服務，包括已竣工物業的交付
前單位開荒保潔、承接查驗及保安服務。期內，本集團實現收入人民幣19.3百萬
元，較2022年同期收入人民幣22.4百萬元下降13.8%，佔期內總收入14.1%。收入
的減少主要是由於儲備項目的減少以及諮詢及交付前服務收入下降。
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社區增值服務：社區增值服務是指本集團向客戶（主要為業主及住戶）提供一系
列的社區增值服務，包括物業維修及維護、廢物清潔、收取共用實業費用及社區
空間服務。期內，本集團實現收入人民幣10.5百萬元，較2022年同期收入人民幣
11.1百萬元下降5.4%，佔期內總收入7.7%。社區增值服務收入的減少主要由於裝
飾裝修收入減少。

其他業務：其他業務包括酒店業務及長租公寓業務。期內，本集團實現收入人
民幣9.7百萬元，較2022年同期收入人民幣4.9百萬元增長98.0%，佔期內總收入
7.1%。其他業務收入的快速增長，主要由於酒店業務因旅遊業務自COVID-19疫
情復甦而獲益。

銷售成本

期內，本集團銷售成本為人民幣108.8百萬元，較2022年同期人民幣91.1百萬元增
長19.4%，主要是由於地域擴張導致在管物業數量增加。

毛利及毛利率

基於上述因素，期內，本集團實現毛利人民幣27.3百萬元，較2022年同期人民幣
39.6百萬元下降31.1%。本集團的期內毛利率較2022年同期下降10.2個百分點至
20.1%。

下表載列於所示期間各業務線的毛利及毛利率明細：

截至6月30日止年度
2023年 2022年
毛利 毛利率 毛利╱（損）毛利╱（損）率

（人民幣千元） %（人民幣千元） %

物業管理服務 18,596 19.2 25,377 27.5
非業主增值服務 3,414 17.7 9,133 40.8
社區增值服務 3,524 33.6 6,032 54.2
其他業務 1,799 18.6 (916) (18.5)

總計 27,333 20.1 39,626 30.3
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物業管理服務毛利為人民幣18.6百萬元，較2022年同期人民幣25.4百萬元減少
26.8%。期內毛利率達19.2%，較2022年同期27.5%下降8.3個百分點。下降主要是
由於本集團增加對住宅物業項目的投資，以提高服務質量並完善智慧社區。

非業主增值服務毛利為人民幣3.4百萬元，較2022年同期人民幣9.1百萬元下降
62.6%。期內毛利率達17.7%，較2022年同期40.8%下降23.1個百分點。下降的主
要原因是毛利率較高的諮詢及交付前服務產生的收入減少。

社區增值服務毛利為人民幣3.5百萬元，較2022年同期人民幣6.0百萬元下降
41.7%。期內毛利率達33.6%，較2022年同期54.2%下降20.6個百分點。下降主要
是由於標準化裝修裝飾服務收入減少，及向業主廣泛促銷零售服務，從而降低期
內的毛利。

其他業務毛利為人民幣1.8百萬元，較2022年同期毛損人民幣0.9百萬元實現盈利
性增長。期內毛利率達18.6%，較2022年同期毛損率18.5%上升37.1個百分點。上
升主要是由於2023年上半年全國範圍內COVID-19疫情防控政策放鬆，使酒店業
務實現盈利。

其他收入

期內，本集團其他收入為人民幣8.3百萬元，較2022年同期人民幣8.0百萬元增長
3.8%，主要是由於與杭州幸福健控股有限公司（前稱浙江宋都控股有限公司）（「幸
福健控股」）的互保協議的收入增加。

銷售及營銷開支

期內，本集團銷售及營銷開支達人民幣0.5百萬元，較2022年同期人民幣0.2百萬
元略微上升人民幣0.3百萬元，主要是由於酒店業務的銷售佣金開支增加。

行政開支

期內，本集團行政開支達人民幣13.5百萬元，較2022年同期人民幣13.9百萬元下
降人民幣0.4百萬元，主要是由於僱員人數減少。

融資收入╱（成本）淨額

期內，本集團融資收入淨額由2022年同期人民幣1.4百萬元降低至人民幣1.2百萬
元，主要是由於銀行存款的利息收入減少。
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分佔聯營公司和合營企業收益及虧損

期內，本集團錄得聯營公司（即寧波和晟城市服務發展有限公司）收益總計約人民
幣0.7百萬元，較2022年同期增加700.0%，主要是由於物業管理服務產生的收入
增加。

期內，本集團實現分佔其合營企業（即杭州宏合環境工程有限公司及寧波宋捷企
業管理合夥企業（有限合夥））收益總計約人民幣82,000.0元，較2022年同期人民
幣0.3百萬元減少74.1%，主要是由於一間合營企業（於2022年6月成為本公司的一
間附屬公司）產生的收入減少。

稅前收益

期內，本集團稅前收益為人民幣6.8百萬元，較2022年同期人民幣25.8百萬元下降
73.6%。下降主要是由於銷售成本以及貿易及其他應收款項增加。

所得稅

期內，本集團所得稅開支由2022年同期人民幣6.3百萬元下降84.1%至人民幣1.0百
萬元，主要是由於本集團稅前收益的下降導致所得稅開支相應減少。

期內收益

期內，本集團的期內收益為人民幣5.8百萬元，較2022年同期人民幣19.5百萬元下
降70.3%。

期內，本公司擁有人應佔收益為人民幣4.5百萬元，較2022年同期人民幣19.2百萬
元下降76.6%。期內，本公司擁有人應佔收益較2022年同期減少主要由於獨立估
值師採用相對較高的預期信貸虧損後貿易及其他應收款項減值虧損增加以及疫後
經濟復甦緩慢影響行業表現。

流動資產、財務資源及流動比率

2023年上半年，本集團的財務狀況維持穩定。於2023年6月30日，本集團流動資
產為人民幣467.7百萬元，較2022年12月31日人民幣462.4百萬元增加1.1%。

於2023年6月30日，本集團的現金及現金等價物達到人民幣179.1百萬元，較2022
年12月31日人民幣109.3百萬元上升63.9%，主要由於幸福健控股償還貸款使金額
為人民幣128.0百萬元的財務擔保合同獲解除。本集團的流動比率（流動資產除以
流動負債）由2022年12月31日的2.56倍上升至2023年6月30日的2.70倍。
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銀行貸款及其他借款

期內，除於綜合財務報表內披露的租賃負債外，本集團並無任何銀行貸款及其他
借款。

物業、廠房及設備

於2023年6月30日，本集團物業、廠房及設備為人民幣29.5百萬元，較2022年12
月31日人民幣33.5百萬元下降11.9%，主要是由於累計折舊增加。

資本結構

期內，本公司資本結構概無變動。本公司資本包括普通股及其他儲備。

貿易及其他應收款項

於2023年6月30日，本集團貿易及其他應收款項達人民幣278.5百萬元，較2022年
12月31日人民幣207.3百萬元增長34.3%，主要由於應收第三方其他款項增加，其
主要與投標保證金及向第三方提供的短期流動資金貸款有關。

下表載列貿易應收款項於所示日期的賬齡分析及期內貿易應收款項的後續結算情
況。

於2023年
6月30日

於2022年
12月31日 後續結算

人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （經審核）

關聯方
0至180日 18,505 42,191 13,539
181至365日 31,970 33,966 7,728
一至兩年 38,385 30,956 7,965

第三方
0至180日 44,307 32,390 13,025
181至365日 15,143 14,551 10,304
一至兩年 24,397 23,539 1,110

172,707 177,593 53,671
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為收回賬齡較長的貿易應收款項，本集團採取了以下措施：

– 就關聯方（主要是宋都股份集團成員公司）而言，本集團定期與相關單位跟進
付款情況，就賬齡較長的應收賬款，每季度或每半年發出催款通知。考慮到
本集團與宋都股份集團的長期合作關係以及本集團憑藉該關係在獲取多個項
目時已獲益良多，於本公告日期，本集團暫無計劃就該等應收賬款採取法律
行動。同時，本集團將繼續密切關注該等應收賬款的支付情況及可收回性，
並將在必要時（如相關單位未按約定時間付款）考慮並啟動對相關關聯方的法
律訴訟程序，以收回該等應收賬款。本集團亦積極與關聯方協商處理應收款
項，包括但不限於以其他應付款項抵償貿易應收款項，以資產抵償未付應收
款項。

– 就第三方而言，根據相關客戶的歷史付款記錄及相應應收賬款的實際約定付
款日期本集團已經或將會向客戶發出催款通知，列明結清欠款的最後期限。
倘客戶未在最後期限或之前結清欠款，本集團將發出正式催款函。就採取上
述行動後仍未收回的應收賬款而言，本集團將啟動相應法律程序。考慮到本
集團的業務性質，部分獨立第三方為業主，本集團亦會按行業慣例定期舉辦
活動鼓勵該等業主及時繳交管理費，並每日向管理層匯報欠交管理費的收回
情況。

貿易及其他應收款項減值虧損

期內，本集團的貿易及其他應收款項減值虧損為人民幣16.8百萬元，較2022年同
期人民幣1.4百萬元增加11倍。此大幅增加主要是由於與2022年同期本集團採用
的預期信貸虧損評估（基於過往行為及統計數據）相比，獨立估值師採用的預期信
貸虧損評估（基於貿易應收款項的賬齡、違約概率、客戶的行業表現及國家風險）
相對較高。

貿易及其他應付款項

於2023年6月30日，本集團貿易及其他應付款項達人民幣130.5百萬元，較2022年
12月31日人民幣142.7百萬元減少8.5%，主要是由於應付第三方貿易款項減少。

或然負債

根據本公司於2023年1月18日的公告，杭州宋都物業經營管理有限公司（前稱杭州
深業宋都物業經營管理有限公司）（「宋都物業」）與幸福健控股（為其本身及作為幸
福健控股及其附屬公司（「幸福健控股集團」）其他成員公司的受託人）訂立新互保
協議，據此，宋都物業及幸福健控股集團同意互為對方向銀行或金融機構的借款
或融資提供擔保。互保安排項下各自的累計金額不得超過人民幣150.0百萬元。該
等交易經股東於2023年3月30日召開的股東特別大會上批准。

於2022年12月31日，幸福健控股因其業務需要向銀行取得人民幣128.0百萬元貸
款，並由宋都物業提供若干銀行存款質押擔保。於2023年4月，由於幸福健控股
償還貸款，財務擔保義務人民幣128.0百萬元（由宋都物業提供若干銀行存款質押
擔保）獲解除。於2023年6月30日，本集團並未向幸福健控股集團提供任何金額的
擔保。
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除上述披露外，期內，本集團並無任何重大或然負債。

庫務政策

為管理流動資金風險，董事會密切監察本集團的流動資金狀況，確保本集團資
產、負債及其他承擔的流動資金結構可滿足其不時的資金需求。

資產抵押

於2023年6月30日，本集團概無任何資產抵押。

於2022年12月31日，本集團根據互保協議向幸福健控股提供人民幣135.0百萬元
的銀行存款質押。於2023年4月，上述宋都物業提供銀行存款質押乃因幸福健控
股償還貸款而獲解除。

人力資源及薪酬政策

於2023年6月30日，本集團共僱用630名僱員（2022年6月30日：689名僱員）。本
集團於期內的員工成本為人民幣37.3百萬元（截至2022年6月30日止六個月：人民
幣37.6百萬元）。

於釐定本公司董事及高級管理人員的薪酬時，董事會會考慮各董事的技能報酬水
平、知識、對本集團事務的參與度和表現，並參照本公司的盈利水平、行業薪酬
基準以及普遍市場水平。

本集團確保其僱員能獲得具有競爭力的薪酬待遇。本集團亦已採納購股權計劃，
其詳情披露於本公司日期為2020年12月31日的招股章程（「招股章程」）附錄四「法
定及一般資料－D.其他資料－1.購股權計劃」一段。

重大投資

本集團期內概無任何重大投資（包括佔本集團總資產5%或以上的重大投資）。

附屬公司、聯營公司及合營企業的重大收購及出售事項

期內，本集團並無任何附屬公司、聯營公司及合營企業重大收購及出售事項。

面對的外匯風險

本集團主要集中在中國經營業務，絕大部分業務以人民幣進行，承受的外匯風險
有限。然而，由於上市所得款項以港元計值，港元的貶值或升值及利率調整將會
影響本集團的業績。因此，本集團將密切監察所涉及的匯率風險及利率風險，積
極與各大銀行探討外匯對沖方案，在有需要時利用金融工具應對所涉及的風險。
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上市所得款項用途

於2021年1月18日，本公司已成功於聯交所主板上市。經扣除上市開支後，上市
籌集所得款項淨額約為133.2百萬港元。該等所得款項將按照招股章程「未來計劃
及所得款項用途」一節應用，有關詳情載列如下：

– 約48%用於收購、投資業務專注於向長三角地區（尤其是杭州）及本集團根據
市場需求認為屬合適的其他城市的住宅及╱或非住宅物業提供物業管理服務
的一間或多間財務體系健全的物業管理公司，或與其組成戰略聯盟。於本公
告日期，該部分款項已動用約15.3%，主要用於投資一間合營企業和一間聯
營公司，預計將於2023年12月31日之前悉數動用；

– 約12%用於投資及擴大與未來社區試點項目相關的服務，主要涉及提供物業
管理服務及各類社區增值服務。於本公告日期，所有該部分款項已用於投資
若干未來社區的數字化升級；

– 約15%透過利用先進科技（如使用電子巡邏系統及智能門禁、引進智能產品
和服務以及利用數碼設備）創建智慧社區；及為業主及住戶開發移動應用程
序。於本公告日期，所有該部分款項已用於開發AIoT平台及升級線上－線下
零售移動應用程序；

– 約15%用於探索、擴展及擴大社區增值服務，包括為業主及住戶提供入住及
遷出服務、家居服務、家庭清潔及洗衣服務、托兒、保姆及護老服務；以及
擴大其他業務，尤其是長租公寓業務。於本公告日期，該部分款項已動用約
55.2%，主要用於投資為住戶提供托兒、保姆及護老服務，預計將於2023年
12月31日之前悉數動用；及

– 約10%用於為營運資金及其他一般企業用途提供資金。於本公告日期，該部
分款項已悉數動用，主要用於日常運營支付。

期間後事項

於2023年7月4日，本公司宣佈張振江先生獲委任為執行董事。

除上述披露外，於2023年6月30日後及直至本公告日期並無發生其他重大事項。
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中期股息

董事會不建議就期內派付任何中期股息（截至2022年6月30日止六個月：無）。

遵守企業管治守則

本集團致力於維持高標準的企業管治，務求保障本公司股東權益及提升本公司企
業價值及問責度。董事認為，於期內及直至本公告日期，本公司已採納並遵守上
市規則附錄十四企業管治守則（「企業管治守則」）所載之所有適用守則條文。本公
司將繼續檢討及檢察其企業管治常規，以確保遵守企業管治守則。

董事進行的證券交易

本公司已採納上市規則附錄十所載的上市發行人董事進行證券交易的標準守則
（「標準守則」），作為董事進行證券交易的行為守則。經本公司作出特定查詢後，
各董事均確認，其於期內及直至本公告日期一直遵守標準守則。

購買、贖回或出售本公司上市證券

於期內，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。

審核委員會和中期業績審閱

本公司已遵照上市規則成立審核委員會，以履行審閱及監督本公司的財務申報及
內部監控之職能。審核委員會現時由三名獨立非執行董事組成，包括劉國煇先
生、章靖忠先生及許榮年先生。劉國煇先生為審核委員會主席。

審核委員會已與本公司管理層審閱於2023年6月30日的未經審核中期財務報表及
中期業績。

公眾持股量

根據本公司可獲得之公開資訊及就董事所知，於期內及直至本公告日期，本公司
一直維持上市規則所規定之足夠公眾持股量，本公司已發行總股本最少25%由公
眾人士持有。
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於聯交所及本公司網站刊載中期業績公告及中期報告

本 公 告 已 刊 載 於 聯 交 所 網 站 (  www.hkexnews .com.hk)及 本 公 司 網 站
（ http://songduwuye.com）。載有上市規則所規定的所有資料的本公司期內之中期
報告將在適當時候寄發予本公司股東及於聯交所及本公司網站刊載。

承董事會命
宋都服务集团有限公司

主席
俞昀

香港，2023年8月31日

於本公告日期，董事會由四名執行董事，分別為俞昀女士（主席）、朱軼樺先生
（首席執行官）、朱從越先生及張振江先生；以及三名獨立非執行董事，分別為章
靖忠先生、許榮年先生及劉國煇先生組成。


