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本公司董事會（「董事會」）欣然宣佈本公司及其附屬公司（統稱「本集團」）截至二零

一三年六月三十日止六個月的未經審核綜合業績，連同二零一二年同期的比較數字。

第12至36頁所載的未經審核中期財務報告已經本公司審核委員會及獨立核數師審閱。

財務摘要

截至六月三十日止六個月

二零一三年 二零一二年 變動%

人民幣千元 人民幣千元 +/(–)

（未經審核） （未經審核）
    

營業額 227,643 210,467 8.2%

毛利 64,698 58,585 10.4%

期內虧損 (68,881) (27,140) 153.8%

期內合同銷售額 940,929 435,793 115.9%

每股特別股息（港仙） 1.0 1.0 –

業務回顧及前景

物業開發及投資

於二零一三年六月三十日，本集團有13個發展中物業項目可供出售，主要位於石家

莊、天津、承德及山東，總計劃建築面積約3,300,000平方米。

本期間的合同銷售總額為人民幣940,900,000元（截至二零一二年六月三十日止六個

月：人民幣435,800,000元），比去年同期上升115.9%。合同銷售額上升，主要因為預售

天山熙湖、天津 •天山水榭花都（一期及二期）及元氏 •天山水榭花都所致。

於回顧期間，本集團一座位於天津 •天山水榭花都，佔地地盤面積86,510平方米的水上

樂園（「天津水上樂園」或「米立方」）已完成測試運作，並於二零一三年七月底正式開

始運作。天津水上樂園為天津市津南區小站鎮的一座新地標，運作令人滿意，自二零

一三年七月底開業以來每日入場遊客約達10,000人次。憑藉估計來自運作天津水上樂

園的強勁現金流，董事認為本集團不再單靠物業銷售，經營現金流管理更加均衡。
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本集團致力延續其在環渤海經濟圈發展優質住宅及工業物業項目的成功往績，並在

中國其他省份尋求物業開發的機會。

財務回顧

本集團的營業額從去年同期的人民幣210,500,000元微升至約人民幣227,600,000元，增

幅約8.2%。期內，本集團的營業額主要來自出售及交付住宅用物業項目，即天津 •天山

水榭花都（一期及二期）、承德 •天山水榭花都及元氏 •天山水榭花都。

銷售成本從截至二零一二年六月三十日止六個月的人民幣151,900,000元增加約7.3%至

約人民幣162,900,000元。該增幅主要與回顧期間內營業額的增加相稱。

由於上述原因，毛利從去年同期的人民幣58,600,000元增加至約人民幣64,700,000元，

增幅為10.4%。而本期間毛利率則由去年同期的27.8%微升至約28.4%。

本集團的其他收入主要為出租投資物業的租金收入及其他雜項收入。

本集團的銷售及市場推廣費用從去年同期人民幣27,900,000元增加至本期間的人民幣

55,900,000元，增幅約100.0%。該增幅主要由於新物業項目的廣告及推廣開支上升，以

及推廣天津水上樂園（於二零一三年七月底啟用）所致。此外，因員工數目上升及薪

酬水平全面提高，亦導致銷售員工的成本上升。

本集團的行政費用亦從人民幣59,000,000元增加至人民幣80,000,000元，增幅約35.6%。

去年同期收回呆壞賬人民幣12,300,000元，使行政費用有所降低，而於本期間內並無此

錄得此項目。除上述者外，整體行政費用上升，乃因為員工數目增加及一般辦公開支

增加所致。

本集團的所得稅開支從人民幣8,100,000元增加至約人民幣8,700,000元。該增加主要由

於本集團營業額於本期間內有所增加。
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由於上述原因，本集團期內錄得淨虧損約人民幣68,900,000元，而去年同期則為淨虧損

約人民幣27,100,000元。

流動資金及財務資源

於二零一三年六月三十日，本集團有現金及現金等價物約人民幣654,100,000元（二零

一二年十二月三十一日：人民幣618,900,000元）。現金及現金等價物主要以人民幣計

值。

於二零一三年六月三十日，本集團有銀行貸款及其他貸款合共約為人民幣1,689,500,000

元（二零一二年十二月三十一日：人民幣1,715,400,000元），股東應佔總股本為人民幣

1,426,000,000元（二零一二年十二月三十一日：人民幣1,506,300,000元）。於二零一三年

六月三十日的資本負債比率（按債務淨額除以權益總額計算）為0.73（二零一二年十二

月三十一日：0.73）。

僱員薪酬及福利

於二零一三年六月三十日，本集團合共有1,253名僱員（二零一二年十二月三十一日：

1,129名僱員）。僱員薪酬待遇包括底薪及視乎相對於目標而言僱員的實際成績而發

放的花紅。本集團通常會按照現行的市場薪酬水平向其僱員提供有競爭力的薪酬待

遇、社會保險及退休金計劃。另外亦已就本集團僱員採納一項購股權計劃。

外匯及外幣風險

本集團的業務主要以人民幣進行，故此，截至二零一三年六月三十日本集團並無面對

重大外幣匯兌風險，且本集團並無採用任何金融工具作對沖用途。

此外，人民幣並非自由兌換貨幣，而中國政府日後亦可能酌情限制使用外幣進行往來

賬交易。外匯管制制度如有改變，可能使本集團在要取得足夠外幣應付本集團的外幣

需求時受到限制。

重大收購及出售

於回顧期間，本集團並無參與任何重大收購及出售。
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資本開支

於回顧期間，本集團產生資本開支約人民幣682,600,000元，主要為本集團添置物業、

廠房及設備，以及旗下物業項目的土地及開發成本。

資產抵押及或然負債

於二零一三年六月三十日，本集團有存於若干銀行的受限制現金人民幣68,800,000元

（二零一二年十二月三十一日：人民幣47,500,000元），作為該等銀行向本集團物業買

家所批出若干按揭融資所提供的擔保按金。此外，本集團有持作將來發展以供出售的

物業、待出售發展中物業、持作出售的已竣工物業、物業、廠房及設備以及投資物業

合共約人民幣2,393,300,000元（二零一二年十二月三十一日：人民幣2,559,000,000元）作

為給予本集團銀行及其他貸款的抵押品。

本集團乃若干本集團物業的買家按揭銀行貸款共計約人民幣2,314,300,000元（二零一二

年十二月三十一日：人民幣2,314,300,000元）的擔保人。

於二零一三年六月三十日，本集團抵押持作出售的已竣工物業，作為授予河北天山

實業集團建築工程有限公司（「天山建築」）（香港聯合交易所有限公司證券上市規則

（「上市規則」）項下本公司的關連人士）銀行貸款融資額人民幣20,000,000元的部分抵

押品。此外，本集團亦就授予天山建築的銀行融資人民幣53,000,000元向中國一間銀行

提供企業擔保，並提供若干投資物業作為抵押品。

特別股息及中期股息

董事會決議派發特別股息每股1.00港仙（截至二零一二年六月三十日止六個月：1.00

港仙）。特別股息將於二零一三年十月二十三日（星期三）或前後以現金派付予於二

零一三年十月十六日（星期三）營業時間結束時已登記在公司股東名冊上的股東。

董事會決議不宣派截至二零一三年六月三十日止六個月的中期股息（截至二零一二

年六月三十日止六個月：無）。



6天山發展（控股）有限公司
二零一三年中期報告

購買、出售或贖回上市證券

期內，本公司及其任何附屬公司概無購買、出售或贖回任何本公司的上市證券。

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10所載的上市公司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操守守則。

本公司向本公司董事（「董事」）作出特別諮詢後確認，全體董事於整個回顧期間一直

遵守標準守則所規定的標準。

企業管治

董事會認為，本公司已於整個截至二零一三年六月三十日止六個月遵守上市規則附

錄14所載的企業管治常規守則（生效至二零一二年三月三十一日止）及企業管治守則

（自二零一二年四月一日起生效）。

審核委員會

本公司的審核委員會由三名獨立非執行董事田崇厚先生、王平先生及張應坤先生組

成。審核委員會的主要職責為審閱本公司的財務報告程序、內部監控制度及本集團的

財務業績。未經審核簡明綜合中期財務報告已經過審核委員會審閱。
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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
份及債券中擁有的權益及淡倉

於二零一三年六月三十日，本公司董事及╱或主要行政人員於本公司及任何其相聯法

團（定義見香港法例第571章證券及期貨條例（「證券及期貨條例」）第XV部）的股份、

相關股份及債券中擁有根據證券及期貨條例第XV部第7及8分部須予以知會，或根據

證券及期貨條例第XV部第352條須記錄於本公司所存置的登記冊內，或根據標準守則

須知會本公司及聯交所的權益及淡倉如下：

1. 於本公司權益

(a) 股份

本公司董事姓名 權益性質 股份數目

佔本公司
已發行股本

百分比
    

吳振山 於受控制法團的權益 750,000,000 （附註1）
好倉

75.00%

吳振嶺 於受控制法團的權益 750,000,000 （附註1）
好倉

75.00%

張振海 於受控制法團的權益 750,000,000 （附註1）
好倉

75.00%

吳振河 於受控制法團的權益 750,000,000 （附註1）
好倉

75.00%

附註1： 該等本公司股份（「股份」）乃由新威企業有限公司（「新威企業」）實益擁

有。新威企業乃一間於英屬處女群島註冊成立的公司，並由吳振山先生、

吳振嶺先生、張振海先生及吳振河先生各自擁有25%權益，而彼等均為新

威企業的董事。由於該四位董事行使或控制行使新威企業股東大會所有投

票權，故按證券及期貨條例第XV部，彼等均被視為於新威企業所持有的股

份中擁有權益。
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(b) 購股權

董事姓名 權益性質

獲授出
購股權下的
股份數目

概約股權
百分比 授出日期 行使期

每股
行使價
（港元）

       

吳振山 配偶權益 191,000 
（附註1）

0.02% 二零一零年 
六月十六日

二零一一年 
一月十六日至 
二零二零年 
六月十五日

0.70

吳振嶺 配偶權益 191,000 
（附註2）

0.02% 二零一零年 
六月十六日

二零一一年 
一月十六日至 
二零二零年 
六月十五日

0.70

張振海 配偶權益 191,000 
（附註3）

0.02% 二零一零年 
六月十六日

二零一一年 
一月十六日至 
二零二零年 
六月十五日

0.70

吳振河 配偶權益 191,000 
（附註4）

0.02% 二零一零年 
六月十六日

二零一一年 
一月十六日至 
二零二零年 
六月十五日

0.70

附註：

1. 購股權乃根據本公司於二零一零年六月十六日採納的首次公開發售前購股

權計劃（「首次公開發售前購股權計劃」）授予徐蘭英（吳振山的配偶）。

2. 購股權乃根據首次公開發售前購股權計劃授予樊玉梅（吳振嶺的配偶）。

3. 購股權乃根據首次公開發售前購股權計劃授予吳蘭芝（張振海的配偶）。

4. 購股權乃根據首次公開發售前購股權計劃授予谷景改（吳振河的配偶）。
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2. 於相聯法團的權益

董事姓名 相聯法團名稱 股份數目 股權百分比
    

吳振山 新威企業 1 25%

吳振嶺 新威企業 1 25%

張振海 新威企業 1 25%

吳振河 新威企業 1 25%

除上文所披露者外，於二零一三年六月三十日，本公司的董事或主要行政人員

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）的股份、相關股

份及債券中概無擁有任何根據證券及期貨條例第XV部第7及8分部須知會本公司

及聯交所，或根據證券及期貨條例第352條須記錄於該條文所述的登記冊內，或

根據標準守則須以其他方式知會本公司及聯交所的權益或淡倉。

主要股東及其他人士於股份及相關股份的權益

於二零一三年六月三十日，根據證券及期貨條例第336條，本公司已發行股本及購股

權的下列5%或以上權益已載入本公司所存置的權益登記冊內：

好倉：

本公司股東姓名 權益性質

所持有的

股份數目

佔本公司

已發行股本

的百分比
    

新威企業 實益 750,000,000 75.00%
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除上文所披露者外，於二零一三年六月三十日，概無任何人士（本公司董事除外，其

權益載於上文「董事及主要行政人員於本公司及其相聯法團的股份、相關股份及債券

中擁有的權益及淡倉」一節）已登記於本公司的股份或相關股份中根據證券及期貨條

例第336條須予載入的權益或淡倉。

首次公開發售前購股權計劃

於二零一零年六月十六日，本公司採納一項首次公開發售前購股權計劃，並於該日授

出可供認購本公司合共6,000,000股股份的購股權。購股權可於授出日期起計十年內行

使。

下表披露本公司於期內根據首次公開發售前購股權計劃所授出的購股權變動情況：

參與人姓名或類別

於
二零一三年
一月一日 期內授出 期內獲行使 期內被沒收

於
二零一三年
六月三十日 授出日期 購股權行使期

購股權
行使價

（附註f） （每股港元）
         

關聯人士
吳蘭芝（附註a） 191,000 – – – 191,000 二零一零年六月十六日 二零一一年一月十六日至

二零二零年六月十五日

0.70

徐蘭英（附註b） 191,000 – – – 191,000 二零一零年六月十六日 二零一一年一月十六日至

二零二零年六月十五日

0.70

樊玉梅（附註c） 191,000 – – – 191,000 二零一零年六月十六日 二零一一年一月十六日至

二零二零年六月十五日

0.70

谷景改（附註d） 191,000 – – – 191,000 二零一零年六月十六日 二零一一年一月十六日至

二零二零年六月十五日

0.70

吳蘭萍（附註e） 191,000 – – – 191,000 二零一零年六月十六日 二零一一年一月十六日至

二零二零年六月十五日

0.70

     

955,000 – – – 955,000     

其他僱員及承授人
合共 4,755,000 – – – 4,755,000 二零一零年六月十六日 二零一一年一月十六日至

二零二零年六月十五日

0.70

     

總計 5,710,000 – – – 5,710,000
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附註：

(a) 吳蘭芝乃為吳振山、吳振嶺及吳振河的胞姊，亦為張振海的配偶。其權益亦於上文「董事

及主要行政人員於本公司及其相聯法團的股份、相關股份及債券中擁有的權益或淡倉」一

節中作為張振海的權益予以披露。

(b) 徐蘭英乃為吳振山的配偶。其權益亦於上文「董事及主要行政人員於本公司及其相聯法

團的股份、相關股份及債券中擁有的權益或淡倉」一節中作為吳振山的權益予以披露。

(c) 樊玉梅乃為吳振嶺的配偶。其權益亦於上文「董事及主要行政人員於本公司及其相聯法

團的股份、相關股份及債券中擁有的權益或淡倉」一節中作為吳振嶺的權益予以披露。

(d) 谷景改乃為吳振河的配偶。其權益亦於上文「董事及主要行政人員於本公司及其相聯法

團的股份、相關股份及債券中擁有的權益或淡倉」一節中作為吳振河的權益予以披露。

(e) 吳蘭萍乃為吳振山、吳振嶺及吳振河的胞妹。

(f ) 各承授人自授出日期起每年可行使授予彼的購股權最多10%。在有關年度可予行使而尚

未行使的購股權，可於往後各年全數或部份行使。

購股權計劃

於回顧期內，概無購股權根據購股權計劃（於二零一零年七月十五日生效，「購股權

計劃」）獲授出、獲行使或註銷，且於二零一三年六月三十日，概無根據購股權計劃尚

未行使的購股權。

承董事會命

天山發展（控股）有限公司

主席

吳振山

香港

二零一三年八月二十三日
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綜合損益表
截至二零一三年六月三十日止六個月－未經審核
（以人民幣為單位）

截至六月三十日止六個月

二零一三年 二零一二年

附註 人民幣千元 人民幣千元
    

營業額 4 227,643 210,467

銷售成本 (162,945) (151,882)  

毛利 64,698 58,585

其他收入 9,756 10,495
銷售及市場推廣費用 (55,850) (27,927)
行政費用 (79,951) (58,963)  

經營業務虧損 (61,347) (17,810)  

財務收入 2,037 826
財務費用 (864) (2,106)  

財務收入╱（費用）淨額 5(a) 1,173 (1,280)    

除稅前虧損 5 (60,174) (19,090)

所得稅 6 (8,707) (8,050)  

期內虧損 (68,881) (27,140)  

每股虧損（人民幣分） 8

基本 (6.89) (2.71)
攤薄 (6.89) (2.71)  

第19頁至第36頁的附註為本中期財務報告的組成部分。應付本公司權益股東的股息
詳情載於附註7。
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綜合損益及其他全面收益表
截至二零一三年六月三十日止六個月－未經審核

（以人民幣為單位）

截至六月三十日止六個月

二零一三年 二零一二年

附註 人民幣千元 人民幣千元
    

期內虧損 (68,881) (27,140)

期內其他全面收益：

其後可重新分類至損益之項目：

換算海外附屬公司財務報表產生的 

匯兌差額 272 5  

期內全面收益總額 (68,609) (27,135)  

第19頁至第36頁的附註為本中期財務報告的組成部分。
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綜合資產負債表
於二零一三年六月三十日－未經審核

（以人民幣為單位）

於
二零一三年
六月三十日

於
二零一二年

十二月
三十一日

附註 人民幣千元 人民幣千元
    

非流動資產

物業、廠房及設備 9 418,133 335,211
投資物業 10 433,253 433,253
遞延稅項資產 34,889 24,594  

886,275 793,058  

流動資產

存貨 11 3,980,254 3,550,312
應收賬款及其他應收款 12 1,105,554 931,613
預繳稅款 31,552 16,653
受限制現金 68,848 47,492
現金及現金等價物 13 654,089 618,883  

5,840,297 5,164,953  

流動負債

銀行貸款－有抵押 15 445,617 539,050
其他貸款－有抵押 16 588,850 454,555
應付賬款及其他應付款 17 3,444,024 2,528,100
即期稅項 102,157 141,947  

4,580,648 3,663,652    

流動資產淨值 1,259,649 1,501,301    

資產總值減流動負債 2,145,924 2,294,359  
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於
二零一三年
六月三十日

於
二零一二年

十二月
三十一日

附註 人民幣千元 人民幣千元
    

非流動負債

銀行貸款－有抵押 15 325,000 175,500
其他貸款－有抵押 16 330,000 546,295
遞延稅項負債 64,891 66,259  

719,891 788,054    

資產總值 1,426,033 1,506,305  

資本及儲備

股本 14 86,731 86,731
儲備 1,339,302 1,419,574  

權益總額 1,426,033 1,506,305  

第19頁至第36頁的附註為本中期財務報告的組成部分。

綜合資產負債表（續）
於二零一三年六月三十日－未經審核

（以人民幣為單位）
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綜合權益變動表
截至二零一三年六月三十日止六個月－未經審核

（以人民幣為單位）

本集團權益持有人應佔 

股本 股份溢價 匯兌儲備
其他

資本儲備
中國

法定儲備
以股份支付
的薪酬儲備 保留溢利 總計

附註 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14）

          

於二零一二年一月一日 86,731 259,358 48,259 110,070 147,001 2,087 680,959 1,334,465

截至二零一二年六月三十日
止六個月的權益變動：

期內虧損 – – – – – – (27,140) (27,140)
其他全面收益 – – 5 – – – – 5        

全面收益總額 – – 5 – – – (27,140) (27,135)        

按股權結算以股份支付的 
款項 – – – – – 403 – 403

批准過往年度股息 7(b) – (28,473) – – – – – (28,473)        

於二零一二年六月三十日 86,731 230,885 48,264 110,070 147,001 2,490 653,819 1,279,260
        

本集團權益持有人應佔 

股本 股份溢價 匯兌儲備
其他

資本儲備
中國

法定儲備
以股份支付
的薪酬儲備 保留溢利 總計

附註 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14）

          

於二零一二年七月一日 86,731 230,885 48,264 110,070 147,001 2,490 653,819 1,279,260

截至二零一二年十二月
三十一日止六個月的 
權益變動：

期內溢利 – – – – – – 235,173 235,173
其他全面收益 – – (228) – – – – (228)         

全面收益總額 – – (228) – – – 235,173 234,945         

轉撥至法定儲備 – – – – 27,883 – (27,883) –
按股權結算以股份支付的 
款項 – – – – – 226 33 259

本年度宣派的特別股息 7(a) – (8,159) – – – – – (8,159)         

於二零一二年 
十二月三十一日 86,731 222,726 48,036 110,070 174,884 2,716 861,142 1,506,305
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本集團權益持有人應佔 

股本 股份溢價 匯兌儲備
其他

資本儲備
中國

法定儲備
以股份支付
的薪酬儲備 保留溢利 總計

附註 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14）

          

於二零一三年一月一日 86,731 222,726 48,036 110,070 174,884 2,716 861,142 1,506,305

截至二零一三年六月三十日
止六個月的權益變動：

期內虧損 – – – – – – (68,881) (68,881)
其他全面收益 – – 272 – – – – 272        

全面收益總額 – – 272 – – – (68,881) (68,609)         

按股權結算以股份支付的 
款項 – – – – – 289 – 289

批准過往年度股息 7(b) – (11,952) – – – – – (11,952)        

於二零一三年六月三十日 86,731 210,774 48,308 110,070 174,884 3,005 792,261 1,426,033        

第19頁至第36頁的附註為本中期財務報告的組成部分。

綜合權益變動表（續）
截至二零一三年六月三十日止六個月－未經審核

（以人民幣為單位）
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簡明綜合現金流量表
截至二零一三年六月三十日止六個月－未經審核

（以人民幣為單位）

截至六月三十日止六個月

二零一三年 二零一二年

人民幣千元 人民幣千元
   

營運產生╱（所用）的現金 117,214 (131,859)

已付所得稅 (75,059) (57,106)  

經營活動產生╱（所用）的現金淨額 42,155 (188,965)  
 

投資活動所用的現金淨額 (87,489) (56,599)  

融資活動產生的現金淨額 80,319 407,632    

現金及現金等價物的增加淨額 34,985 162,068

於一月一日的現金及現金等價物 618,883 180,469

匯率變動的影響 221 17  

於六月三十日的現金及現金等價物 654,089 342,554  

第19頁至第36頁的附註為本中期財務報告的組成部分。
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未經審核中期財務報告附註
截至二零一三年六月三十日止六個月

（以人民幣為單位，除非另有說明）

1 編製基準

本中期財務報告乃根據聯交所證券上市規則的適用披露條文編製，包括符合國際會計準

則理事會頒佈的國際會計準則第34號「中期財務報告」。本中期財務報告於二零一三年八

月二十三日獲授權發佈。

除預期於二零一三年年度財務報表中反映的會計政策變動外，本中期財務報告乃根據二

零一二年年度財務報表所採納的相同會計政策編製。會計政策的變動詳情列載於附註2。

按照國際會計準則第34號編製的中期財務報告需要管理層作出判斷、估計及假設，該等判

斷、估計及假設影響會計政策的應用及本年截至報告日期為止資產及負債、收入及支出

的呈報金額。實際結果可能與該等估計有差異。

本中期財務報告載有簡明綜合財務報表及經節選的說明性附註。該等附註載有對事件及

交易的解釋，有助於了解本集團自二零一二年年度財務報表以來在財務狀況及業績表現

方面的變動。簡明綜合中期財務報表及其附註不包括根據國際財務報告準則編制的全份

財務報表的所有資料。

本中期財務報告乃未經審核，但畢馬威會計師事務所已根據香港會計師公會頒佈的《香

港審閱工作準則》第2410號「獨立核數師對中期財務資料的審閱」作出審閱。畢馬威會計

師事務所致董事會的獨立審閱報告乃刊載於第37及38頁。

雖然中期財務報告所載有關截至二零一二年十二月三十一日止財政年度的財務資料並不

構成本公司該財政年度的法定財務報表及綜合財務報表，但該等財務資料均源自該等財

務報表。截至二零一二年十二月三十一日的法定財務報表可於本公司的註冊辦事處查閱。

核數師已於日期為二零一三年三月二十八日的財務報表中表示不保留意見。
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2 會計政策變動

國際會計準則委員會已頒佈多項本集團及本公司於本會計期間首次生效的新國際財務報

告準則及國際財務報告準則的修訂。其中，與本集團財務報表相關的發展如下：

－ 國際會計準則第1號之修訂，財務報表之呈列－其他全面收入項目之呈報

－ 國際財務報告準則第10號，綜合財務報表

－ 國際財務報告準則第12號，其他實體權益披露

本集團並無應用任何於本會計期間尚未生效的任何新準則或詮釋。

國際會計準則第1號之修訂，財務報表之呈列－其他全面收入項目之呈報

國際會計準則第1號之修訂規定，在符合若干條件的情況下，將可能於日後重新分類至損

益的其他全面收益項目與永不會重新分類至損益的項目分開列報。本集團已於中期財務

報告的其他全面收益的呈列作出相應修改。

國際財務報告準則第10號，綜合財務報表

國際財務報告準則第10號取代有關編製綜合財務報表之國際會計準則第27號「綜合及獨

立財務報表」及常設詮釋委員會詮釋第12號「合併－特殊目的之實體」之規定。此項準則

採用單一控制模式，以釐定是否合併被投資公司之賬目，視乎有關實體是否有權控制被

投資公司、參與被投資公司業務所得可變動回報的風險承擔或權利、及能否對被投資公

司行使權力以影響回報金額。因採用國際財務報告準則第10號後，本集團已修訂有關釐定

是否有權控制被投資公司之會計政策。採用此準則不會改變本集團於二零一三年一月一

日對參與其他實體業務所達致的任何有關控制權之結論。

國際財務報告準則第12號，其他實體權益披露

國際財務報告準則第12號對實體於附屬公司、聯合協議、聯營公司及未經綜合入賬結構實

體之權益之所有相關披露規定，匯集成單一標準。國際財務報告準則第12號之披露規定較

以往相關準則之規定一般都更為廣泛。由於該等披露規定只適用於整份財務報表，所以

本集團並無因採用國際財務報告準則第12號而在中期財務報表內作出額外的披露。



21 天山發展（控股）有限公司
二零一三年中期報告

3 分部報告

管理層乃參照本集團最高營運決策人所審閱用以評估業績表現及分配資源的報告以釐定

營運分部。

由於本集團全部經營業務主要依賴於物業開發的表現，故本集團的主要經營決策制訂者

整體評估本集團表現並進行資源分配。因此，管理層認為根據國際財務報告準則第8號「經

營分部」僅存在一個經營分部。就此而言，於本中期財務報告並無呈列分部資料。

本集團經營業務的營業額及溢利均來自於中華人民共和國（「中國」）的業務，故並無呈列

地理分部資料。

4 營業額

本集團主要業務為物業開發。

營業額指來自物業銷售的收益。期內於營業額確認的金額如下：

截至六月三十日止六個月

二零一三年 二零一二年

人民幣千元 人民幣千元
   

物業銷售 227,643 210,467  
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5 除稅前虧損

除稅前虧損已（計入）╱扣除：

截至六月三十日止六個月

二零一三年 二零一二年

人民幣千元 人民幣千元
   

(a) 財務（收入）╱費用淨額

利息收入 (2,031) (826)
匯兌收益 (6) –  

財務收入 (2,037) (826)  

利息開支及其他借貸成本 90,326 52,796
減：資本化利息及借貸成本 (89,462) (50,690)  

財務費用 864 2,106    

財務（收入）╱費用淨額 (1,173) 1,280  

(b) 其他項目

固定資產折舊 6,738 3,965
租賃土地攤銷 – 1
撥回其他應收款項減值虧損撥備 – (12,290)  
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6 所得稅

截至六月三十日止六個月

二零一三年 二零一二年

人民幣千元 人民幣千元
   

本期稅項

中國企業所得稅 14,672 10,666

土地增值稅 5,698 5,011  

20,370 15,677  

遞延稅項

預售物業 (10,108) (5,056)

其他暫時性差額 (1,555) (2,571)  

(11,663) (7,627)    

8,707 8,050  

(a) 根據英屬處女群島及開曼群島法律及法規，本集團無須繳納任何英屬處女群島及

開曼群島所得稅。

(b) 本集團的香港業務於年內並無估計應課稅溢利，故概無就香港利得稅作出撥備。

(c) 中國企業所得稅（「企業所得稅」）

企業所得稅撥備是遵照中國相關的所得稅規定及規則，根據本集團於中國的附屬

公司估計應課稅收入，按照各自的適用稅率釐定。

本集團的若干附屬公司須根據適用的中國稅務規則，按照地方稅務局批准的核定

徵收按設定溢利（佔收入的13%至15%（截至二零一二年六月三十日止六個月：13%

至15%））繳納企業所得稅。稅率為設定溢利的25%（截至二零一二年六月三十日止

六個月：25%）。本集團其他中國附屬公司按查賬徵收繳納稅款，按期內估計應課稅

溢利的25%（截至二零一二年六月三十日止六個月：25%）稅率繳納企業所得稅。
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6 所得稅（續）

(d) 中國土地增值稅（「土地增值稅」）

根據由一九九四年一月一日起生效的中華人民共和國土地增值稅暫行條例，以及

由一九九五年一月二十七日起生效的中華人民共和國土地增值稅暫行條例實施細

則，銷售或轉讓在中國的國有土地使用權、樓宇及其隨附的設施所得的所有收入須

按增值幅度以30%至60%的累進稅率繳納土地增值稅；倘普通標準住宅的增值不超

過可減免項目總額的20%，則該等住宅的物業銷售可獲免徵稅。

本集團若干附屬公司須根據經各地方稅務機關批准的核定徵收方式，就其收入按

1%至5%（截至二零一二年六月三十日止六個月：1%至5%）的比例計算土地增值稅。

(e) 預扣稅

中國非居民企業須就二零零八年一月一日之後自中國附屬公司溢利所產生的分派

股息徵收10%的預扣稅。並無就本集團中國附屬公司在截至二零一三年六月三十日

止六個月的未分派盈利確認延遞稅項負債（二零一二年：無），原因是該等款項不

可能於可見未來分派予其於中國境外的直接控股公司。

7 股息

(a) 以前年度應付本公司權益持有人之股息

截至六月三十日止六個月

二零一三年 二零一二年

人民幣千元 人民幣千元
   

於中期後宣派的特別股息為每股 

普通股1.00港仙（相當於人民幣0.80分）， 

（截至二零一二年六月三十日止 

六個月：每股普通股1.00港仙 

（相當於人民幣0.82分）） 8,000 8,159  

根據於二零一三年八月二十三日結算日後通過的董事會決議案，宣派每股普通股

1.00港仙（二零一二年：1.00港仙）的特別股息。特別股息並未於資產負債表結算日

獲確認為負債。
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7 股息（續）

(b) 於中期期間批准及支付以前財政年度應付本公司權益股東應佔之股息

截至六月三十日止六個月

二零一三年 二零一二年

人民幣千元 人民幣千元
   

已於中期期間批准及支付有關上一財政年度 
的末期股息每股普通股1.50港仙 
（相當於人民幣1.20分）（截至二零一二年 
六月三十日止六個月每股普通股：3.50港仙
（相當於人民幣2.84分）） 11,952 28,473  

董事會不建議派付截至二零一三年六月三十日止六個月的中期股息（截至二零一二

年六月三十日止六個月：人民幣零元）。

8 每股虧損

(a) 每股基本虧損

每股基本虧損乃基於本公司普通權益股東應佔虧損人民幣68,881,000元（截至二零
一二年六月三十日止六個月：人民幣27,140,000元）及中期期間已發行的普通股加權
平均數1,000,000,000股（截至二零一二年六月三十日止六個月：1,000,000,000股普通
股）計算。

(b) 每股攤薄虧損

由於在截至二零一三年及二零一二年六月三十日止六個月之潛在普通股具反攤薄

影響，故該期內每股攤薄虧損與每股基本虧損相同。

9 物業、廠房及設備

截至二零一三年六月三十日止六個月期間，本集團添置的物業、廠房及設備為人民幣

89,697,000元（截至二零一二年六月三十日止六個月：人民幣58,137,000元）。截至二零一三

年六月三十日止六個月期間出售了賬面淨值為人民幣37,000元的物業、廠房及設備（截至

二零一二年六月三十日止六個月：人民幣1,039,000元），產生出售收益人民幣83,000元（截

至二零一二年六月三十日止六個月：虧損人民幣327,000元）。
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10 投資物業

董事認為投資物業的賬面值與其於二零一三年六月三十日的公平值相近。

若干於二零一三年六月三十日按公平值列賬的投資物業用作抵押本集團下列貸款：

於
二零一三年
六月三十日

於

二零一二年

十二月

三十一日

人民幣千元 人民幣千元
   

其他貸款（附註16） 94,032 94,032
一名關連人士的銀行融資額（附註20(ii)） 98,013 98,013  

已抵押投資物業的公平值 192,045 192,045  

11 存貨

於
二零一三年
六月三十日

於

二零一二年

十二月

三十一日

人民幣千元 人民幣千元
   

持作將來發展以供出售的物業 245,202 236,073
待出售發展中物業 2,693,745 2,232,423
持作出售的已竣工物業 1,041,307 1,081,816  

3,980,254 3,550,312  

若干於二零一三年六月三十日按成本列賬的存貨用作抵押本集團下列貸款：

於
二零一三年
六月三十日

於

二零一二年

十二月

三十一日

人民幣千元 人民幣千元
   

銀行貸款 539,358 917,754
其他貸款 1,432,459 1,301,450
一名關連人士的銀行融資額（附註20(iii)） 12,535 –  

已抵押存貨的賬面值 1,984,352 2,219,204  
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12 應收賬款及其他應收款

於
二零一三年
六月三十日

於

二零一二年

十二月

三十一日

人民幣千元 人民幣千元
   

應收賬款（附註(a)） 25,516 64,380
按金、預付款項及其他應收款（附註(b)） 1,080,038 867,233  

1,105,554 931,613  

(a) 並無個別或共同視為減值的應收賬項賬齡分析如下：

於
二零一三年
六月三十日

於

二零一二年

十二月

三十一日

人民幣千元 人民幣千元
   

即期或逾期少於1個月 13,502 61,452
逾期3個月至1年 12,014 2,928  

25,516 64,380  

應收賬款從賬單日起0-30天內逾期。

應收賬款指應收本集團物業的買家款項。於大部份情況下，物業買家透過首次付款

及銀行貸款向本集團支付全數款項。就工業物業而言，本集團於評估買家信貸資料

後允許若干買家於最多兩年內分期支付。

(b) 計入按金、預付款項及其他應收款的租賃土地成本預付款項為人民幣267,254,000元
（二零一二年十二月三十一日：人民幣253,797,000元）。

於二零一三年六月三十日，本集團參與石家莊內一條舊村的拆遷改造，已支付了按

金人民幣377,550,000元（二零一二年十二月三十一日：人民幣345,000,000元），並已
列入本集團的其他應收款。

13 受限制現金

受限制現金乃為若干銀行授予本集團物業買家的按揭貸款融資存入該等銀行的保證按

金。
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14 股本

法定及已發行股本的詳情如下：

於
二零一三年
六月三十日

於

二零一二年

十二月

三十一日

千港元 千港元
   

法定：

10,000,000,000股（二零一二年：10,000,000,000股 
每股0.1港元的普通股）每股面值0.1港元的普通股 1,000,000 1,000,000  

已發行及繳足：

1,000,000,000股（二零一二年：1,000,000,000股 
每股0.1港元的普通股）每股面值0.1港元的普通股 100,000 100,000  

人民幣等值（人民幣千元） 86,731 86,731  

15 銀行貸款－有抵押

(a) 於二零一三年六月三十日，銀行貸款的還款期如下：

於
二零一三年
六月三十日

於

二零一二年

十二月

三十一日

人民幣千元 人民幣千元
   

一年內或應要求 445,617 539,050  

一年後但兩年內 50,000 45,500
兩年後但五年內 275,000 130,000  

325,000 175,500    

770,617 714,550  
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15 銀行貸款－有抵押（續）

(b) 本集團若干銀行貸款，須達到契諾要求的若干資產負債表比率（常見於與金融機構

訂立的借貸協議中）。倘本集團違反契諾，則須於要求時償還款項。本集團定期監

察對該等契諾的遵守情況。於二零一三年六月三十日，本集團並無違反有關銀行貸

款的契約（二零一二年十二月三十一日：人民幣零元）。

(c) 於二零一三年六月三十日，用作抵押銀行貸款的本集團資產賬面值分析如下：

於
二零一三年
六月三十日

於

二零一二年

十二月

三十一日

人民幣千元 人民幣千元
   

持作將來發展以供出售的物業 127,493 127,493

持出售發展中物業 219,082 376,801

持作出售的已竣工物業 192,783 413,460  

539,358 917,754  

物業、廠房及設備 327,445 245,804

受限制現金 37,480 22,400  

904,283 1,185,958  

16 其他貸款－有抵押

(a) 於二零一三年六月三十日，其他貸款的還款期如下：

於
二零一三年
六月三十日

於

二零一二年

十二月

三十一日

人民幣千元 人民幣千元
   

一年內或應要求 588,850 454,555

一年後但兩年內 330,000 546,295  

918,850 1,000,850  
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16 其他貸款－有抵押（續）

(b) 於二零一三年六月三十日，用作抵押其他貸款的本集團資產賬面值分析如下：

於
二零一三年
六月三十日

於

二零一二年

十二月

三十一日

人民幣千元 人民幣千元
   

持作將來發展已供出售的物業 15,633 43,716
待出售發展中物業 1,285,183 1,115,732
持作出售的已竣工物業 131,643 142,002  

1,432,459 1,301,450  

投資物業 94,032 94,032  

1,526,491 1,395,482  

除如上述本集團用作抵押其他貸款的資產外，河北天山實業集團建築工程有限公

司（「天山建築」，一間由本集團控股股東全資擁有的公司）已提供總賬面值人民幣

114,426,000元（二零一二年十二月三十一日：人民幣114,426,000元）的若干物業，作
為本集團為數人民幣360,000,000元（二零一二年十二月三十一日：人民幣360,000,000
元）銀行融資的抵押品。本集團無須就天山建築所提供的抵押品支付擔保費。

17 應付賬款及其他應付款

於
二零一三年
六月三十日

於

二零一二年

十二月

三十一日

人民幣千元 人民幣千元
   

應付賬款（附註(a)） 86,767 83,898
預收賬款（附註(b)） 1,932,764 1,288,673
其他應付款及應計費用（附註(c)） 1,142,980 1,089,726
應付最終控股公司的款項（附註(d)） 14,028 12,944
應付關連人士款項（附註(d)） 33,489 32,859
有限合夥人權益（附註(e)） 233,996 –
委託貸款（附註(f )） – 20,000  

3,444,024 2,528,100  
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17 應付賬款及其他應付款（續）

(a) 應付賬款的賬齡分析如下：

於
二零一三年
六月三十日

於

二零一二年

十二月

三十一日

人民幣千元 人民幣千元
   

於1個月內或應要求償還 86,767 83,898  

(b) 預收賬款包括遞延收入為人民幣67,983,000元（二零一二年十二月三十一日：人民幣

65,195,000元），並預期於一年後於損益確認。

 

(c) 其他應付款及應計費用包括應付天山建築的應計工程成本為人民幣189,056,000元

（二零一二年十二月三十一日：人民幣158,716,000元）。

 

(d) 應付最終控股公司新威企業有限公司及關連人士款項乃為無抵押、免息、並須於要

求時償還。

 

(e) 有限合夥人權益乃來自石家莊融創投資中心、石家莊順榮投資中心、石家莊高新

區瑞保投資中心及石家莊高新區瑞軒投資中心的有限合夥人的出資，為數人民幣

226,800,000元。按照合夥協議的條款，本集團有合約責任向有限合夥人支付利息開

支，年利率介乎14.5%至17.0%之間。利息須按年於期末支付。該等出資初步按公平值

確認，其利息開支以應計基準於損益中確認為部分財務費用。

 

(f) 於二零一二年十二月三十一日，委託貸款以本集團持作銷售的發展中物業作擔保，

其賬面值為人民幣79,558,000元，免息及需於一年內償還。該貸款已於截至二零一三

年六月三十日止的中期期間償還。
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18 以權益結算股份為基礎的交易

於二零一零年六月十六日，本公司向本集團及關聯公司的關連人士、顧問、行政人員及高

級人員有條件地授出若干首次公開發售前購股權。有關承授人通過行使該等購股權可有

權認購本公司合共6,000,000股股份。每股行使價為本公司股份首次公開發售（「首次公開

發售」）股價的50%。首次公開發售前購股權計劃所授出的每份購股權的歸屬期為期一至

十年，行使期由首次公開發售日期起六個月後開始，直至二零二零年六月十五日結束。

於二零一三年六月三十日，未行使購股權的數目為5,710,000份（二零一二年十二月三十一

日：5,710,000份）。於截至二零一三年六月三十日止六個月，概無購股權獲行使、授出或失

效。

19 承擔

於二零一三年六月三十日，尚未在中期財務報告內撥備的資本承擔載列如下：

於
二零一三年
六月三十日

於

二零一二年

十二月

三十一日

人民幣千元 人民幣千元
   

已授權但未訂約 5,310,698 5,758,707

已訂約但尚未撥備 2,256,569 2,217,681  

7,567,267 7,976,388  

資本承擔主要與本集團開發中物業的土地及開發成本，以及於石家莊拆遷改造一條舊村

有關（載於附註12(b)）。
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20 或然負債

於
二零一三年
六月三十日

於

二零一二年

十二月

三十一日

人民幣千元 人民幣千元
   

向銀行發出的擔保提供予本集團物業買家的 

按揭信貸額（附註(i)） 2,314,300 2,314,300

就關連人士所獲融資額向銀行提供擔保（附註(ii)） 68,400 68,400

就關連人士所獲銀行貸款向銀行提供擔保（附註(iii)） 22,900 –  

2,405,600 2,382,700  

附註：

(i) 本集團就若干銀行授出的按揭融資額提供擔保，該等按揭融資涉及由本集團若干

物業買家所訂立的按揭貸款。根據擔保的條款，倘該等買家拖欠按揭款項，本集團

須負責向銀行償還買家結欠的貸款連同任何應計利息及罰款。本集團的擔保期限

由相關按揭貸款授出日期起計，並於買家取得所購買物業的個別房產證後結束。於

二零一三年六月三十日就授予本集團物業買方的按揭信貸額而向銀行作出擔保的

最大金額為人民幣2,314,300,000元。

董事認為本集團不大可能承受該等擔保的虧損，原因為於擔保期間，本集團可接管

有關物業的所有權並出售物業以彌補本集團償付銀行的任何金額。本集團仍未就

該等擔保確認任何遞延收入，乃因其公平值被董事視為微不足道。董事亦認為，倘

買家拖欠償還銀行貸款，相關物業的公平市值足以彌補本集團所擔保的未償還按

揭貸款。
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20 或然負債（續）

附註：（續）

(ii) 本公司及其附屬公司天山房地產開發有限公司（「天山房地產」）共同與天山建築

（一間由本集團控股股東全資擁有的公司）訂立協議，據此，就向天山建築提供的人

民幣53,000,000元銀行融資額，本公司同意提供還款保證，而天山房地產則同意提供

還款保證，並以其投資物業為抵押（如附註10所載）。根據該擔保，本公司及天山房

地產將無條件保證支付合共人民幣68,400,000元（二零一二年：人民幣68,400,000元）

的債務，包括(i)該筆融資額的本金；(ii)於融資額有效期內的累計利息及可以產生的

逾期還款利息；及(iii)銀行為執行擔保而產生的任何開支及應計費用。

於二零一三年六月三十日，天山建築根據銀行融資額提取的總金額達人民幣

53,000,000元。根據上述擔保，擔保金額即屬本集團的潛在最高債項。

(iii) 天山房地產與天山建築訂立財務援助協議，據此，就天山建築一筆為人民幣

20,000,000元短期銀行貸款，天山房地產同意提供還款保證，並以其持作出售的已竣

工物業為抵押（如附註11所載）。根據該擔保，天山房地產將無條件保證支付合共

人民幣22,900,000元的債務，包括(i)該筆銀行貸款的本金；(ii)當中任何累計利息、逾

期還款利息及任何複息；(iii)任何違約未付款項及賠償；及(iv)就執行擔保而產生的

任何開支及應計費用。

根據財務援助協議就天山建築的還款責任所作出的擔保金額上限為人民幣22,900,000

元。
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21 關連人士的重大交易

除於中期財務報告其他章節內披露的結餘及交易外，本集團與關連人士的重大交易如下：

截至六月三十日止六個月

二零一三年 二零一二年

人民幣千元 人民幣千元
   

工程成本（附註(i)） 64,305 88,013

租金開支（附註(ii)） 193 193

主要管理人員酬金（附註(iii)） 1,440 1,456

擔保費收入（附註(iv)） (1,306) (231)  

附註：

(i) 本集團獲取天山建築（本集團控股股東全資擁有的公司）提供的工程服務。董事認

為，該等工程的條款（除本集團獲授較長信貸期外）乃按正常商業條款及本集團日

常業務過程中進行。

(ii) 該金額指已付由本集團所佔用的天山建築辦公室及員工宿舍的租金開支。

(iii) 主要管理人員酬金人民幣1,440,000元（截至二零一二年六月三十日止六個月：人民

幣1,456,000元）指本公司向董事支付的薪酬及福利。

(iv) 該金額指從天山建築就本集團銷售及投資物業收取的擔保費，用作抵押天山建築

的銀行融資及銀行貸款（如附註10及11所載）。

(v) 本集團就未售出物業從石家莊天山物業管理有限公司（由本集團控股股東全資擁

有的公司）獲取物業管理服務，並無代價。

(vi) 根據一份由河北天山實業集團有限公司（由本集團控股股東全資擁有的公司）（許

可人）與本集團的附屬公司天山房地產（獲許可人）所訂立的相關商標許可協議，

本集團獲無償許可使用「天山」商標。
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22 已頒佈但於二零一三年一月一日開始的期間尚未生效的修訂、新準則及詮釋可能產生的

影響

直至本中期財務報告刊發日期，國際會計準則理事會已頒佈若干修訂、新準則及詮釋。該

等修訂、新準則及詮釋於二零一三年一月一日開始的會計期間尚未生效，且未於本中期

財務報告中採納。可能與本集團有關聯的準則如下：

於下列日期或以後開始
的會計期間生效

  

國際會計準則第32號的修訂，財務工具：

呈列－金融資產及金融負債的抵銷 二零一四年一月一日

國際財務報告準則第9號，財務工具 二零一五年一月一日

本集團正在評估此等修訂、新準則及新詮釋於最初應用期間的預期影響。至今的結論是

採納此等修訂、新準則及新詮釋對本集團經營業績及財務狀況不會有重大影響。
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致天山發展（控股）有限公司董事會的審閱報告

（在開曼群島註冊成立的有限公司）

引言

我們已審閱載於第12頁至36頁的天山發展（控股）有限公司（「本公司」）中期財務報

告，此中期財務報告包括於二零一三年六月三十日的綜合資產負債表，以及截至該日

止六個月期間的相關綜合損益表、綜合損益及其他全面收益表及綜合權益變動表及

簡明綜合現金流量表及解釋附註。根據《香港聯合交易所有限公司證券上市規則》

（「上市規則」），上市公司必須符合上市規則中的相關規定和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」的規定編製中期財務報告。董事須負

責根據《國際會計準則》第34號編製及列報中期財務報告。

我們的責任是根據我們的審閱對中期財務報告作出結論，並按照雙方所協定的應聘

條款，僅向全體董事會報告。除此之外，我們的報告不可作其他用途。我們概不就本

報告的內容，對任何其他人士負責或承擔責任。

審閱範圍

我們已根據香港會計師公會頒佈的《香港審閱項目準則》第2410號「獨立核數師對中

期財務資料的審閱」進行審閱。中期財務報告審閱主要包括向負責財務會計事務的

人員作出詢問，並實施分析和其他審閱程序。由於審閱的範圍遠較按照《香港審計準

則》進行審核的範圍為小，所以不能保證我們會注意到在審核中可能會被發現的所

有重大事項。因此我們不會發表任何審核意見。
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結論

根據我們的審閱工作，並沒有任何事項令我們認為於二零一三年六月三十日的中期

財務報告在所有重大方面未有按照《國際會計準則》第34號「中期財務報告」的規定

編製。

畢馬威會計師事務所

執業會計師

香港中環

遮打道10號

太子大廈8樓

二零一三年八月二十三日
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