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香港交易及結算所有限公司以及香港聯合交易所有限公司對本公佈之內容概不負
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佈全部或
任何部分內容而產生或因倚賴該等內容而引致之任何損失承擔任何責任。

ZHONGCHANG INTERNATIONAL HOLDINGS GROUP LIMITED
中昌國際控股集團有限公司

（於百慕達註冊成立之有限公司）

（股份代號：859）

截至二零一八年九月三十日止六個月
未經審核中期業績公佈

中昌國際控股集團有限公司（「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」）截至二零一八年九月三十日止六個月之未經審核綜合中期
業績，連同二零一七年同期的比較數字。此等中期簡明綜合財務報表未經審核，
但已經本公司審核委員會（「審核委員會」）審閱。

概要
• 截至二零一八年九月三十日止六個月之本集團未經審核收益約為

19,100,000港元（二零一七年：約27,300,000港元），較二零一七年同期減少
約30%。

• 本集團於截至二零一八年九月三十日止六個月錄得本公司擁有人應佔未經
審核溢利約16,700,000港元（二零一七年：約3,100,000港元），較二零一七
年同期增加約4.4倍。

• 截至二零一八年九月三十日止六個月之本公司未經審核每股盈利約1.49港
仙（二零一七年：約0.29港仙）。

• 董事會不建議就截至二零一八年九月三十日止六個月派付任何中期股息（二
零一七年：無）。
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簡明綜合損益及其他全面收入表
截至二零一八年九月三十日止六個月

未經審核
截至九月三十日止六個月
二零一八年 二零一七年

附註 千港元 千港元

收益 3 19,092 27,263

其他收入及收益 4 4,120 2,400
出售投資物業之淨收益 5 – 4,950
投資物業之公平值淨收益 11 17,000 –
僱員成本 6 (3,009) (4,525)
其他經營開支 (6,512) (7,905)

經營溢利 6 30,691 22,183
財務成本 7 (11,439) (16,690)

除稅前溢利 19,252 5,493
稅項 8 (2,506) (2,414)

期間溢利 16,746 3,079

期間其他全面收入，扣除所得稅
其後可能重新分類至損益之項目
換算海外業務產生之匯兌差額 88 –

期間其他全面收入，扣除稅項 88 –

期間全面收入總額 16,834 3,079

本公司擁有人應佔期間溢利 16,746 3,079

本公司擁有人應佔期間全面收入總額 16,834 3,079

每股盈利 10
－基本（港仙） 1.49 0.29

－攤薄（港仙） 1.49 0.28
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簡明綜合財務狀況表

未經審核 經審核
二零一八年
九月三十日

二零一八年
三月三十一日

附註 千港元 千港元

資產及負債

非流動資產
物業、廠房及設備 2,706 2,858

投資物業 11 1,944,500 1,927,500

1,947,206 1,930,358

流動資產
貿易及其他應收賬款 12 3,860 2,808

衍生金融工具 13 1,537 19

可收回稅項 – 121

現金及銀行結餘 1,027,780 749,153

1,033,177 752,101

流動負債
其他應付賬款、應計費用及已收租務按金 

－即期部分 8,236 8,788

銀行借貸－即期部分（有抵押） 25,710 17,100

應付稅項 2,244 79

36,190 25,967

流動資產淨值 996,987 726,134

總資產減流動負債 2,944,193 2,656,492
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未經審核 經審核
二零一八年
九月三十日

二零一八年
三月三十一日

附註 千港元 千港元

非流動負債
其他應付賬款及已收租務按金－非即期部分 8,801 6,312

銀行借貸－非即期部分（有抵押） 820,587 552,900

可換股票據 14 8,510 8,037

遞延稅項負債 15 10,392 10,174

848,290 577,423

資產淨值 2,095,903 2,079,069

股本及儲備
股本 16 112,502 112,502

儲備 1,983,401 1,966,567

權益總額 2,095,903 2,079,069

簡明綜合財務狀況表（續）
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簡明綜合中期財務報表附註
截至二零一八年九月三十日止六個月

1. 編製基準

合規聲明

截至二零一八年九月三十日止六個月之未經審核簡明綜合中期財務報表（「中期財務報表」）
乃根據香港聯合交易所有限公司證券上市規則（「上市規則」）附錄十六的適用披露規定及香
港會計師公會（「香港會計師公會」）頒佈的香港會計準則（「香港會計準則」）第34號「中期財
務報告」而編製。

編製符合香港會計準則第34號的中期財務報表需要管理層作出判斷、估計及假設，而該等
判斷、估計及假設會影響政策的應用及當年度至今的資產與負債、收入及開支的呈報金額。
實際結果或會有別於該等估計。

中期財務報表乃根據二零一八年年度財務報表所採納的相同會計政策編製，惟預期於截至
二零一八年十二月三十一日止九個月之財務報表反映的會計政策變動除外。會計政策任何
變動的詳情載於附註2。

2. 應用新訂及經修訂香港財務報告準則（「香港財務報告準則」）

應用新訂及經修訂香港財務報告準則

於本中期期間，本集團已首次應用下列由香港會計師公會頒佈並於二零一八年四月一日或
之後開始之年度期間強制生效之新訂及經修訂香港財務報告準則，以編製本集團之簡明綜
合財務報表：

香港財務報告準則第9號 金融工具
香港財務報告準則第15號 來自合約客戶收益及相關修訂
香港（國際財務報告詮釋委員會） 
－詮釋第22號

外幣折算及預付代價

香港財務報告準則 

第2號（修訂本）
分類及計量以股份付款交易

香港財務報告準則 

第4號（修訂本）
採用香港財務報告準則第9號「金融工具」時一併應用香港
財務報告準則第4號「保險合約」

香港會計準則第28號 作為二零一四年至二零一六年週期的香港財務報告準則之
年度改進之一部分

香港會計準則第40號（修訂本） 轉撥投資物業
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新訂及經修訂香港財務報告準則已按照各自準則及修訂本之相關過渡條文應用。下文說明
由此產生之會計政策、呈報金額及╱或披露事項變動。

(a) 應用香港財務報告準則第15號「來自客戶合約收益」對會計政策之影響及變動

本集團於本中期期間首次應用香港財務報告準則第15號。香港財務報告準則第15號取
代香港會計準則第18號「收益」、香港會計準則第11號「建造合約」及相關詮釋。

本集團確認經營租約之租金收入為收益。

本集團已追溯應用香港財務報告準則第15號，而首次應用該準則之累計影響已於首次
應用日期二零一八年四月一日確認。於首次應用日期確認之差額（如有）已於期初累計
虧損中確認，且並無重列有關比較資料。

應用香港財務報告準則第15號導致之會計政策主要變動

香港財務報告準則第15號引入五個步驟以確認收益：

• 第一步：識別與客戶訂立之合約
• 第二步：識別合約中之履約責任
• 第三步：釐定交易價
• 第四步：按合約內之履約責任分配交易價
• 第五步：於（或隨著）本集團完成履約責任時確認收益

根據香港財務報告準則第15號，本集團於（或隨著）實體完成履約責任時確認收益，即
於特定履約責任下之商品或服務之「控制權」轉移予客戶時。

履約責任針對一項特定的商品及服務（或一批捆綁的商品或服務）或一系列大致相同
而特定的商品或服務。

控制權隨時間轉移。倘滿足以下其中一項標準，收益將參照相關履約責任之完成進展
而隨時間確認：

• 客戶同時取得並耗用因本集團履約所提供之利益；

• 本集團履約產生及提升一項可隨著本集團履約而轉由客戶控制之資產；或

• 本集團履約並未產生對本集團而言有替代用途之資產，但本集團對迄今已完成
之履約具有可強制執行收款之權利。
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否則，收益於客戶獲得該特定的商品或服務之控制權時確認。

合約負債指本集團就已收取客戶之代價（或已到期之代價款項）而向客戶轉讓商品或
服務之責任。

(b) 應用香港財務報告準則第9號「金融工具」對會計政策之影響及變動

於本期間，本集團已應用香港財務報告準則第9號「金融工具」及其他相關香港財務報
告準則之相應修訂。香港財務報告準則第9號引入有關1)分類及計量財務資產及財務
負債，2)財務資產之預期信貸虧損（「預期信貸虧損」）及3)一般對沖會計處理之新規定。

本集團已按照香港財務報告準則第9號所載之過渡條文應用香港財務報告準則第9號，
換言之已將分類及計量規定（包括減值）追溯應用於並未於二零一八年四月一日（首次
應用日期）終止確認之工具，及並無將該等規定應用於已於二零一八年四月一日終止
確認之工具。於二零一八年三月三十一日之賬面值與於二零一八年四月一日之賬面值
之間的差額於期初累計虧損及其他權益項目中確認，當中並無重列比較資料。

因此，若干比較資料未必能與根據香港會計準則第39號「金融工具：確認及計量」所編
製之比較資料作比較。

就財務資產之減值而言，香港財務報告準則第9號規定採用預期信貸虧損模式，而非
採用香港會計準則第39號下之已產生信貸虧損模式。預期信貸虧損模式規定實體於各
報告日期將預期信貸虧損及該等預期信貸虧損之變動入賬，以反映信貸風險自初始確
認以來之變動。換言之，毋須再待發生信貸事件方確認信貸虧損。

於本期間，本集團已應用香港財務報告準則第9號所訂之簡化方式計量預期信貸虧損，
亦即就貿易應收賬款應用存續期預期信貸虧損。為計量有關之預期信貸虧損，貿易應
收賬款乃根據共有的信貸風險特性分組。

按攤銷成本計量之其他財務資產（主要包括應收貸款、已抵押銀行存款、銀行信託賬
戶結餘及銀行結餘）之虧損撥備乃按12個月預期信貸虧損基準計量，其信貸風險自初
始確認以來並無顯著增加。

於二零一八年四月一日，並無於簡明綜合財務報表內確認額外信貸虧損撥備。
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3. 收益及分類資料

分類乃基於管理層用以作出決策及主要經營決策者定期審閱以分配資源予分類及評估其表
現之本集團經營資料。截至二零一八年及二零一七年九月三十日止六個月，本集團僅經營
物業租賃及發展經營分部。概無呈列本集團其他可報告分部之業績、資產及負債分析。

有關主要客戶之資料

截至二零一八年及二零一七年九月三十日止六個月之未經審核收益指來自香港投資物業之
總租金收入。概無客戶為本集團截至二零一八年及二零一七年九月三十日止六個月的收益
貢獻10%或以上。

地區資料

由於本集團全部收益均源自香港且本集團大部分可識別資產及負債均位於香港，故概無按
照香港財務報告準則第8號「經營分部」呈列地區分部資料。

4. 其他收入及收益

未經審核
截至九月三十日止六個月
二零一八年 二零一七年

千港元 千港元

銀行利息收入 1,662 813

可換股票據之衍生財務資產部分之公平值變動（附註14） 1,518 –

匯兌收益淨額 940 –

沒收可換股票據應付利息 – 1,535

雜項收入 – 52

4,120 2,400
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5. 出售投資物業之淨收益

出售投資物業之淨收益產生自於二零一七年八月完成出售投資物業（香港貝沙灣南灣12號洋
房）之代價205,000,000港元。

未經審核
截至九月三十日止六個月
二零一八年 二零一七年

千港元 千港元

出售所得款項 – 205,000

減︰
－投資物業之賬面值 – (198,000)

－出售投資物業直接產生之交易成本 – (2,050)

出售投資物業之淨收益 – 4,950

6. 經營溢利

未經審核
截至九月三十日止六個月
二零一八年 二零一七年

千港元 千港元

經營溢利已扣除╱（計入）下列各項：

董事酬金 540 2,600

其他僱員成本 2,469 1,925

僱員成本總額 3,009 4,525

撇銷壞賬 – 25

物業、廠房及設備折舊 421 435

撇銷物業、廠房及設備 – 442

投資物業之總租金收入 (19,092) (27,263)

減：期內產生租金收入之投資物業之直接經營開支 1,771 2,747

(17,321) (24,516)
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7. 財務成本

未經審核
截至九月三十日止六個月
二零一八年 二零一七年

千港元 千港元

銀行借貸利息 9,916 10,248

可換股票據之衍生財務資產部分之公平值變動 – 2,282

可換股票據之實際利息開支（附註14） 566 1,500

其他財務成本 957 2,660

11,439 16,690

8. 稅項

未經審核
截至九月三十日止六個月
二零一八年 二零一七年

千港元 千港元

即期稅項－香港
－期間撥備 2,286 1,253

－往年撥備不足 2 1,363

2,288 2,616

遞延稅項
－於綜合損益及其他全面收入表扣除╱（計入） 218 (202)

2,506 2,414

於兩個期間，香港利得稅乃按本集團香港業務之估計應課稅溢利以稅率16.5%作出撥備。

根據中國企業所得稅法律（「企業所得稅法」）及企業所得稅法實施條例，本集團之中國附屬
公司須按稅率25%繳交中國企業所得稅。
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9. 中期股息

董事不建議就截至二零一八年九月三十日止六個月派發中期股息（二零一七年：無）。

於截至二零一七年九月三十日止六個月，截至二零一七年三月三十一日止年度之末期股息
約233,097,000港元已於二零一七年八月派付。

10. 每股盈利

本公司擁有人應佔之每股基本及攤薄盈利乃根據下列數據計算︰

未經審核
截至九月三十日止六個月
二零一八年 二零一七年

千港元 千港元

盈利
用作計算每股基本盈利之盈利 16,746 3,079
普通股潛在攤薄之影響
可換股票據之實際利息開支，扣除稅項 – –
因兌換可換股票據而遭沒收可換股票據之應付利息 – –
可換股票據之衍生財務資產部分之公平值（收益）╱虧損 – –

用作計算每股攤薄盈利之盈利 16,746 3,079

未經審核
截至九月三十日止六個月
二零一八年 二零一七年
普通股數目 普通股數目

股份數目
用作計算每股基本盈利之普通股加權平均數 1,125,027,072 1,071,246,297
普通股潛在攤薄之影響：
購股權 – 11,887,025
可換股票據 – –

用作計算每股攤薄盈利之普通股加權平均數 1,125,027,072 1,083,133,322

截至二零一八年及二零一七年九月三十日止六個月之每股攤薄盈利乃透過就假設所有潛在
攤薄普通股已獲兌換而對發行在外普通股之加權平均數作出調整而計算。截至二零一七年
九月三十日止六個月，尚未行使購股權假設已獲兌換為普通股。
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截至二零一八年及二零一七年九月三十日止六個月，本公司之尚未行使可換股票據並無計
入每股攤薄盈利之計算中，原因是會造成反攤薄影響。

11. 投資物業

位於香港之
已落成

投資物業
千港元

公平值：
於二零一八年三月三十一日（經審核）及二零一八年四月一日（未經審核） 1,927,500

於綜合損益及其他全面收入表確認之公平值淨收益 17,000

於二零一八年九月三十日（未經審核） 1,944,500

於二零一八年九月三十日，本集團投資物業之公平值按世邦魏理仕有限公司（二零一八年三
月三十一日：第一太平戴維斯估值及專業顧問有限公司）所進行之估值釐定。兩者均為與本
集團並無關連之獨立合資格專業估值師。

世邦魏理仕有限公司及第一太平戴維斯估值及專業顧問有限公司為香港評價師協會會員，
其具備合適資格及擁有近期對相關位置之物業進行估值之經驗。公平值乃根據(i)銷售比較
法（涉及對該物業鄰近地區之可資比較物業之銷售交易進行分析）；及(ii)收入資本化法（涉
及估計該物業之租金收入及按適當利率將有關款項資本化以得出資本價值）釐定。

於中期期間並無改變估值技術。

於二零一八年九月三十日，賬面總值1,654,000,000港元（二零一八年三月三十一日：
1,763,000,000港元）之投資物業已予抵押，以作為本集團取得銀行借貸之擔保。
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12. 貿易及其他應收賬款

未經審核 經審核
二零一八年
九月三十日

二零一八年
三月三十一日

千港元 千港元

貿易應收賬款 1,274 1,383

減：貿易應收賬款之減值虧損 – –

1,274 1,383

其他應收賬款、按金及預付款項 2,586 1,425

3,860 2,808

(i) 根據本集團與所有租戶訂立之租賃協議，租金及按金乃預先向租戶收取。

本集團設有既定及有限制信貸政策以評估各交易對手或租戶之信貸質素。本集團亦密
切監察收款情況，以將與該等貿易應收賬款有關之任何信貸風險減至最低。貿易應收
賬款主要包括應收租金。應收租金由租戶預先繳付。

(ii) 本集團貿易應收賬款之賬齡分析如下：

未經審核 經審核
二零一八年
九月三十日

二零一八年
三月三十一日

千港元 千港元

應收實際租金（0日） 1,220 1,220

最多30日 54 163

1,274 1,383
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(iii) 並無個別或整體地被認為出現減值之貿易應收賬款之賬齡分析如下：

未經審核 經審核
二零一八年
九月三十日

二零一八年
三月三十一日

千港元 千港元

並無逾期或減值 1,220 1,220

逾期少於一個月 54 163

1,274 1,383

並無逾期或減值之貿易應收賬款與多類並無近期違約記錄之客戶有關。

已逾期但並無減值之貿易應收賬款與若干與本集團有良好往績記錄之獨立客戶有關。
根據過往經驗，由於信貸質素並無重大變動，而結餘仍被視為可全數收回，故管理層
認為無須就該等結餘作出任何減值撥備。本集團並無就該等結餘持有任何抵押品。

13. 衍生金融工具

未經審核 經審核
二零一八年
九月三十日

二零一八年
三月三十一日

千港元 千港元

流動資產：
可換股票據之衍生財務資產部分（附註14） 1,537 19

於二零一八年九月三十日，尚未償還本金額為11,000,000港元的可換股票據之衍生財務資產
部分之公平值由中和邦盟評估有限公司評估。計算公平值所用的主要輸入數據於中期財務
報表附註14披露。
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14. 可換股票據

本公司於二零一五年十二月七日（「發行日期」）發行合共125,000,000港元之1.68%可換股票據，
並確認其賬面值為公平值（由獨立財務估值師中和邦盟評估有限公司評估）。可換股票據賦
予持有人權利於票據發行日期至其結算日期（為(i)發行日期滿五週年當日或(ii)倘該日並非營
業日，則緊隨發行日期滿五週年當日後之首個營業日（「屆滿日期」））之間任何時間按每張可
換股票據每股0.934港元之換股價轉換為本公司普通股。自二零一七年八月二十四日起（即緊
接釐定獲派截至二零一七年三月三十一日止年度的末期股息之權利之記錄日期後），按照可
換股票據所載列之條款及條件，可換股票據之換股價乃調整為每股換股股份0.802港元。票
據如未獲轉換，則將由本公司於屆滿日期贖回(i)其於屆滿日期尚未償還之本金額；及(ii)截
至及包括屆滿日期應計之所有利息之總和。1.68%之利息將由本公司於屆滿日期支付。

本公司有權透過於提早贖回日期前不少於五個營業日向有關票據持有人發出贖回通知（列明
被贖回本金、本公司贖回金額及提早贖回日期），於發行日期起計一個月或之後隨時贖回票
據持有人所持之全部或部分可換股票據（惟在部分贖回的情況下，所贖回之可換股票據本金
總額至少須為3,000,000港元或以上），金額相等於(a)有關票據持有人所持可換股票據之本金
總額，即贖回之目標事項（「被贖回本金」）；及(b)截至及包括該贖回日期應計之所有利息之
總和。

可換股票據包含三個部分：負債部分、權益部分及贖回權衍生工具（歸類為衍生財務資產部
分）。權益部分於「可換股票據權益儲備」的權益中呈列。負債部分之實際利率為每年
13.73%。贖回權衍生工具按公平值計量，公平值變動則於損益確認。

計算可換股票據贖回權衍生工具部分之公平值所使用之主要輸入數據如下：

未經審核 經審核
二零一八年
九月三十日

二零一八年
三月三十一日

無風險利率 2.19% 1.58%

預計年期 2.19年 2.69年
預期波幅 66.58% 64.38%

預期股息收益率 7.06% 零
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截至二零一八年九月三十日止六個月，可換股票據之權益部分、負債部分及贖回權衍生工
具之變動載列如下：

負債部分 權益部分

贖回權
衍生工具

部分 總計
千港元 千港元 千港元 千港元

於二零一八年三月三十一日（經審核）及 

二零一八年四月一日（未經審核） 8,037 5,619 (19) 13,637

扣除實際利息（附註7） 566 – – 566

應付利息 (93) – – (93)

可換股票據之衍生財務資產部分之公平值變動 

（附註4） – – (1,518) (1,518)

於二零一八年九月三十日（未經審核） 8,510 5,619 (1,537) 12,592

於二零一八年九月三十日，可換股票據之尚未償還本金額約為11,000,000港元（二零一八年
三月三十一日：11,000,000港元）。

15. 遞延稅項負債

於綜合財務狀況表確認之遞延稅項負債部分及於截至二零一八年九月三十日止六個月內之
變動如下：

折舊撥備
超出相關

折舊之部分
可換股
票據 總計

千港元 千港元 千港元

於二零一八年三月三十一日（經審核）及 

二零一八年四月一日（未經審核） 9,685 489 10,174

於綜合損益及其他全面收入表扣除╱（計入） 296 (78) 218

於二零一八年九月三十日（未經審核） 9,981 411 10,392
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16. 股本

未經審核 經審核
於二零一八年
九月三十日

於二零一八年
三月三十一日

股份數目 金額 股份數目 金額
千股 千港元 千股 千港元

法定：
每股面值0.10港元之普通股 2,000,000 200,000 2,000,000 200,000

已發行及繳足：
每股面值0.10港元之普通股
於四月一日（未經審核） 1,125,027 112,502 1,029,043 102,904

因兌換可換股票據而發行股份（附註(a)） – – 30,674 3,067

因行使購股權而發行股份（附註(b)） – – 65,310 6,531

於二零一八年九月三十日（未經審核）╱
二零一八年三月三十一日（經審核） 1,125,027 112,502 1,125,027 112,502

附註：

(a) 截至二零一八年三月三十一日止年度，可換股票據之本金額72,000,000港元中部分本
金額61,000,000港元已以兌換價每股0.934港元兌換為65,310,492股普通股。

(b) 截至二零一八年三月三十一日止年度，因根據二零零三年計劃及二零一三年計劃行使
購股權而分別發行4,065,756股及26,607,290股每股面值0.1港元之普通股。

本公司於兩個期間發行之所有股份於所有方面與當時之現有普通股享有同等權利。
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管理層討論及分析

香港投資物業回顧

截至二零一八年九月三十日止六個月之報告期間（「中期」），本集團收益主要來自
其位處香港島黃金地段之零售投資物業所帶來之租金收入。本集團投資物業於二
零一八年九月三十日之估值為1,944,500,000港元（二零一八年三月三十一日：
1,927,500,000港元）。渣甸中心依然是本集團的核心穩定收入來源，佔本集團中期
總收益約77.2%。

鑒於二零一七年出售(i)貝沙灣12號洋房；及(ii)駱克道487至489號駱克駅，本集團
之中期收益相較二零一七年同期減少約30%至約19,100,000港元（二零一七年：約
27,300,000港元）。儘管如此，受惠零售市場氣氛改善，本集團之投資物業組合（不
包括已出售物業）錄得強勁租賃需求及租用率增幅，帶動租金收入較二零一七年
同期上升約4%。

下表概述本集團投資物業組合於中期之估值及未經審核收益貢獻。

投資物業
於二零一八年
九月三十日

之估值

截至
二零一八年
九月三十日
止六個月之

未經審核收益

截至
二零一七年
九月三十日
止六個月之

未經審核收益 變動
千港元 千港元 千港元

銅鑼灣
渣甸街50號渣甸中心 1,500,000 14,746 14,126 4.4%

渣甸街38號地下及閣樓 103,000 1,289 1,142 12.9%

渣甸街38及40號1樓 14,500 170 182 (6.6%)

渣甸街41號地下連閣樓 136,000 1,343 1,319 1.8%

渣甸街57號地下 140,000 1,544 1,588 (2.8%)
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投資物業
於二零一八年
九月三十日

之估值

截至
二零一八年
九月三十日
止六個月之

未經審核收益

截至
二零一七年
九月三十日
止六個月之

未經審核收益 變動
千港元 千港元 千港元

西半山
堅道第119、121及125號 

金堅大廈地下1號舖 51,000 – – –

小計 1,944,500 19,092 18,357 4.0%

已出售物業
駱克道487及489號駱克駅 – – 8,098 (100%)

貝沙灣南灣12號洋房 – – 808 (100%)

合計 1,944,500 19,092 27,263

受惠香港零售市場復甦支持，加上投資物業位於優質地段（大部分位處銅鑼灣心
臟地帶）之先天競爭優勢，以及投資物業在穩固而健康的租戶組合基礎上具備穩
定的租金流，投資物業之未變現公平值收益約為17,000,000港元（二零一七年：無）。
因此，本公司股東應佔本集團溢利增加至約16,700,000港元（二零一七年：約
3,100,000港元）。

建立持續及多元化的商務租戶組合

有賴忠實而具知名度的租戶與我們携手合作，我們的租務於零售、餐飲及美容健
康多方面發展獲得巨大成功，當中渣甸中心透過多個網絡平台（如《Openrice香港
開飯喇》、《飲食男女》及《eatigo》等）在香港人及旅客心目中的知名度日益提升。
本集團致力通過了解，滿足我們的優質租戶之經營需求與消費者需要，藉此完善
及整理租戶組合，並在另一方面以容納不同業務經營商為目標而制定相關措施，
務求在本城構建一個可持續的社區。我們的租戶組合經過優化，多元化消費行業
組成，當中30%提供美容健康服務、50%為著名亞洲美食餐廳及20%為經營中價及
實惠商品零售（包括女性時裝、雜貨、藥物、健康及個人護理產品以及化妝品）的
零售商。
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零售租戶方面，除位於渣甸中心之著名零售店「價真棧」外，本集團成功引入國際
知名的一站式個人護理及健康品牌「屈臣氏」加盟，承租我們位於堅道第119、121

及125號金堅大廈地下1號舖之投資物業。其已於二零一八年十月底開業。

食肆租戶方面，渣甸中心擁有各式各樣享負盛名的亞洲美食餐廳，包括四川式火
鍋店（渝味曉宇重慶老火鍋、傷心酸辣粉 •潮州私房菜）、首屈一指的日式Omakase

（廚師發辦）餐廳（舞鶴、天膳）、燒肉專門店（肉料理廣）及連鎖式韓國餐廳（Hungry 
Korean）等。

公眾對自我形象及自身健康之關注度上升，推動香港美容及保健市場迅速擴展。
渣甸中心在地上樓層為經營傳統典型中高價美容及健康服務之租戶提供約2,000平
方呎樓面面積，讓該等營運商依託市場擴張機遇，滿足市場高需求。於本中期內，
本集團亦與數間知名美容及健康營運商訂立租約，包括菅式美容、Hygge Spa及維
多利亞醫學美容。

多元拓展至中國新項目管理業務

誠如截至二零一八年三月三十一日止年度之年報所述，本集團正於房地產板塊物
色新機遇，以提升本集團於中國市場之滲透率，從而擴大其收益來源及盈利基礎。
董事會認為，中國房地產項目管理業務之前景良好，而掌握箇中機遇將能令本集
團實現更佳的增長潛力及擴大其收益來源。

誠如本公司日期為二零一八年八月二十一日之公佈所披露，佛山銘舟工程管理諮
詢有限公司（「銘舟諮詢」）（本公司之間接全資附屬公司）與上海三盛宏業投資（集團）
有限責任公司（「上海三盛」）訂立項目管理主協議（「主協議」），據此，銘舟諮詢及
其附屬公司可訂立獨立項目管理協議，以就上海三盛及其附屬公司於中國持有及
開發之房地產項目提供項目管理服務。銘舟諮詢已聘請一隊具相關資格及專業知
識之專業團隊並於廣州開設辦事處，為拓展中國房地產項目管理業務做好準備。
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有關根據主協議提供項目管理服務之決議案已於二零一八年十月十一日獲本公司
獨立股東在股東特別大會上批准。

於二零一八年十月下旬，銘舟諮詢與上海三盛之附屬公司成員就其位於中國大灣
區（廣東省佛山市、江門市及惠州市）之四項合共總樓面面積約1,160,000平方米之
住宅項目訂立獨立個別協議書。

展望
隨著美國政府公佈多項不同刺激政策，美國經濟已於二零一八年下半年逐漸復蘇，
此從低失業率及消費者信心上升中得到證實。同時，中國經濟仍有望實現官方制
定之6.5%左右增長目標。儘管有上述利好因素，惟近期中國與美國之間的貿易摩
擦升溫及美國加息等因素均導致全球經濟出現波動。此外，英國脫歐憂慮亦導致
市場對資產價值之信心轉差。儘管如此，受惠本地需求強勁、入境旅客錄得雙位
數增長、勞動市場環境向好，以及良好營商氣氛，香港整體經濟保持增長。我們
相信，香港在「一帶一路」及大灣區之發展、以及多項策略基建項目之落成中正扮
演著更重大之角色，當中尤其重要之港珠澳大橋項目連接珠海、香港及澳門，形
成匯集觀光、博彩及主題樂園之旅遊樞紐。本集團將繼續整合及加強其投資物業
組合，力求提高集團之盈利能力。

為把握大灣區崛起所帶來之機遇，本集團已拓展至一項新的業務分部，開始於中
國提供項目管理服務。憑藉董事們於房地產市場之知識、經驗及專長，董事會相
信拓展至項目管理業務將能令本集團實現更佳的增長潛力及擴大其收益來源。據
此，本集團已與上海三盛之成員公司訂立若干項目管理服務協議，以就位於大灣
區之項目提供項目管理服務。展望將來，本集團將積極推動新業務之發展，就所
提供之項目管理服務與其他潛在獨立客戶進行洽商，以擴闊客戶基礎。

本集團亦將繼續於物業投資、物業管理及物業發展業務中探索其他商機，從而為
股東帶來最佳回報。
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財務回顧
本集團之未經審核收益來自投資物業之總租金收入，於中期約為19,100,000港元，
較去年同期減少約30.0%（二零一七年：約27,300,000港元）。收益下跌主要歸因於
出售兩項投資物業所造成之不利影響。

中期之其他收入及收益增加約1,700,000港元至約4,100,000港元（二零一七年：約
2,400,000港元）。增加主要是由於(i)銀行利息收入增加；及(ii)中期內確認衍生金
融工具之公平值收益。

僱員成本包括薪金、董事袍金及退休福利成本。於中期，由於並無執行董事收取
薪酬，故僱員成本較去年減少約33.5%。

其他經營開支主要按性質分類如下：

截至
二零一八年
九月三十日
止六個月

截至
二零一七年
九月三十日
止六個月

千港元 千港元

投資物業經營成本 1,771 2,747

企業合規專業費用 2,386 2,224

一般行政開支 2,355 2,934

總計 6,512 7,905

投資物業經營成本主要包括維修及保養成本、新租約所產生的佣金及物業相關法
定費用。有關成本減少是由於截至二零一八年三月三十一日止上個財政年度出售
兩項投資物業。

期內產生之企業合規專業費用主要歸因於多項重大企業活動，包括(i)於二零一八
年六月二十九日所公佈之更改公司名稱；(ii)於二零一八年六月十五日所公佈之新
借銀行借貸；及(iii)於二零一八年八月二十一日所公佈有關項目管理協議之持續
關連交易。

於二零一八年九月三十日，本集團之投資物業已由獨立專業估值師重新估值為
1,944,500,000港元（二零一八年三月三十一日：1,927,500,000港元）。於本期間，投
資物業之公平值收益17,000,000港元於損益表確認。
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中期之財務成本減少約31.7%至約11,400,000港元（二零一七年：約16,700,000港元）。
減少主要是由於並無(i)於本期間確認衍生金融工具之公平值虧損；及(ii)因出售兩
項投資物業而使銀行借貸成本減少。

本公司擁有人應佔純利約為16,700,000港元（二零一七年：約3,100,000港元），較二
零一七年同期增加約4.4倍。純利增加主要是由於投資物業公平值之未實現收益。

流動資金及財務資源

本集團主要以內部資源及銀行借貸為其業務營運提供資金。於二零一八年九月
三十日，本集團之現金及銀行結餘（包括銀行存款）約1,027,800,000港元（二零一八
年三月三十一日：約749,200,000港元），當中約44.5%存放於香港之銀行及餘下約
55.5%存入中國之銀行。現金及銀行結餘增加主要是由於本期間的銀行借貸增加
約287,000,000港元所致。本集團之現金及銀行結餘以港元（「港元」）存置並主要為
無風險之銀行存款，以維持具高流動性之可供動用財務資源，方便日後於機會出
現時進行投資活動及收購。

於二零一八年九月三十日，本集團擁有銀行借貸約846,300,000港元（二零一八年
三月三十一日：約570,000,000港元），其均以港元計值及按香港銀行同業拆息
(HIBOR)加成計息，有關借貸之到期情況如下：

未經審核 經審核
二零一八年
九月三十日

二零一八年
三月三十一日

千港元 千港元

須於以下日期償還
一年內 25,710 17,100

一年以上但兩年內之期間內 25,710 17,100

兩年以上但五年內之期間內 794,877 535,800

846,297 570,000
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本集團於二零一八年九月三十日之資產負債比率（按總負債除以總資產計算）約
29.7%（二零一八年三月三十一日：約22.5%），而本集團於二零一八年九月三十日
之流動比率（以流動資產相對流動負債之比率表示）約28.5（二零一八年三月
三十一日：約29.0）。本集團將繼續採取審慎之財務政策，以維持最佳借貸水平並
滿足其資金需要。

資本架構

於二零一八年九月三十日，本公司已發行股本為1,125,027,072股股份。於中期期
間，本公司已發行股本並無任何變動。

於二零一八年九月三十日，未經審核資產淨值約2,095,900,000港元（二零一八年三
月三十一日：經審核資產淨值約2,079,100,000港元），較於二零一八年三月三十一
日之金額增加約0.8%。按於在二零一八年九月三十日之已發行普通股總數
1,125,027,072股計算，未經審核每股資產淨值約1.86港元（於二零一八年三月
三十一日：約1.85港元）。

財資政策

本集團於香港經營業務，其貨幣資產及負債主要以港元計值。本集團定期審閱其
主要資金狀況，確保有足夠財務資源以履行其財務責任。

中期股息
董事不建議就截至二零一八年九月三十日止六個月派付任何中期股息（二零一七年：
無）。

企業擔保
於二零一八年九月三十日，本公司向數家銀行提供合共857,000,000港元（二零
一八年三月三十一日：570,000,000港元）之企業擔保，作為向其全資附屬公司授
出銀行融資之抵押。於二零一八年三月三十一日，本公司作出數項合計
656,000,000港元之企業擔保，作為向其附屬公司授出銀行融資之抵押，而有關融
資已於二零一七年十二月全數償還。
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集團資產抵押
於二零一八年九月三十日，本集團已抵押以下資產：

1. 賬面值合共1,654,000,000港元（二零一八年三月三十一日：1,763,000,000港元）
之香港若干投資物業，以擔保其全資附屬公司之若干銀行借貸；

2. 若干附屬公司之股份押記，以擔保該等公司各自之銀行借貸；及

3. 本集團所持投資物業之租金轉讓契據。

或然負債
根據本公司、Rose City Group Limited（「賣方」）及Prime Magic Holdings Limited

（「買方」）於二零一七年七月十三日所簽訂有關買賣Seedtime International Limited

之股份及其所結欠債務之買賣協議，本公司作為擔保人就出售S e e d t i m e 

International Limited全部已發行股本（有關出售已於二零一七年十二月十三日完成）
向買方提供保證。

本公司向買方作出不可撤回及無條件之擔保，保證賣方根據協議及賣方自身所作
之保證，切實及如期遵守及履行所有賣方義務；及承諾倘賣方因任何原因未能遵
守或履行任何該等義務及╱或違背賣方自身所作之任何保證，則本公司須應要求
就賣方違反之責任作出有關遵守或履行，或促使賣方作出有關遵守或履行，並向
買方作出彌償，以及就因上述不遵守或不履行行為而產生或買方所招致之一切合
理損失、損害、訟費及開支，對買方作出彌償保證及使之免受損害。

於二零一八年九月三十日，並無接獲任何相關申索。

除上文披露者外，本集團於二零一八年九月三十日並無任何重大或然負債。

承擔
於二零一八年九月三十日，除於截至二零一八年三月三十一日止年度之年報所披
露對中國附屬公司之註冊資本作出資本承擔外，本集團並無重大資本承擔。
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僱員及薪酬政策
於二零一八年九月三十日，本集團僱用22名僱員。本集團根據僱員之表現、經驗
及工作職責給予僱員具競爭力之薪酬福利。本集團亦提供其他福利，包括（但不
限於）醫療保險、酌情花紅、購股權以及強制性公積金計劃。

重大投資、主要收購及出售
本集團於本期間內並無任何重大投資、主要收購或出售。

遵守企業管治守則
本公司已採納根據香港聯合交易所有限公司證券上市規則（「上市規則」）附錄14不
時所載最新經修訂的企業管治守則（「企業管治守則」）之守則條文（「守則條文」）而
編製的企業管治守則作為本公司企業管治之指引，並已於整個本期間內遵守企業
管治守則，惟有關企業管治守則之守則條文第A.2.1條所規定者除外，其訂明主席
及行政總裁之職務應該分開，不應由同一人士擔任。

隨著吳毅先生自二零一八年二月二日起辭任本公司執行董事及主席職位後，王俊
勇先生（於二零一八年一月十二日獲委任為執行董事）自二零一八年二月二日起獲
委任為本公司主席。自此，行政總裁（「行政總裁」）之職責一直由執行委員會承擔。
本公司現正物色合適人選擔任行政總裁，並將於作出有關委任時進一步發表公佈。

審核委員會之審閱
審核委員會由三名獨立非執行董事組成，分別為洪嘉禧先生（主席）、劉懷鏡先生
及黃世達先生。未經審核中期業績及中期財務報表已由審核委員會審閱。

遵守進行證券交易之標準守則
本公司已採納上市規則附錄10所載上市發行人董事進行證券交易的標準守則（「標
準守則」）作為有關董事進行證券交易之行為守則。經本公司作出特定查詢後，所
有董事均確認彼等於整段回顧期間一直全面遵守標準守則所載之規定準則。
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根據上市規則第13章第13.21條之持續披露規定
於二零一八年三月二十日，本公司之間接全資附屬公司益輝置業有限公司與一間
金融機構就本金額570,000,000港元之定期貸款訂立協議。於二零一八年六月十五
日，益輝置業有限公司與一間金融機構就本金額212,000,000港元之定期貸款訂立
補充協議。

於二零一八年六月十五日，本公司之間接全資附屬公司順龍置業有限公司及峰麗
有限公司各自與一間金融機構分別就本金額50,000,000港元及25,000,000港元之定
期貸款訂立協議。

根據上述貸款協議之條款，倘陳立軍先生及陳建銘先生（本公司之最終控股股東）
未能共同於本公司維持不少於55%之實益持股權益或維持對本集團管理及業務之
控制，其將構成違約事件。

報告期後事項
除本公司日期為二零一八年九月十三日之通函所披露經本公司之獨立股東於二零
一八年十月十一日舉行之股東特別大會上批准之持續關連交易外，自二零一八年
九月三十日起直至本公佈日期止並無發生其他影響本集團之重要事件。

買賣或贖回本公司之上市證券
本公司或其任何附屬公司於期內概無買賣或贖回本公司任何上市證券。
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刊登中期業績公佈及中期報告
本中期業績公佈刊登於本公司網站www.zhongchangintl.hk及香港交易及結算所有
限公司網站www.hkexnews.hk。中期報告將於適當時間寄發予本公司股東並將於
上述網站內刊載。

承董事會命
中昌國際控股集團有限公司

執行董事
范雪瑞

香港，二零一八年十一月二十三日

於本公佈日期，董事會包括：執行董事王俊勇先生（主席）、范雪瑞先生、孫盟先
生、李光女士及黎慶國先生，以及獨立非執行董事洪嘉禧先生、劉懷鏡先生及
黃世達先生。


