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未經審核簡明綜合中期財務報表

中天國際控股有限公司（「本公司」，連同其附屬公司合稱「本集團」）之董事（「董事」）會（「董
事會」）欣然呈列本集團截至二零二一年六月三十日止六個月（「報告期間」）之未經審核簡明
綜合業績連同二零二零年同期之比較數字如下：

簡明綜合全面收益表
截至二零二一年六月三十日止六個月

未經審核
截至六月三十日止六個月
二零二一年 二零二零年

附註 人民幣千元 人民幣千元

營業額 2 52,140 19,062
出售物業虧損 8(b) (152,620) —
其他收益、收入及其他收益淨額 3 17,640 20,780
投資物業公平值變動 8(a) — (2,170)
應收賬減值沖回 12 19,692 —
持作出售物業減值撥備 8(b) (25,635) —
行政開支 (3,339) (5,806)
融資成本 (25,977) (24,953)    

除稅前溢利 4 (118,099) 6,913
所得稅（抵免）╱開支 5 34,408 (491)    

期內（虧損）╱溢利 (83,691) 6,422    

歸屬：
本公司權益所有者 (83,691) 6,422    

期內其他全面虧損
其後可能重新分類至損益之項目：
換算海外業務財務報表產生之匯兌差額 (313)    

期內全面收益總額
歸屬於本公司擁有人 (83,691) 6,109    

每股（虧損）╱盈利（以人民幣分表示）
基本及攤薄 7 (20.0) 1.6    
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簡明綜合財務狀況表
於二零二一年六月三十日

未經審核 經審核
二零二一年 二零二零年
六月三十日 十二月三十一日

附註 人民幣千元 人民幣千元

非流動資產
投資物業 8(a) 38,800 38,800
物業、廠房及設備 358 492
應收貸款及其他應收款項 9 — 309,000    

39,158 348,292    

流動資產
持作出售物業 116,370 288,300
正在開發作待售物業之土地 8(b) 149,246 148,673
應收貸款及其他應收款項 9 528,640 234,225
預付工程款 11 153,960 149,450
應收賬款及其他應收款項及預付款項 12 857 896
現金及等同現金項目 710 5,588    

949,783 827,132    

流動負債
應付賬款及其他應付款項 13 99,507 113,546
應付前董事款項 825 825
應付本公司最終控制方款項 26,591 26,456
應付稅項 58,066 14,528
銀行及其他借貸 14 687,482 773,000    

872,471 928,355    

流動資產╱（負債）淨值 77,312 (101,223)    

資產總值減流動負債 116,470 247,069    
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未經審核 經審核
二零二一年 二零二零年
六月三十日 十二月三十一日

附註 人民幣千元 人民幣千元

非流動負債
銀行及其他借貸 14 — 12,500
遞延稅項負債 30,429 64,837    

30,429 77,337    

資產淨值 86,041 169,732    

資本及儲備
股本 15 3,667 3,667
儲備 82,374 166,065    

權益總額 86,041 169,732    

總資產 988,941 1,175,424    
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簡明綜合權益變動表
截至二零二一年六月三十日止六個月

（未經審核）  
儲備  

股本 股份溢價 匯兌儲備
物業重估
儲備 保留溢利 小計 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 人民幣千元 人民幣千元

於二零二一年一月一日 3,667 328,194 (2,377) 2,633 (162,385) 166,065 169,732 
期內溢利淨額 — — — — (83,691) (83,691) (83,691)
期內其他全面虧損：
換算海外業務財務報表產生之匯兌
差額 — — — — — — — 

期內全面收益╱（虧損）總額 — — — — (83,691) (83,691) (83,691)        

於二零二一年六月三十日 3,667 328,194 (2,377) 2,633 (246,076) 82,374 86,041         

於二零二零年一月一日 3,667 328,194 (4,569) 2,633 75,240 401,498 405,165 
期內溢利淨額 — — — — 6,422 6,422 6,422 
期內其他全面虧損：
換算海外業務財務報表產生之匯兌
差額 — — (313) — — (313) (313)

期內全面收益╱（虧損）總額 — — (313) — 6,422 6,109 6,109         

於二零二零年六月三十日 3,667 328,194 (4,882) 2,633 81,662 407,607 411,274         
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簡明綜合現金流量表
截至二零二一年六月三十日止六個月

未經審核
截至六月三十日止六個月
二零二一年 二零二零年
人民幣千元 人民幣千元

經營活動所得現金淨額 64,221 22,344   

投資活動
其他利息收入 35,532 2,800
投資物業及物業、廠房及設備開支之付款 — —
已收土地徵用補償 — —
正在開發作待售物業之土地之付款 (573) —   

投資活動所得現金淨額 34,959 2,800   

融資活動
銀行及其他借貸所得款項 19,900
償還銀行及其他借貸 (98,017) (20,250)
已付利息 (6,041) (24,952)   

融資活動所用現金淨額 (104,058) (25,302)   

現金及等同現金項目減少淨額 (4,878) (158)
期初的現金及等同現金項目 5,588 10,987   

期末的現金及等同現金項目（即現金及銀行結餘） 710 10,829   
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簡明財務報表附註
截至二零二一年六月三十日止六個月

1. 編製基準

本集團的該等未經審核中期簡明綜合財務報表，乃根據由香港會計師公會（「香港會
計師公會」）所頒佈的香港會計準則（「香港會計準則」）第34號「中期財務報告」及香
港聯合交易所有限公司證券上市規則的適用披露規定而編製。

編製符合香港會計準則第34號的未經審核中期簡明綜合財務報表，要求管理層作
出可影響政策應用及資產及負債、收入及開支申報額（按本年累計基準）的判斷、估
計及假設。實際結果或會與該等估計有異。

未經審核中期簡明綜合財務報表並不包括年度綜合財務報表所需的所有資料及披
露，並應連同本集團截至二零二零年十二月三十一日止年度的年度綜合財務報表一
併閱讀。

主要會計政策

除下列首次於本期間的未經審核中期簡明綜合財務報表採納的由香港會計師公會頒
佈的新訂及經修訂香港財務報告準則（「香港財務報告準則」），當中包括所有香港財
務報告準則、香港會計準則及詮釋）及香港財務報告準則的修訂本外，編製本未經
審核中期簡明綜合財務報表所採納的會計政策與編製本集團截至二零二零年十二月
三十一日止年度的年度綜合財務報表所採用者一致：

香港財務報告準則第9號、香港會計準則第39號、
香港財務報告準則第7號、香港財務報告準則第4
號及香港財務報告準則第16號的修訂

利率基準改革 — 第二階段

香港財務報告準則第16號的修訂 新冠相關租金寬減

採納該等香港財務報告準則的修訂對本集團的財務狀況及表現並無重大財務影響。



9 中天國際控股有限公司

2. 收入和分類資料

(a) 收入

於期內收益中確認之各主要收益類別金額如下：

未經審核
截至六月三十日止六個月
二零二一年 二零二零年
人民幣千元 人民幣千元

銷售物業之收入 42,220 —
物業之租金收入 5,675 15,332
提供融資服務之收入 4,245 3,730   

52,140 19,062   

(b) 分部資料

本集團將其業務劃分為不同分部進行管理，有關分部乃依照業務線劃分。
本集團已辨識出下列三個可報告分部，與提供予本集團最高行政管理人員
（即執行董事作為首要營運決策人（「首要營運決策人」）內部報告資料（以便
進行資源分配及表現評估）之呈列方式一致。下列可報告分部概非由經營分
部合併組成。

— 物業分部：此分部包括物業開發、投資及租賃物業以產生租金收
入，長期而言由物業升值產生收益。現時，本集團所有投資物業均
位於中國。

— 融資服務分部：於中國提供融資與採購安排相關服務，詳情披露於
附註9。

— 改造服務分部：提供與在中國安排改造項目有關的服務。
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2. 收入和分類資料（續）

(b) 分部資料（續）

(i) 分部業績、資產及負債

期內提供予本集團首要營運決策人用作資源分配及分部表現評估之
本集團可報告分部資料載列如下：

物業 融資服務 改造服務 合計
截至六月三十日止六個月 二零二一年 二零二零年 二零二一年 二零二零年 二零二一年 二零二零年 二零二一年 二零二零年

（未經審核）（未經審核）（未經審核）（未經審核）（未經審核）（未經審核）（未經審核）（未經審核）
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

外部客戶產生之可報告分部收入 47,895 15,332 4,245 3,730 — — 52,140 19,062         

可報告分部業績 (118,719) 3,628 756 4,405 — — (117,963) 8,033           

二零二一年 二零二零年 二零二一年 二零二零年 二零二一年 二零二零年 二零二一年 二零二零年
六月三十日 六月三十日 六月三十日 六月三十日 六月三十日 六月三十日 六月三十日 六月三十日
（未經審核）（未經審核）（未經審核）（未經審核）（未經審核）（未經審核）（未經審核）（未經審核）
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

可報告分部資產 455,063 884,222 528,640 631,736 — 8,379 983,703 1,524,337         

可報告分部負債 (221,398) (487,354) (651,400) (604,814) — (4,744) (872,798) (1,096,912)           
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2. 收入和分類資料（續）

(b) 分部資料（續）

(ii) 可報告分部收入、損益、資產及負債之對賬：

截至六月三十日止六個月
二零二一年 二零二零年
人民幣千元 人民幣千元

損益
可報告分部業績 (117,963) 8,033
未分配其他經營收入 — 1
未分配其他企業開支 (136) (1,121)   

除稅前綜合溢利 (118,099) 6,913   

(c) 地區分類

由於本集團的主要業務及市場（包括非流動資產的位置）均位於中國，故並
無呈列本集團的地區分類資料。
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3. 其他收益、收入及其他收益淨額

未經審核
截至六月三十日止六個月
二零二一年 二零二零年
人民幣千元 人民幣千元

應收貸款之利息收入（附註） 16,448 20,102
銀行存款利息收入 — 1
提供金融服務應收收益的估算利息 — 676   

按攤銷成本計量的金融資產利息收入 16,448 20,779   

物業損壞補償收入 1,178 —
雜項收益 14 1   

17,640 20,780   

附註： 利息收入與附註9所詳述背對背貸款安排應付利息相同。

4. 除稅前溢利

除稅前溢利乃於扣除下列各項後得出：

未經審核
截至六月三十日止六個月
二零二一年 二零二零年
人民幣千元 人民幣千元

融資成本（附註） 25,977 24,953
物業、廠房及設備的折舊 133 133   

附註： 計入銀行及其他借款利息為附註9所進一步披露背對背貸款安排應計人民幣
19,936,000元（二零二零年六月三十日止六個月：人民幣20,102,000元）。
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5. 所得稅（開支）╱抵免

未經審核
截至六月三十日止六個月
二零二一年 二零二零年
人民幣千元 人民幣千元

即期稅項—中國企業所得稅
— 本期間撥備 — (1,890)

遞延稅項：
— 暫時差額之產生及撥回 34,408 1,399   

34,408 (491)   

中國附屬公司須按25%（截至二零二零年六月三十日止六個月：25%）之稅率繳納
中國企業所得稅。

根據開曼群島及英屬處女群島之規則及法規，本集團毋須繳納開曼群島及英屬處女
群島的任何所得稅。

由於本集團於截至二零二一年及二零二零年六月三十日止期間並無須繳納香港利得
稅的應課稅溢利，因此並無於該兩個期間作出香港利得稅撥備。

遞延稅項之撥回是由於部分物業於截至二零二一年六月三十日止六個月期間出售。

6. 股息

董事不建議派發報告期間的任何中期股息（截至二零二零年六月三十日止六個月：
無）。
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7. 每股（虧損）╱盈利

本公司每股股份基本（虧損）╱盈利是根據本公司權益所有者應佔截至二零二一年六
月三十日止六個月的虧損約人民幣83,691,000元（截至二零二零年六月三十日止六
個月：溢利約人民幣6,422,000元）及二零二一年六月三十日已發行的股份加權平均
數410,209,122股（二零二零年六月三十日：410,209,122股）計算。

截至二零二一年六月三十日及二零二零年六月三十日止六個月，並無具潛在攤薄影
響的股份，故每股攤薄盈利與每股基本盈利相同。

8. 投資物業╱持作出售物業

a） 投資物業

已竣工物業
人民幣千元

於二零二一年一月一日（經審核） 38,800
公平值變動虧損 —  

於二零二一年六月三十日（未經審核） 38,800  

投資物業位於中國青島，並以中期租賃持有。本集團之所有投資物業均持
作租賃用途及╱或日後資本升值。

本集團所有投資物業均由獨立估值師行仲量聯行企業評估及諮詢有限公司
於二零二零年十二月三十一日估值，其員工中有合資格並於評估與所估值
物業類似位置及類別的物業方面有近期經驗之特許測量師學會資深會員。
已竣工物業之公平值乃經考慮現有租約所得資本化收入及物業復歸潛力（如
適用），並參考處於相同地區及條件之類似物業交易價格之市場狀況而達
致。於二零二一年六月三十日，公司管理層認為投資物業的公平價並無重
大變化。已竣工物業現時根據經營租賃出租予第三方。

公平值變動虧損人民幣零元（二零二零年：人民幣2,170,000元）於截至二零
二一年六月三十日止期間之損益中確認。誠如附註14進一步詳述，投資物
業已就本集團之銀行及其他借貸抵押予銀行。
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8. 投資物業╱持作出售物業（續）

b） 持作出售物業

於二零二一年一月一日（經審核） 288,300
資本性費用 6,325
出售物業（附註 (i)） (152,620)
減值撥備（附註 (ii)） (25,635)  

於二零二一年六月三十日（未經審核） 116,370  

附註

i） 受新冠疫情，以及政府對房地產調控的影響，青島物業市場價格持續走低，
商業寫字樓市場成交持續低迷，相關物業空置率不斷上升。同時受限於本公
司現金流緊張，於截至二零二一年六月三十日止六個月期間，本集團採取公
開出售方式，減持部分待出售物業以緩解資金緊張的困難，相關物業的銷售
金額約為人民幣44,331,000元。

ii） 持作出售物業位於中國青島，並以中期租賃持有。

本集團所有持作出售物業均由獨立估值師行深圳市戴德梁行土地房地產評
估有限公司於二零二一年六月三十日估值，其員工中有合資格並於評估與
所估值物業類似位置及類別的物業方面有近期經驗之特許測量師學會資深
會員。已竣工物業之公平值乃經考慮現有租約所得資本化收入及物業復歸
潛力（如適用），並參考處於相同地區及條件之類似物業交易價格之市場狀
況而達致。

減值虧損人民幣25,635,000元（截至二零二零年六月三十日：無）於截至二
零二一年六月三十日止期間之損益中確認。誠如附註14進一步詳述，持作
出售物業已就本集團之銀行及其他借貸抵押予銀行。
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9. 應收貸款及其他應收款項

貸款及其他應收款項 

應收貸款
（流動）

應收貸款
（非流動）

提供金融
服務應收

收益
應收

貸款利息
總計

（附註 (a)）
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

二零二一年六月三十日
總額 600,000 — 34,780 23,860 658,640
預期信貸虧損撥備 (105,000) — (15,000) (10,000) (130,000)      

495,000 — 19,780 13,860 528,640      

呈列為：
流動部分 495,000 — 19,780 13,860 528,640      

495,000 — 19,780 13,860 528,640      

二零二零年十二月三十一日
總額（附註 (a)） 240,000 360,000 30,280 42,945 673,225
預期信貸虧損撥備 (54,000) (51,000) (10,000) (15,000) (130,000)      

186,000 309,000 20,280 27,945 543,225      

呈列為：
流動部分 186,000 — 20,280 27,945 234,225
非流動部分 — 309,000 — — 309,000      

186,000 309,000 20,280 27,945 543,225      
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9. 應收貸款及其他應收款項（續）

於二零一七年七月十七日，本公司之間接全資附屬公司青島中天企業發展有限公司
（「青島中天」）與持有於中國青島市指定地區建設天然氣管道網絡及分銷天然氣的
特許權（「天然氣項目」）之第三方天然氣運營商（「天然氣運營商」）及另一名天然氣
項目建設材料及設備之第三方供應商（「供應商」）訂立建設及採購協議（「建設及採
購協議」），期限為10年。根據建設及採購協議（經青島中天與天然氣運營商訂立的
日期為二零一八年三月二十六日的補充協議（「補充協議」）闡明）項下安排的商業實
質，於截至二零一七年十二月三十一日止年度，青島中天為天然氣運營商提供金融
服務並自獨立第三方信託計劃（附註14）取得人民幣600,000,000元之貸款（「項目貸
款」），其後按照天然氣運營商的指示轉讓予供應商，作為天然氣運營商向供應商收
購及╱或將收購有關天然氣運營商天然氣項目施工的材料及設備作出的預付款。項
目貸款乃由青島中天以背靠背方式為天然氣運營商自信託計劃取得。自信託計劃取
得人民幣600,000,000元項目貸款的所得款項中，天然氣運營商（作為信託計劃的
受益人之一）向信託計劃出資人民幣120,000,000元，相當於項目貸款的20%。天
然氣運營商已就償還全部項目貸款本金及項目貸款按適用實際年利率6.49%應計
利息（應為天然氣運營商償還信託計劃之義務），提供以信託計劃為受益人之無限制
公司擔保。天然氣運營商將分別於二零二零年十一月一日、二零二一年五月三十一
日及二零二二年五月三十一日向青島中天償還全部項目貸款分期付款分別為人民幣
120,000,000元、人民幣120,000,000元及人民幣360,000,000元。應計利息按季償
還。根據天然氣運營商與青島中天於二零一八年六月十八日訂立之抵押協議，下文
詳述之應收天然氣運營商之項目貸款本金連同相關應計利息及服務費乃由天然氣運
營商天然氣項目之業務及其相關資產作抵押。
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9. 應收貸款及其他應收款項（續）

作為青島中天提供服務的代價，天然氣運營商須向青島中天支付費用作為融資服
務收入，有關收入按每天人民幣24,658元（包括增值稅）並按直線基準於10年的合
約期限內按日確認。於截至二零二一年六月三十日止期間，融資服務收入人民幣
4,500,000元（截至二零二零年六月三十日止六個月：人民幣4,488,000元）扣除增
值稅人民幣255,000元（截至二零二零年六月三十日止六個月：人民幣619,000元）
及折現影響人民幣零元（截至二零二零年六月三十日止六個月：人民幣139,000元）
後為人民幣4,245,000元（截至二零二零年六月三十日止六個月：人民幣3,730,000
元），已經確認並計入本年度損益。

於報告期末，本集團計及天然氣運營商相關狀況及因素、前瞻性資料（如未來經濟
環境及未來政府政策預測）及以本集團為受益人抵押的天然氣運營商業務及其相關
資產的可收回金額（基於由具有評估類似資產的資質及經驗的獨立專業估值師華坊
諮詢評估有限公司進行的估值），評估應收貸款及利息連同應收服務收入共計約人
民幣658,640,000元（二零二零年：人民幣673,255,000元）的可收回性。

於二零二零年十二月三十一日，應收天然氣營運商款項就原定的第一期還款額人民
幣120,000,000元於年內未依時還款，天然氣營運商的信貸風險被視為大幅增加，
故此，本公司於二零二零年十二月三十一日就其所有欠款已作整個存續期之預期信
貸虧損撥備。

本集團計及可得前瞻性資料（例如預測經濟條件、於報告期末之當前狀況）以及天然
氣營運商相關其他因素及基於本集團可得於二零二零年十二月三十一日最近未經審
核管理賬目的天然氣營運商財務狀況以及天然氣營運商業務及其相關資產（即已識
別現金產生單位的抵押品）之公平值減出售成本（經參考由具有評估類似資產的資質
及經驗的獨立專業估值師華坊諮詢評估有限公司進行的估值），評估應收貸款及利
息連同應收服務收入共計約人民幣673,225,000元的可收回性。

於二零二一年六月三十日，本公司管理層認為以上預期信貸虧損撥備已足夠反映應
收貸款及利息連同應收服務收入的可回收性，故本集團未有於截至二零二一年六月
三十日止六個月間確認額外的預期信貸虧損撥備。
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10. 開發為待售物業的土地

開發為待售物業的土地是指先前分類為投資物業的土地，自二零一九年五月二十日
起重新分類為開發為待售物業的土地，因為本集團已改變將土地開發為擬於正常經
營週期內出售的住宅及商業物業的整體業務計劃，加上土地開發產生的任何額外成
本。

11. 預付工程款

未經審核 經審核
二零二一年
六月三十日

二零二零年
十二月三十一日

人民幣千元 人民幣千元

預付工程款（附註） 153,960 149,450   

附註： 於截至二零一九年十二月三十一日止年度內，本集團與主要承包商（其為獨立第三
方）訂立新的施工合約，以便將土地（附註10）建造為擬出售的住宅單位及商業物業。
根據施工合約的條款，截至二零二一年六月三十日，本集團向主要承包商作出約人民
幣153,960,000元的預付款。
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12. 應收賬款及其他應收款項及預付款項

截至報告期末，應收賬款指應收租金。應收賬款（計入應收賬款及其他應收款項及
預付款項）經扣除呆賬撥備的賬齡分析（按發票日期計算）如下：

未經審核 經審核
二零二一年 二零二零年
六月三十日 十二月三十一日
人民幣千元 人民幣千元

零至30日 — 37
31至60日 — 37
61至90日 — 37
91至180日 — 148
181至365日 37 —
超過365日 — —   

應收賬款及應收票據，扣除撥備 37 259
其他應收款項 659 510   

預付款及按金 161 124   

857 896   

所有應收賬款及其他應收款項及預付款項預期將於一年內收取或確認為開支。

截至二零二一年六月三十日止期間，集團從已作全額撥備的應收款項相關的客戶收
回約人民幣19,692,000元，有關金額於期間確認為收入。
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13. 應付賬款及其他應付款項

為數人民幣99,507,000元（二零二零年十二月三十一日：人民幣113,546,000元）
的應付賬款及其他應付款項包括應付賬款人民幣6,576,000元（二零二零年十二月
三十一日：人民幣3,884,000元）。

應付賬款於報告期末的賬齡分析（按發票日期計算）如下：

未經審核 經審核
二零二一年 二零二零年
六月三十日 十二月三十一日
人民幣千元 人民幣千元

零至180日 4,096 —
181至365日 — —
超過365日 2,480 3,884   

6,576 3,884   

14. 銀行及其他借貸

於二零二一年六月三十日，本集團之銀行及其他借貸如下：

未經審核 經審核
二零二一年 二零二零年
六月三十日 十二月三十一日
人民幣千元 人民幣千元

有抵押銀行借貸 287,482 185,500
信託計劃之有抵押借貸 600,000 600,000   

687,482 785,500   
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14. 銀行及其他借貸（續）

於二零二一年六月三十日，到期須償還之計息銀行及其他借貸如下：

未經審核 經審核
二零二一年 二零二零年
六月三十日 十二月三十一日
人民幣千元 人民幣千元

須償還之賬面值：
1年內 650,000 773,000
1年後但2年內 37,482 12,500
2年後但5年內
5年後   

687,482 785,500
減：流動部分 (687,482) (773,000)   

非流動部分 — 12,500   

於二零二一年六月三十日，銀行及其他借貸按5.88 %至8.00%（二零二零年：
5.88%至8.00%）之年利率計息。

人民幣10,000,000元（二零二零年：人民幣10,000,000元）之銀行借貸以本集團若干
投資物業（附註8）作抵押。人民幣77,482,000元（二零二零年：人民幣175,500,000
元）之銀行借貸以本集團若干持作出售物業（附註8）作抵押及由本公司董事及最終
控制方陳軍先生提供擔保。
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14. 銀行及其他借貸（續）

分別應付信託計劃借貸人民幣600,000,000元（二零二零年：人民幣600,000,000
元）已由本集團正在開發為待售物業之土地（附註10）及本公司控股股東及董事陳
軍先生及其配偶提供的個人擔保作抵押。作為自信託計劃取得人民幣600,000,000
元其他借貸之安排的一部分（瑞鼎作為信託計劃的受益人之一出資人民幣
120,000,000元，該資金被納入由信託計劃之另一名獨立第三方受益人出資之餘下
計劃基金人民幣480,000,000元），瑞鼎亦就償還借貸人民幣600,000,000元（二零
二零年：人民幣600,000,000元）及按實際適用年利率6.49%計算之利息（應為青島
中天支付）提供以信託計劃為受益人的無限制擔保。信託計劃項目貸款的本金將由
青島中天按以下分期償還：

— 於二零二零年十二月一日人民幣120,000,000元；

— 於二零二一年六月二十八日人民幣120,000,000元；及

— 於二零二二年六月二十八日人民幣360,000,000元其，應由天然氣運營商償
還予青島中天（誠如附註9所述）。

董事認為，本公司、本集團、任何董事或本集團最高管理層概無於信託計劃的所有
資金出資人及受益人（包括瑞鼎）中擁有任何實益權益，亦無與彼等有任何關係。
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15. 股本

股份數目 股本
二零二一年 二零二零年 二零二一年 二零二零年
六月三十日 六月三十日 六月三十日 六月三十日
（未經審核） （未經審核） （未經審核） （未經審核）

千股 千股 千元 千元

法定：
每股面值0.01港元的普通股 10,000,000 10,000,000 100,000 100,000     

已發行及繳足：
於二零二一年╱二零二零年一月一日及
二零二一年六月三十日╱二零二零年
十二月三十一日 410,209 410,209 3,667 3,667     

16. 承擔

於報告期末，本集團擁有以下承擔：

未經審核 經審核
二零二一年
六月三十日

二零二零年
十二月三十一日

人民幣千元 人民幣千元

已訂約但未撥備（附註） 40,390 40,390   

附註： 於二零二一年六月三十日，已訂約但未撥備資本承擔分別包括與正在開發作待售物業
之土地及持作出售物業有關人民幣28,253,000元及人民幣12,137,000元。

17. 批准中期財務報表

中期財務報表已於二零二一年九月三十日獲董事會批准及授權刊發。
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管理層討論和分析

概覽

於報告期間，本集團主要從事三個業務分部，即融資服務、物業及改造服務。

融資服務

於二零一七年七月十七日，本公司間接全資附屬公司青島中天企業發展有限公司（「青島
中天」）與天然氣營運商及供應商訂立建設與採購合同書。根據上述合同書（經青島中天
與天然氣營運商於二零一八年三月二十六日訂立的補充協議釐清），青島中天獲天然氣
營運商委任以提供融資服務，期限為十年，並自一項指定信託計劃取得貸款融資人民幣
600,000,000元以用於為天然氣營運商位於中國青島的天然氣項目的建設支付供應商所供
應材料及設備的購買代價。根據上述合同書，天然氣營運商（作為上述合同書的第三方）
須承擔於二零二零年五月三十一日、二零二一年五月三十一日及二零二二年五月三十一日
透過青島中天向信託計劃償還貸款本金連同相關應計利息的全部責任，各期本金還款分別
為人民幣120,000,000元、人民幣120,000,000元及人民幣360,000,000元，利息按季度計
算。由於二零二零年一月爆發新冠疫情的影響及其引起的經濟不確定性，天然氣營運商無
法於本年度償還信託計劃所借貸款的第一期貸款本金人民幣120百萬元，當中受託人有權
要求立即償還全部欠款。由於未能向本集團還款而違約，來自天然氣營運商的應收款項金
額的信貸風險顯著增加，本公司於本年度計提了整個存續期之預期信貸虧損撥備人民幣
130,000,000元。該業務分部預期將為本集團貢獻長期穩定的收入。
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物業

於二零二一年六月三十日，本集團投資物業及正在開發作待售物業之土地之詳情載列如
下：

(a) 投資物業及持作出售物業

位於中國青島市嶗山區之綜合樓宇內的所有商業及辦公單位均根據日期為二零一九
年五月十八日的租賃協議已出租，租期為二零一九年六月一日至二零二一年五月
三十一日。本公司與兩名租戶簽訂新租賃協議，初步期限分別為2年及20年。

受新冠疫情，以及政府對房地產調控的影響，青島物業市場價格持續走低，商業寫
字樓市場成交持續低迷，相關物業空置率不斷上升。於報告期間，本集團已通過採
用公開出售方式出售部分持作出售物業以滿足其資金需求。

位於中國青島市市南區商業樓宇的大部分樓層單位已出租。本集團與租戶訂立之租
賃協議初步為期2至20年。
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(b) 發展中土地

本集團之發展中土地（「該地塊」）位於中國青島市城陽區。青島市人民政府（高新
區）於二零一九年五月二十日正式批覆，同意青島市國土資源和房屋管理局（高新
區）與本集團簽訂《收回國有建設用地使用權協議書》（青高土儲收字20198號），將
本集團持有位於匯海路877號面積為91,165平方米宗地中的36,311平方米國有建設
用地使用權收回納入儲備。合共人民幣136,777,000元的收地補償款已由河套街道
辦事處紅島站周邊配套工程徵地拆遷建設工作指揮部（「委員會」）於截至二零一九年
十二月三十一日止最後一個年度撥付，剩餘54,854平方米國有建設用地使用權仍
由本集團繼續使用。

目前房地產開發項目將會持續進行發展。根據控制性詳細規劃，該地塊用途由商業
用地變更為商住混合用地，正如本公司日期為二零二一年三月二十九日的公告所
述，青島市自然資源和規劃局城陽規劃分局已批准並公佈我們於該項目的建設計
劃，已於二零二一年三月十三日至二零二一年三月十九日期間徵詢公眾意見，預計
規劃許可證將於二零二一年內授予本集團，公司仍在辦理施工許可證中，預計也會
在相同日期取得。

改造服務

由於因二零二零年一月爆發新冠疫情，客戶決定推遲彼等之裝修項目，報告期間並無任何
改造服務收入。本公司計劃在不久未來向酒店及商業樓宇提供更多智能升級改造服務。
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財務回顧

營業額

於報告期間，本集團的總營業額約為人民幣52,140,000元，較二零二零年同期的約人民幣
19,062,000元增加約174%。此乃主要由於新租賃協議的物業分類的租金收入增加所致。

其他收入、收益及其他收益淨額

於報告期間，本集團之其他收入、收益及其他收益淨額約為人民幣20,780,000元（截至二
零二零年六月三十日止同期：人民幣20,780,000元），較二零二零年同期減少約15%。此
乃主要由於融資服務分類所產生的應收貸款之利息收入增加所致。

行政開支

於報告期間，本集團之一般及行政開支約為人民幣3,339,000元（截至二零二零年六月三十
日止同期：約人民幣5,806,000元），較截至二零二零年六月三十日止同期減少約42%。此
乃主要由於報告期間的其他稅項開支有所減少。

溢利淨額

於報告期間，本集團錄得虧損淨額約人民幣83,691,000元，由截至二零二零年六月三十日
止同期的溢利淨額約人民幣6,422,000元轉為虧損淨額。虧損淨額主要由於報告期間內出
售物業的虧損及投資物業公平值減值虧損所致。
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業務回顧

按業務分類劃分之分析

於報告期間，本集團主要收入來源來自其物業分類，佔本集團總營業額的約91.9%，融資
服務分類則貢獻剩餘的8.1%。於報告期間，本集團所有收入均來自中國山東省，佔本集
團總營業額的100%。

未來前景

本集團之商業物業已開始產生穩定且不斷增長之租金收入，已成為本集團主要收入來源。

中國在清潔能源創新及研發方面投入了大量資金，中國已成為全球最大的清潔能源生產
國，並推動全球清潔能源行業的發展。中國政府的「清潔能源行動」已經給相關行業及領域
帶來了諸多積極的變化。在此大趨勢下，本集團結合自身的優勢及發展需求也將加快步入
新融資服務分類項下清潔能源領域的進程，預期將佔據相關市場。

新冠疫情爆發後，中國採取了一系列防控措施，包括區域性交通管制及推遲工廠生產復工
等。此舉無疑對經濟活動帶來了暫時的負面影響。鑒於長期來看中國經濟具有韌性和潛
力，相信長期穩定增長勢態將保持不變。

債項

於二零二一年六月三十日，本集團擁有有抵押銀行及其他借貸約人民幣687,482,000元（二
零二零年十二月三十一日：約人民幣785,500,000元）。

除上文所披露者外，本集團並無其他已發行、未轉換、獲批准或已設立但未發行之債務證
券，亦無定期貸款或其他借貸或有借貸性質之債項，包括銀行透支、承兌負債或承兌信
貸、融資租約承擔及按揭。
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流動資金、財務資源和資本架構

本集團的資本需求主要指與業務擴展及物業投資成本有關的營運資金。本集團主要從經營
收益、內部資源及銀行借貸支付營運及投資所需資金。

於二零二一年六月三十日，本集團有現金及銀行結餘約人民幣710,000元（二零二零年十二
月三十一日：約人民幣5,588,000元），均以人民幣持有。資本負債比率（界定為計息債務總
額除以股東權益）約為799.0%（二零二零年十二月三十一日：約462.8%）。

於報告期間，本集團並無使用任何重大財務工具作對沖用途。

外匯

由於本集團主要在中國經營，絕大部分來自營運的收入及交易以人民幣結算，而本集團的
資產與負債主要以人民幣計值，故董事認為本集團將有足夠外匯措施應付其匯兌需要。於
報告期間，本集團並無因匯率波動而導致其業務或流動資金面臨任何重大困難或對其業務
或流動資金造成重大影響，本集團亦未採納任何貨幣對沖政策或其他對沖工具。

重大收購及出售事項

於報告期間，本集團並無重大收購及出售附屬公司及聯營公司。
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資產抵押及或然負債

於二零二一年六月三十日，公平值約人民幣155,170,000元（二零二零年十二月三十一日：
人民幣327,100,000元）之投資物業及持作出售物業以及開發為待售物業之土地約人民幣
149,246,000元（二零二零年十二月三十一日：人民幣148,673,000元）已質押作為本集團銀
行及其他借貸之擔保。

除上文所披露者外，於二零二一年六月三十日，本集團並無其他重大資產抵押及或然負
債。

僱員及酬金政策

於二零二一年六月三十日，本集團有26名僱員（二零二零年十二月三十一日：25名僱員）。
本集團大部分僱員在本集團位於中國山東省青島市之總辦事處工作。

我們定期審閱本集團僱員之酬金政策及待遇。除社會保險及內部培訓課程外，亦可根據個
人表現評核授予僱員酌情花紅。

於報告期間，本集團產生之酬金總成本約為人民幣1,503,000元（截至二零二零年六月三十
日止六個月：約人民幣1,288,000元）。

報告期後事項

除未經審核簡明綜合中期財務報表附註17所披露者外，於報告期間後直至本報告日期，本
集團並無重大期後事項。
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權益披露

董事及最高行政人員於股份、相關股份及債權證之權益及淡倉

於二零二一年六月三十日，本公司董事及最高行政人員於本公司股份（「股份」）、本公司及
其任何相聯法團（定義見證券及期貨條例（「證券及期貨條例」）第XV部）相關股份及債權證
持有已根據證券及期貨條例第XV部第7及8分部知會本公司及聯交所之權益或淡倉（包括根
據證券及期貨條例有關條文彼等被視為或視作擁有之權益及淡倉），或已登記於本公司根
據證券及期貨條例第352條而存置的登記冊之權益或淡倉，或已根據標準守則的規定知會
本公司及聯交所之權益或淡倉如下：

於股份中的好倉

董事姓名 身份
擁有權益╱持有
的股份數目

概約持股
百分比    

陳軍 實益擁有人 34,660,000 8.44%

受控法團之權益 
（附註1） 108,042,781 26.34%

受控法團之權益 
（附註2） 124,000,000 30.23%

蘇海青女士 
（附註3） 配偶權益 266,702,781 65.01%

附註：

(1) 意佳投資有限公司由陳軍先生全資擁有，並於二零二一年六月三十日實益擁有108,042,781股
股份。陳軍先生為意佳投資有限公司之唯一董事。因此，根據證券及期貸條例，陳軍先生被
視作或當作於意佳投資有限公司持有的所有股份中擁有權益。

(2) 益田集團有限公司由陳軍先生全資擁有，並於二零二一年六月三十日實益擁有124,000,000股
股份。陳軍先生為益田集團有限公司之唯一董事。因此，根據證券及期貸條例，陳軍先生被
視作或當作於益田集團有限公司持有的所有股份中擁有權益。

(3) 蘇海青女士為陳軍先生的配偶。根據證券及期貸條例，蘇海青女士被視作或當作於陳軍先生
根據證券及期貸條例擁有或視作擁有權益的全部股份中擁有權益。
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除上文所披露者外，誠如本公司根據證券及期貨條例第352條須存置之登記冊所記錄或依
據標準守則另行知會本公司及聯交所，於二零二一年六月三十日，本公司董事或最高行政
人員概無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）之股份、相關股份
及債權證擁有任何權益或淡倉。

主要股東於股份及相關股份之權益及淡倉

於二零二一年六月三十日，下列人士（並非董事或本公司最高行政人員）擁有根據證券及期
貨條例第XV部第2及3分部之條文須向本公司披露或須登記於根據證券及期貨條例第336條
須存置的本公司登記冊內的股份或相關股份的權益或淡倉：

於本公司股份及相關股份之好倉

主要股東姓名╱名稱 身份

擁有權益╱
持有的
股份數目

概約持股
百分比    

意佳投資有限公司 實益擁有人 108,042,781 26.34% 

益田集團有限公司 實益擁有人 124,000,000 30.23%

Win Win International Strategic 
Investment Funds SPC（為及代
表Win Win Stable No. 2 Fund 
SP行事）（附註1）

抵押權益 235,927,781 57.51%

Zhongtai International Asset 
Management (Singapore) Pte. 
Limited（附註2）

抵押權益 235,927,781 57.51%

馬德民先生（附註3） 接管人 235,927,781 57.51%

黎穎麟先生（附註4） 接管人 235,927,781 57.51%
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附註：

(1) 根據Win Win International Strategic Investment Funds SPC（為及代表Win Win Stable No. 2 

Fund SP行事）提交的權益披露通知，其擁有235,927,781股股份的抵押權益。

(2) 根據Zhongtai International Asset Management (Singapore) Pte. Limited提交的權益披露通
知，其擁有235,927,781股股份的抵押權益。

(3) 根據馬德民先生提交的權益披露通知，其已獲委任為合共235,927,781股股份的股份抵押的接
管人。

(4) 根據黎穎麟先生提交的權益披露通知，其已獲委任為合共235,927,781股股份的股份抵押的接
管人。

除上文所披露者外，於二零二一年六月三十日，本公司並無獲悉尚有任何其他人士（董事
或本公司主要行政人員除外）於股份及相關股份中擁有記錄於本公司根據證券及期貨條例
第336條須存置的登記冊內的權益或淡倉。

購買、出售及贖回本公司證券

於報告期間，本公司及其任何附屬公司並無購買、出售或贖回本公司任何上市證券。

中期股息

董事不建議就報告期間派發任何中期股息（截至二零二零年六月三十日止六個月：無）。

企業管治

本集團企業管治常規乃以上市規則附錄十四所載的企業管治守則（「守則」）的原則及守則條
文為基準。本公司已於本期間內遵守守則所載的所有守則條文，惟以下偏離情況除外：

守則的守則條文第A.6.7條列明獨立非執行董事及其他非執行董事須出席股東大會。此
外，其亦列明董事會轄下的獨立董事委員會（如有）的主席亦應在任何批准關連交易或任何
其他須經獨立股東批准的交易的股東大會上回應問題。另外，董事會主席亦應邀請審核委
員會、薪酬委員會、提名委員會及任何其他委員會（視何者適用而定）的主席出席股東週年
大會。
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獨立非執行董事陳澤群女士、崔海濤先生及劉金祿先生因其他事務或未預料的公務未能出
席本公司於二零二一年五月三十一日舉行的股東週年大會。執行董事陳軍先生已擔任上述
股東週年大會的主席，彼有足夠的能力及知識於該股東週年大會上回應問題。

守則條文第A.2.1條規定，主席與行政總裁的角色應有區分，並且不應由一人同時兼任。
自二零一九年十二月二十日起，陳軍先生擔任本公司主席及行政總裁，領導董事會並負責
管理本集團業務、實施重大政策、日常營運決策以及協調整體營運。董事會相信，由一人
同時兼任主席及行政總裁之職務可為本公司提供有力而持續的領導，並可讓本公司更有效
及更具效率地制定規劃及執行業務決策及策略。董事會相信，董事會由資深及優秀人士所
組成，其中三名為獨立非執行董事，其運作將可充分確保權力及權責取得平衡。

董事會將繼續監控及檢討本公司之企業管治常規以確保遵守守則。

審核委員會

本公司審核委員會（「審核委員會」）由三名獨立非執行董事崔海濤先生（審核委員會主席）、
陳澤群女士及劉金祿先生組成，審核委員會已與本公司管理層審閱並商討本集團所採納之
會計準則及慣例、中期報告及內部監控及財務報告事宜，包括審閱本公司於報告期間之中
期業績。

薪酬委員會

本公司於二零零五年四月二十五日成立薪酬委員會（「薪酬委員會」），由三名獨立非執行董
事陳澤群女士、劉金祿先生及崔海濤先生組成。劉金祿先生擔任薪酬委員會主席。

薪酬委員會已就本公司政策及全體董事及高級管理層的薪酬架構向董事會提出建議，並根
據董事會議決的公司目標及宗旨而檢討及批準管理層的薪酬建議。並無個別董事或其任何
聯繫人獲准參與決定其本人薪酬的過程。
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提名委員會

本公司於二零一二年三月二十八日設立提名委員會（「提名委員會」），由兩名獨立非執行董
事崔海濤先生及陳澤群女士以及一名執行董事陳軍（彼擔任提名委員會之主席）先生組成。

於本期間內，提名委員會已

• 至少每年檢討董事會的架構、人數及組成（包括技能、知識及經驗方面），並就任何
為配合本公司的公司策略而擬對董事會作出的變動提出建議；

• 物色具備合適資格可擔任董事會成員的人士，並選舉有關人士出任董事或就此向董
事會提供建議；

• 評核獨立非執行董事的獨立性；及

• 就董事委任或重新委任以及董事（尤其是主席及行政總裁）繼任計劃向董事會提出建
議。

關董事證券交易的操守準則

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」），作為其董事進行證券交易的行為守則。經本公司作出特定查詢後，所有董事確認彼
等於報告期間已完全遵守標準守則所載的規定標準。

承董事會命
中天國際控股有限公司

主席
陳軍

中國山東省青島市
二零二一年九月三十日
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