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二零二三年年報補充公告及
更新所得款項用途

所得款項用途

茲提述中澤豐國際有限公司（「本公司」，連同其附屬公司統稱為「本集團」）於二零二四年
四月二十五日公佈的截至二零二三年十二月三十一日止年度年報（「二零二三年年報」）中
「二零一九年七月股份認購所得款項之用途」及「二零二三年四月股份認購所得款項之用
途」兩節。除另有界定者外，本公告所用詞彙與二零二三年年報所界定者具有相同涵義。

除二零二三年年報所披露資料外，根據上市規則附錄D2第11(8)段的規定，本公司董事
（「董事」）會（「董事會」）現提供有關(i)寶新發展有限公司於二零一九年十二月完成認購本
公司4,000,000,000股新股份（「寶新發展股份認購」）所得款項用途，及(ii)中浩發展有限公
司於二零二三年七月完成認購本公司800,000,000股新股份（「中浩發展股份認購」）所得款
項用途的更多詳情。

寶新發展股份認購

誠如二零二三年年報所披露，於二零二三年年報日期，寶新發展股份認購所得的999.4百
萬港元所得款項淨額中，55.6百萬港元尚未動用。該筆款項原定分配予本集團企業融資部
動用。隨著本集團企業融資業務於二零二三年十二月三十一日終止營運，本公司決定將
所得款項用於償還到期債務，以降低借貸成本。本公司預期有關金額將於二零二四年十
二月三十一日前動用。
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中浩發展股份認購

誠如二零二三年年報所披露，於二零二三年年報日期，中浩發展股份認購的所得款項淨
額約為224.7百萬港元，其中約90%將用於償還到期債務，餘款將用作本集團一般營運資
金。指定用作一般營運資金的所得款項淨額將用於(i)本集團的分銷成本，包括但不限於
員工成本、廣告、推廣及展覽開支及(ii)本集團的行政費用，包括但不限於水電費。

中浩發展股份認購所得的224.7百萬港元所得款項淨額中，約134.0百萬港元及8.6百萬港元
已分別劃撥償還到期債務及本集團一般營運資金，有關款項尚未動用。已存放於香港銀
行的尚未動用的所得款項淨額預期將於二零二四年十二月三十一日前動用。下表載列中
浩發展股份認購所得款項淨額用途明細及說明：

百萬港元

1. 償還到期債務 68.23
2. 一般營運資金

(i) 本集團的分銷成本，包括但不限於員工成本、廣告、推廣
及展覽開支 9.70

(ii) 本集團的行政費用，包括但不限於水電費 4.17

82.10

應收貸款及墊款的減值虧損

於二零二三年十二月三十一日，本集團就應收貸款及墊款確認減值虧損約721,612,000港
元（「減值虧損」）。本集團委聘獨立專業合資格估值師（「估值師」）對於二零二三年十二月
三十一日的預期信貸虧損進行估值（「估值報告」）。截至二零二三年十二月三十一日止年
度的減值虧損變動如下：
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千港元

於二零二二年一月一日 375,743
減值撥備 292,567
撇銷 (38,967)

於二零二二年十二月三十一日及二零二三年一月一日 629,343
減值撥備 351,386
收購一間附屬公司產生的金融資產減值虧損收回 (259,117)

於二零二三年十二月三十一日 721,612

除二零二三年年報所披露者外，有關減值虧損的進一步資料如下：

減值虧損之性質

應收貸款及墊款結餘為本集團金融服務分部（「金融服務分部」）及未分配業務單位客戶的
未償還本金及利息。於二零二三年十二月三十一日，已就金融服務分部之應收貸款及墊
款確認累計減值虧損約200,985,000港元，及已就未分配業務單位之應收貸款及墊款確認
累計減值虧損約520,627,000港元。

導致減值虧損之情況及理由之詳情

金融服務分部及未分配業務單位之債務人包括未償還債務，由於過去幾年中國經濟下
滑，宏觀經濟環境受到嚴重破壞及不利影響，導致面臨意外現金流量。因此，該等客戶
之可收回機率存疑。本集團已參考由估值師按若干關鍵假設進行之估值報告就金融服務
分部及未分配業務單位之應收貸款及墊款的預期信貸虧損進行評估。估值師採用之關鍵
假設包括100%的違約概率（「違約概率」）（考慮到未償還的應收貸款及墊款之違約狀況）及
超過90%的違約虧損率（「違約虧損率」）（經參考違約後市場債券價格變動）。根據估值報
告，本集團管理層認為可收回性偏低。本集團一直跟進有關情況，並已及╱或計劃對該
等客戶的法人採取法律行動。
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貸款及墊款減值虧損的變動

就導致本公司就其貸款確認或進一步作出減值的事件及情況而言，因素通常包括(a)借款
人於到期日延遲償還貸款利息或貸款本金額；(b)本公司對借款人採取的法律行動；(c)因
全球股票市場整體下跌導致抵押品價值下降；及(d)考慮到本公司部分借款人在中國從事
地產開發行業，對該行業的信心降低。

於截至二零二三年十二月三十一日止年度，已確認減值虧損約351.4百萬港元（二零二二
年：減值虧損292.6百萬港元），其中約334.9百萬港元（二零二二年：217.3百萬港元）乃與
常規放貸業務外的其他應收貸款（「其他應收貸款減值」）有關。增加主要與二零二二年期
間借貸予若干從事地產開發業務的中國項目公司，並已於二零二二年及二零二三年違
約。鑒於債務人乃中國房地產開發項目之擁有人，其他貸款被視為本集團試圖與相關債
務人建立業務關係。如發展順利，本集團可能會考慮投資於該等項目，本集團亦曾評估
將其他貸款轉換為項目股權之可能性。在項目初期批出貸款而非注資，乃於項目開發未
能如預期進行時為本集團提供退出策略。該兩種方式都符合本集團多元化投資之經營策
略，不論短期貸款利息收入或長期房地產業務收入，都能為本集團產生利潤。

儘管該等借款已以公司擔保及股權作抵押，惟考慮到(i)借款人主要在中國從事地產開發
業務，而在過去幾年，中國地產板塊一直陷入嚴重債務危機中；(ii)借款人未能於貸款到
期日準時向本公司的附屬公司償還貸款；及(iii)本集團已針對中國項目公司開展法律程
序，故已就截至二零二三年十二月三十一日止年度期間的未收回逾期貸款確認減值。

由於上述因素，該業務策略未能實現，原因不在於策略本身，而在於在當前之宏觀環境
下，中國房地產開發項目或其他相關投資機會並非目前之最佳投資選擇。根據投資項目
本身的價值及潛力，本集團可能會在未來重新考慮上述策略。
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董事會確認，上述補充資料對二零二三年年報所載其他資料並無影響。除本公告所披露
者外，二零二三年年報的內容保持不變。

承董事會命
中澤豐國際有限公司

代理主席
張弛

香港，二零二四年十月二十二日

於本公告日期，董事會包括一位執行董事李敏斌先生；一位非執行董事張弛先生；及三
位獨立非執行董事，分別為趙伊子女士、張娟女士及陳文偉先生。
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