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獨立審閱報告
致鈞濠集團有限公司
（於百慕達註冊成立之有限公司）

董事會

緒言

吾等已審閱載於第6至26頁之中期財務資料，其中包括鈞濠集團有限公司（「貴公

司」）及其附屬公司（統稱為「貴集團」）於二零一六年六月三十日之簡明綜合財

務狀況表及截至該日止六個月期間之相關簡明綜合損益表、簡明綜合損益及其

他全面收益表、簡明綜合權益變動表和簡明綜合現金流量表，以及重大會計政策

概要及其他說明附註。香港聯合交易所有限公司證券上市規則規定，就中期財務

資料編製之報告必須符合其有關條文以及香港會計師公會（「香港會計師公會」）

頒佈之香港會計準則第34號「中期財務報告」（「香港會計準則第34號」）。董事

須負責根據香港會計準則第34號編製及呈列本中期財務資料。吾等之責任是根

據吾等之審閱結果，對本中期財務資料作出結論，並按照委聘之協定條款僅向作

為實體之 閣下報告，除此之外別無其他目的。吾等概不就本報告之內容向任何

其他人士負上或承擔任何責任。
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審閱範圍

吾等已根據香港會計師公會頒佈之香港審閱委聘準則第2410號「由實體獨立核

數師審閱中期財務資料」進行審閱。審閱中期財務資料包括主要向負責財務和會

計事務之人員作出查詢，並應用分析性和其他審閱程序。審閱範圍遠小於根據香

港核數準則進行審核之範圍，故不能令吾等保證吾等知悉在審核中將可能發現

之所有重大事項。因此，吾等不會發表審核意見。

結論

根據吾等之審閱結果，吾等並無發現任何事項令吾等相信中期財務資料在任何

重大方面未有根據香港會計準則第34號編製。

中匯安達會計師事務所有限公司
執業會計師

顏興漢
執業證書編號：P05294

香港，二零一六年八月二十九日
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簡明綜合損益表
截至二零一六年六月三十日止六個月

二零一六年 二零一五年

附註 港幣千元 港幣千元

（未經審核） （未經審核）

收益 2,347 2,114

收益成本 (1,017) (925)    

毛利 1,330 1,189

其他收益 16 239

銷售及分銷成本 (305) (11)

行政開支 (21,260) (18,652)    

經營虧損 (20,219) (17,235)

融資成本 (710) (1,871)

可換股債券之結算收益 – 393    

除稅前虧損 (20,929) (18,713)

所得稅抵免 5 749 –    

期間虧損 6 (20,180) (18,713)    

歸屬於：
本公司擁有人 (18,367) (15,606)

非控股權益 (1,813) (3,107)    

(20,180) (18,713)    

每股虧損
基本（每股港仙） 7 (1.91) (1.83)    

攤薄（每股港仙） 7 不適用 不適用    
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簡明綜合損益及其他全面收益表
截至二零一六年六月三十日止六個月

二零一六年 二零一五年

附註 港幣千元 港幣千元

（未經審核） （未經審核）

期間虧損 6 (20,180) (18,713)

其他全面虧損：
可能重新分類至損益之項目：

換算海外業務之匯兌差額 (33,809) (1,095)    

期間全面虧損總額 (53,989) (19,808)    

歸屬於：
本公司擁有人 (36,126) (16,068)

非控股權益 (17,863) (3,740)    

(53,989) (19,808)    



8鈞濠集團有限公司 
二零一六年中期報告

簡明綜合財務狀況表
於二零一六年六月三十日

二零一六年
六月三十日

二零一五年

十二月三十一日

附註 港幣千元 港幣千元

（未經審核） （經審核）

非流動資產
物業、廠房及設備 9 15,368 15,855
投資物業 1,366,571 1,404,349
預付土地租賃費用 13,281 13,648
發展中待售物業 580 597
遞延稅項資產 8,400 7,821    

1,404,200 1,442,270    

流動資產
存貨 3,772 3,567
發展中待售物業 125,149 126,432
待售物業 29,523 31,092
其他應收款項、按金及預付款項 13,112 11,449
應收一名董事款項 1,004 145
可收回稅項 89 91
現金及現金等值項目 6,618 11,625    

179,267 184,401    

流動負債
貿易應付賬款及其他應付款項 10 36,995 37,838
計息借貸 11,581 5,443
一年內到期之融資租賃項下之承擔 151 178
應付董事款項 11 677 261
應付稅項 329 316    

49,733 44,036    
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二零一六年
六月三十日

二零一五年

十二月三十一日

附註 港幣千元 港幣千元

（未經審核） （經審核）

流動資產淨值 129,534 140,365    

資產總值減流動負債 1,533,734 1,582,635    

非流動負債
一年後到期之融資租賃項下之承擔 – 61

遞延稅項負債 294,016 302,143    

294,016 302,204    

資產淨值 1,239,718 1,280,431    

股本及儲備
股本 12 96,990 95,707

儲備 557,084 581,217    

本公司擁有人應佔權益 654,074 676,924

非控股權益 585,644 603,507    

權益總額 1,239,718 1,280,431    
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簡明綜合權益變動表
截至二零一六年六月三十日止六個月

本公司擁有人應佔 

股本 股份溢價賬 購股權儲備 特別儲備 資本儲備 匯兌儲備
累計虧損╱ 
保留盈利 合計 非控股權益 權益總計

港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元

於二零一五年一月一日（經審核） 76,589 288,796 7,963 (2,215) 7,859 86,820 (274,573) 191,239 167,438 358,677
期間全面虧損總額（未經審核） – – – – – (462) (15,606) (16,068) (3,740) (19,808)
為結清專業費用而發行股份 
（未經審核） 931 2,048 – – – – – 2,979 – 2,979
發行新股份（未經審核） 5,868 16,430 – – – – – 22,298 – 22,298
已行使購股權（未經審核） 782 4,144 (1,249) – – – – 3,677 – 3,677
為結清可換股債券而發行股份 
（未經審核） 8,519 20,870 – – (5,823) – – 23,566 – 23,566           

於二零一五年六月三十日（未經審核） 92,689 332,288 6,714 (2,215) 2,036 86,358 (290,179) 227,691 163,698 391,389           
於二零一六年一月一日（經審核） 95,707 338,336 6,714 (2,215) – 53,238 185,144 676,924 603,507 1,280,431
期間全面虧損總額（未經審核） – – – – – (17,759) (18,367) (36,126) (17,863) (53,989)
以權益結算購股權安排（未經審核） – – 8,914 – – – – 8,914 – 8,914
為結清專業費用而發行股份 
（未經審核） 1,283 3,079 – – – – – 4,362 – 4,362           

於二零一六年六月三十日（未經審核） 96,990 341,415 15,628 (2,215) – 35,479 166,777 654,074 585,644 1,239,718           
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簡明綜合現金流量表
截至二零一六年六月三十日止六個月

截至六月三十日止六個月

二零一六年 二零一五年

港幣千元 港幣千元

（未經審核） （未經審核）

經營業務所得╱（所耗）現金流量淨額 5,269 (5,125)

投資活動所得現金流量
購買物業、廠房及設備 (500) (3,094)
出售物業、廠房及設備所得款項 – 12   

投資業務所耗現金流量淨額 (500) (3,082)   

融資活動之現金流量
已付利息 (705) (1,135)
新造計息借款 6,096 –
償還融資租賃項下之責任 (93) (84)
配售股份 – 22,298
已行使購股權 – 3,677   

融資活動所得現金流量淨額 5,298 24,756   

現金及現金等值項目之增加淨額 10,067 16,549
匯率變動之影響 (15,074) (873)
於一月一日之現金及現金等值項目 11,625 9,274   

於六月三十日之現金及現金等值項目 6,618 24,950   

現金及現金等值項目之分析
銀行及現金結餘 6,618 24,950   
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財務報表附註
截至二零一六年六月三十日止六個月

1. 一般資料

鈞濠集團有限公司（「本公司」）乃於百慕達註冊成立為一間獲豁免之有限公司，其

股份在香港聯合交易所有限公司（「聯交所」）主板上市。本公司註冊辦事處地址為

Clarendon House, 2 Church Street, Hamilton HM 11, Bermuda。本公司之香港主要營業

地點為香港九龍尖沙咀廣東道33號中港城第五座10樓1004B室。

本公司及其附屬公司（以下統稱「本集團」）之主要業務為投資控股、物業發展、物業

投資及一般買賣。

2. 編製基準

截至二零一六年六月三十日止六個月（「中期財務報表」）之未經審核簡明綜合中期財

務報表已遵照香港會計師公會頒佈之香港會計準則第34號中期財務報告（「香港會計

準則第34號」）以及聯交所證券上市規則之適用披露規定編製。

此等未經審核簡明財務報表應與本集團二零一五年全年財務報表一併閱讀。編製此

等簡明財務報表所用之會計政策及計算方法與截至二零一五年十二月三十一日止年

度之全年財務報表所使用者一致。
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3. 應用新訂及經修訂香港財務報告準則

於本期間，本集團已應用全部由香港會計師公會頒佈與其營運有關及於二零一六年

一月一日開始之會計期間生效之新訂及經修訂香港財務報告準則（「香港財務報告準

則」）。香港財務報告準則包含香港財務報告準則、香港會計準則及詮釋。採納該等新

訂及經修訂香港財務報告準則並無對本集團之會計政策、本集團財務報表之呈列及

於當前及過往期間所呈報之金額造成重大變動。

本集團並未應用已刊發但尚未生效的經修訂香港財務報告準則。本集團已開始評估

該等新訂香港財務報告準則的影響，但目前仍未能指出該等新訂香港財務報告準則

會否對其經營業績及財務狀況造成重大影響。

4. 分部報告

(a) 分部收益及業績

下文為按可報告及經營分部進行之本集團之收益及業績分析：

截至六月三十日止六個月

一般買賣 物業發展 物業投資 合計

二零一六年 二零一五年 二零一六年 二零一五年 二零一六年 二零一五年 二零一六年 二零一五年
港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元

（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）

收益
外界銷售 110 939 1,434 – 803 1,175 2,347 2,114
         

分部業績 24 14 619 – 657 1,164 1,300 1,178
       

未分配收入及收益淨額 16 239
未分配開支 (21,535) (18,652)         

經營虧損 (20,219) (17,235)
融資成本 (710) (1,871)
可換股債券之結算收益 – 393         

除稅前虧損 (20,929) (18,713)
所得稅抵免 749 –         

期內虧損 (20,180) (18,713)
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4. 分部報告（續）

(b) 分部資產及負債

一般買賣 物業發展 物業投資 合計

二零一六年
六月三十日

二零一五年
十二月三十一日

二零一六年
六月三十日

二零一五年
十二月三十一日

二零一六年
六月三十日

二零一五年
十二月三十一日

二零一六年
六月三十日

二零一五年
十二月三十一日

港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元
（未經審核） （經審核） （未經審核） （經審核） （未經審核） （經審核） （未經審核） （經審核）

分部資產 3,772 3,567 176,933 179,590 1,366,571 1,404,349 1,547,276 1,587,506
  

分部負債 – – (1,244) (1,256) (294,016) (302,143) (295,260) (303,399)
  

5. 所得稅抵免

二零一六年 二零一五年

港幣千元 港幣千元

（未經審核） （未經審核）

即期稅項

中國土地增值稅 (57) –

遞延稅項 806 –   

749 –   

根據中華人民共和國企業所得稅法（「企業所得稅法」）及企業所得稅法實施條列，中

國附屬公司之稅率由二零零八年一月一日起為25%。

根據深圳市龍崗區地方稅務局於二零一零年九月六日頒佈之通告，於中國深圳註冊成

立並在深圳擁有物業發展項目之附屬公司繳納之中國土地增值稅，乃按各個物業發

展項目之銷售收益之5%至10%（截至二零一五年六月三十日止六個月：5%至10%）

之稅率計算。

由於本集團於兩個中期期間之收入並非源自香港，因此並無於簡明綜合財務報表中

就香港利得稅作出撥備。其他地方之應課稅溢利之稅項則根據本集團經營所在國家

之現行法例、詮釋及慣例按當前稅率計算。
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6. 期間虧損

本集團期間虧損乃扣除以下項目後呈列：

截至六月三十日止六個月

二零一六年 二零一五年

港幣千元 港幣千元

（未經審核） （未經審核）

員工成本（包括董事薪酬）：

－薪金、花紅及津貼 4,023 2,685

－以權益結算購股權安排 8,914 –

－退休福利計劃之供款 130 123

13,067 2,808

出售物業、廠房及設備之虧損 – 40   

7. 每股虧損

每股基本虧損

截至二零一六年六月三十日止六個月，每股基本虧損乃根據本公司擁有人應佔期內

虧損約港幣18,367,000元（截至二零一五年六月三十日止六個月：港幣15,606,000元）

及截至二零一六年六月三十日止六個月已發行普通股之加權平均數約961,015,000股

（截至二零一五年六月三十日止六個月：852,525,000股普通股）計算。

每股攤薄虧損

由於普通股於截至二零一六年六月三十日及二零一五年六月三十日止六個月並無潛

在攤薄影響，故該等期間並無呈列每股攤薄虧損。

8. 股息

截至二零一六年六月三十日止六個月，概無已付、已宣派或建議之股息（截至二零

一五年六月三十日止六個月：無）。
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9. 物業、廠房及設備

於截至二零一六年六月三十日止六個月，本集團購置物業、廠房及設備約港幣500,000

元（截至二零一五年六月三十日止六個月：港幣3,094,000元）及約港幣零元轉撥自投

資物業（截至二零一五年六月三十日止六個月：港幣15,053,000元）。

於截至二零一六年六月三十日止六個月，本集團出售賬面值約為港幣零元之物業、

廠房及設備（截至二零一五年六月三十日止六個月：港幣52,000元）。

10. 貿易應付賬款及其他應付款項

二零一六年

六月三十日

二零一五年

十二月三十一日

港幣千元 港幣千元

（未經審核） （經審核）

應付建築承包商之貿易款項 1,127 1,159

應計薪金及其他營運開支 6,801 6,909

銷售物業所收按金 7,721 8,233

就投資物業收取之租賃按金 35 36

退回物業之應付款項 5,927 6,091

法律案件補償撥備 8,662 10,154

其他應付款 6,722 5,256   

36,995 37,838   

於報告期末，按發票日期呈列之貿易應付賬款之賬齡分析載列如下：

二零一六年

六月三十日

二零一五年

十二月三十一日

港幣千元 港幣千元

（未經審核） （經審核）

過期360天以上 1,127 1,159   
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11. 應付董事款項

於本期間應付董事款項包括計息貸款港幣464,000元，每月按2.5%利率計息，須由二

零一六年六月三十日起計一年內償還。

12. 股本

二零一六年
六月三十日

二零一五年

十二月三十一日

港幣千元 港幣千元

（未經審核） （經審核）

法定：
5,000,000,000股每股面值港幣0.1元之普通股 

（二零一五年十二月三十一日：5,000,000,000股 

每股面值港幣0.1元之普通股） 500,000 500,000   

已發行及繳足：
969,896,452股每股面值港幣0.1元之普通股 

（二零一五年十二月三十一日：957,068,327股 

每股面值港幣0.1元之普通股） 96,990 95,707   

本公司已發行股本之變動概況如下：

股份數目 金額
千股 港幣千元

於二零一六年一月一日 957,069 95,707

發行股份以支付專業費用（附註） 12,828 1,283   

於二零一六年六月三十日 969,897 96,990   

附註： 於二零一六年五月六日，本公司發行及配發12,828,125股每股面值港幣0.1元

的普通股予何極輝黃偉能律師行之獨資經營者黃偉能先生，以結付獲提供的

法律顧問服務。發行上述數目股份之溢價約為港幣3,079,000元，已於本公司

之股份溢價賬中入賬。
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13. 訴訟及或然負債

(i) 本公司前董事及股東曾煒麟先生（「曾氏」）（作為原告）向本公司（作為被告）

送達根據香港法例第三十二章公司條例第168BC條在高等法院於二零零八年六

月四日發出之原訴傳票，號碼為高等法院雜項訴訟二零零八年第1059號（「第

HCMP 1059/2008號高院案件」），詳情請參閱本公司二零一三年年報第34(i)段。

(ii) 根據第H.C.M.P. 1059/2008號高院案件授出之法定許可，曾氏以股東身份代表本

公司（作為原告）於二零零九年三月十八日於香港高等法院向上述八名當時之

董事（作為第一至第八被告）發出傳訊令狀，號碼為高等法院訴訟二零零九年第

771號（「該訴訟」）。原告名稱其後根據二零一一年三月二十九日之法庭頒令修

訂為本公司的名稱。

簡要而言，此案件涉及八名當時之董事（組成本公司當時之董事會），聲稱彼等

就若干決議案及交易違反作為董事對本公司所承擔之受信責任及謹慎行事責

任，本公司就損害向上述八名當時之董事提出申索等。

審訊結束前，本公司與第三、第四、第五、第六及第八被告達成和解。該訴訟聆

訊已於二零一二年十月二十四日完成，並於二零一四年六月十七日頒下裁決。

其中本公司之一切索償均被駁回，並須支付第一、第二及第七被告之訴訟費用

（連同兩位大律師訟費許可證明書）（「裁決」）。

該案件詳情請參閱本公司二零一三年年報第34(ii)段。
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13. 訴訟及或然負債（續）

(ii) （續）

裁決後，本公司接獲曾氏之申索，要求本公司彌償曾氏就第HCMP 1059/2008號

高院案件及該訴訟預付之法律費用。根據本公司尋求之獨立法律意見，本公司

已向曾氏彌償上述法律費用。

此外，本公司須承擔該訴訟中第一、第二及第七被告在該訴訟之法律費用。

董事認為，本公司須承擔就該訴訟及HCMP產生之法律費用估計為港幣

20,000,000元，並已就此計提撥備。詳情請參閱本公司於二零一四年七月二十九

日刊發之盈利預警。

* 應本公司之申請，法院於二零一四年六月五日發出經修訂頒令，禁止香港

中興集團有限公司（「香港中興」）及╱或李燚（香港中興唯一股東）出售本

公司股份，金額可達港幣40,000,000元。法院於二零一四年十一月十二日

解除上述禁制令。

** 根據高等法院於二零一三年八月二十三日發出之許可，本公司已就因黃

炳煌及╱或李燚被指違反根據該訴訟頒令之禁制令而藐視法庭向高等法

院提出針對彼等之原訴傳票。該原訴傳票尚未進行聆訊。基於高等法院編

號HCA 771/2009號訴訟的裁決及為節省費用，並無理據繼續該原訴傳票

的法律程序。董事認為，有關原訴傳票並無對本集團業務造成重大影響，

原因是黃炳煌及李燚並無於本集團擔任任何職務。董事無法於該案結束

前可靠地計量其財務影響。
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13. 訴訟及或然負債（續）

(iii) 本公司經尋求法律意見後，於二零一四年七月十一日就CACV 140/2014的判決

向上訴庭遞交上訴（「該上訴」）。該上訴於二零一五年十二月九日進行聆訊並

於二零一六年一月二十日駁回，首被告的上訴費以及第七被告截至本公司撤回

該上訴內對其之上訴當日止的費用亦將由本公司支付，而本公司與第二被告之

間的訟費則沒有任何命令。

分別就該訴訟及該上訴針對本公司的訟費命令仍待法庭評核，而本公司自身於

該訴訟和該上訴中的費用經已悉數支付。董事徵詢法律意見後認為，上述訟費

命令將不會對財務狀況造成重大影響，且由於被告概無於本公司任職管理層，

故董事認為該訴訟及該上訴將不會對本集團的營運造成重大影響。

(iv) 於二零零六年，本集團之全資附屬公司成發行有限公司（「成發行」）與一名卡拉

OK營運商簽訂為期十年之租賃協議，據此，成發行須翻新及連通其東莞商業物

業之兩層完整樓層。鑑於未能符合樓宇結構之消防規定，故該卡拉OK營運商未

能申請到營運許可證。自二零零七年以來，承租人已在當地中國法院就租賃協

議之有效性及補償裝修費及其他經濟損失人民幣4,500,000元向成發行提出數

宗法律程序。然而，成發行已就裝修及翻新物業、租金收入損失及其他經濟損失

人民幣2,056,000元在當地中國法院提出上訴並控告承租人。於二零零九年，成

發行在向承租人索償物業翻新之法院訟案中敗訴，惟成發行向廣東省東莞市中

級人民法院上訴。有關案件於二零一三年四月十日由廣東省東莞市中級人民法

院發出民事裁定書，裁定將案件發回廣東省東莞市第三人民法院重審，於二零

一六年一月八日，廣東省東莞市第三人民法院已發出裁定書，惟各方人士均遞

交相關上訴，現仍有待聆訊。因此，成發行與該承租人的法律程序尚在進行中。

`

董事認為，此等法律程序對本集團的營運並無重大影響。在此等法律程序完結

前，董事無法可靠計量此等法律程序之財務影響。
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13. 訴訟及或然負債（續）

(v) 於二零一三年十二月五日，本公司當時之主要股東香港中興（作為原告）針對本

公司（作為被告）發出編號為高等法院雜項訴訟3278/2013號之原訴傳票。上述

原告根據前香港法例第32章公司條例第168BC條向高等法院尋求准許代表本公

司分別對本公司前主席曾煒麟及執行董事郭慧玟（以下統稱「曾氏夫婦」）就指

稱違反受信責任提出索償並要求本公司按彌償基準支付訟費。

上述原訴傳票審訊後，在本公司承諾繼續進行下文第 (ix)段所述之第HCA 

2471/2008號高等法院訴訟並會通知原告其有關進展後，法院頒令該原訴傳票

無限期押後（惟可自由提出申請）。根據日期為二零一四年十一月二十日之頒

令，本公司應向香港中興支付上述原訴傳票之訟費，金額已經協定並由本公司

支付。

(vi) 於二零一四年一月十四日，本公司（作為原告）向第一被告李燚（香港中興前唯

一股東）、第二被告黃炳煌（本公司前任執行董事）及第三被告香港中興發出傳

訊令狀，號碼為第HCA 85/2014號高等法院訴訟。詳情請參閱本公司二零一四年

年報第33(ix)段。

傳訊令狀已於二零一四年一月十五日送交予香港中興。香港中興及本公司已分

別提交有關抗辯書及回應書。本公司正就是否於上訴被駁回後仍應否繼續採取

該行動尋求法律意見。

由於第二被告已從本公司辭職，而第一及第三被告並無參與本公司之管理，故

董事認為上述訴訟將不會對本集團之營運造成重大影響。於本案完結前，董事

無法可靠計量上述傳訊令狀之財務影響。
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13. 訴訟及或然負債（續）

(vii) 深圳市益洲酒店管理有限公司（「深圳益洲」）（作為原告）起訴當中四公司，即

鈞濠房地產（深圳）、香港鈞濠集團有限公司、深圳市量子景順投資管理有限公

司（「深圳量子」）及惠來縣豪源實業有限公司之訴訟案，聲稱危害原告之權利，

案號：（2013）深羅法民二初字第602號。該案已聆訊，並於二零一四年七月十日

發出判決判定被告勝訴。然而，原告已上訴，上訴於二零一六年二月十六日駁

回。

董事之意見為此案件對本集團營運無重大影響，但未能評估該案對本集團之財

務狀況之影響。

(viii) 於羅湖法院發出及存檔針對鈞濠房地產開發（深圳）之傳票，當中原告深圳益洲

向被告鈞濠房地產開發（深圳）追討合共人民幣13,380,000元連同利息。根據羅

湖法院日期為二零一四年十月二十一日之民事判決書，勒令（其中包括）封存鈞

濠房地產開發（深圳）於深圳土地之權益上限為人民幣12,717,600元，以待該傳

票結果。該傳票之主體事宜尚未進行審訊。

根據羅湖法院日期為二零一四年十二月五日之民事判決書，先前被封存之深

圳土地經成發行提供其擁有之物業作擔保後已獲解除。扣押金額仍為人民幣

12,717,600元，以待該傳票結果。經上述解除後，深圳土地之註冊業權已成功轉

至深圳棕科名下。

董事認為，該傳票對本集團之營運並無重大影響。然而，董事無法於有關傳票最

後判決前可靠計量該傳票之財務影響。
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13. 訴訟及或然負債（續）

(ix) 根據上文第(v)段所述第HCMP 3278/2013號高等法院訴訟授出之頒令，本公司指

示大律師修訂編號為第HCA 2471/2008號之高等法院訴訟申索書，該案件有關

本公司（為原告）於二零零八年針對其前執行董事及現時之主要股東曾煒麟先

生及郭慧玟女士（作為第一被告及第二被告）而提出之訴訟，本公司終止進行對

餘下被告之申索。第一被告及第二被告已提交抗辯書及本公司已提交回應書。

訴訟各方短期內將通過調解程序在可能情況下嘗試達成和解。

董事認為，由於曾氏已從本公司辭職及作出承諾不會牽涉於本公司之管理，因

此，此高院訴訟對本公司之營運無重大影響。董事亦認為此訴訟在此階段對本

公司無財務影響。

(x) (a) 於二零一四年二月十九日，本公司收到深圳計算機（「原告」）於中國深

圳市羅湖區人民法院（「法院」）發出及提交之傳訊令狀（「中國傳訊令

狀」），起訴鈞濠集團全資附屬公司鈞濠房地產（深圳）（「第一被告」）、

鈞濠集團（「第二被告」）及獨立第三方深圳量子（「第三被告」）（第一、第

二及第三被告下文統稱為「該等被告」）及一名獨立第三方，要求償還人

民幣5,000,000元之款項另加計算至二零一三年十二月二日為止共人民幣

3,500,000元之累計利息及訟費。詳情請參閱本公司二零一四年年報第33 

(xii)(a)段。

該傳票令狀已進行聆訊，原告之申索經日期為二零一四年十月三十日的

判決駁回。然而，原告對前述判決上訴，上訴已於二零一五年十一月四日

聆訊，但尚未頒佈判令。
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13. 訴訟及或然負債（續）

(x) （續）

(b) 為保障本公司及股東之整體利益，本集團已諮詢其香港法律顧問之意見並

獲建議，作為一項替代方式，鈞濠集團根據第H.C.A. 294/2014號高院案件

向香港中興作為已償還款項及累計利息及費用的收款人提出訴訟（「香港

傳訊令狀」）。香港傳訊令狀之審訊日期尚未確定。經徵詢法律意見後，此

項法律行動將不會繼續，直至中國傳訊令狀審結。

董事認為，中國傳訊令狀及香港傳訊令狀對本集團之營運並無重大影響，

然而，在其分別之聆訊有最終裁決前，董事並不能可靠地計量中國傳訊令

狀及香港傳訊令狀對本集團之財務狀況造成的影響。

(xi) 根據(2015)深龍法行初字第143號之案件，香港中興向深圳市龍崗區人民法院提

出針對深圳市房地產權登記中心之行政訴訟，而鈞濠集團有限公司及鈞濠房地

產（深圳）有限公司作為此等訴訟之第三方。於日期為二零一五年十二月三十日

之頒令，香港中興的申索被駁回。

董事認為，上述法律訴訟將不會對本集團之營運產生重大影響。

(xii) 根據(2014)深羅法民二初字第5103號，深圳益洲（作為原告）向鈞濠房地產（深

圳）有限公司（「鈞濠房地產」）（作為被告）提出代位權訴訟，要求代替深圳量

子向鈞濠房地產索取鈞濠房地產欠深圳量子的款項，以履行中國法院的一項判

決，其中深圳益洲為原告，針對深圳量子為被告獲得勝訴，深圳量子須償還的人

民幣10,280,000.00元。該訴訟之審訊已於二零一五年十一月二十三日進行，惟

尚未頒下裁決。

董事認為，上述法律訴訟將不會對本集團之營運產生重大影響。



25 鈞濠集團有限公司
二零一六年中期報告

13. 訴訟及或然負債（續）

(xiii) 根據(2015)深龍法行初字第238號，深圳量子向深圳市龍崗區人民法院提出針對

深圳市房地產權登記中心之行政訴訟，而鈞濠集團有限公司及鈞濠房地產（深

圳）有限公司作為此等訴訟之第三方。該等訴訟已審訊及根據日期為二零一六

年二月二十三日之行政裁決，深圳量子的申索被駁回。

董事認為，上述法律訴訟將不會對本集團之營運產生重大影響。

(xiv) 根據(2015)深龍法行初字第239號，深圳量子在深圳市龍崗區人民法院提出針對

深圳市房地產權登記中心之行政訴訟，而鈞濠集團有限公司、鈞濠房地產（深

圳）有限公司及深圳棕科作為此等訴訟之第三方。該等訴訟已審訊及根據日期

為二零一六年二月二十三日之行政裁決，深圳量子的申索被駁回。

(xv) 於二零一六年四月十九日，本公司接獲中國深圳市中級人民法院發出的民事起

訴狀，當中原告深圳市量子景順投資管理有限公司（「量子」）狀告被告深圳紅

騰科技有限公司（前稱深圳鈞濠計算機軟件開發有限公司（「鈞濠計算機」））、

深圳棕科、鈞濠集團有限公司、鈞濠房地產開發（深圳）、廣東省紅岭集團有限

公司及第三方深圳市不動產登記中心及深圳市規劃和國土資源委員會，請求確

認（其中包括）目前鈞濠計算機名下之深圳土地部分應屬於在一九九八年十二

月八日註冊之舊鈞濠計算機，而當中原告聲稱持有其合共11%股權。
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13. 訴訟及或然負債（續）

(xv) （續）

本公司已向中國法律顧問尋求法律意見，並獲告知上述民事起訴狀僅影響鈞濠

計算機（其為本公司之獨立第三方）之權益部分，因此不影響本公司於深圳土地

各方面的權益，即使任何有關人士面臨待決訴訟，深圳土地之發展及建築將不

受影響，可不受阻礙繼續進行。

董事認為，上述法律訴訟將不會對本集團之營運產生重大影響。

董事認為，上述法律訴訟將不會對本集團之財務狀況及營運產生重大影響。

14. 重大關連人士交易

截至二零一六年六月三十日止六個月，本公司董事及主要行政人員酬金約為港幣

1,276,000元（截至二零一五年六月三十日止六個月：港幣1,011,500元）。

15. 資本承擔

於期末，本集團擁有之重大承擔如下：

二零一六年

六月三十日

二零一五年

十二月三十一日

港幣千元 港幣千元

（未經審核） （經審核）

已訂約但未作出撥備：

於中國附屬公司之出資 192,187 193,436   

16. 財務報表之批准

該等財務報表由董事會於二零一六年八月二十九日批准及授權刊發。
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管理層討論及分析

1. 業務回顧

二零一六年上半年，深圳全市均經歷「房地產全方位」攀升的態勢，從土地

價格至住房銷售，土地拍賣價更創下歷史新高。董事會匯聚了多方努力，利

用債券渠道籌集資本，更屬多年來的首次。交易無論在定價、時機、條款、

融資安排和架構，對於市場均極具競爭力。集團對於能適逢其會參與這一次

房地產升市之中，深感雀躍。

2. 財務回顧

於截至二零一六年六月三十日止六個月，本集團之收入約為港幣2,347,000

元，較去年同期增加11%。本集團之收入乃主要由物業租金收入及銷售物

業產生。

於回顧期間內，本集團錄得本公司擁有人應佔虧損約港幣18,367,000元（截

至二零一五年六月三十日止六個月：港幣15,606,000元）。虧損較二零一五

年同期增加乃主要由於就本公司於二零一六年五月六日向董事及若干僱員

授出購股權而確認以股份支付之開支約港幣8,914,000元。董事會謹此強調，

上述以股份支付之開支為非現金性質之一次過開支，對本集團之現金流並

無影響。僅供說明用途，倘除上述以股份支付之開支外，本集團之虧損狀況

將由截至二零一五年六月三十日止六個月約港幣15,606,000元減少約39%

至截至二零一六年六月三十日止六個月約港幣9,453,000元。
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3. 展望

二零一六年下半年的經濟增長狀況，將大致追隨過去幾年的表現。儘管其他

工商業環節的開支勢將削減，主要城市的房地產市場將仍然暢旺。作為一家

基礎穩固的發展商，我們深明確保房屋市場茁壯成長相當重要。受惠於龐大

的住屋需求，預期物業市場將繼續平穩健康發展。

中國經濟結構正面臨眾多壓力，中國政府已推出一系列政策及措施，旨在促

進中國向高增值型經濟的過渡。現正大力推動發展的物聯網，將繼續為經濟

擴張提供動能。更重要者，該等政策措施不再以增長率為焦點，而是強調增

長的質量，以期達致更均衡的發展水平，有利於長期經濟繁榮，幫助激發企

業精神和建立創新能力。董事會已積極研究參與在華南地區的鼓勵創業計

劃。集團將全力以赴開拓業務範疇至全新服務或市場，以配合中國不斷演進

的消費趨勢。

4. 流動資金及財務資源

於二零一六年六月三十日，本集團之現金及現金等值項目約為港幣6,618,000

元（二零一五年十二月三十一日：港幣11,625,000元），其中大部份主要以

港幣（「港幣」）及人民幣（「人民幣」）為單位。

於二零一六年六月三十日，本集團之流動資產總額約為港幣179,267,000元

（二零一五年十二月三十一日：港幣184,401,000元）及流動負債總額約為港

幣49,733,000元（二零一五年十二月三十一日：港幣44,036,000元）。本集團

錄得資產總額約港幣1,583,467,000元（二零一五年十二月三十一日：港幣

1,626,671,000元）及本集團之計息借貸總額約港幣11,581,000元（二零一五

年十二月三十一日：港幣5,443,000元），所有借貸均須於一年內償還。
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於回顧期間內，本集團所有借貸均以港幣及人民幣為單位，此等借貸應計之

利率介於每月1.5%至每月2.5%（二零一五年十二月三十一日：每月1.5%）

之間。

本集團截至二零一六年六月三十日止期間之資產負債比率（定義為流動負

債除以股東權益）為8%（二零一五年十二月三十一日：7%）。

5. 發行酬金股份

於二零一六年五月六日，12,828,125股股份以每股發行價港幣0.320元配發

及發行予何極輝黃偉能律師行之獨資經營者黃偉能先生，以支付由何極輝

黃偉能律師行所提供之法律顧問服務費用。

6. 股本

股份數目 金額
港幣千元

法定：

每股面值港幣0.10元之普通股於期末 5,000,000,000 500,000   

已發行及繳足：

每股面值港幣0.10元之普通股於期末 969,896,452 96,990   

7. 外匯風險

本集團之借貸及買賣一般以港幣及人民幣計值。截至二零一六年六月三十

日止六個月，本集團並無承受任何重大外匯匯率風險。因此，毋須以金融工

具作對沖。
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8. 本集團資產抵押

於二零一六年六月三十日，本集團已抵押其全資附屬公司之賬面值約港幣

4,530,000元之已竣工持作銷售物業，以獲得獨立第三方提供之本金額為人

民幣4,500,000元（相當於約港幣5,485,000元）之貸款。

9. 僱員

截至二零一六年六月三十日止六個月，本集團共聘有40名僱員（截至二零

一五年六月三十日止六個月：25名）並委任8名董事（截至二零一五年六月

三十日止六個月：8名），而相關員工成本約為港幣13,067,000元（截至二零

一五年六月三十日止六個月：港幣2,808,000元）。本集團之薪酬政策為按個

別僱員之表現釐定薪酬，並會每年進行檢討。除基本薪酬及法定強積金計劃

外，在考慮本集團業績及個別僱員表現後，亦會給予僱員酌情花紅。

10. 重大收購及出售

於截至二零一六年六月三十日止六個月，概無重大收購或出售附屬公司或

聯營公司。
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其他資料

中期股息

董事不建議就截至二零一六年六月三十日止六個月派發中期股息（截至二零一五

年六月三十日止六個月：無）。

董事於股份之權益

於二零一六年六月三十日，本公司董事及主要行政人員於本公司及其任何相聯

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）之

股份、相關股份及債券持有之權益及淡倉，而須根據證券及期貨條例第XV部第7

及8分部通知本公司及聯交所（包括彼等根據證券及期貨條例的該等條文被當作

或視作擁有的權益或淡倉），或須記入本公司根據證券及期貨條例第352條須存

置之登記冊，或須根據上市發行人董事進行證券交易之標準守則（「標準守則」）

通知本公司及聯交所者，列載如下：

董事名稱 身份╱權益性質

持有

普通股數目

根據購股權

持有相關

股份數目 總數

佔已發行

股本百分比      

馬學綿 實益擁有人 – 13,335,736 (L) 13,335,736 (L) 1.37%

郭小彬 實益擁有人 1,000,000 (L) 10,442,035 (L) 11,442,035 (L) 1.18%

周桂華 實益擁有人 1,300,000 (L) 10,142,035 (L) 11,442,035 (L) 1.18%
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董事名稱 身份╱權益性質

持有

普通股數目

根據購股權

持有相關

股份數目 總數

佔已發行

股本百分比      

郭小華 實益擁有人 2,000,000 (L) 9,442,035 (L) 11,442,035 (L) 1.18%

曾芷彤 實益擁有人 – 10,011,781 (L) 10,011,781 (L) 1.03%

許培偉 實益擁有人 – 4,290,763 (L) 4,290,763 (L) 0.44%

劉朝東 實益擁有人 – 4,290,763 (L) 4,290,763 (L) 0.44%

崔衛紅 實益擁有人 – 4,290,763 (L) 4,290,763 (L) 0.44%

(L)： 好倉

除上文披露者外，本公司董事或行政總裁概無於本公司及其相聯法團（定義見證

券及期貨條例第XV部）股份、相關股份或債權證中擁有或被視作擁有須記入根據

證券及期貨條例第352條存置之股東名冊或根據標準守則須通知本公司及聯交

所之任何權益或淡倉。
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主要股東於證券之權益

於二零一六年六月三十日，據董事所知，根據證券及期貨條例第336條規定存置

之登記冊所記錄，下列人士（除本公司之董事及主要行政人員外）擁有本公司已

發行股本5%或以上之權益：

股東名稱 身份╱權益性質 所持普通股數目

權益總額
佔已發行股本之

百分比    

Rhenfield Development Corp.
（附註1）

實益擁有人 165,564,529 17.30%

Tsang Yee 所控制法團之權益 
（附註）

165,564,529 17.30%

附註： Rhenfield Development Corp.由Tsang Yee先生擁有，彼根據證券及期貨條例第XV部
被視為於165,564,529股本公司股份中擁有權益。

除上述披露者外，於二零一六年六月三十日，本公司並未知悉有任何其他人士於

本公司已發行股本中擁有5%或以上權益。
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購股權計劃

於二零零六年六月二十三日，本公司採納一項購股權計劃（「舊計劃」），據此，董

事會可酌情授出購股權予(i)本集團旗下任何公司或任何聯屬公司之董事、僱員、

顧問、客戶、供應商、業務介紹代理或法律、財務或市務顧問或承包商；(ii)全權受

益人包括上文(i)各方人士之任何全權信託。根據舊計劃，本公司股份之認購價將

由董事會全權酌情釐定，惟不可低於以下之最高者：(i)要約授出日期（須為營業

日）聯交所每日報價表所列本公司股份之收市價；(ii)緊接要約授出日期前5個營

業日聯交所每日報價表所列本公司股份之平均收市價；及(iii)本公司股份面值。

根據舊計劃及本公司任何其他購股權計劃可授出之購股權所涉及最多之本公司

股份數目，不可超逾本公司不時已發行股本面值之30%，而可授予各合資格參與

者之購股權所涉及最多之本公司股份數目，不可超逾截至要約授出日期（包括該

日）止任何12個月期間本公司已發行股本之1%。

舊計劃已於二零一六年六月二十二日到期，本公司於二零一六年六月二十一日

採納新購股權計劃。新購股權計劃將維持十年有效。
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下表列述董事及本公司其他僱員名下根據舊計劃獲授予之購股權於二零一六年

六月三十日之未行使情況。

購股權數目

姓名或承授人類別 授出購股權日期
行使價
（港幣） 行使期

於
二零一六年
一月一日之

結餘 期內授出 期內行使 期內失效 期內註銷

於
二零一六年
六月三十日

之結餘          

董事
馬學綿 02/05/2014  

（附註1）
0.470 02/05/2014 – 

01/05/2017
4,530,258 – – – – 4,530,258

06/05/2016  
（附註2）

0.363 06/05/2016 – 
05/05/2019

– 8,805,478 – – – 8,805,478

郭小彬 02/05/2014  
（附註1）

0.470 02/05/2014 – 
01/05/2017

3,026,896 – – – – 3,026,896

06/05/2016 
（附註2）

0.363 06/05/2016 – 
05/05/2019

– 7,415,139 – – – 7,415,139

周桂華 02/05/2014  
（附註1）

0.470 02/05/2014 – 
01/05/2017

2,726,896 – – – – 2,726,896

06/05/2016 
（附註2）

0.363 06/05/2016 –  
05/05/2019

– 7,415,139 – – – 7,415,139

郭小華 02/05/2014  
（附註1）

0.470 02/05/2014 – 
01/05/2017

2,026,896 – – – – 2,026,896

06/05/2016 
（附註2）

0.363 06/05/2016 – 
05/05/2019

– 7,415,139 – – – 7,415,139

曾芷彤 02/05/2014  
（附註1）

0.470 02/05/2014 – 
01/05/2017

3,523,534 – – – – 3,523,534

06/05/2016 
（附註2）

0.363 06/05/2016 – 
05/05/2019

– 6,488,247 – – – 6,488,247

許培偉 02/05/2014  
（附註1）

0.470 02/05/2014 – 
01/05/2017

1,510,086 – – – – 1,510,086

06/05/2016 
（附註2）

0.363 06/05/2016 – 
05/05/2019

– 2,780,677 – – – 2,780,677

劉朝東 02/05/2014  
（附註1）

0.470 02/05/2014 – 
01/05/2017

1,510,086 – – – – 1,510,086

06/05/2016 
（附註2）

0.363 06/05/2016 – 
05/05/2019

– 2,780,677 – – – 2,780,677
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購股權數目

姓名或承授人類別 授出購股權日期
行使價
（港幣） 行使期

於
二零一六年
一月一日之

結餘 期內授出 期內行使 期內失效 期內註銷

於
二零一六年
六月三十日

之結餘          

崔衛紅 02/05/2014  
（附註1）

0.470 02/05/2014 – 
01/05/2017

1,510,086 – – – – 1,510,086

06/05/2016 
（附註2）

0.363 06/05/2016 – 
05/05/2019

– 2,780,677 – – – 2,780,677

          

小計 20,364,738 45,881,173 – – – 66,245,911

其他僱員
合計 02/05/2014  

（附註1）
0.470 02/05/2014 – 

01/05/2017
22,147,928 – – – – 22,147,928

06/05/2016 
（附註2）

0.363 06/05/2016 – 
05/05/2019

– 46,808,066 – – – 46,808,066

          

總計 42,512,666 92,689,239 – – – 135,201,905          

附註1： 緊接二零一四年五月二日前（授出該等購股權之日期）股份收市價為港幣0.47元。

附註2： 緊接二零一六年五月六日（授出該等購股權之日期）前股份之收市價為港幣0.33

元。
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購買、出售及贖回本公司之上市證券

本公司及其任何附屬公司於截至二零一六年六月三十日止六個月內概無購回、

出售、贖回或註銷本公司任何上巿證券。

企業管治

本公司承諾建立良好之企業管治常規及程序。本公司於截至二零一六年六月三十

日止六個月已遵守過往上市規則附錄14所載之企業管治守則及企業管治報告

（「企業管治守則」）之所有守則條文，惟下文披露之企業管治守則條文第A.2.1條

除外：

主席及行政總裁

根據企業管治守則之守則條文第A.2.1條，本公司主席及行政總裁之角色應予以

區分，並不應由同一人擔任。

於截至二零一六年六月三十日止六個月內，本公司主席（「主席」）職務由馬學綿

先生擔任，惟本公司行政總裁之職位仍懸空。然而，董事會將繼續不時檢討董事

會目前之架構，若發現具備適當知識、技能及經驗之人選，本公司將於適當時間

作出委任以填補職位之空缺。

董事買賣本公司證券之守則

本公司已採納有關董事進行證券交易之操守守則，其條款並不較上市規則附錄

10所載規定準則（「標準守則」）寬鬆。

本公司經向全體董事作出具體查詢後，確認彼等於截至二零一六年六月三十日

止六個月一直遵守標準守則及上述操守守則所載標準。
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審核委員會

於二零一六年六月三十日，本公司審核委員會（「審核委員會」）現由三名獨立非

執行董事崔衛紅女士（審核委員會主席）、許培偉先生及劉朝東先生組成。

董事會已採納一套列明審核委員會權責之書面職權範圍，其內容於二零一二年

三月二十八日及二零一五年十二月三十一日修訂，以符合企業管治守則之規定。

審核委員會向董事會問責，而審核委員會之主要職責包括審閱並督導本集團財

務監控、內部控制及本集團的風險管理體系，特別是彼等之有效性，並向董事會

作出推薦意見。審核委員會亦獲提供其他資源以充份履行其職責。

審核委員會已與本公司管理層審閱本集團採用之會計原則及慣例，亦已討論風

險管理、內部控制及財務報告事宜，包括審閱截至二零一六年六月三十日止六個

月之未經審核中期財務業績。

薪酬委員會

於二零一六年六月三十日，本公司薪酬委員會（「薪酬委員會」）由一名執行董事

馬學綿先生，以及三名獨立非執行董事許培偉先生（薪酬委員會主席）、劉朝東

先生及崔衛紅女士組成。
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董事會已採納一套列明薪酬委員會權責之書面職權範圍，其內容於二零一二年

三月二十八日修訂，以符合企業管治守則之規定。

薪酬委員會之職責主要包括檢討本公司有關本集團董事及高級管理層政策、架

構及薪酬方案並向董事會提供推薦意見。

提名委員會

於二零一六年六月三十日，本公司提名委員會（「提名委員會」）由一名執行董事

馬學綿先生及兩名獨立非執行董事即劉朝東先生（提名委員會主席）及崔衛紅女

士組成。

董事會已採納一套列明提名委員會權責之書面職權範圍，而於二零一三年八月

二十八日，其內容已根據企業管治守則獲決議將予修訂，並自二零一三年九月一

日起生效。

提名委員會之主要職責包括定期檢討董事會的架構、人數及組成（包括技能、知

識及經驗方面）並就任何擬作出的變動向董事會提出建議；物色具備合適資格的

人士成為董事會成員，並對獲提名出任董事之人士進行甄選或就此向董事會提

供建議；評估獨立非執行董事的獨立性；就委任或重新委任董事以及董事繼任計

劃的有關事宜向董事會提出建議；審視及監督董事會多元化政策的實行。
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企業管治委員會

於二零一六年六月三十日，本公司企業管治委員會（「企業管治委員會」）由一名

執行董事馬學綿先生（企業管治委員會主席），以及兩名獨立非執行董事劉朝東

先生及崔衛紅女士組成。

董事會已採納一套列明企業管治委員會權責之書面職權範圍，其內容符合企業

管治守則之規定。

企業管治委員會之職責主要包括制定及檢討本集團之企業管治政策及慣例，並

提供推薦意見。

刊登報告及中期報告

本報告載於本公司網頁 ( h t t p : / / w w w . g f g h l . c o m / )及聯交所網頁

(http://www.hkex.com.hk)內。載有上市規則所有規定資料之中期報告將於適時寄

發予股東，並載於上述網站。

承董事會命

鈞濠集團有限公司
主席

馬學綿

香港，二零一六年八月二十九日
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