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香港交易及結算所有限公司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，概不對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。

TALENT PROPERTY GROUP LIMITED
新天地產集團有限公司*

（於百慕達註冊成立之有限公司）
（股份代號：760）

二零一八年中期業績公佈

新天地產集團有限公司（「本公司」）董事會（「董事會」）提呈本公司及其附屬公司
（統稱「本集團」）截至二零一八年六月三十日止六個月之未經審核綜合業績及比較
數字如下：

簡明綜合損益及其他全面收入報表

截至六月三十日止六個月
二零一八年 二零一七年
人民幣千元 人民幣千元

附註 （未經審核） （未經審核）

收益 3 173,572 365,734
銷售及收入成本 (116,385) (287,624)

毛利 57,187 78,110

其他收益及收入╱（虧損）淨額 4 10,475 16,588
分銷成本 (11,802) (5,510)
行政及其他經營開支 (22,497) (27,914)
分佔一間聯營公司業績 29,444 19,219
撥回發展中物業的減值虧損 105,801 36,796
投資物業之公平值變動 (39,000) (4,418)
出售投資物業虧損 – (10,948)
融資成本 5 (7,126) (9,250)

除稅前溢利 6 122,482 92,673
所得稅開支 7 (48,732) (68,078)

期內溢利 73,750 24,595

* 僅供識別
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截至六月三十日止六個月
二零一八年 二零一七年
人民幣千元 人民幣千元

附註 （未經審核） （未經審核）

下列人士應佔期內溢利：
 －本公司擁有人 78,742 26,058
 －非控股權益 (4,992) (1,463)

73,750 24,595

其他全面虧損：
其後可能重新分類至損益的項目：
 －換算海外業務之財務報表之匯兌差額 (5,170) (13,407)

將不會重新分類至損益的項目：
 －按公平值計入其他全面收入之
  權益工具投資之公平值虧損 (1,000) -

期內其他全面虧損 (6,170) (13,407)

期內全面收入總額 67,580 11,188

下列人士應佔期內全面收入總額：
 －本公司擁有人 72,572 12,651
 －非控股權益 (4,992) (1,463)

67,580 11,188

每股盈利 8
 －基本 0.765分 0.253分
 －攤薄 0.765分 0.253分

簡明綜合損益及其他全面收入報表（續）
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簡明綜合財政狀況表

於
二零一八年
六月三十日

於
二零一七年

十二月
三十一日

人民幣千元 人民幣千元
附註 （未經審核） （經審核）

非流動資產
投資物業 702,000 741,000
廠房及設備 3,748 2,903
於一間聯營公司之權益 503,540 474,096
可供出售金融資產 – 1,000
遞延稅項資產 24,684 45,219

1,233,972 1,264,218

流動資產
發展中物業 1,759,328 1,286,634
持作出售之已竣工物業 281,759 347,154
應收賬款 9 6,357 12,246
預付款項、按金及其他應收款項 10 48,235 318,651
合約成本 11 4,277 –
可退回稅項 17,906 17,709
現金及現金等價物 32,517 51,098

2,150,379 2,033,492

流動負債
應付賬款 12 207,770 132,998
應計費用及其他應付款項 13 244,476 488,442
合約負債 204,645 –
稅項撥備 237,113 263,215
借款 285,854 271,854

1,179,858 1,156,509

流動資產淨值 970,521 876,983

總資產減流動負債 2,204,493 2,141,201
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於
二零一八年
六月三十日

於
二零一七年

十二月
三十一日

人民幣千元 人民幣千元
附註 （未經審核） （經審核）

非流動負債
遞延稅項負債 237,908 246,628

資產淨值 1,966,585 1,894,573

權益
股本 14 37,628 37,628
儲備 1,914,010 1,837,006

本公司擁有人應佔權益 1,951,638 1,874,634
非控股權益 14,947 19,939

權益總額 1,966,585 1,894,573

簡明綜合財政狀況表（續）
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簡明綜合財務報表附註
截至二零一八年六月三十日止六個月

1. 編製基準

簡明綜合財務報表已按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」及
香港聯合交易所有限公司證券上市規則（「上市規則」）附錄16所載適用披露規定編製。

2. 主要會計政策

簡明綜合財務報表按歷史成本基準編製，惟按重估金額或公平值計量（如適用）的若干物
業及金融工具除外。

除應用新訂及經修訂香港財務報告準則（「香港財務報告準則」）導致的會計政策變動外，
截至二零一八年六月三十日止六個月的簡明綜合財務報表所用會計政策及計算方式與編製
截至二零一七年十二月三十一日止年度本集團年度財務報表所用者相同。會計政策變動詳
情載列如下。

應用新訂及經修訂香港財務報告準則

於本中期期間，本集團首次應用下列由香港會計師公會頒佈於二零一八年一月一日開始或
之後之年度期間強制生效的新訂及經修訂香港財務報告準則，以編製本集團簡明綜合財務
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 來自客戶合約收益及其相關之修訂
香港（國際財務報告詮釋委員會）
 詮釋第22號

外幣交易及預付代價

香港財務報告準則第2號之修訂 以股份為基礎付款交易之分類及計量
香港財務報告準則第4號之修訂 與香港財務報告準則第4號保險合約一併應用香港財

務報告準則第9號金融工具
香港會計準則第28號之修訂 二零一四年至二零一六年週期之年度改進之一部分
香港會計準則第40號之修訂 投資物業的轉換

新訂及經修訂香港財務報告準則已按照各準則及修訂本的相關過渡性條文應用，導致下文
所述會計政策、呈報金額及╱或披露事項的變動。

2.1. 應用香港財務報告準則第15號來自客戶合約收益的會計政策影響及變動

本集團已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
號已取代香港會計準則第18號營業額、香港會計準則第11號建築合約及相關詮釋。

本集團自下列主要來源確認收益：

(i) 物業發展，包括銷售已竣工物業；

(ii) 物業投資，包括租賃投資物業；

(iii) 物業管理，包括提供物業管理服務。
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2.1.1. 應用香港財務報告準則第15號導致會計政策的主要變動

香港財務報告準則第15號引入五個確認收益之步驟：

‧ 第一步：識別與一名客戶訂立之合約

‧ 第二步：識別合約之履約責任

‧ 第三步：釐定交易價格

‧ 第四步：將交易價格分配至合約之履約責任

‧ 第五步：於本集團完成一項履約責任時（或就此）確認收益。

根據香港財務報告準則第15號，本集團於完成一項履約責任時（即於特定履約
責任相關的貨品或服務的「控制權」轉讓予客戶時）確認收益。

履約責任指一項明確貨品及服務（或一批貨品或服務）或一系列大致相同的明確
貨品或服務。

控制權隨時間轉移，而倘符合以下其中一項準則，則收益乃參照完成相關履約
責任的進展情況而隨時間確認。

‧ 隨著本集團履約，客戶同時取得並耗用本集團履約所提供的利益；

‧ 本集團的履約創建及強化一項資產，該資產於本集團履約時即由客戶控
制；或

‧ 本集團的履約並未產生對本集團有替代用途的資產，且本集團對迄今已完
成履約的收款具有可強制執行的權利。

否則，收益於客戶取得明確貨品或服務控制權的時間點確認。

合約資產指本集團就向客戶換取本集團已轉讓的貨品或服務收取代價的權利
（尚未成為無條件）。其根據香港財務報告準則第9號評估減值。相反，應收款項
指本集團收取代價的無條件權利，即代價到期付款前僅需時間推移。

合約負債指本集團因已自客戶收取對價（或代價到期應收），而須轉讓貨品或服
務予客戶的義務。

於釐定交易價格時，如協定的付款時間（不論以明示或暗示方式）為客戶或本集
團帶來就向客戶轉移貨物或服務的重大融資利益，則本集團會就資金時間值的
影響而調整已承諾的代價金額。在該等情況下，合約包含重大融資成份。無論
融資承諾是在合約中明確規定，或由合約訂約方協定的付款條款所暗示，都可
能存在重大融資成份。

就相關貨品或服務的付款與轉讓期間少於一年的合約，本集團採取可行權宜方
法不會就任何重大融資成份調整交易價格。

取得合約的遞增成本是本集團為取得客戶合約而產生的成本，倘無法取得合
約，則該等成本不會產生。倘本集團預期可收回該等成本（銷售佣金），則將該
等成本確認為資產。以此確認的資產其後會有系統地與向客戶轉移資產所涉及
的貨品或服務同步於損益攤銷。該資產須進行減值評估。
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2.1.2. 首次應用香港財務報告準則第15號的影響概述

下表概述於二零一八年一月一日過渡至香港財務報告準則第15號對累計虧損之
影響。

於二零一八年
一月一日

採納香港財務
報告準則

第15號之影響
附註 人民幣千元

累計虧損
確認合約成本 (a) 5,909
稅務影響 (a) (1,477)

於二零一八年一月一日之影響 4,432

下表概述於二零一八年一月一日過渡至香港財務報告準則第15號對持作出售之
已竣工物業之影響。

持作出售之
已竣工物業

應計費用及
其他應付款項 合約負債

附註 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

於二零一七年十二月三十一日的
 期末結餘 347,154 (488,442) –
首次應用香港財務報告準則
 第15號產生的影響：
重新分類 (b) – 230,361 (230,361)
資本化利息開支 (b) 6,969 – (6,969)

於二零一八年一月一日的期初結餘 354,123 258,081 (237,330)

附註：

(a) 本集團產生就取得與客戶的物業銷售合約向僱員支付╱應付的遞增佣金。
該等金額之前已在產生時支銷。於首次應用香港財務報告準則第15號日
期，已確認取得合約的遞增成本為人民幣5,909,000元及有關遞延稅項人民
幣1,477,000元，並已就累計虧損作出相應調整。

(b) 於二零一八年一月一日，先前計入應計費用及其他應付款項的若干合約
之客戶預付款人民幣230,361,000元已重新分類至合約負債，其中人民幣
63,350,000元預期將於報告期間後12個月變現。就餘額收取的利息開支人
民幣6,969,000元已確認為合約負債並於持作出售之已竣工物業中資本化。

2.2. 應用香港財務報告準則第9號金融工具的會計政策影響及變動

於本期間，本集團已應用香港財務報告準則第9號金融工具及其他香港財務報告準則
相關的相應修訂。香港財務報告準則第9號就1）金融資產及金融負債的分類及計量及
2）金融資產的預期信貸虧損（「預期信貸虧損」）引入新規定。

本集團已根據香港財務報告準則第9號所載的過渡條文應用香港財務報告準則第9
號，即對於二零一八年一月一日（首次應用日期）尚未終止確認的工具追溯應用分類
及計量要求（包括減值），而並無對於二零一八年一月一日已終止確認的工具應用相
關要求。於二零一七年十二月三十一日的賬面值與於二零一八年一月一日的賬面值
的差額於期初累計虧損及股本的其他組成部分中確認，且並無重列比較資料。

因此，由於比較資料乃根據香港會計準則第39號金融工具：確認及計量編製，故若
干比較資料可能無法比較。
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2.2.1. 應用香港財務報告準則第9號導致的會計政策主要變動

金融資產分類及計量

因客戶合約而產生的應收賬款初步按香港財務報告準則第15號計量。

所有符合香港財務報告準則第9號範圍的已確認金融資產隨後按攤銷成本或公平
值計量，包括根據香港會計準則第39號按成本扣除減值計量的無報價股本投資。

指定為按公平值計入其他全面收入之權益工具（「按公平值計入其他全面收入」）

於首次應用日期，本集團可作出不可撤回之選擇（乃按個別工具基準作出），以
指定權益工具之投資為按公平值計入其他全面收入。

按公平值計入其他全面收入之權益工具的投資初步按公平值加交易成本計量。
隨後，權益工具按公平值計量，其公平值變動產生的收益及虧損於其他全面收
入（「其他全面收入」）中確認及於按公平值計入其他全面收入之儲備累計，並無
須作減值評估。累計損益於出售權益工具時將不會重新分類至損益，並將轉撥
至累計虧損。

指定為按公平值計入其他全面收入之權益工具－續

當本集團根據香港財務報告準則第9號確認收取股息的權利時，該等權益工具投
資的股息於損益中確認，除非股息明確表示收回部分投資成本。股息計入損益
中「其他收益及收入╱（虧損）淨額」的項目中。

於二零一八年一月一日，本公司董事根據於該日期存在之事實及情況審核及評
估本集團之金融資產。本集團金融資產之分類及計量變動以及有關影響詳述於
附註2.2.2。

減值

採納香港財務報告準則第9號透過以前瞻性預期信貸虧損（「預期信貸虧損」）法
取代香港會計準則第39號之產生虧損法，故採納香港財務報告準則第9號已基本
上改變本集團金融資產減值虧損的會計處理。香港財務報告準則第9號要求本集
團就所有貸款及並非按公平值計入損益所持有的其他債務金融資產的預期信貸
虧損計提撥備。

預期信貸虧損乃基於根據合約應付的合約現金流量與本集團預期收取的所有現
金流量之間的差額。該差額其後按資產原有實際利率相近的差額貼現。永久預
期信貸虧損指於相關工具預期期限內發生所有可能的違約而導致的預期信貸虧
損。相反，12個月預期信貸虧損則指預期於報告日期後12個月內可能發生的違
約事件而導致的部分永久預期信貸虧損。預期信貸虧損根據本集團過往信貸虧
損經驗進行評估，並根據債務人特定因素、一般經濟狀況及於報告日期對現行
狀況及未來狀況預測的評估而作出調整。

於二零一八年六月三十日，本集團已應用簡化方法以記錄應收賬款的永久預期
信貸虧損，以及一般方法以記錄金融資產包括預付款項、按金及其他應收款項
的12個月預期信貸虧損。本集團釐定該等變動並無產生重大財務影響。
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2.2.2.  首次應用香港財務報告準則第9號的影響概述

下表描述根據香港財務報告準則第9號及香港會計準則第39號於二零一八年一月
一日首次應用日期的金融資產的分類及計量（包括減值）。

可供出售
金融資產

按公平值計入
其他全面收入之

權益工具
附註 人民幣千元 人民幣千元

於二零一七年十二月三十一日之
 期末結餘－香港會計準則第39號 1,000 –
首次應用香港財務報告準則
 第9號產生的影響：
重新分類 (a) (1,000) 1,000

於二零一八年一月一日之期初結餘 – 1,000

附註：

(a) 可供出售金融資產（「可供出售」）

自可供出售股權投資至按公平值計入其他全面收入

本集團選擇於其他全面收入中呈列所有其過往分類為可供出售之股權投資的公
平值變動，其中人民幣1,000,000元與過往根據香港會計準則第39號按成本扣
除減值計量的無報價股權投資有關。此投資於可見未來未持作買賣及未預期
售出。於首次應用香港財務報告準則第9號之日，人民幣1,000,000元自可供出
售金融資產重新分類至按公平值計入其他全面收入之權益工具，其中人民幣
1,000,000元與過往根據香港會計準則第39號按成本扣除減值計量的無報價股權
投資有關。概無與過往按成本扣除減值入賬的無報價股權投資有關公平值虧損
於二零一八年一月一日調整至按公平值計入其他全面收入之權益工具及按公平
值計入其他全面收入之儲備。

除上述者外，於本期間應用新訂及經修訂香港財務報告準則對本集團於本期及
過往期╱年間之財務表現及狀況及╱或於簡明綜合財務報表所載之披露並無重
大影響。

3. 收益及分部資料

執行董事已確定本集團之三個（二零一七年：三個）產品及服務系列為經營分部，茲述如
下：

(a) 物業發展，包括銷售已竣工物業；

(b) 物業投資，包括租賃投資物業；

(c) 物業管理，包括提供物業管理服務。

此等經營分部乃按經調整分部經營業績之基礎進行監察並據此作出戰略決策。
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截至二零一八年六月三十日止六個月（未經審核）

物業發展 物業投資 物業管理 合計
人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

可報告分部收益
外界收益 163,712 5,870 3,990 173,572

可報告分部溢利╱（虧損） 145,892 (36,155) 23 109,760

分佔聯營公司溢利 29,444
融資成本 (7,126)
所得稅開支 (48,732)
未分配開支 (19,241)
未分配收入 9,645

期內溢利 73,750

截至二零一七年六月三十日止六個月（未經審核）

物業發展 物業投資 物業管理 合計
人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

可報告分部收益
外界收益 350,744 11,375 3,615 365,734

可報告分部溢利╱（虧損） 91,438 (9,667) 62 81,833

分佔聯營公司溢利 19,219
融資成本 (9,250)
所得稅開支 (68,078)
未分配開支 (14,955)
未分配收入 15,826

期內溢利 24,595

截至二零一八年六月三十日止六個月（未經審核）

物業發展 物業投資 物業管理 合計
收入確認時間 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

一個時點 163,712 – – 163,712
隨時間 – 5,870 3,990 9,860

合計 163,712 5,870 3,990 173,572
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以下為本集團按可報告及營運分部劃分之資產及負債分析：

於二零一八年六月三十日（未經審核）

物業發展 物業投資 物業管理 合計
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 2,095,416 724,673 2,778 2,822,867

可報告分部負債 (861,120) (103,928) (2,072) (967,120)

於二零一七年十二月三十一日（經審核）

物業發展 物業投資 物業管理 合計
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 1,944,501 751,187 8,495 2,704,183

可報告分部負債 (649,590) (273,100) (5,263) (927,953)

4. 其他收益及收入╱（虧損）淨額

截至六月三十日止六個月
二零一八年 二零一七年
人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （未經審核）

其他收益
按攤銷成本入賬之金融資產之利息收入 1,031 530
給予聯營公司貸款之利息收入 – 75
其他利息收入 – 1,055
管理費收入 – 24
其他 8,616 843

其他收入╱（虧損）淨額
匯兌收益╱（虧損） (2) 14,061
持作出售之已竣工物業的減值虧損撥回 830 –

合計 10,475 16,588
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5. 融資成本

截至六月三十日止六個月
二零一八年 二零一七年
人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （未經審核）

銀行借貸之利息 4,341 6,488

須於五年內悉數償還之其他貸款之利息（附註(a)） 10,379 2,762
減：資本化為發展中物業之金額 (7,594) –

合計 7,126 9,250

附註：

(a) 其他貸款之利息包括付予一間聯營公司的利息開支約人民幣1,217,000元（二零一七
年：人民幣1,207,000元）。

6. 除稅前溢利

截至六月三十日止六個月
二零一八年 二零一七年
人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （未經審核）

除所得稅前溢利已扣除╱（計入）：

已售物業成本 106,700 275,913
物業投資成本（附註(a)） 1,531 1,517
物業管理成本 3,928 3,210
營業稅及其他徵費 4,226 6,984
廠房及設備折舊 641 20
土地及樓宇之經營租賃支出 1,133 1,171
呆壞賬撥備 2,784 318
投資物業租金收入（附註(a)） (5,870) (11,375)

附註：

(a) 投資物業租金收入

來自投資物業之租金收入產生的直接開支約為人民幣1,531,000元（二零一七年：人民
幣1,517,000元）。
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7. 所得稅開支

截至六月三十日止六個月
二零一八年 二零一七年
人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （未經審核）

即期稅項
中國－企業所得稅
 －期內稅項 14,351 66,079
 －過往年度撥備不足 435 –

14,786 66,079
中國－土地增值稅
 －期內稅項 23,611 75,522

遞延稅項扣除╱（計入）
 －期內稅項 10,335 (73,523)

所得稅開支總額 48,732 68,078

香港利得稅乃根據本期間之估計應課稅溢利按16.5%（二零一七年：16.5%）之稅率撥備。

本集團就中國內地業務作出之所得稅撥備乃根據本期間估計應課稅溢利，在現有法例、詮
釋及慣例基礎下按25%（二零一七年：25%）稅率計算。

中國土地增值稅就土地增值，即出售物業所得款項扣除可扣減開支（包括土地使用權租賃
支出及所有物業發展開支），按累進稅率30%至60%徵收。

此外，根據於二零零七年十二月六日頒佈之新企業所得稅法實施細則，自二零零八年一月
一日起，在中國成立之公司向其外資投資者匯出股息須徵收10%預扣稅。來自中國公司於
二零零八年一月一日之後所賺溢利之股息須徵收此項預扣稅。於二零一八年六月三十日，
本集團並無就其中國附屬公司之盈利產生任何預扣所得稅，因本集團於可見未來並無即時
計劃分派旗下中國附屬公司賺獲之盈利。

8. 每股盈利

每股基本盈利

每股盈利乃根據期內本公司擁有人應佔溢利約人民幣78,742,000元（二零一七年：溢利
約人民幣26,058,000元）及已發行普通股之加權平均數10,293,136,554股（二零一七年：
10,293,136,554股）計算。

每股攤薄盈利

於截至二零一八年及二零一七年六月三十日止期間並無潛在攤薄普通股，故每股攤薄盈利
與每股基本盈利相同。
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9. 應收賬款

於

二零一八年
六月三十日

二零一七年
十二月

三十一日
人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （經審核）

應收賬款 10,641 13,746
減：呆壞賬撥備 (4,284) (1,500)

應收賬款－淨值 6,357 12,246

董事認為應收賬款之公平值與其賬面值並無重大差異，乃由於經查察後該等款項均於短期
內到期。

授予各個別客戶之信貸期限乃按相關合約訂定之還款期限釐定。以下為按相關租約及買賣
協議（接近收益確認日期）呈列之應收賬款賬齡分析：

於

二零一八年
六月三十日

二零一七年
十二月

三十一日
人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （經審核）

0至90日 4,696 7,233
91至180日 34 66
181至365日 1,627 4,947

6,357 12,246

10. 預付款項、按金及其他應收款項

於

二零一八年
六月三十日

二零一七年
十二月

三十一日
人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （經審核）

預付款項（附註(a)） 8,528 289,161
按金 11,661 1,184
其他應收款項 28,046 28,306

48,235 318,651

附註：

(a) 於二零一七年十二月十九日，本集團透過間接非全資附屬公司徐州世郵物流發展有
限公司（「徐州世郵」）就收購土地使用權（位於江蘇省徐州市）與徐州市國土資源局
訂立協議，以發展持作出售物業。於二零一七年十二月三十一日，徐州世郵支付人
民幣266,800,000元予徐州市國土資源局作預付款項。該土地之使用權已於二零一八
年二月十二日轉讓予徐州世郵，並已解除預付款項。該收購事項詳情載於二零一八
年二月十四日之通函。
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11. 合約成本

於

二零一八年
六月三十日

二零一七年
十二月

三十一日
人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （經審核）

佣金開支 4,277 –

12. 應付賬款

應付賬款按發票日之賬齡分析如下：

於

二零一八年
六月三十日

二零一七年
十二月

三十一日
人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （經審核）

0至90日 207,623 132,641
91至180日 147 357

207,770 132,998

所有款項均屬短期性質，因此，應付賬款之賬面值被視為與其公平值合理相若。

13. 應計費用及其他應付款項

於

二零一八年
六月三十日

二零一七年
十二月

三十一日
人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （經審核）

已收按金 8,560 8,845
客戶預付款（有關租金收入及銷售物業）（附註(d)） 1,478 231,739
應計費用 16,227 30,652
應付一間聯營公司款項（附註(a)） 181,305 180,088
其他應付款項（附註(b)及(c)） 36,906 37,118

244,476 488,442

附註：

(a) 該金額為無抵押、免息且無還款期限，惟其中約人民幣60,000,000元（二零一七年十
二月三十一日：人民幣60,000,000元）按每年4%計息，且須於要求時償還。

(b) 其他應付款項包括應付本公司執行董事張高濱先生（「張先生」）約人民幣10,523,000
元（二零一七年十二月三十一日：人民幣17,091,000元）。該款項為無抵押、免息且
須於要求時償還。
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(c) 其他應付款項包括應付一間關聯公司廣州天倫物業管理有限公司之約人民幣
4,429,000元（二零一七年十二月三十一日：人民幣3,639,000元），該公司乃由一名執
行董事的近親控制，該款項為無抵押、免息且須於要求時償還。

(d) 於二零一八年六月三十日，客戶預付款（有關銷售物業）已計入合約負債之結餘。

14. 股本

股份數目 金額
千港元

法定：
每股面值0.004港元之普通股：
 於二零一七年一月一日、二零一七年六月三十日、
  二零一八年一月一日及二零一八年六月三十日 125,000,000,000 500,000

股份數目 金額 相當於
千港元 人民幣千元

已發行及繳足：
每股面值0.004港元之普通股：
 於二零一七年一月一日、
  二零一七年六月三十日、
  二零一八年一月一日及
  二零一八年六月三十日 10,293,136,554 41,173 37,628

15. 資本承擔

二零一八年
六月三十日

二零一七年
十二月三十一日

人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （經審核）

資本承擔（已訂約但未撥備）：
向附屬公司注資 59,770 59,770
向一間聯營公司注資 26,249 26,249
發展中物業及投資物業建築成本 470,310 316,566

556,329 402,585
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管理層之討論及分析

業務及財務回顧

概覽

新天地產集團有限公司（「本公司」）之主要業務為投資控股。於二零一零年十二月
十日，本公司完成向Talent Trend Holdings Limited（「Talent Trend」）收購Talent 
Central Limited，該公司透過旗下附屬公司於中國持有多項房地產項目之權益
（「前收購事項」）。於過往年度，本公司及其附屬公司（統稱「本集團」）重組了若
干業務及項目，務求將業務精簡至較偏重中國的物業業務。本集團現時在中國從
事(i)房地產開發、(ii)物業投資及(iii)物業管理業務。

收益及毛利

截至二零一八年六月三十日止六個月（「報告期間」），本集團錄得未經審核綜合收
益及毛利分別為人民幣173.6百萬元及人民幣57.2百萬元，而截至二零一七年六月
三十日止六個月（「前一期間」）的收益及毛利分別為人民幣365.7百萬元及人民幣
78.1百萬元。

於報告期間，收益人民幣158.4百萬元（前一期間：人民幣340.2百萬元）乃錄自持
續交付總建築面積約4,100平方米（「平方米」）之新天半山高端住宅單位（前一期
間：10,700平方米），而出售其他持作出售物業之收益為人民幣5.4百萬元（前一
期間：人民幣10.5百萬元）。除銷售餘下高端住宅單位外，B區豪華別墅亦開始銷
售。於報告期間，錄得總建築面積約3,000平方米（前一期間：4,900平方米）的認
購及合約銷售合共約人民幣228.9百萬元（前一期間：人民幣203.8百萬元）。

於報告期間，位於站西鞋城的天倫鞋業交易中心（一幢十層高的綜合樓宇）錄得的
租金收入及物業管理費收入合共為人民幣7.0百萬元（前一期間：人民幣10.6百萬
元）。

錄自本集團其他物業產生的物業管理費及租金收入合共為人民幣2.8百萬元（前一
期間：人民幣4.4百萬元）。

經計及原收購事項的成本、後續開發成本、減值虧損撥備淨額以及更高的已交付
單位價格後，錄得毛利人民幣57.2百萬元及整體毛利率32.9%（前一期間：毛利人
民幣78.1百萬元及毛利率21.4%）。

分銷成本

於報告期間，錄得分銷成本人民幣11.8百萬元，而前一期間為人民幣5.5百萬元。
更大營銷力度已獲投入，以推廣新天半山的豪華別墅及揚州的物流項目。
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行政及其他經營開支

錄得行政開支人民幣22.5百萬元，而於前一期間為人民幣27.9百萬元。其乃由於
報告期間新成立物流項目的支出增加及前一期間並無錄得舊項目補償支出所致。

分佔一間聯營公司溢利

林和村重建項目為一項舊村改造項目，位處廣州天河區商業中心，鄰近廣州火車
東站。該項目由本集團及新鴻基地產集團分別擁有30%及70%的聯營公司進行。
該項目的首兩期工程已於過往年度完成。已預售的第五及第六棟「峻林」之大部分
住宅單位已於報告期間交付。經計及前收購事項之成本（其於重新計算後反映餘
下可供出售相關資產）後，本集團錄得分佔溢利人民幣29.4百萬元（前一期間：人
民幣19.2百萬元）。

撥回物業組合之減值虧損及公平值變動

我們的投資物業乃由於天倫鞋業交易中心而錄得重估虧絀人民幣39百萬元（前一
期間：人民幣4.4百萬元）。除電子商務的普及外，中美貿易戰進一步令鄰近地區
的出租市場籠罩於陰霾中。本集團已經展開物業的內部間隔裝修，以優化未來收
入來源。

至於我們的住宅項目新天半山，於B區超大豪華別墅附近的花園及景觀工程仍在
進行中。於B區的外部示範單位已竣工，並開放參觀及出售。經計及廣州物業市
場氣氛、最新合約銷售進度及價格、將產生的進一步開發成本以及最近的重估
後，我們就已竣工持作出售物業及發展中物業錄得進一步撥回過往撥備的減值虧
損人民幣105.8百萬元（前一期間：人民幣36.8百萬元）。

上述重估乃由一名獨立合資格專業估值師進行。

融資成本

銀行及其他借款產生的融資成本（資本化前）增加至人民幣14.7百萬元（前一期
間：人民幣9.3百萬元）。於報告期間已籌得新借款，為本集團物流項目發展提供
資金。

所得稅開支

於報告期間，所得稅開支為人民幣48.7百萬元（前一期間：人民幣68.1百萬元）。
其中，中國企業所得稅及土地增值稅分別減至人民幣14.8百萬元（前一期間：人民
幣66.1百萬元）及人民幣23.6百萬元（前一期間：人民幣75.5百萬元），其主要歸因
於新天半山收益確認減少。遞延稅項開支主要歸因於我們物業組合之減值虧損撥
回。
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本集團擁有人應佔期內溢利

由於上述因素，報告期間錄得本公司擁有人應佔溢利人民幣78.7百萬元（前一期
間：人民幣26.1百萬元）。

前景

於報告期間，中國政府對若干抑制住宅物業之緊縮控制及政策加強，且預期將於
整個年度持續。新天半山豪華別墅已開始出售，並於高端物業市場取得佳績。然
而，近期市場氣氛的冷卻，預期將影響其未來的合約銷售進度。我們持續與潛在
買方保持差異化及緊密的關係，以提昇及加強我們引以為傲的名邸之銷售。另一
方面，揚州項目的主結構工程及徐州項目展覽中心的地基工程已展開，我們預期
於年底開始預售。

流動資金及財務資源

於二零一八年六月三十日，本集團資產總值約為人民幣3,384.3百萬元（二零一七
年十二月三十一日：約人民幣3,297.7百萬元），由權益總額及負債總額分別約人
民幣1,966.6百萬元（二零一七年十二月三十一日：約人民幣1,894.6百萬元）及約
人民幣1,417.8百萬元（二零一七年十二月三十一日：約人民幣1,403.1百萬元）撥
資。

本集團之借款均以人民幣計值。銀行結餘及現金主要以人民幣計值。於二零一八
年六月三十日，本集團並無致使其面臨重大外匯風險之未平倉遠期外匯合約。

資本架構

於二零一八年六月三十日，本集團之負債比率按借款總額除以權益總額計算為約
14.5%（二零一七年十二月三十一日：14.3%）。於二零一八年六月三十日，所有
銀行貸款均已償還，而其他借款為人民幣285.9百萬元（二零一七年十二月三十一
日：分別為人民幣170.0百萬元及人民幣101.9百萬元）。該等借款乃按固定利率計
息。

外匯風險

本集團的收益與銷售貨品及服務成本主要以人民幣計值。因此，本集團並無面對
任何其他重大外匯風險。報告期間之簡明綜合財務報表分別採用平均匯率及收市
匯率1.23114港元兌人民幣1元及1.18472港元兌人民幣1元。本集團並未採取任何
對沖措施。
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資產抵押

於二零一八年六月三十日，本集團概無抵押投資物業以取得一般銀行融資（二零
一七年十二月三十一日：人民幣702百萬元），並已抵押發展中物業約人民幣464
百萬元以取得金融機構融資。

僱員人數及薪酬

於二零一八年六月三十日，本集團僱用約266名員工（二零一七年十二月三十一
日：254名），其中約263人駐中國內地及3人駐香港。全體員工之薪酬均按業內慣
例及根據現行勞工法例釐定。於香港，除基本薪金外，本集團亦提供員工福利，
包括醫療保險、按表現派發之花紅及強制性公積金。

二零一三年五月二十日舉行的股東大會批准採納新購股權計劃。於報告期間，並
無授出新購股權。

資本承擔

有關資本承擔之詳情載於簡明綜合財務報表附註15。

購買、出售或贖回本公司之上市證券

本公司或其任何附屬公司於截至二零一八年六月三十日止六個月期間概無購買、
贖回或出售本公司任何上市證券。

股息

董事會不建議就截至二零一八年六月三十日止六個月派付任何中期股息。

證券交易之標準守則

本公司已採納上市規則附錄10所載有關董事進行證券交易之標準守則。經向本公
司全體董事作出具體查詢後，彼等確認已於中期報告涵蓋之會計期間遵守載於標
準守則中所規定之準則。

足夠公眾持股量

於本報告日期，根據本公司可公開獲得之資料及據本公司董事所知，本公司一直
維持上市規則所指定之公眾持股量。
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企業管治

董事會致力維持高水平之企業管治，以提高本集團披露重大資料之透明度。董事
會認為這對於內部管治、財務管理以及保障股東利益來說是必須的，而且亦令所
有股東、投資者和本集團業務整體有所得著。本公司實行及遵守香港聯合交易所
有限公司證券上市規則（「上市規則」）附錄14所載企業管治常規守則（「企業管治
守則」）之原則及規定，惟以下偏離情況除外。

審閱賬目

本公司及其附屬公司截至二零一八年六月三十日止六個月之未經審核簡明綜合賬
目已經由本公司核數師鄭鄭會計師事務所有限公司根據香港會計師公會頒佈之香
港審閱委聘準則第2410號《由實體的獨立核數師執行中期財務資料審閱》進行審
閱。本公司及其附屬公司截至二零一八年六月三十日止六個月之未經審核簡明綜
合賬目亦已經由本公司審核委員會審閱。

於本公司及聯交所網站刊載中期業績及中期報告

中期業績公佈已刊載於本公司網站（www.760hk.com）及聯交所網站。載有上市規
則所規定一切資料之中期報告將於適當時候於上述網站刊載及寄發予股東。

承董事會命
主席
張高濱

香港，二零一八年八月三十一日

於本公佈日期，董事會由執行董事張高濱先生及羅章冠先生，以及獨立非執行董
事盧偉雄先生、陳之望先生及麥耀棠先生組成。


