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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告的內容概不
負責，對其準確性或完整性亦不發表任何聲明，並表明概不對因本公告全部
或任何部分內容而產生或因倚賴該等內容而引致的任何損失承擔任何責任。

（股份代號：01369）
（於開曼群島註冊成立之有限公司）

WUZHOU INTERNATIONAL HOLDINGS LIMITED
五洲國際控股有限公司

截至二零二零年六月三十日止六個月
之未經審核中期業績公告

財務摘要

— 本集團截至二零二零年六月三十日止六個月的營業額約人民幣514百萬元，
較二零一九年同期約人民幣423百萬元上升21.5%。

— 截至二零二零年六月三十日止六個月物業發展所得收入增加51.2%至約
人民幣413百萬元。

— 截至二零二零年六月三十日止六個月的毛利由二零一九年同期約人民
幣107百萬元上升15.0%至約人民幣123百萬元。

— 截至二零二零年六月三十日止六個月，本公司擁有人期內應佔稅後虧
損約為人民幣641百萬元，較二零一九年同期約人民幣2,838百萬元減少
77.4%。
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五洲國際控股有限公司（「本公司」或「五洲國際」）董事（「董事」）會（「董事會」）謹
此宣佈本公司及其附屬公司（「本集團」）截至二零二零年六月三十日止六個月
之未經審核財務業績與二零一九年同期之比較數據如下：

綜合損益及其他全面收益表
截至二零二零年六月三十日止六個月

截至六月三十日止六個月
二零二零年 二零一九年

附註 人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （未經審核）

收入 6 513,535 422,817
銷售成本 (390,279) (315,602)

 

 

毛利 123,256 107,215

其他收益 20,322 43,615
分銷及銷售開支 (27,988) (61,446)
管理費用 (183,593) (184,558)
按公平值計入損益之投資變動 (166,244) (676,038)
融資成本 7 (290,736) (348,909)
應佔聯營公司業績 (31,339) (74,176)
投資物業公平值變動 (91,255) (2,389,302)

 

 

稅前虧損 (647,577) (3,583,599)
所得稅抵免 8 4,334 417,663

 

 

期內虧損 9 (643,243) (3,165,936)

以下各方應佔期內虧損：
 本公司擁有人 (641,309) (2,838,497)
 非控股權益 (1,934) (327,439)

 

 

(643,243) (3,165,936)
 

 

以下各方應佔期內全面虧損總額：
 本公司擁有人 (641,309) (2,838,497)
 非控股權益 (1,934) (327,439)

 

 

(643,243) (3,165,936)
 

 

每股虧損 11 人民幣分 人民幣分

基本及攤薄 (12.85) (56.88)  
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綜合財務狀況表
於二零二零年六月三十日

二零二零年
六月三十日

二零一九年
十二月三十一日

附註 人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （經審核）

非流動資產
物業、廠房及設備 135,244 139,194
投資物業 12 4,890,200 5,043,800
使用權資產 2,212 2,212
無形資產 18 833
於聯營公司的投資 104,445 135,784
於一家合資公司的投資 87,126 87,126
按公平值計入損益之投資 14,626 14,626
長期遞延開支 – 262  

5,233,871 5,423,837  

流動資產
存貨 169 164
發展中待售物業 1,922,370 2,088,439
待售物業 3,868,866 4,109,744
貿易應收款項 13 73,136 87,750
預付款項、按金及其他應收款項 1,938,379 2,160,427
預付土地租賃款項 327,852 327,851
按公平值計入損益之投資 690,815 708,815
受限制銀行結餘 265,193 89,588
已抵押存款 65,507 49,690
銀行及現金結餘 183,586 282,733  

9,335,873 9,905,201  

流動負債
貿易應付款項及應付票據 14 2,506,667 2,595,916
合約負債 2,912,019 3,044,888
應計費用及其他應付款項 3,771,143 3,347,792
租賃負債 1,474 1,579
借貸 2,606,719 2,684,887
可換股票據 573,603 518,335
優先票據 2,137,844 2,107,860
公司債券 3,285,648 3,401,010
即期稅項負債 610,490 783,261  

18,405,607 18,485,528  

流動負債淨額 (9,069,734) (8,580,327)  
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二零二零年
六月三十日

二零一九年
十二月三十一日

人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （經審核）

資產總值減流動負債 (3,835,863) (3,156,490)  

非流動負債
借貸 462,742 498,685
租賃負債 – 684
遞延稅項負債 24,329 24,329  

487,071 523,698  

負債淨額 (4,322,934) (3,680,188)  

股本及儲備
股本 313,354 313,354
儲備 (4,686,961) (4,042,285)  

本公司擁有人應佔權益 (4,373,607) (3,728,931)
非控股權益 50,673 48,743  

權益總額 (4,322,934) (3,680,188)  
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未經審核中期財務資料附註
截至二零二零年六月三十日

1. 一般資料

本公司在開曼群島註冊成立為一家獲豁免有限責任公司。其總部地址及主要營業地點位
於香港皇后大道中99號中環中心51樓5105室。本公司股份在香港聯合交易所有限公司（「聯
交所」）主板上市並自二零一八年九月三日起暫停買賣股份。

本公司為一家投資控股公司。期內，本集團（包括本公司及其附屬公司）主要於中華人民
共和國（「中國」）從事物業發展、物業投資及提供物業管理服務。

2. 編製基準

該等簡明財務報表乃根據國際會計準則委員會（「國際會計準則委員會」）頒佈之國際會計
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規定的適用披露
事項編製。

該等簡明財務報表應與二零一九年年度財務報表一併閱讀。編製該等簡明財務報表所使
用之會計政策及計算方法與編製截至二零一九年十二月三十一日止年度之年度財務報
表所使用者一致。

於二零一八年七月四日，本公司宣佈（其中包括）(i)根據日期為二零一三年九月二十六日
有關發行二零一八年到期本金額300,000,000美元13.75%優先票據（「票據」）的契約協議，一
項違約事件已發生並持續進行，(ii)本集團已拖欠償還若干貸款之本金額，並接獲其債權
人要求提早還款或宣佈若干貸款即時到期並須償還的通知書，及 (iii)若干債權人針對本
公司及╱或其附屬公司於中國提出訴訟。

於二零一八年八月十日，本集團進一步宣佈因無法結清其已逾期財務負債，本集團正面
臨持續經營的問題。

於二零一八年九月二日，本公司宣佈將延遲刊發截至二零一八年六月三十日止六個月期
間的中期業績，及寄發有關中期報告。於二零一八年九月三日，應本公司要求，本公司股
份於聯交所暫停買賣。

於二零一八年九月十七日，本公司宣佈成立特別調查委員會，以調查未經本公司董事會（「董
事會」）批准之若干疑屬附屬公司股權轉讓事宜（「疑屬未經批准轉讓」）。其後，本公司已
委聘獨立顧問就疑屬未經批准轉讓展開獨立審閱。

透過日期為二零一八年十一月十三日及二零一九年十月十六日之函件，聯交所向本公司
施加下列復牌指引：

(i) 刊發所有未刊發財務業績及處理任何審核修訂；

(ii) 就疑屬未經批准轉讓進行適當調查，公佈調查結果及採取適當補救行動；

(iii) 證明其已遵守上市規則第13.24條；
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(iv) 知會市場所有重大資料，以供股東及投資者評估本公司之狀況；

(v) 證明本公司設有充足內部監控及程序以遵守上市規則；

(vi) 證明並無針對管理誠信及╱或任何對本公司管理及營運有重大影響力的人士的誠信
的合理監管疑問，從而令投資者蒙受風險及破壞市場信心；及

(vii) 證明本公司全體董事符合上市規則第3.08及3.09條所規定的具備足夠的才幹勝任上
市發行人董事職務以履行應有技能、謹慎及勤勉行使責任的標準。

於二零一九年十二月五日，由於本公司之附屬公司無錫五洲國際裝飾城有限公司有一項
未決訴訟，根據執行命令，該附屬公司之會計賬簿及記錄由法院保管持有。

於二零二零年三月十三日，本公司接獲聯交所發出的函件（「函件」），聯交所上市委員會（「上
市委員會」）根據上市規則決定取消本公司的上市地位（「除牌決定」）。函件中指出，如本
公司決定不根據上市規則請求將除牌決定提呈至聯交所上市覆核委員會覆核，本公司股
份的最後上市日期為二零二零年三月二十七日，而本公司股份將於二零二零年三月三十
日上巿。

於二零二零年三月二十四日，本公司根據上市規則向上市覆核委員會提交請求，要求覆
核除牌決定。

本公司及其專業顧問正在採取措施進行本集團重組及準備向上市覆核委員會遞交呈請。

3. 持續經營基礎

本 集 團 截 至 二 零 二 零 年 六 月 三 十 日 止 六 個 月 產 生 本 公 司 擁 有 人 應 佔 虧 損 人 民 幣
641,309,000元，而於二零二零年六月三十日，本集團擁有流動負債淨額及負債淨額分別
為人民幣9,069,734,000元及人民幣4,322,934,000元。該等狀況顯示存在重大不明因素而可能
對本集團的持續經營能力構成重大疑問。因此，本集團可能無法在正常業務過程中將其
資產變現並解除其負債。

綜合財務報表乃基於本集團重組將順利完成而按持續經營基礎編製，且於重組後，本集
團將於可見將來繼續悉數履行其已到期財務責任。

因此，董事認為綜合財務報表按持續經營基礎編製屬適當。倘本集團無法繼續持續經營，
須對綜合財務報表作出調整，以將本集團資產價值調整為其可收回金額、就可能產生的
任何進一步負債計提撥備及分別將非流動資產及負債重新分類為流動資產及負債。

4. 應用新訂及經修訂的國際財務報告準則

於本期間，本集團已採納所有與其業務有關並於二零二零年一月一日開始的會計期間生
效的新訂及經修訂國際財務報告準則（「國際財務報告準則」）。國際財務報告準則包括國
際財務報告準則（「國際財務報告準則」）、國際會計準則（「國際會計準則」）及詮釋。採納此
等新訂及經修訂國際財務報告準則並無導致本集團的會計政策、本集團財務報表的呈列
以及本期間及過往年度所呈報的數額發生重大變動。
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5. 分部資料

本集團擁有以下三個可呈報分部：

(a) 物業開發分部從事物業開發及銷售；

(b) 物業管理及投資分部從事提供商業管理服務、物業管理服務、物業諮詢服務，以及
就物業的租金收入潛力及╱或資本增值作出投資；及

(c) 「其他」分部從事百貨店經營及提供諮詢服務。

本集團的可呈報分部為提供不同產品及服務的策略性業務單位。有關單位獨立管理，原
因為各業務需要不同的科技及營銷策略。

經營分部之會計政策與財務報表附註4所描述者相同。分部損益不包括融資成本、股息
收益及應佔聯營公司及合資公司業績。分部資產不包括按公平值計入損益之投資及於聯
營公司及一家合資公司權益，原因為該等資產按集團基準進行管理。

本集團將分部間銷售及轉讓按猶如有關銷售或轉讓乃向第三方（即按現時市價）作出之方
式入賬。

有關可呈報分部損益、資產及負債之資料：

物業發展
物業

管理及投資 其他 總計
人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

截至二零二零年六月三十日
 止六個月
來自外部客戶之收入 412,556 100,710 269 513,535

    

分部虧損 (117,131) 56,889 (265,261) (325,503)
所得稅抵免╱（開支） (328) (967) 5,629 4,334

 

其他重大非現金項目： –
投資物業公平值變動 – (91,255) – (91,255)
折舊 (556) (438) (814) (1,808)

    

截至二零一九年六月三十日
 止六個月
來自外部客戶之收入 272,926 144,140 5,751 422,817

    

分部虧損 (2,212,003) 31,999 (980,510) (1,194,297)
所得稅抵免╱（開支） (2,790) 420,667 (214) 417,663

 

其他重大非現金項目：
投資物業公平值變動 – (2,389,302) – (2,389,302)
折舊 (1,155) (453) (90) (1,698)
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6. 收入

收入指期內物業銷售收益、商業管理服務收益、物業管理服務收益、物業諮詢服務收益
及租金收益（已扣減退貨折讓與折扣）。

截至六月三十日止六個月
二零二零年 二零一九年
人民幣千元 人民幣千元

物業銷售 412,556 272,926

商業管理服務收益 55,913 79,654

物業諮詢服務收益 390 4,385

物業管理服務收益 2,139 5,519

其他 269 5,751
  

客戶合約收益 471,267 368,235

租金收益 42,268 54,582
  

513,535 422,817
  

客戶合約收益之分類：

二零二零年 物業發展
物業

管理及投資 其他 總計
人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

主要產品╱服務
物業 412,556 – – 412,556
商業管理服務 – 55,913 – 55,913
物業諮詢服務 – 390 – 390
物業管理服務 – 2,139 – 2,139
百貨店經營及提供諮詢服務 – – 269 269

    

412,556 58,442 269 471,267
    

收益確認時間
於某時間點 412,556 – – 412,556
隨時間 – 58,442 269 58,711

    

412,556 58,442 269 471,267
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本集團之所有收入均源自中國。

二零一九年 物業發展
物業

管理及投資 其他 總計
人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

主要產品╱服務
物業 272,926 – – 272,926

商業管理服務 – 79,654 – 79,654

物業諮詢服務 – 4,385 – 4,385

物業管理服務 – 5,519 – 5,519

百貨店經營及提供諮詢服務 – – 5,751 5,751
    

272,926 89,558 5,751 368,235
    

收益確認時間
於某時間點 272,926 – – 272,926

隨時間 – 89,558 5,751 95,309
    

272,926 89,558 5,751 368,235
    

本集團之所有收入均源自中國。

物業銷售

本集團發展及向客戶銷售物業。合約銷售於物業的控制權已轉移（即客戶取得已落成物
業之實質管有權或法定所有權，而本集團擁有收取款項之現有權利並極有可能收取代價）
時確認。

提供管理及諮詢服務

本集團為客戶提供管理及諮詢服務。管理及諮詢費收益於提供管理及諮詢服務時以及並
無可能會影響客戶接受服務的未履行責任時確認。

7. 融資成本

截至六月三十日止六個月
二零二零年 二零一九年
人民幣千元 人民幣千元

借貸利息開支 146,712 258,296

可換股票據利息開支 54,058 48,718

公司債券利息開支 121,389 107,010
  

322,159 414,024

減：已資本化金額 (31,423) (65,115)
  

290,736 348,909
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8. 所得稅

截至六月三十日止六個月
二零二零年 二零一九年
人民幣千元 人民幣千元

即期稅項 (4,334) 12,179

遞延稅項 – (429,842)
  

(4,334) (417,663)
  

由於本集團於截至二零二零年六月三十日止六個月在香港並無產生任何應課稅利潤（二
零一九年：無），因此並無於該期間就香港利得稅計提撥備。

其他地方的應課稅利潤稅項開支已根據本集團營運所在國家的現有法規、詮釋及慣例按
該等國家的現行稅率計算。

本集團於中國大陸經營業務的附屬公司均須按25%的所得稅率繳納中國企業所得稅。

根據一九九四年一月一日起生效的中華人民共和國土地增值稅暫行條例及一九九五年
一月二十七日起生效的中華人民共和國土地增值稅暫行條例實施細則的規定，出售或轉
讓中國大陸國有土地租賃權益、建築物及其附著物所得全部收益均須按土地增值30%至
60%的累進稅率繳納土地增值稅（有關法律法規另有允許者除外），惟倘增值不超過全部
可扣稅項目總和的20%，則普通住宅物業的物業銷售可豁免繳納土地增值稅。

本集團根據相關中國稅法及法規所載規定估計土地增值稅並就此作出稅項撥備。實際土
地增值稅負債於物業開發項目竣工後由稅務機關釐定，而稅務機關可能對計算土地增值
稅撥備的基準提出異議。

9. 期內虧損

本集團的期內利潤經扣除以下各項後達致：

截至六月三十日止六個月
二零二零年 二零一九年
人民幣千元 人民幣千元

總銷售成本 305,602 248,850

折舊 870 1,071

無形資產攤銷 676 228

長期遞延開支攤銷 262 399

其他費用
 出售物業、廠房及設備項目之虧損 – 18

員工成本：
 薪金、花紅及津貼 23,840 34,145

 退休金及社會福利 1,414 1,587



– 11 –

10. 股息

董事不建議就截至二零二零年六月三十日止六個月派付任何股息（二零一九年：無）。

11. 每股虧損

每股基本盈利

本 公 司 擁 有 人 應 佔 每 股 基 本 虧 損 乃 按 本 期 間 之 本 公 司 擁 有 人 應 佔 虧 損 約 人 民 幣
641,309,000元（二零一九年：人民幣2,838,497,000元）及本期間已發行普通股之加權平均數
4,990,259,914股（二零一九年：4,990,259,914股）計算。

每股攤薄盈利

於截至二零二零年六月三十日及二零一九年六月三十日止六個月全部潛在普通股均具
有反攤薄效應。

12. 投資物業

本集團的投資物業於二零二零年及二零一九年六月三十日基於公開市值，參考獨立特許
測量師行第一太平戴維斯估值（二零一九年：第一太平戴維斯估值）進行的估值進行重估，
估值乃基於將現有租約所得淨收益資本化並考慮物業的復歸收益潛力計算。投資物業根
據經營租約租賃予第三方。

於二零二零年六月三十日，本集團抵押總賬面值為人民幣3,361,768,000元（二零一九年：人
民幣3,361,768,000元）的若干投資物業以為其所獲授一般融資提供擔保。

13. 貿易應收款項

二零二零年
六月三十日

二零一九年
十二月三十一日

人民幣千元 人民幣千元

貿易應收款項 112,061 126,675

減：減值虧損 (38,925) (38,925)
  

73,136 87,750
  

貿易應收款項

貿易應收款項指應收租戶租金、銷售收益及應收客戶服務收益，須於開具發票時或根據
相關買賣協議條款支付。信貸期通常為三個月。本集團致力嚴格監控其未收回應收款項，
並設有信貸監控部門以盡量降低信貸風險。管理層定期檢討逾期結餘。鑒於上文所述及
本集團之貿易應收款項與大量分散客戶有關，故並無重大集中信貸風險。

貿易應收款項為無抵押且不計息。貿易應收款項之賬面值與其公平值相若。
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以下為期末按發票日期呈列的貿易應收款項（已扣除呆賬撥備）的賬齡分析：

二零二零年
六月三十日

二零一九年
十二月三十一日

人民幣千元 人民幣千元

0至90天 5,262 11,261

91至180天 6,901 10,843

181至365天 5,856 5,262

1至2年 55,117 60,384
  

73,136 87,750
  

14. 貿易應付款項及應付票據

貿易應付款項於報告期末按發票日期呈列之賬齡分析如下：

二零二零年
六月三十日

二零一九年
十二月三十一日

人民幣千元 人民幣千元

1年內 515,650 436,236

超過1年 1,991,017 2,159,680
  

2,506,667 2,595,916
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管理層討論及分析

業務回顧

合同銷售

截至二零二零年六月三十日止六個月，本集團實現合同銷售金額約人民幣
413百萬元及合同銷售面積114,948平方米，較截至二零一九年六月三十日止六
個月（約人民幣273百萬元；40,966平方米）分別增加51.3%及180.6%。

項目發展

截至二零二零年六月三十日，本集團的發展項目達14個，分別位於江蘇、浙江、
山東、湖北、雲南、黑龍江、吉林、重慶、河北及福建。其中，10個為商貿物流
中心，2個則為多功能商業綜合體以及2個住宅項目。

已竣工項目

截至二零二零年六月三十日止六個月，本集團共有14個項目或項目分期已竣工，
建築面積約為1,226,708平方米。

發展中項目

截至二零二零年六月三十日，本集團發展中項目或項目分期共有15個，合計
規劃建築面積1,003,054平方米。

計劃日後發展項目

截至二零二零年六月三十日，本集團的計劃日後發展項目或項目分期共有14個，
合計規劃建築面積約為1,418,920平方米。

土地儲備

截至二零二零年六月三十日，總規劃土地儲備建築面積約為1,418,920平方米。

未來展望

於本集團重組完成後，預期本集團將開展具備充足資產及可持續利潤之業務。
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統一經營、管理及推廣

大部份零售店舖買家與本集團簽訂了獨家經營管理協議，據此，本集團就管
控零售店的租賃、組織活動及提供配套服務而向買家獲得管理服務收益。本
集團亦為這些買家提供項目定位、規劃、設計、施工、策劃推廣、租賃及經營
等服務，以確保項目的統一營運。此外，本集團亦向租戶及佔用人提供一般
物業管理服務。

本集團以「五洲國際」及「哥倫布」品牌發展及運營商貿物流中心及多功能商業
綜合體。為統一集團旗下商貿物流中心及多功能商業綜合體的品牌形象，本
集團的專業策劃推廣團隊，負責制定全國推廣戰略及協調推廣活動。經過多
年的努力（包括提供高質量產品及成功的品牌戰略），本集團的資產管理、建設、
設計及經營能力得到了業界的廣泛好評及認同，令「五洲國際」及「哥倫布」品
牌於本集團業務所在地口碑載道。

財務回顧

收入

我們的收入主要來自物業銷售、租金收益、商業及物業管理服務收益及物業
諮詢服務收益（已扣減退貨折讓與交易折扣）。

收入由截至二零一九年六月三十日止六個月之約人民幣423百萬元增加約人
民幣91百萬元至截至二零二零年六月三十日止六個月之約人民幣514百萬元。
收入增加乃由於物業銷售的收入增加所致。

毛利及毛利率

於截至二零二零年六月三十日止六個月，毛利增加約人民幣16百萬元至約人
民幣123百萬元，而於截至二零一九年六月三十日止六個月為約人民幣107百
萬元。於截至二零二零年六月三十日止六個月，毛利率減至24.0%，而於截至
二零一九年六月三十日止六個月為25.4%。毛利率減少是由於產品組合改變的
影響所致。
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其他收益

於截至二零二零年六月三十日止六個月，其他收益減少約人民幣23百萬元至
約人民幣20百萬元，而於截至二零一九年六月三十日止六個月為約人民幣44
百萬元。截至二零二零年六月三十日止六個月錄得的其他收益包括補貼收益、
利息收益以及若干非經常性收益與收入。

銷售及分銷開支

銷售及分銷開支由截至二零一九年六月三十日止六個月的約人民幣61百萬元
減少約人民幣33百萬元或54.5%至截至二零二零年六月三十日止六個月的約
人民幣28百萬元，主要由於回顧期間內一般銷售、策劃推廣及宣傳活動減少
所致。

管理費用

管理費用由截至二零一九年六月三十日止六個月的約人民幣185百萬元減少
約人民幣1百萬元至截至二零二零年六月三十日止六個月的約人民幣184百萬
元，主要由於回顧期間內匯兌虧損增加及員工成本減少所致。

融資成本

融資成本由截至二零一九年六月三十日止六個月的約人民幣349百萬元減少
約人民幣58百萬元至截至二零二零年六月三十日止六個月的約人民幣291百
萬元，主要由於回顧期間內計息債務減少所致。

所得稅開支

於截至二零二零年六月三十日止六個月，本集團錄得所得稅抵免約人民幣4
百萬元，主要由於所得稅撥備撥回所致。

本公司擁有人應佔期內虧損

於截至二零二零年六月三十日止六個月，本集團錄得虧損約人民幣641百萬元，
而於截至二零一九年六月三十日止六個月虧損約人民幣28億元。虧損減少乃
主要由於投資物業虧損、按公平值計入損益之投資虧損及融資成本減少，而
部分被所得稅抵免減少所抵銷的綜合影響所致。

股息

本公司不建議派付截至二零二零年六月三十日止六個月之中期股息（二零
一九年：無）。
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流動資金、財務及資本資源

現金狀況

二零二零年六月三十日，本集團銀行結餘及現金（包括受限制現金及已抵押存
款）為約人民幣514百萬元（二零一九年：約人民幣422百萬元），相比二零一九
年十二月三十一日上升21.9%。部分現金為受限制銀行存款，限用於物業發展。
該等受限制銀行存款將於與有關存款的相關物業發展竣工後解除。二零二零
年六月三十日，本集團的受限制現金為約人民幣265百萬元（二零一九年：約人
民幣90百萬元），相比二零一九年十二月三十一日增加196.0%。

流動比率及負債比率

二零二零年六月三十日，本集團流動比率（流動資產對流動負債的比率）為0.51，
而二零一九年十二月三十一日則為0.54。二零二零年六月三十日，負債比率
為 -197.8%，而二零一九年十二月三十一日則為 -238.8%。負債比率按淨負債（計
息銀行及其他借貸、公司債券、優先及可換股票據總額減現金及現金等價物、
已抵押存款及受限制現金）除以本集團股本總額加債務淨額計算。二零二零年
六月三十日，總債務（即計息銀行及其他借貸、公司債券、優先及可換股票據
總額）對總資產比率為62.2%，而二零一九年十二月三十一日則為60.1%。

借貸及本集團資產抵押

二零二零年六月三十日，本集團的計息銀行及其他借貸、優先及可換股票據
及公司債券總額分別為約人民幣31億元（二零一九年：約人民幣32億元）及約
人民幣60億元（二零一九年：約人民幣60億元）。該等計息銀行及其他借貸中，
約人民幣26億元（二零一九年：約人民幣27億元）須於一年內償還，約人民幣
462百萬元（二零一九年：約人民幣499百萬元）須於二至五年內償還。優先票據
須於一年內償還，而可換股票據可於二零一七年九月三十日或之後贖回。該
等公司債券中，約人民幣33億元（二零一九年：約人民幣34億元）須於一年內償還。

二零二零年六月三十日，大部分計息銀行及其他借貸以本集團土地使用權及
物業擔保。優先及可換股票據則由本集團若干附屬公司共同及個別擔保，並
以彼等股份作抵押。計息銀行及其他借貸以及公司債券以人民幣計值，而優
先及可換股票據以美元計值。

本公司已就優先及可換股票據及公司債券違約。有關詳情，請參閱本公司日
期為二零一八年七月七日、二零一八年八月十日、二零一八年八月二十三日、
二零一八年八月二十四日、二零一八年九月二十一日及二零一八年十月四日
之公告。
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外匯風險

本集團主要在中國營運。除以外幣計值的銀行存款、銀行借貸、優先及可換
股票據外，本集團並無任何其他重大直接外匯波動風險。為緩和外匯風險以
盡量減低本集團營運的不利影響，本集團繼續採納保守之方式，並將密切監
察外幣市場及積極開拓國內資本市場以爭取融資機會。

資本承擔

二零二零年六月三十日，本集團承諾支付發展中物業款項約人民幣19億元（二
零一九年：約人民幣21億元）。

或然負債

二零二零年六月三十日，本集團 (i)就數項訴訟分佔合資公司或然負債約人民
幣23百萬元（二零一九年：約人民幣23百萬元），詳情載於綜合財務報表附註
22；及 (ii)為若干銀行就本集團物業買家所訂立的按揭貸款授出的按揭融資所
提供的擔保額約人民幣13億元（二零一九年：約人民幣13億元）。根據擔保條款，
倘該等買家拖欠按揭付款，本集團有責任償還拖欠買家應付銀行的所欠按揭
貸款連同應計利息與任何罰金。本集團會因而有權取得有關物業的合法業權。
擔保期自授出有關按揭貸款之日起計，至買家取得個人房屋所有權證後結束。
董事認為，由於拖欠風險較低，因此截至二零二零年六月三十日止六個月之
財務報表並無確認擔保合同撥備。

僱員及薪酬政策

二零二零年六月三十日，本集團僱用約558名員工。截至二零二零年六月三十
日止六個月，員工成本總額（包括董事薪酬）為約人民幣25百萬元（二零一九年：
約人民幣35百萬元）。薪酬參考相關員工的表現、技能、資歷及經驗並根據當
時行業慣例釐定。除薪金外，其他員工福利包括強制性公積金（香港僱員）及國
營退休金計劃（中國僱員）供款、酌情花紅計劃及購股權計劃。

董事的薪酬政策乃根據彼等的經驗、責任級別、服務年期及一般市場狀況而
釐定。任何酌情花紅及其他獎勵金均與本集團的財務業績及董事的個人表現
掛鈎。
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所持重大投資以及附屬公司、聯營公司及合資公司的重大收購及出售
事項

於回顧期間，概無持有重大投資以及附屬公司、聯營公司及合資公司的重大
收購及出售事項。

近期發展及並無重大不利變動

除本公告所披露者外，自二零二零年六月三十日以來，本集團的業務營運並
無重大變動。

報告期後事項

除下文所披露之交易及事項外，於截至二零二零年六月三十日止六個月結束
後直至本公告日期，概無發生重大期後事項。

於二零二零年八月四日，無錫市龍祥投資有限公司（「賣方」）與鄭州瑞茂通供
應鏈有限公司（「買方1」）及河南怡安供應鏈管理有限公司（「買方2」）各方分別
訂立物業出售及債券註銷協議1及物業出售及債券註銷協議2，據此，賣方同
意出售而買方1及買方2同意收購位於五洲銀河城A區5樓的合共52個商用物業
單位及位於五洲銀河城C區4樓的合共71個商用物業單位，代價分別約為人民
幣43.74百萬元及人民幣20.22百萬元。有關詳情，請參閱本公司日期為二零二
零年八月四日之公告。

於二零二零年八月二十一日，本公司刊發公告，內容有關以債權人自願清盤
方式將香港五洲國際集團有限公司（「香港五洲」）清盤。作為本集團重組的一
部分及按相關債權人的要求，本公司間接全資附屬公司香港五洲的唯一股東
五洲國際投資有限公司議決，香港五洲因其負債而未能繼續經營其業務，故
應清盤。有關詳情，請參閱本公司日期為二零二零年八月二十一日之公告。

於二零二零年八月二十四日，本公司刊發公告，內容有關根據本公司特別調
查委員會的要求，獨立顧問就以下事項進行獨立審查：(i)疑屬未經批准轉讓
及 (ii)未經授權資金劃轉。特別調查委員會已考慮獨立顧問報告的調查結果並
已得出意見及建議。此外，董事會已採取補救措施，以釋除對本集團內部監
控的疑慮。有關詳情，請參閱本公司日期為二零二零年八月二十六日之公告。
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董事及主要行政人員變動

於本公告日期，根據上市規則第13.51B(1)條，本公司董事資料變動如下：

於二零二零年七月二十三日，舒策丸先生（「舒先生」）已遞交辭呈，辭任本公司
執行董事、董事會主席（「主席」）、本公司行政總裁（「行政總裁」）、本公司薪酬
委員會成員及提名委員會主席，且不再擔任上市規則第3.05條所指之本公司
授權代表（「授權代表」）。待舒先生辭任後，沈曉偉先生已獲委任為行政總裁及
授權代表。由於自二零二零年七月二十三日起本公司提名委員會主席的職位
空缺，本公司偏離了上市規則附錄14所載之企業管治守則（「企業管治守則」）
第A.5.1條關於提名委員會主席須由董事會主席或獨立非執行董事出任之守則
條文。

於二零二零年八月三日，舒國瀅先生已獲委任為本公司提名委員會主席，及
緊隨委任舒國瀅先生為本公司提名委員會主席後，本公司已遵守企業管治守
則守則條文A.5.1。有關詳情，請參閱本公司日期為二零二零年七月二十三日
及二零二零年八月三日之公告。

除上文所披露者外，於本公告日期，董事並不知悉本公司董事及主要行政人
員資料的任何其他變動須根據上市規則第13.51B(1)條的規定予以披露。

遵守企業管治守則

本公司已採納企業管治守則載列的守則條文。本公司及董事確認，就彼等所
深知，本公司於截至二零二零年六月三十日止六個月已遵守企業管治守則所
載守則條文，惟守則條文第A.2.1、A.2.7、A.6.7及E.1.2條除外。

根據企業管治守則守則條文A.2.1，主席與行政總裁的角色應有所區分，並不
應由一人同時兼任。自二零一九年六月十九日舒策城先生退任以來，舒策丸
先生目前擔任此兩個職位。舒先生擁有大量相關行業經驗。董事會認為，此
情況不會損害董事會與本公司管理層間的權力及授權平衡，因為權力及授權
平衡透過董事會運作管理，而董事會乃由資深及具才幹及誠信之個人組成。
此外，董事會的決定均透過大多數表決通過。董事會相信，此架構有利於對
快速變化的業務環境作出更準確及更迅速回應，及更為有效管理及實施業務
流程。董事會亦相信，由一人同時兼任該兩個職位可為本集團提供強大及一
致的領導，方便制定及執行本集團的業務策略，並對本集團有利。
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企業管治守則守則條文A.2.7規定，主席應至少每年與非執行董事（包括獨立非
執行董事）舉行一次沒有執行董事出席的會議。本公司主席舒策城先生並無與
本公司非執行董事舉行任何沒有執行董事出席的會議。然而，舒策城先生不
時與非執行董事進行有效溝通。

企業管治守則守則條文A.6.7規定，獨立非執行董事及其他非執行董事應出席
股東大會，對股東之意見有公正之了解。由於本公司自二零一八年六月一日
以來並無召開任何股東週年大會，故所有獨立非執行董事及非執行董事自本
公司於二零一八年六月一日舉行股東週年大會以來並無出席任何股東大會。

守則條文E.1.2規定，董事會主席應出席股東週年大會，並邀請審核委員會、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。若有
關委員會主席未克出席，董事會主席應邀請另一名委員（或如該名委員未能出
席，則其適當委任的代表）出席。由於本公司自二零一八年六月一日以來並無
召開任何股東週年大會，故所有董事自本公司於二零一八年六月一日舉行的
股東週年大會以來並無出席任何股東大會。

董事進行證券交易的標準守則

本公司已採納上市規則附錄十所載上市發行人董事進行證券交易的標準守則
（「標準守則」）作為董事證券交易之行為守則。本公司已就截至二零二零年六
月三十日止六個月彼等有否遵守董事證券交易之標準守則所規定標準向全體
董事作出特定查詢，而全體董事確認，彼等於截至二零二零年六月三十日止
六個月已遵守標準守則。

審核委員會

本公司根據上市規則成立審核委員會，以審閱與監督本公司的財務報告和風
險管理以及內部控制。於本報告日期，本公司審核委員會由三名獨立非執行
董事（包括劉朝東先生、宋敏博士及舒國瀅教授）組成，由劉朝東先生擔任審核
委員會主席。審核委員會的主要職責為審閱重要會計政策、監督本公司財務
報告程序、監察外聘核數師及內部審計部門的表現、檢討及評估本公司財務
報告程序與風險管理及內部控制的效用，及確保遵守適用的法定會計及報告
規定、法律及監管規定與董事會批准之內部規則及程序。
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審核委員會與本公司管理層審閱本集團所採用之會計政策及慣例，並探討（其
中包括）財務報告等事項，包括審閱本集團截至二零二零年六月三十日止六個
月之未經審核中期業績。

購買、出售或贖回本公司上市證券

截至二零二零年六月三十日止六個月，本公司或其任何附屬公司並無購買、
出售或贖回本公司上市證券。

於聯交所及本公司網站刊登中期業績及中期報告

本業績公告刊載於聯交所網站(www.hkexnews.hk)及本公司網站(www.wz-china.com)。
本公司截至二零二零年六月三十日止六個月的中期報告載有上市規則規定的
所有資料，將適時寄予本公司股東並於上述網站登載。

股份繼續暫停買賣

本公司股份已自二零一八年九月三日上午九時正起於聯交所暫停買賣，並將
維持暫停買賣直至另行通知為止。

本公司股東及潛在投資者於買賣本公司股份時務請審慎行事。

承董事會命
五洲國際控股有限公司
執行董事兼行政總裁

沈曉偉

香港，二零二零年八月三十一日

於本公告日期，董事會由四名執行董事沈曉偉先生（行政總裁）、朱永球先生、
蔡巧玲女士及周晨先生；以及三名獨立非執行董事宋敏博士、舒國瀅教授及
劉朝東先生組成。


