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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，並明確表示概不就
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。

（於開曼群島註冊成立的有限公司）
（股份代號：865）

JIANDE INTERNATIONAL HOLDINGS LIMITED
建德國際控股有限公司

截至二零二四年六月三十日止六個月
業績公佈

建德國際控股有限公司（「本公司」）董事（「董事」）會（「董事會」）欣然呈報本
公司及其附屬公司（統稱「本集團」）截至二零二四年六月三十日止六個月
的未經審核業績，連同去年同期的未經審核比較數字載列如下：
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簡明綜合損益及其他全面收益表
截至二零二四年六月三十日止六個月

截至六月三十日止六個月
二零二四年 二零二三年

附註 人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （未經審核）

收益 — 銷售物業 3 63,934 18,696

銷售成本 (55,758) (12,484)
  

毛利 8,176 6,212

其他收入 4 1,796 1,440

其他收益及虧損淨額 4 –

其他應收款項的預期信貸虧損
 撥備撥回淨額 622 194

投資物業公平值變動淨額 8 (1,838) (1,420)

銷售開支 (2,348) (2,497)

行政開支 (6,584) (7,837)

融資成本 (2) (6)
  

除稅前虧損 (174) (3,914)

所得稅（開支）╱抵免 5 (3,640) 518
  

期內虧損 6 (3,814) (3,396)
  

其他全面開支
其後可能重新分類至損益的項目：
換算海外業務所產生匯兌差額 (42) (73)

  

期內其他全面開支 (42) (73)
  

期內全面開支總額 (3,856) (3,469)
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截至六月三十日止六個月
二零二四年 二零二三年

附註 人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （未經審核）

以下人士應佔期內（虧損）╱溢利：
 本公司擁有人 (3,830) (3,348)

 非控股權益 16 (48)
  

(3,814) (3,396)
  

以下人士應佔期內全面（開支）╱收益總額：
 本公司擁有人 (3,872) (3,421)

 非控股權益 16 (48)
  

(3,856) (3,469)
  

人民幣 人民幣

每股虧損 7
 — 基本及攤薄 (0.07分 ) (0.06分 )
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簡明綜合財務狀況表
於二零二四年六月三十日

二零二四年
六月三十日

二零二三年
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
廠房及設備 426 780
投資物業 8 81,089 87,065
使用權資產 65 190
遞延稅項資產 2,309 3,937
長期定期存款 30,000 –

  

113,889 91,972
  

流動資產
待發展╱發展中物業╱待售物業 9 843,068 880,792
其他應收款項，按金及預付款項 10 14,836 15,382
合約成本 2,400 2,400
預付土地增值稅 39,234 37,989
受限制銀行存款 17,592 17,240
銀行結餘及現金 119,100 153,161

  

1,036,230 1,106,964
分類為持作出售資產 2,171 2,865

  

1,038,401 1,109,829
  

流動負債
貿易及其他應付款項 11 64,374 81,539
合約負債 81,757 110,770
應付附屬公司非控股權益款項 122,354 122,274
應付所得稅及土地增值稅 29,914 27,891
租賃負債 51 49
有抵押銀行借款 33,803 36,000

  

332,253 378,523
  

流動資產淨值 706,148 731,306
  

資產總值減流動負債 820,037 823,278
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二零二四年
六月三十日

二零二三年
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）

非流動負債
遞延稅項負債 19,644 18,907
租賃負債 12 37

  

19,656 18,944
  

資產淨值 800,381 804,334
  

股本及儲備
股本 12 25,451 25,451

儲備 758,738 762,610
  

本公司擁有人應佔權益 784,189 788,061

非控股權益 16,192 16,273
  

權益總額 800,381 804,334
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簡明綜合財務報表附註
截至二零二四年六月三十日止六個月

1. 編製基準

簡明綜合財務報表已根據香港會計師公會（「香港會計師公會」）頒佈的香港會計準
則第34號（「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D2的適用披露規定編製。

簡明綜合財務報表以人民幣（「人民幣」）呈列，與本公司的功能貨幣相同。

2. 主要會計政策

簡明綜合財務報表乃根據歷史成本基準編製，惟投資物業乃按公平值計量（如適用）。

截至二零二四年六月三十日止六個月的簡明綜合財務報表所採用的會計政策及計
算方法與本集團截至二零二三年十二月三十一日止年度的全年財務報表所呈列者
相同。

應用香港財務報告準則（「香港財務報告準則」）之修訂本

於本中期期間，本集團已首次應用下列由香港會計師公會頒佈於二零二四年一月
一日或其後開始之本集團年度期間強制生效的香港財務報告準則之修訂本，以編
製本集團簡明綜合財務報表：

於本中期期間應用香港財務報告準則之修訂本對本集團本期間及過往期間的財務
狀況及表現及╱或此等簡明綜合財務報表所載披露資料並無重大影響。

香港財務報告準則第16號之修訂本 於售後租回之租賃負債
香港會計準則第1號之修訂本 流動或非流動負債分類
香港會計準則第1號之修訂本 附帶契諾的非流動負債
香港會計準則第7號及香港財務報告 

準則第7號之修訂本
供應商融資安排
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3. 收益及分部資料

本集團從事物業發展，而收益指本集團於日常業務過程中向客戶出售物業所收及
應收的款項淨額。

客戶合約收益細分

截至六月三十日止六個月
二零二四年 二零二三年
人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （未經審核）

銷售物業
濱江國際項目的住宅單位* 4,058 3,926

天璽灣項目的住宅單位** 2,039 14,770

息縣康橋學苑項目的住宅單位*** 10,812 –

武岡康橋學苑項目的住宅單位**** 47,025 –
  

63,934 18,696
  

* 該項目指位於福建省泉州的落成物業。

** 該項目指位於江蘇省揚州市落成物業。

*** 該項目指位於河南省信陽市落成物業。

**** 該項目指位於湖南省武岡市落成物業。

本集團的所有收益均在一個時間點確認。

由於本集團的業務經整合，向本集團執行董事（即主要營運決策者）呈報以便進行資
源分配及評估的資料側重於本集團整體經營業績。因此並無呈列經營分部資料。

4. 其他收入

截至六月三十日止六個月
二零二四年 二零二三年
人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （未經審核）

投資物業的固定租金收入 41 24

銀行存款利息 1,755 1,416
  

1,796 1,440
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5. 所得稅（開支）╱抵免

截至六月三十日止六個月
二零二四年 二零二三年
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（「企業所得稅」） 1,021 1,656

 中國土地增值稅（「土地增值稅」） 1,450 399

 預扣中國企業所得稅 295 –
  

2,766 2,055

遞延稅項 874 (2,573)
  

3,640 (518)
  

6. 期內虧損

截至六月三十日止六個月
二零二四年 二零二三年
人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （未經審核）

期內虧損已扣除（計入）：

董事薪酬 1,090 1,043

其他員工成本
— 薪金及津貼 2,712 2,580
— 退休福利計劃供款 277 261

  

4,079 3,884
  

投資物業所得租金收入總額 (41) (24)

減：期內產生租金收入的投資物業
   所產生的直接經營開支 5 2

  

(36) (22)
  

廠房及設備折舊 359 380

使用權資產折舊 125 125
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7. 每股虧損

本公司擁有人應佔每股基本虧損乃根據以下數據計算：

截至六月三十日止六個月
二零二四年 二零二三年
人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （未經審核）

就計算每股基本虧損的本公司
 擁有人應佔期內虧損 (3,830) (3,348)

  

千股 千股

就計算每股基本虧損的普通股數目 5,837,990 5,837,990
  

概無呈列截至二零二四年及二零二三年六月三十日止六個月的每股攤薄虧損，原
因是本集團於兩段期間概無任何已發行在外潛在普通股。

8. 投資物業

人民幣千元

公平值
於二零二三年一月一日（經審核） 93,645

於損益確認之公平值變動淨額 108

出售 (3,823)

重新分類為持作銷售 (2,865)
 

於二零二三年十二月三十一日（經審核） 87,065

於損益確認之公平值變動淨額 (1,838)

出售 (1,967)

重新分類為持作銷售 (2,171)
 

於二零二四年六月三十日（未經審核） 81,089
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9. 待發展╱發展中物業╱待售物業

簡明綜合財務狀況表所示待發展╱發展中物業及待售物業包括：

二零二四年 二零二三年
六月三十日 十二月三十一日
人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （經審核）

待發展物業 253,511 253,274

發展中物業 353,637 336,184

待售物業 235,920 291,334
  

843,068 880,792
  

待發展物業、發展中物業及待售物業均位於中華人民共和國（「中國」）福建省、江蘇省、
湖南省及河南省。所有待發展╱發展中物業╱待售物業均根據個別物業基準按成本
及可變現淨值之較低者列賬。

於二零二四年六月三十日，賬面值人民幣136,024,000元（二零二三年十二月三十一日：
人民幣135,787,000元）的待發展物業已就本集團的銀行借款作抵押。

10. 其他應收賬項、按金及預付款項

二零二四年 二零二三年
六月三十日 十二月三十一日
人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （經審核）

其他應收賬項（附註 (a)） 2,689 3,344

減：信貸虧損撥備 (2) (624)
  

2,687 2,720

其他可回收稅項 2,484 3,177

墊款予供應商（附註 (b)） 3,323 2,628

其他按金及預付款項 6,342 6,857
  

其他應收賬項、按金及預付款項總額 14,836 15,382
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附註：

(a) 該金額主要指代表物業買家支付予中國住房和城鄉建設部的公共維護資金。
有關資金將向物業買家收取。

(b) 該金額指為取得項目的建築服務而對承建商墊付款項。墊款預期於報告期末
起計一年內於建築項目中悉數動用。

11. 貿易及其他應付款項

二零二四年 二零二三年
六月三十日 十二月三十一日
人民幣千元 人民幣千元

貿易應付賬項 3,278 2,242

保質應付賬項（附註 (a)） 7,781 7,781

應計建築成本（附註 (b)） 33,637 49,030

應計員工成本及退休福利計劃供款 4,220 6,066

其他應付稅項 5,924 5,565

其他應付款項及應計開支 8,889 9,627

根據與物業代理簽訂的獨家銷售協議 

已收按金（附註 (c)） 10 10

就銷售投資物業已收按金 635 1,218
  

64,374 81,539
  

附註：

(a) 根據行業的一般慣例，分包商工程完成後，本集團通常會預扣若干比例的合約
金額作為一至兩年的保質金。

(b) 應計建築成本與正在開發的待售物業的建築工程有關，將在與分包商的協議
中規定的付款里程碑實現後轉為應付賬項。

(c) 該金額指就與本集團簽訂的獨家銷售代理協議而向兩間獨立物業代理收取的
履約按金，以按最低售價包銷天璽灣項目項目的若干住宅公寓、車庫及車位。
該筆款項將視乎協議訂明的固定期限內售出的住宅公寓、車庫及車位數目而
有條件退還予物業代理。
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下表為根據發票日期呈列之貿易應付賬項之賬齡分析：

二零二四年 二零二三年
六月三十日 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 791 447

91至180日 624 16

180日以上 1,863 1,779
  

3,278 2,242
  

12. 股本

股份數目 股本金額 股本金額
千股 千港元 人民幣千元

每股面值0.005港元的普通股

法定：
於二零二三年一月一日（經審核）、
 二零二三年六月三十日（未經審核）、
 二零二四年一月一日（經審核）及
 二零二四年六月三十日（未經審核） 100,000,000 500,000 435,951

   

已發行及繳足：
於二零二三年一月一日（經審核）、
 二零二三年六月三十日（未經審核）、
 二零二四年一月一日（經審核）及
 二零二四年六月三十日（未經審核） 5,837,990 29,190 25,451

   

本公司發行的所有股份享有同等地位及不附帶優先權。
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業務回顧及前景

截至二零二四年六月三十日止六個月，本集團繼續專注開發其於中國的
五個住宅及商業物業項目，即位於河南省信陽市的息縣康橋學苑及位於
湖南省武岡市的武岡康橋學苑、康橋美墅、康橋國際城及康橋美居。

於二零二四年上半年，儘管全球政治及經濟狀況複雜嚴峻，惟中國國內
生產總值同比增加5.0%，符合年初設立的目標。然而，隨著產業結構性變
化，中國房地產市場仍處於深度調整。根據國家統計局的數據，截至二零
二四年六月三十日止六個月，商品房銷售額為約人民幣4.7萬億元，同比
減少25.0%。

展望二零二四年下半年，房地產行業仍充滿挑戰。儘管如此，預期中央政
府將推出穩定中國物業市場的政策，推進經濟的穩定提質及合理提量。

本集團將繼續堅持審慎的管理方法，保持增長、效率及風險之間的平衡。
本集團致力於為客戶開發高品質的物業及生活社區，特別是在中國城市
化進程不斷推進，對住房依然有堅實剛性需求的城市。本集團亦將致力
於以客戶為中心，不斷創新產品功能，實現客戶對美好生活的追求。

財務回顧

財務表現

本集團截至二零二四年六月三十日止六個月的收益主要來自銷售及交付
近期已發展項目的住宅物業，即位於河南省的息縣康橋學苑及湖南省的
武岡康橋學苑（扣除折扣及與銷售相關的稅項）。收益由截至二零二三年
六月三十日止六個月的人民幣18,696,000元上升242.0%至截至二零二四年
六月三十日止六個月的人民幣63,934,000元，主要由於上述兩個新開發項
目於二零二三年下半年開始交付物業，故截至二零二四年六月三十日止
六個月物業的完成及交付予客戶量增加。
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毛 利 由 截 至 二 零 二 三 年 六 月 三 十 日 止 六 個 月 的 人 民 幣6,212,000元 增 加
31.6%至截至二零二四年六月三十日止六個月的人民幣8,176,000元，主要
由於收益增長。毛利率由截至二零二三年六月三十日止六個月的33.2%受
壓至截至二零二四年六月三十日止六個月的12.8%，主要歸因於截至二零
二四年六月三十日止六個月，面對物業市場價格調整的壓力，近期已發
展項目的毛利率有所下降。

其他應收款項預期虧損撥備撥回淨額由截至二零二三年六月三十日止六
個月的人民幣194,000元增加220.6%至截至二零二四年六月三十日止六個
月的人民幣622,000元，主要由於額外收回先前已減值債務。

銷售開支及行政開支分別由截至二零二三年六月三十日止六個月的人民
幣2,497,000元及人民幣7,837,000元減少6.0%及16.0%至截至二零二四年六月
三十日止六個月的人民幣2,348,000元及人民幣6,584,000元，主要歸因於本
集團實施成本控制措施。

截至二零二四年六月三十日止六個月，本集團被徵收的所得稅開支（即中
國企業所得稅及中國土地增值稅及遞延稅項之即期稅項撥備）為人民幣
3,640,000元，而截至二零二三年六月三十日止六個月則錄得稅項抵免人
民幣518,000元，原因是本公司的兩間附屬公司為本集團貢獻大部分收益，
並於截至二零二四年六月三十日止六個月產生應課稅溢利，而截至二零
二三年六月三十日止六個月則錄得經營虧損。

本公司擁有人應佔虧損由截至二零二三年六月三十日止六個月的人民幣
3,348,000元增加14.4%至截至二零二四年六月三十日止六個月的人民幣
3,830,000元，主要由於毛利及預期虧損撥備撥回增加，且銷售開支及行政
開支減少，部分被所得稅抵免轉為稅項開支的變動所抵銷。

流動資金及財務資源

於二零二四年六月三十日，本集團的總資產為人民幣1,152,290,000元（包括
長期定期存款、受限制銀行存款與銀行結餘及現金人民幣166,692,000元），
由總權益人民幣800,381,000元及總負債人民幣351,909,000元撥資。截至二
零二四年六月三十日止六個月，本集團主要以由內部資源應付營運資金
需求。

於二零二四年六月三十日，本集團的流動比率為3.13倍（二零二三年十二
月三十一日：2.93倍）。本集團於二零二四年六月三十日的有抵押銀行借
款為人民幣33,803,000元（二零二三年十二月三十一日：人民幣36,000,000元）。
資產負債率界定為總債務（由銀行借款及應付附屬公司非控股權益款項
組成（如有））除以總權益，於二零二四年六月三十日為19.5%（二零二三年
十二月三十一日：19.7%）。
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外匯風險

本公司的主要附屬公司於中國營運，而本集團所有業務交易以人民幣計值。
截至二零二四年六月三十日止六個月的外匯虧損淨額主要源自將以人民
幣以外貨幣計值的銀行結餘及現金換算為人民幣。目前，本集團並無使
用衍生財務工具，且並無訂立任何衍生合約。然而，管理層將監察貨幣波
動風險，並將考慮於有需要時對沖重大外匯風險。

持有之重大投資、附屬公司、聯營公司及合資企業的重大收購及出
售事項，及重大投資或資本資產的未來計劃

除本公告所披露者外，概無其他持有之重大投資，截至二零二四年六月
三十日止六個月內概無附屬公司、聯營公司及合資企業的重大收購或出
售事項，於本公告日期，亦無任何其他重大投資或其他資本資產計劃獲
董事會授權。

資產押記

於二零二四年六月三十日，本集團已質押開發物業約人民幣136,024,000元
以擔保其銀行借款。

僱員及薪酬政策

於二零二四年六月三十日，本集團於中國有約40名全職僱員（不包括董事）。
於截至二零二四年六月三十日止六個月，總員工成本（包括董事薪酬）為
人民幣4,079,000元（二零二三年：人民幣3,884,000元）。僱員的薪酬組合乃
參考有關僱員的資格及經驗釐定，並由管理層每年檢討，當中參考市場
狀況及個人表現。本集團提供全面及具競爭力的薪酬及福利組合予其僱員。
誠如適用中國法律及法規規定，本集團參與多個市政府及省政府僱員福
利計劃，包括住房公積金、退休金、醫療、生育、工傷保險及失業福利計劃。
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企業管治

據董事所深知，本公司於截至二零二四年六月三十日止六個月內已遵守
上市規則附錄C1 — 企業管治守則及企業管治報告（「企業管治守則」）所載
之守則條文。

董事會承諾，會維持良好企業管治水平及程序，保障所有本公司股東利益、
提升問責及增加透明度。

標準守則

本公司已採納上市規則附錄C3所載上市發行人董事進行證券交易的標準
守則（「標準守則」），作為董事買賣本公司證券之行為守則。經向全體董事
作出特定查詢後，全體董事均確認彼等於截至二零二四年六月三十日止
六個月內已遵守標準守則。

購買、出售或贖回上市證券

截至二零二四年六月三十日止六個月內，本公司或其任何附屬公司截至
本年度概無購買、出售或贖回本公司任何上市證券。

中期股息

董事會不建議就截至二零二四年六月三十日止六個月派付任何中期股息。

審核委員會

審核委員會由全體獨立非執行董事組成。審核委員會已與管理層審閱本
公司截至二零二四年六月三十日止六個月的未經審核簡明綜合財務報表，
包括所採納的會計原則及常規。

核數師審閱

本集團截至二零二四年六月三十日止六個月的未經審核簡明綜合財務報
表已由本公司核數師國衛會計師事務所有限公司根據香港會計師公會所
頒佈之香港審閱工作準則第2410號「實體獨立核數師對中期財務資料的
審閱」進行審閱。
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刊登業績公告及中期報告

本 業 績 公 告 於 本 公 司 網 站 (www.jiande-intl.com)及 聯 交 所 網 站
(www.hkexnews.hk)刊登。本公司之二零二四年中期報告將於二零二四年九
月三十日或之前寄發予本公司股東，並在上述網站刊登。

承董事會命
建德國際控股有限公司

主席
佘德聰

香港，二零二四年八月二十九日

於本公告日期，執行董事為佘德聰先生、蔡建四先生及吳志松先生以及
獨立非執行董事為馬世欽先生、張森泉先生及楊權先生。


