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財務摘要

－ 截至二零二四年六月三十日止六個月（「報告期」）已簽約銷售額為人民幣
1,184.1百萬元；

－ 受市場情緖影響，租住市場受壓，本集團自物業開發的收入為人民幣
987.5百萬元；

－ 截至二零二四年六月三十日，土地儲備的總建築面積達到6,476,560平方
米；

－ 截至二零二四年六月三十日，公司已取证可售貨值55%分佈在北京。

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，概不對因本公告全部或任何部份內容而產生或因
倚賴該等內容而引致的任何損失承擔任何責任。

Glory Health Industry Limited
國瑞健康產業有限公司
（於開曼群島註冊成立的有限公司）

（股份代號：2329）

截至二零二四年六月三十日止六個月的
中期業績公告
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截至二零二四年六月三十日止六個月的中期業績

國瑞健康產業有限公司（「本公司」）連同其附屬公司（統稱「本集團」）董事（「董事」）
會（「董事會」）欣然向本集團股東（「股 東」）宣佈本集團截至二零二四年六月三十日止
六個月的中期業績連同二零二三年同期的比較數字。本集團的中期業績尚未審
核。

簡明綜合損益及其他綜合收益表
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）

收入
客戶合約 829,339 1,252,586
租賃 158,120 204,281

總收入 3 987,459 1,456,867

銷售及服務成本 (555,182) (1,276,717)

毛利 432,277 180,150
其他（虧損） (30,013) (61,077)
其他收益 1,582 17,974
投资物业公允价值变动 (269,961) –
按照預期信貸虧損模型計算的
減值虧損淨額 – (16,762)

分銷及銷售費用 (62,425) (58,198)
行政開支 (140,170) (191,043)
其他開支 (12,748) (2,622)
應佔聯營公司虧損 (4,103) (11,233)
應佔合營公司虧損
融資費用 5

(1,085)
(38,517)

–
(142,455)

除稅前虧損 (125,163) (285,266)

所得稅抵免 6 60,719 15,449

期內（虧損）及綜合虧損總額 (64,445) (269,817)

下列人士應佔期內虧損及綜合虧損總額：
本公司擁有人 (58,659) (266,874)
少數股東權益 (5,786) (2,943)

(64,445) (269,817)

每股（虧損） 7
－基本及攤薄（人民幣分） (1.32) (6.00)
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簡明綜合財務狀況表
於二零二四年六月三十日

於二零二四年
六月三十日

於二零二三年
十二月三十一日

非流動資產

附註 人民幣千元
（未經審核）

人民幣千元
（經審核）

投資物業 20,267,430 20,577,166
物業、廠房及設備 2,890,663 2,928,087
使用權資產 247,765 251,679
其他非流動資產 1,418,303 1,418,303
於合營公司的權益 81,878 82,963
於聯營公司的權益 61,678 65,391
以公允價值計量且其變動計入
其他綜合收益的權益工具
（「以公允價值計量且其變動
計入其他綜合收益」） 13,481 13,481

遞延稅項資產 390,019 377,100
受限制銀行存款 75,238 101,187
增值稅及可收回稅項 910,987 818,604

26,357,442 26,633,961

流動資產
存貨 1,016 1,315
購買土地已付保證金 107,534 107,534
開發中待售物業 18,091,674 19,680,877
持作銷售物業 3,002,183 2,501,280
應收賬款及其他應收款、保證金及
預付款項 9 2,160,716 2,034,005

合約資產 1,977,092 1,987,632
合約成本 40,324 40,324
增值稅及可收回稅項 265,584 276,958
應收關聯方款項 2,901,045 2,870,952
受限制銀行存款 71,838 143,991
銀行結餘及現金 104,540 74,697

28,723,546 29,719,565
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於二零二四年
六月三十日

於二零二三年
十二月三十一日

流動負債

附註 人民幣千元
（未經審核）

人民幣千元
（經審核）

應付賬款及其他應付款 10 5,631,174 5,953,828
合約負債 3,667,561 5,029,678
應付關聯方款項 4,084,589 3,764,398
應付稅項 3,573,463 3,302,892
租賃負債 1,081 1,081
銀行及信托借款 －一年内到期 8,370,029 8,002,459
優先票據 3,620,069 3,598,057

28,947,966 29,652,393

流動資產╱（負債）淨值 (224,420) 67,172

總資產減流動負債 26,133,022 26,701,133

非流動負債
已收租賃保證金 10 104,065 112,412
租賃負債 105 673

銀行及信托借款－一年後到期 10,142,225 10,573,871
遞延稅項負債 2,165,666 2,228,772

12,412,061 12,915,728

資產淨值 13,720,961 13,785,405

資本及儲備
股本 3,520 3,520
儲備 11,106,942 11,165,600

本公司擁有人應佔權益 11,110,462 11,169,120

少數股東權益 2,610,499 2,616,285

權益總額 13,720,961 13,785,405
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附註

1. 本集團的一般資料

國瑞健康產業有限公司(前稱國瑞置業有限公司，並以「Guorui Proper t ies Limi ted」
的名稱在香港經營業務)(「本公司」)於二零一二年七月十六日根據開曼群島公司法(二零一
二年修订本)於开曼群岛册成立益一家豁免有限公司。本公司於二零二二年六月更名為國瑞
健康產業有限公司(Glory Heal th Indus try Limi ted)。其母公司及最終控股公司為於英
處女群島註册成立的公司通和置業有限公司(「通和置業」)。張章笋先生持有通和置業的全
部股，為本公司的最終實益擁有人。

本公司的註册辨事處位於 Cricket Square ,Hutch ins Drive ， P.O.BoX2681 ,Grand
CaymanKY1-1111,Cayman Is lands,其主要營業地點位於中華人民共和國(「中國」)北
京市東城區崇文門外大街8號院1號樓哈德門廣場東塔。

本公司股份於香港聯合交易所有限公司（「聯交所」）主板上市。

本公司及其附屬公司（統稱「本集團」）主要從事物業開發業務、提供一級土地建設及開發服
務、物業投資以及提供物業管理和相關服務。

簡明綜合財務報表以人民幣（「人民幣」）呈列，人民幣亦為本公司的功能貨幣。

2. 編製基準及主要會計政策

簡明綜合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（「國際會計準則」）第34號中期財務報告以及聯交所證券上市規則（「上市規 則」）附錄十六
的適用披露規定進行編製。

簡明綜合財務報表乃按歷史成本基準編製，惟按公允價值計量的投資物業及若干金融工
具 除外（如適 用）。

除應用國際財務報告準則（「國際財務報告準則」）之修訂本外，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年度財務報表所呈列者相同。

應用國際財務報告準則之修訂本

於本中期期間，本集團首次應用由國際會計準則委員會頒佈及於二零二四年一月一日或
之後開始的年度期間強制生效的國際財務報告準則之修訂本，以編製本集團之簡明綜合
財務報表。

於本期間應用國際財務報告準則標準的修訂本並無對本集團於本期間及過往期間的財
務狀況及表現及╱或於該等簡明綜合財務報表所載的披露構成重大影響。
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持續經營

本集團目前很多項目已接近現房銷售，各項目的預期銷售均可以覆蓋項目收尾建設。

簡明綜合財務報表假設本集團將繼續以持續經營基準營運而編製。為改善本集團之財務
狀況、可實時動用之流動資金及現金流量，以及讓本集團繼續以持續經營基準營運，本
公司董事（「董 事」）已採納若干措施及於此等簡明綜合財務報表獲授權當日已實行之其他
措施，包括（但不限 於）以下各項：

(i) 就於二零二四年六月三十日前到期的借款而言，本集團正與銀行進行借款計劃的
重新約定。董事已評估彼等可獲得的相關事實，並認為本集團將能夠於該等借款到期
時重續借款；

(ii) 本集團將出售其部分投資物業，以改善本集團之財務狀況、流動資金及現金流量；
及

(iii) 本集團採用成本控制措施控制銷售及行政開支。

經計及上述考慮及措施，董事信納，本集團將有能力在其財務責任到期時予以償付。因
此，董事認為，按持續經營基準編製此等簡明綜合財務報表實屬適當。

3. 收入

客戶合約分析收入以及客戶合約收益與分部資料中披露的金額的對賬

截至二零二四年六月三十日止六個月
一級土地

物業開發
建設及

開發服務 物業投資
物業管理

及相關服務 總計
人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （未經審核） （未經審核） （未經審核） （未經審核）

收入確認的時間
某一時間點 792,314 – – – 792,314

一段時間內 – 24,612 – 12,413 37,025

客戶合約收益 792,314 24,612 – 12,413 829,339

租賃 – – 158,120 – 158,120

總收益 792,314 24,612 158,120 12,413 987,459
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截至二零二三年六月三十日止六個月
一級

物業開發
土地建設及

開發服務 物業投資
物業管理及

相關服務 總計
人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （未經審核） （未經審核） （未經審核） （未經審核）

收入確認的時間
某一時間點 1,186,247 – – – 1,186,247
一段時間內 – 50,246 – 16,093 66,339

客戶合約收益 1,186,247 50,246 – 16,093 1,252,586
租賃 – – 204,281 – 204,281

總收益 1,186,247 50,246 204,281 16,093 1,456,867

4. 分部資料

本集團按業務類別劃分業務單位，該等業務單位乃編製呈報予本集團主要經營決策者
（即本公司執行董事）的資料的基準以供分配資源及評估表現。本集團的經營分部根據國際
財務報告準則第 8號經營分部劃分以下四類業務分部：

物業開發：該分部開發及銷售商用及住宅物業。

一級土地建設及開發服務：此分部收入來自一級土地開發，包括在地方政府持有土地上
的安置服務、土地基建及配套公共設施建設。

物業投資：此分部從租賃投資物業獲取租金收入。

物業管理及相關服務：此分部從物業管理及相關服務賺取收入。



– 8 –

本集團可呈報及經營分部的收入及業績分析如下：

物業開發

一級土地
建設及

開發服務 物業投資
物業管理及
相關服務 總計

人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元
（未經審 核） （未經審 核） （未經審 核） （未經審 核） （未經審 核）

截至二零二四年六月三十日止六個月
來自外部客戶的收入及分部收入 792,314 24,612 158,120 12,413 987,459

分部（虧損）╱溢利 201,190 1,172 91,561 (18,381) 275,541

截至二零二三年六月三十日止六個月
來自外部客戶的收入及分部收入 1,186,247 50,246 204,281 16,093 1,456,867

分部（虧損）╱溢利 (155,247) 2,393 153,450 (12,102) (11,505)

分部（虧損）與除稅前（虧損）的對賬如下：

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）

分部溢利╱（虧損） 275,541 (11,505)
其他（虧損） (30,013) (61,077)
其他收益 1,582 17,974
投资物业公允价值变动 (269,961) –
未分配行政開支 (45,859) (74,348)
其他開支 (12,748) (2,622)
應佔聯營公 司（虧損） (1,085) (11,233)
應佔合營公 司（虧 損） (4,103) –
融資費用 (38,517) (142,455)

除稅前（虧損） (125,163) (285,266)

釐定分部收入及經營分部的分部業績時所採用的會計政策與所述的本集團會計政策相
同。分部（虧損）╱溢利指未分配其他（虧損）╱收 益、其他收益、投資物業公允價值變動、 其
他開支、應佔合營公司虧損、應佔聯營公司溢利╱（虧 損）、融資費用及未分配行政開支
（包括核數師薪酬及董事酬金等）的各分部賺取的溢利。此為向本集團主要經營決策者申報
以分配資源及評估表現的方法。
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其他分部資料

計量分部（虧損）時計入的金額

物業開發

一級土地
建設及

開發服務 物業投資
物業管理及
相關服務 未分配金額 總計

人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （未經審核） （未經審核） （未經審核） （未經審核） （未經審核）

截至二零二四年六月三十日止六個月
折舊及攤銷 (585) – (30,987) (5,009) (3,167) (39,748)

預期信貸虧損模式下的減值虧損 – – – – – –

截至二零二三年六月三十日止六個月
折舊及攤銷 (28,599)

– –
(876) (6,023) (35,498)

預期信貸虧損模式下的減值虧損 (16,762) – – – – (16,762)

由於分部資產及負債並未按時提供予主要經營決策者作分配資源及評估表現用途，故並
未呈列。

地區資料

根據業務所在地點，本集團所有的收入及經營業績均來自中國。根據資產或聯營公司及
合營公司業務（如適用）所在地點，本集團所有的非流動資產（不包括金融工具及遞延稅項資產）
均位於中國。

來自主要客戶的收入

於截至二零二四年及二零二三年六月三十日止六個月，概無來自與單一外部客戶交易的
收入佔本集團收入10%或以上。

5. 融資費用

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）

銀行借款利息 23,421 170,146
信託借款利息 – 14,573
金融機構貸款利息 18,007 45,660
合約負債利息 75,067 21,110
優先票據利息 – 206,412
租賃負債利息 86 –
優先票據和借款匯兌損失 22,012 92,273

總計 138,593 550,174
減：合資格資產成本的資本化金額 (100,076) (407,719)

38,517 142,455
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資本化利息是因專為建造資格資產而取得借款（按年利率4.8%至15%計息（截至二零二三年
六月三十日止六個月：4.8%至13%）以及一般借貸項目產生，乃按合資格資產開支的資本化
年利率8 .7%（截至二零二三年六月三十日止六個月：9 .2%）計算。

6. 所得稅（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）

即期稅額
中國企業所得稅 （抵免） (41) 5,419
土地增值稅 15,347 60,688

15,306 66,107

遞延稅項 (76,025) (81,556)

所得稅（抵免） (60,719) (15,449)

根據二零零七年三月十六日頒佈的中國企業所得稅法，自二零零八年一月一日起，內資
及外資企業的中國企業所得稅統一為 25%的所得稅率。中國企業所得稅於兩個期間乃就
源自中國的估計應評稅溢利按 25%稅率進行計算。

土地增值稅撥備乃根據相關中國稅務法律及法規所載規定來估計。土地增值稅已按增值
價值的累進稅率範圍作出撥備（附帶若干可准許豁免及減免）。

7. 每股（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）

（虧損）
用於計算每股基本及攤 銷（虧損）所用的（虧損）
（本公司擁有人應佔期內（虧損）） (58,659) (266,874)

截至六月三十日止六個月

股數

二零二四年
千股

二零二三年
千股

用於計算每股基本（虧損）的普通股加權平均數 4,444,418 4,444,418

用於計算每股攤薄（虧損）的普通股加權平均數 4,444,418 4,444,418



– 11 –

8. 股息

董事不建議就截至二零二四年六月三十日止六個月派付中期股息（二零二三年六月三十
日：無）。

9. 應收賬款及其他應收款、保證金及預付款項

應收賬款主要包括應收租金及銷售物業的應收款

依據租賃協議，租戶將不會獲授信用期，租金一般須預先進行結算。就物業銷售而言，
可按個案授予特定客戶六至十二個月信用期。

於二零二四年 於二零二三年
六月三十日 十二月三十一日
人民幣千元 人民幣千元

來自獨立第三方的其他應收款為非貿易性質、無抵押、免息，須於要求償還。截至二零二四
年六月三十日，該餘額包括賬面金額為人民幣233 ,095 ,000元，根據法律程序按年利率 8%
計息。

應收賬款

（未經審核） （經審核）

－客戶合約 150,953 223,140
－租賃應收款 252,757 158,894

403,710 382,034

減：信貸虧損撥備 (155,984) (155,984)
應收賬款淨額 247,726 226,050

其他應收款、保證金及預付款項總額
預付承包商及供應商往來款 536,324 447,781
已付履約保證金 14,940 14,940
其他應收款及預付款項 1,377,202 1,388,712
保證金 105,520 77,518

2,033,986 1,928,951

減：信貸虧損撥備 (120,996) (120,996)
其他應收款、保證金及預付款項淨額 1,912,990 1,807,955

以下為基於收入確認日期呈列的應收賬款分析：

0至60天 37,073 45,988
61至180天 23,967 13,735
181 至365 天 68,756 20,891
一至兩年 101,094 19,603
超過兩年 172,820 281,817

403,710 226,050
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於二零二四年六月三十日，包括在本集團的貿易應收賬款餘額中，有總賬面金額為人民幣
166 ,356 ,000元（二零二三年十二月三十一日：人民幣166 ,356 ,000元）的債務人在報告
日期已逾期。逾期超過90天的餘額不被視為違約，此乃由於董事認為根據每個客戶的還款記
錄、財務狀況及當前的信用度，此等餘額可以收回。

10. 應付賬款及其他應付款

於二零二四年 於二零二三年
六月三十日 十二月三十一日
人民幣千元
（未經審核）

人民幣千元
（經審核）

應付賬款 2,665,640 2,594,993
已收保證金 203,982 361,583
預收租金 133,435 126,615
退款負債 331,269 404,105
應付酬金 50,484 46,761
應付增值稅及其他稅項 667,743 869,056
其他應付款及應計款項 1,547,186 1,527,627
應付股息 135,500 135,500

5,735,239 6,066,240

就呈報目的分析為：
非流動（附註） 104,065 112,412
流動 5,631,174 5,953,828

5,735,239 6,066,240

以下為基於賬單日期呈列按賬齡劃分的應付賬款分析：

0至60天 383,236 253,488
61至365天 593,740 697,245
一年至兩年 214,748 534,342
超過兩年 1,473,916 1,109,918

2,665,640 2,594,993

應付賬款包括應付建築成本及其他應付項目相關開支。應付賬款的平均信用期約為 180
天。

附註： 根據有關租用協議，二零二四年六月三十日和二零二三年十二月三十一日的租金保證
金將從報告期末起計十二個月後結清，因此被分類為非流動負債。
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11. 融資擔保

於二零二四年
六月三十日

於二零二三年
六月三十日

人民幣千元 人民幣千元
（未經審核） （未經審核）

本集團就貸款融資提供的擔保 2,589,527 4,736,660

附註：

本集團已將若干受限制的銀行存款抵押予銀行，並就銀行向客戶提供的用於購買本集團
已開發物業及開發中物業的按揭貸款向銀行提供擔保。本集團向銀行提供的此等擔保將
在銀行收到客戶提供的相關物業的房屋擁有權證書後解除，作為所授按揭貸款的擔保。

董事認為，由於違約率較低，且已收到物業銷售合同的大部分對價並認為合約負債，因
此財務擔保合約於初始確認及其後於每個報告期結束時的公允價值並不重要。

於二零二四年六月三十日，花園集團已就授予關聯方江門映輝灣房地產公司以及汕頭薈
瑞酒店管理有限公司的銀行融資向銀行提供擔保，其中本集團所擔保的銀行借款合共為
人民幣258,230,000元（二零二三年六月三十日六個月止：人民幣347,199,000元），到期日分別
為二零二五年六月及二零二四年九月。
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主席報告

尊敬的各位股東：

本人謹代表董事會，欣然提呈本集團截至二零二四年六月三十日止半年度業績。

二零二四年上半年業績及回顧

中期業績

報告期內，本集團的收入為人民幣987 . 5 百萬元。收入中來自物業開發的收入
為人民幣792 . 3 百萬元。

市場回顧

行業政策方面，房地產政策延續寬鬆主基調。金融政策方面，央行、金融監管總
局等部門持續推出多項金融舉措，下調LPR基點、降低最低首付比例、取消商業
貸款利率下限、下調公積金貸款利率等，旨在降低購房門檻，減輕居民按揭負
擔。 限購政策方面，各省市限購政策持續放鬆，需求端購房信貸、稅收補貼、
以舊換新等各方面激勵政策高頻率出臺，支援力度繼續擴大。宏觀政策提振房地
產市場的意圖十分明確。

地產開發

二零二四年上半年，集團順應市場變化，及時調整投資和銷售策略，把握政策推
出后的短期市場熱度，積極促進銷售，實現經營平穩發展。集團上半年進一步收
縮房地產開發規模，堅持降債和加快資產處置，改善流動性。集團全力以赴做好
保完工、保交樓工作，同時，加快轉型步伐。
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投資物業

報告期內，本集團總租金收入為人民幣158 .1百萬元。受電商衝擊和實體經濟下
行影響，集團租金收入有所下降。集團在北京、深圳等一二線城市核心地段擁有
9個投資性自持物業，總規劃建築面積約763 ,478平方米; 若後續實體經濟企穩
復甦，租金收入將隨之增長。

土地儲備

截至二零二四年六月三十日，本集團土地儲備總規劃建築面積647 . 7萬平方米。
集團擁有存量一級土地開發專案。本集團在北京、深圳承辦一級土地開發專案、
城市更新專案。報告期內，本集團未確權的一級開發及舊改專案開發面積達
581 . 1萬平方米，其中深圳佔比51 .6%。加強城市更新和存量住房的改造提升，
是存量市場方面的新轉向。城市更新類專案投入資金少而獲利率高，是本集團於
大灣區內補充土地儲備的重要來源。未來數年，本集團舊改及城市更新專案可轉
化為銷售，成為新的利潤增長點。

資本結構

本集團通過綜合利用境內外的融資管道多元化優勢，充分運用各類金融手段，不
斷優化資金管理，降低融資成本、優化負債結構、有效管控匯率風險。同時，進
一步強化風險管控職能，完善財務風險監控體系，做好風險預警和防範。

業務轉型

本集團逐步收縮地產業務，穩步推進業務向健康產業轉型。

集團看好健康產業未來的發展空間和潛力，將順應時代發展需要，致力與探索人
居業態的創新，開發健康生活社區、健康生活在線及再生醫療孵化等產業。一方
面不斷升級國瑞定製式住宅和健康生活產品，實現本集團之產品形態和服務模式
的全面重塑。另一方面，本集團將致力於提供健康生活的在線服務，通過打造國
瑞醫院及醫療在線、在線康養服務、再生醫療等各大創新業務，全面提升本集團
之綜合運營及服務水準，實現本集團向健康產業的全面轉型。

二零二四年下半年展望

展望二零二四年下半年，房地產政策層面支援力度將持續加大，從中央到地方，
各級政府將積極推出“促需求、去庫存”的政策，發出“救市、穩市”的強烈信
號。雖然政策不斷加碼，但房地產市場仍處於底部調整階段，投資信心探底、銷
售低位運行、房價加速下行、資金壓力猶存等特徵依舊明顯，銷售情況將繼續承
壓。
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房地產企業融資環境的改善對於行業和市場復甦至關重要，雖然目前“白名單”
政策給予個別專案資金支援，但政策覆蓋面有限，難以對房地產企業現金流情況
帶來有效改善，行業急需金融政策恢復行業正常資金循環。

本集團認為，地產行業將步入新的長週期，行業的運行方式也會發生變化，將從
過去依靠財務槓桿驅動增長的模式向穩定均衡高品質增長的模式轉變，目前正處
於剝離槓桿的艱苦週期中。長遠來看，伴隨中國城鎮化發展進程和人均住房面積
改善的進程，房地產業仍有一定發展空間，但此發展空間不再是普遍性的，而是
在不斷分化中發展，其中包括城市分化、企業分化、產品分化等多個方面。未來
的房地產業將進入優勝劣汰的強競爭格局，各企業需要在企業形象、產品品質、
綜合服務、經營管理能力等多方面不斷提高，以應對殘酷的競爭。本集團將適應
行業變化，內外兼修，從多角度不斷提升企業和產品競爭力，在激烈的行業競爭
中脫穎而出。未來，本集團將秉持區域深耕策略，樹立良好的企業形象，不斷提
升服務水準和經營管理能力。把握市場機遇，以不斷改善的產品結構、優秀的產
品品質、周到的專案服務吸引更多客戶，促進專案銷售回款; 此外還將重點調整
債務結構、努力降低融資費用，提升集團核心競爭力，保證未來持續穩健發展。

在錯綜複雜的市場形環境下，集團將向健康產業轉型發展，開拓健康產業廣闊市
場。

致謝

本人籍此機會代表董事會對公司全體股東、投資者、合作夥伴、客戶及社會各
界的信任和支持致以衷心感謝。過去半年，本集團取得的業績，有賴於公司管理
層的領導以及全體員工的貢獻。公司未來將繼續努力，為全體股東實現最大價值。

主席
張章笋

中國北京

二零二四年八月三十日



– 17 –

管理層討論及分析

業務回顧

截至二零二四年六月三十日止，本集團的收入為人民幣987.5百萬元。來自物業開發
的收入為人民幣 792.3百萬元。截至二零二四年六月三十日止，本集團的毛利為人民
幣 432.3百萬元，淨虧損為人民幣64 .4百萬元。

已簽約銷售額

本集團於二零二四年上半年已簽約銷售額約為人民幣 1 ,184.1百萬元。本集團於二
零二四上半年按地理位置劃分的已簽約銷售額主要來自北京、沈阳、合作項
目，簽約銷售額分別約為人民幣836.8百萬元、162.1百萬元、120.1百萬元；分別佔本
集團已簽約銷售額總額的70.7%、13.7%、10.1%。

下表載列本集團截至二零二四年及二零二三年六月三十日止六個月按地區劃
分的已簽約銷售額：

截至六月三十日止六個月
二零二四年 二零二三年

（人民幣

1. 2023 年上半年銷售額 2,087.4百萬元，2024 年上半年銷售額 1,184.4百萬元，同比下降43.3%。

2. 表內所示的已簽約銷售額包括停車位的銷售額。

城市 合約銷售額
（人民幣
百萬元）

佔總已簽約
銷售額

（百分比）

合約銷售額

百萬元）

佔總已簽約
銷售額

（百分比）

北京 836.8 70.7 1,016.4 48.7
廊坊 11.7 1.0 266.2 12.8
鄭州 0.2 0.0 0.1 0.0
瀋陽 162.1 13.7 15.0 0.7
佛山 7.0 0.6 78.3 3.8
汕頭 0.8 0.1 1.7 0.1
蘇州 18.0 1.5 115.0 5.5
西安 26.0 2.2 99.2 4.8
貴州 1.3 0.1 9.0 0.4
合作項目 120.1 10.1 486.5 23.3

總計 1,184.1 100.0 2,087.4 100.0

附註：
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物業項目

本集團根據開發階段將物業項目分為三類：已竣工物業、開發中物業及持作未
來開發物業。由於部份項目分多期陸續開發，單一項目可能包括處於竣工、開
發中或持作未來開發的不同階段。

於二零二四年六月三十日，本集團已竣工未售的總建築面積為1,121,389 平方米
並擁有總建築面積6 ,476,560平方米的土地儲備。

本集團選擇性地保留絕大部份自主開發且具有戰略價值的商業物業的所有權，
用於產生持續穩定的收益。截至二零二四年六月三十日，本集團持有北京富貴
園、北京國瑞城、北京北五樓、瀋陽國瑞城、京禧閣、北京哈德門中心、深圳•南
山、海口國瑞城及佛山國瑞升平商業中心等投資物業。

土地儲備

下表載列本集團於二零二四年六月三十日按地理位置劃分的土地儲備概要：

已竣工 開發中 未來開發 土地儲備總額 佔土地儲備總額
尚未售出的

可出售╱可出租 開發中 規劃
建築面積
（平方米）

建築面積
（平方米）

建築面積
（平方米）

總建築面積
（平方米）

總建築面積
(%)

北京 511,772 121,651 – 633,423 9.8
海口 155,777 140,639 862,405 1,158,821 17.9
廊坊 – 101,019 986,574 1,087,593 16.8
鄭州 – 9,562 – 9,562 0.1
瀋陽 208,603 9,288 276,470 494,360 7.6
佛山 155,069 149,973 – 305,042 4.7
西安 – 204,639 – 204,639 3.2
汕頭 2,746 360,154 – 362,899 5.6
深圳 – 42,763 274,213 316,976 4.9
蘇州 – 694 – 694 0.0
崇明島 37,304 9,660 761,358 808,322 12.5
無錫 117 – – 117 0.0
銅仁 50,001 113,061 931,049 1,094,111 16.9

總計 1,121,389 1,263,103 4,092,068 6,476,560 100.0

應佔總建築面積 933,399 1,186,716 3,654,773 5,774,887
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一級土地開發 及「三舊改造」政策下開發的項目

除了從事物業開發項目外，本集團亦積極承辦一級土地開發項目，作為一項戰
略性業務，以獲取潛在土地儲備供應。於報告期，本集團在包括北京、深圳等
城市承辦一級土地開發項目、城市更新 及「三舊改造」政策下開發的項目。

北京舊改項目

自二零零七年九月以來，本集團在北京進行一項名為祈年大街西項目的一級
土地開發項目，地塊位於祈年大街西側，距天安門廣場不足一公里。項目規劃建
築面積約 474,304 平方米，由五幅土地組成。截止二零二四年六月三十日，四
號及五號地已完成拆遷，正在推進入市工作。

深圳舊改項目

於二零一四年上半年，深圳市大潮汕建設有限公司（本集團之附屬公司）與深圳
市龍崗區西坑股份合作公司簽訂城市更新合作協議，對西坑社區進行城市更
新，項目規劃建築面積約3百萬平方米。本集團已完成西坑社區內土地權屬、
常住人口、建築物資訊等的普查工作、產業研究、城市更新規劃研究方案及意
願徵集。一期項目範圍53萬平方米，規劃建築面積約140萬平方米，於二零一八
年十二月十四日取得龍崗區政府領導小組會批准，二零一八年十二月三十日
完成計劃公告，納 入《二零一八龍崗區城市更新計劃第九批計劃》完成立項，於二零
一九年二月底進一步獲得政府的項目批覆。二零一九年五月三十日完成第一
更新單元的專項規劃報文。二零二零年三月，國家發改委批覆通過地鐵16 號綫二
期工 程（大 運－西坑段）建設規 劃。地鐵16號綫二期西坑站位於第一更新單元範
圍內。本集團已結合西坑站調整專項規劃方案，正在報審查部門審核。同時結合
政府地鐵拆遷工作安排，本集團已全面啟動第一更新單元的拆遷談判工作。後
續將啟動其他單元立項工作。
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財務回顧

收入

截至二零二四年六月三十日止六個月，本集團收入為人民幣 987.5 百萬元，較截
至二零二三年六月三十日止六個月的人民幣1,456.9百萬元減少32.2%。

截至二零二四年六月三十日止六個月的物業開發收入為人民幣 792.3 百萬元，
較去年同期減少33.2%。報告期內收入減少主要為物業開發板塊竣工交付面積減
少及銷售減少所致。

銷售及服務成本

截至二零二四年六月三十日止六個月 ,本集團的銷售及服務成本為人民幣555.2
百萬元，較去年同期減少56.5%，報告期內銷售與服務成本減少主要為物業開發
板塊竣工交付面積減少所致。

本集團的物業開發成本由截至二零二三年六月三十日止六個月的人民幣1,223.1
百萬元減少 57.7% 至截至二零二四年六月三十日止六個月的人民幣 517.5百萬
元。

毛利

截至二零二四年六月三十日止六個月，本集團的毛利為人民幣 432.3百萬元，
而去年同期毛利為人民幣180.2百萬元。主要是由於銷售與服務成本大幅降低的
原因所致。

本公司擁有人應佔虧損

截至二零二四年六月三十日止六個月，本公司擁有人應佔虧損為人民幣58.7 百
萬元，較截至二零二三年六月三十日止六個月本公司擁有人應佔虧損的人民幣
266.9百萬元減少人民幣208.2百萬元。

其他虧損

截至二零二三年六月三十日止六個月其他虧損為人民幣 61.1百萬元，而截至
二零二四年六月三十日止六個月其他虧損為人民幣 30.0百萬元。主要因美元
債匯率變動所致。
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其他收益

其他收益由截至二零二三年六月三十日止六個月的人民幣 18.0百萬元減少至
截至二零二四年六月三十日止六個月的人民幣 1.6百萬元，主要是由於確認與
聯營公司和合營公司的專利權益收入減少。

銷售開支

銷售開支由截至二零二三年六月三十日止六個月的人民幣58.2 百萬元增加4 .2
百萬元至截至二零二四年六月三十日止六個月的人民幣62.4百萬元。

行政開支

行政開支由截至二零二三年六月三十日止六個月的人民幣191.0百萬元减少 50.9百
萬元至截至二零二四年六月三十日止六個月的人民幣140.1百萬元。

融資費用

融資費用由截至二零二三年六月三十日止六個月的人民幣 142.5百 萬元減少
104.0百萬元至截至二零二四年六月三十日止六個月的人民幣38.5百萬元。

所得稅抵免

所得稅抵免由截至二零二三年六月三十日止六個月的人民幣 15.5 百萬元增加
至截至二零二四年六月三十日止六個月的人民幣 60.7百萬元。截至二零二四
年六月三十日止六個月，本集團的中國企業所得稅抵免及土地增值稅分別為人
民幣0.04百萬元及人民幣15.3百萬元。

綜合虧損

由於上述原因，本集團的綜合虧損總額由截至二零二三年六月三十日止六個
月的人民幣269.8百萬元減少至截至二零二四年六月三十日止六個月的綜合虧
損總額人民幣64.4百萬元。

流動資金、財務及資金來源

現金狀況

於二零二四年六月三十日，本集團的現金、受限制銀行存款及銀行結餘約為人民
幣251.6百萬元，而二零二三年十二月三十一日為人民幣319.9百萬元。
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借款

於二零二四年六月三十日，本集團尚未償還的借款為人民幣22,132.3 百萬元，
包括銀行借款及其他借款人民幣18,512.3 百萬元、及優先票據人民幣3,620.1百萬
元。

抵押資產

本集團的若干借款由開發中待售物業、持作銷售物業、投資物業及預付租賃款
項以及物業、廠房及設備及受限制銀行存款，或同時以上述多項擔保。於二零
二四年六月三十日，擔保若干授予本集團的借款的已抵押資產為人民幣30,220.4 百
萬元。

財務擔保及或然負債

根據市場慣例，本集團與多間銀行訂立協議安排，為客戶提供按揭融資。本集
團不會對客戶進行獨立信貸審查，惟會依賴承按銀行所進行的信貸審查。正如
其他中國物業開發商，銀行一般要求本集團為客戶償還物業按揭貸款的義務
提供擔保。擔保期一般直至銀行收到客戶的分戶產權證作為所獲授按揭貸款
的抵押品為止。於二零二四年六月三十日，本集團就客戶按揭作出的未解除擔
保為人民幣2 ,589.5百萬元。

除本公告所披露外，本集團於二零二四年六月三十日並無其他重大或然負債。

重大投資的未來計劃或資本資產

倘本集團認為適當，將會繼續投資物業發展項目及收購選定城市的合適地塊。
預期內部資源及銀行借款將足以滿足必要的資金需求。除本公告所披露者外，
截至本公告刊發日期，本集團並無任何未來重大投資計劃或資本資產。

僱員及薪酬政策

截至二零二四年六月三十日止六個月，本集團有僱員約552人，產生僱員成本約
人民幣76.8百萬元。僱員薪酬一般包括薪金和績效獎金。根據適用的中國法律和
法規，本集團參與由省市政府舉辦的各種僱員福利計劃，包括住房公積金、 退休
金、醫療、婦產、工傷及失業福利計劃。
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中期股息

董事會已決定不派付中期股息予股東。

企業管治常規及其他資料

本公司致力維持高水平企業管治，以期確保本公司管理層的操守及保障股東
的利益。本公司一向深諳股東透明度及問責性的重要性。

本公司一直遵守上市 規則附錄第十四所載企業管治守則（「企業管治守則」）內所載
守則條文，根據本公司目前的組織架構，張章笋先生（張主席）是董事會主席兼本
公司總裁，由同一人擔任主席兼總裁偏離企業管治守則。自本集團成立以來，張
主席一直負責監督本集團的戰略規劃、運營和管理。本公司認為賦予張主席以主
席兼總裁的雙重角色有利於本集團的業務運營且不會對本集團的管理造成不
利影響。權力及權責平衡乃通過高級管理層及董事會運作得到保證，高級管
理層由富經驗及能幹的人士組成。董事會目前由五名執行董事及兩名獨立非執行
董事組成。本公司於二零二三年五月二十八日委任劉成江為本公司獨立董事
（劉成江董事後於二零二四年一月二十九日辭任），本公司於二零二四年一
月二十九日委任陳晉蓉、鄧志東為獨立董事。本公司未能符合上市規則第
3.10(1)，3.10(2) 及3.10A條規定。本公司已採取積極措施物色合適候選人填補董
事會及審核委員會空缺，以重新符合上述上市規則之規定。

除本公告所披露者外，本公司於截至二零二四年六月三十日止六個月已遵守
企業管治守則所載的守則條文。本公司將繼續檢討及強化其企業管治常規，以
確保遵守企業管治守則。

遵守上市發行人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」），作為其本身有關董事進行證券交易的操守守 則。經向全體董事
作出具體查詢後，各董事確認其於截至二零二四年六月三十日止六個月已遵
守標準守則。
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購買、出售或贖回本公司上市證券

截至二零二四年六月三十日止六個月，除本公告所披露者外，本公司或其任何
附屬公司概無購買、出售或贖回本公司任何上市證券。

審核委員會

本公司已成立審核委員會(「審核委員會」)，並已根據上市規則第3 . 2 1條及企
業管治守則C. 3段以書面制定其職權範圍，於二零二四年一月二十九日起劉成
江先生辭任本公司獨立董事後，自二零二四年一月二十九日起，審核委員會由
兩名獨立非執行董事組成，為陳晋蓉女士和鄧志東先生。

報告期後事項

除本公告所披露者外，於二零二四年六月三十日後至本公告日期，本集團並無進
行重大結算日後事項。

於聯交所網站及本公司網站刊登截至二零二四年六月三十日止六個月的未經
審核簡明綜合中期業績及中期報告

本公告於聯交所網站及本公司網站刊登。按照報告期適用的上市規則的規定，
載有本截至二零二四年六月三十日止六個月的業績公告所載有關本公司全部
資料的截至二零二四年六月三十日止六個月的中期報告將於適當時候寄發予
股東，並於聯交所及本公司各自的網站刊登。

承董事會命
國瑞健康產業有限公司

主席
張章笋

中國北京，二零二四年八月三十日

於本公告日期，本公司董事會成員包括執行董事張章笋先生、阮文娟女士、楊華彬先生、馮洋
先生及趟育宏先生;及獨立非執行董事陳晉蓉女士、鄧志東先生。
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