


二零二零年中期業績報告 1

公司資料

董事會
執行董事
佘德聰先生（主席兼行政總裁）

吳志松先生

李烈武先生

獨立非執行董事
馬世欽先生

張森泉先生

楊權先生

公司秘書
黃健德先生(ACCA,HKICPA)

核數師
德勤 •關黃陳方會計師行

執業會計師

香港

金鐘道88號

太古廣場一座35樓

法律顧問
樂博律師事務所有限法律責任合夥

香港

干諾道中3號

中國建設銀行大廈21樓

股份過戶登記總處
Tricor Services (Cayman Islands) 

 Limited

Second Floor, Century Yard

Cricket Square, P.O. Box 902

Grand Cayman KY1-1103

Cayman Islands

香港股份過戶登記分處
卓佳雅柏勤有限公司

香港

皇后大道東183號

合和中心54樓

香港主要營業地點
香港

英皇道250號

北角城中心1910室

註冊辦事處
Tricor Services (Cayman Islands) 

 Limited

Second Floor, Century Yard

Cricket Square, P.O. Box 902

Grand Cayman KY1-1103

Cayman Islands

股份代號
根據股份代號00865

於香港聯合交易所有限公司上市

公司網站
www.jiande-intl.com



建德國際控股有限公司2

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」）截至二零二零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：

簡明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）
    

收益
 銷售物業 3 418,885 60,644
銷售成本 (279,253) (40,910)
    

毛利 139,632 19,734
其他收入 4 3,775 4,712
其他收益及虧損 45 136
投資物業公平值變動 9 1,755 4,951
自持作出售物業轉移至

 投資物業後公平值變動 – 236
預期信貸虧損模式下的減值虧損，

 扣除撥回 11 – 982
銷售開支 (3,096) (2,162)
行政開支 (7,705) (7,657)
融資成本 (34) –
    

除稅前溢利 134,372 20,932
所得稅開支 5 (34,068) (5,731)
    

期內溢利及全面收入總額 6 100,304 15,201
    

以下各方應佔期內溢利及全面收入總額：

 本公司擁有人 98,972 14,933
 非控股權益 1,332 268
    

100,304 15,201
    

人民幣 人民幣

每股盈利 8
 — 基本 1.70分 0.26分
    



二零二零年中期業績報告 3

簡明綜合財務狀況表
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
廠房及設備 2,505 1,076
投資物業 9 119,911 120,342
使用權資產 9 968 1,181
遞延稅項資產 986 10,967
定期存款 – 20,000
    

124,370 153,566
    

流動資產
待發展╱發展中物業╱待售物業 10 579,746 739,715
應收賬項及其他應收款項 11 34,544 55,952
合約成本 1,740 3,275
預付土地增值稅 27,209 26,164
受限制銀行存款 940 46,089
短期金融產品 155,000 105,000
銀行結餘及現金 99,020 153,011
    

898,199 1,129,206
分類為持作出售資產 12 789 920
    

898,988 1,130,126
    

流動負債
應付賬項 13 3,673 7,023
其他應付款項及應計費用 59,659 59,157
銷售投資物業收取之按金 12 351 533
合約負債 14 98,310 474,287
應付附屬公司非控股權益款項 19 47,680 25,080
應付所得稅及土地增值稅 11,661 19,632
租賃負債 379 356
    

221,713 586,068
    

流動資產淨值 677,275 544,058
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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

附註 人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （經審核）
    

資產總額減流動負債 801,645 697,624
    

非流動負債

遞延稅項負債 24,209 20,717

租賃負債 398 373
    

24,607 21,090
    

資產淨值 777,038 676,534
    

股本及儲備

股本 15 25,451 25,451

儲備 735,602 636,630
    

本公司擁有人應佔權益 761,053 662,081

非控股權益 15,985 14,453
    

權益總額 777,038 676,534
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簡明綜合權益變動表
截至二零二零年六月三十日止六個月

本公司擁有人應佔
 

已發行股本
 

股本 其他儲備 股份溢價 股東注資
其他不可
分派儲備 其他儲備 重組儲備 累計虧損 總計 非控股權益 權益總額

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 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
（附註c） （附註a） （附註b） （附註d）

            

於二零一八年十二月三十一日
 （經審核） 25,451 524,285 193,733 59,139 10,936 (5,801) 187,822 (366,628) 628,937 10,051 638,988
年內溢利及全面收入總額 – – – – – – – 14,933 14,933 268 15,201
已付非控股權益股息 – – – – – – – – – (95) (95)
            

於二零一九年六月三十日
 （未經審核） 25,451 524,285 193,733 59,139 10,936 (5,801) 187,822 (351,695) 643,870 10,224 654,094
            

於二零一九年十二月三十一日
 （經審核） 25,451 524,285 193,733 59,139 10,936 (5,801) 187,822 (333,484) 662,081 14,453 676,534
期內溢利及全面收入總額 – – – – – – – 98,972 98,972 1,332 100,304
來自非控股權益的資本注資 – – – – – – – – – 200 200
            

於二零二零年六月三十日
 （未經審核） 25,451 524,285 193,733 59,139 10,936 (5,801) 187,822 (234,512) 761,053 15,985 777,038
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附註：

(a) 緊接本公司股份於二零一六年十月二十七日在香港聯合交易所有限公司（「聯交所」）恢復買賣前，佘德聰

先生及蔡建四先生於過往年度向本集團作出的墊款人民幣59,139,000元均已獲豁免，而有關獲豁免款項

已確認為股東注資。

(b) 其他不可分派儲備主要指根據相關法律及法規，須從於中華人民共和國（「中國」）成立之附屬公司除所得

稅後溢利撥付之法定儲備。法定儲備之分配比例須經有關附屬公司之董事會批准。倘法定儲備結餘達到

有關附屬公司註冊資本之50%，則可停止撥付法定儲備。法定儲備可用作彌補虧損或轉換為資本。有關

附屬公司可在股東大會╱董事會會議上通過決議案批准後，按其當時之現有持股量比例將其法定儲備轉

換為資本。然而，將法定儲備轉換為資本時，仍未轉換之儲備結餘不得少於有關附屬公司註冊資本之

25%。

(c) 計入其他儲備的金額指由中總（香港）有限公司（「中總」）於二零一六年十月二十五日完成對本公司的反向

資產收購後所產生的視作上市開支。計量方法為視作發行予本公司前任股東的股權代價之公平值

621,746,000港元（「港元」）（相當於人民幣542,101,000元）減4,086,592,788股以每股0.005港元發行的

代價股份，金額為20,433,000港元（相當於人民幣17,816,000元）。

(d) 福建省厚德企業管理有限公司（「厚德企業」）向福建建弘投資有限公司（「建弘投資」）收購恒德（石獅）投資

有限公司（「恒德（石獅）」）全部繳足股本，代價為現金人民幣10,000,000元，該交易於二零一四年十月九

日完成。收購完成後，恒德（石獅）成為厚德企業的全資附屬公司。代價入賬列為視作本集團向蔡建四先

生及佘德聰先生作出的分派，彼等分別持有中總已發行股本的55%及45%，並各自持有建德投資的50%

實益權益，本集團於揚州德輝房地產開發有限公司及其附屬公司擁有之權益攤薄人民幣5,801,000元已自

本公司擁有人應佔權益扣除。
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簡明綜合現金流量表
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

人民幣千元 人民幣千元

（未經審核） （未經審核）
   

經營活動（所用）所得現金淨額 (96,121) 32,844
   

投資活動
購置廠房及設備 (1,575) (20)
提取受限制銀行存款 45,149 6,849
存放定期存款 – (30,000)
提取定期存款 20,000 –
存放短期金融產品 (150,000) (244,000)
提取短期金融產品 100,000 197,000
銷售投資物業所得款項 1,794 1,410
銷售投資物業已收按金 351 513
短期金融產品已收利息 530 420
銀行存款已收利息 3,097 4,041
   

投資活動所得（所用）現金淨額 19,346 (63,787)
   

融資活動
來自一間附屬公司非控股權益的墊款 22,600 –
來自一間附屬公司非控股權益的資本注資 200 –
償還租賃負債 (16) –
向一名關聯方還款 – (2,283)
已付非控股權益股息 – (95)
   

融資活動所得（所用）現金淨額 22,784 (2,378)
   

現金及現金等價物減少淨額 (53,991) (33,321)

期初現金及現金等價物 153,011 135,122
   

期末現金及現金等價物 99,020 101,801
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簡明綜合財務報表附註
截至二零二零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16的適用披露規定編製。

簡明綜合財務報表以人民幣呈列，與本公司的功能貨幣相同。

1A. 於當前中期期間的重大事件及交易
Covid–19爆發及期後隔離措施以及不少國家施加的旅遊限制已對全球經濟、

商業環境產生負面影響並直接及間接影響本集團業務。另一方面，中華人民共

和國（「中國」）政府已宣告向企業提供一些財務措施及支援以克服疫情帶來的負

面影響。因此，誠如相關附註所披露，本集團之財務狀況及表現於多方面受到

影響，包括中國政府的社會保險減免。
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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（視

情況而定）。

除應用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，截至二零二零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二零一九年十二月三十一日止年度的全年綜合財務

報表所呈列者相同。

應用經修訂香港財務報告準則
於本中期期間，本集團已首次應用香港財務報告準則中對概念框架的提述之修

訂及下列由香港會計師公會頒佈於二零二零年一月一日或之後開始之年度期間

強制生效的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：

香港會計準則第1號及

 香港會計準則第8號之修訂本

重大的定義

香港財務報告準則第3號之修訂本 業務的定義

香港財務報告準則第9號、

 香港會計準則第39號及

 香港財務報告準則第7號之修訂本

利率基準改革

本期間應用香港財務報告準則中對概念框架的提述之修訂及經修訂香港財務報

告準則對本集團本期間及過往期間的財務表現及狀況及╱或該等簡明綜合財務

報表所載披露資料並無重大影響。
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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

二零二零年 二零一九年

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 * – 7,589
天璽灣項目的住宅單位 ** 418,885 53,055
   

418,885 60,644
   

* 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的在建物業及落成物業。

資料乃按項目分類並向本集團管理層（即本集團行政總裁、首席財務官及執行

董事構成的主要營運決策者）匯報，以作出資源配置及評估分部表現。每個物

業發展項目構成一個經營分部，本集團目前營運兩個物業發展項目，即濱江國

際項目及天璽灣項目。截至二零二零年六月三十日止期間，全部（二零一九年：

87%）的收益來自天璽灣項目。本集團管理層根據本集團的期內收益，評估可

報告分部的表現，而該收益列報於簡明綜合損益及其他全面收益表。經營分部

的會計政策與本集團的會計政策相同。

由於所有物業發展項目具有相似經濟特徵，並且在物業發展及業務流程的性

質、客戶類型或類別以及用以分配物業的方法上相若，因此所有物業發展項目

均合併為一個可報告分部。本集團管理層並無定期向本集團的資產及負債作出

分析以供審閱。並無定期向本集團管理層提供本集團的資產及負債分析，以供

審閱。
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4. 其他收入

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

（未經審核） （未經審核）
   

投資物業的固定租金收入 148 165

短期金融產品的利息 530 3,002

銀行存款利息 3,097 1,459

其他 – 86
   

3,775 4,712
   

5. 所得稅開支

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

（未經審核） （未經審核）
   

即期稅項：

 中國企業所得稅（「企業所得稅」） 20,576 5,991

 中國土地增值稅（「土地增值稅」） 18 427
   

20,594 6,418

遞延稅項 13,474 (687)
   

34,068 5,731
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5. 所得稅開支（續）
由於本集團之收入並非產生自或源自香港，故並無就香港稅項計提撥備。

即期稅項撥備指就中國企業所得稅及中國土地增值稅作出之撥備。根據中華人

民共和國企業所得稅法（「企業所得稅法」）及企業所得稅法之施行法規，中國附

屬公司於兩個期間之稅率為25%。

此外，根據於一九九四年一月一日生效之《中華人民共和國土地增值稅暫行條

例》以及自一九九五年一月二十七日起生效之《中華人民共和國土地增值稅暫行

條例實施細則》之規定，出售或轉讓於中國之國有土地使用權、樓宇及其附屬

設施之所有收入須就增值額（即銷售物業所得款項減可扣減開支（包括來自因自

二零零四年一月一日起生效於中國銷售物業之收益之借貸成本及物業發展開支）

按介乎30%至60%之遞增稅率繳納土地增值稅，惟倘普通標準住宅之物業出售

之增值額不超過可扣減項目總額之總和之20%，則可獲豁免。

二零零六年十二月二十八日，國家稅務總局（「國家稅務總局」）頒佈《關於房地

產開發企業土地增值稅清算管理有關問題的通知》，於二零零七年二月一日起

生效。該通知進一步明確土地增值稅的清算。當地省級稅務機關可根據該通知

及當地情況制訂自有實施規則。二零零九年五月十二日，國家稅務總局頒佈《土

地增值稅清算管理規程》，於二零零九年六月一日起生效，進一步闡明清算土

地增值稅的特定條件及程序。
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6. 期內溢利

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

（未經審核） （未經審核）
   

期內溢利已扣除（計入）：

廠房及設備折舊 140 59

使用權資產折舊 259 –
   

折舊總額 399 59
   

根據經營租賃租用物業的租金開支 – 57

員工成本，包括董事薪酬（附註） 3,394 3,627

投資物業所得租金收入總額 (148) (165)

減：年內產生租金收入的投資物業

   所產生的直接經營開支 12 15
   

(136) (150)
   

附註： 截至二零二零年六月三十日止六個月，由於爆發COVID–19，中國政府減免本集團於二零二零年

二月至六月的社會保險50%。

7. 股息
本公司董事不建議派付截至二零二零年及二零一九年六月三十日止六個月的中

期股息，而自報告期結束起亦無建議支付任何股息。
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8. 每股盈利
本公司擁有人應佔每股基本盈利乃根據以下數據計算：

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

（未經審核） （未經審核）
   

就計算每股基本盈利的本公司

 擁有人應佔期內溢利 98,972 14,933
   

千股 千股

就計算每股基本盈利的普通股數目 5,837,990 5,837,990
   

概無呈列截至二零二零年及二零一九年六月三十日止六個月的每股攤薄盈利，

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。

9. 投資物業及使用權資產

已竣工
投資物業

人民幣千元
  

公平值
於二零一九年一月一日（經審核） 109,580

於損益確認之公平值變動淨額 4,991

轉移自持作出售物業 8,680

出售 (1,989)

重新分類為持作銷售（附註12） (920)
  

於二零一九年十二月三十一日（經審核） 120,342

於損益確認之公平值變動淨額 1,755

出售 (1,397)

重新分類為持作銷售（附註12） (789)
  

於二零二零年六月三十日（未經審核） 119,911
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9. 投資物業及使用權資產（續）
本集團根據經營租賃出租停車位、一項幼稚園物業及一項零售店物業，須每月

支付租金。該等租賃的初始租期通常為三個月至三年。

本集團並無因租賃安排承受外匯風險，因為所有租賃以集團實體各自的功能貨

幣計值。租賃合約不包含剩餘價值擔保及╱或承租人於租期結束時購買物業的

選擇權。

於釐定投資物業公平值時，本集團委聘第三方合資格外聘估值師進行估值。本

集團各項投資物業於二零二零年六月三十日及二零一九年十二月三十一日的公

平值乃基於與本集團並無關連之合資格專業估值師戴德梁行有限公司（「戴德梁

行」）於各日期進行之估值釐定。本集團管理層與估值師緊密合作，以確立適合

的估值方法及估值模型輸入數據，並向董事會說明投資物業公平值波動的原因。

於估計投資物業公平值時，投資物業之最高及最佳用途為其現有用途。

下表列載該等投資物業公平值之釐定方式之資料（尤其是估值方法及所用輸入

數據）。
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9. 投資物業及使用權資產（續）

投資物業 估值方法 重大不可觀察輸入數據 敏感度
    

位於中國福建省泉州

 的民防車位
投資法 有期回報率：4%

 （二零一九年十二月三十一日：4%）

復歸回報率：4%
 （二零一九年十二月三十一日：4%）

倘所使用之有期回報率及

 復歸回報率略微上升，
 則會導致公平值大幅下跌，
 反之亦然。

經計及可資比較物業與該等主體物業

 之間的地點差異及個別因素（即可達性），
 每個民防車位每月的市場租金介乎
 人民幣300元至人民幣464元
 （二零一九年十二月三十一日：
 人民幣312元至人民幣488元）。

倘所使用之市場租金大幅上漲，

 則會導致公平值大幅上升，
 反之亦然。

位於中國福建省泉州的車位 直接比較法 經計及地點差異及個別因素（即可達性），

 可資比較物業每個車位的最近期市場
 交易價格介乎人民幣128,000元至
 人民幣158,000元（二零一九年
 十二月三十一日：人民幣130,000元
 至人民幣160,000元）。

倘市場交易所用價格大幅上漲，

 則會導致公平值大幅上升，
 反之亦然。

位於中國福建省泉州

 的幼兒園
投資法 有期回報率：4%

 （二零一九年十二月三十一日：4%）

復歸回報率：4.5%
 （二零一九年十二月三十一日：4.5%）

倘所使用之有期回報率及

 復歸回報率略微上升，
 則會導致公平值大幅下跌，
 反之亦然。

經計及可資比較物業與該等主體物業

 之間的地點差異及個別因素（即大小
 及可達性），每平方米每月的市場租金
 平均為人民幣19元（二零一九年
 十二月三十一日：人民幣19元）。

倘所使用之市場租金大幅上漲，

 則會導致公平值大幅上升，
 反之亦然。
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投資物業 估值方法 重大不可觀察輸入數據 敏感度
    

位於中國江蘇省揚州的車位 投資法 有期回報率：3%
 （二零一九年十二月三十一日：3%）

復歸回報率：3%
 （二零一九年十二月三十一日：3%）

倘所使用之有期回報率及

 復歸回報率略微上升，
 則會導致公平值大幅下跌，
 反之亦然。

經計及可資比較物業與該等主體物業

 之間的地點差異及個別因素（即可達性），
 每個民防車位每月的市場租金介乎
 人民幣200元至人民幣240元
 （二零一九年十二月三十一日：
 人民幣200元至人民幣260元）。

倘所使用之市場租金大幅上漲，

 則會導致公平值大幅上升，
 反之亦然。

位於中國江蘇省揚州的

 零售店物業
投資法 有期回報率：4.3%

 （二零一九年十二月三十一日：4.3%）

復歸回報率：4.8%
 （二零一九年十二月三十一日：4.8%）

倘所使用之有期回報率及

 復歸回報率略微上升，
 則會導致公平值大幅下跌，
 反之亦然。

經計及可資比較物業與該等主體物業

 之間的地點差異及個別因素（即大小、
 可達性及環境），每平方米每月的
 市場租金平均為人民幣71元
 （二零一九年十二月三十一日：
 人民幣71元）。

倘所使用之市場租金大幅上漲，

 則會導致公平值大幅上升，
 反之亦然。

於本中期期間，本集團訂立新租賃協議，租期為3年。本集團須每年支付固定

付款。於租賃開始時，本集團確認使用權資產及租賃負債人民幣45,000元（截

至二零一九年六月三十日止六個月：零）。

9. 投資物業及使用權資產（續）
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10. 待發展╱發展中物業╱待售物業
綜合財務狀況表所示待發展╱發展中物業╱待售物業包括：

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）
   

待發展物業 238,124 134,299

發展中物業 103,202 92,642

已竣工物業 238,420 512,774
   

579,746 739,715
   

所有待發展物業、發展中物業及已竣工物業均位於中國福建省、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。

於二零二零年六月三十日，人民幣238,124,000元（未經審核）（二零一九年十二

月三十一日：人民幣134,299,000元（經審核））的待發展物業及人民幣

103,202,000元（未經審核）（二零一九年十二月三十一日：人民幣92,642,000

元（經審核））的發展中物業預期不會於一年內套現。
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11. 應收賬項及其他應收款項

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

（未經審核） （經審核）
   

應收賬項

 — 銷售物業 – 16

減：信貸虧損撥備 – (16)
   

– –
   

其他應收款項（附註a） 7,552 7,505

減：信貸虧損撥備 (4,505) (4,505)
   

3,047 3,000

出售投資物業之應收款項 279 289

所得稅及土地增值稅以外的預付稅項 3,369 19,185

向供應商墊款（附註b） 21,354 28,748

其他按金及預付款項 6,495 4,730
   

34,544 55,952
   

34,544 55,952
   

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，以作住宅物業內公共

設施的維護資金，該筆資金將視作本集團應收物業買家的款項。

附註b: 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。
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11. 應收賬項及其他應收款項（續）
根據預期信貸虧損（「預期信貸虧損」）模式對金融資產之減值評估

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

（未經審核） （未經審核）
   

就下列各項撥回的減值虧損

 — 貿易應收款項 – 30

 — 其他應收款項 – 952
   

– 982
   

截至二零二零年六月三十日止六個月的簡明綜合財務報表中所用的釐定輸入數

據以及假設及估計方法的基準，與編製本集團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用基準相同。

於本中期期間，概無撥回減值撥備至貿易應收款項及其他應收款項。

12. 分類為持作出售的資產及銷售投資物業的已收按金
於二零二零年六月三十日及二零一九年十二月三十一日分類為持作出售的主要

資產類別列載如下：

二零二零年 二零一九年

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）
   

分類為持作出售的資產：

投資物業 789 920
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12. 分類為持作出售的資產及銷售投資物業的已收按金（續）
於截至二零二零年六月三十日止六個月及截至二零一九年十二月三十一日止年

度，本集團與獨立第三方訂立出售協議，以出售若干車位。於二零二零年六月

三十日及二零一九年十二月三十一日，本集團獲得有關銷售投資物業的銷售按

金分別人民幣351,000元（未經審核）及人民幣533,000元（經審核）。預期於

十二個月內出售的投資物業已分類為持作出售，並於簡明綜合財務狀況表分開

呈列。截至二零二零年六月三十日止六個月，該項於二零一九年十二月三十一

日分類為持作出售的投資物業已中止確認。

於二零二零年六月三十日及二零一九年十二月三十一日，分類為持作出售的投

資物業的公平值已由戴德梁行分別於附註9所披露的日期按直接比較法計算得

出。

13. 應付賬項
下表為根據發票日期呈列之應付賬項之賬齡分析：

二零二零年 二零一九年

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60日 133 2,261

61至90日 1,269 15

91至180日 267 626

181日至一年 290 1,359

一年以上 1,714 2,762
   

3,673 7,023
   

建築應付款項之信貸期通常為發票日期起計90日內。
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14. 合約負債

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）
   

合約負債
銷售物業已收預售所得款項 98,310 474,287
   

本公司董事認為，於二零二零年六月三十日及二零一九年十二月三十一日的合

約負債結餘將於損益確認為收益如下：

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

（未經審核） （經審核）
   

於一年內 98,310 310,488
於一年後 – 163,799
   

98,310 474,287
   

15. 股本
本公司股本詳情如下：

股份數目 股本 股本
千股 千港元 人民幣千元

    

法定：
於二零一九年一月一日（經審核）、

 二零一九年六月三十日（未經審核）、
 二零二零年一月一日（經審核）
 及二零二零年六月三十日（未經審核）
 — 每股面值0.005港元的普通股 100,000,000 500,000 435,951
    

已發行及繳足：
於二零一九年一月一日（經審核）、

 二零一九年六月三十日（未經審核）、
 二零二零年一月一日（經審核）
 及二零二零年六月三十日（未經審核）
 — 每股面值0.005港元的普通股 5,837,990 29,190 25,451
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15. 股本（續）
本公司發行的所有股份享有同等地位及不附帶優先權。

16. 其他承擔

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）
   

已訂約但未於簡明綜合財務報表計提撥備

 的發展中物業工程承擔 63,041 79,416
   

17. 或然負債

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）
   

就物業買家獲授的按揭融資

 向銀行提供公司擔保 480,552 546,259
   

本集團按照中國市場慣例向物業買家提供擔保以獲授中國的銀行按揭貸款，從

而促進彼等購買本集團的物業。物業按揭的擔保與有關按揭同步開始，通常於(i)

物業買家獲得個人物業所有權證；及 (ii)物業買家悉數結付抵押貸款時（以較早

者為準）解除。於二零二零年六月三十日，現有財務擔保（擔保期截至悉數結付

按揭貸款止）為人民幣480,552,000元（未經審核）（二零一九年十二月三十一日：

人民幣546,259,000元（經審核））。根據擔保條款，就按揭貸款而言，倘物業買

家拖欠按揭付款，則本集團負責向銀行償還拖欠物業買家結欠的按揭貸款的未

償還餘額連同應計利息及罰金。倘本集團未能按此行事，則按揭銀行將首先扣

減物業買家於銀行擁有的現有銀行結餘。
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17. 或然負債（續）
任何差額將藉拍賣相關物業收回；如未償還貸款金額超出變現抵押品銷售所得

款項淨額，則會向本集團收回餘下款項。本集團並無對其客戶進行獨立信貸審

查，惟依賴按揭銀行進行的信貸審查。

本公司董事認為，本集團的財務擔保合約公平值於初始確認時及於截至二零二

零年六月三十日止期間及截至二零一九年十二月三十一日止年度並不重大，而

本公司董事認為有關買方拖欠還款的機會不大。倘出現拖欠還款情況，則相關

物業的可變現淨值預期可補足未償還按揭本金額連同應計利息及罰金。因此，

概無於簡明綜合財務報表就該等擔保計提撥備。

18. 關連方披露
主要管理人員的薪酬
於截至二零二零年及二零一九年六月三十日止六個月，董事及其他主要管理人

員的薪酬如下：

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

（未經審核） （未經審核）
   

短期福利 1,387 1,960

離職後福利 35 81
   

1,422 2,041
   

董事及主要行政人員的薪酬乃由薪酬委員會根據於本集團的個人表現及市場趨

勢釐定。
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19. 應付附屬公司非控股權益款項

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

（未經審核） （經審核）
    

石獅市琦鑫貿易

 有限責任公司

 （「石獅琦鑫」）

無抵押、不計息

 及須於息縣德建

 置業有限公司

 及武崗德建置業

 有限公司錄得

 累計現金流入

 淨額償還 47,680 25,080
    

20. 金融工具之公平值計量
本集團並非按經常性基準以公平值計量之金融資產及金融負
債之公平值
本公司董事認為，根據貼現現金流分析，於綜合財務報表按攤銷成本記錄之金

融資產及金融負債之賬面值與其公平值相若。

21. 報告期末後事項
本中期期間結束後，於二零二零年七月二十一日，本公司一間間接全資附屬公

司成功競投位於中國湖南省武岡市新東路以南、富田路以東一幅土地的土地使

用權，競拍價為人民幣120,750,000元（「土地收購事項」）。競拍確認函已於二

零二零年七月二十八日向本集團發出。有關土地收購事項的土地使用權出讓合

約亦於二零二零年八月八日訂立。

土地收購事項的詳情載於本公司日期為二零二零年七月二十二日的公告。
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簡明綜合財務報表審閱報告

 

致建德國際控股有限公司董事會

引言
我們已審閱載列於第2至25頁的建德國際控股有限公司（「貴公司」）及其附屬公司（統

稱「貴集團」）的簡明綜合財務報表，其中包括於二零二零年六月三十日的簡明綜合財

務狀況表與截至該日止六個月期間的有關簡明綜合損益及其他全面收益表、權益變動

表及現金流量表以及若干附註解釋。香港聯合交易所有限公司證券上市規則規定，必

須遵照該上市規則有關規定及香港會計師公會頒佈的香港會計準則第34號「中期財

務報告」（「香港會計準則第34號」）的規定編製中期財務資料報告。 貴公司董事須負

責根據香港會計準則第34號編製及呈列該等簡明綜合財務報表。我們的責任是根據

我們的審閱對簡明綜合財務報表作出結論，並按照雙方所協定的委聘條款，僅向 閣

下（作為全體董事）報告，除此以外，我們的報告不可用作其他用途。我們概不就本

報告的內容，對任何其他人士負責或承擔任何責任。

審閱範圍
我們已根據香港會計師公會頒佈的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。該等簡明綜合財務報表的審閱工作包括主要向負責

財務及會計事項的人員查詢，並應用分析及其他審閱程序。由於審閱的範圍遠較按照

香港核數準則進行審核的範圍小，故不能保證我們會注意到在審核中可能識別的所有

重大事項。因此，我們不會發表任何審核意見。
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簡明綜合財務報表審閱報告（續）

結論
根據我們的審閱工作，我們並無注意到任何事項使我們相信簡明綜合財務報表在各重

大方面並未根據香港會計準則第34號編製。

德勤 •關黃陳方會計師行

執業會計師

香港

二零二零年八月三十一日
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業務回顧及前景
截至二零二零年六月三十日止六個月，本集團專注開發其位於河南省信陽市及湖南省

武岡市的兩個新住宅物業項目，並繼續建設江蘇省揚州天璽灣項目的其餘部分。

自二零二零年初在全球爆發的COVID–19對國內及全球經濟帶來前所未有的挑戰。中

央政府及時實施應付措施，中國疫情得以迅速受控。雖然導致銷售中心臨時關閉及地

盤停工，惟本集團已對其營運進行嚴格控制以應對疫情，同時促使穩步復工復產以減

低疫情對其業務的影響。

儘管全球COVID–19疫情及中美地緣政治局勢緊張的影響預期維持一段時間，惟預期

中央政府將繼續給予財政提振措施及寬鬆貨幣政策，支持國內經濟復甦。本集團看好

中國物業市場的長遠前景，預期其將憑藉長遠可持續需求得以復原。

二零二零年下半年，本集團將繼續開發揚州、信陽及武岡的住宅物業項目，並銷售福

建省泉州的現有濱江國際項目及天璽灣項目的已竣工物業。為擴大土地儲備，本集團

已於二零二零年七月收購位於湖南省武岡市的另一幅土地的土地使用權。

本集團將致力為客戶開發具有生活社區配套的優質物業，尤其是位於因城市化過程持

續而對住房擁有剛性需求的中國城市的客戶。本集團亦矢志以客為本，革新產品功

能，實現客戶追求美好生活的願景。
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財務回顧
財務表現
本集團截至二零二零年六月三十日止六個月的收益來自銷售及交付天璽灣項目的物

業予客戶（扣除折讓及與銷售相關的稅項）。收益由截至二零一九年六月三十日止六

個月的人民幣60,644,000元上漲590.7%至截至二零二零年六月三十日止六個月的人

民幣418,885,000元，主要由於住宅物業交付增加，其大多數於二零一九年十二月竣

工及於二零二零年農曆新年假期前交付予客戶。

隨著收益增長，本集團的毛利由截至二零一九年六月三十日止六個月的人民幣

19,734,000元增加607.6%至截至二零二零年六月三十日止六個月的人民幣

139,632,000元。毛利率由截至二零一九年六月三十日止六個月的32.5%改善至截至

二零二零年六月三十日止六個月的33.3%，主要由於售出物業的平均售價上調。

其他收入（包括投資物業的固定租金收入及銀行存款利息收入及短期金融產品）由截

至二零一九年六月三十日止六個月的人民幣4,712,000元減少19.9%至截至二零二零

年六月三十日止六個月的人民幣3,775,000元，乃主要由於二零一九年七月及二零二

零年二月動用合共約人民幣222,171,000元收購土地使用權後，本集團所持整體現金

減少。

本集團的銷售開支由截至二零一九年六月三十日止六個月的人民幣2,162,000元增加

43.2%至截至二零二零年六月三十日止六個月的人民幣3,096,000元，主要由於交付

相關物業後確認的銷售代理佣金開支增加。

截至二零二零年六月三十日止六個月的行政開支為人民幣7,705,000元，對比截至二

零一九年六月三十日止六個月產生的人民幣7,657,000元，維持相對穩定。

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）由截

至二零一九年六月三十日止六個月的人民幣5,731,000元增加494.5%至截至二零二

零年六月三十日止六個月的人民幣34,068,000元，主要由於本集團的應課稅溢利增加。

本公司擁有人應佔溢利由截至二零一九年六月三十日止六個月的人民幣14,933,000

元，增加562.8%至截至二零二零年六月三十日止六個月的人民幣98,972,000元，主

要歸因於本集團物業發展業務的收益及毛利增長（扣除所得稅開支增加）。



建德國際控股有限公司30

流動資金及財務資源
於二零二零年六月三十日，本集團的總資產為人民幣1,023,358,000元，包括總權益

人民幣777,038,000元及總負債人民幣246,320,000元。

本集團的營運資金需求主要由內部資源提供資金。於二零二零年六月三十日，本集團

有定期存款、受限制銀行存款、短期金融產品、銀行結餘及現金人民幣254,960,000

元（二零一九年十二月三十一日：人民幣324,100,000元）及並無銀行借款（二零一九

年十二月三十一日：零）。

於二零二零年六月三十日，本集團的流動比率為4.05倍（二零一九年十二月三十一日：

1.93倍）。

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

二零年六月三十日止六個月的外匯收益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
除本中期報告所披露者外，概無其他持有之重大投資，於截至二零二零年六月三十日

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及出售事項，於本中期報

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
於二零二零年六月三十日，本集團概無資產押記。
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僱員及薪酬政策
於二零二零年六月三十日，本集團於中國有約48名全職僱員（不包括董事）。於截至

二零二零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3,394,000元

（二零一九年：人民幣3,627,000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。

企業管治
據董事所深知，本公司於截至二零二零年六月三十日止六個月內，已遵守上市規則附

錄14 — 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，惟下列文

段所披露的偏離事項除外：

就企業管治守則守則條文A.2.1而言，主席及行政總裁的角色應予分開，且不應由同

一人士擔任。在本公司前任行政總裁（「行政總裁」）辭任後，佘德聰先生自二零一九

年十一月二十二日起兼任董事會主席（「主席」）及行政總裁職務。

董事會相信在管理層的支持下，由佘先生兼任主席及行政總裁有助本集團執行業務策

略及提升營運效率，且在董事會（由三名執行董事及三名獨立非執行董事組成）的監

督下，現有架構將不會損害董事會及管理層之間權力及權限的平衡，並可以保障本公

司及股東的利益，因為董事會就本公司業務策略及營運的決策過程承擔總體責任。

董事會承諾，會維持良好企業管治標準及程序，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10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二零二零年六月三十日止六個月期間內已遵守標準守則。
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董事及最高行政人員於股份、相關股份及債券之權益及淡
倉
於二零二零年六月三十日，據董事所知，本公司董事及最高行政人員以及彼等之聯繫

人於本公司或其相聯法團（定義見證券及期貨條例（香港法例第571章）（「證券及期貨

條例」）第XV部）之股份或相關股份中擁有根據證券及期貨條例第XV部第7及8分部

須予知會本公司及聯交所之權益或淡倉（包括彼等根據證券及期貨條例之有關條文被

當作或視作擁有之權益及淡倉）或根據證券及期貨條例第352條須記入該條所指之登

記冊之權益或淡倉或根據標準守則須予知會本公司及聯交所之權益或淡倉如下：

於本公司股份及相關股份之好倉

董事姓名 身份
所持已發行
普通股數目

佔本公司
已發行股本之
概約百分比

    

佘德聰 受控法團權益 1,517,896,394股
（附註）

26.00%

附註： Fame Build Holdings Limited（「Fame Build」）（於英屬維爾京群島註冊成立的公司）為該等股份之登記擁

有人。於二零二零年六月三十日，Fame Build由佘德聰先生全資實益擁有。

除上文披露者外，於二零二零年六月三十日，概無本公司董事及最高行政人員以及彼

等之聯繫人於本公司或其相聯法團（定義見證券及期貨條例第XV部）之股份或相關股

份中擁有根據證券及期貨條例第XV部第7及8分部須予知會本公司及聯交所之權益

或淡倉（包括彼等根據證券及期貨條例之有關條文被當作或視作擁有之權益及淡倉）

或根據證券及期貨條例第352條須記入該條所指之登記冊之權益或淡倉或根據標準守

則須予知會本公司及聯交所之權益或淡倉。
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董事收購股份或債券之權利
本公司或其任何附屬公司於截至二零二零年六月三十日止六個月任何時間概無訂立

任何安排，致使董事或彼等各自之配偶或未滿18歲之子女可藉購入本公司或任何其

他法人團體之股份或債券而獲益。

主要股東於股份及相關股份之權益及淡倉
於二零二零年六月三十日，據董事所知，以下實體（非本公司董事或行政總裁）於本

公司股份或相關股份中擁有根據證券及期貨條例第XV部第2及3分部之條文須向本

公司披露之權益或淡倉：

於本公司股份及相關股份之好倉

名稱 身份

所持已發行

普通股數目

佔本公司

已發行股本之

概約百分比
    

Fame Build 實益擁有人 1,517,896,394股 26.00%

Talent Connect Investments 

 Limited（附註）

實益擁有人 1,780,596,394股 30.50%

蔡建四（附註） 受控法團權益 1,780,596,394股 30.50%

除上文披露者外，於二零二零年六月三十日，根據本公司按照證券及期貨條例第336

條存置之權益登記冊，概無人士於本公司股份或相關股份中擁有根據證券及期貨條例

第XV部第2及3分部之條文須向本公司披露之任何權益或淡倉。

附註： Talent Connect Investments Limited（「Talent Connect」）（於英屬維爾京群島註冊成立的公司）為該等股

份之登記擁有人。於二零二零年六月三十日，Talent Connect由蔡建四先生全資實益擁有。
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董事及主要行政人員資料變動
自二零一九年年報發表直至本中期報告日期，本公司董事及主要行政人員的資料概無

須根據上市規則第13.51B(1)條予以披露的變動，惟以下情況除外：

張森泉先生於二零二零年六月辭任博尼國際控股有限公司的獨立非執行董事一職，該

公司股份於聯交所上市（股份代號：1906）。張先生目前在上市公司出任的職位，包

括擔任江蘇艾迪藥業股份有限公司的獨立董事，該公司股份自二零二零年七月於上海

證券交易所科創板上市（股份代號：688488SH）。

購買、出售或贖回上市證券
截至二零二零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二零二零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

二零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。

承董事會命

建德國際控股有限公司

主席

佘德聰

香港，二零二零年八月三十一日






