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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，並明確表示不會就因本公佈全部或任何部分內容而產生或因
依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）

KRP Development Holdings Limited
嘉創房地產控股有限公司

（股份代號：2421）

截至二零二三年九月三十日止六個月
未經審核中期業績

截至九月三十日止六個月
二零二三年 二零二二年 百分比變動

收入（人民幣千元） 102,224 473,010 -78%

權益持有人應佔溢利 
（人民幣千元） 22,604 143,127 -84%

每股基本盈利（人民幣分） 4.5 28.3 -84%  
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嘉創房地產控股有限公司（「本公司」）董事（「董事」）會（「董事會」）欣然宣佈本
公司及其附屬公司（以下合稱「我們」或「本集團」）截至二零二三年九月三十日
止六個月止（「本期」），及二零二二年相應期間之比較數字，如下：

未經審核綜合財務狀況表
於二零二三年九月三十日
（以人民幣列示）

二零二三年 
九月三十日

二零二三年 
三月三十一日

附註 人民幣千元 人民幣千元

資產

非流動資產
物業、廠房及設備 1,901 3,857
投資物業 115,760 77,850
遞延稅項資產 100,377 95,670  

218,038 177,377  

流動資產
存貨及其他合同成本 4 1,015,123 1,055,162
預付款項、按金及其他應收賬款 22,155 12,121
現金及銀行存款 204,047 267,835  

1,241,325 1,335,118  

流動負債
銀行借貸 18,892 —
貿易及其他應付賬款 5 65,547 84,020
應付關連公司賬款 5,036 —
租賃負債 70 500
合約負債 90,488 121,671
應付流動稅款 424,407 456,594  

604,440 662,785  

流動資產淨值 636,885 672,333  

資產總值減流動負債 854,923 849,710  
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未經審核綜合財務狀況表（續）
於二零二三年九月三十日
（以人民幣列示）

二零二三年 
九月三十日

二零二三年 
三月三十一日

附註 人民幣千元 人民幣千元

非流動負債
長期服務金撥備 87 81
租賃負債 110 1,462
遞延稅項負債 19,633 19,613  

19,830 21,156  

資產淨值 835,093 828,554  

資本及儲備

股本 4,394 4,394
儲備 830,699 824,160  

權益總值 835,093 828,554  
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未經審核綜合損益表
截至二零二三年九月三十日止六個月
（以人民幣列示）

截至九月三十日止六個月
二零二三年 二零二二年

附註 人民幣千元 人民幣千元

收入 6 102,224 473,010
收入成本 (32,546) (118,577)  

毛利 69,678 354,433
其他收入 1,140 1,688
銷售開支 (7,278) (8,150)
一般及行政開支 (14,038) (18,180)  

經營溢利 49,502 329,791  

財務收入 1,329 3,507
財務成本 (68) (2,185)  

財務收入，淨額 7 1,261 1,322  

除稅前溢利 50,763 331,113
所得稅開支 8 (28,159) (187,986)  

本期溢利 22,604 143,127  

每股溢利 — 基本及攤薄（人民幣分） 9 4.5 28.3  



– 5 –

未經審核綜合損益及其他全面收入表
截至二零二三年九月三十日止六個月
（以人民幣列示）

截至九月三十日止六個月
二零二三年 二零二二年

附註 人民幣千元 人民幣千元

本期溢利 22,604 143,127  

本期其他全面收入：

其後可能重新分類至損益的項目：

中國內地境外業務財務報表換算 
匯兌差額 2,827 (42,104)  

本期其他全面收入 2,827 (42,104)  

本期全面收入總額 25,431 101,023  
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附註：

1 編製基準

本公告所載之中期財務業績截至二零二三年九月三十日止六個月並不構
成本集團之中期財務報表，惟乃摘錄自該等中期財務報表。

本公司成功自前最終控股公司嘉利國際控股有限公司（「嘉利國際」，於百
慕達註冊成立，其股份於香港聯合交易所有限公司（「聯交所」）上市）分拆
後，本公司股份自二零二三年三月二十三日起於聯交所主板上市。

除預期將反映截至二零二四年三月三十一日止年度財務報表之會計政策
之變動外，本中期財務報告已按照截至二零二三年三月三十一日止年度
之財務報表之同一會計政策編製。會計政策之變動詳情載於附註2。

截至二零二三年三月三十一日的財務資料於本公告中列入中期財務業績
作為比較信息不構成公司的法定年度合併財務報表，但源自這些財務報表。
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2 會計政策之變動

本集團已採納以下最新及經修訂由香港會計師公會於本會計期間頌佈之
香港財務報告準則之修訂本：

‧ 香港財務報告準則第17號，保險合約

‧ 香港會計準則第8號（修訂本），會計政策、會計估計變動及錯誤：會
計估算的定義

‧ 香港會計準則第12號（修訂本），所得稅：與單一交易所產生的資產及
負債有關的遞延稅項

‧ 香港會計準則第12號（修訂本），所得稅：國際稅務改革 — 第二支柱
範本規則

該等發展對於所編製或呈列本期或以往期間之本集團業績及財務狀況並
無重大影響。本集團並無採納任何於本會計期間尚未生效之任何新準則
或詮釋。

3 分部報告

營運分部及財務資料中報告的各分部項目之金額，均見於定期向本集團
最高行政管理層匯報之中期財務資料以對本集團內不同部門及地區作出
資源分配及評估其表現。

本集團按整體管理其業務，因為物業發展是唯一報告分部。中期財務資料
的呈列方式與就資源分配及表現評估向本集團高級行政管理層呈報資料
的方式一致。

分部資產及負債之計量並無定期提供予本集團之最高級行政管理層，因此，
並無呈列分部資產或負債資料。
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4 存貨及其他合同成本

二零二三年
九月三十日

二零二三年
三月三十一日

人民幣千元 人民幣千元

待售發展中物業 170,487 166,207
待售竣工物業 841,787 884,819  

1,012,274 1,051,026
其他合同成本 2,849 4,136  

1,015,123 1,055,162  

截至二零二三年九月三十日止六個月內，本集團將已完成的持有待售竣
工物業，成本為人民幣38,773,000元轉至投資物業（截至二零二二年九月
三十日止六個月：人民幣為零）。

5 貿易及其他應付賬款

於報告期末，貿易應付賬款按發票日期計算之賬齡分析如下：

二零二三年
九月三十日

二零二三年
三月三十一日

人民幣千元 人民幣千元

六個月內 — 65
超過十二個月 41 41  

總貿易應付賬款 41 106
其他應付賬款及應計費用 65,506 83,914  

65,547 84,020  
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6 收入

截至九月三十日止六個月
二零二三年 二零二二年
人民幣千元 人民幣千元

根據香港財務報告準則第15號於某個時間點 
確認：
物業銷售 102,224 473,010  

本集團的主要活動為在東莞、惠州及佛山的物業銷售及發展。

收入主要指物業銷售收入及物業租金總額，已扣除銷售相關稅項及所給
予折扣。

截至二零二三年及二零二二年九月三十日止六個月，本集團的客戶基礎
分散，並無單一客戶的交易佔本集團收入超過10%。
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7 財務收入，淨額

截至九月三十日止六個月
二零二三年 二零二二年
人民幣千元 人民幣千元

財務成本
—  按攤銷成本計量之金融負債的利息開支 45 5,828
—  租賃負債的利息開支 23 51
減：  待售發展中物業的利息開支資本化（附註） — (3,694)  

68 2,185
財務收入

—  按攤銷成本計量之金融資產的利息收入 (1,329) (3,507)  

財務收入，淨額 (1,261) (1,322)  

附註： 截至二零二二年九月三十日止六個月借貸成本已按5.25%的加權平均利率資本化。
截至二零二三年九月三十日止六個月，沒有借款成本資本化。
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8 於綜合損益表中所得稅

於綜合損益表之稅項如下：

截至九月三十日止六個月
二零二三年 二零二二年
人民幣千元 人民幣千元

本期稅項

中國內地稅項
—  企業所得稅（「企業所得稅」）撥備 14,463 88,769
—  撥回企業所得稅（附註(v)） — (96,294)  

14,463 (7,525)

—  土地增值稅（「土地增值稅」）撥備 18,840 129,983

遞延稅項

暫時性差額產生及撥回 (5,144) 65,528  

所得稅開支總額 28,159 187,986  

(i) 企業所得稅

企業所得稅撥備乃根據在中國內地營運的附屬公司於本期的估計應
課稅收入按25%計算。

(ii) 土地增值稅

土地增值稅乃就出售本集團發展的物業時，按其土地的升值以累進
稅率30%至60%徵收，其計算方法乃根據適用的規定，以出售物業所
得款項扣除可扣減項目（包括土地使用權成本、物業開發成本及借貸
成本）計算。
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(iii) 香港利得稅

在香港註冊成立並營運的附屬公司已按本期估計應課稅溢利的16.5%（截
至二零二二年九月三十日止六個月：16.5%）計算香港利得稅。由於在
香港註冊成立並營運的附屬公司於本期並無任何應課稅溢利，故於
本期並無香港利得稅撥備。

(iv) 根據開曼群島及英屬處女群島的規則及法規，本集團毋須繳納開曼
群島及英屬處女群島的任何所得稅。

(v) 嘉訊通的土地增值稅結付清償一事已於截至二零二二年九月三十日
止六個月完成。有關就企業所得稅目的之扣減土地增值稅的退回稅
項已經收到。因此，已經運用累計土地增值稅產生的遞延稅項資產人
民幣96,294,000元，並於截至二零二二年九月三十日止六個月相應撥
回同等金額的企業所得稅撥備。此方面對綜合損益表並無淨影響。 

9 每股溢利

每股基本溢利乃根據本公司權益持有人應佔溢利除以期內已發行之普通
股加權平均數計算。

就計算每股基本盈利而言，普通股加權平均數截至二零二二年九月三十
日止六個月的釐定乃假設本集團的重組（定義見公司日期為二零二三年三
月三日的上市文件）及本公司向嘉利國際發行額外505,364,770股普通股已
於二零二一年四月一日進行。

由於截至二零二三年及二零二二年九月三十日止六個月並無潛在攤薄普
通股，故每股攤薄溢利金額等於每股基本溢利。



– 13 –

截至九月三十日止六個月
二零二三年 二零二二年
人民幣千元 人民幣千元

本公司權益持有人應佔溢利 22,604 143,127  

已發行普通股之加權平均數（千股） 505,365 505,365  

每股基本溢利（人民幣分） 4.5 28.3  

攤薄後每股溢利（人民幣分） 4.5 28.3  

10 股息及分派

(i) 歸屬於本期應付本公司權益持有人之股息

截至九月三十日止六個月
二零二三年 二零二二年
人民幣千元 人民幣千元

本期已向嘉利國際宣派及派付之 
中期股息 — 65,000  

(ii) 屬於上一財政年度，並於中期內批准及派發之應付本公司權益持有
人之股息

截至九月三十日止六個月
二零二三年 二零二二年
人民幣千元 人民幣千元

於報告期末後擬派末期股息每普通股 
4港仙（相等約人民幣3.5仙） 
（二零二二年：零） 18,892 —
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股息

董事會並不建議派發截至二零二三年九月三十日止六個月的中期股息（截至二
零二二年九月三十日止六個月中期股息：無）。

業務回顧

1. 本集團於期內之收入為人民幣102,224,000元（截至二零二二年九月三十日
止六個月：人民幣473,010,000元）較去年同期減少約78%；本公司權益持有
人應佔溢利為人民幣22,604,000元（截至二零二二零年九月三十日止六個月：
人民幣143,127,000元），較去年同期減少約84%。盈利大幅下降主要原因為
銷售顯著下跌及本集團投資物業公平值減少。本公司亦按照聯交所條例
規定，於二零二三年十月二十七日刊發盈利警告。

截至二零二三年九月三十日止六個月，由於從存貨轉入投資物業，本集團
錄得公允價值虧損人民幣863,000元。

2. 於二零二三年九月三十日，本集團的土地儲備約為248,331平方米（於二零
二三年三月三十一日：253,594平方米），主要包括處於佛山高明荷城片區
地塊（「佛山項目」）、東莞嘉輝豪庭第四、五期及惠州羅浮公館。此外，
本集團尚有一幅潛在土地儲備，位於東莞市鳳崗鎮雁田村，土地面積約
23,862平方米。該地塊已陸續展開改變土地用途的申請程序。

3. 三舊改造住宅項目 — 東莞嘉輝豪庭第四期住宅項目，期內已交付16個單
位，共錄得收入為人民幣41,512,000元（共計約有1,613平方米，平均售價為
每平方米約人民幣28,000元）。

4. 另一三舊改造住宅項目 — 東莞嘉輝豪庭第五期，期內已交付14個單位，
共錄得收入為人民幣58,907,000元（共計約有2,248平方米，平均售價為每平
方米約人民幣28,600元）。

5. 同時，惠州羅浮公館住宅項目已竣工，可售住宅面積約30,300平方米，期
內已交付3個單位，共錄得收入為人民幣1,805,000元（共計約有276平方米，
平均售價為每平方米約人民幣7,100元）。
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6. 佛山項目正處於規劃階段，作為未來發展的重要土地儲備。我們將密切關
注市場動態，在適宜的時機，計劃以穩健且多元化的策略來推進該項目的
發展。

7. 雖然疫情陰霾逐漸散去，但內地經濟運行仍面對一定挑戰，主要表現為內
需相對疲弱，內地房地產行業面臨壓力增加，導致房產需求受到一定限制，
房價進入調整期；外部形勢同樣存在變數，全球通脹持續高企，叠加加息
周期及地緣衝突等因素，使得全球經濟復蘇顯得緩慢。面對這些內外挑戰，
內地政府不斷出台包括「因城施策」、「認房不認貸」及降低利率等政策以
促進房地產市場的穩定發展，期待房地產市場政策環境可為行業帶來正
面影響。

8. 本集團自上市以來，一直保持盈利，持續維持穩健的財務結構，無顯著借
款或未償還貸款，負債比率仍處於合理且健康的水平。此外，本集團繼續
深耕核心業務，穩健進行投資佈局。期內，本集團仍以大灣區為核心，以
滿足居民的剛性需求，項目依托三舊改造戰略定位，改善住房質素，建設
文明社區，使本集團在充滿挑戰的市場環境下保持了相對穩定的毛利率。

9. 靈活調整銷售策略和保持價格與銷量的均衡也是本集團的經營策略之一。
本集團根據市場動態，制定針對性的促銷措施，以達成銷售目標，加強庫
存管理及加速資金週轉，改善現金流，以進一步降低未來的融資成本。

10. 在人事管理方面，本集團不斷強化考核激勵機制，以目標為導向，持續優
化組織結構，積極招聘並培養人才，建立人才庫，致力於提高經營效能，
推動產品質量的持續進步。
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11. 本集團秉承穩健發展的原則，將可持續發展理念融入日常營運，堅持「匠
心築造」及「和諧環境」的企業宗旨，不斷追求業務發展與環境、社會責任
的協調與進步。

展望

展望未來，預計全球經濟仍將面臨一定壓力，特別是受高利率的持續影響。同
時，內房企業陸續發生債權違約事件，市場仍處疲弱階段。在這樣的大環境下，
房地產開發已告別高槓及高增長模式，並進入整合健康發展，在內地政府的政
策支持下，市場有望逐步從波動中找到平衡，尋求穩定而健康的發展軌跡。

本集團將繼續在挑戰中保持堅韌與信心，秉持優良的經營理念。我們將堅守穩
健的財務狀況，聚焦於提升開發項目的質量，同時探索與文旅商產業融合發展
的新業務模式，積極響應政府的鄉村振興政策，為項目注入更多文化創意和商
業元素，為業務帶來更加多元化的增長動力。

面對市場的不確定性，本集團深信，持續的需求和積極的市場基調將會為房地
產行業帶來復甦的跡象。儘管觀望情緒仍存在，我們堅信消費者對於質量房產
的核心需求保持不減。在政府推出的一系列穩定性政策逐步展開效用下，我們
希望市場信心將逐步提振，購房需求將得到恢復。本集團專注於大灣區的改造
項目，具有較強的市場韌性和增長潛力，我們將採用靈活且有遠見的策略，以
保障並促進業務的穩定發展。
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總結

本集團將因應市場變化，全力以赴開拓銷售渠道及實施精準銷售策略，以達成
二零二三╱二四年度的各項經營目標，加快現金流回籠，以備日後發展。同時，
我們將持續審慎投資，保持財務健康，並在拓展多元化業務的同時，嚴格控制
財務風險；致力於降低成本，提高效率，提升產品品質，以維護集團的市場競
爭力。

自二零二三年三月起，本公司股份已於聯交所上市，乃新編章之始，當以「務
實審慎、佈局清晰、聚焦協同、穩步致遠」為營運理念，亦以「九層之臺，始於
累土」為己任，持之以恆，把握機遇，為股東帶來豐碩成果，亦向各股東及持
份者的信任及支持致以衷心感謝。

財務資源

淨資產負債比率

於二零二三年三月三十一日及二零二三年九月三十日，淨資產負債比率（按銀
行借貸及租賃負債總額減現金及銀行存款及已抵押存款除以年末總權益乘以
100%計算）不適用，因為我們處於淨現金狀況。

可動用資源

現時計息銀行借貸總額約為人民幣18,892,000元，而手持現金及銀行存款約為
人民幣204,047,000元，本集團有信心足夠應付現時營運與及資本性開支及如機
遇出現時的策略性投資的需要。
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匯兌風險

本集團主要在中國營運，且其大部分業務交易、資產及負債均以人民幣計值。
貨幣風險來自以非實體功能貨幣的貨幣計值的商業交易、已確認資產及負債
以及海外業務的淨投資。管理層認為，本集團主要面臨與美元（「美元」）及港元
有關的外幣風險。管理層將繼續監控外匯風險，並將採取措施將貨幣換算風險
降至最低。人民幣兌外幣的匯率受中國政府頒佈的外匯管制規則及規例約束。

或然負債╱財務擔保

本集團已向銀行發出擔保，以擔保某些購房者之抵押安排。於二零二三年九月
三十日，尚未償還之銀行擔保總額為人民幣398,707,000元，將在完成與房產購
買者有關合法產權之轉讓手續後解除。

董事認為本集團將不會因這些擔保而蒙受損失，因為銀行有權出售該物業，並
且如果購房者有違約付款，則可以從出售收益中收回未償還之貸款餘額。由於
其公平值並非顯著，因此本集團並未就這些擔保確認任何遞延收入。

於二零二三年九月三十日，集團並無重大或然負債。

報告期後事項

本公司於期內完結後及截至本公告日期，並無發生重大事項。
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僱員及薪酬政策

本集團於本期期末聘有僱員約60人。本集團與僱員分別訂立涵蓋工資、薪金、
福利及終止聘用條款等事宜的僱傭合同。我們制定的僱員薪酬待遇一般涵蓋
薪金及花紅。我們按各僱員的資格、職位、資歷及定期績效考核確定薪金水平。
在我們的績效考核中，我們主要評估僱員在績效期間為本集團創造價值，及僱
員向本集團作出的任何其他有意義的貢獻。根據中國法規規定，我們為中國僱
員繳交強制性社保基金款項，包括養老保險、醫療保險、失業保險、人身傷害
保險、生育保險及住房公積金。

此外，為配合內地發展及實際挽留人才需要，集團設有「合作置業計劃」，透過
是項計劃，鼓勵及資助公司重點栽培人才於當地安居樂業，於競爭激烈的人才
市場有效挽留人才。

表現為先 

本集團採納表現掛勾的獎金制及客觀的表現評估，有超卓表現的員工則會獲
發比以往更佳的獎金。

購買、出售或贖回股份

本公司於有關期間內無贖回其任何股份。本公司及其附屬公司有關期間內概
無購買或出售本公司任何股份。

審核委員會

遵照《香港聯合交易所有限公司證券上市規則》（「《上市規則》」），本公司已成
立審核委員會，該委員會現由三位獨立非執行董事組成。本公司審核委員會（「審
核委員會」）負責處理審核範圍內的事宜，包括審視及監督本公司之財務申報
程序及內部監控；以保障本公司股東的利益。本公司現在提呈的有關期間未
經審核中期業績已由審核委員會審閱。
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遵守企業管治常規守則

期內，本公司皆遵守《香港聯合交易所有限公司證券上市規則》附錄十四《企業
管治守則》第二部分所載之適用守則條文。

遵守標準守則

期內，本公司已採納嚴格程序規管董事進行證券交易，以符合上市規則附錄十
所載之《上市公司董事進行證券交易的標準守則》（「《標準守則》」）之規定。經
本公司查詢後，所有董事均確認彼等於有關期間內均已遵守標準守則所載之
規定標準。

刊登中期報告

截至二零二三年九月三十日止本集團之中期報告的所有資料將按上市條例規
定於合適時在聯交所的網站刊登。

承董事會命
嘉創房地產控股有限公司

執行董事
何偉汗

香港，二零二三年十一月二十七日

於本公佈日期，本公司執行董事為何文忠先生、何偉汗先生、姚月鳳小姐及祝年化先生；
非執行董事何焯輝先生；及獨立非執行董事蔡瑋軒先生、何麗康先生及羅容芳博士。


