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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之內容概不負責，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佈全部或任何部份內容而
產生或因依賴該等內容而引致之任何損失承擔任何責任。

（於開曼群島註冊成立之有限公司）
（股份代號：���9）

截至二零零九年十二月三十一日止年度
全年業績公佈

中國水務地產集團有限公司（「本公司」）董事（「董事」）會（「董事會」）欣然公佈本公司及其
附屬公司（統稱「本集團」）截至二零零九年十二月三十一日止年度之經審核綜合業績連同
去年同期的比較數字。該等業績主要關於本集團截至二零零九年十二月三十一日止年度
經營之包裝食品及便利冷藏食品、沙棘及相關保健產品業務，本集團已自二零零九年十
月主要集中於經營中國房地產發展及投資業務。

綜合收益表
截至二零零九年十二月三十一日止年度
  二零零九年  二零零八年
 附註 千港元  千港元

營業額 � 100,454		 ��9,���
銷售成本  (75,151	)	 (�9�,��� )    

毛利  25,303		 ��,��9
按公平值減估計銷售點成本初步
 確認生物資產之收益 � –		 �0,�08
其他經營收入 � 3,734		 8,908
銷售及分銷費用  (21,055	)	 (�9,��� )
行政費用  (66,121	)	 (�8,9�� )
財務費用 � (34,963	)	 (��,�00 )    

減值開支前之經營虧損  (93,102	)	 (8�,0�� )
生物資產公平值減估計銷售點成本之變動  (23,284	)	 (�9,��� )
商譽減值  (69,904	)	 (�08,8�9 )
物業、廠房及設備減值  (39,888	)	 –
貿易應收賬款減值  (102,301	)	 (��,��8 )
存貨撇銷  (6,681	)	 (��,�0� )    

稅前虧損  (335,160	)	 (���,��� )
所得稅備抵 � 3,129		 �,���    

本年度虧損  (332,031	)	 (���,�8� )    
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  二零零九年  二零零八年
 附註 千港元  千港元

下列人士應佔：

本公司擁有人  (316,294	)	 (�9�,�8� )
少數股東權益  (15,737	)	 (��,�98 )    

本年度虧損  (332,031	)	 (���,�8� )    

股息 � –		 –    

每股虧損 8   （重列）

基本  (7.73)港仙  (��.9�)港仙    

攤薄  不適用  不適用    

綜合全面收益表
截至二零零九年十二月三十一日止年度

  二零零九年  二零零八年
  千港元  千港元

本年度虧損  (332,031	)	 (���,�8� )

其他全面收益：

換算產生之匯兌差額  –		 ��,098    

本年度全面費用總額（已扣除稅項）  (332,031	)	 (���,�8� )    

下列人士應佔全面費用總額：

本公司擁有人  (316,294	)	 (�8�,�8� )
少數股東權益  (15,737	)	 (��,�98 )    

  (332,031	)	 (���,�8� )    
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綜合財務狀況報表
於二零零九年十二月三十一日
  二零零九年  二零零八年
 附註 千港元  千港元
非流動資產
 預付租賃款項  2,877		 �,0�9
 物業、廠房及設備  157,467		 �9�,8��
 生物資產  4,560		 ��,8��
 無形資產  962		 �,0��
 商譽  174,605		 ��,�80
 遞延稅項資產  3,918		 ��0    
  344,389		 �0�,9��    
流動資產
 存貨  33,048		 ��,�9�
 發展中物業  412,168		 –
 貿易應收賬款及其他應收款項 9 122,523		 ���,���
 可收回稅項  156		 �,0�0
 衍生財務工具  1,511		 �,8��
 抵押銀行存款  13,973		 ��,�9�
 銀行結餘及現金  164,646		 ��,�89    
  748,025		 ���,���    
流動負債
 貿易應付賬款及其他應付款項 �0 204,543		 ��,9�9
 融資租約承擔  618		 �,999
 衍生財務工具  –		 �,8��
 應繳稅項  2,354		 �0�
 應付附屬公司少數股東款項  13,357		 �,���
 應付一名股東款項  20,420		 ��,000
 借貸  241,575		 98,�8�
 可換股票據  73,900		 –    
  556,767		 ��0,�9�    
流動資產淨值  191,258		 8�,0��    
總資產減流動負債  535,647		 �8�,9��    
非流動負債
 融資租約承擔  377		 99�
 借貸  137,875		 ��,8��
 可換股票據  107,975		 ���,���    
  246,227		 �80,99�    
總資產淨值  289,420		 �0�,9��    
資本及儲備
 股本  84,800		 �,9�9
 儲備  167,910		 ��,999    
本公司擁有人應佔權益  252,710		 ��,9�8
少數股東權益  36,710		 �9,0�9    
總權益  289,420		 �0�,9��    
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附註

1.	 綜合財務報表編製基準

除若干財務工具按公平值計量外，綜合財務報表已根據歷史成本法編製。財務報表已根據
香港會計師公會（「香港會計師公會」）頒佈之香港財務報告準則（「香港財務報告準則」）編
製。此外，綜合財務報表載入香港聯合交易所有限公司證券上市規則及香港公司條例所規
定之適用披露資料。

2.	 應用新訂及經修訂香港財務報告準則

於本年度，本集團已採納下列香港會計師公會頒佈且於二零零九年一月一日開始之本集團
財務年度生效或已生效之新訂及經修訂準則、修訂及詮釋（「新訂及經修訂香港財務報告準
則」）。

香港會計準則第�號（經修改） 財務報表之呈列
香港會計準則第��號（經修改） 借貸成本
香港會計準則第��號及�號（經修訂） 可沽售財務工具及清盤時產生之責任
香港財務報告準則第�號及香港 香港財務報告準則第�號「首次採納香港財務報告準
 會計準則第��號（經修訂）  準則」及香港會計準則第��號「合併及單獨財務
  報表－於附屬公司、共同控制實體或聯營公司之
  投資成本」之修訂
香港財務報告準則第�號（經修訂） 歸屬條件及註銷
香港財務報告準則第�號（經修訂） 改善有關財務工具之披露
香港財務報告準則第8號 經營分類
香港（國際財務報告詮釋委員會） 嵌入式衍生工具
 －詮釋第9號及香港會計
  準則第�9號（經修訂）
香港（國際財務報告詮釋委員會） 客戶忠誠計劃
 －詮釋第��號
香港（國際財務報告詮釋委員會） 房地產建造協議
 －詮釋第��號 
香港（國際財務報告詮釋委員會） 境外業務之投資淨額對沖
 －詮釋第��號 
香港（國際財務報告詮釋委員會） 自客戶之資產轉移
 －詮釋第�8號
香港財務報告準則（經修訂） 於二零零八年頒佈之香港財務報告準則之改進，惟
  香港財務報告準則第�號之修訂（於二零零九年
  七月一日或之後開始之年度期間生效）除外
香港財務報告準則（經修訂） 於二零零九年頒佈之香港財務報告準則之改進，
  內容有關香港會計準則第�9號第80段之修訂

除下文所述者外，本公司董事預期，採納新訂及經修訂香港財務報告準則對本會計期間或
過往會計期間本集團之業績及財務狀況之編製及呈列方式並無任何重大影響。

香港會計準則第1號（經修改）財務報表之呈列

經修改準則區分擁有人及非擁有人之權益變動。權益變動表只載入與擁有人之交易明細，
而非擁有人之權益變動則單獨呈列。此外，該準則引入全面收益表：即所有已確認收入及
支出項目，呈列於單一報表或兩份關聯報表中。本集團選擇呈列兩份報表。
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本財務報告已採納綜合全面收益表及綜合權益變動表之新格式，相關金額亦已重列以符合
新呈報方式。該準則引入在綜合全面收益表增列「本年度其他全面收益╱費用」項目及「本年
度全面收益╱費用總額」項目。呈報方式之變動對任何呈報期間之呈報損益、總收益與開支
或資產淨值並無影響。

香港財務報告準則第7號財務工具：披露

經修訂準則規定增加對公平值計量及流動性風險之披露。公平值計量將根據資料來源按三
個層級披露各類別財務工具。此外，目前規定對第三層級公平值計量之期初及期末餘額，
以及第一層級及第二層級公平值計量之間之重大轉移進行對賬。該等修訂亦明確對流動性
風險披露之規定。

香港財務報告準則第8號經營分類

該準則規定對本集團之經營分類情況進行披露，並取代釐定本集團主要及次要報告分類之
規定。採納該準則對本集團之財務狀況或業績並無任何重大影響。本集團確認經營分類與
之前根據香港會計準則第�� 號分類報告識別之業務分類相同。

本集團並無提前採納以下已頒佈但尚未生效之新訂準則、修訂或詮釋。

香港財務報告準則（經修訂） 香港財務報告準則第�號之修訂作為於二零零八年頒
佈之香港財務報告準則之改進部分�

香港財務報告準則（經修訂） 於二零零九年頒佈之香港財務報告準則之改進�

香港會計準則第��號（經修改） 關聯方披露�

香港會計準則第��號（經修改） 合併及單獨財務報表�

香港會計準則第��號（經修訂） 供股之分類�

香港會計準則第�9號（經修訂） 合資格對沖項目�

香港財務報告準則第�號（經修訂） 首次採納香港財務報告準則－首次採納者之額外豁免�

香港財務報告準則第�號（經修訂） 集團現金結算以股份為基礎付款之交易�

香港財務報告準則第�號（經修改） 業務合併�

香港財務報告準則第9號 財務工具（有關財務資產之分類及計量）�

香港（國際財務報告詮釋委員會） 最低資金要求之預付款�

 －詮釋第��號（經修訂）
香港（國際財務報告詮釋委員會） 向擁有人分派非現金資產�

 －詮釋第��號
香港（國際財務報告詮釋委員會） 以股本工具抵銷財務負債�

 －詮釋第�9號

�. 自二零零九年七月一日或之後開始之年度期間起生效
�. 自二零零九年七月一日及二零一零年一月一日或之後開始之年度期間起生效（如適當）
�. 自二零一零年一月一日或之後開始之年度期間起生效
�. 自二零一零年二月一日或之後開始之年度期間起生效
�. 自二零一零年七月一日或之後開始之年度期間起生效
�. 自二零一一年一月一日或之後開始之年度期間起生效
�. 自二零一三年一月一日或之後開始之年度期間起生效
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3.	 營業額及其他經營收入

營業額指已收及應收已售貨品之金額扣除退貨及折讓。

營業額及其他經營收入分析如下：

  二零零九年  二零零八年
  千港元  千港元

銷售貨品予外界客戶  100,454  ��9,���    

按公平值減估計銷售點成本初步確認生物資產之收益  –	 �0,�08    

其他經營收入：
 匯兌收益  1,589  –
 出售附屬公司之收益  37  –
 銀行存款之利息收入  227  �,���
 衍生財務工具公平值變動淨額  –	 �,0��
 其他收入  1,881  �,���    

  3,734  8,908    

總收入  104,188  ��8,8�8
    

4.	 分類資料

本集團已由二零零九年一月一日起採納香港財務報告準則第8號經營分類。香港財務報告
準則第8號乃一項披露準則，規定經營分類須按本集團主要營運決策者在決定資源分配及
表現評估上定期審閱之有關集團不同部門之內部呈報為基準劃分。相反，前身準則香港會
計準則第��號分類報告則規定實體須採用風險與回報方法劃分兩個分類（業務及地區）。過
往，本集團之主要呈報方式為業務分類。較之根據香港會計準則第��號所釐定之主要呈報
分類，應用香港財務報告準則第8號並無導致本集團須重整其呈報分類，亦無改變分類損益
之計量基準。尤其是對外報告之分類資料乃按本集團營運部門提供之產品類別基準進行分
析，與向主要營運決策者報告之資料相同。根據香港財務報告準則第8號，本集團之經營及
呈報分類如下：

－ 物業開發業務分類從事中國物業項目開發及投資。

－ 華園食品業務分類從事零食、便利冷藏食品及其他食品之產銷。

－ 沙棘業務分類從事沙棘種植，以及沙棘相關保健產品之製造、銷售、研究及開發。
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分類收益及業績

本集團按呈報分類劃分之收益及業績分析如下：

截至二零零九年及二零零八年十二月三十一日止年度

	 物業開發業務	 華園食品業務	 沙棘業務	 撇銷	 綜合
 二零零九年  二零零八年  二零零九年  二零零八年  二零零九年  二零零八年  二零零九年  二零零八年  二零零九年  二零零八年
 千港元  千港元  千港元  千港元  千港元  千港元  千港元  千港元  千港元  千港元

收益
外部銷售 –	 –  65,612	 �00,9��  34,842		 �8,��9  –		 –  100,454		 ��9,���
分類間銷售 –	 –  38,800	 ��,8��  –		 �8  (38,800	)	 (��,9�9 ) –		 –                   

總收益 –	 –  104,412	 ��8,���  34,842		 �8,�9�  (38,800	)	 (��,9�9 ) 100,454		 ��9,���
                   

業績
分類經營業績（扣除
 減值開支前） (2,822	) –  (25,243	) (��,��� ) (12,986	)	 (��,8�� ) –		 –  (41,051	)	 (��,��� )           

按公平值減估計
 銷售點成本初步
 確認生物資產
 之收益 –	 –  –	 –  –		 �0,�08  –		 –  –		 �0,�08
衍生財務工具之
 公平值變動淨額 –		 –  (5,303	) –  –		 –  –		 –  (5,303	)	 –
生物資產公平值
 減估計銷售
 點成本之變動 –		 –  –		 –  (23,284	)	 (�9,��� ) –		 –  (23,284	)	 (�9,��� )
商譽減值 –		 –  –		 –  (69,904	)	 (�08,8�9 ) –		 –  (69,904	)	 (�08,8�9 )
物業、廠房
 及設備減值 –		 –  (39,888	)	 –  –		 –  –		 –  (39,888	)	 –
應收貿易賬款減值 –		 –  (102,301	)	 (��,��8 ) –		 –  –		 –  (102,301	)	 (��,��8 )
存貨撇銷 –		 –  (6,589	)	 (��,�0� ) (92	)	 –  –		 –  (6,681	)	 (��,�0� )
未分配公司收入 		   		 		 		 		 		 		 3,734		 8,908
未分配公司開支 		   		 		 		 		 		 		 (15,519	)	 (��,��� )                   

經營虧損 	  	 		 		 		  	 		  	 (300,197	)	 (�90,��� )
財務費用 		 		 		 		 		 		 		 		 (34,963	)	 (��,�00 )                   

稅前虧損 		 		 		 		 		 		 		 		 (335,160	)	 (���,��� )                   

所得稅備抵 		 		 		 		 		 		 		 		 3,129		 �,���                   

本年度虧損 		 		 		 		 		 		 		 		 (332,031	)	 (���,�8� )
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分類資產及負債

下列為本集團按呈報分類劃分之資產及負債分析：

於二零零九年及二零零八年十二月三十一日

	 物業開發業務	 華園食品業務	 沙棘業務	 綜合
 二零零九年  二零零八年  二零零九年  二零零八年  二零零九年  二零零八年  二零零九年  二零零八年
 千港元  千港元  千港元  千港元  千港元  千港元  千港元  千港元

資產
商譽 174,605	  –  –  –  –  ��,�80  174,605  ��,�80
生物資產 –	  –  –  –  4,560  ��,8��  4,560  ��,8��
發展中物業 412,168	  –  –  –  –  –  412,168  –
其他 191,187	  –  194,384  ��0,0�9  108,203	  �0�,�9�  493,774	  ���,���               

分類資產 777,960	  –  194,384  ��0,0�9  112,763  �0�,9��  1,085,107  ���,9��
未分配公司資產             7,307  ��,�8�               

綜合總資產             1,092,414  ���,��8
               

負債
分類負債 502,070  –  74,374	  �0,8��  49,908	  ��,��8  626,352  ��,�9�
未分配公司負債             176,642  �99,09�               

綜合總負債             802,994  ���,�9�
               

其他資料
物業、廠房及設備添置 355  –  1,027  ��,���  10,826	  �,��0  12,208  �9,8��
物業、廠房及設備折舊 93  –  6,175  ��,8��  4,204  �,���  10,472  ��,���
無形資產撇銷 –  –  –  –  52  –  52  –
預付租賃款項攤銷 –  –  179  ���  23  ��  202  �9�
               

5.	 財務費用

  二零零九年  二零零八年
  千港元  千港元

須於五年內悉數償還之銀行貸款、
 透支及其他借貸之利息開支  7,400	 �0,��0
融資租約承擔之利息開支  102	 ���
可換股票據之實際利息開支  27,461	 ��,�8�    

  34,963	 ��,�00
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6.	 所得稅備抵

  二零零九年  二零零八年
  千港元  千港元

稅項（備抵）開支包括：

即期稅項：
 香港利得稅
  過往年度超額撥備  (80	) (��� )
 中國企業所得稅
  本年度  29	 ��9
  過往年度撥備不足  180	 –    

本年度即期稅項開支（備抵）  129	 (�0� )
本年度遞延稅項備抵  (3,258	) (�,0�9 )    

本年度所得稅備抵總額  (3,129	) (�,��� )
    

香港利得稅乃按兩個年度於香港產生之估計應課稅溢利以��.�%稅率計算。

中國新企業所得稅法將外商投資企業之企業所得稅率由過往優惠稅率調高至��%，自二零
零八年一月一日起生效。於二零零七年三月十六日前於中國成立，及過往稅率低於��%之
公司之稅率將於五年內遞增至��%。本公司於中國成立之若干附屬公司將由二零零八年至
二零一一年期間享有所得稅率優惠，並於二零一二年優惠待遇屆滿時按稅率��%繳納稅
項。

本年度稅項備抵與綜合收益表所列示之稅前虧損對賬如下：

  二零零九年  二零零八年
  千港元  千港元

稅前虧損  (335,160	) (���,��� )    

以中國企業所得稅稅率��%（二零零八年：��%）
 計算之稅額  (83,790	) (8�,90� )
不可抵扣稅項費用之稅項影響  91,761	 88,��0
毋須課稅收入之稅項影響  (21,944	) (�0,��� )
未確認暫時差異之稅項影響  (3,219	) (�8� )
過往年度撥備不足（超額）  100	 (��� )
未確認稅項虧損之稅項影響  8,485	 �,���
動用先前未確認稅項虧損  (49	) –
於其他司法權區經營業務之附屬公司之不同稅率之影響  5,527	 ��0    

本年度稅項備抵  (3,129	) (�,��� )
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7.	 股息

董事不建議就截至二零零九年及二零零八年十二月三十一日止年度派付股息。

8.	 每股虧損

股權持有人應佔每股基本及攤薄虧損乃按權益持有人應佔虧損約���,�9�,000港元（二零零
八年：�9�,�8�,000港元）及於年內視為將予以發行之普通股加權平均數�,09�,���,���股（二
零零八年：（重列）�,���,���,���股）計算。截至二零零八年十二月三十一日止年度之每股虧
損已予重列，此乃由於公開發售時發行新股份所致。

每股攤薄虧損乃根據下列數據計算：

 本集團
  二零零九年  二零零八年
  千港元  千港元

虧損：
就計算每股基本虧損之虧損  (316,294	) (�9�,�8� )
攤薄潛在普通股之影響：
可換股票據利息  9,333	 ��,�8�    

就計算每股攤薄虧損之虧損  (306,961	) (���,�99 )
    

  二零零九年  二零零八年
    （重列）

股份數目：
就計算每股基本虧損之普通股加權平均數  4,091,644,726	 �,���,���,���
攤薄潛在普通股之影響：
 購股權  6,183,084	 –
 可換股票據  3,256,666,667	 �,�8�,��8,0�8    

就計算每股攤薄虧損之普通股加權平均數  7,354,494,477	 �,9�0,�8�,���
    

由於兌換可換股票據及行使購股權具有反攤薄影響，故並無呈列截至二零零九年及二零零
八年十二月三十一日止年度之每股攤薄虧損。
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9.	 貿易應收賬款及其他應收款項

本集團採納一項整體政策，給予貿易客戶平均90至�80日不等之賒賬期。然而，與本集團已
建立長期關係及過往還款記錄良好之客戶可獲延長賒賬期至一年。

 本集團
  二零零九年  二零零八年
  千港元  千港元

貿易應收賬款  128,215	 ���,�0�
減：呆賬撥備  (102,301	) (��,��� )    

貿易應收賬款淨額  25,914	 ��0,��0
按金、預付款項及其他應收款項  96,609	 ��,�9�    

  122,523	 ���,���
    

貿易應收賬款（已扣除呆賬撥備）之賬齡分析如下：

 本集團
  二零零九年  二零零八年
  千港元  千港元

90日內  12,850	 ��,���
9�至�80日  1,709	 ��,�0�
超過�80日  11,355	 ��,�88    

貿易應收賬款  25,914	 ��0,��0
    

董事認為貿易應收賬款及其他應收款項之賬面值與其公平值相若。

本集團一般會為所有逾期���日之應收款項作全數撥備，此乃基於對過往經驗之估計及在現
時經濟環境下之付款表現之評估。當本集團確認有潛在不可收回款項之可能性時，視為不
可收回款項遂從財務資產中撇銷及於損益確認。呆賬撥備結餘指逾期���日或╱及於年內
與本集團並無重大交易之個別已減值貿易應收賬款。本集團並無就該等結餘持有任何抵押
品。
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呆賬撥備變動

  二零零九年  二零零八年
  千港元  千港元

年初結餘  41,735	 –
因收購一間附屬公司增購  –	 �9�
作為不可收回款項撇銷  (41,735	) –
於綜合收益表確認之撥備增加  102,301	 ��,��8    

年底結餘  102,301	 ��,���
    

10.	 貿易應付賬款及其他應付款項

貿易應付賬款之賬齡分析如下：

 本集團
  二零零九年  二零零八年
  千港元  千港元

90日內  6,966	 ��,�8�
9�至�80日  723	 �,09�
超過�80日  6,685	 �,8�9    

貿易應付賬款  14,374	 �9,���
收購附屬公司之應付代價  48,864	 –
應付工程款項  92,208	 –
應付利息  22,074	 �,���
其他應付款項  27,023	 �9,���    

  204,543	 ��,9�9
    

董事認為貿易應付賬款及其他應付款項之賬面值與其公平值相若。
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管理層討論及分析

迄今為止，本集團致力轉型及專注於中國長江流域沿岸省會城市以及二三線城市（如杭州
市、武漢市、長沙市及南昌市等）開發大中型房地產發展項目。本集團於二零零九年十二
月已完成收購中國湖北省武漢未來城之物業發展項目。本集團亦分別與南昌市及長沙市
當地地方政府就房地產開發項目籌組戰略合營企業，據此，為本集團於轉型初期提供開
發大型物業發展業務的機會，以及透過彼此協同合作提高項目開發動力。縱使本集團於
相對較短時間內進行業務轉型，但始首及潛在項目已為集團帶來涵蓋廣泛地域並具多元
化發展的項目組合，並將會繼續物色具發展潛力項目以加強項目組合結構。

回顧本集團截至二零零九年十二月三十一日止年度之經審核綜合業績，主要是由本集團
包裝食品及便利冷藏食品、沙棘及相關保健產品等附屬業務所組成。

業績概要

截至二零零九年十二月三十一日止年度，本集團錄得綜合營業額約�00,000,000港元，
較去年下跌約�8%。在經濟環境惡化之情況下，大部分本集團市場及客戶於年內持續萎
縮，本集團透過收緊信貸管理政策於交付產品方面採取限制措施，導致收益下降。鑒於
這種經濟現狀，本集團認為此措施屬必要並符合本集團之謹慎策略。此外，本集團於上
半年度主要專注於資金管理及舒緩信貸市場對製造行業緊縮信貸所導致的提前償付借貸
之影響。這些因素促使本集團密切監控其製造業務於下半年之生產計劃、業務發展水平
及成本控制等各方面情況。

儘管本集團已因應經營情況採取了成本控制措施，本年度整體毛利率由去年�8%提昇改
善至��%，但本年度集團整體經營業績最終受到產品銷售下跌、低產能利用率以及可換
股票據之推算利息所影響。由此，集團亦同時根據沙棘及食品等附屬業務經營表現作出
全面檢討，並對有關之生物資產、商譽、固定資產、貿易應收賬款及存貨方面資產賬面
值計提約���,000,000港元減值準備。本年度本公司股權持有人應佔虧損為���,000,000港
元，去年股權持有人應佔虧損則為�9�,000,000港元。每股基本虧損為�.��港仙，而二零
零八年之每股基本虧損為��.9�港仙（經重列）。截至二零零九年十二月三十一日止年度，
董事會並不建議派發任何末期股息。
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業務回顧

中國房地產開發業務

二零零九年下半年中國房地產市場之表現出現反彈以及若干城市住房價格大幅上升已引
起中央政府關注，中央政府已發出若干通知，控制住房價格迅猛上升以及放緩房地產市
場發展過熱化。本集團認為，中國房地產市場穩定發展是符合中央政府最終的政策意
願。相應地，其穩定的發展所帶來的城市化進程及持續增加之可支配收入將繼續支持中
國房地產市場之長遠發展，故本集團預期，中央政府對房地產市場實施的政策將兼顧其
長遠穩定發展方向及抑壓市場泡沫之潛在發展。

自二零零九年後半期，本集團已於武漢、杭州、南昌及長沙等中國二三線城市積極拓展
其始首及潛在房地產發展項目。

於回顧年度，本集團以代價人民幣�00,000,000元成功收購武漢未來城項目全部權益，代
價將分為現金和發行代價股份形式支付，其中人民幣�0,000,000元以現金支付，其餘人民
幣�0�,000,000元以配發及發行代價股份支付，餘下人民幣��,000,000元於收購完成日五個
月後本集團可選擇以現金或代價股份予以支付。本集團之房地產開發業務於報告期內錄
得營運開支約�,800,000港元。

武漢未來城項目於二零一零年首季推出之預售成績令人欣喜，已錄得訂約銷售額約人民
幣�0�,000,000元，約佔推出單位總數的��%份額。而該項目之平均售價錄得武漢地區同
期同類型單位新高，為每平方米約人民幣�0,000元。集團預期項目之銷售所得及收益將
於二零一零年及二零一一年陸續實現，並能增加本集團在武漢地區拓展其房地產開發業
務的優勢。待本集團向相關政府機關取得預售許可證時，餘下總面積約8�,000平方米之
住宅樓宇及商業裙樓將可於二零一零年下半年陸續推售。未來城項目位於武漢市優越地
段，項目將連接兩條地鐵幹線交匯處以及彼鄰大型百貨商場和大學區。該項目計劃於二
零一零年起分期完成。

迄今，本集團已訂立協議收購浙江省杭州市千島湖一間房地產開發項目公司之�0%股
權。該發展項目將分三期完成，佔用地盤面積為��,000平方米而預期總建築面積約為
��,000平方米，包括��間低密度豪華湖濱獨立別墅及配備私人泊船設施之會所。第一期
建築包括�棟別墅及會所，將於二零一零年推出。
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此外，本集團已分別於長沙市及南昌市之當地政府就房地產開發項目組建合營企業。本
集團於南昌項目即華夏藝術谷項目（「華夏藝術谷項目」）擁有80%股權權益，華夏藝術谷
項目位於南昌市紅谷灘新區，現時已規劃為市新住宅及商業中心新區。南昌為江西省省
會，亦為中國中南部地區重要的經濟及運輸中心。華夏藝術谷項目之物業開發將以別
墅、連排別墅、低層洋房及商業單元為主，總地盤面積約為�,000,000平方米，並將按計
劃分階段進行。

長沙項目為本集團、寧鄉建設部及第三方之間之合營項目，本集團擁有合營企業的��%
股權權益。合營企業將為當地政府重建及配備佔地���,�00平方米之生態休閒公園（「玉潭
公園」），與此同時當地政府同意合營企業於彼鄰玉潭公園地帶收購一幅約���,�00平方米
土地時給予多方面的財政優惠。該項目將由�00,000平方米高層住宅公寓及��,��0平方米
商業單元物業組成。

製造業務

(i) 沙棘及相關保健產品

作為中國沙棘相關產品之領先生產商及供應商，本集團擁有鄂爾多斯高原、黃土高
原自設沙棘培植基地，並於北京、內蒙古自治區、陝西省、山西省及甘肅省建立佔
地總面積約��0,000公頃之苗木基地。

截至二零零九年十二月三十一日止年度，沙棘業務版塊總營業額下跌�,900,000港
元（或�0%）至��,800,000港元。其中，來自沙棘相關保健產品之收入增加��%至
��,000,000港元，而來自沙棘培植之收入減少��%至�9,800,000港元，主要由於所在
盆地地形變化導致有關之生態培植工程減少所致。

儘管本集團已透過各項措施務求達致業務發展目標，其中削減成本措施令毛利
率由去年9.�%改善至��.8%，但年內沙棘業務發展遜於預期目標，錄得分類虧損
��,000,000港元。基於業績未如理想，本集團已就有關資產賬面值進行相應檢討，
其中就商譽減值計提準備�0,000,000港元以及生物資產之公平值變動��,000,000港
元，進一步影響沙棘業務之分類業績。

儘管本集團於各方面不斷採取成本控制等積極措施，就沙棘業務可於短期內達至虧
損收窄以至轉虧為盈之局面未感樂觀；由此，本集團將繼續精簡沙棘業務之經營模
式。年內，沙棘業務分類已計劃重組並透過出售其中一間附屬公司，此舉是以配合
本集團整體利益和方向為本而行。
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鑑於對沙棘業務的不景氣情況及其目前的憂慮，本集團對沙棘業務之發展方向將持
審慎態度。

(ii) 包裝食品及便利冷藏食品

本集團之食品業務提供各式各樣具備獨特亞洲風味之優質零食產品，品牌包括於香
港擁有逾�0年字號之「華園」以及於中國之「樂高」及「采楓」。食品業務現有三個生產
廠房，分別位於香港及廣州市花都區。

於回顧年度，食品業務收益下跌��%至��,�00,000港元。本集團已就相關銷售收益減
少情況相應採取嚴謹成本監控措施，使毛利率得以從去年為��%改善至��.9%。然
而，毛利率之改善提昇亦不足以抵銷食品業務之經營成本開支，年內食品業務分類
業績因而錄得虧損��,000,000港元。

本集團之食品業務市況持續萎縮，加上市場競爭激烈，若干零售商及分銷商推延或
重新安排訂單，故本集團於交付產品方面採取限制措施。此外，上半年持續疲弱之
經濟環境以及消費力萎縮亦令市場經營者面對嚴峻考驗。儘管中國食品安全之負面
消息告一段落，但對所有中國出口公司實施嚴格之檢驗規定仍影響本集團於上半年
之出口訂單及付運時間。

此等事件，包括由於上半年信貸市場緊縮導致食品業務須提前償付其銀行貸款之影
響，促使本集團於年內對食品業務重組及重新定位。因此，本集團亦同時考慮對食
品業務資產賬面值作出相應檢討，並對存貨、固定資產及貿易應收賬款分別進行減
值計提撥備�,�00,000港元、�0,000,000港元及�0�,000,000港元，因而令本業務分類
業績進一步受影響。

於上半年，本集團已不斷舒緩食品業務本身就銀行要求提前償付其借貸所帶來的財
政壓力並逐步將食品業務板塊之銀行債務調節至適當水平。本集團計劃將食品業務
建立於獨立之財務基礎之上，務求以業務本身改善其現金流狀況，並透過業務經營
鞏固所需現金鏈及重建其融資平台。

於二零零九年，本集團經過對就食品業務採取相應的成本控制措施，重新整頓客戶
基礎以及重組其提前償付之方案後，本集團認為，食品業務將逐漸調整其經營能力
及競爭優勢，有待迎接未來的時機。



- �� -

財務狀況

年內，本集團通過完成公開發售及配售籌集合共��0,000,000港元之所得款項淨額，以增
強集團的財務資本結構。

於二零零九年十二月三十一日，本集團之銀行存款及現金為��9,000,000港元。本集團之
負債淨額增加��,000,000港元至�8�,000,000港元，其中負債為���,000,000港元及銀行存
款及現金為��9,000,000港元。於二零零九年十二月三十一日，負債總額包括銀行借貸
�8�,000,000港元及可換股票據負債部分�8�,000,000港元。本集團之銀行借貸以浮息利率
計息，主要以港元及人民幣列值。人民幣借貸主要用於撥付本集團於中國之房地產開發
及食品業務。

於二零零九年十二月三十一日，本集團股東權益增長四倍至���,�00,000港元，淨負債對
總權益比率為�.��，去年為�.��。

未來計劃及展望

本集團雖於相對較短的時間內由食品和健康產品生產商轉型為中國房地產開發商，惟本
集團具高素質之管理班子已為未來數年籌劃並落實好多元化發展的房地產項目組合基
礎。現時中國房地產發展商普遍考慮的問題，是未能預知中央政府就維持經濟持續增長
之一致性所將會對房地產市場進一步採取的措施工作。相應地，從中央政府就經濟增長
發展預期之城市化和諧發展進程中所倡導的房屋發展政策而言，本集團認為專注於開發
二三線城市正好配合有關政策發展方向，並將繼續物色具獨特性的房地產發展項目，為
集團帶來可觀回報。現時集團正朝向這目標奮進，並對其前景充滿信心。

儘管二零零九年全國國內生產總值增長率達8.�%，當中需要留意個別省會城市之增長率
乃高至��%。本集團意識到，中國並非單一市場國家，該等具增長潛力之省會城市或二
三線城市，隨著其人口增長發展步伐，未來十年將可能締造出跟現時發展相對成熟之沿
海城市一樣的經濟成就。該等市場將於未來繼續湧現萬眾矚目之大好局面。

本集團亦積極地致力融資籌組管理，透過於二零一零年四月完成配售籌資約達
�0�,000,000港元，加強集團的資本基礎及財務靈活性。

本集團將專注加強其中國房地產業務發展之競爭力，並藉此在不斷好轉的經濟環境配合
中發揮集團的優勢。與此同時，本集團亦將對其附屬業務作更深層次改進，並預期二零
一零年將為附屬業務重新定位及轉變年度，為未來的盈利增長發展鋪路。本集團期望透
過以上各種優勢，為股東帶來回報。
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外匯波動之風險

本集團大部份交易、資產及負債均以港元或人民幣列值。本集團之一般財資政策為管理
重大貨幣風險，並於貨幣風險或會對本集團構成重大影響時減低有關風險。本集團於截
至二零零九年十二月三十一日止年度概無訂立新遠期外匯合約。該等衍生財務工具之公
平值變動淨額約�,�00,000港元已撥入綜合收益表，乃產生自去年簽署之遠期外匯合約。
本集團於回顧年度並無重大外匯風險。

收購附屬公司

於二零零九年十月十九日，本集團之附屬公司訂立協議，收購Wealth Full Global 
Investments Limited（一間於英屬處女群島註冊成立之公司）及其附屬公司湖北阜城房地產
開發有限公司（一間於中國成立並於中國湖北省武漢市從事房地產開發項目之公司）全部
股本權益（「收購事項」）。收購事項已於二零零九年十二月完成。收購事項之總代價為人
民幣�00,000,000元（相等於約���,�00,000港元），通過支付現金人民幣�0,000,000元，及
於完成後發行金額達人民幣�0�,000,000元之本公司新股份，並於完成後五個月以現金方
式或發行本公司新股份支付金額達人民幣��,000,000元之方式償付，從而引致收購事項產
生之商譽金額達���,�00,000港元。

於二零零九年十二月三十一日，賬面值���,�00,000港元之開發物業已入賬本集團之綜合
財務狀況報表。

資本開支

截至二零零九年十二月三十一日，本集團購置物業、廠房及設備之資本開支達約
��,900,000港元。所有資本開支均由內部資源撥付。

資產抵押

於二零零九年十二月三十一日，總賬面值約�00,�00,000港元之若干銀行存款、物業、廠
房及設備及預付租賃款項已抵押，作為本集團獲授若干銀行融資之擔保。
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或然負債及承擔

於二零零九年十二月三十一日，本集團並無或然負債。於二零零九年十二月三十一日，
本集團就其投資於兩間合營公司之權益及房地產建設工程而於綜合財務報表作出之已訂
約惟未撥備之資本承擔分別約為8�,800,000港元及���,900,000港元。

報告年末後事件

(a) 於二零一零年三月三十一日，中國水務集團有限公司（「中國水務集團」）、本公司與
配售代理訂立先舊後新配售及認購協議，據此，中國水務集團已同意以每股配售股
份0.���港元之價格配售最多�,�8�,000,000股現有股份（「配售股份」）予承配人（「配
售」），而中國水務集團已有條件地同意認購有關與配售股份數目相同之認購股份數
目，價格為每股認購股份0.���港元（「認購」）。認購之所得款項為約�0�,�00,000港
元。詳情載於本公司日期為二零一零年四月一日致股東之公佈內。配售及認購分別
於二零一零年四月九日及二零一零年四月十二日完成，詳情載述於本公司日期為二
零一零年四月十二日致股東之公佈內。

(b) 於二零一零年四月一日，本公司之全資附屬公司中國水務房地產有限公司訂立協
議，以收購主要於浙江省從事物業開發業務之中國公司杭州普天房地產開發有限公
司全部已發行股本之�0%，總代價為約��0,�00,000港元（相等於人民幣��0,000,000
元）。總代價須以現金8�,�00,000港元（相等於人民幣��,000,000元）及按發行價0.���
港元發行�8�,��8,���股本公司股份之方式支付。是項交易之進一步詳情載述於本公
司日期為二零一零年四月八日之公佈內。

(c) 於二零一零年四月十五日，董事建議透過增加�0,000,000,000股每股面值0.0�港元之
本公司未發行普通股（一經發行，將與本公司所有現有普通股享有同等地位）將法定
股本由�00,000,000港元（分為�0,000,000,000股每股面值0.0�港元之普通股）增加至
�00,000,000港元（分為�0,000,000,000股每股面值0.0�港元之普通股）。有關增加法定
股本須待本公司股東於股東特別大會上通過普通決議案後，方可作實。

僱員及薪酬政策

於二零零九年十二月，本集團的僱員總數約為���名。於回顧年度，僱員總成本為約
��,800,000港元。本集團向其員工提供全面的薪酬及僱員福利組合。
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購買、出售或贖回本公司上市證券

截至二零零九年十二月三十一日止年度，除本公司於二零零九年十一月之股份配售外，
本公司或其任何附屬公司並無購入、出售或贖回本公司任何普通股股份。

上市規則附錄10所載之標準守則

本公司已採納上市規則附錄�0所載之上巿發行人董事進行證券交易之標準守則（「標準守
則」）。本公司已就有關證券交易向各董事作出特定查詢，而全體董事確認彼等於截至二
零零九年十二月三十一日止年度已遵守有關董事進行證券交易之標準守則所載之規定準
則。

企業管治常規守則

於截至二零零九年十二月三十一日止年度，本公司已遵守上市規則附錄��所載之企業管
治常規守則載列之原則及守則條文。

審核委員會

審核委員會已審閱截至二零零九年十二月三十一日止年度之經審核財務報表，並已討論
審核、內部監控及財務申報事宜（包括本集團所採納之會計常規及原則）。

承董事會命
中國水務地產集團有限公司

主席
畢家偉

香港，二零一零年四月二十六日

於本公佈日期，董事會成員包括執行董事畢家偉先生（主席）、王文霞女士（副主席）、 
畢濟棠先生（副主席）、孫振宇先生及任前先生；非執行董事周鯤先生；以及獨立非執行
董事陳自強先生、譚沛強先生及李玲女士。


