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INTERCHINA HOLDINGS COMPANY LIMITED

國中控股有限公司
（根據公司條例於香港註冊成立之有限公司）

（股份代號：202）

截至二零零五年三月三十一日止年度之經審核末期業績

業績
國中控股有限公司（「本公司」）董事會（「董事會」）謹此公佈本公司及其附屬公司（「本集團」）截至
二零零五年三月三十一日止年度之經審核綜合業績如下：

二零零五年 二零零四年
附註 千港元 千港元

營業額 3 225,003 89,422
銷售成本 (172,190) －
其他經營收入 1,813 1,682
利息收入 183 3,968
員工成本 (31,577) (31,846)
攤銷及折舊 (10,234) (17,968)
其他經營開支 (61,089) (60,473)
投資物業重估引致之盈餘 10,566 24,978
已確認商譽減值虧損 － (6,618)
出售投資物業之收益 1,180 －

經營（虧損）溢利 5 (36,345) 3,145
財務成本 (34,491) (31,043)
應佔聯營公司業績 － (2,371)

稅前虧損 (70,836) (30,269)
稅項 6 (100) (1,100)

扣除少數股東權益前虧損 (70,936) (31,369)
少數股東權益 1,743 5,069

本年度虧損淨額 (69,193) (26,300)

每股虧損 7
基本 1.487仙 0.572仙

攤薄 1.487仙 0.572仙

附註：

1. 新頒佈會計準則之潛在影響

於二零零四年，香港會計師公會（「香港會計師公會」）頒佈多項於二零零五年一月一日或其後開始之會計期間
生效之新訂或經修訂香港會計準則（「香港會計準則」）及香港財務報告準則（「香港財務報告準則」）（統稱為「新
財務報告準則」）（香港財務報告準則第三號業務合併除外）。本集團並無於截至二零零五年三月三十一日止年
度之財務報表中提早採納此等新財務報告準則。
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香港財務報告準則第三號適用於協議日期為二零零五年一月一日或其後之業務合併。本集團於二零零五年一
月一日或其後並無訂立任何業務合併協議。因此，於截至二零零五年三月三十一日止年度，香港財務報告準
則第三號並無對本集團產生任何影響。本集團已開始評估其他新財務報告準則之潛在影響，惟目前仍未能評
定此等新財務報告準則對編製及呈報本集團之經營業績及財務狀況會否有重大影響。此等新財務報告準則可
能導致日後編製及呈報業績及財務狀況之方法有所變動。

2. 重列比較數字

於上年度，本集團將出售物業發展項目納入物業投資業務分類作分類資料用途。於本年度，董事認為，出售
物業發展項目應重新分類，並列入市政、城市建設投資業務分類，以提供更合理之本集團分類資料。比較數
字經已重列以反映新的分類。

3. 營業額

營業額指年內已收及應收之出售物業收入、物業租金、管理費、證券及期貨經紀佣金收入、收取保證金客戶
之利息收入以及污水處理收入，現分析如下：

二零零五年 二零零四年
千港元 千港元

出售物業 181,555 －
物業租金及管理費 22,953 30,187
佣金收入 8,254 33,571
收取保證金客戶之利息收入 5,275 25,664
污水處理收入 6,966 －

225,003 89,422

4. 業務及地區分類

為達到管理目的，本集團目前分為四個（二零零四年：四個）營業部門，分別為環保水務業務、市政、城市建
設投資業務、物業投資業務以及證券及金融業務。本集團以此等部門之業務為準則呈報其主要分類資料。

主要業務如下：

環保水務業務 － 發展環保業務
市政、城市建設投資業務 － 市政基建建設業務及出售物業發展項目
物業投資業務 － 租賃物業出租
證券及金融業務 － 提供金融服務

有關上述業務之分類資料如下：

市政、
環保 城市建設 物業 證券及 綜合

水務業務 投資業務 投資業務 金融業務 抵銷 總計
千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元

二零零五年

營業額
對外銷售 6,966 181,555 22,953 13,529 － 225,003
業務分類內銷售 － － 1,023 － (1,023 ) －

6,966 181,555 23,976 13,529 (1,023 ) 225,003

業績
分類業績 (13,010 ) (18,271 ) 27,372 (1,888 ) － (5,797 )

利息收入 183
未予分攤之公司開支 (30,731 )

經營虧損 (36,345 )
財務成本 (34,491 )
應佔聯營公司業績 －

稅前虧損 (70,836 )
稅項 (100 )

扣除少數股東權益前虧損 (70,936 )

業務分類內銷售按議定條款列賬。
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市政、
環保 城市建設 物業 證券及 綜合

水務業務 投資業務 投資業務 金融業務 抵銷 總計
千港元 千港元 千港元 千港元 千港元 千港元

（重列） （重列）

二零零四年

營業額
對外銷售 － － 30,187 59,235 － 89,422
業務分類內銷售 － － 1,084 － (1,084 ) －

－ － 31,271 59,235 (1,084 ) 89,422

業績
分類業績 (13,949 ) (16,677 ) 32,256 33,626 － 35,256

利息收入 3,968
未予分攤之公司開支 (36,079 )

經營溢利 3,145
財務成本 (31,043 )
應佔聯營公司業績 (2,371 ) － － － － (2,371 )

稅前虧損 (30,269 )
稅項 (1,100 )

扣除少數股東權益前虧損 (31,369 )

業務分類內銷售按議定條款列賬。

地區分類：

本集團經營所在地位於香港和不包括香港之中華人民共和國（「中國」）。

下表按不同位置之市場分析本集團之銷售情況，不論產品／服務之原產地：

營業額 分類業績
二零零五年 二零零四年 二零零五年 二零零四年

千港元 千港元 千港元 千港元

香港 16,211 62,346 (7,005 ) 54,095
中國 208,792 27,076 1,208 (18,839 )

225,003 89,422 (5,797 ) 35,256

利息收入 183 3,968
未予分攤之公司開支 (30,731 ) (36,079 )

經營（虧損）溢利 (36,345 ) 3,145

5. 經營（虧損）溢利
二零零五年 二零零四年

千港元 千港元

經營（虧損）溢利已扣除（計入）：

核數師酬金 926 1,050
折舊
－自置資產 9,902 17,705
－以融資租賃持有之資產 － 160
商譽攤銷 332 103

10,234 17,968
出售物業、廠房及設備之虧損 69 78
物業之經營租賃租金 5,853 5,644
投資物業租金總收入 (22,953) (30,187)
減：支出 632 553

(22,321) (29,634)

於上年度，商譽攤銷包括有關轉撥負商譽之數額約1,478,000港元。



4

6. 稅項
二零零五年 二零零四年

千港元 千港元

現時稅項：
香港 (100 ) (1,100 )

香港利得稅乃根據本年度估計應課稅溢利按17.5%（二零零四年：17.5%）計算。其他司法管轄區之稅項乃按各
自之司法管轄權區之現行稅率計算。

7. 每股虧損

每股基本及攤薄虧損乃按下列數據計算：
本集團

二零零五年 二零零四年
千港元 千港元

本年度虧損及按每股基本虧損
及每股攤薄虧損計算之虧損 69,193 26,300

股份數目
二零零五年 二零零四年

按每股基本虧損及每股攤薄虧損
計算之普通股加權平均數 4,652,622,262 4,594,923,632

由於二零零五年及二零零四年本公司購股權之行使價均高於股份之平均市價，因此每股攤薄虧損並未計入行
使本公司之購股權。

股息
董事會不建議派付任何股息。

管理層討論及分析
財務回顧

截至二零零五年三月三十一日止年度（以下簡稱「該年度」），本集團的營業額為225,003,000港元
（二零零四年：89,422,000港元），較去年同期上升151.62%。股東應佔虧損為69,193,000港元（二零
零四年：26,300,000港元）。由於該年度本集團於國內有多個市政、城市建設投資及環保水務項
目仍處於籌建階段，尚未產生收益。然而本集團於該年度位於長沙的市政建設投資項目已完成
及於河北省的秦皇島污水處理廠亦已開始營運，為本集團帶來盈利貢獻。而位於長沙之「國中星
城」第一期的「萬國商業廣場」現已正式預售，並預期將於二零零五年年中竣工交付使用，屆時
將為本集團帶來豐厚的收益。

於二零零五年三月三十一日，本集團的總資產及資產凈值分別為1,673,599,000港元（二零零四年
三月三十一日：重列為1,614,957,000 港元）及706,686,000港元（二零零四年三月三十一日：761,422,000
港元），較二零零四年三月三十一日的總資產及資產凈值分別上升3.63%及下跌7.19%。

於二零零五年三月三十一日，本集團的手頭現金、銀行（包括獨立及信託賬戶）及其他財務機構
的存款合共約64,361,000港元（二零零四年三月三十一日：58,494,000港元），較二零零四年三月三
十一日的結餘增加10.03%。港元存款約佔41.81%，餘額為人民幣存款。本集團的流動負債淨額
為134,638,000港元（二零零四年三月三十一日：重列為流動資產淨額5,231,000港元）。本集團未償
還的銀行及其他借貸為562,869,000港元（二零零四年三月三十一日：599,485,000港元），主要包括：
需於一年內償還的銀行及其他借貸約315,293,000港元及多於一年償還的銀行及其他借貸約247,576,000
港元。負債比率（總借貸／總資產）為36.06%。

於二零零五年三月三十一日，本集團的銀行及其他借貸中，港元借款約佔24.97%，餘下的為人
民幣貸款。本集團的銀行及其他借貸均以浮息及定息計算，當中以本集團的投資物業、物業、
廠房及設備及供出售之發展中物業作為抵押的銀行及其他借貸約佔81.35%。

由於本集團的業務發展主要位於中港兩地，而於該年度人民幣對港元的㶅率並無重大變動。故
本集團並未有重大外㶅波動風險，因此沒有相關的對沖準備。本集團並無利用任何金融工具作
對沖用途，亦無利用任何對沖工具對沖外㶅投資。
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業務回顧及展望
環保水務業務

本集團的環保水務業務發展令人鼓舞，各項建設工程進展順利。位於河北省秦皇島市海港區的
污水處理廠已於二零零四年九月完成基礎建設及污水處理設備之安裝，並於去年十二月正式投
入服務，為環保水務業務帶來6,966,000港元的營業額。目前日均處理污水達10萬噸，並將逐步增
加至日均污水處理量12萬噸。

本集團透過國中水務有限公司與中國市政工程華北設計研究院的戰略聯盟所形成的綜合成本優
勢，在這個項目的建設及運營中得以最充分的體現。不僅為河北省內第一個污水處理BOT項目，
並為河北省各地計劃新建污水處理廠的城市提供了有益的探索和實踐，為本集團在河北省這一
區域市場進一步發展水務項目，打下了良好的基礎。

本集團的秦皇島污水處理項目建設了完善的生產化驗系統，提供了可靠及穩定的保証及監控作
用。在此基礎上，該污水處理廠完善的實驗及檢測功能，使之成為國中愛華（天津）市政環境工
程有限公司的技術研發及運營培訓中心，為本集團今後的發展提供強大的技術支持。

同時，本集團亦於二零零四年五月獲中國安徽省馬鞍山市人民政府批准投資、興建及經營污水
處理廠及重新發展現有污水處理廠，處理量合共每日6萬噸，為期22年。此外，本集團於二零零
四年五月與中國河北省昌黎市人民政府達成協議，興建每日污水處理量達4萬噸的污水處理廠。
馬鞍山及昌黎兩個污水處理項目正處於前期準備階段。

本集團正就位於中國陝西省漢中市的供水工程與漢中市人民政府落實營運細節。預期可於二零
零五年底開始營運。

本集團正與中國陝西省咸陽市人民政府商討有關其水廠項目之營運條款。

除了繼續加快其他環保水務工程之建設，包括馬鞍山市污水處理廠、昌黎市污水處理廠、漢中
市自來水廠及咸陽市自來水廠，本集團將繼續尋求併購國內優質水務項目的機會，藉以進一步
鞏固本集團水務發展的基礎及規模。

本集團於二零零五年五月初與中國河北省涿州市人民政府簽訂一份合作協議，授予本集團就位
於中國河北省涿州市兩家污水處理廠（每日污水處理量各4萬噸）之融資、設計、建設、擁有、管
理、維修及營運獨家權，為期25年。

本集團於二零零五年五月中旬與獨立第三者簽訂具法律約束力之備忘錄有關收購上海友聯企業
有限公司（「友聯集團」）的全數股權。友聯集團擁有亞洲最大規模的污水處理廠－竹園第一污水
處理廠。竹園第一污水處理廠位於上海市浦東新區，現時每日污水處理量高達170萬噸，日處理
能力規模為亞洲之冠，同時亦為上海市重要污水處理企業。倘若收購順利完成，該水廠不僅為
本集團帶來每年不少於人民幣110,000,000元之收入，本集團每日之水務處理能力更將突破200萬
噸，成功躋升至中國環保水務行業的前茅。本集團亦將以友聯集團為水務投資及融資平台，為
本集團主營業務注入優質項目，打造優勢高地，突出主營，拓展穩健、可持續發展的空間。

市政、城市建設投資業務

經過多年來的投資及建設，本集團的城市建設投資業務於年內已開始取得成果。長沙市的体育
新城發展項目順利完成，其體育館及有關設施已經落成及啟用，為本集團帶來179,132,000港元的
收入，獲利9,321,000港元。而藉着參與該項目，以固定價格增加集團之優質、高增長價值之土
地儲備以作日後發展國內地產業務之用。

此外，位於長沙的大型豪華住宅及商用綜合發展項目「國中星城」自二零零四年八月推售第一期
「萬國商業廣場」以來，銷售反應熱烈，至今已售出超過700個商舖，套現超過2億港元，成績斐
然。而其他產權式酒店亦已在興建中。預期國中星城第一期「萬國商業廣場」工程將於二零零五
年年中竣工並於短期內可取得入伙証。而第一期2楝產權式酒店亦已於二零零五年四月取得預售
証，並已進行公開發售。由於銷售反應熱烈，至今亦已售出超過單位總數的35%。本集團亦會
按市場的需求，在適當的時侯推出更多單位。

長沙「國中星城」一再創出銷售佳績，不單為本集團成功在國內打創一個優質的房地產品牌，更
在中國城市建設中豎立一個模範形象。本集團於二零零五年二月初以總代價人民幣235,000,000
元收購中國西安高新技術產業開發區新型工業園四幅總面積合共378.53畝的土地。本集團計劃於
西安興建第二座「國中星城」，將這個以市場化經營及發展城市建設投資的營運模式，延伸至國
內其他省會城市作連鎖式發展。
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於二零零四年九月份，本集團以代價人民幣69,526,000元出售一幅位於中國長沙市長沙體育新城
R-06的土地，面積約為49,571平方米。現正辦理土地轉讓手續，預期出售該土地的收益將於下一
個財政年度入賬。

除了長沙及西安等重點省會外，本集團於二零零四年十一月與中國陝西省漢中市漢中經濟開發
區管理委員會就本集團投資開發該開發區（北區）商貿行政旅遊度假區之城市配套及基礎建設項
目達成合作協議，項目開發的範圍為4.3平方公里。根據該協議，本集團將於該經濟開發區（北
區）商貿行政旅遊度假區內進行道路工程、照明電力工程、供排水管網工程及土地平整等基礎建
設的項目，本集團亦可在區內從事房地產項目等開發建設，並獲優先安排取得項目開發土地使
用權。

物業及其他投資業務

本集團於該年度的租金收入為22,953,000港元（二零零四年：  30,187,000港元），較去年同期下跌
23.96%。由於中國上海的租務市場競爭劇烈，本集團位於中國上海出租物業於該年度的租金回
報較去年為低。而本集團亦於二零零四年八月以代價127,180,000港元完成出售所持有位於九龍油
麻地長樂街18-22號的商業大廈，獲利1,180,000港元。

本集團於二零零三年十月與上海強生集團有限公司訂立有條件買賣協議，以代價人民幣178,977,294
元收購上海強生控股股份有限公司39,772,732股股份。由於此收購於該協議訂立滿一週年仍未能
取得有關中國機關的批准，該協議已自動終止，並沒有對本集團有任何不良的影響。上述終止
收購的詳情已載於二零零四年十月二十八日發出的公告內。儘管如此，本集團仍會與上海強生
尋求洽談有關其他業務合作的機會。

本集團於二零零五年四月下旬出售其於財匯投資有限公司60%之控股權益，所得款項淨額約137,000,000
港元（將會撥入下個財政年度的賬目）。此舉說明本集團矢志專注發展環保水務及城市建設投資
兩個核心業務。

證券及金融業務

本集團的證券及期貨業務獲得13,529,000港元的佣金及保證金客戶的利息收入（二零零四年：59,235,000
港元）。由於本集團於該年度加強對保證金客戶借貸的內部控制，尤以對非指數成份股的借貸比
例降低，因此相關的佣金及保證金客戶的利息收入較去年同期下跌77.16%

前瞻

城市供水與城市化規劃已是國家推行全國城鎮化建設最首要的議題，供水建設更是小城鎮發展
最先決的重點投資。近年國家經濟起飛，城鎮建設百熱化。各地政府推行市場化經濟，採取扶
植政策，矢志以效益型發展模式加快城鎮更新改造、努力改善城市居民的居住環境、加強城市
管理、提高城市管理水平及提高城市居民的基本素質。

窺準城市建設市場化這個龐大的機會，銳意與國內多個省市政府洽談有關開發當地水務及城鎮
建設。

在環保水務方面，本集團已與多個省政府洽談有關落實省內各大小城鎮供水、污水處理發展項
目的合作細則，首選以日處理量為5萬至10萬噸級的中型項目，預期將為本集團未來三年的發展
提供項目規模基礎。加上具備170萬噸污水處理能力的竹園第一污水廠，管理層相信投資於水廠
項目將有助本集團加大環保水務業務的投資規模，有助短期及中期溢利增長。

在市政及城市建設方面，本集團亦將以長沙市的市政、城市建設投資項目為基礎，透過此發展
模式啟動國內其他地區的市政、城市建設投資項目。本集團現正與國內其他省份洽談於當地發
展大型城市建設項目及市政投資業務的可行性，矢志擴大本集團的土地儲備。

展望未來，本集團會結合本身的資本市場優勢，以及優越的技術平台及高瞻遠矚的投資眼光，
繼續為各股東尋求更可觀的回報。

流動資金及財務資源
該年度，本集團的財務資源主要來自經營業務的現金流入、銀行及其他借貸。本集團會因應本
集團現在及未來業務的發展計劃所需要額外資金作出有利本集團股東權益的財務安排（包括資本
性支出），同時亦能達到減低融資成本的目的。

於二零零四年八月份，本集團出售物業所得款項淨額約為126,400,000港元，其中約80,941,000港
元已用作償還銀行貸款，餘款已作為本集團的一般營運資金。
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或然負債
該年度，本集團按於二零零三年四月份與有關銀行訂立回購及貸款協議，從購買物業者購回三
十一個物業單位。因此，本集團授予購買物業者向銀行作出公司擔保而取得銀行按揭信貸已被
解除。於二零零五年三月三十一日，本集團並無任何或然負債（二零零四年三月三十一日：100,000,000
港元）。

本集團就投資於馬鞍山污水處理項目向中國馬鞍山政府作出人民幣5,000,000元的擔保，有關詳
情已載於二零零四年五月二十一日刊發之公告。

該年度，向香港期貨結算有限公司作出之5,000,000港元銀行擔保己終止及解除。

本集團資產抵押
於二零零五年三月三十一日，本集團資產的擔保負債抵押物賬面值：投資物業為394,325,000港元
（二零零四年三月三十一日：455,511,000港元）；物業、廠房及設備為687,086,000港元（二零零四
年三月三十一日：重列為518,535,000港元）；及供出售之發展中物業為86,903,000港元（二零零四
年三月三十一日：無）。

僱員酬金政策
於二零零五年三月三十一日，本集團於中國及香港的員工總數為388人。該年度，員工開支為31,577,000
港元（二零零四年：31,846,000港元）。本集團為確保僱員薪酬能維持競爭性，僱員的薪酬及花紅，
以僱員個別的表現而釐定。本集團除了向僱員提供退休福利計劃及購股權計劃外，還有向僱員
提供各類型的培訓及發展計劃。

購買、出售或贖回上市證券
年內，本公司及其任何附屬公司並無購買、出售或贖回本公司任何上市證券。

審核委員會
審核委員會已聯同管理層及外聘核數師審閱本集團所採納之會計原則及政策，以及截至二零零
五年三月三十一日止年度之經審核財務報表。

最佳應用守則
本公司於截至二零零五年三月三十一日止年度期間一直遵守香港聯合交易所有限公司證券上市
規則附錄十四載列之最佳應用守則。

在聯交所網站發佈詳盡業績公佈
本公司將於適當時間在香港聯合交易所有限公司（「聯交所」）之網站上發佈詳盡業績公佈，該公
佈載有聯交所證券上市規則附錄十六第45(1)至45(3)段規定必須提供之一切資料。本集團之綜合
財務報表已由本公司之核數師德勤‧關黃陳方會計師行審核，彼等已發表無保留意見。核數師
報告將載錄於致股東之年報內。

董事會
於本公佈日期，董事會成員包括執行董事張揚先生、陳永源先生及林長盛先生，  非執行董事
許浩明太平紳士，以及獨立非執行董事李鵬飛太平紳士、吳偉驄先生、黃漢森先生及夏萍小姐。

承董事會命
董事及公司秘書

林長盛
香港，二零零五年七月四日

請同時參閱本公佈於經濟日報刊登的內容。


