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PRESTIGE PROPERTIES HOLDINGS LIMITED 

（彩星地產集團有限公司）

（在百慕達註冊成立之有限公司）

二零零一年度業績公佈

董事會謹宣佈彩星地產集團有限公司（「本公司」）及其附屬公司（統稱「本集團」）截至二零零一年十二月三十一日止年度之經審核綜合業績。





重報


二零零一年

二零零零年


附註
港幣千元

港幣千元

營業額
1
233,002

161,079

直接支出

(9,814
)
(13,332
)

售出物業之成本

(99,660
)
(3,067
)



123,528 

144,680

其他收入（已扣除直接支出）
2
(549
)
9,191

行政費用

(12,363
)
(15,100
)

其他營運收入（已扣除開支）

3,447

(1,804
)

財務成本

(55,302
)
(77,693
)

出售附屬公司之虧損

(1,270
)
- 

重估投資物業產生之虧絀
3
(26,128
)
(70,221
)

發展中物業之耗蝕虧損準備

(5,359
)
(28,008
)

撇減持作出售物業

(15,308
)
(80,811
)

非作買賣投資之耗蝕虧損

  （已扣除撥回）

(167
)
(962
)

營運溢利／（虧損）
4
10,529 

(120,728
)

佔聯營公司業績

39,111

1,844

收購一聯營公司所產生之

  商譽攤銷

(11,043
)
- 

除稅前溢利／（虧損）

38,597

(118,884
)

稅項
5
(5,467
)
(2,084
)

股東應佔溢利／（虧損）

33,130

(120,968
)

股息

15,943

15,943



二零零一年

二零零零年



港幣元

港幣元

每股數據：

每股盈利／（虧損）
6
0.042

(0.157
)

每股股息

0.02

0.02

每股資產淨值

2.27
2.25

附註：

1.
分部資料

（甲）主要報告形式—業務分部：

本集團由四個主要業務分部組成：

物業投資

物業買賣、銷售物業權益

物業管理及有關服務

經營駕駛訓練中心及經營與管理隧道


截至二零零一年十二月三十一日止年度








經營駕駛




物業買賣、

物業

訓練中心




銷售

管理及

及經營與


物業投資

物業權益

有關服務

管理隧道

本集團


港幣千元

港幣千元

港幣千元

港幣千元

港幣千元

營業額
127,137

95,030

10,835

- 

233,002 

分部業績
92,168

(32,989
)
6,819

-

65,998  

未分配成本








(167
)

營運溢利








65,831

財務成本








(55,302
) 

佔聯營公司業績


15,526



23,585

39,111

商譽攤銷






(11,043
)
(11,043
)

除稅前溢利








38,597 

稅項








(5,467
)

本年度溢利








33,130  


截至二零零零年十二月三十一日止年度








經營駕駛




物業買賣、

物業

訓練中心




銷售

管理及

及經營與


物業投資

物業權益

有關服務

管理隧道

本集團


港幣千元

港幣千元

港幣千元

港幣千元

港幣千元

營業額
144,269

3,728

13,082

- 

161,079

分部業績
58,739

(109,970
)
9,158

- 

(42,073
)

未分配成本








(962
)

營運虧損








(43,035
)

財務成本








(77,693
)

佔一聯營公司業績


1,844





1,844

除稅前虧損








(118,884
)

稅項








(2,084
)

本年度虧損








(120,968
)

（乙）
從屬報告形式—地區分部：

本年度本集團之營業額及業績按地區分部之分析如下：


營業額

分部業績

營業額

分部業績


二零零一年

二零零一年

二零零零年

二零零零年


港幣千元

港幣千元

港幣千元

港幣千元


香港
137,972

98,987

157,351

67,897

中國內地
95,030

(32,989
)
3,728

(109,970
)


233,002 

65,998

161,079

(42,073
)

未分配成本


(167
)


(962
)

營運溢利／（虧損）


65,831 


(43,035
)

2.
其他收入 

其他收入包括來自持作出售物業之租金收入（已扣除直接開支）、提早終止租約之罰款收入及利息收入。

3.
重估投資物業產生之虧絀


二零零一年

二零零零年


港幣千元

港幣千元

年初之估值
2,377,330

2,442,330

增購
2,588

5,221

年內出售之投資物業
(498,000
)
-

年終之估值
(1,855,790
)
(2,377,330
)

重估產生之虧絀
26,128 

70,221

4.
營運溢利／虧損

營運溢利／虧損已計入及扣除下列項目：


二零零一年

二零零零年


港幣千元

港幣千元

已計入：

  收回之前已撇銷之壞賬
203

- 

  撥回非作買賣投資之耗蝕虧損
111

199

  利息收入
3,324

5,357

已扣除：

  出售一間附屬公司所持有之物業權益之虧損
970

-

  非作買賣投資之秏蝕虧損
278

1,161

  壞賬準備
398

1,235

  固定資產折舊
259

491

  銀行貸款及透支之利息
51,641

77,146

5.
稅項

在綜合損益表中之稅項（支出）／撥回包括：


二零零一年

二零零零年


港幣千元

港幣千元

本公司及其附屬公司

香港利得稅

  現年度
(3,845
)
(3,320
)

  過往年度超額撥備
644

1,236


(3,201
)
(2,084
)

應佔一間聯營公司稅項
(2,266
)
- 


(5,467
)
(2,084
)

香港利得稅乃根據本年度估計應課稅溢利按16%（二零零零年：16%）之稅率計算。

6.
每股盈利／虧損

每股基本盈利／虧損乃根據下述各項計算：


二零零一年

二零零零年

股東應佔溢利／（虧損）（港幣千元）
33,130

(120,968
)

已發行股份數目／已發行股份之加權平均數
797,157,415

768,493,000

本公司之購股特權對截至二零零一年及二零零零年十二月三十一日止年度之每股盈利／虧損並無產生攤薄影響。

股息

董事會建議派發截至二零零一年十二月三十一日止年度之末期股息每股港幣2仙（二零零零年：港幣2仙），股息將於二零零二年六月三日派付予於二零零二年五月二十九日名列本公司股東名冊之股東。年內並無派付中期股息（二零零零年：無）。

暫停辦理股份過戶登記手續

本公司將由二零零二年五月二十七日至二零零二年五月二十九日（包括首尾兩天）期間暫停辦理股份過戶登記手續。為確保各股東能取得應有之末期股息，請將過戶文件連同有關股票於二零零二年五月二十四日下午四時前送交香港中環干諾道中111號永安中心5樓本公司之股份過戶登記分處雅柏勤證券登記有限公司。

資產淨值

本集團於二零零一年十二月三十一日之綜合資產淨值為港幣1,809,000,000元（二零零零年：港幣1,797,000,000元（重報））。根據於二零零一年十二月三十一日已發行之股份797,157,415股（二零零零年：797,157,415股）計算，本公司之每股綜合資產淨值為港幣2.27元（二零零零年：每股港幣2.25元）。

業務回顧及展望

物業投資

本集團之主要投資物業為：

世紀廣場

彩星中心

新文華中心二樓

彩星工業大廈

撇除物業重估之淨虧損港幣46,800,000元（二零零零年：港幣179,000,000元）之影響，本集團本年度之股東應佔溢利為港幣79,900,000元，而上年度為港幣58,000,000元。本集團所佔聯營公司溢利包括本集團於二零零一年三月份購入之港通控股有限公司及萬都投資有限公司，分別為港幣21,300,000元及港幣15,500,000元。

本年度從投資物業獲得之租金收入總額為港幣127,100,000元，較上年度之收入港幣144,300,000元減少約12%。租金收入減少乃主要由於二零零一年一月份出售了一間全資附屬公司。該公司名下之尖沙咀廣東道一百號物業在二零零零年度為本集團帶來租金收入約港幣20,000,000元。過去的一年，商業樓宇租務市場都非常困難，而本集團正在該市場範圍內運作。造成困難局面主要由於科技及通訊行業收縮，財經金融及銀行界重整，加上市場對寫字樓新需求減少，導致整體空置率飆升。寫字樓租金已經向下調整，目前還未有跡像顯示跌幅已停頓。在商舖方面，租金亦同樣受到下調壓力，主要由於全球經濟收縮及9-11事件影響令大量美國遊客流失。雖則受以上之負面影響，本集團主要之商業物業均仍錄得超過95%之高出租率。有這理想的租務成績，全賴物業位置適中，主動的推廣手法及照顧週全的專業管理服務。

香港特別行政區之物業發展

對政府是否批准將九龍飛鵝山安達臣道兩幅相連地皮合併並重新發展之方案，本集團現還等待政府正式通知有關其評估補地價事宜。根據受僱地政顧問之匯報，延誤是由於擬建的新高速公路與安達臣道之接駁工程需要重新規劃。

中華人民共和國（「中國」）之物業項目

在中國，持續的正面經濟增長及中國全面加入世界貿易組織，已重新刺激物業投資及租務市場，雖然步伐較為緩慢。於二零零一年間，本集團經已售出位於深圳信興廣場之大部份物業權益。現正積極與有興趣之買家洽談剩餘之單位。

在上海，我們欣然報告本集團已於二零零一年全數售出上海和平花苑之物業權益。

主要收購項目

本集團於二零零一年三月份主要由九龍倉集團名下，收購了上市公司港通控股有限公司（「港通」）之51,755,924股已發行股份。港通持有之主要投資為香港西區隧道有限公司，香港駕駛學院有限公司及快易通有限公司。就中期業績報告所載，本集團董事會將視該收購為長線投資。由二零零一年三月份截至年底，港通為本集團帶來港幣21,300,000元之淨溢利。

出售主要附屬公司

二零零一年一月份，本集團成功出售全資附屬之駿星有限公司，作價現金港幣256,900,000元。駿星有限公司擁有投資物業—廣東道一百號之全幢物業權益。

融資及流動資金

截至二零零一年十二月三十一日止年度之財務開支為港幣55,300,000元（二零零零年：港幣77,700,000元），較上年度減少港幣22,400,000元，主要是因為利率在二零零一年多番下調。於二零零一年底之銀行貸款為港幣914,000,000元（二零零零年：港幣868,000,000元）。

銀行貸款以總賬面值港幣1,882,000,000元（二零零零年：港幣2,406,000,000元）之若干投資物業及待售物業，以及轉讓若干物業之租金收入作為抵押。

資本與負債比率（即銀行貸款淨額與股東資金之比例）為46.0%（二零零零年：43.2%（重報））。銀行循環貸款之結欠餘額為港幣240,000,000元，將於下一財政年度重新續期，而於二零零二年內到期之定期貸款分期償還款項為港幣31,000,000元，本集團將主要以租金收入及出售部份待售物業所得收入撥付。由於本集團的收入來源及借貸均以港幣計算，故不受外匯兌換率浮動所引帶之風險。

截至二零零一年底，本集團現金及等同現金項目結餘為港幣82,500,000元。就所持現金及可用之銀行授信額，本集團具備充足資源以應付可預見之營運資金及資本開支所需。

以下為本集團於二零零一年十二月三十一日銀行借貸之到期詳情：

一年內
29.7%

第二年內
19.3%

第三至五年內
11.5%

第五年以後
39.5%


100.0%

或然負債

本集團就給予一間被投資公司及該被投資公司之若干物業買家之銀行授信額提供擔保。本集團所佔未償還擔保之金額約為港幣13,000,000元。

本集團已就建築工程延誤及錯漏，向一項物業發展項目之承建商提出索償港幣11,000,000元，並已在支付該承建商之金額中扣除。此外，尚有約港幣1,700,000元關於最後合約金額之紛爭。有關承建商否認指控，並向該附屬公司反索償港幣22,300,000元，包括規定之賠償金、上述爭議之金額及損失與開支。有關案件有待仲裁。

展望

目前，香港的整體經濟情況是比較疲弱。拖慢我們經濟復甦步伐的因素包括有高財政赤字、本地生產總值負增長、持續之高失業及通縮率等。然而，市場上亦不乏利好的因素，例如在物業及零售市場上，折扣價貨品，亦將吸引用家。因此，我們維持審慎樂觀的態度，相信現今歷史新低的利率，美國市場逐漸復甦，中國全面入世，放寬內地人士到香港旅遊及大型基建項目之開展等，會為香港未來幾年之經濟提供一個健康發展的推動力。本集團將以審慎投資方法處事，避免高回報但高風險之項目，務求在穩健財政下運作。本集團將以穩定回報之投資包括物業投資及物業管理服務作為長遠核心業務，這管理哲學在可見將來不會改變。

購買、出售或贖回本公司上市證券

年內，本公司並無贖回本公司任何股份。本公司或其任何附屬公司亦概無購買或出售本公司任何股份。

職員

於二零零一年十二月三十一日，集團共僱用37名僱員。本集團會不時檢討職員之薪酬，並通常每年加薪一次，或根據年資及表現作特別調整。除底薪外，本集團並為職員提供醫療保險、人壽保險、公積金及特別之在職進修／培訓津貼等福利。本集團之僱員亦可按董事會酌情決定及視乎本集團之財政狀況而獲授購股特權及花紅。

遵守上市規則之最佳應用守則

除在二零零一年一月一日至二零零一年五月二十四日期間有關非執行董事之任期並無遵照香港聯合交易所有限公司（「聯交所」）證券上市規則（「上市規則」）附錄十四之指引而訂明年期外，本公司在年內完全遵守上市規則之最佳應用守則。

在聯交所之網站上刊登詳細業績公佈

一份載有上市規則附錄16第45(1)至45(3)段所規定全部資料之詳細業績公佈將於二零零二年四月三十日或之前在聯交所之網站(http://www.hkex.com.hk)上刊登。


承董事會命


黃志強


董事總經理

香港，二零零二年四月十二日

股東週年大會通告

茲通告本公司謹訂於二零零二年五月二十九日星期三上午十時四十五分假座香港灣仔港灣道1號君悅酒店地下宴會大禮堂三及四號迎賓廳舉行股東週年大會，以處理下列事項：

普通事項：—

一、
省覽截至二零零一年十二月三十一日止年度之經審核綜合財務報告與董事會及核數師報告書。

二、
宣佈派發截至二零零一年十二月三十一日止年度每股港幣2仙之末期股息。

三、
甄選董事。

四、
授權董事會釐定彼等酬金。

五、
委任核數師及授權董事會釐定彼等酬金。

特別事項：—

六、
考慮並酌情通過（無論有否修訂）下列各項決議案，該等決議案將提呈為本大會之第六至八項普通決議案：

普通決議案

普通決議案六 — 一般授權

「動議：

(a)
一般及無條件授權本公司董事會在有關期間（定義見下文）內行使本公司之一切權力，以配發、發行及出售本公司股本中每股值港幣0.10元之未發行股份，並作出或授予需在有關期間或其後行使該等權力之售股建議、協議或購股權，惟涉及之股份（但不包括根據配售新股（定義見下文）而配發或為向本公司及／或其任何附屬公司之僱員或其他合資格人士之任何購股計劃或類似安排或因行使本公司所發行之任何認股權證、債券、公司債券、票據或其他證券及／或可換股票據下之認購權或按照本公司不時之公司細則進行以股代息而增發之股份），不得超過在本決議案日本公司已發行股本面值總額之20%；及

(b)
就本決議案而言：

「有關期間」乃指由本決議案通過之日至下列任何一項較早發生之日期間：

(i)
本公司下屆股東週年大會結束；

(ii)
法律或本公司細則規定本公司須舉行下屆股東週年大會之期限屆滿；及

(iii)
本決議案所賦予之權力經由本公司股東於股東大會上通過普通決議案將之撤銷或修訂之日。

「配售新股」乃指本公司董事會指定之期間內向於某一指定記錄日期登記在本公司股東名冊上之股東按彼等當時持有該等股份之比例而提出之股份配售建議（惟本公司董事會有權就零碎股權或任何地區之法律或任何獲認可之監管機構或任何證券交易所規定下之限制或責任，作出其認為必要或權宜之豁免或其他安排）。」

普通決議案七 — 購回授權

「動議一般及無條件批准授予本公司董事會一般及無條件授權，以購回由本公司所發行之本公司股本中每股面值港幣0.10元之股份（「股份」），及由本公司董事會行使本公司一切權力依據一切適用法律，並在其規限下購回股份，惟須受下列條件之限制：

(a)
該項授權不得延至有關期間後；

(b)
該項授權得賦予本公司董事會權力促使本公司按董事會酌情決定之價格購回股份；

(c)
本公司根據本決議案第七(a)段於有關期間購回之股份不得超過在本決議案通過之日已發行股份之10%；及

(d)
就本決議案而言：

「有關期間」乃指由本決議案通過之日至下列任何一項較早發生之日期間：

(i)
本公司下屆股東週年大會結束；

(ii)
法律或本公司細則規定本公司須舉行下屆股東週年大會之期限屆滿；及

(iii)
本決議案所賦予之權力經由本公司股東於股東大會上通過普通決議案將之撤銷或修訂之日。」

普通決議案八 — 擴大授權

「動議待未發行股本可供發行，及動議召開本大會通告所載之第六及七項決議案通過後，將本公司根據第七項決議案購回之本公司股本中股份面值總額須加入董事會可能根據第六項決議案配發或附帶條件或無附帶條件同意配發之本公司股本面值總額內。」

承董事會命

Albert T. da Rosa, Jr.

秘書

香港，二零零二年四月十二日

附註：

1.
本公司將由二零零二年五月二十七日至二零零二年五月二十九日（包括首尾兩天）暫停辦理本公司股份過戶登記手續。為確保各股東可享有建議之末期股息及有權出席本公司訂於二零零二年五月二十九日星期三舉行之股東週年大會及於會上投票，請將轉讓文件連同有關股票於二零零二年五月二十四日星期五下午四時前送交香港中環干諾道中111號永安中心5樓本公司之香港股份過戶登記分處雅柏勤證券登記有限公司。

2.
凡有權出席大會並於會上投票之本公司股東，均有權委派一位或多位代表出席，並於票選表決時代其投票。受委代表毋須為本公司股東。

3.
代表委任表格將隨本公司之年報派發，並須不遲於二零零二年五月二十七日星期一上午十時四十五分交回本公司之香港主要辦事處（地址為香港灣仔港灣道26號華潤大廈3303-3304室）方為有效。

4.
就有關上述第六至八項決議案，董事會茲聲明本公司目前並無計劃發行本公司任何新股份。

請同時參閱本公布於信報刊登的內容。
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