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經營業務回顧

董事謹向各股東提呈本集團截至二零零二年十二月三十一日止年度之業務回顧，以及本集團在來

年之發展方針。

重組與整合

二零零二年對本集團而言，是另一個充滿挑戰性的年度。於本年度，本集團已成功完成上一個年

度內制定之多項重組目標，且董事會相信，一切必須進行的重組措施應可於來年全部完成。

本集團於本年度透過公開招標及私人發售方式出售六項表現未如理想及負有沉重利息負擔之物業

投資，變現約148,000,000港元，該筆款項已用於償還銀行貸款。然而，由於香港物業市道疲憊無力，

加上人心虛怯，本集團完成該等出售交易時亦錄得為數約71,000,000港元之虧損。然而，董事會認
為物業投資活動將仍然是本集團之核心業務及主要業務分部，董事會正在香港、澳門及中國內地積極

發掘商機，務求增強本集團物業組合及擴𡚸收入來源。

於二零零二年三月，本公司與債券持有人達成和解協議，而債券持有人亦已就此撤銷其於二零零

一年十月提呈要求本公司清盤之呈請。本集團正積極與其他三間主要往來銀行就重組貸款之條款及條

件進行磋商，而此等磋商之進展可稱正面樂觀。本公司更剛與一間銀行商訂和解契約之條款及條件。

董事會有信心認為本公司與其他兩間銀行之磋商將漸見成效，而本集團冀能在本年度之上半年內完滿

解決有關重組銀行貸款之事宜。

於二零零二年十一月，本公司已獲得法院批准，將本公司股份之面值由0.025港元削減至0.001
港元。隨着每100股股份綜合為1股股份後，本公司股本之新面值為每股0.1港元。削減面值可有助拉
近本公司股份的面值與本公司股份當時之市值之差距，從而有效提高本公司從市場籌集新資本之能力

及靈活程度。

本集團於本年度內進行更嚴格的節省成本措施，將本集團的開支降至更合理及可接受的水平。由

於本集團大部份資產及負債均以港元列值，董事會認為本集團毋須承受任何重大㶅率風險。

員工及酬金政策

除執行董事外，本集團現時在香港辦事處只延聘四名全職僱員。員工與董事（包括獨立非執行董

事）之薪酬根據工作性質及市況釐定。



管 理 層 討 論 及 分 析

星 港 地 產 投 資 有 限 公 司 二 零 零 二 年 年 報 04

公司業績

本集團本年度之營業額為152,790,000港元，較去年上升1,586%，大幅增加的主要原因是年內出
售物業所得款項148,030,000港元作為營業額計入，而去年出售物業乃透過出售附屬公司進行，且彼

等業績作為出售附屬公司虧損計入收益表。由於撇銷一項投資證券所產生之虧損達110,000,000港元，
股東應佔虧損增加至261,984,000港元（較去年虧損199,418,000港元增幅31%）。倘剔除該投資虧損，
則年度虧損僅為151,984,000港元，主要來自融資成本41,598,000港元（二零零一年：36,302,000港
元）；物業組合之重估虧絀或減值虧損28,000,000港元（二零零一年：136,820,000港元）及出售物業
虧損70,985,000港元（二零零一年： 6,118,000港元）。

財務資源及流動資金

於二零零二年十二月三十一日，本集團之總借貸（不包括應付賬款及其他應付款項）達141,091,000
港元，較去年總借貸280,715,000港元（不包括應付賬款及其他應付款項）急劇下跌50%。董事會將繼
續與銀行就尋求重組計劃進行磋商，從而進一步削減本集團之借貸水平。於二零零二年十二月三十一

日，賬面值43,500,000港元（二零零一年：290,515,000港元）之物業組合及一輛賬面值550,000港元
（二零零一年：763,000港元）之汽車已按予財務信貸人，以就上述借貸作抵押。

於過去兩個年度，本公司股份一直以大幅度低於其面值之價格買賣，從而嚴重影響本公司透過資

金市場籌集新融資之能力。本公司於二零零二年所取得之大部份融資乃透過貸款票據或短期商業貸款

取得。然而，透過在二零零二年底削減面值，董事會相信，本公司現處於較佳位置，可以從股票市場

獲取新資金，從而可以擴大本公司股本基礎及降低本集團融資成本。

流動比率為0.27，較去年流動比率0.55下降約51%。在計及有意重組銀行貸款以及透過供股及配
股集資等各方面可取得之款項，董事認為本集團具備充裕的營運資金，定可償還到期債務及應付日後

發展之資金需求。

股息

鑒於本集團在過去數年一直錄得虧損，董事會決議不派付截至二零零二年十二月三十一日止年度

之任何股息（二零零一年﹕無）。
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前景與展望

二零零二年經濟仍然深陷衰退困境，零售市場不景氣，失業率持續高企。政府在接下來數年進行

的削減預算赤字措施將進一步削減購買力及壓制普羅大眾的消費意欲，從而嚴重地影響物業零售市道。

此外，最近爆發及散播之非典型肺炎將嚴重影響原已疲憊無力的本土經濟。

鑒於上述負面情況，董事會在經營本集團業務時定必繼續採取審慎態度。重組銀行貸款將仍然是

本集團來年之首要任務。另一方面，董事會亦會研究及考慮任何投資機會，尤其是可配合日後物業市

道回升及本地與世界經濟復甦時之步伐的投資，務求改善本集團之盈利能力及財務狀況。董事會亦將

因應市況，不時透過供股或配股改善本集團之資本基礎。

只要上述措施行之有效，董事會相信本集團之財政狀況將會更加穩健，最終定可在這兩年內所奠

定之基礎上取得成果。董事會謹對往來銀行、債權人、管理層及員工在此艱難時期之鼎力支持致以萬

二分的感謝。

承董事會命

董事總經理

夏樹棠

香港特別行政區，二零零三年四月二十五日


