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回顧及展望

截至二零零三年六月三十日止六個月，本集團錄得未經審核股東應佔綜合虧損淨額為港幣

69,100,000元，而於二零零二年同期所錄得之虧損淨額則為港幣32,400,000元（經重列）。

於期間內，由於爆發嚴重急性呼吸系統綜合症（亦稱非典型肺炎）帶來極具破壞性之影響，嚴

重打擊所有疫區之大部分經濟層面。當中，香港及中國內地之旅遊業於疫症爆發期間尤其受

到沈重打擊。於期間內之首兩個月，來港旅客人數之增長令人鼓舞，卻因其後經濟急速下滑

而消弭於無形，故於二零零三年上半年，旅客人數較去年出現負增長約20%。同樣，於今年

上半年度內，所有香港酒店之平均入住率急跌至約55%之水平，而於五月份整個月內更錄得

低至17%之平均數。較二零零二年同期之平均入住率下跌約33%，而平均房間租金之跌幅則

較為溫和，下跌約6%。

誠如早前所報告，位於香港之五間富豪酒店於二零零三年初業務開展理想，於首兩個月（即

一月及二月）期間達致之總經營盈利遠超二零零二年同期所獲得者。然而，由於爆發非典型

肺炎事件，往後至六月止數月間之業務表現急轉直下。整體而言，本集團於香港之五間酒店

於二零零三年首六個月之總平均入住率下跌約34%，而總平均房間租金則仍可維持在稍高於

去年同期之租金水平。因此，該五間酒店之總經營盈利共大幅減少約54%，致使本集團於期

間內之業績受到不利影響。

本集團現擁有其中70%權益之位於赤柱黃麻角道鄉郊建屋地段第1138號之高尚住宅發展項

目，已正式命名為「富豪海灣」。第一期發展（包括84座住宅房屋及住客會所設施）之入伙紙已

於二零零三年三月獲發出。第二期發展（包括其餘55座住宅房屋）之建築工程現正進入最後階

段，並預期將於本年年底完成。而第一期發展之預售計劃即將於短期內推出市場。

誠如二零零二年年報所披露，於二零零二年九月，本集團之一加拿大附屬公司與一名第三者

買家訂立一項股份購買協議，以出售本集團於該公司（直接擁有多倫多富豪星座酒店）之全部

100%權益。應買家要求，該協議之最後完成日期延至二零零三年六月，但買家未能完滿完

成該協議，故本集團沒收買家根據該協議所支付之一切按金。由於買家失責，故本集團按象

徵式代價，將其於該加拿大附屬公司之全部100%股權，出售予另一名第三者買家。本集團

亦已與該新買家訂立攤分安排，可攤分從該失責買家所能收回之任何款項。就此，本集團已

向該失責買家及其個人擔保人展開法律程序。由於無權向本集團追索銀行貸款（原本以富豪

星座酒店作抵押而取得）之主要償還責任，故該銀行貸款之本金額約港幣195,900,000元，已

從本集團在二零零三年六月三十日之綜合資產負債表撇除。本集團出售於富豪星座酒店之投

資所產生之虧損，已悉數計入於截至二零零三年六月三十日止六個月之中期業績內。



44 二零零三年中期報告書

本年度直至本報告日期為止，本集團致力籌劃能達成共識性重組其銀行貸款之方案，並作為

實行該財務重組方案之重要步驟，同時積極進行出售其非核心資產之計劃。

隨著與本集團銀行借款人持續進行商討後，本集團於本年八月提呈其所制定之一項財務重組

方案予銀行借款人考慮。該方案主要以一項共識性重組未償還銀行貸款方案取代現有之暫緩

還款安排，方案條款包括依據本集團之變現資產計劃及可動用之流動現金狀況，訂定分期削

減債務程序及延遲最後還款日期。於二零零三年九月三日，按價值計，逾90%本集團之銀行

借款人原則上已同意該方案，本集團預期短期內可取得銀行借款人之一致批准。有關財務重

組方案之進一步詳情，乃載於本集團在二零零三年九月四日發表之聯合公佈內。

作為財務重組方案內預計進行之事項，本集團於本年度較早時候，委託專業代理公司，向市

場促銷富豪東方酒店及麗豪酒店。該兩間酒店為本集團於香港之酒店中策略性地位較輕之酒

店。然而，由於爆發非典型肺炎事件，市場反應一般。基於香港旅遊業於七月開始逐漸恢復

過來，故本集團與一些有興趣投資者商討，並於二零零三年八月二十九日成功與一名獨立第

三者買家訂立一項協議，以出售富豪東方酒店之權益。根據該協議，本集團將出售其於

Chasehill Limited（本集團之一全資附屬公司，並透過其附屬公司，間接擁有富豪東方酒店）

之全部股權，以及集團內公司間之貸款，代價為港幣350,000,000元，但可予調整（包括就未

履行承諾及改建工程，以及就酒店及其業務而提供之保證，而扣留及保留之款項）。買家已

支付一筆為數港幣30,000,000元之不可退還按金，並預計於二零零四年三月三十一日或之前

完成該交易。有關該項出售協議之進一步詳情，亦已於二零零三年九月四日發表之聯合公佈

內載述。

誠如二零零二年年報所披露，本集團已就於一九九九年訂立有關出售其於美國之酒店權益之

購買證券協議，對有關買家展開法律訴訟程序，以收回買家應向本集團支付之遞延代價（連

同應計利息）。於二零零三年六月，紐約地方法院法官作出裁決，批准本集團就本金約

39,300,000美元作出簡易判決之要求。於二零零三年九月四日，已就釐定可能亦到期支付之

利息金額作進一步聆訊。於最近本集團與買家就和解上述法律訴訟，彼此同意有關之全面及

最終解決條款，涉及買家向本集團支付合共48,800,000美元之款項，以及全面解決及解除本

集團與買家根據或就證券購買協議所有彼此間之申索。現正安排簽署正式之和解協議，並預

期將在很短時間內完成和解協議。
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自中國內地與香港訂立更緊密經貿關係之安排及分階段放寬中國國民以個人身份申請到港旅

遊等消息宣佈以來，本港之旅遊及酒店業均明顯恢復過來。於七月及八月期間，於香港之五

間富豪酒店之入住率已回升至正常水平，加上現時實行較精簡及更緊密之業務架構，故該五

間酒店於此兩個月內之總經營業績，已超逾去年同期所得者。與此同時，香港物業市場之氣

氛亦續漸好轉，因此，本集團預期可從出售位於赤柱富豪海灣之高尚住宅發展項目之單位，

獲得龐大銷售現金收益。

從獲得本集團之銀行貸款人支持財務重組方案，顯示銀行貸款人對本集團抱有信心，同時亦

代表本集團之財務重組已取得重大進展。於該方案正式實行後，本集團整體之財務狀況將會

轉趨穩健，並會為本集團之業務能繼續恢復過來提供了穩固之平台。此外，憑藉中國政府最

近推行多項放寬旅遊之措施、迪士尼樂園將開放使用，以及待本地經濟全面復甦，香港之酒

店業將會蓬勃發展。此等正面發展因素定有利於本集團在未來數年能達致更理想之業績表

現。

承董事會命

主席

羅旭瑞

香港，二零零三年九月十九日
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中期股息

董事會議決不派發截至二零零三年十二月三十一日止年度之中期股息（二零零二年：無）。

管理層之討論及分析

業務回顧

本集團之重要投資項目，乃主要包括擁有及經營於香港之五間富豪酒店。於期間內，該等酒

店之業績及未來前景，以及本地酒店業現況、一般市場境況轉變及其對該等酒店之營運業績

之潛在影響，載於上文「回顧及展望」一節內。

現金流量及股本結構

於期間內，從經營業務所得之現金流入淨額共港幣 55,800,000元（二零零二年：港幣

89,800,000元）。而於期間內之利息支出淨額為港幣 51,800,000元（二零零二年：港幣

122,600,000元）。

於二零零三年六月，隨著Guo Yui Investments Limited（「Guo Yui」）（其為百利保控股有限

公司之一全資附屬公司）按每股普通股港幣0.048元之價格出售本公司股本中150,000,000股

已發行普通股後，本公司按每股普通股港幣0.048元之價格發行210,000,000股新普通股股份

予Guo Yui。

其後，於二零零三年七月，本公司透過配售方式，按每股普通股港幣0.048元之價格，向若

干獨立投資者發行合共180,000,000股新普通股。

本公司從上述發行新股份而獲得之現金流入淨額合共約港幣18,400,000元，並用作一般營運

資金。

根據於二零零二年九月十二日，由（其中包括）富展集團有限公司（「富展」，為本公司之－全

資附屬公司，亦為於二零零四年到期之5厘有擔保可換股債券（「可換股債券」）可換股債券之

發行人）及一名獨立第三者買家（「債券買家」）就發行可換股債券而訂立之認購協議，債券買

家於二零零二年十月初步認購本金額港幣50,000,000元之可換股債券，並有權額外認購本金

總額最多達港幣50,000,000元之可換股債券（「選擇性債券」）。於二零零三年一月，本集團購

回及註銷本金額港幣30,000,000元之尚未行使可換股債券，現金代價為港幣30,500,000元，

並以變現就可換股債券而提供之若干抵押所得之若干款項，用作支付該代價。於二零零三年

七月，債券買家行使部分選擇權，以認購選擇性債券。因此，富展額外發行本金總額港幣

20,000,000元之選擇性債券。發行港幣20,000,000元之選擇性債券所得之現金款項，用作一

般營運資金。
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截至本報告日期，以經調整換股價每股普通股港幣0.048元，轉換可換股債券（包括已認購之

港幣20,000,000元選擇性債券）後，本公司配發及發行合共833,333,327股新普通股。於本報

告日期，並無已發行但尚未行使之可換股債券，但債券買家有權按經調整換股價每股普通股

港幣0.048元，認購其餘本金總額港幣30,000,000元之選擇性債券。

於二零零三年六月三十日，本集團之負債總額在扣除現金及銀行結餘後為港幣4,807,100,000

元（二零零二年十二月三十一日：港幣4,993,000,000元）。本集團之負債比率按資產總值港幣

8,201,400,000元（二零零二年十二月三十一日：港幣8,529,900,000元）計算約為59%（二零零

二年十二月三十一日：59%）。本集團現時正實施資產變現計劃，以減低本集團之資產負債

水平。

本集團之資產抵押及或然負債詳情分別載於簡明綜合賬目附註十四及十五內。誠如附註十四

所披露，本集團大部份資產已予以抵押，並取得批准本集團及共同控權合資公司之一般性銀

行貸款。本集團擁有該共同控權合資公司之70%權益，而該公司從事位於香港赤柱黃麻角道

之高尚住宅發展項目。鑑於本集團於上年度受處於較困難之財務狀況之影響，故本集團並不

認為該等抵押安排屬非一般性。然而，將根據雙方同意下成立之財務重組方案就資產處置保

留足夠彈性。該方案之背景及進一步詳情於前述之「回顧及展望」一節及簡明綜合賬目附註二

有更全面討論。誠如賬目附註十五所披露，於二零零三年六月三十日，本集團根據本公司提

供之一項多間公司擔保就批予共同控權合資公司之一般性銀行貸款之或然負債達港幣

2,359,000,000元（於二零零二年十二月三十一日：港幣2,310,000,000元）。批予共同控權合

資公司之該等銀行貸款僅用作撥資於赤柱開發住宅項目。

有關本集團於二零零三年六月三十日之債項償還期限概略之情況，較於本公司最近期刊發截

至二零零二年十二月三十一日止年度之年報所披露者，並無重大變動。誠如簡明綜合賬目附

註二所披露，本集團正在與本集團之銀行貸款人落實財務重組方案，正式實行該方案後，將

延長有關銀行貸款之最後還款日期，及執行經參考本集團之資產變現計劃及可供動用現金流

量而釐定分期還款新安排。倘財務重組方案已於二零零三年六月三十日生效，包括於該日期

之流動負債項下之銀行貸款港幣2,202,200,000元將予以重新分類為非流動負債。

於二零零三年六月，繼因有關第三者買家失責而未能完成一項日期為二零零二年九月三日有

關出售本集團於一間持有位於加拿大富豪星座酒店之附屬公司之全部100%權益之買賣協議

後，本集團以象徵式代價，向另一名第三者買家出售其於該附屬公司之直接控股公司之全部

100%股權。本集團亦已與該新買家訂立攤分安排，可攤分從該失責買家所能收回之任何款

項。有關該項交易之詳情已於本公司在二零零三年七月七日刊發之公佈內披露。
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於期間後，本集團於二零零三年八月二十九日訂立一項買賣協議，以出售一間接持有富豪東

方酒店之附屬公司之全部100%權益，有關此項出售之詳情已載於本公司在二零零三年九月

四日刊發之公佈內。除誠如早前所報告本集團擬出售在香港之另一非核心酒店物業麗豪酒

店，以進一步減低整體之負債水平外，現並無即時計劃涉及重大投資或資本資產。

資金及財務政策

本集團就其整體業務運作，一向採納審慎之資金及財務政策。由於本集團大部份之債項以港

元幣值為單位，並與本集團之主要收入幣值相同，及貸款利息均參考銀行同業拆息計算，故

無須就㶅率及利息波動運用對沖工具。

薪酬制度

本集團在香港僱用約1,500名員工，並在中華人民共和國僱用約800名員工。本集團之管理層

認為，有關本集團營運所聘用之職員整體水平及所涉及之酬金開支與市場一般情況相符。

僱員薪酬一般乃依據市場條件及個別貢獻制定。薪金乃按個別工作表現及其他有關因素考慮

後，按年檢討。此外，本集團所提供之僱員福利，包括有公積金計劃及醫療與人壽保險。

本公司於一九九零年成立一行政人員股份認購計劃，並據此授予獲選之合資格行政人員股份

認購權。


