溫賓實業限公司策劃總監唐鷹年大鑒:
香城飲食業投資前景報告



隨著沙士的過去, 以及在自由行的帶動下, 香城經濟在去年下半年獲得可觀的增長。在各種利好因素的水持下, 不少行內人均看好零四年的整體投資環境, 然而, 根據種種數據及事例證明, 本人認為香城飲食業的前景依然未如理想, 遂撰寫以下報告 具陳閣下, 以供參考:



自由行實施以來, 香城旅遊業一片興旺, 不過這景像卻流於表面。香城不怕大陸十三億人消費潛力內功深厚, 只怕騙子, 黑工驟然而下虛不受補。須知久旱逢甘固然是美事, 但沙石齊下, 也會成災, 雖然這些問題還未一下子爆發出來, 但到頭來非但有損經濟, 還危害香城的國際形象, 得不償失。旅遊業的興旺固然是不爭的事實, 但它並非香城首要的幾個產業, 本人敢斷言若金融和物業等流行的行業的業職未有改善, 長遠來說, 我們對香城的經濟不宜太過樂觀, 現在所出現的只不過是小陽春, 只是普遍市民的信心有所提升, 結構性的經濟問題依然未得解決, 而結構性問題一日未解開, 出外飲食這個對於市民來說可有可無的奢侈品投資便要維持審慎, 從上年公司飲食方面的投資回報只得2%(公司各項投資之最低)來看, 本人的說法除了得到進一步的肯定外, 還證明自由行對飲食業的刺激十分有限。


零四年來臨, 但不利因素同樣接踵而來, 日前香城人民就政府與中央的爭論己觸動中央政府的神經, 並多番暗示香城人民不要敬酒不飲飲罰酒, 對自由行等種種恩惠毫不領情而大表不滿, 我們正處於回歸以後政局最不穩的時期, 一旦中央一怒之下, 撤銷自由行, 開放華南等地區與香城競爭, 屆時香城將陷於水深火熱。再者, 近期禽流感肆獗亞洲, 而香城位於亞洲之中心, 勢難倖免, 這將進一步打擊香城的飲食業。


總而觀之, 由於飲食業以至整個經濟前景均未如理想, 本公司於飲食業方面的投資宜步步為營, 切勿輕舉妄動, 操之過急。當然否, 本人並非要公司一成不變, 我們在不宜大長拳腳的同時也要積極為員工增值, 改善服務質素, 提升競爭力。耑此 即頌
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溫賓實業有限公司市場分折員



















王英文

二00四年二月十七日

得分: 25 + 19 + 13 + 5 = 63分 
溫賓實業有限公司
十二月份高層商務會議紀錄

日期: 

二零零三年十二月一日(星期一)

開會時間: 
上午十時三十分

地點: 

公司總部會議室

出席者: 
崔水總經理、田溫辰副經理、董見樺財務總監、楊永強投資總監、
唐鷹年策劃總監、商務秘書范招芬。
列席者: 
董事貝理雅

缺席者: 
          

通過上次會議紀錄:各出席人仕均一致確認及通過

議程一: 總結二零零三年公司的投資得失楊總監表示在二零零三年上半年香城雖受沙士疫症困擾,經濟瀟條,但下半年隨著中國批准內地人民以個人身分簽證來香城旅遊,并與香城達成了最緊密經貿協定,香城經濟迅速復蘇,本公司在各項投資項目的純利均有上升,其中以地產項目的升幅最高,逹零點七成; 其次是旅遊,有零點五成的升幅; 而酒店、飲食及零售亦因”自由行”的 帶動而有輕微的上升。反之物流項目則因上半年沙士影響,及面對鄰近地區如廣州、新加坡的競爭而錄得零點三成的跌幅。董總監亦總結公司二零零三年度的表現,指出錄得的營業額為二億五千三百萬美元素折合約二十億二千四百萬香城元), 扣除基本營運開支,全年純年所得為一億五千一百五十二萬美元(折合約十二億一千二百一十六萬香城元), 較去年上升百分之十五。,表現令人滿意。
議程二: 議訂二零零四年公司第一季度的投資策略

田副經理指既然本年的純利及營業額均有上升的趨勢,公司亦應把資金投放在零售、旅遊、酒店等項目, 以配合”自由行”人仕的需要,亦可從中賺取金錢。唐總監認同田副經理的說法,但指出”自由行”的熱潮會慢慢減卻,若然投放太多的資金可能會有反效果,故建議應把資金主要投放在地產項目上,其化的項目的投資則相對減少。他指這是因為港人的信心回穩,消費意欲增加,加上近日其他地產發展商開始策劃投資項目,而新世界發展從政府賺入紅灣半島這市區樓王的行為亦證明地產業正在復蘇中,故他認為公司應把握投資地產的良機。楊總監則表示投資地產項目的回報雖然大,但現階段在樓市未曾完全復蘇下,若大量投資而樓價再下跌,公司可能會有所損失。唐總監回應指由於香城息率持續低企及政府維持穩定的土地供應政策,預料樓市將有可觀的增長,而豪宅和商舖物業的交投將會上升十至十巴仙,故現階段投資地產是合適的。董總監建議把一半的資金投放在地產上,其餘的則投放在零售、旅遊及酒店上。這建議最後獲各總監及兩位經理接納。

議程三: 商討公司未來的長遠發展藍圖

崔總經理指公司長遠而言可投資地產及物流項目,因地產市道正在復蘇,而政府亦決定在大嶼山小濠灣附近興建增值物流園,致力把香城發展為物流中心,故長遠而言投資在地產及物流項目將對公司有利。楊總監指投資物流的風險很大,因本年物的純利下跌,而且香城的物流中心地位亦要面對新加坡及廣州的威脅,故投資物流所得的回報不大樂觀。唐總監則指本年物流表現差勁只是因為沙士這外來因素影響,若回顧本地的貨運情況,香城下半年的貨流量已急速上升,超越了去年同期的數字,故投資物流的回報是可觀的。董總監回應指地產及物流均是值得投資,但亦應投資旅遊項目,因廸士尼樂園將于零六年落成,海洋公園的改建計劃亦預期零八年完工,而政府亦打算在大嶼山欣澳前稱陰澳)興建水上康樂設施,可見旅遊業有可觀的發展前途,故亦應投資旅遊。最後各人均同意長遠而言公司應投資地產、物流及旅遊三個項目。
散會時間: 下午一時正

簽署:                                      

       崔水總經理          商務秘書范招芬

簽核日期:                   年          月             日

23+17+11+5-1½=55½=56
唐鷹年策劃總監大鑒:

投資香城飲食業分析報告

本人得悉本公司有意在來年於香城之飲食業作大力投資,遂於這範疇進行了詳細而深入的調查,經整理和分析後,深覺於這方面投資實為明智之舉。

   香城飲食業之對象不外乎兩類,一為本城市民,另一則為訪城之旅遊人仕。雖然於二零零三年上半年度,香城經歷了沙士疫症,導致百業不振,經濟蕭條,人心惶惶;香城之名聲亦蒙受損害,使之旅遊業,飲食業一厥不振。幸而香城政府力挽狂瀾,與內地簽訂了兩項復蘇經濟之措施, 令各業尚有反彈興復之機會。

   其一, 是兩地所達成之緊密經貿協定,令本城經濟東山再起,旅遊業亦再興盛況,興其相掛鈎的飲食業自然漸露起色。再者,本地市民消費與否,在於信心一線之隔,信心泯滅,消費意慾下降在所難免;現在經濟復蘇,市民重拾信心,消費時自會毫不吝嗇,況且香城市民數重飲食文化,”民以食為天”, 對飲食的要求絶不亞於其他富裕國家。一旦有經濟能力,自不惜在此大破慳囊了。

   另一挽救經濟政策,乃兩地協訂,批准國內人民以個人身分簽證來香城旅遊。雖則內地依然予人落後窮困之感,但實有不少富商大戶,致富商場,擁有雄厚家薪,香城一向被國內民眾視為繁榮之都,富裕之地,現在機會來香城見識見識,定當身懷巨款來本地消費。衣,食,住,行是必須的使費,”食”在其中,發展定當可觀。

反觀溫賓實業限公司的投資表現,飲食業務於二00三年之純利為二十萬美元。其時經濟不景,此項目尚有兩巴仙之增長,成逆市奇葩;展望二零零四年,香城經濟應穩步上升,飲食業之盈利更加不可估量。

    本人認為公司可於來年投資各式中菜餐館,以配合絡繹而至之內地遊客。他們雖會於本城光顧較少機會品嚐之西洋菜式,但始終亦會以中菜為首選,皆因飲食習慣而已。此外,公司亦可考慮投資一些有名氣之高級餐館,以配合市民日漸提升的消費能力。

    由上觀之,飲食業之發展實在大有潛力,公司若能在來年配合內地與香城協定的經濟政策,且切合大劫所趨,并當機立斷,於飲食業作大力投資,對公司實在有百利而無一害。

溫賓實業有限公司市場分析員

陳錦濤

二00 三年十一月十八日

得分: 23 + 18 + 12 + 6 = 59 – 1 = 58

溫賓實業有限公司
二零零三年至二零零四年度

高層商務會議紀錄

日期: 二零零三年十二月一日

時間: 上午十時三十分

地點: 本公司總部會議室

主席: 李握仁總裁

紀錄者:范招芬(商務秘書)

出席者: 崔水總經理、田溫辰副經理、董見樺財務總監、唐鷹年策劃總監。
一, 主席致訶

李握仁總裁感謝各高層能抽空出席是次會議,并表示是會議的主旨是二零零四年投資策略,希望各位就本公司二零零三年公司的投資得失, 二零零四年公司第一季度的投資策略及公司未來的長遠發展藍圖作出討論。

二,報告事項

財務總監董見樺先生報告零零三年度公司營業額為二億五千三百萬美元,扣除基本營運開支,全年純利為一億五千一百五十二萬美元,較去年上升百分之二十五。而本公司二零零三年度各項投資表現報告已在是次會議中派發,其中物流業的純利下跌了百分之三,較其他投資項目遜色,值得討論。

三, 會議事項

1。 總結二零零三年度公司的投資得失

1。1楊詠強投資總監表示, 由於受到國際環境影響及物流業漸見飽和,公司上年度在物流業的純利下跌了三個巴仙。

1。2唐鷹年策劃總監指出,受到香城本年樓市好轉及公司於香城南區的龍全半島開售的影響,公司在地產投資項目的純利較去年上升了七個巴仙,業績令人滿意。

1。3田溫辰副經理指受惠於中國批准國內人民可以個人身分簽證來香城旅遊,公司在旅遊, 酒店,飲食,及零售的投資項目的純利都有二個巴仙或以上的升幅。
2。議訂二零零四年公司第一季度的投資策略

2。1楊詠強投資總監指出,在未來數個月中國旅客的數目將會繼續上升,故建議在二零零四年度第一季公司加重在旅遊及酒店業的投資。此建議得到崔水總經理的和議,并由於全體高層一致通過。

2。2李握仁主席指,隨著公司的地產發展項目全哥居將於二零零四年一月二十一日開售,本公司在地產的投資項目已到達收成期,故應該開始尋求新的地產投資項目。 董見樺財務總監表示擔心現時樓市過熱,會令地產發展有泡沫的現象,故不適宜再作新的投資,此建議得到楊詠強投資總監和議,以四比二通過, 李握仁主席將此計劃交由唐鷹年策劃總監研究。

2。3崔水總經理指出由於物流業已到達飽和的地步,故建議暫時在物流業不再進行新的投資,此建議得到田溫辰副經理和議并由各高層一致通過。

3。 商討公司未來的長遠發展藍圖 

3。1李握仁主席預計香城將會更依賴旅遊業,酒店業及零售業,故建議公司長遠將會主力發展集酒店,巨型商場於一身的地產項目,并將公司的飲食業及零售業項目注入此類大型項目中,取得良好的協同效應, 此建議獲得崔水總經理和議,并由全體高層一致通過。 李握仁主席將此計劃交由唐鷹年策劃總監研究,并在下次會議中再作討論。

3。2 崔水總經建議為迎合香城青少年的嗜好,公司應持續引入日本的精品品牌在公司的零售業務中銷售。此建議得到董見樺財務總監和議, 并由各高層一致通過。

四。其他事項

李握仁主席提醒各高層公司將會於二零零四年一月二十五日舉行股東大會,請各高層做好準備工作。

五。下次開會日期

稍後通知

六。會議結束時間

 
下午一時正

主席簽署:
                         

秘書范招芬:               
簽核日期:
             

附件: 二零零三年度溫賓實業有限公司各項投資表現一覽表。

得分： 23½+16½11½½+3½-½=54½=55
各位來賓、業務伙伴、員工和家屬們:

     你們好。本人在這裡先祝大家春節快樂亦再次感謝大家撥冗蒞臨本公司春茗。     一如以往,本公司亦會在本晚介紹來年的發展大計,但現在先讓我們回顧2003年度公司的業績表現。

2003年是香城人痛苦的一年,我們經歷了沙士一疫,使我們元氣大挫,經濟蕭條。但實在有賴各商業伙伴的支持加上各員工的通力合作,公司本年業績不跌反升。公司全年純利錄得十二億一千二百一十六萬香城元,較去年大幅躍升達十五個巴仙。其中,又以地產各旅遊項目的表現最理想,前者純利比對往年升達七個巴仙;後者亦有五個巴仙的增長。

    本公司欲借此良機向各位業務拍擋與及員工致謝,去年上半年,沙士疫症突然南下襲城,使眾人防不勝防,導致經濟重創。在這段時間,幸得各伙伴於收帳上稍作通融,才能讓本公司解決燃眉之急,不致陷入資金周轉不靈之地。其後半年,在”自由行”的帶動下,本城經濟明顯復甦。 本公司有見及此, 隨即與環球地產有限公司合作, 發展深水灣的低密度豪宅來吸引內地買家, 樓花反應理想, 本公司希望來此感謝環球地產對我們的支持和信任。 隨此以外, 本公司亦特別感謝中國旅遊提供我們的合作機會。 自遊行帶動于少內地客來城, 中國旅遊於國內負責宣傳, 再轉介本公司為旅客提供其他配套服務, 如訂購車票和預約酒店房間等。 這個合作為雙方公司也帶來不少商機, 本公司特別表示衷心謝意。

至於員工們的表現一直良好, 是本公司的重要資產, 尤以本年沙士爆發時最能表現。 沙士襲城時, 人心惶惶, 但是各員工毫不愄懼, 每天準時上下班, 做足衛生措施, 結果疫情一穩定後, 本地人皆對本公司旗下的食肆充滿信心, 營業額更勝從,前這是值得鼓舞的。

另方面, 於三月至六月, 沙士疫情險峻時, 幸得各員工的體諒, 自願減薪三個巴仙, 與公司共渡難關, 這是公司最為欣賞的。 相信本年的盈餘足夠派發各員工豐厚的花紅以作鼓勵。

本公司的來年目標亦會主力放在內地自遊行的旅客身上。 我們將繼續和環球地產合作, 發展另一赤柱低密度豪宅以滿足內地高消費的買家。 這個樓盤隨了迎合內地客外, 亦希望多吸引本地具投資力的買家。 政府停售居屋加上銀行低息優惠, 相信自會吸引不少本地買家。

在「更緊密經貿協定」的帶動下, 本地商下比以前更容易在內地投資。 本公司將會在來年度向中央政府申請, 在內地經營旅行社。 這樣本公司便能做到一條龍, 從宣傳、接客到提供內地客的配套上。一手包辦, 相信會是一項極有利於公司的投資。

加上環球地產所發展深水灣的樓盤將會完工, 本公司亦會主力負責宣傳和銷售, 環球地產則負責提供完善的售後服務。 本公司預計會在04年9月開始進行貨尾現樓銷售, 相信屆時將會吸引一些比較穩守保健的用家。

希望各位來賓對本公司往年的業績清楚明白, 亦希望借此機會祝願本公司在來年業績表現理想, 與商務伙伴能擦出新火花; 與本公司員工關係更勝從。前多謝。

得分 : 21 + 16.5 + 10.5 + 6 = 54 – 0.5 = 53.5

