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光大证券有限责任公司关于深圳世纪星源 

股份有限公司2000年配股的第二次回访报告 

 

 

中国证券监督管理委员会： 

深圳世纪星源股份有限公司（以下简称“发行人”）2000年配股方案经贵会证监

公司字[2000]176号文批准，于2000年12月2日--2001年2月7日实施完成，光大证券

有限责任公司（以下简称“我公司”）担任发行人该次配股的主承销商。 

发行人于2003年4月15日公布了2002年度财务报告。根据贵会证监发[2001]48

号文要求，我公司于2003年6月2日--6月17日对发行人进行了回访。在回访中，我公

司项目人员采取了查阅公司书面资料及对相关人士进行询问等方式。现将有关回访

情况报告如下： 

一、发行人募集资金使用情况  

发行人该次配股共计配售8,186.0495万股普通股，发行价格为4.95元/股，募集

资金总计为人民币405,209,451.25元，扣除发行费用后募集资金净额为人民币

394,637,532.14元。募集资金已于2001年1月15日全部到位，并由深圳大华天诚会计

师事务所出具验资报告[深华验字（2001）第008号]。 

截止回访之日，发行人已投入募集资金25,310.82万元，占募集资金净额的70.4

％；尚未使用募集资金11,679.77万元，占募集资金净额的29.6%。 

该次发行募集资金计划投资及实际投资情况见下表： 

    单位：万元 

项      目 2001年 

计划 

2002年 

计划 

2003年 

计划 

2001年 

实际 

2002年 

实际 

2003年 

已投入 

项目完 

成情况 

1、交通基础
设施项目： 
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1）口岸过境
配套设施工
程 

13147.35   8861.56   正在进 

行中 

2）深圳龙岗
第二通道公
路项目 

3505.96         已 由 项
目 公 司
完成 

2、信息服务
链网络软件
业计划： 

       

1）Web环境
下MIS快速
适应平台 

3403.08 979.37  3403.1 289.16  已完成 

2）F-PKI软
件开发项目 

1922.74 1229.85 1229.85 1923 433.74 215.7    已完成 

3、景田星苑
服务式公寓
项目 

3403.08 5361.82  1479.32 1032.54 1380.95   正在进 

行中 

4、现有物业
改造 

876.49   876.49        已完成 

5、补充运营
流动资金 

4382.46   4382.46 3505．96  已完成 

年度投资合
计 

30641.16 7571.04 1229.85 20925.93 5261.4 1596.65  

说明： 

1、交通基础设施项目包括口岸过境配套设施工程和龙岗第二通道项目 

1）口岸过境配套设施工程计划投入募集资金13,147.35万元 

截止回访之日，该工程实际投入募集资金8,861.56万元，完成募集资金投资计

划的67%。深圳车港属皇岗口岸的过境配套设施，由于粤港政府于2002年初提出了在

皇岗口岸试行“一地两检”的议题，车港工程已纳入“一地两检”的实施方案。目

前“一地两检”实施方案仍在讨论中，该工程需等待政府“一地两检”实施方案确

定后才能继续施工，为此2002年未按计划投入资金。 

2）龙岗第二通道项目计划投入募集资金3,505.96万元 
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该项目由于项目公司已筹得贷款建成并于2001年11月通车，原计划投入该项目

的募集资金，经2001年度股东大会审议并通过了变更投向，用于补充流动资金。据

核查，该部分资金已于2002年全部用于补充流动资金。 

2、信息服务链网络软件业项目包括Web环境下MIS快速适应平台项目和F-PKI软

件开发项目 

1）Web环境下MIS快速适应平台项目计划投入募集资金4,382.45万元 

该项目已按计划于2002年完成。实际投入募集资金3,692.24万元，占计划投入

的84.3%，节余资金690.21万元。该项目报告期实现销售收入135.34万元。 

2）F-PKI软件开发项目计划投入募集资金4,382.45万元 

该项目已于2003年5月完成。实际投入募集资金2,572.44万元，占计划投入的

59%，节余资金1,810万元。由于刚开发完成，尚未实现销售收入。 

上述两个项目共节余资金2,500.21万元，主要是因为软件开发市场发展快，开

发工具成本下降，开发周期缩短等因素引起。剩余2,500.21万元未使用的募集资金，

发行人股东中国投资有限公司已提出议案拟改投至景田星苑项目，该议案将提交

2002年度股东大会审议。 

鉴于公司募集资金投入项目—口岸配套设施及景田星苑的建设期较长，为充分

发挥募集资金效益，发行人股东中国投资有限公司已提出议案，在资金闲置期将部

分募集资金临时用于公司流动资金周转，该议案将提交2002年度股东大会审议。 

3、景田星苑项目计划投入募集资金8,764.9万元 

截止回访之日，该项目实际投入募集资金3,892.81万元。其中，2001年度投入

1,479.32万元，完成年度募集资金投资计划的43.46%，2002年度投入1,032.54万元，

完成年度募集资金投资计划的19.26%。该项目未能按计划进行的原因，是2001年初

由于政策因素，该项目用地一度被收回。后经发行人专文申诉，在2001年底重新取

得了用地开发许可，计划调整为2002年上半年开工建设。但在进场准备基础施工时，

由于按深圳市地方法规批准的原建设方案对相邻的紫荆苑多层住宅有日照影响，规

划国土部门要求对该项目建设方案重新规划调整。该项目于2002年11月正式开工建

设，目前施工进展顺利，预计2004年中竣工。 

4、现有物业改造计划投入募集资金876.49万元 
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截止回访之日，该项目实际投入募集资金876.49万元，已按原计划全部完成，

报告期新增实现租赁收入300万元。 

5、补充流动资金4,382.46万元 

据核查，2001年度已按募集资金计划补充流动资金4,382.46万元。2002年度将

原计划投入龙岗第二通道项目的3,505.96万元募集资金，按股东大会通过的变更投

向决议已全部用于补充流动资金。 

二、发行人资金管理情况  

根据回访情况，截至2003年6月17日，发行人的主要资金存放于招商银行深圳雅

园支行和农业银行深圳分行。 

发行人建立了严格的财务管理制度，制订了《资金管理制度》、《内部资金调拨

审批权限制度》以及《付款委托凭证审批权限规定》等资金的内部使用批准程序，

对资金管理和资金使用建立了完整的程序进行管理，使资金的存放和使用能得到安

全有效的控制。  

截至回访之日，我公司未发现发行人利用资金进行委托投资理财，也未发现控

股股东占用上市公司资金的情况。根据发行人2002年度经审计的财务报告，在应收

账款及其他应收款欠款金额前5名中，无持有发行人5%以上股份的股东的欠款。 

三、盈利预测实现情况  

发行人2001年度实现主营业务收入6,713万元，实现净利润-6,661万元，每股收

益摊薄为-0.094元，未实现配股当年预测6.186%的净资产收益率。对发行人未实现

盈利预测的具体原因，我公司已在《关于深圳世纪星源股份有限公司2000年配股的

第一次回访报告》中加以叙述。 

发行人未对2002年度进行盈利预测。发行人2002年度实现主营业务收入5,494

万元，实现净利润-8,359万元，每股收益摊薄为-0.118元。我公司经调查认为导致

发行人出现亏损的主要原因如下： 

1、主要房地产项目的发展进度推迟。作为该次配股项目之一的景田星苑项目，

原预计商品房销售收入为19,860万元，实现税后利润5,845万元。但发行人于2001

年初突然接到政府收回景田星苑用地的通知，以及2002年政府主管部门因改变审批
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执行规范标准，要求对原审批通过的建设方案重新调整。这些因素使发行人近期的

主要房地产项目的经营停滞近两年，致使原计划2002年竣工的房地产项目未能竣工。

因此，发行人2002年度的房地产销售收入从2000年的9,430.36万元降低至467.88万

元。 

2、口岸过境配套设施工程原拟于2001年完工投入使用，预计2002年可取得营业

收入8,251万港元，税后利润4,889万港元。但深圳车港工程因政府规划的方案调整，

政府要求发行人暂缓口岸配套设施施工，因此该工程在2002年度未能取得预期效益。 

3．报告期内因某刊物在2002年3月份的名誉侵权行为严重影响到发行人的经营

环境，致使酒店公寓经营、信息资讯服务等经营情况不理想。 

4、本报告期发行人对3年以上账龄的其他应收款，根据可能发生的损失计提了

特别坏账准备4,170.55万元，对本期的盈利状况造成一定影响。 

四、发行人业务目标实现情况 

发行人的业务目标是通过产业结构调整，将前公司已陷入内外交困的纺织、印

染类主营业务，逐渐转变为房地产、基础设施、酒店式公寓管理、财经资讯和软件

开发等产业为主营业务，使企业获得持续发展。 

2002年度，因某家刊物在2002年3月份对发行人名誉侵权行为，严重影响了发行

人的经营环境，致使2002年经营情况不理想。为克服外部环境的不利影响，改善公

司的经营状况，公司管理层通过强化危机意识，加快项目开发，加强市场营销，转

变及套现存货资产等措施来度过难关。 

房地产开发方面：加快五洲星苑（原名景田星苑）项目的开发进程，加强工程

现场管理，强化工程质量和成本概念。严格监督控制施工质量、工程造价。工程信

息实行日报、周报、月报制。目前该项目进展顺利，预计2004年中即可竣工入伙。

该项目将为发行人带来可观的利润。在五洲星苑项目施工的同时，已开始对南山内

环路项目进行前期策划与研究工作，以便尽快实施开发。 

基础设施方面：当前主要是口岸配套设施的工程建设。随着皇岗口岸过境旅客

的不断增加，粤港政府于2002年3月提出了在皇岗口岸试行“一地两检”的议题，以

提高口岸通关速度和能力。2002年粤港政府有关部门多次到皇岗口岸考察，并提出
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了实施方案，车港工程已纳入“一地两检”实施方案。车港工程虽然目前未能按计

划投入使用，但随着过境客流的增加以及“一地两检”的实施，车港工程作为一项

口岸配套设施，是发行人今后颇具发展前景的资产。 

酒店式公寓管理方面：随着上海大名星苑的开业，发行人已形成以华乐星苑、

金海滩假日星苑和大名星苑的直营酒店公寓经营体系。发行人除了对华乐星苑翻新

改造，增加金海滩假日星苑配套设施等硬件投资外，还努力提高服务质量，不断推

出新的服务措施，以提升“星苑时光”服务品牌，提高会员入住率。为了充分利用

客房优势，降低空置率，华乐星苑和金海滩假日星苑均分别加盟了三大国际酒店交

换联盟体系。“星苑时光”会员通过会员服务中心即可很方便地交换到上述联盟体系

内遍布全球的联盟酒店入住。这样一方面方便了会员，提升了会员价值和服务功能；

另一方面吸引客户入会，为会员营销创造了良好的平台，并能充分发挥空置客房的

作用，增加经营收入。 

财经资讯和软件开发方面：整合平面和电子媒体的品牌，继续加快财经数据库

的建设和服务软件的升级工作，进一步稳定客户市场，并逐步提高市场占有率。 

发行人将采取一系列具体的措施，尽快实现扭亏为盈。新年度将致力于促进酒

店式公寓营业收入加快增长，推行产权化经营，盘活存量资产；在财经数据服务业

务、网络软件产品业务方面，将进一步加强全国性营销网点建设；在口岸配套设施

工程建设上，新年度将继续积极配合政府政策和方案的变化，努力促进项目早日完

成见效；在房地产方面，将重点推进景田星苑项目的开发建设，争取年内实现销售

收入；加快南山地产项目的前期策划工作，为下年度实施开发做好准备。 

五、发行人新股上市以来的二级市场走势  

发行人该次配股的发行价为4.95元／股，该次配股的可流通股于2001年2月7日

在深圳证券交易所挂牌交易。当天发行人股票开盘价为8.10元，收盘价为8.08元。

此后股价一直保持稳定，至2001年7月13日，当天发行人股票收盘价为8.05元，120

日均价为8.21元。2001年7月13日后发行人股价随大盘下行，至2002年1月23日收盘

价跌至3.54元。随后股价逐步回升，至2002年6月25日，发行人股票收盘价为7.04

元，120日均价为5.07元。2002年6月28日后发行人股价随大盘惯性下行，2002年11
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月22日，发行人股票收盘价为4.58元，120日均价为5.84元。此后股价保持振荡盘整，

至2003年4月14日，发行人股票收盘价为4.92元，120日均价为4.96元。2003年4月15

日发行人公布亏损的2002年年报后股价一路下跌，至2003年5月13日，收盘价为3.41

元，120日均价为4.77元。此后股价振荡盘升，至2003年6月12日，发行人股票收盘

价为3.71元，120日均价为4.52元。 

总体而言，发行人新股上市以来2年多时间中，股价大多数期间一直高于配股价。

因此，该次配股定价比较合理。 

六、证券公司内部控制的执行情况  

我公司在承销发行人该次配股期间按照《证券法》的要求，无私自截留或买卖

发行人股票的行为。同时，我公司严格按照《证券公司内部控制指引》的要求，建

立了与证券承销业务有关的业务控制制度，遵循内部防火墙原则，使投资银行部与

研究所、经纪业务部、资产管理部在信息、人员和办公地点等方面实行了有效隔离，

并实施了有效的内部稽核。发行人配股可流通部份上市前后，我公司没有进行内幕

交易，也没有操纵市场的行为。  

七、有关承诺的履行情况  

发行人的控股股东（香港）中国投资有限公司及其境内法人股股东深圳市城建

开发（集团）有限公司、深圳国叶实业有限公司均按照各自在配股说明书中承诺的

认购数认购了法人股配股。 

在承销过程中，我公司未向发行人提供“过桥贷款”或融资担保。  

八、其他需要说明的问题  

1、重大诉讼：建行深圳分行诉发行人历史遗留贷款（贷款本金为7,300万元）

纠纷案，发行人对其中4,686万元（1994年债务重组时由发行人替下属子公司偿还的

或有负债）反诉提出核减诉求。现经广东省高级人民法院审理裁定，不支持发行人

的核减诉求，发行人所欠建行历史遗留贷款本金仍为7,300万元。发行人将继续申诉。

发行人在2002年年度报告中已对该项重大诉讼进行了详细披露。 

2、关于发行人2002年度经审计的财务会计报告：在2002年年度报告附注5.注释

10中，在建工程—车港工程项目截止2002 年 12月 31日的余额为人民币
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325,144,416.45元，发行人认为是车港工程的规范方案有所调整而未投入使用，发

行人与担任审计的注册会计师尚无可靠的方法判断计提减值准备的情形是否存在；

在附注5.注释8中，对肇庆百灵建设有限公司投资人民币653,260,125.31元，发行人

认为由于在该土地上已建成房产和尚未建成房产未投入使用，故计提了720万元减值

准备。对于是否存在进一步减值，由于存在不确定因素，尚无可靠的方法予以判断；

在附注5.注释10中，发行人截止2002年12月31日有约为人民币3.3亿元的借款已经逾

期；发行人经营活动的现金净流量已连续3年为负数。在附注11.2中，发行人认为，

通过2003年的改善措施，可以保证发行人的持续经营能力。 

我们注意到担任审计的会计师事务所就以上情形对发行人2002年度会计报表出

具了带解释说明的无保留意见。 

九、光大证券有限责任公司内核小组对本次回访情况的总体评价 

光大证券有限责任公司内核小组对发行人该次配股的回访报告进行了认真地核

查和验证，认为本回访报告客观公正地说明了发行人在该次配股完成后的生产经营、

募集资金运用、资金管理、二级市场价格走势、有关承诺的履行等情况，并对发行

人2002年出现亏损的原因进行了全面的分析，不存在虚假、误导性陈述或重大遗漏。 

  

  特此公告。  

 

                     光大证券有限责任公司       

                        二零零三年六月十八日    

 

 


