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二 ○ 一 ○ /一 一 年 度 全 年 業 績  

 
董 事 局 主 席 報 告 書  
 
本 人 謹 向 各 位 股 東 報 告 ：  
 

業 績  
 
截 至 二 ○ 一 一 年 六 月 三 十 日 止 年 度 ， 本 集 團 在 撇 除 投 資 物

業 公 平 值 變 動 的 影 響 後 ， 可 撥 歸 公 司 股 東 基 礎 溢 利 為 港 幣

二 百 一 十 四 億 七 千 九 百 萬 元 ， 較 上 年 度 增 加 百 分 之 五 十

五 。 每 股 基 礎 盈 利 為 港 幣 八 元 三 角 六 仙 ， 較 上 年 度 增 加 百

分 之 五 十 五 。  
 
賬 目 所 示 可 撥 歸 公 司 股 東 溢 利 為 港 幣 四 百 八 十 億 九 千 七 百

萬 元 ， 上 年 度 為 港 幣 三 百 億 三 千 九 百 萬 元 。 每 股 盈 利 為 港

幣 十 八 元 七 角 一 仙 ， 較 上 年 度 增 加 百 分 之 六 十 。 年 內 賬 目

所 示 溢 利 包 括 投 資 物 業 重 估 的 盈 餘 （ 扣 除 遞 延 稅 項 ） 之 數

額 為 港 幣 二 百 六 十 九 億 九 千 六 百 萬 元 ， 上 年 度 重 估 盈 餘 數

額 （ 扣 除 遞 延 稅 項 ） 為 港 幣 一 百 七 十 億 五 百 萬 元 。  
 

股 息  
 
董 事 局 建 議 派 發 截 至 二 ○ 一 一 年 六 月 三 十 日 止 年 度 的 末 期

股 息 為 每 股 港 幣 二 元 四 角 ， 連 同 中 期 股 息 每 股 港 幣 九 角 五

仙 ， 全 年 股 息 合 共 港 幣 三 元 三 角 五 仙 ， 較 上 年 度 增 加 百 分

之 二 十 四 。  
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業 務 檢 討  
 

物 業 銷 售 及 租 金 收 益  
物 業 銷 售 收 益  
 
連 同 合 作 項 目 的 收 益 ， 本 年 度 入 賬 的 物 業 銷 售 收 益 為 港 幣

四 百 六 十 四 億 七 千 八 百 萬 元 ， 較 上 年 度 增 加 百 分 之 二 百 零

九 。 來 自 物 業 銷 售 的 溢 利 亦 增 加 百 分 之 一 百 五 十 二 至 港 幣

一 百 六 十 六 億 四 千 七 百 萬 元 。 集 團 於 物 業 預 售 市 場 的 表 現

亦 令 人 鼓 舞 ， 年 內 售 出 或 預 售 的 物 業 ， 按 所 佔 權 益 計 算 ，

總 值 為 港 幣 三 百 九 十 一 億 四 千 八 百 萬 元 。  
 

租 金 收 益  
 
新 租 和 續 租 的 租 金 繼 續 上 升 ， 以 及 香 港 環 球 貿 易 廣 場 和 內

地 的 上 海 國 金 中 心 等 新 物 業 的 新 增 租 金 貢 獻 ， 帶 動 年 內 集

團 的 租 金 收 入 錄 得 穩 健 增 長 。 連 同 合 作 項 目 的 收 益 ， 租 金

總 收 入 上 升 百 分 之 十 四 至 港 幣 一 百 二 十 六 億 九 百 萬 元 ， 而

租 金 淨 收 入 則 上 升 百 分 之 十 四 至 港 幣 九 十 五 億 一 千 一 百 萬

元 。  
 

香 港 地 產 業 務  
土 地 儲 備  
 
於 二 ○ 一 一 年 六 月 ， 集 團 在 香 港 的 總 土 地 儲 備 達 四 千 四 百

二 十 萬 平 方 呎 ， 其 中 包 括 二 千 七 百 七 十 萬 平 方 呎 已 落 成 的

優 質 投 資 物 業 ， 以 及 一 千 六 百 五 十 萬 平 方 呎 發 展 中 物 業 。  
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集 團 於 年 內 透 過 更 改 土 地 用 途 及 公 開 拍 賣 等 多 個 途 徑 ， 新

增 四 幅 地 皮 。 按 所 佔 權 益 計 算 ， 這 些 地 皮 的 可 發 展 樓 面 面

積 合 共 二 百 七 十 萬 平 方 呎 。  
 

地 點  物 業 用 途  
集 團 所  
佔 權 益  
(百 分 率 )

所 佔 樓

面 面 積
(平 方 呎 )

元 朗 丈 量 約 份 第 107 約 地 段 1927 號  住 宅 /商 場  100 2,333,000

東 半 山 司 徒 拔 道 內 地 段 8963 號  住 宅  100 181,000

粉 嶺 上 水 市 地 段 202 號  住 宅 /商 舖  100 140,000

港 島 東 筲 箕 灣 道 157 號  住 宅 /商 場  92 53,000

總 計    2,707,000

 
財 政 年 結 日 後 ， 集 團 再 購 入 兩 幅 住 宅 土 地 ， 將 發 展 為 優 質

中 小 型 住 宅 單 位 。 位 於 新 界 東 涌 的 臨 海 地 皮 ， 可 建 樓 面 面

積 一 百 四 十 萬 平 方 呎 ， 坐 擁 壯 麗 海 景 。 另 一 幅 位 於 將 軍 澳

市 中 心 的 地 皮 鄰 近 港 鐵 站 ， 樓 面 面 積 近 八 十 萬 平 方 呎 ， 將

與 集 團 毗 鄰 興 建 中 的 住 宅 及 綜 合 項 目 相 連 接 ， 為 整 體 發 展

帶 來 協 同 效 應 。  
 
按 地 盤 面 積 計 算 ， 集 團 亦 擁 有 逾 二 千 六 百 萬 平 方 呎 農 地 ，

大 部 分 位 於 新 界 現 有 或 計 劃 興 建 的 鐵 路 沿 線 ， 並 正 在 申 請

更 改 土 地 用 途 ， 有 數 幅 更 已 進 入 後 期 階 段 。 集 團 在 有 適 合

機 會 時 ， 會 透 過 不 同 途 徑 補 充 發 展 土 地 儲 備 。  
 

地 產 發 展  
 
香 港 住 宅 市 場 的 交 投 受 到 政 府 進 一 步 冷 卻 樓 市 措 施 及 收 緊

按 揭 貸 款 所 制 約 ， 然 而 不 少 利 好 因 素 仍 然 存 在 ， 當 中 包 括

低 按 揭 利 率 及 市 民 收 入 持 續 增 長 。 儘 管 二 手 市 場 的 成 交 於

近 月 出 現 放 緩 ， 一 手 市 場 的 銷 情 普 遍 不 俗 。 市 場 成 交 放 緩

的 情 況 乃 屬 自 然 調 整 ， 將 有 利 於 樓 市 健 康 持 續 發 展 。  
 
隨 著 大 部 分 短 線 炒 家 已 退 出 市 場 ， 市 場 需 求 主 要 來 自 真 正

用 家 及 長 線 投 資 者 ， 包 括 一 些 內 地 買 家 。 政 府 採 取 措 施 增

加 未 來 土 地 供 應 ， 應 可 為 集 團 地 產 業 務 帶 來 更 多 商 機 。  
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於 回 顧 年 度 內 ， 集 團 在 物 業 預 售 市 場 取 得 超 卓 成 績 ， 售 出

或 預 售 的 香 港 物 業 總 值 由 上 年 度 港 幣 二 百 零 五 億 六 千 二 百

萬 元 ， 增 加 至 港 幣 三 百 六 十 八 億 九 千 七 百 萬 元 。 市 場 對 全

部 新 推 售 項 目 均 反 應 熱 烈 ， 包 括 位 於 雙 魚 河 的 天 巒 、 港 島

南 區 南 灣、元 朗 尚 豪 庭、青 山 公 路 的 星 堤 及 港 島 東 的 i U n i Q
譽 都 。 集 團 亦 出 售 部 分 非 核 心 寫 字 樓 ， 市 場 反 應 理 想 。 自

二 ○ 一 一 年 七 月 至 今 ， 住 宅 物 業 銷 情 保 持 暢 旺 ， 集 團 的 銷

售 額 已 超 過 港 幣 一 百 二 十 億 元 ， 主 要 來 自 西 九 龍 臨 海 豪 宅

瓏 璽 及 港 島 東 的 i U n i Q 譽 東 。  
 
集 團 發 展 多 類 型 的 優 質 項 目 ， 提 供 多 元 化 及 不 同 戶 型 ， 務

求 切 合 不 同 買 家 的 需 要 。 集 團 興 建 的 豪 華 住 宅 配 置 頂 級 用

料 及 設 備 ， 以 迎 合 高 檔 市 場 的 買 家 ， 同 時 亦 提 供 間 隔 實 用

及 服 務 完 善 的 中 小 型 單 位 ， 其 中 包 括 時 尚 精 品 住 宅 。 集 團

一 直 堅 持 優 越 質 素 ， 建 立 卓 越 品 牌 ， 提 升 發 展 項 目 的 邊 際

利 潤 ， 以 及 令 項 目 成 為 買 家 的 首 選 。  
 
集 團 於 年 內 在 香 港 落 成 的 項 目 共 七 個 ， 所 佔 樓 面 面 積 合 共

二 百 九 十 萬 平 方 呎 ， 其 中 二 百 三 十 萬 平 方 呎 為 住 宅 物 業 。  
 

項 目  地 點  物 業 用 途  
集 團 所  
佔 權 益  
(百 分 率 )

所 佔 樓

面 面 積
(平 方 呎 )

譽 ‧ 港 灣  新 蒲 崗 太 子 道 東 638 號  住 宅 /商 場  100 1,230,000
峻 弦  牛 池 灣 豐 盛 街 51 號  住 宅  100 775,000
南 灣  鴨 脷 洲 海 旁 道 8 號  住 宅 /商 舖  35 320,000
環 薈 中 心  長 沙 灣 永 康 街 77 號  工 業  100 254,000
卓 匯 中 心  長 沙 灣 青 山 道 483A 號  寫 字 樓  100 109,000
形 品  北 角 明 園 西 街 38 號  住 宅  100 87,000
泉 薈  元 朗 洪 水 橋 洪 元 路 88 號  住 宅  74 83,000

總 計     2,858,000
 

投 資 物 業  
 
過 去 一 年 ， 各 類 型 物 業 的 租 務 市 場 蓬 勃 。 企 業 擴 充 帶 動 對

優 質 寫 字 樓 的 殷 切 需 求 ； 而 內 地 旅 客 消 費 增 加 及 本 地 消 費

持 續 增 長 ， 也 有 利 對 商 舖 的 需 求 。 在 新 供 應 有 限 及 空 置 低

企 的 情 況 下 ， 寫 字 樓 及 商 舖 的 租 金 繼 續 向 上 。  
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集 團 在 香 港 擁 有 最 大 的 優 質 投 資 物 業 組 合 ， 合 共 二 千 七 百

七 十 萬 平 方 呎 ， 無 論 是 用 途 還 是 地 理 位 置 均 十 分 多 元 化 。

年 內 ， 集 團 收 租 物 業 組 合 的 出 租 率 增 加 至 逾 百 分 之 九 十

五 ， 整 體 租 金 收 入 有 所 上 升 。  
 
寫 字 樓  
 
國 際 金 融 中 心 及 環 球 貿 易 廣 場 奠 定 了 集 團 在 寫 字 樓 物 業 市

場 的 領 導 地 位 ， 集 團 在 本 港 擁 有 面 積 達 一 千 零 一 十 萬 平 方

呎 的 優 質 寫 字 樓 物 業 ， 較 五 年 前 的 六 百 八 十 萬 平 方 呎 顯 著

增 加 。 該 兩 個 旗 艦 項 目 包 括 甲 級 寫 字 樓 、 高 級 商 場 如 國 際

金 融 中 心 商 場 ， 以 及 世 界 級 酒 店 包 括 四 季 酒 店 和 麗 思 卡 爾

頓 酒 店 。 它 們 聳 立 於 維 多 利 亞 港 兩 岸 ， 組 成 雄 偉 的 維 港 門

廊 ， 成 為 香 港 的 獨 特 地 標 。  
 
國 際 金 融 中 心 保 持 接 近 全 部 租 出 。 憑 藉 坐 落 香 港 站 上 蓋 的

優 越 位 置 ， 享 有 遼 闊 維 港 海 景 ， 加 上 聲 譽 昭 著 ， 國 際 金 融

中 心 成 功 吸 引 著 名 國 際 金 融 機 構 及 企 業 進 駐 。 該 商 廈 已 經

成 為 本 港 的 標 記 ， 反 映 香 港 國 際 金 融 中 心 的 活 力 。  
 
位 於 九 龍 站 的 環 球 貿 易 廣 場 已 經 成 為 西 九 龍 全 新 商 貿 中 心

的 重 心 。 憑 藉 卓 越 質 素 、 高 規 格 設 計 、 優 越 位 置 及 完 善 設

施 ， 環 球 貿 易 廣 場 已 吸 引 眾 多 大 型 金 融 、 銀 行 及 專 業 機 構

進 駐 ， 寫 字 樓 已 經 接 近 全 部 租 出 。 位 於 環 球 貿 易 廣 場 一 百

樓 的 天 際 1 0 0 觀 景 台 及 一 百 零 一 樓 的 食 府 ， 坐 擁 全 港 環 迴

景 致 ， 將 成 為 城 中 熱 點 。  
 
集 團 位 於 新 興 商 業 地 區 的 寫 字 樓 項 目 ， 亦 成 為 區 內 優 質 商

廈 的 指 標 。 創 紀 之 城 成 功 帶 動 東 九 龍 轉 型 為 新 商 業 區 ， 年

內 錄 得 令 人 滿 意 的 租 務 表 現 。 九 龍 貿 易 中 心 一 期 已 接 近 全

部 租 出 ， 租 戶 來 自 國 際 物 流 、 電 子 及 電 訊 企 業 。 該 項 目 擁

有 方 便 的 交 通 網 絡 連 接 機 場 、 貨 櫃 碼 頭 及 邊 境 。 新 建 成 的

空 調 行 人 天 橋 更 接 駁 鄰 近 港 鐵 站 ， 增 強 這 座 商 廈 的 競 爭

力 。 集 團 正 興 建 樓 面 面 積 逾 五 十 萬 平 方 呎 的 九 龍 貿 易 中 心

二 期 ， 預 計 於 二 ○ 一 三 年 初 落 成 。  
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商 場  
 
集 團 亦 是 本 港 擁 有 最 大 商 場 網 絡 的 地 產 商 之 一 ， 商 場 面 積

合 共 一 千 萬 平 方 呎 。 最 近 落 成 的 商 場 為 剛 於 今 年 八 月 開 幕

的 M i k i k i ， 面 積 逾 二 十 萬 平 方 呎 ， 已 接 近 全 部 租 出 。 商 場

的 時 尚 室 內 設 計 ， 精 心 安 排 的 商 戶 租 合 ， 為 顧 客 特 別 是 年

輕 消 費 者 帶 來 愉 快 購 物 體 驗 。 當 鄰 近 的 世 界 級 啟 德 郵 輪 碼

頭 啟 用 後 ， 更 會 為 M i k i k i 增 添 吸 引 力 。  
 
集 團 憑 著 自 一 九 八 ○ 年 代 中 期 發 展 及 營 運 沙 田 新 城 市 廣 場

等 區 域 購 物 商 場 的 成 功 經 驗 和 優 勢 ， 正 在 毗 鄰 港 鐵 元 朗 站

建 構 新 一 個 區 域 購 物 及 娛 樂 中 心 Y O H O  M a l l 。 該 商 場 面 積

達 一 百 萬 平 方 呎 ， 將 包 括 一 個 興 建 中 逾 四 十 七 萬 平 方 呎 的

全 新 商 場 和 兩 個 鄰 近 商 場 。 此 地 標 項 目 勢 將 吸 引 新 界 西 特

別 是 年 輕 人 的 購 買 力 ， 亦 可 吸 納 日 益 增 長 的 內 地 旅 客 消

費 。 該 項 目 將 引 入 多 元 化 的 著 名 商 號 包 括 國 際 時 尚 服 裝 、

潮 流 配 飾 、 最 新 電 子 產 品 及 高 級 餐 廳 。 其 匯 聚 時 尚 、 活 力

及 具 國 際 魅 力 的 特 色 ， 將 開 創 業 內 新 趨 勢 。  
 
集 團 正 於 港 鐵 屯 門 站 興 建 面 積 約 二 十 七 萬 平 方 呎 的 商 場 ，

工 程 進 度 良 好 ， 預 計 於 二 ○ 一 二 年 底 竣 工 。 該 商 場 將 為 年

輕 中 產 顧 客 提 供 嶄 新 購 物 體 驗 。 市 場 對 預 租 活 動 反 應 理

想 ， 憑 藉 突 出 的 市 場 定 位 及 優 越 位 置 ， 該 商 場 將 成 為 區 內

的 購 物 消 閑 熱 點 。  
 
為 迎 合 顧 客 不 斷 轉 變 的 品 味 及 喜 好 ， 集 團 透 過 翻 新 商 場 、

調 整 商 舖 及 租 戶 組 合 ， 以 及 舉 辦 市 場 推 廣 活 動 ， 積 極 提 升

商 場 的 競 爭 力 。 東 九 龍 A P M 正 分 階 段 進 行 翻 新 工 程 ， 為 年

輕 顧 客 提 供 更 吸 引 及 寬 敞 的 購 物 環 境 。 國 際 金 融 中 心 商 場

今 年 內 已 優 化 租 戶 及 商 舖 組 合 ， 引 入 最 新 國 際 品 牌 。 集 團

還 推 出 各 種 創 新 的 市 場 推 廣 活 動 ， 包 括 網 上 推 廣 及 針 對 內

地 旅 客 而 設 的 購 物 團 ， 以 刺 激 商 場 的 人 流 。  
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住 宅 及 服 務 式 套 房 酒 店  
 
集 團 旗 下 的 優 質 住 宅 及 服 務 式 套 房 酒 店 亦 取 得 令 人 鼓 舞 的

租 務 表 現 。 香 港 站 的 四 季 匯 及 九 龍 站 的 港 景 匯 ， 憑 藉 優 越

位 置 及 頂 級 服 務 ， 吸 引 來 自 世 界 各 地 的 旅 客 入 住 ， 出 租 率

約 百 分 之 九 十 。 集 團 透 過 S i g n a t u r e  H o m e s 出 租 的 豪 宅 單

位 ， 包 括 中 半 山 帝 景 園 及 港 島 南 區 浪 琴 園 ， 出 租 率 均 逾 百

分 之 九 十 。  
 

內 地 地 產 業 務  
土 地 儲 備  
 
集 團 在 內 地 增 添 樓 面 面 積 達 五 百 六 十 萬 平 方 呎 的 土 地 儲

備 ， 主 要 新 增 的 土 地 包 括 位 於 杭 州 之 江 度 假 區 的 一 百 九 十

萬 平 方 呎 高 級 住 宅 項 目 百 分 之 四 十 權 益 ， 以 及 上 海 閔 行 綜

合 項 目 的 百 分 之 三 十 五 權 益 。 閔 行 項 目 位 處 區 域 性 交 通 樞

紐 莘 莊 站 上 蓋 ， 包 括 高 級 住 宅 、 商 場 、 優 質 寫 字 樓 及 五 星

級 酒 店 ， 面 積 合 共 逾 四 百 萬 平 方 呎 。  
 
按 所 佔 樓 面 面 積 計 算 ， 集 團 於 二 ○ 一 一 年 六 月 在 內 地 的 土

地 儲 備 達 八 千 六 百 一 十 萬 平 方 呎 ， 包 括 七 千 八 百 六 十 萬 平

方 呎 的 發 展 中 物 業 ， 其 中 逾 百 分 之 七 十 五 為 高 級 住 宅 及 服

務 式 住 宅 ， 其 餘 為 優 質 物 業 包 括 寫 字 樓 、 商 場 及 酒 店 。 另

有 七 百 五 十 萬 平 方 呎 為 已 落 成 投 資 物 業 ， 主 要 是 位 於 上 海

和 北 京 黃 金 地 段 的 優 質 寫 字 樓 及 商 場 。  
 
地 產 發 展  
 
內 地 調 控 措 施 持 續 ， 主 要 城 市 的 住 宅 市 場 交 投 亦 明 顯 放

緩 ， 樓 價 也 見 偏 軟 。 然 而 ， 不 少 二 、 三 線 城 市 的 交 投 於 年

內 亦 維 持 活 躍 。 預 期 新 一 輪 調 控 樓 市 措 施 ， 尤 其 是 將 購 房

限 制 擴 展 至 二 、 三 線 城 市 ， 會 令 相 關 住 宅 銷 售 減 慢 ， 但 長

遠 而 言 這 些 措 施 將 有 助 樓 市 持 續 健 康 發 展 。  
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儘 管 市 場 環 境 充 滿 挑 戰 ， 集 團 仍 繼 續 憑 藉 在 香 港 發 展 地 產

的 專 長 ， 在 內 地 興 建 高 級 住 宅 項 目 。 年 內 集 團 在 內 地 有 滿

意 的 物 業 銷 售 成 績 ， 銷 售 收 益 總 值 逾 港 幣 二 十 億 元 ， 包 括

來 自 廣 州 玖 瓏 湖 二 期 的 銷 售 收 入 。 買 家 普 遍 讚 賞 集 團 項 目

的 卓 越 質 素 及 設 計 。  
 
集 團 於 年 內 在 內 地 落 成 的 項 目 共 七 個 ， 所 佔 樓 面 面 積 合 共

五 百 六 十 萬 平 方 呎 ， 其 中 三 百 六 十 萬 平 方 呎 為 作 銷 售 用 途

的 住 宅 物 業 。  
 

 
項 目  

 
地 點  

 
物 業 用 途

集 團 所

佔 權 益
（百分率）

所 佔 樓

面 面 積
（平方呎）

上 海 國 金 中 心 第 二 期  上 海 陸 家 嘴 世 紀 大 道

8 號  
寫 字 樓  100 1,326,000

花 都 ‧ 凱 旋 門  廣 州 花 都 三 東 大 道  住 宅  95 1,090,000
悅 城 第 一 期 A 成 都 雙 流 縣  住 宅  91 1,055,000
玖 瓏 湖 第 一 期  廣 州 花 都 九 龍 湖 社 區  住 宅  60 772,000
上 海 環 貿 廣 場 第 一 期  上 海 淮 海 中 路 999 號  寫 字 樓  100 666,000
太 湖 國 際 社 區 第 三 期  無 錫 太 湖 新 城  住 宅  40 559,000
奕 翠 明 湖  中 山 市 中 山 五 路  住 宅  合 作 發 展  139,000

總 計     5,607,000

 

投 資 物 業  
 
由 於 企 業 需 求 增 加 ， 內 地 主 要 城 市 的 甲 級 寫 字 樓 租 金 穩 步

向 上 。 市 場 對 優 質 商 舖 的 需 求 亦 持 續 攀 升 。  
 
年 內 ， 集 團 來 自 內 地 物 業 的 租 金 收 入 增 長 理 想 ， 平 均 租 金

錄 得 升 幅 ， 新 落 成 投 資 物 業 特 別 是 上 海 國 金 中 心 的 租 金 收

入 帶 來 新 的 貢 獻 。 上 海 國 金 中 心 第 二 期 及 上 海 環 貿 廣 場 第

一 期 最 近 落 成 ， 強 化 了 集 團 在 內 地 市 場 的 位 置 及 優 質 品 牌 。 
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上 海 國 金 中 心 位 於 浦 東 陸 家 嘴 金 融 商 貿 區 的 核 心 ， 直 接 接

駁 地 鐵 站 。 隨 著 第 一 座 的 租 務 表 現 理 想 ， 面 積 達 一 百 三 十

萬 平 方 呎 的 第 二 座 已 於 最 近 落 成 ， 其 頂 級 定 位 吸 引 國 際 企

業 及 金 融 機 構 進 駐 。 上 海 國 金 中 心 商 場 已 接 近 全 部 租 出 ，

提 供 一 系 列 名 牌 商 戶 及 高 尚 食 肆 ， 人 流 不 斷 上 升 。 項 目 最

後 一 期 包 括 面 積 達 四 十 一 萬 三 千 平 方 呎 的 豪 華 酒 店 服 務 式

套 房 國 金 匯 ， 以 及 上 海 國 金 中 心 商 場 第 二 期 的 十 八 萬 平 方

呎 商 舖 ， 於 二 ○ 一 二 年 完 工 後 ， 將 標 誌 著 上 海 國 金 中 心 綜

合 項 目 全 面 落 成 。  
 
上 海 環 貿 廣 場 是 集 團 另 一 個 主 要 項 目 ， 位 於 浦 西 核 心 區 及

匯 聚 三 條 幹 線 的 地 鐵 站 上 蓋 。 新 落 成 的 第 一 座 提 供 逾 六 十

萬 平 方 呎 寫 字 樓 樓 面 ， 專 業 機 構 及 跨 國 企 業 對 其 樓 面 的 租

用 需 求 殷 切 ， 預 期 整 座 寫 字 樓 可 於 十 二 個 月 內 全 部 租 出 ，

第 二 座 寫 字 樓 建 築 工 程 亦 快 將 動 工 。 優 質 環 貿 A P M 商 場 面

積 達 一 百 三 十 萬 平 方 呎 ， 前 期 市 務 推 廣 情 況 令 人 鼓 舞 。 該

商 場 的 整 體 概 念 與 香 港 的 A P M 相 似 ， 將 提 供 時 尚 尊 貴 的 店

舖 ， 並 引 入 夜 行 購 物 娛 樂 概 念 ， 計 劃 於 二 ○ 一 二 年 底 開 幕 。 
 
位 於 上 海 閔 行 莘 莊 站 上 蓋 的 綜 合 發 展 項 目 包 括 面 積 達 一 百

八 十 萬 平 方 呎 的 區 域 商 場 。 集 團 持 有 該 項 目 百 分 之 三 十 五

權 益 ， 其 優 越 位 置 將 大 大 提 高 其 對 消 費 者 的 吸 引 力 。 此 項

目 連 同 其 他 在 建 中 的 商 場 將 加 強 集 團 在 內 地 商 場 的 網 絡 。  
 
上 海 中 環 廣 場 年 內 錄 得 高 出 租 率 。 位 於 王 府 井 的 北 京 A P M
為 市 內 著 名 購 物 及 娛 樂 中 心 。 該 商 場 進 行 重 新 定 位 ， 並 優

化 商 戶 組 合 ， 引 進 多 元 化 國 際 名 店 及 食 肆 ， 務 求 為 顧 客 帶

來 全 新 體 驗 。  
 

其 他 業 務  
 
酒 店  
 
隨 著 區 內 的 遊 客 及 商 務 旅 客 迅 速 增 加 ， 集 團 的 酒 店 網 絡 持

續 擴 展 。 集 團 現 時 在 中 港 兩 地 擁 有 超 過 七 間 酒 店 ， 以 所 佔

權 益 計 算 ， 共 提 供 逾 三 千 一 百 間 客 房 ， 相 較 五 年 前 大 概 四

間 酒 店 提 供 一 千 八 百 間 客 房 有 所 增 加 。  
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集 團 旗 下 在 香 港 的 酒 店 於 年 內 亦 表 現 理 想 ， 四 季 酒 店 、 香

港 W 酒 店 、 帝 苑 、 帝 京 、 帝 都 及 帝 景 酒 店 的 入 住 率 平 均 超

過 百 分 之 九 十 ， 房 價 亦 錄 得 雙 位 數 字 增 幅 。  
 
位 於 九 龍 站 的 香 港 麗 思 卡 爾 頓 酒 店 自 今 年 五 月 隆 重 開 幕

後 ， 業 務 表 現 理 想 。 該 酒 店 是 全 球 位 處 樓 層 最 高 的 酒 店 ，

坐 擁 居 高 臨 下 的 璀 璨 城 市 景 致 ， 較 其 他 本 地 豪 華 酒 店 擁 有

獨 特 優 勢 ， 旗 下 的 餐 廳 亦 迅 即 成 為 城 中 知 名 食 府 。 集 團 旗

下 上 海 浦 東 麗 思 卡 爾 頓 酒 店 於 去 年 開 業 ， 憑 著 獨 特 設 計 及

卓 越 服 務 ， 開 創 上 海 酒 店 業 新 標 準 。 過 去 一 年 ， 該 酒 店 的

收 入 及 入 住 率 均 有 上 升 。  
 
集 團 將 會 繼 續 增 添 新 的 優 質 酒 店 。 在 香 港 ， 位 於 港 鐵 將 軍

澳 站 上 蓋 的 皇 冠 假 日 酒 店 及 智 選 假 日 酒 店 ， 計 劃 於 二 ○ 一

二 年 底 前 開 業 。 在 內 地 方 面 ， 集 團 在 多 個 主 要 城 市 正 在 發

展 中 的 綜 合 項 目 亦 包 括 優 質 酒 店 。 這 些 新 酒 店 項 目 有 助 提

高 集 團 經 常 性 收 入 ， 同 時 加 強 在 中 港 兩 地 集 團 酒 店 業 務 的

品 牌 。  

 
電 訊 及 資 訊 科 技  
 
數 碼 通  
 
數 碼 通 充 分 掌 握 業 內 持 續 科 技 革 新 的 機 遇 ， 成 功 從 同 業 競

爭 中 脫 穎 而 出 ， 用 戶 人 數 及 平 均 每 戶 收 入 均 持 續 上 升 ， 加

上 服 務 收 益 增 長 穩 健 ， 令 溢 利 大 幅 增 加 。 數 碼 通 將 繼 續 致

力 提 供 卓 越 的 網 絡 質 素 、 出 色 、 獨 特 及 體 貼 的 客 戶 服 務 ，

強 化 領 導 市 場 的 優 勢 。 集 團 對 數 碼 通 的 前 景 充 滿 信 心 ， 並

將 繼 續 持 有 該 公 司 的 股 權 作 長 線 投 資 。  
 
新 意 網  
 
新 意 網 於 年 內 的 收 益 及 經 營 溢 利 進 一 步 增 長 。 互 聯 優 勢 繼

續 強 化 其 在 香 港 中 立 數 據 中 心 市 場 的 主 導 地 位 ， 並 取 得 理

想 出 租 率 。 新 意 網 來 年 將 憑 藉 過 往 的 成 功 經 驗 及 穩 健 的 財

務 實 力 ， 進 一 步 發 展 其 核 心 業 務 。  
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基 建 及 其 他 業 務  
 
集 團 透 過 多 家 附 屬 公 司 及 合 資 公 司 在 香 港 經 營 基 建 及 運 輸

業 務 ， 獲 得 穩 定 的 經 常 性 收 入 。 威 信 集 團 的 業 務 表 現 持 續

理 想 ， 三 號 幹 線 （ 郊 野 公 園 段 ） 的 交 通 流 量 及 收 益 保 持 穩

健 。 機 場 空 運 中 心 的 業 務 則 受 惠 於 航 空 貨 運 復 甦 ， 而 內 河

碼 頭 的 吞 吐 量 亦 保 持 穩 定 。  
 
集 團 財 務  
 
集 團 奉 行 審 慎 的 財 務 管 理 策 略 ， 維 持 低 借 貸 水 平 。 來 自 租

金 收 入 及 物 業 銷 售 的 大 量 現 金 流 ， 使 淨 債 項 與 股 東 權 益 比

率 處 於 百 分 之 十 七 點 一 。  
 
集 團 於 二 ○ 一 一 年 四 月 籌 組 一 項 港 幣 一 百 六 十 七 億 五 千 萬

元 的 定 期 / 循 環 銀 團 貸 款 ， 為 期 五 年 ， 貸 款 息 率 優 惠 ； 是 項

銀 團 貸 款 是 配 合 集 團 政 策 ， 確 保 擁 有 充 裕 已 承 諾 的 備 用 銀

行 信 貸 ， 作 為 業 務 拓 展 之 用 。 集 團 於 年 內 透 過 歐 洲 中 期 票

據 發 行 機 制 ， 發 行 港 幣 二 十 二 億 六 千 萬 元 及 三 億 美 元 的 債

券 ， 為 期 十 年 。 集 團 首 次 發 行 為 期 十 五 年 的 債 券 ， 總 額 港

幣 四 億 五 千 萬 元 。 集 團 將 繼 續 物 色 機 會 ， 延 長 債 務 組 合 的

年 期 及 在 債 券 市 場 開 拓 資 金 來 源 。  
 
集 團 並 無 參 與 任 何 投 機 性 衍 生 工 具 或 結 構 性 產 品 的 交 易 。

集 團 大 部 分 資 產 及 融 資 均 以 港 元 為 單 位 ， 故 此 外 匯 風 險 很

少 。  
 
集 團 憑 藉 雄 厚 財 務 實 力 及 市 場 領 導 地 位 ， 分 別 獲 穆 迪 及 標

準 普 爾 給 予 A 1 級 和 A + 級 ， 前 景 評 級 均 為 穩 定 ， 繼 續 獲 得

香 港 地 產 發 展 商 之 中 最 高 的 信 貸 評 級 。  

 
顧 客 服 務  
 
為 顧 客 提 供 卓 越 服 務 是 集 團 其 中 一 個 優 質 標 誌 。 集 團 向 來

積 極 提 升 服 務 質 素 ， 亦 對 顧 客 的 意 見 非 常 重 視 ， 致 力 透 過

家 訪 及 調 查 等 不 同 渠 道 ， 搜 集 市 場 對 集 團 項 目 的 意 見 。  
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集 團 互 聯 網 站 是 其 中 一 個 與 顧 客 互 動 溝 通 的 渠 道 。 最 近 網

站 進 行 革 新 ， 除 增 加 資 訊 內 容 外 ， 更 加 強 互 動 元 素 和 增 設

分 享 功 能 ， 令 瀏 覽 更 為 容 易 方 便 。  

 

集 團 成 立 新 地 會 至 今 已 有 十 五 年 ， 會 員 人 數 超 過 三 十 萬

名 。 新 地 會 透 過 提 供 置 業 相 關 服 務 ， 例 如 安 排 會 員 優 先 參

觀 集 團 旗 下 最 新 樓 盤 示 範 單 位 及 提 供 置 業 優 惠 計 劃 ， 有 效

促 進 雙 向 溝 通 渠 道 ， 並 與 會 員 和 潛 在 顧 客 建 立 長 遠 關 係 。  

 

集 團 旗 下 物 業 管 理 公 司 康 業 和 啟 勝 ， 悉 力 為 轄 下 住 宅 、 寫

字 樓 及 商 場 提 供 一 流 服 務 ， 並 安 排 前 線 員 工 接 受 全 面 的 專

業 培 訓 。 為 緊 貼 數 碼 時 代 的 發 展 ， 兩 間 公 司 已 在 部 分 新 項

目 推 出 手 機 應 用 程 式 ， 藉 此 強 化 服 務 水 平 。  

 
企 業 管 治  
 
集 團 致 力 維 持 高 水 平 的 企 業 管 治 ， 並 經 常 檢 討 程 序 安 排 ，

確 保 集 團 在 企 業 管 治 領 域 上 處 於 前 列 位 置 。  
 
集 團 擁 有 有 效 率 的 董 事 局 ， 透 過 執 行 、 審 核 、 薪 酬 及 提 名

委 員 會 ， 確 保 完 整 匯 報 制 度 、 充 足 內 部 監 控 、 完 善 問 責 機

制 及 適 時 發 放 公 司 資 訊 ， 為 股 東 及 公 司 爭 取 最 佳 利 益 。  
 
集 團 在 企 業 管 治 方 面 的 努 力 備 受 投 資 界 認 同 ， 於 年 內 獲 頒

多 個 本 地 和 海 外 獎 項 ， 包 括 《 F i n a n c e A s i a 》 雜 誌 頒 發 亞 洲

最 佳 地 產 公 司 、 香 港 最 佳 管 理 公 司 及 最 佳 企 業 管 治 大 獎 。

集 團 亦 獲 《 T h e  A s s e t 》 雜 誌 頒 發 亞 洲 企 業 白 金 獎 、 獲

《 A s i a m o n e y 》 雜 誌 評 為 亞 洲 最 佳 企 業 管 治 公 司 ， 並 獲

《 E u r o m o n e y 》 雜 誌 頒 發 最 佳 企 業 管 治 獎 項 。  
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企 業 社 會 責 任  
 
集 團 致 力 實 踐 可 持 續 發 展 ， 以 貫 徹 「 以 心 建 家 」 理 念 ， 亦

符 合 為 顧 客 興 建 優 質 居 所 的 宗 旨 ， 同 時 履 行 企 業 社 會 責

任 ， 建 設 更 美 好 的 香 港 。  
 
集 團 將 環 保 元 素 融 入 物 業 的 設 計 、 建 築 和 管 理 環 節 ， 在 商

廈 及 屋 苑 積 極 推 動 節 約 能 源 、 廢 物 循 環 再 造 和 廚 餘 減 量 的

計 劃 ， 以 推 動 員 工 、 住 戶 和 公 眾 關 注 環 保 。  
 
集 團 設 立 「 以 心 建 家 送 暖 行 動 」 計 劃 ， 為 遇 上 緊 急 事 故 或

意 外 的 人 士 及 家 庭 提 供 即 時 支 援 。 集 團 鼓 勵 員 工 參 與 社 會

服 務 ， 透 過 人 數 達 一 千 八 百 人 的 「 新 地 義 工  T e a m  力 量 」

幫 助 有 需 要 社 群 ， 備 受 各 界 嘉 許 。 集 團 亦 參 與 不 同 社 區 活

動 ， 推 動 和 諧 社 會 。  
 
「 新 地 開 心 閱 讀 」 計 劃 繼 續 舉 辦 活 動 推 廣 閱 讀 ， 包 括 深 受

歡 迎 的 年 輕 作 家 創 作 比 賽 、 免 費 文 化 雜 誌 及 贊 助 兒 童 參 觀

書 展 。 集 團 透 過 獎 學 金 計 劃 ， 資 助 香 港 和 內 地 優 才 生 於 本

地 及 海 外 進 修 ， 新 鴻 基 地 產 郭 氏 基 金 亦 於 內 地 多 間 大 學 設

有 獎 學 金 。  
 
集 團 目 前 的 員 工 人 數 超 過 三 萬 五 千 名 ， 除 積 極 招 募 優 秀 人

才 外 ， 並 為 現 有 各 職 級 員 工 提 供 全 面 培 訓 課 程 ， 包 括 海 外

進 修 計 劃 。 員 工 子 女 更 可 受 惠 於 「 新 地 集 團 員 工 子 女 本 科

獎 學 金 」 ， 獲 資 助 升 讀 大 學 課 程 ， 亦 可 參 與 集 團 贊 助 員 工

子 女 海 外 升 學 交 流 的 計 劃 。  
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展 望  
 
環 球 經 濟 在 來 年 將 繼 續 面 對 種 種 挑 戰 。 歐 洲 主 權 債 務 危 機

持 續 ， 美 國 衰 退 隱 憂 揮 之 不 去 ， 加 上 其 信 貸 評 級 下 調 的 影

響 仍 是 後 市 的 關 鍵 因 素 。 環 球 金 融 市 場 動 盪 ， 以 及 新 興 經

濟 體 系 的 通 脹 情 況 ， 亦 備 受 市 場 關 注 。 然 而 ， 美 國 聯 儲 局

在 今 後 兩 年 間 實 施 近 乎 零 的 利 率 政 策 ， 加 上 其 他 大 部 分 已

發 展 國 家 亦 處 於 一 個 低 息 環 境 ， 預 期 可 為 環 球 經 濟 帶 來 支

持 。  
 
在 繼 續 推 行 調 控 政 策 的 環 境 下 ， 內 地 經 濟 增 幅 預 期 將 略 為

放 緩 ， 但 增 長 率 相 較 國 際 平 均 仍 屬 高 水 平 。 預 期 中 央 政 府

能 採 取 適 當 應 對 措 施 ， 妥 善 處 理 包 括 通 脹 及 外 圍 經 濟 疲 弱

所 帶 來 的 挑 戰 。 雖 然 內 地 實 施 嚴 厲 的 限 制 購 房 措 施 ， 令 住

宅 市 場 的 經 營 環 境 充 滿 挑 戰 ， 但 集 團 對 內 地 的 長 遠 前 景 依

然 滿 有 信 心 。  
 
儘 管 外 圍 環 境 極 具 挑 戰 ， 預 期 香 港 經 濟 的 基 本 因 素 仍 會 保

持 良 好 。 穩 健 的 本 地 需 求 ， 以 及 蓬 勃 的 旅 客 消 費 ， 均 為 本

港 經 濟 增 長 的 主 要 動 力 。 最 近 中 央 政 府 宣 布 多 項 有 利 香 港

的 政 策 ， 對 香 港 經 濟 發 展 前 景 肯 定 有 莫 大 幫 助 ， 尤 其 是 加

強 及 深 化 香 港 作 為 人 民 幣 離 岸 中 心 ， 將 會 為 香 港 未 來 長 遠

發 展 帶 來 正 面 影 響 。 本 港 正 處 於 實 質 負 利 率 時 代 ， 通 脹 攀

升 ， 市 民 收 入 持 續 增 長 ， 以 及 內 地 買 家 的 需 求 ， 均 有 利 住

宅 市 場 的 發 展 。 然 而 ， 近 期 政 府 的 相 關 政 策 措 施 及 其 可 能

的 變 動 ， 或 會 影 響 香 港 住 宅 市 場 。 從 中 長 期 而 言 ， 政 府 增

加 土 地 供 應 以 提 高 未 來 住 宅 落 成 量 ， 將 有 助 住 宅 市 場 健 康

發 展 。  
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集 團 透 過 嶄 新 設 計 、 實 用 間 隔 及 完 善 設 施 ， 為 置 業 人 士 提

供 一 流 服 務 和 優 質 產 品 ， 強 化 市 場 領 導 地 位 及 增 強 競 爭 優

勢 ， 可 推 動 集 團 在 香 港 的 地 產 業 務 持 續 增 長 。 集 團 會 適 時

透 過 各 種 不 同 方 式 增 添 土 地 儲 備 ， 尤 其 是 在 市 場 有 更 多 土

地 供 應 的 時 候 。  
 
集 團 將 會 繼 續 在 中 港 兩 地 推 售 新 項 目 。 主 要 香 港 住 宅 項 目

為 坐 落 於 將 軍 澳 市 中 心 的 優 質 項 目 天 晉 ； 港 鐵 屯 門 站 上 蓋

高 級 住 宅 項 目 的 第 一 期 ； 九 龍 的 豪 宅 項 目 昇 御 門 ； 以 及 元

朗 東 的 低 密 度 項 目 。 至 於 內 地 方 面 ， 預 計 推 售 的 主 要 住 宅

項 目 包 括 位 於 陸 家 嘴 並 可 盡 覽 上 海 外 灘 美 景 的 豪 宅 濱 江 凱

旋 門 第 一 期 ； 蘇 州 湖 濱 四 季 第 一 期 的 湖 畔 洋 房 ； 還 有 廣 州

的 獵 德 項 目 第 一 期 及 玖 瓏 湖 第 二 期 其 餘 批 次 。  
 
集 團 在 中 港 兩 地 的 租 金 收 入 預 期 會 持 續 向 好 。 在 同 事 的 不

斷 努 力 及 正 面 的 租 務 市 場 環 境 下 ， 集 團 旗 下 整 體 投 資 物 業

組 合 的 租 金 收 入 將 可 上 升 。 集 團 將 會 繼 續 發 展 新 投 資 物

業 ， 尤 其 是 優 質 購 物 商 場 ， 加 上 續 租 租 金 上 調 ， 以 及 租 戶

較 佳 的 業 務 表 現 ， 都 會 令 經 常 性 收 入 進 一 步 提 升 。 在 香 港

方 面 ， 發 展 中 的 新 界 西 Y O H O  M a l l 於 二 ○ 一 四 年 開 業 後 ，

將 成 為 可 媲 美 新 城 市 廣 場 的 區 域 購 物 及 娛 樂 中 心 ， 進 一 步

提 升 集 團 在 商 場 業 內 的 領 導 地 位 。 在 內 地 方 面 ， 集 團 旗 下

商 場 組 合 將 繼 續 擴 展 ， 新 添 項 目 包 括 位 於 上 海 環 貿 廣 場 並

將 於 二 ○ 一 二 年 開 幕 的 環 貿 A P M 及 上 海 國 金 中 心 商 場 二

期 ， 將 有 助 集 團 在 中 港 兩 地 建 立 強 大 的 商 場 網 絡 。  
 
集 團 會 繼 續 透 過 定 期 翻 新 商 場 及 持 續 檢 討 租 戶 及 商 舖 的 組

合 ， 提 高 旗 下 在 香 港 及 內 地 的 商 場 競 爭 力 。 在 香 港 方 面 ，

集 團 會 繼 續 在 商 場 舉 辦 針 對 特 定 客 群 的 市 場 推 廣 活 動 ， 並

切 合 內 地 旅 客 的 需 要 ， 以 吸 引 人 流 及 刺 激 顧 客 消 費 。  
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集 團 旗 下 酒 店 組 合 將 會 逐 步 擴 展 ， 在 未 來 三 至 四 年 內 將 有

數 間 酒 店 落 成 ， 以 所 佔 權 益 計 算 ， 共 提 供 超 過 八 百 間 客 房 。

該 等 酒 店 均 屬 於 綜 合 發 展 項 目 的 一 部 分 ， 並 位 於 香 港 及 內

地 主 要 城 市 的 理 想 位 置 ， 預 期 集 團 來 自 酒 店 業 務 的 收 入 可

持 續 穩 步 增 長 。  
 
集 團 會 通 過 提 高 資 產 流 轉 及 經 常 性 收 入 ， 以 令 中 港 兩 地 皆

能 達 致 物 業 銷 售 及 投 資 物 業 租 金 均 衡 收 益 的 目 標 。 在 內 地

方 面 ， 長 遠 而 言 ， 隨 著 位 於 主 要 城 市 的 全 新 綜 合 發 展 項 目

陸 續 落 成 ， 集 團 的 內 地 投 資 物 業 組 合 將 可 進 一 步 增 強 。 當

綜 合 發 展 項 目 上 海 國 金 中 心 和 上 海 環 貿 廣 場 全 面 竣 工 後 ，

將 可 提 升 集 團 在 內 地 房 地 產 市 場 的 地 位 及 其 優 質 品 牌 。 集

團 會 在 內 地 維 持 選 擇 性 的 投 資 策 略 ， 並 掌 握 良 好 時 機 ， 集

中 在 北 京 、 上 海 、 廣 州 及 深 圳 等 重 點 城 市 發 展 。  
 
基 於 以 上 集 團 的 有 利 因 素 ， 如 無 不 可 預 測 情 況 ， 預 期 集 團

的 業 績 於 下 個 財 政 年 度 將 有 滿 意 表 現 。  
 

 

董 事 及 致 謝  
 

本 人 自 二 ○ ○ 八 年 五 月 起 出 任 公 司 主 席 ， 將 於 二 ○ 一 一 年

十 二 月 八 日 的 股 東 週 年 大 會 上 退 任 ， 以 處 理 個 人 及 家 庭 事

務 。 董 事 局 已 委 任 郭 炳 江 先 生 及 郭 炳 聯 先 生 於 股 東 週 年 大

會 結 束 後 出 任 公 司 的 聯 席 主 席 ， 並 繼 續 擔 任 董 事 總 經 理 及

執 行 董 事 之 職 。 他 們 均 於 集 團 服 務 逾 三 十 年 ， 並 於 過 去 二

十 年 擔 任 公 司 副 主 席 及 董 事 總 經 理 ， 本 人 有 信 心 此 任 命 將

符 合 公 司 最 佳 的 長 遠 利 益 。  

 
本 公 司 非 執 行 董 事 盧 超 駿 先 生 將 於 股 東 週 年 大 會 上 輪 值 告

退 ， 並 不 尋 求 膺 選 連 任 本 公 司 董 事 。 盧 先 生 自 一 九 七 五 年

起 出 任 公 司 董 事 ， 對 集 團 的 成 長 與 發 展 貢 獻 良 多 。 本 人 謹

此 對 盧 先 生 多 年 來 對 本 集 團 的 寶 貴 貢 獻 衷 心 致 謝 。  
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本 人 對 在 過 去 三 年 出 任 公 司 主 席 一 職 感 到 十 分 榮 幸 ， 謹 藉

此 機 會 對 董 事 局 各 成 員 的 英 明 領 導 及 支 持 ， 以 及 全 體 員 工

努 力 不 懈 投 入 工 作 ， 深 表 謝 意 。  
 
 
 
鄺 肖 卿  

主 席  

 

香 港 ， 二 ○ 一 一 年 九 月 十 五 日  

 

 
 


