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業績及股息

截至二零零一年六月三十日止財政年度之營業額為

二十七億四千八百四十萬元，增加百分之二十三點七；

純利為十三億八千三百七十萬元，增加百分之十三點

六。每股普通股盈利為四角七點九仙，較去年度增加百

分之十三點八。

董事局建議派發末期股息每股普通股二角九仙，較

去年度高出百分之十一點五。如獲股東接納，本年度派

發之股息每股普通股總額將為四角，較去年度高出百分

之十一點一。

業務回顧

此乃淘大全年均從事地產發展及投資物業租賃業務

之首個財政年度。

與以往之預期相反，物業之銷售及租賃市道均於過

去數月進一步惡化。本財政年度之租金收入為十七億六

千零八十萬元，下跌百分之三點九，而來自租賃業務之

溢利則微升至逾十五億元。租金收入下降之部份原因乃

騰空花園臺之單位以備出售。普通股股東應佔純利為十

三億八千三百七十萬元，上升百分之十三點六，主要由

於出售投資物業所致。

從事地產業已數十年，本人與各同僚卻從未見過類

似今天之住宅銷售環境。累積數以萬計待售單位之發展

商以及現金滔漲之本地銀行，均各施奇謀以求吸引潛在

置業者惠顧。聞所未聞之優惠置業計劃，再加上數十年

來最低之按揭息率，置業者大可不費一文便可遷入新

居，並可享有最高長達四年之時間而無須償還發展商提

供之百分之二十至百分之二十五第二按揭貸款。鑑於失

業率可能於未來數月進一步攀升，發展商很明顯正承擔

極大之呆壞賬風險。而即使發展商甘願冒此風險，買家

卻仍是寥寥可數！更遑論該等項目很多均以虧本價出

售。本集團僅能慶幸於現時未有任何發展項目可供出

售，而此乃由於本集團於數年前市道高峰期時堅拒購置

土地所得之裨益。

致各股東
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為何潛在置業者不為所動？於近三年來持續之通縮

必為其中一項主因，而兩星期前美國受到之恐怖襲擊只

會令情況惡化。近年受失業所影響者主要為經濟體系內

之低階層人士，如今失業情況正蔓延至專業階層。在此

等情況下，無論息率多低，亦難以令人對整體經濟或個

人償還按揭貸款之能力具備信心。至於少數不受上述因

素影響之幸運兒，彼等眼見發展商手頭充裕之樓宇供應

量，亦理所當然地延遲置業。

上述因素既影響消費亦同樣對商舖租金構成壓力，

僅黃金地點之商舖之租賃情況較佳。本港及其貿易夥伴

之經濟不景，對寫字樓及豪宅之打擊尤其嚴重。部份租

戶將不會續約，而部份租戶則會縮減租用之樓面面積。

同時，中環區有數幢正在施工之寫字樓大廈將於未來兩至

三年內落成，因此該區之寫字樓租金於短期內難以上升。

於十二月份，本集團在土地拍賣中以二十五億八千

萬元投得一幅位於海旁之住宅用地，將興建之樓面面積

約達十五萬一千平方米，大部份均屬住宅，其中百分之

八十之單位享有無遮擋之海景。於一年前，鄰近之發展

商以超出本集團支付之代價百分之五十之價錢購入其地

皮，而該物業之面積較小及形狀亦較遜色。本集團現正

全力趕工，當該項目可供銷售時，必具有很強之競爭能

力。

另一個令人欣喜之處乃本集團位於上海之兩個項目

之優異表現。囱隆廣場於四月初開始啟業，並於七月份

正式啟業。該項目之購物商場及高層寫字樓大廈均已於

初期以理想價錢全數租出，其寫字樓租戶之陣容仿如環

球商界之精英名錄。購物商場方面，名牌高檔次之時尚

精品尤其暢銷，有許多商戶已需額外繳付與銷售額掛漖

之租金，並要求租賃更大之樓面面積。出乎許多人士意

料之外，雖然同一產品在上海之售價較香港略為昂貴，

但在上海之銷路明顯更快。這亦提供另一證明，吾等決

不應低估中國正在上升之購買力及其經濟能力。

較囱隆廣場之商場為大之港匯廣場購物商場，表現

亦甚為理想。該商場於一九九九年十二月啟業，顧客人

流一直穩步增加，平日之顧客人流現已近乎當時周六、

日之顧客人流。租戶組合之大部份問題均已解決，該商

場正尋找適當之市場定位。

展望

現時很難表示香港物業市道何時能夠復甦。基於上

述分析，可合理預期物業市道於本財政年度之餘下時間

仍將疲弱。本集團需要作出之重大決定乃是否添置土

地。由於管理層相信，當市道最終復甦時，價格亦不會

大幅上升，因此現時並無急切需要作出行動。況且，政

府於未來數年可能出售之土地，無論數目、面積及地點

均甚多，而這尚未計入地鐵公司與九廣鐵路公司所提供

之龐大土地供應量。縱使如此，市場內總有一、兩名發

展商對購置土地極有與趣，如何盡量以最低之價錢贏得

合適之土地，實需要吾等竭盡思量。

物業租賃市場於可見將來仍有可能乏善可陳。現時

很難預見有何因素可令市道回升。縱使如此，由於所有

自由市場均循周期方式演進，較佳之日子將會重臨，但

這將是頗為遙遠之將來。
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要取得持續性之復甦，必須數項條件配合。首先，

中國市場必須一如近數年持續蓬勃發展。其次，西方國

家尤其美國之經濟必須復甦。三者，香港經濟必須物色

新催化劑以取代原有獨大之地產行業。在這三項條件

中，最後一項倘以世界標準而言是微不足道，卻有可能

是香港最難達至之一項。

中國有可能是本集團未來獲取增長之地區。汲取在

中國經營業務達九年之經驗，管理層採取謹慎態度可以

理解。良好之投資項目將吸納可觀之財政及管理資源，

而回報方面則疑問重重。無論如何，本集團將會繼續尋

找項目，但所有潛在之中國項目均需與香港之發展項目

互較長短以決定資金誰屬。

在此期間，本集團未來數年之溢利增長將主要來自

本港之物業發展項目之銷售。由於本集團並無財政壓

力，而低利率亦令項目之持有成本降低，因此本集團可

選擇較佳之時機銷售物業，而此項策略尤其適用於較昂

貴之住宅物業。

主席

陳啟宗 謹啟

香港，二零零一年九月二十四日
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周而復始，循環不息的生命，
始於無窮的創造力，渴求和承諾。


