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6.1 主要策略

管理人的主要目標是為基金單位持有人提供穩定的分派，以及實現置富產業信託每基金單位
資產淨值之長遠增長。管理人擬採取多項業務策略，包括資產管理、收購增長及融資等，藉以使其
多元化的零售商場組合達至最佳表現水平以及優化整體質素，從而實現這些目標。

6.2 資產管理策略

管理人將積極管理其資產組合，致力擴大租金收入增長、優化租戶基礎、緊握資產增值機會
及控制物業開支。

6.2.1 積極租賃管理

管理人將制訂租賃策略，並採取積極措施將該等物業的市場潛力及長遠盈利能力推至最高。
其中一項主要措施，就是積極管理續租事宜，與租約即將屆滿的租戶預早洽談續租事宜，藉以維持
整個物業組合的高水平的租用率。隨著租約屆滿，管理人將有機會調整租金、修訂租約條款及條
件、調遷現有租戶以及重新配置或擴充各租戶面積。根據每一零售商戶的經營需要以及個別物業的
所處位置，通過磋商，鼓勵業績理想的零售商戶擴充鋪面，或考慮收回表現欠佳的零售商戶的租用
權。除致力留住租戶以外，管理人亦尋求避免出現因不續租及提早終止租約而導致的真空期及連帶
的租金損失，所採取措施如下：

(a) 積極加強與廣大零售商戶的關係；

(b) 發掘並建立強大的潛在租戶庫；及

(c) 就現有可供出租面積及計劃擴充部分取得新零售商戶承租並招徠新租戶。

6.2.2 持續改善租戶組合

管理人將監察每一物業中的租戶經營環境及商品組合，並確保其已達至按持續經營基準的最
佳表現。為掌握各個該等物業的顧客羣或消費潮流及需要的變化趨勢，管理人亦可為該等物業加入
新的零售商戶與零售概念。與此同時，管理人亦將審慎監察組合有否存在過份倚重某些行業的情
況，以便保持租金收入的穩定性。

6.2.3 積極推廣及宣傳

管理人制訂積極的市務推廣計劃，務求提升租戶的興趣以及該等物業的知名度，從而增加該
等物業的客流，繼而增加租戶的營業額。某些情況下，宣傳推廣活動或租用場地，會為該等物業帶
來額外收入。
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6.2.4 資產增值措施

管理人將與物業管理人緊密合作，透過採取資產增值措施，改善租金收入並提升組合價值。
在有關政府租契、公契及任何適用的建築物法例和法規可能及許可的情況下，管理人將整頓空間的
運用、創造更多可出租面積以及提升樓宇的效益。管理人可能會重新配置物業間隔的大小和布局，
此舉不僅是為了盡量擴大可出租面積，惟亦有助於改善鋪面及增加客流。此外，或會通過對租戶作
適當調遷，使商場內貨品分類更有條理，為顧客提供更方便及完善的購物體驗。

管理人亦將根據鄰近其他購物商場的情況評估該等物業的競爭力，並提升樓宇設施，改善購
物環境、增加租戶的營業額，從而可能增加該等物業的租金收入。有關優化工程可能包括改善該等
物業室內外的標誌牌、燈光、盥洗室設施及其他外觀設計與環境方面，藉此同時增進該等物業對顧
客及租戶的吸引力。

6.2.5 控制物業開支並提供優質服務

為達致最大回報，管理人將與物業管理人緊密合作，務求在不影響對其租戶之服務質素之前
提下，致力控制物業開支。為此所採取的措施如下：

(a) 利用置富產業信託組合龐大規模的優勢，透過大量採購服務及日常消耗品達致減省成本
的效果；

(b) 精簡整個組合的物業管理職能；

(c) 實施成本控制管理系統；及

(d) 定期審閱該等物業整體電力需求、消耗模式及設備運作效率，從而制訂更多節能方法及
節約公用事業開支。
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6.3 收購增長策略

管理人將積極物色能為置富產業信託旗下組合增值及改善基金單位持有人回報的收購機會。
管理人在評估收購機會時會考慮（但不限於）下列因素：

(a) 能否提供具吸引力的長期現金流量與回報，以及資產淨值增長潛力；

(b) 相對市場的競爭物業而言，現有租用率及續租率表現，以及日後改善表現的潛力；

(c) 透過積極進取的物業管理，例如選擇性進行翻新或其他優化工程，從而增加投資回報及
創造價值的潛力；及

(d) 可讓置富產業信託擴闊版圖，取得更多租戶及客流，同時減低偏重於某些地區的風險。

管理人擬長期持有該等物業。日後，倘若管理人認為任何物業的收入再難有增幅，管理人或
考慮出售有關物業，並將出售所得款項投資於增長潛力較佳的新物業。

6.4 融資策略

如管理人認為（其中包括），為使置富產業信託可償還任何負債或作為收購任何物業的資金，
借取款項乃必需或恰當之舉，則管理人可要求受託人代表置富產業信託借取款項，而條款及條件須
為管理人認為合適者，包括將全部或任何部分的存置財產抵押或按揭。然而，根據信託契約，如借
取款項後會導致違反適用法規訂明的借款限額，管理人不得指示受託人借取款項。目前的借款限額
為：35%的總槓桿比率；及(b)45%的資產負債比率。於2009年12月31日，置富產業信託的總槓桿
比率及資產負債比率均為23.7%。

管理人的目標是致力提升置富產業信託旗下組合的回報及對基金單位持有人的分派，同時維
持適當水平的財政穩健政策。管理人透過結合運用債務及資本的融資策略為將來的收購與資產增值
提供資金，藉以優化其資本結構及降低資金成本。

管理人亦擬採取對沖策略，以管理置富產業信託借貸利率波動之相關風險。除對債務制定策
略外，管理人亦有意在適合或有利的情況下，把握機會發行額外基金單位，為置富產業信託籌集額
外資本。目前，管理人暫並無特定計劃在以介紹形式上市後隨即發行置富產業信託基金單位以籌集
資本。


