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長江實業地產有限公司  

 (於開曼群島註冊成立之有限公司) 

  (股份代號：1113) 
 
 

二零一五年度董事會主席業務報告 
 
 

業務摘要 
 2015 2014 變幅

 港幣百萬元  港幣百萬元   
收入  58,793  32,227 +82% 

投資物業重估前之溢利 15,568 12,051 +29%

投資物業重估（稅後淨額） 1,545 5,017 -69%

股東應佔溢利 17,113 17,068 -

每股溢利 港幣 4.43 元 港幣 4.42 元 - 

每股末期股息  港幣 1.05 元 不適用 不適用 

每股全年股息 港幣 1.40 元 不適用 不適用 

附註 1: 二零一五年度業績包括(i)長實集團*之房地產業務全年業績，及(ii)和黃集團**之房地產業務於房地產
業務合併***後由二零一五年六月三日至十二月三十一日（二百一十二天）之業績。 

附註 2: 收入包括集團收入港幣 572 億 8,000 萬元及集團攤佔合資企業之收入港幣 15 億 1,300 萬元。 

 
全年盈利 
本集團截至二零一五年十二月三十一日止年度經審核股東應佔溢利為港幣 171 億 1,300 萬

元。每股溢利為港幣 4 元 4 角 3 分。 
 
股息 
董事會現建議開派二零一五年度末期股息每股港幣 1 元 5 分，給予二零一六年五月十九日（星

期四）營業時間結束時已登記在本公司股東名冊內之股東。上述股息連同年度內已派發之中

期股息每股港幣 3 角 5 分，二零一五年全年合共派息每股為港幣 1 元 4 角。上述二零一五年

度末期股息，如獲二零一六年度股東週年大會通過，將於二零一六年六月一日（星期三）派

發。 
 
* 「長實集團」指二零一五年六月三日前之長江和記實業有限公司及其附屬公司。 

**  「和黃集團」指二零一五年六月三日前之和記黃埔有限公司及其附屬公司。 

*** 「房地產業務合併」指長實集團及和黃集團根據二零一五年六月三日完成之重組及合併方案將各自所有 

房地產業務合併並轉歸集團旗下。 
 

附註 1 

附註 2 
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業務展望 

 
 

優化資產  強化實力 
 
 

二零一五年是長江實業地產有限公司（「集團」）重整地產業務以啟動新發展的一年，集團於

二零一五年六月三日在香港聯交所主版正式上市，標誌其在經重組業務架構下開展新一頁。 

 

集團目前主要業務涵蓋物業發展及投資、酒店及服務套房業務，以及物業及項目管理，並持

有三個上市房地產投資信託權益，旗下多元化物業組合遍佈多個地區，包括香港、內地、新

加坡及英國。經納入長實集團*及和黃集團**多項不同類別高質素地產項目，集團優質物業組

合相應大幅擴展，資產類別及地域分佈亦更趨多元化，憑藉強化的規模效益、營運基礎及發

展實力，持續鞏固其現有業務根基及企業優勢。 

 

業務回顧      

本報告為集團成立及上市後首份年報，其業績包括(i)長實集團之房地產業務全年業績，及 

(ii)和黃集團之房地產業務於房地產業務合併***後由二零一五年六月三日至十二月三十一日

之業績。於業績期內，集團各主要業務範疇持續表現穩健，投資物業之公平值於期內亦有所

增加，但仍反映集團一貫物業估值政策以穩健保守為原則。集團截至二零一五年十二月三十

一日止年度之經審核股東應佔溢利為港幣 171 億 1,300 萬元，與長實集團房地產業務去年度

之溢利相若，但投資物業重估前之溢利為 155 億 6,800 萬元，較去年度上升 29%，而投資物

業重估增值則較去年為少。 

 

 

 

 

* 「長實集團」指二零一五年六月三日前之長江和記實業有限公司及其附屬公司。 

** 「和黃集團」指二零一五年六月三日前之和記黃埔有限公司及其附屬公司。 

*** 「房地產業務合併」指長實集團及和黃集團根據二零一五年六月三日完成之重組及合併方案將各自所有 

房地產業務合併並轉歸集團旗下。 
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物業發展 

長實集團及和黃集團各自發展之物業項目已全數轉歸集團旗下，而兩集團的合資項目亦已成

為集團附屬公司，集團優質發展物業組合及市場覆蓋面相應擴大，惟去年香港及內地房地產

市場持續面對不少挑戰，集團按既定計劃審慎有序推展及發售物業項目，整體銷售收入及收

益均符合預期。 

 

物業投資 

經併入和黃集團多項提供優質租金收入的商業項目如長江集團中心、和記大廈及華人行等，

集團投資物業組合規模獲顯著提升，目前投資物業總建築面積約達 150 萬平方米，為一穩固

現金流來源，為集團提供穩定經常性收益，及補充物業銷售的週期性收入。本港零售市道轉

弱對商舖租金構成一定下調壓力，經營情況較過去數年困難。集團新增投資物業的租金貢獻

可抵銷部分影響，加上優質長期租戶基礎及多元商戶組合有助穩定投資物業之租金收入，本

年度集團物業租務收益錄得穩健增幅。 

 

酒店及服務套房業務 

集團酒店及服務套房組合納入和黃集團多項大型高級酒店及服務套房項目，客房總數超過一

萬六千間，整體組合規模壯大，協同效益亦因此加強。惟環球經濟前景不明朗，旅客需求減

少，使酒店業經營環境越趨困難，集團酒店及服務套房業務亦受一定影響。 

   

物業及項目管理 

集團持續優化物業及項目管理業務以支援其發展及投資物業。經併入和黃集團相關項目後，

集團管理的物業總樓面面積相應上升。 
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業務發展策略 

誠如中期報告所述，集團將致力推動業務長期持續發展以為股東創富增值，以地產業務為主

之策略，推行以下各項重點業務措施，繼續釋放集團深厚發展潛力及啟動新增長： 

  

 繼續專注發展核心市場：集團將按市場經營環境及業務發展步伐，繼續專注發展於香

港、內地及海外的核心市場，進一步鞏固其市場地位。 

 持續增加投資物業所得經常性收入：集團將不時評估及策略性調整銷售及投資物業

比重，繼續增加及改善現有投資物業組合及優化租戶基礎，提供穩定經常性收入以補充

其物業銷售之現金流，並發揮物業長期資本增值潛力。 

 提升酒店及服務套房組合的規模及品牌定位：集團將選擇性擴大其酒店及服務套房

組合，積極管理現有組合及提升現有酒店品牌定位，同時致力改善營運效率，提升酒店

及服務套房價值。 

 優化土地儲備以平衡穩定及增長：集團將貫徹嚴謹土地收購方針，適時購進價格合

適的優質土地，並積極管理及優化土地儲備以配合市況及其中期與長期發展需要。 

 恪守嚴謹財務管理方針：集團將恪守負債比率維持於健康水平的嚴謹財務管理政策，

維持穩健資金流動性以靈活及適時把握收購及投資機遇，並對其資本使用實施審慎財務

管理，有效運用資本資源以推動未來增長。 

 開拓其他收入來源：為使集團維持長期持續性發展及增長，並平衡集團現金流因地產

發展物業週期性之影響，集團將積極考慮開拓其他收入來源。 
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展望未來 

環球經濟及金融市場將繼續面對不穩定因素，美國利率正常化帶來影響未明，歐洲、日本及

其他國家經濟依然放緩，原油及商品價格持續低迷，加上部分國家的政治問題，影響全球經

濟復甦，各行各業均面對不同程度的艱難及挑戰。 

 

鑑於中央政府積極落實穩定經濟增長及完善和調整宏觀經濟政策，故縱然經濟發展會有波

動，預期內地長遠經濟前景將維持平穩向好。正如中期報告所述，內地推動「一帶一路」長

遠發展策略，將為多個行業帶來發展機遇，亦為香港提供無限商機，有利香港長遠經濟發展。 

 

受房地產相關政策影響，香港住宅物業市場於期內繼續整固。內地樓市方面，隨著中央政府

推出以房地產去庫存為基調的樓市措施，市場氣氛及物業交投可望改善。兩地物業價格水平

將繼續受建築成本及發展銷售開支持續上升所影響，而長遠發展方向則繼續由房屋政策所主

導。 

 

於期內，集團以合理價格成功投得將軍澳日出康城第八期項目，總投資預計約港幣 100 億

元。鑑於世界市場日趨全球化及一體化，近年香港及海外地產市場如新加坡及英國均有不少

新加入市場的營運商帶來競爭，在競投土地方面採取極進取價格策略，故成功以合理價格購

入土地絕不容易。集團將繼續以香港及內地地產業務為主，如有適當機遇，會根據土地發展

潛力及價格合理的審慎原則於香港及內地購買土地，以保障股東合理回報。集團於香港、內

地及海外的現有土地儲備，可供未來數年業務發展所需。 
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集團目前資金充裕，只有低單位數字負債比率，在發揮資金最大效益以為股東爭取最佳回報

的大前提下，集團將積極尋求不同業務範疇的優質投資機會。如有符合以下考量因素的其他

類別投資項目，包括 (1)能長期增加穩固收入，提供穩健流動資金；(2)於短中期內有收入，

有助提升集團整體利潤；及 (3)使集團派息能力進一步增強，集團亦會認真考慮及參與，在

現有穩固發展根基及強健流動資金基礎上，邁向更壯闊發展台階。 

 

集團業務以地產佔比重最大，並視香港及內地為重點市場，亦以擁有國際性業務的跨國企業

為發展定位，匯聚投資、營運、財務、風險管理等不同範疇專業人才，按「發展不忘穩健」

原則及以股東利益為依歸，把握世界各地具發展潛力之合適投資機遇，而海外投資所得盈利

最終會透過派息令股東受惠。惟世界政經局勢多變難料，全球經濟存在隱憂，集團將密切留

意環球經濟發展趨勢，小心經營及作好應變準備，審慎樂觀面對二零一六年之挑戰。 

 

處身充滿競爭及挑戰的全球化年代，具智慧、創意澎湃、經驗豐富及勤奮忠誠的員工，是集

團最寶貴的資產。謹藉此機會，對董事會同仁及本集團各部門忠心員工年內之勤奮工作、忠

誠服務及貢獻，深表謝意。 

 

 

 

 主席 

 李嘉誠 

 

 

 

香港，二零一六年三月十七日 
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管理層討論及分析 

業務回顧 

主要業務活動 

 
1. 於二零一五年內完成之物業包括： 
 

    本集團
名稱  地點 樓面面積  所佔權益
  （平方米）  
    
維港˙星岸  九龍內地段 11120 號 33,979  100%
     
嵐山  大埔市地段 183 號 16,892  100%

第II期   之餘段   
     
DIVA  內地段 3319 號之餘段 6,606  100%
    
娉廷  元朗丈量約分 121 地段 6,076  100%
   第 2129 號   
     
香葉道項目  香港仔內地段 354 號 30,099  100%
   之分段 A 及餘段   
    
新名門  新加坡湯申路上段 43,781  100%
    
譽天下  北京順義區 102,088  100%

第3期     
    
高逸尚城  上海普陀區 136,476  60%
  第 1B 期    
    
湖畔名邸  上海嘉定區 180,480  100%

911 北地塊    
     
嘉里不夜城  上海閘北區 104,253  24.75%

第三期    
    
御翠灣  長春國家高新技術 235,485  100%
  第 1A 及 1B 期  產業開發區   
    
御翠園  長春淨月經濟開發區 45,378  100%
  第 4A 及 4B 期    
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    本集團
名稱  地點 樓面面積  所佔權益
  （平方米） 
    
南城都匯  成都高新區 148,035  100%
  第 5B 期    
    
御峰  重慶楊家山 198,326  95%
  1 號及 8A 號地塊    
    
玥湖園  重慶兩江新區 73,175  100%
  G19 號地塊    
    
海逸豪庭  東莞環崗湖 73,870  99.82%
  第 D2b 期    
    
漣岸花園  佛山禪城區 21,839  100%
  第 1A 期    
    
珊瑚灣畔  廣州番禺區 76,963  100%
  第 4A 期    
    
逸翠莊園  廣州增城 1,500  100%
  第 1A 期    
    
漣城  南京建鄴區 212,139  100%
  第 1B、1C、2A 及 2B 期    
    
曉港名城  青島市北區 226,478  90%
  6 號地塊    
    
臻水岸苑  上海青浦區 31,415  100%
  第 1 期    
    
瀧灣苑  上海青浦區 75,211  100%
  第 1 期    
    
世紀匯廣場  上海浦東新區 64,882  50%

辦公樓 1 座    
    
御沁園  上海浦東新區 37,730  85%
  第 5A 期    
    
G/M 及 H 地塊項目  深圳福田區 45,000  50%
    
世紀江尚中心  武漢江漢區 258,828  100%
  第 1B 期    
    
逸翠園  西安高新區 134,899  100%
  第 4A 期    
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2. 年內各項建築工程積極進行，預期二零一六年完成物業有： 
 

    本集團
名稱  地點 樓面面積  所佔權益
  （平方米）  
    
峻瀅 II  將軍澳市地段 111 號 51,000  100%
     
    
淺水灣道項目  鄉郊建屋地段 177 號 6,613  100%
     
牛潭尾項目  元朗丈量約分 105 地段 9,392  100%
   第 2086 號   
    
悅目  紅磡內地段 556 號 9,740  100%
    
世宙  元朗市地段 518 號 61,700  100%
     
VIVA  九龍海旁地段 53 號 A 段 3,575  100%
   6、7、8、9 及 10 分段   
   之餘段及九龍海旁地段   
   53 號 A 段 8 分段 A 段   
   之餘段   
    
君柏  九龍內地段 11125 號 36,630  80%
    
譽天下  北京順義區 250,335  100%
  第 4 期    
    
廣州國際玩具城  廣州黃埔區 101,562  60%

第2B及2C1期    
   

御湖名邸  廣州黃埔區 135,280  80%
第2（一）及3期     

    
高逸尚城  上海普陀區 62,033  60%
  第 2 期標段 1    
    
湖畔名邸  上海嘉定區 24,312  100%

911 南地塊    
     
御翠園  長春淨月經濟開發區 160,332  100%

第 4A 及 4B 期    
    
御峰  重慶楊家山 11,286  95%
  8B 號地塊    
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    本集團
名稱  地點 樓面面積  所佔權益
  （平方米） 
    
玥湖園  重慶兩江新區 201,427  100%
  G18-A 及 G18-B 號地塊    
    
海逸豪庭  東莞環崗湖 87,548  99.82%
  第 D2a 及 H 期    
    
小窑灣  大連金州新區 57,445  100%
  第 5B 期    
    
漣岸花園  佛山禪城區 163,553  100%
  第 1B、2A 及 2B 期    
    
漣城  南京建鄴區 146,305  100%
  第 1A、1B、1C 及 2C 期    
    
曉港名城  青島市北區 253,612  90%
  5 號地塊    
    
臻水岸苑  上海青浦區 47,510  100%
  第 2 期    
    
瀧灣苑  上海青浦區 76,000  100%
  第 2A 期    
    
世紀匯廣場  上海浦東新區 153,575  50%
  商業及辦公樓 2 座    
    
世紀江尚中心  武漢江漢區 302,056  100%
  第 2A 及 2B 期    
    
世紀都會  武漢江漢區 205,354  100%
  第 1 期    
    
逸翠園  西安高新區 184,774  100%
  第 4B 期    
    
Chelsea Waterfront  倫敦切爾西/富爾姆 4,741  95%
  HF4 及 HF5 座    
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3. 購入或合作發展之主要物業及其他重要事項： 
 

香港 
 

(1) 

 

二零一五年十月：  本集團一全資附屬公司經公開招標成功投得位於將軍澳市地

段 70 號之餘段 H 地盤之土地，將與香港鐵路有限公司合作發展該土地。該地盤面

積約 16,638 平方米，可建樓面面積約 97,000 平方米，將發展為住宅物業。 
 

(2) 年度內本集團繼續尋求機會購入具發展潛力之物業及農地，部分物業及農地現正

進行不同階段之規劃設計及作出有關申請。 

 

內地及海外 
 

(3) 年度內本集團繼續在內地及海外適時推展項目發展、銷售及出租。 
 

 
物業銷售 

 

本年度已確認之物業銷售收入（包括攤佔合資企業）為港幣 490 億 5,900 萬元（二零一四年 

─ 港幣 263 億 4,800 萬元），以住宅單位銷售為主，包括（一）本港物業項目 ─ 環宇海灣、

緻藍天、嵐山第一及二期、DIVA 和維港˙星岸；（二）內地物業項目 ─ 上海高逸尚城第

1B 期和湖畔名邸 911 北地塊、北京譽天下第 3 期、南京漣城第 1B 及 1C 期、武漢世紀江尚

中心第 1B 期、重慶御峰 1 號地塊、成都南城都匯第 3、4、5A 及 5B 期、青島曉港名城 2、

3、4 及 6 號地塊；及（三）新加坡新名門，並以地方概括如下: 

 

地方  2015 2014  

 港幣百萬元 港幣百萬元  

香港 15,924 19,407  

內地 29,405 5,731  

新加坡 3,724 1,210  

其他 6 -  

 49,059 26,348  
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本年度物業銷售收益（包括攤佔合資企業）為港幣 155 億 2,200 萬元（二零一四年 ─ 港幣

85 億 100 萬元），並來自以下地方: 

 

地方  2015 2014  

 港幣百萬元 港幣百萬元  

香港 4,769 6,709  

內地 10,093 1,401  

新加坡 688 379  

其他 (28) 12  

 15,522 8,501  

 

此外，本集團於年度內將持有重慶大都會廣場作為租賃用途之合資企業的權益售予匯賢產業

信託，並獲利港幣 13 億 6,600 萬元。 

 

二零一六年度物業銷售收益將主要來自香港維港˙星岸、峻瀅 II、世宙和君柏、北京譽天下

第 4 期、南京漣城第 1 及 2 期、武漢世紀江尚中心第 1 及 2 期和世紀都會第 1 期及若干其他

預期將會完成之項目的住宅單位銷售。此外，本集團發展興建位於本港香葉道之商業物業，

其買賣交易將於二零一六年完成，並為集團溢利帶來收益。 

 

在本港，峻瀅 II 的所有住宅單位已於年度內完成預售，世宙的住宅單位自該項目於二零一

五年十一月推出預售以來經已累售約七成，而君柏的住宅單位將於短期內推出預售。在內

地，多個住宅項目之銷售/預售在各主要城市進展良好，而在較小城市則頗為緩慢。 

 

於年終結算日，本集團所佔尚未確認之合約物業銷售如下: 

 

地方   銷售金額  

  港幣百萬元  

香港  15,768  

內地  6,866   

英國  839 

  23,473 

 

並擁有約 1,360 萬平方米的可開發土地儲備（不包括農地及已完成物業，但包括發展商於合

作發展項目之權益），其中約 70 萬平方米、1,250 萬平方米及 40 萬平方米分別位於香港、內

地及海外。 
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物業租務 

 

本年度物業租務收入（包括攤佔合資企業）為港幣 51 億 3,800 萬元（二零一四年 ─ 港幣

23 億 3,100 萬元），其中包括（一）以往由長江和記實業有限公司及其附屬公司（「長實集團」） 

所持有之物業組合全年之租金收入，及（二）以往由和記黃埔有限公司及其附屬公司（「和

黃集團」） 所持有之物業組合由二零一五年六月三日（於綜合財務報表附註 1 所描述有關長

實房地產集團及和記房地產集團之房地產業務合併的完成日期（「完成日期」））至年終結算

日之租金收入如下： 

 

以往由下列集團持有之物業組合 2015 2014  

 港幣百萬元 港幣百萬元  

長實集團  2,339 2,331  

和黃集團 2,799 -  

 5,138 2,331  

 

集團投資物業大多數位於香港，主要包括寫字樓、零售及工業物業，分別佔年度內物業租務

收入 41%、41%及 8%。 

 

本年度物業租務收益（包括攤佔合資企業）為港幣 45 億 1,300 萬元（二零一四年 ─ 港幣

20 億 6,900 萬元），並來自以下地方： 

 

地方  2015 2014  

 港幣百萬元 港幣百萬元  

香港 4,195 1,835  

內地 272 225  

海外 46 9  

 4,513 2,069  

 

於年終結算日，本集團持有約 150 萬平方米之投資物業組合如下： 

      

地方  寫字樓   零售 工業 總額 

  百萬平方米   百萬平方米 百萬平方米 百萬平方米 

香港  0.4   0.3 0.6 1.3 

內地  0.1 0.1  -   0.2 

  0.5   0.4 0.6 1.5 

 

並按專業估值，採用介乎約 4%至 8%的資本化比率計算，錄得公平值增加港幣 14 億 800 萬元

（二零一四年 ─ 港幣 45 億 4,200 萬元）。本集團亦攤佔合資企業之投資物業公平值增加港

幣 1,600 萬元（二零一四年 ─ 港幣 5 億 1,000 萬元）。 
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酒店及服務套房業務 

 

本年度之酒店及服務套房業務收入（包括攤佔合資企業）為港幣 40 億 500 萬元（二零一四

年 ─ 港幣 28 億 9,500 萬元），其中包括（一）以往由長實集團所擁有之酒店及服務套房全

年之營運收入及（二）以往由和黃集團所擁有之酒店及服務套房由完成日期至年終結算日之

營運收入如下： 

 

以往由下列集團擁有之酒店及服務套房 2015 2014  

 港幣百萬元 港幣百萬元  

長實集團 2,589 2,895  

和黃集團 1,416 -  

 4,005 2,895  

 

集團之酒店及服務套房組合包括十五間位於香港之酒店及服務套房、四間位於内地之酒店、

一間位於巴哈馬群島之酒店，合共超過一萬六千間房間。年度内，集團酒店及服務套房業務

於香港、内地及巴哈馬群島所錄得之平均房價分別為港幣 831 元、港幣 650 元及港幣 769 元，

而平均入住率分別為 88.2%、61.2%及 56.5%。 

 

本年度之酒店及服務套房業務於扣除土地及樓宇折舊後的收益（包括攤佔合資企業）為港幣

12 億 7,900 萬元（二零一四年 ─ 港幣 12 億 2,700 萬元），並來自以下地方： 

 

地方  2015 2014  

 港幣百萬元 港幣百萬元  

香港 1,387 1,240  

内地 (27) (13)  

海外 (81) -  

 1,279 1,227  

 

集團酒店及服務套房業務年度內之邊際收益，受合併酒店及服務套房組合於完成日期後之較

低邊際經營利潤所影響而比去年減少，然而平均酒店經營溢利仍錄得每月每平方米港幣 191 元，

若以集團酒店及服務套房物業於年終結算日的總賬面值計算，年收益率達 16.2%。 
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物業及項目管理 

 

本年度物業及項目管理收入（包括攤佔合資企業）為港幣 5 億 9,100 萬元（二零一四年 ─ 港

幣 6 億 5,300 萬元），其中包括（一）以往由長實集團所管理之物業及項目全年之管理費收

入，及（二）以往由和黃集團所管理之物業及項目由完成日期至年終結算日之管理費收入如

下: 

 

以往由下列集團管理之物業及項目 2015 2014  

 港幣百萬元 港幣百萬元  

長實集團 468 653  

和黃集團 123 -  

 591 653  

 

本年度物業及項目管理收益（包括攤佔合資企業）為港幣 2 億 5,700 萬元（二零一四年 ─ 港

幣 2 億 1,500 萬元），並來自以下地方: 

  

地方  2015 2014  

 港幣百萬元 港幣百萬元  

香港 185 165  

內地 30 14  

海外 42 36  

 257 215  

 

若干以往為長實集團及和黃集團所持有並由長實集團按成本收取管理費之合資企業，自完成

日期起經已成為附屬公司。故此，收取這些附屬公司的管理費不會被確認為收入，而管理成

本會作為項目成本入賬，物業及項目管理收入雖因此而減少，但邊際收益則有所改善。 

 

於年終結算日，本集團所管理之物業樓面總面積約 2,200 萬平方米，預期該面積會隨着本集

團之物業發展項目於未來相繼落成而平穩增長。本集團將致力為集團所管理之物業提供優質

服務。 
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房地產投資信託之權益 

 

於年終結算日，集團上市房地產投資信託之權益如下： 

 

 

 

主要業務 

 

實際權益 

匯賢產業信託 投資內地辦公室、零售物業，以及酒店及服務套房 32.4% 

置富產業信託 投資香港零售物業 27.9% 

泓富產業信託 投資香港辦公室、零售及工業物業 19.2% 

 

集團房地產投資信託之權益於年度內溢利收益達港幣 5 億元，包括（一）長實集團於完成日

期前收取之現金分派港幣 2 億 8,700 萬元；（二）本集團於完成日期後收取置富產業信託及

泓富產業信託之現金分派港幣 1 億 4,600 萬元；及（三）攤佔匯賢產業信託之溢利港幣 6,700

萬元，該產業信託已由完成日期起成為聯營公司。 

 

財務概覽 
 
資金流動性及融資 

 

本集團監控流動資金需求以中短期為基礎，並相應地安排銀行及其他借款。 

 

於年終結算日，本集團之銀行借款為港幣 610 億元，還款期攤分十年﹕於一年內到期借款為

港幣 58 億元，於二至五年內到期借款為港幣 517 億元，及於五年後到期借款為港幣 35 億元。 

 

本集團於年終結算日之負債淨額與總資本淨額比率約為 5.3%。負債淨額以總借款減銀行結

存及定期存款港幣 459 億元計算，而總資本淨額則為權益總額及負債淨額之和。 

 

本集團擁有大量現金，加上未動用銀行貸款額，其資金流動性持續穩健，有足夠財務資源以

應付承約及營運需求。 
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理財政策 

 

本集團對外匯風險管理持審慎態度，而借款主要以浮息為基礎。本集團定期管理及檢討其面

對之匯率及利率風險。於匯率或利率不明朗或變化大時及在適當時候，本集團會利用對沖工

具，包括掉期合約及遠期合約等，以抵銷匯率及利率波動之風險。 

 

於年終結算日，本集團之銀行借款約 73.7%為港幣及美元；其餘為人民幣及英鎊，主要為內

地及英國之物業項目融資。本集團物業發展收入以港幣及人民幣為主，而持有現金結存大部

分為港幣及人民幣。本集團於海外之物業項目亦提供外幣收入，包括英鎊及新加坡元，並就

營運所需持有該等外幣現金。 

 
資產抵押 

 

於年終結算日，若干集團物業資產總額達港幣 214 億 5,000 萬元（二零一四年 — 無）已就

內地及海外物業項目所需銀行借款作為抵押。 

 
或有負債 

 

於年終結算日，本集團提供擔保予（一）合作發展項目之土地提供者就其可攤分收入不少於

港幣 5 億 7,600 萬元（二零一四年 — 港幣 5 億 8,800 萬元）；及（二）若干內地銀行就其借

出抵押貸款達港幣 16 億 7,800 萬元（二零一四年 — 無）予購買集團發展及銷售之物業的

人士。 

 
僱員 

 

於年終結算日，本集團之主要業務僱用約二萬一千四百名員工，年度內有關僱員開支（不包

括董事酬金）約為港幣 41 億 3,900 萬元。本集團確保僱員薪酬維持競爭性，僱員之薪酬及

花紅，以僱員個別之表現、集團盈利狀況、同業水平及巿場環境而釐定。本集團並無僱員認

購股權計劃。 
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購入、出售或贖回本公司之上市證券 
 

截至二零一五年十二月三十一日止年度內，本公司或其任何附屬公司概無購入、出售或贖回

本公司之任何上市證券。 

 

企業管治守則 
 

本公司董事會（「董事會」）及管理層致力維持良好的企業管治常規及程序。本公司所遵行的

企業管治原則著重高質素之董事會、健全之內部監控，以及對全體股東之透明度及問責性。 

 

除下文所披露者外，於二零一五年六月三日（本公司股份於香港聯合交易所有限公司上市之

日期）至二零一五年十二月三十一日期間內，本公司已應用香港聯合交易所有限公司證券上

市規則（「上市規則」）附錄十四之企業管治守則（「企業管治守則」）所載原則，並已遵守所

有守則條文及（如適用）建議最佳常規。就企業管治守則第 A.5.1 至 A.5.4 條守則條文而

言，本公司並未設立提名委員會。由於董事會負責不時審閱董事會之架構、人數及組成，並

委任新董事，以確保董事會由具備配合本公司業務所需才識及經驗之人士組成，加上董事會

全體共同負責審訂董事（尤其是董事會主席及董事總經理）之繼任計劃，因此本公司認為目

前不需設立提名委員會。 

 

集團致力達致並維持開放性、廉潔度及問責性。為貫徹履行此方針及符合企業管治守則，本

公司已制訂「處理舉報有關財務匯報、內部監控或其他事宜之可能屬不當行為之程序」。此

外，本公司已制訂「處理機密資料、消息披露，以及買賣證券之政策」，供本公司僱員予以

遵從。 

 

審核委員會 
 

上市規則規定每家上市發行人必須成立由最少三位非執行董事組成之審核委員會，其中大部

分成員須為獨立非執行董事及至少一位須具備適當專業資格，或具備適當的會計或相關的財

務管理專長。本公司已於二零一五年二月二十六日成立審核委員會（「審核委員會」），並根

據企業管治守則當時條文制訂其書面職權範圍及不時因應現行相關條文作出修訂。 

 

本公司審核委員會由三位獨立非執行董事張英潮先生（審核委員會主席）、周年茂先生及洪

小蓮女士組成。審核委員會之主要職責包括審查及監察本集團之財務匯報系統及內部監控程

序、審閱本集團之財務資料、檢閱本公司與外聘核數師之關係，以及履行由董事會轉授之企

業管治職能。 

 

本集團截至二零一五年十二月三十一日止之年度業績已由審核委員會審閱，並由本公司之獨

立核數師德勤‧關黃陳方會計師行所審核。 
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薪酬委員會 
 

為符合企業管治守則，本公司已於二零一五年二月二十六日成立薪酬委員會（「薪酬委員

會」），其大部分成員均為獨立非執行董事。薪酬委員會成員包括董事會主席李嘉誠先生，以

及兩位獨立非執行董事洪小蓮女士（薪酬委員會主席）及張英潮先生。 

 

股東週年大會 
 

本公司二零一六年度股東週年大會訂於二零一六年五月十三日（星期五）下午二時四十五分

假座香港九龍紅磡德豐街 20 號九龍海逸君綽酒店一樓宴會大禮堂舉行。股東週年大會通告

將按上市規則之規定在適當時間刊登及寄發予股東。 

 

暫停辦理股票過戶登記手續 
 

本公司將由二零一六年五月十日（星期二）至二零一六年五月十三日（星期五），包括首尾兩

天在內，暫停辦理股票過戶登記手續。為確定出席二零一六年度股東週年大會並於會上投票

之權利，已購買本公司股票人士請將購入之股票及填妥背面或另頁之過戶表格，於二零一六

年五月九日（星期一）下午四時三十分前送達香港皇后大道東 183 號合和中心 17 樓 1712 

至 1716 室本公司香港股份登記處香港中央證券登記有限公司辦理過戶登記手續。 

 

末期股息將派發予於二零一六年五月十九日（星期四）（即確定收取末期股息權利之記錄日

期）營業時間結束時已登記在本公司股東名冊內之股東。為確保收取建議末期股息之權利，

已購買本公司股票人士請將購入之股票及填妥背面或另頁之過戶表格，於二零一六年五月十

九日（星期四）下午四時三十分前送達香港皇后大道東 183 號合和中心 17 樓 1712 至 1716 

室本公司香港股份登記處香港中央證券登記有限公司辦理過戶登記手續。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
於本文件日期，本公司之董事為執行董事李嘉誠先生（主席）、李澤鉅先生（董事總經理兼副主席）、甘慶林

先生（副董事總經理）、葉德銓先生（副董事總經理）、鍾慎強先生、趙國雄先生、周偉淦先生、鮑綺雲小姐

及吳佳慶小姐，以及獨立非執行董事張英潮先生、周年茂先生、洪小蓮女士、馬世民先生及葉元章先生。 

 
 
 



綜合收益表綜合收益表綜合收益表綜合收益表
截至2015年12月31日止年度截至2015年12月31日止年度截至2015年12月31日止年度截至2015年12月31日止年度

2015201520152015 2014
港幣百萬元港幣百萬元港幣百萬元港幣百萬元 港幣百萬元

集團收入 57,28057,28057,28057,280 24,038
攤佔合資企業之收入 1,5131,5131,5131,513 8,189

總額 58,79358,79358,79358,793 32,227

集團收入集團收入集團收入集團收入 57,28057,28057,28057,280 24,038
投資及其他收益 580580580580 784
營運成本
  物業及有關成本 (32,587)(32,587)(32,587)(32,587) (12,985)
  薪金及有關支出 (2,475)(2,475)(2,475)(2,475) (525)
  利息及其他融資成本 (549)(549)(549)(549) (815)
  折舊 (508)(508)(508)(508) (286)
　服務費 (357)(357)(357)(357) (892)
  其他支出 (323)(323)(323)(323) (106)

(36,799)(36,799)(36,799)(36,799) (15,609)
攤佔合資企業之溢利 311311311311 2,836
攤佔聯營公司之溢利 67676767 -   
投資物業之公平值增加 1,4081,4081,4081,408 4,542
售出合資企業之溢利 1,3661,3661,3661,366 2,349

除除除除税税税税前溢利前溢利前溢利前溢利 24,21324,21324,21324,213 18,940
税項 (6,305)(6,305)(6,305)(6,305) (1,624)

除除除除税税税税後溢利後溢利後溢利後溢利 17,90817,90817,90817,908 17,316

應佔溢利應佔溢利應佔溢利應佔溢利
  股東 17,11317,11317,11317,113 17,068
  非控股股東 795795795795 248

17,90817,90817,90817,908 17,316

每股溢利每股溢利每股溢利每股溢利 港幣4.43元 港幣4.43元 港幣4.43元 港幣4.43元 港幣4.42元 

2015201520152015 2014
港幣百萬元港幣百萬元港幣百萬元港幣百萬元 港幣百萬元

股息股息股息股息
  已派發中期股息 1,3511,3511,3511,351 不適用 
  擬派末期股息 4,0534,0534,0534,053 不適用 

5,4045,4045,4045,404 不適用 

每股股息每股股息每股股息每股股息
  中期股息 港幣0.35元 港幣0.35元 港幣0.35元 港幣0.35元 不適用 
  末期股息 港幣1.05元 港幣1.05元 港幣1.05元 港幣1.05元 不適用 
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綜合全面收益表綜合全面收益表綜合全面收益表綜合全面收益表

截至2015年12月31日止年度截至2015年12月31日止年度截至2015年12月31日止年度截至2015年12月31日止年度

2015201520152015 2014

港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 

除除除除税税税税後溢利後溢利後溢利後溢利 17,90817,90817,90817,908 17,316

可轉入損益之其他全面收益(虧損)可轉入損益之其他全面收益(虧損)可轉入損益之其他全面收益(虧損)可轉入損益之其他全面收益(虧損)

　伸算香港以外業務財務報表之匯兌虧損 (3,476)(3,476)(3,476)(3,476) (147)

　可出售投資公平值得益(虧損) (80)(80)(80)(80) 435

　攤佔合資企業之其他全面虧損 (175)(175)(175)(175) (1,631)

不可轉入損益之其他全面虧損不可轉入損益之其他全面虧損不可轉入損益之其他全面虧損不可轉入損益之其他全面虧損

  重新計量界定福利責任之虧損 (46)(46)(46)(46) -   

其他全面虧損其他全面虧損其他全面虧損其他全面虧損 (3,777)(3,777)(3,777)(3,777) (1,343)

全面收益總額全面收益總額全面收益總額全面收益總額 14,13114,13114,13114,131 15,973

應佔全面收益總額應佔全面收益總額應佔全面收益總額應佔全面收益總額

　股東 13,64313,64313,64313,643 15,726

　非控股股東 488488488488 247

14,13114,13114,13114,131 15,973

 長江實業地產有限公司

 17/3/2016

- 21 -



綜合財務狀況表綜合財務狀況表綜合財務狀況表綜合財務狀況表
2015年12月31日結算2015年12月31日結算2015年12月31日結算2015年12月31日結算

2015201520152015 2014
港幣百萬元港幣百萬元港幣百萬元港幣百萬元 港幣百萬元

非流動資產
　固定資產 18,61418,61418,61418,614 9,928
　投資物業 119,959119,959119,959119,959 33,285
　合資企業 4,3934,3934,3934,393 45,897
　聯營公司 7,7437,7437,7437,743 -   
　可出售投資 5,4515,4515,4515,451 7,172
　長期應收貸款 1,8921,8921,8921,892 301
　遞延税項資產 2,2562,2562,2562,256 -   

160,308160,308160,308160,308 96,583
流動資產
　物業存貨 153,301153,301153,301153,301 73,259
　應收賬款、按金及預付款項 12,33512,33512,33512,335 1,810
　借予長江實業(集團)有限公司
　　附屬公司款項 -   -   -   -   1,210
　銀行結存及定期存款 45,86145,86145,86145,861 10,354

211,497211,497211,497211,497 86,633
流動負債
　銀行及其他借款 5,7725,7725,7725,772 250
　應付賬款及費用 14,78514,78514,78514,785 4,502
　客戶訂金 11,83211,83211,83211,832 5,991
　欠長江實業(集團)有限公司及
　　其附屬公司款項 -   -   -   -   70,707
　税項準備 4,2384,2384,2384,238 1,346

36,62736,62736,62736,627 82,796

流動資產淨值 174,870174,870174,870174,870 3,837

非流動負債
　銀行及其他借款 55,21755,21755,21755,217 350
　遞延税項負債 10,09610,09610,09610,096 999
　退休金責任 178178178178 -   

65,49165,49165,49165,491 1,349

資產淨值資產淨值資產淨值資產淨值 269,687269,687269,687269,687 99,071

上列項目代表 :上列項目代表 :上列項目代表 :上列項目代表 :
股本 3,8603,8603,8603,860 -   
股本溢價 250,951250,951250,951250,951 -   
合併股本 -   -   -   -   93
儲備 8,2858,2858,2858,285 96,161

股東權益 263,096263,096263,096263,096 96,254
非控股股東權益 6,5916,5916,5916,591 2,817

權益總額權益總額權益總額權益總額 269,687269,687269,687269,687 99,071
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附註：

(1) 本集團之主要業務為物業發展及投資、酒店及服務套房業務和物業及項目管理。

年度內各經營業務之收入如下：

2015201520152015 2014 2015201520152015 2014 2015201520152015 2014
港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 

物業銷售 48,14148,14148,14148,141 19,389 918918918918 6,959 49,05949,05949,05949,059 26,348
物業租務 4,9354,9354,9354,935 1,908 203203203203 423 5,1385,1385,1385,138 2,331
酒店及服務套房業務 3,7673,7673,7673,767 2,213 238238238238 682 4,0054,0054,0054,005 2,895
物業及項目管理 437437437437 528 154154154154 125    591591591591 653

57,28057,28057,28057,280 24,038 1,5131,5131,5131,513 8,189 58,79358,79358,79358,793 32,227

2015201520152015 2014

港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 

內地 30,27130,27130,27130,271 6,352

新加坡 3,7813,7813,7813,781 1,262

其他 175175175175 9

34,22734,22734,22734,227 7,623

年度內各經營業務之收益貢獻如下：

2015201520152015 2014 2015201520152015 2014 2015201520152015 2014
港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 

物業銷售 15,46915,46915,46915,469 6,577 53535353 1,924 15,52215,52215,52215,522 8,501
物業租務 4,3984,3984,3984,398 1,769 115115115115 300 4,5134,5134,5134,513 2,069
酒店及服務套房業務 1,2061,2061,2061,206 952 73737373 275 1,2791,2791,2791,279 1,227
物業及項目管理 176176176176 154 81818181 61     257257257257 215

21,24921,24921,24921,249 9,452 322322322322 2,560 21,57121,57121,57121,571 12,012

房地產投資信託權益 500500500500 537

22,07122,07122,07122,071 12,549
利息及其他融資成本 (549)(549)(549)(549) (815)
投資物業之公平值增加
　集團 1,4081,4081,4081,408 4,542
　合資企業 16161616 510
售出合資企業之溢利 1,3661,3661,3661,366 2,349
其他 43434343 529
税項
　集團 (6,305)(6,305)(6,305)(6,305) (1,624)
　合資企業 (142)(142)(142)(142) (724)
非控股股東應佔溢利 (795)(795)(795)(795) (248)

股東應佔溢利 17,11317,11317,11317,113 17,068

(2) 除税前溢利已扣除下列項目：
2015201520152015 2014

港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 

利息及其他融資成本

　長江實業(集團)有限公司及其附屬公司 355355355355 1,142

　銀行及其他 1,0321,0321,0321,032 103

1,3871,3871,3871,387 1,245

減：資本化金額 (838)(838)(838)(838) (430)

549549549549 815

已售物業成本 29,79729,79729,79729,797 11,708

集團集團集團集團 合資企業合資企業合資企業合資企業 總額總額總額總額

總額總額總額總額集團集團集團集團 合資企業合資企業合資企業合資企業

年度內，本集團於香港以外經營業務之收入(包括合資企業)佔收入總額58%（2014年–24%）及來自以下

地方：
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(3)

2015201520152015 2014

港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 

  香港 1,4141,4141,4141,414 1,364

  香港以外 3,3593,3593,3593,359 231

遞延税項 1,5321,5321,5321,532 29

6,3056,3056,3056,305 1,624

(4)

(5)

2015201520152015 2014

港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 

一個月內 9,2449,2449,2449,244 1,487

二至三個月 60606060 43

三個月以上 55555555 19

9,3599,3599,3599,359 1,549

2015201520152015 2014

港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 港幣百萬元 

一個月內 4,9564,9564,9564,956 1,563

二至三個月 48484848 24

三個月以上 52525252 31

5,0565,0565,0565,056 1,618

(6)

(7) 本年度業績經已由審核委員會作出審閱。

國際會計準則委員會已頒佈多項全新及經修訂之國際財務報告準則(「IFRSs」)。採納於本集團2015年1

月1日起會計年度生效之IFRSs對本集團業績及財務狀況無重大影響；至於其他仍未生效之IFRSs，本集

團現正評估其對本集團業績及財務狀況之影響。

於年終結算日，應付貿易賬款按發票日及信用條款之賬齡分析如下：

每股溢利乃根據股東應佔溢利，以總公司於合併完成日(定義見附註6)已發行股份3,859,678,500股計算

，視同該等股份於各相關的整個年度經已發行。

香港利得税準備乃根據年度內估計應課税溢利以税率16.5%（2014年 – 16.5%）計算。香港以外税項準

備乃根據各個別公司估計應課税溢利以該地之已頒佈税率計算。遞延税項準備乃基於暫時性差異以適用

之已頒佈税率為基準計算。

本集團之應收貿易賬款主要包括物業銷售及租務之應收款項。各發展項目之銷售條款有異，並根據當時

市場情況而定。物業銷售通常於根據買賣合同條款收取售價全數後完成，偶然也會提供遞延付款方法給

買方，惟需支付溢價。租金及按金需由租客按租務合同條款預繳。

於年終結算日，應收貿易賬款按合同條款之賬齡分析如下：

本期税項

為籌備將本公司股份於香港聯合交易所有限公司(「香港交易所」)以介紹方式上市，在有關長江和記實

業有限公司(「長和實業」)及其附屬公司(「長實集團」)與和記黃埔有限公司及其附屬公司 (「和黃集

團」)之併購方案完成後，長實集團之房地產業務與其相關公司 (「長實房地產集團」)與和黃集團之房

地產業務與其相關公司 (「和記房地產集團」)合併(「房地產業務合併」)並重組為本集團的一部分，

而緊隨其後，本公司從根據房地產業務合併而產生之股本溢價中以資本化股本溢價方式發行股份予長和

實業之股東。房地產業務合併於2015年6月3日完成(「合併完成日」)，本公司股份在同日於香港交易所

上市。

本綜合財務報表在所有列報年度均計入長實房地產集團的資產及負債，並在房地產業務合併完成時，以

合併完成日之賬面值計入和記房地產集團的資產及負債。本綜合財務報表在所有列報年度均計入長實房

地產集團之業績及現金流，並由合併完成日起至年終結算日計入和記房地產集團之業績及現金流。

 長江實業地產有限公司

 17/3/2016
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