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董事總經理報告書

致各股東：

誠如主席所述，二零零三／零四財政年度對新昌管理而言極具意義。新昌管理為新昌集

團旗下物業管理公司，最初成立時主要是協助集團其他成員公司管理發展之物業。經過

逾25年來不斷茁壯成長，我們已發展成為香港最大規模之獨立物業及設施管理公司之

一，穩佔市場領導地位。截至二零零四年三月三十一日止，我們聘用超過4,100名員工，

管理214項物業及設施項目。我們憑着鍥而不捨地追求卓越的精神，打破固有模式，開

創先河。能與各位股東分享新昌管理於二零零三／零四財政年度之驕人成就，以及我們

對二零零四／零五財政年度（「二零零四／零五財政年度」）及往後年度的展望，本人感

到萬分欣喜。

業務及營運

儘管於二零零三／零四財政年度經濟環境充滿挑戰，新昌管理之營業額及溢利仍能錄

得顯著增長。二零零三／零四財政年度之營業額較截至二零零三年三月三十一日止年

度（「二零零二／零三財政年度」）約港幣 239,600,000元增加 61.9%至約港幣

388,000,000元，其中逾90%營業額源自物業及設施管理業務；而股東應佔溢利則約港

幣31,600,000元，較二零零二／零三財政年度約港幣22,700,000元增加39.4%。
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物業及設施管理

香港的物業管理市場雖已相當成熟，新昌管理仍能不斷擴充旗下管理組合，二零零三／

零四財政年度對比二零零二／零三財政年度，新昌管理所管理的項目由170項增至199

項，增幅達17.1%；香港住宅單位數目則由124,230戶增至140,026戶，增幅達12.7%；非

住宅組合面積由1,330,000平方米增至1,340,000平方米，增幅達0.75%。倘計及房委會

暫時「撤回」之兩項到期「物業服務合約」（詳情見下文），則此升幅更形顯著。

另外值得注意的是，上述數字並未計及於

中國內地管理之項目。倘計及該等管理物

業之項目數量及面積，截至二零零四年三

月三十一日止，管理項目數目及非住宅組

合之總建築面積將分別增至 214個及

1,800,000平方米。此等業務增長帶動收益

穩步上升，不單對我們的財務表現貢獻良

多，更有助促進我們在管理及資訊技術基礎設施方面的策略性投資，以及帶動我們在中

國內地業務及設施管理業務方面之發展。

香港住宅市場方面，按照香港特別行政區政府轄下房委會及差餉物業估價署所發表截

至二零零三年十二月三十一日止現有房屋單位總數（最新發表數字）之基準，新昌管理

旗下管理的單位數量約佔香港現有房屋單位約6.3%，換言之，香港每16家住戶中便有

1戶由新昌管理提供管理服務。

新昌管理於二零零三／零四財政年度之營業額增長動力主要來自：(i)我們成功取得房

委會「第七批」招標全數四項物業服務合約，包括11個公共屋擥之管理，當中包括合共

31,094個住宅單位，總建築面積達3,831平方米之商業用地；及 (ii)與業主立案法團續訂

合約時，將若干屋擥的合約條款由「經理人酬金合約」轉為「全包賬式合約」。該四項「第

七批」合約年期由二零零三年四月至二零零六年三月，為期三年，合約總值約港幣

361,000,000元。有關以上事項將於財務回顧一節內詳細闡釋。
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另一方面，由於兩項物業服務合約（編號

52及55）分別於二零零三年十一月及二零

零四年一月到期，營業額因而受到負面影

響。有關合約涵蓋四個公共屋擥，當中包括

合共 25,800個住宅單位、總建築面積達

41,853平方米的商業用地。由於房委會正

檢討其本身內部資源以及有關新外判合約

非技術人員最低工資之招標規定，故自其外判計劃暫時「撤回」該四個屋擥。儘管房委

會外判政策出現短期調整，然而，由於房委會於其二零零二／零三年年報內明確表示，

其「將繼續善用私人資源，為住戶及商業租戶提供高質素的屋擥維修及管理服務︙︙」，

故此我們相信，房委會推行之長期外判策略將維持不變。

於二零零三／零四財政年度，新昌管理秉

承其一向卓越質素，竭誠為客戶服務，因此

香港的合約續約率達91.5%，即在47項合

約中有43項獲得續約。誠如上文所述，房委

會自其現有外判計劃中「撤回」兩項物業服

務合約覆蓋之四個屋擥。此外，為貫徹服務

質素，新昌管理不會純粹為爭取續約而降

低投標金額。另一方面，本屬「撤回」物業

服務合約原先所包括項目之一的良景擥於二零零三年四月成立業主立案法團時，集團

成功取得該屋擥管理合約。此外，由於我們的僱員都能做到以客為尊，且能滿足客戶獨

特的需要，因此，新昌管理的主要客戶之一，政府產業署委託我們管理的項目，已由五幢

政府大樓增至七幢政府大樓及特別用途物業，而政府宿舍之數目亦由19幢增至20幢。

我們相信，取得此等成績的主要原因是新昌管理於每年之客戶滿意程度調查、每月場地

視察報告及用戶回應上得分甚高，充份向政府產業署顯示其卓越管理的能力。
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營運力臻完美

隨著新昌管理擴充業務，並不斷突破物業及設施管理行業一貫的經營模式，我們認為必

須善用科技來為客戶提供服務及解決方案。有見及此，於二零零三年，新昌管理將首次

公開招股籌集所得之大部分款項（約港幣30,000,000元）撥作增加先進之資訊技術基礎

設施，其中包括結合財務、採購及人力資源資料之企業資源管理系統，而此方面的發展

亦將於未來數年繼續進行。儘管此項投資將於短期內令「銷售、一般及行政」開支增加，

然而，我們相信透過加快提供最新之管理及營運數據分析，整體效率將可從新昌管理長

遠表現中反映出來。

資訊技術基礎其中一項主要的設施為新昌客戶服務中心（「中心」）。該中心已於二零

零四年三月開始一年365日、每日24小時不停運作，該中心配備了電腦化維修管理系

統，可以按客戶之要求加以分類，並能追查所提供服務是否符合與客戶協定之服務水

平，亦可提供客觀數據以分析客戶資產運作的情況。換言之，我們能提供高增值服務，

有效回應客戶需要，絕非單純提供小型維修保養或按指令執行工作的傳統式運作所能

比擬。

我們一直認為，企業學習乃鞏固領導地位，以及有效地培訓各級員工之關鍵。於二零零

三年，本集團推出卓越管理中心，為員工提供典範學習及經驗分享的平台。我們亦會透

過網站將我們認為屬業界新基準的最佳業務實踐與公眾分享，以便他們瞭解新昌管理

如何實踐其遠景與使命及達致核心價值。為印證我們為客戶帶來創新、務實的解決方案

之承諾，新昌管理於二零零三年十月與香港食物環境宪生署及宪生署攜手推出新昌環
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境宪生管理系統，並率先在業界推行。此系統一改只專注於基本清潔的傳統做法，著重

提升全面環境宪生管理的方案。

中國內地

憑藉於香港累積逾二十五年豐富經驗及成

就的優勢，新昌管理積極進軍中國內地市

場，包括北京、上海、廣州及深圳等主要城

市，並與合作夥伴及客戶發展策略性夥伴

關係，他們不單止深明及重視新昌管理之

經驗及專業知識，亦認同新昌管理的管理

理念及營運系統。

繼二零零二／零三財政年度先後進駐北

京、廣州及深圳，新昌管理於二零零三年十

二月與瑞安集團有限公司（「瑞安」）之一

間附屬公司成立各佔50%權益的合資企

業，專為瑞安於上海發展之物業提供物業

及設施管理服務。自二零零四年一月起，新

昌管理已承接之管理項目總建築面積約達

528,000平方米，包括瑞安位於太平橋的重

點商業發展項目企業天地及豪華住宅發展

項目翠湖天地。優秀卓越的營運表現，加上適當的管理系統，並向中國內地員工灌輸新

昌管理之核心價值，我們相信可提升我們在當地市場成功的機會。
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二零零四年展望

於二零零三年，本集團推出「Synergis」品牌，向利益相關者說明本集團與眾不同之處。

它亦包含新昌管理「無限思維、深遠成果」之管理理念，而二零零三／零四財政年度之

成就及財務業績正好體現此理念。

展望二零零四／零五財政年度，儘管香港經濟已自去年之歷史低位回升，然而，本集團

相信，由於物業管理業發展已相當成熟，故競爭將持續激烈。另一方面，公營及私營機構

繼續受到削減成本及集中資源於核心業務的壓力，故此外判將仍然是最佳途徑以達致

此目的，這正好為新昌管理提供更多發展的機會。

此外，政府現正建議或修訂多項條例，表面

上或會對物業管理行業構成障礙，但本集

團相信，憑藉新昌管理之管理知識及良好

聲譽，此等變改對新昌管理來說反而締造

更多機會。

首先，香港政府建議修訂建築物管理條例，

以助私人樓宇業主就其物業進行管理及維

修工作行使其表決權。雖然有關修訂並無立法時間表，但本集團相信，有關修訂大有可

能於二零零四／零五財政年度通過。倘建議獲通過，將可令優質及獨立的物業管理公司

從中受惠。

其次，於二零零三年爆發嚴重急性呼吸系統綜合症（「非典型肺炎」），令公眾意識到樓

宇未有妥善保養可能會帶來嚴重後果。於二零零四年四月，房屋及規劃地政局發出樓宇

管理及維修諮詢文件，就未有業主立案法團及專業管理服務樓宇之妥善維修及有效管

理政策諮詢公眾意見。根據該份諮詢文件，估計該類樓宇數目達11,000幢。政府將為業

主提供融資安排，並擬積極教育公眾有關業主責任。本集團相信，倘推行有關建議，將可

為專業的物業管理公司於物業管理及大廈維修兩個服務範疇提供發展機會。
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再者，正如傳媒於最近數個月的報道，政府

特別是房委會正檢討保障清潔工人及保安

員等非技術工人權益之方法。於二零零四

年五月十日，房屋署宣佈將會實施多項規

定，包括在日後服務合約投標書中訂明有

關工資、合約及覆核之要求。本集團歡迎實

施該等規定，因可助提升業界水平，並淘汰

操守欠佳之服務供應商。

中國內地方面，本集團將於來年專注於所

有合營企業施行管理系統及程序，以提升

優質營運。由於物業及設施管理是以人為

本之行業，因此我們高度重視聘請、培訓及

培育僱員，令他們更瞭解新昌管理系統及

文化，而中國內地業務的管理層能夠有效

地掌握、建立及發展分判商名冊亦是同樣

重要，可使新昌管理與供應商及分判商之間合作無間，共同努力向客戶提供一致的優質

及貼身服務。本集團相信只要紮穩根基，當業務擴展至一定規模，新昌管理於中國內地

之業務在長遠發展而言將會超越香港。

致謝

最後，本人謹聯同主席向客戶、業務夥伴及股東一直以來的支持致以衷心謝意。此外，本

人亦謹此向新昌管理之同僚，特別是前線員工之努力及熱誠致謝。新昌管理今日之領導

地位，實有賴他們熱誠的客戶服務。憑藉他們之努力，新昌管理變得更強大、定位更清晰，

更有能力及競爭力。展望將來，於二零零四年及未來日子，本人深信新昌管理已準備就

緒，在香港及中國內地4,100名員工群策群力下，抓緊市場機會，實現長遠發展策略計劃。

董事總經理

樊卓雄


