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建立具競爭優勢
的經營模式，令業務拓展更迅速。
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董事長報告書

本集團被中國國家統計局評

定為二零零四至二零零五年

度中國房地產企業綜合實力

第一。此成功乃建基於對三

個相輔相成的因素 — 設計、

質素及價格的控制。本公司

亦正適應中國房地產市場發

展的新動向尤其是率先發展

投資物業，繼續鞏固本公司

作為中國現時最具競爭力的

發展商地位。

本人欣然宣佈於回顧年內，本集團受惠於中國房地

產市場的強勁穩健發展，營業額顯著增長，創出新

高。於二零零五年度，本集團的營業額增加36.4%

至人民幣 5 8 . 1 2 億元，而股東應沾溢利更增長

132%至人民幣 12.64億元，董事會並建議派發二

零零五年度末期股息，每股人民幣 0.66元。

本集團於土地收購、營業額及盈利能力均取得空前

成功，預期本集團的成功於二零零六年仍會持續。

中期發展方面，當一系列在建的酒店、寫字樓及購

物商場投資項目落成後，該等新收益來源將進一步

鞏固本公司成功的業務模式。本公司亦致力在中國

其他發展潛力巨大的城市開發住宅物業，其中天津

及西安的發展項目經已展開，而重慶項目將於短期

內動工。總括而言，本公司將不斷拓展業務，以成

為中國最大最好的房地產發展商。

高據中國榜首位置

本公司已漸露頭角。根據中國國家統計局最新公佈

信息，本集團被評定為二零零四至二零零五年度中

國房地產企業綜合實力第一。該評定乃根據總投資

額、已發展及售出總建築面積、收益及資產等多項

因素而釐定。本公司對於業務成果獲得客觀肯定，

深感榮幸。鑒於本集團二零零五年的業績更為出

色，本人有信心本公司可在國家統計局下一次評定

中繼續為榜首的最具實力角逐者。

富力在現今中國房地產市場取得空前成功

本集團的成功主要受惠於中國經濟的蓬勃發展以及

全國置業人士急升，而本公司預期現時的情況仍會

持續數年。於二零零五年內，政府推出若干措施，

董事長   李思廉



廣州富力地產股份有限公司　2005年報 11

控制過熱的房地產市場，惟該等措施對本集團業務

的影響不大。一如既往，本集團的成功乃建基於對

三個相輔相成的因素 — 設計、質素及價格的控制。

本公司的物業均為自家設計，不但符合當地市場需

求，吸引客戶，更深受當地社區歡迎。卓悅的設計

同時亦帶來顯著的成本效益。本集團所有設計規劃

均由本公司的附屬建築設計公司統籌，可自行控制

設計成本。其他附屬公司（如工程及物業管理方面）

則以審慎控制的價格為本公司提供各個相關範疇所

需的人力資源及彈性。

本公司的成功部分亦歸功於本公司已在房地產市場

經營超過十三年，為中國房地產業的先驅。多年

來，本公司累積有關業內發展趨勢、買家喜好及可

接受價格水平的數據，有助本公司有效推出切合市

場需要的設計。因此，本公司發展項目的預售普遍

反應熱烈，迅速售罄，為本公司建立良好聲譽。本

公司亦具備有效處理當地政府規定及規例的豐富經

驗，使本公司在眾多競爭對手中脫穎而出。

完善的社區服務極大地提高了業主的生活質素

設計精美的樣板房吸引了大量的客戶

二零零三至二零零五年度本集團的
物業銷售

於二零零五年本集團
按銷售協議已出售的可售面積

北京
天津

廣州
銷售額（按銷售協議）
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董事長報告書 (續)

然而，本公司相信最重要的是擁有優秀的人才。本公

司十分榮幸，擁有一班忠心耿耿、經驗豐富的僱員，

他們不單熟悉當地情況，亦了解本公司的企業標準，

且極具承擔感。本公司一般與可靠的分包商建立長期

業務關係，並實施嚴格的原料採購品質管制。

土地收購及土地儲備

去年，本公司在持續補充土地儲備方面十分成功，

確保日後項目可獲足夠的土地供應。本公司透過私

人協議及拍賣收購土地，而本公司尤為擅於私人協

議的方式。私人協商的優點在於本公司通常可按低

於一般市價的價格購得土地。部分發展商則鑑於私

人協商可能涉及繁複的申索及土地使用權辦理手續

而選擇拍賣方式。相反，本公司在此方面經驗豐

富，且精於為項目發展收購土地。一般而言，本公

司可於購入土地後六至十二個月內開展新項目，周

轉快速，有助加快錄得營業額及增加盈利能力。

中國的土地資源十分豐富，而大部分城市的土地價

格亦相對低廉。本人有信心當本集團拓展時，將可

獲得充裕而切合需要的土地供應。在選擇購置土地

前，本公司仍會延續過往豐富經驗，對預期盈利和

潛在需求做出評估。正因如此，本集團一直避免在

土地成本高且房地產市場波動的城市（如上海）收

購土地。於考慮進入新城市時，本集團會首先考慮

人口超過五百萬的城市，以確保有充足當地需求支

持本集團的發展。

審慎拓展策略

本集團預期二零零五年的快速增長於二零零六年仍

會持續，並正計劃可有效利用全國需求及本集團不

斷提升的聲譽之拓展項目。本公司的核心市場廣州

及北京仍有極大的發展空間，本公司將繼續物色市

內其他合適土地，以發展受歡迎的住宅綜合項目。

雖然本公司注意到中國其他市場對本公司同類發展

項目的需求殷切，但本公司仍須審慎行事。因此，

本集團決定進軍新城市的前提，是能購入土地用以

發展「旗艦項目」 — 即總建築面積超過五十萬平方

米的大型發展項目。本集團已進行多項該類旗艦項

目，並取得空前成功，使本公司可透過規模經濟效

益而大幅降低發展成本。

投資人力資源

本公司的拓展策略純粹建基於土地供應及當地需

求，而本公司目前的成功則主要有賴於勝任的人

才。為進一步擴展業務，本公司致力招攬各層面出

類拔萃的人才，來年將會增聘人手，同時亦提升僱

員素質，以配合業務的持續發展。具體而言，本公

司將集中擴展質量監控小組，以確保各個市場的發

展項目均保持一貫的良好質素。

本集團在廣州及北京市場以熟悉當地環境而聞名，

管理層及忠誠的員工均深諳當地市場。本公司亦以

上述營商文化打入新城市，發展旗艦項目。為此，
本公司特別重視產品質量。聯席董事長兼行政總裁張力先生帶領

相關工程部門員工遠赴各地揀選建築裝飾材料。
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本公司投放大量資源，為要員提供會計程序、行銷

技巧、基本工程知識及行業相關規則與法規等一系

列培訓課程，讓他們掌握房地產開發的綜合技能。

憑著幹練的人才，本公司有信心本集團具備有利的

條件，把在廣州及北京取得的成功經驗應用於中國

各地的新市場。本公司亦物色當地專家，並與他們

合作，確保本公司的所有發展項目切合當地市民的

需求及喜好。

建立投資物業組合

本集團於二零零四年及二零零五年的土地儲備收購

及項目決定有利本集團的未來多元化發展。目前，

多項在建項目為非住宅項目，包括酒店、購物商場

及寫字樓，將於未來十二至十八個月內落成。本公

司或會將該等物業持作投資物業，或於物業落成後

將之出售。本集團預期將繼續持有該等物業，以取

得穩定的租金收入，增加現金流量。

本公司為中國少數同時經營投資物業及住宅物業的

房地產發展商之一，而本人相信此乃明智之舉，不

但可讓本公司多元化發展，取得穩定收入與加快投

資回報，同時亦可於短期內獲得資本增值。然而，

本公司將繼續遵守本人於二零零五年向投資者作出

的承諾，本集團的投資物業比重不會超過整體業務

的25%。成功的住宅發展項目仍為本公司的核心業

務，而於未來數年，本公司將緊密留意新投資組合

所帶來的利益及商機。

於不久前，本集團獲准在中國以外地區作出投資。

本公司就此在香港成立全資附屬公司，以增加業務

及投資的靈活性。例如，香港附屬公司享有若干稅

務優惠，使本集團在重組投資組合（如有需要）時

更具彈性。現時，該附屬公司正研究進軍香港的房

地產信託市場，以評估該業務可能為本集團帶來的

利益。本人相信，本公司新成立的香港附屬公司可

為所有投資者帶來多項實際利益。

遵守承諾

總括而言，基於中國經濟環境以及本集團成功的發

展策略，本人對前景相當樂觀。於未來三至五年，

整體市場以至富力的發展機會仍會不斷湧現。本公

司將繼續密切留意未來數年潛在買家對物業的可承

擔能力及可持續獲得的按揭水平，以維持穩定的營

業額及穩健的現金流量。

憑藉本集團的業務集中及豐富的市場經驗，本集團

將可繼續受惠於蓬勃發展的中國經濟。本公司亦正

適應中國房地產市場發展的新動向，尤其是率先發

展投資物業，而本人相信此項策略對本集團十分有

利，鞏固本公司作為中國現時最具競爭力的發展商

地位。總括而言，本公司已準備就緒，擁有充足且

不斷補充的土地儲備，同時亦具備精選而均衡的投

資物業組合。因此，本人可於二零零五年七月本集

團上市時有信心向投資者作出各項重要承諾。

最後，本人謹此就本集團各股東、業務夥伴及客戶

的忠誠與鼎力支持深表謝意，亦謹此答謝各董事的

努力，以及富力每名員工的承擔與投入。

董事長

李思廉

香港，二零零六年三月十五日


