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主席報告（續）

黃建業
主席兼董事總經理

主席報告

以誠立信 專業顯優勢

業務回顧

二零零六年美聯集團有限公司（「本公

司」或「美聯」）及其附屬公司（統稱「本

集團」）(1200)錄得盈利港幣149,900,000

元，而其中78.7%是來自下半年，與零五

年同期錄得的港幣20,400,000元虧損比

較，零六年下半年已錄得純利港幣

118,000,000元，顯示集團的優化策略取

得效益，營運效率亦有所提升。

零六年樓市受息口不明朗因素影響

回顧零六年，香港樓市受到息口走勢不

明朗影響，整體表現差過預期。成交量

及成交金額*均較二零零五年有所下調，

是零三年以來最差的一年；不過，年內

豪宅市場表現較為理想，超級獨立屋豪

宅出現多宗破紀錄成交，反映息口前景

對中小型物業成交的影響較大。

一手市場在零六上半年回軟後，下半年

發展商推盤已轉趨積極，踏入第三季，

多個新盤相繼以較接近市價推出市場，

均能獲得不俗的銷售成績，成為市場焦

點；而有發展商減價促銷新盤亦錄得不

俗成績，令下半年一手住宅成交量較上

半年顯著上升，可見樓市由零三年中後

開始的復甦基礎良好，有鞏固價量回升

的條件。

* 扣除上半年部份涉及房地產投資信託基金

(REITs)的內部轉讓個案
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中港澳跨區網絡效應

八月美國息口明朗化後樓市轉趨活躍，

成交金額回升，而集團於去年樓市出現

鞏固期間，大力優化成本結構，控制成

本，其中下半年度廣告開支錄得38%減

幅。年內集團分行擴充計劃相當審慎，

以澳門區為例，零六年末季成交熾熱，

惟集團並沒有因此而增設新據點，僅透

過加強利用香港及澳門網絡合作銷售

澳門物業。這策略相當成功，並取得一

定的成績，當中部份澳門的交易是由香

港分行帶客成交的。

現時集團以「美聯中國」及「港置地產」

兩個品牌分別進駐內地市場，內地分行

數目去年有輕微增長下，內地的營業額

亦同步增長；其增長率及分行網絡與其

他地產代理比較，均是目前內地具規模

的地產代理之一。

強化增值業務之協同效應

集團專注物業代理服務為核心業務，並

積極及穩健地發展各項具潛質的增值

業務，如屬於聯營公司的經絡按揭轉

介，為客戶提供免費的按揭轉介服務及

最新按揭資訊。美聯資產管理則透過與

策略性夥伴的合作，為客戶提供一系列

全面的財富管理服務。其他如美聯移民

顧問及美聯測量師行均為客戶提供專

業、可靠的顧問服務。而此等機構與集

團建立了策略夥伴關係，相互之間正發

揮協同效應，為集團開拓了更多潛在客

戶群，促成更多的交易，從而更有效地

完善可持續發展的營銷網絡。

上： 美聯集團主席黃建業（前排左六）與一眾管理層。

右： 美聯集團與全球財經資訊翹楚「彭博」(Bloomberg)合辦港澳樓市講座，主席黃建業於會上

致詞時表示，以加強樓市資訊透明度為己任。
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上： 美聯大學堂推出全港首創之「地產代理管理專業文憑系列」課程，榮邀地產代理監

管局行政總裁陳佩珊（左二）及美聯集團主席黃建業（左三）於啟動儀式上擔任主

禮嘉賓，為業界精英及有志入行人士提供專業、可靠及認可資格的進修門路。

右： 美聯慈善基金聯同小童群益會合作，舉辦「美聯愛心照亮奮進兒童」暑期閱讀獎勵

計劃，鼓勵面對逆境的兒童勇於接受挑戰，克服困難，努力面對生活。

加強培訓 重視誠信及專業

集團一向重視人才培訓，著重員工的多

元化發展。於專業及技能發展方面，為

配合地產代理監管局(EAA)的「持續專業

進修計劃(CPD)」，集團旗下的美聯大學

堂提供了31項CPD課程共94個學分供員

工報讀，為全行提供最多同類課程的機

構之一。期內有近400位前線營業員在自

願性參加下，於指定期內修滿10個CPD

學分，部份員工並於計劃中獲取優異嘉

許證書。

地產代理已發展成一門專業，社會對業

界的專業及誠信的訴求正不斷提高，集

團亦積極提升培訓工作及水平，未來會

加強專業培訓，以及灌輸業務誠信等價

值，並鼓勵員工持續進修增值。

加強企業責任 回饋社會

集團已連續四年獲得由香港社會服務

聯會頒贈「商界展關懷」的殊榮，表揚集

團服務社會，惠澤社群的表現。事實上，

過去一年集團透過「美聯慈善基金」

（「慈善基金」）以及美聯員工組成的義

工隊「美善會」積極透過參與社會各類

公益慈善活動，服務社會上不同層面及

階層的人士。集團於零六年中以慈善基

金名義，贊助小童群益會的「美聯愛心

照亮奮進兒童」暑期閱讀獎勵計劃，向

150名兒童送贈他們選購的心愛圖書，藉

此推動年輕人的閱讀風氣。另外又贊助

了一群在不利成長環境或面對逆境的

奮進兒童到北京交流，以示鼓勵及嘉

許，並擴闊他們的國際視野。

集團亦參加了全港「奧比斯襟章日籌款

活動」，為「奧比斯飛機眼科醫院」籌募

經費，並連續三年榮獲全港籌款數目三

甲的商業機構之榮譽。年內慈善基金亦

參與麥當勞叔叔兒童之家的籌款活動，

協助患病之兒童過正常生活。此外，集

團亦透過慈善活動，提高員工對健康生

活的認識，年內慈善基金贊助集團足球

代表隊出戰參賽「新城公益金慈善足球

王」，並贏得「全場亞軍」及「最佳防守

球隊」。

集團旗下的員工組成的義工隊組織美

善會，今年亦積極參與了多項社區活

動，如公益金服飾日，公益金折食日，以

及探訪獨居長者等等。
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上： 美聯集團致力維持作為市場資訊領導者的地位，執行董事兼住宅部行政總裁陳坤興（左二）與各

區董事定期舉行記者會分析市況。

右： 外資持續流入本地市場，06年工商舖物業交投表現理想，美聯集團工商舖行政總裁黃子華（左二）

與商舖部營業董事盧展豪（左三）、商業部營業董事黃漢成（左四）及工商部營業董事陳偉志（左

一）力創更佳銷售成績。

業務展望

展望零七年，內地企業接踵來港上市，

鞏固了香港的金融中心地位，而國際財

經機構在港發展或擴展業務，亦對本地

就業市場有所幫助。事實上，本港經濟

持續向好，市民收入增加及消費意慾提

高，樓市今年亦將會受惠。本地豪宅市

場自去年第四季已率先起動，而今年初

二手市場亦有轉趨活躍，多個傳統大型

二手屋苑的成交量均有上升，當中3房

單位的成交亦顯著增加，反映在經濟轉

好下，本港市民願意提升生活質素，追

求更多生活空間，改善生活環境。

樓市潛在需求龐大

事實上，香港市民收入增加，減弱了重

售居屋對樓市的影響。現時本港私人住

宅市場中，尤以二手市場仍有不少質素

不俗的物業，且售價亦處於合理水平，

更重要的是，租金水平正溫和上升，故

集團相信，去年豪宅的旺勢會在今年蔓

延至中小型住宅，整體物業交投會較零

六年暢旺。

據零六年本港中期人口統計簡要報告

顯示，過去10年人口增長放緩，增幅只

有7%至686萬人左右。縱使人口增加速

度減慢，但本港人口變化有利樓市發

展。據資料顯示，本港家庭數目由九六

年約186萬戶升至零六年約223萬戶，10

年間增長約20%；反觀，家庭住戶平均人

數由九六年3.3人逐步回落至零六年3.0

人，小型家庭的形成有助增加住宅需

求。另一方面，縱使家庭人數減少，但市

民追求的居住空間有增無減，每個家庭

平均廳房數目由零一年3.15個增至零六

年3.22個。

此外，本地市場潛在換樓需求極大。目

前約61.3萬個家庭已沒有按揭及貸款的

負擔，比 起零一年約 50.5萬戶增加

約20%。
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負利率出現利樓市

今年適逢是香港回歸中國十周年，集團

已把握先機，率先於二月六日舉行的全

港地產代理頒獎典禮中，與全港主要發

展商一起慶祝回歸十周年，並一同祝願

樓市出現價量齊升的全面復甦，增強市

民的置業信心。

香港樓市主要是靠內部因素帶動，長線

置業信心回升，市民願意入市，樓市長

遠才有穩定健康的發展。現時樓市的基

本因素是10年以來最佳的，相信薪酬上

升、負擔比率低、息口低企等因素會有

利樓市。而本港已步入通脹期，假如今

年息口進一步回落的話，銀行存款所收

取的利息未必能追上通脹率，「負利率」

出現的機會增加，屆時料有資金會轉移

至物業市場，推動成交量上升。

另一方面，環球金融市場的波動料會加

劇，在資金避險的情況下，不排除有部

分資金流入物業市場，令樓市受惠。而

美元弱勢持續，令本港物業資產相對變

得吸引，再加上人民幣改革需時，在沒

有太高匯率風險情況下，預期有助資金

流入物業市場，尋找機會。

保持分行網絡彈性

物業市場前景縱使樂觀，集團仍會貫徹

優化的方針，繼續提升集團的營運效

率。在預料代理行業的規模戰暫告一段

落下，集團的本地分行數目亦已趨正常

化。惟集團的分行網絡將保持彈性，以

應付市場變化。

至於香港以外的網絡拓展，中國仍會是

集團發展重點。事實上，在零三年至零

五年的3年內，以美聯中國品牌的分行

網絡由零三年初的22間，上升至零五年

底的121間。而零六年，美聯中國穩步發

展，內地管理層集中提高營運效率，效

美聯集團舉辦「第三屆全港地產代理頒獎典禮」表揚一眾表現出色的前線精英，並獲各大發展商全力支持。美聯集團舉辦「第三屆全港地產代理頒獎典禮」表揚一眾表現出色的前線精英，並獲各大發展商全力支持。美聯集團舉辦「第三屆全港地產代理頒獎典禮」表揚一眾表現出色的前線精英，並獲各大發展商全力支持。



08

主席報告（續）

上： 美聯集團看好內地樓市發展，致力拓展內地市場。

右： 集團致力發展旗下不同品牌，以擴大市場佔有率，於06年更將「香港置業」的分行

網絡拓展至內地。

果相當顯著。展望零七年，集團希望可

以把提升深圳區效益的經驗，複製到其

他城市。當然內地市場競爭非常劇烈，

故集團仍會盡力鞏固美聯中國在各區

的優勢，及為美聯中國在內地建立品牌

優勢。

除美聯中國外，集團亦以港置地產的品

牌在深圳市營運，集團相信以兩個獨立

品牌在內地營運，除有利增強市場佔有

率外，兩個品牌亦可互補不足，有助提

升競爭力。集團了解到內地市場有龐大

的潛力，但仍存在一定風險，故未來仍

會以謹慎策略及穩定步伐，發展內地業

務。

物業專訊服務  擴大宣傳效益

集團近年積極開拓多元化的宣傳渠道，

自二零零五年十二月起集團已開始與

Bloomberg彭博通訊合作，向環球專業投

資者提供729物業專訊服務。年內集團與

Focus Media Hong Kong 合作創造一個

嶄新的獨家資訊媒體平台，透過在美聯

物業分行網絡安裝電視機，將最新的地

產資訊發送給潛在的客戶。有關的資訊

平台除播放由集團提供的物業資訊外

（包括729物業地產專訊），並包括針對

上班一族的相關資訊及廣告，為客戶提

供高增值的睇樓、置業及放盤服務。

同時，集團亦加強美聯網頁的內容及功

能，去年新增了搜尋10年成交紀錄的功

能，大大增加了網頁的瀏覽人次。此外，

729網上電視以視像媒體的方式，將各區

一手及二手樓盤的宣傳短片擺放於平

台上，亦深受客戶歡迎。集團專注提供

專業可靠的地產資訊服務，同時亦會繼

續發掘多元化的宣傳渠道，以進一步拉

近與客戶之間的距離，更有助提高廣告

宣傳的效益。
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前律政司司長梁愛詩（左三）擔任香港置業周年晚宴嘉賓，

與美聯集團主席黃建業（左四）及一眾管理層合照。

總結

整體而言，零七年利好市場的因素較零

六年多，加上樓市在零五年下半年開始

至零六年第三季已持續鞏固。若零七年

外圍經濟維持平穩，本港內部復甦動力

不減，以及租金及人工上升幅度不大，

我們對零七年的表現抱著樂觀的態度。

最後，本人謹代表本公司董事會（「董

事」或「董事會」）感謝全體員工一直以

來努力不懈的工作表現，以及對客戶忠

誠不渝的服務精神，本人深信，他們將

會繼續致力貫徹為股東增值的承諾。

代表董事會

主席兼董事總經理

黃建業

香港，二零零七年三月十二日


