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集團的業務、財務狀況、營運業績或發展前景可能會受到與集團業務有關的風險及不明朗因素所影響。
集團認為，下列因素可能會導致集團的業務、財務狀況、營運業績或發展前景與預期或以往的業績出
現重大差異。除下列風險外，亦可能存在其他集團未知的風險，或目前未必屬於重大但日後可能變成
重大的風險。

物業發展

發展及擁有物業一般存在風險，其中包括未能按優惠條款獲取融資發展物業、物業建築未能按照原定
時間表或預算完成、物業建築完成時未能獲得長期融資、已發展物業未能按獲利的條款出售或出租、
其他發展商或物業業主激烈競爭導致物業空置或無法按有利條款出售或出租、物業買家或租戶或會違
約、持作出租用途的物業或需定期裝修、維修及再出租、現有租約無法續租或重新出租樓面，以及物
業市道會受環境法例及規定、分區法規及其他政府規則及財政政策轉變所影響。物業價值及租金價值
亦可能受不同因素所影響，包括政治發展、政府法規、規劃及稅務法律轉變、利率及消費價格水平以
及整體物業供應等。

一般而言，物業投資屬非流動資產，因而或會限制集團及時出售物業套現之能力。

此外，本港未發展土地之供應有限，因此不易取得面積龐大之適用土地。於內地，近乎所有土地供應
均由政府機構監控，獲取土地使用權須向有關政府機構支付地價。於其他海外市場購買土地可能須遵
從其他不同的監管要求或限制。因此，物業發展商（包括集團）的業務前景可能受到本港、內地及其他
海外市場的優質土地供應量及價格水平所影響。

此外，物業或會因火災或其他原因導致損毀，集團可能面對與公共法律責任索償有關的潛在風險，因
保險賠償額未能全數補足有關損失（包括租金損失）而影響其財務狀況或營運業績。另外尚有因戰爭及
地震引致其他損失的可能，而集團未能就此等損失以合理價格獲得承保或根本不獲承保。一旦損失未
獲承保或超過受保上限，所須承擔之賠償或會對物業資本回報構成影響。集團亦須承擔與物業有關之
任何債務或其他財務責任例如已承諾之資本開支。此外，須每年續訂保單並就受保條款進行洽商，因
此集團須面對保險市場之波動風險，包括保險費率有可能調升。
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行業趨勢及利率

集團所從事行業的趨勢，包括物業市場的氣氛及狀況、香港物業價值、證券投資市場價格、外幣匯率
及利率週期均可能對集團業績構成重大影響。不能保證集團日後面對的行業趨勢與利率變化，不會對
集團的財務狀況或營運業績造成不利影響。

財務及庫務收入尤其取決於利率及外幣匯率之市場狀況，因此不能保證該等狀況的變動不會對集團的
財務狀況或營運業績造成不利影響。

市場競爭激烈

集團各主要業務在其營運的市場內均面對激烈競爭。新營運商加入市場及現有競爭對手的價格競爭加
劇，均可能對集團的財務狀況或營運業績造成不利影響。集團面對的競爭風險包括(a)在本港、內地及
其他海外市場從事物業投資與發展的發展商日益增加，可能影響集團的市場佔有率及回報；及(b)其他
發展商料將持續帶來激烈競爭與價格壓力，並可能對集團業務的財務表現造成不利影響。

外幣波動

集團以港元作為報告業績的貨幣單位，但其不同的附屬公司與聯營公司可能以其他貨幣作為收支貨幣。
因此，此等附屬公司與聯營公司的賬目折算、盈利匯出、股權投資與貸款的匯價波動均可能影響集團
的表現。儘管集團已監控其面對的外幣風險，惟經營業務中所使用的貨幣兌港元匯價之貶值或波動，
仍可能對集團的財務狀況或營運業績造成不利影響。

策略夥伴

集團部分業務透過其分攤控制權（全部或部分）的非全資附屬公司及聯營公司經營，並與其他策略或業
務夥伴組成策略聯盟。不能保證任何該等策略或業務夥伴日後將願意繼續保持與集團的關係，或集團
將能繼續執行對其非全資附屬公司與聯營公司及其營運市場的既定策略。此外，集團的合營夥伴可能
(a)擁有與集團不一致的經濟或業務利益或目標；(b)作出不符合集團政策或目標的行動；(c)出現股權控
制變動；(d)出現財務或其他困難；或(e)不能或不願意履行其合營責任，此等情況均可能影響集團的財
務狀況或營運業績。



風險因素（續）
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本地、內地及國際法規的影響

集團在不同國家及城市面對當地的業務風險，該等風險可能對集團業務在有關市場之財務狀況、營運
業績及發展前景造成重大影響。集團投資於全球多個國家及城市，現已並可能日益承受本地、內地或
國際上各種政治、社會、法律與監管規定不時轉變的影響。此外，政府制訂新政策或措施，無論是財
政、監管或其他影響競爭力的變動，均可能對集團業務的整體投資回報帶來風險，並可能阻延或妨礙
其商業營運而導致收入與溢利蒙受損失。

新會計準則的影響

香港會計師公會（「會計師公會」）已頒佈多項新訂及經修訂的香港財務報告準則，普遍於二零零五年一
月一日起或以後生效。會計師公會日後可能再頒佈新訂及經修訂之準則與詮釋。此外，香港財務報告
準則的應用詮釋將持續修訂，集團因而可能需要採納新會計政策。採納新會計政策或新訂的香港財務
報告準則或會對集團的財務狀況或營運業績造成重大影響。

爆發高傳染性疾病

二零零三年香港、內地，以至其他地方曾爆發嚴重急性呼吸系統綜合症（「沙士」）。沙士爆發對受影響
地區的經濟構成重大不利影響。不能保證未來不會再度爆發嚴重傳染性疾病如禽流感。倘發生類似情
況，集團的業務及營運業績或會承受重大的不利影響。

關連交易

和記黃埔有限公司（「和記黃埔」）亦於香港聯合交易所有限公司上市。集團相信其與和記黃埔之關係對
其業務有重大優勢，惟亦構成按香港聯合交易所有限公司證券上市規則（「上市規則」）所界定之各項關
連交易。因此，集團與和記黃埔、其附屬公司或聯繫人所進行之交易均構成關連交易，除非獲得豁免，
否則須遵守上市規則的有關要求，包括刊發公佈、於股東大會上獲得獨立股東批准，以及於年報及帳
目內作出披露。獨立股東批准之要求可能會引致不可預知的情況，以致妨礙集團業務活動及增加其風
險。獨立股東亦可能作出不符合集團利益之行動。
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集團之財務狀況或營運業績受和記黃埔集團之財務狀況或營運業績影響

集團持有和記黃埔集團約49.9%權益。和記黃埔集團於世界各地超過50個國家經營業務，因此其財務狀
況及營運業績可能受到當地市場狀況及經濟，以及對其提出之訴訟所影響。和記黃埔集團之財務狀況
及營運業績對集團之財務狀況及營運業績構成重大影響。此外，和記黃埔集團之核心業務有別於集團
之核心業務，因此，集團亦間接承受和記黃埔集團所面對之風險。

過往表現及前瞻性陳述

本年報內所載集團往年之表現及營運業績僅屬歷史數據，過往表現並不保證集團日後之業績。本年報
或載有前瞻性陳述及意見而當中涉及風險及不明朗因素。實際業績可能與前瞻性陳述及意見中論及之
預期表現有重大差異。集團、其董事、僱員及代理均不承擔(a)更正或更新本年報所載前瞻性陳述或意
見之任何責任；及(b)倘因任何前瞻性陳述或意見不能實現或變成不正確而引致之任何責任。


