
適度增加優質寫字樓等投資性物業，以獲取長期、

穩定的現金流增長為目標，平衡地產經營的風險。

物業投資
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物業投資

擁有長期持有投資物業樓面面積6.3萬平方米

目前正在開發的投資物業為17.6萬平方米

整體出租率為95%

年度租金總收入達港幣1.04億元

經營利潤達港幣9,000萬元

已完成的投資物業
受中、港兩地經濟增長的推動，市場對高檔寫字樓

的需求持續旺盛，年內本集團位於香港及中國內地

的投資物業繼續保持高的出租率。本集團位於香港

的中國海外大廈及海悅豪庭商場保持高出租率，而

廣州的東山廣場等物業出租情況良好。截止二零零

六年底，集團在香港和中國內地擁有合共6.3萬平

方米的投資物業，實現租金總收入港幣1.04億元，

較去年下降 18%，其中香港實現租金總收入港

幣6,660萬元，中國內地實現租金收入港幣3,760萬

元，分別佔租金總收入的64%和36%。分部溢利為

港幣2.95億元，當中包括港幣2.05億元投資物業之

公平價值增加；經營溢利港幣9,000萬元，比去年

下跌18%。

廣州東山廣場設計實用，深受租戶觀迎 。 香港中海大廈一直保持良好的出租

率。

香港海悅豪庭商場為集團帶來穩定的租金收入。
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正在開發之中的投資物業項目
集團在中國內地選擇性增加商業地產項目的投資，

目前主要選擇在投資回報率比較高的北京和上海等

城市的核心區域，發展甲級寫字樓和優質商場。集

團位於北京金融街的中海地產大廈計劃於二零零七

年初完工，計劃發展的寫字樓樓面面積為16,000平

方米。公司在北京中心商務區的中海廣場項目已於

二零零七年年初開工，計劃發展的甲級寫字樓樓面

面積約12萬平方米，商業4萬平方米，該項目計劃

於二零零九年上半年完工。

投資物業能提供穩定收益，有利於集團平衡業務風

險和持續發展。集團會透過不同方法，加大投資物

業的規模和效益，目標為於4至5年內投資物業的利

潤貢獻能達到整體利潤的20%。

北京中海地產大廈

地點： 北京西城區金融街核心地帶，臨近

西單商業街、長安街和北京金融街。

地理位置優越，交通便利

物業類型： 項目為甲級寫字樓

可發展面積： 總建築面積2.47萬平方米，其中地上

1.61萬平方米，地下0.86萬平方米

計劃完工時間： 該項目於二零零六年二月開工，預

計二零零七年七月交付使用

北京中海廣場

地點： 位於北京朝陽區核心區內，南臨長

安街，東側為著名的國貿中心

物業類型： 項目為以寫字樓為主、輔以商業設

施配套一體的甲級超高層現代辦公

樓

可發展面積： 項目總的建築面積為15.03萬平方

米，其中地上為10.62萬平方米，地下

為4.41萬平方米

計劃完工時間： 項目於二零零六年十二月正式開

工，預計二零零九年七月交付使用





與地產有關的業務

集團的物業管理及建築設計等相關業務配合住宅開發、

投資物業發展規模的需要，成為公司價值鏈中重要組成

部份，提高了公司的核心競爭能力。
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與地產有關的業務

建築設計
華藝設計顧問有限公司（「華藝」）是經中國建設部

批准設立的具有甲級工程設計證書的唯一外商獨資

工程設計諮詢企業。二零零五年，集團收購了華藝的

股權，華藝成為集團的全資子公司，大大提升了集團

產品的綜合規劃設計能力，為集團打造最優房地產

價值鏈一體化的目標發揮了積極的作用。

華藝擁有專業化、高素質的規劃設計團隊，為市場馳

名設計品牌。集團對外與國際知名設計公司展開廣

泛合作，對內與中國內地各地區業務公司規劃設計

小組密切合作，為消費者提供最滿意的設計產品。

公司成立二十年來，承接的工程項目遍及全國20多個

大中城市和加拿大、日本、香港、澳門等國家和地區，

先後共有近60個項目獲得100次省部級以上獎項。

年內，華藝成立20周年，其間共完成項目逾450個。圖為深圳市規劃
大廈。

設計範疇包括大型住宅區、酒店、銀行、綜合性大廈、辦公室等。圖

示之深圳京基禦景華城為一獲獎住宅設計項目。

廣州中海名都花園獲頒詹天佑大獎(優秀住宅小區 )金獎。
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物業管理
中海物業管理早已發展成為中國內地和香港物業管

理行業的領先者和馳名品牌。

年度內，集團實現物業管理費收入港幣2.03億元（其

中香港地區港幣9,700萬元，內地港幣1.06億元），比

二零零五年度增長13%；管理面積560萬平方米（其

中香港260萬平方米，中國內地300萬平方米）。在香

港的中海物業管理，於本年度通過了HKQAA的

ISO10002國際質量管理體系認證，並成為領匯最大

的商場管理和停車場管理合作夥伴之一。物業管理

實現經營毛利港幣5,380萬元（其中內地港幣4,400

萬元）比二零零五年度增長5%。

集團於二零零六年底收購了集團最終控股公司擁有

的物業管理業務，經營整合後的中海物業管理於中

「精彩生活、卓越人生」—集團為業主帶來的

不單是居所，更是舒適和諧的一個  “家”。
抱持「以客為先」的理念，為業主提供最貼身的服務，照顧日常生活每一細節。

國內地行業市場佔有率居前列，進一步強化集團房

地產開發價值鏈的一體化運作，對提升集團的品牌

優勢和資產價值發揮著重要作用。展望未來，物業管

理業務將會為集團帶來更多直接和間接的收益。

基建投資
年內，基建和市政設施和港口相關項目繼續為集團

帶來穩定的溢利，共實現營業收入港幣6.39億元，提

供了經營溢利港幣4,270萬元，同二零零五年比上升

106%。集團正計劃對現有業務進行重組，並考慮在

適當的時機從現有基建業務中退出。
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集團財務

借貸及存款結構
集團繼續堅持審慎理財原則，集中資金和財務管

理，維持10% 的現金持有比例，以及保持合理的

借貸水平。  於二零零六年十二月三十一日，本集

團的銀行貸款和應付擔保票據分別為港幣67億元及

港幣23 億元，還款年期如下：

還款年期 二零零六年 二零零五年

(港幣億元 ) (港幣億元 )
銀行貸款

一年內 6.73 19.22
一年以上但未超過兩年 25.82 17.29
兩年以上但未超過五年 34.65 15.50
應付擔保票據

七年期 (三億美元 ) 23.23 23.20
借貸總額 90.43 75.21
減：

銀行存款及現金 37.87 31.75
淨借貸 52.56 43.46
股東權益 154.49 110.83
淨借貸比率 (%) 34% 39%

本集團的銀行貸款均為無抵押貸款。

於二零零六年十二月三十一日，本集團的銀行存款

及現金約港幣38億元（二零零五年十二月三十一

日：約港幣32億元）。

淨借貸比率
本集團於二零零六年十二月三十一日之流動資產淨

值比二零零五年增加了56%至港幣183億元，流動

比率由去年的2.55倍增至今年的2.60倍，本集團之

淨借貸比率為34%。利息倍數比率（按營業溢利及

撥作資本性支出前的淨利息支出的比例來計算） 由

去年的8.9倍減低至7.3倍，反映年內貸款及市場利

率之增加。

可動用資金
於二零零六年九月二十九日，本集團於香港簽署了

一筆歷來金額最大，成本最低的港幣26億元五年期

俱樂部貸款，增加了備用的銀行額度，降低了利息

成本。

截至二零零六年十二月三十一日止，本集團持有現

金港幣38億元，加上未動用銀行授信額度港幣28億

元，可動用資金達港幣66億元。雄厚的財政實力、

穩健的財務結構為本集團在港澳和內地尋找最佳商

機、快速拓展業務提供了強大的財力支援。

集團與資本市場保持積極、良好的溝通，致力減低資金成本。圖為一貸款簽約儀式。
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各種貨幣之比例如下：

銀行貸款及 銀行存款

應付擔保票據 及現金

港幣 42% 24%
人民幣 32% 50%
澳門幣 － 9%
美元 26% 17%
合計 100% 100%

信用評級及發行紅利認股權證
在二零零六年，穆迪和標準普爾繼續分別維持給予

集團投資評級Baa3及BBB-。二零零六年七月集團向

現有股東發行了紅利認股權證，集團控股母公司全

部即時行使了紅利認股權，向集團注資港幣18億元

（年末公司共收到港幣21億元），進一步確認本集團

利用不同金融工具從資本市場獲取所需融資之能力

及審慎的融資策略，既可優化股權債務結構，也可

減低融資風險。

匯率利率波動風險對沖安排
集團所有銀行借貸均按浮息基準利率計算。

集團於二零零三年訂立利率掉期合約（安排該利率

掉期合約為港幣18億元銀團貸款中的港幣9億元貸

款，以降低利率波動風險，而該港幣18億元銀團貸

款已於年內全數歸還），截至二零零六年十二月三

十一日止，利率掉期合約餘額港幣6.3億元，其中

港幣4.2億元（由二零零三年四月二十三日開始至二

零零七年七月二十三日止）及港幣2.1億元（由二零

零三年十月二十三日開始至二零零七年七月二十三

日止）之年利率分別釐定為約4.3%及4.0%。此外，

集團並無投資於其他對沖或投機性的衍生工具。考

慮到利率走勢可能會改變及人民幣匯率變動的潛在

因素，集團會審慎考慮是否於適當時候安排進行貨

幣和利率掉期，以回避相應的風險。

或然負債
截至二零零六年十二月三十一日止，集團就給予若

干聯營公司之信貸作出之擔保為港幣700萬元。按

一般商業做法，集團須就集團物業之若干買家償還

銀行按揭貸款港幣52億元提供回購擔保。集團亦就

物業管理項目發出之履約保證書而作出反賠償承諾

港幣1.02億元。此外，集團就一物業發展項目向銀

行提供工程項目完工擔保港幣1.35億元。集團過往

從沒有因為作出以上類似擔保或反賠償承諾而蒙受

任何損失。

年內於蘇州舉辨財務會議，對集團的財務表現進行全面回顧、展望和分析評價，對業務發展具有重要指導意義。
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顧客服務

精彩生活
卓越人生

集團致力實踐「業戶至上、服務第一」的服務宗旨，

履行「以人為本」的服務理念，不斷提供超越業戶要

求的優質服務。於香港地區，集團主要為政府居屋、

公屋和私人發展物業、政府／領匯商場及軍事物業

等提供全面優質的物業管理及設施管理服務，所管

理物業分佈香港島、九龍及新界。中海物業在香港房

屋委員會舉辦之「最佳商場管理公司」選舉中，曾經

連續三年被評為「最佳管理公司」及「優秀管理公

司」。中海物業提供服務的南浪海灣曾經連續三年獲

得屯門區區議會評選為「優質大廈管理」及「大廈管

理問題比賽」冠軍獎項，其他多個屋村在各區優質管

理比賽中亦獲得優異管理獎項，確認集團服務水準

獲得業戶一致認同。
履行「以人為本」的服務理念，住戶感到份外親切。

中海物業管理的屋苑曾獲多項優質管理獎項。 「中海會」於全國設立分會，為業主提供最貼身、優質的售前和售後

服務。
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集團於二零零四年在內地創立了「中海會」，宗旨為

「精彩生活，卓越人生」。「中海會」是由中海地產發

起的面向全國各地的中海業主、聯盟商家、合作夥伴

以及關心中海地產的社會各界朋友的客戶聯誼組

織。「中海會」以項目為契機，以服務為依託，用心構

架社會各界朋友與中海地產的橋樑。截至二零零六

年底，會員超過10萬人， 舉辦會員活動超過120次，

商家會員超過300名。通過中海會的各種活動，增進

了廣大會員對集團中海地產和物業管理的認知度、

滿意度和忠誠度。

隨著業務的不斷發展，集團之客戶服務部及時有效

地解決各種客戶投訴，提升中海地產的品牌形象和

客戶滿意度，同時為公司提供典型案例，推動公司後

續項目的改進。

於成都請小朋友共同發揮想像力，在長達8米的畫布上描繪中海社
區生活遠景，別具意義。

「中海會」為業主舉辦不同形式的活動，除了有助增添生活色彩外，並加強了業主對公司的滿意度和忠誠度。




