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致列位股東

本人欣然提呈本公司截至二零零六年十二月三十一日止年度之年報。

財務業績

於截至二零零六年十二月三十一日止年度，本集團達致之綜合股東應佔盈利為港幣

300,100,000元，而於二零零五年財政年度所得者則為港幣517,400,000元（經重列）。

於年度內達致之整體純利遜於去年，主要由於本集團應佔聯營公司之盈利貢獻（包括富豪酒

店國際控股有限公司之盈利貢獻）較二零零五年為低。然而，在業務營運方面，富豪之核心

酒店業務表現仍然理想，其於回顧年度之財務業績及經營業務表現詳情載於下文有關等節

內。

此外，股東應可注意，富豪（本集團現時持有其45.3%股權）已於二零零七年三月成功完成分

拆富豪產業信託在香港聯合交易所有限公司獨立上市。在分拆上市交易中，富豪出售其於香

港五間富豪酒店之權益予富豪產業信託，總銷售代價為港幣12,500,000,000元。富豪從該項

交易就初步出售於富豪產業信託的28%權益，獲致不少於港幣2,000,000,000元之利潤，此尚

未計及倘超額配售權獲行使而帶來之進一步收益，而百利保集團從而應佔之盈利將相應於二

零零七年財務年度之業績內反映。

股息

董事會議決建議派發截至二零零六年十二月三十一日止年度之末期股息每股普通股港幣0.3

仙（二零零五年：港幣0.2仙），派息額約港幣21,600,000元（二零零五年：港幣14,400,000

元），予於二零零七年六月十二日登記在普通股股東名冊內之普通股持有人。連同於二零零

六年十一月已派發的中期股息每股普通股港幣0.15仙（二零零五年：無），截至二零零六年十

二月三十一日止年度之股息總額將為每股普通股港幣0.45仙（二零零五年：港幣0.2仙），較

二零零五年財政年度派息總額增加125%。

暫停過戶登記

普通股股東名冊將由二零零七年六月八日（星期五）至二零零七年六月十二日（星期二）（首尾

兩天包括在內）暫停辦理股份過戶登記手續，期間將不會辦理任何股份過戶手續。為確保享

有建議派發之末期股息，所有普通股股份過戶文件連同有關股票，必須於二零零七年六月七

日（星期四）下午四時正前遞交予本公司在香港之股份登記過戶分處登捷時有限公司。有關之

股息單預期將於二零零七年六月二十九日或前後寄出。
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業務回顧

物業

香港

鴨𡘾洲東

鴨𡘾洲內地段129號

本集團於此發展項目中擁有30%權益，其主要包括總樓面面積合共約913,000平方呎之住宅

單位（包括豪宅公寓）連同零售配套面積，並附有康樂及泊車設施。地盤平整工程繼續進行

中，並已展開地基工程。

灣仔

莊士敦道211號

誠如二零零六年中期報告書所報告，本集團已決定保留此商業大廈之未出售部分，包括總樓

面面積合共約60,900平方呎之全部寫字樓樓層以及總樓面面積合共約2,200平方呎之若干地

面商舖，用作賺取租金收入。因此，此物業已由待售物業重新分類為投資物業。根據於二零

零六年十二月三十一日進行之獨立專業市值估值，此物業港幣80,000,000元之公平值收益已

於年度內之財務業績內反映（除於在計算重新分類為投資物業之公平值收益約港幣

70,000,000元外）。由於寫字樓單位之需求上升，達致之租金水平亦持續上升，而現時所有

單位實際上已租出。

新界元朗

屏山里9號

彩虹軒

此住宅項目乃由本集團發展並已於二零零四年完成。發展項目共有16個複式單位，總面積合

共約為30,800平方呎，並附有配套泊車設施。截至結算日，已售出6個複式單位，而本集團

於發展項目內保留總面積合共為19,720平方呎之10個複式單位以及14個停車場。

於二零零七年一月，本集團與一香港上市之公司四海國際集團有限公司訂立買賣協議，出售

本集團於其一全資附屬公司持有之全部股權，該全資附屬公司實益擁有彩虹軒發展項目10個

保留單位及停車場。
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根據買賣協議之條款，代價協定為港幣70,000,000元，當中港幣14,000,000元以現金支付，

而餘額港幣56,000,000元已以向本集團發行本金額為數港幣56,000,000元之可換股債券償

付，可換股債券可按初步換股價每股港幣0.07元（可予調整）轉換為800,000,000股四海新普

通股，而倘無轉換，將可於發行日期起第二個週年日贖回，到期日之回報率為每年3.5%。

本集團亦向四海授出若干配售權，可由可換股債券發行日期起計12個月內行使，四海可促使

潛在投資者購買部分或全部將由本集團持有之可換股債券。倘本集團根據該等配售權出售可

換股債券，本集團將給予四海分佔出售該等可換股債券產生之盈利之70%。

買賣協議其後已正式於二零零七年三月完成，自此交易獲得之盈利約港幣37,000,000元將於

本集團本二零零七年財政年度之財務業績內反映。

中國

位於北京中央商業區之發展項目

誠如二零零六年中期報告書所報告，本集團及富豪各自實益擁有50%股權之公司持有一間於

中國成立之投資公司之59%權益，該公司餘下41%權益由一間當地合營夥伴持有。該投資公

司已於二零零六年四月全數支付根據土地使用權出讓合約第一期土地之應付土地出讓金，並

尋求取得有關之土地使用權證。同時，投資公司正積極爭取獲得其於整體發展項目之餘下第

二期土地之土地使用權。整體發展項目包括第一期及第二期，預期可建總樓面面積合共約為

4,630,000平方呎，包括辦公室、酒店、商場、住宅及停車場等設施。由於預計需要更多時

間取得有關規劃批文及獲得第二期土地之發展權利，故預期此項目之整體發展時間表將會延

遲。

其他投資

誠如先前所報告，本集團已大致與先前於二零零三年與本集團訂立協議之失責買方解決大部

分未解決問題，此協議乃有關出售本集團於北京巿朝陽區工人體育場東路之合營發展項目之

全部權益。待餘下問題得以解決，出售交易將會正式完成。

建築及樓宇相關業務

建築業務

正宏工程有限公司之建築業務繼續穩定發展。除取得私營機構之新工程，包括與於香港之富

豪酒店進行之有關酒店擴充計劃之部分工程外，正宏亦於二零零六年八月獲房屋委員會授予

秀茂坪第13及16期重建項目之建築合約。
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樓宇相關業務

本集團亦經營與物業相關之一系列業務，包括發展顧問（如建築、工程及室內設計服務）、項

目管理、機電工程及維修以及物業管理。該等業務分部連同創先集團經營之高科技業務均於

年度內取得理想業績。該等經營分部一直為大部分集團內項目及第三者提供專業服務及支

援，亦將對本集團計劃在擴充其物業組合時進行之任何新項目發揮重要作用。

富豪酒店國際控股有限公司

於截至二零零六年十二月三十一日止年度，富豪達致之綜合股東應佔盈利為港幣

331,300,000元，而於二零零五年財政年度所得盈利則為港幣528,400,000元。與去年比較，

本年度內的整體利息支出有所增加，而從聯營公司所得的盈利貢獻則大幅減少，再者，相對

去年之重大遞延稅項收益，本年度卻為遞延稅項支出。基於此等主要原因，本年度所獲致的

整體純利較去年所得者為遜。

在業務營運上，於年度內，富豪集團自其香港五間酒店及其酒店管理業務所達致之總經營業

務盈利（包括酒店租金收入淨額）為港幣570,500,000元，較於二零零五年所獲得之港幣

501,300,000元，增長13.8%。

於二零零七年三月，富豪已成功完成分拆富豪產業信託在聯交所獨立上市。該項分拆上市交

易涉及出售富豪集團於香港五間富豪酒店之權益予富豪產業信託，總銷售代價為港幣

12,500,000,000元，富豪集團並同時與富豪產業信託訂立租約，承租該五間酒店，年期至二

零一五年十二月三十一日止。富豪集團已從此分拆項目中，就初步出售於富豪產業信託的

28%權益且尚未計及倘超額配售權獲行使而帶來之進一步收益，獲致不少於港幣

2,000,000,000元之利潤，而富豪之此項收益將於二零零七年財務年度之業績內反映。

進行分拆上市交易後，由於富豪集團將不再直接擁有香港五間富豪酒店，惟根據與富豪產業

信託作為新酒店擁有人而訂立之租約，將繼續為酒店營運商，因此，富豪集團之營運模式將

與年度內所採用者有重大分別。
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酒店

香港

從富豪集團酒店經營及管理業務所得之總收入（包括租金收入），由截至二零零五年十二月三

十一日止年度之港幣1,082,700,000元增加約11.1%至二零零六年之港幣1,202,500,000元。收

入增加主要由於富豪五間香港酒店均達致平均房間租金水平增加，以及取得更理想之商務及

消閒旅客組合。按年比較，二零零六年五間酒店之總平均房間租金於二零零六年上升約

11.5%。富豪機場酒店繼續致力再提高其入住率，而香港其他四間富豪酒店則業務表現穩

定，平均入住率約為90%。就整體五間酒店而言，於二零零六年之總平均入住率維持於約

81%，與二零零五年所錄得者相若。計及因進行酒店擴充計劃及翻新工程導致業務營運受到

間歇阻擾，香港之富豪酒店於年度內達致之經營業務業績已屬相當理想。

為香港四間富豪酒店策劃之酒店擴充計劃之主要部分預定將於二零零七年第三季結束前完

成。餘下一期乃關於在沙田麗豪酒店之現有酒店建築物頂層上加建三層，包括274間額外新

客房，建築工程即將動工，並預定將於二零零八年年底前完成。

於本年度第三季結束前，香港五間富豪酒店之酒店客房總數量將由目前之3,348間增加至

3,542間，而當酒店擴充計劃全部完成後，將增加至合共3,816間酒店客房。

中國

受惠於中國之樂觀經濟前景，富豪集團於上海所管理之兩間酒店業務表現繼續理想。富豪集

團自一九九七年開始成功地管理該兩間上海酒店，並取得良好聲譽，此正好表現富豪在酒店

管理業務方面力求完美質素之典範及專業服務之決心。

為提升富豪品牌之形象及知名度，富豪集團正計劃透過發展新酒店項目及提供管理服務，加

強及拓展其於中國之業務據點，初步目標為內地主要城市。

於二零零七年一月，富豪集團與四海訂立意向書，參與遼寧省瀋陽市一大型發展項目，此為

四海與瀋陽滿融經濟區訂立整體開發合作框架協議之項目。

根據意向書，富豪集團將就酒店及相關項目為四海提供顧問服務，該項目包括酒店、服務式

公寓、購物中心、展覽場館、娛樂及消閒設施，將為整體發展項目之一部分。富豪集團亦將

擁有優先權於酒店及相關項目投資55%權益（或雙方可能互相協定之其他百分比），惟須待四

海與有關政府機關訂立具法律約束力之協議後，方可作實。
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於二零零七年四月初，富豪集團連同其他投資者與四海訂立有條件認購協議，據此，富豪集

團同意認購擬由四海集團發行本金額達港幣102,500,000元之新可換股債券，可按初步換股

價每股港幣0.205元轉換為四海之新普通股，倘無轉換，將可於可換股債券發行日期起第三

個週年日贖回，到期日之回報率為每年5厘。

物業

香港

赤柱富豪海灣

於年度內，富豪集團擁有70%權益之富豪海灣項目為富豪集團帶來主要從撥備回撥之盈利貢

獻約港幣203,600,000元。富豪集團對高檔豪宅市場充滿信心，並將繼續將餘下洋房出租以

賺取租金收入，除非有意買家提出具吸引力之價格。

中國

位於北京中央商業區之發展項目

誠如上文所述，富豪集團為本集團於中國投資公司持有之投資佔50%權益之合營夥伴。

展望

在中國經濟蓬勃發展下，來自內地之旅客人數將不斷大幅攀升。為迎接內地及海外旅客湧

入，香港正進行及規劃多項運輸基建項目，包括增設香港與華南地區之陸路交通、改善香港

國際機場之設施及興建位於東九龍之新郵輪碼頭等。此外，香港亦開始擴充其不同旅遊及會

議基建設施，以鞏固香港作為全球重要之金融中心、國際會議及展覽中心以及運輸及航空樞

紐之地位。

於未來數年，香港將有多間新酒店預定落成，惟大部分該等新酒店乃位於非傳統旅遊區。再

者，根據訪港旅客人數之預測增長，預計香港酒店客房之需求將繼續供不應求，而平均入住

率將維持於高水平，平均房租應可進一步提升。

於二零零七年首數個月內，香港五間富豪酒店之業務表現繼續良好，能達致預算之持續盈利

增長目標。除麗豪酒店正進行第二期工程外，酒店擴充計劃預定將於二零零七年第三季結束

前完成，將提供194間額外新客房。鑑於現時有利之經營環境，董事會有信心香港五間富豪

酒店於二零零七年之經營業務盈利將大幅超逾二零零六年所得。
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於年結日後，富豪成功於二零零七年三月三十日完成將富豪產業信託分拆上市，富豪產業信

託現時在聯交所主板獨立上市。

概括而言，根據分拆上市計劃，富豪集團出售其於香港五間富豪酒店之權益予富豪產業信

託，總銷售代價為港幣12,500,000,000元。作為該項交易之一部分，富豪集團向富豪產業信

託承租五間富豪酒店，租期持續至二零一五年十二月三十一日止。由二零零七年三月三十日

至二零一零年十二月三十一日止期間應付之租金包括按年遞增之基本租金（由租約開始日期

至二零零七年十二月三十一日止期間之港幣 476,000,000元遞增至二零一零年之港幣

780,000,000元），另加浮動租金。於二零一零年後年期之應付租金將由共同委任之獨立專業

物業估值師釐定，租金下限為每年港幣400,000,000元。富豪集團亦獲委任為五間富豪酒店

之酒店管理人，由二零零七年三月三十日起為期20年。富豪產業信託由富豪資產管理有限公

司管理，該公司為富豪之全資附屬公司，但獨立運作。

在收取之集資款項總額當中，富豪集團已動用約港幣6,000,000,000元初步認購富豪產業信託

已發行基金單位總數約72%。在富豪產業信託首次公開發售時，富豪集團已授予聯席國際包

銷商超額配售權以購買由富豪集團擁有之富豪產業信託最多約4.2%之總已發行基金單位。

另一筆為數港幣4,350,000,000元已收取之集資款項，富豪集團已動用以償還其所有尚未償還

之銀行債項。因此，富豪集團現時並無任何銀行債務，而集資款項餘額約港幣2,160,000,000

元已保留作一般營運資金及撥作新收購及投資項目等用途。

此外，富豪集團從進行該項交易獲得不少於港幣2,000,000,000元之收益，此為於初步出售於

富豪產業信託28%權益之應佔部分，及並未計及倘超額配售權獲行使而進一步獲得之收益。

於完成富豪產業信託分拆上市後，富豪集團計劃進一步擴展於物業及酒店發展方面之投資。

倘有合適機會出現，富豪集團亦將尋求其他方面的多元化投資，以輔助其現有業務基礎。初

步目標將集中於取得中國大陸主要城市之合適酒店及其他物業發展機會。富豪集團相信，參

與新酒店發展項目將不僅促進富豪集團計劃拓展其酒店管理網絡，亦將有潛力推動富豪產業

信託之同步發展，乃因當富豪集團於酒店項目完成並開始錄得盈利後倘決定出售其任何已發

展酒店時，富豪產業信託可透過獲授之優先購買權收購該等酒店。憑藉富豪集團現時及潛在

之財務能力、其豐富經驗、專業知識及業務網絡，以及與世紀城市國際控股有限公司、本集

團及新上市之富豪產業信託之聯系，富豪集團正就集團之長遠發展落實一多元化及持續之策

略性發展計劃。
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主席報告書（續）

由於分拆富豪產業信託上市所變現之收益將於本財政年度內反映，二零零七年將無疑是富豪

豐厚之一年。鑑於富豪集團之財務狀況現已大幅增強，富豪集團現時已具備充份有利條件進

行既定的擴展計劃，同時富豪董事充滿信心，富豪集團之業務將可繼續蒸蒸日上，並為股東

帶來不斷增長之回報。

在過去數年，北京市所有類型之主要發展物業（包括商業、寫字樓、住宅及酒店物業）之房地

產價值均大幅飆升。根據現行市價，由該兩間投資公司實益擁有位於北京中央商業區之土地

地塊之價值應遠較本集團以及富豪集團於該項目投資之賬面值為高。本集團致力參與此綜合

發展項目，並計劃將其發展成為北京市主要地標之一。

此外，本集團現具備資源及專業知識，並已作好充份準備，可物色新項目以加強其物業發展

及投資組合，就此，正好憑藉中國內地持續蓬勃發展之經濟，及把握較充裕之商機。

由於未來數年港島區之豪宅供應量將有限，預期位於港島南區主要包括豪宅公寓之鴨𡘾洲項

目之需求將極為龐大。本集團預計此項目於落成出售時將會帶來可觀之盈利。

鑑於本集團各項業務之前景理想，董事充滿信心，本集團整體之業務將能持續增長及發展。

董事及員工

首先，本人謹此向董事會仝人及全體管理層人員及員工於過去年間之寶貴支持及努力深表謝

意。

本人亦謹藉此機會向羅李潔提女士（其於二零零七年一月辭任本公司非執行董事一職）於過去

所作之貢獻致謝，並熱烈歡迎羅寶文小姐及黃寶文先生加入董事會（彼等於二零零七年一月

同期間獲委任為本公司之新增執行董事），本人期待彼等之持續努力及貢獻。

主席

羅旭瑞

香港

二零零七年四月十九日


