
概覽

我們為房地產管理服務供應商及物流服務供應商，總部位於新加坡，且業務位於亞

洲（主要於新加坡）。我們的三個業務分部包括空間優化業務、設施管理業務及物流服務

業務。於最後實際可行日期，我們在新加坡、印尼、泰國、緬甸及香港均有營運。我們

於最後實際可行日期亦已於中國成立附屬公司，將業務擴展至中國。

我們在新加坡出租及優化空間以出租予租戶方面的歷史悠久。董事會執行主席林隆

田先生從事物業租賃及空間優化業務接近20年。我們於二零零二年展開出租物業，且其

後於二零零六年在從事物業租賃業務數年後開始分散至優化空間。就我們的空間優化業

務而言，我們首先藉優化工業物業開始，其後逐步擴充至商住物業。我們透過出租推出

物業前會透過翻新及空間規劃優化空間。於最後實際可行日期，我們合共有33項自身所

租賃或擁有的物業，總建築面積約為 3,812,300平方呎，而總淨可出租面積約為 3,807,200

平方呎，其中19、12及兩項分別為工業、商業及住宅物業。

我們亦具備兩個其他業務分部，即設施管理業務及物流服務業務。我們的設施管理

業務於二零零五年開展，為我們的空間優化業務的物業提供設施管理服務。自此，我們

已將業務擴展至外部客戶服務。

我們於二零零三年擴展至物流服務業務，其主要提供運輸服務（包括原油及瀝青運

輸以及化學品運輸）、集裝箱堆場管理服務、集裝箱堆場服務及其他配套服務。

憑藉我們的三個業務分部，我們擁有進行租賃空間優化、租賃物業管理及提供物流

服務的主要活動的廣泛能力。下圖說明我們所提供的主要服務：

業 　 務

– 177 –

本文件為草擬本，屬不完整並可予更改，且當中資料必須與本文件封面頁「警告」一節一併閱讀。



我們的競爭優勢

我們在空間優化業務的歷史悠久，且就提供優質出租物業在市場上享負盛名。

我們在新加坡優化空間以出租予租戶方面的歷史悠久。我們於二零零二年開始出租

物業予租戶，隨後於二零零六年開始分散業務至空間優化業務。我們的空間優化業務首

先以優化工業物業為開端，並逐步擴展至商業及住宅物業。

憑藉逾十五年經驗，我們了解市場（尤其是新加坡市場）的需求及規定，且具備有

關經驗。憑藉我們對行業的認識，我們了解市場喜好及需要，而這可使我們不斷識別具

有良好租賃潛力的物業、透過設計及翻新物業盡量提升其租賃潛力，並滿足我們的租戶

及客戶的需要。我們相信，透過提供優質物業及了解租戶的需要，我們有能力吸引新租

戶及客戶，並鼓勵現有租戶及客戶與我們重續其租約及服務。憑藉此競爭優勢，我們的

物業的佔用率均處於高水平。截至二零一四年、二零一五年及二零一六年九月三十日止

年度以及截至二零一七年六月三十日止九個月，我們工業物業的平均佔用率分別為

95.1%、 92.9%、 94.0%及 88.4%、我們的商業物業的平均佔用率分別為 90.5%、 95.9%、

94.0 %及 90.9 %，而我們的住宅物業的平均佔用率則分別為 99.0 %、 97.2 %、 93.8 %及

99.4%。更多資料請參閱本文件「財務資料—影響營運業績的因素—我們的物業組合」。

另外，憑藉我們的設施管理業務，我們可提供有效率及可信賴的設施管理，故我們可提

高監控品質及設施管理團隊所提供的服務水平。

作為對我們卓越營運及優質客戶服務的證明，我們於二零一七年四月三十日獲

Singapore Qual i ty Class認可有關卓越業務方面的優秀表現。我們亦已獲新加坡的

Association of Small & Medium Enterprises及Lianhe Zaobao共同頒授二零一五及二零一六年

度新加坡卓越品牌大獎—成熟品牌（ Singapore Prestige Brand Award—Established Brands），

以認同我們的強大品牌。憑著我們的營運、服務及品牌認可，我們相信其為我們提供向

租戶及客戶注入有關優質物業組合及服務信心的競爭優勢。其亦使我們得以利用品牌認

受性擴充至海外，而我們相信這將令租戶及客戶信任我們屬可靠及負責任。

另外，於二零一七年九月十九日，我們獲Securities Investors Association Singapore頒

授Singapore Corporate Governance Award 2017, Catalist Category得獎者，以肯定我們在改善

企業管治方面的出眾能力。該獎項於我們獲Securities Investors Association Singapore連同

新加坡國立大學商學院、Centre of Governance, Institutions and Organisations共同評核後獲

授出，其與湯森路透社研究合作，當中的準則集中於公司的良好企業管治常規，配合股
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東利益，並由具威望的行業組織及機構背書。我們相信此獎項證明我們的強大聲譽、管

理及內部監控，以及作為新加坡凱利板上市公司。我們相信，作為 [編纂 ]及新交所凱利

板 [編纂 ]，這為我們於完成在 [編纂 ]後向股東及潛在投資者提供保證程度方面帶來競爭

優勢。誠如下文「—我們的業務策略」所披露，我們亦相信，這使我們得以進一步加強

市場聲譽，並就業務營運及擴充為客戶、租戶、業主、供應商及合營企業夥伴帶來信

心。

我們的空間優化業務及設施管理業務互相融合及相輔相成，可盡量提高我們的回報。

我們的空間優化業務及設施管理業務完全融合及相輔相成，可盡量提高我們的回

報。

我們的空間優化業務乃受到我們的設備管理業務支持，而這為我們在新加坡租賃或

擁有以供分租的物業提供設施管理服務，包括保安服務、清潔服務及停車場管理服務。

我們相信，這將會就物業減少我們的營運成本及增加我們的溢利率，原因是我們可較佳

地控制成本及改善我們的經濟規模效益。另外，我們的設施管理業務亦就我們通過資產

管理安排所管理的外部客戶物業及外部客戶提供服務，而這使我們得以了解第三方業主

的要求及其營運。憑藉有關資料，我們可更好地改善我們的服務及改善物業的服務。

我們相信，我們已創建的生態系統可使我們有別於我們的競爭對手，乃由於我們具

有提供不同服務予租戶及從事不同業務客戶的能力可盡量提高我們的回報，從而可進一

步加強我們與租戶及客戶的關係、增加收益及盡量提高回報。

我們擁有綜合服務組合以迎合我們租戶及客戶的不同需要。

我們提供綜合物業組合以迎合我們不同市場的租戶及客戶的需要。我們不僅提供傳

統商業、工業及住宅物業，亦提供具增值特色及服務的物業，如GreenHub配套式辦公

室、85SOHO服務式住宅、Work+Store空間及代客服務以及Pick Junction空間。

我們的GreenHub配套式辦公室提供具彈性租期及範圍廣泛的不同選擇（就地點、房

間規模及其他選擇性增值服務而言）的配套式辦公室，目標在於迎合商業辦公室使用者

的不同需要。我們的GreenHub配套式辦公室的目標租戶及客戶為毋須龐大實體版圖的業

務，如在國內並無龐大版圖的中小型企業、初創企業及全球或跨國企業。由於我們在新

加坡及印尼雅加達經營GreenHub配套式辦公室，而我們的GreenHub配套式辦公室租戶及

客戶亦可能使用我們於其他國家的服務，故我們相信其可提供更多靈活性予租戶及客
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戶。我們亦提供 85SOHO服務式住宅，目標為家中毋須全職家務助手但可能偏好服務式

住宅選項的專業人士、外籍人士及年青家庭。

我們的Work+Store空間為租戶提供一個綜合貯存及工作空間。我們就此方面的目標

尤以中小型企業為主，包括電子商業網站營運商，當中彼等將需要儲存空間及工作空間

以處理彼等的線上訂單。Work + Store空間租戶的業務營運如有需要，亦可要求付運服

務。其亦有額外自存空間供租戶承租，提供更大靈活性。我們亦提供Work+Store代客服

務（為一項存儲服務，提供便利的存取及付運服務），該服務適合毋須龐大空間及偏好代

客服務的個人及企業。

我們的 Pick Junction空間為設計師及傢俱提供實驗空間，據此，客戶可租用貯存空

間，而我們將提供服務，倘訪客有意觀看我們客戶的傢俱及商品以決定是否購買傢俱及

商品，我們將提供現場推銷員等服務，並提供電子商務網站支援以促進我們設計師客戶

商品的線上銷售。更多資料請參閱本文件「—業務—空間優化業務」。我們相信，我們藉

著提供廣泛物業及服務，可提供不同物業予不同租戶及客戶，從而擴大我們的收益基

礎，並因而增加我們的收益。

就我們的設施管理業務而言，其為我們的物業提供服務，亦為外部客戶提供服務。

我們的設施管理業務提供綜合清潔及相關服務、停車場管理服務及保安服務等服務。我

們相信，設施管理業務的配套服務可互補不足，亦可加強我們的空間優化業務，原因是

我們可就服務緊貼市場。

同樣地，我們的物流服務業務提供綜合服務組合，如運輸服務、集裝箱堆場管理服

務及集裝箱堆場服務。我們目前直接向客戶提供集裝箱堆場服務，亦為有意產生穩定收

入來源同時向其他方外包管理的集裝箱堆場營運商提供集裝箱堆場管理服務。就我們的

運輸服務而言，我們不僅為客戶提供國際標準集裝罐箱運輸，亦提供如擬訂取得國際標

準集裝罐箱安排、準備容器進行貨物裝載及維修國際標準集裝罐箱等服務。我們的客戶

亦可將其集裝箱儲存於我們的集裝箱堆場。就我們的集裝箱堆場而言，在客戶或其物流

運輸團隊取回集裝箱前，我們為客戶提供包括清潔、檢查、維修及保養以及準備集裝箱

等廣泛服務，或供我們滿足我們運輸服務的訂單。
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我們相信，我們的空間優化業務、設施管理業務及物流服務業務的廣泛綜合服務不

僅可提供廣泛服務予租戶及客戶，亦相信可建立租戶及客戶對我們的忠誠以及鞏固我們

的關係，以使我們的業務規模及範圍得以成功擴大。

我們有一支經驗豐富、穩定及具有豐富行業知識的管理團隊。

我們有一支經驗豐富及具有豐富行業知識的管理團隊。我們的管理團隊由兩名執行

董事、兩名高級管理層及其他經理組成，以處理日常業務。

董事會執行主席林隆田先生及執行董事林美珠女士各自於我們的業務擁有超過15年

經驗。尤其是，林隆田先生及林美珠女士分別於一九九七年及二零零二年開展彼等於物

業管理的事業。就設施管理業務及物流服務業務的業務增長而言，彼等成功促使我們業

務增長，致使本集團可於凱利板上市。另外，我們的高級行政管理層王志斌先生及楊瑞

清女士亦對我們業務營運而言屬重要。王志斌先生主要負責監督我們空間優化業務的營

銷及物業管理職能，於行內擁有逾 12年經驗。彼於空間優化業務中與執行董事緊密合

作，管理日常營運，亦監督其他業務經理。本集團財務總監楊瑞清女士於二零一一年加

入我們，並監督本集團一切財務事宜。彼等共同帶頭制定我們業務策略及擴展計劃，並

由一群盡責且合資格經理及員工密切支援。

我們企業層面的經理根據職能負責管理日常業務。舉例而言，我們的設施管理業務

包括監督停車位業務、保安業務以及清潔及相關服務業務的經理。就物流服務業務而

言，我們的經理監督運輸業務及集裝箱堆場業務。我們所有經理均作為團隊行事並向管

理層彙報，以使我們的業務策略及計劃可一致應用於本集團整體。我們相信，於特定範

疇擁有專業知識的經理可使我們精簡特定業務、緊貼業務環境及發展並成為業內翹楚。

就我們的合資格員工而言，彼等（包括建築師、室內及概念設計師）組成我們的空間優

化團隊的一部分。我們的項目經理、電機工程師、設施及物業經理確保我們的項目已獲

有效率地翻新及管理。我們的營銷經理、租賃經理及資訊科技經理在為我們擴大及管理

客戶群方面作出貢獻。
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我們相信，管理團隊淵博的行業知識及視野可使我們有效制定及實行健全的業務策

略、仔細評估及管理風險、準確預測行內變動並及時把握市場機遇。有關董事及行政人

員的進一步資料，請參閱本文件「董事及高級管理層」以了解詳情。

我們的業務策略

繼續擴大我們於新加坡、印尼、泰國、緬甸及香港的現有業務營運。

我們主要在新加坡營運，亦有在印尼、泰國、緬甸及香港營運。我們在新加坡擁有

30間出租予租戶的租賃或自有工商業及住宅物業。我們亦營運設施管理，以服務我們的

物業及客戶以及新加坡的物流服務業務。我們在印尼擁有兩間空間優化業務項下

GreenHub配套式辦公室，為租戶提供的服務式辦公室。我們在泰國林查班擁有一個集裝

箱堆場，在緬甸仰光亦有一個 85SOHO服務式住宅。我們亦於香港新界大埔管理一個停

車場。

憑藉我們於該等業務及司法權區的營運經驗，我們計劃進一步擴大於該等地區的業

務。以下載列於最後實際可行日期按照我們的業務發展計劃及策略得出的主要擴充計

劃。

空間優化業務

新加坡

就我們於新加坡的空間優化業務而言，我們計劃繼續透過與業主訂立總租約及潛在

收購物業搜尋工商業及住宅物業。我們的目標物業為位於市中心邊緣、鄰近主要交易樞

紐及有機會透過進行優化工程增加淨可出租面積。我們亦計劃藉通過資產管理安排擴充

有關物業擁有人的物業管理，以擴充空間優化業務。我們相信，資產管理安排對我們的

組合及資產管理安排項下的業務擴充計劃尤為有利，當中物業擁有人將負責翻新成本、

維護及其他營運成本。我們的唯一成本將為設計概念並管理項目及物業所涉及的成本，

而其乃屬於我們既有的間接成本的一部分。因此，資產管理安排一般成本較低且溢利率

較佳，並使我們得以自新市場及地區取得一手資料及經驗，同時按照物業擁有人於我們

的資產管理安排年期內自物業所產生的收益產生固定管理費。我們亦相信，資產管理安

排為我們帶來機會擴充及倍大物業管理組合，而並無產生巨額投資成本。
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另外，我們亦計劃在新加坡收購物業以擴充物業組合。於最後實際可行日期，我們

已經就位於新加坡 B1輕工業大廈的多層工業單位中三層的潛在收購事項完成初步研

究，其位於城市邊緣、鄰近地鐵站且便利地毗鄰其他公共交通工具及高速公路。我們計

劃收購的三層總層面積約為 77,000平方呎。該物業現時已獲出租，將使我們得以於緊隨

完成收購後產生收益。我們預期於緊隨收購該物業後將不會進行任何主要優化工程，原

因是該物業將為其中一項傳統工業物業且經已出租。該物業的剩餘租賃年期接近40年。

該物業並無受限於任何分租限制，且於收購前毋須自政府機關取得任何事先批准。因

此，倘我們可與物業擁有人協定收購條款及條件，則我們預期可相對迅速地完成。我們

尚未開始就潛在收購事項的條款及條件與物業擁有人進行磋商。倘我們成功磋商收購事

項的條款及條件，則我們預期該項目將會於二零一八年第三季展開。按照我們目前的預

算，我們預期該收購事項的總投資成本將為 23.7百萬新加坡元。按照現時可得資料連同

我們的過往歷史營運經驗及營運業績，我們估計將需時約一個月以達致收支平衡點，而

我們相信，這對我們於接近40年的物業長久租賃權益內產生穩定收入而言實屬有利。由

於該物業租賃權益長久，我們預期可於該物業租賃權益少於一半年期內達致投資回本。

有關我們在新加坡對空間優化業務的擴充計劃的進一步詳情，請參閱下文「—按業

務分部劃分的業務策略概要及相關投資成本—空間優化業務」。

緬甸

憑藉我們在緬甸營運首間 85SOHO服務式住宅的正面經驗，我們計劃於二零一九年

前在仰光市中心增設兩間 85 SOHO服務式住宅。有關我們在緬甸對空間優化業務的擴充

計劃的進一步詳情，請參閱下文「—按業務分部劃分的業務策略概要及相關投資成本—

空間優化業務」。

設施管理業務

我們將繼續透過在我們營運所在的司法權區取得停車場管理合約、提供綜合設施管

理服務予私人及政府樓宇以及提供保安服務，不斷擴展我們目前的設施管理業務。
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物流服務業務

於往績記錄期間及於最後實際可行日期，我們並無營運任何國際標準集裝罐箱堆場

或提供任何國際標準集裝罐箱儲存服務予客戶。我們計劃在新加坡收購合適物業，以設

立國際標準集裝罐箱堆場，藉以擴大服務範疇以納入國際標準集裝罐箱儲存服務，從而

在物流服務業務旗下向客戶提供綜合及完整服務組合。由於我們預期國際標準集裝罐箱

堆場將用作儲存空置國際標準集裝罐箱及裝滿石油、石油相關產品及化學品的國際標準

集裝罐箱，我們將會於國際標準集裝罐箱堆場展開營運前取得儲存該等物質所需的相關

牌照。詳情請參閱文件「監管概覽—新加坡法例及法規概覽—物流服務業務的監管法

規」。部分物業亦將用作我們於新加坡的物流車輛的停車位，原因是我們現時正就運輸

業務租賃物業。倘我們未能重續物業的租賃，我們將須於可動用該物業前投資於新租賃

物業。隨著停車場租賃的租期即將結束，我們亦視此為購入我們的自有物業以用作停車

場之良機。由於我們並無擁有且先前尚未物色到規模足夠用作此目的之合適物業，我們

現時並無於我們的自有物業經營物流車輛的停車場。為支持運輸業務的未來穩定增長，

我們因而計劃收購物業以容納國際標準集裝罐箱堆場，並作為物流車輛的停車場。就能

夠停泊物流車輛（包括拖車及原動機）的物業而言，我們須於動用前作出投資。使物業

可用作物流車輛停泊所需的投資成本約為 1.0百萬新加坡元及以上，視乎物業的規模及

實體狀況而定。

於二零一七年十月三日，我們已向賣方簽訂意向書，當中載列我們就收購物業以在

新加坡進行物流服務擴充以營運規劃國際標準集裝罐箱堆場的建議條款及條件。於二零

一七年十一月二十九日，我們自賣方取得選擇購買物業的具約束力要約。收購事項須待

（其中包括）JTC批准後，方可作實。我們亦已向賣方支付按金 230,000新加坡元（倘並無

取得 JTC批准則可予退還）。該物業的土地面積約為 322,647平方呎，具有單層獨立工廠

及三層商辦公室樓宇，總建築面積約為 83,451平方呎。該物業的剩餘租賃年期約為 17

年。該項交易須經相關新加坡政府機關（包括 JTC及NEA）批准方可作實，而據董事所知

預期將於約六個月取得。

於二零一七年九月二十九日，我們已經與作為全球集裝箱船運集團一部分的公司簽

訂意向書，當中載列在新加坡設立合營企業公司以在新加坡提供集裝箱堆場服務的部分

一般條款及條件。於二零一七年十二月四日，HLA Logistics因是次合作而註冊成立，其

於最後實際可行日期並未開展任何業務營運。我們認為此舉為策略性合夥，並相信與該

策略性夥伴合作設立合營企業公司將對我們有利，原因是其乃具有高集裝箱數量的最大

全球集裝箱船運公司之一。憑藉其集裝箱數量及在船運行業的聲譽，我們相信其將向我
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們帶來對合營企業公司的殷切堆場服務潛在需求。由於該合營企業公司將由我們的策略

性夥伴及HLA Container Services持有51%及49%，該合營企業公司業績將不會在我們的

財務報表內綜合入賬，並將僅在我們的賬目內入賬列為分佔聯營公司損益。

另外，我們計劃收購運輸設備（包括六部原動機）以擴充運輸車隊。增加六部原動

機將會增加我們現有車隊規模達15%，而這將令我們得以隨著客戶增加對我們運輸服務

的需求而擴充服務。

有關我們在新加坡對物流服務業務的擴充計劃的進一步詳情，請參閱下文「—按業

務分部劃分的業務策略概要及相關投資成本—物流服務業務」。

就泰國而言，憑藉我們於泰國集裝箱堆場服務業務的經驗，我們的目標為擴充至於

泰國內陸的運輸業務以進行集裝箱運輸。尤其是，我們注意到製造活動遷移至泰國南部

的趨勢，其將需要運輸服務以搬運貨物。我們計劃收購原動機及拖車，並於二零一九年

於泰國開始營運運輸業務。我們亦計劃藉設立另一個集裝箱堆場擴充泰國的集裝箱堆場

服務業務。於二零一七年九月二十七日，我們已在泰國就一項物業簽訂租賃協議，以在

泰國曼谷週邊營運第二個集裝箱堆場，而租期於最後實際可行日期尚未展開。有關我們

在泰國對物流服務業務的擴充計劃的進一步詳情，請參閱下文「—按業務分部劃分的業

務策略概要及相關投資成本—物流服務業務」。

就緬甸而言，我們觀察到其對集裝箱堆場服務的需求，並預料國內集裝箱往來將會

增加。我們計劃在緬甸設立集裝箱堆場服務，以把握此機會。有關我們在緬甸對物流服

務業務的擴充計劃的進一步詳情，請參閱下文「—按業務分部劃分的業務策略概要及相

關投資成本—物流服務業務」。

我們亦計劃藉於二零一九年前取得停車場管理合約擴大我們於緬甸有關設施管理業

務項下的停車場管理服務。有關我們在緬甸對設施管理業務的擴充計劃的進一步詳情，

請參閱下文「—按業務分部劃分的業務策略概要及相關投資成本—設施管理業務」。
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憑藉經驗擴大服務組合。

基於我們的營運經驗，我們相信，租戶及客戶的偏好及要求均會不斷演變。為緊貼

最新市場趨勢，我們按照我們的營運經驗不斷增加我們目前所提供的服務，而我們相信

其可區分我們與競爭對手、增加我們的銷量及對股東的回報。

我們目前在印尼雅加達擁有兩間GreenHub配套式辦公室。憑藉我們在雅加達的營運

經驗，我們相信，半工作空間或半工作半生活空間的業務環境可把握機會，特別是企業

家及年輕一代等具高流動性的業務營運商。半工作及半生活空間將結合服務式辦公室及

服務式住宅。於往績記錄期間及最後實際可行日期，我們並無任何半工作及半生活空

間。半工作及半生活空間將為我們憑藉營運配套辦公室及服務式住宅經驗所提供的新服

務。我們計劃在半工作空間提供會議室、按需要用桌及招待空間等設施，其將便利位於

起居空間之前，供用戶在工作空間自由分享知識及資源，而我們相信這創造協作環境。

我們亦擬在新加坡以外的不同亞洲地點提供此類半生活及半工作空間，原因是我們自租

戶及客戶的反饋發現，我們在海外服務的主要吸引力為身為一間新加坡公司可令彼等信

任我們的服務水平及可靠性。我們亦可連同其他類似海外營運商探索擴大網絡服務，藉

以增加我們的半生活及半工作空間服務的吸引力。

我們計劃於二零一九年前在雅加達設立一個半工作空間或半工作及半生活空間。倘

我們獲得合適機會，我們亦可能會考慮根據資產管理合約為物業擁有人管理物業。有關

我們在印尼對空間優化業務的擴充計劃的進一步詳情，請參閱下文「—按業務分部劃分

的業務策略概要及相關投資成本—空間優化業務」。

另外，我們亦擬通過提供線上房地產代理服務擴充營運。我們現時在空間門戶列出

我們所管理的物業（包括我們擁有、租賃及根據資產管理安排管理的物業）的可動用

性。我們擬擴充該清單，以納入其他物業擁有人有意列出的其他物業。於最後實際可行

日期，我們已取得新加坡房地產代理牌照，從而進行該業務。進一步詳情亦請參閱下文

「—按業務分部劃分的業務策略概要及相關投資成本—空間優化業務」。

擴大我們的業務營運至其他國家及區域，尤為集中於亞洲國家及區域

憑藉我們於新加坡、印尼、泰國、緬甸及香港的營運經驗，我們計劃將業務營運擴

展至其他國家及區域，尤為集中於亞洲國家及區域。
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就向大中華地區擴充而言，我們已成功投得營運位於香港新界大埔的停車場的停車

場管理合約，標誌著我們首次擴充至大中華地區。我們在香港的停車場管理業務已於二

零一七年五月展開。

我們亦計劃擴充空間優化業務至中國。我們已於二零一六年十一月在中國設立附屬

公司LHN廈門，以擴充空間優化業務至中國。我們亦已經與中國廈門的國有實體訂立不

具約束力諒解備忘錄，藉以於完成建築後在我們的資產管理模式下管理其中一項物業。

於最後實際可行日期，我們已經在中國福建省廈門設立團隊，以進行規劃擴充及就廈門

日後的項目進行初步籌備工作。我們亦計劃自業主租賃其中一層（ 總建築面積約為

16,800平方呎）以設立中國總部，並根據GreenHub品牌在該物業營運首項半工作及半生

活空間。這將標誌著我們在中國的首項空間優化營運。廈門的半工作及半生活空間與我

們於印尼雅加達的半工作及半生活空間擴充計劃類同，其將結合服務式辦公室及服務式

住宅。辦公室設施（包括會議室、按需要用桌及招待空間）將位於便利生活空間的前

方，以營造協作氣氛。預期此半工作及半生活空間的總投資成本（主要為翻新及裝修場

所）為0.6百萬新加坡元。有關我們就空間優化業務在中國的擴充計劃的進一步詳情，請

參閱下文「—按業務分部劃分的業務策略概要及相關投資成本—空間優化業務」。另外，

我們正就管理一項位於中國福建省廈門的商業物業討論可能資產管理協議。

除我們計劃在廈門營運的半生活及半工作空間外，我們亦尋求業務機會通過總租約

在中國擴充傳統工業、商業及住宅物業。我們亦可能尋求將根據資產管理安排為物業擁

有人管理更多物業。有關我們就空間優化業務在中國的擴充計劃的進一步詳情，請參閱

下文「—按業務分部劃分的業務策略概要及相關投資成本—空間優化業務」。

我們亦計劃通過於二零一九年前取得停車場管理合約，在中國擴充設施管理業務項

下的停車場管理服務。有關我們就設施管理業務在中國的擴充計劃的進一步詳情，請參

閱下文「—按業務分部劃分的業務策略概要及相關投資成本—設施管理業務」。
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就擴充至亞洲其他地區而言，於最後實際可行日期，我們正探索機會擴充空間優化

業務至東盟國家及地區，包括柬埔寨及越南。於最後實際可行日期，我們正進行有關潛

在擴充至柬埔寨的可行性研究，並正與部分人士進行有關機會的討論。我們尚未識別及

確認柬埔寨的任何潛在收購或總租賃目標，就我們在柬埔寨的潛在擴充制定確實計劃及

預算。有關柬埔寨法律及法規的概覽以及柬埔寨的行業概覽，請分別參閱本文件「監管

概覽—柬埔寨法律及法規概覽」及「行業概覽—柬埔寨服務式公寓租賃市場概覽」以了解

更多資料。於最後實際可行日期，我們尚未在越南物色到任何潛在機會。

增加應用及實行我們的資訊科技系統，以提高我們的效率並盡量減少我們的勞動力投

入。

於往績記錄期間，繼租賃成本後，直接勞工成本為我們第二高的銷售成本，於截至

二零一四年、二零一五年及二零一六年九月三十日止年度以及截至二零一七年六月三十

日止九個月分別高達8.2百萬新加坡元、8.8百萬新加坡元、9.9百萬新加坡元及7.7百萬新

加坡元。

我們相信，應用資訊科技系統對我們的營運而言屬重要，乃由於其優化我們的業務

營運及盡量減少我們於營運所需的勞動力。就業務營運而言，我們目前已實行一系列資

訊科技系統，包括空間門戶、Pick Junction電子商業門戶、網上停車場門戶、Work+Store

門戶、GreenHub會議室門戶、客戶資源管理系統、企業資源規劃系統及閉路電視系統等

網上門戶。詳情請參閱「業務—資訊科技系統」。

我們亦相信，增加應用資訊科技系統可進一步提升我們的效率，並減少我們對勞動

力的需求及依賴，尤其是於新加坡的營運（其最近數年的勞工成本大幅增加）。根據新加

坡人力資源研究統計處，全職清潔工、勞工及相關工作者的總月入已由二零一二年的

1,082新加坡元增加至二零一六年的1,417新加坡元。

因此，我們將繼續透過增加應用資訊科技於我們的營運，以優化我們的業務，從而

增加我們的回報。
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按業務分部劃分的業務策略概要及相關投資成本

空間優化業務

我們於下表載列上文所披露的空間優化業務擴充業務策略概要以及相關投資成本：

擴充空間優化業務 物業類別

最低建築

面積 挑選準則 總投資成本 資金來源 ( 1 ) 時間表

於最後實際

可行日期的狀況

（平方呎）

新加坡

– 通過總租約擴充

現有物業組合

工業、商業及

住宅物業

20,000 位於城市邊緣及

鄰近大型交易樞

紐的物業。

總租約應最少初

步為期三年，並
具有重續選擇

權，而目標毛利

率最少為 20.0%。

視乎物業狀況、

所需翻新及優化

工程金額，以及
時間表而定。按

照選擇準則，我

們預期每個總租

約項目將為 1.0
百萬新加坡元至

1.5百萬新加坡

元。

內部資金來源及

銀行融資

持續進行中。視

乎所識別物業而

定。

於最後實際可行

日期正在就潛在

目標進行可行性

研究。

概無訂立任何協

議或諒解備忘

錄。

– 通過資產管理安

排擴充現有物業

組合

工業、商業及

住宅物業

20,000 位於城市邊緣及

鄰近大型交易樞

紐的物業。

資產管理合約應

最少為期三年，
並具有重續選擇

權，而管理費將

最少為租金收益

的 10.0%。

不適用。由於其

屬管理合約，故
將不會產生任何

投資成本。

不適用。 持續進行中。倘

我們已識別合適

機會，則我們將

會考慮為物業擁

有人管理物業。

尚未識別任何機

會，且概無訂立

任何協議或諒解

備忘錄。
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擴充空間優化業務 物業類別

最低建築

面積 挑選準則 總投資成本 資金來源 ( 1 ) 時間表

於最後實際

可行日期的狀況

（平方呎）

– 根據空間優化業

務收購物業或物

業的一部分

工業或商業 50,000 經已識別物業目

標。倘將不進行

收購，則將為位

於城市邊緣及鄰

近大型交易樞紐

的物業。該物業

將須有最少達 20
年 的 剩 餘 租 賃

期，而目標收購

價不超過按照最

高容積率所得的

建築成本，且倘

我們收購整項物

業則具有潛力增

加淨可出租面積

達 10.0%或以上。

倘我們將僅收購

物業的一部分，
則價格應低於市

價，且增加淨可

出租面積的潛力

將並非準則。

23.7百萬新加坡

元

[編纂 ]來自內部

資金來源及銀行

融資

[編纂 ]來自 [編
纂 ]所得款項淨

額。

收購事項預期將

於二零一八年第

二季前完成。

按照所進行的初

步可行性研究，
我們已識別將予

收購的輕工業物

業的其中三層。

預期目前租戶可

更替予我們，藉

以就物業產生收

入。

概無訂立任何協

議或諒解備忘

錄。

– 通過網上空間門

戶為其他物業擁

有人提供房地產

代理服務

不適用。 不適用。 不適用。 不適用。 不適用。 於二零一七年進

行中

已經在新加坡取

得房地產代理牌

照。
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擴充空間優化業務 物業類別

最低建築

面積 挑選準則 總投資成本 資金來源 ( 1 ) 時間表

於最後實際

可行日期的狀況

（平方呎）

緬甸

– 於仰光市中心增

設兩間 85 SOHO
服務式住宅

住宅物業 20,000 總租約應（受限於

GH Yangon取得適

用牌照、許可證

及批准）屬一年租

約，具有連續九

年為期一年的重

續，且毛利率最

少為 30%。

3.0百萬新加坡

元

內部資金來源及

銀行借貸

於截至二零一九

年九月三十日止

財政年度前

概無識別任何機

會，且概無訂立

任何協議或諒解

備忘錄。

或管理物業為期

最少十年。

3.0百萬新加坡

元

內部資金來源及

銀行借貸

於截至二零一九

年九月三十日止

財政年度前

現正就潛在機會

與業主磋商

印尼

– 在雅加達設立一

個半工作空間或

半工作及半生活

空間

商業及混合用

途物業

8,000 位於城市邊緣、

中央商務區或鄰

近稠密商業區的

物業。

總租約應最少為

五年，且毛利率

應最少為 30%。

0.3百萬新加坡

元

內部資金來源。 於截至二零一八

年九月三十日止

財政年度前

於最後實際可行

日期就潛在目標

進行可行性研

究。

概無訂立任何協

議或諒解備忘

錄。

– 通過資產管理合

約擴充現有物業

組合

商業及混合用

途物業

10,000 位於城市邊緣、

中央商務區或鄰

近稠密商業區的

物業。

資產管理合約應

最少為期三年，
並具有重續選擇

權，而管理費將

最少為 10.0 %。

不適用。由於其

屬管理合約，故
將不會產生任何

投資成本。

不適用。 持續進行中。倘

我們已識別合適

機會，則我們將

會考慮為物業擁

有人管理物業。

概無識別任何機

會，且概無訂立

任何協議或諒解

備忘錄。
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擴充空間優化業務 物業類別

最低建築

面積 挑選準則 總投資成本 資金來源 ( 1 ) 時間表

於最後實際

可行日期的狀況

（平方呎）

中國

– 通過資產管理安

排擴充我們在中

國的版圖

工業、商業及

住宅物業

20,000 一線或二線城

市、位於城市邊

緣或中央商務

區，或位於高科

技產業園內。

管理期最少將為

五年，且管理費

應最少為租金收

益的 10.0%。

不適用。由於其

屬管理合約，故
將不會產生任何

投資成本。

不適用。 已識別首項物業

預期將於二零一

八年完成建設。

該物業將於其後

開始管理。

經已與中國福建

省廈門國有實體

訂立不具約束力

諒解備忘錄，以
管理物業。

我們正就管理一

項商業物業討論

可能資產管理協

議。於最後實際

可行日期，我們

尚未訂立任何諒

解備忘錄或協

議。

– 在廈門設立半工

作空間或半工作

及半生活空間

商業及住宅混

合用途樓宇

15,000 一線或二線城

市、位於城市邊

緣或中央商務

區，或位於高科

技產業園內。

租賃期須最少為

五年，且毛利率

應最少為 30%。

0.6百萬新加坡

元

約九個月達致收

支平衡點及三年

達致投資回

本。 ( 2 )

[編纂 ]來自 [編
纂 ]所得款項淨

額

[編纂 ]來自內部

資金來源及銀行

借貸

物業預期將於二

零一八年完成建

設。該物業的翻

新及優化工程將

於其後展開。

經已與中國福建

省廈門國有實體

訂立不具約束力

諒解備忘錄，以
在該物業設立空

間。

– 通過擴大來自總

租約的中國物業

組合擴大我們在

中國的版圖

工業、商業及

住宅物業

20,000 一線或二線城

市、位於城市邊

緣或中央商務

區，或位於高科

技產業園內。

租賃期須最少為

十年，包括重續

選擇權，且該物

業的目標總租金

邊際利潤應最少

為 30%。

視乎物業狀況、

所需翻新及優化

工程金額以及時

間表而定。

預期不會產生投

資成本，直至截

至二零一九年九

月三十日止財政

年度為止

內部資金來源及

銀行融資

持續進行中。倘

我們已識別合適

機會，則我們將

會考慮就該物業

取得總租約。

概無識別任何機

會，且概無訂立

任何協議或諒解

備忘錄。
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擴充空間優化業務 物業類別

最低建築

面積 挑選準則 總投資成本 資金來源 ( 1 ) 時間表

於最後實際

可行日期的狀況

（平方呎）

柬埔寨

– 通過收購、總租

約或資產管理安

排擴充版圖至柬

埔寨

住宅物業 最少 20,000
平方呎

位於城市邊緣或

中央商務區，或

位於高科技產業

園內。

就收購而言，該
物業須為永久業

權物業，毛利率

最少為 30%。

就總租約而言，
租賃期將最少為

十年，包括重續

選擇權，而該物

業的目標總租金

邊際利潤應最少

為 30%。

就資產管理安排

而言，管理期將

最少為五年，而

管理費應最少為

租金收益的

10.0%。

視乎該等物業的

狀況、所需翻新

及優化工程金額

以及時間表而

定。

內部資金來源及

銀行融資

持續進行中。 正就潛在柬埔寨

營運進行可行性

研究，並正與部

分人士進行有關

機會的討論。我

們尚未識別及確

認柬埔寨的任何

潛在收購或總租

賃目標，或就我

們在柬埔寨的潛

在擴充制定確實

計劃及預算。

附註：

(1) [編纂 ]

(2) 估計乃按現時可得資料、我們的過往歷史營運經驗及營運業績得出。
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設施管理業務

我們於下表載列上文所披露的設施管理業務擴充業務策略概要以及相關投資成本：

擴充設施管理業務 擴充範疇 挑選準則 總投資成本 資金來源 時間表

於最後實際

可行日期的狀況

新加坡
— 擴大目前的設施

管理業務。

繼續取得停車場

管理合約、為私

人及政府樓宇提

供綜合設施管理

服務，以及提供

保安服務。

目標為由政府機

關或私人公司擁

有的商業、工業

及住宅物業

80,000新加坡元

（截至二零一八年

九月三十日止年

度）

內部資金來源 持續進行中。 我們繼續就提供

停車場管理、設

施管理服務及保

安服務與客戶取

得新合約，以作
為我們日常業務

的一部分。

緬甸
— 擴充停車場管理

業務。

取得停車場管理

合約。

商業樓宇及購物

中心。

不適用，原因是

合約一般提供服

務。

不適用。 目標於截至二零

一九年九月三十

日止財政年度前

取得首份合約。

無。

香港
— 擴充停車場管理

業務。

繼續取得停車場

管理合約。

目標為公營或私

營停車場，包括

政府招標。最低
停車空間須最少

為 80個。

該場地須鄰近政

府辦公室、購物

中心、街市

及╱或娛樂場

所。

最少三年管理年

期，具有重續選

擇權，且毛利率

最少為 15.0%。

147,000新加坡元 內部資金來源

及銀行融資

目標為於截至二

零一八年九月三

十日止財政年度

前取得最少一個

大型停車項目。

概無識別任何機

會，且概無訂立

任何協議或諒解

備忘錄。

中國
— 擴充停車場管理

業務。

取得停車場管理

合約。

該場地須鄰近政

府辦公室、購物

中心、街市

及╱或娛樂場

所。

不適用，原因是

合約一般提供服

務。

不適用。 目標為於截至二

零一九年九月三

十日止財政年度

前取得首份合

約。

無。
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擴充設施管理業務 擴充範疇 挑選準則 總投資成本 資金來源 時間表

於最後實際

可行日期的狀況

柬埔寨

– 藉提供設施管理服

務擴充版圖至柬埔

寨

住宅物業 為我們根據空間

優化業務所管理

的物業提供設施
管理服務

就設施管理服務

與初步設立成本

相關

內部資金來源及

銀行融資。

持續進行中。 我們正進行有關

在柬埔寨潛在營

運的可行性研

究，並正與部分

人士進行有關機

會的討論。我們

尚未識別及確認

柬埔寨的任何潛

在收購或總租賃

目標，或就我們

在柬埔寨的潛在

擴充制定確實計

劃及預算。

物流服務業務

我們於下表載列上文所披露的物流服務業務擴充業務策略概要以及相關投資成本：

擴充物流服務業務 擴充範疇 挑選準則 總投資成本 資金來源 ( 1 ) 時間表

於最後實際

可行日期的狀況

新加坡
— 設立國際標準集

裝罐箱堆場及自

用物流車輛停車

場。

就國際標準集裝

罐箱堆場及容納

自用物流車輛停

車場收購物業

總建築面積最少

為 80,000平方
呎，且剩餘租賃

期最少為十年。

容納我們的物流

服務營運辦公室

的樓宇。

25.2百萬新加坡

元。約一年達致

收支平衡點及八

年達致投資回

本。 ( 2 )

[編纂 ]來自 [編
纂 ]所得款項淨

額。

[編纂 ]來自內部

資金來源及銀行

融資。

於截至二零一八

年九月三十日止

財政年度前。

簽訂意向書，當

中載列收購新加

坡物業的建議條

款及條件。該等

條款及條件均有

待與賣方進一步

磋商。

— 收購交通設備。 收購六部原動機 不適用。 1.1百萬新加坡

元。

[編纂 ]來自 [編
纂 ]所得款項淨

額。

[編纂 ]來自內部

資金來源及融資

租賃。

於截至二零一八

年九月三十日止

財政年度前。
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擴充物流服務業務 擴充範疇 挑選準則 總投資成本 資金來源 ( 1 ) 時間表

於最後實際

可行日期的狀況

泰國
— 設立一個額外集

裝箱堆場。

在泰國租賃物業

以營運第二個集

裝箱堆場。

土地面積最少為

100,000平方呎，
位於泰國曼谷週

邊並具有混凝土

地面。租賃年期

應最少為十年。

1.0百萬新加坡

元。

內部資金來源及

銀行借貸。

於截至二零一八

年九月三十日止

財政年度前。

就位於泰國曼谷

週邊的 1至 3幅土

地訂立租賃協

議。租賃年期將

於完成混凝土地

板後展開，且於
最後實際可行日

期尚未展開。

— 在泰國設立交通

業務。

收購原動機及掛

車以展開運輸業

務，藉以支持泰

國的集裝箱堆

場。

不適用。 0.5百萬新加坡

元。

內部資金來源及

融資租賃。

於截至二零一九

年九月三十日止

財政年度前。

受限於成功在曼

谷設立第二個集

裝箱堆場。

緬甸
— 設立一個集裝箱

堆場。

在緬甸租賃物業

以營運首個集裝

箱堆場。

土地面積最少為

80,000平方呎，
位於仰光港口區

並鄰近Thilawa特
別經濟區。

1.0百萬新加坡

元。

內部資金來源及

銀行借貸。

於截至二零一九

年九月三十日止

財政年度前。

概無識別任何目
標，且概無訂立

任何協議或諒解

備忘錄。

附註：

(1) [編纂 ]

(2) 估計乃按現時可得資料、我們的過往歷史營運經驗及營運業績得出。
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我們的業務

概覽

我們的業務可大致分為三個界別，為股東優化潛在回報。我們的主要業務空間優化

業務在優化物業空間後，提供及分租工商業及住宅物業予租戶。於最後實際可行日期，

我們在新加坡、印尼及緬甸提供已優化物業以供租賃。

我們的設施管理業務為我們的物業及外部客戶提供物業管理及保安服務、停車場管

理服務及清潔服務。我們目前於新加坡提供設施管理服務，並於香港提供停車場管理服

務。就我們的物流服務業務而言，我們目前提供原油及瀝青運輸，以及化學品運輸的運

輸服務。我們亦於新加坡及泰國提供集裝箱堆場服務及集裝箱堆場管理服務予客戶。

我們於往績記錄期間按業務分部劃分的收益載於下表：

截至九月三十日止年度 截至六月三十日止九個月

二零一四年 二零一五年 二零一六年 二零一六年 二零一七年

千新加坡元 % 千新加坡元 % 千新加坡元 % 千新加坡元 % 千新加坡元 %

（未經審核）

空間優化業務

工業 40,484 44.6 45,864 47.6 52,040 49.7 40,048 50.9 32,712 41.0

商業 21,198 23.4 23,445 24.3 23,740 22.7 17,728 22.5 17,514 22.0

住宅 8,880 9.8 2,644 2.8 884 0.8 609 0.8 1,104 1.3

70,562 77.8 71,953 74.7 76,664 73.2 58,385 74.2 51,330 64.3

設施管理業務 8,478 9.3 9,748 10.1 12,459 11.9 9,022 11.4 12,488 15.7

物流服務業務 11,700 12.9 14,673 15.2 15,582 14.9 11,317 14.4 15,949 20.0

總計 90,740 100.0 96,374 100.0 104,705 100.0 78,724 100.0 79,767 100.0
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我們於往績記錄期間按分部劃分的毛利及毛利率載於下表。

截至九月三十日止年度 截至六月三十日止九個月

二零一四年 二零一五年 二零一六年 二零一六年 二零一七年

毛利 毛利率 毛利 毛利率 毛利 毛利率 毛利 毛利率 毛利 毛利率

千新加坡元 % 千新加坡元 % 千新加坡元 % 千新加坡元 % 千新加坡元 %

（未經審核）

空間優化業務

工業 13,251 32.7 11,830 25.8 13,900 26.7 10,784 26.9 7,020 21.5

商業 5,794 27.3 7,478 31.9 7,448 31.4 5,603 31.6 4,267 24.4

住宅 2,012 22.7 (498) (18.8) 104 11.8 (40) (6.6) 644 58.3

21,057 29.8 18,810 26.1 21,452 28.0 16,347 28.0 11,931 23.2

設施管理業務 800 9.4 782 8.0 1,753 14.1 1,229 13.6 1,849 14.8

物流服務業務 3,174 27.1 3,856 26.3 4,292 27.5 3,404 30.1 5,431 34.1

總計 25,031 27.6 23,448 24.3 27,497 26.3 20,980 26.7 19,211 24.1

我們的地理位置

我們目前主要在新加坡營運，亦於印尼、泰國、緬甸及香港營運。我們於最後實際

可行日期有33間租賃或自有以供出租予租戶的工商業及住宅空間優化物業，總建築面積

約為3,812,300平方呎，而淨可出租面積則約為3,807,200平方呎。

新加坡

於最後實際可行日期，我們於新加坡擁有30項物業。我們亦根據資產管理安排擁有

四項物業，而我們乃藉以產生管理費。另外，我們亦在新加坡經營設施管理及物流服務

業務。我們在新加坡的物流服務提供集裝箱堆場管理服務及運輸服務。我們目前在新加

坡管理一個集裝箱堆場（容量高達 6,200個TEU）及兩個運輸堆場（其中一個供超額儲存用

途）。我們已經簽訂意向書，與屬於全球船運集團一部分的公司（作為我們的策略性夥

伴）就設立新合營企業在新加坡提供集裝箱堆場服務設立合營企業公司。於二零一七年

十二月四日，HLA Logistics因是次合作而註冊成立，其於最後實際可行日期並未開展任

何業務營運。就我們於新加坡的運輸服務而言，我們於最後實際可行日期擁有43部原動

機、15輛油罐車及超過120輛拖車為客戶提供服務。

業 　 務

– 198 –

本文件為草擬本，屬不完整並可予更改，且當中資料必須與本文件封面頁「警告」一節一併閱讀。



泰國

我們在泰國林查班（位於泰國主要港口）經營一個容量高達 7,000個TEU的集裝箱堆

場。我們亦已就位於泰國曼谷週邊的一幅土地訂立租賃協議，並擬於該物業經營新集裝

箱堆場，從泰國集裝箱吞吐量的預期增加（其將增加對集裝箱堆場服務的需求）中受

惠。於最後實際可行日期，該新集裝箱堆場的租期尚未開始。此外，我們正在探索擴大

我們於其他東南亞國家的集裝箱堆場業務的版圖。進一步詳情請參閱「業務—我們的業

務策略—擴大我們的業務營運至其他國家及地區，尤為集中於亞洲國家及中國」。

印尼

我們在印尼雅加達經營兩間Green Hub配套式辦公室，總建築面積約為 31,900平方

呎。

緬甸

我們在緬甸仰光擁有一項物業，並以其營運 85 SOHO品牌服務式公寓。該物業提供

工作室、一房公寓及三房公寓，總建築面積約為14,600平方呎。

我們目前正在與業主討論住宅樓宇的潛在資產管理計劃，該住宅樓宇由88個單房公

寓單位組成，距離仰光市中心約五分鐘車程且鄰近仰光Shangri-La Serviced Apartment and

Residences。倘該交易將會進行，則該物業將經營為85SOHO服務式住宅。

中國

我們近期亦已在中國及香港建立版圖。我們已於二零一六年十一月在中國成立附屬

公司LHN廈門，以擴充空間優化業務至中國。於最後實際可行日期，我們尚未展開中國

業務。我們亦已與中國廈門的一間國有實體訂立不具約束力的諒解備忘錄，以於完成建

設後根據我們的資產管理模式管理其中一項物業。我們預期將於二零一八年完成建設。

於最後實際可行日期，我們已經在中國廈門設立團隊以進行規劃擴充，以及就廈門日後

的項目進行初步籌備工作。於最後實際可行日期，我們正在就管理一項位於中國福建省

廈門的商業物業的潛在資產管理安排進行討論。於最後實際可行日期，我們就該資產管

理安排訂立任何諒解備忘錄或協議。

香港

我們已於二零一七年一月在香港註冊成立賢能集團停車場管理（香港），以擴充設施

管理業務至香港。我們已經藉競標獲授予三年合約，以管理位於香港新界大埔汀角路 1

號的停車場，而管理已於二零一七年五月開始。於最後實際可行日期，我們已取得香港

九龍尖沙咀的停車位租約。
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下圖顯示出我們於最後實際可行日期的地理覆蓋範圍：

19 10 1

1

2

空間優化 物流服務設施管理

商業

住宅

我們位於新加坡的物業

工業 商業 住宅

中國

香港

緬甸

泰國

新加坡

馬來西亞

印尼

下表載列我們於往績記錄期間按地理區域劃分的收益：

截至九月三十日止年度 截至六月三十日止九個月

二零一四年 二零一五年 二零一六年 二零一六年 二零一七年

千新加坡元 % 千新加坡元 % 千新加坡元 % 千新加坡元 % 千新加坡元 %

（未經審核）

新加坡 90,678 99.9 95,819 99.4 102,861 98.2 77,532 98.5 76,968 96.5

印尼 62 0.1 490 0.5 1,101 1.1 779 1.0 1,090 1.4

泰國 — 0.0 65 0.1 508 0.5 337 0.4 1,073 1.3

緬甸 — 0.0 — 0.0 235 0.2 76 0.1 633 0.8

其他國家 — 0.0 — 0.0 — 0.0 — 0.0 3 0.0

90,740 100.0 96,374 100.0 104,705 100.0 78,724 100.0 79,767 100.0
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I . 我們的空間優化業務

我們主要在優化我們已租賃或已收購的物業空間後向租戶提供並租賃該等物業。我

們的空間優化業務為我們於往績記錄期間的主要業務分部。我們已將物業的全部租賃、

分租及管理歸類為空間優化業務。「空間優化」涉及重新設計及規劃物業，藉以增加其淨

可出租面積及盡量減少「擱置」或未動用空間數額，因而增加每平方呎潛在租金回報

率，並繼而增加物業的潛在租金收益率。為確保物業將跟從優化計劃，我們將執行必要

翻新及裝修工程。翻新及裝修工程亦將加強外觀吸引力並可潛在提升物業的整體價值。

我們亦藉協助物業擁有人設計及優化其物業以供租賃而向物業擁有人提供資產管理服

務，並提供租賃管理服務，而我們乃按照物業所產生租金收益的百分比產生固定管理

費。

有關我們優化工程的說明，請參閱下文「—業務流程—A .空間優化業務—空間優化

物業說明」。我們已擴大商業、工業及住宅的物業組合，其主要位於新加坡，亦位於印

尼及緬甸。於最後實際可行日期，就空間優化業務而言，我們租賃或擁有新加坡的30項

物業、印尼的兩項物業及緬甸的一項物業。我們亦創新地為租戶提供動態物業及服務組

合。除我們所租賃或購買的物業外，我們亦藉協助物業擁有人優化彼等所擁有的物業以

換取管理費，為物業擁有人提供資產管理服務。

下表載列我們的空間優化服務項下於往績記錄期間及直至最後實際可行日期在我們

所租賃或擁有的物業提供的不同物業及服務概要：

物業類別 品牌╱概念 產品╱服務 描述

A.工業

（工業）

工業單位 . 空置工業單位可供倉庫、輕工業用途及輔

助辦公室

. 目標為工業租戶

（Work+Store空間）

倉庫及工業用單

位以及自存單位

. 結合倉庫及工業用地範圍的單位

. 自存單位

. 可選擇付運服務（須額外收費）

. 適合需要細小及實惠儲存及╱或工作空間

以進行簡單工作或物流職務的業務
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物業類別 品牌╱概念 產品╱服務 描述

（Work+Store代客）

代客倉儲服務 . 儲存禮賓服務（包括提取、儲存及付運服

務）

. 適合個人及商業儲存極少使用的物品

（ Pick Junction）

電子商業及傢俱

及商品體驗中心

. 客戶的傢俱及商品貯存空間

. 傢俱及商品體驗中心

. 電子商業網站

. 現場促銷員為訪客展示體驗中心

B .商業

(商業 )

商業及辦公室

單位

. 具備辦公室及業務用途（如零售門店及餐

飲食肆）的基本裝置的空置單位

. 目標為商業租戶

（GreenHub）

配套式辦公室 . 完善裝潢的配套式辦公室單位，且設有互

聯網及電話連接

. 活動工作枱

. 虛擬辦公室

. 後勤服務及秘書服務等增值服務

. 目標為毋須龐大物理空間的業務（如在國

內並無龐大版圖的中小型企業、初創企業

及全球或跨國企業）

C . 住宅

（住宅）

公寓 . 公寓

. 目標為住宅租戶

（ 85SOHO）

服務式公寓 . 服務式公寓

. 目標為外籍人士、專業人士及家庭
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A. 工業物業

我們的工業物業為我們根據空間優化業務租賃或擁有以分租的工業物業，且不

包括我們根據資產管理服務管理並從中產生管理費的物業。我們的工業空間包括新

加坡的工業樓宇、工廠、倉庫及露天貯存用地。我們目前在新加坡擁有19間物業。

我們工業物業租戶的租賃條款（或倉儲服務的服務條款）一般為期一至三年。於二

零一四年、二零一五年及二零一六年九月三十日以及二零一七年六月三十日，我們

的平均佔用率佔我們工業物業於全年或全期累計淨可出租面積的百分比分別為

95.1%、92.9%、94.0%及88.4%。

在工業物業中，我們亦將不同業務概念應用於我們的物業中，以增加我們的回

報及盡量提高我們股東的回報，包括Work + Store空間及Work + Store代客服務以及

Pick Junction體驗中心。

1. Work+Store空間（ ）及Work+Store代客（ ）服務

我們目前在新加坡擁有五處Work+Store，即Work+Store空間@18 New Industrial

Road、Work+Store空間@18 Tampines、Work+Store空間@680 Upper Thomson、Work

+Store空間@100 Eunos及Work+Store空間@38 Ang Mo Kio。我們計劃以資產管理服

務於新加坡的合營企業物業開設新的Work + Store場所，即Work + Store空間@44

Kallang Place。我們亦正計劃在新加坡收購工業樓宇，以進一步擴充我們的Work

+ Store空間網絡。更多詳情請參閱上文「—我們的業務策略」。於最後實際可行日

期，我們仍正在進行可行性研究，並已經與潛在賣家進行初步討論。我們一般要求

物業的建築面積最少達 50,000平方呎，並位於城市邊陲及毗鄰主要交通樞紐，且剩

餘租賃權益為20年或以上。當進行可行性研究時，按最高容積率計，我們預期物業

的價值將低於建築成本。

Work+Store空間向客戶提供設計以集倉庫及工作空間於一身的單位。我們亦透

過Work+Store空間提供不同規模的自存空間，使租戶可取用額外倉儲空間。我們相

信，Work+Store空間可迎合個人及需要細小及實惠儲存空間及╱或工作空間以進行

簡單工作或物流職務的業務的不同需要。Work+Store空間單位的租賃或倉儲服務的

收費乃經參考單位規模而釐定，其已包括水電費及管理費。

此外，我們亦於我們的Work+Store場所提供Work+Store代客服務，客戶可透過

代客儲存服務在其住所或辦公室包裝彼等的盒子，而我們將應要求上門收集其盒

子、儲存及交還予客戶。該服務與自存服務相似，惟可為客戶在使用服務時提供更

業 　 務

– 203 –

本文件為草擬本，屬不完整並可予更改，且當中資料必須與本文件封面頁「警告」一節一併閱讀。



大靈活性。我們相信其適合擬儲存少用物品及尋求方便及省時服務的個人至商業的

廣泛客戶。

我們亦提供增值服務，如於我們的辦公室提供包裝物料予租戶以供購買（收

費）及代表租戶付運服務，以便彼等營運。我們的所有Work+ Store物業均設有 24小

時保安系統。我們相信電子商業、初創零售商、電子零售商、活動策劃人及貿易公

司等公司將會認為我們的Work+Store單位具吸引力。

就物業安全而言，我們定期為我們的物業就物業安全進行抽樣檢查及安全審計

以及就安全合規及遵守相關規則及規定進行租賃合規審計。尤其是，於就我們的物

業進行抽樣檢查期間所識別的任何安全風險均會於檢驗報告內記錄。倘我們注意到

任何安全不當情況，如儲存超過高度限制、安裝非法隔板及儲存危險貨品，我們將

會知會有關租戶該等不當情況，並通常要求彼等於五個工作日內糾正該等不當情

況。於糾正限期後，將會進行跟進檢查，以檢查租戶是否經已糾正不正當情況以遵

守相關消防安全標準。倘我們認為尚未令人滿意地進行糾正，我們將會發出提示通

知，敦促租戶作出進一步糾正。然而，倘租戶於多次要求後仍未能糾正不正當情

況，則我們將會發出最終警告，並會考慮終止與租戶訂立的租賃協議或服務協議。

於終止後，我們將會自發進行所需糾正工程。於最後實際可行日期，於我們就自存

物業進行抽板檢查期間未曾發現任何安全不當情況。

我們的自存物業亦實行安全措施，當中已計入於二零一六年六月在香港的自存

物業所發生的災難性火災事故的評估。我們從香港發生的火災意外學習，相信走廊

較闊對消防安全而言乃屬重要，原因是這可在發生火災時促進樓宇人士的疏散流

程，並協助消防員進行救援工作。新加坡民防部隊根據二零一三年消防守則（ Fire

Code 2013）施加的相關規定要求最低走廊闊度為1.2米，而我們的所有自存物業均已

遵守有關規定。為進一步加強自存物業的消防安全，經諮詢建築師後及按我們自

發，我們於二零一六年六月後推出的自存物業不僅符合最低消防安全要求，亦建有

最少 1.6米的寬闊走廊以防止在我們的自存物業內發生類似意外。我們亦加強自存

物業的抽樣檢查，以確保租戶嚴格遵守消防安全規定並提高彼等有關消防安全的關

注度。

我們亦安排就安裝於物業的消防系統進行定期測試及檢驗，如灑水器、軟管卷

軸及警鐘，並安排定期消防安全培訓及為自存物業租戶安排消防演習。為盡量減少

發生意外時的損害，我們就各自存物業準備應急計劃，當中載列該等物業的主要資

業 　 務

– 204 –

本文件為草擬本，屬不完整並可予更改，且當中資料必須與本文件封面頁「警告」一節一併閱讀。



料，包括物業佈局及消防疏散計劃。倘物業發生火災或其他嚴重意外，則會向緊急

服務機構（如新加坡的新加坡民防部隊）提供應急計劃，藉以就逃生規劃向彼等提

供主要資料。

通過簽訂有關自存服務的合約，客戶確認所儲存物料的內容屬無害，並同意向

我們彌償我們因儲存彼等的物品而招致的損害及損失。

以下說明我們的Work+Store自存空間：

2. PickJunction空間及服務（ ）

我們目前在新加坡擁有一處 Pick Junct ion，即 Pick Junct ion空間@Singapore

Handicrafts Building。我們亦正以資產管理服務在新加坡管理合營企業物業，我們預

期將於該地開設新的 Pick Junction場所，即 Pick Junction空間@44 Kallang Place。

Pick Junction為一個可使人更靠近彼等當地社區的工匠、精品店和工作室的平台，為

商人提供便利渠道通過我們的電子商務出售其產品，並供客戶觸摸及感受產品。

我們在Pick Junction場所提供服務予中小型商人，現時主要包括傢俱貿易商及製

造商。我們的商人可在內展示彼等的傢俱及商品。我們亦提供其他增值服務（均包

含於我們收取的概念費），如現場促銷員及Pick Junction電子商業網站，以供客戶於

我們的體驗中心列出及出售其傢俱及商品。在客戶對傢俱及商品有興趣時，熟悉陳
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列傢俱及商品的現場促銷員將會為有興趣客戶介紹傢俱及商品，並陪同客戶觀看傢

俱及商 品 。 倘 客 戶到訪 P i c k J u n c t i o n 場 所 後 擬 購 買 商 品 ， 彼 等可透過我 們 的

Pick Junction電子商業網站下達訂單，而傢俱及商品將直接付運予客戶。

我們的Pick Junction業務模式適合無法負擔大量人力資源投入的小型獨立公司。

其有助客戶專注於創造最優質產品，而我們熟練的促銷員及電子商業平台將有助彼

等處理其業務的銷售及客戶服務範疇。

3. 工業物業資產管理服務

我們亦管理資產管理安排項下的部分工業物業，而我們並無擁有或取得物業的

總租約。我們現時根據資產管理安排擁有兩項工業物業。反之，我們運用我們在空

間優化及物業管理的專業知識協助物業的物業擁有人概念化、轉型、營銷、出租及

管理物業，並收取資產管理費（一般為相關物業所產生總租賃收益的10%至15%）。

除資產管理費外，我們可建議物業擁有人使用我們的設施管理服務（如保安服

務及清潔服務）。設施管理業務項下的該等服務將個別向物業擁有人收費，並為我

們產生額外收入。

該業務模式在我們進軍市場需求並不明朗或不穩定的新地理位置的情況下尤為

適合。我們計劃通過資產管理安排擴充至新市場。更多資料請參閱本文件「—我們

的業務策略」。我們相信資產管理安排對我們的業務組合擴充計劃而言尤其有利。

詳情請參閱本節「—我們的業務策略—繼續擴大我們目前於新加坡、印尼、泰國、

緬甸及香港的業務營運—新加坡」。透過提供資產管理服務，我們可連接至新市

場、取得市場資料及建立企業形象，而毋須作出長期或巨額資本投資承擔。

於最後實際可行日期，我們根據資產管理安排管理兩間工業物業、一間商業物

業及一間部分商業及部分住宅物業，而其中兩間乃由我們的合營企業公司所擁有。

4. 空間優化業務項下工業物業的概要

有關我們在空間優化業務項下租賃或擁有的工業物業詳情，請參閱本節「 I .空

間優化業務—E .空間優化業務項下所管理物業的主要資料—於最後實際可行日期的

空間優化業務項下所管理物業」。
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以下載列我們所租賃或擁有的部分工業物業說明：

18 Tampines 43 Keppel Road

10–40 Tuas South Tuas Vista

18 New Industrial Road 680 Upper Thomson

B . 商業物業

我們的商業物業為位於新加坡及印尼的租賃或自有物業的物業或業務空間。我

們目前在新加坡及印尼分別擁有十間及兩間我們租賃或擁有以出租予租戶的商業物

業。我們於最後實際可行日期擁有的總建築面積約為 623,500平方呎，總淨可出租

面積約為 518,600平方呎。我們的商業物業提供傳統辦公室空間、GreenHub配套式

辦公室及其他商業空間，如休閒空間、體育設施及兒童發展空間。於二零一四年、

二零一五年及二零一六年九月三十日以及二零一七年六月三十日，我們的平均佔用

率佔商業物業年內或期內累計淨可出租面積的百分比分別為90.5%、 95.9%、94.0%
及90.9%。

1. LHN商業物業傳統辦公室

我們的傳統辦公室主要為新加坡的未經裝修、空置商業空間。我們出租空置單

位予租戶，一般為固定年期最多三年。商業物業租戶應付租金乃經參考單位規模、
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物業位置及設施以及單位物理狀況而釐定，並將於與租戶磋商後落實。租戶可能需

就獲提供的物業管理及保安服務支付設施費。

2. GreenHub配套式辦公室（ ）

GreenHub配套式辦公室在新加坡四個地點及印尼雅加達兩個地點為租戶提供一

站式辦公室服務。GreenHub配套式辦公室的設計以節能、自然及環境輕鬆為主題。

辦公室配備於辦公時間後的照明自動運作感應器、於各單位配備獨立空調控制及大

窗戶採用自然光線。辦公室內亦有充足綠色空間，以提供平靜及視覺上舒適的環

境。我們有不同服務計劃供租戶選擇以迎合彼等不斷變更的業務需要。視乎我們租

戶的位置及概況，我們在部分GreenHub配套式辦公室地點駐有GreenHub支援人員

（包括中心經理及接待員）管理空間，並按額外費用向租戶提供增值服務。配套式

辦公室的另一個優勢為辦公室可「隨時」供即時使用。其已完全裝修，並備有互聯

網、水電、基本茶水間及清潔服務。租戶毋須就空間規劃及翻新投入時間及金錢。

GreenHub配套式辦公室單位的租期亦更具彈性，介乎一個月及以上。我們相信，

GreenHub配套式辦公室尤為吸引國內毋須龐大工作空間的業務（如於國內並無龐大

版圖的中小型企業、初創及全球或跨國企業）。我們曾遇到部分情況，即GreenHub

配套式辦公室的租戶已擴大其營運規模，並選擇升級及搬遷至我們的商業物業。

就GreenHub配套式辦公室的定價而言，我們以較傳統辦公室空間更為全面包含

的租金提供配套式辦公室予租戶。配套式辦公室租戶應付月租乃參照工作室數目及

專用辦公室空間規模而釐定。我們亦提供活動書桌選項而毋須令租戶佔用固定辦公

室空間，且可於GreenHub配套式辦公室位置使用活動書桌空間。活動書桌選項的月

租乃取決於租戶註冊使用時數，且包括業務地址及每日郵件提醒通知。除配套式辦

公室及活動書桌選項外，我們亦提供虛擬辦公室選項，其包括提供業務地址、電話

專線及收藏郵件等基礎服務選項。更全面服務組合選項包括額外郵件掃描及每週轉

發、電話轉撥、語音訊息及留言信箱以及使用會議室。GreenHub配套式辦公室的月

租包括水電費、上網費、商務休息室、日常後勤服務以及標準飲品（如水、咖啡及

茶）。我們將會就高級飲品及小食、秘書服務、使用會議室及使用複印機向租戶收

取額外費用。
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作為我們未來擴充計劃的一部分，我們擬擴充印尼的GreenHub配套式辦公室網

絡，並將我們的地理覆蓋範圍延伸至中國。於二零一七年七月二十一日，我們已收

購WeOffices的17.5%權益。於最後實際可行日期，WeOffices為一間主要於丹麥從事

租賃服務式辦公室空間業務的公司，其於丹麥擁有兩個服務式辦公室空間。我們相

信，WeOffices可為GreenHub Suited Offices業務帶來協同效益，原因為 (i)其可加強

GreenHub Suited Offices於全球網絡的認受性，提高品牌價值， (ii)其將品牌的知名

度擴展至歐洲國家及 (iii)GreenHub Suited Offices業務與WeOffices於日後可能會互相

轉介客戶，讓我們可以亞洲及歐洲的業務滿足客戶的需求，擴闊客戶群。於最後實

際可行日期，我們正在與WeOffices討論有關業務合作的細節。

視乎進一步可行性研究及市場調查，我們亦擬在新地點加入半工作及半生活業

務模式，其亦將在GreenHub品牌旗下運作。半工作及半生活模式為辦公室及住宅空

間的合併解決方案，目標為科技初創企業、商業顧問及其他將受惠於協作友善環境

的知識型工人。該空間將為租戶及用戶提供私人空間，彼等可在當中私人生活及工

作，並可在公共空間與其他租戶及來自相同或相關產業的賓客會面、討論及協作。

有別於傳統辦公室及我們目前的GreenHub配套式辦公室，租戶可居住於彼等工作的

同一地點，並就何時及何地工作享有較大靈活性。我們計劃在半工作空間提供會議

室、按需要用桌及招待空間等設施，其將便利位於起居空間之前，供用戶在工作空

間自由分享知識及資源。我們相信這可創造協作環境。半工作及半生活模式項下的

最低租期較短，並可短至一星期，其照顧具有高流動性租戶的需要，並促進知識及

創新意念快速流動。我們亦擬在新加坡以外的不同亞洲地點提供此類半生活及半工

作空間，原因是我們自租戶及客戶的反饋發現，我們在海外服務的主要吸引力為身

為一間新加坡公司，可令彼等信任我們的服務水平及可靠性。我們亦可連同其他類

似海外營運商探索擴大網絡服務，藉以增加我們的半生活及半工作空間服務的吸引

力。
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下圖載列我們的GreenHub配套式辦公室說明：

接待處 配套式辦公室

會議室 活動書桌

招待空間

3. 我們的商業物業資產管理服務

與我們有關工業物業的資產管理服務相似，我們亦根據資產管理安排管理商業

物業。於最後實際可行日期，我們根據資產管理服務管理一項商業物業及一項混合

商住物業。

4. 空間優化業務項下商業物業的概要

有關我們在空間優化業務項下根據資產管理安排所租賃、擁有或管理的商業物

業詳情，請參閱本節「 I .空間優化業務—E .空間優化業務項下所管理物業的主要資

料—於最後實際可行日期的空間優化業務項下所管理物業」。
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下圖載列我們所租賃的部分商業物業說明：

10 Raeburn Park Phoenix Park

1557 Keppel Road Burghley Lifestyle Hub

The Sports Stage The Fire station

C . 住宅物業

除工商業物業外，我們亦優化住宅物業空間以出租予租戶。我們目前擁有一間

新加坡住宅物業及一間緬甸仰光住宅物業。

於二零一四年、二零一五年及二零一六年九月三十日以及二零一七年六月三十

日，我們的住宅物業平均佔用率佔年內或期內累計淨可出租面積的百分比分別為

99.0%、97.2%、93.8%及99.4%。

與我們有關工商物業的資產管理服務相似，我們亦根據資產管理服務管理住宅

物業。於最後實際可行日期，我們根據資產管理安排管理一項混合商住物業。
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有關我們在空間優化業務項下根據資產管理安排所租賃、擁有或管理的住宅物

業詳情，請參閱本節「 I .空間優化業務—E .空間優化業務項下所管理物業的主要資

料—於最後實際可行日期的空間優化業務項下所管理物業」。

下圖載列我們的85SOHO服務式住宅說明：

飯廳 客廳

廚房
睡房
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D. 空間優化業務項下分租模式與資產管理模式之間的比較

我們於下表載列分租模式（我們據此向租戶分租我們所租賃或擁有的物業）與

資產管理模式（我們據此管理合營企業或第三方所擁有的物業）之間的一般差異以

及相關風險及益處的概要。

範疇 分租模式 資產管理模式

收益 . 我們藉向租戶收取固定月

租產生收入。收益乃於財

務 報 表 內 確 認 為 租 金 收

入。

. 我們藉就可向物業租戶收取總

租 金 收 益 的 固 定 百 分 比（ 即

10 %至 15 %）向物業擁有人收

費而產生收入。收益乃於財務

報 表內確認為 管 理 服務費收

入。

固定成本 . 我們根據有關租賃物業的

總協議產生固定租賃成本

或就收購自有物業的物業

產生巨額初步投資成本。

. 我們就設立資產管理安排產生

微乎其微的固定成本及初步投

資成本，原因是物業擁有人負

責 翻新、 維 護及其他營運成

本，而我們則負責自身管理物

業的間接成本。

佔用率 . 達致收支平衡點需要較高

佔用率水平，原因是我們

所產生的固定成本較高，

如 總 租 約 項 下 的 應 付 租

金。

. 達致收支平衡點需要的佔用率

水平較低，原因是我們僅產生

微乎其微的間接成本以提供資

產管理服務。
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範疇 分租模式 資產管理模式

資本開支 . 所承接的新項目數目受到

我們的財政能力所限，原

因是通常在物業可予出租

以產生收入前需要就物業

初步翻新作出一次性資本

開支。

. 我們僅負責營銷及管理成本，

故所承接的新項目數目將不會

受限於我們的財政能力。

信貸風險 . 我們承受租戶信貸風險，

且可能會蒙受壞賬，原因

是租戶將直接向我們支付

租金。

. 租戶信貸風險乃由物業擁有人

承擔，原因是租戶與物業擁有

人之間存有租賃關係。我們的

管理費乃按照可向租戶收取的

租金得出，且將不會受到租戶

違約影響。我們僅承受物業擁

有人信貸風險。

保證金 . 就租賃物業而言，我們通

常以保險擔保形式向業主

提供保證金，而我們通常

以現金形式向租戶收取保

證金。

. 物業擁有人直接自租戶收取保

證金。我們並無收取或提供任

何保證金。
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B2
工

業
營
運
及

倉
庫

。

分
租（

B2
倉

庫
）

81
8,
50

0
27

0至
70

,4
00

—
二

零
零
七

年
不
適

用
(2
)

58
3

65
4,
80

0至
70

4,
00

0
不
適

用
(2
)

不
適

用
(2
)

4年
二

零
二

零
年

八
月
三
十
一
日

2年

業 　 務
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物
業

名
稱

地
址

承
租

人
物

業
類

別
描

述
現

有
用

途
建

築
面

積
單

位
規

模
範

圍
停

車
位

等
同

數
目

首
期

年
份

展
開

營
運

日
期

截
至

二
零

一
七

年
六

月
三

十
日

的
投

資
成

本
租

賃
成

本
(1
)

收
支

平
衡

期
回

本
期

租
賃

年
期

租
賃

屆
滿

日
期

重
續

選
項

平
方

呎
（

概
約

）
平

方
呎

（
概

約
）

（
概

約
）

千
新

加
坡

元
（

概
約

）
新

加
坡

元
（

概
約

）

Tu
as

V
is
ta

2
Tu

as
So

ut
h

A
ve

nu
e

2,
Si
ng

ap
or

e

So
on

W
in
g

In
ve

st
m
en

ts
工

業
Tu

as
V
is
ta
位
於

Tu
as

。
與

10
–
40

Tu
as

So
ut
h相
似

，
憑

藉
令

Tu
as

成
為
新
加

坡
下
一

個
超

級
集

裝
箱

港
口

的
計
劃

，
其

策
略

性
位

置
適

合
專

門
從
事

物
流

、
工

程
及

建
築

活
動

的
租

戶
。
該

物
業

為
六

層
高

工
業

樓
宇

。
該

物
業

的
單
位
適

用
用
作

B2
工

業
營
運

、
工

廠
、

倉
庫

、
儲

存
、

陳
列

室
及

配
套

辦
公

室
。

分
租（

B2
工

業
營

運
、

工
廠

、
倉

庫
、

儲
存

、
陳
列

室
及

配
套

辦
公

室
）

22
0,
40

0
50

至
14

,9
00

80
二

零
一
三

年
二

零
一
三

年
七

月
二
十
五
日

1,
45

5
18

9,
10

0至
19

7,
80

0
有

待
收
支

平
衡

有
待

回
本

10
年

二
零
二
三

年
七

月
二
十

四
日

5年

34
Bo

on
Le

at
Te

rr
ac

e

34
Bo

on
Le

at
Te

rr
ac

e,
Si
ng

ap
or

e

LH
N

Sp
ac

e
Re

so
ur
ce

s
工

業
34

Bo
on

Le
at

Te
rr
ac

e
位
於
中

央
商
務
區
邊

緣
，
並
可

藉
地

鐵
及

多
條

高
速
公

路
抵
達

。
該

物
業

為
六

層
高

倉
庫
連

同
地

庫
。
該

物
業

的
單

位
適

合
作

倉
庫
及

配
套

辦
公

室
。

分
租（

倉
庫
及

配
套

辦
公

室
）

27
2,
30

0
90

至
28

,2
00

18
5
二

零
一
一

年
二

零
一
一

年
七

月
二
十
九
日

85
1

17
0,
00

0至
24

9,
70

0
4個

月
23

個
月

3年
二

零
二

零
年

九
月
三
十
日

(4
)

3年

18
N
ew

In
du

st
ria

l
Ro

ad

18
N
ew

In
du

st
ria

l
Ro

ad
,

Si
ng

ap
or

e

So
on

W
in
g

In
ve

st
m
en

ts
工

業
18

N
ew

In
du

st
ria

l
Ro

ad
位
於
新
加

坡
東

區
，
可
以

毗
鄰

的
K
al
la
ng

-P
ay

a
Le

ba
r

Ex
pr

es
sw

ay
及

Pa
n-

Is
la
nd

Ex
pr
es

sw
ay

，
以
及

藉
地

鐵
抵
達

。
憑

藉
幕

牆
外

觀
及

重
整
佈

局
，
其

塑
造
出

專
業
企

業
形

象
。
該

物
業

為
六

層
高

工
業

樓
宇

。
該

物
業

的
單
位
適

合
用
作

B1
輕

工
業

營
運

、
倉

庫
及

配
套

辦
公

室
。
其
亦

容
納

我
們

的
W

or
k+

St
or
e

空
間

@
18

N
ew

In
du

st
ria

l
Ro

ad
。

分
租（

B1
輕

工
業

營
運

、
倉

庫
及

配
套

辦
公

室
）

75
,5
00

50
至

2,
60

0
33

二
零
一
五

年
二

零
一
五

年
四

月
十
五
日

2,
01

9
65

,0
00

有
待

收
支

平
衡

有
待

回
本

5年
二

零
二

零
年

三
月
三
十
一
日

3年

So
on

W
in
g

In
du

st
ria

l
Bu

ild
in
g

2
So

on
W

in
g

Ro
ad

,
Si
ng

ap
or

e

So
on

W
in
g

In
ve

st
m
en

ts
工

業
So
on

W
ing

Ind
us
tria

l
Bu

ild
ing
位
於

M
ac
ph
ers

on
區

的
主

要
Al
jun

ied
Ro

ad
沿

路
，

毗
鄰

Pa
n-I

sla
nd

Ex
pre

ssw
ay
及

Al
jun

ied
地

鐵
站

。
該

物
業

為
八

層
高

工
業

樓
宇

。
該

物
業

的
單
位

適
合

用
作

B1
清

潔
及

輕
工

業
營
運

、
倉

庫
及

配
套

辦
公

室
。

分
租（

清
潔

行
業

、
輕

工
業

、
倉

庫
及

配
套

辦
公

室
）

10
4,
20

0
40

0至
5,
00

0
56

二
零

零
六

年
不
適

用
(2
)

1,
54

6
38

,3
00

至
43

,6
00

不
適

用
(2
)

不
適

用
(2
)

1年
二

零
一
八

年
三

月
三
十
一
日

不
適

用

業 　 務
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物
業

名
稱

地
址

承
租

人
物

業
類

別
描

述
現

有
用

途
建

築
面

積
單

位
規

模
範

圍
停

車
位

等
同

數
目

首
期

年
份

展
開

營
運

日
期

截
至

二
零

一
七

年
六

月
三

十
日

的
投

資
成

本
租

賃
成

本
(1
)

收
支

平
衡

期
回

本
期

租
賃

年
期

租
賃

屆
滿

日
期

重
續

選
項

平
方

呎
（

概
約

）
平

方
呎

（
概

約
）

（
概

約
）

千
新

加
坡

元
（

概
約

）
新

加
坡

元
（

概
約

）

SI
X

80
68

0
U
pp

er
Th

om
so

n
Ro

ad
,

Si
ng

ap
or

e

LH
N

Sp
ac

e
Re

so
ur
ce

s
工

業
SI
X

80
位
於

Up
pe
r

Th
om

so
n

Ro
ad
及

Ta
go
re

In
du
str
ial

Es
tat
e內

。
其

鄰
近

Th
om

so
n

Pl
az
a,

Th
om

so
n

Es
tat
e及

Yi
o

Ch
u

Ka
ng

Es
tat
e的

飲
食

及
零

售
建
設

。
其
可
通
過

Se
let
ar

Ex
pr
es
sw

ay
及

Ce
ntr

al
Ex

pr
es
sw

ay
便
利

抵
達

。
該

物
業

為
兩

層
高

樓
宇

。
該

物
業

的
單
位
適

合
用
作

B1
輕

工
業

營
運

、
飲

食
門

店
、

配
套
兒

童
護

理
中

心
及

配
套

辦
公

室
。

其
亦

容
納

我
們

的
W
or
k

+S
tor

e空
間

@
68
0
Up

pe
r

Th
om

so
n。

分
租（

B1
輕

工
業

營
運

、
配

套
辦
公

室
、

陳
列

室
、

飲
食

門
店

及
兒

童
護

理
中

心
）

35
,0
00

13
0至

10
,0
00

81
二

零
一
五

年
二

零
一
五

年
八

月
一
日

51
2

63
,0
00

有
待

收
支

平
衡

有
待

回
本

5年
二

零
二

零
年

五
月
三
十
一
日

1年

20
–
25

D
ep

ot
La

ne
Bl

oc
ks

20
,
21

,
23

,
23

A
,
24

,
24

A
,
25

,
25

A
D
ep

ot
La

ne
Si
ng

ap
or

e

H
N

Co
rp

or
at
io
n

工
業

20
–
25

D
ep

ot
La

ne
位
於

Te
lo
k

Bl
an

ga
h

D
is
tri

ct
，
可
便
利
連

接
至

A
ye

r
Ra

ja
h

Ex
pr

es
sw

ay
。
該

物
業

包
括

8幢
單

層
倉

庫
。

該
物

業
的

單
位
適

合
用

作
倉

庫
。

分
租（

倉
庫

）
12

1,
70

0
90

至
12

,2
00

43
二

零
一
二

年
二

零
一
二

年
四

月
一
日

99
7

15
2,
00

0至
16

9,
00

0
3個

月
37

個
月

3年
二

零
一
九

年
三

月
三
十
一
日

3年
另
加

3年
（

有
待

業
主

確
認

）

25
3

K
ra
nj
i

25
3

K
ra
nj
i
Ro

ad
,

Si
ng

ap
or

e
H
N

Co
rp

or
at
io
n

工
業

25
3

K
ra
nj
i位
於

Su
ng

ei
K
ad

ut
In

du
st
ria

l
Es

ta
te
區
內

。
該

物
業

為
單

層
倉

庫
，

用
作
儲

存
用
途

。

分
租（

倉
庫
及
儲

存
）

4,
80

0
22

,1
00

(3
)

—
二

零
零
七

年
不
適

用
(2
)

30
7,
50

0
不
適

用
(2
)

不
適

用
(2
)

6個
月

二
零
一
八

年
三

月
二
十
日

不
適

用

8
Ja
la
n

Pa
pa

n
8

Ja
la
n

Pa
pa

n,
Si
ng

ap
or

e
LH

N
Sp

ac
e

Re
so

ur
ce

s
工

業
8

Ja
la
n

Pa
pa

n為
露

天
土

地
，
適

用
用
作
儲

存
建
設

物
料

、
集

裝
箱

、
機

器
、
設

備
、

挖
土

機
及

停
泊

車
輛

。

分
租（
儲

存
建
設

物
料

、
集

裝
箱

、
機

器
、
設

備
、

挖
土

機
及

停
泊

車
輛

）

41
2,
70

0
1,
50

0至
49

,0
00

—
二

零
零
六

年
不
適

用
(2
)

33
15

3,
40

0至
18

3,
80

0
不
適

用
(2
)

不
適

用
(2
)

1年
二

零
一
七

年
十
二

月
三
十
一
日

(4
)

不
適

用

18
Pe

nj
ur

u
18

Pe
nj
ur

u
Ro

ad
,

Si
ng

ap
or

e
LH

N
Sp

ac
e

Re
so

ur
ce

s
工

業
18

Pe
nj
ur
u位
於

Ju
ro
ng

In
du

st
ria

l
Es

ta
te

。
其

為
露

天
土

地
，

用
作
儲

存
集

裝
箱
及

停
泊

重
型

車
輛

。

分
租（
儲

存
集

裝
箱

及
重

型
車

輛
）

21
5,
90

0
2,
20

0至
70

,0
00

—
二

零
零
六

年
不
適

用
(2
)

2
90

,2
00

至
10

0,
50

0
不
適

用
(2
)

不
適

用
(2
)

2年
二

零
一
八

年
十
二

月
三
十
一
日

不
適

用

56
6

W
oo

dl
an

ds
56

6
W

oo
dl
an

ds
Ro

ad
,

Si
ng

ap
or

e

LH
N

Sp
ac

e
Re

so
ur
ce

s
工

業
56

6
W

oo
dl
an

ds
位
於

M
an

da
i
In

du
st
ria

l
Es

ta
te
內

。
該

物
業

的
一

部
分

為
單

層
倉

庫
，

而
該

物
業

的
一
部
分
則

為
兩

層
高

配
套

辦
公

室
。

該
物

業
的

單
位
適

合
用

作
儲

存
建

築
物
料

、
建

設
物
料

、
工

程
及

配
套

辦
公

室
。

分
租（
儲

存
建

築
物

料
、

建
設

物
料

、
工

程
及

配
套

工
人

宿
舍

）

49
,6
00

17
,3
00

至
20

,5
00

—
二

零
一

四
年

二
零
一

四
年

七
月
一
日

—
65

,0
00

至
71

,0
00

1個
月

1個
月

3年
二

零
二

零
年

六
月
三
十
日

不
適

用

業 　 務
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物
業

名
稱

地
址

承
租

人
物

業
類

別
描

述
現

有
用

途
建

築
面

積
單

位
規

模
範

圍
停

車
位

等
同

數
目

首
期

年
份

展
開

營
運

日
期

截
至

二
零

一
七

年
六

月
三

十
日

的
投

資
成

本
租

賃
成

本
(1
)

收
支

平
衡

期
回

本
期

租
賃

年
期

租
賃

屆
滿

日
期

重
續

選
項

平
方

呎
（

概
約

）
平

方
呎

（
概

約
）

（
概

約
）

千
新

加
坡

元
（

概
約

）
新

加
坡

元
（

概
約

）

Ta
n

Ch
on

g
In
du

st
ria

l
Pa

rk

79
8/

80
0

U
pp

er
Bu

ki
t
Ti

m
ah

Ro
ad

,
Si

ng
ap

or
e

LH
N

In
du

st
ria

l
Sp

ac
e

工
業

Ta
n

Ch
on

g
In

du
st
ria

l
Pa

rk
毗

鄰
Ca

sh
ew

地
鐵

站
，
並
可
通
過

U
pp

er
Bu

ki
t
Ti

m
ah

Ro
ad

抵
達

。
該

物
業
包

括
兩

幢
單

層
工

業
樓

宇
。
該

物
業

的
單
位
適

合
用
作

倉
庫
及

配
套

辦
公

室
。

分
租（

倉
庫
及

配
套

辦
公

室
）

66
,2
00

65
0至

34
,0
00

61
二

零
一

零
年

二
零
一

零
年

四
月
十
二
日

5
66

,2
00

至
72

,9
00

6個
月

31
個

月
2年

二
零
一
八

年
三

月
三
十
一
日

不
適

用

10
Ra

eb
ur
n

Pa
rk

10
Ra

eb
ur
n

Pa
rk
,

Si
ng

ap
or

e
G
H

Su
ite

d
O
ff
ic
es

商
業

10
Ra

eb
ur
n

Pa
rk
位
於
中

央
商
務
區
邊

緣
，
並

與
Ou

tra
m

Pa
rk

地
鐵

站
處

於
步

行
距

離
。
其

屬
學

園
式

辦
公

室
物

業
。
該

物
業

的
單
位
適

合
用
作

辦
公

室
、

零
售

、
飲

食
業
務
及

商
業

學
校

。
其

亦
為

我
們

的
總
部
及

Ra
eb
ur
n

Pa
rk

Gr
ee
nH

ub
的

所
在

地
。

分
租（

辦
公

室
、

小
食
部

、
配

套
咖

啡
廳

、
商

業
學

校
）

16
0,
30

0
12

0至
19

,2
00

99
二

零
零
七

年
二

零
零
八

年
一

月
一
日

5,
61

5
23

6,
30

0至
43

3,
70

0
不
適

用
(2
)

不
適

用
(2
)

3年
二

零
一
九

年
九

月
二
十

四
日

3年
另
加
進

一
步

年
期
不

超
過

3年
（

有
待

業
主

確
認

）

Ph
oe

ni
x

Pa
rk

30
0,

30
2,

30
4,

30
6,

30
8,

31
0,

31
2,

31
4,

31
6,

31
8,

32
0

Ta
ng

lin
Ro

ad
,

Si
ng

ap
or

e

LH
N

Pr
op

er
tie

s
In

ve
st
m
en

ts

商
業

Ph
oe

ni
x

Pa
rk
位
於

O
rc
ha

rd
地

鐵
站

與
Re

dh
ill

地
鐵

站
之

間
。

其
屬

學
園

式
辦
公

室
物

業
，
並
包

括
11

幢
風

格
獨

特
的

樓
宇

。
該

物
業

的
單
位
適

合
用
作

辦
公

室
、

發
展
中

心
、
兒

童
護

理
中

心
、

海
外
制

度
學

校
以
及

飲
食

門
店

。
其
亦

為
Ph

oe
ni
x

Pa
rk

G
re
en

H
ub

的
所

在
地

。

分
租（

辦
公

室
、

海
外
制

度
學

校
、

發
展

中
心

、
兒

童
護

理
中

心
、
內
部

食
堂

、
小

食
亭

）

14
4,
40

0
20

0至
23

,6
00

11
4
二

零
零
八

年
二

零
零
八

年
十
一

月
一
日

2,
76

3
32

8,
40

0至
33

0,
10

0
不
適

用
(2
)

不
適

用
(2
)

3年
二

零
二

零
年

八
月
六
日

4個
月

零
25

日（
有

待
業

主
確
認

）

15
57

K
ep

pe
l

Ro
ad

15
57

K
ep

pe
l
Ro

ad
,

Si
ng

ap
or

e
LH

N
Pr

op
er
tie

s
In

ve
st
m
en

ts

商
業

15
57

K
ep

pe
l
Ro

ad
位

於
新
加

坡
中

央
商
務
區

邊
緣

。
該

物
業
包

括
三

層
高
主

幢
，
包

括
辦
公

室
空

間
、

倉
庫
及
兩

個
獨

立
四

層
高

幢
樓（
包

括
辦
公

室
空

間
）。
該

物
業

的
單
位
適

用
用
作

倉
庫
及

辦
公

室
。

分
租（

辦
公

室
、

倉
庫

）
93

,7
00

15
0至

22
,5
00

53
二

零
一
一

年
二

零
一
一

年
十
一

月
一
日

1,
15

7
11

0,
00

0至
13

1,
90

0
12

個
月

43
個

月
3年

二
零
一
九

年
十
二

月
三
十
一
日

不
適

用

Bu
rg

hl
ey

Li
fe
st
yl
e

H
ub

45
Bu

rg
hl
ey

D
riv

e,
Si
ng

ap
or

e
LH

N
Pr

op
er
tie

s
In

ve
st
m
en

ts

商
業

Bu
rg
hl
ey

Li
fe
st
yl
e

H
ub
位
於

Se
ra
ng

oo
n

G
ar
de

ns
內

。
該

物
業
包

括
三

座
單

層
幢

樓
。
該

物
業

的
單
位
適

合
用
作

發
展
中

心
、

體
育
設
施

及
配

套
飲

食
門

店
。

分
租（

補
習
中

心
、

體
育
設
施

、
咖

啡
廳

）

20
,3
00

80
0至

3,
70

0
51

二
零
一

零
年

二
零
一

零
年

十
月
一
日

63
8

22
,2
00

至
47

,0
00

25
個

月
48

個
月

3年
二

零
二

零
年

七
月
五
日

不
適

用

業 　 務
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物
業

名
稱

地
址

承
租

人
物

業
類

別
描

述
現

有
用

途
建

築
面

積
單

位
規

模
範

圍
停

車
位

等
同

數
目

首
期

年
份

展
開

營
運

日
期

截
至

二
零

一
七

年
六

月
三

十
日

的
投

資
成

本
租

賃
成

本
(1
)

收
支

平
衡

期
回

本
期

租
賃

年
期

租
賃

屆
滿

日
期

重
續

選
項

平
方

呎
（

概
約

）
平

方
呎

（
概

約
）

（
概

約
）

千
新

加
坡

元
（

概
約

）
新

加
坡

元
（

概
約

）

Th
e

Sp
or

ts
St
ag

e
20

0
Pa

nd
an

G
ar
de

ns
,

Si
ng

ap
or

e

LH
N

Pr
op

er
tie

s
In

ve
st
m
en

ts

商
業

Th
e

Sp
or
ts

St
ag

e位
於

Pa
nd

an
G
ar
de

ns
，
週

邊
為
住

宅
及
教

育
機

構
。
其

毗
鄰

Ju
ro
ng

G
at
ew

ay
及

Ju
ro
ng

Ea
st

地
鐵

站
。
該

物
業
包

括
一

座
2層

高
幢

樓
及
一

個
單

層
多

用
途

庭
院

。
該

等
物

業
的

單
位
適

合
用
作

體
育
設
施

、
健

身
中

心
及

飲
食

門
店

。

分
租（

體
育
設
施

、
健

身
中

心
、

配
套

自
助

洗
衣

服
務

、
咖

啡
廳

）

33
,7
00

22
0至

20
,0
00

19
二

零
一
二

年
二

零
一
二

年
十
一

月
一
日

2,
58

5
18

,0
00

至
25

,0
00

19
個

月
有

待
回

本
3年

二
零
一
八

年
八

月
二
十
七
日

3年
（

有
待

業
主

確
認

）

Th
e

Fi
re
st
at
io
n

26
0,

26
2,

26
4,

26
6,

26
8,

27
0,

27
2,

27
4,

27
6

U
pp

er
Bu

ki
t

Ti
m
ah

Ro
ad

,
Si
ng

ap
or

e

CE
C

H
ol
di
ng

s
商

業
Th

e
Fi
re
st
at
io
n位
於

Bu
ki
t
Ti

m
ah
及

毗
鄰

Be
au

ty
W

or
ld

地
鐵

站
及

H
ill

vi
ew

地
鐵

站
。

該
物

業
包

括
一

座
單

層
前

消
防

局
、
七

座
3層

高
幢

樓
及
一

座
2層

高
幢

樓
。
該

物
業

的
單
位

適
合

用
作

發
展

學
校
及

體
育

發
展

。

分
租（

家
庭
中

心
、

劍
擊

學
校

、
發

展
中

心
、

辦
公

室
及

飲
食

門
店

）

32
,7
00

20
0至

3,
40

0
32

二
零
一
二

年
二

零
一
二

年
二

月
十
五
日

51
8

70
,2
00

至
59

,5
00

26
個

月
37

個
月

2年
零

5日
二

零
一
八

年
一

月
三
十
一
日

不
適

用

W
es
tw

ay
27

W
es

t
Co

as
t

H
ig
hw

ay
,

Si
ng

ap
or

e

G
H

Su
ite

d
O
ff
ic
es

商
業

W
es
tw

ay
位
於

Ha
w

Pa
r

Vi
lla

地
鐵

站
步

行
距

離
，

毗
鄰

Pa
sir

Pa
nj
an
g

W
ho

les
ale

Ce
nt
re
。
該

物
業

為
兩

層
高

商
業

樓
宇

。
該

物
業

的
單
位
適

合
用
作

辦
公

室
、

飲
食

門
店
以
及

配
套

零
售
及

服
務

。
其
亦

為
W
es
tw

ay
Gr

ee
nH

ub
的

所
在

地
。

分
租（

辦
公

室
、

零
售

、
餐

廳
、

游
泳

學
校

、
武

術
學

校
）

68
,5
00

70
至

13
,0
00

94
二

零
一
二

年
二

零
一
二

年
十
二

月
一
日

3,
24

2
14

6,
00

0至
19

2,
00

0
有

待
收
支

平
衡

有
待

回
本

3年
二

零
一
八

年
十
一

月
三
十
日

3年
另
加
進

一
步

年
期
不

超
過

3年
（

有
待

業
主

確
認

）

Be
ac

h
Ro

ad
11

Be
ac

h
Ro

ad
#0

3–
01

,
Si
ng

ap
or

e

G
H

Su
ite

d
O
ff
ic
es

商
業

Be
ac
h

Ro
ad

Gr
ee
nH

ub
位
於
新
加

坡
的
中

央
商

務
區

。
其

毗
鄰

Ra
ffl

es
Ho

tel
Si
ng

ap
or
e，
並

距
離

Ci
ty

Ha
ll地

鐵
站
八
分

鐘
步

程
。
該

物
業
包

括
12

5個
工
作

站
。

分
租（

配
套

辦
公

室
）

6,
90

0
40

至
17

0
—

二
零
一
七

年
二

零
一
七

年
三

月
一
日

21
6

34
,4
00

有
待

收
支

平
衡

有
待

回
本

4年
二

零
二
一

年
二

月
二
十
八
日

4年

Pl
az

a
M
ar
ei
n

23
rd

Fl
oo

r,
Pl

az
a

M
ar
ei
n

of
fic

e
co

m
pl
ex

,
Ja

la
n

Je
nd

er
al

Su
di
rm

an
K
av

el
in
g

N
um

be
r

76
–
78

,
Ja

ka
rta

Se
la
ta
n,

In
do

ne
si
a

PT
H
ub

H
ija

u
商

業
Pl
az
a

M
ar
ein

Gr
ee
nH

ub
位
於

Pl
az
a

M
ar
ein

的
23

樓
。
其

為
位
於

Ja
lan

Je
nd

er
al

Su
di
rm

an
中

央
商
務
區
中

心
位

置
的

辦
公

室
樓

宇
。
其

毗
鄰

多
座
其
他

辦
公

室
樓

宇
，

其
與

購
物
中

心
、

銀
行

及
酒

店
距

離
10
分

鐘
步

程
。
該

物
業

現
時
包

括
20

0個
工
作

站
。

分
租（
一

般
辦
公

室
及

配
套

式
辦
公

室
）

13
,2
00

40
至

24
0

—
二

零
一
五

年
二

零
一
五

年
九

月
一
日

63
3

36
,1
00

有
待

收
支

平
衡

有
待

回
本

6年
二

零
二
一

年
七

月
三
十
一
日

不
適

用

業 　 務
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物
業

名
稱

地
址

承
租

人
物

業
類

別
描

述
現

有
用

途
建

築
面

積
單

位
規

模
範

圍
停

車
位

等
同

數
目

首
期

年
份

展
開

營
運

日
期

截
至

二
零

一
七

年
六

月
三

十
日

的
投

資
成

本
租

賃
成

本
(1
)

收
支

平
衡

期
回

本
期

租
賃

年
期

租
賃

屆
滿

日
期

重
續

選
項

平
方

呎
（

概
約

）
平

方
呎

（
概

約
）

（
概

約
）

千
新

加
坡

元
（

概
約

）
新

加
坡

元
（

概
約

）

21
5

U
pp

er
Bu

ki
t

Ti
m
ah

21
5

U
pp

er
Bu

ki
t

Ti
m
ah

Ro
ad

,
Si
ng

ap
or

e

CE
C

H
ol
di
ng

s
商

業
21

5
U
pp

er
Bu

ki
t

Ti
m
ah
位
於

Bu
ki
t

Ti
m
ah

，
並

毗
鄰

Be
au

ty
W

or
ld

地
鐵

站
。
該

物
業

為
5層

高
樓

宇
。
該

物
業

的
單
位
適

合
用
作

幼
稚

園
及
兒

童
護

理
中

心
、

發
展
中

心
、

飲
食

門
店

、
辦
公

室（
須

經
相

關
政

府
機

關
批
准

）。
該

物
業

現
時
包

括
一

個
單

層
單
位

。

分
租（

幼
稚

園
、
兒

童
護

理
中

心
）

29
,5
00

29
,4
90

(3
)

20
二

零
一

四
年

二
零
一

四
年

十
月
三
十
一
日

—
60

,0
00

7個
月

9個
月

3年
二

零
二

零
年

七
月
十

四
日

不
適

用

34
Pu

la
u

U
bi
n

34
Pu

la
u

U
bi
n,

Si
ng

ap
or

e
LH

N
Pr

op
er
tie

s
In

ve
st
m
en

ts

商
業

34
Pu

la
u

U
bi
n位
於
新

加
坡

離
島

Pu
la
u

U
bi
n。
該

物
業

為
單

層
單
位

物
業

。
該

物
業

的
單
位

僅
適

合
用
作

店
舖

。
該

物
業

現
時
包

括
一

個
單

層
單
位

。

分
租（

零
售

店
）

1,
60

0
1,
57

0(3
)

—
二

零
一
二

年
二

零
一
三

年
二

月
一
日

—
3,
20

0
有

待
收
支

平
衡

有
待

回
本

3年
二

零
一
八

年
十

月
二
十

四
日

3年
（

有
待

業
主

確
認

）

85
SO

H
O

Se
rv

ic
ed

Re
si
de

nc
e

N
o.

85
,
Bo

ya
r

N
yu

nt
St

re
et
,

D
ag

on
To

w
ns

hi
p,

Y
an

go
n,

M
ya

nm
ar

G
H

Y
an

go
n
住

宅
85

SO
H
O
服
務

式
住

宅
提
供

工
作

室
、
一

房
公

寓
及
三

房
公

寓
。
該

物
業

配
備

健
身

室
及

招
待

範
圍
以
供

租
戶
使

用
。

該
物

業
亦
設

有
閘

門
及

保
安

。
其

距
離
仰
光

國
際

機
場

約
31
分

鐘
車

程
，
並

毗
鄰

Su
le

Sh
an

gr
i-l

a
H
ot
el

、
Pa

rk
Ro

ya
l
H
ot
el
及

Pr
im

e
H
ill

Bu
si
ne

ss
Sq

ua
re

等
地

標
。
其

合
共

有
29

個
單
位

。

分
租（
住

宅
）

14
,6
00

63
0至

1,
25

0
—

二
零
一
五

年
二

零
一
六

年
三

月
一
日

1,
06

4
14

,0
00

15
個

月
有

待
回

本
1年

二
零
一
八

年
六

月
十

四
日

每
年

重
續

直
至
二

零
二
五

年
六

月
十

四 日

K
er
am

at
Ro

ad
32

4A
an

d
42

0
K
er
am

at
Ro

ad
,

Si
ng

ap
or

e

LH
N

M
an

ag
em

en
t

Se
rv
ic
es

住
宅

K
er
am

at
Ro

ad
位
於

A
dm

ira
lty

Ro
ad

W
es

t。
其
一

直
出

租
以

作
為

海
外

員
工

宿
舍

營
運

。

分
租（

海
外

員
工

宿
舍

）
23

,4
00

17
9,
70

0(3
)

7
二

零
零
八

年
不
適

用
(2
)

52
5

20
,4
00

不
適

用
(2
)

不
適

用
(2
)
2年

9個
月

零
4日

二
零
一
九

年
十
二

月
三
十
一
日

不
適

用

附
註

：

(1
)

我
們
於

往
績
記

錄
期

間
就
該

物
業

所
支
付

的
最

高
及

最
低

每
月

租
金

。

(2
)
該

物
業

的
首

個
年

期
為
二

零
零
九

年
十

月
一
日
之
前

，
而

我
們
於

此
前
並

無
充

足
損

益
數

據
（
連

同
按

物
業
劃
分

的
明

細
）
以
計

算
該

物
業

的
收
支

平
衡

期
及

回
本

期
。

(3
)
該

物
業
乃
出

租
予

單
一

租
戶

。

(4
)

現
時

的
總

租
約

將
於
二

零
一
七

年
年

末
屆

滿
，

而
我

們
於

最
後

實
際
可

行
日

期
正

在
與

業
主

磋
商

重
續

總
租

約
的

條
款

。
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資
產

管
理

安
排

項
下

的
物

業

物
業

名
稱

地
址

服
務

供
應

商
物

業
類

別
描

述
現

有
用

途
建

築
面

積
單

位
規

模
範

圍
停

車
位

等
同

數
目

首
項

管
理

協
議

或
安

排
年

份
展

開
營

運
日

期

截
至

二
零

一
七

年
六

月
三

十
日

的
投

資
成

本
租

賃
成

本
收

支
平

衡
期

回
本

期
協

議
年

期
管

理
協

議
屆

滿
日

期
重

續
選

項

平
方

呎
（

概
約

）
平

方
呎

（
概

約
）

38
A
ng

M
o

K
io

38
A
ng

M
o

K
io

In
du

st
ria

l
Pa

rk
2,

Si
ng

ap
or

e

W
or
k

Pl
us

St
or
e

Co
m
pa

ny

工
業

38
A
ng

M
o

K
io
乃

由
我

們
的

合
營
企

業
擁

有
。
其
位
於

A
ng

M
o

K
io

In
du

st
ria

l
Pa

rk
2，

並
可
以
便
利

抵
達

高
速
公

路
。

該
物

業
包

括
部
分
三

層
高

、
部

分
四

層
高
及
部
分
八

層
高

的
工

業
樓

宇
。
該

物
業
乃

由
我

們
的

合
營
企

業
於
二

零
一
六

年
收

購
。
該

物
業

的
單
位
適

合
用
作

倉
庫

、
自

存
及

工
作

空
間

。
其

亦
容

納
W

or
k+

St
or
e空

間
@

38
A
M
K
。

分
租（

B2
清

潔
及

輕
工

業
）

34
1,
00

0
10

0至
7,
27

0
53

二
零
一
六

年
二

零
一
六

年
七

月
十
八
日

—
不
適

用
不
適

用
不
適

用
不
適

用
(1
)
二

零
四
一

年
三

月
三
十
一
日

(1
)

不
適

用

44
K
al
la
ng

Pl
ac

e
44

K
al
la
ng

Pl
ac

e,
Si
ng

ap
or

e
Si

ng
ap

or
e

H
an

di
cr
af
ts

工
業

44
K
al
la
ng

Pl
ac

e乃
由

我
們

的
合

營
企

業
擁

有
。
其
位
於

K
al
la
ng

Pl
ac

e，
並

與
K
al
la
ng

地
鐵

站
處
於

步
行

距
離

。
該

物
業

為
六

層
高

工
業

樓
宇

。
該

物
業
乃

由
我

們
的

合
營
企

業
於
二

零
一
六

年
收

購
。
該

物
業

的
單

位
適

合
用
作

B1
輕

工
業

營
運

、
倉

庫
及

配
套

辦
公

室
。
於

最
後

實
際
可

行
日

期
，
該

物
業

正
在

翻
新
中

，
且

我
們

預
期

將
於
該

物
業

開
設
新

的
Pi

ck
Ju

nc
tio

n場
所
及
新

的
W

or
k+

St
or
e場

所
。

—
12

3,
10

0
30

0至
18

,7
00

30
二

零
一
六

年
二

零
一
六

年
十

月
十
日

—
不
適

用
不
適

用
不
適

用
不
適

用
(1
)
二

零
三
三

年
二

月
二
十
八
日

(1
)

不
適

用

11
8

Jo
o

Ch
ia
t

11
8

Jo
o

Ch
ia
t

Ro
ad

,
Si

ng
ap

or
e

G
H

Su
ite

d
O
ff
ic
es

商
業

11
8

Jo
o

Ch
ia
t位
於

Jo
o

Ch
ia
t

Ro
ad

沿
路

。
該

物
業
包

括
四

層
高

商
業

樓
宇
連

同
頂

層
。
該

物
業

的
單
位
適

合
用
作

辦
公

室
。

辦
公

室
18

,6
00

30
0至

2,
20

0
—

二
零
一
七

年
二

零
一
七

年
三

月
十
五
日

—
不
適

用
不
適

用
不
適

用
5年

二
零
二
二

年
三

月
十

四
日

不
適

用

Ba
le
st
ie
r

Ro
ad

(2
)

1,
3,

5,
7,

9,
11

Ba
le
st
ie
r

Ro
ad

,
Si
ng

ap
or

e

LH
N

Re
si
de

nc
e

商
業
及
住

宅
Ba

le
st
ie
r

Ro
ad

為
Ba

le
st
ie
r

Ro
ad

沿
路
一
連
串
部
分
兩

層
高

及
部
分

四
層

高
的

店
屋

。
該

物
業

的
單
位
適

合
用
作

商
業（

地
下

）及
住

宅
空

間（
上

層
）。

商
業

；
零

售
店

；
住

宅
；

翻
新
中

17
,0
00

商
業

：
90

0
至

2,
10

0
住

宅
：

85
SO

H
O

服
務

式
住

宅

—
二

零
一
七

年
商

業
：

二
零
一
七

年
三

月
十
三
日

住
宅

：
二

零
一
七

年
九

月
十
五
日

—
不
適

用
不
適

用
不
適

用
5年

二
零
二
二

年
二

月
二
十
八
日

不
適

用

附
註

：

(1
)

資
產

管
理

安
排

已
經

根
據

相
關

股
東
協

議
或

合
營
企

業
協

議
載
列

，
且

有
關
協

議
並

無
屆

滿
日

期
。
只

要
合

營
企

業
公
司

存
在

或
訂

約
方
之

間
另

行
書

面
協

定
，
則

資
產

管
理

安
排

將
會

存
續

。
因

此
，

屆
滿
日

期
指

租
賃

年
期

屆
滿

。

(2
)
該

物
業
部
分

屬
商

業
及
部
分

屬
住

宅
。
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2 於往績記錄期間按地區劃分的物業主要資料

租賃及自有物業

截至二零一四年九月三十日止年度

物業 物業數目

總平均淨

可出租面積 ( 1) 總收益貢獻 ( 2) 總毛利貢獻 ( 2) 平均佔用率 ( 3) 平均租金 ( 4) 租戶數目 ( 5)

平方呎 千新加坡元 千新加坡元 %
新加坡元╱

平方呎

（ 概約） （概約） （概約） （概約） （概約） （概約）

A . 工業物業

新加坡

北區 ( 6 ) ( 9) 3 97,600 1,006 495 100.0 0.86 5

東北區 — — — — — — —

中區 6 607,400 12,605 5,608 97.1 1.75 238

東區 — — — — — — —

西區 ( 8) 11 2,471,600 27,808 7,411 94.5 1.01 140

工業物業小計 ( 6 ) ( 7 ) ( 8 ) ( 9) 20 3,176,600 41,419 13,514 95.2 1.15 383

B . 商業物業

新加坡

東北區 1 19,000 697 284 92.6 3.30 8

東北島嶼區 2 5,100 41 (57) 31.0 2.19 1

中區 6 421,800 17,619 4,460 90.2 3.87 268

東區 1 17,200 165 61 100.0 0.80 1

西區 2 63,800 2,055 752 92.9 2.91 30

海外 1 4,600 62 (58) 10.4 8.45 4

商業物業小計 ( 6) 13 531,500 20,639 5,442 89.7 3.61 312

C . 住宅物業

新加坡

北區 1 179,700 259 13 100.0 0.12 1

中區 ( 7) 2 61,700 2,852 (223) 98.0 3.87 40

西區 1 141,700 4,177 1,590 98.1 2.49 308

海外 — — — — — — —

住宅物業小計 ( 7 ) ( 8) 4 383,100 7,288 1,380 99.0 1.59 349

總計 37 4,091,200 69,346 20,336 94.8 1.49 1,044
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截至二零一五年九月三十日止年度

物業 物業數目

總平均淨

可出租面積 ( 1) 總收益貢獻 ( 2) 總毛利貢獻 ( 2) 平均佔用率 ( 3) 平均租金 ( 4) 租戶數目 ( 5)

平方呎 千新加坡元 千新加坡元 %
新加坡元╱

平方呎

（概約） （概約） （概約） （概約） （概約） （概約）

A . 工業物業

新加坡

北區 ( 6 ) ( 9) 4 176,100 1,984 806 100.0 0.94 8

東北區 2 38,800 228 (936) 23.5 2.07 11

中區 7 598,200 13,123 6,043 97.0 1.83 243

東區 1 38,500 1,012 (1,237) 52.1 1.57 6

西區 13 2,504,100 29,467 7,449 93.3 1.08 174

工業物業小計 ( 6 ) ( 9) 27 3,355,700 45,814 12,125 93.0 1.22 442

B . 商業物業

新加坡

東北區 1 19,000 749 154 88.3 3.65 8

東北島嶼區 2 5,100 49 (59) 100.0 0.82 2

中區 6 401,800 19,200 5,815 96.2 4.08 298

東區 1 17,200 171 63 100.0 0.83 1

西區 2 64,600 2,200 911 99.4 2.84 32

海外 2 10,200 490 242 45.4 6.79 47

商業物業小計 ( 6) 14 517,900 22,859 7,126 95.5 3.79 388

C . 住宅物業

新加坡

北區 1 179,700 258 12 100.0 0.12 1

中區 2 53,400 2,386 (423) 97.6 3.48 34

西區 — — — (26) ( 1 0 ) — — —

海外 ( 1 1) 1 5,400 — (49) — — —

住宅物業小計 4 238,500 2,644 (486) 97.2 0.87 35

總計 45 4,112,100 71,317 18,765 93.6 1.53 865
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截至二零一六年九月三十日止年度

物業 物業數目

總平均淨

可出租面積 ( 1) 總收益貢獻 ( 2) 總毛利貢獻 ( 2) 平均佔用率 ( 3) 平均租金 ( 4) 租戶數目 ( 5)

平方呎 千新加坡元 千新加坡元 %
新加坡元╱

平方呎

（概約） （概約） （概約） （概約） （概約） （概約）

A . 工業物業

新加坡

北區 ( 6 ) ( 9) 5 184,700 2,186 900 100.0 0.98 7

東北區 2 82,800 1,951 129 73.7 2.60 78

中區 6 599,800 12,869 5,637 94.1 1.85 255

東區 1 459,500 8,219 377 89.7 1.56 61

西區 11 2,324,400 27,418 7,295 95.4 1.05 178

工業物業小計 ( 6 ) ( 9) 25 3,651,200 52,643 14,338 94.2 1.27 579

B . 商業物業

新加坡

東北區 1 19,000 904 331 97.5 3.89 10

東北島嶼區 2 2,800 48 (12) 100.0 1.45 1

中區 5 395,900 18,251 5,186 93.6 4.06 296

東區 1 17,200 171 63 100.0 0.83 1

西區 2 64,300 2,548 1,248 98.5 3.33 31

海外 2 17,100 1,101 255 55.9 8.57 89

商業物業小計 ( 6) 13 516,300 23,023 7,071 93.4 3.92 428

C . 住宅物業

新加坡

北區 1 179,700 258 12 100.0 0.12 1

中區 2 5,900 170 (20) 93.4 4.05 5

西區 — — — — — — —

海外 1 16,800 235 35 27.0 4.37 6

住宅物業小計 4 202,400 663 27 93.8 0.29 12

總計 42 4,369,900 76,329 21,436 94.1 1.53 1,019
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截至二零一七年六月三十日止九個月

物業 物業數目

總平均淨

可出租面積 ( 1) 總收益貢獻 ( 2) 總毛利貢獻 ( 2) 平均佔用率 ( 3) 平均租金 ( 4) 租戶數目 ( 5)

平方呎 千新加坡元 千新加坡元 %
新加坡元╱

平方呎

（概約） （概約） （概約） （概約） （概約） （概約）

A . 工業物業

新加坡

北區 ( 6 ) ( 9) 5 201,600 1,777 735 100.0 % 0.97 8

東北區 2 81,000 1,840 419 90.8 % 2.73 121

中區 6 591,400 8,858 3,355 87.5 % 1.86 272

東區 1 459,000 6,944 1,200 98.3 % 1.61 74

西區 7 1,771,000 13,746 1,447 85.3 % 1.00 133

工業物業小計 ( 6 ) ( 9) 21 3,104,000 33,165 7,156 88.7% 1.31 608

B . 商業物業

新加坡

東北區 1 19,000 671 246 100.0 % 3.87 10

東北島嶼區 1 1,600 33 4 100.0 % 2.36 1

中區 6 384,000 13,048 2,138 87.3 % 4.27 293

東區 1 7,600 43 16 100.0 % 0.83 0( 1 2 )

西區 2 64,300 1,960 998 100.0 % 3.36 33

海外 2 17,100 1,089 528 83.0 % 7.59 134

商業物業小計 ( 6) 13 493,600 16,844 3,930 89.5% 4.18 471

C . 住宅物業

新加坡

北區 1 179,700 206 21 100.0 % 0.13 1

中區 1 200 7 1 100.0 % 4.83 0( 1 2 )

西區 — — — — — — —

海外 1 15,500 633 464 92.5 % 4.89 24

住宅物業小計 3 195,400 846 486 99.4% 0.48 25

總計 37 3,793,000 50,855 11,572 89.4% 1.63 1,104

附註：

(1) 按年內╱期內區內物業的總累計每月淨可出租面積除以年內╱期內月數計算。

(2) 表內的收益貢獻及毛利貢獻不包括自 (i)傢俱買賣、 (ii)活動及代客儲存、 (iii)因我們於凱利

板上市進行公司重組而自本集團撇除的物業資產管理，及 (iv)一般合約工程產生的收益及毛

利。

(3) 按年內╱期內區內物業總累計每月已佔用淨可出租面積除以區內物業總累計每月淨可出租

面積計算。
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(4) 按年內╱期內區內物業所產生的總累計租金收入（包括設施費用）及倉庫服務費除以區內物

業總累計每月已佔用淨可出租面積計算。

(5) 按年內╱期內區內物業租戶總累計每月數目除以年內╱期內月數計算。

(6) 於往績記錄期間，自我們其中兩項工業物業所產生的收益及溢利均已在空間優化業務的商

業物業分部項下入賬，原因是經已取得總租約的實體主要從事商業物業業務，故該實體為

分類於商業物業分部項下的附屬公司。該表所示的數字已包括該兩項屬於工業物業分部（屬

於該等物業於我們業務中的實際性質）的物業，且不包括該等來自商業物業分部的物業。截

至二零一四年、二零一五年、二零一六年九月三十日止年度以及截至二零一七年六月三十

日止九個月，來自該等物業的收益貢獻分別為 559,000新加坡元、 585,000新加坡元、 713,000

新加坡元及 660,000新加坡元，而來自該兩項物業的毛利貢獻分別為 352,000新加坡元、

352,000新加坡元、374,000新加坡元及 327,000新加坡元，該等物業的平均淨可出租面積則分

別為49,900平方呎、49,900平方呎、58,400平方呎及75,300平方呎。

(7) 截至二零一四年九月三十日止年度，於二零一三年十月一日至二零一四年二月二十八日期

間自我們的其中一項住宅物業所產生的收益及溢利均已於分類於工業物業分部的附屬公司

（原因是該附屬公司主要從事工業物業業務）訂立總租約時在工業分部項下入賬。該物業於

二零一四年三月一日不再為我們的物業。該表所示截至二零一四年九月三十日止年度的數

字已包括該項於二零一三年十月一日至二零一四年二月二十八日期間在住宅物業分部（屬於

該物業於我們業務中的實際性質）項下的物業，並已撇除來自工業物業分部的物業。於二零

一三年十月一日至二零一四年二月二十八日期間，該物業的收益貢獻、該物業的毛損及平

均淨可出租面積分別為439,000新加坡元、157,000新加坡元及9,900平方呎。

(8) 截至二零一四年九月三十日止年度，於二零一三年十月一日至二零一四年六月三十日期間

自我們的其中一項工業物業所產生的收益及溢利均已於分類於住宅物業分部的附屬公司（原

因是該附屬公司主要從事住宅物業業務）訂立總租約時在住宅分部項下入賬。總租約已於二

零一四年七月一日更替至我們分類為工業分部的其中一間附屬公司，而自該物業產生的收

益及溢利均已自此入賬於工業物業項下。該表所示截至二零一四年九月三十日止年度的數

字已包括該項於二零一三年十月一日至二零一四年六月三十日期間在工業物業分部（屬於該

物業於更替前在我們業務中的實際性質）項下的物業，並已撇除來自住宅物業分部的物業。

於二零一三年十月一日至二零一四年六月三十日期間，該物業的收益貢獻、該物業的毛損

及平均淨可出租面積分別為1,509,000新加坡元、16,000新加坡元及153,800平方呎。

(9) 於往績記錄期間，於二零一三年十月一日至二零一七年一月三十一日期間自我們的其中一

項工業物業所產生的收益及溢利均已於分類於物流服務業務分部的附屬公司（原因是該附屬

公司主要從事物流服務業務）訂立總租約時在物流服務業務項下入賬。總租約已於二零一七

年二月一日更替至我們分類為空間優化業務的工業分部的其中一間附屬公司，而自該物業

產生的收益及溢利均已自此入賬於空間優化業務的工業物業分部項下。該表所示的數字已

包括該項於二零一三年十月一日至二零一七年一月三十一日期間在工業物業分部（屬於該物

業於更替前在我們業務中的實際性質）項下的物業。截至二零一四年、二零一五年、二零一

六年九月三十日止年度以及於二零一六年十月一日至二零一七年一月三十一日期間，該物

業的收益貢獻分別為 159,000新加坡元、 202,000新加坡元、 225,000新加坡元及 80,000新加坡
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元，該物業的毛利分別為68,000新加坡元、111,000新加坡元、134,000新加坡元及50,000新加

坡元，而該物業的平均淨可出租面積分別為 22,100平方呎、 22,100平方呎、 22,100平方呎及

9,800平方呎。

(10) 我們已於租賃屆滿後就小型維修工程及棄置垃圾支付若干開支，惟於屆滿後未曾產生任何

收益。

(11) 區內物業於期內正在翻新中。

(12) 租戶數目少於0.5。

資產管理安排項下的物業

截至二零一六年九月三十日止年度

物業 物業數目

總平均淨

可出租面積 ( 1) 總收益貢獻 總毛利貢獻 平均佔用率 ( 2) 平均租金 ( 3) 租戶數目 ( 4)

平方呎 千新加坡元 千新加坡元 %
新加坡元╱

平方呎

（概約） （概約） （概約） （概約） （概約） （概約）

A . 工業物業

東北區 1 54,600 2 2 1.2 3.57 0( 5 )

總計 1 54,600 2 2 1.2 3.57 —

截至二零一七年六月三十日止九個月

物業 物業數目

總平均淨

可出租面積 ( 1) 總收益貢獻 總毛利貢獻 平均佔用率 ( 2) 平均租金 ( 3) 租戶數目 ( 4)

平方呎 千新加坡元 千新加坡元 %
新加坡元╱

平方呎

（概約） （概約） （概約） （概約） （概約） （概約）

A . 工業物業

東北區 1 239,500 44 44 9.8 1.91 16
中區 1 64,800 23 23 31.1 1.33 8

B . 商業物業

中區 ( 6) 1.5 8,200 12 12 55.0 2.88 6

C . 住宅物業

中區 ( 6 ) ( 7 ) 0.5 3,700 — — — — —

總計 4( 6 ) 316,200 79 79 15.3 1.75 30

附註：

(1) 按年內╱期內區內物業的總累計每月淨可出租面積除以年內╱期內月數計算。

(2) 按年內╱期內區內物業總累計每月已佔用淨可出租面積除以區內物業總累計每月淨可出租

面積計算。
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(3) 按年內╱期內區內物業所產生的總累計租金收入（包括設施費用）及倉庫服務費除以區內物

業總累計每月已佔用淨可出租面積計算。

(4) 按年內╱期內區內物業租戶總累計每月數目除以年內╱期內月數計算。

(5) 租戶數目少於0.5。

(6) 計入部分商業及部分住宅物業。該物業的淨可出租面積已根據實際用途分拆為商業分部及

住宅分部。物業總數僅將該物業入賬為一項物業。

(7) 區內物業於期內正在翻新中。

F . 物業的過往變動

我們於下文分別載列我們於往績記錄期間擁有或租賃的工業、商業及住宅物業

數目的變動：

工業物業

截至九月三十日止年度

截至二零一七年

六月三十日止

九個月二零一四年 二零一五年 二零一六年

於期初 19 20 24 21

期內收購 — 2 — —

期內取得總租約 1 5 1 —

期內已屆滿租約 — (3) (4) (2)

於期末 20 24 21 19

於往績記錄期間，我們於截至二零一五年九月三十日止年度收購兩項工業物

業，並分別於截至二零一四年、二零一五年及二零一六年九月三十日止年度就一

項、五項及一項工業物業取得總租約。我們已尤為增加組合，原因是我們已於二零

一五年四月完成凱利板上市，並自凱利板上市取得所得款項淨額。我們已運用凱利

板上市所得款項淨額進行業務策略，以按凱利板上市文件所披露增加物業組合並收

購自有物業。我們於往績記錄期間因總租約屆滿而終止全部八項工業物業的營運，

其中六項乃由於場地重建計劃而不予重續、其中一項乃由於改善場所所需的投資成

本高昂而不予重續，以及其中一項乃由於獲提供的重續年期短暫而不予重續。

業 　 務

– 229 –

本文件為草擬本，屬不完整並可予更改，且當中資料必須與本文件封面頁「警告」一節一併閱讀。



商業物業

截至九月三十日止年度

截至二零一七年

六月三十日止

九個月二零一四年 二零一五年 二零一六年

於期初 11 13 13 12

期內收購 1 — — —

期內取得總租約 1 1 — 1

期內已屆滿租約 — (1) (1) (1)

於期末 13 13 12 12

於往績記錄期間，我們於截至二零一四年九月三十日止年度收購一項商業物

業，並分別於截至二零一四年及二零一五年九月三十日止年度以及截至二零一七年

六月三十日止九個月就一項、一項及一項商業物業取得總租約。我們於往績記錄期

間因總租約屆滿而終止全部三項商業物業的營運，其中兩份乃由於項目規模少於我

們的其他項目且我們相信集中於較大型項目更具意義而不予重續，而其中一份乃由

於我們未能成功重新競投而不予重續。

住宅物業

截至九月三十日止年度

截至二零一七年

六月三十日止

九個月二零一四年 二零一五年 二零一六年

於期初 4 2 4 3

期內收購 — — — —

期內取得總租約 — 2 — —

期內已屆滿租約 (2) — (1) (1)

於期末 2 4 3 2

於往績記錄期間，我們於截至二零一五年九月三十日止年度取得兩項住宅物業

的總租約。我們於往績記錄期間因總租約屆滿而終止全部四項住宅物業的營運。該

四項住宅物業的目標為按非永久性質在新加坡工作的外國人。於過往年度，由於政

府有關海外工人的政策有所改變，我們預計在新加坡工作的外國人人數將會減少，

故將會對新加坡住宅物業租賃市場的需求造成不利影響。因此，我們認為繼續該等

住宅物業的營運在商業上並不可行，並決定於屆滿後不會重續總租約。
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G. 總租約屆滿

我們於下文載列於所示期間已屆滿或即將屆滿的總租約的概要：

總收益貢獻

已屆滿╱即將屆滿

總租約 物業數目

截至九月三十日止年度

截至二零一七年

六月三十日止

九個月二零一四年 二零一五年 二零一六年

千新加坡元 千新加坡元 千新加坡元 千新加坡元

截至九月三十日

止年度

二零一七年 4 1,553 1,976 1,939 925

二零一八年 7 8,874 9,447 9,041 6,984

二零一九年 6 13,274 13,863 12,447 9,355

截至二零二二年九月

三十日止三個年度 14 28,071 32,190 43,253 29,256

於二零二二年十月一

日或之後 2 2,296 3,066 3,565 2,801

於總租約的租賃年期即將結束時，我們將會考慮是否行使重續選擇權（如有）

或磋商重續租約（倘並無重續選擇權）。倘我們通過招標取得物業，我們亦可能會就

該物業提交新標書。我們將會於租約屆滿前最少六個月就重續現有租賃年期與業主

展開磋商。然而，在部分情況下，我們認為重續並非對我們的業務有利，或業主因

其他重建計劃或土地用途變動而決定不會與我們重續總租約。在該等情況下，我們

將會嘗試在市場取得新替代租約，以維持租金收入水平。此外，我們亦將會繼續搜

查或評核新總租約機會，以發展業務。詳情請參閱本文件「業務—業務流程— A.空

間優化業務—4.落實及執行—管理物業」及「業務—我們的業主及供應商—與業主及

供應商訂約—空間優化業務」。

我們的空間優化業務的性質為，總租約可在並無取得任何重續下屆滿，而新總

租約可予不時取得，作為已屆滿總租約的替代及擴充物業組合。倘我們於屆滿時無

法重續總租約及未能取得新總租約以作為替代，這可能會對我們的業務、營運業

績、財務狀況及前景造成重大不利影響。詳情請參閱本文件「風險因素—有關我們

業務的風險—我們大部分的空間優化物業乃透過總租約取得。倘我們未能重續或重

新競投總租約，則我們的業務、財務及營運可能會受到重大影響。」
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H. 於往績記錄期間提交標書

我們於下文載列我們於往績記錄期間提交的投標申請概要：

截至九月三十日止年度

截至二零一七年

六月三十日止

九個月

於往績記錄

期間總計二零一四年 二零一五年 二零一六年

已提交新投標申請數目 — 3 1 2 5

已提交重新競投申請

數目 2 1 2 — 5

已提交投標申請總數 2 4 3 2 10

成功投標申請數目 1 1 2 — 4

成功率 50% 25% 66.7% 0% 40%

於往績記錄期間，各期的投標申請成功率於0%至66.7%之間波動。於各期間，

已提交投標申請數目介乎一至四項。由於各期內提交的投標申請數目少量，我們認

為成功投標申請的絕對數目而非成功率較能夠代表我們通過投標流程取得總租約的

能力。截至二零一四年、二零一五年及二零一六年九月三十日止年度各年，我們就

一至兩項投標申請取得成功。截至二零一七年六月三十日止九個月，我們僅提交兩

項投標申請，乃由於合適可供投標的物業數目有限所致。我們認為往績記錄期間的

成功投標申請數目並無任何大幅波動。

I . 業主的背景

於最後實際可行日期，我們租賃29項總建築面積達3,655,900平方呎的物業，以

根據空間優化業務分租予租戶，其中十四項物業（總建築面積為 1,437,900平方呎，

佔租賃物業總建築面積的 39.3%）乃自新加坡政府機關租賃、六項物業（總建築面積

為1,840,500平方呎，佔租賃物業總建築面積的50.3%）乃自進行房地產相關業務的公

司（如房地產管理、房地產投資信託基金及房地產基金管理、房地產發展及房地產

租賃）租賃，以及九項物業（總建築面積為 377,500平方呎，佔租賃物業總建築面積

的10.3%）乃自其他私人公司及個人租賃。
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J . 收支平衡點及投資回本期

我們認為空間優化業務的物業於自物業產生的每月收益可涵蓋物業的每月開支

時達到收支平衡點。於往績記錄期間，在15項新物業中，其中12項屬租賃物業，而

其餘三項則屬自有物業。我們就空間優化業務投入物業的翻新金額取決於多項因

素。相較租賃物業，我們通常將就自有物業投資更多翻新金額，原因是概不保證將

可重續總租約，且倘不予重續，則我們將需要向業主歸還物業。就租賃物業而言，

我們亦將會考慮租賃年期及於總租約屆滿後獲重續的預期可能性。我們於釐定就翻

新作出的投資時可能考慮的其他因素包括物業的狀況、規模、類型及計劃未來用

途。我們有關空間優化業務的自有物業及租賃物業的收支平衡點有所不同。於往績

記錄期間，我們的八項新租賃物業已達致收支平衡點，平均需時六個月，而我們其

中一項新自有物業於一個月經已達致收支平衡點。其餘四項租賃物業及兩項自有物

業並無達致收支平衡點，乃由於： (i)其中一項租賃商業物業及其中一項自有工業物

業為僅於二零一七年第一季方開始的新項目； (ii)其中兩項租賃工業物業乃受到其

毗鄰空間的市場需求變動所影響；及 (iii)我們營運GreenHub地點的其中一項租賃商

業物業及一項自有商業物業受到雅加達市長選舉造成的市場不明朗因素所影響。

我們於推出物業以供租賃前會通過翻新及空間規劃優化租賃或自有物業的空

間。我們於截至二零一四年、二零一五年及二零一六年九月三十日止年度以及截至

二零一七年六月三十日止九個月就物業（即我們租賃或擁有以供分租的物業）翻新

工程的添置分別為3.0百萬新加坡元、4.8百萬新加坡元、1.9百萬新加坡元及0.9百萬

新加坡元。

我們界定租賃物業的投資回本期為自物業產生的累計經營現金流量相等於籌備

物業以供出租的初步投資成本所需的時間，而我們界定自有物業的投資回本期為就

自物業產生的累計經營現金流量相等於物業收購成本另加籌備物業以供出租的初步

投資成本所需的時間。在12項新租賃物業中，五項物業經已達致投資回本，平均需

時約五個月，而其餘七項物業並無達致投資回本，乃由於 (i)該等物業大部分相較經

已達致投資回本者具有較大規模； (ii)其中三項工業物業於二零一五年為新物業，

規模較大且具有較高投資成本，故需要額外時間收回初步投資成本；及 (iii)我們已

經就其中一項新商業物業產生較高投資成本，故需要較長時間達致投資回本； (iv)

其中一項新住宅物業僅於二零一六年三月開始租賃且投資成本較高，故需要較長投
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資回本期；及 (v)與一項物業租戶的租約已獲終止。就三項自有物業而言，概無物

業達致投資回本，原因是投資額遠高於租賃物業，且我們收購物業時的考慮因素不

僅為產生收益，惟亦考慮有關物業投資的潛在升值能力、建築面積不斷增加的可能

性及物業當時相較物業 [編纂 ]的潛在資本收益。更多資料請參閱本文件「業務—業

務流程—空間優化業務」。

我們的全部收支平衡點及投資回本點均按內部記錄的未經審核財務數字得出。

K. 遵守相關法律及法規

有關我們於最後實際可行日期通過收購及總租約取得的空間優化業務項下物業

的詳情，請參閱本節「—物業」。我們的董事確認，該等物業於最後實際可行日期的

現有用途乃於前述章節載述（「載述用途」）：就新加坡而言，我們有關新加坡法律的

法律顧問Morgan Lewis Stamford LLC已告知我們，新加坡物業的載述用途乃根據新

加坡規劃法（第 232章）批准或屬其項下的許可用途。就印尼而言，我們有關印尼法

律的法律顧問Dau & Tuah已告知我們，印尼物業的載述用途經已根據印尼的適用法

律及法規遵守印尼附屬公司在印尼擁有或租賃的所有物業的許可用途。就緬甸而

言，我們有關緬甸法律的法律顧問Polastri Wint & Partners Legal Services Limited已告

知我們，GH Yangon所租賃位於No. 85 Boyar Nyunt Street, Dagon Township, Yangon,

Myanmar的樓宇的載述用途已經遵守根據緬甸適用法律及法規的許可用途。

II . 設施管理業務

設施管理業務提供物業相關服務予我們於新加坡的物業及客戶。我們所提供的服務

主要為三大範疇，即綜合清潔及相關服務、停車場管理服務及保安服務。截至二零一四

年、二零一五年、二零一六年九月三十日止年度以及截至二零一七年六月三十日止九個

月，我們自設施管理業務產生的收益的 45.9%、 25.6%、 21.4%及 15.8%乃關於我們在新

加坡提供予我們的物業服務及提供予屬獨立第三方的客戶為我們位於新加坡的合營企業

物業的服務，以及於香港管理停車場。
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下表載列我們的設施管理業務所提供的不同服務概要：

服務 我們的品牌 服務描述

清潔及相關服務 . 維修及保養

. 清潔

. 景觀優化

. 提供休憩及公共設施

停車場管理服務 . 停車場管理服務

保安服務 . 地面保安

. 監控保安系統

綜台清潔及相關服務包括物業維修及保養、辦公室及物業公共空間清潔服務、外牆

及窗戶清潔，以及提供休憩及公共設施予物業佔用者。我們的清潔服務獲新加坡國家環

境局就自然資源╱公共空間、商業物業及餐飲食肆界別的清潔服務於二零一三年至二零

一五年頒發Clean Mark Accreditation Scheme的Clean Mark Silver Award以及於二零一五年

至二零一七年頒發Clean Mark Gold Award。我們亦可安排聯營公司Nopest Company向客

戶提供除蟲及煙燻服務。於最後實際可行日期， ICFM已註冊成為傳病媒介管制營運

商，以於將來潛在提供除蟲及煙燻服務予客戶。

停車場管理服務透過應用技術提供停車位服務。我們在新加坡所管理的停車場均裝

有監控攝錄機並集中於我們的總部進行監控。我們可遙控處理停車場使用者透過停車位

裝有的對講機所提出的任何要求。我們亦有能力遙控管制電子出入障礙。我們的流動應

對團隊可親身到達停車場解決任何事宜（如有需要）。為提供便利予客戶及停車場使用

者，我們設有線上門戶網站，供使用者就其停車位租金作出季度付款，亦可登記季度停

車位。我們在新加坡的停車場均已裝有電子停泊系統 (EPS)，有助以電子方式結付停泊

付款（以小時計）。我們於最後實際可行日期於 31間外部物業管理逾 8,000個等同停車

位、管理空間優化業務項下 11間租賃物業及合營企業所擁有的兩間物業（即Metropolitan

Parking擁有位於Golden Mile Tower, Singapore的停車位及Work Plus Store (AMK)擁有位於

38 Ang Mo Kio Industrial Park 2, Singapore的停車位）。我們於最後實際可行日期管理的所

有停車場均位於新加坡，惟一個則位於香港。此外，我們將於二零一八年一月在外部物

業展開11個新停車場的營運，其中十個位於新加坡及餘下一個位於香港。
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在我們於最後實際可行日期管理的外部物業的31個停車位以及外部物業的11個新停

車位（其將於二零一八年一月開始營運）中，有四個乃由我們自新加坡的業主租賃，即

位於3 Second Hospital Avenue, Singapore、794 Upper Bukit Timah Road, Singapore、8 Mattar

Road, Singapore及香港加拿芬道 20號的停車位。我們乃根據牌照或管理安排管理其他停

車位，當中我們並無收購物業本身的任何權益。我們於以下載列我們於最後實際可行日

期在外部物業所管理的停車位以及我們將於二零一八年一月開始管理的外部物業停車位

的概要：

承租人╱持牌人

停車位

等同數目

（概約）

屆滿日期

（年） 重續年期 位置

租賃停車位

1. LHN Parking 368 二零一八年 3年 Health Promotion Board
(HPB) , 3 Second Hospital
Avenue, Singapore地庫及 1樓的

停車位

2. LHN Parking 31 二零一八年 3年 794 Upper Bukit
Timah Road, Singapore的停車位

3. LHN Parking 70 二零一九年 3年 8 Mattar Road, Singapore停車位

4. LHN Parking HK 30 二零二零年 1年 香港尖沙咀加拿芬道 20號加拿芬廣場

地庫 2樓的停車位 (1)

牌照或管理安排項下的停車位

5. LHN Parking 275 二零一七年(2) 不適用 Gillman Barracks, Singapore停車位

6. LHN Parking 285 二零一八年 由發牌人重續最多 2年 Angullia Park, Singapore停車位

7. LHN Parking 19 二零一八年 由發牌人重續最多 2年 Penang Road, Singapore停車位

8. LHN Parking 17 二零一八年 由發牌人重續最多 2年 Neil Road, Singapore停車位

9. LHN Parking 13 二零一八年 由發牌人重續最多 2年 Kampong Kapor Road, Singapore停車位

10. LHN Parking 13 二零一八年 由發牌人重續最多 2年 Hindoo Road, Singapore停車位

11. LHN Parking 32 二零一八年 由發牌人重續最多 2年 Shrewsbury Road, Singapore停車位

12. LHN Parking 32 二零一八年 由發牌人重續最多 2年 Kampong Bugis, Singapore停車位

13. LHN Parking 560 二零一八年 由發牌人重續最多 2年 East Coast Park E1, Singapore停車位

14. LHN Parking 362 二零一八年 由發牌人重續最多 2年 East Coast Park E2, Singapore停車位
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承租人╱持牌人

停車位

等同數目

（概約）
屆滿日期

（年） 重續年期 位置

15. LHN Parking 43 二零一八年 由發牌人重續最多 2年 East Coast Park E3, Singapore停車位

16. LHN Parking 128 二零一八年 由發牌人重續最多 2年 Grange Road / Somerset Road, Singapore
停車位

17. LHN Parking 1,664 二零一八年 (3) 不適用 Block 1 Yishun Street 23, Singapore的
YS -One停車位

18. LHN Parking 78 二零一七年 (2) 3年（須待發牌人確認後
方告作實）

2 Jalan Kilang Barat, Singapore停車位

19. LHN Parking 53 二零一七年 (2) 3年（須待發牌人確認後
方告作實）

11 Chang Charn Road, Singapore停車位

20. LHN Parking 321 二零一八年 3年 22 New Industrial Road, Singapore停車位

21. LHN Parking 408 二零一八年 3年 APEX@Henderson, 201 Henderson Road,
Singapore停車位

22. LHN Parking 29 二零二零年 不適用 Singapore Khalsa Association, 2
Tessensohn Road, Singapore停車位

23. LHN Parking 102 二零一七年 (2) 不適用 Macpherson Mall, 401 Machpherson Road,
Singapore停車位

24. LHN Parking 250 二零一九年 不適用 Parliament House, 1 Parliament Place,
Singapore停車位

25. LHN Parking 20 二零二零年 3年 Pioneer Lot, 25 Benoi Road, Singapore
停車位

26. LHN Parking 167 二零二一年 2年 Lorong Bekukong, Singapore停車位

27. LHN Parking 63 二零二二年 2年 Sembawang Road, Singapore停車位

28. LHN Parking 114 二零二二年 2年 Serangoon Road, Singapore停車位

29. LHN Parking 828 二零一八年 3年 18 Tampines Industrial Crescent,
Singapore停車位

30. 賢能集團停車場管
理（香港）

79 二零二零年 不適用 香港大埔汀角路 1號大埔政府合署地下
停車場 (4)

31. LHN Parking 474 二零二二年 5年 71 Woodlands Industrial Park
E 9, Singapore第 7層、第 8層及第 9層
的停車場

32. LHN Parking 133 二零二二年 不適用 600 Upper Thomson Road, Singapore
的停車場

33. LHN Parking 570 二零二零年 不適用 3016 Bedok North Avenue 4, Singapore的
停車位 (5)

34. LHN Parking 1,655 二零二零年 不適用 3018 Bedok North Street 5, Singapore的
停車位 (5)

35. LHN Parking 60 二零二零年 不適用 Blk 3016 – 3019 Ubi Road 1, Singapore的
停車位 (5)
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承租人╱持牌人

停車位

等同數目
（概約）

屆滿日期

（年） 重續年期 位置

36. LHN Parking 142 二零二零年 不適用 Blk 3020 – 3021 Ubi Ave 2, Singapore的
停車位 (5)

37. LHN Parking 384 二零二零年 不適用 Blk 3024 – 3027 Ubi Road 3, Singapore的
停車位 (5)

38. LHN Parking 335 二零二零年 不適用 Blk 3022 – 3023 Ubi Road 3, Singapore的
停車位 (5)

39. LHN Parking 488 二零二零年 不適用 Blk 3004 – 3007, 3014& Blk 3015 Ubi
Road 1, Singapore的停車位 (5)

40. LHN Parking 436 二零二零年 不適用 1 Kaki Bukit Avenue 3, Singapore的
停車位 (5)

41. LHN Parking 280 二零二零年 不適用 2 Kaki Bukit Avenue 2, Singapore的
停車位 (5)

42. LHN Parking 452 二零二零年 不適用 1 Kaki Bukit Avenue 6, Singapore的
停車位 (5)

附註：

(1) 牌照年期將於二零一八年一月四日開始。

(2) 我們計劃於屆滿前與發牌人開始商討重續牌照。

(3) 停車位持牌人已根據相關協議發出有關終止許可安排的通知。許可安排之最後日期將為二零一七

年十二月三十一日。

(4) 我們管理辦公時間後的繳費停車場。

(5) 牌照年期將於二零一八年一月一日開始。

就保安 服務而言， 我 們 為新加坡 2 4 7 間保安 機 構 的九間公司其中之一， 已 獲

Singapore Police Licencing and Regulatory Department連續五年或以上頒授甲級Security

Agency Grading Award。我們提供地面保安服務、技術保安監控服務、中央監控及彙報

服務、綜合保安解決方案、物業合規及審計服務以及其他相關服務。為應付巨額人力資

源費用及競爭成功，我們可提供綜合保安服務，包括為客戶提供一組負責綜合地面保安

的人員，並於我們的 24小時保安控制室提供技術保安監控服務。我們亦定期為物業安

全、保安及租戶於我們物業的合規情況進行隨機審計。我們相信，此舉可使我們為我們

的物業提供最佳保安及安全，亦將有助我們遵守相關法律及法規。

我們所有保安員工均已完成強制性訓練，並於新加坡警察部隊註冊為保安人員。詳

情亦請參閱「業務—僱員—僱員培訓及發展」。我們於最後實際可行日期於新加坡為41間

物業提供保安服務，其中22間空間優化物業乃由我們租賃或擁有，而19間物業則為我們

客戶的物業或合營企業物業。
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我們將提供予客戶的服務取決於彼等需要的服務範疇。因此，我們收取的金額將按

所提供的工作及範疇得出。

III . 物流服務業務

就物流服務業務而言，我們提供運輸服務予於新加坡的客戶，並提供集裝箱堆場管

理服務及集裝箱堆場服務予於新加坡及泰國林查班的客戶。

於往績記錄期間及直至最後實際可行日期，我們並無營運任何國際標準集裝罐箱堆

場或提供任何國際標準集裝罐箱儲存服務予客戶。然而，作為擴充計劃的一部分，我們

計劃收購新加坡的物業以設立國際標準集裝罐箱堆場儲存空置國際標準集裝罐箱及載有

石油、石油相關產品及化學品的國際標準集裝罐箱，並向客戶提供國際標準集裝罐箱儲

存服務。於二零一七年十月三日，我們已簽訂意向書，當中載列收購我們擬用作有關擴

充的物業的建議條款及條件。於二零一七年十一月二十九日，我們自賣方取得選擇購買

物業的具約束力要約。收購事項須待（其中包括）JTC批准後，方可作實。我們亦已向賣

方支付230,000新加坡元，倘我們不獲 JTC批準則可予退還。

我們亦已經與潛在合營企業夥伴就設立新合營企業訂立意向函，以在新加坡設立、

管理及營運新集裝箱堆場。於二零一七年十二月四日，本公司的聯營公司HLA Logistics

因是次合作而註冊成立，其於最後實際可行日期並未開展任何業務營運。詳情請參閱

「—我們的業務策略—繼續擴大我們目前於新加坡、印尼、泰國、緬甸及香港的業務營

運—物流服務業務」。

就運輸服務而言，我們於港口、散裝液體裝運碼頭之間及客戶所指定的新加坡地點

運輸國際標準集裝罐箱及集裝箱，而我們主要為使用陸路罐箱及國際標準集裝罐箱的石

油公司、海外國際標準集裝罐箱營運商、內陸運輸供應商及化學器貿易商作運輸。我們
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所運輸的國際標準集裝罐箱一般載滿石油、石油相關產品及化學品。我們於二零一七年

六月三十日有 43部原動機、 15輛油罐車及逾 120輛拖車為客戶提供服務。我們相信，我

們有能力透過有效時間規劃及工作管理向石油公司提供高效率運輸服務，藉此吸引及挽

留彼等作為我們的客戶。我們於下文載列我們於最後實際可行日期在物流業務項下持牌

作為轉運場營運的物業概要：

編號 承租人 現有用途

概約建築面

積（平方呎） 屆滿日期（年） 重續年期 地址

1. HN Logistics 物流服務（轉運堆場、停

泊重型車輛及設備）

100,000 二零一八年 不適用 30 Penjuru Lane,

Singapore

2. HN Logistics 物流服務（轉運堆場） 12,000 永久（有一個月通

知期）

不適用 31 Gul Circle,

Singapore

有關我們租賃以作為集裝箱堆場營運的物業的詳情，亦請參閱本節「—物業—租賃

物業」。

就集裝箱堆場業務而言，我們提供廣泛服務，包括集裝箱儲存、集裝箱檢測、集裝

箱清潔以及集裝箱維修及保養服務。我們主要為主要航線及集裝箱租賃公司提供服務。

我們在新加坡根據管理協議向集裝箱堆場營運商提供集裝箱堆場管理服務，並自該營運

商取得管理費。同時，我們代表該營運商向集裝箱堆場終端客戶提供集裝箱堆場服務，

並收取一定百分比作為服務費。就位於泰國的集裝箱堆場而言，我們自行營運集裝箱堆

場，並向我們的客戶提供服務。儘管該等安排上存在些微差異，我們提供的服務範疇及

我們管理業務的方式整體上屬一致。於二零一七年九月二十七日，我們已在泰國就一項

物業簽訂租賃協議，以在泰國曼谷週邊營運第二個集裝箱堆場，而租期於最後實際可行

日期尚未開始。

就運輸服務而言，我們向客戶所收取的貨車運輸服務費乃根據運輸距離、容器處理

費、許可申報費及海關檢查費而釐定。就集裝箱堆場業務而言，我們向客戶所收取的集

裝箱堆場儲存費用乃根據儲存時間、處理費（每部升降機）、勞動費、貨車運輸服務費、

保養及維護成本以及檢測費而釐定。

我們將提供予客戶的服務取決於彼等需要的服務範疇。因此，我們收取的費用金額

乃按將提供的服務及範疇得出。

業務流程

由於我們有三個業務分部（即空間優化業務、設施管理業務及物流管理業務），該等

分部的業務流程各自均有所不同。我們於下文載列該等分部各自的業務流程。
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A. 空間優化業務

空間優化業務為我們的主要業務，而於截至二零一四年、二零一五年、二零一六年

九月三十日止年度及截至二零一七年六月三十日止九個月所產生的收益分別佔我們總收

益的77.8%、74.7%、73.2%及64.3%。

我們於下文載列有關租賃或自有物業的空間優化業務的業務流程說明：

1. 識別╱取得新物業

為尋找空間優化業務的新潛在物業，我們須具備最新市場資料。我們的租賃部透過

處理潛在租戶及業主的日常事務，具備關鍵的使用者主導資料。我們的營銷部亦將會就

最新趨勢及發展進行市場研究及分析。

我們的空間採購部會透過新加坡及其他司法權區的物業代理及私人擁有人搜尋潛在

物業。一旦識別出潛在物業，我們將進行業主背景搜查。空間採購部亦將會尋求新加坡

政府機關有關租賃物業的公開招標。就可供自新加坡政府機關租賃的物業而言，該等物

業通常列於新加坡土地管理局的State Property Information Online Portal。由於我們採納輕

資產業務模式，故我們一般就我們的業務租賃多於自有的物業。倘物業於日後將提供可

觀的回報的潛在有利因素（如建築面積、淨可出租面積及資本收益增加），我們可能會收

購該物業。我們於最後實際可行日期擁有四間空間優化業務的投資物業，而承租物業則

為29間。
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2. 可行性研究

我們一經識別出潛在物業後將會進行可行性研究，其將包括透過結合我們於過往從

未進行或將涉及巨額成本的工程的多個指示性報價估計項目的總成本及透過根據涉及較

少成本的類似工程經驗進行內部估計及評估。我們亦將會考慮 (i)行內市況及預期租金收

益率； (ii)租戶組合及預測佔用率； (iii)物業租期； (iv)物業位置（包括交通便利程度、鄰

近環境及社區）； (v)物業用途及物理狀況（如樓宇及設施規格）； (vi)就物業編撰盡職審查

發現； (vii)翻新及╱或裝修工程的範疇及所需時間；及 (viii)翻新及╱或裝修工程的估計

預算等其他因素。

空間優化部門一經完成物業的可行性研究，倘潛在物業屬可行，則彼等會馬上呈交

建議予我們的執行董事及高級管理層以供考慮。倘執行董事及高級管理層認為收購或取

得物業的總租約乃屬合適，則彼等將會就任何物業收購或於整個租期的總租金為10百萬

新加坡元或以上的總租約尋求董事會的批准，或就於整個租期的總租金為10百萬新加坡

元以下的總租約尋求執行董事林隆田先生及林美珠女士以及高級管理層王志斌先生及楊

瑞清女士批准。

3. 租賃及收購磋商╱招標

就可行性研究已獲董事會及高級管理層批准的物業而言，我們將於與潛在業主開展

租賃磋商，或與物業擁有人進行收購磋商，或向新加坡政府機關提交標書。

租賃磋商

物業一經識別，我們一般與潛在業主開展討論。我們將會隨即開展物業檢查及編製

空間優化建議書供潛在業主考慮，其將一般需時兩至三個星期。建議書一旦獲潛在業主

接納，其將一般需時另外兩至三個星期以完成磋商及簽立總租約。我們將向業主尋求較

長租期，乃由於其需時六個月至九個月以完成物業的空間優化工程並開始出租予我們的

租戶。
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收購磋商

倘物業屬可供出售，而潛在回報預期相當可觀，我們亦有時會直接收購物業，藉以

盡量增加股東的回報。我們會考慮物業地點、物業投資的潛在升值空間、建築面積增加

的可能性、淨可出租面積及當時物業估值與收購價比較等因素。完成收購磋商流程與完

成租賃磋商相似。我們將就收購直接與擁有人進行磋商，而完成磋商所需的時間須視乎

所需盡職審查及我們是否只收購物業或須連同其業務收購控股公司而定。

舉例而言，我們於二零一二年十一月收購Singapore Handicraft，乃由於我們認為當

時報價低於當時市價、樓宇位於鄰近地鐵站及其他傢俱業務營運商的中央商務區邊緣以

及發現可透過將佔地比率最大化增加樓宇建築面積的機遇。於收購後，我們將樓宇轉

型，而我們的Pick Junction空間現在位於其中。我們亦將Singapore Handicraft的業務由傢

俱製造商演變為傢俱貿易商，且現時已融入Pick Junction電子商業平台內。於最後實際可

行日期，我們不再從事傢俱製造。

同樣地，我們最近於二零一六年十月主要就Four Star所持物業向我們的合資企業夥

伴收購Four Star的50%權益。收購價遠低於物業的市價。

招標

我們於考慮是否就物業提交投標申請時會就重新競投及新投標申請計入不同考慮因

素。就物業的新投標而言，於我們自公開招標識別合適物業後，我們將首先編製財務預

測，以估計有關物業的盈利能力。我們一般將考慮可提供毛利率達20%或以上的物業。

倘物業存在現有租戶，則亦將會於評估盈利能力時考慮現有租金。我們亦偏好可配合我

們現有物業組合，並符合我們的預期需求及市場喜好的物業。尤其是，我們會偏好具有

辦公室空間、休閒及發展混合用途的物業，原因是我們相信該類物業在最新市場趨勢下

更為符合客戶要求。物業地點亦為主要考慮因素，原因是我們相信可便利抵達並毗鄰主

要交易樞紐的物業更能吸引潛在租戶。於我們決定投交標書後，將會編製相關支持文

件，包括我們的往績記錄、財務狀況以及項目建議書及計劃。於編製項目建議書及計劃

時，我們亦將會就現時實體狀況以及該物業的歷史用途、佔用率及財務狀況進行研究，

以供我們得出優化物業的最佳方式。

業 　 務

– 243 –

本文件為草擬本，屬不完整並可予更改，且當中資料必須與本文件封面頁「警告」一節一併閱讀。



就重新競投現有租賃物業而言，我們將首先評核現有租戶是否會於重新競投成功且

相關總租約獲重續時重續其租賃。倘最少70%的現有租戶表示願意逗留並重續租賃，我

們將一般會參與重新競投行動，藉以為現有租戶提供空間延續性。於釐定投標價格時，

我們旨在維持現有毛利率，當中會考慮其他投標者的潛在競爭以及向租戶收取的租金的

潛在調整。就相較我們所管理的其他物業並非有利可圖的物業而言，我們將會評核倘成

功重新競投會否增加盈利能力。倘我們決定提交標書，我們將會編製與我們就新投標編

製者類似的相關支持文件。就具有重續選擇權的重新競投而言，我們將會考慮翻新及升

級物業設施的機會，藉以增加我們的中標機會、物業出租率及物業吸引力，而其將會反

映於項目建議書及計劃內。

就投標而言，我們通常會被要求提交投標表格連同支持文件，包括我們的往績記

錄、財務狀況以及項目建議書及計劃。倘我們提交的投標條款屬最佳，則我們隨後可能

會被要求出席投標訪談以詳盡呈列我們的建議書，並回應有關投標的任何其他查詢。倘

我們成功中標，則一般會於截止投標後一至三個月內獲得通知。我們隨後將會於通知後

一個月內與相關新加坡政府機關訂立總租賃協議。

4. 落實及執行

為接管物業、將物業轉型及租出物業所涉及的步驟將包括空間規劃及制定預算、營

銷及出租單位、委聘承包商、維修及翻新物業、交付單位予租戶以及管理物業。我們一

般最早可於租賃結束後一個月接管物業，而維修及╱或翻新工程的免租期通常最長約為

三個月。

空間規劃及制定預算

我們一經達成租賃協議或收購協議後，將會開始對物業進行更仔細研究，並重新設

計及規劃空間以優化其淨可出租面積及盡量降低「擱置」的機會或不能使用的面積，藉

此增加物業的潛在租賃收益率。

項目管理團隊將會與我們的內部設計團隊（包括建築師、室內設計師及機電工程

師）合作，開發及改進物業的建議設計。內部設計團隊亦將會參與設計開發的細節。該

開發包含根據我們的裝修成本預算及有意租戶的要求擬定相關建議書及計劃。項目部門

內的團隊將會制定詳細預算。該預算將包括從多名我們擬委聘的承包商及供應商取得報

價。
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所管理的工商業物業及住宅物業於往績記錄期間的租賃物業優化翻新及裝修工程的

平均成本分別約為每平方呎 2.8新加坡元、每平方呎 29.0新加坡元及每平方呎 14.1新加坡

元，總建築面積分別為 3.5百萬平方呎、 582,000平方呎及 268,000平方呎。於往績記錄期

間，就工業及商業物業而言，我們有關優化自有物業的翻新及裝修工程的平均成本分別

為每平方呎 62.7新加坡元及每平方呎 45.4新加坡元，總建築面積分別達 136,000平方呎及

19,000平方呎。

營銷及出租單位

於接管物業後，我們亦會開始將可供出租單位營銷以出租予潛在租戶，以提供對我

們新物業的認知及識別有興趣租戶。我們的營銷活動一般包括進行網上營銷活動、發佈

物業資料予目標租戶及物業代理數據庫、派發營銷周邊資料、佈置示範單位以便潛在租

戶參觀及舉行物業團供物業代理參觀我們的空間以便教導。我們亦持續推銷我們現有物

業的可用單位。我們的營銷部及資訊科技部從我們於過往及現有租戶的數據庫中尋求潛

在客戶，並尋求我們業務的關聯人士及物業代理的建議及轉介。

一經識別出有意租戶後，我們將安排租戶參觀單位及就租金進行磋商。租金乃經參

考單位規模、物業位置及設施以及單位的實體狀況而釐定，並將會於與租戶磋商後落

實。於協定條款後，我們將編製一份載有基本協定條款及條件的意向函予租戶簽訂。於

簽訂意向函後，我們將要求租戶支付預訂按金，通常為一個月租金，而我們將編製租賃

協議。最後，我們將安排租戶簽立租賃協議。

在若干情況下，倘我們可取得物業的總租約，則儘管經已簽立總租約，我們亦將嘗

試從可能向我們承租物業的若干單位的若干潛在租戶取得預先承諾。

我們擬保持與租戶之間的長期關係及租戶組合的適當平衡。我們相信，我們的篩選

租戶標準及租戶關係管理為可挽留核心租戶以及保持令人滿意的佔用率及租賃收入基礎

的部分因素。在評估新租約時，我們考慮租戶所進行的貿易或業務類型、品牌吸引力、

租金負擔能力及對指定投資物業整體的租戶組合的影響等因素。
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委聘承包商

我們一般委聘承包商提供執行增建及改建工程（如分隔工程、瓷磚鋪設工程、天花

板工程及室內裝飾）的服務。我們會存置一份預先審批承包商清單，且一般邀請最少三

間預先審批承包商就各份由我們的項目管理部就各合約工作範疇編製合約招標文件的合

約提交其報價。預先審批承包商乃根據其往績記錄、定價、準時交付、聲譽及工作參照

而選出，而該清單將進行年度審閱。我們可能要求承包商解釋其定價、建築方法及回應

任何有關合約報價的其他查詢。在項目管理團隊授予合約前可能就落實合約價格及條款

進行磋商。我們對供應商及承包商的品質要求嚴格，且（如適用）首先尋求根據我們與

彼等於過往的工作經驗及彼等的工程品質而入圍的供應商及承包商的報價。我們的承包

商亦將會協助提交文件予相關機關，包括就變更物業用途批文（如有需要）及有關消防

安全事宜提交申請。

物業翻新及裝修

我們的物業一般須於出租前進行翻新及╱或裝修，以確保各物業符合我們的空間優

化計劃，藉此美化物業及提高其整體價值。從相關機關取得合適批文後（如有需要），我

們將委聘承包商進行所需的翻新及╱或裝修工程。

項目經理在項目部門的一隊專家（包括建築師、室內設計師及工程師）支援下管理

進行物業裝修工程。在展開物業裝修工程前，項目經理將編製裝修時間表以說明授予各

份合約所需日期，並制定採購時間表及翻新及╱或裝修工程所用材料的成本。

物業的項目管理團隊亦將每日進行現場檢測以確保工程按質檢程序進行，且符合所

有安全程序。

交付單位予租戶

一經完成翻新或裝修工程，項目管理團隊會將項目轉交予物業管理團隊，而經租賃

部確認有關租戶後，物業管理團隊將會聯絡及轉交相關單位予租戶。倘物業的翻新及裝

修工程分期完成，則交接亦會分期進行。物業管理團隊將會就交接準備單位及相關文

件，包括租賃協議。
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單位一旦於物業翻新及裝修工程完成並轉交予租戶後，物業管理團隊將就有關遵守

其租賃協議及我們的總租約的條款及條件的事宜繼續聯絡租戶。這涉及收取租金及於有

關租賃協議屆滿前最少三個月重續其租賃協議（包括磋商及簽立相關文件）。倘租賃協議

不予重續，則物業管理團隊將在單位交回予我們及簽立相關文件前對單位進行檢查。倘

租戶擬就其單位進行翻新工程，則物業管理團隊亦將會配合並就裝修提供協助（如有需

要）。

管理物業

於物業轉交予物業管理團隊後，物業管理團隊將會開始每週進行現場檢測、實行現

場開支控制、監察各物業的盈虧以及提供即時及可靠協助以回應租戶有關各物業的諮

詢、反饋及問題。另外，樓宇保養、保安及清潔等服務將根據物業管理團隊就各物業制

定的時間表，或按租戶的要求特定進行。

於總租約屆滿前六個月前後，我們將考慮重續總租約。首先，我們將進行有關現行

市價及需求的研究，並調查我們現有租戶的重續意向。倘我們認為總租約的重續對我們

的業務有利，則我們將與業主開展重續磋商，或倘總租約載有重續選擇權，則根據總租

約條款行使重續選擇權。由於與租戶的租賃協議條款將不會超出物業相應總租約的屆滿

日期，我們亦將需要與租戶磋商及訂立新租賃協議，或於租戶行使其重續選擇權時磋商

重續年期的條款，其須視乎我們成功重續相關總租約而定。於與租戶磋商租金時，我們

將會計入我們根據總租約向業主支付的租賃成本。倘我們的租賃成本於重續總租約後一

直增加，我們亦將藉於新訂或經重續租賃協議按比例調整向租戶收取的租金將增幅轉嫁

予租戶。然而，在若干情況下，由於改建重建計劃或土地用途變更，我們認為重續並非

有利於我們的業務或業主決定不與我們重續總租約。在該等情況下，我們將知會我們的

租戶，其租賃協議將不予重續，而我們將會嘗試在市場上取得新替代租賃以維持我們的

租賃收入水平。我們於往績記錄期間因土地用途變更及相關政府機關執行重建計劃而未

能重續五間物業的總租約。於往績記錄期間後及直至最後實際可行日期，我們亦決定不

重續我們於二零一七年屆滿有關位於新加坡西區的工業物業總租約，乃由於唯一租戶於

近期已收購其自營倉庫而不重續租約所致。
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資產管理服務

我們資產管理服務的業務流程與我們擁有或總租約項下管理的物業相似，惟我們大

部分程序均代表或為業主的利益進行，並以資產管理費作為回報。同時，根據資產管理

服務，我們將考慮建築面積較小的物業，而我們一般並不就有關物業考慮收購或取得總

租約。

資產管理服務的目標為擁有空置或低佔用率樓宇，且並無管理及改善物業專業知識

的物業擁有人。由於我們已建立作為空間優化公司的聲譽，我們的目標物業擁有人通常

將會主動尋求我們的意見。我們將按照物業的市場需求、鄰近地區、位置及物理狀況編

製有關如何優化的計劃書，並因而改善物業的盈利能力。於計劃書獲物業擁有人批准

後，我們將協助委聘承包商根據空間優化計劃書進行相關的裝修工程，並監察翻新過

程。裝修工程費一般將會由物業擁有人承擔。翻新完成後，我們將由物業擁有人付費為

物業營銷並安排租戶與物業擁有人訂立租賃協議。我們亦將持續協助物業擁有人處理物

業的日常管理，包括物業的營運管理、重續租賃協議、收取租金等。
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空間優化物業說明

下文載列我們物業的空間優化工程說明。下文所述的空間優化工程後的淨可出租面

積代表緊隨完成有關工程後的總可出租面積，而並無撇除我們其後使用的面積。

用途：
辦公室╱配套咖啡廳╱
商業學校辦公室兼會所

淨可出租面積：115,000 平方呎 淨可出租面積：130,000 平方呎

淨可出租面積：49,000 平方呎 淨可出租面積：54,000 平方呎

用途：
餐飲、配套辦公室╱零售

用途：
學校

用途：
餐飲、配套辦公室

10 RAEBURN PARK

商業

商業

WESTWAY

（翻新前及後） 翻新後

翻新後

翻新前

翻新前

（翻新前及後）
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B . 設施管理業務

設施管理業務（按收益計）為我們最小的業務分部。此分部於截至二零一四年、二

零一五年、二零一六年九月三十日止年度以及截至二零一七年六月三十日止九個月所產

生的收益分別佔我們總收益的9.3%、10.1%、11.9%及15.7%。

1. 取得及識別新業務

設施管理服務適用於公營界別及私營界別。就私營界別而言，我們主要依賴我們的

員工、空間優化業務項下的現有客戶及租戶轉介，以識別及接洽新潛在客戶。由於我們

亦提供設施管理服務予我們空間優化業務所管理的物業，我們把握機會提供我們優質的

設施管理服務予租戶。在彼等自身或其朋友需要設施管理服務時，本集團可成為彼等考

慮委聘的供應商之一。除轉介外，我們的營銷團隊亦根據其行業、物業類型及位置透過

定期進行電話推銷以尋求潛在客戶。

就公營界別而言，我們的營銷團隊持續監察新加坡政府GeBIZ網站的公布。在查看

公布時，該團隊將透過評估多個項目特點（包括規模、服務性質、位置及期限）以識別

有利可圖及合適的項目。

2. 場地評估及評價

一旦識別出潛在客戶，我們將會嘗試透過進行客戶背景研究、注意項目描述以及進

行實地考察及調查，了解更多有關客戶的需要及要求。實地考察及調查尤為重要，乃由

於其為我們提供現場的第一手觀察及評估的機會。結合實地考察的資料對我們制定執行

適用於有關物業的服務的務實計劃而言屬重要。得悉更多有關客戶及場地的資訊後，我

們亦可進行有關履行服務所需人力資源及設備的更加實際評估。
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3. 報價╱提交標書

於場地評估後，我們將以報價或標書形式為客戶編製建議書。建議書將一般包括我

們適用於有關物業的建議服務範疇，其乃根據我們的場地評估及評價以及相關收費表而

作出。倘客戶有意委聘我們，則我們可能會與客戶進行磋商以進一步改進服務範疇及收

費。在磋商過程中，我們將持續監察及重新評估項目的可行性及盈利能力。

4. 授予服務合約及執行

於確認服務條款及範疇後，我們將安排將予簽訂的相關文件及就履行服務開展籌備

工作。籌備工作一般包括要求設備及人手、現場籌備工作以及設備安裝。倘我們並無足

夠人手承接新項目，則我們將需要展開招聘程序，以尋求合適人選。尤其是，我們於新

加坡的所有保安員工均為註冊保安人員，且主要為新加坡人及較小比例為馬來西亞人。

設備安裝及現場籌備工作（如安裝監控系統）以及準備清潔工具亦須進行，以確保服務

可如預期般流暢開展。於所有籌備工作均已完成後，服務最終將按照協議履行。

定價

我們設施管理服務的樓宇保養、保安服務、清潔及景觀優化的費用乃根據成本加成

基礎及考慮相關服務的現行市價及競爭條件而釐定。就停車費用而言，私營實體擁有的

停車場停泊費由我們釐定，而政府機關擁有的停車場停泊費則為固定，且受相關政府機

關規管。
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C. 物流服務業務

物流服務業務於截至二零一四年、二零一五年、二零一六年九月三十日止年度以及截

至二零一七年六月三十日止九個月所產生的收益分別佔總收益的12.9%、15.2%、14.9%及

20.0%。

1. 取得及識別新業務

由於我們物流服務業務的發展策略乃專注於物流行業的利基部分，故我們的營銷部

定期進行市場研究及分析，以了解最新行業趨勢及發展以及識別其他具備增長潛力的利

基部分。

在我們現有的市場分部內，我們亦堅持透過招徠新客戶以擴大我們的市場份額。部

分新客戶乃由滿意我們服務質素及費用的現有客戶向我們轉介。除被動轉介外，我們亦

積極尋求建立關係網絡的機會以介紹我們可靠的往績記錄予可能考慮新服務供應商的潛

在客戶。我們亦持續從新加坡政府機關尋求符合我們服務範疇及業務規模的公開招標。

2. 工作範疇評估及評價

一旦識別出新潛在業務，我們將會對工作範疇進行評估，並評價我們是否應提交建

議書予潛在客戶。首先，我們將會了解客戶背景、工作技術規格及客戶所述的其他描

述，以了解客戶的需要及要求。了解客戶的需要及要求後，我們將有關需要及要求與我

們可提供的服務配對。我們亦將會評估我們於進行工作的相關期間是否有充足人手及可

使用的合適設備。

3. 報價╱提交標書

於確認工作範疇在我們的能力內而我們亦有足夠能力進行工作後，我們將以報價或

標書形式為客戶編製建議書。建議書將一般包括服務範圍及相關收費表。倘客戶有意委
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聘我們，我們隨後可能會與客戶進行磋商，以進一步改進服務範圍及費用。在磋商的過

程中，我們將持續監察及重新評估項目的可行性及盈利能力。

4. 授予服務合約及執行

我們與客戶協定服務條款及範圍後，將會安排將予簽訂的相關文件及就履行服務展

開籌備工作。籌備工作主要包括要求人手及設備、提交牌照及文件、進行安全審查、員

工簡介及培訓、系統整合及服務排期。在所有籌備工作完成後，我們將按協議及時間表

履行服務。

安全措施

我們每日在新加坡處理及運送危險品，包括化學品及化合物。我們已推行安全措

施，包括安裝車載安全裝置（如滅火器、防火罩、洩漏套件和急救箱）、隨機對駕駛員進

行酒精呼氣測試、擁有自有應急車輛以應付意外情況或故障、定期提供有關安全問題的

駕駛員培訓、定期進行車輛及設備檢測以及實施堆場安全及應急指引。

定價

集裝箱運輸及儲存的收費以及貨物處理、服務及維修的收費與現行市價大致相同。

租戶及客戶

我們的客戶主要包括租戶（當中包括廣泛的跨國企業、中小型企業、初創企業及個

人）以及物流業務的客戶（包括石油公司、主要航運公司、集裝箱租賃公司及集裝箱堆

場營運商）。就我們設施管理業務的客戶而言，彼等包括住宅屋苑管理公司、購物中

心、工業樓宇擁有人、學校、工廠、公司及個人。於往績記錄期間，我們的五大客戶包

括屬於我們租戶的企業及學校，以及屬於我們物流服務分部客戶的集裝箱租賃公司。截

至二零一四年、二零一五年及二零一六年九月三十日止年度以及截至二零一七年六月三

十日止九個月，自五大客戶產生的收益分別為 11.3百萬新加坡元、 10.7百萬新加坡元、

11.8百萬新加坡元及8.8百萬新加坡元，分別佔我們同期收益的 12.5%、 11.1%、 11.2%及

11.1%。自最大客戶產生的收益分別為 3.4百萬新加坡元、 3.8百萬新加坡元、 4.7百萬新

加坡元及 2.2百萬新加坡元，分別佔我們於同期的收益的3.8%、3.9%、 4.5%及2.8%。基
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於董事經作出盡職查詢後所知、所悉及所信，概無董事或彼等的緊密聯繫人或擁有我們

已發行股本超過 5%的股東於我們在往績記錄期間內的任何五大客戶中擁有任何權益，

且於往績記錄期間內的五大客戶均為獨立第三方。

下表載列我們於往績記錄期間的五大客戶的若干主要資料：

截至二零一四年九月三十日止年度

排名 客戶 背景及業務活動

於最後實際

可行日期的

業務關係年數 信貸期 付款方式 年度收益

（概約） 千新加坡元 %

1 A 其主要業務活動包括提供集裝

箱陸路運輸以及一般貨物及一

般倉庫服務的私人公司。

7 當月第 1日 一般銀行同業定期

指令

3,409 3.8

2 B 其主要業務活動包括一般倉庫

服務及貨運、包裝及裝箱服務

的私人公司。

8 當月第 1日 一般銀行同業定期

指令

2,746 3.0

3 C 其主要業務活動涉及國際及海

外制度學校（中學及中學後非

大專）的私人公司。

8 當月第 1日 一般銀行同業定期

指令

2,002 2.2

4 D 其主要業務活動涉及一般批發

買賣的私人公司。

4 當月第 1日 一般銀行同業定期

指令

1,716 1.9

5 E 其主要業務活動包括地基工程

及樓宇建設的私人公司。

7 當月第 1日 支票 1,428 1.6

小計： 11,301 12.5
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截至二零一五年九月三十日止年度

排名 客戶 背景及業務活動

於最後實際

可行日期的

業務關係年數 信貸期 付款方式 年度收益

（概約） 千新加坡元 %

1 B 其主要業務活動包括一般倉庫

服務及貨運、包裝及裝箱服務

的私人公司。

8 當月第 1日 一般銀行同業定期

指令

3,773 3.9

2 D 其主要業務活動涉及一般批發

買賣的私人公司。

4 當月第 1日 一般銀行同業定期

指令

2,088 2.2

3 C 其主要業務活動涉及國際及海

外制度學校（中學及中學後非

大專）的私人公司。

8 當月第 1日 一般銀行同業定期

指令

2,051 2.1

4 F 其主要業務活動包括船運代理

服務及貨運、包裝及裝箱服務

的私人公司。

6 30日 支票 1,405 1.5

5 G 其主要業務營運包括維修及儲

存船運集裝箱及陸路運輸服務

的私人公司。

3 當月第 1日 一般銀行同業定期

指令

1,394 1.4

小計： 10,711 11.1
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截至二零一六年九月三十日止年度

排名 客戶 背景及業務活動

於最後實際

可行日期的

業務關係年數 信貸期 付款方式 年度收益

（概約） 千新加坡元 %

1 B 其主要業務活動包括一般倉庫

服務及貨運、包裝及裝箱服務

的私人公司。

8 當月第 1日 一般銀行同業定期

指令

4,690 4.5

2 D 其主要業務活動涉及一般批發

買賣的私人公司。

4 當月第 1日 一般銀行同業定期

指令

2,094 2.0

3 C 其主要業務活動涉及國際及海

外制度學校（中學及中學後非

大專）的私人公司。

8 當月第 1日 一般銀行同業定期

指令

2,051 2.0

4 F 其主要業務活動包括船運代理

服務及貨運、包裝及裝箱服務

的私人公司。

6 30日 支票 1,562 1.5

5 H 其主要業務活動涉及兒童護理

中心、幼稚園及商業學校的私

人公司。

3 當月第 1日 一般銀行同業定期

指令

1,362 1.3

小計： 11,759 11.2
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截至二零一七年六月三十日止九個月

排名 客戶 背景及業務活動

於最後實際

可行日期的

業務關係年數 信貸期 付款方式 期間收益

（概約） 千新加坡元 %

1 B 其主要業務活動包括一般倉庫

服務及貨運、包裝及裝箱服務

的私人公司。

8 當月第 1日 一般銀行同業定期

指令

2,239 2.8

2 I 其主要業務活動涉及提供集裝

箱管理、收購及出售服務的私

人公司。

4 一至六個月 匯款 1,743 2.2

3 D 其主要業務活動涉及一般批發

買賣的私人公司。

4 當月第 1日 一般銀行同業定期

指令

1,665 2.1

4 F 其主要業務活動包括船運代理

服務及貨運、包裝及裝箱服務

的私人公司。

6 30日 支票 1,634 2.1

5 C 其主要業務活動涉及國際及海

外制度學校（中學及中學後非

大專）的私人公司。

8 當月第 1日 一般銀行同業定期

指令

1,537 1.9

小計： 8,819 11.1

信貸期及付款方式

根據大部分租賃協議，我們的租戶須於每個月首日墊支該月份的租金。大部分租戶

已有一般銀行同業定期指令 (GIRO)安排，據此，彼等的租金付款將由其銀行賬戶自動扣

除，通常為每個月的第 1或第 7日，並存入我們指定的銀行賬戶。就空間優化業務的租

戶以外的其他客戶而言，則一般授予最多60日信貸期。授予該等客戶的信貸期亦可能會
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受過往與彼等的經驗及其付款往績記錄影響。我們按月預先向租戶發出發票，且一般於

提供服務後向其他客戶發出發票。就物業租賃而言，我們的租賃協議一般規定租戶支付

最少兩至三個月的租賃按金。於往績記錄期間，大部分應收租戶及客戶賬款均以新加坡

元計值，且均以銀行轉賬及支票方式結付。

與租戶及客戶訂約

空間優化業務

我們與空間優化業務項下的所有租戶及客戶訂立書面協議。就GreenHub客戶的租戶

而言，協議年期可短至一個月，而就其他工商業及住宅物業而言，租賃協議可長達三

年。與租戶所訂立租賃協議的年期未必會與總租約同時開始，原因是我們可能需要若干

時間翻新單位、向潛在客戶推銷單位，以及逐步建立佔用率。不同租戶的租賃屆滿日期

亦可能有所不同，並於與各個別租戶磋商後經計入彼等各自的業務計劃及需要後釐定。

然而，租戶的租賃期將不會超出該物業相應總租約的屆滿日期。此外，倘給予租戶任何

重續選擇權，則有關重續選擇權將須取決於相應總租約獲得重續。

我們於下文載列我們與租戶訂立的典型租賃協議的主要條款概要：

年期： 一般介乎三個月至三年，存在租賃期超過三年的例外情

況。然而，年期將不會超出相應總租約的屆滿日期。

租金： 固定月租。

付款期及方式： 須藉一般銀行同業定期指令於每月首日支付。

按金： 相等於兩至三個月租金。倘租戶違約或違反租賃協議，我

們有權沒收按金。

許可用途： 租賃協議載列按照物業性質及經相關政府機關（如新加坡

的市區重建局及新加坡土地管理局）批准的用途載列場所

的許可用途。
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公共設施： 租戶須支付接駁及供應電力、水、燃氣及電訊款項。

改建工程： 租戶在未經我們事先批准下不得就場所結構或外部進行任

何改建或加建。

保險： 租戶須自行承擔費用及開支，按我們就租戶於場所的物

業、場所的風險及損害以及公眾責任而批准的條款及條件

投購並維持與經我們批准的知名保險公司的保單生效。

保養及維修： 租戶須自行承擔費用及開支，以（其中包括）保持場所內部

處於良好及可出租的維修及狀況、就安全及具效率地處置

於場所產生的所有廢物作出良好充分準備、採取一切合理

預防措施以令場所免於鼠患及昆蟲以及其他蟲害、於場所

內安裝或營運噪音控制設備（倘租戶操作的機器發出過多

噪音），以及遵守所有監管規定及作出一切所需呈交。

指讓及分租： 租戶不得指讓、分租或另行剝離、分開、處置或買賣整個

或部分場所。

交吉： 於租賃年期末，租戶須自行承擔費用及開支，以清空及向

我們交回場所，連同處於開始租賃時的良好及可出租狀況

或我們合理滿意狀況的裝置及傢俱（正常耗損除外）。

個人擔保： 租戶須促使其各董事或其各合夥人或其獨資營運人（視情

況而定）向我們簽立並交付個人擔保，以擔保租戶妥為履

行其在租賃協議項下的全部義務及責任。
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終止： 倘業主於其屆滿前終止物業的總租約，我們須於合理期間

內向租戶發出有關書面通知，而於有關通知的屆滿日期或

業主重新進入場所（以較早者為準）時，租賃協議將告終

止，而業主或我們均毋須就終止租賃協議造成的任何不

便、損失、損害、成本、開支或賠償負責。

倘租戶意圖於屆滿前因任何理由終止租賃協議：

(i) 我們將有權即時自租戶收取相等於整段年期總租金減

去我們實際已收的任何租金的一次性款項；

(ii) 租戶須按比例向我們退回我們就未屆滿年期已付予房

地產經紀的佣金；及

(iii) 租戶須於意圖終止時向我們支付我們因租戶違反有關

租賃協議而可能產生的任何其他費用；

前提是我們概無任何責任接納租戶意圖終止租賃協議。

我們於下文載列我們與客戶訂立的典型倉庫服務協議的主要條款概要：

年期： 一般介乎三個月至三年。然而，年期將不會超出相應總租

約的屆滿日期。

服務費： 固定每月服務費。

付款期及方式： 須藉一般銀行同業定期指令於每月首日支付。

按金： 客戶須存入相等於兩至三個月服務費的款項作為用戶妥為

遵守及履行倉庫服務協議的條款及條件的保證。
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許可用途： 儲存。倉庫服務協議亦載列許可儲存物品類型，取決於物

業性質及經相關政府機關批准的用途。

公共設施： 客戶須支付所有供應予或用於場所的電力、水、電訊或其

他公用設施及服務的費用。

改建工程： 客戶不得對場所的結構或外部進行任何改建或加建。

保險： 客戶須自行承擔費用及開支，以投購並維持有關場所及其

於場所的財產及資產的損害以及公眾責任的保單。

交吉： 於倉庫服務協議年期末，客戶須自行承擔費用及開支，以

將場所恢復至其於協議開始時的原有狀態及狀況。

終止： 倘物業的總租約於其屆滿前遭業主終止，我們須於合理期

間內向用戶發出有關書面通知，據此倉庫服務協議須於該

通知所述的屆滿日期終止，而業主或我們毋須就終止倉庫

服務協議所造成的任何不便、損失、損害、成本、開支或

賠償承擔責任。

倘政府機關或任何主管機關終止客戶使用場所，而經已向

我們或客戶發出通知，則任何一方均可發出通知終止倉庫

服務協議，而在該情況下有關離開通知的期間將為由政府

機關或主管機關所發出的通知所述的有關期間。
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倘客戶意圖於屆滿前因任何理由終止倉庫服務協議：

(i) 我們將有權即時自客戶收取相等於整段年期總服務費

減去我們實際已收的任何服務費，另加客戶於免租期

應付的服務費（如有）的一次性款項；

(ii) 客戶須按比例向我們退回我們就未屆滿年期已付予房

地產代理的佣金；及

(iii) 客戶須於意圖終止時向我們支付我們因用戶違反有關

倉庫服務協議而可能產生的任何其他費用；

前提是我們概無任何責任接納客戶意圖終止倉庫服務協

議。

我們於下文載列我們與租戶訂立的典型資產管理協議或安排的主要條款概要：

年期： 介乎5年至合營企業公司解散

服務範疇： 我們將提供予業主的服務包括租賃管理、預算準備、一般

物業管理及保養、保險管理及合規。

費用及開支： 就物業保養及營運所產生的所有費用及開支均將由業主承

擔。

服務費： 固定費用介乎可向物業租戶收取的每月總租金總額的 10%

至15%。

出售物業後的佣金： 倘業主向我們所引入的買方出售物業，於成功完成交易

後，業主將向我們支付達交易金額1%的佣金。

終止： 就我們的合營企業所擁有的物業而言，安排將於解散合營

企業時終止。
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就第三方所擁有的物業而言，業主可於出售物業或當中任

何權益或轉讓於業主的全部或絕大部分股本權益時以三十

日書面通知終止協議。

設施管理業務

根據設施管理業務，我們並無與使用停車場服務的客戶訂立書面協議，原因是客戶

均為零售客戶及隨時到訪的客戶。標準條款及條件均展示於停車場入口附近的當眼位

置。

就委聘進行清潔、保安及其他相關服務的客戶而言，我們將通常會訂立書面服務協

議，當中載列將提供予客戶的服務範疇及詳情，以及一般服務條款及條件。於往績記錄

期間，我們向客戶收取每月費用介乎 3,400新加坡元至 6,400新加坡元，以部署各人員提

供保安服務，視乎有關人員的經驗及年資而定，而就部署每名清潔員以提供清潔服務的

每月費用介乎 2,600新加坡元至 2,900新加坡元。我們於下文載列我們與客戶就清潔、保

安及其他相關服務訂立的典型設施管理服務協議的主要條款概要：

服務範疇： 協議載列客戶所選擇的服務，如一般物業清潔、廢物處

置、景觀美化、閉路電視安裝及維護，以及部署保安員。

年期： 固定年期介乎一年至五年。

服務費： 協議載列有關我們將予提供各服務類別指定時期的固定費

用。

付款期： 客戶須於指定付款期內以支票向我們支付每月服務費，一

般介乎發票日期起計七至30日。

終止： 任何一方均可藉向另一方發出不少於一至三個月通知終止

協議。

倘於客戶的場所安裝保安系統，我們將有權享有按未屆滿

年期期限計算的一次性付款，而安裝於客戶場所的保安系

統將轉移予客戶。
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物流服務業務

根據物流服務業務，我們一般不會與委聘我們進行運輸服務的客戶訂立書面協議。

我們會就各項個別項目或委聘向彼等提供書面報價，當中載列服務詳情及範疇、收費

率，並附有標準條款及條件。就委聘我們進行集裝箱堆場服務的客戶而言，我們通常將

會與客戶訂立框架協議。我們於下文載列我們與客戶訂立的典型集裝箱堆場服務協議的

主要條款概要：

集裝箱堆場服務協議

服務範疇： 處理、檢驗、維修及儲存集裝箱及其他設備。

年期及終止： 初步為期12個月，並將自動重續連續12個月期間，除非任

何一方於自動重續前最少30日發出書面通知選擇不予重續

協議。

服務費： 協議載列我們將提供的各類服務的標準收費率，如集裝箱

儲存的每日收費、每部升降機集裝箱處理費、集裝箱維修

人員每小時收費及每個集裝箱清潔費。

付款期： 我們將於每月最後一日就所提供服務向客戶出具發票。發

票須於發票日期起計30日內支付。客戶須以電匯或支票方

式付款。

留置權： 我們將就所有結欠的後償未付款項對客戶在場所的全部產

品擁有留置權。

指讓： 在未經另一方事先書面同意下，任何一方一概不得指讓其

於協議項下的權利或責任予第三方。

業主及供應商

我們的供應商主要包括物業的業主、物流車輛供應商、物業管理的服務供應商、舊

車報廢及車輛保養以及在新加坡提供設計及建築服務的承包商。截至二零一四年、二零

一五年及二零一六年九月三十日止年度以及截至二零一七年六月三十日止九個月，我們

五大供應商（即我們的業主或業主的管理代理）的總採購額分別為 38.2百萬新加坡元、

39.6百萬新加坡元、 41.9百萬新加坡元及 31.1百萬新加坡元，分別佔我們同期銷售成本
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的 66.4%、 61.7%、 62.2%及 58.8%。我們最大供應商的總採購額分別為 15.9百萬新加坡

元、 16.0百萬新加坡元、 15.3百萬新加坡元及 12.6百萬新加坡元，分別佔我們同期銷售

成本的 27.6%、 24.9%、 22.7%及 23.8%。據董事經作出盡職查詢後所知、所悉及所信，

概無董事或其緊密聯繫人或擁有我們已發行股本逾 5%的股東於我們於往績記錄期間的

任何五大供應商中擁有任何權益，而我們於往績記錄期間的五大供應商均為獨立第三

方。

我們於下表載列五大供應商於往績記錄期間的若干主要資料：

截至二零一四年九月三十日止年度

排名 供應商 背景及業務活動

於最後實際

可行日期的業務

關係年數 信貸期 付款方式 年度採購額

（概約） 千新加坡元 %

1 A 新加坡政府轄下的土地機關，

協調土地資源以促進新加坡經

濟及社會發展。

11 當月第 1日 一般銀行同業定期

指令

15,871 27.6

2 B 其主要業務活動包括房地產開

發及金融控股公司的私人公

司。

10 當月第 1日 一般銀行同業定期

指令

8,176 14.2

3 C 其主要業務活動包括房地產管

理及樓宇建設的私人公司。

11 當月第 1日 一般銀行同業定期

指令

6,838 11.9

4 D 新加坡政府轄下的國家城市規

劃機關。

10 每月第 25日 一般銀行同業定期

指令╱信用卡

4,787 8.3

5 E 新加坡政府轄下的公共房屋機

關。

7 當月第 1日 一般銀行同業定期

指令╱支票

2,506 4.4

小計： 38,178 66.4
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截至二零一五年九月三十日止年度

排名 供應商 背景及業務活動

於最後實際

可行日期的業務

關係年數 信貸期 付款方式 年度採購額

（概約） 千新加坡元 %

1 A 新加坡政府轄下的土地機關，

協調土地資源以促進新加坡經

濟及社會發展。

11 當月第 1日 一般銀行同業定期

指令

15,985 24.9

2 B 其主要業務活動包括房地產開

發及金融控股公司的私人公

司。

10 當月第 1日 一般銀行同業定期

指令

9,884 15.4

3 C 其主要業務活動包括房地產管

理及樓宇建設的私人公司。

11 當月第 1日 一般銀行同業定期

指令

6,126 9.6

4 D 新加坡政府轄下的國家城市規

劃機關。

10 當月第 1日 支票╱信用卡 4,942 7.7

5 Ｆ 其為於新交所上市公司的受託

人，其主要業務活動包括物業

基金管理及資產管理。

4 當月第 1日 一般銀行同業定期

指令

2,636 4.1

小計： 39,573 61.7
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截至二零一六年九月三十日止年度

排名 供應商 背景及業務活動

於最後實際

可行日期的業務

關係年數 信貸期 付款方式 年度採購額

（概約） 千新加坡元 %

1 A 新加坡政府轄下的土地機關，

協調土地資源以促進新加坡經

濟及社會發展。

11 當月第 1日 一般銀行同業定期

指令

15,258 22.7

2 B 其主要業務活動包括房地產開

發及金融控股公司的私人公

司。

10 當月第 1日 一般銀行同業定期

指令

8,955 13.3

3 G 其主要業務活動包括出租及營

運自有房地產的私人公司。

2 當月第 1日 支票 7,893 11.7

4 D 新加坡政府轄下的國家城市規

劃機關。

10 當月第 1日 支票╱信用卡 4,957 7.4

5 C 其主要業務活動包括房地產管

理及樓宇建設的私人公司。

11 當月第 1日 一般銀行同業定期

指令

4,829 7.2

小計： 41,892 62.2
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截至二零一七年六月三十日止九個月

排名 供應商 背景及業務活動

於最後實際

可行日期的業務

關係年數 信貸期 付款方式 期間採購額

（概約） 千新加坡元 %

1 A 新加坡政府轄下的土地機關，

協調土地資源以促進新加坡經

濟及社會發展。

11 當月第 1日 一般銀行同業定期

指令

12,566 23.8

2 B 其主要業務活動包括房地產發

展及金融控股公司的私人公

司。

10 當月第 1日 一般銀行同業定期

指令

6,416 12.1

3 G 其主要業務活動包括出租及營

運自有房地產的私人公司。

2 當月第 1日 支票 5,654 10.7

4 D 新加坡政府轄下的國家城市規

劃機關。

10 當月第 1日 支票╱信用卡 4,146 7.9

5 C 其主要業務活動包括房地產管

理及樓宇建設的私人公司。

11 當月第 1日 一般銀行同業定期

指令

2,285 4.3

小計： 31,067 58.8

信貸期及付款方式

根據大部分總租約，我們須於每月首日事先支付租金予業主，且並無信貸期。我們

的供應商（不包括業主）一般向我們提供 30日至 90日的信貸期。於往績記錄期間，大部

分應付供應商賬款均以新加坡元計值，並均以一般銀行同業定期指令、支票及信用卡方

式結付。就我們的物流車輛而言，我們亦透過融資結付發票。
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與業主及供應商訂約

空間優化業務

我們於截至最後實際可行日期就根據空間優化業務分租予租戶或向客戶提供服務向

在新加坡、印尼及緬甸的獨立第三方承租29間物業，總建築面積為3,655,900平方呎。我

們的總租約安排的主要條款概要載列如下：

年期 介乎一年至 15年，由政府所授出的總租約年期趨向較

短，而由私人公司所授出者則趨向較長。

重續選擇權 我們在部分協議中存有重續大部分總租約進一步年期的

選擇權，惟進一步年期的租金通常須由我們與業主於重

續時磋商。

保險 我們一般須為總租約年期內的租賃物業投保及一直投

保，投保金額乃根據物業價值而定。

批准用途 視乎物業的原有批准用途，包括辦公室、工業、倉庫、

住宅等。

租金付款 通常給予介乎一個月至三個月的免租期，而租金通常按

月墊付。

保證金 我們須支付保證金予業主，一般相等於三個月至六個月

租金付款。

指讓及分租 指讓及分租一般須經業主同意。

終止 總租約一般須由訂約雙方同意方可於屆滿前終止，惟在

特別情況（如物業清拆、政府重建）下除外。
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待總租約的租期臨近結束時，我們將會考慮是否行使重續選擇權（如有）或（倘無重

續選擇權）磋商重續租賃。儘管我們可能在總租約中有重續選擇權，惟彼等一般仍須與

業主就租賃的新條款及條件作進一步磋商。我們將於租賃屆滿前最少六個月就重續現有

租期與業主展開磋商。於最後實際可行日期，我們其中一間物業的總租約將於二零一七

年屆滿，正在與業主進行重續磋商。有關總租約重續過程的進一步詳情，亦請參閱本文

件「業務—業務流程—空間優化業務—4.落實及執行—物業管理」。

進一步詳情亦請參閱「風險因素—有關我們業務的風險」。我們的大部分空間優化物

業乃透過總租約取得。倘我們未能重續或重新競投總租約，則我們的業務、財務及營運

均可能會受到重大影響。

設施管理業務

根據設施管理業務，我們根據牌照或管理安排管理大部分外部停車場。我們與物業

擁有人或其授權代理訂立書面協議，以載列有關安排的條款及條件。我們於下文載列我

們與物業擁有人就我們所營運停車場訂立的典型牌照或管理協議的主要條款概要：

年期： 固定年期介乎三至五年。

重續選擇權： 部分協議包含給予我們的重續選擇權，進一步年期最多達

四年。

牌照費： 固定月費或自停車場營運所產生每月收益的固定百分比。

付款期： 我們於每月首日支付每月付款。

終止： 部分協議包含終止條款，即物業擁有人或任何一方均可藉

發出一至六個月書面通知終止。

費用： 部分協議載列我們可向停車場用戶收取的費用。除非經物

業擁有人事先書面同意，該費用不可修改。
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物流服務業務

在物流服務業務項下，我們的主要供應商為向我們提供物業以供進行物流服務營運

的物業擁有人。我們與物業擁有人訂立書面協議，以載列安排的條款及條件。尤其是，

我們與泰國的物業擁有人訂立兩份租賃協議，以租賃物業供我們於泰國營運集裝箱堆

場。有關租賃協議的主要條款與我們就空間優化業務所訂立的總租約大致相似。詳情請

參閱本節「—業主及供應商—與業主及供應商訂約—空間優化業務」。我們並無在物流服

務業務項下與供應商訂立任何其他長期協議。

競爭

我們為總部設於新加坡的房地產管理服務供應商及物流服務供應商，並在新加坡、

印尼、泰國、緬甸及香港擁有業務。根據弗若斯特沙利文報告，新加坡的物業租賃市場

屬零散，且具有不同程度的業者，而我們已經佔據新加坡整體物業租賃市場約 1.1%。

根據弗若斯特沙利文報告，物業租賃分租市場相對集中，據估計少於 1,000名業者，而

五大業者佔據 30.0%，且按二零一六年自租賃分租物業產生的估計收益計，我們於二零

一六年在新加坡租賃分租市場排名第一位。更多詳情請參閱本文件「行業概覽—新加坡

空間優化市場的競爭態勢」。

基於我們的營運經驗，我們相信相關市場的主要競爭因素包括：

. 取得總租約的能力；

. 吸引租戶的能力；

. 將陳舊樓宇及場所轉化為具需求物業的能力；

. 資本資源；

. 吸引技術工人的能力；及

. 行業經驗。

進入空間優化市場、設施管理服務市場及物流服務市場存在若干主要門檻，包括行

業訣竅及經驗、資本要求及持份者關係（就空間優化業務而言）；持份者關係、行業經驗

及嚴格監管要求（就設施管理業務而言）；及法規、資本及勞工門檻（就物流服務業務而
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言）。進一步詳情請參閱本文件「行業概覽—新加坡空間優化市場的競爭態勢」、「—新加

坡設施管理服務市場的競爭態勢」及「—新加坡物流服務市場的競爭態勢」。

銷售及營銷

概覽

於最後實際可行日期，我們有 15名銷售及營銷（包括銷售、營銷及業務發展）人

員。我們的總經理王志斌先生監督我們的銷售及營銷活動，並由租賃及營銷部支援，其

部門有15人，專注於空間優化業務的租賃及營銷事宜。

我們集體營銷整套服務。我們積極從事在線及離線營銷活動，以增加我們的項目組

合及廣泛服務的關注度。為此，我們透過整合我們的服務與客戶發展及建立持久的關

係，以進行品牌建立。另外，我們的空間優化業務、設施管理業務及物流服務業務為互

相融合及相輔相成，致令我們可向租戶提供特定設施管理服務（如整體清潔、維修及保

養服務）。就此而言並作為我們營銷及業務發展努力的一部分，我們亦積極營銷我們的

各業務分部的服務予客戶。

定價政策

我們制定定價時一般會考慮如成本、當前市況及潛在客戶的購買力等因素。不同物

業分部將會因應不同目標客戶及所提供的不同服務而應用不同定價政策。有關空間優化

業務的定價詳情，亦請參閱本文件「業務—業務流程—空間優化業務— 4.落實及執行—

營銷及出租單位」、有關設施管理服務的定價詳情，亦請參閱「—業務流程—設施管理服

務—定價」，而有關物流服務的定價詳情，亦請參閱「—業務流程—物流服務—定價」。

營銷策略

我們的營銷策略包括：

. 產品及品牌認知性：我們將設計及提供符合不同地理地區的客戶喜好及需要的

物業單位及服務。我們亦堅持旨在從不同著名機構獲授商業獎狀，以獲得媒體

曝光，並定期刊發有關我們最新發展的視頻簡介。
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. 廣告及促銷活動：我們設計及推行廣泛促銷活動，從不同行業及地理位置接觸

潛在客戶，包括傳統廣告（如透過報章及刊物）、電子營銷（如搜索引擎營銷及

優化、透過社交媒體社區進行在線內容營銷及推廣）、戶外營銷（如橫額及黏貼

標籤）及派發週邊及公司禮物。

. 銷售渠道：我們旨在透過使用不同銷售渠道（包括透過我們的銷售團隊、列出

主要物業網站的網上門戶及網站、介紹相關貿易展、參與物業代理活動及於我

們的物業進行展覽及活動），以擴大及優化潛在客戶群的覆蓋面。

知識產權

我們使用若干品牌名稱（包括「 LHN Group Space Opt imised」、「 LHN Group

Logistics」、「Green Hub」、「Work + Store」、「 Pick Junction」、「 Industrial & Commercial

Security」、「 Industrial & Commercial Facilities Management」及「85SOHO」）向租戶及客戶營

銷我們的物業及服務。

於最後實際可行日期，我們在新加坡註冊六個有關「LHN Group Space Optimised」、

「LHN Group」、「GreenHub」、「Work + Store」、「 ICS Security Services」及「 Industrial &

Commercial Facil i t ies Management」的商標、在印尼註冊兩個有關「 LHN Group」及

「GreenHub」的商標、在緬甸註冊四個有關「GreenHub」、「LHN Parking」及「85SOHO」的商

標、在馬來西亞註冊一個有關「LHN Group Space Optimised」的商標及在香港作出一個有

關「LHN Group Space Optimised」的商標申請。我們亦已在新加坡作出三個有關「LHN

Parking」、「Pick Junction」及「HLA」的商標申請、在中國作出一個有關「LHN Group Space

Optimised」的商標申請以及在泰國作出三個有關「HLA」的商標申請、在馬來西亞作出兩

個有關「LHN Group Logistics」的商標申請、在中國作出一個有關「LHN Parking」的商標申

請及在香港作出一個有關「LHN Parking」的商標申請。我們亦合共擁有 53個域名，包括

我們的企業網站域名、GreenHub網站域名、Work + Store網站域名、Pick Junction網站域

名、 85 SOHO網站域名、 Industrial & Commercial Security網站域名、 Industrial &

Commercial Facilities Management網站域名、LHN Parking網站域名、集裝箱堆場服務網站

域名、Singapore Handicrafts網站域名及Four Star網站域名。詳情請參閱本文件附錄六

「B .有關我們業務的進一步資料—2.本集團的知識產權」。

於往績記錄期間及直至最後實際可行日期，我們並無任何因有關知識產權的侵權申

索而對我們造成任何重大影響。
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獎狀、認證及認可

多年來，我們已獲取若干獎狀及認可，以認可我們業務的品質。以下載列我們部分

已獲取的獎狀、認證及認可：

年份 獎狀、認可或認證 授予組織 獲授實體

二零一七年至

二零二零年

新加坡品質級，優良業務 SPRING Singapore 賢能集團有限公司

二零一七年 Singapore Prestige Brand Award

2017—Heritage Brands

Association of Small &

Medium Enterprises及

Lianhe Zaobao

LHN Group

二零一七年 Listed Companies Awards Singapore Business Review 賢能集團有限公司

二零一七年 Singapore Corporate Governance

Award 2017

Securities Investors

Association (Singapore)

賢能集團有限公司

二零一六年至

二零一八年

ISO 9001：2008（租賃空間的優質

管理系統證書）

Certification International

Pte Ltd (Singapore)

LHN Group

二零一六年至

二零一八年

ISO 9001：2008（租賃空間的優質

管理系統證書）

Certification International

Pte Ltd (UK) Ltd.

LHN Group

二零一五年至

二零一八年

Clean Mark Accreditation Scheme項

下的Clean Mark Gold Award（自然

資源╱公共空間、商業物業及餐

飲食肆界別的清潔服務）

新加坡國家環境局 Industrial &

Commercial Facilities

Management

二零一五年至

二零一六年

二零一五年及二零一六年新加坡

優越品牌獎—成熟品牌（ Singapore

Prestige Brand Award 2015 and

2016—Established Brands）

Association of Small &

Medium Enterprises及

Lianhe Zaobao

LHN Group

二零一四年至

二零二零年

biz SAFE certificate（ Level 3） 新加坡職業安全及健康局 LHN Group、

Industrial &

Commercial Facilities

Management、HN

Logistics及 HLA

Container Services

二零一四年至

二零一八年

biz SAFE certificate（ Level 3） 新加坡職業安全及健康局 Industrial &

Commercial Security

及LHN Parking

二零一四年至

二零一七年

新加坡物流協會的Certificate of

Ordinary Membership

新加坡物流協會 HN Logistics
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年份 獎狀、認可或認證 授予組織 獲授實體

二零一四年至

二零一七年

CDAS Member Certificate Container Depot Association

(Singapore)

HLA Container

Services

二零一四年 Gold Award for the Singapore Health

Award 2014（以認可在促進職場健

康的努力）

Singapore Health Promotion

Board

LHN Group

二零一三年至

二零一五年

Clean Mark Accreditation Scheme項

下的Clean Mark Silver Award（自然

資源╱公共空間、商業物業及餐

飲食肆界別的清潔服務）

新加坡國家環境局 Industrial &

Commercial Facilities

Management

二零一七年至

二零一九年

ISO 9001：2015（設施管理服務的

優質管理系統證書）

Certification International

(Singapore) Pte Ltd

Industrial &

Commercial Facilities

Management

二零一七年至

二零一九年

ISO 9001：2015（保安管理服務的

優質管理系統證書）

Certification International

(Singapore) Pte Ltd

Industrial &

Commercial Security

二零零九年至

二零一八年

SAS Corporate Membership

Certificate

Security Association

(Singapore)

Industrial &

Commercial Security

二零零九年至

二零一七年

Security Agency Grading Award

（Grade A in the Security Agency

Grading Exercise for 2009–2017）

Singapore Police Licencing

and Regulatory Department

Industrial &

Commercial Security

二零零五年至

二零一八年

ISO 9001：2008（運輸原油、瀝

青、化學品及集裝箱的優質管理

系統證書）

Certification International

(Singapore) Pte Ltd.

HN Logistics

二零零一年至

二零一六年

ISO 9001：2008（土地及物業租賃

的優質管理系統證書）

Certification International

(UK) Ltd.

LHN Group

二零零一年至

二零一六年

ISO 9001：2008（土地及物業租賃

的優質管理系統證書）

Certification International

Pte Ltd (Singapore)

LHN Group
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僱員

於二零一四年、二零一五年及二零一六年九月三十日以及二零一七年六月三十日，

我們分別僱用348名、384名、377名及408名僱員。下表載列於最後實際可行日期按職能

劃分的僱員總數：

職能 僱員人數 佔總額百分比

高級管理層及部門經理 22 5.4

人力資源及行政人員 26 6.4

資訊科技人員 5 1.2

財務人員 26 6.4

銷售及營銷人員（租賃、銷售、營銷、業務發展） 32 7.8

營運經理及人員 62 15.2

空間採購、項目管理及設計人員 6 1.5

清潔人員 56 13.7

保安人員 92 22.5

駕駛員及重型設備操作員 55 13.4

技術人員及測量師 27 6.6

總計 409 100.0

僱員培訓及發展

我們重視我們的僱員，並相信彼等在技術及能力上的提升可為我們的成功作出貢

獻。我們相信，僱員培訓可使我們保持競爭優勢，乃由於我們的培訓範疇旨在根據業務

環境的最新變動更新僱員的技術及知識。提供予僱員的培訓專注於 3大範疇，即培育領

導力、策略及功能性技術發展以及個人發展。該等培訓可於本地及海外進行，主要由國

際認可機構籌辦。

舉例而言，就所有新加入者而言，我們透過資訊性內部入職計劃向彼等介紹我們的

文化、政策及流程以及我們的使命、願景及價值，致令我們可持續將優質服務交付予客

戶。就現有僱員而言，我們每季籌辦全公司市廳溝通環節，分享我們的最新措施、使

命、願景及價值，並舉行部門分享會，以確保僱員緊貼其他部門及業務的工作情況。我

們亦為所有僱員提供在職培訓，致令彼等均具備技術及知識為我們的業務及營運作出寶

貴貢獻。
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另外 ，作為 我 們設施管 理 業務提供保安 服務的 要 求 ， 所 有保安 僱 員 均 必 須 從

Singapore Police Licencing and Regulatory Department取得保安人員證書，並須就彼等各自

的職級完成下表所列由認可培訓機構提供的相關規定課程。

職級 規定課程

保安人員 Handle Security Incidents and Services（ 102C -1）

Provide Guard and Patrol Services（ 103C -1）

高級保安人員 Manage Disorderly Conduct and Threatening Behaviour（ 108E -1）

Operate Basic Security Equipment（ 114E -1）

保安主任 Supervise Security Officer（ 301C -1）

高級保安主任 Monitor and Review Security Operations（ 310E -0）

保安主管 Manage Security Agency within Legal Framework（ 404C -1）

僱員貢獻認可

我們相信，僱員所作出的出色貢獻應獲認可，且不應被忽視，其可繼而促進達成我

們的使命、願景及價值、於公司內營造積極氣氛以及進一步改善我們的服務。我們的員

工獎包括最佳服務員工、最佳租賃員工、最佳物業員工及長期服務獎。

除每年增加已達致銷售及其他表現目標的僱員及團隊的薪酬外，我們亦提供個人及

團隊激勵，並根據彼等的表現及按我們的使命、願景及價值行事的僱員給予酌情表現花

紅。

資訊科技系統

我們的營運依賴多個資訊科技系統。我們的資訊科技系統包括：

. 信息亭。我們於物業安裝若干信息亭以提供物業的方向、地圖及租戶資料以及

其他相關資料。信息亭亦連結至位於我們總部的營運中心，為詢問者提供協助

及回應。憑藉該等信息亭，我們可有效率地運用我們的人手及盡量降低員工成

本，乃由於我們毋須在該等物業投放資訊櫃檯人手。
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. 網上門戶。我們就營運操作若干門戶，包括 (i)「Space Portal」，而潛在租戶可搜

尋有關工商業及住宅空間的物業租賃，且潛在業主可向我們列出彼等的物

業； (ii)「Pick Junction」電子商業門戶，在Pick Junction空間提供電子商業支援予

租戶，列出彼等的產品在線上銷售，而我們將會就透過電子商業門戶作出的銷

售收取佣金； (iii)我們的停車位網上門戶，使用者可藉此登記季節性停泊及支

付季節性租金。我們相信，應用網上門戶可使我們發掘更多潛在客戶、加強我

們的收益基礎及為我們提供業務支援； (iv)「Work + Store」門戶，使用者可訂購

我們的Work + Store增值服務（如可安排提取存庫中的物件的代客儲存服務）；

及 (v)GreenHub會議室預訂門戶，使用者可預約GreenHub空間的會議室。

. 企業資源規劃 (ERP)系統。ERP系統由對本集團內部管理屬重要的若干組件（如

人力資源系統、採購系統及資訊科技票務系統）組成。人力資源系統協助人力

資源員工更容易進行僱員表現評核、處理僱員開支報銷及記錄僱員出席率。採

購系統為中央化系統，處理僱員採購外部服務、供應品及設備的要求。資訊科

技票務系統記錄資訊科技支援要求及由資訊科技員工處理的資訊科技問題。我

們的部分獨立系統亦結合ERP系統，使我們可更有效率管理資料，包括下列各

項：

— 物流運輸管理系統。該系統協助員工管理提供物流服務，包括安排貨車運

輸服務及分配駕駛員。該系統亦可按系統所記錄已履行服務產生賬單以供

發出發票。

— 集裝箱管理系統。該系統協助員工管理及監察集裝箱庫存及客戶下達的訂

單。所有已履行有關集裝箱的服務亦將會記錄於系統中。賬單最終將會按

系統的記錄產生。

— 客戶資源管理 (CRM)系統。我們已於營運時執行CRM系統，其可追蹤所有

租戶的資料、租賃記錄、通訊及物業資料。我們相信，CRM系統可提高

銷售團隊處理事務的效率。
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. 自動化系統。為將數碼化計劃推行至全集團，我們已於流程中實行電子服務，

如 e-Invoices（電子收據）、 e-PO（電子採購訂單）及 e-Metering（電子計量水電使用

量）。我們相信，該等措施已大幅改善我們的效率（乃由於大部分流程已自動

化，而發票、採購訂單及報銷均可由內部及外部發出及作出）、節省行政處理

時間及減省步驟；及

. 閉路電視系統。我們在新加坡的空間優化物業均裝有閉路電視系統，而閉路電

視系統乃連接至我們總部的操作中心。操作中心一星期七日、每日24小時均會

運作且有人駐守。監控記錄將於我們的伺服器記存若干期間。

. 數據及系統保護系統。我們的所有線上門戶均由知名及可靠的網頁託管管理供

應商託管管理，當中設有多個系統以保障我們的門戶免受外來威脅。我們的內

部系統乃由我們的內部伺服器群託管管理。群組內其中一部或以上伺服器失靈

一般將不會導致對我們的系統造成即時嚴重干擾，原因是群組內剩餘的運作中

伺服器均可維持正常運作，直至解決問題為止。倘伺服器嚴重失靈，我們亦具

有備用伺服器，可於短時間內啟動以就營運提供重要支援。另外，關鍵數據乃

按日備份並儲存於硬碟、帶子及場外地點，且我們已部署防火牆、防毒軟件及

其他措施以保護內部網絡。我們已制定資訊科技災難復甦計劃，當中載列政策

及程序，以在對我們的資訊科技系統造成嚴重干擾的情況下復甦關鍵科技平台

及電訊基建。

物業

於最後實際可行日期，我們在新加坡擁有三間投資物業，總建築面積約為 137,700

平方呎。另外，我們在印尼擁有一間投資物業，總建築面積約為 18,700平方呎。該等物

業均應用於物業活動（定義見上市規則第5.01 (2)條）。根據物業估值報告，我們於二零一

七年九月三十日的新加坡及印尼物業權益總市值分別為 40.0百萬新加坡元及 658億印尼

盾（相等於約 6.6百萬新加坡元）。進一步詳情亦請參閱本文件附錄三的物業估值報告。

於最後實際可行日期，我們亦租賃29間物業，總建築面積約為3,655,900平方呎。
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投資物業

有關我們所擁有物業的詳情，請參閱本節「 I .空間優化業務—E .空間優化業務項下

所管理物業的主要資料—於最後實際可行日期的空間優化業務項下所管理物業」。

我們有關Kota Kasablanka物業的法律業權

於二零一三年七月一日，本公司的全資附屬公司PT HN Group與發展商（「該發

展商」）就位於Kota Kasablanka的四個單位（「該等單位」）訂立四份有條件買賣協議

（及協議增補）（「PPJBs」）。

我們於下文載列PPJBs（經增補修訂）的主要條款概要：

日期： 二零一三年七月一日

訂約方： (1) PT HN Group（作為買方）；及

(2) PT Elite Prima Hutama（作為賣方）。

場所： 我 們 的 Ko t a Ka s a b l a n k a 物 業（ 4 個 單位— A t o D ,

Eighty Eight @Kasablanka Office Tower, Lantai 38, Jl.

Casablanca Raya Kav. 88 Kelurahan Menteng Dalam,

Kecamatan Tebet, Kota Administrasi Jakarta Selatan,

Indonesia）。

代價： 55,887,975,000印尼盾（包括 10%增值稅）。代價已通過預訂

費及分別於二零一三年六月一日、二零一三年七月四日、

二零一三年七月二十四日及二零一三年七月二十九日的四

次分期支付。

場所的實體交收： 於二零一三年七月三十一日前或於PT HN Group悉數支付

代價時（以較早者為準）。場所經已於二零一三年八月十六

日交予PT HN Group。

轉移業權及交付場

所的多層業權證

書：

不遲於二零一八年五月十五日。
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終止： 倘（其中包括 ）場所的法律業權未有由 PT El i t e P r ima

Hutama轉移至PT HN Group且經更替買賣契約（Akta Jual

Beli或「AJB」）未有由其訂約方於二零一八年五月十五日前

簽立或於發出辦公室單位證書起計6個月內，PT HN Group

可藉發出 14個營業日通知終止 PPJBs，而 PT Elite Prima

Hutama須於終止的七個營業日內將已付的代價全數退還予

PT HN Group。

指讓及轉讓PPJBs

項下權利的權

利：

PT HN Group可於二零一五年五月十五日或之後自由指讓

或轉讓其於PPJBs項下的權利。

於最後實際可行日期，PT HN Group尚未就PT HN Group所購買的該等單位

取得多層業權證明（「STCs」，代表房地產法律業務）。根據PPJBs，該發展商將

於二零一八年五月十五日前向PT HN Group交付STCs。然而，按照該發展商所

提供的資料，交付 STCs可能會出現潛在延誤。據我們有關印尼法律的法律顧

問告知，這將不會影響我們在PPJBs項下的合約權利，藉以（其中包括）(i)實體

管有該等單位及進行該等單位的租賃業務； (ii)倘該發展商違約，則取得該等

單位售價的退款；及 (iii)根據PPJBs指讓或轉讓我們有關該等單位的權利。我們

有關印尼法律的法律顧問Dau & Tuah認為，交付STCs為適用於相同發展項目

全體買家的標準行政流程，且概無交付 STCs的法律障礙，前提是該發展商遵

守 (i)其在PPJBs項下的所有責任；及 (ii)印尼地方機關所施加的所有當地法律、

法規及政策規定。另外，PT HN Group已達成其在PPJBs項下的所有法律責任，

包括悉數支付購買價，而PT HN Group已確認，其根據PPJBs未有違反任何法律

責任。進一步詳情亦請參閱本文件「風險因素—有關我們業務的風險—我們於

新加坡及印尼的投資物業評估價值可能有別於其實際可變現價值，亦受不確定

因素影響或有所變動。」

儘管尚未就該等單位取得 STCs，我們的物業估值師 Jones Lang La Salle

Property Consultants Pte. Ltd.已告知，由於 (i)我們有關印尼法律的法律顧問Dau

& Tuah認為交付STCs屬於適用於所有相同發展項目買家的標準行政流程，且

交付STCs概無法律障礙，前提是該發展商將遵守上述相關規定； (ii)市場慣例

為將該等單位作為多層業權辦公室估值，原因是其可供佔用並在場所進行工作

活動，即使有關該等單位尚未獲出具多層業權證書；及 (iii)此市場慣例亦與就
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印尼物業估值的慣例一致，當中尚未就印尼私人及公眾公司出具 STCs，而物

業估值師一直能夠就該等單位進行估值，並賦予該等單位公平值。

我們有關Singapore Handicrafts Building的已終止售後租回安排

背景

於二零一六年十二月八日，Singapore Handicrafts與HSBC Institutional Trust Services

(Singapore) Limited（作為Sabana Shari’ah Compliant Industrial Real Estate Investment Trust

（「Sabana REIT」）的受託人）通過買賣選擇權協議按售價20百萬新加坡元就位於72 Eunos

Avenue 7, Singapore的土地的租賃權益（包括該土地上的Singapore Handicrafts Building）訂

立售後租回安排，其乃經參考物業估值並經公平磋商後釐定。Sabana REIT為在新交所

上市的新加坡Shari’ah合規房地產投資信託。Sabana REIT擁有並投資於用作工業用途的

收入產生房地產，以及房地產相關資產，配合Shari’ah的投資原則。Sabana REIT由外部

管理人Sabana Real Estate Investment Management Pte. Ltd.管理。Sabana REIT及Sabana Real

Estate Investment Management Pte. Ltd.均為獨立第三方，且與本公司、董事、高級管理層

或任何彼等各自的聯繫人概無關聯。

訂立售後租回安排的理由

我們誠如本節上文「—業務策略」所披露的業務策略為通過總租約及（在較低程度

下）通過收購物業擴充新加坡的物業組合。我們一般不會收購物業，原因是物業收購需

要大量初步投資。倘我們發現符合揀選準則（包括物業地點、剩餘租賃年期、目標收購

價按照最高容積率不超過建築成本）的合適機會，且倘我們收購整項物業具有潛力增加

淨可出租面積達 10.0%或以上，我們方會在罕見情況下收購物業。日後訂立售後租回安

排的潛力並非作出評估的其中一項準則。

我們亦不會積極尋求售後租回安排。然而，於該情況下，我們相信售後租回安排將

對我們有利，並使我們得以變現位於72 Eunos Avenue 7, Singapore的物業的價值增長，並

運用銷售所得款項進一步擴大空間優化業務。根據售後租回安排，於完成銷售後，我們

將根據總租約安排自Sabana REIT租賃該物業，而我們可繼續如其他總租賃安排般繼續

於該物業營運業務。由於售後租回安排預期不會對現有租戶造成任何重大影響，預期我

們可繼續自租戶產生穩定租金收入流。我們當時的意向為即便完成出售後仍繼續於該物

業營運我們的 Pick Junction業務，而其一直與我們的業務營運一致。於最後實際可行日
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期，我們已經就該翻新物業投資合共 2.5百萬新加坡元，並已經開始就Pick Junction業務

建立客戶。倘我們僅出售物業以變現物業價值，我們將需要尋找另一項物業以替代該物

業，而我們屆時將須產生額外成本翻新物業及就物業增加客戶。因此，我們相信於出售

後，我們應按與總租約類似的安排租回該物業，而我們於屆時亦曾考慮，按照當時的市

場氛圍，變現物業的收益為合適時機。

日後，倘出現合適機會供我們變現物業價值增長，我們可能會考慮訂立售後租回安

排，惟收購物業以進行售後租回並非我們業務策略的一部分，原因是物業收購僅為就空

間優化業務增加物業組合的整體策略的一部分。

終止售後租回安排

根據買賣選擇權協議，完成售後租回安排須（其中包括）自建屋發展局取得相關批

准及確認，及倘於自買賣選擇權協議日期起計 32個星期時限（即二零一七年七月二十日

前）內尚未自建屋發展局取得相關批准及確認，則我們或Sabana REIT可單方面撤銷買賣

選擇權協議。此乃訂約方於公平磋商後所協定的商業條款。

按照我們的經驗，建屋發展局一般需時約六個月以就物業轉讓發出同意。我們相信

售後租回安排的申請需時長於過往物業收購，原因是該項交易並非簡單買賣交易。我們

已經於二零一六年十二月八日訂立買賣選擇權協議，並已於編製組合後於二零一七年一

月中旬向建屋發展局提交申請。自申請日期起及直至終止售後租回安排，我們已即時提

供新加坡機關要求的資料及文件，以作為申請流程的一部分。據我們的董事所知、所悉

及所信，倘未有終止售後租回安排，則我們已經接近取得所需批准。於二零一七年七月

二十日，Sabana REIT根據協議的條款行使其權利撤回買賣選擇權協議，原因是建屋發

展局尚未批准售後租回。

租賃物業

空間優化業務

截至最後實際可行日期，我們租賃29項總建築面積約3,655,900平方呎的物業以營運

空間優化業務、一項建築面積約 275,600平方呎的物業以營運物流服務業務，以及三項

合共約399個等同停車位（按照我們的內部記錄）的物業以營運設施管理業務。
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有關我們根據空間優化業務所租賃物業的詳情，請參閱本節「 I .空間優化業務—

E .空間優化業務項下所管理物業的主要資料—於最後實際可行日期的空間優化業務項下

所管理物業」。

有關我們根據設施管理業務租賃以營運停車場的物業的詳情，請參閱本節「 II .設施

管理業務」。

除我們根據空間優化業務向租戶分租的租賃物業及我們根據設施管理業務作為停車

場營運的租賃物業外，我們亦根據物流服務業務租賃下列物業以營運集裝箱堆場：

承租人 現有用途

概約建築

面積

（平方呎）

屆滿日期

（年度） 重續年期 地址

HLA Container Services

（泰國）

物流服務（集裝箱堆場）及

註冊辦事處

275,600 二零二七年 12年 No. 133 / 5 Moo 9,

Surasak Subdistrict,

Sriracha District,

Chonburi Province,

Thailand

HLA Container Services

（泰國）

物流服務（集裝箱堆場） 344,640 不適用（ 附註 ） 21年（每 3年

一次，可最多

重續 7次）

Bang Chalong Subdistrict,

Bang Phli District, Samut

Prakan Province

附註：自業主完成混凝土鋪地工程後起計，初步租期為三年。於最後實際可行日期，業主尚未完成混凝土

鋪地工程，而租期亦未開始。

牌照、許可證、批文及證書

我們須取得不同類型的牌照、許可證、批文及證書以營運業務。於最後實際可行日

期，除緬甸的YCDC牌照外，我們在我們營運所在司法權區取得所有營運業務所需的重

大牌照、許可證、批文及證書，而該等牌照及許可證仍然有效且具有效力。我們並無遭

遇任何拒絕有關營運業務所需的任何重大牌照或許可證的重續申請。有關我們營運所需

的重大牌照、許可證、批文及證書的進一步詳情，請參閱本文件「監管概覽」。

健康及安全事宜

我們亦注重僱員的健康及安全。為確保我們職場擁有高水平安全及健康標準，LHN

Group、 International & Commercial Security、 International & Commercial Facilities

Management、HLA Container Services、HN Logistics及LHN Parking均獲新加坡職業安全及

健康局認可為 biz SAFE企業。LHN Group（作為所有營運附屬公司的中介控股公司）已獲

新加坡健康促進局頒授Singapore Health Award 2017榮譽獎狀，以認可其在促進職場健康

的努力。
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就物業安全而言，我們定期對物業就物業安全及保安審核以及租賃合規審核、安全

合規事宜╱遵守相關規則及法規進行抽樣檢查。經考慮到香港於二零一六年六月在自存

物業發生災難性火災事故所引起的安全及危險事宜，我們的自存物業亦符合最新規例。

於往績記錄期間， Industrial & Commercial Security當時的僱員與其同事打鬥。該僱

員受傷並被送院。其後，該僱員就不當行為被 Industrial & Commercial Security解僱。該

僱員指稱有關受傷屬於工傷，並就打鬥申索賠償，且對 Industrial & Commercial Security

發起法律程序。法律程序已於二零一六年九月解決，而有關解決已獲我們的工傷保單全

面涵蓋。

除本文所披露者外，於往績記錄期間及直至最後實際可行日期，我們的僱員或物業

並無發生任何重大事故、醫療事故或安全問題。

保險

我們就我們的樓宇投購集團公共責任保險財產、業務中斷保險等多項保單及業主規

定就選定物業投購消防商業保險及業內所有風險保險等其他保險。我們亦就我們的車輛

（包括物流車輛）投購汽車保險、電子設備及機器及設備所有風險保險、運輸營運商責

任保險、商用車隊保險以及現金保險。

我們亦為所有僱員提供忠誠保險、專業彌償保險、集團個人意外及集團醫療及手術

保單以及工傷賠償保單。我們亦為本公司執行董事及行政人員投購董事及高級職員責任

保險及為執行董事投購要員保險。

董事認為，我們的保險保障範圍符合我們業務規模及類型的慣例，亦符合相關司法

權區的標準商業慣例。我們將會在我們的業務營運、物業及資產有需要時，投購所需的

額外保險。詳情亦請參閱本文件「風險因素—有關我們業務的風險—我們投購保險的保

障範圍有限」。

法律程序及監管合規

於往績記錄期間及直至最後實際可行日期，我們的董事確認我們並無違反法律或法

規的任何重大不合規事宜。董事認為，我們於同期整體亦無違反法律或法規的任何不合

規事宜而反映本公司、董事或高級管理層以合規方式營運業務的負面能力或傾向。
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然而，於往績記錄期間，我們並無取得YCDC牌照及下表載列不合規事宜：

不合規事宜詳情 不合規事宜原因

法律後果及潛在

最高罰款 補救行動及狀況

對本集團的任何營運及╱

或財務影響

加強內部監控措施以防止

再發生不合規事宜

GH Yangon正管理位

於No.85 Boyar Nyunt
Street, Dagon
Township, Yangon的
85 SOHO服務式住宅

的業務，該樓宇位

於仰光城市發展委

員會（Yangon City
Development
Committee）

（「YCDC」）的發展管

理區內，惟並無由

YCDC發出的營業牌

照，違反日期為二

零一三年十月八日

的YCDC法例

（Yangon Region
Hluttaw Law No.6 /
2013）（「YCDC法

例」）第 66 (a)條。

不合規事宜歸因於

在有關時間GH
Yangon在緬甸的負

責員工的知識不

足，彼等認為已遵

守有關進行GH
Yangon業務的所有

監管規定。

根據YCDC法例第 68
條，被裁定違反

YCDC法例任何規定

或限制的人士將被

監禁最多一年或罰

款（ 10,000緬甸元至

500,000緬甸元）或兩
者兼備。為作釐

清， 500,000緬甸元

相等於約 368美元
（按緬甸中央銀行網

站於二零一七年六

月六日發佈的匯率 1
美元兌 1,359緬甸元

計）。

根據YCDC法例第 69
條，被裁定觸犯第

68條而持續違反上

述規定或限制的人

士將就持續違反的

每一日被罰款最高

每日 50,000緬甸元或

進一步監禁最多一

年。

另外，YCDC法例第

76條規定，YCDC一
般擁有「控告權」（儘
管其並無提述將觸

發此權利的特定違

反YCDC法例）。

GH Yangon已向YCDC的

Dagon Township Development
Administrator’s Office提交相

關申請根據YCDC法例第

66 (a)條授出二零一七年至二

零一八年財政年度的營業牌

照。

上述申請已於二零一七年五

月三十日獲Dagon Township
Development Administrator’s
Office接納作進一步處理。

根據我們的緬甸法律顧問

Polastri Wint & Partners
Legal Services Limited（「緬甸

顧問」），有鑒於此，極不可

能會對GH Yangon的董事處

以監禁刑罰，而倘GH
Yangon的董事就GH Yangon
未能遵守YCDC法例第 66 (a)
條而遭受檢控，經考慮相關

情況（包括）：

(i) 迄今及就緬甸顧問所

知，未能向YCDC申請

營業牌照未曾引致刑事

檢控。緬甸律師認為，
YCDC一般較大可能會

就大部分違反YCDC法

例（違反並不持續或並

非干犯長時間者）施加
罰款。緬甸律師認為，
由於GH Yangon於二零

一六年開始經營No. 85
Boyar Nyunt Street的
85SOHO服務式住宅，
故該項違反不大可能會

被YCDC視為持續或長

時間違反。

(ii) 更重要的是，GH
Yangon已向Dagon
Township Development
Administrator’s Office提
交申請授出營業牌照，
而該申請已於二零一七

年五月三十日獲接納作

進一步處理。緬甸律師

認為，這將為對GH
Yangon有利的有力緩解

因素。一般而言，
YCDC可能需時自接納

申請起計約兩至三個月

發出營業執照以作進一

步處理（受限於當前內

部程序及於發牌過程中

所涉及的YCDC相關部

門之間的安排）。

另外，基於上文所述的相同

考慮，緬甸律師亦認為

YCDC對GH Yangon及╱或其

董事採取任何民事訴訟的風

險偏低。

不合規事宜發生的理由乃

歸因於GH Yangon的負責

員工並無充分認識，且儘
管林隆田先生於發生不合

規事宜時為其中一名負責

監督營運的董事，該事宜

並非由於林隆田先生一方

所致。於不合規事宜的相

關時刻，監督海外附屬公

司有關牌照的合規事宜乃

分配予相關海外附屬公司

的負責員工進行，原因是

我們相信該員工具備語言

優勢及當地知識，其較為

適 合 監 督 合 規 事 宜 及 牌

照。

由於該事故，我們的管理

層（包括林隆田先生）已決

定集中所有海外附屬公司

的所有牌照監督及合規事

宜 於 總 部 由 合 規 團 隊 處

理，藉以有效率地管理牌

照及重續。合規團隊乃自

凱利板上市起設立，以協
助監督在新加坡的合規事

宜，並由我們的董事會執

行主席林隆田先生及凱利

板上市手冊項下的合規主

任領導，而成員包括執行

董事林美珠女士、本集團

財務總監楊瑞清女士以及

其他團隊成員。為確保我

們的合規團隊具有充足培

訓 以 監 督 合 規 及 牌 照 事

宜，合規團隊及其團隊成

員均已於往績記錄期間及

直至最後實際可行日期出

席多項培訓，視乎團隊成

員的責任而定，以確保合

規團隊具備最新資料以進

行職務，包括但不限於稅

務、財務申報及管理，以
及 法 律 合 規 事 宜 。 尤 其

是，我們的緬甸法律顧問

Polastri Wint & Partners
Legal Services Limited已經

就緬甸法律及法規項下有

關法律及合規事宜及規定

向我們的合規團隊提供培

訓。

我們的董事認為，林隆田

先生就凱利板上市手冊作

為合規人員及合規團隊主

管乃適合以監督合規團隊

監察緬甸的牌照及合規事

宜。

我們的合規團隊將於主要

牌照的有效期屆滿前檢查

我們主要牌照的重續或重

新申請（ 按法律規定）程序

（包括YCDC法例項下的營

業牌照），本集團亦將委聘

額外的外部牌照顧問，就

有關我們的緬甸營運監管

規定方面提供專業意見，
以確保日後遵守相關法定

規定。
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向緬甸銷售及與其往來的國際制裁

於往績記錄期間，我們於緬甸管理一項住宅物業。截至二零一四年、二零一五年及

二零一六年九月三十日止年度以及截至二零一七年六月三十日止九個月，我們分別自緬

甸產生收益達零、零、 0.2百萬新加坡元及 0.6百萬新加坡元，分別相等於同期的零、

零、0.2%及0.8%。

為評估我們於往績記錄期間在緬甸的業務活動以及我們於往績記錄期間後在緬甸的

規劃活動是否令我們面臨與由相關司法權區作出制裁的國家或人士相關的制裁風險，首

要的是審閱該等制裁計劃的範疇，亦要評估該等制裁計劃的範疇是否會域外適用於我們

（作為於新加坡註冊成立的公司）。

另外，我們亦須理解制裁計劃在個別國家之間及個別國家境內有所差別。部分制裁

計劃屬全面性，並禁止與制裁國家或制裁人士的一切活動，而其他制裁計劃屬選擇性或

針對性，並僅禁止若干特定活動。在緬甸遭到制裁的情況下，制裁計劃乃屬選擇性或針

對性計劃。

同時，從下文呈列的制裁概要檢討將會顯然易見，緬甸現時所遭到的制裁計劃並不

會域外適用於我們（作為於新加坡註冊成立的公司）。

最後，就緬甸而言，確認相關司法權區對緬甸施加的制裁已獲逐步廢除，及在部分

情況下已獲完全刪去（於下文闡釋）乃屬至關重要。

澳洲對緬甸的制裁

在澳洲，制裁法律包括執行聯合國安全理事會（「聯合國安理會」）制裁的法令，及載

有澳洲自主制裁的獨立法律。由二零一四年起至今，聯合國安理會並無有關緬甸的制

裁，惟澳洲政府自一九九一年起已就緬甸實行自主制裁制度。此制度範疇於往年調解中

經已收窄。目前，三類活動受到澳洲對緬甸的制裁制度所影響。

. 主要禁止與直接或間接供應、銷售或轉移武器或相關物資至緬甸，以供緬甸使

用或為緬甸利益而進行者有關（「制裁供應」）。

. 由此接著，只要是與制裁供應或為緬甸製造、維護或使用武器及相關物資相關

或為此而提供的服務，則向緬甸提供該等若干服務亦被禁止（「制裁服務」）。
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. 最後，作出資產以供若干指定人士及實體使用，或為該等人士或實體利益而作

出資產，均屬被禁止（「與指定人士或實體進行交易」）。

由二零一四年起至今，澳洲對緬甸的制裁制度的唯一改動與制裁服務範疇有關。直

至二零一五年五月，除上文討論的制裁服務外，凡是與軍事活動相關或就此而提供的服

務均被禁止。

禁止作出制裁供應、提供制裁服務及與指定人士或實體進行交易均被視為有限的治

外法權。這表示該等禁止適用於：

. 完全或部分於澳洲發生的行為；

. 完全於澳洲境外發生，惟導致完全或部分於澳洲境內發生的行為；

. 由澳洲公民或根據澳洲聯邦、州或地區法律註冊成立的法人團體進行的行為。

由於我們並無根據澳洲法律註冊成立，亦無於澳洲境內或境外從事任何會於澳洲帶

來任何後果的活動，我們並不受澳洲對緬甸的制裁所影響。

另外，雖然澳洲對若干指定人士保持制裁，我們的制裁法法律顧問近期對我們的客

戶及供應商（包括GH Yangon的客戶及供應商）以由第三方制裁篩選賣方提供的自動化篩

選服務進行篩選，表明目前概無該等客戶或供應商被指定為受澳洲制裁的一方。

總而言之，雖然澳洲制裁禁止若干涉及緬甸的活動，並禁止與若干指定人士進行交

易，惟我們的制裁法法律顧問仍得出結論，指澳洲對緬甸及特定指定人士的制裁並不包

括我們於往績記錄期間在緬甸的活動或規劃活動、我們的客戶或供應商，且更普遍地不

適用於我們，理由是我們並非根據澳洲法律註冊成立，亦無在任何情況下從事任何違反

澳洲對緬甸的制裁的活動。

歐盟對緬甸的制裁

歐盟於一九九一年對緬甸初步實施制裁。該等早期的制裁形式為武器禁運，及對國

家法律及恢復秩序委員會高層成員以及軍事及安全部隊高層成員及其家屬採取簽證禁

令。歐盟對緬甸的制裁隨後擴大到禁止為軍事活動給予援助、出口可能被用於內部鎮壓

的設備、為若干緬甸國有企業融資及設立凍結緬甸政府所有成員及其聯繫人的資產及資

源的規定。歐盟對緬甸的制裁於二零一三年四月進行了額外修改，當時歐盟為回應緬甸
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所發生的政治變化，整體解除其對緬甸的大部分制裁。歐盟對緬甸所施加且仍然生效的

的制裁包括歐盟對緬甸的武器禁運，以及歐盟對隸屬於緬甸政府及其聯繫人的若干人士

實行封鎖制裁。歐盟封鎖制裁一般禁止與歐盟制裁者綜合名單上的人士進行交易或涉及

其中。

歐盟對緬甸所施加且仍然生效的有限制裁僅適用於「歐盟人士」，包括：

. 歐盟成員國國民；

. 根據歐盟成員國法律註冊成立或組建的法人、實體或機構；及

. 就於歐盟內進行任何業務的法人、實體或機構，包括任何成員國司法權區下的

領土、領空或板載船隻。

因此，歐盟對緬甸的餘下制裁在很大程度上並不可域外地應用，故該等制裁並不適

用於我們作為一間： (a)在新加坡註冊；及 (b)並無從事歐盟對緬甸的制裁項下所禁止任

何業務活動的公司。

此外，儘管歐盟對若干指定人士保持制裁，惟我們近期對客戶及供應商（包括GH

Yangon的客戶及供應商）以由第三方制裁篩選賣方提供的自動化篩選服務進行篩選，表

明目前概無該等客戶或供應商被指定為受歐盟制裁的一方。

總而言之，儘管歐盟制裁禁止若干涉及緬甸的活動，亦禁止與若干歐盟指定人士進

行交易，惟我們的制裁法法律顧問仍得出結論，指歐盟對緬甸及特定指定人士的制裁，

並不包括我們於往績記錄期間在緬甸的活動或規劃活動、我們的客戶或供應商，且更普

遍地不適用於我們，理由是我們並非歐盟人士，亦無在任何情況下從事任何違反歐盟對

緬甸的制裁的活動。

美國對緬甸的制裁

美國對緬甸的制裁僅限制「美籍人士」通過緬甸進行的活動及交易。美籍人士的定

義為「任何美國公民、永久外籍居民、在美國境內根據美國或任何司法權區法律組建的

實體（包括海外分行）、或身處美國的任何人士。」
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於二零一四年六月前，美籍人士根據美國對緬甸的制裁被禁止對緬甸作出新投資、

進口緬甸翡翠及紅寶石到美國，以及出口或再出口金融服務到緬甸。緬甸制裁法規對金

融服務的定義為「不論位於何處，從美國或由美籍人士對緬甸直接或間接作出的資金轉

移；或直接或間接向緬甸人士提供保險服務、投資及經紀服務（包括但不限於有關證

券、債務、商品、期權或外匯的經紀或交易服務）、銀行服務或匯款服務；貸款、擔

保、信用證或其他信貸額度；或銷售或贖回旅行支票、匯票或儲值的服務。」

於二零一四年六月三十日，美國通過發出多項一般許可證，大幅降低對緬甸的制

裁，其影響為放寬過往生效的各項金融及投資制裁。

所發出的一項一般許可證授權不論位於何處，從美國或由美籍人士向緬甸直接或間

接出口或再出口金融服務，惟擬為緬甸國防部或任何緬甸國家或非國家武裝集團或上述

任何一個擁有百分之50或以上利益的實體提供的金融服務除外。

於二零一四年六月三十日發出的另一項一般許可證授權美籍人士對緬甸作出新投

資，惟不包括根據與緬甸國防部或任何緬甸國家或非國家武裝集團或上述任何一個擁有

百分之50或以上利益的實體所訂立協議而進行的新投資。

最後，由於在二零一四年六月三十日發生的制裁放寬，所有涉及 As i a Gre en

Development Bank、Ayeyarwady Bank、 Innwa Bank及Myawaddy Bank的交易均獲授權。

美國最後放寬對緬甸的制裁發生於二零一六年十月七日，當時美國全面撤銷其對緬

甸的制裁。自該日起，美國對緬甸的制裁已不再有效。儘管如此，根據美國對緬甸的制

裁，部分人士仍受到制裁。然而，我們近期對客戶及供應商（包括GH Yangon的客戶及

供應商）以由第三方制裁篩選賣方提供的自動化篩選服務進行篩選，表明目前概無該等

客戶或供應商被指定為受美國制裁的一方。

誠如上文所述，美國對緬甸所施加且生效至二零一六年十月七日的制裁僅適用於美

籍人士。該等制裁並無域外申請，因此並不適用於我們（作為於新加坡註冊的公司），理

由是我們並不符合美籍人士資格，亦無參與任何違反美國制裁的業務活動。
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總括而言，儘管美國對緬甸的制裁禁止若干涉及緬甸的活動，且繼續禁止與若干指

定人士進行交易，惟我們的美國制裁法法律顧問摩根路易斯律師事務所已得出結論，指

美國對緬甸及特定指定人士的制裁，並不包括我們於往績記錄期間在緬甸的活動或規劃

活動、我們的客戶或供應商，且更普遍地不適用於我們，理由是我們並非美籍人士，亦

無在任何情況下從事任何違反美國對緬甸的制裁的活動。

聯合國對緬甸的制裁

聯合國於二零一四年廢除其對緬甸的制裁制度。因此，聯合國目前並無對緬甸（作

為國家）維持任何制裁。儘管如此，根據聯合國綜合制裁名單指定的聯合國對緬甸的制

裁，部分人士仍受到制裁。聯合國綜合制裁名單包括所有受限於聯合國安理會施加的制

裁措施的個人及實體。然而，我們近期對客戶及供應商（包括GH Yangon的客戶及供應

商）以由第三方制裁篩選賣方提供的自動化篩選服務進行篩選（其包括聯合國綜合制裁

名單），表明目前概無該等客戶或供應商被指定為受聯合國制裁的一方。

誠如上文所述，除聯合國制裁人士外，於評估我們因於往績記錄期間及於往績記錄

期間後在緬甸進行的業務活動而會遇到的制裁風險時一概毋須考慮聯合國制裁。

我們的制裁法律顧問的建議

我們的制裁法律顧問認為，我們於往績記錄期間的活動或在緬甸的規劃活動不會對

本集團、股東或潛在投資者僅因持有我們的股份或投資本公司，或對上市委員會、香港

聯交所及其聯屬人士（包括 [編纂 ]及 [編纂 ]）因上市或提供有關上市的服務而造成制裁風

險。

對香港聯交所的承諾

我們向香港聯交所承諾 (i)我們不會將 [編纂 ]所得款項以及通過香港聯交所籌集的其

他資金用作直接或間接資助或協助制裁司法權區的任何項目或業務； (ii)我們將不會訂

立制裁交易，從而令我們本身、我們的股東或潛在投資者、上市委員會或香港聯交所或

其聯屬人士（包括 [編纂 ]及 [編纂 ]）面臨受到制裁的風險；及 (iii)倘我們相信我們於制裁

司法權區訂立的交易（如有）將令我們、我們的投資者、股東、上市委員會或香港聯交

所或其聯屬人士（包括 [編纂 ]及 [編纂 ]）面臨受制裁的風險，我們將於聯交所網站、我們

的網站、年度或中期報告中披露我們就業務遭到制裁的風險所進行的監控工作、於制裁
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司法權區的未來業務狀況（如有）及其有關制裁司法權區的業務意向；及 (iv)我們將維持

獨立銀行賬戶，其將指定僅用作存款及部署上市所得款項。倘我們違反有關向香港聯交

所的承諾，則我們的股份可能會被香港聯交所撤銷上市。

內部監控及風險管理

內部監控

我們已就我們的營運及作為一間於新交所凱利板上市的公司設立內部監控系統及風

險管理程序，包括但不限於：

. 董事會已成立審核委員會，而成員包括我們的三名獨立非執行董事，即陳嘉樑

先生、莊立林女士及楊志雄先生。審核委員會（代表董事會）審閱內部監控系

統（包括財務、營運、合規事宜及資訊科技監管），並負責保障資產及維持其問

責性。有關審核委員會的工作範圍概要，請參閱本文件「董事及高級管理層—

審核委員會」。

. 董事會已成立薪酬委員會，而成員包括我們的三名獨立非執行董事，即陳嘉樑

先生、莊立林女士及楊志雄先生。有關薪酬委員會的工作範圍概要，請參閱本

文件「董事及高級管理層—薪酬委員會」。

. 董事會已成立提名委員會，而成員包括我們的三名獨立非執行董事，即陳嘉樑

先生、莊立林女士及楊志雄先生。有關提名委員會的工作範圍概要，請參閱本

文件「董事及高級管理層—提名委員會」。

. 確保授權權益人士（定義見凱利板上市手冊）的授權交易程序乃經公平磋商及

按一般商業條款、由獨立估值師支持（如適用）作出，並符合我們的日常政策

及慣例，且並無損害本公司及少數股東權益；

. 我們已採納一套符合凱利板上市手冊及上市規則的企業管治指引；
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. 我們的董事已出席由香港法律顧問陸繼鏘律師事務所（與摩根路易斯律師事務

所聯營）就公眾上市公司董事在公司條例、證券及期貨條例及上市規則項下的

持續義務、職務及責任進行的培訓，而董事完全知悉彼等作為香港上市公司董

事之職務及責任；

. 本集團已根據上市規則第 3A .19條委任富強金融資本有限公司為我們的合規顧

問，以確保（其中包括）我們就上市規則及所有其他適用法律、規則、守則及

指引妥為獲得指導及建議；

. 本集團已成立審核委員會，其書面職權範圍乃根據上市規則附錄14制定，以審

閱有關遵守上市規則以及其他適用法律、規則及法規的規定的內部監控系統及

程序；

. 本集團將不時委任外部法律顧問（倘適用）以就合規事宜提供建議，並不時就

上市規則以及適用法律、法規及規則的變動向我們提供最新資料，以查看是否

需要對我們的營運及╱或內部監控政策作出任何變動；

. 我們將存置一份獲受制裁國家、人士及實體的監管清單，以審閱我們現有及潛

在客戶的資料，並將會不時更新該清單。如有需要，我們亦可能會委聘具備所

需專業知識及制裁事宜經驗的外部法律顧問，以評估與制裁有關的風險，且將

會遵守該外部法律顧問所提供的適合建議；及

. [編纂 ]所得款項或通過香港聯交所籌措的任何其他資金將存入獨立於本集團其

他資金的指定銀行賬戶；及董事會將監督 [編纂 ] [編纂 ]，以及履行我們有關制

裁事宜對香港聯交所的承諾。

我們亦已根據非核證委聘委任獨立顧問公司（「內部監控顧問」），作為本公司的內部

監控顧問以審閱我們有關上市的內部監控系統。於最後實際可行日期，董事確認，有關

審閱並無任何將會對我們業務、營運或財務業績造成重大影響的發現。

董事及獨家保薦人認為，以上措施將提供合理充分及有效框架，以協助我們識別及

監督任何有關制裁法的重大風險，藉以保障股東、潛在投資者及我們的利益。
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風險管理

我們的業務營運面臨各項風險，而我們相信風險管理對我們的成功而言乃屬重大。

我們所面臨的主要營運風險包括（其中）整體市況變動及洞悉物業租金、設施管理及物

流服務、我們業務所處司法權區的監管環境變動、我們提供優質物業及服務的能力、我

們增加物業及客戶數目的能力以及我們所收取的費用、本文件中的「業務—業務策略」

所述的潛在擴充、撥作擴充及業務營運的融資能力以及來自我們競爭對手業務的競爭。

為妥善管理該等風險，我們已設立下列風險管理架構及措施：

. 董事會負責且有一般權力管理我們業務的營運，並負責管理我們整體的風險。

其負責考慮、審閱及批准涉及市場風險、利率及貨幣匯率變動、擴展至新地理

地區、增加租金及費用、就我們的業務收購任何業務及土地以及與任何人士成

立合營企業的任何重大業務決策；

. 我們相信，我們所投購的保險保障範圍符合業務規模及類型的慣例，亦符合相

關司法權區的標準商業慣例；及

. 我們亦獲若干 ISO 9001： 2008優質管理體系認證（包括土地及物業的租賃、設

施管理服務、保安管理服務以及運輸原油、瀝青、化學品及集裝箱），盡量降

低我們營運的風險。
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