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二○○八年金融海嘯衝擊全球金融體系和經濟，踏入二○○九年，前景既不明朗，也令人擔憂。
隨著各地政府於三月開始採取史無前例的救市措施，經濟逐步回穩。儘管如此，香港全年的實
質本地生產總值仍下跌2.7%，新加坡亦收縮2%。同時，中國政府於二○○八年年底前迅速而
果斷的刺激經濟方案，範圍之廣及速度之快都是前所未見，影響力持續至二○○九全年，促使
中國全年的國內生產總值錄得8.7%增長。不過，由於市場預期這些龐大的救市措施最終將會
撤回，令二○一○和二○一一年仍然彌漫著不明朗因素。

按經常性基準計算，集團的基本純利增長21%，至港幣三十七億四千七百萬元（二○○八年︰
港幣三十億九千五百萬元）。非經常性項目令純利增加至港幣四十四億四千二百萬元，而投資
物業重估則令股東應佔集團盈利進一步提升至港幣九十六億三千一百萬元。截至二○○九年
十二月三十一日，每股資產淨值增長19%，至港幣34.3元。集團的淨負債為港幣一百八十九億元。

為配合九龍倉於二○○八年一月進行的港幣九十一億元供股計劃，本公司額外舉債港幣
四十億元應付所需資金，並未有向股東籌集新股本。本公司從九龍倉及會德豐地產所收取的
股息（為本公司的主要現金流來源）用作股東派息，餘額則減少公司之淨負債達港幣十六億元。

雖然全球各地前景仍然極不明朗，本公司及旗下各附屬公司期待於二○一○及二○一一年的
新商機。董事會建議維持二○○八年派息額，末期股息每股10.0仙，全年股息合共為每股12.5

仙（二○○八年︰每股12.5仙）。

集團表現主要有賴核心物業支持。

在本地消費開支及訪港旅客回升前，九龍倉的零售物業已有出眾表現，錄得理想成績。這有賴
集團具領導性的商場管理、多元化兼多檔次的商戶組合，以及強大的宣傳推廣活動。集團核心
資產海港城及時代廣場的盈利上升10%至港幣五十三億元，兩者的零售銷售額合共佔二○○
九年全港零售業銷售總額約8%。集團的寫字樓由於地點優越、交通便利及配套完善，故表現
良好，出租率和租金水平穩定。

雖然九龍倉的中國地產業務分部發展仍屬初期階段，但其盈利增長已超越其它分部。集團於
二○○九年已確認的物業銷售面積為三百七十萬平方呎，為營業盈利帶來十一倍增長，至超
過港幣十億元。若計入尚未確認的銷售額，集團於二○○九年售出總值人民幣四十六億元共
四百七十萬平方呎的物業，已超越其銷售目標，反映中國各地城市對住宅需求急增、集團物業
項目位置優越、質素超著，以及九龍倉品牌備受買家推崇。
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會德豐地產成功過渡新加坡近期的市場周期，並將繼續留意市場動態，以物色再投資的機會。
新加坡方面，雅茂二期及烏節景園即將於二○一○年上半年落成，兩者早前預售的收入預期
將會入賬。年內，會德豐地產預售香港及華南的住宅項目，包括半山The Babington以及位於廣
東省佛山市的兩個項目。於二○一○年三月，會德豐地產與新世界發展各佔五成權益合作投
得位於西九龍心臟地帶的港鐵柯士甸站上蓋豪宅發展項目。該項目座落西九龍黃金地段，位
處本港主要交通樞紐，發展潛力優厚。

於未來三十年，城市化將繼續成為中國國內生產總值增長的動力。高鐵項目標誌著中國鐵路
網踏入貫通全國主要城市的新里程。在中國改革開放進入第二個三十年期間，高鐵將促進城
內及城際的經濟活動。在最近舉行的中央經濟工作會議上，中央政府承諾加快城市化過程及
進一步放寬戶籍限制，將進一步刺激各地城市的房屋需求。本人對內地房地產市場的基調依
然充滿信心，並由內而外繼續貫徹集團「創建明天」的理念。

香港經濟於二○○九年年底顯著復甦後，預期二○一○年的經濟狀況將續改善。受惠於外貿
及內需的進一步回升，特區政府預期本地生產總值將回復4至5%的正增長。中港兩地的經濟
關係不斷加強，將繼續為香港增添動力，加快復甦步伐，紓緩全球經濟不明朗對香港的影響。
中期來說，本人對香港經濟的前景感到樂觀。

預料亞洲，尤其是中國內地，會帶領全球經濟的復甦步伐。憑著在香港、中國和新加坡的穩固
根基，集團定可在區內經濟急速增長中受惠。集團在香港、新加坡和中國掌握投資良機，展現
強大動力，為創建更美好的明天努力不懈。集團深信這些投資項目將於未來日子帶來滿意回報。

本人謹代表股東和董事會同寅，衷心感謝全體員工在年內悉心盡力為集團作出貢獻。特別一
提的是，擔任集團高層管理要職逾四十年的高級副主席李唯仁先生，正值榮休。本人對李先生
多年來無限量的支持，深表謝忱。此外，本人亦特別感謝物業團隊以無比幹勁推動集團大步向
前，為集團奠定業內的領導地位。

主席
吳光正

香港 二○一○年三月二十三日


