
2016年，全球及香港時局動盪，對希慎構成重重挑戰。 

種種預期之內和意料之外的社會和政經形勢，加上集團 

各項業務面對多項結構性轉變，令情況更加嚴峻。 

在今年的年報中，我們詳述集團最近期的業績及成就、 

當前及預期出現的挑戰，並闡釋我們如何以利園區物業 

組合為核心，創建一個朝氣勃勃的社區，成為本地及 

外來租戶營商和顧客消費的首選熱點。
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我們核心地區以外的 
投資機會

我們發展銷售項目：夥拍香港興業國際

成功投得大埔兩幅住宅地皮

已作出充分及全面的準備，在香港及 

海外尋求更多配合公司策略的優質項目

資產穩健優越

發展具吸引力的建築物，並增強 

區內建築物的連繫

推動綠化的環境

提供專業及負責任的物業管理服務

維持規劃完善的物業增值周期

財政穩健

2016年營業額：

3,535百萬港元

（按年上升3.1%）

2016年經常性基本 

溢利：2,369百萬港元

（按年上升3.8%）

出租率

(31/12/16)：

商舖：99%

寫字樓：96%

住宅：82%
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我們的現況

集團財政表現穩健，並擁有一支強而有力的團隊， 

專注發展我們位於香港商業中心物業組合的潛力。 

我們亦同時尋找及掌握核心物業組合以外的各種 

投資機會。

我們的團隊

不斷深化和擴增人才實力， 

讓團隊提供知識、經驗、 

技能及人脈

包括擁有豐富香港、中國內地 

及海外物業市場經驗的成員
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商舖業務組合面對 
的結構性轉變

千禧世代偏愛數碼化

我們的客戶及租戶更重視

身心健康和品味生活，令

我們需要改變提供的選擇

內地旅客消費 
模式轉變

旅遊及稅務政策的發展

渴望到香港以外地區觀光

購物的意欲

受匯率因素影響的購買力

宏觀經濟增長放緩

我們的競爭對手

業主轉移對象，加強 

爭取本地顧客

業主努力挽留租戶

租金成本上升

商舖租戶因而感到壓力

租戶整合商舖數目， 

或會導致空置率上升



5

寫字樓業務組合 
面對的結構性轉變

港島甲級寫字樓的供應 

勢必增加

開放式、按活動需要設計的 

辦公空間或共用工作空間 

日漸流行

科技普及及工作模式轉變令

空間需求減少

影響我們的趨勢

從千禧世代及中國內地旅客購物習慣的轉變，到日趨 

激烈的行內競爭；從預期的寫字樓供應增加到科技應 

用的急速普及：導致我們的商舖及寫字樓業務經歷 

重大的結構性轉變。
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鼓勵各持份者互動

和協作

多層面策展活動
更新硬件 

（建築設計、

維修保養）

加強軟件 

（客戶服務、資訊科技、

市場推廣及活動）

優化租戶組合及夥拍

商業租戶營造與眾 

不同的客戶體驗

繼續積極投入社區，

推動發展



7

利園三期成功之處

預計於2017年年底竣工

爭取最高級別綠建環評 

BEAM Plus環保認證

在室內設立緩跑徑，以促進 

用戶的身心健康

帶來創新的生活潮流產品

推動業主、租戶、員工及社區

人士進行多層面的互動交流

歡迎新社區成員

在香港工作和居住的內地專業 

人士及他們的家庭成員有所增加

他們的生活方式與來自世界各地

長期居港的市民愈來愈接近

他們已成為利園區國際化社群的 

一份子

利園區向來是一個別具特色的小社區，區內街道寬闊、樹影婆娑、

各類商舖應有盡有，歷史悠久的低矮樓房與現代化的高樓大廈並肩

而立，互相輝映。在區內安居樂業、飲食購物的市民亦與利園區 
建立了深厚的感情連繫。為使利園區成為首選的消費熱點，我們 
銳意創新，為社區精心策劃各項精彩活動。

成功有道 —

創建社區  營造熱點
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主要公司資料

我們的業務組合

餐
飲

選
擇

•  多
國
美
饌

•  舒
適
環
境

•  多
元
化
選
擇

高級國際品牌
• 高雅時裝

• 高檔品牌選擇

街舖
• 獨特的體驗

• 大都會的格調
• 新舊香港交融

休
閒

生
活

品
味

• 
潮
流
裝
備

• 
時
尚
衣
飾
及
家
用
消
費
品

高
效

辦
公

空
間

• 由
科
技
帶
動

• 共
同
合
作
的
氣
氛

高
級

住
宅

項
目

• 
國
際
化
社
區

• 
優
越
的
服
務

社區各項元素 
發揮協同效應

商舖 + 寫字樓 + 住宅
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領導力

追求卓越

授權發揮

公民使命

負責可靠

互相尊重

自我／互相推動

企業家精神

積極聯繫

可持續性

核心價值

願景
我們要成為首屈一指的地產 

公司，在所屬業界中傲視同群。

使命
我們的物業組合，由充滿熱誠、

富責任感、高瞻遠矚的專業人員

進行策略性的規劃和管理，為各

持份者帶來持續而可觀的回報。

希慎的投資物業組合主要位於利園區，而利

園區是香港著名的銅鑼灣商業中心區內一個

別具特色的地帶。由於業權集中，我們能在

這個卓越的社區中為不同租戶帶來協同效

應，締造獨特優勢。

我們擁有約4.1百萬平方呎的商舖、寫字樓

及住宅樓面（不包括重建中的物業），致力

與租戶成為緊密的夥伴。我們努力了解租戶

及顧客的需要，並將之連繫融合，創建一個

可持續發展的社區。

希慎的物業組合從事主要是商舖及寫字樓業

務，本質均衡及多元化。

營運方針

17%

51%

32%

56%

36%
8%

住宅

寫字樓

商舖

住宅

寫字樓

商舖

總樓面面績
約4.1百萬平方呎

營業額
3,535百萬港元

投資物業
（按樓面面積計算，不包括重建
中的物業）

總覽

投資物業
（按營業額的貢獻劃分）
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Hysan Place

Lee Theatre

Lee Gardens

寫
字
樓商

舖

住宅

集團將繼續聚焦銅鑼灣，同時尋求核心物業以外的發展機會

除財務貢獻外，其他

方面之卓越表現亦提供

了重要支持：

環境保護

將業務對環境構成的影
響減至最低，並同時達
致更高的效率

員工

創造優質的工作環境，
讓員工發揮潛能

社區參與

積極貢獻業務所在的
社區

企業管治

嚴格管治是長遠
可持續表現的要訣

創優增值

收益增加

透過積極管理
（包括調整租戶組合）

資產增值

為長遠增值作出準備或提供短期
回報之項目兼而有之

財務成績

提高盈利

每股股息

提供穩定增長

經常性基本溢利
2011-2016年（百萬港元）

2011-2016年（港仙）

營業額
2011-2016年（百萬港元）

5年複合
年均
增長率
12.6%

5年複合
年均
增長率
11.3%

5年複合
年均
增長率
13.0%

財務成績：

• 穩定及逐漸增長的總回報
• 資產強健

業務單位互動暢順，
帶動物業組合盡展潛能

12 希慎 2016年年報12 希慎 2016年年報

主要公司資料
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除財務貢獻外，其他

方面之卓越表現亦提供

了重要支持：

環境保護

將業務對環境構成的影
響減至最低，並同時達
致更高的效率

員工

創造優質的工作環境，
讓員工發揮潛能

社區參與

積極貢獻業務所在的
社區

企業管治

嚴格管治是長遠
可持續表現的要訣

創優增值

收益增加

透過積極管理
（包括調整租戶組合）

資產增值

為長遠增值作出準備或提供短期
回報之項目兼而有之

財務成績

提高盈利

每股股息

提供穩定增長

經常性基本溢利
2011-2016年（百萬港元）

2011-2016年（港仙）

營業額
2011-2016年（百萬港元）

5年複合
年均
增長率
12.6%

5年複合
年均
增長率
11.3%

5年複合
年均
增長率
13.0%

財務成績：

• 穩定及逐漸增長的總回報
• 資產強健

業務單位互動暢順，
帶動物業組合盡展潛能
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半山區
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崇光百貨 北角

希慎廣場

利園二期

利園一期

利園三期

利園五期

利園六期

商舖及
寫字樓

商舖 住宅 重建中項目

希慎道
壹號

禮頓中心

利舞臺廣場
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我們的資產

主要公司資料

城中最環保的商廈及

時尚熱點

希慎廣場
銅鑼灣軒尼詩道500號
落成年份2012

建築面積約 716,000 平方呎

層數 40 車位 66

集受歡迎寫字樓及 
運動消閒商舖於一身

禮頓中心
銅鑼灣禮頓道77號
落成年份1977 / 翻新年份2011

建築面積約 430,000 平方呎

層數 28 車位 321

位於黃金地段的寫字樓 ／

商舖綜合大樓

希慎道壹號
銅鑼灣希慎道1號
落成年份1976 / 翻新年份2011

建築面積約 169,000 平方呎

層數 26

於半山區提供國際化

生活體驗

竹林苑
半山堅尼地道74-86號
落成年份1985 / 翻新年份2002

建築面積約 691,000 平方呎

住宅單位總數 345 車位 436

香港其中一個廣受歡迎

的商場，提供眾多購物

及餐飲選擇

利舞臺廣場
銅鑼灣波斯富街99號
落成年份1994 / 低層翻新2013年

建築面積約 314,000 平方呎 *

層數 26

* 利園一期、利園二期及利舞臺廣場之建築面積約數因翻新工程完成而作出修訂。
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匯聚跨國企業及

高檔品牌

利園一期
銅鑼灣希慎道33號
落成年份1997

建築面積約 903,000 平方呎 *

層數 53 車位 200

交通便捷的寫字樓地點，

並設有商舖

利園六期
銅鑼灣禮頓道111號
落成年份1988 /  
翻新年份2004

建築面積約 80,000 平方呎

層數 24

即將成為市內 
最著名商廈之一

利園三期
銅鑼灣

將於2017年年底完成

建築面積約 467,000 平方呎

層數 32 車位逾 200個

寛倘的寫字樓及 
知名的兒童時裝及 
用品樓層

利園二期
銅鑼灣恩平道28號
落成年份1992 /  
翻新商場部分2003

建築面積約 620,000 平方呎 *

層數 34 車位 167

樓高25層的寫字樓 ／ 
商舖綜合大樓

利園五期
銅鑼灣希慎道18號
落成年份1989 /  
翻新年份2009

建築面積約 132,000 平方呎

層數 25
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2016年表現概覽
財務表現 

營業額

商舖業務

1,969百萬港元    3.5%

寫字樓業務

1,292百萬港元    3.9%

226.29港仙

5.3%

135港仙

2.3%
69,633百萬港元

0.3%

3,535百萬港元

3.1%
2,369百萬港元

3.8%
經常性 
基本溢利

每股經常性
基本盈利

每股股息 物業價值

住宅業務

274百萬港元        3.9%
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淨利息償付率（附註1）

23.5倍
（2015年：19.5倍）

淨債務與股東權益比率（附註2）

5.4%
（2015年12月31日：3.0%）

平均借貸成本

3.8%
（2015年：3.5%）

平均債務期限

4.3年
（2015年12月31日：6.3年）

定息債務佔債務總額

73.4%
（2015年12月31日：94.9%）

資本市場發債

73.4%
（2015年12月31日：94.9%）

信貸評級

穆迪：A3
標準普爾：BBB+

審慎理財

67,490百萬港元

0.1%

64.56港元

0.1%

附註：
1 淨利息償付率定義為折舊前毛利減行政支出後再除以淨利息支出
2 淨債務與股東權益比率定義為借貸減定期存款、現金及銀行結存
後除以股東權益

每股資產
淨值

股東權益
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環境保護

2016年表現概覽
非財務表現

• 恒生可持續發展企業指數給予 

「AA」評級

• MSCI環球可持續發展指數 

給予「AA」評級，並且是 

「綠色建築機遇」一項中的 

「行業5大領袖」

• 利園一期寫字樓入圍香港綠色 

建築議會與環保建築專業議會

合辦的香港「環保建築大獎

2016」決賽

• 獲香港品質保證局「可持續發展

評級與研究2016」評為首80名

上市公司之一

「AA」

「AA」

希慎興業有限公司獲納入任何MSCI綜合指數，以及本年報使用MSCI的標
誌、服務商標或指數名稱，概不構成MSCI或其任何關聯公司對希慎興業有
限公司的贊助、認可或宣傳。MSCI綜合指數為MSCI獨家擁有。MSCI及
MSCI綜合指數的名稱與標誌均屬MSCI或其關聯公司的商標或服務商標。
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企業管治社區參與

• 富時社會責任環球指數成份股

• 利園協會創始成員。該地區 

組織向本地居民及旅客推廣 

利園區

• 社會福利署推廣義工服務督導

委員會義務工作嘉許狀（團體）

金狀（2016年度）

• 榮獲香港會計師公會頒發

2016年度最佳企業管治大獎

（大市值非恒指成份股組別）

金獎

• 榮獲香港管理專業協會 

2016年「最佳年報獎」 

的優秀環境、社會及管治 

資料披露獎
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主席報告

我們的目標是使利園區成為

香港市民和遊客的首選消費

熱點。因此，我們銳意創新，

為希慎的建築空間及場地 

精心策劃精彩活動。

宏觀環境
2016年年初時對於全球政治及經濟環境將持續不穩定的預測不幸成為事實，加上11月美國

總統大選，原本已經充滿地緣政局張力和市場波動的一年更添不明朗因素。

過去一年，香港經濟備受外圍利淡因素衝擊。出口表現仍然疲弱，而作為香港另一經濟支柱

的旅遊業依舊欲振乏力，來港內地旅客顯著減少。受到低息環境及穩定的就業情況支持，本

地消費意欲於年底出現回升跡象。零售業銷售額雖受來港旅客人數進一步下降影響，但

2016年最後數月的按年跌幅已見收窄。儘管奢侈品買家仍在減少，但中低價商品銷情回暖。

全球經濟氣候不明朗以及美元持續強勁，都對消費情緒和信心造成影響。隨著內地旅客的消

費模式轉變，本地零售業銷售額已連續數季表現疲弱。面對此新常態，我們已經並將會繼續

作出靈活部署，務求把握市場的結構性轉變所帶來的機遇。

我們的現況
首先，我們的財政表現穩健，資產狀況強健。儘管經濟低迷，集團於2016年的營業額和經

常性基本溢利仍錄得增長，主要商業物業組合的出租率維持強健。我們將於「業務表現」一

節詳述有關數據。 

我們的資產穩健優越，不受任何不良資產困擾，而且物業增值周期規劃完善，於較長線的項

目與提供即時回報的項目之間取得平衡。在這些項目中，利園三期的發展工程預期會提早完

成，而利園一期的翻新工程已於2016年竣工，並吸引Valentino旗艦店進駐，於2017年1月

開幕。

我們不斷尋求銅鑼灣核心地帶以外的投資機會，當中包括發展銷售項目。這些項目將成為推

動希慎增長的新動力。2016年年底，我們成功投得位於大埔優越地段露輝路的兩幅住宅地

皮，並很高興夥拍以發展優質低密度住宅項目見稱的香港興業國際，共同發展新項目。我們

已作出充份及全面的準備，一方面繼續以利園物業組合作為核心，另一方面在香港及海外尋

求更多配合公司策略的優質項目。
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我們需要一支強而有力的管理團隊，提供所需的知識、技能及人脈，以配合優質物業的運

作。於不明朗但機遇處處的宏觀環境下，我將繼續以執行主席身份，領導希慎團隊。近年我

們正不斷深化和擴增人才實力，於年內更獲呂幹威先生加盟，擔任營運總監。呂先生於地產

界擁有逾25年的高層行政管理經驗。憑著豐富中國內地及香港的營運經驗，加上對多個海

外市場的深入認識，呂先生定能發揮所長，助集團向前邁進。

我們的挑戰
上述各項利好因素，帶動集團於2016年締造佳績。然而，我們亦注意到各項業務正面臨種

種挑戰，首先是零售業的結構性轉變。

我們在中期業績報告中提到，千禧世代偏愛數碼化。他們重視線上溝通與流動通訊的生活方

式，難免導致日益偏離傳統的購物思維。市民大眾亦已在反思生活上的優先次序，令增進身

心健康及突顯個人品味的生活方式變得特別受重視。這種生活模式的轉變，亦正影響我們提

供的食肆選擇。在別緻時尚、輕鬆休閒的環境享受較清淡健康的美食日益受到歡迎。大眾的

購物習慣也在不斷轉變，其中內地旅客的購物趨勢已見諸不少報道。雖然希慎的物業組合對

內地旅客的依賴程度不高，但他們仍然是一個重要的消費群。他們於香港的消費模式受到不

同因素影響，當中包括國內旅遊及稅務政策的改變、國內旅客渴望到外地觀光購物的意欲、

及他們因受匯率因素而影響的購買力、以及中國宏觀經濟增長放緩，及廣為人知的反貪腐行

動等等。

除此之外，希慎還面對本港地產同業及其購物商場的更大直接競爭。這些商舖業主正轉移對

象，加強爭取本地顧客而非旅客，同時積極吸引及挽留租戶。過去，我們在打造均衡的商舖

組合及常客獎勵計劃方面佔有先機，但競爭對手現正全力趕上。

此外，我們留意到部分商舖租戶因營業額下降而令租金相對營業額的比例上升時或會倍感壓

力，因而考慮整合旗下商舖組合，可能帶來租金下調壓力，亦可能令商店數目減少，無可避

免導致空置率上升。 

我們的寫字樓組合亦正經歷本身的結構性轉變。香港島甲級寫字樓的供應在未來數年勢必增

加。需求方面，我們觀察到開放式和按活動需要設計的辦公空間日漸流行。在很多情況下，

企業會使用共用工作空間作為臨時或較長期的辦公室。另外，隨著辨公室及個人流動科技在

提升效率方面發揮更重要的作用，人手需求已相應下降，空間需求因而減少，因而進一步為

集團的寫字樓租賃業務增添不明朗因素。

集團各業務單位的成功，離不開高效支援功能的支持。其中最重要的莫過於設置高效率的資

訊科技系統及自動化程序，以提高效率及生產力。我們正善用顧客關係管理系統，並提升技

術加強利用社交媒體，將有助前線物業管理、租賃團隊及市場推廣團隊鎖定目標客戶和向現

有及新客戶進行推廣。



主席報告

22 希慎 2016年年報22 希慎 2016年年報

成功有道 — 創建社區 營造熱點
集團強健的財務狀況，加上穩健而多元化的物業組合，使我們處於有利的位置。然而，我們

的商舖和寫字樓業務正面對真實及日漸逼近的挑戰和結構性轉變，必須積極應對。

利園區是一個別具特色的小社區，也是集團與眾不同的一大賣點。香港市民一向視利園區為

銅鑼灣甚至香港一處別有洞天的地方。區內街道寬闊、樹影婆娑，有如繁囂的銅鑼灣鬧市中

一個寧靜的綠洲。較有歷史的低矮樓房與現代化的高樓大廈並肩而立，互相輝映。在區內安

居樂業、飲食購物的市民，有如在家中享受時光，亦與利園區建立了深厚的感情連繫，經歷

數代而不變。

我們的目標是使利園區成為香港市民和遊客的首選消費熱點。因此，我們銳意創新，為希慎

的建築空間及場地精心策劃精彩活動，其中包括更新硬件（建築設計、維修保養）及軟件

（客戶服務、資訊科技、市場推廣及活動），同時優化集團物業組合中的商舖及租戶組合，並

積極投入社區，推動發展。

以上因素互有關連。希慎的租戶、利園區內的廣大社群、經常或偶爾到訪的購物人士和辦公

室訪客，都是我們的持份者，他們帶動我們的多層面策展活動並從中受惠。希慎鼓勵各方進

行互動和協作，確保上述持份者能發揮助力，造就利園區成為集商場、寫字樓與住宅於一身

的重要地區，長遠而言更可展示其可持續發展的實力。

其中一個互動的好例子與社區的新成員有關。儘管來港內地遊客減少，但在香港工作和居住

的內地專業人士及他們的家庭成員卻有所增加。他們的工作、購物和飲食習慣與長時間居港

的市民，不論是華裔或來自世界其他地方的人士愈來愈接近。他們於日常生活中與其他的持

份者交往溝通，已經開始成為利園區國際化社群的一份子。

利園三期是希慎旗下的新建築物，預期於2017年年底竣工。如同集團旗下著名綠色商廈希

慎廣場一樣，我們將為這幢新建的大樓爭取最高級別的綠建環評BEAM Plus標準。新大樓的

天台將會局部綠化，有助減少建築物的熱島效應，並改善區內的微氣候。大廈亦有花園將種

植各類花草樹木，吸引蝴蝶到來，以增進建築物的生物多樣性。此外，建築物還會採用綠化

外牆，並在室內設立緩跑徑，以促進寫字樓用戶的身心健康。透過這些設計，我們希望進一

步改善社區環境以及區內上班族和購物人士的健康。這幢優質的寫字樓 /商場綜合大樓預期

將吸引著名跨國公司租用。我們亦會繼續致力推動業主、租戶、員工及社區人士進行多層面

的互動交流。

業務表現
本集團於2016年的營業額為3,535百萬港元，較2015年的3,430百萬港元增加3.1%。於

2016年年底，集團的商舖業務組合的出租率為99%，寫字樓業務組合的出租率為96%，住

宅業務組合則為82%。

作為集團核心租賃業務表現主要指標的經常性基本溢利，以及基本溢利均上升3.8%至2,369

百萬港元（2015年：2,283百萬港元），主要反映商舖及寫字樓租賃業務的毛利持續改善。按

經常性基本溢利計算，每股基本盈利增加5.3%至226.29港仙（2015年：214.83港仙）。
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本集團2016年的公佈溢利為1,218百萬港元（2015年：2,903百萬港元），下跌58.0%，反映

集團投資物業估值公平值虧損1,187百萬港元（2015年：公平值收益695百萬港元）。於

2016年年底，由獨立估值師為本集團投資物業組合進行的重估價值下跌0.3%至69,633百萬

港元（2015年：69,810百萬港元），反映多項因素相互抵銷的結果：商舖租賃前景轉差、寫

字樓租賃前景持續向好、多項增值工程完成，以及年內為利園三期項目支付的建築費用。各

物業組合的資本化利率維持不變，與2015年12月31日所應用的相同。

股東權益下跌1.0%至67,490百萬港元（2015年：68,172百萬港元），主要反映投資物業估

值的變動。

集團的財務狀況維持強健，淨利息償付率為23.5倍（2015年：19.5倍）及淨債務與股東權益

比率為5.4%（2015年：3.0%）。

資本管理
本公司董事會欣然宣佈派發本年度第二次中期股息每股109港仙（2015年：107港仙）。連同

第一次中期股息每股26港仙（2015年：25港仙），全年股息總額為每股135港仙（2015年：

132港仙），按年增加2.3%。股息將以現金派發。

希慎繼續從市場購回股份，體現集團靈活的資本管理。年內，集團購回12.59百萬股股份

（2015年：6.75百萬股）。

展望
全球政治及經濟環境持續波動。受多重因素影響，包括美國加息預期及中國經濟放緩，

2017年的本地消費意欲仍將相對疲弱。

我們載述了集團為打造利園區成為一個社區所採取的策略。我們相信這獨特的策略將為集團

建立與同業截然不同的定位。希慎已作出全面而充份的準備應對眼前的挑戰。

鳴謝
回顧2016年，管理層及全體員工努力不懈，共渡困境，我謹衷心致謝。我亦感激董事同寅

的英明指引，同時要親自向於年內退任副主席及行政總裁的劉少全先生致以誠摯謝意。在擔

任希慎行政總裁期間，他為集團奠定穩固根基，讓我們得以繼續將利園區發展成為香港最有

活力的購物及寫字樓區之一。

利蘊蓮

主席

香港，2017年2月22日




