
【大公報訊】去年下
半年本港修例風波不斷，
零售市道受到嚴重衝擊，
九倉置業（01997）旗艦
海港城全年營業額大跌

23%，若扣除上半年的升幅，去年下
半年跌幅更甚，可見市況嚴峻。

不過，零售市道不景，並不代表業
主亦要勒緊褲頭，皆因商場業主擁有兩
大收入來源，即基本租金及分成租金。
在市況熾熱時，商戶營業額越多，業主

收取的分成租金越高；而當市況不景，
商戶做不到生意，雖然業主無法收取分
成租金，但基本租金仍然分文不少，業
主可立於不敗之地。

舉例說，九倉置業去年第三、四季
，來自海港城的分成租金，雖然分別下
跌49%及78%，但海港城全年整體租
金跌幅不過12%。正如吳天海昨日於
記者會上所言， 「已經簽咗約嘅，租金
唔會調整」 ，大業主總會以 「合約精神
」 為擋箭牌，拒絕商戶的減租要求。

近日，本港零售市道幾乎跌至冰點
，但願意大幅減租的業主仍然不多，雖
然不少業主口說願意共渡時艱，但大部
分都只是強調會增加市場推廣，協助租
戶做生意。有銅鑼灣某商場的店主即表
示， 「業主一蚊都唔願減，話會做多啲
市場推廣，佢哋喺樓下派口罩，對我哋
有咩幫助呢？」 亦有美孚補習社經營者
表示， 「業主連傾都唔肯傾，只丟低一
句 『你唔交租我都無符嘅』 」 ，市道不
景下，勒緊褲頭的，從來都不會是業主。
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暴亂嚇走旅客 海港城生意跌23%

九倉置業旗下3間位於廣東道的酒
店，去年均因香港爆發修例風波影響，
總收入下跌22%至11.56億元，營業盈
利更大跌47%至2.5億元，而隨着下半
年本港情況急劇惡化，全年整體入住率
跌至81%。

「去年慘，想不到今年更慘」 ，吳
天海指，本來稍見好轉的市道，但自1
月底爆發新冠肺炎疫情後又急轉直下，
訪港旅客幾乎絕跡，他相信全行五星級
酒店在2月份的入住率跌至不足10%，
「日租同比跌一大截」 ，而收入可能只
是去年同期的5%或更低，情況 「非常
嚴重」 。

此外，雖然零售業仍有本地消費支
持 「影響無酒店咁大」 ，但他稱 「好多
商場營業額跌幅都幾厲害」 。

部分商戶2月獲減租五成
吳天海稱海港城2月營業數字仍未

收齊，但承認公司有做過一些租金調整
，又表示早前 「某些網上流傳寄給租戶
的通告」 是事實，即有商戶收到通知2
月減租50%。但他強調，因為有保密協
議，不能透露實際減租情況。

對於有傳海港城及時代廣場有奢侈
品品牌退租，吳天海沒有正面回應，僅
稱 「每年都有唔同租約到期，年年都有
品牌進入同退租」 。他強調目前以面積
計算，零售商舖仍有96%至98%的出
租率。至於寫字樓出租率，他承認疫情

下經濟受到打擊，需求料放緩，加上香
港過去幾年甲級寫字樓供應增加，除非
經濟活動重拾升軌，公司已預期今年寫
字樓 「空置率有壓力」 。

摩通大摩齊籲減持
此外，吳天海承認續租租金受壓，

在近期市況不好下，無論零售、寫字樓
新租約都 「一定會有若干調整，會跟大
市浮動」 ，但已經簽了的則不會調整。
長遠而言，吳天海稱香港過去多年，每
次遇到波折仍可在低谷中復甦，所以仍
看好香港有能力吸引各地消費者，並相
信以香港的吸引力，遊客會復甦，並可
以恢復至以前，甚至更高的水平。故此
，集團的租務策略不會改變，將用以往
一貫和行之有效的方法去做。

會德豐（00020）私有化方面，吳
天海強調除非股東控股權有轉變，否則
對九倉置業的業務沒有影響，日常營運
及方向整體不變。

摩通認為，九倉置業去年派息跌
3%，但公司維持65%派息比率，令市
場憧憬公司盈利受壓下，透過提升派息
比率以維持穩定派息的希望幻滅，相信
公司今年派息將進一步隨業績而向下，
維持 「減持」 評級，目標價38.2元。大
摩亦憂慮九倉置業今年盈利、派息表現
將更差，亦維持 「減持」 評級，目標價
40元。九倉置業昨天收報36.55元，升
1.9%。
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2019年下半年本港爆發修例風波，打擊零售業表現，九倉置
業（01997）旗下海港城全年銷售額按年下跌約23%，其中第三
、四季來自海港城商戶的租金分成分別按年下跌49%和78%，拖
累全年租金收入跌達12%。而今年農曆年後爆發新冠肺炎，加速
經濟下滑，九倉置業主席兼常務董事吳天海形容，短期香港前景
「可憐」 。

疊加疫情拖累 吳天海：今年更慘

•去年大幅虧損最大因素是收租物業重估，
由2018年大幅盈利改為2019年的虧損

•今年零售本來有好轉，但疫情拖累下影響
零售租戶營業

•估計疫情下香港大部分5星級酒店，入住
率可能跌至5%或不足5%，情況非常嚴重

•目前零售商舖以面積計算仍有96-98%的
出租率

吳天海言論重點
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•今年寫字樓出租率料會受壓

•今年零售、寫字樓續租租金
均會受壓

•中長線看好香港有能力吸引
各地消費者，相信可以恢復
到以前甚至更高的水平

•派息比率維持上市時訂下的
盈利65%指標
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◀九倉置業主席兼常務董事吳天海

零售

寫字樓

酒店及會所

服務式住宅

2019年

75億元

27億元

12億元

2億元

變幅

-1.32%

+3.85%

-20%

不變

零售

寫字樓

2019年

20億元

8億元

變幅

-4.76%

+14.29%

海
港
城

【大公報訊】展望香港的未來，吳
天海稱可以用三個 「可」 來概括。首先
短期香港仍會受到疫情影響，因此是 「
可憐」 。然後是中期，因為仍然難料，

到底疫情要持續多久，所以第二個是指
充滿 「可能」 。最後是於長期，吳天海
認為香港仍然 「可愛」 。

吳天海指出，香港仍有 「可愛的營

商環境」 ，相信 「有實力捱過呢個浪」
。他又不認同香港已經完的主張，強調
「香港有排都唔會完」 ，未來只要用心
去做，他仍然看好香港有很好的前景。

吳天海談香港前景的三􀎠可􀎡

券商對九倉置業最新目標價
券商

摩根士丹利

摩根大通

花旗
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評級

減持

減持

買入

目標價

40元

38.2元

57元

九倉置業2019年業績簡表
項目

收入

營業盈利

基礎淨盈利

投資物業公允值

計入投資物業公允
值後盈利

每股盈利

每股基礎盈利

每股股息
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金額（港元）

160.43億

127.11億

97.91億

虧損57.42億

39.28億

1.29

3.23

2.03

同比變幅

-2.66%

-0.1%

-2.61%

盈轉虧

-78.21%

-78.28%

-2.42%

-3.33%

泓富可分派收入增逾2% 每單位派18.28仙
【大公報訊】泓富產業信託（

00808）在2019年的可分派收入為2.75
億元，按年升約2.1%，每基金單位分派
18.28仙，按年增長1%。當中的物業
收入淨額為3.66億元，按年增長4.3%
，平均單位實際租金亦按年升2%，至
每平方呎25.18元。惟截至去年底出租

率按年下跌0.3個百分點至97.3%。
主席趙國雄於業績報告中指出，去

年中美貿易戰及香港修例風波對集團業
績的影響有限，集團仍能維持穩定收益
和物業收入淨額，租金調升率亦錄得增
長，出租率保持穩定。但展望今年，經
濟氣氛會因為新冠肺炎疫情而受壓，相

信租賃勢頭及租金水平將無可避免地受
影響。

至於今年的發展，泓富將繼續利用
持續的辦公室遷往非核心商業區的趨勢
，並相信物業組合中位於九龍東及紅磡
的物業，將可受惠於沙中線第一期通車
所帶來的機遇。2019年

12月

九倉置業近日股價走勢
50.00
48.00
46.00
44.00
42.00
40.00
38.00
36.00

（元）

1月
2020年

2月

1月17日高位
49.1元

昨報
36.55元

2月28日低位35.35元

有基本租金􀎠打底􀎡大業主那有輸家

▲吳天海（中）表示，香港過去多年，
每次遇到波折仍可在低谷中復甦

【大公報訊】受修例風波影響，去
年下半年本地鐵路網絡持續受到嚴重破
壞，令港鐵（00066）去年全年股東應
佔溢利同比跌25.5%至119.3億元，與
市場預期相若，而基本業務利潤亦跌
6.2%至105.6億元，經常性業務利潤跌
45%至49.8億元，每股盈利1.94元；派
末期息0.98元，可以股代息。港鐵去年
香港客運業務貢獻由盈轉虧，虧損5.9億
元。財務總監許亮華表示，客運業務過
往亦曾錄得虧損，而去年修例風波影響
估算達23億元，另今年首2月因受新冠
肺炎，對經常性盈利相關的財務影響約
13億元。港鐵股價昨日升約0.9%，收
報43.45元。

設施維修費逾6億
行政總裁金澤培形容，去年是港鐵

通車40年來最具挑戰性的一年，並指受

修例風波影響，本地鐵路網絡在去年下
半年持續受到嚴重破壞，影響車務正常
運作，維修及更換費用超過6億元。除了
修例風波帶來的影響，港鐵亦非常關注
去年9月在東鐵線紅磡站附近發生的列車
出軌事故。

客運業務罕見蝕5.9億
期內，經常性業務利潤下跌44.8%

至49.8億元，如撇除修例風波及該等撥
備的不利影響，經常性業務利潤應可上
升7.7%至97.12億元。香港客運業務的
總收入上升2.3%至199.38億元，主要
是因為高速鐵路（香港段）在2018年9
月通車後作出全年度貢獻，足以抵銷修
例風波所造成的不利影響，但是受到修
例風波影響，乘客量減少及額外營運和
維修的開支增加，導致5.91億元的未計
利息、財務開支及稅項前和計及每年非

定額付款後（EBIT）的虧損，而2018年
則獲利19.85億元。

香港車站商務總收入為67.99億元
，增加5.3%，主要由於高速鐵路（香港
段）帶來額外的車站零售設施收入，
EBIT為51.2億，升1.9%；物業租賃及
管理EBIT升0.9%至42.6億；香港物業
發展利潤增加148.8%至55.8億元，主
要來自 「MALIBU」 （ 「日出康城」 第
五期）的盈餘及收取 「The LOHAS 康
城」 （ 「日出康城」 第七期商場）的攤
分物業。

展望未來，港鐵期望在未來12個月
推出3個物業發展項目，一共提供4050
個住宅單位。並將視乎施工進度，將 「
日出康城」 第六期發展項目的利潤入帳
。此外， 「日出康城」 大型商場 「The
LOHAS 康城」 預計在今年下半年開幕。

對於今年首兩個月香港受疫情影響

，金澤培承認，香港載客量亦見大跌，
因此已調整非繁忙時間班次。被問及面
對政府拒付沙中線額外13億元的項目管
理費，會否擔心小股東反告政府，他回
應，港鐵會與港府商量解決方案，因應
公司已按合約處理，相信股東會滿意港
鐵的安排。

黑暴破壞 港鐵去年損失23億市民埋單 港鐵2019年業績簡表
項目

收入

基本利潤

經常性利潤

公司股東應佔
淨利潤

每股盈利

末期息每股
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金額（港元）

545.04億

105.6億

49.8億

119.32億

1.94

0.98

同比變幅

+1.1%

-6.2%

-44.8%

-25.5%

-26.5%

+3.15%

2019年
12月

港鐵近日股價走勢
48.00
47.00
46.00
45.00
44.00
43.45
43.00

（元）

1月
2020年

2月

1月17日高位
47.8元

昨報
43.45元

3月2日低位43.05元

▲港鐵車站不斷受襲，不單影響列車運
作，也涉及額外的維修費用


