
今年適逢領展上市20周年，集團
行政總裁王國龍昨日宣布將於2026年

6月底前退任。現年63歲的王國龍在記者會上坦言，退休決定主要考
慮家庭因素及個人規劃。這位掌舵15年的CEO認為，自身已屆退休之
齡，當前正值集團邁向 「領展3.0」 新階段的關鍵時刻，是 「自然且理
想的交棒時機」 。在他的領導下，領展完成了驚人的轉型蛻變，從最
初市值僅330億元的本地屋邨商場管理人，一躍成為資產規模達2200
億元的亞洲房地產巨頭。

大公報記者 邵淑芬

王國龍2009年2月加入董事會，
出任執行董事，2010年5月正式接任
行政總裁一職，至今已服務超過16個
年頭。在股東大會後的記者會上，他
動情地說，自己已60多歲，工作超過
40年，想多些時間陪伴母親。 「領展
現在已邁向3.0新階段，所以現在是很
自然、很合適的交棒時機，可以在領
展成長、轉型的重要時間擔任集團行
政總裁，見證了公司資產規模由上市
初期的330億元，到現在的2200億
元，寫下我職業生涯最驕傲成績。」

展開繼任人遴選程序
領展董事會主席歐敦勤對王國龍

的貢獻給予高度評價。他指出，在過
去16年間，王國龍成功帶領集團不斷
成長和轉型，不僅為基金單位持有人
創造可觀回報，更為商戶、員工及社
區帶來持續價值。集團董事會即將展
開全面遴選程序，物色合適繼任人，
領導集團的下一階段發展，而在過渡
期間，王國龍將全力確保各項工作順
利交接。

關於繼任者選拔標準，歐敦勤列
出新舵手六大準則：須具備國際房地
產投資實戰經驗、有上市公司治理歷
練、獲公私營市場投資者認可、具社
區情懷並立足香港，及持續創造股東
價值的執行力。他強調： 「正直品格
最為關鍵，必須像George（王國龍）
那樣以誠信立身。」

近日領展因裁減50至60個職位，
但同時向高層發放市值逾2億元基金單
位獎勵，被批評為 「肥上瘦下」 。其
中王國龍獨獲149.4萬單位（約值
6000萬元），加上傳聞中，2024至
2025年度的酬金總額高達7042.9萬
元，遠超同業水平，更令人非議。針
對王國龍年薪爭議，歐敦勤澄清，實
際年薪約5000萬元，這個數字與其創

造的企業價值相匹配。他又表示，集
團薪酬制度改革已落地，新方案將高
管報酬與股東回報緊密掛鈎，且大大
提高透明度。

擇機收購優質資產
面對架構調整引發爭議，歐敦勤

坦言是受到零售業寒冬與租金壓力所
致。王國龍用一個生動的比喻解釋這
一決策： 「就像園藝師需要定期修剪
枝葉來促進植物健康生長，企業有時
也需要進行組織優化來保持活力。」
他承認這些決定確實會影響部分員
工，但強調這是為了打造更具競爭
力的團隊，以迎接市場復甦的新機
遇。

在跨境消費與電商衝擊的雙重挑
戰下，領展制定了雙軌並行的應對策
略。通過持續升級租戶組合，提升商
場吸引力來留住本地消費者；同時搭
建跨境商貿平台，既引導內地品牌拓
展新加坡市場，也協助香港商戶進軍
內地。王國龍透露，集團始終保持約
20%的審慎負債率，將在市場波動中
尋找優質資產的收購機會，領展現時
的策略是分散投資。
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王國龍辭任領展CEO 明年中生效
公司正進入新階段 現是交棒時機

高層變動

領展（00823）昨
日公布，行政總裁兼執
行董事王國龍將於2026

年6月底前退休。花旗發表報告表
示，領展的系統化運作及團隊決策機
制，能確保戰略與營運的連續性，強
化後的董事會結構、管治水平及更新
後的高管薪酬與KPI考核制度，均有助
維持執行力。

花旗看好領展能把握香港零售情
緒改善（北水趨穩、港元匯率偏弱、
財富效應等），憑藉租務及成本優
化，實現優於同業的營運表現。

該行又預期，2025年下半年至
2026年上半年，領展的基金管理業務
有望取得重大突破，重啟長期增長前
景。

雖然時間尚不確定，但花旗認
為，領展納入港股通亦屬潛在催化
劑。

摩通：受惠互聯互通 前景看好
摩根大通早前亦發表報告指出，

根據仲量聯行發布的次季數據顯示，
零售物業租金按季跌幅加劇，空置率
升至10.5%的歷史新高。

不過摩通認為，其所覆蓋的收租
股應能將空置率控制在5%以下的較
穩定水平。

該行預測，由於去年以來零售銷售
持續下滑，今年上半年收租股的續租租
金可能出現低單位數跌幅。但值得關注
的是，自今年5月起，零售銷售已顯現
觸底跡象，因此預期租金將於2026年趨
於穩定。

在眾多收租股中，摩根大通尤其看
好領展，主要基於其必需品零售業務的
穩定性，以及受益於互聯互通機制的優
勢。

花旗：人事決策過渡料平穩

領展近期爭議
•2025年7月裁減50至60個職位，但
同期向高管發放市值逾2億元基金
單位獎勵，被批評 「肥上瘦下」

•2025年7月向董事及高管授出逾
505.56萬個基金單位作獎勵，被
抨擊業績下滑仍大派高管獎勵

•2023年 「世紀供股」 後，王國龍
先後減持股份，被投資者質疑承諾
參與供股後低價沽貨

•王國龍近5年總酬金達3.79億元，
較同行地產高管高出2至3倍，天價
薪酬引起爭論

王國龍任內主要舉措
2015年

啟動跨境投資

•收購新加坡、澳洲等地核心物業
•降低香港資產集中度

資產優化策略

•出售非核心資產
•收購增值型物業

重塑商場定位

•引進內地品牌進駐海外項目
•協助香港租戶拓展內地市場
•改造街市及社區設施

嚴控負債比率

•分散債務到期時間
•融資成本持續優化

2024年
薪酬制度改革

•高管薪酬與股東回報掛鈎
•增加透明度

領展行政總
裁王國龍昨日於
股東大會宣布，

他將於明年6月底退休，結束16
年任期。場外小股東對其功過
評價涇渭分明，批評者直指股
價低迷與海外投資失利，近日
裁員行動更被斥為 「肥上瘦
下」 ；支持者則肯定其派息穩
定，認為 「市場環境不好，股
價要跌也無辦法。」

「他也是時候退休了，搞
到股價如此低殘！」 持有領展
逾十年的股東直言，2022至
2024年間股價連跌3年，即使今
年反彈37%，仍未能收復失地，至今依
然大跌逾兩成。他更痛批海外投資決策
失當： 「猶如黑洞（吞噬），簡直浪費
公司資源。」

另一股東則不滿領展在安達臣道地
皮的競標失手。他表示，第二期出價僅
每呎1000多元，較首期中標價的5501
元大跌，最終被新鴻基地產奪得項目。

他認為，領展管理團隊在地產市場的觸
覺不足，建議集團挑選一位對地產行業
熟悉的人士接任行政總裁。

高層分紅裁基層 批評「肥上瘦下」
另有匿名散戶質疑管理層 「肥上瘦

下」 ，近期裁減50至60名基層員工，卻
向董事及高管發放市值逾2億元的基金

單位獎勵，王國龍獨佔149.4萬
單位（約值6000萬元）。 「經
濟差應該減花紅，而不是裁
員！」 該股東怒斥，認為高層薪
酬與績效嚴重脫鈎。

王國龍亦不乏支持者。長情
股東葉先生直言： 「有得派息就
已經滿意！」 葉先生強調，自領
展上市以來便持續持有，在王國
龍任內總回報達357%，大幅跑
贏同期盈富基金的100%回報
率。

葉先生表示，市況逆轉非管
理層所能控制，更透露計劃趁股
價低迷時增持。 「一家公司的業
績一半取決於管理層，另一半受

制於市場環境，股價下跌實在無可奈
何。」

事實上，儘管近年股價波動，
2024至2025年度每基金單位分派維持
穩定，有投資者直言 「派息水平算不
錯」 ，尤其相較其他REITs仍具吸引
力。

▲王國龍（右）表示，目前是理想的交棒時機。旁為歐
敦勤。

小股東：股價殘 投資差
有讚
有彈

阿里通義千問升級 性能超主流模型
【大公報訊】阿里巴巴（09988）

旗 下 人 工 智 能 品 牌 通 義 千 問
（Qwen）宣布推出旗艦版Qwen 3
模型升級版本。最新測試數據顯
示，該模型在指令遵循、邏輯推
理、文本理解等核心能力方面實現
顯著突破，在多項基準測評中表現
優於Kimi-K2、DeepSeek-V3等主
流開源模型。

跨國企業開展創新應用
據介紹，此次升級重點聚焦三

大領域：多語言長尾知識覆蓋、用
戶偏好精準匹配及長文本處理效能
提升。目前，新版模型已在魔搭社
區和Hugging Face平台開放源代
碼。值得關注的是，通義千問開源
生態持續擴張，迄今已累計開源超
過300個模型，全球下載總量突破

4億次，衍生模型數量逾14萬個。其
技術影響力已輻射國際市場，吸引
包括LVMH集團、日本Lightblue、
英國OxValue.AI等跨國企業基於該
平台開展AI創新應用。

另外，阿里雲最新宣布與惠普
（HP）簽署合作備忘錄。通義千問
大模型將深度集成至惠普AI助手應用
「惠小微／小惠」 中，雙方將基於

通義千問的輕量化3B版本，重點探
索大模型在PC端的本地化部署方
案。此舉既能確保數據安全可控，
又可顯著提升AI助手的響應速度，最
終實現終端產品智能化水平與用戶
體驗的雙重升級。

阿里巴巴副總裁、阿里雲國際
事業部總裁袁千表示，AI PC的發展
需要智能終端廠商與雲服務商的深
度協同，期望與惠普合作將通義大

模型能力引入PC領域，可推動端側
AI的普及，提升用戶在AI PC時代的
體驗。

自2019年起，惠普已採用阿里
雲彈性計算、數據庫等核心雲產
品，支撐其業務數字化發展。2020
年，雙方基於阿里雲AI能力共同構建
客服機器人。今次合作進一步將AI能
力從雲端延伸至終端，探索PC產品
的智能化演進路徑。

惠普中國副總裁、大中華區個
人信息產品事業部總經理周信宏表
示，今次與阿里雲簽署合作備忘
錄，開啟雙方在AI與個人計算融合領
域的新篇章。他續說，將以更緊密
的戰略合作，從中國市場出發，匯
聚阿里雲的雲計算能力和惠普的硬
件創新能力，共同探索端側AI技術的
廣泛應用。

天風：港金融優勢 助鄂產業發展
【大公報訊】近年全球產業鏈深度重

構，天風國際行政總裁鄒傳昨日指出，中
國完備的產業體系正迎來 「拼團出海」 的
新階段。他強調，這種規模化產業轉移需
要強大的金融支撐，而香港國際金融中心
的獨特優勢，恰好能夠滿足這一需求。

鄒傳認為，納斯達克成就了硅谷，而
湖北作為 「中國光谷」 ，其發展同樣需要
香港資本市場的賦能。他指出，湖北是中
國重要的工業基地，不僅生產全球70%的
海底光纜，更形成了5個萬億級、10個五千
億級和20個千億級的產業集群矩陣，是中
國新一代信息技術（光芯屏端網）、汽車
製造、現代化工及能源、大健康及現代農
產品加工的產業中心。

鄒傳表示，香港可以是向全球講述湖
北故事的最佳平台，通過全方位推介湖北
的產業規劃、創新成果和營商環境，有效
提升其在全球產業鏈中的知名度和吸引
力，從而匯聚更多國際優質資源。

另外，在第35屆香港書展期間，天風
國際全球首發《湖北產業手冊》系列的首
部作品──《新材料分冊》（中文版）。
該智庫成果凝聚了研究團隊過去一年對宜
昌、十堰等新材料產業集聚地的深入調
研，創新性地將專業技術轉化為國際資本
易於理解的 「產業語言」 ，助更多國際投
資者把握湖北產業發展機遇。

在領展股東大會後
的記者會上，王國龍宣
布即將退休。面對鏡

頭，63歲的王國龍數度哽咽，直言不
捨多年合作同事，希望他們未來繼續
做得更加好。 「領展物業組合剛上市
時，很多物業都被房委會、市民、租
戶遺棄了。」 但見到領展租客在翻新
的街市生意轉好，他感到十分欣慰。
「這些是香港成功的故事。在今日大
家的想法比較負面時，希望大家能看
到香港的好事物。」

當憶述與團隊改造社區的點滴

時，王國龍聲音微微顫抖： 「見到樂
富老租戶由生意艱難，捱到子女讀大
學，這樣的改變真的很大。」 談到過
去，王國龍感觸落淚。他解釋說，與
團隊奮鬥多時，現在即將離去，感到
不捨，而且經過多年努力，集團品牌
亦有所改善。 「以前股東大會要先
花半小時 『接待』 示威者，現在半
小時就能開完整場會議─這轉變
說明了一切。」 他表示，集團品牌
評估非常正面，資產規模的上升，
社會價值的增長，都反映了團隊的
成功和進步。

掌舵十五載 王國龍感觸哽咽
花絮

▲持有領展逾十年的股東直言，2022至2024年間股價連跌3年，即使今年反彈37%，仍
未能收復失地。
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