
香港自去年初全面復常通關後，

港人北上消費成為新趨勢，內地客

來港消費模式亦有所轉變。長和

（0001）主席李澤鉅昨日於股東周

年大會上直言，香港人消費模式轉

變確實為香港零售業務帶來頗大挑

戰，集團零售部門已在積極應

對；又指葵青貨櫃碼頭的土地用

途應否改變是重大議題，應該由

政府做決策；而政府「撤辣」

後，本地樓市將繼續由房屋政策

及利率走向主導。

◆香港文匯報記者

梁悅琴

市民消費模式轉變 港貨櫃吞吐量下跌
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李澤鉅：企業要國際化多元化應對挑戰

香港文匯報訊（記者 梁悅琴）最近有學者認
為投資基建的回報比地產好，長實集團（1113）
主席李澤鉅昨日在股東大會對此表示，兩個不同
行業很難作直接比較，「此一時彼一時」，就以
長實夥長建等近日收購的天燃氣網絡公司及環保
能源項目來說，兩個項目回報率都有雙位數字。
然而，今天來說，地產項目的地價加上建築成本
高昂，而利率亦一直維持於高水平，要從地產業
務中獲取每年計雙位數字的回報並不容易。

每項投資最緊要是「計到數」
他強調，作為上市公司，管理層的責任是要為
股東爭取回報。集團作出每一項投資，最重要的
考慮因素是項目的質素、穩健性及回報，最緊要
是「計到數」。又強調不是選擇投資地點，而是
選擇投資項目，只要有理想回報的優質資產，無
論在香港、內地、或其他地方，都會考慮。
會上有股東關注長實何時增加派息？李澤鉅

指，除了派息，股票回購亦是回報股東的途徑，
強調長實一直有進行回購，從去年至今已回購
8,300多萬股，涉資約30多億元，亦屬於集團在
香港的間接投資。

長江生命科技營運仍增長
另外，長江生命科技（0775）去年盈利下跌

87%至約1,730萬元，主席李澤鉅昨於股東大會上
表示，由於財務成本增加約1.6億元所致，屬於
利息因素，強調營運方面仍在增長。
對於葡萄園業務能否受惠於中澳貿易關係改
善，李澤鉅說，葡萄園組合收入並非來自釀酒或
銷售酒，而是葡萄酒公司或種植商長期承租，帶
來穩定現金流。公司去年與現時的葡萄園租戶續
簽6份租約，進一步鞏固現金流。
長江生命科技總裁甘慶林提到，保健產品業務
受通脹及市場價格等市場環境影響，形容這項業
務仍表現理想，去年有關業績按年升8%。

就近期港人北上消費熱潮，李澤鉅承認港人這
波消費模式的轉變，確實為香港零售業務帶

來頗大挑戰，長和旗下的零售部門已作出應對，包
括：調整在旅遊區店舖的產品組合，增設更多保健
產品，吸引內地遊客；百佳加強採購來自全球不同
地方和內地的產品並提供折扣優惠，讓香港人不用
長途跋涉，在香港購物也可以有比較好的性價比；
以及，屈臣氏集團繼續實施O+O平台策略。

折扣爭取本地客留港消費
他指，見到這個策略做到「幾好成效」，O+O
顧客群的消費額是純粹在實體店購物的顧客的3
倍。

碼頭土地閒置需政府決策
至於市場關注的葵青碼頭土地閒置問題，他表
示，香港貨櫃碼頭吞吐量持續下跌是不爭事實，但
貨櫃碼頭的土地用途應否改變是重大議題，應該由
政府做決策。集團會繼續與政府及業界溝通合作，
為香港貨櫃碼頭發展尋找出路。集團旗下和記港口
信託昨日則宣布，與廣西北部灣國際港務集團簽訂
合作備忘錄，攜手建設海鐵聯運物流大通道，預計
可為香港港口帶來額外貨量（內容見另稿）。
李澤鉅指出，長和的優勢在於國際化及多元

化，並無單一業務可以成為主要盈利來源，而是
所有業務一齊達至成果，他對核心業務未來前景
都有信心。他表示，屈臣氏集團「好多年前」大
約只有600間店舖在香港，但現時集團在全球，包
括香港，總共有16,800間店舖。他認為，假若集
團沒有去海外發展，今日香港的店舖最多也只能
增加到800間，因為市場已經飽和，所以可以說，
因為有香港同時亦有海外市場可以互補不足，互
相幫手。

樓盤訂價不可一概而論
身兼長實(1113)主席李澤鉅表示，本港樓市一直

有剛性需求，長遠發展依然得到支持，「撤辣」後
本地樓市將繼續由房屋政策及利率走向主導。對於
「撤辣」後，包括長實在內多個發展商均以低價推
盤，他回應指，樓盤訂價不可一概而論，因應每個
物業不同條件，包括位置、交通、周邊環境、以及
當時市場環境而釐定。寫字樓市場方面，他說，短
期新需求量確實不高，但長遠說個人對長江集團中
心二期前景很有信心，因為位處中環核心區優質全
海景寫字樓供應不多，不用太擔心情況。
他重申，愈來愈多國際企業及國際家族辦公室設

在香港，香港的國際金融市場地位愈加鞏固，香港
的經濟底氣亦會更好，有利香港長期發展。

此一時彼一時
地產現難雙位數回報

香港文匯報訊（記者 梁悅琴）新盤浪接浪
推出，恒基地產旗下紅磡大型重建項目第4期
命名為THE HADDON，預計2025年9月落
成。恒基地產代理營業(一)部總經理林達民表
示，該盤提供450伙，涵蓋一房至三房，有機
會下周上載售樓書及開價，計劃下月發售。

紅磡重建項目增加大單位
他指，THE HADDON靠近紅磡站，不少
單位擁有海景，會所將與整個項目Site A會所
共用。至於紅磡 Baker Circle 系列累售 632
伙，套現38億元，平均成交呎價21,200元，
其中第1期已交樓。而整個紅磡大型重建項目
分為 8個小區，共有 9幢住宅大廈，提供
2,440伙，比2022年公布約2,800伙減少約360
伙，主要是因應市場對大單位需求增加，對
未來期數單位作出改動所致。
他續稱，集團自2月底特區政府全面「撤

辣」以來售出1,300伙，套現近100億元，而
今年以來則累售1,400伙。

會德豐今年累售突破1100伙
另一邊廂，會德豐地產副主席兼常務董事黃
光耀表示，集團今年旗下住宅項目累售1,103
伙，銷量已超越去年全年，套現123億元。又
指，近月股市回升，加上今年有望減息，料本
地經濟會有增長，多個利好消息均利好樓市。
在售項目方面，黃光耀表示，已屆現樓的
啟德GRANDE MONACO天際特色戶第1A
座37樓A室現正招標中，面積1,349方呎，另
設369方呎天台，同類特色戶成交呎價曾達4
萬元。而自2月底「撤辣」後，MONACO系
列合共售出91伙，買家約一半為內地客或新
來港人士。
會德豐地產助理董事兼總經理(商務)余麗珠
補充指，MONACO 系列由開售至今累售

1,581 伙，套現逾 202 億元，平均成交呎價
25,758元。

鴨脷洲弦岸4伙增津貼折扣
至於莊士旗下鴨脷洲弦岸更新價單，額外增

加4伙可獲按揭利息津貼折扣，分別為6、8、
10及 12樓 C室，面積均為 205方呎，可獲
6.25%至8%的售價折扣，並於周日發售10伙。

香港文匯報訊（記者 蔡競文）長和（0001）
及長實（1113）主席李澤鉅昨日在股東會表示，
香港貨櫃碼頭吞吐量持續下跌是不爭的事實，會
繼續與政府及業界溝通和合作，為香港貨櫃碼頭
發展尋找出路。該集團旗下和記港口信託在同日
與廣西北部灣國際港務集團簽訂合作備忘錄，攜
手建設「大西北—北部灣—香港(葵青)／鹽田—全

球各地」的海鐵聯運物流大通道，預計
可為香港港口帶來額外貨量及有效加快
出入口貨物流通。

布局「桂-葵-鹽」物流協作
和記港口信託與廣西北部灣國際

港務集團昨宣布，攜手加強桂港兩
地在港口、物流等業務領域及經貿
往來的合作，協助加快發展粵港澳
大灣區經濟圈及北部灣經濟圈。雙
方在超過50人的代表團、廣西壯族
自治區黨委書記劉寧、特區政府運
輸及物流局海運及港口發展專員陳

婉雯及和記港口信託行政總裁周彥邦見證下
簽署該合作備忘錄。
和記港口信託指，透過加強桂港兩地的經
貿往來及優勢互補，雙方將深化發展兩灣多
式聯運業務合作，利用北部灣港在陸路連接
大西北，海上連接粵港澳大灣區，以連通亞
洲至北美及歐洲等區域，攜手建設「大西

北—北部灣—香港(葵青)／鹽田—全球各地」
的海鐵聯運物流大通道。
此外，雙方將善用香港和鹽田港之間的航

線互補及通關便利，共同推動雙向貨源在北
部灣港及香港中轉作業，並加快以廣西、葵
青港區及鹽田港區無縫高效聯通為基礎的物
流樞紐布局「桂-葵-鹽」的協作。
合作預計可為香港港口帶來額外貨量及加快

出入口貨物流通，舉例由大西北經香港轉運至
亞洲主要地區只需4日至7日。目前香港每周
有超過170班國際貨櫃班輪連接全球各地。

運輸局：助鞏固香港地位
陳婉雯指出，正如去年12月公布的《海運

及港口發展策略行動綱領》，特區政府的目標
是提升香港港口及大灣區港口群的整體競爭
力。當局樂見和記港口信託與北部灣港集團簽
訂合作備忘錄，促進廣西與香港之間的多式聯
運，並善用香港港口的國際聯繫和高效率服
務，有助鞏固香港作為國際航運中心的地位。

股市提振商業地產投資夥廣西北部灣 和記港口拓海鐵聯運

恒地紅磡新盤擬下周登場

香港文匯報訊（記者 岑健樂）強積金顧問公司GUM昨日發
布4月強積金市場分析報告。GUM策略及投資分析師雲天輝表
示，受累於美國通脹反彈和巴以衝突，4月全球股市出現調整
（特別是美股和日股）。市場避險情緒升溫， 「強積金保守基
金」及「保證基金」共轉入約28億港元。港股4月從低位反彈
近9%，但仍然有約25億資金從香港股票相關基金轉出，但隨着
港股在5月的強勢反彈及交易量的提升，預計轉出量將會減少。

強積金上月現避險情緒

香港文匯報訊（記者 蔡競文）港股近期大幅反彈超過3,000
點或19%，也扭轉投資市場情緒，曾經一度冰封的工商舖散售
市場，成交於4月不斷增加。第一太平戴維斯最新發表的5月投
資市場報告指出，近期股市反彈扭轉投資市場情緒，成交量增
加，4月共錄得166宗商業交易，按季增加43%，按年增加5%。
該行預期，甲級寫字樓價格或會出現短期反彈。

一太：市場只剩用家和國企
報告指出，在過去14年，恒指與甲級寫字樓價格走勢之間的
歷史相關性高達0.67，股市反彈近20%可能會在未來3個月內促
使寫字樓價格出現短期反彈，但近期股市反彈的持續性將決定
寫字樓價格在今年剩餘時間內的走勢。
第一太平戴維斯研究及顧問諮詢部董事湯卓軒表示，近期股
市反彈重振投資市場情緒，用家甚至投資者都熱衷於在散售市
場中尋找價格優惠的資產。不過，目前投資市場只剩下用家和
國有企業，全棟商廈買賣仍需時復甦。

大量新辦公空間供應抑收益
第一太平戴維斯投資部董事總經理袁志光則指出，疲軟的租
賃市場（特別是寫字樓市場）仍令人擔憂。由於缺乏IPO和其
他融資活動，許多投資銀行已在第一季裁員；再加上大多數中
企的擴張步伐非常謹慎，寫字樓淨空置樓面積達1,000萬方呎。
因此，第一季寫字樓租金續跌2.4%，比2019年第二季高峰值低
38%。儘管2023年淨吸納量回升至50萬方呎，到2027年還將有
750萬方呎的淨辦公空間投入使用，這將抑制中短期內任何形式
的收益率回升。
展望未來，該行指投資市場仍受多重因素影響：由於美國今
年餘下時間減息的可能性下降，資金成本短期內可能仍較高，
但在全球股市反彈、本地企業盈利向好以及內地撐經濟政策進
一步惠及內地及香港經濟的支持下，股市持續反彈將間接地支
援交易量進一步反彈。然而，大多數潛在買家都會討價還價性
質，定價可能仍然受到抑制。

◆和記港口信託港務集運董事總經理袁永生（前右）及
北部灣港集團副總經理潘曉斌（前左）簽署合作備忘
錄。

◆恒地林達民(右)表示，THE HADDON提供
450伙，有機會下周上載售樓書及開價。

◆◆百佳加強採購產品並提供折扣優惠百佳加強採購產品並提供折扣優惠，，
讓客戶可以有比較好的性價比讓客戶可以有比較好的性價比。。

◆◆貨櫃碼頭的土地用途應否改變是貨櫃碼頭的土地用途應否改變是
重大議題重大議題，，應該由政府做決策應該由政府做決策。。

◆◆樓盤訂價不可一概而論樓盤訂價不可一概而論，，要因應位要因應位
置置、、交通及當時市場環境等而釐定交通及當時市場環境等而釐定。。

◆◆長和主席李澤鉅長和主席李澤鉅
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