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◆長和及長實昨公布2024年上半年業績，李澤鉅在兩間公司分析員會議上談及對香港及內地經濟
的看法。圖為網上會議視頻截圖。

李澤鉅：賭香港長期差必錯
可隨時調動大量資金 投資香港及內地

上半年世界經濟趨勢隨着美國通脹降

溫而持續回穩，惟地緣政局及全球金融

狀況緊張，繼續對香港及環球經濟前景

帶 來 挑 戰 。 長 和 （0001） 及 長 實

（1113）主席李澤鉅昨於分析員會議及

業績報告中指出，香港市場過去數十年

經歷過很多個周期，每次賺錢最多的人

都是在大多數人看淡的時候入市，所以

「我不敢賭香港市場太差，過去歷史話

我們知邊個賭香港長期差都錯。」他強

調香港擔當大灣區與世界，乃至內地與

世界聯繫的重要橋樑角色，有利經濟長

遠發展，而集團可隨時調動大批資金投

資香港及內地。

◆香港文匯報記者 梁悅琴

香港文匯報訊（記者 黎梓田）受惠於鐵路服務及過境服務的乘客
量回升帶動收入，港鐵（0066）截至6月底上半年純利60.4億元，
按年增44.7%，繼續派中期息每股0.42元。港鐵行政總裁金澤培昨
在業績會上表示，公司未來需要投資超過1,000億元興建新鐵路，現
有鐵路設備的更新等亦需要數百億元資金，必須審慎理財才有可持
續未來。

未來將維持提供票務優惠
由於本地鐵路服務及過境服務乘客量的持續回升，以及高速鐵路
香港段服務的強勁表現，港鐵經常性業務利潤同比增長66.3%至
40.24億元。金澤培指出，鐵路票務收入是港鐵最重要的穩定收入來
源，可協助港鐵有穩健財務，維持優質服務。現時港鐵票務不時會
有優惠，未來亦會繼續提供。過去一年半，本地鐵路服務及過境服
務的乘客量緩步回升，帶動收入，並對車站零售及免稅店業務亦產
生正面的連帶反應。不過，過境及海外旅遊的增長能否帶動港鐵網
絡的乘客量，仍有待觀察。

物業項目一建成便盡快推出
上半年，港鐵物業發展利潤同比升137.7%至17.4億元。被問及樓

巿下行會否影響推盤，公司物業及國際業務總監鄧智輝表示，本港
樓巿已進入整固期，今年「撤辣」後交投一度活躍，現時稍為回
落，當港鐵所有項目建成時，會與合作發展商商討並盡快推出巿
場。至於紅磡站周邊土地的研究，應政府邀請正就相關地段，包括
港鐵設施及周邊地段，積極進行土地用途的研究工作，目標是於今
年年底向政府提交初步報告。至於有關白石角的研究，金澤培指港
鐵將應政府要求，支持政府研究白石角一帶的土地發展潛力，包括
在東鐵線加建車站的可行性，據了解研究仍然進行中。
港鐵指，儘管經常性收入和利潤持續改善，但尤其是在全球經濟
因各種挑戰和不確定因素而仍然波動的環境下，公司仍需要謹慎行
事。視乎施工及銷售進度，預期在下半年為「海盈山」、「港島南

岸」第五期、「朗賢峯」、「瑜一」和「凱柏峰」的物業發展利潤
入賬。並視乎市場情況而定，或有可能在未來12個月內為東涌東站
第一期項目招標。
港鐵在港的商場平均出租率為99%，惟新訂租金則錄得 5.7%的跌
幅。鄧智輝解釋，商場租金下跌受香港零售市場「新常態模式」影
響，「尤其係北上消費，港鐵都好難避免呢樣嘢，我哋租金跌幅都
唔算好多。」

李澤鉅言論撮要
◆我不敢賭香港市場（樓市）太差，過去歷史話我們知
邊個賭香港長期差都錯。

◆今日內地生意係辛苦啲，但我哋不敢長遠看淡中國零
售市場，中國過去10年有咁輝煌的成績，大家是有目
共睹。

◆我們有國際資產，所以當香港或內地有龐大的投資機
會時，我們可以有能力隨時動用大量資金回來進行投
資。

◆我並沒有水晶球以預測整體市場。香港在過去數十年
間經歷了多個經濟周期，而每次賺錢最多的人都是在
大多數人看淡的時候入市。

◆我的經驗告訴我當香港市況轉變時，一切的變化都會
發生得很迅速，而過往很多人都反應不及。

◆我們當然有興趣在香港參與新項目投標，重點是看邊
際利潤及所需投入的成本。然而，我們沒有「志在必
得」的心態。

◆特區政府與私營活動主辦者都很積極向旅客推廣香
港，酒店及服務套房於下半年的出租率應該會平穩。

李澤鉅指出，自己並無水晶球預測本港樓市
走勢，香港過去數十年經歷過很多個周

期，每次最賺錢的人都是在其他人看淡時入
市，「我的經驗告訴我當香港市況轉變時，一
切的變化都會發生得很迅速，而過往很多人都
反應不及。」他強調，對香港的新項目有興
趣，取決於利潤及投入成本。他形容集團處於
有利位置，集團淨負債比率非常低，無須為新
投資設定上限，除了低負債，在海外亦有流動
性相當好的投資，強調集團保持耐性及財務審
慎。

內地零售業有挑戰 惟不看淡
對於內地消費市場出現消費降級現象，市場
關注長和旗下屈臣氏集團零售業務表現，李澤
鉅在分析員會議時承認，「今日內地生意是辛
苦些，但我們不敢長遠看淡中國零售市場，中
國過去10年有咁輝煌的成績，大家是有目共睹
的。」
長和聯席董事總經理黎啟明補充，撇除非東
盟亞洲地區，即中國香港、中國台灣和中國內
地外，屈臣氏集團在世界各地的業務均表現良
好，過去十年中國內地GDP年均複合增長率為
超過8%，所以即使中國內地消費者有疲態，對
中國內地零售市道絕不悲觀。根據長和中期業
績，撇除非東盟亞洲地區，零售業務今年上半
年以當地貨幣計算之EBITDA及EBIT較2023年
上半年皆大幅增長16%。
長和業務遍布全球，李澤鉅強調，集團繼續
在全球尋找具吸引力的投資機會，同時也密切
留意香港的投資選擇，他指，集團擁有高結構
流動性(structural liquidity)的國際資產，當香港

或內地有龐大的投資機會時，集團有能力隨時
動用大量資金回來進行投資。
長和昨公布，按「國際財務報告準則第16

號」計，今年上半年賺102.05億元，按年減少
9%。派中期息每股68.8仙，按年跌9%。上半
年收益總額升近4%至2,326.4億元，其中港口及
相關服務部門收益升9%至215.9億元，受到吞
吐量上升等因素帶動。零售部門收益升3%至
914.7億元。該部門在28個市場經營16,548家店
舖，按年增加2%。CK Hutchison Group Tele-
com增加3%至429.4億元，期內歐洲3集團業務
基本表現較佳。

長和上半年無回購 保留財務實力
對於長和年內會否再推進回購計劃，李澤鉅

稱對回購持開放態度，長和上半年沒有進行回
購，基於在宏觀經濟不確定性下選擇保留財務
實力，目前股價反映公司基本面頗具吸引力。
長江基建 （1038） 下周將於倫交所第二上

市，被問及長和以至系內其他公司有否赴倫敦
上市的計劃，李澤鉅回應指：「無，而家諗都
未諗過，剛剛才宣布長江基建在英國上市，搞
掂長江基建先講。」

滿意長建近期併購步伐
李澤鉅續稱，滿意長建近期的併購步伐，長

建收購的資產內部回報率均達雙位數，部分資
產的回報更高於早前併購的項目，現時長建已
成為全球最大規模的基建公司之一，目前現金
逾90億元，相信其穩健的財政狀況及擁有強勁
的合作夥伴，未來會繼續在全球探索新的併購
機會。

香港文匯報訊 （記者 梁悅琴）宏安地產旗下鰂魚涌FIN-
NIE前日以折實平均呎價19,503元公布首張價單30伙後，
大鴻輝集團旗下西營盤尚逸前晚突擊加推17伙，實用面積
215至492平方呎，扣除最高9%折扣，折實價約421.7萬至
約1,466.5萬元，折實呎價19,617至29,808元，這批單位於
周日（18日）發售。
大鴻輝集團執行董事曹展康表示，尚逸累售107伙，佔已
推售單位九成，套現逾6億元，不少買家藉美國減息預期升
溫「偷步入市」。大鴻輝業務策劃及發展經理陳振輝補
充，該盤約80%買家為本地客，13%為內地及海外人士，
7%為公司客，他又指，若買家於2025年1月17日前付清尾
數，即可參與價值逾400萬元的「住宅單位大抽獎」。
談到集團未來推盤部署，曹展康表示，預計明年第二季
推出深水埗鴨寮街單幢式住宅，提供約160伙，主打一至兩
房户型。他又對樓市前景抱樂觀態度，認為在本港於聯繫
匯率下，隨着美國快將減息，本港以至全球資產都有一定
的支持。

PARK SEASONS今晚賣148伙
另一邊廂，會德豐地產夥港鐵合作的將軍澳日出康城
PARK SEASONS將於今晚發售新一批148伙，當中包括第
2B座首批70伙，利嘉閣按揭及經絡按揭為項目推出「綠易
按」計劃，按揭成數高達90%，息率低至H+1.3%，鎖息上
限P-2%（P：6.125%），即實際按息為4.125厘，同時有高
達 0.5%的銀行現金回贈，以及特高綠色按揭獎賞高達
14,090元。
新盤成交方面，華潤置地（海外）及保利置業合作的啟
德澐璟昨獲同一組買家斥資逾1.6億元連購2伙，成交單位
分別位於第2座17樓A及B室，間隔同為四房雙套連私人電
梯大堂之單位，可享維多利亞港海景，實用面積分別為
1,909 平方呎及 1,870 平方呎，呎價分別約 43,490 元及逾
43,329 元。發展商表示，澐璟至今累售 262 伙，套現逾
109.7億元。

長和2024年中期業績
項目
收益
EBITDA
純利*
每股中期息
註：數據按IFRS 16後基準 *普通股股東應佔溢利

製表：香港文匯報記者 梁悅琴

金額
2,326.4億元
634.2億元
102.05億元
0.688元

按年變幅
+4%
+4%
-9%
-9%

長實2024年中期業績
項目

純利*

基礎盈利#

每股中期息

註：*股東應佔盈利 #投資物業重估前溢利

資料來源：長和及長實業績公告

金額

86.03億元

67.26億元

0.39元

按年變幅

-16.5%

-11.2%

-9.3%

香港文匯報訊 （記者 梁悅琴）今年上半年
長實以「撈底價」推售港鐵黃竹坑站上蓋Blue
Coast獲得良好反應，市場關注下半年長實推售
Blue Coast 3C 期和啟德項目的定價策略，長實
主席李澤鉅昨在業績報告及分析員會議中表
示，本港住宅樓市交投隨着2月底「撤辣」而有
改善，4月買賣數目達到上半年最高水平，但高
息環境持續影響整體市場氣氛，集團貫徹貨如
輪轉策略，按部署推售住宅物業項目，並且一
向採取較貼市的策略。Blue Coast 自今年4月推
出以來，已簽訂物業銷售合約108 億元。
受物業銷售收益按年下跌48.4%影響，長實上

半年股東應佔溢利86.03億元，按年跌16.5%，
投資物業重估前溢利減少11.2%至67.26億元，
每股溢利 2.44 元，派中期息 0.39 元，按年少
9.3%。李澤鉅表示，上半年物業銷售收益下跌
不足為奇，因為土地投資不足。但他強調，在

地緣政治及經濟持續不確定、利率環境高企之
下，集團資產負債表非常強勁，淨負債比率只
是5.5%，經常性收入穩定，酒店及服務套房收
入持續改善。
他表示，集團投資英國的社會房屋，增強了

投資物業組合彈性，幫助應對香港市場面對的
挑戰，紓緩物業租務市場疲弱的影響。他指，
香港投資物業整體出租率約85%，長江集團中
心二期是位處標誌性地點的優質商廈，當市況
回穩時應會帶來可觀的租金收入。

酒店下半年出租率料平穩
今年上半年，長實旗下酒店及服務套房業務
收益8.23億元， 按年上升29.2% ，他認為，
特區政府與私營活動主辦者都很積極向旅客推
廣香港，酒店及服務套房於下半年的出租率應
該會平穩。

長實擬採較貼市策略推售新盤

鐵路投資逾千億 港鐵：須審慎理財

港鐵2024年中期業績撮要
項目

總收入
-香港車務營運收入

經常性業務利潤
物業發展利潤
純利*
每股中期息
*公司股東應佔淨利 製表：香港文匯報記者 黎梓田

金額
292.7億元
111.4億元
40.2億元
17.4 億元
60.4億元
0.42元

按年變幅
+6.2%
+19.2%
+66.3%
+137.7%
+44.7%
持平

◆金澤培(中)表示，港鐵未來將維持不時提供票務優惠。
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