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香港花園道 3號 花旗銀行大廈 3樓 立法會秘書處 

 致： 房屋事務委員會秘書 

  余麗琼女士 

 余女士： 

 房屋事務委員會房屋事務委員會房屋事務委員會房屋事務委員會 

2009年年年年 9月月月月 28日會議之跟進事項日會議之跟進事項日會議之跟進事項日會議之跟進事項 

 

 謝謝  閣下就上述會議之跟進事項於 2009 年 10月 12日致函本公司。我們感謝當日在會議上得以向各委員詳述我們的業務策略及各項措施，並作出建設性的討論及意見交流。 

 

 正如早前所呈交的文件和會上簡報所闡明，領匯的商業利益跟商戶及社區是完全一致的。我們首要的投資及業務策略，是為持分者提供更完善的零售和購物環境，以確保在零售商戶能持續營運和社區兩者之間，長期達致平衡，同時亦為投資者帶來價值增長。 

 

 具體而言，我們其中一項首要的業務計劃，乃透過為物業重新定位和進行結構性改善，來提升物業組合的價值。一如以往，領匯會繼續投入大量資金及專業知識，推行商場資產提升計劃，令有關商場進一步改善營運環境。 

 

 為了成功提升投資物業，以增強零售方面的活力及持續性，管理層在為資產重新定位時進行調查，以了解顧客和鄰近居民的意見，並按此為各商場釐定一個平衡的租務策略及行業組合，以滿足顧客的喜好及消費模式。獨立顧問的調查反映顧客對我們的提升措施反應正面，加上商戶的業績，均印證資產提升計劃的成功。 

 

 就會上委員對個別議題的關注，要點撮述如下： 

 

1. 屋邨公共地方管理費 

 

 一如在會議上所說，領匯明瞭本身在有關屋邨的大廈公契下，管理及營運已分拆的零售和停車場設施的責任。我們確知必須跟工作夥伴房委會合作，管理公共地方，包括定期按時繳付該等
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地方的管理費。過去數月在處理有關事宜上的行政延誤，預期將不會再發生。 

 

 由 2009年 11月 1日起，我們已安排在每個月的首個工作日，將所有屋邨公共地方的管理費直接轉賬至有關的銀行賬戶。我們深信，我們積極及認真的處理可釋除公眾在這方面的疑慮。 

 

2. 遵守消防安全條例的規定 

 

 自上市以來，領匯一直在執行與《消防安全(商業處所)條例》有關的工作時，與相關的政府部門聯繫。我們已成立了一支專門隊伍，負責執行各商場的有關工程。該隊伍每季均與消防處及屋宇署開會，跟進工程進度。目前的工程時間表，是按符合法例要求，得到上述政府部門同意，並且考慮各商場的實際營運環境而制定的。領匯亦擬定計劃，將於 2009/10 年度完成 9 個項目，而物業組合內的所有項目則將分階段於 2015/16年度竣工。領匯絶對無意延緩有關工程。 

 

3. 領匯物業組合內的公眾休憩空間 

 

 為了讓鄰近居民可享用安全及優質的公共康樂設施，領匯一直投放資源來維修、保養及改善該等設施。部分設施由於需求過低、安全問題或正在進行改善維修工程而無可避免需要暫時關閉。 

 

 我們檢討了於上次會議當時已暫時關閉的 19項康樂設施的維修進程。截至 10月底，其中
12項設施已重新開放，至於其餘 7項，維修工程正在進行當中，期望可盡快完成。儘管如此，正如委員會明瞭，維修保養計劃必須持續進行，以應付正常耗損、廢棄、惡意破壞或安全關注等情況。因此，預計日後亦有需要暫時關閉破舊的設施以進行及時的維修工程。 

 

4. 領匯停車場的上落貨安排 

 

 我們早前根據個別情況，修改了 21個停車場 30分鐘的上落貨免費泊車安排，以期在司機和貨物供應商的業務需要，及領匯改善個別停車場的營運效率和管理水平之間取得平衡。在聽取各方關注後，我們的停車場管理隊伍就各個停車場考慮了不同的意見。經檢討後，其中 7 個停車場的免費停泊時間恢復到以往的 30 分鐘，而其餘的 14 個則延長至 20 分鐘。管理層將繼續觀察這
21個停車場的需求及使用情況，以期達致合理的平衡。 

 

5. 租金分析、租務策略和行業組合 

 

 過去數年，領匯物業組合的平均租金一直維持在合理水平 ― 截至 2009年 3月底為每平
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方呎 30.9港元（撇除寫字樓和福利用途後是每平方呎 28.4港元）。截至 2009年 9月的業績將於
11月公布。當數據發表後，我們將可更新以下數表，以包括這六個月期間的數據。領匯物業組合的主要績效指標如下﹕ 

 主要主要主要主要物業組合數據物業組合數據物業組合數據物業組合數據 

 

 

 香港房屋委員會香港房屋委員會香港房屋委員會香港房屋委員會／／／／領匯房地產投資信託基金轄下的商業場地與香港整體零售店鋪租金水平的比較領匯房地產投資信託基金轄下的商業場地與香港整體零售店鋪租金水平的比較領匯房地產投資信託基金轄下的商業場地與香港整體零售店鋪租金水平的比較領匯房地產投資信託基金轄下的商業場地與香港整體零售店鋪租金水平的比較 
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香港房屋委員會（2）/領匯房地產投資信託基金(撇除自用辦事處)(3)領匯房地產投資信託基金(撇除自用辦事處、教育/福利用途、房屋署辦事處及附屬地方)(3)非核心地區商場(4)九龍區平均水平(5)新界區平均水平(5)3月31日止年度 (1)

內部樓面面積平均每月每平方呎租金（港元）

 註﹕ 

1. 截至 3月 31日止的財政年度（期末） 

2. 數字(00-05)來自香港房屋委員會 

3. 數字(05-09)是基於領匯房地產投資信託基金的每月平均基本單位租金 

4. 非核心地區的商場的單位租金（截至 6月底），資料來自萊坊 

5. 九龍及新界區的平均單位租金，資料來自差餉物業估價署的統計數字 

 截至 2008年
3月止年度 

截至 2008年
9月止六個月 

截至2009年
3月止年度 每月平均基本租金（每平方呎 港元） 

- 撇除自用辦公室 

- 撇除自用辦公室，教育／福利用途，房屋署辦事處及附屬地方 

 
25.4 
 
27.7 

 
26.8 
 
29.3 

 
28.4 
 
30.9 續租租金調整率（%） 22.5 25.7 25.2 商鋪空置率（%） 10.7 12.4 12.6 商戶續租率（%） 71.9 76.3 72.9 
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  個別商鋪的租金由於地點、面積和行業等因素而有所差異。我們本着「租有所值」的原則，參照每一個案的情況而釐定或調整租金水平。 

 

 為了向顧客和鄰近居民提供價格相宜的日常生活必需品和消費選擇，我們一向重視改善及平衡商戶行業組合。過去數年，領匯根據顧客的消費喜好、品味和負擔能力調整了不同商場的商戶行業組合。我們的商業原則是以伙伴形式跟各類商戶合作 ― 由零售到餐飲、由個人護理到專業診所服務―以期維持相互增長和達致長期共享繁榮的局面。我們亦已實施多項計劃，以改善商場的零售氣氛，吸引更多顧客，並為商戶創造更佳的營商機會。下表列出過去 3 年領匯商戶行業組合的分析。我們未來會在這方面繼續努力。 

 

2007-2009財政年度財政年度財政年度財政年度年末年末年末年末領匯商戶組合分析領匯商戶組合分析領匯商戶組合分析領匯商戶組合分析 

 佔租出內部樓面面積百分比佔租出內部樓面面積百分比佔租出內部樓面面積百分比佔租出內部樓面面積百分比  

2007 2008 2009 餐飲 31.9% 32.2% 31.0% 超市及食品 17.4% 17.6% 18.4% 百貨公司 1.8% 1.6% 1.7% 衣著、鞋類和相關用品 3.5% 3.3% 3.0% 電器和家居用品 6.7% 6.5% 5.8% 個人護理、醫藥、貴重貨品、眼鏡、書本及文具 

5.6% 5.7% 6.0% 服務 8.9% 8.9% 9.3% 消閑及娛樂 1.1% 1.0% 1.0% 其他 3.1% 3.5% 4.8% 

SOSC（單一營辦商商場） 0.8% 0.7% 0.7% 

SOM（單一營辦商街市） 2.8% 2.9% 3.1% 街市檔位 4.3% 4.1% 4.2% 熟食檔位 1.0% 1.0% 1.1% 教育／福利機構 8.9% 8.9% 8.8% 房屋署辦事處及附屬地方 2.2% 1.9% 1.3% 總計 100.0% 100.0% 100.0% 

 

  



      

 

The Link Management Limited The Link Management Limited The Link Management Limited The Link Management Limited 領匯管理有限公司領匯管理有限公司領匯管理有限公司領匯管理有限公司     

     

HEAD OFFICE  4/F, Wong Tai Sin Shopping Centre, 108 Ching Tak Street, 
 Wong Tai Sin, Kowloon, Hong Kong 香港九龍黄大仙正徳街 108號多層停車場大廈 4樓  

www.thelinkreit.com 

  再者，我們對社會福利和社區服務不懈的支持，可見於我們將 85 萬平方呎(約 8%)的內部樓面面積，按跟房委會簽訂福利契諾以優惠租金提供。現正有超過 150間非政府機構，由領匯 2005年首次公開發售至今，在領匯旗下物業服務社區，並在過去數年見証著物業翻新和提升工程。我們更以提供免費場地的方式，致力協助非政府機構及慈善團體舉辦不同的社區活動。2008/09年度，約有 3,400個活動日用作這類用途。我們在這方面的努力，再加上一系列為不同人士安排的社區關懷計劃，讓我們在企業社會責任方面屢獲獎項和殊榮。 

 總結總結總結總結 

  領匯竭力持續改善旗下零售和停車場設施的服務質素和管理水平，這點由我們自 2009 年
11月 1日起全面實施直接管理模式可見一斑。其中一個積極正面的改變便是新開設的「關係經理」職位。這些同事都是經驗豐富的物業管理專業人員，專責在商場層面提升與不同持分者的關係，以達至更有效的溝通，並促進與鄰近社區就商場管理交流意見。 

 

  上述措施，加上我們計劃日後定期出席  貴委員會的會議，期望能改善我們跟各委員之間的了解，也讓大眾更明白我們的業務策略和措施。 

 

  謹此再次感謝  貴委員會邀請我們出席會議，我們會出席將來的會議討論。 

 

 

 

 

 執行董事及行政總裁 

                    羅爾仁 

2009年 11月 2日 

 副本送抄: 房屋事務委員會主席王國興議員 運輸及房屋局局長(致：李湘原先生) 

 

 




