
太古坊經過不斷蛻變及增值，
已成為香港規劃最完善的 
私人商業區之一。
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地產部門

太古地產是香港和中國內地領先的綜合物業發展商、業主及營運商， 

尤其專注發展商業地產項目，在活化市區環境以創造長遠價值方面，往績卓著。

公司股東應佔法定及 
基本溢利
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策略：

太古地產（本身為上市公司）作為香港和中國內
地領先的物業發展商、業主及營運商（尤其專注
發展綜合商業項目），以維持股東價值長期持續
增長為策略目標。為此，部門採取以下策略：

– 透過構思、設計、發展、擁有及管理活化綜合項目
和其他市區項目，持續創造長遠價值。

– 積極管理資產，包括藉優化、重新發展及添置資產
以加強資產組合，從而提升已落成物業的盈利與
價值。

– 發展高尚及優質住宅物業。

– 集中發展香港及中國內地市場。

– 審慎管理資本基礎。

太古地產的業務包括三個主要範疇：

物業投資

太古地產應佔的總樓面面積中約有三千四百四十萬平方呎

是投資物業及酒店，包括已落成的投資物業及酒店約二千

四百四十萬平方呎，及發展中或持有作未來發展的投資物

業約一千萬平方呎。在香港，太古地產應佔投資物業及酒

店組合約一千四百二十萬平方呎，主要包括甲級辦公樓、

零售物業、酒店、服務式住宅及其他高尚住宅物業。在中

國內地，太古地產在北京、廣州、成都、上海、西安及三

亞的優越地段持有十個大型商業發展項目的權益。該等發

展項目全部落成後，預計將提供應佔總樓面面積約一千八

百一十萬平方呎（其中一千零六十萬平方呎經已落成）。太

古地產在香港及中國內地以外的投資物業組合包括美國邁

阿密的Brickell City Centre發展項目。

酒店投資及管理

太古地產透過太古酒店在香港全資擁有和管理兩間酒店，

包括位於太古廣場的奕居及位於太古城的香港東隅。太古

地產持有位於太古廣場的香港JW萬豪酒店、香港港麗酒

店及港島香格里拉大酒店各百分之二十權益，以及位於東

涌的諾富特東薈城酒店及香港銀樾美憬閣精選酒店各百分

之二十六點六七權益。在中國內地，太古酒店管理四間酒

店。太古地產全資擁有位於北京三里屯太古里的瑜舍及成

都太古里博舍，並持有頤堤港的北京東隅及位於上海興業

太古滙的鏞舍的百分之五十權益。此外，太古地產於廣州

太古滙的文華東方酒店及上海興業太古滙的上海素凱泰酒

店分別擁有百分之九十七及百分之五十權益。在美國，太

古地產透過太古酒店管理邁阿密東隅，以及擁有邁阿密文

華東方酒店百分之七十五權益。太古酒店已落實將業務擴

展至日本東京的計劃。

物業買賣

太古地產的物業買賣組合包括位於香港EIGHT STAR STREET

及越南The River項目的已落成可發售單位。發展中的住宅

項目共有九個，四個位於香港、兩個位於中國內地、一個

位於印尼、一個位於越南及一個位於泰國。太古地產亦計

劃在其於美國邁阿密的部分土地儲備上發展住宅項目。

有關集團主要物業的資料載於第228頁至第239頁。

太古地產於香港聯合交易所有限公司上市。
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投資物業及酒店組合
（太古地產集團應佔總樓面面積（或預計總樓面面積），以百萬平方呎計）

地點

2023年12月31日
2022年

12月31日

辦公樓 零售物業 酒店

住宅物業╱

服務式住宅 規劃中物業 總面積 總面積

已落成
 太古廣場 2.2 0.7 0.5 0.4 – 3.8 3.8

 太古坊 6.3 – – 0.1 – 6.4 6.7

 太古城中心 – 1.1 0.2 – – 1.3 1.3

 其他 0.7 0.8 0.1 0.1 – 1.7 1.7

— 香港 9.2 2.6 0.8 0.6 – 13.2 13.5

 三里屯太古里 – 1.6 0.2 – – 1.8 1.8

 成都太古里 – 1.4 0.2 0.1 – 1.7 1.1

 太古滙 1.6 1.5 0.5 – – 3.6 3.6

 頤堤港 0.3 0.5 0.2 – – 1.0 1.0

 興業太古滙 1.0 0.5 0.2 0.1 – 1.8 1.8

 前灘太古里 – 0.6 – – – 0.6 0.6

 其他 – 0.1 – – – 0.1 0.1

— 中國內地 2.9 6.2 1.3 0.2 – 10.6 10.0

— 美國 – 0.3 0.3 – – 0.6 0.6

已落成總面積 12.1 9.1 2.4 0.8 – 24.4 24.1

發展中及有待發展
— 香港(i) 0.2 – – – 0.8 1.0 0.2

— 中國內地(ii) 1.6 2.1 0.1 – 3.7 7.5 4.1

— 美國 – – – – 1.5 1.5 1.5

總面積 13.9 11.2 2.5 0.8 6.0 34.4 29.9

附註：

(i) 物業組合主要包括太古廣場六座、船塢里8號華廈工業大廈及英皇道1067號仁孚工業大廈。

(ii) 物業組合主要包括頤堤港二期、西安太古里、位於三亞的零售主導發展項目及位於上海的兩項綜合發展項目。
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二零二三年業績表現

財務撮要
2023

港幣百萬元

2022
港幣百萬元

收益
 租金收入總額
  辦公樓 5,835 6,003

  零售物業 7,143 5,849

  住宅 430 374

 其他收益* 117 114

 物業投資 13,525 12,340

 物業買賣 166 921

 酒店 979 565

收益總額 14,670 13,826

營業溢利╱（虧損）
 物業投資

  來自營運 8,253 7,695

  出售投資物業權益 (60) 571

 投資物業公平值（虧損）╱收益 (2,860) 810

 物業買賣 (89) 209

 酒店 (103) (259)

營業溢利總額 5,141 9,026

應佔合資公司及聯屬公司除稅後（虧損）╱溢利 (292) 1,455

應佔溢利 2,599 7,983

太古公司應佔溢利 2,131 6,546

* 其他收益主要為屋苑管理費。

按分部計算的基本溢利╱（虧損）
2023

港幣百萬元

2022
港幣百萬元

物業投資 7,486 7,360

物業買賣 (140) 108

酒店 (100) (341)

應佔經常性基本溢利 7,246 7,127

出售資產 4,285 1,530

應佔基本溢利 11,531 8,657
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應佔溢利與基本溢利的對賬
以下的附加資料提供財務報表所示與基本的股東應佔溢利的對賬。此等對賬項目主要用以調整投資物業公平值變動及相關

的中國內地和美國遞延稅項，以及其他與投資物業有關的遞延稅項撥備。歸類為投資物業的使用權資產攤銷在基本溢利中

支銷。另外還作出一項調整，以撇除收購完成後成為附屬公司的合資公司權益的重新計量收益所帶來的影響。

附註

2023
港幣百萬元

2022
港幣百萬元

應佔溢利 2,599 7,983

有關投資物業的調整：

 有關投資物業的公平值虧損╱（收益） (i) 4,423 (1,735)

 投資物業的遞延稅項 (ii) 461 1,402

 出售投資物業權益的變現公平值收益 (iii) 4,398 915

 集團自用投資物業折舊 (iv) 29 28

 在投資物業項下呈報的使用權資產攤銷 (v) (81) (80)

 收購完成後成為附屬公司的合資公司權益的重新計量收益 (vi) (306) –

 非控股權益應佔公平值變動減遞延稅項 8 144

應佔基本溢利 11,531 8,657

出售資產的溢利 (4,285) (1,530)

應佔經常性基本溢利 7,246 7,127

太古公司應佔基本溢利 9,455 7,099

太古公司應佔經常性基本溢利 5,942 5,844

附註：

(i) 即集團綜合損益表所示的公平值變動及集團應佔合資及聯屬公司公平值變動。

(ii) 集團投資物業的遞延稅項變動，以及集團應佔合資及聯屬公司所持投資物業的遞延稅項變動。這包括中國內地及美國投資物業公平值變動的遞延稅項，以及就長期持有的投資物

業作出的遞延稅項撥備（有關負債被視為在頗長時間內不會撥回）。這亦包括於集團內部轉移投資物業所產生的若干稅項調整。

(iii) 在實施香港會計準則第40號前，投資物業的公平值變動是記入重估儲備而非綜合損益表中。在出售時，公平值收益╱（虧損）由重估儲備轉撥至綜合損益表。

(iv) 在實施香港會計準則第40號前，集團自用的投資物業並沒有計算折舊。

(v) 香港財務報告準則第16號修訂香港會計準則第40號對投資物業的釋義，將由承租人持作使用權資產以獲取租金或作資本增值或兩者兼並的物業包括在內，並規定集團將該等使用

權資產按公平值入賬。該等使用權資產的攤銷在基本溢利中支銷。

(vi) 合資公司權益的重新計量收益，主要參照合資公司基本物業組合的估計市值計算，並扣除所有相關的累計滙兌差額。

二零二三年地產業回顧
辦公樓及零售物業

香港

辦公樓 | 因需求偏軟及供應增加，辦公樓市場維持疲

弱。經濟不明朗及高息環境對租賃需求構成影響。

零售物業 | 香港取消所有防疫措施後，零售業務強勁

反彈。

中國內地

零售物業 | 中國內地的零售銷售額在所有防疫措施取消

及全面通關後，出現強勁復甦，尤其是年初的時候。

辦公樓 | 在北京、上海和廣州，市場對辦公樓樓面的需

求疲弱。經濟前景不明朗導致租戶保持謹慎，跨國公司更

傾向續租現有選址及縮小規模。由於廣州及上海有大量新

增供應，業主提供的商業條款越來越具競爭力。
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投資物業估值 租金收入總額（扣除租金優惠後）

美國

零售物業 | 由於可動用收入增加及勞動市場情況穩定，

美國消費者支出維持強勁。

物業銷售市場

受高息環境及經濟不明朗影響，香港的住宅物業市場仍然

偏軟。

二零二三年業績摘要
本年度來自地產部門的應佔溢利為港幣二十一億三千一百

萬元，而二零二二年則為港幣六十五億四千六百萬元。這

些數字包括二零二三年的公平值虧損（未計遞延稅項但計

及非控股權益）港幣四十四億三千二百萬元，而二零二二

年則錄得公平值收益港幣十五億八千二百萬元，主要是由

於太古地產在中國內地的零售投資物業公平值收益減少，

以及太古地產的發展中投資物業公平值虧損（二零二二年

則錄得公平值收益）所致。主要撇除投資物業公平值變動

的應佔基本溢利由二零二二年的港幣七十億九千九百萬元

增加至二零二三年的港幣九十四億五千五百萬元。此溢利

增加，主要反映出售香港若干辦公樓樓層所得的溢利。

二零二三年的應佔經常性基本溢利（撇除出售資產所得溢

利合共港幣三十五億一千三百萬元，二零二二年為港幣十

二億五千五百萬元）為港幣五十九億四千二百萬元，而二

零二二年則為港幣五十八億四千四百萬元。

二零二三年來自物業投資的經常性基本溢利有所增加。這

主要反映來自香港及中國內地的零售物業租金收入上升，

部分因來自香港的辦公樓物業租金收入下跌而被抵銷。

在香港，隨著旅遊限制及防疫措施全面放寬，加上對市場

推廣、數碼化及會員獎賞計劃的投資，零售物業組合的表

現大幅回升。儘管辦公樓市道疲弱（反映需求偏軟及供應

增加），但由於辦公樓具有高可持續性標準，香港的辦公

樓物業組合保持堅穩，租用率穩健。

中國內地方面，在放寬疫情相關限制後，集團旗下大部分

商場的客流大幅回升，零售銷售額亦遠超疫情前的水平。

美國方面，零售銷售額及租金收入總額均表現強勁。

二零二三年錄得有關物業買賣的輕微基本虧損，主要來自

若干住宅買賣項目的銷售及市場推廣開支。

香港及中國內地的酒店業務在放寬防疫措施及全面恢復通

關後大幅回升。美國的酒店表現穩健。

港幣一千億元投資計劃
二零二二年三月，太古地產公佈一項港幣一千億元的投資

計劃，在未來十年投資於香港及中國內地的物業發展項目

和住宅買賣項目（包括東南亞）。資金配置目標為港幣三百

億元用於香港項目、港幣五百億元投放於中國內地，以及

港幣二百億元投放於住宅買賣項目（包括東南亞）。於二零
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基本營業溢利 租約期滿概況— 
於二零二三年十二月三十一日結算

二四年三月八日，集團已承擔約港幣五百八十億元的規劃

投資金額（港幣一百一十億元於香港、港幣三百七十億元

於中國內地以及港幣一百億元於住宅買賣項目）。已落實

的主要項目包括位於香港柴灣內地段第178號、皇后大道

東269號、英皇道983至987A號及濱海街16至94號，以及位

於曼谷無線電路的住宅發展項目、位於西安以零售為主導

的綜合發展項目、位於三亞的零售主導發展項目、位於上

海洋涇及前灘的綜合發展項目、香港船塢里8號及英皇道

1067號的辦公樓及其他商業用途發展項目。未落實的項目

包括其他位於中國內地一線城市及新興一線城市（包括廣

州及北京）以零售為主導的綜合發展項目（計劃於中國內

地增加一倍總樓面面積）、香港太古廣場和太古坊進一步

的擴建以及位於香港、中國內地、邁阿密和東南亞的其他

住宅買賣項目。

主要發展項目
二零二二年十二月，太古地產與遠洋集團簽署三份有條件

協議，進一步收購成都太古里（前稱成都遠洋太古里）項

目的權益。根據首份協議（二零二二年十二月完成交割），

太古地產於成都太古里的權益由百分之五十增至百分之六

十五；根據第二份協議（二零二三年二月完成交割），太

古地產擁有的成都太古里物業管理權益增至百分之一百；

而在第三份協議（二零二三年二月完成交割）下，太古地

產於成都太古里的投資物業權益亦增至百分之一百。首份

協議的收購代價為人民幣十億元；第二份協議為人民幣五

千九百萬元；第三份協議則為人民幣四十四億九千一百萬

元。

二零二三年二月，太古地產收購曼谷巴吞旺縣倫披尼區無

線電路一幅用地的百分之四十權益，作價約二十四億泰

銖。該地盤面積約十三萬六千平方呎，太古地產將與City 

Realty Co. Ltd.合作將該用地發展為住宅物業。

二零二三年六月，太古地產宣佈計劃於邁阿密發展一個高

尚住宅及酒店項目，包括重建現有的邁阿密文華東方酒

店。該項目已命名為邁阿密文華東方酒店式住宅，將由位

於Brickell Key最南端的兩座大樓組成，第一座包括由文華

東方酒店管理的私人高尚住宅，第二座包括一間新的文華

東方酒店、私人住宅及酒店式住宅。銷售預約工作已於二

零二三年十二月展開。

二零二三年七月，太古地產取得香港鰂魚涌華廈工業大廈

全部擁有權。連同毗鄰由太古地產全資擁有的仁孚工業大

廈，該兩幅用地將重新發展作辦公樓及其他商業用途。

二零二三年七月，太古地產持有百分之二十五權益的合資

公司展開海盈山的預售工作。海盈山是位於香港黃竹坑的

住宅發展項目，現正進行上蓋工程。
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按地區劃分的應佔已落成投資物業及酒店組合

太古地產在收購 

其以零售為主導的 

成都發展項目餘下 

權益後，已將該項目 

正式更名為 

「成都太古里」。

二零二三年九月，太古地產成功競投及訂立股權轉讓協

議，分別向上海陸家嘴（集團）有限公司及上海前灘國際

商務區投資（集團）有限公司（「陸家嘴集團」）收購上海洋

涇綜合發展項目及上海前灘綜合發展項目各百分之四十股

權。上海洋涇綜合發展項目及上海前灘綜合發展項目的代

價分別為人民幣六十五億九千四百萬元及人民幣三十一億

一千六百萬元。該兩幅用地將發展為兼具零售、辦公樓及

高級住宅等的大型綜合項目。洋涇及前灘項目的總樓面面

積預計分別約為四百二十萬平方呎及四百一十萬平方呎。

有關交易已於二零二三年十一月完成。
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二零二三年十月，一家由太古地產持有百分之五十權益的

合資公司取得鰂魚涌英皇道983至987A號及濱海街16至94

號用地的全部擁有權。有關用地將重新發展作住宅及零售

用途。

二零二三年十一月，太古地產就有關以總代價港幣五十四

億元出售香港鰂魚涌港島東中心十二層辦公樓樓層（42至

54樓，不包括49樓）予證券及期貨事務監察委員會（「證監

會」）訂立協議。證監會目前佔用的九層（45至54樓，不包

括49樓）的出售已於二零二三年十二月完成。43樓將不早

於二零二五年十二月三十一日及不遲於二零二六年十二月

三十一日完成交易，44樓將不早於二零二六年十二月三十

一日及不遲於二零二七年十二月三十一日完成交易，及42

樓將不早於二零二七年十二月三十一日及不遲於二零二八

年十二月三十一日完成交易。該十二層辦公樓樓層的總樓

面面積約為三十萬平方呎。

二零二四年二月，太古地產已取得太古廣場六座的佔用許

可證。太古廣場六座是太古廣場的最新項目，是一座總樓

面面積合共約二十二萬三千平方尺的辦公樓。

投資物業
香港

辦公樓 | 香港辦公樓組合於二零二三年錄得港幣五十四

億六千六百萬元的租金收入總額，較二零二二年減少百分

之二。需求仍然偏軟，反映經濟持續不明朗及高息環境。

空置率及新供應的出現令市場供應量增加，辦公樓租金因

而仍然受壓。然而，旗下的辦公樓組合表現堅穩，恢復通

關後租賃活動有所上升，看房量增加。太古地產繼續用心

營造優越社區，關顧辦公樓用戶的身心健康，提供完善的

配套設施，在環境、社會及管治方面獲得認證。辦公樓組

合於二零二三年十二月三十一日已租出百分之八十九的樓

面。撇除太古坊二座（於二零二二年九月落成），辦公樓組

合已租出百分之九十三的樓面。

太古廣場一座、二座及三座的辦公樓於二零二三年表現穩

健。於二零二三年十二月三十一日，該等辦公樓的租用率

為百分之九十八。至於太古廣場六座，租戶於二零二三年

十二月三十一日已承諾（包括簽署承租意向書）租用約百

分之四十的樓面。該項目已於二零二四年二月獲發佔用許

可證。

太古坊辦公樓的表現堅穩。於二零二三年十二月三十一

日，太古坊一座、港島東中心（不包括已售出的九層）及

太古坊其他辦公樓的租用率分別為百分之九十八、百分之

八十九及百分之九十。太古坊的最新辦公樓太古坊二座的

租用率為百分之六十二。

South Island Place於二零二三年十二月三十一日的租用率

為百分之八十八。太古地產持有該發展項目百分之五十權

益。

零售物業 | 二零二三年香港零售物業組合的租金收入

總額為港幣二十四億五千三百萬元，較二零二二年增加百

分之十三。撇除租金支援後，租金收入總額上升百分之

五。隨著旅遊限制及防疫措施全面放寬，加上對市場推廣

活動、數碼化及會員獎賞計劃的投資，二零二三年香港零

售物業組合的表現大幅回升。部分商場的銷售額已回復至

疫情前的水平。美元強勢、出境旅遊反彈及高息環境等因

素，均可能影響本地消費。然而，我們仍深信二零二四年

香港零售業的銷售表現將繼續向好。太古廣場購物商場、

東薈城名店倉及太古城中心於二零二三年的零售銷售額分

別增加百分之四十四、百分之四十三及百分之六。香港零

售銷售額的整體增幅則為百分之十六。

商場於年內接近全部租出。

住宅物業 | 已落成住宅物業組合包括位於太古廣場的

太古廣場栢舍、位於鰂魚涌的東隅服務式住宅、位於灣仔

的STAR STUDIOS，以及位於香港島和大嶼山的若干高尚洋

房。於二零二三年十二月三十一日，住宅物業組合的租用

率為百分之七十八。

發展中投資物業 | 太古地產於二零一八年就鰂魚涌兩幅

用地（船塢里8號華廈工業大廈及英皇道1067號仁孚工業大

廈）申請強制售賣。二零二二年三月及二零二三年七月，

太古地產分別取得仁孚工業大廈及華廈工業大廈的全部擁

有權。兩幅用地將重新發展作辦公樓及其他商業用途，其

總樓面面積約為七十七萬九千平方呎。
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太古地產在中國內地的 

大部分商場客流均大幅改善，

零售銷售額超越疫前水平。

其他物業 | 二零二二年六月，太古地產就一幅位於鰂

魚涌海灣街9至39號和糖廠街33至41號的用地申請強制售

賣，總樓面面積約二萬零六十平方呎。若申請成功，太古

地產將進行發展項目（有關規劃現正審議中）。

自二零二零年十一月以來，太古地產推出香港太古城住宅

項目二千五百三十個停車位供發售。於二零二四年三月八

日，當中二千五百二十一個停車位已售出。於二零二三年

十二月三十一日已確認售出二千一百四十六個停車位，當

中六百九十四個於二零二三年確認，另三百七十五個停車

位預計於二零二四年確認售出。

二零二三年十一月，太古地產就出售鰂魚涌港島東中心十

二層辦公樓樓層（42至54樓，不包括49樓）予證監會訂立

協議。證監會目前佔用的九層（45至54樓，不包括49樓）

的出售已於二零二三年十二月完成。43樓將不早於二零二

五年十二月三十一日及不遲於二零二六年十二月三十一日

完成交易，44樓將不早於二零二六年十二月三十一日及不

遲於二零二七年十二月三十一日完成交易，及42樓將不早

於二零二七年十二月三十一日及不遲於二零二八年十二月

三十一日完成交易。該十二層辦公樓樓層的總樓面面積約

為三十萬平方呎。

中國內地

零售物業 | 在中國內地，在放寬疫情相關限制後，集

團旗下大部分商場的客流均大幅改善，零售銷售額亦遠超

疫情前的水平。二零二三年太古地產應佔中國內地的零售

銷售額（不包括汽車零售商戶的銷售額）上升百分之四十

六。二零二三年，北京三里屯太古里、成都太古里、廣州

太古滙、北京頤堤港、上海興業太古滙及前灘太古里的零

售銷售額分別上升百分之三十一、百分之三十三、百分之

十五、百分之二十七、百分之二十九及百分之七十九。中

國內地市場的零售銷售額上升百分之七。

太古地產的中國內地零售物業於二零二三年的租金收入總

額上升百分之四十二至港幣四十一億九千一百萬元。撇除

租金支援及人民幣幣值變動，租金收入總額上升百分之四

十五。 
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1,159,057平方呎

楊思西
路

東
育
路

三里屯太古里南區
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美國

** 太古地產已於2020年完成出售Two Brickell City 

Centre及Three Brickell City Centre，將繼續負責

管理這兩座辦公樓。
# 太古地產已於2021年完成出售邁阿密東隅。太古

酒店將繼續負責管理該酒店及服務式住宅。

* 樓面面積包括住宅大廈餘下單位的總樓面面積5,608平方呎。

* 包括已出售之45至54樓層

﹙49樓除外﹚。

香港

太古廣場東薈城

太古坊及

太古城中心

Brickell City Centre

佛羅里達州邁阿密
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1,096,898平方呎

香港東隅
199,633平方呎

華蘭路

英皇
道

太古
城道

濱海
街

東區走
廊

太古站

鰂魚涌站

太古坊一座
1,013,368平方呎

東隅
服務式住宅
75,068平方呎

栢克大廈
388,838平方呎 

太古廣場栢舍
443,075平方呎

太古廣場二座
695,510平方呎

太古廣場
（購物商場）
711,182平方呎

香港JW 
萬豪酒店
525,904
平方呎

SPACES. 8QRE
81,346平方呎

STAR STUDIOS
52,273平方呎

太古廣場三座
627,657平方呎 奕居

158,738平方呎

太古廣場一座
863,266平方呎

香港港麗酒店
555,590平方呎

港島香格里拉
大酒店
605,728平方呎

太古廣場五座
145,390平方呎

太古廣場三座
行人隧道
（地下）

軒尼詩道
金鐘道金鐘站

三
里
屯
路

瑜舍
169,463平方呎

大慈
寺路

春熙路站

博舍
299,941平方呎

成都太古里
（購物中心）
1,314,237平方呎

南京西路站

南京西路站

石門一路

威
海
路

南
京
西
路

將台站

酒仙
橋路

石牌橋站

天河路

天
河
東
路

太古滙
（購物商場）
1,529,392平方呎

太古滙一座及二座
1,693,125平方呎

廣州文華東方酒店
509,434平方呎

服務式住宅
50,376平方呎

邁阿密東隅#

將發展項目
~1,510,000平方呎

將發展項目
~523,000平方呎

Brickell City Centre
（購物商場）

496,508平方呎

香港銀樾
美憬閣
精選酒店
131,965平方呎

東薈城一座
160,522平方呎

香港諾富特
東薈城酒店
236,758平方呎

東涌站

北大嶼山公路

達東路

美東街

SW 8th Street

SE 7th Street

SW 1st 

Avenue

South Miami Avenue

Brick
ell Plaza

SW 9th Street

Miami
River Miami

River

SE 6th Street

SE 5th Street

Metromover
Eighth Street
Station

Metrorail
Brickell Station

興業太古滙
（購物商場）
1,039,407平方呎

上海素凱泰酒店
328,625平方呎

香港興業中心一座
1,178,493平方呎

鏞舍服務式住宅
147,323平方呎

三里屯太古里西區
293,405平方呎

東薈城名店倉
803,582平方呎

Three Brickell City Centre**

前灘太古里
（購物中心）
1,188,727平方呎

前灘綜合發展項目^^
辦公樓一座及二座
1,352,228平方呎

前灘綜合發展項目^^
零售
1,628,152平方呎

頤堤港二期 – 酒店
（發展中項目）
346,803平方呎

頤堤港一座
589,071平方呎

北京東隅
358,301平方呎

頤堤港
二期 – 辦公樓
（發展中項目）
2,809,103平方呎

頤堤港 
（購物商場）
946,769平方呎

頤堤港
二期 – 零售
（發展中項目）
889,608平方呎

香港興業中心二座
722,345平方呎

EIGHT
STAR STREET
8,459平方呎*

太古廣場六座
~223,303平方呎

三里屯太古里北區
552,532平方呎

Two Brickell City Centre** 

鏞舍
247,958平方呎

東方體育中心站

前灘綜合發展項目^^
住宅大廈一座至四座
1,159,057平方呎

楊思西
路

東
育
路

三里屯太古里南區
776,909平方呎

張園^

25

中國內地

附註：

– 總樓面面積數據均按100%為基準呈列。

– 以上效果圖非按比例，只供參考用途。

– 以上效果圖只包括太古地產的主要項目，有關其他項目之詳情，

請參閱第228頁至第239頁的集團主要物業。

^ 張園，總樓面面積1,630,820平方呎（包括停車位），由一間太古地產持有百分之六十權

益的合資公司運營管理。太古地產並無持有該建築群的擁有權 權益。

^^ 發展中的前灘綜合發展項目，由太古地產持有百分之四十權益。

頤堤港

北京

三里屯太古里

北京

興業太古滙

及張園

上海

成都太古里

成都

前灘太古里及前灘綜合發展項目

上海

太古滙

廣州
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投資物業及酒店的資本承擔概況

開支 預測開支 承擔總額(i)

有關合資公司

的承擔(ii)

2023
港幣百萬元

2024
港幣百萬元

2025
港幣百萬元

2026
港幣百萬元

2027 
及之後

港幣百萬元

2023年
12月31日
港幣百萬元

2023年
12月31日
港幣百萬元

香港 2,319 1,466 749 1,489 6,215 9,919 22
中國內地 935 4,158 4,423 3,480 3,210 15,271 7,106
美國 49 25 – – – 25 –

總額 3,303 5,649 5,172 4,969 9,425 25,215 7,128

附註：

(i) 資本承擔即太古地產的資本承擔港幣一百八十億八千七百萬元及太古地產應佔合資公司的資本承擔港幣七十一億二千八百萬元。

(ii) 太古地產承諾為合資公司提供資本承擔港幣七億九千七百萬元。

270.6

+18.1 -4.0

-2.9

-1.2

280.6

260

290

280

270

二零二三年
一月一日

二零二三年
十二月三十一日

增加

出售

滙兌差額

公平值
虧損淨額

港幣十億元

投資物業變動 隨著工人體育場的重開及疫情相關限制的放寬，三里屯太

古里的零售銷售額上升百分之三十一。客流回復至二零二

一年的水平。租金收入總額上升百分之四。隨著三里屯太

古里於北京的時尚零售熱點地位日趨鞏固，市場對其零售

樓面的需求保持穩健。於二零二三年十二月三十一日，計

及分配給已簽署承租意向書的準租戶的樓面，該項目的租

用率為百分之九十四。

撇除增持成都太古里的影響，項目的零售銷售額及租金收

入總額分別上升百分之三十三及百分之十二。太古地產繼

續致力鞏固該發展項目作為高端購物及消閒熱點的地位。

於二零二三年十二月三十一日，該商場的租用率為百分之

九十七。

廣州太古滙於二零二三年的零售銷售額及租金收入總額分

別增加百分之十五及百分之五，租戶組合已予優化。商場

於二零二三年十二月三十一日的租用率為百分之一百。

北京頤堤港購物商場於二零二三年的零售銷售額及租金收

入總額分別增加百分之二十七及百分之十三。商場於二零

二三年十二月三十一日的租用率為百分之九十九。



太古公司 二零二三年報告書 27

上海興業太古滙於二零二三年的零售銷售額增加百分之二

十九。由於商場的若干部分進行翻新，租金收入總額下跌

百分之三。於二零二三年十二月三十一日，商場租用率為

百分之九十三。

隨著經濟從疫情中復甦，上海前灘太古里於二零二三年的

客流及零售銷售額均表現強勁。二零二三年零售銷售額及

租金收入總額分別上升百分之七十九及百分之二十二。於

二零二三年十二月三十一日，租戶已承租百分之九十八的

零售樓面，百分之九十五的可出租零售樓面已開業。

辦公樓 | 由於經濟復甦步伐較預期慢，市場對北京、上

海及廣州的辦公樓樓面需求仍然疲弱。二零二三年太古地

產於中國內地辦公樓物業的租金收入總額輕微增加至港幣

三億六千六百萬元。撇除人民幣幣值的變動，租金收入總

額增加百分之六。

於二零二三年十二月三十一日，廣州太古滙辦公樓、北京

頤堤港一座及上海興業太古滙辦公樓的租用率分別為百分

之九十二、百分之八十五及百分之九十八。

發展中投資物業 | 頤堤港二期是現有頤堤港發展項目的

擴建部分，總樓面面積約四百萬平方呎。頤堤港二期由太

古地產與遠洋集團合資發展，為一項以辦公樓為主導的綜

合發展項目。項目分兩期興建，預計分別於二零二五年及

二零二六年落成，現正進行地庫及上蓋工程。太古地產持

有頤堤港二期項目百分之三十五權益。

西安太古里位於西安市碑林區小雁塔歷史文化片區，預計

將發展為一個以零售為主導的綜合發展項目，包括零售及

文化設施、酒店及服務式公寓。項目的估計總樓面面積約

二百九十萬平方呎，發展計劃仍有待落實。項目現正進行

挖掘工程，預計於二零二六年起分階段落成。項目由太古

地產與西安城桓文化投資發展有限公司合作進行。太古地

產持有西安太古里百分之七十權益。

西安太古里於 

二零二三年十一月 

正式動工， 

是太古地產於 

中國內地第四座及 

規模最大的 

「太古里」項目。

西安太古里的畫家構思圖
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太古地產的首個度假型高端零售項目位於三亞海棠灣國家

海岸中心地帶，項目包括地下停車場及其他配套設施，總

樓面面積約二百二十萬平方呎。項目由太古地產與中國旅

遊集團中免股份有限公司合作發展，將位於三亞國際免稅

城三期地塊。項目現正進行地基工程，預計於二零二五年

後期開始分階段啟用。太古地產持有該項目百分之五十

權益。

前灘綜合發展項目位於上海中環線內，佔地約六十八萬六

千平方呎。該幅用地毗鄰三條上海地鐵線路的交滙點，與

太古地產及陸家嘴集團合資發展的首個項目前灘太古里僅

一街之隔。該綜合發展項目包括零售、辦公樓及住宅部

分，總樓面面積約四百一十萬平方呎（包括地下零售建築

面積）。辦公樓已經平頂。項目現正進行地基及零售樓面

的建築工程，預計由二零二五年起落成。太古地產持有該

項目百分之四十權益。

洋涇綜合發展項目由太古地產與陸家嘴集團合作發展，位

於上海浦東新區黃浦江畔及內環線內，將發展成綜合地標

項目，包括高尚住宅物業、零售、辦公樓及文化設施，並

可能包括一家休閒式酒店。項目的估計總樓面面積約四百

二十萬平方呎（包括地下零售建築面積及用於買賣的住宅

部分），但仍有待相關計劃批准落實。項目現正進行地庫

結構工程，預計於二零二七年起分階段落成。太古地產持

有該項目百分之四十權益。

其他物業 | 太古地產與上海靜安置業（集團）有限公司

於二零二一年合資成立一家管理公司。該公司由太古地產

持有百分之六十權益，負責活化及管理上海靜安區的張園

石庫門歷史建築群。活化工程完成後，建築群的地面總樓

面面積（包括停車位）將為六十七萬三千八百七十一平方

呎，而地下空間的總樓面面積則為九十五萬六千九百四十

九平方呎。建築群包括超過四十組約一百七十幢兩層或三

層高的石庫門建築。建築群將連接三條地鐵路線及興業太

古滙。項目第一期（西區）已於二零二二年十一月竣工及

開幕；第二期（東區）現正進行建築及翻新工程，第二期

預計於二零二六年後期完成及開幕。太古地產並無持有該

建築群的擁有權權益。

美國

Brickell City Centre第一期發展項目包括一個購物中心、兩座

辦公樓（Two Brickell City Centre及Three Brickell City Centre，

已於二零二零年售出）、一間由太古酒店管理的酒店連服

務式住宅（邁阿密東隅，已於二零二一年售出）及兩座發

展作出售用途的住宅大樓（Reach及Rise）。Reach及Rise的

所有住宅單位已售出。

太古地產擁有Brickell City Centre項目中購物中心的百分之

六十二點九三權益。購物中心的其餘權益由Simon Property 

Group（百分之二十五）及Bal Harbour Shops（百分之十二點

零七）擁有。Bal Harbour Shops可於二零二零年二月起行使

選擇權，將其持有的權益售予太古地產。

購物中心於二零二三年十二月三十一日的租用率為百分之

一百（包括簽訂意向書）。與二零二二年同期相比，二零二

三年的零售銷售額上升百分之十三。

Brickell City Centre項目第二期現正規劃中。
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投資物業估值
投資物業組合已於二零二三年十二月三十一日根據市場價

值進行估值（按價值計百分之九十六由戴德梁行估值，另

按價值計百分之二由另一獨立估值公司估值）。此估值金

額為港幣二千八百零五億九千一百萬元，二零二二年十二

月三十一日為港幣二千七百零五億九千一百萬元。

投資物業組合估值增加，主要反映年內收購中國內地的附

屬公司及新增項目，但由於香港的辦公樓投資物業公平值

減少、出售香港若干辦公樓樓層以及有關中國內地投資物

業的滙兌出現虧損，部分增幅因而被抵銷。

根據香港會計準則第40號，酒店物業並不列作投資物業入

賬。酒店建築物列入物業、廠房及設備項下，租賃土地列

入使用權資產項下，兩者均按成本值扣除累積折舊或攤銷

及任何減值撥備列賬。

酒店
隨著防疫措施放寬及全面恢復通關，香港及中國內地由太

古地產管理及非由太古地產管理的酒店業務強勁復甦。在

美國，由太古地產管理的酒店營運表現穩定。由太古地產

管理的酒店（包括食肆及酒店管理辦事處）於二零二三年

錄得折舊前營業溢利港幣八千八百萬元，二零二二年則錄

得折舊前營業虧損港幣一億一千八百萬元。

物業買賣
香港

位於灣仔星街8號的EIGHT STAR STREET為一座面積約三萬

四千平方呎的住宅大廈（最低兩層設有零售店舖），二零二

二年五月獲發佔用許可證。於二零二四年三月八日，三十

七個單位中的三十四個經已售出。於二零二三年十二月三

十一日，已確認售出的單位共三十三個，當中六個於二零

二三年確認，另外一個預計於二零二四年確認。

一家由太古地產、嘉里建設有限公司及信和置業有限公司

成立的合資公司，正於香港黃竹坑進行一項住宅物業發展

項目。該項目由兩座住宅大廈組成（第4A及4B期），總樓

面面積約六十三萬八千平方呎，合共提供約八百個住宅單

位。項目現正進行上蓋工程，第4A期於二零二三年七月開

始預售。於二零二四年三月八日，已預售四百三十二個單

位中的五十二個，並全數於二零二三年預售。該等單位預

期於二零二五年確認售出。預計該項目將於二零二四年落

成，並於二零二五年交付買家。太古地產持有該合資公司

百分之二十五權益。

二零二一年，一家由太古地產持有百分之八十權益及由中

華汽車有限公司持有百分之二十權益的項目公司就柴灣一

幅用地，與香港特別行政區政府完成換地。該幅用地現正

重新發展為一個住宅項目（設有零售店舖），總樓面面積約

為六十九萬四千平方呎。第一期地盤正進行上蓋工程，第

二期地盤正進行底層結構工程。該發展項目預期由二零二

五年起落成。
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二零二二年六月，太古地產（透過政府土地掛牌出售程序）

成功投得一幅位於灣仔皇后大道東269號的用地。該幅用

地將主要發展作住宅用途，總樓面面積約十一萬六千平方

呎。地盤平整工程及地基工程已於二零二三年七月展開並

繼續進行中。該發展項目正處於設計階段，預計將於二零

二六年落成。

於二零一八年，一家由太古地產持有百分之五十權益的

合資公司就一幅位於鰂魚涌英皇道983至987A號及濱海街

16至94號的用地申請強制售賣。土地審裁處於二零二三年

八月批出該用地的強制售賣令。二零二三年十月，該合資

公司已取得該用地的全部擁有權。按照適當的城市規劃管

制，預計該用地可重新發展作住宅及零售用途，總樓面面

積約四十四萬平方呎。

中國內地

二零二三年十一月，集團完成收購陸家嘴集團在上海浦東

新區發展的兩個新地標項目（上海前灘綜合發展項目和上

海洋涇綜合發展項目）百分之四十股權。該兩幅用地將發

展為兼具零售、辦公樓及高級住宅等的大型綜合項目。前

灘用地正進行結構性工程，洋涇用地則正進行地庫結構工

程。於二零二三年十二月三十一日，前灘用地住宅項目約

百分之七十五的總可銷售面積經已預售，預計將於二零二

五年起落成。

印尼

一家由太古地產與Jakarta Setiabudi Internasional Group成立

的合資公司，於二零一九年完成收購一幅位於印尼雅加達

南部的用地。該幅用地正發展為一個總樓面面積約一百一

十二萬三千平方呎的住宅項目。大樓部分已平頂。預期該

發展項目包括約四百個住宅單位，將於二零二四年落成。

太古地產持有該合資公司百分之五十權益。項目正進行預

售，於二零二四年三月八日已預售八十個單位。

越南

太古地產於二零二零年與City Garden Joint Stock Company達

成協議，合作發展位於越南胡志明巿的高尚住宅物業The 

River。該發展項目已於二零二二年八月落成，包括三座

住宅大廈，合共提供五百二十五個優質單位。太古地產實

際持有該發展項目百分之二十權益。於二零二四年三月八

日已售出約百分之九十三的單位。已落成單位現正交付買

家。

太古地產於二零二一年作出一項少數股權投資，在越南胡

志明市投資一個以住宅為主導的綜合發展項目Empire City 

（包括住宅、零售、辦公樓、酒店及服務式住宅部分）。該

項目正進行興建，預期於二零二八年或之前分階段落成。

太古地產透過與基滙資本訂立的協議於該發展項目進行投

資，基滙資本為該發展項目的現有參與者。於二零二四年

三月八日已預售或售出超過百分之五十三的住宅單位。

泰國

太古地產於二零二三年二月收購曼谷巴吞旺縣倫披尼區無

線電路一幅用地的百分之四十權益。該用地由太古地產與

City Realty Co. Ltd.合作發展，現正處於設計階段，預期將發

展為住宅物業，地盤面積約十三萬六千平方呎。該項目預

計由兩座大樓組成，提供超過四百個住宅單位，並將於二

零二九年落成。

美國

二零二三年六月，太古地產宣佈計劃於邁阿密發展一個高

尚住宅及酒店項目。該項目已命名為邁阿密文華東方酒店

式住宅，將由位於Brickell Key的兩座大樓組成，第一座包

括私人高尚住宅，第二座包括一間新的文華東方酒店、私

人住宅及酒店式住宅。銷售預約工作已於二零二三年十二

月展開。
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展望
在需求偏軟及供應量增加的情況下，預計二零二四年香港

的辦公樓市場維持疲弱。來自中區和九龍東的競爭加劇，

繼續對整個辦公樓組合的租金構成下調壓力。企業追求更

佳質量的辦公樓漸成趨勢，準租戶有意提升辦公室的質

素，並日益重視可持續發展和員工的身心健康，因此預期

太古地產可從中受惠。假如金融市場的市況轉好、利率穩

定及經濟活動增加，租戶（尤其是金融和專業服務機構）

對香港甲級辦公樓樓面的需求應可恢復。

廣州非核心區出現新供應，預期對辦公樓租金構成下調壓

力。北京方面，預期核心區的新供應有限，意味著一旦需

求恢復，市場即能從中受惠。上海方面，新供應和現有空

置辦公室預計將對辦公樓租金構成下調壓力，但核心中

央商業區的租金預期較為穩定。整體而言，由於經濟不明

朗，所有城市因而持續充斥著負面的市場氣氛，導致租戶

保持謹慎。辦公樓租金預計將下跌，但尚未見底。

儘管經濟環境不明朗、出境旅遊增加及股市波動，香港的

客流及租戶銷售額預計會繼續改善。憑藉太古地產強大

的市場推廣活動及會員獎賞計劃，預計銷售表現將繼續

向好。

多年來受惠於中國內地零售銷售額的雙位數增長後，預計

二零二四年情況將漸趨穩定，零售商將採取更審慎的態

度，但中長期前景仍保持樂觀。入境和出境旅遊預期有所

增加，並預期顧客將重新調整境內及境外的消費行為（與

疫情前的模式相比）。預計市場對零售樓面的整體需求穩

定。廣州及成都方面，預期奢侈品牌零售商對零售樓面的

需求仍然殷切。至於上海及北京，預期時裝、化妝品、時

尚生活品牌以及餐飲業商戶對零售樓面的需求穩定，而奢

侈品牌零售商將採取較為審慎的擴充方式。

儘管香港特別行政區政府撤銷印花稅措施，但受經濟不明

朗及高息環境影響，香港的住宅物業市場仍然偏軟。預期

加息結束後，需要一段時間才能恢復市場信心及情緒。中

長期需求因本地需求及供應有限而依然堅穩。中國內地上

海、印尼雅加達、越南胡志明市及泰國曼谷方面，由於城

市化、中產階層人口不斷增加及高尚住宅物業供應有限，

預期住宅物業市場表現穩定。邁阿密的高尚住宅物業市場

前景仍然樂觀。

二零二四年，隨著國際訪客增加，預計香港的酒店業務將

進一步改善，而中國內地的酒店業務預計有所增長。美國

的酒店預期於二零二四年表現穩定。太古地產正致力擴展

其酒店管理業務，重點是透過簽訂酒店管理協議，將旗下

酒店品牌拓展至香港以外的地方。

彭國邦




