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創造價值之道
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本年報所包含的所有內容，包括圖表、標誌、文章及其他材料連同其他有關附注均屬於凱雷投資集團的財產，受版權及其他法律保護。本年報內展示的所有商標及標誌均屬於其各自所有人的財產，該等人士可
能是也可能不是本組織的關聯人士。任何收到本年報的人士均可複製及打印個別頁面做非商業用途。接收人還可以複製或打印少量本年報用於信息參考但非商業用途。該等副本不得改變原年報的內容，包括所
有合法的通告及陳述。我們不能保證將實現凱雷的投資目標，也不能保證我們的投資計劃能夠成功。過往的表現不是未來業績的保證。投資者在閱讀本年報時，需連同基金季度報告、財務報表以及其他本文就
所列個別投資表現而披露的信息一併閱讀。除非另有說明者外，否則本文所用的表現數據並不包括管理費、基金可分享的利潤、稅收、交易成本以及其他投資者在參與凱雷管理的基金中應該承擔的開支，這些
費用支出將令回報減少，費用總和預計將會頗為龐大。



每天，在世界各地的城市，憑借全球視野與對當地市場的洞悉，行業經驗與管理知

識的結合，凱雷得以幫助企業發展、成長並變得更具競爭力。這就是價值創造的真

正體現。

從向印尼的商務人士提供英語培訓，到開發擁有自動調焦功能的新一代智能眼鏡鏡

片，凱雷所投資的企業影響着全球數百萬人的生活。

我們把這種群策群力的協作精神稱之為“一個凱雷”（One Carlyle）。我們全心全意提高

投資項目的價值，這也是我們對投資最核心的承諾 —  致力提供良好回報，傾力以誠

實可信、具有高職業操守和專業精神進行投資。
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凱雷如何創造價值？

精英團隊、全球網絡、行業專業化、專才運營。

凱雷在全球21個國家的33個辦事處聘有近950名專業投資

人士，各個基金、各個行業以及各個地區之間通力合作，

更有效地應用行業專業知識及管理經驗。這就是價值創造

的真正體現。
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誰是凱雷投資成功的受益者？

他們包括護士、教師、搬運工人、環衛工人、學生、消

防員、教授及警員等。他們是公共及私人退休基金、大

學捐贈以及慈善基金下數以百萬計的受益者，而這些正

是構成凱雷投資者基礎的主體。

凱雷在2006年和2007年取得歷史性的輝煌業績，為投資

者（包括金融機構及高資產淨值人士）提供了高達191億美

元的股權及盈利回報。
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自成立以來的總投入資本

 1987 1988 1989 1990  1991 1992  1993  1994  1995  1996  1997  1998  1999 2000 2001  2002  2003  2004  2005  2006 2007

價值創造如何影響增長？

成立20年的凱雷已經成為全球最大的私人股權公司， 

管理資產超過810億美元。
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 1987 1988 1989 1990  1991 1992  1993  1994  1995  1996  1997  1998  1999 2000 2001  2002  2003  2004  2005  2006 2007

1987年，凱雷創立時的資本只有500萬

美元。時至今日，我們管理着全球60支

基金的810億美元資產。

單是在過去五年，凱雷旗下

基金所管理的資本增加了

432%。
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透視凱雷投資集團

我們的使命

成為全球頂尖的私人股權公

司，憑借凱雷旗下500名投資

專才敏銳的洞察力，為廣泛

領域的投資創造卓越的投資回

報，並持之以恆的維護自身與

投資者的良好聲譽。

我們的投資策略

全球視野／洞悉本土市場。凱雷招募來自世界各地的投資專才，從物色投資項
目、盡職調查、到旗下投資公司的業務發展均鼓勵跨境合作，力求創造協同效
應，化零為整，實現團隊的整體效應。

凱雷優勢。凱雷只選擇可發揮我們優勢的領域進行投資——無論是我們的全球
網絡、行業專業知識還是管理經驗——這正是我們在激烈競爭中脫穎而出的原
因。

審慎而自律。審慎而自律的投資策略為我們帶來了強健而穩定的回報。凱雷挑
選擁有卓越管理團隊的優質公司進行投資，同時以相對保守的投資及借貸結構
進行交易。

行業專業化。凱雷重點投資的領域是我們最為擅長的行業，因此我們能更好地
物色及創造投資機遇，對投資對象進行有效的盡職調查，與旗下投資公司的管
理層保持良好的合作關係，並物色潛在買家，實現理想的退出策略。

增值合作伙伴。憑借行業專業知識和強大的網絡，凱雷的投資專家與旗下投資
公司緊密合作，共同制定有效的經營、財務和市場策略。

我們的行業

私人股權這一定義涉及眾多領域，主要是將私人資本投資於私有企業、房地
產及其它資產。凱雷擁有三大業務線：企業私人股權投資（杠杆收購、創投及
增長資金）、替代型資產投資（杠杆融資、夾層融資及不良資產）以及房地產投
資。

私人股權廣泛地投資於估值偏低或表現不佳的資產（如公司、房地產和債
務）。我們投入資金、時間、精力和人力去改善資產的表現和前景。在資產價
格，可為投資者創造理想回報時，則出售資產。一般而言，投資者獲得80%的
淨利潤，而私人股權公司則獲得20%的淨利。根據Private Equity Intelligence（倫
敦）公佈的資料顯示，1991年至2006年期間，全球的私人股權公司為其投資者
帶來超過4,300億美元的盈利回報，其中40%投資者來自公共及私人退休基金
及基金會。
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所管理的 
總資產達 

810億美元

管理60支 
基金，橫跨 

三大資產類別

在21個國家 
設有辦事處， 

擁有500名投資專才

自1987年以來， 
共完成774項企業私人股
權和房地產投資，單是股

權投資總額已達 

430億美元

集團已投資 

35億美元 
的自身資金于各支 

凱雷基金

管理資產 
— 以主要業務分類

企業私人股權投資 72%

替代型資產投資 15%

房地產投資 13%

投資 
領域分佈

能源與電力 18%

房地產 18%

電信與媒體 11%

消費與零售 10%

科技與商業服務 9%

投資
區域分佈

北美 60%

歐洲 26%

亞洲 14%

來自68個國家的 
1200名投資者
截至2008年4月

公共養老金與公共機構 41%

金融機構 32%

高資產淨值投資者 14%

企業年金 8%

捐贈與基金會 3%

企業投資 2%

工業 8%

運輸 8%

醫療保健 7%

航空 6%

其他 5%



1 0

創始人的信

1. 包括退出及部分退出的項目。
2. 所有股本的盈利倍數均為毛利，除收取的現金外，還包括剩余價值。這些股本盈利倍數計算所獲得的款項時並沒有扣
除資產管理費用及基金可分享的利潤。凱雷每年的基本費用約為管理資產的1.5%到2.0%，而凱雷基金可分享的利潤通常
為投資利潤的20%。2007年相當於投資股本3.2倍的投資回報並不代表凱雷任何一支投資基金或任何其他年份的表現，我
們也不能保證未來也會取得同樣的業績。自1987年開始，凱雷已退出及部分退出的企業私人股權投資回報為投資股本的
1.8倍。

去年是凱雷投資集團成立二十周年的

重要一年。1987年凱雷註冊成立時，

僅有500百萬美元的資金和10名員工，

如今凱雷已發展成為全球最大的私人

股權公司之一。我們在全球33個辦事

處有500名投資專才，管理超過810億

美元的資產。公司擁有60支基金及來

自近70個國家的超過1,200名投資者。

我們旗下的224家投資公司雇用員工超

過350,000名。在2007年，我們共投入

了176億美元的資本。

投資機構的成功與長青源于他們

能為股東創造持久的價值。凱雷目前

的規模與業內地位已證明過去20年裏

它為投資者所創造的價值不菲，去年

也不例外。在2007年我們為投資者創

造了89億美元的股本和利潤回報，僅

次我們於2006年所創下的102億美元

的歷史新高。我們以往的投資業績令

凱雷一直穩居全球私人股權投資業內

排名的最佳25%。

2007年，我們完成了多個標誌性

的投資，其中包括：

Kinder Morgan我們與Riverstone 

Holdings及其他合作伙伴斥資近200億

美元，收購了這家美國天然氣管道公

司—— 這是凱雷有史以來最大的投資

項目。

HD Supply。我們與合作伙伴斥

資85億美元，收購了這家美國工業用

品分銷商。

Manor Care。斥資61億美元，收

購了這家提供病後急性護理（即出院後

護理）服務的美國公司。

applus Servicios tecnológicos。

與合作伙伴斥資13億歐元，收購了這

家提供技術測試及檢驗服務的西班牙

公司。

揚州誠德鋼管有限公司。以1.39

億美元收購了這間中國鋼管製造及供

應商49%的股權。

我們於2007年所進行的企業私人

我們相信，凱雷的各投資

基金將憑借其良好的勢態

以及強大的資源，成功渡

過當前動盪的局面，並把

握絕佳投資機會，贏取理

想回報。

凱 雷 投 資 集 團 概 覽
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由左至右 

丹尼尔‧德安尼羅 

威廉康威 
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郭士納
主席

股權投資中的67宗項目，也同樣實現

了相當於投資股本3.2倍的平均回報。

我們於2007年的出售項目包括：

Firth rixson。我們以相當於投資

股本9.7倍（如包括美元升值在內則為

10.8倍）的價格出售了這家冶煉金屬產

品的製造商。

Ht troplast。我們以相當於投資

股本9.1倍的價格出售了這家歐洲塑料

產品製造商。

S t a n d a r d  a e r o 及 l a n d m a r k 

aviation。我們分別以相當於投資股本

2.8倍及4.6倍的價格出售了這兩家為區

域性通用航空及軍用飛機市場提供售

後服務的公司。

Petroplus。凱雷及其能源合作伙

活躍的許多市場都已經受到影響。目

前的挑戰是有效運用我們的資源來保

障我們現有的投資，同時另闢蹊徑，

尋求新的機遇贏得理想回報。總而言

之，我們將一如既往地審慎勤勉行

事。

信貸危機的爆發標誌着2003年

以來流動資金過剩時代的終結。這對

凱雷來說有三方面的啟示。首先，獲

得杠杆收購（LBO）債務的難度更大，

代價亦更為昂貴。近年大宗收購之所

以能順利進行，是由於借貸方願意以

誘人的條件提供數十億美元的債務融

資。在信貸市場恢復正常以前，我們

（及其他私人股權公司）都不大可能參

與類似規模的交易。其次，信貸危機

伴Riverstone Holdings從投資這家歐洲

石油精煉商及批發商獲得了相當於投

資股本7.8倍的回報。

intelligence, ltd。我們以相當於

投資股本5.2倍的價格出售了這家提供

就業信息的日本公司。

除了以上交易活動外，凱雷在

2007年還為17支基金募集了近310億

美元。

儘管我們為取得這些成就而感

到自豪，但凱雷卻從來不敢滿足於現

狀。我們深知，以往的成績並不代表

着將來的成功。雖然從許多方面來

說，2007年對我們乃至整個行業來說

都是創記錄的一年，但同時也見證了

全球金融市場的巨變。我們投資最為
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“一個凱雷”的協作精神是整個

集團的文化基石，也是我們的競

爭優勢的源泉，它使得我們能把

集團的資源、優勢發揮得淋漓盡

致。

導致經濟增長放緩，這可能會對我們

旗下投資公司的經營帶來更大挑戰。

最後，低迷的資產價格可能會限制我

們出售目前的部分投資。

2007年1月，我們向投資團隊發

出警告，流動資金過剩的環境必將惡

化，並指示他們加倍留意將風險降

低。在去年年報中，我們強調凱雷應

採取謹慎的對策：“如果2007年經濟增

長開始放緩，股市略為下滑，而舉債

成本上升及難度提高，我們將做好充

分的準備。”我們的投資團隊聽取了

這些建議，在2007年信貸市場崩潰之

時完成收購計劃中的全部八項交易，

並獲得相應的融資安排。

然 而 ， 信 貸 危 機 仍 然 對 我 們

造成了一定影響。2006年，我們成

立了凱雷資本公司（Carlyle Capital 

Corporation），主要投資由政府擔保之

金融機構發行、獲評級機構評為AAA

級的按揭相關證券。儘管這些證券的

違約風險較低且歷史記錄穩定，然而

按揭市場前所未有的崩潰仍然造成了

這些證券的大幅減值。對此，貸款方

要求就凱雷資本所貸款項增加擔保。

2008年3月上旬，凱雷資本無力支付多

個貸款方要求的保證金而進入清算程

序。儘管我們已經盡力為凱雷資本商

討更加穩定的融資安排，並為其撥出

了1.5億美元的信貸額，仍然未能挽回

局面。

我們對凱雷資本的表現未如預期

感到遺憾，但是我們認為凱雷資本的

事件對我們其他基金以及投資不會造

成實質影響。事件同時說明，在全球

信貸風暴中，投資組合中擁有按揭相

關證券的公司面臨巨大的挑戰，即使

是由美國政府擔保機構所發行的AAA

級證券亦不能倖免。

我們相信凱雷各投資基金將憑

借其良好的勢態以及強大的資源，成

功渡過當前動盪的局面，並把握絕佳

投資機會，贏取理想回報。早在去年

夏天金融市場出現衰退之前，我們就

已經積極增強各方面資源，使我們在

嚴峻經濟環境中亦能為投資者創造理

想回報。我們擁有足夠的資源以及專

業能力，可抓住轉瞬即逝的新投資機

凱 雷 投 資 集 團 概 覽



1 4

不斷招募世界級 
資深營運人才

打造專注于金融 
服務業的投資平臺

進一步擴大我們在全球的 
業務，尤其關注新興市場

積極應對變化萬千的環境

會，同時為所有旗下投資公司提供運

營支援以及策略指導。我們在瞬息萬

變的市場情況下採取主動，以確保我

們的競爭優勢。例如，我們目前正：

不斷招募世界級資深營運人才。

我們的投資團隊擁有18名資深顧問，

他們作為各自所在行業的翹楚，擁

有極為豐富的經驗。最近加盟凱雷

的包括日產汽車前副董事長Takeshi 

Isayama，以及聯合國防公司前董事長

兼首席執行官Thomas Rabaut。

進一步擴大我們在全球的業務，

尤其關注新興市場。我們認為亞洲、

拉丁美洲、中歐和東歐，以及中東和

北非地區的經濟正快速增長，很可能

在未來幾年內產生大量極具吸引力的

樣化的投資公司密不可分。我們的投

資策略中最重要的原則是自律，但同

時亦強調迅速抓住新湧現的投資機會

的重要性。

我們通過分權的組織結構來掌握

各個行業的專業知識，同時由經驗最

為豐富的投資專才對所有的投資方案

進行嚴格的審核。

每當我們投資持有一家公司，

我們都會與公司的管理層及我們的資

深顧問緊密合作，努力提高該公司的

經營表現。這一過程是促使我們的投

資回報不斷增加的重要原因，在當前

經濟放緩的情況下，這點顯得更為關

鍵。

自始至終，我們的投資專才以 

投資機會。此外，這些市場的投資往

往需要很少甚至並不需要任何杠杆融

資，因此幾乎不受信貸市場波動的影

響。2007年，我們成立了中歐及東歐

地區的投資團隊，並擴大了公司在亞

洲、中東及北非地區以及拉丁美洲的

投資規模。

打造專注于金融服務業的投資平

臺。我們正投入一支世界頂級團隊專

注于金融服務業，以捕捉已經深受信

貸危機影響的金融服務公司的投資機

會。我們相信現在是金融行業中百年

一遇的大好機會，我們將牢牢把握這

一機會。

這些業務實力每一項都非常重

要，與凱雷成為一家實力強大而且多
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2007年，我們在許多方面取得了歷史性的成

功。目前我們所面臨的挑戰是如何有效運用

資源，保障現有投資，同時另辟蹊徑，尋求

新的機遇，贏得理想回報。

“一個凱雷”的策略充分分享他們在各

基金、行業及地域方面的專業知識。

這一協作精神是凱雷的文化基

石，也是我們競爭優勢的源泉。它使

我們能把集團的資源優、勢發揮得淋

漓盡致。在過去的20年裏，無論經濟

的起起落落，凱雷都為投資者創造了

理想的價值，在當前的經濟環境下，

我們相信凱雷將一如既往的完成這一

使命。

然而，我們預計信貸市場在可預

見的未來仍將持續動盪，而全球經濟

增長率可能顯著放緩。短期內，我們

創造的回報可能難以達到過去幾年的

成績。儘管如此，我們在未來一年將

會作出的部分投資仍有可能成為凱雷

歷史上盈利最高的投資項目。

2 0 0 7 年 ， 穆 巴 達 拉 發 展 公 司

（Mubadala Development Company）加入

加州公務員退休基金（CalPERS）的陣營

成為凱雷的策略投資者，以13.5億美元

的價格購買了凱雷7.5%的股份，並對凱

雷估值180億美元。我們非常高興能與

兩家聲譽卓越的機構投資者聯手，未來

幾年，相信穆巴達拉的加入將在提高全

球交易量以及在提供共同投資機會方面

產生積極有效的成果。

我們對投資者在過去20年間的支

持表示由衷的感激。凱雷代表投資者管

理投資項目，在作出投資決策時，首先

考慮的是為投資者帶來理想的回報。

我們期待繼續與投資者緊密合作，

凱 雷 投 資 集 團 概 覽

在未來繼續努力譜寫我們在過去20年間

的卓越成就。

威廉康威 
董事總經理

丹尼爾  德安尼羅 
董事總經理 

大衛‧魯賓斯坦 
董事總經理
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透視凱雷 打造成主要的供應商 
當凱雷在2003年收購福瑞盛（Firth Rixson）時，看中了它獨特的
技術和資產基礎，以及強大的市場份額。福瑞盛總部位於英國，
主要為航空及一般工業市場製造精密加工鍛造、鑄造的金屬產品
以及其他專門的金屬產品。

機遇
凱雷認為福瑞盛具有良好的有機增長前景以及改善營運的空間。
在收購完成後，凱雷將福瑞盛與旗下一家美國的投資公司Forged 
Metals合併，提高生產效率，使得擴大後的集團能更好地滿足顧
客的需求。2005年，福瑞盛成為使用軋製工序在中國設立工廠
的首家西方公司。在凱雷的投資過程中，該公司被重新定位為跨
國噴氣引擎及工業客戶的全球供應商。2007年，福瑞盛收購了
粗加工的頂級供應商Future Tech，粗加工是一個用於為精加工及
最終鍛造準備環形鍛件的工序。這在福瑞盛的大型無縫環加工工
廠實現了粗加工過程的垂直一體化。

創造價值
在凱雷投資福瑞盛期間，通過成功的收購策略及大力集中提高車
間的經營效率，該公司的業務規模大幅擴大。目前，福瑞盛在中
國、歐洲及美國共經營11家工廠，並向世界各個主要航空引擎製
造商供應產品。

Firth Rixson（福瑞盛）
公司在英國謝菲爾德

（Sheffield）成立。

1850

凱雷成功收購了 
英國上市公司福瑞盛 

（Firth Rixson）， 
並將其公司私有化。

凱雷將旗下一家美國
公司Forged Metals與
福瑞盛合併。

2003

凱雷收購一家美國公司
Schlosser Forge，該公司
擁有30年服務於航太工
業的歷史。

2004

在西方輥環生產企業
中，福瑞盛是第一家
到中國設廠的企業。

2005

福瑞盛與通用電氣航
空集團（GE Aviation）
簽署為期五年的合作
協議，為通用電氣的 
GE nx引擎供應無縫
輥環。

雷曼兄弟公司從凱雷
收購福瑞盛36%的股
權。

2006

福瑞盛收購 
Future Tech。凱雷退
出其在福瑞盛的投
資，這一交易總值近
20億美元。

2007

打造行業領袖

創
造

價
值

  
 範

例
一

首席執行官：DAvID C. MORTIMER

員工人數：約1,800人

收購日期：2003年2月

收購價格：1.525億英鎊

退出日期：2007年12月
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“凱雷的全球網路使得我們能夠與世界各地的新客戶建立商
業關係。這也是目前全世界航空業各大製造商都選用福瑞盛
產品的原因之一。”

首席執行官
福瑞盛
2007
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一個凱雷的價值創造之道

Kito Corporation成立於1932年，從事物料裝卸設備製造以及提
供工業應用的相關服務，如分銷中心及工廠等。該公司在全球
擁有1,400多名員工。

機遇
90年代初期，面對日本經濟衰退的挑戰，Kito嘗試專注於核心業
務，並積極開拓海外市場。但該公司卻缺乏資金來支持這一策略
性的轉變。在對全球的策略投資者進行充分的評估後，Kito的家
族創始人之一也即是當時的首席執行官Shinjiro Kito先生選擇了凱
雷，他相信凱雷擁有深厚的行業專業知識及遍佈全球的網路，是
幫助Kito實現其預期增長目標的不二之選。

創造價值
在私有化Kito後，凱雷—Kito團隊實施了重大革新。出售虧損的
物流系統業務為公司另辟現金流並使其集中於核心業務。前豐田
汽車的營運效率顧問對工廠的經營進行了改革，大幅縮短了產品
的交付期並降低了存貨水準。Kito美國附屬公司的新管理團隊成
功將其轉變為該公司盈利貢獻最大的附屬公司。Kito還在中國開
設了一家新的工廠，並增加了在中國合資企業的所有權。在凱雷
的支持下，Kito得以挺進新的海外市場，現在，其產品已銷往多
達45個國家。在實施這些革新的同時，Kito的企業文化、傳統及
核心價值也得到了保存。2007年8月，凱雷幫助Kito在東京證券
交易所重新上市，回到了公開交易市場，使日本公眾再次有機會
投資這家已經享譽全球且前景無限的公司。

Kito製造公司于 
東京大森成立。

1932

凱雷收購在日本創業
板上市的Kito，將其
私有化。

2003

Kito于中國成立上海
凱道貿易公司。

Kito出售其物流系 
統業務，從而增加 
現金流。

2004

中國建立凱澄江陰起
重機生產廠。

2005

Kito在德國建立歐洲
分公司。

2006

Kito重新在東京證 
交所上市。

2007

實現全球擴張

透視凱雷 

首席執行官：鬼頭芳雄

員工人數：約1,430人

收購日期：2003年9月

收購價格：134億日元

創
造

價
值

  
 範

例
二
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“在凱雷擁有Kito期間，公司走出了經濟上的
困境。同時，員工們的薪酬增加了，更重要的
是，他們見證了Kito全球擴張的光明前景。那
不再是夢想，而是現實”

花輪豐
系統集團生產總監
兼KITO工會副主席
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透視凱雷 
創

造
價

值
  

 範
例

三

為一家教育機構及全球學生播種希望 
30多年前在義大利創立的華爾街英語學院（WSI）主要經營英
語教學並進行特許經營，隨著英語在全球商業語言中的主導
地位日益上升，預計500億美元的全球英語教育市場將繼續迅
速擴展。華爾街英語學院通過在26個國家建立的自有及加盟
網路，將目標鎖定在年輕的專業人士。Sylvan Learning於1997

年從WSI的創始人手中收購了該公司。

機遇 
在凱雷投資期間，華爾街英語學院的母公司羅瑞特教育集團

（前稱為Sylvan Learning）已將華爾街英語學院歸為終止經營的
業務。由於華爾街英語學院在羅瑞特不屬於核心業務，因此
面臨公司資金短缺，管理資源匱乏以及地區性策略的局限等
問題。2005年，凱雷完成華爾街英語學院的收購，而聯席投
資者花旗銀行私人股權在後期加入成為此項目之投資者參與
了交易的最後階段。華爾街英語學院與凱雷緊密合作，增加
了管理資源及大幅提高資本水準。

創造價值
凱雷以華爾街英語學院現任首席執行官為首，擴大了其管理
團隊，並推出一個極為成功的計劃，將華爾街英語學院的語
言教學服務推向企業，並大幅度地擴大了該公司的全球規
模。在2005年，華爾街英語學院在24個國家擁有285個教學
中心， 到2007年年底，增長至在26個國家中擁有385個中
心，其中包括在中國成立的27個新教學中心。同樣重要的
是，華爾街英語學院通過提供英語語言技巧，提升了學員對
於雇主的價值，為他們打開了獲得更高薪金的機遇之門，從
而也豐富了世界各地人們的生活。

凱雷收購“華爾街英
語”中國分公司。該
機構在北京、上海、
廣州和深圳開設了
18所教學中心。

2006

“華爾街英語”已在
全球26個國家設立
了385所教學中心，
學生人數約160,000
名。

2007

為更多地方的更多學生創造學習機會 

首席執行官：TIMOTHy F. DAnIELS

員工人數：約2,180人

收購日期：2005年2月

收購價格：4200萬美元

“華爾街英語”首創於義
大利，掀起了英語教學
方法的變革。

1972

凱雷從羅瑞特教育集團 
（Laureate Education）（前

身為修文學習系統公司
Sylvan Learning Systems）
收購“華爾街英語”。當
時“華爾街英語”已在24
個國家建立了285個教
學中心，學生人數超過
134,000名。

2005

“華爾街英語”首次登
陸俄羅斯莫斯科，並
計劃今後在俄羅斯再
增設幾所教學中心。

2008
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“我很感謝‘華爾街英語’，因為它教會了我如何理解英
語、如何說英語，而不是靠死記硬背許多語法和辭彙。
靈活的上課時間也很符合我的要求。我可以在自己方便
的時候上課。另外，小班化的教學模式意味著我可以得
到老師的指導，使我真正地掌握英語。”

華爾街英語學生
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透視凱雷 為頂級寫字樓創造持久價值
2001年，凱雷收購了位於洛杉磯中心商業區的一棟30層樓
高的乙級寫字樓One Wilshire。該大樓總面積為656,000平方
英尺，收購時，寫字樓出租率達92%，1%用於主機代管服
務—— 一種共用資料中心。

機遇 
凱雷認為，One Wilshire展現了一個投資機會，即是可通過將
現有低於市場水準的寫字樓租金提高至市場水準，將辦公室
轉化為收益更高的主機代管室，抓住此前忽略的代管服務這
一收入來源，從而提高收入。

創造價值
凱雷將該大樓的代管空間由約6,000平方英尺提高到145,000

平方英尺，並將相關的通信公司的租賃空間增加了三倍。One 
Wilshire已經成為世界頂級的互聯網、資料託管及資訊處理集
中地。該物業的出租率達到99%，其中包括多家技術公司，如
verizon、AT &T、中國電信以及新加坡電信。頂級的寫字樓空
間加上全球電信公司雲集，令One Wilshire成為獨一無二的優
質資產。凱雷房地產基金III號（Carlyle Realty Partners III , L.P.）
旗下投資公司，CRG West是One Wilshire最大的租戶， 簽訂
長期合約租賃了超過170,000多平方英尺的空間，該公司是美
國中立網路（network-neutral）資料中心最大的經營者之一。

成立於2001年的CRG West是一家頂尖
的主機託管和資料中心管理服務公
司，總部設在美國科羅拉多州丹佛地
區。CRG West在三藩市灣區、波士
頓、芝加哥、洛衫磯、邁阿密、紐
約、北佛吉尼亞、聖荷塞以及華盛頓
特區均設有中立網絡的資料中心。

建立全球通訊樞紐

創
造

價
值

  
 範

例
四

洛衫磯市內的標誌性建
築One Wilshire 
辦公樓落成。

1966

凱雷收購了這一占地
656,000平方英尺的 
辦公樓，並開始經營樓
內6,000平方英尺的 
主機託管服務。

2001

凱雷共簽署了128個主機
託管交易，涉及超過
200,000平方英尺的租賃
合同。整個樓宇內的主
機託管空間擴大至
16,000平方英尺。

2003

凱雷實現了131筆租賃交
易，帶來年收入達560萬
美元。提供主機託管的
空間繼續擴大，累計超
過35,000平方英尺。

2005

該大樓內共集結了約
250家通訊公司的120個
不同的全球網路。主機
託管的空間進一步擴大
到80,000平方英尺。

2006

凱雷以2.87億美元的價
格出售了One Wilshire大
樓。當時該大樓內已容
納了300多個網路和通訊
公司。

2007
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“One Wilshire大樓內占地170,000平方英尺的資料
中心區域只是CRG West提供給網路、通訊服務供應
商、大學和企業的一部分服務而已。目前，我們在
全美國管理著200多萬平方英尺的一流資料中心和
主機託管服務。”

DAvID Dunn
高級副總裁
CRG WEST
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提供增長動力

積累了近20年生產高質量產品經驗的私人企業揚州誠德鋼管有限公司，目前已經是中國領先的大口徑無縫鋼管製造
商。但該公司並非就此止步不前，其董事長高瞻遠矚，認為引入戰略合作伙伴將有助於揚州誠德取得更大的輝煌。
2007年3月，凱雷亞洲基金正式成為該公司的戰略股東。通過對揚州誠德的投資，凱雷亞洲基金擁有該公司49%的股
權，而揚州誠德則獲得一位在管理、高管招聘、出口銷售及全球管道行業都擁有豐富經驗的合作伙伴。

凱雷的投資將為揚州誠德進一步拓展國內及海外市場帶來巨大支持。凱雷相信，該公司極具競爭力的成本結
構、一流的品質及產品交貨週期短等優勢，有助於該公司在未來幾年內發展成為全球市場上強大的競爭者。

* 中國太平洋保險集團A股於2007年12月首次公開發行，凱雷在中國太平洋保險集團的股權因此由19.9%攤薄至17.3%。

揚州誠德鋼管有限公司

凱 雷 成 功 領 導 了 C o a t e s  H i r e 

Limited的收購，以及後來該公司與
national Hire Limited的合併，成為澳

大利亞最大的設備租賃公司。該筆交

易總值為26億美元，成為自信貸危機

開始以來亞洲最大的私人股權投資，

也是澳大利亞迄今為止第二大由私人

股權公司領導的公轉私交易。
2007年12月，凱雷亞洲基金以7.3

億美元的投資獲得大眾銀行37%的控

股權，成為在亞洲的另一項重大私人

股權交易。大眾銀行在臺灣提供個人

立長期合作關係。其中一個重點就是

竭力保持這些亞洲公司品牌及管理層

的獨立性。
2007年，凱雷亞洲基金在亞洲完

成6個投資項目，總交易價值超過44億

美元。

這些投資項目包括對中國第三大

保險公司中國太平洋保險集團的追加

投資，該投資成為中國迄今為止規模

最大的私人股權交易。凱雷對中國太

平洋保險的投資總額約7.4億美元，占

該公司股權的17.3%*。

凱雷亞洲基金 
凱雷亞洲基金團隊成立於1998年，其

首支基金為凱雷亞洲基金，于1999年

成功募集資金7.5億美元，而第二支基

金——凱雷亞洲基金II號則于2006年成

功募集資金18億美元。

凱雷亞洲基金致力於在亞洲（包括

澳大利亞、中國、印度、韓國、東南

亞及臺灣地區，但不包括日本）尋求控

股及策略性少數股權投資項目。秉承

公司一貫創造價值的理念，凱雷積極

與亞洲的旗下投資公司及業務伙伴建

凱 雷 亞 洲 回 顧
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Chang）也以高級董事身份加入凱雷，

他們在經營及管理方面擁有豐富經

驗。施維德先生駐于香港，主要負責

亞洲地區消費相關業務的投資。張淑

國先生駐于上海，主要負責工業公司

領域。施維德先生是可口可樂亞洲區

前任總裁，張先生是德爾福中國區前

任總裁，他們各自擁有超過12年高級

管理層的經驗。
2007年，凱雷在亞洲基金六個亞

洲辦事處共新增10名投資專家，使亞

洲地區的投資團隊人數增至35名。

消費者及企業銀行服務。
2 0 0 7 年 7 月 ， 凱 雷 亞 洲 基 金

對 印 度 領 先 的 金 融 公 司 H o u s i n g 

Development Finance Corporation進行

投資，成為當時印度最大的私人股權

投資（以投資股本金額計算）。

其他投資項目包括揚州誠德鋼管

有限公司及浙江開元酒店管理公司。

年 內 ， 凱 雷 亞 洲 基 金 在 新 加

坡成立東南亞團隊，由董事 A n a n d 

B a l a s u b r a h m a n y a n 執 掌 。 施 維 德

（Patrick Siewert）及張淑國（Herman 
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凱雷日本基金 
世界上眾多極為成功的公司皆進駐了

世界第二大經濟體日本。這些公司往

往擁有創新的技術、技術熟練而勤奮

的員工以及教育程度非常高的管理團

隊。上述原因令日本成為一個受私人

股權青睞的市場。因此，凱雷於2000

年在東京成立了一個專注於日本的團

隊。

日本的團隊主要管理兩支收購基

金，一支是2001年啟動的凱雷日本基

金，管理資產為500億日元，另一支是
2006年啟動的基金凱雷日本基金II號，

管理資產為2,156億日元。

日本的投資專才對日本當地的商

業文化及全球投資環境都十分瞭解。

凱雷日本基金採用領先管理的方式，

通過與旗下投資公司的管理層進行密

切合作，提高經營及財務效率，追求

卓越管理，從而在中長期提升公司的

價值。通過運用審慎而自律的投資策

略，凱雷日本基金集中投資於其最熟

悉的行業，通過支持旗下投資公司的

業務，推動其邁向新的臺階，以此來

實現可觀而穩定的回報。

“一個凱雷”的策略是凱雷在日本

的業務中一個重要部分。例如，2003

年收購Kito Corporation後，該公司在

凱雷各本土辦事處的協助下，積極開

拓海外業務商機。凱雷幫助該公司在

德國開設了一個地區辦事處。現在，
Kito在加拿大、中國、泰國、菲律賓以

及美國等地都擁有海外附屬公司和合

資公司。

凱雷亞洲增長基金
凱雷亞洲增長資本投資團隊成立於
2000年，主要管理三支基金：2000年

啟動的凱雷亞洲創投基金I號管理資產
1.59億美元；2001年啟動的凱雷創投

基金II號管理1.64億美元；以及2006年

啟動的凱雷亞洲增長基金III號管理6.8

億美元。

作為目前亞洲最大的增長基金團

隊之一，凱雷增長基金將目標鎖定在

中國、印度、日本及韓國，重點投資

于擁有優秀本地管理團隊以及佔據主

要市場份額的高增長私人企業。作為

領頭甚或是唯一的金融投資者，凱雷

增長基金一般在目標公司持有大額少

數股權地位。在指定國家但沒有行業

限制的投資方針下，凱雷積極物色及

投資於擁有良好盈利記錄及高增長軌

道的傑出企業。

綜合多個地區精英的亞洲增長基

金團隊擁有經驗豐富的投資專才，他

們都是來自各個國家的本地人士，分

佈在北京、香港、孟買、首爾、上海

以及東京的六個辦事處。凱雷在進行

投資後的策略，就是尋求成為旗下投

資公司首席執行官以及高級管理層的

長期增值合作夥伴，利用公司的全球

網路及資源，加速旗下投資公司的成

長。
2007年，凱雷增長基金在中國、

印度、日本以及韓國的八個行業進行

了18項新投資和追加投資，投資金

額達2.62億美元。這些投資包括中國

的時尚運動鞋企業——特步（中國）；

在印度提供石油及天然氣公司服務

的Great Offshore Limited；以及韓國

一家課外私人教育及培訓機構TOPIA 

Education。

凱 雷 亞 洲 回 顧
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通過戰略兼併實現擴張
2005年，聚眾傳媒（Target Media）是中國第二大戶外平板視屏廣告網絡運營商。凱雷增長基金斥資1,950萬美元，
收購了該公司30%的股份。隨後，為實現成本協同效應，改善市場定位，凱雷又促成了聚眾傳媒與其唯一的直接對
手 – 分眾傳媒（Focus Media）的兼併，從而誕生了中國最大的私人媒體集團。兼併後的公司立即在中國快速增長的
視屏媒體領域建立了最強大的平臺。兼併完成後，合二為一的新公司 — 分眾傳媒 — 大大拓寬了商業場所網絡，使
得它的廣告商客戶能面向更多、更細分的觀眾群體投放廣告。今天，分眾傳媒是中國最大的上市媒體公司，市值超
過40億美元。
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作，通過積極的資產管理創造價值。

凱雷亞洲房地產基金對每項投資都建

立嚴密商業計劃，尋求最佳策略以

實現項目收入和資產升值的最大化。

該團隊與其他競爭者的與眾不同之

處——在於其與凱雷旗下的其它基金

尤其是亞洲的其他基金密切合作，將

凱雷全球平臺的協同效益發揮到極

致。

在日本，凱雷與當地的經營合作

伙伴S.O.W.建立合資公司，收購了多

家購物中心，其投資組合價值總額約
2.50億美元。合資公司主要投資於日

本各城市的中型零售物業，至今為止

已經收購九家購物中心，並計劃在未

來半年內收購更多物業。
2007年，凱雷開始在日本養老

住宅領域進行投資，並與日本領先的

養老住宅開發商Tokio Marine nichido 

Samuel建立了戰略伙伴關係。2007

年，該合資公司收購了五個養老住宅

物業，總價值為1.65億美元。

在中國，凱雷於2007年進行了五

項投資，總交易金額為4.95億美元，

涉及住宅、寫字樓及零售物業等方

面。

此外，凱雷還於2007年在孟買成

立了一個團隊，以推動未來印度房地

產投資業務的發展。

凱雷亞洲房地產基金
凱雷亞洲房地產基金主要在中國、印

度以及日本的房地產市場進行投資，

重點投資寫字樓、住宅、工業、零

售、酒店以及養老住宅物業。該團隊

管理着2005年啟動的凱雷亞洲房地產

基金，股本金額為4.11億美元。

凱雷亞洲房地產基金團隊由對本

地及全球資本和物業市場均十分瞭解

的本土投資專才組成。該團隊採取積

極的投資策略，精心挑選項目， 並與

交易方直接進行獨家磋商。該方法有

效地減低了完成複雜交易過程中的不

確定性並提升了交易完成的速度。

該 團 隊 與 當 地 合 作 伙 伴 緊 密 合

中國青島凱悅中心： 
推進中國二線城市的城市化進程

响應中國全力推進二線城市發展的努力，2007年凱雷亞洲房地產基金與凱悅置業集團有限公司成立了合資公司，共
同開發及管理位於山東省風景優美的海濱城市青島市的一處綜合發展項目。凱雷擁有凱悅中心項目38%的股權，由
凱悅置業集團有限公司負責項目的開發。

該項目將有效支持山東省不斷吸引商業及發展旅遊業的目標。物業包括一座寫字樓、一家高級零售中心以及一
棟酒店式公寓，有望成為青島市中心地帶的另一個地標，並將迎來全球各大公司的進駐。通過吸引國際品牌及零售
商，凱雷將幫助為這一歷史悠久的海濱城市注入現代化的都市生活方式。
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在凱雷，我們相信創造價值不僅在於打造強大的企業、創造更

多的就業機會或為投資者帶來良好的回報。創造價值也意味着

營建更美好的社區和未來，以及為全世界人帶來更多希望。這

就是為什麼從曼哈頓到米蘭、從洛杉磯南部到首爾，凱雷的員

工們努力貢獻他們的時間和才華，為他們稱之為“家”的地方

創造更多價值。

通過志願者服務和慈善捐贈創造價值

社 區 服 務
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我們很高興為我們的員工創造機會，讓
他們為自己所處的社區增添價值。2005

年，我們啟動了“凱雷投資集團志願者
服務及財富分享”計劃，以我們的時間
和金錢，為本地和全球的人們提供幫
助，並進一步推動“一個凱雷”全球合作
目標的實現。

我們鼓勵員工每年利用一個工作日
的時間與同事一起去慈善機構提供志願
者服務。這個“志願者計劃”把不同部
門、不同團隊的員工團結在一起，圍繞
着共同目的行動，使“一個凱雷”的理念
得到了進一步體現。

凱雷在全球各地的員工都參與了“人
類家園”的建設活動，為一個兒童日托中
心的修繕作出了貢獻，並幫助一個面向
貧困兒童的學校作了環境美化工作。他
們還在流動的兒童牙科診所做義工、清
潔河道中的垃圾、為身有殘疾的高中生
舉辦聯歡晚會。

我們的“財富分享”計劃則為員工的
慈善之舉提供經濟上的支援。員工對教育
和人道主義組織所作的捐贈，他們捐贈多
少，公司也會捐出同等的金額，對每位員
工的支持上限每年達1,000美元。

正是通過這些努力，凱雷在其設立了
辦事處的全球21個國家及32個城市，都
產生了積極深遠的影響。
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