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香港交易及結算所有限公司及香港聯合交易所有限公司對本公佈的內容概不負
責，對其準確性或完整性亦不發表任何聲明，並明確表示概不就因本公佈全部或
任何部份內容而產生或因倚賴該等內容而引致之任何損失承擔任何責任。

CENTURY LEGEND (HOLDINGS) LIMITED

（於百慕達註冊成立之有限公司）

（股份代號：00079）

截至二零二四年十二月三十一日止年度末期業績

世紀建業（集團）有限公司（「本公司」）董事會（「董事會」）公佈本公司及其附屬公司
（統稱「本集團」）截至二零二四年十二月三十一日止年度之綜合業績，連同截至二
零二三年十二月三十一日止年度之比較數字，茲列如下：

綜合全面收入報表
截至二零二四年十二月三十一日止年度

二零二四年 二零二三年
附註 港幣千元 港幣千元

收益 3 48,042 53,037
收益成本 (32,978) (31,326)  

毛利 15,064 21,711

其他收入 3 1,078 4,491
按公平值計入損益之財務資產之 
公平值虧損 (2,087) (11,560)
投資物業之公平值虧損 (5,000) (4,700)
行政開支 (28,545) (29,849)
無形資產之減值虧損 (498) –
物業、廠房及設備之減值虧損 (32) –
使用權資產之減值虧損 (848) (1,508)
出售投資物業之虧損 (4,140) –
出售一間附屬公司之虧損 – (900)
分佔聯營公司虧損 (2) –
融資成本 5 (7,382) (10,814)  

除所得稅前虧損 6 (32,392) (33,129)
所得稅抵免 7 546 4,229  

本年度虧損 (31,846) (28,900)  

*　僅供識別
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二零二四年 二零二三年
附註 港幣千元 港幣千元

其他全面收入

其後將不會重新分類至損益之項目：
按公平值計入其他全面收入之股本工具之 
公平值變動 25 446  

本年度其他全面收入 25 446  

本年度全面收入總額 (31,821) (28,454)  

以下各項應佔本年度虧損：
本公司擁有人 (31,086) (28,736)
非控股權益 (760) (164)  

(31,846) (28,900)  

以下各項應佔本年度全面收入總額：
本公司擁有人 (31,061) (28,290)
非控股權益 (760) (164)  

(31,821) (28,454)  

港仙 港仙
每股虧損 9

－基本 (9.53) (8.81)
－攤薄 (9.53) (8.81)  
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綜合財務狀況表
於二零二四年十二月三十一日

二零二四年 二零二三年
附註 港幣千元 港幣千元

資產及負債

非流動資產
物業、廠房及設備 225,965 227,209
投資物業 87,100 114,300
無形資產 1,602 2,100
於聯營公司之權益 2 –
按公平值計入其他全面收入之財務資產 3 807
應收貸款 11 242 –
遞延稅項資產 771 722  

315,685 345,138  

流動資產
存貨 71 83
按公平值計入損益之財務資產 10 43,000 51,098
應收貸款及其他應收賬款、按金及預付款項 11 8,654 9,728
應收非控股權益款項 10 10
應收聯營公司款項 1 –
現金及銀行結餘 12,410 11,690  

64,146 72,609  

流動負債
營業應付賬款 12 76 80
其他應付賬款及應計款項 8,085 6,184
應付股東款項 15,378 15,378
合約負債 116 124
租賃負債 8,506 9,571
銀行借貸（已抵押） 113,942 122,114  

146,103 153,451  

流動負債淨額 (81,957) (80,842)  

總資產減流動負債 233,728 264,296  
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二零二四年 二零二三年
港幣千元 港幣千元

非流動負債
租賃負債 4,008 1,796
銀行借貸（已抵押） 6,827 7,289
遞延稅項負債 2,240 2,737  

13,075 11,822  

資產淨額 220,653 252,474  

權益

股本 65,215 65,215
儲備 156,082 187,143  

本公司擁有人應佔權益 221,297 252,358
非控股權益 (644) 116  

權益總額 220,653 252,474  
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附註：

1. 一般資料

本集團之綜合財務報表乃根據香港會計師公會（「香港會計師公會」）頒佈之所有香港財務報
告準則（「香港財務報告準則」）（此統稱包括個別香港財務報告準則、香港會計準則（「香港會
計準則」）及詮釋）及香港公司條例之披露規定編製。綜合財務報表亦包括香港聯合交易所有
限公司證券上市規則所規定之適用披露規定。

綜合財務報表以本公司之功能貨幣港幣（「港幣」）呈列。除另有註明外，所有金額均四捨五入
至最接近之千位數（「港幣千元」）。

除投資物業及若干金融工具以公平值呈列外，綜合財務報表已按歷史成本基準編製。

2. 採納新訂或經修訂香港財務報告準則

(a) 採納經修訂香港財務報告準則－於二零二四年一月一日生效

於本年度，本集團已首次採用下列由香港會計師公會頒佈之以下準則及詮釋的修訂，
其於本集團由二零二四年一月一日開始之年度期間之綜合財務報表生效：

香港會計準則第1號之修訂 負債分類為流動或非流動
香港會計準則第1號之修訂 附帶契諾的非流動負債
香港詮釋第5號（經修訂） 財務報表的呈列－借款人對含有按要求償還條款

的定期貸款的分類
香港財務報告準則第16號之修訂 售後租回的租賃負債

採納上述於本會計期間生效的經修訂香港財務報告準則對本集團的綜合財務報表並
無重大影響。
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(b) 已頒佈但未生效的新訂或經修訂香港財務報告準則

香港財務報告準則的新訂或經修訂可能與本集團的綜合財務報表有關，其已頒佈但未
生效，且未獲本公司提早採納。

香港會計準則第21號及 

香港財務報告準則第1號之修訂
缺乏可交換性 1

香港財務報告準則第9號及 

香港財務報告準則第7號之修訂
金融工具分類及計量的修訂 2

香港財務報告準則第9號及 

香港財務報告準則第7號之修訂
引用依賴自然電力的合約 2

香港財務報告準則會計準則之修訂 香港財務報告準則會計準則之 

年度改進－第11卷 2

香港財務報告準則第18號 財務報表的呈列及披露 3

香港詮釋第5號之修訂 香港詮釋第5號財務報表之呈列－借款人對 

包含應要求償還條文之有期貸款之歸類 3

香港財務報告準則第10號及 

香港會計準則第28號之修訂
投資者與其聯營公司或合營企業之間的 

資產出售或注資 4

1 於二零二五年一月一日或後開始的年度期間生效
2 於二零二六年一月一日或後開始的年度期間生效
3 於二零二七年一月一日或後開始的年度期間生效
4 於待定日期或其後開始的年度期間生效

董事預期所有相關公佈事項將於本集團於公佈事項生效日期後首個期間的會計政策
中採納。除香港財務報告準則第18號外，應用上述已頒佈但尚未生效的新訂及經修訂
香港財務報告準則後，本集團的業績及財務狀況預期不會受到重大影響。

香港財務報告準則第 18號將取代香港會計準則第 1號財務報表的呈列，引入新規定，
有助於實現類似實體財務表現的可比性，並為用戶提供更多相關數據及透明度。儘管
香港財務報告準則第18號並不影響財務報表項目的確認或計量，然而，預期其將會對
列報及披露產生廣泛影響，尤其是有關財務表現報表及在財務報表內提供管理層界定
的表現計量者。管理層目前正在評估應用新準則對本集團綜合財務報表的詳細影響。
根據初步評估，主要財務報表呈列的項目可能會因應用「有用結構化摘要」概念及有
關合併及分類的強化原則而出現變動。本集團預期目前在附註中披露的資料將不會出
現重大變動，原因是披露重大資料的規定維持不變；然而，組合資料的方式或會因合
併╱分類原則而有所變動。此外，將需要就管理層界定的績效計量作出重大新披露。
香港財務報告準則第18號於二零二七年一月一日或之後開始的年度期間生效。由於需
要追溯應用，故將會根據香港財務報告準則第18號重列截至二零二六年十二月三十一
日止財政年度的比較資料。
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3. 收益及其他收入

本集團主營業務於年內確認之收益如下：

二零二四年 二零二三年
港幣千元 港幣千元

客戶合約收益
收益確認時間－隨時間
髮型設計服務 12,397 15,277

旅店及款待服務 29,246 31,393

收益確認時間－於某一時點
髮型設計服務項下之產品銷售 467 555

來自其他來源之收益
租金收入 3,174 2,796

借貸利息收入 80 81

證券投資 2,678 2,935  

48,042 53,037  

其他收入
銀行利息收入 127 2,512

來自按公平值計入其他全面收入（「按公平值計入其他全面收入」）
分類為財務資產的上市投資之股息收入 15 259

匯兌收益 – 992

出售物業、廠房及設備之收益 320 –

雜項收入 616 728  

1,078 4,491  
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4. 分部資料

根據定期呈報予本集團執行董事以供彼等決定本集團業務組成部分之資源分配以及檢討該
等部分表現之內部財務資料，本集團已識別其經營分部並編製分部資料。內部呈報予執行
董事（主要營運決策者）之業務組成部分乃根據本集團主要產品及服務線釐定。本集團現時
分為以下六個經營分部：

髮型設計 – 在香港提供髮型設計服務以及相關產品銷售

借貸 – 在香港提供商業及私人貸款

物業投資 – 投資位於澳門及香港之商業及住宅物業以獲取租金收入及潛在
資本增值

證券投資 – 投資上市股本證券及香港及美國股票掛鈎投資

旅店及款待服務 – 在香港提供旅店及款待服務

物業項目管理 – 提供物業相關項目管理服務

分部收益及業績

本集團按可呈報分部劃分之收益及業績之分析如下：

分部收益 分部業績
二零二四年 二零二三年 二零二四年 二零二三年
港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元

髮型設計 12,864 15,832 12 (1,275)

借貸 80 81 (4) 1

物業投資 3,174 2,796 (14,779) (10,539)

證券投資 2,678 2,935 591 (8,625)

旅店及款待服務 29,246 31,393 (3,276) 3,540

物業項目管理 – – (8) 8    

48,042 53,037 (17,464) (16,890)  

未分配收入 780 3,256

匯兌（虧損）╱收益淨額 (13) 992

公司員工成本 (6,440) (6,549)

其他公司及未分配開支 (9,255) (13,938)  

除所得稅前虧損 (32,392) (33,129)  

上述已呈報之收益指來自於外部客戶之收益。
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分部業績指各分部之溢利╱所產生之虧損，並無計及中央行政成本分配。分部業績不包括按
組合基準管理之資產產生之若干銀行利息收入、按公平值計入其他全面收入的財務資產之
股息收入及匯兌虧損╱收益淨額。分部業績亦不包括公司員工成本及其他公司以及未分配
開支。此乃向執行董事呈報之方法，旨在分配資源以及評估分部表現。

分部資產及負債

二零二四年 二零二三年
港幣千元 港幣千元

分部資產
髮型設計 3,132 4,895

借貸 2,144 2,255

物業投資 93,898 119,555

證券投資 44,153 52,233

旅店及款待服務 225,924 226,861

物業項目管理 65 18  

分部資產總額 369,316 405,817

遞延稅項資產 771 722

按公平值計入其他全面收入之財務資產 3 807

短期銀行存款 3,000 4,000

其他公司及未分配資產 6,741 6,401  

合併資產總額 379,831 417,747  

二零二四年 二零二三年
港幣千元 港幣千元

分部負債
髮型設計 3,515 5,863

借貸 10 17

物業投資 12,099 14,104

旅店及款待服務 36,527 37,517

物業項目管理 5 5  

分部負債總額 52,156 57,506

遞延稅項負債 2,240 2,737

銀行借貸（已抵押） 86,001 87,895

其他公司及未分配負債 18,781 17,135  

合併負債總額 159,178 165,273  
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就監察分部表現及分配各分部間資源而言：

－ 所有資產均分配至可呈報分部（按公平值計入其他全面收入之財務資產及按組合基準
管理之短期銀行存款以及其他公司及未分配資產除外）；及

－ 所有負債均分配至可呈報分部（遞延稅項負債及按組合基準管理之若干銀行借貸及其
他公司及未分配負債除外）。

其他分部資料

利息收入
投資物業之
公平值虧損 融資成本

出售一間
附屬公司之虧損 折舊

分佔
聯營公司虧損

二零二四年 二零二三年 二零二四年 二零二三年 二零二四年 二零二三年 二零二四年 二零二三年 二零二四年 二零二三年 二零二四年 二零二三年
港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元

髮型設計 7 9 – – 137 259 – – 1,574 2,555 2 –

借貸 – 1 – – – – – – – – – –

物業投資 6 3 (5,000) (4,700) 401 441 – (900) 167 164 – –

旅店及款待服務 4 5 – – 2,026 2,281 – – 11,859 8,846 – –            

17 18 (5,000) (4,700) 2,564 2,981 – (900) 13,600 11,565 2 –

未分配 110 2,494 – – 4,818 7,833 – – 408 509 – –            

總計 127 2,512 (5,000) (4,700) 7,382 10,814 – (900) 14,008 12,074 2 –            

於聯營公司之權益 指定非流動資產之添置
二零二四年 二零二三年 二零二四年 二零二三年
港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元

髮型設計 2 – 4 6

借貸 – – – –

物業投資 – – – 10

旅店及款待服務 – – 60 8,149    

2 – 64 8,165

未分配 – – 4 9    

總計 2 – 68 8,174    

截至二零二四年十二月三十一日止年度，已就物業、廠房及設備、使用權資產以及無形資
產確認減值虧損總數港幣1,378,000元，當中就髮型設計分部、旅店及款待服務分部及證券及
物業項目管理分部分別為零（二零二三年：港幣1,339,000元）、港幣1,378,000元（二零二三年：
零）及零（二零二三年：港幣169,000元）。
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地區資料

指定非流動資產（即不包括財務資產之非流動資產及遞延稅項資產）之地區位置乃根據資產
實際所在位置或聯營公司權益的營運所在地劃分。客戶之地區位置乃根據獲提供服務或貨
品付運之位置劃分。

以下為指定非流動資產之賬面值及來自外部客戶之收益之分析（按地區位置分析）。

指定非流動資產 來自外部客戶之收益
二零二四年 二零二三年 二零二四年 二零二三年
港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元

香港（所在地） 239,366 263,439 45,825 51,441

澳門 75,303 80,170 2,217 1,596    

314,669 343,609 48,042 53,037    

有關一名主要客戶的資料

於截至二零二四年及二零二三年十二月三十一日止年度，概無個別客戶佔本集團收益比例
達10%或以上。

5. 融資成本

二零二四年 二零二三年
港幣千元 港幣千元

銀行借款利息開支 6,881 9,896

租賃負債利息開支 501 918  

7,382 10,814  

6. 除所得稅前虧損

二零二四年 二零二三年
港幣千元 港幣千元

除所得稅前虧損於扣除╱（計入）下列項目後列賬：

核數師酬金 560 550

折舊
物業、廠房及設備 3,702 2,433

使用權資產：
－租賃以供自用其他物業（租賃安排下） 10,306 9,641

匯兌虧損╱（收益）淨額 13 (992)

僱員福利開支（包括董事薪酬） 24,161 23,981

已收╱應收投資物業租金減直接支出港幣757,000元 

（二零二三年：港幣356,000元） (2,417) (2,440)

短期租賃開支 456 456  
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7. 所得稅抵免

二零二四年 二零二三年
港幣千元 港幣千元

即期稅項－香港利得稅 – –

遞延稅項 (546) (4,229)  

(546) (4,229)  

本集團須繳交香港利得稅，就年內於香港產生的應課稅溢利按16.5%稅率計算，惟本公司的
一家附屬公司是兩級利得稅制度下的合格實體。根據利得稅率兩級制，合資格公司之首港
幣二百萬元將按8.25%徵稅，而港幣二百萬以上之利潤將以16.5%徵稅。利潤不合符利得稅率
兩級制之公司以16.5%之統一稅率徵稅。

由於本集團本年度及過往年度並無於香港及澳門產生任何估計應課稅溢利，故並無於綜合
財務報表作出香港利得稅及澳門利得稅撥備。

根據澳門稅務規則及規例，於澳門註冊成立及經營之附屬公司須按12%（二零二三年：12%）
之稅率繳納澳門利得稅。

本集團在若干實施但尚未生效的支柱二規則的司法管轄區內運營。然而，由於本集團的綜
合年度收入預計將低於7.5億歐元，本集團管理層認為本集團不需要根據支柱二規則繳納補
充稅。

8. 股息

董事並不建議派發截至二零二四年十二月三十一日止年度之末期股息（二零二三年：無）。

9. 每股虧損

本公司擁有人應佔每股基本虧損乃根據以下數據計算︰

二零二四年 二零二三年
港幣千元 港幣千元

本年度虧損

本公司擁有人應佔虧損 (31,086) (28,736)  

千股 千股

普通股股數

就計算每股基本虧損而言之普通股加權平均數 326,077 326,077  

為計算截至二零二四年及二零二三年十二月三十一日止年度之每股攤薄虧損，概無作出調
整，乃由於行使未行使購股權將對每股基本虧損具反攤薄影響。
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10. 按公平值計入損益之財務資產

二零二四年 二零二三年
港幣千元 港幣千元

持作買賣之上市股本證券，按公平值 43,000 51,098  

按公平值計入損益之財務資產指持作買賣之上市股本證券。

二零二四年 二零二三年
港幣千元 港幣千元

公平值
於一月一日 51,098 58,940
買入 40,712 7,266
售出 (46,723) (3,548)
公平值變動 (2,087) (11,560)  

於十二月三十一日 43,000 51,098  

11. 應收貸款、其他應收賬款、按金及預付款項

二零二四年 二零二三年
港幣千元 港幣千元

應收貸款 2,642 2,845
其他應收賬款 1,304 1,868
預付款項 601 725
已付按金 4,349 4,290  

8,896 9,728  

分析為：
非流動資產 242 –
流動資產 8,654 9,728  

8,896 9,728  

12. 營業應付賬款 

於報告期末，本集團之營業應付賬款之賬齡分析（按發票日期）如下：

二零二四年 二零二三年
港幣千元 港幣千元

0至30日 52 64
31至60日 20 16
61至90日 4 –  

76 80  

營業應付賬款為不計息及通常須於30至60日期內償付。
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管理層討論及分析

經營回顧

整體表現

二零二四年的全球經濟既有望復甦，亦面臨著眾多不確定因素的挑戰。在後疫情
時代，儘管全球經濟逐漸復甦，然而復甦之路並不平坦。國際政治、經濟、科技、
文化及安全格局持續發生深刻變化，持續中的俄烏衝突、中東局勢不穩、發達國
家貿易保護主義政策轉向與美國聯儲局貨幣政策的不確定性互相疊加，導致全球
經濟環境充滿不確定性。在此種全球經濟環境下，中國經濟在刺激政策及針對性
改革的支持下於二零二四年保持穩定，國內生產總值按年增長5%。然而，外部需
求減弱、消費者開支低迷、房地產市場低迷及人民幣疲弱繼續拖累中國經濟活動。

本集團的核心業務以香港及澳門為基地，兩地於二零二四年全年的本地生產總值
增長率分別為2.5%及8.8%。增長勢頭主要受惠於中央政府對港澳自由行的支持，
令旅遊業回升。然而，儘管旅遊業復甦、低失業率及工資增長帶動消費，但由於
鄰近市場競爭激烈，加上居民及遊客的消費模式轉變，本地經濟尤其是零售市場
仍然疲弱。港元強勢及跨境購物的便利進一步打擊本地消費。

在整個二零二四年，利率仍維持在相對較高的水平。儘管美國聯邦儲備局於二零
二四年九月改變模式，將聯邦基金利率下調50個基點，並於隨後兩個月各自再下
調25個基點，但聯邦利率下調週期於二零二五年一月暫停，直至目前聯邦基金利
率仍穩定維持於4.25%至4.5%。持續高企的借貸成本繼續影響本集團的營運。本集
團於二零二三年償還部分銀行貸款以降低融資成本，並於二零二四年第四季以相
同條款續期銀行融資。
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於回顧年度內，本集團之淨虧損增加10%至約港幣31,846,000元，乃經扣除以下各
項的影響：(i)毛利較去年同期減少約港幣6,647,000元；(ii)其他收入較去年同期減
少港幣 3,413,000元後；(iii)按公平值計入損益之財務資產之公平值虧損較去年同
期減少港幣9,473,000元；(iv)出售投資物業虧損港幣4,140,000元（二零二三年：零）；
(v)本年度並無產生出售附屬公司的虧損（二零二三年：港幣 900,000元）；及 (vi)融
資成本較去年同期減少港幣3,432,000元。

本集團於二零二四年的收入減少約9%至港幣48,042,000元。主要原因是髮型設計
收益及款待服務收入分別減少約 19%及7%。回顧年度的毛利減少約 31%至港幣
15,064,000元。減少主要由於上述業務分部的毛利減少所致。

其他收入減少76%至港幣 1,078,000元。主要是由於 (i)償還以銀行定期存款作抵押
的銀行貸款，令銀行利息收入減少；及 (ii)去年錄得匯兌收益港幣992,000元，但本
年度錄得匯兌虧損港幣13,000元。減少總額部分被回顧年度之出售物業、機器及
設備所得收益港幣320,000元抵銷。

融資成本減少港幣 3,432,000元，原因是於二零二三年下半年償還部分銀行貸款，
以及美國聯邦儲備局自二零二零年三月以來首次於二零二四年九月減息，並於該
年度餘下期間再減息兩次，使二零二四年第四季的利率下降。行政開支減少港幣
1,304,000元至港幣 28,545,000元。主要是由於本集團採取嚴厲的節流措施，令行政
人員成本、維修及保養成本、法律及專業費用、汽車開支及傢俬、裝置及設備折
舊等開支減少。

於二零二四年十二月三十一日，本集團之資產淨值為約港幣220,653,000元，而每
股資產淨值為約港幣 0.68元。本集團之總資產及總負債分別為約港幣 379,831,000

元及港幣 159,178,000元。

物業投資業務

於回顧年度內，香港及澳門投資物業之租金收入總額為港幣3,174,000元，與去年
相比增加約14%。此主要歸因於一間澳門零售店舖於回顧年度內的租金貢獻，該
店舖自二零二三年二月起一直空置，最終於年底租出。若將租金收入總額與原投
資成本進行比較，出租投資物業的回報率約為4%。
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除出售投資物業產生港幣4,140,000元虧損外，投資物業公平值虧損港幣5,000,000

元，令回顧年度的分部虧損上升至港幣14,779,000元，而於二零二四年十二月三十
一日的投資物業之總估值下跌至港幣87,100,000元。

於回顧年度內並無購入投資物業。出售兩項太古城物業錄得虧損港幣4,140,000元。
香港住宅物業二手市場近年面對本地經濟疲弱及高息環境所帶來的種種不利因
素。借貸成本上升，加上新落成住宅屋苑推出市場的競爭，使需求受挫，交易量
及價格均告下跌。以較最初購入成本高出約20%或以上的代價出售物業乃為本集
團變現其物業投資及提升本集團財務狀況的良機。

在香港，來自本集團位於上環的一間零售店舖以及位於太古城住宅單位之租金收
入總額（出售前）減少約 20%至港幣 957,000元。減少是由於回顧年度內出售兩項太
古城物業所致。以租金收入總額與原投資成本比較，上環餘下零售商鋪的投資收
益率約為7%。受旅遊業復甦帶動，零售業於二零二四年年初出現復甦跡象。儘管
開始時市場前景樂觀，但由於出境旅遊增加導致本地消費下降，市場很快陷入低
迷。與此同時，以內地旅客為主的入境旅客變得更注重成本，並改變他們的消費
模式。於二零二五年第一季，本集團與現有租戶以相同租金及租金優惠續訂零售
租約。

來自澳門物業的租金收入增加約39%至港幣2,217,000元，主要由於一間澳門零售
店舖自二零二四年二月起的租金貢獻，即使租金比較為疫情前水平下跌約 49%，
該店舖已空置近一年。於二零二四年七月屆滿的辦公室租約已續期一年，實際租
金增加約26%。仍有一個辦公室單位自二零二一年第二季起一直空置。於二零二
二年簽訂的住宅物業兩年期租約亦於二零二四年十月到期。經多番磋商後，該租
約獲續期一年，由於仲量聯行澳門物業指數顯示大眾市場的住宅單位租金按年飆
升13.7%，租金增幅約為28%。若將澳門物業的租金收入總額與原投資成本進行比
較，所錄得之平均收益率為約4%。



– 17 –

本集團的核心業務為位於澳門的物業投資業務。踏入二零二五年，部份澳門龍
頭房地產經紀人表示，由於全球經濟下滑、本地產業結構轉變、中小型企業復甦
緩慢、來自中國內地城市的競爭日趨激烈以及中美關係緊張等多種因素，房地產
市場前景並不樂觀。但由於澳門旅遊業有所改善，加上今年將舉辦更多表演及活
動，仲量聯行澳門預測零售商鋪租金將上升5%，而資本價值則保持穩定。與此同
時，寫字樓的租金、價格及空置率在數年前政府遷出私人寫字樓市場，轉而使用
自己的寫字樓後，經歷重大調整，現已開始回穩。另一方面，由於供應充裕而需
求低迷，預計今年澳門住宅物業價格將進一步下滑，而租金市場則將維持上升勢
頭。住宅價格的下行軌跡是由於缺乏海外投資及投資者的謹慎情緒所致，而高利
率及經濟不明朗因素更使情況雪上加霜。

髮型設計業務

本分部的營業額較去年同期下跌約19%至港幣12,864,000元，其中服務收入的營業
額因一名高薪髮型師於二零二三年八月辭任而下跌 19%。與此同時，產品銷售亦
減少16%。儘管如此，本集團仍錄得分部溢利港幣12,000元，而去年則錄得分部虧
損港幣1,275,000元。收入大幅減少已由 (i)於二零二三年撥備的使用權資產減值虧
損導致使用權資產折舊大幅減少，及 (ii)員工流失導致員工成本減少所抵銷。

髮型屋的成功很大程度上取決於員工的技術及專業性。我們的髮型設計業務在二
零二四年經歷了困難的一年，員工流失率高且技術勞工短缺。我們未能成功招聘
到新的優秀髮型師，以彌補因員工流失而造成的收入損失，以及來自知名髮型屋
的激烈競爭。為維持業務發展，本集團將發掘新的商機，從現有及潛在客戶擴大
收入來源。

香港的髮型設計業務充滿活力、不斷發展，原因是香港人注重美容，對個人化的
美容服務需求日增。香港作為區內時尚及美容樞紐，為尋求優質服務的顧客提供
穩定的客源。最近的趨勢顯示，提供頭皮護理及天然環保產品等細分服務的高級
髮型屋越來越多，原因是消費者對護髮產品所使用的成分種類的意識不斷提高，
並關注長期健康風險。在香港，人們非常注重個人外表及時尚。因此，我們認為
透過新推出的產品系列擴張接髮服務，是提升分部收入的良機。新產品系列「羽
毛接髮」可立即增加髮量，創造更豐盈的造型。羽毛接髮可配合不同髮色選擇，展
現時尚、年輕的形象。除了需要時間發展新產品系列外，市場推廣亦是吸引顧客
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及建立忠實顧客群的關鍵。年內，本集團調動資本資源培訓髮型師，提升他們在
社交媒體及網上的曝光率，更好地利用 Instagram、Facebook及小紅書等平台展示他
們的作品、推廣活動及顧客評語，讓他們與潛在顧客接觸。提供免費服務以及與
有影響力的美容達人及本地名人合作是我們考慮提升髮型屋知名度的另一種方
式。

對於零售業務而言，交通便利且可視化的地點是吸引新客戶的關鍵。我們目前營
運處所的租約即將在今年下半年到期，我們已開始與業主洽談續約事宜。鑑於髮
型屋並非位於購物商場的交通熱點，除了要求降低租金，並提出建議強化我們的
視覺外觀，我們期待業主的支持與合作，以刺激業務的發展。

旅店及款待服務業務

年內，由於香港與內地城市的聯繫日趨緊密，加上港澳自由行擴展生效，香港接
待的訪港旅客人數較二零二三年增加約31%，達44.5百萬人次。中國內地仍然是最
大的客源市場，分別佔訪港旅客及過夜旅客約 76%及67%。平均入住率按年上升
3%至85%，中價酒店的入住率更高達 89%。就地區而言，我們位於油麻地的賓館
業務位於表現理想的油尖旺區，入住率介乎87%至93%。儘管入住率有所上升，但
房價卻不幸地面對下調壓力。平均每日房租較去年下跌4.5%，原因是注重成本的
旅客主導市場。

本分部營業額減少7%至港幣29,246,000元，並錄得分部虧損港幣3,276,000元。營業
額減少乃主要歸因於兩間現有賓館的收入減少。上環賓館及北角旅館的營業額分
別較去年同期減少3%及14%。上環賓館及北角旅舍的每日平均房租則分別較去年
同期下跌2%及14%，但整體入住率仍維持在90%以上的高水平。由於新投入營運的
油麻地酒店房租可以售價較高，較大的客房面積以及配有獨立休息區及小廚房，
以上特色乃市場獨有，瞄準了家庭旅旅客這一細分市場。除了對分部收入作出貢
獻外，與其他兩間賓館及市場統計數字相反，回顧年度的整體平均每日房租較去
年同期上升4%。分部虧損為港幣3,276,000元，而非去年的分部溢利港幣3,540,000

元。分部虧損主要由於北角旅館的使用權資產折舊增加所致，而去年同期的使用
權資產折舊則因二零二二年作出的使用權資產減值撥備而大幅減少，及租賃土地
及樓宇折舊增加。
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隨著內地及非內地客源市場的擴大，其中南韓、阿聯酋、印度、日本、西班牙及俄
羅斯於年內均錄得接近 100%或以上的強勁增長，加上近期香港第三條跑道的啟
用，預期訪港旅遊及過夜旅客均會增加，為酒店業注入動力。與此同時，重要的
旅遊措施及國際盛事將加速發展勢頭。二零二四年十月的《施政報告》將體育、文
化及旅遊業列為主要增長支柱。隨即「香港旅遊業 2.0發展藍圖」推出，其中一個目
標是推廣香港作為國際旅遊樞紐及一程多站旅遊的核心地點，展示香港在藝術、
生態旅遊、體育、音樂及會議等方面的優勢，實踐「無處不旅遊」的使命。

年內，本集團續租位於北角及油麻地的物業，以繼續其旅店及款待服務業務。展
望未來，預期酒店及更廣泛的款待服務業仍充滿挑戰。酒店業現時在不同的環境
下營運，有不同的需求動力及期望。市場繼續吸引更多以體驗為主導、注重預算
的旅客。酒店經營者正努力策劃最佳套餐以吸引客人。為把握快速增長的新興客
源市場，線上及線下的市場推廣策略將作出調整，以更好地針對此等市場。本集
團將繼續透過策略性措施鞏固其市場地位，並維持嚴格的成本控制，以保持競爭
力。在二零二五年的計劃中，本集團將積極發掘增值機會，並考慮在租約期滿後，
將現有某個業務遷移至較新的物業及方便前往主要景點的地點。

證券投資

由於市場憂慮經濟復甦乏力及貨幣政策持續收緊，使投資者保持警覺，本集團所
投資的港股市場，恆生指數由 17,000點，於一月二十二日跌至 14,794點的年內低
位，為二零二四年揭開序幕。儘管如此，由於投資者情緒改善，資產管理業及市
場連動性增長，股市在連續四年下挫後，於2024年年底大幅上揚18%。於九月底至
十月初，內地政府宣佈大規模刺激經濟政策以振興經濟，令股市出現最為顯著的
反彈。於回顧年度內，年終持有的證券投資的公平值虧損由約一千二百萬大幅減
少82%至二百萬。
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於二零二四年十二月三十一日，本集團按公平值計入損益之財務資產為約港幣
43,000,000元（二零二三年十二月三十一日：港幣51,098,000元）。證券投資組合包括
股息率及流動性良好的香港藍籌股份及房託基金單位。年內，本集團以當時市價
出售部分公用事業、金融機構及房地產行業的藍籌股份。鑑於科技創新是未來發
展的重要動力，潛在的資本收益豐厚，出售該等股票有助本集團重新分配資源，
並將證券投資分散至美國科技股。回顧年度錄得證券投資股息收入港幣2,678,000

元。

踏入二零二五年，在中央政府的刺激經濟政策下，預期香港資本市場的整體流動
性將會改善，而企業盈利增長改善亦會帶動恆生指數自二零二四年起潛在上升。
至於在美國股票市場方面，儘管估值偏高，但大部分美國指數及行業的預期兩年
盈利增長仍然強勁，顯示盈利改善可為現時的價格水平提供理據。由於盈利增長
強勁，預期來年科技股份將有良好表現，從而提升本集團的證券投資組合。

本集團於二零二四年十二月三十一日持有之重大投資（即賬面值超過本集團資產
總值5%之投資）如下：

公司名稱╱
（股份代號）

所持
股份數目

所持
股份佔

該公司╱
投資已發行
股本總額之
概約百分比

投資成本╱
收購成本

截至
二零二四年

十二月
三十一日
止年度之
股息收入

截至
二零二四年

十二月
三十一日
止年度之

公平值虧損

於
二零二四年

十二月
三十一日之

公平值

佔於
二零二四年

十二月
三十一日

本集團資產
總值之

概約百分比
% 港幣千元 港幣千元 港幣千元 港幣千元 %

領展房地產投資 

信託基金 (823) 846,117 0.033% 31,085 2,252 (3,051) 27,795 7.3%

附註1： 領展房地產投資信託基金為以香港為基地之房地產投資信託（領展房產基金）。領展房產
基金的投資目標為實現可持續增長並為其單位持有人創造長遠價值。其投資及管理多元
化的物業組合，包括由中國一線城市（北京、上海）、大灣區（香港、廣州及深圳）至新加坡、
英國倫敦及澳洲悉尼及墨爾本的零售設施、停車場、辦公室及物流中心。

附註2： 本集團將持有該投資以獲取股息收入，並將於每單位售價升至合理水平時減少投資。
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物業項目管理業務

於回顧年度，由於物業市場非常低迷，未能獲得新住宅買家的裝修項目，因此並
無錄得收入。扣除業務行政開支後，分部錄得虧損港幣 8,000元。

隨著經濟進一步復甦，我們致力透過尋求與本地知名建築師╱室內設計師合作以
發掘更多新項目，以復興本業務分部。

其他業務分部

本集團透過本公司間接全資附屬公司世紀建業融資有限公司（「世紀建業融資」）從
事借貸業務。該公司根據放債人條例持有放債人牌照，可於香港從事借貸業務。
於回顧年度，該分部產生的利息收入及經營虧損分別為港幣80,000元（二零二三
年：港幣81,000元）及港幣4,000元（二零二三年：溢利港幣1,000元）。

放債業務錄得三筆無抵押個人貸款。於回顧期內並無新增貸款。截至二零二三年
及二零二四年十二月三十一日止兩個年度，本集團並無就未償還應收貸款產生任
何減值。

管理層已制定建立內部監控系統的基本政策。本集團將採取審慎方法以及就貸款
組合的組成及向各客戶收取的貸款利率定期檢討，以最大化借貸業務的回報及分
散信貸風險。
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財務回顧

I.  流動性及財務資源

於二零二四年十二月三十一日，本集團之現金及銀行結餘為港幣12,410,000

元，而流動負債淨額則為港幣81,957,000元。本集團於二零二四年十二月三十
一日之流動比率（以流動資產除以流動負債計算）約為0.44倍（二零二三年十二
月三十一日：0.47倍）。

本集團之買賣主要以港幣計值。董事認為，本集團面對的匯率波動微乎其微。

年內，本集團若干物業、廠房及設備以及若干投資物業已抵押予兩家銀行以
取得約港幣120,769,000元之銀行借貸，該借貸以港幣計值並按浮動利率計息。
於二零二四年十二月三十一日，本集團並無重大或然負債（二零二三年十二
月三十一日：無）。於二零二四年十二月三十一日，本集團並無資本承擔（二
零二三年十二月三十一日：無）。

II.  本集團資本架構

於二零二四年十二月三十一日，本集團之權益總額為港幣 220,653,000元，定
息負債為港幣12,514,000元、浮息負債為港幣120,769,000元及免息負債為港幣
25,895,000元，分別佔本集團總股本權益 6%、55%及12%。於二零二四年十二
月三十一日，本集團之資產負債比率（按長期貸款總額與股東權益總額之比
例計算）為約5%（二零二三年十二月三十一日：4%）。

III.  重大投資、重大收購及出售事項

截至二零二四年十二月三十一日止年度，本集團以總代價港幣18,060,000元
出售兩項太古城物業，並錄得出售虧損港幣4,140,000元。

IV.  僱傭資料

於二零二四年十二月三十一日，本集團合共聘用約45名（二零二三年：44名）
僱員。本集團之薪酬政策乃根據個別員工之表現制定，並在市場上具有競爭
力。截至二零二四年十二月三十一日止年度，總員工成本（不包括董事薪酬）
約為港幣 13,166,000元（二零二三年：港幣13,005,000元）。
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V.  末期股息

董事不建議派發截至二零二四年十二月三十一日止年度之末期股息（二零二
三年：無）。

VI.  股息政策

董事會於考慮宣派及派付股息時，需考量公司營運及發展的潛在機會和風險
及評估各種因素，不論是財務上或營運上、內部或外部、過去或未來、微觀
經濟或宏觀經濟等因素。董事會全權酌情派付股息。董事會可決定派付股息
的頻率，並進一步宣派或建議任何特別分派。股息可以現金或以股代息或董
事會認為合適的其他方式宣派或派付。股息派付亦須遵守適用法例及法規，
包括百慕達法例及本公司細則。董事會將不時進行監察及檢討，概不保證將
於任何指定期間派付任何特定金額的股息。董事會在必要的時候將會討論對
本政策的修訂。

前景

鑑於通脹、利率政策、地緣政治緊張及供應鏈中斷等多項宏觀經濟因素的微妙相
互作用，本集團預期二零二四年觀察到的多項趨勢及全球經濟狀況將持續至二零
二五年。基於對特朗普的政策（特別是關稅政策）可能重新引發經濟通脹的憂慮，
美國重新上台的政府可能會加劇貿易及全球供應鏈敏感的行業的波動性。今年第
一季，美國不時宣佈新的關稅措施，而美國對中國進口額外徵收 10%的關稅已經
生效。為了還擊，北京政府即時對美國農產品徵收報復性關稅，並誓言將貿易戰
打到底。展望未來，地緣政治緊張、利率上漲、貿易衝突（尤其是中美之間）可能
升級，此等不確定性都會嚴重影響全球貿易及投資流動，使世界經濟日益受到限
制。這無疑會窒礙中國內地及中國兩個特別行政區的經濟增長。
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從正面的角度來看，內地政府定下今年全年增長約5%的遠大目標，並已制訂目標
政策，包括財政刺激、貨幣寬鬆及支持數碼經濟等策略性行業，以刺激內需。中
國內地的本地需求增強可帶來溢出效應，令香港及澳門經濟受惠。中國政府將個
人遊計劃擴展至更多城市，以支持旅遊業的復甦。此外，自二零二五年起，深圳
居民及居住證持有人已恢復多次往返香港的個人遊計劃，而珠海及橫琴居民前往
澳門亦有同樣政策。為把握訪港旅客的增長，香港將在被視為吸引世界盛事的磁
石的啟德體育園區舉辦一系列大型體育及娛樂活動，以推動香港的文化、體育及
旅遊發展。在澳門，澳門博彩業特許經營商將在二零二三年博彩經營批給合同的
十年內，持續投資數十億澳門元於非博彩設施及活動，以支持澳門政府進一步發
展澳門經濟及使其多元化的目標。我們看到娛樂及活動在帶動新遊客及重複訪澳
旅客方面發揮了重要作用。總括而言，這些措施及政府推動旅遊業的措施將吸引
更多旅客及提供更多元化的旅遊體驗，從而帶動更多人流及旅客消費，並提升城
市的整體零售景氣。

我們的酒店業前景仍然充滿挑戰，當前的不利因素限制了其復甦步伐。香港酒店
業仍受成本意識較高的遊客增加所影響。此外，成本上升（包括自二零二五年一
月一日起實施的酒店房租稅）亦對酒店經營者構成壓力。加上利率持續高企，本
集團的財務成本將持續高企，影響其整體表現。為了克服這些不利因素，本集團
將採取謹慎的經營策略，並對潛在風險保持警覺，同時密切留意市場趨勢，尋求
業務策略以改善各分部的表現。

企業社會責任

本集團一直致力成為港澳經營地區內為社區負責的成員。每年管理層設定目標，
通過積極參與各項社會服務達成關愛社區及保護環境的目的。未來本集團將繼續
尋求創新及具意義投入的方式，推動僱員及聯繫人士，共建蓬勃活力社區。
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於二零二四年，本集團獲得以下獎項：

－ 連續十七年獲得香港社會服務聯會頒發的「商界展關懷」

－ 連續十年獲強制性公積金計劃管理局嘉許為「積金好僱主」

－ 連續六段期間獲僱員再培訓局「人才企業嘉許計劃」中嘉許為「人才企業」

－ 連續六段期間獲香港生產力促進局頒發的「社會資本動力」獎

－ 自二零一八年一月起獲環境運動委員會認證為「香港綠色機構」

－ 自二零二零年五月起獲香港提升快樂指數基金及香港生產力促進局認可為
「開心企業」，致力發展企業關愛、智慧、堅毅不撓的精神和動力，為員工提
供開心的工作環境

－ 自二零一九年起獲環境運動委員會頒發推動環保不遺餘力及參與香港環境
卓越大獎

本集團一向堅定地致力於承擔每個業務環節中的社會責任，有關我們年內相關
方面活動的詳情，將於日後刊載於本公司網站上的「環境、社會及管治報告」內披
露。

企業管治常規

董事會致力維持高水準之企業管治常規及業務道德，並深信這是維持及提升投資
者信心以及盡量提高股東回報之必要因素。董事會不時審閱其企業管治常規，以
符合持份者不斷提高的期望，遵守日益嚴格的監管要求，以及履行其對卓越企業
管治之承諾。
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於二零二四年內，除下文討論的若干不合規情況外，本公司已遵守香港聯合交易
所有限公司證券上市規則（「上市規則」）附錄C1所載之企業管治常規守則（「企管守
則」）內所有守則條文。

企管守則規定，主席及行政總裁之職能須予以區分，且不應由同一人出任。曾昭
武先生為本公司行政主席，而本公司並無委任行政總裁。行政總裁之職務由曾昭
武先生履行。董事會相信，曾昭武先生熟悉本集團業務及具備所需之領導才能，
能有效領導董事會進行討論，而彼繼續履行行政總裁之職務可確保董事會決策之
效率及效益，因此符合本公司及股東的整體最佳利益。

審核委員會之審閱

審核委員會與本公司管理層已討論本集團所採納之會計原則及慣例及有關本集
團內部審核、內部監控及財務報告事宜，以及審閱本集團截至二零二四年十二月
三十一日止年度之末期業績及綜合賬目。

審閱本末期業績公佈

本集團之核數師香港立信德豪會計師事務所有限公司已就本集團載於初步公佈
之截至二零二四年十二月三十一日止年度之綜合財務狀況表、綜合全面收入報表
及相關附註內所載之數字，與載列於本集團本年度經審核綜合財務報表內之數字
核對一致。香港立信德豪會計師事務所有限公司就此方面進行之工作並不構成核
證工作，故此，香港立信德豪會計師事務所有限公司並無就初步公佈作出任何意
見及核證結論。

購買、出售或贖回股份

本公司於年內並無贖回本身任何股份。本公司及其各附屬公司於年內亦無購買或
出售本公司任何股份。
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就股東週年大會暫停辦理股份過戶登記

本公司將於二零二五年五月二十七日（星期二）至二零二五年五月三十日（星期五）
（首尾兩日包括在內）暫停辦理股份過戶登記，以釐定股東出席本公司應屆股東週
年大會並於會上投票之資格，於該段期間內不會登記任何股份轉讓。如欲獲得出
席股東週年大會並於會上投票的資格，所有已填妥的股份過戶表格連同有關股
票，必須於二零二五年五月二十六日（星期一）下午四時三十分前送達本公司於香
港之股份過戶登記處分處寶德隆證券登記有限公司辦理登記手續，地址為香港北
角電氣道 148號21樓2103B室。

董事進行證券交易之標準守則

本公司已採納上市規則附錄C3之標準守則。於本公司查詢時，全體董事均確認彼
等於回顧年度遵守標準守則所載之規定。

承董事會命
世紀建業（集團）有限公司

執行董事
朱明德

香港，二零二五年三月二十八日

於本公佈刊發日期，董事會包括七名董事，其中三名為執行董事，即曾昭武先生
（行政主席）、曾昭婉女士及朱明德女士；以及四名獨立非執行董事，即許人傑先
生、劉沛榮先生、何婷媚女士及吳斌全先生。


