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主席報告書（續）

香港鴨脷洲平瀾街 8 號
（擁有100%權益）

B. 物業發展

該物業的地盤面積約為4,320平方呎，

可 發 展 總 樓 面 面 積 約 為40,000

平方呎。該物業已發展為一幢27層高

的商住大廈，共105個住宅單位，包

括住客會所設施，以及設於基座之商

舖。建築工程已完成，且已於2024年

6月13日取得竣工入伙紙。預售已於

2024年4月 展 開， 合 共 有43個 住 宅

單位推出市場銷售。截至本報告日期

止，已 售 出29個 單 位，總 銷 售 額 約

為143,500,000港 元。 於 回 顧 年 度，

已完成出售之10個住宅單位已交付

予買家，相關銷售額為43,700,000港

元，並已在本集團財務報告中確認

為收入。餘下19個住宅單位銷售額為

99,800,000港元，預計將於截至2026年

3月31日止財政年度完成交付。此外，

截至本報告日期止，本集團已將12個

住宅單位出租，每年租金收入合共為

2,600,000港元，以從該項目賺取更多

收入。

弦岸

	已竣工樓宇 

 該照片攝於2025年6月19日，並已使用電腦影像技術進行編輯及處理。
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	以上所有圖片為室內設計效果圖。

受物業市況下跌的影響，於回顧年度，本項目錄得進一步減值撥備約59,900,000港元（2024年：154,800,000港元）。

本集團將密切留意香港物業市況，以適時推廣及銷售餘下住宅單位及商舖。
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主席報告書（續）

B. 物業發展

莊士廣場
遼寧省鞍山市
（擁有100%權益）

莊士廣場毗鄰莊士 • 中心城，為本集團通過政府土地拍賣購入於鐵東區核心地段的第二幅土地，土地面積約為39,449

平方米。該地塊按歷史成本約人民幣167,000,000元（相等於約178,700,000港元）在本集團財務報告中列為「訂金」。由

於政府機關與當地鐵路公司尚未能妥善整合約1,193平方米之土地業權，故本集團一直與當地部門就有關土地面積減

少進行協商。誠如上文莊士 • 中心城之討論所詳述，鑒於鞍山經濟及市道疲弱，以及當地政府部門在政策及執行方面

的不確定，於回顧年度就該發展項目計提減值撥備約78,600,000港元（2024年：無）。本集團將繼續物色機會出售該項

目。
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長沙

其他

成都

湖南
（擁有69%權益）

四川
（擁有51%權益）

誠如過往所報告，本集團已獲得北京法院的判決，要求有關四合院登記業主將業權登記予本集團的指定持有人。一間

四合院已於過往年度完成登記，而另一間四合院的登記程序正在進行中。本集團將持續監察並跟進相關進展。

本集團擁有位於長沙市的物業發展項目69%實際權益，而本集團於中國合營公司作出的歷年投資成本總額約為

23,800,000港元。中國合營公司的自願清算已接近最後階段。根據清算組對中國合營公司資產及負債的評估，在長沙

市道疲弱的不利影響下，中國合營公司股東可獲得的分配數額可能不多，但實際結果仍將視乎清算程序的最終結果而

定。因估計該中國合營公司已處於淨負債狀況，因此其在本集團綜合財務報告內之綜合淨值並不重大。

本集團持有位於成都市武侯區一個項目51%發展權益。本集團於該項目的歷史賬面成本約為人民幣123,800,000元（相

等於約137,900,000港元），當中已計及本集團於2021年8月透過法院執行收到的部份判決款項約人民幣12,900,000元（相

等於約13,800,000港元）。鑒於收回判決款項的進展緩慢，本年度錄得撥備約為12,700,000港元（2024年：7,900,000港

元）。本集團將繼續探索各種方法以收回投資。
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主席報告書（續）

D. 證券投資

1. 投資於北海集團有限公司（「北海」）及中漆集團有限公司（「中漆」）

於2025年3月31日，本集團擁有北海約19.35%權益及中漆約0.6%權益，該兩間公司均於香港聯合交易所

有限公司（「聯交所」）主板上市。北海及其附屬公司主要從事房地產業務，並透過其擁有75%權益的附屬公

司中漆則主要從事以自家品牌製造及銷售油漆產品，並放眼於中國市場。

鑒於北海及中漆於2025年3月31日之股份收市價分別為每股0.225港元（2024年：每股0.33港元）及每股

0.213港元（2024年：每股0.26港元），本集團於北海及中漆的投資賬面總值約為84,200,000港元（2024年：

123,200,000港元）。賬面值變動於財務報告內以「儲備」入賬。

2. 投資於上市公司債券及其他投資

於2025年3月31日，本集團持有124,000,000港元之投資，當中26,600,000港元為上市公司債券投資，

200,000港元為在聯交所上市之證券投資，而餘下97,200,000港元為其他投資。

自上個財政年度以來，本集團已贖回 /出售及接納若干上市公司債券投資的重組對換。於回顧年度，本集

團投資錄得除稅前虧損淨額7,900,000港元，當中包括來自債券投資之利息及其他收入600,000港元、出售

投資之收益淨額700,000港元，以及主要因於結算日按市值評估所持投資而產生之投資未變現公平值虧損

淨額9,200,000港元。未變現公平值虧損屬會計虧損，對本集團現金流量並無造成直接影響。截至本年度

期後，本集團繼續尋求及把握機會精簡債券組合，並已將綠地全球投資有限公司的所有債券在市場出售，

並錄得收益。

本集團的其他投資（其中約19,400,000港元以人民幣為單位，及約77,800,000港元以美元為單位）包括金融

科技公司、創投平台、高科技公司及投資基金（未於或剛於市場上市）。除了於上年度已收回金額為人民幣

6,000,000元的款項外，於回顧年度，本集團更已悉數贖回原始本金為人民幣30,000,000元的投資。本集團

將繼續不時監控其相關投資組合之表現。
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主席報告書（續）

財務回顧

資產淨值

於2025年3月31日，本公司權益持有人應佔之資產淨值達2,905,600,000港元。每股資產淨值為1.24港元。

財務資源

於2025年3月31日，本集團之現金及銀行結存為367,800,000港元（2024年：920,100,000港元），所持債券及證券投

資 為26,800,000港 元（2024年：18,700,000港 元），合 共394,600,000港 元（2024年：938,800,000港 元）。於 同 日，本

集團之銀行借款為131,100,000港元（2024年：652,300,000港元）。按此基準，本集團錄得現金淨額263,500,000港元 

（2024年：286,500,000港元），因此淨負債與資本比率之計算並不適用（2024年：相同）。

本集團約85.4%之現金、銀行結存、債券及證券投資以港元及美元為單位，12.7%以人民幣為單位，其餘1.9%則以其

他貨幣為單位。本集團所有銀行借款均以港元為單位。

根據貸款協議所載之協定預設還款日期，且不計及任何按通知還款條文之影響，本集團約7.3%之銀行借款須於第一

年內償還，7.3%須於第二年內償還，其餘85.4%須於第三至第五年內償還。

外幣匯兌風險

如本公佈「業務回顧」一節所述，除香港外，本集團在中國及馬來西亞也有經營業務，在該等地區之收入及主要成本

項目均以當地貨幣為單位。因此，預計該等貨幣匯率之任何波動對本集團之營運均不會有重大影響。然而，由於本集

團之綜合財務報告乃以港元呈列，並且本集團持有若干以外幣為單位之貨幣資產及負債，本集團之財務狀況將受該等

外幣之匯兌風險所影響。本集團將不時密切留意有關之匯兌風險。
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主席報告書（續）

展望

本集團繼續對全球經濟前景持謹慎態度。在中國方面，隨著中央政府實施多項支持政策，包括降低首期付款和按揭利

率，以及放寬購房限制，房地產市場已逐步穩定並呈現穩步復甦跡象。在香港方面，隨著香港政府實施多項人才入境

計劃及放寬按揭貸款限制等新措施，加上利率下調，預計房地產市場將逐步復甦。在此環境下，本集團將不斷優化業

務之餘，亦繼續物色機會，旨在增加現金儲備，為股東帶來最大回報。

員工

本集團著重訓練及栽培人才，銳意打造充滿活力及熱誠之工作氣氛，吸引各業菁英效力。於2025年3月31日，本集

團聘有72名員工。本集團為其員工提供其他福利，包括酌定獎金、雙糧、供款公積金、購股權及醫療保險。在有需要

時，本集團亦會提供員工培訓計劃。

致意

本人謹代表董事會向各董事同寅及集團全體員工致意，感謝其於年內盡忠職守及竭誠作出貢獻。

莊家彬

主席

香港，2025年6月26日
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公司資料（續）

主要往來銀行
香港上海滙豐銀行有限公司

中國銀行（香港）有限公司

南洋商業銀行有限公司

交通銀行股份有限公司

註冊辦事處
Clarendon House, 2 Church Street

Hamilton HM 11, Bermuda

香港主要辦事處
香港中環遮打道18號

歷山大廈25樓

電話：(852) 2522 2013

圖文傳真：(852) 2810 6213

電郵地址：chuangs@chuangs.com.hk 

網址：www.chuangs-china.com 

中華人民共和國（「中國」）區域辦事處
廣東區域辦事處

中國廣東省

東莞市莊士路8號

莊士新都行政中心2樓

馬來西亞辦事處
馬來西亞

吉隆坡郵區50250

蘇丹依斯邁路34號

莊士大廈16樓16.05室

http://www.chuangs-china.com/zh/


























































































































































































































































































































































莊 士中 國
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