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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告的內容
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，概不對
因本公告全部或任何部分內容而產生或因倚賴該等內容而引致的任何損
失承擔任何責任。

HOPEFLUENT GROUP HOLDINGS LIMITED
合富輝煌集團控股有限公司

（於開曼群島註冊成立之有限公司）
（股份代號：733）

截至二零二二年六月三十日止六個月之中期業績

合富輝煌集團控股有限公司（「本公司」）董事（「董事」）會欣然公佈本公司及
其附屬公司（統稱「本集團」）截至二零二二年六月三十日止六個月之未經
審核綜合中期業績，連同二零二一年同期之比較數字如下：

簡明綜合損益及其他全面收入報表
截至二零二二年六月三十日止六個月

截至六月三十日止六個月
二零二二年 二零二一年

附註 千港元 千港元
（未經審核） （未經審核）

（經重列）

收益 3 2,973,645 3,931,313
其他收入 13,826 23,481
銷售開支 (3,049,435) (3,413,986)
行政開支 (328,760) (455,102)
金融資產之虧損撥備 (19,918) (2,671)
應佔聯營公司及一家合營企業業績 2,155 3,966
商譽減值 9 (206,040) –
融資成本 4 (27,123) (29,890)  

除稅前（虧損）╱溢利 (641,650) 57,111
所得稅開支 5 (22,225) (15,173)  

期內（虧損）╱溢利 6 (663,875) 41,938

期內其他全面（開支）╱收入
可能重新分類至損益之項目：
換算至呈列貨幣產生之匯兌差額 (150,215) 21,665  

期內全面（開支）╱收入總額 (814,090) 63,603  
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簡明綜合損益及其他全面收入報表
截至二零二二年六月三十日止六個月

截至六月三十日止六個月
二零二二年 二零二一年

附註 千港元 千港元
（未經審核） （未經審核）

以下人士應佔期內（虧損）╱溢利：
 — 本公司擁有人 (487,174) 32,799

 — 非控股股東權益 (176,701) 9,139  

(663,875) 41,938  

以下人士應佔期內
 全面（開支）╱收入總額︰
 — 本公司擁有人 (598,751) 45,690

 — 非控股股東權益 (215,339) 17,913  

(814,090) 63,603  

股息 7 – 3,371  

每股（虧損）╱盈利 8
 — 基本及攤薄 (72.26)港仙 4.87港仙  
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簡明綜合財務狀況報表
於二零二二年六月三十日

二零二二年
六月三十日

二零二一年
十二月三十一日

附註 千港元 千港元
（未經審核） （經審核）

非流動資產
投資物業 115,925 138,836
物業、機器及設備 252,216 324,976
使用權資產 128,338 270,524
商譽 9 12,564 218,604
於聯營公司及一家合營企業之權益 4,053 40,882
應收貸款 159,546 84,916
其他應收款項及訂金 7,141 18,157
遞延稅項資產 114,536 155,704  

794,319 1,252,599  

流動資產
應收賬款 10 782,417 1,204,202
應收貸款 495,647 560,408
保證金 39,311 1,424,063
其他應收款項、訂金及預付費用 683,775 787,010
應收一家合營企業款項 16,285 23,499
按公平值計入損益（「按公平值計入
 損益」）之金融資產 8,760 10,425
抵押銀行存款 10,526 10,976
銀行結餘及現金 486,403 1,720,919  

2,523,124 5,741,502
分類為持作出售之出售集團 12 2,784,011 –  

5,307,135 5,741,502  
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二零二二年
六月三十日

二零二一年
十二月三十一日

附註 千港元 千港元
（未經審核） （經審核）

流動負債
應付款項及應計費用 11 289,538 1,123,693
合約負債 26,199 837,505
租賃負債 23,822 91,243
稅項負債 96,423 87,994
應付一家聯營公司之款項 4,678 4,900
銀行及其他借貸 179,146 326,747  

619,806 2,472,082
與分類為持作出售之出售集團
 有關的負債 12 1,834,244 –

  

2,454,050 2,472,082  

流動資產淨值 2,853,085 3,269,420  

資產總值減流動負債 3,647,404 4,522,019  

非流動負債
租賃負債 84,928 158,015
遞延稅項負債 61,750 62,206
銀行及其他借貸 202,339 189,321  

349,017 409,542
  

股本及儲備
股本 6,741 6,741
股份溢價及儲備 2,341,181 2,939,932  

本公司擁有人應佔權益 2,347,922 2,946,673
非控股股東權益 950,465 1,165,804  

權益總額 3,298,387 4,112,477  

3,647,404 4,522,019  
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簡明綜合財務報表附註
截至二零二二年六月三十日止六個月

1. 編製基準

簡明綜合財務報表乃根據香港會計師公會（「香港會計師公會」）所頒佈香港會計準
則（「香港會計準則」）第34號「中期財務報告」及香港聯合交易所有限公司證券上市規
則附錄十六之適用披露規定編製。

2. 重大會計政策

簡明綜合財務報表乃按歷史成本基準編製，惟投資物業及按公平值計入損益之金
融資產按公平值計量除外（如適用）。

除下文所述者外，截至二零二二年六月三十日止六個月之簡明綜合財務報表所採
用會計政策及計算方法與本集團截至二零二一年十二月三十一日止年度之年度財
務報表所載者一致。

於本報告期間，本集團已就編製本集團未經審核簡明綜合財務報表首次應用下列
由香港會計師公會頒佈之新訂及經修訂香港會計準則及香港財務報告準則（「香港
財務報告準則」）：

香港會計準則第16號之修訂 擬定用途前之所得款項
香港會計準則第37號之修訂 虧損性合約─履行合約之成本
香港財務報告準則二零一八年至
 二零二零年之年度改進

香港財務報告準則第1號首次採納國際財務
 報告準則、香港財務報告準則第9號財務
 工具、香港財務報告準則第16號租賃及
 香港會計準則第41號農業之修訂

會計指引第5號（經修訂） 共同控制合併的合併會計法

該等新訂或經修訂香港財務報告準則對本集團於本期間或過往期間之業績及財務
狀況並無重大影響。

3. 收益及分部資料

就分配資源及評估分部表現而向本公司執行董事（即主要經營決策者）呈報之資料
集中在所提供服務之類型。

本集團有兩個（二零二一年：兩個）可報告分部，該等分部乃分開管理，因各項業務
提供不同產品及服務，且須採取不同業務策略。

本集團各可報告分部之營運概況載述如下：

• 物業代理為向物業發展商、企業和個人提供一手物業服務及二手物業服務；及

• 金融服務為向個人或公司提供按揭轉介及貸款融資服務。
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收益乃有關物業代理服務之代理佣金、金融服務收入以及應收貸款之利息收入，扣
除營業稅及其他稅項。本集團期內收益分析如下：

截至六月三十日止六個月
二零二二年 二零二一年

千港元 千港元
（未經審核） （未經審核）

收益分類

代理佣金* 2,937,664 3,821,157  

融資收入
 應收貸款之利息收入 33,259 79,396

 金融服務收入 2,722 30,760  

2,973,645 3,931,313  

* 香港財務報告準則第15號範圍內來自客戶合約收益

截至六月三十日止六個月
二零二二年 二零二一年

千港元 千港元
（未經審核） （未經審核）

確認收益之時間
於某一時間點
 代理佣金 2,937,664 3,821,157

 金融服務收入 2,722 30,760

隨時間
 應收貸款之利息收入 33,259 79,396

  

2,973,645 3,931,313  

以下為本集團按地區市場劃分之收益及業績分析。

截至二零二二年六月三十日止六個月（未經審核）
物業代理 金融服務 總計
千港元 千港元 千港元

中華人民共和國（「中國」） 2,930,569 35,981 2,966,550

澳洲 7,095 – 7,095
   

2,937,664 35,981 2,973,645
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截至二零二一年六月三十日止六個月（未經審核）
物業代理 金融服務 總計
千港元 千港元 千港元

中國 3,811,715 110,156 3,921,871

澳洲 9,442 – 9,442
   

3,821,157 110,156 3,931,313
   

以下為本集團按經營及可報告分部劃分之收益及業績分析。

截至二零二二年六月三十日止六個月（未經審核）
物業代理 金融服務 總計
千港元 千港元 千港元

分部收益 2,937,664 35,981 2,973,645

分部（虧損）╱溢利 (384,600) 19,355 (365,245)

其他收入 13,826
中央行政成本 (39,305)
金融資產之虧損撥備 (19,918)
應佔聯營公司及一家合營企業
 之業績 2,155
商譽減值 (206,040)
融資成本 (27,123)

 

除稅前虧損 (641,650)
所得稅開支 (22,225)

 

期內虧損 (663,875)
 

截至二零二一年六月三十日止六個月（未經審核）
物業代理 金融服務 總計
千港元 千港元 千港元

（經重列）

分部收益 3,821,157 110,156 3,931,313

分部溢利 53,476 49,230 102,706

其他收入 23,481
中央行政成本 (40,481)
金融資產之虧損撥備 (2,671)
應佔聯營公司及一家合營企業
 之業績 3,966
融資成本 (29,890)

 

除稅前溢利 57,111
所得稅開支 (15,173)

 

期內溢利 41,938
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分部溢利即各分部所產生溢利，惟未分配其他收入、中央行政成本（包括董事酬金）、
應佔聯營公司及一家合營企業業績及融資成本。此乃就資源分配及表現評估向主
要經營決策者匯報之計量。

4. 融資成本

截至六月三十日止六個月
二零二二年 二零二一年

千港元 千港元
（未經審核） （未經審核）

利息：
 銀行及其他借貸 16,051 18,209

 租賃負債 11,072 11,681
  

27,123 29,890
  

5. 所得稅開支

兩段期間之稅項支出為該等期間之中國企業所得稅（「企業所得稅」）。

根據中國法例及規例，企業所得稅乃按本集團於中國之附屬公司之估計應課稅溢
利按稅率25%計算撥備。

根據澳洲稅法，在澳洲註冊成立之實體本期間所用應課稅溢利稅率為30%（二零
二一年：30%）。由於兩段期間並無於澳洲錄得應課稅溢利，故並無於綜合財務報表
作出稅項撥備。

由於本集團於本期間及過往期間並無在香港產生估計應課稅溢利，故兩段期間並
無在簡明綜合財務報表就香港利得稅計提撥備。
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6. 期內（虧損）╱溢利

截至六月三十日止六個月
二零二二年 二零二一年

千港元 千港元
（未經審核） （未經審核）

（經重列）

本期內（虧損）╱溢利之計算已扣除╱（計入）：

 薪金及其他福利 1,576,736 1,965,876
 退休福利計劃供款 148,263 142,915

  

總員工成本 1,724,999 2,108,791

商譽減值 206,040 –

折舊開支
 物業、機器及設備 21,651 28,492
 使用權資產 43,778 37,761

  

65,429 66,253
金融資產虧損撥備
 應收賬款撥備 19,918 6,063
 應收貸款撥備撥回 – (3,392)

  

19,918 2,671

銀行利息收入 (5,409) (7,542)
租金收入（扣除直接開支）1,268,000港元
 （二零二一年：784,000港元） (10,256) (6,732)

  

7. 股息

於二零二二年八月二十六日，董事會議決不宣派截至二零二二年六月三十日止六
個月的中期股息（二零二一年：截至二零二一年六月三十日止六個月宣派中期股息
每股0.5港仙，合共3,371,000港元）。

董事會不建議派付截至二零二一年十二月三十一日止年度的末期股息（二零二零年：
截至二零二零年十二月三十一日止年度宣派末期股息每股2.5港仙，合共16,854,000
港元）。

8. 每股（虧損）╱盈利

本公司擁有人應佔每股基本及攤薄盈利乃按以下數據計算：

（虧損）╱盈利

截至六月三十日止六個月
二零二二年 二零二一年

千港元 千港元

計算每股基本（虧損）╱盈利之（虧損）╱盈利
 （本公司擁有人應佔期內（虧損）╱溢利） (487,174) 32,799
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股份數目

截至六月三十日止六個月
二零二二年 二零二一年

千股 千股

已發行普通股之股數 674,150 674,150
  

截至二零二二年及二零二一年六月三十日止兩段期間概無已發行潛在攤薄股份。

9. 商譽

商譽已分配至兩個（二零二一年：兩個）個別現金產生單位（「現金產生單位」），包括
中國一手物業服務及物業代理服務。商譽約206,040,000港元來自收購保利地產投資
顧問有限公司及其附屬公司（「保利顧問集團」），指於中國提供物業代理服務產生的
未來經濟利益。

於二零二二年三月三十一日，本公司與保利發展控股集團股份有限公司（「保利發展」）
訂立有條件股東合作調整協議（「該協議」），以出售保利顧問集團全部已發行股本。
詳情請參閱本公司日期為二零二二年四月七日之公告及本公司日期為二零二二年
五月二十六日之通函。根據截至二零二二年六月三十日止六個月就現金產生單位（保
利顧問集團）的可收回金額評估，由於可收回期相對較短及現金產生單位可收回金
額少於商譽賬面值，本集團作出減值虧損約為206,040,000港元（二零二一年：無）。

10. 應收賬款

本集團給予客戶之平均信貸期介乎30至180日。於報告期間結算日，應收賬款扣除
呆賬撥備後根據發票日期呈報之賬齡分析如下：

二零二二年
六月三十日

二零二一年
十二月三十一日

千港元 千港元
（未經審核） （經審核）

應收賬款
零至30日 275,512 472,948
31日至60日 25,839 95,016
61日至90日 33,390 74,765
91日至120日 22,359 35,942
121日至180日 32,975 71,500
超過180日 392,342 454,031

  

782,417 1,204,202
  

11. 應付款項及應計費用

應付款項及應計費用主要包括應計經營開支、應計員工成本及其他應付賬款。



– 11 –

12. 分類為持作出售之出售集團

本公司與保利發展（「買方」）訂立日期為二零二二年三月三十一日的該協議。買方擁
有合富輝煌（中國）房地產顧問有限公司（「合富中國」，根據中國法律成立之公司，為
本公司之間接非全資附屬公司）43.9%股權。根據該協議，本公司有條件同意出售而
買方有條件同意收購保利顧問集團全部已發行股本，代價為合富中國43.9%股權（「建
議重組」）。建議重組完成後，合富中國將成為本公司的間接全資附屬公司，而保利
顧問集團將不再為本公司的附屬公司。

本公司認為，該協議尚未完成，彼等將就完成建議重組之程序提供必要協助及合作。

下列有關出售集團保利顧問集團之資產及負債於簡明綜合財務狀況報表重新分類
為持作出售。

千港元

分類為持作出售之資產
銀行結餘及現金 848,678

保證金 1,099,875

其他應收款項、保證金、預付費用及其他資產 605,838

於聯營公司之權益 38,922

投資物業 19,880

使用權資產 118,104

物業、機器及設備 52,714
 

2,784,011
 

與分類為持作出售之資產有關的負債
應付款項及應計費用 974,202

合約負債 738,535

租賃負債 121,507
 

1,834,244
 

截至二零二二年六月三十日止六個月，保利顧問集團產生虧損淨額191,112,000港元。

由於保利顧問集團並非主要業務線，故出售保利顧問集團並不構成已終止經營業務。
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13. 關連人士交易

除簡明綜合財務報表其他部分所披露者外，期內，本集團與關連人士訂立以下交易。

截至六月三十日止六個月
二零二二年 二零二一年

千港元 千港元
（未經審核） （未經審核）

非控股股東權益
收益 3,258 4,144

非控股股東權益之關連人士（附註b）
收益 1,509,901 1,475,459

租金支出 13,528 7,931

樓宇管理費用 8,027 4,221
  

於報告期間結算日之未償還結餘如下：

二零二二年
六月三十日

二零二一年
十二月三十一日

千港元 千港元
（未經審核） （經審核）

（經重列）

非控股股東權益（附註 c）
— 貿易性質 6,604 6,876
— 非貿易性質 678 229

非控股股東權益之關連人士（附註b及 c）
— 貿易性質 441,164 296,462
— 非貿易性質 1,131,238 1,408,400

  

附註：

(a) 該等交易乃按照有關各方相互協定之條款及條件而進行。

(b) 非控股股東權益對該等公司有控制權、共同控制權或具有重大影響力。

(c) 到期款項為無抵押、免息及按要求償還。本公司董事認為，預期有關款項將自
報告期間結算日起計十二個月內收回。

14. 比較數字

若干比較數字已重新分類以符合本期間之呈列。
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業務回顧

管理層討論與分析

1、 二零二二年上半年市場回顧

今年上半年，中國內地的房地產市場仍然在低位中掙扎，面對世紀疫
情、全球經濟重塑以及複雜的變局，整個行業面臨幾十年來最大的一
次換擋下調。

一至六月份，內地前100房企銷售金額同比大幅下滑，降幅逾50%，加
上部分上市房企償債逾期、債務違約，後續營運資金斷檔，而房地產
又與很多行業一榮俱榮，一損俱損，這種市況直接打擊了市民的購房
慾望，令房市銷售大打折扣。

儘管各地官方紛紛出台救市政策，也讓部分市場稍有回暖，但仍然未
能讓房地產大市穩定下來。面對這樣的變化，本集團無可避免地遭受
嚴重影響，並導致經營成本上升、業績下滑。

2、 集團整體業務回顧

截至二零二二年六月三十日止六個月，集團的營業額為2,974,000,000

港元，與去年同期比較下跌約24%（二零二一年：3,931,000,000港元），
股 東 應 佔 虧 損 達487,000,000港 元（二 零 二 一 年：股 東 應 佔 溢 利 為
33,000,000港元），其中包括商譽減值約206,000,000港元。每股基本虧損
為72.26港仙（二零二一年：每股基本盈利為4.87港仙），董事會不建議
派發截至二零二二年六月三十日六個月之中期股息。

期內，集團物業代理業務分部營業額為2,938,000,000港元，佔集團總營
業額的99%;金融服務業務的營業額約36,000,000港元，佔集團總營業額
的1%。集團於二零二二年上半年新屋銷售金額約2,830億港元，總銷
售面積約1,500萬平方米。
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物業代理服務

從去年下半年至今，市場環境轉差，房地產行業飽受衝擊。

一是疫情反覆，內地多個城市因封城、市民居家隔離、停工停市等情況，
購房者消費慾望下降；二是發展商因融資不暢、流動性受阻，觸發債
務違約，並同時引發中、下游企業經營困局；加上政府一直以來都未
真正放開緊縮的調控政策，令整個市況一籌莫展。在這種惡劣的市場
環境之下，集團物業代理業務身在其中，無可倖免地備受影響，導致
收入減少，並且營運費用總額佔收入的比例亦同時增加，因而錄得營
運虧損。

不過，基於本集團多年來的市場實踐及對客戶資源的長期積累，我們
開始大規模地應用互聯網技術，把線下的營銷強項配上數字化的營
運模式，全力推廣本集團投資及培育的「AI看房」購房平台，深耕業務
重點城市，因而讓本集團的經營能力保持在行業前列，也不斷獲得更
多發展商的物業代理項目，為度過這段市場調整期，鞏固我們未來業
務發展而奠定基礎。

於期內，集團以重組形式調整與保利發展的合作模式，接手其43.9%

合富中國股權，同時，集團將向保利發展出售保利顧問集團。集團錄
得就二零一八年收購保利地產投資顧問有限公司及其附屬公司所產
生之商譽作出減值約206,000,000港元。截至二零二二年六月三十日止
六個月，集團物業代理業務營業額為2,938,000,000港元，較去年同期下
跌約23%（二零二一年：3,821,000,000港元）。目前，集團的物業代理業務
覆蓋全國200多個大小城市，代理項目超過1,700個，二手分行數目約
310間。
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金融服務業務

上半年新冠疫情持續反覆導致消費慾望普遍下跌，再加上國內宏觀
經濟環境依舊未見明朗，內房市場持續出現違約風險，因此集團對於
有高投融資需求的房地產企業及高淨值人士篩選的審核程序更為嚴謹。
在房地產企業的有息負債融資渠道受到一定程度的限制下，集團將
以控制風險為首要任務，繼續持審慎的營運策略，有效管理成本，並
密切留意市場變化，保證該業務穩步發展。

期內，集團的金融服務業務交易總額為6億港元（二零二一年：16億港元），
營業額約36,000,000港元（二零二一年：110,000,000港元）。

3、 二零二二年下半年展望

當前，全球經濟尚未明朗，市場依舊面臨各種不確定性。「圖南未可料，
變化有鯤鵬。」大環境轉差，使得穩定房地產對穩定經濟的重要性更
加提升。近日，內地政府政策施行力度不斷加大，多次召集全國性發
展經濟會議，全都提及穩定房地產市場、促民生、促進房地產業良性
循環和健康發展等議題。從放寬城市入戶政策、下調購房貸款利率，
到局部地區城市放開限購，越來越清晰地看到政府對房地產發展的
支持力度和政策轉向。

所以，本集團相信，房地產作為全球經濟發展的支柱產業，地位仍然
十分重要。隨著國家政策的調整，房地產市場整體的修復勢在必行。
因此，一定要緊貼市場、抓準機會，憑藉本集團自身強大的業務基礎，
加之與各大房地產發展商長期的友好關係，在數字化業務新程式的
助力下，不斷提升企業競爭力，全方位應對市場挑戰，進一步釋放集
團的價值，為股東帶來更可觀的回報。
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審核委員會

本公司已成立審核委員會，由三名現任獨立非執行董事組成，並已審閱
截至二零二二年六月三十日止六個月之未經審核中期業績，包括會計、
內部監控及財務申報事宜。

流動資金及財務資源

於二零二二年六月三十日，本集團維持穩健之財務狀況，現金及銀行存
款約為487,000,000港元（二零二一年十二月三十一日：1,721,000,000港元），
而流動比率（即流動資產對流動負債之比率）為2.16（二零二一年十二月
三十一日：2.32）。借貸總額約為381,000,000港元，包括銀行貸款及其他借
貸（二零二一年十二月三十一日：約516,000,000港元，包括有抵押銀行貸款
及其他借貸）。本集團之資本負債比率（按借貸總額除資產總值計算）約為6.3%

（二零二一年十二月三十一日：7.4%）。本集團之借貸以人民幣計值。本集
團於二零二二年六月三十日並無重大或然負債。

資產抵押

於二零二二年六月三十日，本集團抵押其總值約23,000,000港元之投資物
業以取得銀行借貸（二零二一年十二月三十一日：35,000,000港元）。

外匯風險

本集團大部分業務交易均以港元或人民幣計算。故此，本集團並無承受
重大外匯波動風險。

僱員

於二零二二年六月三十日，本集團共有約18,600名全職僱員，本集團視僱
員為最重要之寶貴資產。具競爭力的薪酬組合乃按個別員工之職責、資歷、
表現及年資作準則而釐定。

中期股息

董事會議決不宣派截至二零二二年六月三十日止六個月之中期股息（二
零二一年：每股0.5港仙）。
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購買、贖回或出售本公司之上市證券

自上市日期以來，本公司並無贖回其任何股份，而本公司或其任何附屬
公司亦無購買或出售本公司任何股份。

企業管治

除下列偏離守則條文C.2.1及C.6.1之情況外，截至二零二二年六月三十日
止六個月內，本公司一直遵守香港聯合交易所有限公司證券上市規則（「上
市規則」）附錄十四《企業管治守則》所載守則條文規定：

主席及行政總裁

扶偉聰先生（「扶先生」）為本公司主席兼本公司共同創辦人。扶先生具備
豐富業界經驗，該等經驗對本公司整體發展極具價值及裨益。本公司並
無設立行政總裁職位，因此本公司日常運作及管理均由執行董事及高級
管理人員監察。

董事會認為，儘管本公司並無設立行政總裁職位，但由資深人士組成之
董事會不時舉行會議，商討影響本公司運作之事宜，確保權力和授權分
佈均衡。

公司秘書

本公司已委任香港執業律師勞恒晃先生為其公司秘書，而公司秘書可聯
絡之人士為本公司執行董事盧一峰先生。董事會有信心勞恒晃先生擔任
公司秘書有利於本集團 遵守適用法律、規則及法規。
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上市規則所載上市發行人董事進行證券交易的標準守則（「標準守則」）

本公司已採納上市規則附錄十所載標準守則。本公司已向全體董事具體
查詢有關於截至二零二二年六月三十日止期間任何未有遵守標準守則之
情況，彼等均確認已全面遵守標準守則所載規定準則。

承董事會命
主席
扶偉聰

香港，二零二二年八月二十六日

於本公告日期，本公司執行董事為扶偉聰先生、扶敏女士、盧一峰先生及
扶而立先生；本公司非執行董事為吳芸女士；以及本公司獨立非執行董
事為林景沛先生、伍強先生及王羅桂華女士。


