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TO THE SHAREHOLDERS OF CHINESE ESTATES HOLDINGS LIMITED

OPINION

BASIS FOR OPINION

致CHINESE ESTATES HOLDINGS LIMITED股東

（於百慕達註冊成立之有限公司）

意見

吾等已審核第 頁至 頁所載

（「貴公司」）及其附屬公司（統稱「貴集

團」）之綜合財務報表。綜合財務報表包括於二零二

一年十二月三十一日之綜合財務狀況報表、截至該

日止年度之綜合全面收益報表、綜合股本權益變動

表及綜合現金流量表，以及綜合財務報表附註，其

中包括主要會計政策概要。

吾等認為，根據香港會計師公會（「香港會計師公會」）

頒布之香港財務報告準則（「香港財務報告準則」），綜

合財務報表真實且公平地反映 貴集團於二零二一

年十二月三十一日之綜合財務狀況以及 貴集團截

至該日止年度之綜合財務表現及綜合現金流量，並

已按照香港公司條例之披露要求妥為編製。

意見之基礎

吾等已根據香港會計師公會頒布之香港審計準則

（「香港審計準則」）進行審計工作。吾等在該等準則下

承擔之責任已在本報告「核數師就審計綜合財務報表

承擔之責任」一節中作進一步闡述。根據香港會計師

公會頒布之專業會計師道德守則（「守則」），吾等獨

立於 貴集團，並已履行守則中之其他專業道德責

任。吾等相信，就提出審計意見而言，吾等所獲得

之審計憑證屬充分及恰當。
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關鍵審計事項

關鍵審計事項乃根據吾等之專業判斷，對本期間綜

合財務報表之審計最為重要之事項。該等事項乃於

吾等審計整體綜合財務報表及提出意見時進行處

理，吾等不會對該等事項提供單獨意見。

關鍵審計事項 審計中如何處理

關鍵審計事項

按持續經營基準編製綜合財務報表

請參閱綜合財務報表附註

截至二零二一年十

二 月 三 十 一 日 止

年度， 貴集團錄

得 貴公司擁有人

應佔之虧損淨額約

港元

及 貴公司擁有人應

佔之其他全面支出

約 港

元。

吾等就按持續經營基準編

製綜合財務報表所採取之

程序包括但不限於：

參考 貴集團之實際過

往表現及與 貴集團之

未來發展計劃對照，包

括評估該等假設是否具

有足夠支持，評估管理

層於編製現金流量預測

時採納之關鍵假設（包

括收入增長、毛利率及

已計劃之資本開支）之

合理性，以及測試有關

預測之計算準確性；

KEY AUDIT MATTERS

Key audit matter How our audit addressed the key 

audit matter

Preparation of the consolidated financial statements on a going 

concern basis
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關鍵審計事項 審計中如何處理

關鍵審計事項

按持續經營基準編製綜合財務報表（續）

請參閱綜合財務報表附註（續）

貴公司之董事於編製

本綜合財務報表時已

作出 貴集團能夠繼

續持續經營之評估。

為支持持續經營評

估， 貴集團管理層

已編製 貴集團之現

金流量預測，涵蓋自

二零二一年十二月三

十一日起不少於十二

個月之期間，並總結

出 貴集團利用現有

現金資源及來自董事

之財務支持以及經營

業務所產生之現金流

量，將有足夠資金支

持未來營運並使其可

履行自二零二一年十

二月三十一日起十二

個月內到期之財務責

任。

編製該等現金流量預

測涉及管理層作出之

關鍵假設，關於未來

事項或情況的結果

之內在不確定，如收

入增長、毛利率、已

計劃之資本開支，以

及 貴集團信貸及其

他融資額度之可動用

程度。

吾等就按持續經營基準編

製綜合財務報表所採取之

程序包括但不限於：（續）

通過取得確認書確認於

年末之現金資源以及可

動用之董事貸款額，並

透過審視過往銀行信貸

額之續期模式記錄評估

於預測期間銀行信貸額

續期之可能性，並在相

關情況下，亦審閱管理

層就現時及預測遵守限

制性貸款契諾狀況之評

估；及

通過就關鍵假設（包括

收入增長及毛利率）運

用合理可行之變動考慮

下行情況，評估該等預

測可動用現金之敏感

度。吾等亦已考慮相關

披露之恰當性。

吾等認為使用持續經營會

計基準得到證據支持。

Key audit matter How our audit addressed the key 

audit matter

Preparation of the consolidated financial statements on a going 

concern basis 

KEY AUDIT MATTERS 關鍵審計事項（續）
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關鍵審計事項 審計中如何處理

關鍵審計事項

投資物業估值

請參閱綜合財務報表附註 及

管理層估計，於二

零二一年十二月三

十一日， 貴集團投

資物業之公平值約

為 港

元，於截至二零二

一年十二月三十一日

止年度之綜合全面收

益報表中錄得之公平

值變動虧損淨額約

為 港

元。 貴集團整個組

合以及由 貴集團之

聯營公司持有之投資

物業均已取得獨立外

部估值，以支持管理

層之估計。

估值取決於若干關鍵

假設，管理層須就此

作出重大判斷，包括

但不限於復歸回報率

及基於現時市況對未

來復歸租約所得租金

收入之假設。

吾等就管理層對投資物業

估值所採取之程序包括但

不限於：

評估獨立外部估值師之

資格、能力及客觀性；

基於吾等對物業行業之

認識及安排吾等之審計

估值專家，評估所採用

之估值方法以及關鍵假

設及參數之合理性；及

抽樣檢查所用數據之準

確性及適切性。

吾等認為關鍵假設得到證

據支持。

Key audit matter How our audit addressed the key 

audit matter

Valuation of investment properties

KEY AUDIT MATTERS 關鍵審計事項（續）
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關鍵審計事項 審計中如何處理

關鍵審計事項

金融資產之公平值計量

請參閱綜合財務報表附註 、 及

於二零二一年十二月

三十一日， 貴集團

持有非上市債券、非

上市股本證券（包括有

限合夥企業）及結構性

產品，彼等之賬面值

分別約為

港元、

港元及 港

元。該等金融工具

於活躍市場上並無

市場報價（「無報價投

資」）。無報價投資分

類為通過其他全面收

益以反映公平值計量

之金融資產或通過損

益以反映公平值計量

之金融資產及按公平

值計量。

吾等就有關 貴集團無報

價投資組合之公平值計量

所採取之程序包括但不限

於：

基於吾等對投資項目之

認識及安排吾等之審計

估值專家，向管理層查

詢及評估公平值計量使

用之方法以及關鍵假設

及參數之恰當性；

基於接受投資公司之計

劃，以及計劃能否達

成，向管理層查詢有關

盈利可持續性之假設；

Key audit matter How our audit addressed the key 

audit matter

Fair value measurement on financial assets

KEY AUDIT MATTERS 關鍵審計事項（續）
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關鍵審計事項 審計中如何處理

關鍵審計事項

金融資產之公平值計量（續）

請參閱綜合財務報表附註 、 及 （續）

就無報價投資進行估

值乃非常複雜，且要

求管理層應用重大判

斷。

無報價投資視乎投資

相關業務之性質，

管理層及獨立外部估

值師以認為最為適當

之基準進行估值。

吾等就有關 貴集團無報

價投資組合之公平值計量

所採取之程序包括但不限

於：（續）

索取進行估值之組合公

司之管理資料，包括預

算及預測，據此證實估

值模式中之關鍵數據；

抽樣檢查所用數據之準

確性及適切性，例如比

較關鍵相關財務數據與

外界資料，以及比較接

受投資公司之經審核財

務報表與管理資料（如

適用）；

獨立取得市場二手價

格，並與估值模式比

較；

評估獨立外部估值師之

資格、能力及客觀性；

及

檢查估值模式之算術準

確性。

吾等認為管理層對金融資

產之公平值計量得到證據

支持。

Key audit matter How our audit addressed the key 

audit matter

Fair value measurement on financial assets 

KEY AUDIT MATTERS 關鍵審計事項（續）
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年報內之其他信息

董事須對其他信息負責。其他信息包括 貴集團二

零二一年年報內之所有信息，惟不包括綜合財務報

表及吾等之核數師報告（「其他信息」）。

吾等對綜合財務報表之意見並不涵蓋其他信息。吾

等亦不會對該等其他信息發表任何形式之保證結

論。

結合吾等對綜合財務報表之審計，吾等之責任乃閱

讀其他信息，在此過程中，考慮其他信息是否與綜

合財務報表或吾等在審計過程中了解之情況存在重

大抵觸或似乎存在重大錯誤陳述之情況。基於吾等

已執行之工作，倘吾等認為其他信息出現重大錯誤

陳述，吾等需要報告該事實。就此方面而言，吾等

並無任何報告。

董事及審核委員會就綜合財務報表 

須承擔之責任

董事須負責根據香港會計師公會頒布之香港財務報

告準則及按照香港公司條例之披露要求編製真實且

公平地列報之綜合財務報表，董事須對其認為為使

綜合財務報表之編製不存在由於欺詐或錯誤而導致

重大錯誤陳述所需的內部監控負責。

在編製綜合財務報表時，董事須負責評估 貴集團

持續經營之能力，並在適用情況下披露與持續經營

有關之事項，以及使用持續經營為會計基礎，除非

董事有意將 貴集團清盤或停止經營，或別無其他

實際之替代方案。

審核委員會須負責監督 貴集團之財務報告過程。

OTHER INFORMATION IN THE ANNUAL 

REPORT

RESPONSIBILITIES OF THE DIRECTORS 

AND THE AUDIT COMMITTEE FOR THE 

CONSOLIDATED FINANCIAL STATEMENTS
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核數師就審計綜合財務報表承擔
之責任

吾等之目標就綜合財務報表整體是否不存在由於欺

詐或錯誤而導致之重大錯誤陳述取得合理之保證，

並作出包括吾等意見之核數師報告。吾等載於本報

告之意見謹按照百慕達一九八一年公司法（經修訂）

第 條而僅向 閣下編製，並不作其他用途。吾等

不會就本報告內容而向任何其他人士負責或承擔責

任。合理之保證是高水平之保證，但不能保證按照

香港審計準則進行之審計，總能發現某一重大錯誤

陳述存在。錯誤陳述可以由欺詐或錯誤引起，倘能

合理地預期它們單獨或匯總起來可能影響綜合財務

報表使用者依賴綜合財務報表所作出之經濟決定，

則有關之錯誤陳述可被視作重大。

在根據香港審計準則進行審計之過程中，吾等運用

了專業判斷，保持了專業懷疑之態度。吾等亦：

識別及評估由於欺詐或錯誤而導致綜合財務報

表存在重大錯誤陳述之風險、設計及執行審計

程序以應對該等風險，以及獲得充足和適當之

審計憑證，作為吾等意見之基礎。由於欺詐可

能涉及串謀、偽造、蓄意遺漏、虛假陳述，或

凌駕於內部監控之上，因此未能發現因欺詐而

導致之重大錯誤陳述之風險高於未能發現因錯

誤而導致重大錯誤陳述之風險。

了解與審計相關之內部監控，以設計適當之審

計程序，但目的並非對 貴集團之內部監控之

有效性發表意見。

評估董事所採用會計政策之恰當性及作出會計

估計及相關披露之合理性。

AUDITORS’ RESPONSIBILITIES FOR THE 

AUDIT OF THE CONSOLIDATED FINANCIAL 

STATEMENTS
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AUDITORS’ RESPONSIBILITIES FOR THE 

AUDIT OF THE CONSOLIDATED FINANCIAL 

STATEMENTS 

核數師就審計綜合財務報表承擔
之責任（續）

在根據香港審計準則進行審計之過程中，吾等運用

了專業判斷，保持了專業懷疑之態度。吾等亦：

（續）

對董事採用持續經營會計基礎之恰當性作出結

論。根據所獲取之審計憑證，確定是否存在與

事項或情況有關之重大不確定性，從而可能導

致對 貴集團之持續經營能力產生重大疑慮。

倘吾等認為存在重大不確定性，則有必要在核

數師報告中提請使用者注意綜合財務報表中之

相關披露，倘有關之披露不足，則吾等應當發

表非無保留意見。吾等之結論是基於核數師報

告日止所取得之審計憑證。然而，未來事項或

情況可能導致 貴集團不能繼續持續經營。

評估綜合財務報表之整體呈列方式、結構和內

容，包括披露，以及綜合財務報表是否公平地

反映相關交易及事項。

就 貴集團內實體或業務活動之財務信息獲得

充足及恰當之審計憑證，以便對綜合財務報表

發表意見。吾等負責集團審計之方向、監督及

執行。吾等為審計意見承擔全部責任。

除其他事項外，吾等與審核委員會溝通了審計之計

劃範圍及時間安排以及重大審計發現等，包括吾等

在審計中識別出內部監控之任何重大缺陷。

吾等亦向審核委員會提交聲明，說明吾等已符合有

關獨立性之相關道德要求，並與他們溝通有可能合

理地被認為會影響吾等獨立性之所有關係和其他事

項，以及在適用之情況下，用以消除對獨立性產生

威脅的行動或採取的防範措施。
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核數師就審計綜合財務報表承擔
之責任（續）

從與審核委員會溝通之事項中，吾等釐定哪些事項

對本期間之本綜合財務報表之審計最為重要，因而

構成關鍵審計事項。吾等在核數師報告中描述此等

事項，除非法律或法規不允許公開披露此等事項，

或在極端罕見之情況下，倘合理預期在吾等報告中

溝通某事項造成之負面後果超過產生之公眾利益，

吾等決定不應在報告中溝通該事項。

出具本獨立核數師報告之審計項目董事乃吳家華。

國衛會計師事務所有限公司

香港執業會計師

吳家華

執業證書編號：

香港，二零二二年三月二十一日

AUDITORS’ RESPONSIBILITIES FOR THE 

AUDIT OF THE CONSOLIDATED FINANCIAL 

STATEMENTS 

HLB Hodgson Impey Cheng Limited

Ng Ka Wah


