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(一) 二零零九╱一零年業績回顧

(a) 收益

二零零九╱一零財政年度的收益為九十七億元，

上財政年度收益為十四億元。三個於年內招標的

重建項目（利東街╱麥加力歌街、觀塘市中心月

華街地盤及荔枝角道╱桂林街和醫局街項目）的

前期款項較預期高，原因是在本年度進行招標上

述發展項目時，物業市道良好。三個項目的前期

款項於年內入帳。本年度的總前期款項為本局自

二零零一年成立至今最高的一年。本年度批出項

目的地盤總面積為一萬五千八百九十二平方米，

二零零八╱零九年度為五千零四平方米。

(b) 其他淨收入

本年度的其他淨收入為八千萬元（二零零八╱零

九年度：二億八千六百萬元），其中二千五百萬

元（二零零八╱零九年度：二億二千六百萬元）

來自銀行結餘賺取的利息收入，平均年息率為零

點四五厘（二零零八╱零九年度：年息率二點四

三厘），下跌百分之八十一，但較同期平均一個

月香港銀行同業拆息下跌百分之九十三為好。另

外，有二千九百萬元（二零零八╱零九年度：三

千萬元）來自投資經理管理的資金取得之收益，

淨年收益率為三點零四厘。本年度的一年基準回

報指標為百分之二點四六。與二零零八╱零九年

度比較，本局其他收入減少，主要是因為下述

第(二)(b)段所述存款利率下降及銀行結餘減少所

致。

(c) 行政費用

行政費用主要包括員工成本、辦公室租金及折

舊。為了應付本局已規劃項目以及落實新的措施

所帶來的工作量，本局擴展規模，令本年度的除

折舊前行政費用增至二億四千六百萬元（二零零

八╱零九年度：二億一千九百萬元）。本年度的

折舊金額由上年度的一千六百萬元增至二千萬

元，主要原因是要提升辦公室設備，以及成立「市

區更新探知館」。

為配合本年度的市區更新工作較前龐大，包括新

增的復修、活化及保育工作，本局截至二零一零年

三月三十一日的員工數目較上年度同日增加三十七

人至三百九十五人（二零零九年三月：三百五十八

人），當中有五十五名員工（二零零九年三月：十九

名）以少於三年的合約期聘用。

(d) 樓宇更新大行動

根據與政府於二零零九年五月達成的協議，本局

會在復修計劃服務區內的樓宇推行「樓宇更新大

行動」。本局撥款一億五千萬元至「樓宇更新大

行動」基金，餘下約三億五千萬元則由政府承諾

於兩年內分期支付。根據於二零零九年九月落實

的增補協議，政府將會增加撥款予由本局運作的

「樓宇更新大行動」基金至約八億五千萬元。

截至二零一零年三月三十一日，本局所佔部份的

「樓宇更新大行動」基金中，已包括本局注資的

一億五千萬元，以及政府注資的一億七千五百萬

元。按照工程的付款細則，已批出總數一千五百

萬元的資助，並於二零一零年三月三十一日「樓

宇更新大行動」基金的財務報表撥備。

(e) 物業及已承擔的項目減值撥回╱準備

本局的物業及已承擔的項目由本局的專業人士在

業績及財務狀況回顧
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二零一零年三月三十一日估值。根據本局詳載於

財務報表附註2(g)及2(n)的會計政策，本局在本

財政年度撥回淨額總數五億元的虧損準備。撥回

上述淨額的主要原因是在物業市道好轉下，觀塘

市中心項目及洗衣街項目的估值較上年度高，需

撥回虧損準備。另外，本局於本年度亦為兩個戰

前唐樓保育項目的虧損撥備。上年度五十三億元

的虧損準備，包括為觀塘市中心項目四十億元的

虧損撥備及其餘項目的虧損撥備為十三億元。

(f) 年內的營運盈餘

對比截至二零零九年三月三十一日的四十五億元

淨營運虧損，本局截至二零一零年三月三十一日

錄得了六十九億元淨營運盈餘，此營運業績的增

長主要是因為上文第(一)(a)段所述的三個已招標

項目的盈餘帶來的。受惠於物業市道全年持續暢

旺，三個項目的招標結果亦良好。上年度的營運

虧損包括上文第(一)(e)段提及為觀塘市中心項目

作出的大額虧損撥備。本年度的除物業及已承擔

的項目減值撥回或準備前的盈餘為六十四億元，

上年度則為八億元。

(二) 於二零一零年三月三十一日的財務
 狀況

(a) 發展中物業

於二零一零年三月三十一日的「發展中物業」價

值為歷史性新高的一百三十九億元（二零零八╱

零九年度：八十一億元），是指在不同階段的重

建或保育項目已用於收購物業的成本，其中有四

個項目正在收購中，三個項目已收購超過八成

業權但有待收地，五個項目的業權復歸政府所有

尚待最後階段的遷置。扣除十個項目的累積虧損

撥備四十七億元（二零零八╱零九年度：三十億

元）後，淨收購成本為九十二億元（二零零八╱

零九年度：五十一億元）。成本增加主要是因為

進行中項目增加，以及有關項目受影響業主接受

收購建議的比率普遍提高。本局年內就三個項目

開展收購工作，包括兩個保育戰前唐樓的項目，

以及一個在大角嘴的重建項目。

(b) 現金及銀行結餘

於二零一零年三月三十一日，本局的現金、銀行

存款及由投資經理管理之資金的公平價值總結餘

為五十七億元（二零零八╱零九年度：七十七億

元）。銀行存款結餘較上年度減少二十億元，主

要是因為年內用於收購物業的開支增加，以及為

提高大型招標項目的吸引性而在有關發展協議所

作出的安排，已招標項目的部分前期款項將於二

零一零╱一一及二零一一╱一二年度方能收取。

本局的現金盈餘以短期存款方式存放於多家銀

行，以及按照本局已批核的投資指引，投資在信

貸評級達致指引所要求的港元債券。本局的投資

經理，亦按照上述投資指引，管理本局部分現金

盈餘。上述投資都得到財政司司長的批准，而且

都是以保本為主要目標。
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總額為三十二億元。自二零零一年五月起，共十

四幅批地，當中包括本年度批出的三幅，豁免補

地價總額為四十五億元。

假若補地價不獲豁免，本局本年度的淨營運盈餘

會減少三十二億元，由六十九億元減至三十七億

元；自二零零一年五月的累積盈餘亦由四十五億

元減至二十二億元；於二零一零年三月三十一日

的資產淨值亦會減至一百二十二億元。

(五) 財務資源、流動資金與資本性承擔

如上文第二(b)段所述，於二零一零年三月三十

一日，本局的現金、銀行結餘及由投資經理管理

之資金的公平價值總結餘為五十七億元。同日，

本局正進行收購及收地的項目之應計款項及估計

未履行的承擔額共一百一十七億元。

除上文第二(c)段所述的中期債券發行計劃外，

本局向多家大型銀行取得有承擔期貸款。從上述

兩個渠道預先向外融資，可確保本局持有足夠資

金，按計劃推行市區更新計劃。

當本局實施市區更新項目時，會因為地產市場波

動而無可避免地面對財務風險。由於個別項目的

開展及遷置工作在市場周期的不同時間進行，而

且因應項目招標時的市場狀況，故本局在該項目

所收取的前期款項可能高於或低於該項目的收購

成本。於二零一零年三月三十一日，發展中物業

的總成本為一百三十九億元，連同有關的承擔

(c) 發行債務證券

二零零八年十二月，本局的機構信貸評級獲標準

普爾評定為AA+。二零零九年七月，本局推出十

億美元的中期票據發行計劃，在債券市場籌集資

金，亦為日後不時發債作準備。同月，本局根據

該計劃，首次發行十五億港元債券。該三年期債

券票面年息率為二點零八厘，同樣獲標準普爾評

定為AA+。

(d) 資產淨值

於二零一零年三月三十一日，本局的資產淨值為

一百六十七億元，當中計及政府注資共一百億

元，以及因營運帶來的累積盈餘六十七億元。

本局在過去九年的財務業績總結在本年報的第九

十七頁。

(三) 政府注資及豁免稅款

二零零二年六月二十一日，立法會財務委員會批

准政府由二零零二╱零三年至二零零六╱零七年

的五個財政年度期間，向本局注入五筆各二十億

元的注資，合共一百億元。此外，政府亦豁免本

局繳納稅款。

(四) 政府免補地價

根據市區重建策略，政府在批出重建地盤時免本

局補地價。政府於本年度豁免的三幅批地補地價
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額，本局需面對的物業市場風險是歷來最高。

本局預計，二零一零年至二零一五年的五年，業

務綱領內的項目涉及總開支約一百六十億元，包

括應計款項及預算將來的財務承擔額，但不包括

營運開支。這些開支涵蓋一系列本局於該份由二

零一零年四月一日起計的五年業務綱領內，涉及

重建、保育、復修及活化的4R工作。觀塘市中

心重建項目，為本局歷來推行最大規模的重建項

目。本局於二零零八年十二月二十九日向該項目

全部約一千六百五十七個業權的業主發出收購建

議。此項目佔地五點三公頃，共涵蓋五個發展區

域，預計需要十三年，至二零二一年方可竣工。

此外，本局需要數年時間，方可批出此項目的合

作發展協議，取回有關成本。截至二零一零年三

月三十一日，本局已收購超過八成業權。發展區

域一，即月華街地盤的合作發展協議亦於本年度

批出。由於該地盤僅為一個巴士總站，因此無須

收購業權。本局決定同時重建此項目的發展區域

二及三，令項目完成日期提前一年半。

此外，本局現正推展保育多幢戰前唐樓及其他歷

史建築的大型計劃，亦正在擴展樓宇復修項目以

及街道和休憩用地的活化工程。故此，本局將於

未來五年投入重大人力及財務資源，推展上述三

方面沒有收入卻具重要價值的計劃 。

本局在年內繼續積極為發展局提供支援，以協助

政府進行為期兩年的《市區重建策略》檢討。有

關檢討已進入最後階段，預期檢討督導委員會

將於二零一零年底訂定策略方向。根據檢討督

導委員會就最新《市區重建策略》的檢討，預期 

現行的《市區重建策略》將有一定的改變。

本局亦會根據新的《市區重建策略》擬備二

零一一年至二零一六年的下一個五年業務綱

領，及二零一一╱一二年度的業務計劃，以

確保此業務綱領與周年業務計劃跟《市區重

建策略》一致。

(六) 內部監控

本局經常檢討其財務及行政系統及程序，並

作出適切的更新及改善。除了法定審計外，

本局的內部審計處亦就本局業務進行定期檢

討。年內，本局依照周年程序，進行了一年

一度全面的內部監控及風險管理檢討，涉及

局內所有部門。就此，本局按實際需要制定

及實施了應付重大營運風險的改善計劃，不

斷提升內部監控架構。此外，本局亦繼續在

有需要時，就各政策及程序向廉政公署的防

止貪污處徵詢意見，盡量減低執行上或詮釋

上不當的風險。
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