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土 地 基 金  
 

獨 立 審 計 師 報 告  
致 立 法 會 主 席  
 

意見  
 

茲證明我已審核及審計列載於第 80至 84頁土地基金的財務報表，該等財務

報表包括於二零二三年三月三十一日的資產負債表與截至該日止年度的收

支表，以及財務報表的附註，包括主要會計政策概要。  
 
我 認 為 ， 土 地 基 金 的 財 務 報 表 在 各 重 大 方 面 均 按 照 《 公 共 財 政 條例 》

(第  2 章 ) 及《核數條例》 (第 122章 ) 第 11(1) 條擬備。  
 
 
意見的基礎  
 

我已按照《核數條例》第 12(1) 條及審計署的審計準則進行審計。我根據該

等準則而須承擔的責任，詳載於本報告「審計師就財務報表審計而須承擔
的責任」部分。根據該等準則，我已履行獨立及其他道德責任。我相信，

我所獲得的審計憑證是充足和適當地為我的審計意見提供基礎。  
 
 
其他資料  
 

庫務署署長須對其他資料負責。其他資料包括庫務署載於二零二二至二三

年度香港特別行政區政府帳目內的所有資料，但不包括財務報表及我的審

計師報告。  
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我對財務報表的意見並不涵蓋其他資料，我亦不對其他資料發表任何形式

的鑒證結論。  
 
就財務報表審計而言，我有責任閱讀其他資料，從而考慮其他資料是否與

財務報表或我在審計過程中得悉的情況有重大矛盾，或者似乎存有重大錯

誤陳述。基於我已執行的工作，如果我認為其他資料存有重大錯誤陳述，

我需要報告該事實。在這方面，我沒有任何報告。  
 
 
庫務署署長就財務報表而須承擔的責任  

 

按照《公共財政條例》第 16(1) 條的規定，庫務署署長負責編製及監管香港

特別行政區政府的帳目、管理會計的操作及程序，和確保根據《公共財政

條例》訂立的規例或發出的指示或指令均獲遵從，而此等規例、指示及指

令，均是與政府帳目的編製及監管，會計操作及程序的管理，以及公帑的

穩妥保管及會計核算有關的。  
 
 
審計師就財務報表審計而須承擔的責任  
 

我的目標是就整體財務報表是否不存有任何因欺詐或錯誤而導致的重大錯

誤陳述取得合理保證，並發出包括我意見的審計師報告。合理保證是高水

平的保證，但不能確保按審計署審計準則進行的審計定能發現所存有的任

何重大錯誤陳述。錯誤陳述可以由欺詐或錯誤引起，如果合理預期它們個

別或滙總起來可能影響財務報表使用者所作出的經濟決定，則會被視作重

大錯誤陳述。  
 
在根據審計署審計準則進行審計的過程中，我會運用專業判斷並秉持專業

懷疑態度。我亦會：  
 

— 識別和評估因欺詐或錯誤而導致財務報表存有重大錯誤陳述的風

險；設計及執行審計程序以應對這些風險；以及取得充足和適當的

審計憑證，作為我意見的基礎。由於欺詐可能涉及串謀、偽造、蓄

意遺漏、虛假陳述，或凌駕內部控制的情況，因此未能發現因欺詐

而導致重大錯誤陳述的風險，較未能發現因錯誤而導致者為高；  
 

— 了解與審計相關的內部控制，以設計適當的審計程序。然而，此舉

並非旨在對土地基金內部控制的有效性發表意見；及  
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— 評價庫務署署長所採用的會計政策是否恰當。  
 
除其他事項外，我與庫務署署長溝通了計劃的審計範圍、時間安排和重大

審計發現，包括我在審計中識別出內部控制的任何重大缺陷。  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
林智遠教授   審計署  

審計署署長   香港  

  金鐘道 66 號 

  金鐘道政府合署 

2023 年 10 月 27 日   高座 6 樓 
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2023 年 3 月 31 日資產負債表 
(以港元列示) 
 
 附註 2023 

千元 
2022
千元

資產  

在外匯基金的投資 3 285,141,600  237,867,269

其他投資 4 20,592,115  19,500,000

  305,733,715  257,367,269
       

 

上列項目代表： 

基金結餘 

    

年初結餘  257,367,269 219,690,794

年內盈餘  48,366,446 37,676,475

年終結餘 5 305,733,715 257,367,269
       

     
 
附註 1 至 8 為本財務報表的一部分。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
張秀蘭 
庫務署署長 
2023 年 8 月 25 日 
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2022 年 4 月 1 日 至 2023 年 3 月 31 日收支表 
(以港元列示) 

 
 附註 2023 

千元 
2022
千元

年初現金及銀行結餘  - -

收入 6 48,388,060 37,677,000

支出 7 (21,614)  (525)

年內盈餘  48,366,446 37,676,475

其他現金轉動 8 (48,366,446)  (37,676,475)

年終現金及銀行結餘  -  -
       

     
 
附註 1 至 8 為本財務報表的一部分。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
張秀蘭 
庫務署署長 
2023 年 8 月 25 日 
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財務報表附註 
(除特別註明外，均以港元列示) 
 
1. 目的及立法 
 

一九九七年七月，前臨時立法會根據《公共財政條例》(第 2 章) 第 29(1) 條通過決議 (以下簡稱

為「決議」)，在一九九七年七月一日成立土地基金。香港金融管理局獲財政司司長指示，負責

管理土地基金資產的投資。一九九七年七月一日至一九九八年十月三十一日，基金的資產以獨立

投資組合的方式管理。一九九八年十一月一日至二零一五年十二月三十一日，基金的資產已併入

外匯基金，並以存放於外匯基金的其他財政儲備的相同方式進行投資。由二零一六年一月一日

起，基金的資產撥入財政儲備內名為未來基金的名義儲蓄帳目，存放於外匯基金內，力求在為期

十年的投資期內爭取更高投資回報。二零二二年十月，該投資期獲延長五年 (附註 3(iv))。      
由二零二零至二一年度起，撥出部分未來基金作其他投資 (附註 4)。 

 
2. 會計政策 
 

土地基金的帳目是以現金記帳。收支項目只在收到或支付款項時才記錄下來。本基金的資產負債

表包括根據決議所持有的投資。 
 
3. 在外匯基金的投資 
 

(i) 這是根據決議第 7 段所持有的投資。 
 

(ii) 投資指在匯報年度內的投資額及收到的投資收入。 
 

(iii) 根據政府與香港金融管理局在二零零七年訂立的安排，二零零七年四月一日至二零一五年

十二月三十一日，投資收入的計算是按外匯基金投資組合過去六年的平均年度投資回報，

或三年期外匯基金債券 (由二零一六年一月一日起為三年期政府債券所取代) 在上一個年度

的平均年度收益率，以 0% 為下限，並以兩者中較高者為準。 
 

(iv) 由二零一六年一月一日起，土地基金的資產撥入財政儲備內名為未來基金的名義儲蓄帳目。

根據政府與香港金融管理局在二零一五年十二月訂立的安排，未來基金的結餘 (除了附

註 4 所提及的部分外) 會存放於外匯基金內，力求在為期十年的投資期內爭取更高投資回

報。二零二二年十月，該安排獲延長五年。在外匯基金的未來基金存款的投資回報，會每年

參考投資組合的議定息率 (上文附註(iii)) 及與長期增長組合表現掛鈎的年度回報率，以加權

平均法計算的綜合利率釐定 (二零二二及二零二一曆年的利率分別為 -3.0 % 及 17.8%)。未

來基金及其未收取而每年複合計算的投資回報，悉數存放於外匯基金內，直至二零三零年

十二月三十一日或財政司司長決定提取的日期為止，並以兩者中較早者為準。就來自土地基

金截至二零二三年三月三十一日的 2,851.4 億元 (2022: 2,378.7 億元)，截至二零二二年十二

月三十一日，未收取作為收入的累積投資回報為 1,315.4 億元 (2021: 1,653.6 億元)，當中

包括二零二二曆年的投資虧損 88.2 億元 (2021: 投資回報 572 億元)。二零二一至二二年度

財政預算案宣布，未來基金的累積投資回報會由二零二一至二二年度開始陸續撥回政府帳目

並記錄為投資收入。在二零二二至二三財政年度，已從未來基金累積投資回報歸屬於土地

基金的 1,315.4 億元，撥回其中 350 億元 (2022: 250 億元) 至土地基金並記錄為投資收入。

該筆款項存放於外滙基金作為未來基金的本金，條款與未來基金在餘下年期的條款相同。 
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4. 其他投資 
 

(i) 為維持香港的國際航空樞紐地位，財政司司長在二零二零年六月行使決議所授予的權

力，從土地基金 (經未來基金) 撥出 273 億元，用以投資國泰航空有限公司。政府在

二零二零年八月十二日從存放在外匯基金的土地基金資產中撥取 195 億元，以投資國泰

航空有限公司的優先股 (附帶可分離的認股權證)。這項投資會繼續作為未來基金的一部

分 (附註 3 (iv))。這項投資由 Aviation 2020 Limited 持有；該公司按《財政司司長法團條

例》(第 1015 章)成立，並由財政司司長法團全資擁有。於二零二三年六月三十日，國泰

航空有限公司向政府派付 15.2 億元未償還遞延優先股股息。 
 
(ii) 財政司司長在二零二零至二一年度財政預算案演辭宣布，在未來基金撥出部分款項，成

立香港增長組合，作策略性投資於與香港有關連的項目，以鞏固香港作為金融、商貿和創科

中心等的地位，長遠提升香港的生產力及競爭力，同時爭取合理的風險調整回報。 

 
5. 承擔 
 

截至二零二三年三月三十一日，尚未支付的核准投資為 146 億元(2022: 78 億元)。 

 
 
6. 收入 
 

 2023  2022
 原來預算

千元

實際數額 
千元 

 實際數額

千元

投資收入   
  在外匯基金的投資 (以下附註 (i) ) 62,390,000 48,388,060  37,677,000
      

 
 

(i) 按照財政司司長的指示，二零一四及二零一五曆年土地基金共 199.9 億元 (包括二零一四年

的 79.1 億元及二零一五年的 120.8 億元) 的投資收入，連同財政儲備其他部分在該兩個曆

年的投資收入，已預留作房屋儲備金並存放於外匯基金內，沒有分別在二零一四至一五及

二零一五至一六財政年度收取。房屋儲備金在二零一四年十二月成立。二零一五至一六年

度財政預算案已闡明，房屋儲備金是用以在財政上配合落實未來十年公營房屋供應目

標。該筆存放於外匯基金內的投資收入會按附註 3(iii) 所定的同一比率賺取投資回報。

截至二零二二年十二月三十一日，累積投資回報為 60.8 億元 (2021: 53.7 億元)，當中包括

二零二二曆年的投資回報 7.1 億元 (2021: 11.4 億元)。二零一九至二零年度財政預算案宣

布，房屋儲備金會分四個財政年度撥回政府帳目並記錄為投資收入，由二零一九至二零年

度開始，直至二零二二至二三年度為止。二零二二曆年的投資回報率為 5.6% (2021: 4.7%)。
同時，已預留 823.7 億元 (截至二零一八年十二月三十一日的房屋儲備金結餘，當中包括

來自基金的 227 億元) 作公營房屋發展。 
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6. 收入 (續) 
 

在二零二二至二三財政年度，從房屋儲備金撥回 133.9 億元 (2022: 126.8 億元) 至基金

並記錄為投資收入。該筆款項存放於外滙基金作為未來基金 (附註 3(iv)) 的本金，條款與

未來基金在餘下年期的條款相同。截至二零二三年三月三十一日，基金沒有尚未收取及記

錄並存作房屋儲備金的投資收入及累積投資回報 (即計至二零二二曆年) (2022:126.8億元)。 
 
7. 支出 

 
 2023  2022
 原來預算

千元

 實際數額 
千元 

 實際數額

千元

經營開支 79,321  21,614  525
      

      
8. 其他現金轉動 
 

下列現金轉動是因其他資產及負債有所改變而引致： 
 

 2023 
千元 

 2022
千元

增加資產   
在外匯基金的投資 47,274,331  37,676,475
其他投資 1,092,115  -

 48,366,446  37,676,475
       

 


