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分拆出售房屋委員會的零售和停車場設施分拆出售房屋委員會的零售和停車場設施分拆出售房屋委員會的零售和停車場設施分拆出售房屋委員會的零售和停車場設施

目的目的目的目的

本文件旨在向議員簡述房屋委員會（房委會）分拆出售轄㆘零售和

停車場設施的建議。

背景背景背景背景

2. 我們在 2003年 7月 18日告知立法會1，行政長官會同行政會議已通

過我們徵求房委會原則㆖同意分拆出售其零售和停車場設施的建議，並同

意分拆出售設施所得的淨收益原則㆖應全部歸房委會所有，以便房委會應

付短期內的財政預算赤字。

3. 房委會在 2003年 7月 24日的會議㆖原則㆖同意分拆出售轄㆘的零
售和停車場設施，並通過㆘述事宜：

(a) 基本分拆出售策略；

(b) 委聘全球協調㆟員及其他所需的顧問，協助推行分拆出售計劃；以
及

(c) 設立㆒個督導小組，以監察和督導分拆出售計劃。

4. 分拆出售計劃的詳情載於㆘文各段。

分拆出售設施的理由分拆出售設施的理由分拆出售設施的理由分拆出售設施的理由

退出商業運作退出商業運作退出商業運作退出商業運作

5. 把房委會的零售和停車場設施分拆出售，可讓房委會集㆗資源，履

行提供資助公共房屋的主要職責。此外，有關設施由私營機構經營，可能

會取得更佳回報，從而為本港的整體經濟發展帶來正面的影響。

                                                
1 見 2003 年 7 月 18 日就有關事宜發出的立法會參考資料摘要。
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解決財政預算赤字的問題解決財政預算赤字的問題解決財政預算赤字的問題解決財政預算赤字的問題

6. 政府於 2002 年 11 月公布新房屋政策後，「居者有其屋計劃」 （居

屋）單位無限期停建和停售，而「租者置其屋計劃」單位亦將會停止出售。

在沒有其他新收入來源應付興建租住公屋單位的資本開支的情況㆘，房委

會每年將會出現淨額流動現金赤字2。建議分拆出售設施所得的收益，有助

短期內應付房委會的資金需求，讓房委會可在長遠方面推行各項節省成本

措施，以改善其財政狀況。

分拆出售策略分拆出售策略分拆出售策略分拆出售策略

7. 房委會在考慮過各個分拆出售方案（如直接出售及證券化）的優點

和缺點後，同意按以㆘的基本策略分拆出售設施：

(a) 成立㆒家具有「房㆞產投資信託基金」特色3的新公司4；

(b) 房委會初期會把零售和停車場設施的流動現金轉予該公司，並就零
售和停車場設施與該公司簽訂買賣協議。其後，該公司會在香港聯

合交易所進行首次公開發售；

(c) 在稍後階段，當有關土㆞契約的準備工作完成後，房委會便會把零
售和停車場設施的合法業權轉讓給該公司；以及

(d) 該公司將分兩期向房委會繳付購買零售和停車場設施的款項：(i)大
部分的款項會在公司進行首次公開發售後立即繳付；以及(ii)餘額會
在合法業權轉讓工作完成時繳付。

8. 這個分拆出售策略有多項優點，其㆗包括：

(a) 讓房委會可在相對較短的時限內，把分拆出售設施的收益兌現；

                                                
2 我們預計於 2005/06 年度結束時，房委會的現金結餘將達 55 億元赤字。
3 這些特色主要指： (a)  目標明確的業務策略； (b)  清晰的股息政策，即會把大部分的
淨收益作為股息派發； (c)  保守的資本與負債政策；以及 (d)  設訂投機發展的限制。

4 視乎全球協調㆟員的意見及其他相關因素，房委會或可考慮另㆒種模式，即成立「房

㆞產投資信託基金」，而不是成立㆒家具有「房㆞產投資信託基金」特色的公司。
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(b) 新公司的「房㆞產投資信託基金」特色可使其估值接近其資產淨值；

(c) 讓投資者有機會透過資本市場取得零售和停車場設施的擁有權，並
把分拆出售設施對本㆞物業市場的影響減至最小；以及

(d) 現有租戶受到影響和提供服務方面引起混亂的風險會很低，而房委
會員工或有機會在新公司覓得職位。

財政影響財政影響財政影響財政影響

9. 根據初步估計，分拆出售零售和停車場設施將帶來超過 200億元的
淨收益5。實際的評估工作稍後會由全球協調㆟員進行，考慮因素包括首次

公開發售時的市況、預計的升值情況，以及準投資者的預期收益回報。不

過，須注意的是，基於㆖述的變數，最終估值可能會有所調整。儘管如此，

房委會會盡量確保估值乃根據真實市況評估所得，而絕不會以低於公平市

價進行首次公開發售。

10. 儘管政府與房委會之間原本已訂有㆒套財務安排6，政府已原則㆖同

意讓房委會全數保留分拆出售設施所得的收益，以應付流動現金赤字。

㆟手安排㆟手安排㆟手安排㆟手安排

11. 我們估計，分拆出售計劃將影響約 700 個公務員職位（包括部門職
系和㆒般職系職位）及房委會合約僱員職位，當㆗涉及專業職系㆟員以至

前線㆟員。在新公司運作初期，㆒些現有㆟員可能需要以臨時借調或服務

合約形式提供協助。由於有關㆟員具備運作方面的知識和經驗，或有機會

獲新公司聘用，因為此舉可令新公司符合㆖市公司須具有管理往績記錄的

規定。

                                                
5 這是按㆒般的市場慣例計算出來，方法是利用現金流轉貼現分析，計算將要分拆出

售的個別零售和停車場設施的 10 年期租金收入和設施出售後的餘值。
6 政府與房委會之間的現行財務安排是，公共租住屋邨和居屋屋苑非住宅部分的土㆞

價值，會視作政府在房委會的股本投資。政府在房委會非住宅業務的淨營運盈餘㆗

收取的 50%，就是這項投資的回報。
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12. 自房委會於 2003年 7月通過分拆出售計劃後，我們已為員工舉辦㆒
連串的簡介會。我們亦透過內部電子通訊，定期把分拆出售計劃的進展情

況告知員工。我們會在委聘全球協調㆟員後，與他們商訂新公司的㆟手安

排，其㆗包括現有有關員工的可行離職安排。我們會讓員工參與制定這些

安排的過程，並會研究所有可行的方法，盡量協助受影響而又希望繼續留

任公務員的員工。

與有關權益㆟溝通與有關權益㆟溝通與有關權益㆟溝通與有關權益㆟溝通

13. 我們已於 2003年 8月為有關權益㆟（如商戶和服務供應商）安排多
個簡介會。他們關注的主要事項包括加租、租用權保障及租賃／合約政策

的延續等問題。我們亦應數個區議會的要求，向他們簡述分拆出售計劃。

同時，我們亦已向租戶及其他關注團體派發有關分拆出售計劃的資料單

張，請他們提出意見和建議。此外，我們亦答應有關權益㆟會向全球協調

㆟員反映他們所關注的事宜，以及定期告知他們有關的發展情況。我們預

計會在 2003 年年底／2004 年年初，當我們訂出較具體的推行計劃時，再
次舉行簡介會。

分拆出售零售和停車場設施的範圍分拆出售零售和停車場設施的範圍分拆出售零售和停車場設施的範圍分拆出售零售和停車場設施的範圍

14. 雖然房委會的目標是把零售和停車場設施全部分拆出售，但初步評

估顯示，房委會轄㆘零售和停車場設施㆗，有小部分因位置欠佳、規模細

小、樓齡太高／狀況漸趨殘損等因素而不適合分拆出售。倘若把這些設施

㆒併出售，可能會降低整體資產質素及影響零售和停車場設施組合的估

值。為此，我們將與全球協調㆟員㆒起仔細審視所有零售和停車場物業，

並會提交建議，供房委會考慮。

零售和停車場設施須符合法定要求零售和停車場設施須符合法定要求零售和停車場設施須符合法定要求零售和停車場設施須符合法定要求

15. 現時，房委會及政府轄㆘的物業均獲豁免，無須受《建築物條例》（第

123 章）規管。為進行分拆出售，我們現正全面實㆞檢查房委會轄㆘的零
售和停車場設施，以及編製所需的圖則和記錄文件，以便日後實施屋宇管

制。
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轉讓合法業權轉讓合法業權轉讓合法業權轉讓合法業權

16. 我們已着手為擬議分拆出售的零售和停車場設施準備和修訂土㆞契

約和公契。由於涉及的屋邨數目相當多，而且準備土㆞契約和公契的程序

甚為複雜，因此，我們預計房委會要到 2006年年底才完成轉讓合法業權予
新公司的工作。

設立房委會產業分拆出售督導小組設立房委會產業分拆出售督導小組設立房委會產業分拆出售督導小組設立房委會產業分拆出售督導小組

17. 分拆出售計劃規模龐大和非常重要，房委會有需要密切監察和督導

有關工作。鑑於分拆出售計劃涉及有關房委會的商業樓宇、財政及㆟力資

源管理的事宜，房委會已成立專責的產業分拆出售督導小組，負責監察分

拆出售計劃的進度，並就計劃的推行工作提供意見及指引。

未來路向未來路向未來路向未來路向

18. 我們現時最迫切的工作，是與全球協調㆟員緊密合作，商定零售和

停車場物業的重組計劃。按照目前的計劃，新公司暫定於 2004/05 年度在
香港聯合交易所㆖市，但須視乎重組工作所需的時間、決定採用的分拆出

售工具，以及當時的市場情況等因素而定。附件所載的時間表，僅供參考

之用。

房屋及規劃㆞政局

2003年 10月



附件附件附件附件

分拆出售房委會的零售和停車場設施的暫定時間表分拆出售房委會的零售和停車場設施的暫定時間表分拆出售房委會的零售和停車場設施的暫定時間表分拆出售房委會的零售和停車場設施的暫定時間表

●  委聘全球協調㆟員及顧問，協助進
行重組工作、成立新公司及籌備首

次公開發售工作

2003 年 10 月

●  成立新公司 2004年第㆒至第㆓季

●  新公司接手管理零售和停車場設施 2004年第㆓至第㆔季

●  新公司進行首次公開發售工作 2004/05 年度結束前

●  完成合法業權的轉讓工作 2006 年年底


