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有關差餉物業估價署轉為營運基金有關差餉物業估價署轉為營運基金有關差餉物業估價署轉為營運基金有關差餉物業估價署轉為營運基金

的建議的進一步研究結果的建議的進一步研究結果的建議的進一步研究結果的建議的進一步研究結果

目的目的目的目的

我們先前曾告知議員，政府計畫進一步研究差餉物業估價署 (估
價署 )由傳統的政府撥款部門，轉以營運基金方式運作的建議。本資
料文件旨在向議員報告有關進一步研究的結果，以及政府認為在現階

段並無充分理據成立差餉物業估價署營運基金 (估價署營運基金 )。

背景背景背景背景

2 . 在二零零二年六月三日委員會會議上，我們向議員匯報在二零零

二年進行初步研究的結果。有關研究指出，成立估價署營運基金應是

可行的業務方案，藉著加強財政上的靈活性及自主性，使估價署能夠

以較 商業 化的 模式 運作 。在 進行 該 項研 究時 ， 我們預 計引 入 成本問

責，將可推動估價署提高效率及生產力，而估價署亦可利用其物業資

料庫，為資訊流通日廣及透明度日增的物業市場提供支援。此外，我

們向委員會匯報，估價署員工大致同意該署以提高效率及生產力作為

目標，但對職業保障及晉升前景則表示關注。總括而言，差餉物業估

價署署長 (估價署署長 )建議就擬成立的估價署營運基金擬備詳細業務
計劃及財務狀況預測，進一步探討其財政可行性。議員要求我們在財

務研究結果備妥後，先向委員會報告，才推行有關建議。

3 . 估價署署長按照計畫，與主要決策局／部門客戶共同擬備財務狀

況預測、業務計劃及服務水平協議時，確定了整體環境上的改變，已

對建議的營運基金的業務及財政可行性產生負面影響。有關的近期發

展、我們對現況所作的最新評估，以及建議的未來路向，詳載於下文

各段。

原來業務方案原來業務方案原來業務方案原來業務方案

4 . 估價署若按營運基金模式運作，建議的估價署營運基金需自負盈

虧，收入會來自按全部成本收取的服務費用，並會達到財政司司長訂

定的財務表現指標，包括在資產 (即固定資產平均淨值 )上賺取回報。
根據附件 A 估價署所提供的服務一覽表顯示，公營部門是估價署的主
要客戶。向財經事務及庫務局和房屋及規劃地政局提供服務所需的成
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本，分別佔建議的估價署營運基金全部成本的 80%及 9%。根據原來
業務方案，估價署可在協定的服務水平協議中，訂定向使用估價署營

運基金服務的公營部門所賺取收入的恰當水平，便可達到自負盈虧的

目標。管理上的靈活性及問責性提高後，可為服務使用者／政府提供

股息及生產承諾等方面的額外財政效益。原來業務方案的財務狀況預

測 (假定所釐定的服務收費可收回全部成本，加上在固定資產平均淨
值上賺取所規定的回報 )顯示，建議的估價署營運基金可達到在固定
資產平均淨值上賺取 10%的建議回報，在運作初期，即在二零零四至
零五年度至二零零七至零八年度，回報率會介乎 9%至 12%。

整體環境的重大轉變及最新發展整體環境的重大轉變及最新發展整體環境的重大轉變及最新發展整體環境的重大轉變及最新發展

5 . 不過，自最初提出營運基金建議至今，整體環境出現了多項重大

轉變。

6 . 根據原來業務方案，預計建議的估價署營運基金可從房屋及規劃

地政局支付的服務費收回 9%的成本連回報。然而，房屋及規劃地政
局於二零零二年底表示，該局計畫修改政策，根據《業主與租客 (綜
合 )條例》所提供的法定服務及部分非法定服務可能會中止，這些服
務約佔估價署全部成本的 6 .3%。這些轉變意味 房屋及規劃地政局

付予建議的營運基金的服務費會減少，以致建議的營運基金的財政可

行性降低。

7 . 第二，政府現正減省開支，以期達到已公布的目標，即在二零零

八至零九年度把整體經營開支控制在 2 ,000 億元的水平。估價署署長
與使用該署服務的部門就制訂服務水平協議等事宜進行討論時，部分

部門已表示打算減少服務需求。此外，估價署的所有公營部門客戶亦

可能會減少支付給建議的估價署營運基金的服務費，以達到本身節省

開支的目標。在原來的業務方案下，建議的營運基金的全部成本 (亦
即收入 )超過 99%來自該營運基金的公營部門客戶，少於 1%則來自與
私營機構有關的潛在業務，在目前的環境下，建議的營運基金將難以

透過發展新業務，彌補在公營部門客戶方面所減少的收入。

8 . 第三，新物業資訊服務的潛在需求可能會減少。根據原來的業務

方案，估價署轉以營運基金方式運作的動力之一，是該署在提高效率

後騰出的人力資源，可重行調配至為客戶提供增值的新服務範疇，從

而。 因此 ，發 展新 服務 是推 動估 價 署提 高效 率及 服務 質素 的積 極 方

法。不過，過去幾年，物業市道較沉寂，減弱估價署透過發展及加強

向公眾人士和地產界提供服務以增加收入的可能性。

財政可行性有變財政可行性有變財政可行性有變財政可行性有變

9 . 由於來自公營部門客戶的服務收入會大幅減少，加上為擴大收入

來源而向私營機構客戶提供新的物業資訊服務，前景不甚樂觀，建議

的營運基金所得收入將較原來的業務方案的預測為低，而且情況極為
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不明朗。因此，至少在短期至中期內，估價署營運基金未必會達致收

支平衡或在資產上賺取回報。如附件附件附件附件 B 模擬模擬模擬模擬 1 的預測所載述，根據原
來的業務方案，估價署營運基金在運作初年可賺取平均 10%固定資產
平均淨值回報。我們預期估價署營運基金會按照政府至二零零八至零

九年度的五年內開支節省平均 11%的整體目標，節省開支。然而，如
附件附件附件附件 B 模擬模擬模擬模擬 2 所示，即使估價署營運基金已相應地減少經營開支，至
少由二零零五至零六年度開始的三年內，仍會在固定資產平均淨值上

錄得負收益，介乎 - 1%至 - 3%。

評估評估評估評估

10 . 基於上述的環境轉變，我們經全面評估後認為，在擬備原來的業

務方案時設想的許多效益，可能會延遲實現或至少在現時的環境下在

短至中期內較難實現。因此，營運基金至少在短期至中期內未必能達

致收支平衡，或在資產上賺得回報。根據現時情況及最新發展，把估

價署改以營運基金方式運作的理據似乎並不充分。

其他方案其他方案其他方案其他方案

11 . 我們曾考慮把估價署轉以營運基金方式運作並給予較多過渡支援

的可行性及效益。有關支援或需包括：為估價署營運基金自其部門客

戶所得的收入提供保障、估價署營運基金在運作初年無須就固定資產

平均淨值賺取回報或提供股息，以及將主要客戶的服務收費訂在某個

水平，使估價署營運基金可在成立後短期至中期內達致收支平衡。我

們認為這些方案並不合宜。正如立法會秘書處在二零零二至零三年度

就營運基金的成效進行研究時指出，由營運基金提供的服務應否面對

更大的市場競爭，是日後研究營運基金這課題時值得探討的問題。為

估價署營運基金的收入提供保障或使基金無須就固定資產平均淨值賺

取回報或提供股息，都與促進競爭的精神不符。

員工反應員工反應員工反應員工反應

12 . 為重新評估估價署員工對該署擬轉以營運基金方式運作一事的意

見，估價署成立了專題小組，並進行調查。結果顯示，估價署員工支

持提高效率和節省開支的目標，但對在目前經濟和財政環境下擬成立

的營運基金的財政可行性，不少員工表示懷疑。部分員工認為，估價

署目前若 手推行這項轉以營運基金方式運作的建議，員工會更擔心

職業保障，並對職業前景加倍憂慮。

未來路向未來路向未來路向未來路向

13 . 我們會暫緩推行估價署轉以營運基金方式運作的計畫，直至計畫

有更確切的業務可行性，而整體環境亦變得更有利發揮營運基金的種

種好處。
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14 . 作為政府撥款部門，估價署會繼續發掘能提高生產力的機會。具

體而言，估價署會如其他決策局及部門般，由二零零四至零五年度起

五年內，亦須在開支上有所節省，以助政府達致額外節省開支的整體

目標。為此，估價署正計畫藉重整工序、重組架構及將更多服務外判

等多項措施以提高效率。

15 . 請議員留意本文件的內容。

財經事務及庫務局 (庫務科 )／
差餉物業估價署

二零零三年十二月
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附件附件附件附件 A
差餉物業估價署差餉物業估價署差餉物業估價署差餉物業估價署

服務一覽表和各項服務佔估價署全部成本的百分比服務一覽表和各項服務佔估價署全部成本的百分比服務一覽表和各項服務佔估價署全部成本的百分比服務一覽表和各項服務佔估價署全部成本的百分比

服務／活動服務／活動服務／活動服務／活動

佔佔佔佔 (建議的建議的建議的建議的

估價署營運估價署營運估價署營運估價署營運

基金基金基金基金 )全部全部全部全部
成本的百分成本的百分成本的百分成本的百分

比比比比

客戶客戶客戶客戶

法 定 估 價 及 發 單 工 作 ， 包 括 追 討 涉 及 差 餉

及地租的欠款

80% 財經事務及

庫務局

為 業 主 與 租 客 提 供 的 法 定 及 諮 詢 服 務 ， 例

如：

!  根據《 業主 與租 客 (綜合 )條 例》 監察 收
回管有的個案及處理提出的申請

6 .3% 房屋及規劃

地政局

!  為業主和租客提供諮詢服務

物業研究服務 2 .7%

為 其 他 政 府 部 門 或 公 共 機 構 提 供 估 價 及 租

務意見，包括編列門牌號數的工作

10% 使用服務的

部門／公共

機構

為 公 眾 人 士 提 供 與 估 價 及 物 業 有 關 的 服

務，例如：

!  確認差餉／地租帳目

!  物業資訊服務

!  刊物

!  處理有關業主／租客的申請

1% 公眾人士
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附件附件附件附件 B

估價署以營運基金形式運作的財政可行性估價署以營運基金形式運作的財政可行性估價署以營運基金形式運作的財政可行性估價署以營運基金形式運作的財政可行性

原業務方案及反映整體環境轉變和近期發展的模擬原業務方案及反映整體環境轉變和近期發展的模擬原業務方案及反映整體環境轉變和近期發展的模擬原業務方案及反映整體環境轉變和近期發展的模擬

模擬模擬模擬模擬 1：：：：原原原原業務方案的財政狀況業務方案的財政狀況業務方案的財政狀況業務方案的財政狀況

首四年原財政預測如下：

模擬 1 2004-05 2005-06 2006-07 2007-08

收入 6.738 億元 6.792 億元 6.846 億元 6.846 億元

經營開支 6.298 億元 6.203 億元 6.268 億元 6.319 億元

未 扣 除 稅 款 及 利

息的利潤

0.440 億元 0.589 億元 0.578 億元 0.527 億元

在 課 稅 後 及 扣 除

利息前的利潤

0.380 億元 0.504 億元 0.494 億元 0.450 億元

在 固 定 資 產 平 均

淨 值 上 賺 取 的 回

報 (%)

9% 12% 12% 11%

根據原來的財政預測，在一般情況下，估價署營運基金在運作初年的

固定資產平均淨值回報率應能達致建議的 10%規定。

這模擬的特點及假設如下：

! 假設收入來自根據與主要政府決策局及部門客戶簽訂的服務水平

協 議 所 收 取 的 服 務 收 費 ， 以 及 其 他 政 府 部 門 和 公 眾 人 士 的 服 務

費。

! 固定資產平均淨值的預期回報率假設為 10%。
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模擬模擬模擬模擬 2：環境轉變及經營開支為符合政府全面推行有關節省開支的規：環境轉變及經營開支為符合政府全面推行有關節省開支的規：環境轉變及經營開支為符合政府全面推行有關節省開支的規：環境轉變及經營開支為符合政府全面推行有關節省開支的規
定而削減定而削減定而削減定而削減，服務費因而減少，服務費因而減少，服務費因而減少，服務費因而減少

經修訂的財政狀況如下：

模擬 2 2004-05 2005-06 2006-07 2007-08

收入 6.173 億元 5.762 億元 5.675 億元 5.539 億元

經營開支 6.046 億元 5.818 億元 5.741 億元 5.649 億元

未扣除稅款及利息

的利潤

0.127 億元 -0.057 億元 -0.066 億元 -0.111 億元

在 課 稅 後 及 扣 除

利息前的利潤

0.118 億元 -0.057 億元 -0.066 億元 -0.111 億元

在固定資產平均淨

值 上 賺 取 的 回 報

(%)

3% -1% -2% -3%

在這模擬下，即使估價署營運基金已遵照政府全面推行有關節省開支

的規定而削減經營開支，估價署仍難以在四年的中期時限內達到收支

平衡， 以及 在固 定 資 產平 均淨 值上賺 取回 報 (每 年回報 率介 乎 - 3%至
3%)。模擬 2 清楚顯示，估價署要符合在固定資產平均淨值上賺取某
個回報率的營運基金要求，並不切實可行。

這模擬的特點／假設如下—

! 房屋及規劃地政局改變有關業主與租客事宜的政策：來自房屋及

規劃地政局的服務費減少，原因是在二零零三年實行已議定的精

簡計劃、在二零零四至零五年度撤銷租住權保障，以及在二零零

五至零六年度中止諮詢及調解服務。

! 透過全面提高效率來節省開支：在二零零三至零四年度，所有使

用估價署服務的部門及決策局所支付的服務費減少 1 .8%；由二零
零四至零五年度起，服務費將於五年內一共削減 11%。

! 估價署營運基金的經營開支在二零零三至零四年度會減少 1 .8%。
由二零零四至零五年度起，開支將於五年內進一步削減共 11%。


