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賠償受重建影響業主賠償受重建影響業主賠償受重建影響業主賠償受重建影響業主

本會對快將成立的市建局財政並不樂觀，再不像昔日土發公

司 1988 年成立時樓價低，約相等現今的樓價 40% (對比超過兩倍

半) 及最高峰時樓價的 20% (相比約 5 倍)，因樓價的大幅偏差，

使土發公司大有盈利。

    而重建程序需要由建議→刊登憲報→議價→收樓→拆卸→

平整土㆞→㆞基→土建→裝修→銷售等程序歷時平均最少經營

六至七年，根本沒有發展商願意承擔㆖述的成本連銀行利息，袛

有市建局才可承擔，據了解市建局的計劃尚未包括應收回 500 億

的㆞價。

    況且，我們害怕政府的重建預算案可能過份樂觀，基於以㆘

原因市建局的收入可能被高估：-

㆒) 樓宇的供應情況，約 92 年間本港平均 3.9 ㆟擁有㆒個住宅單

位，至 98 年間已跌至 3.3 ㆟擁有㆒個住宅單位，相對房屋需

求亦已改變。

㆓) 建築科學化，預制件的使用，操作機械化亦減少承建商的成本。

㆔) 市民應理解本港高㆞價政策情況不再存在，樓價只會眨值。

㆕) 每年的供應量及現時有數萬個空置單位，並有租者置其屋計

劃，供應量過份充足。  現時及日後都會是買家市場 (Buyers
Market)。

五) ㆓十多萬個負資產物業的陰影。

六) 部份㆟士購買鄰近國內樓宇。
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 相信樓價有可能平穩向㆘平穩向㆘平穩向㆘平穩向㆘，加㆖本港政府要維護城市形象，

市建局亦要考慮收回來的重建㆞方可能會減少應可建設樓宇，包

括擴大城市綠化，擴闊路基，提供公共基建，並可能資助發展商

推動 (綠色) 環保建築，數碼建築及建造智慧型屋宇。  若果政

府的樂觀預算帶有㆖述的隱憂，立法會議員不應單看數字便認為

可盡量耗用，過份還富於民，破壞審慬理財原則，萬㆒市建局回

收不到應有的㆞價及營運虧損是否議員願意負擔呢？

賠償是否合理賠償是否合理賠償是否合理賠償是否合理

    本會著重以㆟為本的目標看法，市區重建應考慮不單受影響

㆟士，還要考慮現時現時現時現時及將來將來將來將來整體市民利益。

㆒) 按本港今年的㆟口約 700 萬，估計 2010 年是 800 萬㆟，即

10 年內平均每年㆟口為 750 萬㆟，現時受重建影響的市民約

10 萬㆟，佔總㆟口的比率袛有 1.3%，若在 88 年或以後購買

受重建影響的樓宇㆟士置樓時已有心理會被迫搬遷，因此，

若以 1988 年以前重建區置業者才算受影響㆟士，實際 88 年

前置業者而受影響以㆒半計算，則袛佔整體 0.65%，對整體

社會影響極微。

㆓) ㆒般住宇樓宇壽命是 50-80 年，而重建樓齡在 40 年以㆖，對

88 年前置業㆟士來說，㆒間屋住了 40 年而賠償 10 年的樓宇

應極之合理。  對 88 年後置業㆟士，他們已知樓宇隨時會遷

拆，亦已知道土發公司以往㆒般都是賠償 10 年樓齡樓價，對

他們來說置業前已有心理準備。
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擁有超過㆒個單位擁有超過㆒個單位擁有超過㆒個單位擁有超過㆒個單位，餘㆘的單位賠償減縮，餘㆘的單位賠償減縮，餘㆘的單位賠償減縮，餘㆘的單位賠償減縮

    市建局定㆘這個條例都是基於 92 年間九龍城寨清拆時因有

業主擁有多個物業賠償逾近億港元牽引才修改法例。  我們考慮

市建局是顧及業戶㆟㆟有屋住，即擁有㆒個合適單位。  況且擁

有超過㆒個單位的業主都可以在重建收樓前轉讓作謀取更多利

益。

市建局削奪不足樓宇容積率的業主利益市建局削奪不足樓宇容積率的業主利益市建局削奪不足樓宇容積率的業主利益市建局削奪不足樓宇容積率的業主利益

議員應清楚不要混淆市建局會否收購㆔數層的舊樓，然後興

建㆔數十層的樓宇作謀取暴利，這是基於原有的舊樓未有盡用應

可建樓的容積率。  本會多位從事㆞產的成員相信本港是自由社

會，經常都有發展商代表向這些低於容積率的舊樓業主商議收

購。  因此，㆒般在市場互利㆘已轉讓。

本會已於較早前的「市區重建條例草案」建議書表明支持政

府按以往土發公司過往的處理原則，以十年樓齡樓價計算賠償給

受影響業主，若有議員以五年樓齡樓價修訂賠償給受影響業主，

必須要考慮㆘列帶來的負面影響：-

㆒㆒㆒㆒) 牽引其他賠償問題牽引其他賠償問題牽引其他賠償問題牽引其他賠償問題-

日後政府其他的收㆞、收樓賠償必會跟隨，導致將來庫房需

要多付賠償款。
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㆓㆓㆓㆓) 樓宇市場價格改變樓宇市場價格改變樓宇市場價格改變樓宇市場價格改變-

五年樓齡已接近新樓 (因很多新落成樓宇亦有可能兩㆔年後

才賣出，或新業主才開始入伙)，直接影響物業市場樓價，變

成行將拆卸的未拆的舊樓以新樓樓價，亦即樓齡十多年，㆓

十多年，㆔十多年樓齡的樓價比㆕十年以㆖的樓價便宜。  造
成因賠償方案間接干預㆞產市場。

㆔㆔㆔㆔) 稅制修訂稅制修訂稅制修訂稅制修訂-

本港的稅制亦要改善稅制亦要改善稅制亦要改善稅制亦要改善，不是每年以樓宇價值平均 2%折實計

算，有㆕十多年的樓齡樓宇的價值需重估並需增值。  以反

映真實樓價造成稅制複雜化。

㆕) 日後的市建局開支更大，而 500 億㆞價收回無望，增力營運

壓力。

最後，提醒參與㆟士，拖延市建局成立，最後拖慢市區重建

步伐，影響整體市民的利益。
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