
 

致    ： 發展局局長林鄭月娥 

  及《土地(為重新發展而強制售賣)(指明較低百分比)公告》小組委員會 

 

反對八成門檻的不公平和不公義 

團體請願及示威是要求發展局局長及《土地(為重新發展而強制售賣)(指明較低百分比)公告》小組委

員會各立法會議員正視強拍條例的不公平和不公義之處。誠懇邀請議員們為市民爭取公義為盼！ 

 
                                                                               各關注強拍團體包括：關注城市規劃社區大聯盟、環保觸覺、保護堅尼地道小組、肇輝臺關注組、

中西區關注組 、關注北角京華道發展大聯盟、銅鑼灣希雲街業主、K28 波鞋街關注組  、灣仔金國大

廈業主、中央樓業主、繼園里業主 

 

團體們的訴求： 

 盼望局長及委員會明白“業主無得揀、銀紙遮雙眼、迫遷好淒慘”。  

 強烈要求修改條例避免“商人有得揀、危宅偏唔揀、良宅卻亂剷”。 

 最後達至“商人業主有得揀、銀紙業權互相揀、配合重建各方讚”。  
 

1. 八成門檻不為危樓祇為商家 

 

條例並無要求發展商要履行任何義務或責任，除了要求要重新發展之外，但

這個要求就像要求「人要吃飯」，怎可能算條例是對發展商有要求呢？所以

發展商祇是追求收購那些有重建價值（有錢賺）的地段，局長以為降低門檻

至八成可以加快重建危樓，簡直是自欺欺人，即使條例修訂降低門檻至六、

七成，也不能推動發展商去處理像馬頭圍道般舊樓失修問題，因為條例無規

定發展商要有如此責任，明顯修訂條例祇是單向賦予商家可以更容易強搶民

產，但絲毫無增加要求發展商要多些履行義務或責任。此修訂極為不公平。

要求修改條例訂立重建優次，例如要求發展商需證明同區中沒有更差舊樓失修問題，才有資

格申請強售令，條例應該要求收購者履行義務或責任先去重建嚴重失修的舊樓。 

 
2. 五十樓齡良宅地鋪成為輸家 

條例以 50 年樓齡為一個分界線，會做成標簽效應，五十樓齡優質良宅也會

被視為等同馬頭圍道般危樓，條例同樣給予發展商可以依法強搶，據銅鑼

灣希雲街之案例，大廈在入稟前兩個月剛完成「樓宇復修計劃」，土審處

仍判理應進行重新發展，良宅業主若要土審處把關，便要拿約五百萬作訴

訟，並且要心理預備有九成九敗訴的機會。左圖優質的樓宇半山肇輝台 1

號，亦會因新修訂條例符合 50 年樓齡而被迫重建，即使全台鄰居反對重建

亦無法可依，哀哉！另外 50 年樓齡少於十層的舊樓地鋪，雖舊但價值不

菲，不過在擁有權來算，祇是約佔整個地段的一成，樓上業主容易放棄業

權，地鋪便被迫依法放棄。 

要求五十樓齡優質良宅有豁免權，及修改地鋪業權擁有權的百分比不應等同樓上住宅。 

  
3. 重建準則劫貧濟富鋤弱扶強 

 政府宣傳上，制訂條例之前，目的是處理舊樓失修和居民居住環境惡劣的問題，但事實條例

的設計卻是要遷就發展商容易收購整個地段，以樓宇的樓齡或維修狀況為基準，簡單而言，

即發展商祇要證明樓宇的“物理壽命”及“經濟壽命”都夠“鐘”，樓宇就適合重建、有實

際重建需要，在這種情況下，絕大部份人，包括法官也深信五十樓齡是“物理壽命” 夠

“鐘” ，發展商可省卻去證明“物理壽命” 的支出，而為了易於證明“經濟壽命” 夠
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“鐘” ，發展商的目標便祇好去尋找地積比未用盡的地段，明顯重建成為四十層高新樓的經

濟價值必然高過維修七層高的舊樓，所以當實際應用條例時的目標剛好與制訂條例之前的目

的是互相遺背，結果最弱勢的舊樓失修居民始終無人理，無辜的中產小業主的業權又被人

搶，而高官還要設土審處為發展商把關，誰人不服，便連發展商的訴訟費也要支付。 

現在的重建準則導致良宅先行重建，劣宅被遺忘，突顯劣宅的殘舊，而劣宅鄰近的良宅的重

建工程又會破壞劣宅的結構，簡直加深貧富懸殊的差距，亦加大了社會的深層次矛盾。 

 

要求修正重建準則並撤銷土審處為發展商把關機制，而改為設立利民的專責申訴機制，或設

立類似廉政公署，讓小業主可以直接投訴，而毋須主負擔訴訟費。 

 

4. 商人壓價毋須安置不作補償 

條例以 50 年樓齡為一個分界線，造成標簽效應，正好幫助商人做了一個重拳出擊，將五十樓

齡的樓宇定性為等同馬頭圍道般危樓，多數銀行也因此而拒絕為五十樓齡樓宇做按揭，變得

無用家入市，五十樓齡樓宇便容易被商人壓價，再者不良商人可以用合法手段製造欲購地段

成為惡劣環境，或者用圍標方法以底價購入地段。局長不管商人有否壓價，她祇以為，並且

也想說服立法會議員都以為，事實上連法官也以為：拍賣可以讓市場公開公正地反映物業的

市場價值，小業主便可得到適當的賠償；即使小業主獲得真實的市場價值，但要扣除小業主

搬遷新居及新居裝修費用、要還原以前營運環境等等安置費用，小業主 又必須依條例負責向

佔用該地段的「前租客」作出賠償 ，另外店鋪的小業主又必須負責支付工人的遺散費等 

等；要訴訟的話，還要扣除專家估值費用、打官司費用等等，最後剩餘的金錢買不起附近的

舊樓，本來住市區的，便被迫遷往郊區去，將來住郊區的，便被迫遷往鄉下去！ 

相對而言，市建局重建時要引用《收回土地條例》(第 124 章) ，其內有詳細條文交待補償申

索，例如可索償申索人於收地當日在被收回的土地上或在其上建築物內經營的業務，因收地

而須遷離該土地或建築物，因而蒙受的損失或損害的款額；又要具備賠償標準如同區七年樓

齡，簡而言之是要求市建局要有關顧補償及安置政策， 亦要有索償、 檢討、 諮詢、 社工服

務等機制，但結果仍有很多未完善的地方，導致現時每個重建區仍會造成一群苦主，相比之

下，明顯局長推卸保障市民的責任，本來在徵用土地時應有的關顧補償及安置等政策，和索

償、檢討、諮詢、社工服務等機制都挪走，最後祇談金錢補償，好讓發展商加快重建；怎能

否認『明益發展商』？ 

 

要求強拍條例修改至具備有不遜於市建局的關顧補償及安置等政策，和索償、檢討、諮詢、

社工服務等機制；因而避免加深貧富懸殊。 

 

5. 市民參與原地安置最為理想 

其實要加快重建速度，最簡單的方法：就是讓小業主可以多項選擇，可以純用金錢作補償，

亦可以選擇保留業權，例如參與股份制、樓換樓、舖換舖、業權参與、重建合作社等等方式

達至原地安置，最為理想，小業主既能分擔部份重建風險，小業主的私產權又可以獲得保

障，政府又可以避免涉嫌遺反基本法，小業主又避免猜疑發展商剝削，發展商又可杜絕釘子

戶，變成多贏局面。 

 

要求修改條例容許小業主有權参與重建、容許小業主有原地發展權。 

 

各關注強拍團體代表  
 

 

吳彥強先生啟  

09/02/2010 



 

致    ： 發展局局長林鄭月娥 

  及《土地(為重新發展而強制售賣)(指明較低百分比)公告》小組委員會 

 

反對強制售賣條例凌駕其他法例強搶民產 

發展局推出《土地(為重新發展而強制售賣) 條例》主要原因，聲稱為了解決舊樓失修和改善舊區居

民的居住環境，但十年來九成門檻下已產生不少苦主，又阻止不了像馬頭圍道般危樓的塌陷，反而

在未有詳細檢討下要降低門檻至八成，實屬不向廣大的市民負責的做法，盼望局長和小組委員會各

立法會議員正視強拍條例的問題所在，誠懇邀請局長和議員們為市民修訂條例，將惡法優化成為善

法，挽回民心為盼！ 

 
若然純為解決舊樓失修問題，現時的《建築物條例》 (香港法例第 123 章)已經賦予政府有足夠權力

以確保香港所有私人樓宇及私人建築工程的設計、建造、用途及維修保養，均達到基本的安全及衛

生標準；現時的《建築物管理條例》(香港法例第 344 章) 又能對那些因缺乏或沒有適當管理而對住

客或業主構成危險的樓宇實施強制性管理；而最近當局又即將推出強制性驗樓計劃也是為了解決舊

樓失修問題，但可惜強拍條例正好凌駕這三條法例（當然第三條法例還未制定是假設性，但從過往

政府的取態和土審處的案例，這假設性可視作必然性），小業主即使沒有觸犯任何這三條法例，地

產商∕發展商仍然可以利用強拍條例凌駕這三條法例，從而強制售賣小業主的產業，所以強拍條例

欲降低門檻反而是令舊樓失修問題更趨惡化。 

 

第一：設定 50 年樓齡為一個分界線會迫使建築師在建築工程的設計及建造上，祇考慮以 50 年為基

準，違背了可持續發展的精神，結果將“50 年樓齡可能成為危樓” 強制成“50 年樓齡必然成為危

樓” ，再者身為小業主當面對樓齡快將 50 年時，也會放棄投資在維修保養上，結果同樣將 50 年樓

齡本來可以在良好維修保養下，可以延長多幾十年壽命，但此強拍條例反而加速舊樓成為危樓，並

且有推向危樓年輕化的影響。 

 

第二：當設定 50 年樓齡為一個分界線的情況下，絕大部份人，包括法官也深信五十樓齡是“物理壽

命” 夠“鐘” ，發展商也可省卻去證明“物理壽命” 的支出，而發展商為了要土審處易於把關，

要證明“經濟壽命” 夠“鐘” ，發展商的目標便祇好去尋找地積比未用盡的地段為首選，發展商

的資源便傾斜地祇投放在非急需重建的樓宇上，結果令舊樓失修問題無法解決。 

 

第三：強拍條例的存在造成很大的誘因，引誘地產商∕發展商利用各種不同的手法，即使不是非法

的手段，也會用不道德的方式，製造樓宇處於極差的環境，來迫使小業主就範，事實上樓宇環境變

差的話，發展商壓價能力便更大，即發展商的成本又可遞減，結果也是將一些本來不必要重建的，

都變為嚴重舊樓失修問題，好讓土審處信納該樓宇有重建的需要。 

 

發展局應該考慮配合上述三條法例（第 123、第 344 和強制驗樓）來優化強拍條例，像房協將會推

行自願樓宇評級計劃，嘉許妥善管理維修的樓宇。在自願樓宇評級計劃下獲得滿意樓宇安全評級的

樓宇，可豁免進行強制驗樓；同樣地也應可豁免進行強制售樓。如此可鼓勵業主加強樓宇的妥善管

理和維修，若然在強制驗樓後，在合理的時間內未能維修至指定的安全標準，則可以引用九成門檻

強拍條例，若然在遣反法例（第 123、第 344）下，則可以引用八成門檻強拍條例。在此種分級制度

下，便可驅使發展商集中資源先去處理有危急需要的舊樓，可算公德無量；而事實上，局長已顯示

屋宇署有能力組成 40 支專家小組，去巡查全港有逾 4000 幢超過 50 年樓齡的舊式樓宇，並爭取於 1

個月內完成整個檢查項目，如發現樓宇有即時危險，便可容許發展商引用八成門檻強拍條例協助重

建，若然無分級制度，發展商便濫用強拍條例不顧樓宇有即時危險，反而虎視眈眈一些無辜的優質

舊樓，如此本末倒置的強拍條例，為甚麼不作些微修改？真的要明益發展商嗎？ 

 



(電郵：ngyinkeung@hotmail.com    網址：www.communityalliance.org.hk   傳真：25755718) 
 

團體建議： 

(一) 強拍條例應配合其他法例，設立以下三級制度 

甲級：— 妥善管理維修的樓宇，可豁免進行強制驗樓和強制售樓 

乙級：— 有待改善管理維修的樓宇，由於已過需改善管理維修期限，可納入九成門檻強拍條例 

丙級：— 缺乏管理維修的樓宇，並評定為遣反法例第 123 或 344 章，則可納入八成門檻強拍條例 

 

(二) 檢討強拍條例的漏洞，並設立機制堵塞漏洞 

廢除不合理的機制： 

要求法庭去審理和要求小業主去自辯樓宇的“樓齡”和“維修狀況” 是極不合理的要求，此等專業

問題應由屋宇署屋宇測量師或結構工程師去判決，樓宇重建是否適合社區或城市的規劃也應由城規

會判決，而不是由發展商決定的。 

改善不對等業權分數的比例計算方法： 

現時樓上住宅與地鋪價值相差甚遠，但在土地擁有權上卻佔同一比例，若用價值衡量，即對地鋪業

主來說比較公平。 

考慮金錢以外的賠償：當局應該明白金錢並不能完全解決小業主所將要面對被迫遷後的生活，需要

考慮引入額外的補償機制，例如參考第 563 章《市區重建局條例》、第 124 章《收回土地條例》、  

第 130 章《土地徵用(管有業權)條例》和第 370 章《道路(工程、使用及補償)條例》，簡而言之是要

引入有關顧補償及安置政策， 亦要包含索償、 檢討、 諮詢、 社工服務等機制。 

解決涉嫌違反基本法： 

第 544 章的制訂晚於基本法的制訂，同樣是土地徵用後的補償，必不可能亞於基本法的制訂之前的

第 124 章、第 130 章和第 370 章，而且第 544 章並無禁止土地徵用後可以進行買賣又無需行政長官

事先批准，凡此種種涉嫌違反基本法的細節，若不作適切的補救，反去降低門檻，加深矛盾、加闊

苦主的社群，則要求司法覆核的日子一觸即發。 

處理過渡期的問題： 

根據刊憲強拍條例的八成門檻在 2010 年 4 月 1 日會生效，即在 4 月 1 日之前九成門檻下發展商曾進

行“合理步驟洽購” ，在 4 月 1 日後小業主因處於下風，想減價求收購，大業主可以不理不再洽

購，對小業主來說非常之不公平，如果發展商在 2010 年 4 月 1 日後便強行拍賣，而附例未能審議完

畢之前已拍賣成功，但最終附例卻被否決，到時小業主如何能重獲業權呢？當局應交待如何處理過

渡期的問題。團體覺得當局應規定所有的“洽購合理步驟” 在 4 月 1 日後才算有效，而所有的強行

拍賣要在附例正式通過後才可執行。 

 

(三) 修改強拍條例，容許小業主有權参與重建或保留原地業權 

其實要加快重建速度，最簡單的方法：就是讓小業主可以多項選擇，可以純用金錢作補償，亦可以

選擇参與重建或保留原地業權，例如參與股份制、樓換樓、舖換舖、業權参與、重建合作社等等方

式達至原地安置，最為理想，若將來無法分配同樣大小的樓舖，祇要差距不超越兩成，小業主可以

用當時市價來換取加減部份的呎數，這樣小業主的私產權又可以獲得保障，政府又可以避免涉嫌遺

反基本法，小業主又避免猜疑發展商剝削，發展商又可杜絕釘子戶，變成多贏局面。 

 

發展局常辯解說，太多舊樓急需重建，否則很多舊樓會變成危樓，所以無時間修改主體法例，但當

局避而不談主體法例的利少害多，常用以偏蓋全迷惑眾人，根本無足夠理據在未有改善方案之前要

降低強拍門檻。下面的例子便是局方常用以偏蓋全的技倆： 

(1) 局方稱：『香港一般樓宇的設計使用年限為 50 年， 現時約有 3 300 幢樓宇樓齡達 50 年或以

上。在未來十年， 估計香港每年平均有 500 幢樓宇到達其設計使用年限。』 

 

明顯局方用詞是“一般” ，而非“全部” ，但降低強拍門檻至八成是包括全部幢樓宇樓齡

達 50 年或以上，另外局方指每年平均有 500 幢樓宇到達年限也是祇適用於 1950 年後的樓

宇，其實 60, 70, 甚至 2010 年後的樓宇的設計使用年限，必然因時代的改進而提升，平均值



(電郵：ngyinkeung@hotmail.com    網址：www.communityalliance.org.hk   傳真：25755718) 
 

500 一定有商榷的餘地，而且條例亦不會因時代的進步而會自動調節設計使用年限這個變

數。局方完全無想過如何去處理此等漏洞。 

 

 

(2) 局方稱：『自條例在 1999 年 6 月實施以來，當中有 20 宗獲發出強制售賣令； 1 宗由於未能

令審裁處信納有關地段有重新發展的需要而遭拒絕…』還要強調小業主可以無需委聘律師代

表，堅稱審裁處會為小業主把關。 

 

表面有案例，審裁處曾為小業主把關，但從成功把關的比率來看，真叫人心寒，小業主有九

成半輸掉官司，而且還要賠償對方訟費的八、九成。為甚麼要欺騙市民？明明強拍條例的意

義就是要訂立法例，訂明當有八、九成業主放棄他們業權時，小業主若然不願意放棄業權便

屬違法。為甚麼當局不去表明此強拍條例的意義？還要欺騙市民審裁處會為小業主把關？ 

 

(3) 局方稱既有八、九成業主支持重建，想改善居住環境，一、二成的小業主便要少數服從多

數，而且過往的拍賣平均價高於現用價兩倍，已有足夠的金錢賠償。 

 

表面上好像很有道理，但實際上當有八、九成業主放棄他們業權時，他們並不是表示支持重

建，祇是他們接受收購價，反正收錢後，他們都會遠離該區，他們根本不會理會如何重建，

也不會理會重建有無好的規劃，即使十年百年不重建，他們也不在乎，所以並非多數人想重

建，反而在該區的街坊更在乎重建是否會帶來不良影響，若然當局真的要求少數服從多數，

便應要求發展商先向城規會申請重建許可，讓眾街坊表達意願，舉例司徒拔道肇輝台 6 號，

原本樓房祇有三層高十二伙，樓房管理維修是極優質的，一百年也不會變成危樓的，根本無

迫切性要重建，若要諮詢肇輝台 1000 伙的街坊，最少有 900 伙不贊成重建成現在的屏風樓，

這樣的少數服從多數的要求，當局又充耳不聞。 

 

另外多數人都會要求在處理舊樓重建時，要先訂立優先次序，先行重建嚴重失修的舊樓，難

道當局又會認為在此情況下，又不適用少數服從多數？ 

 

至於當局說拍賣價平均為現用價的 2 倍﹐是企圖誤導各界人士認為強拍條例會提供超理想的

金錢賠償，反對強拍條例者都是貪財之士，但當局卻沒有誠懇地公布強拍前後的樓價，從下

面數據明顯發現強拍的樓價是屬於偏低的。 

 

明園西街      九建        曉峰     $1,250/sqft (樓面地價)    $10,000/sqft (建築面積)  ( 強拍後﹐拼合土地) 

干德道               恆基       天匯     $5,000/sqft (樓面地價)    $40,000/sqft (建築面積) (強拍後﹐庭外和解) 

肇輝臺               嘉華           (未建)    $7,000/sqft (樓面地價)    $20,000-30,000 (建築面積)(估計)  (強拍後) 

繼園街              新世界   (未建)    $2,500/sqft (樓面地價)    $15,000-20,000 (建築面積)(估計)  (強拍後) 

希雲街              金朝陽   (未建)    $4,200/sqft (樓面地價)    $20,000-30,000 (建築面積)(估計)  (強拍後) 

太子道西      會德豐   (未建)    $3460/sqft  (樓面地價)    $15,000-20,000 (建築面積)(估計)  (強拍後) 

 

再參下面考政府賣地價，更明顯發現連大埔郊外地高於強拍價的港島市區地。  

 05/05/09 上水石湖墟地皮被市場形容為「蚊型地」每呎樓面地價 4000 元  

 28/12/09 大埔白石角發展區二期 D1 及 D2 兩幅臨海住宅用地，每平方呎地價分為：7145 元及

7284 元  

 

關注城市規劃社區大聯盟代表  

 

吳彥強先生啟  

17/02/2010 



致 ：發展局局長林鄭月娥及《土地(為重新發展
而強制售賣)(指明較低百分比)公告》小組委
員會

關注城市規劃社區大聯盟代表

吳彥強先生啟
19/02/2010

法例第123章

法例第 344章

八成門檻

九成門檻
缺乏管理維修的樓宇



法例第123章

法例第 344章

八成門檻

九成門檻

妥善管理維修的樓宇

強拍條例包
含所有樓宇

發展商有興
趣的樓宇

甲級： 豁免強拍強檢乙級： 九成門樓檻丙級： 八成門樓檻



團體建議：團體建議：

(1)  強拍條例應設立以下三級制度

甲級：— 妥善管理維修的樓宇

可豁免進行強制驗樓和強制售樓

乙級：— 有待改善管理維修的樓宇

可納入九成門檻強拍條例

丙級：— 缺乏管理維修的樓宇

並評定為遣反法例第123或344章
則可納入八成門檻強拍條例

團體建議：團體建議：

(2)檢討條例漏洞，並設立機制堵塞

•廢除不合理的機制

•改善不對等業權分數的比例計算方法

•考慮金錢以外的賠償

•解決涉嫌違反基本法

•處理過渡期的問題



團體建議：團體建議：

(3)容許小業主有權参與重建或保留原地業權

小業主可以多項選擇

•純用金錢作補償

•参與重建或保留原地業權

•參與股份制

•樓換樓、舖換舖

•業權参與

•重建合作社

若無法分配同樣大小的樓舖，差距不超越兩成，小

業主以市價來換取加減部份的呎數

(強拍樓面地價)    (新建築面積價) * (估計)

明園西街 九建 曉峰 $1,250/ft2 $10,000/ft2
干德道 恆基 天匯 $5,000/ft2 $40,000/ft2
肇輝臺 嘉華 (未建) $7,000/ft2 $20,000-30,000/ft2 * 

繼園街 新世界 (未建) $2,500/ft2 $15,000-20,000/ft2 *

希雲街 金朝陽 (未建) $4,200/ft2 $20,000-30,000/ft2 *

太子道西 會德豐 (未建) $3460/ft2 $15,000-20,000/ft2 *

再參下面考政府賣地價，更明顯發現連大埔郊外地高於強拍價的
港島市區地。
05/05/09上水石湖墟地皮被市場形容為「蚊型地」，
每呎樓面地價 4000元
28/12/09 大埔白石角發展區二期D1及D2兩幅臨海住宅用地，每
平方呎地價分為：7145元及7284元


