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CB(1)1229/09-10(02)

《 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  

 

因 應 2010 年 2 月 23 日 會 議 席 上 所 作 討 論  

而 須 採 取 的 跟 進  

 

(a)  吳 靄 儀 議 員 致 函 當 局 (CB(1)1193/09-10(04) 號 文 件 ) 要 求 就
CB(1)1163/09-10(01)號 文 件 附 件 IV 所 提 述 的 2 582 幢 樓 齡
50 年 或 以 上 的 住 宅 ／ 綜 合 樓 宇 所 提 供 的 資 料 ， 若 《 公 告 》
在 2010 年 4 月 1 日 生 效 ， 有 關 樓 宇 便 會 受 到 影 響 。  

 

(b )  有 關 (a)段 所 述 的 樓 宇 於 各 區 的 分 布 情 況 的 資 料 ， 以 及 有 關
資 料 與 納 入 屋 宇 署 在 馬 頭 圍 道 一 幢 舊 唐 樓 倒 塌 後 現 正 進 行
的 全 港 樓 宇 檢 驗 工 作 下 約 4 000 幢 樓 齡 50 年 或 以 上 樓 宇 的
地 區 分 布 資 料 所 作 的 比 較 。  

(a) ,  (b)  就 所 指 的 2 585 幢 樓 齡 達 50 年 或 以 上 的 住 宅 ／ 綜 合 樓

宇 在 各 區 的 分 布 情 況 ， 請 參 閱 附 件 I。 馬 頭 圍 道 45 號

J 塌 樓 事 故 發 生 後 ， 當 局 在 全 港 樓 齡 達 50 年 或 以 上 的

4 000 幢 樓 宇 進 行 視 察 工 作 。 當 中 已 涵 蓋 了 上 述 的 2  
585 幢 住 宅 ／ 綜 合 樓 宇 。  

  

 由 於 視 察 工 作 仍 在 進 行 中，我 們 將 在 工 作 完 結 後 (預 計

時 間 表 為 本 年 三 月 左 右 )，方 能 向 議 員 提 供 有 關 破 舊 或

構 成 危 險 樓 宇 的 資 料 。 就 包 括 在 4 000 幢 樓 宇 內 的 其

他 樓 宇 的 資 料 ， 屆 時 將 一 併 提 交 。  

 

在 2006 及 2008 年 ， 我 們 已 就 有 關 降 低 強 制 售 賣 申 請

門 檻 至 80%的 建 議 ， 透 過 電 話 ， 進 行 公 眾 意 見 調 查 。

在 2008 年 的 意 見 調 查 中，大 部 份 受 訪 者 均 支 持 降 低 樓

宇 樓 齡 達 50 年 或 以 上 地 段 的 強 制 售 賣 門 檻 至 80%。政

府 當 局 無 意 就 着 建 議，只 為 樓 宇 樓 齡 達 50 年 或 以 上 的

業 主 再 進 行 另 一 輪 的 諮 詢 。  
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(c)  考 慮 修 訂 《 公 告 》 所 建 議 的 第 二 個 地 段 類 別 ， 以 指 明 80%
的 較 低 申 請 門 檻 適 用 於 樓 齡 50 年 或 以 上 並 且 被 建 築 事 務
監 督 認 為 已 變 得 危 險 或 可 變 得 危 險 的 樓 宇 。  

我 們 已 小 心 考 慮 委 員 的 建 議 。 有 關 法 例 的 實 施 ， 原 意 是 利

便 私 人 市 場 在 指 定 的 情 況 下 ， 參 與 市 區 更 新 工 作 ， 以 助 解

決 舊 區 樓 宇 破 舊 問 題 。 有 關 條 例 的 推 行 ， 與 其 他 為 處 理 香

港 整 體 樓 宇 維 修 保 養 及 樓 宇 安 全 問 題 的 政 策 措 施 和 法 例 ，

相 輔 相 成 。  

 

我 們 希 望 指 出，根 據 建 築 物 條 例 (第 123 章 )第 26 條 宣 布 一

幢 建 築 物 構 成 危 險 或 可 變 得 危 險 ， 當 中 涉 及 的 政 策 目 標 及

考 慮 因 素 ， 相 對 根 據 法 例 第 545 章 發 出 強 制 售 賣 令 的 政 策

目 標 及 考 慮 因 素 ， 截 然 不 同 。 委 員 需 注 意 ， 當 局 可 能 基 於

許 多 不 同 的 情 況 ， 宣 布 某 一 幢 建 築 物 構 成 危 險 或 可 變 得 危

險 。 例 如 ， 情 況 可 以 由 樓 宇 一 扇 即 將 脫 落 的 窗 門 會 對 行 經

該 處 人 士 造 成 危 險 ， 至 樓 宇 破 舊 情 況 嚴 重 而 會 對 公 眾 或 住

戶 構 成 危 險 不 等 。 因 此 ， 如 就 指 明 的 第 二 類 地 段 作 出 建 議

的 修 訂 ， 將 有 違 我 們 的 政 策 目 標 。  

 

(d )  考 慮 就 受 強 制 售 賣 土 地 影 響 的 租 戶 的 權 利 和 賠 償 等 方 面 ，
檢 討 《 土 地 (為 重 新 發 展 而 強 制 售 賣 )條 例 》 (第 545 章 ) (下
稱 "《 條 例 》 ")。  

有 關《 條 例 》向 租 客 提 供 的 保 障 ， 請 參 閱 附 件 II 的 資 料 文

件 。 基 於 已 有 的 保 障 ， 我 們 並 不 認 為 現 時 有 需 要 進 一 步 檢

討 《 條 例 》。  

 

(e)  《 條 例 》 第 4(2) (a)條 所 提 述 的 "建 築 物 的 齡 期 或 其 維 修 狀
況 "一 語，與《 建 築 物 條 例 》(第 123 章 )下 有 關 "危 險 建 築 物
"的 定 義 或 有 關 "可 變 得 危 險 "的 提 述 ， 是 否 相 關 ／ 一 致 。  

正 如 我 們 在 過 去 的 委 員 會 會 議 已 作 出 解 釋 ， 條 例 第 4(2)(a)
條 關 於 “建 築 物 齡 期 或 維 修 狀 況 ”下 的 考 慮 ， 與 建 築 物 條 例

第 26 條 下 宣 布 “建 築 物 構 成 危 險 ”或 “可 變 得 危 險 ”的 考 慮

並 不 相 同。我 們 將 在 2 月 25 日 的 會 議 席 上 再 作 詳 盡 解 釋 。 
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( f )  過 往 的 強 制 售 賣 土 地 個 案 的 每 平 方 呎 實 用 面 積 拍 賣 價 的 資
料 與 有 關 地 段 上 的 重 建 項 目 的 呎 價 的 相 關 資 料 的 比 較 。  

 

根 據 《 條 例 》 獲 發 強 制 售 賣 令 地 段 的 現 有 用 途 價 值 與 有 關

地 段 透 過 拍 賣 成 功 出 售 的 成 交 價 之 間 的 比 較 ， 見 附 件 III。

自 1999 年 以 來 ， 獲 發 強 制 售 賣 令 的 20 宗 個 案 中 ， 其 中 1

宗 個 案 ， 土 地 審 裁 處 應 個 案 中 委 任 的 受 託 人 申 請 ， 撤 銷 售

賣 令 。 (第 21 宗 個 案 的 地 段 仍 未 進 行 拍 賣 ， 故 未 有 收 納 在

內 。 )其 餘 19 宗 個 案 ， 有 2 宗 沒 有 現 有 用 途 價 值 資 料 。 附

件 III 只 涵 蓋 17 宗 個 案 的 比 較 。 平 均 而 言 ， 地 段 的 成 交 價

是 相 關 地 段 現 有 用 途 價 值 的 2.5 倍 。  

 

 

(g)  參 照 土 地 審 裁 處 過 往 所 作 的 判 決 ， 提 供 資 料 以 說 明 土 地 審
裁 處 就 強 制 售 賣 土 地 的 申 請 作 出 裁 決 時 ， 有 否 及 如 何 就 有
關 的 地 段 的 現 有 用 途 的 價 值 及 重 建 價 值 ， 進 行 專 業 及 獨 立
的 評 估 。  

就 土 地 審 裁 處 如 何 進 行 評 估 地 段 的 現 有 用 途 價 值 和 重 新 發

展 價 值，請 參 閱 資 料 文 件 “ 以 往 根 據《 土 地 (為 重 新 發 展 而

強 制 售 賣 )條 例 》申 請 強 制 售 賣 令 個 案 的 判 詞 的 主 要 爭 議 摘

要 ” (CB(1)1172/09-10(03)號 文 件 )。 有 關 摘 要 涵 蓋 了 我 們 從

公 眾 渠 道 取 得 的 10 宗 獲 發 售 賣 令 個 案 的 判 案 書 內 的 有 關

資 料 。  

 

為 了 進 一 步 說 明 有 關 過 程 ， 附 件 IVA 摘 錄 了 土 地 審 裁 處 強

制 售 賣 申 請 編 號 2006 年 第 11000 號 關 於 金 國 大 厦 和 國 民 大

廈 個 案 的 判 詞 。 摘 錄 包 括 了 土 地 審 裁 處 評 估 地 段 上 住 用 單

位 的 現 有 用 途 價 值 和 地 段 的 重 新 發 展 價 值 。  

 

此 外 ， 附 件 IVB 另 提 供 了 同 一 判 案 書 內 闡 述 有 關 個 案 的 背

景 資 料。委 員 會 將 留 意 到 個 案 申 請 人 在 2006 年 9 月 透 過 公

開 投 標 從 擁 有 人 購 入 地 段 的 92.31%不 分 割 份 數，並 在 2006

年 11 月 根 據 《 條 例 》 提 出 強 制 售 賣 申 請 。  
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(h)  考 慮 指 定 某 些 必 須 重 建 的 地 點 ， 以 便 實 施 《 條 例 》。  

自 2008 年 7 月，我 們 已 就《 市 區 重 建 策 略 》進 行 全 面 檢 討。

2010 年 2 月 23 日 的 立 法 會 發 展 事 務 委 員 會 會 議 ， 就 《 市

區 重 建 策 略 》 檢 討 工 作 的 進 度 ， 作 出 討 論 。 在 會 上 ， 我 們

向 事 務 委 員 會 委 員 匯 報 了 在 公 衆 參 與 過 程 的 第 一 和 第 二 階

段 所 收 集 到 的 意 見 ， 以 及 《 市 區 重 建 策 略 》 檢 討 督 導 委 員

會 對 市 區 更 新 未 來 路 向 的 初 步 意 見 ， 包 括 「 以 地 區 為 本 」

的 市 區 更 新 模 式 。 在 現 正 進 行 的 檢 討 下 的 「 建 立 共 識 」 階

段 ， 我 們 會 研 究 如 何 收 納 這 些 有 關 的 意 見 。  

 

( i )  考 慮 在 《 條 例 》 內 為 受 影 響 業 主 提 供 業 主 參 與 的 安 排 ， 例
如 "樓 換 樓 "／ " 鋪 換 鋪 " 的 安 排 ， 藉 以 保 障 少 數 份 數 擁 有 人
的 利 益 。  

我 們 認 為 現 時 《 條 例 》 的 條 文 已 就 保 障 多 數 份 數 擁 有 人 和

少 數 份 數 擁 有 人 之 間 的 利 益 ， 取 得 適 當 的 平 衡 。 我 們 認 為

政 府 不 適 宜 要 求 私 人 業 主 之 間 就 着 物 業 買 賣 作 任 何 指 定 模

式 的 合 作 。  

 

發 展 局  
2010 年 2 月  

 



附件 I 
 
 

2582 幢樓齡達 50 年或以上的住宅／綜合用途樓宇，於各區分布

情況如下。請注意，有關數據仍需進一步核實。  
 
 

區域 
樓齡達 50 年或以上的 
住宅/綜合用途樓宇 

中西區 290 
東區 198 
南區 124 
灣仔 336 
九龍城 755 
觀塘 3 
深水埗 430 
黃大仙 1 
油尖旺 445 
離島 - 
葵青 - 
北區 - 
西貢 - 
沙田 - 
大埔 - 
荃灣 - 
屯門 - 
元朗 - 
總數 2582 
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附 件 II 
 
 

《 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  

 
《 土 地 (為 重 新 發 展 而 強 制 售 賣 )條 例 》  

向 租 客 提 供 的 保 障  
 
 
 
目 的  
       
 本 文 件 概 述 《 土 地 (為 重 新 發 展 而 強 制 售 賣 )條 例 》

(第 545 章 ) (《 條 例 》 )內 有 關 保 障 租 客 的 主 要 條 文 。  
 
 
條 例 草 案 委 員 會 的 商 議 結 果  
 
2. 條 例 草 案 委 員 會 於 一 九 九 八 年 考 慮《 土 地 (為 重 新 發

展 而 強 制 售 賣 )條 例 草 案 》 時 ， 委 員 曾 考 慮 可 否 由 購 買 者 向 租

客 作 出 賠 償 ， 及 土 地 審 裁 處 可 否 命 令 多 數 份 數 擁 有 人 向 少 數

份 數 擁 有 人 的 租 客 作 出 賠 償 。 委 員 認 為 ， 如 在 條 例 草 案 中 作

出 有 關 規 定 ， 可 能 讓 租 客 得 以 操 縱 大 局 ， 而 終 止 合 約 下 的 租

賃 及 要 求 租 客 遷 出 均 涉 及 複 雜 的 問 題 ， 會 令 有 意 購 買 地 段 的

人 裹 足 不 前 ， 因 此 ， 條 例 草 案 委 員 會 認 為 該 等 責 任 不 應 轉 嫁

予 購 買 者 或 多 數 份 數 擁 有 人 。  
 
 
有 關 條 文  
 
3. 以 下 段 落 概 述《 條 例 》內 有 關 保 障 租 客 的 主 要 條 文  
(相 關 條 文 編 號 顯 示 於 方 括 號 內 )：  
 
3.1 當 作 出 強 制 售 賣 令 時，土 地 審 裁 處 可 命 令 對 被 終 止

租 約 的 租 客 作 出 賠 償 [第 4(6)條 ]。  
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3.2 土 地 審 裁 處 可 作 出 指 示 ， 訂 明 ：  
  

(a) 購 買 者 成 為 擁 有 人 當 日 起，租 約 即 當 作 已 在 該 日 終

止 [第 8(1)(b)(i)條 ]； 及  
(b) 購 買 者 成 為 擁 有 人 當 日 後 的 6 個 月 屆 滿 後，租 客 才

須 交 回 物 業 在 空 置 情 况 下 的 管 有 [第 8(1)(b)(ii)條 ]1。 
 
3.3 土 地 審 裁 處 在 裁 定 賠 償 款 額 時 可 考 慮 下 列 情 況 ：  
  

(a) 租 客 的 申 述 [第 8(4)(a)條 ]； 及  
(b) 租 客 所 獲 得 的 利 益（ 租 客 在 購 買 者 成 為 地 段 擁 有 人

6 個 月 後 才 須 交 出 物 業 在 空 置 情 况 下 的 管 有 ） [第

8(1)(b)(ii) 及 8(4](b)條 ]。  
 
3.4 租 契 包 括 口 頭 或 書 面 協 議 [第 8(6)條 ]。  
 
3.5 如 土 地 審 裁 處 在 售 賣 令 中 指 明 須 對 租 客 作 出 賠 償 ，  
在 售 賣 有 關 地 段 後 ， 每 名 前 擁 有 人 須 負 責 向 其 「 前 租 客 」 作

出 賠 償  [第 8(3)(a)條 ]。 受 託 人 會 從 售 賣 收 益 中 扣 除 土 地 審 裁

處 所 指 定 的 賠 償 額 ， 才 把 餘 數 付 予 擁 有 人  [第 11(2)(c)條 ]。   
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1  一般情況下，租 客 在 業 主 發 出 通 知 的 一 至 三 個 月 後 須 交 回 空 置 情 况 下

的 管 有 。 故 此 對 租 客 而 言 ， 上 述 安 排 比 一 般 安 排 較 佳 。  



                                           附件 III 

就截至 2010 年 1 月  
20 宗已發出售賣令的個案  – 現有用途價值與成交價的比較          

  
 
  1. 

 

 

 

 

 

 

 

2.根據土地審裁處的資料，審裁處在 1 宗個案 (註有 *)中，應個案

委任的受託人申請，撤銷所發出的售賣令 (售賣令被判無效 )。  

 

3. 其他 19 宗個案中，有 2 宗未有現有用途價值資料。下開列

表只載有 17 宗個案的比較。平均而言，地段的成交價是相

關地段現有用途價值的 2.5 倍。  
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 個案宗數  

以底價售出  17 

非以底價售出  2 

沒有售出  1* 

                      總數        20 



個案編號  物業地址  總現有用途  
價值  (百萬元 )  (a) 

成交價  
(百萬元 ) (b) 

(b)/(a) 備註  

( 1 )  LDCS 
1 0 0 0 /  
2000  

九 龍 彌 敦 道 233-
239號  

沒有資料  191 --  有關地段以底價售出。  

( 2 )  LDCS 
1 0 0 0 /  
2001  

香港華蘭路 16號  253 .05  310 1.23倍   有關地段以底價售出。  

 現有用途價值資料取自向

土地審裁處呈交的申請書

所夾附的估值報告 #。  

 

( 3 )  LDCS 
2 0 0 0 /  
2001  

明園西街 28號  6 . 619  15.79 2.39倍   有關地段以底價售出。  

 現有用途價值資料取自個

案的判決書。  

( 4 )  LDCS 
1 0 0 0 /  
2003  

香 港 大 坑 道 13-15
號麗星樓  

391  1,710 4.37倍  

 

 有關地段高於底價售出。  

 現有用途價值資料取自向

土地審裁處呈交的申請書

所夾附的估值報告 #。  

( 5 )  LDCS 
2 0 0 0 /  
2004  

香港衛城坊 4-6A號  35 .5  126 3.55倍   有關地段以底價售出。  

 現有用途價值資料取自個

案的判決書。  



 2

個案編號  物業地址  總現有用途  
價值  (百萬元 )  (a) 

成交價  
(百萬元 ) (b) 

(b)/(a) 備註  

( 6 )  LDCS 
3 0 0 0 /  
2005  

春暉臺 9-12號華苑  84 .82  508.89 6倍   有關地段以底價售出。  

 現有用途價值資料取自向

土地審裁處呈交的申請書

所夾附的估值報告 #。  

( 7 )  LDCS 
6 0 0 0 /  
2005  

活道 28、 30、 32及
34號  

132 .11  294 

 

2.23倍  

 

 有關地段以底價售出。  

 現有用途價值資料取自向

土地審裁處呈交的申請書

所夾附的估值報告 #。  

( 8 )  LDCS 
2 0 0 0 /  
2006  

山 光 道 20A 、 20B
及 20C號  

257 .27  661 2.57倍   有關地段以底價售出。  

 現有用途價值資料取自向

土地審裁處呈交的申請書

所夾附的估值報告 #。  

( 9 )  LDCS 
3 0 0 0 /  
2006  

香港肇輝臺 6號  157 .9  358 2.23倍  

 

 有關地段高於底價售出。  

 現有用途價值資料取自向

土地審裁處呈交的申請書

所夾附的估值報告 #。  

( 10 )  LDCS 
6 0 0 0 /  
2006  

香 港 西 摩 道 9A-9H
號  

161 .356  464 

 

2.88倍   有關地段以底價售出。  

 現有用途價值資料取自向

土地審裁處呈交的申請書

所夾附的估值報告 #。  
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個案編號  物業地址  總現有用途  
價值  (百萬元 )  (a) 

成交價  
(百萬元 ) (b) 

(b)/(a) 備註  

(11 )  LDCS 
1 1 0 0 0 /  
2006  

告 士 打 道 210-216
號金國大廈及馬師

道 12-20 號 國 民 大

廈  

637 .9  1421.124 

 

2.23倍   有關地段以底價售出。  

 現有用途價值資料取自個

案的判決書。  

( 12 )  LDCS 
1 3 0 0 0 /  
2006  

內 地 段 第 746 號 及

海 旁 地 段 第 269 號

餘段  
(登龍街 7-19號 ) 

185 .49  

 

491 2.65倍   有關地段以底價售出。  

 現有用途價值資料取自向

土地審裁處呈交的申請書

所夾附的估值報告 #。  

( 13 )  LDCS 
5 0 0 0 /  
2007  

香 港 大 坑 希 雲 街

44-46號  
38 .05  70.5 1.85倍   有關地段以底價售出。  

 現有用途價值資料取自個

案的判決書。  

( 14 )  LDCS 
6 0 0 0 /  
2007  

香 港 大 坑 希 雲 街

48-50號  
40 .4  72 

 

1.78倍   有關地段以底價售出。  

 現有用途價值資料取自個

案的判決書。  

( 15 )  LDCS 
9 0 0 0 /  
2007  

何 文 田 太 子 道 西

211-215C號  

 

182 .92  345 1.89倍   有關地段以底價售出。  

 現有用途價值資料取自向

土地審裁處呈交的申請書

所夾附的估值報告 #。  
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個案編號  物業地址  總現有用途  
價值  (百萬元 )  (a) 

成交價  
(百萬元 ) (b) 

(b)/(a) 備註  

(16 )  LDCS 
1 0 0 0 0 /  
2007  

九龍安域道 4-22號  153 .7  -- --   沒有進行拍賣。根據在土

地註冊處註冊的有關法庭

命令，在受託人的律師提

出申請及經聆訊後，土地

審裁處下令撤銷該道由審

裁處發出及在土地註冊處

註冊的售賣令。  

 

( 17 )  LDCS 
1 3 0 0 0 /  
2007  

灣仔活道 16及 18號  33 .44  

 

100 2.99倍   有關地段以底價售出。  

 現有用途價值資料取自向

土地審裁處呈交的申請書

所夾附的估值報告 #。  

( 18 )  LDCS 
1 4 0 0 0 /  
2007  

九 龍 通 菜 街 125-
127號  

沒有資料  98 

 

--   有關地段以底價售出。  

 

( 19 )  LDCS 
3 0 0 0 /  
2008  

香港重士街 1號  18 .35  

 

26.4 1.44倍   有關地段以底價售出。  

 現有用途價值資料取自向

土地審裁處呈交的申請書

所夾附的估值報告 #。  



 5

個案編號  物業地址  總現有用途  
價值  (百萬元 )  (a) 

成交價  
(百萬元 ) (b) 

(b)/(a) 備註  

(20 )  LDCS 
5 0 0 0 /  
2008  

太原街 55及 57號和

麥加力歌街 6及 8號  
56 .69  

 

55 

 

0.97倍   有關地段以底價售出。  

 現有用途價值資料取自向

土地審裁處呈交的申請書

所夾附的估值報告 #。  

 

#  根據《土地 (為重新發展而強制售賣 )條例》 (第 545 章 )第 3 ( 1 )條及附表 1 的第 1 部，申請人向土地審裁處

申 請 強 制 售 賣 地 段 時 ， 必 須 附 有 估 值 報 告 ， 而 該 估 值 報 告 須 在 申 請 當 日 之 前 的 三 個 月 內 擬 備 。 我 們 沒有上 述

個案 1 及 18 的 估 值 報 告 資料。  
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