
立法會  
Legislative Council 

 
立法會CB(1)133/2024(01)號文件  

 
檔號：CB1/BC/1/24 
 
 

《2023年土地 (為重新發展而強制售賣 ) 
(修訂 )條例草案》委員會  

 
背景資料簡介  

 
 
目的  
 
  本文件提供有關《 2023年土地 (為重新發展而強制售
賣 )(修訂 )條例草案》(“條例草案 ”)的背景資料，並概述發展事
務委員會 (“事務委員會 ”)委員在 2022年 11月 22日及 2023年
10月31日的會議上就此課題提出的意見和關注事項。  
 
 
背景  
 
2.  為鼓勵私營機構參與市區更新的工作，《土地 (為重新
發展而強制售賣 )條例》 (第545章 )(“《條例》”)於1999年6月制
定並實施，以協助業權分散的樓宇的業主把其地段重新發展。

申請強制售賣 (“強拍 ”)的門檻最初定為須擁有地段不少於 90%
的所有不分割份數，並適用於所有類別的地段。當局其後透過

於 2010年 4月訂立《土地 (為重新發展而強制售賣 )(指明較低
百分比 )公告》(第545A章 )，把適用於指明地段類別 1 的門檻降
低至不少於80%業權份數。  
 
3.  隨着市區重建局 (“市建局 ”)及私營機構參與重建工
作，在 2013年至 2022年間，重建私人樓宇的數目估計約為
1 600幢 (即每年平均160幢 )。根據屋宇署的紀錄，在過去10年
                                                 
1 該 3個指明地段類別如下：(a)地段上每一個單位，均代表多於該地

段所有不分割份數的 10%； (b)地段上所建每所建築物，樓齡均達
50年或以上；及 (c)地段並非位於工業地帶，而地段上所建的每所
建築物均為樓齡達 30年或以上的工業建築物。  
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間，樓齡達50年或以上的私人樓宇 2 已由4 500幢增至9 600幢。
按推算，這些樓宇的數目將於2032年進一步增加至15 800幢，
並於2042年增至22 900幢。與此同時，截至2023年6月，土地審
裁處 (“審裁處 ”)接獲 424宗強制售賣令申請，當中 184宗獲批
准。 3 
 
4.  由於重建老舊和失修樓宇的步伐未能趕上本港樓宇急

速老化的速度，因此有迫切需要鼓勵私營機構更多參與老舊和

失修樓宇的重建工作。為此，政府於2021年年底展開政策檢討，
以期就更新及精簡《條例》下的強拍制度提出立法及行政建議。 
 
5.  行政長官 2022年施政報告建議把申請強拍的門檻按
樓齡由80%業權份數降低至60%至 70%。行政長官 2023年施政
報告進一步宣布，經考慮持份者意見後，政府認為放寬程度除

樓齡外亦應考慮地區重建的需要，原則是較低門檻應適用於重

建迫切性較高的舊區高樓齡樓宇。  
 
 
《2023年土地 (為重新發展而強制售賣 )(修訂 )條例草案》  
 
6.  條例草案在2024年1月10日的立法會會議上首讀，其旨
在修訂《條例》及其附屬法例，以：  
 

(a) 降低申請強制售賣地段的門檻；  
 

(b) 就涉及 2個或多於 2個毗鄰地段的申請和涉及由
不同種類的地段組成的組合的申請，訂定條文； 
 

(c) 精簡審裁處裁定申請的程序；  
 

(d) 加強對屬自住擁有人的少數份數擁有人的支援； 
 

(e) 對某些地段的購買者施加關乎重新發展該等地
段的規定，並賦權屋宇署署長確保該等規定得以

遵從；及  
 

(f) 就相關事宜，訂定條文。  
 

                                                 
2 不包括新界豁免管制屋宇及香港房屋委員會的樓宇。  
 
3 根據《條例》提交的強拍申請的統計數字載於發展局於 2023年

12 月 19日 發 出 的 立 法 會 參 考 資 料 摘 要 [ 檔 號 ： DEVB (PL-
UR)70/41/85/15]附件G。  

 

https://www.legco.gov.hk/yr2023/chinese/brief/devbplur70418515_20231219-c.pdf
https://www.legco.gov.hk/yr2023/chinese/brief/devbplur70418515_20231219-c.pdf
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7.  條例草案主要條文的詳情載於2023年12月19日發出的
立法會參考資料摘要 (檔號：DEVB (PL-UR)70/41/85/15)第21至
24段，以及有關條例草案的法律事務部報告 (立法會LS3/2024
號文件 )第4至12段。如條例草案獲通過，將自發展局局長以憲
報公告指定的日期起實施。  
 
 
委員表達的主要意見和關注事項 

 
8.  事務委員會委員在2022年和2023年會期的相關會議上
就更新及精簡強拍制度的建議 (“有關建議 ”)提出的主要意見
和關注事項綜述於下文各段。  
 
有關建議對推動市區重建的效用  
 
9.  委員認為有多個原因導致透過強拍推動重建的進展緩

慢，包括收購程序欠透明度和業主與收購者之間的互不信任、

等候審裁處排期聆訊時間長、業主對強拍程序認識不足，以及

對業主自發進行 “聯合出售 ”(包括申請強拍 )缺乏協助。此外，
市建局以同區7年樓齡的單位的價值作為計算收購補償指標的
依據，部分業主因未獲發展商提出與該指標相若的賠償而不願

意出售其物業。由於重建步伐受各項因素影響，委員質疑降低

強拍申請門檻的建議能否有效加快重建步伐，以重建牽涉多個

業主的大型舊樓群。  
 
10.  據政府當局表示，截至 2023年 6月，在審裁處接獲的
424宗強拍申請中，除184宗已獲發出售賣令外，另有204宗被
中止或撤銷。部分個案是因為啟動強拍申請而促成和解。當局

又表示，市建局採用的補償指標與政府現行政策一致，並有可

能對私人物業的收購市場帶來正面影響。當局除建議更新強拍

制度外，亦會與司法機構研究簡化與強拍相關的行政程序。

當局亦會與市建局研究如何加強支援老舊樓宇業主自發聯合

出售物業，務求以不同方法加快市區重建。  
 
有關建議對少數份數擁有人的影響  
 
11.  委員關注到，降低強拍申請門檻會進一步削弱老舊樓

宇 (特別是單位數目較少的樓宇 )的少數份數擁有人出售單位
的議價能力。亦有意見認為，放寬相連地段的強拍申請要求會

促使重建項目規模擴大，因而減少小型發展商參與項目的
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機會，最終剝削業主出售單位時的選擇。委員籲請政府當局在

擬定有關建議時，須充分諮詢持份者，務求在促進重建與保障

私有產權之間取得適當平衡。  
 
12.  政府當局表示，有關建議中與促進發展商參與重建相

關的措施以保障私有產權為前提。當局會研究在《條例》中訂

定條文，為少數份數擁有人提供適當保障。至於發展商選擇參

與的重建項目的規模大小，乃屬市場行為，並非當局所能控制。

在落實有關建議前，當局會繼續聽取各界意見，尋求社會上的

廣泛共識。  
 
13.  鑒於發展商會在申請強拍前開始接觸有關樓宇的業主

進行議價及展開收購，委員促請政府當局加強對少數份數擁有

人的支援，提前在他們收到強拍申請通知前，便為其提供相關

指引及資訊，藉以增加強拍程序的透明度，並及早釋除他們的

疑慮。  
 
14.  政府當局回應稱，當局擬設立專責辦事處，以加強對

少數份數擁有人的支援。 4 至於能否提前在少數份數擁有人收
到強拍申請通知前便提供支援，當局表示，專責辦事處須考慮，

如何在議價階段斷定相關買賣稍後會成為強拍申請個案，以免

不必要地介入而影響市場運作或浪費資源。當局備悉委員的意

見，並會研究有關事宜。  
 
申請門檻較低的地區  
 
15.  委員察悉，較低的強拍申請門檻將用於有較多狀況較

差的老舊樓宇的地區 (下稱 “指定地區 ”)。就此，他們詢問政府
當局將根據甚麼準則指明該等 “指定地區 ”，以及這些地區的具
體界線為何。他們並請當局解釋，同樣有較多維修狀況欠佳的

老舊樓宇的紅磡區為何不被納入為 “指定地區 ”。  
 
16.  政府當局解釋，根據2023年10月提出的修訂立法建議，
當局會按分區計劃大綱核准圖覆蓋的地區，指明樓齡達50年或
以上的樓宇數目及接獲強制驗樓通知的樓宇數目皆較多的地

區為 “指定地區 ”。根據2022年的數據，按分區計劃大綱核准圖

                                                 
4 據立法會參考資料摘要所述，如市建局董事會同意，專責辦事處會

透過市建局成立的新公司提供服務。這家新公司會直接向發展局

的專責辦事處匯報。  
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劃分，共 7個地區 5在老舊樓宇數目及整體樓宇維修狀況兩方

面，均達到或超過發展局設定的指標 (即區內有約300幢達50年
樓齡或以上的私人樓宇，及約200幢獲發出強制驗樓通知的私

人樓宇 )。由於紅磡區無論在50年樓齡或以上的私人樓宇數目，

或獲發出強制驗樓通知的私人樓宇數目，均比上述 7個地區少，

因此未有被納入 “指定地區 ”名單中。  

 
17.  政府當局補充，當局會定期審視各舊區的重建情況，

適時提出修訂 “指定地區 ”名單的建議。為可盡快作出調整，當

局建議以附屬法例的形式訂明 “指定地區 ”的名單，並輔以地圖

說明。當局又建議授權予發展局局長按先訂立後審議的程序向

立法會提出 “指定地區 ”名單的修訂建議。  

 
18.  委員詢問，若大型舊樓群的一些建築物建於 “指定地
區 ”範圍以外，以及當舊樓群涉及不同樓齡的樓宇，當局將如
何決定強拍申請門檻。當局回應稱，當局傾向以較寬鬆方式處

理大型舊樓群部分建築物位處 “指定地區 ”範圍以外的情況 (即
較低的申請門檻同樣適用於有關建築物 )。此外，條例草案會
列明涉及相連地段的強拍申請按加權平均法計算的安排。  
 
其他意見及關注事項  
 
19.  委員關注降低強拍申請門檻可能會令部分業主迴避維

修樓宇的責任。政府當局回應時表示，屋宇署一直密切監察私

人樓宇的狀況，並會按實際情況加強執法及監管樓齡高或出現

失修情況的樓宇。  
 
20.  委員促請政府當局向具有本地歷史特色而受重建影響

的小商户提供支援。當局表示，擬議專責辦事處可為受強拍影

響的商户提供資訊及支援，包括轉介個別歷史悠久老鋪的個案

予發展商或市建局，以協助其另覓商鋪搬遷。  
 
 
  

                                                 
5 該 7個地區是長沙灣 (包括深水埗 )、馬頭角 (包括九龍城和土瓜灣 )、

旺角、油麻地、西營盤及上環 (屬同一分區計劃大綱核准圖 )、灣仔
和荃灣。  



 -  6  -  

立法會質詢  
 
21.  議員曾在2021年9月1日的立法會會議上就強拍制度提
出一項質詢。該項質詢及政府當局答覆的超連結載於附錄。  
 
 
最新發展  
 
22.  內務委員會在 2024年 1月 12日的會議上同意成立法案
委員會以研究條例草案。  
 
 
相關文件  
 
23.  立法會網站上的相關文件一覽表載於附錄。  
 
 
立法會秘書處  
議會事務部1暨公共申訴辦事處  
2024年1月31日



 
附錄  

 
《2023年土地 (為重新發展而強制售賣 )(修訂 )條例草案》  

 
相關文件一覽表  

 
 

委員會  會議日期 

 
文件  

 
發展事務委員會  2022年11月22日  議程第V項：更新及精簡強制售賣

制度的建議措施  
會議紀要  
 

2023年10月31日  議程第 I項：發展局局長就行政長
官2023年施政報告作出簡報  
會議紀要  
跟進文件  
 

 
 
立法會會議 文件 

 

2021年9月1日  第9項質詢：強制售賣令申請的統計數字  
 

 

https://www.legco.gov.hk/yr2022/chinese/panels/dev/agenda/dev20221122.htm
https://www.legco.gov.hk/yr2022/chinese/panels/dev/minutes/dev20221122.pdf
https://www.legco.gov.hk/yr2023/chinese/panels/dev/agenda/dev20231031.htm
https://www.legco.gov.hk/yr2023/chinese/panels/dev/minutes/dev20231031.pdf
https://www.legco.gov.hk/yr2023/chinese/panels/dev/papers/dev20231031cb1-89-1-c.pdf
https://www.legco.gov.hk/yr20-21/chinese/counmtg/hansard/cm20210901-translate-c.pdf#nameddest=wrq09
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