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2 0 2 6 年 2 月 23 日

討論文件  

立法會房屋事務委員會

大埔宏福苑居民的長遠居住安排

目的

本文件旨在介紹政府就大埔宏福苑居民的長

遠居住安排方案，以及徵求委員支持就推展該方案開立

一筆為數 40 億元的新承擔額。  

背景

2. 政府十分重視大埔宏福苑居民的長遠居住安

排，並持續為受影響家庭提供適切協助。就受影響家庭

的長遠居住安排，每一戶都有不同的想法，社會亦意見

紛紜。「應急住宿安排工作組」在 2026 年 1 月，透過「一

戶一社工」，收集受影響業主對不同長遠居住安排的初

步意願，作為政府下一步後續工作的參考 1。

3. 至今， 1 975 戶（超過 99%）已提交意見。根

據收集到的意見，絕大部分業主（ 83%）期望政府從速

處理長遠居住安排，有相當高比例的業主（ 74%）表示

會考慮接受政府向他們收購業權，亦有業主表示要考慮

實質的收購價。有關初步意願的細節見附件一。

1 當 時 我們強調居民就問卷的回應，絕不代表亦不會影響他們就長遠方案所
作 的最終決定。  
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宏福苑七座受災樓宇整體狀況  

 

4. 宏福苑火災波及範圍非常廣泛，七座受災樓宇

（A 至 G 座） 2持續暴露於大火，因此受到不同程度損

毁。  

 

5. 房屋局獨立審查組在香港大學專家團隊協助

下於七座受災樓宇中進行結構勘察，主要確定大樓是否

有即時倒塌的危險。儘管結構評估顯示建築物沒有即時

倒塌危險，但樓宇外牆、單位內的牆身、橫樑及樓面板

等，都因高溫火災產生出現不同程度弱化及潛在的結構

損毁。樓宇中的混凝土當受到長時間高溫大火加熱，再

因滅火灌救快速冷卻，產生大量微裂縫，導致抗壓強度

降低，亦會破壞與鋼筋之間的黏合性，造成不可逆轉的

「內傷」；其他功能（包括防止外牆滲水、防止鋼筋日久

生銹、窗戶的鞏固性）亦遭破壞。  

 

6. 此外，單位內外的電力、供水及煤氣等設施，

以及公用地方的消防、升降機及電訊系統等亦已損壞，

必須全面重置才能符合《建築物條例》及其他相關法例

下對住宅樓宇的要求。一般大維修難以處理，業主亦須

承擔非常大的風險和難以估算的高昂費用。樓宇難以合

理地或以合乎成本效益的方法復修，以確保其功能、長

遠安全及耐久性，並完全符合相關法例的要求。因此，

七座曾受火波及的樓宇最終需要全部拆卸。  

 

 

長遠居住安排方案  

 

7. 政府在制定長遠居住安排方案時，主要按以下

原則：第一，照顧受影響家庭的意願，要情、理、法兼

備，並以情為先；第二，提供多元選項，讓居民「有得

揀」；第三，提供大埔原區長遠居住安排選項；第四，妥

善運用公共資源。政府現時提出的方案，提供不同的選

項，受影響各戶可以按個別的需要以至喜好作出選擇，
 

2 依 次為宏仁閣、宏道閣、宏新閣、宏建閣、宏泰閣、宏昌閣、宏盛閣。  

 



- 3 -  
 

相信能夠更切合和照顧到不同家庭的情況，協助他們重

建家園。  

 

 
政府提出收購業權  

 

8. 宏福苑七座受災樓宇共有 1 736 個單位，目前

沒有任何有效的市場機制可以幫助受災業主。如果政府

不作有力介入，他們在宏福苑持有的單位難以找到買家

購買，多年來投放在單位的資金可能「化為烏有」。政府

因此提出用現金或「樓換樓」方式收購宏福苑七座受災

樓宇所有單位的業權。這個方案可以最快和最靈活地解

決受災業主的長遠居住安排。  

 

9. 政府成為單位的業權人後，會承擔和處理法律

及保險方面的種種風險，以及相關程序和處理時間上的

不確定性。  

 

 
收購價  

 
10. 收購價方面，以實用面積計算，未補價單位為

每平方呎 8,000元，已補價的單位則每平方呎 10,500元。  

全部單位均採用以上劃一標準。政府在訂定收購價時，

主要是考慮到居民痛失家園，遭受重大損失，生活上亦

面對重重困難，值得社會理解和支持。宏福苑火災規模

之大，影響之深，屬「特別中的特別」個案，不會構成

先例。收購價亦相信可讓受災家庭基本上有能力重置長

遠居所。  

 

11. 宏福苑四種不同面積的單位收購價見附件二。

業主向政府出售業權，收取收購金額後，可利用這筆現

金，自行作長遠居住安排 3，或可以透過政府為宏福苑業

主而設的「特設銷售計劃」，購置全新房委會居者有其屋

 
3 例 如 在私人市場或在資助出售房屋第二市場自行購買香港房屋委員會（房

委 會）或香港房屋協會（房協）現樓單位。  
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計劃（居屋）、綠表置居計劃（綠置居）或房協單位。了

解到部分業主不想處理大量金錢，故此在「特設銷售計

劃」下，政府亦提供「樓換樓」選項（詳情見 16 段）。 

 

 

「特設銷售計劃」  

 

12. 政府會尋求房委會及房協同意提供合共 3 900

個單位，供已向政府出售業權的業主選購。項目簡介如

下，詳情見附件三。  

 

13. 在房委會最新一期「居屋 2025」及「綠置居 2025」

中，政府建議預留 2 000 個單位供已出售業權的宏福苑

業主選購。當中，啟德啟陽苑及九龍灣盛緻苑分別預留

不少於 500 個單位。  

 

14. 另外，考慮到有立法會議員和居民建議，可加

入房協的單位作支援，在房屋局及發展局協調下，房協

會提供 400 個單位，包括約 100 個位於粉嶺百和路項目

的單位，以及 300 個位於觀塘安達臣道石礦場項目的單

位。  

 

15. 大埔原本未來數年並沒有居屋項目。為滿足部

分居民希望在大埔原區重置居所的訴求，房委會會將大

埔頌雅路西公共租住房屋項目，改為興建新居屋，提供

合共 1  500 個單位。房委會正全力推展有關項目，預計

第一期約 900 個單位，最快可於 2029 年入伙；第二期

提供約 600 個單位，也可於其後十多個月後入伙。房委

會特意修改設計，將項目的圖則改為主要提供 400 多呎

的單位，與宏福苑現時單位的面積相若。  

 
 

「樓換樓」  

 

16. 至於選擇「樓換樓」的業主，政府以「樓換樓

券」代替現金，給予願意出售業權的業主。「樓換樓券」

的價值等同收購金額，並會作為業主參與「特設銷售計
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劃」、購買房委會或房協預留的資助出售單位時的「可用

金額」。如業主選擇的單位價格較「可用金額」高，業主

需向房委會或房協額外補足差額；相反，若選擇的單位

價格較「可用金額」低，業主可以收取相關的差額。簡

而言之，政府按相同業權收購價代業主在「特設銷售計

劃」向房委會或房協購買相關資助出售單位，若有差額，

業主可用「多除少補」的方式處理。  

 
 

轉讓限制   

 

17. 在一般情況下，購入資助出售單位的買家須受

禁售期的轉讓限制所規管 4。房委會及房協將解除「特設

銷售計劃」及「樓換樓」安排下購入單位的宏福苑業主

的所有禁售期轉讓限制。然而，如業主欲在公開市場出

售其單位，仍須繳付補價。  

 
 

時間表  

 

18. 宏福苑七座受災樓宇的業主須在 2026 年 8 月

31 日或之前（即約六個月內）確認是否接受政府的收購

方案。此外，「特設銷售計劃」的選樓先後次序會按照業

主接受政府收購的日期分批而定。第一批截止日期為

2 026 年  6 月 30 日，第二批截止日期為 2026 年 8 月 31

日。同一批次內的申請者的選樓次序，會再取決於按攪

珠結果而排列的次序。「特設銷售計劃」將於 2026 年 9

月開始選樓。  

 

 
 

 

 
4 轉讓限制即繳付補價後，業主可於首次轉讓日期起計  10 年後，在繳付補價

後於公開市場轉售單位 ;以及在無需繳付補價的情況下，業主可在首次轉讓日
期起計首五年內，以不高於原來售價，在第二市場轉售單位予房委會訂明的買
家類別（即綠表及白表買家）；由首次轉讓日期起計第六年起，居屋業主可按
其自行議定的價格，在第二市場轉售單位予房委會訂明的買家類別（即綠表及

白 表買家）。  
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對財政的影響  

 

19. 政府向七座受災樓宇共 1 736 個單位收購業權，

估計總收購成本約 68 億元。考慮到「大埔宏福苑援助

基金」可提供約 28 億元 5，政府須適度投入 40 億元公

帑，支持收購計劃。房屋局擬議開立一筆為數 40 億元

的新承擔額，以推展上述的長遠居住安排方案。我們會

按既定程序尋求立法會批准撥款。由於由政府收購業權

涉及公帑，我們須小心平衡宏福苑業主與整體社會的利

益。  

 

 

宏志閣  

 

20. 宏志閣（H 座）未有受大火波及，但仍有一些

必要維修和管理安排需要處理。部分宏志閣的業主亦在

不同場合表明，希望能返回原本單位長期居住。  

 

21. 由於宏志閣仍然可供居住，政府亦必須尊重私

有產權，除非宏志閣業主有高度共識，希望政府的購買

業權方案也能涵蓋宏志閣，否則政府難以作出進一步介

入。事實上，政府若只能零星收回小部分宏志閣的單位，

地契、大廈公契、公用空間等問題仍然不會獲得妥善解

決。 因此，在現階段政府的方案不會包括宏志閣。不過，

如果宏志閣的業主們能夠達成高度共識，政府樂意與各

業主進一步探討這個可能性。  

 

 

成立「解說專隊」  

 

22. 為幫助業主了解長遠居住安排方案的細節，政

府已成立由房屋局統籌的跨部門「解說專隊」。專隊成員

 
5 截 至 2026 年 2 月 20 日中午，「大埔宏福苑援助基金」籌得約  47 億元（包
括約 44 億元社會捐款及約 3 億元政府注資），援助基金目前已推出 13 項援助
(包括為期兩年的租金補助 (每年 $150 ,000，由 2025 年 12 月至 2027 年 12 月，

兩年總開支為 $6 億 ))，總承擔額約 12 億元。由於援助基金未來還可能需要就
其 他方面向居民提供支援，因此可提供作收購業權的款項約 28 億元。  
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超過 100 人，來自房屋局、勞工及福利局、民政及青年

事務局、保安局，以及發展局的轄下部門。「一戶一社工」

將首先接觸業主，並徵求他們的同意，然後把個案轉介

「解說專隊」再作跟進。  

 

23. 2026 年 3 月初起，「解說專隊」將直接聯繫各

戶業主，向他們清楚解釋政府收購業權和各個居住方案

的細節，並適時解答業主的問題。房屋局會為「解說專

隊」進行特別培訓，協助他們應對和向業主解說政府提

供的具體長遠居住安排方案。解說工作期間，成員會身

穿淺藍色背心並佩戴工作證，以識別身分，相關示意圖

見附件四。  

 
 

徵詢意見  
 

24. 請委員備悉宏福苑居民的長遠居住安排，並就

政府的方案提供意見。如獲委員支持，政府會按現有機

制尋求立法會批准撥款。  

 

 

房屋局  

2 0 2 6 年 2 月  
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附件一  

 

宏福苑業主的初步意願  

 

圖一：政府處理長遠居住安排上應考慮哪些原則？  

 

 
 

 

圖二：會否考慮接受政府收購業權？  
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圖三：接受哪種政府收購業權的方式？  

 

 
 

 

圖四：會否希望選擇購買全新的居屋或綠置居項目單位作長遠居所，

還是自行作長遠居住安排？   
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圖五：業主感興趣的項目  

 

 
 

 

圖六：原址重建  
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附件二  

 

宏福苑不同單位面積的收購價  

 

 
 

以每平方呎 8,000 元

計算  

（未補價）  

[共 1 ,354 戶 ]   

以每平方呎 10,500 元

計算  

（已補價）  

[共 3 82 戶 ]   

1.  實用面積 431 呎單位   3 ,4 48,000 4 ,5 25,500 

2.  實用面積 447 呎單位   3 ,5 76,000 4 ,6 93,500 

3.  實用面積 467 呎單位   3 ,7 36,000 4 ,9 03,500 

4.  實用面積 483 呎單位     3 ,8 64,000 5 ,0 71,500 
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附件三  

 

「特設銷售計劃」下的發展項目  

 

 發展項目  預計參加「特設銷售計劃」

業主可以入伙時間  

建議單位數目  

房委會發展項目  

「綠置居 2025」新綠置居發展項目單位（跨區）  

1.  九龍灣盛緻苑  2 0 2 6 年第四季  6 1 0  

「居屋 2025」新居屋發展項目單位（跨區）  

2.  錦田匯熙苑  2 0 2 7 年第三季  1 4 0  

3.  東涌裕豐苑  2 0 2 7 年第三季  1 4 0  

4.  屏山朗風苑  2 0 2 8 年第三季  1 4 0  

5.  啟德啟陽苑  2 0 2 8 年第四季  7 5 0  

6.  將軍澳影輝苑  2 0 2 8 年第四季  2 2 0  

原區新發展項目單位  

7.  大 埔 頌 雅 路 西 選

址第一期  

最快 2 029/30 年  9 0 0  

8.  大 埔 頌 雅 路 西 選

址第二期  

最快 2 030/31 年  6 0 0  

房協發展項目（跨區）  

9.  粉嶺百和路項目  2 0 2 6 年第四季  1 0 0  

10.  觀 塘 安 達 臣 道 項

目  

2 0 2 8 年第一季  3 0 0  
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附件四  

 

「解說專隊」背心和工作證示意圖  

 

背心  

 

 
 

工作證  
宏福苑長遠居住安排解說專隊 

Long-Term Housing Arrangements for Wang Fuk Court  

Engagement Team 

  姓名 : 陳大文 

 Name : Chan Tai-man 

 部門 : 房屋局 

 Dept. : Housing Bureau 

 職位 : 解說員 

 Post : EnT Member 

 
 
*圖片只供參考  




