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本港房屋供應中，市區舊樓重建是主要來源之一。
在過去逾10年的樓市大升浪中，發展商在收購及

重建中扮演重要角色。不過，近年本港經濟受疫
情打擊，樓市也進入超過兩年的下跌周期，大
大打擊發展商的收購意欲，4年出現4宗

舊樓強拍流拍事件。業界認為，只有當經濟重拾增長，
樓市恢復上升動力，收購及重建活動才再活躍起來。

市區有不少落成數十年的舊樓，具有極
高的重建價值，遂一直吸引不少發展商參與
舊樓收購。特區政府過去一直支持及鼓勵公
營和私人市場進行市區更新工作，除了市區
重建局外，私人發展商在推動舊樓重建方面
擔當更重要角色，過去10年所有重建項目
中，75%的新建住宅是來自私人發展商。

強拍條例自1999年生效，及後於2010
年首次降低強拍門檻，在超過10年的樓市興
旺期，有助推動舊樓重建。由2010至2022
年期間，每年強拍申請由11至57宗不等。根
據資料顯示，截至去年6月，土地審裁處接
獲的424宗強拍申請，當中獲批強拍令的
184宗中，有165宗拍賣成交，各業權人分
攤的平均收益約為舊樓現有用途價值約1.83
倍；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。

不過，去年樓市未見復甦，加上處於加
息周期、環球政局不穩等因素，強拍申請已
劇減至5宗，今年首4個月更是零申請，為廿
年未見。

審批需時半年 保障小業主權益
專門進行舊樓收購的田生集團，其主席

區永華表示，本港舊樓愈來愈多，不少業主
面對物業日漸老化衍生的漏水、石屎剝落和
政府維修令等問題，都希望可盡快出售單
位，轉買樓齡較新及保養較佳的物業，以改
善居住環境。雖然特區政府建議降低收購門
檻可以加快舊樓收購進度。不過，現實是近
年的樓市及經濟環境令發展商失去收購意
欲，不再進行新收購， 「現時是零交易。之
前買落咁多就咁多，再增加就唔會住喇。」

第一太平戴維斯及仲量聯行為不少強拍
申請撰寫估值報告，以及受委託舉辦強制拍
賣的物業顧問行。第一太平戴維斯估值及專
業顧問董事總經理陳超國表示，近期舊樓強
拍出現流拍情況，應是跟房地產市道有關。
由於每個強拍個案，從審訊至批出強拍令，
一般都要5至6個月時間，假若期間樓市出現
較大波動，強拍底價便不能反映實際市況，
有機會造成流拍。然而，基於公平、公正及

保障小業主應有
權益，相關聆訊
及雙方陳詞等
程 序 不 可 或
缺 ， 難 以 縮
短。而且，由
申請強拍至批
出強拍令，一
般要1至2年；
發展商收購舊
樓，一般需時數
年甚至十多年，
故此，現時的申
請強拍過程，甚至
正在立法會審議中的
強拍條例修訂草案，
都對整個舊樓收購及重
建過程的快慢不會起到重
大作用，因為發展商對後市走
向及投資信心，對市場風險的評
估及承擔更為關注。

縱使全面撤辣，樓市交投轉旺，但
困擾市道的不利因素並未消退，如高息環境
持續、中美關係未有緩和甚或惡化、本港經
濟復甦緩慢、土地供應仍充裕等，加上撤辣
帶來的樓市小陽春效應漸減退，都似乎令發
展商對前景並不樂觀，這亦影響在買地及收
購舊樓的決策。據了解，大部分發展商近年
暫停展開新收購項目，只處理未完成的項
目，且也不太積極。

測量師：高息環境投資趨審慎
仲量聯行項目策略及顧問部資深董事李

遠峰指出，撤辣之後，發展商在統一業權以
進行重建的過程中得以免除買家印花稅，這
與過去可能需要數年時間才能獲得退稅的制
度有顯著不同。同時，金管局已放寬物業發
展項目融資比率。此外，預期將於今年落實
的放寬強拍門檻，將有助於推動符合條件的
項目進展。然而，資金流動性緊張和高息環
境下，發展商對舊樓收購及重建，和買地上
的物業發展投資可能仍保持謹慎。

舊樓強拍陷低谷 首4月零申請
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專家：投資風險仍高 田生：財團暫停啟動新收購

樓市透析

本港樓齡達
50年的樓宇，平

均每年增加逾600幢，特區政府為加快
解決樓宇老化及重建等問題，早前已建
議修訂舊樓強拍條例，有關草案現正由
立法會審議，目標於今年上半年完成立
法。有關修訂主要將樓齡50年以上的
私人樓宇最低申請強拍門檻，由80%
降至擬議的65%或70%。

根據估算，截至2022年底，樓齡
逾50年的樓宇共9600幢，較10年前增
5100幢或1.1倍；估計隨後10年平均每
年增約620幢，即至2032年底舊樓共多
達1.58萬幢。然而，本港因重建而清拆
的私人樓宇，平均每年只約160幢。

申請門檻擬降至65%
面對舊樓老化速度遠快於重建步

伐，特區政府鼓勵私人市場積極參與舊
樓重建，建議從四方面優化現行的強拍
制度。首先是降低強拍申請門檻，樓齡
達50年以上的私人商住及住宅，其所
持有業權門檻由80%，降至擬議的
65%或70%，其中舊樓較多的油麻
地、旺角、長沙灣、荃灣、灣仔及西營
盤等7個指定地區，樓齡只需達60年，
其門檻便降至65%。

其次是便利相連地段的強拍申請，

容許無共用樓梯連接的多個相連獨立地
段樓宇，若合併重建，每幢樓宇的樓齡
要達50年以上，以及最低門檻65%，
方可以加權平均法計算業權百分比以達
至合併重建門檻。

據特區政府估計，修訂條例若通
過，將有約6500幢可達新強拍門檻，
約為總數9600幢的三分之二，其中在
指定地區內的便有約4400幢。

精簡法律程序 支援小業主
第三，特區政府會精簡強拍制度的

法律程序，即在審理強拍時，只要每位
小業主提交不反對重建通知書後，舊樓
樓齡及維修狀況便不再是土地審裁處考
慮批准重建的條件。

最後，由於強拍門檻降低，特區政
府會加強支援受影響的小業主。發展局
會成立專責辦事處，在不同強拍階段為
小業主提供一站式的加強支援服務，包
括法律權益和一般查詢服務、獨立物業
估值服務、情緒輔導以至尋找替代居所
等。同時，專責辦事處會鼓勵小業主參
與調解，讓更多個案可透過調解而非訴
訟解決。發展局又建議成立由特區政府
作擔保的貸款專項計劃，協助合資格小
業主取得銀行貸款，以聘請法律和其他
專家處理強拍訴訟，應付資金流問題。

舊樓近十年倍增 四招優化強拍

本港的舊樓
愈來愈多，且漸

趨向屬中高密度的舊樓，部分幾達現時
容許甚或超出容許的發展密度，此大大
降低重建價值，難以吸引發展商收購。
因此，市區重建局年前在舊樓群林立的
旺角及油麻地探討增加重建的效益，以
鼓勵業權人或發展商加快重建，改善舊
區環境。規劃署去年中就該局的研究結
果，提出地積比率轉移先導計劃，擬定
相關規劃申請指引，在同一分區計劃大
綱圖內所配對的地盤，每個獲轉移地積
比的地盤，其容許發展密度最多只可增
30%。該計劃會在旺角及油麻地兩區
先行，2025年時再檢討成效後，才將
計劃擴展至其他地區。

細地盤發展樓面轉至大地盤
根據市建局年前完成有關旺角及油

麻地的重建研究，因兩區舊樓林立，而
且所餘具有重建價值的卻愈來愈少，又
或地盤面積細小，難收重建效益。所
以，該研究提出可將細地盤容許的發展

樓面（即地積比率），轉至大地盤。
規劃署便為該轉移計劃，擬備一份

「擬作地積比率轉移而按照《城市規劃
條例》第16條提出的規劃申請」 的城
市規劃委員會規劃指引。土地業權人或
發展商需就要發展的地盤，根據該指引
向城規會提出增加發展密度及高度的規
劃申請。每份規劃申請中，轉移地積比
的細地盤可以無限數目，但接收地盤則
最多兩個，且地盤面積一般要約1.08萬
方呎或以上，土地又已規劃為住宅、商
住、或商業用途。

獲准轉移樓面的細地盤須符合特定
條件，包括適合作公眾休憩空間或社區
設施用途、現存建築物值得保育、現有
建築物的發展密度已超出規劃上的容許
密度、樓齡超過50年的殘破舊樓、只
可重建為牙籤樓，及難與毗鄰地盤合併
重建等。不過，一些已規劃為無發展用
途的如道路、政府機構、休憩用地等私
人土地，及已評定為古蹟保育者，便不
被接納作轉移樓面地盤。

此外，提出相關規劃申請階段時，

申請者毋須是申請內所有土地的擁有
人，只須獲其他業權人同意，或向其發
出通知便可；政府地也可納入申請內。
不過，當將來要修改契約或換地時，以
完成整個轉移密度發展計劃時，所涉地
盤業權必須統一，可獨資或合資。

首個按照此指引提出重建發展的，
便是市建局於3月份提出的洗衣街／花
墟道重建發展計劃，當中將4個零碎舊
樓細地盤的發展地積比，大部分甚至全
部轉移至花園街、太子道西及洗衣街交
界的逾3萬方呎大地盤。

兩舊區試行地積比轉移 樓面准增三成

強拍流拍個案
拍賣日期

2020年
11月16日

2021年
7月27日
2022年
1月28日

2024年
4月17日

個案

九龍城獅子石道
73及75號

尖沙咀加連威老道
61至73號

尖沙咀柯士甸道
132至134號太極大樓
銅鑼灣希雲街2至30號
及禮頓道128至138號

希雲大廈

底價

2.234億元

19.26億元

8.123億元

24.25億元

收購者

寶聲集團

鄧成波家族

神秘財團

金朝陽

備註

認為底價太高。隨後1年私
下共斥逾1.22億元收購餘下
兩個地舖，統一業權
考慮成本和效益才作出純屬
商業決定

放棄後繼續持有

認為物業重建估值只約21億
元，低於拍賣底價。現最新
是向土審處申請重估底價

專家看舊樓強拍

田生集團 區永華

降低收購門檻可加快舊
樓收購進度，但現實是近年
的樓市及經濟環境令發展商
失去收購意欲。

第一太平戴維斯
陳超國

發展商收購
舊樓需時，其對
後市走向及投資信

心，對市場風險的評
估及承擔更為關注。

仲量聯行 李遠峰

放寬強拍門檻
預期將於今年落
實，有助於推動符
合條件的舊樓項目

進行收購。

收購及向土審處提交強拍申請

•住用物業：樓齡>=50年，業權比例>=80%
•非工業地帶內的工廈：
樓齡>=30年，業權比例>=80%

•物業：樓齡=<50年，業權比例>=90%
審訊及考慮因素

•物業樓齡及維修狀況
•是否採取合理收購步驟
•現價值及重建價值的估值報告

判決

土審處頒布裁決及訟費命令，並釐定
公開拍賣底價

先導計劃

類別

商住／住宅

非工業地帶工廈

樓齡

<50年
50至<60年
60至<70年
>=70年
>=30年

現行門檻

90%
80%
80%
80%
80%

草案建議門檻

指定地區

90%
70%
65%

65%
70%

其他地區

80%
70%
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府
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▲金朝陽併購17年的銅鑼灣希
雲大廈，上月強拍因無人出價
遭收回。

▲市區不少舊樓
具重建價值，過
去一直吸引不少
發展商申請強
拍，進行重建。


