
香港文匯報訊（記者 顏倫樂）2010
年已步入尾聲，縱觀全年舊樓收購表
現，由申請強制拍賣的數字可見端倪。
自4月政府將強制拍賣門檻下降，舊樓
強拍個案如「雨後春筍」湧現，年內至
今多達17宗強制拍賣申請，冠絕歷年紀
錄。有業界認為，政府設定「發水上
限」，或間接令往後強拍個案持續上
升。

今年至今收17宗申請
韋堅信測量師行商業及投資部董事許

偉國表示，政府4月有條件放寬強制拍
賣門檻後，舊樓收購步伐明顯加快，尤
其第3季樓市暢旺，當時發展商均願意
出更高價錢收購，舊樓收購市場變得更
加熾熱。然而，年底前政府推出連串新
措施，樓市變得淡靜，亦令舊樓收購回
復冷靜，發展商出價明顯趨向保守。

土地審裁處數字顯示，截至12月10日
為止，年內申請強制拍賣的宗數高達17
宗，較去年增加10宗，創歷年新高，當
中16宗更於4月後入紙申請，反映新例

下舊樓收購步伐加快。至於以約8成業
權申請強拍的項目，年內共有3宗，首
宗於8月出現，為金朝陽系內北角水星
街13及15號。

一太：完成個案增逾倍
第一太平戴維斯鄭漢華表示，該行現

時正進行收購的10多個舊樓項目，以可
作8成強拍的舊樓為主；今年已完成收
購的舊樓約5個，較去年增加逾倍。目
前該行正在收購項目中，以吉祥大廈規
模最大，地盤面積逾3萬呎，涉及業權
504份，現已集合逾一半以上業權，有
信心明年可以完成收購。

鄭氏續稱，政府10月設「發水上
限」，間接亦令強拍宗數上升，因為發
展商過往於樓市暢旺時，會願意花更多
時間游說業主出售物業，避免進入漫長
的強拍程序。不過，自「發水上限」出
現後，發展商收購意慾下降，每每收購
滿8成業權後就會放棄繼續收購，改為
入紙強拍統一業權，將令以後申請強制
拍賣的宗數增加。
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限制「發水」 舊樓收購降溫
市區重建發展遇冷 業界憂礙住宅供應

東莞：港企轉型升級存兩誤區
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門檻放寬 強拍申請歷年最多

香港文匯報訊（記者 肖郎平 東莞報道）東莞市副市長江凌日前表示，目前港企對轉型

升級存在兩大認識誤區，一是以為要取締加工貿易，二是以為轉型一定要做品

牌。對此，他予以澄清和引導在莞港企正確轉型升級。

中海油粵東LNG項目奠基

滇三縣市膺十佳綠色城市

香港文匯報訊（記者 余麗齡、龍士華）中海油粵
東LNG(液化天然氣)項目昨日舉行奠基儀式。據
悉，該項目由LNG接收站、接收碼頭和輸氣幹線三
部分工程組成，總投資約103億元人民幣，項目一期
工程建成後，將具備年處理200萬噸LNG的能力。
項目已被廣東省委、省政府列入《廣東省油氣主幹
管網規劃》，是粵東五年大變化的重點項目。

廣東省副省長劉昆、中國海洋石油總公司副總經
理吳振芳出席儀式。劉昆表示，中海油粵東LNG項
目是揭陽市招商引資的重點項目，也是中海油在廣
東投資的又一重大項目，項目的建設對於解決廣東
省能源供應「瓶頸」問題、優化能源結構、推動節
能減排，對於推動揭陽、粵東和廣東全省經濟社會
發展，都具有舉足輕重的意義。

香港文匯報訊（記者 李艷娟 昆明報道）滇池泛
亞系列活動之第三屆中國綠色發展高層論壇昨日在
昆明舉行。本次論壇發佈了《2010年中國城市綠色
發展報告》，並公佈了2010年度中國十佳綠色城市
獎、十佳綠色責任企業獎、十佳綠色人物獎、綠色
責任貢獻獎、綠色貢獻終身成就獎。雲南省昆明
市、普洱市、江川縣榮獲2010年度中國十佳綠色城
市。

南方航空集團、雲南華能瀾滄江水電有限公司、
沃爾瑪中國等企業獲2010年度中國十佳綠色責任企
業。據論壇組委會介紹，本次評選經過自薦或推
薦，論壇專家委員會預審、網絡公投、專家評委會
評審四個環節，綜合30項評價指標，最終產生出各
項獲獎名單。

江凌在出席「2010海外華僑華人青年才俊聚東莞」
晚宴時表示，東莞市還沒轉為獨立法人的加工企業
仍有4000多家，但真正有價值轉型的僅1000多家，因
此政府今年初就提出實現年內1000家轉型的目標，目
前已經有700家企業實現企業形態轉變。

印度印尼勞動力質素遜中國
港企普遍擔憂招工難，以及因此產生製造業難以

為繼的擔憂。對此，江凌回應稱，人力資源問題確
實對企業造成很大困擾，但用工環境較好的電子等
行業招工有所緩解，東莞也將最低工資標準提高了
20%多以吸引工人留下。但東莞和珠三角其他城市相

比，企業成本還是比較低；同時，用工集中企業在
未來5-10年內仍有優勢，因為和印度、印尼等國家相
比，其勞動力素質等方面仍不如中國內地。

江凌又說，香港工商界對東莞轉型升級存在兩個
觀念誤區。第一，往往認為東莞推動加工貿易企業
轉型升級預示 要取締加工貿易；工商界認為轉型
升級就是讓企業搞品牌，發展內銷。他澄清稱，已
有加工貿易企業仍然可以存在，只是希望促進企業
更積極、更有質量地長期發展，如果不升級企業競
爭力會逐漸減弱。另外，對絕大多數企業而言，不
一定要做品牌，而是注重提高附加值，才能提高企
業利潤。「幫扶就是為了更好發展，不是趕出去。」

香港文匯報訊（記者 黃殿晶，通訊員 劉喜斌、劉源茂

珠海報道）麗珠工業園一期投產暨金灣生物醫藥項目簽
約典禮昨日在金灣聯港工業區麗珠工業園舉行。麗珠工
業園一期新廠由德國IPI公司按照歐盟和美國FDA的標準
建設，一期建設的激素凍乾粉針生產線裝備由德國、意
大利、美國等國生產的國際級製藥設備和檢測儀器，依
照國際藥品生產質量管理規範（GMP）的最新理念進行
生產。標誌 內地最先進的凍乾製劑生產線率先在廣東

省珠海市建成。
麗珠工業園佔地42.7萬平方米，規劃總建築面積32萬平

方米，計劃總投資約20億元（人民幣，下同），預計在
2015年全面建成。在麗珠工業園第二、三期工程中，麗
珠集團還將建設高水平的頭孢製劑生產線、固體製劑生
產線、疫苗生產線、單克隆抗體醫藥生產線、全自動立
體倉庫、研發中心等設施。據了解，麗珠集團已成立25
年，是在珠海本土創立的內地企業，至2009年底總資產

31億元，主營業務收入25.69億元/年，累計納稅40億元。

金灣區多個項目簽約
典禮現場，大會還進行金灣區新引進生物醫藥項目和

增資擴產項目的簽約儀式。金灣區委副書記、區長杜卓
代表金灣區與新引進項目代表香港鳳凰高科集團公司，
深圳泛谷藥業公司以及增資擴產項目廣東湯臣倍健生物
科技股份公司、珠海潤都民彤製藥公司進行簽約。

今年以來，金灣共引進生物醫藥類項目25個，其中新
引進項目18個，在產生物醫藥企業增資擴產項目7個，新
增投資總額49.3億元，預計新增產值89.7億元。

珠海麗珠工業園一期投產

■東莞市副市長江凌（右二）表示，港服務業北上不會削弱港
優勢。 香港文匯報記者肖郎平 攝

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）政府關於新樓宇發水面積設上限措施

將於明年4月實施，市場上一批舊樓受到直接波及，發展商給予的收購

價下調5%至10%，主因過往發展商收購時，往往連發水面積亦計算入

收購價。有發展商更直言不排除擱置收購計劃，令原本熱火朝天的舊

樓市場突然遇冷。市場人士相信，現時舊樓收購面對磨合

期，只待買賣雙方重新接受新的收購價計算方法。
地執行董事黃浩明

黃浩明表示，由於以往
收購舊樓時會將發水面積
計算入內，限發水後收購
價錢將會調低，旗下一批
舊樓收購計劃亦將受到影
響。然而，現時很多項目
已在「埋尾」階段，要調
低收購價亦不容易，因為
有部分小業主「已收錢」，
餘下的小業主勢必要求相
同待遇。他續指，因應發
水設上限，集團的舊樓收
購價錢亦會調低約10%。

裕泰興董事總經理羅守耀
羅守耀指，發水面積受

限制，舊樓價值自然大打
折扣，但因應地理位置及
個別項目，舊樓價值下跌
的幅度亦會有所不同，惟
集團本身在舊樓收購價上
將至少下調約10%。另
外，由於小業主對於新例
需要時間消化，部分小業
主未肯調低叫價，令集團
與小業主在價格上出現差
距，導致不少正在收購的
項目需要暫時擱置。

希雲大廈小業主
銅鑼灣希雲大廈樓齡已滿50年，該廈一名小業主向香

港文匯報稱，原則上支持政府於新樓上設發水限制，因
可令樓市變得更公平，但本身利益則肯定受損。以該廈
為例，受到發水設限影響，加上該區被下設高限，原本
正在收購該廈的金朝陽因此將收購價調低10%，每方呎
調低至約9,000元。她又指，新例下舊樓發展潛力下降，
發展商出價變得審慎，在多種因素壓力下，更有傳金朝
陽更可能因此擱置收購，個人亦只感無奈。

城大建築科技學部高級講師潘永祥
潘永祥表示，以往財團於舊樓收購時，會連同發水面

積計算入收購價，現時收緊發水上限，發展商收購價亦
相應下調。他又提到，政府
未清晰釐定舊樓業權持有份
數多少才可以入則，會造成
市場訊息出現混亂。舉例
說，若以8成業權為一個界
線，一幢6個單位的舊樓已
收 購 4 伙 ， 仍 只 得 業 權
66.6%；大型項目雖然尚有
數十個單位未完成收購，卻
已收購8成以上業權，無論
哪一邊可以入則，均會引起
市場各界的反對聲音。

本年至今申請強制拍賣個案
舊樓名稱 已集合業權（%） 申請財團 申請月份

西區均益街8至9號 83.33 九建 12

旺角亞皆老街116號嘉都大廈 86.9 田生等 12

九龍城聯合道18至32號 逾90 田生、豐泰地產 11

旺角洗衣街78至80號 83.33 財團 11

西環南里4A號、6號、8號及10號 92.857 中冶等 10

銅鑼灣歌頓道5、5A、7及7A號 93.75 地 10

旺角西洋菜北街189至195號及 96.49 地 9

界限街45至49號強富大廈

西環卑路乍街58號必發大廈 95.45 安成創富 9

油麻地砵蘭街58及60號 90 英皇 8

北角水星街13及15號 87.5 金朝陽 8

土瓜灣炮仗街186至188號 90 裕泰興 6

土瓜灣美善同道6及8號 95 僑業 4

西環干諾道西179至180號 92.6 英皇 4

尖沙咀天文台道2至4號 92.86 顯中國際、富盈發展 4

尖沙咀天文台道6至8號 91.67 顯中國際、富盈發展 4

尖沙咀天文台道10至12號 92.86 顯中國際、富盈發展 4

深水 大埔道186至188號 92.66 地 2

專門從事舊樓收購的田生地產(0183)，
公司主席區永華接受香港文匯報專訪時坦
言，政府限制發水樓面在10%內，發展商
於舊樓收購價錢上變得保守；業主雖有軟
化現象，但心理上仍牢記之前較高的收購
價，故買賣雙方於價格上現階段出現至少
5%的落差，兩邊正試圖尋找「平衡點」。
他相信，現時屬於過渡時期，市場很快會
接受新的舊樓計算方法。

他又指，限發水所影響的主要是收購仍
在初步階段的物業，一些收購至尾聲的舊
樓，由於小業主普遍已接受了之前的收購
價，一下子要他們面對收購價值下跌的事
實，他們未能接受。同時，發展商亦因為
收購已近完成，不會主動減價令收購計劃
告吹，故這類「埋尾」舊樓受到的影響相
對較小。

田生：買賣雙方尋平衡點
事實上，發展商過往經常為爭取最大的

發水面積而提早入則。區永華不諱言，曾
經協助一些舊樓項目提早入則，最終令發
展商願意以更高價錢收購；而為趕及明年
4月的「死 」，近期舊樓申請入則數量有
增加，但情況未算嚴重，主要因政府近期
審批圖則門檻提高，一般持有業權逾80%
以上才會受理，再加上畫則需時，能趕及
入則的大多是收購近尾聲的舊樓。

前景未明 發展商「睇定先」
另一收購中介公司第一太平戴維斯，其

投資部董事鄭漢華表示，政府公布發水設
限後，有發展商即時調低收購價5%至
10%，再加上11月政府針對樓價高企「落
重藥」，更令財團出價變得謹慎，部分已

明言會「睇定先」。他續說，雖然樓價下
跌令小業主心態有所軟化，但同一時間買
家出價亦下跌，令雙方價錢一直存在落
差，短期內要令雙方均接受新收購價存在
困難。

業界憂慮政府拖慢重建
對於舊樓收購市場前景，鄭漢華覺得經

營環境會愈來愈差，除來自業界的競爭大
之外，發水設上限、各區下設高限等因
素，均令舊樓的潛力不斷下降。為適應變
化，該行未來亦會收購一些地積比近乎用
盡的舊樓項目，但該些舊樓的小業主出售
意慾不會積極，因為財團的出價往往接近

市價，意味小業主可於市場出售物業，而
無需出售予財團，將造成收購時的障礙。

近日市場傳言，政府將優先處理業權份
數達百分百的項目圖則審批，鄭漢華表
示，若政府落實這項規則，發展商的收購
意慾將因而大減，結果將拖慢舊樓的發展
步伐，間接亦拖慢市場住宅供應。他說：

「舊樓項目收購連強拍等一般需時要3年，
若完成收購後才能申請圖則，則要再等半
年至1年時間。期間發展商好難計數，之
後再動工，再要3年的興建時間，整個項
目由開始到完成最快7年，而以前是一完
成收購就動工，所以舊樓發展速度一定減
慢。」

市場意見

「發水上限」對舊樓收購價影響
業界代表 收購價預期跌幅（%）

韋堅信 10-15

地 10

裕泰興 10

希雲大廈小業主 10

第一太平戴維斯 5-10

田生地產 5

學者潘永祥 /

■第一太平戴維斯投資部董事鄭漢華預
期，本港舊樓收購市場的經營環境會愈
來愈差。 香港文匯報記者顏倫樂 攝

■坐落於銅鑼灣希雲街的希雲大廈受累發水設限及該區被下設高限，市傳金朝陽或
擱置收購。 資料圖片


