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《《《《市区重建策略》检讨市区重建策略》检讨市区重建策略》检讨市区重建策略》检讨  

督导委员会督导委员会督导委员会督导委员会  

拟拟拟拟在「公众参与」阶段提出讨论的主要事项在「公众参与」阶段提出讨论的主要事项在「公众参与」阶段提出讨论的主要事项在「公众参与」阶段提出讨论的主要事项  

目的目的目的目的  

本文件载述拟在《市区重建策略》检讨的「公众参与」」」」阶段

提出与公众讨论的主要事项。  

背景背景背景背景  

2. 我们曾于 2009 年 1 月 22 日的督导委员会会议上提交督导委

员会文件编号 3/2009(见附件附件附件附件 A)。该文件载述在《市区重建策略》

检讨的「构想阶段」就现行的《市区重建策略》及市区更新计划

搜集所得的公众意见。下一步工作是决定应就哪些主要事项广邀

市民表达意见，并订定可选择的方案，以期在「公众参与」」」」阶段

达成共识。  

3. 为了能更彻底讨论有关的主要事项，我们已安排在 2009 年

3 月 9 日举行督导委员会特别会议。我们较早前已邀请委员建议一

些主要事项，以便在《市区重建策略》检讨的「公众参与」」」」阶段

与市民共同讨论。 6 名委员已就此提供了多项意见 (见附件附件附件附件 B)。  
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拟定的主要事项拟定的主要事项拟定的主要事项拟定的主要事项  

4. 在考虑于「构想阶段」搜集所得的公众意见及委员的建议后，

我们建议在《市区重建策略》检讨的「公众参与」阶段集中讨论

以下各段所载的事项。  

(1) 市区更新的愿景与范围市区更新的愿景与范围市区更新的愿景与范围市区更新的愿景与范围  

● 市区更新与香港的整体市区发展规划之间的关系，以及如

何确保这两个层面的规划工作得以配合。  

● 市区更新的范围应涵盖楼宇在使用期各阶段的用途、管理

及维修保养。政府现时的政策和法例 (在规划、地政及建

筑审批过程方面 )主要着眼于发展与重建，未能为有意更

改现时用途或改建现有楼宇的业主提供充分协助。  

● 市区更新范围不应只限于住宅区，我们亦须顾及旧工业

区、街道外貌、海旁与码头。但怎样的组织架构才能适切

地监督其规划及执行？  

● 曾进行市区更新的旧区是否难免被仕绅化；抑或主要视乎

市区重建局 (市建局 )现时的做法？  

● 市区更新项目可提供宝贵机会，就理想的市区设计和建筑

设计立下典范。《市区重建策略》须订立哪类规定使上述

愿景得以落实？  

(2) 市区市区市区市区更更更更新的四大业新的四大业新的四大业新的四大业务策务策务策务策略略略略  

● 以甚么准则决定选定作市区更新的旧区应采用哪种市区

更新策略或混合式策略 (即重建发展、楼宇复修、文物保

育或旧区活化 )？有建议认为有关准则应包括但不限于现
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有的楼宇状况；对现存社会网络的影响；现存的历史建筑

物或场地；现时的发展密度等因素。  

● 《市区重建局条例》主要着眼于重建发展 (甚少提及楼宇

复修及文物保育，而旧区活化更完全没有提及 )。是否需

要修改该条例，为市建局的长远工作提供一个较佳的法律

架构？此外，亦有需要为「旧区活化」提供更精确的定义，

因为「活化」一词有时会与「美化」互用。  

● 《市区重建策略》包括一些较进取的目标，例如在 20 年

内重建约 2 000 幢正在老化或日久失修的楼宇及安置约

27 000 个租户。观乎市建局自 2001 年以来的工作进度，

这些目标是否实际？  

● 应更重视复修旧楼的工作，因为有助保存地区特色与社区

网络。政府与市建局应否更积极鼓励旧楼业主维修保养及

复修其楼宇；抑或基于维修楼宇属业主责任，故政府在这

方面应更审慎运用公帑？  

● 市建局能否以收回成本的原则进行更多复修和维修保养

工作？  

● 市建局是否进行文物保育的合适执行机构？新的文物保

育政策下有多个机构参与，包括古物咨询委员会、活化历

史建筑咨询委员会、文物保育专员办事处及古物古迹办事

处，相对于这些机构，市建局应担当甚么角色？  

● 应否提供诱因，推动业主参与保育已评级的文物建筑？  

● 现行就复修及活化所作的咨询安排是否令人满意？  
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(3) 不同持份者的角色不同持份者的角色不同持份者的角色不同持份者的角色  

● 市建局–市建局不应推行可由私人发展商负责的项目。即

使那些会由公营部门负责的市区更新项目，也应考虑应否

由市建局继续担任独家代理。  

● 香港房屋协会 (房协 )–我们应认真考虑加强房协在复修

及楼宇维修保养方面的角色，包括在这方面就其角色给予

法定支持，以加强其承担和公众认受性。  

● 私人发展商–政府与发展商的合作对市区更新十分重要，

因他们毕竟是项目执行者。发展商主要的关注是拟进行重

建的项目的落实程度 (正式的规划审批及完成项目所需的

时间 )。我们有需要设立一套业务模式，以方便不同持份

者的参与。  

● 个别业主–我们应协助并鼓励他们积极参与重建发展、楼

宇复修及文物保育，此举有助保存现有的社会肌里和减少

冲突。  

● 政府–有建议认为政府相对于私营机构，应反思是否在市

区更新方面继续担当牵头角色；抑或负责物色应进行市区

更新的地区及订定先后次序，然后交由市场处理。另有建

议认为政府应在策略性基建设施方面投资更多，以促进及

激发私营机构自发地进行渐进式的市区更新。  

(4) 补偿、补偿、补偿、补偿、安置和收地安置和收地安置和收地安置和收地  

● 受市区更新项目影响的住宅物业业主相对于商铺业主，以

及业主相对于租客，双方往往有不同的利益。应如何平衡

彼此的利益？  
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● 现时「按 7 年楼龄重置单位」为计算基准的补偿方案长远

来说在财政上是否持续可行？这须特别考虑到当市建局

着手收购位于发展潜力有限用地的旧楼时，会尤其在分区

计划大纲图内施加有关楼宇高度及其它发展参数的限制

以响应公众诉求。   

● 有人质疑改善日久失修楼宇自住业主的居住环境是否属

于福利问题，应透过社会福利计划而不是市区更新来处

理。  

● 我们应为业主探讨更多补偿方案，包括非金钱上的补偿，

例如参与重建项目的业主放弃其业权，待重建完成后换取

一个单位或商铺。虽然业主难免须承担较高的财政风险，

但上述安排可有助减少受影响业主的反对声音。  

● 市建局能否在公布重建计划或项目的详细规划之前收购

物业及作出补偿？这个构思与设立「可开发土地储备」建

议相若，透过设立后者，市建局 (或其它机构 )在旧区收购

物业，为日后的重建项目作准备。此举有助降低平均收购

成本，节省公帑。  

● 市建局能否拥有物业，以保存社会肌里或长远活化的目

标？  

● 我们能否采用「原区」安置原则安置受影响的业主、住客

及商铺业主？  

● 工业大厦的业主在公布收地计划与进行实际收购期间所

受的影响颇大，故应把这段时间尽量缩短。此外，按实际

收购时的估值来评估物业补偿额并不公平，因为物业 (特

别是工业用途的物业 )的价值可能因公布收购而大幅下



 6 

滑。  

● 市建局可向政府申请收地–这是否合理的做法，是否可以

在公众利益与保障私人物业业权之间取得平衡？  

(5) 公众公众公众公众參參參參与与与与  

● 政府应以地区为本方式邀请地区人士参与评估市区更新

(采用各个四大业务策略 )的需要。  

● 如业主与居民在市区更新过程中从规划至完成各阶段均

有参与，他们会对项目有归属感，亦会感到自豪，但需要

在公众参与与实施步伐两者之间取得平衡。  

(6) 财政安排财政安排财政安排财政安排  

● 能否赚取利润不应是市区更新唯一考虑的因素。我们需要

在财政可行性与其它因素 (包括社区网络、最适当的发展

密度及保存地区特色 )之间取得平衡，以尽量减少仕绅化。 

● 鼓励长远采用财政自给模式进行市区更新这个目标，或会

促使市建局过于着重重建项目是否有利可图，而忽略了其

它有价值的考虑因素，例如只追求高发展密度而不重视优

良设计。  

● 市区更新应否以发展为主导，并视乎个别项目是否财政上

可行？政府应否资助财政上不可行但对社会有重大价值

的项目？应如何评估市区更新更广泛的经济效益 (例如考

虑到更新项目以外的影响 )？  

● 如果我们长远来说并非以财政自给作为推行计划的模式，

我们如何能确保市区更新计划能持续推行？  
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● 政府会否考虑提供新土地予市建局进行发展，以便作出平

衡，协助推行一些能保存社区网络或达致较佳设计但在财

政上不可行的项目。  

● 政府同意就已批给市建局作推行市区更新项目的土地豁

免补地价。这样岂不是以纳税人的金钱资助市建局重建项

目的买家或市建局的合营伙伴？  

● 市建局应考虑发行长期债券，以资助其市区更新计划。  

(7) 社会影响评估社会影响评估社会影响评估社会影响评估  

● 由市建局进行的社会影响评估，应检讨其现行涵盖范围的

成效。  

● 应进行追踪研究以评估市区更新对受影响业主和居民的

长远影响。  

● 应检讨现行社区服务队接受资助的形式及问责制度，以确

保其效力不会被潜在的角色冲突所影响。  

(8) 其它的政策考虑其它的政策考虑其它的政策考虑其它的政策考虑  

● 政府应进一步研究就市区更新项目转移发展权益的可行

性。  

● 由特殊机构所拥有的土地往往尚有发展潜力。假如有关用

地附近有市区重建项目需要进行，政府应考虑采用「挂钩

发展地盘」的方式，以容许项目在设计上有较大弹性及增

加项目的财政可行性。  
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● 政府应考虑容许转移地积比率 (例如设立一套与旧的「乙

种换地权益书」相若的制度 )，容许历史建筑物的拥有人

把发展潜力的权益转让予第三者。  

● 现行的《市区重建局条例》与《市区重建策略》能否提供

足够的灵活性，让市建局能够适应及应付在市区更新课题

上不断转变与更新的社会价值？  

意见征询意见征询意见征询意见征询  

5. 请委员备悉上文由其它委员提出的建议。我们会询问委员是

否同意在《市区重建策略》检讨「公众参与」阶段的议程中加入

上述议题。我们亦会就应如何提出选定议题以助搜集公众意见征

询委员的看法。  

6. 发展局及公众参与顾问在《市区重建策略》检讨下一个阶段

邀请公众参与各个论坛时，会集中提出议程内的议题讨论。部分

议题或须另外进行研究和搜集资料，特别是上文第第第第 (8)其它的政策其它的政策其它的政策其它的政策

考虑因素考虑因素考虑因素考虑因素下的事项。  

 

 

《《《《市区重建策略》检讨督导委员会秘书处市区重建策略》检讨督导委员会秘书处市区重建策略》检讨督导委员会秘书处市区重建策略》检讨督导委员会秘书处  

2009 年年年年 3 月月月月  


