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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 
公众参与阶段公众参与阶段公众参与阶段公众参与阶段 
公众论坛二公众论坛二公众论坛二公众论坛二 
讨论摘要讨论摘要讨论摘要讨论摘要 

 
日期：   2009 年 7 月 18 日（星期六） 

时间：   下午 2 时 30 分至 5 时  

地点：   香港湾仔骆克道 3号 

   香港小童群益会一楼 101室   

參与人數： 91 人 (包括督导委员会委员 2人，另发展局 2人及市区重建局 7人均以

观察员
注1身份出席) 

主持人:   立法会议员李华明, JP      

 

公众参与顾问代表麦黄小珍简介《市区重建策略》检讨背景及主要议题，邀请已登记人

士进行公众演示文稿，并向协办机构鸣谢，包括中西区区议会、湾仔区议会及东区区议

会房屋管理事务工作小组。公众演示文稿摘要如下： 

 

公众演示文稿摘要公众演示文稿摘要公众演示文稿摘要公众演示文稿摘要 

演示文稿一演示文稿一演示文稿一演示文稿一 

题目：市建局的角色 

讲者：黄锡泉先生 

 

讲者指市区重建局 (市建局) 以《收回土地条例》进行市区重建，与地产发展商合作，

然后分摊利润；他质疑这是市建局把财富转移至地产发展商。他以广州旧城改造与香港

的市区重建作比较，前者对受影响居民的处理手法包括现金补偿、异地永迁或原址回迁，

在在显示人性化，市建局应予以参考。他也批评如万景峰等项目窒碍本地创意与发展。 

 

演示文稿二演示文稿二演示文稿二演示文稿二 

题目：民间参与和社区主导 

讲者：社区文化关注 ─ 岑学敏先生 

 

讲者认为民众参与是指政府把权力下放予民众和社区，决策和参与权下放越多，民众参

与程度则越高。民众参与的层次计有提供信息、咨询、共同决策、共同行动、支持自主

的社区提案等；他批评香港连提供信息的层次也做得不够好。 

 
                                                 
注 1观察员为发展局官员及市建局人员，他们出席是为了即场聆听意见，并对某些事实及资料作出澄清或

补充。他们的意见或言论并不会被纳入为有效意见。 
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讲者以纽约六十年代第一个社区规划方案库柏广场 (Cooper Square) 为例，阐述社区

如何由下而上争取开拓倡导式规划。当时政府希望清拆库柏广场的 11栋大厦，经过争

取，最后 5栋得以保留，其余 6栋则分阶段拆卸及重建，大部份受影响住户得以原区安

置。这案例对香港的启示是我们应停止推土式的重建方式，改以复修和活化为主的模式，

发展永续社区、民主化规划城市，并由政府协调各持份者达致一个「社区主导」的方案。 

 
演示文稿三演示文稿三演示文稿三演示文稿三 

题目：市建局赔偿政策下的怪现象  

讲者：温乐心女士 

 

讲者以其亲戚在深水埗的个案为例子，表示现时给予出租物业业主的津贴不足以弥补搬

迁的支出，如分房装修费、厘印费、地产佣金、保险费及律师费等。讲者认为现时强制

收回楼宇的做法并不文明，应为受影响居民及业主提供不同选择（如楼换楼）。 

 

演示文稿四演示文稿四演示文稿四演示文稿四 
题目：大市场、小政府 

讲者：Tony Lam先生 

 

讲者指特区行政长官曾荫权曾经表示应奉行「大市场、小政府」原则，但现在市区重建

却是「大政府、小市场」。讲者以其公司在马头角道和海坛街的经验，比较地产发展商

与市建局的收购重建做法：(一)前者以划一、较市建局出价为高的价钱进行收购，有诚

意而手法合理，所以拍卖过程顺利；后者却以低价收购海坛街; (二)前者必须得到九成业

权才可以进行强制收购，后者则不受这规限，权力过大; (三)受影响业主或居民可选择不

向前者出售物业，但在市建局的强制收购中，受影响者则缺乏选择权。他建议市建局应

依据「大市场、小政府」原则办事，减少参与物业收购。 

 

演示文稿五演示文稿五演示文稿五演示文稿五 

题目：市区重建局的补偿及安置政策：海坛街、桂林街、北河街重建区个案分析  

讲者：注册规划师 ─ 林国春先生 

 

讲者相信发展局在市区重建的课题上是希望「与民共议」的，亦完全没有预设议题。他

建议市建局应采取全面、完整的重建方针，例如收购海坛街项目时应一并收购邻近余下

的三幢残破楼宇。另外，他接触了约 50 位受影响业主并分析其个案，认为有不公平的

例子，如：(一)两对夫妻在同一大厦各有两个单位出租，其中一对夫妻的两个单位分别

属于丈夫及妻子名下，其总赔偿价比另一对以共同名义购入单位的夫妻所得高出逾一百

万元; (二)出租单位赔偿价远低于自住物业赔偿价，只有后者的四成多; 呎价亦比深水埗

等旧区的市价低逾一千元，补偿额不够于同区购买七年楼龄的物业; (三)地铺赔偿价不及

住宅。建议市建局应参考私人市场价格、补偿政策应一视同仁及公开透明。 
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演示文稿六演示文稿六演示文稿六演示文稿六 

题目：市区重建改善市民居住环境？ 

讲者：中西区区议员 ─ 郑丽琼女士 

 

讲者由 1987年起跟进土地发展公司收购中西区黄金地段再交由地产商重建。她指出普

罗大众的居民买不起重建后的贵价住宅或同区七年楼龄的物业，被逼迁往偏远地区，居

住环境根本得不到改善。《2004 年业主与租客（综合）（修订）条例》实施后，租户亦

不受保障，很多也被业主逼迁。重建也不能提供大幅公共空间、休憩用地。 

 

演示文稿七演示文稿七演示文稿七演示文稿七 

题目：西湾河工业楼重建住宅 

讲者：许瑞萍女士 

 

西湾河工业大厦(工厦)重建为住宅的项目，始于 1998 年，原物业由住宅与工厦相连组

成，重建由香港房屋协会(房协)负责。05年，房协提出以呎价 5,000元收购住宅部份，

而工厦部份的收购价却只有 500元一呎，08年加至 700元一呎。讲者质问为何该工厦

位处住宅用地，亦将重建为住宅，但收购价却比住宅收购价低这么多; 何以市区重建的

七年楼龄补偿准则，不适用于工厦，而至今未有关于位处住宅用地重建工厦的合理指引。

她表示应把该项目开放予市场竞投，反对房协独揽发展权。 

 

演示文稿八演示文稿八演示文稿八演示文稿八 

题目：无  

讲者：观塘市中心区重建业主立案法团大联盟 ─ 王一民女士 

 

讲者认为观塘重建项目补偿过低，又促请市建局公开帐目，以引证其自称不少项目赔本

的财政状况。她建议由市场公开拍卖，以反映合理的土地价值。此外，她表示不论是发

展局、市建局抑或地产发展商都必须尊重业主的私产权，容许业主以业权参与，并提供

「楼换楼」及「铺换铺」的选择。讲者亦提出由立法会或发展局成立独立机构负责监察

市建局的运作。 

 

演示文稿九演示文稿九演示文稿九演示文稿九 

题目：社会影响评估 

讲者：H15关注组 ─ 冼惠芳女士 

 

讲者表示土地发展公司年代并无进行社会影响评估，而现在市建局的项目则须要进行两

次评估。评估有两大用途：(一) 在决定某区是否真正需要重建时，市建局须向政府或城

市规划委员会提交报告；(二) 当市建局须要收回土地作重建时，须向发展局局长提交报

告，证明已知悉受影响街坊的情况并提出相关解决方案。 
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不过，讲者以市建局最近公布的项目为例，提出市建局在进行社会影响评估方面的不足。

讲者指出受项目影响的街坊并不知道社会影响评估的用途和居民的权益，负责的社工队

及市建局职员更表示街坊不须采取任何行动，而事实是街坊应该在这段时间表达意见及

困难。另外社会影响评估所提出的纾缓措施往往是将个案交由社工队跟进，她反问社工

队怎能解决街坊住屋意愿或赔偿不足的困难。 

 

 

公开讨论摘要公开讨论摘要公开讨论摘要公开讨论摘要 

立法会议员李华明先生主持公开讨论。意见要点如下： 

 

1 市区更新的愿景市区更新的愿景市区更新的愿景市区更新的愿景 

 

有参加者强调市区重建的目的是要提高市民的生活质素，而不是为了提供新楼盘予

投资者炒卖。不过，现在大部份重建项目都是豪宅与大型商场（如河内道和利东街

项目），一般市民难以负担。受影响街坊亦往往难以原区重新置业，被迫迁到偏远地

区。 

 

不少人认同市区重建的另一目的是要达致香港「可持续发展」。 有与会者呼吁暂停

发展，因为市区发展已经饱和；又有指香港市区密度已很高，不能再拆掉几层高的

大厦而改建几十层高的屏风楼，应增加公共空间。市区重建破坏社区无形资产与特

色，及令贫者越贫、富者越富，也不符合「可持续发展」的目的。 

 

 

2 市区更新的四大业务策略市区更新的四大业务策略市区更新的四大业务策略市区更新的四大业务策略 

 

不少与会人士赞同四大业务策略的优次应为：活化、复修保育，最后才是重建。

他们认为活化与复修可以改善生活环境和质素，保留珍贵的人文人情，但重建只

会把利益归于地产商，把穷街坊赶走。 

 

亦有意见批评虽然中西区(例如士丹顿街)不少业主自发翻新复修其楼宇、致力保

留建筑特色，但市建局仍然坚持收购和清拆，兴建高楼，只顾图利，结果严重破

坏环境。 

 

不过亦有与会者表示希望 97 年已冻结的二十五个项目可尽快展开重建，例如湾

仔、大角嘴、深水埗等旧区的重建计划实在已拖得太久，不少年老业主与租户非

常着急。 

 



 

 5

3 持份者的角色持份者的角色持份者的角色持份者的角色 

 

3.1 重建发展中的政府参与和私人参与重建发展中的政府参与和私人参与重建发展中的政府参与和私人参与重建发展中的政府参与和私人参与 

 

有指私人发展商参与重建是好事，因为现时强制拍卖门的槛可规范及促使他们以

有创意的方法去与市民商讨，收购价较高、手法较公平、过程较快。 

 

有与会者赞成把九成强制拍卖门槛放宽至八成，因不少须重建的楼宇户数少，即

使只有一户拒绝出售物业可能已令发展商达不到九成门槛的要求；放宽门槛可避

免「钉王」阻碍重建发展。但亦有参加者反对降低门槛，认为对小业主公平。 

 

3.2 市建局的角色市建局的角色市建局的角色市建局的角色 

 

有与会者表示市建局强行收购是掠夺市民私产的行为。 

 

有指市建局的使命应是为市民谋福利，而不是加以剥削以谋取暴利。市建局每年

进行数个收购项目，十年累积下来，积累民怨很大。 

 

3.3 立法会的角色立法会的角色立法会的角色立法会的角色 

 

一位住在尖沙咀的与会者表示曾就重建问题多次尝试联络当区立法会议员兼市

建局董事局成员，但对方却没回复。她喜见今次有立法会议员作公众论坛主持，

她希望立法会议员可肩负监察市区重建的责任，保护香港市民利益。 

 

 

 3.4 业主的角色业主的角色业主的角色业主的角色 

 

不少参加者认为应该让业主参与社区发展，以避免日后的社会矛盾。有参加者指

出政府曾提醒公众，以业权参与发展的风险可以很高，但公众人士应可自行衡量

及判断风险行事。 

 

 

4 补偿及安置政策补偿及安置政策补偿及安置政策补偿及安置政策 

 
有参与人士认为出租物业与自住物业所得的补偿不应相差太大，甚至应把补偿统

一化。亦有指只以单位的实用面积计算的补偿准则不合理。 
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有与会者以观塘裕民坊为例，指补偿呎价远比市价低，天台的补偿金额更低，她

不满楼价评估以交通不便的慈云山和新蒲冈等地区为参考; 她表示受影响居民难

以搬迁至相若单位，精神饱受困扰。亦有参加者表示楼价不断攀升，以赔偿所得

无法原区置业。有不少与会者要求提供「楼换楼」、「铺换铺」的选择，如此亦可

维持现有社区网络。 

 

有与会者表示有业主得悉物业将重建即赶走租户，亦有人指出受影响租户所分配

的公屋往往离原区很远（如由中西区迁至柴湾）。 

 

 

5 财务安排财务安排财务安排财务安排 

有与会者认为市建局应要有盈余，否则亏本的话就要赔上公帑。不过，有参加者

不相信市建局亏本的说法，因为假如市建局不做某些重建项目，例如观塘，不少

私人发展商会争相去做。 

 

另有参加者表示明白市建局要自负盈亏，但即使如此也不能剥削市民，而赚钱后

就分花红予员工。 

 

有人质疑市建局发债是否意味它会维持现在的「牟利」模式。另有人担心市建局

发债会造成危机，因为其评级是由国际机构决定，假若评级欠佳，则有可能影响

香港的声誉甚至货币。 

 

 

6 其它其它其它其它 

 

• 有与会者直言会控告市建局违反《基本法》第 105 条以及《人权法》，并会对

相关重建项目申请司法复核。 

• 有不少与会者就本身个案作出投诉，例如: 西湾河某工业大厦业主立案法团主

席指房协称补偿金额有既定上限，没有商量余地，而该工厦旁的楼宇被清拆时

引致工厦漏水，业主们向房协投诉却被要求提出证明，有海坛街业主指他置业

予父亲居住，却给市建局评为空置单位，他质疑市建局的做法是为了减低补偿。 

• 有与会长者表达自己与家人对补偿的不满及因此所承受的心理压力与担忧。 
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主持人李华明议员总结 ─ 发言人士共 26 位，其中所涉及的议题或关注点包括：各区

的受影响个案、对立法会议员的不满、对市建局的不满及对市建局发债的意见等。他补

充，发债并不须经由立法会审批，不过，立法会将会讨论。 

 

 

 

世联顾问 

2009年 7月 

 -- 完 -- 


