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《《《《市区重建策略市区重建策略市区重建策略市区重建策略》》》》检讨检讨检讨检讨 
公众参与阶段公众参与阶段公众参与阶段公众参与阶段 

专题讨论八专题讨论八专题讨论八专题讨论八：：：：市区更新财务安排市区更新财务安排市区更新财务安排市区更新财务安排 
 

日期  ﹕ 2009 年 10 月 31 日 (星期六) 
时间  ﹕ 下午 2:30 至 5:00 
地点  ﹕ 香港湾仔骆克道 3 号，香港小童群益会 502 室演讲厅 
出席人数      ： 62 人 (包括发展局、市区重建局（市建局）及香港中文大学

香港亚太研究所代表共 8 人以观察员
注1身份出席，及来自英国

皇家特许测量师学会共 6 位的小组主持人)  
 
主持人熊子弦小姐简介《市区重建策略》检讨背景及主要检讨议题，并邀请公众人

士作演示文稿。2 
 
公众简报摘要公众简报摘要公众简报摘要公众简报摘要 
 
1. 讲者：梁日荣先生      

题目：市区更新重建安排 
 
讲者引述规划地政局接纳议员在 2001 年 3 月 2 日立法会规划地政及工程事务

委员会会议所提出的部份建议，包括向市建局提议，在楼换楼计划下供分配的

单位数目，应不少于参加计划业主数目的 1.2 倍。故他呼吁被扣减津贴的居民

干脆要求楼换楼，而他亦表明自己愿意接受观塘第一期月华街重建项目的单位

作楼换楼安排。他认为市建局就「楼换楼」、「铺换铺」方案没有所谓的财政负

担，因市建局可先以发展商刚落成的新楼宇进行安置，再出售余下单位，便可

分得丰厚利润。 
 
他又质疑受影响人士被扣减的津贴或补偿是否用来支付市建局九个总监每人二

百至四百多万港元的年薪(未计算花红注 2 在内)；他认为扣减居民越多，员工奖

赏就越多，变相是「公款私用」。 
 
2. 讲者：凌凤霞女士         

题目：没有提供 

 
讲者指出《市区重建策略》的宗旨是「以人为本」、改善生活，但政府实际上

却并没咨询民意，滥用恶法收楼，掠夺私有产权，更剥夺自由出售业权的权

                                                 
 
注1 

观察员为发展局及市建局代表，他们出席聆听意见，并对某些事实及资料作出澄清或补充。 

香港中文大学香港亚太研究所负责分析《市区重建策略》检讨中收集的有效意见，其代表出席是 

为方便分析工作。他们的意见或言论并不会被纳入为有效意见。 
註 2

根据市建局年报资料，市建局员工报酬由薪金和浮薪组成，并无花红成份。 
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利，激起民愤。讲者不满市建局的出价达不到收购时七年楼龄楼价的水平，更

不满不同类型业主有不同的补偿方案，漠视旧区业主和居民几经辛苦才挣得的

业权。他举例，驰名海外的「波鞋街」，是业主和商户长期奋斗的成果，他们

却被逼接受一刀切的补偿方案及迁离。 
 

对于财务安排，讲者认为市建局必须公开财政状况，交代约三十个重建项目里

扣减津贴所得来的金钱何去何从。她呼吁把重建的 29 亿元利润之中的分红奖

励予重建区业主及居民，提供诱因令他们配合落实重建。 
 
3. 讲者：王一民女士 

题目：触目惊心的观塘测量呎价报告 
 

讲者指根据观塘市中心区业主立案法团大联盟的估计，观塘项目每户最少被市

建局骗去 100 万元。他们认为市建局的评估报告误导：(一)评估观塘同区七年

楼龄单位的呎价(以实用面积计算)作补偿准则，结果是估计去年年底出价时观

塘区楼价均会下跌；(二)评估与观塘区同类地区七年楼龄的楼价，准则不一、

令人质疑；(三)不论景观，楼龄较高的单位会遭扣减补偿额；(四)观塘虽然交

通方便，但评估报告并没因此加分；(五)环境方面，观塘区七年楼龄单位的估

值竟及不上其它区十一年楼龄楼宇；(六)观塘位处东九龙中心地带，讲者认为

市建局可通过该重建项目赚取四百亿元以上，但评估并未因而加分；(七)设施

亦是评估的考虑因素之一。 
 

讲者认为观塘区不少十多年楼龄的楼宇因上述不同因素要被克扣接近 20%，

与《市区重建局条例》的七年楼龄补偿标准不符。2008 年 11 月 30 日中原住

宅房地产指数是 55.5，而今年 10 月 30 日则为 73.39，表示楼价上升 33%。

至于观塘，收购前后的楼价升幅达 43%，但现时的补偿标准只足够买回同区

37 年楼龄的单位，故要求实施「楼换楼」方案。 
 
4. 讲者：姚小蓉女士      

题目：强烈反对推土式重建 
     

讲者认为市建局缺乏透明度或监管，俨如香港最大的地产代理商，强迫业主贱

卖地铺、剥夺业主自由交易的权利。澳门已推行旧城活化及翻新政策，她不明

白何以香港必须进行清拆重建。她认为《市区重建策略》严重破坏民生及地区

经济，而是次检讨尚未完成，发展局却想偷步把强制拍卖门槛降至八成，目的

是加速以廉价收购市区黄金土地来发大财。她质疑数十亿元盈余花在哪里，有

利益输送之嫌，建议把盈利归还受影响业主。    
 
屋宇署监管楼宇结构安全，促请业主肩负维修保养责任，所以市建局不应干预

私人物业业权，并应由地产发展商变为协助旧区业主自行重建的角色。她续

称，市区(如中环)全被大集团垄断，导致租金及物价昂贵、基层市民难以负

担，赶走商铺小业主，加速贫富悬殊。 
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此外，她赞成「公共专业联盟」早前的建议，由市建局协助业主组成重建合作

社，参与发展，推行包括「楼换楼」、「铺换铺」的多种方案。 
 
5. 讲者：洪挺堃先生     

题目：没有提供 
 

香港是「亚洲国际都会」，既先进、又高效，不过却是世界上贫富悬殊最严重

的地方。讲者逐一探讨当天专题讨论的小组讨论问题：(一)考虑到楼宇复修、

文物保育及旧区活化往往在财政上不可行，我们应如何维持市区更新计划的长

期运作？他说，本港不少古迹、古物活化后变得士绅化，例如湾仔和昌大押变

成高级餐厅、尖沙咀前水警总部改建成名店商场，社区和基层人士不能享用这

些设施；又好象湾仔街市的保育，只剩下门牌、外壳，失去了活化保育的意

思。此情况在国内北京、成都等城市也有发生。 
 
(二)有关财政自给，应否只计算更新项目的直接财务收益，抑或同时计算地区

的间接经济利益？他认为重建把小商铺变成商场，结果是当区生活指数提高，

受影响居民被逼迁往新界北等条件较差地区，市中心只让富户居住 ─ 这叫

「中产化」。1953 年石硖尾寮屋区大火，政府为向灾民尽快提供住所，火速在

附近兴建徙置大厦。他不明为何现在要受制于地产商，未知是否存在政治因

素。 
 
(三)香港的发展密度已经很高，发展权如果转移，应如何避免对重建地盘周遭

产生负面影响？他指在重建区筑起高楼大厦，遮挡四周未被清拆的旧楼，严重 
破坏生活环境，令居民非走不可。 
 
另外，讲者指市民购买单位时是以建筑面积计算，但补偿额则以实用面积计

算，故他们有权争取合理补偿。如果政府与地产商合作收购重建为豪宅，漠视

基层市民原址居住的需要，那便没有尽服务市民的责任。香港应该保持多元

化，假如继续容许整个城市士绅化，将会影响社会的和谐稳定。 
 
6. 讲者：刘伟忠先生 

题目：没有提供 
 

讲者称政府拨款 100 亿予市建局，更给予免补地价优惠和土地发展权。不

过，市建局自称要财政自给地进行保育、活化及更新，故必须小心运用公帑。

他作了资料搜集分析：由大角咀樱桃街以至界限街和福荃街项目，未计算商户

在内，影响人数接近 15,000；换言之，市建局由成立至今，每三百人就有一

人受重建影响。数据显示，市建局重建项目的总收购楼面面积约 340 万平方

呎，即居民所谓的「实用面积」收购准则。而重建后落成的商业单位面积几乎

等同总收购楼面面积；可建住宅面积高达 1,000 万平方呎，令市建局获取极高

利润。他觉得《市区重建策略》检讨必须研究市建局是否浪费公帑，令纳税人

要缴交更多税款。 
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他希望《市区重建策略》检讨完成后，报告会展示以下数据：(一)市建局共发

出多少补偿给重建区业主和居民？(二)受影响商户获多少补偿？(三)收购总成

本，包括市建局职员的薪酬和清拆成本；(四)把重建后落成的楼宇卖给发展

商，利润多少？他质疑为何重建区新建楼宇售价那么高，但业主只获平均每呎

五千多元的补偿。市民不知道市建局所做的重建项目获利多少，实在难以参与

《市区重建策略》检讨、发表意见。 
 
7. 讲者：丘凯云女士                             

题目：台北市发展权转移研究 
 

讲者称，台北市政府推行容积转移是为了保存历史建筑物，并通过买卖和转移

容积，地主得到补偿，政府亦从而节省支出。当地政府在 2000 年起推行此政

策，至今年三月，共有 218 宗个案获审批，涉及容积约 13 万平方公尺。容积

转移接受地只可接受标准容积的 40%。若容积转换地的土地价值较低，所接

受的容积就相对较多。由一个地方的容积转移到另一个地方使用，故后者的容

积会增加。 
 
另一方面，发展商可以低价购买容积，增加开发土地的诱因。政府对接受地作

规定，令一些区域有效发展。不过，台北的容积转移交易市场还未成熟、透明

度不高，所以地主宁愿等政府作出赔偿，因赔偿额较高。 
 
现时香港法例规定，每片土地均有最高准许容积限制，所以要预计容积转移是

否成功，必须考虑往后带来的影响，例如市民对密度的承受能力、基建的承受

能力、在原本最高容积的限制下有多少增加的空间等。香港的市场价格变动较

快，若推行容积转移，一旦政府价值和市场价格脱轨，或会造成炒卖情况。另

外，虽然容积转移令台湾政府节省支出、地主得到赔偿，但在香港可否作为间

接的金钱补偿也有待商榷。容积转移制度亦容许以土地或金钱直接补偿给地

主。 
 
小组讨论摘要小组讨论摘要小组讨论摘要小组讨论摘要 
 
1. 市区更新的愿景与范围 
 

个别参加者认为市建局应审视其市区更新的目标 ─ 究竟是在进行地产开发项

目，还是真真正正的活化，让居民安居乐业。 
 
有指复修和保育是政府的责任，但现在不少项目的成果是市民不能分享的，例如

把文物复修后改为酒店、高级餐厅，一般社区人士都没能力光顾。 
 
2. 市区更新计划的长期运作 
 

有组别讨论到政府注资一百亿元，市建局应谨慎使用该笔拨款。至于用作收地的
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支出、与发展商合作发展的收入如何可帮助香港的长远发展，亦应加以研究，并

订立更长远的市区更新计划。 
 
另有组别认为市建局大部份项目都是与私人发展商合作，故重建后的物业大多设

有会所、停车场等设施，令楼价大幅上升，使居民无法在原区居住。长远来说，

重建区发展项目不应包括康乐或高尚的设施。 
 

一些参加者指香港不少楼宇复修、保育做得不好，其实是政府或民政事务署没有

有效地管理各楼宇的业主立案法团(法团)。法团通常知识水平不够，亦不能自主

进行复修，加上很多住户是长者，以致很多业主不想或无力合资。有些法团成员

甚至贪污、以权谋私，没有好好地执行相关工程；过程中，连区议员也可能涉及

个人利益。虽然民政事务署拥有监察法团帐目的权力，但并没加以行使。建议政

府聘请专业会计师协助法团管理财政，加强监察，杜绝贪污等情况，从而鼓励业

主出资复修自己的楼宇。这样可有效减少破旧楼宇的数字，避免重建。 
 
3. 直接财务收益与间接经济利益 
 

在直接财务收益方面，有组别提议可把市建局的整体重建项目以发行新股形式上

市，而个别项目或可独立分拆上市集资。另外，有参加的社会工作者称须要考虑

间接经济利益，包括社区重建后，居民是否能真正享受已改善的环境。因此，当

局必须在进行城市规划时让公众及社区人士参与，确保更新的结果与其要求相

符。 
 
有指市建局所收购的物业地积比率大多只有三倍，重建发展却可提高至十或十一

倍，以增加售楼利润。业主和居民经过多年的努力建设社区，所以市建局应与业

主摊分重建的利润。 
 
部份组别认为市建局市区更新项目的帐目欠透明度，市民不清楚市建局的营运成

本(包括职员薪酬、日常开支等)、收购每个项目的成本、每个项目的售楼收益和

商业部分的收益(包括市建局把多少财务收益缴纳给库房、多少是归入市建局的

帐户、甚至是否给发展商独吞)，必须受监管。有部份与会人士表示对市建局收

地后与发展商合作的细节不大知情，担心前者或会成为后者的赚钱工具；建议市

建局应像土地发展公司一样公开帐目。公开帐目亦可方便公众参与有意义的咨询

讨论、提出客观意见。 
 
4. 财政自给 
 

有建议成立基金，把市区更新项目的利润存入，作滚存和投资以补贴市建局，避

免其常常推说亏本。另有参加者怀疑市建局营运资金是否真的不足。 
 
有参加人士觉得不应该由市民或政府继续注资或补贴市建局，因它可以利用商业

部分的收益(例如商场租金)支持发展其它项目，达到自给自足。 
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亦有表示如果市建局的责任是进行保育，便应自行出资；但问题是它根本没有财

政能力，也不能实行地积转移，结果还是由政府负责推行。 
 
5. 发展权转移与「相关发展地盘」 
 

有小组建议提供多种选择，容许业主拥有和自由变卖换地证，而发展权转移可包

括「楼换楼」、「铺换铺」及「邨换邨」等。 
 
另一小组觉得这两个概念基本上是可行，认为如果有诚意，便一定做得到。 

 
6. 市建局在重建上的角色 
 

部份参加者希望市建局做到真正的为市民、而非为发展商服务，达到其成立的目

的，就是更新市区、以人为本，并担当中介人、调停人、政府代理人的角色，协

助居民重建。 
 
当局必须检讨市建局在保育方面的角色，没理由要通过另一区的重建项目赚钱来

补贴某区的保育项目。市建局无论在保育或重建方面都做得不好，浪费金钱，应

该考虑不做。 
 
有小组觉得市建局的职能与政府某些部门重叠，例如建筑署或屋宇署亦有进行楼

宇复修，应该避免浪费资源。 
 
7. 业主参与 
 

部份小组认为居民和业主在重建上的主动性应该最大，建议成立重建合作社或公

社，让小业主参与重建项目，有权决定社区是否需要重建、何时或以甚么方式重

建，做到由下而上，更可防止破坏社区网络。 
 
不过，对于成立合作社，有组别有所保留，因为居民讨论需时很长，意见和立场

可能有所不同，涉及利益冲突，较难达致共识。业主参与的另一个问题是业主要

承受更大风险。 
 
8. 补偿与安置 

 
有小组提及立法会订下七年楼龄的补偿准则，不少受影响业主一直向市建局争取

真正落实，但补偿额大多无法让他们购买七年楼龄的单位。 
 
9. 其它 
 

• 为避免楼价升得太高，不应让投机者或外地人士购买本地物业。 
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• 希望市建局公开职员的薪津和花红註 2 的计算方法。 
• 既然市建局每年都向职员发放花红

註 2，所以不可能亏本。 
• 市建局与发展商合作的重建项目中的商场落成后铺位大多会出租，例如荃

新天地和观塘市中心项目，所以市建局不可自称亏本。这样是对市民和传

媒的误导。 
 
 
世联顾问 
2009 年 11 月 
 

-完- 
 

                                                 
註 2

根据市建局年报资料，市建局员工报酬由薪金和浮薪组成，并无花红成份。 

 


