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前言  

 《市区重建局条例》 (第 563 章 )第 20 条订明，发展局局

长须在《市区重建策略》定稿前咨询公众。  

 首份《市区重建策略》经过为期两个月的公众咨询后，

于二零零一年十一月公布，并交给市区重建局 (市建局 )，作为一

份指引，供该局拟备每年度的业务纲领拟稿，以提交财政司司

长批准。  

 现拟备了经修订的《市区重建策略》拟稿，当中纳入了

二零零八年七月至二零一零年六月进行广泛公众参与期间所建

立的基本共識。在经修订的《市区重建策略》文本定稿及公布

前，现请公众就拟稿提出意见。经修订的《市区重建策略》定

稿后，亦会交给市建局，供该局拟备业务纲领草案时作指引。

业务纲领草案须经财政司司长批准。市建局在拟备业务纲领

时，须依循本文件所载指引。  

 请于二零一零年十二月十三日或之前，以邮递、电子邮

件或传真方式把你对经修订的《市区重建策略》拟稿的意见送

交：  

地址：香港花园道美利大厦 9 楼  

 发展局  

 市区更新组  

电邮地址：enqui ry@ursreview.gov.hk 

传真号码：2845 3489 
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市区重建策略 

解决市区老化的问题 

引言 1 香港的楼宇正迅速老化。目前，全港约

有4 000幢楼龄达50年或以上的楼宇。在

未来十年，这些楼宇的数目更会按年递

增500幢。尽管政府、专责机构如市区重

建局(市建局)和香港房屋协会(房协)、业

主立案法团及相关专业机构已不断努

力，本港旧楼的情况依然不理想，对公

众安全构成威胁。  

 2 为了解决市区老化的问题，并改善旧区

居民的居住环境，当局于二零零零年七

月制定《市区重建局条例》 (第563章 )成

为法例。该条例为推行市区更新提供一

个新架构。市建局于二零零一年五月一

日成立。 

《 市 区 重 建 策

略》作为政府的

策略 

3 《市区重建策略》是政府的策略。在这

个策略下，市区更新并不是零星拆建的

过程，政府会采取全面综合的方式，藉

着重建发展、楼宇复修、旧区活化和文

物保育等方法(四大业务策略)，更新旧区

面貌。  
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 4 为了在四大业务策略之间取得更佳的平

衡和协调，除了市建局外，其它持份者

／参与者 (包括政府有关的政策局及部

门、相关区议会、房协、私营机构 (业

主、发展商 )、个别业主、专业人士及非

政府机构 )亦应该参与推行《市区重建策

略》。市建局在拟备其业务纲领拟稿

时，会依循《市区重建策略》的指引。  

市区更新目标  5  市区更新的主要目标如下— 

  (a)  重整及重新规划有关的市区范围；  

  (b)  在有关的市区范围内设计更有效和

更环保的地区性交通及道路网络；  

  (c )  确保有关市区范围内的土地用途能

互相配合；  

  (d)  将破旧失修的楼宇重建为符合现代

标准而又设计环保的新式楼宇；  

  (e )  推动市区的可持续发展；  

  ( f )  推动有需要维修的楼宇进行复修；  

  (g)  保存具历史、文化和建筑学价值的

楼宇、地点及构筑物；  

  (h)  在切实可行的范围内保存地方特

色；  
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  ( i )  在切实可行的范围内保存区内居民

的社区网络；  

  ( j )  为有特别需要的人士，例如长者和

弱能人士，提供特别设计的房屋；  

  (k)  提供更多休憩用地和社区／福利设

施；以及  

  ( l )  以具吸引力的园林景观和城市设计

美化市容。  

 6  政府在进行市区更新时，会紧守以下重

要原则— 

  (a)  因进行重建项目而物业被收购或收

回的业主必须获得公平合理的补

偿；  

  (b)  受重建项目影响的住宅租户必须获

得妥善的安置；  

  (c )  市区更新应使整体社会受惠；以及  

  (d)  受重建项目影响的居民应有机会就

有关项目表达意见。  

「以人为本，从

地区出发，与民

共议」的工作方

针  

7 进行市区更新时，应采用「以人为本，

从地区出发，与民共议」的工作方针。

尽管市区更新一直是以改善市区居民生

活质素为主要目标，市区更新的愿景应

涵盖可持续发展及优质城市的概念 (包

括适当的发展密度、城市规划、城市设
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计、绿化、本土文化、文物保育、海港

美化等 )，亦须具前瞻性，配合香港的

长远发展。  

市区更新地区咨

询平台  

8 当局将会设立一个新的咨询平台，称为

市区更新地区咨询平台 (下称「咨询平

台」 )，以加强地区层面市区更新的规

划。「咨询平台」将以全面及综合的方

式向政府建议以地区为本的市区更新工

作，包括市区更新及重建的范围、需要

保育的目标，以及进行更新的模式等。

过程中，「咨询平台」会举办多项广泛

的公众参与活动，并进行各项规划及相

关研究，包括社会影响评估。  

 9 「咨询平台」将由政府委任，主席由熟

悉市区更新工作的专业人士担任，成员

包括区议员／分区委员会成员、专业人

士、区内具规模的非政府组织和商会，

以及市建局和有关政府部门的代表。规

划署则为「咨询平台」提供秘书处服务

及专业支持。  

 10 「咨询平台」可运用拟设立的市区更新

信托基金的资源，进行各项研究工作及

举办公众参与活动。「咨询平台」亦会
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透过不时的会议和以合作项目的形式，

与相关区议会互动。  

市建局的角色   

引言 11 《市区重建策略》包括重建发展、楼宇

复修、文物保育和旧区活化，市建局应

以「重建发展」和「楼宇复修」为其核

心业务。  

问责制与透明度 12 市建局必须向公众负责，并积极回应社

会的诉求。市建局的董事会应向公众负

责，运作亦应公开及具透明度。  

 13 为加强市建局的问责性及透明度，市建

局会继续向董事会各董事发出申报利益

的指引。董事会会考虑在切实可行的范

围内，公开进行会议。市建局亦会继续

设立独立的帐目稽核小组。  

 14 在全面综合和从地区出发的方针下，市

建局会改变以往重建目标区的概念，继

而支持在旧区成立的「咨询平台」。在

全面实施「咨询平台」的模式前，「咨

询平台」会在一两个区首先试行，其间

市建局会继续进行已提出或因应地区要

求须实时处理的市区更新项目。  
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重建  15  市建局会参照「咨询平台」的建议及考

虑本身的人力及财政状况，以开展重建

项目。该局会遵照《市区重建局条例》

的规定，在把任何重建提议纳入其业务

纲领及业务计划前，先寻求财政司司长

批准。  

 16  市建局日后的重建工作将以更多元化的

模式进行，以回应业主的诉求。市建局

会根据相关的框架，担当  「执行者」

或「促进者」的角色— 

  (a)  市建局可自行提出开展重建项目

(市建局作为「执行者」 )；  

  (b)  市建局可就大厦业主联合建议在其

地段／大厦开展重建项目的事宜作

出回应 (市建局作为「执行者」 )；

以及   

  (c )  市建局可向业主提供顾问服务，并

收取服务酬金，以协助业主集合土

地业权，开展由业主自发的重建项

目 (市建局作为「促进者」 )。  

 17  在推行由市建局执行的重建项目方面，

市建局在决定执行个别重建项目的优先

次序时，应考虑以下各项因素— 
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  (a )  建议重建项目的范围是否破旧失

修，及「咨询平台」是否认为项目

急须重建；  

  (b)  有关楼宇是否缺乏基本卫生设施或

因欠缺妥善管理和保养维修以致有

火警的潜在危险；  

  (c )  在建议重建项目范围内，居民的居

住环境是否令人满意；  

  (d)  能否透过重新规划和重整建议项目

范围，使区内环境得到改善；  

  (e )  重建工作能否改善建议重建项目范

围内的土地运用；以及  

  ( f )  建议重建项目范围内的楼宇是否可

以复修。  

  《市区重建策略》所载述的收地过程、

补偿及安置政策将适用于市建局执行的

重建项目。  

 18  在推行由市建局促进的重建项目方面，

市建局可就业主自发重建的项目，向他

们提供顾问服务，先决条件是「咨询平

台」亦认为有关地点有需要进行重建。

这些项目将按现行的市场机制及其它适

用的法例，如《土地 (为重新发展而强
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制售卖 )条例》，进行。在这些由市建

局担任促进者的重建项目中，市建局将

不涉及安排收购、补偿、安置或收地工

作。  

楼宇修复 19 妥善为楼宇保养维修是更新旧区的重要

环节。楼宇复修不但有助改善市区环

境、纾缓拆卸重建的逼切性，同时亦切

合政府的可持续发展政策。  

 20 市建局会以楼宇复修为核心业务，并会

向业主提供全面协助，以鼓励业主妥善

保养和维修物业。市建局的楼宇复修策

略将包括在旧区设立大厦资源中心，为

业主提供一站式服务；委派专责团队协

助业主成立业主立案法团；以及为有需

要的业主提供全面经济援助。  

文物保育 

 

21 市区更新应包括文物保育。市建局应保

存市区更新项目范围内的历史建筑物，

文物保育工作应包括— 

  (a) 保存和重修具历史、文化和建筑学

价值的楼宇、地点及构筑物；以及  

  (b) 保留有关社区的原有地方色彩和不

同地区的历史特色。  
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  市建局只会在得到政府当局政策上的支

持或提出要求时，才会进行在其重建项

目范围以外的独立文物保育项目。  

 22 市建局进行文物保育项目时，会参考政

府的文物保育政策。市建局会注重与非

牟利机构以伙伴模式合作 (但如建议值得

推行，不排除与私人机构进行这类伙伴

合作 )，以及让公众有机会享用经活化的

历史建筑。  

由市建局执行的重建项目的收地过程  

收回土地  23 根据《市区重建局条例》，市建局可向

发展局局长提出申请，要求局长建议行

政长官会同行政会议，收回为进行市区

更新而所需的土地。  

 24 《市区重建局条例》订明申请收回土地

的时限。就发展项目而言，市建局必须

在发展局局长授权进行有关项目后的12

个月内，提出收回土地申请；就发展计

划而言，在市建局根据《城市规划条

例》 (第 131章 )拟备的图则获得行政长

官会同行政会议根据同一条例第 9条核

准后的12个月内，市建局必须提出收回

土地申请。设定申请时限的目的，是要
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确保市民在一定的时限内，便知悉其物

业会否被收回。  

以协议方式  

收购土地  

25 尽 管 市 建 局 可 根 据 《 市 区 重 建 局 条

例》，为进行重建而申请收回土地，但

在向发展局局长提出申请前，市建局应

考虑以协议方式收购所需土地。收购行

动应在项目获核准后，但在有关土地复

归政府所有之前进行。  

给住宅业主的补

偿 

26 给住宅自住业主和空置及出租住宅业主

不同的补偿及特惠金的安排会继续存

在。市建局在维持两者现存的差异的同

时，亦会在审查业主的资格时，从体恤

角度去评核具特殊情况的出租住宅业主

(例如依靠出租物业维持生计的长者业主)

可否得到与自住业主同样水平的特惠

金。  

 27 市建局会在其重新发展项目原址或附近

提供「楼换楼」选择，作为给住宅自住

业主的现金补偿及特惠金以外的选择。

由于这是一项替代选择，「楼换楼」选

择下的现金值将等同于现金补偿及特惠

金选择下所应支付的金额。  
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协助商铺经营者

及商铺业主 

28 市建局会在重建项目地段附近物色合适

处所，以协助受影响的商铺营运者能迁

往同区另一处所继续营业，并会协助受

影响的商铺业主在完成的重建项目内租

用或购置铺位。  

由市建局执行的重建项目的处理  

规划程序 29 根据《市区重建局条例》，市建局可采

用发展项目或发展计划的形式进行重建

项目。公众可根据《市区重建局条例》

就发展项目提出反对，或根据《城市规

划条例》就发展计划提出反对。法例已

列明处理有关反对意见的程序。  

 30 按照《市区重建局条例》第21及22条的

规定，市建局须拟备一份业务纲领草

案，列明拟于未来五年实施的项目，以

及一份周年业务计划草案，列明将于下

一个财政年度实施的项目，并须每年把

有关业务纲领草案和业务计划草案呈交

财政司司长批准。  

冻结人口调查  31 根据《市区重建局条例》第 23(2)条，

市建局项目 (发展项目或发展计划 )首次

在宪报刊登的日期，将作为该项目的开

始实施日期。公布项目的开始实施日期
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的目的，是让市建局可参照这个日期，

根据其政策决定受影响人士领取特惠津

贴和获得安置的资格。  

 32 市建局会在项目的开始实施日期进行冻

结人口调查，以核实受影响人士领取特

惠津贴和获得安置的资格。这项调查应

于当日或最多数日内完成，并必须全面

而准确，以免有「假冒居民」鱼目混

珠，入住重建区，滥用安置资源。  

 33 为贯彻市区更新是要改善残旧失修楼宇

居民居住环境的目的，市建局会致力协

助那些在冻结人口调查后、市建局完成

收购前遭业主迫迁或中止租约而丧失安

置资格的租户，并为他们安排转介。  

社会影响评估  34 「咨询平台」在建议重建为优先方案

前，会尽早开始进行社会影响评估。市

建局在执行任何特定重建项目前，会更

新这些由「咨询平台」完成的社会影响

评估的结果。  

 35 市建局将进行以下的社会影响评估研

究— 

(a)  在政府宪报公布建议重建项目前，

以避免对居民造成滋扰的方式，进
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行社会影响评估，以更新「咨询平

台」早前进行的社会影响评估结

果；以及  

(b)  在政府宪报公布建议项目后，进行

详细的社会影响评估，包括建议的

纾缓措施。  

 36 在政府宪报公布建议项目前，「咨询平

台」或市建局进行的社会影响评估须包

括以下各主要方面— 

(a)  建议项目范围的人口特点；  

(b)  该区的社会经济特点；  

(c )  该区的居住环境；  

(d)  该区经济活动的特点，包括小商铺

及街头摊档等；  

(e )  该区的人口挤迫程度；  

( f )  该区设有的康乐、社区和福利设

施；  

(g)  该区的历史背景；  

(h)  该区的文化和地方特色；  

( i )  就建议项目对社区的潜在影响所进

行的初步评估；以及  

( j )  所需纾缓措施的初步评估。  

 37  在政府宪报公布建议项目后，市建局须
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就以下各主要方面进行详细的社会影响

评估，并包括建议的纾缓措施—  

  (a )  受建议项目影响的居民人口特点；  

  (b)  受影响居民的社会经济特点；  

  (c )  受影响居民的安置需要；  

  (d)  受影响商户的搬迁需要；  

  (e )  受影响业主和租户的住屋意愿；  

  ( f )  受影响业主和租户的就业状况；  

  (g)  受影响业主和租户的工作地点；  

  (h)  受影响业主和租户的社区网络；  

  ( i )  受影响家庭子女的教育需要；  

  ( j )  长者的特殊需要；  

  (k)  弱能人士的特殊需要；  

  ( l )  单亲家庭的特殊需要，尤其是有年

幼子女的单亲家庭的特殊需要；  

  (m)  建议项目对社区的潜在影响所进行

的详细评估；以及  

  (n)  所需纾缓措施的详细评估。  

 38 在政府宪报公布建议项目后，市建局会

随即进行冻结人口调查，而大部分详细

社会影响评估所需的数据，亦可在进行
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冻结人口调查的过程中一并收集。当市

建局根据《市区重建局条例》第 24 条提

交发展项目时，应同时向发展局局长提

交详细的社会影响评估报告。市建局根

据《市区重建局条例》第 25 条提交发展

计划时，亦应同时向城市规划委员会提

交详细的社会影响评估报告。市建局并

应把报告内容公开，供公众参阅。  

市区更新信托基

金 

39 当局会成立一个信托基金，由市建局提

供拨款，资助「咨询平台」举办的各项

活动、为受市建局执行的重建项目影响

居民提供援助和意见的社区服务队的支

出，以及按个别情况考虑下批核、由参

与在市区更新范围内进行文物保育和地

区活化的非政府机构及其它持份者申请

的项目。社区服务队会直接向信托基金

的信托委员会汇报。政府将委任独立人

士出任信托委员会委员。委员会在监察

社区服务队及发放有关信托基金的财务

报告的资料方面，均会保持高透明度。  

财务安排  40  市建局在推行市区更新计划时，会继续

维持财政自给的长远目标。  

 41  政府将继续透过以下措施向市建局提供
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支持：  

  (a )  已注入市建局的 100 亿元；  

(b)  豁免重建地段的地价；  

(c )  豁免安置用地的地价；以及  

(d)  政府提供的贷款。  

 42  根据《市区重建局条例》第 10(4)条的

规定，市建局须以应有的谨慎和尽其应

尽的努力处理其财政。  

 


