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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 

公众论坛讨论摘要公众论坛讨论摘要公众论坛讨论摘要公众论坛讨论摘要 
 

日期：   2009 年 5 月 30 日（星期六） 

时间：   下午 2 时 30 分至 5 时  

地点：   九龙尖沙咀海防道九龙公园香港文物探知馆 

參与人數：  53 人 (包括督导委员会委员 2人，发展局 2人及市区重建局 5人) 

 
公众参与顾问－世聯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后，

邀请香港大学社会工作及社会行政学系高级讲师罗致光博士主持公开讨论。意见要点如

下： 

 

公开讨论摘要公开讨论摘要公开讨论摘要公开讨论摘要 

 

1. 市区更新的愿景与范围 

 

在愿景方面，多名与会者认为居民能否享受重建的成果及《市区重建策略》（《策

略》）中「以人为本」的方针至为重要。他们认为《策略》检讨不能只是经济利益

主导，而应以香港的长期利益为先，社会利益亦要一并考虑。另外亦有与会者指出

市区更新问题的症结在于香港人只视旧物业为具有重建潜质的项目，充满功利意

味，而政府的态度彷佛也不徨多让，导致问题日益恶化。 

 

关于重建项目的范围与规模，有与会者认为重建范围与规模要越小越好，小范

围的重建项目，例如以单栋楼宇作单元，而不是整个区域或街道的重建，可以对社

区网络的完整性及可持续性的影响减至最低；大规模的重建计划则或会对小本经营

的商户带来负面影响或甚至会扼杀创业者的机会。此外，亦有意见认为应进行更少

重建项目。 

 

但另有与会者质疑小规模的重建不能达致全面的市区更新，认为应该从区的层

面整合检视市区更新的四大业务策略（4Rs），并「以地区为本」的方针进行重建，

因为这样才有助地区整体及健康地发展。 
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2. 市区更新的四大业务策略 

 

重建发展重建发展重建发展重建发展 

 

有与会者指出，现行的重建项目破坏社会网络，所以应以社区更新为先，重建

发展则为最后着。他们认为应为旧楼宇分级，而只有破旧不堪的楼宇才需要重建，

亦应为『破旧不堪』下定义和制定准则，并在重建时提出该建筑物需要重建的原因

及准则让人有所依从。亦有人提议将 4Rs中重建的比重减至四分之一。 

 

楼宇复修楼宇复修楼宇复修楼宇复修 

 

部份与会者指出为香港的可持续发展，政府应鼓励业主复修及翻新楼宇，一些

质素好的楼宇不应被提早拆卸。不少意见认为业主有责任做好楼宇维修，政府亦应

有法例对此进行规管。 

 

与会者中有建议政府可成立「维修局」提供技术及资助协助业主复修。其中，

有关注指政府及市建局处理项目的手法或会间接影响居民对复修楼宇的意愿。与会

者以嘉咸街及士丹顿街等项目为例，指该区在被订定为重建目标区后，业主缺乏诱

因进行复修，导致居住环境恶化，可见过早宣布重建计划对楼宇复修有负面作用。 

 

与会者中亦有人指出一面倒的主张复修并不一定是最好的方法，并质疑现在有

些非业主人士大声疾呼复修的重要性，是因为他们毋须负上任何责任。 

 

文物保育文物保育文物保育文物保育 

 

有与会者关注到政府不应只在楼宇方面进行保育，社区网络亦要一并保存。 

 

整合检视整合检视整合检视整合检视 

 

有与会者欢迎发展局进行全面的《策略》检讨，并认为 4Rs须予以整合及从地

区层面考虑，让最多的持份者得益。  
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3. 持份者的角色(公、私营机构和业主参与重建) 

 

与会者认为受影响者（即居民或租户）应有选择权与决定重建与否的权利，另

有意见指政府应鼓励及支持业主处理维修问题，而重建的机制亦需讨论。 

 

关于市区重建局（市建局）的工作方面，有与会者认为缺乏规管，《策略》没

有宪法或法律上的地位，亦没有惩罚机制去制衡市建局的工作。另外，有意见指出

市建局应在守护公众利益的原则下去进行市区更新，而不能纯以商业利益作考虑，

并要保持透明度。 

 

 有与会者指土发公司和之后的市建局已成立二十年，市区老化问题还是原地踏

步，市建局理应解散，改让其它机构进行有关项目。有意见认为市建局的功能与各

政府部门例如屋宇署和房屋委员会等有重叠，市建局不应是关注房屋福利政策的机

构；所有机构在问责性及透明度上均要提高。亦有意见认为重建项目应由私人发展

商进行。 

 

有些与会者不希望市建局代表发展商去争取发展项目，多名与会者指市建局的

角色应由主动的执行者变为推动者及仲裁人，以助促进私人发展商及业主复修或重

建、统一业权协助重建或提供法律及资金上的援助等。 

 

另外，有意见指市建局可做一些类似强弱机危综合分析（SWOT analysis）以找

出改善之处，并可透过比较市建局和私人市场的异同来找出市建局的真正功能所

在。 

 

4. 公众参与 

 

在公众参与方面，有与会者提出有意义的公众参与不只是几场公众论坛或咨

询，而是全面及持续的社区参与。有与会者提出 1981年伦敦就一场暴动后的研究

并指出，假使政府不能有效地让群众参与社区规划，社会的动荡将持续发生。由此

可见，政府应有既定政策让市民有机会、权利及资源参与社区规划，这样才有机会

落实有效的公众参与政策。 

 

5. 补偿及安置政策 

 

有与会者欢迎市建局进行收购让业主可获得赔偿，但亦有人提出居民及租户在

以往重建项目中遇到的困境，例如大角咀的街坊在重建后租用新铺位，生意大不如

前，租金昂贵之余，生活质素未有改善；旺角波鞋街的商户亦无法在当区继续经营。

因此他们认为应深入讨论及实行「楼换楼」及「铺换铺」的机制，令租户或业主有
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选择权而不会被逼迁或强行安置。意见指，过往曾就有关做法进行讨论但从未落实。

他们认为「楼换楼」及「铺换铺」可避免楼钉的出现，亦可令社会共融。亦有提议

在当区拨出一些居住单位作原区安置以保存社区网络。 

 

另外，与会者指业主无权出价及议价的现行做法并不公平，亦有指所有自住或

出租物业的补偿金额应一视同仁。 

 

6. 社会影响评估与社区服务队 

 

在社会影响评估方面，有意见认为无论评估结果如何，市建局可引用「土地收

回条例」收地，业主也必须搬走，社会影响评估在评估重建项目对街坊的影响方面

无大作用，遂变成一种支持重建的证明。另外，有与会者指现时没有政府部门评审

社会影响评估的做法及结果，第一阶段的社会影响评估既不公开，而问卷亦越趋简

化，故质疑评估能否达到一个可信及全面的结论。又有意见支持社会影响评估要扩

阔至包含整区而不单纯是调查受重建影响的居民。与会者以西环为例，指出即使只

有一小区域进行重建，项目附近都会吸引不少新的连锁商户进驻，对整区的生活方

式及质素均会有很大的影响。 

 

会上市建局代表就社会影响评估的运作方面有以下澄清： 

(i) 第一阶段的社会影响评估中文译作非公开的社会影响评估；但「非公开」

的意思是指不会进行逐户访问。该报告仍会呈交城市规划委员会（城规

会），而有关政府部门亦会审阅报告。不过，与交通影响评估等有别，

社会影响评估并没有法定的标准。 

(ii) 有关问卷范围方面，所有调查问题均依照《策略》中的要求进行。 

(iii) 社会影响评估所收集的资料/个案会由社工队跟进。 

 

在社区服务队方面，有意见认为它应脱离市建局独立操作。 

 

关于追踪研究方面，有与会者认为由于欠缺追踪研究，政府未能掌握居民迁移

后的动向，如有否留在当区生活及改善生活质素等，以至未能了解现有重建机制能

否确保当区居民享受重建成果。亦有认为市建局和居民间的保密协议令街坊对个别

团体自发进行的追踪研究有所保留。会上市建局代表指出市建局正就海坛街的项目

作追踪研究，租客反应不错，惟业主多不愿接受访问，市建局会再跟进。 

 

7. 财务安排 

 

有与会者认为透过增加地积比率及楼面面积鼓励重建的做法未必能达致可持

续发展的市区更新目标。 
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8. 其它 

 

有与会者指出市区重建不能脱离房屋及规划政策，现在从政策局的层面上两者分别

由发展局及房屋及运输局管辖，这样的安排影响实际的执行及规划。亦有意见指《策

略》如何完备也受城规会的影响，所以城规会的权力要与《策略》一起检讨。 

 

又有与会者希望政府帮助居民令其有机会面对公平及可负担的诉讼程序，因为街坊

要处理法律问题会使其精神受极大困扰。 

 

亦有与会者希望有关咨询在有充足背景资料下进行，包括香港房屋的供求、甚么是

市区老化 – 其性质及有关地区（包括现有的 225个市区更新项目）、私人市场在市

区更新中的表现、市建局及政府对《策略》的意见及所面对的问题，及他们想见到

改善的地方等。 

 

世联顾问 

2009年 6月 

 

 -- 完 -- 


