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“事件發生後數周之內，
我們迅即公佈了重建計
劃，並安排了四十二戶
居民上樓，另外八十一
戶不符公屋安置資格的
租戶，也得到現金補
償。”

市建局為馬頭圍這個獨特項目採取了特殊措施，協助受影響的王氏一家遷往大角嘴海富苑的公共房屋單位，

開心地居住。
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出了重要的一步。特區政府已把環保和保育歷史列為

施政要點，而市建局會扮演重要的角色。香港發展愈

來愈成熟，市民對城市發展的方式，有更細緻和複雜

的要求，我們必須與時俱進，不斷深化和優化我們的

工作，才能滿足社會發展的需要。在保育歷史方面，

我們以特首在施政報告中提出的「保育中環」理念為

本，提出了另一個保育永利街的構思，以原汁原味方

式，保留永利街十多幢樓宇，有關方案已獲得公眾普

遍支持。

政府正在檢討《市區重建策略》，市建局極為支持。

我們認為檢討不但能夠集思廣益，開拓視野，更有助

市民正視市區更新涉及的各個層面的問題。市區更

新勢必觸及一系列議題，影響廣大市民的生活，亦不

免會觸及社會關注的歷史文化遺產，必須小心梳理。

在《市區重建策略》檢討期間，我們的工作並沒停

秉持使命  迎接挑戰

二零一零年一月二十九日，馬頭圍道一幢五層高的樓

宇突然塌下，奪去了四名市民的寶貴生命，令全港市

民驚覺，以往一直不願面對的市區老化問題，原來已

經非常嚴重。馬頭圍道慘劇，只是冰山一角，本港

的實際情況遠為嚴重。現時，全港樓齡超過五十年的

私人樓宇，有四千多幢，經歷歲月摧殘，加上多年失

修，很多已成為名副其實的殘樓，時刻威脅著居民的

生命。現時居於這些殘破失修的樓宇中的市民，多達

十一萬。可惜，一直以來，不少市民都不願意面對現

實，直至馬頭圍道發生慘劇，大家才驚覺這是一個生

死攸關的問題。面對馬頭圍慘劇，我們市建局一眾同

事以特事特辦、急事急辦的態度迅速介入事件，協助

居民。經此一役，我們解決市區老化和協助居民改善

惡劣居住環境的決心，更加堅定。

在保護環境和保育香港歷史兩方面，市建局今年都邁

張震遠太平紳士, GBS, JP
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下來。管理層會就檢討期間取得的公眾意見，構思一

系列新政策，進一步提升我們的工作。我們相信《市

區重建策略》有助政府、市建局和所有持分者携手共

進，共議共決，解決日趨嚴重的市區老化問題，從而

改善舊區居民和弱勢社群的生活。

重現盈餘

市建局需要資源才可持續進行市區更新工作，而公眾

亦期望我們善用資源，物有所值。市建局本年度的財

務，表現甚佳。原因有二：過去九年，政府總共豁免

市建局的補地價金額高達四十五億元，大大支持了我

們的工作；另一方面，由於二零零九年市場求「盤」

若渴，市建局得以破盡歷年的紀錄，年內可把三個重

建項目推出招標，結果取得比較可觀的前期收入，足

以支持市建局的各項計劃。二零零九財政年度，我們

合共錄得六十九億元的盈餘，較諸前年度虧損四十五

億元，大有改善。

過去九年，市建局的財政一直有如過山車，大上大

落，主要是因為我們的工作，既受本港整體經濟情況

的影響，亦會隨著社會氣氛和公眾意見的轉變而有

所調節。市建局的項目一般至少需時六至八年才能完

成，期間外圍經濟環境不斷變化，業務風險大大增

加。項目進行期間，建築成本、通脹變化等因素固然

難以完全預計，更重要的是，招標和新建樓宇的價

格，亦會受項目推出時地產市道的變化影響，難以逆

料。

市建局雖然要管理財政風險，但我們絕不會只向錢

看，因為市建局並非利潤主導的機構，而履行社會使

命才是我們工作的根本。我們成立的宗旨，是要推

行市區更新計劃，保育和復修殘破老舊建築，造福社

會。因此，我們一向堅持，要讓受影響的業主和租戶

得到公平合理的補償，以改善他們的生活。此外，由

於很多市區更新項目都不會帶來財政收入，加上重建

殘破樓宇和改善居民生活，都需要充足的財政資源，

有關龐大支出，全靠重建項目的收益支付，而這方面

的收益，卻往往受地產市道興衰的影響，我們完全無

法掌握。

我們估計，市建局未來要投入一百六十億元，才足以

應付下一個五年計劃的項目支出。現時市道頗佳，我

們應有較充足的資源去推動項目。然而，花無常好，

月無常圓，地產市道循環不息，市建局終必有面對市

道逆轉的一天。在市建局成立的第一天，政府和我們

已預計了這方面的風險，因此成立之初，已注入啓動

資金。我們不但要保持穩健的理財方式，更已早作準

備，開拓不同的融資渠道，以應不時之需。去年，市

建局首次發行債券，務求在需要額外資金的時候，可

以在市場上融資。

市建局主席張震遠先生(中)公布本局重建項目樓宇銷售的額外規管措施。旁為

市建局行政總監羅義坤先生及物業及土地總監温兆華先生。
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年度工作七大重點

二零一零年初馬頭圍道塌樓，作為本港市民一份子，

市建局上下同事，無不深表關注；而作為市區更新工

作者，我們更義不容辭，立即投入工作。我們迅速趕

赴現場，實地了解受影響居民的需要，從而制定工作

方案。塌樓的租戶擔心流離失所；業主則擔憂物業價

值會因塌樓大幅下跌，被迫賤賣資產；鄰近塌樓現場

的居民，則擔心自己居所的情況會否重蹈覆轍，希望

有關當局能迅速檢查情況。

事件發生後數周之內，我們迅即公佈了重建計劃，並

安排了四十二戶居民上樓，另外八十一戶不符公屋安

置資格的租戶，也得到現金補償。有關業主得悉市建

局重建會得到合理補償，亦鬆了一口氣。

聆聽社會訴求，是市建局工作的重心。來自社會的聲

音，一直推動我們不斷審視和完善香港的市區更新工

作。在過去的一個工作年度，我們秉持宗旨，廣泛聽

取各界意見，在七個方面的工作，都值得向各位報

告。

(一) 提升賣樓透明度

去年樓市熾熱，公眾關注樓市交易的透明度和公平

性。針對有關問題，市建局主動提出八項規管市建局

項目樓宇發售的措施，務求達致「提升賣樓透明度、

公平公正為用家」的目標。

(二) 社會責任

去年，我們推出一套全面的環保政策，落實於市建局

新開展的每一個項目之中。灣仔利東街項目便是首個

加入全面環保政策的項目。我們估計有關措施全面落

實之後，項目的碳排放量將可望減少四份之一。此

外，我們也希望項目的發展能針對地區的實際情況和

需要。以荔枝角道╱桂林街重建項目為例，我們便因

應區內人口老化問題，在樓宇特別加設適合長者起居

的戶外戶內設施。

(三) 彰顯地區特色 提升地區活力

以利東街項目為例，我們在規劃項目時，加設了「姻

園」主題，提升區內婚嫁行業的活力；我們又以「城

中綠洲」為主題，活化中環街市大樓，希望為繁忙的

中區，提供一個可供市民和上班族休閒歇息的去處；

在活化中環「百子里」的計劃裡，我們也希望打造一

個高質素的公共空間。百子里可說是辛亥革命的搖

籃，我們會以辛亥革命為主軸，彰顯百子里的歷史光

輝事蹟；去年，我們也公布了活化旺角五條特色街道

的計劃，彰顯地區特色之同時，亦務求能夠提升街道

設施及外觀。這些計劃不但惠及當區局民，也會令全

港市民得益。
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(四) 保育歷史建築 

我們現時已把六十幢有歷史價值的建築物，列入保育

計劃之內。二零零八年，我們已經公布會保育太子道

西和上海街兩列各十幢連排式騎樓。二零零九年，計

劃正式開展，進入收購階段。我們將會復修上述兩列

建築，改變其用途，以供市民享用。我們亦正計

劃通過自願的收購或復修方式，協助歷史或者建築價

值較低的騎樓屋的業主，保育這些建築。

(五) 提供市場需要的小型單位

根據差餉物業估價署和地產中介機構中原地產代理的

評估，香港二零一零年住宅物業的價格較二零零一年

增加接近八成。市民愈來愈關注置業安居的問題，希

望市場上能提供更多小型單位。有見及此，市建局

會盡量在發展的項目中，增加小型單位的供應。未來

十八個月，市建局可推出發售的住宅單位之

中，六成都是少於五

百平方呎的單位。馬

頭圍道重建計劃的全

數四百二十個住宅單

位，更全部是五百平

方呎以下的單位。

(六) 擴大樓宇復修工作

現 時 全 港 樓 齡 逾 三 十

年的樓宇合共一萬八千

幢，其中超過三千幢屬於

明顯失修或殘破程度參差

的樓宇。現時有十一萬市

民居於這些破舊失修的樓

宇。我們估計在市建局現

時進行的重建項目完成後，

應可改善約三萬三千名居民

的居住情況。

馬頭圍道慘劇令公眾重新關注舊樓失修問題。我們認

為解決市區老化，重建和復修二者不可或缺。市建局

現時的復修計劃完成後，將會惠及超過五百幢樓宇和

四萬戶居民。這只是我們的第一階段工作計劃。我們

希望進一步擴展我們的復修工作，並正計劃在舊區設

發展局局長林鄭月娥女士及市建局主席張震遠先生在開展馬頭圍道╱春田街項目當日探訪一位天台屋住戶。
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立一站式的服務中心，配合我們未來更大規模的復修

計劃。

此外，我們亦已出資一億五千萬元，與政府、房協攜

手，推行「樓宇更新大行動」。計劃在二零零九年二

月公佈，不但有助加快舊樓復修步伐，擴大範圍，同

時亦有助促進就業。我們估計在市建局目標區內，將

會有一千三百幢樓宇受惠。

(七) 社區參與

我們相信市區更新一定要有高透明度，要有社區參

與，並必須以地區為本，增加和深化公眾的參與渠

道，令有關更新計劃，更能體現以人為本、自下而上

的精神。根據《市區重建策略》檢討達成的共識，我

們高興看到市民大眾也普遍認同有關觀點。未來的舊

區更新，將會設立由政府、市建局、非政府組織、地

區人士和專業人士組成的市區更新地區諮詢平台，匯

集各方意見，提出建議，令市區的更新規劃得以集思

廣益，更貼近民情。

 

我們認為市區更新計劃要為受影響居民，提供更多可

行的模式，以供選擇。我們正在制定一些新政策，令

市建局除了直接執行重建項目之外，也可以兼顧「促

進者」的角色，協助居民推動舊區重建和復修的工

作。

補償方式是今次《市區重建策略》檢討的重要議題之

一。儘管現時的補償政策已經相當公平、合理，我們

仍會全面審視現行政策，探討進一步改善的可能性。

我們正研究如何進一步協助一些依靠出租舊樓物業租

金收入維生的長者。此外，我們也正在研究如何可

為舊樓的自住業主，提供多一個補償選擇，以便他們

可在未來建成的物業之中，購買新樓。這些業主在接

到市建局收購建議的時侯，會同時獲知其可得的現金

補償，以及未來新建成物業的呎價，因而有充足的資

訊，選擇他們認為合適的補償方式。我們相信這些安

排會有助維持居民的社區網絡。另一方面，有些商戶

要求市建局提供「鋪換鋪」的選擇，替代現金作為另

一個補償選擇。我們認為「鋪換鋪」有實際的技術問

題，未必可行，但我們正研究如何協助一些小商戶租

用重建完成後的店鋪，繼續營業。

結語

《市區重建策略》檢討已經得出一項極為重要的結

論，就是市區更新，不但對項目範圍內的經濟發展

帶來正面影響，效果更會擴散，惠及鄰近地區。這說

明了市區更新，確實可為全港社會帶來長遠的實際裨

益。投放在這方面的金錢，可說是物超所值，最終必

能提升社會整體的生活質素。

面向未來，我們會堅定不移，繼續完成政府和社會交

給我們的任務：我們會向居於殘破失修樓宇的居民，

伸出援手，改善他們的生活；我們會通過市區更新計

劃，推動本港經濟，創造就業；我們會增建更多面向

大眾市場的樓宇和單位；我們會支持環保，全力推動

可持續發展；我們會重視保育建築文物，保留城市歷

史面貌；我們會擴大社區參與，與社會大眾攜手，善

用政府資源，共同更新市區，創造未來。

主席

張震遠

二零一零年七月三十一日
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