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“我們在「樓宇更新大行
動」協助的樓宇，相比市
建局樓宇復修計劃，數量
倍增 ..... 有關計劃有效
復修更多破舊但結構健
全的樓宇，改善居民的
生活環境。”

受惠「樓宇更新大行動」計劃，居住在土瓜灣蟬聯街一至二號樓宇單位的朱太(左)及洪小姐高興居住環境得到改善。
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羅義坤先生

平衡工作　豐碩成果

我們在二零零九╱一零年度肩負多項有意義的任務，

迎難而上，再一次取得豐碩成果。

年內，我們繼續三十一個正在進行的重建項目，並開

展了三個新的重建項目，當中包括在二零一零年一月

二十九日馬頭圍道四十五號Ｊ唐樓倒塌慘劇發生後一

個月內，迅速啟動馬頭圍道╱春田街項目，為受影響

的居民解困。

發展項目往往牽涉大量資本及人力資源，需時較長，

亦通常較吸引公眾關注。然而，我們其他3個R的工

作（即復修、保育及活化）亦是本港市區更新工作的

重要元素。年內，本局為上述3R的工作增撥資源，

增加它們的比重，令我們為社會推行的市區更新工作

更顯平衡。

本局一向重視推動樓宇復修，為加強這方面的工作及

配合政府致力創造就業的政策，我們在上半年與政府

及香港房屋協會合作，協力推行「樓宇更新大行動」

，以創造就業，並協助本局服務區內收到維修令的樓

宇進行復修工程。我們在「樓宇更新大行動」協助的

樓宇，相比市建局樓宇復修計劃，數量倍增。為此，

本局聘用及調配了額外人手。有關計劃有效復修更多

破舊但結構健全的樓宇，改善居民的生活環境。

在保育方面，繼保育上海街及太子道西兩組各十幢騎

樓式建築群的兩份發展計劃圖取得批核後，該兩個項

目自二零一零年三月起已踏入收購階段。這批樓宇具

有顯著的歷史、社會、文化及建築價值，在活化後將

會配合區內現有的特色，供市民使用。
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除了以地區為本活化旺角五條主題街道的計劃外，我

們亦在二零零九年十月肩負活化前中環街市大樓的任

務，目標是將街市大樓打造成「城中綠洲」供市民享

用。我們已完成一些短期的美化工程，現正進行結構

勘察、就街市大樓的未來用途進行諮詢工作，以及就

該建築的獨特元素進行研究。

年內，我們繼續為《市區重建策略》的檢討工作提供

支援，包括向由發展局局長領導的《市區重建策略》

檢討督導委員會分享市建局的經驗、表達我們的意

見，以及提供有關數據和資料。為了令檢討工作能以

實證為本，我們在指定時間內為檢討工作進行了多項

顧問研究及調查。二零一零年五月，督導委員會發布

了在「建立共識」階段供公眾討論的小冊子。我們正

按照小冊子建議的若干政策方向，構建執行細節或進

行深入研究。

持續的社區參與

我們繼續積極與社區持分者聯繫，希望收集他們的意

見，將可行的建議融入我們的項目計劃之內，並在施

行項目階段繼續爭取持分者的支持。我們定期向七個

區議會及七個分區諮詢委員會滙報本局在各行動區內

項目的進度。

二零零九年八月，本局成立的市區更新探知館正式啟

用，進一步加強市民尤其是年青一代對市區更新及相

關複雜問題的認識。探知館設計新穎，資料豐富，是

一個創意的教育平台，以探討解決市區老化問題的方

法，備受學校及社區團體歡迎。我們還特別製作了教

材套供老師使用。探知館自啟用以來，已接待約七千

名參觀者。

配合社會環境及市民訴求的轉變

對每個城市來說（包括香港），推行市區更新項目一

直是重大的挑戰，究其原因，是因為當中牽涉各類的

持分者和相關利益。我們會聆聽持分者的意見，並會

不時調整推行項目的方法及執行策略，以配合當前的

社會經濟情況及社區訴求。以永利街╱士丹頓街項目

為例，為回應政府計劃保育及活化附近前荷李活道已

婚警察宿舍，以及社會上目前的主流意見，本局主

動就原有計劃作出調整建議，在保留私有業權的情况

下，保育永利街所有唐樓。

在卑利街╱嘉咸街項目，我們致力保留項目範圍外歷

史悠久的街市的活力，以保存該地方特色。我們為一

些地舖商戶及濕貨店提供安排，讓他們臨時遷往本局

已收購的物業內繼續經營，務求保持分階段重建過程

中的地區活力。

同樣地，觀塘市中心項目亦會分階段重建，盡量減低

項目在長達十多年的重建過程中對區內商業活動的影

響。
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提升標準

二零零九年五月，本局製訂了全面的環境可持續發展

政策，在合營項目的發展合約中加入有助環境可持續

發展的品質監控要求，為香港市民締造優質的生活環

境，為業界樹立榜樣。年內，本局再有兩個重建項目

取得香港環保建築協會頒發的白金獎項。截至現時為

止，我們已奪得五個白金獎項。本局另有兩個項目亦

已暫定取得同級獎項。

另外，由於社會人士十分關注本港一手住宅單位的銷

售安排，本局於二零一零年五月宣布一系列強化監管

措施，進一步提升市建局重建項目一手單位銷售程序

的透明度，務求做到公開公正。

機構規模温和擴充

為應付日趨繁重及複雜的4R工作，市建局在年內增加

了約百分之十的人手，現時員工數目接近四百人。為

保持精簡的架構，我們繼續透過外判工作、聘請合約

員工，以及外聘顧問以應付某些工作，特別是非經常

或暫時性的工作。

二零零九年中，本局首度聘請應屆大學畢業生。最

近，第二批應屆畢業生亦已先後加入本局。我們相信

當中有部分畢業生在經過培訓及實習後可在本局拓展

事業。

 

政府的鼎力支持

本局受惠政府持續及鼎力的支持，才得以順利推行市

區更新計劃。一直以來，政府為我們提供不同形式的

財務及其他協助，包括注入資金、豁免稅項、豁免重

建地盤的補地價、把額外土地納入重建項目、以及在

重建區和附近出資興建基建設施。直至二零一零年三

月三十一日，政府已就市建局十四個重建項目以象徵

式地價批地。觀塘市中心重建項目的月華街巴士總站

地盤亦獲豁免補地價，令本局更能全面地更新市中心

的面貌。此外，政府亦同意出資興建未來貫通觀塘市

中心與附近區域的行人設施。

財務業績

本局在二零零九╱一零年度錄得淨營運盈餘六十九億

元，與上一個財政年度錄得淨營運虧損四十五億元比

較，財務狀況有明顯差別。本局的整體業績較去年大

幅改善，主要是因為本局在二零零九╱一零年為三個

重建項目招標時，取得有史以來最高的總前期款項，

該三個項目為利東街項目、觀塘市中心項目的月華街

地盤及荔枝角道╱桂林街項目。至二零一零年三月

底止，本港物業市道持續良好，令本局在去年為多個

項目作出的若干虧損準備可以回撥。本局自成立起至

二零一零年三月三十一日止的總累積盈餘達六十七億

元。然而，若計及政府豁免市建局十四個項目補地價

的總額四十五億元，總累積盈餘將會減少至二十二億

元。
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雖然本局在某些年度可以取得盈餘，但亦會在某些年

度錄得虧損。無論如何，本局會將所有收益用作推行

其他市區更新項目，包括不會帶來收入的保育、復修

及活化工作。

物業市場遞增的風險及管理

本局擁有相當大數量的重建計劃，包括接手自前土地

發展公司尚未完成的項目及市建局開展的項目，這批

項目正處於不同的發展階段，令本局目前持有大量物

業。本局的工作令我們同時身兼買家和賣家的身份，

需面對本港物業市場的風險。在最近幾年，本局收購

物業較銷售物業為多。重建項目的規劃、收購、收

地、地盤拆卸及招標均受一系列因素影響，未必完全

在市建局控制範圍之內，因此項目進展時間越長，本

局面對的風險越高。

由於本局一向的宗旨是盡力透過協商形式收購業權，

故重建項目的收購、收地及遷置過程愈來愈長，最近

某些項目平均需時約三十六個月才完成上述程序。

鑑於本局同時身兼買家和賣家的雙重身份，我們需要

有效管理流動現金。為此，我們尋求了適當的融資安

排，確保本局持有足夠資金，應付大量工作計劃的需

要。

下一份業務綱領及業務計劃

我們快將開展製訂第十份業務綱領及二零一一╱一

二年度的業務計劃的準備工作。根據《市區重建局條

例》規定，第十份業務綱領及二零一一╱一二年度的

業務計劃須得到董事會通過，並在二零一零年底前呈

交財政司司長批核，預計屆時新的《市區重建策略》

才能定稿及向外發表。

本局將會積極配合新的《市區重建策略》的要求，作

出相應調整，把合適的計劃╱項目納入第十份業務綱

領及二零一一╱一二年度的業務計劃，並在任何進一

步研究工作完成後，作出所需修訂。

機構的演變  

多年來，市建局不斷演變，除了實踐社會使命和財務

目標之外，亦要肩負保護環境和教育群眾的責任。

市建局是法定機構，由政府成立及注資，主要職責是

履行社會使命，在香港推行市區更新工作，解決市區

老化問題，改善受影響居民的居住環境。我們的工作

定位，是集中服務私人市場因種種原因未能有效及快

捷地重建的殘破舊區。政府及牽涉不同利益的持分者

均會監察我們的計劃和工作。本局會致力在有限的資

源下及職責範圍內，以務實的方式均衡地照顧各持分

者的不同需要。



21

行政總監報告

雖然本局的目標並非爭取最高回報，但在履行社會使

命的同時，亦需要貫徹財政自給的宗旨。本局一貫的

政策，是為直接受我們項目影響的居民提供較法定水

平為高的補償，亦會開展一些財政上不可行但仍值得

推行的市區更新項目。

我們致力以維護環境可持續性的方針推行項目，在樓

宇規劃、設計、品質、建造及銷售方面為業界樹立榜

樣，教育市民（包括年青一代）有關市區更新的課

題。

作為一個前瞻及與時並進的機構，我們不單要履行各

項基本責任，亦會不時演變。本局現已發展為一個重

視協調各持分者不同利益的團體。為此，我們致力配

合現今社會的標準及社區訴求，務求本局工作至臻完

善。我們會繼續自強不息，以最適切的方式面對未來

市區更新的挑戰。

發展局局長林鄭月娥女士、市建局主席張震遠先生及行政總監羅義坤先生

公布啟動馬頭圍道項目。

向董事會、各委員會及員工致以謝忱

市區更新牽涉的課題繁多，與社會上不同的持分者息

息相關，需要各界專業人士為我們提供寶貴意見。就

此，我很感謝本局主席、董事會、各委員會及分區諮

詢委員會成員年內的指導。 

我很興幸得到局內屬不同專業、具備各種經驗和技

能，以及對工作充滿熱忱的員工的支持。儘管本局員

工正面對不斷遞增的工作負擔和壓力，而《市區重建

策略》的檢討工作亦難免令他們對本局的未來感到憂

慮，但我們還是可以透過有效的溝通和激勵措施來保

持員工的士氣，令整體流失率維持在較低水平。本局

在去年能夠取得成功，全有賴員工的專業態度、果敢

精神和努力不懈。我藉此機會對本局團隊在去年創出

的佳績致以謝忱。

行政總監

羅義坤

二零一零年七月三十一日
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