
張震遠先生, GBS, JP

“正因為建立了夥伴關係，市建局才
能在履行任務的同時，回應社會不同的訴
求，包括保證受影響人士的利益，向公眾
負責，強化公眾參與，以及小心處理保育
和環保等議題。”
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時光荏冉，匆匆數載，回首過去六年擔任市建局主

席，是我人生最引以為傲的公職。市區更新工作縱然

面對嚴峻的挑戰，但市建局憑著專業出色的團隊，謙

卑竭力為民安居，幾年間贏取了市民大眾的支持及信

任，亦令我感到無限欣慰。

今次是我撰寫的最後一份主席報告，我很高興跟大家

分享過去幾年，我在任主席期間的點點滴滴，特別讓

公眾知道，市建局如何努力地回應市民對市區更新工

作的期望和意見。

二零零七年是我擔任主席的首年，更是市建局艱難的

一年。當時公眾對我們的工作有很多誤解，認為市區

更新忽視了家庭及小經營者的需要和訴求。以灣仔利

東街/麥加力歌街重建項目為例，反對聲音不絕，市建

局認為項目能為殘破的舊區帶來新氣象，然而地區意

見截然不同，尤以店舖的反對聲音最大。

主席報告
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利東街項目商戶的激烈抗議行動，令我成為眾矢之

的，這些嚴厲的指責，更令我反思如何改變市建局的

企業文化，對局方此後的發展，帶來正面的影響。這

些事件令我們意識到要真正成功推進市區更新，每一

個項目一定要持續不斷地處理公眾的訴求，以建設性

的方式回應批評，讓公眾明白市建局的首要任務，是

改善舊區居民的生活環境，市建局同事更積極以此為

己任，去贏取公眾的支持。

市建局認為加強公眾明白市區老化的嚴重性，極為重

要，這有助市建局和社會建立夥伴關係，攜手清除香

港的「貧民窟」。正因為建立了夥伴關係，市建局才

能在履行任務的同時，回應社會不同的訴求，包括保

證受影響人士的利益，向公眾負責，強化公眾參與，

以及小心處理保育和環保等議題。

市建局亦因此修訂其使命宣言，提出三大工作宗旨，

包括：

•	確保全面而公平地補償受重建影響的業主和租

戶。我們推出了「樓換樓」方案，給自住業主在

現金補償以外多一個選擇。重建業主可以選擇購

買未來在重建範圍內新發展項目的住宅單位或

九龍啟德發展區的「樓換樓」單位。合資格的租

戶，亦可獲分配到市區的公屋。

•	保存市建局項目內的社會及歷史肌理。保育中環

嘉咸街露天市集，雖然市集在嘉咸街/卑利街重建

範圍之外，但市建局認為有必要積極協助商販。

保育活化太子道西及上海街「廣州式」騎樓建

築，都是市建局在這方面工作的好例子。我們近

期接手保育活化前中環街市大樓，更得到公眾的

讚譽。

•	重視公眾參與，以此制定新的重建策略。今時今

日，市建局的項目從啟動、設計到推行，均顧及

居民的意願。市建局的「需求主導」重建模式，

和「促進者」中介服務計劃，均採取由下而上的

方式進行。

今年四月，市建局在深水埗啟動一個「需求主導」先

導計劃的重建項目，這次迎接市建局同事的，不再是

示威標語，是居民歡迎市建局重建的一張橫幅。這個

令人喜出望外的插曲，固然是市建局文化的改變，也

是因為公眾在過去六年間，加深認識市區更新帶來的

好處。公眾開始明白市建局的工作不單改善區內環

境，提供新的住宅單位，最重要的是能夠改善居於殘

破樓宇內十多萬戶居民的生活環境。這些居民很多是

弱勢社群，他們基於各種原因，無奈棲身於這些根本

不宜居住的蝸居。這對繁榮的香港來說，實在是一個

諷刺。

通州街／桂林街項目的居民對市建局的「需求主導」重建項目（先導計

劃）表示歡迎。
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問題依然嚴峻

在市建局董事會和專業團隊努力之下，市建局在過去

六年取得很多成績，但市區老化問題依然嚴峻。老舊

殘破樓宇不斷增加，這些樓宇在建造時品質偏低，經

過數十年的摧殘，正成為都市隱患。

市建局近年進行了一項市區樓宇狀況調查，情況令人

憂慮。據調查所得，市區樓齡超過三十年的住宅樓宇

達一萬六千多幢，很多欠缺基本的管理和維修。樓齡

超過五十年的超過四千多幢，已屆其設計壽命的終

點，其中四分之三均屬失修。未來二十年，樓齡超過

五十年的住宅樓宇數量，會翻四翻至一萬六千幢，逾

十一萬住戶被逼棲身在這些殘樓之中。這個問題，除

非能果斷處理，否則後果堪虞。

市建局必需致力解決這個問題，採取細緻的手法制定

策略拆彈。市建局現時以重建、復修、保育、活化四

種方式推動市區更新。我們通過有效的公眾參與過

程，按照市建局的使命和宗旨進行工作。市建局積極

支持政府自二零零八年至二零一零年進行為期兩年的

《市區重建策略》檢討，這也是至今為止，香港進行

的最透徹的公眾諮詢活動，期間舉行了大量焦點小組

討論、工作坊、政策研究和社區討論等。

《市區重建策略》制定清晰方向

二零一一年二月二十四日，新的《市區重建策略》出

台，為迎戰嚴峻的市區老化問題，奠定了未來十年市

區更新的基本方針。

市建局迅速按照新策略行動，增加由下而上的方式啟

動重建，只要有三分之二業主同意，加上其他基本條

件，業主們可以主動要求市建局進行重建。至今已推

行了兩輪的「需求主導」重建項目，共接獲五十九份

申請，七個項目已經啟動。由於項目已得到大部份業

主支持，所需時間亦得以縮減。另一項「促進者」中

介服務重建模式，亦是由下而上，由市建局協助居民

集合業權作聯合出售。

公平的補償是市建局工作的重要基石，我們推出「樓

換樓」先導計劃，是現金以外的另一補償選擇。我們

為此正在啟德發展區興建五百個單位給予自住業主選

擇，自住業主亦可選擇原址樓換樓，以保存他們的社

區網絡。

為了增加樓宇供應，市建局啟動了工業樓宇重建項目

（先導計劃），以回應政府提出加快舊工業地區重建

步伐，釋放更多土地作房屋或商業發展，有別一向以

重建住宅樓宇的方式。

市建局亦擴大樓宇復修工作，今年，市建局把復修工

作區擴展至整個九龍，目標樓宇增加兩倍。到了二零

一五年，市建局的復修工作區將包括整個香港。

主席報告
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張震遠先生任內經常探訪舊區居民。

致力滿足社會訴求

為回應公眾保育本地歷史建築的訴求，市建局擴展了

保育和活化工作。今年較早時期，市建局向城市規劃

委員會遞交了活化前中環街市大樓的規劃申請。這個

計劃經過兩年廣泛的公眾參與，凝聚了社會共識。我

們亦會保育太子道西和上海街兩列各十幢騎樓式建

築，進展良好；旺角街區活化第一期工程已經完成；

大角咀首兩期街道美化工程亦已經竣工，第三期工作

將會美化區內十三條街道。

過去六年，市建局一共啟動了四十八個重建項目，令

三萬多居民得以改善其居住環境。同期，我們進行的

樓宇復修支援計劃，以及和政府攜手合作的樓宇更新

大行動，已協助約一千四百幢舊樓改善環境，涉及約

七萬八千個單位。

我們希望盡量降低項目對社會的影響，例如在觀塘重

建項目，我們斥資興建臨時街市，令有牌小販在重建

期間得以延續營運。我們亦推出一籃子措施，令中環

嘉咸街/卑利街重建項目周邊的商販能繼續營運。

市區老化可以致命。二零一零年馬頭圍道塌樓事件，

就是一個血的教訓。市建局迅速果斷介入，採取特殊

措施，協助數以百計居民走出困境。由此可見，市建

局的工作，不單可改善居民生活，也可防止類似慘劇

再次發生。

香港模式

在檢討《市區重建策略》期間，我們不單小心聆聽公

眾的聲音，更向外地取經，了解亞洲各地推行市區更

新的方式。現時香港的市區更新模式已成為區內學習

對象，過去兩年，我們平均每星期都接待來自各地的

代表團，他們希望了解香港如何能制定一個公平、公

正、有效而又具持續性的市區更新制度。

香港模式的獨特之處有三。首先，我們擁有一個有力

而公平的法律架構，涵蓋規劃、補償到收地等程序。

此外，香港模式以使命為本，公權有效介入，我們強
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調服務舊區的弱勢社群，有助取得公眾共識。最後，

所有項目均以謹慎方式處理財政，重視環境和社會的

可持續發展，令香港的市區更新能回應公眾訴求。

挑戰仍然嚴峻

市建局堅守工作宗旨，過去多年取得一定的成績，但

我們在未來十年面對的挑戰更加嚴峻。正如我們調查

研究所顯示，香港高齡樓宇不斷增加，重建和復修的

壓力與日俱增，但物業市道在短期而言並不明朗，令

我們面對更大的風險。

香港人口正在增加，但市民買樓愈來愈難，公眾希望

可通過市區重建增加樓宇供應，紓緩供求緊張。此

外，舊樓不斷增加，市區老化問題嚴重，公眾希望市

建局能夠做多些，做快些，推出更多大型項目。這必

需得到所有持份者的支持，我們才能和公眾建立更𣈱

順的夥伴關係，攜手解決市區老化問題，滿足市民期

望。

我深信市建局定必能夠克服這些挑戰，繼續前進。我

雖然已經離開市建局，但一定會繼續支持局方的工

作，成為市建局最熱心的支持者。我寄望同事能繼續

努力，幫助舊區居民擺脫無助的困境，令香港成為一

個令人引以為傲的城市。

最後，我衷心祝願新任主席蘇慶和先生，帶領市建局

專業的團隊，跨越種種挑戰，盡心竭力繼續為香港市

民服務。蘇先生在土地房屋事務方面經驗豐富，了解

市建局的工作，是市建局主席的不二之選。我深信在

他的領導下，市建局能在既有的基礎上致力解決市區

老化，改善舊區居民的生活。

主席

張震遠

二零一三年五月二十四日

主席報告
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