
舊樓主動申重建 須符6條件
地盤面積至少400平方米 67%業權認同 按7年樓齡賠償
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教材分拆問題擾攘2年仍未能解決，教育局局長

孫明揚昨日向書商發出「最後通牒」，明年須全面

落實分拆措施，假若書商仍「一拖再拖」，即引入

招標措施，包括考慮加入大學出書等競爭對手。

其實，書商在分拆教材上採取拖字訣，不過是想

繼續謀利。當局雖然提出一年寬限期，但如果書

商壟斷教科書出版的情況不變，即使全部實現教

材分拆，也難以寄望書商大幅減價。當局應參考

其他國家或地區的經驗，由教育局自行編製教

材，好處是當局已擁有龐大的人力物力，編製教

材並不困難，而且能夠以較低廉價格售予學生，

紓緩基層家庭的買書壓力。當局應利用這一年積

極準備，不要被書商牽㠥鼻子走。

教科書是一般家庭不可避免的開支，書價上漲

對基層市民的生計造成極大影響。據消委會資料

顯示，中小學教科書自2004年開始年年漲價，7年

來累積漲幅已達每年24%，但同期通脹卻只有8%，

反映書商為了賺取利潤，罔顧社會責任。當局提

出分拆教材的目的，原意是避免書商將教科書與

提供予學校的教材綑綁出售，藉此降低教科書成

本。措施本來應在去年落實，但書商卻以解決版

權等問題為由，延至今年9月，現在又提出三年分

拆建議，落實時間一拖再拖，根本是有意拖延。

本港教科書價格與鄰近地區的差距也極大，以

小三英文課本為例，本港每冊平均零售價較廣東

省高逾12倍、較台灣高5倍、較新加坡高2倍。導

致書價高的原因與教科書開發成本高也有關係，

由於書商要花大筆成本去滿足當局審批要求，導

致教科書的版權成本大增，書商自然全數轉嫁到

家長學生身上。在現時幾大書商壟斷經營的情況

下，就算落實分拆教材，減幅相信也極微，而且

書商隨時可以其他成本上漲為由改減為加，對市

民沒有保障。

教科書是每名學子必需品，不宜將編製及定價

都交由市場決定。在不少國家或地區如內地、新

加坡，教科書的編製都是由政府辦理，既確保課

本質素符合要求，也避免教科書成為商人奇貨可

居的商品。教育局有多年評審教科書的經驗，轄

下有不少官校教師，教材的資源也豐富，絕對有

能力自行編製教材。況且不少學科如數理化、語

文經濟等，都已有一套固定的課程標準，課程內

容爭議不大，由政府編製正可減低成本，就是一

些社會可能有爭議的學科如公民教育、歷史等，

教育局也可將課程內容交公眾諮詢才作定稿，當

局應及早研究準備。

（相關新聞刊A2版）

市建局昨日推出「需求主導」的重建模

式，業主可主動提出重建申請，改變過往由

市建局主導的重建方式。「需求主導」的重

建模式，為加快年久失修、被忽視的舊樓重

建提供多一條渠道，而且小業主利益更有保

障，既改善社區環境，又能加快舊樓重建、

增加樓宇供應，值得支持。

現時本港約有11萬戶家庭生活在失修房子

當中，樓齡超過50年的高齡舊樓約有4千幢，

大部分都分布在市區，隨㠥時間推移並將以

倍數增加。去年土瓜灣馬頭圍道塌樓事件造

成人命損失，反映市區老化的問題不容忽

視，不少舊樓已經不適合居住，修復的成本

太大，唯有進行重建，才能徹底消除居民的

安全威脅，改善居住環境。

為加快重建步伐，政府已將舊樓收購的門

檻由9成降至8成，以推動私人發展商參與重

建。但私人發展商從商業角度考慮，只會對

面積較大、位置優越、有巨大利益的舊樓有

收購、重建的興趣，一些缺乏重建價值的舊

樓則無人問津。這些舊樓的居民要無止境擔

驚受怕、忍受惡劣的居住條件。脫離惡劣的

居住環境是舊區居民最基本的願望，推出

「需求主導」重建模式，可為小業主提供多一

個啟動重建的選擇。在「由下而上」的「需

求主導」模式帶動下，小業主推動重建掌握

更大主動權，重建的步伐相信將明顯加快。

另一方面，本地市區土地供應緊缺，但對市

區住宅的需求卻有增無減，市建局是公營機

構，重建項目並非完全在於賺錢，通過與小

業主合作加快舊樓重建，增加部分市區限

價、限呎單位供應，可以紓緩市場對這類單

位的需求壓力。

《市區重建策略》提出，進行市區更新時，

應採用「以人為先，地區為本，與民共議」

的工作方針。市建局既會兼顧社會上各方人

士的利益與需要，也不會犧牲任何社群的合

法權益。「需求主導」的重建模式看來會產

生多項正面效益，但其真正成效有待通過落

實來檢驗，例如會否導致業主狂加租逼遷租

客、引發更多「釘子戶」等系列問題，市建

局可以先進行一兩個試驗項目，然後按實際

經驗檢討及優化「需求主導」的重建模式，

為地區更新、改善居住環境尋找到最適當的

重建模式。　

（相關新聞刊A5版）

分拆教材只治標 政府編製方治本 「需求主導」模式加快舊樓重建

「業主需求主導」重建模式
計劃詳情：市建局通過「需求主導」重建模式，業主可

主動向市建局要求收購重建。市建局會按7年樓齡賠償機

制向自住業主提出收購，將於今年7至10月接受申請，但

申請人須符合以下條件：

1.要有至少67％業權持有人同意申請；

2.樓宇須位於「諮詢平台」的重建區內，或非保育區內；

3.屬於失修或明顯失修樓宇；

4.地盤面積不少於400平方米；

5.樓宇不可具有文化、保育及歷史價值；

6.市建局會考慮是否有足夠資源執行項目。

流程：

1.涉及地段內不少於67%業權持有人同意提出申請，並通

過申請條件；

2.市建局將1至2個項目納入每年業務計劃內，呈交財政司

司長審批；

3.經財政司司長批准後，將進行人口凍結調查；

4.在項目啟動的首2個月內，未接到反對意見，便會向業

主提出收購建議，業主會有60日考慮時間。若期間收到

反對意見，當局會在審議意見後，才提出收購建議，業

主同樣會有60日時間考慮。

5.業主在接受收購建議時，須要有不少於80％業主同意收

購價，才能簽署買賣合約，否則項目便會終止。

製表：香港文匯報記者 謝雅寶■市建局推出業主需求主導重建模式，讓失修舊樓業主可主動提出重建申請。 資料圖片

■全港舊區有許多逾50年失修舊樓，部分更成為籠屋集中
地，需要改善居住環境。圖為大角咀舊樓改建的籠屋。

資料圖片

■張震遠指
董事局通過

「需求主導」
重建模式，
對主動提出
重建要求的
業主，同樣
提供7年樓
齡賠償。
香港文匯報

記者
曾慶威 攝

香港文匯報訊（記者 謝雅寶）市區重建局

昨日宣布推出「業主需求主導」重建模式，

業主今年7月至10月可提出申請，當局會按7

年樓齡作出賠償，而首年會處理1至2個項

目。申請項目必須符合6大條件，包括失修

樓宇、地盤面積至少達400平方米、須在

「諮詢平台」確認的重建區或非保育區內，並

且要有67%業權人同意，才可望納入重建範

圍。市建局主席張震遠表示，申請人最終要

收集不少於80%業權人簽署買

賣協議，否則項目便會終止。

市建局今年初推出新《巿區重建策略》，提出以「三
管齊下」推行重建。當局昨日公布通過其中1個「需求
主導」重建模式，即由業主間先取得共識再向當局申
請重建。張震遠表示，業主可享有7年樓齡賠償，及按
一貫方式補償其他業主和安置住宅租戶，以及向有需
要業主提供「樓換樓」，但必須符合一定條件。

限「諮詢平台」區 現僅有九龍城
要作出有關申請，必須符合6大申請標準，包括樓宇

出現失修情況、地盤面積至少達400平方米，即4,000多
呎、樓宇不可具有保育及歷史價值、當局是否有足夠
資源執行項目、涉及地段內須得到至少67%業權持有
人同意申請。至於地段範圍須由市建局成立，用以聽
取地方人士意見的「諮詢平台」重建區內，或不是位
於「諮詢平台」內的保育區。而目前已成立「諮詢平
台」的，只有九龍城區。

67%業權門檻 參考台北東京
張震遠表示，當局是參照台北及東京的做法，訂立

至少67%業權持有人同意接納為申請條件。市建局行
政總監羅義坤表示，67%門檻是合理的，若有業主旅
居海外，都能滿足到其他有意參加項目的業主；而當
局訂出收集80%業權後，便會立即簽訂買賣協議，亦
可採用強拍條例，以免有業主私下與發展商洽談收購
價。
符合申請標準的項目會納入2012/13年度業務計劃

內，並交由財政司司長審批，若項目順利通過，當局
會隨即進行人口凍結調查，並向成功申請人發出「有
條件收購建議」。張震遠解釋，當業主受到收購建議
時，須有至少80%業權人接納收購並簽署買賣協議，
若業主不能通過此門檻，項目便會立即終止。

每年1至2項目 虧損也去馬
張震遠表示，除須符合6個基本條件外，也會考慮該

申請地段規劃後可帶來的環境改善效益，以及樓宇內
部居住情況，再作出篩選，即使項目會面臨虧蝕也會
接手，預計明年會有1至2個項目透過計劃落實重建。
羅義坤稱，首個重建項目最快可在明年4月進行「人口
凍結調查」，並指新模式不影響市建局往後提出的重建
方案。

香港文匯報訊（記者 陳寶瑤）有學者認為市建局推
出的「需求主導重建計劃」有一定吸引力，將舊樓的重
建價值交由業主決定，當局可以達到既定目標，又不必
予人強行收樓的印象，而且業主亦可以有多一個選擇。
不過，有測量師就估計未必能吸引到小業主，因為私人
市場出價更慷慨，有可能高於同區7年樓齡的樓價。

潘永祥：當局不必負強行收樓惡名
城大建築科技學部高級講師潘永祥認為「需求主導

重建計劃」是給舊樓業主多一個選擇。他指出，過往
市建局收樓經常被指只考慮賠償價值而不考慮重建價
值，對業主不公平，現在將主動權交給舊樓業主，他

們可自行因應樓宇的重建價值而決定是否參與計劃。
「對當局來說最終目的是一樣的，就是舊樓重建，改善
社區，只不過現在樓宇的重建價值由業主決定。」而
且主動權在業主手上，當局不必負上強行收樓的惡
名，他認為政策可行。
潘永祥續稱，400平方米的地盤面積是基本要求，

「低於這個面積好難重建，這是合理的基本要求。」他
不認為獲得3分之2業權同意會有困難，「只要重建價
值高，又有人肯牽頭，應該不難。」而且比例亦算合
理，若少於此數，日後有爭拗的時候就會因比例太接
近而出現拉鋸戰。

九龍城市區更新地區諮詢平台成員黃錦星對計劃十分

支持，他表示，「需求主導重建計劃」是一個新的重建
策略，是因應社會主流意見而作出的部署，不過他認為
計劃是否成功，要等見到初步成效，屆時再作檢討。

陳超國：發展商出價超7年樓齡
但第一太平戴維思董事總經理陳超國表示，巿建局

的計劃未必可吸引舊樓小業主出售業權，因為不少發
展商的出價更為慷慨，「若聯合售予發展商，他們所
收到的款項是高過7年樓齡的樓價，相反若地積比率已
用盡的地盤，售予發展商就沒有太大的『㠥數』，在這
個情況下，以7年樓齡的樓價售予巿建局，就是一個最
高的價值。」

香港文匯報訊（記者 陳寶瑤）市建局推出「需求
主導重建計劃」，有區議員認為可以加快舊區重建
步伐，預計會受到舊區居民歡迎，不過對於其中一
個補償方案「樓換樓」有所保留；亦有舊區唐樓業
主擔心未必能順利取得3分之2的業主同意，認為賣
給私人發展商的價錢可能會更吸引。
民建聯九龍城區議員尹才榜認為，新計劃有助改

善舊區居住環境及居民安全，有別於被動地待有關
方面收購，舊樓居民可以主動向市建局提出申請。
他認為計劃提出的申請條件亦算合理，九龍城區內
有不少40至50年樓齡、地盤面積400平方米的舊樓，
符合條件的樓字為數不少。

樓換樓補償有待釐清
不過，他指出，要獲得8成業主同意會有一定困

難，「舊樓業權分散，甚至好多已經移民外國，好
難找得到(業主)。」他建議當局或可考慮將要求降低
至7成。另外，他對於其中一個補償方案「樓換樓」
亦有保留，「要有清晰條款，是否要補樓價，是否

同區換等，當局要講清楚。」
九龍城十三街維修關注組成員楊志勤則對計劃表

示歡迎，「區內一些50多年樓齡的單幢舊樓應該會
得益於這個計劃，因為業權少，而且樓齡太舊，私
人收購無望，現在多個選擇始終是好事。」但他認
為對於十三街來說，這個計劃未必有好處，楊志勤
指出，十三街共有三幢樓，但就有90多個業主，
「業權極分散，根本無可能獲得3分之2業主的同
意。」

法團主席：地產商價錢更吸引
深水㝸一幢有46年樓齡的唐樓業主立案法團主席

周先生表示，該幢大廈共10多戶，早前曾有私人發
展商向他們洽購，但最終因業主各持己見，交易告
吹，「私人發展商開價更好，但大家都不賣，又怎
會對需求主導重建計劃有興趣。」他指出，要取得
3分之2業主同意的機會極低，「大家有的自住，有
的放租，有好價情願各自出售。」加上剛剛參加了
樓宇更新大行動，更加不急於重建。

舊樓業權分散 區議員倡降門檻

學者讚高招 測量師睇淡


