
《條例》及《策略》摘要
《市區重建局條例》
■透過將老舊失修區重建成經妥善規劃，
並（如適當的話）設有足夠交通設施、
其他基礎建設及社區設施的新發展區，
從而改善香港的住屋水平及已建設環
境，以及已建設區的佈局

■保存有歷史、文化或建築學價值的建築
物、地點及構築物

《市區重建策略》
■市區重建並不是零星拆建的過程，政府
會採取全面綜合的方式，藉重建、復修
及保存文物古蹟等方法，更新舊區面貌

■設計更有效及更環保的地區性交通及道
路網絡

■為有特別需要人士提供特別設計的房屋

■以具吸引力的園林景觀及城市設計美化
市容

資料來源：市建局 整理：翁麗娜

油旺地區規劃研究細節
時間
今年第二季展開研究，為期兩年

總面積
面積達212公頃，涉及3,345座樓宇

範圍
介乎北至界限街、南至佐敦道、東至洗衣
街及彌敦道，西至深旺道及海泓道

老化程度
超過8成的樓宇樓齡達30年或以上

受影響住戶數目
共3,000個住戶、約7,000人

目標
針對兩區的人口、樓宇狀況及地區歷史等進
行分析，制定「市區更新大綱發展概念藍
圖」，藍圖會引入智慧城市元素，如智能運
輸、家居裝置及樓宇設計等

資料來源：市建局 製表：翁麗娜
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油麻地及旺角的女
人街、廟街、金魚街
及波鞋街等，為本地

人及外國人眼中的特色風光。市建局行
政總監韋志成表示，為期兩年的油麻地
及旺角地區規劃研究，將集合區內特色
如油麻地的果欄，再研究如何轉化不同
的特色，並融合附近的建築物及活動，

讓地區更加活躍，他指這是市建局「地
區營造」的方向。
市建局除了根據「5R」原則（重建、

復修、保育、活化及改造重設）為重建
基礎外，推動「地方營造」也是未來重
點之一，即以當區特色及歷史為原材
料，在都市更新的過程中，營造一個具
有特色的地區環境，讓市區更新不單只

是硬件的改造。
過去不少聲音指市區重建過程扼殺地

區特色，韋志成回應指：「其實重建無
可避免涉及改變環境，如果純粹保留環
境就不是重建，只是活化及保存。」他
指完成油麻地及旺角地區規劃研究後，
找出裡面的特色，早點拿出來放在地區
諮詢平台一起討論，讓大家多溝通，

「避免落手落腳做時，才有人走來反
對。」
過去市建局也有推動「地方營

造」，但效果不算顯著，如將灣仔街
市、利東街及電車路的和昌大押等項
目，與前灣仔郵政局、北帝廟、洪聖
廟等多項歷史建築物，構建出「灣仔
歷史文物徑」；及中西區的嘉咸露天
市集、表彰辛亥革命歷史的百子里公
園及中環街市等。

■記者 翁麗娜
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釐清業主責任 舊樓復修「延壽」

融合地方特色 更新「軟硬兼施」

盼今年第二季展開研究 或夥發展商參與重建

上任7個月的韋志成，過去一段時間
與同事埋首檢討市建局工作，坦

言：「市建局過去在很多方面做得不夠全
面。」他引用《市區重建局條例》及《市
區重建策略》內文關於該局的使命：「將
老舊失修區重建成經妥善規劃，並設有足
夠交通設施、其他基礎建設及社區設施的
新發展區」，及「市區重建並不是零星拆
建的過程，政府會採取全面綜合的方式，
藉重建、復修及保存文物古蹟等方法，更
新舊區面貌」等，指出市建局過去側重於
項目重建，而非社區規劃。

嘆昔重建項目缺規劃
韋志成主動提到三年前的土瓜灣重建
項目，不諱言指：「我同同事講，如果三年
前我參與市區重建工作，會研究可否拆走東
九龍走廊。」他解釋因走廊與兩側樓宇的距
離近，對居民造成很大滋擾。他又以韓國政
府移除清溪川之上的高架橋，重新挖掘河道
及活化，讓其成為改善市民生活的休憩地，
「這才是真正的市區更新。」他指直至去年
土瓜灣重建發展項目，打通道路網絡，算是
對規劃稍有着墨。
除了工作方向要更宏觀，需要自負盈
虧的市建局又要收購又要發展，其財政壓
力值得關注。韋志成指在《市區重建局條
例》規定下，市建局以同區7年樓齡的賠
償價完成收購，往往比該區舊樓市價高出
一截，之後更要花錢拆樓及平整地盤，發
展成本高昂，加上有高地積比率得益的舊
樓地盤愈來愈少，增加項目發展的虧損風

險。

倡轉移地積比率 增重建潛力
韋志成說：「如果每棟樓舊了就交予市

建局重建，我們根本沒有這麼多資源去
做，所以無可避免與發展商合作。」為了
增加具重建潛力的地盤，油旺研究會探討
轉移住宅樓宇及商業樓宇的地積比率、儲
備地積比率及改劃用途等可能，「令無潛
力變成有潛力，令一個原本市場沒有興趣
的項目，變成有興趣。」不過，他指要待
顧問報告出來，才知道地產商在212公頃
用地參與程度有多少，才可以平衡收支。
韋志成表示，自己任職發展局期間，已

經認識到香港舊區老化問題嚴重，後來政
府公佈「跨越2030年的規劃遠景與策略」
也提及相關問題，認為有必要進行油麻地
及旺角規劃研究，為日後發展提供足夠參
考資料，之後會與政府討論重建工作。

葉傲冬：收購價或成障礙
葉傲冬則表示，市建局仍未正式接觸

該區議會，因此現時是太早評論該計劃成
效。他回應市建局認為需要盡量吸引發展
商參與重建的看法，而發展商的收購價未
必如市建局7年樓齡呎價吸引，會否引起
居民反彈，他認為居民有接受及不接受的
權利，價錢不好便拉倒，「其實並非個個
支持重建，有人也會諗共存亡。」他指油
麻地及旺角在早年的市區更新大行動，大
部分樓宇進行了復修，希望市建局的城市
規劃以優化為大前提。

油旺再規劃
探路興舊區

香港文匯報訊（記者 翁麗娜）市區重建局去年三個重建項目虧蝕至少32

億元，且不少項目重建後呈「零碎化」，與維持財政自給及提升社區環境

的目標愈行愈遠。市建局行政總監韋志成日前接受傳媒訪問時表示，市建

局的工作不只負責重建及維修樓宇，還包括社區整體規劃及佈局，牽涉港

府多個部門，寄望今年第二季展開的油麻地及旺角規劃研究，為未來規劃

深水埗及九龍城等舊區「探路」。

香港文匯報訊（記者 翁麗娜）市建局指今次油
麻地及旺角的規劃研究，將探討轉移地積比率、儲
備地積比率及改劃用途等，以提升發展潛力吸引私
人發展商參與。經民聯立法會工程界議員盧偉國贊
成讓重建項目朝高空發展，否則重建效率低，無法
吸引發展商。工聯會立法會議員麥美娟表示，雖然
研究價錢貴且需時長，但認為隨着舊區愈來愈多，
有必要進行詳細探討，估計最快4月至5月招標請
顧問公司。
盧偉國表示，香港自開埠以來已有過百年歷史，最

早發展的地區已老舊，重建是無可避免，但是涉及樓
宇眾多，單憑市建局財力難以負擔。他指香港地少人
多，無可避免朝高空發展，不擔心社會對轉移地積比
率出現反彈，「香港真的不夠土地，樓宇供不應求，
放寬地積比是可行方案。」
盧偉國舉例，如港人熟悉的大阪及東京，兩地以公

私營合作模式進行大型重建計劃，又指油麻地及旺角
約212公頃的土地，可參考該混合合作模式，增加誘
因吸引私人發展商建屋，市建局及政府的參與則平衡
社區發展，加入適合的社區設施及美化環境。
麥美娟則表示，該研究尚未進行，暫時難以評論

有關成效，但認為有必要進行探討，因為香港老區
愈來愈多，過去重建效果也未夠理想。她又強調，
無論是否有私人發展商參與市區重建，保育區內文
化很重要。

香港文匯報訊（記者 翁麗娜）香港
到2046年，估計約每兩幢樓宇就有一幢
是樓齡逾50年的「老年樓」，及早維修
可減輕重建壓力。市建局總監韋志成昨
日發表網誌，建議政府在批地條款、大
廈公契指引、《建築物管理條例》和
《建築物條例》等現行的規管框架中，

訂明業主需就其樓宇進行定期維修保養
的責任和要求；規定業主從管理費中撥
出一個合理的百分比，用以滾存大廈的
翻新工程備用基金，支付未來大型的樓
宇維修工程費用。

指市建局資助難「追落後」
韋志成表示，過去15年，市建局重建
約710幢樓宇，資助約3,700幢舊樓進
行維修，總資助額約達13億元。根
據市建局於2015年進行的「樓
宇狀況推算調查」，全港約

有21,000幢樓齡達30年或以上的住宅樓
宇，估計到2046年將增至約40,000幢，
但以市建局現時的資源及現行的資助計
劃推算，每年只可支援約550幢樓宇進
行復修。
他在早前的訪問引用市建局去年年報

數字，指多年來新造1.8萬個單位，但
當中1.2萬提供予原本受影響的居民：
「等於是過去費這麼大的勁，但只造了
6,000個單位。」因此單靠重建是不足夠
的，將盡量透過復修樓宇延長其壽命，
減輕重建引起的各種問題如安置受影響
人士，不過當中涉及巨額資助。

倡樓宇定期「驗身」平台助解難
現時市建局提供不同維修資助計劃，補

貼額由10%至20%。韋志成表示，如今超
過30年的唐樓約2.1萬幢，按照30年唐樓
需要強制驗樓的條例下，每十年做一次維
修，每呎復修價錢約160元至190元，由
現時累計至2040年，估計大規模的外牆
維修要5,600億元，按市建局最多資助
20%，「金額達數百億元，無論市建局或

政府都是難以負擔的費用。」
韋志成在網誌指，樓宇單位是業主的

資產，就如每個人的身體一樣，所謂
「預防勝於治療」，對於年輕樓宇的策
略，計劃提倡預防性的樓宇復修，提高
業主及早定期為樓宇「驗身」的意識，
以保持樓宇的良好狀況。
他指市建局在去年11月首次舉行「樓

宇維修交流會」，集合40多名專業人
土、大廈業主、政府部門和執法機構等
代表，討論研究現時進行樓宇維修遇到
的問題和可行的解決方法。
他指，會上有業主立案法團向他大吐苦

水，他慨嘆在籌組樓宇維修過程中碰到不
少難題，既缺乏相關技術知識，業主之間
就維修工程和費用亦往往難以達成共識。
有見及此，市建局為了進一步加強業

主對樓宇維修的技術支援，計劃推出一
個「樓宇維修平台」，集合與樓宇維修
相關的專業人士、承建商和政府部門，
提供一個一站式的資料庫，讓業主可隨
時隨地在平台上找到所需資料，以便他
們更準確地把握樓宇維修工程資訊。

麥美娟認同探討
盧偉國盼高空發展

■麥美娟認同有必要進行
探討。 資料圖片

■盧偉國贊成讓重建項目
朝高空發展。 資料圖片

■■韋志成表示韋志成表示，，20462046年將增至約年將增至約4040,,000000幢樓齡達幢樓齡達3030年或以上年或以上
的住宅樓宇的住宅樓宇，，市建局的復修資助或難市建局的復修資助或難「「追落後追落後」。」。 資料圖片資料圖片

油旺規劃研究涉及範圍

■韋志成寄望能
於今年第二季展
開規劃研究。

翁麗娜 攝
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