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《市區重建局白紙條例草案》意見書 

新世紀論壇經濟組 ( 30-12-1999 ) 

 

1. 重建市區更新香港 

 

1.1 香港特別行政區長官董建華在 1999 年《施政報告》中揭櫫將香港建成世界級

大都會的遠景宏圖。要朝著這個目標邁進，新世紀論壇認為先決條件在於重建市

區，改變香港目前舊樓林立、綜合規劃未盡完善的市區面貌，從而令香港經濟、

社會和環境獲得不可多得的更新契機。 

 

1.2 根據政府就市區重建事宜發表《市區重建局白紙條例草案》，政府將於 2000

年成立市區重建局(市建局)，取代土地發展公司(土發公司)。毋庸諱言，土發公

司一直以來收地進度緩慢，大大拖延了市區重建的步伐，以市建局取而代之是必

須的。 

 

1.3 不過，對於《市區重建局白紙條例草案》所闡述的市建局角色、市建局的財

務安排、市區重建的安置安排，以及樓宇維修保養等四個範疇的內容，新世紀論

壇都有一些意見和建議：第一、市建局的角色只適宜集中於收回土地的工作上；

第二、市建局的財務安排不宜只著眼於自負盈虧的尺度上；第三、市建局不應自

行提供市區重建的資源，原區安置觀念需要與時並進；第四、積極推行樓宇維修

計劃。 

 

 

2. 市建局應集中收地 

 

2.1 根據《市區重建局白紙條例草案》，市建局職能無所不包，從規劃、收地、

安置、發展到維修都主領其事，實際上除收編土發公司外，還兼負部分地政總署、

規劃署和屋宇署的職能，變相成為一個龐然大物，重蹈房委會的「大機構」和架

構臃腫的流弊，有違政府現時藉著服務外判及房屋署等部門私有化計劃實現的

「小政府」目標。從這角度看，即使政府讓市建局成為「一局三署」不外為了令

政府編制內有關部門精簡化，而市建局集「多署」職能於一身亦仿似能提高效率，

實質卻會種下臃腫大機構的禍根。 

 

2.2 鑑於之前市區重建步伐所以緩慢，主要原因在於土發公司與業主在收地權益

談判上沒有一個法定時限，以致曠日持久地拉鋸，結果費時失事。因此，取代土

發公司的市建局應該將職能集中於收地方面。這樣，市建局既不會變成龐然大

物，又可集中精力加快收地，大大增加市區重建的行政效率。收地後，市建局直

接將土地交還政府，由政府重撥其他部門處理，及把部分土地推出市場重售。 
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2.3 除了集中精力收地外，市建局還可兼負研究職能，憑其掌握手裡的市區重建

目標地區內個別建築物的第一手資料，鑑定區內哪些樓宇需要清拆重建，哪些樓

宇需要維修保養，以及哪些建築物具歷史、文化價值等。市建局可將研究結果提

交規劃署及有關部門處理，這種做法的好處是更能發揮宏觀性綜合規劃發展的

「一條龍」效應，使市區重建目標區內會擁有設施新穎的樓宇、保養妥善的建築

物，以及具有歷史與文化價值的社會資產。 

2.4 相反，如果依照《市區重建局白紙條例草案》的提議，市建局將執掌市區重

建目標地區內的規劃，其他地區的規劃則仍由規劃署負責，那將造成地區與地區

之間的規劃互不配套的局面，使政府現時致力推行的綜合規劃發展概念難以實

現。 

 

 

3. 市建局不應自負盈虧 

 

3.1 據《市區重建白紙條例草案》，就財務安排而言，市建局將要自負盈虧。不

過，新世紀論壇認為，這項原則不是鐵板一塊。因為一個大前提是，市區重建是

政府一個任重道遠的目標，政府不應單純從賺與蝕的財務問題著眼，更應認知市

區重建所帶來的社會及經濟效益絕不能斗量。例如居住環境改善後將令市民身心

康泰，從而減少醫療費用；交通網絡重新妥善規劃將改善塞車情況，帶來分秒必

爭的經濟效益。因此，在市區重建所衍生的社會及經濟效益足以抵銷破損舊區所

衍生的社會及經濟損失的前提下，政府實在不應拘泥於自負盈虧的原則，相反更

應注資給市建局。 

 

 

3.2 事實上，即使仍困囿於自負盈虧的想法，政府注資入市建局也不會是一門賠

本生意。雖知市建局收地後，政府將土地拍賣，撇除某些土地因用途所限(如規

劃為公園用途的土地)或因賣地市場價格浮動而不能回本的因素，但若以香港地

少人多的格局，樓價及地價長遠而言是處於上升軌上，則政府賣地收益理應能超

越對市區重建的注資。而且，土發公司過往虧本的一個原因，乃在收地過程過於

冗長，以致增加財務負擔。市建局若能縮短收地過程，虧損的風險也會相對降低。 

 

3.3 在市建局應集中收地的一脈相承理念下，新世紀論壇亦反對《市區重建局白

紙條例草案》中有關市建局與發展商合營發展項目的建議。一個最基本的理據

是，發展商以利益為著眼點，對有利可圖的市區重建項目必然爭相競奪，對無利

可圖的則撒手不管，在具重建價值的低層舊樓日益減少的情況下，這種現象必然

出現。 

 

3.4 再者，在綜合發展原則之下，市建局收回的土地，每幅都是大面積的，都是
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上市大地產發展商覬覦的「肥肉」，市建局若跟大發展商合作，分享重建項目所

產生的利潤，勢必惹來先前被徵收業權的市民針對土發公司發出的「官商勾結」

一類批評。相反，市建局若將收回的土地交由政府重新規劃及重售，所得收入全

歸入庫房，則真正得益的是大眾市民，這種做法將使市建局和市區重建的認受性

得以提高。 

 

3.5 依照《市區重建局白紙條例草案》，市建局獲授權發展的項目全是大面積土

地，所以合作對象必定是大地產發展商，小地產發展商無從參與其中。反之，市

建局只擔任收地局的角色，由政府在重新規劃的過程中，通過土地拍賣及招標機

制，兼顧大、中、小型地產發展商的需求與利益，則做法比較公平。 

 

 

4. 應由房委會及房協提供所有安置資源 

 

4.1 承接市建局將各項權力包攬於一身的論調，新世紀論壇主張，市建局不應自

行提供安置資源，而應盡量利用房委會和房屋協會的資源。若此兩機構未能提供

足夠合適的單位，則由政府撥地及增撥資源給兩機構建屋。如此，市建局將可免

成為全港第三大租主的角色。 

 

4.2 長期以來，受重建影響的人士都會興起原區安置的訴求。但新世紀論壇認為

要強調的是，隨著交通網絡的日益發達和年青一輩的成長，原區安置的訴求已大

大減少。因為年青一輩不會像老一輩般難以適應新環境，他們亦更能以新的通訊

設備和交通設施與外界聯繫，不會因搬遷而失去原來的社會網絡。相反，獲得安

置到更美好的居住和社區環境內生活，比起原區安置，應是他們更大的訴求。 

 

4.3 至於長者及傷殘人士，由於生活圈子狹小或不方便之故，則確保他們原居安

置，新世紀論壇認同《市區重建局白紙條例草案》中有關為長者安排原居安置的

設想。 

 

 

5. 積極推行樓宇維修計劃 

 

5.1 根據《市區重建局白紙條例草案》諮詢文件，市區重建的目標之一，是促進

個別樓宇的維修和改善，範圍包括樓宇的結構穩定性、外部修飾的完整性以及消

防和機電安全等。不過，文件卻沒有明確詳述市建局在這方面的角色。新世紀論

壇主張，在市區重建目標區內，市建局應更積極擔當監督及推進樓宇維修計劃的

角色。 

 

5.2 市建局應在市區重建目標區內對推行樓宇維修計劃肩負重要職能的主要原
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因在於：在香港業主普遍對本身物業缺乏維修保養意識的情況下，屋宇署一直以

來推行的自願性樓宇安全檢驗計劃，都未能取得理想成效，自願參與計劃的業主

人數比率甚少。另一方面，強制性驗樓計劃又不獲公眾支持。新世紀論壇期望在

政府將會推出的預防性維修計劃下，對那些經初步驗樓而確認須維修的樓宇，市

建局應推行強制性維修計劃，以避免一經納入重建區，業主便放棄維修的問題。 

 

5.3 強制性樓宇維修計劃由市建局先在市區重建目標區內推行，好處在於：香港

業主普遍缺乏對樓宇維修保養的意識，一旦推行強制性樓宇維修計劃，必然引起

一定的反響。因此，計劃若由市建局在市區重建目標區內實施，先鎖定和縮窄範

圍以起試點作用，計劃引起的社會震撼將會減少。 

 

5.4 至於市區重建目標區內被鑑定毋須拆掉重建的舊樓，市建局同樣應負起促使

業主對樓宇維修保養的職責。在這裡，新世紀論壇要提出的是，政府過去沒有即

時取締非法僭建物，使有關問題由小變大及惡化，直到今天甚至對公眾構成危

險，因此樓宇維修雖是業主的責任，但政府也是責無旁貸的。到最後，除了要強

制地責成有關業主維修樓宇外，政府亦應提供誘因，動用公帑，提供配對資金計

劃，鼓勵業主對樓宇進行維修。有關成立「改善私人樓宇安全配對資金(Matching 

Grant)計劃」的建議，新世紀論壇已於本年 12 月 1 日提交給財政司司長。 

 

6. 結語 

 

6.1 市建局將於 2000 年成立，社會各界殷切期望它為香港的市區面貌帶來新氣

象。歸根究蒂，市區重建不只是將市區舊樓拆了再起高樓，更應是促發經濟、社

會和環境的氣象更新。唯有這樣，香港才能表裡如一地，加入紐約、倫敦等世界

大都會的行列。 


