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羅義坤先生
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二零零八╱零九年度，市區重建局（市建局）根據重建、保育、復修、活化四大

策略，對應社會的需求和意願，全力推進市區更新工作。

上半年管理層的重點在於計劃和籌備，而下半年則致力落實推行各項計劃。

我們在報告年度內，主要在五個範疇推進我們的工作：

• 觀塘項目 全速進行: 觀塘市中心重建項目是市建局成立以來最龐大的重

建項目，是我們去年工作的重點；

• 擴展編制 強化團隊: 我們擴展並強化市建局的團隊，處理大幅增加的工

作量；

• 提升質素  造福社羣: 我們在工作中提升對社會整體生活質素、選擇、可

持續發展方面的裨益；

• 加強溝通 贏取支持: 我們致力加強與社會各界的溝通，令各界明白我們

的角色、使命、工作和取向，從而贏取他們的支持；

• 安排融資 妥善理財: 我們致力完善財政計劃，安排融資，維繫市建局項

目所需的現金流。

今年市建局的工作詳情，可參考業務回顧及項目概覽專章。以下，我希望就上述

的五大範疇逐一報告。

觀塘項目 全速進行

觀塘市中心重建項目是市建局成立以來最龐大的項目。項目面積達五點三五公

頃，涵蓋兩個地盤。受影響業權達一千六百五十七個；受影響人士包括住宅與非

住宅自用業主、戶主及租客；受影響設施和服務包括政府辦公室、政府設施、公

共空間，各項運輸服務，巴士、小巴、的士；其他受影響人士包括小販、商戶、
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觀塘市中心重建項目的綠化
地帶佔總地盤面積約百分之
三十。

顧客，以及重建區內每日數以千計的行人。項目總發展成本估計逾三百億，其面

積、規模、複雜性、受影響持份者的數量、成本、所需時間均屬空前。為順利推

行項目，我們可說是全力以赴，花了不少心血。

我們為啟動觀塘市中心項目增撥資源，擴大了項目的工作專組，並在觀塘創紀之

城第六期設立辦事處，就近處理有關事務。我們更在觀塘協和街主地盤，設立資

源中心，以便持份者可就近與市建局同事溝通。我們在資源中心內舉辦小組簡報

會及處理居民的個別查詢。為了向居民和持份者報告項目最新發展動態，我們特

別為觀塘項目定期出版《觀塘路》專刊。

二零零八年五月，我們應居民和地區人士的倡議，公布了一次過收購所有業權的

決定，並預報會在同年十二月底前向所有受影響業主發出收購建議。由於觀塘市

中心重建估計要十二年才會完成，一次過收購業權的決定，會增加項目的財務風

險。去年十月，我們更承諾在十二月底前向所有受影響業主發出收購建議後，會

在二零一三年六月，向尚未進入收地程序區域內而尚未向市建局出售物業的業

主，發出第二次收購建議。

市建局以往的重建項目，一貫會邀請七家測量師行參加估價，釐定

賠償的同區七年樓呎價。由於觀塘項目龐大，我們把參與估價的測

量師行數目增加至十一間，務求得出的賠償呎價，更為公正合理。

我們為了全速推進項目，與各政府部門密切商討，制定各項政府和

交通設施的搬遷及重置安排。我們亦正與食環署商討項目範圍內小

販的重置以及補償等事宜。

我們在去年十二月發出收購信後，反應非常踴躍。主席在前文已經介紹。我在提

筆撰寫行政總監報告時，得悉項目又取得新的進展。月華街地盤的招標準備工作

進展順利，估計我們會很快覓得合作發展夥伴。
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項目進展順利有賴本局和包括地區領袖在內的所有持分者，一直保持密切溝通。

觀塘區議會在過程中給與我們非常有用的意見和極大支持，我們希望繼續和觀塘

區議會携手，推進觀塘項目。觀塘分區諮詢委員會亦為項目提供了寶貴意見。

由於收購反應踴躍，我們正探索加快項目的可行性，造福觀塘以至東九龍的居

民。

擴展編制 強化團隊

二零零八╱零九年度，我們的工作量大幅增加，並估計工作量會持續數年。除了

推進觀塘市中心重建項目，以及直接推行三十三個已展開的重建項目之外；我們

在保育、復修及活化三方面的工作量正在增加。

我們在重建、保育、復修和活化的工作，涵蓋面越來越廣，工作亦日趨繁重。保

育方面，我們保育活化灣仔茂蘿街的六幢唐樓的計劃，已經展開；此外，我們亦

已開展保育旺角太子道西及上海街兩組共二十幢騎樓式建築的計劃。最近，我們

也開始試行以自願收購或自願復修方式，保育多幢具文物價值的騎樓式建築。活

化方面，我們以地區為本的取向，進行舊灣仔活化計劃。我們正考慮以類似的方

式，活化上環、中環以及旺角地區。復修方面，我們優化了市建局的復修計劃，

希望協助更多舊樓復修；此外，我們與政府及香港房屋協會携手，推出「樓宇更

新大行動」，希望在未來數年協助二千幢舊樓進行維修。
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發展局去年年中宣布進行「市區重建策略」檢討；市建局大力支持，並投入了人

力物力配合。我們為此要增加人手，推行這些工作。

我們的員工人數由以往的二百七十五人，大幅增加三成至二零零八/零九年度的三

百五十八人。原有的管理層同事謹守崗位，克盡其職，我們亦增聘了少量管理層

同事。為了讓新聘員工盡快進入狀態，我們制定了全面的迎新計劃，加強培訓，

通過分享經驗和密切的溝通，讓他們迅速投入工作。我們革新了工作方式，採取

項目為本的管理方式，務求各部門同事能向同一目標出發。年內，我們

亦進一步強化了以表現為本的考績制度。

提升質素  造福社羣

市建局提升居民的居住環境，優化市區設施和環境的工作，不單講求效率，也講

求質素和可持續性。我們非常關注所有項目的設計質素，在與合作夥伴簽署的合

作協議中，我們不但會仔細列明建些甚麼，怎樣建，標準要求，使用的物料及建

築系統；也列出管理項目的方式，項目落成後住宅和商用設施在出售、出租及管

理的要求，務求全面保證每一個項目的設計，施工和管理水平。此外，我們的項

目往往會提供政府及社區設施、公共空間；把建築物後移，擴闊行人通道及毗鄰

空間，提升地區的整體環境。

市建局一向重視環保，並已取得兩個環保大獎。我們再接再厲，在去年研究擴大

市建局環保工作的政策。今年五月，我們公佈了市建局的環境可持續政策，以提

升香港的居住環境質素。市建局在同月舉辦了「環保住宅: 香港未來環境可持續發

展之道」研討會，讓本地及海外的政策制定者、專家和專業人士，分享經驗，探

索未來。我們宣佈了環境可持續政策之後，立即坐言起行。利東街項目成為首個

全面實施市建局環保政策的項目。項目的合約已在今年六月批出。

荃灣市中心項目(萬景峯)提供綠
化空間供市民享用。
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市建局行政總監羅義坤先生及執行董事(規劃及項目監
督)譚小瑩女士出席立法會發展事務委員會會議。

積極溝通  贏取支持

市建局通過積極的社區發展和溝通工作，從不同渠道了解持份者的意見、願望和

關注。我們更把董事會的決議撮要上網，進一步提升決策的透明度。我們會於董

事會會議後，召開新聞簡報會，通過傳媒把重大消息公佈。去年十月，我們在觀

塘設立資源中心，加強與觀塘街坊和公眾的接觸。二零零八年是香港有系統進行

市區更新工作的二十周年，我們藉此機會，以「邁向市區更新3.0」為主題，舉辦

一系列活動，並在去年十二月，舉行「市區更新的模式與挑戰：亞洲經驗分享」

研討會，借鑑海外經驗，和公眾一起探討市區更新的未來。我們在上環的「市區

更新探知館」即將落成啟用，向學生和公眾介紹市區更新的工作。我們也豐富了

本年報的內容，向讀者介紹更多本局工作的情況。市建局深信這些工作，有助公

眾掌握本局工作的實況，取得他們的支持。

安排融資 妥善理財

截止二零零九年三月三十一日為止，本局資產淨值為九十九億元。這個數字已把

政府分五期注資的一百億元，以及自二零零二年起累計的一億元虧損計算在內。

本財政年度，我們為觀塘項目作出了四十億元的虧損撥備。
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此外，由於市建局增加了保育騎樓式建築、擴大復修及地區性的活化項目，我們

的財政負擔將會增加。這些項目雖然會為香港帶來裨益，但估計不會為市建局帶

來收入。

本財政年度結束時，我們的現金、銀行結餘以及由投資經理管理的資金公平值總

額為七十七億元；而正進行收購及收地的項目之應計款項及估計未履行的承擔額

共一百七十億元。據我們現時估計，由二零零九年四月一日起至二零一四年三月

三十一日為止的五年之內，我們的總支出為二百零二億元，這包括整體成本，以

及所有已開展或計劃開展項目的支出，但不包括營運開支。

二零零八年的金融海嘯，雖然一度衝擊地產市場，但過去數年地產市道蓬勃，令

我們的收購支出上升。

觀塘項目收購行動正在進行，我們的收購支出將會增加。這將影響我們的現金

流。如果未來市道掉頭向下，我們面對的財務風險將會增加。

有見及此，我們一方面維持一貫審慎理財的方針，務求衡工量值，小心運用資金；

另一方面，我們也籌備在未來數年融資，雙管齊下妥善理財。二零零八年九月金融

海嘯之前，最佳的融資渠道是向銀行借貸；不過，二零零八年第四季開始，由於信

貸緊縮，我們認為要開拓其他融資渠道。二零零八年十二月，我們為了作出融資準

備，從標準普爾取得ＡＡ＋的信貸評級。我們的信貸評級和政府同級，發債極具競

爭力。二零零九年七月，我們制定了中期債劵發行計劃，取得ＡＡ＋的信貸評級，

並進行首次發債，由於機構投資者反應非常良好，我們把發債總額由10億港元增

至15億港元。這是香港今年至現時為止，發行數額最大的港元債券。我們將以發

債所得的資金，推行我們已經開展和將會開展的項目。

市區更新是一項非常複雜的工作，需要不同的專才投入，廣納意見，凝聚共識。

市建局主席和董事會成員，以卓越的領導能力和識見，引領市建局的工作；我們

的六個分區諮詢委員會為我們提供意見，令管理層得以順利推展工作，本人在此

謹代表所有同事向他們致謝。他們的支持，是我們工作的動力。
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市建局在首次發債的簽署儀式後與嘉賓祝酒。

我也希望在此向所有同事致謝，他們去年工作雖然繁重，但大家悉力以赴，全情

投入，把市區更新的願景轉化為現實。

展望來年，我們希望和董事會、董事會的各個專責委員會、分區諮詢委員會、政

府、合作夥伴、顧問，各項目的持份者，以及公眾一起，繼續並肩作戰，達成市

區更新的使命。

行政總監

羅義坤

二零零九年七月三十一日
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