
羅義坤先生, JP

“市區更新是一個持續的過程，

亦需要與時間競賽。市建局的運作

模式和各項計劃必須與時並進。” 

行政總監報告
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本人非常榮幸夠能在市區重建局(市建局)服務七年，

其中五年更被委以重任，領導市建局的管理團隊，為

香港的市區更新努力。離任在即，本人希望在任內最

後一份行政總監報告中，分享個人對市區更新的見解

和感受。

在市區更新的過程中，我們經常要面對不少影響香港

人和事的議題及演變，所以如果將市區更新看成香港

的縮影，其實一點也沒有誇大其詞。市建局的項目直

接影響很多人的生活，尤其是一群住在殘破舊區的居

民。每天市建局的同事都走在最前線，接觸這些亟待

我們幫助的居民，了解他們的憂慮、關注和期望。市

建局的工作讓我們更能體恤民情，亦見證著一些社會

趨勢如何源於個別項目或事件，最後成為全城焦點所

在。其中一個好的例子，便是社區參與過程已經成為

香港一個廣受認同的公眾參與模式，市建局是率先推

行社區參與的公營機構之一。社區參與有助市建局歷

來最大規模和最複雜的觀塘市中心重建項目得以順利

進行；由發展局主導的《市區重建策略》檢討亦經過

社區參與過程而取得廣泛公眾支持擴大市建局工作範

疇。社區參與的重要性是不容忽視。

市區更新是一個持續的過程，亦需要與時間競賽。市

建局的運作模式和各項計劃必須與時並進。目前香港

有超過4,000幢樓宇亟待重建，規模之大不能獨靠市

建局一己之力。一直以來，私人發展商都有進行市區

重建，在未來亦會如是。社會上卻存在一個錯誤觀

念，將市建局視作只追求賺錢項目的「公營發展商」。

事實上，市建局從來沒有與私人市場競爭，亦沒有以

爭取最大利潤為其工作宗旨。 著名經濟學家亞當·史

密斯(Adam Smith)的「市場無形之手」理論，正好是

市建局角色的比喻。該理論指市場理應可完美調節，

其無形之手 (即透過買賣活動) 最終可以滿足社會上的

需求。這個完美市場概念無疑吸引，但在市區更新範

疇上卻受到考驗，因為私人機構往往基於種種原因不

會沾手或不能處理某些項目，令市場出現一個空間需

要填補。市建局會在考慮過當中的社會因素後介入，

以執行者或促進者的角色推行這些項目。雖然項目由
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市建局牽頭，私人機構亦可透過公開招標程序，參與

競投成為項目的合作夥伴。善用私人市場的資源有

助市建局推行更多項目，如果市建局獨自推行重建項

目，承受著漫長的發展過程、持有物業的高成本和變

幻莫測的房地產市場等風險，相信沒有可能得到今天

的成果。

與私人機構合作可以讓市建局更有效地推動重建項

目，並確保項目的設計能夠以社區為本，例如加入環

境可持續發展的元素和其他裨益社區的公共設施。同

時，市建局也可以為業界產生示範作用，如啟德發展

項目採納優質實用的設計，摒棄市場慣用的華麗裝

潢，強調樓宇的實用和耐用性。市建局與私人發展商

的合作夥伴方式，以及市建局在市區更新過程中所扮

演的角色，均可確保規劃能以人為本、為社會帶來裨

益。如果市建局只是政府徵集土地的代理人，絕對不

可能達到這個成效。

在市建局面臨的眾多挑戰中，賠償問題向來都是最敏

感的一環。以七年樓齡的假設重置單位價值作補償機

制的自置居所津貼，一直都得到受影響的住宅自住業

主接受，市民大眾亦認為這個計算賠償基準公平合

理。然而，在很多近期的舊區重建項目中，在業權

分佈上有明顯的改變，物業投資者較住宅自住業主為

多。這個轉變是一個令項目在法定公佈期間收到的反

對意見和上訴期限內收到的上訴個案增加的原因。反

對意見多數集中於投資業主所得的補償較住宅自住業

主為少，儘管此類業主所得的補償金額已高於市價。

反對意見也來自商業或工業單位的業主，他們不滿補

償計算基準，認為住宅及非住宅/工業物業的不同補償

政策有欠公平，亦認為補償追不上近年樓市的升幅。

雖然市建局的補償政策有充分理據支持，並持之有

效，但反對聲音造成的阻力，明顯影響每一個項目的

進度確又是不爭的事實。

收購成本無論何時都是市建局最大的現金流。隨著更

多重建項目的開展，尤其是那些本身已接近地積比率

上限的項目，成本無可避免地持續上升，因此，審慎

理財將會比以前更為重要。作為一間負責任的公營機

構，以及考慮到市區更新必須持續發展，除了夥伴合

作外，市建局亦要維持穩健的財務狀況，以確保有足

夠資源去執行和擴闊其市區更新工作。

我們不時收到訴求，期望市建局可以開展一些規模跟

佔地五公頃的觀塘市中心項目相若的計劃。事實上，

需時十三年完成的觀塘市中心項目能夠成功開展，實在

有賴政府的鼎力支持和市建局本身穩健的財政狀況，

羅義坤先生在展覽會中向香港特別行政區行政長官講解「樓換樓」計劃詳

情。
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當中涉及分段發展及解決很多複雜的問題。從整體規

劃來看，大規模的發展計劃確實有利於提供優質公共

空間、多樣化的土地用途和社區設施，以及交通基建

等，但大型發展項目為社區帶來的影響也相對較大。

長時間的重建過程難免會影響原本的社區結構和活

力，而且大量受影響的業主和租戶在重建期間需要另

覓居所，必定會為私人和公營房屋供應構成壓力。因

此，在推出多項大型市區重建項目或在同一地區同時

開展多於一個項目前，必須審慎而行。

一般混凝土建築物的設計壽命約為50年。缺乏妥善

的物業管理和持續維修保養，會加快建築物的老化

速度。儘管樓宇復修不能完全將建築物的老化狀況逆

轉，卻是舒緩重建壓力的有效方法，而事實上業主亦

有責任適時維修其樓宇。本人欣悉，由於近年物業價

格上升，不少業主對樓宇復修的意識增強。政府去年

年底推出的強制驗樓及強制驗窗計劃為樓宇復修起了

一定的作用。市建局很高興能夠為有需要的業主提供

各式各樣的樓宇復修及資助計劃。

市區更新持續演進，市建局需要不斷推陳出新，靈活

應變，以創新方案去滿足不斷轉變的需求及市民的期

望。近年，為配合《市區重建策略》，市建局迅速推

出多個得到公眾認受的務實計劃，其中需求主導重

建項目(先導計劃)便是一個很好的例子。這種由下而

上、以社區需求為主導的項目有望改變香港的市區重

建模式，加快整體市區更新的步伐。然而，這些項目

的規模往往相對較細，因此在市建局主導及需求主導

項目之間，需要取得適當平衡。

最後，本人謹此衷心感謝張震遠主席及市建局董事會

的睿智指導和大力支持。同時亦感謝管理團隊和全體

員工，以專業的態度，克盡己職，竭力為社會服務，

令市建局在過去數年間邁步向前。

本人也要向前任主席鄭維新先生和前任行政總監林中

麟先生致以萬分感謝，他們富有遠見的領導，任內為

市建局奠定穩固基礎，令香港市區更新進入新一頁。

本人亦衷心祝願新任的行政總監譚小瑩女士一切順

利。本人深信，在譚女士的領導下，市建局將會繼續

向前邁進。

行政總監

羅義坤

二零一三年二月二十八日

位於裕民坊的觀塘市中心重建項目櫥窗展覽。
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