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行政總監報告

當去年六月我接任行政總監時，適逢

市建局慶祝成立十五周年；誠然，本

港市區更新的歷史更悠久，可追溯至

一九八八年前土地發展公司成立之時。

我總結市區更新在過去多年以來的工作

成果，並審視現時所面對的挑戰，不禁

問自己：「究竟我們要做多少才夠？」

現實是市區老化的速度遠超我們在重建

的努力。假如按照現時的

重建速度，我們就算多努

力，也將無法解決市區老

化問題。「我們要做多少

才夠？」這問題，最好以

「我們還需要做什麼？」

來回答。

為解決問題及應對未來挑戰，我們需要

在市區更新的長遠規劃與實施上採取新

模式和新方向。本局於二零一六╱一七

年度在各業務範疇取得成果，在重建、

復修、保育和活化 (統稱4R) 的工作均有

良好進展；我們同時亦推行多項措施以

解決日益嚴重的市區老化問題，務求令

市區更新邁向具活力及前瞻性的未來。

油旺地區規劃研究引領市區更新新方向

要回答「我們還需要做什麼?」這個問題，

我們必須要尋根究底，了解問題的深度

和闊度。為此，今年五月，

我們委託一家跨專業界別的

顧問公司進行全面研究，以

制定新策略引領未來市區更

新的方向。本局挑選油麻地

和旺角區 (油旺 ) 作為研究

區域，主要是因為該區內有各類不同樓

齡及用途的樓宇，其中約百分之十的住

宅樓宇已用盡其地積比率，甚至已超過

其許可的地積比率，因此，如以現時的

重建模式處理這些樓宇，並非一個切實

可行的方案。

為具活力及前瞻性的市區更新奠定穩健基礎

我們要做多少才夠？

我們還需要做什麼？
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油旺地區規劃研究將比對現有規劃框架、發展密度

及其他因素如社會經濟特徵等，深入分析並評估該

區的關鍵問題、局限和機遇，從而勾畫出《市區更新

大綱發展概念藍圖》的三個建議方案，並制定市區更

新的「行動區域計劃」。每個行動區域的概念藍圖將

涵蓋市建局現有的4R工作策略，再加上「改造重設 1」

樓宇復修新方式作為第五個R。除此之外，亦會引入

智慧城市和地方營造 2概念。

要更靈活及具成效地實施市區更新，我們必須要拆

牆鬆綁，以拆解複雜的情況和限制，以及突破困

局。因此，油旺地區規劃研究將審視有關監管規

劃、建造及土地控制等的政策規管和標準。同時，

該地區研究亦會探討本局在市區更新工作的定位、

補償機制、需求主導政策、安置調遷的新方案，以

及業務實施模式等，以制定《政策框架及實施機制策

略》，並引入智慧城市與地方營造概念，與《市區更

新大綱發展概念藍圖》互相配合。

建議的《市區更新大綱發展概念藍圖》與《政策框架及

實施機制策略》將會作公眾諮詢及參與，然後落實制

定可行的《市區更新大綱發展概念藍圖》、「行動區域

計劃」及《政策框架及實施機制策略》，作為「油旺」

未來市區更新的指引，並將規劃概念及操作模式推

廣至其他舊區。

推行智慧概念 應用智能科技

由於舊區土地短缺的情況普遍，市區更新的規劃有

需要考慮高密度、改劃用途、轉移地積比率和儲備

地積比率等不同策略。然而在增加發展密度的同

時，可能對市民生活各方面構成影響，例如交通負

荷、基礎設施、排污、廢物管理等的配合，以及噪

音等問題。因此，在樓宇設計和管理上採用智能創

新科技，可提升基建設施的負載量和樓宇與道路之

間的連繫，有助針對土地供應問題，並同時維持人

口密集區域的市民生活質素。

為此，除興建環保樓宇外，我們已開始與重建項目

的合作發展夥伴，共同發展引入智能系統，並在市

建局項目的一個住宅單位設立一個智慧生活實驗

室，以測試一些能應用於住宅樓宇的智能創意及設

施的可行性。此外，我們亦正與荃灣一些發展項目

的私人發展商協作，研究推行智能商場概念和泊車

系統。

工欲善其事　必先利其器

在技術方面，本局正開發一個以地圖操作為本的市

區更新資訊系統，進行綜合數據庫管理和分析。該

系統亦可配合油旺地區規劃研究，以處理及分析該

區域有關樓宇狀況和用途、人口特點、社會經濟狀

況，以及歷史文化各方面的龐大數據。我們亦已開

始使用建築信息模型，以提高建築數據的準確性和

改善發展項目的設計效率及效益。

全面樓宇復修策略及資訊共享

根據政府的《香港2030+》研究顯示，到二零四六

年，樓齡七十年或以上的私人住宅單位數量，將達

三十二萬六千個，與二零一五年相同樓齡單位數目

2 
地方營造是透過利用某一個區域的社會及經濟特色、文化和

歷史建築，在規劃其公共空間的過程，給予它個性特質，提升

該地域的形象，這是市區更新不可或缺的一環。

1 
改造重設策略是為舊樓增設最新裝置和技術，以改造此類早

期建成時並不具備這些裝置設施的樓宇。將「改造重設」納入

本局業務的第五個「R」，可擴大樓宇復修的範疇，延長樓宇

壽命。
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韋志成先生於員工交流會上，分享市區更新策略。

相比的話，即於三十年間飆升三百倍。樓宇老化速

度太快，重建已不能作為單一的解決方案；我們必

須依賴有效的樓宇復修策略，雙管齊下解決問題。

為了更有效地促進、鼓勵及協助樓宇復修，以延長

樓宇的使用期，一個覆蓋全港所有樓齡樓宇狀況的

全面研究是必要的。因此，我們於年內啟動了樓宇

復修新策略研究，針對不同「年齡組別」樓宇，制定

預防性維修、復修及改造重設的有效策略；同時亦

檢討現時的法例及行政機制是否足夠，令樓齡三十

年或以下的青年樓宇的業主履行其責任，為樓宇進

行定期檢查及維修保養。

儘管樓宇維修保養是業主應有的責任，但我們了解

業主可能在樓宇維修的事宜上面對不少困難，例如

缺乏相關資訊和專業知識去處理複雜的維修工程。

因此，本局以促進者的角色協助業主和業主組織，

向他們提供一站式資訊及支援服務平台，幫助他

們在樓宇維修的過程中聘請合適的工程顧問、承建

商、檢驗人員和其他相關專業人士。就此，我們已

就成立一個全新的「樓宇復修平台」展開工作，邀

請政府部門、執法機關、法定團體及各專業機構參

與，攜手向有需要的業主提供全面支援及具公信力

的資訊。這個全港首設的「樓宇復修平台」預期於明

年首季至第二季推出。

市區更新的可持續發展指標

要達致具前瞻性的市區更新，可持續發展是不可或

缺的部分。我們現正就數個4R項目，審視其對社

會、經濟及環境的影響，計劃建立一個可長遠地監

督、評估和檢視本局各工作措施的框架。我們將就

「社會」、「經濟」及「環境」三方面制定指標，以量度

本局在市區更新工作及營運的可持續性、社會價值

和社區裨益，以及追蹤評估表現。上述指標將有助

為日後的市區更新項目制定策略及目標，以達致可

持續發展。

人力資源的可持續性

市區更新是一個漫長的過程，我們需要一支穩固的

管理團隊，將相關策略付諸實行以收成效。為此，

本局致力於員工持續發展及培訓，並裝備員工最新

的技術知識及技能，亦透過派遣同事出外參加國際

會議與研討會，拓闊視野並引進最佳作業方法。

此外，我們亦審視管理團隊成員的年齡分佈、專業

資格及發展需要，以更好地籌劃人才管理及接任安

排，以期建立一支充滿活力和積極的市建局團隊。

隨著眾多新措施的開展，二零一六╱一七年度是豐

盛的一年，也是努力拼搏的一年。我希望大家能感

受到我們對上述措施的熱忱，這些措施深具願景，

將引領我們實現具活力與前瞻性的市區更新。最

後，我想藉此機會感謝市建局主席及董事會的信

任，讓我們在市區更新路上勇於嘗試，尋求創新。

我亦衷心感謝與我同行的管理團隊及所有員工，在

過去一年盡心盡力作出貢獻。我相信，大家將繼續

努力攜手，在未來的日子實現我們的目標。

行政總監

韋志成 , GBS, JP, FHKEng

二零一七年七月三十一日
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