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回顧二零一七 ／一八財政年度，市建局在多個工作範疇上努力不懈取得

良好的進展和成績，年內市建局亦錄得一百二十億元的營運盈餘，當中

大部分是來自卑利街 ／嘉咸街項目(地盤C)成功招標所得的前期款項，

與及一些我們原本預期會虧蝕，但在結算時虧損幅度減少、甚至為局方

帶來盈餘的項目。然而，這樂觀的財務狀況實屬例外和罕有，因為像中

環核心商業區的卑利街 ／嘉咸街項目重建發展作辦公室、酒店及零售用

途的商業項目，絕無僅有，我估計市建局未來也不會再有這類具高發展

潛力及能帶來如此營運盈餘的項目。

在錄得盈餘的同時，由於重建項目的收購價隨著持續上揚的樓市而不斷

上升，市建局亦需要應付高昂的發展成本。市建局在年內根據七年樓齡

為一個中西區項目提出的收購建議呎價已超過二萬三千元，這與我二零

一三年出任市建局主席時按照同樣政策提出約一萬多元的收購建議呎價

比較，五年間的升幅達百分之一百三十。與此同時，市建局已收購及

正在進行收購的舊樓物業，以及保育建築物及四幢安置大廈，在二零

一七 ／一八年內的總值大幅上升六成至接近二百六十億，此類不動產

佔淨資產總值已超過一半。隨著市建局開展更多和更大範圍的重建項

目，需要撥作收購成本的款額將不斷上升，變相令流動資金減少；相對

地，從項目中收購回來的不動產亦隨之增加，這對市建局的財務造成一

定的壓力。再加上，面對著環球經濟不穩定的情況，市建局更需要審慎

理財，長遠維持良好財政狀況，才能有足夠資源支持市區更新工作的長

遠發展。

多元手法推展市區更新
體現市區重建策略長遠目標 
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在推展落實項目方面，由於在「小區發展」模式下開

展的重建項目涉及的範圍更大、物業業權更多，相

關的收購工作日益繁複，令重建

過程愈來愈漫長；再加上在處理

受影響租戶的安置安排上，市建

局仍面對不少挑戰，尤其現時市

民對公共房屋的殷切需求，而大

部份受重建影響的租戶也都要求

以公屋安置而不選擇市建局提供

的特惠津貼，以致市建局協助符

合公屋資格的受影響租戶輪候上

樓安置的工作更耗時，變相令項目完成收購安置所

需的時間更長。市建局在成立初期，一個重建項目

從啟動、收購到興建落成大約只需約六年時間，可

是，現在一般都需要至少八至十年或更長的時間才

完成。

上述的種種挑戰毋疑會為市建局的營運和財政帶來

不少壓力；然而，市建局將會繼續以規劃作主導的

策略和方針，推展市區更新工作。因為我們相信「小

區發展」模式更能達致《市區更新策略》的目標，帶來

更大的規劃和社區裨益。

啟動策略性研究促進市區更新可持續發展

以現時的模式和發展規限，再加上推動市區更新所

面對的困難，即使市建局和私人發展商的重建工作

做得多快，亦追趕不上市區和樓宇老化的速度；再

加上，很多舊樓的地積比已用盡、甚至超出現時條

例的上限，透過重建殘舊樓宇、善用所餘地積比作

發展的項目已所餘無幾。但長遠而言，市區更新不

能停頓下來，各界需要以新思維並透過策略性研

究，制定更具成效的市區更新模式，以應付未來數

十年市區更新的困難和挑戰。去年年中董事會批准

開展的「油旺地區研究」，正是具前瞻性的思維、以

規劃為主導，為市區更新工作探討更靈活及具成效

的策略性研究。當中包括研究前土地發展公司曾採

用的「公私營合作」（Public-Private Partnership）模

式推展市區重建工作，希望透過鼓勵不同持份者積

極參與，令市區更新更多樣化、步伐更快和有效益。

除透過重建更新舊區外，董事會

和管理團隊也深明，防止樓宇老

化、避免過早因殘破而要被拆卸

重建，亦是市區更新工作的重要

一環，故此，市建局去年亦展開

「樓宇復修新策略」的研究，了解

全港樓宇的狀況，為不同年齡層

的樓宇，制定針對性的策略，希

望從根本做起，加強業主對樓宇維修保養的意識、

推廣預防性維修保養文化，以至研究現行有關法規

的執行和限制，期望最終向政府提出修訂建議，藉

以加強有關持份者在樓宇維修保養的責任，長遠減

慢市區老化的速度。

推動團隊應用新科技與時驅進

踏入科技新領域、數碼化及人工智能新時代，市

建局亦積極運用創新資訊科技，提升工作成效。

在 應 用 建 築 信 息 模 型 系 統（Building Information 

Modelling或簡稱BIM）方面，市建局團隊除將技術

應用於重建和保育活化的工作外，亦將研究把BIM

技術用於樓宇復修和設施管理方面，以便能更準確

地掌握有關復修工程各個階段的細節，而將BIM所

蘊藏的龐大綜合數據結合樓宇管理系統（Building 

「各界需要以新思維並透

過策略性研究，制定更具

成效的市區更新模式。」

主持樓宇復修及「招標妥」優惠計劃的資訊車啟動儀式。
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Management System），則可加強樓宇管理及維修

的效率和效益。

同時間，市建局亦繼續投放資源，提供不同種類的

培訓和發展機會，更特別推動同事在創新思維模式

和掌握資訊新科技方面不斷學習，讓大家能突破傳

統框框，與時並進，並發揮所長，從而提升工作的

成效。

回應社會訴求之餘須維持財務穩健

年內，市建局再次配合政府房屋新措施，將自行發

展的馬頭圍道 ／春田街發展項目，改為「港人首次置

業」的先導項目，提供其中四百五十個單位以低於市

值的折扣價出售，協助不符合申請居者有其屋計劃

資格，但未能負擔私營房屋的較高收入人士及家庭

置業。馬頭圍道 ／春田街發展項目於早年開展，並

在一個較現時樓價為低的市場進行收購工作，發展

成本沒有現時的高。董事會認為馬頭圍道的「首置」

先導項目值得推行，並予以支持，為市民提供多一

個置業選擇，回應他們的置業期望。然而，如市建

局日後需要再次執行相類似的資助房屋項目，以根

據「七年樓齡」收購的高發展成本項目作低於市值價

格出售，將減少市建局的收入，對它的財務狀況造

成一定的壓力。故此，市建局須審慎處理並做好風

險管理，在回應社會需要及維持市區更新工作可持

續發展之間，找到平衡點。

上下一心邁向未來

我亦藉此機會，向市建局董事會致衷心的感謝，在

過去一年全心投入參與，就市建局的工作和策略制

定給予支持和指導，這包括參與多個集思會和研討

工作坊，特別是審批市建局進行三項策略性研究，

為市區更新的持續推展，探究新路向和發展模式。

此外，我亦感謝市建局的管理層與團隊，不僅在過

去一年，同時在我出任主席期間，為市區更新付出

努力，並取得種種成績，實在與有榮焉。

主席

蘇慶和 , SBS, JP

二零一八年七月三十一日

與董事會成員於周年春茗晚宴中祝酒。
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