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第二章第二章第二章第二章    研究滙報研究滙報研究滙報研究滙報    

 

本章會逐一交代整個研究過程中每個環節的工作及所搜集到的資料，以便於第三章進一

步組織整個市區重建課題的始末，以及第四章分析新《策略》的問題。 

 

2.1.2.1.2.1.2.1. 文獻回顧文獻回顧文獻回顧文獻回顧    

本研究藉文獻回顧，翻查各市區重建議題的相關紀錄，統整各界的意見及反響，藉此梳

理市區重建多年來在社會上討論時理據及時事脈絡，從而檢視有關條例、政策及文件制

訂時所建基的社會背景，及各項執行細節建議的由來。 

 

2.1.12.1.12.1.12.1.1 文獻範疇文獻範疇文獻範疇文獻範疇    

 

本研究團隊嘗試搜羅各方文獻，範疇包括「市區重建局」及「立法會」等官方文件，亦

有「傳媒報道」、「民間或專業研究調查」等類別，分類及範圍詳見下圖： 

 

 

 

（一） 

決策當局及 

市區重建局文件 

（二） 

立法會文件 

（三） 

傳媒報道 

- 立法會會議紀錄 

- 土地(為重新發展而

強制售賣)條例草案

委員會文件 

- 市區重建局條例草

案委員會文件 

（四） 

民間或專業 

研究調查 

- 各民間組織、專業協

會的研究報告、調

查或著作 

- 大專院校的學術論

文、調查或著作 

- 深水埗區議會的專

題研究 

- 市區重建局條例 

- 市區重建策略 

- 市區重建策略檢討 

- 2011 年修訂的市區重

建策略 

- 市建局提交予立法會

發展事務委員會文件 

- 新聞公報／演辭 

- 文字傳媒報道 

- 影音傳媒報道 

- 政府新聞處公布 

(按時序及議題分類) 

文獻文獻文獻文獻範疇範疇範疇範疇 

圖 2.1 文獻範疇 



 5 

（（（（一一一一））））    政策決定當局及市區重建局方面的文件政策決定當局及市區重建局方面的文件政策決定當局及市區重建局方面的文件政策決定當局及市區重建局方面的文件 

 

包括 2000 年制定的《市區重建局條例》、2001 年 11 月落實的《策略》、2008 年至 2010

年 6 月進行的《策略》檢討的相關研究及調查報告、最新於 2011 年 2 月 25 日發表經修

訂的新《策略》、由市建局提交予立法會發展事務委員會的文件、以及其新聞公告及演

辭。此類文獻有助我們了解政府及市建局的方針及立場，並作為檢討其執行市區重建項

目的其中一個研究基礎資料。 

 

（（（（二二二二））））    立法會文件立法會文件立法會文件立法會文件 

 

包括立法會就市區重建議題相關的會議紀錄、針對私人市場重建的《土地(為重新發展

而強制售賣)條例》草案委員會文件、以及《市區重建局條例》草案委員會文件等，當

中亦包括各界在制定政策期間所提交的意見書。此類文獻能反映各項市區重建相關的政

策及條例的制定背景，及各界就其所作的相關討論及建議。 

 

（（（（三三三三））））    傳媒報傳媒報傳媒報傳媒報道道道道 

 

本研究已按時序及議題類別分類，從中反映過去十多年來社會及經濟變遷對市區重建討

論的影響，以及期間公眾的焦點及各界意見。 

 

（（（（四四四四））））    民間或專業研究調查民間或專業研究調查民間或專業研究調查民間或專業研究調查 

 

包括各民間組織、專業協會、及大專院校的研究報告、調查或著作。此類文件分析性較

強，亦更集中反映受影響的地區以及專業界別的觀點。深水埗區議會多年亦有贊助多項

市區重建議題的研究，有關研究原計劃亦應歸入這部份的文獻。不過，市區更新及歷史

建築保育工作小組審批本項研究時，委員認為針對深水埗區的研究可分拆為另一研究，

分析焦點在更微觀的地區情況，故本研究則著眼較宏觀的政策範疇，深水埗區的有關研

究的回顧則會作適量取捨。 

 

翻查以上各相關文獻可見，市建局由成立至今十年以來，民間相關研究、傳媒報道或評

論文章等資訊繁多，卻未有客觀、具系統性且能與官方策略檢討同步進行的十年回顧，

故本研究會嘗試以各項文獻資料為基礎，重塑市建局成立以及兩份《策略》訂立的背景

及各項細節的討論過程。 
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2.1.22.1.22.1.22.1.2 歸納議題歸納議題歸納議題歸納議題    

 

市建局工作包括保育、樓宇復修、重建及活化四方面（即 4R），本研究將集中討論市建

局在新《策略》中定義為「核心業務」的重建及樓宇復修兩個範疇。本研究尤其關注受

重建影響人士的權利及其賠償與安置問題、舊區樓宇維修所面對的困難以及相關支援、

以及市民在整個市區更新過程之中的參與。翻查文獻 以後，本研究歸納出關涉的重點

議題，如下圖： 

 

《土地（為重新

發展而強制售

賣）條例》 

強制驗樓 

樓換樓 

《市區重建策略》 

活化 

上訴制度 

住宅業主 商舖 住宅租戶 

90 年代後期年代後期年代後期年代後期 

賠償及安置問題 

土地發展公司面對的問題、成立市區重建局的背景 

《市區重建局條例》 

塌石屎意外 大額虧損 欠缺重建伙伴 重建進度緩慢 

市建局組成 市建局監管問題 市建局權責問題 

七年樓齡賠償 

安置政策 

一口價 

民意基礎、市民參與 

社區影響評估 

保育 樓宇復修 重建 

舖換舖 

自置居所津貼 

維修支援問題 

營商特惠津貼 

非固定單位經營商戶 

業主逼遷 

地區諮詢委員會 

分區諮詢平台 

策略檢討 社區服務隊 

以人為以人為以人為以人為本本本本？？？？ 

樓宇更新大行動等支援計劃 

促進者模式、業主主導模式 

業主立案法團之成立及運作 

工程顧問或工程承辦商問題

房屋政策 

（停建夾屋、八萬五） 

圖 2.2 議題歸類 
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2.2.2.2.2.2.2.2.     持份持份持份持份者訪談者訪談者訪談者訪談    

 

本研究於 2011 年 5 月至 6 月期間，共邀請 12 個單位共 14 位受訪者進行深入訪談，各

受訪者均曾參與成立市建局或制定新舊兩份《策略》的過程，其第一身經驗及意見為本

研究提供更多角度、更立體的背景資料。 

 

以下為各受訪人的背景資料概要，至於訪談的詳細紀錄，請參考本報告附件一：各持份

者訪問筆錄全文。 

 

（（（（一一一一））））    龐婉儀女士龐婉儀女士龐婉儀女士龐婉儀女士 

 

先後於土地發展公司（下稱土發）及市建局任職規劃專業人員達 18 年，現為香港規劃

師學會理事，曾任該會副會長。其訪談提供土發成立背景資料，描述其運作情況，包括

與政府部門的交涉、與私人發展商的合作、給予受影響居民的賠償及安置，亦就市建局

運作模式及《策略》內容提出質疑。 

 

（（（（二二二二））））    XXXX 先生先生先生先生（（（（受訪者不欲表明身份受訪者不欲表明身份受訪者不欲表明身份受訪者不欲表明身份）））） 

 

曾於本港某大型地產商任職高層人員，在九十年代初期作為土發合作伙伴參與市區重建

項目。其訪談披露土發與私人發展商的合作關係、當中私人發展商所運用的一些手段，

並從地產商的角度分析市區更新政策的欠缺及漏洞。 

 

（（（（三三三三））））    余志穩先生余志穩先生余志穩先生余志穩先生    

    

於 1999 年 4 月至 2002 年 1 月出任規劃環境地政局副局長（後改稱規劃地政局副局長），

正值土發過渡到市建局之時，他亦是首份《策略》的草擬者。其訪談講述土發運作最終

面臨破產的緣由、市建局成立前夕《市區重建局條例》及《策略》的制定過程以及期間

所收集到的民間訴求，並以當初制定《策略》的原意審視現時市建局的運作問題及新《策

略》的內容。 

 

（（（（四四四四））））    兩名前永安街兩名前永安街兩名前永安街兩名前永安街（（（（又稱花布街又稱花布街又稱花布街又稱花布街））））布疋店商戶布疋店商戶布疋店商戶布疋店商戶 

 

受土發 H6「皇后大道中／租庇利街」（即現中環中心）項目影響，獲安排遷到 H2「西港

城」項目所發展的傳統行業及手工藝中心繼續經營，是香港重建項目中少數獲「舖換舖」

安排的受影響重建戶。其訪談講述由花布街搬到西港城的過程，搬遷對行業的影響，以

及商戶對重建的看法。 
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（（（（五五五五））））    馮檢基先生馮檢基先生馮檢基先生馮檢基先生    

    

在深水埗區從事地區工作多年，自八十年代起任深水埗區議會民選議員，九十年代起任

立法會議員至今，為香港民主民生協進會成員。其訪談講述市建局成立及《策略》制定

期間所經歷的諮詢過程以及民間所提出的訴求，並分析新《策略》的重點改變。 

 

（（（（六六六六））））    李永達先生李永達先生李永達先生李永達先生    

 

現任葵青區議會民選議員及立法會議員，並任立法會房屋事務委員會主席，同時為其所

屬政黨民主黨的房屋事務發言人。其訪談就市建局成立十年以來作出評價及展望。 

 

（（（（七七七七））））    涂謹申先生涂謹申先生涂謹申先生涂謹申先生    

    

曾任深水埗區議會民選議員，現為油尖旺區議會民選議員，曾於1996至2001年期間任土

發管理局成員。其訪談講述市區重建過程中所見的情況以及對市建局的評價。 

 

（（（（八八八八））））    賴建國先生賴建國先生賴建國先生賴建國先生 

 

註冊社工，曾先後於土發及市建局年代任社區服務隊成員，參與多個重建項目的社會服

務工作，現為關注舊區住屋權益社工聯席召集人。其訪談講述社區服務隊的遴選過程、

在市區重建過程中擔當的角色、工作情況及制肘，並評價《策略》獨立基金會運作社區

服務隊的安排，以及提出成立社區參與規劃中心的建議。 

 

（（（（九九九九））））    黃英琦女士黃英琦女士黃英琦女士黃英琦女士 

 

曾任市政局議員、灣仔區議會議員，並於2004年至2007年期間任灣仔區議會主席，因而

介入當區市區重建議題，又曾任市區重建策略檢討督導委員會成員。其訪談敍述灣仔區

的重建經歷，並評價相關政策。 

 

（（（（十十十十））））    劉偉忠先生劉偉忠先生劉偉忠先生劉偉忠先生    

    

曾是重建項目 K7「觀塘市中心」的受影響業主，現為觀塘舊區重建大聯盟副主席，積極

協助受影響居民。其訪談描述市建局收購及重建過程的步驟及其中居民需要注意的地

方，並以受影響居民角度評價現行的市區重建政策。 
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（（（（十一十一十一十一））））    梁啟智先生梁啟智先生梁啟智先生梁啟智先生 

 

現為香港中文大學通識教育部領袖培育課程副主任及市區重建分區諮詢委員會成員，亦

是城市地理學專家，活躍於本港保育及舊區重建社會運動。其訪談主要講述分區諮詢委

員會的運作情況，以及對新《策略》提出的地區諮詢平台的展望。 

 

（（（（十二十二十二十二））））    馬錦華先生及李淑玲小姐馬錦華先生及李淑玲小姐馬錦華先生及李淑玲小姐馬錦華先生及李淑玲小姐    

    

馬錦華先生是長者安居服務協會總幹事，曾於土發年代服務於重建項目的社工隊；李淑

玲小姐則為長者安居服務協會項目主任，曾任市建局重建項目社區服務隊社工。長者安

居服務協會最近受政府委託進行「支援長者業主外展服務先導計劃」，向長者業主提供

面對私人物業收購或強制售賣的外展支援服務；另又受市建局委託，為有意申請市建局

「需求主導」重建項目和「促進者」進行的中介服務。二人的訪談講述現時各區受私人

收購影響的長者業主情況，以及社工在處理個案時所遇到的困難。 

 

 


