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 「油旺地區研究」：一場只為延續市建局「地產主導」重建模式的舖墊 

 由2017年年中開展，「閉門造車」四年，市建局終於在2021年9月24日對外公佈其「油 
 旺地區研究」的鴻圖大計，縱使文件用上不少華麗詞藻去形容油旺重建後可以變成一 
 個個所謂「特色區域」，但醉翁之意不在酒，  局方背後的真實目的只在於「擴權」和 
 「謀利」，透過推行「地積比率轉移」的方式，加強「地產主導」的市區重建模式， 
 與地產商合作發展共同謀利，讓香港市民「愈住愈貴」、「愈住愈細」  。 

 「油旺地區研究」提出的方案涉及影響市建局往後的重建模式，作為長期關注舊區重 
 建發展及居民權益的民間團體，本組提出以下四大問題，認為政府及市建局落實有關 
 方案時，應進行相關檢視及向公眾交待： 

 一問「市區重建地產主導發展模式之禍害」： 

 1.1.  多年以來，市建局聲稱要「自負盈虧」，因此以「地產主導」的市區重建模式 
 來發展重建項目，  以公共資源進行重建項目，但接近所有重建項目最終都是與 
 地產商合作發展，興建一個又一個的「貴價樓盤」，讓香港市民「愈住愈 
 貴」、「愈住愈細」  ，這種重建發展模式是否真的對香港整體利益有利？是否 
 只照顧了市建局和地產商的金錢利益，卻長期惡化香港住屋問題？ 

 1.2.  如上，油旺地區研究提出  「地積比率轉移」  等新方式，  以確保市建局在進行油 
 旺重建時，依然能賺得盆滿鉢滿  ，意味著未來也只是與地產商在油旺合作興建 
 更多的「貴價樓盤」，有關建議方案除了加強現時「地產主導」的市區重建模 
 式，繼續向「錢」看之外，對香港社會又有何裨益？ 

 二問「居民原區安置規劃之失蹤」： 

 2.1.  若果進行大規模的油旺重建，  除了拆卸樓宇，還有數以萬計的「人」需要安置 
 ，當中包括不少年老的自住業主和基層租戶家庭，該如何解決？ 

 2.2.  市建局行政總監韋志成在2019年11月3日的網誌曾提及『在範圍內共7.7萬個房 
 屋單位中，屬公營出租單位的只有不足700個』，更指區內公私營房屋的比例 
 嚴重失衡，可見市建局亦深知  現時油旺地區不足700個公營房屋單位根本無法 
 對區內的基層租戶家庭做到原區安置，而市建局自身的安置大廈，在全港亦只 
 有四棟，已近乎爆滿。 

 2.3.  然而，  整份油旺地區研究文件隻字不提相關安置規劃  ，亦沒有交待任何準備工 
 作，以「佛系」態度來應對居民安置，令人咋舌。 

 三問「油旺地區產業及小本經營者之生路」： 
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 3.1.  油旺舊社區中存有各種經濟產業鏈，如車房業、五金行業，亦有大量社區民生 
 小店，這些經濟活動除了為基層市民帶來工作機會，養活本地不少家庭，亦與 
 其他經濟行業息息相關，  若市建局未來在油旺進行大規模重建，會否摧毀這些 
 中小型經濟產業，及對香港整體經濟造成什麼影響？ 

 3.2.  從現時市建局「油旺地區研究」中的文件可見，局方只強調某幾個特別區域的 
 行業，例如太子花墟、旺角女人街、油麻地果欄等作出特定的「保育」安排， 
 但對於區內其他小本經營的行業卻予以漠視，甚至在文件中提及要在大角咀和 
 太子「逐步淘汰傳統工業用途」，似乎  在局方眼中，只是認定是沒有「旅遊特 
 色」的行業，就可以任由它們在重建下煙滅。 

 3.3.  市建局重建趕絕地區經濟產業，過去早有前科  ，以土瓜灣重建為例，市建局由 
 2016年3月至今，先後宣佈了超過五個重建項目，區內超過100間車房及相關產 
 業的店舖受影響，但市建局卻沒有任何妥善規劃及配套，任由整個行業鏈在重 
 建下被摧毀，造成無數車房師傅的中年失業，影響他們一家的生計，令人憂慮 
 相同情況會發生在未來油旺重建中，摧毀當區的經濟行業及社區小店。 

 四問「市建局對香港整體房屋問題之責任」： 

 4.1.  如上所述，市建局現時「地產主導」的市區重建模式，以出售「貴價樓盤」來 
 謀利，長期推高香港的樓價和租金，同時大肆拆卸舊樓，減少市區的平價租盤 
 供應，令  基層市民在租務市場可負擔的單位更加緊拙，亦變相導致更多畸型的 
 劏房在市場湧現，「愈劏愈細」  。 

 4.2.  再者，  市建局安置時會動用房委會和房協的公屋資源，但卻從沒有交還任何一 
 處重建地盤讓房委會和房協興建公屋  ，足見現時市建局的重建不但無法改善香 
 港市民整體的住屋生活質素，更是今天  「住屋難、住屋貴、住屋細」  的元兇之 
 一！ 

 4.3.  當前香港房屋問題嚴峻，連國家領導人亦屢屢表示關注  ，但目前整個油旺地區 
 研究，其建議方向是以加強市建局的「賺錢能力」為主軸，  對於如何紓緩香港 
 整體房屋問題，未能提出任何前瞻性的願景和建議，可說是毫無建樹  ，亦反映 
 當局缺乏對解決香港房屋問題的承擔。 

 4.4.  雖然文件中有提及會尋找合適的地盤興建「首置盤」單位，聲稱是資助房屋， 
 但實際供應量卻未知，  倘若龐大的油旺重建，最終卻只有一兩棟「首置盤」， 
 其餘九成以上地盤依然是與地產商合作興建的「貴價樓盤」，除了變成市建局 
 的形象工程，實在無助解決香港住屋問題。 

 4.5.  既然油旺區內的公私營房屋的比例嚴重失衡，區內只有不足700個公營房屋單 
 位，  若當局有心要解決香港住屋問題，是否應該探討未來重建油旺時是否可增 
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 加區內公營房屋的比例，例如規定未來重建發展計劃大綱中，最少應有三成公 
 營房屋？ 

 本組的建議： 

 就未來油旺地區的重建及市建局重建模式的轉變，本組認為應先全面檢視現時以「地 
 產主導」的市區重建模式的利弊禍害。本組建議，發展局在展開公眾諮詢的同時，亦 
 應參考2007年進行《市區重策略檢討》的做法，委託獨立的研究團隊（如大學研究 
 所、顧問公司等）開展以下不同的專題研究，才能決定未來油旺重建的方向及做法： 

 1.  市建局重建模式對香港房屋問題影響評估  ，包括但不限：(1) 過去不同地區的重 
 建項目對該區各類型住宅單位(按不同樓齡及面積大小分類)的樓價及租金的影 
 響; (2) 現時重建後新供應的樓盤單位是否合乎可負擔性及宜居性; (3) 與地產商 
 合作發展圖利的重建模式對香港整體住屋問題的影響，如是否減少舊區中基層 
 市民可負擔的租盤，導致更多不適切房屋的出現; 

 2.  市建局重建項目追蹤研究及社會影響評估  ，透過追蹤過去市建局重建項目中受 
 影響的住戶及小商戶的去向，了解他們在重建後的生活質素及營商情況，檢視 
 現時重建政策是否能實現市區重建策略中所提及改善生活質素及保持社區網絡 
 的目標，同時亦對重建項目斴近的社區進行調查，了解項目進行期間及完成後 
 對周邊社區所造成的影響。 

 3.  油旺重建原區安置方案研究  ，檢視油旺區內可用作未來重建安置的用地，包括 
 但不限：(1)檢視收回油旺地區的私人遊樂場地契約用地的可行性、(2) 改劃區內 
 其他由政府持有的區內空地作安置用地及公營房屋的可行性；及(3) 以「分期重 
 建」方式實現「先建後拆」的可行性，如房協於上世紀八十年代做油麻地六街 
 重建建成駿發花園的經驗，先作好妥善規劃，先把第一個重建區建成可租可賣 
 的可負擔房屋，再用以原區安置其後同區的重建區住戶; 

 4.  油旺重建對地區經濟產業影響評估研究  ，檢視油旺地區內現時各個行業的經濟 
 活動情況，探討重建對各個行業及整體經濟活動所帶來的影響，以及如何保存 
 有關行業的可行方案 

 5.  各地城市的市區重建政策研究  ，檢視中國國內及海外各地的市區重建政策發展 
 及經驗，包括但不限於：(1)受影響居民及商戶的諮詢及參與機制、(2) 各類受影 
 響人士的安置及賠償政策、(3) 重建規劃的程序及發展模式 
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