
立法會PWSC12/2023(01)號文件 
香港特別行政區政府

The Government of the Hong Kong Special Administrative Region 

政府總部

房屋局

香港九龍何文田佛光街 33 號 。 Government Secretariat 

Housing Bureau 

33 Fat Kwong Street, Ho Man nn, Kowloon, Hong Kong 

本局檔號 Our Ref.: HD 4-6/TFTH/15-2/3-5-3 

來函檔號 Your Ref.: 

電話： 3579 5910 

香港中區

立法會道 1 號

立法會綜合大樓

立法會秘書處

工務小組委員會秘書

（經辦人：何潔屏女士）

何女士：

有關 PWSC(2022-23)35 lHL -推展「簡約公屋」項目的提問

李慧晾議員於2023年 2 月 1 日致函立法會工務小組委員會主席，

就有關推展「簡約公屋」項目提出關注和問題。因應工務小組委員會

主席的指示，經徵詢發展局、運輸署及建築署後，房屋局現綜合回覆

如下。

問題 1 : 啟德發展區的整體規劃

2. 啟德發展區的願景－直維持不變，整體規劃意向是將啟德構建

成－個可持續發展且朝氣蓬勃的地區。現時，啟德發展區規劃了 3 個

商業發展羣，分別位於 (i)啟德城中心近啟德港鐵站，以及啟德河沿兩

旁的地方，當中包括 AIRSIDE 及一個作為地標門廊的雙塔式商業發

展項目，而這些項目已經或接近竣工，並將於短期內啟用； (ii)前南停

機坪，該處既可作為九龍灣商貿區的延伸部分，也有助促進九龍灣商

貿區進行更新；以及 (iii)沿前跑道闢設的零售商店、位於前跑道末端

的三幅商業用地，以及郵輪碼頭，將形成集商業、旅遊、娛樂及休閒

於一體的樞紐。

3. 香港第二個核心商業區涵蓋九龍東的啟德發展區、觀塘及九龍

灣的商業地帶，目前這核心商業區約有 320 萬平方米的商業樓面面

積，連同正在興建或已獲批的項目，商業樓面面積約有 400 多萬平方
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米，與中環核心商業區的商業 樓面面積相若。除此以外，現時啟德區
內仍有多幅合共可提供約91萬平方米樓面面積的商業用地尚未推出 ，
政府的計劃是按用地的成熟程度和市場情況分階段推出，選取其中鄰
近啟德站的世運道用地暫時用作「簡約公屋 」 用途，既不會影響到啟
德的商業用地供應，亦無損九龍 東作為香港第二個核心商業區的定位 。

4. 至於世運道用地的法定規劃用途主要為「綜合發展區 」 及「其
他指定用途（與藝術及演藝有關的用途） 」

。 由於「簡約公屋 」 項目
只屬臨時性質，政府希望透過善用土地的空窗期，紓解基層市民的燃
眉之急，因此並不會改變這法定規劃用途和政府日後落實該用途的目
標 。

一 如其他「簡約公屋 」 項目 ，世運道用地以2年建築期 、5年使
用期為 預算。政府會以上述預算期為指標，屆滿後便釋出用地，以便
按原有規劃意向落實該商業用地的發展 。

5. 我們理解一些啟德居民攙心啟德地下購物街會因為「簡約公屋 」

項目而未能落實。我們希望在此說明 。 根據《啟德 分區計劃大綱核准
圖編號S/K22/8》，地下購物街全長約1,591米， 連接啟德城中心及
兩個港鐵站（即啟德站和宋皇臺站）與九龍城及新蒲崗。我們正落實
建設地下購物街 。除447米（約三成）由政府負責興建並在2025 年

起分階段落成和啟用 外，其餘1,144米（約七成）與沿途的發展用地
地庫樓層的商業／零售用途結合 ， 由發展商建設及管理 。就此1,144

米，360米（約佔整條地下街的兩成） 預計於2023-2024年落成和啟
用，另331米（約佔整條地下街的兩成）預計於2029年落成和啟用，
餘下的453米分佈於世運道「簡約公屋 」 用地及旁邊 一 幅有待出售的
住宅用地（約佔整條地下街的三成）， 由日後的發展商負責發展 。換
言之，地下購物街向來是分階段推展，目前約七成已經推展和有明確
的啟用時間表 。

6. 擬議啟德河兩旁的河岸將連接啟德車站廣場、世運道及承啟道，
為 居民及訪客提供綠化走廊。配合毗連車站廣場的零售帶，將在啟德
城中心廣場締造富有朝氣的 休憩用地。位於世運道用地東南面的啟德
車站廣場休憩用地 第 一 期已經啟用，第二期發展 預計於2023年落成。

問題2: 交通影響

7. 房屋局及建築署已聯囘運輸署積極籌劃不同「簡約公屋 」項目，
包括啟德世運道項目所需的交通配套安排 。
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8. 「簡約公屋」項目將不設車位，居民出行將使用公共運輸服呤 0

就有關啟德世運道項目的公共交通服務安排，有關選址鄰近港鐵啟

站，該處的居民步行約 5 至 7 分鐘便可到達港鐵啟德站 D 出口

路。現時，在早上最繁忙一小時，屯馬線的可載客量約 50 000 人

次，而在去年 12 月，在早上繁忙時間，啟德站及宋皇臺站路段的

客率約為四成（往屯門方向）和兩成（往烏溪沙方向），剩餘載

足以應付啟德「簡約公屋」新增居民的需求。

9. 此外，有關選址附近亦有多個巴土站，居民可步行約 6 至 8

協調道或太子道東乘搭約 40 條專營巴士路線及 10 條專線小

路線，方便前往香港、新界及九龍各區。運輸署亦計劃在該選址附

增設兩條新巴士路線，預計有關新巴士路線會在啟德世運道的「簡約

公屋」項目落成前投入服務。上述公共運輸服務足夠應付需求。運輸

切留意各條路線的運作情況，並因應居民入伙與營辦商商討加

同時，建築署正為「簡約公屋」項

施工期間和落成入伙後對地區交通的

輸署及相關工程部門推展所建議的

「有有約公屋」項目增設合適的上落客設施丶

提供巴士停車灣等。我們亦會與運輸署跟

加新的巴士或小巴線，或加強現

「醞約公屋」提供適切的交通配套，以

通影響評估，

。根據評估結果，我

改善措施，

目附近的行人路及

排需要的公共交通服紡＇

小巴線的班次等．務

後居民的出行和日

。^ 

問題3 : 「龍津石橋保 廊」的發展

11. 「 津石橋保 」的文物影響 ，已提交古物

委 批及獲得通過； 廊的設計及項 亦已獲立法

「痺淨亡橋保育長廊」 按批核的設 ，不會受「

影響。

問 4 : 地財政影響

12. 政府推售地皮的總 標是為向市 維 定土地供應，以配

政 標，而非單 眼於地價收入。政府 繼續按此方向

序地 土地。
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問題 s: 「簡約公屋」的造價

13. 「簡約公屋」是一項大規模的社會工程，具有非常重要的社會

功能及價值，通過勇於善用社會資源幫助弱勢社群，協助收窄貧富差

異，聚焦民生和社會痛點上，真正做到「解決民生憂難」，讓社會上

最有需要的人士得到最切實的援助。

14. 「簡約公屋」的造價，若以過渡性房屋相若的設計作比較，按
付款當日價格計算，矮層「簡約公屋」樓宇（約 3 層高）的平均單位

造價約為 53 萬元，與過渡性房屋項目的每個單位的 55 萬元資助額相

若。至於高層「簡約公屋」樓宇（約 17 至 19 層），會因高層建築而

需要額外地基、結構加固、升降機和增加機電設施，因此高層「簡約

公屋」樓宇的平均單位造價約為 65 萬元。

I 5. 再者，矮層「簡約公屋」樓宇單位的平均建築樓面面積會較過

渡性房屋的大約 20%, 而高層「簡約公屋」樓宇的四至五人大單位佔

整體單位的比例，亦會較現正營運或興建中的過渡性房屋項目高。我

們估算矮層及高層「簡約公屋」建築樓面面積的總建築費用單位價格

分別為每平方米約 19,100 元及約 20,500 元，均較過渡性房屋的每平

方米約 23,900 元低。

16. 現時公營房屋（包括傳統公屋和居屋） 一般為混凝土結構，基

本上有別於以「組裝合成」建築法建造的「簡約公屋」。視乎樓層數
目及需否進行打樁工程，「簡約公屋」建築期相當壓縮，只需大約－

至兩年多。因此，傳統公屋的建築成本並不應與「簡約公屋」直接比

較。作為參考，在 2023 年 l 月香港房屋委員會（房委會）財務小組

委員會後公佈，按房委會 2021-22 年度已批出的工程合約價格計算，

傳統公屋每個單位的平均建築成本約為 76 萬元。

1 7. 「簡約公屋」將採用標準簡約設計和「組裝合成」建築法興建，

預計扣除前期設計、技術評估和所需額外基建工程的時間後，「簡約

公屋」的建築期一般只需約－至兩年多（視乎樓層數目及需否進行打

樁工程）。透過快速興建 30 000 個「簡約公屋」單位，而單位亦將有

不同大小照顧各類家庭需要，我們預計可以在未來五年陸續協助至少

8 萬人受惠，實實在在地即時改善他們的生活環境，讓他們在入住傳

統公屋前，舒緩生活上面對的壓力，有一個可以安居的地方，重拾尊

嚴及自信，因此我們認為「簡約公屋」的造價合理。
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I 8. 至於保養維修方面， 「 簡約公屋 」 的建築合約會有 一 年的保養
期，期間相關建築商會負責主要的執漏維修工作，而支出將會在他們
的投標價格中反映，即已包含在我們的工程費用估算內。至於保養期
後的一 般保養維修，將由未來負責營運和管理 「 簡約公屋 」 的機構負
責，而我們亦已將有關開支預算計算在所需營運費用內。另 一 方面，
處理租務（包括跟進可能出現的租務糾紛）亦屬營運機構的工作，牽
涉的成本亦已包括在營運費用估算內。

（張浩智

房屋局局戶

／ 
） 

. ,,./( 代行）

副丕這：

發展局局長
財經事務及庫務局局長
運輸署署長
建築署署長

2023 年2 月 7 日
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