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發展事務委員會  

 

2025年10月 13日舉行的會議  

 

關於市區重建局的工作的背景資料簡介  

 

 

目的  

 

 本文件旨在就市區重建局 (“市建局 ”)的工作提供背景

資料，並概述議員自2022年會期以來，在發展事務委員會 (“事

務委員會 ”)會議上就相關課題提出的意見和關注事項。  

 

 

背景  

 

2. 政府當局表示，一直與市建局緊密合作，以復修和重

建並行的策略解決市區老化。市建局於2001年根據《市區重建

局條例》(第563章 )成立，取代土地發展公司。目前，市建局按

照政府於2011年公布的《市區重建策略》，藉重建、復修、活

化和保育等方法 (即 “四大業務策略 ”)，進行、鼓勵、推廣和促

進市區更新，當中以重建發展及樓宇復修作為其核心業務。  

 

3. 政府當局在市建局成立時向其注資 100億元，並一直為

市建局提供其他財政支援措施，讓該局以財政自給方式履行其

法定宗旨和政府委託的任務。向市建局提供土地資源一直是其

中一項當局採用的財政支援措施，例如當市建局執行契約修訂

或政府向市建局批出市區重建用地 (市建局已收購了大部分業

權 )時，只向市建局收取象徵式地價。另一項當局近年採取的

措施是向市建局在合適重建項目內批出附近的 “政府、機構或

社區 ”用地，以增加重建項目的整體發展潛力，並同時讓老舊

的 “政府、機構或社區 ”設施也得以重建。  

 

https://www.ura.org.hk/f/page/8/4835/URS_chi_2011.pdf
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重建發展  

 

4. 過去十多年來，市建局已由 “項目主導 ”模式轉為 “地區

為本 ”及 “規劃主導 ”模式，避免發展 “牙籤樓 ”，並擴大重建項目

規模，務求透過整全規劃市區舊區和創造更宜居的新社區，令

市區重建帶來最大效益。政府當局表示，市區重建不應且不能

單靠市建局推動，但市建局是重要的催化劑，在舊區啟動重建

及率先推動新措施。市建局亦會進行地區研究，為舊區制訂更

新及重整計劃，並建議規劃工具，鼓勵私人參與重建老舊和失

修的樓宇。  

 

5. 市建局已於 2021年完成《油麻地及旺角地區研究》

(“《油旺地區研究》 ”)，當局按該研究的建議，推行地積比率

轉移先導計劃，容許油旺地區住用/非住用地積比率互換，以

及移除彌敦道兩旁商業地帶的地積比率限制。根據《油旺地區

研究》所得經驗，以及各項新規劃工具在油旺地區實際推行的

情況，當局及市建局已於 2022年下半年分別展開深水埗及荃灣

的地區規劃研究，全面檢視該兩區現有的土地用途及潛力。  

 

6. 行政長官在2025年施政報告中提出，要可持續地推動

市區重建項目，當局必須突破政策思維和以創新手法，將舊區

重建和新區發展一併考量，探討利用新發展土地資源支援舊區

更新。當局建議下列的措施：  

 

(a) 在北部都會區古洞北及粉嶺北新發展區預留 3幅土

地和已批出的將軍澳第 137區用地，讓市建局籌劃

興建新樓作為將來“樓換樓”的替代單位，為日後受

其重建項目影響的業主提供金錢賠償以外的選項，

二擇其一。此外，發展局和市建局會檢視市建局的

重建和收購策略，當中除審視 “7年樓齡 ”賠償安排

外，亦會制訂新的 “樓換樓 ”細節，目標是於2026年

內就整套重建和收購策略提出建議並諮詢公眾；  

 

(b) 放寬目前只適用於油旺地區的同區地積比率轉移

安排，容許重建項目未用盡的地積比率跨區轉移到

其他地區以至新發展區，增加市場重建誘因，當中

包括考慮放寬 “接收地盤 ”數目限制和接收樓面上

限，以及 “輸出地盤 ”的規劃增益要求。“接收地盤 ”

增加樓面將繼續由城市規劃委員會審批，並按相關

地契補地價 (如需要的話 )；及  
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(c) 針對重建需要較迫切的7個指定地區，1 為企業進行

重建增加誘因，若私人重建項目符合相關指定條件

(例如地盤面積達700平方米、樓齡為 50年或以上及

地段屬住宅用地等 )，試行為有關業權人適度增加

該私人重建項目的地積比率 (例如上限為 20%)，並

容許該業權人將增加的地積比率轉移至北部都會

區或其他地區使用，或轉為金額用作抵銷該業權人

在投地、進行其他項目地契修訂或原址換地所需繳

付的金額。當局建議獲增加的地積比不論是轉移至

其他地區使用或轉為金額，均須在指定限期內使用

和不得轉讓。  

 

樓宇復修  

 

7. 樓宇復修能有效改善居住環境、延長樓宇的可使用年

期，並藉紓緩樓宇老化問題，減慢市區老化的速度。市建局推

出 “樓宇復修綜合支援計劃 ”，一站式協助業主統籌維修工程，

除提供財政資助以外，亦為業主在樓宇維修的統籌，以及在技

術層面上提供實用資訊和支援，進一步協助他們實踐大廈維修

保養的工作，推動定時妥善復修物業。  

 

8. “樓宇復修綜合支援計劃 ”以一站式概念，為合資格的

業主，按其需要提供 “公用地方維修資助 ”、 “預防性維修資助

計劃 ”、“樓宇更新大行動 2.0”、“消防安全改善工程資助計劃 ”、

“優化升降機資助計劃 ”、“強制驗樓資助計劃 ”、“樓宇排水系統

維修資助計劃 ”、“水安全計劃資助計劃 ”、“招標妥⎯⎯樓宇復

修促進服務 ”、“家居維修免息貸款 ”及 “有需要人士維修自住物

業津貼計劃 ”等各項服務及資助。同時亦可透過該計劃申請屋

宇署的 “樓宇安全貸款計劃 ”。  

 

保育活化  

 

9. 市建局會保育及活化在其重建項目內具歷史、文化及

建築價值的樓宇、地點及構築物，同時亦會在政府要求，或在

政策上給予支持情況下，進行重建項目範圍以外的文物保育項

                                                 
1 按分區計劃大綱圖覆蓋的地區，該 7區為《 2024年土地 (為重新發展

而強制售賣 )(修訂 )條例》下指定的首批指定地區，即長沙灣 (覆蓋

深水埗 )、馬頭角 (包括九龍城和土瓜灣 )、旺角、西營盤及上環、荃灣、

灣仔、油麻地。  

https://brplatform.org.hk/tc/subsidy-and-assistance/integrated-building-rehabilitation-assistance-scheme
https://brplatform.org.hk/tc/subsidy-and-assistance/integrated-building-rehabilitation-assistance-scheme/schemes-for-buildings/common-area-repair-works-subsidy
https://brplatform.org.hk/tc/subsidy-and-assistance/preventive-maintenance-subsidy-scheme
https://brplatform.org.hk/tc/subsidy-and-assistance/preventive-maintenance-subsidy-scheme
https://www.brplatform.org.hk/tc/subsidy-and-assistance/operation-building-bright-2-0
https://brplatform.org.hk/tc/subsidy-and-assistance/fire-safety-improvement-works-subsidy-scheme
https://brplatform.org.hk/tc/subsidy-and-assistance/limss
https://brplatform.org.hk/tc/subsidy-and-assistance/integrated-building-rehabilitation-assistance-scheme/schemes-for-buildings/mandatory-building-inspection-subsidy-scheme
https://brplatform.org.hk/tc/subsidy-and-assistance/building-drainage-system-repair-subsidy-scheme
https://brplatform.org.hk/tc/subsidy-and-assistance/building-drainage-system-repair-subsidy-scheme
https://www.wsd.gov.hk/tc/water-safety/wspss/index.html
https://brplatform.org.hk/tc/subsidy-and-assistance/smart-tender
https://brplatform.org.hk/tc/subsidy-and-assistance/smart-tender
https://brplatform.org.hk/tc/subsidy-and-assistance/integrated-building-rehabilitation-assistance-scheme/schemes-for-individual-owners/home-renovation-interest-free-loan
https://brplatform.org.hk/tc/subsidy-and-assistance/integrated-building-rehabilitation-assistance-scheme/schemes-for-individual-owners/building-maintenance-grant-scheme
https://brplatform.org.hk/tc/subsidy-and-assistance/integrated-building-rehabilitation-assistance-scheme/schemes-for-individual-owners/building-maintenance-grant-scheme
https://brplatform.org.hk/tc/subsidy-and-assistance/integrated-building-rehabilitation-assistance-scheme/schemes-for-individual-owners/building-safety-loan-scheme


-  4  -  

目。2 市建局利用特色元素去進行 “點‧線‧面 ”規劃，透過以地

區特色、歷史文化及民生為原材料，並配合當區的人文景觀，

營造一個具有特色的地區環境，以 “地方營造 ”概念，展現當區

地方色彩及歷史文化特色。  

 

 

議員提出的主要意見及關注事項  

 

10. 市區更新一直是事務委員會關注的課題。下文各段綜

述自2022年會期以來，議員就市建局的工作提出的主要意見和

關注事項。  

 

重建發展  

 

11. 事務委員會對市建局推動舊區更新的工作予以肯定。

議員關注到，現時市區更新工作的進度追不上市區老化速度，

為加快重建項目的推展，議員建議當局檢討 “同區7年樓齡”的

補償機制 (即按同區 7年樓齡的假設重置單位的價值為計算基

礎 )、把同區地積比率轉移的安排擴大至容許跨區轉移，以及

在新發展區預留部分土地用作調遷地點以安置受市區更新項

目影響的租户。議員又建議更新於 2011年公布的《市區重建策

略》，包括檢討部分現行措施 (如聯合出售服務及 “樓換樓 ”安

排 )，以及針對不同舊區的情況進行全面評估，然後因應緩急

先後制訂相應市區更新策略，並引入市場力量參與重建。  

 

12. 就加快推展重建項目的措施而言，政府當局表示會把

重建項目附近的政府、機構或社區用地交予市建局一併發展，

藉此策劃更具發展潛力和規劃裨益的項目，以及提升項目的價

值及回報。此外，當局會研究利用規劃工具鼓勵私營機構參與

重建 (包括就有關跨區地積比率轉移的安排進行研究 )，以及檢

視如何優化《市區重建策略》下的個別措施。  

 

13. 市建局表示會透過在不同地區進行規劃研究，並將可

行性較高的項目納入項目儲備，以便適時推展。長遠對策最重

要是進行樓宇復修，鼓勵和協助業主為狀況良好的樓宇做好預

防性維修，以減輕未來重建的壓力。至於未能透過復修方式處

理的樓宇，市建局會透過 “規劃主導 ”的模式以釋放未用盡的重

                                                 
2 這些純保育活化項目包括以文化創意為主題的灣仔茂蘿街 /巴路士

街項目、表彰香港與辛亥革命歷史關係的百子里公園，以及中環街

市活化計劃等。  
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建潛力，以及藉 “一地多用 ”和修改招標條款等方式增加項目的

吸引力，持續推動市區更新。  

 

樓宇復修  

 

14. 議員關注近年接連發生大廈外牆石屎或批盪剝落事

件，並詢問市建局近年在重建老舊失修樓宇工作方面的詳情，

以及投放於向業主推廣樓宇復修的資源為何。議員特別指出，

鑒於不少業主沒有能力自行處理舊樓復修的工作，尤其是 “三

無大廈”，3 市建局應加強推廣及支援該等業主進行樓宇保養和

維修。議員並歡迎市建局在九龍城 “小區復修 ”先導計劃下試行

“聯廈聯管”的管理模式，安排區內 4幢單幢式舊樓業主共同聘

用一家物業管理公司，以助提升有關樓宇的管理水平。  

 

15. 政府當局表示，高度關注石屎或批盪剝落的事件，以

及當中顯示強制驗樓通知未能遵辦的問題。對於未有積極履行

責任的業主，屋宇署會果斷執法。至於有心早日遵辦強制驗樓

通知的業主，當局會提供支援，協助他們盡早完成驗樓和所需

的維修。市建局已於網上設立 “樓宇復修平台 ”，並於土瓜灣開

設樓宇復修資源中心，為業主提供一站式的樓宇復修資訊和技

術支援。市建局亦委聘了非政府機構到訪目標樓宇的住户，以

推廣樓宇復修。此外，市建局、屋宇署和民政事務總署會加強

連繫和資訊發放，協助業主為樓宇進行檢驗及維修，保障公眾

安全。當局並表示，若 “聯廈聯管 ”管理模式的試行效果理想，

當局希望把有關模式制度化及推而廣之。  

 

市區重建局的財務狀況  

 

16. 議員察悉，市建局在 2022-2023及 2023-2024財政年度

分別錄得約35.3億元及39.2億元的虧損。他們關注在本港樓宇

急速老化及樓市下行的情況下，市建局有何整體策略及有否足

夠財政能力持續推展重建項目。議員又問及市建局融資計劃的

詳情。  

 

17. 政府當局指出已豁免市建局就其重建項目地盤補地

價，以及批准將市建局的借款上限由 60億元提高至250億元，4

                                                 
3 “三無大廈 ”泛指沒有業主立案法團或任何形式的居民組織，亦沒有

聘用物業管理公司管理的大廈。  
4 政府當局於 2025年 8月批准市建局將借貸上限由 250億元進一步增

至 350億元。  
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讓 市 建 局 有 足 夠 資 金 推 展 各 項 工 作 。 市 建 局 表 示 會 於

2024-2025財政年度發行債券及透過銀團貸款進行融資，預計

發債及融資金額介乎100億至150億元。市建局會繼續推展各項

已啟動的重建項目，並視乎未來的財政狀況，適時開展其他重

建項目。  

 

 

立法會質詢  

 

18. 議員曾於多次立法會會議上就市區重建相關事宜提出

質詢。相關的超連結載於附錄。  

 

 

相關文件  

 

19. 附有超連結的相關文件一覽表載於附錄。  

 

 

 

立法會秘書處  

議會事務部  

2025年10月9日



附錄  

 

市區重建局的工作  

 

相關文件一覽表  

 

 

委員會  會議日期  文件  

發展事務委員會  2022年7月12日  議程第 II項：市區重建局的工

作  

會議紀要  

 

發展事務委員會  2023年7月25日  議程第V項：市區重建局的工

作  

會議紀要  

 

發展事務委員會  2024年7月15日  議程第 IV項：市區重建局的工

作  

會議紀要  

 

- 

 
2025年6月6日* 政府新聞公報  

立法會參考資料摘要：向市區

重建局提供土地資源以推動

重建項目  

 

發展事務委員會  2025年10月3日  議程第 III項：發展局局長就

行政長官 2025年施政報告作

出簡報  

 

* 發出日期  

 

 

立法會會議  文件  

2022年5月11日  

 

第18項質詢：市區重建局轄下的安置大廈  

 

2022年5月25日  

 

第15項質詢：舊樓的重建及更新  

 

2022年6月22日  

 

第6項質詢：推動重建以增加房屋供應  

 

2022年11月16日  

 

第10項質詢：推動舊樓重建  

 

https://www.legco.gov.hk/yr2022/chinese/panels/dev/agenda/dev20220712.htm
https://www.legco.gov.hk/yr2022/chinese/panels/dev/minutes/dev20220712.pdf
https://www.legco.gov.hk/yr2023/chinese/panels/dev/agenda/dev20230725.htm
https://www.legco.gov.hk/yr2023/chinese/panels/dev/minutes/dev20230725.pdf
https://www.legco.gov.hk/yr2024/chinese/panels/dev/agenda/dev20240715.htm
https://www.legco.gov.hk/yr2024/chinese/panels/dev/minutes/dev20240715.pdf
https://www.info.gov.hk/gia/general/202506/06/P2025060600260.htm
https://www.legco.gov.hk/yr2025/chinese/brief/devbplur7041225_20250606-c.pdf
https://www.legco.gov.hk/yr2025/chinese/panels/dev/agenda/dev20251003.htm
https://www.legco.gov.hk/tc/legco-business/council/hansard_rundown.html?c20220511#31998
https://www.legco.gov.hk/tc/legco-business/council/hansard_rundown.html?c20220525#25627
https://www.legco.gov.hk/tc/legco-business/council/hansard_rundown.html?c20220622#29697
https://www.legco.gov.hk/tc/legco-business/council/hansard_rundown.html?c20221116#24718
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立法會會議  文件  

2022年11月30日  

 

第13項質詢：在重建舊區時保育非物質文化遺產  

 

2023年11月1日  

 

第9項質詢：市區重建局的重建項目  

 

2023年11月22日  

 

第21項質詢：市區重建  

 

2024年2月21日  

 

第9項質詢：市區重建局的重建項目  

 

2024年11月27日  

 

第3項質詢：加快市區重建  

2025年3月19日  

 

第9項質詢：市區重建  

2025年6月11日  

 

第12項質詢：市區重建  

2025年7月23日  

 

第2項質詢：增加政府的地價收入  

 

https://www.legco.gov.hk/tc/legco-business/council/hansard_rundown.html?c20221130#35400
https://www.legco.gov.hk/tc/legco-business/council/hansard_rundown.html?c20231101#92138
https://www.legco.gov.hk/tc/legco-business/council/hansard_rundown.html?c20231122#93815
https://www.legco.gov.hk/tc/legco-business/council/hansard_rundown.html?c20240221#103027
https://www.legco.gov.hk/tc/legco-business/council/hansard_rundown.html?c20241127#130344
https://www.legco.gov.hk/tc/legco-business/council/hansard_rundown.html?c20250319#141721
https://www.legco.gov.hk/tc/legco-business/council/hansard_rundown.html?c20250611#155067
https://www.legco.gov.hk/tc/legco-business/council/hansard_rundown.html?c20250723#163661

