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主席報告

周松崗先生 
GBM, GBS, JP

  外圍環境複雜多變，物業市道仍易受波動。

要維持市區更新的長遠動力，

市建局必須從 「固本」與 「革新」兩大維度着手。  
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告回望過去一年，縱使宏觀經濟環境與物業市場充滿變數，市區重建局（市建局）繼續以靈活應變的策略，

堅定且有序地推進各項市區更新工作。

香港地產市道氣氛逐步回暖。於二零二五╱二六年度，市建局成功批出山東街╱地士道街發展計劃，帶

來八億六千一百萬港元的前期款項收入；加上其他收入，並扣除營運開支後，市建局錄得三億三千八百

萬港元的營運盈餘。同時，隨着物業市場復甦，市建局所持物業及已承擔項目的估值亦向上調，致使

減值撥備有一億三千八百萬港元的淨回撥。計及此項淨回撥後，本年度的淨盈餘為四億七千六百萬港

元，資產淨值為四百四十一億港元。

市建局在過去連續三年錄得淨虧損，至二零二五╱二六年度，終於轉虧為盈。然而，外圍環境複雜多

變，物業市道仍易受波動。要維持市區更新的長遠動力，市建局必須從「固本」與「革新」兩大維度着

手。

穩固資源 維持動力

「固本」在於建立穩固財務與資源基礎。過去一年，市建局採取了多項舉措確保財務穩健：包括透過發

行債券和銀團貸款籌集資金；研究不同策略以提升項目的招標優勢、提升市場競爭力；採用動態管理

模式管控項目收購時間表；以及實施各項成本優化措施，嚴格控制營運開支。另一方面，我們獲政府

批出紅磡庇利街和將軍澳第一三七區兩幅用地，令市建局的資產組合更豐富、融資能力更強，穩定了

現金流與財務狀況，為應對未來的工作奠定堅實基礎，提升應對市區更新的底氣。

香港舊區老化問題日益嚴峻，市區更新需求十分龐大，這項工作絕不能由市建局獨力完成，必須吸引

及鼓勵更多市場營運者參與其中。有見及此，市建局除了穩固自己的經濟資源外，亦需要推動制度上

的「革新」，雙管齊下以作應對。我們與政府緊密合作，全面審視既有的營運模式，包括檢討沿用二十

多年的收購機制以構建革新以及更貼近改善生活環境初衷的方案、檢視財政及運作模式，以及未來市

區更新的重點方向。在樓宇復修方面，市建局會與政府攜手推出經革新的業主支援計劃，加強對業主

進行大規模的維修及復修的協助，以及支持復修業界提升專業規範。

市建局將以嶄新的思維和策略，全面提升市區更新工作的效率、社會裨益及其長遠的可持續性；並致

力確保市建局具備穩健的財務資源與靈活的執行能力，以應對外在環境的轉變以及「舊區與樓宇雙老

化」帶來的嚴峻挑戰，履行市區更新的使命。

固本革新 持續推進市區更新
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優化資產組合 善用社會資源

過去一年，市建局持續審慎運用財務資源（包括現金流及資產組合），適時、適切地投放於市區更新工作，獲取更大

的社會效益。

政府於二零二五年五月以私人協約方式及象徵式地價，向市建局批出紅磡庇利街及將軍澳第一三七區兩幅土地。此

額外財政支援大幅提高了市建局的可用資產並強化了融資能力，讓市建局有序地繼續推展已開展的重建項目。同年

八月，政府進一步批准市建局將借貸上限由原來的二百五十億港元提升至三百五十億港元。

市建局隨後於二零二六年年初成功發行兩筆合共八十億港元的債券，進一步優化了現金流。這不僅讓市建局能更靈

活地規劃財務，以配合不同階段重建工作的部署，更支持我們於二零二五╱二六年度動用逾一百億港元，如期並有

序地為業務綱領內所有已開展的項目進行物業收購。

此外，市建局積極提升發展項目的吸引力，增加成功招標的機會以持續創造資源推動市區更新；在重建項目展開招

標程序前推出「項目發展促進服務」，主動向發展商或財團介紹項目的發展參數和不同技術評估。此舉除了提高資

訊透明度外，亦預留更充裕時間讓發展商進行技術及財務評估，為回標作更充足的準備。

另外，市建局在山東街╱地士道街發展計劃中，靈活應用「住用及非住用地積比率互換」的規劃工具，將住用地積

比率上限由七點五放寬至八點五，賦予項目更高的設計彈性。該項目於二零二五年五月成功招標，為市建局帶來

八億六千多萬港元的收入，補充了推動市區更新所需的資源。

同時，市建局亦優化資產組合，於二零二五年出售五十九個「煥然壹居」餘下的單位，與及旗下兩個商用物業。以

上資產出售合共為市建局帶來約七億港元的入賬。

在波動的市況中，市建局秉持審慎理財的原則，對已開展的重建項目實施動態管理，調整不同階段工作的時間表；

同時安排資源以推進自行興建的項目。此外，我們積極推動「融合策略」，以保留地區特色的方針進行一體化規劃。

這不僅能持續改善舊區環境，讓居民享有現代化的居住品質與社區設施，同時保留地區的特色與文化。這套策略已

在港島中上環累積了成功的經驗，亦為九龍城「龍城區」及旺角花墟等正在推進的項目，提供了寶貴的實踐參考。

倘若香港經濟及房地產市場持續平穩發展，市建局將因應市況，陸續將已完成收購及平整地盤的項目推出招標。除

了於二零二六年七月就九龍庇利街╱浙江街項目邀請發展商或財團入標外，預計年內亦會為土瓜灣另一個項目進行

招標。

庇利街╱浙江街項目

將軍澳第一三七區
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除了穩定現金流的開源措施外，過去一年，市建局亦在營運層面推行多項節流及成本優化措施：包括要求項目採用

「組裝合成建築法」以縮短建造工期；引入創新科技將工作流程自動化，減少人手操作並優化人力資源配置，提升

整體生產力；以及優化採購機制，達致更高成本效益。

這些開源節流的措施，有效提升市建局的營運能力，完成各項工作目標，並且在二零二五╱二六年度錄得

三億三千八百萬港元的營運盈餘。

審視重建模式 集中更新殘破失修樓宇

要追趕市區老化的步伐，更新老舊失修樓宇，猶如與時間競賽。過去十年，全港樓齡達五十年或以上的樓宇數目每

年以約五百一十幢的速度遞增，而市建局連同私人發展商每年重建的舊樓數目僅約一百六十幢。預計至二零四三

年，全港樓齡達五十年或以上的樓宇將激增至二萬四千三百幢，當中不乏殘破失修、欠缺升降機設施及物業管理的

樓宇，對居民生活質素及公眾安全構成嚴重威脅。

為更集中資源應對老舊失修樓宇帶來的迫切問題，過去一年，市建局審慎規劃其《五年業務綱領》內尚未開展項目

的優次，並全面檢視推展模式。未來，我們計劃將重點資源聚焦於處理具急切重建需要的舊樓群，特別是樓齡極高

及缺乏升降機設施的樓宇；以及積極考慮引入政府部門就樓宇使用狀況能夠提供的相關數據，以便更準確掌握舊區

及樓宇老化的程度，決定開展重建項目的優次，並繼續貫徹「地區為本」、「以人為先」的方針更新舊區，讓資源運

用得更適時和「到位」。

此外，我們會繼續將未地盡其用的政府土地，以及設施老舊或未達標準的政府、機構或社區用地，與相鄰項目一併

整合作規劃發展。這不僅能優化土地資源的運用，更能發揮協同效應，增加整體的規劃與社會裨益；亦透過應用

「一地多用」模式及原區╱跨區「地積比率轉移」等具前瞻性的規劃工具，提高重建項目的財務可行性。

市建局將嚴守財務紀律，穩步推展《五年業務綱領》內的各項計劃，並透過優化資產類別及利用業務綱領內不同項

目的收益互補機制，維持穩健的財務狀況，確保市區更新工作得以持續、有序地推進。

 在「一地多用」模式下，市建局正興建政府聯用大樓

（上圖），以重置原位於SSP-018項目地盤A的長沙灣

體育館；地盤A騰出的用地將興建住宅，增加房屋

供應。

政府聯用
大樓 

SSP-018
地盤ASSP-018

地盤B

深水埗運動場

北

設計概念圖

昌華街╱長沙灣道發展計劃（SSP-018）
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務實革新 強化復修支援

重建工作過程漫長且需要動用龐大的社會資源，因此，單靠重建並不足以全面應對樓宇老化的挑戰。妥善保養樓

宇，延長其可使用年期，才是減慢市區老化最直接且具效益的方法。

樓宇復修一直是市建局重視的業務。我們按照《市區重建局條例》賦予的角色和職能，以「倡導」和「促進」為方針推

廣樓宇復修，透過提供財政資助和專業的技術支援，鼓勵並協助業主適時保養及維修其物業，而其中一項重要支援

便是在二零一六年推出的「招標妥」服務。

當年，市建局在協助業主籌組維修的過程中，留意到有不法分子操控招標的情況，例如只有個別承建商能收到招標

文件、以不法手段逼退其他有意入標的承建商、截標後刻意遺失部分標書，甚至篡改開標結果、在收標與開標時刻

意忽略較低價的報價等。因應此等情況，市建局推出「招標妥」服務，希望提供一個公開、透明的招標平台，營造

公平公正的環境，減低串聯或操控的風險。

然而，去年十一月大埔宏福苑發生的火災，揭示了部分大廈維修工程背後更嚴重的系統性隱患，反映業主在過程中

可能面對合謀及貪腐的風險。儘管杜絕違法意圖和行為並非市建局獨力所能應付，我們仍積極與政府全面檢視現行

「招標妥」服務，並致力強化各項措施，以期進一步深化對業主的支援。

於二零二六年二月，政府宣布向市建局撥款三億港元，推出經革新的業主支援計劃，更全面地協助業主選擇工程

顧問及承建商，並提供資助以鼓勵業主使用服務，加強保障。市建局正與發展局敲定具體措施與執行細節，當中包

括：與政府部門及執法機構合作，制定更嚴謹的顧問公司及承建商資格預審準則，並持續管理相關的預審名單；以

及協助業主立案法團（法團）及業主進行招標、處理回標和評標等一系列繁複工作。

與此同時，針對三十多個曾聘用涉及宏福苑大火的「鴻毅建築師有限公司」為工程顧問的屋苑，面對因該公司無法

履行職責而導致維修工程停滯的困局，市建局亦主動介入提供協助，透過為這些屋苑聘請「獨立工程評估顧問」進

行第三方專業評估及草擬標書，讓屋苑能在新業主支援計劃推出後，盡快重新招標聘用新的工程顧問，讓維修工程

重回正軌。

經革新的業主支援計劃主要為業主及法團提供更全面、到位的招標及相關支援服務， 在招聘工程顧問及承建商過程

防範圍標行為。樓宇維修項目涉及的工序繁多且複雜，參與的持份者極為廣泛，單憑經革新的支援措施，無法徹底

根絕維修工程中的所有問題。因此，樓宇復修的所有持份者，包括法團、廣大業主、物業管理公司、復修業界的專

業人士，以及不同執法及監管機關，均必須在維修工程的各個層面和不同階段，加強參與和監察，如遇任何可疑或

不合理的情況，應向執法部門舉報。而提升復修業界的專業營運，革除陋習，更是固本清源的關鍵。

未來，市建局亦將繼續透過多元化渠道，提升業主對樓宇維修的認識和強化他們籌組工程的能力。
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革新補償機制 開拓新局

對於已嚴重老化、缺乏復修經濟效益、樓齡超高的樓宇，重建或許仍是最終的解決方案。然而，重建在收購開支、

人力和時間等方面涉及龐大的資源消耗，長期以來為市建局的財務帶來沉重負擔，直接影響了舊區更新的長遠可持

續性。

市建局自成立以來，一直沿用「七年樓齡」的機制來制定收購住宅自住物業的呎價。這反映在物業市值之上，局方

還需要額外發放一筆可觀的補貼，期望協助業主購買樓齡較新、設施較佳的居所。這種優厚的補償機制，在面臨經

濟逆轉或樓市下行周期時，重建項目招標的收入便不足以彌補早期的收購開支，引發「高買低賣」的財務風險；同

時，這個機制也間接削弱其他商業機構參與舊區重建的動機。若上述情況持續，勢將影響市區更新的資源，減慢整

體重建的步伐。

而隨着需要重建的舊樓樓齡愈來愈高，其物業市值亦隨之下跌，若不同樓齡和保養狀況的樓宇仍舊按照「七年樓齡」

的劃一呎價得到補償，這將突顯公共資源是否公平運用的問題；再者，若殘舊失修樓宇的業主仍然得到優厚補償，

恐怕變相鼓勵他們漠視樓宇維修保養的責任，形成把小眾業主的個人利益凌駕於社會大眾安全之上，這種情況顯然

不公。

有見及此，市建局與政府正檢視現行的收購機制，其中一項重要的研究方向，是革新現有的「樓換樓」計劃，為業

主提供現金收購方案以外的選項。

新「樓換樓」安排具有雙重重要意義：一方面，新安排讓受重建影響的業主有機會從老舊居所及時遷入規劃更完善、

樓宇設計及設施更佳的新居住環境，切實提升整體生活質素；另一方面，以新建樓宇代替現金收購舊樓物業的做

法，有助紓緩市建局的成本壓力、減低從收購到重建期間受市場波動影響的風險，讓重建項目能在不同市場周期

下，持續有效地推進。

市建局現正積極就政府批出的將軍澳第一三七區土地，進行興建住宅樓宇及配套設施的規劃，為日後落實新的「樓

換樓」安排作好準備。至於北部都會區（古洞北及粉嶺北新發展區）預留的三幅用地，亦已展開初步的策略可行性研

究。

  單憑經革新的支援措施，

無法徹底根絕維修工程中的所有問題。

因此，樓宇復修的所有持份者必須在維修工程的

各個層面和不同階段，加強參與和監察。  
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活化舊區 以人出發

市建局在推進市區更新的過程中，秉持「以人為先」的核心理念。我們重視受重建項目影響居民的需要，並在遷置

過程中積極提供適切的協助。

以九龍城區為例，針對受重建影響且不諳中文的泰裔社群，我們特別推出了「龍城泰籍街坊支援計劃」，精準對接

泰裔家庭、商戶及員工的實際需要，協助他們跨越語言與文化障礙，盡快適應新環境，達致樂業安居。當中，我們

為有搬遷需要的泰裔商戶提供全方位的支援，包括租務轉介、協助與地產代理溝通，確保他們能在原區順利覓得新

舖繼續營運；市建局團隊更親力親為，協助商戶搬遷，並精心製作中泰雙語海報，為他們的新店選址加強宣傳。

 九龍城「昌泰」店主林氏夫婦（左圖）在「龍城泰籍街坊支援計劃」下搬到同區新舖，藉重建契機擴大生意規模，迎來新發展。搬遷期間，該計劃的

義工（右圖）亦提供協助。

而在旺角洗衣街╱花墟道的發展計劃，過去一年，市建局團隊夥拍花店營運者、地區組織及居民，在花墟舉辦包括

節慶裝置、燈飾、工作坊及消費推廣計劃等活動，保持花墟的活力。

此外，市建局為項目範圍內二十多家花店制定過渡及回遷安排，讓商戶在重建期間及項目完成後，繼續留在花墟經

營。我們在花墟的核心位置預留空間建造一個「花墟2.0試業空間」（試業空間），並逐一與花店營運者訪談，了解他

們搬到試業空間的意向和營運需要。在試業空間的設計上，我們將會為日後在該處經營的花店提供水電設施，方便

安裝雪櫃保存鮮花；亦會提供展示鮮花和盆栽的位置，方便顧客選購。而為促進花墟的長遠發展，市建局更委聘顧

問，與花墟商戶、居民和社區夥伴共同商議，以地區營造手法協力營造一個可持續發展、生生不息的花墟社區。

除了硬件上的重建與樓宇復修外，市建局亦透過多元化措施，融合市區更新不同策略，整體更新舊區的環境。我們

將市建局的發展項目與地方營造理念深度連結，透過美化街道景觀、邀請藝術家為樓宇外牆創作特色壁畫等方式，

重新展現舊區獨有的歷史底蘊和地方色彩。市建局的中環卑利街╱嘉咸街發展計劃，便是成功發揮新舊交融、提升

舊區價值的例子。在推動重建發展的同時，市建局更持續優化項目周邊的街道與社區設施、鞏固毗鄰具百年歷史

的嘉咸市集的特色和氛圍；更與地區持份者合作，定期舉辦「嘉咸節」及不同形式的推廣活動，帶動人流、提振經

濟，活化該舊區並注入新動力。
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匯聚力量 同心致遠

過去一年充滿挑戰，我們衷心感謝特區政府不僅在政策與土地資源上的支持，更與我們一起推動各項政策與措施的

檢討和革新，為香港市區更新的策略性長遠發展奠定了堅實基礎。

我亦藉此感謝董事會各位成員的指導，與管理層團結一致，以及每一位市建局同事，在過去一年的辛勤付出與不懈

努力。正是憑藉大家的靈活應變與堅定信念，才能應對外在環境的種種轉變與挑戰，堅定推進市區更新並圓滿完成

各項任務。

踏入二零二六年，市建局迎來成立二十五周年的重要里程碑。作為推動香港市區更新的法定機構，我們深知任重

道遠。展望未來，市建局將繼續秉持專業、嚴謹的態度，與政府及社會各界攜手並肩，匯聚各方力量，持續革新求

進。我們將努力以赴，回應社會大眾對市建局工作及舊區更新的殷切需求與期望，力臻完善，共建更宜居的香港。

主席

周松崗 , GBM, GBS, JP 

二零二六年八月三十一日

 頒發「2026年主席嘉許獎」，表揚工作表現卓越、秉持「以人為先」服務社區的優秀員工。
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