
市區更新步伐不能停，將於今天離任
的市區重建局行政總監韋志成昨日表示，
市建局將於今年內第二度發債，籌集資金
收購包括俗稱 「五街」 的土瓜灣明倫街／
馬頭角道重建項目。韋志成指出，政府早
前向市建局批地，反映政府對市區更新的
支持，有助市建局取得更好的融資條款。
他重申，舊區更新不能再單靠市建局，現
時是適合時機檢討七年樓齡補償機制。

政府上周向市建局批出兩幅土地，外界關注市建
局財政狀況，韋志成昨日與傳媒會面時澄清，市建局
目前財政狀況仍相當健康，手上流動資金接近200億
元，目前樓市下調，重建收購成本降低，但若要將重
建規模加大，就需要資金。政府批出該兩幅地，為市
建局融資帶來好處，因兩地可令市場對市建局更有信
心，借貸時可享更優惠的利率。

韋志成預告，年內市建局會進行第二次發債，集
資金額用於包括收購俗稱 「五街」 的土瓜灣明倫街／
馬頭角道項目。至於發債規模，以及是發美元債、港
元債抑或銀團貸款，仍有待落實。

政府批兩用地有助更好融資
就政府批出的兩幅用地，他稱紅磡庇利街用地可

以增強 「東維港灣區」 的連接和暢達性；而將軍澳
137區用地面積9公頃，規模較觀塘市中心重建項目更
大，市建局研究部分用於 「樓換樓」 ，代替金錢賠償
去推動重建項目。

韋志成相信，該兩幅地皮不會是唯一兩幅地皮提
供協助市區更新，因為按照《香港2030＋：跨越2030
年的規劃遠景與策略》的願景，希望降低市區密度，
需要透過政府撥地支持舊區更新。

被問到市建局需否減慢市區重建步伐，以達至財
政平衡，韋志成表示，一直有研究透過整體規劃舊區
釋放土地潛力，增加市場參與誘因，但舊區更新不能
單靠局方推動重建項目， 「現時市建局正扮演球員角
色，其他持份者就是球證，其實應該大家一同落場踢
波。」 他強調，要真正解決舊區更新問題，必須靠政
府、專業團體、業主等持份者一同合作。

妥善維修 延長舊樓壽命
韋志成認為，必須將樓宇維修責任清楚交回業主

手上，指香港樓宇設計壽命為50年，若業主妥善維
修，年期有望倍增至100年， 「但我們現在清拆的樓
宇，一般是50至60年樓齡，我們似乎正在浪費社會資
源。」 至於市建局角色是否應更側重延長樓宇壽命，
他指局方法定職能包括樓宇復修及釋放土地潛力，暫
時毋須改變。

市建局向業主收購舊樓的補償，會參考同區七年樓
齡的樓價，韋志成曾建議檢討機制。他昨日重申，在目
前樓市下行的情況下，是處理相關問題的適當時機。

韋志成認為，市區更新要從四方面做好準備，一
是延長舊樓壽命；二是利用規劃手段，釋放舊區土地
潛力，鼓勵市場參與；三是 「儲錢」 ，政府及業主都
要儲錢；四是 「儲地」 ，要有足夠土地支援重建。他
形容， 「有錢有地，相輔相成，（解決舊區老化問
題）才能夠達成」 。

責任編輯：李篤捷 美術編輯：譚志賢

觀塘市中心重建20年未畢
韋志成擔任市建局行政總監

9年，他昨日回顧任內最印象深
刻的是觀塘市中心重建項目，推

動歷時逾20年，至今仍未完成，反映在香港
進行市區更新的困難，同時亦是他唯一一次
公開道歉。

韋志成表示，市建局行政總監是他在48
年職業生涯中，任職最長的崗位，發揮空間
較過往在政府工作時更大，能夠短時間內組
織成團體處理不同問題。

將市建局定位「擺返正」
他指出，市建局的法定職能主要包括市

區重建、樓宇復修、保育活化及改造重設，
但市建局一度被質疑是 「發展商」 ，故他上
任以來，致力將市建局定位 「擺返正」 ，聚
焦兩大任務，包括重整舊區土地規劃，釋放
土地潛力；以及推動樓宇復修。

韋志成說，任內最深刻的項目及最失望
的是，未能完成觀塘市中心重建項目。他憶
述2017年上任初期，該項目因設計圖則遭更
改，與2007年諮詢時有出入，被批評為 「走
數」 ， 「這是我整個職業生涯，第一次公開
道歉」 。其後他以為工作進入直路，但項目
最後一期的第4及第5區，在2023年招標時，
遇上樓市回調，項目最終流標。他透露，市
建局正與發展局商討，調整觀塘項目規劃，
或會刪減車位數量，計劃第三季為項目推出
「項目發展促進服務」 ，向市場介紹項目更
多細節。

卸任在即，韋志成寄語接任的華懋集團
前行政總裁蔡宏興，需熟讀《市建局條例》，
因為當中蘊含 「大智慧」 ，他相信對方有心
為香港社會做事。對於退休後計劃，韋志成
透露，將投放更多時間於他擔任主席的建造
業關愛中心，支援建造業傷亡個案的家屬。



市建局過去十年
財政狀況

年度

2014-15

2015-16

2016-17

2017-18

2018-19

2019-20

2020-21

2021-22

2022-23

2023-24

資料來源：市區重建局

財政盈餘／
虧損

+10.8億元

+44.5億元

+31.4億元

+120.4億元

+23.3億元

+1.2億元

+1.5億元

+65.7億元

-35.3億元

-39.2億元

樓換樓加快市區重建
市建局行政總監

韋志成榮休，臨別贈
言，舊區更新工作，

未來不能再單靠市建局推動，而是要做好
樓宇復修，延長舊樓壽命，並將樓宇維修
的責任放回業主身上。他亦建議政府容許
市建局可直接以樓換樓方式，進行市區重
建，有利於減輕市建局的財政壓力。

在樓市波動情況下，市建局沿用逾20
年的機制，即同區七年樓齡樓價的收購方
式，導致市建局有機會出現高買低賣的情
況。政府早前以象徵式1000元地價，批出
兩幅地皮予市建局，能短時間緩解市建局

流動資金困局，但長遠還是要找出財務上
更好的安排。

樓換樓方式進行舊樓收購重建，在私
人發展項目中，早已經運用。不少市區重
建項目，舊樓業主與私人發展商透過樓換
樓方式進行收購重建，發展商省下一筆流
動資金，舊樓業主亦能入住發展商重建後
的新樓，創造雙贏。樓換樓的收購舊樓模
式，有助加快市區重建步伐。當然，市區
重建不能單靠市建局力量，私人發展商是
市區重建的重要力量，只要樓市維持穩
定，有利提高地產界對舊樓收購重建的意
欲。

透視鏡
蔡樹文

▲今日卸任的市建局行政總監韋志成預
告，該局今年將第二度發債。

◀韋志成臨別贈言，要真正解決舊區更新
問題，必須靠政府、專業團體、業主等持
份者一同合作。
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◀▲《大公報》早前以
專 題 探 討 「 舊 樓 管
理」 ，當中報道了市建
局參與 「聯廈聯管」 試
行的成效。

大公報記者 曾敏捷

困難
任務

市建局是時候檢討七年樓齡補償機制
韋志成：今年再發債 用於收購「五街」等項目
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風景這邊獨好在變局中打開香港海運業新天地
以 色 列 昨 日 向 伊 朗 發 動 襲

擊，令本來就嚴峻的中東局勢雪
上加霜；上個月印巴發生短暫空
戰，形勢仍未緩和，南亞次大陸
隨時可能再爆戰爭。另一方面，
美國向全球揮舞關稅大棒，本質
上就是一場看不見硝煙的戰爭，
影響更為深遠。

值 此 全 球 地 緣 政 治 衝 突 加
劇、貿易保護主義愈演愈烈之
際，香港的繁榮穩定發展局面更
顯珍貴。香港的好局面源於國家
作為強大後盾，也源於香港國安
法提供的堅實政治保障。

世界紛亂不已，穩定繁榮的
香港成為國際資本的理想 「避風
港」 ，內地發展勢頭愈來愈好，
可謂風景這邊獨好。過去一年多
來，很多資金湧到香港，推動本
港股市強勁反彈，提升了財富效
應。今年至今，香港新股上市集
資額位居世界第一，銀行存款也
在增加，反映國際投資者對香港
金融市場的強大信心。資金充裕
推動息口向下，營商成本得以減
低。在資產管理和綠色金融方
面，香港都屬於亞洲領先地位。

外國機構預測，到2027年，香港將
成為全球最大的跨境資產和財富
管理中心。

百年變局之下，香港遠離戰
火，迎來了最好發展時機。珍惜
這安定的環境，要將機遇轉化為
看得見、摸得着的發展成果。加
快融入國家發展大局是根本方
向，從深度參與大灣區建設，到
主動對接國家發展戰略，香港要
發揮好 「一國兩制」 下 「內聯外
通」 的獨特優勢，扮演好 「超級
聯繫人」 角色，為助力中國式現
代化建設作出更大貢獻。

提 升 核 心 競 爭 力 是 內 在 需
求，在鞏固金融、貿易、航運三
大傳統中心的同時，加快創科發
展，加快推動北部都會區及河套
香港園區的建設，打造新質生產
力，實現經濟盡快轉型。

改善民生福祉是一切發展的
出發點和落腳點，加大力度破解
住房難題、優化醫療體系、提升
教育質素、解決後顧之憂，讓社
會各界更加公平地分享到經濟發
展的紅利，才能凝聚起推進由治
及興的強大力量。
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特區政府昨日公布 「香港海運港口
發展局」 的委任名單，這一委任標誌發
展局即將展開運作，同時意味着香港在
鞏固國際航運中心地位、推動海運業高
質量發展的道路上，邁出了重要一步。
各界期待新機構能有效發揮作用，主動
作為，助力提升香港整體競爭力。

行政長官李家超在2024年施政報告
中，將香港海運港口局升級為香港海運
港口發展局，強化其作為高層次諮詢機
構的角色，聚焦三大方向：一是制訂海
運政策及措施；二是推廣香港作為國際
海運中心地位，三是促進海運人才的培
養和發展。這些措施旨在應對百年變局
之下全球海運業的挑戰，鞏固香港作為
國際航運中心的傳統優勢，並開拓新業
態、培育新動能。新架構體現了特區政
府積極作為，與時俱進。

香港港口經濟歷史悠久，曾長期雄
踞全球第一大貨櫃碼頭之寶座。但由於
近年全球海運競爭加劇，周邊地區港口
快速發展，香港港口貨運業務萎縮，全
球排名下降，不少人對香港海運業的未
來表達憂心。其實，香港憑藉其高效的
港口運作、完善的物流網絡、優越地理
位置以及與大灣區內地城市的聯繫，依
然是全球航運業的重要樞紐。截至去年

底，在香港註冊的商船超過2500多艘，
總噸位為1.32億噸，香港船籍僅次於巴
拿馬、利比里亞和馬紹爾群島，在全球
船籍排名中居第四位。隨着國家對外開
放的大門越開越大，成為全球一百多個
國家和地區的主要貿易夥伴，對海運的
需求持續增長，這為香港重新擦亮海運
業 「金字招牌」 提供了契機。

面對國際競爭，香港海運業沒有理
由妄自菲薄。成熟的海事法律框架是香
港作為國際海運中心的核心優勢之一。
香港的普通法體系與國際接軌，提供穩
健的法律保護，海事仲裁和爭議解決在
國際上享有盛譽。香港的國際仲裁中心
以及其他專業機構，為海運相關糾紛提
供了高效、專業的解決方案。波羅的海
及國際海事委員會將香港列為四大指定
仲裁地之一。國際調解院作為首個落戶
香港的政府間國際組織，以調解等方式
和平解決國際糾紛的重要機制，將進一
步提升香港在國際海事仲裁方面的權威
性和影響力。

海運業的發展離不開人才的支撐。
香港擁有完善的航運教育和培訓體系，
港大、港科大等頂尖學府提供海事相關
課程，海運及空運人才培訓基金支持的
專業培訓和實習計劃，亦為年輕人提供

了進入海運業的機會，同時也吸引國際
人才來港發展。在中央支持下，內地的
海事相關大學也可為香港培育所需海運
人才。

香港在海運業方面的軟實力，還體
現在擁有強大的海事服務生態系統，超
過800家香港公司為全球海事界提供專
業服務，包括船東、船舶管理、船務代
理等。香港還是多個國際海事組織的區
域中心，例如國際船級社協會於2016年
在香港設立了亞洲中心，國際航運公會
於2019年在香港設立了首個海外辦事
處，這都體現了國際社會對香港海運業
的信心。

中央港澳工作辦公室、國務院港澳
事務辦公室主任夏寶龍曾指出，香港以
港為名、憑港而興，一定要繼續在
「港」 字上做文章，建設好陸、海、空
三個 「港」 。今日之世界非昨日之世
界，香港必須銳意改革，主動作為，在
變局中打開發展新天地。各界期待，海
運港口發展局能把握好香港的獨特優
勢，抓住時代發展的新機遇，拓展 「一
帶一路」 新業務，並在加強與大灣區等
內地城市合作的同時，與內地港口差別
化發展，為香港經濟發展及國家擴大開
放作出更大的貢獻。


