
土瓜灣道／馬頭角道發展計劃是市
建局第三個開展的工業樓宇重建項
目，市建局總經理鍾建強表示，工廈
內一定比例的物業由數名業主擁有，
部分更是由發展商持有，相對於出售物
業予市建局，他們希望保留物業自用或
自行重建，而導致市建局曾啟動過的兩
次工業樓宇重建項目，都在推展期間終
止。

下周向業主租戶進行簡介
鍾建強表示，市建局結合過去面對

的困難，檢視適用於工業樓宇的收購政
策，研究讓已是項目內擁有不少於指定
數目業權、並符合條件的註冊業主，參
與項目的發展，以作為出售物業予市建
局以獲取物業市值及適用津貼以外的另
一個選擇，但並不適用於其他項目。至
於擁有多少業權才達到 「指定數目」 的
門檻，他沒有透露，只稱具體細節要到

場了解後，才作決定。
根據市建局的計劃，將於下星期向

業主與租戶舉行簡介會，介紹收購和補
償安排。

新寶工商中心樓高三層，有地庫，
從大廈現場水牌顯示，大廈一期用戶
中，金城營造集團佔近一半，至於大廈
二期，一樓的20間舖位中，一半是德國
寶集團有限公司，恒達工程有限公司亦
佔不少舖位。

德國寶願合作 盼有合理賠償
德國寶負責人陳國民向大公報記者

表示，公司在這間大廈已經營40年左
右，共有幾萬平方呎自置物業，亦已有
幾千平方呎租用面積，他表示： 「社會
要進步一定會有改變，要考慮總體價
值，但都希望政府能有合理的賠償，搬
遷費用等仍需要再研究。」

陳國民並稱， 「市建局都有向我們
提出可以投資或以合作形式發展項目，
只是改變作為投資用途，與我們自己本
身使用的要求不同，我們都會持開放態
度。」

大廈內一間食品貿易公司的負責人
朱先生表示，在該廈租用了一年半左
右，相信重建影響不會很大，但起碼要
有一年的時間做準備， 「要搬遷、重新
做冷房等準備，都起碼需要五、六十
萬，而且現在使用萬六左右的租金租
1600呎舖位，外面很難找到差不多的地
方。」
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工廈大業主破例獲邀參與重建
市建局出新招 有望打破業權困局





▲有在重建區內受影響的商戶表示，希
望市建局能提供合理補償。

貫通啟德 打造世界級海濱長廊
【大公報訊】記者王亞毛報道：

市區重建局昨日公布的兩個重建項
目，位於土瓜灣海濱，市建局將政府
優化海濱環境的規劃願景一併納入考
慮，透過一體化規劃與設計，重建後
將提供海濱長廊和海濱廣場，連接舊
區及啟德發展區，預計2033年落成，
完善九龍東海濱整體發展，目標是打
造成為世界級海濱長廊。

明倫街／馬頭角道項目
（五街）臨海的休憩處，只
有2.5米闊，非常狹窄，現時
環境惡劣，而土瓜灣道／馬
頭角道項目（新寶工商中
心）對出的臨海地段，碼頭
及部分海濱被封閉。

市建局將重新規劃土地
用途，重建後的建築物會從
海濱後移，騰出的地面空
間，可變身為20米闊的海濱

長廊，連接毗鄰的啟德發展區，以及
房屋協會專用安置屋邨外的海濱飲食
廊。

土瓜灣道擴闊至六線行車
而現時位於五街與新寶工商中心

之間的一段馬頭角道，將變身為最少
25米闊的海濱廣場，連接海濱長廊，

並會有樓高兩層的零售帶。
市建局總經理麥中傑表示，將來

市民可從土瓜灣道，步行直達海濱長
廊，加強該處與九龍城舊區一帶的
連接和暢達性， 「希望促進九龍東
海濱整體發展，協助政府建造無間
斷的世界級海濱長廊這項規劃目
標。」

除了優化海濱，市建局
也透過今次重建，配合政府
將土瓜灣道由現時四線擴闊
至六線行車的規劃。新寶工
商中心第二期現時位於土瓜
灣道擴闊範圍內，重建後
建築物後移騰出空間進行擴
闊工程。

麥中傑表示，會通過重
整及重新規劃道路及行人網
絡，提升地區通達性並締造
易行社區。

重建兩個難反變成契機
市區重建局昨日公

布在土瓜灣海濱的兩個
重建項目，困難程度不
容低估，一個是居民爭

取十多年都未重建的 「五街」 項目，
一個是市建局過去試驗推行但觸礁的
工廈重建。不過，這兩個 「難題」 合
併起來，卻造就了今次啟動重建的契
機。

市建局先後於2012年及2013年，
宣布開展兩個工廈重建先導項目，其
中在西環士美菲路的祥興工業大廈重
建項目，被所有業權人反對收購，發
展局拒絕授權市建局進行該項目；而

在長沙灣的永康工廠大廈，因為收購
率偏低，最終市建局中止重建計劃，
改為提出 「局部改造」 方案。

至於 「五街」 項目，市建局代表
今年七月在九龍城區議會上表示，該
處發展密度高，現有地積比率已接近
現行規劃和法規所准許的發展密度。
加上大廈內充斥劏房單位，若要重
建，將面對龐大的收購開支，以及居
民和商戶遷置安排等挑戰。市建局早
前估計，若連同土瓜灣另一個面對同
樣重建困難的 「十三街」 項目計算，
估計涉及總發展成本高達400億元。

不過， 「五街」 重建 「計唔掂

數」 的問題，正好透過將毗鄰新寶工
商中心納入重建而解決。據了解，兩
項目同時啟動，整體重建面積擴大，
而且在兩項目之間的馬頭角道，也納
入在重建範圍內，令 「五街」 重建在
財政上變得較為可行。

市建局行政總監韋志成於今年7月
在網誌表示， 「五街」 和 「十三街」
重建的難度，較市建局近年開展的項
目是 「有過之而無不及」 ，但市建局
在舊區更新不會迴避挑戰，亦不會坐
視不理，團隊會以新思維、新規劃工
具等，為項目拆牆鬆綁。

大公報記者 梁少儀

▲兩個重建項目將興建約20米的海濱長廊，兩者中間亦會預
留位置作海濱廣場。 市建局構想圖

◀▲市建局表示，兩個重建項目的規劃策略是希望可優化海濱及地區的連結，並促進新
舊區對接。上圖為現時的海濱通道狹窄，左圖為重建後的構想圖。 市建局圖片
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調整思路加快市區重建步伐
市建局昨日宣布啟動土瓜灣兩個重

建項目，涉及 「五街」 及鄰近工廈。該
區樓齡普遍在60年以上，不少樓宇年久
失修，安全成虞，十多年前居民已成立
大聯盟爭取重建，但因為業權複雜、發
展空間狹迫等因素，一直無法實現。現
在峰迴路轉，其中一個主要原因是市建
局調整思路，首次容許已擁有一定業權
且符合條件的業主參與發展，為收購及
重建創造更好的條件。

土瓜灣是香港主要舊區之一，居住
環境欠佳。月前，有政黨對 「五街」 展
開調查，發現一半受訪者的住所存在石
屎剝落、牆壁裂縫、漏水等安全危機，
天氣惡劣時更是苦不堪言，因此有高逾
九成的居民支持重建。但另一邊廂，市
建局對重建的意願一直不高。原因在
於：該區樓宇密集，周圍也沒有什麼空
地，難以透過提升地積比率來增加單
位，成本高而效益低，堪稱食之無味的
「雞肋」 ；區內有一個煤氣廠，若是重

建，需要進行額外的安全風險評估，審
批程序也較長；區內工廈業主分散，一
部分更是發展商，與出售給市建局相
比，寧願保留物業或自行重建。過去，

市建局曾研究工廈重建項目，結果碰壁
而回。正由於重建 「五街」 難度比其他
項目有過之而無不及，市建局表現猶
豫，一再建議小業主自行修葺。較早
前，市建局啟動九龍城重建項目，令
「五街」 居民更為失落。

市建局對重建回心轉意，原因是找
到了解決問題的方法。市建局解釋，正
在檢視用於工業樓宇收購的政策，研究
讓已是項目內擁有一定數量業權並符合
條件的註冊業主，參與項目的發展，以
作為出售物業予市建局、獲取物業市值
及適用津貼以外的另一個選擇，具體條
件及相關詳情將適時公布。 「一子活，
滿盤活」 ，市建局開先例，與工廈業主
合作，分享利益，為解決收購難題帶來
希望。當然，有關計劃有待行政長官及
行政會議批准，屆時才能展開物業收購
工作及補償、安置合資格租戶。

「五街」 重建柳暗花明，予人啟

迪。輿論一直要求特區政府在拓土建屋
上 「拆牆鬆綁」 ，其實，除了修改現行
法律條例中不合時宜的規定，如降低收
購強拍門檻、簡化諮詢程序等，更要拆
除思想上無形的條條框框。困難是用來

克服的，矛盾是用來破解的，每一個重
建項目，面對的困難都不同，沒有萬試
萬靈的靈丹，但只要解放思想，迎難而
上，總能想出解決方法。

解決房屋問題的關鍵在拓土，拓土
有兩個主要渠道，一是發展新市鎮，如
北部都會區計劃；二是市區重建，土地
循環再用，通過擴大地積比率或地積比
率轉移等手段，增加房屋單位，為更多
居民提供安身之所的同時，市建局也能
增加收入，實現可持續發展。香港舊樓
處處，大量重建是增加房屋供應的重要
渠道，既可以美化環境，也能提高居民
生活質素。如 「五街」 重建通過一體化
規劃，可以提供更多綠色空間，也可以
接續紅磡海濱長廊，帶來周邊物業增值
的效應，堪稱皆大歡喜的多贏局面。

加快舊區重建對香港發展十分重
要，市建局肩負重要責任，市民也抱有
很高的期待。新冠疫情之下，重建不可
避免地受到拖累，不少項目被迫暫停，
現在趁着疫情較為緩和，社會逐步復
常，市建局要全力追落後、趕進度，積
極作為，力求在解決房屋問題上扮演更
重要角色。

拆局

0+0不宜過急

龍眠山

日 本 近 日 更 新 認 可 疫 苗 名
單，增加了五種，其中三種是中
國疫苗，包括科興、國藥和康希
諾。不承認科興等疫苗的日本，
為何前倨後恭？原因是日本開放
入境旅遊後，少見歐美遊客，街
頭冷冷清清，因此將振興市道的
希望轉向中國遊客。

中國遊客是日本主要客源，
中國遊客在商場刷微信及支付寶
「爆買 」 的情景，令人印象深

刻，足以證明中國遊客最捨得花
錢，購買力驚人。亦因此，儘管
中日關係近年不太好，但這並不
妨礙日本政府在發展旅遊業方面
採取實用主義。

日本改口承認科興疫苗這件
事，值得港人思考。相比日本，
香港市道更依賴內地遊客，當年
香港經濟從沙士谷底回升，是拜
內地開放自由行政策所賜，現在
香港要拯救備受新冠疫情摧殘的
經濟，最終還是要依賴內地遊
客， 「北水南下」 最重要。正如
有人指出，能打救香港迪士尼樂

園、海洋公園的，只有內地遊
客，不可能是歐美旅客。

在目前的情況下，香港優先
與國際通關是現實做法，但也要
清醒地認識到，單靠與國際通關
解決不了香港的大問題。根據入
境事務處統計數字，香港自上月26
日實施 「0+3」 入境檢疫措施後，
出入境人數有所增加，主要是香
港居民，其次是內地訪客，其他
訪客只佔一成比例，對刺激市道
談不上什麼大貢獻。就算香港立
即落實 「0+0」 ，也不見得有多少
高端的歐美旅客來。

最大的問題是，新冠疫情並
未結束，病毒還在不停變異。傳
播速度更快的新變種BA.2.75或導
致第二次感染，更加令人關注。
世衞組織警告，歐美國家疫情反
彈，特別是今年冬天面對新冠和
流感夾擊，不可掉以輕心。為穩
妥起見，香港推動放寬需要穩紮
穩打，走一步，看一看，再決定
下一步如何走，不宜
操之過急。

未來海濱 海旁現況


