
九龙城区议会辖下  

房屋及基础建设委员会第 8 次会议记录  

 

日 期︰  2017 年 3 月 16 日 (星期四 ) 

时 间︰  下午 2 时 30 分  

地 点︰  九龙城民政事务处会议室  

出席者︰   

主 席：  何显明议员 ,  MH   

副主席：  吴奋金议员       

委 员︰  李慧琼议员 ,  SBS, JP (于下午 2 时 38 分出席 )   

   (于下午 3 时 48 分离席 ) 

  萧亮声议员  (于下午 3 时 20 分离席 ) 

  林德成议员   

  余志荣议员   

  吴宝强议员  (于下午 2 时 40 分出席 ) 

   (于下午 3 时 56 分离席 ) 

  黎广伟议员  (于下午 2 引， 39 分出席 ) 

  张仁康议员 ,  MH  

  关浩洋议员  (于下午 3 时 48 分离席 ) 

  劳超杰议员   

  杨振宇议员   

  左汇雄议员   

  陆劲光议员  (于下午 3 时 20 分离席 ) 

  潘国华议员   

  邵天虹议员   

  林博议员  (于下午 3 时 20 分离席 ) 

  郑利明议员   

  杨永杰议员   

  何华汉议员   

  梁婉婷议员   

  丁健华议员  (于下午 3 时 10 分出席 ) 

   

秘 书︰   叶伟刚先生  九龙城民政事务处一级行政主任 (区议会 ) 
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列席者︰   

 庄丹娜女士  九龙城民政事务助理专员  

 黄鉴强先生  九龙城民政事务处高级联络主任 (大厦管理 ) 

 郑韵莹女士  规划署高级城市规划师 /九龙 2 

 刘正光先生   房屋署高级物业服务经理 (西九龙及西贡 ) 

 严婉玲女士   屋宇署高级屋宇测量师 /E3 

   

应邀出席者︰  

议程二   叶子季先生   规划署九龙规划专员   

 徐仕基先生   土木工程拓展署总工程师 /九龙 1(九龙 ) 

 陈炳华先生   土木工程拓展署级工程师 /6(九龙 )   

议程三  李永刚先生   市区重建局楼宇复修高级经理  

议程四  江佩香女士   房屋署房屋事务经理 (西九龙及西贡一 ) 

  

开会辞  

 房屋及基础建设委员会 (下文简称「房建会」 )主席欢迎各委员、部门

代表及旁听人士出席会议。在部门常设代表方面，刘正光先生已接替严家豪

先生出任房屋署高级物业服务经理 (西九龙及西贡 )。  

2. 在开始商讨议程前，主席请委员留意申报利益的责任。《九龙城区议

会会议常规》 (下文简称「《会议常规》」 )已列明申报利益制度，若稍后讨

論的事项与委员的物业业权、职业或投资等个人利益有所冲突，便须在讨論

前申报，以便他考虑是否须要请有关委员于讨論或表决时避席。此外，根据

《会议常规》，委员会举行会议的法定人数为委员数目的一半。由于房建会

有 22 名委员，如在会议期间在座委员人數不足 11 名，主席会立即中止讨论。 

通过上次会议记录  

3.  第 7 次会议记录无须修订，获委员会一致通过。  
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《启德分区计划大纲草图编号 S/K22/5》所收纳的修订项目  

(九龙城房建会文件第 09/17) 

4.  规划署九龙规划专员叶子季先生介绍文件。  

5.  何华汉议员感谢规划署积极响应委员的意见，把修订项目 D2的启德发

展区用地改划用作公营房屋发展。然而，为了达到公私营房屋供应比例为 70:30

的要求，他希望署方将项目 D1的用地亦划作兴建公营房屋。此外，康乐及文

化事务署 (下文简称「康文署」)曾经表示区内拟建的图书馆及游泳池可能受「政

府、机构或社区」用地的限制，故建议署方待康文署与其他相关持分者落实

区内各社区配套规模后，才考虑是否推展修订项目H1至H4中有关将用地改划

为商业用地。他又关注减少邮轮码头附近一块酒店用地后是否能够应付未来

邮轮旅游发展所增加的游客量。  

6.  杨永杰议员欢迎规划署把修订项目D2的用地改划作公营房屋发展。然

而，他希望署方将项目 D1的用地亦划作兴建公营房屋，以达至公私营房屋供

应的合适比例及完整性。  

7.  郑利明议员查询规划署在修订项目 D2未有用尽准许地积比率 6.8倍的

原因。此外，他指出由于适龄学童人数持续减少，故要求署方确保修订项目

W1至W7拟建职业训练局校舍的计划须配合实际需要。他又查询署方有关校舍

是否用作重置职业训练局的现有校舍，及作重置后原有土地的用途。  

8.  邵天虹议员强烈希望有关部门清晰了解居民的要求，把握区内重建及

启德区发展的机遇，善用宋皇台道、土瓜湾道及启德发展区合适的土地，用

作安迁及重建楼龄已甚高的马头围邨及真善美村。他又表示旧邨重建不能待

完全消除公屋轮候册上的等候人数才作规划，建议预留一定数量的新建公营

房屋单位安迁受重建影响的旧邨居民。  

9. 杨振宇议员表示欢迎规划署修订项目 D2的用地作公营房屋发展，以增

建公营房屋的供应。然而，他认为署方亦须考虑该项目周边的持分者对增加

公营房屋的意见，避免有关计划未来受到居民的反对。  

10.  左汇雄议员表示支持修订项目 B至D1及D2的内容，以提高地积比率及

增加公营房屋供应。  
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11. 陆劲光议员指出由于启德发展区已规划大量休憩用地，故对修订项目

G1及G2将环形道路附近两块较大型的土地改划为休憩用地有保留。此外，他

查询是否必须重置分区变电站于修订项目 F的大型用地，区内是否有其他更合

适的地点。  

12.  劳超杰议员表示欢迎政府落实于区内增建公营房屋，惟认为有关的力

度仍然不足，建议署方进一步提高修订项目 D2的地积比率，以协助轮候公屋

的基层居民能够尽快入住。此外，他查询目前的规划能否配合协助政府未来

可能推出的有关协助首次置业人士置业的计划。  

13.  主席提出以下意见 /查询： (一 ) 修订项目W1至W7的职业训练局新校舍

周边大量「休憩用地」及「污水处理厂附连的上盖园景平台」，令该地带的

休憩用地过多，故希望署方从善用资源的角度检视有关项目； (二 ) 建议项目

W3的大型绿化用地改划作兴建资助房屋； (三 ) 重置职业训练局现有校舍后，

原有土地的用途； (四 ) 关注改划跑道区一块酒店用地为住宅用地后，酒店前

的公共空间的管理事宜； (五 ) 九龙湾及观塘一带严重缺乏停车场，建议于项

目H2的商贸区兴建多层停车场；(六 ) 建议于修订项目D2增加社区设施，以提

高地积比率至 6.8倍，进一步增加公营房屋单位数目；以及 (七 ) 希望署方在发

展启德新区时，一并计划重置马头围邨及真善美村等旧屋邨。  

14.  规划署叶子季先生作出综合响应，重点如下：  

－ 根据 2017年施政报告，政府已于全港选定 25个有潜力作住宅发展

的地盘，以提供约 60,000个单位，其中八成为公营房屋。而修订项

目D2涵盖的 4幅用地由于邻近沙中线土瓜湾站，故十分适合用作兴

建公营房屋，启德发展区的公私营房屋供应比例约为 40:60。此外，

项目D1已预留作私人住宅发展，署方在订定改划建议时，已平衡

及考虑整体土地利用情况及持分者的关注。  

－ 根据《香港规划标准与准则》，市区的新发展区最高住用地积比

率为 6.5倍。有关住宅用地已采用了最高住用地积比率，及另外

0.1-0.3倍的非住用地积比率 (作商业用途 )。在增加地积比率时，须

考虑通风、视觉及周边建筑物高度轮廓等因素，整个启德发展区

经过这次修订后将合共增加约 11,000个单位。若需进一步提高修订

项目D2用地的地积比率，需重新评估对交通、基建及环境等的影

响。  
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－ 署方在区内预留多幅「政府、机构或社区」用地，以提供相关社

区设施，包括位于启德城中心四幅小学用地、两幅中学用地、图

书馆、社会福利设施，室内体育中心及室内游泳池。此外，启德

体育园及周边的休憩用地亦将为区内居民提供各项体育及休憩设

施。署方会继续与康文署及其他部门商讨有关图书馆、游泳池及

社会福利设施等的规划及实施工作，以响应社会的要求。此外，

将第 3区内用地改划作商业用途旨在响应社会对商业用地的需求，

及与九龙湾商贸区产生协同效应。  

－ 邮轮码头附近原四幅酒店用地虽然将减至三幅，但是仍能维持提

供约 2,100间酒店房间。此外，因应邮轮码头南面将发展为旅游枢

纽，该处会兴建另一所酒店，故跑道区会有至少四所酒店，以满

足未来旅游业的需求。  

－ 由于大纲草图上的「住宅 (甲类 )」土地用途地带并没有订明房屋类

型，故此可用于发展不同类型的住宅，未来可因应社会需要或政

策要求作出合适的发展。  

－ 房屋署会根据房屋政策决定是否优先编配单位予轮候公屋人士或

预留作调迁旧屋邨的住户。署方会向房屋署反映委员有关房屋政

策的意见。  

－ 在茶果岭用地兴建具规模及现代化的职业训练局校舍获相关的政

策支持，以解决训练局空间不足的问题。拟建的校舍将重置现有

黄克竞及观塘 (邻近翠屏邨 )的分校，现划为「政府、机构或社区」

的用地，现阶段暂未有具体的规划建议。此外，拟建校舍周边的

休憩用地为未来海滨长廊的一部分，而「污水处理厂附连的上盖

园景平台」用途地带内的用地则属现有设施，亦将进行扩建及优

化工程。  

－ 署方备悉委员对项目H2的意见，「起动九龙东办事处」正制定方

案响应对九龙湾及观塘商贸区的泊车位要求。  

－ 修订项目 F为容量较大的变电站，是次修订仅放宽了变电站的高度

限制以作相关发展。修订项目G1及G2用地附近为主干道，因受到

较大的噪音及空气污染而不适合兴建住宅，故将改划为「休憩用

地」及作「其他指定用途」注明「美化市容地带」。此外，修订

项目W3的「休憩用地」将重置区内原有的临时七人足球场。  
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要求放宽强制验楼资助计划及楼宇维修综合支持计的应课差饷租值上限  

(九龙城房建会文件第 10/17号 ) 

15.  主席表示秘书处已于会议前将市区重建局 (下文简称「市建局」)的书面

回复送交各位委员阅览。  

16. 吴宝强议员提出以下意见 /查询： (一 )放宽楼宇维修综合支持计划 (下文

简称「综合计划」 )  及「强制验楼资助计划」 (下文简称「验楼资助计划」 )

的申请门坎，协助未能组织业主立案法团 (下文简称「法团」)的三无大厦业主

申请有关资助，及检讨差饷租值上限，让更多业主能够受惠；(二 )「综合计划」

应为设置消防水缸提供专项津贴，协助业主遵办「消防安全指示」； (三 )「楼

宇更新大行动」的申请资格及资助额度相对较宽松，要求有关部门重推该计

划；以及 (四 ) 个别旧楼虽为商业契，但单位实际作住宅之用，希望市建局酌

情向有关单位业主批出资助。  

17.  杨永杰议员要求市建局放宽差饷租值上限，并建议差饷租值上限应按

照租金升幅调整，确保业主能受惠于「综合计划」及「验楼资助计划」。  

18.  关浩洋议员提出以下意见 /查询： (一 ) 要求市建局提高差饷租值上限；

(二 ) 市建局应提醒申请「招标妥」楼宇复修促进服务 (下文简称「招标妥」 )

的业主，申请人不能同时申请「综合计划」； (三 ) 市建局应检讨限制业主同

时申请「招标妥」及「综合计划」，让他们可享用收费较低的「招标妥」服

务； (四 ) 市建局在汲取过往防止围标行为的经验后，应重新推出及优化「楼

宇更新大行动」，以协助有需要的旧区业主及自住长者。  

19.  李慧琼议员表示本年度的财政预算案已预留款项用于防止围标行为，

建议有关部门免入息或资产审查，资助自住的长者进行大厦维修及落实《消

防安全 (建筑物 )条例》 (第 572章 )  的规定。此外，她建议市建局免费提供「招

标妥」服务予收到法定命令的大厦。  

20.  林德成议员提出以下意见 /查询： (一 )「招标妥」首年提供 50个名额，

市建局已批出的个案数目； (二 ) 希望市建局免费提供「招标妥」服务予收到

法定命令的大厦； (三 ) 加强宣传「招标妥」及举办相关讲座，加深居民对该

项服务的了解；以及 (四 ) 重新推出「楼宇更新大行动」，以协助业主遵办法

定命令。  
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21. 郑利明议员表示强制验楼计划及强制验窗计划均属劣政，而市建局亦

不应以资源不足为由拒绝放宽「验楼资助计划」及「综合计划」的应课差饷

租值上限。他指出差饷租值上限已经 5年未有上调，故要求局方根据去年数据

立即进行检讨。此外，他表示过往市建局曾否决何文田区一幢商住楼宇的「综

合计划」申请，理由为地面单位涉及商业活动，希望局方重新审视有关个案。 

22.  主席表示业主透过「招标妥」收到大量标书，惟他们缺乏相关知识和

经验选择合适的承建商，故希望市建局优化有关服务，包括提供工程费用的

参考价格。此外，他要求市建局重新推行「楼宇更新大行动」及加强防止围

标行为的措施。  

23.  市区重建局楼宇复修高级经理李永刚先生作出综合响应，重点如下：  

－ 为配合屋宇署推出的强制验楼计划及强制验窗计划，市建局推出

各项资助计划，以支持旧楼业主，局方会尽力争取更多资源，以

协助有需要的市民。  

－ 市建局每年会根据差饷物业估价署提供的资料，检讨「验楼资助

计划」及「综合计划」的应课差饷租值上限。虽然目前应课差饷

租值上限的覆盖率有下调情况，但基于资源等因素维持原有的上

限。局方将于本年度 4月份再检讨应课差饷租值上限。  

－ 「楼宇更新大行动」的计划由发展局主导，有关意见可向发展局

反映。  

－ 自「招标妥」推出后，局方共收到 54份申请，九龙城区的申请占

24%。基于避免资源重迭的问题，现时参加「招标妥」计划的大厦

不可同时参加「综合计划」。此外，「综合计划」所提供的支持

服务亦包括向业主提供工程费用估算作参考之用。局方认为现时

的安排让有不同需要的大厦的业主可通过不同的计划获得所需的

支持服务。本年度的财政预算案预留 3亿元，资助旧楼业主参加「招

标妥」以减低业主面对的围标风险，局方正与相关部门研究如何

妥善运用有关拨款，以协助更多业主，有关细节将于稍后公布。  

－ 由于楼宇维修涉及庞大开支，为免日后业主间出现财务纠纷，以

法团身份筹组大维修较有保障。因此「综合计划」要求申请人必

须为法团。若没有法团，则需全体业主同意方可参加计划。  
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－ 大厦「入住许可证」若已订明为商业用途而非住宅或综合用途 (即

商住两用 )，则无法申请局方的相关资助计划包括「强制验楼资助

计划」、「综合计划」及「招标妥」。然而，若该楼宇超过七成

半已改作住宅用途，局方会考虑该个案的完整背景，考虑酌情审

批「综合计划」的申请。  

强烈要求于爱民邨加设楼层挡鼠板  

(九龙城房建会文件第 11/17号 ) 

24.  主席表示秘书处已于会议前将房屋署的书面回复送交各位委员阅览。  

25. 左汇雄议员对房屋署在处理爱民邨鼠患问题的努力表示感谢。虽然屋

邨的鼠患情况已有所改善，但建民楼、颂民楼、昭民楼及康民楼的居民仍投

诉有老鼠沿大厦外墙的石油气喉管爬入家中，故强烈要求房屋署增加资源，

于爱民邨各座大厦的各楼层的石油气金属喉管处加设挡鼠板及持续加强灭鼠

措施，以有效解决鼠患问题。  

26.  郑利明议员认为房屋署所作的灭鼠措施为治标不治本，鼠患问题甚至

已蔓延至区内其他地方，故长远而言需聘请专家处理区内的鼠患情况，以免

发生鼠疫等严重后果。  

27.  主席建议房屋署考虑于外墙喉管位置增设钢丝棉以阻挡老鼠。  

28.  房屋署房屋事务经理(西九龙及西贡一 )江佩香女士表示房屋署已主动

邀约食物环境卫生署 (下称「食环署」)职员，联同当区区议员到爱民邨进行实

地视察及全面检讨，并按照食环署职员的建议在个别楼宇低层的外墙喉管位

置增设防鼠挡板，而且在邨内全面加强清洁及防治虫鼠措施，屋邨办事处并

与领展资产管理有限公司在街市及附近地方进行联合清洁行动。就个别住户

的家居卫生情况，署方已作出劝吁，并向住户作出扣分及将个案转介至社福

机构，有关单位的卫生情况现已有所改善。此外，署方会与食环署及石油气

公司研究于各楼宇的合适位置增设防鼠挡板的可行性。  
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其他事项  

 

29.    秘书向委员汇报原订于 2016年 10月 21日举行的「楼宇维修多面睇讲

座」，因当晚悬挂八号风球而无法进行，活动的纪念品将按照惯例，于九龙

城民政事务处咨询中心派发予公众。  

30.  郑利明议员表示其办事处将于 2016年 3月 27日举办「招标妥」发布会，

欢迎有兴趣的委员出席。  

下次会议日期  

31.  主席在下午 4时 9分宣布会议结束，下次开会日期为 2017年 5月 4日，截

止提交文件日期是 2017年 4月 13日。  

 本会议记录于 2017 年 5 月 4 日正式通过。  

 

 

             

    主席  

         

        

             

    秘书  

 

 

 

 

九龙城区议会秘书处  

2017 年 5 月  


