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切實推動都市更新工作

　 　 特 區 政 府 自 2 0 0 4 年 提 出 舊 區 重 整 ， 並 以 祐 漢 新 邨 作 為 工 作 重
點；2015年，以都市更新概念取代舊區重整。【註1】近年，先後制定
《重建樓宇稅務優惠制度》、《暫住房及置換房法律》、《都市更新法
律制度》（下稱《都更法》），以及設立澳門都市更新股份有限公司等，
但至今仍未有按《都更法》成功推動舊樓重建的項目。

　　值得指出的是，重建的難點除了難以收集足夠的業權百分比，重建
費用更是重中之重。理想的都市更新或舊樓重建工作，由政府、私人實
體及業權人三方協作，各自負責或承擔相應成本。然而，理想終歸是理
想，現實中，倘需小業主承擔重建費用根本不切實際，倘特區政府堅持
理想的做法，除了凸顯施政“離地”，最終只會令都更工作繼續空談至下
一個十年。

　　此外，當局以限制單幢樓宇住宅總數量來控制當區居住人口密度的
政策方向，既不是有效的做法，更直接導致舊樓重建工作停滯不前。當
局根本毋需過分擔憂個別舊樓依法重建後多出若干單位，繼而多出一百
幾十人會影響該區人口密度。事實上，要成功推動單幢樓宇重建絕非易
事，按照現行法律及相關制度，理論上不會出現大量樓宇重建的可能。
在難得有個別殘樓具條件重建的情況下，特區政府更應抓緊機會助力推
動重建，打破現時的困局，挽回社會對都市更新工作的信心！

　　必須強調，有意重建樓宇的業權人從沒有提出包括“放高”和增加單
位數量等法律規定以外的訴求，也沒有要求特區政府在重建費用上的支
持，僅希望當局不要以行政措施限制本可依法重建的建築高度和單位數
量。再者，不限制人口密度較高分區的重建項目，會否影響民眾生活質
素仍有待商榷，但肯定的是，現時不少老舊殘樓正時刻影響民眾生活質
素，亟待改善！
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　　本人認為，特區政府在都市更新工作上，同樣必須主動對接國家“十
五五”規劃，作出積極的政策部署與資源配置，以達成提供宜居生活環境，
持續推動都市更新及配合國家策略發展的整體目標。尤其應調整施政思
維，以改善社區整體環境、為居民提供良好的居住空間、推動公共空間
優化為重點目標，解除對本可依法重建項目的地積比率倍數、住宅實用
面積及單位數量的限制，並以“片區規劃”的模式推動都市更新工作。

　　為此，本人提出以下質詢：

　　一、根據資料顯示，30年或以上樓齡的單位有9.47萬個，按平均每
個單位約3人居住計算，涉及逾28萬人，【註2】不少老舊樓宇的居住條
件令人擔憂。針對部分分區居住人口密度較高，特區政府對本可依法重
建的老舊樓宇，作出行政上的限制，導致項目難以成功重建的情況。特
區政府會否透過“片區規劃”的方式，待區內老舊公共房屋日後轉移及拆
卸後，將其用地轉作公共設施用途，取代目前以控制單幢重建項目住宅
數量來調控人口密度的做法？

　　二、特區政府表示，正研究如何善用現有置換房及暫住房資源，修
改法律是其中一個方向；並研究多項推動措施，包括探討稅務優惠、登
記費用減免，以及調節溢價金比例等方向。【註3及註4】特區政府將於
何時完成有關工作，有否階段性資訊可向社會公佈？

　　三、就《2025年財政年度施政報告》關於都市更新工作方面，曾提
出：“檢討現行法律制度，綜合分析當前舊區高樓齡房屋的情況，結合所
屬區域的整體規劃尋求最優方案，拓展都市更新的改造模式。”【註5】
可否向社會介紹有關法律檢討、分析舊區高齡房屋、所屬區域最優方案，
以及拓展都更改造模式的工作情況？
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