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旧区重整咨询委员会二零一一年工作报告 
 

一．前言 
 

经过社会各界、旧区重整咨询委员会、政府跨部门工作小组的共同努力，《旧

区重整法律制度》草案已于今年初获行政会完成讨论，并于 3月初送交立法会，

且获立法会通过一般性讨论，现正由第二常设委员会作细则性讨论。 

 

随着法律草案进入最后立法阶段，委员会积极以不同形式，加强对佑汉区的

宣传及咨询工作，除在旧区重整咨询委员会佑汉临时办事处持续举行“点对

点．面对面＂咨询宣传活动外，并以佑汉新村七幢楼群居民为对象，开展小区工

作，由社工展开逐家逐户的探访，建立和区内居民的沟通桥梁，同时深入掌握区

内诉求和实际情况。目前已完成万寿楼、顺利楼、康泰楼、兴隆楼、牡丹楼五栋

楼群共 1672 户家访，明年将持续进行该工作。 

 

此外，委员会亦委托了民间规划团体进行“佑汉旧区重建公众参与系列研究

计划＂，透过文献梳理、访谈等不同方法进行数据收集，以及图像纪录，整理整

合佑汉小区数据，并通过举行工作坊等推动区内居民参与，配合委员会临时办事

处展开的小区工作，掌握居民诉求，供未来的重建规划参考。 

 

综合而言，在 2011 年，旧区重整咨询委员会的工作主要为： 

 

一．展开佑汉新村小区工作，透过社工家访，搭建沟通桥梁，深入掌握区内诉求

和实际情况。 

二．持续举行“点对点．面对面＂小区咨询活动，2011 年主要是面向佑汉新村七

栋楼群居民。 

三．委托民间团体进行“佑汉旧区重建公众参与系列研究计划＂。 
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二．佑汉新村五栋楼群现况综合分析 

 
  在参考了香港市区重建经验，以及本地社工界意见，委员会佑汉临时办事处

由 2010 年第四季起展开小区工作，派出社工逐家逐户探访佑汉新村七栋楼群逾

2500 户居民，和区内居民深入接触，聆听意见，至今已完成万寿楼、顺利楼、康

泰楼、兴隆楼，牡丹楼五栋楼群共 1672 个单位的家访。 

 

对家访所掌握的数据进行了分析，并和 2007 年委员会委托澳门理工学院进

行的“佑汉新村居民生活现状调查＂入户普查数据作对比，分析万寿楼、顺利楼、

康泰楼、兴隆楼，牡丹楼的住户，尤其是自住业主、本地租户的现况和特征，至

于外地租户，由于其流动性甚大，故仅作了数量对比。 

 

五栋楼群住宅单位以租户居多 

 

  万寿楼、顺利楼、康泰楼、兴隆楼、牡丹楼五栋楼群的住宅单位以租户居多，

共 834 户。当中本地租户有 458 户（包括“楼上铺＂和“假铺＂），外地租户有

376 户。 

 

五栋楼群中，以兴隆楼的租户所占比例最高，本地和外地租户合共占 59.5%，

次之的牡丹楼、顺利楼和万寿楼也逾四成，分别是 49.5%、46.87%和 42.5%，康

泰楼的租户比例也达 38.39%。租户中，本地和外地租户所占比例相当接近。（表 1） 

 

  五个楼群属业主自住的单位总数有 513 户（包括“楼上铺＂和“假铺＂），

在各栋楼中所占比例由 22%-36.16%不等，当中以康泰楼最高，占 36.16%，其余

五个楼群的自住业主只占两成左右。（表 1） 

 

  佑汉新村中存在“真铺＂（即法定用途是商铺）、“假铺＂（即地下住宅单

位改作商铺）、“楼上铺＂（即楼上住宅单位改作商铺）。虽然五个楼群中的“假

铺＂、“楼上铺＂所占比例不足一成，但累加有 73 个单位（絶大部份集中在康

泰楼、顺利楼），当中“楼上铺＂以诊所和发廊为主。（表 1） 

 

  此外，五个楼群中，确定空置单位有 151 户，怀疑空置单位有 18 户，约占

一成左右，另有 130 户拒絶社工探访或多次探访均未能接触住户。（表 1） 
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表 1：2010-2011 万寿楼、顺利楼、康泰楼、兴隆楼、牡丹楼情况 

注：社工“家访＂时根据四种情况判断是否空置单位：1. 没有电表或电表长时间没有变动；2. 邻居表示单位没有人

居住；3. 单位大门满布尘埃，明显长时间没有开启；4.社工会在不同日期、时间上门家访（最少三次），以确定为空

置单位。 

万寿楼 顺利楼 康泰楼 兴隆楼 牡丹楼 
 

单位数 百分比 单位数 百分比 单位数 百分比 单位数 百分比 单位数 百分比

自住业主 50 25% 60 26.79% 162 36.16% 88 22% 116 29% 

本地租户 47 23.5% 50 22.32% 65 14.51% 131 32.75% 129 32.25%

外地租户 38 19% 55 24.55% 107 23.88% 107 26.75% 69 17.25%

楼上铺（业主） 5 2.5% 1 0.45% 4 0.89% 0 0% 2 0.5% 

楼上铺（租户） 0 0% 1 0.45% 1 0.22% 0 0% 1 0.25% 

假铺（业主） 0 0% 11 4.9% 14 3.14% 0 0% 0 0% 

假铺（租户） 0 0% 9 4.02% 24 5.36% 0 0% 0 0% 

社团 2 1% 0 0% 1 0.22% 3 0.75% 3 0.75% 

货仓 8 4% 6 2.68% 3 0.67% 0 0% 0 0% 

拒绝响应/ 

住户不在 
22 11% 10 4.46% 40 8.93% 30 7.5% 28 7% 

怀疑空置单位 4 2% 4 1.79% 4 0.89% 2 0.5% 4 1% 

空置单位 24 12% 17 7.59% 23 5.13% 39 9.75% 48 12% 

总数 200 100% 224 100% 448 100% 400 100% 400 100% 
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租户数量较 2007 年大幅上升 

 

把 2010-2011 年家访所掌握的资料和 2007 年“佑汉新村居民生活现状调

查＂入户普查数据作对比分析，可以发现从 2007-2011 年，五个楼群的外地和本

地租户数量都有大幅上升，当中兴隆楼、康泰楼的外地租户数升幅高达 98.15%

和 87.72%。本地租户也有上升，以顺利楼最高，是 66.67%。对比其它楼群租户

的大幅上升，康泰楼的本地租户下降甚微（4.41%）。（表 3） 

 

  租户大幅上升，而自住业主数量则有所下降，五个楼群的自住业主都出现减

少，当中以万寿楼的降幅最大，是 10.71%，次之的兴隆楼是 9.28%。（表 3） 

 

  此外，值得注意的是，康泰楼共有 64 个地下单位，其中 38 个单位改为“假

铺＂。顺利楼地下共有 32 个地下单位，其中 20 个单位改建为地铺。（表 1）2007

年调研取得的数据显示，康泰楼的“假铺＂有 23 个，顺利楼的“假铺＂有 18 个，

相比之下，两栋楼群的“假铺＂都有大幅上升（表 2，3）。该升幅不排除 2007 年

调研时由于调查员未能和“假铺＂居民取得联络有关，故该组数据较低。 
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表 2：“2007 年佑汉新村居民现状调查＂数据 

万寿楼 顺利楼 康泰楼 兴隆楼 牡丹楼 
 

单位数 百分比 单位数 百分比 单位数 百分比 单位数 百分比 单位数 百分比

自住业主 56 28% 61 27.24% 152 33.93% 97 24.25% 117 29.25%

本地租户 40 20% 30 13.39% 68 15.18% 101 25.25% 111 27.75%

外地租户 39 19.5% 44 19.64% 57 12.72% 54 13.5% 60 15% 

楼上铺（业主） 5 2.5% 1 0.45% 3 0.67% 0 0% 9 2.25% 

楼上铺（租户） 0 0% 1 0.45% 1 0.22% 0 0% 1 0.25% 

假铺（业主） 0 0% 13 5.8% 9 2.01% 0 0% 0 0% 

假铺（租户） 0 0% 5 2.23% 14 3.13% 0 0% 0 0% 

社团 2 1% 0 0% 1 0.22% 3 0.75% 0 0% 

货仓 

拒绝响应/ 

住户不在 

怀疑空置 

单位 

空置单位 

58 29% 69 30.8% 143 31.92% 145 36.25% 102 25.5% 

总数 200 100% 224 100% 448 100% 400 100% 400 100% 

注：2007 年的调查没有细分“货仓＂、“拒绝响应或住户不在＂、“怀疑空置单位＂、“空置单位＂。 
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表 3：2010-2011 年家访资料和 2007 年调研资料对比分析 

万寿楼 顺利楼 康泰楼 兴隆楼 牡丹楼 
 

单位数 百分比 单位数 百分比 单位数 百分比 单位数 百分比 单位数 百分比

自住业主 -6 -10.71% -1 -1.64% 10 6.58% -9 -9.28% -1 -0.85%

本地租户 7 17.5% 20 66.67% -3 -4.41% 30 29.7% 18 16.22%

外地租户 -1 -2.56% 11 25% 50 87.72% 53 98.15% 9 15% 

楼上铺（业主） 0 0% 0 0% 1 33.33% 0 0% -7 -77.78%

楼上铺（租户） 0 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0 0% 

改建为地铺 

（业主） 
0 0% -2 -5.38% 5 55.56% 0 0% 0 0% 

改建为地铺 

（租户） 
0 0% 4 80% 10 71.43% 0 0% 0 0% 

社团 0 0% 0 0% 0 0% 0 0% 3 100% 
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自住业主以中老年为主 

 

  五个楼群的自住业主逾五成是中老年人为主，教育程度普遍偏低。（表 4、表 5） 

 

  此外，自住业主们大部份属劳动阶层，如从事清洁、地盘杂工、大厦管理员、

餐饮侍应等职业，且需轮班工作，另约有两成属退休人士。此外，万寿楼有 16%

的业主是待业。（表 6） 

 

  五个楼群业主以工作收入为主要收入来源，无收入的自住业主则以牡丹楼业

主较多（29.31%）。当中，领取社工局援助金的业主，则以兴隆楼和牡丹楼所占

比例最多，分别是 3.4%和 2.59%。（表 7） 

 

表 4：各楼群自住业主年龄分布 

 万寿楼 顺利楼 康泰楼 兴隆楼 牡丹楼 

0 3 10 8 6 
18 岁以下 

0% 5% 6.17% 9.1% 5.17% 

1 6 2 5 5 
18-24 岁 

2% 10% 1.23% 5.68% 4.31% 

7 4 10 2 11 
25-34 岁 

14% 6.67% 6.17% 2.27% 9.48% 

6 4 11 5 11 
35-44 岁 

12% 6.67% 6.79% 5.68% 9.48% 

9 10 44 22 22 
45-54 岁 

18% 16.67% 27.16% 25% 18.97% 

15 22 65 28 35 
55-64 岁 

30% 36.66% 40.12% 31.82% 30.18% 

12 11 20 18 26 
65 岁及以上 

24% 18.33% 12.36% 20.45% 22.41% 

总自住业主数 50 60 162 88 116 
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表 5：各楼群自住业主教育程度 

 万寿楼 顺利楼 康泰楼 兴隆楼 牡丹楼 

26 29 66 16 51 
小学或以下 

52% 48.33% 40.74% 18.18% 43.97% 

11 15 71 50 48 
初中 

22% 25% 43.83% 56.82% 41.38% 

10 9 19 13 12 
高中 

20% 15% 11.73% 14.77% 10.34% 

3 7 6 9 5 
大专教育或以上 

6% 11.67% 3.7% 10.23% 4.31% 

总自住业主数 50 60 162 88 116 

 

表 6：各楼群业主职业类型 

 万寿楼 顺利楼 康泰楼 兴隆楼 牡丹楼 

4 2 4 4 5 
雇主/自雇 

8% 3.33% 2.47% 4.56% 4.31% 

28 30 90 51 50 
雇员 

56% 50% 55.56% 57.95% 43.1% 

0 2 16 2 20 
家庭主妇 

0% 3.33% 9.88% 2.27% 17.24% 

10 15 34 19 27 
退休人士 

20% 25% 20.99% 21.59% 23.28% 

0 6 12 10 8 
学生 

0% 10% 7.4% 11.36% 6.9% 

8 5 6 2 6 
待业 

16% 8.34% 3.7% 2.27% 5.17% 

总自住业主数 50 60 162 88 116 
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表 7：各楼群自住业主收入状况 

 万寿楼 顺利楼 康泰楼 兴隆楼 牡丹楼 

3 3 4 4 5 
营业收入 

6% 5% 2.47% 4.55% 4.31% 

27 29 90 51 50 
工作收入 

54% 48.33% 55.56% 57.96% 43.1% 

5 5 25 16 13 
社保 

10% 8.33% 15.43% 18.18% 11.21% 

7 14 38 14 34 
无收入 

14% 23.34% 23.47% 15.91% 29.31% 

0 0 3 3 3 
援助金 

0% 0% 1.85% 3.40% 2.59% 

3 6 1 0 0 
敬老金 

6% 10% 0.61% 0% 0% 

5 3 1 0 11 
其它 

10% 5% 0.61% 0% 9.48% 

总自住业主数 50 60 162 88 116 

※ 注：其它以子女供养为主。 

 

五个楼群中属弱势家庭的自住业主现况 

 

  佑汉临时办事处的社工在进行“家访＂时，尤其关注小区内的弱势家庭。在

参考了社工发放特别生活津贴所界定的贫困及清贫三类弱势家庭，即：单亲家庭、

长期病患者家庭、残疾人士家庭三类，再根据实际情况稍作调整，把佑汉七栋楼

群的弱势家庭分作：独居长者、弱听人士、精神病患者、智障人士、伤残人士、

单亲家庭六类，以便作出跟进。 

 

  五个楼群中属自住业主的弱势家庭共有 37 户，当中以康泰楼最多，达 17 户，

该 37 户中只有 9户领取社工局援助金（表 8），其余家庭主要是由于收入高出社工

局最底维生指数上限而没有领取援助金。即使如此，由于该等家庭较其它家庭更

需要小区援助（如独居长者又或家中有成员需要长期照顾等），而且家庭收入并

不算高，无论是经济能力还是其它方面都有需要予以协助和支持，委员会佑汉临

时办事处将对该类家庭予以跟进。 
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表 8：五个楼群中的弱势家庭的现况 

 万寿楼 顺利楼 康泰楼 兴隆楼 牡丹楼 

独居长者 3 1 6 2 3 

弱听人士 0 0 1 0 0 

精神病患者 0 0 1 0 2 

智障人士 0 0 2 1 1 

伤残人士 0 0 0 1 1 

单亲家庭 1 1 7 3 0 

总数 4 2 17 7 7 

 

 

各楼群本地租户的现况 

 

  万寿楼、顺利楼的本地租户以中老年为主，而康泰楼、兴隆楼和牡丹楼本地

租户则以中壮年为主。此外，五个楼群本地租户的教育程度都普遍偏低。（表 9、

表 10） 

 

  这些本地租户大多属劳动阶层，如从事清洁、地盘杂工、大厦管理员、餐饮

侍应等职业，且需轮班工作。值得关注的是，五个楼群本地租户中，属待业的由

3.88%-21.28%不等，当中万寿楼待业的本地租户逾两成。（表 11） 

 

  以工作收入为主要收入来源的本地租户占 57.45%-66.41%，无收入的占

14%-29.23%。五个楼群本地租户领取社工局援助金，以牡丹楼比例最多，有 3.1%。
（表 12） 
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表 9：各楼群本地租户年龄分布 

 万寿楼 顺利楼 康泰楼 兴隆楼 牡丹楼 

1 0 6 7 8 
18 岁以下 

2.13% 0% 9.23% 5.34% 6.2% 

2 3 2 3 4 
18-24 岁 

4.26% 6% 3.08% 2.29% 3.1% 

1 3 7 19 13 
25-34 岁 

2.13% 6% 10.77% 14.5% 10.08% 

6 7 14 23 33 
35-44 岁 

12.77% 14% 21.54% 17.56% 25.58% 

13 10 19 41 37 
45-54 岁 

27.66% 20% 29.23% 31.29% 28.68% 

21 16 10 25 15 
55-64 岁 

44.68% 32% 15.38% 19.1% 11.63% 

3 11 7 13 19 
65 岁及以上 

6.37% 22% 10.77% 9.92% 14.73% 

总本地租户数 47 50 65 131 129 

 

表 10：各楼群本地租户教育程度 

 万寿楼 顺利楼 康泰楼 兴隆楼 牡丹楼 

35 25 27 38 42 
小学或以下 

74.47% 50% 41.54% 29% 32.56% 

9 15 28 70 69 
初中 

19.15% 30% 43.07% 53.44% 53.48% 

3 7 9 21 16 
高中 

6.38% 14% 13.85% 16.03% 12.4% 

0 3 1 2 2 
大专教育或以上 

0% 6% 1.54% 1.53% 1.56% 

总本地租户数 47 50 65 131 129 
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表 11：各楼群本地租户职业类型 

 万寿楼 顺利楼 康泰楼 兴隆楼 牡丹楼 

0 6 1 0 1 
雇主/自雇 

0% 12% 1.54% 0% 0.77% 

33 29 39 87 84 
雇员 

70.21% 58% 60% 66.41% 65.12% 

1 3 4 5 15 
家庭主妇 

2.13% 6% 6.15% 3.81% 11.63% 

1 8 7 14 16 
退休人士 

2.13% 16% 10.77% 10.69% 12.4% 

2 1 6 8 8 
学生 

4.25% 2% 9.23% 6.11% 6.2% 

10 3 8 17 5 
待业 

21.28% 6% 12.31% 12.98% 3.88% 

总本地租户数 47 50 65 131 129 

 

表 12：各楼群本地租户收入状况 

 万寿楼 顺利楼 康泰楼 兴隆楼 牡丹楼 

1 4 1 0 1 
营业收入 

2.13% 8% 1.54% 0% 0.77% 

27 32 39 87 84 
工作收入 

57.45% 64% 60% 66.41% 65.11% 

3 5 4 13 7 
社保 

6.38% 10% 6.15% 9.92% 5.43% 

9 7 19 29 31 
无收入 

19.15% 14% 29.23% 22.14% 24.03% 

0 0 0 2 4 
援助金 

0% 0% 0% 1.53% 3.1% 

0 2 1 0 2 
敬老金 

0% 4% 1.54% 0% 1.56% 

7 0 1 0 0 
其它 

14.89% 0% 1.54% 0% 0 

总本地租户数 47 50 65 131 129 
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逾四成本地租户已申请轮候公共房屋 

 

  万寿楼、顺利楼、康泰楼、兴隆楼逾四成的本地租户已申请轮候公共房屋，

共 187 户。这些租户絶大部份属社会房屋的轮候家团。（表 13） 

 

表 13：各楼群本地租户申请公共房屋情况 

 万寿楼 顺利楼 康泰楼 兴隆楼 牡丹楼 

21 16 23 57 33 
社屋 

45% 32% 35% 44% 26% 

1 5 4 8 8 
经屋 

2% 10% 6% 6% 6% 

0 4 3 1 3 
两者皆有申请 

0% 8% 5% 1% 2% 

10 5 13 49 21 
不知道 

21 % 10% 20% 12% 16% 

15 20 22 16 64 
没有 

32% 40% 34% 37% 50% 

总本地租户数 47 50 65 131 129 

 

各楼群属弱势家庭的本地租户情况 

 

  五个楼群中，属弱势家庭的本地租户有 27 个，大部份都有领取社工局的援

助金。（表 14） 

 

表 14：各楼群弱势家庭（本地租户）情况 

 万寿楼 顺利楼 康泰楼 兴隆楼 牡丹楼 

独居长者 0 0 2 1 2 

聋哑人士 1 0 0 0 0 

精神病患者 0 0 0 1 0 

伤残人士 0 1 0 2 1 

长期病患者 0 0 0 0 1 

单亲家庭 3 1 1 3 7 

总数 4 2 3 7 11 

※ 注：弱势家庭的划分详见本文“五个楼群中属弱势家庭的自住业主现况＂一节。
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三．持续举行“点对点．面对面＂小区咨询活动 

 

 为使居民能透过更直接的管道取得旧区重整的信息及反映意见，旧区重整咨

询委员会在借鉴邻近地区的经验后，以走入小区作为重建工作的第一步，于 2010

年开设佑汉临时办事处，以咨询、宣传、小区参与及提供服务支持为主要工作方

向，以座谈会、工作坊等不同形式，就旧区重整四个模式、政策措施及一些焦点

议题咨询居民意见。 

 

 由 2011 年 3 月中起，逢周三晚上八时，于佑汉临时办事处举行“点对点．面

对面＂小区咨询活动，特别面向佑汉新村七幢楼群居民，重点就“价值单位＂概

念等议题进行讲解及互动讨论，希望为日后启动重建工作打下基础。明年将继续

举行。 

  

 会上，居民普遍就旧区重建过程中住宅单位的补偿、“价值单位元＂补偿方

式、搬迁安排、《旧区重整法律制度》草案立法进度、佑汉区未来规划方向及定

位、社会服务设施等等提出了意见。 

 

 

 


