
 

  

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

文 件 編 號 ： CPC �13/2018

香 港 房 屋 委 員 會 商 業 樓 宇 小 組 委 員 會 議 事 備 忘 錄

零 售 和 停 車 場 設 施 的

五 年 向 前 推 展 資 產 優 化 計 劃

目 的

本 文 件 旨 在 告 知 委 員 有 關 香 港 房 屋 委 員 會 （ 下 稱 「 房 委 會 」） 轄 下

零 售 和 停 車 場 設 施 優 化 工 程 的 最 新 進 展 ， 並 請 委 員 通 過 向 前 推 展 計 劃 。

建 議 �

2. 請 委 員 備 悉 下 列 事 項 ﹕  

(a) 為 已 選 定 項 目 進 行 優 化 工 程 的 進 度 （ 第 �5 段 ）； 以 及  

(b) 為 充 份 使 用 現 有 停 車 場 而 採 取 的 各 項 安 排 （ 第 �7 段 ）；  

並 通 過 ﹕  

(c) 選 定 象 山 邨 和 彩 德 邨 的 零 售 設 施 作 進 一 步 研 究 資 產 優 化 的 建 議

（ 第 �6 段 ）； 以 及  

(d) 把 本 文 件 銷 密 （ 第 �13 段 ）。  

背 景 �

3. 為 滿 足 住 戶 的 需 要 ， 並 使 資 源 得 到 最 佳 運 用 ， 我 們 自 �2011 年 起 制

訂 五 年 向 前 推 展 計 劃 ， 為 房 委 會 轄 下 零 售 和 停 車 場 設 施 的 資 產 優 化 工 作



 
 
 
 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
 

 

 

 

釐 定 優 先 次 序 。 我 們 一 直 因 應 情 況 變 化 ， 按 年 檢 討 有 關 計 劃 ， 並 向 委 員

匯 報 。 �

4. 根 據 就 房 委 會 轄 下 商 業 設 施 進 行 「 優 勢 、 劣 勢 、 機 遇 及 威 脅 」 分

析（ 下 稱「 優 勢 分 析 」）所 得 的 結 果 ， 我 們 已 選 定 �18 個 零 售 設 施 項 目 和
註  1

註  2
10 個 停 車 場 設 施 項 目 ，透 過 大 型 改 善 工 程、重 訂 行 業 組 合 和 更 改 用 途 ，

進 行 資 產 優 化 工 作。除 了 下 文 第 �5 段 闡 述 的 五 個 正 處 於 改 善 工 程 不 同 階 段

的 選 定 零 售 及 街 市 設 施 外 ， 其 餘 的 零 售 及 停 車 場 項 目 已 經 完 成 。  

零 售 設 施

最 新 進 展 �

5. 我 們 已 按 五 個 選 定 項 目 的 相 對 優 先 次 序 ， 進 行 不 同 階 段 的 改 善 工

程 或 研 究 ， 最 新 進 展 匯 報 如 下 ﹕  

(a) 海 麗 商 場  

縮 減 超 級 市 場 面 積 的 工 程 已 於 �2018 年�2 月 完 成 ， 我 們 正 安 排 新 建

舖 位 的 租 賃 事 宜 。 中 式 酒 樓 的 租 戶 希 望 維 持 現 狀 繼 續 經 營 。 為 了

盡 量 使 住 戶 享 用 的 服 務 不 受 影 響 ， 我 們 會 留 意 情 況 ， 並 再 尋 找 機

遇 在 適 當 時 候 進 行 資 產 優 化 。 此 外 ， 店 舖 招 牌 的 改 善 工 程 將 於

2018 年 第 三 季 完 成 。  

(b) 石 排 灣 商 場  

繼 建 築 圖 則 和 結 構 圖 則 獲 得 批 准 ， 加 建 售 賣 乾 貨 新 舖 位 的 工 程 即

將 展 開 ， 並 預 計 於 �2018 年 底 完 成 。  

(c) 梨 木 樹 商 場  

我 們 與 租 戶 就 縮 減 中 式 酒 樓 面 積 以 引 入 新 舖 位 的 方 案 已 達 成 共

識 。 加 建 六 個 新 舖 位 的 工 程 會 於 建 築 圖 則 獲 批 後 展 開 ， 並 預 計 於

2019 年 底 完 成 。  

註 1 包 括 安 基 苑 、 博 康 邨 、 華 富 （ 一 ） 及 （ 二 ） 邨 、 龍 蟠 苑 、 坪 石 邨 、 石 硤 尾 邨 、 南

山 邨 、 大 坑 東 邨 、 葵 盛 西 邨 、 美 東 邨 、 天 恩 邨 、 海 麗 邨 、 葵 涌 邨 、 石 排 灣 邨 和 梨

木 樹 邨 的 零 售 和 街 市 設 施 。  

註 2 包 括 南 山 邨 、 坪 石 邨 、 石 排 灣 邨 、 彩 虹 邨 、 華 富 （ 一 ） 及 （ 二 ） 邨 、 麗 瑤 邨 、 業

安 工 廠 大 廈 、 象 山 邨 和 葵 盛 西 邨 的 停 車 場 設 施 。
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(d) 石 硤 尾 街 市  
註  3

我 們 現 正 與 檔 位 租 戶 商 討 建 議 的 改 善 工 程 ， 以 期 取 得 租 戶 的 支

持 。 工 程 範 圍 包 括 改 善 街 市 的 四 面 外 牆 、 增 加 招 牌 和 指 示 牌 、 改

善 通 風 、 安 裝 風 扇 及 天 花 抽 氣 扇 。  

(e) 博 康 街 市  

我 們 現 正 為 安 裝 空 調 的 建 議 進 行 可 行 性 研 究 和 擬 備 工 程 圖 則 。 此

外 ， 我 們 已 向 檔 位 租 戶 說 明 建 議 計 劃 的 內 容 ， 大 部 分 租 戶 均 支 持

優 化 建 議 及 在 安 裝 空 調 後 須 繳 付 空 調 費 。

建 議 計 劃 �

6. 我 們 就 房 委 會 轄 下 的 商 業 設 施 進 行 了 優 勢 分 析 （ 載 於 附 件 ）。 因 應

附 近 購 物 設 施 競 爭 激 烈 ， 我 們 認 為 是 適 當 時 機 ， 研 究 為 部 分 房 委 會 零 售

設 施 推 行 資 產 優 化 工 作 ， 從 而 吸 引 隨 着 周 邊 新 落 成 發 展 項 目 而 增 加 的 人

口 ， 光 顧 我 們 的 購 物 設 施 。 我 們 建 議 把 象 山 邨 和 彩 德 邨 的 零 售 設 施 納 入

五 年 向 前 推 展 計 劃 ， 並 就 這 些 設 施 的 資 產 優 化 作 詳 細 研 究 。

停 車 場 設 施

最 新 進 展 �

7.  截 至 2018 年 3 月 31 日，房 委 會 擁 有 152 個 停 車 場，合 共 提 供 約 30 100

個 泊 車 位 ， 整 體 租 用 率 錄 得 約 95% 的 高 水 平 。 隨 着 選 定 停 車 場 改 建 項 目

（ 第 �4 段 和 註 �2）的 完 成 ， 以 及 考 慮 到 租 用 率 已 達 到 一 個 高 水 平 ， 可 進 行

大 規 模 改 建 工 程 的 空 間 不 大 。 我 們 相 信 ， 本 港 對 泊 車 位 的 殷 切 需 求 會 持

續 不 變 。 正 如 我 們 在 去 年 的 年 度 檢 討 中 所 述 ， 為 充 份 使 用 這 些 停 車 場 ，

我 們 會 繼 續 採 取 各 項 措 施 ， 並 致 力 取 得 所 需 的 批 准 ， 把 剩 餘 泊 車 位 租 予

註 3 為 改 善 石 硤 尾 邨 的 零 售 設 施，熟 食 檔 的 改 善 工 程 及 街 市 的 大 型 維 修 工 程 已 於 較 早

前 在 此 計 劃 下 完 成 。 隨 著 石 硤 尾 邨 重 建 計 劃 第 二 期 及 第 五 期 於 �2012 年 落 成 ， 及

鑑 於 重 建 計 劃 的 餘 下 期 數 亦 將 陸 續 落 成 ， 包 括 預 計 於 �2018 年 底 落 成 的 第 三 期 和

第 七 期 以 及 �2019 年 第 三 季 落 成 的 第 六 期 ， 邨 內 的 現 有 零 售 設 施 的 商 業 潛 力 將 會

有 所 提 升 。 上 述 新 建 期 數 亦 將 提 供 新 的 零 售 設 施 ， 其 中 包 括 位 於 毗 鄰 現 有 石 硤

尾 街 市 的 第 六 期 約 �1 �600 平 方 米 的 零 售 商 舖 ， 約 �1 �600 平 方 米 的 食 肆 以 及 約 �400

平 方 米 的 街 市 設 施 （ 包 括 一 個 街 市 商 舖 和 11 個 檔 舖 ）。 雖 然 新 增 的 設 施 會 為 居

民 提 供 更 多 選 擇 ， 但 現 有 的 石 硤 尾 街 市 仍 會 是 為 居 民 提 供 新 鮮 食 品 、 濕 貨 和 其

他 日 用 品 的 主 要 街 市 。 因 此 ， 現 在 是 適 當 時 機 研 究 優 化 街 市 ， 以 吸 引 顧 客 光 顧

及 維 持 其 競 爭 力 。
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非 住 戶 人 士、更 改 泊 車 位 類 別，以 及 靈 活 調 整 泊 車 位 的 租 賃 安 排  ，以 應

付 需 求 。

註  4

最 新 情 況 �

8. 總 括 而 言 ， 房 委 會 進 行 各 項 改 善 ／ 改 建 計 劃 和 採 取 經 優 化 的 租 賃

策 略 後，轄 下 商 業 單 位 的 使 用 和 租 用 情 況 得 以 大 為 改 善。透 過 新 增 舖 位 ，

以 及 由 改 建 工 程 及 街 市 檔 位 重 整 計 劃 得 來 的 零 售 空 間 ， 房 委 會 的 零 售 設

施 總 樓 面 空 間 的 室 內 樓 面 面 積 由 �2011 年�3 月 約 165 600 平 方 米 增 至 �2018 年

3 月 約�230 000 平 方 米，而 同 期，零 售 單 位 的 整 體 空 置 率 由 �4.9% 降 至 �1.7%。

至 於 停 車 場 方 面 ， 在 計 及 新 增 泊 車 位 數 目 及 扣 除 因 改 建 計 劃 而 削 減 的 泊

車 位 後 ， 泊 車 位 數 目 由 約 �27 �000 個 增 至 約 �30 �100 個 ， 泊 車 位 的 整 體 租 用

率 則 由 �76%上 升 至 �95%。  

推 行 情 況 �

9. 如 委 員 批 准 第 �6 段 的 建 議，把 象 山 邨 和 彩 德 邨 的 零 售 設 施 納 入 五 年

向 前 推 展 計 劃 ， 我 們 會 作 進 一 步 研 究 ， 並 訂 定 工 程 規 模 、 計 劃 、 撥 款 需

求 和 財 政 收 益 等 細 節 。  

10. 我 們 會 按 照 已 通 過 的 2018／ 19 年 度 商 業 樓 宇 工 作 計 劃 ， 繼 續 尋 找

新 的 優 化 機 遇 ， 以 達 到 提 升 房 委 會 商 業 樓 宇 的 潛 力 及 改 善 營 商 環 境 的 方

針 。 由 於 可 供 進 行 大 型 改 善 工 程 的 設 施 數 目 不 斷 減 少 ， 日 後 的 工 作 會 集

中 於 進 行 較 小 規 模 工 程 或 優 化 行 業 組 合 ， 以 切 合 居 民 的 需 要 。

對 財 政 、 人 手 和 資 訊 科 技 的 影 響 �

11. 上 文 第 �6 段 所 述 的 建 議，旨 在 整 合 五 年 向 前 推 展 計 劃，為 資 產 優 化

工 程 釐 定 優 先 次 序 ， 在 目 前 階 段 不 需 額 外 財 政 及 人 手 資 源 。 我 們 已 在

2018 ／ 19 年 度 的 核 准 預 算 中 預 留 撥 款 進 行 核 准 項 目 的 改 善 工 程 ， 至 於 建

議 項 目 ， 我 們 會 計 算 所 需 的 額 外 撥 款 ， 以 便 日 後 編 製 財 政 預 算 案 時 提 出

申 請 。 我 們 會 留 意 優 化 工 程 在 人 手 方 面 的 需 求 ， 按 既 定 程 序 申 請 額 外 人

註 4 我 們 將 剩 餘 月 租 泊 車 位 改 作 時 租 泊 車 位 ， 以 滿 足 週 末 和 公 眾 假 期 期 間 所 增 加 的 需

求 。 為 充 分 使 用 泊 車 位 和 減 少 輪 候 人 數 ， 我 們 於 一 些 有 時 租 泊 車 位 的 房 委 會 轄 下

停 車 場 實 施 浮 動 泊 車 位 制 ， 以 增 加 月 租 泊 車 證 數 量 。
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力 資 源 。 建 議 對 資 訊 科 技 並 無 影  響 。

公 眾 反 應 ／ 公 布 事 宜 �

12. 我 們 採 取 優 化 商 業 資 產 策 略 ， 善 用 房 委 會 設 施 ， 同 時 改 善 所 提 供

的 商 業 服 務 ， 公 眾 和 居 民 應 表 歡 迎 。 我 們 會 繼 續 在 改 善 工 程 的 整 個 施 工

過 程 中 ， 與 各 持 份 者 保 持 緊 密 聯 繫 ， 以 便 有 效 推 行 該 等 工 程 。

文 件 銷 密 �

13. 我 們 建 議 ， 待 上 述 建 議 獲 委 員 核 准 後 ， 將 本 文 件 銷 密 。 文 件 銷 密

後 ， 公 眾 可 於 房 委 會 網 頁 瀏 覽 、 在 房 屋 署 圖 書 館 查 閱 ， 以 及 向 房 屋 署 的

公 開 資 料 主 任 索 閱 。

討 論 �

14. 請 委 員 於 �2018 年�5 月�28 日 舉 行 的 會 議 上，通 過 上 文 第 �2 段 所 載 的

各 項 建 議 。  

商 業 樓 宇 小 組 委 員 會 秘 書 劉 佩 菁

電 話 ：�2761 7928 

傳 真 ：�2761 0019 

檔 號 ：�HD 3-8/CPESU/A-22/4 

（ 屋 邨 管 理 處 ）  

發 出 日 期 ： 2018 年�5 月�21 日
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附 件 �

(第�1 頁 ， 共 �2 頁 ) 
就 零 售 設 施 進 行 的 「 優 勢 、 劣 勢 、 機 遇 及 威 脅 」 分 析

象 山 邨

屋 邨 資 料 優 勢 劣 勢 機 遇 威 脅 �

 於 �1979 年 落 成 。  

 屋 邨 人 口 約 �5 �000 人

（ 單 位 約 �1 �600 個 ）。 

 商 場 樓 高 四 層，設 有

約 3 �0 個 舖 位、 �28 個

街 市 檔 位 及 �10 個 熟

食 檔（ 總 室 內 樓 面 面

積 約�3 700 平 方 米 ）。 

 設 有 約 170 個 泊 車

位 。  

 邨 內 唯 一 的 鄰

里 商 場，以 服 務

邨 內 及 附 近 居

民 為 主 。  

 毗 連 小 巴 總 站 ，

並 設 有 足 夠 泊 車

位 設 施 供 購 物 人

士 使 用 。  

 位 於 山 上 ， 難 以

吸 引 外 來 顧 客 。  

 人 口 老 化 。  

 店 面 設 計 不 吸

引 ， 但 商 戶 不 願

翻 新 舖 位 。  

 沒 有 中 央 空 調 系

統 。  

 附 近 有 多 間 學

校 ， 對 快 餐 、 飲

品 和 小 食 的 需 求

甚 大 。  

 三 棟 屋 村 居 民 為

商 場 的 第 二 顧 客

來 源 。  

 附 近 的 購 物 設

施 ， 例 如 荃 灣 區

的 荃 新 天 地 為 象

山 邨 帶 來 競 爭 。  



 
 

 

 

 

 

 

     

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 
 

附 件 �

就 零 售 設 施 進 行 的 「 優 勢 、 劣 勢 、 機 遇 及 威 脅 」 分 析
(第�2 頁 ， 共 �2 頁 ) 

彩 德 邨

屋 邨 資 料 優 勢 劣 勢 機 遇 威 脅 �

 於 �2010 年 落 成 。  

 屋 邨 人 口 約 �14 �000 人

（ 單 位 約 �5 �800 個 ）。 

 商 場 連 停 車 場 樓 高

七 層，設 有 約 �20 個 舖

位（ 室 內 樓 面 面 積 約

4 200 平 方 米 ）。 

 設 有 約 350 個 泊 車

位 。  

 設 有 中 央 空 調 系

統 。  

 現 有 的 主 要 商

戶 ， 包 括 中 式 酒

樓、大 型 超 級 市 場

和 冷 藏 食 品 店，可

吸 引 人 流 。  

 設 有 足 夠 泊 車 設

施 供 購 物 人 士 使

用 。  

 位 於 山 上，難 以 吸

引 外 來 顧 客 。  

 遠 離 港 鐵 網 絡，限

制 了 顧 客 來 源 的

範 圍 。  

 商 場 樓 面 面 積 有

限，限 制 了 擴 闊 行

業 類 別 以 吸 引 外

來 顧 客 的 機 遇 。  

 附 近 的 彩 盈 邨 和

彩 福 邨 可 帶 來 潛

在 客 源 。  

 待 居 者 有 其 屋 計

劃 項 目 ( 彩 興 苑 )

以 及 彩 榮 路 的 體

育 中 心 和 公 屋 發

展 項 目 落 成 後 可

帶 來 額 外 客 源 。  

 附 近 的 購 物 設

施，例 如 九 龍 灣 區

的 德 福 廣 場 和 淘

大 商 場 為 彩 德 邨

帶 來 競 爭 。  


