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二零一二至一三年度
中西區區議會
關注中西區市區重建計劃工作小組
第四次會議簡錄
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	二零一三年十一月二十七日(星期三)

	時間
	﹕
	下午五時十分
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中西區民政事務處會議室
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	1.
主席歡迎各與會者出席會議。


	
	第1項：通過會議議程
2. 主席建議將會議議程第三項更改為「報告及討論嘉咸街/結志街重建區的最新進展及街道上排檔最近的安排」，修訂獲得通過。


	
	第2項：通過第三次會議簡錄
3. 許智峯議員建議於第三次會議簡錄內補充，他收集到市民的意見表示，中環嘉咸街街市集需有鮮貨及非鮮貨的商戶，並要求市區重建局考慮於政策上微調。
4. 市區重建局區俊豪先生修改第二十六段，指出地盤A「已剔出重建地盤」。
5. 主席接納以上修訂，而修訂的會議簡錄將於下次會議上通過。


	
	第3項：報告及討論嘉咸街/結志街重建區的最新進展及街道上排檔最近的安排
第4項：跟進中環嘉咸街(H18)市集租戶被迫遷的事件

	
	6. 市區重建局(市建局)鍾彩雲女士匯報表示，上述重建區的地盤A及C區收購了百分之九十三點四的業權。由於業權的收購率已達一個相當高的水平，市建局已向政府遞交第二期的收地申請。跟進中環嘉咸街市集租戶收到市建局的信件，她澄清該信件並不是律師信，只是通知早前已接受補償協議的商戶來年不會續約。這些商戶是以准用協議的形式於市集內營業，而本年的准用協議期限為2013年1月1日至2013年12月31日。
7. 市建局區俊豪先生表示總綱發展藍圖(NLP)於2007年獲批後，局方於2008年的H18公眾論壇上邀請區議員、當區居民、市集商販及保育學者參與討論優化NLP的設計。當時的報告指一些鮮貨的商鋪可保留街道露天市集的特色。局方亦隨即於2008年10月向區議會匯報有關結果。根據該份報告，局方於優化計劃內設立鮮貨中心以保留鮮貨商鋪。2010年5月B地盤開始拆卸工程，在安排該兩戶選擇參與「新鮮食品安排」後，由於A 及C 地盤仍有空置的舖位，因此不選擇參與或不符合資格參與「新鮮食品安排」的商戶，市建局以「准用協議」形式恩恤安排他們於地盤A及C繼續短暫經營至工程開始為止。「准用協議」是每年續約，已續約兩次，今年的協議於本年12月31日屆滿。汲取清拆B地盤的經驗，估算A及C地盤需用大約十八個月的時間進行清拆，因此市建局根據協議，於協議完結前3個月通知商戶需於12月31日前離開。鮮貨中心預期於2015年年中落成，所以局方於2014年需開始拆卸地盤A及C的部分樓宇。市集商戶透過市集大聯盟(大聯盟)與局方的討論後，市集大聯盟提出新方案：商戶分五期離開，時間分別為2014年3月、6月、9月、12月及2015年3月。而售賣鮮貨但之前沒有參與「新鮮食品安排」的商戶，現交還營商特惠津貼後也可選擇日後於鮮貨中心繼續營業。七檔當初無參加鮮貨安排的鮮貨商戶現決定參與「新鮮食品安排」，一檔已於結志街覓得鋪位；另外二十八檔的非鮮貨商戶中，二十六檔已簽署了新的方案，並選擇了遷出的時間，剩下兩檔非鮮貨商戶尚未決定。至於小販的安排方面，局方已處理他們的電力需要，而安全上蓋也於拆卸B地盤時分階段進行圍板及斜台工程。 
8. 主席表示，現時A及C地盤的收購率未達百分之一百。兩個地盤仍需待土地收回條例公布後才能確定拆卸的日期。她指出，A及C地盤的商戶分期遷出，而鮮貨中心尚未落成，居民將沒有街市購物。
9. 區俊豪先生表示，鮮貨中心預計於2015年年中落成，將可銜接A及C地盤的遷出時間。現時至少有九間鮮貨商鋪會於鮮貨中心繼續營業。他們會於A及C地盤營業至鮮貨中心落成。由於重建空間有限，鮮貨中心的鋪位最多可增至十二檔。
10. 主席開放文件討論，各組員及商戶的意見如下：
(i) 許智峯議員批評市建局，在沒有得到區議會及當區居民的共識下便倉卒決定商戶的遷出方案。現時部分市民及區議員均認為只保留鮮貨商鋪並不足夠，局方有需要再研究其他可行的方案。他指出，局方須先取得各持份者的共識才可決定相應的對策，而非與大聯盟商討後便發出律師信予商戶。他不滿市建局的做法，認為其做法不尊重社區，亦未能面對商戶、市民及區議會。此外，他表示有商戶向他反映，未曾參與過大聯盟的會議及簽署其文件，而市建局亦沒有個別與他商談遷出時間，卻被市建局將大聯盟的新方案強加於他們身上。最後，他認為技術上重建後的B地盤也可容納非鮮貨商鋪，但市建局沒有解釋為何不考慮其他可行的方案。
(ii) 文志華議員詢問共有多少與會的商戶。經詢問後得知，共有三戶商戶參與會議，當中有一戶仍未簽署市建局的新方案。他明白大家在此事上會有不同意見，但澄清剛才許智峯議員的意見並不代表區議會大部分的聲音。以他所見，上次參與會議的大部分商戶今天已沒有出席，代表問題已解決。如簽署了新方案的商戶仍有疑問，歡迎他們於會上發問。他補充，A及C地盤終有一日需動工拆卸舊樓宇，遷出是必然的事，現只可盡量延長搬遷的時間，讓商戶有更充裕的時間找尋鋪位。
(iii) 商戶吳女士表示，市建局只解決了鮮貨商戶的問題，但非鮮貨商戶在別無他選下只好簽署新方案。她並非爭取長期在地盤A及C內經營，只是鋪位租金昂貴，她找尋鋪位有困難。她希望市建局可多建一層鮮貨中心，容許非鮮貨商戶也可留下經營。
11. 許智峯議員回應文志華議員的意見表示，此工作小組是區議會轄下的小組，目的是與市建局討論重建的策略、技術上的執行及政策的方向，並不是個別處理每檔商戶的個案。他續表示，他收到很多市民的意見，希望非鮮貨的商戶也可留下經營。
12. 就以上的提問及意見，區俊豪先生回應表示，市建局的兩層高鮮貨中心以中國人「行街」為設計概念，一面面向公共空間，另一面向街道。同時，鮮貨中心亦配合嘉咸街、結志街露天市集的特色。於市建局而言，大聯盟只是統籌的角色，而市建局與大聯盟的五次會議中，局方均會核對出席的商戶及其簽署。於三十六檔的商戶中，有兩檔不是大聯盟的會員，但市建局已分別於本年十一月十二日、十一月十五日及十九日個別接觸他們。為了盡快解決搬遷的問題，市建局邀請了中西區區議會正副主席及本小組主席出席，報告事件的進展。區俊豪先生指出，市建局並不是只接受大聯盟的建議，而是聆聽每一位商戶的意見。根據現時的方案，商戶將分五期遷出，當中百分之 六十九的商戶選擇最後一期(2015年3月)離開。因此，市建局已盡量延長商戶於原址經營的時間。
13. 主席開放第二輪討論，各組員及商戶的意見如下：
(i) 李女士表示市建局的承諾令人誤會。她誤以為市集的商戶於B地盤完工後才須遷出。現在商戶不斷遷出令市集斷層及萎縮。她與很多街坊均對市建局的遷出通知感到混亂，她亦懷疑市建局提出的新方案，因此一直未簽。
(ii) 主席詢問可否獨立為鮮貨中心申請「入伙紙」，無須待整個B地盤完工。
(iii) 許智峯議員批評市建局的執行程序，令商戶只可於兩個方案中二選一；另外，新方案內容未得到大家的共識，市建局應開放討論。他認為沒有商戶需因為重建計劃而離開，市建局的做法違反了保留小商戶的精神。既然很多市民支持保留市集，市建局需待區議會商討後再執行。
(iv) 主席回應許智峯議員表示，當初於B地盤經營的商戶售賣了其物業予市建局，局方安排他們於A及C地盤暫時營業。她指出，沒有人可保證B地盤完工後，這些商戶可返回B地盤。而B地盤於重建後有什麼類型的商店，市建局會如何處理亦暫不知情。她暫時知道的是將會保育嘉咸街的四幢大樓，並讓百年老店遷入。她表示，許議員可於區議會上遞交文件討論，但是否可推翻之前的重建計劃是另一回事。
(v) 中西區關注組召集人羅雅寧女士表示，她同意許議員提出保育市集的精神。她指，分階段重建的精神是將市集的影響減至最低，讓商戶可於B地盤動工期間也可經營。但市建局的魔鬼細節鼓勵商戶遷出市集，如需「留位費」方可於鮮貨市集經營。市建局的新方案對愈早遷出的商戶提供愈多的額外賠償，如市建局有權於本年十二月三十一日前收回市集，無須提出額外的賠償。她認為市建局應公開細節讓區議員及關心社區的人士知悉。
(vi) 文志華議員表示，商戶當時是否同意市集以「准用協議」的安排及合約上有沒有列明「自動續約」的條文是判斷市建局有否違反合約的理據。他認為商戶早日均需面對搬遷的現實，區議會可要求市建局盡量配合，延長遷出的時間。市建局於九月發出的律師信只是打破了大家繼續留下經營的夢想，及令商戶更早考慮搬遷的問題。現時新方案容許商戶最多可延長十五個月，若市建局明年才發信通知，商戶可延長的時間只會更短。他強調，是次問題的關鍵是處理的時間及持份者是否願意處理。
(vii) 許智峯議員回應文志華議員表示，他只想探討商戶有沒有可能經營至最後及遷至其他重建區，減少受重建的影響。中環街市得以保留也是大家爭取的。現時市民的訴求很強烈，他認為市建局及區議會有需要就保留市集一事再進行討論。
14. 主席擔憂行政會議頒令「土地收回條例」，屆時重建局內的所有商戶必須搬遷。她表示，重建計劃早於1997年已由土地發展公司落實，現在需考慮的是如何銜接才最理想。
15. 區俊豪先生就以上提問回應如下：
(i) 鮮貨中心可獨立取得「入伙紙」；
(ii) 於鮮貨中心加建一層是不可行的，因會影響NLP；
(iii) 對於有指市建局的細節存在魔鬼，他指當日的抽籤安排及合約上清潔列明「搬往地盤A或C地鋪不等於將來可搬往地盤B新建的新鮮食品零售大樓」及「地區特色商店安排：新鮮食品店需要另行申請」；
(iv) 就羅雅寧女士指市建局違反保留市集的精神，區俊豪先生回應指，局方主動為小販安裝電錶及提出分階段清拆樓宇，目的就是減低對重建對市集的影響；
(v) 市建局一直尊重市集的營運，亦恆常於區議會上向議員匯報進度。市建局已於可行範圍內盡量配合，但同時亦需尊重合約精神；及
(vi) 至於為何愈早遷出的商戶可得到賠償，他表示此方案並非市建局主導，而是大聯盟透過問卷詢問其會員，再與市建局討論而得出的。
16. 明愛堅道社區中心社工朱慕芳女士表示，市集是英文Small Town的意思，H18的市集是區內居民的主要街市。她認同文議員指程序的公正，但市建局是以人為本為原則。因此除了程序的公正外，她更關心排擋日後於A及C地盤經營的安排。她補充表示，市集內的商戶有很強的危機感，他們知道市集將會不斷收縮。另外，她認為日後的討論應為非濕貨商戶尋找出路。
17. 主席回應朱慕芳女士表示，H18市集的確是百年市集，擁有多年歷史，亦是半山居民買菜必去之處。她詢問市建局，日後A及C地盤的地鋪將如何安排。她指出，即使鮮貨商戶日後可於鮮貨中心經營，他們仍需面對市值租金。區議會將於一月開會，屆時議員可再就重建的規劃及安排討論，但也需各持份者的努力。
18. 許智峯議員表示他收集了中環區超過五十幢大廈業主立案法團及幾百名市民的聯署，並交予市建局，希望可保留市集及乾濕貨的商鋪。他明白市建局需尊重合約精神，但局方近日也不斷更改合約，如准許商戶延遲遷出市集。他指，合約在雙方同意下是可以更改的。因此，他認為市建局處理事件的程序並不公義，他要求市建局面對市民及區議會。最後，他預計日後重建後街市的活力會下降。
19. 市建局高級經理(收購及遷置)鍾彩雲女士回應表示，市建局多次更改合約是因為以人為本。商戶早已收到賠償，但因市建局的地盤未到發展期，所以市建局以每年續約的淮用的形式讓商戶於市集內經營。市建局於本年九月二十三日發出的信件只是通告，並不是律師信或終止合約通知書。商戶收到信件後有很多意見，因此市建局以以人為本的精神與商戶再商量。於短時間內，市建局已跟三十六戶中的三十四戶商戶達成協議。她不明白為何部分商戶就遷出市集會有激烈的反應，甚至「呼天搶地」。
20. 區俊豪先生同意朱慕芳女士對Small Town的概念。但他指出，H18市集只是Small Town的一部分，附近的結志街有售賣家品及食品、威靈頓街以下也有鮮貨售賣，他們也屬於Small Town內。現時有很多於其他街道經營的商戶是由重建區搬遷過去，他們以市值租金租用商鋪。於市集內的商戶卻只是交差餉租值的十二分之一，遷出時亦可收回已交租金的一半。這對早搬走的商戶也不公平。他回應朱慕芳女士，表示中環區內並沒有街 市，只有露天市集。而露天市集反映了商鋪與小販的關係。他相信重建後露天市集將會繼續與濕貨商戶共同存在。區俊豪先生就主席及文志華議員詢問排檔的安排，回應表示嘉咸街及卑利街並非地盤範圍。待B地盤重建後街道會較寬敞，市建局亦鼓勵小販繼續經營，並為他們安裝獨立的水電錶。
21. 許智峯議員認為區俊豪先生剛才的邏輯不對，因為市集以外的外圍商戶並沒有受重建影響，不可相提並論，亦不應納入考慮。他表示，保留市集的精神是讓受影響商戶得到足夠的賠償及可於重建後返回原址。此外，許議員對市建局鍾彩雲女士的發言表示不滿。他解釋，既然市建局開放討論，所以才建議市建局可修改合約，讓商戶有更多選擇。
22. 市集商戶李女士對市建局鍾彩雲女士的發言表示不滿。她指市建局的三個收購項目已令她損失慘重，鍾彩雲女士的發言讓她感覺受辱。
23. 商戶吳女士認同李女士的說法。即使市建局於九月發出的只是通知信，但已對商戶做成很大的壓力。此外，於商戶遷入A及C地盤前，市建局有同事向商戶表示，他們可一直經營至B地盤完工。商戶的激烈反應是因為B地盤仍未動工卻已要求商戶遷出。
24. 羅雅寧女士以利東街為例，重建後原有的印刷商鋪因無法負擔租金而放棄返回利東街。她擔憂日後嘉咸街鮮貨中心會出現相同的情況。她認為市建局作為公營機構，需對市民負上一定的責任。
25. 主席回應表示，是次重建事宜可於區議會會議上討論，但沒有把握區議會的權力可調整商鋪的租金。她續表示，本小組的角色是監察中西區內市區重建局負責重建的項目事宜，對於租金 的管理恐怕不是小組職權範圍以內。主席指出，市建局於各區的重建項目均令當區居民不滿，發展局或須檢討市建局的營運模式。
26. 市建局鍾彩雲女士表示她無意冒犯在座的商戶。她向商戶李女士道歉。鍾女士解釋，市建局於重建工作上做了很多工夫，希望可逐步解決問題。
27. 文志華議員表示本小組的職權範圍不包括干涉市建局的重建政策。如要重新考慮重建政策，須於區議會大會上討論。相反，小組的職權範圍應處理個別受重建影響居民的個案。若商戶已簽署了新方案並解決了問題，不應於小組上討論。此外，他不同意許智峯議員指重建時不需考慮市集以外的外圍商戶。重建時應一併考慮對於整個社區的影響。
28. 就社工朱慕芳女士詢問H18的NLP何時確定，區俊豪先生回應表示，第一份NLP已於2007年5月獲批，於2009年作出了優化。NLP或會有細微的更改。現時市建局等待屋宇署審批鮮貨中心的圖則。
29. 就明愛堅道社區中心社工胡耀明先生詢問可否再擴大鮮貨中心商戶的數目，區俊豪先生回應表示，鮮貨中心的鋪位最多可增至十二檔濕貨。
30. 主席表示，商戶暫不需擔憂於本年十二月三十一日遷出市集，因新合約取締了舊合約，商戶可延遲分五期離開。而B地盤預計於2017年年尾完工。
31. 許智峯議員詢問市建局是否不考慮其他方案，包括讓非鮮貨商戶無縫銜接，返回重建後的B地盤。區俊豪先生表示許議員的提問與過去議會的共識不同，若於區議會會議上議員有很大的意見，市建局才會再考慮更改方案。
32. 就H18住戶朱先生詢問可否於A及C地盤內的公共空間興建食物環境衞生署(食環署)的街市，區俊豪先生回應表示，於2007年遞交NLP前未曾收到興建食環署街市的意見，當時只有社區會堂及公共空間。於2009年優化NLP時，加入了鮮貨中心。
33. 規劃署/高級城市規劃師(港島)4何尉紅女士表示NLP是可以更改的，但重要的是，社會上是否有意見需要更改。
34. 羅雅寧女士認為於遞交NLP前沒有提及食環署的街市是缺乏敏感度，現在可再探討有關建議的可能性。她表示早於幾年前已擔憂嘉咸街商戶於重建後的租金。她認為食環署街市的作用還會惠及了附近商鋪的租金，讓租金互相制衡。市建局作為公營機構，需有使命去改善市民的生活環境。
35. 區俊豪先生補充表示市值租金是參考附近同類型商鋪的租金。
36. 市建局社區發展高級經理殷倩華女士表示市建局備悉各組員對租金的關注。
37. 主席總結討論，H18市集的發展有賴各持份者的參與，同時她亦希望市建局考慮組員的意見。


	
	第5項：討論士丹頓街/永利街重建區的最新進展

	
	38. 市建局殷倩華女士表示士丹頓街/永利街重建區的進展與上次會議一樣，並無新進展匯報。
39. 主席結束文件討論。
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	40. 沒有其他事項，會議於下午七時十分完結。
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	41. 下次開會日期容後通知。
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