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本公司以多媒體形式集合有關建築測量、建築設計、消防安全、牌照申請、環保等資訊向有興趣

⼈⼠參閱。今年會探討市區重建的原區安置⽅案及⻝物業關注的問題及其他建築測量資訊。

We aim for addressing building surveying, architectural design, fire safety, licence
application and environmental protection issues in the forms of various multi-
media to all readers. In this issue, we feature on redevelopment of urban renewal
solutions and other building surveying topics.  
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What is the aim of Urban Renewal ?  Any
redevelopment solutions for better relocation of
habitants? 
( Only Chinese version available )

Statutory requirements for Air-
changes / Installation of Air Purifier
are now implemented and
effective.
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原址原⼤安置⽅案
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市區重建局（下稱 “市建局”）靠背壟道/浙江街發展計劃 (CBS-
2:KC) 於2020年5⽉22⽇刋憲有關重建公務員合作社試點計
劃。居⺠在不知收購價及補償⽅案的⼤前提下，沒有提出合理

的安置及補償⽅案給予受影響住戶。有關注組爭取合理權益包

括要求市建局「原址原⼤安置⽅案」選項給受影響的住戶。 

市建局靠背壟道/浙江街發展計劃(CBS-2: KC) 第⼆階段社會影
響評估資料訪問428戶，接近94%的住戶為⾃住業主及合作社
社員住戶。調查結果顯⽰超過85%受訪住戶了居住年期超過
21年以上，⽽其中50%住了41年⾄50年以上。有關尋找新居
所的單位⾯積意向，59%希望與現時單位⼤⼩相若並且有
54%希望尋找本區為新居所的地點。 

就此，關注組透過第⼆階段社會影響評估報告提出建議將⼀

部分地⽪位置建「原址原⼤安置⽅案」。 此項建議乃「樓換
樓」的原址⽅案，並以「呎換呎」為基礎，以保障及保持業

主及合作社社員住戶現有⽣活的空間。

關注組於2020年7⽉18⽇⾄7⽉30⽇期間收集154戶聯署 (⽀
持佔受影響住戶的33%）並遞交「原址原⼤安置⽅案」並於
城規會公眾諮詢前遞交⾄城規會，市建局及公務員事務局有

關部⾨。

因未知收購價的⼤前提下，爭取更多⽀持「原址原⼤安置⽅

案」是最佳保障，多⼀個選擇，是業主及社員的基本權利。

今期邀請來關注組成員之⼀KEN 做個訪問。

於2020年7 ⽉29⽇已收集154戶聯署 (⽀持佔受影響住戶的
33%）並遞交「原址原⼤安置⽅案」⾄城規會。

靠背壟道
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M: 市建局重建⽅案的細節是什麼？
K: 這是市建局⾸個公務員合作社房屋試點重建計劃之
⼀，收購項⽬範圍包括靠背壟道/美善同道介乎浙江街及
落⼭道之間的公務員合作社房屋合共462戶，連同當中的
美善同道、江蘇街及相關的後巷納⼊重建地盤範圍，總⾯

積合共約16,000平⽅⽶（172,000平⽅呎），商住地積⽐
率9倍，建成後樓⾯⾯積約為1,548,000平⽅呎 (圖⼀)。計
劃當中包括步⾏街、地下停⾞場、地鐵站地下及地⾯的商

業步⾏街、私樓及公營房屋。合作社房屋包含公務員幾⼗

年⾟苦賺回來的房屋福利及其業權轉讓的獨特性，處理⽅

法與以前市建局收購⼀般殘舊私樓不同，所以才稱為試點

計劃。市建局本應該以適當的新思維及虛⼼參考市場以往

的成功例⼦，做出⼀個良好的⽰範，令原居⺠的合法權益

得到應有保障下，同時提供房屋供應，解決⾹港逼切的住

屋問題。

M: 關注組提出的原址原⼤安置⽅案是怎樣的？
K:「以物易物」⽅式的「原址原⼤安置⽅案」才是真正解
決眾街坊⼤部分的問題。⽅案概念是這16,000平⽅⽶的地
段，當中包括美善同道、江蘇街及相關的後巷，佔地段總

⾯積約三分之⼀，這部分對市建局是零成本的，但這是當

年合作社公務員有份出資建造的  (圖⼆)。合作社業主是本
地段的最⼤持份者，⼤多居住了30-50幾年，他們理應有
最優先權原址居住的，所以這三分之⼀地盤設在南⾯靠浙

江街，起兩棟⼤廈安置原居⺠。餘下三分之⼆的地盤，居

⺠把剩餘的發展權讓給市建局去重建起新樓  (圖三) 。
 
M: 在設計⽅案時，考慮了哪些因素？
K: 「原址原⼤安置⽅案」 市建局需要⽀付的實際成本不
會超過$70億，有更靈活的安排更能低⾄$28億，但卻有
$250‐300億的龐⼤收益！這些都是因居⺠的發展權⽽得
來的，但市建局沒有丁點兒想到要改善原居⺠的⽣活，只

是打發原居⺠離開，不管他們⽣活質素⾯臨⼤幅下降。所

以「原址原⼤安置⽅案」就是讓⽣活了幾⼗年的街坊繼續

在熟悉的環境住下去，單位⾯積及坐向跟現有單位盡量相

若，⼀切以簡單純樸為主，會點綴⼀些現有合作社房屋的

味道，沒有豪華設施如會所，只留⼀個綠化⼤平台及個別

室內空間，全天候供街坊特別是⻑者們做運動。

圖⼀: 市建局收購項⽬範圍

圖⼆:  當年合作社公務員有份出資建造的地段，及後巷佔地
段總⾯積約三分之⼀

圖三:  所以這三分之⼀地盤設在南⾯靠浙江街，起兩棟⼤廈
安置原居⺠。

奇蹟: M     KEN: K
圖⽚由關注組提供 
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M: 總監⾱先⽣在電台訪問中說出「原址原⼤安置
⽅案」 成本為$3.36萬/平⽅呎太⾼所以不可⾏, 你
們如何回應？

K: ⾱先⽣不披露居⺠計算的$15,000/平⽅呎，以新
樓價值計算出⼀個虛擬的$22,500/呎! 

居⺠的賠償⽅案是以下幾個需要搬遷及重置才衍⽣

出來的⾦額計算出來的  (圖四) : 
$2,600/呎的過渡期費⽤是由於要搬離, 需要租屋的
費⽤；⽽$3,000/呎的遷回⼊伙費是由於需要裝修
及添置新的家具，舊的亦可能不適⽤；⽽$2,500/
呎的管理費是由於新的⼤廈新的法團，管理費亦不

同。⽽且建造房屋的成本只是$3,400/呎（不是精
品房），另外$3,500/呎是地政署的補地價，居⺠
原本不⽤搬，為什麼在屯⾺線開通後強迫要補⾼昂

的地價呢？我認為買⽅應該負責⽽不是賣⽅。

反問市建局這筆$22,500/呎成本在什麼重建階段需
要⽀出的呢？市建局為了賣房產的利益就不考慮低

成本的⽅案吧？

「原址原⼤安置⽅案」

是以物易物的⽅式，

⼀切以實際開⽀作為計

算成本基礎。

圖四: 關注組計算⽅法及與市建局回覆的⽐較

M: 這個⽅案對居⺠的⽣活帶來什麼影響？

K: 最重要是原來的鄰⾥街坊關係可以延續下去，
本區街坊背景單純，⼤家相處幾⼗年，就像⼀條

村那樣，不⼀定認識所有⼈，但很多時候在路上

⾒⾯多了都會打個招呼的。另外屯⾺線開通後，

眾街坊忍受了⼋年的建造期的不⽅便及⼲擾，可

以享⽤⽅便的地鐵，分別三個站到達⾹港島，尖

沙咀及旺⻆，帶⻑者去遠⼀些地⽅⽐以前就⽅便

很多，有些⽼⼈家可能有⼗幾年都沒有去過⾹港

島了！

「原址原⼤安置⽅案」 才是真正讓原居⺠分享得
到重建後的成果，這樣才是真真正正符合重建的

意義，不然這個重建計劃只是破壞原居⺠⽼家園

的噩耗！

奇蹟: M     KEN: K
圖⽚由關注組提供 
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原址原⼤安置⽅案: 6款戶型

「原址安置」

是可⾏!

圖⽚由關注組提供 



餐飲處所換氣量六次/安裝空氣淨
化設備證明已經實施
Statutory requirements for Air-changes /
Installation of Air Purifier are now implemented
and effective

The Government of Hong Kong has
implemented the Requirement on Air
Change or Air Purifiers in Dine-in
Restaurants under Cap. 599F, which
specific guidelines for implementing
the air change per hour at six in terms
of fresh air intake for the seating area
of dine-in restaurants, as well as
specific guidelines for the alternative
of using air purifiers (high-efficiency
particulate air filter (HEPA) cum
ultraviolet-C (UV-C) devices or HEPA
devices or UV-C devices) in terms of
meeting the specifications
promulgated and application on the
ground in a proper manner, for
reference by restaurant operators,
ventilation contractors and air purifier
suppliers.

提供評估需要空氣淨化設備數量*
提供由註冊專⾨承建商(通⾵系統⼯程類別)發出證明
書

服務包括：

*客戶⾃⾏購買符合FEHD經⼩組委員會審批合格後的
空氣淨化設備牌⼦和型號 - 符合⽤於提供堂⻝的餐飲處
所指定所需規格的空氣淨化設備資料 

 

奇蹟顧問與您抗疫同⾏計劃

⻝物及衞⽣局局⻑根據《預防及控制疾病

（規定及指⽰）（業務及處所）規例》

（第599F章）向餐飲業務發出的指⽰中，
訂明提供堂⻝的餐飲處所在換氣量或空氣

淨化設備⽅⾯須遵守的規定。

堂⻝⻝肆座位間鮮⾵輸送量達每⼩時換氣

六次，以及使⽤符合指定規格和按實際情

況適當地應⽤空氣淨化設備（具備⾼效顆

粒空氣過濾（HEPA）結合紫外線C技術
（UV-C）設備、HEPA設備或UV-C設備）
作為替代安排。

Fight COVID-19 with Miracle

Assessment on quantity of the air purifier(s)*
Provide Certification of Registered Specialist Contractor
(Ventilation Works Category) 

Services: 

*The client should purchase at their own cost
on air-purifiers from the list provided by The
Working Group (and the Government)  -
Information on air purifiers meeting specified
specifications applicable to catering business.

MIRACLE MAGAZINE VOL.4
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牌⼦和型號
FEHD approved List
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業主沒有遵從強制驗窗
被罰款逾⼀萬元
P r o p e r t y  o w n e r  f i n e d  o v e r  $ 1 0 , 0 0 0  f o r  n o t  c o m p l y i n g  w i t h
m a n d a t o r y  w i n d o w  i n s p e c t i o n  s t a t u t o r y  n o t i c e

(11.2020)⼀名業主由於沒有遵從根據《建築物條例》（第123章）發出的強制驗窗法定通
知，本⽉於東區裁判法院被判處罰款逾⼀萬元。

有關處所位於海怡路⼀幢四⼗⼀層⾼及樓齡⼆⼗六年的商住樓宇。屋宇署根據《建築物條

例》第30C（4）條向該處所的業主發出法定通知，要求他委任合資格⼈⼠就該處所的窗戶
進⾏檢驗及所需修葺。由於該名業主沒有遵從有關通知，故遭屋宇署檢控，並於⼗⼀⽉⼗⼆

⽇被法庭定罪及罰款。 根據《建築物條例》第40（1BD）條的規定，任何⼈無合理辯解⽽
沒有遵從送達予他的法定通知，即屬犯法，可處第四級罰款（現時為⼆萬五千元）及監禁三

個⽉，及可就罪⾏持續的每⼀天，另處罰款⼆千元。

(11.2020) A property owner was fined over $10,000 at the Eastern Magistrates'
Courts this month for failing to comply with a mandatory window inspection
statutory notice issued under the Buildings Ordinance (BO) (Cap. 123).
The premises is located in a 41-storey, 26-year-old composite building at South
Horizon Drive. A statutory notice was issued under section 30C(4) of the BO by the
Buildings Department (BD), requiring the owner of the premises to appoint a
qualified person to carry out an inspection and, if necessary, repairs of the windows
in his premises.Since the property owner failed to comply with the statutory notice,
he was prosecuted by the BD and was convicted and fined on November 12.
Pursuant to section 40(1BD) of the BO, any person who, without reasonable excuse,
fails to comply with a statutory notice served on him or her, commits an offence
and is liable on conviction to a fine at level 4 ($25,000 at present) and to
imprisonment for three months, as well as a further fine of $2,000 for each day
that the offence has continued.

申請許可證
合法銷售⼤閘蟹

P a t r o n a g e  l e g a l  s o u r c e d
h a i r l y  c r a b s

⻝環署簽發的介⾙類⽔產動物（⼤閘蟹）

售賣許可證或相關書⾯准許已於2018年
實施。  ⻝環署⻝物安全中⼼及環境衞⽣
部⼈員不定時巡查零售店鋪、⻝物業處

所、公眾街巿攤檔等⼤閘蟹銷售處所，查

核有關⼤閘蟹的來源⽂件及衞⽣證明書。

此外，⻝安中⼼亦從以放題形式提供⼤閘

蟹的⻝肆抽取⼤閘蟹樣本進⾏化學測試，

檢測項⽬包括獸藥殘餘、⾦屬雜質及染⾊

料。根據《規例》，除⾮獲得⻝環署署⻑

書⾯准許，任何⼈不可售賣限制出售的⻝

物，包括介⾙類⽔產動物。銷售⼤閘蟹的

經營者（包括實體店或網上銷售）必須領

有⻝環署簽發的介⾙類⽔產動物（⼤閘

蟹）售賣許可證或相關書⾯准許。任何⼈

無牌經營⻝物業或未獲准許售賣限制出售

的⻝物，即屬違法，⼀經定罪，最⾼可被

罰款五萬元及監禁六個⽉。此外，根據

《公眾衞⽣及市政條例》（第132章），
所有在⾹港出售的⻝物，不論本地⽣產或

進⼝，必須適宜供⼈⻝⽤，違者⼀經定

罪，最⾼可被判罰款五萬元及監禁六個

⽉。⽽根據《⻝物安全條例》（第612
章），任何⼈如無合理辯解⽽沒有遵從備

存⻝物進出紀錄的規定，即屬違法，最⾼

可被判罰款⼀萬元及監禁三個⽉。
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Under the Regulation effective since
2018, save for the written permission of
the Director of Food and
Environmental Hygiene (DFEH), no
person shall sell any restricted foods,
including shell fish. Operators selling
hairy crabs (including physical premises
and online sale) shall obtain the Shell
Fish (Hairy Crab) Permit or relevant
written permission granted by the
FEHD. An offender is subject to a
maximum fine of $50,000 and
imprisonment for six months upon
conviction. Under the Food Safety
Ordinance (Cap. 612), any person who,
without reasonable excuse, fails to
comply with the record-keeping
requirement relating to movement of
food commits an offence and is liable to
a maximum fine of $10,000 and
imprisonment for three months upon
conviction.
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出席上環消防局舉辦的交流活動
與消防處前副處⻑江炳林先生合照留念 
Attending an activity for fire safety, photo with Mr.
P.L. Kong, Former Assistant Director of HKFSD 

Highlights of 2020
本年度有幸參與多個專業團體的活動 
We have a fruitful year in participation from various fields of professionalism. 
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出席香港青少年軍團晚宴
與消防處前處⻑林振敏先生 SBS合照留念
Attending an event of Hong Kong Youth Corps.
photo with Mr. C.M. Lam, SBS, Former
Assistant Director of HKFSD  

提供建築歷史文獻及文物於首個 
 「公務員合作社文獻展」
上圖為拍攝港台31之「日常8點
半」節目

Participated in an Inaugural
Exhibition of Civil Servant's Co-
operative Building Society. 
Photo: RTHK filming a program
interviewing affected habitants.

 

受食物環境衞生署之邀請出席「網上牌照(酒
牌）服務再設計工作坊」，提升申請牌照上
的流程及平台的操作方便程度

Invited by FEHD, we participated in  the
focus group for the new online plaftorm
for application of liquor licence, which
enhance  the usability of the platform. 

Scan for watching the programme

「⽇常8點半」



We protect and respect personal data of our client. We are an 
Organisational Member of the Data Protection Officer Club of 
Privacy Commissioner for Personal Data, Hong Kong (PCPD). 

公司⼯作紀錄：為亞洲電視數碼媒體 (ATV) 提供公眾娛樂場所牌照顧問服務
Our Job Portfolio - Places of Public Entertainment Licence Consultant of Asia Television Digital Media Ltd.

The COVID-19 outbreak totally impacts on
all social and economic activities of every
industry. Many F&B staff or staff from the
hospitality sector would like to start a food
business. For any start-up idea you want to
realize, a marketing professional in terms of
marketing, licensing, or food laws we do
provide. Our senior management used to
be an hotelier with strong project
development and marketing experience.  

 創業者通訊 “ S T A R T - U P  B U S I N E S S  P A C K A G E  S E R V I C E S ”

The magazine is not a legal advice. MIRACLE Consultancy Group Limited (“MCG”) endeavors to offer the most updated information to the public during the preparation of this 
magazine. Nevertheless, inadvertent errors in information may occur. In particular but without limiting anything here, “MCG” and its associated companies disclaim any 
responsibility and accept no liability for any direct or indirect loss or damage arising from any inaccuracies, omissions or typographical errors that may be contained on the 
magazine. We also do not warrant the accuracy, completeness or timeliness for purpose of the information impacting on site selection, licence application and fitting out issue. 
Readers are recommended to seek legal adviser or professionals for your individual cases.  If you are in doubt about the contents please send your comments and/or 
suggestions to us through our Contact Us form.

本公司致⼒保障及尊重客戶個⼈資料。

本公司乃⾹港個⼈資料私隱專員公署

「保障資料主任聯會」會員。

奇蹟顧問集團有限公司（簡稱「本公司」）旨在以最簡易的⽅式為公衆⼈⼠提供清楚的資料，但在整理及編寫時或會有無⼼之失。故本公司特此聲明，此雜誌內容只供參 
考，並不是作為有關條例的法律釋義，亦不屬法律及其他專業意⾒。每個個案須按其實際情況考慮，如有疑問，請參閱⾹港有關法例或諮詢專業⼈⼠。本公司並不保證此雜

誌內容乃屬正確無誤及完整無缺，亦不擔保讀者可以順利地選擇適合舖位、申請牌照及裝修等並引致任何直接或間接的損失或虧損，本公司概不負責，亦不會作出任何賠 
償。讀者如對內容有疑問及建議，請使⽤本公司的網站之「聯絡我們」表格傳送給我們。

免責聲明  Disclaimer

P.9

新型冠狀病毒影響各⾏各業，相信

不少飲⻝從業員為求⽣活，可能與

幾個同事夾份開間⼩⻝店、或以⾃

⼰的強項如製作麵包或蛋糕店等，

⾃⼰做⽼闆。本公司擁有前酒店及

餐飲集團經驗，由開店前及市場推

廣等準備策略均有多年實戰經驗，

可以為各位有準備開店創業者提供

多元化的商業服務，好讓你可以專

⼼準備其他核⼼⼯作。

⻝肆牌照申請

酒牌申請

市場調查服務

市場推廣策略

服務包括：
申請推廣⽣意的競賽牌照

查詢有關⾹港⻝物法例

查詢預先包裝⻝物標籤

查詢有關知識產權保護

We review your business
nature and come up a total
business solution, including
but not limited to Food
Business Licence application,
Liquor Licence application /
market research/ compliance
of government regulations
(Food laws, food labels etc.) /
marketing plans / promotion
plans / Trade Promotion
Competition Licence
application / branding
solution / Intellectual
properties plan. Welcome for
Enquiry & Quotation.

歡迎致電

查詢/報價
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