
市建局4R：重建、復修、活化、保育

- 今 日 香 港 -
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市區老化
砍掉重練

隨着部分市區開始老化，香港又面對土地不足的問題，市區重建已是

政府必須面對的問題，近年市建局展開了不少的市區重建項目，可是每

次都面對各種困難，有些是文物保育問題，有些則是居民不願遷出，到

底市建局的工作範圍是什麼，在重建市區時遇到什麼困難，現在又正進

行什麼項目，下文將會逐一分析。 ■羅玉芬 兼任大學講師

市區重建局（市建局）於2001年5月
成立，顧名思義就是要透過重建，解决
市區老化問題，改善舊區的居住環境，
為大眾提供優質的現代城市生活。
它的前身是1988年成立的土地發展公

司（土發公司）。除了繼承土發公司還
未完成的25個發展項目，例如衙前圍
村、觀塘市中心等，市建局還計劃了
200個新項目，希望在20年內推行。
2011年2月，發展局公佈新的《市區

重建策略》，指出市建局的使命是重建
發展（Redevelopment）、樓宇復修
（Rehabilitation） 、 舊 區 活 化
（Revitalization） 和 文 物 保 育
（heritage pReservation）。
它們又稱「4R」，當中以重建發展及

樓宇復修為核心任務，後者是要延緩樓
宇的老化速度，減少前者的迫切性。而
眾所周知的是，樓齡達30年是樓宇開始
老化的警號。

現時香港正面對市區樓宇開始老化、
人口增多、土地又不足等問題，因此市
區重建是必要及急切的，除了提升生活
質素，還有公共安全的考慮。
至於文物保育，市建局在開展重建、更

新工程之時，還需要保存及重修具歷史、
文化和建築價值的地標、構築物等，和保
留社區原有的地方、歷史特色。
透過這些工作，舊區得以活化，確保

市區的綜合性及可持續發展。

衙前圍村是香港最後一條在市區中的
圍村，估計已逾四百年的歷史，不過仍
不敵時代發展，面臨重建的命運。
早在上世紀，已有人提出要重建衙前

圍村，不過因居民不願意而失敗，直至
2013年，政府下達收樓令，引起社會各
界討論，支持者認為衙前圍村已不再是
古蹟，而被居民改建成普通住宅，反對
者認為衙前圍村有歷史價值，而且居民
亦不願遷出，政府在強人所難。
今年1月，最後一戶居民自願遷出，
是否重建的爭議才告一段落。

市區最後圍村
歷史不敵發展

市建局部分正進行的項目

地區 觀塘區
發展項目 觀塘市中心
預計完成年期 2021年

地區 中西區
發展項目 士丹頓街/永利街
預計完成年期 規劃、時間表尚待確定

地區 紅磡區
發展項目 馬頭圍道/春田街
預計完成年期 2019年

地區 中西區
發展項目 卑利街/嘉咸街
預計完成年期 2017年至2021年

重建從來都不是一件容易的事，以黃
大仙衙前圍村為例，雖然受影響的人士
及業權只有約百個，但市建局卻用上了
差不多十年才完成收地程序，剛開始拆
卸，又有聲音希望暫停重建程序，到底
是什麼原因令重建變得困難？
1. 諮詢需時
「以人為先，地區為本，與民共議，
推進市區更新」是《市區重建策略》提
出的工作方針，強調公眾參與、平衡社
區整體及可持續發展和各持份者的需
要，以及體恤有特別需要的人士。
因此在重建項目開始之前，必須先進

行諮詢，然後再進行各種討論，都是需
時不短的程序。
2. 文物保育策略
有些舊區有相當的歷史建築，如何處

置就成為問題。例如灣仔利東街和衙前
圍村項目，前者又稱「囍帖街」，是婚
嫁及其周邊物品的銷售集中地，後者是
市區內的唯一一條圍村，擁有四百多年

歷史。兩個選址的區議會及居民都曾經
反對重建建議，認為既有的地區特色、
網絡及歷史勢必徹底消失。
不過，即便解決了文物保育問題，在

拆除過程中也有可能出現意料之外的
事，例如衙前圍村項目，就發現了三百
年前的更樓遺址，因此又要進行評估，
考慮是否停止重建工程，以及是否需要
保育。
3. 補償爭議
市建區收購舊單位的時候，會採用收

購、現金補償、「樓換樓」及同區安置
等方法，並按市價及損失的評估來釐
定，因物業使用人身份和特別需要有不
同，例如年老租戶所得的補償會相對
多、租戶將有特惠補償以彌補經營損
失。
不過，收購價格不會有人嫌高，因此

每次收購，如何定價就成為難以達成共
識的問題。
4. 「釘子戶」

在市建局正式公佈收購計劃前，所有
在選址上的業主及租戶都是合資格得到
補償的受影響人士。
「釘子戶」原先意思是，趁在市建局
還未公佈之前，先行收購將受影響的物
業，希望賺取一筆補償；不過市建局已
有堵塞方法，在公佈的一天同時登記合
資格人士，避免有人「渾水摸魚」。
5. 逆權侵佔
逆權侵佔是指非物業持有人未有經業

主同意，持續佔用其地方超過一定年
期，可以透過法律程序成為佔用地的合
法新業主。
在觀塘重建項目中，這個問題成為熱

話，由於政府以前沒有嚴格執法，造成
部分商戶在通道上開舖，這些「通道
舖」在市建局收地的時候申請逆權侵
佔，有望成為合法業主，這就代表市建
局在收地的時候必須向他們作出賠償。
由於處理逆權侵佔需時，收地重建的速
度也因而降低。

諮詢居民需時 補償逆侵難搞

1. 根據資料，試指出香港進行市區重建
的原因。

2. 承上題，進行市區重建時，市建局正
面對什麼挑戰？

3. 有人認為居民反對重建的原因，不外
乎是賠償金額，你認同這看法嗎？

4. 有評論指「市區重建是解決土地供應
不足的唯一出路」，你如何評價此看
法？

1. 同學可根據資料，指出香港正面臨市區老化和土地供應不足的問
題，所以需要進行市區重建。

2. 本題同學可引用資料作答，如文物保育問題、收地難題、諮詢和處
理逆權侵佔需時等。

3. 本題屬於開放評論題，同學需注意，賠償金額固然是市建局與居民
之間最主要的衝突之一，但不是只有這個原因，如居民因不想遷離
該區、重建會破壞該區居民之間的人脈等，因此賠償金額並非唯一
的反對原因。

4. 本題亦是評論題，同學需留意論點中含「唯一」二字，雖然市區重
建可以有助解決土地供應不足問題，但卻不是唯一的解決辦法，增
加土地供應還是有很多方法的，如改變土地用途等。

市建局項目例子
．衙前圍村
．觀塘市中心
．嘉咸街
．永利街
．春田街
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重建困難
．諮詢需時
．文物保育策略
．補償爭議
．「釘子戶」
．逆權侵佔

市區重建

■■重建前的衙前圍村重建前的衙前圍村，，是香是香
港市區內最後一條圍村港市區內最後一條圍村。。

資料圖片資料圖片

■■重建後的衙前圍村重建後的衙前圍村，，預計預計
會保留部分建築和古蹟會保留部分建築和古蹟。。

資料圖片資料圖片

■■衙前圍村作為古建築衙前圍村作為古建築，，在重建前在重建前，，連連
立法會議員也到當地考察立法會議員也到當地考察。。 資料圖片資料圖片

■■重建衙前圍村引起市民重建衙前圍村引起市民
關注關注。。 資料圖片資料圖片

重建前

重建後
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