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專題08 
保育和活化建築物

重點學習範疇

課程大綱
課節 內容

第一課
保育和活化簡介

•  1.1 保育和活化的定義
•  討論保育的重要性

•  1.2 介紹五種主要保育方式
•  以本地事例討論各種方式的利與弊

課堂活動：角色扮演 •  以角色扮演形式，探討各界對保育的不同關注
•  綜合學生提出的觀點，為課題作總結

此專題與專題09「香港的保育政策」和專題10「活化香港的歷史建築」相關。

通識教育：單元二：今日香港

•   主題一：生活素質 

•   主題二：法治和社會政治參與 

•   主題三：身份與身份認同

相關學習範疇

通識教育：單元六：能源科技與環境

•   主題二：環境與可持續發展

課程目標
• 明白保育和活化的定義

• 認識常見保育方法

• 透過案例，評估保育建築物的較佳方法

• 通過活動，明白各界對保育的不同觀點與思考

跨課程元素
視覺藝術︰

• 　視覺藝術評賞

視覺藝術創作

設計與應用科技︰

• 　範疇三 價值與影響
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你認識這些歷史建築嗎？

t 半山甘棠第（孫中山紀念館） - 前何甘   
       棠大宅和耶穌基督後期聖徒教會總部

狀況：法定古蹟 
落成年份：1894
建築風格：愛德華式

t 灣仔藍屋 - 地舖為中藥跌打店，上層 
       為住宅

狀況：一級歷史建築
落成年份：1920年代
建築風格：露台式唐樓 

愛德華式建築於1910年代的英國興
起。主要特色包括地面外牆使用粗
糙物料，上層正中建有柱廊。 

唐樓是香港式騎樓屋的統稱，下層
多為店舖，上層則是狹小民居。

教學提示
更多關於唐樓的資料，可以參考專題
04「本土建築」。

第一課 
保育和活化建築物
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u 中環香港大會堂 - 文化綜合大樓包括
公共圖書館、演奏廳、劇院、展廳、
婚姻註冊處、餐廳和辦公室

 狀況：一級歷史建築
 落成年份：1960年代
 建築風格：現代主義

p 沙田曾大屋 - 圍村

狀況：一級歷史建築
落成年份：1867
建築風格：客家圍村，嶺南本土建築 

客家圍村是嶺南建築的分支，通常
佔用一整塊方形土地，建築群以青
磚砌成，其山牆呈鑊耳狀。

與古典建築相反，現代主義建築的
外觀不對稱，結構外露，形狀主要
取決於功能，通常體積較龐大。

教學提示
更多關於圍村的資料，可以參考專題
01「本土建築」和科學專題 01 「建
築力學 － 歷史回顧」。
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p 2009年後的尖沙咀前水警總部（即現在的「Heri tage 1881」）被改造成酒店和店舖，部分歷史特徵如報
時塔則被保留。

背景資料
狀況：法定古蹟
落成年份：1884
建築風格：新古典
用途：(2009- 現在) 酒店、店舖及旅遊景點

活化過程中的主要事件：

新古典主義為源於18世紀中的建
築運動。其建築特色與希臘建築相
似，例如古典柱式和開放式門廊與
三角牆飾。

[討論]

活化前的前水警總部    © Curry Tse

前水警總部主樓

閱讀以下資料，並討論活化前水警總部的計劃。

2003年
5月

長江實業（集團）有限公司的附屬公司Flying Snow LTD ， 以3億5,280萬元投得該項目。營運權為五
十年。

2003年
12月

前水警總部大樓原有192棵樹，發展商同意栽植92棵樹以彌補已砍伐的142棵樹。原本沿廣東道的花
崗岩護土牆因應政府的廣東道擴建工程而被拆除。

2004年
5月

長實集團表示有計劃將前水警總部改建成酒店及商場。

2006年
11月

有保育人士發現長實集團夷平原有山丘，幾棵倖存的樹被植入大盆栽。

資料來源：南華早報 http://topics.scmp.com/news/hk-news-watch/article/Error-nets-HK15b-bonus-for-developer

前水警總部活化後的情況：

原有部分 現時情況

主樓 被活化及改成酒店，外牆由藍白色變成米色

花崗岩護土牆 因應政府的廣東道擴建工程而被拆除，現重置於九龍公園徑

尖沙咀山（位於主樓下面） 被夷平，發展商在原有位置興建一座梯級式商場

報時塔（圓屋） 被保留

馬廄 被活化及改成餐廳

192棵樹 有24棵被保留，19棵被移栽
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     1 .  「Heritage 1881」的原本用途是甚麼？你能從它現時的外觀及特點看出它的用途嗎？
     2 .       原本位於主樓下面的尖沙咀山被夷平，取而代之的是一座仿古典建築物的商場。你認為這樣恰當嗎？

參考觀點

1. 　「Heritage 1881」於1884至1996年間是水警總部。

2.      支持：「Heritage 1881」是一個成功的活化計劃，因為它把古蹟轉型成集文化及消費於一身的香港   
         地標。這樣能帶來龐大經濟利潤及刺激本港旅遊業。此外，經活化後的前水警總部更能融入都市環 
         境。 
 
         反對：此活化計劃未如理想地保存前水警總部的文化及歷史意義。

         根據 《布拉憲章》 第八條，尖沙咀山是其中一個能顯示歷史背景的重要部分，因此不應被破壞。  
         前水警總部選址於尖沙咀山正正是因為其地勢高，有著監測及控制維多利亞港的地理優勢。夷平山 
         丘帶來無法還原的歷史損失，並不恰當。

         根據 《布拉憲章》 第二十二條之一，取代原本山丘的商埸未能反應歷史意義，因此它「扭曲或混  
         淆一個地方之文化重大意義」。商場比例較古蹟大，令歷史建築淪為襯托，破壞古蹟原貌。再者， 
         新建的商場是一幢仿古建築，令新舊建築界線含糊，亦是不恰當。

         除此以外，古蹟被活化並讓高檔酒店及餐廳再利用，令公眾難以接近文物。

         總括而言，「Heritage 1881」達致旅遊業及商業上之成功的同時，也不妨多考慮保育文物的意義及 
         切實方案。

「第八條、場域
維護要求保留對於地方文化重大意義有所貢獻之一種適切的視覺場域與其他之關係。
對於場域或其他關係有不利影響之新建、拆除、介入或其它之改變，並不適切。
註：視覺場域特質可能包括利用、擇址、體積、形式、比例、特色、色彩、質感與材
料。其它關係如歷史關聯可能對於地方詮釋、與經驗有所貢獻。」

「第二十二條、新作
（二十二之一） 如地方增建之新作當其不會扭曲或混淆一個地方之文化重大意義，
或是貶低其詮釋與欣賞時，可能可以被接受。
註：新作可能是和諧的，假如擇址、體積、形式、比例、特色、色彩、質感與材料是
類似於既存組構物，但應該避免模倣。」

                                                     　　　     （翻譯：傅朝卿，台灣文化部文化資產局）

《布拉憲章》提供了具有文化重大意義（文化遺產地方），在維護與經營管理上的指引，並且
根基於澳大利亞國際文化紀念物與歷史場所委員會成員之知識與經驗。古物古蹟辦事處亦會參
照《布拉憲章》作為保育工作的指引。
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p 中環皇后碼頭  © Larry Suenp 中環香港大會堂

4.       香港大會堂約有50年歷史。為何這樣「年輕」和外表現代的建築物對於香港如此重
要？

5.       皇后碼頭被評為一級歷史建築，為1925年建成的實用主義建築物。因應「中環及灣仔
填海計劃」，政府宣佈將清拆皇后碼頭，引起保育人士及團體不滿，指皇后碼頭是一個
標誌性的充滿集體回憶的公共空間。雖然有保育及示威人士作出長達數月的抗爭，要求
保留皇后碼頭，但政府最終於2008年於一片爭議聲中把皇后碼頭拆卸。

　　  但另一方面，有些歷史建築物屬為私人擁有，與集體回憶扯不上關係。如果它們的業主
決定將之拆卸，我們應該尊重這決定嗎？

[討論]

參考觀點

4. 香港大會堂無論是建築物本身，還是以整個中環的氛圍來看，都為重要地標，並勾起很多 
 市民的集體回憶。大會堂、 愛丁堡廣場與皇后碼頭是1950年代中環填海後建造的第一批 
 的公共建築。雖然它屬現代建築，但仍帶有當時流行的建築特色。它也是香港第一個為華 
 裔市民提供文娛活動的公共設施，具有極高社會價值。

5. 這依然是一個富爭議性的話題。一個城市的很多特質和發展，事實上都歸功於私營機構。 
 建築物不對外開放並不等於沒社會歷史價值。政府、私人物業業主和公眾各方都有責任保 
 護城市的社會資本。有時公眾與私人利益會有衝突，但總有達致雙贏局面的方法，應在課 
 堂上繼續討論此課題。  
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經濟誘因

 創造就業機會

 商業機遇
 新的旅遊資源

 善用土地資源

政府目的

 保存文化資產

 創造新的文化地標
 鼓勵公眾參與保護古蹟

公眾期望

 本土文化和特色得以保留

 改善社區環境的機遇
 為公眾享樂和教育帶來新的

文化資源

 增加文物古蹟的認識

活化

1.1 甚麼是保育？甚麼是活化？

保育

保存一個場所以至其文化價值的一切過程。
保育包括日常保養，在別的情形下也可能包括保存、修復、重建和再利用在內的一項或多項策略。

來源：Australia ICOMOS. The Burra Charter: The Australia ICOMOS Charter for Places of Cultural Significance. 
Burwood: Australia International Council of Monuments and Sites. 1999.

活化

保育現存的（有時是古舊的）建築或區域，並把它們加以善用。

活化是近年的熱門話題。有人認為歷史建築或區域不應只作保育，也應加以活化，使之獲得「第二
生命」，讓建築物與社會結合，使更多持份者受益。而這個過程也能為社會帶來以下好處：
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1.2 保育建築物的方法

根據《布拉憲章》，保育的主要策略分五種：

1. 保存

• 小心保護一個場所及其結構

2. 日常保養

•  持續保護一個場所及其結構

3. 修復

•  將一個場所恢復至一個已知的舊有狀態

4. 重建

•  將一個場所恢復至一個已知的舊有狀態
•  加入新物料

5. 再利用

•  改變用途
•  加入新物料
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1.2.1 保存
 
使一個場所的結構保持現狀，減慢其老化。

1.2.2 日常保養 
持續保護一個場所的外觀及其結構。日常保養和維修不同於，維修只是一次性的修復或重建。

p 例子：香港天文台1883大樓 , 1883
這座兩層高的磚製建築物保存完好，仍被用作香港天文台的辦公室。無論是建築物
還是原來的瞭望台用途，都得以保留。

p 例子：香港大學本部大樓 , 1912
這幢建築物的外牆屬法定古蹟，它被恆常保養，以確保建築物的狀況完好。 09
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1.2.3 修復
 
透過移除附加物或重組現存組件，將一個場所恢復至一個已知的舊有狀態，
過程中不引入新物料。

在孫中山紀念館對外開放前，修復人員研究歷史照片，嘗試恢復它昔日的
輝煌。舊式石製壁爐和枝形吊燈被放回原位，而生鏽的鐵鑄扶手則被加以
除鏽和漆上保護層，過程中盡量使用相同物料。例如，將當眼處的壞瓷磚
與隱蔽地方的完好瓷磚對調。

p 修復人員更換瓷磚
©     建築署（上）
©     香港歷史博物館（下）

p 例子：甘棠第（孫中山紀念館）, 1894
前何甘棠大宅和耶穌基督後期聖徒教會總部
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1.2.4 重建
 
將一個場所恢復至一個已知的舊有狀態；與修復不同，重建，會把新物料引進
至結構中。

美利樓是美利兵營的一部分，屬香港最早期公共建築物之一。1982年，香港正
經歷高速經濟增長，美利樓被拆卸，其原址用作興建香港中國銀行大廈。它被
分解成三千多塊磚頭，每塊都被標記並編入目錄，以便日後重建。1990年，美
利樓在赤柱重建，成為香港房屋委員會的馬坑邨發展計劃之一部分。

教學提示
注意：不是每一個重建項目都和美利樓一
樣，能將整座建築物拆卸並於別處重新建
造。在更多的情況下，只有少部份的建築物
會被保留，而且它們通常只會在原址重建。

p 例子：美利樓 , 1846 
前中環美利兵營辦公樓
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p 赤柱美利樓p 1982年的中環美利樓  © 政府新聞處

雖然美利樓的每個部分都被記錄，但有些配件，例如石煙囪，都在遷移時遺失。重建時，只好借用在同期建成
的高街精神病院的窗囪。其他借用部分包括添馬艦旗桿和上海街一所當鋪的石柱。

1. 你認為美利樓的重建和遷移會帶來甚麼社會和文化影響？

[討論]

參考觀點

• 遷移建築物：
中環與赤柱的環境截然不同，是故建築物的遷移影響了兩個社區：首先，失去了美利樓與中環的歷史聯
繫，同時美利樓是否應遷移至赤柱也受到質疑（特別是西式建築的美利樓附近有一所天后廟）。

• 保存建築原貌：
拆卸過程中無可避免會使建築物受損，這些損傷可能無法補救。從其他建築物拆除部件，實際上只會將
破壞擴大至其他建築物。

「一個地方實質位置是其文化重大意義之一部份。一個地方的一棟建築物、一件作品或其他構成元
素，應保留於其歷史位置。移築基本上是不能接受的，除非這是確保其續存的唯一可行手段。」
                    
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　  　《布拉憲章》第九條之一
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　(翻譯：傅朝卿，台灣文化部文化資產局)

請閱讀下段：
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1.2.5 再利用

改變一個場所，以配合現時或將來的用途。

再利用有時也叫活化利用，是透過改動結構來擴展建築物之社會功能的
方法。保留最有價值部分的同時，它可能需要改變建築物的某部分，以
符合現在或擬定用途。

油麻地戲院被評為二級歷史建築，曾是九龍最大的電影院，建於1925
至1931年，是香港現存唯一一間戰前影院。它的主要建築風格是新古
典式，同時受到裝飾藝術影響。油麻地戲院與鄰近的紅磚屋（前水務署
抽水站工程師辦公室）將改建成粵劇劇場，於2012年落成，將包括一
個可容納300個觀眾的表演場地和舞台。

p 1990年的油麻地戲院  © 康樂及文化事務署 p 2011年翻新後的戲院

p 由石硤尾工廠大廈改造而成的賽
馬會創意藝術中心

裝飾藝術是一種用幾何圖形來裝飾
建築物的藝術形式，使建築物看
起來線條對稱。這種建築風格通常
也可見於新古典或現代主義的建築
物。

教學提示
詳情可參考藝術專題01 : 「藝術與
建築」 。
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1. 請探討每種方法的優劣、限制和效果。

教學提示

學生應明白除上述列出的常見方法之外，還有其他的保
育策略。而且很多時候，保育一幢建築物會因應其特殊
情況，混合使用多種方法。

優點 缺點

保存 • 建築物的歲月痕跡得以保存。 • 彈性較低：由於建築物的現狀被保
存，可能較難融合未來的發展計
劃。

日常保養 • 穩定建築物的外觀 • 日常保養不能解決任何嚴重結構問
題，而且花費龐大。

修復 • 修復物業至「純淨」的建築狀態，
更能表現特定歷史時期的面貌。如
實反映它的文化價值。

• 業主按需要改動建築物的情況很普
遍。這些附加物甚至可被視為建築
物歷史的一部分，反映不同時代的
審美觀。究竟哪些附加物應被保存
呢？

• 修復工程可能需要應用一些已失傳
的技術和物料，技術上較困難。  

重建 • 重製一些重要結構和細節將有助介
紹建築物。

• 引入新物料，降低建築物的真實
性。

再利用 • 建築物再次成為社會一份子，而非
空置的「雕塑」。

• 可能需要改變建築物結構，降低其
真實性。

[討論]
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專題要點
保育
活化 
保存
日常保養
修復
重建
再利用

延伸閱讀
1.       文物保育專員辦事處《香港歷史文物 － 保育．活化 》網站 

http://www.heritage.gov.hk

2.       康樂及文化事務署《古物古蹟辦事處 》網站 
http://www.amo.gov.hk/b5/main.php

3.       康樂及文化事務署《文物修復辦事處 》網站 
http://www.lcsd.gov.hk/CE/Museum/Conservation/index.htm

4.       國際古蹟遺址理事會(Australia ICOMOS)《布拉憲章》，維多利亞州： Australia ICOMOS 1999。

          http://australia.icomos.org/wp-content/uploads/BURRA_CHARTER.pdf

5.       傅朝卿 譯《布拉憲章》，台灣文化部文化資產局 2010。 

          http://www.gnci.org.hk/liberalstudies/the-burra-charter.html

6.       梁勇《通古識港—遍遊古蹟　認識香港》，香港：和平圖書有限公司 2011。

7.       胡恩威《香港風格》，香港：CUP Publishing Ltd. 2005。

8.       香港建築師學會《香港建築導引》，香港：Pace Publ ish ing Ltd 1998。

9.       陳伊敏、巧詩、邱汛瑜〈封面故事（十一）：前水警總部，前車可鑑〉，《明報周刊》，第
2261期，2012年3月。 
http://www2.mingpaoweekly.com/contents/?id=18140&page=1

10.     South China Morning Post. “Error Nets HK$1.5b Bonus for Developer.” SCMP.com. , 23 Nov. 2010. 

          http://topics.scmp.com/news/hk-news-watch/article/Error-nets-HK15b-bonus-for-developer.

11.     Stubbs, John H., and Emily Gunzburger. Makas. Architectural Conservation in Europe and the Americas: 

          National Experiences and Practice. Hoboken, NJ: John Wiley & Sons, 2011.

總結
1.       保育是保存一個場所或建築物的過程，以保留它的文化價值。

2.       活化是保育現存的（有時是古舊的）建築或區域，把它們加以善用。

3.       保育的主要方法分五種：保存，日常保養，修復，重建和再利用。

主辦機構 贊助機構 研究團隊
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課堂活動
角色扮演
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課堂活動：角色扮演

建議流程
課前學生需要準備：

• 找出一幢鄰近且將會重建的建築物（由全班學生決定）

• 為所選建築物進行基本資料搜集

• 每名學生都將扮演一個角色

• 腦力激盪－集體討論

角色扮演流程（只供參考）：

• 大廈租客、住客和商人的生活開始改變

• 發展計劃公佈

• 不同角色表達意見，有人反對，另一些人支持並認為重建可活化社區（多角度思考）

• 古物諮詢委員會開會討論應否保育建築物（評級）

• 保育團體及居民向建築師尋求意見，並提出其他發展途徑（例如使用五個保育方法的其中之一）

• 發展局局長、發展商和不同人士商議最終解決方案

© 晓凡烦 17
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建築物名稱：

地點：

建造年份：

現時用途：

將來擬定用途：

交通是否已很繁忙？
鄰近建築物的外觀如何？
所選建築物與周圍環境構成了怎樣的聯繫？
附近有綠化空間嗎？
區內有甚麼特別之處嗎？

1. 找出重建對象

你從周圍環境中還注意到甚麼？

全班學生找出鄰近一幢面臨拆卸重建威脅的歷史建築或舊建築物，同時搜集以下資料：

所選建築物的相片

由學生完成

由學生完成
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業主（4-5人）  
業主關心物業的市場價值，以及他們爲保養及維修建築物所需投入的金錢。

住客（8-10人） 
住客關心租金會否上漲，以及日常生活是否會受到干擾。

發展商（3-5人） 
發展商希望探討建築物的最高市場價值，關心如何將商業價值最大化，同時也著重社區的整體市場評估，以估
算投資附近社區的潛在回報。

鄰近大廈住客（5-7人） 
鄰近大廈住客關心住在該區的生活質素和成本，希望花費最低成本，享受不同類型的商品和設施。

保育人士（5-8人） 
對保育人士來說，建築物的歷史、社會、文化及美學價值都至為重要。他們希望盡量保留及將建築物回復至最
初狀態，從而展示其社會重要性。

發展局局長（古物事務監督）（1人） 
發展局局長（古物事務監督）是最終宣佈法定古蹟的人。他（或她）會收集持份者的意見，以平衡經濟、社會
與建築歷史的利益。

古物諮詢委員會成員（5人） 
古物諮詢委員會成員為來自多個相關領域的專家，向發展局局長（古物事務監督）提出意見，亦提供可行的保
育方案。

建築師（2人） 
建築師除要提供創新及實際的保育方案，同時要負責管理及實施保育項目。

2. 選擇你的角色！
每名學生將扮演下列其中一個角色：

我的簡介
姓名
年齡
職業

我與建築物的關係：

首要考慮:

由學生完成

本地市民（5-8人） 
市民關心保育項目的資金來源，亦有興趣參觀這些可能將被評定為古跡的
建築物，了解它們背後的故事。

*其他角色，包括警察、示威者、立法會或區議會議員、新聞記者等，可按
劇情加入。

教學提示

教師可按劇情和討論內容，選
擇四至六個最合適的角色。
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4. 為歷史建築物評級
角色扮演中，代表古物諮詢委員會的學生將決定是否把所選建築物評級。

      如果你是古物諮詢委員會成員，你會如何為建築物評級？

*1=最低分 5=最高分 備註

歷史價值 1 2 3 4 5

建築價值 1 2 3 4 5

罕有程度 1 2 3 4 5

組合價值 1 2 3 4 5

保持原貌程度 1 2 3 4 5

社會價值和地區價值 1 2 3 4 5

評級（1, 2 , 3或沒有）

3. 腦力激盪－集體討論...
每位學生也應代入其角色，思考並寫下他們所關注的事情和建議：

由學生完成

由學生完成
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5. 未來的景象
怎樣才能善用建築物呢？怎樣才能可持續地發展和保育它們呢？請畫出你的願景，並
附上適當解釋。
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