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連鎖店缺乏人情味

點

連鎖店和大企業不單沒有人情味，亦對所
在的社區沒有任何忠誠。開店只為賺錢，一旦繁榮

日子過去，顧客人數大減，它們售賣的商品不再受歡
迎，這些專為自由行而設的珠寶首飾店、連鎖化妝品
店，高檔消費品店、藥房……等等，明天便可能全部消
失，令一度熱鬧繁榮的社區水靜鵝飛。此所以許多已
發展國家（如英國、法國）的政府都想方設法，禁止
連鎖店和大企業獨霸旺區，並留住區內的老字

號，及提供各種優惠，支持年輕人開設有創意
的小店。這不只可提供更多就業機會，

且可防止社區衰退和沒落。是之
謂 「可持續發展」。

社會與社區共同體

點

通識資料庫

公屋社區的發展
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我從事教學工作多年，學校位於小西灣區，
四周皆為公營房屋。我常常會走到小西灣邨的商
場用膳，並在商場裡逛逛。商場裡的環境及設
備，可媲美不少私營的中小型商場。在前些日
子，我與鄭老師家訪了多位住在小西灣邨的同
學，讓我能在屋邨內四處瀏覽，對公屋這類型的
社區有進一步的認識。陳翠兒、蔡宏興主編的
《香港建築百年》（香港：三聯書店，2012年），
是一部全面介紹近代香港建築史的書籍，圖文並
茂，適合對香港建築史入門者閱讀。我發現，書
中有一章是介紹公屋社區發展史的，引起了我閱
讀本書的興趣。

第二次世界大戰結束後，大批在戰時逃返故
鄉的香港居民重回家園，他們只能在市區邊緣，
搭建或租住簡陋的寮屋棲身。這些僭建的寮屋，
初時在市郊疏落地出現，後來沿山勢慢慢地擴
展開去。1953年，白田村的寮屋發生火災，令五

萬多人失去家園，這次事故迫使政府面對及解決
寮屋的徙置問題。1954年，政府以最低廉的成
本、在最短時間內，興建能容納人口眾多的住
宅，因此早期的徙置大廈，難免有人口密度過
高、基本設施不足等先天缺憾。這時期的公營房
屋，分甲、乙兩類，甲類公屋設備較佳，如北角
邨；乙類則包括7層高的徙置一、二型大廈，設
備較遜。這些7層高的徙置大廈，地下作商舖，
天台作學校，提供了生活上基本的需要，使每座
大廈儼如一個小社區。

六十年代開始發展的徙置三、四及五型的廉
租屋，樓高12至20層，設有電梯，每個單位設有
獨立廁所及露台式廚房。七十年代開始，政府致
力發展新市鎮，規劃自給自足的社區。而配套設
施也變得多元化，由康樂、教育、消費及飲食，
以至交通、社會及醫療服務等設施，一應俱全，
公民社區的建立，加強了居民的歸屬感，激發了

社區的活力，進一步鞏固守望相助的睦鄰精神。
由此可知，公屋的興建，不但為市民解決了

居住的問題，亦為他們建立了一個社區，培養了
對地區的歸屬感。

香港通識教育會 李偉雄
mleewaihung@yahoo.com.hk

2003年沙士後，中國內地開放更多城市來港
自由行，香港不少地區，如尖沙咀、銅鑼灣、旺
角等的店舖專門做自由行遊客的生意。由於他們
買的多是貴價名牌物品，如手袋、首飾珠寶、美
容化妝品等，導致商舖租金飆升，許多老店、小
店敵不過加租的壓力而倒閉。有些業主加租迫走
老租客後，沒法高價租出店舖，寧可丟空，守株
待兔，也不肯減租。許多港人看不過眼，便把這
個現象歸咎於自由行。

任何地方的社區，有些是政府規劃的，有些
是 「自然生成」的。海外華僑聚居的華埠（由清
朝至二戰後，海外華僑聚居的社區雖有叫唐人
街，但主流還是叫做 「埠」，英文是China
Town；不知怎的，近年卻多稱為唐人街，由
「埠」變 「街」，不折不扣是矮化），便是所謂
「自然生成」的。起初荒地一塊，街道連官方名

稱都沒有，公共設施如水、電、渠道都十分落
後，當地政府懶得理會，直至人口增加，社區成
形，政府才不能不建公共設施，例如街道、醫
院、學校、警署、消防等等。

鴉片戰爭後，香港由只得數千人居住的漁
村，發展成今天六、七百萬人的大都市，既有規
劃，亦有 「自然生成」。在十九世紀，中環、中
半山及山頂區便是港英政府規劃的；上環、石塘
咀、西環、北角等便是華人聚居自自然然發展出
來的。九龍的尖沙咀是規劃的，新填地、油麻
地、旺角等則是 「自然生成」的。在1970年後，
港英政府主動發展觀塘、荃灣、沙田等衛星城
市，乃至屯門、將軍澳、天水圍等社區。

人口增加 社區成形
無可否認， 「自然生成」的社區，往往比政

府規劃的社區更有 「生命力」、人情味和 「個
性」。中環蘭桂坊及旺角都是好例子。不說二戰
前，只說人們還有記憶的1950年至今天，旺角已
經歷幾次翻天覆地的變化。1950-70年代，旺角
滿是大茶樓、百貨公司、戲院、書店等等。到

1980-2000年，樓上小店、女人街、波鞋街、盜
版充斥的商場、電子用品、乃至黃、黑業興起，
是另一番光景。進入二十一世紀，旺角變得基層
及青春，既有中低檔飲食店、小販攤檔、行人專
用區，也有年輕人愛購物的商場小店，催生所謂
「MK美學」，以至專做自由行生意的店舖林

立，都不是政府規劃出來，而是市場力量促成的
轉變。

廟街轉變成飲食街
城市不斷發展，昔日的營生維持不下去，社

區只有兩條路走。一是由絢爛歸於平淡，像
1930-40年代煙柳繁華之地的石塘咀、1950年代
熱鬧的大笪地，俱往矣！一是 「窮則變、變則
通」，龍蛇混雜的廟街搖身一變，成為合法小販
攤檔及飲食街。新界亦如是，雖經麥理浩劃定不
少郊野公園，使新界成為無名有實的保護區，依
然無法阻擋新界的 「城市化」及 「市郊化」。今
天的新界跟1950年代的新界，已是兩個世界，景
觀與人情都迥然不同了。

老店、小店被連鎖店和大企業取代，左鄰右
里互不認識，街上肩摩轂擊的盡是陌生遊客，耳
裡聽到的不是本地話，老居民不悅，乃是人之常
情，無可厚非。然而，這些老店、小店大多只留
下當初創業的老人家艱苦經營，子孫大多無意承
繼及經營這些利潤不高的生意。老店、小店只是
苟延殘喘，縱使沒有自由行，老人家退休或逝世
後，一樣會從歷史消失。 撰文：博文

十九世紀德國社會學家滕尼斯（Ferdinand Tonnies），把社
區 分 為 兩 類 ： 一 類 是 各 家 自 掃 門 前 雪 的 「社 會 」
（Geselleschaft），住在同一大廈也互不相識，見面不打招呼，
仿如陌路人。另一類是 「社區共同體」（Gemeinschaft），居民
有共同語言，甚或是同鄉（如福建人聚居的北角），有共同價
值、相近的道德規範及公認的行為標準。1950-70年代的公共屋
，就是典型的 「社區共同體」，居民搬進去時互不相識，隨
歲月流逝，變得同聲同氣，左鄰右里守望相助，社會學者形容
為 「垂直的鄉村」。在屋長大的港人，最喜歡緬懷哪些充滿
人情味的歲月。

屹立九龍油麻地84年的老店 「老實公司朱義盛」，2010
年光榮結業後，轉而在網上 「重生」，已有1700人次予以讚
好。

「朱義盛」是廣東話俗語中鍍金首飾甚至 「假貨」的意
思。老實公司老老實實地賣平民仿金首飾，從未以假充真。
1926年於上海街開業，後遷至油麻地新填地街。店主莫錦松
說， 「三次遷店，承蒙各位不離不棄。」

店內出品的飾物當年風行一時，居住油麻地避風塘的水
上人家及客家人是該店的熟面孔，每逢婚喪祭祀，花一百數
十元即可穿金戴銀。隨後生意逐漸式微，五、六年前開始錄
得虧損。店主，77歲的莫錦松和61歲的莫太年歲漸長，加之
打金技工青黃不接，兩人惟有決心結業。

「最捨不得 『老實公司』這幾十年的招牌。」莫太太仍
然希望店舖的歷史記憶和技藝能繼續保留、流傳。

在結業日光顧的中學生梁文玉，陪媽媽從長沙灣趕來，
是遵家中老人囑託來買髮簪、手鐲等首飾，將來作入土之
用。 「奶奶說只有這裡能買到。」

老實公司的 「鎮店之寶」刨花油名聞四方。莫太稱，宣
布結業後的一周內，每天有七、八百人光臨，完全在意料之
外。其中很多是 「刨花油」的回頭客，也有年輕人想嘗試這
種 「草本護髮」。而老人家擺大壽回禮用的 「拜金壽桃」，
平時索價二、三元亦無人問津，現在一天可賣出千多個，再
現昔日風光。

一個非政府組織四年前開始關注因市區發展而受影響的
特色個體小店，是次與莫先生夫婦商討，決定將 「老實公
司」的有關資料和特色物品轉移到互聯網上，以延續老店的
生命。 （http://www.facebook.com/老實公司朱義盛）

在討論舊區重建時，很多人對服務街坊多年的老字號小
店，總有一份不切實際的浪漫幻想。他們總是為老字號小
店，不能在現今競爭激烈的市場生存，感到莫名其妙的惋惜
和傷感。他們一邊享受商品工業化價格下降帶來的成果，一
邊留戀老店價錢便宜商品獨特的品味。可是他們卻沒有察
覺到，他們心中追求的老店是不可能存在的幻象，要馬兒好
又要馬兒不吃草。

老字號小店要繼續生存，只有發圍薄利多銷或轉型行高
檔兩條路可行。小店要發圍有很多融資方法，只要有商業頭
腦營商之道，在自由市場下不怕沒有機會。很多大企業也是
從小商店開始發展，跨國快餐店麥當勞當年也不過是一間路
邊小餐廳。遠的不提說近的例子，香港滿記甜品衝出西貢也
做得不錯。小商店發展成大企業，一樣可以保持價廉物美，
一樣可以繼續服務老街坊，不過要同時服務其他新開拓的市
場。若果選擇轉型行高檔路線，除非老街坊與時並進一起脫
貧，否則服務對象就是高消費能力的新顧客了。

做生意不是做善事，只要生意做得好，舊街坊沒有機會
光顧不關商店的事。老街坊不可以這樣自私，希望老店店東
一世貧窮，轉型不成功掙不到大錢，要成世賤買商品維生。
若果老街坊不捨得老店，也沒有人阻止他們繼續光顧。他們
只需要努力自我增值進修掙錢，脫離基層進身中產階級，就
有能力負擔老店的高檔商品了。

2007年市區重建局宣布，斥資38億元重建上環嘉咸街、
卑利街項目，區內多幢舊樓會清拆重建，大約1,120名居民
受影響，部分有歷史價值的建築物則會保留。重建後的嘉咸
街，將發展成為古色古香及富有特色的 「老店街」，更會引
入多個本地老字號品牌店舖。

卑利街及嘉咸街項目是前土地發展公司於1998年公布的
25個項目之一，範圍包括卑利街、嘉咸街、結志街及威靈頓
街一帶。將保留部分有歷史價值的建築物，而重建後的嘉咸
街，將會發展成 「老店街」，引入多個本地老字號品牌店
舖。其中一間市建局接觸的老舖是有80年歷史的 「陳意
齋」，主要售賣各款地道糕餅小吃，以杏仁餅、燕窩糕、薏
米餅、蝦子紮蹄等較受歡迎。該店負責人祁小姐稱， 「老店
街」的概念既可將分散各區的老字號匯集一起，更提供一個
地方讓市民及旅客更容易找到這些老字號的店舖，吸引更多
人來購物。她又說，傳統老字號面對時代變遷，經營困難。
現時不少大型連鎖超級市場出現，令傳統老舖的生存空間愈
來愈小。 「老店街」出現，正正可以為他們提供多一個生存
機會，亦可以讓年輕人接觸傳統的文化特色。

另一間將會加入 「老店街」的是 「百年老舖」傳統涼果
店王榮記菓子廠，主要售賣涼果等的零食。王榮記菓子廠的
王先生表示， 「老店街」的概念非常好，他很有興趣加入
「老店街」的行列。王先生希望 「老店街」的租金廉宜，以

減低經營成本。如100、200方呎的舖位，租金可望維持在幾
千元的水平。他又說， 「老店街」應具備完善的配套設施，
包括有冷氣、洗手間的設備等，方便市民及遊客。

▲上環高陞街，俗稱藥材街，是典型的「自然生成」社區
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▲老字號小店要繼續生存，只有發圍薄利多
銷或轉型行高檔兩條路可行


