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2025年10月6日 文告

城市更新法案：推倒重建，无法造就更好的城市

由房屋及地方政府部（KPKT）推动的《城市更新法案（草案）》近日引发热烈讨论。
尽管振兴老旧城市的立意值得肯定，但草案所提出的解决方案却是治标不治本。它集
中火力对付“老旧建筑”这一表象，却忽视了真正的病根——城市规划与治理体系的
长期弊端。

真正的危机：治理失序

马来西亚已是高度城市化的国家，近八成人口居住在城市，使得城市治理成为当下最
关键的公共政策课题。然而，我们的城市管理体系并未跟上转型步伐，面对21世纪复
杂而密集的城市生活已显捉襟见肘。

困扰大马城市，尤其是分层住宅的症结，并非“年久失修”，而是“治理紊乱”。其
表现包括：

.	 管理无效：维修基金管理不善、管理机构无能，导致设施失修、居住环境恶化。

.	 监管薄弱：地方政府执法力不足，纵容问题长期积累。

.	 政策分散：现行如《2013年分层管理法》不足以确保长期问责与可持续维护。

.	 交通瘫痪：分层住宅外常见双重泊车与车流溢出，加剧拥堵与路怒事件。

破损的电梯让老人受困、堵塞的排水沟引发水患、垃圾散落影响环境卫生——这些已
成为许多城市居民的日常写照。

草案的致命盲点：以开发商为中心的捷径

草案将管理不善、超过30年的楼宇视为“废置”，并以拆除重建作为主要出路。这种
模式不仅便利了开发商的逐利思维，更回避了城市治理的根本问题。

与之相对，邻国新加坡通过完善的维护与定期升级制度，让组屋维持良好状态逾60年。伦
敦的Boundary Estate、柏林的Mietskaserne，以及纽约的Alfred Corning Clark大楼，
均已使用超过百年，依旧活力不减。这些例子证明：问题不在“楼龄”，而在“治理”。

若仅以重建作为捷径，风险显而易见：

.	 对居民而言：低收入群体（B40）可能被迫迁离，失去城市中的可负担住房，社
区纽带也将被撕裂。



.	 对城市而言：开发商利润至上，取代了社会价值与永续发展，城市公共空间与
文化底蕴将被侵蚀。

更糟的是，我国规划思维依旧执迷于“加密开发”，在已严重拥堵的地区继续推高
楼盘，却未顾及交通承载力、公共空间与社区生活品质。

前路何在：全面改革城市治理

我们需要的不是一部方便推土机的法案，而是一场深刻的治理革新：

1.	 整顿分层治理：强化《分层管理法》，确保资金透明、长期维护计划成为强制
性要求。
2.	 赋权地方政府：给予充足资源与执法权，真正有效执行建筑与社区标准。
3.	 以人为本：任何更新项目必须保障现有居民权益，带来实质性的生活改善，而
非只建豪华公寓。
4.	 社区参与：居民与民间团体的公开参与与监督应成为不可妥协的环节。
5.	 廉政问责：城市治理必须实现更高的透明度与零容忍腐败，以重建公众信任。

结语：别再推倒，先把制度修好

当下的城市更新法案，是一次错失的机会。它以20世纪的老办法，应对21世纪的复
杂问题。真正的城市更新，不是“推倒重建”，而是“管理、维护、再生”。唯有
健全的治理、以人为本的规划，以及具创造力与责任感的私营部门，才能让城市走
向可持续的未来。我们的城市，以及其中的居民，理应得到更好的制度，而不仅仅
是更高更新的楼宇。
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