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探討香港劏房的居住品質
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香港地理位置

 位於珠江口東側

 北接廣東省深圳市東、南

與南海鄰接

說明採自: 維基百科，自由的百科全書 https://zh.wikipedia.org/wiki/%E9%A6%99%E6%B8%AF



反映了七百萬人口當中有45%非香港出生

人口密度

單程證持有人移入
3.78萬人

參考: Brian Leung，2015，香港怎樣擠下700萬人？ 4張圖令你了解香港人口變遷，採自關鍵評論(The New Lens)網址 https://www.thenewslens.com/article/22499

*雙非童 :  在香港出生的
中國孩童，父母非香港人



居住單元
國家

1人/ (平方米) 

美國 (2008) 13.94

韓國 (2003) 12.28

日本 (2003) 18.5

德國 (2001) 9

台灣 (2008) 13.07

香港公營房屋 7

國際人均居住面積的最低標準

中華民國住宅學會︰《97年度「最低居住水準訂定與實施作業」委託專業服務案總結報告書》。臺灣︰中華民國住宅學會，二零零八年十二月。第一 頁。取自︰
http://www.cpami.gov.tw/chinese/index.php?option=com_content&view=article&id=7334&Itemid=105。

香港人均居住面積是全球最少

反映了香港居住環境擠逼



30尺的空間可有想過怎樣生活?

• 姚松炎教授等人用羽球場比喻單、

雙打前後發球線之間約

• 相當於劏房的人均居住面積30.3平方

參考: 姚松炎、賴建國、梁嘉敏，2015，香港劏房研究:分析戶租金與收入比例的真正變化https://ecyy.weebly.com/uploads/1/2/9/3/12935669/tinyunit_affordability7.pdf



生活素質是什麼…

生活
品質

環境

心理範
疇

生理範
疇

社會關
係

獨立程
度

心靈宗
教個人
信念

 是指人民對其生活中各種範

疇的滿意程度

 「生活」的概念涵蓋了個人

生活需要的各個方面，包括

物質生活及非物質生活

參考: 黃松林，2009，生活品質社會資本社會品質與社會資源的永續性---從弱勢人口群來看。社區發展季刊126期，151~161。file:///C:/Users/USER/Downloads/File_2335.pdf



居住空間的基本需求

 可供居住者睡眠、視聽、用

餐等居住的功能空間，如卧

室、起居室

 具有一定的獨立性，彼此又

有一定的關聯。

家務活動

烹調 縫紉

公共活動

娛樂 活動

個人活動

休息 學習

服務陽台 出入口

生活陽台

輔助活動

說明與圖示採自MBA智庫百科(居住空間) 網誌: https://wiki.mbalib.com/zh-tw/%E5%B1%85%E4%BD%8F%E7%A9%BA%E9%97%B4



什麼是劏房?  讀音(Tong) 

指「分間樓宇單位」，常見於香港唐樓

業主將一個普通住宅單位分間成 不少於
兩個較細小的獨立單位，作出售或出租之
用

單位均有共用浴室和廚房，水電錶獨立



劏房分佈

集中在香港的內城區

狹環境窄又擠迫

樓宇密度高

譬如:深水埗、觀塘、荃灣、九龍城

唐樓居多 (樓齡超過20年)



低收入人士 (N無人士)

 收入低微

 沒有公屋

 沒有受惠於政府任何援助

 居港沒有超過七年

 正在輪候公營房屋

 持單程証來港或其他國家移民

新來港人士



問題/訪問 問題一 問題二 問題三

受訪者 (陳先生) 核心問題:為何會選擇劏

房作為居所呢?

跟進問題:為何不主動申

請公屋,盡快上樓?

劏房內的環境會否影響

你日常社交生活呢?

問答 笞:普遍都面對物價貴,樓

價貴,加上自己又負唔起

種種生活壓力下,唯有選

擇劏房作為我生活的居

所。

答:我嘗試過申請公屋但

不成功,因為公屋輪侯時

間比較長,而且我又是新

來港人士,普遍來說,一般

只要等七年以上才可申

請公屋,所以在一般程況

下我絕不會考慮申請公

屋,反而維持現況便算

答:可能會縮小自己的社

交圈子,有時朋友來我家

作客時侯,我也會不好意

思地叫她們不要來我家

作客,因為我不想被她們

看見我家亂七八糟的一

面,而變相因為自己的家

有缺憾而導致自己的社

交範圍變小

訪問摘錄

透過訪問分析劏房環境對低收入人土生活素質的影響?



高房價原因

 經濟發展

 外來貿資

 私人房地產商壟斷市場

大批「紅色資本」（中資）流入市場

香港房價變化趨勢

根據香港房價變化趨勢報告，2003年亞洲金融風暴爆發、

沙士令香港樓價下跌至5成。直到2006年，樓價有上升

的跡象...



歸納 + 整合

劏房盛行

人口密度增
加

影響

居住環境擠

逼
衛生惡劣 安全問題

政府監管
不力

物價上升



根據Demographia的估計，自2003年房地產蕭條結束，15年來，房價漲了將近

400％，(或說3.6倍)有錢人利用炒房的轉手獲益迅速致富，而窮人，卻根本

成天被租金追著跑。

究其原因

香港近年來人口快速增加了200萬人，但建築用地供不應求無法趕上人口

增加的速度。加上來自中國的資本者投入，房價隨炒作而上漲。

 導致劏房業主為增加額外收入，唯利是圖的改造房屋。

 住宅供不應求的情況下，政府難以監，形成劏房湧現

 增加潛在性問題，例如: 環境擠迫、衛生環境惡劣等

 降低居住品質



根據香港政府統計處2018年出版

《2016年中期人口統計主題性報告：居於分間樓宇單位人士》

27.9% 住戶每月租金介乎4,000至4,999

22.1%住戶租金達5,000至5,999元

租金中位數4,500元，遠超過

 反映了現今物價騰貴，基層人士負擔不起昂

貴租金寧願放棄上樓的機會而被迫住環境惡

劣的劏房

採自: 黃靜薇、王潔恩，2018，統計處：全港逾9萬個劏房住20.9萬人 人均居住面積僅56.5呎。香港01網。
違法劏房調查(2015)byHK01Developer-Infogram網https://infogram.com/data--1g502yg3ezo82jd



人口密度增加

自1950年，香港政府放寬大陸單程人士來港

大量新來港人士最少要等七年有效的居港期才能得到政府福利

由於本港房屋需求量不足 ，加上土地供不應求

現今生活成本提高， 逼使他們居民在環境惡劣的劏房

降低居住品質



劏房盛行

人口密度增
加

影響

居住環境擠

逼
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物價上升
政府監督

不力

居住品質

總結



1997年，香港回歸的第一年是特首董建華上任，面對香港的高

房價，他提出了「8萬5公屋計劃」，主要內容是每年興建的公

營和私營房屋不少於8萬5千個

1997年，亞洲金融風暴，香港房價狠跌一波

2000年，董建華的公屋入市，香港的房價再狠跌一波，巨量房

屋供應，造成2003~04年間房價跌至谷底

今日香港，明日臺灣?!



2003以後，房價在這10多年已翻了4倍，成為了世界

第一多數香港人再度成為〝樓奴〞，此時香港人再次

痛批高房價奪走了年輕人置業的夢想

是不是繼任的特首已不再相信民意，沒有人願意再次

做房價的改革?

臺灣要不要以「拼(房地產)經濟」當作唯一指標?

中資是不是拼經濟唯一救命丹?  香港絕對是一個借鏡 !
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