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1. 調查背景 

 

1.1 調查簡介 

 

香港大學科斯產權研究中心 及 關注基層住屋聯席 於 2017 年 11 月至 2018 年 5

月期間合作進行了一項調查，旨在 1)了解九龍西劏房情況；2)劏房大廈的分間

比率；3)劏房大廈單位數量與原單位數量的差異；4)劏房大廈的負載量(人數)；

5)樓宇的保安及消防設備狀況，以及 6)屋宇單位內的違例情況。調查範圍包括

香港劏房數目最多的三個區，分別是油尖旺、深水埗和九龍城。上述期間，研

究員到訪共 324 幢樓齡 25 年或以上的舊樓。 

 

1.2 劏房大廈的意外 

 

近來牽涉劏房的意外眾多，例如 2010 年 1 月土瓜灣馬頭圍道 45J 號唐樓倒塌事

件(蘋果新聞，2010)、2011 年 6 月土瓜灣馬頭圍道 110 號唐樓唐樓發生三級大火

事件(蘋果新聞，2011)、2012 年 8 月長沙灣青山道 62 號一幢舊唐樓電錶起火意

外(星島日報，2012)等。這些事件都發生在有很多劏房單位的舊樓上，因此引起

社會關注舊樓僭建、維修和安全問題。 

 

1.3 舊樓安全問題 

 

舊唐樓由於單位面積較大，容易令業主把大單位劏作幾個小單位，然後出租給

在市區工作和生活的基層人士。根據劏房租金指數及變化分析(全港關注劏房平

台、中大未來城市研究所，2015)，劏房呎租最高約 133 元，每方呎租金收入可

以媲美豪宅，成本雖小但利益大，因此令舊唐樓出現很多劏房單位。 

 

可是，這些劏房大廈的安全問題令人擔心，不少業主誤以為將單位改建成劏房

不受法例監管及毋需向當局申請。因此他們改建的劏房單位對樓宇結構造成負

面影響也不自覺。事實上，大部份的劏房均不符合現時屋宇署對分間單位(劏房)

照明、通風及消防安全的要求(屋宇署，2018)，屬於不適切及不安全的居住環境。
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有些劏房單位僭建在露台，或者加建廚廁，令樓宇承重大增，潛在倒塌風險。

另外，舊樓劏房防火設備不足，通常屋內都沒有滅火筒或其他消防設備，即使

有也已經過期多年，加上不少舊樓的逃生通道都會堆滿雜物，業主和租客知道

有危險但往往不了了之，而「三無大廈」（沒有業主立案法團、沒有任何居民

組織以及沒有管理公司的大廈）的業主更加懶理，所以發生火警時，會釀成嚴

重後果。 

 

有見劏房大廈的安全問題嚴重，因此屋宇署在 2012 年開始實施強制驗樓計劃

(屋宇署，2018)，規定樓齡達 30 年或以上的私人樓宇(不高於三層的住用樓宇除

外)的業主，須委任一名註冊檢驗人員就樓宇的公用部分、外牆及伸出物或招牌

進行檢驗。但是，香港工程師學會在 2013 年表示(昔日東方，2013)，計劃難以

安全解決問題，因為業主若忽視樓宇保養維修，就算只超過十年樓齡都會存在

影響樓宇結構的問題，有驗樓的需要，但計劃沒有覆蓋這部分。另外，消防處

及屋宇署在 2013 年 4 月展開為期一年的聯合行動(大公報，2014)，成功巡查全

港 6,515 幢各式樓齡 30 年或以上舊樓，共發出 789 張《消除火警危險通知書》

及 126 張清拆令，提出 8 宗檢控。然而，巡查中只強調執法的重要，卻忽略了

私人樓宇未能符合消防安全及樓宇結構安全要求的成因及當中管理的困難，使

處方發出的命令形同虛設，無助於改善樓宇安全問題。 

 

1.4 劏房大廈安全情況 

 

根據市區重建局在 2014 年的數據顯示(政府新聞網，2014)，本港樓齡達四十年

或以上的舊樓數目，已突破 9900 幢，舊樓增長數目大幅增加，當中以位於油尖

旺和九龍城數目佔最多，分別有 1860 幢和 1580 棟。由於現時舊樓增長較預期

為快，舊區老化問題亦正在加劇，同時舊樓單位改建劏房的情況愈來愈多，因

此劏房大廈的安全情況備受外界關注。 

 

然而，關於劏房大廈安全，暫時仍未有任何官方數字。雖然相關研究並不多，

但在 2015 年有團體曾做過深水埗區劏房構成樓宇安全危機的調查報告書。由於

該團體只集中研究深水埗區的劏房大廈安全危機，因此是次調查除了深水埗區
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外，還想探討九龍西的另外兩區，即油尖旺區和九龍城區，了解九龍西三區的

劏房大廈安全情況。 

 

2. 調查目的  

 

1)了解九龍西劏房情況； 2)劏房大廈的分間比率； 3)劏房大廈單位數量與原單

位數量的差異；4)劏房大廈的負載量(人數)；5)樓宇的保安及消防設備狀況，以

及 6)屋宇單位內的違例情況。  

 

3. 調查方法 

 

是次調查以探訪形式，到訪九龍西三區(深水埗區、九龍城區以及油尖旺區)樓

齡達 25 年或以上私人住宅大廈，記錄樓宇的分間情況、消防安全以及保安狀況。

調查於 2017 年 11 月至 2018 年 5 月間進行，共探訪了三區合共 324 幢私人樓宇。

由於樓齡較新的私人大廈的出入口多數設有有鎖的大閘，故是次調查較多能成

功進入樓齡較舊的大廈。調查員透過目測，例如觀察房號、地台、門鈴等等，

以及對照單位資料來辨別屋宇單位有否被分間。 

 

是次調查範圍包括九龍西三區，當中有 111 幢大廈位於九龍城區，共有 3,508 個

屋宇單位。108 幢大廈位於深水埗區，共有 1,599 個屋宇單位，以及 105 幢位於

油尖旺區，共有 2,082 個屋宇單位；調查範圍內的大廈平均樓齡為 55.4 年。 (表

1) 
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表 1 調查範圍 

地區 大廈(幢) 屋宇單位(個) 平均樓齡(年) 

九龍城區 111 3,508 56.8 

深水埗區 108 1,599 54.2 

油尖旺區 105 2,082 55.0 

總計 324 7,189 55.4 

 

4. 調查結果 

 

4.1 九龍西住宅大廈的劏房情況 

 

在是次調查的範圍內，深水埗區有最高的劏房大廈比率，93.5%大廈內有屋宇單

位被分間成劏房。其次是九龍城區，有 87.4%；而油尖旺區。則有 82.9%大廈內

有劏房。(表 2) 

 

表 2 九龍西住宅大廈的劏房情況 

地區 

該幢大廈有劏房 

總計(幢) 

數目(幢) 百分比(％) 

九龍城區 97 87.4 111 

深水埗區 101 93.5 108 

油尖旺區 87 82.9 105 

總計 285 88.0 324 
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4.2 劏房數目 

 

在調查範圍內，有 774 個被分間的屋宇單位位於九龍城區，內有 2,321 間劏房，

平均每個屋宇單位被分間成 3.0 間劏房，大廈天台亦有 139 間天台屋。深水埗

區方面，大廈有 544 個被分間的屋宇單位，內有 1,800 間劏房，平均每個屋宇單

位被分間成 3.3 間劏房，有 81 間天台屋。油尖旺區有 424 間被分間的屋宇單位，

共有 1,331 間劏房，平址每個屋宇單位被分間成 3.1 間劏房，天台上有 56 間天

台屋。整體而言，在是次調查到訪的 324 幢大廈內，共有 1,742 個被分間的屋宇

單位、5,452 間劏房以及 276 間天台屋。(表 3、4) 

 

表 3 劏房數目 

地區 

分間屋宇單位 劏房 平均每個屋宇單位被

分間成劏房的數目(間) 數目 (間) 數目 (間) 

九龍城 774 2,321 3.0 

深水埗 544 1,800 3.3 

油尖旺 424 1,331 3.1 

總計 1,742 5,452 3.1 

 

表 4 天台屋數目 

地區 天台屋數目 (間) 平均每幢大廈的天台屋數目(間) 

九龍城 139 1.3 

深水埗 81 0.8 

油尖旺 56 0.5 

總計 276 0.9 
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4.3 劏房大廈的平均分間比率 

 

根據差餉物業估價署的單位資料以及實地調查的記錄，調查員計算出已分間的

屋宇單位佔全幢劏房大廈單位數目的比率。當中以深水埗區大廈的平均分間比

率最高，達 40.3%。以一幢有 10 間屋宇單位的大廈為例，即有 4.0 間屋宇單位

內有劏房。其次是油尖旺區，平均分間比率為 34.5%；而九龍城區的平均分間

比率則是 27.6%。整體而言，是次調查中劏房大廈的平均分間比率為 34.2%。

(表 4) 

 

表 4 劏房大廈的平均分間比率 

地區 
劏房大廈平均分間比率 

百分比(%) 

九龍城 27.6 

深水埗 40.3 

油尖旺 34.5 

總計 34.2 

 

4.4 劏房大廈單位數量與原單位數量的差異 

 

我們亦比較劏房大廈的單位數量與原單位數量的差異，例如大廈其中一間屋宇

單位被分間成四間劏房，其單位數量便由一間增至四間。結果顯示，深水埗區

的倍數最高，劏房大廈單位數量比原單位數量多 101%。以一幢原有 10 間屋宇

單位的大廈為例，即現有 20 個單位，其相應的居住人口亦大幅增加，同時亦減

少住戶的可用空間、增加大廈結構的負荷。油尖旺區和九龍城區的劏房大廈單

位數量與原單位數量多分別 85%和 70%，而整體單位數目比原本的單位數目多

出 85%。(表 5) 

 

表 5 劏房大廈單位數量與原單位數量的差異 

地區 劏房大廈單位數量與原單位數量的差異(倍) 最大值 
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九龍城 1.70(+70%) 5.75(+475%) 

深水埗 2.01(+101%) 4.11(+311%) 

油尖旺 1.85(+85%) 5.70(+470%) 

總計 1.85(+85%) 5.75(+475%) 

 

4.5 大廈建築年份與大廈分間比率 

 

是次調查的 324 幢大廈中，1960 年代建成的大廈佔 56.2%，1950 年代建成的佔

29.9%，1970 年代建成的佔 11.1%，其餘的主要是 1980 年代之後建成的大廈，

佔 2.8%。(計算包括沒有劏房的大廈，它們的分間比率為 0%。) 樓齡較高的大

廈的平均分間比率明顯較高，1950 年或以前建成的大廈分間比率平均數為

41.4%，其次是 1960 年代建成的大廈，相應數字是 26.7%。(表 6) 

 

表 6 大廈建築年份與大廈分間比率 

大廈建築年份 大廈數目(幢) 
大廈分間比率 

平均數(%) 

1959 年或以前 97 41.4 

1960 年-1969 年 182 26.7 

1970 年-1979 年 36 20.2 

1980 年-1989 年 7 24.0 

1990 年-1993 年 2 0.0 

總計 324 30.1 

 

4.6 樓宇的居住負載量能力(人數)與劏房大廈的總人口 

 

是次調查亦探討劏房大廈的人口有否超出樓宇的負載能力(Occupant Capacity)，

根據 2011 年建築物消防安全守則 (2015 年 10 月版本)(屋宇署，2015)，屋宇單位

的人均實用樓面面積要求為 4.5 平方米(48.42 平方呎)( 每一樓層的單位數目為五

個單位或以上)；9 平方米 (96.84 平方呎) (每一樓層的單位數目為五個單位以下)。 
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我們抽出分間比率最高的 30 幢大廈，從建築圖則上的實用樓面面積計算出大廈

的居住負載量能力(人數)，然後與實地調查的記錄相比。大廈主要位於油尖旺

區及深水埗區，我們以政府統計處 2016 年的分間樓宇單位平均人數 2.3 人作參

考(政府統計處，2018)，計算出劏房大廈的總人口。我們接著計算出「劏房大廈

的總人口 / 居住負載量能力(人數) 」的倍數，結果顯示兩區的大廈人口平均超

出樓宇負載量約 39%。(表 7) 

 

表 7 樓宇的居住負載量能力(人數)與劏房大廈的總人口 

地區 劏房大廈數目 

(幢) 

平均分間比

率(%) 

劏房大廈的總人口 /  

居住負載量能力(人數) 

(倍) 

最大值 

油尖旺 15 63.9 1.44(+44%) 2.28(+128%) 

深水埗 15 77.0 1.35(+35%) 1.95(+95%) 

總計 30 70.5 1.39(+39%) 2.28(+128%) 

 

4.6 大廈組織 

是次調查的範圍內，有 285 幢住宅大廈內有劏房，當中 57.5%沒有業主立案法

團；而沒有劏房的大廈中，48.7%沒有業主立案法團。(表 8) 

 

表 8 大廈組織 

 有劏房的大廈(n=285) 沒有劏房的大廈(n=39) 

 百分比(%) 百分比(%) 

沒有業主立案法團 57.5 48.7 

沒有物業管理公司 93.0 87.2 

 

4.7 大廈消防設備 

 

有劏房的大廈的消防設備明顯較少，81.8%沒有火警警報系統；77.5%沒有滅火

筒；75.1%沒有消防喉轆。 
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表 9 大廈消防設備 

 有劏房的大廈(n=285) 沒有劏房的大廈(n=39) 

 百分比(%) 百分比(%) 

沒有火警警報系統 81.8 74.4 

沒有滅火筒 77.5 64.1 

沒有消防喉轆 75.1 61.5 

 

4.8 大廈保安 

 

保安方面， 95.8%的劏房住宅大廈沒有保安人員，87.7%的閘門沒有鎖上，沒有

劏房的樓宇情況相對較好，其相應數字為 84.6%以及 69.2%。 

 

表 10 大廈保安 

 有劏房的大廈(n=285) 沒有劏房的大廈(n=39) 

 百分比(%) 百分比(%) 

沒有保安人員 95.8 84.6 

閘門沒有鎖上 87.7 69.2 

 

5. 屋宇單位內的違例情況 

 

聯席選取了一個唐樓單位作為示範例子計算單位負重量，這個單位總共分間成

4 間劏房，此分間單位比普通單位多出３個廁所、石屎灶頭、木門及間隔牆壁，

整體重量比普通單位多出 7500 多磅（不包含居住人口及傢俱）。雖然 70 年代

之前，未有清晰條例限制樓宇承重量，但是劏房單位所造成的額外重量對樓宇

結構安全有一定的影響，例如滲水或外牆裂痕等。 

 

我們另外到訪了 30 間劏房，記錄內部的違例情況，總結出幾個共同安全隱憂。

第一，約 7 成單位內的走廊闊度均少於消防條例的限制 1.05 米，或已堆積雜物，

如生意外，或會阻礙逃生。另外，大部份單位內都沒有足夠鮮風，難以達到空
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氣對流，有部份劏房單位甚至沒有窗戶，新鮮空氣無法入屋，或會影響居民健

康，例如患上呼吸道疾病的次數更多。 
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