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7000呎劏31房涉違例
商廈改住宅 400萬豪華裝修
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豪華劏房層違例問題vs.業主回應

違例問題

入伙紙核准用途為辦公室，未經申請
改為住宅

拆除單位部分外牆，安裝數個窗*

拆除單位兩道防火門，換上未符標準
大門*

於電梯大堂開鑿一細通風口*

*屋宇署發出修葺令的要求，成為該物業 「釘契」 原因

業主黃女士回應

認為政府曾容許商廈經營賓館， 「印
象某程度商廈也可住人」

改動後沒造成危險

聲稱已換上符合標準的門，並獲屋宇
署確認

已採用防火窗

拆牆改窗遭釘契 業主：問題輕微
面對違例改變用途和釘契問題，業主黃女士解釋，她對

相關修例認識不深，但認為政府以往曾容許商業樓層經營
賓館。她續稱，因裝修工程較大，屋宇署曾上門巡查，發
現違例拆除部分外牆、改大窗戶等，故把上址 「釘契」 。
但她強調，上址問題相對旺角的無牌賓館，已屬很輕微。
地產代理聯會主席郭德亮表示，以往所見的劏房層，只

有2000、3000方呎，未見過達到7000方呎的。社區組織
協會幹事施麗珊說，以往見過最大的劏房層只有10數間
房，未聽聞超過30間房的劏房層。

上址為佐敦德興街寶來大廈，10樓以下為商用樓層和
停車場，以上為住宅。該劏房層位於9樓辦公室樓層，業
主黃女士於2007年底以1300萬元購入，並斥資300萬至
400萬元，花約一年半時間裝修。黃女士稱，現時上址共
有31間套房，當中有約有四五間為商業用途，其餘均為
住宅，月租介乎2000至 6800元，每月租金收入約12萬
元。

做足防火不損結構 自言「有良心」
黃女士表示，當初購入單位時，一心一意希望開設賓

館，及後才知道商業樓層要取得賓館牌，是相當困難。她
說： 「若早知道，肯定不會買！」 黃女士稱，不希望把物
業租予娛樂場所，所以改裝為套房。

她說，希望提供舒適的居所，所以改裝用料方面不惜工
本，例如裝上煙霧感應器、自動滅火灑水系統，以及全層
鋪上高質的輕磚作分隔牆，希望減輕結構負重。本報記者
接觸該劏房層的多名租客，普遍對居住環境頗為滿意（見
另稿）。

黃女士表示，希望與租客保持長遠關係，所以今年舊租
約續租時，平均只加租約5％，只有一間加租10％，她自
問也算 「頗有良心」 。

她說，不太喜歡劏房這名稱，認為 「劏」 字殺氣太大，
稱為套房較好。她希望能藉管理這套房層打發時間。不
過，由於上址的改動始終未得屋宇署批准，根據法例，屋
宇署可命令上址還原至辦公室用途，另外業主轉售時，亦
因為買家要承擔一定風險，令轉售價可能偏低。

測量師：申改住宅用途難獲批
測量師學會建築測量組主席何鉅業表示，該樓層改裝成

住宅，依例須先獲屋宇署批准，否則便屬違例，因辦公室
樓層的容許地積比和覆蓋率較住宅為高。本報翻查建築圖
則，發現上址已近乎用盡地積比和覆蓋率，縱使申請改作
住宅用途，也未必會獲批。何鉅業認為，該樓層違反《建
築物條例》的釘契之處，包括擅自拆除部分外牆、採用不
符標準之大門等， 「罪情」 均屬輕微，不屬屋宇署優先處
理的類別。本報上周五（7日）向屋宇署查詢對該樓層的
跟進情况，至昨截稿仍未獲回覆。

全港最大的劏房樓層，原來違例

設於佐敦一商廈內；本報偵查發

現，佐敦德興街一商廈9樓全層

7000 方呎樓面，改建為豪華劏

房，除間隔整齊，兼設 Wi-Fi、滅火花

灑、後備照明系統，租金介乎2000至6800元，

租客普遍讚好，全層間出的劏房多達31間，堪稱

全港之冠。

本報翻查上址1976年發出的入伙紙，發現該樓

層用途列明為辦公室，現時的女業主一直未向屋

宇署申請改變為住宅用途，實屬違例。同時，豪

華劏房層亦因拆除外牆牆等問題而遭 「釘契」（見

圖）。 明報記者

黃女士的豪裝劏房層，租客堪稱來
自五湖四海。祖籍遼寧的女租客田
雨，曾居法國7年。數月前她被任職的
歐洲鐵路公司派駐香港， 「由於辦公
室在尖沙嘴，所以在這一帶找房子，
發現實用逾350呎的新單位，月租全部
要1萬以上」 。

設獨立廁所免費Ｗi-Fi
她以6800元向黃女士租用實用面積

約300方呎的劏房。她說，租金尚算合
理，衛生和間隔條件也算不俗，之前
旅居巴黎時，當地住所比較殘舊，租
金卻更高。

租客陳小姐以5000多元租用上址一
個約160方呎的套房，開設手工藝教
室，至今兩年多。她表示，以相同租

金可在佐敦一些商廈找到相若大小的
單位，大堂更光亮一點，但需要自己
花錢裝修和共用廁所，而這裏較清潔
和多窗，本身套房設獨立洗手間，所
以繼續租用。

來自新加坡的男租客 Zuri說，因生
意需要常來往大陸、新加坡和香港，
以香港的居住成本最高。他與友人合
資以 4000 元租下一個 100 多呎的套
房，兩人輪流住，感覺房間乾淨，加
上有免費Wi-Fi提供，也方便辦公。

經營中港貿易的胡先生，以月租
2000元租用實用面積80方呎套房作辦
公室，亦是這豪裝劏房樓層月租最便
宜的房間（沒獨立洗手間）。胡表
示，近一年市况欠佳，生意非常淡
靜，這裏租金較低故較合適。

租金合理衛生佳 租客讚好

香港雖是亞洲的國際級都會，但有學者引述統計指出，香
港現約有10萬至20萬人住在劏房、籠屋和板間房，估計未
來數年居住人數會進一步上升。 「劏房當道」 ，學者歸咎港
府房屋政策未能配合社會需求。

劏房籠屋板房 住客至少10萬
本報向多區的地產代理查詢，發現全港絕大部分地區都有

劏房出租，月租約由2000至9000元（見表）不等，以鄰近
商業區的劏房 「最值租」 ，呎租達70元。有社福界人士表
示，過去一年劏房租金上升超過20％。
理工大學社會政策研究中心主任鍾劍華表示，過去數十

年，本港劏房負起過渡房屋、邊緣房屋的功能，為未能上樓
或置業人士提供居所。鍾表示，雖然非法移民減少及人口出
生放慢，一度令劏房的需求減少，但近年隨着樓價急升，劏
房居民明顯增加。鍾表示，劏房住客大部分為輪候公屋人
士，亦有少數是負擔不起私樓的白領階層。
社區組織協會幹事施麗珊表示，隨着整體樓價急升，過去

一年劏房租金亦上升逾20％。她表示，由於需求龐大，全港
大部分地區都有劏房供應，租金差異極大。

早前馬頭圍的劏房曾發生奪命火災，政府表示不會一刀切
取締劏房，否則會影響草根階層住屋的選擇，屋宇署隨後罕
有聯同警方破門檢查一些劏房，並制訂每年巡查目標。2008
年1月至本年4月，屋宇署一共接獲約4400宗有關劏房的投
訴，同期發出73份清拆令，主因走火通道違規，亦有小部分
涉及滲水和樓宇結構負荷等問題。

劏房需求大
租金一年升20%

從法國移居香港的女租客田雨，每月花6800元租下這實用面積約300呎的劏房，單位有一房一廳、獨立廁所和開放式廚房。她說，絕大部分家俬由業
主提供，對居住環境甚感滿意。 （明報記者攝）

陳小姐以5000多元租用上址約160方呎的套房，開設手工藝教室，至今已兩年多。
（明報記者攝）

偵查報道

不願上鏡的業主黃女士（右）不時到佐
敦打理這間總面積達7000平方呎的巨形
套房樓層。 （明報記者攝）

翻查佐敦德興街寶來大廈1976年的入伙
紙，可見該劏房樓層（9樓）用途原列
明為辦公室。

各區劏房租金比較
地區
筲箕灣

中西區

油尖旺

灣仔

香港仔

土瓜灣、紅磡

北區

荃灣
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月租（元）
3,000至7,000

3,600至9,000

2,700至7,500

3,000至8,500

2,800至5,000

2,000至5,000

2,200至5,500

3,100至5,000

面積（方呎）
40至350

60至130

40至約300

50至130

50至120

約100

50至200

80至200

呎租（元）
20至75

60至70

25至68

60至65

42至56

20至50

18至40

25至39

商廈全層劏成31房

電梯大堂大門 大門

接
待
處

最大劏房逾300方呎100方呎劏房

最細劏房80方呎

樓梯

樓
梯

業主黃女士把7000呎商廈樓層分割成31間劏房，以賓館式規
格招徠，地板全鋪上白色瓷磚。業主強調單位已按消防條例安
裝消防喉、警鐘、消防照明燈等，並設多台閉路電視監控走
廊，假天花內藏Wi-Fi天線，免費供住客使用。 （明報記者攝）


