
第一章 香港房屋政策迷惘時期（1842-1953）

自英國管治香港後，政府並沒有任何興建公營房屋的概

念。本章主要敘述開埠初年至二十世紀的居住情況，從

人口暴增中反映住屋需求迫在眉睫，以至於在 1923年終

組成房屋委員會。自此，房屋樓宇的建設、拆毀及重建

便隨着時代而產生變化。
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第五章 房屋政策的蛻變

新市鎮是「十年建屋計劃」另一個重點項目，見證着房

屋政策的蛻變。本章主要敘述香港整體的城市規劃及新

市鎮發展，從不同階段推出的試驗計劃可了解新市鎮的

發展脈絡，在迅速發展下，維持新市鎮「自給自足」及

「均衡發展」是規劃的主要原則。

178

第三章 早年香港房屋的類型及發展（1960-1973）

六十年代，徙置大廈出現不同型態的轉變，後來更發展

出徙置工廠大廈。本章主要敘述徙置大廈、平房區、徙

置工廠大廈等的發展狀況，亦述及屋宇建設委員會建設

的屋邨規模以及隨後發展出的居者有其屋計劃等。

62

第七章 香港獨有公屋文化

公共屋邨的空間設計實而不華，其中包括冗長的走廊、

寬闊的大堂等，以及屋邨內享有種滿植物的休憩空間。

隨着時代發展，不同形態的公屋陸續誕生，各有特色，

從而發展出公屋保育文化。

318
第二章 香港房屋政策的改進時期（1954-1959）

自 1945年後本港人口迅速增長，政府分階段推出三種房

屋政策以舒緩人口擠逼問題。本章主要敘述政府因應社

會環境而調整及推出的徙置區制度及建設低廉屋宇等措

施，這階段的重要轉變將成為日後香港房屋政策發展的

基石。

36

第六章 回歸以來的房屋政策轉變

九七回歸後，香港房屋供應漸趨穩定，但仍然視房屋問

題為施政重心之一，因應經濟和人口變化，房屋政策作

出調整，發展公營房屋、居屋甚至過渡性房屋，以解決

市民住屋需求。

216

第四章 徙置事務的終結與房屋政策的誕生（1973-1997）

五六十年代積壓的社會問題，導致政府不得不推出更多

改革措施。來到七十年代，公屋迎來發展的黃金時代，

香港房屋委員會成立並統一處理公共房屋事宜，結束以

往由徙置事務處和屋宇建設委員會等分散管理的模式，

令公屋發展變得更具影響力。

112

第八章 其他資助房屋機構

香港市民的居住環境隨着社會發展而獲得逐漸改善，不

少資助房屋機構和組織相繼成立，包括香港房屋協會、

香港模範屋宇會、香港平民屋宇有限公司和香港經濟屋

宇協會，部分非牟利房屋機構仍營運至今。

336
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4 5推薦序樂業安居—香港公屋發展歷程

根據 2022 年 12 月公佈的《房屋委員會公共租住房屋人口及住戶報

告》可知，香港的公共租住房屋單位數目有 819,500 個，共住了約

2122,300 人，差不多佔了約三成的香港人口。這個數字並不包括曾

經住在公共房屋的人。由此可知，大部分香港市民的生活跟公屋房

屋有着密切的關係。這當然也包括我在內。

我出生時，家住在九龍區的慈雲山邨，曾被喻為是最多樓宇的公共

屋邨，共有 62 座。為了方便管理，慈雲山邨被分割成多個屋邨，

而我住的那座是 40 座，分配入慈愛邨。後來，整個慈雲山邨在

九十年代拆卸，但早在清拆屋邨之前，我家已搬到另一個新落成的

屋邨 —位於青衣的長康邨。

所以說，我就是在屋邨長大的：平時光顧屋邨的商店，就讀屋邨的

小學及中學，玩樂的場所也是屋邨範圍的休憩地方。公共屋邨可算

是充滿了我的回憶。

當然，我個人的回憶並不是什麼重要的歷史資料，只是我童年的生

活片段而已。如果要認識這段重要的香港公共房屋發展史，就要拜

讀由志華兄等人所撰寫的《樂業安居 —香港公屋發展歷程》了。

這本書講述了整個香港房屋政策的發展，資料翔實而豐富，實在是

不可多得的參考書。

所謂「最緊要有瓦遮頭」，特別是在香港地少人多，房屋一直是個

重要的議題。談到房屋，不論是什麼年代的香港，公屋對城市的發

展委實佔了一個非常重要的角色。此外，公屋對大部分香港人均留

下不少記憶和期盼（或許你未曾住公屋，但你或有不少親朋戚友等

應該也曾居或現居於公屋），故對於香港公屋的源起，政府的公屋

政策及其未來發展着實應有興趣作較深入認識和瞭解。

《樂業安居 —香港公屋發展歷程》內容是關於香港公屋發展史，

本書由香港開埠（1842 年）說起，徙置房屋的出現，1953 年石硤尾

公共屋邨（香港第一個公共屋邨）的落成，公屋的推廣到現在的境

況，以及未來發展方向等，當中輔以詳盡的數據資料，例如香港人

口結構、政府財政、樓宇分佈、工人薪金、物價等，除了有助我們

瞭解政府公屋政策的來龍去脈外，並剖析了公屋對民生的影響，內

容非常豐富。看完這本書後，相信能喚起你對公屋生活的緬懷。

我與陳志華先生認識凡三十多年，他在資料搜集方面一向是一絲不

苟，更是香港歷史的活字典，曾撰寫多部關於香港民生的書籍，

內容精彩，令人十分回味。陳先生今次和本書的其他作者把所得

資料加以整理闡釋，以便讀者更易掌握當中要點，值得各位細讀及 

體會。

推薦序一 推薦序二徐振邦 梁瑞華
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香港房屋政策迷惘時期
（1842-1953）

自英國管治香港後，政府並沒有任何興

建公營房屋的概念。本章主要敘述開埠

初年至二十世紀的居住情況，從人口暴

增中反映住屋需求迫在眉睫，以至於在

1923年終組成房屋委員會。自此，房屋

樓宇的建設、拆毀及重建便隨着時代而

產生變化。
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香港房屋政策演變，最早可追溯至政府管治時期。管治初期華洋

分隔居住，初期政府並沒有意欲改善民生，只重視發展經濟。本章主

要介紹英國管治香港之初至 1953 年的房屋政策推行情況。

一、開埠初年華洋分隔
自英國管治香港後，當時政府並沒有計劃興建任何公營房屋，以

解決港人的住屋問題。政府只希望在香港發展經濟，改善民生並非首

要任務。港人需解決自身的住屋問題，他們沒有期望政府會提供低廉

租金的公營房屋。當時，港人居住地域亦有劃分，由於政府主要將中

環一帶維多利亞城劃為洋人專屬的居住地區，華人不得在此區域居

住，故華人主要聚居於西環等地一帶。這些地方人口稠密，居住環境

差劣，當區居民大多經濟能力較遜，沒有能力購買房屋，只好租住房

屋，或在空置的土地上自行搭建木屋、鐵皮屋等，一些貧窮人士甚至

要露宿街頭。

居住人口方面，根據 1842 年 3 月 24 日的《香港政府憲報》紀錄， 

當時香港人口為 12,861 人。1851 年，中國內地發生太平天國事件，

導致一些內地居民來港避禍。此後部分人士已於香港定居，不再回

內地。自 1860 年起，九龍半島歸入英國管治。當時政府管轄的地區

擴大，需管理的人口亦增加。根據《香港藍皮書》（Hong  Kong  Blue 

Book），1871 年香港人口已急增至約 12.4 萬人。其中維多利亞城人口

佔約 8.1 萬人（見表 1.1）。香港人口 30 年間增加逾 10 倍，社會居住需

求亦因而大增。可惜，當時政府並未有關注有關問題。一般而言，政

府應要考慮居民的住屋問題，但當時的政策卻沒有多大改變。

表 1.1：1871 年香港人口數字
地區 人口（人）

香港島人口（維多利亞城） 80,824

香港島人口（非維多利亞城） 15,104

九龍區人口 4,561

水上人口 23,709

全港人口 124,198

資料來源：1871 年《香港藍皮書》（Hong Kong Blue Book）

▂▂ 1890 年代維多利亞城（相片由高添強先生提供）
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●● 1. 華人居住環境惡劣

當時居於香港的華人大多住在唐樓。唐樓是華商興建給與華人租

住的樓宇。唐樓大多沿山而建，稠密程度猶如蜂房般，雜亂無章，並

沒有任何規劃可言。最早期的唐樓由青磚建成，青磚為當時最主要

的建築材料。唐樓屋頂是由木為主結構，在此之上舖上瓦片。大多唐

樓設計是長而窄，樓高二至四層，下層為商舖，上層是民居，中間由

一條窄長昏暗的樓梯連接。唐樓大多只有最外的房間才有窗口，其餘

的房間大多沒有陽光，長時間昏暗。整體而言，唐樓採光和通風也

欠佳，每層只有一個窄小的廚房和煙囪。早期的唐樓更沒有任何供

水和供電設施、廁所、浴室等，使唐樓居民生活於衛生條件惡劣的 

環境。

1894 年，太平山街區一帶的唐樓爆發鼠疫。5 月下旬，死亡人數高

達每日逾 90 人。根據當年政府醫院的紀錄，當時共有 2,679 名患者因

鼠疫求醫，當中 2,485 人不治，大部分是華人。據估計，未有紀錄死亡

者更不計其數。8 月，政府決定強制收回太平山街區的土地，並拆除有

關房屋以杜絕鼠疫。因此，亦成為了香港諺語「清洗太平地」一詞的

由來。當時，政府以白灰水、掛老鼠箱、填洞塞穴等預防鼠疫的方法

去消滅鼠患。

鼠疫不但反映公共衛生問題，更反映居住擁擠的問題。低下階層

無能力租住環境條件較佳的房屋，被迫租住衛生條件較差的房屋，最

終因人口密集、衛生條件較差劣等因素導致疫症大爆發。然而當時政

府只是拆毀有關房屋，並沒有根治問題，如興建一些衛生條件較佳的

房屋供港人居住等。太平山區港人因鼠疫被迫離開家園，往其他地區

找尋低廉租金的房屋租住，唯這些廉租的房屋大多也是衛生條件較

差，港人的生活質素和健康亦難以改善和得到保障。

●● 2. 人口暴增出現住屋需求

直至十九世紀末，香港社會雖經歷嚴重疫症，唯政府只治標不治

本，未有任何計劃發展公共房屋，解決當時的住屋問題。1902 年 6 月

10 日《香港政府憲報》指出當時的房屋有三大問題：一、樓宇太多；

二、衛生條件差劣；三、居住環境太擠迫。該份憲報舉荷里活道、皇

后大道中、威靈頓街和鴨巴甸街為例，這四街形式的區域佔 171,224 平

方呎，內有 142 間房屋，合共 470 樓層。

民國初年，內地政治動盪，不少內地居民遷居至港，令香港人口不

斷增加。1871 年至 1941 年，香港人口在 70 年間增加逾 7 倍（見表 1.2）。

表 1.2：1871 至 1941 年香港人口數字

注：以上的人口數字不包括當時的新界人口

資料來源：1871-1941 年《香港藍皮書》（Hong Kong Blue Book）

二、住屋問題始受政府關注
人口不斷增加，使政府開始察覺港人住屋問題日趨嚴重，已迫在

眉睫。1923 年，政府首次組成房屋委員會，試圖商討如何解決港人住

屋問題。當時，政府已管治香港有 80 多年，終於嘗試去正視有關問


