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《明報‧通通識》時事‧議題—學習及答題指引
刊登日期﹕2017.03.09
新聞議題：納米樓現象
學習單元：全球化、今日香港、個人成長及人際關係

顧問教師：香港浸會大學附屬學校王錦輝中小學通識科主任 李維儉 
○學習目標
◆知識
1.透過了解香港樓市現象探討與香港生活素質的關係
2.透過認識現時的樓市監管措施看政府的角色
3.透過討論立法規管，探討立法的利弊
4.透過運用物質與精神等不同層面，探討生活素質的高低與變化
5.認識生活環境對個人成長的影響
◆技能
1.從香港樓市現象的相關數據進行分析、歸納
2.運用資料及個人知識歸納成因及影響
3.評估現象對香港人生活素質的變化，並掌握評估利弊的技巧
◆態度及價值觀
1.關心不同階層的生活情况與需要
2.以理性態度討論及衡量得失
○模擬試題
●資料A：實用樓面面積小於15平方米的新建住宅數目
	年份
	2012
	2013
	2014
	2015
	2016

	小於10平方米(約107平方呎)
	不適用
	14
	不適用
	166
	586

	小於15平方米(約161平方呎)
	216
	92
	575
	888
	2657

	新建單位總數
	14327
	10064
	6257
	18152
	20842

	小於15平方米的單位比率
	約2%
	約1%
	約9%
	約5%
	約13%


●資料B：香港人均居住面積（報章報道）
	　　放眼全亞洲，本港人均居住面積在各大城市中墊底，人的居住環境更十年不變地差。香港大學城市規劃及設計系系主任趙麗霞2014年12月受訪時指，根據各地統計數字推算，1990年香港人均住房面積138呎，上海城鎮人均建築面積僅96呎，但20餘年後，上海大幅增加至360呎，香港卻只增加了21呎至159呎，被大幅度拋離。根據上海統計局2013年統計，不計算客廳、廚廁及走廊等面積的上海人均居住面積達到183呎，換言之，上海人僅睡房的面積便大過港人整個單位的面積。


●資料C：對納米樓湧現的評論
	　　納米單位數目暴升，突顯目前樓價已遠超市民負擔能力，連過去所謂的「上車盤」和「細價樓」也漲價至超過400萬元，令到「上車一族」只能選擇購買納米單位。有地產界人士認為，在樓價高企下，就算發展商提供400呎的傳統細單位，恐怕很多渴望置業的人士也買不起，俗語有謂「一個願打一個願捱」，現在發展商推出納米單位，不過是「遷就市場」云云。
　　在發展商眼中，住宅單位不過是商品，只講求「你肯買我肯賣」，不會考慮納米單位設計是否宜居、居住環境是否理想。鑑於不少市民上車心切，而九成按揭又只適用於400萬元或以下單位的情况，發展商遂加緊推出納米單位，以低於400萬元的價格出售。表面上，發展商只是滿足上車族的置業夢，不過值得留意的是，不少納米單位的實際呎價高到近乎荒謬，例如有高達2萬元，遠比一般單位高。外界有理由質疑，發展商是假借「市場供求關係」之名，利用納米單位「賺到盡」。
　　另外，納米單位的買家，主要是年輕人或負擔能力較低的一群。設若樓市泡沫爆破，這類單位的吸引力遠遜一般細單位，樓價跌幅勢必更快更急，反彈力弱，一眾納米單位業主勢必深受其害，成為社會一大問題。為免納米單位問題為社會埋下計時炸彈，政府絕對有責任及早介入，不能任由市場決定一切。


○答題指引
◆資料回應題
1.　根據資料A及B，試分析港人的住屋趨勢。
○參考答案：
　　整體上香港人的住屋面積有減少的趨勢。首先，資料B指出香港這方面已不及其他已發展城市，更被上海拋離，只增加了21平方呎至159平方呎。而資料A的數據能助證這個看法。小於10平方米及15平方米的樓宇數目與比率隨年增加，例如數字上小於10及15平方米的單位由2015年至2016年增加超過一倍。
2.　 參考資料C及就你所知，指出納米樓湧現的成因及危機。
○參考答案：
．成因方面：香港樓價高企，納米樓對未有物業的市民來說是上樓的好機會，因為樓價相對較低，尤其對單身且首次置業者來說是非常吸引。而且，香港政府並沒有對人均居住面積的規管，不少發展商大量興建面積小的納米樓來提高建屋量，以增加利潤。
．危機方面：根據資料C，納米樓是「易入難放」，即容易購入但很難售出。一旦樓價下跌，隨時可能令業主變成「負資產」。而且有研究指出空間不足的居住環境對個人身心或構成負面影響，例如產生各種心理病，對市民的精神生活及社會整體帶來不良影響。
◆延伸回應題
3. 　有人認為立法限制新興樓宇的單位面積是利大於弊，你同意嗎？
○答題技巧
．同學必須就題目所指的立法限制提議提出正反立論，並解釋立場。同學亦須運用準則（例如長遠性、根本性、廣泛性等）或概念（例如生活素質、生活尊嚴、自由市場營運、國際形象及人均居住空間等）來支持及解釋立場。另外，同學可以從不同持份者（發展商、市民、政府等）的角度討論當中的利弊，並且可以就立法對整體與個別社群的影響來作出判斷。

．再者，同學須就香港實際社會情况來討論，如現時政策方向傾向以自由市場掛帥，干預單位面積可能影響營商環境。香港樓市供應、社會價值、基層生活情况及樓價現况等亦是同學討論時可以參考的背景。答案如從多方面討論，可展示同學對香港社會狀况的掌握，有助增加答案的說服力。
○參考答案：
．支持觀點
　　立法規管居住面積的大小，有助保障市民的基本居住權利。現時香港樓房面積有減少的趨勢，建屋面積愈來愈小，市民居住在日益狹小的空間。根據外國網站shrinkthatfootprint.com，香港人均居住面積只得15平米（即約161平方呎），在發達經濟體排名最低。居住面積細小對市民的身心易構成不良的影響，例如增加家庭衝突，影響兒童身心發展等。立法規管居住面積有助保障香港市民的居住空間及基本尊嚴，整體來說對廣大市民的生活素質有提升作用。
　　現時香港的納米樓數目不斷提升，一旦樓價下跌，納米樓可能令投資者難以轉手及承受虧損，這對整體社會來說是不穩定因素，甚或是潛在的社會危機，所以規管是保障市民生活尊嚴的同時，亦保障社會的長遠發展。再者，外地的經驗也說明管制人均居住面積是非常普遍的，香港這方面落後於多國，有損香港的國際形象。
　　雖然面積細小的納米樓價格較低，「上車」（首次置業）較容易，但有評論指這些細單位事實上達每呎2萬甚至2萬多元的水平，比一般單位更高，不加以規管只會對發展商有利，令他們獲利更大。站在整體對個別社群的利益來衡量，不加以管制納米樓，會損害基層市民的生活素質。
．反對觀點
　　有關的管制若通過可能是有心做壞事。有評論指，在樓價不減的情况下立法規定人均居住面積，樓價會因呎數提高而隨即提高，然後自然會進一步推高「上車」和承租的門檻，令市民更難置業。事實上，納米樓是大勢所趨，在地少人多的香港，這類樓房有存在的價值，若加以管制可能減少市民的選擇機會。
　　而且，立法規管單位面積違背了自由市場的運作，可能影響整體營商環境。香港是自由市場，不同人士需要不同種類的樓房，對單身人士來說納米樓可能是不錯的選擇。而且市場上出售的產品，應以供求情况來決定價值，政府干預會對市場帶來不良影響。事實上，香港樓價高才是影響市民生活素質的關鍵，單單規管單位面積，可能未見其利先見其弊。
○參考資料
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