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1. 引言  
 
 
1.1 香港約有 31%住戶居於公共租住房屋 ("公屋 ")單位，並有
15%住戶居於資助出售單位 (以居者有其屋計劃 ("居屋 ")單位為主 )。 1 
《房屋條例》 (第 283 章 )第 4(1)條訂明，香港房屋委員會 ("房委會 ")
須確保向有關人士 "提供房屋和提供委員會認為適合附屬於房屋的
康樂設施 "。為照顧公營房屋居民的日常需要，各屋邨及屋苑內均
設有零售及／或停車場設施。房委會約於 10 多年前分拆出售
("拆售 ")其商業設施，此後，這些設施主要由私營機構擁有及
營運，而只有小部分設施仍由房委會擁有。  
 
1.2 房 委 會 在 2005 年 透 過 領 匯 房 地 產 投 資 信 託 基 金

("領匯 ")(於 2015 年易名為領展房地產投資信託基金 ("領展 "))
拆售 180 項物業，包括零售及停車場設施，讓房委會能更專注履行
其提供資助公共房屋的主要職責。然而，不少持份者關注到，領展

以市場主導的商業運作模式管理這些設施，會令租金大幅上漲，變

相迫走街坊小店，基層市民再難購入價格相宜的日常必需品及

貨品。 2  此外，領展近年出售 45 項房委會當年拆售的物業，
亦引起社會關注，憂慮新業主犧牲公營房屋住戶的利益，進一步

增加商業設施的租金及更改有關設施的用途，以牟取更高利潤。  
 
1.3 應公屋及居屋商場、街市及停車場事宜小組委員會的

要求，資料研究組擬備本資料便覽，概述由房委會、領展及其他

私營機構營運的公屋及居屋零售和停車場設施，範圍涵蓋物業

分布、租金、租用率和零售設施的租戶行業組合，以便小組委員會

討論相關議題。  
  

                                           
1 請參閱 Census and Statistics Department (2018)。  
2 請參閱 Legislative Council Secretariat (2016 and 2018)。  
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2. 各機構提供零售及停車場設施的概況  
 
 
2.1 房委會在拆售商業設施前擁有逾 1 000 萬平方呎 (按內部
樓面面積計算 )的零售設施及約 10 萬個泊車位。 3  房委會在
2005 年透過領匯拆售 180 項物業，包括 (a)149 項同時附有零售及
停車場設施的物業； (b)2 項只附有零售設施的物業；及 (c)29 項
只附有停車場設施的物業 (圖 1)。  
 
2.2 自 2014 年起，領展將其 180 項物業中的 45 項分拆出售。
儘管如此，領展仍是屋邨及屋苑零售設施 (如商場和鮮活街市 )及
泊車位的最大提供者。目前，領展在屋邨及屋苑管理 135 項物業，
當中 104 項同時附有零售及停車場設施， 2 項只附有零售設施，
29 項只附有停車場設施。領展分拆出售的 45 項物業均同時附有
零售及停車場設施。  
 
2.3 根據房委會的資料，截至 2005 年 11 月，房委會在拆售
180 項物業後仍管理約 160 萬平方呎 (按內部樓面面積計算 )的剩餘
零售設施和 22 000 個泊車位。 4 多年來，隨着新公共屋邨落成，
房委會轄下的零售與停車場設施亦有所增加。現時，房委會管理的

零售設施按內部樓面面積計算，約有 250 萬平方呎， 5 包括 36 個
商場 6 和 22 個街市 7。此外，房委會亦管理 151 個停車場，提供
約 30 000 個泊車位。  
  

                                           
3 請參閱 Housing Department and Housing, Planning and Lands Bureau (2003)。  
4 請參閱 Hong Kong Housing Authority (2006)。  
5 請參閱 Hong Kong Housing Authority (2017a)。  
6 有關數字截至 2018 年 1 月，資料源自房委會網站。請參閱 Hong Kong Housing Authority 

(2018a)。  
7 有 關 數 字 截 至 2018 年 4 月 ， 資 料 由 房 屋 署 提 供 。 部 分 街 市 位 於 房 委 會 轄 下

商場內。  
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圖 1   房委會拆售的商用物業  
 
 2005 年  2018 年的情況  

房委會拆售的

物業  
領展管理的  
物業  

領展分拆出售

的物業 (1 )  

物業總數  180 135 45 

- 同時附有零售
及停車場設施  

149 104 45 

- 只附有零售
設施  

2 2 0 

- 只附有停車場
設施  

29 29 0 

註：  (1 )  有關數字根據領展出售相關物業前公布的最新數據。  
資料來源： Link Real Estate Investment Trust (various years)及 Link Real Estate Investment Trust (2018b)。  

 
 
3. 零售設施的提供  
 
 
3.1 現時，領展擁有 106 項附有零售設施的物業 (104 項同時
附有零售及停車場設施，另外 2 項只附有零售設施 )，大部分位於
新界。這些零售設施普遍規模較大，當中 68 項 (佔 64%)設施的
內部樓面面積超過 50 000 平方呎 (圖 2)。在該 106 項附有零售設施
的物業中， 61 項設有鮮活街市 (圖 3)。至於現時由其他私營公司
營運的 45 項物業，不少位於新界，約有一半的內部樓面面積超過
50 000 平方呎。  
 
3.2 房委會的零售設施包括 36 個商場和 22 個街市，大部分
商場的可出租面積不足 50 000 平方呎，而在房委會轄下 22 個
街市中，16 個由房委會直接管理，另外 6 個則採用整體承租安排
營運。 8 
 
  

                                           
8 請參閱 GovHK (2017a)。  
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圖 2   零售設施的提供  
 

 
房委會 (1 )  領展 (2 )  

領展分拆出售

的物業 (3 )  

按地區劃分，附有商場／其他零售設施的物業數目  

香港島  3 10 5 

九龍東  9 31 8 

九龍西  5 9 2 

新界東  7 32 13 

新界西  12 24 17 

總數  36 106 45 

按可出租面積／內部樓面面積 (平方呎 )劃分的物業數目 (4 )  

不足 10 000  6 16 4 

10 000-49 999 22 22 17 

50 000 或以上  8 68 24 

總數  36 106 45 

註：  (1 )  有 關 數 字 為 截 至 2018 年 1 月 的 商 場 數 目 ， 資 料 源 自 房 委 會 網 站 。

資料研究組曾去信房屋署索取房委會轄下商場數目的資料。截至本資料便覽

發表當日，房屋署尚未作覆。  
 (2 )  有關數字截至 2017 年 3 月 31 日，不包括領展已出售的物業。  
 (3 )  有關數字根據領展出售相關物業前公布的最新數據。  
 (4 )  房委會零售設施的面積以可出租面積計算，而領展及其他私營機構營運的

零售設施面積則以內部樓面面積計算。如個別零售設施設有街市，則可出租

面積／內部樓面面積包括街市的範圍。  
資料來源： Link Real Estate Investment Trust (various years)及 Hong Kong Housing Authority (2018a)。  
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圖 3   街市的提供 (1)  

 
 房委會  領展  

街市數目  設有街市的物業數目  

香港島  2 4 

九龍東  3 14 

九龍西  5( 2)  2 

新界東  2( 2)  25 

新界西  10( 2)  16 

總數  22 61 
註：  (1 )  領展出售的物業內設有的街市數目不詳。  
 (2 )  在 6 個採用整體承租安排的街市中， 1 個位於九龍西， 1 個位於新界東，

4 個位於新界西。  
資料來源： Link Real Estate Investment Trust (2018a)及 Housing Department。  

 
 
零售設施租金及租用率  
 
3.3 關 於 領 展 營 運 的 零 售 設 施 ， 根 據 領 展 年 報 ， 已

出租內部樓面面積的每平方呎平均每月租金 ("平均每月租金 ") 9 由
2005-2006 年度的 25.4 港元升至 2016-2017 年度的 58.9 港元
(圖 4)，累計上升 132%，年均增長率為 7.9%，高於差餉物業估價署
公 布 的 私 人 零 售 業 樓 宇 租 金 指 數 的 升 幅 10， 在 2006 年 至

2017 年間，該指數平均上升 5.2%。至於房委會及其他私營機構
轄下零售設施的租金和租用率，有關資料則未有公布。 11 
  

                                           
9 平均每月租金指已出租內部樓面面積的每平方呎每月平均基本租金加管理費，數據

包括商鋪及街市／熟食檔位的租金但不包括自用辦事處和教育／福利及配套設施的

租金。  
10 私人零售業樓宇的租金指數旨在量度在物業質素不變的情況下，租金水平的轉變。
請參閱 Rating and Valuation Department (2018)。  

11 資料研究組曾去信房屋署索取房委會轄下商場和街市的每月平均租金及租用率
資料。截至本資料便覽發表當日，房屋署尚未作覆。  
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圖 4   領展轄下零售設施的平均每月租金 (1) ,  (2 )  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
註：  (1 )  平 均 每 月 租 金 指 已 出 租 內 部 樓 面 面 積 的 每 平 方 呎 每 月 平 均 基 本 租 金 加

管 理 費 ， 數 據 包 括 商 鋪 及 街 市 ／ 熟 食 檔 位 的 租 金 但 不 包 括 自 用 辦 事 處 和

教育／福利及配套設施的租金。  
 (2 )  領展自 2011 年以來在私人市場購入若干商場。截至 2017 年 3 月，這些

新購入的商場共佔領展物業的總內部樓面面積約 2.0%，而以物業估值總額
計算，則佔 2.6%。自 2011-2012 年度起，有關數字包括這些新購入的物業。  

資料來源： Link Real Estate Investment Trust (various years)。  
 
 
3.4 領展向街市／熟食檔位收取的平均每月租金高於其他商鋪

的租金。根據最新資料， 2012-2013 年度的店鋪平均每月租金為
每平方呎 38.7 港元，而街市／熟食檔位則為每平方呎 70 港元，
高出約 80%。 12 圖 6 顯示行業組合的近期數字亦反映類似情況。
在 2016-2017 年度，街市／熟食檔位佔已出租面積 8.8%，而繳付的
租金則佔每月租金總額 14.9%。  
 
3.5 如圖 5 所示，領展零售設施的租用率由 2005-2006 年度的
91.2%，溫和上升至 2017 年 9 月的 96.3%。在 2005-2006 年度至
2009-2010 年度的 5 年間，租戶續租率 13 由 93.4%顯著下跌至
71.4%，但之後數年則略為回升，維持在 75%以上。  
  

                                           
12 有關資料源自領展 2013 年年報。  
13 續租率指租約屆滿後留在同一商場內的租戶百分比。  

每平方呎港元  

25.4 25.9 27.7 30.9 33.0  35.3 38.5 41.3 
45.3 

48.7 
53.7 

58.9 
63.0 

10

20

30

40

50

60

70

財政年度末或中期末的平均每月租金 
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圖 5   領展轄下零售設施的租用率及續租率 (1) ,  (2 )  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
註：  (1 )  續租率指租約屆滿後留在同一商場內的租戶百分比。 2015-2016 財政年度

之後的數字不詳。  
 (2 )  領展自 2011 年以來在私人市場購入若干商場。自 2011-2012 年度起，有關

數字包括這些新購入的物業。  
資料來源： Link Real Estate Investment Trust (various years)。  

 
 
零售設施的行業組合  
 
3.6 在領展零售設施的租戶行業組合方面， "飲食 "及 "超級市場
及食品 "類別於 2016-2017 年度共佔整體已出租面積及每月租金
總額近半 (圖 6)。然而，個別零售設施的租戶行業組合分別甚大，
較大型商場的行業組合傾向較多元化，尤以 "其他 "類別為然
(例如個人護理、醫療、服裝、電器及家居用品 )。 14 
  

                                           
14 請參閱 Link Real Estate Investment Trust (2018a)。  

% 

91.2 90.3 89.3 87.4 90.6 91.5 92.9 94.1 94.4 94.8 96.0  96.1 96.3 

93.4 

78.7 
71.9 72.9 71.4 74.1 

79.2 82.7 
76.7 75.3 77.5 

20

40

60

80

100

財政年度末或中期末的租用率 續租率 
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圖 6   領展轄下零售設施的行業組合 (1)  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
註：  (1 )  有關數字截至 2017 年 3 月 31 日。領展自 2011 年以來在私人市場購入

若干商場。上述數字包括這些新購入的物業。  
 (2 )  "其 他 "類 別 包 括 個 人 護 理 ／ 醫 療 、 服 裝 、 百 貨 公 司 、 電 器 及 家 居 用 品 、

光學產品、書籍及文儀用品、報紙及休閒娛樂，以及貴重商品。  
資料來源： Link Real Estate Investment Trust (various years)。  

 
 
3.7 根據房委會的資料，其轄下 22 個商場的行業組合 15 大致
包括 "飲食及食物 "、 "超級市場／便利店 "、 "服務行業 " 16 及 "其他
行業 " 17 類別 (圖 7)。 18 面積不足 10 000 平方呎的較小型商場，
基本上旨在滿足公營房屋居民的日常飲食和生活所需，因而有較高

比例的店鋪類別屬於 "飲食及食物 "(33%至 43%)和 "超級市場／
便利店 "(29%至 33%)。反之，面積 50 000 平方呎或以上的較大型
商場的店鋪行業組合則較多元化，當中 46%至 67%的店鋪屬於
"其他行業 "類別。   

                                           
15 房委會網站現時顯示轄下有 36 個商場。然而，房委會只公布當中 22 個商場的店鋪
名冊。  

16 "服務行業 "類別包括銀行、診所及洗衣店等。  
17 "其他行業 "類別大致包括領展零售設施的 "其他 "類別所涵蓋的行業。  
18 請參閱 Hong Kong Housing Authority (2018c)。  

30.3% 

17.9% 

9.3% 

8.8% 

7.2% 

26.5% 

按已出租面積  
劃分的行業組合  

其他 (2) 

服務  

街市／熟食檔位  

飲食  

超級市場  
及食品  

教育／福

利及配套

設施  

27.7% 

20.8% 

10.5% 

14.9% 

1.1% 

25.0% 

按每月租金劃分

的行業組合  
 

其他 (2) 

街市／熟

食檔位  

服務  

飲食  

超級市場  
及食品  

教育／福

利及配套

設施  
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飲食及食物 
10%-31% 

超級市場／ 

便利店 
3%-24% 

服務行業(2) 
10%-40% 

其他行業(3) 
30%-62% 

飲食及食物 
14%-33% 

超級市場／ 
便利店 
2%-15% 

服務行業(2) 
4%-31% 

其他行業(3) 
46%-67% 

圖 7   房委會轄下 22 個商場的店鋪行業組合 (1) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
註：  (1 )  行業組合顯示商場內個別行業的店鋪所佔百分比幅度，商場按可出租面積

劃分。房委會轄下的街市檔位並不包括在內。  
 (2 )  "服務行業 "類別包括銀行、診所及洗衣店等。  
 (3 )  "其他行業 "類別大致包括領展零售設施的 "其他 "類別所涵蓋的行業。  
資料來源： Hong Kong Housing Authority (2018c)。  
  

飲食及食物 
33%-43% 

超級市場／ 

便利店 
29%-33% 

服務行業 (2) 
0%-14% 

其他行業(3) 
14%-33% 

不足 10 000 
平方呎  

 

10 000-49 999
平方呎  

 

50 000 平方呎
或以上  

 

2 個商場  
屬此規模  

13 個商場  
屬此規模  

 
 

7 個商場  
屬此規模  
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4. 停車場設施的提供  
 
 
4.1 現 時 ， 房 委 會 、 領 展 及 其 他 私 人 業 主 合 共 提 供 約

109 500 個泊車位。當中，領展管理約 60 900 個屋邨及屋苑
泊車位，佔總數 56%。這些泊車位分布於 133 項物業 (104 項物業同
時附有零售及停車場設施，而 29 項只附有停車場設施 )。這些停車
場設施的地區分布與領展其他零售設施相若，因為其物業大多同時

提供零售及停車場設施。在領展自 2014 年起分拆出售的 45 項物業
中，全部均附有停車場設施，提供約 18 600 個泊車位，佔總數
17%。 19 截至 2017 年年底，房委會轄下 151 個停車場提供約
30 000 個泊車位，佔總數約 27%。 20 有關房委會、領展及其他私
人業主管理的停車場設施及泊車位概覽，載列於圖 8。  
 
4.2 至於領展管理的停車場設施，使用率由 2005-2006 年度的
72.0%顯著上升至 2014-2015 年度的 94.1%(圖 9)。停車場租金
上漲，大概反映了需求增加。在 2005-2006 年度至 2016-2017
年度，領展的每個泊車位每月收入由 913 港元飆升至 2,239 港元，
年均增長率為 8.5%。收入增長於 2010 年後更見加快，在 2011-
2012 年度至 2016-2017 年度，每個泊車位每月收入的年均增長率
甚至高達 12.9%。  
  

                                           
19 有關新業主擁有的泊車位每月平均租金及租用率的資料未有公布。  
20 請參閱 Transport and Housing Bureau (2018)。  
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圖 8   停車場設施的提供  
 

 
房委會 (1 )  領展 (2 )  

領展分拆出售

的物業 (3 )  

停車場／附有泊車位的物業數目 (4 )  

香港島  

沒有相關資料  

11 5 

九龍東  41 8 

九龍西  11 2 

新界東  39 13 

新界西  31 17 

總數  151 133 45 

泊車位數目  

香港島  

沒有相關資料  

4 825 1 363 

九龍東  16 919 3 169 

九龍西  3 278 601 

新界東  20 146 6 038 

新界西  15 688 7 443 

總數  30 000 60 856 18 614 

註：  (1 )  有關數字截至 2017 年 12 月 31 日。資料研究組曾去信房屋署索取房委會
轄下停車場及泊車位的地區分布資料。截至本資料便覽發表當日，房屋署

尚未作覆。  
 (2 )  有關數字截至 2017 年 3 月 31 日，不包括領展已出售的物業。  
 (3 )  有關數字根據領展出售相關物業前公布的最新數據。  
 (4 )  領展部分物業附有多於 1 個停車場。  
資料來源： Link Real Estate Investment Trust (various years)及 Transport and Housing Bureau (2018)。  
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圖 9  領展轄下停車場設施每個泊車位的每月收入 (1)及使用率 (2), (3) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
註：  (1 )  2005-2006 財政年度每個泊車位的每月收入指 2005 年 9 月 6 日至 2006 年

3 月 31 日期間的數字。  
 (2 )  2015-2016 及 2016-2017 財政年度的停車場使用率不詳。  
 (3 )  領展於 2014 年 9 月購入現崇山商場，並於 2018 年年初出售這項物業。

自 2014-2015 年度起，有關數字包括這項物業的 61 個泊車位。  
資料來源： Link Real Estate Investment Trust (various years)。  

 
 
4.3 根據房委會的資料，其轄下停車場設施的整體租用率由

2005 年 12 月的 60%大幅上升至 2017 年 12 月的 94%。 21 然而，
同期租金的變動則沒有相關資料。 22 不過，房委會對泊車位採取
收取市值租金的政策，金額視乎車輛類型、泊車位地點和租用率而

有所不同。 23  例如，在香港島及九龍區，以整個月全日停泊
計算，有蓋私家車泊車位的最新月租介乎 2,320 港元至 2,730 港元
不等， 24  而在屯門及元朗等地點，同類泊車位的月租則介乎
1,320 港元至 1,550 港元。近年租金亦見有所調整。在 2018 年，

                                           
21 請參閱 Hong Kong Housing Authority (2018b)。  
22 資料研究組曾去信房屋署索取房委會所管理泊車位的每月平均租金資料。截至
本資料便覽發表當日，房屋署尚未作覆。  

23 請參閱 Hong Kong Housing Authority (2017)。  
24 以浮動泊車位制出租的泊車位收取較低的月租。  

港元 % 

913 923 979 1,029 1,054 1,095 
1,222 

1,378 
1,566 

1,767 

2,022 
2,239 
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每個泊車位每月收入 財政年度末的停車場使用率 
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私 家 車 、 輕 型 貨 車 及 大 型 巴 士 泊 車 位 月 租 上 升 約 6%， 25 
而 2016 年及 2017 年的相應升幅分別約為 4%和 6%。 26 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
立法會秘書處  
資訊服務部  
資料研究組  
2018 年 5 月 23 日  
電話： 2871 2143  
 
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
資料便覽為立法會議員及立法會轄下委員會而編製，它們並非法律或其他專業意見，亦不應
以該等資料便覽作為上述意見。資料便覽的版權由立法會行政管理委員會 (下稱 "行政管理
委員會 ")所擁有。行政管理委員會准許任何人士複製資料便覽作非商業用途，惟有關複製必須
準確及不會對立法會構成負面影響，並須註明出處為立法會秘書處資料研究組，而且須將一份
複製文本送交立法會圖書館備存。本期資料便覽的文件編號為 FS07/17-18。   

                                           
25 請參閱 GovHK (2017b)。  
26 請參閱 GovHK (2015b & 2016)。  
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