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本 文 件 旨 在 向 各 委 員 簡 介 當 局 就 劃 ㆒ 街 市 租 金 調 整 機 制 ， 以 及

其 他 與 出 租 公 眾 街 市 檔 位 有 關 的 安 排 的 建 議 。

背 景背 景背 景背 景

2 . 在 市 政 服 務 重 組 之 前 ， 臨 時 市 政 局 (臨 市 局 )和 臨 時 區 域 市 政 局

(臨 區 局 )分 別 負 責 市 區 和 新 界 的 公 眾 街 市 。 兩 個 臨 時 市 政 局 採 用 不 同

的 機 制 去 調 整 街 市 租 金 ， 而 其 他 與 出 租 公 眾 街 市 檔 位 有 關 的 安 排 亦

有 不 同 。

3 . 簡 單 來 說 ， 兩 個 前 臨 時 市 政 局 都 採 用 差 餉 物 業 估 價 署 評 定 的 市

值 租 金 ， 作 為 釐 定 檔 位 續 約 後 租 金 的 依 據 ， 並 根 據 幾 條 預 設 的 公 式

調 整 租 金 。 就 前 臨 市 局 而 言 ， 租 金 調 整 幅 度 是 參 考 租 約 ㆖ 列 明 的 租

金 與 當 時 市 值 租 金 的 差 額 而 釐 定 的 。 租 金 增 幅 並 設 有 ㆖ 限 ， 而 ㆖ 限

即 相 當 於 當 時 ㆙ 類 消 費 物 價 指 數 的 增 幅 再 加 ㆖ 預 定 的 百 分 比 。 至 於

前 臨 區 局 ， 假 如 租 戶 是 以 公 開 競 投 方 式 投 得 街 市 檔 位 ， 而 在 租 約 續

期 時 ， 其 檔 位 的 現 行 租 金 比 市 值 租 金 低 ， 他 便 須 繳 付 市 值 租 金 。 至

於 以 圍 內 競 投 方 式 投 得 街 市 檔 位 的 租 戶 (這 些 租 戶 大 都 是 受 清 拆 行 動

和 重 建 計 劃 影 響 的 持 牌 小 販 或 街 市 租 戶 )， 他 們 檔 位 的 租 金 增 幅 則 視

乎 租 約 ㆖ 列 明 的 租 金 與 市 值 租 金 的 差 額 而 定 。 租 金 分 期 遞 增 ， 直 至

達 到 相 等 於 市 值 租 金 的 某 個 預 定 百 分 比 為 止 。 不 過 ， 臨 區 局 並 沒 有

採 取 臨 市 局 的 做 法 ， 訂 定 租 金 增 幅 ㆖ 限 。 前 臨 市 局 和 臨 區 局 的 租 金

調 整 機 制 詳 情 載 於 附 件 A。

檢 討檢 討檢 討檢 討

4 . 在 重 組 市 政 服 務 期 間 ， 當 局 承 諾 在 兩 年 內 檢 討 和 劃 ㆒ 街 市 租 金

調 整 機 制 ， 以 及 與 出 租 檔 位 有 關 的 安 排 。 食 物 環 境 衞 署 在 ㆓ 零 零 零

年 七 月 成 立 了 跨 部 門 工 作 小 組 ， 負 責 檢 討 和 劃 ㆒ 兩 個 前 臨 時 市 政 局

的 街 市 租 金 調 整 機 制 和 與 出 租 檔 位 有 關 的 安 排 。 工 作 小 組 認 為 ， 街

市 檔 位 的 出 租 和 經 營 ， 基 本 ㆖ 屬 商 業 活 動 。 釐 定 租 金 的 ㆒ 般 原 則 ，
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是 租 金 應 訂 於 市 值 水 平 。 然 而 ， 鑑 於 不 少 租 戶 (特 別 是 臨 市 局 轄 ㆘ 街

市 檔 位 的 租 戶 )現 時 所 繳 付 的 租 金 遠 低 於 市 值 水 平 ， 我 們 決 定 把 現 行

租 金 分 階 段 遞 增 至 市 值 水 平 ， 以 減 輕 租 金 調 整 對 租 戶 造 成 的 影 響 。

建 議 的 劃 一 租 金 調 整 機 制建 議 的 劃 一 租 金 調 整 機 制建 議 的 劃 一 租 金 調 整 機 制建 議 的 劃 一 租 金 調 整 機 制

5 . 經 審 慎 考 慮 後 ， 工 作 小 組 建 議 劃 ㆒ 租 金 調 整 機 制 ， 詳 情 如 ㆘ ：

 在 公 開 競 投 ㆗ 以 市 值 租 金 投 得 檔 位 的 新 租 戶 ， 須 於 日 後 續

約 時 ， 繳 付 差 餉 物 業 估 價 署 評 定 的 市 值 租 金 ； 這 與 前 臨 區

局 的 做 法 ㆒ 致 。

 現 有 租 戶 所 繳 付 的 租 金 (現 行 租 金 1)如 高 於 差 餉 物 業 估 價 署

評 定 的 市 值 租 金 ， 新 租 約 的 新 租 金 將 為 市 值 租 金 。 相 對 於

兩 個 前 臨 時 市 政 局 ， 這 個 安 排 對 租 戶 更 為 優 惠 ， 因 為 即 使

當 時 的 市 值 租 金 低 於 現 行 租 金 ， 臨 區 局 仍 會 在 續 約 時 向 租

戶 徵 收 現 行 租 金 ， 而 臨 市 局 亦 只 按 租 金 調 整 公 式 計 算 出 來

的 百 分 比 調 低 租 金 。

 現 有 租 戶 的 現 行 租 金 如 低 於 市 值 租 金 ， 當 局 亦 只 會 按 照 分

期 列 表 逐 步 增 收 租 金 ， 以 盡 量 減 少 租 戶 所 受 的 影 響 。 在 ㆔

年 租 約 期 內 ， 租 金 每 年 會 以 相 同 的 金 額 遞 增 ， 以 至 租 金 水

平 會 在 租 約 期 滿 時 達 至 市 值 租 金 的 某 ㆒ “ 目 標 百 分 比 ” 。

當 局 會 根 據 現 行 租 金 與 市 值 租 金 之 間 的 差 距 ， 釐 定 “ 目 標

百 分 比 ” 。 建 議 公 式 及 各 個 “ 目 標 百 分 比 ” 詳 載 於 附 件

B。

 我 們 亦 建 議 把 每 年 增 幅 的 ㆖ 限 定 為 2 0 %， 以 進 ㆒ 步 減 少 租

戶 所 受 的 影 響 ， 並 避 免 租 金 飆 升 。

租 戶 影 響 評 估租 戶 影 響 評 估租 戶 影 響 評 估租 戶 影 響 評 估

6 . 初 步 評 估 顯 示 ， 建 議 的 租 金 調 整 機 制 只 會 對 租 戶 造 成 輕 微 或 溫

和 的 影 響 。 事 實 ㆖ ， 新 界 街 市 租 戶 的 租 金 增 幅 ， 會 較 根 據 臨 區 局 的

公 式 所 計 算 出 來 的 為 低 。 至 於 市 區 街 市 租 戶 的 租 金 增 幅 ， 亦 只 會 稍

高 於 根 據 臨 市 局 的 公 式 所 計 算 出 來 的 增 幅 。 我 們 將 建 議 的 新 公 式 ㆘

                                                

1 現 行 租 金 指 租 約 訂 明 租 戶 在 續 約 前 所 繳 付 的 租 金 。 然 而 ， 由 於 延 長 了 凍 結 租

金 ／ 扣 減 租 金 的 有 效 期 ， 大 部 分 租 戶 繳 付 的 租 金 實 際 上 是 經 扣 減 ／ 凍 結 的 租

金 ， 約 較 租 約 所 定 的 租 金 少 3 0 %。 採 用 新 的 劃 一 公 式 後 ， 我 們 會 以 租 戶 現 時

所 繳 付 的 實 際 租 金 作 為 現 行 租 金 。
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的 租 金 增 幅 ， 和 兩 個 前 臨 時 市 政 局 的 公 式 ㆘ 的 租 金 增 幅 作 比 較 ， 其

結 果 載 於 附 件 C。

7 . 此 外 ， 我 們 亦 曾 對 約 2 0 %的 市 區 街 市 租 戶 和 約 1 0 %的 新 界 街 市

租 戶 進 行 抽 樣 研 究 ， 分 析 調 整 機 制 對 他 們 所 造 成 的 實 際 影 響 。 分 析

結 果 摘 要 載 於 附 件 D。 簡 單 來 說 ， 約 7 0 %的 市 區 街 市 租 戶 的 每 年 租 金

增 幅 會 少 於 2 0 0 元 甚 至 不 增 反 減 ， 另 外 2 5 %的 租 戶 的 每 年 租 金 增 幅

則 介 乎 2 0 1 元 至 5 0 0 元不 等 ； 至 於 新 界 的 街 市 租 戶 ， 約 7 5 %的 每 年

租 金 增 幅 會 少 於 2 0 0 元 甚 至 不 增 反 減 ， 另 外 2 3 %的 租 戶 的 每 年 租 金

增 幅 則 介 乎 2 0 1 元 至 5 0 0 元不 等 。

其 他 有 關 事 項其 他 有 關 事 項其 他 有 關 事 項其 他 有 關 事 項

8 . 工 作 小 組 亦 藉 此 機 會 研 究 兩 個 前 臨 時 市 政 局 所 訂 定 ， 與 出 租 街

市 檔 位 有 關 的 其 他 安 排 ， 以 期 予 以 劃 ㆒ 。 主 要 的 安 排 包 括 租 約 期 、

費 用 的 徵 收 、 租 金 按 金 ， 以 及 繳 納 租 金 的 頻 率 等 。 工 作 小 組 的 主 要

建 議 載 於 附 件 E。

下 一 步 工 作下 一 步 工 作下 一 步 工 作下 一 步 工 作

9 . 我 們 打 算 在 未 來 數 月 就 建 議 的 劃 ㆒ 租 金 調 整 機 制 及 其 他 有 關 安

排 ， 諮 詢 街 市 檔 位 租 戶 、 街 市 管 理 諮 詢 委 員 會 、 行 業 商 會 ， 以 及 區

議 會 的 意 見 。

徵 詢 意 見徵 詢 意 見徵 詢 意 見徵 詢 意 見

1 0 . 請 委 員 就 建 議 的 劃 ㆒ 租 金 調 整 機 制 及 其 他 有 關 安 排 提 供 意 見 。

環 境 食 物 局

食 物 環 境 衞 生 署

㆓ 零 零 ㆒ 年 五 月
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臨市局及臨區局的租金調整公式臨市局及臨區局的租金調整公式臨市局及臨區局的租金調整公式臨市局及臨區局的租金調整公式

臨 市 局 的 租 金 調 整 公 式

臨 市 局 使 用 兩 條 租 金 調 整 公 式 ， 即 消 費 物 價 指 數 公 式 及 市 值 租 金 公 式 。

新 租 金 會 是 按 該 兩 條 公 式 計 算 出 來 的 款 額 ㆗ 的 較 低 者 。

I . 如 市 值 租 金 高 於 現 行 租 金

步 驟 1：
租約續期時，臨市局先取得差餉物業估價署所評定的最新市值租金資料。

步 驟 2：
臨市局根據消費物價指數公式及市值租金公式，釐定不同的增幅。

“ 消 費 物 價 指 數 公 式 ”

步 驟 2 - ( 1 )：
臨市局比較現行租金與市值租金，並根據兩者之間的關係釐定增幅。

類 別 情 況 增 幅

1 市 值 租 金 高 於 現 行 租 金 ， 但 不 高 於

現 行 租 金 的 1 5 0 %
通 脹 率 1

2 市 值 租 金 高 於 現 行 租 金 的 1 5 0 %， 但

不 高 於 現 行 租 金 的 2 0 0 %
通 脹 率 加 5 %

3 市 值 租 金 高 於 現 行 租 金 的 2 0 0 %， 但

不 高 於 現 行 租 金 的 2 5 0 %
通 脹 率 加 6 %

4 市 值 租 金 高 於 現 行 租 金 的 2 5 0 %， 但

不 高 於 現 行 租 金 的 3 0 0 %
通 脹 率 加 7 %

5 市 值 租 金 高 於 現 行 租 金 的 3 0 0 %， 但

不 高 於 現 行 租 金 的 3 5 0 %
通 脹 率 加 8 %

6 市 值 租 金 高 於 現 行 租 金 的 3 5 0 %， 但

不 高 於 現 行 租 金 的 4 0 0 %
通 脹 率 加 9 %

7 市 值 租 金 高 於 現 行 租 金 的 4 0 0 % 通 脹 率 加 1 0 %

                                                

1 通 脹 率 為 當 時 甲 類 消 費 物 價 指 數 的 增 幅 。
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舉 例 來 說 ，

租 戶 現 時 每 月 繳 付 1 ,000 元 租 金 ， 最 新 市 值 租 金 為 1 ,800 元 ：

市 值 租 金 是 現 行 租 金 的 180%， 屬 於 第 2 類 情 況 ， 因 此 租 戶 繳 付 的 租 金

增 幅 ， 相 等 於 當 時 通 脹 率 加 5 %。 (以 1 9 9 7 年 約 6 %的 通 脹 率 計 算 ：

第 ㆒ 年 的 增 幅 = 1 , 0 0 0 元 x  ( 6 + 5 ) %  =  1 , 0 0 0 元 x  1 1 %  =  110 元 )

* * * * *

“ 市 值 租 金 公 式 ”

步 驟 2 - ( 1 )：
臨 市 局 然 後 會 根 據 ㆘ 表 得 出 “ 調 整 的 市 值 租 金 ” 。

類 別 情 況 “ 調整的市值租金”

I 市 值 租 金 高 於 現 行 租 金 ， 但 不 高 於 現 行 租 金

的 1 5 0 %
1 0 0 %  x 市 值 租 金

I I 市 值 租 金 高 於 現 行 租 金 的 1 5 0 %， 但 不 高 於

現 行 租 金 的 1 7 5 %
9 5 %  x 市 值 租 金

I I I 市 值 租 金 高 於 現 行 租 金 的 1 7 5 %， 但 不 高 於

現 行 租 金 的 2 0 0 %
9 0 %  x 市 值 租 金

IV 市 值 租 金 高 於 現 行 租 金 的 2 0 0 %， 但 不 高 於

現 行 租 金 的 2 5 0 %
8 5 %  x 市 值 租 金

V 市 值 租 金 高 於 現 行 租 金 的 2 5 0 %， 但 不 高 於

現 行 租 金 的 3 0 0 %
8 0 %  x 市 值 租 金

V I 市 值 租 金 高 於 現 行 租 金 的 3 0 0 %， 但 不 高 於

現 行 租 金 的 3 5 0 %
7 5 %  x 市 值 租 金

V I I 市 值 租 金 高 於 現 行 租 金 的 3 5 0 %， 但 不 高 於

現 行 租 金 的 4 0 0 %
7 0 %  x 市 值 租 金

V I I I 市 值 租 金 高 於 現 行 租 金 的 4 0 0 % 6 5 %  x 市 值 租 金

以 同 ㆒ 個 案 為 例 ：

租 戶 現 時 每 月 繳 付 1 ,000 元 租 金 ， 最 新 市 值 租 金 為 1 ,800 元 ：
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市 值 租 金 是 現 行 租 金 的 180%， 屬 於 第 I I I 類 情 況 ， 因 此 “ 調 整 的 市 值 租

金 ” 等 於 市 值 租 金 x  9 0 %， 即 1 , 8 0 0 元 x  9 0% =  1 , 6 2 0 元

步 驟 2 - ( 2 )：
臨 市 局 比 較 現 行 租 金 和 “調 整 的 市 值 租 金 ”， 釐 定 到 了 租 約 第 ㆔ 年 (即 租 約

的 最 後 ㆒ 年 )須 付 的 租 金 應 佔 “調 整 的 市 值 租 金 ”的 目 標 百 分 比 。

類 別 情 況 目 標 百 分 比

A 調 整 的 市 值 租 金 高 於 現 行 租 金 ， 但

不 高 於 現 行 租 金 的 2 0 0 %
1 0 0 %

B 調 整 的 市 值 租 金 高 於 現 行 租 金 的

2 0 0 %， 但 不 高 於 現 行 租 金 的 4 0 0 %
7 5 %

C 調 整 的 市 值 租 金 高 於 現 行 租 金 的

4 0 0 %
6 0 %

以 ㆖ 述 個 案 為 例 ：

租 戶 現 時 每 月 繳 付 1 ,000 元 租 金 ， 最 新 市 值 租 金 為 1 ,800 元 。 因 此 ，

“調 整 的 市 值 租 金 ”為 1 ,620 元 (即 市 值 租 金 的 9 0 % )。

“調 整 的 市 值 租 金 ”是 現 行 租 金 的 162%， 屬 於 A 類 情 況 ， 租 戶 到 了 租 約

的 第 ㆔ 年 ， 須 繳 付 調 整 的 市 值 租 金 全 數 ， 即 1 , 6 2 0 元 。

每 年 增 幅 =  ( 1 , 6 2 0 元 -  1 , 0 0 0 元 ) / 3
=  2 0 6 元

* * * * *

步 驟 3：
臨 市 局 比 較 按 消 費 物 價 指 數 公 式 計 算 出 來 的 平 均 每 年 增 幅 和 按 市 值 租 金

公 式 計 算 出 來 的 每 年 增 幅 ， 並 以 較 低 者 為 最 終 增 幅 。

I I . 如 現 行 租 金 高 於 市 值 租 金

步 驟 1：
租 約 續 期 時 ， 臨 市 局 先 取 得 差 餉 物 業 估 價 署 所 評 定 的 市 值 租 金 資 料 。

步 驟 2：
臨 市 局 根 據 消 費 物 價 指 數 公 式 及 市 值 租 金 公 式 ， 釐 定 不 同 的 租 金 減 幅 。

“ 消 費 物 價 指 數 公 式 ”

步 驟 2 - ( 1 )：
臨 市 局 比 較 現 行 租 金 與 市 值 租 金 ， 並 根 據 兩 者 之 間 的 關 係 釐 定 減 幅 。



附件 A

4

類 別 情 況 減 幅

1 現 行 租 金 高 於 市 值 租 金 ， 但 不 高 於

市 值 租 金 的 1 5 0 %
通 脹 率 減 5 %

2 現 行 租 金 高 於 市 值 租 金 的 1 5 0 %， 但

不 高 於 市 值 租 金 的 2 0 0 %
通 脹 率 減 6 %

3 現 行 租 金 高 於 市 值 租 金 的 2 0 0 %， 但

不 高 於 市 值 租 金 的 2 5 0 %
通 脹 率 減 7 %

4 現 行 租 金 高 於 市 值 租 金 的 2 5 0 %， 但

不 高 於 市 值 租 金 的 3 0 0 %
通 脹 率 減 8 %

5 現 行 租 金 高 於 市 值 租 金 的 3 0 0 %， 但

不 高 於 市 值 租 金 的 3 5 0 %
通 脹 率 減 9 %

6 現 行 租 金 高 於 市 值 租 金 的 3 5 0 % 通 脹 率 減 1 0 %

舉 例 來 說 ，

租 戶 現 時 每 月 繳 付 1 ,800 元 租 金 ， 最 新 市 值 租 金 為 1 ,000 元 ：

現 行 租 金 是 市 值 租 金 的 180%， 屬 於 第 2 類 情 況 ， 因 此 租 戶 所 享 獲 的 租

金 減 幅 ， 相 等 於 當 時 通 脹 率 減 6 %。 (以 1 9 9 7 年 約 6 %的 通 脹 率 計 算 ：

第 ㆒ 年 的 “ 減 幅 ” = 1 , 0 0 0 元 x  ( 6 - 6 ) %  =  1 , 0 0 0 元 x  0 %  =  0 元 ， 即 根 據 消

費 物 價 指 數 公 式 計 算 ， 租 戶 所 繳 付 的 租 金 維 持不變維 持不變維 持不變維 持不變。

* * * * *

“ 市 值 租 金 公 式 ”

在 整 段 租 約 期 內 ， 新 租 金 為 市 值 租 金 和 現 行 租 金 的 平 均 數 。

以 同 ㆒ 個 案 為 例 ：

租 戶 現 時 每 月 繳 付 1 ,800 元 租 金 ， 最 新 市 值 租 金 為 1 ,000 元 ：

新 租 金  =  ( 1 , 8 0 0 元 + 1 , 0 0 0 元 ) / 2  =  1 ,400 元

減 幅  =  1 , 8 0 0 元 - 1 , 4 0 0 元 =淨 減 400 元

步 驟 3：
臨 市 局 比 較 以 消 費 物 價 指 數 公 式 計 算 出 來 的 平 均 每 年 減 幅 和 以 市 值 租 金

公 式 計 算 出 來 的 減 幅 ， 以 減 幅 較 大 者 為 最 終 減 幅 。



附件 A

5

臨 區 局 的 租 金 調 整 公 式

I . 如 現 時 租 金 高 於 市 值 租 金

步 驟 1：
租 約 續 期 時 ， 臨 區 局 先 取 得 差 餉 物 業 估 價 署 所 評 定 的 最 新 市 值 租 金 資

料 。

步 驟 2：
如 現 行 租 金 高 於 市 值 租 金 ， 租 戶 須 在 租 約 續 期 後 繼 續 繳 付 現 行 租 金 (即 租

金 沒 有 減 少 )。

舉 例 來 說 ，

租 戶 現 時 每 月 繳 付 1 ,800 元 租 金 ， 最 新 市 值 租 金 為 1 ,000 元 ：

新 租 金 =現 行 租 金 =1 ,800 元 。

I I . 如 市 值 租 金 高 於 現 行 租 金

(a ) 就 “ 公 開 競 投 ” 的 租 戶 而 言 ：

步 驟 1：
租 約 續 期 時 ， 臨 區 局 先 取 得 差 餉 物 業 估 價 署 所 評 定 的 最 新 市 值 租 金 資

料 。

步 驟 2：
如 市 值 租 金 高 於 現 行 租 金 ， 租 戶 須 在 租 約 續 期 後 繳 付 市 值 租 金 。

舉 例 來 說 ，

租 戶 現 時 每 月 繳 付 1 ,000 元 租 金 ， 最 新 市 值 租 金 為 1 ,800 元 ：

新 租 金 =市 值 租 金 =1 ,800 元 。

(b ) 就 “ 圍 內 競 投 ” 的 租 戶 而 言 ：

步 驟 1：
租 約 續 期 時 ， 臨 區 局 先 取 得 差 餉 物 業 估 價 署 所 評 定 的 最 新 市 值 租 金 資

料 。
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步 驟 2：
如 市 值 租 金 高 於 現 行 租 金 ， 臨 區 局 會 比 較 現 行 租 金 和 市 值 租 金 ， 以 釐 定

到 了 租 約 期 第 4 年 (即 租 約 的 最 後 ㆒ 年 )須 繳 付 的 租 金 應 佔 市 值 租 金 的 目

標 百 分 比 。

類 別 情 況 目 標 百 分 比

1 現 行 租 金 相 等 於 或 高 於 市 值 租 金 的

5 0 %
1 0 0 %

2 現 行 租 金 介 乎 市 值 租 金 的 2 5 % 和

5 0 %之 間

7 5 %

3 現 行 租 金 少 於 市 值 租 金 的 2 5 % 5 0 %

舉 例 來 說 ，

租 戶 現 時 每 月 繳 付 1 ,000 元 租 金 ， 最 新 市 值 租 金 為 3 ,000 元 ：

因 此 ， 現 行 租 金 是 市 值 租 金 的 3 3 . 3 %， 屬 第 2 類 情 況 ， 到 了 租 約 期 第 4
年 ， 租 戶 須 繳 付 市 值 租 金 的 7 5 %， 即 2 ,250 元 。。。。

每 年 增 幅 = ( 2 , 2 5 0 元 - 1 , 0 0 0 元 ) / 4
=  312 .5 元
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建 議 的 劃 ㆒ 街 市 租 金 調 整 公 式

步 驟 1：

在 租 約 續 期 時 ， 食 物 環 境 生 署 （ “ 食 環 署 ” ） 先 取 得 差 餉 物 業 估 價 署

評 定 的 最 新 市 值 租 金 資 料 。

步 驟 2：

如 市 值 租 金 高 於 現 行 租 金 ， 食 環 署 會 比 較 現 行 租 金 和 市 值 租 金 ， 以 釐 定

到 了 租 約 最 後 ㆒ 年 (即 租 約 的 第 ㆔ 年 )須 繳 付 的 租 金 應 佔 市 值 租 金 的 目 標

百 分 比 。

類 別 現 行 租 金 與 市 值 租 金 的 關 係 目 標 百 分 比

1  現 行 租 金 等 於 或 低 於 市 值 租 金 的 1 0 % 2 0 %

2  現 行 租 金 高 於 市 值 租 金 的 1 0 %， 但 不 高 於

市 值 租 金 的 2 0 %
3 0 %

3  現 行 租 金 高 於 市 值 租 金 的 2 0 %， 但 不 高 於

市 值 租 金 的 3 0 %
4 0 %

4  現 行 租 金 高 於 市 值 租 金 的 3 0 %， 但 不 高 於

市 值 租 金 的 4 0 %
5 0 %

5  現 行 租 金 高 於 市 值 租 金 的 4 0 %， 但 不 高 於

市 值 租 金 的 5 0 %
6 0 %

6  現 行 租 金 高 於 市 值 租 金 的 5 0 %， 但 不 高 於

市 值 租 金 的 6 0 %
7 0 %

7  現 行 租 金 高 於 市 值 租 金 的 6 0 %， 但 不 高 於

市 值 租 金 的 7 0 %
8 0 %

8  現 行 租 金 高 於 市 值 租 金 的 7 0 %， 但 不 高 於

市 值 租 金 的 8 0 %
9 0 %

9  現 行 租 金 高 於 市 值 租 金 的 8 0 %， 但 不 高 於

市 值 租 金 的 9 0 %
1 0 0 %

1 0  現 行 租 金 高 於 市 值 租 金 的 9 0 %， 但 不 高 於

市 值 租 金 的 9 5 %
1 0 0 % (在 第

㆓ 年 達 到 )

1 1  現 行 租 金 高 於 市 值 租 金 的 9 5 % 1 0 0 % (在 第

㆒ 年 達 到 )
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舉 例 來 說 ，

租 戶 繳 付 的 現 行 租 金 為 1 ,000 元 ， 而 市 值 租 金 則 為 1 ,800 元 ：

現 行 租 金 為 市 值 租 金 的 55 .5%， 屬 第 6 類 情 況 ， 因 此 租 戶 在 第 ㆔ 年 須 繳

付 市 值 租 金 的 7 0 %， 即 1 ,260 元 。

每 年 增 幅 ＝ （ 1 , 2 6 0 元 － 1 , 0 0 0 元 ） ／ 3

＝ 86 .7 元元元元 （即（即（即（即 8 .67%））））

以 算 式 表 示 ：

每 年 增 幅 ＝ 〔 （ 市 值 租 金  x 目 標 百 分 比 ） － 現 行 租 金 〕 ／ 3
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附 件附 件附 件附 件 C
不不不不不不不不 同同同同同同同同 機機機機機機機機 制制制制制制制制 之之之之之之之之 下下下下下下下下 租租租租租租租租 金金金金金金金金 增增增增增增增增 幅幅幅幅幅幅幅幅 百百百百百百百百 分分分分分分分分 率率率率率率率率 比比比比比比比比 較較較較較較較較 表表表表表表表表

現現現現現現現現行行行行行行行行租租租租租租租租金金金金金金金金與與與與與與與與市市市市市市市市值值值值值值值值租租租租租租租租金金金金金金金金的的的的的的的的

關關關關關關關關係係係係係係係係

新新新新新新新新機機機機機機機機制制制制制制制制下下下下下下下下的的的的的的的的

最最最最最最最最高高高高高高高高增增增增增增增增幅幅幅幅幅幅幅幅

百百百百百百百百分分分分分分分分率率率率率率率率

臨臨臨臨臨臨臨臨市市市市市市市市局局局局局局局局機機機機機機機機制制制制制制制制下下下下下下下下

的的的的的的的的最最最最最最最最高高高高高高高高增增增增增增增增幅幅幅幅幅幅幅幅百百百百百百百百分分分分分分分分率率率率率率率率

臨臨臨臨臨臨臨臨區區區區區區區區局局局局局局局局機機機機機機機機制制制制制制制制下下下下下下下下的的的的的的的的

最最最最最最最最高高高高高高高高增增增增增增增增幅幅幅幅幅幅幅幅百百百百百百百百分分分分分分分分率率率率率率率率

((只只只只只只只只適適適適適適適適用用用用用用用用於於於於於於於於遷遷遷遷遷遷遷遷置置置置置置置置租租租租租租租租戶戶戶戶戶戶戶戶))

臨臨臨臨臨臨臨臨區區區區區區區區局局局局局局局局機機機機機機機機制制制制制制制制下下下下下下下下的的的的的的的的最最最最最最最最高高高高高高高高增增增增增增增增幅幅幅幅幅幅幅幅百百百百百百百百

分分分分分分分分率率率率率率率率((公公公公公公公公開開開開開開開開競競競競競競競競投投投投投投投投租租租租租租租租戶戶戶戶戶戶戶戶))

現行租金相等於市值租金的 95.1%-100% 5.2% 甲類消費物價指數增幅 1.29% 5.15%

現行租金相等於市值租金的 90.1%-95% 5.5% 甲類消費物價指數增幅 2.75% 10.99%

現行租金相等於市值租金的 80.1%-90% 8.3% 甲類消費物價指數增幅 6.21% 24.84%

現行租金相等於市值租金的 70.1%-80% 9.5% 甲類消費物價指數增幅 10.66% 42.65%

現行租金相等於市值租金的 60.1%-70% 11.0% 5%+甲類消費物價指數增幅 16.60% 66.39%

現行租金相等於市值租金的 50.1%-60% 13.2% 5%+甲類消費物價指數增幅 24.90% 99.60%

現行租金相等於市值租金的 40.1%-50% 16.5% 6%+甲類消費物價指數增幅 21.76% 149.38%

現行租金相等於市值租金的 30.1%-40% 20%(增幅上限) 8%+甲類消費物價指數增幅 37.29% 232.23%

現行租金相等於市值租金的 20.1%-30% 20%(增幅上限) 10%+甲類消費物價指數增幅 49.70% 397.51%%

現行租金相等於市值租金的 10.1%-20% 20%(增幅上限) 10%+甲類消費物價指數增幅 98.76% 890.10%

現行租金少於市值租金的 10% 20%(增幅上限) 10%+甲類消費物價指數增幅 600.00% 4900.00%
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附件 D

擬議租金 方程式對 市區街市的影響分 析擬議租金 方程式對 市區街市的影響分 析擬議租金 方程式對 市區街市的影響分 析擬議租金 方程式對 市區街市的影響分 析

第一年的增幅

現行租金 檔位數目 % 平均數 幅度

(元 ) (元 ) ( % ) (元 )
0-1000 5 6 8 3 0 .7 % 6 6 1 1 .1 % 1 6 -1 97

1001-2000 6 0 2 3 2 .5 % 1 3 3 9 . 1% 9 - 39 3
2001-3000 2 6 3 1 4 .2 % 2 0 9 8 . 5% 8 - 59 2
3001-4000 1 5 9 8 . 6% 2 8 5 8 . 1% 0 - 73 6
4001-5000 1 2 2 6 . 6% 3 8 0 8 . 4% 1 6 1- 73 5
5001-6000 7 8 4 . 2% 4 6 7 8 . 5% 9 9 -9 46
6001-7000 1 2 0 . 6% 6 4 9 9 . 9% 2 7 5- 99 7
7001-8000 1 8 1 . 0% 4 2 3 5 . 6% 2 0 0- 71 6
8001-9000 1 5 0 . 8% 4 7 8 5 . 7% 1 9 6- 72 9
9001-10000 3 0 . 2% 7 4 9 7 . 8% 6 7 8- 81 1
10001-15000 3 0 . 2% 6 1 5 5 . 9% 5 7 8- 69 1
15001-20000 3 0 . 2% 4 8 8 2 . 6% 0 - 93 3
20001-25000 3 0 . 2% 1 2 13 5 . 9% 1 0 17 -1 31 1

總計總計總計總計* 1849 100% 180 9 .4% 0-1311

*不包括因市值租 金低於現行租金所引起的減租個案
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附件 D

擬議租金 方程式對 市區街市的影響分 析擬議租金 方程式對 市區街市的影響分 析擬議租金 方程式對 市區街市的影響分 析擬議租金 方程式對 市區街市的影響分 析

檔位數目 %

租金增幅介乎 0 元 至 200 元之間 1 2 79 6 7 .5 %

租金增幅介乎 20 1 元至 50 0 元之間 4 7 3 2 5 .0 %

租金增幅介乎 50 1 元至 10 00 元之間 9 4 4 . 9%

租金增幅介乎 10 0 0 元至 200 0 元之間 3 0 . 2%

租金增幅超過 20 0 0 元 0 0 . 0%

租金減幅介乎 0 元 至 500 元之間 3 3 1 . 7%

租金減幅介乎 50 1 元至 10 00 元之間 4 0 . 2%

租金減幅介乎 10 0 0 元至 200 0 元之間 5 0 . 3%

租金減幅超過 20 0 0 元 3 0 . 2%

樣本數目樣本數目樣本數目樣本數目 1894 100%
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擬議租金 方程式對 新界街市的影響分 析擬議租金 方程式對 新界街市的影響分 析擬議租金 方程式對 新界街市的影響分 析擬議租金 方程式對 新界街市的影響分 析

第一年的增幅

現行租金 檔位數目 % 平均數 幅度

(元 ) (元 ) ( % ) (元 )
0-1000 1 9 5 . 0% 5 9 7 . 7% 0 - 18 7

1001-2000 2 2 6 5 9 .8 % 1 0 5 7 . 7% 0 - 20 5
2001-3000 8 2 . 1% 1 4 1 5 . 9% 6 0 -2 33
3001-4000 3 4 9 . 0% 2 0 5 5 . 8% 1 2 9- 40 8
4001-5000 3 4 9 . 0% 3 0 2 6 . 8% 0 - 51 4
5001-6000 4 0 1 0 .6 % 4 0 3 7 . 3% 3 2 7- 62 0
6001-7000 1 5 4 . 0% 4 5 6 7 . 2% 3 4 7- 67 3
7001-8000 0 0 . 0% 0 0 . 0% 0 - 0
8001-9000 2 0 . 5% 7 0 5 8 . 4% 4 7 7- 93 3
9001-10000 0 0 . 0% 0 0 . 0% 0 - 0
10001-15000 0 0 . 0% 0 0 . 0% 0 - 0
15001-20000 0 0 . 0% 0 0 . 0% 0 - 0
20001-25000 0 0 . 0% 0 0 . 0% 0 - 0

總計* 3 7 8 1 0 0% 1 7 9 7 . 4% 0 - 93 3

*不包括因市值租 金低於現行租金所引起的減租個案
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附件 D

擬議租金 方程式對 新界街市的影響分 析擬議租金 方程式對 新界街市的影響分 析擬議租金 方程式對 新界街市的影響分 析擬議租金 方程式對 新界街市的影響分 析

檔位數目 %

租金增幅介乎 0 元 至 200 元之間 2 7 5 6 6 .6 %

租金增幅介乎 20 1 元至 50 0 元之間 9 4 2 2 .7 %

租金增幅介乎 50 1 元至 10 00 元之間 9 2 . 2%

租金增幅介乎 10 0 0 元至 200 0 元之間 0 0 . 0%

租金增幅超過 20 0 0 元 0 0 . 0%

租金減幅介乎 0 元 至 500 元之間 2 4 5 . 8%

租金減幅介乎 50 1 元至 10 00 元之間 2 0 . 5%

租金減幅介乎 10 0 0 元至 200 0 元之間 5 1 . 2%

租金減幅超過 20 0 0 元 4 1 . 0%

樣本數目 4 1 3 1 0 0%
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關關關關關關關關於於於於於於於於統統統統統統統統一一一一一一一一公公公公公公公公眾眾眾眾眾眾眾眾街街街街街街街街市市市市市市市市租租租租租租租租務務務務務務務務安安安安安安安安排排排排排排排排的的的的的的的的主主主主主主主主要要要要要要要要建建建建建建建建議議議議議議議議摘摘摘摘摘摘摘摘要要要要要要要要

項項項項項項項項目目目目目目目目 課課課課課課課課 題題題題題題題題 臨臨臨臨臨臨臨臨 市市市市市市市市局局局局局局局局的的的的的的的的做做做做做做做做法法法法法法法法 臨臨臨臨臨臨臨臨區區區區區區區區局局局局局局局局的的的的的的的的做做做做做做做做法法法法法法法法 建建建建建建建建議議議議議議議議

1 租約期的長短 3 年 4 年 鑑於現時市場的一般做法，以及房屋署所管理的街市的租

約期（租約期通常是 2-3 年），我們建議：

把租約期統一為 3 年。

2 街 市 檔 位 的 其 他

收費

租 約 上列 明租金已包

括 管 理費 、冷氣費，

但並不包括差餉。

租約上列 明租金並不

包括差餉 、管理費及

冷氣費。 租戶需要另

行繳交冷氣費。

向個別租 戶收取 差餉 ，將涉及大量行政工作及龐大的開

支，我們不擬分別收回差餉。日後評估市面租金時，應包

括差餉及管理費。

至於冷氣費，除了臨市局與臨區局有不同安排外，我們得

悉，房屋委員會會全數收回與空調設備有關的經常費用及

工程費用。檔位租戶除了要繳付月租外，尚須每月繳付冷

氣費。房屋協會則採取類似房委會的做法，收回工程及經

常費用。

鑑於新界區公眾街市，以及房委會和房協的現行做法，我

們建議：

冷氣街市租戶只需繳付經常費用 (包括電費及維修費 )。

現時無須繳付冷氣費的租戶 (尤其是市區的租戶 )無須繳付

冷氣費，暫時無須繳付冷氣費，直至現行租約期滿後，才

開始繳付。



附件 E

2

項項項項項項項項目目目目目目目目 課課課課課課課課 題題題題題題題題 臨臨臨臨臨臨臨臨 市市市市市市市市局局局局局局局局的的的的的的的的做做做做做做做做法法法法法法法法 臨臨臨臨臨臨臨臨區區區區區區區區局局局局局局局局的的的的的的的的做做做做做做做做法法法法法法法法 建建建建建建建建議議議議議議議議

3 租 金 按 金 及 交 租

頻率

租 戶 須繳 付一筆相當

於 1 個 月 的 租 金 按

金，並預繳 3 個月租

金。

租戶須繳 付一筆相當

於 1 個 月 的 租 金 按

金，並預繳 3 個月租

金。

兩個市政局的做法雖然相同，但 1 個月的按金並不足以抵

償欠租；而預繳 3 個月租金的規定，則會對租戶造成沉重

負擔。因此，我們建議：

(a) 按市場一般的做法，收取相當於 2 個月的租金按金；

及

(b) 廢除預繳 3 個月租金的做法，改為每月收租。

4. 因違例而被終止

租約

任何街市檔位，如在

12 個月內因違反公眾

生 及 市 政 條 例 ( 第
132 章 )及其附屬法例

而被定罪達四次，可

被終止租約。不過，

倘違例性質嚴重，例

如售賣來源未經核准

的新鮮肉類，則雖然

只被定罪一次，也會

導致即時終止租約。

任何街市檔位，如在

12 個月內因違反公眾

生 及 市 政 條 例 ( 第
132 章 )及其附屬法例

而被定罪達三次，有

關檔位會被安排接受

觀察 12 個月。倘在這

段觀察期內再有 1 次

違例情況，可被終止

租約。不過，倘違例

性質嚴重，例如售賣

來源未經核准的新鮮

肉類，則雖然只被定

罪一次，也會導致即

時終止租約。

我們認為前臨市局的做法較為明確和容易實施，因此建議

(a) 採納前臨市局的做法，即在 12 個月內倘被定罪 4 次，

便即終止租約；及

(b) 在租約內訂明，如違例性質嚴重 (例如售賣來源未經核

准的新鮮肉類 )，則雖然只被定罪一次，也會導致即時

終止租約。

不過，承租人仍有權就終止租約一事向市政服務上訴委員會

提出上訴。
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項項項項項項項項目目目目目目目目 課課課課課課課課 題題題題題題題題 臨臨臨臨臨臨臨臨 市市市市市市市市局局局局局局局局的的的的的的的的做做做做做做做做法法法法法法法法 臨臨臨臨臨臨臨臨區區區區區區區區局局局局局局局局的的的的的的的的做做做做做做做做法法法法法法法法 建建建建建建建建議議議議議議議議

5. 租金豁免

(a) 由於進行改

善 工 程 ( 檔
戶可能要遷

出檔位和暫

停營業或遷

往其他檔位

暫時營業，

以 騰 出 地

方，讓街市

進行改善工

程。其他檔

位或會繼續

營業，但生

意亦可能因

顧客減少而

受影響。 )

臨市局會豁免受影響

檔位在進行改善工程

期間的租金。同時亦

會就工程進行前後一

段指定期間給予租金

豁免。

臨區局會向在改善工

程進行期間須歇業的

檔位提供租金豁免；

在工程進行後一段指

定期間亦會繼續豁免

租金。此外，對沒有

直接受到改善工程影

響的承租人亦會提供

減租優惠。

為方便及時展開街市改善工程及協助承租人重新開展業務，

我們有以下建議─

直接受影響的檔戶 (須歇業 )

(a) 工程期間免付租金

(b) 工程進行後獲豁免兩個月租金。

沒有直接受影響的檔戶 (繼續營業 )

(a) 工程進行期間受施工影響，但繼續營業的檔戶獲減租

50%(工程在街市的同一樓層進行 )。

(b) 工程進行期間受施工影響但繼續營業的檔戶獲減租

30%(工程在街市的其他樓層進行 )。

(c) 如果檔主須∕選擇暫時遷往街市中其他檔位或其他地

點，他將可獲以上 (a)或 (b)項所述的租金減免 (即 50%或

30%)，並可獲豁免繳付 1 個月租金。

(d) 如果檔主在改善工程完成後須永久遷置檔位，他將可獲

豁免繳付兩個月租金。
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項項項項項項項項目目目目目目目目 課課課課課課課課 題題題題題題題題 臨臨臨臨臨臨臨臨 市市市市市市市市局局局局局局局局的的的的的的的的做做做做做做做做法法法法法法法法 臨臨臨臨臨臨臨臨區區區區區區區區局局局局局局局局的的的的的的的的做做做做做做做做法法法法法法法法 建建建建建建建建議議議議議議議議

(b) 由 於遷 置安

排

受遷徙影響承租人最

初遷入街市時，臨市

局會提供兩個月租金

豁免。

臨區局不會為遷徙行

動提供租金豁免

為協助租戶重新開展業務，我們建議─

在他們遷入街市檔位後的最初兩個月豁免租金。


