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不適切居所住戶住屋(租金及水電)開支調查 2014 (葵涌區) 調查報告 

暨 

租務管制政策方案建議 

1. 調查背景 

「葵涌劏房住客聯盟」是由一群葵涌劏房住客組成，我們一直關注現時香港的劏房

問題惡化的成因，公屋興建不足，房屋政策嚴重偏鈄及私樓租金不斷上升等問題． 

根據政府統計處資料顯示，按貧窮人口計算，葵青是本港繼元朗和觀塘之後、排第

三位的貧窮地區 (2012 年香港貧窮情況報告，政府統計處)。從我們與貧乏家庭的

接觸當中，我們發現區內基層人士及家庭面對最大的困難是居住問題．由於葵青區

存在著不少舊式單棟私人樓宇，當中衍生出不少劏房、套房、天台屋和板間房的居

所，區內不少無物業、無入住公共房屋、無領綜援的「N 無」貧乏人士及家庭均居

於上述不同種類的不適切居所當中。自從 2004 年政府撤銷《業主與租客綜合條

例》的租務管制條例及租住權保障後，本港的租金不斷上升，而近年劏房、天台屋

等的租金更見失控，每呎租金更遠超豪宅；加上租戶面對戶主濫收水電費的問題，

很多租約均沒有列明水電收費，高昂的住屋開支令基層市民的百上加斤。 

 

今年適逢《業主與租客綜合條例》的租務管制條例及租住權保障撤銷十年，我們十

分關注現時私人樓宇的不適切居所的租金及水電費為 N 無人士及家庭所帶來的經

濟負擔。有見及此，本聯盟進行了一項有關不適切居所住戶的住屋開支調查，了解

葵青區基層居民的生活開支現況。 

 

2. 調查方法及調查範圍 

於本年 1 月至 3 月期間，於葵涌區成功訪問了 580 位本區居住於不適切居所包括

劏房、天台屋、板間房和工業及商業大廈的家庭。住戶人數分佈如下： 

 
受訪住戶成員人數 受訪住戶數目 

1 人住戶 147 (25.3%) 

2 人住戶 135 (23.3%) 

3 人住戶 173 (29.8%) 

4 人住戶 107 (18.4%) 

5 人或以上住戶 18 (3.1%) 

總受訪住戶 580 (100%) 

CB(1)1821/13-14(02)
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3. 調查結果 

3.1 按住戶人數的數據統計及情況分析 

 

3.1.1 一人住戶數據統計 

 

是次調查當中，147 名受訪一人住戶的平均入息及住屋開支 1情況如下： 

   受訪住戶開支項目 金額($) 

(a) 住戶平均每月入息 5,950.8 

(b) 住戶平均每月租金 2,691.7 

(c) 住戶平均每月電費支出 189.2 

(d) 住戶平均電費計算(每度) 1.3 

(e) 住戶平均每月水費支出 63.7 

(f) 住戶平均水費計算(每立方) 13.9 

(g) 住戶平均每月住屋總開支[(b)+(c)+(e)] 2,944.6 

 

 受訪一人住戶的平均住屋開支佔入息比例情況： 

  

 

 

 

 

 

註 1：是次調查數據中的收入及開支資料均取受訪者近三個月的數據為準。 

 

 

 項目 百分率(%) 

(h) 住戶平均每月租金佔平均每月入息之平均開支 

[(b) / (a)] 

45.2% 

(i) 住戶平均每月水費及電費佔平均每月入息之平均開支 

[(c)+(e)/ (a)] 

4.2% 

(j) 住戶平均每月租金、水費及電費佔平均每月入息之平均開支 

[(g) / (a)] 

49.5% 
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3.1.2 二人住戶數據統計 

 

是次調查當中，135 名受訪二人住戶的平均入息及住屋開支情況如下： 

   受訪住戶開支項目 金額($) 

(a) 住戶平均每月入息 8,491.2 

(b) 住戶平均每月租金 3,297.3 

(c) 住戶平均每月電費支出 297.7 

(d) 住戶平均電費計算(每度) 1.32 

(e) 住戶平均每月水費支出 95.6 

(f) 住戶平均水費計算(每立方) 12.6 

(g) 住戶平均每月住屋總開支[(b)+(c)+(e)] 3,690.6 

 

受訪二人住戶的平均住屋開支佔入息比例情況： 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 項目 百分率(%) 

(h) 住戶平均每月租金佔平均每月入息之平均開支 

[(b) / (a)] 

38.8% 

(i) 住戶平均每月水費及電費佔平均每月入息之平均開支 

[(c)+(e)/ (a)] 

4.6% 

(j) 住戶平均每月租金、水費及電費佔平均每月入息之平均開支 

[(g) / (a)] 

43.5% 
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3.1.3 三人住戶數據統計 

 

是次調查當中，173 名受訪三人住戶的平均入息及住屋開支情況如下： 

   受訪住戶開支項目 金額($) 

(a) 住戶平均每月入息 11,084.6 

(b) 住戶平均每月租金 3,731.8 

(c) 住戶平均每月電費支出 347.5 

(d) 住戶平均電費計算(每度) 1.31 

(e) 住戶平均每月水費支出 108.8 

(f) 住戶平均水費計算(每立方) 11.7 

(g) 住戶平均每月住屋總開支[(b)+(c)+(e)] 4,188.1 

 

受訪三人住戶的平均住屋開支佔入息比例情況： 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 項目 百分率(%) 

(h) 住戶平均每月租金佔平均每月入息之平均開支 

[(b) / (a)] 

33.7% 

(i) 住戶平均每月水費及電費佔平均每月入息之平均開支 

[(c)+(e)/ (a)] 

4.1% 

(j) 住戶平均每月租金、水費及電費佔平均每月入息之平均開支 

[(g) / (a)] 

37.8% 
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3.1.4 四人住戶數據統計 

 

是次調查當中，107 名受訪四人住戶的平均入息及住屋開支情況如下： 

   受訪住戶開支項目 金額($) 

(a) 住戶平均每月入息 12,669.4 

(b) 住戶平均每月租金 3,704.5 

(c) 住戶平均每月電費支出 410.8 

(d) 住戶平均電費計算(每度) 1.27 

(e) 住戶平均每月水費支出 128.6 

(f) 住戶平均水費計算(每立方) 11.7 

(g) 住戶平均每月住屋總開支[(b)+(c)+(e)] 4,243.9 

 

受訪四人住戶的平均住屋開支佔入息比例情況： 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 項目 百分率(%) 

(h) 住戶平均每月租金佔平均每月入息之平均開支 

[(b) / (a)] 

29.2% 

(i) 住戶平均每月水費及電費佔平均每月入息之平均開支 

[(c)+(e)/ (a)] 

4.3% 

(j) 住戶平均每月租金、水費及電費佔平均每月入息之平均開支 

[(g) / (a)] 

33.5% 
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3.1.5 五人住戶數據統計 

 

是次調查當中，18 名受訪五人住戶的平均入息及住屋開支情況如下： 

   受訪住戶開支項目 金額($) 

(a) 住戶平均每月入息 11,318.8 

(b) 住戶平均每月租金 3,970.6 

(c) 住戶平均每月電費支出 385.6 

(d) 住戶平均電費計算(每度) 1.26 

(e) 住戶平均每月水費支出 205.7 

(f) 住戶平均水費計算(每立方) 13 

(g) 住戶平均每月住屋總開支[(b)+(c)+(e)] 4,561.9 

 

受訪五人住戶的平均住屋開支佔入息比例情況： 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 項目 百分率(%) 

(h) 住戶平均每月租金佔平均每月入息之平均開支 

[(b) / (a)] 

35.1% 

(i) 住戶平均每月水費及電費佔平均每月入息之平均開支 

[(c)+(e)/ (a)] 

5.2% 

(j) 住戶平均每月租金、水費及電費佔平均每月入息之平均開支 

[(g) / (a)] 

40.3% 
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3.1.6 受訪住戶數據統計 

 

是次調查當中，580 名受訪住戶的平均入息及住屋開支情況如下： 

   受訪住戶開支項目 金額($) 

(a) 住戶平均每月入息 10,395.5 

(b) 住戶平均每月租金 3,352.3 

(c) 住戶平均每月電費支出 316.7 

(d) 住戶平均電費計算(每度) 1.29 

(e) 住戶平均每月水費支出 100.5 

(f) 住戶平均水費計算(每立方) 12.7 

(g) 住戶平均每月住屋總開支[(b)+(c)+(e)] 3,769.5 

 

受訪住戶的平均住屋開支佔入息比例情況： 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 項目 百分率(%) 

(h) 住戶平均每月租金佔平均每月入息之平均開支 

[(b) / (a)] 

32.2% 

(i) 住戶平均每月水費及電費佔平均每月入息之平均開支 

[(c)+(e)/ (a)] 

4.0% 

(j) 住戶平均每月租金、水費及電費佔平均每月入息之平均開支 

[(g) / (a)] 

36.3% 
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3.1.7 水、電費收費狀況 

 受訪住戶是否知悉現時業主收取每一度電的收費： 

 

 
  

受訪住戶是否知悉現時業主收取每一立方米用水的收費： 

  

 
 

 

知道 不知道 

55% (319人) 45%(261人) 

知道 不知道 

41.2% (239人) 58.8%(341人) 
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3.2 情況分析 

 

3.2.1 租金、水費及電費佔基層開支極大比重 

根據調查結果顯示，不適切居所包括劏房、板間房及天台屋等的住戶的租金、水費及電費

開支佔入息一個相當大的比重。一人住戶平均每月租金、水費及電費共佔平均每月入息之

平均開支近五成（49.5%）。二人及五人或以上住戶的平均每月租金、水費及電費共佔平

均每月入息之平均開支均達四成以上（分別為 43.5%及 40.3%）；三人及四人的數字亦高

於三成（分別為 37.8%及 33.5%）。由此可見，住屋開支包括租金、水費及電費對於基層

住戶來說是屬於最大的開支負擔，嚴重影響基層住戶的生活質素。 

 

3.2.2 租金佔入息比例遠超可負擔準則 

根據歐盟現時的可負擔住屋(Affordable Housing)的準則，可負擔的住屋開支不應該高於住

戶開支的三成(30%)。從是次調查的結果顯示，不同人數的住戶平均每月住屋開支(租金、

水費及電費)佔平均每月入息之平均開支高於三成 (36.3%)；即使只計算平均每月租金佔平

均每月入息之平均開支亦同樣超過三成(32.2%)。當中一人住戶的數字更分別為 49.5%及

45.2%，遠高於歐盟提出的可負擔住屋(Affordable Housing)準則的 30%。假設大部分情況

下住戶開支不高收入，因此實際的比例相信更高。 

 

3.2.3 不適切居所租戶被濫收不合理水電收費 

根據調查結果顯示，受訪住戶面對的電費收費平均每一度電為$1.30，比較於中電每度電

費$1.108（基本電費 $0.884/每度電，加燃料價條款收費 $0.224）為貴；而水費則每一立

方水為$12.7，亦遠遠高於現時水務局首 12 立方米免費，其後的 31 立方米，則每立方米

收取$4.16 的收費。個別租戶更被收取高達$1.8/每度電的電費，甚至高達$20/立方米的水

費，基層市民因承受業主不合理的收費而嚴重加重住屋開支的負擔。 

 

調查中以水費及電費佔平均每月入息之平均開支計算，最高佔 5.2%(五人或以上住戶)，最

低的亦佔 4.1%(三人住戶)；有一些受訪者每月就水費及電費的開支高達一千多元，變相是

另一種形式的加租。業主向租戶濫收水電費用，亦有機會違反《供電則例》及《水務設施

規例》關於轉售用電或食水的規定。 

 

3.2.4 租戶對於不合理收費並不清晰 

根據調查結果顯示，超過四成受訪者(45%)不清楚業主向他們收取的電費每度電的定額；

接近六成受訪者(58.8%)不清楚業主向他們收取的水費每一立方米水的定額。由此可見，

租客對於業主徵收的水電費並不知情，亦沒有記錄於租約或租單上，因此對於收費的敏感

度不高時，更容易被濫收費用。 
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3.3 建議 

 

3.3.1. 針對基層集中的不適切居所，訂立全新《租務管制政策》 

 

在租金不斷上升的今天，低收入家庭只能選擇居於不適切居所如劏房、板間房和天台屋

等，絕大部分實用均是於 30 年樓齡以上的舊樓面積少於 200 平方呎的單位，但平均呎租

卻比私人樓宇甚至豪宅都還要昂貴，這歸因於現時政府房屋供應不足、規劃欠妥的後果。

由於 2004 年修訂《業主與租客（綜合）條例》後的租務條例未能有效保障租戶，如加租

幅度，續租權等，令情況更為嚴重。本聯盟認為政府應對整項條例作重新檢討，訂立全新

租務管制政策，以 30 年樓齡以上的舊樓面積少於 200 平方呎的不適切居所作界線，集中

針對此類低收入家庭或人士集中的居所作管制，訂明現時租戶續租時租金的調整限制，管

制亦應針對呎租而非整個居住單位租金，以平衡不同大小單位的需求分別。（請參考附

件：租務管制方案建議）。 

 

3.3.2. 「非公屋、非綜援的低收入住戶一次過生活津貼」納入為恆常化津貼項目 

關愛基金繼 2012 年推出「為居住於惡劣環境的低收入人士提供津貼」後，於去年 12 月

再次向低收入住戶提供「非公屋、非綜援的低收入住戶一次過生活津貼」以紓緩他們的經

濟壓力，將曾受惠於兩個現行項目（即「租住私樓長者津貼」和「居住環境惡劣津貼」項

目）的人士納入為受惠對象，申請資格亦放寬。對於不少劏房住戶來說的確解決到燃眉之

急，但面對本港現時私人樓宇住宅及劏房的租金持續上升，而公屋輪候冊申請人數高達

23 萬，公屋平均輪候時間已完全超出 3 年，已完全違反了政府所說的「三年上樓」的承

諾。本聯盟認為一次性的津貼只能短暫緩和居民在租金上的負擔，但未能解決長期輪候公

屋的租戶所面對的租金及生活壓力。政府必須將該項目再推行，並納入恆常津助政策，解

決劏房住戶及基層租戶的需要。 

有意見表示施政報告 2014 已表明正計劃推出低收入家庭補貼項目，但由於兩者性質不

同，加上受惠對象亦不一樣，因此低收入家庭補貼項目的訂立並不減低關愛基金項目恆常

化的迫切性。 

3.3.3. 提供長期輪候租金補貼予輪候公屋超過三年仍未「上樓」的申請戶  

本聯盟認為大量基層市民被迫租住劏房是政府過往十年房屋政策失誤所至。政府應兌現

「3 年上樓」的承諾，對於輪候超過 3 年而未能上樓的申請人提供現金補貼。建議的補貼

形式相等於公屋每月租金與私人市場每月租金的差額，全港以劃一水平發放，為避免業主

因應津貼額加租的情況，我們建議政府應按季度發放。另外，政府應繼續透過關愛基金

「為居住環境惡劣的低收入人士提供津貼」的方式，向居住於惡劣環境的低收入人士提供

援助，並定期進行檢討。 
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3.3.4. 改建市區空置工業大廈或建築物，提供合乎衛生和負擔能力的「過渡性房屋」 

現時劏房戶面對加租或收購等問題受逼遷，往往難以重覓妥善居所，最後只能搬往另一個

劏房或天台屋居住，居住環境難以改善之餘，家庭經濟亦承受沉重壓力。本聯盟要求政府

改建舊區空置的工廈、紀律部隊宿舍、校舍單位及各種政府建築物以設立「過渡性房

屋」，或是在空置土地上興建臨時性房屋，盡量利用建築物的資源。過渡性房屋可在現時

房屋供應緊張的情況下，舒緩基層的住屋問題，並為租戶提供一個合乎衛生和負擔能力的

居住環境。亦可考慮與地區社福團體合作，為「過渡性房屋」住客提供支援服務，改善住

戶生活質素及經濟能力。本區有不少空置工廈及政府宿舍，實在值得由此方向重新考慮其

發展用途。 

3.3.5.  巿建局重建徵收土地後，撥出六成用地興建公營房屋 

巿建局徵收土地重建時，將徵回公屋用地重建為私人發展住宅的例子不少，此舉直接搶奪

了緊絀的公營房屋用地，對基層大眾的住屋供應有很大影響。政府現在經常以缺少用地為

名提議開闢其他用地，但實際上則未能有效分配現有房屋用地，甚至偏向大地產商私營發

展。近期私人樓宇市場樓價回落，但市場未見私人樓宇短缺問題出現；相反，公營房屋短

缺問題卻持續嚴峻。根據長遠房屋策略督導委員會的建議，公營與私營房屋的比例應為

6：4，因此，建議巿建局重建徵收土地後，應按社會需要，撥出六成用地興建公營房

屋，以解決巿區缺少用地的謊言，承擔基層巿民的住屋需求。而六成公營房屋當中，公屋

與居屋的比例，則可由市建局因應當區需要而判斷，建議最少一半為公屋。 

3.3.6. 積極增建公屋供應 

對政府就如何改善不適切居住環境，本聯盟要求增建公屋，並認為「上樓」才是真正解決

住屋及居住環境衛生問題的方法。直至本年為止，公屋輪候人數突破歷史新高，公屋輪候

冊申請人數高達 23 萬申請人，我們認為政府應以兩個 3 年計劃，即總共 6 年，處理這些

累積個案，平均每年須建 3 萬多的公屋單位。 

為了增加興建公屋的土地，本聯盟要求政府把長期放於勾地表而 3 年內沒有被勾出的土

地興建公屋。聯盟亦建議政府及不同的非牟利機構，包括市區重建局及香港房屋協會，兩

者互相配合於市區找合適的小型土地，並於重建項目地盤興建公屋及不同類型公營房屋，

以增加房屋供應量供基層人士入住。 

(最後修改：08/05/2014) 

完 
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附件： 

 

 

租務管制政策方案建議 

 

背景 

自從政府於 1998 年及 2004 年修訂《業主與租客綜合條例》後，香港未有任何有關租金

及租務管制的政策更新。但過去十年，香港社會無論經濟環境以至房屋的供求都有重大變

化，私人樓宇的租金不斷上升，而近年劏房、天台屋等的租金更見失控，每呎租金更遠超

豪宅；加上面對戶主濫收水電費的問題，高昂的住屋開支令基層市民的生活百上加斤，當

年撤銷租務管制及租住權的社會三個重要現象包括樓宇供應充裕、租金下跌及公屋輪候申

請偏低，比較現時租務市場已經與當年的社會情況完全不同。 

 

今年適逢《業主與租客綜合條例》的租務管制條例及租住權保障撤銷十年，私人樓宇住

所，尤其以不適切居所的租金的不健康發展十分令人關注。有見及此，本聯盟進行了一項

有關不適切居所住戶的住屋開支調查，了解葵青區基層居民的生活開支現況。根據調查結

果，本聯盟認為政府有必要重新考慮訂立全新的租務管制政策，以切合現時社會需要。加

上與本港社會環境相近的地方如英國，台灣等地方現時均有不同形式的租務管制來保障公

眾，因此，我們整合調查結果、前線觀察及居民意見，就推出租務管制政策建議方案。 

 

方案內容如下： 

 

1. 政策目標 

(一) 保障租住私人住宅的業主與租戶雙方的權益； 

(二) 舒緩現時本港公屋供應不足的問題下，基層租戶面對私人樓宇單位／分間單

位租金持續上升的情況； 

2. 適用範圍 

本條例適用於私人住宅租賃和分租租賃。 

3. 政策內容 

 

3.1 制定全新租務管制 

 

3.1.1 針對基層集中的不適切居所，管制呎租 

現時租務市場的租金不斷上升，低收入家庭只能選擇居於不適切居所如劏

房、板間房和天台屋等，絕大部分實用均是於 30 年樓齡以上的舊樓面積少
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於 200 平方呎的單位，但平均呎租卻比私人樓宇甚至豪宅都還要昂貴，這

歸因於現時政府房屋供應不足、規劃欠妥的後果，令基層負擔百上加斤。針

對現時租金暴升的小型單位，管制所有 30 年樓齡以上，實用面積 200 平方

呎或以下私人單位，主要包括分間單位（劏房）、板間房、天台屋等，限制

每平方呎租金。單位的每平方呎租金按地十八區訂立不同上限，管制上限將

參照差餉物業估價處的分區的 A 類中小型私人住宅單位(實用面積少於 431 

平方呎)的應課差餉租值計算出的平均呎租的數據來釐定。  

  

3.1.2 租住單位電費及水費收費管制 

現行根據《供電則例》及《水務設施規例》，仕何人士不得出售或邀約出售

供電或供水，間接非法向租戶收取額外電費或水費。雖然屬刑事罪行，但因

需要手執証據舉報業主，對於弱勢租客而言十分困難，隨時無家可歸。因

此，建議訂立全新條例，規定業主提供清晰列明依據電力公司及水務局的電

費及水費收費模式的租約，納入租務管制條例內使其易於執行，確保租戶受

到合理收費的保障。 

 

3.2 租約訂立 

所有單位出租，業主必須和租客簽訂合約(俗稱「死約」)，雙方必須為物業

文件加蓋印花(俗稱「打釐印」)，確保業主和租客雙方都受到保障。 

  

3.3 續租權保障 

3.3.1 續租條件 

租客需要有優先續租權，業主與租客需要於租約屆滿前三個月開始討論續租

問題，如果租客能負責市場水平的租金，業主就必須續租。如遇上以下特殊

情況，雙方可作商討： 

(i) 業主方面：若業主因為買賣/重建/自住/違法行為(如欠租)就可以中止

租約，但必須於三個月前通知租客； 

(ii) 租客方面：若租客有特殊原因如突然派上公屋/因健康情況長期留院/

移民國內或外國等，就可以中止租約，但必須於一個月前通知業主； 

若雙方違反上述協議，即列為刑事罪行。 
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3.3.2 終止租約 

如需提前結束租約，業主需要預留三個月終止租約通知期，而租客則需要一

個月終止租約通知期。由於業主與租戶的權益平衡上，租戶在被通知需要遷

出的時候往往在現時單位供不應求的情況下難以找到可負擔的合適居所，因

此建議業主需要較長終止租約通知期讓租戶有足夠時間遷出。 

3.4 檢討機制 

 

 整個租務管制及租住權的建議方案針對現時社會狀況訂定。由於香港的經濟

狀況及租務市場持續變化，建議每年檢討，再因應當時社會情況而作調整。 

 

完 




