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國務院港澳辦主任夏寶龍在全國港澳研究會的發言中談及香港將「告別劏房、『籠

屋』」，顯出中央解決香港房屋困局的決心。但有關問題根深蒂固，難以在一時三

刻解決，劏房在短期內依然難以取締。近日，立法會就《2021 年業主與租客(綜

合)(修訂)條例草案》進行諮詢。為了保障基層劏房戶的權益，扭轉業主大幅加租

及濫收水電煤等雜費的現狀，特區政府必須有所承擔，制定好租務管制框架。 

在租務管制條例落實前，可能有業主預先提高租金，使租金加幅限制無法奏效。

為堵塞有關漏洞，訂立起始租金是有必要的。雖然每一個單位都會有不同的景觀

及裝修，租金會存在一定差異，但要為同一區域、同一類型的房屋定出標準租金

是可實現的。今年 7 月深圳新實施的《深圳市房地產市場監管辦法》中，深圳市

的主管部門會定期就不同區、不同類型的房屋公布租金參考價格。特區政府可以

參考此舉，差餉物業估價署按月公開有關數據，並為 18 區各類型房屋定出最高

尺租。此舉不但可以保護租戶利益，亦可讓市場明白租金回報不會無限制地上升，

為樓市適當降溫。同時，租戶的水電煤等雜費亦應規定必須按單位實際用量收取，

不然只會成為業主的另類加租方法。 

當然，租務管制措施並不可完全向租戶傾斜，有必要保障業主的私有財產，避免

劏房的數目大幅減少。關於優先續租權，「2+2」租住權確保了業主不會因租客經

常轉換而產生損失，也可保障租戶不會被突然逼遷。而在訂立租約 4 年後，業主

與租客可自由商議和訂立新租約，確保單位租金符合市場水平。至於在加租上限

方面，筆者認為 15%已經是合理水平。根據差餉物業估價署的數據，私人住宅的

年度平均租金加幅普遍為 10%以下。但考慮到劏房可能會出現部分單位未能出租

的情況，訂立一個較高的加租上限也可以有效地保障業主權益。 

劏房是解決房屋問題的過渡產物，訂立租務管制框架也只是短期措施。當特區政

府多管齊下，積極開拓「熟地」、增加房屋供應後便可逐步淘汰它們，讓市民都

能安居樂業。無可否認，特區政府正大力推動官、商、民合作，以建設更多過渡

性房屋。特首林鄭月娥在今年 6 月時表示已覓得可提供約 1.5 萬戶過渡性房屋單

位的土地與樓宇，相信能舒緩房屋短缺的壓力，可是與解決房屋問題仍存在一段

距離。公營房屋的落成量多年來均未能達標，公屋「三年上樓」承諾無法兌現，

使單位一直供不應求，政府有必要作出檢討。同時也要做好未來土地的規劃，例

如新界東北，可以將其發展成香港的新副都市中心，不再浪費這些得來不易的寶

貴土地資源。 
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