
 
民主黨對檢討《業主與租客（綜合）條例》的意見 

 
政府於 2003 年提出修訂《業主與租客條例》，全面撤銷租住權管制，當時，

社會已關注到修例後，可能會推高私人市場的租金水平，對租客造成不良影響，

特別是對低收入的市民，包括單身長者、板間房及床位寓所住客及長期病患者等

弱勢社羣，他們所受到的影響尤其嚴重。 

 
政府漠視低收入人士居住困境 

修訂條例於 2004 年實施，至今已 4 年多，去年 11 月，政府向立法會提交檢

討結果，文件隻字不提撤銷租住權及法定賠償後的租金及收樓變化，以及低收入

人士的居住情況，只重申房委會現有的公屋輪候措施、體恤安置、民政事務總署

定期巡查床位寓所，而相關的福利服務，文件也沒有提出改善措施。 

香港社區組織協會於 2007 年 10 月至 2008 年 2 月，曾向居住於九龍多個籠

屋、板房及套房單位的 99 個住戶進行研究調查
1，報告指出根據統計處的資料顯

示，本港現時仍有十萬人居住於籠屋（一個單位內有 12 伙或以上租戶，共用廚

廁）及板間房（一個單位內有 12 伙以下租戶，共用廚廁）。但民政事務總署的資

料顯示，現只有 790 人居住在持牌床位寓所之內（當中有約 500 人住在由志願團

體經營的單身人士宿舍），反映很大部分住在籠屋、板間房或套房的低收入人士

是住在沒持牌或法例不包括的床位寓所範圍，他們的居住環境及衛生情況極需要

政府的關注。 

對於政府完全漠視香港低收入人士在缺乏議價能力之下，被迫交貴租，住在

衞生情況惡劣的板間房、籠屋及床位的困境，民主黨表示強烈遺憾。 

 

修例後住戶被迫遷、租金狂升 

租住權及法定賠償全面撤銷後，我們收到不少舊樓租客反映，在收樓重建不

再需要向租客作法定賠償之誘因下，地產商紛紛收購逾 30 年樓齡的舊樓，以便

日後進行重建，租客除了不斷面對被迫遷、找屋搬的困境，還要面對租金不斷攀

升的慘況，他們有的由板間房搬到床位住，有的由市區搬到新界，遠離原先的社

區網絡，生活質素大受影響。 
 根據差餉物業估價署的資料，40 平方米以下住宅單位的租金指數由 2004 年

的 75.5，逐年遞升至 2008 年的 113.2，累積升幅 50%2，顯示低收入人士的租屋負

擔大大加重。 

                                                 
1 香港社區組織協會於 2008 年 3 月公布的《籠屋、板房及套房租住問題研究報告》 
2 差餉物業估價署公布的香港物業報告 – 每月補編 (2010 年 1 月) 
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 根據社區組織協會的研究調查，當中有 75%是單身人士（表三），平均居住

面積只有 50 平方呎（表七），月租中位數為 1,300 元（表十五），租金與入息比例

中位數為 41.2%（表十七），即約有一半受訪單身人士需要用逾四成收入交租，

生活艱苦。 

 

綜援租金津貼不足交租 

社區組織協會的調查顯示在單身綜援受訪者中，有 67%人士的實際租金已超

出所得租金津貼上限（1,265 元），需要利用其他津貼補貼交租，生活更加困苦。 

 根據社署提供的資料顯示3，截至 2007 年 3 月，居於私樓的綜援人士當中，

有 58.9%的實際租金是高於租金津貼上限，到了 2008 年 2 月，這比例上升至

60.3%，再到 2009 年 1 月，領取租金津貼上限的百分比已上升到 65.9%。這反映

大部分綜援受助者所得的租金津貼根本不足交租，政府不應置諸不理。 

  

政府推搪不調查  漠視市民困境 

據悉，立法會議員曾要求政府就低收入人士的住屋開支進行調查，卻遭政府

拒絶。政府的理由是差餉物業估價署分類下的 A 類（即 40 平方米以下住宅單位）

的租金指數在一定程度上，已反映籠屋/板間房的租金水平。 
不過，估價署的租金指數只反映租金升降幅度，卻未能反映實際租金水平。

據估價署公布 2007 年 10 月至 2008 年 2 月期間的數據，40 平方米以下住宅單位

的平均租金，以九龍區單位計算，每平方米平均租金是 1,84.2 元，即一個 50 平

方呎居住面積的籠屋/板間房的平均租金為 921 元。但據社區組織協會同期於深

水埗、土瓜灣、大角咀和油尖旺所做調查的數據，單身住戶的平均居住呎數為

50 平方呎，平均租金為 1,355.6 元（表十五），與估價署的數據相差近五成（47%）。 

再者，除了租金開支外，低收入人士的居住狀況、年齡分佈、婚姻狀況、工

作地點、就業及入息情況，以及多少人已申請公屋，輪候時間及為何仍未獲編配

公屋或不入住民政事務總署提供的單身人士宿舍等等，都應在調查範圍之內，以

協助政府清楚掌握他們的困境，考慮修訂現行租金援助政策、編配房屋政策，以

至租務管制政策。這才是「以人為本」。 

  

單身公屋供應不足  非長者輪候時間長 

 社區組織協會的調查顯示，住在籠屋、板房及套房單位的住戶，年齡組別在

40-49 歲的最多，約三成（表一），而住戶有 75%為單身人士。根據房屋署的非長

者一人申請公屋的「配額及計分制」，現時才調查達 131 分的單身住戶，故 40
歲單身籠屋住戶現時申請公屋，只有 66 分，現時申請，要等 5 年多才累積到 131

分可接受調查，等候配房。但假若這段時間，有較多較年長的單身申請人加入申

請，令配房最低分數上升，他們的輪候時間就會更長。 

 配額不足亦導致非長者單身人士要長時間輪候。現時非長者一人公屋單位每

                                                 
3 社會福利署回覆立法會議員審核 2008/09 年度及 2009/2010 年度財政預算案時提出的答覆 



年的配額定為編配予輪候冊申請人單位數目的 8%，除了 09-10 年度有配額 1,960

個之外，前 3 年的配額都只得 1,600 個，而過去 3 年，平均每年只有 3,000 名非

長者單身透過輪候及特快途徑獲配公屋，但截至 2009 年 12 月底，卻有約 49,700

名非長者單身人士輪候申請公屋，配額不足應付需求。房屋署必須提供更多單身

人士公屋單位以供編配。 

 

民主黨的建議 

 
1. 住在籠屋、板間房及套房的低收入人士大部分需要在市區或擴展市區工作，

故需要在市區及擴展市區，增加公屋供應，讓他們申請入住，並增加單身公

屋的配額，以加快協助住在籠屋、板間房及套房的非長者單身人士入住公

屋，縮減輪候時間。 
2. 考慮到租管能保障租住權的社會功能，特別是對低收入人士、年老及長期患

病的租客，他們較難另覓居所，故不應一下子完全撤銷而須修訂法例，使居

住於應課差餉租值低於六萬元的出租單位的租客，仍可繼續獲得租住權保

障，以免經濟能力較差的租客可被業主逼遷，而受保障的租客，若受市區重

建影響，亦可獲法定的現金補償。 
3. 政府必須進行詳細調查，研究籠屋、板間房及套房的租住情況，包括租金水

平、升幅、居住環境、住戶人口、年齡及就業情況等，作出分析，以便據此

修訂現行政策，包括編配公屋單位、提供綜援租金津貼及如何妥善監管籠

屋、板間房及套房的居住環境。 

4. 修訂單身長者申請公屋的行政措施，讓他們可在申請時便可提出編配入住獨

立單位，以及居住區域（如港島、九東、九西、新東及新西）的意願，以更

有效地及關顧長者對社區照顧的需要，而提供適切的公屋單位供長者選擇。 

5. 把空置的「長者住屋」用作露宿單身人士的臨時居所，供他們在未獲編配公

屋單位前暫時居住，亦可提供予志願團體作社會服務用途，如「避靜中心」

或安老院等。 

6. 檢討訂定綜援租金津貼上限的準則，包括基準及調整機制，使綜援發放的租

金津貼能更貼近實際市值租金水平，讓絶大部分受助者能獲得足夠租金津貼

繳付租金。 

7. 市建局在推行市區重建項目時，會進行住戶登記，應向房署提供已登記租戶

資料，符合申請公屋資格的租戶縱使在市建局收樓前被迫遷，也可獲編配公

屋單位。 

 

 

民主黨 

2010 年 2 月 


