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研究主題：
  房委會走數！
  屋邨永續生活去邊度？
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前言

領展轉售商場研究小組，主要探討領展商場轉售後對小商
戶、住戶、社區設施等影響。小組透過人民性口述歷史研
究方法，主要透過四個小商戶真實個案探討「房委會走數！
屋邨永續生活去邊度？」

個案－：領展轉售商場圖利 ，租戶油鑊跌落火坑
個案二：有基匯，捱足十年都無機會
個案三：社區小舖養活三代人
個案四：與其垂死掙扎，不如黯然離場

訪問這四個故事，正是今年 3 月 13 日領展再次轉售 12 個
商場項目予「基滙資本」的時刻，小商戶面對這資本大鱷
的剝削和壓迫，他們如何自處和面對？
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個案一：
領展轉售商場圖利 租戶油鑊跌落火坑

何生（化名）是葵青區一屋邨商場的租戶，已在區內經營
超過四十年，主要為居民提供小型水電工程和家電維修等
服務。水電舖位於商場入口，上方裝了霓紅燈招牌，十分
醒目。為儲存貨物，何生另租了後面一舖位，但舖外仍被
飯煲和洗衣機等大小家電包圍，看來地方不甚夠用。這寥
寥幾十呎空間，應該不怎麼貴吧，為何不租大些？原來，
何生在這裏經營了廿多年，房署時代（2003 年沙士前）只
需交約 $4000 租，2005 年商場被售予領匯後，隨即被大幅
加租，他與領展簽的最後一份合約，舖租已經破萬。「做
嘅嘢價錢，老實講依家收嘅價錢同廿年前差唔多，但租金
已經翻咗幾翻。依家租呢兩間舖要兩萬幾蚊，真係好吃力
㗎。屋邨生意，租金犀利得滯。」何生無奈的道。

廿歲入行 經營空間漸收窄

何生跟很多同代人一樣，讀完初中便投身工廠，當時做的
第一間工廠主要生產原子粒收音機。由學徒做起的他，既
得「科文」給予實踐的機會，自己亦於工餘時間到工業學
院修讀電子工程相關課程，年僅廿歲便成了獨當一面的維
修師傅。然後，在朋友邀請下便當起了「小老闆」：「讀
完之後喺電子廠做多陣，跟住走咗出新蒲崗。嗰時有個同
事喺呢頭住，有日同我講話『我爸爸有個排檔仔，冇用丟
空咗喺度，不如我哋合作做，搞個電器維修檔？』新蒲崗
嗰間電子廠有做電視機，我讀嗰時又有學整電視，咪開個
檔口仔幫人哋維修。」

排檔的出現，源於房署希望規範居民自行用木、鐵皮搭建
的簡陋商舖。雖然不收租金，但並無水電供應，商戶要自
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行從樓上單位接駁電線供電，故不時因負荷過重而發生火
警：「政府後來見咁樣，咪話要規範啲，搬入商場，俾你
哋（排檔戶主）優先去投啦。嗰時 1980 年，我 1960 年（出
世）嘅，房署投呢啲檔口要廿一歲，我啱啱好夠。一做就
做咗十四年。我哋最記得當初入商場，1981 年嗰時，八百
蚊租。」何生回憶道。

除了租金遠為相宜，當時的生意額亦比現在好多了：「以
前係冇管理員同管理公司，所謂管理公司得房署，房署就
請部分技工同住戶做修修補補嘢，但嗰啲技工一般都會耍
啲客，唔同佢哋做，所以要做工程啲客都會返落嚟搵我
哋。」不過，新自由主義之風於八、九十年代吹到香港，
越來越多公營服務被正式外判 / 私營化，房署亦不例外。
自九十年代起，便陸續將轄下屋邨和商場的物業管理、清
潔等服務外判予管理公司，蠶食原有的市場空間。「依家
請咗啲管理公司，管理公司就請咗啲技工，會幫佢哋（住
戶）做嘅。點解呢？因為管理公司會同房署開番數。我哋
同個客做嘢，譬如整一個水箱換一支『波曲』（廁所水箱
的入水組件），廿年嚟都係收 $180。但啲管理公司每單可
以同房署攞返 $450，梗係爭住嚟做啦。」

公私營管理大不同

何生的四十年經營生涯，前三十年都是在政府管理下度過，
近十多年則相繼落入領展（2004-2018）和基匯（2018-）
之手。對比目前的慘況，何生對沙士前的房署管治時期顯
得相當緬懷。

1993 年，何生位處的舊商場和屋邨面臨重建。「房署有個
好處，條邨啲人少咗，佢凍結咗我哋嘅租金十五個月。呢
啲就係政府嘅好處，所以我哋好懷念以前政府做管理嘅日
子。」搬入新商場後，何生每月交租約$4000，維持了九年，
2003 年沙士期間房署繼續凍結了租金。此外，店舖維修、
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續約等事宜亦能商量，另外租戶若要取回文件，程序也便
捷簡單，不會被無理拖延。

不過，2005 年房署售出 180 項屋邨商場、街市和停車場資
產予領展後，何生等租戶有如被推向地獄。14 年來，何生

兩個舖位合共被加租至兩萬多，
增幅超過一倍半；大半年前領展
將商場轉售予基匯資本，何生覺
得由「油鑊」跳落「火坑」。
2018 年年底他其中一個舖位獲
開出三年合約，但被加租三成，
管理費、地租等還未包括在內。
「話就話續三年，講㗎姐。好抵
死㗎，同佢簽嘅時候佢講咗㗎，
我（基匯）要收返會提早半年通
知你。」另一個舖位則只獲續約
一年，加租一成。簽約後，何生
欲取回租約，卻屢次被敷衍，至

今仍未到手。2019 年 2 月，何生果然「開口中」——基匯
資本發出通知，指商場即將重建，將收回續租三年那舖位，
著他半年內要搬走離場；另一個舖位則視乎情況再作決定。

私人資本狂吸血　小本經營無明天？

七十年代以降，政府大量興建公屋，連同商場、停車場、
康樂設施等，為基層市民提供基本的住屋及生活服務。例
如何生的水電舖，一方面使街坊能就近享用實惠服務，亦
讓何生開拓打工以外的謀生之途。然而政府為蠅頭小利填
補財赤，不惜犧牲基層住戶福祉，拆售零售及停車場設施，
公共資產落入投機商人之手，終致今日「商戶走投無路，
住戶跨區買餸」的局面。
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個案二：有基匯，捱足十年都無機會

公共屋邨的人與人、生活所需買與賣，早成為一套自足的
生態系統，而當中一個不能忽視的「自力更生」階層內上
流模式，即為由「讀唔成書」到藉自身工藝與經驗，成為
一個支撐起家庭收入及街坊所需的「生意人」。陳生（化
名）是一名中年電腦維修戶，於葵青區商場立足逾十年，
可說是一部活生生的香港基層小商戶自立史。

陳生當年抱著「平租平做，賺少少益街坊」的心態落戶屋
邨商場，這些香港人常識，面對披上薄薄糖衣的新老細基
匯資本「勁加租、勁混亂、勁裝修」，只能靠公權力還港
人公道，禁絕令小商戶無曬機會的陰乾手段。

創業到守業史：金融風暴到 iPHONE 崛起

陳生入行，全靠將興趣化為職業的努力。自少陳生對硬件
運作已深深著迷：「細細個老豆買電腦返來都係比我拆開
（笑），自己入隻碟裝下 window 呀，嗰時啱啱開始興整
電腦，咁就都有班 friend 一齊玩嘅，砌機、搵壞機嚟整
吓。」中學畢業後，他先模仿朋友貼街招上門做維修，儲
一定經驗後，再決定夾夥開生意。

千禧年代首，特區政府面臨經濟困局，2006-08 年正是種
種為人詬病的救市政策落實初期，包括以領匯上市，補救
停售居屋造成的財赤。當時受全球金融風暴影響，香港樓
市租售價格受拖累，儘管領匯經已入主屋邨商場，但場地
租金本身、或相對私人場地而言尚算廉宜。反正自己打工
沒有最低工資保障，又容易招聘剛中學畢業的人手，開業
成本不高。陳生心諗「衰極都係領匯咁啫，點都好過私人
場吖」，考慮過不同屋邨地區後，就在 2007 年落戶人流
較集中的葵青區商場。
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2010 年代 iPhone 以取代電腦的姿態降世，衝擊整個電腦
業，陳生守業比創業更艱難。「以前返屋企會開 msn、
facebook 都要用電腦，但依家唔會喇，我自己都唔會點開
電腦啦。」相比電腦廣場的連鎖店，陳生這類屋邨小商戶
很多都捱不住結業。陳生當時已同朋友和平拆夥，面對困
境他只好辭退員工，自己一夫當關做了幾年。

至今低潮過後，競爭減少、大眾因電競及作業等對電腦要
求提高，業務重上軌道。他在公司提攜有自己當年影子的
年青下屬，做工儲經驗再進修，最近更決定擴業至別區的
私人商場。

屋邨同私人場：再無分別？

陳生從生意人角度，
分享屋邨同私人商場
的 分 別。 最 重 要 的
是租金：私人場格仔
舖租金相對可以，但
300 多 呎 的 舊 舖 位，
私人地舖叫價四萬以
上，屋邨內卻僅為一
萬七千多，少足足多
於一半，「所以屋邨

商場就係我哋個體戶就容易啲。如果都轉到好似私人場，
我哋呢啲個體戶就好難生存。」更遑論今日開業，因為工
資及裝潢要求，成本都更高。

屋邨商場的另一特色，是以區內居民的需要及消費力為主。
黃金、電腦廣場等大場才有連鎖舖直接競爭，而做方便街
坊落樓維修的屋邨生意，小商戶之間都明白市場較細，無
謂爭飯食，陳生附近都沒有幾多行家。
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客源又同商店定位有關。屋邨內一開業即街知巷聞，熟客
成群；反之，就算身處私人場中心位置，街客客源始終較
散，因此賣點都有所改變：新店多賣貴價電腦用品，以求
提高收入。為此，陳生本人兩邊奔走，即使做老闆都必須
耗盡自身的勞力，從不在家人要求以外休假，難得才能陪
伴一對年輕的孖仔。

可惜，陳生慨歎屋邨小商戶的生存空間不再。十七間綑綁
式出售的商場，在 2018 年三月由領展轉手基匯資本。多
年來商舖十分穩定，但有違各自以年計續約的慣例，商戶
收到劃一的新租約完約期，估計會有大裝修，將商場中央
化、進一步私有化。

勁加租、勁混亂、勁裝修

新業主未大展拳腳前，加租已經殺到眼前。今年續租的租
約「比之前領匯強硬好多⋯⋯之前領匯無咁強硬，可能都
係睇環境加少少，但佢哋（基匯）
都起碼兩成或以上。以前兩成以
下都有，有啲加幾百蚊就算」；
巧立名目下，管理費亦前所未有
地大增兩成。畢竟做街坊生意，
陳生無法加價，每月加幅只能自
己承受。

另外，商場管理及溝通混亂都令
陳生不滿。基匯堅持追回簽新約
前數月的租金差價，以作續租條
件，「你可以話佢係個衰業主，
但係無抵觸到法律⋯⋯無奈接受啦。我地呢啲肉隨砧板上，
一係就唔做啫。」差額被追討期間，諸多繁文縟節及誤會；
本應由業主交的地租，暗中變成租金一部分；租戶難得迫
到新公司開會交代情況，代表又表現敷衍，被問到「口啞
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啞」。反過來看，領匯竟已算是有商有量。

翻新期間及之後又會如何？屋邨商場本來的功能，是為街
坊提供便捷的服務，但前車可鑑，陳生就以別區街坊身份，
經歷過樓下商場裝修期間完全封鎖，毫不考慮對住客影響
的折磨：「前嗰幾年領匯都係成個場收晒，嗰時連百佳都
收埋，咪又係剩返一間 7 仔（7-11 便利店），真係幾好㗎
喎佢（眾笑）。」

該商場裝修過後，陳生眼見商舖生意不佳，更替率極高：
撇除少數的重點旗艦商場，裝修並不會引來更高消費力的
區外客源，不過是為加租鋪路。陳生指，一眾務實的商戶
都打算租約屆滿時離開，「如果下期再加兩成，佢唔話裝
修我都走啦係咪先，頂唔住啊其實。」 

基匯：屋邨小商戶再無機會

陳生希望屆時能在附近找到新地舖，望能保留多年儲下的
客人以及友情。「做咁耐喺度識落唔少街坊，有幾個真係
做咗 friend，有時行出行入幫襯開都會打招呼嘅，一定嘅
呢啲，所以都好熟絡」，有時可能打個電話，即有人落樓
幫忙看守舖頭。這些感情，機械化的新式商場裡難以重建。

面對基匯以法律漏洞加上專制、混亂且不透明的管理，進
一步推進私有化，今日的陳生之所以夠實力應變，都全靠
屋邨商場多年來相宜的租金及穩定的客源。香港一代又一
代基層小商戶自立養家的途徑，從此被牟利之徒假借「市
場公義」之名，安上「無心經營」之份，趕絕殺絕。留得
低的，為供奉財團大幅加價、必須重視售貨以圖利，再無
法更互惠互利地服務街坊。手握資源分配公權力的各位：
我們想將機會，從自食其力者，拱手相讓予尋租蛆蟲嗎？
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個案三：社區小舖養活三代人

社區的變遷

李婆婆（化名）是荃灣區領展商場的小商戶，是世代百貨
第二代的接班人，人人叫她「老闆娘」。年近七十的她身
子矮細，但中氣十足，就是坐在店舖前的櫈仔，一邊做生
意，另一邊向著我們兩位訴述這個店舖是如何從無到有的
歷史。店舖位於商場最有利的位置，從扶手電梯上商場，
一轉彎便是世代百貨第一個舖頭，外面掛著林林總總的小
童睡衣，婆婆休閒服，老闆娘坐在門口邊小櫈身上掛著錢
袋，她守著針線洋雜貨品，貨品細小但種類繁多，每遇上
街坊企著嚷著要什麼什麼，老闆娘快速取到客人要的東西，
原來商舖內外貨品亂中有序，老闆娘經營了五十多年的歲
月了，其格局早已成習慣。

媽媽是家庭經濟靈魂的支柱

老闆娘訴說當年這公屋邨前身是徙置大廈，她的媽媽便在
大笪地街邊開檔賣針線的故事。五、六十年代的香港，她
的爸爸在外打工，妹妹和弟弟都是由她這位大姐姐幫手「湊
大」，所以老闆娘在家中的位置都受到弟妺的尊重和愛錫。
現在家中的大小事務，父母也會問過「大家姐」意見。當
老闆娘還是十歲小女孩時，「亞爸要返工，亞媽又病咗，
自己咪攞住政府分發屋邨單位嘅文件信，一個人去新屋邨
『攞屋』辦手續。嗰時（七十年代）重建嘅新屋邨第一座
美荷樓，爸、媽、兩個細妹、一個細佬和阿姨，嗰時月租
十八蚊，個單位算係大單位，亦有啲細單位月租七蚊。細
過時亞媽身體唔好，好多病。身體好轉之後，就喺新屋邨
邊擺檔賣針線頭、細鎖頭一蚊幾毫買賣。」
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「我只係大聲，但我唔惡」

讀書不多的老闆娘為了完成媽媽的心願，自自然然接替媽
媽的崗位，之前弟弟和丈夫亦曾頂替過，但最終都是老闆
娘接下來，老闆娘回想媽媽是一位溫文爾雅，從不罵客人，
任由客人慢慢揀，很多客人揀選時整亂了貨品，甚至有些
貨品因此變成殘貨不能再賣出去，但媽媽仍不介意，每次
被客人整亂貨品後，會細心慢慢地將貨品執得整整齊齊。
老闆娘對媽媽這種敬業樂業、貼心服務和好脾氣是由衷尊
敬和欣賞的。她說媽媽雖然年紀老邁，因媽媽人緣好，閒
時到舖頭內坐下，與相熟街坊談地說地……

老闆娘直言自己給人的印象很不同，聲音響亮而且說話直
接，旁人驟眼觀感會以為她「聲大夾惡」，甚至有客人曾
嫌她態度「太惡」而拒絕光顧，但熟悉她的街坊就不以為
奇，還常拿她和她媽媽開玩笑，「點解你唔似亞媽咁溫
柔？」老闆娘也會直接回答「咁你同我亞媽買囉，唔好同
我買！」

小本經營－從路邊攤檔到商場店舖

除了媽媽的針線檔攤之外，當時街上還有不少路過攤檔，
為免人們隨街擺檔混亂，房署再分發不同小攤檔給他們在
屋邨大樓座與座之間擺檔經營，這些小攤檔不用交租。之
後，媽媽在第五座頂手別人半間舖位，由街邊攤檔搬至 75
號店舖內繼續經謍，每月向房署交租 $1000。幾年後，得
知屋邨商場有舖位招標，再成功投得現舖舖位。老闆娘話
「我哋好勤力，日做夜做，呢啲嘢唔賣得多錢，係靠喺度
幾十年，識得多街坊，佢哋行過就手幫襯，幾蚊幾蚊，做
咗成朝最貴係張床褥三百零蚊，唔賺得多。」
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商人只求賺錢，從房委會到領匯，再到基匯資本

房署管理年代，租約每次簽三年，只需交租，並不設冷氣
費、管理費等雜費。之後政府轉售商場給領匯（現為領
展），事前領匯未有派代表來和商戶談判租約，只打電話
來確認租金內容和續租等。以前無需和房署「講價」，但
領匯接手後便加租、於是老闆娘在電話中和領匯討價還價，
因為商舖之間聯絡不多，到後來才發現自己店舖租金原本
比其他店舖貴很多，租金比房署年代昂貴。「依家貴得好
離譜，房署年代租金千零蚊，依家 19000 蚊，仲要交埋管
理同其他雜費。房署年代，我哋三個月前通知佢就可以隨
時唔做，走嘅時候還原返就得；但轉咗領展，我哋要做到
約滿為止，就算提早唔做，都需要交埋合約餘下嘅租金。」
老闆娘上年七月和領展再簽約兩年，惟商場上年年尾被轉
售，她說「如果新業主叫我搬走，又或者租金又咁貴，我
就唔做囉」。

小本經營為的是糊口，切合社區街坊生活需要

老闆娘一家在公屋邨
居住了五十多年，在
屋邨又擺檔做生意，
不少老街坊看着自己
長大大、變老，自己
亦看着街坊長大，看
着街坊變化。店舖門
口 一 直 擺 放 幾 張 櫈

仔，有熟客、街坊朋友路過時，如果不趕時間就會一起坐
在店舖門口旁，老闆娘一邊看舖做生意，一邊和他們聊天。
來光顧的客人大部份都是屋邨的街坊，附近私樓住宅居民
很少來光顧。有些街坊去了外國再回來時專程回來光顧老
闆娘，主要來買毛巾、內衣褲等生活用品。
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小商戶未來的想像

老闆娘有兩個兒子和一個女兒，兒子在外面有工作，女兒
自己也在另一個由房署管理的屋邨，經營床上用品店舖，
老闆娘沒有打算由子女接手店舖。對於將來，老闆娘沒有
想太多，覺得「想太多會壞腦」，自己又沒有欠債、女兒
又巳長大，沒有甚麼經濟負擔，沒有想過要賺大錢，能夠
應付到租金繼續做維持現狀便足夠。老闆娘的女兒曾說開
檔賣家品雜貨已成老闆娘每日習慣，若她突然停手不開檔
反而不自在，日子變得苦悶。老闆娘亦覺得女兒說得有道
理，老闆娘表示「如果將來有啲平平哋嘅小舖位，都可以
玩下，賣啲衫鈕、梳、挖耳孔棒。新業主俾嘅話，都會繼
續做落去，但如果佢第日再加租，或者趕我走，就被迫唔
做囉。唉！無話捨唔捨嘅，就算唔捨得都要走，好似屋企
人離世都係咁，點唔捨得都要放手。」

2018 年 3 月領展將商場轉售基匯資本至今剛好一年，老闆
娘剛剛得知 2019 年 6 月底會被收回舖位翻新商場，所以
即將要準備搬走。她是無奈，畢竟間舖與她一齊服務本區
街坊幾十年，關係就如家人一樣。老闆娘有點勞氣說：「佢
要我還原間舖，搵人做要成十幾萬，又唔俾個位我擺貨，
仲叫我交返本數簿（核數報告），咁即係我唔駛攞返啲按
金囉，仲要倒貼，我邊有咁多錢，拉我坐監啦！」

光顧公屋小舖的大都是本區街坊，綜觀這個商場和鄰近商
舖，賣這類商品的都不多，如果結業，街坊可能要去到市
中心才找到合適的。基匯資本高調表示會「保留特色小
店」，另一邊廂「大量引入大財團」，是極為虛偽的公關
手段。這些被迫遷的陳年商舖，幾十年來早已融入街坊街
里的日常，見證商場和社區的變遷，甚麼是特色，甚麼具
代表性，街坊早已心裏有數，要基匯亂點鴛鴦嗎？社區需
要的小舖迫走了，之後再裝修，引入的盡是大財團，留下
幾個小舖位點綴一下，便算是保留小店的公關騷罷了！
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個案四：與其垂死掙扎 不如黯然離場

「我啲要求唔多，只係想唔駛俾一筆錢還原舖頭、唔駛又
用多一筆錢請指定核數師整核數報告，（基匯資本）順順
利利俾返一筆按金我離開就算數。」唐女士略帶忐忑的眼
神，皺著眉頭、語帶不安地向我們說出這個最後的訴求。

在荃葵青區的一個商場鎮守賣鞋店近三十載的唐女士 ( 化
名 )，本以為商場由領展易手至基匯資本後，一如當年領
匯從房委會接手般加租一至兩成，唐女士認為有限的租金
加幅還是可以接受的，她的客源大部份都是熟客，對其生
意額的影響性不算太大，因此她很快便坦然接受商場轉手
的現實。誰料基匯資本接手不足一年，唐女士的租約還未
屆滿，未及面對其他商戶商議租金加幅的討價還價，基匯
資本竟單方面發信通知唐女士，信中寫上業主將以提早解
約的方式要求租戶於 6 月 30 日前離場，不作任何補償以及
安置的安排。面對突如其來的迫遷，唐女士顯得不知所措，
苦無對策的她卻不知道該如何找人求助。
 
孑然一身來港打併
 
來港飄泊半生的唐女士與鞋子結下不解的緣份。唐女士於
1950 年代在印尼出生，家族為印尼的華僑，家中共合九位
兄弟姊妹，她排行第七。當時印尼的排華社會風氣盛行，
她的成長記憶滿是印尼人排斥華人的歧視怒罵及破壞發洩
的行為。唐女士心想既然繼續留在印尼也不見得有更好的
生活改善及事業發展，倒不如跟從舅父及表姐申請到香港
旅遊，然後以逾期居留的身份在港尋找發展。
 
唐女士於 1981 年成功來港，起初於荃灣的電子廠任職製
作零件，當時的月薪約一千二百元，算是不俗的待遇。香
港安穩的生活使唐女士選擇了這個城市為家，沒有考慮過
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返回排華風氣仍然盛行的印尼。其後她輾轉間任職了製衣
廠車衣工作以及玩具廠的包裝工作，在這段時間經表姐的
介紹下認識了她的丈夫，兩人很快便結婚，並誕下一女。

與鞋結下不解之緣
 
到了八十年代中期，唐女士夫婦曾一度聯同生意伙伴到澳
門開設鞋店，後來因生意困難而結業。返港後二人似乎仍
念念不忘重新做生意的想法，有一天兩人偶爾途經現時的
鞋店，眼前店舖有一半地方丟空了，內心立時盤算這個舖
位的位置不錯及途經的人流頗多，目標顧客針對附近一帶
公屋屋邨的居民，相信生意額應該十分穩定，而店內的格
局正正方方的，似乎適合在這裡開設鞋店。然後，過一段
日子，兩人打聽到原來這店舖的租戶是為商場內另一間雜
貨店，對方租下此舖的地方作為貨倉，但是貨量不多，故
此只佔用了一半的地方。唐女士遂向對方提出能否租下尚
餘的一半地方作為賣鞋之用，對方考慮後同意租予唐女士，
幾經波折後終於重新開舖賣鞋，兩人當然十分高興及再度
燃起發奮的決心。
 
重開鞋店

這間鞋店的主要客源為屋邨居民，位於商場一樓的位置便
利，亦是居民由商場走向街市的必經之路，店舖旁邊的樓
梯同樣也是居民走上二樓的路線之一，不難吸引人流，夫
婦二人兜兜轉轉總算再次找到合適的舖位安頓下來。「因
為房屋署啲租金便宜，加租幅度有限，若果無明顯犯錯，
房署好少機會唔同商戶續租。」唐女士表示找到如此合適
的店舖比中六合彩還要好運。
 
經營了鞋店三年後，丈夫在大埔區的屋邨商場找到另一個
合適的舖位，兩人協議後決定由丈夫辛勞一點，每天來回
兩邊打理鞋店，唐女士則繼續留守現時的店舖，以便同時
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兼顧做生意、照顧子女上學及起居飲食的事務。
 
提及這段往事，唐女士想起店舖將要面對迫遷的命運就感
到唏噓無奈，她憶起當初進駐現時商場開舖的租金僅僅為
八千多元，唐女士按比例繳付六千多元給雜貨店。房屋署
年代的加租幅度有既定的比例，每三年續約一次，每次的
加租幅度約為二百至三百元，由於生意額一向穩定，她自
然能夠綽綽有餘地應付加租的比例，這段日子最為無憂無
慮，根本不用擔心生意額。
 
兩大生意打擊
 
「1997-98 年生意最好，每日做到無停手，當時仲要請一
個職員幫手，否則一個人死頂做到命都無。」唐女士的臉
上泛著回味的神色，想必這段日子定是這間鞋店的輝煌時
刻。但好景不常，後來打擊生意額不是金融風暴或沙士，
而是來自新出現的競爭對手，但這位對手卻不是附近的同
類型鞋店。暑假的尾聲與開學的頭二三週原來是鞋舖最繁
忙勞碌的日子，每年有近一半的收入來自中小學生開學前
添購皮鞋及波鞋。「自 2000 年後，唔少學校自己直接聯
絡批發商大批訂波鞋皮鞋，然後平啲賣俾學生。唔少家長
情願咁買鞋，又慳錢又無咁麻煩。」唐女士直言此情況是
她開舖以來的最大打擊。
 
另一大的打擊是網上購物的風氣盛行，當一般市民或批發
商同時在網上化身為零售商，以美輪美奐的商品照片及較
便宜的價錢吸引年輕一輩的消費者購買時，便是對實體商
品最大的打擊。「網購或者淘寶嘅貨品來源同質量都冇保
證，隨時係假貨次貨，而且唔同牌子嘅尺碼都有唔同，如
果冇親自試著，好難搵到真係啱嘅鞋。」唐女士吁嘆著生
意已不復再，近兩年的業績不斷遞減，她已沒有追趕潮流
挽救生意的打算，堅拒子女建議利用手機或網上平台作宣
傳，似乎慢慢地無奈接受了時代的變遷及科技的淘汰。
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問到經營店舖多年的營商心得，她的答案很簡單：「過得
自己過得人。」質素欠佳的鞋不會用作欺騙顧客賣出去，
有時候貨品可能在製造商或供應商的倉庫存放太久，開始
出現耗損或膠水剝落，這些情況可能不會知道，但如果客
戶買了貨品幾天後發現了貨品有問題，通常都會換一對新
的鞋給他們。「換一對鞋唔會蝕本呀，最重要係商譽同埋
顧客嘅信心，知道邊間製造商嘅鞋經常出現問題，以後就
唔會再入貨。賺得夠就 OK，唔使賺到盡，顧客開心我就
開心，唔好計較咁多。」

商場變天

萬料不及，特區政府於 2005 年竟然決定一股不留，把 180
項公屋商場、街
市 及 停 車 場 出
售， 最 終 領 匯
上市，把商場拆
骨改組、瘋狂加
租、 踢 走 小 商
戶、引入大型連
鎖店、把街市及
清潔管理服務外
判、轉售公共資

產等等的惡行令社會大眾極度不滿，政府卻表示束手無策
而坐視不理。
 
作為小商戶，唐女士能在領匯的管理時間頑強地堅持下來，
她笑說只是運氣而已。「呢條係舊屋邨，可能領匯認為呢
個商場無發展潛力，吸引唔到區外消費者，唔肯洗錢大裝
修。」原來房署年代每次續約加租約二百至三百元，每次
簽約三年。到了領匯的年代，同樣是簽約三年，加租的比
例則提升至每次一千多元至二千多元不等。
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「唯有當以前房署時期慳咗嘅錢，一次過俾領匯攞返晒囉，
都無辦法啦，你話可以點算？以前除咗份人工，仲有些少
利潤，依家大部份嘅收入都交俾領匯，每個月收支平衡之
下，只係掙到半份人工，好彩子女都已經畢晒業出嚟做緊
嘢，否則仲要應付生活開支，根本捱唔到落去。」唐女士
無奈地表示作為小商戶沒有討價還價的權力，惟有忍氣吞
聲接受不斷遞增的租金，直至 2017 年最新簽署的一份租
約，其租金已飆升至一萬六千多元。
 
領匯宣佈 2018 年 3 月將會把旗下 17 個商場出售予「基匯
資本」，唐女士的鞋店正正於 17 個商場的名單之內，最初

商場內不同商戶均議論紛
紛，大家都不知道基匯資
本的來歷、經營策略以及
未來的發展計劃。憂心忡
忡的唐女士感到無助，擔
心基匯資本接手後一旦加
租、迫遷，甚至取消租約
趕走鞋店，年過六十歲的
她頓失生計，直言即使要

求職洗碗清潔也沒有僱主願意聘用她。

黯然離場

去年在商場轉為基匯資本經營最終順利過渡，唐女士以為
鞋店可以領展年代簽定的租約租金繼續營運，令她暫時鬆
了一口氣。然而，看似風平浪靜的局面原來在不經不覺之
間已悄悄變天，基匯資本在 2019 年初竟單方面發信通知
唐女士，信中提出商場將會圍封裝修，不但以提早解約的
方式要求唐女士於 6 月 30 日離場，更沒有提及完成裝修
後會讓她於商場內重新開舖。她心知商場裝修後必定不能
容納這類型的小店繼續生存，更聽聞其店舖一帶將打算租
予餐廳以帶旺商場的人流。
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萬般不捨的她終於要離開這個悉心經營近三十載的鞋店。
唐女士沒有憤怒怨恨，只有失望無奈，她明白無力感甚重
的小商戶難以抗衡整個商場的變遷，與其垂死掙扎，不如
選擇黯然離場。她重申只有最後的兩項訴求：業主不用她
繳付一筆金錢還原店舖以及找指定核數師撰寫核數報告，
卻得不到基匯資本的任何回應，距離離場的日子越來越近，
她越是不知所措。
 
問及離場後的前路何去何從，一臉茫然的唐女士揮一揮手，
搖搖頭嘆一口氣，說道︰「最近忙住清貨，冇時間諗將來
嘅日子點過啊，到時先算啦，見步行步。可能返屋企好好
休息吓，或者去丈夫嘅舖頭幫忙啦。」
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結語

四個小商戶的故事是反映 2005 年政府房委會一股不留，
將 180 個公屋商場、街市及停車場出售領匯（領展）。出
售公共資產的惡果，產權（管治權）轉售予其他國際資本
炒家，一切以賺取利潤最大為原則，必然瘋狂加租、趕走
小商戶及引入大財團連鎖店，妄顧居民生活的需要。本來
公屋邨社區透過小商戶與居民互助共生的互惠關係一直消
失。

所以政府須承擔當年出售公共資產的歷史責任，履行監管
領展及領展轉售後的商業社區服務設施，主動監管領展及
在轉售商場後的運作情況；政府須成立巡查隊，監管領展
及新業主的營運情況。定期巡查公屋及居屋商場、街市及
停車場的營運情況，並對任何違反地契條款 ( 包括拆售車
位 )，嚴格執法以保障居民及商戶的利益；政府須就領展
及新投資者在更改商業樓宇面積、改變公共空間的設施及
使用權，以及分攤維修及管理費等項目上進行監管。

最後，回購領展轉售之物業，及逐步回購領展股份重奪話
事權以抗衡領展霸權；並研究各種可行回購方法 ( 包括 :
與領展商討優先賣買安排協議 )，並在適當時候運用社會
資源 ( 如 : 未來基金 )，全面回購領展股份，以求還富於民。




