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領匯及房委會轄下街市租金調查 
 

(一) 前言： 

 「領匯」上市是香港第一宗徹底私有化的公共資產項目，房委會將公屋商場及停車場私有化

後，居民、商戶以至基層勞工的權益，均受到深遠的影響。「領匯監察」的成立，便是要通過民主

的渠道，長期監察領匯公司的運作，以捍衛公民社會和基層大眾的權益。 

 
 自「領匯」於 2005 年 11 月 25 日接管房委會轄下 180 個資產項目(包括：商場、街市及停車場)
後，「領匯監察」過去三年透過熱線電話服務接收超過 1000 個商戶及住戶的投訴個案，大部份投訴

範圍涉及加租幅度、續租、管理及街市承包商等問題。有鑑於此，「領匯監察」便定期進行調查，

以了解領匯轄下商戶及住戶的情況。 
 

(二) 調查方法： 

 是次調查在今年十一月及十二月內進行，並以問卷調查及直接訪談方式進行；期間在沙田及天

水圍區內四個來自領匯及房委會轄下的街市(包括：愉翠、博康、頌富及天恩)成功訪問了 104 個街

市檔戶。而是次調查的四個街市當中，除了沙田博康街市屬房委會直接管理外，其餘三個街市均由

兩家外判承包商管理的；包括愉翠及天恩街市是由「歡卓」管理，而頌富街市則由「現代」管理的。

另外，除了房委會轄下的沙田博康街市屬非冷氣街市外，其餘三個街市均屬冷氣街市。訪問期間，

有部份商戶不願提供資料，亦有部份檔戶東主未能接觸，故只可以上述 104 個檔戶的有效資料進行

分析，並將兩個不同區域的街市商舖的租金進行比較。 

 

(三) 調查結果： 

【表 3.1】沙田區及天水圍區領匯街市與房委會街市商戶租金比較表(2008 年 11 月) 

項

目 
類  別 

愉翠(領匯)街市 博康(房委會)街市 頌富(領匯)街市 天恩(房委會)街市 

不包冷氣 全包租金 不包冷氣 全包租金 不包冷氣 全包租金 不包冷氣 全包租金 

每平方米 每平方米 每平方米 每平方米 每平方米 每平方米 每平方米 每平方米 

1 鮮 魚 1,318.09  1,409.53 1,053.01 － － 1,600.64 － 1,174.97 
2 鮮 肉 2,038.01 2,129.42 1,080.13 － － 1,903.46 － － 
3 生 果 1,111.39 1,202.83 666.67 － － 1,708.40 － － 
4 食物乾貨 1,535.44 1,626.92 1,041.67 － － 1,366.95 － 877.19 
5 食物濕貨 1,084.45 1,175.92 983.33 － － 1,499.16 － 1,107.69 
6 非食物乾貨 906.58 998.34 556.11 － － 1,482.39 － 815.03 
7 非食物濕貨 830.78 922.22 583.33 － － 1,225.13 － － 
8 燒味/鹵水 － － － － － 2,300.66 － 1,179.96 
9 熟 食 － － 325.00 － － 1,210.00 － － 



根據表 3.1數據顯示，四個街市當中，領匯轄下的兩個街市(沙田愉翠及天水圍頌富)的租金都

比房委會轄下的沙田博康及天水圍天恩街市為高。而頌富街市的租金是四個街市當中最貴的一個，

每平方米的租金由 $1,210.00元至 $2,300.66元不等，至於最平的房委會博康街市的租金為每平方

米 $325.00元至 $1,080.13元不等。 
 

從以上資料所得，當街市由領匯接管及外判承包商後，租金明顯大幅飈升。以同樣是售賣熟食

的舖位為例，位於天水圍頌富街市每平方米的承租價為 $1,210元，與房委會直接管理的博康街市

每平方米 $325元相比，承租價相距高達兩倍七之多。調查亦發現，四個街市的鮮肉類別的承租價

都比其他類別為高，當中以沙田愉翠街市為最高，每平方米租金為 $2,129.42元，與房委會博康街

市的每平方米 $1,080.13元相差九成七。另外，食物乾貨類別同樣以沙田愉翠街市為最高，每平方

米租金為 $1,626.92元，與位於天水圍的房委會天恩街市租金(每平方米 $877.19元)相比，每平方

米相差 $749.73元，兩者差距同樣高達八成五。 
 
訪問期間，受訪商戶亦強烈表示不知道自己所租的舖位市值多少，加租與否，只是單方面由領

匯承包商決定，小商戶根本無從得知制訂租金的方法。由於領匯及承包商均欠缺明確的訂租機制，

故在承租事宜上小商戶是全無議價能力的。 
 

     【表 3.2】天水圍區領匯(冷氣)街市與房委會(冷氣)街市商戶租金比較表(2008 年 10 月) 

項目 類  別 
頌富(領匯)街市 天恩(房委會)街市 街市租金相差百分比 

全包租金 (每平方米) 全包租金 (每平方米) 

1 鮮  魚 1,600.64 1,174.97 36.23% 
2 鮮  肉 1,903.46 － － 
3 生  果 1,708.40 － － 
4 食物乾貨 1,366.95       877.19 55.83% 
5 食物濕貨 1,499.16 1,107.69 35.34% 
6 非食物乾貨 1,482.39       815.03 81.88% 
7 非食物濕貨 1,225.13 － － 
8 燒味 / 鹵水 2,300.66 1,179.96 94.98% 
9 熟  食 1,210.00 － － 

 

 根據表 3.2 資料顯示，天水圍區的兩個街市(頌富及天恩)均屬冷氣街市，故兩者均以全包租金

作比較，即已包括每月租金、管理費、冷氣費、雜費及差餉。由於天恩街市有部份商戶不願提供資

料，亦有部份檔戶東主未能接觸，故只可以其中五個類別的租金作比較。從上表 3.2 可見，領匯(頌
富)街市每平方米租金由 $1,210.00元至 $2,300.66元不等，而房委會(天恩)街市每平方米租金由 
$815.03 至 $1179.96元不等；兩者租金差距甚遠。再從上述數據可見，領匯(頌富)街市與房委會(天
恩)街市的租金相差幅度由最少達三成五 (35.34%)，至最高近九成五 (94.98%)；平均租金相差幅

度亦高達六成。就以同樣的燒味檔作比較，兩者租金相差幅度竟近九成五 (94.98%)，至於非食物

濕貨類別的租金差距亦超過八成 (81.88%)。 

 

 事實上，兩個街市只有一條天橋之隔，因此不管人流、附近居民的收入及消費力等可算均等，

但兩者的租金差距卻有天壤之別，這正反映由領匯外判予承包商管理的街市一直欠缺監管及有效的

投訴機制，美其名由市場調節，實際上是容許承包商胡亂訂定租金。訪問期間，不少商戶對於領匯

(頌富)街市承包商在訂定租金、處理續租、街市規劃及管理等事宜均表不滿，可是當商戶向領匯反

映承包商的問題時，領匯卻以「聽完就算」的態度不了了之。曾有商戶投訴有貨物無故被承包商擅

自拿走及丟掉，及後商戶直接致電領匯投訴，事隔幾個月仍沒有任何回覆及跟進行動。 
 



            【表 3.3】沙田區領匯街市與房委會街市商戶租金比較表(2008 年 12 月) 

項目 類  別 
愉翠(領匯)街市 博康(房委會)街市 街市租金相差百分比 

不包冷氣(每平方米) 不包冷氣(每平方米) 

1 鮮  魚 1,318.09 1,053.01 25.17% 
2 鮮  肉 2,038.01 1,080.13 88.68% 
3 生  果 1,111.39       666.67 66.71% 
4 食物乾貨 1,535.44 1,041.67 47.40% 
5 食物濕貨 1,084.45       983.33 10.28% 
6 非食物乾貨       906.58       556.11 63.02% 
7 非食物濕貨       830.78       583.33 42.42% 
8 燒味 / 鹵水 － － － 
9 熟  食 －       325.00 － 

 
 沙田區的兩個街市中，領匯(愉翠)街市屬冷氣街市，而房委會(博康)街市卻是非冷氣街市，根

據商戶提供的資料顯示，領匯(愉翠)街市的冷氣費為每平方米 $91.50 元。因此在比較兩個街市的

租金時，均以扣除冷氣費後的租金值作比較的。 
 
 根據表 3.3 資料顯示，愉翠街市每平方米租金由 $830.78元至 $2,038.01元不等，而博康街市

每平方米租金由 $325.00 至 $1,080.13元不等；兩者租金差距甚遠。從數據可見，愉翠街市與博康

街市的租金相差幅度由最少的一成三 (10.28%)，至最高近九成 (88.68%)；平均租金相差幅度亦高

達五成。同樣是鮮肉類別，兩者租金相差幅度竟近九成 (88.68%)，至於生果類別的租金差距亦超

過六成五 (66.71%)。 

 

 調查期間，調查員亦發現兩個街市不管在位置、環境、人流、附近居民的收入等都有明顯的分

別。愉翠街市雖然是冷氣街市，且附近一帶以居屋及私樓居民為主；可是位置較為偏僻，且人流較

少。相反，博康街市屬非冷氣街市，鄰近一帶都是公共屋邨，但其街市位置較為理想，且鄰近交通

方便，故人流較愉翠街市為多。可是，調查卻發現愉翠街市較博康街市的每平方米租金竟高出五成。

由此可見，領匯及承包商經常以位置、人流等作為訂定租金的重要因素，但以愉翠街市為例，承包

商所訂定的租金水平明顯是違反他們所設定的原則，而且是完全不合理的。 

 

 正如商戶所言，過去愉翠街市的承包商「歡卓」為了增加街市人流，他們開設了專車接送附近

一帶的居民。可是，最近不但取消專車接送服務，還要藉續租向商戶瘋狂加租，每月租金由原來的 
$5,000元加至 $23,000元，加幅高達三倍六。事實上，不少商戶均表示因承包商取消專車接送服務

後，街市人流大幅減少，生意亦受影響。 
 

【表 3.4】沙田及天水圍區領匯街市與房委會街市的行業租金比較表(2008 年 10-12 月) 

項

目 
行  業 

領匯(愉翠) 
街市 

房委(博康) 
街市 

行業租金      
相差百分比 

領匯(頌富) 
街市 

房委(天恩) 
街市 

行業租金       
相差百分比 

每平方米 每平方米 每平方米 每平方米 每平方米 每平方米 

1 豆 腐 －    966.67 － 1,983.54 1,107.69    79.07% 
2 五 金    737.47    575.00 28.26% 1,202.09    497.21 141.77% 
3 香 燭    830.86    563.33 47.49% 1,161.06 1,040.00    11.64% 
4 海味雜貨 1,535.44 1,250.00 22.84% － － － 
5 燒 味 － － － 2300.66 1179.96    94.98% 



 調查亦發現，在四個街市當中，均以豆腐、五金、香燭、海味雜貨及燒味行業的租金最貴。從

表 3.4 可見，領匯(頌富)街市的燒味行業的租金最貴，平均每平方米為 $2,300.66。其次是豆腐行業

的租金，每平方米為 $1,983.54元，其租金比房委會(天恩)街市高近八成 (79.07%)；且租金不但比

其他類別昂貴，而且相比同類別 (即食物濕貨) 的平均租金 (每平方米 $1499.16元) 高出三成二 
(參考表 3.2)。 
 
 根據表 3.4 資料顯示，就以五金行業作比較，頌富街市租金為每平方米 $1,202.09元，而天恩

街市租金只是 $497.21元一平方米，兩個街市的租金相差近一倍半。另外，同樣是香燭行業，位於

沙田愉翠街市的，每平方米租金為 $830.86元，而房委會博康街市的租金只是 $563.33元一平方

米；兩者相距近四成八 (47.49%)。 
 
 縱然領匯及承包商曾承諾，街市檔戶如屬必須行業，且只能賺取微薄利錢的行業，一般會向檔

戶收取較廉價的租金，以讓商戶得以維持。可是，從上述表 3.4所得，結果剛好相反；他們不但沒

有獲優惠租金，而且更要比同類別的檔戶付出更多。 
 
 

(四) 總結： 

 領匯將多個街市外判給承包商管理，包括光亮、好眼光、萬有、利揚、現代、太平、歡卓等。

現時領匯轄下街市承包商制度存在不少問題，領匯不單沒有監管及懲處承包商的制度，更不設任何

投訴機制，致使商戶及住戶投訴無門。不少商戶批評「領匯欠缺企業社會責任，又包庇承包商，令

承包商可以隻手遮天。」事實上，承包商瘋狂加租、加租沒有機制、不續租、無理任意調舗的情況

越趨嚴重。 

 

 領匯將天水圍頌富街市外判予現代街市管理有限公司，根據部份街市商戶表示過往八年來，「現

代」未能提供一套具透明度的溝通渠道，而且其平均租金與鄰近房委會轄下的天恩街市相比，同類

行業比較竟最高達九成五。另外，商戶對於承包商在訂定租金、處理租賃、街市規劃及管理等問題

均表不滿，但承包商卻採取充耳不聞的態度，而商戶向領匯反映承包商的問題時，領匯亦只以「聽

完就算」的態度不作處理。 
 
 至於沙田愉翠街市，承包商是「歡卓」，最近不少商戶投訴因合約到期，承包商藉此瘋狂加租，

又強迫商戶調舖；商戶在亳無議價能力下被迫離場。承包商單方面決定取消專車接送服務，又假借

科學數據將其瘋狂加租的行為合理化，但從上述調查資料已清楚顯示其不合理之處。 
 
 訪問期間，受訪商戶亦強烈表示不知道自己所租的舖位市值多少，加租與否，只是單方面由領

匯承包商決定，小商戶根本無從得知制訂租金的方法。由於領匯及承包商均欠缺明確的訂租機制，

故在承租事宜上，小商戶是全無議價能力的。 

 
 領匯不能迴避公眾監察，必須履行企業社會責任，因為全港有二百多萬人住在公共房屋，街市

是市民不可缺少的服務，街市小商戶能賺取微薄利錢以養活生存，與小市民能在街市購買生活必須

品，雙方是互助共生的社區生態。 
 
 
 
 
 
 
 



(五) 具體要求： 

1) 政府及房屋委員會立即停止再次出售任何公共資產的計劃； 

2) 政府及房委會必須回購領匯； 

3) 在政府及房委會回購領匯之前，領匯必須確切理行「企業社會責任」，並訂立完

善的「企業行為守則」，確立小商戶與領匯及承包商的對等伙伴協作關係，並容

許「領匯監察」到其轄下的商場、停車場及街市進行調查及監督； 

4) 訂立公開、透明的定租制度，並公開所有有關領匯與商戶、外判商三方面的合約

資料，使公眾可直接監督領匯及承包商的運作； 

5) 確保小商戶的生存空間，領匯須製定嚴格大財團進駐商場百份比的準規，杜絕任

何利益輸送，使小商戶可與大財團公平競爭； 

6) 容許小商戶優先選擇舖位，以顧及附近屋邨居民的可負擔能力，並確保社區生態

的平衡發展； 

7) 為承包商加租設訂上限，以防止承包商肥上瘦下； 

8) 長遠取消單一承包商制度，由領匯直接管理街市檔口。 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
備註： 
1.  鮮魚類包括海鮮；鮮肉包括冰鮮雞、凍肉、豬牛肉等。 
2.  食物乾貨包括雜貨、海味、印尼食品、麵包等；食物濕貨則包括豆腐芽菜、蔬菜等。 
3.  非食物乾貨包括香燭、五金、水電、配匙、中西藥、跌打、報紙等；而非食物濕貨包括鮮花、水族館等。 
4.  一般房委會轄下街市的租金已包括管理費及差餉，如街市為冷氣街市，才會額外收取冷氣費。 

5.  「全包租金」已包括冷氣費、管理費、雜費及差餉。 
 


