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香港社區組織協會        
2011年基層房屋租金研究報告
1. 研究背景

現時全港有十萬人租住籠屋、板房及劏房等不適切居所，住屋環境惡劣，卻租金昂貴及有上升趨勢，這些居民大部份都是輪候公屋戶，現時有超過十五萬戶申請公屋，但政府卻每年只興建一萬五千單位，嚴重供不應求，令貧困人士被迫長期蝸居租貴惡劣住屋環境，顯示政府的房屋政策失誤。

1.1 政府撤銷租管社會背景已轉變


政府於1998年撤銷「租金管制
」，並在2004年撤銷「租住權保障
」，迄今12年，一直未有作出檢討。1998年亞州金融風暴，政府以私樓供應充足及租金下跌為由，為了刺激低迷的樓市，而取締法律對租客的保障，但這種社會環境已不復再。反而近期樓市已進入失控的狀態，有泡沫爆破的危機，香港政府亦提醒香港市民，樓價已超過97年高峰，升至危險界線，而近年租金亦隨著樓價急升及經濟復甦而上升。

1.2 租金上升，細價樓尤甚


根據2011年差餉物業估價署的統計，全港平均租金雖然在1998年下跌，但在2008年再次回升，而且升幅驚人，超越1997年高位水平，直至今年仍在上升中。很多人以為帶領租金市場升幅的是「豪宅」加租，但差餉物業估價署的統計數字
顯示40平方米的細價樓宇加租情況更嚴重，見下表：
	私人住宅租金指數
	港九新界

平均租金
	40平方米以下(Class A)
	160平方米以上(Class E)

	97年(香港回歸)
	134.5
	128.1
	138.7

	98年(亞洲金融風暴)
	112.6
	112.8
	116.9

	03年(沙士)
	73.6
	72.8
	81.1

	08年(金融海嘯)
	115.7
	111.7
	141.1

	11年(第一季)
	128.0
	129.8
	139.1

	11年(第二季)
	133.2
	135.2
	147.3

	由03年至11年(第二季)的租金升幅
	81.0%
	85.7%
	81.6%

	08年至11年(第二季)的升幅
	15.1%
	21.0%
	4.4%


以160平方米以上的單位計算，2003年至2011年這7年間，租金升幅是81.6%；但40平方米以下的細價樓，租金升幅高達85.7%，超過「豪宅」的租金升幅及全港平均性的租金升幅。同時比較兩者在2008年至2011年的升幅，160平方米以上的單位上升4.4%，但40平方米以下的細價樓，租金卻急升21.0%。

1.3基層市民收入不升反跌，加租百上加斤

這幾年租金上升，通脹高企，但基層市民的收入卻沒有上升。根據香港社區組織協會「2009籠屋板房及套房研究報告｣，居民整體的月入中位數為$3,650，籠屋居民更低至$3,200，遠低於當時全港一人入息中位數四成多
。有工作的受訪者家庭月入中位數為$6,000，較本港一人工資中位數少四成，月入少於$4,000更佔14.9%。超過兩成有工作的受訪者因為金融海嘯而家庭收入減少，收入有減少者中，收入減幅中位數達35.7%。同時近四成受訪者失業，是本港失業率的7倍。2010年3月的實質平均工資率較上年同期卻下跌0.6%。實質工資指數方面，於2010年3月，所有選定的行業主類整體近半行業錄得負數，當中以製造業及運輸業尤其嚴重，分別錄得4.0%及1.4%的按年跌幅
，所以租金上升，對於收入微薄的貧困基層而言更是百上加斤。
1.4舊樓重建增，  新建私樓供應量不足，劏房及工廈興起


過去幾年，每年新建私樓只是萬多或甚不足一萬，私樓供應不足，同時市區重建局及私人發展商再度活躍收購舊樓重建，加上不少業主將籠屋板房改裝為較少伙數但利潤較高的獨立劏房，令市場細分租單位減少，租客少了選擇，令私樓租金高企。另外，業主亦乘機將不少不能做住宅的工廠大廈改裝成板房劏房，引起更多住屋問題。 
1.5 欠長遠房屋需求評估，公屋供不應求


貧困基層要解決住屋困難只能靠申請公屋，不幸近十多年，政府放棄長遠房屋需求評估，並將政府公屋供應量大減，由每年興建三至四萬減至只有萬五單位。但申請公屋數目，從2006年至今，公屋輪候個案由不足100,000激增超過150,000宗，五年間增幅超過五成，僅從2010年3月至2011年3月，輪候個案就從129000增至152,000，一年間增幅高達17.8%。這些數字反映了過去多年的公屋供應，未能應付不斷增加的住屋需求。

現時房委會對公屋輪候戶承諾公屋的輪候時間平均時間為三年，而房委會更公佈2010年的實際平均輪候時間約為兩年。然而，房委會的「輪候時間」並不包括超過65,000個非長者單身個案及約8,000個凍結的新移民個案，意即超過一半的輪候個案根本不計算在「輪候時間」。另外現時計算的平均輪候時間，是以輪候冊登記日期開始計算 (收到藍卡作確認)，至第一次獲得編配機會的時間，卻不是由房委會收到申請，至輪候市民正式入住公屋的時間。這都反映了現時的輪候時間計算方法未能如實地反映市民的輪候情況，不少輪候公屋人士輪候超過三年未獲分配公屋，非長者單身人士及新移民家庭更要輪候七年以上，致使貧困基層要租住惡劣環境捱貴租。
1.6輪候公屋無期，租務缺乏法律保障，加租迫遷嚴重，貧民求助無門

貧困基層輪候公屋時間延長，政府堅稱每年萬五單位足夠供應，不肯增加供應，但同時私樓供應緊絀，租務活躍又沒有法律管制，近三年，香港社區組織協會發現籠屋、板房及劏房加租及迫遷情況嚴重，居民無選擇之下，連不可做住宅的工廠大廈也租住，居民遇到加租迫遷，向政府部門求助，差餉物業估價署回覆因沒有法例，愛莫能助。屋宇署則巡查劏房及工廠大廈，違例者要清拆，卻毫無安置政策。
雖然2010年1月的馬頭圍道塌樓事件及近期土瓜灣劏房大火事件（2011年6月）均導致多人死傷，令到基層租戶人心惶惶，擔心居所的結構、消防安全，但房屋及租務政策一成不變，基層根本沒有選擇，亦求助無門。

1.7住屋權未落實執行


香港政府在回歸後，一直未落實聯合國經濟、社會及文化權利國際公約簽訂的「住屋權」準則
。政府容許基層市民租住籠屋、劏房及板間房等不適切居所，而且租金已升至一個不合理的水平，呎價媲美豪宅，環境卻不人道，可見失當房屋政策加劇貧富懸殊。


香港社區組織協會近兩年接獲超過二百宗加租迫遷求助個案，加上政府統計處數據反映問題嚴重，所以展開｢私樓租金研究｣，深入了解及反映基層居民面對的困難和需要，以引起政府關注，保障基層的房屋權益。
2. 研究對象


本問卷調查對象為全港生活在不適切居所的居民，包括︰

· 籠屋居民

· 板間房居民

· 劏房居民
· 天台屋居民
3. 研究目的

舊區基層租戶的生活每況愈下，租住單位不斷加租，可選擇搬遷的單位只有越來越細，居住空間狹窄，水電費用昂貴，所以本會於2011年6月至7月期間進行問卷調查，主要目的如下:

· 了解居民的住屋困難、經濟情況及生活需要

· 了解居民的租金及加租情況及對其生活的影響

· 了解居民的水、電費開支對其生活的影響

· 收集數據及進行分析，向政府及外界反映基層市民租住問題及貧窮實況

4. 研究範圍

問卷調查將會就以下情況作出探討:

· 被訪者的背景資料

· 被訪者的住屋情況 及 經濟情況

· 被訪者的近期的住屋開支、租金金額、租金變動及超租情況

· 被訪者的近期水、電費開支

· 被訪者的租金變動對其生活的影響
5. 研究方法

本會透過在家訪、街站及居民會中認識租住籠屋、板房及劏房的家庭中隨意抽樣(random sampling)，作問卷調查，受訪家庭的經濟收入均低於貧窮線，受訪租戶共100個，居住地點包括: 深水埗、土瓜灣、大角咀、香港島等。搜集問卷後，然後利用SPSS系統進行數據整理及分析。

6.研究結果

1.1 研究對象背景
性別︰
受訪者男性佔32%，女性佔68%(見表一)。

年齡︰
受訪者年齡中位數為42歲，30歲至59歲的佔88.2%，顯示被訪者較多為中年人士(見表二)。
教育程度︰
受訪者的教育程度，無接受主流教育佔1.2%，小學或以下佔20.9%，初中佔55.8%，高中佔16.3%，大專或以上佔5.8%(見表三)，顯示受訪者學歷偏低。
婚姻狀況︰
受訪者的婚姻狀況，己婚的佔51.6%，未婚佔16.5%，喪偶佔10.3%，

分居佔4.1%，離婚佔17.5%(見表四)。

家庭人數︰
受訪者家庭人數，1 人至4人家庭各佔約兩成半，分佈平均，中位數為3人(見表五)。家中有來港不足七年人士的佔59.8%(見表六)，家中有1個或以上的兒童佔55.7%(見表七)。

1.2 經濟情況
就業情況︰
受訪者的就業情況，全職工作佔22%，家庭主婦佔22%，散工佔19%，失業佔17%(見表八)，就業者工作多為清潔工，失業者多為短期失業人士。

收入來源︰
62%的受訪者收入來自工作，39%受訪者收入來自綜援(見表九)。
收入︰
整體受訪者的家庭月入中位數為$7,000，最低收入為每月$3,000。一人中位數為$3,500、二人中位數為$6,000、三人中位數為$8,000、四人中位為$9,000 (見表十、十一)。

收入變動︰
受訪者近三年來的收入變動，收入無變動的佔79.4%，減少的佔12.4%，增加的佔8.2%，減少金額中位數為$2,000，最多為減少$5,000，增加金額中位數為$700 (見表十二)。
1.3 現時住屋情況

單位類型︰
受訪者的居住單位類型，住在籠屋佔8%，板間房或梗房佔17%，劏房佔67%，天台屋佔8/%(見表十三)。
居住年期︰

受訪者居住年期中位數為2年(見表十四)。
單位面積︰

受訪者的居住單位面積，面積中位數是80平方呎，最少的面積只有25呎(見表十五)，人均面積為33.3平方呎，最少為12平方呎，少於房委會擠迫戶指標70平方呎佔91.6%(見表十六)，顯示受訪者大部份居住環境非常狹窄擠迫。

住屋開支︰

受訪者單位租金中位數為$2,300，最高租金為$4,500(見表十七)
 (籠屋租金中位數為$1,375；板房為$1,500；劏房為$2,600；天台屋為$2,000) (見表五十二)；
按金中位數為$2,625，最高按金為$8,000；
水電按中位數為$900，最高按金為$2,000；

上期中位數為$2900，最高上期為$5,600；

佣金中位數為$1,500，最高佣金為$7,000(見表十七)；

水電費︰

水費中位數為$88，最高水費為$400；每度水費中位數為$12，最高為每度$20(見表十七、十八)。

電費中位數為$80，最高電費為$300。每度電費中位數為$1.2，最高為每度$1.5(見表十七、十八)。

居住設施︰

受訪者家居有獨立廚房的佔56.6%，有獨立廁所的佔69.7%，有獨立電錶的佔74.7%，有獨立水錶的佔62.6%(見表十九)。
呎租︰
受訪者單位呎租，呎租中位數為$28.1，最高呎租達$66.7，$20/呎以下佔20.8%，$20-$29/呎佔33.3%，$30-$39/呎佔26.0%，$40/呎或以上佔19.8% (見表二十)。


籠屋住戶的呎租中位數為$32.5，最高為$48.9，板房住戶為$30，最高為$66.7，套房住戶為$27.6，最高為$57.2，天台屋住戶為$16.7，最高為$37.5(見表二十一)。
租金佔入息比例︰
受訪者的租金佔入息比例，20%以下的佔5.4%，20-29%的佔28%，30-39%的35.5%，40-49%的佔23.7%，50%或以上的佔7.5%，租金佔入息比例中位數為34.4%，最高更達71.8%(月租$2,800，收入$3,900) (見表二十二)。

租金連水電費
受訪者的租金連水電費佔入息比例，20-29%的佔17.5%，30-39%的佔入息比例︰
38.6%，40-49%的佔26.4%，50%或以上的佔17.5%。租金連水電

費佔入息比例中位數為38%，最高更達76.4%(表二十四)。

租金變動︰

受訪者63.2%近三年內有加租情況(見表二十六)，加租次數1次佔63.3%，2次佔23.3%，3次佔13.3%(見表二十七)。加租金額中位數為$300，最高更達$2,330(見表二十八)，加租幅度平均數為22.3%，加租(租金開支增幅)10%至19%的佔26.7%，加租20%至29%的佔31.7%，加租最高為166.4%(見表二十九)。

一年內有加租的受訪者，加租幅度平均數為11.4%，最高加幅為28.6%，一年內加租10%至19%的佔46.9%，加租20%至29%的佔15.6%(見表三十)
上次加租時間︰
近三年內有加租的受訪者中，最近6個月內有加租的佔77.6%，7個月至12個月有加租的佔12%，上次加租時間中位數為6個月(見表三十五)。

租金是否合理︰

受訪者87.5%認為租金不合理，認為合理的佔6.3%，無意見的佔6.3%(見表三十六)。
居住滿意程度︰
受訪者居住的滿意程度，非常不滿意及不滿意的佔93%，一般的佔7%(見表三十七)，顯示受訪者極不願意繼續留於現住居所。

1.4 搬遷情況
搬遷︰

受訪者近三年來沒有搬遷的佔51.1%，搬遷1次佔29.3%，2次佔10.9%，3次或以上的佔8.7%，最多搬遷次數為7次(見表三十八)。
搬遷原因︰

受訪者搬遷的原因主要是住屋環境擠迫及環境惡劣，有68.4%及52.6%，因為加租而搬遷的有39.5%，其他原因包括業主收樓(15.8%)及治安問題(13.2%)等(見表三十九)。
搬遷後轉變︰
受訪者搬遷後的影響，租金上升的有70%，住更高樓層的有50%，單位面積減少的有47.5%(見表四十)。
加租而沒有搬遷的原因︰
受訪者因加租而沒有搬遷的原因，因為其他單位租金同樣貴或更貴的有86.7%，不能負擔搬遷開支(如上期、按金等)的有80%，找不到尺寸合適的單位的佔53.3%(表四十一)。
貴租的影響︰

受訪者認為貴租的影響，減少飲食開支(例如食少餐、每餐食少些、入夜買平餸等)有96.8%，負面生理影響(例如健康轉差、頭痛等)有73.1%，負面心理精神影響(例如壓力大、失眠、前景無望等)有78.5%，減少社交開支(例如減少見朋友等)有71%，減少子女學習開支(例如減少參加課外活動等)有80.8%(見表四十二)。
1.5 居民期望
租金佔入息比例︰
受訪者認為合理的租金佔入息比例中位數為20%，10%以下為1.3%，10%-19%佔37.5%，20%-29%佔58.7%，30%或以上的佔2.5%(見表四十六)；以$8,000收入為例，受訪者認為合理租金的中位數為$1,600(見表四十七)
合理居住面積︰

受訪者認為一個人合理的居住面積中位數為100平方呎，50呎或以下佔1.2%，50呎至99呎的佔21.7%，100呎至149呎佔41%，150呎或以上佔36.1%(見表四十八)。
對政府意見︰
受訪者回應政府應如何解決住屋問題，認為應增建公屋的佔99%，放寬公屋申請限制的佔84.5%，立法管制租金升幅的佔83.5%，提供長期租金津貼的佔67%，立法保障租住權的佔64.9%(見表四十九)。
申請公屋︰

受訪者中有86.1%已申請公屋，已輪候時間中位數為2.5年，最長的已輪候10年(見表五十)。
7.研究結果分析
本次調查對象為不適切居所居民，並以劏房為主，而研究重點包括居民的租住情況，經濟環境及居民期望等，研究結果分析如下︰
7.1租金無管制，加租問題嚴重


受訪者63.2%近三年內有加租情況，加租金額中位數為$300，最高更達$2,330，加租幅度平均數為22.3%，最高加幅為166.4%，顯示加租問題嚴重。

1998年前政府實施租務管制，管制樓宇業主，保障租客的權益，以免在房屋短缺時租金過度提升，租客被迫捱貴租，規定私樓業主兩年加租不可多於市值九成，或加租幅度不應超過30%，但1998年，政府因租務市場不活躍取消撤銷租金管制條例，至今十年沒有檢討。 令現今業主可以瘋狂加租，租客求助無門，可見租金管制刻不容緩。
7.2 租金水電費昂貴，嚴重影響生活質素

租金高企，受訪者單位租金中位數為$2,300，最高租金為$4,500，租金佔入息比例中位數為34.4%，最高更達71.8%，對比全港私樓(23.8%)及公屋(8.9%)住戶的租金佔入息比例，基層私樓住屋開支明顯較高。


水電費價格亦高昂，住戶每月水費中位數為$88，最高每月要交$400；每度水費中位數為$12，最高為每度$20；住戶電費中位數為$80，最高每月要交$300。每度電費中位數為$1.2，最高為每度$1.5，令他們開支大增。昂貴的租金加上水電費，已令不少住戶花去近半收入，受訪者的租金連水電費佔入息比例中位數為38%，最高更達76.4%，即住戶一般已用去近4成收入作住屋開支之用。

租金昂貴嚴重影響居民生活質素，要食少餐、甚至健康轉差、壓力大、失眠、及影響子女學習機會，製造跨代貧窮。
7.3  豪宅租金，惡劣環境
研究顯示受訪者居住環境狹窄，91.6%的人均居住面積少於房委會擠迫戶指標70平方呎。受訪者單位呎租中位數為$28.1，最高呎租達$66.7，媲美豪宅價格。 93%受訪者非常不滿意及不滿意現時的居住環境。租金貴、環境差，居民搬遷意慾高，48.9%有搬遷，最多搬遷次數為7次。搬遷的原因主要是住屋環境擠迫及環境惡劣，有68.4%及52.6%
7.4 加租及百物通脹，貧民百上加斤

本次調查的住戶主要為中年的低收入戶，學歷偏低，收入微薄，家庭人數中位數為3人，家庭月入中位數為$7,000，遠低於國際貧窮線三成。近三年來，79.4%的受訪者收入並無變動，更有12.4%收入減少，減少金額中位數為$2,000，最多為減少$5,000。

但近年通脹加劇，反映基層開支的消費物價指數由2010年6月的102.1升至最近2011年6月的108.1，按年升幅達5.9%，而食物(10.6%)、電力、燃氣及水(11.3%)、衣履(6.6%)等升幅更驚人，加上加租，令貧民生活更百上加斤。
7.5 因加租被迫搬遷，搬遷後環境更差


研究顯示加租而搬遷的有39.5%。有些業主為謀利無理加價或收樓重建，在沒有租金管制及租住權保障下，租客無奈搬遷，但因收入低微，只能搬往更差環境或付更高租金，70%租金上升，50%要行更高樓梯，47.5%單位面積減少。
7.6 收入低微，無力搬遷


在租務市場緊張的情況下，基層租戶議價能力大減，即使面對加租情況亦難以尋找其他單位，更難向包租提出反對，調查顯示，居民雖然希望搬走，但卻有心無力，住戶因加租而沒有搬遷的原因，有86.7%住戶認為其他單位租金同樣貴或更貴，有80%認為不能負擔搬遷開支(如上期、按金等)。基層私樓租戶的住屋開支不單是租金及水電費，不少住戶搬遷時需要繳交佣金、上期及按金等，基層租住一般欠缺儲蓄，難以承擔額外開支，所以即使面對加租依然沒有搬遷。

7.7 私樓居民渴望上樓，公屋嚴重供不應求

研究顯示86.1%受訪者中已申請公屋，其他因為家庭關係及私人原因等而未有申請，但亦希望日後可入住公屋，99%受訪者認為應增建公屋才可解決住屋問題，居民最大的願望是安置上樓入住公屋。但受訪者輪候公屋的時間中位數為2.5年，最長的已輪候10年。 可見現時公屋供應不足，加上單身及新移民的申請限制，令居民輪候公屋無期，要蝸居不人道居所。
8.建議

8.1公屋政策方面︰
8.1.1 增建公屋、重訂長遠房屋需求評估及增加土地供應
政府應將公屋每年興建量增加至最少三萬五千個單位，此外，亦應恢復長遠房屋需求評估及策略，增撥土地興建公屋，以確保房屋及土地供應能滿足基層市民需要，保障市民住屋權。
8.1.2為輪候三年以上租住私樓申請者提供租金津貼 及 增建單身人士宿舍
政府應為輪候公屋三年以上而租住私樓的申請者提供租金津貼，以支援他們在上公屋前的住屋開支。另外，政府應為有住屋困難的單身人士提供廉宜單身宿舍，作為過渡期住屋支援，同時應減少單宿租金。
8.1.3放寬公屋申請限制

· 取消單身計分制、增加單身公屋編配額

政府應立即取消單身人士計身制，並按申請比例增加單身公屋單及編配額。

· 取消申請公屋居港七年限制

現時政府限制居港七年以下人士不得編配公屋，歧視新來港人士，侵害他們的住屋權益，我們建議取消居港七年的申請限制。

· 全面開放市區公屋申請

在就業困難及工資日低的情況下，基層市民非常需要舊市區就業機會及低廉的生活，房屋署應全面開放市區公屋申請，提供更多自由度給予申請人選擇。

· 更多選擇任何地區

政府應讓所有申請人在選擇公屋時有更大的決定權選擇，將市區及其他編配地區細分為不同區域(如新界東、新界西、九龍東、九龍西等)，並讓舊區長者可選回所居住的舊區。

8.1.4重新檢討輪候時間計算方法，真正實現「三年目標」
房委會計算公屋平均輪候時間，應包括非長者單身人士以及被凍結申請的新移民人士，並應儘快公佈整體輪候時間，真正實現「三年目標」。另外，應亦重新檢討現時公屋輪候時間的計算方法，輪候時間應為申請時間至入住公屋時間，而非由收到申請確定至第一次配屋時間，不能取巧地計算。
8.1.5妥善安置基層私樓戶

政府應訂立安置政策，保障合資格而因屋宇署巡查而被迫遷的私樓戶能盡快安置公屋單位，或提供搬遷津貼予基層私樓戶，保障被迫遷後有合適的居所。
8.2租務方面︰

8.2.1重新訂立租金管制條例


政府當初實施租管的原因，是政府的公營房屋供應量不足，加上私人樓宇市場的租金上升失控，市民無法承擔高昂租金，於是政府介入市場管制租金。現時公屋不足及私樓租金昂貴情況非常嚴重，正是重新訂立租務管制的時間，限制小型租住單位業主在兩年內不得加租超過一成、不得加租至超越市值租金或不得超越通脹率，保障租客利益。

8.2.2保障租住權

政府應重新訂立租住權保障，保障租客住屋權利，限制業主必須於半年前發出遷徙通知，而且必須提供合理原因，方可收回有關物業。

8.2.3提升綜援租金津貼及檢討調整機制


政府以「甲類物價消費指數」作為調整綜援租金津貼機制，未能貼近租務市場，以致出現24,000多個私樓「超租」戶，政府應立即提升綜援租金津貼及重新制訂調整機制。
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附表
表一︰性別
	
	人數
	百分比

	男
	32
	32

	女
	68
	68

	總數
	100
	100


表二︰年齡
	
	人數
	百分比

	29歲或以下
	4
	4.3

	30-39
	33
	35.5

	40-49
	27
	29

	50-59
	22
	23.7

	60或以上
	7
	7.5

	總數
	93
	100.0

	中位數
	42歲


表三︰教育
	
	人數
	百分比

	無接受主流教育
	1
	1.2

	小學或以下
	18
	20.9

	初中(中三)
	48
	55.8

	高中(中五至中七) 
	14
	16.3

	大專或以上
	5
	5.8

	總數 
	86
	100.0


表四︰婚姻狀況
	
	人數
	百分比

	己婚，配偶在香港
	35
	36.1

	己婚，配偶在港外
	15
	15.5

	未婚
	16
	16.5

	喪偶
	10
	10.3

	分居
	4
	4.1

	離婚
	17
	17.5

	總數
	97
	100.0


表五︰家庭人數
	
	人數
	百分比

	1人家庭
	23
	23.2

	2人家庭
	23
	23.2

	3人家庭
	25
	25.3

	4人家庭
	26
	26.3

	5人或以上家庭
	2
	2

	中位數
	3人

	總數
	99
	100.0


表六︰來港不足七年人數
	
	人數
	百分比

	0個
	39
	40.2

	1個
	37
	38.1

	2個
	12
	12.4

	3個或以上
	9
	9.2

	總數
	97
	100.0


表七︰十八歲以下人數
	
	人數
	百分比

	0個
	43
	44.3

	1個
	31
	32

	2個
	21
	21.6

	3個或以上
	2
	2

	總數
	97
	100.0


表八︰就業情況
	
	人數
	百分比

	自僱
	3
	3.0

	全職
	22
	22.0

	散工
	19
	19.0

	兼職
	9
	9.0

	失業
	17
	17.0

	退休
	7
	7.0

	主婦
	22
	22.0

	其他
	1
	1.0

	總數
	100
	100.0


表九︰收入來源(N=100)
	
	人數
	百分比

	工作
	62
	62.0

	子女供養
	4
	4.0

	積蓄
	3
	3.0

	高齡津貼
	1
	1.0

	綜援
	39
	39.0

	傷殘津貼
	0
	0.0

	其他收入
	2
	2.0

	總數
	100
	100.0


表十︰整體家庭入息
	
	人數
	百分比

	$2,000至$3,999
	16
	17.2

	$4,000至$5,999
	9
	9.7

	$6,000至$7,999
	28
	30.1

	$8,000至$9,999
	17
	18.3

	$10,000或以上
	23
	24.7

	總和
	93
	100.0

	最低
	$3,000

	最高
	$12,000

	中位數
	$7,000


表十一︰家庭入息(不同家庭人數)

	
	人數
	中位數

	1人家庭
	21
	3500

	2人家庭
	21
	6000

	3人家庭
	24
	8000

	4人或以上家庭
	27
	9000


表十二︰收入變動
	
	人數
	百分比

	增加
	8
	8.2

	減少
	12
	12.4

	無變動
	77
	79.4

	總數
	97
	100.0

	收入增加金額中位數
	$700

	收入減少金額中位數
	$2,000

	最多減少收入金額
	$5,000


表十三︰住屋類型
	
	人數
	百分比

	籠屋
	8
	8.0

	板間房/梗房
	17
	17.0

	劏房
	67
	67.0

	天台屋
	8
	8.0

	總數
	100
	100.0


表十四︰居住年期
	
	人數
	百分比

	1年以下
	16
	16.3

	1年至2年以下
	20
	20.4

	2年至3年以下
	22
	22.4

	3年以上
	40
	40.8

	總數
	98
	100.0


表十五︰個人居住呎數
	
	人數
	百分比

	40呎以下
	10
	10.4

	40呎至59呎
	9
	9.4

	60呎至79呎
	16
	16.7

	80呎至99呎
	15
	15.6

	100呎至119呎
	20
	20.8

	120呎或以上
	26
	27.1

	總數
	96
	100.0

	最低
	25平方呎

	最高
	200平方呎

	中位數
	80平方呎


表十六︰人均居住面積
	
	人數
	百分比

	30呎以下
	31
	32.6

	30呎至49呎
	38
	40.0

	50呎至69呎
	18
	18.0

	70呎至89呎
	4
	4.2

	90呎或以上
	4
	4.2

	總數
	95
	100.0

	最低
	12平方呎

	最高
	150平方呎

	中位數
	33.3平方呎


表十七︰住屋開支
	
	月租
	按金
	水電按
	上期

	中位數
	2300
	2625
	900
	2900

	最小
	1000
	300
	200
	1700

	最高
	4500
	8000
	2000
	5600

	有效人數N=
	100
	70
	48
	19


	
	佣金
	水費
	電費
	雜費

	中位數
	1500
	88
	300
	80

	最小
	400
	30
	40
	30

	最高
	7000
	400
	800
	300

	有效人數N=
	30
	66
	71
	7


表十八︰每度水費、電費價格
	
	每度水費
	每度電費

	中位數
	12
	1.2

	最小
	10
	0.9

	最高
	20
	1.5

	有效人數N=
	57
	71


表十九︰設有居住設施
	
	人數
	百分比

	獨立廚房
	56
	56.6

	獨立廁所
	69
	69.7

	獨立電錶
	74
	74.7

	獨立水錶
	62
	62.6


表二十︰整體住戶呎租(每平方呎價錢)

	
	人數
	百分比

	$10/呎以下
	0
	0.0

	$10/呎至$19.99/呎
	20
	20.8

	$20/呎至$29.99/呎
	32
	33.3

	$30/呎至$39.99/呎
	25
	26.0

	$40/呎或以上
	19
	19.8

	總和
	96
	100.0

	中位數
	$28.1

	最低
	$12.5

	最高
	$66.7


表二十一︰不同住屋類型的住戶呎租
	
	人數
	呎租中位數
	呎租平均數
	最高呎租

	籠屋住戶
	8
	32.5
	34.4
	48.9

	板房住戶
	17
	30
	35.3
	66.7

	套房住戶
	64
	27.6
	28.0
	57.2

	天台屋住戶
	7
	16.7
	19.9
	37.5


表二十二︰租金佔入息比例
	
	人數
	百分比

	20%以下 
	5
	5.4

	20%至$29.99%
	26
	28.0

	30%至39.99%
	33
	35.5

	40%至49.99%
	22
	23.7

	50%或以上
	7
	7.5

	總和
	93
	100.0

	中位數
	34.4%

	最低
	16.7%

	最高
	71.8%


表二十三︰租金佔入息比例(非綜援)

	
	人數
	百分比

	20%以下 
	4
	8.0

	20%至$29.99%
	22
	44.0

	30%至39.99%
	17
	34.0

	40%至49.99%
	7
	14.0

	50%或以上
	0
	0.0

	總和
	50
	100.0

	中位數
	28.8%

	最低
	16.7%

	最高
	48%


表二十四︰租金連水電費佔入息比例
	
	人數
	百分比

	20%以下 
	0
	0.0

	20%至$29.99%
	10
	17.5

	30%至39.99%
	22
	38.6

	40%至49.99%
	15
	26.4

	50%或以上
	10
	17.5

	總和
	57
	100.0

	中位數
	38%

	最低
	20.9%

	最高
	76.4%


表二十五︰租金連水電費佔入息比例(非綜援)

	
	人數
	百分比

	20%以下 
	0
	0.0

	20%至$29.99%
	10
	28.6

	30%至39.99%
	16
	45.7

	40%至49.99%
	7
	20.0

	50%或以上
	2
	5.7

	總和
	35
	100.0

	中位數
	33.9%

	最低
	20.1%

	最高
	51.6%


表二十六︰近三年內租金變動
	
	人數
	百分比

	加租
	60
	63.2

	減租
	0
	0.0

	無變動
	35
	36.8

	總數
	98
	100.0


表二十七︰近三年內加租次數
	
	人數
	百分比

	1次
	38
	63.3

	2次
	14
	23.3

	3次
	8
	13.3

	總數
	60
	100.0


表二十八︰加租金額
	
	人數
	百分比

	$0-$299
	24
	40.0

	$300-$599
	23
	38.3

	$600-$899
	6
	10.0

	$900或以上
	7
	11.7

	中位數
	$300

	最高
	$2,330

	總數
	60
	100.0


表二十九︰加租幅度
	
	人數
	百分比

	10%以下 
	14
	23.3

	10%至19.99%
	16
	26.7

	20%至$29.99%
	19
	31.7

	30%至39.99%
	4
	6.7

	40%或以上
	7
	11.7

	總和
	60
	100.0

	平均數
	22.3

	中位數
	18.3

	最高
	166.4


表三十︰(一年內)加租幅度
	
	人數
	百分比

	10%以下 
	12
	37.5

	10%至19.99%
	15
	46.9

	20%至$29.99%
	5
	15.6

	總和
	32
	100.0

	平均數
	11.4

	中位數
	10.8

	最高
	28.6


表三十一︰近三年內租金變動(非綜援)

	
	人數
	百分比

	加租
	37
	71.2

	減租
	0
	0.0

	無變動
	15
	28.8

	總數
	52
	100.0


表三十二︰近三年內加租次數(非綜援)

	
	人數
	百分比

	1次
	24
	64.9

	2次
	10
	27.0

	3次
	3
	8.1

	總數
	37
	100.0


表三十三︰加租金額(非綜援)

	
	人數
	百分比

	$0-$299
	18
	48.6

	$300-$599
	11
	29.7

	$600-$899
	4
	10.8

	$900或以上
	4
	10.8

	中位數
	$300

	最高
	$1,200

	總數
	37
	100.0


表三十四︰加租幅度(非綜援)

	
	人數
	百分比

	10%以下 
	13
	35.1

	10%至19.99%
	9
	24.4

	20%至$29.99%
	8
	21.6

	30%至39.99%
	3
	8.1

	40%或以上
	4
	10.8

	總和
	37
	100.0

	平均數
	18.8

	中位數
	11.1

	最高
	66.7


表三十五︰上次加租時間
	
	人數
	百分比

	6個月或以下
	45
	77.6

	7個月至12個月
	7
	12

	13個月至18個月
	1
	1.7

	19個月或以上
	5
	8.6

	中位數
	6個月

	最短
	1個月

	最長
	24個月


表三十六︰租金是否合理
	
	人數
	百分比

	合理
	6
	6.3

	不合理
	84
	87.5

	無意見
	6
	6.3

	總數
	96
	100.0


表三十七︰現在居所滿意程度
	
	人數
	百分比

	非常不滿意
	50
	50.0

	不滿意
	43
	43.0

	一般
	7
	7.0

	滿意
	0
	0.0

	非常滿意
	0
	0.0

	總數
	100
	100.0


表三十八︰近三年來搬遷次數
	
	人數
	百分比

	沒有搬遷
	47
	51.1

	1次
	27
	29.3

	2次
	10
	10.9

	3次或以上
	8
	8.7

	總數
	92
	100.0

	最多次數
	7次


表三十九︰搬遷原因(N=38)
	
	人數
	百分比

	加租
	15
	39.5

	環境擠迫
	26
	68.4

	政府重建
	1
	2.6

	業主收樓
	6
	15.8

	治安問題
	5
	13.2

	環境惡劣
	20
	52.6

	其他
	5
	13.2


表四十︰搬遷後轉變(N=40)
	
	人數
	百分比

	租金上升
	28
	70.0

	租金下跌
	6
	15.0

	單位面積減少
	19
	47.5

	單位面積增加
	10
	25.0

	住更高樓層
	20
	50.0

	住更低樓層
	6
	15.0

	其他
	2
	5.0


表四十一︰若有加租，沒有搬遷的原因(N=30)
	
	人數
	百分比

	不能負擔搬遷開支
	24
	80.0

	其他單位租金同樣貴或更貴
	26
	86.7

	找不到尺寸合適的單位
	16
	53.3

	其他
	6
	20.0


表四十二︰貴租的影響(N=93)
	
	人數
	百分比

	減少飲食開支
	90
	96.8

	負面生理影響
	68
	73.1

	負面心理精神影響
	73
	78.5

	減少社交開支
	66
	71.0

	減少子女學習開支
(有子女者，N=52)
	42
	80.8

	其他
	7
	7.5


表四十六︰合埋的租金佔入息比例
	
	人數
	百分比

	10%以下
	1
	1.3

	10%-19.99%
	30
	37.5

	20%-29.99%
	47
	58.7

	30或以上
	2
	2.5

	總數
	80
	100.0

	中位數
	20%


表四十七︰以入息$8,000為例，合埋租金應為
	
	人數
	百分比

	$1,000以下
	3
	7.9

	$1,000至$1,999
	15
	44.7

	$2,000或以上
	18
	47.4

	總數
	38
	100.0

	中位數
	$1,600


表四十八︰一個人合理的居住面積
	
	人數
	百分比

	50呎以下
	1
	1.2

	50呎至99呎
	18
	21.7

	100呎至149呎
	34
	41

	150呎或以上
	30
	36.1

	總數
	83
	100.0

	中位數
	100呎


表四十九︰政府應做甚麼解決住屋問題(N=97)
	
	人數
	百分比

	立法管制租金升幅
	81
	83.5

	立法保障租住權
	63
	64.9

	提供長期租金津貼
	65
	67.0

	增建公屋加快上樓
	97
	99.0

	放寬公屋申請限制
	82
	84.5

	其他
	3
	3.1


表五十︰申請公屋情況
	
	人數
	百分比

	己申請
	62
	86.1

	未申請
	10
	13.9

	總數
	72
	100.0

	輪候時間中位數
	2.5年

	最長輪候時間
	10年


表五十一︰不同家庭人數的月租
	
	人數
	月租中位數
	最高月租

	1人家庭
	23
	1400
	3200

	2人家庭
	23
	2100
	3700

	3人家庭
	25
	2500
	4500

	4人或以上家庭
	28
	2625
	3800

	總數
	99
	2300
	4500


表五十二︰不同住屋類型的月租
	
	人數
	月租中位數
	最高月租

	籠屋
	8
	1375
	2400

	板房
	17
	1500
	3000

	劏房
	67
	2600
	4500

	天台屋
	8
	2000
	3800

	總數
	100
	2300
	4500


�租金管制源於1947年的＜業主與租客條例＞，它限制樓宇業主於房屋供應短缺時租金過度提升，免令租客被迫承擔貴租，規定私樓業主兩年加租不可多於市值九成，或加租幅度不應超過三成．1998年開始撤銷管制。


�租住權保障源於1952年的＜租賃（延續）條例＞，它付予租客權力在租賃到期時更新租約，條件是繳交市值租金，業主便不能拒絕續租，2004年取消保障，租約期滿，一個月通知便要搬遷。


� 《� HYPERLINK "http://www.rvd.gov.hk/en/doc/statistics/his_data_1.xls" \t "_blank" �私人住宅──各類單位平均租金�》差餉物業估價署。物業市場統計資料。


�即按住戶人數劃分居於全港住戶每月入息中位數一半及以下的人口，在2009年第一季(香港統計處 綜合住戶統計調查按季統計報告2009年第一季)，全港按住戶人口的住戶入息中位數如下：6,600元(1人)、14,000元(2人)、18,000元(3人)、23,000元(4人)


�香港統計處 按選定行業主類劃分督導級及以下僱員 (經理級與專業僱員除外) 的實質工資指數


�聯合國定下七大住屋權準則: 1) 固定及安全；2) 可負擔；3) 合適居住；4) 有足夠設施–有獨立廚房、厠所；5) 可選擇居住地點及方式；6) 掌握及參與決策及7) 免受任何形式的歧視
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