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香港生活成本上升的影響

香港政府統計處在最近發佈的「二零零九至

一零年住戶開支統計調查及重訂消費物價指數基

期」報告中，展示了本港住戶消費模式的最新情

況 1。調查每 5 年進行一次，以便調整消費物價

指數內各個消費項目的開支權重。 

 
該報告顯示，在綜合消費物價指數下的一籃

子消費中，食品及住屋項目合共佔的比重由

2004/05 年 的 56.1% 跳 升 至 2009/10 年 的

59.1%，扭轉了該比重長期下跌的趨勢。在此期

間，剔除政府一次性紓困措施後，綜合消費物價

指數上升了 13.3%2。其中，食品價格及住屋成本

均上升約 21%；扣除食品及住屋項目，物價僅升

3.6%。物價變動對於消費行為的影響不一，這需

視乎消費項目及住戶類別。不過，低收入人士及

私人房屋租戶所受的通脹壓力最為明顯。 

 
總體情況 

於 2009/10 年 ， 住 戶 每 月 平 均 支 出 為

$21,945( 剔 除 政 府 一 次 性 紓 困 措 施 ) ， 較

2004/05 年上升 16.2%。扣除物價上升因素，住

戶開支實質上升 2.6%。 

 

表一﹕從綜合消費物價指數權數得出的消費者開支變

動(2009/10 年相比 2004/05 年) 

開支變動 類別 

名義 實質 

價格 

變動 

食品 18.4% -1.8% 20.5%

- 外出用膳 17.7% 3.9% 13.2%

- 食品(不包括外出用膳) 19.7% -9.9% 32.8%

住屋 26.1% 4.0% 21.2%

電力、燃氣及水 0.3% -4.8% 5.4% 

煙酒 -21.2% -32.6% 16.9%

衣履 2.5% -7.0% 10.3%

耐用物品 11.3% 35.7% -17.9%

雜項物品 1.4% -10.9% 13.8%

交通 7.9% 3.9% 3.8% 

雜項服務 14.2% 8.7% 5.0% 

所有類別 16.2% 2.6% 13.3%

資料來源﹕東亞銀行，香港政府統計處 

 

 

5 年間，食品及住屋成本分別上升 20.5%及

21.2%，衣履、煙酒和雜項物品價格亦錄得雙位

數字的升幅。不過，後者價格上升，令消費者減

少購買這些物品。以煙酒為例，價格在期間上升

16.9%，令這方面的實質開支減少 32.6%。 

 
食品方面，由於是生活必需品，即使面對價

格上漲，消費者亦難以大幅減少開支，而收入增

長亦有助紓緩食品通脹的影響。因此，雖然食品

價格升幅顯著，但總體食品實質開支僅下跌

1.8%。此外，外出用膳及在家用膳的成本拉近，

令用膳的行為起了變化。由於家用食材價格期間

飆升 32.8%，高於外出用膳價格 13.2%的升幅，

外出用膳相對地變得便宜。結果，消費者在家用

膳的支出實質下跌 9.9%，而外出用膳支出則實

質增長了 3.9%。 
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雖然住屋成本在 5 年間上升了 21.2%，對租

戶構成打擊，但住屋開支實質增長 4%，這表示

總體來說，香港住戶的居住環境得到改善，這部

分是由於業主趁着經濟蓬勃和低息環境轉換更好

的樓房所致。事實上，在 2005 至 2009 年期

間，供樓負擔比率大多徘徊於 30%至 40%3，屬可

負擔水平，而過去數年，住宅市場持續暢旺。根

據 土 地 註 冊 處 的 資 料 顯 示 ， 於 2005/06 至

2009/10 年間，住宅成交為 540,067 宗，較之

前 5 年香港經濟受亞洲金融風暴及沙士影響期間

的成交水平，高出 30%。 

 
1  調查時期為 2009 年 10 月至 2010 年 9 月。 
2 為方便分析綜合消費物價指數的消費籃子，所計算的價格變動剔除了政府一次性紓困措施的影響。此計算方法與消費物價指數中開支權數

的編製方法一致。在表一中亦採用了相同的方法計算價格變動。 
3 供樓負擔比率指一個 45 平方米單位的每月按揭供款佔私人房屋家庭中位數收入的比率(假設 20 年按揭及三成首期)。 

經濟分析所表達的論點，並不一定反映本銀行管理層的立場。各方如有轉載本報告的全部或部分內容，均須註明資料來源。如有任何查詢，請

電：3608 - 5 0 20，傳真：3608 - 6 1 71，或郵寄香港郵政總局信箱 31 號經濟研究部。 



另一方面，耐用物品價格下跌了 17.9%，相

信是科技進步及創新，令影音器材、電腦及通訊

設備價格下降。價格降低，刺激耐用品銷售實質

增加了 35.7%。 

 

對不同類型住戶的影響 

總體來說，住戶開支在過去 5 年實質增長

2.6%，顯示港人仍能維持實質消費水平。然而，

不同類型住戶的實質開支變動各異。 

 

計算包括政府紓困措施在內，公營房屋及資

助 房 屋 的 住 戶 於 2009/10 年 平 均 每 月 支 出

$14,002 ， 較 2004/05 年 的 水平 ， 名 義增 長

5.5%，但扣除通脹後，實質下跌 4.2%。相比之

下，同期私人房屋住戶平均每月支出$28,715，

名義增長 20%，實質增長據推算為 5.1%4。 

 

表 二 ﹕ 推 算 不 同 住 戶 的 消 費 開 支 實 質 變 動

(2009/10 年相對 2004/05 年) 

資料來源﹕東亞銀行，香港政府統計處 

 

食品通脹對低收入人士打撃最大，公屋及資

助房屋住戶的食品支出在期間實質減少 4.1%，

相反，私人房屋住戶的食品開支實質增加了

2.3%。 

 

箇中原因有二。第一，住戶收入越低，用於

食品上開支的比重越大。例如，於 2004/05

年，食品開支佔公屋及資助房屋住戶總開支

33.4%，而私人房屋住戶的比例則為 22%。此

外，低收入住戶亦較受家用食材價格急升的影

響。在 2004/05 年，公屋及資助房屋住戶在家

用膳開支為總開支的 13.4%，而私人房屋住戶的

比例僅為 7.5%。 

第二，低收入住戶收入增長較緩慢，於

2005 年第 3 季至 2010 年第 3 季期間，公屋及資

助 房 屋 住 戶 收 入 中 位 數 分 別 上 升 4.8% 及

13.5%，低於私人房屋住戶收入中位數 19.2%的

升幅。收入增長較快，令私人房屋住戶得以增加

食品的實質開支，而公屋及資助房屋住戶卻反過

來需要收緊這方面的實質開支。 

 

面 對 私 人 住 屋 成 本 於 2004/05 年 至

2009/10 年間上升 23%，私人房屋租戶最受影

響。2011 年第 1 季，全港大約有 370,000 個私

人房屋租戶，佔所有私人房屋住戶的 30%。但對

居於自置物業的業主來說，由於不用繳交市值租

金，故不受租金上升的影響。反而，他們可以趁

着經濟環境改善，通過換樓以改善居住環境，因

此推高整體私人房屋住戶的實質住屋開支。 

 

公屋及資助房屋住戶與私人房屋住戶收入增

長的差異，亦令他們在其他消費項目如耐用品及

雜項服務的開支變動有所不同。耐用品價格下

跌，帶動各類型住戶在這方面的消費，其中居於

私人房屋的住戶，由於收入較高，在這方面的開

支增幅較為顯著。私人房屋住戶在雜項服務方面

的開支，如旅遊，實質增幅亦較大。低收入人

士，由於收入增長較慢，在購買生活必需品後，

能花費在其他消費品的空間不多，在這方面消費

開支的增幅自然較低。 

 

政府推出的紓困措施與政策啟示 

為紓緩通脹壓力，政府近年推出多項措施，

包括公屋租金寬免、差餉寬減和電費補貼 5。以

2010/11 財政年度為例，估計 3 個月公屋租金寬

免可節省公屋租戶該年度約 24%的住屋開支及

3.7%的生活成本。對公屋租戶來說，這些租金寬

免和電費補貼對應付食品通脹的問題有即時的幫

助，卻未能完全抵銷收入增長落後於食品通脹的

影響，公屋及資助房屋住戶仍需要削減食品和總

體實質開支。 

 

食品價格急升是一個結構性問題，新興市場

經濟持續增長令全球糧食需求增加，帶動食品價

格上揚，預料未來食品價格仍會維持高企。此

外，人民幣升值亦增加本港從內地輸入食品的成

本。因此，長期來說，食品通脹壓力仍會持續。 

 

 

 

類別 
公營房屋及資

助房屋住戶 
私人房屋住戶

食品 -4.1% 2.3% 

- 外出用膳 3.8% 8.2% 

- 食品(不包括外出用膳) -13.1% -6.0% 

住屋 2.6% 4.7% 

電力、燃氣及水 -2.9% 0.5% 

煙酒 -33.8% -14.4% 

衣履 -8.5% -1.0% 

耐用物品 8.6% 36.9% 

雜項物品 -16.5% -12.1% 

交通 -12.2% 1.3% 

雜項服務 1.3% 17.0% 

所有類別 -4.2% 5.1% 

4 由於大約 70%的公屋及資助房屋住戶是屬於甲類消費物價指數所涵蓋，該類住戶的開支實質變動是根據甲類消費物價指數所推算。另一方

面，由於私人房屋住戶的開支範圍較闊，該類住戶開支的實質變動是根據綜合消費物價指數 (以私人房屋指數作為住屋指數) 所推算。

同樣道理，表二中各個部分的實質變動是以甲類消費物價指數和綜合消費物價指數的相應價格指數所推算。 
5 例如，在 2010 年 4 月至 2011 年 3 月的財政年度，政府代繳 2010 年 7 月至 8 月的公屋租金，而房委會亦豁免 2010 年 9 月的公屋租

金。政府又為每戶提供全年差餉寬減，上限為每季$1,500，估計總值$86 億。 



由此看來，政府或有需要繼續通過補貼基本

生活開支，幫助低收入住戶。另外，政府引入最

低工資，從而提高工資水平，有助改善低收入人

士生活。但長遠來說，政府應致力提高低收入人

士的技能和生產力。 

 

另外，私人房屋住戶受惠於差餉寬減措施，

估計能減低他們消費物價指數中住屋開支部分約

3.1%，及整體消費物價指數約 1.1%。不過，這

措施主要惠及業主。由於私人房屋租戶當中只有

約 8%需要繳交差餉 6，所以他們雖飽受租金上升

的壓力，卻未能從措施中得到幫助。 

 

現時租金回報率已跌至近數十年的低位，預

料住宅租金中期將處於上升的趨勢，私人房屋租

戶所面對的壓力會日益加深。置業本可令他們避

開租金上升的威脅。然而，樓價上漲令置業越來

越困難，2011 年首季，一個 45 平方米私人住宅

單位的售價相等於私人房屋住戶入息中位數的

10.8 倍，高於 1 年前的 9.3 倍。因此，如何協

助受租金上升困擾的私人房屋租戶已引起社會關

注。就此而言，政府去年提出的「置安心計劃」

提供租金津貼，能幫助合資格住戶儲蓄置業。另

外，政府亦面對社會上復建居屋的要求，私人房

屋租戶過去 5 年飽受高通脹煎熬，他們在這方面

的訴求在未來只會有增無減。 

 

 

 

 

6
詳情見 2008 年 1 月 9 日財經事務及庫務局局長在立法會答覆有關差餉寬免措施的提問。 


