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一､調查背景及目的 

    根據審計署署長在二零零三年十月發表的衡工量值式審計

結果報告書指出，粉嶺聯和墟街市在二零零二年七月啟用後檔位

的空置率一直偏高，而從二零零九年五月食物及衛生局局長周一

嶽先生就湯家驊議員有關街市空置檔位之提問所作之書面答覆

亦可見，聯和墟街市之空置率並未得到改善，而且平均購物人次

亦見偏低。 

 

聯和墟與鄰近街市比較 

石湖墟 聯和墟 時期 

街市檔舖空置

率 

熟食檔舖空置

率 

購物中心人次

(每月平均) 

街市檔舖空置

率 

熟食檔舖空置

率 

購物中心人次

(每月平均) 

1/2003- 

3/2004 

2.9% 3.6% 180 萬 19.7% 22.7% 57 萬 

4/2004- 

3/2005 

3.3% 3.5% 沒統計 22.5% 22.3% 63 萬 

4/2005- 

3/2006 

3.5% 3.5% 120 萬 21.8% 14.5% 60 萬 

4/2006- 

3/2007 

3.1% 2.9% 沒統計 20.7% 12.3% 66 萬 

4/2007- 

3/2008 

2.9% 0 沒統計 22.3% 14.5% 69 萬 

4/2008- 

3/2009 

3% 0% 沒統計 22.7% 17.7% 60 萬 

 

    公共街市以公帑支持運作，長期空置檔位會引致浪費。另

外，平均購物人次過低亦造成商戶經營困難，影響商販生計。 
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故此，我們希望能藉本次調查達致以下目的: 

(1) 了解聯和墟檔位長期空置及平均購物人次偏低之原因。 

(2) 引起各界對聯和墟街市情況之關注。 

(3) 收集街市商戶以及顧客之意見，了解他們就街市可推行之改

善措施之看法，並因應調查結果提出相應之措施供有關當局參

考，以提升聯和墟街市之吸引力及改善商戶之經營環境。 

 

二､調查方法 

1. 調查對象 

   粉嶺聯和墟街市之商戶以及該街市之顧客。 

 

2. 抽樣方法 

    調查員向該街市一樓､二樓及三樓之商戶進行隨機抽樣訪

問。同時，調查員亦於該街市一樓正門及二樓出入口對往來之人

群進行問卷調查，相信其為該街市之顧客。 

    調查共訪問九十二位商戶，收得有效顧客問卷共二百份。 

 

3. 調查日期 

   二零零九年六月二十五日及七月三日。 



三､調查結果及評論 

商戶調查結果 

1. 對商戶進行的調查顯示，六成的商戶是由舊墟遷至新街市。

約八成半商戶已營業三年以上，部份更長達二十至四十年。 

 

商戶經營年數 

11%

3%

86%

1年內

2-3年

3年以上

 

 

2. 調查之第四題顯示，商戶表示顧客主要來自附近屋苑，只有

少數來自較遠地區如上水。 
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顧客來源(可選擇多於一項) 

33

63

61

9

16

0 20 40 60 80

附近私樓住戶 

附近居屋 

附近村屋 

圍村村屋 

其他 

人數 

 

 

3. 八成商戶表示對街市營商環境感到十分不滿意和頗不滿意，

只有少數表示可以接受及頗滿意。 

 

對目前營業環境的滿意程度 

33%

48%

16%

3%
0%

十分不滿意

頗不滿意

尚可接受

頗滿意

非常滿意
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4. 在不滿意方面，超過七成半商戶認為人流太少;約七成商戶認

為租金及冷氣費太昂貴;  而位置不方便和與同區超市及街市

競爭則各有兩成。 

不滿原因(可選擇多於一項) 

 

奇怪的是，該區有不少大型公共及私人屋苑，商戶亦表示顧

客大多來自附近屋苑，理應有足夠客源，然而仍出現人流不足的

情況。綜合而言，大部份商戶均對街市的營業環境不滿意，最主

要的原因是人流不足及冷氣費太貴。 

7 
 



顧客調查結果 

1. 顧客方面，五成顧客每天光顧聯和墟街市，有四成顧客每星

期光顧三至六次。 

 

平均每星期到聯和墟購物次數 

10%

20%

20%

50%

一至二次

三至四次

五至六次

七次或以上

 

 

2. 根據問題二  “到街市購物原因”  的結果，大部份顧客因為居家

鄰近而選擇到聯和墟街市購物，其次是因為價格便宜及貨品

新鮮。 

 

 

 

 

8 
 



選擇到街市購物的原因(可選擇多於一項) 

35

5

17 

41

149 

14 

0 20  40 60 80 100 120 140 160 

貨品新鮮

與檔戶關係良好 

貨品總類多而集中 

價格便宜

節省時間

其他 

人數 

 

 

3. 超市方面，超過四成半顧客一星期平均到超市購物一至二

次，約四成顧客光顧三至四次。 

平均每星期到超市購物次數 

46%

39%

12%

3%

一至二次

三至四次

五至六次

七次或以上
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4. 問題四  “到超市購物原因”的結果顯示，因超市貨品種類多、

衛生良好及位置鄰近居家而到超市購物的顧客各佔約兩成

半。 

 

選擇到超市購物的原因(可選擇多於一項) 

17

39

63 

21

59

50

16

1 

12

21

0  10  20 30 40 50 60 70 

營業時間長 

貨品整齊 

貨品種類多而集中 

地方舒適 

衛生良好 

節省時間 

價格便宜 

付款方法 

優惠吸引 

其他 

人數 

 

 

5. 而根據問題六  “超市購買貨物”  及調查當日受訪者表示，顧客

到超市購買的多是街市沒有提供的貨品，主要為乾貨如罐

頭、米、油等。 

 

10 
 



通常到超市購物之貨品 

50%

3%

47% 乾貨

濕貨

兩者皆有

 

 

6. 對於超市會否影響街市生意，超過五成受訪者認為不會，另

外約三成半受訪者則表示會影響。 

 

超市會否影響街市生意 

34%

52%

14%

會

不會

不知道
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7. 對於超市能否取代街市，八成受訪者認為不能，其餘則表示

能夠或不知道。 

 

超市能否取代街市 

10%

80%

10%

能

不能

不知道

 

 

8. 從以上數據可見街市依然是鄰近居民日常生活所需之主要來

源，超市則提供其他類型貨品。街市和超市之功能在顧客心

目中是各不相同，不能互相取代。 

 

9. 然而，雖然有七成半以上顧客認為聯和墟街市能滿足他們的

需要，但當被問及問題七  “假如一件貨品同樣可以在超市及街

市買到且價格相同，你會到哪裡購買?”  ，過半受訪者表示會

選擇超市，原因是位置更方便。 
12 

 



 

聯和墟街市可否滿足你的購物需要? 

83%

17%

可以

不可以

 

 

假如一件貨品同樣可以在超市及街市買到且價格相同，你會到哪

裡購買? 

58%

42%

超市

街市
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由此可見，對大部份聯和墟街市的常客來說，其位置並不算方便。 

 

關於聯和墟經營環境不佳的原因，根據問卷及受訪者意見分析如

下: 

 

(1)  交通不便利 

        由於聯和墟街市小巴站是中途站，車到時已有乘客，繁忙時

段甚至滿座，令街市的顧客常要長時間候車。例如往返沙頭角及

上水石湖墟的小巴，當由上水駛至聯和墟時，多數已客滿，聯和

墟的顧客只有等待下一班次，相當不便。雖然粉嶺有循環線小巴

(501k)駛經街市及附近屋苑，但車費並不便宜(每程$3.8)，到上水

的車費其實相差無幾，加上上水有大型商場，商店及貨品種類都

較聯和墟齊全，故大多數偏遠地區及該區居民寧願到較遠的上水

購物。 

 

(2) 與超市、同區小型商場競爭 

      審計署署長在二零零三年十月發表的衡工量值式審計結果報

告書指出，聯和墟街市需與上水石湖墟街市競爭顧客，造成此消

彼長的情況。另外，街市鄰近的私人屋苑均設有商場及超市  (如
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帝庭軒)，根據顧客意見調查結果，超過三成的顧客認為超市能

提供街市沒有的商品。根據問題七:假如同一件貨品在街市及超

市均有售而價格相同，五成的顧客會選擇到超市，原因是超市更

方便。另有居民表示部分屋苑如昌盛苑鄰近設有小型商場及街

市，如非必要居民不會到聯和墟街市。由此可見超市與同區小型

商場對聯和墟的生意額實構成一定壓力。 

 

(3) 其他問題 

      除了問卷調查之外，有不少受訪者表達了不同的意見。例如

大部份三樓食肆檔主均表示冷氣不足，常令他們及客人汗流浹背; 

亦有商戶表示，街市欠缺方便老人家及殘疾人士之設施;  也有顧

客認為停泊單車的空間不夠，令駕駛單車的顧客十分不便。 

 

四､改善建議 

1. 短期寬免措施 

在全球金融危機影響下，街市商戶之經營倍覺艱難，我們建

議食物及環境衛生署可短暫性寬免租戶租金及冷氣費，以解商戶

燃眉之急。至於仍然空置之商鋪，署方應考慮減低租價，以吸引

小商戶租賃，從而增加貨品多樣性，改善人流問題。 
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2. 完善社區發展 

        超過三成之商戶表示，聯和墟人口不足，尤其缺乏大型公共

屋邨，導致人流不夠。對此，約三成的受訪商戶希望政府能在該

區建設大型公共屋苑，並設置休憩設施，以增加及吸引人流到聯

和墟購物。我們認為聯和墟街市長期人流不足，主要原因為未能

與該社區形成網絡。所謂網絡，即街市與居民建立的互相依靠的

關係。上水石湖墟街市是好例子，它位於上水花園中央，鄰近多

個公共及私人屋苑和大型商場，附近設有休憩設施，與社區融為

一體，扮演不可代替的角色。相反，聯和墟在遷至新墟後，並未

能融入該區。初步推斷，由於新墟附近多為私人屋苑，住客多為

中產階層人士，日常飲食所需多在超市購買，較少光顧街市。加

上不少受訪者表示，原本光顧舊墟的老顧客有很多都不到新墟，

而附近屋苑居民也大多選擇到其他街市購物，令人流一直不足。

因此，從社區長遠發展考慮，我們建議政府充分利用現有配套，

發展該區空置土地為大型公共屋苑及休憩設施，完善社區網絡，

令聯和墟街市能發揮其應有功能，並發展出更健全的社區。 

 

3. 設專線巴士，接送附近顧客往返街市 

        正如報告第三部分指出，往街市的交通並不方便。就此問
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題，我們建議設置低收費甚至免費的專線巴士接送該區居民往返

街市，此舉不但可以吸引市民到聯和墟街市購物，更可顯出政府

對該街市及居民福利的重視。 

 

4. 完善管理 

        針對受訪商戶表示三樓熟食中心冷氣不足，而二樓乾貨層冷

氣過大的問題，管理公司應因應情況作出適當調整。而有受訪顧

客表示，街市停泊車輛及單車位置不足，希望可予以增加，方便

顧客購物，此實為可行之建議，有關方面宜加以考慮。 

 

5. 加強宣傳 

      超過兩成之受訪商戶認為加強聯和墟之宣傳有助改善營商環

境，有關當局可以舉辦宣傳活動，吸引媒體報道。另一可行之法

為把聯和墟發展為專題街市，替其加上特色，如與有機農場合

作，以售賣天然健康之有機食品作招徠，吸引各區市民到聯和墟

街市購物，增加人流。 
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五､結語 

街市具有重要的社會功能:  它不但為市民提供價錢相宜之新

鮮糧食，更提供了一定數量之就業機會，讓市民維持生計。街市

需要大量公帑維持運作，若不能完全發揮上述兩個功能，無疑是

一種浪費，如今問題出現，施政者責無旁貸。聯和墟街市的失敗，

正好反映了政府的街市政策實在流弊叢生，事前不但未有對街市

經營能力作出有效的評估，更忽視了附近居民和商戶之需要，魯

莽地將街市遷到現址，事後亦沒有施行有效的改善措施，將問題

一拖再拖，終造成如今局面。 

 

根據審計署於二零零八年十月發表的第五十一號報告書，在

二零零六至零七年度，共有十一個公眾街市經營虧損超過五百萬

元(包括聯和墟街市，虧損額為六百三十八萬元)，其中最高者竟

達八百六十九萬元，合共浪費約七千萬元公帑，足見問題極為嚴

重，必須正視並盡快找出解決良方。我們明白街市政策之制定牽

涉範疇廣闊，有許多因素非當局所能控制。然而單從聯和墟的例

子已明顯可見，政府的施政根本沒有仔細考慮到街市與附近社區

的融合，對於該社區居民的生活模式不暸解，令聯和墟街市陷於

今日的困境中，既不能有效提供「價錢相宜之新鮮糧食」(價錢
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並不算很便宜)，更不能「供應足夠的就業機會」(不是理想的經

營環境)。我們相信，假如事前準備功夫充足，上述情況是可以

避免的。 

 

最後希望有關方面能體察商戶困難，察納雅言，改善聯和墟

街市之經營環境，並從中汲取教訓，改善街市政策，避免浪費公

帑，以為商戶及廣大市民謀取幸福。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



六､  附錄:  問卷結果 

甲､  商戶問卷 

1. 你的舖位是售賣什麼? 

0 5 10 15 20 25 30

魚類

肉類

蔬菜

水果

報紙

乾貨

零食

三樓食肆

其他

人數

 

 

2. 你是否由舊聯和墟街市搬遷過來? 

60%

40%

是

否
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3. 你在此街市經營了多久? 

11%

3%

86%

1年內

2-3年

3年以上

 

 

4. 就你所知，你的顧客層多數是來自那裡? (可選擇多於一項) 
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5. 你滿意現時的營業環境嗎? 

33%

48%

16%

3%
0%

十分不滿意

頗不滿意

尚可接受

頗滿意

非常滿意

 

 

5.1 滿意是因為(可選擇多於一項): 

 

0 1 2 3 4 5 6

有利潤

人流多

街市環境清潔

租金相宜

場內提供貨品多又集中

街市有發展及吸引顧客的能力

檔戶之間關係良好

未來會有公屋興建所以有潛力

其他

人數
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5.2 不滿意是因為(可選擇多於一項): 
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6. 你認為聯和墟街市應增設什麼來加強商機及經營環境? (可選

擇多於一項) 

0 10 20 30 40 50 60

設村巴總站

設穿梭巴士

加強傳媒宣傳

與境點連結

資助商戶舖租

其他

人數

 

乙､  顧客問卷 

1. 過去一星期，到聯和墟街市購物次數: 

10%

20%

20%

50%

一至二次

三至四次

五至六次

七次或以上
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2. 你選擇到街市購物的原因(可選擇多於一項): 

35

5

17

41

149

14

0 20 40 60 80 100 120 140 160

貨品新鮮

與檔戶關係良好

貨品總類多而集中

價格便宜

節省時間

其他

人數

 

 

3. 你通常到街市購買什麼? 

1%

18%

62%

19%

乾貨

濕貨

兩者皆有

食飯餐
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4. 過去一星期，到超市購物次數: 

46%

39%

12%

3%

一至二次

三至四次

五至六次

七次或以上

 

 

5. 你選擇到超市購物的原因(可選擇多於一項): 

17

39

63

21

59

50

16

1

12

21

0 10 20 30 40 50 60 70

營業時間長

貨品整齊

貨品種類多而集中

地方舒適

衛生良好

節省時間

價格便宜

付款方法

優惠吸引

其他

人數
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6. 你通常到超市購買什麼? 

50%

3%

47% 乾貨

濕貨

兩者皆有

 

7. 如果同一件物品在街市或超市都可以購買且價格相同，你會

選擇到那裡買? 

58%

42%

超市

街市
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8. 你認為超市會否影響街市的生意額? 

34%

52%

14%

會

不會

不知道

 

 

9. 你認為超市能取代街市嗎? 

 

10%

80%

10%

能

不能

不知道
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10. 你認為聯和墟街市能滿足你的購物需要嗎? 

83%

17%

可以

不可以
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