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1. 引言  
 
 
1.1 在香港，不少家庭均期望自置居所。置業可令市民感到

安穩，經濟上有所保障，更可透過樓價長遠升值而累積財富。

然而，過去十多年，本港物業價格幾乎不停上升， 1 較低收入家庭
普遍難以負擔。因此，社會不斷有意見要求政府推出各種措施，

協助較低收入家庭實現自置居所的願望，當中包括重推租者

置其屋計劃 ("租置計劃 ")。租置計劃在 1998 年推出，但已在
2005 年終止。在租置計劃下，選定公共租住房屋 ("公屋 ")屋邨的
現居租戶可獲准以優惠價購買所住單位。  
 
1.2 在已發展經濟體中，向現居租戶出售公共房屋的政策措施

並不常見。雖然歐洲某些地方訂有政策措施或計劃，容許將

公共 /社會房屋售予現居租戶， 2 但這些計劃大多規模較小，推行
模式亦各異。與香港租置計劃最接近的項目，是英國自 1980 年起
在英格蘭推行的社會房屋購買權計劃 ("購買權計劃 ") (Right to Buy 
Scheme)。該計劃備受當地居民歡迎，有效提高自置居所比率。  
 
1.3 應柯創盛議員的委託，資料研究組擬備本資料摘要，扼要

論述選定地方為促進公屋租戶 /較低收入家庭自置居所而採取的
做法 /措施。本摘要先研究香港租置計劃的運作和影響，以及該
計劃的最新發展，繼而探討選定地方的相關自置居所計劃，再詳細

討論英格蘭的購買權計劃。選定地方自置居所計劃的主要特點載於

附錄 I，而附錄 II 則比較香港與英格蘭兩地的租戶購置房屋計劃。  
  

                                           
1 本地私人住宅售價指數由 2009 年 12 月的 134.7 上升至 2019 年 12 月的

378.9，升幅幾近 3 倍。請參閱 Rating and Valuation Department (2020)。  
2 這些計劃旨在鼓勵租户自置居所及為政府帶來額外資源以改善或興建新的

公共 /社會房屋。請參閱 Housing Europe (2011)。  
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2. 香港的租者置其屋計劃  
 
 
2.1 在香港，為照顧低收入家庭的住屋需要，興建公屋一直是

政府最重要的房屋政策之一。 3  在 1998 年，香港房屋委員會
("房委會 ") 4  推出租置計劃，讓選定公屋屋邨的現居租戶可以
優惠價購買其公屋單位，這是當屆政府推行的一項措施， 5 以配合
實現在 10 年內達至 70%自置居所比率的政策目標。租置計劃的
最終目標是 (a)提供個人經濟保障與培養市民對社區的歸屬感；及
(b)加強社會穩定。當租置計劃推出時，本港約有 165 個公屋
屋邨，為 228 萬人提供約 67 萬個單位。 6 租置計劃在 1999 年至
2005 年間分 6 期推行，涵蓋 39 個公屋屋邨約 184 000 個單位。 7 
該 39 個租置計劃屋邨的資料載於附錄 III。  
 
2.2 香港在 1998 年亞洲金融風暴後，經濟急轉直下，觸發其後
數年物業價格大跌。為振興疲弱的物業市場，政府在 2002 年改變
其房屋政策定位，宣布退出作為發展商的角色，集中為低收入家庭

提供公屋。當時政府亦一併宣布推出 9 項措施，包括停止賣地、
停建及停售居者有其屋 ("居屋 ")單位及其他資助出售單位。  
 
2.3 為配合不再直接提供資助出售房屋的整體策略，房委會於

2005 年 8 月推出租置計劃第六期乙後，決定終止該計劃。然而，
租置計劃下 39 個參與屋邨的現居租戶仍可選擇購買其現居單位。
下文各段會論述租置計劃的現行運作情況、重推計劃的建議及相關

問題 /關注事項，以及有關建議的近期發展。  
  

                                           
3 截至 2019 年 3 月，公屋單位佔本港永久性房屋單位數量約 29%，為約

800 100 人提供居所，佔住戶總數 31%。請參閱 Census and Statistics Department 
(2020)及 Transport and Housing Bureau (2019b)。  

4 房委會是於 1973 年成立的法定組織，負責制訂和推行本港的公營房屋
計劃，為不能負擔私人樓宇的低收入家庭解決住屋需要，從而達至政府的

政策目標。  
5 政府推出的其他措施包括增加資助自置居所單位的供應、向首次置業人士

提供貸款，用以支付首期及相關支出。  
6 截至 1998 年 3 月底的數字。請參閱 Hong Kong Housing Authority Annual Report 

1997-1998 (1998)。  
7 租置計劃首 5 期每期共出售 6 個選定屋邨約 26 000 至 28 000 個公屋單位。
最後一期分為第六期甲及乙，共出售 9 個屋邨約 49 000 個公屋單位。  
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租者置其屋計劃的運作  
 
 
資格準則及折扣優惠  
 
2.4 租置計劃下 39 個選定屋邨內所有單位均可供出售，但租給
長者居住的單位及小單位大廈、供福利用途的單位及與其他單位

共用設施 (例如廁所和廚房 )的單位則除外。房委會並無就購買⼈的
家庭入息、成員人數及自置物業狀況設定限制。購買⼈及其家庭成

員必須是房委會轄下公屋屋邨的認可住客，且必須沒有違反現居

公屋租約上的任何條款。在購買⼈購得租置計劃的單位後，其入住

公屋單位的租約會自動終止。  
 
2.5 租置計劃單位是以低於單位評定市值的折扣價出售。 8 單位
定價以重置成本 9 為基礎，並會因應單位地點、樓齡及其他相關
因素調整。此外，在租約首兩年購買單位的公屋租戶可獲額外

折扣。 10  購買⼈或可獲提供高達單位買價 100%的按揭貸款，
還款期可長達 25 年。至於租置計劃單位的轉售，業主在由單位
首次售出日起計兩年後， 11 才可以自行議價方式轉售予居屋 /私人

參建居屋計劃單位第二市場 ("居屋第二市場 ")計劃 12  或白表居屋
第二市場 ("白居二 ")計劃 13 的合資格買家，而毋須繳付補價。

                                           
8 根據 City University of Hong Kong (2017)，租置計劃單位以相等於評定市值約 70%
的折扣優惠出售。  

9 重置成本包括建築成本、發展成本及其他相關開支。  
10 目前，新租戶如在租約生效日起計兩年內購買租置計劃單位，可享有 "特別
折扣優惠 "。首年可享全額特別折扣優惠 (指明定價的 35%)，第二年可享半額
特別折扣優惠 (17.5%)。  

11 由單位首次售出日起計的兩年內，租置計劃單位業主只能以轉讓契據內的
指明定價將單位售回房委會。  

12 房委會在 1997 年推出居屋第二市場計劃，涵蓋 "綠表 "買家 (主要是現有公屋
租戶和輪候冊上合資格申請人 )，旨在增加居屋單位的流轉量及騰出公屋
單位，編配予有需要的家庭。 "綠表 "買家可選購由首次出售日期起計第三年
的居屋 /私人參建居屋 /租置計劃單位。  

13 房委會於 2013 年推出白居二臨時計劃，把居屋第二市場擴展至 "白表 "
買家，這類買家屬 "非綠表 "買家，並符合指定申請資格，包括入息和資產
限額及並無擁有任何香港住宅樓宇。房委會在 2018 年起將白居二計劃
恆常化。  
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此外，租置計劃單位業主向房委會繳付補價 14 後，可在公開市場
出售、出租或轉讓其單位。 15 
 
 
租者置其屋計劃的反應  
 
2.6 房委會在 1998 年至 2005 年間推行租置計劃，涵蓋 39 個
選定公屋屋邨的現居租戶，之後再無納入其他屋邨。截至 2006 年
3 月底，39 個租置計劃屋邨在房委會管理的 190 個公屋屋邨中佔
21%， 16 而 184 000 個出售租置計劃單位在 786 438 個公屋單位
總數 (包括已出售及未出售的租置計劃單位 )中約佔 23%。 17 由於
單位以甚高的折扣率出售，租置計劃深受現居租戶歡迎。加上近年

私人物業價格上升，截至 2019 年 3 月底，租置計劃下共售出
141 500 個單位，佔可出售單位總數 77%， 18 而餘下 42 500 個
(23%)未 出 售租置 計劃 單位則佔 現有 公屋單位 總數約 5%。在
1998 年至 2019 年期間，租置計劃已出售單位數目及公屋單位數目
(包括未出售的租置計劃單位 )載列於圖 1。  
  

                                           
14 補價按單位在補價時的市值以購入時的折扣率計算。  
15 由單位⾸次售出⽇起計的第 3⾄第 5 年，租置計劃單位業主可以當時評定
市 值 扣 除 該 單 位 原 來 購 買 時 獲 得 的 折 扣 計 算 出 來 的 回 購 價 把 單 位 售 回

房委會。如房委會拒絕業主的回售申請，業主才可在向房委會繳付補價後在

公開市場出售、出租或轉讓其單位。  
16 數字包括所有租置計劃屋邨及其他非租置計劃公屋屋邨。  
17 請參閱 Hong Kong Housing Authority Annual Report 2005-2006 (2006)。  
18 請參閱 Hong Kong Housing Authority Annual Report 2018-2019 (2019)。  
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圖 1   1998 年至 2019 年期間 (1)租置計劃已出售單位數目 (2)及

公屋單位數目 (3) 
 
 

 
 

 

註：  (1 )  截至每年 3 月底數字。  
 (2 )  租置計劃已出售單位數目包括可在公開市場買賣的單位 (已補價單位 )，但

不包括售回房委會的單位。  
 (3 )  公屋單位數目包括租置計劃屋邨的未出售單位。  

資料來源： Hong Kong Housing Authority Annual Reports (various years)。  

 
 
重推租者置其屋計劃的建議  
 
2.7 鑒於樓價不斷上升，社會上一直有意見促請政府考慮重推

租置計劃及其他資助自置居所的計劃，以幫助較低收入家庭實現

置業願望。 19 根據學術界及政黨進行的調查，大部分受訪的現有
公屋租戶或正輪候公屋人士均支持政府向現居租戶出售公屋單位的

建議，或表示有意購買公屋單位。 20 根據房委會最近在 2019 年
進行的調查， 25%居於租置計劃屋邨的公屋租戶受訪者有興趣購買
其現居單位，比率高於 2017 年的 19%。 21 
  

                                           
19 請參閱 Legislative Council Secretariat (2009)、GovHK (2012)及 Our Hong Kong Foundation 

(2017及 2019b)。 
20 請參閱 City University of Hong Kong (2017)、香港 01 (2019)及晴報 (2019)。  
21 請參閱 Hong Kong Housing Authority (2019b)。  
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租者置其屋計劃的效益 /正面影響  
 
2.8 有關持份者在建議重推租置計劃時，指出推行該計劃可

帶來以下的正面社會經濟影響： 22 
 

(a) 有助較低收入家庭自置居所及收窄業主與非業主之間的
貧富差距公屋租戶以優惠價購買租置計劃單位，並
可在樓市上升時出售單位，得享物業增值的財富效果。

然而，業主在公開市場轉售租置計劃單位時，須向

房委會補價。業主需繳付的補價按其物業市值評估，而

由於補價須一筆過繳付，或會窒礙租置計劃單位的

流轉量及業主在置業階梯向上流動的機會。 23 因此，
有建議提出在重推租置計劃時，固定以單位出售時的

市值計算補價，令補價不會跟隨市值上升；  
 
(b) 更有效運用公營房屋資源現行公屋申請政策 24 及
富戶政策 25 被認為是促使現居公屋租戶分戶的因素，
推高了公屋及私營租住房屋的需求。讓公屋租戶購買其

單位，或有助鼓勵家庭成員繼續同住，從而更有效善用

公屋資源。這情況可反映於資助出售房屋 (包括租置
計劃單位 )的平均住戶人數，在 2019 年為 3.1 人，高於
公屋住戶的 2.7 人； 26 

 
(c) 促進社會穩定有學者指出，由於租置計劃住戶無須
再接受富戶政策的經濟審查，有助提高租置計劃住戶

成員的勞動人口參與率。 27  此外，在租置計劃下，

                                           
22 請 參 閱 Our Hong Kong Foundation (2017)、 團 結 香 港 基 金 (2019)及 蘋 果 日 報

(2019)。  
23 截至 2017 年 3 月，在約 135 000 個租置計劃單位中，只有 1.5%單位的買家
已繳付補價。請參閱 Our Hong Kong Foundation (2017)。  

24 例如，根據指定優先配屋計劃，長者申請人不論是否居於公屋單位，均可在
較短輪候時間內獲分配公屋。  

25 在富戶政策下，凡在公屋住滿 10 年的租戶，須每兩年申報入息及資產
一次。住戶的家庭收入如超逾指定入息限額，須繳交倍半或兩倍淨租金另加

差餉。由 2017 年 10 月的申報周期開始，如公屋住戶在香港擁有住宅物業，
或家庭入息或總資產淨值超出指定入息或資產限額，便須遷離其公屋單位。

公屋租戶為免家庭入息超出限額，或會刪除已就業年輕家庭成員的公屋

戶籍。  
26 請參閱 Hong Kong Housing Authority (2019b)。  
27 請參閱王于漸：《租置計劃推出二十年對勞工市場的影響》， 2019 年。  
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住戶再沒有分戶動機，年輕的成年家庭成員因而會

較可能與父母同住； 28 及  
 
(d) 提升房委會的財政營運能力房委會一直資助興建
公屋單位，在 1998-1999 年度至 2018-2019 年度期間，
房委會的租住房屋業務錄得 139 億港元累計運作赤字。
租置計劃在 1998-1999 年度至 2018-2019 年度期間錄得
178 億港元的累計運作盈餘，有助分擔房委會的營運
開支。 29 

 
 
重推租者置其屋計劃的問題及關注事項  
 
2.9 政府在過去 10 年採取了一系列措施，致力重建置業階梯，
並照顧較低收入人士的置業需要，當中包括公屋租戶。這些措施

包括 (a)在 2011 年復建居屋； (b)在 2013 年推出白居二計劃； 30 及
(c)在 2016 年推出綠表置居計劃 ("綠置居 ")。 31 首兩輪白居二計劃
在 2015 年至 2017 年間完成，有超過 4 000 名申請人得以自置
居所。在 2018 年，本港共售出約 7 000 個居屋及綠置居單位，在
2019 年總共亦有約 8 600 個居屋及綠置居單位出售。至於重推租置
計劃，政府預計重推該計劃會導致在短期內可供編配的公屋單位

數目減少，再考慮到租置計劃屋邨的管理和保養問題，因此對重推

建議有所保留。  
 
 

(A) 預期回收再編配的公共租住房屋單位數目會因重推租置
計劃而減少  

 
2.10 除了每年新建單位外，回收單位亦是重要的公屋供應

來 源 。 過 去 數 年 ， 本 港 每 年 平 均 可 淨 回 收 的 單 位 數 目 超 過

8 000 個，來源包括租戶自願交還單位或購買資助出售房屋後退回
                                           
28 請 參 閱 王 于 漸 ： 《 租 置 計 劃 推 出 二 十 年 對 家 庭 穩 定 性 所 起 的 作 用 》 ，

2019 年。  
29 請參閱 Hong Kong Housing Authority Annual Reports (various years)。  
30 根據白居二計劃，符合指定資格的白表買家可在二手市場購買房委會及
香港房屋協會的資助出售房屋，而該等單位的賣家毋須繳付補價。每輪

白居二計劃均訂有配額，在 2018 年及 2019 年分別為 2 500 及 3 000 個。  
31 根據綠置居，房委會將選定新公屋單位以低於居屋單位的價格售予綠表
申請人 (主要是現有公屋租戶及已通過資格審核的公屋申請人 )。在 2019 年
最 新 一 期 綠 置 居 ， 單 位 折 扣 率 為 51%， 而 2019 年 居 屋 單 位 的 折 扣 率

為 41%。  
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單位。 32 在 2010-2011 年度至 2018-2019 年度期間，翻新公屋
單位 33 在編配予公屋申請人的單位中，所佔比例為 41%(請參閱
圖 2)。 34 然而，公屋申請數目由 2010-2011 年度約 152 500 宗大幅
上升至 2018-2019 年度的 254 600 宗，公屋供應 (包括新建及回收
單位 )的數量卻未能滿足需求。期內，一般申請人等候配屋的平均
輪候時間由 2.0 年增加至 5.5 年，與房委會的平均 3 年輪候時間
目標相去甚遠。因此，政府關注到重推租置計劃會影響回收單位

再作編配的供應，從而進一步延長申請人輪候編配公屋的時間。  
 
 
圖  2   2010-2011 年度至 2018-2019 年度期間公共租住房屋申請

及編配數目 (1) 
 
 2010-2011 2012-2013 2014-2015 2016-2017 2018-2019 

申請數目  

-  一般申請 ( 2 )  89 100 116 900 137 900 147 300 146 300 

-  配額及計分制下的
非長者一人申請 ( 3 )  

63 400 111 500 140 600 128 600 108 300 

-  總數  152 500 228 400 278 500 275 900 254 600 

編配予一般申請人及非長者一人申請人的公屋單位數目  

-  新建單位  7 246 7 154 4 200 18 955 19 567 

-  翻新單位  8 654 8 397 9 191 7 563 7 322 

-  總數  15 900 15 551 13 391 26 518 26 889 

註：  (1 )  數字截至每年 3 月 31 日。  
 (2 )  數字包括家庭及長者一人申請個案。  
 (3 )  房委會在 2005 年 9 月推出配額及計分制，目的是理順和重訂編配公屋予

非長者一人申請人的優先次序。  

資料來源： Hong Kong Housing Authority (2015)、Hong Kong Housing Authority (2018)及 Hong Kong 
Housing Authority Estimated Public Rental Housing Allocation (various years)。  

 
 
 
 
                                           
32 請參閱 Hong Kong Housing Authority (2019c)。  
33 所有回收單位在重新批租前須予翻新，使其內部裝飾和裝修達到準租戶
可接受的水平。  

34 請 參 閱 Hong Kong Housing Authority Estimated Public Rental Housing Allocation 
(various years)。  
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(B) 租者置其屋計劃屋邨的管理和保養事宜  
 
2.11 據政府表示，在租置計劃屋邨，單位業主與房委會租戶

共住同一屋邨，造成屋邨管理和保養問題，是政府考慮重推租置

計劃的主要障礙之一。在租置計劃屋邨裏，房委會的屋邨管理政策

未能全面執行。例如，房委會只能處理租置計劃屋邨租戶在單位內

的不當行為，例如在居所囤積大量垃圾、高空擲物等，而未能規管

屋邨內公共地方的不當行為，例如棄置垃圾，因為這些範圍屬業主

立案法團管理。 35 此外，房屋署在租置計劃屋邨處理同一幢大廈
內同時涉及出售和出租單位的維修工程上 (如水管滲漏 )亦曾遇上
困難。然而，部分人士建議當局採取措施解決以上問題，例如增加

政府對維修基金的撥款。 36 
 
 
近期發展  
 
2.12 行政長官最近在 2019 年施政報告中宣布一系列措施，以
照 顧 較 低 收 入 家 庭 的 房 屋 需 要 ， 包 括 由 房 委 會 加 快 出 售 約

42 000 個未出售的租置計劃單位。 37 然而，政府在近期已推出
增加公營房屋供應的措施，當局表示會待整體公營房屋供應能大致

滿足市民需求後，才檢視重推租置計劃的可行性。 38,  39 

 

 
3. 選定地方的自置居所計劃  

 

 
3.1 在歐洲，英格蘭、愛爾蘭、奧地利及瑞典等地均有政策

措施或計劃，推動居於地方當局或房屋協會 (即非牟利社會房屋
提供機構 )屬下社會或公共租住房屋的租戶自置居所。在亞洲，
                                           
35 與私人屋苑相同，租置計劃屋邨由業主立案法團根據公契及相關法例管理。
租置計劃屋邨的業主立案法團會全權負責屋邨公共地方及設施的管理及

保養。作為租置計劃屋邨的業主之一，房委會除按業權管理分數支付管理費

外，亦有委派房屋署代表參與法團事務。  
36 房委會為每個租置計劃屋邨設立維修基金及一次過注入數額相等於每一住宅
單位 14,000 港元的款項，以支付屋邨出售後的維修工程費用。  

37 請參閱 Transport and Housing Bureau (2019a)。  
38 增加公營房屋供應的措施，包括：在 2019-2020 年度至 2028-2029 年度的

10 年期間，公私營房屋新供應比例由 60:40 調整至 70:30；及 (b)改撥 9 幅
私營房屋用地作公營房屋發展，提供約 11 000 個單位。  

39 請參閱 GovHK (2019)。  
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新加坡以公營出售單位回應當地居民的房屋需求。這些措施 /計劃
旨在滿足租戶的置業期望，令他們得以累積財富，及 /或籌取
資金，將社會房屋銷售收益用於興建新的社會房屋單位或提供其他

房屋支援。然而，上述地方鼓勵自置居所的方法和措施各有不同。

英格蘭的購買權計劃與本港租置計劃較相近，下節會詳細討論。

下文各段將扼要論述愛爾蘭、奧地利、瑞典及新加坡各地政策措施

的特點。  
 
 
愛爾蘭  
 
3.2 愛爾蘭政府在 1973 年推出全國性的租戶購置房屋計劃，以
優惠價出售公營房屋 (council houses)予現居租戶。該計劃有效將
置業率由 1971 年的 70.8%提高至 1991 年的 79.3%，亦有助於不同
社會階層之間，維持較平均的置業與樓房財富分布比率。 40 
 
3.3 隨着社會房屋銷售量在過去 20 年逐漸下跌， 41  加上
置業率持續下降，愛爾蘭政府在 2016 年引入改革後的購置房屋
遞增計劃 (incremental purchase scheme)，供現居租戶購買所住的公營
房屋。根據該計劃，購買社會房屋的折扣率 (即 60%、 50%或 40%)
與租戶入息水平掛鈎，意即較低收入租戶可獲較高折扣，從而

可及早登上置業階梯。 42 
 
3.4 當地會就售出的公營房屋收取遞增費用 (incremental charge)，
金額等於所提供的折扣優惠。這項費用按房屋總值的 2%每年
遞減，因此在指明年期後，所須繳交費用會減至零。如買家在指明

收費期內轉售物業， 43  將要向地方當局支付物業餘下的遞增
費用。但如買家在收費期屆滿後轉售物業，將無須支付任何上述

費用，因為遞增費用會隨收費期結束而減至零。這個安排可鼓勵買

                                           
40 請參閱 Norris, M. and Fahey, T. (2011)。  
41 在 1990 年，租戶購置房屋計劃售出 5 000 多個房屋單位。然而，在 2003 年
至 2012 年間，銷售數目跌至每年平均約 1 000 個單位。期內售予租戶的社會
房 屋 數 目 下 降 ， 原 因 是 準 買 家 失 業 人 數 上 升 及 難 以 獲 批 貸 款 。 請 參 閱

Department of Housing, Planning and Local Government (2012)、 Public Policy.IE (2019)及
UCD Geary Institute (2013)。  

42 愛爾蘭在 2012 年推出另一項類似計劃，名為租戶購置公寓計劃 (Tenant 
Purchase of Apartments Scheme)。當地屋苑如有至少 5 個公寓住宅單位，並符合
指定準則，以及獲得至少 65%租戶同意，屋苑內單位將可供租戶購買。  

43 例如，如折扣率為 60%，收費期為 30 年；如折扣率為 50%，收費期為
25 年；至於獲 40%折扣售出的房屋，收費期則為 20 年。  
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家購置物業後，在社區居住一段合理時間。自購置房屋遞增計劃

推出後，當地公營房屋的銷售量輕微上升。  
 
 
奧地利  
 
3.5 奧地利政府在 1990 年代中推出購買權計劃，主要適用於
各個房屋協會管理的新建社會房屋。該計劃是當地推行新社會房屋

項目的資金來源之一，相關房屋協會將以按金形式向準租戶收取

"出資款項 "(capital contribution)，有關款項將透過減租退還予租戶。 44 
根據此購買權計劃，繳付較高出資款項 45 的準租戶在 10 年租期後
將獲授購買權選項，以優惠價購買他們所住的單位。 46 
 
3.6 然而，在購買權計劃下，自住業主和租戶入住同一幢社會

房屋樓宇而衍生的管理問題受到居民關注。此外，面積較大和質素

較佳的單位有較大機會吸引租戶購買，逐漸剩下質素較遜的單位由

房屋協會負責管理，而這些單位的租戶一般收入較低，不會選擇

購買單位。  
 
 
瑞典  
 
3.7 有別於其他歐洲國家，瑞典推行全民房屋政策，向所有

居民提供公共租住房屋，而不論其經濟狀況。公共租住房屋物業由

市政府公屋公司 ("公屋公司 ")興建及管理，這類公司按 "類近商業的
原則 "營運，與私營房屋公司公平競爭。瑞典購買權計劃的運作
形式，是將公屋公司的公共租住房屋轉為合作社房屋。 47 
 
3.8 根據轉型安排，如獲得三分之二租戶同意，公屋公司房屋

的租戶可成立合作社。 48 合作社負責與公屋公司商討全面收購
相關物業的事宜，收購金額按市價或優惠價釐定。合作社房屋的

                                           
44 如租戶遷出，將獲發還最初支付的出資款項，但金額會逐年扣減 1%。未能
支付出資款項的住戶可獲得政府的免息貸款。  

45 在 2018 年，選擇購買權選項的租戶須就每平方米面積支付超過 70 歐羅
(648 港元 )的出資款項。請參閱 Mundt, A. (2018)。  

46 根據一項在 2012 年年底至 2013 年年初進行的調查，約有 25%至 30%現居
租 戶 透 過 購 買 權 計 劃 購 置 居 所 。 請 參 閱 European Social Housing Observatory 
(2013)。  

47 合作社房屋出現於 1920 年代，該類房屋數目在 1980 年代開始增加。  
48 不同意轉型的租戶，在轉型後可向相關合作社租住其現居房屋單位。  
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業主是合作社成員，在支付首期後將擁有購入單位的永久租住權，

並須每月繳付費用，以支付合作社的所有開支，包括按揭款項、

營運開支與維修儲備款項。合作社房屋的業主可隨時以市價出售其

租住權。  
 
3.9 自 1990 年代起，把公屋公司物業轉為合作社房屋的個案在
瑞典各大城市逐漸增多，這可部分歸因於當地的租金管制制度。 49 
在該制度下，租金會定於市值水平以下，因而限制了公屋公司的

收入。由於私營租住物業亦受政府租金管制，因此在私營租住

市場，有關物業轉為合作社房屋的類似個案時有出現。 50 ,  51 
然而，當地有意見關注到，各大城市的不同地區會因公屋單位轉為

合作社房屋而衍生 "社區中產階層化 "的現象，令收入較低的居民被
迫遷離原住社區，以致城市社區出現貧富兩極化的問題。 52 
 
 
新加坡  
 
3.10 早 於 1964 年 ， 新 加 坡 已 推 出居 者 有 其 屋 計 劃 ("居 屋
計劃 ")，以培養市民對國家的歸屬感和促進社會穩定。低收入居民
可透過居屋計劃以可負擔價格向政府購買公營出售單位，地契期為

99 年。自此，當地售出約 100 萬個公營出售單位，佔房屋總數約
70%。在 2018-2019 年度，新加坡約有 78%居住人口居於公營出售
單位。由於居屋計劃成效顯著， 2019 年新加坡住戶中高達 91%為
自住業主，比率遠高於香港及其他多個已發展經濟體。  
 
3.11 在居屋計劃下，新加坡政府採取一系列措施，推動更多

居民自置居所。 53 這些措施包括： (a)建立充裕土地儲備用於公共
房屋發展； (b)實施預購組屋 (build-to-order)制度，讓建屋發展局
("建屋局 ") 54 可根據當前市況靈活調整單位興建數量；及 (c)推行
多項財政支援計劃，協助較低收入家庭購置居所，例如准許居民

                                           
49 當地業主及租戶代表每年會按用戶價值的原則商討公共租住房屋租金水平。  
50 私營租住物業的租金受政府規管，相對於質素相近的公共租住房屋，私營
物業只能收取同等或稍高的租金。  

51 根據 Terner Center for Housing Innovation (2017)，合作社房屋包括由公營及私營
租住房屋轉型的房屋，以及新建項目，在 2015 年佔房屋總數量 23%，高於
1990 年的 17%。  

52 請參閱 Gustafsson, J. et al. (2019)。  
53 請參閱 Legislative Council Secretariat (2013)及 Housing and Development Board (2020)。  
54 建屋局是新加坡的公共房屋機構，負責規劃、推展及管理公共房屋計劃。  
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提取中央公積金 ("公積金 ")存款，用於支付首期及每月按揭供款。 55 
然而，有意見關注到，如買家動用過多公積金存款購買房屋，退休

後的財政狀況可能變得不安穩。隨着建屋局所售單位的樓齡逐步

接近 99 年地契期，業主亦關注物業或會因此而貶值。 56 
 
3.12 新加坡近期的綜合房屋項目可同時提供出售和出租單位， 57

以促進社區融和。在 2018 年落成的 Marsiling Greenview 是建屋局
3 個綜合項目之一，在同一幢樓宇混合供應出租和出售單位。未來
數年亦有另外兩個類似項目落成。由於建屋局負責為全部公營出售

和出租物業提供屋苑行政、房屋管理和單位保養服務，這類綜合

屋苑的物業管理一直不成問題。至於建屋局屋苑的公用地方管理，

當地成立市鎮理事會，負責監察相關的保養維修及改善工程。 58 
 
 
4. 英格蘭的社會房屋購買權計劃  
 
 
4.1 在英格蘭，地方當局與房屋協會 59 (統稱社會房屋營運
機構 )自 20 世紀初已向有需要的住戶提供社會房屋。 60 英格蘭的
社會房屋單位數目在 1979 年升至約 550 萬個的高峰，佔房屋單位
總數約 31%。 61 當時戴卓爾夫人領導的保守黨政府在 1980 年制定
《 1980 年 房 屋 法 》 (Housing Act 1980)， 推 行 購 買 權 計 劃 ， 62 

                                           
55 公積金是當地強制社會保障儲蓄計劃，資金來自僱主及僱員供款。  
56 請參閱 CNA (2018)。  
57 建屋局亦有提供公共租住房屋，作為安全網，供沒有其他房屋選擇的合資格
低收入家庭入住。截至 2019 年 3 月，建屋局共提供 63 000 個公共租住房屋
單位，大部分位於指定樓宇。  

58 市鎮理事會是自治法定機構，根據《市鎮理事會法令》 (Town Councils Act)
成立。市鎮理事會由民選國會議員領導，負責在議員個別選區管理建屋局

屋 苑 的 公 共 地 方 ， 居 民 亦 會 參 與 決 策 。 現 時 ， 新 加 坡 共 有 16 個 市 鎮

理事會。  
59 房屋協會亦稱為 "註冊社會房屋營運機構 "或 "社會房屋註冊私營供應機構 "，
是非牟利機構，在英格蘭提供租金相宜的社會房屋。  

60 社會房屋會以較低租金按長期租約出租予有需要居民。社會房屋的租金按
當地居民的入息水平、物業所在位置及其狀況而定。  

61 請參閱 Gov.UK (2020)。  
62 英國北愛爾蘭在 1979 年推出類似的購買權計劃，蘇格蘭及威爾斯則在

1980 年各自推行其購買權計劃。上述各地的購買權計劃與英格蘭的計劃略有
分別，例如折扣率不同。然而，蘇格蘭及威爾斯分別在 2016 年及 2019 年
撤銷其購買權計劃，因為兩地市民對社會房屋的需求持續上升，但填補已

售出單位的進度緩慢，撤銷有關計劃能紓緩社會房屋供應緊張所帶來的市場

壓力。  
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在法律上授權合資格社會房屋租戶以優惠價購買現居單位，藉以

履行 1979 年保守黨政綱宣言中所作的承諾。該計劃自推出以來，
一直備受當地居民歡迎，是英格蘭協助較低收入家庭自置居所，以

及提高置業率的最重要政策。  
 
 
資格準則及折扣優惠  
 
4.2 購買權計劃的特點在於涵蓋廣泛的社會房屋租戶，包括

(a)居於地方當局管理的社會房屋 (即公營房屋 )或房屋協會管理的
房屋，並獲授永久租約 63 的租戶 (secure tenants)；及 (b)過往居住於
公營房屋並獲授永久租約，但已調遷到房屋協會所管理房屋的

租戶。合資格租戶可行使法律權利，購買現居社會房屋單位，但須

符合訂明資格準則，包括： (a)買家租住社會房屋至少 3 年； 64 
(b)購入的單位必須是買家主要居所，單位內的設施齊全；及
(c)買家並無任何債務問題或曾被法庭命令遷離物業。至於居於
房屋協會管理的房屋而沒有購買權的租戶，當中部分合資格租戶 65 
可根據收購權計劃 (Right to Acquire Scheme)按較低扣折購置居所，
另外一些租戶則可透過共享業權計劃 (Shared Ownership Scheme)購置
居所，但不享有任何折扣優惠。 66 
  

                                           
63 在 1989 年 1 月 15 日前，公營房屋及房屋協會所管理房屋的所有租戶均獲授
永久租約 (secure tenancy)。在 1989 年 1 月 15 日或之後，房屋協會的房屋租約
主要是保證租約 (assured tenancy)或固定年期租約 (fixed term tenancy)，有關租戶
不會納入購買權計劃。簽訂永久租約及保證租約的租戶可享有類似權利，

例如終身租約及可與另一社會房屋租戶交換單位。然而，持有保證租約的

租戶無權在購買權計劃下購買其所住房屋單位。  
64 租期資格在過去 40 年曾數度調整，以控制合資格行使購買權的租戶數目。
最近一次調整在 2015 年 5 月進行，當時將租期資格由 5 年減至 3 年。  

65 如租戶入住的房屋是由房屋協會在 1997 年 4 月 1 日後以政府的社會房屋
津 貼興 建 或 購入 ， 則 租戶 根 據 收購 權 計 劃 (Right to Acquire Scheme)可獲授
收購權。  

66 合資格租戶可購買 25%至 75%業權，餘下份額則以租金支付。共享業權物業
是按租契持有。買家每次可增加 10%業權，並只能在全數擁有 100%業權
後，才可在公開市場出售物業。這項計劃有助積蓄較少的租戶起步登上置業

階梯。  
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4.3 購買權計劃的折扣率隨租期調升。過去多年來，折扣率

根據時任政府的政策方向和當時經濟及房屋市場狀況調整，以控制

或鼓勵合資格租戶行使購買權。 67 按現行折扣優惠規則，居於
洋房單位的合資格租戶在租期 3 至 5 年後，可獲 35%折扣，其後
每多住一年可額外享有 1%折扣，上限為 70%。居於公寓單位的
合資格租戶在租期首 3 至 5 年，則可獲 50%折扣，其後每多住一年
可額外享有 2%折扣，上限為 70%。然而，折扣款項總額設有
上限，如單位位於倫敦，上限為 110,500 英鎊 (113 萬港元 )，其他
房屋單位的上限則為 82,800 英鎊 (848,000 港元 )。 68 
 
4.4 如屬新建或新收購物業，或物業曾進行改善、維修或保養

工程，折扣優惠或會按 "成本底價 "(cost floor)規則下調。根據有關
規則，如扣除折扣後，物業購買價低於 "成本底價 "期內 69 用於
建築、收購、維修或保養的開支，折扣率將會下調。此舉旨在確保

物業購買價不會低於地方當局或房屋協會在 "成本底價 "期內用於
個別物業的開支。  
 
4.5 在轉售以購買權購入的物業方面，買家只會在購入 5 年內
轉售物業的情況下，才須償還折扣款項。如在首年轉售物業，須按

原本所享有折扣率的 100%計算償還款項，其後每持有物業多
一年，折扣率即可減少 20%。這表示買家如在 5 年後轉售物業，則
無須償還任何折扣款項。轉售物業時，須償還的折扣款項，將按

轉售價值的某個百分率計算，而不會計算任何改善工程的價值。  
 
4.6 買家以購買權購入物業的 10 年內，如擬在公開市場出售
物業，在法律上有責任優先要約前業主或區內另一社會房屋營運

機構以市價回購物業。如回購要約在 8 星期內未獲接納，物業業主
即可在公開市場出售其物業。不論相關社會房屋營運機構是否回購

該物業，只要業主在買入物業的 5 年內轉售物業，即有責任根據
購買權計劃的有關規定償還折扣款項。  
 
  

                                           
67 例如，當地分別在 2012 年及 2014 年作出重大改動，調高折扣款項上限，以
鼓勵合資格租戶行使購買權。  

68 自 2015 年 4 月起，英格蘭每年根據消費物價指數的變動調整最高折扣
款額。  

69 如社會房屋營運機構在 2012 年 4 月 2 日後興建或購入相關房屋單位， "成本
底價 "期為 15 年， 如屬該指明日期 前 興建或購入的物業 ，有關期限為
10 年。  
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已售物業的保養  
 
4.7 由於所有公寓單位及部分洋房單位以長期租契形式售出， 70 
社會房屋營運機構須負責保養物業、公共地方及相關設施。租契

持有人須向有關機構支付： (a)每年 10 英鎊 (102 港元 )的象徵式
租金；及 (b)服務費用，涵蓋日常保養的全年費用及按需要進行的
大型維修工程的開支。 71 至於根據購買權計劃作為永久業權物業 72 
出售的洋房單位，買家基本上須負責屋宇的所有維修及保養開支。  
 
 
購買權計劃的反應  
 
4.8 購買權計劃廣受社會房屋租戶歡迎，過去 40 年，該計劃
已出售約 200 萬個社會房屋單位，有助將英格蘭業主自住物業比率
由 1980 年的 57%推高至 2018 年的 63%。 73 在該計劃推出首
10 年，當地每年平均售出 97 000 個社會房屋單位。銷售數目在
1982-1983 年度升至高峰，約售出 170 000 個單位，佔當時社會
房屋單位數量約 3%。自 1990 年代起，銷售數目逐步放緩，並隨
折扣率的改動及經濟狀況而變動。 74 在 2017-2018 年度調高折扣率
後，單位銷售轉趨活躍，上升至約 21 000 個單位，在約 400 萬個
社會房屋單位中佔 0.5%。在 2017-2018 年度，買家購買公營房屋
單位平均享有 42%折扣率，而購買房屋協會所管理房屋的折扣率
平均為 51%。 75 
  

                                           
70 租契可訂有固定年期，一般為 125 年。以長期租契形式售出的物業所在土地
由社會房屋營運機構擁有，在租契屆滿時，物業業權將回歸有關機構所有。

租契持有人可在租契生效期內任何時間出售其物業。購買物業的人士，

實際上是付款承繼租契的餘下有效期。  
71 相關社會房屋營運機構在出售物業前須預算租契首 5 年期間的服務費用，
包括改善工程的開支，而有關機構在首 5 年期內收取的費用不可超出預算
金額。然而，當地並無特別限制 5 年期後可收取的維修費用。  

72 如屬永久業權物業，買家可擁有物業和物業所在的土地。  
73 請參閱 Gov.UK (2020)。  
74 隨 着 2008 年 爆 發 全 球 金 融 危 機 ， 英 格 蘭 的 社 會 房 屋 銷 售 數 目 在

2008-2009 年度跌至低位，只售出不足 10 000 個單位。  
75 請參閱 Ministry of Housing, Communities & Local Government (2018)。  
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購買權計劃的效益 /正面影響  
 
4.9 除了提高英格蘭業主自住物業的比率外，購買權計劃亦為

置業人士帶來重大經濟得益，實際金額視乎物業類型、地點與當地

房 屋 市 場 的 動 向 而 定 。 根 據 雪 菲 爾 哈 倫 大 學 (Sheffield Hallam 
University)在 2015 年進行的研究 76 ("雪菲爾研究 ")，在購買權計劃
下購買所住的社會房屋單位對不少租戶來說具有吸引力，因為以

折扣價購入單位，所需的按揭還款與月租款項的金額差距不大，

尤其在實際租金上升時更是如此。此外，行使購買權的租户將來

清還按揭款項後，便無須再繳付按揭欠款；如該租戶繼續承租單位

則須終生納租。  
 
4.10 根據雪菲爾研究，英格蘭政府透過購買權計劃將財富

再 分 配 予 購 買 者 ， 是 促 進 財 富 累 積 的 重 要 政 策 。 直 至

2010 年代初，透過行使購買權進行的交易所累積的折扣款項介乎
1,500 億英鎊 (18,020 億港元 )至 2,000 億英鎊 (24,020 億港元 )，佔
財富總額 3%至 4%。在 2000 年至 2018 年間，英格蘭及威爾斯據報
約有 53 000 名業主轉售以購買權購入的單位，總共賺得 50 億英鎊
(520 億 港 元 )利 潤 ， 每 名 業 主 平 均 所 得 利 潤 為 94,000 英 鎊

(983,000 港元 )。 77 雖然部分購買者在償還按揭款項時，可能面對
困難，而物業在多年後或會衍生意料之外的維修開支，但大部分

購買者在行使購買權後，財富均出現增值。  
 
4.11 雪菲爾研究亦顯示，購買權計劃為地方當局及房屋協會

帶來資本收益，可用以資助公共服務及 /或再投資於興建新的社會
房屋或翻新現有房屋。截至 2010-2011 年度，以購買權進行的物業
銷售錄得約 450 億英鎊 (5,620 億港元 )總資本收益，是英國最大的
私有化計劃之一。  
 
 
購買權計劃的問題及關注事項  
 
4.12 自購買權計劃推行以來，反對的論點主要指該計劃會耗用

社會房屋單位、減少回收再出租的房屋單位數目，以及填補已出售

房屋單位的進度過慢及數量不足，以致未能滿足公眾對社會房屋

                                           
76 請 參 閱 Centre for Regional Economic and Social Research, Sheffield Hallam 

University (2015)。  
77 請參閱 BBC.com (2019)。  
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日增的需求。事實上，英格蘭社會房屋數目佔房屋單位總數的

比 例 ， 已 由 1980 年 的 31%(550 萬 個 單 位 )跌 至 2018 年 的

17%(400 萬個單位 )。 78 公營房屋方面，在 2017-2018 年度，地方
當局只租出 108 300 個單位，其中 62%(66 900 個單位 )是租予新
租戶。 79 出租單位總數在 2017-2018 年度只佔公營房屋總數的
7%，低於 2001 年的 12%，反映在已有的房屋單位中租戶的流轉量
下降。然而，截至 2018 年 4 月 1 日，英格蘭有 111 萬個住戶仍在
輪候公營房屋， 80 當中約 311 000 個住戶據報已輪候 5 年以上。 81 
 
4.13 由於持份者關注到當地回收再出租的房屋單位數目減少，

以及填補已出售房屋單位的進度過慢 /數量不足，政府自 2012 年起
推出優化購買權計劃，採取一換一替換機制，以補充按購買權售出

的單位。 82 在優化購買權計劃下，政府向行使購買權的買家提供
更高折扣率，並作出承諾，當地透過購買權出售房屋的收益，將用

於資助興建填補單位。 83 在 2012 年至 2018 年間，計及落成的
新建築項目，英格蘭的社會房屋數目穩步增加約 48 000 個單位。
儘管如此，近年的單位填補進度落後於替換機制下所定的目標， 84 
亦有意見提出批評，指填補的社會房屋單位不一定在原區興建，亦

未必是同一類型的替換單位。  
 
4.14 至於購買權計劃對物業市場的影響，據雪菲爾研究觀察

所得，當地有漸多透過購買權購入的單位轉售到私人租務市場，

原因可能是購買作出租 (buy-to-let)的買家願意及有能力負擔較高價格
購買轉售單位。 85 在轉售房屋單位中，部分單位流入私人租務

                                           
78 在 2018 年的社會房屋總數量中， 39%單位由地方當局提供， 61%由房屋協會
提供。請參閱 Gov.UK (2020)。  

79 請參閱 Ministry of Housing, Communities & Local Government (2019a)。  
80 各地方當局須制訂編配計劃，釐定編配社會房屋的優次及程序，並須合理
優先編配予主要弱勢群體，例如無家者及有健康問題或需要福利支援的

人士。  
81 請參閱 Independent (2018)。  
82 一換一替換機制主要適用於優化購買權計劃下額外出售的房屋單位，目標是
在 3 年內於全國填補這些房屋單位。  

83 在 2012 年前，政府並無承諾填補按購買權出售的單位，而購買權計劃的
收益可用作再投資興建社會房屋或提供其他服務。  

84 在 2018 年 9 月，當地尚欠約 2 300 個房屋單位，才足以填補在 2012-2013 年
度至 2015-2016 年度期間透過購買權計劃額外出售的單位。請參閱 House of 
Commons Library (2018)。  

85 請參閱 Centre for Regional Economic and Social Research, Sheffield Hallam University (2015)
及 Murie, A. (2016)。  
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市場，出租予合資格領取房屋津貼的住戶。 86 由於私人租務市場
的租金較社會房屋為高，相對於將同樣的房屋單位以社會房屋出租

予租戶，地方當局須承擔的開支會較高。  
 
4.15 對社會房屋營運機構來說，購買權計劃亦會衍生物業管理

問題。由於以購買權購入物業的業主與社會房屋租戶共住同一

屋苑，削弱了有關營運機構管理房屋及社區鄰里事務的能力，亦令

重建屋苑工程難以有效進行。 87 至於按租契持有的物業，租契
持有人一般希望盡量削減短期開支，但社會房屋營運機構和租戶卻

着眼於維修工程的質素和價值，或會引發矛盾衝突。事實上，在

購買權計劃推行初年，常有租契持有人投訴服務費用高昂。然而，

若租契持有人有需要，社會房屋營運機構亦有協助他們支付維修、

保養或改善工程所涉及的服務費用，方式包括提供貸款或行使

酌情權調低或豁免服務費用等。 88 
 
4.16 至於購買權計劃的社會影響，由於透過該計劃出售的房屋

單位往往比較吸引，並位於較熱門地區，較低收入租戶因而只能

聚居於較不受歡迎的地區，以致減弱了地區社群的多元融合。  
 
 
近期發展  
 
4.17 由於購買權計劃有助促進較低收入家庭置業及累積財富，

保守黨政府在 2016 年至 2018 年間於選定地區試行自願性質的
購買權計劃， 89 對象是與房屋協會簽訂保證租約而未有獲授購買
權的租戶。根據該計劃，房屋協會可決定是否向有興趣置業的相關

租戶出售其現居單位，或以相同折扣率向租戶提供其他可出售的

房屋單位。政府會承擔提供上述折扣所涉及的款項，而房屋協會將

利用銷售收益，投資於社會房屋供應，雙方共同作出承擔，致力在

全國供應新房屋單位，用以替補每個售出的單位。  

                                           
86 房屋津貼是以現金形式發放予合資格的有需要居民，例如失業或低收入
人士。  

87 請參閱 Centre for Regional Economic and Social Research, Sheffield Hallam University 
(2015)。  

88 請參閱 Murie, A. (2016)。  
89 英格蘭政府在 2015 年原擬擴大購買權的適用範圍至所有與房屋協會簽訂
保證租約的租戶。然而，各房屋協會深切關注到有關計劃對融資的影響，

因為這些協會主要依賴所擁有的房屋資產向私人貸款商融資。根據最後的

折衷方案，房屋協會與政府達成協議，擴大購買權適用範圍的計劃改以

自願性質推行，而不會立法推行。  
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4.18 鑒於自願購買權計劃試行成功，英格蘭政府最近計劃在

其他地區推行有關計劃。此外，政府亦計劃微調共享業權計劃，讓

房屋協會新物業項目的租戶在沒有折扣優惠下，購買其居所的

業權，份額可低至 10%；而購買者可逐步增加其業權份額，長遠可
全數擁有該物業的業權。  
 
 
5. 結語  
 
 
5.1 向現居租戶出售公共 /社會房屋單位的政策，有助促進較低
收入家庭自置居所，置業人士可藉此累積財富，從而感到經濟

安穩，而社會亦因此更見穩定。此外，個別措施 /計劃亦為出售
單位的主責房屋當局帶來收益，可用作再投資於公共 /社會房屋
項目，或提供其他公共服務。  
 
5.2 然而，租戶購置房屋計劃亦在多方面引起關注。此類計劃

難免會耗用原可編配予有需要居民的公共 /社會房屋單位，而且要
替補已出售的房屋單位，亦需要相當的時間及土地資源。此外，

單位業主與租戶在同一樓宇共住，衍生了物業管理問題，加上

公共 /社會房屋單位的 "剩餘 "效應 (residualization)，亦令持份者感到
關注。 "剩餘 "效應導致只餘下一些質素較差或位於較不受歡迎地區
的社會房屋單位，可供編配予較貧窮家庭。  
 
5.3 儘管租戶購置房屋計劃具爭議性，香港及此研究涵蓋的

海外地方均推行不同措施，以鼓勵更多公共 /社會房屋租戶自置
居所。香港、英格蘭及愛爾蘭推行的租戶購置房屋計劃均容許公共

/社會房屋租戶以優惠價購置其所住居所。然而，英格蘭及愛爾蘭
與香港所推行的計劃亦有差別，兩地訂有較詳細的框架，以規管

折扣率、物業轉售及償還折扣款項的事宜。這反映兩地積極提供

誘因，以推動居民置業、鼓勵買家在購入的物業居住一段合理

時間，及 /或提高以購買權購買物業的流轉量。  
 
5.4 在愛爾蘭，購買社會房屋的折扣率 (即 60%、50%或 40%)與
租戶入息水平掛鈎，意即較低收入租戶可獲較高折扣，從而可及早

登上置業階梯。買家如在指明收費期屆滿後轉售物業，將無須支付

任何費用，例如，假設折扣率為 60%，收費期為 30 年。這項安排
旨在鼓勵置業人士在購入的物業居住一段合理時間。在英格蘭，

購買權計劃的特點包括： (a)折扣率隨租期調升，並訂有個別



21 

上限；及 (b)只在購入首 5 年內要求轉售的買家償還折扣款項，
藉以提高以購買權購買物業的流轉量。  
 
5.5 因應持份者關注到耗用社會房屋單位的問題，英格蘭在經

優化的購買權計劃下，採取一換一替換機制，以補充按購買權售出

的單位。社會房屋營運機構會為以長期租契形式售出的物業進行

保養工程，為減低業主的拒抗，有關機構會以貸款、酌情豁免或

調低服務費用等方式，協助有需要的業主。  
 
5.6 此研究涵蓋的海外地方為鼓勵較低收入家庭自置居所而

採取的其他措施包括：  
 

(a) 英格蘭的共享業權計劃，對象是沒有購買權及未有足夠
積蓄購買全數房屋業權的社會房屋租戶；  

 
(b) 奧地利的購買權計劃，社會房屋租戶可根據該計劃，在
租期開始時向相關房屋協會支付出資款項，以購入

購買權選項，並在 10 年租期後行使購買權；  
 
(c) 瑞典的轉型計劃，在該計劃下，如獲得三分之二租戶
同意，公共租住房屋的租戶可成立合作社，並與相關

公屋公司商討，將物業轉為合作社房屋；及  
 
(d) 新加坡的居者有其屋計劃，低收入居民可透過該計劃以
可負擔價格購買公營出售單位，地契期為 99 年。  

 
 
 
 
 
 
 
立法會秘書處  
資訊服務部  
資料研究組  
鄭慧明  
2020 年 3 月 16 日  
電話： 2871 2122 
 
資料摘要為立法會議員及立法會轄下委員會而編製，它們並非法律或其他專業意見，亦不應
以該等資料摘要作為上述意見。資料摘要的版權由立法會行政管理委員會 (下稱 "行政管理
委員會 ")所擁有。行政管理委員會准許任何人士複製資料摘要作非商業用途，惟有關複製必須
準確及不會對立法會構成負面影響，並須註明出處為立法會秘書處資料研究組，而且須將
一份複製文本送交立法會圖書館備存。本期資料摘要的文件編號為 IN06/19-20。  
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附錄 I 
 

選定地方促進較低收入家庭自置居所的措施  
 

 愛爾蘭  奧地利  瑞典  新加坡  

人口   截至 2019 年 4 月，
492 萬。  

 截至 2018 年 1 月，
882 萬。  

 截至 2019 年 11 月，
1 032 萬。  

 截至 2019 年年中，
570 萬。  

住戶數目   截至 2017 年 6 月，
174 萬。  

 在 2017 年，
389 萬。  

 在 2018 年，
466 萬。  

 在 2018 年，
133 萬。  

公共 /社會租住
房屋數目  

 在 2017 年，約
176 000 個社會房屋
單位，佔房屋單位總

數約 9%。  

 在 2017 年，逾
900 000 個社會房屋
單位，佔房屋單位總

數約 24%。  

 在 2017 年，市政府
公屋公司 ("公屋公司")
擁有約 880 000 個
房屋單位，佔房屋單

位總數 18%。  

 截至 2019 年 3 月，
約 63 000 個公共
租住房屋單位，佔

房屋總數約 4%。  
 另有 100 萬個公營
出售單位，佔房屋單

位總數約 70%。  

自住業主比率   在 2016 年，佔住戶
67.6%。  

 在 2017 年，佔人口
55%。  

 在 2018 年，佔房屋
單位 64.7%。  

 在 2018 年，佔住戶
91.0%。  
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附錄 I (續 ) 
 

選定地方促進較低收入家庭自置居所的措施  
 

 愛爾蘭  奧地利  瑞典  新加坡  

推動較低收入家

庭自置居所的

措施  

 自 1973 年起推出
全國性租戶購置房屋

計劃，准許社會房屋

租戶自置居所。  
 自 2016 年起引入改
革後的租戶購置房屋

計劃，給予買家的

折扣率與入息水平

掛鈎，買家如在

20、 25 或 30 年指
明收費期後轉售物

業，將無須償還折扣

款項。  

 部分新社會房屋物業
的準租戶如在租期

開始時向相關房屋協

會支付指定水平的出

資款項，在 10 年租
期後可獲授購買權選

項，以優惠價購買他

們所住的單位。  

 如獲得三分之二租戶
同意，公屋公司所建

公共租住房屋的租戶

可成立合作社，並與

相關公屋公司商討，

將物業轉為合作社

房屋。  

 推行居者有其屋
計劃，讓低收入居民

以可負擔價格購買

公營出售單位，

地契期為 99 年。  

實施措施的成果   在 2000 年前顯著有
效提高置業率，但在

過去 20 年，該計劃
的吸引力漸減。  

 約 25%至 30%現居
租戶最終購買其

單位。面積較大和

質素較佳的單位有

較大機會吸引租戶

購買。  

 合作社房屋佔房屋總
數的比率，由 1990
年的 17%升至 2015
年的 23%。  

 約 78%居住人口居於
公營出售單位。  

 住戶的自住業主比率
是全球最高之一。  
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附錄 I (續 ) 
 

選定地方促進較低收入家庭自置居所的措施  
 

 愛爾蘭  奧地利  瑞典  新加坡  

問題及關注事項   導致可編配予有需要
居民的社會房屋數目

減少。  

 自住業主與租戶共住
同一幢樓宇，衍生管

理問題；以及 "剩餘 "
效應 (residualization)，
只剩下質素較遜的

社會房屋單位供較

貧窮住戶入住。  

 較貧窮人士被迫遷離
有大量公共房屋轉型

的地區，令社區貧富

更趨兩極化。  

 如買家動用過多
公積金存款購買

房屋，或會影響退休

後的財政狀況；隨着

建屋局所售單位的

樓齡逐步接近 99 年
地契期，物業或會

貶值。  
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附錄 II 
 

香港及英格蘭的租戶購置房屋計劃  
 

 香港  英格蘭  

A. 背景資料  

人口   截至 2019 年年中， 752 萬。   截至 2018 年年中， 5 598 萬。  

住戶數目   截至 2019 年年中， 264 萬。   在 2017 年， 2 270 萬。  

按業權類型劃分的房屋

數目  
 截至 2019 年 3 月底， 282 萬個永久性
房屋單位，當中：  
(a) 29%屬公屋單位；  
(b) 15%屬資助出售單位；及  
(c) 56%屬私人房屋單位。  

 截至 2018 年 3 月底， 2 420 萬個房屋單
位，當中：  
(a) 17%屬社會房屋單位；  
(b) 20%屬私人租住房屋單位；及  
(c) 63%屬業主自住單位 (包括私人單位及以
購買權購入的單位 )。  

公共 /社會租住房屋數目   截至 2019 年 3 月底，房委會管理約
793 000 個公屋單位。  

 截至 2018 年 3 月底，地方當局管理約
160 萬個社會房屋單位，各房屋協會則管理
約 250 萬個單位。  

自住業主比率   自置居所住戶佔家庭住戶總數目的
比率，由 1998 年的 46.6%微升至
2018 年的 49.2%。  

 業主自住房屋單位佔房屋數量的比率，由
1980 年的 57%升至 2018 年的 63%。  

公共 /社會租住房屋申請
數目  

 截至 2019 年 3 月底，輪候冊上有
254 600 宗申請，當中 57%屬一般
申請。  

 截至 2018 年 4 月 1 日，共有 111 萬個住戶
輪候由地方當局管理的社會房屋。  

公共 /社會租住房屋輪候
時間  

 在 2018-2019 年度，一般申請人的平
均輪候配屋時間是 5.5 年。  

 在 2018 年，約 311 000 個住戶已輪候公營
房屋超過 5 年。  
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附錄 II (續 ) 
 

香港及英格蘭的租戶購置房屋計劃  
 

 香港  英格蘭  

B. 租戶購置房屋計劃  

推出年份   在 1998 年推出，但在 2005 年中止。   1980 年。  

政策目標   支持當時提高自置居所比率及加強社會穩
定的政策目標。  

 協助較低收入家庭自置居所及提高自置居
所比率。  

涵蓋範圍   租置計劃 39 個選定屋邨約  184 000 個
單位。  

 所有公營房屋單位和房屋協會管理的部分
單位。  

對象   39 個租置計劃屋邨的現居租戶。   所有簽訂永久租約的公營房屋租戶及房屋
協會的租戶，或過往簽訂公營房屋永久

租約，但已調遷到房屋協會所管理房屋的

租戶。  

資格準則   買家及其家庭成員必須為房委會公屋屋邨
的住客，必須沒有違反現居單位的任何租

約條款。  

 購買權買家須符合訂明資格準則，包括：  
(a) 租住社會房屋至少 3 年；  
(b) 並無任何債務問題或曾被法庭命令遷離
物業；及  

(c) 購入的單位必須是買家主要居所，單位
內的設施齊全。  
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附錄 II (續 ) 
 

香港及英格蘭的租戶購置房屋計劃  
 

 香港  英格蘭  

B. 租戶購置房屋計劃 (續 )  

定價   指明定價按相關單位的經調整重置成本計
算，在租約首兩年購買單位的租戶可獲額

外折扣。  
 購買價格一般是單位評估市值約 20%至

30%。  

 折扣率由 35%至最高 70%，視乎租期而
定，但折扣款項總額訂有指明上限，每年

根據消費物價指數的變動調整。  

轉售安排   由單位首次售出日起計的兩年後，業主可
轉售予居屋第二市場計劃或白居二計劃的

合資格買家，而毋須繳付補價；或在向

房委會繳付補價後於公開市場出售、出租

或轉讓單位。  

 以購買權購入物業的買家只會在購入
5 年內轉售物業的情況下，才須償還
折扣款項。  

 買家購入物業的 10 年內，如擬轉售物業，
須優先要約前業主或區內另一社會房屋營

運機構以市價回購物業。如要約被拒，

物業即可在公開市場出售。  

售出單位數量   截至 2019 年 3 月底，售出約 141 500 個
單位，佔租置計劃出售單位總存量 77%。  

 自 1980 年起，售出約 200 萬個社會房屋
單位。  

效益 /正面影響   促進較低收入家庭置業及累積財富；  
 更有效運用公營房屋資源；  
 促進社會穩定；及  
 提升房委會的財政營運能力。  

 以購買權購入物業的買家長遠上可節省
房屋開支和累積財富；及  

 為地方當局與房屋協會帶來資本收益。  
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附錄 II (續 ) 
 

香港及英格蘭的租戶購置房屋計劃  
 

 香港  英格蘭  

B. 租戶購置房屋計劃 (續 )  

問題及關注事項   回收再作編配的公屋單位數目預期會因
重推租置計劃而減少；及租置計劃屋邨的

管理及保養問題。  

 填補已出售社會房屋單位的進度過慢，以
致未能滿足公眾對社會房屋日增的需求。  

 有漸多透過購買權購入的單位轉售到私人
租務市場，當局為居於這類轉售物業的

較低收入家庭提供房屋津貼而需承擔更多

開支。  
 削弱社會房屋營運機構管理房屋及社區
鄰里事務的能力。  

 減弱較不受歡迎社會房屋地區社群的多元
融合。  

近期發展   政府計劃加快出售約 42 000 個未出售的
租置計劃單位。  

 自願性質的購買權計劃適用於簽訂保證
租約的社會房屋租戶，政府擬將該計劃

擴大至英格蘭其他地區，並推出經微調後

的共享業權計劃，對象是房屋協會新物業

項目的租戶。  

C. 推動較低收入家庭自置居所的其他措施  

其他措施 /計劃   透過居屋及綠置居協助較低收入家庭購買
房委會及香港房屋協會的資助出售房屋；

或可透過居屋第二市場計劃及白居二計劃

在第二市場置業。  

 沒有購買權但符合指明資格準則的社會
房屋租戶可透過收購權計劃 (Right to Acquire 
Scheme)或共享業權計劃 (Shared Ownership 
Scheme)購置居所。  
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附錄 III 
 

租者置其屋計劃屋邨名單  
 
屋邨名稱  推出日期  可出售單位  

香港  

華貴邨  1998 3 217 

翠灣邨  1999 2 340 

峰華邨  2000 1 149 

利東邨  2004 7 239 

九龍  

鳳德邨  1998 5 313 

竹園北邨  1999 6 736 

德田邨  1999 5 133 

彩霞邨  2000 2 229 

黃大仙下邨 (I) 2001 4 720 

興田邨  2001 2 448 

東頭 (II)邨  2002 6 565 

翠屏 (北 )邨  2002 6 183 

李鄭屋邨  2002 4 826 

南昌邨  2005 1 898 

新界  

恆安邨  1998 5 910 

運頭塘邨  1998 2 650 

長安邨  1998 7 338 

建生邨  1998 2 652 

耀安邨  1999 4 798 

華明邨  1999 5 260 
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附錄 III(續 ) 
 

租者置其屋計劃屋邨名單  
 
屋邨名稱  推出日期  可出售單位數目  

新界 (續 ) 

田景邨  1999 3 196 

顯徑邨  2000 5 876 

天平邨  2000 5 700 

太和邨  2000 6 865 

富亨邨  2000 5 746 

景林邨  2001 4 951 

廣源邨  2001 4 414 

青衣邨  2001 3 216 

良景邨  2001 6 844 

博康邨  2002 5 465 

太平邨  2002 1 429 

葵興邨  2002 1 528 

寶林邨  2004 5 008 

祥華邨  2004 5 120 

山景邨  2004 8 644 

富善邨  2005 5 504 

長發邨  2005 2 511 

翠林邨  2006 4 932 

朗屏邨  2006 8 483 

總數  -- 184 036 

資料來源： Hong Kong Housing Authority (2019a)。 
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