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立 法 會 發 展 事 務 委 員 會 資 料 文 件  

公 務 員 建 屋 合 作 社 計 劃  

 

目 的  

 

  本 文 件 旨 在 簡 介 公 務 員 建 屋 合 作 社 計 劃 的 背 景 及 情

況 ， 並 對 重 建 公 務 員 合 作 社 樓 宇 的 一 些 意 見 作 出 回 應 。  

 

背 景  

 

2,  公 務 員 建 屋 合 作 社 計 劃 始 於 1952 年，計 劃 的 主 要 目 的 是 為

公 務 員 建 屋 合 作 社 （ 合 作 社 ） 社 員 及 其 家 屬 提 供 居 所 。 合 作 社 根

據 《 合 作 社 條 例 》 成 立 及 經 合 作 社 註 冊 官 註 冊 。 在 計 劃 下 ， 政 府

以 特 惠 價 格 批 出 土 地 ， 一 般 是 市 值 地 價 的 三 分 之 一 ， 讓 當 時 合 資

格 的 公 務 員 以 合 作 社 形 式 興 建 房 屋 。 合 作 社 擁 有 有 關 土 地 及 樓 宇

的 業 權 ， 並 承 擔 樓 宇 管 理 及 維 修 等 責 任 。 合 作 社 社 員 根 據 與 合 作

社 簽 訂 的 租 契 佔 用 有 關 單 位 ， 但 他 們 並 不 擁 有 有 關 單 位 的 業 權 。

以 這 個 形 式 興 建 的 合 作 社 房 屋 ， 已 於 1980 年 代 中 終 止 。  

 

3.  因 應 合 作 社 社 員 的 要 求，政 府 在 1987 年 推 出 一 個 名 為《 公

務 員 建 屋 合 作 社 及 政 府 為 公 務 員 興 建 樓 宇 計 劃 單 位 的 土 地 業 權 轉

讓 予 個 別 社 員 及 分 契 持 有 人 指 引 》（ 即《 交 回 及 重 批 辦 法 指 引 》），
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在 這 機 制 之 下 ， 容 許 合 作 社 在 取 得 所 有 社 員 同 意 下 解 散 ， 並 將 樓

宇 及 土 地 業 權 轉 讓 予 個 別 社 員 。 由 於 要 取 得 所 有 社 員 的 同 意 存 在

相 當 困 難，在 1993 年 當 局 推 出《 公 務 員 建 屋 合 作 社 單 位 的 土 地 業

權 轉 讓 予 個 別 社 員 指 引 》 （ 即 《 修 訂 官 地 租 契 辦 法 指 引 》 ） 以 取

代 《 交 回 及 重 批 辦 法 指 引 》 。 合 作 社 只 要 得 到 百 分 之 七 十 五 的 社

員 同 意 ， 可 根 據 指 引 內 的 程 序 申 請 解 散 合 作 社 ， 繼 而 進 行 分 契 手

續 取 得 其 樓 宇 及 土 地 業 權 。 有 關 指 引 當 時 已 發 放 給 各 合 作 社 。  

 

4.  公 務 員 事 務 局 負 責 制 定 並 執 行 管 理 公 務 員 隊 伍 的 政 策 ， 管

理 的 範 圍 包 括 屬 公 務 員 房 屋 福 利 之 一 的 合 作 社 。 至 於 修 訂 土 地 契

約 及 補 地 價 事 宜 ， 屬 地 政 總 署 的 管 理 範 疇 。  

 

5.  本 港 共 有 238 個 合 作 社 ， 當 中 177 個 已 解 散 。 已 解 散 的 合

作 社 的 名 稱 及 單 位 數 目 按 其 解 散 年 份 列 於 附 件 一。餘 下 61 個 未 解

散 的 合 作 社 ， 其 名 稱 及 單 位 數 目 列 於 附 件 二 。  

 

6.  已 解 散 的 前 合 作 社 社 員 在 取 得 其 樓 宇 及 土 地 業 權 後 ， 有 關

樓 宇 會 以 法 定 押 記 形 式 ， 按 揭 給 財 政 司 司 長 法 團 ， 樓 宇 的 業 權 契

據 由 政 府 保 管 ， 並 受 到 轉 讓 限 制 ， 即 不 得 轉 讓 、 抵 押 、 出 租 、 放

棄 管 有 或 以 其 他 方 式 處 置 他 們 的 單 位 ， 或 就 此 簽 訂 任 何 協 議 。 如

要 撤 銷 轉 讓 限 制 ， 前 合 作 社 社 員 可 向 地 政 總 署 申 請 ， 在 繳 付 一 筆

由 地 政 總 署 根 據 地 契 所 釐 定 的 土 地 補 價 後 ， 政 府 可 批 准 撤 銷 該 單

位 的 轉 讓 限 制 ， 解 除 法 定 押 記 ， 業 權 契 據 會 交 還 業 主 ， 他 們 便 可

自 由 轉 售 其 單 位 。  
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7.  在 完 成 上 述 所 指 的 解 除 法 定 押 記 後 ， 如 獲 全 體 業 主 同 意 ，

整 幢 樓 宇 亦 可 拆 卸 重 建 ， 但 重 建 的 發 展 潛 力 仍 可 能 受 有 關 土 地 契

約 內 其 他 條 款 限 制 ， 情 況 與 任 何 其 他 共 有 業 權 的 舊 式 樓 宇 沒 有 分

別 。 地 段 所 有 業 權 人 可 共 同 向 地 政 總 署 申 請 修 訂 契 約 及 繳 付 補 地

價 ， 以 修 訂 契 約 條 款 。 至 於 重 建 發 展 需 補 繳 地 價 數 額 ， 會 根 據 一

般 修 訂 契 約 條 款 及 重 建 樓 宇 的 做 法 ， 即 根 據 該 地 段 在 契 約 修 訂 之

前 和 之 後 價 值 的 差 額 釐 定 。  

 

簡 化 程 序  

 

8.  為 協 助 合 作 社 能 盡 快 完 成 解 散 程 序 ， 以 及 促 使 前 社 員 完 成

分 契 及 獲 得 撤 銷 單 位 的 轉 讓 限 制 ， 當 局 不 時 檢 討 相 關 程 序 ， 並 已

作 出 以 下 的 修 訂 ／ 簡 化 ：  

 

(i) 根 據 1987 年 推 出 的 機 制 ， 合 作 社 如 要 解 散 需 要

取 得 所 有 社 員 的 同 意 。 由 於 要 取 得 所 有 社 員 的 同

意 存 在 相 當 困 難 ， 當 局 全 面 諮 詢 各 合 作 社 社 員

後 ， 在 1993 年 推 出 現 行 的 解 散 合 作 社 的 機 制 ，

容 許 合 作 社 只 要 得 到 百 分 之 七 十 五 的 社 員 同 意 ，

便 可 根 據 既 定 的 程 序 申 請 解 散 合 作 社 ；  
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（ ii）  自 2001 年 起 ， 個 別 前 合 作 社 社 員 可 向 公 務 員 事

務 局 申 請 短 期 豁 免 其 單 位 的 轉 讓 限 制 ， 讓 他 們 在

繳 付 土 地 補 價 前 簽 訂 買 賣 合 約 ； 及  

 

（ iii）  自 2012 年 起 ， 公 務 員 事 務 局 在 解 散 合 作 社 的 既

定 程 序 內 簡 化 審 核 社 員 資 格 及 有 關 分 契 的 步 驟 。

根 據 簡 化 後 的 步 驟 ， 有 關 合 作 社 只 需 確 認 共 有 多

少 類 分 契 ， 局 方 會 從 每 一 類 分 契 中 抽 取 一 份 作 審

核 ， 縮 短 了 整 個 審 核 步 驟 所 需 的 時 間 。  

 

合 作 社 空 置 的 情 況   

 

9.  就 合 作 社 樓 宇 空 置 率 的 問 題 ， 按 公 務 員 事 務 局 資 料 ， 根 據

合 作 社 附 例 ， 未 解 散 的 合 作 社 社 員 必 須 符 合 「 入 住 要 求 」 ， 即 社

員 必 須 居 住 於 有 關 單 位 內 。  

 

10.  至 於 已 解 散 的 前 合 作 社 社 員 ， 如 果 他 們 是 現 職 公 務 員 而 他

們 的 單 位 未 繳 付 土 地 補 價 以 撤 銷 該 單 位 的 轉 讓 限 制 ， 則 他 們 仍 須

要 符 合 公 務 員 事 務 規 例 下 的 「 入 住 要 求 」 ， 居 住 於 有 關 單 位 內 。

如 果 他 們 非 現 職 公 務 員 ， 則 無 論 他 們 的 單 位 是 否 已 補 地 價 ， 公 務

員 事 務 局 並 沒 有 規 例 限 制 他 們 本 人 須 入 住 這 些 單 位 。 雖 然 部 分 合

作 社 單 位 業 主 不 受 「 入 住 要 求 」 的 限 制 ， 由 於 很 多 合 作 社 樓 宇 位

置 優 越 且 環 境 寬 敞 ， 不 少 業 主 也 希 望 繼 續 居 住 ， 相 信 合 作 社 空 置

單 位 只 屬 個 別 情 況 。  
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已 解 散 的 前 合 作 社 社 員繳付 土 地 補 價 的 情 況  

 

11.  根 據 地 政 總 署 資 料，在 已 解 散 的 177 個 前 合 作 社 樓 宇 中 (包

括 4,640 個 單 位 )， 截 至 2013 年 3 月 底 ， 約 有 46%的 物 業 業 主 曾

向 地 政 總 署 申 請 撤 銷 轉 讓 限 制 ， 當 中 67%的 物 業 業 主 在 繳 付 土 地

補 價 後 ， 已 撤 銷 他 們 單 位 的 轉 讓 限 制 。 從 以 上 繳 付 土 地 補 價 的 個

案 數 字 來 看 ， 接 近 70%有 意 撤 銷 轉 讓 限 制 的 前 合 作 社 物 業 業 主 接

受 地 政 總 署 計 算 的 土 地 補 價，以 撤 銷 他 們 單 位 的 轉 讓 限 制。因 此 ，

我 們 認 為 繳 付 土 地 補 價 不 應 是 窒 礙 合 作 社 單 位 自 由 轉 讓 的 主 要 因

素。此 外，根 據 資 料，現 時 有 11 個 前 合 作 社 已 由 私 人 發 展 商 重建

發 展 ， 另 有 兩 個 前 合 作 社 的 物 業 業 主 亦 已 悉 數 繳 付 土 地 補 價 。  

 

市 區 重 建 局 的 參 與  

 

12.  根 據 2011 年 2 月 公 布 的《 市 區 重 建 策 略 》，市 區 重 建 局（ 市

建 局 ） 推 展 重 建 項 目 ， 可 由 該 局 自 行 提 出 ， 或 為 回 應 業 主 訴 求 而

進 行 ， 即 通 過 市 建 局 「 需 求 主 導 」 重 建 計 劃 進 行 。  

 

13.  故 除 由 私 人 發 展 商 重 建 外 ， 當 前 合 作 社 社 員 已 取 得 相 關 物

業 的 業 權 後 ， 他 們 亦 可 考 慮 向 市 建 局 申 請 ， 通 過 「 需 求 主 導 」 計

劃 ， 進 行 重 建 。 根 據 市 建 局 的 「 需 求 主 導 」 先 導 計 劃 ， 該 局 會 以

一 套 統 一 的 準 則 選 取 已 提 出 申 請 的 合 適 樓 宇 進 行 重 建 ， 包 括 樓 宇

狀 況 及 居 民 居 住 條 件 等 。  
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其 他 方 案  

 

14.  近 期 ， 就 有 關 重 建 前 合 作 社 樓 宇 的 討 論 中 ， 有 意 見 認 為 政

府 應 為 已 解 散 的 前 合 作 社 樓 宇 業 主 提 供 補 地 價 優 惠 ， 甚 至 免 補 地

價 ， 以 加 快 這 些 樓 宇 的 重 建 ， 釋 出 地 段 未 用 盡 的 樓 面 面 積 ， 以 增

加 房 屋 供 應 。  

 

15.  我 們 認 為 撤 銷 前 合 作 社 樓 宇 業 主 的 補 地 價 責 任 ， 變 相 等 於

以 公 帑 向 他 們 作 出 補 貼 ， 這 個 做 法 必 須 有 充 分 的 公 眾 利 益 理 據 支

持 。 在 這 個 課 題 上 ， 我 們 亦 留 意 到 社 會 上 存 在 不 同 的 意 見 。 政 府

就 如 何 協 助 合 作 社 樓 宇 重 建 ， 一 直 持 開 放 態 度 。 我 們 樂 意 從 善 用

土 地 資 源 的 角 度 ， 繼 續 與 各 持 分 者 溝 通 和 探 討 。  

 

 

 

發 展 局  

公 務 員 事 務 局  

地 政 總 署  

 

2013 年 4 月  
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附件一

合作社名稱 單位數目 解散年份

1 Cornwall Street* 20 1989
2 歐化 12 1990
3 Bonavista* 40 1990
4 Cooper Villa* 12 1990
5 Everest* 20 1990
6 Pine Court* 12 1990
7 博愛 12 1990
8 Standard* 20 1990
9 Sunny* 20 1990
10 永逸 20 1990
11 Begonia Road* 12 1991
12 Briar Avenue* 16 1991
13 Dragon Phoenix* 30 1991
14 Dumbarton* 16 1991
15 Ede* 16 1991
16 Fidelity* 10 1991
17 Hyde* 24 1991
18 Pokfulam Heights* 16 1991
19 Social Alliance* 12 1991
20 Wing Yip* 12 1991
21 Yau Kam Tau* 10 1991
22 Briar Caine* 17 1992
23 Clover* 16 1992
24 Merrington Mansion* 20 1992
25 Mount Butler* 12 1992
26 Orion Court* 16 1992
27 Pine Gardens* 16 1992
28 Arcadia Gardens* 24 1993
29 Concord* 24 1993
30 忠恆 12 1993

已解散合作社的名稱及單位數目
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合作社名稱 單位數目 解散年份

31 Green Villa* 20 1993
32 Happy Height* 12 1993
33 高瞻臺 18 1993
34 La Salle Court* 16 1993
35 New Haven* 18 1993
36 Serene Villa* 12 1993
37 Shatin Lodge* 60 1993
38 Sun Lok* 10 1993
39 Sunlight* 12 1993
40 Tai Hong* 10 1993
41 柏苑 24 1993
42 禮苑 20 1994
43 Grace Mansion* 20 1994
44 Lancas* 16 1994
45 Moderate* 10 1994
46 Homer* 12 1995
47 Olympus* 12 1995
48 Pokfield* 24 1995
49 Sai Wan Ho* 30 1995
50 Tai Ning* 10 1995
51 華員邨 600 1995
52 All Up* 10 1996
53 萬壽松大廈 20 1996
54 Fa Yuen Street* 10 1996
55 好景 12 1996
56 翠屏邨 48 1996

H.K. Civil Servants' Co-operative Building Society,
Ltd. (Belcher Garden)* 224

H.K. Civil Servants' Co-operative Building Society,
Ltd. (Chatham Garden)* 140

58 Honour Terrace* 24 1996
59 Inverness* 12 1996
60 Lancashire* 18 1996
61 Pentland Court* 10 1996

199657
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合作社名稱 單位數目 解散年份

62 Pine Hill Villa* 18 1996
63 Prosperity* 20 1996
64 Saloon* 10 1996
65 San Wai* 14 1996
66 Tsung Man* 10 1996
67 Villa Piubello* 12 1996
68 雅苑 46 1997
69 Broom Road* 11 1997
70 Govt. Teachers'* 16 1997
71 Grand View Court* 10 1997
72 Hillview Garden* 48 1997
73 Hong Garden* 30 1997
74 Lannox Gardens* 16 1997
75 Liberty* 10 1997

Merricourt Scheme I* 10
Merricourt Scheme II* 24
Merricourt Scheme III* 12

77 Mount Davis* 16 1997
78 Mutual* 48 1997
79 Parker View* 10 1997
80 嘉苑 54 1997
81 Ruby Court* 88 1997
82 Sanitarian* 24 1997
83 信誠 12 1997
84 Sunshine* 10 1997
85 Winsome* 12 1997
86 Caron* 10 1998
87 Cypress Court* 18 1998
88 Fortunatus* 10 1998
89 雲景樓 48 1998
90 Harbour View* 40 1998
91 Jade Garden* 36 1998
92 Laford* 30 1998
93 Marigold* 12 1998

199776
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合作社名稱 單位數目 解散年份

94 Mount Parker Road* 20 1998
95 New Ede* 24 1998
96 Park View* 32 1998
97 Parker Court* 10 1998
98 Sylvanbrook* 12 1998
99 United* 10 1998

100 Welfare* 10 1998
101 Yee On* 10 1998
102 Argog House* 30 1999
103 Belmont* 10 1999
104 Blue Garden* 10 1999
105 Blue Pool Road* 12 1999
106 Forward View* 30 1999
107 Friendship* 10 1999
108 Fuk Kwan* 12 1999
109 Green Lane* 24 1999
110 翠暉臺 27 1999
111 Happy Garden* 10 1999
112 Hoi An Terrace* 48 1999
113 Hoi Tong* 12 1999

Perpetual Scheme I* 20
Perpetual Scheme II* 78

115 Po On* 20 1999
116 麗寧 30 1999
117 Tin Hau* 20 1999
118 Welcome* 12 1999
119 Chung Shun* 10 2000
120 Grandeur* 20 2000
121 Hacienda* 48 2000

122 H.K. Technical College & the Victoria Technical
School, Ltd.* 12 2000

123 Longview* 20 2000
124 Perfect Unity* 20 2000
125 Poksmith Villa* 36 2000
126 Tai Tung* 12 2000
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合作社名稱 單位數目 解散年份

127 Valley View* 32 2000
128 Venus* 20 2000
129 Arts* 10 2001
130 Bella* 12 2001
131 Dragon Heights* 24 2001
132 敬德 30 2001
133 美家 20 2001
134 松坡 18 2001
135 Pleasant Villa* 12 2001
136 樂景 24 2001
137 Smiley* 24 2001
138 健康樓 10 2002
139 Homestead Mansion* 20 2002
140 On Lok* 24 2002
141 惠風 25 2002
142 Bradford* 10 2003
143 永善 20 2003
144 Sapphire* 20 2003
145 Unitpoly* 24 2003
146 民航 20 2005
147 永和 18 2005
148 樂廬 10 2005
149 Shunning* 30 2006
150 翠華 20 2006
151 寶蕊 36 2007
152 幸福 15 2007
153 家樂 18 2007
154 傑靈 10 2007
155 Lanford Court* 12 2007
156 美江 10 2007
157 衙前小築 12 2007
158 Park’s Drive* 12 2007
159 Tai On* 24 2007
160 翠苑 12 2008
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合作社名稱 單位數目 解散年份

161 Gaumont* 10 2008
162 合群 90 2008
163 景豐 10 2008
164 楠道 18 2008
165 塘尾道 24 2008
166 美德園合作 50 2008
167 Island Road* 100 2009
168 高山 10 2009
169 華閣 24 2009
170 Wing Yuen* 12 2009
171 港光 10 2010
172 Smithfield Garden* 35 2010
173 震旦 12 2011
174 安興 24 2011
175 大坑 24 2011
176 欣欣 10 2012
177 Kai Yip* 10 2012

*此合作社沒有中文註冊名稱



附件二

合作社名稱 單位數目

1 香港仔 15
2 善美 10
3 友羣 20
4 安徽街 10
5 雅緻閣 36
6 雅閣 24
7 安寧 12
8 保寧 12
9 康樂 20
10 協羣 12
11 Daniel House* 10
12 富華 12
13 福維 12
14 Fraternity* 20
15 友人 10
16 嘉禮 20
17 Good Hope* 18
18 Good Luck Mansion* 30
19 Happy* 10
20 香港政府退休華員 40
21 Hong Yee* 20
22 永誠 12
23 堅美 20
24 百合園 18
25 小茅舍 10
26 幸運 10
27 農華 10
28 蘭苑 15
29 美善同 30
30 美怡 10
31 萬順 20
32 Mataukok* 12
33 Maxim* 16

未解散合作社的名稱及單位數目
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合作社名稱 單位數目

34 Mayfair* 12
35 Okay* 10
36 安業 24
37 Pak Kung Street* 10
38 昇平 12
39 超群 20
40 Pokfield Garden* 72
41 大眾 40
42 Salim* 20
43 筲箕灣 18
44 誠誼 30
45 新基 20
46 兆元 12
47 世樂樓 10
48 達美 20
49 St. Luke’s Garden* 15
50 Success* 12
51 瑞康 10
52 Sycamore* 20
53 大中 20
54 大華 10
55 Union* 15
56 宇宙 10
57 山谷 15
58 宏華 12
59 浣紗 16
60 槐興 12
61 益羣 10

*此合作社沒有中文註冊名稱
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