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香港社會服務聯會 
就"租務管制"向立法會房屋事務委員會表達的意見 

(22.07.2014) 

1 前言﹕ 

1.1 住房權是《世界人權宣言》第二十五條列明的個人基本權利之一。因此，香港社會

服務聯會(下稱「社聯」)認為，為未能負擔適切居所的市民提供適切的住房和保障，

是政府應有的基本責任。 

1.2 然而，根據本會所進行的「社會發展指數」統計調查，本地的「房屋分類指數」，自

2008 年起急劇下跌，由 2008 年的 86，大幅跌至 2010 年的-5，然後再倒退至 2012

年的-106，情況令人關注。「房屋分類指數」呈負數，反映本地房屋發展情況，與香

港回歸前 10 年比較錄得倒退。 

1.3 「房屋分類指數」下跌的主因，是公屋輪候人數不斷增加，2012 年有 189,500 人輪

候公屋，較 2010 年的 145,000 人多逾三成。至於「住屋開支」佔「住戶總開支」的

比例，亦達到 32.8%，顯示巿民在住屋開支上的負擔沉重。 

1.4 根據差餉物業估價署的「私人住宅租金指數」，私人市場租金在過去 10 年大幅上升，

基層市民的租務負擔增加。政府於 2004 年全面取消租務管制後，更令基層市民在

私人租務市場上面對極不利的處境，「居住環境欠佳」的私人市場在近年冒起。 

1.5 本會於去年 5 月進行的研究發現，未有得到公屋支援的低收入私樓住戶，雖然往往

只能在私人市場中租住不適切住房，但超過六成受訪者的租金佔其收入三成或以上，

他們的經濟壓力遠較一般租住私人單位人士沉重。研究亦發現，大部份受訪者單位

有需要維修，但部份受訪者的業主沒有肩負維修責任。對很多住戶而言，他們的選

擇只有容忍惡劣的住屋環境或在忍無可忍下自行維修。終止租約通知期方面，有 1

成多受訪者的通知期是短於一個月，即使有一個月通知期的受訪者中，仍有 4 成認

為通知期不足以讓他們找到合適新居。而在這市場內，大部份受訪者的住房歷史也

是「愈搬愈貴」及「愈搬愈細」。 

1.6 社聯同意長遠應付基層市民對可負擔適切居所的需求，必須增加公營房屋的供應，

唯尋覓地及建屋需時，鑑於現時房屋市場失衡的情況，本會認為，政府在此非常時

期，應考慮採取多元手段，除了長遠增加公營房屋供應外，同時應引入市場調節措

施，以維持健康的私人租務市場發展，及回應市民的住房需要。 

2 有關租務管制的討論 

2.1 有關引入租務市場調節措施或租務管制的討論，本會參考過去香港、美加及部份歐
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洲的租務管制經驗，發現租務管制措施有兩部份，第一部份涉及如何增加租客的議

價能力或保障他們的租住權，為他們提供較穩定的住房環境；第二部份是租金調節

機制。因此就有關租務管制的討論，本會認為應從上述兩方面著手，而非單從租金

管制入手。 

2.2 對於是否再次引入租務管制，本會留意到不論是政府最新提交的文件，或是社會有

意見認為，重提租管會帶來種種問題包括減低私人業主出租單位或／及維修出租單

位的意欲、鼓勵部份業主收取較高額的按金或其他雜費等等，最終令租管無法達致

其協助租客的成效。不過，根據本會及其他團體所進行的研究調查卻發現，即使沒

有租務管制，未受公屋保障的低收入人士，他們在私人市場所能租住的單位，往往

都是欠缺適當維修，部份業主更收取較高額的雜費(如水費、電費及清潔費等)。因

此問題的核心，並非在於社會有否實施租務管制，而是業主與租客，尤其經濟能力

稍遜的弱勢租客，掌握的市場資訊及議價能力嚴重失衡有關。 

2.3 過去香港實施租管的歷史，只是一刀切限制業主(不論是住宅或非住宅)出租物業時

的自由(例如釐訂租金水平或收回物業)，但參考海外國家的經驗，她們會承認業主

因為租管而放棄其物業部份的自由使用權，故此他們會採取措施彌補業主的損失，

包括提供稅務優惠/寬免或其他資助，從而減少因為實施租務管制而對業主出租物業

意欲所造成的打擊。 

2.4 增加租客的議價能力及保障他們租住權方面，包括立法會秘書處及倫敦政治經濟學

院(London School of Economics and Political Science)所進行的研究顯示，海外國家有不

同的規管內容，包括對業主及租客的責任要求、租管是否只適用於某些類別的樓宇

等，均有其彈性，值得香港參考。 

2.5 在租金管制的機制上，香港及海外經驗基本可歸納為三種模式，第一種模式是單純

的限制租金水平上升；第二種管制模式是在簽訂新租約時及在租約期間，容許業主

可按成本或投資回報，合理地調節租金；第三種管制，則只規管租約期間的租金變

動，豁免規管新租約的租金水平。 

2.6 根據本會對本地及海外實施租務管制經驗的初部觀察，我們得出以下設計新租管的

原則及方向。 

3 有關租務管制的原則 

3.1 本會認為，一旦政府考慮重新引入租務管制，應包括下列的原則： 

 為沒有物業及不受公屋保障的家庭提供一個較穩定的居住環境，特別減低中低收入

家庭因租金過高面對的財政及搬遷壓力； 
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 在減輕租戶承受過高租金及不穩定的住房環境壓力下，同時要鼓勵業主持續出租及

妥善保養單位。 

 

4 討論租務管制設計的可能方向 

就重新引入租務管制的機制及內容，本會建議就以下範疇，作出更深入的研究及諮

詢﹕ 

4.1 租務管制的適用範圍 

 本會對租務管制的適用範疇，應針對全港的出租住宅物業，或是個別的規格物業

的租務市場，持開放態度，唯有關機制，須為未有公屋保障的弱勢租客，提供合

理而穩定的住房環境。 

 

4.2 有關訂立業主收回單位的限制及合理的終止租約通知期方面 

 限制業主收回出租單位的權限，無疑可為租客提供較穩定的租住期，唯收回單位

的理由過窄，或收回單位的機制過於繁複，可能會打擊業主出租物業的意欲。就

有關安排的構思，本會建議可參考香港及海外的經驗，除了業主有需要收回物業

自用或重建外，亦可考慮業主本身經濟狀況出現變化而須出售物業，或租戶違反

租約協議的情況下，業主亦能有權終止租約及收回單位。 

 本會建議考慮海外國家的安排，把現時法定終止租約通知期延長至最少三個月。

以令租客有更多時間物色合適的住所。另社會亦可討論會否參考部份國家的彈性

安排，例如，終止租約通知期可因應租約長短而有所調整，若租住期愈長，終止

通知期亦會相對較長。 

 

4.3 租金水平的釐訂 

 根據海外國家的租管經驗，租金水平的釐訂做法各異，部份國家的業主，可以根

據市場的狀況提出新租金的水平，但租管法例會為新租約的租金水平訂出上限(例

如德國限制新租約租金水平不能超過同區同類型單位租金的 20%)。另有國家會訂

立加租指引（Rent Increase Guideline）及成立委員會仲裁加租幅度，當中考慮的因

素，包括業主管理及維修物業的成本、物業稅及按揭利息的變動、投資回報等，

從而訂出加租的幅度(如加拿大的安大略省)。本會認為可就有關安排作深入研究。 
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4.4 新租管可考慮加入其他政策配套，以鼓勵業主維修物業 

 本會建議，政府可參考德國及奧地利的安排，為接受租務管制的業主，提供特惠

低息貸款或資助，協助他們改裝單位，或容許業主將不定期的樓宇大維修及物業

管理等成本計算在租金加幅內，以鼓勵業主維修物業，提高樓宇及租客的居住質

素。 

5 總結 

本會認為鑑於現時不受公屋保障的基層市民正承受沉重的住屋負擔，短期內政府又未能

大量增建公營房屋，滿足他們的住屋需要，我們認為政府有必要盡快檢討業主與租客(綜

合)條例，並舉行公眾諮詢，深入研究租務管制的四個範疇，以制定適用於香港的調節措

施，令私人租務市場得以健康發展，可回應市民的住房需要。 


