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前言 

我們發現，在沒有合理租務管制情況下，業主和租客的議價能力極不對等，令租戶、尤

其是基層租戶在私人租務市場跌入十分不利的位置。為了平衡租客與業主的權利，我們

認為香港必須重設以保障人們住屋權為前提的新租務管制。而第一步，就是透過政府諮

詢重啓制訂租務管制的討論，政府亦應藉此釐清社會對租管討論的種種謬誤。 

 

重建健康的私人租務市場 

長遠房屋策略督導委員會(長策會)在 2013年發表報告，計劃未來十年興建約 28萬公營

房屋，包括公屋和居屋，可是公屋輪候冊早已突破二十萬宗申請，且近年新申請升勢有

增無減，可以預見未來仍會繼續有大批被排除在公營房屋系統的人留在私人租務市場，

因此重建健康的市場對解決房屋問題顯得至關重要。 

 

現時的問題在於人們，尤其是低下階層的人不能在私人租務市場獲得穩定和適切的居所。

首先，租金支出佔收入比例過高是一大問題。2011年人口普查數據顯示，貧窮人口(以

收入低於貧窮線劃分)的租金佔收入中位數比例高達 36%。造成這問題的其中一個原因，

就是戶主能在租約期滿後向租客大幅加租，由於搬遷成本很高，很多時租客在別無選擇

情況下的議價能力是十分低的。而且續約與否由業主決定，業主並不需要提出合理原因

便能隨時收回單位，於是造成迫遷的問題。就以劏房租戶為例，他們多是基層市民，本

身已處於社會不利位置，當他們面對劏房的天價尺租、極低的人均居住面積、極短促的

中止租約通知期及業主拒絕簽署書面租約等問題時，更會成為弱勢中的弱勢，更難去獲

取穩定而適切的居所。 

 

為何要租務管制？ 

因此，我們倡議以住屋權為前提的新租務管制，目的就是透過重新保障租客的租住權，

來平衡業主和租客之間不平等的權力關係，使兩者能在對等的位置上共同制訂租約。租

務管制作為介入私人租務市場的其中一種政策工具，其政策目標應同時為實質使租客和

業主能共同訂定平等的合約，和更重要是向社會發放適切住屋需要是基本人權這一訊息。

就現時香港的脈絡來說，其政策目的就是要反對業主迫遷和瘋狂加租。過去香港實行的

舊租管分為租金管制和租住權管制兩部份，但只涵蓋全港私樓 1%，亦分別於 1998及2004

取消了。十年過去，當年取消租住權保障的原因如租務市場可回復自由運作、租客議價

能力已大幅提升(由於住宅供應增加、租金下降及公屋輪候時間減少)這些特定社會條件

已經不存在，政府實在應重新制定新的租務管制去保障人們的住屋權和租住權。 

 

新的租務管制內容可包括保障租客的優先續租權和規管中止合約的理由，使業主如是繼

續放租單位，便不能隨意迫遷和轉換租客。而續租時亦應限制租金加幅在合理範圍之內，

其加租幅度應與市場租金水平、甚至再進一步與居民的租金支出佔收入比例掛勾，以確

(Revised) 
CB(1)1871/13-14(05)



   
保社會整體的租金維持合理水平。此外，亦可就租期作出規管，藉此保障和鼓勵長期租

約，除非雙方同意，否則租期應該不少於某期限；即使業主真的因為要收回單位自住或

賣盤而要中止租約，亦應有合理的搬遷通知期，好讓租客能做好準備，不致被迫遷。綜

觀世界各地經驗，租務管制底下可以有很多可能性，例如租金管制、續租權保障、最低

租約期、收回物業限制、搬遷通知期及賠償、及仲裁機制，我們著實應該盡快開始討論

更多香港需要甚麼形式的租務管制，以致我們想要怎樣的住屋選擇。 

 

實施租務管制 好心做壞事？ 

過去社會和政府對租務管制的討論並不充足，而且經常出現謬誤，要引起有意義的討論，

政府必須帶頭釐清謬誤。反對租務管制一方常會以主流經濟學論述作為反對的理由，以

下會逐項作簡單回應。 

 

首先反對理據之一是租管實施會令租金上升，也會令供應便會減少，空置率上升；可是

如果業主是希望以放租單位作長期投資，實在看不到理由租管實施後他們便會完全放棄

租金收入，把單位丟空。而且，香港的房屋市場一向不是「自由市場」，政府的房屋政

策、高地價政策、及地產商寡頭壟斷才是限制適切房屋供應的主因，租務管制目的在於

保障租住權，長遠增加房屋供應不在其政策目標之內。亦有說租管會令租客權力大增，

令「租霸」出現，可是平衡租客和業主的權利正是租務管制的精神，而「租霸」問題並

不源於租管，這關乎執法和執行仲裁機制部門的權力和行政效率等因素，未來可作更多

討論，但這裡沒有充份理據否定租務管制對建立租客和業主間平等關係的作用。另外，

續租時的租金管制會令新租約租金上升，不利短期租客，也會令業主即時加租及挑選租

客，反而對租客更不利。但我們看回現實的情況，現時在沒有租管情況下，業主不受限

制加租和隨意迫遷、挑選租客的問題早已存在，租務管制反過來就是針對此情況作出規

管。 

 

總結 

過去社會和政府對租務管制的討論並不充足，而且充滿謬誤。我們期望租客能在新租管

下得到應有的保障，也能長遠扭轉社會置業至上的意識型態，發展穩定的私人租務市場，

為人們提供多元的住屋選擇。適度的租務管制只是眾多穩定住屋供應政策的其中一環，

還需要政策上鼓勵市場提供充足及多元的房屋供應，換言之是不會單純鼓勵自置居所、

還應加強管制按揭市場和抑壓樓宇炒賣等，也能為低下階層提供的適度的房屋補助，例

如租金津貼等。實施租務管制最終應該使其能和相關政策配合，在公平分配土地資源方

面入手，使真正確保社會多元而非壟斷的房屋供應，人人都能住得好，重拾有尊嚴的生

活。 

 

土地正義聯盟 

二零一四年七月二十四日 




