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共建宜居之城――2026 年施政報告房屋政策建議書（第二篇） 

陳文宜議員（社會福利界功能界別） 

 

前言：以問題導向回應住屋所需，以五年規劃引領結構變革 

 

香港正處於一個重要的歷史節點。首份五年規劃的制定，標誌著政策思

維從「年度撥款」走向「結構性變革」。房屋，關乎每一位市民的安居，

關乎每一個家庭的希望，是社會穩定的基石，也是市民獲得感的根本來

源。 

 

過去四年，房屋局在何永賢局長帶領下，以宏觀視野全力「提速、提量、

提質、提效」，成果有目共睹。公屋綜合輪候時間已由上任時的 6.1 年下

降至 4.7 年，是八年多以來最低紀錄；未來五年總體公營房屋建屋量約

19.6 萬個單位，較上任時增加超過八成；簡約公屋已落成逾 19,000 個單

位，服務約 2 萬名居民。這些實質進展，為進一步深化房屋政策改革奠

定了堅實基礎。 

 

然而，房屋問題錯綜複雜，仍有不少環節值得持續優化，公屋入息限額

調整與基層家庭實際處境存在落差；簡樸房條例實施後，劏房戶的安置

配套有待完善；樓宇維修圍標問題需要更全面的監管機制。每一個問題

背後，都是一個值得我們共同面對的社會需要。 

 

首份五年規劃為房屋政策提供了前所未有的戰略框架。行政長官已明確

指出，香港五年規劃與《施政報告》一脈相承，《施政報告》將是落實香

港五年規劃的年度報告。這為房屋政策從「被動回應」轉向「主動規劃」

創造了制度條件。 

 

本建議書建基於兩個核心理念，並以「問題導向」方法論，以肯定現有

成果為基礎，聚焦可進一步完善之處，提出以下具體建議： 

 

規劃引領未來――以五年規劃為綱，為公營房屋供應、輪候時間、人均

居住面積等設定具約束力的戰略目標。 

 

投資共建希望――房屋不是福利而是基本權利。每一元投放在公營房屋、

過渡性房屋、樓宇維修上，都是對社會穩定和市民福祉的投資。 

以下按四大政策範疇，提出具體建議。 
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第一章：公營房屋――以約束性指標鞏固上樓成果 

 

願景 

 

讓每一位市民都能看到上樓的希望――公屋不應是遙不可及的夢想，而

是可預期、可實現的目標。 

 

背景與機遇 

 

公營房屋供應持續提升。政府已覓得足夠土地，可於未來十年滿足

294,000 個公營房屋單位的供應目標。展望 2026/27 年度起的未來五年，

總體公營房屋建屋量（包括「簡約公屋」）約為 196,000 個單位。 

 

公屋輪候時間方面，最新一季的公屋綜合輪候時間已下跌至 4.7 年，是

八年多以來的最低記錄，與本屆政府上任前的高位 6.1 年比較，縮短了

整整近一年半。輪候公屋的申請者數目亦呈現下降趨勢，2026 年 3 月底

約有 103,000 宗一般公屋申請，與最高位的約 156,000 宗比較，大幅下

降超過百分之三十。 

 

持續優化方向：2026/27 年度，房委會按機制調整公屋入息及資產限額，

整體平均上調 2.8%，新限額已於 4 月 1 日起生效，一人家庭 13,230 元、

二人家庭 20,680 元。我們建議在此基礎上，進一步優化調整機制，使其

更靈活地反映工資及生活開支的實際變動，確保基層家庭不會因「超入

息」而跌出安全網。 

 

租金方面，房委會通過 2026 年公共租住房屋租金檢討，公屋租金 10 月

1 日起上調 2.04%，每戶每月租金平均增加 51 元。我們建議在每次租金

檢討中同步評估對不同收入組別租戶的影響，確保租金調整不會對低收

入家庭造成過重負擔。 

 

打擊濫用公屋方面，過去四年房屋署成功收回超過 10,200 個被濫用的

公屋單位。「舉報濫用公屋獎」計劃截至 2026 年 3 月底共接獲 5,400 宗

實名舉報，累計確認 25 宗成立。我建議在此基礎上進一步優化舉報後

的調查和反饋機制，在提升執行效率的同時確保程序公義。 
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建議 

 

建議 1：將公營房屋供應納入五年規劃的約束性指標。在首個五年規劃

中，為公屋輪候時間（目標 4.5 年）、新建公屋單位數量（196,000 個）、

人均居住面積等設定明確的約束性指標，建立年度公開進度報告制度，

進一步鞏固局方已取得的成果。此建議呼應五年規劃中「增加房屋供應」

及「公屋綜合輪候時間下降至 4.5 年」的戰略目標。 

 

建議 2：進一步優化公屋入息限額調整機制。現行機制以住戶開支為基

礎，根據私人樓宇租金、甲類消費物價指數及名義工資指數變動等數據

每年更新。建議在現有基礎上進一步優化參數設計，確保機制能更及時

地反映工資及生活開支的變動，避免限額與現實脫節。 

 

建議 3：建立公屋租金可負擔性的動態評估機制。在每次租金檢討中，

同步評估租金調整對不同收入組別租戶的影響，讓租金政策既能維持房

委會財政穩健，亦能兼顧基層家庭的負擔能力。 

 

建議 4：優化「舉報濫用公屋獎」計劃的流程與透明度。在局方已取得

的顯著成效基礎上，進一步優化舉報後的調查和反饋機制，在提升執行

效率的同時，確保程序公義，保障正當租戶的權益。 
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第二章：過渡性房屋與簡樸房――編織住屋安全網 

 
願景 

 

讓每一個面對住屋危機的家庭都有臨時的避風港――過渡性房屋是五

年規劃中填補供應空白的關鍵環節。 

 

背景與機遇 

 

過渡性房屋項目自 2020 年開始大力推行。截至 2026 年 4 月底，21,158

個過渡性房屋單位已全數落成並投入服務，超出原定2萬個單位的目標。

至今已協助超過 39,000 名基層市民改善居住環境。 

 

使用率方面，整體入住率維持高水平，市區及擴展市區項目達 87%，新

界區達 88%。37 個項目使用率超過 100%，其中使用率最高的項目達

190%以上；大型項目如聖公會「同心村」使用率達 150%，「博愛江夏圍

村」使用率達 130%，累計已有約 3.9 萬人入住過渡性房屋，當中約 3,200

戶（接近 7,000 人）已成功「上樓」入住公屋。 

 

簡樸房制度由 2026 年 3 月 1 日開始按「先登記、後執法」的步伐推展，

提供 48 個月過渡安排。截至 2026 年 6 月底，已收到超過 2 萬個分間單

位的寬限期登記申請。簡約公屋和過渡性房屋的供應大增，讓政府有底

氣面對及解決困擾香港多年的劏房問題。因應簡樸房條例生效，房屋局

由 2026 年 7 月 1 日起在市區及擴展市區預留最多 180 個「儲備單位」 

作為緊急安置用途。 

 

持續優化方向：有聲音關注「儲備單位」僅預留 3 個月是否足夠，以及

高峰期 180 個單位能否應付實際需要。我建議在局方已建立的丙類申請

機制基礎上，進一步優化「儲備單位」的運作機制，建立定期檢討和動

態調整的制度，讓安全網更加穩固。 
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建議 

 

建議 5：將過渡性房屋納入五年規劃的戰略框架。行政長官已明確表示，

簡約公屋本身有「填補空間、容量」的考慮。建議在五年規劃中確立過

渡性房屋的階段性定位與退場機制，確保在公屋供應持續增加的過程中，

住屋安全網不會出現缺口。此建議呼應五年規劃中「有序取締劣質『劏

房』」的戰略方向。 

 

建議 6：完善「儲備單位」的運作機制。在局方已設立的丙類申請和儲

備單位基礎上，建立使用率的定期檢討機制，按實際需求動態調整數量；

同時研究向營運機構提供適度補貼，確保機制可持續運作。 

 

建議 7：建立簡樸房規管與安置的無縫銜接機制。簡樸房條例實施後，

被迫遷劏房戶的安置是最大的社會關注。建議在局方已設立的 6 隊區域

服務隊基礎上，進一步完善跨部門協作，統籌登記、執法與安置的全鏈

條工作，確保沒有任何家庭因規管而流離失所。 
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第三章：樓宇安全與維修――守護安居的最後防線 

 

願景 

 

讓每一位業主都能安心維修、放心居住――樓宇維修是五年規劃中「加

快土地發展及舊區更新」的重要組成部分。 

 

背景與機遇 

 

大埔宏福苑大火發生後，政府宣布推行加強版「招標妥」服務，向市建

局撥款三億元。加強版措施包括： 

 

（一）建立嚴格的「預審名單」機制。市建局已建立預審名單，內有 94

間承建商，名單上的承建商在過往 5 年內，沒有涉及貪污或串謀詐騙等

刑事案件的定罪紀錄。新制度下，市建局不再依靠承建商自行申報，而

是透過設立共享資料平台，引入警方及廉政公署等政府部門的資料協助

把關。 

 

（二）動態管理與定期檢視機制。預審名單會兩年一檢，若涉及貪污、

圍標等嚴重不當行為，將被永久除名。自預審名單推出至今，市建局先

後將不符合資格標準的 25 間工程顧問公司及 20 間承建商從名單中除

名。 

 

（三）AI 監控與價格監察。市建局會運用人工智能及大數據，查核投標

公司的董事、獲授權簽署人及其關連人士名單，追蹤「影子關係」，有效

防止被懲處者透過設立新公司重新進入市場。 

 

（四）屋宇署全面參與。日後屋宇署將參與每一個大維修項目，有別於

以往的「抽樣巡查」，改為 「定期巡查」機制。加強版「招標妥」目標

於 2026 年第四季推出。此外，政府亦協助曾聘用涉事顧問公司的屋苑

免費重新招標。 

 

宏福苑方面，立法會財委會通過將「宏福苑長遠居住安排方案」的核准

承擔額增加至共 50 億元。 

 

持續優化方向：在局方已推出的加強版措施基礎上，我建議進一步引入

獨立的第三方工程成本估算機制和研究設立大維修「套餐價」參考指標，
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讓業主在招標時有更清晰的價格參考；同時適度提升樓宇維修資助水平，

減輕業主的經濟負擔。 

 

建議 

 

建議 8：將樓宇安全納入五年規劃的約束性指標。為樓宇維修資助覆蓋

率、強制驗樓計劃完成率、圍標舉報處理時限等設定可量化的約束性指

標。此建議呼應五年規劃中「加快土地發展及舊區更新」的戰略部署。 

 

建議 9：加快落實加強版「招標妥」計劃。加強版「招標妥」預計 2026

年第四季推出，建議如期落實，並在推出後密切監察其成效。局方已運

用人工智能及大數據技術強化監管，建議在此基礎上持續優化預審名單

的動態管理機制，進一步提升監管效能。 

 

建議 10：提升樓宇維修資助水平。公用地方維修資助的資助水平自 2011

年推出以來未作調整，建議將兩類單位的資助上限提升 50%；同時將「有

需要人士維修自住物業津貼計劃」的資助上限由 8 萬元提升至 10 萬元，

讓更多業主能夠受惠於局方的支援措施。 
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第四章：青年置業與資助房屋――搭建多元置業階梯 

 

願景 

 

讓每一位青年都能看到置業的希望――置業不應是遙不可及的夢想，而

是可規劃的人生目標。 

 

背景與機遇 

 

2025 年施政報告提出多項豐富置業階梯的措施：將居屋綠白表申請比

例由 4:6 調整為 5:5；增加「白居二」配額近六成；提升居屋和綠置居的

大單位比例；將資助房屋的轉讓限制年期由 15 年縮短至 10 年。 

 

在供應方面，為了增加資助出售單位的供應，公屋（包括綠置居）和資

助出售單位供地的比例，會在十年內由 70:30 逐步調整至 60:40。居屋

推售數目已由數年前每年約 4,000 個單位，增加至現時每年約 9,000 個

單位，未來五年平均更將達約 12,000 個單位。局方正研究是否進一步將

出租公屋與資助出售房屋的比例調整至「五五比」，亦計劃於 2026 年內

研究是否重推「租者置其屋計劃」。 

 

持續優化方向：在局方已取得的進展基礎上，我建議將青年置業支援納

入五年規劃的約束性指標，為資助出售房屋供應量設定清晰的戰略目標。

同時，在確保出租公屋供應充足的前提下，審慎推進租售比例調整和重

推「租置計劃」的研究。 

 

 

建議 

 

建議 11：將青年置業支援納入五年規劃的約束性指標。為資助出售房屋

供應量等設定清晰的戰略目標。此建議呼應五年規劃中「持續豐富置業

階梯」的戰略目標。 

 

建議 12：研究調整公營房屋租售比例。在局方已提出將比例由 70:30 逐

步調整至 60:40 的基礎上，以及在社會已有「五五比」討論的背景下，

建議在確保出租公屋供應充足的前提下，審慎推進相關研究。 
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建議 13：審慎推進重推「租者置其屋計劃」的研究。局方已計劃 2026

年內研究是否重推公屋租置計劃，建議充分聽取公屋租戶及持份者意見，

審慎評估對公屋供應和房屋資源運用的影響，確保政策調整能夠真正惠

及有需要的市民。 
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第五章：實施策略 

 

為確保上述十三項建議能夠有序落實，建議按以下四個階段推進： 

 

階段一：即時啟動（2026 年內） 

 

- 開展公屋入息限額機制的全面檢討（建議 2） 

 

- 啟動「儲備單位」使用率的定期檢討、建立簡樸房規管與安置的

無縫銜接機制（建議 6、建議 7） 

 

- 密切監察加強版「招標妥」的推出及成效（建議 9） 

 

階段二：納入五年規劃（2026-2027 年） 

 

- 將公營房屋供應（196,000 個單位）、樓宇安全等納入五年規劃的

約束性指標（建議 1、建議 8） 

 

- 確立過渡性房屋的階段性定位與退場機制（建議 5） 

 

- 將青年置業支援納入五年規劃（建議 11） 

 

階段三：中長期改革（2027-2030 年） 

 

- 完成公屋入息限額調整機制的優化（建議 2） 

 

- 完成公屋租金可負擔性動態評估機制的建立（建議 3） 

 

- 完成樓宇維修資助水平的提升（建議 10） 

 

- 完成公營房屋租售比例的研究及調整（建議 12） 

 

階段四：持續優化（持續進行） 

 

- 「舉報濫用公屋獎」計劃的持續優化（建議 4） 

 

- 重推「租者置其屋計劃」的審慎研究及評估（建議 13） 
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結語：以五年規劃為綱，以問題導向為目――共建宜居之城 

 

過去四年，以「提速、提量、提質、提效」為目標，在公營房屋供應、

輪候時間縮短、簡約公屋推進、打擊濫用公屋等方面取得了令人鼓舞的

成績。從公屋輪候時間由 6.1 年降至 4.7 年，到未來五年建屋量增至 19.6

萬個單位，再到回收逾萬個被濫用單位，每一項成果都凝聚着局方團隊

的心血和努力。 

 

首份五年規劃的制定，為房屋政策提供了前所未有的戰略機遇。我們期

望在上述扎實基礎上，進一步深化公屋入息限額機制、完善過渡性房屋

退場安排、強化樓宇維修監管、豐富青年置業階梯，讓房屋政策不僅「提

量、提速」，更能「提質」，回應市民對美好生活的嚮往。 

 

期望《2026 年施政報告》和首份五年規劃能夠吸納上述十三項建議，讓

香港成為一個人人有屋住、人人住得好的宜居之城。 

 

 

2026 年 8 月 5 日 


