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香港社會服務聯會 

社會房屋共享計劃簡介 

背景 

香港基層房屋需求甚殷，輪候公屋人數已達 27.7 萬，平均輪候時間高達 4.7 年，

遠超三年配屋承諾，並有不斷延長之勢。輪候者只能轉投私人市場租樓，以解決

住屋需要。然而，私人住宅租金不斷飊升，令基層市民只能租住租金貴、面積狹

小而又環境惡劣的分間樓宇單位(下稱:劏房)。這些劏房問題處處，有不少衛生及

消防隱患。 

 

有見及此，社會服務團體及社會企業近年在市場上尋找業主，以低於市值租金及

較長的租約承租單位，繼而翻新改造，再分租給有住屋需要的基層人士。社會上

有不少良心業主關懷弱勢群體，樂意幫助基層市民，改善他們的居住環境，但很

多業主對這類社會房屋認識不足，有意卻不知如何處理手上單位作過渡性社會房

屋之用。得到政府及各界的支持，社聯推出「社會房屋共享計劃」，聯繫不同持分

者推廣社會房屋，令更多私人業主、公營機構、及發展商將持有的空置單位為基

層市民提供在公屋以外的、可負擔的過渡性房屋。 

 

目標 

社會房屋共享計劃(下稱：計劃）希望通過提供過渡性住房和支援服務，為個人或

家庭提供短期紓緩措施，計劃的目標對象包括：  

 有明確過渡性房屋需要 

(輪候公屋最少 3 年或有其他長遠居住安排） 

 現正居於不適切住房 

 低收入及急需社區支援的住戶。 

除提供過渡性質的住宿以外，合資格的社福機構會成為營運機構後，會向租戶提

供社區為本的社會服務，並與租戶共同努力，協助他們日後在社區獨立生活。 

 

房屋中介平台 

香港社會服務聯會(下稱：社聯）在計劃中將承擔房屋中介平台之角色，負責承租

及翻新私人單位，再分租給社會服務機構及社企（營運機構）營運及提供支援服

務，以減低營運機構的風險及成本。社聯透過聯繫不同的專業團體，包括香港律

師會、香港建築師學會、香港測量師學會及香港工程師學會等，分別協助進行如

單位勘察、草議租約、協助相關的工程項目等等。 
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「共住共生」概念 

社聯採納「共住共生」的理念提供社會房屋。共住房屋源於丹麥，當時有一批需

要照顧小朋友的婦女，希望能夠透過與其他家庭共住，建立小社區，互相照顧，

包括協助鄰居照顧小朋友或預備晚餐，以釋放更多婦女外出工作及追求夢想。共

住社區規模不大，住戶數目介乎在 10-35 戶。近年，由於人口高鹷化，單身長者

人數越來越多，缺乏家人照顧，因此歐美國家開始強調混合社群的共住模式，又

利用居住的公共空間，塑造一個跨年齡群體居住的小社區，以重建鄰里關係，加

強社區照顧，改善住戶的生活質素。 

 

圖一. 「共住共生」的理論框架 

 

 

 

預先認可制度 

社聯會建立一個預先認可制度，有興趣參加本計劃的社會服務機構或社會企業可

申請成為認可營運機構。要成為認可營運機構，首要認同計劃的核心理念，機構

至少營運兩年，並符合下列兩類條件： 

 

第一類條件： 

 香港公益金的會員機構；或 

 香港社會服務聯會之機構會員；或 

 香港社會服務聯會社企商務中心出版之社企指南中的社會企業。 

 

 

IV. 實踐共同的生活理念如交換二手物品 

III. 建立鄰里關係，營造守望相助的關係 

II. 提升租戶的能力及參與 

I. 提供可負擔房屋及公用空間 
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第二類條件： 

 有營運社會房屋（住宅單位、宿舍、院舍）的經驗；或 

 參與社會房屋倡議工作的經驗，並且有足夠的機構能力去營運管理社會房屋

及社區服務；或 

 有豐富社區工作經驗，並在地區有足夠的社區支援∕服務網絡，支援其營運社

會房屋項目；或 

 其他相關服務經驗和能力，証明機構有能力營運社會房屋。 

 

社聯會成立一個工作小組，負責定期審核各個申請。一旦成為認可營運機構，機

構會被列入認可營運機構名冊。名冊內的機構可以在社聯公開邀請營辦社會房屋

計劃時，提交計劃書。社聯會每半年發出一次通告，邀請相關機構申請成為認可

營運機構。上述的工作小組亦會不時就名冊內的認可營運機構的運作情況和表現

保持關注，當發現營運機構在營運單位及服務有任何問題或困難時，會重新檢討

個別認可營運機構，有需要會把個別機構從名冊內刪除。 

 

認可營運機構如何營運社會房屋 

第一種方式： 

認可營運機構可申請營運社聯定期推出的可用單位，社聯會不時公布可出租的單

位，屆時營運機構可遞交計劃書，若計劃書被接納，營運機構需按照服務協議推

行計劃，當中包括須： 

i. 按社會房屋共享計劃定下的租金水平準則訂定各租戶的租金水平； 

ii. 與社聯簽訂租約並按社聯所訂立的單位租金水平向社聯繳交租金； 

iii. 與租戶立約，並擬定及執行租戶於租約期完結後的搬遷計劃； 

iv. 向租戶提供服務（包括一般租務管理、個人能力提升及社會資本的建立）； 

v. 當營運機構宣傳及發布有關房屋計劃，須與社聯商討協調發布； 

vi. 接受本計劃的社會影響評估； 

vii. 參與中介平台的培訓、及與業界分享。 

 

第二種方式： 

任何機構取得個人業主的單位，欲以自負盈虧方式參與社會房屋共享計劃，可與

社聯接洽，社聯會按計劃的程序處理該些單位。若機構有意申請公益金提供之裝

修津貼或／及社會服務津貼，便需遞交計劃書。同時該機構亦需要申請成為認可

機構，並按以下服務協議以自負盈虧方式營運這些單位。 
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申請以自負盈虧方式參與計劃的認可營運機構，須按下列步驟提出申請： 

1. 申請時間：機構須在一定時間內結集單位，並一次過在雙數月份最後一個工

作天向社聯提出正式營運意向。（機構可於期內與社聯同事接洽查詢） 

2. 裝修安排：裝修由有關機構自行安排。裝修規格，不能低於社聯訂定之最低

規格要求。裝修費用，機構可向社聯申請資助。 

3. 裝修費資助：社聯將主要按相關單位能使用的年期，訂定資助上限。 

4. 其他裝修資助：機構可從業主或其他資金補足裝修費用，惟有需要並獲得社

聯資助的單位，不論資助數額多少，都必須明確鳴謝香港公益金作為主要贊

助。 

5. 按服務協議營運包括須： 

i. 按本計劃的租金水平準則訂定各租戶的租金水平； 

ii. 安排社聯就該些單位進行勘察，確認其合乎社會房屋共享計劃訂定之標

準； 

iii. 提供服務，包括一般租務管理、個人能力提升及社會資本的建立； 

iv. 當營運機構宣傳及發布有關房屋計劃，須與社聯商討協調發布； 

v. 接受本計劃的社會影響評估； 

vi. 參與中介平台的培訓、及與業界分享。 

 

單位分配機制 

社聯收到業主提供單位後，會委託專業人士檢驗該單位，若單位有違法改動或損

耗，會建議業權人裝修單位，期望單位符合建築物條例的要求。承包單位的標準:  

 不接受有違反建築物條例工程的單位； 

 暫不接受單梯大廈的單位； 

 不接受低於 2 年租約期的單位。 

 

社聯會按已承包單位的地點、樓層、面積等，組合單位成為「租盤項目」。「租盤

項目」的單位數量並非固定，須按具體情況而定；營運機構必須營運不少於 10

個單位，營運機構之間可以合作提交計劃書，共同營運單位。若有關計劃書被採

納，社聯會作出適當的租務安排。 

 

此外，租盤資料會不定期更新，認可營運機構可透過社會房屋共享計劃的網頁(稍

後推出)或電郵得悉租盤資料。 
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社聯會為各租盤項目安排日期「睇樓」，認可營運機構可按各自需要參與。計劃書

獲接納之認可營運機構，可向社聯提出第 2 次「睇樓」安排。遞交計劃書後，評

審委員會會按既定之準則，選出合適的計劃書。若認可營運機構同意日後營運的

相關安排，社聯便會與營運機構簽訂正式租約，營運機構須於在一個月內繳交印

花稅。 

 

租金水平 

社聯會按單位數目向營運機構收取租金，水平按以下準則訂定： 

i. 每個單位可住人數，並按每個單位住戶人數相應之綜援最高租金水平，推算

每單位每月的租金水平；及 

ii. 以「實收實付」的原則計算。 

 

營運機構向租戶收取的租金水平： 

i. 每戶的租金水平的上限相等該租戶人數於綜合社會保障援助的最高租金津

貼水平； 

ii. 每戶的租金水平，不得高於該住戶入息的 25%。 

 

在簽署租約之時，社聯會與營運機構按上述政策訂定實際要繳交之租金總額，並

在合約上列明。 

 

租戶要求 

營運機構可建議入住租戶的資格，而所有租戶必須符合基本的資格，包括：  

1. 居住在劏房，及正輪候公屋三年或以上的家庭或人士；或 

2. 有迫切住屋需要的家庭或人士 (認可營運機構最多可預留20%的名額給此類

人士) 及 

3. 有全職工作或已申請綜合社會保障援助； 

4. 可接受與其他住戶一起同住一個單位； 

5. 營運機構服務計劃的其他入住條件或要求。 

 

招募目標住戶注意事項 

 招募合資格住戶時，必須公開及透明； 

 挑選住戶前，必須按服務設計訂定客觀的條件； 
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 除非營運機構打算以自負盈虧的形式營運單位及服務，否則必須注意在招募

的住戶中，有一定比例的申請人其在申請房屋時不是機構之服務使用者。機

構亦有責任向社聯及公眾交待入住人士有多少是機構現時的服務使用者。 

 

租戶申請社會房屋的流程 

1. 入住資格 

租戶有意參與本計劃，他們需要符合本計劃的入住資格，同時亦要符合營運機構

提交計劃書中列明的其他申請資格。 

 

2. 報名參與 

 可自行向營運機構申請或 

 取得社會服務機構的推薦信，由服務機構轉介至營運機構作配對考慮 

 租戶不能同時向兩間或以上的營運機構申請（機構申請表內須要求申請者作

聲明；向多於一間營運機構申請者，如被發現，有關申請將會被取消） 

 

3. 揀選及配對租戶 

 揀選及配對的方法由申請機構在服務計劃書向評審委員會提出 

 報名的租戶將由申請機構揀選及配對 

 營運機構須按其內部的利益申報機制，公開透明地處理機構及服務／管理人

員與配對成功租戶的關係 

 

4. 與租戶釐訂的合約 

 營運機構與一般租戶簽租約，並須繳交釐印費 

 若營運機構計劃運用單位營運宿舍，可選擇與服務使用者訂立牌照或服務協

議 

 

營運機構管理單位時的權責 

 管理單位的日常營運，確保單位及單位內的設施維持在良好的狀況； 

 處理與租戶共住的租務問題 (例如: 租金安排，一般查詢及處理租戶之間的

糾紛等等)； 

 向租戶提供社區為本的社會服務，並與租戶共同努力，協助他們日後在社區

獨立生活；  

 與租戶商討訂立住戶守則，確保租戶遵守； 
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 達到計劃書內所提出的成效指標 (KPI)； 

 與社聯一起推動社會房屋及共住的概念； 

 定期與社聯舉行會議，分享有關租戶資訊及入住情況等等。 

 

租務及財政安排 

計劃主要由香港公益金贊助房屋裝修及社會服務的開支。電費、水費及其他費用

則盡可能按用者自付原則由使用者分擔，營運機構可與租客商討繳交費用安排。

營運機構需要向社聯預繳 1 個月的租金，預繳的租金會在租約期完結後退回。營

運機構於每月月頭向社聯繳交租金，社聯會向營運機構發出繳交租金的通知，而

營運機構須於收到通知後 10 日內繳付。 

 

營運機構的服務開支 

營運機構可透過社聯向香港公益金申請服務開支。單位的物業管理及維修權責，

將按日後訂立之合約內容分配。社聯會按需要為每住戶提供 1 部窗口式冷氣機，

其他基本電器，社聯會盡可能募集，以協助各住戶，其他傢俱由營運機構或租戶

自行安排。 

 

人均居住面積 

計劃內的所有單位需符合人均最少居住面積，參與香港房屋委員會的相關標準，

計劃確立人均最少居住面積應定為不少於 75 平方呎。營運機構須於計劃書內建

議每個單位可居住人數。 

 

使用單位的要求 

i. 只限居住用途; 

ii. 不可在單位內飼養寵物; 

iii. 不可在單位內吸煙; 

iv. 不可進入或使用天台; 

v. 人均居住面積不少於 75 平方呎 

vi. 如沒有社聯的允許，營運機構不可以將單位轉租或轉借給其他機構使用 

 

評審標準 

本會會按以下標準揀選合適的營運機構： 

表一: 評審標準 
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標準 定義與指標 百分比 

過去經驗 機構營運相類似項目的經驗，例如提供住屋服務予低收入

住戶、提供各類宿舍服務，或提供與房屋相關的支援服務。 

1. 服務內容、對象、資金來源（政府資助，自負盈虧等）； 

2. 服務的規模包括受惠群體的數目、單位數量、所提供

的服務種類，入住率等； 

3. 該項目是否屬於過渡性房屋？ 如何處理租戶約滿後

遷出的情況？ 

20% 

服務計劃理念及

創新 

建議計劃之核心理念是否合乎實際需要及是否創新。 

1. 計劃之核心理念是否切合社會及相關社群之需要; 

2. 理念是否創新 

3. 計劃理念如何為有需要社群及服務機構提升能力 

10% 

項目的可行性 項目的可行性，包括以下的範疇： 

1. 與社會房屋及共住的使命及目標一致性 

2. 建議的運作模式之財政可行性 

3. 機構管理經驗與能力 

4. 預計入住率 

5. 預計租戶最早的入住日期 

6. 租戶約滿後的遷出計劃 

35% 

可能的社會影響 項目除了為低收入家庭提供過渡性住屋外，它能否推動不

同持份者支持社會房屋及共住的理念。 

1. 對於改善租戶生活質素及租戶發展之預期成果 

2. 對於建立租戶的社會資本／網絡之預期成果 

3. 促進租戶積極的社區參與的預期社會影響 

4. 對提倡社會房屋及共住概念的預期社會影響 

35% 

 

 


