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第一章 前言

一、修訂目的

特區政府高度重視居民的住屋問題，2015 年將進一步完善公共房屋法律制

度，包括《社會房屋法律制度》，合理配置公共資源，保障本澳居民的居住需

要，並從長遠規劃上保持公共房屋與私人市場的平衡，回應不同階層居民的住

屋訴求。

    

鑑於第 25/2009 號行政法規《社會房屋的分配、租賃及管理》生效至今已

逾五年，考慮到本澳近年經濟的急促發展，私人房地產市場所供應的房屋租金

大幅攀升，使低收入家團的住屋負擔加劇，社會上有意見反映要求政府關注，

如：年輕人與弱勢群體爭奪公共房屋資源；檢討富戶的退場機制；憂長者申請

社會房屋受阻等問題。

為此，房屋局按本澳的實際情況，並依循合理分配社會資源、優先照顧弱

勢社群、維護優良傳統的倫理觀念及關顧長者的原則，於 2014 年開展檢討社

會房屋制度的一系列工作，並多次與公共房屋事務委員會就社會房屋的申請條

件與制度、超收入戶及富戶的定義及處理、管理及處罰制度等進行討論，認為

有必要對現行社會房屋法律制度進行檢討及修訂。
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為完善有關制度，我們草擬了修訂《社會房屋法律制度》諮詢文本，在諮

詢文本內提出若干修訂建議，供社會討論，希望居民及社會各界積極參與，踴

躍發表意見，集思廣益，使修訂後的《社會房屋法律制度》更切合實際。

我們將在諮詢期結束後就所收集到的意見及建議作諮詢總結報告並將之公

開。如果需要對發表意見者的身份或所提的意見作全部或部分保密處理，敬請

作特別說明。

發表意見及建議

電郵：info@ihm.gov.mo

電話：2859 4875 

傳真：2830 5909

郵寄：房屋局 澳門青洲沙梨頭北巷 102 號

網址：www.ihm.gov.mo

諮詢期

2015 年 7 月 9 日至 2015 年 9 月 6 日
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二、現存、在建及規劃中公共房屋數量

   

澳門的公共房屋主要包括兩大類：一是社會房屋，二是經濟房屋。社會房

屋用於租予無能力承擔房屋市場租金的低收入家團，而經濟房屋是用於出售予

具一定經濟能力但不足以在私人市場上購買房屋的家團。

 

一直以來，特區政府高度重視居民的住屋問題，截至 2015 年 4 月，本澳

已建成 12,838 個社會房屋單位、32,735 個經濟房屋單位，合共 45,573 個公共

房屋單位。

經過多年建設，本澳公共房屋數量有顯著增長，其中“萬九公屋”是本澳

至今最重大的公共房屋興建項目。由 2007 年至 2015 年 4 月，共建成 16,407 個

公共房屋單位，包括 7,981 個社會房屋單位，8,426 個經濟房屋單位。目前在建

的有 2,777 個社會房屋單位，4,228 個經濟房屋單位，合共 7,005 個公共房屋單

位（見表一）。

短中期規劃方面（見表一），公佈了 4,400 個公共房屋單位的規劃。當中，

短期可發展的土地，分別位於林茂塘及祐漢，初步評估可共建約 400 個單位，

已開展前期規劃工作。至於漁翁街發電廠現址和氹仔體育路奧林匹克游泳館東

側地段，計劃可提供約 2,000 個單位，另一幅位於路氹西側地段，則可興建約

2,000 個單位。
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中長期規劃方面，較早前提出了粵澳新通道周邊土地的 1,400 個公共房屋

單位用地，因要配合項目建設時間仍有待落實。

長遠規劃方面，新城填海區 A 區的主要功能調整為以公共房屋為主的居住

用途，並建議將該區的可供應單位數量由 18,000 個增至 32,000 個，當中更大

幅增加公共房屋的供應量至 28,000 個。

2015 年 4 月按狀況及類別統計已建成、在建中及短中期規劃的公共房屋
數量 

狀況 社會房屋 經濟房屋 性質待定 合計

2007 年前已建成

2007 年至 2015 年 4 月已建成

已建成

在建中

待規劃

總數

4,857

7,981

12,838

2,777

1,400

17,015

24,309

8,426

32,735

4,228

-

36,963

-

-

-

-

4,400

4,400

29,166

16,407

45,573

7,005

5,800

58,378

資料來源 : 房屋局及土地工務運輸局

表一：
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公共房屋在本澳房屋中所佔比例持續升高，發揮重要作用。至 2010 年底，

已建成公共房屋單位佔全澳居住單位 16.86%，其中社會房屋單位佔 4.26%，經

濟房屋單位佔 12.60%；到 2013 年年底，公共房屋單位比重已上升至 21.72%，

其中社會房屋單位佔 6.11%，經濟房屋單位佔 15.61%。（見表二）

表二：按已建成的居住單位類別統計的私人及公共房屋單位數目及分佈%(年底) 

已建成的居住單
位類別

2010 2011 2012 2013比重 % 比重 % 比重 % 比重 %

居住單位總數

私人房屋單位

公共房屋單位

社會房屋單位

經濟房屋單位

192,981

160,452

32,529

8,211

24,318

100.00

83.14

16.86

4.26

12.60

194,398

161,024

33,374

8,165

25,209

200,044

164,115

35,929

8,138

27,791

209,868

164,295

45,573

12,810

32,763

100.00

82.83

17.17

4.20

12.97

100.00

82.04

17.96

4.07

13.89

100.00

78.28

21.72

6.11

15.61

資料來源 : 統計暨普查局及房屋局
註 : 由於部分舊社屋拆卸以建設新的社屋，故此 2011 及 2012 年的社屋數量較 2010 年略有減少
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表三：按家團人數統計社會房屋租賃家團數目 ( 至 2014 年 12 月 )

家團人數 數量 比重 %

一人

二人

三人

四人

五人或以上

總數

3,388

3,216

2,220

1,413

677

10,914

31.04%

29.47%

20.34%

12.95%

6.20%

100.00%

資料來源 : 房屋局

三、社會房屋租戶的居住現況

   

根據房屋局的資料統計，截至 2014 年 12 月，居住於社會房屋的家團有

10,914個，當中一人家團佔三成，達 31.04%，其次是二人家團，佔 29.47%。（見

表三）
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不容忽視的是，在佔社會房屋租賃家團三成的一人家團中，半數為 65 歲

或以上的老年人，達 52.07%，其次是 55 歲至 64 歲，佔 27.01 %，從數據顯示，

較多的獨居長者居於社會房屋，這情況值得關注。（見表四）

綜觀全部社會房屋的租戶，家團代表（即承租人）的年齡在 65 歲或以上

最多，達 35.25%，其次是 55 歲至 64 歲，佔了 33.10%。（見表五）

表四：按年齡統計的社會房屋一人家團租戶數目 ( 至 2014 年 12 月 )

家團代表歲組 數量 比重 %

18-24

25-34

35-44

45-54

55-64

65 或以上

總數

98

157

100

354

915

1,764

3,388

2.89%

4.63%

2.95%

10.45%

27.01%

52.07%

100.00%

資料來源 : 房屋局
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在租金方面，按家團的每月總收入劃分不同級別，以累進方式計算。第一

級別租金是家團的收入不超過維持生計開支；第二級別租金是家團的收入高於

維持生計開支，但不超過收入上限；第三級別租金是家團的收入超出收入上限，

但不超過收入上限一倍；而第四級別租金是家團收入超出收入上限一倍。

    

根據房屋局的資料顯示，超過收入上限但少於上限一倍的家團（即繳納第

三級別租金的家團）有 712 個，其中有 198 個家團因每月總收入連續三年超出

收入上限而繳納雙倍租金；而超過收入上限一倍的家團（即繳納第四級別租金

的家團）有 43 個，其中有 12 個家團因每月總收入連續兩年超出收入上限一倍

而繳納雙倍租金。（見表六）

表五：按家團代表歲組統計社會房屋租戶數目 ( 至 2014 年 12 月 )

家團代表歲組 數量 比重 %

18-24

25-34

35-44

45-54

55-64

65 或以上

總數

119

347

587

2,401

3,613

3,847

10,914

1.09%

3.18%

5.38%

22.00%

33.10%

35.25%

100.00%

資料來源 : 房屋局
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表六：按租金級別統計家團數量及比例 ( 至 2014 年 12 月 )

租金級別 家團數量 比例

第一級別租金

第二級別租金

第三級別租金

第四級別租金

第三級別雙倍租金

第四級別雙倍租金

總數

7,205

2,945

514

31

198

12

10,905

66.07%

27.01%

4.71%

0.28%

1.82%

0.11%

100.00%

資料來源：房屋局
註：家團的總數量並不包括有 9 個按一月十四日第 1/91/M 號法令計算租金的家團。

根據房屋局資料顯示，現時有超過六成的家團，每月平均租金不超過澳門

幣 200 元，約有兩成半的家團每月平均租金不超過 800 元。而超過收入上限一

倍的家團每月平均租金（即第四級別租金）約 7,600 元（佔 0.28%），而連續

兩年超出收入上限一倍而繳納雙倍租金（即第四級別雙倍租金）的租戶，每月

平均租金高達 11,000 元（佔 0.11%）。（見表七）
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表七：按租金級別統計平均租金 ( 至 2014 年 12 月 )

租金級別 平均租金 (元 )

第一級別租金

第二級別租金

第三級別租金

第四級別租金

第三級別雙倍租金

第四級別雙倍租金

191

724

3,349

7,628

5,037

11,183

資料來源：房屋局
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四、社會房屋輪候家團的處理情況

   

截至 2014 年 12 月，合資格的家團共有 3,841 個（全為 2013 期開展的社會

房屋申請獲接納的家團），其中一人家團輪候者佔 49.15%，其次是二人家團佔

29.39%，三人家團佔 13.23%。（見表八）

表八：按家團人數統計輪候者數目 ( 至 2014 年 12 月 )

家團人數 數量 比重 %

一人

二人

三人

四人

五人或以上

總數

1,888

1,129

508

245

71

3,841

49.15%

29.39%

13.23%

6.38%

1.85%

100.00%

資料來源 : 房屋局

不容忽視的是，在佔了總輪候人數近五成的一人家團中，過半數是 55 歲

或以上的中老年人，若按年齡劃分，則 55 至 64 歲、65 歲或以上的中老年人分

別佔 26.06%，29.66%。另，約有兩成的人士年齡在 18 至 24 歲之間，而此等人

士多為學生。（見表九）
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按家團代表歲組統計輪候者數目，也是以 55 歲或以上的中老年人佔的比

例較多。( 見表十 )

表九：按年齡統計的一人家團輪候者數目 ( 至 2014 年 12 月 )

表十：按家團代表歲組統計輪候者數目 ( 至 2014 年 12 月 )

家團代表歲組

家團代表歲組

數量

數量

18-24

25-34

35-44

45-54

55-64

65 或以上

總數

18-24

25-34

35-44

45-54

55-64

65 或以上

總數

363

146

72

255

492

560

1,888

418

340

325

705

957

1,096

3,841

19.23%

7.73%

3.81%

13.51%

26.06%

29.66%

100.00%

10.88%

8.85%

8.46%

18.35%

24.92%

28.54%

100.00%

資料來源 : 房屋局

資料來源 : 房屋局

比重 %

比重 %
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值得注意的是，現時輪候社會房屋的輪候者，家團代表的年齡在 55 歲或

以上的比例超過五成，且多數為一人家團輪候者，按趨勢將出現越來越多的獨

居老人，若情況持續下去，會引發不少社會問題，如獨居老人缺乏支持系統，

需要外來更多的援助，而由於老年人與子女同住的比率有下降的趨勢，此情況

會令傳統倫理觀念，家庭觀念受到衝擊。
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第二章 修訂的內容

一、申請條件

1. 現行法例規定

   

現行法例規定，經濟狀況薄弱而居於澳門的家團，以及具備與居住於澳門

的家團成員所要求的同等條件的人士，可申請承租社會房屋。

根據該法例，申請的家團必須符合下列條件：

是一群以婚姻、事實婚、血親、姻親及收養等為聯繫而共同生活的人；

每月總收入及總資產淨值不超過補充法規所訂的限制；

自提交申請表期限結束之日起的前 3 年內至與房屋局簽訂租賃合同之

日，沒有成員是澳門都市房地產或獨立單位的所有人或預約買受人或任

何私產土地的所有人或承批人；

申請由一名年滿 18 歲且在澳門居留至少 7 年的澳門永久性居民提出；

家團成員的配偶必須載於同一申請表內，但配偶非為澳門居民除外；

沒有成員屬已獲房屋局許可取得經濟房屋或按四厘利息補貼制度或自置

居所貸款利息補貼制度取得房屋的另一家團申請表中所載成員。

- 

-

- 

-

- 

- 
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2. 修訂原因及建議：

2.1 檢討個人申請人的年齡下限

考慮到社會房屋照顧的對象是經濟狀況薄弱的家團，當家團的每月總

收入及總資產淨值不超過由補充法規訂定的限制時，視為經濟狀況薄弱的

家團。

根據 2013 年社會房屋申請的資料統計，在個人申請人當中，約有兩

成的人士年齡在 18 至 24 歲之間 1
，而該等申請人多為學生，尚未投身社

會工作，其經濟來源於父母，但正正該等申請人尚未有經濟收入，按現行

法例規定可被界定為經濟狀況薄弱。然而，對於此等申請人在社會上是否

屬於弱勢？是否有迫切的住屋問題？是否存在與弱勢家團爭奪社會資源？

問題值得關注。

考慮到澳門的實際情況，一般年輕人在其生涯發展中會經過高等教育

的階段，然後投身社會工作，為使社會房屋照顧的對象更明確，並更好地

發揮解決經濟薄弱家團的居住問題，建議對個人申請人的年齡下限作出檢

討：

方案一：年滿 25 歲

方案二：年滿 29 歲    

1. 個人申請人的年齡在 18 至 24 歲之間的申請個案有 534 宗，接納的有 363 宗，當中有 275 宗的申請人為學生。
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對於年輕人的居住訴求，政府對此非常關注，故此，會研究引入新類

別的公共房屋，為收入不足購買私樓及不具備資格申請社會房屋的人士，

提供另一類別的公共房屋，以助他們先解決居住問題。

2.2 放寬長者申請人的總資產淨值限制

現時有部分已退休的長者 2
，因總資產淨值超過由補充法規訂定的限

制，不符合申請承租社會房屋的資格 3
，但又因收入低於《經濟房屋法》

規定的下限而未能申請購買經濟房屋的情況，該等人士同樣會面對居住的

問題。

因此，為着體現對長者的關顧，經參考鄰近地區的相關規定及社會工

作局援助金制度，我們建議放寬長者申請人的總資產淨值的限制，對 65

歲或以上的純長者家團 4 或個人申請人，提升資產淨值限額一倍 5
。

2.3 放寬已享受經濟房屋、四厘利息補貼制度及自置居所貸款利息補貼制  

   度的家團成員的申請資格限制

現行法例是限制經濟房屋、四厘利息補貼制度及自置居所貸款利息補

2. 此處是指年滿 65 歲或以上的人士。
3. 在 2013 年開展的社會房屋申請，因超出總資產淨值上限而被除名的長者申請有 13 宗。
4. 是指載於申請表內的成員都是 65 歲或以上的人士。
5. 現時社會房屋 1 人家團的月收入上限為 9,340 元，總資產淨值上限為 201,800 元，若以月收入上限 10% 為儲蓄率，工作  
    36 年後，( 以簡易方式計算 ) 可儲蓄約 40 萬元，即約總資產淨值的一倍。
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貼制度受惠的家團成員申請社會房屋，倘若該等人士有居住問題，可向房

屋局申請例外許可，如有合理理由，房屋局局長可批准其申請社會房屋。

考慮到四厘利息補貼制度及自置居所貸款利息補貼制度是非實物的補

助，沒有佔用公共房屋資源，且對於受惠家團的成員，其加入與否與申請

沒有直接影響，建議對受惠上述制度的家團成員（非業權人）作全面放寬，

不需要向房屋局申請例外許可，容許其申請社會房屋。

對於經濟房屋成員，由於經濟房屋申請的計分及分配房屋的類型均按

家團的狀況作出，然而，對於已入住經濟房屋一定年期的家團成員，隨着

時間，家團的結構會出現變化，同樣會有住屋的問題出現，故建議對於入

住經濟房屋一定年期後，有關的家團成員亦作放寬，不需要向房屋局申請

例外許可，容許其申請社會房屋。但必須注意的是，此一放寬會引致重複

享用公共房屋資源的情況，為此，有必要對已登於經濟房屋的家團成員（非

業權人），可放寬的入住年期作出探討：

方案一：自經濟房屋單位交付使用之日起滿 8 年。

方案二：自經濟房屋單位交付使用之日起滿 10 年。

而對於受惠於經濟房屋、四厘利息補貼制度、自置居所貸款利息補

貼制度取得房屋的業權人，以及不符合上述兩個方案的經濟房屋家團成員

（非業權人），保留現有制度，可透過例外許可申請，由房屋局對每一申

請個案作獨立分析及審批。          
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2.4 檢討不得擁有物業的規定

現行法例規定在提交申請表期限結束之日起的前 3 年內至與房屋局簽

訂租賃合同之日，申請人不得在澳門擁有物業；對於在澳門以外擁有的物

業視為資產且須向房屋局申報，而所申報的資產淨值須符合由補充法規訂

定的限制。

對於申請前 3 年內不得在澳門擁有物業的規定，從社會房屋是為解決

弱勢家團的住屋需要的角度考慮，倘某一家團將其私人物業出售，並將資

金轉移後，等待 3 年便符合申請社會房屋的資格，此舉不符合社會公眾利

益，亦存在非實際需要者爭奪社會房屋資源的問題；同時，對於不得擁有

物業這一要件僅規範在澳門擁有物業的情況，是否需要作出檢討，擴大範

圍至澳門以外擁有物業的情況，考慮到公共資源的合理分配，在此，我們

樂意聽取社會的意見。

根據房屋局的資料顯示，在 2013 年開展的社會房屋申請中，有 271

宗申請因申請前 3 年內擁有物業而被除名，而有 176 宗申請因在 3 年以上

至 5 年內擁有物業而獲接納申請。

為體現社會房屋是為經濟狀況薄弱家團解決住屋需要的目的， 因此，

有必要檢討現時不得擁有物業的規定，我們建議對申請前 3 年內不得在澳

門擁有物業的規定延長至 5 年，且擴大範圍至澳門以外擁有物業的情況，
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即建議對承租社會房屋的其中一個要件作出檢討：在提交申請表期限結束

之日起的前 5 年內至與房屋局簽訂租賃合同之日，申請人不得在澳門內外

擁有物業。

二、申請制度

1. 現行法例規定

現行法例規定，社會房屋一般性申請是在房屋局認為有需要時開展申

請程序。

有意申請的人士須在指定的期間內遞交申請，在申請期限結束後，房

屋局對申請人的資格進行審查，並按合資格申請人的社會經濟及居住狀況

進行評分及排序，得分越高排序越前，越快獲分配房屋，以體現優先照顧

弱勢家團。

在分配房屋前，房屋局會重新審查申請人是否符合承租社會房屋的資

格，而申請人有兩次分配房屋的機會，換言之，申請人在第一次分配房屋

時，如無意佔用，可選擇放棄其地位，轉列於總輪候名單末尾，而在第二

次時，必須接受分配的房屋，否則從總輪候名單中除名。

此外，若有家團或個人存在社會、身體或精神危機，又或受災難急需
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安置時，可以書面方式向房屋局局長提出“例外情況”申請，經審查確認

有關事實後，房屋局局長可許可將社會房屋分配予該等人士。

2. 修改的原因及建議

 

2.1 評分準則

現時評分標準主要考慮申請人遞交申請表時的社會經濟及居住狀況，

具體的評分因素：包括在澳門居住的時間、居住房屋的種類、樓齡、家團

人均收入、身體或精神缺陷、長期患病引致不能工作，以及是否有長者。

由於上述的評分標準已沿用多年，為維護優良傳統的倫理觀念，及體

現特區政府支持長幼共融及對急切住屋困難的家團或個人的照顧，除考慮

調整各評分項目及所得分數外，我們建議增加以下評分因素：

家團代表與年滿 65 歲或以上直系血親尊親屬，或與殘疾的直系

血親或二親等旁系血親共同申請；（但該家團在日後獲分配社會

房屋後，如退出家團的成員為該尊親屬或殘疾人士，則整個家團

須遷離社會房屋，否則該等人士不得再次申請公共房屋。）

居住於由非牟利機構或政府提供的臨時居所。

(1)

(2)
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 2.2 分配次數

現時社會房屋輪候家團有兩次分配房屋機會，由於社會房屋是為解決

經濟薄弱家團的住屋需要，當申請人獲分配房屋而無意佔用，可理解為申

請人無急切的住屋需要，申請人可於日後再次作出申請。

因此，為更好利用社會房屋資源，同時避免行政資源的不必要浪費，

建議取消在第一次分配房屋時，無意佔用可轉列於總輪候名單末尾的規

定，即輪候家團僅有一次分配房屋的機會。

三、 超收入戶及富戶的定義及處理

1. 現行法例規定

現行法例是以每月總收入的限制作為界定家團是否屬於經濟狀況薄

弱，當承租社會房屋的家團超出收入上限，即列作不屬於經濟狀況薄弱的

家團，視為超收入戶。 

現時超收入戶分為兩類，第一類是超出收入上限但未超出上限一倍，

第二類是超出收入上限一倍。

對於第一類的租戶，如連續 3 年處於同一狀況，3 年後房屋局可單方
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應支付租金級別
（Rd）

家團的每月總收入
（Rn）公式

Rd1n = DSn x 2.5%

Rd2n = DSn x 2.5% +（Rn – DSn）x 17.5%

Rd3n = DSn x 2.5% +（LRn – DSn）x 17.5% +（Rn 
– LRn）x 20%

Rd4n = DSn x 2.5% +（LRn – DSn）x 17.5% 
+ LRn x 20% +（Rn – 2 x LRn）x 22%

第一級別（Rd1）

第二級別（Rd2）

第三級別（Rd3）

第四級別（Rd4）

Rn 等於或
低於 DSn

Rn 高於 DSn 但
等於或低於 LRn

Rn 高於 LRn 但等於
或低於 LRn 一倍

Rn 高於 LRn 一倍

6. 第 1/2015 號行政長官批示修改第 179/2012 號行政長官批示第三款的規定。

- Rd 為應支付租金級別；
- n 為家團人數；
- Rn 為 n 人家團每月總收入；
- LRn 為 n 人家團每月總收入上限；
- DSn 為 n 人家團維持生計的開支。

終止租賃合同，收回單位，又或向該等租戶徵收雙倍租金；對於第二類的

租戶，如連續 2 年處於同一狀況，2 年後房屋局可單方終止租賃合同，又

或向該等租戶徵收雙倍租金。

現行租金制度 6 是將家團的每月總收入劃分不同級別，按累進方式計

算，即收入越高，應繳的租金越多。而租金按以下公式計算：
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按上述規定，超過收入上限，但未超出收入上限一倍的收入部分的租金率為

20%；而對於超過收入一倍後，該部分所定的租金率為 22%。

2. 修訂的原因及建議

 

2.1 明確超收入戶及富戶的定義

現時 1 人家團的收入上限為澳門幣 9,340 元 7
，超出收入上限一倍，即

收入超過澳門幣 18,680 元。

對於剛超出收入上限的社屋租戶（即剛超出經濟狀況薄弱家團的上限

線），按現行法例規定，待一段時間，可徵收雙倍租金或進行單方終止合

同，收回所承租的社會房屋。若收回所承租的房屋，可預見該等租戶在收

入未能持續穩定的情況下，當進入私人市場租賃房屋時，面對高昂的租金，

會存在一定的經濟壓力。

因此，應考慮設定一個安全間距，根據統計暨普查局公佈 2014 年 10

月至 12 月的就業調查資料顯示，2014 年第四季本地居民個人月收入中位

數是澳門幣 16,000 元，超出收入上限一倍（即收入超過澳門幣 18,680 元）

的租戶，月收入超過本地居民收入中位數的 16.75% 或以上，即該等租戶

已超出普通本澳居民的實際生活水平。

7. 根據第 1/2015 號行政長官批示修改第 179/2012 號行政長官批示第一款表一的規定。
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為有效執行富戶的退場機制，前提必須對富戶作出界定。為此，建議

如下：

對於超出收入上限，但未超出收入上限一倍的租戶，定義為超收入戶；

而超出收入上限一倍的租戶，定義為富戶。 

2.2 超收入戶及富戶的處理

現時當租戶的收入超出上限一定年期後，房屋局可單方終止租賃合同

或徵收雙倍租金，然而社會上對於房屋局可自由選擇處理的方式，有不同

的聲音，為此，有必要對超收入戶及富戶的處理作出檢討。

按上述對富戶的界定，可考慮當被列作富戶後 2年需要繳納雙倍租金，

繳納雙倍租金 2 年後仍屬富戶者，房屋局應單方終止合同，收回社會房屋

單位，即在租戶的經濟能力在持續穩定的情況下，必須退場。

我們建議在原有的基礎上對超收入戶免除退場，但對於富戶，在徵收

2 年雙倍租金後作強制退場，即當超出收入上限一倍 4 年後，必須退場。

2.3 調升富戶的租金率

根據房屋局的資料統計，截至 2014 年 12 月，未超過收入上限屬經
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濟薄弱的家團，每月平均租金不超過澳門幣 800 元，租金約佔平均收入的

6%，超出收入上限但未超出一倍的家團，每月平均租金約為澳門幣 3,400

元，租金約佔平均收入的 15%，超出收入上限一倍的家團，每月平均租金

約為澳門幣 7,600 元，租金約佔平均收入的 20%，即收入越高，租金佔收

入的比例越高。

現行之租金制度是以家團的每月總收入劃分不同級別，按累進方式計

算，符合社會的一般訴求。

根據第 2.1 對富戶的界定，對於超過收入一倍後，該部分所定的租金

率為 22%，為使社會房屋更好地發揮解決經濟薄弱家團居住的作用，我們

建議調升超收入上限一倍的收入部分的租金率為 30%，以推動富戶自願退

場。
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四、 管理及處罰制度

1. 現行法例規定

現行法例規範承租人在租賃社會房屋時應遵守的義務，如：準時繳交

租金；不得將房屋作其他用途；不得作影響樓宇安全及衛生的行為等。如

承租人違反有關的義務，房屋局有權解除租賃合同。

現行法例亦列明承租人及其家團成員在使用樓宇內外區域時應遵守的

義務，如：不應向排水管傾倒會造成堵塞的物件；不應自露台或窗口投擲

垃圾或物件；使用共同部分時，不應弄髒或毀壞設施或設備等。如承租人

及其家團成員違反有關義務，可科處罰款澳門幣五百元至一千五百元。

此外，如屬第一次違反，房屋局得以警告代替罰款。倘在作出違法行

為兩年內累犯，則有關罰款的最低限額提高四分之一，而最高限額維持不

變。

2. 修訂原因及建議

現行法例對於承租人及其家團成員違反使用樓宇內外區域時應遵守

的義務所給予的處罰僅為科處罰款，而罰款金額最高亦為澳門幣一千五百

元。倘屬第一次違反，亦規定房屋局以警告代替罰款；縱使累犯，亦只是
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提升最低罰款金額。由於處罰力度較輕，對違規的人士未能起到阻嚇作用。

按現行法例有關違規行為不會導致解除租賃合同，除非屬於影響樓宇

安全及衛生的行為，然而上述行為較難界定，基於此，參考鄰近地區 - 香

港的公屋管理方法，我們建議引入社會房屋管理扣分制度：

 2.1 關於引入社會房屋管理扣分制度

對於在一定年期被扣分數累計達一定分額，視為屬於影響樓宇安全及

衛生的行為，房屋局有權解除租賃合同。

而引入的扣分制度主要針對影響樓宇環境衛生或滋擾鄰居的不當行

為， 因應所作行為的嚴重性及再次違反同一行為訂定所扣除的分數。

綜合現時社屋租戶的違規情況考慮，按違規行為的嚴重性釐定，建議

扣 2、4 或 6 分：

如在社屋屋邨的公共地方亂拋垃圾；在單位內積存大量垃圾或廢

物，產生難聞的氣味及造成衛生滋擾等扣 2 分；

如在社屋屋邨的公共地方聚賭；自單位露台或窗戶高空擲物；弄

髒、毀壞或竊取公共設施或設備等扣 4 分；

如在單位內存放現行規章不允許的危險品或影響衛生的物品；使

用或進行任何能破壞樓宇或騷擾鄰居的機器或活動等扣 6 分。

-

-

-
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對作出違規行為的租戶作出扣分，倘在一定年期內，如兩年內再次作

出同一違規行為的租戶，作 1.5 倍的扣分。

在一定年期內，如兩年內被扣除的分數累計達一定分額，如 30 分或

以上，則房屋局有權解除有關租戶的社屋租賃合同。

社屋管理扣分制度的對象是租戶，即以家團作出被扣分單位。 為給予

租戶糾正不良習慣的機會，被扣的分數設有“有效期”，假設 “有效期”

為兩年，每一項的不當行為由觸犯當日起計兩年後失效，即從有關租戶被

扣除的總分數內扣減。

由於扣分制度是一嶄新的制度，結合現時的處罰制度，可能會出現過

緊的情況，為此，現提出以下的處理方案，供社會各界討論：

方案一： 維持現有的處罰制度，加大有關違規處罰的金額。

方案二： 加大有關違規處罰的金額，在現有的處罰制度下加入扣分制

                 度，在作出書面警告或科處罰款的同時並作扣分。
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2.2 關於飼養狗隻的問題

在飼養動物方面，現行法例僅規定租戶不應在家中飼養在體型或特性

方面會騷擾鄰居及影響該樓宇衛生的動物，對於違反規定者，可被科處最

高八百元的罰款。

 

現時經常收到投訴，有租戶讓其所飼養的狗隻於樓宇公共地方隨處便

溺，影響環境衛生；以及狗隻的吠叫聲影響鄰居作息等。亦有租戶因飼養

狗隻問題導致與鄰居產生衝突矛盾的情況。

    

鑑於有關違規情況存在取證上的困難，故此，在執行處罰上存有一定

難度，同時，對租戶作出的處罰僅為罰款，未能起到積極的作用。

  

對於在社會房屋內是否適宜飼養狗隻，參考鄰近地區 - 香港，亦不准

在公屋養狗。

為此，現提出以下的處理方案，供社會各界討論：

方案一：禁止飼養狗隻。

方案二：限制每家團飼養狗隻的數量為一隻，且租戶必須事先獲得批

                准才可飼養。

對之前已飼養的狗隻設過渡規定，租戶必須事先獲得批准，才可繼續

飼養。
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第三章 結語

上述所有諮詢文本中所有建議的內容，政府都是持開放的態度，希望藉此

次諮詢聽取社會各界的意見，以便集思廣益更好地完善有關法例，現誠邀各界

人士對本《諮詢文件》的內容提出意見及建議，有關的諮詢重點列點如下：

修訂 /新增項目 現行制度 修訂 /新增建議

一、申 請 條 件

原因說明

根據 2013 年社會房

屋申請的資料統計，

個人申請當中，約

有兩成的人士年齡

在 18 至 24 歲之間，

且多為學生，尚未

投身社會工作，雖

經濟狀況薄弱是以

收入及資產界定，

對於此等申請人在

社會上是否屬於弱

勢？是否有迫切性

的住屋問題？

方案一：年滿 25 歲

方案二：年滿 29 歲

申請由一名年滿 18
歲且在澳門居留至

少 7 年的澳門永久

性居民提出。

檢討個人申請人的

年齡下限

1. 
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修訂 /新增項目 現行制度 修訂 /新增建議 原因說明

現時有部分已退休

的長者，因總資產

淨值超過由補充法

規訂定的限制，不

符合資格申請承租

社會房屋，但又因

收入低於《經濟房

屋法》規定的下限

而未能購買經濟房

屋的情況，該等人

士同樣會面對居住

的問題。

放寬長者申請人的

總資產淨值的限制，

對 65 歲或以上的純

長者家團或個人申

請人，提升資產淨

值限額一倍。

總資產淨值不超過

由補充法規訂定的

限制

現時法例規定限制

經濟房屋、四厘利

息補貼制度及自置

居所貸款利息補貼

制度受惠的家團成

員申請社會房屋，

倘如有合理理由，

可向房屋局局長申

請例外許可批准申

請社會房屋。

放寬長者申請人的

總資產淨值限制

放寬已享受經濟房

屋、四厘利息補貼

制度及自置居所貸

款利息補貼制度的

家團成員的申請資

格限制

對四厘利息補貼制
度及自置居所貸款
利息補貼制度受惠
家團的成員（非業
權人）作全面放
寬，不需要向房屋
局申請例外許可，
容許其申請社會房
屋。

對於已入住經濟房
屋一定年期的家團
成員 ( 非業權人 )
亦作放寬，不需要
向房屋局申請例外
許可，容許其申請
社會房屋。為此，
有必要對可放寬的
入住年期作出探
討：

考慮四厘利息補貼

制度及自置居所貸

款利息補貼制度是

非實物的補助，沒

有佔用公共房屋資

源，且對於受惠家

團的成員，與申請

沒有直接影響；

對於已入住經濟房

屋一定年期的家團

成員，隨着時間，
家團的結構會出現

變化，同樣會有住

屋的問題出現。

2. 

3. 1. 1. 

2. 2. 

方案一：自經濟房屋
單位交付使用之日起
滿 8 年；
方案二：自經濟房屋
單位交付使用之日起
滿 10 年。
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修訂 /新增項目 現行制度 修訂 /新增建議 原因說明

為解決弱勢家團的

住屋需要，申請前

3 年內不得在澳門擁

有物業，已不符合

社會公眾利益。

申請前 3 年內不得

在澳門擁有物業；

對於在澳門以外擁

有的物業則視為資

產且須向房屋局申

報，而所申報的資

產淨值須符合由補

充法規訂定的限制。

檢討不得擁有物業

規定

4. 

修訂 /新增項目 現行制度 修訂 /新增建議

二、申 請 制 度

原因說明

由於評分標準已沿

用多年，為維護優

良傳統的倫理觀念，

及體現特區政府支

持長幼共融及對急

切住屋困難的家團

或個人的照顧。

增加評分因素：現時的評分是按以

下的因素評定：

現時社會房屋輪候

家團有兩次獲分配

房屋機會，當申請

人首次獲分配房屋

而無意佔用，可轉

列於總輪候名單末

尾。

取消在第一次分配

房屋時，無意佔用

可轉列於總輪候名

單末尾的規定，即

輪候家團僅有一次

分配房屋的機會。

為更好利用社會房

屋資源，同時避免

行政資源的不必要

浪費，當申請人獲

分配房屋而無意佔

用，可理解為申請

人無急切的住屋需

要，申請人可於日

後再次作出申請。

評分準則

分配次數

1. 

2. 

1.

2. 

1.

2. 

1. 在澳門居留的時間

2. 住所類型

3. 樓齡

4. 家團人均收入

5. 身體或精神缺陷

6. 長期患病引致不能

    工作

7. 是否有長者

家團代表與年滿

65 歲或以上直系

血親尊親屬，或

與殘疾的直系血

親或二親等旁系

血親共同申請；

居住於由非牟利

機構或政府提供

的臨時居所。

申請前 3 年延長

至 5 年；

由現時僅規範不

得在澳門擁有物

業的規定，擴大

範圍至澳門以外

擁有物業的情

況。
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考慮當被列作富戶

後兩年需要繳納雙

倍租金，繳納雙倍

租金兩年後仍屬富

戶者，房屋局應單

方終止合同，收回

社會房屋單位，即

在租戶的經濟能力

在持續穩定的情況

下，必須退場。

為使社會房屋更好

地發揮解決經濟薄

弱家團的居住的作

用，以推動富戶自

願退場。

現時當租戶的收入

超出上限一定年期

後，房屋局可單方

終止租賃合同或徵

收雙倍租金。

對於超過收入一倍

後，該部分所定的

租金率為 22%。

調升超過收入上限

一倍後的收入部分

的租金率為 30%。

超收入戶及富戶的

處理

調升富戶的租金率

2. 

3. 

修訂 /新增項目 現行制度 修訂 /新增建議

三、超收入戶及富戶的定義及處理

原因說明

對於剛超出收入上

限的社屋租戶，即

超出經濟狀況薄弱

家團的上限線，待

一段時間，進行單

方終止合同，收回

所承租的房屋，可

預見該等租戶當進

入私人市場租賃房

屋時會存在一定的

經濟壓力。設立一

個安全間距，使超

收入的租戶在退回

社會房屋單位後，

不致於無能力租賃

私人市場房屋。

明確超收入戶及富

戶的定義

1. 1.

2. 

1.

2. 

1.

2. 

超出收入上限，

但未超出上限一

倍的租戶，定義

為超收入戶；

超出收入上限一

倍的租戶，定義

為富戶。

在原有的基礎上

對超收入戶免除

退場；

對富戶，在徵收

2 年雙倍租金後

作強制退場（即

房屋局單方終止

租賃合同，收回

房屋）。

現時超收入戶是

超出收入上限但

未超出一倍，如

連續 3 年處於同

一狀況，3 年後

房屋局可單方終

止租賃合同，收

回單位，又或向

該等租戶徵收雙

倍租金；
超出收入上限一

倍的租戶，如連

續兩年處於同一

狀況，兩年後房

屋局可單方終止

租賃合同，收回

單位，又或向該

等租戶徵收雙倍

租金。
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修訂 /新增項目 現行制度 修訂 /新增建議

四、管理及處罰制度

原因說明

針對影響樓宇環境

衛生或滋擾鄰居的

不當行為 ，對於在

一定年期被扣分數

累計達一定分額，

視為屬於影響樓宇

安全及衛生的行為，

房屋局有權解除租

賃合同。另外，為

給予租戶糾正不良

習慣的機會，被扣

的分數設有“有效

期”，假設 “有效

期”為兩年，每一

項的不當行為由觸

犯當日起計兩年後

失效，即從有關租

戶被扣除的總分數

內扣減。

現時法例對於承租

人及其家團成員違

反使用樓宇內外區

域時應遵守的義務

所給予的處罰僅為

科處罰款，而罰款

金額最高亦為澳門

幣一千五百元；按

現行法例有關違規

行為不會導致解除

租賃合同，除非屬

於影響樓宇安全及

衛生的行為。

關於引入社會房屋

管理扣分制度

1. 方案一：

維持現有的處罰制

度，加大有關違規

處罰的金額；

方案二：

加大有關違規處罰

的金額，在現有的

處罰制度下加入扣

分制度，在作出書

面警告或科處罰款

的同時並作扣分。

方案一：

禁止飼養狗隻；

方案二：

限制每家團飼養狗

隻的數量為一隻，

且租戶必須事先獲

得批准才可飼養。

對之前已飼養的狗

隻設過渡規定，租

戶必須事先獲得批

准，才可繼續飼養。

經常收到投訴，指

有租戶讓所飼養的

狗隻於樓宇公共地

方隨處便溺，影響

環境衛生，以及狗

隻的吠叫聲影響鄰

居作息等；亦有租

戶因飼養狗隻問題

導致與鄰居產生衝

突矛盾的情況，為

加強社會房屋屋邨

的管理，提出兩處

理方案，供社會各

界討論。

現行法例僅規定租

戶不應在家中飼養

在體型或特性方面

會騷擾鄰居及影響

該樓宇衛生的動物，

對於違反規定者，

可被科處最高八百

元的罰款。

關於飼養狗隻的問

題

2. 
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現行社會房屋法例資料：

第 25/2009 號行政法規《社會房屋的分配、租賃及管理》

八月八日第 69/88/M 號法令第二十一條、第二十四條、第四十二條、第

四十四條第三款、第四十六條、第八十一條第三款及第八十二條 )

第 296/2009 號行政長官批示核准的《社會房屋申請規章》( 經第 141/2013

及 141/2012 號行政長官批示修改 )

第 1/2015 號行政長官批示修改第 179/2012 號行政長官批示 - 訂定適用於第

25/2009 號行政法規第二條（三）項及第十四條規定的家團的每月總收入

及總資產淨值以及租金的計算方式，並規定家團維持生計的開支金額。

1.

2.

3.

4.
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