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平均公屋等候時間從2010年的兩年劇增到今年9月的5.6年。因此，很多低收入家庭入
住分間樓宇單位（俗稱「劏房」），被迫忍受擁擠惡劣的居住環境。作為應對之法，特區政
府推出過渡性房屋及簡約公屋的資助計劃，旨在從速為輪候租住公屋者構建可負擔的住
屋選擇。
然而，在新界的過渡性房屋出現使用不足的情況；政府又能否在2049年之前取締劏房，
同樣令人顧慮。應付此等挑戰必須制定全面而有效的方法，在化解房屋危機之餘，同時
提升本港弱勢社群的居住條件。本文建議採用數據分析和電腦算法，通過提高過渡性房
屋的使用率，來減低公屋輪候時間。

過渡性房屋計劃棘手問題：使用率低
過渡性房屋及簡約公屋分別在2018年和2022年推出，為弱勢家庭提供短期房屋援助，
對象主要是公屋輪候名冊登記者及居於劏房者。1 預期在2023年及2024年將分別有8,420

個及5,540個過渡性房屋單位落成。2 未來5年內則將有30,000個簡約公屋單位落成，其
中有2,100個在2024至2025年度落成。這兩類房屋選址大多位於新界較偏遠地區，例
如元朗和上水。3

另一方面，觀察員和分析家卻日益關注選址新界的這兩類房屋，其使用率勢將偏低。政
府則指出，位於新界的有關房屋項目平均入住率接近7成，至於市區或鄰近公共運輸交

1 截至2022年底，輪候公屋的一般申請者共約133,700名；全港劏房單位共約107,000個，住客人數約為214,000。

2 6,960個過渡性房屋單位在2020至21年度落成。
3 已公布的簡約公屋項目選址兩個在屯門，一個在上水，一個在元朗。
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通樞紐的項目，平均入住率更超過9成。例如據《南華早報》報導，2022年11月，元朗
同心村空置單位高達800個（單位總數為1,800個）。日後位於新界的過渡性房屋新項目，
選址將比區內現有項目更偏離交通網絡，其入住率或會每況愈下。
空置單位財政成本高昂。特區政府對每個過渡性房屋單位的資助金額如下：一、每個位
於空置住宅樓宇內的單位可達 200,000元，二、在空置土地上及非住宅樓宇中搭建臨時
建築物，每個單位可達550,000元。4若無法協助居民遷出劏房，將令市區貧困家庭所付
租金上漲，而生活水平則下降。下文將探討過渡性房屋計劃在執行上的困難，並建議改
善政策設計的措施。

過渡性房屋使用率為何偏低？

原因一：居民與房屋之間的地域錯配
劏房一般位於市區，就業機會處處。遷居新界就會令舉家與原來的生活圈分割；搬遷代
價包括：1) 距離職場較遠；5  2) 子女轉校困難；3) 脫離原有社交網絡。

原因二：申請手續繁複
參照過渡性房屋的模式，簡約公屋項目亦交由獲邀機構營運、管理和維修。每家營運機
構根據政府所定準則編配單位、處理租務事宜、執行租戶遷出計劃、按個別租戶的需要
提供社會服務支援。6 申請者就不同項目各自提出申請，營運機構無從得知申請者已申請
的其他項目及其住屋選擇。申請者可拒絕接受所獲分配的單位，次數不限，亦可就日後
較佳的項目提出申請。各營運機構以非統一方式編配過渡性房屋單位。
為應對上述問題，政府近期已開始提供搬遷費津貼，並著手建立統一申請系統。雖然有
關舉措值得嘉許，但現行配對程序並未優化。即使寧選位於新界的項目單位而不願租住
現有劏房，申請者或仍會選擇輪候較佳的公屋單位。筆者認為，必須針對使用率不足的
情況，進一步調整有關資助計劃。

4 https://www.info.gov.hk/gia/general/201904/18/P2019041800367.htm?fontSize=1

5 2016 年，租住劏房的低收入人口中，在其居住地區就業者佔 42.2%。參看：https://www.info.gov.hk/gia/
general/201801/18/P2018011800590.htm?fontSize=

6 參看：https://www.legco.gov.hk/yr2022/chinese/panels/hg/papers/hg20221205cb1-847-1-c.pdf
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市場機制設計：諾獎得主高見
要改善過渡性房屋分配和使用，筆者參考Alvin Roth 的市場機制設計，其開創性研究在
2012年為他贏得諾貝爾經濟學獎。箇中基本概念在於搜集每個人從一組既定選項所選擇
的次序，然後運用電腦算法產生配對，從而優化整體效用。以選擇居住地區次序各異的
過渡性房屋申請者為例，若把各自的優先次序遞交至統一系統，即可利用電腦算法推進
配對程序。
近年來，通過採取電腦算法，不同領域的編配工作都能加以優化，例如醫生分派到不同
醫院，學生編排在不同學校就讀，病人輪候腎臟移植等。一個極佳的實例就是美國紐約
市運用經優化的電腦算法，令學生的派位程序大大改善。《紐約時報》曾經報導，未能獲
派所選學校的學生，由2003年修訂有關電腦算法前的31,000名減至2004年修訂後約
3,000名。7 自此之後，有關算法一直令該市接近半數學生得以編派到其首選學校；足證
電腦算法有助於優化分配程序，並確保每人獲得最佳成果。

實例闡釋
申請家庭的房屋選擇各有不同，處理申請程序時運用統一電腦算法，就能顯著改善公屋
單位的編配、使用和滿意程度。茲列舉以下兩個簡單示例加以說明，其中申請家庭均可
按優先次序，選擇位於不同區域的項目單位。
從【圖1】可見非統一編配所衍生的種種問題。在現行非統一編配機制下，每一申請家庭
每次只限遞交一份申請表。若有多個申請戶選擇同一單位，就會出現一些單位空置的現
象。例如位於元朗的某項目單位率先落成，卻乏人問津，以致成為空置單位。從圖中可
見，反而有多個申請戶選擇輪候深水埗的項目，而結果發現單位超額申請。要剔除如此
低效的安排，應先取得申請戶的選擇次序，然後以優化算法處理申請，以徹底消除公屋
單位空置及超額申請的弊病。

7 參看：https://www.nytimes.com/2014/12/07/nyregion/how-game-theory-helped-improve-new-york-city-
high-school-application-process.html
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圖1 非統一編配可導致公屋單位空置

話說回來，即使採取統一編配方式，若只運用基本算法，成果大概仍然有欠理想。【圖2】
示例顯示，每區依然只得一個項目單位可供選擇，將按申請戶的各自首選編配到餘下單
位。順序算法把甲家庭編配往元朗，乙家庭編配往西貢，丙家庭則編配往沙田。如此算
法無疑效率欠佳，因為只得一個家庭獲編配首選單位。較具效益的一種算法是「頂級交易
周期」（Top Trading Cycles）（Shapley and Scarf 1974），可根據申請戶的選擇次序達致
較佳編配效果。在此示例中，若把丙家庭編配往西貢，乙家庭編配往元朗，甲家庭則編
配往沙田，就可讓兩個申請戶獲編配首選單位。因此，要確保取得最佳成果，就必須對
編配機制的特性細加研究。

 首選 次選 三選

1.  甲家庭 深水埗 元朗 沙田

2.  乙家庭   沙田 深水埗 元朗

3.  丙家庭  深水埗 沙田 元朗

 首選 次選 三選 順序編配 頂級交易周期

1.  甲家庭 元朗 沙田 ⋯ 10 5

2.  乙家庭 元朗 西貢 ⋯ 5 10

3.  丙家庭 西貢 沙田 ⋯ 5 10

            總計 20 25

 首選 次選 三選

1.  甲家庭 深水埗 元朗 沙田

2.  乙家庭   沙田 深水埗 元朗

3.  丙家庭  深水埗 沙田 元朗

 首選 次選 三選 順序編配 頂級交易周期

1.  甲家庭 元朗 沙田 ⋯ 10 5

2.  乙家庭 元朗 西貢 ⋯ 5 10

3.  丙家庭 西貢 沙田 ⋯ 5 10

            總計 20 25

圖2 優化電腦算法可改善滿意程度
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筆者建議特區政府房屋局善用數據分析和市場機制設計理論，改善公屋配對，並讓過渡
性房屋充分使用。建議措施如下：
所有申請者將有關過渡性房屋項目的選擇次序，交由統一申請系統一併處理。
統一系統隨即透過優化設計的電腦算法，將申請者的選擇次序與營運機構的甄選準則和
次序納入其中，以編配項目單位。
可供申請者接納或拒絕的單位編配次數有限，亦即類似出租公營房屋計劃的安排。
在目前嚴格的過渡性房屋配額制度下，8成單位須預留給已輪候公屋3年或以上的申請
戶，但透過本文建議的編配系統，則可作出靈活排序處理，從而盡量減低單位空置率。
以上各項調整措施可同時惠及過渡性房屋申請者及住客。首先，建議制度的電腦算法已
納入相對選擇次序，申請者獲編配所選單位的機會因而較大。
其次，由於較佳配對成果更符合申請戶所需，筆者建議的調整措施將有利於提升編配單
位的接納比率。限制申請戶取捨單位編配的次數，將可成為申請戶接納新界項目單位而
不再輪候市區單位的誘因，由此可擴大過渡性房屋新界項目的單位使用率。

調整措施成本有限
上述建議的政策調整措施只需有限投資，無疑是可行方案。在特區政府所籌備的統一申
請系統中增添編配算法，軟件開發所費工夫亦微不足道。
此外，設計統一編配算法的專才不在少數。本地及國際學術研究人員對本港情況素有研
究，不失為推行調整措施的寶貴資源。
營運機構仍有權在統一編配單位後作出篩選，把不合適申請者或有潛在問題的租戶剔
除，統一系統不會對營運機構造成掣肘。不獲批核的申請者，可重新進入編配算法，以
便配對合適的單位。如此安排亦可減輕營運機構的間接行政成本，因為毋須再處理重疊
申請。
整體而言，本文建議的政策改動提供具成本效益的實際方法，可促進過渡性房屋的分配
和使用，確保各申請者獲編配合適的房屋選擇；同時亦可減輕行政費用，並提升編配程
序的效率。
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擴大公營房屋制度的效益
筆者的初步建議著眼於改良過渡性房屋計劃，香港可運用數據分析和電腦算法，從更廣
闊的層面改善公共房屋供應。公屋租戶和居者有其屋計劃住戶出現地域錯配，比私人住
宅市場更為嚴重，Lui 與 Suen (2011) 等學者已對此現象進行大量研究。通過收集對於公
屋位置和特色的詳細選擇次序，加上運用電腦算法找出最佳配對，就能在編配單位方面
達致更理想成果。這些數據還可以用來衡量其他住房政策的效益，例如允許公屋住戶交
換住房單位的有效性。
採納筆者倡議的辦法，決策者就能通過基於數據的單位編配，提升整個公營房屋制度中
的分配效率。這種方式能令選擇公屋單位與個別住戶需要互相匹配，從而減少地域錯配
問題，並帶來重要福利收益，惠及一大部分香港市民。
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