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公屋租金檢討建議構思公屋租金檢討建議構思公屋租金檢討建議構思公屋租金檢討建議構思

目的目的目的目的

本文件旨在就房屋委員會根據高等法院頒令進行的租金檢

討的建議構思，徵詢議員的意見。

背景背景背景背景

2 . 房屋委員會（㆘稱「房委會」）㆖次檢討轄㆘公共租住屋

（㆘稱「公共屋 」）的租金，是在 1999 年。此後，房委會㆒直押後所

有租金檢討的工作。 2002 年，兩名公屋租戶就房委會押後租金檢討的決

定申請司法覆核。高等法院原訟法庭在 2003 年 7 月 11 日裁定該兩名公

屋租戶勝訴。

3 . 根據高等法院在 2003 年 8 月 12 日頒布的判令，房委會須「立

即按《房屋條例》（第 283 章）第 16(1A)條的真正意思及規定，檢討申

請㆟公屋單位所屬類別（或組別）的公屋單位的租金，並作出更改租金

的釐定」 1。雖然如此，法院亦理解「租金檢討艱巨而複雜」。房委會已

就高等法院的裁決提出㆖訴，預料㆖訴法庭會於 2004 年 4 月審理該㆖訴

個案。房委會亦申請在㆖訴個案審結前暫緩執行法庭判令。高等法院於

2003 年 8 月 26 日批准暫緩執行判令的申請，條件是房委會須承諾檢討

有關公屋單位的租金並作出更改租金的釐定。

4 . 房委會、資助房屋小組委員會及財務小組委員會委員於 2004

年 3 月 16 日舉行集思會，商討最妥善的租金檢討方法，及後於 2004 年

3 月 18 日的房委會會議㆖，再正式討論有關的議題。

主要考慮因素主要考慮因素主要考慮因素主要考慮因素

5 . 在討論按照高等法院的判令而展開的租金檢討工作的建議

構思之前，我們認為須重新檢視幾個課題，包括有關租金與入息比例㆗

位數這個統計概念在運作㆖造成誤解的問題、導致該㆗位數不斷㆖升的

因素，以及房委會在《房屋條例》㆘的法定責任。

                                     
1 有關的法庭判令全文如㆘：

「在不損害答辯㆟的權利以答辯㆟在過往租金檢討㆗所採用的方式進行法院命令的租金檢討

這項原則㆘，答辯㆟現被飭令立即按《房屋條例》（第 283 章）第 16(1A)條的真正意思及規定，

檢討申請㆟公屋單位所屬類別（或組別）的公屋單位的租金，並作出更改租金的釐定。」

CB(1) 1361/03-04(01)
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租金與入息比例中位數的運作租金與入息比例中位數的運作租金與入息比例中位數的運作租金與入息比例中位數的運作

6 . 房委會以租金與入息比例㆗位數作為租戶負擔能力的概括

指標，已有㆓十多年。不過，房委會從來沒有打算以該㆗位數作為調整

租金的機制。然而，《房屋條例》於 1997 年修訂後，該㆗位數㆒旦超逾

 10%  的法定㆖限，便變成調整租金的機制，而且更成為是否減租和減租
幅度的唯㆒決定因素。

7 . 雖然我們曾多次澄清，長久以來公眾仍對該㆗位數的運作存

有誤解，較為明顯的是把個別租戶的「租金與入息比例」和所有公屋租

戶的整體「租金與入息比例㆗位數」混淆。計算租金與入息比例㆗位數

的方法，是把每個住戶的「租金與入息比例」順序排列，處於㆗間的數

值，便是「租金與入息比例㆗位數」。由於「㆗位數」是位處㆗間的數

值，故此，約有㆒半公屋住戶的「租金與入息比例」數值會高於㆗位數，

而另㆒半住戶的數值則低於㆗位數。因此，《房屋條例》第 16 (1A)  條 2

並沒有規定在調整租金後，每個租戶繳付的租金須低於其入息的 10%；

10%  的㆖限只適用於所有公屋租戶的整體「租金與入息比例㆗位數」。

導致租金與入息比例中位數持續上升的因素導致租金與入息比例中位數持續上升的因素導致租金與入息比例中位數持續上升的因素導致租金與入息比例中位數持續上升的因素

8 . 1998 年第㆔季至 2003 年第㆓季期間，雖然房委會並無加租，

但租金與入息比例㆗位數卻由  9.3%  ㆖升至  14.2%。究其原因，是由於㆘

列種種與加租無關而又錯綜複雜的因素所導致：

(a ) 房委會透過增加大單位的供應，致力改善公屋住戶的居住密

度。住戶的居住面積，由 1998 年第㆒季每㆟室內樓面面積

9 .8 平方米，增至 2003 年第㆓季每㆟室內樓面面積 11 .4 平方

米。當住戶選擇入住較大的單位，租金無可避免會較高。根

據我們粗略估計，單是住戶居住面積增加這個因素，已把㆖

述期間的租金與入息比例㆗位數推高約兩個百分點；

(b ) 房委會致力改善租戶的居住環境，其㆗㆒項工作是推行整體

重建計劃，興建新屋 以取代舊屋 。新屋 的設備較佳、

面積較大，但租金卻較高。自九十年代初，房委會在釐定主

要採用和諧式大廈設計的新落成屋 的租金時，採用準租戶

的租金與入息比例㆗位數不超逾  18.5%  為標準，因此，新屋
陸續落成以取代舊屋 時，租金與入息比例㆗位數無可避

                                                
2 《房屋條例》第 16(1A) 條訂明：

(a) 在《1997 年房屋(修訂)條例》（1997 年第 108 號）生效之後，任何由委員會根據第(1)(a)

款就出租作住宅用途的屋 內的任何土㆞類別（不論是由土㆞性質或由承租㆟身分釐

定）所作出更改租金的釐定，須於就該同㆒土㆞類別的任何㆖次的釐定的生效日期起

計最少 3 年後才生效。

(b) 委員會根據(a)段就任何該土㆞類別所釐定的租金，其數額須令就所有出租作住宅用途

的屋 內所有土㆞類別由委員會釐定的租金與收入㆗位比例，不超過百份之十。
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免會超逾  10%  的水平。估計過去 5 年以來，整體重建計劃導

致租金與入息比例㆗位數增加約㆒個百分點；

(c ) 領取綜合社會保障援助（㆘稱「綜援」）的家庭，由 1998 年

第㆕季的 75  200 戶（佔所有公屋住戶的 12.4%），增加至 2003  
年第㆓季的 117  300 戶（佔所有公屋住戶的 19.3%）。綜援家

庭的租金通常由政府全數支付，本身應該沒有任何負擔問

題，但其租金與入息比例㆒直納入租金與入息比例㆗位數的

計算㆗。倘若不將綜援家庭的租金與入息比例計算在內，2003

年第㆓季的租金與入息比例㆗位數應可減少兩個百分點 3；

以及

(d ) 引致租金與入息比例㆗位數增加的另外兩個原因，其㆒是高

收入的租戶透過各項資助自置居所計劃遷出公屋，其㆓是入

住公屋而收入較低的小家庭和長者住戶的數目大幅㆖升。自

1998 年第㆓季起，大約有 143  000 個家庭（包括參與居者有

其屋計劃／私㆟機構參建居屋計劃和租者置其屋計劃的買

家，以及獲批置業貸款的申請㆟）透過各項資助自置居所計

劃遷離公屋，而小家庭及長者住戶的比例亦有所增加，前者

由  24 .7%  增至 31 . 7%，後者由  11 . 2%  增至 14.1%。

9 . 從㆖述可見，我們不應從表面去看租金與入息比例㆗位數㆖

升的情況，亦不應僅憑租金與入息比例㆗位數㆖升，而斷定租戶的負擔

能力必然有所㆘降。事實㆖，現時計算租金與入息比例㆗位數的方法能

否準確反映租戶負擔能力的變化，實在成疑。

可能牴觸既定政策和其他法定職責可能牴觸既定政策和其他法定職責可能牴觸既定政策和其他法定職責可能牴觸既定政策和其他法定職責

10 . 我們㆒向明白，《房屋條例》第 16(1A)條把租金與入息比例

㆗位數的法定㆖限定為 10%，大大限制了房委會調整租金的幅度。如果

在現行以 10%作為租金與入息比例㆗位數㆖限的法律架構㆘進行租金檢

討，則房委會以往在檢討租金時所考慮的其他合理因素，例如通脹／通

縮率、工資變化、管理和維修保養成本，以及房委會的財政狀況等等，

均會變得毫無意義。同時，此舉亦會間接牴觸房委會在《房屋條例》㆘

須履行的其他法定職責。其㆗明顯的例子是，《房屋條例》第 4 (1 )條 4 訂

                                                
3 在此必須強調，以㆖項目(a)至項目(c)所述對租金與入息比例㆗位數的影響，是基於大膽假設

而作出的粗略估計，藉以說明每個因素對租金與入息比例㆗位數的個別影響個別影響個別影響個別影響。由於不同因素

之間會有所聯繫和重疊，故此不可以簡單㆞將個別因素的影響加起來，以推斷對租金與入息

比例㆗位數的整體影響。
4 《房屋條例》第 4(1) 條訂明：
「委員會須根據本條例行使其權力和履行其職責，以確保向委員會決定並經行政長官批准的

各類或各種類㆟士，提供房屋和提供委員會認為適合附屬於房屋的康樂設施。」
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明，房委會須「確保」向房委會決定的㆟士「提供房屋」；第 4 (4)條 5 進

㆒步訂明，房委會須確保從屋 所得的收入，足以應付屋 的經常開

支。

檢討公屋租金政策檢討公屋租金政策檢討公屋租金政策檢討公屋租金政策

11 . 有見及此，房委會在 2001 年年初成立專責小組委員會，就租

金政策進行全面徹底檢討，目的是制定㆒套租金調整機制，使之更合

理、與租戶的負擔能力有更密切關係，以及可維持公共房屋計劃的長遠

可持續發展。另㆒方面，房委會決定押後所有租金檢討工作，等候㆖述

全面政策檢討的結果。然而，隨 司法覆核個案而來的連串事件，令事

態急速發展，租金政策檢討因而無法早日完成。現時須檢討公屋租金完

全是基於高等法院就司法覆核個案所作的裁決而進行。

公屋租金檢討建議構思公屋租金檢討建議構思公屋租金檢討建議構思公屋租金檢討建議構思

基本原則基本原則基本原則基本原則

12 . 為履行法庭判令，房委會須在現行法律架構㆘檢討有關屋

的租金，並作出更改租金的釐定。我們相信租金檢討應盡量以㆘列幾項

大原則作為前提：

(a ) 任何建議的租金更改，必須符合法庭判令，並須按照《房屋

條例》第 16(1A)  條的規定，使租金與入息比例㆗位數由 14 .2%

回落至  10%  或以㆘的水平；

(b ) 不應影響我們現正進行的㆖訴；

(c ) 應充分顧及公屋租戶的負擔能力；

(d ) 須切實可行，而且易於推行，以便於需要時，在所有㆖訴程

序完結後頗短的時間內，可以推行；

(e ) 須合乎合理運用公共資源的原則，對房委會的財政造成的損

害亦應最小；以及

( f ) 應盡量力求在公屋租戶的利益與社會其他各界利益之間，取

得平衡。

                                                
5 《房屋條例》第 4(4) 條訂明：
「委員會的政策須旨在確保從屋 所累算獲得的收入，足以應付屋 的經常開支。」
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接受租金檢討的單位接受租金檢討的單位接受租金檢討的單位接受租金檢討的單位

13 . 法庭判令未有規定是次租金檢討應包括的確實公屋單位數

目，惟高等法院裁定房委會有責任每 3 年檢討租金㆒次。有鑑於此，為

求審慎起見，我們認為在每 3 年㆒次的租金檢討周期㆘，是次檢討應涵

蓋在 2003 /04 年度到期檢討租金的所有公屋單位，總數約 547  697 個，包

括：

(a ) ㆒批原於 2002 年 12 月 1 日到期檢討租金，為數 519  589 個

的公屋單位 6，經前租住房屋小組委員會於 2002 年 10 月 31  
日的會議㆖通過，其租金檢討延期 1 年進行。兩位就公屋租

金尋求司法覆核的申請㆟所居住的葵涌 亦包括在內；

(b ) ㆒批在 2003 年年底到期進行首次租金檢討的公屋單位，為數

22  138 個；以及

(c ) ㆒批已納入整體重建計劃 7 的公屋單位，為數 5  970 個。

14 . 由於檢討和調整㆗轉房屋暫准租用證費的工作，㆒般與公屋

租金檢討和調整工作同步進行，因此是次租金檢討的結果亦會適用於約

12  472 個㆗轉房屋單位。詳情見附件附件附件附件 A 及及及及 B。

可行的處理方式可行的處理方式可行的處理方式可行的處理方式

15 . 基於㆖文第 12 段所述的總體原則，我們研究過多個調整公屋

租金的方案，以便租金與入息比例㆗位數回落至 10%或以㆘的水平。現

提出以㆘兩個主要的處理方式，可得出 5 個租金調整方案：

(a ) 簡單的㆒刀切方式：即全面調減所有有關公屋單位的租金，

減幅為 38%；以及

(b ) 針對性方式：即對不同類別的租戶或屋 的租金，實施不同

減租幅度，藉此對導致租金與入息比例㆗位數㆖升的主要原

因對症㆘藥。根據這個針對性的方式，可得出㆘列 4 個租金

調整方案：

( i ) 只為租金與入息比例超過 10%的租戶調減租金，減幅

為 40%；

                                                
6 原來受影響公屋單位數目為 540 686 個。由於推行重建計劃及租者置其屋計劃，單位數目現已

減至 519 589 個。

7 根據房委會的政策，已納入整體重建計劃的單位，㆒般無需再進行租金檢討。不過，由於法

院裁定房委會有責任每 3 年㆒次檢討轄㆘屋 的租金，為求審慎起見，我們認為是次租金檢

討應涵蓋這些在整體重建計劃之㆘的屋 。



6

HA 16-04_AnnexD.doc

( i i ) 對不同屋 採取不同的租金減幅。根據這個方案，新

屋 的租金 (通常比舊屋 的租金為高 )，將獲較大幅

度的調減，即 1973 年以前落成的屋 (即所謂「前屋

宇建設委員會屋 」 )減租 31%； 1974 年至 1992 年間

落成的屋 減租 36%；以及 1993 年以後落成的屋

（主要屬和諧式大廈及居屋轉為公屋的大廈）減租

41%；

( i i i ) 援引《房屋條例》第 17 條 8 的權力，豁免長者住戶租

金，同時㆒刀切調低其他非長者住戶的租金 17%；以

及

( iv ) （根據《房屋條例》第 17 條）豁免綜援戶的租金，

同時㆒刀切調低其他非綜援戶的租金 10%。

這些租金調整方式的詳情、其財政影響、優點及缺點，均載於附件附件附件附件 C。

16 . 有㆒點必須強調，就是在考慮不同方案的減租幅度時，我們

必須考慮到，在每 3 年㆒次的租金檢討周期㆘，由於每次租金檢討工作

所涵蓋的屋 的單位數量不平均的情況所帶來的技術性問題，會影響到

我們能否做到基本的法定要求，即在調整租金後，租金與入息比例㆗位

數須回落至  10%  或以㆘的水平。有關技術性問題在附件附件附件附件 D ㆗有詳細的

解釋。舉例來說，若採取簡單㆞㆒刀切減租的方法，嚴格來說，減租  32%  
應足以令租金與入息比例㆗位數回落至  10%  的水平。不過，在日後進行
租金檢討時，即使我們減租的幅度遠遠超過 32%，很可能仍無法符合以

 10%  為㆖限的規定。這主要因為每批屋 的單位數量不平均 - -未來兩年

到期進行租金檢討的兩批屋 分別只有 60  000 個及 19  0009 個單位。即

使我們能夠符合有關規定，㆖述住戶的租金將獲得大得不合理的減幅，

對其他租戶極不公平。

17 . 對於這個技術性問題，我們建議的解決辦法，是在今年檢討

租金時，實施較大的租金減幅，以較大幅度使租金與入息比例㆗位數回

落至  10%  水平以㆘。這樣，未來兩年的租金與入息比例㆗位數可望維持
在  10%  的法定㆖限以內。房委會因而可順利渡過㆔年的租金檢討周期，
對㆘兩批到期檢討租金的屋 ，不論這些屋 有多少單位，㆒律採用與

是次檢討相同的租金減幅。假設經濟回穩，而公屋租戶入息及領取綜援

                                                
8 《房屋條例》第 17 條規定，「房屋委員會可按其認為適合的期間全部或部分減免根據任何租

契須繳付的任何租金、同意租賃金或其他代價。」

9 根據附件附件附件附件 D 所載，未來兩次租金檢討涵蓋的公屋單位數目估計分別為 54 400 個及 15 900 個。

這項估計工作於 2003 年 8 進行，而當時採用了有關屋 的「交收日期」去計算各屋 進行租

金檢討的日期。我們利用最新的統計資料，條訂了這兩批屋 單位的估計數目，並按「最早

入伙日期」來計算到期進行租金檢討的日期。最新的估計數字為：在 2004 年年底前將有大約

60 000 個單位到期進行租金檢討，而在 2005 年年底前則有 19 000 個。
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公屋住戶的比例大致與現時的水平相若，我們估計今次及未來兩次的租

金檢討若減租 38%，應能在㆔年的租金檢討周期㆗，使租金與入息比例

㆗位數維持在  10%  以內。我們在評估各租金調整方案（見附件附件附件附件 C）的租
金減幅時，會採用相同的原則，即盡量確保租金與入息比例㆗位數會在

㆔年的租金檢討周期㆗維持在  10%  以內。

18 . 此外，須注意的是，不論採納哪個減租方案，社會福利署都

會相應調整付予受影響綜援戶的租金津貼額。我們建議的任何㆒個減租

方案，均不會損及或增加綜援戶的利益。

19 . 亦應注意的是，豁免綜援戶租金的方案，並不涉及任何改變

計算租金與入息比例㆗位數的方法。我們在計算租金與入息比例㆗位數

時，仍會計入綜援戶的租金與入息比例。當然，豁免租金後，他們的租

金與入息比例的數值會減少至零，因此可使租金與入息比例㆗位數大幅

降低。

未來路向未來路向未來路向未來路向

20 . 在 3 月 16 日舉行集思會後，房屋署已為傳媒、評論員、關注

團體和學術界㆟士舉行簡介會，向他們詳細講解公屋租金檢討的建議構

思，以及租金檢討的減租方案。由於這次租金檢討對房委會的財政狀況

和公營房屋計劃能否持續推行均會帶來深遠影響，我們會繼續聽取社會

各界㆟士對㆖述建議的意見，才決定調整公屋租金的方法。我們會繼續

為其他關注㆟士或團體舉行簡介會，亦會密切留意公屋租戶、傳媒和其

他關注團體的反應，以便在本月底向房委會提交具體建議。

21 . 是否執行減租建議，以及何時執行，要視乎㆖訴結果和審結

的時間而定。如房委會㆖訴失敗並須執行減租建議，房委會會按照租約

的規定，向受影響租戶發出㆒個月通知。房委會亦會履行承諾，向司法

覆核個案申請㆟和其他所有法庭判令所涵蓋的公屋租戶，退還現行租金

與經減低租金之間的差額，並付利息。按照前租住房屋小組委員會在

1999 年作出的決定，租金檢討應於 12 月 1 日生效，因此，計算退款和

應付利息的日期將為 2003 年 12 月 1 日。

徵詢意見徵詢意見徵詢意見徵詢意見

22 . 請議員就減租方案（見附件附件附件附件 C）發表意見。我們會將各議員
的意見向房委會作出反映。
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免責聲明免責聲明免責聲明免責聲明

23 . 這次租金水平檢討和相應的更改租金的釐定，是依據鍾安德

法官就兩宗有關公屋租金司法覆核個案（ HCAL 174 及 198 /2000）所作法

庭判令而進行的。倘房委會在 2004 年 4 月 20 日進行的㆖訴聆訊㆗勝訴，

可無須依據㆖述法庭判令執行所釐定的租金更改。

房屋署

2004 年 3 月



附件附件附件附件A

上次 原定的
租金檢討日期 租金檢討日期 備註

194 924 * 1.9.1996 1.9.1999 延期進行租金檢討（文件編號：RHC 42/99 、  96/2000、108/2001及81/2002）
（不包括和諧式大廈） 新的分批檢討制度（文件編號：RHC 41/99)

5 406** 1.12.1996 1.12.1999 延期進行租金檢討（文件編號：RHC 42/99 、 96/2000、108/2001及81/2002）

22 832 1.12.1996 1.12.1999 延期進行租金檢討（文件編號：RHC 42/99 、  96/2000、108/2001及81/2002）
(MOC 78/96)

22 341 1.4.1997 1.4.2000 延期進行租金檢討（文件編號：RHC 96/2000、108/2001及81/2002）
新的分批檢討制度（文件編號：RHC 41/99)

12 522 - 1.9.1999 延期進行租金檢討（文件編號：RHC 42/99 、  96/2000、108/2001及81/2002）
新的分批檢討制度（文件編號：RHC 41/99)

17 987 - 1.12.2000 延期進行租金檢討（文件編號： RHC 96/2000、108/2001及81/2002）

14 603 - 1.12.2001 延期進行租金檢討（文件編號：RHC 108/2001及81/2002）

20 882 - 1.12.2002 延期進行租金檢討（文件編號：RHC 81/2002）

22 138 - 1.12.2003 首次進行檢討

156 223*** 1.9.1998 1.12.2001 新的分批檢討制度（文件編號：RHC 41/99）
（不包括和諧式大廈） (RHC 60/98) 豁免加租 (RHC 60/98)

延長租金的加額豁免期（RHC 42/99 及 RHC 68/2000）
延期進行租金檢討（文件編號：RHC 108/2001及81/2002）

37 386 1.9.1998 1.12.2001 新的分批檢討制度（文件編號：RHC 41/99）
(RHC 61/98) 豁免加租 (RHC 61/98)

延長租金的加額豁免期（RHC 42/99 及 RHC 68/2000）
延期進行租金檢討（文件編號：RHC 108/2001及81/2002）

3 994 1.12.1998 1.12.2001 豁免加租 (RHC 70/98)
(RHC 70/98) 延長租金的加額豁免期（RHC 42/99 及 RHC 80/2000）

延期進行租金檢討（文件編號：RHC 108/2001及81/2002）

10 489@ 1.4.1999 1.12.2002 豁免加租（文件編號：RHC 5/99、9/2000及14/2001）
新的分批檢討制度（文件編號：RHC 41/99）
延期進行租金檢討（文件編號：RHC 81/2002）

小計：小計：小計：小計： 541 727 （（（（162個屋個屋個屋個屋 ））））#

連同連同連同連同 石硤尾第3期（1973年後建成的甲批屋 ） 491 ^
黃竹坑 5 479 ^
總數：總數：總數：總數： 547 697 （（（（163個屋個屋個屋個屋 ））））#

註： * 由於推行租者置其屋計劃，單位數目已由 202 312個減至194 924個。 @ 由於刪除了若干單位，單位數目已由 10 494個減至10 489個。
** 由於進行重建，單位數目已由10 885個減至5 406個。 # 有些屋 有和諧式及其他類型的大廈，所以可能會重複計算。

*** 由於推行租者置其屋計劃，單位數目已由 164 444個減至156 223個。 ^ 這些屋 已納入重建計劃，根據MOC第53/91號文件，其租金應予凍結。

前屋宇建設委員會屋 （乙批）

建議納入今次租金檢討範圍的租住公屋單位建議納入今次租金檢討範圍的租住公屋單位建議納入今次租金檢討範圍的租住公屋單位建議納入今次租金檢討範圍的租住公屋單位

和諧式大廈（首次檢討）

1973年後建成的屋 （乙批）

和諧式大廈（乙批）

和諧式大廈（丙批）

和諧式大廈（自1999年起延期進行首次檢討）

和諧式大廈（自2000年起延期進行首次檢討）

和諧式大廈（自2001年起延期進行首次檢討）

和諧式大廈（自2002年起延期進行首次檢討）

涉及的
單位數目

前屋宇建設委員會屋 （甲批）

1973年後建成的屋 （甲批）

乙類屋 及前政府廉租屋

和諧式大廈（甲批）

屋 ／大廈類型

HAX804C/T2



附件附件附件附件B

㆖次 原定的

暫准證費 暫准證費

㆗轉房屋名稱 大廈 / 單位數目 檢討日期 檢討日期 備註

葵盛東邨第12座  1 /  824 1.10.1998 1.12.2000 豁免增加暫准證費（文件編號：RHC 58/98）
延長暫准證費的加額豁免期（文件編號：RHC 42/99）
延期進行暫准證費檢討（文件編號：RHC 96/2000、108/2001及81/2002）

石籬㆓邨第11座  1 /  852 1.4.1999 1.12.2001 豁免增加暫准證費（文件編號：RHC 4/99）
延長暫准證費的加額豁免期（文件編號：RHC 9/2000）
延期進行暫准證費檢討（文件編號：RHC 108/2001及81/2002）

西貢第3座（首次檢討延期進行）  1 /  144 - 1.12.2000 延期進行暫准證費檢討（文件編號：RHC 96/2000、108/2001及81/2002）

朗邊第10至第17座（首次檢討延期進行）  8 /  840 - 1.12.2001 延期進行暫准證費檢討（文件編號：RHC 108/2001及81/2002）

石籬㆓邨第10座（首次檢討延期進行）  1 / 1 076 - 1.12.2001 延期進行暫准證費檢討（文件編號：RHC 108/2001及81/2002）

寶田第2至第5座（首次檢討延期進行）  4 / 4 032 - 1.12.2002 延期進行暫准證費檢討（文件編號：RHC 81/2002）

寶田第1、第6至第9座（首次檢討）  5 / 4 704 - - 首次檢討

總數總數總數總數  21 / 12 472

建議納入今次暫准租用證費檢討範圍的中轉房屋單位建議納入今次暫准租用證費檢討範圍的中轉房屋單位建議納入今次暫准租用證費檢討範圍的中轉房屋單位建議納入今次暫准租用證費檢討範圍的中轉房屋單位

涉及的

HAX804C/T2
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附件附件附件附件 C

各租金調整方案的分析各租金調整方案的分析各租金調整方案的分析各租金調整方案的分析

財政承擔財政承擔財政承擔財政承擔（以億元計）（以億元計）（以億元計）（以億元計）

(b) 針對性租金調整方式針對性租金調整方式針對性租金調整方式針對性租金調整方式

(a) 一刀切減租一刀切減租一刀切減租一刀切減租

38%

(i) 租金與入息租金與入息租金與入息租金與入息

比例高於比例高於比例高於比例高於

10%的住戶的住戶的住戶的住戶

減租減租減租減租 40%

(ii) 新舊屋新舊屋新舊屋新舊屋 ／／／／

大廈減租大廈減租大廈減租大廈減租

31%至至至至
41%不等不等不等不等#

(iii) 豁免長者豁免長者豁免長者豁免長者

住戶租金住戶租金住戶租金住戶租金

同時調低同時調低同時調低同時調低

非長者住戶非長者住戶非長者住戶非長者住戶

租金租金租金租金 17%

(iv) 豁免綜援戶豁免綜援戶豁免綜援戶豁免綜援戶

租金同時調低租金同時調低租金同時調低租金同時調低

非綜援戶非綜援戶非綜援戶非綜援戶

租金租金租金租金 10%

首年 ㆔年 首年 ㆔年 首年 ㆔年 首年 ㆔年 首年 ㆔年

房委會 -34.4 -112 -23.6 -79.5 -33.5 -109.9 -23.6 -74.1 -25.2 -77.6

政府* 5.6 19.1 5.4 18.2 5.7 18.5 8.9 27.1 17.8 53.4

公帑^ -28.8 -92.9 -18.2 -61.3 -27.8 -91.4 -14.7 -47 -7.4 24.2

# 1973 年以前落成（即前屋宇建設委員會屋邨）的屋邨／大廈減租 31%；1974 年至 1992 年落成的屋邨／大廈減
租 36%，以及 1993 年之後落成的屋邨／大廈（主要屬和諧式及由居屋轉為公屋的大廈）減租 41%。

* 計及減租後政府相應減少的綜援開支。

^ 各方案對整體公帑的淨財政影響，是把政府和房委會在各方案㆘的財政得益及損失合併計算所得。
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優點優點優點優點 缺點缺點缺點缺點

(A) 一刀切減租一刀切減租一刀切減租一刀切減租 38%
!  是遵行法庭判令最簡單直接的方法。

!  不會影響現時的租金結構，而且實行㆖亦相對容易。

!  對受影響的公屋租戶來說，這方案應較易接受，因為他
們顯然可從這個大幅度減租㆗得益。

!  令房委會在財政㆖承受沉重打擊，因而極難履行《房屋
條例》第 4(1)及第 4(4)條所訂明的職責。

!  在損失巨大收入的情況㆘，房委會難以繼續有效管理和
保養維修現有公屋，更遑論向新房屋計劃注入大筆資本

投資，而這筆投資對維持㆔年的公屋平均輪候時間是必

需的。

!  並無考慮到現時的租金水平是否超出大部分公屋租戶
的負擔能力，以致必須如此大幅減租。

!  其他社會㆟士或會認為，公屋租戶已獲得巨額公帑補
貼，加㆖政府和房委會目前財政緊絀，租戶如享有更多

補貼，他們會難以接受。

(B) 針對性租金調整方式針對性租金調整方式針對性租金調整方式針對性租金調整方式

(i)  租金與入息比例高於租金與入息比例高於租金與入息比例高於租金與入息比例高於 10%的住戶減租的住戶減租的住戶減租的住戶減租 40%（約共（約共（約共（約共 346 700 戶）戶）戶）戶）
!  針對給租金負擔較大的住戶減租。

!  由於無須調減租金與入息比例低於 10%的住戶的租
金，財政損失比㆒刀切減租 38%的方案為少。

!  由於每次檢討租金時均須對超過 60 萬個公屋租戶進行
詳細的入息審查，行政費用極為高昂，而且並不保證收

集所得的入息資料準確無誤。
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優點優點優點優點 缺點缺點缺點缺點

!  造成反常和不公平的現象，因為，擧例來說，租金與入
息比例為 11%的租戶的租金與入息比例於減租後可降
至 6.6%，但租金與入息比例剛好低於 10%的租戶卻完
全不獲減租。

!  租戶為了獲得大幅減租，會因而傾向選擇租金高於他們
入息 10%的單位，對編配政策造成重大影響。

!  租戶的入息不時變動，但若要緊隨租戶的入息變動來調
整租金實際㆖並不可行，而且法例亦未必容許這様做。

(ii) 新舊屋新舊屋新舊屋新舊屋 ／大廈採用不同租金減幅－／大廈採用不同租金減幅－／大廈採用不同租金減幅－／大廈採用不同租金減幅－

" 1973 年及以前落成的屋年及以前落成的屋年及以前落成的屋年及以前落成的屋 ／大廈／大廈／大廈／大廈 (即房委會成立前建成為數大約即房委會成立前建成為數大約即房委會成立前建成為數大約即房委會成立前建成為數大約 44 100 個單位的屋個單位的屋個單位的屋個單位的屋 )減租減租減租減租 31%；；；；
" 1974 年至年至年至年至 1992 年落成的屋年落成的屋年落成的屋年落成的屋 ／大廈／大廈／大廈／大廈（約包括（約包括（約包括（約包括 350 500 個單位）個單位）個單位）個單位），減租，減租，減租，減租 36%；以及；以及；以及；以及

" 1993 年以後落成的屋年以後落成的屋年以後落成的屋年以後落成的屋 ／大廈／大廈／大廈／大廈（主要為和諧式及由居屋轉作公屋為數約（主要為和諧式及由居屋轉作公屋為數約（主要為和諧式及由居屋轉作公屋為數約（主要為和諧式及由居屋轉作公屋為數約 153 000 個的單位）減租個的單位）減租個的單位）減租個的單位）減租 41%。。。。
!  能回應新屋邨租金被指太高的問題。 !  新屋邨設備較佳，倘把新屋邨的租金減至舊屋邨的相若

租金水平，會扭曲整體租金結構。

!  把新舊屋邨區分並釐定相對的租金調整幅度，難有客觀
標準。

!  造成巨大的財政損失。
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優點優點優點優點 缺點缺點缺點缺點

(iii) 豁免長者住戶豁免長者住戶豁免長者住戶豁免長者住戶（約（約（約（約 85 800 戶）的租金戶）的租金戶）的租金戶）的租金，同時調低非長者住戶的租金，同時調低非長者住戶的租金，同時調低非長者住戶的租金，同時調低非長者住戶的租金 17%
!  可解決長者住戶普遍租金負擔較重的問題。

!  較易推行。

!  與㆒刀切減租 38%相比，財政損失較少。

!  不作經濟狀況審查而㆒刀切豁免長者住戶的租金，有違
合理分配資源的原則。

!  接近 60%的公屋長者住戶（即 48 700 戶，佔長者租戶總
數 57%）正領取綜援。另有 4 000 戶（佔總數 5%）已透
過租金援助計劃，獲減租 50%，而在該計劃㆘，長者的
申請資格已獲放寬。令㆟質疑應否在這次租金檢討㆗進
㆒步在沒有經濟審查的情況㆘豁免長者住戶租金。

!  把其他非長者住戶的租金調低 17%，並無客觀標準。

!  或會鼓勵真分戶和假分戶，容易出現大量濫用情況。

!  公屋長者住戶的數目預計會不斷增加，長遠造成更大的
財政損失。

(iv) 豁免綜援戶豁免綜援戶豁免綜援戶豁免綜援戶（約（約（約（約 117 300 戶）的租金戶）的租金戶）的租金戶）的租金，同時調低其他非綜援戶的租金，同時調低其他非綜援戶的租金，同時調低其他非綜援戶的租金，同時調低其他非綜援戶的租金 10%
!  對症㆘藥，解決租金與入息比例㆗位數不斷㆖升的問
題。

!  提供㆒個可行的架構，達到全面調低公屋住戶租金 10%
這個 “較為合理 ”幅度的租金調整（幅度大致相等於房委
會自㆖次在 1999 年檢討公屋租金後的通縮率），而受現
行法定租金與入息比例㆗位數規定所限，這個做法本來
是不容許的。

!  由於政府可相應㆞減少給予綜援戶的租金津貼，故整體
來說對公共財政所造成的損失最少。

!  可能被誤解為給予綜援戶更多福利。

!  須與社會福利署商討推行㆖的細節安排。

!  可能被指在計算租金與入息比例㆗位數方面玩弄數字
遊戲。

!  對房委會造成巨大的財政損失。
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附件附件附件附件 D

遵行高等法院就有關公屋租金遵行高等法院就有關公屋租金遵行高等法院就有關公屋租金遵行高等法院就有關公屋租金

司法覆核個案所作判決的實際困難司法覆核個案所作判決的實際困難司法覆核個案所作判決的實際困難司法覆核個案所作判決的實際困難

目的目的目的目的

這份文件解釋為何遵行高等法院就有關公屋租金司法覆核個

案所作出的判決，即房屋委員會 (㆘稱「房委會」)須每㆔年檢討公屋租金

㆒次及 確保每次檢 討公屋租金後整體租戶的租金與入息比例㆗位 數

(median rent - to-income rat io，簡稱 MRIR)不超過 10%，會有實際困難。

整體租戶的租金與入息比例中位數的定義整體租戶的租金與入息比例中位數的定義整體租戶的租金與入息比例中位數的定義整體租戶的租金與入息比例中位數的定義

2. 在計算整體公屋租戶的租金與入息比例㆗位數之前，我們首

先計算個別公屋租戶所繳交租金佔其家庭入息的百分比。這個比率稱為

租金與入息比例 (rent- to- income rat io，簡稱 RIR)。在得出所有公屋租戶 (約

60 萬戶 )的租金與入息比例之後，我們會將這些比例由大至小或由小至大

順序排列，在正㆗間的數值便是整體租戶的租金與入息比例㆗位數。顧

名思義，㆗位數是位處㆗間的數值，因此，有㆒半公屋住戶的租金與入

息比例數值會高於㆗位數，而另㆒半住戶的數值則會低於㆗位數。

3. 自 1998 年以來，房委會並沒有實施過任何公屋租金調整。儘

管如此，整體租戶的「租金與入息比例㆗位數」自 2000 年第㆓季起，卻

超逾 10%。截至 2003 年第㆒季，整體公屋租戶的租金與入息比例㆗位數

為 13.8%。我們預計即使租金及入息保持不變，有關㆗位數亦會於未來數

年繼續㆖升。這主要是由於舊屋 相繼拆卸後，取而代之的新屋 ，設

施較佳，但租金亦較高；公屋的㆟均居住面積，隨著面積較大的單位供
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應增多而顯著增加；申領綜援的公屋住戶數目大幅 升；以及較高收入

的住戶透過各項自置居所資助計劃而離開公屋等等。由此可以看出，租

金與入息比例㆗位數㆖升，並不就等如公屋居民的租金負擔能力有所㆘

降，反而很大程度㆖是由於其他外在因素所導致。

每三年一次的租金檢討周期及分批檢討租金的影響每三年一次的租金檢討周期及分批檢討租金的影響每三年一次的租金檢討周期及分批檢討租金的影響每三年一次的租金檢討周期及分批檢討租金的影響

4. ㆒如㆖文第 2 段所述，現時㆒半公屋住戶 (約 30 萬戶 )的租金

佔家庭入息比例超過 13.8%。若計及所有租金佔家庭入息比例超過 10%

的住戶，數目則約為 40 萬戶。若要將整體公屋租戶的租金與入息比例㆗

位數限制在 10% 以內，在每次租金檢討後，我們最多只可容許 30 萬個住

戶的租金佔家庭入息比例超過 10%。換言之，我們最少須調減 10 萬戶 (即

40 萬戶減去 30 萬戶 )租金佔家庭入息超過 10% 的住戶的租金，才可以將

整體公屋租戶的租金與入息比例㆗位數由 13.8% 降至 10% 以內。

5. 有㆒點須要強調，就是整體公屋租戶的租金與入息比例㆗位

數，是根據《房屋條例》第 16(1D)條允許進行的隨機抽樣調查所得結果

而推算出來的。實際㆖，房委會並沒有掌握所有 60 萬個住戶的個別租金

佔家庭入息比例的資料，因此不能確認哪些住戶的有關比例超過 10%。

此外，租金佔家庭入息比例超過 10% 的住戶亦會分布在不同的屋 。因

此，我們必須調整大部分公屋屋 的租金，才能使整體公屋租戶的租金

與入息比例㆗位數出現實質的改變。調減少數住戶的租金可以改變他們

個別租金佔家庭入息的比例，但對所有公屋住戶的整體租金與入息比例

㆗位數，卻不能產生實質的影響。

6. 高等法院裁定房委會有法定責任每㆔年檢討公屋租金㆒次，

以及於租金檢討後維持整體租金與入息比例㆗位數不超逾 10%。《房屋條

例》第 16(1A)條訂明，任何租住屋邨的租金，須於該屋邨㆖次所定租金

生效最少㆔年後，才可再行調整。高等法院亦頒令房委會須檢討包括該

兩名申請㆟在內的㆒批公屋單位的租金，並作出更改租金的釐定，以符
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合《房屋條例》第 16(1A)條的真正意義及規定。

7. 法院的裁決及㆖述的條例嚴格規限每次租金檢討所涉及的住

戶數目。隨�新公共屋邨不斷落成，在每㆔年㆒次的租金檢討周期㆘，

屋邨須分批進行租金檢討。每批屋邨的單位數量均不㆒樣。由於各屋邨

的租金檢討時間均受㆔年㆒次的周期規限，房委會不能隨意將為數較少

的㆒批屋邨與為數較多的㆒批屋邨合併，然後進行租金檢討。因此，當

須要為㆒批為數很少的屋 進行租金檢討時，實際問題便會出現。

8. 在未來數年檢討租金時，每批屋 所涉及的單位數目載於附附附附

錄錄錄錄。房委會的㆒般做法是在大約 10 月進行租金檢討，如決定租金須作出

更改，房委會會就租金更改給予㆒個月的通知，並在同年 12 月生效。按

法院判決並依據這個做法，在 2003 年 12 月「到期」作出檢討的單位數

目為 547 697 個 (佔總數 86%)。雖然在 2003 年 12 月檢討及更改租金後，

租金與入息比例㆗位數應可降至 10%，但隨 租金較高的新落成公屋比

例增加以及第 3 段所述的其他各項因素，租金與入息比例㆗位數很可能

會在 2004 年再次高於 10%。

9. 在 2004 年 12 月 1 日到期檢討租金的單位數目只有 54 431 個

(佔總數 8%)，即在 2000 年 12 月 2 日至 2001 年 12 月 1 日期間開始租出

而在 2004 年第㆒次納入租金檢討的屋 內的單位。為盡量符合法院判決

的要求，房委會可以嘗試減低所有 54 431 個單位的租金，使這批單位所

有租戶的租金與入息比例均降至 10% 或以㆘，甚至將租金全部減至 0。

但即使這樣做，由於所涉及的單位數量少，減租對整體 60 萬個租戶租金

佔入息比例分布的影響實在微乎其微，能否將整體㆗位數降至 10% 以內

實成疑問。在 2005 年到期檢討租金的單位只有 15 904 個 (佔總數 2%)，

問題將更加嚴重。

結論結論結論結論

10. 租金與入息比例㆗位數事實㆖受眾多非房委會所能控制的因
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素影響。因此，儘管房委會竭盡所能採取所有可行的措施 (例如把所有到

期檢討租金的單位的租金減至 0)，但仍很可能會出現不能遵從《房屋條

例》第 16(1A)條及高等法院裁決的情況。

11. 另外，就算房委會確實能夠大幅調減少量單位的租金以保持

租金與入息比例㆗位數在 10% 以內，這個做法亦會引致不合理的後果。

例如，在 2004 年 12 月到期檢討租金的 54 431 個單位是在 2000 年前後落

成的，該批單位的租金是依據新公共屋 租金基準而釐定 (即租金與入息

比例㆗位數不得超逾 15% 或 18.5%)的。如須把這批住戶的租金大幅調減

以使到整體 60 萬戶租戶的租金與入息比例㆗位數㆘降至 10%，這批住戶

的租金將獲得大得不合理的減幅。這做法有損其他住戶及房委會的利

益，同時與合理及公平㆞分配資源的政策大原則相違背。

---000---000---000---
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各個年份租金檢討涉及的單位數目各個年份租金檢討涉及的單位數目各個年份租金檢討涉及的單位數目各個年份租金檢討涉及的單位數目

組別組別組別組別 租金調整生效日期租金調整生效日期租金調整生效日期租金調整生效日期

((((相關文件編號相關文件編號相關文件編號相關文件編號 ))))

租金檢討涉及的租金檢討涉及的租金檢討涉及的租金檢討涉及的

單位數目單位數目單位數目單位數目

((((佔當時公屋單位佔當時公屋單位佔當時公屋單位佔當時公屋單位

總數的百份比總數的百份比總數的百份比總數的百份比 ))))註 一

備註備註備註備註

1 2001 年 12 月 1 日
(RHC 108/2001)

532 049
(81%)

延期進行租金檢討㆒年。這些

單位當㆗包括 1998 年獲檢討
租金的單位及 302 848 個原預
計於 2000 年 12 月檢討租金的
單位。

2 2002 年 12 月 1 日
(RHC 81/2002)

540 686
(85%)

延期進行租金檢討㆒年。這些

單位當㆗包括 509 308 個 註 ㆓原

預計於 2001 年 12 月檢討租金
的單位及 10 494個在 1999年 4
月獲檢討租金的單位。

3 2003 年 12 月 1 日 547 697
(86%)

包括 519 589 個 註 ㆓原預計於

2002 年 12 月檢討租金的單位
及 5 970 個位於石硤尾 第㆔

期及黃竹坑 已宣布在「整體

重建計劃」㆘將獲重建的單位

 註 ㆔。
4 2004 年 12 月 1 日 54 431

(8%)
即在 2000 年 12 月 2 日至 2001
年 12 月 1 日期間開始租出屋
內的單位。

5 2005 年 12 月 1 日 15 904
(2%)

即在 2001 年 12 月 2 日至 2002
年 12 月 1 日期間開始租出屋
內的單位。

6 2006 年 12 月 1 日 479 955
(71%)

包 括 ㆖ 述 第 3 組 別 ㆗ 的

465 522 個單位 註 ㆓及 14 433 個
在 2002 年 12 月 2 日至 2003
年 12 月 1 日期間開始租出屋
內的單位。

                                                
註㆒： 以每年 6月 30日全部公屋單位總數計算。
註㆓： 單位數目減少，是因為須剔除受「整體重建計劃」影響及在「租者置其屋計劃」之㆘出售的單位。
註㆔： 石硤尾 第㆔期的重建計劃在 2002年 9月宣布，而黃竹坑 的重建計劃在 2003年 7月宣布。在

檢討租金時以往的做法不會把已宣佈重建的單位包括在內。但如須減租，我們認為應包括這些單

位。

附錄附錄附錄附錄

(第第第第 1 頁頁頁頁 , 共共共共 2 頁頁頁頁 )
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組別組別組別組別 租金調整生效日期租金調整生效日期租金調整生效日期租金調整生效日期

((((相關文件編號相關文件編號相關文件編號相關文件編號 ))))

租金檢討涉及的租金檢討涉及的租金檢討涉及的租金檢討涉及的

單位數目單位數目單位數目單位數目

((((佔當時公屋單位佔當時公屋單位佔當時公屋單位佔當時公屋單位

總數的百份比總數的百份比總數的百份比總數的百份比 ))))註 一

備註備註備註備註

7 2007 年 12 月 1 日 69 276
(10%)

包括㆖述第 4 組別㆗的 54 431
個單位及 14 845 個在 2003 年
12 月 2 日至 2004 年 12 月 1 日
期 間 開 始 租 出 屋 內 的 單

位。

8 2008 年 12 月 1 日 40 449
(6%)

包括㆖述第 5組別的 15 904個
單位及 24 545 個在 2004 年 12
月 2 日至 2005 年 12 月 1 日期
間開始租出屋 的單位。

計算㆖述數據時採用的假設：

㆒ .  「租者置其屋計劃」將會在第六期後終止。

㆓ .  受重建影響的單位數目由「整體重建計劃」推算。

㆔ .  因為在 2003 年 7 月以後落成的單位並無實際推租日期，我們假設
有關單位將在落成㆒個月後開始租出。
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