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背景資料簡介  

 
 
目的  
 
  本文件旨在概述與租住公屋 (“公屋 ”)租金與入息比例中位數
有關的事項，並綜述委員對此事的關注。  
 
 
背景  
 
2.  《房屋條例》 (第 283章 )第 16(1)條訂明房屋委員會 (“房委會 ”) 
有權釐定其轄下公共屋的租金。房委會是按照租戶的負擔能力 (即交
租能力 )釐定公屋租金。衡量租戶負擔能力的一般原則，已轉化為租金
與入息比例中位數上限。租金與入息比例中位數所指的是，有 50%租戶
的租金與入息比例低於中位數字，而另外 50%則高於該數字。房委會在
行政上就釐定公屋租金訂定了下列兩項租金與入息比例中位數上限  
—— 
 

(a) 以每人室內樓面面積 5.5平方米的最低居住面積編配標準
而言，該上限為 15%(於 1986年訂定 )；及  

 
(b) 以每人室內樓面面積 7平方米的較高居住面積編配標準

而言，該上限為 18.5%(於 1991年訂定 )。  
 
3.  房委會所考慮的其他因素包括屋的整體價值、地點及交通

情況；管理維修成本；通脹及差餉。在 1998年 3月前，房委會每兩年就
公屋租金進行一次檢討。  
 
 
《 1997年房屋 (修訂 )條例》  

 
4.  前立法局於 1997年 6月 27日會議席上通過《 1996年房屋 (修
訂 )(第 3號 )條例草案》。該條例草案是梁耀忠議員提出的非官方議員條
例草案。條例草案在經過修訂後 (“《 1997年修訂條例》”)作出了多項規
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定，包括訂明任何更改租金的決定，均須於上一次釐定的租金的生效

日期起計最少 3年後才可生效，而在更改租金後，所有公共屋的整體
租金與入息比例中位數不得超過 10%(第 16(1A)條 )。  
 
 
《 1998年房屋 (修訂 )條例》  

 
5.  為解決《 1997年修訂條例》在執行上的困難，政府當局提交
了《 1998年房屋 (修訂 )條例》，並經臨時立法會於 1998年 2月 25日通過，
以達到下列效果  —— 
 

(a) 規定《 1997年修訂條例》所訂的限制，並不適用於經濟
條件較佳及接受租金援助的租戶；  

 
(b) 將平房區及中轉房屋的居住許可證收費，豁除於《 1997

年修訂條例》的範圍以外；及  
 
(c) 清楚訂明租金與入息比例中位數的計算方法，必須按照

房委會訂定的程序釐定。  
 
6.  《 1998年修訂條例》通過成為法例後，當時的房屋局局長指
定 1998年 3月 13日為《 1997年修訂條例》的生效日期。  
 
 
租金與入息比例中位數的改變  
 
7.  《 1997年修訂條例》通過成為法例後，房委會將新建成公屋
屋的租金凍結於 1997年 7月的水平，且多次押後就現有公屋進行租金
檢討。然而，在主權移交後出現的經濟不景的情況，卻令普羅市民的

收入及私人住宅單位租金在過去數年持續下降。立法會議員一直留意

租金與入息比例中位數有否超出 10%的法定上限。議員曾於 1999至 2001
年間，在立法會會議席上先後就此事提出 3項質詢。房屋事務委員會亦
曾分別於 1999年 5月 3日及 2001年 2月 5日，討論公屋的租金政策及租金
檢討。委員察悉並關注到 2000年第三季的整體租金與入息比例中位數
處於 10.2%的水平，已超出法定上限。該數字並持續上升，且於 2003年
第二季達到 14.2%。部分委員籲請政府當局削減公屋租金，以遵守《 1997
年修訂條例》所訂 10%上限的規定。  
 
8.  政府當局當時的立場是，法例只規定房委會在修訂公屋租金

時，須確保公屋住戶的整體租金與入息比例中位數不會超過 10%。若租
金與入息比例中位數由於加租以外的原因而上升至超過 10%上限的水
平，例如因公屋租戶入息減少而出現上述情況，房委會並無需要減租。 
 
9.  1998年第一季至 2003年第二季的租金與入息比例中位數載於
附錄 I。  
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司法覆核  
 
10.  在 2002年 10月及 11月，有兩個公屋租戶就房委會分別於 2001
年及 2002年作出的押後檢討租住屋租金的決定，向原訟法庭 (“法庭 ”)
申請給予許可，以便申請司法覆核。  
 
11.   法庭在 2003年 7月 11日裁定該兩名申請人勝訴。法庭所作裁
決的重點如下  —— 
 

(a) 房委會有責任定期檢討租金；  
 
(b) 申請人對其所繳交租金會定期獲得檢討存有合法的期

望；及  
 
(c) 房委會履行其檢討租金的職責時，必須遵守訂於 10%的租

金與入息比例中位數上限。  
 
12.  房屋事務委員會曾於 2003年 7月 16日舉行特別會議，討論上述
司法覆核結果的影響。事務委員會委員認為，政府當局必須尊重法庭

的裁決，盡快削減公屋租金。事務委員會通過了一項議案，促請政府

當局遵守法例所訂的上限，將公屋租金下調。該項議案的措辭載於附

錄 II。  
 
13.  法庭於 2003年 8月 12日發出濟助令，指示房委會根據《房屋條
例》第 16(1A)條的真實涵義及效力，檢討包括上述兩名申請人所住公
屋單位的一批租住公屋單位的租金，並釐定更改租金的幅度。房委會

於 2003年 8月就法庭的裁決及是項命令提出上訴。  
 
14.  關於房委會提出暫緩執行上述命令的申請，法庭於 2003年 8月
26日裁定，在有關上訴審結之前，房委會無須在進行檢討後調整租金。 
 
 
租金檢討  
 
15.  房委會於 2001年 3月成立專責委員會，負責檢討其公屋住戶租
金政策，但該委員會在有關的訴訟結束前已暫時中止其檢討工作。在

法庭作出裁定後，專責委員會恢復工作。房委會於 2004年 3月提出其檢
討公屋租金的建議構思，其所提出的兩個處理方式可得出 5個租金調整
方案，詳情如下：  
 

(a) 簡單的一刀切方式：全面調減所有有關公屋單位的租
金，減幅為 38%；及  

 
(b) 針對性方式：對不同類別租戶或屋的租金作出不同幅

度的調減，藉此針對導致租金與入息比例中位數上升的

主要原因對症下藥。根據此針對性方式，可得出下列 4個
租金調整方案：  
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(i) 只為租金與入息比例超過 10%的租戶調減租金，減
幅為 40%；  

 
(ii) 就不同屋採取不同的租金減幅。根據此方案，新

屋的租金 (通常比舊屋租金為高 )將獲得較大幅
度的調減，亦即 1973年以前落成的屋 (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%；  

 
(iii) 援引《房屋條例》第 17條所訂的權力，豁免長者住

戶租金，同時將其他非長者住戶的租金劃一調低

17%；及  
 
(iv) (根據《房屋條例》第 17條 )豁免領取綜合社會保障援

助的住戶 (“綜援戶 ”)的租金，同時將其他非綜援戶的
租金劃一調低 10%。  

 
16.  政府當局於 2004年 3月 25日就上述 5個租金調整方案諮詢房屋
事務委員會。部分委員贊成以一刀切方式調減租金，因為當局過去亦

是以同一方式調高租金。其他委員則認為採取針對性方式，可更有效

解決某些住戶的租金與入息比例超過 10%的問題，並能更有效協助最有
需要的住戶。  
 
17.  房委會於 2004年 3月 30日決定視乎上訴結果，採取財政負擔最
小的方案，即豁免綜援戶的租金，同時將其他住戶的租金劃一調低 10%。 
 
 
最新情況  
 
18.  就司法覆核裁決提出的上訴已於 2004年 4月在上訴法庭進行
聆訊，上訴法庭尚未宣告其判決。  
 
19.  和租金與入息比例中位數問題有關的文件及其超文本連結載

於附錄 III。  
 
 
 
 
 
 
立法會秘書處  
議會事務部 1  
2004年 10月 27日  



附錄I

房委會轄下租住公屋(不包括中轉房屋)的租金與入息比例中位數

1998 第一季 8.8

1998 第二季 8.9

1998 第三季 9.3

1998 第四季* 8.6

1999 第一季* 9.4
1999 第二季 9.8
1999 第三季 9.6
1999 第四季 10.0
2000 第一季 9.9
2000 第二季 10.2
2000 第三季 10.2
2000 第四季 10.3
2001 第一季 10.4
2001 第二季 10.7
2001 第三季 11.5
2001 第四季# 7.6
2002 第一季* 11.2
2002 第二季* 11.7
2002 第三季* 12.0
2002 第四季* 12.1
2003 第一季 13.8
2003 第二季 14.2

註:

# 數字已反映公屋於2001年12月免租的影響

* 數字已反映退還差餉的影響

年 /季 租金與入息比例中位數 (%)



附錄 II 
 
 

房屋事務委員會 2003年 7月 16日特別會議席上  
通過的議案措辭  

 
 
“就高等法院裁決有關檢討公屋租金一事，本會促請房屋委員會在法
院就判決頒令後，須盡速進行會議，檢討公屋租金，並依法把租金調

整至租金與入息比例中位數百分之十或以下。 ” 
 
 



附錄 III 
 

租住公屋的租金與入息比例中位數  
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