香港社區組織協會

「公屋窮人交貴租    富戶納平租無道理！」

輪候冊板房床位、舊型公屋及捱貴租新樓貧窮人士大聯盟(2001年9月16日)

目前，房委會為全港約30%的人口，提供共636,000個公屋單位，予有真正需要人士居住。而全港公屋輪候冊人數約10萬2千，正在輪候上樓，隨著近年公屋落成，入住公屋人士不斷增多，房委會的租金政策正影響數以百萬計人士。公屋居民及輪候冊人士收入下降，赤貧問題嚴重。房署公佈近幾季公屋租金佔住戶入息比例中位數，全部都突破法例規定10%的上限，現高達到10.4%。從統計處資料所得，公屋家庭屬於最低收入的一成住戶，他們的月入只約二千多元，平均租金開支佔入息高達三成，與規定的相差三倍。相反，公屋中最高收入的家庭，月入竟高達四萬多元，但只繳交很平宜租金，比窮人享有更多優惠，是不公平及資源分配出問題的租金政策。故本會建議房署立即檢討租金訂定方法，並改革申請租金援助的資格，以協助低收入家庭租金負擔困難。

租金政策罔顧低收入住戶權益

    1998年3日生效的〈97年房屋（修訂）條例〉及〈98年房屋（修訂）條例〉規定：在任何屋調整租金後，房委會轄下所有公屋整體租金與入息比例中位數不得超逾10%。事實上，租金佔入息比例中位數，即是指將所有租戶的租金佔入息比例由高至低排列，選取排列正中的讀數而編制，造成一半住戶的有關比例會高於10%這個中位數，因而低收入家庭需要用較高入息比例於房屋開支，導致生活質素較差。反之，高收入住戶只需付出入息百分之三至四繳交租金，出現資源分配不公平的問題。

    根據統計處資料，10%的公屋家庭屬於最低收入的一成住戶，他們的月入只有$2,400，平均租金開支佔入息的33.9%，與規定的10%相差三倍。相反，公屋中9.5%住戶是最高收入的一成家庭，他們的月入竟高達$41,300，即使要交雙倍或市值租金，仍然只按收入比例中位數4.1%來交租，出現窮人交貴租，富戶納平租的荒謬道理！(詳見表一)






表一: 公屋住戶租金開支佔入息的比較表

	公屋家庭收入等份
	佔所有公屋住戶比例
	月入
	租金開支佔入息比例

	最低收入的一成住戶(剔除綜援人士)
	       10% 
	$2,400
	      33.9% 

	最高收入的一成家庭
	       9.5% 
	$41,300
	       4.1%


市區公屋住戶赤貧問題嚴重

據房署資料顯示，居於市區的公屋居民月入中位數是12,325元，比起居於擴展市區的人士少一千多元，更比起全港住戶低六千多元(詳見表二)。另外居於公屋領取綜援個案亦集中在市區，數字高達40,700個，接近一倍高於擴展市區，更是新界公屋領取綜援住戶數字的一倍半(詳見表三)。由此可見，市區公屋住戶貧窮問題更為嚴重。但事實上，市區公屋租金卻不便宜，租金中位數是1,335元。  
表二:居於不同區域的公屋住戶入息中位數(2001年第1季)
	區域
	公屋住戶入息中位數
	全港住戶入息中位數

	市區
	12,325元
	19,000元

	擴展市區
	13,467元

	新界
	12,000元


表三:居於不同區域領取綜援的公屋住戶(2001年第1季)
	區域
	個案數字

	市區
	40,700

	擴展市區
	21,000

	新界
	15,600


公屋及居於私樓板間房人士負擔能力下降
在經濟不景之下，近兩年公屋及私樓住戶入息持續下滑及偏低。統計處資料顯示，出租公屋住戶入息中位數由1998的13,700元，降至2001年第二季12,000元，跌幅高達14.2%。4年以下落成公屋新樓的租金中位數整體是2,110元，發現原來新樓租金佔公屋住戶入息比例中位數，近年不斷上升，現高達17.6%。而居於私樓板房，部份正輪候公屋人士，他們比公屋人士月入中位數更少，最新一季只有8,500元，若入住新樓公屋，計算其租金佔入息的比例更是令人驚訝，高達24.8%，全部都突破法例規定10%的上限(詳見表四)。

表四：公屋住戶及私樓板間房家庭入息中位數及新樓租金佔其入息比例
	年份
	公屋住戶入息中位數
	新樓租金中位數佔公屋住戶入息比例
	居於租樓房間／閣仔／床位入息中位數
	新樓租金中位數佔私樓住戶入息比例
	近4年內落成的公屋租金中位數

	2001年第二季
	$12,000
	17.6%
	$8,500   
	24.8%
	$2,180(市區)

	2001年第一季
	$13,000
	16.2%
	$9,000
	23.4%
	$2,110(擴展市區)

	2000年第四季
	$12,300
	17.1%
	$8,000(全年)
	26.4%
	$1,630(新界)

	1999年
	$12,800
	16.5%
	$8,500
	24.8%
	$1,940(離島)

	1998年
	$13,700
	15.4%
	$9,000
	23.4%
	$2,110(全體)

	1995年
	$13,500
	-------
	$8,000
	--------
	

	1990年
	$8,200
	-------
	$5,000
	--------
	


居民住新樓負擔壓力大

據房委會會議文件顯示，新樓入伙時竟有百分之六十的住戶，其租金佔入息比例在15%或以上，而當中更有百分之四十一的住戶，租金佔入息比例高於20%或以上(詳見表五)。
表五:新樓入伙時預計租金與入息比例 

· 按最低編配標準計算，每人7平方米室內樓面面積
	租金佔入息比例
	住戶百份比

	不超逾15%
	40%

	在15%-18.5%之間
	13%

	在18.5%-20%之間
	6%

	在20%-25%之間
	10%

	超逾25%
	31%


建議:
a) 方案一: 立即檢討租金政策，改為以按各住戶入息比例的10%繳交租金；或
b ) 方案二: 

1. 要求房署立即減租，令租金佔入息比例中位數調低至10%；

2. 新樓租金釐定應每年按照及參考鄰近屋的租金水平，更須確保新樓租金是分別以準租戶租金佔入息比例中位數15%及18.5%為限；及
c ) 方案三: 

1. 房署應放寬公屋困難戶申請租金援助的入息限制，尤其一、二人上限，以放寬租金援助計劃中條件A的限制;

2. 放寬租金援助計劃中條件B的限制，租金佔入息比例超過25%降至20%，剛剛過新樓租金是分別以準租戶租金佔入息比例中位數18.5%上限; 

3. 入住公屋後無須等租金調整後方可申請；

4. 取消困難戶申請租金援助最多兩年的限制。
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