公屋租金政策檢討公眾諮詢

初步檢討結果摘要

	
	以下各點只是檢討公屋租金政策專責小組委員會的初步檢討結果。專責小組委員會會在考慮公眾意見後，再向房屋委員會提交建議。



	其他衡量負擔能力的方法


	· 應否用其他方法衡量負擔力？可行的方案包括：
(1) 按公屋住戶的入息、所居屋邨類別或家庭人數，為不同住戶類別設定不同的租金與入息比例中位數﹔

(2) 根據固定租金與入息比例釐定租金，即按租戶的入息收取某個固定百分率作為租金；以及

(3) 採用「剩餘入息法」，即在扣除維持合理生活水平所需的非住屋開支後，得出住戶入息的剩餘部分，並以此作為租金。

· 以上衡量負擔能力的方法必須對所有公屋住戶進行入息審查，涉及的行政費用會非常龐大。



	租金與入息比例中位數評估工作的改善措施


	· 應否藉以下方法，使租金與入息比例中位數計算更為合理：

(1) 透過申報制度蒐集更可靠的入息數據﹔

(2) 在計算租金與入息比例中位數時剔除綜援受助人和繳交額外租金的租戶﹔以及

(3) 按租金淨額（即剔除差餉和管理費）計算租金與入息比例中位數。

	擬議的租金調整參考指數

	· 應否實施以消費物價或住戶入息為基礎的租金調整參考指數︰
(1) 甲類消費物價指數﹔

(2) 豁除住屋開支的甲類消費物價指數﹔

(3) 住戶月入中位數﹔以及

(4) 每月平均入息指數

· 應否只按照租金調整參考指數來調整租金及應否賦予擬議的租金調整指數法律效力？
· 應否採用同類的機制作為調整「最高租金」的指引，以便釐定新落成屋邨的租金？



	不劃一租金
	· 應否推行不劃一租金制度？兩個可行模式：
(1) 有限度模式 – 釐定單位租金時，只考慮內在因素（如樓層和是否鄰近不受歡迎設施等等）。同一幢大廈內面積相若單位的租金，最大差幅約為15%。

(2) 較為全面的模式 - 釐定同一幢大廈內不同單位的租金時，內在和外在（如景觀和坐向）兩方面的因素

均會列入考慮，而租金差距幅度會擴大至30%左右。

· 建議的不劃一租金制度應先在新屋邨推行。

· 如推行不劃一租金制度，考慮到對整體租金與入息中位數和公帑資助額的潛在影響，應否向綜援受助人編配租金較高的單位？



	不包差餉及管理費的租金
	· 應否將租金、差餉及管理費分開收取？
· 抑或沿用現時收取全包租金的做法，惟每年另行向租戶發出結算表，分項列出其單位的差餉和管理費，以提高透明度。



	定期租約
	· 應否推行定期租約制度以取代現行的按月租賃安排？
· 租戶是否合資格繼續在公屋居住的問題，最好是妥善檢討相關政策，例如「公屋住戶資助政策」和「維護公屋資源合理分配政策」，而非推行定期租約制度。


	租金釐定及檢討周期


	· 維持現行安排，每年進行兩次為新屋邨釐定租金的工作；
· 將租金檢討周期定為兩年，以適時地調整租金，而調整幅度亦會較為溫和；以及

· 一次過檢討所有公共屋邨的租金，而非在不同時間分批調整。



	單位面積、租金和租戶負擔能力之間關係


	· 應盡量按照既定的編配標準編配單位。
· 新公屋項目的整體單位組合，應根據輪候冊申請人和其他準申請人的家庭人口分布來規劃，並應定期檢討和按需要調整。



	租金援助計劃


	· 專責小組委員會曾檢討租金援助計劃，並建議：
(1) 放寬長者住戶的申請資格（由租金與入息比例超逾25％才可以申請，改為超逾20％便可以申請）；
(2) 受重建影響的租戶在遷往新單位後，可即時申請租金援助；

(3) 把租金援助受助者須遷往租金較相宜單位的寬限期，由兩年延長至三年。
·   有關改善措施已在2002年10月生效。

·   資助房屋小組委員會在2005年12月通過進一步改善租金援助計劃的措施：

(1) 放寬非長者住戶的申請資格，使之與長者住戶看齊（合資格的非長者住戶可獲減租25％）

(2) 撤銷舊大廈類別申請人須在單位居住至少三年的規定（即指非和諧式單位、非由居屋/私人機構參建居屋計劃/可租可買計劃轉成之租住單位，以及那些在1992年前建成之單位。）

· 這些進一步改善措施已於2006年3月1日生效。




