香港社區組織協會

舊區板間房租戶情況調查(2000年6月) 
(一)調查目的

香港社區組織協會在舊型私人樓宇區域中工作多年，單在深水埗及長沙灣區，我們共接觸約360間5伙或以上共住單位的租戶。有見他們的住屋情況長久未有改善，加上經濟不景，居民收入下降。社協擔憂舊樓貧民化的情況將會日益嚴重，遂於2000年2月至4月期間就舊型私人樓宇區域內板間房、床位、閣仔等不適切居所(inadequate housing)租戶的情況作出調查，以了解舊區貧窮住戶經濟及住屋的困難。

調查結果證實社協的憂慮，受訪住戶的家庭入息中位數只得$6000，比全港家庭入息中位數相差2.9倍，卻要支付每呎還高於豪宅的租金(平均為$31,最高逾$60)。同時，他們還要長期蝸居極擠逼的環境，九成多住戶的(95.5%)居住密度符合房屋署擠逼戶的定義，即少於5.5平方米以下。他們是社會上貧民中的貧民，急需房屋及其他的支援，社協希望藉此調查引起社會的關注及促使政府透過不同的政策改善居民的情況。

(二)調查方法及範圍

調查以「隨意調查」(EASY SAMPLING)方式進行，對象為本會在深水埗及長沙灣區恆常接觸共73間8伙或以上共住單位內676個住戶，訪問員在兩個月內分三次不同時間上門訪問，共訪問402住戶，成功率為59.5%。當中家庭、60歲以下單身人士及60歲或以上單身人士分別佔187戶、114戶及101戶，被訪問住戶中逾四成為新移民住戶(42%，共169戶)。調查範圍包括：(1) 居住情況 (2) 居民的背景資料如租金及入息等 (3) 對居所的滿意程度 (4) 搬遷意願。

(三)調查結果

(1)居住情況


73間被訪的單位總面積平均約為728呎，總居住戶數共676戶，當中家庭及單身住戶分別有217戶及459戶。單位內可租間格平均數目為11.3個，即接近政府界定12伙以上為籠屋的標準，可見環境極之惡劣。居住伙數平均約9.5戶，居於十伙以上的被訪者佔43.3%(見表1.1)。居住的總人數平均約15.2人，但仍有逾三成的總居住人數超過16人或以上(見表1.2)。他們爭用廁所、廚房的情況十分普遍。調查發現分別平均有13及15.4人共用一個廁所及廚房，甚至有9%的住客是沒有廚房設施使用(見表1.3及1.4)。


表1.1：居住伙數





	伙數
	比率




	7伙或以下
	25.1%

	8-9伙
	31.6%

	10-11伙
	26.4%

	12-14伙
	12.2%

	15伙或以上
	4.7%

	總數
	100%


表1.2：總居住人數

	總居住人數

	比率

	15人或以下
	66.9%

	16-20人
	25.4%

	21-30人
	7.7%

	總數
	100%


表1.3：共用廁所




	人數
	比率

	10人或以下
	32.6%

	11-15人
	48.3%

	16-20人
	13.9%

	21人或以上
	5.2%

	總數
	100%


表1.4：共用廚房

	人數
	比率

	15人或以下
	58.2%

	16-20人
	25.4%

	21人或以上
	7.5%

	沒有廚房
	9%

	總數
	100%


被訪者的居住形式大多以板房為主(86.8%)(見表1.5)。他們平均的租住面積只有47呎，整體的居住密度平均為2.8平方米。九成半的被訪者居於5.5平方米以下，即房屋署所界定的擠迫戶家庭，而其中超過四成更居於2平方米以下，如沙甸魚般的擠迫苦況可見一斑(見表1.6)。而家庭和單身的居住密度分別平均是1.9平方米和3.5平方米，可見家庭的擠迫情況更嚴重(見表1.7)。

舊區是低下階層普遍的聚居地，約有54%被訪者未遷入現居所前是居於板房，亦有13.9%從床位、閣仔搬來。由此可見，他們的居住環境並未因搬遷而有所改善，只是不斷在舊區打轉。他們平均居住年期是6.7年，另外居於兩年或以下佔43%，反映私樓居民在舊區居住的流動性十分高，但居於同一單位十年以上的亦有20.4%(見表1.8)。事實上，在舊區所提供的經濟活動和工作機會較多，而且租金、食物及日常物品價格較為平宜，故此不少低下階層市民均依賴在舊區生活。

表1.5：居住形式






	居住形式
	比率

	板房
	86.8%

	閣仔
	2.5%

	床位
	4.2%

	套房
	1.5%

	與人合住板房
	3%

	其他
	2%

	總數
	100%


表1.6：整體居住密度

	居住密度
	比率

	2平方米以下
	42.8%

	2.1-4.5平方米
	40%

	4.6-5.5平方米
	12.7%

	5.5平方米或以上
	4.5%

	總數
	100.0%

	5.6平方米以上


表1.7：居住密度  
	
	平均數

	整體居住密度
	2.8平方米

	家庭居住密度
	1.9平方米

	單身居住密度
	3.5平方米


表1.8：居住年期

	居住年期
	比率

	2年或以下
	42.8%

	3-4年
	14.7%

	5-10年
	22.1%

	11-15年
	7.7%

	16-20年
	5%

	20年或以上
	7.7%

	總數
	100%


(2)入息

調查發現深水埗區板間房、閣仔、床位的居民是社會上最貧困的一群，超過六成住戶(60.2%)每月收入少於$7000(見表2.1)。而家庭入息中位數更只得$6000，對比全港及深水家庭入息中位數($17400, $14000)分別相差2.9倍及2.3倍。即使對比全港同樣居住於板房、床位及閣仔的住戶的入息中位數($8500)，被訪者的入息仍低於近三成(29%)(見表2.2)，居民的貧困程度實在令人驚訝。

其中一人家庭的入息亦較其餘類別單身人士為低，尤以60歲以下單身人士的入息相距更為迥異。被訪的60歲以下單身人士的入息中位數為$5,000，對比全港及深水區同組別人士的入息中位數($12000, $10000)分別相差2.4倍及2倍。對比全港與被訪者居住情況相若住戶的入息中位數($7000)，被訪者的入息同樣少了三成(28.5%)(見表2.3)。

入息微薄與受訪居民飽受失業、開工不足及收入不穩定困擾有莫大關係，住戶工作人口共427人, 當中三成(30%, 128人)面對失業問題，三成多(33.5%, 143人)只能從事散工。另外402個受訪住戶中約四成住戶(39.3%, 158戶)需依靠綜援及積蓄度日，生活足襟見肘。

表2.1：每月入息

	每月入息
	戶數
	比率

	$3000或以下
	41
	10.2%

	$3001-$5000
	114
	28.4%

	$5001-$7000
	87
	21.6%

	$7001-$9000
	55
	13.7%

	$9001-$11000
	39
	9.7%

	$11001或以上
	37
	9.2%

	依靠積蓄
	29
	7.2%

	總數：
	402
	100%


表2.2：家庭住戶入息中位數比較
	全港(1999)
	$17,400

	深水埗區(1999) 






	$14,000

	全港租住於私樓房間/閣仔/床位(1999) 
	$8,500

	社協調查(2000) 




   
	$6,000


表2.3：一人家庭住戶入息中位數比較

	
	60歲以下
	60歲以上
	合計

	全港(1999)
	$12,000
	$3,300
	6,700

	深水埗區(1999)
	$10,000
	$3,300
	$5,000

	全港租住於私樓房間/閣仔/床位(1999)
	$7,000
	$4,000
	$6,000

	社協調查(2000)
	$5,000
	$3,400
	$3,850


(3)租金

由於住戶入息低微，為了應付生活的其他開支，只能壓抑其租金的開支，在舊區租住環境最惡劣、租金卻最便宜的分租單位。故此受訪住戶的月租中位數只為$1400，對比全港私樓板房、床位、閣仔的月租中位數($2000)及深水區整體月租中位數($2500)更低(見表3.1)。事實上，他們的租金負擔仍然沉重，居民租金佔入息比例中位數與全港私人永久性房屋租戶的數據相同(22.4%) (見表3.2)，更有約三成住戶(28.9%,116戶)租金佔入息比率高達三成或以上(見3.3)。

雖然近年私人樓宇租金普遍下調，可是由於政府長久未能解決低下層市民的住屋困難，令不少低收入人士被逼蝸居舊區多年，板間房需求殷切下，導致租金持續高企至不合理的水平。受訪住戶居住的間格平均每呎為$31，四成住戶(40.2%, 172戶)更要支付每平方呎$31或以上的租金，最高超過$60。居民所支付的每平方呎租金與各區豪宅租金相若，甚或更高(見表3.4及表3.5)。
表3.1：私人永久性房屋租戶租金中位數比較

	深水埗區(1999)
	$2500

	全港租住於私樓房間/閣仔/床位(1999)
	$2000

	社協調查(2000)
	$1400


表3.2：私人永久性房屋租戶租金與入息比率中位數比較

全港(1999)








 22.4%
深水埗區(1999) 






 24.5%
全港租住於私樓房間/閣仔/床位(1999) 

 25%
社協調查(2000)







 22.4%
表3.3：租金佔入息比率
	租金佔入息比率
	戶數
	比率

	10%或以下
	33
	8.2%

	11-20%
	136
	33.8%

	21-30%
	88
	21.9%

	31-40%
	62
	15.4%

	41-50%
	40
	10%

	51%或以上
	14
	3.5%

	不適用
	29
	7.2%

	總數：
	402
	100%


表3.4：每平方呎租金

	每平方呎租金
	戶數
	比率

	$10或以下
	6
	1.5%

	$11-$20
	61
	15.2%

	$21-$30
	163
	40.5%

	$31-$40
	101
	25.1%

	$41-$50
	50
	12.4%

	$51或以上
	21
	5.2%

	總數：
	402
	100%


表3.5：與各區樓宇租金比較(摘錄報章棲盤出租的廣告)
	物業名稱
	地區
	元/呎

	Strawberry Hill
	山頂
	$44

	May Tower
	中半山
	$35

	社協調查
	$31(最高$66)

	雍景台
	西半山
	$30

	地利根德閣
	半山
	$22.3

	帝庭園
	何文田
	$27


(4)對居所的滿意程度


整體來說，逾八成的被訪者對個人活動空間及私隱(88.3%)、共用設施(82.3%)及衛生環境(82.6%)感到非常不滿意或不滿意。另外七成多住戶對安全(71.4%)及租金(71.1%)感到非常不滿意或不滿意。但有約七成受訪者意認為舊區對外交通便利(69.4%)，方便上班上學。由於經濟環境的局限，居民惟有忍受惡劣擠逼的環境、日常生活的種種不便，對子女成長及家人健康的壞影響，選擇於舊區居住(見表4.1)。

表4.1：對居所的滿意程度

	
	非常不滿意
	不滿意
	一般
	滿意
	非常滿意

	個人活動空間及私隱
	65.9%
	22.4%
	9.2%
	2.2%
	0.2%

	共用設施
	61.2%
	21.1%
	13.4%
	4.2%
	0%

	衛生環境
	59.7%
	22.9%
	13.2%
	4%
	0.2%

	安全
	53.2%
	18.2%
	20.9%
	7.2%
	0.5%

	與鄰居關係
	12.7%
	13.7%
	40.5%
	30.3%
	2.7%

	租金
	37.3%
	33.8%
	22.9%
	5.7%
	0.2%

	對外交通
	3.7%
	4.2%
	22.7%
	59.7%
	9.7%

	整體滿意程度
	49.8%
	34.1%
	11.7%
	4%
	0.2%


(5)搬遷意願


長期擠於惡劣的住屋環境，搬遷往更佳的地方是受訪住戶最大的願望。接近九成受訪居民希望遷出現時居所，其中九成半表示欲遷往租住公屋。希望搬離現時居所三項主要原因，順次為環境擠迫(84.5%)、環境設施差(77.3%)及租金貴(57.3%)。另外，亦有一成被訪者表示不願搬出，其主要原因是習慣現居環境(41.5%)、怕麻煩(34.1%)及與住客感情好(24.4%)。

雖然他們的房屋需求極殷切，但只有約一半(52%)的被訪者已申請公屋，已申請公屋的家庭數目及60歲以上的單身老人分別佔其組別的78.1%及38.6%，60歲以下的單身人士申請率更低至19.3%(見表5.1)。他們輪候公屋年期平均為3.2年，其中超過六成人士輪候時間是三年或以下(見表5.2)。

而其餘48%被訪者沒有申請公屋的原因，主要為不知申請手續或資格(57.4%)、超過入息限額(25.6%)及認為申請手續麻煩(12.3%)。不少60歲以下的單身人士以為單身並不符合申請公屋的條件，年長的住戶則多因不懂申請手續而遲遲未有申請，突顯房屋署對申請資格的宣傳不足及釐定一人家庭入息限額時過份嚴苛的問題。

表5.1：申請公屋情況

	是否已登記輪候公屋
	60歲以下單身人士
	60歲以上單身老人
	家庭
	總數

	是
	19.3%
	38.6%
	78.1%
	51.5%

	否
	80.7%
	61.4%
	21.9%
	48.5%

	總數
	100%
	100%
	100%
	100%


表5.2：輪候公屋年期

	輪候公屋年期
	比率

	1年或以下
	28.5%

	2-3年
	35.7%

	4-5年
	18.8%

	6-7年
	10.6%

	8年或以上
	6.3%

	總數
	100%


(四)建議



房屋為基本生活所需，政府有責任保障市民獲得合適及負擔得來的居所，根據聯合國定立之「經濟、社會、文化權利國際公約」，就確認人人有權享受其本人及家屬所需之適當生活程度，包括適當之衣食住及不斷改善生活環境。事實上，香港的貧民窟隱藏在舊型私人樓宇內，舊樓居民的住屋情況每況愈下，房屋支出令他們陷入赤貧的境況。



這些家庭最有需要獲得房屋資助及申請入住公屋，可是他們的情況並未得到任何照顧。在制定政策時，政府必須考慮舊區貧民的工作特性，因為若使他們遷離原區或市區，他們的生活會因不易維持原有工作、生活費用增加、交通費用昂貴等原因而陷入困境。在增加房屋資源的同時，政府亦應運用社區資源紓緩依賴舊區生活的市民日常生活所面對的問題。社協促請政府正視舊區居民的生活困難，立即推行下列建議：

1) 提供足夠土地及增加地積比例興建更多公屋，加快將輪候公屋的時間縮短至三年；每年最少預留40000個單位予輪候冊家庭，當中3000個單位撥予60歲以下單身人士類別，以全面改善現時家庭輪候6.2年及60歲以下單身人士苦候9年的情況；

2) 為照顧市民的負擔能力，房屋署應儘量保留市區中結構穩健的舊型出租公屋，讓低收入的輪候冊家庭選擇入住；同時放寬公屋租戶申請公屋租金援助的條件，讓困難的住戶入住後無須待下次加租也可申請；

3) 政府應立即在舊型私人樓宇區域就居民的經濟情況、生活及工作模式、日常生活困難進行研究，制定不同政策及動用社區資源，協助依賴舊區生活人士解決生活的困難；
4) 增加市區土地的供應，以興建更多公屋及在舊區重建時為困難住戶安排原區安置；

5) 政府應設立「租金津貼」，以資助輪候公屋人士繳付部份租金，讓他們暫時租用與公屋編配面積雷同的私樓單位，以即時改善住屋環境，並減輕他們在房屋上的負擔；
6) 立即改善一人家庭入息限額的計算方法，以60歲以下單身人士的開支及入息釐定入息限額，調整至等同房間式單身人士宿舍的入息限額($9900)；
7) 房屋署應透過不同媒介加強公眾對申請公屋資格及手續的認識，更要以外展方法接觸各舊區的居民，協助他們申請公屋。

二千年六月十一日
炎夏板房之苦申訴會

暨板間房租戶調查發佈會

(1) 受訪居民類別：

1)對象：深水埗及長沙灣區共73間8個可租間格或以上共住單位內676個住戶

2)成本訪問402住戶，成功率為59.5%

3)共訪問187戶家庭、114戶60歲以下單身人士及101戶60歲或以上單身人士

(二)調查結果撮要：

1)
貧民中的貧民
-入息中位數只得6000元，對比全港家庭入息中位數($17400)相差2.9倍

2)
高於豪宅的每呎租金
-租金中位數為1400元，約4成住戶租金佔入息比率高達3成或以上

-每呎平均租金高達$31一呎，最高逾$60 比豪宅的呎租更貴
3)
環境擠逼惡劣

-平均每個單位有11.3個可租間格，平均9.5戶及15.3人共住一個單位

-每人平均只有2.8平方米居住面積，家庭住戶每人的平均居住面積只得1.9平方米(即20呎)
-95.5%受訪者居住密度符合公屋擠逼戶的定義(每人少於5.5平方米)
(三)建議



炎熱的天氣下，板間房居民要面對板房內的高溫、子女讀書和活動的地方不足、日常生活的種種不便及對健康、家人、鄰舍關係的不良影響等問題。他們實在急切需要房屋及其他服務的支援，社協促請政府透過不同政策改善居民的情況，立即推行下列建議：

1) 提供足夠土地及增加地積比例興建更多公屋，加快將輪候公屋的時間縮短至三年；每年最少預留40000個單位予輪候冊家庭，當中3000個單位撥予60歲以下單身人士類別；

2) 房屋署應儘量保留市區中結構穩健的舊型出租公屋，讓低收入的輪候冊家庭選擇入住；同時放寬公屋租戶申請公屋租金援助的條件，讓困難的住戶入住後無須待下次加租也可申請；
3) 政府應立即在舊型私人樓宇區域就居民的經濟情況、生活及工作模式、日常生活困難進行研究，制定不同政策以運用社區資源，協助依賴舊區生活人士解決生活的困難；
4) 增加市區土地的供應，以興建更多公屋及在舊區重建時為困難住戶安排原區安置；
5) 政府應設立「租金津貼」，讓他們暫時租用與公屋編配面積雷同的私樓單位；
6) 立即調整一人家庭的入息限額至等同房間式單身人士宿舍的入息限額($9900)；
7) 房屋署應透過不同媒介加強公眾對申請公屋資格及手續的認識，更要以外展方法接觸各舊區的居民，協助他們申請公屋。

香港社區組織協會
二千年六月十一日










