香港社區組織協會
就房屋政策致予房委會主席鄭漢鈞的立場書(2001年7月7日)
目前仍然有超過20萬
居民居住在環境擠迫、衛生情況及空氣質素惡劣的私人樓內，可悲的是，特區政府先是於去年宣佈取消每年8萬5的建屋目標，繼而於今年將公屋申請的入息限額下調7.5%，政府這種做法，不單止對住在不適切居所的居民坐視不理，似乎更有意續步卸下提供公營出租房屋的責任。而另一方面，公屋及輪候冊居民收入不斷下降，生活赤貧化的問題十分嚴重。自99年第4季，房署公佈的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%。針對解決私樓和貧窮戶的住屋困難，社協認為房委會有必要盡快進行檢討，以配合各類申請人的房屋需要及重新釐定租金政策，以協助低收入家庭的租金負擔。

甲. 輪候公屋政策
1. 選區安排

問題分析

(一) 單身及家庭

房署現規定於1996年4月後申請公屋的一般家庭及六十歲以下單身人士不可選擇輪候市區地域的公屋，社協認為此限制完全漠視他們對市區公屋的需要，亦剝削了他們的住屋選擇權利。相對於其他地區，舊區的工作機會較多及生活水平較低，不少低收入家庭及六十歲以下單身人士都是依附在舊區生活，他們多從事酒樓、地盤、街市等工作，由於工作時間長及收入有限，他們實在難以負擔沉重的交通費，因此，只有居住在市區他們才可以維持生計。可是，現時的房屋政策並沒有照顧這些低收入家庭及六十歲以下單身人士的需要。

(二) 老人

雖然老人可選擇市區公屋，但現時仍然有超過2萬
老人居住在環境惡劣的私樓床位、閣仔及板房，只有不足9千戶老人輪候公屋。事實上，政府並未就老人對於房屋需要的獨特性去制定適切的政策。很多老人在舊區從事低收入工作，依靠舊區的廉宜生活消費為生，同時，亦建立支援網絡，所以為了維持現居的支援網絡及工作，不少老人因而拒絕搬往他區居住。現時老人於申請公屋時，並未能因應個人需要而選取較細分的居住區域(例如︰深水、觀塘等)，以致在房署編配公屋時，經常出現錯配「鴛鴦」的情況，令不少老人放棄申請，無法改善其居住環境的質素。

建議

1) 撤銷一般家庭及六十歲以下單身人士於1996年4月前申請才可選擇市區公屋的限制，開放各區予居民選擇。

2) 老人的公屋申請有較細分的區域選擇以配合其特殊需要。



2. 單身人士政策

問題分析

政府一直採用多種歧視性的政策窒礙及拖延單身人士申請公屋的時間，竟遲至一九八五年才讓單身人士申請公屋。於一九九五年更規定他們在輪候公屋期間，若加入任何親屬便會將其輪候時間減半。對於其他家庭則無此限制，這完全漠視單身人士結婚及家庭團聚的需要，對單身人士極不公平。

 由於一人單位的供應嚴重不足，1996年只有約125個單位編配予六十歲以下單身人士，2000年雖然約增至1000個編配單位，但這相對於目前全港近3萬5名單身人士
蝸居於私樓板房等惡劣環境之內而言，只是杯水車薪。同時，房委會不斷壓抑一人公屋的需求。一人家庭入息限額長久以來偏低，今年更將一人入息限額降至$6,200。房委會一方面低估單身人士的生活開支，另一方面忽視要供養內地妻兒的「假單身」的困難。社協認為房委會將一人入息限額定於$6,200並不合理，稅務局將每月收入$9,000或以下的單身人士視作可豁免交稅的低收入人士，並讓國內有妻兒的「假單身」人士同樣享有子女免稅額等的優惠，而入住單身人士宿舍資格收入限額為$9,900。明顯地，房委會忽視單身人士的經濟困難，令他們被摒除輪候冊之列，實在有檢討的必要。
建議
1) 取消單身輪候人士加入親屬後輪候時間減半的政策。

2) 提高一人家庭申請公屋的入息上限至等同於房間式單身人士宿舍的限額至$9,900；全面調查單身人士在國內供養妻兒的支出，以在計算入息限額時豁免部份的支出。

3. 新移民政策

問題分析
不少家庭因原戶主離世或離異，雖然新移民配偶可繼承公屋輪候編號，子女皆符合永久居民身份，但也須待新戶主在港住滿七年才可配屋，令不少單親家庭輪候多年才可上樓。按房屋署2000年11月30日數字，共有約8000宗個案因居港年期未滿七年而被凍結。社協認為新移民家庭同樣享有住屋權利，不應因其身份而被押後配屋。

建議
1)
放寬上述有永久居民子女家庭，申請公屋的戶主居港七年限制。

2)
放寬每年予社署體恤安置的名額，讓更多上述單親家庭能恩恤上公屋。


4. 公屋輪候時間

問題分析

去年政府取消每年8萬5的建屋目標，社協憂慮政府能否履行2003年將輪候時間縮短至3年的承諾。自金融風暴後，香港的經濟仍未復甦，失業率高企，住戶入息下降，可是板間房的租金並未因整體樓價回落而有所下調 (請參閱表1及表2)，今年政府竟將公屋申請的入息限額向下調整。此外，市民對於市區公屋的渴求及需要殷切，現時輪候市區公屋的時間卻長達近7年，社協認為政府完全罔顧生活在水深火熱中的板間房居民的住屋需要。

表1：過往數年全港租住於私樓房間/閣仔/床位入息中位數比較

	1990
	1995
	1998
	1999
	2000第三季

	$5,000
	$8,000
	$9,000
	$8,500
	$8,500


表2：過往數年全港租住於私樓房間/閣仔/床位租金佔入息比例中位數比較
	1990
	1995
	1998
	1999
	2000第三季

	14.1%
	20%
	22.5%
	25%
	26.2%


建議
1)
履行2003年將輪候時間縮短至3年的承諾，盡快縮短輪候公屋時間。

2)
增加市區土地的供應，以興建更多公屋，不能單為縮短平均輪候時間，而不理居民需要。

5. 租金津貼

問題分析

政府近月提出在今年年底向已輪候公屋兩年的長者提供租金津貼，作為入住公屋以外的另一選擇，以解決居住於不適切居所內長者的住屋問題。社協認同此建議可協助一些不願搬離原區的長者改善環境，亦可讓他們維持原有的支援網絡。但具體上，社協認為政府對套房租金的估計太低，老人自行支付的租金過於沉重。同時忽視長者搬遷上面對的問題，如支付差餉、管理費、搬運等。社協希望政府能以靈活的方法，協助長者及有需要家庭能即時申請租金津貼解決住屋困難。社協認為房屋局的建議有如下問題有待改善：

（1） 估計租金偏低

房屋局初步建議領取津貼者必須租住與公屋面積相若、有獨立廚廁的私人單位。社協曾向深水及觀塘區內多間地產公司詢問，發現租金會因應樓宇新舊、是否有窗、是否有電梯及管理費開支等因素而調整。合適長者居住(例如:有電梯或低層)的套房租金（表一）比房署現時的估計為高，社協質疑房屋局初步建議的租金津貼方案能否真正改善長者的居住質素。

	　　估計租金

面積
	房屋局
	深水
	觀塘

	
	
	高層無電梯
	低層無電梯
	有窗有電梯
	

	170呎
	$2800
	$2800
	$3000
	$3500
	$3000

	260呎
	$4200
	$3800
	$4500
	$5000
	$4500

	330呎
	$5300
	$4800
	$5500
	$6500
	$5500


表一：比較房屋局與社協估計的租金

（2） 津貼金額偏低

房屋局計劃替長者支付六成租金，並按住戶人數設定津貼上限（表二）。如按房署計算，則每戶領取津貼之長者均需負擔每月1120元或以上的租金（表二）。
	住戶人數
	估計租金
	每戶津貼上限
	住戶須支付租金
	公屋租金中位數

	1
	$2800
	$1680
	$1120
	$ 790

	2
	$4200
	$2520
	$1680
	$1041

	3
	$5300
	$3180
	$2120
	$1256


表二：住戶須支付的租金與公屋租金中位數比較

對於非綜援老人而言，每月千多元的租金支出實在是非常沉重。此外，建議中並未完全顧及長者搬遷時的開支。雖然政府建議給予特惠津貼以繳交按金上期，但其租金的計算並未包括差餉、管理費等必須開支。如沒有政府資助，對於貧窮的長者實在難以負擔。

租金津貼的原意是作為公屋以外的另一選擇，所以領取津貼的長者所繳交的租金亦應與公屋租金看齊。同時公屋有減租政策協助困難住戶繳交租金，所以租金津貼方案亦應有同樣的安排，協助最貧困的一群。另外，如日後租金有所增加，租金津貼金額亦應相應增加。

（3） 長者難於搬遷

舊區的長者大多教育程度不高，在原居居住了一段很長的時間，要再尋找單位居住，並非易事。社協認同建議由志願機構協助長者尋找居所，但同時志願機構亦應協助長者其他搬遷上所遇到的問題，例如搬運，一方面既可解決長者搬遷上的困難，更可藉此建立支援網絡，為居住於私樓的長者提供適切的社區支援服務。

（4） 局限長者居住形式的選擇

房署的方案會保留申領租金津貼長者的輪候公屋編號，讓長者在私樓居住一段時間後，仍可取回公屋單位。但社協認為同樣地，遷上公屋的長者若不適應搬遷後生活，亦應可申領租金津貼返回舊區生活，為長者提供多一重住屋保障。

此外，部份長者為免失卻鄰舍的支援不願離開居住多年的單位。租金津貼方案亦應照顧這類長者的需要，資助他們在原居或原區內租住較理想的單位，但不須規定為套房。同時房署亦應容許非親屬關係長者在自願情況下合租單位，讓他們可繼續互相照顧。

(五）未申請公屋之長者未能受惠

現時房屋局只計劃向已申請公屋兩年或受重建影響的長者發放租金津貼，但其實有不少符合公屋申請資格的長者因種種理由（如原居有較好的支援網絡；拒絕配屋而被取消資格等），而沒有申請公屋。另外，正在輪候公屋而未足兩年者，同時未能受惠於這項津貼。目前2萬多戶居住在環境惡劣的私樓床位、閣仔、板房等的長者才是最急切需要租金津貼的一群，但卻未能受惠。

(六) 其他公屋申請人未能受惠

除長者外，亦有不少低收入的家庭及單身人士因物價便宜及工作關係必須留在舊區生活。可是房屋署卻以行政措施，剝奪公屋申請者選擇市區公屋的權利。房署現規定96年4月1日以後申請公屋的一般家庭或58歲以下單身人士不可以選擇市區公屋，以致不少申請人被逼入住僻遠的區域，生活及交通開支倍增，令生活百上加斤。因此，社協認為政府應提供租金津貼與有住屋困難的低收入家庭及六十歲以下單身人士。

1) 建議
2) 調查市區內與公屋面積及質素相若私樓單位的租金，以再釐定租金津貼金額。

3) 應按照公屋租金，釐定領取津貼長者的租金支出，租金的計算也應包括管理費等必須開支。

4) 由志願機構協助長者搬遷，並提供足夠的社區支援服務，以讓長者安居原區。

5) 放寬租金津貼申請資格，讓所有符合資格申請公屋的長者、家庭及單身人士即時申領津貼。同時，讓非親屬關係的長者可合租單位，及不硬性規定長者居住在套房之內。

6) 應讓申請租金津貼的長者保留申請公屋資格。同樣，已居於公屋的長者亦可申領津貼，返回熟悉的社區租住私人樓宇。

乙. 公屋租金政策
1. 檢討公屋租金
問題分析

(一)  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租中的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1994年住戶開支統計調查，17%的公屋家庭屬於最低收入的一成住戶，他們的租金開支佔入息的百分之二十九，與規定的10%相差三倍。相反，公屋中百分之四住戶是最高收入的25%家庭，他們只要繳交收入中3%-4%租金，比窮人享有更多的優惠，是極不合理的租金政策。
(二)
公屋及居於私樓板間房人士收入及負擔能力持續下降

在經濟不景之下，近兩年公屋及私樓住戶入息持續下滑。統計處資料顯示，出租公屋住戶入息中位數由1998第一季的15,000元，降至二千年第三季12,400元，跌幅高達17.3%。更甚者，公屋及私樓住戶與全港家庭兩者的收入差距越來越大。公屋及私樓住戶收入越來越追不上全港所有家庭住戶，他們生活赤貧化的問題愈是嚴重。
	表：公屋住戶及全港所有家庭入息中位數比較表

	年份
	公屋住戶入息中位數
	居於租樓房間／閣仔／床位入息中位數
	全港家庭收入中位數

	 2001年第一季
	       $12,700
	        $9,000
	      $19,000

	2000年第四季
	$12,700
	$8,000

(全年)
	$18,000

(全年)

	2000年第三季
	$12,400
	
	

	1999年
	$12,800
	$8,500
	$17,400

	1998年
	$13,700
	$9,000
	$18,000

	1995年
	$13,500
	$8,000
	$16,000

	1990年
	$8,200
	$5,000
	$9,400


(三)  租金佔入息比例超逾法例所限

    政府決不可因凍租理由而罔顧法例不將租金下調。公屋居民收入下跌，但租住公屋租金卻高企維持不變，導致其租金佔入息比例中位數屢創新高，最新一季更過法例上限，高達10.3%，顯示居民負擔能力下降，租金佔入息中位數近十年持續上升，由90年第四的7.3%升至2001年第一季的10.4%。一、二人租戶租金負擔壓力尤大，詳見租住公屋按家庭人數劃分的租金與入息的比例中位數比較表。

	      年份
	公屋租金佔住戶入息中位數比較

	  2001年第一季
	10.4%

	2000年第四季
	10.3%

	2000年第二季
	10.2%

	1999年第四季
	10%

	1999年第二季
	9.8%

	1998年第四季
	8.6%

	1997年第四季
	8.9%

	1990年第四季
	7.3%


                                      
（截至二零零零年第4季度）

	家庭人數
	1人
	2人
	3人
	4人
	5人
	6人
	7人

或以上
	合計

	租金與入息比例
中位數（%）註
	18.8
	13.8
	9.9
	8.5
	8.3
	8.4
	7.3
	10.3


註
1.
租金與入息比例中位數包括了接受綜合社會保障援助的家庭，現時大約50%的1人公屋家庭及18%的2人公屋家庭正接受援助，他們的租金全數由社會福利署支付。


2.
雖然按家庭成員人數劃分的公屋住戶租金與入息比例中位數是根據政府統計處的綜合住戶統計調查的資料計算，但抽樣調查的樣本數目較諸用作計算整體公屋住戶的租金與入息比例中位數為少。所以按家庭成員人數劃分的公屋住戶租金與入息比例中位數相比整體公屋住戶租金與入息比例中位數的準確性較低。

(四)
新樓租金釐定問題

參照90/91年度租金政策檢討結果，房委會釐定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%為上限。據房屋署的數字顯示，最貴的公屋租金高達3,800元，而市區的公屋每平方米的租金是63.4元。房委會在96年新樓租金釐定，參考鄰近屋的租金水平，而當時正正是私樓租金高企的高峰期。鑑於私樓租金在過去3年已下調30%，房委會只凍結而不調低公屋租金的做法，對公屋居民並不公平！


目前，各區的最高公屋租金如下：

	地區
	現行的最高租金
每平方米計（室內樓面面積）

元

	市區
	63.4

	沙田/荃灣/青衣/葵涌
	61.2

	大埔/將軍澳/馬鞍山
	55.4

	粉嶺/上水/東涌
	44.8

	天水圍/元朗/屯門
	42.2

	離島
	36.4

	改建大廈（市區）
	42.3

	改建大廈（荃灣/葵涌）
	40.4


(五) 
居民住新樓負擔壓力大

據房委會11月份會議文件資料顯示，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。
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%


2. 租金援助制度

在95年，房署估計全港約有7萬5千戶公屋赤貧戶，在現今環境，數目更大幅上升，但租援手續繁苛，申請個案偏低，只有二千多戶。誠然，申請租援絕非易事，原因如下:


(a)
住戶必須在（一）入住後租金調整後或（二）經濟狀況有變方可申請，令入住公屋尤其是新樓必須等三年。


(b)
住戶成功申請2年要搬往較平租單位，直接影響申請意欲。

(c) 申請條件苛刻，申請入息資格與符合領取綜援資格無異，尤其針對一、二人家庭，條件更苛刻。

	可居住人數
	租金／面積（平方米）
	家庭人數
	條件B
RIR 25%
	條件A

50%
	條件C
60%
	RIR 15%
	領綜援金額

(不包括其他津貼)

	1-2人
	1040 (16-17)
	1
	4160
	3100
	3720
	6933
	$3595 (老人)/$2845 (單身)

	2-3人
	1430 (20-22)
	2
	5720
	5500
	6600
	9533
	$6250 (老人)/$4330 

	2-4人
	2180 (34.5)
	3
	8720
	6850
	8220
	14533
	$7015 (2大+1小)

	2-4人
	2180 (34.5)
	4
	8720
	8200
	9840
	14533
	$8710 (2大+2小)

	4-6人
	2740 (43.5)
	5
	10960
	8900
	10680
	18266
	$10105 (2大+3小)

	4-6人
	2740 (43.5)
	6
	10960
	9600
	11520
	18266
	$11540 (2大+4小)

	6人或以上
	3300 (52.99)
	6
	13200
	10900
	13080
	22000
	$12260 (2 大+4小)

	6人或以上
	3300 (52.99)
	7
	13200
	12150
	14580
	22000
	$13695 (2大+5小)

	6人或以上
	3300 (52.99)
	8
	13200
	13300
	15960
	22000
	$15130 (2 大+6小)







其中一項A家庭入息必須符合條件A或條件B或條件C

	條件A
	條件B
	條件C

	家庭入息低於輪候冊入息限額一半以下
	租金佔入息比例超過25%
	1. 
家庭入息介乎輪候冊入息50%至60%及

2. 租金佔入息比例超過15%


(d) 申請租援的條件A及條件C均涉及輪候冊入息限制的計算，故此申請租援資格苛刻根源於房委會定輪候冊入息（尤其一、二人）過低的問題。

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. 入住公屋後無須等或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。

香港社區組織協會 
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