香港社區組織協會

會見房屋署官員申訴老人申請公屋資格嚴苛 立場書

(2005年1月19日)

目前，在公屋輪侯冊上的長者登記人數約有5,218人，過往房委會多次強調已協助全港200,000個老人提供公共房屋，以及縮短長者輪候時間至１年半，感到十分驕傲﹗但這些經包裝的漂亮數子背後，政府卻對目前仍有接近二萬個60歲以上人士蝸居於不適切居所，包括籠屋、板間房、閣仔、以及二萬六千戶貧窮老業主居於沒有電梯的殘癈樓1，卻隻字不提。

事實上，房委會為長者設定的申請公屋資產上限實為嚴苛，計算方法等同60歲以下人士，完全漠視長者退休後無收入單靠積蓄維生的經濟需要，在申請公屋資產上限設下一個不合理的水平。社協促請房委會盡快檢討現時長者申請公屋資產限制的計算方法，放寬有需要長者申請入住公屋，安享晚年。

目前輪候冊入息及資產計算方法：

1. 輪候冊入息計算方法：

1.1住屋開支(租金)＋1.2非住屋開支＋1.3 5%備用錢 (詳見附件)

1.1
 住屋開支(租金)
房委會在02/03年度放寬計算2人或以下小家庭的住屋開支計算方法。根據現行的公式，輪候冊申請人的住屋開支，按不同家庭人數住戶的人數，採用不劃一的每平方米租金，來計算不同住戶的實際住屋開支模式。在2003年第四季，１人的每平方米租金是139元，２人的每平方租金是127元。

１.2 非住屋開支

房委會計算輪候冊入息限額時，會參考私人樓租戶家庭中開支屬較低一半者的平均非住屋開支。2003年第四季，１至４人的非住屋開支，分別是3,979元，6,359元，7,029元及8,522元。

1.3
 備用錢

房委會計算輪候冊入息的方式內加有5%的備用金，即預留部份收入為儲蓄或急用錢。

2. 資產限制計算方法：

現行資產限額是在1998年釐訂的，參考了一個住戶租住面積與其獲編配的公屋單位相等的私人樓宇單位6年所需的金額，以6年為基準，是因為這是當時大概的平均輪候時間。

現時輪候冊入息及資產計程算的問題：

由上文可見，房委會計算入息及資產是將所有年齡組別人士計算方法劃一。60歲以上及以下人士的入息及資產上限一樣，完全無考慮及忽視60歲以上的退休人士無收入單靠積蓄或資產維生的老人生活情況。房委會現時入息限制的計算內容，反映不到長者所有的住屋開支(租金)及非住屋開支，實際是由其資產中抽出使用。

換句話說，輪候冊入息上限對大部份長者申請人亳無意義，因他們無收入。根據統計處資料顯示，全港約一百萬60歲以上長者，只有12萬工作老人，月入只有五千元。我們強烈建議應為老人的資產上限重新訂定，將住屋及非住屋開支的數額撥入資產計算上限內。

而且，長者申請政府福利服務的資格與60歲以下人士不同現時是有例可依的。例如：現時福利安全網如綜援及醫療豁免的資產及入息計算中，60歲以上人士的資產上限是明顯較高。
長者公屋租金昂貴:

根據房屋署數字資料顯示，2004年第一季的公屋住戶租金佔入息比例已高達14.5%，遠遠超過法例所定的不逾百分之十的限定，但房委會仍公然違法不減租。由此可見，租金負擔對住戶，尤其是長者住戶的壓力尤大。目前新樓的１人及２人住戶的單位平均租金約1,500元，一年需18,000元。換句話說，假如一位長者在65歲時入住公屋，住十年，便需花上180,000元，住二十年更要花360,000元，這還未計算租金上調及長者日常生活的基本開支，試問一位老人只有十多萬資產的老本，怎去應付退休數年的租金及生活費用呢？

事實上，大部份長者的生活寧可靠自己，不想領取綜援，但政府的房屋政策引伸出來的現像，正是公屋住戶赤貧化的問題。入住公屋的老人大多是正接受援助。根據房委會的數字，現時大約有50%的1人住戶及18%的2人公屋戶是綜援戶。
建議放寬60歲以上人士的公屋申請資產上限：

現時單身人士及一般家庭入息及總資產淨值限制

	家庭人口
	每月最高入息限額

(2004年4月1日生效)
	總資產淨值限額

(2004年4月1日生效)

	1人
	6,600元  (6,947元)
	170,000元

	2人
	10,000元  (10,526元)
	230,000元

350,000元(老人)

	3人
	11,700元  (12,316元)
	300,000元

350,000元(老人)


根據統計處的數字，在2003年第四季，1人60歲或以上居於私人永久性及臨時性房屋住戶的非全屋開支是3373元，2人60歲或以上的該類住戶開支則是7484元。房委會應訂定另一條申請公屋的資產及入息上限的線，讓非工作退休長者申請公屋。社協建議應將長者的住屋及非住屋開支總數，再加上現時資產上限的數目，得出總資產限額上限。(詳見下表)

建議60歲以上老人的入息及總資產淨值限額

假設申請獨立市區公屋的輪候時間是4年:

	家庭人口
	每月最高入息限額
	總資產淨值限額

	1人
	1000元以下(生果金)
	2003年4季數據：(租金2,321元﹢老人的非住屋開支3,373元)×105%×12月× 4年﹦287,000元﹢(現時資產上限) 170,000元

﹦457,000元

	2人
	2000元以下(生果金)
	假設申請獨立市區公屋的輪候時間是3年:

2003年4季數據：(租金3,150元﹢老人的非住屋開支7,484元)×105%×12月× 3年﹦402,000元﹢(現時資產上限) 350,000元

﹦752,000元


恩恤安置長者業主非良策

近日添喜大廈賠償事件及石屎擊斃長者的意外，再次叫人關注到樓宇管理及長者日久失修單位危險的問題。香港社區組織協會始於本年二月，關注居於無升降機的舊樓老業主住屋需要及維修困難問題。我們在二月及八月發表兩份調查報告，分別是「舊樓年長業主的住屋及經濟狀況調查」及「長者業主搬遷意願及物業處理調查」。報告揭示了很多年長業主面對的住屋及經濟困難，加上一連串的爭取行動，成功引起政府及社會人士的關注。終於在2004年5月，房屋委員會通過制訂新的公屋申請政策，放寬讓年長業主可以透過恩恤安置的形式入住長者單位。8月22日社協再次聯同舊樓年長業主發佈調查，顯示年長業主的居住環境欠佳，根本不適合長者居住。政府雖然為長者業主提供｢長者單位｣，但單位設計不合乎長者的需要。加上處理舊物業問題複雜，長者無論租售都面對很大困難。社協建議政府正視長者業主的住屋需要，制訂更合適的房屋政策，以協助居於舊樓的長者。

長者單位不合適，分用廚房惹紛爭：

該調查顯示超過七成 (72.9%) 的受訪者表示希望搬走。但選擇接受政府的安置，願意入住長者公屋的受訪者，卻僅有兩成多 (22.4%) 。而不願意入住長者單位的老業主當中，卻有超過七成 (73.9%) 希望入住獨立公屋單位。究其原因，是因為受訪者對共用廚房的安排有極大的反感，有近九成 (88.1%) 受訪者表示不滿要分用廚房，其次亦有近五成 (47.8%) 擔心租金昂貴。長者們憂慮，分用廚房帶來極大不便，亦害怕與其他住客爭執惹禍。部份長者更表示，只要還走得動，寧可繼續辛苦地行樓梯，亦不願與人分用廚房。可想像到受訪者即使接受長者屋，仍可能擔驚受怕，擔心與其他長者相處困難。
除此之外，有受訪長者表示，他們的配偶未滿60歲，不獲准與配偶一起申請公屋。這樣硬把夫婦拆散的安排，根本不合情理，逼使長者拒絕申請公屋。房屋署有必要正視這些特殊狀況，容許夫婦一起申請及入住公屋單位。還有一些身體有殘障而未滿六十歲的業主，遭房屋署的新政策拒諸門外。房屋署應該顧及殘疾人士的需要，協助他們儘快入住公屋，改善居住環境。

社協建議解決老業主住屋問題：

1. 房屋委員會放寬年長業主申請公屋的資格，容許物業樓齡高的年長業主，可透過恩恤安置，申請獨立公屋單位。

2. 容許年長業主可以與年齡不足六十歲的配偶一同申請公屋單位。

2005年1月19日

1 統計署2003年第三季數字
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