香港社區組織協會 (SoCO)
私樓危房租金狂加　公屋三年承諾破產
籠屋板房劏房居民會見立法會申訴部
香港社區組織協會與籠屋板房劏房居民於2011年6月21日會見立法會秘書處申訴部，要求增建公屋、縮短輪候時間、管制私樓租金及保障住屋權益。最近房屋政策討論熾熱，壓抑樓價及復建居屋成為城中熱話，然而基層市民蝸居私樓問題卻被忽視，港澳辦主任王光亞也批評香港基層房屋問題嚴重，特區政府依然漠視基層住屋權益。根據統計處數據顯示現時本港仍有近十萬人居住在籠屋、板房、天台屋等不適切居所，他們住屋環境惡劣，生活困難，而且近年物價上漲，生活開支飛騰，租金升幅驚人，不少租戶面對加租或迫遷問題，居民不但繳付豪宅呎價貴租，更要面對各種危險︰火警、塌樓、焗熱等，最近土瓜灣劏房大火多人死傷，令租戶更人心惶惶。
 
基層市民無力置業，最大希望就是盡快入住公屋，然而現時公屋政策令他們上樓無期，輪候時間遠超過三年，政府的「三年上樓」承諾徹底破產。房委會多次重申維持平均公屋輪候時間大約三年的目標，但現時公屋單位嚴重供不應求，公屋輪候個案由2010年3月的129,000激增至2011年3月的152,000宗，增幅高達17.8%。但過去數年房委會每年編配的公屋單位僅約20,000，完全不能滿足基層市民的需要，而且本年度的施政報告依然將未來公屋興建量維持在每年15,000個單位，繼續漠視基層住屋問題，三年上樓完全破產。本會政策問題分析及建議如下：
政策問題
1. 津貼無份上樓無期  政府漠視「N無」市民
　　過去四個財政預算年度，政府曾多次向市民「派糖」，例如派發電費津貼、發放額外綜援、減免公屋租金、減免差餉等，均不能惠及租住私人樓宇、輪候公屋的非綜援低收入戶，使他們慘成「N無」戶。這群基層市民多為在職貧窮人士，以微薄收入租住租金相對高昂舊樓或甚是工廠大廈的籠屋、板房、劏房、天台等不適切居所，生活環境惡劣，經濟負擔極大。然而政府在制定財政預算案利民紓困措施時，卻多次漠視他們的困境，在公屋政策方面亦未能給他們有效支援。加上近期香港通脹問題嚴重，「N無」市民不堪重負，民怨沸騰。  
2. 整體公屋建居量不足　輪候個案一年激增18%
　　從2006年至今，公屋輪候個案從不足100,000激增至超過150,000宗，五年間增幅近五成。僅從2010年3月至2011年3月，輪候個案就從129000增至152,000，一年間增幅高達17.8%。這些數字反映了過去多年來公屋的供應，未能有效回應香港基層市民不斷增加的住屋需求，致使公屋輪候冊累積申請人日趨增多。然而，房委會仍宣佈未來五年的公屋年均興建量維持在1.5萬個單位，繼續漠視基層困境，基層市民上樓無期。
　　
另一方面，房委會又於本年4月1日起上調輪候冊入息和資產限額，房委會估計至約有2.5萬私人樓宇租戶將會受惠於新限額，此舉原意是讓更多基層市民得以輪候公屋，然而，公屋興建量未有相應增加，估計於2012年輪候人數高達170,000至180,000，為二十年來新高。
3. 公屋申請歧視單身及新移民
房委會自2005年推行非長者單身人士計分制後，大幅增加單身人士輪候公屋的時間，現時非長者單身輪候人數已超過70,000宗，但現時房委會仍然維持編配上限為2,000個非市區單位，令單身輪候人數激增，完全漠視單身人士的住屋需要。另外，現時公屋輪候冊上仍有近10,000申請住戶因居港未滿七年，而受「配屋時需最少一半家庭成員居港滿七年」的政策影響，令不少新移民即使輪候公屋號碼已達配屋階段，也不能分配公屋以改善環境，而要繼續蝸居籠屋板房。 

4. 「平均三年輪候時間」純屬取巧
　　現時房委會對公屋輪候戶承諾公屋的輪候時間平均時間為三年，而房委會更公佈2010年的實際平均輪候時間約為兩年。然而，房委會的「輪候時間」並不包括超過70,000個非長者單身個案及新10,000個凍結的新移民個案，意即超過一半的輪候個案根本不計算在「輪候時間」。另外現時計算的平均輪候時間，是以輪候冊登記日期開始計算 (收到藍卡作確認)，至第一次獲得編配機會的時間，卻不是由房委會收到申請，至輪候市民正式入住公屋的時間。這都反映了現時的輪候時間計算方法未能如實地反映市民的輪候情況。
5. 配屋時間缺乏明確期限
現時房委會給予公屋輪候人士三次選擇機會，但公屋輪候時間的計算卻是從發出輪候號碼當日起至第一次配屋為止，對於第一次配屋後每兩次配屋之間的輪候時間，房委會則無具體規定期限。本會所接觸的不少居民因獲配不受歡迎、地點偏遠等單位，而在放棄第一次配屋後，遙遙無期地等候第二次和第三次配屋，一些居民輪候超過一年才獲第二次配屋，但這些時間都不會計算在房委會的「輪候時間」之中。
6. 租金無管制，租住無保障
1998年前政府實施租務管制，管制樓宇業主，保障租客的權益，以免在房屋短缺時租金過度提升，租客被迫捱貴租，規定私樓業主兩年加租一之不可多於市值九成，或加租幅度不應超過30%，1998年因租務市場不活躍取消撤銷租金管制條例，至今十多年沒有檢討，現時經濟復甦，通貨膨脹，私樓業主紛紛加租，動輒兩三成，隨著租金的上升，一些租戶被迫選擇生活環境惡劣及非常擠迫的單位居住，負責不起昂貴租金的貧窮戶被迫失去容身之所，令貧窮問題進一步惡化。另外，社署數據顯示，雖然社署承諾為至少九成綜援戶提供足夠租金津貼，但現實上，有近五成私樓綜援戶，超過二萬三千戶，租金津貼金額不足以繳付租金，住戶需從僅餘的綜援標準金提出數百至一千元交租，政府自2003年削減綜援租金津貼後一直沒有檢討，令基層生活百上加斤。
此外，2004年前政府規定除非租客欠租三個月或做非法行為或收樓重建或自住，業主不能隨意終止租約，此管制於2004年取消，業主無需任何理由，只需於一個月前發放通知，就可迫使租客遷離住處，但現時私樓供應緊張，租務市場活躍，租金及租務條件增加，租客難以於一個月內另覓新住處，隨時被迫露宿街頭，租住權毫無保障。
政策建議
1. 增建公屋，真正實現「三年目標」
房委會應將公屋每年將興建量增加至三萬五千個單位，同時在計算公屋平均輪候時間時包括非長者單身人士以及被凍結帳戶的新移民人士的輪候時間，儘快公佈整體輪候時間，真正實現「三年目標」。
2. 重新檢討輪候時間計算方法
　　我們建議房委會應重新檢討現時公屋輪候時間的計算方法，令輪候時間確實反映公屋輪候戶的輪候時間，而非取巧地計算。
3. 具體規限配屋時間
房委會應進一步完善公屋輪候制度，具體規限會見房屋主任後的配屋時間和每兩次配屋之間的時間差，令基層市民能夠清晰掌握配屋時間，縮短輪候時間。
4. 放寬公屋申請限制
      房委會應立即取消非長者單身人士計分制及配編限額，以及取消新移民七年上樓限制，另外，同時應開放市區公屋申請予所有申請人，公平對待輪候人士。
5. 重訂租金管制，保障私樓租客住屋權
政府當初實施租管的原因，是政府的公營房屋供應量不足，加上私人樓宇市場的租金上升失控，市民無法承擔高昂租金，於是政府介入市場管制租金。現時公屋不足及私樓租金昂貴情況非常嚴重，正是重新訂立租務管制的時間，限制業主在兩年內不得加租超過一成或不得加租至超越市值租金，保障租客利益。另外，政府應重新訂立租住權保障，保障租客住屋權利，限制業主必須於半年前發出遷徙通知，而且必須提供合理原因，方可收回有關物業。
6. 推行租金津貼，協助公屋輪候戶
房委會應為輪候公屋超過三年的輪候戶提供租金津貼，協助低收入居民減輕住房方面的經濟負擔。
7. 提高綜援租金津貼
   社署應重新檢討綜援租金津貼制度，提高綜援租金津貼。
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