香港社區組織協會(SoCO)  

基層會見運輸及房屋局局長張炳良
新聞稿

香港社區組織協會與籠屋、板房、劏房等貧窮戶會見運輸及房屋局局長張炳良，指出過去十年愈來愈多貧窮人士及需要房屋資助，但基層房屋政策不單未能回應市民需要，更大倒退。無論在公私房屋的供應量上、法律保障上均缺乏，令基層市民既未能安居亦未能樂業、三餐亦難得溫飽，生活在水深火熱中。而房屋政策失誤更引致劏房、棺材房、豬欄屋、迷你倉等不人道住屋層出不窮在香港這華麗富裕的都市出現，極需社會正視。本會要求有關當局加快增建公屋及土地供應，並制定長短期政策幫助貧困居民解困。
1. 貧者愈貧上樓無期，政府漠視劏房N無戶
香港經濟持續增長，而人均生產總值更一直高居於世界前列，然而基層並未能分享經濟成果。本港貧窮人口高達一百一十五萬，政府最新公佈之堅尼系數更創0.537之新高，反映貧窮懸殊愈趨嚴重。現時本港有超過100,000人居住在籠屋、板房、天台屋及劏房等不適切居所，住屋環境極為惡劣。加上現時百物騰貴，物價、租金、學費、交通費等急升，基層市民三餐不保，生活於水深火熱之中。

過去三個財政預算年度，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「三無」、「五無」甚至「N無」戶。這群基層市民多為在職貧窮人士或老弱傷殘為主。根據房屋署2012年6月資料顯示，輪候公屋戶的收入中位數只有$8500。對比香港社區組織協會於2011年訪問基層房屋戶2，整體受訪的家庭月入中位數為$7,000，較全港家庭月入中位數$20,500 為低3，低於全港整體入息超過六成五。而這些基層家庭不單收入低，更要面對工作不穩定、缺勞工保障等問題。
劏房居民生活本已迫人，更以微薄收入租住租金相對高昂的板房、劏房、天台屋等不適切居所。每月支付豪宅呎價租金，但居住惡劣環境。再者，因需與租客共用水電或業主無理加費，劏房居民水電費特別昂貴，淨水電費已佔收入近一成，租金連水費開支更佔家庭收入一半，經濟負擔極大。近年，香港通脹問題嚴重，劏房住戶多為「N無」人士，為最有需辰但最被忽視的一群。然而政府在制定利民紓困措施時，多次漠視他們的困境。公屋政策方面，不但未能給予適切支援，更令他們雪上加霜，上樓遙遙無期。
2. 放棄長遠房屋策略的房屋需要評估模式: 公屋單位供不應求，輪候個案激增

根據房委會的數據顯示，現時公屋輪候冊上申請個案已迫近二十萬戶。僅從2010年3月至2012年6月，輪候個案便從129000增至199,600，不足兩年內增幅高達54.7%。但是公屋每年平均新落成單位只有一萬五千個，連同其他舊有騰出單位，每年平均分配公屋單位只有二萬個，足見現時的建屋政策未能回應基層市民的迫切需要。眼見房屋問題日益嚴重，惟政府仍放棄長遠房屋策略的房屋需要評估模式，不論在施政報告及新年度財政預算案中，只維持一貫的興建公屋數量，漠視基層街坊真實的住屋困難。
3.三年上樓承諾破產，房署計算方法只為數字遊戲
雖然現時房委會強調公屋平均輪候時間為三年，但據房委會最新資料顯示，在2010年7月至2011年6月獲安置的16,800戶當中，其中30%一般申請人三年內未獲首次安置。2011年6月房委會數據亦顯示，一般家庭89,000戶當中，11,200戶已輪候超過三年而未獲首次編配。本會接觸很多家庭輪候擴展市區超過三年以上均未有分配，有輪候五年者更於五年間並無任何消息。當中尤以四人家庭最佳嚴重，可見房屋規劃失誤。

而政府現時三年平均輪候期是取巧計算，一方面不包括單身及新移民，此外，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，對於第一次配屋後至兩次配屋之間的輪候時間，房委會則無具體規定期限。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。有居民甚至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。平均三年上樓承諾只計算第一次獲配屋，而不是計算成功上樓個案，可見其承諾純屬取巧，這承諾的達成標準確有商榷餘地。

4.單身公屋計分制歧視單身，編配額極少
房屋署於2005年9月推出非長者一人申請計分制，並限制每年編配額，令輪候人士不斷增加。近年輪候冊上非長者單身人士急升，政府最新公佈之數字顯示受「配額及計分制」影響之申請高達93,500宗，佔整體申請人近半。然而，現時政策下每年編配額只有1,500至2,000個，配屋量相對於申請人數來說實在嚴重偏低，加上特設的計分制度，政策明顯針對單身人士，存有歧視之嫌，導致一群最有迫切需要的低收入或失業的露宿者、籠屋或板房居民上樓遙遙無期。

5.七年申請公屋及配屋限制
房屋政策規定輪候家庭必須最少一半成員居港滿七年方有資格分配公屋，現時約有接近8,000個輪候公屋家庭及單身因未符合此條件而受影響，當中更包括近3,000名兒童，造成這些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，影響兒童身心發展及新移民融入社會。
6.私樓供應不足，欠缺法律管制，租金急升，基層難以負擔
市區重建不著力發展基層房屋，加上本港貧窮戶日增、自由行等人口增加的因素下，私人樓宇的租務市場需要亦愈日俱增，而私人樓宇供應愈趨緊張。隨著2008年開始通脹，私樓租金不斷上升。根據2011年差餉物業估價署的統計
，由03年至11年(第二季)的全港私人住宅租金升幅超過八成，細價樓宇加租情況尤其嚴重。加上政府自1998年取消租金管制，根據本會《2011年基層住屋租金研究報告》顯示，受訪者63.2%近三年內有加租情況，加租幅度平均數為22.3%。受訪的私樓租戶中，租金佔其入息比例中位數高達34.4%，基層租客在輪候公屋期間，被迫「挨貴租」，繼續租住私人樓宇。而在欠缺租住權保障下，基層租戶隨時被迫遷，不少負擔不起租金的住戶被迫露宿街頭，情況令人擔心。及2004年取消租住權保障。
7.私樓租金昂貴，過萬貧窮戶被迫棲身非法居所
私樓租金昂貴，貧窮戶基於經濟考慮只好選擇租住不需按金、租金較便宜的工廈、商廈、甚至豬欄、迷你倉等非法地方。這些居民都是貧窮低收入，估計過萬。而政府在未有安置或其他房屋選擇下，作出檢控或清拆等，根本是對基層落井下石，無助解決房屋問題。
8.停建居屋減少下夾心階層置業機會
以往基層市民透過入住出租公屋累積財富，進而申請居屋令社會階梯向上流動，而此舉亦可以令更多原有公屋居民騰出其公屋單位以協助輪候冊人士更快上樓。然而，特區政府自2002年停建居屋，並於同年取消自置居所貸款計劃，又於2004年終止取而代之的置業資助貸款計劃。在私人樓宇價格高企的情況下，令中下層市民根本無從置業。
建議:
1. 重訂長遠房屋需求評估、增加土地供應及增建公屋：
  特區政府應作全港性房屋政策檢討及需求評估，沿用長遠房屋需求評估模式，增撥土地興建公屋。每年最少興建公屋單位增加至35,000個，而每年可供編配的公屋單位數目不應少於50,000個。以確保土地及房屋供應能滿足基層市民需要，保障市民住屋權。
2.為公屋輪候冊上私樓居民提供租金津貼：
  向現時公屋輪候冊上居住於私人樓宇，近十萬戶的公屋申請戶，只要輪候時間超過3年，則提供租金津貼，直至他們獲編配公屋為止。
3.增加單身公屋編配額及取消單身計分制：
   有關當局應增取消單身公屋計分制，增加單身公屋供應量至每年20,000個，解決貧困單身人士的住屋需要。

4.取消申請公屋居港七年限制，確保新來港人士享有平等發展機會
5.立法監管租金及保障租住權。
6. 被政府下清拆令的工廈居民/劏房戶，應直接安置中轉屋，無需經過收容所
被清拆的工廈居民或私樓劏房戶，淪落租住非法及環境極惡劣的工廈/危居的劏房戶已證明無家可歸。若未能即時安置公屋單位，房委會應為居民直接安置中轉屋，而無需居住環境惡劣的收容所。

7.研究改裝工廈為住屋用途

    工廈單位面積大，現在已經有不少市民住在工廈之內。現為私樓及公屋供應短絀的非常時刻，為解決中短期的住屋問題，本會建議政府可研究改變部份環境較安全的工廈為住宅用途及作出合規格改裝，由政府正式監管工廈住宅的消防、衞生、維修、租金等問題，以紓緩基層居民住屋需求。

8.應暫緩清拆工廈及私樓劏房，協助轉型


屋宇署應暫緩清拆工廈及私樓劏房，只針對有即時危險的單位，實施特殊措施協助業主改裝原居以成安全地方，並協助工廈業主申請轉用土地用途。
9.全面開放市區公屋申請

在就業困難及工資日低的情況下，基層市民非常需要舊市區就業機會及低廉的生活。故此，房屋署應全面開放市區公屋申請，提供更多自由度給予申請人選擇。政府應讓所有申請人在選擇公屋時有更大的決定權選擇，將市區及其他編配地區細分為不同區域(如新界東、新界西、九龍東、九龍西等)，並讓舊區長者可選回所居住的舊區。

10. 增加宿舍供應

工廠大廈居民多為單身或獨居人士，單身人士宿舍為以上群組提供一個較理想之住屋選擇。可惜，現時香港的單身人士宿舍僅提供共580個宿位，宿位嚴重不足，輪候時間日漸延長。面對屋宇署未來的清拆行動，對宿位需求預期會大增，長遠而言有需要增加單身/家庭宿舍供應(可以興建新大樓或購買私樓單位)，以安置受影響居民，在較理想環境及合理租金下生活。

11.加快復建居屋，同時恢復早年的自置居所貸款計劃
這有助加快公屋的流轉，同時讓下夾心階層的市民可以不補地價的方式購買現有居屋，為他們提供私樓以外的中小型單位選擇。

2012年11月4日
� 《私人住宅──各類單位租金指數》差餉物業估價署。物業市場統計資料。


2   《2011基層房屋租金報告》。香港社區組織協會。


3  《香港二零一一年人口普查》。香港統計處。
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