香港社區組織協會(SoCO) 基層房屋關注組

貧民被迫遷苦不堪言 租住權保障應該恢復 租住權管制立場書
香港社區組織協會與南昌街被迫遷貧窮租戶召開記者招待會，申訴無良業主迫遷，批評政府沒有立法管制租金及保障租戶權益，令貧窮人士雪上加霜，面對無理迫遷，求助無門，要求立即立法管制租金及保障租戶權益。


為減少對租務市場之干預，使私人市場盡量回復自由，政府就原有之租務條例作出重大修訂。2004年7月9日起，《2004年業主與租客(綜合)(修訂)條例》(下稱“新條例”)正式生效。新條例下，有關租住權保證的條文已被撤銷。即指租客原享有之法定權利(只要願意繳付租金，則在大部份的情況下得以保証在約滿後繼續租用及佔用同一物業)不再受到保障，租客隨時面臨迫遷威脅。

根據2002年房屋及規劃地政局就修訂原有條例之諮詢文件，政府承認租住權管制確實對議價能力薄弱的租客提供保障。但考慮到當時樓字供應充裕、私人樓字租金下滑、以及公營房屋供應充足，公屋輪候冊家庭數目大幅減少，租客議價能力得以提升，故放寬對租住權之過份保障。但時移勢易，在政府大力推行重建計劃及私人發展商大規模收購底下，舊區內之私人樓宇單位供應愈趨緊張。由於求過於供，加上現時並無租金管制，私人樓宇單位租金加幅驚人，而公營房屋供不應求更進一步令情況惡化。過去5年，政府維持每年興建一萬五千個公屋單位，而截止2011年12月為止，公屋輪候冊上之申請數目已增至175,900，平均三年上樓承諾只為「空頭支票」，實際上樓遙遙無期。上述新形勢充分反映租客之議價能力大不如前，迫切需要政府立法介入，儘快恢復租住權保障，以維護基層租客權益，免受迫遷、居無定所之苦。現時政策分析及建議如下:
政策問題:

1. 撤銷租住權保障，基層租客隨時被迫遷
2. 過去大半年，本會在舊區接觸到不少遭受迫遷之居民求助，指業主在租約期滿後並無提出任何理由便不與他們續訂新租約，並收回有關物業。更有一些業主在訂定租約時列明不論死約或生約期間，如要收回單位，只需提早一個月通知。租客雖認為以上條文並不對等，對自己並無保障，但由於市場上單位供應緊張，自己議價能力低，迫於無奈亦需同意簽約。新條例容許上述情況之發生，嚴重傾斜業主，未能保障租客權益。而舊區租戶大部份為基層居民，包括: 獨居長者、新移民家庭、低收入人士等。議價能力低，同時面對沉重經濟壓力。基層租客喪失租住權保障，容易淪為被逼遷的對象。而搬遷所帶來的額外開支，更使他們百上加斤。
3. 租金無管制，租客被迫捱貴租。租金狂加，變相迫走基層租客
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不可多於市值九成，或加租幅度不應超過百份之三十。但1998年，政府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；令現今業主可以瘋狂加租，租客求助無門。而當業主收回單位時，若租戶提出反對，在沒有租金管制的情況下，業主可大幅加租，此舉間接向租戶作出迫遷。
4. 公營房屋供應嚴重不足  貧民被迫蝸居劏房
面對基層市民之迫切房屋需要，政府一直以提供公營房屋為解決之方法。但現時公營房屋供應嚴重不足，公屋申請人上樓遙遙無期，在輪候期間被迫繼續蝸居板房劏房。2006年至今，公屋輪候個案從不足100,000激增至超過170,000宗，增幅達七成。僅從2010年3月至2011年12月，輪候個案就從129,000增至175,900，不足兩年增幅已超過三成半。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。
政策建議:

1. 重新訂立租住權保障
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: 如業主欲收回單位自住或擬重建有關物業，或在租客造成不必要的騷擾或將有關物業用作不道德或非法用途等情況下，方可收回有關物業。
2. 重新訂立租金管制條例
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。政府應限制小型租住單位業主在兩年內不得加租超過一成、不得加租至超越市值租金或不得超越通脹率，以保障租客利益。
3. 增建公屋、重訂長遠房屋需求評估及增加土地供應

對於租住舊區內私人樓宇板房、劏房單位之基層市民而言，公屋為他們合適和可負擔之單位。政府應將公屋每年興建量增加至最少三萬五千個單位，此外，亦應恢復長遠房屋需求評估及策略，增撥土地興建公屋，以確保房屋及土地供應能滿足基層市民需要，保障市民住屋權。
香港社區組織協會(SoCO)
基層房屋關注組
謹上

二零一二年五月三十一日
