香港社區組織協會 
「公屋輪候急劇惡化    過渡房屋不能再拖
[bookmark: _GoBack]    劏房居民水深火熱    多管齊下協助基層」
基層市民與新任運輸及房屋局局長陳帆對話
新聞稿
新政府甫上任即需面對嚴峻的住屋狀況，其中政府有何策略解決住屋問題更為貧苦大眾最關心的問題。香港社區組織協會與劏房居民約見新任運輸及房屋局局長陳帆，反映房屋問題嚴峻:苦候公屋無期、加租逼遷、劏房安全等問題。本會強烈要求局長儘快推行長中短期房屋政策，多管齊下，迅速為基層劏房居民解困。
 
二十萬人蝸居危樓，「減劏」措施刻不容緩
上屆政府雖然視房屋問題為｢重中之重｣，但過去數年，公私營房屋依然短缺，劏房數字有增無減，劏房居民近二十萬，但還未計算工廈、商廈、豬欄、農地劏房租客的數據。部份住客居住面積更細至只有12平方呎的棺材房床位，但過去政府並未有為最低人均面積設立任何標準。此外，不少單位衛生環境欠佳，單位改動結構不符安全要求，加建的劏房也增加唐樓的負荷，易生危險，居民入住時每日提心吊膽。現時全港樓齡超過50年的舊樓數目已經超過9,500幢，估計未來數字將會倍升，潛在風險也隨之上升。故現屆政府有需要儘快撥亂反正，減少劏房人數，保障居民住屋權。
 
建屋未達標，單位欠規劃，4人以上家庭慘被犧牲
雖然上屆政府重設長遠房屋策略督導委員會，制訂未來十年建屋計劃，但政府承認在公營房屋覓地未能追上進度，最終極可能連20萬個出租公屋建屋量也宣告失守。再者，房委會未來五年僅興建71,000個出租公屋單位，即平均每年只有14,200個，預計平均輪候時間只會繼續破頂，達致5年或更高水平。
現時公屋輪候冊有近30萬宗申請，反映公屋落成未能追上住屋需求。即使上屆政府重啟長遠房屋策略，但推算數字未有考慮現時輪候冊數目，也未有預測輪候冊未來增長，故有關數字是否能滿足住屋需求也成疑問。此外，政府雖有未來10年單位目標，但未有針對社會上家庭組合的需求，在單位類型分佈作相應建議。以公屋為例，就出現了單位類型欠規劃，導致不同住戶組合的輪候時間嚴重失衡的問題。截止2015年7月至2016年6月，獲安置的4人或以上家庭只有約2,000宗，當中超過6成為輪候超過五年時間。同時，仍有超過20,000個4人或以上家庭等候公屋三年仍未獲配屋機會，當中有近半更已輪候超過五年，情況有每年惡化趨勢。政府所公佈的4.6年平均輪候目標，主要僅靠長者1人及其他2人家庭隊伍｢拉上補下｣，實際上不少4人家庭所需輪候時間達7年或以上。故此，不少大家庭寧願改為剔除個別家庭成員以換取較快上樓時間、又或寧願分拆兩條輪候隊伍輪候，加重輪候冊上「小家庭」的負擔，而此舉並非房委會訂立平均輪候目標之原意。
 
配額計分雙重關卡  扼殺單身人士上樓夢
公屋興建未能追上住屋需求，當中以非長者單身人士的情況最為嚴峻。在2005年，房委會引入配額及計分制，將配額上限設定在最多每年2,000個，同時設立按申請人年齡等因素而釐定的「計分制」，並將非長者一人申請者剔除在公屋的平均輪候時間之外。此舉導致非長者單身人士在配額及計分這雙重關卡下，輪候公屋動輒十年八載。
在2014年10月，房委會決定修訂配額及計分制。面對當時輪候冊上逾十四萬名非長者單身申請，房委會只輕微將每年配額增至2,200個，數字可謂｢杯水車薪｣。同時，房委會竟將原有計分制度中單一以年齡與住屋需要掛勾的問題深化，進一步令年齡成為上樓次序的關鍵條件，低於某一個年齡層(50歲)的申請人根本沒有任何上樓機會。可是，年齡高低本應並非決定住屋需要的單一指標，但現時制度下，無論輪候時間多長、居住環境如何惡劣，也由年齡所主導其所需輪候時間，導致配額及計分制度完全違背房委會｢為沒有能力租住私人樓宇的低收入家庭提供公屋｣之宗旨。最終，不少非長者單身在上樓無期情況下，又難以應付劏房租金開支，最終只能租住板房床位等惡劣環境。
 
缺乏租務管制保障 基層住屋負擔加劇
自2009年至今，私人住宅租金指數(A類單位)一直按年上升，由當時96.4升至今年5月199.8，升幅超過一倍，比起其他類型升幅更嚴重，反映單位面積愈小，租金升幅愈高。相比A類單位，劏房租金壓力可能更為誇張，根據最新《香港分間樓宇單位的住屋狀況》，住戶的租金佔入息比例中位數達32.3%，而1人住戶更達35.3%，為各組群之冠。
現時私樓市場租金瘋狂增加，與政府先後於1998年及2004年取消租金管制及租住權保障有莫大關連。撤銷租金管制後，租金變動全由業主與租客雙方協議。在公屋供應緊張的情況下，劏房需求只會不斷上升。業主也因而有更大的議價能力增加租金，而基層租戶最終只會「肉隨砧板上」，任由業主宰割，甚至出現愈住愈差的狀況，租客只好由劏房搬到板房床位單位。
 
缺乏過渡性房屋政策 劏房以外別無選擇
現時私樓租金屢創新高，低收入的基層家庭大多已無法負擔完整單位的租金，預計年底政府立法修改建築物條例禁止在工廈居住後，輪候公屋的基層市民在租務市場只剩下單一的選擇：租住劏房、板房等狹小、附帶各種附加費用的不適切居所，成為被無良業主與地產中介剝削的對象。上屆政府推出綠置居、港人港地、白居二、1千個「置安心」單位由租轉賣等政策增加市民的置業選擇，其卻無視基層租客對於增加「適切而可負擔的租住房屋」類型的訴求。加上，長策落成量未能達標看似已成大局，未來五年公屋興建量也不過與以往相若，意味不少基層市民仍然上樓無期，只好繼續侷住危險處處的劏房，易生危險。
過往，政府設徒置區、臨屋安置有需要居民，讓他們在上樓前有一個較安全穩定的居所；又或曾興建單身人士宿舍，安置籠屋板房居民。政府應針對現實情況，為基層租客提供過渡性房屋如增建中轉屋、各類型宿舍，如興建耗時短又牢固的貨櫃組件屋，讓市民在住屋上有更多選擇，而無需侷住危機四伏的劏房環境。
 
就現時房屋問題，本會認為政府在房屋政策上必需多管齊下，透過各種中、短、長期措施，以紓緩基層市民住屋問題，建議如下:
 
甲. 公屋政策方面：
1.      房委會應每年興建公屋35,000間，並訂立某限期之前將平均輪候時間回復至3年水平。並應透過平均輪候目標去制訂未來公屋興建量，而非由長策會建議的46萬個住屋需求去計算公屋建屋量。
2.      應以維護基層劏房居民的權益為先，有部署及配套下，儘速發展土地或收地。
3.      在新規劃的公屋內增加公屋大單位的比例及數目，以切實降低4人或以上家庭的輪候時間；而非以｢拉上補下｣方式，以2人家庭或長者1人去滿足平均輪候時間而犧牲大家庭住屋需求，長遠達致不同住戶人數的家庭組合輪候時間拉近。
4.      為短期內降低4人家庭輪候時間，應容許該家庭組合、輪候5年或以上的申請人，可自願選擇為「在家庭人數不變的前題下，同意接受編配至較小型(3人)單位」，以縮短4人家庭的輪候時間。
5.      重新檢討配額及計分制，將單身人士重新歸入輪候目標，讓非長者單身得到上樓機會。
6.      重新評估1人住屋需要，增加每年給予單身人士的公屋配額量，以在大幅增建公屋之前，滿足一人住戶日漸增加的需求。
7.      當局應為非長者單身人士提供「輪候時間上限」的承諾，以及考慮申請人是否獨居以及其住屋狀況，而非以年齡為單一指標，以處理配額及計分制所延伸的｢輪候白等｣及｢被打尖｣問題。 
乙. 制訂中短期房屋政策方面:

本會強烈要求運房局善用自身資源，並主動協調各政府部門下未被善用的土地及建築物，靈活推行和試驗不同類型的過渡性房屋，為居於不適切居所的住戶提供短中期房屋。 
1. 善用土地空窗期 嘗試短期住屋
[bookmark: m_3869055790831910121_m_-315044305277528]地政總署現有不少空置政府土地，如近良景邨良偉樓CS-096平地(466平方米)、近良景邨基良小學CS-137及CS138平地 (5980平方米)、毗鄰良景邨、屯門西北游泳池及寶田邨CS529平地(7450平方米)，租期可達2-3年。該些位置鄰近公共屋邨[1]，長期擬用作住宅/房委計劃發展公屋用途，現在舖設排污、食水喉管等可用作日後的基建用途。該些平地並有可供車輛出入的道路可用作車輛的緊急的消防通道，附近屋邨的交通、公共服務等配套亦可支援過渡性住屋居民的需要，運房局應善用這些興建過渡性住屋成本較荒地低、申請程序較簡單且不用更改土地用途的土地作為改裝貨櫃或預制組合屋試點。另外，亦可於大型空置土地，包括在未來新市鎮前期規劃及諮詢期間之用地作為試點，於作長遠規劃之同時又未有開始動工之空置期興建組合式的貨櫃屋的臨時房屋區，嘗試不同類型短期住屋的可行性。

同樣地，地政總署也有不少可申請作機構/社區用途的短期用地，該些用地同樣鄰近屋邨或已完全發展地區內，如將軍澳近翠林邨前政府撥地 (TKO 71B) (220平方米)、旺賢街CS-098(659平方米)用地，其他如近屯門友愛村D-35用地(400平方米)更沒有長期規劃，運房局應考慮以這些土地作為建屋試點，放置改裝貨櫃或預制組合屋試點，如確切可行，則可爭取地區支持，在長遠發展的建築物中保留有關宿舍/住宿機構的原素，未來考慮交由非牟利機構負責管理，逐步增加租務市場上適切而可負擔的租住房屋選擇。
 
2.  接管部門空置宿舍，優化臨時安置政策

多年前房委會從政府部門手中接管工廠大廈，並以政府代理人身分收回政府土地發展工廠大廈。現時公屋興建進度緩慢，市民對過渡性住屋的需求殷切，但收容中心和中轉屋有限，而收容中心單位面積較小，最大僅28.3平方米(不足一般公屋的一睡房單位)，大型家庭可能因人數多而需獲配兩個或以上單位。中轉屋安置的角色愈趨重要，難以取締，現時公屋比例失衡，基層市民多因無力負擔租金選擇居於不適切的劏房、天台屋等非法建築物，預計政府年底將立法禁止工廈劏房，工廈業主在立法後即可能要求居民在短期內遷出，以現時中轉屋及臨時收容中心恐遠不夠安置有需要的居民。運房局應考慮交由房委會接管這些過剩的部門物業，特別一些結構良好、非古蹟的空置宿舍，長期空置。如半山區花園道的雅賓利食水抽水站員工宿舍、雅賓利食水抽水站員工宿舍、荃灣原水抽水站員工宿舍等。這些宿舍基本備有客廳、洗手間、廚房，水管及爐頭齊備，外觀完整，位置亦較接近市區，改用亦不涉及改變土地用途和大型興建工程，簡單修繕後用作新型過渡性住屋的試點。

3. 增加公共屋邨內用作單身人士宿舍的單位

房委會的房屋發展計劃提供各項的附屬設施，如店舖、停車場、福利設施、學校、工廠大廈等，其中公共屋邨內社福用途的單位是滿足居民及鄰近社區對設施需要的重要基建部份，其中公共屋邨可供用作福利租賃單位亦常用作非牟利機構的小型宿舍。2017年3月底房委會資料顯示，全港有超過12.8萬非長者單身人士輪候公屋，在公屋供應量滯後的前提下，2017-2018年配額及計分制下申請者的編配額只有1803個，單人人士宿舍過往並未受惠於私人土地作福利用途特別計劃和政府支持的大型改建計劃，青年宿舍亦只能支援較年輕單人人士的居住需要，單身人士的中短期住屋支援相對匱乏。運房局應建議房委會在新落成公共屋邨中預留更多社福用途的單位，預留用作小型單身人士宿舍，並檢討高齡屋邨內特定設施的需求和用途，靈活調配用途。其中如華富（一）邨華裕樓空置幼稚園校舍(450平方米)、華光樓空置幼稚園校舍(447平方米)，因屋邨人口老化，校舍多次進行幼稚園公開招標不果，空置至今，運房局應要求房委會將單位用途改變為宿舍用途，開放予營運團體申請租用。

4. 訂立長遠發展房委會工廠大廈，以改成「住宅用途」為首要考慮

房委會曾擁有及管理多達超過 30 多座工廠大廈，但隨著本港工業發展日漸息微，房委會已停止興建新工廈，並逐部將七十年代前興建的工廈拆卸，改建為住宅、學校或康樂設施等用途。至今，仍在房委會管理下的工廠大廈只剩6庭，當中2座位於市區。
 
由正式發佈退出擁有及管理工廠大廈至今已越20多年，但房委會及房屋署仍未製定相關的具體及發展策略。此舉不但令仍然租用房委會工廠大廈的小廠戶感到徬徨，亦未能善用房委會下的資源，釋放更多可用作住宅用途的土地。參考過去有不少由房委員工廈改建及重建的例子，如由柴灣工廈改建為公屋的華廈邨、由新蒲崗重建為「綠置居」的景泰苑等。故本會建議房委會盡快訂立其工廈的長遠發展策略，在地段、鄰近配套許可下，以「住宅用途」為首要及展考慮，提供更多用地興建資助性房屋。

丙: 租務政策方面:
 
1. 製定標準租約 完善租客權利

    根據市建局數字，本港樓齡超過50年的舊樓現時已經達到9700幢，當中逾1/3屬於失修或嚴重失修，估計到2030年「高齡樓宇」會增加到17000幢，佔樓宇總數的35%。小型地產公司及經紀常藉由協助舊樓業主分間和管理單位增加收入，不但調高劏房租金、水電費用、佣金等，更常以打壓租客的保障和權利降低維修和保養劏房單位的成本吸引業主分間單位，長遠可能影響單位的結構及租戶的安全。由於市區重建步伐緩慢，舊樓仍是基層租客的重要房源，保護舊樓結構及提升租戶權益同樣重要，本會建議運房局a.)要求差餉物業估價署加強其執行《業主與租客(綜合)條例》(第7章)，積極介入保障業主與租客於訂定合約時對等的合約關係及租賃的透明度，長遠參考表格CR109《業主與租客(綜合)條例》― 第IV部新租出或重訂協議通知書製定分間樓宇標準租約，b.)要求地產代理監管局加強《地產代理條例》規管地產代理推銷分間樓宇租盤之手法、操守的履行、收取佣金等指引。
 
2. 支援設立非牟利社會住房中介服務

  為減少舊樓因失修和過度分間影響樓宇結構，長遠令業主的物業價值下降，運房局應參考台灣包租代管的概念，資助發展社會中介，讓非牟利機構a.) 為業主介紹和招募租戶、b.) 管理單位、c.)協助業主合法分間單位。運房局應考慮向政府建議提供稅務和維修津貼吸引高齡樓宇業主透過社會中介放租予基層租戶。社會中介服務亦可融合租住權保障，限制租金調整幅度、租務糾紛處理等。
 
3. 重設租金管制，規管分間單位租金水平及升幅。
4. 恢復私樓貧窮租戶N無津貼。
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