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一、基層市民難覓立錐之地 
 
 
1.1 近年，本港出現新一波的樓市及私人房屋租值的升幅。參考政府統計處發表的綜合消

費物價指數由 2010 年至 2013 年 4 月已上升 14.3%，當中的私人房屋租金指數更由

100.5 一直拾級而上至 120.9，短短三年間升幅達 20.3%。相對同期全港每月就業收入

中位數，縱使加入設立最低工資的因素，也只錄得 18.2%的升幅，實質在 2012 年後

至今一直保持$13,000 的水平。隨著物價通脹持續，租金升幅持續，基層市民在收入

水平維持現狀的當下，每月可動用收入只得一直萎縮，生活漸趨困迫。 
 
 
1.2 過去基層家庭以入住公屋作為其中一個改善生活的寄望，只因公屋租金比私人市場低

廉。可是過去十年，平均每年公屋建屋量只有 15031 個單位，致令公屋輪候冊截至今

年三月底已累積了 228,400 宗申請。有房委會委員曾評論政府宣稱「等候三年便可上

樓」的說法已不符事實。縱使政府有意在未來十年大幅增加建屋量，可該計劃仍只在

磋商階段，要通過層層疊疊的官僚行政而付諸實現恐怕還有一段很長的時間。遠水不

能救近火，在未來的十年間，基層市民的居住困境只會每況愈下。 
 
 
1.3 上世紀 50 年代以降，當公共房屋政策失效時，市民會在山邊、農地、荒地上搭建木

屋來自救。可時至今日此等做法已遭法例禁止。惟住屋需求仍不斷湧現，誘發有私人

房屋及工業大廈單位的業主在其物業內僭建，設置一屋多伙「劏房」，甚至一房多伙

「棺材房」。在鄉郊地區不少地主也爭相效尤，改建舊豬欄雞舍為套房，比比皆以不

菲的租值租出，以呎價計可媲美半山豪宅。惟因每月租金額比租下全個單位的數額較

小，所以不少基層市民在輪候公屋期間也得租用這些劏房。最近長遠房屋策略督導委

員會就曾委託顧問公司研究並公布香港現時有 6.69 萬個劏房，當中住上 17 萬人。 
 
 
1.4 無論整體房屋租金水平持續上升，抑或劏房僭建湧現，也都反映出現行房屋政策的體

制已失效，未能解決基層市民的住屋需要。當局未有監管及取締這些非法僭建劏房，

有業主更變本加厲，以不立租約來容讓自己即時趕走租客，轉租再賺取更高租金。對

正輪候公屋的租客來說，這種不可預期的加租壓力，令他們長久處於憂患不安。 
 
 
1.5 以上種種，皆指向香港社會現已面臨一個核心危機。如未能及早協助基層市民應對居

住困境的話，只要租金水平再持續上升，去到大眾未能承受的水平，便會造成市民無

處棲身的社會現象。屆時本港定要承受犠牲相當的社會成本。 
 
 



2 
 

二、甚麼是「中途組件房屋」？ 
 
 
要全面應對基層市民的住屋問題，對政府而言，行之有效方案唯有公屋一途。惟遠水不能救

近火。因此，明愛社區發展服務希望倡議當局能彈性利用目下全港各區的閒置土地資源，建

設中途組件房屋」，為正輪候公屋的市民，提供即時的房屋援助。 
 
是次倡議的「中途組件房屋」，既非重複現時的「中轉屋」政策，亦非與計劃興建的公屋競

爭土地，更無意爭論如何改造舊建築致令符合屋宇安全。「中途組件房屋」是一個嶄新的房

屋政策，是要求政府彈性創新，有效率的回應社會需要。 
 
中途的意思 在於向公屋申請人，在輪候中途提供多一個選擇，以低廉租值租用一個附設獨

立廚廁的單位，直至他們獲配公屋即行遷出。 
 
已輪候公屋市民作為受惠對象 如此選取是維持社會對公共房屋資源分配的既有共識，避免

開創另一制度。 
 
現時一般家庭在輪候時間接近兩年的時候，往往會受邀申請編配特快公屋，取用「曾發生不

幸事件」的凶宅或條件差劣的公屋單位。這是現時的既定程序。當局若推出「中途組件房

屋」，便可就同一時機出信邀請輪候冊登記家庭入住，此做法既可利便行政，減省額外程

序，亦方便官員推行，有利市民及早獲得新政策帶來的幫助。 
 
地盡其用 政府過去論及可建公共房屋的地皮，往往只提及房委會或地政總署轄下的空置土

地，並時時強調土地供應不足。是次倡議所指的「閒置土地」，卻指向所有政府部門轄下，

等候安排、已暫停或已終止原來運作用途的土地。過去港人曾共同目睹多幅地皮遭長期丟

閒，並無善加利用，譬如添馬鑑、啟德、西九龍文化區、舊北角邨地皮等。如若往後能夠在

該等土地規劃空窗期間，多加善用，建造組件屋為大眾紓困，香港才做到地盡其用。要重新

點算出現時這些分屬不同部門的閒置土地，而又能地盡其用，政府須要突破一般慣常做法。 
 
全港各區均須建設 是次倡議的「中途組件房屋」是須要在港九新界各區建起來。原因在於

這並不是長期解決市民住屋需要的方法。市民會為了平租而選擇遷進「中途組件房屋」，但

若然要他們遷離原來居住區域，而又未知是否將來上樓的區域的話，一般人也會為免不必要

的轉工轉校而拒絕考慮。各區皆建才能真正惠及大眾。 
 
組件屋的有利條件 建議選用預製組件的形式來興建這些中途房屋，是因為相比起鋼筋水泥

結構來說，建造與清拆的時間俱較短，然而樓宇結構安全也能符合法定水平。快速組裝除了

有利盡快實行新政外，也配合地盡其用的原則，當坐落的「閒置土地」已獲確定未來發展計

劃的時候，地上的組件房屋可高效機動的拆卸，然後覓地重建，避免阻礙土地發展時機。 
 
同時，當日後樓市經濟降溫，政府能彈性減少全港「中途組件房屋」單位數目，從而令新政

成為調節細價私人樓宇租賃市場的一道板斧。拆卸下來的組件部份亦可安排儲存，留待日後

循環再用，附合經濟及永續發展原則。 
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三、組件房屋住戶居住印象調查 
 

 

3.1 調查背景 
 

為引證上述倡議政策所倚的基本假設，例如：基層市民認同入住「中途組件房屋」等

候上樓能幫助他們減輕經濟負擔，以致他們願意在分配公屋後遷離「中途組件房屋」

等，明愛社區發展服務在 2013 年 5 至 6 月期間，用方便抽樣方法，以家訪及電話訪

問型式接觸了 100 個現居或曾居於香港僅有的公營組件房屋註的家庭，並替每戶人家

完成填寫一份調查問卷。 

 
註：即朗邊中轉屋邨，惟中轉屋政策與倡議中的「中途組件房屋」有明顯差異，是以是次調查只著重理解住戶的居住印象。 

 

 

3.2 掌握組件房屋住戶逗留年期 
 

3.2.1 入住組件房屋年期 

100 位受訪者當中，居住年期為三年或以下的佔半，居住

五年或以下的則接近七成半。若撇除由於受訪者居住的

「中轉屋邨」在現行政策中需承載收容未符入住公屋條件

的特殊性，反映出大多數住戶只屬短期居留性質。 

 

 

 

 

3.2.2 過半數成員居港滿七年的合資格家庭輪候公屋年期 

100 位受訪者中有 85 位是符合入住公屋的基本資格，並已遞交公屋申請。他們的輪候

年期中位數在 4 年。由於現時單身人士輪候公屋的方式是基於年歲及輪候年期運算的

計分制，有別於一般家庭，且比一般家庭輪候時間較長。若只看一般家庭群組的等候

年期，也有超過四成受訪者已輪候超過三年而未能入住公屋。 

 

N=85 受訪人數 百分比 非單身人士 

受訪一般家庭 

百份比 

1 年 13 15.3 6 11 

2 年 15 17.6 10 20 

3 年 13 15.3 8 16 

4 年 10 11.8 5 10 

5 年 10 11.8 9 17 

6 年 2 2.4 1 2 

7 年 14 16.5 8 16 

7 年以上 8 9.4 4 8 

合共 85 100 51 100 

 

 

 人數 百分比 

1 年 21 21 

2 年 18 18 

3 年 13 13 

4 年 13 13 

5 年 9 9 

6 年 7 7 

7 年 10 10 

7 年以上 9 9 

合共 100 100 
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3.2.3 受訪者曾獲配公屋次數 

現行制度下，輪候公屋市民在每次申請皆獲三次機會揀選合意單位。申請人接獲房署

編配通知後，如因未合心意而拒絕接受編配，一般情況要再等待半年至年半時間才會

再收到第二次編配通知，因而延長了輪候時間。可超過八成的合資格輪候公屋受訪者

卻從未收到編配通知。 

 

 受訪人數 百分比 

從未 68 84 

一次 10 12 

兩次 7 8 

合共 85 100 

 

3.2.4 分辨公屋與組件房屋（中轉屋）的居住條件 

是次調查嘗試掌握受訪者觀念裡面是否能夠清楚分辨，與及如何分辨現時居所與公屋

的居住條件。調查結果顯示過半數受訪者認為清楚，並列舉組件房屋（中轉屋）居住

條件較遜卻平租，也有指出居住地的中途過渡性質。 

 

 受訪人數 % 

清楚 52 52 

不清楚 48 48 

合共 100 100 

 

受訪者詳細回應 
『中轉屋地方小啲, 無咁方便。』 
『中轉屋是等上樓的地方。』 
『公屋租貴，呢度太陽晒會熱，同埋無免費報紙取，呢區買飯平好多。』 
『公屋大啲，環境好啲。』 
『中轉屋是讓一些等待公屋的人住的，但當房署派三次後，申請人不要，就要搬走。』 
『暫時性, 設備無公屋咁好, 生活較不便。』 

 

 

3.2.5 小結與調查結果分析 

有評論指假若政府興建過渡性臨時房屋會有入住住戶拒絕遷出，造成「易請難送」的

後果。是次調查發現，普遍組件房屋住戶認識到組件房屋的居住條件較遜，也理解到

地方的過渡性質。他們期待上樓改善生活。只是影響逗留時間長短的其中一個重要因

素在於，他們輪候公屋所需的時間。 
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3.3 掌握組件房屋對住戶生活的影響 
 

 

3.3.1 受訪住戶現時需邀交租金水平 

幾乎所有受訪住戶每月所邀交的租金並不超過港幣一千元，更有四成人只需付出不多

於五百元。 

 

 人數 百分比 

$500 以下 41 41 

$500 至 $1000 58 58 

$1000 或以上 1 1 

 100 100 

 

3.3.2 當初為何不選擇租住私人樓宇等待上樓 

三分之二受訪者當初是因為考慮到不能負擔私人樓宇的昂貴租金才選擇入住組件房

屋，亦有另外一成半的受訪者是因為其租金相宜而作決定。換言之，過八成受訪者皆

因為低廉租金而選擇入住。 

 

N=100 人數 百分比 

私人樓宇租金昂貴，經濟負擔不來 66 66 

中轉房屋租金便宜 15 15 

中轉房屋居住環境較私人樓宇好 9 9 

沒有回答 12 12 

 

3.3.3 對比外面私人房屋的居住條件 

問到在他們的經驗中，比較組件房屋及可租賃的私人房屋的居住條件，同樣接近八成

指出「租金廉宜」，成為最多人認同的一項條件。其次約三分一欣賞可獲安排使用獨

立廚房及廁所。 

 

N=100 人數 百分比 

租金廉宜 79 79 

獨立廚房 31 31 

獨立廁所 32 32 

屋邨管理 12 12 

環境清靜 23 23 

良好的鄰里關係 20 20 

其他（包括「交通方便」及「可儲錢」等） 10 10 
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3.3.4 假設沒有組件房屋為生活帶來的影響 

同樣地，租金成為回應者的主要關注。近七成回應指出若然沒有安排入住中轉房屋的

話，便不能應付私人房屋的租金，或會無處容身。另外兩成回應雖仍有信心可應付外

邊的租金，但也指出負擔會變得很重。 

 

N=63 人數 百分比 
要捱貴租，負擔好重 19 30.2 
負擔不到私樓租金，搵唔到地方住 44 69.9 

 
 

 
 
3.3.5 小結及調查結果分析 

由於公營組件房屋比公屋更廉租（可參考以下列表得知確實金額），在今天房屋租值

高企的時間，顯得相當吸引。是以大比數住戶也因著經濟原因而選擇入住這個偏遠屋

邨。要不是目前的「中轉屋」政策並不容許市民申請，這個屋邨的佔住率定會維持在

相當高水平。 

 

 
單位類型 一人單位 二人單位 二人單位 三人單位 三人單位 四人單位 五人單位 六人單位 

面積 10.66m
2
 13.62 m

2
 14.56 m

2
 16.44 m

2
 17.02 m

2
 20.93 m

2
 24.56 m

2
 27.08 m

2
 

月租 $386 $488 $528 $600 $620 $764 $884 $976 

 

房署張貼現時中轉屋邨的租金水平與樓面面積對比 
 

 

值得一提的是，三分之二從基層走過來的住客，指出他們的收入已不能應付私人市場

的房租。這是個必須正視的民間判斷。這數據有助當局及社會大眾掌握是項政策的需

要與急切性。為免在這個富裕都市內，出現數目日漸膨脹，無處容身的一群，港府應

立即推出公屋以外，能夠解決基層市民房屋問題的措施。 

 

 

要捱貴租, 負擔好重 
『都要捱下貴租，自己可以番大陸但老公要返工，點都要有落腳點。』 
『生活壓力會大了好多，因私樓租貴。』 
『如果立即冇就麻煩啲，因為要搵地方搬，焗住俾貴租。』 
『無得住，只能租貴樓。』 

負擔不到私樓租金, 搵唔到地方住 
『唔知點算好，收入太低，唔係好多地方可以租到。』 
『根本租唔起私樓，就返鄉下。』 
『交唔起租，唔知點算。』 
『根本就無地方可以住到，如果無中轉屋就要瞓街。』 
『無地方住，生活更艱難。』 
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四、總結 
 
4.1 按政府公告，長遠房屋策略督導委員會的成立，主要職權在於檢討今天社會的房屋需

要，並向當局提出相應的建議措施。我們合理期待政府能夠突破官僚制度的因循思

維，能因應當務之急去促進、去開創房屋政策新局面，推出「中途組件屋」新政策，

具體確切回應社會需要。 
 
4.2 「中途組件房屋」是嶄新的政策建議，有別於「中轉屋」政策，新建議強調在全港各

區閒置土地上建起組件式房屋，供當區正輪候公屋的居民作為中途選擇入住，一俟獲

配公屋即行遷出，予其他輪候者入住，以期紓解基層市民日漸沉重的租金壓力，也令

政府多一個調節熾熱的私人房屋租賃市場的方法。 
 
4.3 構思中的「中途組件房屋」，其設計及樓宇安全的維護是在政府的掌握之中，亦無需

要處理產權問題及重修舊建築的費時程序，是以能迅速推出。同時此建議也符合環保

及經濟原則，相信亦容易獲社會大眾接受。 
 
4.4 觀乎「組件房屋住戶居住印象調查」中受訪者的回應，可以預期「中途組件房屋」的

推出是符合市民對廉租公共房屋的期待。而只要居住條件及規格上較遜於公屋的話，

入住市民亦能理解及依照在編配公屋後要遷出的安排。 

 

4.5 參照中轉屋之調查結果，對於簡陋狹小，並只有獨立廚廁的組件房屋單位，仍受大部

份受訪者所接受時，正折射出今天基層市民的艱難居住困境。三分二受訪者表示若非

中轉屋之廉宜租金水平，便已不能承受今天私人房屋的租金負擔。這已是一個相當重

要的警號，期待當局能正視此危機。 


