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《明報‧通通識》時事‧議題—學習及答題指引
刊登日期﹕2018.01.04
新聞議題：香港房屋政策
學習單元：今日香港
顧問教師：仁濟醫院靚次伯紀念中學通識科主任　關懷遠
○學習目標
◆知識
．學習香港的房屋政策

．學習政府推行公共政策的過程和影響
◆技能
．分析房屋政策對港人生活素質的影響

．了解政府的各種策略可如何解決房屋問題
◆態度及價值觀
．了解政府如何透過公共政策維護公眾利益

．了解住屋是公民社會中市民的基本權利
○模擬試題
●資料A：
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資料來源：《明報》，尊子漫畫，2017.11.02
●資料B： 報道節錄
	社聯分析政府統計處於2009/10及2014/15年度的《住戶開支統計調查》數據，研究發現，私樓戶的房屋開支佔總開支的比例，整體由2009/10年度的42.1%，升至2014/15年度的44.4%，當中以一人及二人住戶升幅較顯著，前者由52.6%（3849元）升至56.0%（4951元），後者由49.2%（5354元）升至53.4%（7525元）。
若以房屋類別劃分，2014/15年度開支最低50%的住戶，私樓住戶用於房屋的開支佔總開支44.4%（7608元），公屋住戶僅13.2%（1568元），兩者相差近5倍。


●資料C：綜合評論（經刪改）
	評論甲：房屋政策「以置業為主導」，筆者絕對贊成。現時本港有70多萬個家庭居於出租公屋，佔全港三成。出租公屋照顧了大量的低收入家庭，令其受惠於低廉租金，固然是德政；不過，無論租戶租住多久，也無法擁有其單位，因此無法分享土地升值帶來的財富增值，大量的土地價值等於被「鎖」在公屋單位內，無人得益。再者，即使這些租戶生活和事業出現重大改變（如自己或子女跨區工作或上學），以致當日分配的單位並不符合其需要，也是由於沒有單位的業權，無法透過市場出售其單位，並搬遷至較合適的地區。
評論乙：現時樓價之高，已完全脫離市民負擔能力，即使「綠置居」的定價較居屋低，但仍不脫與市價掛鈎。政府有必要將一批本來可安穩地以遠低於市值租金的公屋居民，推向置業之路，令他們每月供樓的負擔大增嗎？其實政府更應大力建設足夠的、平價的公屋和廉租住房，以保障社會的住房需求，而不必人人都去置業。市場有比價效應、有心理預期，如果政府能向社會提供足夠的公共租賃房屋和廉租住房，就能平抑市場過高的租金，租金下降則投資房產的回報率將同步下降，房產回報率的下降則最終導致樓市降溫。


○答題指引
◆資料回應題
1.　試反映資料A所表達的問題。
○參考答案
首先，漫畫反映樓價高企影響生活素質。漫畫中，買家用400萬只能購買「豆腐膶咁細」、狹小的房屋。而且該房屋只得一扇窗，空氣不流通的居住環境或影響身心發展，而且買家付出的金錢與居住的環境亦不相稱，亦可能影響其心理負擔。
其次，漫畫反映部分香港人價值觀扭曲。買家本希望置業安居，可是樓價高企或未能如願以償，地產經紀反強調遠望「400億的中環中心已令該單位值回票價」，反映部分香港人認為即使樓價多不合理或環境多不理想也要置業，經濟或物質的生活比文化及非物質的生活更重要，扭曲生活基本價值。
2.　參考資料A及B，試指出上述問題如何影響港人生活素質。
○參考答案

參考資料A，市民以高價只能購買狹小的居所，供樓佔生活開支比例上升，影響其他開支，生活素質將下跌，加上居住環境欠佳，身心健康易受影響。倘若日後樓市下滑，更有可能因高價置業而變成「負資產」，生活素質受損，令經濟陷困境。
參考資料B，私樓戶的房屋開支佔總開支的比例整體由2009年的42.1%升至2015年度的44.4%，即私樓家庭需以近半的總收入作供樓開支，無疑令其他生活開支，如衣、食、行，乃至家庭成員的娛樂和教育等費用都要減少，影響生活素質。此外，單身及二人住戶升幅較顯著，前者升至56.0%，後者升至53.4%，顯示獨身或年輕夫婦因供樓而面對的生活問題更大。
◆延伸回應題
3. 　參考資料及就你所知，你在多大程度上同意香港應採用「以置業為主導」的房屋政策？
○解題
同學可先為「以置業為主導」的房屋政策下簡單定義，再因應香港當下的房屋問題，分析政策的利弊，再分析政策是否能解決香港各階層的房屋問題，記得使用「生活素質」、「公眾利益」和「權利」等概念分析問題。
○參考答案
‧很大程度上同意
首先，「以置業為主導」的房屋政策能滿足港人的不同住屋需求。這政策除了令有能力置業的人覓得心儀居所外，也可滿足其他人士的需要。例如政府推出「綠置居」、「白居二」等政策，不但讓經濟環境許可的公屋居民置業，更能騰出公屋供其他人申請，解決香港整體房屋需要。
其次，「以置業為主導」的房屋政策帶來財富增值。香港地少人多，寸金呎土。香港人若能置業，便能累積財富，提升生活素質。然而，近年樓價飈升，削弱港人的購買力，部分公屋富戶囤積財富卻只交雙倍租金，而如資料C評論所言，公屋租戶「無法分享土地升值帶來的財富增值，大量的土地價值等於被『鎖』在公屋單位內，無人得益」。因此，政策推行有助增加港人財富。
駁論：有人認為「以置業為主導」的房屋政策仍是以市場主導，而且沒有實際措施針對樓價上升這根本性的住屋問題。然而，樓價上升因素很多，主因是房屋供應不足。協助市民置業的政策能解很多人燃眉之急，另一方面政府繼續覓地建屋，亦能縮短有需要人士的輪候公屋時間。
‧很大程度上不同意
首先，「以置業為主導」的政策有可能推高樓價，亦忽略市民真正的住屋需要。「以置業為主導」的房屋政策只解決部分人的住屋問題，非但不能壓抑愈升愈高的樓價，還可能令居屋市場價格攀升，如「綠置居」恒常化，可能將大量新建公屋轉作「綠置居」，或延長目前公屋的輪候時間，亦無助解決「劏房」等房屋問題。由此可見，政府推出「以置業為主導」的政策，易令樓市升溫，這種捨本逐末的做法，不能長遠解決香港的房屋問題。
其次，「以置業為主導」的房屋政策或令市民面對樓市風險。樓價高企並非只因土地供應不足，還涉及很多因素。因此貿然鼓勵市民置業，雖可帶來市民安居的假象，解決部分人的居住問題，但市民日後要承擔供樓負擔，除削弱他們的生活素質外，倘若出現金融風暴，樓價從高峰下滑，市民或損失不菲。由此可見，政策不能徹底解決住屋問題之餘，更可能讓市民承擔風險。
駁論：有指「以置業為主導」的房屋政策包含循序漸進的「置業階梯」，希望有志業人士不用操之過急，令置業成為生活負累。然而，面對日漸畸形的樓市，「以置業為主導」的房屋政策只會帶來「漣漪效應」，令居屋價格不斷提高，而「置業階梯」或其他鼓勵市民置業的措施，如令市民盲「上車」，最後可能令市民得不償失。
○參考資料
◆新聞
1. 〈不適切居所住戶增9%　達11.5萬〉，《蘋果日報》，2017.12.21　
2. 〈綠置居「收回」800公屋 一成富戶 六成單位在港九〉，《明報》，2017.12.14
3. 〈「白居二」恆常化恐先推高樓價　居屋之父：不用太擔心〉，《香港01》，2017.11.25
4. 〈一年3000白居二 居屋價勢推高 恆常化配合明年首季新居屋 准同時申請〉，《明報》，2017.11.25
5. 〈朱浩霆：勿再製造自置居所神話〉，《明報》，2017.11.22
6. 〈房協兩盤申請99%白表 274爭1伙 整體超購137倍破紀錄〉，《明報》，2017.11.21
7. 〈房委憂綠置居市場反應未明 委員恐公屋要輪5年〉，《明報》，2017.11.03
8. 〈議員憂發展商「搭順風車」 化無用地為有價〉，《明報》，2017.10.30
9. 〈出租公屋 林鄭：80萬伙已夠 新建公屋大部分變綠置居〉，《明報》，2017.10.27
10. 〈4年逾萬買家流入未補價市場 業界料白居二恒常化刺激樓價〉，《明報》，2017.10.26
11. 〈活化擬降門檻 免補價改成過渡房屋〉，《明報》，2017.10.12
12. 〈「要有光」明年推青年光房　再搞光村 八成遷出租客租金負擔力提升〉，《明報》，2017.10.10
13. 〈首置盤入息下限或達5萬　學者批不公義〉，《明報》，2017.10.08
14. 〈紗廠宿舍活化光屋 45貧戶有家 林鄭：民商官合作好例子〉，《明報》，2016.10.06
15. 〈發展局考察江門貨櫃屋 陳帆：持開放態度〉，《明報》，2017.09.20
◆文章
16. 黃遠輝：〈實行要修例 租金水平難定〉，《明報》，2017.02.28
17. 丘健和：〈標本兼治 紓緩住屋問題〉，《明報》，2017.10.04
18. 關兆倫：〈貨櫃屋紓緩住屋困境 治標不治本〉，《明報》，2017.09.29
◆文件及報告

19. 運輸及房屋局：〈《長遠房屋策略》2017 年周年進度報告〉，2017.12.20
20. 中大香港亞太研究所民調：〈三成市民認為施政報告房屋政策對住屋問題有頗大或很大幫助四成三料幫助很少〉，2017.11.06
21. 香港特別行政區政府：〈行政長官2017年施政報告〉，2017.10.11
22. 運輸及房屋局：〈房屋統計數字 2017〉，2017.8.31
◆網站
23. 香港房屋策員會「自置居所資格準則」：https://www.housingauthority.gov.hk/tc/home-ownership/hos-flats/eligibility/index.html
