香港社區組織協會
部門推卸迫遷責任 趕工廈貧民陷絕路
非常房屋困難時期 制定非常政策應急

	剛過去的農曆新年，人人喜慶歡聚，但對一群面臨業主及屋宇署迫遷，將無家可歸的工廠大廈 （下稱“工廈”)貧民而言，卻是悽慘難過，寢食難安。（詳細事件發展見備註一）月初，其中一名業主更不依法收樓，在天寒地凍的情況下，截電及拆屋。有個別無力遷出租客向屋宇署求助入住收容所，惟署方以現階段是私人租務糾紛，署方並未正式介入清拆為由表示未能協助，租客要等待業主申請執達命令才有機會安排入住收容所。但業主已清楚表達啟動收樓程序只因收到屋宇署命令所致，如今署方逃避責任，不理租客是否無家可歸，十分涼薄。居民過去幾個月四出找屋，無奈租金極昂貴，交租後根本無法維持基本生活。而且私樓劏房、板房及籠屋等地方，不但租金較昂貴，居住面積還較細，而當中的危險性亦不比工廠大廈低。2月中旬至今已發生最少三宗私樓劏房火警，共釀成1死30受傷或不適送院，30名住戶要疏散。面對遷出在即，一眾工廈居民要求與屋宇署對話，向署方要求短期酌情處理，讓被迫遷租戶即使沒有執達令仍可入住環境惡劣的臨時收容中心床位，以解無家可居之困；同時加快體恤安置申請程序；長遠制定安置配套政策。本會分析現時工廈相關議題的問題如下：
屋宇署借刀殺人，面對貧民被迫遷袖手旁觀
政府一直以來對工廈住人的議題態度強硬，屋宇署自2012年4月起已陸續透過大規模行動，針對工廈的住用分間樓宇單位和相關的違例建築工程採取執法行動。除了強硬執法，政府另一邊廂亦增加向涉改裝工廈單位作其他用途的業主施壓，著業主之力向工廈居民迫遷，順勢將本來屬於政策層面的問題淡化為私人租務糾紛，同時署方亦可藉此擺脫協助居民遷出，協調不同政府部門為受影響住戶提供支援的責任。每每面對工廈居民的求助，便拿出「私人租務糾紛」作擋箭牌，完全不提供對話的平台，連居民提出入住臨時收容中心的卑微請求亦被拒絕，對於將近無家可歸的居民袖手旁觀、態度涼薄。
私樓安全響起警號，工廈貧民無處可搬
工廈貧民面對部門迫遷，在苦無安置配套下，只能自覓出路。少數住戶勉強找到私樓劏房遷出，但在缺乏租務管制下，租金支出遠超工廈劏房水平。大幅增加的租金對基層家庭的經濟造成壓力，住戶不但無法維持基本生活，甚至要長遠承擔因部門執法引致的經濟苦果。再者，這些私樓劏房的居住條件與工廈同樣惡劣，安全性亦成疑。近日，私樓劏房接連發火警，短短一個月內發生多宗火警，可見私樓劏房的安全性已響起警號。 可見在缺乏安置政策配合下，政府對工廈胡亂執法迫遷只是迫貧困由一處不安全居所搬到另一個危險的地方，與協助居民遷出危險處所的原意背道而馳。更遑論有部分不能負擔私樓劏房房的貧民最終只能轉租其他工廈單位，又再次跌入被迫遷的惡夢中。
政府支援不足，施政報告嚴加執法對工廈居民雪上加霜
政府對工廈議題的立場愈趨強硬，但在對居民支援上卻毫無寸進。現時政府就被屋宇署執法影響工廈居民在遷出援助只有透過關愛基金下相應的津貼項目，但津貼額實是杯水車薪，未能協助居民遷出及應付因迫遷而帶來的長遠而沉重的租金負擔。加上部份租戶因遺失繳租文件而被拒絕其申請，連僅有的支援都失去。在如此困難的情況下，特首在最新的施政報告內竟不知體恤工廈貧民的苦衷，提出會繼續以風險為本的原則，積極研究制定新的法 規，從多方面加強屋宇署打擊工廈甚至住宅樓宇內違規劏房執法，包括就違例建築工程向業主發出清拆令，並在有需要時向法院申請封閉令。此舉會令過萬戶工廈住戶無家可歸，私樓劏房戶也遭殃要嚴查，即使搬到私樓劏房居住，日後亦有機會再次面臨政府迫遷，過著顛沛流離的生活。 
政府房策失誤，工廈居民慘變最大受害者
同時公屋輪候遙遙無期，最新公佈平均輪候時間上升至4.7年。公屋輪候個案從2006年的不足100,000宗激增至2016年的超過286,500宗，十年間增幅超過一倍。於私樓板間房、劏房及床位等的住戶數目，近年不斷上升至88,800戶，直逼二十萬貧窮人口被迫租住環境惡劣的不適切居所，當中並未把工廈住戶計算在內。加上缺乏租務監管及租住權管制下，租金昂貴且升幅驚人。保守估計過萬戶基層家庭因租金相對便宜而無奈蝸居工廈劏房，情況令人關注。面對公營房屋短缺，私樓租貴樓價太高的情況下，政府竟然不是提供更多長短期房屋或立法管制租金，而是迫令工廈業主迫遷租客，令原本有瓦遮頭的工廈貧民人人自危，連私樓劏房也嚴厲執法，最終只會迫令貧民無家可歸、無處容身。
政策建議
貧民租住工廈，問題源公屋供應不足，私樓租貴無管制，所以要長遠解決居民住屋問題，公營房屋必然為主軸，但現時公屋興建量及速度都成疑，有必要增加及加快，亦急需在中短期措施方面，例如：暫緩清拆、過渡性房屋、安置甚至提加補貼以減輕低收入家庭的經濟負擔。本會對上述住屋問題建議如下：

1. 暫緩清拆
1.1. 暫緩非安全原因的清拆行動，協助轉型
1.2. 凍結登記工廈居民，裝置臨時消防設備，配合安置政策逐步取締。

2. 工廠大廈安置方面:
2.1  屋宇署下令清拆的單位應考慮納入公屋體恤安置的理由中
2.2  直接安置中轉屋，無需經過收容所
2.3  部門之間加強協調，先安置後清拆
2.4  調低關愛基金工廈搬遷津貼之申請門檻及增加金額，接納租金收據以外的證明文件
2.5  增加宿舍供應
2.6  動用土地基金，購買整幢工廈作臨時房屋

3. 重申考慮工廈改裝住宅的可能性，避免浪費工廈資源
鑑於有不少工廈現時已空置，建議政府提供適當的鼓勵及誘因鼓勵工廈業主參與 改裝計劃。參考現時「活化工廈」政策，以暫准豁免書的方法容許業主在特定期限內申請放寬工廈地契用途的限制，並規定該工廈在期限內只租不賣，確保此舉切實能為市場增加住屋供應。同時，亦建議寬免對工廈室內的改裝要求，並設立「日落條款」。由於工廈多坐落市區及擴展市區，地理極佳，發展局應積極再作研究，以短暫五年為限用途，以打破官僚框框，善用工廈空間，以作為輪候公屋以及配合市民工作需要一石二鳥之計。

4. 過渡性房屋方面：
中短期內的過渡性房屋安排，可讓市民多添選擇，作為輪候公屋時期減輕經濟壓力的其中一個方法。可是，暫未見政府如以往在非常時期實施非常政策，提供有關中短期住屋策略，例如，以往曾提供臨時房屋及興建宿舍作為過渡安排，以處理安全及住屋需要。

4.1 在公屋未大幅增建前，房委會應考慮興建過渡性房屋，增建中轉屋。
本會反對拆卸現有的中轉屋，並建議善用現有空置單位。同時，政府可在市區或新界的空置土地建造中轉屋。第一，原有中轉屋可繼續用於服務因天災及政府執法行動而無家可歸之人士。第二，興建新一批的中轉屋並以入住條件放寬為輪候公屋已超過房署三年平均輪候之政策目標的家庭申請者或單身人士，同時居住於不適切居所或露宿人士，並於當時通過公屋入息及資產審查的人士便可入住。

4.2 本會建議香港可以參考外國過渡性及另類住屋政策，興建組合式的貨櫃屋。
貨櫃屋好處為建造成本低且堅固耐用、空間充足並能同短時間內大量生產。同時組合式的結構方法，好處在於增加建築物佈局的靈活性，在不平坦的土地上亦能因地勢而興建，此外貨櫃屋材料亦易於被拆卸及再重用。實為一種可以短時間解決大量基層人士住屋問題之方案。

香港並不乏貨櫃屋之例子。除了工地地盤用的貨櫃屋外，香港政府轄下位於觀塘繞道的天橋下的「起動九龍東辦公室」亦用貨櫃打造而成。此辦公室由建築署及土木工程拓展署聯手打造，僅用6個月時間(3個月設計及3個建造)便成功建好1,200平方米(約12,000平方呎)樓面面積的辦公室，以一個近300平方呎，作三人住戶單位之用，1,2000平方呎就能安置40戶劏房家庭。辦公室設備齊全，包括茶水間、廁所及淋浴間等基本設施。由此可見，政府絕對有能力及相關經驗興建合乎人道住屋環境的臨時貨櫃屋。

4.3 善用閒置土地如GIC用地，並改建政府部門之空置單位包括校舍、單身人士及家庭宿舍等過渡性另類房屋。同時，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(如洪水橋、新界東北)，以及棕土土地等作為試點，於作長遠規劃之同時又未有開始動工之空置期，根據上述建議，參考外國過渡性及另類住屋政策，善用閒置土地上興建組合式的貨櫃屋的臨時房屋區。

5. 公屋政策方面︰
5.1  政府應年增建公屋三萬五及增加土地供應。
5.2  放寬公屋申請限制取消單身計分制、增加單身公屋編配額
5.3  全面開放市區公屋申請更多選擇任何地區，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。
5.4  重新檢討輪候時間計算方法，真正實現「三年目標」。

6. 租務方面︰
6.1  重新訂立租金管制條
6.2  保障租住權


[bookmark: _GoBack]備註一
觀塘時運工廠大廈(下稱“工廈”)天台列為清拆目標，原因是僭建，不是危險，因是在工廈，所以處理較一般天台嚴苛，而且沒有一般與房屋署配合的天台安置政策，迫業主拆僭建，天台兩個業主在屋宇署的法律威迫下，分別向區域法院及高等法院申請收樓，2015年8月租客收到業主向法庭申請收回天台，天台有十多戶貧困的老人、低收入家庭、婦女及兒童租住，居民向區域及高等法院上訴，因業主向死去的包租收樓，法官要求業主重新申請收樓，居民在這期間不斷四出物色單位搬遷，無奈居民大多為有經濟困難的基層人士，只有幾戶人搬出。本會亦陪同居民四出找屋租，發現區內細價劏房供不應求，月租$8,000或以下租盤廣告只佔整體租盤約30%。加上，官塘區劏房已較附近地區便宜，但呎租要$40以上。所以沒有能力的居民希望入住收容所，殊不知屋宇署表示要有執達令才可以入住收容所，不幸，其中一業主不單不申請執達令，更派人截了電，連隔離業主的房也斷了電，要求租客自動簽名遷出才可以駁電。租客雖然已經報警，惟至今仍不了了之。
香港社區組織協會(SoCO) 
工廠大廈居民關注組
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