香港社區組織協會 (SoCO)
「用家話事」工廈過渡性房屋方案新聞稿

I. 背景
本港基層房屋問題已達臨界點，截至2018年6月公屋輪候冊上已累積接近28萬宗申請，一般申請者(即家庭和長者一人申請者)平均輪候時間長達5.3年，當中4人或以上家庭的情況尤見嚴重，此類型家庭輪候多於5年或以上而仍未獲編配公屋的數字為小型家庭的一倍 (房委會, 2017)。同時，居於全港分間樓宇單位人口已高達21萬人(統計處, 2016) ，當中估算約有一萬人居住在工廈劏房內(社協, 2016)，人均居住面積亦下降至5.3平方米。政府去年進一步提倡立法將工廈劏房刑事法，非但沒有正視問題出現的根因，令工廈劏房的位置變得零散化而租期更加不穩定，迫使走投無路的基層市民再一次面臨流離失所。
於公屋供應極為不足的情況下，善用市面現有資源推展過渡性房屋對基層市民的支援尤其重要。縱然自上年起社會上已陸續出現不少社會房屋項目，但單位主要於舊式私人住宅樓宇內，受單位數量及單位內部面積所限，能受惠的群組及家庭數量有限。隨著工業北移，香港不少工廈用地早已空置或非為原有用途，按規劃署2014年的報告，工廈空置樓面面積更達100萬平方米。現時全港約1,400楝工廈中，有不少位處交通便利的位置，而且具備基本生活設施及配套，若工廈可整幢獲釋放以發展租金相宜的過渡性房屋，一來既可善用現時閒置工廈，二來更可於此艱難的時刻讓基層市民有更多「劏房」以外的選擇，可以生活得更有尊嚴。
在日前的施政報告中， 行政長官提出容許在改裝工廈作過渡性住房的政策框架，本會一直跟進相關倡議，並聯同專業團體選取了三種不同形態及佈局的工業大廈，根據正租住不適切居所的基層家庭意見、現有的建築物及消防等條例，重新繪圖及就工程報價。各基層街坊就單位面積、提供設施、租期租金訂定集合意見，向政府及工廈持有人提供一個由「用家話事」的工廈過渡性房屋方案。

II. 「用家話事」方案具體內容
本會根據「用家」──居於不適切居所的家庭的意見，邀請設計師設計出有足夠天然通風照明、獨立洗手間及廚房的住用單位。本會、本會日常接觸的居民及設計師均認為，不應因為過渡性房屋的「過渡」性質，就折衷地改變現有建築物條例的規定，影響住戶的身心健康。設計師指出進行整幢改裝的工廈若能符合以下條件，將可改裝為較理想的過渡性房屋：

i. 工廈的業權單一，以便利整幢改裝工程及管理；
ii. 工廈至少有三邊沒有緊貼旁邊建築物，三面臨街更佳；
iii. 面向戶外的窗戶數量多、面積大，而且位於高位的窗可開關；
iv. 逃生樓梯的闊度、數量和分佈合適；
v. 消防和屋字設備充足，無需作大改動，例如設置自動花灑系統、水汞及水缸；
vi. 結構及防水表現良好。



 是次研究中，三幢工廈因面積及樓層各異（改裝工廈每層平面設計圖詳見附頁），故可提供的單位數量亦有不同　預計可提供單位數量如下：
	外觀
	樓高
	每層可提供單位
	全幢可提供單位

	規模最小的正方形
	9層
	9個單位
	81個單位

	窄長形的長方形
	6層
	25個單位
	150個單位

	較大規模的正方形
	11層
	30個單位
	330個單位




而三幢工廈內所分隔出的單位佈局呈窄長形，一邊設窗戶向戶外以採自然照明及通風，客廳睡房為流動間隔、每單位設獨立洗手間及開放式廚房，及確保人均居住面積最少有7平方米。窄長形的單位內部設計較為善用工廈的所有空間，三幢工廈按現有建築物條例設計分間住用單位後，基本上可用盡大部份工廈樓面面積，扣除工廈一般原先已設有的基本設施，如樓梯、升降機等等，餘下小部份的樓面面積因未有窗戶，亦可規劃為每層住戶的共用空間，並沒有浪費太多原有面積。另因工廈先天結構較為穩固，同時樓齡少於56年的工廈一般已按消防條例設有基本消防設備，如消防喉轆系統等等，故估計加裝分間單位亦未會引起安全穩患。單位設計圖如下：
[image: ]

本會為較準確掌握所需工程費用，三幢工廈均經由合資格的承辦商實地視察後再按建築設計圖則進行報價，並按十間不同承辦商取得平均數。三幢工廈因規模不同，得出造價由約5千萬至約2億不等 (當中包括10% 備用金價錢)，其中工程費用較高的工廈因佔地較廣，可提供更多的住用單位。三幢工廈每單位的改裝成本相若，介乎60至70萬。若改裝一幢工廈過渡性房屋可營運10年，則每單位每月成本最低為約5,000元，與社聯組合屋項目的純建築費用造價相若。

III. 預計「工廈過渡性房屋」計劃可受惠人數
以上述三幢工廈的研究結果作推算，若以一幢工廈可釋放中位數150個單位作基，單是一幢工廈成功改裝並推行為過渡性房屋10年，估計期間每個單位可讓3至4個家庭流轉，改裝一幢已可讓450至600個家庭受惠。按現時市區工廈推算，座落較理想發展地點的工廈共有124幢，推算最高可提供約1萬8千個4人家庭單位，讓約7萬多人受惠。
位於市區，而且在「住宅」、「商業」、「其他用途：商貿」、「綜合發展區」用地之上的單一業權工廈約有323幢，其中124幢較為符合2.2段所列的條件，適合改裝為住用用途的工廈數字及涵蓋地區如下：
	土地規劃用途
	工廈數字
	單一業權
工廈數字
	評估可改裝
的工廈數字
	涵蓋地區

	住宅(甲類) 

	約20幢
	3幢
	1幢
	深水埗

	住宅(戌類)

	約110幢
	約40幢
	14幢
	大角咀、土瓜灣及油塘

	其他用途(商貿)

	約850幢
	約250幢
	95幢
	主要為觀塘及九龍灣，其餘包括新蒲崗、大角咀、長沙灣、黃竹坑及葵涌等

	綜合發展用地

	約50幢
	約30幢
	14幢
	荃灣、油塘

	*考慮用地暫未被豁免，位於工業用地上的工廈數字並沒有包括在是次計算



IV. 政策建議
整幢工廈改裝為過渡性房屋可大規模增加可出租單位數量，而且位置便利集中，按工廈過渡性房屋的規模推算，一幢工廈約可釋放出上百個單位，此類型大型社會房屋項目將可以提高大量出租單位，同時因工廈單位較大及設有升降機，4人或以上的家庭 (包括雙親家庭或三代同堂的大家庭) 及行動不便的人士如傷殘人士及長者亦可受惠，滿足現有社會房屋的服務夾縫。租戶亦期望工廈過渡性房屋的租金能按照一般社會房屋，只收取家庭入息25%或綜援租金津貼，並有較長而穩定的租期，不需擔心未能函接上公屋而需要一再搬遷。就「用家」的要求，本會現有以下政策建議：

1. 就工廈可於限制時段內免補地價改裝為予基層之過渡性房屋
1.1 延長豁免書年期至10年或以上，同時豁免短期豁免書費用
就地契條款方面，改裝工廈作短暫住用用途雖可向地政總署申請「短期豁免書」(Short term waiver)暫時改變原有用地的用地，但日前施政報告有關期限只有5年，因工廈改裝為住宅涉及的是整幢改建，工程可以亦需要一年時間進行，而改建後的過渡式住宅設計亦較難回復至原有工商業用途，故若豁免書發出年期過短會大大增加業主需要承擔的風險，而且當中所涉及的每年分攤工程成本亦較高。另一方面，較長短期豁免書年期亦可穩定租期，讓基層租客更有保障，同時亦容許工廈可作流轉，令更多人士受惠。本會建議政府至少可承諾將短期豁免書的年期延至至少10年，以加強業主參與的動機。

1.2  容許現有工廈保留原有地積比及地盤覆蓋率改裝為過渡性住屋
雖然現時法例規定非住用及住用的地積比及地盤覆蓋率有所不同，但從工程費用、可受惠人數、可還原性的角度，在可符合建築物條例要求下，若工廈可保留原有形狀發展為過渡性房屋，將可於更有效率的開支下，提供更多單位，令更多家庭及人士可以受惠。本會建議政府應放寬對改裝工廈在用作過渡性住屋期間的地積比及地盤覆蓋率要求，可不要按住用用途而縮減，但同時亦應限制工廈不可比原有面積再擴建，以保持公平原則。

1.3  確立過渡性房屋標準
隨著愈來愈多大型過渡性房屋項目落成，政府應確立過渡性房屋的最低標準，保障住戶的身心健康，就近日有消息人士指可容許住用單位不設窗戶等，本會並不同意政府因住宅為過渡性質而放寬對私人住宅的建築物規定。同時，考慮到混合住用及非住用用途，周邊環境及嘈音等因素會影響住戶的生活質素及安全風險，加上改裝必然涉及一些固定成本，同一時間釋放較多住用單位將可將成本分攤，本會建議改裝工程整幢進行為佳。

1.4  動用10億過渡性房屋基金資助工廈改裝工程
為改善房屋短缺問題，政府於財政預算案中就曾提出預留10億元，協助非政府組織申請以短期租約形式租用的空置政府土地（包括空置校舍）。因工廈改裝工程成本亦較高，而過渡性房屋的租金通常為符合公屋入息限制家庭的家庭入息4分1，故發展過渡性房屋需要較長時間才可達收支平衡。本會建議政府可將此基金擴展至發展其他非政府持有的物業發展為過渡性房屋，訂定框架及撥款申請指引，以扣除在可收到的租金收入後，資助業主進行工程，以保持收支平衡，吸引更多業主參加，以加大規模發展及提供更多單位。

1.5  理順規劃署、地政、屋宇署、消防四方流程，避免架床疊屋
因工廈整幢改裝為住用用途較少先例，而且涉及部門眾多，業主即使對計劃有興趣，要面對的挑戰亦更多，同時因需要與不同部門協調，估計亦需用較長的時間進行協調工作。本會建議政府應設過渡性房屋政策，透過運輸及房屋局轄下的小組，積極理順各個部門之間的合作，由政府取採主動角色去理順流程，避免將責任單一地推到業主或其他非牟利機構身上。

2. 就工廈執法
現時仍有不少家庭或人士因無計可施的情況下租住工廈劏房，本會促請政府盡快進行全港性巡查，掌握受影響住戶人數，為工廈居民登記凍結，同時暫緩因非安全原因的清拆行動，配合安置政策逐步取締；另外，本會亦建議政府調低關愛基金工廈搬遷津貼之申請門檻及增加金額，以讓受影響的居民真正有能力去作出搬遷。



附頁1：

較大規模的正方形工廈
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1

略小規模的正方形工廈
[image: ]
窄長形的長方形工廈
[bookmark: _GoBack][image: ]
附頁2：

	例子：規模較小的正方形工廈整楝改裝工程費 (可提供81個住用單位)

	
	項目描述
	總金額 ($)

	A. 
	前期費用
	2,609,681

	B.
	維修及加固工程（如需要，根據A1的樓宇現況檢查報告）
	1,317,918

	C.
	拆卸工程
	2,356,868

	D. 
	使建築物符合相關法例的工程或裝備
	2,846,888

	E.
	公用空間建造 / 改裝 (共9層)
	1,297,394

	F.
	單位建造 / 改裝
	17,017,193

	G.
	供水及排水系統
	3,880,126

	H. 
	消防系統
	3,865,415

	I. 
	電力系統
	8,887,255

	J. 
	 通風及空氣調節系統及相關設備
	1,658,868

	K. 
	無障礙設施
	60,000

	L. 
	備用金（佔整體工程費用10%）
	4,579,761

	　
	總結
	50,377,366
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