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I. 為何要組織起來? 
最近你的社區開始看到有改變。周圍都看到新的地產發展！新店鋪，豪華公寓，新餐廳，

酒吧-還有新搬進來的人都比你能付更高的租金或樓價。 
 
如今屋主給你壓力要你搬走。雖然房子條件很差，而且好幾個月都沒有做好維修，但是你

沒有能力搬到在附近新的豪華公寓。你也不想離開這個居住了這麼久的社區。但你還有其

他選擇嗎？ 

為了留守家園你是可以組織起來的！ 
想像一下，你公寓的居住環境是完全不一樣：房東不但要給你一個安全良好居住環境，而

且要回應你的需求。你和你的鄰居都團結起來了。你的房東認真對待你，因此你也可以繼

續留在這間公寓。你的公寓條件又安全又乾淨。你所需要的維修都做好。如果還有什麼問

題，你知道管理處都會辦得到。此外，你的住客協會在社區裡是有一定的權力。民選官員

都會拜訪你的協會，希望可以得到你們的選票和支持。當有新的地產發展，你的住客協會

是能夠決定社區發展的趨向。當我們作為住客和鄰居一起團心協力，我們是有權力去決定

自己社區的未來！ 
 
你準備好要組織起來，但是不知道從哪裡開始？如果你是快要被逐出你公寓，或者面對不

合理加租的問題，或者房子條件惡劣的問題，你可以先跟你公寓的其他住客都組織起來，

一起成立一個住客協會。你也可以看我們的“建立住客力量指南“。如果想了解怎樣改變你

整個社區（不但你公寓的狀況），你也可以看我們的“建立社區力量指南”。 

II. 怎樣成立一個住客協會 

住客協會是什麼？ 
住客協會是一班鄰居為

有關居住地方的共同利

益而組成的團體。住客

協會會爭取樓宇維修，

反對屋主/房東騷擾，

不合法的租金上漲，和

更好的居住環境。當一
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班住客為一些共同面對的問題而團結起來，他們的聲音會變得更強大，並且會更有力量達

成目的。 
 
怎樣成立一個住客協會？ 
成立住客協會的第一步就是跟住在你公寓的鄰居聊一聊來看看他們是否有同樣的經驗。當

我們在房屋上有什麼問題總會覺得我們是自己一個人承擔。我們會覺得是只有自己的房子

有漏水的問題，冬天的時候沒有暖氣的問題，或者被房東告上法庭。你跟別人聊天的時候

你就會發現其他人跟你有同樣的問題。認識住在公寓裡的其他人之後，你就可以舉辦第一

個住客協會的會議。 

III.  認識住在同一間公寓的住客 
認識住在你公寓的人就是到他們家前面敲門，介紹自

己。如果你有點緊張，不妨參考我們的“敲門講稿”來
引導你怎樣與鄰居交談。 
 

 

IV. 舉辦一個住客協會會議 
第一次開住客協會會議目的可以是住客們互相了解，討論一下想在公寓看到什麼改變，是

個建立關係的機會。你也可以邀請一位律師或倡議住客權利的機構來幫助你們了解你們作

為住客有什麼權益-尤其是有房東騷擾問題的情況下。住客協會的目的不一定是為了解決
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問題而也可以是個地方讓你們交流和認識彼此的地方！請參考我們的會議流程版本來幫助

你們計劃第一次的會議。 
 

 

V. 在住客協會裡培養領導才能 
住客協會平常有一個領導班子，他們專門決定每次會議的議程，負責聯絡別的住客，並且

作為住客的主要聯絡人。有些住客協會的結構很固定，有正式崗位和程序。另外一些住客

協會有指導委員會或者採用一些沒有等級制度的領導模式。無論是什麼領導模式或組織結

構模式，領導班子應該讓更多人參加會議-如果他們覺得住客們能投入組織，覺得組織可

以幫到自己的，他們更會想參加。請參考“在住客協會裡培養領導”，裡面有組織不同崗位

的建議。 

VI. 怎樣計劃樓宇活動來改善公寓的情況 
組織好你公寓的住客協會並了解清楚你們面對什麼問題後就是開始樓宇活動的時候。 
 
什麼是一個“活動”？ 
活動是一個對你關心的問題上能作出一些永久性改變的計劃。住客協會都會做一些改善居

住環境，停止不公平的加租或無理驅趕住客的活動。 
 
“策略”是個有想好的行動計劃，讓你能得到勝利。無論什麼問題，每一個活動都應有一個

策略。 
 
組織活動策略時的第一步是做一些關於你公寓和屋主的資料收集。 
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你可以用以下所建議的探究例子來開始計劃樓宇活動： 

1. 找出屋主是誰 
你的房東可以是一個人或者一個開發商。有時候你需要做多一點的調查來找出誰才是真正

的業主。如需要協助，不妨找一個社區機構。 

2. 看一下屋主有沒有其他物業 
你屋主有沒有在別的城市或州份擁有物業？甚至在別的國家？如果你跟別的樓宇的住客聯

繫起來，你會對屋主更有影響力。 

3. 在政府資料庫裡找“建築物條例”違規的案子 
在很多城市，你是可以向“房屋局”投訴屋主違反了建築物條例或別的投訴。查看一下你公

寓裡面有沒有別人曾經投訴過，或者屋主擁有的別的房子的住客有沒有同樣的問題。這樣

其實也可以讓你找到有興趣參加住客協會別的住客，因為有投訴過房東的人已經有積極去

採取行動去解決他們居住環境的問題。 

4. 看看有沒有關於你房東的報導 
媒體有沒有報導過你房東別的樓宇的情況？有沒有住客比你早組織起來做過活動？也有可

能找到房東最近買了什麼新的物業。比方說，房東有沒有在你社區裡買起整條街的物業？

有些屋主的名字會出現在政府“黑名單”上，此名單列出全市最壞的房東。知識就是力量-盡
你所能收集資料！ 
 

5. 有關房東的任何東西都要知道！ 
他（們）有參與本地組織嗎？有參加宗教活動嗎？會捐錢給什麼慈善機構嗎？如果你知道

屋主是什麼樣的人你就會想到最好用什麼辦法來說服他。你越了解房東就越有機會勸化到

他。 
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VII. 跟房東見面 
你的住客協會有固定的領導班子後就是

時候跟房東見面。要準備好喔！要什麼

準備功夫就看以下為例： 
 
 
 
 
 
 
 
 

住客們的要求都要寫下來 
如果把住客們的要求寫下來，你們在跟房東開會的時候就可以給他看。會面之前可以發個

郵件給屋主或者開會的時候給他一張抄本。你也可以安排一個記者會或示威行動來宣布要

求。最後選哪一種方法就要看住客們跟房東的現有關係，還有你們覺得要對房東施多少壓

力才能令到他對你的要求有所反應。 

決定好發言代表的角色 
最好是要準備起碼2至3人為代表發言，來說出住客們的問題和要求。每一個發言人都應

該有指定的談論要點。除了自己要練習說什麼，也要一起排練如何和房東會面，這樣你們

就知道每一個人會說什麼。 

了解自己的權利！ 
會面的時候屋主可能會恐嚇你或別的住客，他可能會說你們沒有權利組織起來，想你們大

吵大鬧，針對某些住客，甚至會威脅你，說要報警或告發給美國移民及海關執法局。在這

個情況下，邀請一位律師在場會讓你們感覺安全一點。 

如果房東拒絕會面或缺席，那怎麼辦？ 

有時候房東不會跟住客協會會面，如果是這樣的話，你可

以做出一些更有可見性的公開行動，例如一個記者會或示
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威，來得到房東的關注。此外，你也可以正式在房屋局或樓宇局投訴房東有建築物條例的

違規或者把房東告上法庭。要房東關注你們的要求有很多辦法。 

如果房東願意答應你們的要求呢？ 

有時候房東會很順意地答應你們的要求。但千萬要小心。房東有可能會一開始做小小的改

變，但是公寓的情況很快又會變得很差或者會更惡劣，因為最重要的問題或者問題的根源

沒有處理好。如果最終房東是沒有做好承諾，你們一定要有後備的計劃。另外，要繼續召

開住客協會的會議，因為房東看到你們團結就會對你們的要求有所回應。 

如果房東不允許住客在公寓開會呢？ 

每一個州份，城市都有不同的法律。有些法律會保護群體自發組織的權利，有些不會。所

以了解自己的權利是很重要，包括地方法律對住客自發組織的管制。你可以查詢附近的住

客權利組織或城市或州房屋局。 

VIII. 採取行動來達到目的 
與房東會面之後，繼續找辦法向房東施壓，讓他們改變公寓的情況改變到滿足為止。 
 
以下是一些讓房東注意到你們的建議： 

打電話給市政府投訴樓宇違規的事情 
大部分的城市都會有一個政府部門去管理建築安全，也就是可以投訴違例問題的地方。在

有些城市，如果房東被發現有違規，他們就要付罰款。為了避免罰款他們會盡量做好維，

可是有時候告發房東違規不會起很大的作用，因為他們趕走舊的住客再租出單位能賺到的

錢比他被罰款的錢多。因此，你也可以考慮把房東告上法庭或者做示威行動。 

在房屋法庭吿房東 
在美國，住客是有所謂的“居住保證“，也就是說屋主是有責任管理並維持樓宇能安全居住

的狀態（做維修，提供暖氣和熱水，解決黴菌，鉛毒和害蟲的問題）。如果房東沒有做好

這些東西，你可以把他們告上法庭，由法官來命令他做你需要的維修。 
 
有關訴訟的免責聲明：用法律途徑可以是個很有力量的手段令到房東和你談判。但是這種

策略有限度，小心太過依賴律師來幫你解決問題。上法庭有花很多時間，對有些住客來說

太麻煩。 
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如果你想告房東，以下是一些怎樣同時做組織活動的小貼士： 

● 考慮和住客協會集體訴訟-這些訴訟比一個住客單獨吿房東有效的多。記得喔，一

個人的力量沒有群體力量強大！ 
● 起訴之前，確定住客協會的成員都有主動參與的精神。考慮先做別的公開行動，例

如一個記者會，這樣會更有影響力。 
● 起訴之前，確定一個住客們之間的聯絡方式。訴訟期間，你有可能要和別的住客定

期溝通，幫大家和樓宇局的人約時間檢查樓宇情況，通知上庭日期，並且簽法律文

件。確認所有人都清楚明白他們參與的定義（例如，如果參加訴訟，他們就一定要

安排時間上庭還有參加會議）。 
● 如果有預先安排好的上庭日期，要求所有住客協會的成員一起上法庭。人多是有力

量，而且如果法官看到很多住客有同樣的問題，會更同情你們。 

在樓宇前面舉辦記者會 
● 在公寓前面舉行示威或記者會會增加公眾壓力給房東，讓他們不得不答應住客們的

要求。邀請記者來報導，包括不同語言的媒體。用網上平台來做宣傳，例如臉書或

面書，推特（Twitter），WhatsApp，或微信。 
● 考慮在起訴當日或第一日上庭的時候舉辦集會或記者會，這樣會得到更多人的關注 

 

和地方政府合作 
● 聯絡市議員的辦公室，邀請他們來支持你們的活動 
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● 看一下哪些政府部門專門維護住客權利-平常都可以找到一些幫住客問責或懲罰壞

房東的州府或市府的機構 
● 聯絡司法部長的辦公室，他們會有更多關於住客權利的資料，有時候也會檢控房

東。 

針對一些有借錢給房東買物業的銀行或貸款公司 
● 你房東有置業按揭貸款，而藉給他的借款公司有責任保證房東沒有用一些不妥當的

行為。如果房東對你的要求沒有反應，你可以通過借款給你房東的銀行或公司來給

他壓力。 

罷租 
● 罷租可以說是住客協會最有力的組織武器。罷租之前最好諮詢一位律師，他們可以

指導你和幫你了解你城市規定的法律程序。 
● 有些城市的法律允許住客自己做維修然後從租金扣取做維修的費用-但是每個城市

不一樣所以要清楚了解你城市的法律。 
● 如果你要罷租，你要開一個代管銀行帳戶，儲存所有住客的租金（就算你沒有付租

金給房東，你必須把租金的錢儲存起來，因為當你和房東和解之後就有可能要付這

筆錢）。住客協會就要好好管理這個帳戶（每個住客都要定時把自己租金的錢儲入

這個戶口，而且這筆錢不可以亂用，否則你們繼續留在公寓的權利會收到威脅）。 
● 有些城市有一個“住客黑名單”，這些住客的名字都存在於法律系統，可以令到在名

單上面的住客將來租房子有困難（如果你的城市有這個黑名單，住客協會要討論好

這個問題，讓所有住客清楚明白風險）。 

要保護被逼遷的住客 
● 你房東可能會向住客作出無意義的訴訟，是他們威嚇住客的手段。如果有位住客面

對著逼遷的訴訟，整棟樓宇的的住客可以一起上庭支持他。這樣會激揚士氣，讓大

家覺得團結一心，而且會幫你們增加權勢，一個人對抗房東是很困難，但是如果大

家一起做的話就有群體力量！ 

X. 怎樣長期維持住客的參與程度 
我的住客協會已經做組織活動做了有一段時間，但是開始失去奮鬥精神，怎麼可以把住客

留下來？ 
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記住組織工作是要走很長遠的路途 
你的住客協會可能組織了好幾年，甚至好幾十年-所以要花時間培養更多人做這種工作，

並找資源或援助是很重要。一個強大的住客協會可以承受房東的威脅和恐嚇，訴訟延期的

負擔，騷擾，或別的挑戰。堅強的領導和深厚的團體精神會幫助你們度過這些難關。 

把精神集中在團結人們和不同社區的人士 
在一個有多種文化的社區這是很重要-不同社群可能互相有誤會或偏見，令到一起合作有

困難，所以讓大家有個集會真正去了解對方並早日解決文化背景上的衝突。 

讓組織工作好玩！ 
無論勝利大或小都應該慶祝。還有花時間去維持你們作為鄰居的友好關係。 

繼續培養新一代的領導班子 
如果你已經做了領導有一段時間，可能是時候讓給別人做領導！ 

XI. 在社區建立長有的權力 
 
一開始可能是你們樓宇的住客協會，

但是經驗告訴，我們多人團結起來會

把我們聲音變得更強大！所以協助經

歷同樣問題的住客是很重要！ 
 
以下是一些建立住客權力的方法： 

成立或參與你房東擁有的別的樓

宇的住客協會 
很多時候，你房東擁有的別的樓宇的

住客都會有問題，所以和他們組織起

來或有聯繫對雙方都有利益。 
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建立住客權力:  
在你的城市怎樣保護住客權力 

 

和你樓宇之外的人組織起來是必然的 
有時候單單一個住客協會沒有足夠勢力令到房東或管理層回應你們的要求。在這個情況下

你沒有選擇-你需要更多力量，也就是和別的樓宇的住客組織起來。你們若有協調就越有

團體力量。 

在社區裡組織起來會幫到別的租戶 
可能你沒有要即時解決的問題但是你可以幫助面對著問題的住戶。看到你有組織起來可以

啟發他們去組織自己的住客協會。自己的樓宇有組織起來可以影響到別的樓宇的住戶得到

維修，並防止逼遷和騷擾行為。 

成立或參加一個居民協會 
 
很多城市的各個社區都有它們的居民協會。通過這些居民協會，你可以幫別的住客保護並

爭取他們的權利。你也可以在這些地方認識跟你同樣關心房屋問題的住客，例如爭取更多

保護住客的法例或可負擔房屋。 

爭取住客在市政府或州政府法律上的保護 
當你有參與你樓宇或社區裡的活動，你可以參加為保護全市住客更大規模的活動。如果你

想參與改變政策的活動，請參考我們的“怎樣爭取保護住客的政策“的指南。 
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