香港社區組織協會

恩恤安置非良策　物業處理無對策

「長者業主搬遷意願及物業處理調查2004」發佈會 新聞稿
(2004年8月22日)
近日再次發生石屎擊弊長者的意外，再次叫人關注到，長者居於日久失修單位的危險性。香港社區組織協會於本年4月發佈了第一份關於舊樓年老業主的居住需要調查，報告揭示了很多年長業主面對的住屋及經濟困難，加上一連串的爭取行動，成功引起政府及社會人士的關注。終於在本年5月，房屋委員會通過制訂新的公屋申請政策，放寬讓年長業主可以透過恩恤安置的形式入住長者單位。8月22日社協再次聯同舊樓年長業主發佈｢長者業主搬遷意願及物業處理調查報告｣，調查顯示年長業主的居住環境欠佳，根本不適合長者居住。政府雖然為長者業主提供｢長者單位｣，但單位設計不合乎長者的需要。加上處理舊物業問題複雜，長者無論租售都面對很大困難。社協建議政府正視長者業主的住屋需要，制訂更合適的房屋政策及樓宇維修計劃，以協助居於舊樓的長者。

貧窮老弱業主為數眾多，居住環境惡劣：

是次調查訪問了145位長者，逾六成為70歲或以上，其中兩成七 (27.4%) 更加是80歲或以上特別年長的組群。超過四成 (43.6%) 家庭月入為2000元或以下，經濟緊绌。大廈樓齡中位數是40年，有超過八成 (80.3%) 的大廈樓齡超過30年，而當中更有四成 (40.4%) 大廈樓齡超過40年，樓齡偏高。(表一至表十)

超過五成半 (56.5%) 的受訪者對居住環境感到不滿或非常不滿。資料顯示出他們對居住大廈的設施及衛生情況感到不滿，而且室內維修狀況及大廈昂貴的維修費令他們感到困擾。有近七成 (67.4%) 的受訪者認為他們的物業根本不適合長者居住。有約七成的受訪者(70.5%)表示希望有升降機服務，有五成(52.7%)要求改善屋內維修情況。對長者而言，尤其是行動不便的長者，升降機服務對他們是很重要的。加上樓宇日久失修，隱藏不少危機，對長者有很大的威脅。(表十一至表十六)

長者單位不合適，分用廚房惹紛爭：

超過七成 (72.9%) 的受訪者表示希望搬走。但選擇接受政府的安置，願意入住長者公屋的受訪者，卻僅有兩成多 (22.4%) 。而不願意入住長者單位的老業主當中，卻有超過七成 (73.9%) 希望入住獨立公屋單位。究其原因，是因為受訪者對共用廚房的安排有極大的反感，有近九成 (88.1%) 受訪者表示不滿要分用廚房，其次亦有近五成 (47.8%) 擔心租金昂貴。長者們憂慮，分用廚房帶來極大不便，亦害怕與其他住客爭執惹禍。部份長者更表示，只要還走得動，寧可繼續辛苦地行樓梯，亦不願與人分用廚房。可想像到受訪者即使接受長者屋，仍可能擔驚受怕，擔心與其他長者相處困難。(表十七至表廿三)

除此之外，有受訪長者表示，他們的配偶未滿60歲，不獲准與配偶一起申請公屋。這樣硬把夫婦拆散的安排，根本不合情理，逼使長者拒絕申請公屋。房屋署有必要正視這些特殊狀況，容許夫婦一起申請及入住公屋單位。還有一些身體有殘障而未滿六十歲的業主，遭房屋署的新政策拒諸門外。房屋署應該顧及殘疾人士的需要，協助他們儘快入住公屋，改善居住環境。

支援網絡薄弱，子女協助不可靠：

調查顯示，近六成 (58.6%) 受訪者沒有與子女同住，兩成(20.4%)沒有與子女聯絡，五成受訪者 (50.8%) 亦只不過每月平均聯絡子女一至四次。另外，足足有一半以上 (54.2%) 的受訪者表示日常生活中沒有別人照顧，超過六成 (62.1%) 受訪者並沒有子女協助負擔生活費，可見不少長者無論在經濟上及日常起居生活上，都得不到子女的支援。(表廿四至表廿八)
若遇緊急情況，超過一半 (56.9%) 受訪者會選擇向子女求助，亦有十九個受訪者 (13.9%) 表示無人可以協助。雖然不少受訪者明白到與子女關係差，但在遇上緊急情況時，仍然只會寄望子女提供援助。而子女在平時已不能提供足夠的支援，到遇上緊急情況時，相信能給予的支援也亦非常有限。(表廿九至表三十)

物業租售管理問題多，長者業主不懂處理：

資料顯示，四成 (41.8%) 受訪者希望賣出物業，亦有一成半 (14.9%) 希望把物業租出，但最終只有兩成 (20.4%) 曾經嘗試租售單位。長者業主對租售單位反應不熱烈，完全並非不願意租售單位，相反他們非常渴望放下舊物業這包袱。他們沒有租售物業，是因為解決不了租售物業後的一連串問題，包括有六成半 (66.3%) 的受訪者表示是因為沒法找到新地方住而放棄租售物業，以及自己年老無法處理租賃事宜。如上所述，長者業主的支援網絡薄弱，在租賃或出售物業時，長者們無法倚賴子女的協助，加上本身知識不足，大大增加了他們租售單位時的困難。(表三十一至表三十六)

大廈日久失修，維修負擔過重：

超過九成 (95.7%) 受訪者在負擔維修費時感到困難，亦有超過八成 (81.9%) 表示擔心金錢，近六成 (59.4%) 指出居民不齊心。近九成 (89.6%) 長者業主指出需要政府有更多資助計劃，解決居民經濟上的負擔；同時，六成 (61.2%) 受訪者表示需要政府協助組織居民，協調進行維修工程及成立法團。(表三十七至表三十八)
雖然屋宇署及市區重建局都有提供一些維修計劃，協助有困難的業主負擔維修費，但效果並不顯著。近八成半 (84.8%) 受訪者表示屋宇署的｢樓宇安全貸款計劃｣不能幫到他們。超過八成 (81%) 受訪者表示沒法償還貸款，近五成 (48.3%) 指出沒有資助部份，是計劃的一大漏洞。近八成 (77.1%) 受訪者表示市建局的｢自願維修計劃｣沒法提供協助。六成半 (66%) 受訪者表示無法償還貸款，有三成四 (34%) 受訪者指出大廈沒有業主立案法團及資助金額太少，因此沒法有效協助受訪者。(表三十九至表四十四)

建議：
住屋需要方面：

1. 房屋委員會放寬年長業主申請公屋的資格，容許物業樓齡高的年長業主，可透過恩恤安置，申請獨立公屋單位。

2. 容許年長業主可以與年齡不足六十歲的配偶一同申請公屋單位。

物業處理方面：

1. 建議房屋協會收購物業，讓年長業主可以安居樂業。

2. 建議房屋協會協助老業主維修大廈及裝修單位，並協助年長業主管理及租售物業。

3. 由政府資助志願機構協助業主處理舊物業，包括處理租務或買賣事宜。

樓宇復修方面：

1. 由政府資助志願機構協助業主成立法團，協助處理維修等問題，推廣樓宇復修計劃。

2. 屋宇署應為“樓宇安全貸款計劃”增加資助部份，令老業主可以申請資助改善室內狀況。
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