舊樓年長業主搬遷意願
及
物業處理調查報告

香港社區組織協會
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(1) 研究背景
自2003年十二月開始，香港社區組織協會(下稱社協)進行了第一份關於舊樓年老業主的需要調查，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。此政策能否真正切合長者們的需要，與及搬遷後長者們的物業又應該怎樣處置，都是年長業主所憂慮及關心的問題。是次問卷調查的焦點將圍繞長者們物業處理及搬遷的問題，了解長者們的意願及意見。此外，亦希望借此調查，搜集長者對現行維修借貸及資助計劃的意見，及探討長者們非正規支援網絡的情況。
(2) 調查目的
1. 探討舊樓年長業主的住屋模式需求

2. 探討舊樓年長業主對入住長者屋的意願

3. 探討舊樓年長業主處理舊物業的意向

4. 搜集長者業主對現行維修計劃的意見

5. 了解長者業主的非正規支援網絡

6. 探討協助老業主住屋、維修及物業處理等問題的可行方案

(3)  調查方法
調查對象：
1. 居住類型：調查對象主要是居於樓齡30年以上舊樓的年長業主，因為舊樓的設計及管理衍生出種種住屋問題，影響年長業主的生活及健康。

2. 年齡：是次調查對象的年齡主要為60歲以上的業主。選擇60歲以上的業主是因為他們大多已經退休，沒有工作收入，亦較多病痛，他們缺乏能力改善自己的住屋及經濟環境。然而， “業主” 的身份令社會誤以為他們是生活優越的一群，忽視他們面對的困難。

3. 物業數目：調查對象只擁有一幢自住物業。

調查時間：

訪問由2004年6月下旬至2004年7月下旬進行。由社協社工及浸會大學社工系實習學生完成。問卷資料分析由2004年7月下旬至8月中進行。

調查形式：

是次調查以問卷方式進行，整份問卷分為兩部份，共30條問題，是次調查以隨意抽樣 (Easy Sampling) 的方法。社協共訪問了145位舊樓年長業主，平均訪問時間約一小時。

問卷分析：

問卷所得的資料是用 SPSS 11.0 軟件來處理有關數據及進行分析研究。

調查限制：
 由於本會沒有全港年長業主的名單，所以問題未能以隨機抽樣形式進行，訪問對象只能局限於一些本會可接觸的年長業主。是次調查只能集中於深水埗及大角咀區。
(4) 調查結果
(1)背景資料：

大部份的受訪者居於深水埗（超過七成），其餘兩成多居於大角咀及其他地區(表一)。受訪者男女約各佔一半，女性受訪者佔51.7%(表二)。是次調查的老業主年齡以70至79歲之間佔最多，佔總受訪者近五成 (48.1%)。70歲或以上的長者逾六成(66.9%)，其中近兩成 (18.1%) 的受訪者更是高達80歲或以上特別年長的組群(表三)。 受訪者中亦有超過四成(43.6%)，家庭月入為2000元或以下，經濟緊绌(表四)。

有超過四成受訪者居住於7層或以上的單位，更有一成半(16.1%)居於9層以上的單位(表五)。受訪大廈樓齡中位數是40年，有超過八成 (80.3%) 的大廈樓齡超過30年，而當中更有佔總數超過三成(32.4%)大廈樓齡超過40年，只有不足兩成(19.7%)的受訪者的大廈樓齡為30年或以下，樓齡偏高(表六)。受訪者有超過五成(52.5%)居於單位內21至40年，亦有一成(11.2%)住了40年以上(表七)。另外，過半數 (57.1%) 受訪者居住的大廈沒有成立業主立案法團或互助委員會，大廈缺乏妥善維修及管理(表八)。

居住地區：（表一）

數量
百分比

深水埗
103
71.5

大角咀
38
26.4

其他
3
2.1

總數
144
100.0

性別：〈表二〉
 
數量
百分比

男
70
48.3

女
75
51.7

總數
145
100.0

年齡組別：（表三）


數量
百分比

70歲以下
43
33.9

70~79歲
61
48

80歲或以上
23
18.1

總數
127
100

同住者總月入：（表四）

 
數量
百分比

2000元或以下
59
43.6

2001~3000元
23
17

3001~4000元
17
12.5

4001~5000元
10
7.4

5000元以上
27
19.9

總數
136
100.0

居住層數：（表五）

 
數量
百分比

1-3層
28
19.6

4-6
55
38.5

7層或以上
60
42.0

總數
143
100.0

樓齡： （表六）

數量
百分比

11-20
3
2.1

21-30
25
17.6

31-40
68
47.9

41年以上
46
32.4

總數
142
100.0

居住年數：（表七）

 
數量
百分比

10年以下
11
7.7

11-20年
41
28.7

21-30
38
26.6

31-40年
37
25.9

41年以上
16
11.2

總數
143
100.0

有沒有大廈法團：（表八）

 
數量
百分比

有
60
42.9

沒有
80
57.1

總數
140
100.0

居住面積：（表九）

 
數量
百分比

200呎以下
7
5.0

201-400
45
32.1

401-600
52
37.1

601-800
21
15.0

801-1000
12
8.6

1000呎以上
3
2.1

總數
140
100.0

單位類別：（表十）

數量
百分比

全單位
122
89.7

分契樓
14
10.3

總數
136
100.0

(2) 居住情況：

有超過五成半(56.5%)的受訪者對居住環境感到不滿或非常不滿(表十一)。131位有回應的受訪者中，有七成半(76.3%)受訪者不滿大廈沒有升降機、五成半(55%)不滿樓宇破舊、四成半(46.6%)不滿衛生環境及四成半(45%)不滿維修費昂貴，多與樓宇質素有關(表十二)。116位有回應的受訪者中，有近七成(68.1%)對單位的不滿則來自滲水、漏水、超過五成半(57.8%)不滿石屎剝落及近三成(28.4%)不滿水渠淤塞，多與維修問題有關(表十三)。資料顯示出他們滿意的地方主要是居住的地區，但卻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。
在這種居住環境之下，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(表十五)。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。其實，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(表十六)。加上樓宇日久失修，隱藏不少危機，對長者有很大的威脅。

對居住環境滿意度：（表十一）


數量
百分比

非常滿意/滿意
23
16.4

一般
38
27.1

不滿意/非常不滿意
79
56.5

總數
140
100

對居住樓宇不滿地方的分佈：（表十二）

總數
佔回應人數百份比

要行樓梯
100
76.3

樓宇破舊
72
55.0

衛生差
61
46.6

空氣差
13
9.9

大廈照明
10
7.6

保安不足
5
3.8

鄰居不好
8
6.1

維修昂貴
59
45.0

大廈其他
11
8.4

總回應數
339
258.8

(有131位受訪者回應此題)

對居住單位不滿地方的分佈：（表十三）


總數
佔回應人數百份比

環境擠迫
38
32.8

滲水漏水
79
68.1

石屎剝落
67
57.8

空氣差
17
14.7

水渠淤塞
33
28.4

窒內照明
3
2.6

單位其他
16
13.8

總回應數
253
218.1

(有116位受訪者回應此題)

對居住環境滿意地方的分佈：（表十四）


總數
佔回應人數百份比

地點方便
87
66.4

家人同住
18
13.7

鄰里相熟
24
18.3

熟識環境
66
50.4

消費便宜
13
9.9

住慣
87
66.4

空氣好
17
13.0

地方大
6
4.6

滿意其他
16
12.2

總回應數
334
255

(有131位受訪者回應此題)

是否適合老人居住：（表十五）
 
數量
百分比

適合
46
32.6

不適合
95
67.4

總數
141
100.0

(有141位受訪者回應此題)

對居住環境希望改善地方的分佈：（表十六）

總數
佔回應人數百份比

要升降機
91
70.5

大廈衛生
41
31.8

屋內衛生
30
23.3

屋內維修
68
52.7

整體質素
56
43.4

設樓梯燈
9
7.0

保安問題
7
5.4

鄰居質素
9
7.0

改善其他
12
9.3

總回應數
323
250.4

(有129位受訪者回應此題)

(3) 搬遷意願：

資料顯示，140位有回應的受訪者中，超過七成(72.9%)的受訪者表示希望搬走(表十七)。但143位有回應的受訪者中，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%)(表十八)。但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(表十九)。究其原因，是因為受訪者對長者公屋需要與其他家庭共用廚房有反感，有近九成(88.1%)受訪者表示不滿要分用廚房，其次有近五成(47.8%)擔心租金昂貴(表二十)。從近九成(87.1%)的受訪者表示長者單位的吸引力在於有升降機服務(表廿一)，可想像到受訪者接受長者屋，主要還是因為身體不適、不良於行而需要升降機而已。因此，長者們只要還走得動，寧可繼續辛苦地行樓梯，亦不願與人分用廚房。年長業主面對住屋困難，但無法改善環境。政府雖准許老業主入住公屋長者單位，但單位的條件對長者而言並不吸引，根本沒有考慮到年長者的需要。

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。

另外，假如受訪者要搬遷，亦近五成(49.5%)表示憂慮要交房租、四成半(45.5%)憂慮不適應新屋及近四成(39.5%)表示憂慮執拾行李(表廿二)。無論租金或執拾行李，受訪者都擔心經濟上負擔不來，故此在這方面他們可能需要更多的援助。

想搬走：（表十七）


數量
百分比

想
102
72.9

不想
38
27.1

總數
140
100.0

住長者屋的意願：（表十八）


數量
百分比

願意
32
22.4

不願意
97
67.8

考慮
14
9.8

總數
143
100.0

住獨立單位的意願：（表十九）

 
數量
百分比

願意
82
73.9

不願意
29
26.1

總數
111
100.0

長者屋令抗拒的地方：（表二十）


總數
佔回應人數百份比

分用廚房
118
88.1

租金昂貴
64
47.8

不捨老家
23
17.2

審查嚴格
8
6.0

地點不便
16
11.9

地區不熟
12
9.0

其他抗拒
21
15.7

總回應數
262
195.5

(134 位受訪者回應此題)

長者屋吸引的地方：（表廿一）


總數
佔回應人數百份比

 長者設施
64
63.4

舍盬服務
64
63.4

有升降機
88
87.1

衛生較好
50
49.5

大廈環境
56
55.4

屋內環境
17
16.8

其他吸引
7
6.9

總回應數
346
342.6

(101位受訪者回應此題)

搬遷時憂慮的地方：（表廿二）


總數
佔回應人數百份比

執行李
39
39.4

不適應屋
45
45.5

不適應區
30
30.3

新鄰居
8
8.1

繳交房租
49
49.5

親友相聚
5
5.1

其他憂慮
6
6.1

總回應數
182
183.8

(99 位受訪者回應此題)

執拾行李為難的地方：（表廿三）

總數
佔回應人數百份比

沒子女幫
25
47.2

沒親戚幫
21
39.6

沒有錢
32
60.4

搬其他
5
9.4

總回應數
83
156.6

(53 位受訪者回應此題)

(4)支援網絡：
有近六成(58.6%)受訪者沒有與子女同住(表廿四)，有兩成(20.4%)沒有與子女聯絡，五成人(50.8%)亦只不過每月平均聯絡1至4次(表廿五)。另外，足足有一半以上(54.2%)的受訪者表示在日常生活中沒有別人照顧(表廿六)，而有超過六成(62.1%)的受訪者並沒有子女協助負擔生活費(表廿七)，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。

認為與子女關係一般的受訪者超過三成(33.6%)及認為關係不好的有一成半(17.9%)。然而，不少受訪者與子女的關係並不如數據顯示般良好，出於“家醜不出外傳”的心態，受訪者都不好意思於問卷中形容與子女關係差(表廿九)。

若遇緊急情況，有超過一半(56.9%)的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(表三十)。不少受訪者明白到與子女關係不好，但在遇上緊急情況時，仍然只會寄望子女可以幫忙。但子女平時已不能提供足夠的支援，到遇上緊急情況時，相信能提供的支援也亦非常有限。

同住子女數：（表廿四）
 
數量
百分比

沒有同住子女
85
58.6

有同住子女
60
41.4

總數
145
100.0

不同住子女聯絡次數：（表廿五）

數量
百分比

沒有聯絡
29
20.4

1-4次
72
50.7

5次或以上
16
11.3

不適用
25
17.6

總數
142
100.0

可以照顧日常生活的人：（表廿六）

 
數量
百分比

沒有
77
54.2

有
65
45.8

總數
142
100.0

有沒有子女負擔生活費：（表廿七）

 
數量
百分比

有
55
37.9

沒有
90
62.1

總數
145
100.0

子女給多少生活費：（表廿八）

 
數量
百分比

沒有
90
64.3

1~1999
22
15.7

2000~3999
20
14.3

4000或以上
8
5.7

總數
140
100.0

與子女的關係：（表廿九）

數量
百分比

非常好/好
51
42.5

一般
45
37.5

差/非常差
24
20.0

總數

100.0

緊急時向誰求助：（表三十）

總數
佔回應人數百份比

求助子女
78
56.9

求助親戚
10
7.3

求助鄰居
3
2.2

求助朋友
5
3.6

求助社工
9
6.6

求助同屋
7
5.1

求助其他
21
15.3

求助無人
19
13.9

總回應數
152
110.9

(137 位受訪者回應此題)

(5)舊物業處理：

資料顯示，受訪者在搬離物業後，有四成(41.8%)選擇賣出，亦有一成半(14.9%)希望把單位出租(表三十一)。近六成(59.4%)受訪者表示曾考慮過租出或賣出自己的物業(表三十二)，但最終只有兩成(20.4%)曾經嘗試租售單位(表三十三)。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，而是他們根本解決不了一連串的問題，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。假如搬離了單位，近九成(87.3%)受訪者均表示不願再花錢去維修舊物業(表三十五)，主要是因為維修費用昂貴，有六成半(64.9%)人有此憂慮(表三十六)。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。

搬離後舊單位的處置方法：（表三十一）

總數
佔回應人數百份比

空置舊樓
6
4.5

留給子女
57
42.5

打算賣出
56
41.8

打算出租
20
14.9

其他處置
4
3.0

總回應數
143
106.7

(134 位受訪者回應此題)

曾經考慮過租售單位的個案：（表三十二）
 
數量
百分比

有
82
59.4

沒有
56
40.6

總數
138
100.0

嘗試過租售單位的個案：（表三十三）


數量
百分比

有
28
20.4

沒有
53
38.7

未考慮過
56
40.9

總數
137
100.0

沒有嘗試租售舊物業的原因分佈：（表三十四）


總數
佔回應人數百份比

價錢不好
12
12.6

將要維修
1
1.1

樓市不旺
17
17.9

不想同住
12
12.6

不知途徑
4
4.2

不捨舊樓
9
9.5

沒地方搬
63
66.3

其他原因
20
21.1

總回應數
138
145.3

(95 位受訪者回應此題)

搬遷後會不會維修：（表三十五）


數量
百分比

會
15
12.7

不會
103
87.3

總數
118
100.0

搬離單位後不會維修的原因：（表三十六）


總數
佔回應人數百份比

維修貴
61
64.9

無必要
31
33.0

不懂修
12
12.8

維修其他
16
17

總回應數
120
127.7

(94 位受訪者回應此題)

(6)維修困難：

有超過九成(95.7%)的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、有近五成(48.6%)認為組織法團困難、四成半(44.9%)不懂維修途徑(表三十七)。面對這些困難，有近九成(89.6%)希望政府有更多資助計劃，六成半(66.4%)希望有借貸服務，希望解決居民經濟上的負擔。針對居民不齊心的問題，六成(61.2%)受訪者表示希望能得到支援，組織居民進行維修或成立法團(表三十八)。
對屋宇署的樓宇安全維修貸款計劃，有近一半(47.1%)的長者表示對此不清楚(表三十九)，但理解後卻有近八成半(84.8%)的受訪者表示計劃不能幫到他們(表四十)。主要原因是受訪者沒法償還貸款，超過八成(81%)受訪者有此憂慮，另有近五成(48.3%)認為沒有資助計劃，四成半(46.6%)認為申請困難(表四十一)。

有六成(60.4%)受訪者表示不清楚市區重建局的自願維修貸款計劃(表四十二)，經理解後有近八成(77.1%)的受訪者表示此計劃沒法提供協助(表四十三)。有六成半(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的問題，因此沒法有效協助受訪者(表四十四)。

維修時遇到困難分佈：（表三十七）


總數
佔回應人數百份比

沒有困難
6
4.3

法律
6
4.3

管理
46
33.3

維修途徑
62
44.9

組織法團
67
48.6

居民不齊心
82
59.4

金錢
113
81.9

其他困難
2
1.4

總回應數
384
278.3

(138 位受訪者回應此題)

維修時需要得到的援助：（表三十八）

總數
佔回應人數百份比

沒有需要
4
3.0

各項諮詢
49
36.6

法律支援
42
31.3

協助組織
82
61.2

各項資助
120
89.6

各項借貸
89
66.4

其他支援
9
6.7

總回應數
395
294.8

(134 位受訪者回應此題)

是否清楚屋宇署維修計劃的內容：（表三十九）
 
數量
百分比

清楚
74
52.9

不清楚
66
47.1

總數
140
100.0

能否幫忙：（表四十）

 
數量
百分比

能
21
15.2

不能
117
84.8

總數
138
100.0

屋宇署計劃沒有用的原因：（表四十一）


總數
佔回應人數百份比

償還難
94
81.0

金額少
8
6.9

不知道
16
13.8

限額低
17
14.7

申請難
54
46.6

無資助
56
48.3

其他
7
6.0

總回應數
252
217.2

(116 位受訪者回應此題)

是否清楚市區重建局維修計劃的內容：（表四十二）

 
數量
百分比

清楚
53
39.6

不清楚
81
60.4

總數
134
100.0

能否幫忙：（表四十三）

 
數量
百分比

有用
30
22.9

沒有用
101
77.1

總數
131
100.0

市建局計劃沒有用的原因：（表四十四）


總數
佔回應人數百份比

償還難
66
66.0

沒有法團
34
34.0

金額少
34
34.0

不知道
10
10.0

申請難
19
19.0

其他
9
9.0

總回應數
172
172.0

(100 位受訪者回應此題)

(5) 總結

大部份長者居住環境惡劣，不適合長者居住，可惜經濟環境欠佳令他們沒辦法搬走。房屋署雖然在公屋政策上放寬了限制，長者單位實在不能算是一個適切居所。因此社協建議房屋署放寬申請公屋的資格，讓老業主可以申請獨立公屋；另外，部份長者業主的配偶因未滿六十歲而不獲安置，社協認為應該放寬這些特殊情況，容許兩人一起入住公屋單位；而一些身體有殘障、行動不便的業主，應該容許他們可以透過恩恤安置形式加快入住公屋的程序。

不少年長業主希望租售自己的單位，以解決經濟困難，但一直欠缺知識管理租賃買賣等問題。因此社協建議政府，撥款予一些志願機構協助老業主租賃物業，藉此解決他們的經濟困難。亦可考慮成立“信託基金”，協助老業主處理龐大的金額及物業管理，協助他們出售或出租單位。其實，房屋協會坐擁龐大的資金，有足夠能力收購長者業主的物業，解決長者業主的難題。同時，亦可以由房屋協會幫助年長業主翻新單位，並協助長者出租或出售單位，把所得租金填補翻新單位的開支，以及作為長者的生活費。

同時，大廈維修對老業主緊绌的經濟狀況可謂“百上加斤”，而現行的維修計劃並沒有完善方法協助年老而低入息的一群。因此，擴闊維修計劃的保障範圍，尤其加強資助部份，才可以真正幫助到他們。另外，針對舊樓難以組織居民及沒有法團的問題，政府應多撥資源，讓志願機構可以提供服務，協助組織居民及成立法團。

最後，長者業主的非正規支援網絡不足，以至長者在面對困難時無人可以提供協助，政府需要正視此問題，加強對長者業主的正規支援服務，而不能單單倚靠子女等非正規支援網絡。最終使長者｢老有所依，老有所養｣，安享一個溫飽而有尊嚴的晚年。

(6) 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。

香港社區組織協會
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