
「化妝」治標不治本
5年原形畢露

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）

第一太平戴維斯投資部董事鄭
漢華從事舊樓收購多年，他在
接受香港文匯報記者訪問時直
言，平日接觸不少「上年紀」
的舊樓，感覺相當危險，又指
現時一般的簡單維修，只是幫
樓宇「化妝」，所謂「頭痛醫
頭、腳痛醫腳」，過一段時間就
會原形畢露，大維修才是治本
之法。一般情況下，在重大維
修後，舊樓可保持10年以上，其
價值亦可以追近同區二手樓價。

西半山舊樓大修升價5%
舊樓物業與區內二手樓價往往差距極大，雖然經維修

後，舊樓價值仍未能完全追上新晉二手物業，但已可縮
窄差距。香港置業西半山般含道分行營業經理廖頌聲表
示，西半山舊樓眾多，近年就進入大維修的時間，聯邦
花園、樂信臺、寶威閣等都先後完成大維修，而寧養臺
亦即將進行維修，而上述3個已維修的物業，其樓價因此
已上升3%至5%。

鄭漢華稱，舊樓因應所處位置不同，其損耗、老化程
度亦有分別，例如海邊、工廠區等，都會有加速老化的
情況，物業每25至30年就該進行維修，簡單的「化妝」
可維持約5年，但需注意保養。他認為，保養每次所需費
用較少，且滋擾性較小，「若過去一直都沒有保養，即
使俾大錢做一次維修，效果亦往往不甚理想，並會出現
諸多問題。」而現時的新樓，一般都會從管理費中保留
一筆資金作維修費，滾存10至20年後就有足夠資金作維
修。

事實上，政府亦有多方面協助舊樓維修，如近年推出
的兩輪「樓宇更新大行動」，透過提供津貼及一站式技術
支援，幫助破舊樓宇的業主進行維修，第二輪在去年底
已截止申請。獲資助的業主，可獲公用地方維修費用8成
或最多每單位1.6萬元的津貼；60歲以上長者自住業主，
更可獲最高4萬元。

■第一太平戴維斯投
資部董事鄭漢華

法拉利品牌自2004年進入中國市場。在
去年，法拉利迎來了其中國市場第999位
車主，法拉利在中國內地的銷量接近300
輛，是該品牌自2004年以來取得的最好成
績，相較2009年增長了近50%。

經銷商分佈向內陸發展
法拉利亞太區CEO Edwin Fenech說，法

拉利用4年時間迎來中國市場第500位車
主，又僅用了2年時間將其翻倍，他對未
來法拉利在中國的發展充滿信心。此外，
Amadeo Felisa表示，為了讓更多的中國跑
車愛好者可以更近距離地接觸到法拉利，
法拉利將在今年將進一步發展其授權經銷

商，在原有10家經銷商的基礎上擴展到15
家；分佈方面，則會由現在的一線城市、
沿海城市，如北京、上海、廣州和杭州，
逐步向二線城市、內陸城市發展。

另外，Amadeo Felisa亦指出，法拉利的
中國客戶與歐美客戶有一個很大的區別，
是歐美客戶的年齡主要集中在30至40歲，
而中國的車主則更為年輕化，主要集中在
30歲以下。因此，法拉利看好中國年輕客
戶的購買潛力。

中國女富豪買名車比例高
根據位於上海的胡潤研究所，隨㠥內地

去年第三季度經濟增長9.6%，2009年中國

百萬富翁人數增長了6.1%至87.5萬人，其
中三分之一是女性。這些女性成為豪華車
市場的又一購買主力軍，而在中國市場購
買瑪莎拉蒂品牌車的女性買家比例是歐洲
的3倍，貢獻了中國市場瑪莎拉蒂銷售的
30%，歐洲僅不到10%；購買法拉利的女
性比例則是世界平均水平的2倍。有諮詢
公司預計，去年中國這個全球最大汽車市
場上的超豪華轎車銷售或增長60%，今年
銷售則或增長35%。

瑪莎拉蒂中國區董事總經理Christian
Gobber表示，中國大陸市場上瑪莎拉蒂銷
量去年成長了50%至400輛，今年有望超
越意大利成為該公司的第二大市場。

法拉利冀今年內地賣車翻番
財經新聞
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香港文匯報訊（記者 劉璇）美
克國際(0953)昨日公布，主席兼執
行董事丁思強在本月14日增持該公
司99.4萬股股份，相當於該公司已
發行股本約0.08%。丁思強亦為雄

山企業全部已發行股本之實益擁有
人，而該公司持有5.625億股美克
股份，相當於該公司已發行股本約
47.07%。

增持事項後，丁思強於合共

5.63494億股美克股份（相等於他
透過收購事項所收購之股份數目及
雄山持有之股份數目總和）中存有
權益，相當於該公司已發行股本約
47.15%。

美克主席增持99.4萬股
香港文匯報訊（記者 劉璇）中聯重科(1157)昨日公布，全球

發售的穩定價格期已於本月15日結束。聯席全球協調人代表國
際承銷商悉數行使超額配股權，該公司已按每股H股14.98元的
發售價，發行及配發合共1.304374億股H股，相當於根據全球
發售初步可供認購的發售股份約15%。

中聯重科H股超額配股15%

新地滬國金二期
獲200租戶洽租

香港文匯報訊（記者 邱婷）新鴻基地產租務部總
經理馮秀炎昨日透露，新地旗下上海國際金融中心
第一期已全部租出並開業，總樓面面積為100萬平方
呎；正在建設中的第二期總樓面面積為20萬平方
呎，目前已有約200個租戶輪候洽租。馮秀炎指，整
個項目預計於今年第三季落成開業，有信心屆時能
錄得100%出租率。

馮秀炎又指，集團於上海淮海中路打造另一物業
上海環貿廣場（Shanghai International Commerce
Centre），其中面積為130萬平方呎的超大型綜合性
商場「國際APM」（International APM）預計於2012
年底開業。

南戈壁318萬加國回購股份
香港文匯報訊（記者 劉璇）南戈壁（1878）昨日

公布，於加拿大多倫多證券交易所回購2.8萬股公司
股份，每股回購價為14.5加元，涉及金額40.6萬加元

（約318萬港元）。

測量師會建議政府
低息貸款舊樓維修

牽涉費用龐大 法團墊資能力有限

便宜莫貪 揀顧問要有信譽

「三無」難符合新例

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）過去一年來，舊樓維修成熱門話題，政府亦針

對性推出多項措施，如強制購買第三者保險、加強巡查舊樓等。不過，有專業

人士認為，政府於舊樓維修上仍有改善空間，如現時申請政府資助需要個別業

主簽名，若遇到業主移民、不合作等，往往要法團先墊資，造成法團資金出現

困難，最終無法進行維修工作，建議政府可以提供低息貸款等直接

幫助法團。

香港測量師學會建築測量組主席何鉅業接受
香港文匯報記者訪問時表示，舊樓維修近年受
到各界關注，不少舊樓亦逐步成立法團，但往
往會遇到各式各樣問題，令「有心法團」舉步
維艱。其中，又以資金問題最困擾，因為現時
申請資助時要每個業主簽名同意，遇到一些不
肯合作的小業主，又或是移民海外及遺產等情
況，法團就要幫忙墊資。

籲立法強制樓宇聘公司管理
何鉅業指出，1至2戶的維修金額尚可以透過

加大預算來應付，若多達3戶或以上，則涉及
金額較大，動輒數十萬元以上。他建議，政府
可以提供低息貸款作幫助，例如一些只湊夠7
成業權以上的法團，若證明無法湊足餘下業權
參與維修，可先向政府申請協助，之後再向該
批業主追討欠款。

另外，何鉅業亦提議，市場上仍有一批業主
不肯維修，政府可以立法強制管理，強逼樓宇
聘請管理公司管理物業，而該些管理公司受政
府委任，可以保證質素。不過，由於措施帶強
制性，可能涉及侵犯私有產權，相信市民接受
需時，同時政府仍必須立法規管。

長期無保養　維修費用較貴
提到舊樓維修所需費用，何鉅業指較難預

計，「有些業主會發現自己居住的舊樓，維修
費是其他舊樓的10倍，這可能是因大廈保養、

僭建物的問題，又或所進行的是大維修而非簡
單維修」，而近年他遇到的大維修，以數十伙
的舊樓為例，一般費用由300萬至500萬元不
等。他補充，同樣的樓齡，一幢長期無保養的
舊樓與一直有進行保養的舊樓，所需的維修費
用差距可以很大。

有建築業界人士表示，再堅固的樓宇經歷50
年風霜，仍然是會老化，維修保養不能少，

「曾接觸過銅鑼灣中央樓項目，因為防水做得
不好，多年來維修又做得不好，大廈滲水嚴
重，最終惡性循環，維修亦變得無補於事。」

他補充，中央樓頂樓的一個單位，維修前好
像「難民營」，到處漏水、牆身又剝落，業主
惟有「對症下藥」，在漏水地方鋪上膠質地
毯，又買了多個水筒預備雨天裝水，牆身則盡
力修補。雖然後來大廈進行維修，但該單位改
善情況卻不大，幸而現在大廈被收購，否則該
業主仍要面對惡劣環境。

政府近年推出有關舊樓維修措施
1. 房協05年設立「樓宇管理維修綜合計劃」，為法團提

供3,000元資助，並提供專業意見，又會資助法團購
買第3者保險年費一半，每年上限6,000元，為期不
多於3年。

2. 2009年5月推出樓宇更新大行動，2010年10月進入
第2輪，透過提供津貼及一站式技術支援，幫助破舊
樓宇的業主進行維修，資助金額由1.6萬至4萬元不
等。

3. 2010年初已向立法會提交建議，擬實施強制驗樓計
劃及強制驗窗計劃，要求樓齡達30年或以上的業主
每10年檢驗樓宇，樓齡達10年或以上的樓宇每5年檢
驗窗戶。

4. 2010年4月起，民政署推出「大廈管理專家義工服務
計劃」，為舊樓業主免費提供專業管理意見及跟進服
務，包括協助成立法團，今年初並會公布一筆撥款
資助業主。

5. 屋宇署、市建局和房協共提供7個舊樓復修支援計
劃，政府擬「7合1」，2011年首季提交立法會財委會
審議，4月實施，之後屋宇署主要執法，其餘2個機
構主力財政支援。

6. 2011年1月1日開始實施小型工程註冊制度，小型工
程需聘請承建商施工，否則即屬違法。實施第三者
保險，以保障市民與業主的利益及人身安全，保額
不能少於1,000萬元。

7. 立法會將審議修訂《建築物條例》，向需要政府維修
樓宇的業主，徵收20%懲罰性附加費，開支會先從

「樓宇更新大行動」的資助支取，餘數由業主支付。

8. 屋宇署今年將委託顧問展開全港僭建物及「㜜房」
數目調查，預料1至2年內建立資料庫協助執法。

製表：香港文匯報記者顏倫樂

舊樓若久未維修，
猶如城市的一顆「計

時炸彈」，隨時造成人命損失，今年1
月1日起，政府強制要求所有業主立案
法團需為樓宇購買第3者保險。香港測
量師學會建築測量組主席何鉅業表
示，有關措施已討論約3年以上，推出
是勢在必行的事；不過，雖然能保障
市民及舊樓業主，但有一些「三無舊
樓」（即無管理公司、無業主立案法
團、無業主互助組職）符合新例有困
難。

另外，針對有僭建物的舊樓，政府
亦有多項措施應對，如施政報告中，
就列明會加強巡查舊樓，處理一些僭
建物、樓宇失修等問題。而屋宇署亦
將聘請顧問，於今年度進行全港僭建
物調查，範圍亦包括「㜜房」，以建
立資料庫，方便日後跟進。同時，今
年小型工程將引入註冊制度，市民凡
進行更換冷氣機支架和鋁窗等118項
小型工程，必須聘請註冊承建商施
工，否則即屬違法。

■香港文匯報記者 顏倫樂

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）由於舊樓
業主普遍缺乏專業知識，測量師學會物業
設施管理組主席楊文佳建議，應聘請合資
格的管理公司或工程管理顧問公司協助，
以獲得有關的專業意見及分析，讓維修更
順利推行；目前，房協亦有介紹一些具信
譽的該類公司予舊樓業主參考。不過，他
呼籲，業主千萬不要貪平，因揀選一些平
價顧問公司，最後可能只會得不償失。

楊文佳表示，視乎大廈物業的規模、涉
及維修費用等，一般顧問公司收取的費用
會在工程費用中抽取，約3%至6%，「若
遇到收費低至1%就應該要小心，可能是
不法分子借機從中獲利」。他續說，顧問

公司的工作包括編制報告列出樓宇狀況、
維修問題及工程預算等，又會跟進維修進
度，若小業主遇到不明白地方亦會提供專
業意見。

10%業權可通過維修方案
楊文佳表示，政府為協助舊樓維修，近

年相當落力，提供各類資助及專業意見，
但部分舊樓業主的維修意識不高，甚至曾
聽聞有業主不願維修，理由是怕物業維修
後無財團收購，這類不負責任的業主，往
往成為舊樓維修的最大阻力。他建議政府
增加教育，提高市民對於舊樓維修的意
識。

楊文佳表示，舊樓若要維修，成立法團
是第一步，亦不算困難，只需集合3成業
權的業主就可成立。而舊樓維修只要有
10%業權的業主支持就可通過，其餘9成
業權則需跟隨決定；若不肯參與維修，可
被發律師信，甚至被釘契、拍賣單位等。

房協於05年設立「樓宇管理維修綜合計
劃」，為成立業主立案法團的發展項目提
供3,000元的資助，並提供免費專業意見，
協助法團運作。另外，房協會資助法團購
買樓宇公共地方第3者風險保險年費的一
半，每年上限6,000元，為期不多於3年。

另外，政府和立法會將審議強制驗樓計
劃的法例修訂，落實強制驗樓，確保業主

定期檢驗和及時維修。楊文佳指，視乎樓
宇規模和樓齡，一般小型舊樓每幢驗樓費
由3萬元起，較大型的則約4萬至6萬元。

清拆僭建物 政府不設資助
他又提到，僭建物為舊樓維修的一大

「阻力」，由於屬個別業主本身的責任，政
府向來以勸喻形式，並不設資助。而涉及
金額需視乎拆卸規模，由數萬至十多萬元
不等。若要屋宇署代為清拆，則會被徵收
20%懲罰性附加費。同時，若法團為了遵
守屋宇署命令或通知，而在一些樓宇的公
用地方進行了有關工程，但一些個別業主
不肯攤分費用，將被列作刑事罪行。

■舊樓日久失修危機四伏，政府近年針對性推出多項措施，積極推動舊樓
維修。 香港文匯報記者顏倫樂 攝
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■去年，法拉利迎來了其中國市場第
999位車主。 資料圖片

香港文匯報訊（記者 劉璇）隨㠥經濟的高速發展以及富豪人數的不斷攀升，中國的豪華車市場在過去的3

年保持兩位數以上的高速增長，中國已經成為許多奢侈品牌汽車在全球最重要市場之一。據外媒報道，近

日，法拉利全球首席執行官Amadeo Felisa指出，目前，包括香港和台灣的整個大中華地區已經成

為法拉利第二大市場，法拉利更計劃於2至3年內每年在大中華區銷售600輛汽車。

話你知


