
屯門市廣場繼上周錄得十年呎價
新高後，不足一周內再次刷新

紀錄，更於一天內兩度破新高。據
代理指，屋苑2座高層B室，面積448
呎，昨日以233萬元易手，呎價5,201
元，本已屬呎價新紀錄。然而同一
日1座高層G室易手，單位面積437
呎，由長線投資者以228萬元購入收
租，呎價5,217元，呎價紀錄再被刷
新，除創屋苑呎價十年新高外，更
逼近1997年高峰期造價。原業主於
2009年以126萬元購入單位，至今轉
手帳面獲利102萬元，單位升值
80.95%。

SSD盤易手獲利34萬
此外，屯門市廣場近日更錄得連

額外印花稅（SSD）成交個案。中
原冼詠恩表示，7座低層B室單位面
積715呎，成交價268萬元，呎價約
3,748元。買家為長線投資者，購入
單位收租。原業主則於2010年12月
以220萬元購入上址，扣除5%的SSD
稅後，帳面仍獲利約34.6萬元離場。

代理解釋，屯門站上蓋瓏門即將
開售，帶動外區客對該區的興趣，
再加上屋苑平盤買少見少，令價錢
拾級而上。事實上，屯門市廣場現

時約110個放盤，個別單位叫價已經
每呎5,500元，意味該盤隨時再創紀
錄。然而，因盤源減少，加上買家
對新盤銷情觀望，雖然交投價錢不
斷創新高，但成交量未見相應增
加，本月至今只得約15宗成交。

事實上，該區近日成市場「風頭
躉」，除屯門市廣場外，卓爾居亦錄
屋苑呎價新高，為第7座高層F室，
面積925 方呎，以563萬元購入，呎
價達6,086元。

盤缺價硬礙屋苑成交
至於過去兩日的十大屋苑二手成

交，中原地產統計錄得43宗，有五
個成交量下跌，主要集中在九龍
區，跌幅介乎20%至33%不等。中原
地產亞太區住宅部總裁陳永傑表
示，經歷上月的入市潮後，中小型
物業樓價短期內急升，盤源選擇亦
減少，不少買家未能於短時間內尋
覓合適單位，令二手成交相對放
緩。

美聯物業統計成交亦僅36宗，按
周跌5.3%。該公司董事布少明表
示，二手交投經過連續四個周末(2月
11日至3月4日) 均錄逾60宗成交後，
接連兩個周末回落至30宗至40宗水
平，主要是大量二手盤源消耗及業
主叫價愈趨強硬，近期個別單位成
交呎價更屢創新高，均令買家暫緩
入市步伐。布少明續指，屯門區即
將有大型新盤推售，更促使部分區
內業主反價甚至封盤，觀望發展商
開價才作進一步打算，本周末新界
區三大藍籌屋苑成交量應聲回落。

富匯豪庭五千呎戶1.65億
此外，消息指中半山富匯豪庭錄

得高額交易，涉及單位2座高層AB
室相連單位，面積合共5,219呎，以
1.65億元易手，折合呎價31,615元。
原業主2007年10月斥資1.33億元向發
展商 基一手買入，持貨至今4年
多，帳面獲利3,200萬元，單位升值
24%。

新盤銷情持平極尚稱冠

新地瓏門帶挈　屯門二手旺場

屯門市廣場一日兩刷紀錄
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本港二手樓市由「量」轉移至「價」方向發展。利嘉閣地產研究
部資料顯示，3月上半月全港50個指標屋苑的平均成交呎價，較2月
上半月上升3.8%；二手買賣907宗，成交量環比回落28%。利嘉閣地
產總裁廖偉強解釋，樓市經過2月份暢旺期後，買賣放盤補給嚴重不
足。

嘉亨灣平均造價升12.9%
廖偉強進一步指出，二手樓價升勢既急且勁，涉及層面亦相當廣

泛，主要與買家手頭資金充裕、加價追貨態度積極，以及盤源供應
緊絀有直接關係。按地區劃分，港島、九龍及新界三區指標屋苑樓
價全線向上，當中新界區表現最為搶鏡，今月上半月較二月同期平
均大升4.6%；港島及九龍兩區指標屋苑的加權平均成交呎價按月上
升3.6%及2.9%。其中，西灣河嘉亨灣樓價升勢最為凌厲，平均成交
造價報10,376元，較2月同期上升12.9%；杏花 、 魚涌南豐新

、北角城市花園、荃灣綠楊新 、屯門大興花園及元朗錦 花
園，樓價升幅最少有8%以上。

成交量方面，港島區指標屋苑表現最好，半月綜合成交142宗，較
上月同期增加17%；新界區及九龍區指標屋苑錄得419宗及346宗買
賣，較上月同期增加5%及1%。廖偉強指出，樓價急升雖令二手承
接放緩，但鑑於二手盤源愈趨短缺，供少求多下短線樓價仍會繼續
尋頂。而且，屯門區短期內將有大型新盤登場，勢必進一步帶起各
區二手樓價，估計下半月指標屋苑樓價可望再升1%至2%，而全月
樓價漲幅約達5%水平。
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觀塘寫字樓拆細賺10%

指標屋苑價升量跌

有一些公契會預留外牆或

大廈內某些特定地點的權

益，供發展商及其指定人士

使用。請了解這些外牆或特

定地點會否擁有業權；如沒

有業權，發展商或持有權益

的人士須在大廈內保留其他

物業，將這些權益依附在有

業權的物業上；否則，這些

權益便會自動終止。

業主對外牆或有權無責
較舊的公契往往出現有權無責的

情況：例如使用某些公用地點，如

上落貨位、儲物房、休憩地方等，

或在外牆安裝巨型招牌而無需承擔

維修及日後拆除的費用。大廈公契

內地役權通常有兩類：為便利個別

業主，允許他使用大廈公共部分或

其他業主專屬物業的權利；及基於

公眾利益，允許經理人進入及使用

個別業主專屬物業的權利。這是一

個較為複雜的概念，但嘗試以下列

兩個例子作解釋：個案一：公眾設

施鋪設在私人物業內，有一名新業

主在購入物業後，發現在其平台內

有一組煤氣總喉，她認為喉管佔用

其私人地方，要求經理人將之移除

或賠償其損失。經理人在諮詢法律

意見後，援引一些案例，認為於此

喉管供應全幢大廈的煤氣之用，是

影響大部分業主的公用設施，並且

是在樓宇建造時界定的最合理建造

地點及獲批則，因此引用地役權來

拒絕該名新業主的要求。

個案二：到下層單位維修喉管的

權利，有一名新業主購入單位後，

需要更換位於下層商舖內淤塞和破

舊的喉管；該商舖東主認為會阻礙

其經營，要求不合理的巨額補償，

才讓上層業主施工，並報警禁止樓

上單位排放污水，避免滲漏影響其

商舖。其實，接駁單位給排水是每

一位業主的權利，樓上業主有地役

權到下層商舖維修水渠。在諮詢法

律意見後，認為該商舖業主違反公

契，沒有給予樓上業主行使地役

權。經過一輪律師信的往來後，商

舖的業主妥協，無償讓維修工程進

行。

「不可分割業權份數」
有關業權份數的分配。究竟業主

是甚麼？其實業主購入土地上的部

分權益及在該地段上蓋一些空間的

專用權。由於我們現在購入是全幢

物業的一個部分，所以會按比例，

以「不可分割業權份數」反映出

來，我們可以理解為土地上的股

份。大廈公契內會列出各單位、商

舖、車位等所佔的不可分割業權份

數，如無其他特定的條款，日後就

管理事務進行商討或責任承擔，均

會參照業權份數分配（請參考建築

物管理條例22（2）條）。

業權份數的訂立，一般是按照個

別單位的面積大小、價值而釐定。

通常面積越大，所佔的份數會較

多、地舖的價值又較住宅為高，如

此類推。但經過一段時間，大家發

現純粹根據「業權份數」分攤支

出，並非最合理的方法；於是發展

商草擬公契時會同時參考大廈不同

部分的實際管理需要（如地舖無須

使用升降機或住宅部分專用的設

施），以較公平的的原則分攤各項

開支，是為「管理支出分攤比例」

或「管理份數」。1987年的大廈公

契指引特別註明這個建議，此後訂

立的公契，普遍包含「管理份數」

這個名詞；其實這概念早在70年代

末已被一些大型發展商引入，在當

時並非新的事物。

大廈公契是每個大廈單位的業

權契約文件的其中一份。如契約

文件不在手（例如因抵押放在銀

行），可到土地註冊處查閱。誠如

本文開首提及，大維修也好、項

目更新也好，不能單以業權或管

理份數作分攤；必須看清上文下

理才能判斷，因此建議小業主需

向專門的律師或具經驗的專業房

屋經理尋求意見。

香港房屋經理學會教育事務委員會主席區大明

如何解讀大廈公契（下）

香港文匯報訊 (記者 顏倫樂) 港鐵屯門站大型新盤醞
釀登場，一手市場交投變得零星，除長實旗下大圍極
尚．盛世因推出優惠吸客，兩日錄得80宗成交外，其餘
一手物業合計僅得18宗成交，與上周所錄數字相若。業
內人士指，大型新盤即將登場，鎖住市場購買力，預期
之後數周一手交投量維持低水平。

極尚按揭印花優惠完結
市場消息指，極尚．盛世過去兩日售出80伙，平均呎

價8,000元。長實投資地產董事郭子威表示，樓盤多項
置業優惠於昨日完結，包括按揭優惠及送印花稅等，而
本周中段時間會再公布取消傢俬優惠，並與尚乘財富推
出新一輪按揭優惠，實際按揭息率將接近2%，最高按
揭成數約6成，不設利息補貼。

他又指，該盤參觀人流按周增加10%，包括2,300個內
地客，但買家仍以本地客居多，主要因內地之前正值兩

會期間，政策未明朗。
業內人士指，新地西鐵屯門站上蓋項目1期瓏門最快

於下月開售，意向呎價逾1萬元，預料市場購買力將進
一步被鎖住，之後數周的一手交投量料維持低水平。瓏
門總共有4座大廈1,075個單位，標準單位面積約500呎至
1,400呎，主打三房及四房戶型。
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十大屋苑過去兩日交投表現
屋苑 宗數 上周末宗數 平均呎價

太古城 5 5 10,500元

康怡花園 6 3 8,300元

海怡半島 3 5 7,600元

美孚新 4 1 5,755元

麗港城 4 6 6,455元

黃埔花園 2 3 8,019元

新都城 3 4 5,900元

沙田第一城 4 2 5,950元

嘉湖山莊 8 10 3,498元

映灣園 4 3 4,800元

總數 43 42

資料來源：中原地產 製表：香港文匯報記者 顏倫樂

香港文匯報訊 (記者 顏倫樂) 商業物業交投繼續活躍，資深投資者
李冠亮繼本月初以1,842萬元沽出觀塘敬業街55號17樓A、B室後，近
日再以約1,075萬元沽出同層K室，面積1,850呎，成交呎價為5,810
元。

據了解，李氏於去年9月購入觀塘敬業街55號17樓及18樓全層，購
入17樓物業平均呎價為5,608元，涉及金額7,112萬元。李氏其後將17
樓全層拆售為多個中、小型單位推出市場，連同上述K單位成交，
迄今全層拆細單位已告沽清，帳面總共獲利約10%。
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香港文匯報訊 (記者 顏倫樂) 最近幾周二手樓價持續炒上，尤

其新地公布屯門站上蓋瓏門意向呎價達1萬元後，屯門區更是火

上加油。屯門市廣場昨日兩度刷新十年呎價紀錄，最高至5,217

元，媲美市區樓造價。另一方面，盤源極缺令二手成交持續放

緩。按代理行數據，過去兩日十大屋苑只錄得43宗成交，按周僅

增加1宗或2.4%，數字維持低位，當中又以九龍區跌幅最明顯。


