
北京土地買賣持續低迷

盤缺價硬 周末二手交投疏落
十大屋苑錄35宗 按周下跌5.4%
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香港文匯報訊（記者 黃詩韻）香港置業
高級執行董事伍創業表示，近期雖然有多
個新盤推出單位，但涉及單位伙數仍然較
少。據該行研究部統計，4月（截至27日）
暫錄約626個推盤單位，料全月不足700伙，
屆時將按月跌逾15%，創去年10月以來新
低。不過，多間發展商正部署推出新盤，
故預期未來之推盤量將有機會大幅上升。
九龍區的奧柏．御㞒於4月推出逾400個

單位，推高該區之推盤量。若以3區劃分4
月之推盤量，九龍區錄得最多推盤，合計
512伙，佔本月整體推盤82%；其次為港島
區，暫錄108伙；新界區僅錄6個推盤。

4月推盤量不足700伙
半年低位

物流張旺角舖個半月賺200萬

在物業管理的範圍內，慣常碰到的維修保養

項目，包括風（冷氣）、火（消防）、水（供水

及排水）、電（電力）、氣體供應、升降機、電

子保安系統及公共天線等，它們都屬於屋宇設

備項目，因此，從事物業管理的工程人員，亦

以屋宇設備科為主流。

本港步入大型維修周期
香港的多層大廈，很多都是於七八十年代興建，

隨㠥樓齡的老化，大廈的公共地方及公共設施如電

力裝置，供水系統等已開始步入了大型維修周期，

倘若置之不理便有可能影響大廈的結構安全；亦有

不少大廈單一業主聘用建築師將部分樓宇改建，或

更改用途等等，中間涉及設計、法例及土木工程等

多方面配合，工程的複雜性及管理要求亦較日常的

屋宇設備保養維修為高；業主及業主立案法團（以

下統稱「業主」）往往在這方面缺乏經驗，出現工程

成效欠佳、費用嚴重超支、貨不對辦，甚至有「爛

尾」的情況。

從物業管理的角度，以下之簡介可令業主更了解

工程合約管理及策略的重要性及防止上述之問題出

現。草擬工程合約前，必須訂定工程範圍，下列為

一些較普遍而較大型的樓宇維修工程項目：整體樓

宇結構修護工作，工作重心為修葺結構，以面積計

算費用；美化入口大堂及升降機，工作重心以設計

為主，要協調各業主的取向；改建平台（加設間隔

牆或重鋪防水層），工作重心需要以批地條款為基

礎，向屋宇署申請；修護大廈供電系統（406條例）

及消防改善工程（502條例及572條例）均以安全為

目標；更新供水及排水系統則以施工的複雜性及數

量計算為工作重心。

修葺結構或是美化改建
上述的項目，有一些是目標為本的工作、有些是

按度數計算費用的工作、亦有以設計為主的。由此

可見，在處理不同類別的工程合約時，需依循不同

的工作性質作為考慮。筆者將於後續文章再談及相

關項目的三大原則及十一種考慮因素。

香港房屋經理學會區大明

維修工程合約管理及策略（上）

中原地產資料顯示，十大屋苑過去兩日
只得35宗成交，按周下跌5.4%，大市

繼續牛皮，全月的周末交投徘徊於27至41
宗之間的低水平。其中以新界區下跌最明
顯，三大指標屋苑過去兩日只得13宗成
交，按周下跌18.75%，港島區表現則跑贏
大市，三個大型屋苑合共錄得12宗，按周
升了33.33%，九龍區四個大型屋苑按周亦
回落至10宗，跌幅16.67%。

天雨影響睇樓活動
美聯物業統計過去兩日十大屋苑成交，

亦下跌至約30宗，按周跌9.1%。美聯物業
董事楊永健表示，受天雨影響，過去兩日
睇樓活動略減，加上各區二手屋苑盤源仍
然缺乏，窒礙買家入市意慾；惟港島二手

屋苑仍獲用家及投資者積極入市，九龍區
則受到有發展商推出新盤貨尾吸納客源，
令二手屋苑交投有所影響。
香港置業高級執行董事伍創業亦表示，

由於市場仍然聚焦一手樓，故兩日各區二
手屋苑成交保持平穩，暫未呈突破性發
展，由於「五．一」黃金周即將來臨，內
地客將趁假期來港睇樓，有助激活睇樓
量，並進一步催旺整體樓市交投氣氛。
過去兩日跌勢最明顯的新界區，一些二線

屋苑反而錄得成交，當中不乏上車用家，反
映藍籌屋苑由於樓價過高，買家因此卻步，
轉向區內其他屋苑「埋手」。其中祥益於屯
門一帶就促成多宗交易，豐景園更錄得上車
客「即睇即買」，涉及1座中層6室，面積567
呎，以222萬元成交，其餘包括澤豐花園、
翠寧花園等亦錄得上車客入市。
港島區三大指標屋苑於過去兩日交投徘

徊在4宗水平，表現較其他地區好。香港置
業陳瑞章表示，港島東區睇樓氣氛及二手
交投持續改善，買家之前觀望一段時間
後，最近入市意慾上升。不過，有代理指
出，由於「筍盤」寥寥無幾，而業主叫價
態度漸見強硬，部分業主反價幅度更達5%
至8%水平，短期內交投難以急增。

港島業主頻頻反價
至於九龍區，美聯曾偉堯表示，該區新

盤貨尾推全新示範單位兼加推單位，吸納
部分二手客源，加上二手盤源收窄，影響
全區屋苑交投。其中大角咀區剛有新盤推
售，香港置業鍾嘉欣表示，部分準買家未
能覓得心水單位後回流二手市場，令區內
睇樓量增加一至兩成，但由於盤源始終有
限，故料區內屋苑成交將延續「價升量跌」
之情況。

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）樓市4月結束「小陽
春」，整月交投量表現平平，無論一、二手交投均全面下
跌，本月截至26日整體物業註冊量只9,600宗，較3月同期

11,937宗減少約2成左右。美聯研究部預料，4月最終數字
將較3月全月14,306宗顯著回落，惟在非住宅物業市場支
持下，估計整體物業註冊宗數仍可企穩逾萬宗水平。

非住宅物業項目支撐
美聯物業首席分析師劉嘉輝表示，4月註冊量主

要反映3月市況。事實上，隨㠥額外印花稅（SSD）
措施令二手賣盤乾枯，以及業主叫價強硬後，買
賣雙方拉鋸，上月二手市況已見放緩。此市況已
於4月註冊個案陸續反映出來，資料顯示4月首26
日暫錄得6,692宗二手住宅註冊登記，按月減少約

22%。他預期4月最終數字將較3月全月14,306宗顯著回
落，惟在非住宅物業市場支持下，估計整體物業註冊宗數
仍可企穩逾萬宗水平，並創過去十個月以來次高水平。
利嘉閣地產研究部主管周滿傑亦指出，樓市二月初轉

旺，物業成交高峰期在三月中旬達致巔峰以後，住宅市場
鋒芒因賣盤短缺、樓價急升以及發展商減少推盤而減弱，
導致今月樓宇買賣登記數字從高位滑落。儘管如此，工商
舖物業轉手活動愈見熾熱，加上貴重豪宅買賣成交接力轉
旺，相信4月樓宇買賣登記數字最終仍可輕易超越1萬宗水
平。
據了解，非住宅物業（包括工商舖及純車位等）註冊量

雖然亦跟隨大市有所回落，但跌幅相當輕微，表現遠遠較
住宅市場較佳，4月至今錄得2,125宗註冊，較上月同期僅
減約4%，成為支持本月整體物業註冊量仍可企穩逾萬宗
的動力。

香港文匯報訊 北京土地市場今年持續冷清，4月
（截至28日）暫錄9宗交易，總交易額為38.18億元（人
民幣，下同），其中東城區香河園3號地近20億元的交
易額已佔當月總額一半；今年前4月合計出讓的54宗土
地，總出讓金134.9億元，同比下跌近四成。

首4月出讓金跌近四成
據新華社引述北京中原地產市場研究部總監張大偉

表示，目前土地市場依然冷清，預計今年土地市場交
易很難達到900億元的規模，溢價率、開發商拿地的積
極性都將降低到近年來的最低。
北京中原地產市場研究部統計數據顯示，截至28

日，前4月北京出讓的54塊土地，其中居住類7塊，平
均樓面價5,814元/平方米。商服類土地出讓4塊，平
均樓面價4,373元/平方米。上述土地合計規劃建面
457.15萬平方米，總土地出讓金為134.9億元，同比
2011年同期的224億元下調39.8%，平均樓面價則下滑
20%。
張大偉認為，北京土地市場問題首先是房企庫存積

壓，對土地需求銳減；其次土地價格下調依然不充
分；第三，房市的調整效應逐漸傳導至地市，「麵包
價格下降了，麵粉也難免受到波及」。

另一方面，北京市國土資源局28日公佈今年北京土
地供應計劃，並確定各個區域第一批土地供應總量。
房山、通州、順義、昌平、大興商品住宅用地計劃供
應共約489公頃，佔全部供應計劃約6成，門頭溝、懷
柔、平谷、密雲、延慶5個遠郊區共約172公頃，佔比
約20%。
鏈家地產市場研究部分析師陳雪對此認為，當局在

保證整體土地供應平穩的同時，也使開發商對於整年
土地市場基調有初步判斷依據，有利維持土地市場穩
定。

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）縱

觀4月的十大屋苑周末交投量持續低

位徘徊，過去兩日更跌至35宗，按周

下跌5.4%。業內人士指，交投放緩

相信是因為盤源收窄，樓價卻一直高

企，準買家選擇少之餘，考慮因素亦

增加，加上「五．一」小長假將至，

發展商部署推出的新盤亦有部分準買

家暫緩「上車」行動。據代理行公布

數字，本月首26日的二手註冊登記暫

錄得6,692宗，按月減少約22%。 焦
點
大
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香港文匯報訊（記者 顏

倫樂）焦點新盤未推出市
場，過去兩日一手交投由
新盤餘貨支撐，交投零
星，只錄得35宗成交，其
中剛重推貨尾的黃大仙現
崇山，錄得11宗成交最
多，大埔富匯半島及銅鑼
灣曦巒等則分別錄得5宗成
交。另市傳㞫基大埔比華
利山別墅售出一間「皇宮
屋」。
信置系內新盤亦錄得成

交，分別為天賦海灣18座中
層C室，面積約1012呎，以
每呎9,805元成交，成交價
約992.3萬元，而柴灣灣景
園亦錄得一宗成交。

本月物業註冊暫跌兩成

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）住宅市場
「無得炒」，市場資金流向非住宅物業，舖
市摸售個案隨處可見。資深投資者「物流
張」張順宜3月中以2,400萬元交吉購入的旺
角勝利道16號地下B舖，最近以2,600萬元摸
出，短短一個多月賬面獲利200萬元，舖位
升值約8.3%。據悉，舖位面積約900呎，以
最新成交價計算，呎價28,889元。

富澤花園海景戶創新高
香港文匯報訊 中原豪宅STATELYHOME

區國良表示，北角富澤花園富嘉閣高層B
室，面積802呎，位處「鳳凰樓層」，享優
質煙花海景，剛以835萬元沽出，折合呎價
10,411元，造價創同類型單位新高。原業主
1994年8月458萬元入市，單位升值82.3%。
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■北京今年累計出讓7

塊居住類用地，平均

樓面價每平方米5,814

元人民幣。 資料圖片

■天水圍嘉湖山莊過去兩

日成交為中原十大屋苑最

好，合計6宗。 資料圖片

屋苑 成交宗數 上周末成交宗數 平均呎價（元/呎）
太古城 4 5 10,800
㢺魚涌康怡花園 4 2 8,200
鴨㟓洲海怡半島 4 2 8,500
美孚新㢏 4 8 6,045
觀塘麗港城 2 2 6,700
紅磡黃埔花園 3 1 8,200
將軍澳新都城 1 1 5,942
沙田第一城 5 6 6,150
天水圍嘉湖山莊 6 6 3,470
東涌映灣園 2 4 5,050
總數 35（↓5.4%）
資料來源：中原地產 製表：香港文匯報記者 顏倫樂
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