
大圍站上蓋項目今截意向

中半山君珀 意向呎價3.5萬
計劃月內推售 高層擬作收租
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香港文匯報訊（記者 周穎）土地註冊
處資料顯示，薄扶林貝沙灣4期3座低層
A室以4,550萬元連6個車位售出，以面積
2,426方呎計，呎價18,755元。而同座數
的高層相連戶，面積4,981方呎，於上月
以9,676萬元連11個車位售出，呎價
19,426元。市傳上述兩個單位悉為賭王
太太梁安琪所有。
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梁安琪傳沽貝沙灣

香港文匯報訊 中原地產丘漢偉表
示，荃灣爵悅庭新近錄得一宗762呎三房
戶的新高價成交，單位為南爵軒高層G
室，面積762方呎，一名用家以545萬元
購入，呎價7,152元，創同類型單位新
高。原業主於05年5月以367.3萬元入上
址，持貨7年，現轉手賬面獲利177.7萬
元，單位升值48%。本月至今，爵悅庭
錄得6宗成交，平均呎價6600元。

用家刷新爵悅庭3房新高

香港文匯報訊 馬鞍山銀湖．天峰錄
得高層戶成交，換樓客以1,080萬元承接
4房單位，呎價8,188元，創同類型單位
新高。世紀21奇豐物業徐永成表示，單
位為6座高層C室，面積1,319方呎，望海
景。據了解，買家為區內換樓客。原業
主2009年11月向發展商一手購入物業，
當時作價942萬元，賬面獲利138萬元或
14.6%。

銀湖4房戶創新高價

香港文匯報訊 祥益地產李啟昌表
示，屯門豫豐花園錄得一宗區內客成交
個案，原業主持貨不足5年，轉手賬面
獲利77萬元。成交單位為6座低層C室，
建築面積790方呎，買家鍾情單位間隔實
用，加上屋苑樓齡較新，而且原業主擴
大議幅，由280萬元連減兩口至273萬
元，最終促成上述成交，平均呎價3,456
元，屬市價成交。

豫豐花園減價7萬成交

長實營業經理何家欣昨表示，君珀樓高
25層，一梯兩伙設計，共有50伙，包

括46個分層及4個複式單位，其中46伙分層
戶中，3房戶及4房戶各佔一半，3房戶建築
面積2,007方呎、4房戶建築面積2,450方
呎，複式戶的建築面積分別為3,600方呎及
3,800方呎，後者連泳池。項目將於2014年3
月入伙，設於中環中心的示範單位接近完
成，而售樓書亦準備當中。

開價貼近同區二手盤
她指出，此項目的分層戶的初步意向呎

價3.5萬元，基於區內已有10年無新盤供
應，現時區內望中環景觀的二手豪宅呎價
介乎3.1萬至4.9萬元，因此新盤與二手價有
20%至30%的溢價計，君珀有提價空間，料
會賣數間便加價，目前亦有名人家族及銀
行高層查詢，亦有機會保留3層至5層約10

伙高層單位作收租用。配合此項目於傳統
豪宅地段，她指出，君珀基座一面以大量
名貴真石White Rose Granite構築，演繹18
世紀Neoclassicism新古典主義，展現貴族級
傳統豪宅雍雅氣度。

其他新盤方面，由信和、南豐、嘉華及
永泰亞洲合作的大埔 玥．天賦海灣於本
周中展開路演以來，同系的天賦海灣即售
出5伙，套現1億元，當中2伙買家為來自深
圳及北京的內地客，呎價介乎8,734萬至
1.3759萬元。信置營業部總經理田兆源指
出， 玥．天賦海灣已接獲近100個查詢，
本周末會到黃金海岸遊艇會展銷，短期內
會到內地路演。

新地料瓏門日內獲批售
新地執行董事雷霆昨表示，屯門站上蓋

的瓏門預售樓花同意書預料可於日內批

出，項目的示範單位工程已完成，最快可
於下周開放，項目至今已錄得累積約6000
個查詢，90%為本地客，10%為內地客。

嘉里發展執行董事朱葉培指出，黃大仙
現崇山自月初重推後累售80伙，套現6億至
7億元，到目前為止累售650至660伙，餘貨
約300伙，並有加價空間。客源方面，本地
客約佔90%，當中用家及投資客各佔一
半，內地客約佔10%。

浪澄灣1200伙或短期重推
至於㞫隆於大角咀的浪澄灣1,200伙單位

計劃短期內重推，昨日率先開放現樓示範
單位予代理參觀，呎價料約1.2萬元。㞫基
地產亦以送釐印費及1年管理費來促銷九龍
區17伙貨尾，主要是亮賢居(佔10伙)、嘉賢
居(佔4伙)、德成軒及百匯軒各佔1伙，呎價
約1萬至1.5萬元。

香港文匯報訊（記者 周穎）政府推出
的起動東九龍效應，吸引不少大型租戶
落戶該區，仲量聯行預期，區內商廈物
業租金將會受惠，今年全年租金有5%至
10%升幅，平均呎租由現時26.9元升至28
元至29元水平。

仲量聯行九龍市場主管鄧錫衡昨日接
受訪問時表示，根據仲量聯行的「香港
房地產指數－2012年4月(2012年第1季)」，
整體市場在今年首季度仍錄得正面增
長，總淨吸納量為697,100方呎。但當中
包括希慎廣場、敬業街55號的預售或出
租面積及由中國建設銀行購入的全幢九

龍灣東匯18全新商廈，料大部分樓層將
作為該行辦公用途。雖然中環在2012年
第1季度錄得負增長，但其空置率仍低於
5%，根據現行國際標準仍屬於供應非常
緊張的水平。

中小企帶旺非核心區
與此同時，不同的中小企業為節省成

本而紛紛搬遷至位於非核心地區的寫字
樓或環境已大大改善的非甲級寫字樓物
業，從而導致其他周邊市場的租賃活動
甚為活躍。中環地段空置率的增幅主要
被東九龍的持續降幅所抵銷，現時東九

龍的寫字樓空置率為5.4%，而現時其他
非核心寫字樓區域的空置率均維持在6%
以內。數據顯示，九龍東的商用物業市
場勢必成為香港的另一個重要商業中
心。

鄧錫衡指出，有見及此，南豐集團旗
下九龍灣傲騰廣場推出招租，目前物業
以中低層待租，現有2名至3名客戶洽租
至最後階段，估計涉及樓面約佔總樓面
的10%，約7萬方呎。項目自2010年第四
季度落成以來，該物業的租用率已達50%
以上，最大租戶租用樓面約7萬方呎，呎
租金介乎16.5元至23元水平。

香港文匯報訊（記者 梁悅琴）港島豪宅持續受捧下，長實於港島中半山

堅尼地道4號君珀有望於月內開價及推售，分層單位意向呎價3.5萬元，以其

3房戶建築面積2,007方呎計，入場費約7,000萬元，發展商亦有意保留約10

伙高層單位作收租用。

香港文匯報訊 港鐵大圍站上蓋項目今日截收
意向。美聯測量師行董事林子彬表示，由於大圍
站上蓋項目地理位置不俗，處三鐵交匯點，加上
沒有設限呎或限量等條款，預料反應踴躍，但項
目涉及金額龐大，地價動輒逾百億元，故相信吸
引大型發展商為主。若以每呎樓面地價約5,000元
計算，項目估值料達136億元。中原測量師行執
行董事張競達預期，地皮補地價估值約109億
元，預計樓面呎價約4,000元。

資料顯示，項目地盤面積約為52.1萬方呎，總
樓面面積約為287.92萬方呎，當中住宅部分佔約
205.04萬方呎，而商業部分則佔約66.74萬方呎。
按城市規劃批准，可興建8幢40層至49層高住宅
物業，提供約2,900個住宅單位。

逾千萬洋房登記逼400宗
香港文匯報訊 美聯物業首席分析師劉嘉輝

表示，今年首4個月逾千萬元的一二手豪宅獨
立屋買賣註冊個案(包括以土地形式轉讓的個案)
合共錄得396宗登記，比起去年同期179宗大幅
急升約1.2倍，表現與同期整體住宅物業(包括一
手及二手)註冊量下挫近26%相比更見突出。

按地區劃分，新界區共錄得365宗逾千萬元
豪宅獨立屋買賣註冊，佔92%，該批個案主要
來自上水歌賦嶺、粉嶺翠林及屯門星堤等。

干德道海天閣十年升值2倍
至 於 新 近 個 案 方 面 ， 中 原 豪 宅

STATELYHOME顏燦城表示，干德道海天閣
高層A室，面積2,850方呎，望翠綠山景，交吉
形式以4,300萬元成交，呎價15,088元，屬市價
成交。原業主2002年以1,430萬元入市上址，
是次轉讓賬面賺2,870萬元或2倍。

在九龍區，中原豪宅STATELYHOME余社
朝表示，該行日前促成一宗畢架山帝景峰帝景
軒交投，單位為7座中層A室，建築面積1,258方
呎，採三房套房間隔，現連車位以1,370萬元沽
出，平均呎價10,890元。新買家為一名同區
客，入市單位暫作自住之用。若買家將上址放
租，其市值租金約4萬元，租金回報率可達3.5
厘。原業主於2006年5月以828萬元連車位購入
上址，現轉手賬面獲利542萬元離場。

花園街舖加價13%放售
香港文匯報訊（記者 周穎）市場消息指出，旺

角花園街107-123號利興大樓地下B舖，地舖建築

面積800方呎連入則閣600方呎，總面積1400方

呎，以4,600萬元以交吉形式成交，呎價為32,857

元，門闊16方呎，租戶為老牌茶莊，預計交吉後

市值租金可達11萬元，租金回報2.8厘。傳買家為

資深投資者蔡志忠，物業旋即以5,200萬元放售，

較購入價高逾13%。

內地賣地收入
一年3.1萬億
香港文匯報訊 中國國土資源部昨

日發布《2011中國國土資源公報》，
去年中國出讓國有建設用地面積
33.39萬公頃，出讓合同價款3.15萬億
元（人民幣，下同），分別同比增長
13.7%及14.6%。

招拍掛出讓佔比逾九成
據中新社引述公報資料，去年中國

出讓的國有建設用地面積中，通過招
拍掛出讓土地有30.47萬公頃，出讓
合同價款3.02萬億元人民幣，分別佔
出讓總面積的91 .3%和總價款的
95.9%。

統計數據顯示內地土地出讓收入趨
向升勢，2007年全國土地出讓收入約
1.3萬億元；2008年土地市場降溫，
土地出讓總收入降至9,600多億元；
2009年中國土地出讓收入回升至1.59
萬億元；2010年土地出讓收入同比猛
增70.4%，高達2.7萬億元。

回顧去年，國土資源部實際落實用
地4.81萬公頃，同比增加46.2%，保
障1,000萬套保障性安居工程用地需
求。其中，保障性住房、棚戶區改造
用房和中小套型商品住房三類住房用
地量佔計劃供應總量的80%。另外，
中國105個主要城市至去年年底的綜
合地價為每平方米3,049元，其中住
宅用地每平方米4,518元，按年升
6.6%。

前文提及慣常接觸的維修保養項目工程，有關工

程的重點，大致來說，可分為下列三個大原則及十

一種考慮因素：

(一) 合約種類及定價方法：

一般來說，有四種合約安排，因應不同類型的工

作，合約策略方面會有所不同，從物業管理的角

度，試舉例如下：

包賬定額：如園藝保養、升降機全保合約、安裝

鐵門、保安服務、清潔服務等；

包賬式（有工程規格、工程清單及圖則）：如更

換地渠工程、固定電力裝置維修、消防年檢後跟進的維修

工作等；

以單位量度，計算費用：如雙方以面積或數量釐定一標

準收費，工程完成後按實際數目收費：如修補爆裂牆身

磚、路面修補等；

以工料實報實銷，加上工程管理費用：如物業管理的經

理人酬金、大維修的顧問費用：會以總支出的某個百分比

或總支出以外的定額收費計算。

(二) 設計責任：

例如美化入口大堂工程，因較偏重於設計工作，涉及改

動結構的可能性不大，業主可選擇：由承建公司承包所有

工作；或由業主自行聘用設計師，較具獨立性及設計具深

度，但會花費一些設計費用，亦需要投入較多時間挑選設

計師。

(三) 協調責任：

以大廈整體翻新工程為例，總承辦商負責工程管理，協

調不同範疇的工人，中間需要很多管理資源。另亦須與其

他參與工程者如業主、法團代表、工程經理、設計師、管

理公司等緊密聯繫。較簡單的工程如泳池更改為羽毛球

場，業主聘用建築師樓負責，與食環署申請更改泳池牌

照、並向屋宇署申報結構改動；施工方面需協調泳池保養

公司、水喉匠、泥水匠、電器工人、康樂設備承辦商等不同組別。因

此，在考慮合約策略前須考慮是否須另聘工程經理負責協調。

較大型及工序複雜的工程如大廈外牆及平台設施翻新，業主聘用設

計師做設計部分，而總承辦商則負責工程部分，業主須考慮聘用工程

經理統籌整項工程，同時要負責設計師與總承辦商之間的磨合，管理

處與總承辦商的合作，以確保工程能順利進行，如期完工及減少對住

戶的影響。

除上述三大原則，業主訂定工程策略可考慮以下十一種因素：

1. 工程項目種類、規模及複雜程度；

2. 設計上的考慮（如興建貨倉與興建智能大廈）；

3. 建造特別的機房或器械；

4. 協調責任；

5. 工作效率的考慮；

6. 費用的考慮；

7. 融資的考慮（如向業主集資或向銀行/政府/香港房屋協會借貸）；

8. 有多少時間進行籌備工作；

9. 普通工程進度或需加快完工；

10. 業主的態度；

11. 政策轉變或政治的考慮。

物業管理的工程規模隨㠥大廈樓齡及法例而改變，維修工程再不局

限於三數萬元，而是動輒逾百萬或千萬元計，所以合約管理及策略必

須嚴謹處理，以免影響合約費用和工程質量。 （資料只作參考性質）
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仲量行看好東九商廈租金

港置：二手註冊額逾千億
香港文匯報訊 香港置業統合土地註冊處資料

顯示，本年首4個月二手註冊量未及去年同期，
並共錄得約23,708宗，相比去年同期逾3.4萬宗回
落約31%，但註冊金額跌幅相對較少，期內錄得
約1,015億元，較去年同期的1,378.2億元下跌
26%。

香港置業高級執行董事伍創業相信，二手註冊
金額跌幅較少的主要原因是本年之大額成交個案
表現較為突出所致。

雖然註冊量及金額同時錄得按年跌幅，惟平均
每宗二手註冊金額卻持續上升。資料顯示，本年
首4個月平均每宗二手註冊金額為約428.1萬元，
按年上升3%，連續兩年逾4百萬元，更創96年有
紀錄新高。以三區劃分，港島區之平均每宗二手
註冊金額錄最大按年升幅，暫錄為728.7萬元，較
去年全年升7.9%；其次為新界區，年升3.2%，而
九龍區僅升2.8%。

上月97.3%住宅轉售獲利
另一方面，中原地產研究部高級聯席董事黃良

昇指出，4月已知業主買入價的二手私人住宅買
賣合約登記錄得5,188宗，當中錄得賬面獲利有
5,049宗，獲利宗數比例為97.3%，較3月的96.2%
上升1.1個百分點。轉售獲利比率連續三個月上
升，累積升幅達3.7個百分點，並創一年新高。其
中，賬面獲利五成以上的二手買賣佔55.0%，按
月上升3.4個百分點，而天水圍嘉湖山莊二手轉售
獲利宗數最多，錄93宗，沙田第一城以60宗居
次。珀麗灣及愉景灣各錄59宗，並列第三位。

每宗二手註冊個案金額變化
本年首4個月 去年全年 升幅

港島區 728.7萬元 675.3萬元 7.9%

九龍區 448.7萬元 436.7萬元 2.8%

新界區 311.5萬元 301.7萬元 3.2%

全港 428.1萬元 414.7萬元 3.2%

資料提供：土地註冊處及香港置業資料研究部

*每月註冊個案一般主要反映前一個月市況

■仲量聯行九龍商業部主管鄧錫衡指出，東九龍

的寫字樓空置率為5.4%，顯示區內商用物業市場

勢必成為香港的另一個重要商業中心。

香港文匯報記者張偉民 攝

■長實營業

經理何家欣

表示，中半

山君珀已有

名人家族及

銀行高層查

詢。

香港文匯報

記者

梁悅琴 攝


