
香港文匯報訊 (記者 梁悅琴) 歐債危機惡化，環球經濟
前景未明，拖累近期港股大幅波動，投資者信心持續低
迷，連帶樓市交投轉靜，不少業主叫價態度開始軟化，荃
灣區有投資者沽出縉庭山特色戶，蝕讓68萬元離場。

中原地產黃騰達表示，縉庭山2座低層連平台花園單
位，建築面積770方呎，另連619平方呎平台花園，業主為
區內投資者，有感近期外圍環境較波動，加上住宅轉售受
到額外印花稅措施限制，於是重整物業投資策略，以570

萬元沽出單戶，呎價7,403元。業主於2009年6月以616萬
元購入上址，早前開價600萬元放盤，經買家還價後，降
價30萬元沽出單位，轉手賬面蝕讓46萬元，連同釐印、律
師費等開支，蝕約68萬元離場。他指出，近期縉庭山普遍
業主傾向接受買家議價，議價空間由3%擴闊至5%。

97盤業主寧損手離場
另一方面，部分97盤業主憂慮後市下滑，未待物業價格

「上岸」便選擇沽出。中原地產柯勇表示，近日一手新盤
成市場焦點，搶去部分二手客源，該行近日促成將軍澳新
都城1期6座高層D室交投，面積724方呎，屬三房套房間
隔，以428.8萬元成交，呎價5,923元。新買家為一名同區
換樓客。原業主於1997年以501.1萬元入市上址，現轉手
賬面蝕讓72.3萬元離場。另外，新都城本月暫錄28宗成
交，平均呎價繼續保持在6000元水平。

藍田匯景花園同樣錄得97業主蝕讓個案，利嘉閣地產湯
炳強透露，成交涉及匯景花園7座高層B室，單位兩房開
則，建築面積680方呎，作價432萬元，呎價折合6,353
元。據了解，賣方在1997年3月以483萬元購得物業，持貨
至今賬面蝕讓約51萬元離場。
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御太子參與九龍新盤混戰

投資者蝕讓掟縉庭山

英皇娛樂廣場「拆摸」 業主累賺4.5億元

Neway荃灣店 3億租轉買

筆者從事物業、資產及設備管理顧問服務超

過二十年，見證整個物業管理行業的高速發

展，成為今天的多元化及專業化服務行業。猶

記得剛大學畢業，入行從事物業管理工作時，

常常被親友反覆提問物業管理工作是否管理看

更阿伯、驗查樓梯、走廊清潔與否等等。言語

間帶有強烈疑問及負面語氣，筆者每次均需要

重複介紹物業管理的工作範疇，其實是十分廣

泛、多元化及專業化。時至今日，筆者已經不

再遇到此類的問題，由此可見行業的專業化服務已受

到社會認同。同時，由於物業資產已成為普遍香港人

的重大投資之一，專業可靠的物業管理服務不單能使

物業保值，更同時能夠增值，因而受到業主的重視。

雖然大眾現今對物業管理的認識加深了，但當中仍

然有很多普遍存在的誤解。在此，筆者希望可以同大

家分享一下。

面積並非唯一考慮
在租/售樓宇時，大家是不是經常查詢每呎管理費，

然後跟其他樓宇進行比較。筆者留意到，普遍人皆以

為管理公司是以樓宇單位尺寸去釐定管理費。實際

上，屋苑個別單位的管理費攤分準則是根據大廈公共

契約已制定的管理分數，而並非純粹以尺寸大小來訂

定。當然，在制定管理分數的攤分時是會充分考慮單

位呎數的大小，不過基本的原則性考慮是每個單位估

計居住人數及其可以享受公共地方及設施的成本作出

公平的攤分，從而計算出個別單位應分攤的管理分

數。舉個例子，假設同一層樓宇有6個單位，A、B、

C、D單位均為2房，而E、F為3房單位。單位A、B面積

雖然比單位C、D大一點，但估計居住人數不會有多少

變化，因同是2房設計，只會給予大一點的個人空間

而不會增加居住人數。因此，便可能會出現A、B單位

雖然面積大於C、D單位，而所攤分的管理分數及管理

費相同的情況。

因此，如果僅用每呎管理費去比較不同屋苑的個別

單位的收費作分析是容易引致錯誤。若要作比較的

話，建議大家選擇兩個設施、規模及單位面積相若的

屋苑，減少因屋苑各種差異而引起的偏差情況。

香港測量師學會物業設施管理組主席　郭岳忠測量師

管理費之釐定

地監局檢討租用辦公室

美聯：屋苑成交挫逾2成

香港文匯報訊 (記者 顏倫樂) 地監局昨日
舉行董事局會議，就租用辦公室一事進行
討論。當局已成立專責工作小組跟進有關
事宜，並委任一間地產代理公司深入研究
市場趨勢及租金水平，在考慮多方面因
素，包括各區租金水平、搬遷費用、對各
界包括公眾人士的影響等不同因素後，再
決定續租抑或搬遷。

香港文匯報訊　踏入5月，歐債危機惡
化，本港股市大跌，加上金管局再有官員表
示樓市風險與日俱增，有需要時會再推出新
措施，令二手樓市觀望氣氛濃厚。美聯物業
首席分析師劉嘉輝表示，綜合該行數據，過
去四星期(4月30日至5月27日)全港35個大型
屋苑成交量合共517宗，比起前四星期逾
22%。按此估計，本月全港二手住宅成交量
有機會跌破6,000宗水平，料創4個月新低。

重返「小陽春」前水平
劉嘉輝續稱，月初至今二手交投已持續

回落，以35屋苑計算，成交宗數連跌3星
期，上周(5月21日至27日)更只錄得77宗，
按周下跌約30.6%。不僅創17個星期以來新
低，並且重返至「小陽春」前的不足百宗
水平。

按港、九及新界劃分，九龍區交投跌勢
急勁，該區10屋苑上周成交量按周下跌約
49%至僅23宗，相信因區內即將有新盤推
出令市場焦點集中一手物業有關。九龍區
10屋苑中，上周共有3個錄「零成交」，分
別為維港灣、又一居及德福花園。

新界區方面，17屋苑亦跌32%至38宗。
愉景新城按周大跌逾8成，新港城及嘉湖山
莊則分別少6成及58%。反觀港島區交投卻
按月上升6成至16宗，最主要是前一周基數
太低，僅得10宗。

陽明山莊複式1億放售
香港文匯報訊 (記者 梁悅琴) 趁港島豪宅

受追捧下，由袁姓用家持有的大潭水塘道
88號陽明山莊4座18及19樓31室及貝沙灣4
期9座42及43樓B室委託第一太平戴維斯以
私人協議方式一併放售，意向價合共1.3億
元，前者約值1億元，呎價約2.375萬元，後
者約值3,000萬元，呎價約18,587元。
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香港文匯報訊 (記者 梁悅琴) 九龍新盤展開大混戰，
趁香港房屋協會於長沙灣的喜雅收穫逾1,600票之際，
九龍建業於深水㝸的景怡㞒昨公布以貼市價平均即供呎
價9,717元首推50伙，主打370方呎及372方呎的1房戶，
於本周四推售。同時，英皇於太子道西的御太子突然截
擊，最快本周四開放示範單位及接受預留，呎價9,000
元至1.2萬元，入場費540萬元起。

九龍建業市務及銷售部總經理楊聰永表示，景怡㞒首
推50伙，分布於12樓至30樓C、D、E及G室，建築面積
370方呎至666方呎，平均建築期呎價9,966元，售價由
353萬至668萬元。發展商昨推出即供付款，可照定價減
2.5%，平均即供呎價9,717元，即供售價由344萬至651.3
萬元。楊氏指出，稍後有加價空間，加幅料1%至2%。

景怡㞒不排除內地客限購
他稱，該盤累積錄得逾18,000人次參觀，當中逾30%

為內地客。市傳該盤昨日再預留4伙中高層戶，以370方
呎及544方呎為主，售價由370萬至400萬元，該盤至今

累積預留約80伙，當中內地客佔10%。他指出，若內地
客入市比例升至逾20%時會作出限購。

香港置業九龍區高級營業董事姚偉南表示，現時區內
單幢新盤翠峰28的二手呎價亦是9,000元至1萬元，坦言
景怡㞒首推50伙，主攻370方呎細單位，售價為400萬元
以下計，的確會搶走部分計劃選購喜雅的準買家，此批
單位亦是近日預留時最受捧的單位，相信周四簽約時有
機會沽清，至於666方呎的客源會與喜雅有所區別。

御太子或周內接受預留
至於英皇於太子道西的御太子計劃本周四開放示範單

位及接受預留，602方呎單位的入場費由540萬元起。此
盤共有36伙，3樓至20樓每層2伙，建築面積602方呎及
704方呎，21至27樓每層1伙，建築面積1,248方呎。

溱岸8號或開放示範單位
此外，已獲售樓紙的沙田車公廟站的溱岸8號，發展

商新世界亦計劃本周內開放示範單位，最快6月初推
售。據悉，該
盤擬先推售向
城 門 河 景 的
1250方呎及
1650方呎的
3、4房單位，
料以御龍山的
馬場景大單位
作開價參考，
呎 價 料 介 乎
9000元至1.2
萬元。

香港文匯報訊 (記者 周穎) 近期工商物業炒風交投旺盛，4月工商舖摸貨買賣合約登記總

值和宗數同創9個月以來新高。當中舖位炒風最濃，張姓資深投資者和「磁帶大王」陳秉志

斥資14.5億元購入荃灣英皇娛樂廣場全幢後即時「拆摸」，兩周內已經火速套現近19億元。

其中，Neway以2.98億元購入現時租用的四層樓上舖。

中原地產研究部高級聯席董事黃良昇指出，上月
工商舖摸貨買賣合約登記總值9.83億元，涉及

宗數達112宗，同創9個月以來新高，分別按月急升
57.6%及33.3%。數字反映3月間工商舖短線炒賣市況
相當暢旺，摩售成交處於偏高水平。期內商舖摸貨
買賣登記總值5.55億元，涉及宗數30宗，分別創13個
月及10個月新高，按月上升74.9%及30.4%；工業摸
貨買賣登記總值2.02億元，創8個月新高，按月上升
14%，錄63宗，創9個月新高，按月上升34%。寫字
樓摸貨買賣登記總值2.26億元，涉及19宗，分別按月
上升75%及35.7%，後者亦創8個月新高。

工商舖摸貨9個月新高
市場消息指出，荃灣英皇娛樂廣場四層樓上舖位

以2.98億元摸出，買家為現時租戶Neway，四層樓上
舖，涉及總樓面面積34,800方呎，呎價8,563元，較
上手購入呎價7,387元升約16%。

事實上，兩周前自張姓資深投資者和「磁帶大王」
陳秉志斥資14.5億元購入的荃灣英皇娛樂廣場全幢
後，已經迫不及待拆摸，除上述Neway租轉買摸出
外，其餘樓層亦錄得摸貨成交，包括地庫及一至三
樓商場以6.5億元摸出；商場地面樓層亦獲陳秉志的

親友，以八折親友價8億元摸出，物業面積約12,667
方呎，呎價達63,156元，是購入呎價的8.5倍。總括
近日成交計算，陳、張二人已經火速套現近19億
元。

同時，張姓資深投資者早於今年3月底時以2,750萬
元購入的佐敦吳松街23號地舖，亦剛以2,880萬元摸
出，是次成交賬面獲利130萬元，2個月物業升值
4.7%。舖面900呎，現租戶為食肆，月租約6.5萬元，
租金回報2.7厘。

跑馬地舖2個月升6.3%
此外，市傳資深投資者蔡伯能於3月以5,500萬元購

入的跑馬地成和道9號地舖以5,850萬元摸出，舖位面
積約1,800方呎，成交賬面獲利350萬元，約2個月物
業升值6.3%。

土地註冊處資料顯示，旺角砵蘭街61至63號
Portland Place全幢商廈，以1.86億元易手，物業樓高
15層，總樓面24,342方呎，呎價7,641元。其登記買
家為㞫安投資發展有限公司，公司董事為洪東群及
施麗猛。洪氏與福建長盛集團董事長同名。原業主
2007年7月以6,400萬元購入，是次易手獲利1.22億元
或1.9倍。

■景怡㞒至今累積預留約80伙。

景怡㞒部分單位價單
單位 建築面積 實用面積 定價

12C 370方呎 269方呎 353萬元

25D 372方呎 270方呎 375萬元

30E 370方呎 270方呎 389.6萬元

30F 666方呎 484方呎 668萬元

30G 544方呎 395方呎 535.3萬元

資料來源：九龍建業

■Neway以2.98億元購入現時在英皇娛樂廣場租用的四層樓上舖。
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