
物業管理常見工程合約，大致分為兩類，分

別為傳統合約及非傳統合約，傳統合約包括：

(1) 包賬式合約：根據有工作清單、工程規格

或圖則進行工程；小型工程的包賬式合約，人

工及所有物料的價格不變；而大型的包賬式合

約，很多時允許物料及人工隨市場調節。

(2) 以單位量度，計算費用的合約：以單位價

訂立合約，最後以度數結賬。究竟甚麼時候用

甚麼合約安排，必須了解其本質才可確立合約的安

排，例如以下列方式辨別：(a) 工作清單： 內列工程

的數量、物料規格等：如安裝10套24吋40W光管連

支架，包10呎電線、喉管及喉碼等配件，接駁至開

關掣位。(b) 工程細則： 即工程的要求及施工細則

等：如安裝水冷式冷氣系統供五萬呎樓面使用，喉

管、隔熱、避震及安裝方法等；再舉例安裝一批消

防門，須注意抗火能力、合格消防證書等。(c) 工程

圖則：最主要分為四類：平面圖、側視圖、正視圖

及線路圖等。大部份的工程合約，都需要依照平面

圖進行，但一些樓宇設備的接駁（如電力、供排

水、冷氣等），卻以線路圖作主要表達方法。(d) 單

價：很多人會將工作清單與單價混淆，其實，前者

詳列整個工程的數量及類別，而後者則沒有數量，

由於只有單價，工程進行時可依照實際需要，按單

價及數量計算費用。如修補走廊磚每平方米$200，

施工前沒有實際數量；最後發現要做20平方米，工

程費用為$4,000。每平方米$200就是單價，而$4,000

總費用則是經量度後得出的面積乘以單價後得出。

了解工種制定合約模式
環繞㠥物業管理的工作，可列舉一些工種，以作

參考：(a) 樓宇建築：一些主要的工程（如整體維修

工程），需要詳細列明各類工程及數量，便需要制訂

工程清單；對於較次要的工作（更換泳池循環系

統），需要清晰電源和來去水接駁、亦要符合建築、

機電及衛生等法例要求，有必要提供工程細則及圖

則；對於維修工程（修補牆磚），因未必知道實際面

積，用單價形式進行招標會較為合適。(b) 土木工

程：單價與量度計算費用是永遠共同存在的，一些

土木工程，如斜坡維修、路面維修、修補海堤結構

等，因一天未完工均沒法掌握實際施工範圍、面積

和數量。因此，通常採用單價作招標。(c) 屋宇設

備：屋宇設備的種類及變化較大，因此會同時採用

工作清單、工程細則及圖則及單價等不同的合約模

式。(上述資料只作參考性質)

中價樓註冊比率刷新高
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樓市近日高價個案
單位 面積 成交價 呎價 備註

(方呎) (元) (元)

北角豪廷峰2座中層A室 1,119 1,368萬 12,225 2組買客搶購，業主反價8萬元成交。

葵芳葵涌廣場1座中層F室 666 455萬 6,832 買家要追價3萬元才購得單位。

馬灣珀麗灣25座高層C室 981 620萬 6,320 一睇即中，購入後即日沽出手上單位。

馬灣珀麗灣27座高層B室 678 410萬 6,047 -

藍田麗港城20座22樓F室 644 515萬 7,996 再創同類新高。

鴨㟓洲海怡半島23A座高層B室 745 655萬 8,792 造價超越97年水平，創同類單位新高。

香港仔港麗豪園2座低層D室 688 440萬 6,395 造價創歷史新高。

資料來源：中原地產、美聯物業、祥益地產、世紀21

製表：香港文匯報記者周穎

▲
談
樓
說
地
▼

香港房屋經理學會理事 區大明

物業常見工程合約安排（一）

香港文匯報訊　本港8月二手註冊暫錄（截
至16日）3,232宗（主要反映前一個月市況），
較上月同期的1,973宗升64%。香港置業高級執
行董事伍創業表示，中價物業表現跑贏大市，
暫錄2,017宗200萬元至500萬元物業註冊，上
升83%；其佔整體二手註冊比率升至62.4%，
首次超越6成，創出1996年有紀錄以來新高。
若以三區劃分，大部分交投註冊位於新界

區，暫錄1,275宗，佔逾6成(63%)；其次為九龍
區，佔23%，共錄460宗；而港島區錄282宗，
僅佔14%。而按月比較的話，新界區同時錄得
最大按月升幅，本月暫錄1,275宗，較上月同
期的633宗大幅上升逾倍；而九龍區及港島區
分別錄得72%及41%升幅。
本月暫錄最活躍的5個二手中價物業屋苑均

位於新界區，包括天水圍嘉湖山莊、沙田第一
城、愉景灣、將軍澳新都城及馬灣珀麗灣。

美聯：新樓平均金額回落
香港文匯報訊　美聯物業首席分析師劉嘉輝

表示，本港今年（截至8月16日）一手私樓物
業註冊量錄得8,374宗註冊登記，涉及金額857
億元，平均每宗金額1,023萬元，數字較去年
平均1,207萬元跌15%，亦為2009年後首現回
落。

500萬或下個案升逾4成
劉嘉輝指出，今年推出的新盤中有部分單位

為500萬元或以下，加上多個新盤推出令發展
商定價未及過往積極，導致平均每宗一手私樓
註冊金額未及去年。據資料顯示，500萬元或
以下的一手私樓註冊個案今年已錄2,580宗，比
起去年首8個月大幅急升逾4成，目前宗數已直
逼去年全年水平，僅少約4%。反觀，同期逾
1,000萬元的一手個案卻按年跌21%至1,994宗。
本年至今最多登記的一手盤為將軍澳峻瀅、

大圍盛世、大角咀御金．國㞒、沙田溱岸8
號、大角咀奧柏．御㞒及深水㝸喜雅等。劉嘉
輝表示，上述項目有不少是500萬元或以下單
位個案，如峻瀅、奧柏．御㞒及喜雅。除此之
外，年內推出的深水㝸景怡峰及紅磡薈點亦不
乏此類銀碼成交，其中紅磡御悅悉數單位更屬
此金額範圍。
劉嘉輝補充，本年底前有多個新盤部署推

售，料發展商定價未會太進取，再者該批新盤
不少位處新界區，並屬大型屋苑，預期今年平
均每宗一手私樓金額跌破1,000萬元。

據了解，藍田鯉安苑A座中層1號室獲公屋戶以綠表形式斥資310萬元購
入，單位面積775方呎，兩房間隔，呎價4,000元。中原地產廖忠堅表

示，原業主於2008年6月以綠表資格斥158.93萬元購入，持貨4年多，現易手
賬面獲利151.07萬元離場，單位升值95%。
天水圍居屋天祐苑錄得同類個案，一名區內上車客鍾情該盤兩房間隔單位，

遂決定交出公屋換居屋，以130萬元(居二市場價)購入C座低層5室，建築面積748
呎，實用面積546呎，呎價為1,738元，若以實用面積計算呎價為2,381元，屬市場
價成交。祥益地產黃肇雯表示，原業主持貨近20年，轉手賬面獲利85.3萬元。

富健花園三房創新高
另外，屯門富健花園11座低層J室，建築面積695呎，三房間隔，單位原業

主取得出售證後1天，旋獲區內上車客以185萬元(居二市場價)購入作自住之
用，呎價2,662元。祥益地產黃慶德表示，若以實用面積計算呎價為3,125元，
成交價稍高於市場價，平均呎價及售價創同類型單位歷史新高。
黃大仙天馬苑獲外區上車客青睞，以252.8萬元(自由市場)購入D座中層4

室。世紀21陳振文表示，單位面積495方呎，兩房間隔，呎價為5,107元，低
於市價逾半成。

買家連環購入麗港城
另一方面，私人屋苑持續錄得新高成交個案。有買家看好東九龍發展前景

及認為藍田麗港城呎價落後鄰區，加上未破97高價，遂於過去兩個月內先後
購入兩個單位。美聯物業麗港城助理區域經理吳紹輝表示，藍田麗港城過去
兩日錄得10宗成交。包括一買家購入麗港城20座22樓F室，面積644方呎，成
交價515萬元，再創同類新高。原業主1997年5月以430萬元買入，現物業升值
20%。據悉，新買家已於兩個月前以619萬元買左購入同層毗連E室單位。
鴨㟓洲海怡半島造價同屬低水，亦吸引買家高價入市。中原地產盧鏡豪表

示，海怡半島23A座高層B室，單位面積745方呎，擁兩房間隔，現以655萬元
易手，折合呎價約8,792元，造價超越97年水平，創同類單位歷史新高。原業
主於2006年1月以273萬元入市上址，賬面獲利382萬元或1.4倍。

峻瀅溱岸主導一手市場
市場瘋搶細價樓，而一手市場在未有焦點新盤登場前仍以中價貨尾盤為主

力，過去兩日整體一手市場錄得80宗成交，較上周輕微上升。當中將軍澳峻
瀅及沙田溱岸8號銷情叮噹馬頭，分別錄得30及33宗成交，主導一手市場；其
次為大埔白石角 玥．天賦海灣及沙田碧濤花園，分別售出8及6伙；至於火
炭御龍山、跑馬地紀雲峰及元朗尚豪庭則各錄1宗成交。

香港文匯報訊 (記者 周穎) 買家蜂擁入市，傳統屋苑湧現高價，

隨㠥越來越接近白表新政策實施日期，市場亦明顯多了綠表人士

主動前來查詢及睇樓，不少公屋戶希望盡快物色單位置業，避免

屆時與白表買家正面交鋒「爭盤」，令二手居屋頻獲承接。

香港文匯報訊（記者 周穎）二手市場近日湧現大批
高價成交，但同時盤源持續下降，導致上周未市場二
手成交下跌。中原地產十大屋苑本周末錄41宗成交，
按周跌6.8%。該行預期，十大屋苑呎價持續上揚，買
家將轉向其他屋苑。利嘉閣認為，現時市況絕對不算
是「旺市」，樓市並未見大突破，未來只會平穩發
展。
中原地產亞太區住宅部總裁陳永傑表示，十大屋苑

以東涌映灣園表現最強，錄得5宗成交，按周升幅1.5
倍。本月二手成交相當暢旺，上周十大屋苑交投仍維
持於高水平，買家入市信心充足，四出睇樓，惟現時
交投量高企，令盤源下降，十大屋苑呎價持續上揚，
預計買家將開始轉向其他二手屋苑，整體二手交投將
持續造好。

廖偉強：現時絕不算「旺市」
另一方面，利嘉閣十大指標屋苑在上周末日共錄58

宗買賣個案，與前周相同。利嘉閣地產總裁廖偉強指
出，樓市繼政府換屆後逐步明朗，居屋新政策一度觸
發細價樓搶購潮，市場的換樓鏈開始被啟動，但現時
卻絕對不算是「旺市」。他又稱，近日屋苑的少量個
別高價成交令人產生「旺市」的錯覺，導致大部分業
主傾向更惜售物業，業主將叫價提高的同時也令買家
入市速度減慢，故預期未來仍會平穩發展。

按地區劃分，上周九龍區與新界區平分秋色，同樣
錄得22宗成交，九龍區四大屋苑較上周增加22%；而
新界區的成交量則較上周下跌19%；港島區敬陪末
席，兩天綜合成交量僅增8%至14宗。十大指標屋苑之
中，映灣園錄得10宗買賣個案，成為上周冠軍。

英皇娛樂廣場全層7300萬
其他物業交易方面，荃灣商會理事長朱松勝以7,300

萬元向資深投資者「物流張」等購入荃灣英皇娛樂廣
場12樓全層，物業面積8,903平方呎，現由常滿百家菜
承租。
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資料圖片

■有地產代理預計，交投高企令盤源下降，十大屋苑

呎價續升，買家將轉向其他二手屋苑。 資料圖片


