
德昌街舊樓7700萬強拍成交

私樓租金連升5個月

騰訊計劃下月進駐前海
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生沽西灣河大廈　地皮估值5.5億

金華冰廳舖位1.38億易手

報章上，不難發現發展商會於投地後表示會

以若干建築費投進項目，而往往這費用會被推

算出將來售樓呎價及檔次。我們又是否可以此

費用作指標去比較個別樓宇的質素？是否「平

無好」、「越貴越靚」，要找有質素的樓宇除

了考慮建築費外，還需注意什麼？作為項目成

本策劃的工料測量師，我或可分享一點經驗。

建築費廣義是指建築成本，而成本則取決於工作

範圍，範圍越廣，成本越高。上述範圍除了指樓宇

本身之設計外，包含不可預見之項目獨特性。兩個

項目，縱使設計相同，同期施工，成本也會有差

異，主因取決於現場環境，如土質、土壤承重、地

形；也可以是源於地契內之特別條款，如周邊的交

通、公用設施管道、環評的補償、公用附屬設施。

前者或會涉及更換污泥、樁基礎深度、土地平整、

護土牆、園林設計；後者或會涉及擴建道路、加闊

管道、隔音屏、玻璃幕牆、重置樹木、代建社區會

堂、公眾休憩地方等等。所以預估的建築費不直接

反映樓宇質素。況且隱藏之獨特性只能在收地探勘

時才會明確，當中或會預算不足。

鐵路上蓋成本較低
礙於市場主導售價，由前述的成本差異未必可全

轉嫁消費者身上，所以便會按「情況」從固定的建

築成本作出調節，如更換眼見之廚廁用具品牌檔

次、裝飾用料或刪除可有或缺之增值系統，如環保

設施、智能系統等。以上所說的「情況」為動態預

計市場的現樓售價波動。為平衡總預算而作出「拉

上補下」的調整進一步削弱建築費反映質素的參考

性。順帶一提，鐵路上蓋之發展，由於地基早已代

建成，建築費便會相應減少。所以此等項目的預計

建築費不可以與其它項目直接比較。

畢竟置業是人生大事，需要全面考慮。若是竣工樓

宇便要到現場走走，若是預售樓花可細閱樓書內地契

摘要及用料，或自行到地政署查閱文件。僅憑一、兩

項的宣傳資訊以過早判斷樓宇質素只會謬之千里。　

香港測量師學會工料測量組前主席　關天智測量師

建築費衡量樓宇質素合適嗎？

香港文匯報訊 (記者 周穎) 本港樓價頻創新高，入市難度加大，不少投資者轉戰工商物

業，令市場交投熱哄哄。尤其核心區旺舖有價有市，老業主亦心動割愛，人氣老牌冰室金

華冰廳舖位以1.38億元易手，而 生銀行亦趁勢推售手上西灣河大廈地皮物業。

旺角人氣茶餐廳金華冰廳以1.38億元易手。市場
消息指出，由舊業主持貨多年的弼街47號地

舖，面積1,200方呎，受鄭姓投資者以1.38億元買
入，隨即以1.5億元放售。據悉，現租戶為金華冰
廳，月租金約26萬元，租金回報約2.26厘。原業主持
貨約逾60年，是次交易勁賺逾億元。事實上，位於
旺角太子港鐵站弼街近花園街交界的金華冰廳，可
算是陪 香港人成長，是老一輩港人集體回憶，更
是自由行以至歐美遊客香港遊必到的勝地。當中他
們必吃的有地道新鮮鬆軟冰火菠蘿油、蛋撻及絲襪
奶茶等。

自由行遊客必到勝地
另外，由 生銀行持有的筲箕灣道171號 生西灣

河大廈地皮推出標售，市場估計物業市值5.5億元。
該廈位於於筲箕灣道北面，近海晏街交界，於1976
年落成，為一幢22層高商住大廈，其中16層為住
宅，6層作商業用途，整幢大廈總建築面積65,596方
呎，地盤面積6,300方呎。

據了解，物業將以「部分交吉、部分連租約」形

式出售，地下商舖部分更以銀行售後租回方式出
售。物業截標日期為今年10月22日 (星期一) 正午12
時。

仲量聯行香港董事總經理兼資本市場部主管曾煥
平表示， 生西灣河大廈地處港島市區住宅地段，
地盤面積6,300方呎，具重建價值。此外，該物業亦
適合購入作長線收租用途，預料將可吸引發展商及
投資者追捧。

天星中心複式7495萬
另外，土地註冊處資料顯示，佛山順聯集團老闆

陳錦泰以7,495.8萬元向第一集團購入旗下觀塘鴻圖
道35號「天星中心」工廈樓花的31、32樓複式戶，
面積9,610方呎計算，呎價7,800元。登記買家為綽衡
有限公司。

利嘉閣(工商舖)表示，觀塘鴻圖道45號宏光工業大
廈低層C單位，建築面積1,142方呎，以330萬元售
出，呎價2,889元。據悉，新買家購入作自用用途，
業主於2010年8月以208萬元購入，持貨2年升值
59%。

香港文匯報訊 (記者 顏倫樂) 旺角德昌街1幢
55年樓齡的舊樓昨日進行強制拍賣，大業主創
意昇及 輝香港投資公司持有上址85.42%業
權，只欠一個住宅單位便集齊整個地盤業權，
故透過強拍統一業權，由第一太平戴維斯負責
拍賣。地盤最終由大業主以底價7,700萬元投
得。據悉背後財團為一間本地家族控制之老牌
發展商。

售出的旺角德昌街90及92號，佔地1,985方
呎，現為一棟於1957年落成的8層高商住大
廈，規劃為「住宅 (甲類)」用途，可重建為商
住大廈或純住宅大廈，最高地積比率9倍，可
建樓面1.79萬方呎，以成交價計算，樓面地價
4,310元。

翻查資料，除90及92號外，該老牌家族過去
一直就毗鄰地段展開收購，涉及範圍由德昌街
82至100號、豉油街2至4號，總地盤面積達
11,730方呎，消息指個別地盤下月進入強拍聆
訊階段。發展商曾向城規會申請酒店，並於今
年2月獲批准，擬以9倍發展，興建1幢23層高
大廈，提供264個房間，涉及酒店樓面105,567
方呎。

九肚豪宅地估值25億
香港文匯報訊 (記者 顏倫樂) 本周五兩幅分別

位於沙田九肚及坪洲的地皮將截標。韋堅信測
量師行估值董事林晉超估計，兩地將可為庫房
帶來約25.7億元進賬，其中沙田九肚豪宅地皮
貴重，但因防坡工程增加建築成本，預計地價
25億元，樓面地價7,860元，為市場預期下限。

周五截標 可建樓面32萬呎
九肚麗坪路地皮面積212,051方呎，地積比

率1.5倍，可建樓面318,076方呎。發展商需負
責地盤東北面斜坡範圍內的地質勘探及山泥傾
瀉的預防及相關整治工程。由於發展密度較
低，可建面積較大的分層式住宅發展項目，或
部分花園洋房等。綜合市場，地皮現估值約25
億至34.9億，樓面呎價約7,860至1.1萬元。

另一幅坪洲坪利路「蚊型」地，地盤面積
55,973方呎，地積比率為1倍，可建總樓面
55,973方呎，其中住宅部分最多34,445方呎，
商業部分最多21,528方呎。早前信置在今年奪
得隔鄰的676號地盤，林晉超預料信置對地皮
亦感興趣。該行估值7,000萬元，樓面地價
1,251元。至於業界估值則介乎3,019萬至1.007
億元，樓面呎價540至1,799元。

半山壹號董事屋傳劈價12.5%
香港文匯報訊（記者 梁悅琴）大型新盤醞釀出動

前夕，貨尾盤頻現成交，又增優惠促銷。消息指，長
實及南豐劈價12.5%以7,000萬元售出何文田半山壹號
半山徑27號頂層複式董事屋，此單位建築面積3,022方
呎，呎價2.31萬元。

消息指，長實為清貨尾而把該複式董事屋叫價由
8,000萬元大減12.5%，至現時7,000萬元成交，亦是半
山壹號最後1伙售出單位。至於之前由一基金向長實
買入的半山壹號一批單位，現亦正委托長實於市場上
放售。

嘉里高層買紀雲峰
嘉里跑馬地紀雲峰的網頁顯示，紀雲峰21樓C室已

以3,539.76萬元售予嘉里董事或相關人士，此單位建築
面積1,885方呎，呎價18,778元。嘉里物業代理巿務部
總經理吳美珊指出，過去10天跑馬地紀雲峰銷售不
俗，其中21樓C室已以3,539.76萬元售予嘉里董事或相

關人士，暫時無意加價，旗下黃大仙現崇山每周亦售
出10多伙，期望可於1至2周內獲批滿意紙。

此外，長和系於元朗洪水橋尚城夥拍美聯齊推優惠
力吸客，長實高級營業經理方俊表示，即日起至本周
末首3名購買尚城「御池花園大屋」買家，可獲贈首
年二按免息免供優惠或獲贈20萬元傢俬套餐。美聯新
界區董事布少明表示，本周末會安排12組深圳客來香
港參觀尚城，下周又會於深圳安排2至3場推介會。

名家匯洋房呎價萬八
基地產營業部副總經理鄧鳳賢表示，沙田名家匯

正推出「主席大屋」5號洋房，屋宇總面積7,812方
呎、建築面積5,113方呎，另花園2,008方呎、天台693
方呎、平台340方呎連1,800萬元裝修費，意向呎價1.8
萬元。

消息指，新世界於沙田「溱岸8號」昨再售出4伙，8
月至今已售近80伙，套現超過9億元。
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香港文匯報訊（記者 周穎）二手用家瘋搶單位，令租盤盤
源同時大減，加上內地學生租樓需求，推升住宅租金。美聯

「租金走勢圖」資料顯示，7月私樓平均呎價錄得21.89元，連
升5個月，今年累積上升8.9%。上月租金比起97年高位更高出
約5%，創紀錄新高。最重要的是，私樓呎租按年升幅有擴闊
之勢，上月租金按年上升5.8%，為10個月以來最高。

美聯物業首席分析師劉嘉輝表示，由於租金為計算通脹近
四分之一的比重，其升勢成為帶動通脹上升的其中一項重要
成份。不過，政府統計處公佈最新7月基本通脹率（剔除所有
政府一次性紓困措施）按年上升1.6%，而當中比重佔近四分
之一的私人房屋租金，其按年升幅卻逐步放緩，上月升幅收
窄為6.2%。

劉氏亦指出，由於消費物價指數內私人房屋每月租金支出
包括新訂租約、續訂租約以及現行租約的租金資料，部分租
約估計為早於半年前，或遠至一年前已簽訂，而去年下半年
租金升幅放緩的情況亦已漸漸反映到近期私人房屋租金指數
上，並成為近期通脹放緩的其中原因之一。

香港文匯報訊（記者 李昌鴻、實習記者 虎靜 深圳報道）前
海作為深圳新一輪開發的熱土，吸引內地互聯網巨頭騰訊關
注，並計劃9月4日正式入駐前海，使用在去年租賃的龍光世
紀大廈A、B棟各12層樓面，共3.3萬平方米。

香港文匯報訊 (記者 周穎) 外圍
局勢不穩，令投資者對大額投資
的甲廈持觀望態度，令投資注碼
較少的乙廈成為被追捧的對象。7
月美聯商業20幢指標乙廈呎價再
創歷年新高，平均呎價按月上升
1.3%至8,215元。美聯商業預期，
商廈短期平均呎價會於現時水平
徘徊，而乙廈價格有望鞏固後再
挑戰新高。

受惠「東九」商業元素日增，
區內乙廈表示理想，當中以九龍
灣南豐商業中心走勢最為凌厲，
呎價按月上升14.3%至5,600元，數
字更為有紀錄以來首次突破5,500
元關口。同時，觀塘寧晉中心之
平均呎價更首次觸及8,000元，按
月上升2.6%。

另外，美聯商業12幢指標甲廈
指數顯示，7月指數為219 (1996年
1月份為100)，按月微跌約1.8%，
結束本年度連續6個月的升勢。美

聯商業董事翁鴻祥預期，由於近年中資入
市及進駐本港的情況愈趨普遍，相信在目
前租金升幅放緩的好時機下，反而增加中
資於核心商業區及部分甲級商廈「落腳」
的意慾，故預期大手租賃市場將成為商廈
市場未來一、兩季焦點之一。
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■消息指，鄭姓投資者以1.38億元買入金華冰廳地舖，並隨即以1.5

億元放售。 資料圖片

■長實高級營業經理方俊(中)表示，洪水橋尚城鄰近深圳前海，

加上為現樓項目，料可吸引內地客。


