
香港文匯報訊 利嘉閣地產李德臻表示，跑馬地禮
頓山6座中層A室，建築面積2,238方呎，四房雙套房
間隔，正望馬場景觀，連車位作價6,273萬元，折合
呎價28,029元。原業主於2000年11月以1,862.1萬元買
入上址，帳面大幅獲利4,410.9萬元，升值逾2倍。

禮頓山馬場景四房呎造2.8萬

香港文匯報訊 美聯物業徐偉業(Frankie Tsui)表示，
該行日前促成一宗荃灣萬景峰672呎單位成交，外區
投資客在無睇樓情況下，一口價以約540萬元連租約
入巿，單位月租約1.4萬元，租金回報率約3.1厘。單
位為6座低層F室，平均呎價約8,036元。

原業主於2006年5月以約305.4萬元購入上述物業，
是次轉售帳面獲利約234.6萬元，物業升值約77%。

萬景峰672呎連租約540萬沽出

香港文匯報訊 美聯物業九龍豪宅半山壹號分行營
業經理盧家輝(RICK LO)表示，該行剛促成一宗帝庭
園約1,483呎單位成交，由同區客斥資約1,730萬元買
入予家人居住。單位為帝庭園3座高層B室，面積
1,483方呎，3房1套房間隔，業主因移民關係沽貨，
以1,730萬元轉手，平均呎價11,666元。原業主於1996
年12月以約1,730.3萬元買入上述單位，接近平手離
場。

帝庭園1730萬轉讓近平手離場

香港文匯報訊 美聯物業潘正道(Joe Pun)表示，該
行日前促成一宗荃灣麗城花園830方呎單位成交，業
主臨場反價，一名外區用家最終以約414.5萬元承
接。單位為1期3座低層H室，三房套房間隔，獲三組
客爭奪，折合呎價約為4,994元。原業主於09年4月份
以約230萬元購入上述物業，是次轉售賬面賺約184.5
萬元，物業升值約80%。

荃灣麗城830呎戶414萬獲承接

香港文匯報訊 中原地產歐陽振邦表示，最新促成
一宗西九龍碧海藍天交投，單位為2座中層D室，面
積679平方呎，兩房間隔，以511萬元買入，平均呎
價7,526元。原業主於2009年3月以282萬元入市上
址，持貨3年半，是次沽出單位賬面獲利229萬元離
場，單位升值81.2%。

碧海藍天中層兩房戶511萬成交
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二手成交急跌 售價續創新高

前文提及物業管理常見的

工程合約中的傳統合約，今

次筆者試述非傳統合約的內

容，首先是非傳統合約的

「設計與承建合約」。

除有傳統合約外，亦可選

擇設計與承建合約而用哪一

類的合約策略，最終均以尋求最

好的成本效益為依歸。傳統合約

固然有很多優點，但有時卻未必

是好的合約安排。以下例子採用

設計與承建合約會較為合適：如

安裝一台中央冷氣系統於小型商

場內，目的是供應充足的製冷及

良好的空氣調節，但要有好的效

果就必須要知道商場的面積、哪

處可抽取鮮風、哪處有地方安裝

機組等實際情況。

又如建築一幢貨倉，如果外形

上沒有特別要求，最關心的便是

貨物流通，這也是滿足功能上的

需要。總括而言，設計與承建合

約有四個特點：性質重複的工

作、不大機會有後加工作、外觀

及塗料有彈性、設計有彈性。

最被廣為採用另類選擇
設計與承建合約的優點與缺點：

依據上述的例子，很大程度是追求

功能滿足，沒特別的設計要求，而

且相關的承辦商對相關工作已累積

很多經驗，效果往往比由顧問公司

設計更佳，因此設計與承建合約日

漸受人重視，並繼前文提及的兩類

主流合約模式後，最被人廣為採用

的另類選擇。

優點包括節省籌備時間、有效

運用承辦商的資源、使用承辦商

的設計及專業團隊、建造成功率

高、有節省專業費用的可能性、

較短的工程期、單一的責任承

擔。缺點則有難與其他標書比

較、設計有機會不符目標、可能

出現超支費用、缺乏長遠保障、

缺乏監管。

以大廈入口大堂翻新為例，聘

用設計師設計，再進行招標似乎

是最好的安排；但最終還是離不

開天花板、牆身、地台、信箱等

相連項目；而物料亦多為雲石、

玻璃、不㢛鋼、鋁板等。聘用設

計師或由承辦商一手包辦，可能

出來的效果也差不多，最重要的

問題是溝通。假如在敲定設計

前，有樣板存貨（如類近的大廈）

參考，業主與承辦商對工程的用

料、佈局、成本和最終效果都能

大概掌握，在這種前設條件下，

不妨採用設計與承建合約。換言

之，設計與承建合約必須聘用一

些有信譽和有規模的承辦商提供

報價，否則工程質素難以保證。

物業常見工程合約安排(二)

香港房屋經理學會理事 區大明

「設計與承建合約」注重成本

香港文匯報訊 (記者 黃詩韻、顏倫樂) 多個大型新盤
醞釀本月發售，樓市焦點再度轉移到一手市場，過去
兩日一手交投量錄得約65宗，較上周50宗上升約
30%，主要集中宏安新盤薈臻，售出26伙，新世界大
圍溱岸8號亦售出17伙。估計隨㠥多個大型新盤向市場
發放更多資訊，焦點會更集中全新的一手盤，其他新
盤貨尾交投會減少。

信置 玥累售160伙套20億
信和置業營業部總經理田兆源昨表示，系內大埔

玥至今共售出約160伙，平均呎價約8,800元，為集團
套現約20億元。對於上周公布的房屋政策，認為對樓
盤銷情影響不大，因為客路不同，豪宅市場暫時未受
影響，低密度豪宅需求穩定。他又指，即日起將開放
位於奧海城的示範單位，面積約1,376方呎，昨日樓盤
到廣州路演，至今錄得逾5,000個查詢。

一手盤本月混戰 樓市「升溫」
除 玥準備加快推盤步伐外，多個大型新盤亦準備

本月起動，推出市場，包括新地屯門瓏門、㞫基與新
世界合作發展的馬鞍山落禾沙項目迎海，以及元朗大
棠項目尚悅，預期本月將會有連場新盤混戰，進一步
令樓市「升溫」。

至於過去兩日的銷情，包括宏安以貼市價1.5萬元開
售的西環薈臻，周六首推32伙，過去兩日售出26伙，
交投最多，買家以區內投資者為主，80%為本地客，
其餘為內地客及外籍客。大圍溱岸8號過去兩天亦售出
17伙，買家主要為本地用家，不乏同區及九龍區換樓
客。信置系內新盤方面，除大埔 玥錄得7宗成交，天
賦海灣亦錄得成交，6座中層A室，面積3,027方呎，以
約7143.11萬元成交，呎價約23,598元，買家為內地客。
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香港文匯報訊 利嘉閣地產文家輝表示，天水圍嘉湖
山莊景湖居4座中層B室，建築面積811方呎，由外區

客以317萬元購入自住，每呎售價折合3,909
元。

原業主在2009年9月以182萬元購得單位，持貨三年
賬面獲利135萬元離場，期間單位漲價74%。

嘉湖3房戶易手升值74%

香港文匯報訊 (記者 黃詩韻、顏倫樂) 港府

推出「梁十招」後，樓市度過了首個周末。根

據中原地產的資料，過去兩日十大屋苑交投跌

至27宗，較之前一周下跌約40%；但與此同

時，多個藍籌屋苑成交價卻續創新高。業界認

為，港府雖未有正面打壓樓市，但表明政府有

決心處理樓價高企問題，令不少準買家暫緩入

市計劃，觀望後市走勢，造成周末 「量跌價

升」的局面。

香港文匯報訊 利嘉閣地產研究部主管
周滿傑指出，樓市捱過5、6月份低潮之
後，7月又見生氣重現，由於特首成功
換屆並表明不會推倒樓市，市場憂慮顯
著消除，而且，新居屋政策突然出台激
發上車用家加快入市，再加上中歐央行
同步減息配合推波助瀾，不僅推動壓抑
購買力重新釋放，更推動二手住宅成交

量價從低位大幅反彈。

中高價交投升溫速度較快
根據土地註冊處數據所得，8月首30

天全港共錄6,474宗二手住宅買賣登記
（數字主要反映7月份的樓市實際狀
況），成交總值約284.46億元，較7月同
期的3,971宗及196.92億元，分別激增

63%及44%。
按樓價劃分，中高價二手住宅交投升

溫速度較快。事實上，樓市狀況好轉，
加上政府突然推出白表人士免補價購買
綠表居屋的新措施後，鼓動上車用家加
快入市，刺激價值300萬至500萬元之間
的二手住宅交投大增，而今月首30天共
有2,178宗買賣登記，較上月同期的1,176

宗增加85.2%，增幅最大；細單位成交
激增，隨後引發換樓流轉大增，則刺激
價值500萬至700萬元之間的物業買賣登
記大增84.6%，至八月首30天的805宗，
以增幅排名第二。

按地區分析，十大活躍成交地區之
中，所有地區買賣登記數字悉數報升，
其中上水/粉嶺/古洞區登記量增幅最顯
著，今月首30天該區二手住宅登記共有
244宗，較上月同期的104宗激增1.35
倍，跑贏大市。

中 原亞太區住宅部總裁陳永傑表示，過去兩日十

大屋苑成交量銳減，除㢺魚涌太古城外，其他9

個屋苑交投量全面下跌或橫行，跌幅由33.3%至70%不

等。其中跌幅最明顯為嘉湖山莊，由之前一周的10

宗，急跌至3宗，跌幅70%。

嘉湖成交跌幅70%最明顯

陳永傑認為，現時普遍業主叫價仍然硬淨，加上政

府出招後，買家預期未來供應將大增，樓價有望回

落，入市步伐減慢，令二手成交急跌。雖然整體交投

回落，但各區屋苑樓價繼續錄得新高，顯然「梁十招」

只能令買家暫緩入市計劃，對於急升的樓價毫無壓抑

作用，最終導致「量跌價升」的局面。

太古金星閣破頂呎價11733元
中原趙鴻運表示，作為藍籌屋苑太古城，金星閣高

層D室剛成交，創出同類型單位新高，單位面積675方

呎，剛以792萬元成交，平均呎價11,733元。趙鴻運

指，上周同類型單位亦錄得成交，當時成交價779.98萬

元，是次同類型單位於一周內漲價12.02萬元。原業主

於08年9月以465萬元購入上址，8月底曾以780萬元放

盤，後來加價至788萬元，見單位獲買家洽購，隨即再

反價4萬元。業主持貨4年，帳面獲利327萬元，單位升

值70%。
荃灣樂悠居亦錄得一宗新高成交，利嘉閣李國輝

表示，涉及樂悠居頂層單位，面積433方呎，連269
方呎天台，獲買家出價340萬承接，每呎售價折合
7,852元，為屋苑呎價新高紀錄。另消息指，同區荃
景花園亦有破頂成交，1座高層F室，面積約503方
呎，成交價320萬元，呎價6,362元，創屋苑歷史新
高。

中原陳繼成表示，東涌水藍．天岸亦錄得破頂成

交，單位為6座高層B室，面積738方呎，成交價560萬

元，呎價7,588元，創屋苑分層單位呎價新高。陳繼成

指，原業主去年3月以438萬元購入上址，持貨至今1年

半，雖然轉手需付5%額外印花稅，但扣除稅項及其它

相關費用，仍然淨賺約70萬元離場。

9月份註冊量料上望8000宗
美聯物業資料研究部綜合土地註冊處資料，截至30

日止，8月份整體物業註冊量錄得9,834宗，較7月錄得

的7,706宗，上升約27.6%。其中二手住宅註冊量暫錄

得6,445宗，較7月份全月的4,198宗，增加約53.5%。美

聯物業首席分析師劉嘉輝預料9月份二手住宅註冊量將

進一步上升，並上望8,000宗水平。

十大屋苑過去兩日交投
屋苑 成交 上周末 平均呎價

成交 (元/方呎)

太古城 5 4 10,800

康怡花園 2 4 8,500

海怡半島 3 3 8,600

美孚新㢏 4 7 6,500

麗港城 1 2 7,055

黃埔花園 2 4 8,500

新都城 3 6 6,650

沙田第一城 2 3 7,089

嘉湖山莊 3 10 3,900

映灣園 2 2 5,500

總數 27(↓40%) 45

資料來源：中原

製表：香港文匯報記者 顏倫樂

新盤過去兩日成交65宗升30%

8月首30日登記6474宗增63%

■藍籌屋苑太古

城金星閣高層易

手，創出同類型

單位新高。

資料圖片

■信和置業營業部總經理田兆源。


