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香港置業樂活道分行營業經理李承恩表示，跑馬地區向來是名人富
商的聚居地，區內較大型豪宅物業包括禮頓山、比華利山等。去年樓
市暢旺，區內樓價亦逐級攀升，近數月甚至屢屢創出新高價，但熾熱
樓市的背後，伴隨而來的是反價及封盤比例亦上升，反價幅度已升至
約3%至8%，更有業主在臨簽約一刻突然封盤，但轉眼間又以更高價錢
放售。

禮頓山提價逾一成放盤
他舉例，其中樂陶苑C座一個中低層單位，業主與準買家原本已洽談

至1,920萬元的「埋牙」階段，準備簽約之際，業主卻突然封盤不賣，
其後卻提價4%，以約2000萬元放出市場，明顯是在測試市場的承接能
力。另外，擁有禮頓山5座高層B室的業主近日見區內樓市創新高，近
日進取將叫價由5,500萬元一下子提高到6,200萬元，加幅竟達12.7%。
事實上，該區部分屋苑近日錄得創新高成交，松柏新 D座高層2

室，面積2,700方呎，以約5,600萬元成交，呎價20,740元，無論樓價、
呎價均創出屋苑歷史新高。跑馬地禮頓山5座中層A室上月中以5,580萬
元成交，面積2,238方呎計，呎價2.49萬元，亦創下屋苑分層呎價新
高。
提到內地客入市情況，李承恩指，由於跑馬地普遍樓齡較高，不符

合上述客戶的口味。他們一般會選擇區內樓齡較新的物業，如禮頓
山、樂天 等，故該區內地客入市比例相對其他豪宅地區較少，只佔
約5%。

二手盤源見少 成交縮減
跑馬地地區上月錄得130宗二手成交個案，惟本月至今大半個月仍只

錄得約40至50宗，李承恩解釋，月初為農曆新年假期，加上優質盤源
買少見少，買賣雙方持續拉鋸，均令本月交投量大打折扣。大型屋苑
比華利山及禮頓山上月錄4宗及錄2宗成交，惟本月兩盤都分別只錄得1
宗買賣交易。

新盤意向呎價勢逾2萬
展望來年走勢，由於基本利好因素未有改變，預測樓價仍有力再升約

10%。該區可供發售的新盤不多，並全部為不足100伙的樓盤，包括南
豐旗下雲暉大廈、嘉華旗下嘉岶薈、新世界旗下春暉臺8號，其中春暉
臺目前提供66伙，當中62伙為2,000餘呎單位，餘下4伙為面積約4,000呎
的頂層複式戶，意向呎價4萬元起，發展商傾向最快8月以現樓發售。
嘉岶薈提供24伙，面積由3,600呎至3,650呎，樓盤為「最近磅」推出

的新盤，預計首季發售，部分特色戶意向呎價約4萬元。雲暉大廈提供
76伙，面積由2,000呎至2,500呎，8個複式戶面積3,800呎至4,800呎，售
價將參考同區禮頓山及一線屋苑，預期呎價超過2萬元，市場更預料複
式戶呎價可達4萬元。

香港文匯報訊 (記者 顏倫樂)  跑馬地為本港傳統豪宅

區，近期樓市熾熱亦令區內封盤、反價等變得「司空見

慣」，部分屋苑反價幅度更達3%至8%。代理指，盤源少加

上遇業主反價，近月區內樓價頻創新高，展望年內升幅更

可達到10%。另一方面，該區今年新盤供應有限，且悉為

不足100伙的樓盤，部分複式戶意向呎價不排除直指4萬

元。

港島傳統豪宅區 新盤供應有限　

反價頻現跑馬地潛力高
世紀21奇豐物業區域營業董事廖振雄表示，西

貢區村屋成交持續暢旺，區內大網仔萬宜山莊剛
錄得一宗成交，原業主持貨5年轉手，獲利670萬
元。成交單位為大網仔萬宜山莊單號屋，面積約
2,100方呎，成交價1,260萬元，平均呎價6,000
元。原業主於06年以590萬元購入單位，現轉手
帳面獲利甚豐，單位升幅逾1倍。

西貢萬宜山莊5年賺逾倍

美聯物業山頂南區和福道分行助理區域經理方
富義表示，大潭陽明山莊5座中層41號單位近日
以1,760萬元易手，折合呎價約13,445元，面積約
1,309呎，2房間隔。買家為同區客，鍾情單位景
觀優美，可望大潭郊野公園景及會所內園景，購
入作自住之用。原業主於07年1月以約1,045萬元
購入上述物業，是次轉售帳面獲利約715萬元，
物業升值約68.4%。

用家1760萬購陽明山莊

中原豪宅STATELYHOME西半山分區聯席董
事蕭家權表示，西半山樓齡近50年的興華樓日前
錄得成交個案。單位為興華樓A座中層單位，面
積約1,300呎，擁3房間隔，望開揚公園景，成交
價為1,120萬元，折合平均呎價約8,615元。蕭家
權指買家為用家，而原業主於94年以268萬元購
入物業，持貨17年，是次沽出單位賬面獲利852
萬元，單位升值約3.2倍。

西半山興華樓17年升逾3倍

中原豪宅STATELYHOME九龍豪宅首席分區
聯席董事王婉婷表示，九龍塘畢架山一號剛錄得
成交，單位為2座高層A室，面積1,390呎，屬3房
連套房間隔，另設工人房，現連同車位成功以
1,880萬元成交，折合平均呎價13,525元。新買家
為一名外區客，入市單位作自住用途。 據了
解，原業主於09年2月以1,188萬元購入上述單
位，持貨僅2年，是次轉手賬面獲利692萬元離
場，單位升值58.2%。

畢架山一號1880萬易手

香港置業九龍站凱旋門分行區域經理戴志文表
示，一名用家近期斥資1,080萬元購入九龍站擎天
半島5座中層A單位，面積836呎單位，2房套房間
隔，折合平均呎價約12,919元。買家鍾情單位享
內園景，考慮1周即決定購入單位自住。原業主
01年11月以約339.8萬元購入上址，持貨不足10年
帳面獲利約740.2萬元，物業升值約2.2倍。

擎天半島呎價近萬三

香港文匯報訊 利嘉閣至尊豪宅薄扶林區域經
理楊振東透露，薄扶林貝沙灣4期8座中層A室，
面積約1,422呎，3房套房開則，連一個車位以
1,860萬元成交，呎價約13,080元。據悉，賣方早
在04年11月以一手價1,279.8萬元向發展商購得物
業，如今單位轉手，帳面獲利580.2萬元離場，折
算賺幅約45%。

貝沙灣三房戶售1860萬

香港置業奧運站維港灣分行高級營業經理戴學
文表示，奧運站一號銀海6座中層A室，面積約
1,216平方呎，3房套房連多用途套房，望維港海
景，成交價1,715萬元，折合呎價約14,104元。買
家為同屋苑業主，見同類交吉放盤不多，即睇即
拍板入市。原業主於05年10月以約1,167.4萬元購
入上址，帳面獲利約547.6萬元，升值約47%。

一號銀海轉手獲利547萬

跑馬地近期成交個案

各區豪宅成交

自香港開埠以來，跑馬地便是洋商富豪的立足點。風水學中常常
提到「藏龍聚氣」這一名詞，從地理環境看，跑馬地地勢平緩，與
周邊的山脈形成高山環繞盆地的風水吉地。跑馬場於1848年開始啟
用，最初是上流社會的玩意，馬場建成後，周邊地區迅速成為富商
政賈、達官貴人的聚居地。時至今日，此區依然受到商人、名星和
專業人士的追捧。
跑馬地位於香港的南面，風水學中，南方屬離卦，五行屬火，現

今跑馬場每晚燈火通明，市民在此進行各種運動和活動。「洛書九
星」中的「九紫」處於南方，帶有開心、喜慶的吉曜性質。恰巧馬
匹在五行學上亦屬火，因此整個局面形成「木火通明」的格局，此
風水格局為香港起了繁華和興盛的作用。

大球場金蛋外形聚財
嚴格來說，跑馬地的興盛要歸功於政府在50年代期間大力發展黃泥

涌谷一帶，並在跑馬地旁邊修建政府大球場作為足球賽事和大型集
會場地，在風水學上，這能使「人氣」聚於此處。大球場自從加建
圓弧形頂部後，從高處向下望，它的形狀恍如一隻金蛋，形象地象
徵跑馬地是香港繁榮的地標。

跑馬地周邊亦綠草如茵、樹木扶疏，美中不足之處是馬場附近的
墳地。在玄學上，住所與醫院、墳場的距離太近都視為不吉，因此
會被打一個折扣。舉目望去，跑馬地一帶盡是高級屋苑，如比華利
山、禮頓山、嘉雲臺等等。這些屋苑大部分都是「七運」時期落成
並入伙，因此它們能承接「九紫」於「八運」的旺氣。
至於新晉豪宅，如樂天峰、嘉岶薈、上林、名門等相繼落成於2004

年之後，因而屬於「八運」樓，而「九紫」星曜在「八運」時期為
當旺、當運星，所以新晉豪宅的「氣數」比老牌屋苑更加昌旺。又
因「九運」期間，「九紫」當旺，意思是跑馬地新晉屋苑的升值潛
力比老牌屋苑更勝一籌。

演藝人士安居易成名
買樓除考慮它的升值潛力，更要考慮是否與家人的命格相配。跑

馬地利於從事傳媒、娛樂、藝術或醫生、律師、會計師等專業人士
居住。我們可以從上述新晉的屋苑名字中發現，它們有一個共同
點，便是屋苑的名字都有「木」字旁或與「木」有關，這是因為跑
馬地屬「火」重之地，遇「木」則為「火木通明」之象，演藝界人
士居住在此地更容易出名。　

新年度財政預算案出籠，政府一如市場預
期採取積極增加土地供應的策略，以求穩定
樓市。雖然是次財政預算案未有進一步推出
打擊樓市的措施，但另一方面，政府表示對
超低利率環境可能帶來的泡沫風險甚關注，
揚言需要時會再度出手，可見其維持金融體
系穩定的決心。

預留資金迎加息風險
不過由於環球資金及息口走勢要視乎美國

經濟復甦步伐及其他外圍因素，非港府所能
控制，因此用家要時刻為加息作預備。筆者
去年亦預期本年中有加息機會，建議買家亦
作好預算，假設息口上升兩厘的幅度作為緩
衝，預留足夠資金為供款上升的情況作預
備。
去年底政府為防止金融機構出現過分借貸

的情況，推出兩項極為嚴厲的措施壓抑炒
風。不過根據最新數字顯示，二手住宅一月

尾平均呎價約5,345元，較12月進一步上升。
究其原因，新增的額外印花稅措施雖然有效
令部分投資者退出市場，不過同時令物業轉
售成本增加，影響物業的流通率，間接推高
物業造價。
事實上，撇除投資者的因素，樓價上揚有

其他因素支持，包括供應需求、房屋政策、
環球資金及息口走勢等。因此是次政府計劃
增加土地供應，在房屋供應層面加強主導
權，地產界人士亦普遍表示支持，但若然下
一年度的私人住宅土地供應即時提供三萬至
四萬個單位，將直接令市場出現供應過剩的
情況。反之若以循序漸進式推出，短暫的增
加供應以平衡過去供應不足的情況，配合市
場消化的步伐，相信可逐步舒緩私人物業供
求失衡的情況。筆者相信，推動任何措施均
不宜急進，相信今年有意置業的市民，需要
留意息口走勢，同時亦要密切注視政策的新
動向。

柏天心 劉圓圓
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跑馬地屋苑分布圖
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樓盤 面積(方呎) 成交價(萬元) 呎價(元)

樂天 高層A室 1,653 4,800 29,038

禮頓山8座低層B室 1,612 3,728 23,127

嘉雲臺1座中低層A室 2,242 4,368 19,483 

保祿大廈低層B室 1,465 2,250 15,358

樂陶苑C座中層10室 1,225 1,680 13,714

蔚雲閣低層B室 1,103 1,360 12,330

嘉蘭閣中層A室 970 1,125 11,598

樂活台低層A室 1,500 1,487 10,087

資料來源：中原、美聯

製表：香港文匯報記者 顏倫樂

■嘉華旗下
嘉岶薈為今
年少數推出
的新盤，預
計 首 季 發
售。
香港文匯報

記者
張偉民 攝

■業界指內地客鍾情跑馬地禮頓山等物業。 香港文匯報記者趙建強 攝
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張肇栓 內地樓調促「北水南調」
置業18主席　

去年底港府將房地產剔除於投資移民計劃，但未減內地
人來港入市勢頭，在本港投資650萬元或以上豪宅的比例
有增無減，去年更佔本港同類型物業成交達35%。筆者過
去接觸不少內地客，他們睇中香港自由市場、買賣手續較
為簡單、轉移方便的優勢，購買物業目的多以投資為大前
提。

內地客走勻港九新界
內地客在港買樓並非新鮮事，早於90年代開始，內地客

已涉足本港豪宅市場，最初一批內地豪客只鍾情山頂、中
半山、港島南區等傳統豪宅地段。不過，在香港的規劃發

展及交通配套愈趨完善下，內地客不再局限於傳統豪宅地
段，目光慢慢轉向九龍區，主攻交通便利的鐵路沿線物
業，近年並有蔓延至新界區趨勢。
內地近10年發展迅速，資金大量湧入本港，在求過於供

下，本港豪宅造價飆升、盤源短缺，部分內地資金於是將
戰場轉到新界區的中小型物業。一來中小型單位入場費較
低，一個單位200萬、300萬元已有交易，5個單位價格相
等於1個豪宅單位，長線、短炒均有利，吸引不少新晉內
地投資者「小試牛刀」；二來新界北區交通隨各項基建落
成變得更方便，更為內地客置業提供有利誘因。
市場上仍有一班內地豪客對香港豪宅情有獨鍾，一來是

身份象徵，二來亦具投資潛力。
該批內地買家投資策略亦有轉變，由最初專攻一手豪

宅，深入到二手市場掃貨。在廣深港高速鐵路落實興建的
背景下，九龍站、奧運站等屋苑知名度大增，成為內地資
金掃貨目標。
相對地，不少發展商亦睇準內地市場，在推售新盤時北

上路演，吸納這群實力買家。另一邊廂，近年內地樓價高
企，中央連環推出樓市調控措施「限購令、限外令」，內
地投資者資金出路變窄，香港成為資金的避風港，預計未
來將有更多「北水南調」，內地熱錢將繼續湧入本港豪宅
市場。

置業安居
樓盤 面積 呎價

(方呎) (元)

南區淺水灣道怡峰C室複式戶 3,099 30,268

奧運站一號銀海1座中層A室 2,016 15,892

西半山寶翠園5座高層A室 1,409 12,775

何文田山道1號中層C室 1,301 12,683

北角豪廷峰2座中層B室 1,057 12,375

西灣河嘉亨灣3座高層C室 1,326 12,066

九龍站漾日居2座低層E室 983 11,373

北角豪庭峰1座低層E室 1,058 10,869

資料來源：中原、美聯、利嘉閣、

港置、亞洲地產、世紀21

製表：香港文匯報記者 顏倫樂

各區豪宅最新成交個案


