
西貢地方，結穴巧妙，有好幾支山溪流匯集而至，地靈
較重，海中洲島，布列周密，內局緊固，外朝秀麗，後面
山脈，星峰磊落，倉庫旗鼓，大富大貴之穴，諸山拱護，
山山朝我含情脈脈，左右出帳，靈秀三分天下，西貢得
一，地靈人傑，富貴自見，山中藏龍虎，平地起蛟龍。

其中匡湖居環境清幽，建在白沙灣南岸，自成一角，坐
擁優美白沙灣海景，有陽光與海灘的度假風味。其中以Ａ
段來說，一列長長的排屋，正向各朝水局在前。但「正神
百步始成龍，水短則遭殃。」此列屋子地形後龍短少，正
所謂前水後水，不損財運也傷丁，一直是全匡湖居居民流
動性最大的區域。

㟞濤灣結穴佳利財運
西貢㟞濤灣則結穴佳利財運，背山為山野之地，結穴巧

妙，有幾條山中溪流而下匯集於此，地靈亦重，不少求取
偏財之人士喜居此地。加以向海中之洲島面朝，易獲人緣
敬慕，背山如獅虎下山之勢，貴氣甚多，故令不少演藝名
人喜居此地而得名利，亦有利投資及投機人士居住。

至於帝琴灣依傍山脈，有利求名，極似「將軍坐帳穴」
格，易出威名震世之士，有利求名之人。對出小洲，吐露
港海峽關鎖有情，水聚朝山正是福地福人尋也！而凱琴居
宅形格似「天馬行空局」，入住後料工作較奔波但容易得
財。

輋徑篤大屋山水呼應
西貢輋徑篤一帶環境清幽，輋徑篤大屋山海為伴，盡享

白沙灣遊艇會海景，背向蕉坑，面向白沙灣，背山面海。
走進屋內，洋房5房3套，山水互相呼應，能布局得宜，收
山出煞，當可丁財兩旺，可賺本地及外地財。　

大網仔路至北潭涌一段，居所多數向南或東南，擁覽滘
西洲一帶西貢海，10幢洋房以排屋形式興建，一律向東
南。坐落稍高地勢，可遠賞少許海景，西貢海中小島盡收
眼底，對身體健康長壽有幫助，但求財則稍遜！清水灣道
複式洋房大部分面積寬廣，風水甚佳。前見飯廳，後見客
廳，居住後必有進取心，精神飽滿，人亦會比較開朗，家
運安寧及事可從心。

近期美國經濟數據表現造好，持續多時的貨幣「量
化寬鬆」有機會提早結束，令金融市場密切注視息口
走勢最新動向。另一方面，歐美等地紛紛作相應部
署，計劃調整息口以防止通脹惡化拖垮經濟復甦步
伐，令低息的環境醞釀變局。

回顧過去息口走勢，2001年由於911事件嚴重影響美
國經濟發展，美國聯儲局連環減息，並將美國聯邦基
金利率逐步調低，利率由2001年3月的6%下滑至12月
底的1.75%，低息環境持續一段長時間，直至2003年更
進一步低至1%的超低息水平。2004年當美國經濟逐漸
走出谷底，息口預期上調的訊號響起，當時本港市場
上的定息按揭計劃隨之應運而生。

04年定息比例升至15%
據經絡按揭轉介研究部及金管局的數據顯示，隨

㠥息口於2003年達到超低水平，市場人士料息口已
見底，加息之預期逐漸浮現，在面對加息的預期之
下，促使供樓人士紛紛由浮息按揭計劃轉投定息按

揭計劃，希望鎖定利息開支。因此，定息按揭使用
比例由2004年初的8.7%升至6月份的14.4%，8月份
更達到15.5%的歷史高位。至2005年初，市場再度
憧憬美國經濟發展條件改善，引發加息，選用定息
按揭計劃的用家比例再衝上8.4%有紀錄以來第三高
位，而當時反映普遍按揭新客戶一般可做到最新的
實際按息水平，經絡按息(M-rate)則在2005年中起上
升，及後升至5.5%，可見預期加息效應與市民對定
息按揭的需求成正比。

可預防息口波動風險
目前市場上最新的定息按揭計劃，客戶可享首18個

月低至1.68%定息年利率，其後按揭息率低至P-3.1%，
實際按息僅為2.15%，或拆息利率低至H+0.8%、上限
P-3%(P為5.25%)，罰息期2年，第二年更可享現金回贈
0.1%。置業人士選用定息產品，可鎖定供款水平，免
受定息期內供款利率波動的影響，令到資金安排方面
更有預算，亦可預防息口波動之風險。　

■責任編輯：劉偉良
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香港文匯報訊（記者 顏倫樂）西貢向有「香港後

花園」之稱，區內環境幽靜，除一般別墅、洋房等，

亦有多幢村屋物業放盤，該批村屋十分「矜貴」，售

價動輒可達數千萬元。區內代理指，區內近月多了一

批內地客入市，以上月為例，入市比率更高達4成，

反映不少內地人開始留意西貢區，他們多喜歡新晉或

管理較好的別墅及洋房等。預料年內西貢將呈現「價

高量少」的局面，全年樓價更可望升約20%。
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上月入市比率高佔4成 今年樓價料升2成

劉圓圓
經絡按揭轉介首席經濟分析師西貢山水聚匯 地靈人傑

近幾年，香港樓價狂升，除了本港地少人多，土地供不
應求及通脹外，部分原因在於內地客來港買樓的需求日
增。然而，內地經濟發展迅速，香港、內地緊密合作，內
地客南下買樓已成趨勢，筆者相信，往後人數只會有增無
減。

投資移民買物業佔逾3成
據入境事務處資料顯示，《資本投資者入境計劃》自03

年10月推出，截至去年底，共有16,600宗申請，當中投放
在本港房地產市場的資金佔逾3成；儘管去年政府將房地
產剔除於投資移民項目，但港元疲弱、人民幣升值的情況

下，內地資金依然不斷湧港買樓。

其實，內地資金除投資移民外，亦包括一些多年前已
「移民」來港，並取得香港身份證的內地人，其投放於本
港房地產的資金更加龐大，投資移民政策的改變更對該批
買家買樓沒有實質影響。翻看內地客來港投資紀錄，不少
內地客早在十多年前就來港，之後「一傳十、十傳百」，
內地客入市數目一直增加，他們對香港物業市場及生活環
境，更是了如指掌。

此外，亦有一批新晉內地客見本港房地產市場蓬勃，來
港投資分一杯羹。筆者與一些前線代理談過，發現這批內

地買家在港「人生路不熟」，他們專攻鐵路沿線、交通方
便及配套完善的物業，代理吼準這個龐大市場，均願意為
他們提供「一站式服務」，例如幫忙家居佈置、裝修，有
時更需24小時候命，幫他們解決生活問題，競爭十分大。

而內地資金強勁，就連發展商亦不敢忽視，好像奧運站
的焦點新盤開售在即，近日密鑼緊鼓地在中港兩地進行宣
傳。由於物業鄰近廣深港高速鐵路，來往兩地相當方便，
樓盤亦以此作賣點，發展商於內地展開連串路演及設立展
廳，目標吸納內地買家及中港商人。

投資移民剔除房地產項目實施已接近半年，但政策對內
地客在港買樓實際影響有限。不過，若政府倣效中央推出
的宏調措施，將「一套房」、「二套房」實施不同的按揭
成數，則勢必對內地客來港買樓帶來一定衝擊。

張肇栓
置業18主席

置業安居

內地客來港買樓有增無減

定息按揭助鎖定供樓成本

樓盤 面積 成交價 呎價

(方呎) (萬元) (元)

輋徑篤雙號屋 2,100 3,800 18,095

匡湖居2期F段單號屋 2,215 2,650 11,964

永隆路詠濤雙號屋 2,600 2,800 11,666

匡湖居4期J段雙號屋 2,064 2,350 11,385

碧雲苑單號屋 2,100 2,380 11,333

夏威夷花園單號屋 2,505 2,780 11,097

資料來源：中原、美聯 製表：香港文匯報記者 顏倫樂

西貢區近期豪宅成交個案

各區二手豪宅最新成交個案

豪宅成交個案

擎天連租約售1280萬
香港文匯報訊 世紀21日昇地產(九龍站)分行

經理吳嘉榮表示，九龍站擎天半島剛錄成交，
單位為3座中層G室，面積1,037呎，3房套房間
隔，享少量海景，連租約成交價約1,280萬元，
平均呎價約12,343元。現時每月租金28,000
元，回報率約2.6厘。原業主於2009年10月以
1,030萬元購入單位，轉手獲利250萬元，單位
升值約24.3%。

海名軒大戶3880萬易手
香港文匯報訊 利嘉閣地產皇牌屋苑海名軒

分行經理鄭家豪表示，紅磡海名軒2座高層A
室，4房雙套開則，外望海景，面積2,193方
呎，近日以成交價3,880萬元，每呎折合約
17,693元。賣方在05年9月斥資2,258萬元購入
單位，今番轉手帳面大幅獲利1,622萬元離場，
折算期間單位漲價72%。

一號銀海不足3年賺22%
香港文匯報訊 置業18維港灣分行營業經理

葉紹麟表示，奧運站一號銀海近日錄得交投，
3座低層A室，面積約1,295方呎，望維港海
景，成交價1,830萬元，平均呎價14,131元。據
了解，原業主於2008年5月購入上述物業，當
時作價1,500萬元，持貨至今3年，現將物業轉
售，帳面獲利約330萬元，物業期內升值
22%。
美聯物業山頂及南區豪宅深水灣分行助理區

域經理蘇偉雄表示，該行近日促成南區華景園
成交，單位位於3座中層B室 ，面積約1,657
呎，望山海景，以約2,530萬元獲承接。買家為
外區換樓客，斥資購入作自住之用。原業主去
年3月以約2,028萬元購入上址，是次轉售帳面
獲利約502萬元，升值約24.8%。

外籍客1850萬購芝蘭台
香港文匯報訊 中原豪宅STATELYHOME西

半山分區經理鄧國昌表示，西半山干德道芝蘭
台B座高層D室，面積1500平方呎，擁3房連套
房間隔，另設工人房，早前以成交價為1,850萬
元，折合平均呎價12,333元。新買家為外籍
客，打算購入單位自用。原業主於去年2月以
1,290萬元購入物業，持貨至今僅約1年，沽出
單位賬面獲利約560萬元，單位升值43%。

輝煌豪園低層售1265萬
香港文匯報訊 美聯物業西半山豪宅組恆柏

分行助理區域經理劉錦梅表示，西半山輝煌豪
園低層C室單位獲承接，面積約1,066呎，成交
價約1,265萬元，折合呎價約11,867元，屬市場
合理價。買家為同區投資客，睇好西半山後
市，斥資入市作長線投資。原業主08年1月以
約958萬元購入上述物業，是次轉售帳面獲利
約307萬元，升值約32%。

用家3630萬買柏麗園頂層
香港文匯報訊 香港置業跑馬地成和道分行

高級營業經理賴劍浩表示，渣甸山柏麗園剛錄
連天台特色戶成交，單位面積約1,580呎，附天
台約1,000呎，以3,630萬元成交，折合呎價約
22,975元。買家為一名區內用家，鍾情單位附
雅致裝修，而且同類型供應不多。原業主於09
年9月以約2,468萬元購入上址，是次轉售帳面
獲利約1,162萬元，物業升值約47%。

■香港文匯報記者 顏倫樂

樓盤 面積(方呎) 呎價(元)

奧運站一號銀海1座高層A室 2,016 17,698

北角半山賽西湖大廈14座高層A室 1,490 17,450

紅磡海名軒3座高層B室 2,156 16,697

尖沙咀港景峰3座中層E室 1,178 14,431

九龍站擎天半島3座低層C室 1,076 13,643

西半山芝蘭台B座低層A室 1,500 12,533

奧運站一號銀海8座中層C室 898 10,690

奧運站帝柏海灣3座高層B室 913 10,405

沙田壹號雲頂6座高層C室 1,461 8,898

北角半山萬德閣A座低層4室 1,221 7,944

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

■西貢㟞濤灣鳥瞰。 資料圖片

■匡湖居上月錄得5宗成交。 香港文匯報記者張偉民攝

世紀21奇豐物業區域營業董事廖振雄表示，西貢過去的買家
組合一直由本地人及外籍人士主導，內地客比例只約1成

左右，但近月內地客於該區的入市數量明顯上升，好像上月入市
比例就高達4成，他們偏好新晉物業，又或是管理較好的別墅及
洋房物業，反而對村屋興趣較淡，主要對這類物業較為不熟悉。

全幢或複式戶成交活躍
他又說，這批內地客大多一直於外區投資，熟悉香港環境後，

由外區代理再帶入該區入市，他們購買物業以投資為主，自用的
數量不多。由於多了這批生力軍，加上樓市整體向好，令上月西
貢的全幢物業、複式單位的成交達到31宗，較1月份26宗增加5
宗。

匡湖居新造呎價近1.2萬
該區雖為傳統豪宅區，但區內物業知名度並不高，較有名要數

匡湖居，樓齡達20年以上，有463間洋房及72個分層戶供應，全
屋苑分5期發展，主要以英文字母分地段，包括D、E、F、J、H
地段，其中大部分洋房望遊艇會景，亦備有會所及網球場等設
備；上月屋苑錄得5宗成交，當中更包括一宗高價交易。
廖振雄指，其中2期F段單號屋，面積約2,215呎，以2,650萬元

成交，呎價約11,964元，屬近期呎價高位成交，買家就屬內地人
士，而過去同類單位的成交價僅約2,400至2,500萬元左右。除大
型屋苑匡湖居外，該區亦有多幢別墅、洋房、村屋供應，分布於
輋徑篤、清水灣、竹洋路一帶，近月交投亦活躍，如輋徑篤就於
一個月內連環成交3宗。
據了解，過去輋徑篤一帶的村屋或全幢物業，一年才只得3至4

宗成交，而該3宗成交金額亦不小，由2,380至3,800萬元。至於西
貢較貴重的地段屬銀㡊灣一帶，供應一直不多，每有放盤則承接
力強勁，其餘清水灣及大網仔等一帶亦造價高昂，大網仔鳳秀路
近期就錄得一宗成交，成交價高達7,500萬元。

新盤供應少 影視紅星聚居
西貢未來新盤供應少，較新盤只得采堤及溱喬，未來的新盤最

快亦只有華懋西貢重建的19幢洋房，擬明年發售，包括銀㡊灣重
建項目，將建7幢洋房，以及碧沙灣重建項目，將建12幢洋房。
此外，該區亦名人紅星聚居，包括影帝劉青雲、林文龍郭可盈夫
婦、導演劉偉強、藝人汪明荃等等。
展望後市，廖振雄相信，今年樓市仍然向好，但因樓價已達一

定高位，該區將呈現「價高量少」局面，樓價年初至今已上升約
7%，預期年底前仍有力再上，全年升幅可達20%。而因該區貨
源有限，相信內地客入市比例年內可望維持每月約3成。

西貢豪宅內地客垂青


