
據香港旅遊發展局統計，5．1黃金周內地訪港旅客約
30.4萬人次，較去年同期多21.6%，其中不乏來港買樓
者。筆者所屬公司期內安排近30組內地客來港睇樓，該
批買家除選擇近期熱賣的新盤外，亦有選購二手豪宅，
如九龍站上蓋物業。

置業數字穩步回升
由於中港息差擴闊及人民幣升值下，促使內地客來港

投資，但期間亦曾受過政策因素影響，打擊其來港買樓
熱情。如去年10月中，港府將房地產於資本投資者入境
計劃的投資資產類別中剔除後，內地客投資本港房地產

人數即大減，更一度回落至03至04年水平。
直至今年初，中央政府推出宏觀調控措施，嚴格執行

限購令等，部分內地客在資金缺乏出路下，再次將目標
轉向鄰近城市，其中香港即是受惠地區之一，令內地客
投資本港物業數字回升至去年首季水平。

由於過去香港的投資移民計劃，投資移民規定申請人
須投放650萬元資金在本港投資，有不少內地投資者在
港買樓時，「順道」申請投資移民，故過去內地客在港
投資房地產物業甚少向銀行申請樓按借貸。

不過，自投資移民計劃剔除房地產類別的申請後，內
地客購買物業時，多不用一筆過現金付款。因為他們普

遍認為向銀行申請借貸既可分散投資風險，亦可保留更
多資金周轉，加上本港銀行樓按息率較低，借貸手續與
港人無疑，在「一傳十、十傳百」下，內地客向銀行申
請借貸購買本港物業越來越受歡迎。該批投資者大部分
會向銀行借5成首期，還款年期長達30年之久。

港息上調無損信心
另一方面，在過去投資移民計劃下，申請者須在港投

放650萬元，而該筆款項為「不動產」，在限期內不能隨
時抽掉資金，因資金流轉有限制。過去不少投資移民計
劃下的買家會選擇「按兵不動」，持貨時間較長；但現
時房地產不在投資移民類別，手持物業可在3數年後轉
售，令資金靈活周轉。雖然近月本港銀行調高H按，然
而息口水平偏低，加上中央措施下，預期將促使更多內
地資金投入本港房地產市場。

■責任編輯：劉理建
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灣仔區交通方便，鄰近中環核心商業
區，著名地標香港會議展覽中心就坐落
於該區，成為不少大公司租客的首選地
區，租值一向理想，故投資者比例亦較
其他地區為高。美聯高級營業經理鄧國
良表示，灣仔區的投資者與用家比例各
佔一半，內地客近期比例亦有上升趨
勢，佔睇樓量比例的3成左右，但始終該
區樓齡平均較舊，內地客入市比例不算

高。

萃 平均呎價2萬
不過，從該區新樓的銷情中，市場可

以見到內地客購買力的強勁，以 基首
季發售的尚匯為例，開賣至今，總數177
個單位已售出約7成，當中更有約1成為
內地買家。而去年發售，由麗新發展的
萃 ，現時亦只餘下8伙，當中標準戶餘
貨以高層單位為主，平均呎價約1.9萬至2
萬元水平。據發展商指，近期查詢人士
之中不乏內地客。

業主封盤反價漸現
事實上，新舊物業交替的灣仔區，近

年多個舊樓重建項目正進入「收成期」，
紛紛被發展商包裝成豪宅推出發售，如
上述的萃 、尚匯，而較早前就有
YORK PLACE、嘉薈軒等。從中可見該
區樓價隨 新盤的推出不斷扯高，其中
尚匯並剛於上月創出呎價新紀錄，其38
樓B室的行政樓層戶，面積1,004方呎，扣
減樓價2%的優惠，折算成交價約2,902.5
萬元，呎價28,910元，創出灣仔區呎價新
高。

鄧國良分析，現時該區業主普遍心態
強硬，不願減價，甚至部分寧願封盤或
反價等，令該區交投維持低位。近月受
到新盤開售影響，購買力更被攤薄，加

上外圍經濟亦不穩定，交投變得更少，
多個豪宅包括星域軒、嘉薈軒、YORK
PLACE等，上月均未錄成交。

租值理想 沽壓低
中原首席區域營業經理張永泉表示，

灣仔區樓價首季已升5%至10%，惟樓價
高企下，不少準買家因而卻步，第二季
交投相信會在低位徘徊；而該區業主多
具實力，加上地理優勢，租值一向理
想，回報可達3厘以上，令其沽貨壓力
細，樓價第二季料保持平穩。他再指
出，該區面臨盤源收窄，令樓價更顯得

「有上無落」。以星域軒為例，現時放盤
量僅20個，叫價由16,300至26,800元不
等，入場費至少1,500萬元。嘉薈軒放盤
亦僅60個，入場至少700萬元。

灣仔區未來尚有2個大型新盤推出，包
括由華置與市建局合作的尚翹峰2期，提
供237伙，以及規模最大的利東街及麥加
力歌街重建項目。後者由信置與合和共
同發展，計劃興建4幢大廈提供1,212個單
位，預算投資83億元，並將發展主題式
商場。他又形容，該區面貌未來將「脫
胎換骨」，樓價數年內並隨 多幢新樓落
成而持續攀升。

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）灣仔區地理位置毗鄰中環核心商業

地段，發展潛力優厚，區內雖然舊樓林立，但近年不斷進行重建，並

由發展商包裝成豪宅出售，區貌經已大幅改善，整體樓價亦隨新樓拾

級而上。隨 舊樓重建的加速、多幢新樓包括市建局利東街項目準備

推出，代理相信灣仔區貌勢必「脫胎換骨」，數年內樓價仍將持續攀

升。

內地客睇樓量增 首季樓價上升10%

重建「升呢」灣仔「豪」起
瓊峰臺連車位1885萬沽

香港文匯報訊 中原余慕賢表示，西半山瓊峰
臺日前錄得一宗成交，單位為中層C室，面積
1,554方呎，擁3房連套房間隔，望海景，連車位
以1,885萬元沽出，折合呎價12,130元。新買家為
長線投資者，購入單位考慮出租。原業主於1995
年6月以882萬元入市，持貨近16年，是次沽出賬
面獲利1,003萬元，單位升值逾1.1倍。

九龍站凱旋門呎價2萬
香港文匯報

訊　利嘉閣鄭
嘉榮表示，凱
旋門映月閣高
層A室剛錄交
投，單位3房1
套房開則，建
築面積約1,260
方呎，外望煙
花海景，由一
名用家以2,538
萬元承接，折
合呎價約20,143
元。據了解，
賣方於2008年
斥資2,030萬元購入物業，持貨至今將單位轉售，
帳面獲利508萬元，賺幅達25%。

雲暉大廈轉手賺近倍
香港文匯報訊　香港置業賴劍浩表示，跑馬地

雲暉大廈C座高層1室，建築面積1,597呎，3房1
套及露台間隔，望開揚馬場景，連車位以2,929萬

元 成 交 價 計
算，折合呎價
約18,341元。買
家為一名區外
客，鍾情跑馬
地傳統豪宅地
段，獲業主減
價約2%後，決
定斥資入市自
住。原業主於
97年5月以1,498
萬 元 購 入 上
址，是次轉售
帳面獲利1,431
萬元，物業升
值約96%。

山頂崑廬20年升值12倍
香港文匯報訊　美聯物業蘇偉雄表示，山頂加

列山道崑廬中層A室單位，面積約2,600呎，望南
區全海景，以約6,060萬元易手，折合呎價約為
23,308元。買家為本地用家。原業主於90年4月以
約455萬元購入物業，是次轉售帳面獲利約5605
萬元，升值約12.3倍。

帝柏海灣持3年賺千萬
香港文匯報訊

置業18葉紹麟表
示，奧運站帝柏
海 灣 1 座 高 層 D
室，面積1,349方
呎，3房間隔，坐
向西南，享全海
景，成交價1,688
萬元，呎價12,513
元。原業主於08年
11月購入上述物
業，當時作價600
萬元，持貨至今3
年，現將物業沽
售，帳面獲利1,088萬元，物業期內升值1.81倍。

半山壹號蝕392萬離場
香港文匯報訊 香港置業曾廣成表示，半山壹

號近日睇樓量轉活，其中37號高層日前易手，單
位面積2,273呎，4房雙套房連多用途套房，望內
園及海景，以3,300萬元成交價計算，平均呎價為
14,518元。買家為一名區內用家，鍾情屋苑樓齡
較新，考慮兩周後決定購入自用。原業主於2008
年5月以3,692萬元購入上址，是次轉售帳面虧蝕
392萬元。 ■香港文匯報記者 顏倫樂

豪宅成交個案

從前灣仔區被稱為鵝頸地，地形就似是一隻鵝之長頸
(長水坑)，伸出頭來向維港吸水，風水學上以之為人緣旺
盛之地，而且灣仔海旁的水為橫割水，興建高樓，皆易引
來破財血光。幸好，自從灣仔填海後，橫割水就變了圍財
水，無情變有情；自會展中心建成後，整個灣仔區都變成
福祿財地。愈高的樓便愈能食水勢，財氣愈旺。

龍脈承起太平山
灣仔的龍脈，從太平山的龍身分支落下，穴結完美，

朝應周全，水城環抱有力，亦屬佳穴，地靈雄厚，福力
很大，故灣仔亦出不少富豪。四面是海，互相拱護，遍
地黃金，十分奇巧。如能宅運逢旺，宅內門路、灶、
床、廁、廳、神位辦公桌位，合陰陽，氣旺必然大發，
財源廣進。

區內豪宅包括星域軒，觀其來龍是由太平山分支而下，
地靈雄厚。遠望灣仔北之維多利亞港，水深廣闊，環抱有
情，又見九龍一帶山峰羅列朝拱，天運達至八運，天地相

配，入住星域軒之人士，亦能得以先富後名，財源廣進。
星域軒共有2幢，每層共有約6伙，中層以上易獲財利。

另一新晉豪宅YORK PLACE，外形有如一枝文昌竹，
傲然矗立於眾舊樓之中，有鶴立雞群之勢。從風水學的
地形來說，灣仔中間微微突起似龜狀，維港的海水在水
漲時會輕輕淹過這片高地，故為之戲水靈龜。樓盤高層
能夠遠望維港，能收遠水，所以高層單位比較能吸收財
運。另一豪宅嘉薈軒因間隔多是1房1廳，住宅屬四正佳
宅，利桃花人緣及娛樂人士住居，收入穩定，但大投資
會收益慢。

去年才開賣的灣仔活道萃 ，盡收維港水之力，高層
向海單位，「食正」維港的源頭，維港水局成為圍抱
水，山水有情，財旺丁旺。近月才推出的尚匯，不少單
位望海，更於物業高層設水族館式摩天恆溫泳池，水主
財，若能布局得宜，入住後可賺取本地財，惟要留意，
財運雖有，但因水多情亂，小心愛情投入，易犯桃花煞
而令家庭失和。

自本港銀行於3月中開始上調按息，市場對加息
之預期反應逐漸浮現，當中按揭產品的使用比重首
先出現變化。另一方面，早前金管局要求銀行提交
貸款、業務計劃及策略報告等，令市場人士憂慮銀
行會進一步收緊按揭貸款。至於「按揭信貸資料
庫」，於4月面世後至今已超過一個月，準業主普遍
關注該相關措施對市場影響，以及銀行批核按揭的
最新情況。

回顧09年，拆息按揭計劃(H按)受惠於超低息環
境，慳息效果明顯，故一直為市場主流，使用比重
更大幅飆升逾九成。然而隨 本港經濟發展向好，
資金出路增加，因此由3月中旬起陸續上調按揭利
率至正常化水平，最高更調升至H+1.5%，令拆息
按揭計劃的競爭力減弱，部分置業人士遂重投相對
較穩定的P按。據經絡按揭轉介研究部及金管局最
新數字顯示，3月份H按計劃之選用比重連續兩個月
下調至最新91.7%，而P按計劃選用比重則升至

7.4%。
筆者認為，雖然銀行資金不乏出路，但對於傳統

的樓宇按揭業務仍然相當樂觀。由經絡按揭轉介及
金管局數據可見，儘管首季按揭市場仍受去年樓控
措施的餘波影響，惟期內新批按揭貸款額仍較去年
同期錄得的930億元上升近9.5%至1,018億元，亦為
有紀錄以來第4高位，反映按揭審核未見收緊。

資料庫影響微
至於「按揭信貸資料庫」已推行超過一個月，對

整體樓市及按揭市場初步未有太大影響，不過由於
有較多文件需要處理，審批較以往需時，市場仍在
適應當中。筆者認為，現時樓市以用家為主導，早
年活躍於市場的短炒及摩貨情況，亦因為特別印花
稅措施的成效顯著而減少。再者，目前的按揭貸款
撇賬率仍然偏低，因此相信只要個人貸款紀錄良
好，銀行仍願意將資金批予有實力的客戶。

區仲德 劉圓圓
經絡按揭轉介首席經濟分析師維港水局轉旺灣仔 新批樓按未見收緊

灣仔及金鐘近期成交個案
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置業安居

內地客申請按揭普及

屋苑 面積(方呎) 成交價(萬元) 呎價(元)

星域軒1座高層C室 1,042 2,260 21,689

星域軒2座中低F室 1,007 1,818 18,054

YORK PLACE高層A室 981 1,717 17,501

嘉薈軒中層9室 560 902 16,107

嘉薈軒低層15室 442 638 14,434

尚翹峰1期3座高層F室 637 808 12,684

尚翹峰1期1座低層D室 803 1,000 12,453

永星苑高座高層D室 447 483 10,805

資料來源：中原、美聯 製表：香港文匯報記者 顏倫樂
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■利東街重建刺激鄰近屋苑叫價。
資料圖片

■灣仔區毗鄰中環核心商業地段，住宅租值理想，故投資者比例亦較其他地區為
高。 資料圖片


