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香港文匯報訊 (記者 顏倫樂) 政府近期大量推出土地拍賣或招標，當中3幅位於紅磡

區，首幅登場的高山道地皮在上月以市場預期上限價格拍出，樓面呎價近萬元。「麵

粉」價即時推高「麵包」價，區內二手樓頻現反價及封盤，加上近期接二連三的賣地

成績造好，更令該區業主對前景感樂觀，尤其對豪宅「火上加油」。有代理指，該區樓

價短短1個月內平均已升約3%至5%。

陽明山莊轉手賺1840萬
美聯物業唐

志傑表示，大
潭陽明山莊9座
低層59室，單
位 面 積 約 為
2,628呎，望全
山景，成交價
4,150萬元，平
均呎價15,791
元。買家為一
名 外 區 換 樓
客，見上述單
位 為 交 吉 物
業，購入作自
住。原業主於
06年12月以約

2,310萬元購入物業，是次帳面獲利1,840萬元，物
業升值約8成。

自住客1200萬購柏道2號
中原蕭家權表示，西半山柏道2號高層C室日前

獲買家承接，單位面積898平方呎，兩房連套房
間隔，成交價為1,200萬元，折合呎價13,363元。
新買家打算購入單位作自住之用。原業主於07年
12月以910萬元入市，持貨至今約3年半，是次賬
面獲利290萬元，升值逾3成。

一號銀海1年升值二成
利嘉閣馮樹

勳表示，奧運
站一號銀海5座
中高層A室，望
維港景，建築
面積1,230呎，
剛以1,948萬元
易手，呎價折
合15,837元。據
悉，賣方是在
去 年 5 月 斥 資
1,620萬元購得
物業，迄今轉
售帳面獲利328
萬元，賺幅約
20%。

貝沙灣7年價值翻倍
香港置業夏笑笑表示，薄扶林貝沙灣1期2座中

層A室，建築面積1,322呎，3房套房連多用途房
間隔，望全海景，以1,840萬元成交，平均呎價
13,918元。買家認為港島豪宅升值潛力優厚，鎖
定貝沙灣為入市目標。原業主於04年3月以900萬
元購入上址，是次轉手帳面獲利940萬元，物業
升值約1.04倍。

西貢連花園別墅4千萬沽
置業18梁永進表示，西貢銀線灣龍湖別墅單號

屋剛易手，建築面積2,800呎，連約1,800呎花園，
望銀線灣海景，成交價4,000萬元，每呎售價
14,286元。原業主於01年7月斥資1,175萬元購入上
址，持貨至今約10年，易手獲利2,825萬元，升值
2.4倍。

和富中心3房呎價近萬二
亞洲地產姚雲龍表示，北角和富中心7座高層A

室獲外區用家以1,818萬元承接，呎價11,828元。
單位面積1,537方呎，3房及工人套房設計，附全
屋裝修。原業主於94年07月以1,016萬元購入，持
貨17年帳面獲利802萬元離場，物業升值接近
78%。 ■香港文匯報記者 顏倫樂

豪宅成交個案

近月紅磡區賣地成績理想，引起業內人士和投資者
們對此區升值潛力的關注。事實上，該區的舊機場改
造後就好像插上翅膀一樣，使興旺起來的紅磡地區如
虎添翼，而沙中線地鐵工程就像地底的一條泉湧，風
水的角度可謂「泉從地湧，一決而通」。

究竟東九龍區的升值潛力和地運走勢如何?首先我們
要從沙中線談起，政府即將興建的沙中線途經東九
龍，貫通新界北部和香港島。以風水而論，人流為
水，水主財，水多則資源豐富，民多富裕；反之，水
少則資源匱乏，民多貧困。

以現代地理風水而言，車站是人的聚居點，在風水
中稱為「結穴」所在，而「氣」則是依附㠥地運。目
前香港的地運正處於八運（即2004年至2023年），八運
過後繼九運(由2024年至2043年)到來。

沙中線「龍脈」貫通全區
沙中線預計將在2019年建成，那時正值八運和九運

之間，在這兩個元運期間，玄空飛星有五顆星曜當
旺，它們分別是「一白」、「三碧」、「六白」、「八白」
和「九紫」，巧合是這五顆當旺的星曜處在洛書九星的

東北、正東和東南位置，剛好是沙中線的沿線區域。
當沙鐵路建成後，它又像地底的一條龍脈，可將人氣
與地運貫通東西南北。

紅磡屬於東九龍區，現時區內舊樓的收購活動頻
繁，地皮屢創新高，一些知名屋苑的二手價格更是超
過九七年，樓價似乎已經高處不勝寒，但從風水上來
看，哪些豪宅更具投資價值呢? 當中海名軒落成於七運
與八運交接之時，得地運之利，整棟樓宇面對㠥鯉魚
門的入水口，水來之處謂之天門，天門開象徵財源不
斷，實屬上佳的風水格局。

相對於同區的海逸豪園、都會軒和半島豪庭等屋
苑，海名軒的單位面積較大，房間的大小也會影響

「納氣」作用，所以此屋苑的風水格局上得地運，下得
地利，甚具升值潛力。另外，海逸豪園也有較大面積
的向海單位，但是整座屋苑於九十年代建成，屬於七
運屋苑，在「納氣」方面稍顯遜色。

縱觀目前整個東九龍區的發展速度雖然不及西九龍
區，但是時移世易，得益於政府大型基建項目和經濟
環境的因素，更有上佳的風水格局影響㠥區內的發
展，十年後相信東九龍必將是另一個經濟旺區。

近年市區樓價不斷攀升，有部份用家見新界物業造
價升幅落後大市，遂轉移至該區尋寶，希望能夠覓得
一所安樂窩。不過新界村屋僭建問題近日成為市場焦
點，筆者想藉此機會提醒買家村屋按揭注意事項。

新界物業可供選擇的種類繁多，其中二百萬元的細
價物業適合上車置業人士、亦有每呎造價普遍動輒近
萬元的新晉物業，適合一眾追求優質生活人士。另
外，由於一般私人屋苑未必允許業主飼養寵物，故該
類人士特別鍾情環境清幽及入場費較相宜的新界村
屋。

申請H按困難
村屋按揭一般較私人物業繁複，原因之一是村屋成

交疏落，令市場缺乏一個估價參考指標。有時亦會因
為個別村屋的業權及地契不太清晰，需要由銀行職員
到場視察環境，又或要取得測量師的估價報告後才可
批出按揭貸款。與此同時，不是所有銀行均樂意承造
村屋按揭，即使願意提供村屋按揭，大部分都只提供
最優惠利率(P)按計劃，甚少提供拆息掛㢕(H)按計劃。

至於上述提及的村屋僭建問題，屋宇署有權向單位
持有人發出清拆令，要求即時清拆僭建物，雖然不是

罕見情況，但
由於單位附有
清拆令會增加
其買賣時被釘
契或踢契的風
險，故此銀行
在審批按揭程
序及條款上都
會相當嚴謹，
一般不會提供
預 先 批 核 服
務，甚至不會
接受申請。在
這種情況下，
有時部分銀行
或財務機構會
要求律師行發
信，要求新業主簽署一份確認信，釐清清拆令的承擔
責任，才接受此類按揭申請，不過亦僅屬特殊情況。
因此有意購買村屋的買家，置業之前宜向專業的按揭
顧問查詢，詳細了解村屋按揭最新情況。
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■發展商及地產代理在內地進行路演宣傳，加強
內地客對本港物業的信心。

剛過去的5．1黃金周假期，多家發展商與地產代理安排
不少內地睇樓團來港。本行期間接觸多個睇樓團中，以深
圳及溫州客為主。當中除有一批曾來港投資的內地客，亦
有首次涉足本港物業的「生力軍」，甚至有初次到港的睇
樓客。首次來港投資物業的比例由過去的一成，增至每10
個睇樓客中就有5個，為本港物業市場注入新血。

事實上，近年內地客來港投資物業已成趨勢，儘管港府
去年10月將房地產於資本投資者入境計劃的投資資產類別
中剔除，但因中央調控政策、中港息口差距等等因素，驅
使北水繼續南下，一批又一批內地客不斷湧港買樓，當中
更有不少為首次來港。

另一方面，發展商及地產代理在內地進行路演宣傳，加
強內地客對本港物業的了解，而近年亦不乏內地客在港入

市的報道，令該批買家對香港物業市場投下信心一票，促
使資金不斷湧入本港樓市。由於該批睇樓客來港次數不
多，部分更屬首次來港，除參觀樓盤外，更會順道觀光購
物，把行程排得密密麻麻，睇樓演變成旅程的一個環節，
各大樓盤更有如「旅遊景點」之一。

二手市場覓盤放租
不少港人或許對內地客存有「誤解」，認為內地客都獨

愛市區豪宅、新盤，但隨㠥越來越多內地客來港，客源層
面廣泛，買家亦有不同投資取態。有部分買家亦鍾情新界
區屋苑、藍籌屋苑，貪其銀碼細，入場費較低，連購多間
物業可以分散投資，甚至睇中「即買即收租」的優點，選
擇購置上述物業。

張文傑

置業18執行董事置業安居

內地「生力軍」湧港買樓置業18執行董事

政府近期連推出多幅土地，僅紅磡區就於2個月
內連環推出3幅，以拍賣及招標的形式分別登

場。「打頭陣」的高山道地皮在上月底以市場預期
上限價15.25億元拍出。另外兩幅包括機利士南路與
寶其利街交界的土地及利工街5至23號的土地，則
在早前推出招標，下月3日截標。

全區叫價平均提高5%
上月高山道地皮以理想價出售後，區內二手即使

出現反價及封盤等現象，綜合市場數據，當時多達
1成的放盤業主提價或封盤，加幅約5%。然而，美
聯聯席區域經理殷勒麟表示，當時買家對市況仍持
懷疑的態度，擔心土地高價出售只屬「曇花一
現」，故交投並未因賣地消息而增加，觀望氣氛甚
濃，呈現「有價無市」。

直至上周四政府再次賣地，3幅推出拍賣的土地
全部以理想價錢出售，紅磡區業主及買家即時信心
大增，若按月比較，過去一周的交投量增幅至少3
成。該行亦曾接觸不少用家，擔心遲買樓價繼續
升，再加上近期有銀行調高按息等，更令用家加快
入市速度，希望「趕搭尾班車」。

另一方面，不少業主見賣地成績理想，對後市感
樂觀，亦紛紛上調放盤叫價，令紅磡區整體叫價於

短短一個月內上升3至5%。提到區內數個豪宅盤，
以半島豪庭的樓價升幅最大，主要因之前升幅較
慢，故是次的加幅亦最進取。部分望海景的單位在
賣地前叫價約1萬元，一周內已上升至1.1萬元。

事實上，由於樓價高企，紅磡區自3月開始交投
下滑，若與年初1月比較，近月的交投跌幅更達5成
以上，但隨㠥賣地消息刺激，加上該區未來有沙中
線等效應下，殷勒麟相信，該區交投可望回升至

「正軌」，而樓價亦有上調的空間。
本港樓價今年以來不斷攀升，紅磡區亦不例外，

近月更表現得「高處未算高」，區內豪宅不斷創出
呎價新高紀錄，例如半島豪庭一個1,250呎單位近日
以1,527萬元易手，平均呎價12,216元，創下屋苑入
伙以來分層單位呎價新高。海逸豪園亦於3月時刷
新紀錄，17座低層C室以每呎約13,451元成交，創屋
苑分層標準戶呎價新高。

海名軒兩個月升12%
區內豪宅中，以海名軒樓價最貴，上月錄得一宗

少見的2個月摸貨成交，反映投資者對該區的前景
仍看好。涉及單位為2座極高層A室，面積2,139方
呎，業主3月透過一間公司以3,480萬元購入，兩個
月後透過轉讓公司股份形式以約3,900萬元售出。
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紅磡區近期錄得成交
屋苑 面積(方呎) 成交價(萬元) 呎價(元)

海名軒2座極高層A室 2,139 3,900 18,232

海名軒3座低層A室 1,891 2,918 15,431

海逸豪園23A座高層E室 694 798 11,499

海逸豪園9座高層C室 702 750 10,684

海逸豪園1座高層E室 685 572 8,350

半島豪庭4座高層B室 1,250 1,527 12,216

半島豪庭5座低層C室 1,226 1,052 8,810

資料來源：中原、美聯

製表：香港文匯報記者 顏倫樂

紅磡樓反價頻賣地績佳
半島豪庭一周升一成沙中線協同效應

■本港個別村屋的業權及地契欠缺清
晰，令銀行在貸款時缺乏一個完善的
估價參考指標。


