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鰂魚涌康山花園屬港島王牌居屋，位於鰂魚涌
區與西灣河之間，承受柏架山之正氣脈，北面向
海，南面受山龍氣脈，於玄空氣運而論，還擁有
數十年吉運。香港島由七運開始，直至八運仍大
旺東區，以風水而論，人丁較為興旺，財運亦
佳、工作運不錯、升職運亦十分理想，故此，風
水實屬不錯。
形局正南方由畢拿山作父母山，龍氣到康山花

園位置，龍氣凝聚而成小山之狀，加以背山朝
海，成午山子向，旺丁不旺財之局。康山花園原
是一座山，後因興建港鐵北港島線，鑿出了康山
道，將康山道以北的山體剷平，成為現時的康山
花園。
不過，康山花園不少單位屬「鑽石廳」，缺點

是擺位困難。A、D、E、H等兩房單位，面積
521方呎或587方呎，屬於方正，但廚房呈梯
形，且與廁所門對門，布局困難；三房單位是
B、C、F、G，面積是717方呎，廚房與廁所相
鄰，只望樓景，沒景觀可言。以全區布局而論，
只大旺丁口及工作運，愛情運不錯，但投資運是
十分反覆。

另一屋苑西灣河東濤苑，坐落西灣河對出之填
海區，背山面海，可觀鯉魚門全景，近向山景及
公園。觀其背山雄厚，其龍脈是與畢拿山分枝落
脈而過峽而來，奈何欠缺龍虎護衛。海水成橫水
狀，水流較急，求財易得但財來財去，必須布以
聚水之局以防財運急退。

東濤苑缺龍虎護衛
再觀其外局，面對觀塘及茶果嶺，左遙見有牛

頭角、舊機場，紅磡成為左邊抱山，所謂：「堂
寬無物，理合辯於周圍」，「內直外勾，盡堪裁
剪；內勾外直，枉費心機」，對外朝山更見有石
山圍對，無翠綠之感，故難文士發迹，只可異途
顯貴，提防財來財去。

雅濤閣利本地投資
位於港島南深灣道的雅濤閣鄰近深灣遊艇俱樂

部及海洋公園，眺望鴨脷洲大橋及東博寮海峽，
樓宇座數共4座，高層海景，視野廣遠，廳房同
一座向，望布廠灣、香港仔海峽及南丫島，大利
本地投資求謀發跡。

內地客來港置業的高峰期已成過去，本港樓市的購買力由
本地用家接力。上半年在政策市下，整體按揭業務競爭加
劇，在客源大幅收窄的情況下，銀行紛紛推出額外現金回
贈、超市禮券、高息存款戶口及信用咭免簽賬等優惠，盡力
開拓新市場。不過近日個別大型銀行已因應金管局建議下調
按揭優惠回贈上限至指引水平，變相削減優惠，料下半年銀
行之間的競爭將集中在按揭產品質素層面。
內地客以往熱愛來港置業，除了因為人民幣具有升值潛

力，兌換港元匯價吸引，變相購買港樓有相等高達八折的折
扣，某程度上亦因為港樓質素高及價格吸引。近年人民幣兌
港元匯價穩定，截至6月，每1元人民幣兌換約1.248港元，
升值力放緩，換言之已沒有進一步的折扣優惠，加上本港平
均住宅樓價由2009年起連續6年直線上升，累計升幅近1.5
倍，可謂冠絕全球，進一步大升空間有限，因此內地客寧願
選擇往較低水的海外物業市場尋寶。

內地客按市比例6年新低
與此同時，非本地客現時來港置業備受種種印花稅限制，

入市成本大幅上漲，即使發展商以優惠價促銷新盤，仍未能
激起內地客以往對港樓的熱情。總結今年上半年，內地客佔
整體按揭市場比例跌至5.1%，按年下跌2.9個百分點，並創

同期的六年新低。
鑑於客源收窄，息口已再無下調誘因，加上按揭優惠回贈

設限，料下半年銀行之間的競爭將集中按揭產品方面。比較
浮息按揭產品，最優惠利率(P)已跌至歷史低位，因此以最
優惠利率為基礎的P按計劃，由2012年5月起，實際利率已
長期保持2.15厘，對比與同業拆息(H)掛鈎的H按計劃，實
際利率約1.94厘，H按計劃明顯慳息0.21厘，加上個別銀行
提供之H按計劃，鎖息上限與P按實際按息水平一致，有效
降低同業拆息波動風險，相信年內H按產品會持續受業主
歡迎。

定息按產品15個月沒人用
根據金管局住宅按揭統計數據顯示，與同業拆息(HIBOR)

掛鈎的H按計劃之使用比例由去年7月起，已連續11個月達
八成以上水平，為2010年後最長紀錄，今年最新使用比例更
高達85.2%，由此可見，H按計劃深受業主愛戴，而以最優
惠利率(P)為基礎的P按計劃，使用比例跌至只有12.2 %，至
於定息按揭產品則嚴重落後大市，已連續15個月沒有業主採
用。為爭取2015年下半年的新盤按揭市場份額，料銀行會集
中推出優化H按產品，屆時H按計劃使用比例料更上一層
樓，挑戰九成高位。

劉圓圓
經絡按揭轉介首席經濟分析師

按揭熱線 銀行勢優化H按爭市場區仲德
風水命理家

樓市八卦陣 康山氣脈好間隔遜

香港文匯報訊（記者曾敏儀）新一批2,500個白表資格人士免補地價
購買居屋（俗稱白居二）名額將於8月推出予市民申請，有地產代理預期
將繼續刺激綠表居屋售價向上。
熟悉居屋市場的宏智物業客戶經理梁志青表示，自從政府公布新一輪

白居二計劃後，不少業主已積極提高叫價，料未來市場成交價有望提
高，不過因名額減半，幅度將較上一次白居二計劃推出時小。
他又指出，居屋由用家主導市場，放盤量甚少，而因綠表的資格只可

行使一次，大部分買家傾向購入三房單位，「有咁大買咁大」，但又選
擇不多，故物以罕為貴。以綠表居屋造價最高的西灣河東濤苑單位為
例，現時放盤量只有10個，儘管單位景觀及間隔未算最好，但屋苑可供
的選擇少，在大市走勢向上之下，成交價仍破頂。

新白居二推波助瀾

自金管局2月收緊住宅按揭後，市場上唯
一可承造九成半按揭的只有綠表物業，

而上半年綠表居屋成交價亦密密破頂，西灣河
東濤苑於上季以648萬元創出全港綠表造價新
高，膺全港居屋王。同一季度，香港仔雅濤閣
一個 2座高層D室單位亦創全港錄表居屋呎價
新高紀錄，呎價高達10,903元，成交價為628
萬元。
斥逾600萬元的樓價購入居屋，看似不太划

算，不過審時度勢，要在港島區置業，兼對住
宅質素有要求，合眼緣的私樓動輒過千萬元。
反觀綠表居屋，可借足九成半按揭，未計釐印
費及律師費等，上述兩盤的首期只需31.4萬
元，可謂絕佳上車盤。若於新一輪2,500個白
居二名額中入圍，東濤苑及雅濤閣均為理想的
選擇。

因為除熾熱的樓市推波助瀾，能在全港近200個居屋屋
苑中突圍而出，東濤苑及雅濤閣自然有過人之處，記者親
身走訪時，發現兩盤最「煞食」的莫過於享有無敵大海
景，東濤苑位處西灣河海濱，與平均呎價高達1.8萬元的嘉
亨灣眺望同一海峽；屬私人機構參建的雅濤閣更是擁有豪
宅區氣派，屋苑於深灣自成一角，遙望深灣遊艇會海景，
附近有多間國際學校，對岸是平均呎價約1.7萬元的南灣，
難怪兩盤可傲視群雄，成為居屋之首。

東濤苑配套「動靜皆宜」
以宜居而言，雙方暫時以東濤苑略勝一籌，屋苑鄰近港
鐵站，步行至西灣河約5分鐘，前往中環和金鐘上班只需
15分鐘至20分鐘，十分快捷。
更難得的是，屋苑的配套設施「動靜皆宜」，樓下就

是海濱公園及蘇豪東，下班及假期安坐家中已可享受休
閒的生活；而5分鐘路程之隔的舊區一端（即太安樓一
帶），小商店開得成行成市，購買日用品及用餐都非常
方便。

雅濤閣生活靠香港仔
位於香港仔的雅濤閣，現時為非鐵路沿線項目，不過南
港島線於明年底通車後，屆時通過連接深灣與黃竹坑站的
行人通道，即可享受鐵路網絡，不計步行至車站的時間，
前往金鐘車程只需5分鐘至10分鐘，比東濤苑還要快，難
怪其平均呎價水漲船高。不過在這之前，居民出入需靠巴
士及小巴，路線選擇不多，多要轉幾程車才能到目的地，
但幸好樓下便是巴士總站，方便就腳。
另外要挑剔的是，自成一角的雅濤閣僅有少量開設於屋

苑平台及地面的店舖，生活配套需向外求，主要
依賴香港仔市中心。

臨海無敵

用家需求持續，今年樓價升勢更擴

至公營房屋，可供買賣的居屋和公屋

成交價屢創新高，甚至超越私樓，如

鰂魚涌康山花園一單位上月造價破

頂，以830萬元登上居屋王寶座。時

勢固然造就這些居屋王、公屋王，惟

有地產代理指出，該等屋盤本身條件

優厚，質素不亞於私樓，長年為搶手

貨。為此，本欄將一連幾期走訪多個

熱門屋苑，解構其稱霸之迷。今期率

先看西灣河東濤苑及香港仔雅濤閣，

兩盤皆處港島臨海優越地段，分別榮

登綠表居屋造價王及呎價王。由於8月

底有新一輪白居二計劃登場，有意搶

購優質靚盤者定要留意。

文圖：曾敏儀

綠表居屋檔案
屋苑 東濤苑 雅濤閣
樓齡 10年 14年
位置 西灣河愛信道33號 香港仔深灣道11號
實用面積 516至947方呎 495至699方呎
間隔 兩房至三房 兩房至三房
幢數 4座 4座
供應伙數 1,216伙 1,540 伙
平均呎價 9,392元 8,929元
首次推出售價 126萬至276萬元 84萬至168萬元
發展商 房委會 房委會、中遠國際

資料來源：中原數據、房委會

附近住宅樓盤情報
樓盤 平均實用呎價 單位數量 樓齡
東濤苑附近
嘉亨灣 18,096元 2,021伙 10年
鯉景灣 12,883元 2,295伙 26至27年
東熹苑* 7,195元 2,432伙 20年
雅濤閣附近
南灣 17,553元 715伙 5年
深灣軒 15,953元 1,046伙 11年
海怡半島 13,999元 9,813伙 20至24年
漁安苑* 10,465元 1,960伙 27年
* 居屋 資料來源：市場消息、中原地產

香港仔雅濤閣
2座高層D室
576方呎
成交價628萬
呎價10,903元
綠表居屋最高呎價

雅 濤 閣
東

苑

■東濤苑可享受西灣河海景。

■雅濤閣對岸私宅單位呎價普遍過萬
元，如南灣平均呎價為1.7萬元。

■■西灣河舊區西灣河舊區（（即太安樓一帶即太安樓一帶））
小商店開得成行成市小商店開得成行成市。。

■■西灣河港鐵站西灣河港鐵站。。 ■■蘇豪東一帶蘇豪東一帶。。

■■雅濤閣旁為深灣遊艇會雅濤閣旁為深灣遊艇會。。

■■雅濤閣居民目前出入主要雅濤閣居民目前出入主要
靠設於樓下的巴士總站靠設於樓下的巴士總站。。

■■雅濤閣生活配套需依雅濤閣生活配套需依
賴香港仔市中心賴香港仔市中心。。
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西灣河東濤苑
暉濤閣高層4室
666方呎
成交價648萬
呎價9,730元
綠表居屋最高造價
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