
2.4

2.3

2.2

萬元
（人民幣）

2 4 6 8 10 12 月

珠海今年二手樓價走勢

王保衡表示，在他的眼中，大灣區東面一帶已發展成
熟，包括香港、深圳、廣州等等，反觀澳門、珠海、

中山、佛山、肇慶等正在起飛，尤其以澳門、珠海、橫琴一
帶的發展前景令人期待。他尤其看好珠海樓市前景，過去珠
海樓市發展主要集中於連接澳門的拱北、新發展區橫琴等，
近年已逐漸輻射至珠海西區的斗門、金灣等。

力推大型基建發展新據點
珠海市自從港珠澳大橋開通後，來往香港與珠海縮短至1
小時15分鐘，交通方便刺激下，加上珠海人口不多、消費
水平低，未來又有多項基建及概念發展，整個地區發展簇
新，令珠海近年受到港澳人士歡迎，不少人打算買入作退休
之用。其中珠海西區近獲當地政府大力推動，如金灣區航空
城、金海大橋、斗門智能製造經濟開發區等等，成為入市新
據點。
王保衡分析，由珠海站關口駕車前往斗門區及金灣區大約
需要半小時以上，目前斗門的樓價水平大概每平米1萬多至
2萬元（人民幣，下同），兩房單位售價80萬至100萬元，
三房大約120萬至150萬元已經可以入場，而金灣區每平米
約2萬至3萬元，兩個地區相比起拱北口岸的每平米3萬至4
萬元、橫琴的每平米5萬元，明顯較低水。

港人珠海最多購兩套物業
他說：「珠海仍可以有第二家園概念，有點像以前的深
圳，家深圳樓價已經太貴，可能要賣了香港樓才負擔
到。」現時香港人於珠海置業，最高可以購買兩套，珠海大
橋東西各一套或者珠海西區買2套。對比之下深圳的限購較
嚴厲，香港人只可以購買1套住宅。由於澳門銀行與珠海物
業常有合作，不少都願意做「直貸」，可以用一個較內地銀
行更低的息口承造約七成按揭。
目前珠海仍在發展階段，當地有相當多的新住宅項目，香
港人在珠海亦大多購買新房，較少於二手市場物色單位。他
提醒入市時要注意發展商名氣及於當地的項目數量，例如華
發屬當地龍頭發展商，其餘碧桂園、保利集團、時代地產都
較有名氣。如果選擇退休住，要留意香港長者生活津貼的領
取辦法和醫療設施等。

需注意商品房公寓房有別
另外，置業時亦記得要查閱「五證二書」及「陽光公
示」，了解項目周邊環境，並確保發展商項目合法銷售。過
去港人常擔心內地樓宇的質量與爛尾問題，近年都已有明顯
改善，王保衡指，現時買樓資金亦會先存入銀行的監控賬
戶，提高購房保障，由於內地許多樓房都採用組裝合成方法
建造，技術已相當成熟，交樓質量亦大幅提高，「部分物業
交樓時質量更高於香港」。
此外，亦要留意商品房與公寓房的分別，商品房屬於普通
居住住宅，而公寓房則屬於商業地產，兩者在首期支付與使
用年限上有所不同，公寓更禁止使用煤氣明火煮食，不能辦
理落戶，子女亦無學位，只供短暫停留，升值潛力較商品房
低。過去發展商及代理都未必會主動告訴買家單位屬商品房
還是公寓房，但今年已嚴厲整治涉嫌隱瞞的行為。
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斗門樓價低水斗門樓價低水 兩房入場一球有找兩房入場一球有找

內地與香港之間正商討通關安排，市場預期通關後對樓市有

刺激作用，有代理行更已提前部署明年大灣區發展大計。利嘉閣

大灣區置業顧問王保衡接受香港文匯報訪問時透露，明年公司將

擴張大灣區置業團隊，並看好珠海的發展：「珠海長年位居全國

宜居城市頭十，未來既有澳門這個窗口去連接國際市場，亦有橫

琴作為新經濟動力，雖然目前仍在發展期，但升值潛力不容忽

視，進可攻退可守，有條件成為下一個『深圳』。」

●文：香港文匯報記者 顏倫樂／圖：香港文匯報記者

按揭熱線
經絡按揭轉介首席副總裁

曹德明

退休有樓無收入 安老按揭幫到手（二）
市面上的退休理財產品五花八

門，根據政府統計處數據顯示，
本港退休人士持有相當數量的自
置單位，假使沒有工作收入但有
房屋資產，亦可透過「安老按揭
計劃」增加其退休保障，可見此
計劃的市場潛力十分龐大。上一
回談及安老按揭的基本申請資
格，今回筆者將繼續講解安老按
揭的每月年金計算方法。
安老按揭是根據借款人年齡、

物業估值、年金年期、所選的按
揭計劃，從而計算其年金金額。
一般情況下，物業估值愈高、借
款人年齡愈高或年金年期愈短，
愈有機會提升每月年金金額。
如物業估值為800萬元或以下，

計算年金之上限為物業的100%估
值；如物業估值為800萬元以上，

計算年金之上限則為800萬元及超
過800萬元部分的50%總和。以往
年金上限為1,500萬元，今年按揭
證券公司優化其計劃，將物業價
值調高至2,500萬元，計算指定物
業價值的方法亦有所簡化，方便
申請人更易明白及計算。

定息計劃每月年金較高
年金年期方面，借款人可選擇

10年、15年或20年的固定年期，
或終身每月收取年金，現時安老
按揭提供「浮息」或「定息」按
揭利率計劃給借款人選擇。一般
情況下，定息按揭計劃會較浮息
按揭計劃提供較高的每月年金或
一筆過貸款金額。以物業價值每
100萬元為例，假設供款人為60
歲，選擇單人借款，年金年期為

10年，如選用浮息按揭計劃，每
月年金金額為3,700元；如選用定
息按揭計劃，每月年金金額則為
4,360 元，兩者相差 660 元或
17.8%。
今年7月份，按揭證券公司推出
了「高年金定息按揭計劃」。只
要安老按揭計劃的客戶申請安老
按揭，並參加其會員計劃「AMI-
GOS By HKMC」（舉辦各式各
樣的活動的互動資訊平台），就
可享更高的每月年金金額。
以上述例子計算，如選用高年
金定息按揭計劃，每月年金金額
為4,790元，與選用浮息或定息按
揭計劃的每月年金金額為3,700元
或 4,360 元 ， 相 差 近 三 成
（29.5%）和一成，或1,090元和
430元。

樓市八卦陣

呂法傳
壬寅年化太歲妙法

轉眼間又到了2021年辛丑年末，大家都開始關心
明年運程走勢，今期將會為各位講解有關明年壬寅年
犯太歲的生肖及化解方法。
太歲又稱太歲星君，由十天干與十二地支相配，
共六十個組合，故稱六十甲子。太歲星君為六十年
輪流人間當值，審查人間善惡，司本命禍福，因此
又稱為六十太歲。2022壬寅年太歲星君為「賀諤大
將軍」，傳說賀諤大將軍為元代人，有才能謀略，
善於征戰。在大戰後，不忍屍首遍野，親自挖掘大
坑，埋葬死屍。後又助元世祖忽必烈總管京兆諸
軍，死後被追封為雍國公，後世尊為「壬寅年太歲
星君」。

壬寅年犯太歲生肖
值太歲：肖虎
代表該年流年太歲與所屬生肖相同，代表該年的運

程有所變動，出現各種困難及病痛。
沖太歲：肖猴
代表該年的運程可能會比較波動，易起易跌變化

大，年長者要注意身體健康。
破太歲：肖豬
代表該年工作多阻礙。
害太歲：肖蛇
代表該年容易有小人作害，

易招口舌之災。
刑太歲：肖蛇及肖猴
代表該年煩惱較多，容易自

作煩惱。

犯太歲化解方法
（一）用吉祥物化解：
犯太歲的人，可佩戴所屬生肖三合或六合生肖飾

物。
（二）留意忌諱：
是年不要以虎、壬、寅、賀、諤等字定名或公司名稱。
（三）到廟宇拜太歲：
2022壬寅年農曆正月或正月十五天官賜福之日到廟

裏上香祈福，並進行拜太歲祈福儀式。

●●壬寅年太歲星君壬寅年太歲星君
賀諤大將軍賀諤大將軍

珠海深圳中山限購政策一覽

珠海

深圳

中山

資料來源：利嘉閣大灣區置業顧問

1）珠海戶籍，原則上最多可以在珠海購買3套房；

2）外地戶籍，第1套可以在全市範圍內購買，沒有區域限制，第2
套的話就必須要在斗門區購買，且只能選擇商品房；

3）港澳人士：澳門人士最多可以購買3套，珠海大橋東西各1套或
者西區2套，橫琴沒有房產的話可在橫琴再購買1套；香港人士
最多可以購買2套，珠海大橋東西各1套或者西區2套；

4）高層次人才：目前限購1套，沒有區域限制，在全市範圍內無
需證明。其他的包括法拍房產和商業地產不限購。

1）深戶（3年深戶且3年社保）已婚家庭可以購買2套住宅；

2）深戶（3年深戶且3年社保）單身（含離異）可以購買1套住宅；

3）非深戶（含已婚、未婚、離異）可以購買1套住宅，前提是過
戶當日計起，需提供連續近5年或以上深圳社保（養老、工
傷、醫療每月需繳兩樣或以上）繳納憑證或連續近5年以上深
圳個人納稅憑證（稅單）

4）港澳台（含已婚、未婚、離異）可以購買1套住宅，個人不可
購買不限購不限貸的物業（如商務公寓及商舖等）；

5）外籍人士若能提供一年以上在深圳的勞動合同和就業登記證可
以購買1套住宅，個人不可購買不限購不限貸的物業（如商務
公寓及商舖等）。

現行的限購政策，依然是本地限購3套，外地限購2套，港澳台同
胞限購1套。

大灣區各城市買樓稅項費用及其他支出

契稅

增值稅及
其附加稅

個人所得稅

登記費

交易手續

中介費

貸款評估費

買樓按揭

註：貨幣單位為人民幣 資料來源：利嘉閣大灣區置業顧問

◆ 90平米以下：首套/二套契稅為成交價1%

◆ 90平米以上：首套契稅為成交價1.5%；二套契
稅為成交價2%

◆ 深圳買入90平米以下物業，須繳付樓價1%契
稅，90平米以上物業契稅為1.5%，144平米以
上則須繳付樓價3%契稅

◆ 不動產證未滿兩年：增值稅及其附加稅稅率為
5.6%

◆不動產證滿兩年：免徵增值稅及其附加稅

◆非住宅不管年限統一按照差額徵收

◆不滿5年/滿5年非唯一住房，個人所得稅＝（房
屋總價－房屋原值）×20%

◆滿5年唯一住房免徵個人所得稅

◆個人住房登記每件80元（含土地使用權證工本
費）；非住房房屋登記收費標準為每件550元

◆每增加一本證書加收證書工本費10元

◆住宅：5元／平米

◆非住宅：11元／平米

◆一手一般不用支付中介費

◆ 中介費一般為1%至3%不等，不同的中介，收
費略有差異

◆評估費約為評估價的0.3%

◆香港直貸：一般40%首期、60%按揭

按揭息率「P(大P)－2」、最長30年年期(按「65－」
或「70－」去計算年期)

工銀亞洲、建行香港、中銀香港等中資銀行較積
極，最終貸款視乎開發商跟銀行簽定協議為準

◆內地貸款：一般30%首期、70%按揭

按揭息率5.25%LTR(貸款市場報價利率)＋0.6%
(首套)、最長30年年期

內地貸款視乎開發商跟內地銀行簽定協議為準

憧憬通關憧憬通關
代理提前搶攻代理提前搶攻珠海珠海

◀目前珠海仍
在發展階段，
有不少香港人
均在珠海購買
新房。圖為珠
海 橫 琴 一 樓
盤。 資料圖片

◀ 王保衡指珠海升值潛力不容忽視，進可攻退可
守，有條件成為下一個「深圳」。

▼ 珠海長年位居全國宜居城市頭十。圖為港
澳購房者在珠海看房。 資料圖片

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）利
嘉閣大灣區置業顧問王保衡指，疫情
下內地與香港封關，加上今年政府出
台多項宏觀調控措施，包括「限價
令」及對針房企財務指標所設的
「三條紅線」等，導致過去近兩年
港人北上買樓的數量急跌。但他認
為，未來通關可期，加上珠海限購限

價措施相對一線城市寬鬆，預測明年
一旦通關，樓市將重新熱絡。
他指，該行已部署擴充大灣區置

業團隊，由目前5名人手增加至10
至12人，明年首個銷售項目將會來
自澳門。展望明年內地樓市，王保
衡持樂觀態度，認為現時中央的宏
調措施只屬控制樓市風險，將之前
非理性的樓市導回正軌，減少投機
泡沫。他說：「內地要共同富裕，
而非令樓市只跌不升。」
他續說，現時樓價雖然下跌，但亦

可視為入市時機，但就要有心理準備
買入的單位是用於自住，因內地在房
屋「只住不炒」的大旋律下，樓市的
投資空間會收窄，但強調不代表樓價
未來不上升，而是會隨各城市經濟實
力上升，呈現一個更健康的市場。

利嘉閣擬擴充團隊拓大灣區

●王保衡稱雖然現時樓價下跌，但
亦可視為入市時機。


