
1.請問大圍名家匯地理位置與風水格局如何？
樓盤位於獅子山隧道公路旁，旁邊為仁安醫院，位置所

在的富健街，於名家匯至仁安醫院一段屬於「掘頭路」，
屋苑的大門口對正護土牆。由位置上看，屋苑附近為醫院
是不理想，代表「病符」，而道路雖為水，有財氣，但掘
頭路意味水到尾，對於居住於名家匯的戶主來說，賺錢能
力較弱，對於做生意的人不適合。
但矛盾的是，屋苑大部分單位屬於大面積的戶型，單位

面積最細由1,456方呎起，而且屋苑入場呎價不低，意味居
住於此的人士，需具備一定的財力，一般來說，做生意人
士較易購入該屋苑的單位。
同時，屋苑前面有一條高速公路，但財來財去，要聚

財，戶主先要於單位的立氣點，即入門口的位置擺一些聚
財擺設，例如一進入門口，可在靠牆的高腳茶几上放置一
個紫晶洞，牆上亦可放一幅畫，吸財氣。

2.那些人士適合居住，居住於此有何風水上的好處？
名家匯旁邊為醫院，不乏醫生等人士因位置方便居住於

此屋苑，事實上，名家匯亦適合專業人士擇居，他們收入
穩定，亦無懼屋苑財來財去的問題。另一方面，屋苑部分

單位望到墳景，但有兩類人士不用擔心，首先因墳景屬
土，而醫院屬金，土生金，故醫護人員就已「免疫」。
而從事金融、證券、股票等人士亦不要緊，因為他們是

賺取偏財，若想更加強偏財運，可在望到墳景的位置擺設
金屬擺設，如金礦山。至於內地人亦要視乎行業，若從事
金融業亦適合居住於此。

3.對接下來的樓市有何看法？
今年中，本人曾經講過，今年為壬辰年，乃大水之年，

水與土相克，故此今年第3、4季樓樓價易現波動。為何10
月會突然下瀉呢？因為10月屬於農曆九月，即庚戌月，辰
屬土、戌屬土，在辰戌衝的情況下，地產亦屬土，這種情
況下，樓市就易有波動，而因為冬天屬水，水當旺，屬於
大海的水，甚至覆蓋了土，故對於地產並不樂觀，相信波
動第4季會持續。估計2013年首季地產市道會跌至最差的時
候，屆時可說是入貨時候。
最近美國大水災、加拿大地震，亦與今年水與土相克的

道理有關。而明年蛇年屬於癸巳年，五行屬火，因為火暖
土，故此樓價會回穩，但全年會橫行。回說名家匯，相信
亦跌不出樓市大勢所趨，屋苑樓價將會回落。
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政府「加辣」
豪宅放箸不動
廖偉強：「市場均變港人港樓」
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香港文匯報訊（記者 周穎）政府上星期出辣招遏抑樓市，推出買

家印花稅（BSD）及加強版額外印花稅（SSD），對2,000萬元以上豪

宅市場猶如一盆冷水倒下。不少豪宅前線代理指出，出招近一周，市

場水靜鵝飛成交僅屬零星。業界估計年底前，內地人士及公司名義買

家將跌至出招前的兩成水平，個別地區如九龍站該類買家甚至絕跡市

場，形容「指施已將全港豪宅市場均變為港人港樓」，成交量將跌6成

至7成，創全年最低水平，相關代理勢必「無啖好食」。

上文提及，不少財務公司標榜物業貸款快捷方
便，只要貸款人有物業在手，無須入息審查，便可
透過簡易程序申請二按物業貸款或將物業加按套
現。究竟上述物業貸款與銀行提供之按揭貸款有何
分別？置業人士選擇時又有什麼要注意？
樓宇按揭向來是銀行穩健的業務，置業人士以物

業作抵押，即可向銀行申請七成或以下一按貸款。
市場上亦有不同的產品可供選擇，讓置業人士可以
獲得較高成數的按揭貸款，當中包括由香港按揭證
券公司作擔保之按揭保險計劃，俗稱「按保」，以
及發展商夥拍旗下公司為新盤項目提供之二按計
劃，可稱之為「新盤二按」，透過上述兩項計劃，
置業人士除物業一按，額外可增加一成至兩成貸
款，以解決首期資金不足問題。
不過，自從金管局推出一系列的收緊按揭措施

後，置業人士要借取較高成數的按揭貸款困難，舉
例一個價值600萬元以上的物業，現時已超出「按
保」申請資格，至於700萬元至1,000萬元的物業，
以及1,000萬元以上的物業，按揭成數上限亦分別
收緊至六成及五成。另外，非本地人的入市難度更

高，因為2011年6月香港按揭證券公司已暫停接受
非本地人的「按保」申請，若然此類買家的主要收
入並非來自本港，按揭成數上限則再按標準下調一
成，因此在按揭成數上限越趨收緊的情況下，有置
業人士遂轉向一些不受監管的物業貸款財務公司，
尋求二按物業貸款，以籌措資金作應急之用。

越易借越負擔高昂
現時銀行提供的物業「一按」，以最多人使用的P

按計劃計算，實質按息由2.15厘至2.5厘不等，利率
以年息計算，經過嚴格審批後，如果置業人士符合
按保申請資格，甚至可將該筆貸款一併向「一按」
銀行借取，同享最優惠按息。至於財務公司的二按
物業貸款，審批程度相對寬鬆，由於不受金管局監
管，貸款人未必需要通過壓力測試，然而利率普遍
以月息計算，若以1.5厘起計算，年息最少達18
厘，個別情況甚至更高，遠高於「一按」的實質按
息水平。筆者建議，置業人士應盡量避免借取高息
貸款，選購心儀的物業時亦宜先評估個人還款能
力，否則一旦遇上加息周期或樓市調整周期，隨時
超出預算或陷入資不抵債的困境。
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九龍站是市區新晉豪宅區，由於項目位置處於九
龍站上蓋，加上鄰近未來高鐵站，在內地客心目中
知名度最高。利嘉閣地產新九龍豪宅(尖沙咀)副營業
董事姚偉基指出，事實上，九龍站的內地客買家比
例非外界想像中高，扣除已經取得香港身份證的內
地人，真正持內地身份證入市的買家比例有約15%
至20%。新辣招推出約一周時間，市場錄得有3宗成
交，情況未見回落。
賣家方面，姚偉基表示，區內仍然有業主反價封

盤，真正肯減價的業主佔比例不足1%，議價空間僅
約3%。

區內「公司」買家比例20%
他認為，辣招對市場影響一定有，成交量將減

少，但成交價未必會下跌。其中九龍站以往公司名
義買家比例佔20%，可以預期該類買家及內地客短
期內將會絕跡
市場，而至今
年底前，區內
成交量將下跌
40%，重返至
今年初歐債危
機的低水平，
每月只有十餘
宗成交，變成
真正本地用家
市場。

新界
多人尋覓劈價屋仔
新界區豪宅一向是以屋仔為主，價格亦較一向較

市區豪宅為低水，一向以追落後賣點吸引用家捧
場。美聯物業董事布少明指出，自辣招公佈以來，
新界區成交稀疏，市場觀望氣氛濃厚，暫時未見有
業主大幅劈價，只是叫價略為回軟，議價空間約3%
至5%；買家方面，反而有更多人查詢是否有大劈價
筍盤可以買。而出招之後，整個新界區睇樓量下跌
最少50%，不過個別屋苑，如加州花園睇樓量反而
上升。

人幣升值可抵消BSD
他認為，短期內成交量會下挫，但中長期內地買

家仍然會入市。據他了解，不少內地客指出，即使
要付買家印花稅（BSD），但內地客到本地買樓因匯
率關係已經相當於八折，現只是兩者相互抵消，長
遠仍然睇好香港樓市。
據了解，新界區一手新盤一向多內地用家捧場，

如古洞的歌賦嶺、天巒等，內地買家比例達2成至3
成，而內地家中多習慣以個人名義入市；二手市場
則以本地用家為主。布氏預期，未來公司名義的投
資客會冷卻，而一手豪宅新盤內地買家比例由以前
十個下跌至兩個水平，而未來兩個月成交量比例將
較上月大跌50%以上，有機會至全年最低水平。

新措施對境外個人及任何公司名義
買家徵收高達15%的買家印花

稅，重挫豪宅交投，仲量聯行香港董事
總經理兼資本市場主管曾煥平指出，現
時逾2,000萬元以上的物業成交中，公
司客比例達70%，逾億元豪宅的買家更
是全數以公司名義購買。惟樓價即時未
因新招而有下調空間，料中小型住宅價
格於未來一年仍升10%，至於豪宅價格
則會橫行。

利嘉閣料效力一個月
利嘉閣廖偉強則表示，辣招對整體

物業市場短期起降溫作用，本周豪宅
成交量即時大幅減少5成。未來快則一
至兩周，長則一個月，待市場消化消
息後，本地買家會轉趨正常，情況會

見好轉。

「公司」名義主導買賣
他指出，辣招對豪宅市場造成的影

響最大，主因本港2,000萬元以上豪宅
買賣中，絕大部分本地富豪均用公司
名義購入物業，外地買家一般以購入
中上價物業為主，新措施會令未來外
地客數量萎縮，不過由於本港仍然是
市場資金避難所，加上本地法制健全
等有利因素，對內地買家仍然有其吸
引力。
業主方面，因豪宅供應不多，他們一

向惜售亦不急於賣，因此估計豪宅市場
轉趨淡靜，成交量會下跌，但價格仍然
企穩。他估計，未來至年底前2,000萬
元以上豪宅成交量將較之前大跌60%至

70%，成交價則維持平穩。

山頂出招至今零成交
以區分劃分，山頂南區及九龍塘均為

本港兩大傳統豪宅區域。前者更加是頂
級富豪聚居地，身為業主更加是身份象
徵。利嘉閣地產高級營業董事趙保杰指
出，出招至今一周，市場暫未聞成交，
而買家查詢亦比上月同期下跌20%，估
計未來兩個月成交量將下挫20%至
30%，有機會至每月只有11宗至12宗的
全年低水平。
他指出，以往區內業主態度一向較為

強硬，但由於現時未有買家實際還價，
因此態度未有轉變，不過估計議價幅度
有5%。由於山頂區位置特殊，不少內
地富豪認為離市區路途遙遠，因此內地

客一向不多，反而區內買家60%至70%
均以公司名義購入單位，BSD對該類客
影響深遠。
他坦言：「新指施已經將全港豪宅市

場均變為港人港樓」。

九龍塘買賣料跌五成
至於一向甚得本地廠家及老牌家族

喜愛的另一個老牌豪宅區九龍塘，在
辣招之後陷於買賣兩閒局面。美聯物
業九豪區域聯席董事曾凱群表示，於
區內購入物業的內地買家目的不外乎
兩個，為移民及為小孩讀書之用，而
非為炒賣，相信要用的始終要買，但
要一段時間稍作消化。同樣，他估計
出招後二手成交量將跌40%至50%，屬
全年最低水平。

名人聚居地的跑馬地屬於傳統
豪宅區，惟內地客大多「貪新厭
舊」，故相關成交一向不太多。中
原地產東半山跑馬地助理區域聯
席董事張偉光無奈的表示，出招
至今，區內僅錄得一宗2,000餘萬
元成交。買家的查詢量較出招前
大跌20%，「有時一日都無一個
查詢電話」。

反價絕跡 到價即沽
他表示，自政府辣招一出，買

家會即時剎停「想清楚」，再觀察
後市會否再下跌，才決定是否入
市。消息一出更加直接影響尚在
洽購階段的買賣成交。現時跑馬
地區內業主多為有實力用家，不
少單位已經是供斷的物業，因此

無沽貨壓力，暫未見業主降價出
貨，反而早前反價情況已經絕
跡，基本上是到價即沽；而放盤
量則維持平穩。
他預期，未來一個月市況將持

續淡靜，成交量將較上月急跌2至
3成，但成交價會維持平穩。

貝沙灣8人趕尾班車
至於港島其他豪宅，中原豪宅

STATELYHOME西半山分區經理
翁泉堡表示，本月迄今薄扶林貝
沙灣已錄32宗成交，其中新措施
公布當日，有內地買家及公司客
趕「尾班車」入市，以致單日促
成8宗成交。惟新措施公布後至
今，成交則明顯放緩，幾日僅錄1
宗買賣。

■代理指，跑馬地不少業主已供斷

物業，無降價沽貨壓力。資料圖片

■仲量聯行曾煥平估計於豪宅價格未來

橫行。 資料圖片

■業界估計年底前，內地人士及公司名義買家將跌至出招前的兩成水平。
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■九龍站持內

地身份證入市

的真正內地買

家比例有約

15%至20%。
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■美聯物業指出整個新界區睇樓量下跌最少50%。

圖為大埔比華利山別墅。 資料圖片

■利嘉閣廖偉強預期2,000萬元以上豪

宅成交跌70%。 資料圖片


