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買樓是關乎一生的大事，尤其年輕人將人生第一桶金放入樓
市，更加不容有失，但如何選擇一個好單位？甚麼坐向最好？
家居擺設又有何禁忌？

事實上，購置一個適合自己的單位，首先不是看風水，是要
視乎自己與家人的上班地點，再考慮一個風水地運旺的區域，
不同年紀人士買樓都各有不同，年輕人希望事業上衝刺，就應
該選擇一些八運當旺的地區。退休的老年人，由於不用「搏
殺」，沒有賺錢的壓力，即使入住地運退氣的老區亦無問題，
如深水 、上環等。

西環荃灣食正地運

今年最好的方位在西位及南位，以玄空飛星來看，西面屬七
赤，南面為九紫，所以港島區的西環、西半山，南區的香港仔
等地運最旺。九龍、新界方面就數西九龍、荃灣、深井等。即
使西北或東北位，由於有六白、八白等，北方亦有官星，所以
都有不錯的地運。但若果錯誤選擇東面或東南面的地區，如港
島的柴灣區、九龍的將軍澳區等，地運就會相對較遜。

選擇單位坐向與大自然原來息息相關，單位的內籠一定要有
陽光照射，但只可適量，不可太光猛，故此西斜的單位較差，
下午時間會被太陽直射，南區貝沙灣就有西斜問題。向東或東
南方向就最好，由於本港的地理位置，夏天吹東風或東南風，
冬天吹西風或西北風，坐向東面或東南面的單位，還可以有冬

暖夏涼的效果。

樓層的選擇亦不宜過低，除非洋房等低矮樓房，否則高樓大

廈最好住在10樓或以上，望園景或開揚景，若果面向馬路景的

話會「直沖」，風水上代表財來財去，若附近的道路網如「八

爪魚」般複雜，人亦會較易心煩意亂。另外，單位面對其他樓

宇的牆角位，亦不利健康。

單位內籠間隔設計在風水上有諸多禁忌，大門一開，不可面

向飯桌，因為代表「難搵食」。單位亦最好不要對正升降機

門，開開關關是一個「煞」。大門不要對正主人房門，門口來

的煞氣會直沖房間，對健康不利，玄關亦不宜又窄又長。屋內

有橫樑要注意，不宜太多，視乎橫樑的位置，對身體不同部位

的健康亦會有影響。

家宅大門不宜見灶

至於經常聽見的「火燒心」，即廚房位置不要在單位正中位

置，原來有歷史原因，以前的樓宇消防設施較差，廚房位於正

中，屋內會較熱，火災的發生機會就提高，故於風水佈局上是

大忌。開放式廚房設計無問題，但留意大門不宜見灶，因代表

搵食艱難，女主人亦會較強勢。大門亦不應直望露台，代表難

聚財，可擺放雙數的大葉植物化解。

（本文由記者顏倫樂訪問、筆錄及整理）

．柏天心師傅將於下期（3月22日）專欄介紹掛飾擺設對家

居風水的影響

政府於2月推出多項壓抑樓市措施，上周已就
按揭證券公司收緊按揭保險計劃之措施作出分
析，而今期再細談其他多項措施，當中包括推
出「雙倍印花稅」，全面調升樓宇印花稅率，政
府亦修例要求商舖、工廈及車位在簽署買賣協
議要即時繳交印花稅，與住宅物業做法看齊，
換言之增加了非住宅物業買賣成本。

與此同時，金管局亦推出了第六輪收緊按揭
措施，包括：1) 住宅及工商物業按揭申請的壓
力測試由兩厘加至三厘；2) 工商業物業按揭貸
款成數上限下調10%，收入來自香港的按揭申
請人，按揭成數上限由50%降至40%，收入非來
自香港的申請人，按揭成數上限由40%降至
30%；車位按揭成數上限定為40%，貸款年期最
長15年。對用家而言，相信以加大壓力測試力
度影響較為顯著。

加息壓力測試影響大
舉例，一名首次置業的買家月入30,000元，有

意購買一個價值300萬元的物業，在新措施推出
前，申請九成按揭，以按揭還款年期20年及按
揭2.15厘計算，月供13,851元，供款佔入息比率

為46.17%，少於五成水平；而在舊有壓力測試
機制下，即加息2厘，月供增加至16,576元，供
款佔入息比率55.25%，仍少於六成，符合上車
資格。

但新措施推出後，壓力測試要假設按息上升3
厘後，供款佔入息比率維持六成水平以下，按
上述情況，買家在新的壓力測試之下，每月供
款將增加至18,043元，同樣以月入30,000元計
算，供款佔入息比率已即時升至60.14%，超出
六成的指引。

在上述的情況下，除非買家能夠增加首期以
降低按揭成數，或拖長供款年期，減少每月供
款支出以通過測試，否則買家可能需要轉投銀
碼較細的單位入市。

不過，筆者認為要上車客增加額外首期並非
一朝一夕之事，相信選擇拖長供款年期的人士
會較多。根據金管局住宅按揭調查數據顯示，
去年12月的平均還款年期按月減少6個月至300
個月(即25年)。筆者早前預期，隨 還款年期已
設30年上限，加上平均還款年期尚餘五年便觸
及監管指引上限，料今年走勢趨平穩，不過現
時壓力測試力度加大，將促使部分置業人士選
用較長按揭還款年期，屆時平均按揭還款年期
將會重拾升軌。

劉圓圓
經絡按揭轉介首席經濟分析師

八運地區旺年輕人「搏殺」 按揭還款年期料重拾升軌
柏天心師傅

曉峰園放盤單位檔案
物業 曉峰園6座中層C室

地址 青衣寮肚路3號

建築面積 963方呎

實用面積 790方呎

實用率 82%

間隔 3房(1套房)2廳

景觀 內園及山景

叫價 780萬元

建築呎價 8,100元

實用呎價 9,873元

製表：記者 黃嘉銘

曉峰園小檔案
單位座數 5座

單位總數 816伙

單位面積 652-1,281方呎/
(建築/實用) 546-1,109方呎

入伙年份 1999年

管理費 1.8元/方呎

發展商 新地

製表：記者 黃嘉銘

地　址：涌美老屋村

90號地下

車仔麵29元，四 一

麵。湯底平平無奇，

但魚蛋辣味十足，水

餃皮薄料足。

地　址：青衣城1樓

120號舖

腩肉．芝心丸米線下

午茶套餐35元。「玩

命辣湯」湯底採用的

黃辣椒辣度為普通辣

椒的15倍。

地　址：青衣城2樓
212號舖LOG-ON

抹茶牛奶雪糕杯40
元，附日本湯圓白玉
及抹茶 喱，味道香
甜，抹茶跟牛奶不會
相互搶味。

衣食住行齊齊集集
青 衣 城

香港文匯報訊

（記者 黃嘉銘）

青衣得名有說法
指昔日該島東北海域盛產青衣魚，另一說法則
是島之外形似青衣魚。事實上，青衣於上世紀
70年代中期開始發展，至今已發展成一個完善
的社區，港鐵東涌線貫穿港九，作為島內重心
的青衣城更是新界西區地標型購物熱點，戲
院、酒樓及各式零售、飲食商戶組合多元化。

長廊觀賞藍巴勒海峽

要在青衣「醫肚」，可到涌美老屋村覓食，

村內食店林立，為鄰近中學的學生飯堂。果腹
過後，可到青衣島首個市鎮公園—青衣公園
遊覽。公園佔地6.94公頃，建於1996年，擁有
大池塘及4.8米高的人造瀑布，吸引老幼在此
休憩。公園毗鄰為面積達50萬方呎的青衣城，
沿青衣海濱公園的長廊走過去，既可欣賞藍巴
勒海峽的景觀，又有不少街坊在海旁緩跑或散
步，感覺舒適寫意。

的確，在青衣這小島設施應有盡有，除上述
地方外，圖書館、戶外運動場及游泳池等公眾
設施亦已先後建立，這亦大抵可解釋到綠悠雅
苑為何大膽開價。 本篇圖片黃嘉銘 攝

好玩好食
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位於寮肚路3號的曉峰園，由5座物業組成，
由新地興建發展，提供816伙單位，樓齡不

足14年。屋苑設有大型豪華會所，內有泳池、網
球場及大型草坪花園等，而且設有蓋行人電梯，
方便住客出入。完善的配套，但管理費只是每方
呎約1.8元左右，以大型屋苑而言不算昂貴。

會所設施齊 單位闊落

屋苑提供3房大單位為主，佔總伙數超過一
半，即使是2房單位，建築面積最少有652方呎，
適合家庭客置業。是次為大家介紹的單位為6座
中層C室，建築面積963方呎，實用面積790方
呎，實用率82%，套3房間隔，業主現叫價780萬
元，平均建築呎價8,100元，實用呎價9,873元。

單位望內園及山景，空間開揚舒適，環境清
幽。美聯物業區域營業董事何勇方表示，業主保
養單位企理，客飯廳間隔分明，而且大型玻璃窗
戶為一室注入充裕的天然光。此外，單位位處單
邊，3間房可同時外望翠綠山景及內園景，沒有
任何遮擋，而且屋苑遠離馬路，居住環境清幽。
另外，主人套浴及浴室設計保留一手原裝，感覺
統一企理。

業主企硬 今月零成交

市況方面，何勇方指，由於曉峰園大多為用家
業主自住，持貨力高，叫價硬淨，放盤量一直少
於30個，以建築面積計算，平均每方呎叫價7,500
元左右，實用呎價約9,000元。即使近期受政府出
招影響，睇樓量大幅回軟，但業主實力雄厚，態
度未見軟化。3月至今未有錄得成交，2月亦只有
一宗交易，成交建築呎價6,733元，變化不大。何
勇方補充，現時在政府出招，加上業主企硬，不
排除交投量會持續呈膠 狀態。
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香港文匯報訊（記者 黃嘉銘、攝影記

者 張偉民）面積10.69平方公里的青衣

島，為融合公屋、居屋、私樓及村屋的多

元化住宅區，擁有獨立的市中心，社區設

施齊備，居民在島上絕對可以自給自足。

近期，綠悠雅苑更令這島聲名大噪，外區

客對青衣的公屋或是私人屋苑更為關注。

位於山上的曉峰園，四周環境清幽，大部

分業主都「住落唔願走」，放盤量長期不

足30個，而且叫價硬淨，可謂一盤難求。

C室

樓宅平面圖

■大窗戶令房間光猛通明。

■客廳四正，方便住戶擺放傢具。

地　址：青敬路33號

商舖數目：140
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地　址：青衣青綠街

開放時間：05:30-23:30

地　址：青衣青敬路

開放時間：06:15-22:30
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B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣B、米線陣
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