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最近一手市場相當熱鬧，多個新盤排隊
登場，市民於揀選樓盤時花多眼亂，尤其
樓花物業並未落成，許多東西只憑紙上談
兵，要揀選一個適合自己的風水靚盤有一
定難度。本欄目將會一連兩期解構買樓花
要注意的風水問題。

西面樓盤財運加強

買賣樓花，首先要留意物業的地理位
置，八運期間(2004至2023年)落成的樓宇，
南區及西區都屬好方位，南區屬火，帶有
「開心喜慶」的性質，西面屬金，適逢八
運屬土，所謂土生金，可以加強財運。至
於東北位置帶有財氣，北面屬水有官星，
都屬不錯的方位。
以本港的位置來區分，港島區即南區

及西區位置最好，九龍區要數荃灣及尖
東、尖沙咀一帶，新界北則帶有官星，
對事業有幫助。另外，相比起單幢新
盤，屋苑式物業有較強的聚氣能力，亦
帶有旺丁旺財，易得貴人助力，單幢物

業曲高和寡、孤峰獨聳，對於工作運、
人緣都較遜。
揀選新盤，除方位外，亦最好實地了

解樓盤周邊環境，如果家庭有小孩正在
讀書，就最好選擇周邊有學校、文化設
施的樓盤，物以類聚，例如香港仔、南
區等。一些位於鬧區的新盤，如尖東
等，即使方位不錯，但因位處繁華，對
於小孩讀書沒有益處，容易令人緊張、
專注力弱，這類新盤較適合經營生意人
士，或子女已長大成人，或子女留學他
國的人士入住。
新盤若能背山面海，於風水上有靠山納

財，則更為理想，薄扶林、香港仔、東北
區都有不少這類新盤；相對而言，九龍南
一帶的新盤，雖然向海，但並無靠山，貴
人助力就會較弱。
樓花並未落成，不像二手物業可以入屋

了解情況，準買家只能靠樓書了解單位的
內部擺設與方向，買樓時要更加小心謹
慎。一個單位的座向，根據客廳窗戶或露

台的方向決定，因為本港夏天吹東風或東
南風，故單位向東面或東南面最好，西斜
單位會太熱，向北則於冬天會太凍。

屋苑忌選頭尾座數

準買家亦要注意「樓望樓」問題，最好
景觀較開揚，望園景亦可納氣，低層5樓
至20樓都可以，單位望街景或對正馬路，
就最好居於20樓以上。另外一點，居住屋
苑式物業人士，選擇第1座及最尾一座的
風水亦較差，原因第1座失去左青龍、右
白虎，貴人力量不足，尾座則有「水尾」
意思，納財不足。
單位佈局亦最好呈「長方形」，不要缺

角，不同方位缺角對戶主亦帶來影響，東
北缺角會少財氣、北面會少事業運、東南
缺角會影響小孩子讀書等等。
（本文由記者顏倫樂訪問、筆錄及整理）

■柏師傅下期將分析樓花樓層選擇、特

色戶需注意地方、錯誤選擇時要如何應對

等問題。

劉圓圓
經絡按揭轉介首席經濟分析師

單幢樓花曲高和寡 樓花按揭可望跑出
自從政府收緊按揭及於本年初推出新辣招，

至今接近一年時間，期內鎖緊市場購買力，拖
累整體按揭需求。不過近日有發展商重推九龍
站上蓋新盤，配合多重優惠，當中包括替買家
繳付部分稅款，變相令樓價有所折讓，吸引買
家入市，此舉令積壓多時的購買力瞬間釋放，
更錄得超額認購。受今次新盤熱賣效應影響，
筆者預期隨後推出的新盤有機會爭相仿效，推
出更多不同的優惠，預期第四季之樓花按揭將
會跑贏大市。
事實上，隨 近月發展商積極推盤及銷售貨

尾項目，新盤上會步伐明顯加快，在整體按揭
市場萎縮的情況下，銀行遂將注意力集中在新
盤市場。根據經絡研究部資料顯示，9月樓花按
揭共錄得117宗，較8月的100宗上升逾17%。當
中以「尚悅」錄得61宗最多，佔樓花按揭市場
比例超過一半，達52%；其次為「逸 」，錄得
25宗，佔五分之一，而「RESIDENCE譽88」及
「天晉II」分別只有9宗及6宗。總結今年第三
季，樓花按揭註冊量錄得438宗，與第二季比
較，按季跌近八成。

發展商紛推具競爭力優惠

筆者認為，近月新盤推售速度加快，反映發
展商已適應《一手住宅物業銷售條例》，預期第
四季不乏新盤陸續登場，屆時各大銀行將把握
最後一季爭取生意的機會，紛紛推出具有競爭
力之按揭優惠吸客，料新盤按揭戰將更趨白熱
化，若銷情理想，可望帶動樓花按揭註冊表現
創佳績。

若市民有意跟專家一起登高的話，可參加港燈與長春社合
辦「綠遊香港」，每月設團帶遊港島及南丫島。其中，港島區
設三條主題路線，涉及香港仔郊野公園、大潭郊野公園及龍
虎山郊野園，部分路線涵蓋港島徑。活動日期為每月第3個星
期日(7月及8月休團)，最近日子為本月20日，時間由上午9時
半至下午1時，費用每位40元，但不包括交通費，集合地點為
各路線之起點。詳請可瀏覽www.cahk.org.hk。

漁農署推路線App

喜歡「自助遊」的朋友亦可使用兩套專為活動而製作的生
態旅遊徑指南和「綠遊香港」智能手機應用程式，程式內列
載有8條生態文物徑的路線位置、沿途景點、觀賞特色、前往
方法等，更提供最新天氣預報及詳細路線地圖，以及為行山
人士提供旅遊備忘和小貼士。而漁農自然護理署亦緊貼潮
流，推出行山App，有齊各路段資料，可因應自己體能和時間
而選擇合適路段，程式免費下載，支援iPhone及Android。

香港仔豪宅居屋選擇多
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都市郊遊樂
香港仔尋幽

■天璽參觀情況。 資料圖片

香港仔特色多的是，傳統漁村風味隱藏在高樓大廈，而區內物業也受到投資者
歡迎，新盤如深灣9號，而二手細碼盤以至居屋也能迎合各類人士需要。中原地
產周世康表示，近日便有居屋雅濤閣單位沽出，涉及4座高層F室，業主開價370
萬元後獲買家積極議價，最終微減8萬元以綠表價362萬元賣出，折合實用呎價
8,578元，創出同類兩房實用呎價新高。
據了解，原業主於2001年以綠表價119萬元購入上址，是次沽出單位獲利約243

萬元，單位升值達2倍。
此外，美聯物業蘇玉燕表

示，日前促成一宗香港仔中
心2房單位的成交，由投資
者以約430萬元承接。單位
為I座中層6室，實用面積呎
價成交9,598元，投資者為
資金找出路，購入單位作長
線投資。原業主轉售賬面賺
約160萬元，物業轉手升值
約6成。

今年重陽登高雖已過去，但秋風送爽，也
送來遠足的好時機。據漁農署資料顯

示，位處於港島徑的第三及第四段內的香港仔
郊野公園，是香港最早開拓的郊野公園之一，
1977年已被政府劃定為郊野公園，佔地423公
頃，覆蓋港島南面山坡，包含金馬倫山、田灣
山、香港仔上、下水塘，北面則為灣仔峽、東
至布力徑、南面為黃竹坑。
除香港仔外，香港仔郊野公園還有多個入

口，分別可在灣仔峽沿布力徑、灣仔峽沿香港
仔水塘道、南風道沿金夫人馳馬徑及山頂沿貝
璐道進入。而第三段的起始貝璐道正正就是香
港仔水塘道西邊的嘉諾撒培德書院側。

下水塘逾百年歲月

值得一提是，香港仔郊野公園環繞 香港仔
上、下水塘。兩水塘於1931年建成，是港島區
最後建成之水塘。時至今日，圍繞 這兩個水
塘的土地已經長出一片茂密的樹林，旅遊人士
可站立在水塘堤壩之上，觀賞青翠的山谷在四
季中自然的變化，壯麗景色一覽無遺。
其中，香港仔下水塘前身為大成紙廠私人水

塘，建於1890年，堤壩於1900年加高18米。當
時大成紙廠與香港政府協定，為鴨 洲居民每
天提供6萬加侖食水。直至1920年代，英國政府
為解決港島西區食水問題，花費46萬元買下香
港仔大成紙廠私人水塘，把它改建成公用水
塘。並在1931年於水塘上游加建香港仔上水
塘，在1931年12月15日由當時港督貝璐主持開

幕儀式。

港島唯一傷健樂園

此外，公園內設備多元化，當中包括自然教
育徑、樹木研習徑、健身徑、太極台、遠足
徑、傷健樂園、燒烤區等，一直以來都是不少
學校的熱門郊遊地點。此外，公園內設有多條
郊遊徑，包括四色郊遊徑、香港仔自然教育徑
及香港仔健身徑。亦是整個香港島唯一設有傷
健樂園的郊野公園，園內設有輪椅徑，讓傷健
人士也可親身欣賞郊外的景色。鄰近更有小食
亭及燒烤場，為傷健人士提供不少方便。
有愛好郊遊的人士指，在公園內，旅遊人士

現在所享受的林蔭，全賴戰後造林和多種闊葉
類樹木的再生而成，比較常見的有紅膠木、木
荷、大頭茶、鴨腳木及崗棯等。
交通方面，可在銅鑼灣景隆街乘專線小巴4A

或4C，或在灣仔莊士敦道的專線小巴4B，均可
扺達香港仔石排灣，再沿 香港仔水塘道上
山，就可到達香港仔郊野公園入口。又或在銅
鑼灣堅拿道天橋下的大型巴士站，選坐途經香
港仔海濱公園之38、42、72及77號巴士，均可
到達香港仔市中心。

「郊野公園」一詞近期與本港樓市扯

上關係，觸動普羅大眾的神經。到底政

府最終會否在郊野公園上動土建屋，現

階段討論仍是言之尚早，但可以肯定的

是，連番的報道，直接間接地提醒香港

人，郊遊的確是一個成本既低但享受極

好的活動。是次本報將為讀者介紹各區

特色的郊遊地點，其中南區的香港仔郊

野公園，出入市區便捷，遊人可乘搭公

共交通工具前往，而且附近環境清幽，

可飽覽南區一帶景色，屬熱門行山路

徑。 ■記者 黃嘉銘
■郊野公園

毗鄰香港仔

市中心，提

供交通及補

給物資的便

利。

張偉民 攝

■位處香港仔郊野公園的港島徑第三段全長約6.5公里，走畢

需時約1小時45分鐘。 張偉民 攝

■香港仔郊野公園設備多元化，滿足不同人士。

張偉民 攝

■園內設有自然教

育徑，成為不少學

校的熱門郊遊地

點。 張偉民攝

■旅遊人士可在香港仔

上、下水塘堤壩，觀賞

青翠山谷。 張偉民 攝

香港仔近期二手成交
單位 實用面積 成交價 呎價

香港仔中心I座中層6室 448方呎 430萬元 9,598元

香港仔中心F座低層4室 485方呎 428萬元 8,825元

建輝大廈中層D室 310方呎 317萬元 10,226元

仁勝大廈低層B室 282方呎 271.5萬元 9,628元

南灣御園中層E室 491方呎 488萬元 9,939元

記者黃嘉銘


