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B6 文匯財經樓市趣遊 ■責任編輯：劉理建 2015年11月13日（星期五）

劉圓圓
經絡按揭轉介首席經濟分析師

按揭熱線 資助房屋選擇增加柏天心
樓市八卦陣 二孩政策 女性當旺

中共十八屆五中全會上月底召開，部署2016年至
2020年的「十三五」規劃，其中開放二孩政策為最
大亮點，原來玄空飛星風水裡早已預示了內地將開
放生育政策。
首先要解說一下，玄空飛星有所謂三元九運。一
元是為60年，三元也就是180年，為一個循環。
180年被平均分為九運，每運20年，2004至2023年
這20年屬於八運，2024至2043年為九運，之後又
會循環至一運，而每運各有一粒星掌管，一白，二
黑，三碧，四綠，五黃，六白，七赤，八白，九
紫，現時屬八運，當令星就為八白。
若將九粒飛星再配易經八卦，所謂乾坤相交生六
子，除五黃之外的八粒星，各自代表家庭中的一
員，例如乾為父，屬六白，坤為母，為二黑，如此
類推，就可以推算出為何內地會開放生育政策，因
目前正在進行中的八運，當令星八白屬於艮卦，代
表幼子，反映到計劃生育上，預示了政府將開放生
育。
艮卦代表幼子，而內地亦一向重男輕女，這段時

間估計男性比例會大幅多於女性。但走至2024年之
後的九運，九運屬九紫，八卦中為離卦，代表中
女，加上九紫本身帶開心喜慶等，亦有結婚喜氣之
意，女性當旺，屆時預料生女的家庭會增加，因不
少家庭都希望「儲個好字」，內地的人口比例會回
復男女相對平衡的狀態。

「一帶一路」海路發展稍慢
九星地運亦能反映到經濟上，現時正身處的八

運，為剛強的土，這段時間地產最旺，地產行業亦
最成功，對於內地「一帶一路」中的基建工程馬
路、天橋、道路等亦有利，但海路方面的發展，則
估計到一運時才會發展加快，因為一運屬水。
及至九運，九運屬火，但因為火暖土，因此未來
30年地產行業即使中間有起伏，但大方向仍然升多
過跌。值得一提的是，洛書九星中，八白位於東北
位置，旺丁旺財，反映到香港，估計新界東北的發
展將會順利起動。

■香港文匯報記者顏倫樂整理

新一輪「白居二」已於10月底攪珠，是次2,500個名額
最快明年初可以入市，政府將申請資格（收入及資產限
額）調升，令受惠人數增加，但觀乎近月二手居屋市場表
現淡靜，10月註冊量錄得歷史新低，而且短中期內亦有其
他資助房屋新供應，料第二輪「白居二」最終購買單位數
目將未如預期。
根據經絡按揭轉介研究部及土地註冊處資料，10月二手

居屋註冊量僅219宗，除按月跌25.5%外，宗數更創歷史
新低，而佔同期整體物業註冊量比例為4.9%，連跌兩個
月。雖然二手居屋註冊量佔整體二手住宅比例連升三個
月，10月按月升0.4個百分點至10.9%，不過升幅只因同期
二手成交量下跌。雖然「白居二」容許白表人士免補價購
買二手居屋，令市民可以用較少首期上車，但在美國下月
加息預期升溫下，相信今批中籤市民應較為審慎，筆者建
議入市前除要考慮市況及個人經濟能力外，還需要了解清
楚相關權利及條款。
首先，通過計劃購買的居屋尚未補地價，所以業主日後在

公開市場轉售或出租，必須向房委會繳付補價，計算方法為
補價時市值乘折扣率。順帶一提，按證公司於9月推出的補

價易貸款保險計劃，只適用於50歲或以上的資助房屋業
主。其次，若業主不打算補地價，則必須把單位在居屋第二
市場，以自行議價方式轉售予持有由房委會批出購買資格證
明書之合資格人士，即「白居二」及「綠表」買家。

留意按揭年期遜私宅
還款期及按揭計劃方面，居屋均相對私宅遜色。現時政
府普遍為樓齡較新的居屋擔保最長25年按揭，私宅上限則
達30年，所以首期不多的話，不要揀選樓齡太高的居屋，
而銀行一般只為居屋提供P按計劃，以現水平計算，息口
較H按稍高。至於按揭成數，則以居屋取勝，由政府負起
按揭擔保的角色，「白表」買家最多可借九成，而「綠
表」買家更可借九成半。
不過，「白表」買家在交易後第三年起，才可將未補地
價的單位出售予合資格人士，而此轉售限制旨在緩和二手
居屋炒賣情況，幫助真正有需要人士置業。除了上述的
「白居二」外，第二批新居屋樓花、綠表置居先導計劃(即
「綠置居」)，以及市建局啟德「煥然壹居」，料將合共提
供逾3,500個單位，令市場上的選擇有所增加。

供
貴
過
租
時
代
或
重
臨

香港文匯報訊（記者 曾敏儀）本港樓市
跌勢自10月開始，至今持續一個多月，有
成交租金更跌至5年前水平，甚至有地產
代表預言，「供貴過租」時代或在明年重
臨。不是靠嚇，事實上成交價一向較硬淨
的港島租盤亦逃不過劈租的命運，太古城
「則王」最近就以低於市價2成租出，減
幅驚人！
美聯物業住宅部行政總裁布少明早前表

示，踏入末季傳統租賃淡季，加上面向明
年新盤入伙高峰期，預期租金將按季跌約
8%，比樓價約半成跌幅為多，預期在息口
趨升下，明年「供貴過租」時代或重臨。

太古城「則王」低市價2成
在此情況下，藍籌屋苑太古城錄得近年呎

租新低，一個實用582方呎「則王」以每方
呎約31元租出，較此前逾50宗租賃的平均
呎租40.8元低24%。代理指出，踏入傳統
租賃淡季，加上市場上的租盤增至逾200
個，較年初約140個急增4成，競爭激烈，
業主都開始心急，想盡快租出單位。
中原張光耀表示，涉及單位位於衛星閣中

層C室，實用面積582方呎，以1.8萬元租
出，折合呎租約30.9元。事實上，該類
「則王」月租最高可達3萬元，屋苑較新的
租賃個案包括恒天閣高層一個實用面積約
584方呎單位，以約2.4萬元租出，呎租亦
達41.1元。
除此之外，北角半山豪宅亦錄得減租個

案。北角半山租務市場活躍，整個10月錄
得10宗成交，原有意置業的人士轉買為
租，同時業主眼見二手市場放緩，因而將單
位由賣轉租，令租盤湧現，業主叫價受壓。
當中豪廷峰一間2座頂層連天台，實用面積
786方呎，業主於6月以月租4.8萬元放
租，終以4.5萬元租出，比原叫價減6%。

鯉景灣1個月減租13%
另外，西灣河鯉景灣頂層兩房單位放盤約

一個月累減2,500元或13%，終以月租1.6
萬元租出，較市價低約5%，實用呎租約33
元。另鰂魚涌康蕙花園1座高層戶以月租約
2.1萬元租出，屬同類單位近半年低位。

受歡迎屋苑有得諗受歡迎屋苑有得諗
港島租金鬆動港島租金鬆動

上期報道九龍站上蓋
豪宅天璽呎租按月急跌
21.4%，在維港對岸的
灣仔星域軒卻逆市反彈
12%，據10月數據，每
呎叫租71.2元，在風高
浪急的日子租金仍然硬
淨。事實上，該豪宅確
有實力企硬，中環及金
鐘商業中心絕少住宅供
應，星域軒卻位處極優
越地段，就在金鐘太古
廣場旁邊，可算是最近
商業區的高尚住宅。

商業區豪宅企硬
星域軒

近年樓價高企之下，小市民要上

車、要租樓都只敢寄望新界區，且

叫勉強負擔得起。不過，樓市自9月

起轉角，經過2個月後，跌勢亦已蔓

延至港島區。以鐵路沿線租盤計，9

月期間區內僅個別屋苑呎租錄得輕微跌幅，但據利嘉閣統計數

字，10月時不少屋苑的平均呎租已大跌3%至5%，最多更跌近

8%。目前區內呎租水平仍高達40元至50元，租個500方呎的單

位最少2萬元，但市場已傳出明年樓市或「供貴過租」，屆時將

是執平貨的好時機。 ■記者曾敏儀

港島區鐵路沿線租盤檔案
路站 屋苑 10月呎租 按月變化

堅尼地城 泓都 50.4元 +0.2%
香港大學 寶翠園 50.2元 +4.6%
西營盤 縉城峰 59.5元 -3.7%
上環 帝后華庭 48.2元 -1.8%
金鐘 星域軒 71.2元 +12.1%
灣仔 尚翹峰 51.4元 -4.8%
炮台山 康澤花園 40.6元 -7.9%
北角 城市花園 33元 /
鰂魚涌 華信花園 40.7元 /
太古 太古城 39.6元 -3.6%
西灣河 嘉亨灣 45.9元 -5.7%
杏花邨 杏花邨 35.2元 -3.0%

資料來源：利嘉閣、中原地產 製表：記者曾敏儀

太古城及杏花邨分別提供近1.3萬伙及逾6,500伙單位，分別
鄰近太古及杏花邨港鐵站，為最受歡迎的大型藍籌屋苑之一。
杏花邨首9個月租賃成交達210宗，太古城更高達492宗。
事實上，相對其他港島鐵路沿線租盤，太古城及杏花邨呎租
幾乎為最抵租，兩屋苑呎租
分別39.6元及35.2元，罕有
地低於40元。不過，上述屋
苑提供大單位為主，一般實
用面積500方呎以上，即每
月租金最低也要約 1.7 萬
元，多數放租更是叫價2萬
元以上。
根據地產代理10月數據，
太古城呎租按月跌3.6%，杏
花邨則按月跌3%，以一個
500方呎的單位計，每月租金
平約700元。
上述兩屋苑均位於港島東
區，與商業區相鄰，上班交
通極之方便。而居住環境理
想，位置臨海，部分單位享
有海景，樓下有購物商場，
生活配套完善，呎租稍跌已
令租客動心。

熱門受捧照跌
太古城杏花邨

鄰近港鐵北角站的城市花園，參照10月數據，平均呎租僅33
元，租金平絕港島區，比起將軍澳的租盤更為抵租，分別鄰近將
軍澳站及坑口站的將軍澳廣場及蔚藍灣畔，呎租也分別達35.4元
及33.4元。不過，城市花園租盤量少，近月租賃成交個案僅得2
宗，有興趣承租者要留意市場情況，把握難得的放租盤。

想執平貨就要認住北角康澤花園，據代理10月數據，屋苑呎
租按月跌7.9%至40.6元。以一個500方呎的單位計，每月租金
足足平近2,000元。但勿以為平貨質素無保證，該屋苑樓下就是
炮台山港鐵站，鄰近銅鑼灣鬧市，交通及購物方便之餘，卻又
偏安於住宅區。要留意的是，屋苑租盤及成交量少，是次大劈
租或是個別業主做法。

一個月減近二千
康澤花園

平過將軍澳盤
城市花園

■美聯布少明預期本季租金將按季跌約8%，比樓價約
半成跌幅為多。 資料圖片

■■灣仔星域軒每呎叫灣仔星域軒每呎叫
租逾租逾7070元元。。 資料圖片資料圖片

■■北角城市花園單位間隔四正分北角城市花園單位間隔四正分
明明，，方便擺位方便擺位。。 資料圖片資料圖片

■■杏花邨提供大單位為杏花邨提供大單位為
主主，，適合四人以上的家適合四人以上的家
庭庭。。 資料圖片資料圖片

■■作為藍籌屋苑作為藍籌屋苑，，太古城有面太古城有面
積積582582方呎方呎「「則王則王」」單位以每單位以每
方呎約方呎約3131元租出元租出，，較此前市場較此前市場
平均呎租平均呎租4040..88元低元低2424%%，，令市令市
場震驚場震驚。。 資料圖片資料圖片

鐵路沿線租盤系列


