
近年新界北有不少大型洋房群項目推出，其中上水的天巒及歌
賦嶺，近年由於入住率低企、鮮見燈火，被業界喻為「鬼城」；
而後者由於周邊有山墳，為不少市場人士所忌諱。本報記者早前
前往天巒時，由於遠離上水站有一段距離，需截的士前往，及至
屋苑現場所見，區內人跡罕至，當舉機欲拍攝外貌時一度遇上保
安勸阻。據土地註冊處資料顯示，天巒今年以來有8宗二手成交
登記，當中有7宗均蝕讓轉手；至於歌賦嶺今年暫錄兩宗二手登
記均為蝕讓，預計隨着成交陸續登記，蝕手個案會陸續浮現。

新界東近年湧現不少新興豪宅區，亦不乏大型洋房項目，其中
提供逾500伙的大埔三門仔比華利山別墅受不少名人追捧，「咖
啡王子」陳豪及其妻陳茵媺便是業主之一。惟即使有明星加持亦
難挽近期連環蝕讓的慘況。據土地註冊處資料顯示，該屋苑今年
暫錄6宗二手登記，5宗均錄貶值，其中一間洋房賬面勁蝕逾900
萬元；至於唯一賬面獲利的洋房升值幅度僅4%，料扣除使費後仍
需倒蝕。至於大圍名家匯亦不遑多讓，土地註冊處資料顯示，屋
苑今年暫錄5宗二手登記，均清一色「見紅」，蝕讓率達100%。

港鐵九龍站自1998年啟用，其上蓋的豪盤群隨即湧出市場，區
內有天璽、君臨天下、凱旋門、擎天半島、漾日居，5盤合共提
供逾6,000伙住宅單位。雖然說市場之大，有個別蝕手乃屬正常
事，然而縱觀今年區內的二手成交，主要集中在天璽及擎天半
島，而且也蝕得「寧舍甘」。上個月君臨天下一個高層「七按」
海景戶成交，賬面勁蝕1,100萬元，成為區內近年蝕讓金額較高
的一宗。而天璽日鑽璽一個高層戶，一度將物業5度抵按，最終
賬面勁蝕586萬元易手。

縱觀今年錄得的豪盤蝕讓，涵蓋港九新界，不過要稱得上「滴血成
災」，則主要分佈於較「隔涉」的新興豪宅區，其優點是遠離煩囂、

親近大自然、私隱度高，而從另一角度看，區內鮮有交通及民生配套，住戶
進出往往倚重私家車。對於一向將「Location、Location、Location」奉為置
業投資準則的港人而言，其承接力往往較為遜色。

市區豪盤非穩賺保證
然而，位於市區的豪盤是否就是穩賺的保證？未必，以九龍站一帶的豪
宅群為例，今年連環湧現巨額蝕手成交，究其原因，不少業主早年樓價攀升
至高位時買入，及至近期樓價下滑時沽貨，持貨期僅數年未來得及升
值便迎來跌市，又或者在經濟轉差時業主急於套現，不惜蝕
手促銷，當中不乏內地客。加上早年政府推出「3D辣
招」，加重交易成本，即使賬面
獲利，但最終仍需倒蝕
使費。
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按揭熱線
區仲德

風水命理開運師

樓市八卦陣 佈局西南方助增財運
現時香港按揭計劃主要分為浮息(P按/H按)及定息

兩類，置業人士應按個人需要、負擔能力及市況發展
來選擇，以下筆者就為大家分析該如何選擇。

P按使用比例最低
最優惠利率(P按)是以最優惠利率(P)為按揭利率基

準，按揭利率較為穩定，亦都較為普及，幾乎所有銀
行都有提供這類按揭產品。現時P按分為「細P」
(5%)及「大P」(5.25%)，使用「細P」有匯豐銀行、
恒生銀行、中國銀行及南洋商業銀行，其他銀行或金
融機構則使用「大P」。根據經絡按揭轉介研究部及
金管局4月數據，P按實際息率為2.15厘(P-2.85%/
P-3.1%)，已維持於此水平4年，可見P按適合謹慎型
客戶，或者喜歡每月開支較有預算的客戶，現時有
7.5%業主採用。
銀行同業拆息(H按)則以銀行同業拆息(H)為按揭利

率基準，可選擇一個月及三個月銀行同業拆息計算(6
月8日：0.23%及0.53%)，按揭利率較波動。根據經

絡按揭轉介研究部及金管局4月數據，H按實際息率
為1.93厘(H+1.7%)，但隨着近期銀行推出更低的H
按計劃(H+1.6%/ H+1.5%)吸客，若以6月8日銀行
同業拆息計算，市場上的H按息率低見1.73厘，較P
按的2.15厘，慳息高達0.42厘。雖然H按適合進取
型客戶，或者有能力承受較高利率風險的客戶，但近
年H按提供P按利率上限保障，有助減低按息抽升風
險，所以現時有84.2%業主採用。

定按可鎖定按息供款
定息按揭計劃(定按)可於指定期內鎖定按息及供

款，但並非所有銀行都有提供這類按揭產品，近期有
個別銀行推出首年定息1.8厘，其後低至H+1.6%、
上限低至P-3.1%的定按，具相當的吸引力。定按適
合謹慎型客戶，或者喜歡於指定期內穩定每月供款的
客戶，雖然2014年3月至2015年6月期間的使用比
例是零，不過因有助對抗突如其來的加息，現時已有
8.3%業主採用。

樓價回落，各區都出現蝕讓個案，今期教大家一些方
法增加正財運或偏財運。可留意西南方嘅位置，因為
2016火猴年的「旺財星」飛到西南方，是財神派錢的位
置；今年更有三大財神到位，除了有正財神外，還有偏
財神，及五路財神到齊。故此，對於工作求財或投資的
人士，十分有利。

擺元寶財神招納財氣
若然，在家中或者辦公室，甚至大門或者床位，西南

方可以加以利用去催旺，自然較易得到四方的財利。兼
且，「旺財星」屬土，西南方亦屬土，旺上加旺，希望
求財順利的話，可以嘗試作出以下佈局：在西南方的財
位，放一個黃元寶，或者擺一個財神，去招納財氣，可
收招財的效應。
最佳的催財方法有兩種，都是在大門佈以財局以納財

氣。方法一是置放「五路財能量寶箱」在大門招納大
財。方法二是放「招財聚寶箱」在大門以收聚財之效，
同時於聚寶箱外以八粒紅色的圓形小粉晶紅珠，等距分

佈，圍於其四周並緊貼「聚寶盒或盆」，並在內加添黃
水晶球二枚或八粒以收財氣。基於「財不露眼」的原
故，「招財聚寶箱」應藏在大門隱閉的地方才可收招財
之效，令錢財不會流失。
此外，亦可以在客廳西北方、東北方、南方、西方的

位置，將燈源放置於此，就可以在短時間加強財運。客
廳如擺設花草、植物、山水或是魚、鳥、馬、白鶴、鳳
凰等吉祥動物，通常無禁忌。但如果您喜好懸掛龍、
虎、鷹等猛獸圖時，則需要特別留意將畫中猛獸的頭部
朝外，以形成防衛的格局，而千萬不可將猛獸之頭部向
內威脅自己，否則容易為家人帶來意外災禍。

飯廳用色宜明亮優雅
飯廳與家庭財富有密切的關係，人人都能飽餐，代表全

家豐衣足食，財富滾滾。為了增進食慾，顏色宜明亮優
雅，如清新亮麗的白色、米色、淺黃色、米黃色。太猛烈
刺激的顏色，易讓人產生煩躁的感覺或影響人的生理健
康，掌握一部分基本準則，家庭裝飾的用色並不難。

港按揭計劃應該點揀？

新界北洋房今年損手個案
天巒

單位

加倫大道單號屋

洛卡諾大道雙號屋

納沙泰爾大道單號屋

加倫大道雙號屋

日內瓦大道南單號屋

日內瓦大道南單號屋

日內瓦大道南雙號屋

歌賦嶺
紅楓徑雙號屋

紅楓徑單號屋

棕櫚徑雙號屋

櫻桃徑雙號屋

實用面積(方呎)

1,598

2,425

1,660

2,011

1,815

2,454

2,454

1,423

1,423

1,798

1,315

成交價(萬元)

1,965

3,600

1,950

2,530

2,300

3,700

3,800

1,490

1,490

1,800

1,300

呎價(元)

12,297

14,845

11,747

12,581

12,672

15,077

15,485

10,471

10,471

10,011

9,886

蝕額(元)

325萬

562萬

363萬

530萬

337萬

1,186萬

343萬

207萬

176萬

512萬

366萬

新界東洋房今年損手個案
比華利山別墅

單位

翠樺道雙號屋

萊茵道單號屋

湖景道單號屋

湖景道雙號屋

湖景道單號屋

萊茵道單號屋

湖景道雙號屋

名家匯
2座高層C室

2座高層C室

1座高層B室

1座中層C室

2座高層A室

實用面積(方呎)

1,606

2,074

2,667

2,206

1,606

2,203

1,902

1,089

1,066

1,825

1,125

1,699

成交價(萬元)

1,588

2,530

3,180

1,588

1,438

1,753

1,838

1,380

1,150

2,020

1,210

1,938

呎價(元)

9,888

12,199

11,924

7,199

8,954

7,957

9,664

12,672

10,788

11,068

10,756

11,407

蝕額(元)

155.2萬

1,032萬

60萬

188萬

168萬

935萬

388萬

66萬

213萬

980萬

287萬

190萬

九龍站豪盤今年損手個案
天璽

單位

皇鑽璽高層E室

皇鑽璽低層D室

日鑽璽高層C室

星鑽璽低層E室

星鑽璽低層E室

君臨天下
2座高層A室

6座高層F室

1座高層複式F室

3座高層E室

註註((11))：：倒蝕倒蝕1010% SSD% SSD及逾及逾700700萬使費萬使費
資料來源資料來源：：市場消息市場消息、、土地註冊處土地註冊處

製表製表：：記者記者 蘇洪鏘蘇洪鏘、、實習記者實習記者 李婉芬李婉芬

實用面積(方呎)

935

1,091

1,019

831

831

1,061

1,076

1,825

814

成交價(萬元)

3,200

3,990

3,250

2,190

2,220

4,700

1,720

6,080

1,550

呎價(元)

34,225

36,572

31,894

26,354

26,715

44,298

15,985

33,315

19,042

賺/蝕(元)

蝕13萬

蝕418萬

蝕586萬

賺10萬

蝕80萬

蝕1,100萬

賺61萬

賺144萬

賺27萬

備註

轉公司

倒蝕使費

倒蝕使費

*見註(1)

倒蝕使費

天璽擎天半島
蝕得「寧舍甘」

天巒歌賦嶺
燈火難一見

比墅名家匯
二手蝕讓100%

號
外

九
龍
站

新
界
北

新
界
東

蝕蝕
讓讓
重重
災災
區區
逐逐
個個
睇睇

■比華利山別墅 張偉民 攝

■上水天巒。 張偉民 攝

■上水歌賦嶺。 張偉民 攝

■■名家匯名家匯

■■九龍站君臨天下九龍站君臨天下

■■大埔比華利山別墅大埔比華利山別墅。。張偉民張偉民 攝攝

豪宅

香港文匯報訊香港文匯報訊（（記者記者 蘇洪鏘蘇洪鏘））港港

人酷愛人酷愛「「磚頭磚頭」」不外乎求保值或升不外乎求保值或升

值值，，豪宅被視為升值的火車頭豪宅被視為升值的火車頭，，然而有個然而有個

別豪盤在往年旺市時已見蝕手個案別豪盤在往年旺市時已見蝕手個案，，今年今年

樓市轉向更是幾乎凡二手均樓市轉向更是幾乎凡二手均「「見血見血」，」，蝕蝕

讓率近乎讓率近乎100100%%。。今期帶讀者走訪三大豪盤蝕讓今期帶讀者走訪三大豪盤蝕讓

重災區重災區，，拆解其拆解其「「滿地紅滿地紅」」背景背景。。


