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2.3萬住宅逐個出

樓市八卦陣 按揭熱線
九十後上車生力軍經絡按揭轉介市場總監

劉圓圓
商住擺設照搬 適得其反

柏天心
上回講到風水上催旺財運的做法與一些謬誤，
今次繼續這個話題。許多人誤以為商廈的風水擺
設可以照搬到住宅使用，但須留意，商廈着重生
氣動感，例如會養錦鯉，放大型雕塑等。而住宅
就着重休息，擺設力求靜態，彼此並非每樣催財
擺設都可以共通。舉例一些商廈單位的接待處會
放置八陣圖，但住宅單位就不宜放置，因為會顯
得無時無刻都要活躍。又例如辦公室放流水擺設
時，水勢可以澎湃一點，但家居風水就最好小橋
流水。
不少商廈、商舖的門口或接待處都會放置一些
催財擺設，在外國人眼中，擺放雕塑是以藝術感
為主，但在中國人來看，理念會偏向催財。長江
中心、置地廣場及中銀大廈等亦會擺設一些流水
的建築，因為傳統上水為財，水亦代表人緣，利
於工作，亦會放一些貔貅、龍、獅子、關二帝
等，講究雕塑的象徵意義，作用是鎮煞及建立權
威，增加穩定性。但換到家居時就要轉一轉，獅
子等風水擺設好少放門口，會放在窗台望向窗
外，作用是擋煞，擋住其他商廈的角煞。
要特別提一點，近年不少商廈的內籠喜好用深

色，如黑色、炭灰色等，希望營造科技感。惟其
實玄學上會希望室內光線充足一點，太陰暗的顏
色並不適宜，酒店可以營造浪漫的氣氛，但換到
商廈就會失去活力，而商廈是賺錢的地方，需要
活力充沛。

過分誇張 過猶不及
另外，內地、香港及外地的風水擺設習慣亦大

不同。內地催財更注重形象化，會放財神偏向心
理風水，較少會以五行相生相剋方法去放擺設。
而內地因為地方大，所有的風水擺設都會變大，
如香港店舖放流水擺設時，傾向小巧精緻，但去
到內地就可能會打造魚池，甚至高山流水。至於
外地人喜歡將風水融入家居，流水擺設可能會變
成飲水機。
其實三種功效接近，只是不同文化背景下，加

上居住環境的不同，內地會覺得風水擺夠大的
話，功效會強好多，曾經於報章上，見過內地有
一個財神擺設，竟然有兩層樓高。其實風水亦要
適可而止，太過誇張就會過猶不及，風水擺設亦
要配合環境，要有美感。

踏入第四季，樓市依然活躍，新盤
浪接浪，施政報告未有具體落實實際
房屋供應，令有置業需求的市民轉投
二手市場，造成近期一、二手市場繼
續暢旺的局面。
近來主打細單位的新盤比比皆是，年

輕買家的置業比例更是有增無減，根據
經絡按揭研究部的數據，九十後買家置
業入市的比例持續上升，集中購買銀
碼較細的「上車盤」，購買400萬元至
600萬元之間單位比例，由2013年的不
足1%，逐漸增加至今年的4.5%，至於
購買600萬元至800萬元的買家，亦由
2013年的0.5%上升至今年的2.7%。置
業可謂人生大事，究竟如何選擇自己的
安居之所，及揀選適合自己的按揭「上
會」，當中大有學問，以下為大家分享
哪些需要注意的。

「上會」前衡量家庭收入
首先在購入單位前，最重要考慮自

己的負擔能力，尤其是年輕夫婦，需
要衡量未來每月家庭收入可以負擔哪
一價位的物業，然後再考慮物業位
置、樓齡、物業管理、交通配套等因
素。在選定心儀的單位後，就要找銀
行估價，估價是以低者為準。例如黃
先生心儀之單位的銀行估價為520萬
元，但業主的開價為550萬元，當中的
30萬元差價便要由買家承擔，所以首
次置業者最好「貨比三家」，選擇估
價最貼近物業售價的銀行為佳。
在支付首期方面，買家需注意根據

金管局最新指引，如向銀行承造按
揭，1,000萬元樓價以下的最高按揭成
數為六成，1,000萬元或以上的物業，
按揭成數會再下調一成，所以買家至
少要準備四成首期，無需繳付額外保
費。而400萬元至600萬元物業可透過
按揭保險計劃提高按揭成數，需付貸
款額1.15%至4.6%為保費。
在承做按揭時，要注意按揭計劃的實

際按息，現時以使用H按計劃為主流，
最新使用率高達93.4%。雖然近日有大
型的新股招股活動令拆息抽升，但在美
國聯儲局加息步伐緩慢，幅度亦相當溫
和，加上本港銀行體系結餘仍然充足，
未有迫切性加息的情況底下，拆息按揭
相當「划算」，未見有H按轉P按的情
況。但近日拆息的確抽升，令H按的相對
優勢減弱，業主可考慮選用首年定息1.7%
的按揭計劃，鎖定首年的供款開支。

主流H按相對優勢減弱
其次，供款期長短亦是考慮的因素

之一，供款年期愈長，利息支出愈
大。現時按揭最高現金回贈為1.6%，
罰息期大多為兩年。最後一點需留意
的是供樓負擔比率，一般來看，五成
或以下視之為健康水平，買家可以此
作參考指標，來評估每月供款是否超
出自己的供款能力，當然個人信用卡
債項及信貸亦會計算在內。

長沙灣海旁一帶將落成私人住宅
樓盤 可建樓面 提供單位 預計落成日期 發展商

南昌站匯璽 260.8萬方呎 3,414伙 2018年 新地

嘉里鴻基貨倉及潤發倉庫項目 204.1萬方呎 3,140伙 2021/2022年 進行規劃程序

興華街西項目 98.7萬方呎 約1,200伙 2021/2022年 今日截標

海壇街/桂林街及北河街項目 61.7萬方呎 877伙 2019/2020年 長實、市建局

市建局通州街/桂林街項目 14.4萬方呎 209伙 2023/2024年 未推出

海壇街傲凱 3.91萬方呎 87伙 2018/2019年 遠東發展、市建局

海壇街205至211A號 3.87萬方呎 69伙 2019/2020年 德祥地產、市建局

製表：記者 顏倫樂

長沙灣海旁一帶將落成公營房屋
地盤 用途 提供單位 預計落成日期

亞洲高爾夫球會舊址 公屋 3,850伙 2018/2019年

西北九龍填海區6號地盤 公屋 3,308伙 2019/2022年

長沙灣屠場舊址 公屋 2,553伙 2021/2022年

長沙灣副食品批發市場第二期3號地盤 公屋 1,322伙 2018/2019年

發祥街西、深旺道交界地盤 居屋 811伙 2020年

長沙灣副食品批發市場第二期5號地盤 居屋 2,522伙 2018/2019年

製表：記者顏倫樂

長沙灣屬於九龍市區，地利之便
加上地區優勢下，區內舊樓群成為
不同財團「尋寶」的地方，近年並
陸續展開重建，為該區發展注入新
動力。香港文匯報根據中原地產網
頁，統計近4年該區落成入伙的私
人住宅新盤，合共高達2,808伙，
幾乎全數為重建地盤。對比再之前
四年才僅149伙落成，反映近年該
區舊樓重建已步入成熟期。

目前該區較大型的舊樓重建計
劃，包括由市建局與房協合作的
「大四喜」項目，即喜盈、喜韻、
喜漾及喜薈，提供逾900個單位，散
佈於廣成街、元州街、福榮街一
帶。海壇街是另一個較多舊樓重建
的區域，市建局於該一帶有4個發展
項目，當中3個已售，涉及1,033
伙，餘下的通州街/桂林街項目則可
在接下來數年發售，涉及209伙。

長沙灣一向予人舊城區感覺，

惟近年區貌出現大變化，尤其長

沙灣海旁的南昌站一帶新樓林

立，區內最近一幅臨海酒店地以

50.6億元的「天價」成交，毗

鄰住宅地今日截標，估值又超過

百億元，讓該區未來發展備受市

場關注。香港文匯報記者統計海

旁一帶的發展，未來7年內至少

有7個私樓、2個居屋及4個公

屋項目落成，合共可供應單位數

量約2.3萬伙。

■圖/文：記者 顏倫樂

南昌站一帶未來居住
人口急增，居民生活配
套頓成亟需解決的問
題。南昌站上蓋項目匯
璽目前仍然在建，未來
將會有一個近30萬方
呎的商場，但估計會走
高檔路線，一般生活配
套或要到附近地區包括長沙灣及深水埗添置。而由南昌站步
行至長沙灣或深水埗鬧市大概需要十多分鐘，各類民生小店
或濕貨街市都齊集。
南昌站附近的興華街西住宅地，屬於純住宅項目，雖然旁
邊的酒店用地有零售樓面，不過日後會打造5星級酒店，相信
其零售樓面會走高檔路線，居民日後的生活配套或要到後方
的公共屋邨的民生商場購買，附近還有一些民生商場，包括
海麗邨內的海麗商場、長沙灣「四小龍」屋苑內的商場等。

填海區興建政府大樓
此外，西北九龍填海區6號地盤內會興建政府設施大樓，

提供室內體育館及圖書館等設施，亦會有零售設施，提供街
市、商舖及食肆。

生活配套舊區最齊

綜合市場資訊及政府文件，長沙灣海旁一帶未
來7年共有7個私樓項目落成，涉及近9,000伙，
以南昌站上蓋匯璽的規模最大，涉及3,414伙，
首期於今年3月已發售，平均成交呎價直衝2.2萬
元，匯璽II亦估計快將開賣。至於鄰近南昌站的
興華街西住宅地盤，則於今日截標，可建樓面近
百萬方呎，料可供應逾1,200伙，市場最高估值
高達178億元，或將問鼎史上最貴住宅地皮。

倉庫舊樓重建不斷
另一個大型地盤為嘉里鴻基貨倉及潤發倉庫碼

頭，由新地、嘉里、華潤分別持有，最近向城規

會申請興建3,140伙，現時仍然等待城規會的審
議，若通過亦將成為該區未來另一個重要的供應
來源。不過，由於改劃成功後仍需要補地價等過
程，加上地皮屬於「綜合發展區」(CDA)用地，
未來發展時涉及的規劃程序較長，推出時間及落
成時間較難預測。
此外，接近南昌站的海壇街一帶有4個市建局舊

樓重建地盤，近年陸續推出3個，最大規模為長實
海壇街/桂林街及北河街項目，提供877伙。另外2
個售予德祥地產及遠東發展，前者的海壇街229A
至G號命名為傲凱，計劃本月發售。餘下1個通州
街/桂林街項目則仍未推出市場，可提供209伙。

政府於該區有2個居屋及4個公屋
地盤，涉及14,366伙，將於未來5年
內分批落成。當中，出租公屋佔約1.1
萬伙，居屋約有3,333伙。規模較大
的居屋項目為長沙灣副食品批發市場
第二期5號地盤，位於興華街西私人
住宅地後方，擬興建5座38至41層高
住宅(包括1層大堂樓層)，總樓面約

159.11萬方呎，提供約2,522伙。
另一個居屋位於發祥街西，提供

811伙，兩個居屋地盤將於明年或後
年推出，由於位置優越，附近配套成
熟，估計他日推出時勢必會掀起一股
爭購熱潮。

公屋新供應逾萬伙
至於公屋則分佈在長沙灣副食品批

發市場第二期3號地盤、西北九龍填
海區6號地盤 、長沙灣屠場舊址及亞
洲高爾夫球練習場舊址，將興建15幢
34至43層高住宅大廈。
值得一提的是，位於長沙灣屠場西

面的長沙灣蔬菜批發市場及優質蔬菜
包裝中心，佔地約2.63公頃。地皮早
於1998年被劃作住宅用地，原定用作
發展公屋，規劃署曾提議不同地點遷
置該蔬菜批發市場，但漁護署認為地
點都不適合。審計署去年曾批評批發
市場屬不當使用珍貴土地，而市場的
蔬菜批銷量過去10年下跌四成，認為
當局應該加快重置。

公營房屋新建居屋地王為鄰

私人住宅百億地王矚目登場

舊樓重建市建房協動作頻頻

公營房屋公營房屋

私人住宅私人住宅

酒店酒店
長沙灣海旁一帶長沙灣海旁一帶
未來住宅供應未來住宅供應

南昌站南昌站

嘉里鴻基貨倉嘉里鴻基貨倉
潤發倉庫潤發倉庫

市建局市建局44個個
重建地盤重建地盤

今日截標今日截標
住宅官地住宅官地

匯璽匯璽

西九龍快速公路

西九龍快速公路

西
九
龍
走
廊

西
九
龍
走
廊

長
沙
灣
道

長
沙
灣
道興

華
街
西

興
華
街
西

欽
州
街

欽
州
街

西九龍西九龍
法院大樓法院大樓

南昌邨南昌邨

富昌邨富昌邨

西九龍西九龍
中心中心

長沙灣長沙灣
副食品副食品
批發中心批發中心

■深水埗舊區有大型街市等。

■嘉里鴻基貨倉及潤發倉庫將提供逾3
千個單位。遠處為長沙灣「四小龍」。

■南昌站上蓋匯璽平均成交呎價直衝
2.2萬元。

■市建局海壇街共有4個舊樓重建地盤。

■發祥街西居屋項目預計2020年落
成。

■■長沙灣海旁一帶公私營房屋成長沙灣海旁一帶公私營房屋成
為未來市區住宅供應重地之一為未來市區住宅供應重地之一。。

長沙灣大變身長沙灣大變身


