
次批綠置居蓄勢登場
深水埗麗智邨將是繼2016年新蒲崗景泰苑後，全

港第二個綠置居項目。該屋邨共約6座、提供約3,850
伙，當中2,500伙作為綠置居，擬以市價六折發售。
項目預計明年第三季落成，擬於明年3月揀樓，明年
底入伙。

市價六折計劃恒常化
綠置居計劃早於2015年《施政報告》提出，建議

將正在興建的公屋項目，以先導計劃形式出售給主要
為現有公屋租戶及合資格綠表人士，單位定價比傳統
居屋低廉。綠置居首5年有轉售限制，頭兩年會按照
原價、第三至第五年則由房屋署署長評估的市值扣除
購買時的折扣，出售予由房署提名的綠表買家；5年
後才可補地價，在自由市場上買賣。及至去年發表的
《施政報告》，則決定將此計劃恒常化。

新居屋4,431伙截收16.6萬宗申請，打破

歷年紀錄，可見社會對資助房屋需求之殷

切。而未來不少公營房屋將在市區地落

成，包括《施政報告》中提到的深水埗

2,500伙綠置居項目麗智邨，勢再掀起新一

輪申請潮。今期《置業安居》就為讀者走

訪麗智邨周邊設施、環境，未遞表先考

察。 ■圖/文 記者 蘇洪鏘、顏倫樂

公屋居屋連創新紀錄
目前全港綠表公屋呎價紀錄就在長沙灣、深水埗一

帶創下。去年底樓齡逾30年的公屋李鄭屋邨錄得一宗
綠表成交，呎價高達9,013元，刷新全港公屋紀錄並
穩居至今。以物業補價率達71%計算，倘補地價後單
位市值逾1,100萬元、呎價已逾3萬元，相當於近期
同區推售的豪宅新盤。
值得一提的是，房協發展的居屋樂年花園，去年4

月錄得730萬元（未補價）的二手成交，成為全港首
個升穿「7球」的未補價居屋成交。

運動休憩配套樣樣齊
麗智邨周邊設施便捷多元化，距離長沙灣站B出口

僅約3分鐘步程，毗鄰就是長沙灣遊樂場，提供足球
場、滾軸溜冰場，不遠處有深水埗公園游泳池及深水
埗運動場。
另一方面，擬興建公屋的西北九龍填海區6號地盤

內，將會興建政府設施大樓，提供室內體育館及圖書
館等設施，亦有零售設施，提供街市、商舖及食肆。
此外，區內不乏名校，包括歷史悠久的直資學校英

華書院。

商場涵蓋民生至高檔
以往長沙灣區予人陳舊觀感，不過隨區內人口急

增，近年陸續迎來翻天覆地的變化，不少民生商場先
後落成，不少均由公屋、私人屋苑供應，例如幸福商
場及元州商場、長沙灣「四小龍」屋苑等商場，為區
內居民提供民生服務、零售及食肆店舖。

南昌站V Walk明年開幕
至於南昌站上蓋樓盤匯璽日後落成將提供商場V

Walk，預計明年開幕。

地王私宅供應逾千伙
綜合市場資訊及政府文件，長沙灣海旁一帶未來7
年至少有7個私樓項目落成，涉及近9,000伙。當中
以南昌站上蓋匯璽的規模最大，涉及3,414伙。
鄰近南昌站的興華街西住宅地盤，去年底由信置、
世茂、會德豐地產、嘉華及爪哇合組的財團以近173
億元奪得，登上全港最貴住宅地，每呎樓面地價高達
17,501元，料供應逾1,200伙。

貨倉碼頭申建住宅
另一潛在為嘉里鴻基貨倉及潤發倉庫碼頭，由新
地、嘉里及華潤分別持有，去年向城規會申請興建住
宅3,140伙，若通過將成為重要供應來源。不過，由
於改劃涉及補地價等過程，加上地皮屬於「綜合發展
區」(CDA)用地，推出時間及落成時間較難預測。

萬伙公營房屋陸續來
長沙灣一帶於未來5年內將有逾萬伙公營房屋分批
落成，涉及2個居屋及4個公屋地盤。除麗智邨所提
供的3,850伙外，另有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
等，涉及供應逾7,100伙。
居屋方面，當中規模最大的凱樂苑已在最新一期新
居屋發售，提供5座住宅共約2,522伙。而位於發祥
街西的單幢居屋即將推出，項目將提供811伙，預計
於2020年落成。

■■嘉里鴻基貨倉及潤發倉庫碼頭嘉里鴻基貨倉及潤發倉庫碼頭
拆卸重建將可提供拆卸重建將可提供33,,140140伙住宅伙住宅。。

■■元州商場與鄰近的保安道市元州商場與鄰近的保安道市
政大廈提供一般民生所需政大廈提供一般民生所需。。

■■長沙灣屠場舊址將興建公屋長沙灣屠場舊址將興建公屋，，
後面為長沙灣西九龍法院大樓後面為長沙灣西九龍法院大樓。。

■■幸福商場內部樓面約幸福商場內部樓面約22..4242萬萬
方呎方呎，，設有設有153153個車位個車位。。

■■英華書院為西九龍傳統名校英華書院為西九龍傳統名校。。

■■深水埗麗智邨預計深水埗麗智邨預計
明年第三季落成明年第三季落成。。

■■深水埗公園設有公眾游泳池等設施深水埗公園設有公眾游泳池等設施。。

■■南昌站匯璽單位陸續推出市場南昌站匯璽單位陸續推出市場。。
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樓市八卦陣
長沙灣面貌改變向好

柏天心

按揭熱線

經絡按揭轉介首席副總裁
劉圓圓

辣招下的慳稅灰色地帶
長沙灣近年有多個資助房屋起
動，預料往後幾年陸續落成。其
中，位於長沙灣遊樂場西南面的
一幅大型地盤，政府有意將其改
作興建綠置居等，提供約 2,500
伙。項目所處的長沙灣區風水地
運如何呢，今期專欄為讀者一一
剖析。

地運西移迎九運
其實香港的地運近年不斷西
移，最初九龍站，之後轉到奧運
站，現在就到南昌站，南昌站位
置正正鄰近長沙灣，綠置居就位
於南昌站附近，可以算是西九龍
的核心位置。區內舊樓近年不斷
進行收購重建，社區面貌正在改
變，未來地運只會越來越強。
目前本港正處於玄空飛星的八
運(2004年至2023年)中，很快便會
踏入九運(2024年至2043年)，由於
九運屬火，火暖土、土生金，而

西面屬金，所以未來西面包括長
沙灣區一帶的地運亦會受帶動。
但始終受制於舊區年齡老化，需
要時間去收購重建。
總括而言，長沙灣一帶未來廿

多年地運都不會差。而由於金生
水，金水相生，一白官星屬水，
因此專業人士較適合居住於此
區。此外，做市場營銷及金融界
別人士亦合適，因為行業屬金。

綠置居防天斬煞
回到綠置居項目，未來選購

時，風水上最看重三樣，分別為
樓層、座向、景觀。今次綠置居
項目四周由樓宇包圍，但項目興
建樓層較高，相比下附近樓宇層
數較低，相信只要住20樓以上，
景觀便會相當開揚。而居住低層
人士則以選擇望向運動場或公園
景觀為佳，因為可避開樓望樓問
題等。

座向的話，客廳窗戶望向東、
東南、南都為理想方向。景觀望
樓景的話，許多時候會帶來天斬
煞，或被牆角對正，化解之法是
在露台或窗前種水養植物或擺放
魚缸，亦可以放置風水擺設如白
水晶球等，都可以化煞並令人心
境平靜。
居住低層人士如果望向馬路，

又有樓望樓問題，就會遇到人煙
稠密，空氣差及噪音大等問題，
不利於健康，並使人心煩意亂。
建議家中需有空氣清新機，以及
放散紙瓶、黑曜石及白晶球等化
煞鎮宅。
此外，五行上，長沙灣區適合

火、土、金月份出生的人士入住，
火即夏天出生人士，土則為農曆三
月、六月、九月、十二月出生人
士，金即秋天出生人士。而預測綠
置居今年下半年推出，而樓價或會
回落，此時入市亦合適。

香港人愛磚頭早已人人皆知，此現象不只出現在一般
的市民當中，連城中知名藝人亦熱愛置業投資。不過，
當一個普通的香港市民為了數百萬元的物業營營役役，
努力上車的同時，有人卻有辦法節省數百萬元的稅項。
上星期有消息指出，某知名藝人以「直系親屬轉讓」的
方式來慳稅，此方法聰明地利用灰色地帶，節省接近一
半的稅務，更可以無限次使用此方法慳稅，讓我們來拆
解一下當中的操作。

家人「首置客」入貨轉讓
會出現此慳稅方法，主要源於政府實施的印花稅條例

中，沒有堵塞其稅務漏洞。其灰色地帶是指直系親屬之
間的物業轉讓，即父母與子女、配偶、兄弟姊妹等關係
下，在該物業交易時，無論新買家是否已持有物業，只
需按照「印花稅收費表的第二標準稅率」繳交稅項予政
府。想要使用此方法，首先真正買家需要尋找與自己為
直系親屬的親人，而且該人當時並沒有持有任何物業，
俗稱「首置客」。當購入單位後，再以「直系親屬」的
方式轉讓給當事人，即只需繳付印花稅「第二標準」稅
率，無須繳付15%的從價印花稅。
舉例來說，秦太太打算購入多一個物業，並斥資讓兒

子成為買家。一個價值4,000萬元的單位，以「第二標

準」稅率來計算，先支付樓價的4.25%，即170萬元的
稅項。成功購入後，再以直系親屬的形式轉名至早已持
有物業的媽媽。當中因為涉及交易，所以即使以同等價
值轉讓，同樣要支付「第二標準」稅率，同樣是樓價的
4.25%或 170 萬元作稅項。此舉雖然合共仍要支付
8.5%，即340萬的印花稅，但對比起由媽媽直接購入單
位，要付15%從價印花稅即600萬元，則節省260萬元
稅款。
理論上，此舉除了能達到慳稅的效果，更大的好處是

可以不斷把物業轉讓至同一位直系親屬，兼且保留「首
置客」的名額，一直以舊印花稅購入物業，成功減低置
業的成本。
不過，針沒兩頭利，這個方法也不是只有一面倒的好

處，亦有幾點需要留意：一、每一次的買賣交易均有其
成本，例如律師費及其他雜費，要考慮節省的稅務成本
是否真的划算；二、如買賣時會向銀行承造按揭，在未
過罰息期的情況下轉讓，有可能要交回銀行送出的現金
回贈及支付罰息；三、如果轉名後仍要向銀行申請按揭
貸款，需要重新審查及計算壓力測試，建議先做好預算
才實行；四、額外印花稅(SSD)期限同樣須重新計算，
轉名亦算是交易的一種，如不願支付額外印花稅，就要
36個月內不可出售物業。


