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「養兒一百歲，長憂九十九」，為了讓子女有一個最好的成長環境，不少父母都會在子女出生後為單位重新

裝潢。今期《置業安居》所介紹的深井碧堤半島單位，戶主為一對夫婦，想讓年幼的女兒有更多活動空間而裝

修單位，因此設計師在單位加入相當多「親子元素」，例如特別重視活動空間與貯物量等，牆身間隔重新佈

局，令客廳擁有特大活動空間，原本逼狹的斗室，搖身變成一家三口共同成長的安樂窩。
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按揭熱線

估價高與低的利弊經絡按揭轉介首席副總裁
劉圓圓

樓市八卦陣
聖誕佈置風水須知

柏天心
聖誕節屬於外國人節日，與中國傳統風水好像

風馬牛不相及，但其實家中任何擺設都離不開風
水，尤其現代家居，每到聖誕節大家都會在家中
佈置一番，當中亦有不少風水學問需要知道。

聖誕樹宜放南面文昌位
首先講聖誕樹，香港不少家庭都會應節在家中
放一棵聖誕樹，樹上亦會掛上閃燈裝飾。看一看
流年玄空飛星，今年聖誕樹最好放在客廳南面，
因為南面屬四綠文昌位，聖誕樹放於這個方向可
以沾上旺氣，帶到新的一年，亦有利功名。而且
以前聖誕樹是木造，但現代家居則多數用塑膠，
塑膠屬火，燈飾亦屬火，放在南面，亦可取火木
通明之意，有利於文昌、功名等。
不少人亦會於聖誕節在家中放短襪，讓人把聖
誕禮物放進去。這聖誕襪最好放在東南位置，因
為流年東南位屬八白財位，掛在東南位可以接收
財氣。金屬的聖誕鐘與聖誕花圈，許多人會掛在
門口，取其「歡迎光臨」的意思，如果大門正好
為西面、西南、西北的話，放聖誕鐘或聖誕花圈
就最好。

因為西南面屬六白武曲星，六白代表男戶主，
放置應節的吉祥物，對男主人運勢及健康有利。
如果掛西面，因為西面屬二黑，掛上聖誕鐘與聖
誕花圈有利身體健康。西北面的流年玄空飛星為
一白官星，屬事業位，放置吉祥物可以加強事
業。門口如果開在北面，北面屬五黃病符位，放
於此處亦可以有利健康。

鹿車跑入屋添家庭歡樂
聖誕卡最好放在東北位，因為東北代表三碧，

而三碧屬木，聖誕卡由紙製成亦屬木。三碧不一
定代表口舌是非，亦可以是代表活躍，聖誕卡放
於此處對交朋結友時會有幫助。聖誕節一般會在
家放聖誕鹿車等擺設，留意鹿車的動作最好跑入
屋，不要跑出去。因為跑入屋代表為家庭帶來歡
樂與禮物。
如果有慶祝聖誕的氣球，由於今年九紫入中

宮，放在家中及走廊附近就最適合。聖誕節後，
很快便到新年，如果新年要為家居佈置，亦建議
放在家中南面文昌位或西北面事業位，對於工作
事業都會有幫助。

樓市正式進入跌浪，近月銀行對單位
估價更見謹慎，報道連日指出不同屋苑
的估價亦錄得下跌，而且每間銀行的估
價亦有出入。大家可知，為何各間銀行
的估價不一？估價是否真實反映市況？
如何才可獲得較高的估價？

低估值慳轉讓業權印花稅
銀行估價，一般都是委託估價行為

物業作出估值，其考慮因素甚多，例
如相同屋苑類近單位的最近成交價、
物業質素、坐向、景觀、屋苑附近設
備等。因此可以說，估價沒有一定的
準則及計算方法，大家或者曾有經
驗，同一個單位在網上估價可相差數
十萬元、甚至百萬元之多！順帶一
提，某龍頭銀行的物業估價全委託一
間大型的測量師行進行評估，因此銀
行的估價趨勢，很視乎該行對後市的
信心而定。相反，亦有一些銀行沿用
數間估價行進行評估，因此較易取得

較高的估價。
不過還有一種原因，有可能導致估
價下跌，令人有跌市的錯覺。自2016
年政府將住宅物業交易的印花稅率劃
一調高至15%，首次置業的香港永久
居民可獲豁免，「首置」身份變得非
常珍貴。當年之前以聯名方式買入物
業的業主，開始以轉讓業權的方式將
業權歸一，從而恢復「首置」身份。
當然，轉讓業權仍然須繳付印花稅，
假設業主A跟業主B共同擁有一個物
業，各有50%業權，而單位市值500萬
元，如業主A打算將自己的業權轉讓給
業主B，須付250萬元的印花稅，根據
從價印花稅收費表，印花稅稅率為
1.5%，即要付37,500元。其實，業主
可找按揭中介幫忙聯絡一些估價較低
的銀行，一般可低至市值的八成。在
此例子上，單位估值降至400萬元，即
只須付200萬元的印花稅，實際印花稅
只需100元，比原先減少了37,400元的

印花稅。此舉除了令業主大大節省成
本外，還可以令其中一人恢復「首
置」身份，但就會令市場有成交價下
跌的錯覺，從而影響對未來同類型單
位的估值。

買家宜先估價免失預算
由此可見，估價的上落可以很大，估

價高可以幫助買家更容易入市，估價低
亦有利於打算將業權作出轉讓或補地價
的業主，因此尋找合適自己的估價非常
重要。不過轉讓業權的業主需要留意，
如轉讓單位的成交價太低，稅局有機會
懷疑及需要補交稅款。另一方面，有意
置業的朋友，要注意現時賣家的開價有
可能較估價為高，建議先為物業預先估
價，以免大失預算，及可成為還價的理
據。另外，可向有經驗的按揭轉介公司
尋求協助，為心儀單位爭取最高的估
價，否則有可能需要預備更多首期、抬
錢上會。

■房內相當寬敞，朋友到訪時可在地台上盡
情耍樂。

洗手間走工業
風，企缸旁鋪以馬
賽克磚增添貴氣。
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■■掛牆吊櫃可展示戶主的美國英雄玩具掛牆吊櫃可展示戶主的美國英雄玩具。。

來自 F.D.P Interior & Planning 的代表
Jacky Ng表示，戶主夫婦與大部分的

父母一樣，希望盡量為小朋友製造出更大的
活動空間，因此當初要求客廳的空間要盡量
闊落，而且考慮到小朋友很快就會長大，所
以設計師對於小朋友房間的設計並不完全充
滿童趣，希望小孩一路成長都仍然能夠使用
裝修，毋須經常改動。而戶主亦要求必須改
善單位原則走廊及大廳採光不足等問題。
單位為碧堤半島近海座數的中層，實用

面積515方呎，原則兩房。設計師經過與客
人的多番溝通後，先定下單位整體以柔和的
淺灰色及白色為主調，走時尚簡約路線。為
了讓單位的空間更寬敞實用，設計師着實花
了不少心思，首先打通廚房成為開放式，增
加大廳的面積及採光。

開放式廚房 空間感大增
看一看原本圖則，原則廚房其實可用空間

並不多，許多地方都因牆身的阻隔而浪費，
變成開放式設計後，廚房空間大增，更可以
安裝大型嵌入式電器如焗爐及洗衣機等，雪
櫃亦可以換成對門式的體積，方便女戶主日
常做家務及下廚，並為家人烹調家常小菜。
廚房的風格走時尚歐式路線，以白色為

主調，廚房牆身鋪上麵包磚，設計簡單大
方，門框以黑色金屬包邊，製造顏色對比，
更顯設計感。行文到這裡，讀者可能會疑
惑：「餐桌在哪兒？」原來設計師將其巧妙
地隱藏在廚房的地櫃位，造了一張1.5米長
開合式餐枱，烹飪或用餐時皆可拉出使用，
收起時不佔任何地方，簡單易用，餐桌拉出
後更足夠5至6人使用。

雙面櫃間隔 實用兼美觀
整個客廳的大型傢俬就只有一張灰色沙

發及玄關旁邊的白色大櫃，大櫃地下另設燈
槽，製造滲光懸浮的效果，更增空間感。另
一方面，設計師亦拆去客廳原有的電視牆，
改為以雙面櫃來間隔主人房及廳的空間，電
視櫃與音響設備等全是嵌入式設計，一來增
加空間，二來亦拉直線條與牆身一致，令視
覺更統一。
客廳的空間經改動後，空間大到可以讓

小朋友在室內踩單車。雖然失去了一般電視
櫃的展示功能，但設計師於靠近露台的天花

位置設計了一個掛牆吊櫃，戶主可以在此展
示其心愛的美國英雄玩具，更可成為客廳的
另一個焦點。而天花展示櫃更內置燈光效
果，晚上打開燈格外有情調。

意大利油漆 防潮又時尚
雙面櫃設計亦花了不少功夫，設計師用了意

大利藝術油漆，即使整幅牆去做設計，都不會
見到收口位（用牆紙、油漆等都會有爆口），
由客廳外觀看來就只會覺得是一面特色牆，不
會有櫃子的感覺。設計師表示，這種裝修相當
繁複，需要先塗上5層底料，最面一層則用上
蠟質，造成灰色泥水狀，原因是樓盤位置近
海，這種物料可以防潮、防霉、防水。
灰色泥水的電視牆，與沙發背後的白石
文化石牆互相呼應，視覺效果更豐富之餘，
亦令單位看上去更具時尚品味。此外，櫃旁
及走廊門都設計了一面夾紗玻璃，讓空間同
時兼備通透感與隱私，並將主人房及睡房的
陽光引入大廳，又或將客廳的光線帶到房
間，令全屋都顯得更加光猛舒適，完全解決
了光線不足的問題。

地台易貯物 設計可沿用
主人房及小孩房間都用了趟門及地台設

計，增加可用空間。主人房以白色為主，另
外用黑色線條襯托，配以男戶主喜歡的藍
色，簡約時尚。主人房的貯物空間相當充
足，有大小兩組衣櫃，大衣櫃亦即雙面櫃的
另一面，而小衣櫃設於另一邊，減少壓逼
感，中間鏤空設計，亦可用作床頭櫃。窗台
亦做了幾個貯物櫃，追平床褥高度，日常可
放置小物品陶冶性情。
主人房一隅特別預留位置用作透光，與
大廳之間以夾紗玻璃分隔，既可增加採光，
同時間這個位置亦可以放置風扇、空氣清新
機或暖爐等大型家電，兼具實用性。小孩房
同樣以全地台及趟門設計，孩子的朋友到訪
時，可以在地台上盡情耍樂，平日則可以貯
放雜物。整個設計希望日後小孩長大，仍然
可以使用到這個裝修設計。
洗手間設計相對較為摩登，主要因為這

個空間平日以戶主夫婦使用居多，空間以
黑、白色為主調，亦有許多地方用了石材鋪
砌，整個感覺走工業風，企缸旁鋪以馬賽克
磚，增添貴氣。

開放式廚房可開放式廚房可
放置焗爐放置焗爐、、洗衣洗衣
機及對門式雪櫃機及對門式雪櫃
等等。。

■房間一角預留了位置作透光，平時則可放
風扇等家電。
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單位設計圖單位設計圖

■主人房以白色為主，並以黑色線條作襯
托，感覺時尚。

▼▼

■全地台及趟門的設計方便貯放雜物。

■■Jacky NgJacky Ng

單位經改動後，
空間足以讓小朋友
在室內踩單車。

▼▼

主人房主人房

小孩房小孩房

設置雙面櫃

設置地台


