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營商之道

可能讀者會覺得，一
個音響發燒友、有堅持
又有傲氣的商人，是否
適合做生意？記者當刻
也有這個疑問，但甄敬

業自有一套營商哲學：「唔係個個買得起我
啲嘢，但買咗就個個都係我朋友，我從來唔
會話我啲客人係『客仔』，我都叫朋友，因
為畀得我哋提供服務，梗係賺錢多過我，有
乜理由叫人做客仔，就算幫襯買條電線都
係，其他網購都有，點解要幫襯你？梗係有
感情因素，實際環境因素及其他各方面。」
重情、念舊、認真，是對甄敬業最好的形

容，對傳統熱愛，擁抱新抖技。訪問當日，
他向記者從上世紀六十年代來港讀書的回
憶，講到初出茅廬在銀行業打滾，再講到後
來八十年代後期夥拍黎小田開設影音店百仲
的奮鬥史。70歲的他，往事歷歷在目，每每
講到酣暢淋漓時，他都會翻箱倒櫃向記者展
示一些紀念物，像廿年前幫樓盤會所打造音
響設備時的樓書、八十年代幫品牌雜誌拍攝
的音響照片，時光彷彿回到少年時。

熱血不減 永不言休
能把興趣作為事業已經困難，能把事業做

到成功就更難。雖然年事已高，但對音響他
依然不減當年的熱血，除親力親為幫公司找
生意、設方向，未來更打算打入內地市場，
尋找更多發展空間。最近他粉墨登場，幫汽
車音響等拍片介紹，變身KOL，亦關注新
能源汽車的動向。記者問他何時才退休，自
言成世人都不斷進修的他笑笑說：「我哋無
得退落嚟，我唔進步，會落後。」
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按揭熱線
經絡按揭轉介首席副總裁

曹德明

影響安老按揭年金金額的因素樓市八卦陣

呂法傳
層樓賣唔出 解救有妙法

近期很多朋友正在放賣物業，但不是所有
都順利，不順利的原因甚多，最常見的是放賣
價格比市場價位高或位置不理想，價格方面業
主其實還是需要多了解市場價位，偏差太多絕
對難以出手。既然買樓有拜四角的法事，賣樓
當然也有法事去增加賣樓成功的幾率。

拜后土助賣樓
放賣物業，在傳統上就是放賣土地，當然
歸屬於土地之神所管，那土地神又是誰？分別
有后土、城隍、社神及土地等等，所以想賣樓
成功，必先好好參拜掌管土地之神，在神格上
最大的就是后土神了。后土神統轄所有土地，
類似西方神話的大地之母「蓋亞」，轄下神州
地祇、社稷、國社、山神、城隍、土地神等各
級大地之神，后土神尊稱為「承天效法厚德光
大后土皇地祇」，在道教中與玉皇大帝、天皇
大帝、紫微大帝、長生大帝及青華大帝共稱為
「六御」，地位之高，並非一般地方土地神。

放賣物業之
前，可以先找到
后土神的廟宇，
上香祭拜後，把
自己名稱和物業
地址上稟給后土
神，亦可寫在紙
上，和元寶一起
燒給神靈，祈求
后土神的幫助。
如果找不到后土
神的廟宇，可求
助於附近之城隍
土地神。從前各
個地方都有自己的城隍神，有名有姓，亦有一
些是真實人物，因功死後經皇帝敕封，十分靈
驗。另外，香港圍村亦會有一些圍神土地伯
公，放賣圍村物業記得先通報一聲，祈求買賣
成功，合家平安。

安老按揭是指借款人將擁有的住宅
物業作為抵押品，向指定的銀行申請
一次性或定期每月提取年金，用作生
活上的開支。根據香港按證保險有限
公司的數據顯示，安老按揭的申請宗
數一直緩緩上揚，截至今年10月份，
申請宗數累計至4,267宗，而今年9月
份新申請宗數為70宗，創下該行今年
的按月新高。
用作計算年金之指定物業價值上

限，會以物業估值計算。而年金金額
的多少亦取決於不同因素。一般情況
下，物業估值越高，年金越高。此
外，借款人的年齡越高及選擇的年期
越短，年金亦相應地增加。

借款人數愈多金額愈少
借款人的人數亦會影響年金金額。

現時安老按揭最多可接受三位借款人

的聯名申請，當中最年輕的借款人年
齡必須為55歲或以上。如超過一位借
款人，年金將以最年輕的借款人年齡
作計算。要注意是，借款人數愈多，
金額愈少。試以一個估值800萬元的單
位為例，年金年期為10年，選用浮息
按揭計劃，假如借款人數為一人，每
月 年 金/年 金 總 額 為 $25,600/
$3,072,000；借款人數為二人，金額為
$22,400/$2,688,000；借款人數為三
人，金額為$20,000/$2,400,000。

選用定息按揭利率較高
此外，年金金額亦受按揭計劃所影

響，以上述例子（一位借款人）計
算，如選用浮息按揭計劃，每月年金/
年金總額為$25,600/$3,072,000；如選
用定息按揭計劃，金額則為$28,160/
$3,379,200。

雖然選用定息按揭的年金金額比浮息
按揭高，但利率亦相對地高。現時浮息
按揭計劃的年利率是以香港最優惠利率
（P）減2.5%，即2.75%。而以定息按
揭計劃計算，首25年的年利率為4%；
其後為當時的香港最優惠利率減2.5%。
因此，在決定選用哪一種按揭計劃之

前，可考慮現時樓價及未來息率的走
勢，而現時美國聯儲局基準利率處於接
近0的超低水平，相信低息環境仍會維持
一段時間。若供款人擔心利率波動的風
險，則可選用定息按揭計劃鎖定息率。
有意申請安老按揭計劃的人士，事

前可於按證公司的官網所設置的安老
按揭計算機上，輸入簡單的個人及物
業資料，便能作出初步的年金計算。
若想了解更多資訊，建議直接聯絡參
與之銀行、按證公司或專業轉介公
司，以作詳細諮詢。

新樓會所售樓廠音響工程王者

每個人都聽音樂每個人都聽音樂，，但又並但又並

非每個人都懂得聽音樂非每個人都懂得聽音樂。。今今

期期《《置業安居置業安居》》訪問一位影訪問一位影

音界前輩甄敬業音界前輩甄敬業，，香港近十香港近十

數年的新樓會所數年的新樓會所、、售樓廠售樓廠，，

許多音響工程都是出自他的許多音響工程都是出自他的

手筆手筆，，為樓盤增值為樓盤增值。。音樂與音樂與

建築之間如何組合建築之間如何組合，，裏面原裏面原

來大有學問來大有學問。。
■■文文：：香港文匯報記者香港文匯報記者 顏倫樂顏倫樂
圖圖：：香港文匯報記者香港文匯報記者

臂王臂王××東邪東邪

甄甄敬敬業業：：我我品品牌牌就就係係靚靚聲聲

貴過法拉利
辦公室音響值六球

■■雲滙會所雲滙會所

■■皓畋會所皓畋會所

甄敬業又有「臂王甄」之稱，這稱
號不是說他的武功，而是在講他

調校唱臂的高超技術，但他又的確有
另一個聽上去「很武俠」的外號─
「東邪」，講的是他恃才傲物。縱橫
江湖幾十年，由黑膠唱片玩到今天的
互聯網時代，他當得起這名號。訪問
時他冷冷地說：「無乜人敢喺我面前
扮嘢，其實有乜好扮，音樂係咁就
咁。」

一般人走到會所，想到的是運用它
的設施，好像健身、游泳、球類運動
等等，但其實會所裏有一樣東西，你
一直在享受着卻渾然不覺─音樂。

「音樂是流動的建築」
音樂與會所之間如何組合，這裏面大

有學問。百仲有限公司創辦人、影音工
程師甄敬業多年來為

不同會所設計音響部分，在他眼裏，音
響放哪個位置音色更靚、入牆與否、如
何隔音、放哪種音樂，甚至戶外音樂的
設計，每一樣都馬虎不得。他向記者分
享兩句說話：「音樂是流動的建築，建
築是凝固的音樂。」
甄敬業早年自恒隆合作的君臨天

下，以至近年新地屯門站瓏門、南昌
站匯璽等，會所內的影音系統都出自
其手筆，而嘉里的多個項目，包括沙
田玖瓏山、何文田皓畋、屯門滿名
山、跑馬地紀雲峰等，亦都由他負責
會所影音部分。

音樂一樣有「售後服務」
提到2003年的君臨天下，甄敬業
說，物業為當時少數具備數碼影院的
會所，而24小時全天候泳池都有音樂
陪襯。此外，項目72樓以上的60個單
位內，每個單位都各有一套完備的音
樂重播系統，他說：「差不多去到邊

按到邊都有音韻。」
表面看，甄敬業好像只負責設計安

裝，但其實他極重視用家視聽享受，
與建築師與設計師的合作細節無間，
而在項目入伙後亦要提供「售後服
務」。他舉例，2017年與沙田玖瓏山
會所合作，在中央草坪舉辦露天音樂
會，負責提供全部音樂節目，包括器
材，而管業處向居民派發地毯，居民
自備酒水到場，他負責做導賞。
此外，不少售樓廠的音響亦出自其

公司：「我哋做售樓廠，買家聆聽音
樂的時間有限，對音樂要求亦高，所
以要着重點樣令佢停留長一點。」甄
敬業合作的發展商近年不斷在增加，
從一開始的信置、恒隆、嘉里、新
地、新世界等，近年也與萬科、保
利、合景、碧桂園、鷹君等有合
作機會。
難怪他能牙擦擦：「我品

牌就係靚聲。」

記者當日走進影音工程師甄敬業的辦公室，一排書
櫃中陳列多個古董收音機，聽他娓娓道來每一個收音
機的運作方法，感覺如同去到一座影音博物館，經歷
一次時空之旅。前方偌大的空間只放着一套音響系
統，外表樸實無華，但聽甄敬業介紹，這套音響價值
竟高達600萬元。他笑道：「要享受呢套音響帶來的
音樂味道感受，勝似法拉利。」
這套「音響界法拉利」名叫仲裁者（Arbiter），原
機主為建制派「班長」、商界（第二）議員廖長江。
甄敬業說：「近年佢同我講話想換吓環境，所以叫我
搬走套音響，並活化佢。呢套中國全新買要600萬
（不包括一對喇叭）。」問到這套音響是否他見過最
貴，他笑說：「唔會有最貴，只有更貴。」

大讚德貨領先全球
甄敬業對音樂重播系統要求相當高，甚至趨於完美

主義。訪問當日他先請
記者走到距離音響和喇
叭一段特定距離坐下，
表示這個距離後的任何
地方都最適合欣賞及鑒
賞音樂。甄敬業笑說：
「我係發燒友之中算好
發燒，我當唱盤係一個
小提琴咁。」對於音
樂的源起，他如數家
珍：「日本細細件，
氣派少一啲，德國出嘅音響會靚啲，意大利就創意夠
但堅實性不足，丹麥手工靚，但通常德國研發，佢設
計同機械電子都領先。」醉心研究音響的同時，他也
樂於分享，曾於不同大學演講，也是美國音響工程協
會、電影電視工程師協會成員。

◀甄敬業指買家在售樓廠聆聽音樂的時間
有限，所以要着重如何令其停留長一點。

▲辦公室內的「音響界法拉
利」名為仲裁者（Arbiter），價
值高達600萬元。

■放賣物業前，可先到附近
后土神的廟宇參拜。
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▶「 臂 王
甄」的書櫃
中陳列了
多個古董
收音機。


