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教師炒燶窩輪 宜賣車沽股套現

三年還31萬債再謀買樓
葉 先生收入穩定，幾年前希望以

小博大，故借錢炒窩輪，豈料
睇錯市損手，並欠下大筆債務。收入
除用作還債，還要供養父母及作家庭
開支，負擔沉重（圖 1）。
葉先生表示：「不夠用時會從循環

貸款中拿錢出來應急，擔心負債會越
滾越大。」現尚欠親友 11.2 萬元、銀
行分期貸款 13 萬元，及 7萬元循環貸
款，合共 31.2 萬元。
雖然債務未清，但與父母同住公

屋的葉先生與葉太，希望 3 年後購買
250 萬元物業自住。葉太計劃以個人
的積蓄支付首期，日後供款由葉先生
負責。
假設購買 250 萬元樓宇，三成首

期75萬元，貸款175萬元，實際按息
2.5 厘，分 25 年攤還，月供約 7900
元（表 1）。

任職教師的葉先生炒窩輪欠下大

筆債務，希望盡快還清債務，又想在

3 年後置業，幸得太太願意以積蓄支

付首期，但他仍要負責供樓開支。理

財專家建議他將資產變賣套現，再按

債務的借貸利率高低，由高至低清還

貸款，直至還清債務後才為置業籌謀。

� 記者：陳皓怡
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亞太區股市
指 數 上周收 升跌 （%）
恒 生 指 數 20815.33 +565.17（+2.79）
H 股 指 數 11915.58 +495.96（+4.34）
日 本 9430.96 +22.60（+0.24）
澳 洲 4458.40 +35.70（+0.81）
新 西 蘭 2994.90 +9.14（+0.31）
新 加 坡 2973.47 +15.72（+0.53）
馬 來 西 亞 1345.68 +9.03（+0.68）
泰 國 840.24 +12.70（+1.53）
台 北 7761.22 +96.65（+1.26）
南 韓 1758.06 +19.61（+1.13）
菲 律 賓 3416.10 -26.58 （-0.77）
印 尼 3042.02 +49.57（+1.66）
印 度 18130.98 +175.16（+0.98）

內地股市
指 數 上周收 升跌 （%）
深 綜 指 1039.02 +69.55（+7.17）

深 A 指 1088.40 +73.08（+7.20）
深 B 指 629.87 +33.53（+5.62）
滬 綜 指 2572.03 +147.76（+6.10）
滬 A 指 2695.76 +155.09（+6.10）
滬 B 指 231.19 +9.48（+4.28）

歐美股市及美債
上周收 升跌 （%）

美 股 道 指 10424.62 +326.72（+3.24）
美 股 納 指 2269.47 +90.42（+4.15）
美股標普 500 1102.66 +37.78（+3.55）
英 國 5312.62 +153.77（+2.98）
德 國 6166.34 +126.07（+2.09）
法 國 3607.05 +106.89（+3.05）
美國10年期債息 2.99 厘 +0.07 厘

貴金屬及商品
上周收 升跌 （%）

盎 斯 金 # 1189.2 -3.80 （-0.32）
九    九    金 11098 -70.00 （-0.63）

白 銀 # 18.11 +0.26（+1.46）
白 金 # 1541 +32.00（+2.12）
倫 敦 期 銅 # 7029 +544.00（+8.39）
紐 約 期 油 # 78.98 +2.97（+3.91）
CRB 商品指數 266.62 +4.40（+1.68）
# 單位：美元

主要貨幣滙價
上周收 上周 升跌
兌美元 兌港元 兌港元

歐           元 1.2909 10.0283 -0.02
日           圓＊ 87.46 8.8819 -0.10
英           鎊 1.5424 11.9809 +0.08
瑞           郎＊ 1.0546 7.3678 -0.03
澳           元 0.8956 6.9569 +0.20
紐           元 0.7272 5.6486 +0.12
加           元＊ 1.0361 7.4969 +0.15
人   民    幣＊ 6.7803 87.28 +0.14
＊為每美元滙價
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半島豪庭高層  三個月賺10%
▲香港置業陳紹眉表示，紅

磡半島豪庭 1 座高層 G 室，面積
867方呎，成交價623萬元，呎價
7186 元。原業主今年 4 月以 568
萬元購入，短炒 3 個月獲利 55 萬
元，升值 9.7%。

宇晴軒中層  五年升值6%
▲長沙灣宇晴軒 6 座中層 F

室，面積 662 方呎，以 375 萬元
易手，呎價 5665 元。香港置業鍾
嘉欣說，賣方 05 年以 353 萬元購
入，賺 22萬元，漲價 6.2%。

維港灣中層  10年升值55%
▲利嘉閣馮樹勳表示，大角嘴

維港灣 7 座中層 C 室，面積 1215
方呎，作價 11 5 0 萬元，呎價
9465 元。原業主 00 年斥資 743.2
萬元一手購入，賺 406.8 萬元，
升值 54.7%。

碧海藍天高層  三年漲35%
▲美聯錢永就說，長沙灣碧

海藍天 3 座高層 H 室，面積 784
方呎，以 550 萬元易手，呎價
7015 元。賣方 07 年以 408 萬元
買入，持貨 3 年賺 142 萬元，升
值 34.8%。

新寶城高層  三年漲41%
▲將軍澳新寶城 3 座高層 D

室，面積 603 方呎，以 272 萬元
易主，呎價 4511 元。美聯林振
聲指，賣方 07 年以 193 萬元購
入，持貨 3 年獲利 79 萬元，漲價
40.9%。

金禧花園低層  八年升1.2倍
▲大圍金禧花園 6 座低層 C

室，面積416方呎，由用家以208
萬元承接，呎價 5000 元。利嘉
閣冼志勇透露，原業主 02 年斥資
93.8萬元買入，進賬114.2萬元，
賺幅 1.22 倍。

愉景新城高層  13年蝕31%
▲美聯保耀倬表示，荃灣愉

景新城 7 座高層 B 室，面積 610
方呎，連租約以 311.5 萬元成交，
呎價 5107 元。原業主 97 年斥資
453.9萬元購入，損手142.4萬元，
跌價 31.4%。

灝景灣低層  三年賺23%
▲利嘉閣李傑華說，青衣灝景

灣9座低層F室，面積688方呎，
以 370 萬元易手，呎價 5378 元。
賣方 07 年以 300 萬元入貨，持貨
3年獲利 70萬元，升值 23.3%。

太古城低層  12年升值34%
▲中原趙鴻運表示，鰂魚涌

太古城智星閣低層 D 室，面積
600 方呎，成交價 408 萬元，呎
價 6800 元。原業主 98 年以 305
萬元購入，獲利 103 萬元，升值
33.8%。

富慧閣極低層  22年升8.4倍
▲香港置業莊啟虹說，北角富

慧閣極低層H室，面積956方呎，
作價 680 萬元，呎價 7113 元。原
業主 88 年以 72 萬元購入，勁賺
608萬元，漲幅 8.44 倍。

杏花邨中層  七年漲1.7倍
▲中原黎妙蘭稱，柴灣杏花

邨（圖）40 座中層 7 室，面積 779
方呎，以 665 萬元易手，每方呎
8537 元。原業主 03 年斥資 249.5
萬元買入，持貨 7年進賬 415.5 萬
元，升值 1.67 倍。
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理財疑難專家幫你
如果你在理財路上有 何疑

難，歡迎你寫信來，只要你寄
來的資料夠詳盡，並附上聯絡電
話，理財版會幫你安排與理財專
家面談，免費為你度身訂做更適
合你的投資組合。

傳真：2370 3886；電郵：
money@appledaily.com；郵
寄：將軍澳工業邨駿盈街八號

《蘋果日報》二樓理財版收。

依時償私貸
無礙借按揭

利息較高先還循環貸款
CFP 認可財務策

劃師林正宏表示，葉
先生要用 14 個月收入才能還清負債，建
議他將現有資產變賣套現，由於上班地
點與居所接近，葉先生沒有駕車的必要
性，故建議他將汽車賣掉套現，同時沽
出股票，共得 9.2 萬元。套現後可按貸
款利息輕重償還債務，循環貸款年利率
達 11 厘，宜盡快還清。至於分期貸款，
只要準時還款，月供 2800 元，4 年後
還清。親友借貸沒有利息，月供 4000
元，需還 28 個月（表 2）。

林正宏指，教師工作及收入穩定，

預留 3 個月支出作應急錢已足夠。賣車
後可節省泊車及油費，扣除約 500 元交
通費，每月可有 2000 元家庭盈餘。由
於欠親戚的債項，危急時可暫時不還，
扣除盈餘 2000 元，每月基本支出 1.7
萬元，即預備 5.1 萬元應急錢已足夠。

再還分期貸款親友借款
賣車清還循環貸款後 ， 加上現有

5000 元，尚餘 2.7 萬元，將每月 2000
元家庭盈餘儲起，約 12 個月便可有足夠
的應急錢。儲夠應急錢後，盈餘繼續累
積，以便縮短分期貸款償還日期。

當親友借貸按期於 28 個月還清後，
每月盈餘增至 6000 元，而累積的盈餘
則約 3.2 萬元，分期貸款屆時尚欠 20
期，即 5.6 萬元，累積盈餘不足以還清
分期貸款。需要再多 3 個月時間，即分
期貸款尚餘 4.76 萬元（17 期），屆時累
積盈餘將增至 5 萬元（6000 元 x 3 個月
+3.2萬元），便可一筆過清還分期貸款。
雖然提早清還會罰息，但符合葉先生希
望盡早清還債務的目標。林正宏強調，
將盈餘作為存款是保本方案，冀取得較
高回報、縮短清還時間，可月供股票及
基金，但價格有機會波動，風險較高。

按揭供款比較（表 1）
假設貸款 $175 萬

實際
按息

月供
分 25 年 分 30 年

2.0 厘 $7417 $6468
2.5 厘 $7851 $6915
3.0 厘 $8299 $7378
3.5 厘 $8761 $7858
4.0 厘 $9237 $8355

還債步驟

約三年時間，
葉先生到時有足夠

應急錢及還清債務後，便可為置業籌
謀。
假設到時薪金不變，但由於已還

清所有負債，屆時葉先生每月盈餘將
增至 8800 元，即使實際按息升至 3.5
厘，每月供款增至 8761 元，仍有能
力應付。
林正宏提醒，葉先生有逾 30 萬

元債務，只要依時還款，仍可保持良
好信貸紀錄，不會影響銀行對其按揭
貸款的信貸評級。
按主要提供信貸紀錄的環聯網頁

資料，由賬戶終止日期起計算，環聯
可保留正常結束的信用卡和個人貸款
紀錄，為期 5年。
至於逾期還款紀錄，則由欠款金

額全數償還日期起計算，同樣保留 5
年。

置業建議

個  案
讀　　者：葉先生 年齡：31 歲
家庭狀況：已婚，兒子剛出生
職　　業：教師 月入：2.3 萬元（已扣強積金）
支　　出：2.3 萬元
資　　產： 股票市值 4.7 萬元、現金 5000 元、汽車市

值 4.5 萬元
負　　債：31.2 萬元
目　　標：還清債務，3 年後買 250 萬元物業自住
症　　狀：債務沉重

養車
2500 元（10.9%）

葉先生貸款資料（表 2）
項目 尚欠款項 利率 月供 年期 清還方法

循環
貸款 $7 萬 11 厘 不定 不設

沽出
股票及

變賣汽車
分期
貸款 $13 萬 6 厘 $2800 48 個月 提早

一筆過
親友 $11.2 萬 沒有 $4000 28 個月 按期

■林正宏（左）建議按債務的借貸利率
高低，由高至低清還貸款。 程志遠攝

兒子支出
2600 元（11.3%）

家用連租金
7600 元
33.0%

個人支出
3500 元
15.2%

還債
6800 元
29.6%

你欠咁多錢，睇
你點走得出我債

魔的控制！


