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專家籲降目標樓價

兩年急籌50萬置業

個案
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讀　　者：鄭先生
年　　齡：30 歲
家庭狀況：與家人同住
職　　業：秘書
月　　入：1.3 萬元（未扣強積金）
每月支出：6500 元
資　　產：�現金 2 萬元、股票市值約

9.1 萬元
目　　標：�兩年後買150萬元物業

部份基金表現回報（表 5）

地區 建議
比例 基金簡稱

過往回報（%）
本年迄今 1 年 3 年 5 年

亞洲 60%
安本環球亞太股票 +19.74 +23.35 +3.56 +13.07
Value Partners 高息股票 +25.09 +39.05 +6.34 +18.31
首域亞洲股本優點 +17.17 +20.44 +4.61 +15.88

中國 40%
安本環球中國股票 +24.36 +24.43 +1.04 +13.80
霸菱香港中國 +6.73 +9.80 -10.9 +21.60
首域中國增長 +16.24 +27.12 +1.15 +27.18

註：資料截至10月21日� 資枓來源：晨星（亞洲）

投資回報預測（表 2）

項目 投資金額 年回報
預期金額

2年 3年 4年 5年

基金
一筆過$7.2萬 7% $8.2萬 $8.8萬 $9.4萬 $10.1萬
月供 $5850 7% $15.0萬 $23.4萬 $32.3萬 $41.9萬

總額： $23.2萬 $32.2萬 $41.7萬 $52.0萬
家人資助 不適用 $15萬

合共： $38.2萬 $47.2萬 $56.7萬 $67.0萬

按揭供款表（表 3）

實際
按息

樓價$150萬，
貸款$105萬

樓價$120萬，
貸款$84萬

20年
（元）

25年
（元）

20年
（元）

25年
（元）

2.5厘 5564 4710 4451 3768

3.0厘 5823 4979 4659 3983

3.5厘 6090 5257 4872 4205

4.0厘 6363 5542 5090 4434

4.5厘 6643 5836 5314 4669

5.0厘 6930 6138 5544 4911

屯門及天水圍區物業資料（表 4）

地區 單位 面積
（方呎）

叫價
（萬元）

呎價
（元）

月供
（元）

天水圍

天祐苑高層 593 120 2023 4451

天愛苑愛潮閣高層 595 118 1983 4377

天頌苑頌畫閣高層 570 120 2105 4451

屯門 

華樂大廈中層 415 106 2554 3932

利寶大廈高層 363 108 2975 4006

萬寶大廈高層 380 108 2842 4006

註：�資料截至10月21日；月供金額以20年，7成按揭及實
際年利率2.5厘計算� 資料來源：地產代理網站

買樓支出（表 1）
項目 支出

物業

首期 45.0萬元
裝修及家具 3.5萬元

佣金 1.5萬元
律師費 5000元
釐印費 100元

合共：50.5萬元

50%

40%

30%

20%

10%

$2500
（19.2%）

$3000
（23.1%）

$1000
（7.7%）

$5850
（45.0%）

$650
（5%）

每月開支分佈（圖 1）

  按現時本
港樓價，120

萬元或以下物業的選擇比較
少，可能須揀選位置偏遠、
面積較細或者樓齡較高的物
業（表 4）。霍志鵬提醒，倘

若住所地點與工作地點距離
遠，勢會增加交通開支。雖
然鄭先生本身與家人住在元
朗，不介意物業位置偏遠，
但仍要注意位置及質素會影
響物業的保值能力。

鄭 先生希望盡快置業，「同女朋友計劃
兩年後結婚，想買層樓，預算 150

萬左右。」家人願意津貼 15 萬元供鄭先生
「上車」。假設樓價 150 萬元，三成首期，
需付 45 萬元，加上其他雜費如律師費、
地產代理佣金等（表 1），要預備 50.5 萬
元。扣除家人的15萬元，尚欠35.5萬元。
雖然每月有近半收入用作儲蓄（圖 1），但
單靠累積每月盈餘，很難達到置業目標，
於是他嘗試投資股票，但大部份持股均虧
損。

延遲兩年 可照買150萬物業
CFP 認可財務策劃師霍志鵬表示，鄭

先生雖有儲錢決心，但按現有資產及每月
盈餘，要達成兩年後儲 35.5 萬元，年回報
達 41%，對於缺乏投資經驗的鄭先生，風
險非常高，建議將置業計劃延至 4 年後。

建議鄭先生將手上 9.1 萬元股票沽出，
加上手頭 2 萬元現金，合共 11.1 萬元。預
留半年生活開支，即 3.9 萬元作應急錢，
餘下 7.2 萬元及每月盈餘 5850 元，分別以

一筆過及月供方式投資基金。霍志鵬解釋，
基金屬於一籃子投資，較單一股票或行業
投資風險低。

若年回報 7%，4 年後共得 41.7 萬
元，加上家人津貼 15 萬元，合共 56.7 萬
元，應夠繳付首期及置業雜費。至於餘下
105 萬元樓價，可向銀行承造按揭，若以
實際按息 2.5 厘計算，分 20 年攤還，月供
5564 元（表 3），每月盈餘足夠應付。不
過，一旦息率上調，屆時收入又沒有增加，
假設實際按息增至 5 厘，月供將增加 1366
元，至 6930 元，建議夫婦共同分擔按揭
供款，或降低目標樓價更實際。

如果將置業目標降至 120 萬元，三成
首期只需 36 萬元，向銀行借 84 萬元，
假設實際按息 5 厘，分 20 年供款，月供
5544 元（表 3），每月盈餘仍足夠支付。此
外，若一筆過與月供基金的投資額及預期
回報不變，計及 15 萬元家人資助，兩年
後有38.2萬元，勉強可應付36萬元首期，
達致兩年後置業
目標。

結婚置業是不少人士的目

標，但他們往往忽略個人財務

情況未必配合。鄭先生資產十

餘萬元，即使每月收入 1.3 萬

元的一半留作儲蓄，亦只得數

千元，想透過投資在兩年後置

業，卻需要承擔極大風險。專

家建議他延遲兩年實踐目標，

或降低目標樓價，減輕負擔。　

� 記者：陳皓怡 攝影：李潤芳

月入

1.3萬

四成投資中國基金
置業

■霍志鵬（右）建議鄭先生沽股
套現，再投資基金讓資產增值。

恐須購買偏遠物業
投資基金

選擇方面，霍
志鶻建議可投資四成在中國基
金，餘下六成則在亞太股票
基金（表 5）。因為中國近年
經濟增長強勁，加上政府有

充足儲備，可用作推動基建
及內需，相信未來將可持續
增長。至於亞洲地區的自由
貿易區逐漸成形，加上區內
各地的人均收入快速攀升，
亦可加快區內的增長動力。

基金

亞太區股市
指 　 　 數 上周收 升跌 （%）
恒 生 指 數 23517.54 -240.09 （-1.01）
H 股 指 數 13494.80 -118.42 （-0.87）
日 本 9426.71 -73.54 （-0.77）
澳 洲 4648.20 -40.80 （-0.87）
新 西 蘭 3289.75 +33.90（+1.04）
新 加 坡 3173.57 -30.70 （-0.96）
馬 來 西 亞 1490.64 +0.78（+0.05）
泰 國 992.24 -4.91 （-0.49）
台 北 8168.06 -37.24 （-0.45）
南 韓 1897.31 -4.98 （-0.26）
菲 律 賓 4286.87 +70.52（+1.67）
印 尼 3597.75 +0.72（+0.02）
印 度 20165.86 +40.81（+0.20）

內地股市
指 數 上周收 升跌 （%）
深 綜 指 1262.16 +49.49（+4.08）

深 A 指 1320.97 +52.38（+4.13）
深 B 指 811.45 +8.02（+1.00）
滬 綜 指 2975.04 +3.88（+0.13）
滬 A 指 3117.20 +3.54（+0.11）
滬 B 指 284.03 +9.83（+3.58）

歐美股市及美債
上周收 升跌 （%）

美 股 道 指 11132.56 +69.78（+0.63）
美 股 納 指 2479.39 +10.62（+0.43）
美股標普 500 1183.08 +6.89（+0.59）
英 國 5741.37 +38.00（+0.67）
德 國 6605.84 +113.54（+1.75）
法 國 3868.54 +41.17（+1.08）
美國10年期債息 2.55 厘 -0.01 厘

貴金屬及商品
上周收 升跌 （%）

盎 斯 金 # 1328.45 -39.95 （-2.92）
九 九 金 12208 -538.00 （-4.22）

白 銀 # 23.2875 -1.04 （-4.26）
白 金 # 1678.75 -16.50 （-0.97）
倫 敦 期 銅 # 8334 -66.00 （-0.79）
紐 約 期 油 # 81.69 +0.44（+0.54）
CRB 商品指數 297.23 +1.17（+0.40）
# 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 1.3953 10.8295 -0.01
日           圓＊ 81.37 9.5375 +0.02
英           鎊 1.5683 12.1724 -0.23
瑞           郎＊ 0.977 7.9422 -0.15
澳           元 0.9828 7.6268 -0.06
紐           元 0.7467 5.7952 -0.07
加           元＊ 1.0259 7.5626 -0.11
人   民   幣＊ 6.659 85.78 +0.16
＊為每美元滙價

香 港 九 龍

太古城中層  10年漲逾倍
▲美聯施衍銘表示，鰂魚涌太

古城碧滕閣中層 F 室，面積 983 方
呎，成交價 932 萬元，呎價 9481
元。原業主00年以418萬元購入，
持貨10年，獲利514萬元，升值1.2
倍。

會景閣低層  兩年升17%
▲灣仔會景閣低層 6 室，772

方呎 ， 成交價 7 6 0 萬元 ， 每呎
9845 元。利嘉閣區振輝表示，賣
方 08 年初以 650 萬元購入，獲利
110 萬元，升值 16.9%。

南豐新邨高層  19年升兩倍
▲利嘉閣吳國良表示，鰂魚涌

南豐新邨（圖）7 座高層 F 室，面積
474 方呎，成交價 313 萬元，每呎
6603 元。原業主 91 年以 100.5 萬
元購入，獲利212.5萬元，漲價2.1
倍。

維港灣高層  12年漲51%
▲大角嘴維港灣 3 座高層 B

室 ， 9 5 4 方呎 ， 成交價 7 9 8 萬
元，呎價 8365 元。置業 18 鄧俊
文表示，原業主 98 年以一手價
527 萬元購入，賺 271 萬元，升值
51.4%。

柏景灣低層  五年升43%
▲利嘉閣馮樹勳表示，大角嘴

柏景灣 8 座低層 E 室，618 方呎，
獲用家斥資 451 萬元承接，呎價
7298 元。賣方 05 年以 315 萬元購
入，升值 43.2%。

泓景臺高層  三年升53%
▲中原歐陽振邦表示，長沙灣

泓景臺 2 座高層 F 室，647 方呎，
成交價 374 萬元，呎價 5781 元。
原業主 07 年以 245 萬元購入，獲
利 129 萬元，升值 52.7%。

一號銀海中層  年半賺34%
▲大角嘴一號銀海 3 座中層 C

室，898 方呎，成交價 850 萬元，
呎價 9465 元。美聯曾漢民表示，
原業主去年4月以633.8萬元購入，
賺 216.2 萬元，升值 34.1%。

都會 極高層  五年賺39%
▲利嘉閣黃偉倫表示，將軍澳

都會駅 2 座極高層 A 室，658 方
呎，成交價 428 萬元，呎價 6505
元。賣方 05 年以一手價 308.2 萬
元購入，獲利 119.8 萬元，升值
38.9%。

第一城中層  五個月升14%
▲中原黎宗文表示，沙田第一

城 3 座中層 B 室，544 方呎，成交
價 300 萬元，呎價 5515 元。原業
主今年 5 月以 262.5 萬元購入，獲
利 37.5 萬元，升值 14.3%。

新港城低層  五年賺39%
▲馬鞍山新港城 F 座低層 5

室，696 方呎，成交價 315 萬元，
每呎 4526 元。置業 18 張栢華表
示，原業主05年以226萬元購入，
賺 89 萬元，升值 39.4%。

嘉湖山莊高層  三個月升11%
▲美聯吳偉國表示，天水圍

嘉湖山莊樂湖居 5 座高層 E 室，
586 方呎，以 178 萬元成交，呎價
3038 元。原業主今年 7 月以 160
萬元購入，升值 11.3%。

新 界 二手速遞

唔夠錢，
究竟買價錢低啲
嘅樓，定係遲兩

年先買呢 !

家用 生活 消費 儲蓄 強積金


