
香港文匯訊報

（記者 黃子慢）在
北角大街小巷要祭

五臟廟應不是難事，區內的橫街窄巷充斥㠥不少
食肆。
當中不得不提的有

位於明園西街的大紅
袍火鍋料理，除滿足
口腹之慾外，環境更
是帶給你視覺上的盛
宴，其古色古香的中
式案几、青磚牆、紅
燈籠，以及一幅又一
幅藝術味濃的書法掛
畫，有如置身於張藝
謀的電影世界中打邊
爐。
而其招牌湯底「金

屋藏嬌」，名符其實於用原個燉冬瓜及豬骨雞湯
做成的湯底中間藏了隻清遠雞，並加入花膠及日
月魚兩種高級海味，令湯底變得稠滑，集豬、雞
兩重鮮味。再配上日本黑豚肉、本地牛刺身等火

鍋配料，完全是一種高級的味覺享受。
另外，坐落於書局街的十三座牛雜絕對可滿足

只是一時嘴饞的你。相比起其他賣牛雜的街邊小
店，這家的價錢或許是貴了點，不過仍吸引不少

人排隊購買。店家的
滷水汁夠濃，牛雜
炆得入味，有口
感，加上食材新
鮮，吸引到長長人
龍並不無道理。
除餐廳酒館外，

區內渣華道就有一
家賣蛋卷的賣到街
知巷聞，賣糧油起
家的德成號其自製
的牛油味雞蛋卷、
原味雞蛋卷、椰汁
味雞蛋卷長期賣到無

貨，蛋卷全部人手捲製，特別鬆化。德成號在過
年前後更加瘋狂，不少人都好幾次空手來回，早
在上一年的10月已經要訂定貨，否則聖誕或農曆
年要買就難了。
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北角整體上屬東區，就地運而言，七
運期間(1984-2003)正在褪氣，因此該區近
廿年間大型發展幾乎完全欠奉。不過自
2004年八運來臨，北角已褪氣完畢並逐
漸會開始重新發展，而至九運來臨之
時，該區的發展便會重新興旺起來。不
過北角位於港島的凸出部分，並沒有能
讓財氣大量聚集的海灣，較為有利人丁
之聚集和追求財運平穩，對從事高風險
投資業務得財的助力稍遜。
其中北角城市花園臨海而建，六運入

住初期，屋苑全盤局勢都能旺財，但當
轉入下元七運，即1984年開始，局勢有
變，部分樓宇只旺丁不旺財，難有大發
展。及後，轉入下元八運，亦即2004年
開始，主窗口向西北方乾方，若能作一
大裝修，全面改變，定能丁財兩旺。

城市花園臨海防「割腳水」

住戶要留意以下煞氣，西北方見割腳
水，沿岸近海處，有強力的水流沖擊岸
邊，呈現「割腳水」，易導致財來財去。

濕氣過重容易有風濕病，兼且見有污渠
潮濕或臭爛的氣味，會導致居住者容易
患有關節炎、風濕性心臟病、皮膚病
等。可以安放雙龍桃木八卦鏡制煞，又
或銅象吸財或用放龍龜去化煞招財，如
屬旺位可安放八白玉或植物聚財。
另外，樓房若見天斬煞，即兩大樓之

間的空隙狹窄，空氣或陽光強烈，猶如
將大樓用刀從半空斬成兩邊，會經常引
致入住者產生血光之災、車禍、開刀、
官非、事業失敗、疾病、帛損耗，所以
忌投資，忌擔保，忌借貸，易招損失。
天斬煞的化解，可安放銅麒麟或貔貅、
八卦鏡、龍龜、龍骨柱或玉麒麟，關閉
窗戶及拉下窗簾亦可。

港運城背靠寶馬山有利

同區港運城地形背靠寶馬山做父母
山，坐向線為坐北向南，遠望維多利亞
港，若能引水入明堂，必能財名可得，
尤以對第2座的居住者，實屬有利，因左
右有青龍砂及白虎砂護衛，易先得財，
後添丁喜。

港運城部分單位窗口建游泳池及平台
花園，易得內財及本地財，大利事業求
財。但要留意，民康街有一個三叉㠲旋
處相對，呈現煞氣，車輛日夜川流不
息，會帶動財氣反覆流動，難以聚財。
加以今年財星到臨東北之位，最宜在此
方的窗口近處，擺放一對大石象向㠥東
北方，用以吸財鎮宅之用，或擺放一隻
龍龜亦可。
同時，要留意西南方「未方」在此方

向見丹拿道斜路急科宜直下，適逢事業
星到，留意工作在今年反覆大，最宜在
此方擺放文昌塔一座，以穩定工作運。
北角港濤軒面朝有水，屬於財氣較大

的格局。物業位處巴士總站、碼頭及地
鐵站附近之交通樞紐。人流暢旺之地段
往往水氣會被帶動而納氣較佳。不過，
要注意大廈設計成不規則形狀，主變動
較大，運程易有反覆，不利從事投機活
動的人。北角慧雲峰大廈大門外恰巧是
東區走廊的上橋位，車流較急，亦多少
形成煞氣。而自右（白虎）至左（青龍）
的行駛方向對女性較為有利。

筆者去年底已預期，今年按揭市場以中小型
物業表現被看高一線。究其原因，樓按措施多
管齊下抑壓豪宅物業買賣活動，買家紛紛轉投
細價物業市場尋寶。與此同時，發展商今年亦
乘勢加快步伐推盤，上車盤魚貫登場應市，促
使細價樓主導市場。值得注意，今年政府亦陸
續推出資助房屋計劃，除分階段推出5,000個名
額購買免補地價居屋，另外房屋協會的資助房
屋青衣「綠悠雅苑」將於4月8日起開始揀樓，
買家入市前除要考慮物業5年內不可自由轉讓之
買賣限制外，所涉及的按揭流程及細節也不容
忽視。
根據經絡按揭研究部數據顯示，今年首三個

月，新申請按揭之物業價格分布其中，以價格
介乎300萬元至400萬元的物業表現最佳，連續
三個月跑贏大市。最新3月數據顯示，300萬元
至400萬元物業佔整體按揭市場的比例已超過兩
成半，達26.1%，創有紀錄以來的新高，反映該
類物業的承接力不俗。是次房協推出的資助房
屋青衣「綠悠雅苑」合共三座，涉及單位近千
伙，實用面積介乎420平方呎至700平方呎，主
要為中小型住宅單位。項目以市價七折出售，

整個項目大部分屬2房單位，佔比逾七成半，當
中不乏300萬元至400萬元的單位可供選擇，另
外1房單位佔一成半，入場費僅200餘萬起，其
餘一成半為3房單位，售價超過500萬元。

壓力測試要求提高
經絡近日接獲多宗「綠悠雅苑」查詢個案，

有準買家憂慮政府早前頻頻出招，影響其上車
計劃。礙於「綠悠雅苑」部分按揭細節尚未落
實，筆者建議買家入市前先為自己進行最基本
的風險評估，舉例現時銀行須為私人物業的按
揭申請人作壓力測試，基於普遍資助房屋的按
揭計劃選擇有限，一般只提供以最優惠利率（P）
為基準的按揭計劃，「綠悠雅苑」準買家未必
有與拆息（H）掛㢕的按揭計劃可以選擇，換言
之，若以大型銀行加息後之按息計算，準買家
最少須通過以2.4厘息率計算供款佔入息比率不
超過五成的指引，即壓力測試加3厘後，須以5.4
厘息率計算，而供款佔入息比率不多於六成。
由於市場對2015年的美國加息的預期升溫，準
買家要有心理預備，一旦息口回升，供樓負擔
將隨之而增加，儘管資助房屋申請按揭有政府
作擔保，買家入市前宜審慎評估個人的還款能
力，免失預算。

劉圓圓
經絡按揭轉介首席經濟分析師

北角人丁聚集財運平穩 綠悠按揭細節莫忽視
區仲德

香港文匯訊報（記者 黃子慢）北角區除有多個
傳統大型屋苑外，走上半山區亦見不少豪宅，是
繼中半山及西半山、東半山外的入市選擇，但在
樓市調控下，區內近日僅有零星成交。中原區域
營業董事譚國表指，區內八大屋苑交投零落，3
月全月只錄得11宗，以實用面積計，平均成交呎
價為12,940元，建築面積則為10,877元。該區如不
將大坑計在內，僅有8宗成交。

物業議價空間徘徊5%

他又指，市場仍在消化階段，部分業主未回歸

現實，叫價態度仍然強硬，議價空間徘徊5%左
右，相反買家還價達10%，雙方期望有出入，呈
拉鋸狀態。
香港半山區一直是中產聚居地，其中北角半山

即寶馬山稱之為「北半山」。於1960年代，寶馬山
被開發成豪宅區，屋苑主要位於寶馬山道及雲景
道，如賽西湖大廈、寶馬山花園、海天峰、雲景
台、雲峰大廈等。北角區內有不少名校及大學位
處該區，包括聖貞德中學、漢基國際學校、香港
日本人學校（中學部）、㢺魚涌英童小學（英基
學校）和樹仁大學。

橫街窄巷 牛雜蛋卷有驚喜

香港文匯訊報（記者 黃子慢）提起北角，近日
熱話離不開新地斥資近100億元連奪前北角㢏酒
店兩塊地皮，總樓面面積逾120萬方呎，或可與
北角地王長實爭一日長短，區內將有一番新氣
象。
於上月尾截標的北角㢏西面酒店地盤，新地以

27.22億元投得，可發展總樓面積387,504方呎，而
該集團亦計劃斥資55億元獨資興建酒店。業界
指，雖然酒店前景受政府新辣招影響較輕微，惟
回本期較長，成本支出較多，因此酒店地一向較

商住地盤的造價為低。
毗鄰的商住項目，地皮佔地25.19萬呎，可建樓

面高達90.07萬呎，當中住宅樓面佔64%，約57.78
萬方呎。新地去年中以69.1億元投得地皮，已向
城規會呈交申請興建10幢住宅，共710伙，其中第
1期涉及東面6幢住宅及公共交通交匯處，最早於
2015年落成；第2期涉及西面4幢住宅，最早2017
年落成，整個項
目估計2019年或
2020年竣工。

新地百億投地掀新氣象

香港文匯訊報（記者 黃子慢）香港發展一如本地人腳步，便是快。北角老區也不例

外，區內越來越多的大型連鎖店及商場，倒模式的撳入各街之上，但仍舊有上一輩遷

居至此的閩南人，令北角「小福建」之名繼續流存。北角除「小福建」令人耳熟外，

區內的新光戲院及香港殯儀館，也人所共知，如此兩大「舞台」，讓港人都能代入其

中，成為戲中的主角。

人生如戲，舞台上拉起布幕，燈光一照，每
個人就是台上的主角，而每一個香港人的

故事至今仍於北角新光戲院上演。建於1972年的
新光戲院，陪伴港人歷過不少風霜。開幕初期正
值粵劇全盛時期，到處鑼鼓喧天，奠定新光粵劇
界表演殿堂的地位，亦是內地各種藝術團體的演
出重鎮，本地紅伶，如林家聲、梅雪詩、蓋鳴暉
等，無不在新光留下人生中燦爛時刻。

新光戲院歷劫生還

時移勢易，粵劇已不見昔日之光輝，新光經歷
過火災、金融風暴、沙士，甚至在2003年出現過
結業危機，現在更名為新光戲院大劇場，頑強生
存至今實屬不易。去年由李居明投資逾千萬元將

建築物翻新後，分為1院及2院。設有過千座席的
1院，現時除提供予粵劇表演外，亦會上演舞台
劇、各類型演唱會及數碼戲院。而位於樓上的2
院設有340位座席，將會被改變安裝成為演藝教
育場地，作為排練和開辦講座等用途。

「大酒店」人生最後樂曲

在數街之隔，有「大酒店」之稱的香港殯儀館
就是港人的另一個舞台，上演㠥的是人生最後一
台戲。殯儀館坐落於英皇道與渣華道交界。其歷
史始自1930年代，最初只在灣仔道搭成的簡陋竹
棚經營，至1964年才遷往現址繼續經營。曾送別
不少本土名人，有如黃家駒、新馬師曾、張國榮
及梅艷芳等，同樣在此走過他們人生最後一幕。
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最新成交建築呎價：8,902元

城市花園城市花園城市花園城市花園城市花園城市花園城市花園城市花園城市花園城市花園城市花園城市花園城市花園城市花園城市花園城市花園城市花園城市花園城市花園城市花園城市花園城市花園城市花園城市花園城市花園城市花園

最新成交建築呎價：12,207元

港濤軒港濤軒港濤軒港濤軒港濤軒港濤軒港濤軒港濤軒港濤軒港濤軒港濤軒港濤軒港濤軒港濤軒港濤軒港濤軒港濤軒港濤軒港濤軒港濤軒港濤軒港濤軒港濤軒港濤軒港濤軒

地址：北角道33號

特色：小辣椒炒飯35

元一客 ，看似平平

無奇，但十分有鑊

氣，飯粒乾爽而不油

膩。

小辣椒小辣椒小辣椒小辣椒小辣椒小辣椒小辣椒小辣椒小辣椒小辣椒小辣椒小辣椒小辣椒小辣椒小辣椒小辣椒小辣椒小辣椒小辣椒小辣椒小辣椒小辣椒小辣椒小辣椒小辣椒小辣椒

地址：明園西街19-23號地舖

大紅袍火鍋料理大紅袍火鍋料理大紅袍火鍋料理大紅袍火鍋料理大紅袍火鍋料理大紅袍火鍋料理大紅袍火鍋料理大紅袍火鍋料理大紅袍火鍋料理大紅袍火鍋料理大紅袍火鍋料理大紅袍火鍋料理大紅袍火鍋料理大紅袍火鍋料理大紅袍火鍋料理大紅袍火鍋料理大紅袍火鍋料理大紅袍火鍋料理大紅袍火鍋料理大紅袍火鍋料理大紅袍火鍋料理大紅袍火鍋料理大紅袍火鍋料理大紅袍火鍋料理大紅袍火鍋料理大紅袍火鍋料理

地址：書局街1號
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地址：英皇道423號
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十三座牛雜

港濤軒

最新成交建築呎價：9,958元
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