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政府在2013年蛇年繼續出招遏止香港

過熱樓市，令地產市道仍輕微下跌，形

成5%至10%左右下調空間。短期內更不

會放寬樓按，二手樓市成交量仍舊陷入

谷底，低價中小型樓宇下行風險仍會擴

大，下跌量仍多。2013年蛇年如想入

市，在年尾比較好，入市要看時機。

蛇年樓市方面，正財星在東北方，喜

慶財星在正南方，大門或大窗最宜向正

南方；人緣星在正北方，事業星在東南

方位，大門或大窗最宜向東南方；名譽

星在西北方，競爭星在正西方位，大門

或大窗最宜向西南方；疾病星在西南

方，是非星在正東方位。大門或大窗最

宜向東北方。

故今年大利東北方、正南方、正北

方、東南方及西北方，所以位處於此地

區之樓宇，其升值潛力十分好。最好的

投資地區馬鞍山、大埔、上水、屯門、

天水圍、淺水灣及柴灣等，甚至美孚亦

是不錯投資地區。

而今年不利正西方、西南方及正東

方，所以位處於此地區之樓宇，其升值

潛力會較慢，疾病、是非會較多。不利

的投資地區大嶼山、將軍澳、長洲、薄

扶林及數碼港等地區，因是非特別多，

並容易引起疾病纏身。

在蛇年的整體樓價方面，下跌空間不

算太大，就算跌後仍會作出整固；所

以，若希望入市或自住的人士，年頭可

以採取觀望態度，而年尾入市為較佳之

時機。首次置業人士會是人生重要抉

擇，應該要謹慎作出決定，請評估風險

後才實行，要考慮自己的供款能力、日

常開支、銀行加息周期、政府的施壓政

策、本地以及外圍經濟環等影響而作出

預算。

若是銀根充裕，有足夠的金錢儲備，

亦需要留意樓市整體升跌、政府未來政

策、息口變動對自己的影響、購買此區

域樓宇的穩定性，以及樓宇的物業名稱

會否對本人命格吉凶有所配合，才決定

在2013年蛇年置業。

肖牛兔龍狗需置業要深思

蛇年置業的生肖人士，包括鼠、猴、

雞、虎，貴人高照，適合買屋，喜上加

喜。蛇、馬、豬、羊者，福神護照，亦

可置樓宇，平穩順利。牛、兔、龍、狗

者則要小心，因刑沖破害，不宜置業，

深思熟慮。

劉圓圓
經絡按揭轉介首席經濟分析師

新界北部投資有利 內地客活躍入市難復再
曾幾何時，內地客活躍於本港物業市場，更出

現連環購入單位的情況。不過自從近年政府推出

針對性的樓控政策，內地客入市的意慾明顯減

少。根據經絡按揭轉介研究部最新數據顯示，今

年透過經絡承造按揭的內地買家個案，佔整體按

揭市場比例，曾經於5月跌至的5.5%單月新低，由

於樓控措施威力甚大，而且非一朝一夕可以消

散，筆者相信，今年下半年內地客活躍的情況很

難復再。

置業成本拾級而上

事實上，自從2011年6月政府針對非本地客，開

始收緊按揭成數，內地客的購買力已大不如前，

其後2012年10月底政府提高額外印花稅稅率(SSD)

及新增買家印花稅後(BSD)，置業成本拾級而上，

內地客佔比更由高位13.7%持續反覆回落，再加上

2013年2月雙倍印花稅(DSD)出台，令內地客入市意

慾進一步下降，佔比最低跌至2013年5月份只有

5.5%，創2010年9月後，近三年新低。

今年6月，內地客佔比稍為回升，按月增加2.2個

百分點至7.7%，主要是受到早前入市之物業逐步

上會所帶動，若按季度比較，今年第二季內地客

比例錄得7.2%，僅較首季上升1個百分點，預期未

來數月不少內地客捧場的新盤將陸續上會，有機

會帶動第三季數字輕微上升。不過整體而言，新

辣招已接近冰封內地客入市意慾，現時樓市觀望

氣氛十分濃厚，市場仍需要時間消化措施影響。

總結今年上半年表現，內地客佔整體按揭比例

為7.2%，與去年下半年比較，下跌2.6個百分點。

雖然下半年銀行對按揭市場取態仍然正面，不過

樓市成交減少，筆者相信按揭貸款字會因此而調

整，除非市場上有貸款機構積極推出針對性的按

揭計劃，以吸納該類客戶，否則下半年內地客的

佔比亦難以重返雙位數水平，料續於低位徘徊。

區仲德

香港文匯報訊 (記者 黃嘉銘)市區樓價屢創新

高，不少「古董」唐樓被淹沒於重建「洪流」

之中，灣仔區唐樓更屬重災區。可幸，政府近

年保育區內多幢戰前唐樓，分別髹上不同的色

彩，「綠屋」、「藍屋」、「黃屋」、「橙屋」

以至「紅屋」先後誕生。這些唐樓糅合中西建

築風格，展現 港人過去的生活面貌及經濟文

化發展進程，而剛完成保育及開放為「動漫基

地」的灣仔茂蘿街「綠屋」更是值得一遊。

近年，灣仔區翻新工作沒有停下來，利東街變成
「囍歡里」令灣仔區成為保育議題的主角。事實

上，灣仔區有不少具特色主題的歷史建築已日漸被這摩
登都市淹沒，但近年政府的確在保育上多做功夫，以近
百年歷史的地標「綠屋」為例，被活化後可成為推動創
意產業的黑白「動漫基地」，為港人尋找集體回憶。

藝術中心營運2級建築

俗稱「綠屋」的建築群位於灣仔茂蘿街1至11號及巴
路士街6至12號，被古物諮詢委員會評級為2級歷史建
築。其10幢樓宇建於1910年代中期，目前6幢獲得保
留，變身成為「動漫基地」，由香港藝術中心擔任主營
運者，並已獲市建局批予5年營運合約，負責營運和管
理項目，日前免費開放供市民參觀。

經活化後的「綠屋」，項目佔地面積780平方米，總樓
面面積2,400平方米，休憩用地300平方米。當局復修工
程共花約3年時間，耗資約2億元。

綠屋內的紅磚牆、中式斜瓦頂、木樓板、木樓梯、法
式門窗、懸臂式露台及鐵花欄河等均獲保留，外牆已由
綠色重髹成黑白色，「綠屋本來並非綠色外牆，現時才
真正還原最初面貌。」市建局並興建一座新翼連接。館
內設有漫畫圖書館，但因空間有限，未來會定期更新館
藏，市民可以免費在館內借閱，更可一覽漫畫珍藏，但
不准借走。

逾千本漫畫供人閱讀

動漫基地頭炮將舉行兩個展覽，分別展出60年代珍貴
的絕版漫畫，包括《13點》作者李惠珍的原稿、《老夫
子》漫畫等。另外，二樓的「動漫沙龍」將有逾千本的
本地及海外漫畫供市民閱讀，包括70年代漫畫大師上官
小寶的《小醉仙》等。

綠屋變身介紹
保留部分物業建築

－茂蘿街6幢樓宇

－巴路士街樓群的正立面

－各層露台

－茂蘿街1-7號瓦頂

－法式門

－茂蘿街1-3號內部木樓梯

－茂蘿街1-3號廚房外形

保育後添置動漫基地

－地面與動漫相關的零售空間和餐飲設施

－1樓餐飲設施

－2樓收集印刷及電子漫畫書和雜誌的資源圖書館、

動漫藝術工作室

－3樓活動及展覽空間

－4樓活動及展覽空間

歷史建築三級制
現時歷史建築物共分三級，最高為第一級。2005年民

政事務局選出1,444幢歷史建築物，經專家小組評估並
參考外國評估及遴選原則，並考慮本港情況如建築物的
歷史、建築、組合、社會及地區價值，以及保持原貌程
度和罕有程度等進行兩階段評分及評級。

一級歷史建築，是指具特別重要價值，而可能的話
須盡一切努力予以保存的建築物。截至今年6月，全
港有160幢建築物獲評為一級歷史建築。如中西區天
主教聖母無原罪主教座堂、灣仔藍屋及粉嶺乾德樓主
樓等。

二級歷史建築，是指具特別價值，而須有選擇性地予
以保存的建築物。截至今年6月，全港有324幢建築物獲
評為二級歷史建築。如中西區聖安多尼堂、灣仔綠屋、
油麻地戲院等。至於三級歷史建築為具若干價值，並宜
於以某種形式予以保存的建築物；如保存並不可行則可
以考慮其他方法。
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新舊交替素來是大
都會發展中不可能改
變的事實，很多時候
需 要 有 心 人 出 手 協
調。綠屋除動漫外，
地下設有餐廳及零售
設施，其中豪華咖啡
茶廳老闆何先生，在
灣仔區扎根逾60年，
早前獲市建局邀請以
優惠租金進駐，租金
較市價便宜一半。但
因保育要求，不能破
壞建築物外牆，何先
生只能製作多士、三
文治、奶茶等餐點，
一 餐 十 數 元 已 有 交
易，讓新一代可細心
慢逛欣賞老舊建築物
背後的灣仔故事。
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茂蘿街及巴
路士街的名字
是根據兩位前
業主美國公司
Burrows & Sons
及 L a w r e n c e
Mallory命名。
1905年，香港
置地擁有該地
段業權，並在
1910年代中期
在該地段興建
10幢樓宇。當
中，茂蘿街3-9
號及巴路士街
6-8號較早時已
被政府收購及
維修。
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■俗稱「綠屋」的建築群位於灣仔茂蘿

街1至11號及巴路士街6至12號，10幢樓

宇保留6幢。 記者張偉民 攝

■頂層改建騰出大片展覽

空間。 記者張偉民 攝

■各層露台保留原有色

彩。 記者張偉民 攝

■牆磚是專程從內地聘

請的老師傅逐塊拆下，

再重新砌成。

■木結構樑柱及樓梯

按原有修復。
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名古屋系列


