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按揭熱線

2013年樓市在多項需求管理措施的掣肘下，住宅及非住
宅物業市場買賣進一步受約束，整體成交量下挫。按揭市
場無可避免同步萎縮，影響層面甚廣。事實上，政府由
2009年起開始收緊豪宅按揭，其後不但收緊中價物業及非
本地客的住宅按揭，2013年初更進一步增加印花稅、收緊
工商物業及第二個物業按揭，以及用家市場為主的按揭保
險等亦一併收緊。由措施推出至今已歷時5年，嚴重窒礙
用家市場，令市民上車及換樓置業舉步維艱。

「加大壓力測試」居首位
經絡自2007年起連續7年推選本港「十大樓按新聞」，得

到市場廣泛認同，開創業界先河。綜觀「2013年十大樓按新
聞」，當中有7項為政策，包括「加大壓力測試」、「收緊
按揭保險計劃」、「雙倍印花稅」、「拒受遠期樓花按揭」、
「收緊工商物業按揭成數」、「收緊車位按揭成數」及「收
緊銀行的住宅按揭貸款之加權風險比率」，其次「銀行首推
個人可轉換定息」及「白居二按揭優惠」兩項均為市場策略，
另外「負資產連續兩季重現」屬政策衍生結果。

值得注意的是，雖然美國去年12月下旬宣布減少每月購
買資產規模，引起市場關注，然而未入十大樓按之列。究
其原因，截至2013年底本港銀行體系結餘沒有明顯變化，
消息對市場並未構成即時影響，暫沒有加息的條件。相信
有待2014年資金出現明顯變化，影響按息走勢，屆時將會
成為市場焦點所在。「2013年十大樓按新聞」排行榜的首
三位分別為：1、加大壓力測試；2、收緊按揭保險計劃；
3、雙倍印花稅。由此可見，政策備受關注，亦主宰市場去
向。

籲加快落實新供應時間表
新一年度的《施政報告》及《財政預算案》公布在即，

筆者冀政府可從根本着手，加快落實新供應時間表，增加
市場透明度及回應市場訴求。與此同時，建議適度放寬用
家按揭成數或上調中上價物業的按揭成數，甚至削減額外
印花稅（SSD）力度，從換樓市場着手推動物業流轉。此
舉既可釋放既有市場的單位供應，同時可增加市民上車置
業的機會，讓樓市得以重返正常軌道健康發展。

2013年十大樓按新聞柏天心
樓市八卦陣

本月底就進入馬年，本欄讀者最關心的相信是樓
市去向。天干地支屬「甲午年」，流年天干管上半
年，五行中，「甲」屬於剛強的「木」，所謂木克
土，是故地產行業於上半年的表現將差強人意，預
料會有震動，波動亦會較大，預料上半年樓價將全
面下跌。

上半年料跌 下半年喘定
管下半年的地支「午」，屬火，由於火暖土，下
半年樓市可望喘定，但最多橫行，預測全年樓價可
能將跌20%。下跌的原因，估計受外圍環境波動，
加上本港整體經濟馬年亦相當疲弱，經濟支柱包括
金融、零售、物流等全部流年偏弱，當中金融屬
金，火克金，下半年跌勢可能會更大。零售和旅遊
業、物流等屬水，亦於流年相沖。
再計算今年玄空飛星，「四綠」文昌星入中宮，四

屬木，仍屬木克土的格局，不利地產樓市。本港各地
區中，以東面的地運最差，包括新界東、將軍澳等，

加之「二黑」處東面，屬病符位，居於這些地區人士
要小心身體健康；西南方向亦較差，包括荃灣等，因
為「六白」處西南面，屬金，火克金，亦不利健康、
氣管等。

東地運最差 西北亦不利
西北位同樣不利，因為「五黃」影響，可能會有
疫症、禽流感之類，對健康亦有負面影響。至於南
面與北面的地運相對較硬淨，南面即貝沙灣、香港
仔一帶，加上馬年的南方有「八白」星，為財位；
北面則有九紫，代表開心喜慶熱鬧，北面即元朗等
地區。其餘西南方向因為有「一白」官星，亦屬不
錯。
若居住的地區剛好屬較差的方位，例如東面，由
於「二黑」屬土，不建議種植泥養植物，易滋生細
菌，可改種水養植物，亦可放置「散紙包」於東
位、西北位，因為火克金，可以平衡，沖淡負面影
響，亦可放8粒石春，土可生金。

甲午木克土 地產無運行

建築歷史建築歷史 食出滋味食出滋味

上世紀六七十年代的九龍城屬貧民區，原址為
九龍寨城，如今已演變成小橋流水兼大樹如蔭的
九龍寨城公園。於1898年，英國租借新界，為期
99年，惟城內仍有清廷官員駐守。不過到了1899
年，英國派兵佔領寨城，並將清廷官兵趕走。自
此寨城便缺乏法治和管理，埋下後來漸漸變得殘
破不堪及半無政府狀態的種子。

二戰後成三不管地
二次大戰後，大量多層樓宇在沒有政府監管和
欠缺穩妥地基下，如雨後春筍般在寨城內興建。
樓宇密集、通道狹窄的寨城逐漸成為了罪惡溫
床，內有黃、賭、毒窟、罪犯匿藏的巢穴以及廉
價的無牌牙醫等，是三不管地帶。高峰期的九龍
寨城約共居住了4萬多人，是全世界人口密度最
高的地方。
有當年的社工憶述，唐樓沒有電梯，走上三或

四樓去家訪時，要接受鄰居的異樣眼神；經過售
賣鴉片或白粉的店子時，隱約可看見裡面有三數
名癮君子在吞雲吐霧。另一個在該區盛行的行業
是無牌牙醫，沒政府監管，收費便宜，造福不少

基層市民。

保留古蹟原址改建
至1987年，港府與內地政府達成清拆寨城的協

議，並於原址興建公園，公園將盡量保留寨城一
些原有的建築物及特色，清拆工程於1994年4月
完成。在清拆期間，一些寨城的遺跡被古物古蹟
辦事處發掘出來，並糅合在公園的設計中或予以
保存成為展品，以供遊人欣賞。整個發掘工作的
最大收穫是兩塊於寨城南門（此乃寨城的正門）
出土的花崗岩石額，分別刻有「南門」及「九龍
寨城」字樣。其他的遺跡還包括原來寨城城牆殘
存的牆基、東南兩門的牆基、一條沿寨城內牆走
的排水溝及旁邊的石板街。其餘的文物如三座
炮、石樑、對聯及柱礎等亦被一一保留下來。
公園是以清初江南園林為設計模式，興建工程
於 1994 年 5月動工至 1995 年 8月竣工，耗資
7,600萬元並在同年12月22日由當時香港總督彭
定康主持開幕儀式。整個公園佔地3.1萬平方
米，共分為8個不同景區，現由康樂及文化事務
署負責管理。

唐樓是華南地區、香港以至澳門一帶於19世紀
中後期至1960年代的建築物。根據香港法例，唐
樓（Tenement House）的定義為「任何建築物，
而在其住用部分有任何起居室擬供或改裝以供多
於一名租客或分租客使用」。
現存的一般唐樓都屬3至4層高，分為前、後

座，前面設有有柱或無柱的「騎樓」，部分則設
有露台，樓底比現代住宅建築為高。唐樓地下一
層通常為商舖，樓上則作為住宅。多數唐樓沒有
電梯，只有樓梯連接各層，很多舊式唐樓更沒有
廁所設施。

地下單位多作商舖
此外，唐樓的另一個特色是地下單位大部分也會

作商舖之用，因而唐樓亦有另一個英文名稱
Shophouse。有些唐樓更會整幢用作商舖用途，地面
為商舖，樓上則為商舖附屬設施及店主的居室。
近年來，香港不少的戰前唐樓已被重建為新式

建築物，餘下的則仍然有居民居住。事實上，由
於唐樓內缺乏電梯及浴室等現代化設施，居住於
唐樓的居民，居住環境仍然有待改善。

九 龍 城

舊唐樓無電梯樓底高

九龍城近期部分成交
實用面積 成交價 平均呎價

屋苑 單位 (方呎) (元) (元)
御‧豪門 高層B室 1,014 1,524萬 15,030
學林軒 中層B室 327 445萬 13,609
學林軒 中層A室 327 438萬 13,394
太子匯 低層B室 546 600萬 10,989
太子匯 高層D室 841 1,185萬 14,090
秀竹苑 低層單位 1,069 1,240萬 10,333

製表：香港文匯報記者 黃嘉銘

自從啟德機場在1998年完成其歷史使命後，昔
日一架架飛機壓頂劃破長空的九龍城，今日再不
是香港這個國際大都會的樞紐。儘管啟德如今變
身成郵輪碼頭，更開始有公共屋邨入伙，但「繁
華」這詞於近十多年似乎跟九龍城沾不上邊。然
而，九龍城的確是香港發展史不可或缺的一部
分，部分街道保留了古式建築的特色，普羅大眾
仍可細味該區的歷史。

■香港文匯報記者 黃嘉銘

九龍城近年發展不算快，更可說是落後於大市，昔日
三不管地帶如今已不見蹤影。1998年7月6日，服

務了香港逾70年的啟德機場正式關閉後，這塊市區機場
用地竟然荒廢了足足15年，至去年中方見到一個郵輪碼
頭接替啟德機場的歷史使命。

配合舊機場 多矮小唐樓
然而，正因為發展速度慢，令該區保留了一些「古董
級」的建築物。事實上，九龍城福佬村道、侯王道、獅
子石道、衙前塱道及龍崗道還有大量唐樓尚未拆卸，大
部分已甚為殘舊，需要維修。據指九龍城一帶有較多唐
樓，可能與配合舊啟德機場的高度限制有關。
當中較有特色的侯王道1及3號唐樓，原為三層高，最
高一層的騎樓並沒有上蓋，形成一個大型陽台，在香港
較少見。現時樓宇的陽台及頂層分別加建一層及兩層疑
似僭建物。該唐樓地舖為樂口福酒家。樂口福是一家位
於九龍城的老牌潮州酒家，在侯王道的這座舊樓屹立了
50多年，在本地著名導演杜琪峯的《鎗火》（The Mis-
sion） 中，黃秋生飾演的阿鬼在這裡為吳鎮宇飾演的阿
來落閘殺人，亦是片末眾主角拔槍對峙的場景。

名食店匯聚 集諸國菜色
的確，要在九龍城找名食店，可以用比比皆是來形

容。其中位於九龍城龍崗道一號及打鼓嶺道33-35號的清
真牛肉館，不靠任何裝潢，不作過分宣傳，成功吸引普
羅大眾甚至名人來「開餐」。據餐廳網頁介紹指，創辦
人馬仁魁是一名虔誠的回教徒，又適逢戰亂，在中國走
遍大江南北。有烹調天分之餘，加上一雙天賦做吃的巧
手，馬老先生的經歷令他精於回教菜、上海菜、四川
菜、巴基斯坦咖喱及包點等，令餐廳內的食品款式包羅
萬有，當中的牛肉餅可謂鎮店之寶，每件15元。
九龍城區內另一名食店為假福佬村道82-84號地下的輝
哥火鍋。輝哥火鍋店的負責人輝哥是一位資深電影人，
開設的這家火鍋店，吸引了一批固定的明星客人。店內
的火鍋配料，採用上乘和特別的材料，如新鮮的法國鵝
肝、滋補的水魚和黃喉，配以四川麻辣湯底，不過近期
網上食評則好壞參半。
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