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劉圓圓
經絡按揭轉介首席經濟分析師

按揭熱線

根據經絡按揭轉介研究部數據顯示，反映最新實際按
息水平之「經絡按息」於6月錄得只有1.99厘，連續三
個月處於2厘以下水平，而今年截至上半年，「經絡按
息」平均數則為2.01厘，與歷史數據比較，仍處偏低。
聯儲局主席耶倫曾經指出，美國的經濟數據包括通脹及
就業情況等尚未達標，仍然需要維持高度寬鬆貨幣政
策，市場對加息的預期隨之而降溫，今年按揭市場主要
以浮息產品為主流，定息按揭產品的優勢似乎未見突
出，已連續三個月沒有業主採用。美國尚未加息，本港
亦未感受到加息的壓力，不過近日有按揭貸款機構特別
為個別新盤度身訂造定息按揭優惠，究竟現時採用定息
按揭是否划算?

按揭貸款機構為個別新盤度身訂造之定息按揭優惠，
首3年可享低至2.25%定息利率、第4年及第5年的利率
為2.75%，其後P-1.5%(P=5.25%)，可謂市場上罕有的超
低定息利率。因為比較市場上的浮息按揭計劃，上述新
盤定息按揭計劃首3年定息利率為2.25%，與現時最優惠
利率(P)為基礎的P按計劃，實際按息2.15厘比較，僅相
差0.1厘，即使是與同業拆息(H)掛鈎的H按計劃，實際
按息約1.92厘比較，差距亦只是0.33厘。若與市場上一

般定息按揭計劃，首3年利率為2.6%作比較，差距更達
0.35厘，明顯低於市場水平，以100萬元按揭額計算，
還款期30年(即360期)，首3年利息開支可節省14%，達
10,280元，可見上述新盤定息按揭計劃既有慳息效果，
同時兼具抵禦加息功能，對供樓需要較有預算的用家而
言屬於不錯的選擇。

熱錢湧港 息口呈波動
值得注意，7月初有大量熱錢流入本港，息口呈現輕

微波動，當中一個月同業拆息由6月25日0.21厘被抽高
至7月2日0.24厘，經過金融管理局本月至今連環向銀行
體系注資，銀行體系結餘最終衝上2,000億元以上水平，
拆息最終回落至0.22厘。

雖然本港息口走勢主要跟隨美國步伐，但實際上整體
息口走勢亦取決於銀行策略部署、風險管理、市場競
爭、資金成本、貸款需求及樓控措施等因素，筆者預期
下半年市場資金流動性會較大，加息壓力會稍為增加，
相信按揭貸款機構推出上述計劃將有利置業人士，不但
可以讓買家鎖定低息，同時免受加息壓力影響，使每月
供樓更有預算。

定息按揭是否可取?區仲德
風水命理開運師

樓市八卦陣

荷李活道東端連接着蘭桂坊，舊中區警署(前香港警
察總部)亦位於此街上，俗稱：「黃氣煞」。上環一端
的荷李活道近樓梯街一段是著名廟宇文武廟的所在
地，現稱：「陰氣煞」，住居此地多，早期陰靈較
多！但可發陰財，亦稱為：「投資財」、「偏財
財」。欲求平安者，多在窗外置放制煞物品以保平
安！

由宏觀分析，港島區最高山脈為太平山，中區龍脈
始於太平山，沿着山勢分支兩脈，一條脈從太平山山
頂纜車站至金鐘新政府總部，另一條脈經舊山頂道沿
香港動植物公園、港督府而至匯豐銀行，再轉為兩條
支脈的分界線由花園道和紅綿路而直達中區一帶。

右側支脈途經愛都大廈、美利大廈、中銀大廈等住
宅或商廈，地勢有點急瀉，煞氣較大，聚財能力欠
佳。左側支脈多是一些住宅屋苑，如地利根德閣、帝
景園、曉峰閣、MAY TOWER等，大廈依山而建，
地勢緩和，「氣」能匯聚，可令人口興旺、能聚集財
富之吉地也。

太平山風水區域大致可分為三部分，一是山頂、二
是半山區、三是山腳下。山頂是非富則貴，權貴格

局，山腳地區商廈林立，臨海地帶，「富」重於主
「貴」，利工商界發展人士。中半山區依山傍水，地
勢緩和，盡收太平山龍脈之氣，說是富貴雙全，有利
政界、經商和專業人士的事業運，荷李活道亦屬此
類。

荷李活華庭尚賢居納財
荷李活道的樓盤供應不多，多以舊樓為主，新型屋

苑包括荷李活華庭，南面正門正對荷李活道，而背後
是皇后大道中，荷李活華庭位處在舊區中相差23米的
陡峭山坡之上，並以天橋、樓梯、電梯等連接，組成
一條全天候公眾通道，並與住宅大樓入口及電梯大堂
等分隔，能相互呼應，保持大樓的私隱，易得偏財之
局。

另一樓盤尚賢居，坐落在中環蘇豪士丹頓街，背靠
太平山，面向維港，背山面水，屬於貴穴之局。山管
人丁，水管財源，流水有情，不停向此區運送財氣，
因此形成中環這個商業區，有利區內的財運與事業
運。附近樓宇密集，屬旺丁格局。適合從工作求財求
穩定之人居住，亦利炒炒賣賣的投資客。

談荷李活道「煞」「氣」


活化保留靈魂

漫步荷李活道街頭，四周樓宇以唐樓居多，但近年亦冒起一些
「簇新豪宅」。一座服務式住宅前身是一間凍肉店，對面的大廈
也煥然一新，換上黑色的高貴外殼，翻查資料，原來是從一幢五
十年樓齡的唐樓活化過來，保留建築原來的結構和特色。這充滿
人情味的設計概念十分難得，外表冷酷的住宅，內藏古韻，相信
裡面的人住得份外溫暖。
建築物飽經風霜，難免需要重建，以保市民安全，不過若發展

商能多考慮活化舊樓，荷李活道街頭便能延續其可愛之處。曾有
外國雜誌把荷李活道列為全球十大最受歡迎的街道，相信遊人都
為其文化靈魂而醉倒。

揮之不去 老店情懷
城市多變，「香港第一街」荷李活道更是歷盡

興衰，建築物拆卸重建不斷，然而民間手作總是
歷史的倖存者。低調在街角的民園麵家開業90
年，由大牌檔做到入舖，豬手、雲吞依然鮮美，
幼麵如昔爽口，儘管時代變遷，但家族生意始終
保留傳統細作。
其餘散落街邊的綠色鐵皮屋，幾十年如一日，

和熙陽光曬着，洋溢暖暖老店情懷，記者慶幸時
間巨輪並未磨滅這些可愛的小店。
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香港也香港也

有個荷李活有個荷李活，，沒有沒有

流光掠影流光掠影，，沒有萬人迷沒有萬人迷，，

但若以腳步為膠卷但若以腳步為膠卷、、眼睛作攝影眼睛作攝影

機機，，沿途風光可會是最斑斕的香港故事沿途風光可會是最斑斕的香港故事。。說說

的是的是「「香港第一街香港第一街」」荷李活道荷李活道、、香港最早開闢的道路香港最早開闢的道路

之一之一。。許多人對這古老街道的印象停留於古董店許多人對這古老街道的印象停留於古董店、、文武廟和蘇豪文武廟和蘇豪

美食區美食區，，其實有更多街上風景記載着香港開埠以來的變化其實有更多街上風景記載着香港開埠以來的變化。。近年街上更現近年街上更現

新貌新貌，，越添藝術氣息越添藝術氣息，，湧現藝術中心湧現藝術中心、、中西藝廊及街頭藝術中西藝廊及街頭藝術。。就讓記者帶大家一覽這就讓記者帶大家一覽這

豐富的街頭面貌豐富的街頭面貌，，穿梭古今城市文化穿梭古今城市文化，，回味老港滄桑回味老港滄桑。。 ■■圖文圖文：：曾敏儀曾敏儀、、顏倫樂顏倫樂

■■住宅住宅 TwoTwoSixTwoTwoSix由一幢擁有四由一幢擁有四
十年歴史的唐樓活化而成十年歴史的唐樓活化而成。。

■■近年多了服務近年多了服務
式住宅進駐式住宅進駐。。■■民園麵家牛腩麵及雲吞麵民園麵家牛腩麵及雲吞麵。。

■■綠色鐵皮街檔見證城市變化綠色鐵皮街檔見證城市變化。。

■■荷李活道街頭藝術牆壁塗鴉荷李活道街頭藝術牆壁塗鴉。。

■由紅磚建成
的中華基督教
青年會。

■■警察宿舍活化警察宿舍活化
為元創方作文化為元創方作文化
藝術展覽藝術展覽。。

■文武廟見證香港開埠百年歲月。

荷李活道已有170多年歷史，自英國人
1841年登陸香港時開始開闢，因街道

上冬青樹(Holly)成林而得名，名字其實與美
國的電影城無關係。 昔日華人在上環聚

居，洋人多住中環，荷李活道貫穿兩地，由東
走向西，不難發現路上的建築和店舖夾雜中西
特色，如紅磚起成的中華基督教青年會、後維
多利亞式建築風格的中區警署，也有中式木構
建築的文武廟。除欣賞建築藝術外，我們也不
得不留意建築物背後的歷史意義，不少更標誌
香港福利、教育、法治制度的設立。

遊古建築 重溫香港史
從荷李活道北開始走，首站是香港首間華

人醫院—
東 華 醫
院，儘管
建築物曾
經翻新，不過大門舊式的
牌坊也隱隱透露其超過一
世紀歲月。醫院由一群華
人領袖開辦，贈醫施藥，
及後醫院更擴展福利服務
至賑災、義學等，成為東
華三院慈善機構。香港開
埠初期，華人地位低微，
生活艱苦，東華醫院的出
現標誌華人福利服務的開
始，使日後普羅大眾的生
活得到改善。

邁步往南去，路上古董
店成群，不愧「古董街」

雅稱。既然是尋找老港舊夢，目標當然不是這些來自海外內的
古玩上，而是香港第一所官辦中學—中央書院舊址，即今天
的PMQ元創方。中央書院即是後來的皇仁書院，自1862年開
始為華人提供西方教育，孫中山、何東和霍英東亦曾就讀於

此。中央書
院後來改建
成已婚警察
宿舍，不過
時至今天，
仍可從保留
下來的遺址
了解歷史，
受時間洗禮
的石級、牆
壁、巨柱都
是香港教育
發 展 的 見
證。

告別中央書院舊校址，走到荷李活道
的南端，迎來的是著名的蘇豪美食區，
不過暫且止步餐廳門前，我們要轉身往
中區警署建築群。這群後維多利亞式的
古典建築包括中區警署、中央裁判司署
大樓和域多利監獄，服務香港個半世
紀，象徵殖民時代的司法及執法權力的
確立，其不斷改建的設施亦反映制度和
社會價值的改變。不過，建築群現正進
行活化工程，將成為文化藝術空間，遊
人暫時只能遠觀了。

元創方 文化藝術新地標
眾所周知，西九龍文化藝術區如箭

在弦，但港人都忽略在維港對岸的另一文藝區—荷李活
道。推動設計藝術的元創方已於今年開幕，雲集過百位本地
設計師，也會有不同類型的展覽和工作坊，短短兩個月已吸
引了大量遊客參觀。記者到訪當天正舉辦熊貓保育展，更是
人頭湧湧。而毗鄰的中區警署建築群亦會於2016年重新開

放，屆時將成為當代藝
術創作及展覽空間，與
元創方互相輝映。

不過藝術愛好者毋須
引頸以待，其實民間文
化力量已靜悄悄進入荷
李活道。若細心觀察，
不難發現古董店之間冒
出許多藝廊；在橫街小
巷裡，多了牆壁塗鴉粉
飾，甚至樓梯扶手上都
纏上彩織品點綴，荷李
活道早給襲上一股藝術
氣息，耳目一新。■古玩店吸引海內外遊客。
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