
B6 文匯財經樓市趣遊 ■責任編輯：劉理建 2015年4月3日（星期五）

金管局上月推出第七輪收緊按揭措施，投資者首當其衝
受到影響，同時亦波及用家市場，現時撇除部分合資格人
士仍可以申請按揭保險，買家購買一個700萬元以下的物
業，首期較以往需增加一成，因此除了上車客受影響，換
樓客亦不能倖免。至於有意購買第二套房給家人居住的置
業人士也受到拖累，將同時受到按揭成數收緊及供款入息
比率上限調整兩大措施雙重夾擊。
在舊措施下，置業人士購買第二套房，供款入息比率計

算方法仍可按照非自用或自用物業兩種不同性質劃分。置
業人士購買第二套非自用物業，例如收租住宅物業，按揭
成數自2010年底起已一律降至五成，其供款入息比率的成
數，亦由50%降至40%，而銀行的壓力測試，供款入息比
率亦由60%減至50%。
至於自用物業，銀行或貸款機構仍可酌情處理，例如子女
與父母一直同住首個物業，及後子女結婚組織新家庭或家庭
成員增加而要添置物業的分支家庭，在購買第二套房時仍可

視之為自住性質，買家如無須申請按揭保險，當時的按揭成
數最高可承造七成，其供款入息比率的成數為50%，壓力測
試下的供款入息比率仍維持60%。但在新措施下，按揭成數
上限下調至六成，即使物業屬自住性質，購買第二套房，其
供款入息比率的成數，已一律由50%降至40%，而銀行的壓
力測試，供款入息比率亦由60%減至50%，與所有非自用物
業，包括住宅及工商物業同步調整。

分支家庭入市更困難
舉例說明，假設買家原本已持有一個價值600萬元物業，

想增持多一個350萬元物業給家人居住，以按息2.15%及25
年還款期計算，在措施推出前，每月最少收入僅需65,763
元，但措施推出後，700萬元的物業按揭成數收緊一成，即最
高只有六成，貸款額即時減少35萬元，與此同時供樓佔入息
上限亦相應下調，因此每月收入需增加9,001元至74,764
元，增幅達13.7%，令部分分支家庭感到入市越來越困難。

香港仔黃竹坑的脈氣是金馬崙山及加列山打下來
的，其中以金馬崙山來的氣脈較多，西邊一帶地方
的龍氣乃從加列山來，轉往薄扶林及香港仔一帶。
自金馬崙山落氣以後，分出好幾支山脈而去黃竹坑
一帶，其勢似踴躍奔馳，起伏低昂，有活龍奔海之
象，山巒端莊，因為山脈很長，到了半山腰，數山
聚會，再轉往黃竹坑區落脈。大利地運九運工商業
發展，至2024年開始，此處之工廈定能有較佳的表
現，若能布局得宜，定能財利全收。

深灣9號見南朗山利文昌
深灣9號屬區內新盤，位於港島南方，由班納山南

下而落脈與南朗山西北落脈交會之地，水勢收西南方
至南方之深灣財氣，遠眺鴨脷洲，堂局上，向前明堂
朝水見案，又見有左右護砂朝拜，貴人多逢。八運而
論：東北見山，西南逢水為佳，巒頭理氣配合者，皆

主財丁大旺。西南方見水，密佈遊艇，海水帶污，大
利偏門行業發跡，奈何東北方山勢高低不平而乏力，
求財仍屬艱辛。
遠見馬路煞氣較重，正東方見地盤動土，多主工
作上勞多成少之象，宜放龍龜化煞。東南巽宮見南
朗山筆直如文筆峰，大利文昌科甲成名。
區內另一樓盤雅濤閣，可享深灣及遊艇碼頭等海

景。遠眺遊艇會一帶，宜投資性行業，若能置放青
龍一對在窗台，則大利財喜。尤利從事花草、出
版、文化、教師、醫療、交通、自由業、工程及旅
遊之人士居住。
至於南濤閣位於黃竹坑南朗山側，前臨深灣海

景及遊艇會景色，環境幽靜，全屬四隅之宅，大
利工作求謀人士居住，對從事餐館、美容、化妝
品、百貨、西藥、肉商、會計、工程行業等人
士，大大有利。

劉圓圓
經絡按揭轉介首席經濟分析師

按揭熱線 收緊按揭威力-自住用家篇區仲德
風水命理開運師

樓市八卦陣 數山聚會落脈黃竹坑

小蘇豪悄然誕生
香港文匯報訊（記者 梁偉聰）工廈食
堂一直予人粗豪、「麻甩」的感覺，坐進
裡頭的藍領吃的是「男人的浪漫」豆腐火
腩飯。但隨着藝術村的形成，以及新工廈
的建成，黃竹坑餐飲業亦脫胎換骨，高檔
餐廳及私房菜爭着在該區插旗，南區小蘇
豪之名也隨之誕生。
記者為尋訪這些餐廳，親身遊走工廈之
間，走到益年工業大廈這幢舊工廈前，看
着工人駛着剷車搬運一板板的貨物，一般
人根本想像不出該工廈頂樓設有一家西餐
廳—3/3rd。老闆Daniel表示，自己一直
希望開餐廳，眼見工廈租金便宜，以及不
少於黃竹坑工作的朋友指區內沒有太多餐
廳選擇，故走進工廈創業。他憶述，第一
批客人就來自區內朋友互相介紹。事實區
內有為數不少高消費族群，眼見3/3rd的
定價亦貼近中西區。

發展商引進新進食肆
重建工廈相繼落成，會德豐地產香葉道
2號的One Island South便有數間新進餐廳
食肆，包括Sensory Zero、MUM Veggie

+ Coffee + Sweet以及GCX等，其中記者
到GCX時見晚餐餐牌上平均每道主菜的
起標價要150元以上，即使價格非平民
化，亦有不少客人光顧。
私房菜方面，記者在飲食網站上所見，
各私房菜餐館人均消費動輒300元至400
元，可見區內消費力實在不弱。就連名廚
Jacky Yu亦進駐黃竹坑工廠區，開設個人
品牌「囍宴廚·坊」，將兩層8,000方呎
的廠廈打造成極具風格的複合式餐廳。

黃竹坑雖位處南區，與灣仔及銅鑼灣卻僅一
山之隔，一條香港仔隧道便可穿越相通。然
而，最惱人則是「塞車」問題，每日上下班時
間，15分鐘車程可變成半小時以上，若要前往
九龍，連過紅磡海底隧道及香港仔隧道兩關，
花在路上的時間至少1小時。南港島線（東線）
通車後，路軌運行約5分鐘即到金鐘，10分鐘到
尖沙咀，區內的租戶、業主認為人流、物流及
資金流屆時都將大幅提速。

交通方便利藝術協同
黃竹坑本屬工業區，但隨着上世紀90年代工

廠北移，大量畫廊乘機進駐，因此現時該區雖
仍以工廈為主，其實早已變成藝術村。區內畫
廊北京藝門（香港）經理Edward表示，儘管
黃竹坑為畫廊樞紐，但由於不在鐵路沿線，不
少顧客都抱怨店舖地點難搵，「好多人第一句
都問，哪一個地鐵站落？教他們搭車都要教好
耐。」每年舉辦藝術節「黃竹坑藝術之夜」，
更要安排專車接送往返地鐵站。港鐵通車後，
交通方便了，他相信客流會增加。
Edward更期待，鐵路快車可把黃竹坑與中環

及金鐘高級畫廊連成一線，把原本行慣中環和
金鐘的潛力顧客帶到黃竹坑，甚至受惠於大型
藝術項目的協同效應，例如於會展舉辦的巴塞
爾藝術展，方便更多人順道光顧。
另外，Edward指港鐵通車有望加速區內工廈

活化進程，引入更多藝術工作室，令黃竹坑藝
術區形象更突出。不過他同時坦言鐵路效應令
工廈租金不斷攀升，增加同業經營成本，「現
在未通車，租金已加了幾成，所以公司數年前
趁低位入市，轉租為買。」他慶幸早早入市，
免受租金水漲船高之苦。
黃竹坑畫廊眾多，有為數不少的外籍人士於

區內工作，吸引餐廳進駐工廠區，3/3rd就是

其中一間。老闆Daniel表示，當時睇中該區與
中環和金鐘客路相似，而且工廈租金相宜，餐
廳去年6月開張，已有穩定顧客。

食肆冀人流抵消競爭
對於港鐵通車在即，他憂慮租金上升增加成

本，也擔心引來更多餐廳加入競爭，但說「都
預咗，期望客流量可帶動生意，抵消同業競爭
影響啦。」

「新觀塘」樓上舖勢增
南港島線（東線）預期於2016年底通車，美
聯工商舖營業董事吳偉華表示，區內工廈租金
將上升30%至40%，買盤同樣會有追捧，只是
相較租務淡靜。現時區內租金平均每呎約8.5
元至12元，租客或業主主要經營畫廊、貨倉及
印刷廠，他估計通車後，短期內迷你倉、畫廊
及藝術工作室將增加。「為何以往大家不想入
黃竹坑？都是交通問題作怪而已」，吳偉華更
稱，長遠該區有望發展成另一個觀塘，樓上舖
將增加，零售和飲食業都會有興趣進駐。

軌軌捲舊面貌捲舊面貌 廠廠出新天地出新天地
南港島線（東線）沿線五個鐵路站，黃竹坑站周邊變化最吸引眼球。鐵路風一

吹，舊式工廈林立的黃竹坑悄然變身，成為商廈及藝術工作室聚腳點，今年下半

年更有一幅商用地皮招標。有地產代理預料，港鐵2016年底通車後，便利的交

通將吸引人流，黃竹坑有望如觀塘工業區般多元熱鬧。一方面，有區內畫廊盼望

可與中環及金鐘高級畫廊連成一線，藝術區形象更突出。另一方面，亦有餐廳憂

慮租金上升，加劇同行競爭。 ■圖文：記者 曾敏儀、梁偉聰
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■畫廊北京藝門（香港）經理Edward期望鐵路
把黃竹坑與中環及金鐘高級畫廊連成一線。
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■3/3rd老闆Daniel表示，睇中黃竹坑與
中環和金鐘客路相似而開設餐廳創業。

■不少外籍人士於區
內工作，吸引飲食業
進駐工廠區。

■區內餐廳食物質素普遍不俗。

■有商廈
用戶指港
鐵尚未通
車，租金
已加了幾
成。

■■協成行旗下協成行旗下GenesisGenesis為為
黃竹坑首幢活化工廈黃竹坑首幢活化工廈。。 ■■嘉華發展中的商廈嘉尚匯嘉華發展中的商廈嘉尚匯。。

■黃竹坑因
香港仔隧道
造成的「塞
車」問題最
令人苦惱。

■■黃竹坑藝術氣息日漸濃厚黃竹坑藝術氣息日漸濃厚。。


