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經營旅館的小故事還有很多，
過程有苦有樂。阿得說：「之前
市旺時朝9晚5，聽上去是辦公室
時間，但試過有個韓國客人，半
夜 4點入住，都要立刻去招待
他。亦有客人好窩心，到來見到
房間質素唔錯，就送我禮物，台
灣客最熱情，送鳳梨酥、豬肉
紙，試過有比利時客人送名貴朱
古力……」說時兩眼放光，可以
見到阿得相當樂在其中。
阿得本身有兼職做本土文化導

賞團，對香港景點了如指掌，尤
其懂得一些深度遊。當初經營旅
館，有一部分原因也是想向旅客
推廣香港，做好「香港」這個品
牌：「我有一個新加坡朋友，他
說香港在當地賣的廣告，幾十年
都是買東西吃東西，其實香港有
好多東西可以看。」
「有人問我，為何不做劏房，我

的答案是，一來劏房環境差，人們
長時間居住狹小空間，我心裡比較
抗拒，二來旅館回報也更高，當然
要處理的日常工作也更多。」他慨
嘆：「曾經有馬來西亞旅客，過去
多次來港，一直都知道香港住宿好
小好貴，所以他會驚訝我們的房間
空間，可想而知香港住宿一直給外
界的印象。」
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城市規劃師變身設計師 平價房租主打商務客
香港賓館一向給外界的印象都是老、舊、殘，但凡

事總有例外。今期《置業安居》訪問的一間位於油麻

地的賓館，就顛覆傳統印象，內籠裝修不單整潔新

淨，而且空間感十足，最難得是注重細節，各項配件

齊備，簡直逼近酒店水準。訪問得知，原來賓館老闆

是一名年約30歲的年輕人，不希望因循守舊，前年

頂手賓館後立刻進行大翻新，更首次變身「設計

師」，為賓館加入不少人性化設計，一洗舊賓館殘破

簡陋的負面形象。 ■文：香港文匯報記者 顏倫樂
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賓館名為「薈棧」，地點就在油麻
地站出口附近的寶寧大廈。舊樓

的地下大堂入口及電梯，與酒店當然無
法比較，但走到8樓賓館的位置，感覺
卻又截然不同。醒目新派的招牌，深灰
木色的色調，舊樓感覺完全消失，亦絲
毫不像市面其他老賓館，感覺更像走進
一間民宿或小型酒店。

前任職經驗 助取賓館牌照
薈棧負責人阿得介紹，賓館有2層，8
樓早於2018年中開業，有5個房間，6
樓單位則於2019年才擴充，有3個房
間，最近才開業。兩層的裝修風格類
近，都走簡約時尚風：「樓上本身是一
間賓館，所以當初購入時就主要換一下
牆紙、冷氣機、廁所門和部分傢俬，花
費只十多萬元，而6樓因為本身並非作
賓館用途，所以用了 100 萬元大改
造。」
要符合賓館牌照要求一點也不簡單，
消防、走火通道、通風、水電等都有嚴
格要求，再經屋宇署、消防處派員檢查
才能成功申請到牌照。令人驚訝的是，
整間賓館設計全部出自阿得手筆，而今
次更是他首次為單位裝修做設計。
與阿得交流，才知道他原來曾經於
政府規劃署及發展商任職，需要幫忙
執修，工作經驗令他對於裝修工程及

細節有更多認識：「我本身係一個城
市規劃師，對這方面（裝修設計）好
有興趣，想要整個好產品給人住。」

空間設備足 媲美酒店標準
全間賓館8個房間，包括6間雙人
房，設5呎雙人床，另有1個房間設兩
張3呎單人床，以及有1間最大的家庭
房，空間足夠三人家庭使用，大部分房
間均面向大街。與市面上其他賓館不
同，薈棧房內浴室空間寬敞，更有插卡
開燈、萬用插座及冰箱等，走廊設有共
享空間，可供房客小憩聊天，完全按酒
店標準來設計。
阿得直言：「坦白講我們當然比不

上酒店，因為在舊樓中，即使裝修再
好，與酒店仍有一段距離，但一般旅
客來港，選擇入住賓館，對住宿的要
求主要在洗澡、熱水、上網、冷氣等
基本設施上，最緊要舒適乾淨。所以
我們在一些細節上會盡量做好，例如
會擺放兩腳插座及USB插頭，可能部
分酒店都未必有，床底又會有空間放

行李箱等。」

少做本地客 怕會得不償失
薈棧目前於酒店預訂網站的評分有9分，
高過不少酒店。讀者可能會好奇，這樣一
間賓館，住一晚要多少錢？阿得開估：「以
前好景時要400元至800元，家300元一
晚。」首次創業即遇到經濟風暴，他坦言
目前經營困難，整間賓館只餘下他一個人
打理，每月生意跌剩正常時期的5%，但
幸好旅館屬自置物業，省卻租金支出，所
以會堅持下去。
阿得無奈說，房租已減無可減，因為
再減下去會吸引一些低質素本地客人光
顧，可能得不償失。他說：「我哋多數
客人來自日本、台灣、東南亞及內地
等，主打短途的商務客人，本地客一向
少做，因為油尖旺較複雜，試過有人租
房間，最後留下兩袋東西，因擔心屬違
法物品，例如毒品之類，所以最終報警
處理。亦碰過有客人300元租房，但弄
壞了玻璃門，最後更換零件花了3,000
多元，所以不想冒險。」

賓館最大的家庭房可供三人家庭使用。1

要取得賓館牌照，消防、走火通道、通
風、水電等均有嚴格要求。

3

房內浴室空間相當寬敞。4

床底設有空間可讓旅客放置行李箱。2
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按揭熱線
經絡按揭轉介首席副總裁

曹德明

買樓時機到都要懂「三思」樓市八卦陣

呂法傳
藏風聚氣化風煞

賓館大革新賓館大革新 踢走

疫情持續，對中小企及商戶影響嚴重，「以守為
攻」是短期商業戰略，故本期會為讀者分析，什麼
是「風煞」及如何「藏風聚氣」，先化解後進取。
堪輿術經常被冠以風水二字，當然少不免提及這

個「風」字，這個風字可善可惡，運用得當藏風聚
氣，能聚財發富；用得不好就是風煞了，除了破財
還會引起疾病。農村人非常注重這種風煞問題，因
為在農村甚為明顯，現代城市其實潛在更多這種風
煞問題，只是我們沒有細心察覺。

招財靠藏風聚氣
藏風聚氣的意思是，公司或家居大門前，不能經

常有大風沖犯，或有強勁凹槽風，均為不佳，難以聚
財。良好氣場的風是，有通風感，風比較緩慢地流，
不疾不沖，這樣才能聚財。因為擁有一個能賺錢得財
的局，也須要藏風聚氣把財守住，否則無法把錢財留
住，所以選址首先要細心，甚至花多幾次時間去相同
地點觀察。這就是今天要講以守為攻的原因之一。
什麼是風煞？就是公司或家居受到強風、大樓之

間的疾風或凹槽風等吹射，而且風很急很勁，不能
藏風聚氣，這就是風煞。強風吹到大廈本身、大廈
來龍過峽、室內或大門等等也會形成風煞。形成後
最明顯的就是不聚財，財來財去，入不敷支，如果
風煞穿過室內，更會有機會出現中風、心臟病等嚴
重疾病，所以必須細心觀察處理。當然大廈本身即
室外形成的問題，作為一般業主或租戶也不易處
理，只能在選址時觀察選擇，所以以下主要講解如
何去化解一些室內風煞問題。
1）南北通風戶型是最常見風煞問題之一，很多
人喜歡涼爽，選南北通風戶，最易出現中風等毛
病，所以必須用間隔錯開房間，或一面窗戶常關。
2）凹風煞，大廈中的建築物，把自己的窗戶外

形成一個凹槽，形成穢氣迴風，停滯在凹槽中。香
港的大廈設計常見於廚廁窗戶外，加上位置如果無
法受到陽光照射，就會形成凹風煞，當然在廚廁窗
戶外還比較好，如果在睡房或常駐位置則必須化
解，如有窗台建議做雙層窗戶，如沒有窗台建議掛
上五帝錢或石敢當以化煞。

根據經絡按揭轉介研究部及土地
註冊處最新資料顯示，2月份的現樓
按揭宗數按月急升近四成半。而最
新推出的一手新盤市場反應亦不
俗。近期樓市交投回穩不無原因，
近日美聯儲兩度減息，有利樓按市
場，而市場購買力已累積多時，不
少市民都「心思思」，若想趁勢
「撈底」入市，究竟現時是否入市
好時機？在筆者的角度看，時機雖
然是其中一項考慮入市的因素，但
置業畢竟是人生大事，多吸引都一
定要「三思而後行」，筆者在此與
大家一起討論買樓要怎去「三
思」。

現時是否有置業需求？
香港寸金尺土，置業既是中國人

的傳統觀念，對於港人來說更是一

生所追求的夢想。但是在現時經濟
不明朗的大環境下，建議有意置業
者應以實際需要考慮置業（如由租
轉買、結婚後置業、打算改善現有
居住環境等等）。確定有實際需要
後便可進一步搜集資料以尋找合適
的物業（以地區、交通建設、城市
規劃及鄰近商場或公共場所的配套
等作考慮因素）。置業是一項生涯
規劃，考慮因素較多之餘，資金需
求亦十分龐大，因此絕對應該作周
詳考慮。

經濟能力是否足夠？
買樓最重要一項因素是要有足夠

的購買力及供款力。購買力除了首
期的支出之外，買家亦要同時計算
印花稅、律師費、代理佣金、驗樓
費、差餉、裝修費以及其他雜費等

多項支出。計算購買力後，下一步
就要計算自己的供款力，即能否通
過供款佔入息比率以及壓力測試。
如果未能成功通過這兩個門檻，買
家就要重新審視自己的經濟能力，
不要勉強上會。

有否作出風險評估？
每項投資都可升可跌，所以作

任何投資前都一定要進行風險評
估，最近受到疫情影響，一些服
務性行業如旅遊、零售、餐飲及
運輸業都屬較高危一族。現時社
會經濟不穩的情況下，萬一失業
或減人工，如買家的職業是上述
相關行業，那麼建議考慮清楚現
時是否適合置業，近期銀行對於
上述受影響行業之人士的按揭審
批都較為嚴謹。

老老舊舊殘殘

▲走廊設有共享空間，可供房客
小憩聊天。

◀阿得直言賓館裝修再好，與酒
店仍有一段距離，但在住宿細節
上會盡量做好。

■賓館設有8個房間，當中大部分均面
向大街。

■房間設有兩腳插座及USB插頭。

■老闆阿得
曾於規劃署
及發展商任
職，令他對
於裝修工程
及細節有更
多認識。
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