
丂
丂丂
丂丂
丂

丂
丂丂
丂丂
丂

丂
丂丂
丂丂
丂

丂
丂丂
丂丂
丂

丂
丂丂
丂丂
丂

丂
丂丂
丂丂
丂

丂
丂丂
丂丂
丂

丂
丂丂
丂丂
丂

丂
丂丂
丂丂
丂

置 業 安 居B6

20222022年年88月月1212日日（（星期五星期五））

2022年8月12日（星期五）

2022年8月12日（星期五）

◆責任編輯：荊才

早前一份代理行報告，揭示今年將有近1,700個納米單位落成，按年激增三倍。《置業安居》為此到

訪了紅磡區一個剛落成的納米單位，驗樓師向記者傳授了「納米單位驗樓必睇四大重點」。首先戶主必

須要細心觀察單位有否漏水問題，因為開放式單位一旦漏水影響會很大，其次是空心磚及批盪「空

鼓」問題，因為會造成安全隱患，更甚者空心磚剝落會影響途人安全。另外，納米樓的玻璃窗亦特別

要注意，因香港經常面對颱風天災，如果玻璃出現問題，「匿都無得匿」。

◆文：香港文匯報記者 顏倫樂、黎梓田／圖：香港文匯報記者

按揭熱線
經絡按揭轉介首席副總裁

曹德明

加息前捉緊轉按低息尾巴樓市八卦陣

呂法傳
揀樓秘訣避不良因素

作為一名玄學家，經常會有很多朋友來詢問所揀
的心水樓盤是好是壞，更有部分人會一次過把十多
二十個樓盤資料發送過來，簡直令人眼花繚亂。筆
者在此建議各位最重要的是「冷靜」，會令閣下減
少很多不必要的損失，無論是準備買樓或租樓，也
不要被廣告或地產銷售員所影響，細心找出樓盤有
什麼風水缺點，方為上策。今天筆者就簡單講述一
下，如何看出樓盤局勢上的風水缺點。

揀樓層單位前先揀「局」
風水有五大要素：「龍、穴、砂、水、向」，以後
有機會逐一詳述。而未揀樓層單位先揀「局」，
「局」就等於一個小區域，我們揀樓應先着眼整個屋
苑樓盤範圍四周的局勢，左青龍右白虎，前朱雀後玄
武，直接影響到我們有沒有左膀右臂，靠山錢糧。
現列出十個樓盤風水局勢不良因素，大家可一目
了然：
1）八風所吹：大廈四方八面皆來強風，四周並

無遮擋，常見於舊區重建的單棟樓，四周皆是舊式
低矮唐樓，唯有自己新建高出，必然受八風所吹，

既不聚財，又易出現心理問題，宜住在大廈不受風
的低層單位。
2）左右皆空：左方青龍右方白虎皆低陷或不

存，令強風可以從左右兩方穿過。
3）前後穿風：前朱雀後玄武方皆不存，前後直

接穿風過堂，沒有後方靠山。
4）青龍飛去：左方青龍方有缺陷，例如建築隧道

或道路時，把青龍方的山脈打斷，尤其不利男性。
5）朱雀消索：前方地形沒有朝拱起來兜住，或

前方沒有一些比自己矮的建築物作為案桌。
6）山飛水走：四周的山水無情又不能把屋苑包攏。
7）山崩地裂：附近山脈崩頹，或工地環繞。例

如一個新區域中，首先入伙的大廈，周邊必然被其
他工地環繞，住此易生意外，宜延後入伙。
8）水破直流：大廈屋苑有水從前方直下流走，

破財損丁。
9）潺潺水笑：附近水流有潺潺水聲或怪聲，皆不吉。
10）大海無情：大廈屋苑向海方一望無際，沒有

任何小島或山脈包攏，風景好但風水不好，過於浪
蕩，像個浪子，什麼也留不住。
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業主：能上車就很好了
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紅磡曼翹驗樓各項評分
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◆ 業主曹先生坦言驗樓後有一點失落，
現在已把問題交給發展商跟進。

香港文匯報記者顏倫樂 攝

◀ 資深驗樓師賴達明表示，納米戶型通常是以
開放式設計，需注意窗戶有沒有滲水問題。
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◆露台有8塊飾面磚出現空心磚，另外底
飾面磚也有裂痕、掃口罅縫及污跡等。

驗樓時首先一定要檢查
廚房的來去水情況。

2

浴室企缸的浴屏門邊有
漏水。

1

值得讚賞是露台玻璃門
沒有出現崩花。

3

須留意牆身批盪有否出
現空鼓。
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根據金管局住宅按揭統計調查，今
年6月份轉按貸款額及宗數分別錄得
131.99億元及2,898宗，按月增加
27.6%及20.1%，金額及宗數連升4
個月及創33個月新高。以首半年計
算，金額及宗數比去年同期分別上升
34%及23.2%。另外，6月份轉按佔
新批出按揭宗數的比例按月上升至
29%，創4個月新高，即每10宗新批
出按揭有近3宗為轉按，比例不少。
今年轉按數字及佔比攀升，筆者認為
主要有兩類人士支撐轉按市場。

兩大客源支撐轉按市場
第一類為早年選用發展商按揭之人

士。部分發展商在推售新盤時，會與
旗下或其他財務公司合作，提供發展
商一按、二按等計劃，按揭成數可高
達八成至九成，讓買家以較少首期入
市。這些按揭計劃首數年的供款利率

一般約為2.5厘水平，然而在首數年
的「蜜月期」過後，供款利率將會急
升，可增至最優惠利率P，甚至P＋1
至2厘水平。而2月份「波叔Plan」
推出後，推動不少買家趁「蜜月期」
接近屆滿時，透過轉按至銀行的方式
避免捱貴息。
第二類為欲以透過轉按賺取現金回

贈之人士。現時銀行所提供的現金回
贈有上升趨勢，回顧去年11月銀行所
提供的現金回贈最多只有0.8%，現時
已升至最高1.75%，回贈金額相當可
觀。假設現時轉按及貸款額為500萬
元，現金回贈最高可達8.75萬元，扣
除轉按時的律師費用約數千元，足可
抵消約4個多月的供樓開支。

轉按前留意物業估值變化
美聯儲今年連番加息，近日部分

銀行已率先調升H按的封頂息率，

不排除將有其他銀行跟隨以作為加
息前哨，預計本港加息周期開始
後，轉按宗數將逐步減少。筆者相
信在加息前夕，仍會有部分客戶趕
及最後低息尾班車轉按，考慮轉按
之人士，事前有幾點需要注意。
第一，留意持有物業的估值變

化，近期樓市調整壓力增加，交投
量亦顯著下降，銀行對物業估價的
取態或較以往審慎，特別是由發展
商按揭轉按至銀行的業主，若轉按
時遇上銀行估價不足，貸款額相應
下調，業主或要動用後備資金抬錢
上會；第二，比較新造及原有按揭
計劃的息率及封頂位水平，如新造
按揭的息率較高，則要衡量現金回
贈能否抵消其利息開支；第三，申
請轉按時，銀行需要重新對業主進
行入息審查，業主要確保其財務狀
況穩健，並可通過壓力測試。

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）
這次驗樓的曼翹納米單位，業主是
從事影視行業的曹先生。他坦言驗樓
後有一點失落，始終是第一次置業，
之前收樓時看單位都很正常，沒想到
驗樓後發現這麼多問題，尤其是牆身
「空鼓」出現的裂縫很長，現在已把
問題交給發展商跟進。他表示：「雖

然驗樓師也坦白說了單位質量不好，但我還
是覺得滿意，能上車就很好了。」
接近中年的曹先生表示，過去一直想置

業，但都被高樓價嚇退，覺得自己買不起，
直到2021年初才下定決心了解各項買樓資
訊。他回憶，當時上網搜索樓盤，發現標
題都會寫類似「50萬首期買新樓、地鐵上
蓋」等介紹，真正了解下來才知道都是「騙
人的」，樓價可能是真的，但只是最便宜的
戶型，根本不可能買到，而其他類型單位加
上各種稅項和律師費等，根本超出預算。

切勿頭腦衝動下訂
他坦言，以他的收入和積蓄，選擇只能
局限在新界，但因行業性質有時加班，距
離上班地點太遠會很不方便，最後就鎖定
市區納米樓。他笑說，一開始還想在港島
置業，但後來中介大概也發現「他很
窮」，於是介紹他一個位於九龍的新盤，
並運用了各種銷售手法，例如常對他說
「今天不買明天就沒了」。他氣說：「最
後那樓盤也還沒賣完呀！」
曹先生透露，這次買樓付了一成首

期，連雜費等只花了50萬元，都是自己
的積蓄，過去也沒刻意儲蓄。他語重心
長地說：「千萬不要頭腦衝動聽銷售那

一套，衝動下訂，最後還不起才糟
糕。」去年9月，紅磡曼翹開售，他被項
目的位置吸引，而且當時的第一張價
單，價錢居然比屯門還低，不需要家人
幫忙就可上車，身邊人當時都說「先上
車再換樓」，最後他也決定入票。

買樓現場易受影響
買樓場合也讓他大開眼界，他抱着平常
心進入買樓現場，身邊基本上都是年輕
人。他說：「當時抽到我的號碼了，中介
比我還要興奮。排隊選單位的時候，聽到
其他中介一直在勸說另一名買家買某些單
位，說能抽到號買樓已很難得，但是買家
很猶豫，應該是自己想買的單位已經賣完
了。在那種環境下真的很容易被影響選擇
不適合自己的單位。」
問到上車後的感覺，曹先生表示目前還

挺滿意，雖然單位面積不大，但希望之後
有能力可以再換樓，所以也不會進行複雜
的裝修，以簡單裝修為主。對未來樓市看
法？他說：「應該還會升吧，人工升幅都
趕不上樓價升幅，能上車還是先上車。」

目前市面上對於納米單位的共識，大概是實
用面積低於20平方米（215方呎）的單位。

資深驗樓師賴達明（明哥）表示，這類納米戶型
通常是以開放式設計，驗樓時首先一定要檢查
浴室、廚房的來去水情況，以及注意窗戶有沒
有滲水問題。因為納米單位一旦漏水，將影響
全屋範圍，比其他類型的單位影響更大。
其次，許多小戶型都會有露台和工作平台，

這些都會涉及到大量的飾面磚，要驗查這裏面
是否有空心磚情況，如果出現空心磚，輕則鬆
脫出現破損，影響耐用性，重則會掉到街外傷
及途人。第三，小戶型由於空間有限，發展商
開則時一般會向高空發展，這就有可能使工人
在牆身高處或橫樑等進行批盪時，做工較為馬
虎，最後出現「空鼓」問題。

檢查玻璃有否崩花裂紋
明哥說，批盪「空鼓」的話，牆身有可能出

現裂紋，一開始不會有問題，但長久下來，牆
身有機會「跌灰」出現鬆脫，整幅批盪掉下來
更可能會對人造成傷害。第四是檢驗玻璃，尤
其是香港有颱風問題，納米單位必須檢查玻璃
有沒有崩花、裂紋或氣泡等，以免日常曝曬下
出現爆破，最擔心是遇上颱風時，玻璃承受不
住而碎裂，到時候「匿都無得匿」。
記者帶明哥來到這次驗收的單位，位於紅磡
曼翹一個186方呎的單位，評分只有55分。上
述的四個問題，除了玻璃的表現值得一讚外，
其餘三個問題全都出現，包括浴室水龍頭漏
水、牆身出現批盪「空鼓」、露台有空心磚
等。他相信，由於今次項目由小型發展商發
展，承建商或許經驗不足，造成甩漏較多。

浴室漏水可引發濕霉
一進屋，明哥先到浴室檢查來去水，檢查
的第一項已出問題，水龍頭未安裝穩固出現
鬆脫，亦沒有加防水膠邊，因此與洗手盆的
盆面接駁位有罅縫漏水入地櫃。他直批這是
「低級錯誤」，在全港範圍也近乎「絕
種」，因為屋宇署早就有相關指引。他表
示，一旦放任不管，櫃子內就會出現濕霉，

如果放洗漱用品或廁紙等，很容易就會沾濕
報廢或產生異味。
除了水龍頭有漏水問題外，浴室企缸的浴

屏門邊亦有漏水、露台門框有膠邊破損及滲
水跡象，都相當不理想。另外在空心磚的問
題上，單位也是大量扣分，首先在露台天花
有1塊飾面磚有裂痕、8塊飾面磚出現空心
磚，這都是必須處理，否則他日鬆脫剝落，
隨時可能傷及途人，至於底飾面磚也有裂
痕、掃口罅縫及污跡等等。

批盪「空鼓」執修或逾一周
這次驗樓最大的問題落在批盪上，小小的

單位，竟在4個地方出現批盪「空鼓」，其中
兩個出現在牆身，而天花橫樑底也有兩處批
盪空鼓及裂紋。明哥說，無論是上述的空心
磚、抑或是批盪「空鼓」，在近期的新盤裏
都已經很少見，而這次的批盪「空鼓」造成
的裂痕，有兩處更達1米以上。他說：「根據
標準，所有批盪如發現有開裂，而任何方向
超過200毫米（20厘米）長度，已經超標。」
明哥指，一般新樓出現的牆身裂紋，大多屬
於油漆不均的收水裂紋，並非「空鼓」做成，
「執油」可以處理，批盪「空鼓」所造成的裂
紋，是將鬆脫或爆裂的批盪剷走重做，工序上
較執油複雜，執修時間要預多一個星期以上。
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