
強制驗窗計劃規定樓齡10年或以上的私樓
業主，如接獲屋宇署通知就要找合資格人士
驗窗取得檢驗證書。計劃實施4年，驗窗師
傅王光宏表示，需求因而上升之餘，驗窗的
費用愈來愈平，目前簽發檢驗證書連基本修
葺，只需2,000元至3,000元。
王光宏表示，20年以下樓齡的，通常只
需把鋁拉釘換走，20年以上的，窗鉸也需
要更換。據多年經驗，他最平的個案只收
300元，全屋窗戶均安全無需修葺；亦有客
戶要求更換全屋整扇窗戶，最貴收3萬元。
平均收費為5,000元，包更換拉釘、窗鉸及
窗鎖。
不過，王光宏提醒業主切勿貪平，因為部
分驗窗師「做啲唔做啲」，例如鋁拉釘因品
質較差，屋宇署規定要全部換掉，他們則偷

工減料，有問題的鋁拉釘才換，結果導致窗
戶很快又有損毀。

法團推薦 費用較貴
他又建議業主，應盡量選用同區的驗窗公

司，因不少公司跨區要另加收費，即使無明
文說明會加收，亦會在灰色地帶增加費用，
並不划算。至於大廈法團推薦的驗窗公司，
由於是投標的關係，大多比街外貴一成，他
建議業主可自行格價。事實上，由於服務質
素、用料、師傅技術及公司規模不同，各間
公司的收費可相差一倍。
另外，王光宏提醒，業主應在檢驗進行前，

確認該檢驗人員是否能代表其公司（獲授權簽
署人），以確保檢驗過程能按照屋宇署的規例
進行。

驗窗愈來愈平
驗窗及修葺的費用有平有貴，

若損壞嚴重動輒近萬，對小市民
尤其是長者而言負擔不輕，因此
60歲以上有需要的人士可考慮申
請「長者維修自住物業津貼計
劃」，每位合資格人士最高可獲
4萬元的津貼。
有關計劃可用於多種單位及外

牆的檢驗及修葺，包括檢驗、修
葺或更換破損的窗戶。需要留意
的是，申請人必須為單位自住業
主，並需符合入息及資產資格，
單身及已婚人士資產限額分別為
43.8萬元及66.4萬元。

長者維修
政府津貼
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按揭熱線 安老按揭需求增加區仲德
風水命理開運師

樓市八卦陣 高壓電塔 風水大凶
根據2016至2017年度政府財政預算案，政

府除繼續增加土地供應外，建議按證公司擴
展安老按揭計劃，涵蓋未補地價的居屋或房協
資助單位。根據經絡按揭轉介研究部及按揭證
券公司數據顯示，2015年全年安老按揭申請
368宗，較2014年的204宗，大幅增加八成，
亦創有紀錄以來新高。截至今年2月，安老
按揭累計申請宗數 1,175 宗，單月數字為 32
宗，而最多人採用終生每月收取年金(42%)，
其次為 10年年期(29%)，而平均每月年金為
15,000元。

銀行承做個案年升54%
去年初，按證公司推出四項優化措施，包括

可抵押多於一個物業、共同借貸人增至三人、
接受額外抵押個人壽險保單，以及抵押物業不
需作為借款人的主要居所。根據經絡按揭轉介
研究部及土地註冊署數據，去年銀行承做安老
按揭宗數急升54%至248宗，料升幅除與優化措
施有關外，亦有可能因申請人認為樓價見頂，
趁機鎖定年金以應付現金需要。今年首兩個

月，銀行承做安老按揭宗數52宗，已佔去年全
年宗數的21%。
安老按揭計劃有助長者「套現」，合資格業

主可以抵押物業，於固定年期內(10年、15年或
20年)或終身每月收取年金至百年歸老，亦可提
取一筆過貸款以應付特別需要。若相關計劃套
用至資助房屋，市場料本港未補地價的資助房
約40萬伙，相信將會吸引部分合資格業主借款
補地價，繼而將單位出租，料將進一步刺激安
老按揭申請再破紀錄。

貨比三家 留意估值差異
不過，申請人要留意銀行利息將會滾存到出

售物業時，以及牽涉各項開支(按揭保費、輔導
費、法律費用及手續費)。由於終身年期變數較
少，所以較其它年期受歡迎，而當計劃終止
時，繼承人可優先全數清還貸款以贖回物業，
若選擇不贖回，銀行將出售該物業以償還貸款
並歸還餘額。因申請安老按揭時的物業估值，
會影響申請人的每月年金及一筆過貸款上限，
而銀行估價亦存在差異，故要貨比三家。

今期繼續談談景觀對風水的影響。有所謂開口煞，公寓大
樓多數具備電梯，電梯門開關似老虎開口想吃人一般。如果
自家宅門打開時直接面對電梯那就是犯了開口煞。凡住宅犯
了開口煞，家運不濟、守不住錢財，家中成員容易生病、易
得血光之災。化煞方法可放置銅製獅咬劍，或八卦小凸鏡，
或切面水晶球化解。
至於路沖及巷沖則帶暗箭煞、槍煞，在T字形的道路末端
或是死巷的末端，就是一般俗稱的路沖之所在，這種風水形
體，道路恍如一隻長槍迎面射了過來，如對準大門就叫做槍
煞，如對準住宅後面或側面則稱為暗箭煞。

大門路沖 愈長威力愈多
如果正對大門有路直來，便叫路沖。隨了特定的條件外，
大多數情況都會令人破耗財富、精神困擾。一般來說，路愈
闊愈短威力愈小，但如果是又長又窄的路便要小心處理了。
凡犯暗箭煞或是槍煞宅運不濟，住宅成員容易發生血光之
災，店面或家宅財運不聚。化煞方法可放置山海鎮或放置一
對化煞銅麒麟。

現代都會遍佈尖角煞
此外，亦有尖角煞。現代都會大樓遍佈，不少大樓建築物

造型銳角多邊，常會形成尖角對正鄰居大門、窗口的景象。
凡住宅犯尖角煞，對家庭成員的健康有極大的干擾，對於一
些長期的慢性疾病，尤其是疼痛性和出血性的病症，更是容
易引起反覆發作，同時也容易引起扭傷、刀傷流血之各類跌
打損傷。化煞方法可在窗口放置銅製獅咬劍或凸鏡。
電磁煞，則是指風水是建築在空間所存在的能量之下，而

一個空間所聚集的磁場就是這股能量的總和。因而整體磁場
的配置，直接影響了人類身心狀態及人生際遇，運用得宜即
能為人趨吉避凶。
而高壓電塔之類的電器設施不僅直接干擾了居所原有的

磁場，更會影響了人體本身自然和諧的心理及生理狀況。
鄰近高壓電器設施附近的居宅就是犯了電磁煞，凡居家犯
電磁煞，家人脾氣暴躁、精神不濟、容易生病、頻招血
光、破財連連，為風水之大凶。化煞方法可放置化煞大銅
葫蘆。
有些人非常重視家宅戶外景觀，看見某些場景就不舒服。

但其實住在這樣環境的附近，並非一定無運行，以香港為
例，薄扶林、跑馬地的豪宅區，有不少都是鄰近墳場或醫
院，九龍塘也有不少宗教建築物及老人院，但並不影響樓
價。世間事，都只求心之所安，福人住福地，怕就不要住，
住就不要怕，對不對？
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近年驗樓需求增加，以窗戶為例，驗窗師傅王

光宏表示，10年以上的樓宇，其窗戶就有老化的

機會。如果單位是近海，而窗鉸用的是鋁拉釘，

更會快至5年就氧化，窗戶甚至有機會鬆脫，相當

危險。師傅提醒，窗戶一般有六大問題，包括拉

釘生鏽、窗邊滲水、窗鎖開關不順、窗鉸變形生

鏽、窗框用釘不足及落地玻璃現裂痕，住戶察覺

有異樣就要找師傅檢查修葺。 ■記者 曾敏儀
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窗口

窗鉸有如人體
的手腳關節，窗戶多

年來一開一關都會令窗鉸勞損變形，
用料較差的或會生鏽。王光宏表示，若
單位樓齡達20年以上，一般建議更換新的窗
鉸，價錢約160元至290元，視乎產品牌子及用
料的純度。窗鉸應選用不鏽鋼材質，不鏽鋼型號304
已屬靚料，更換一次可使用15年至20年，講究一點可
指定用型號316的不鏽鋼。
另外，窗鉸要定期保養，以確保窗戶開關暢順，每
半年就應用清水清潔窗鉸及鉸槽，抹去沙塵，亦
宜在鉸位添加潤滑油。值得注意的是，不可以

使用含腐蝕性的清潔劑及潤
滑油，否則會令拉釘及窗
鉸氧化生鏽。

窗鉸變形生鏽窗鉸變形生鏽

王光宏形容拉釘為窗
戶的靈魂，因為拉釘是窗戶
打開時的重要固定支柱，拉釘

一旦生鏽或鬆脫，窗戶就有機會跌落街，
後果嚴重。近10年樓齡的單位窗戶，基本上
全選用不鏽鋼拉釘，正常使用下可用上15年至16
年。不過，10年以上樓齡的住宅，則有九成都用鋁拉
釘，鋁質十分容易出現生鏽問題，近海單位5年就會生
鏽，即使非近海單位，10年時間也會生鏽，因此屋宇署
規定需更換不鏽鋼拉釘，費用約100元至190元。

窗鎖即是關窗後把窗
戶鎖實的手掣，與窗鉸一樣，日積月

累的開關勞損，也會令窗鎖變鬆。王光宏
指，舊製的窗鎖只會漆上一層滑油，較易變得難
鎖，新製的窗鎖用多幾層滑油，較為耐用。更換窗
鎖收費約70元
至100元。

遇上打風落雨大家都
會緊張地立即把門窗關上，但
如果關上了還有雨水滲入，實
在是惡夢。王光宏指，未雨綢繆，住戶
可檢查窗邊牆身有沒有裂痕，防水膠邊是否
變色或變得脆身，這些都是窗邊出現滲水前的徵
兆。要更換內外膠邊的話，約需170元至310元。

屋宇署
規定每扇窗的窗
框都要配上12口釘以

固定窗戶，王光宏建議住戶，若察覺用釘不足，
可選擇加釘或索性封窗，封窗的話費用一般
包在整套驗查中，不另加收費。

窗框用釘不足窗框用釘不足

裝置落地玻璃的單
位，窗外景色一覽無遺，不過王光宏

指，受風面較大，玻璃亦較易出現裂痕，尤
其是遇上打風，或天氣忽冷忽熱導致玻璃冷縮熱
脹。幸好，落地玻璃修葺收費與普通扇窗相若，因
應呎吋收費，每50元一呎，未有特別收得
貴。

窗鎖開關不順窗鎖開關不順

■強制驗窗公司由於服務質素、用料、師傅技術及規模
不同，彼此收費可相差一倍。

■香港驗窗檢測顧問技術總
監王光宏提醒，要確認檢驗
人員是否能代表其公司(獲授
權簽署人)。 記者顏倫樂攝

一般驗窗及修葺收費市價
項目 收費
窗鎖 70-100元
拉釘 100-190元
窗鉸 160-290元

(標準12吋，每2吋加20-30元)
防水膠邊 外：80-150元

內：90-160元
玻璃 每呎50元

製表：記者曾敏儀

拉釘生鏽拉釘生鏽

窗邊滲水窗邊滲水

■樓齡 10
年以上住宅
有九成使用
鋁拉釘，容
易出現氧化
及缺漏。

■窗鉸生鋁拉釘氧化嚴重折斷（上
圖），更換不鏽鋼材質（右圖）可以使
用15年至20年。

■住戶可留
意窗邊牆身
有 沒 有 裂
痕，防水膠
邊是否變色
或 變 得 脆
身。

落地玻璃現裂痕落地玻璃現裂痕


