
香港樓宇面積出名細，近月又特別多「納米新盤」推出市

場。上月傳媒於賣樓現場進行街頭訪問，一個三口之家透露

購入屯門新盤弦海一個180多方呎單位，令市場大為譁然。

究竟180方呎的單位，怎樣設計才可以住三個人？今期《置

業安居》請來AT Home Design設計師Kodi幫手，為這個超

迷你單位進行設計。Kodi坦言，3個人居於約180方呎單位

實在太細，幸好樓底高，可以利用來增加可用空間，否則根

本無計可施。

■文：香港文匯報記者 顏倫樂
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按揭熱線

租賃注意事項－租客篇經絡按揭轉介首席副總裁
劉圓圓

樓市八卦陣
迷你戶風水須知

柏天心

香港人住屋面積越來越細，今期專欄會探討居
住於百多呎的超迷你單位須注意的風水問題。首
先，細單位與一般住宅無異，同樣都要注意藏風
納氣，因此客廳必須要通風、光猛，但不少細單
位的窗戶並不多，亦因此洐生了「黑廁、黑
廚」。為了讓單位通風，屋主必須要經常開抽氣
扇，尤其廚房抽氣扇要常開，另外因為洗手間屬
污穢地方，不應長期打開門。

元寶置米缸有助聚財
而細單位景觀一般亦較單一，許多時更要面向
群樓環伺的環境，又或面對馬路直衝等，這於風水
佈局上亦並不理想，因為會有壓迫感，而且帶煞。
另外一點要留意，細單位通常廚房會以開放式設
計，這樣的話就會變成「爐灶外露」，代表屋主漏
財。要化解這個問題，建議可於保鮮袋內放8粒元
寶，然後置放於米缸之中，有助聚財，留意米缸的
擺位亦有影響，應放入廚櫃之中，但切記不可放在
去水位，因為這樣會導致漏財漏得更厲害。

另外，亦要留意睡床位置，雖然單位面積細，
但亦要找一個背靠牆身的位置擺放，因為代表有靠
山，床頭與床腳位置都不要對正爐灶，因為會對自
身健康有影響。此外，不要因單位細就亂放雜物，
收納一定要做好，因為太多雜物在家中，除了會令
人心境無法平和，風水上財氣亦無法納進單位內。

顏色選擇宜樸素簡單
細單位的顏色選擇上亦建議盡量樸素簡單，否

則色彩太繽紛，會令人心情煩躁。其次，如果用黑
色亦不適宜，因為會對屋主造成壓迫感會過大。
其實，在筆者眼中，一個四口之家的合理居住

環境，應該是實用面積1,200方呎，因為人的生
活環境不能太狹窄，風水上居住的單位越細，代
表屋主身處困局，對於健康及事業上的發展都有
所窒礙。居住逾千呎單位在外國本屬相當平常的
事情，但在香港寸金尺土的高樓價環境，可能一
家四口居住600呎單位已經算得上寬敞，這不啻
是香港生活的一個無奈之局。

上回提到在樓市下行的情況下，部
分打算置業的人士對後市持觀望態
度，甚至擱置買樓計劃「轉買為
租」，因此預料短期內租屋需求仍有
上升空間。但無論身為業主還是租客
的你，在租賃市場上均面對不同程度
的風險。上回已解構了業主在租務市
場上有可能遇到的風險，今回則以租
客的角度出發，探究租樓時需要注意
的事項。

了解自己所需
租樓第一件事，當然是揀選最適合

自己的地方，包括考慮居住的地區，
有可能需要配合個人的需要，例如鄰
近工作地點、小朋友的學校、有車位
提供等等。另外，附近的環境及配套
亦相當重要，例如附近設有商場、超
級市場、巴士站等配套的單位亦較受

歡迎。事前最好先收集市場行情，留
意附近類近單位的租值，作最好的打
算。

簽約前先查冊
租客與業主在簽訂租約前，應該先

透過行業代理、自行或向業主查閱放盤
單位的成交註冊資料，簡稱查冊。透過
土地註冊處的記錄，可確認出租單位的
業主身份，並確保單位業權是否完整、
契約是否齊全等，慎防有人冒認業主行
騙，或單位暗藏「隱憂」。

租約包含什麼費用？
當一切無礙，租客與業主在簽訂租

約時，應訂立清楚所有條款，例如列
明「生死約」年期、按金及上期金
額、每月租金是否已包括管理費、水
電煤、差餉等，否則租戶每月額外負

擔隨時以千元計算。另外建議租客在
租用物業前，可向業主索取單位各種
開支單據，以了解單位每月的大概支
出。另外需留意，租賃文件通常是一
式兩份，並須於簽署後三十日內提交
予稅務局的印花稅署以加蓋印花（俗
稱「打釐印」），沒打釐印的租約是
不能在民事官司中作為呈堂證據。

檢查業主提供的家電
某些租盤列明租戶需自備傢俬電器

遷入，而某些業主則連同家電一同出
租，以滿足不同租客的需要。如家電
由業主一方提供，租客最好與業主當
場點算及檢查清楚所提供的家電的品
質完好，拍照作為記錄，列出清單於
租約內，最後訂明維修責任誰屬，以
避免退租時因家電損壞而出現爭執的
可能。

今次委託Kodi設計的單位，位
於弦海11至23樓M室，實用

面積僅187方呎，屬開放式戶型。
香港文匯報記者請Kodi以該圖則為
藍本，分別為1人居住及3人居住進
行設計。Kodi坦言，今次任務相當
困難，因為單位實在太細。他說：
「我之前都有設計過一啲咁細嘅單
位，印象中喺錦田北嘅新盤，但應
該都有200幾呎，感覺已經好細，
但都無今次呢個咁誇張。」

訂造組合床 空間更見使
Kodi表示，兩個單位都會將設計

重點放在增加貯物空間上，因為單
位面積細小，如果太多雜物會感覺
更加壓迫。而單位若果只供單身1
人居住，設計彈性會大得多。他
說：「供1人住的單位肯定容易設
計過3人住啦，自由度都大啲，亦
會設計得有『Feel』啲，供3人住的
話，就會優先考慮貯物空間及睡床
擺位。」
他介紹，1人居住的單位，設計

上會加入一些時尚摩登的元素，好
像金屬與石材等，色調上會包括木
色、灰色、白色等。組合式傢俬必
不可少，他建議戶主可以特別訂造
一張組合床（俗稱碌架床），下層
作為客廳，床底變成「假天花」。
全屋建議全部用盒仔燈代替燈飾，

減少壓迫感，並將電視機掛牆。
沙發底亦會用作貯物用途，電視

櫃旁可設一個灰式大櫃。入屋旁的
牆身可以用一張綠色牆紙或牆畫等
去點綴，令單位感覺更清新舒服。
樓梯底部會鏤空，增加空間感，並
貼上一幅紅磚牆紙，與綠色牆身作
呼應。

白木色主調 感覺更溫馨
至於3人家庭居住的單位，改動

就較為大刀闊斧，「一吋空間都唔
會浪費」。他建議全屋以白色及淺
木色作主調，因為淺色會令空間更
大，感覺亦更溫馨。為滿足3人需
求，建議訂製一張超大型組合床，
上格床擺放雙人床，另一邊則會設
計單人床。同樣地，床下的空間會
用作客廳，沙發底會有貯物空間，
電視掛牆設計，牆身則設有隱藏式
桌子，作餐桌之用。
而電視牆身後會設計多組櫃桶，

增加貯物量，門的左邊亦可設計一
個上至天花的組合櫃。至於單位的
天花可設置假天花，用木條的質感
帶出設計感。值得留意，今次設計
的單位幸好樓底夠高，根據發展商
樓書，單位樓底高度達 3.5 米，
Kodi苦笑：「樓底高都好少少，如
果又矮又細，真係好難諗，唔知可
以做啲咩。」

問 到 香
港單位面
積越來越
細 的 問

題，Kodi無奈說：「家納米單位越
來越多，面積越整越細，我覺得用嚟住
就真係好困難，好似弦海嘅細單位都講
緊300萬元左右。老實講真係越嚟越唔
人道，幾百萬元買個咁細嘅單位，反映
緊香港樓價真係越來越高。」
他又坦言，其實上述給三人居住的
納米單位，貯物空間肯定不足夠。
Kodi說：「但你咁樣都叫做有個單

位，但呢啲單位真係放唔到三個
人。」

訂製傢俬花費不菲
話說回來，上述兩個單位的裝修設

計費用一點不便宜，由於傢俬全部要
訂製，1人居住單位的裝修費要20多
萬元，3人居住單位要30多萬元。上
車一族預算不多，其實難以負擔，所
以Kodi建議，設計時盡量不要用奢侈
物料，但一些基本結構的東西無法改
動，好像組合床等，否則單位根本難
以住人。

港樓價高企 納米戶當道
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讀者可能會有疑問，為何單位的
兩個設計都用組合床，而非額外設
計一個室內閣樓。Kodi解釋說，於
單位興建小閣樓需要入則，申請難
度極高，反觀組合床的方式可以做
到小閣樓的效果，但因為並非加建
結構樓層，所以毋須入則，設計彈
性高得多。
測量師學會前會長何鉅業過去接受
電視台採訪時，亦指加建閣樓本身違
反建築物條例。首先要計及整幢大廈
及單位本身，單位是否能承受加建一
層的重量；其次要考慮通風採光，因
為當作兩層看待時，兩層都要有獨立

窗戶，但原有的窗戶可能只夠下層使
用；第三要考慮走火問題。另外在建
築物條例下，對樓層高度亦有限制，
最低標準不少於2.5米。
而由於閣樓屬結構性建築，但物業
有地契限制，地政總署審批時，會看
整幢樓宇的建築面積上限及用途，由
於發展商一般已用盡可建樓面，所以
新樓層的建築面積獲批的可能性微乎
其微。所以，室內興建閣樓其實等同
於僭建物，法例並不容許，但組合床
等非固定組裝式傢俬，則既能利用高
樓底，又不牽涉改裝問題，成為納米
單位的「設計綠洲」。

入則建閣樓或違反條例
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■弦海180多方呎的
單位，一人居住的話
設計彈性會大得多。
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