
■香港文匯報記者
顏倫樂

■陸啓峰不諱言當初入職地產代理原因是公司鄰近居所，但現
在，他決心在這行發展事業。 香港文匯報記者 攝

◀ 為與女友共建
安樂窩，陸啓峰
盡量減少娛樂，
旅行也只選擇短
途的澳門、珠海
等。 受訪者提供

▼陸啓峰(左)提到
公司的師徒制，助
其投入代理業界。
旁為祥益地產執行
董事謝澤銘。

香港文匯報
記者 攝

要有恒心同自制能力要有恒心同自制能力
23歲，一個年輕人剛踏入

社會的年齡，有人會對前途迷

惘，亦有人夜夜笙歌、任達不

拘。但對於從事地產代理的陸

啓峰來說，他已經買下人生第

一層樓。以為他靠父母資助？

非也，首期連雜費近50萬，

全部來自他過去2年的儲蓄，

每月狠心把薪金的三分二儲

起，減少長途旅行及節衣縮

食，嚴謹的理財習慣才是他成

功置業的關鍵。
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按揭熱線
經絡按揭轉介首席副總裁

曹德明

買樓要懂「三鬆一緊」樓市八卦陣

呂法傳
高低層風水大不同

筆者近日收到一位準買家查詢，擔
心若果在買樓期間不幸染上新冠肺炎
疫症及被強制隔離下該何處理。早於
2月政府局部封關期間，地產代理已
安排於樓宇合約上新增條款，列明買
賣雙方或其代表律師行因政府防疫措
施而受影響等事項，以保障買方及賣
方雙方的利益，詳情可向有關地產代
理查詢。
上述情況得到酌情處理固然是好

事，但買樓涉及金額甚大，當中銀行
審批貸款的結果更會直接影響交易能
否順利完成。不怕一萬，只怕萬一。
為免遇上突發事情而影響交易進度，
準買家應要學識「三鬆一緊」。
首先「時間要預鬆」。買樓步驟繁
複，當中向銀行申請按揭最花時間，
除需要準備指定文件，包括臨時買賣
合約、身份、住址及收入證明文件、

稅單及其他貸款的記錄等等。銀行批
核按揭貸款時，亦需查核物業的估值
及樓齡、貸款人的入息及信貸記錄，
從而批出相應的按揭成數及利率。如
買家申請高成數按揭，更要透過按揭
保險公司申請批核。因此建議買家預
鬆按揭申請時間，但信貸報告、估價
報告及其他審批資料都是有時限性，
因此成交期不應多過3個月。

大膽還價 助預算更鬆動
之後「預算要鬆動」。買樓支出
多，除首先要繳付首期、印花稅、裝
修費等外，買後仍有每月供樓、管理
費、差餉以及日常開支等。建議買家
要預留多一些資金，如有任何風吹草
動，都可留一線。看中心水的單位，
不妨大膽還價，隨時令你的前期開支
更鬆動。

此外「供款要輕鬆」。香港人置業
負擔一直高企，最近調查更指一般家
庭不消費18年才能買得起樓。而買樓
是為建造一個舒適的家，應量力而
為，並且要審視自己供款及承受風險
的能力。建議首置者在有限能力下應
先向中小型單位入手，如日後有需要
才考慮轉換更大的單位。

疫情底下 批核可能減慢
最後「進度要跟緊」。買樓需要處
理很多事情，建議事先列出清晰的跟
進項目及進度表。現時疫情底下，部
分銀行安排職員在家工作，批核亦有
可能因而減慢，因此買家更要緊貼銀
行按揭的批核進度。緊記「三鬆一
緊」，買樓自然更加輕鬆又安心，如
有需要，亦建議可尋找專業人士的諮
詢及協助。

很多不會風水，但觀察力強的朋友在選擇家居或
辦公室時，除憑第六感之外，還會習慣留意一下上
下左右樓層是否興旺。這種觀察方法用於選擇辦公
室較為容易，也較為容易觀測，但其實由於高中低
層或元運等問題影響，也會有很大程度的不同情況
出現，今天就試試深入淺出為各位讀者分析一下。

迴風反氣
上一次提到風煞，即強風凹風對家居或辦公室
吹射引起的惡煞。但其實風只要運用得當也有其
好處，例如旺方的風，其實是一種正能量磁場，
只要風不疾不沖，經過藏風聚氣或迴風反氣等情
況，更有可能造成一個旺丁又旺財的風水形局。
但在城市要構成迴風反氣效果，是要有一高一低
之建築物或靠近高山的條件所構成。
一高一低之建築物：即我方單位位於低建築物
內，旺方之風吹至對面之高建築物，風及氣場經
高建築物反射吹回我方單位，那我方單位就可以
受到旺氣，如窗戶原來向南卻可以吸收到北方之

磁場。當然這是有一定條件，一高一低之建築物
之高度差距，直接影響到能否反氣及反到高中低
哪一層，大部分情況只能反到高中層，所以低層
依然是受着正方氣場影響，是故高中低的旺衰就
可以有很大分別。至於反氣之距離，一般兩大廈
相距不超過30米才容易構成反射，所以北方有很
多二線城市，建築物之間距必須大於30米，以免
形成壓迫感或反氣，是故以此作為距離參考。

元運問題
很多人經常說現在是八運，這是根據三元九運

之學理而言，在此篇幅短不詳述，惟可見風水旺
衰是會受時間所影響。當我們去觀察上下左右已
經發達興旺之樓層，其實是要留意對方發起之年
份，或是否由其他地方發起再搬至現在位置，對
方有可能在七運時受風水影響成功，所以不能單
憑大廈內有人成功發跡，就認為整棟大廈也是風
水寶地呀。希望以上兩個方向能令各位讀者有所
得益感悟，找到個理想單位。

初出茅廬，每個年輕人踏入社會都難免銳
氣十足，但記者當日與陸啓峰首次見

面，卻完全沒有在他身上找到張揚的痕跡，
大方的談吐、得體的回應、謙虛的態度，都
顯示出與同齡人不一樣的成熟。細問之下，
原來他已經做了地產代理將近兩年，而之前
在台灣留學期間，更曾經在多個地方打散
工。曾經苦過，才懂得珍惜，去年公公去
世，更讓他瞬間「長大」。

公公教誨 嚴守理財觀念
「公公本身於內地教書，去年3月過身(去
世)，我細細個由他帶大，到4歲至5歲大才由
父母接手，所以我和公公感情好深，以前每年
暑假都會回去探望。之前讀書時他經常叫我要
發奮上進，想我有承擔有擔帶，細個聽不明
白，過身後我才理解。」陸啓峰敘述這段傷感
回憶，卻沒有一絲扭捏，更令人無法忽略他由
工作歷練而來的世故。
在公公過身後的1個月內，他接連促成6宗
到7宗成交，佣金一下子衝到六位數字，但突
如其來的財富並未衝昏他的頭腦，更時刻記住
公公的教誨，嚴守理財觀念，把所得盡量儲蓄
起來，為圓置業夢，與女友共建安樂窩。
聽阿峰說，他與女友從中學畢業後就開始
在一起，至今已拍拖6年，雙方也已經談到一
些長遠計劃，所以想先買樓，做好準備。為
完成目標，過去一段時間，他扣除家用後，
會把三分之二的工資存起來，平均月儲蓄達
到3萬元或以上，每個月盡量減少娛樂，與女
友1個月只會有一次上街花得比較多錢，旅行
也只會選擇短途的，例如澳門、珠海等。

上車計好數 家人作後盾
直至上月，阿峰終於買下人生第一層樓，
以392萬元購入屯門新盤珺瓏灣一個223呎
開放式單位。他採用建築期付款，主因地產
代理收入較浮動，故此選擇發展商提供的一
按計劃，可以借足九成按揭，首兩年供本不
供息，第3年實際利率接近銀行，第4年利息
才較高。
他的目標是3年後轉按到銀行，亦已計算
過，由於單位已供款3年，本身還款金額減
少，再加上積蓄，應該可以順利轉會。而退一

萬步，假如3年後樓市不如預期，他也已與家
人商量過，到時候會給單位作擔保，協助他轉
按，女友也相當支持他的決定。

提早置業 租轉供助儲蓄
對市區人來說，屯門可能略嫌偏遠，但就

剛好適合阿峰。他笑說：「單位接近我工作
地點，而且有裝修，節省裝修錢，我只要簡
單傢俬及行李就可以入住，開放式單位兩個
人住剛剛好。但這不是我永遠的居所，我有
計劃幾年後如果有小朋友，可能會再換樓，
例如在屯門物色兩房或三房單位，與家人之
間更方便照應。」
疫症蔓延下入市，他自嘲說：「我覺得人棄
我取，我純粹計算一個價錢，適合自己而又能
負擔到就入市。」原本的目標是30歲前置業，
現在提前7年完成，他認為反而有助於儲蓄，
因為租屋可能要面臨業主加租問題，往後要搬
來搬去，也影響儲蓄，但有自己的房子是會增
加安全感。「其實供樓的金額與我現在儲蓄的
金額差不多。」
「做什麼事都要有恒心和自制能力，保持

毅力。」他坦言，以前讀書成績不好，也與
時下年輕人一樣，會玩日本動漫模型，目標
模糊，沒想過什麼人生責任，更沒有控制開
銷。但在公公過世後，現在想法已截然不
同，原本的興趣暫時放一邊。
問他這樣的犧牲值得嗎？他輕描淡寫：

「也不能說這是犧牲，因後來發覺，買完(模
型)後堆積在那裡，也沒時間玩，那不如狠心
一點把這興趣斷掉。」

■阿峰以392萬元購入屯門新盤珺瓏灣一個
開放式單位。 資料圖片

90後置業日記：

受修例風波影響，樓市自去年中開始下
滑，今年再遭遇疫情打擊，根據差估署樓
價指數，樓價自去年中高位已累計下跌
6.6%，而估計個別屋苑跌幅更超過一成，
現在買樓豈不是有點冒險？陸啓峰有他自
己一套想法，認為這次買樓只是自用，不
是投資，而且香港房屋供應不足，物業長
遠依舊是一個稀缺產品，所以沒有因為樓
市下滑而打消置業念頭。
阿峰自言是一個投資保守派，熟悉一

個行業才會進行投資，現在於祥益地產
任職地產代理，經常接觸不同案例，讓
他對樓市有了更多認識，才更有動力入
市。問到他的年紀會不會成為工作障
礙，他笑說年紀輕有時候反而是一種
「武器」，因為有衝勁，腦筋靈活，部
分客人會喜歡年輕人，因為能更快速積
極為其張羅各種事宜。
他舉例，有些老人家年紀大行動不便，
他會耐心的陪他慢慢看樓盤，也會慢慢和
他解釋清楚。另外，現在新樓盤的付款計
劃較複雜，他也會把內容熟背在心，並把
數據計算好，客戶查詢時就立刻回答。而
有些年輕人上車，他就更能「同聲同
氣」，切實了解到他們的需要。

敬業樂業「要講真說話」
年輕卻不猖狂，或許是形容阿峰的最

好註腳。訪問期間，他多次提到公司對
他的栽培，也提到公司同事對他的幫
助，以及上司平常的指點：「公司行師
徒制，上司都好幫我，我始終後生，有
啲位未諗到，或者未清晰，例如換樓和
按揭等的不同方案，都會有同事或師傅
教識我。」
他的工作宗旨是：「做好自己，每
樣事情用心做，不要『HEA答』，要
講真說話，不要騙人，對得住自己良
心。」曾經，他入職的原因是公司鄰
近居所，但現在，他決心在這行發展
事業，兩年內已由見習物業顧問升到
高級物業顧問。「疫境」之下，他想
到的是要進修語言，希望裝備好自己
迎接挑戰。
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◀ 陸啓峰指
自己入市單
位是適合自
己而又能負
擔到，且是
自用，不是
投資。
受訪者提供

◀ 陸啓峰認為，租屋要面臨業主加租問題，往後要搬來
搬去，也影響儲蓄。 香港文匯報記者 攝


