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推薦序一

劉偉健先生是我在中原的同事，如果今次不是他
邀請我為他的新書《買樓防中伏》寫序，我可能至今
仍未有機會認識他。中原有五萬員工，分佈在全國
三十多個城市，有人懷才未遇，並不出奇。

劉偉健先生從事地產代理工作已達八年。他從科
大物理系畢業後，就一直在中原地產工作。香港的大
學生，大部分都不會視地產代理為一種值得投身並全
力以赴的行業，劉先生能這樣敬業樂業，實在難得。

現實是行行出狀元，這個世界，一分耕耘，自然
有一分收穫。我很高興得悉，劉先生在中原成了家，
置了業，還出了書，他在人生取得的成績，應不會比
他的朋輩失色。

最難得的是，他善於利用他贏的經濟自由去回饋
社會，而不是只著眼於累積更多的財富。出書在香港
這種商業社會是不會有太好的經濟回報的，而劉偉健
先生卻一而再地選擇這樣做，這令我沒法不抽時間為
他寫序。

劉先生在這行的經驗豐富，無論是一手樓的買賣
或是二手交易，以至是銀行強拍，他都處理過無數。
他見過人中伏，亦試過把跌落陷阱的人拯救出來。由
他來寫《買樓防中伏》實在恰當不過。

劉先生很善於從買家的角度去思考問題，書中所
指出的很多細節和重點，都是買家容易忽略，卻又是
事關重大的。他用簡易的文字，以口語化一問一答的
方式，把問題的要害展示出來，再配以具體的實例，
令人看起來很容易就明白，一點也不覺得沉悶。值得
首次置業者買來一讀。

地產代理的從業人員，大都口才了得，但能動筆
書寫文章的不多。希望劉偉健先生不會吝嗇自己在這
方面的才能，多抽時間總結自己的經驗，著書與大家
分享。

施永青先生
中原集團主席
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推薦序二 推薦序三

置業安居是每一個香港人的夢想，但香港樓價長
期高企，對於很多人來說，要置業上車一點也不容易，
就算好彩努力儲到首期可以上車，也可能遇到不少問
題。置業是一生人最大的投資，何時買？買哪區？買
一手定二手等問題都是置業人士非常關心的問題。

幸好有資深前線地產代理，憑自己的寶貴經驗，
日常接觸及所見所聞，把它歸納成書，一一向讀者詳
細解釋，免得置業人士中伏。

劉偉健先生從事地產代理業多年，成績彪炳，獲
獎無數，他時常將客戶的利益放在第一位，事事從客
戶利益及角度出發，深受客戶讚賞。

劉先生所編寫的這本新書《買樓防中伏》，詳細
列出了很多置業時需要留意的事項，內容詳盡精彩，
除了是置業人士置業必看外，也是地產代理從業員應
該擁有的一本參考書，能夠把自己多年的寶貴經驗無
私地跟大家分享，卻是非常難能可貴，我誠意地向大
家推薦這書。

郭昶先生
中原地產專業發展董事

中原訓練學院院長

四年前，我為無綫《Ben Sir 睇樓團》擔任節目顧
問，當時拍攝何文田居屋時認識了 Andrew，他給我
的感覺是一位非常熱心的地產代理。

之後，我再參與無綫財經資訊台《日日有樓睇》
節目拍攝，我亦數次邀請他為節目介紹樓盤及作評分
嘉賓，在過程中我發覺他不單對工作熱誠，而且對樓
盤週邊環境及發展亦非常熟悉，十分專業！ 

我是一位房地產投資課程講師，教授投資技巧及
竅門，深明有一位專業及靠得住的地產代理對自己搵
到好盤筍盤十分之重要，Andrew 就是難得的一位，
我亦不時介紹我的學員跟他買樓，學員們很多都買到
筍盤，對他的服務態度更是讚不絕口。

在寫序前我看過 Andrew 這本新作，內容詳盡分
析買賣物業時的常見中伏位，如「一手樓花按揭陷
阱」、「按揭估唔足點算」、「如何避免買到凶宅」等，
如閣下打算上車買樓的話，這本書必定可以幫你中少
好多伏，慳返好多錢！

葉景強先生 King Sir
資深投資者、地產投資課程講師
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自序

筆者作為前線地產代理，每天面對大眾，須為客
人的查詢提供專業解答。現時客人買樓前都會先作資
料搜集，他們當中提出的問題也日趨深入和專業，對
地產代理服務比昔日更有要求。

對於一般大眾，置業主要作自用和投資用途。當
中很多客人屬初次置業者和換樓客，買賣物業次數與
經驗不算太多。他們在睇樓過程中，有可能未有留意
到一些重要的細節位，最終蒙受意外損失。

現時市面上的書籍主要介紹置業技巧，對於買家
在置業過程中遇上的疑難和如何避開陷阱的部分略嫌
不足。

筆者希望透過本書，向大眾分享買樓置業心得，
幫助大家於置業過程中作更充分和全面的準備，避開
買樓陷阱，保障自身利益。同時，也望為地產代理同
業提供參考，有助解答客人疑難，提供更專業的服務，
一同提升地產代理業的專業水平。

書中主要分享 45 個常見的置業陷阱位，筆者於
寫作過程中盡量力求準確，希望在專業與通俗易懂方
面取得平衡。當中如有不足的地方，望讀者不吝指教。

鳴謝
本書由構思到出版歷時三年，最終成功發行實有

賴多方的支持。

非常感謝施永清先生、郭昶先生和葉景強先生為
本書撰寫推薦序言，幫助讀者掌握本書的重點。Lily 

Yang、Kartson、Rocky Mok 和 Terrence Law 為 本 書 各
章節內容提供寶貴實務意見。出版社 Patrick 和 Joyce

為本書的出版細節提供詳細意見，務求令本書更易閱
讀和接觸更多讀者。

最後，我要感謝太太和家人的支持，一直鼓勵我
總結行業經驗，著書向大眾分享，從而幫助大家買樓
時避開置業陷阱。



聲明

本書的一切內容、資料及連結僅供一般參考，不可
視為法律或專業意見。如讀者就個別情況有疑問，
作 者 強 烈 建 議 讀 者 應 尋 求 法 律 或 專 業 人 士 意 見。
對於本書的全部或部分內容而引起或與之有關的損
失，作者概不負責。
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陷阱 1

銀主盤常見於拍賣形式出售的物業

銀主盤常以拍賣形式出售

銀主盤＝筍盤？

一般大眾都認為銀主盤等於筍盤，因價錢較市價
有折讓，大家聽到都會眼甘甘流口水。同時，報紙雜
誌又會提示大家買銀主盤的風險，以下就同大家詳細
分析購買銀主盤的利弊和如何避開當中的陷阱。

銀主盤是什麼？

「銀主」即是按揭銀行／財務機構以業主代理人
的身分出售物業，當中包括各種形式的物業，例如住
宅、工廈、寫字樓、鋪位、車位、地皮等等。

為何有銀主盤？

業 主 大 多 會 承 造 按 揭， 若
果 業 主 超 過 3 個 月 沒 有 供 款，
銀行有權以按揭契約中的條款，
以業主代理人的身分出售物業，
一般經地產代理行和拍賣行出
售物業。

銀主盤平 D ？

通 常 價 格 較 市 價 有 輕 微 折
讓，大約 5-10%，價格要視乎市
場反應。

若果物業罕有又優質，在眾多買家投標競爭下，
成交價有機會較銀行要價高；若然物業在市場放盤很
久也賣不出，其一原因可能是物業本身有問題，其二
是買家出價太低。

銀行有機會接受一個較低價格，放盤時間與市場
反應也會影響最終價格。
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銀主盤的風險

銀主盤屬「必買必賣」交易，在任何情況下買家
也需要完成交易。

物業按現狀出售，即使業權不完整，包括樓契文
件不完整、單位有間隔改動、有僭建物，買家都需要
完成交易，當中最主要的風險是沒有銀行承造按揭，
買家須 full pay 或透過財務公司高息借貸完成交易。

此外，銀主盤通常是業主正面臨財務困境而無法
供樓，自然沒有額外金錢交管理費、差餉和地租。買
家有可能須在成交價外，再畀錢負責呢一筆費用，視
乎欠交時間，當中的費用可從過萬元至 10 萬不等。

再者，若果物業已被釘契，即收到通知有違例建
築物，買家須自費拆釘和在交易期間接受該些建築
物，同時不能因此作出業權質詢，踢契取消交易。

事前功夫須做足

銀主盤交易有一定風險，建議買家進行交易前向
自己的代表律師查詢，查閱相關土地查冊，同時檢視
單位有否間隔改動或僭建物。

購買銀主盤流程

1. 銀行委託地產代理行／拍賣行／測量師行出售物
業

2. 代理行介紹物業給有興趣客人
3. 視察物業
4. 查閱物業土地查冊，了解有否間隔改動和僭建

物，物業是否被釘契，是否有欠繳費用
5. 了解銀行估價、同種類物業成交價和市場放盤

價，藉此定下要約（offer）價格
6. 參加指定日期的拍賣會／於地產鋪落票和簽署單

邊合約，代理會將 offer 提交給銀行
7. 若銀行接受客人 offer，便會成交；否則銀行會拒

絕要約並建議客人提高價格，再次出價

銀主盤是地產寒暑表？

若果市場充斥大量銀主盤，代表經濟差、高失業
率、地產市道低迷。

每當經濟收縮，社會便進入通縮，公司裁員，市
民供不起樓，物業因而被銀行收樓，標價出售成為銀
主盤。市場成交不斷萎縮，買樓的人少而賣樓的人多，
造成銀主盤不斷累積，數字持續創新高。
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位處黃大仙的現崇山，早年獲大批內地客購入

相對於 2003 年沙士高達 4,000 宗銀主盤，2020 年
只有約 200 宗銀主盤，可見經濟仍相對穩健，地產市
道穩定。銀主盤的數目變化絕對是地產市道的風向標
和寒暑表。

銀主盤數目與樓價指數關係密切

  個案分享：現崇山銀主盤

筆者作為前線代理，了解到該屋苑不少一手業主
也是大陸人，可於申請香港投資移民期間購入物業。
其後有數個三、四房單位因斷供按揭，而被銀行以銀
主身分形式出售物業。

銀主物業可委託代理行出售，亦可委託拍賣行以
拍賣形式出售。當中拍賣行會用低價作為開價，先吸
引有興趣的買家到場，再即場競價，營造購買氣氛。

買家須留意數點：
． 按現狀購買，須接受物

業本身的結構、僭建問
題，銀行不會負責

． 賣 方 不 會 處 理 單 位 內
的 全 部 物 件（ 業 主 走
佬留下的家具等）

． 買 方 不 能 作 出 業 權 質
詢等
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陷阱
前面會唔會起樓？

睇樓時見到地盤，大家都想了解該位置發展

大家平時睇樓，相信也會關心單位前的景觀會否
有變化。

如果買的單位是面對海景，大家會留意前面會否
填海起樓；相對而言，若然對着空地，亦會留意土地
用途是否有變化。

很多時核實方法都是向地產代理查詢，但並不是
每位代理都掌握最新規劃發展和對相關發展有專業認
識。

本文向大家介紹找尋相關資料的多種途徑，保障
個人利益。

工具一：法定規劃綜合網站 

政府按《城市規劃條例》制訂土地發展和相關用
途，並把相關已審核圖則電子化供市民參考。大家可
透過瀏覽該網頁，知道物業所處土地是屬於哪種類，
包括住宅、商業、工業、公園或是其他用途，從而了
解附近地帶是否會作進一步發展等等。

如查閱何文田一帶，便顯示何文田「天鑄」屬於
住宅（乙類）發展，高度限制為 150 米，右下方的空
地為何文田站上蓋住宅（甲類）發展，高度限制為
130 米。

大家買樓時，可透過查閱瀏覽「法定規劃綜合網
站」，了解附近土地用途和發展。

 網址：www2.ozp.tpb.gov.hk

4
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工具二：區議會 

如涉及地區發展，政府都會向區議會作出諮詢，
大家可在區議會會議紀錄找到最新的地區發展資料，
掌握最新變化。

上圖顯示黃大仙區議會會議紀錄，有助掌握最新地區變化

大家可透過查閱區議會會議紀錄，了解每個地區
各種發展和針對特定問題的解決方法等等。

 網址：www.districtcouncils.gov.hk

工具三：規劃署

規劃署提供大量數據和顧問研究報告，想先人一
步了解政府發展動向，可以參考當中資料。

 網址：www.pland.gov.hk

工具四：「規劃發展」告示

如果物業有特定發展，業
主便須向「城市規劃委員會」
作出申請。

委 員 會 會 將 有 關 規 劃 之
申 請 告 示 張 貼 於 該 地 區， 大
家睇樓時可以留意街道當眼
位 置 是 否 有 相 關 之 告 示， 從
而了解地區是否即將有變化。

上圖可見最新的地區規劃發展申請
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  個案分享

鑽石山大磡村發展計劃—一變再變

鑽石山大磡村曾是香港市區的大型寮屋區。2000

年 7 月，香港政府表示清拆大磡村後騰空的土地將會
作為公共發展用途，前後多次變更發展計劃，由混合
式發展轉變為公營房屋發展，樓宇高度和座數也有變
化。

政府 2012 年初期建議興建六座住宅大廈、一座
酒店及一座辦公室大樓。因應社會對公營房屋需求殷
切，於 2013 年重新規劃，改為純公營房屋項目，計劃
興建多達十二幢公營房屋，但遭地區人士反對，擔心
大廈過多造成屏風樓效應，最終規劃署再修改方案，
減少發展規模，大廈數目由十二幢減至七幢。

該計劃由公佈建議方案，到最終落實需時 10 多
年，前後有三個不同發展模式的計劃。若在該段期間
打算在該區置業或投資，就會面臨不同程度的變化，
特別是景觀的改變。

因此，若想在發展地段買樓的朋友，須留意該些
發展計劃是否最終版本，或者最好是已動工，這樣更
能有效掌握變化。
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陷阱
如何避免買到凶宅？

對一般大眾來說，買樓主要用途都是作為自用，
中國人買樓最怕買到唔乾淨嘅樓，即係凶宅。

坊間對凶宅沒有一個確實定義，也沒有一個完整
的凶宅資料庫，所以睇樓過程中，如何避免買入凶宅
是每一個買家都很重視的問題。

什麼是凶宅？

簡單來說，凶宅即是在單位發生非自然死亡事
件，當中包括謀殺、自殺、跳樓等事件。自然過身事
件包括老人家因病在單位內過身，亦可被歸納為半凶
宅；此類物業當然有些人介意，也有些人是不介意的。

凶宅價錢有什麼特別？

通常來說，凶宅因不受市場買家歡迎，打算買入
該類型的物業客人較少，所以凶宅業主於放盤上，通
常較同類型單位有一至兩成折讓，當中要視乎凶宅有
幾凶。

什麼人會買凶宅？

對於外國人來說他們沒有凶宅概念，所以他們不
介意購入該類型物業。同時市場有一些投資者專門投
資凶宅，因價錢平，經簡單翻新後可以租給一些有宗
教信仰人士或外籍人士，租金回報較高，只要買入價
有較大折讓，他們便買入投資。

凶宅可承造按揭嗎？

一般來說，凶宅並不影響銀行估價或批核。但對
於某些非常知名的凶宅單位，銀行在網上不給予估
價，建議欲購入此類物業前，向銀行作出查詢。

上圖可見銀行不能為該單位估價

17
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如何辨別凶宅？

凶宅沒有同一定義，也沒有統一資料庫。大家可
從以下多種方法進行查詢，細心求證。

凶宅網
凶宅網通常定時更新，當中列明發生事件詳情、

日期、地點等，可優先作參考。

網頁顯示該屋苑不同時期的事故，與事故發生的樓層

 網址：www.property.hk/unlucky.php

土地查冊
若果業主過身，便會登記在土地註冊處，大家可

查閱該份死亡證文件，見到該位人士的去世地點、原
因和日期等資料。

銀行估價
對於一些嚴重或知名凶宅單位，銀行在網上不進

行估價。

向地產代理查詢
地產代理會有屋苑凶宅表，知道事故單位詳情，

有時候較凶宅網更準確。

向管理員作出查詢
因涉及個人私隱，管理員未必透露，但大家仍可

以嘗試向個別管理員作出查詢。

屋苑業主
若有朋友住在該屋苑，可透過該朋友了解情況。

歷史成交價
了解個別單位過往的出售紀錄，當中是否較同期

市場成交平。

第幾手業主
通常第一手或第二手業主轉讓次數較少，較長時

間居住於單位內。

業主書面承諾
可在臨時合約上加上條文，要求業主作出擔保，

在持有期間並沒有發生死亡事件。

透過細心查詢以上數點，便可大大減低買到凶宅
的機會。
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  個案分享：買凶宅從未失手

正所謂富貴險中求，人棄我取。

市場有一知名凶宅投資者，曾透露投資凶宅的致
勝秘訣，就是該物業須是市價七折，這可確保日後有
獲利空間。



仍 有 問 題 ？

歡 迎 瀏 覽 我 的 專 頁 ， 與 我 取 得 聯 繫 。
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