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新冠疫情肆虐逾2年，打擊本港經濟，不
少打工仔因資金周轉問題斷供物業，加上今
年初爆發第五波疫情，市民睇樓活動近乎停
頓，銀行委託代理出售的銀主盤在短時間內
難以消化，導致市場積存的數量不斷增加。
世紀21香港加盟商服務部（銀主部）發言人
張文威表示，截至4月14日止，市場累積銀主
盤數量約171個，數字是近10年最多。

住宅為主 八成符新按保門檻
根據該行數字，上述171個銀主盤之

中，以住宅佔比最多，達132個（77.2%）；其
次是工廈，有15個（8.8%）；而車位及商舖
分別佔10個（5.8%）及8個（4.7%）。餘下
5個是寫字樓辦公室，1個為村屋。

張文威續指，目前積存的住宅銀主盤
中，以叫價1000萬元以下的單位最多，有96
伙，佔整體住宅銀主盤73%；叫價1000萬元
至1200萬元有8伙，約佔6%。換言之，現時
積存的住宅銀主盤中，有104伙（約79%）
的開價是1200萬元以下，符合最新按揭保險
計劃門檻，可以承造八成至九成按保。

被問到銀主盤增加趨勢，張文威說，現
在的情況跟1997年亞洲金融風暴及2003年沙
士不同，當時是整體樓價呈現斷崖式下滑，
並引起負資產問題，即物業價值比按揭貸款
額低，銀行因而要求業主提早償還按揭貸款
（俗稱call loan），從而
引發斷供潮；即使部分業
主有能力供款，但擔心樓

價跌勢不止，也選擇索性壯士斷臂斷供單
位。反觀，今年首季樓價只是輕微調整，而
斷供原因則主要是業主資金周轉困難。

隨着第五波疫情受控，本港就業環境改
善，張文威相信，下半年銀主盤數量會逐漸
減少。

樓市回暖 用家參與搶筍盤
一直以來，銀主盤都給予市場 「筍價」 的

感覺，隨着數量累積至超過170個，不少人關
注銀行會否降低銀主盤的叫價？張文威解釋，
銀主盤在推出前，一般會進行物業估值，並參
考二手市場造價，首先以貼市價放售，以免出
售後欠債人提出異議。若放盤一段時間未獲承
接，銀行才會視乎市況擴大議價空間；例如，
早前疫情處高位，由於市場氣氛較疲弱，住宅
銀主盤議價幅度有3%至10%不等，而商舖物
業議價幅度更達10%至20%。

不過，近期樓市氣氛改善，二手成交量
反彈，銀行在觀察市道及作出評估後，不排
除稍後收緊議價空間。

世紀21拍賣部資料顯示，在目前待售的
住宅銀主盤中，最便宜的為鰂魚涌英皇道福
昌樓低層15室，實用面積323方呎，銀主叫
價360萬元，呎價約11146元。私人屋苑方
面，最便宜銀主盤為荃灣荃威花園B座低層1
室，實用面積560方呎，屬2房間隔，銀主叫
價560萬元，呎價1萬元。

對於最近銀主盤增加，
環亞拍賣董事總經理區蘊聰

認為，很大程度跟第五波疫情有關；3月初每
日新增確診數字急升，影響準買家睇樓，銀主
盤銷售工作幾乎停頓，導致積存的銀主盤增
加，情況跟2020年初有點相似。

區蘊聰續指，今年3月份疫情肆虐期間，
公司舉行的拍賣會都以投資者主導，用家幾
乎絕跡，而投資者主要是吸納不用睇樓的物
業。踏入4月份，隨着
市況回暖，用家也出動
覓盤，惟普遍希望以疫
情價入市，出價未算進
取。他相信，如果疫情
持續受控，樓市保持活
躍，銀主盤將會逐漸被
市場消化，待整體樓價
確認反彈，買家對銀主
盤的出價也會作出調
整。
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為免影響按揭 留意五大事項
銀主盤開價普遍比市場有

折讓，所以會吸引不少生力軍
捧場。業界人士指，用家購買
銀主盤前宜做足功課，仔細查

冊，以免影響按揭申請，大失預算。
環亞拍賣董事總經理區蘊聰指出，銀主

盤的按揭申請方式、按揭息率及供款年期，
與正常單位無異，銀行不會因為物業曾經
「斷供」 而收緊下一手業主的按揭審核。不
過，他建議準買家購買銀主盤之前，可注意
以下各事項。

6組買家爭柴灣德禧樓 成交價搶高22%
疫情緩和，準買家憂遲買

更貴，積極四出睇樓，連一度
冷清清的物業拍賣會，近日也
恢復熱鬧。4月初，忠誠及黃開

基拍賣行各自舉行一場拍賣會，分別售出3個
及2個物業，交投量按周急飆4倍，其中銀主
盤佔4個。

上述4個銀主盤中，以由忠誠拍賣行承拍
的柴灣宏德居德禧樓低層A室最矚目，實用面
積403方呎，開拍價為368萬元，每呎開價
9132元，低市價約二成，現場吸引6組準買
家爭購，每口價5萬元，最終搶高80萬元或

22%，以448萬元成交，實呎11117元。
同樣由忠誠拍賣行承拍的長沙灣宇晴軒

3樓單號車位，亦屬銀主盤，開拍價150萬
元，獲3組客人爭購，每口價2萬元，最終搶
高約11%，以166萬元成交，低市價約3%。

忠誠周三拍賣會 含三銀主盤
至於黃開基拍賣行同日售出2個銀主盤，

包括西環均益大廈2期C座中層6室，面積404
方呎，開拍價460萬元，獲2組客爭購，每口
價10萬元，搶高65萬元或14%以525萬元成
交，低市價約一成；另元朗保安樓高層D

室，實用面積389方呎，開拍價300萬元，每
口價5萬元，獲3組客競價至330萬元成交，
比開拍價高出一成。

忠誠拍賣部總經理鄭世傑表示，隨着樓
市氣氛改善，4月拍賣場氣氛良好，公司接獲
的查詢亦較早前明顯增加。據該行網頁顯
示，即將於5月4日（本周三）舉行的拍賣
會，將承拍11個項目，包括3個銀主盤，其中
紅磡維港．星岸1座低層C室，實用面積846
方呎，開拍價1800萬元，低市價約二成；另
牛池灣威豪花園3座高層G室，實用面積637
方呎，開拍價860萬元，低市價約一成。

資金周轉困難拖累 最平僅360萬

反應
漸旺

買家
須知 樓契齊全：

因為 「無契樓」 難以
向銀行申請按揭。

仔細查冊：
了解物業是否有僭建
物被屋宇署發出清拆
令，單位間隔或結構
有否違法改動。倘物
業結構曾違法改裝，
或影響日後的按揭審
批。

釐清責任：
若單位涉及欠債、欠管理費、欠政府地租及差餉，或者牽涉業
權糾紛等問題，物業可能已被釘契，買家需自行付費委託律師
樓進行 「解釘」 ，以釐清有關責任。值得留意，對於較嚴重的
釘契樓，即較為複雜的釘契問題，銀行未必會批出按揭。
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預留時間：
銀主盤一般成交期約
45天至60天，買家可
提早物色銀行準備按
揭事宜，如計劃申請
按揭保險，需額外預
留更多時間。

實地視察：
由於大部分銀主盤都日久失修，導
致內籠較破舊；新買家需視察單位
室內環境，如果要支付裝修費用，
將增加入市成本。
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每月銀主盤數量

2016年 2017年 2018年 2019年 2020年 2021年 2022年

註：2022年4月數據截至4月14日止

住宅銀主盤叫價分布

叫價（元）

1000萬以下
1000萬至1200萬
1200萬至1900萬
1900萬至5000萬
5000萬以上

註：數字截至4月14日

數目
（個）
96
8
8
17
3

佔比

73%
6%
6%
13%
2%

牛池灣威豪花園

▲威豪花園單位設有大窗，採光度充足。

物業

用途

實用面積

拍賣開價

拍賣日期

資料提供

牛池灣威豪花園3座高層G室
住宅
637方呎
860萬元
5月4日
忠誠拍賣行

紅磡維港．星岸

▲紅磡維港．星岸入伙不足7年，單位保養新簇。

物業

用途

實用面積

拍賣開價

拍賣日期

資料提供

紅磡紅鸞道7號維港．星岸1座低層C室
住宅
846方呎
1800萬元
5月4日
忠誠拍賣行

長沙灣恒成大廈

▲恒成大廈單位內籠保養尚可，而且間隔實用。

物業

用途

實用面積

拍賣開價

拍賣日期

資料提供

長沙灣道24號恒成大廈高層單位
住宅
612方呎
518萬元
5月11日
環亞物業拍賣

元朗意花園雙號屋

▲意花園雙號屋當年為示範單位，附設豪華裝修。

物業

用途

實用面積

拍賣開價

拍賣日期

資料提供

元朗新潭路75號意花園洛蔓大道雙號屋連車位
住宅
物業1938方呎；花園1290方呎；
天台521方呎；平台141方呎
2580萬元
5月11日
環亞物業拍賣

銀主盤拍賣

▲不少銀主盤為舊樓，所以購買前必須實地
視察，了解室內環境。

▲區蘊聰相信，
隨着疫情受控，
銀主盤數量將會
回落。
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