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本港樓價連續12年蟬聯全球最難負擔榜首，市民不吃不喝23年方能上車，為圓
置業夢，有買家連中國人向來忌諱的凶宅也不放過。為深入了解購買凶宅注意事
項，《大公報》今次特意邀請 「凶宅大王」 、資深投資者伍冠流分享秘訣，原來只
要細心查探，取得相關文件，凶宅也可以向銀行承造按揭，大大減輕資金負擔。
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資深投資者伍冠流多年來買賣約
200個單位，其中約百伙屬凶宅，他接
受《大公報》專訪時表示，凶宅層面廣
泛，對比市價的折讓幅度有很大差距，
一般而言，若事主在睡夢中離世，或在
屋內因病去世，這類 「自然死亡」 的折
讓程度最輕，倘若業主未有主動透露，
隨時可以貼市價出售。

吊頸與跳樓單位差別大
至於涉及自殺輕生的凶宅，要劃分

事主是屋內去世、抑或送院途中（屋
外）死亡，例如吊頸通常是在屋內離
世，單位折讓程度較大，至於跳樓凶宅
通常較易被買家接受，轉售相對容易，
因為跳樓之前在屋內仍 「活生生」 。

涉及自殺的單位一般以市價 「七至
八折」 出售，但不可一概而論，要視乎
整體經濟市道，以及業主賣樓意欲，當
然，發生謀殺案的 「超級凶宅」 樓價折
讓最大，一般要 「五至六折」 才獲買家
承接，因為這類單位怨氣較重，難以在
市場上 「脫手」 。

一直以來，大眾對凶宅都較忌諱，

由於客源較窄，加上銀行普遍不願承造
按揭，買家需要具備一定財力，以一筆
過方式付款入市。不過，伍冠流就抱着
尋根究底的精神，成功說服某銀行為
「凶宅」 承造六成按揭。

伍冠流透露，該物業為沙田第一城
三房戶，曾經發生燒炭事故，當年僅以
市價約六折買入，因知悉事主燒炭後被
救護員抬出時仍然在生，送院後延至翌
日才在醫院離世，為證明事實真確，他
向生死註冊處申請，並取得事主的死亡

證，內容寫明事主的死亡地點是醫院，
最終成功獲銀行批出按揭。他提醒，一
旦證明事主於屋外過世，不僅有助申請
按揭，將來轉售也較容易，議價能力相
應提高。

事實上，自2008年金融海嘯爆發
後，息口長期低企，本港樓價持續上
漲，迄今已累升逾兩倍，租金同期亦錄
得約八成升幅，個別市民為求上車，開
始留意凶宅物業。伍冠流表示，大眾對
凶宅的接受程度的確有所增加，以上述
沙田第一城燒炭單位為例，物業早年出
租予外籍人士為主，包括一名菲律賓籍
牧師，但最新租客已是本地家庭，月租
約1.5萬元。

「租金平自然有客路」
他再舉例，多年前買入的沙田第一

城第48座兩房凶宅，業主於屋內因病過
身，所以租金比市價相宜，曾獲內地來
港升學的大學生租住，現獲本地客以每
月約1萬元承租。伍冠流補充： 「租客
都知道單位發生過這件事，但因為租金
平，他們都不介意租住。」

凶宅大王伍冠流：

事故單位仍可造按揭

事主屋外離世 銀行肯借六成
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凶宅同層、樓上或樓
下單位，普遍比市價有一

定折讓，經常吸引膽大買家執平貨。不
過，業界人士提醒，買凶宅鄰近物業未必
可以獲批正常按揭，若事故單位曾發生轟
動案件， 「極凶」 命案將牽連周邊單位估
值，買家隨時要一筆過付款入市。

經絡按揭轉介首席副總裁曹德明表
示，凶宅鄰近單位能否正常承造按揭，需
要視乎事故的嚴重程度而定，如曾經發生
轟動命案的凶宅，被新聞界廣泛報道，不
但涉事單位難以申請按揭，連周邊的物業
也會受到牽連。因此，準買家購入單位之

前，應該先了解物業的同層、樓上或樓下
單位是否曾經發生命案，以免影響按揭的
審批。

例如1988年發生的鰂魚涌康怡花園烹
夫案，事故單位為D座低層12室，《大公
報》參考恒生銀行估價系統，發生事故單
位、樓上及樓下，以及同層合共10個單位
均未能提供估值。

專家：買入前先查估價
事實上，只要單位內發生非自然死亡

事件，例如自殺、謀殺或意外導致死亡，
便會被列為凶宅類別。曹德明表示，若單

位內的住戶是年老或因病自然身故，部分
銀行不會納入凶宅類別。

大眾普遍對凶宅較為抗拒，轉售較困
難，銀行對物業的估價一般會有折讓，批
出的按揭成數及還款年期也較嚴謹，甚至
不會批出按揭。因此，曹德明建議準買家
選購凶宅或鄰近物業之前，先向多間銀行
作出估價諮詢。

他提醒，買入凶宅或其周邊物業，即
使獲批按揭，也有機會估價不足，估價行
主要參考案件兇猛程度、發生事故的年
份，以及曾否成功轉售等因素去釐定單位
估值，並沒有絕對的八折或九折。

樓價持續高企，市民為求覓
得安樂窩，對凶宅也百無禁忌，

翻查近年凶宅成交，一般低市價20%至30%，個
別高達50%。不過，要留意的是，一些 「超級凶
宅」 不獲銀行批出按揭，買家需一筆過入市。
2017年發生公務員墮樓命案的油麻地御金．國峯
高層單位，去年以520萬元易手，低市價最少
35%，原業主賬面蝕逾三成離場。

御金．國峯賣低市價35%
上述單位為御金．國峯7座高層B室一房戶，

實用面積400方呎，去年中以519.68萬元易手，呎
價僅12992元。原業主於2012年初以759.5萬元一
手購入，賬面蝕239.82萬元，期內貶值31.5%。
參考御金．國峯同類單位，當時估價約800萬至
830萬元，即凶宅成交價較市價低35%至37%。

由於上述單位曾發生轟動事故，屬 「超級凶
宅」 ，新住客心理壓力較大，造價必然有折讓，
加上本港三大發鈔銀行均不提供估價，買家很大
機會無法向銀行承做按揭，料需一筆過 「Full
Pay」 入市，客源狹窄，所以折讓程度更大。

地產代理指出，該單位6年前發生夫婦雙屍命
案，一對公務員夫婦發生爭執，丈夫以刀刺傷妻
子後，將其拋出屋外後，自己再跳樓，兩人分別
伏屍於兩個地面單位的平台花園內，涉事三個單
位均淪為凶宅。
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近年凶宅鄰近單位成交個案
成交
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2020年

2020年

2020年

2020年

大公報製表

單位

黃大仙慈愛苑A座高層9室

西環寶翠園2期6座中層F室

沙田第一城31座低層E室

鴨脷洲海怡半島12座高層F室

荃灣中心19座低層A室

銅鑼灣伊利沙伯大廈
A座高層7室

鴨脷洲海怡半島5座低層D室

沙田碧濤花園1期百利閣
高層E室

沙田第一城49座高層C室

實用面積
（方呎）

645

1267

451

630

374

612

722

662

304

成交價
（萬元）

505
（未補地價）

2700

687

1000

430

890

1060

738

443

實用呎價
（元）

7829

21310

15233

15873

11497

14542

14681

11148

14572

較市價
折讓（%）

18

20

9

7

16

23

12

3

20

備註

同層及樓上
均有凶宅

凶宅同層

凶宅同層

凶宅同層

凶宅同層

花槽藏屍案
凶宅同層

凶宅同層

凶宅樓上

凶宅同層

超級凶宅

留意細節
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▲伍冠流表示，大眾對凶宅的接受程度
有所增加。

近年凶宅
成交個案

成交年份
實用面積
成交價
實用呎價
較市價折讓

2022年
400方呎
519.68萬元
12992元
35%

油麻地御金．國峯
7座高層B室

成交年份
實用面積

成交價

實用呎價
較市價折讓

2021年
446方呎
115萬元
（未補地價）
2578元
50%

大埔富亨邨
亨榮樓低層13室

成交年份
實用面積
成交價
實用呎價
較市價折讓

2021年
269方呎
298萬元
11078元
33%

沙田河畔花園
D座中層5室

成交年份
實用面積
成交價
實用呎價
較市價折讓

2020年
704方呎
700萬元
9943元
25%

日出康城首都
3座低層RD室

成交年份
實用面積
成交價
實用呎價
較市價折讓

2020年
423方呎
585萬元
13830元
20%

紅磡海逸豪園
5座低層E室

成交年份
實用面積
成交價
實用呎價
較市價折讓

2020年
827方呎
1450萬元
17533元
10%

紅磡海逸豪園
2座高層A室

成交年份
實用面積
成交價
實用呎價
較市價折讓

2020年
460方呎
562萬元
12217元
30%

長沙灣昇悅居
3座高層E室

成交年份
實用面積
成交價
實用呎價
較市價折讓

2020年
636方呎
450萬元
7075元
30%

天水圍嘉湖山莊樂湖居
9座高層A室

成交年份
實用面積
成交價
實用呎價
較市價折讓

2020年
326方呎
300萬元
9202元
40%

屯門啟豐園
3座高層E室

成交年份
實用面積
成交價
實用呎價
較市價折讓

2020年
898方呎
2000萬元
22272元
40%

灣仔星域軒
1座高層F室

▲涉及自殺的凶宅，樓
價一般折讓兩至三成，
至於發生謀殺案的 「超
級凶宅」 折讓達一半。


