
香港文匯報訊 (記者 周穎) 市場消息指
出，佐敦吳淞街122號地下至三樓，總樓
面面積6,557呎，以9,000萬元易手。目前由
4個租戶承租，租金16.5萬元，租金回報2.2
厘。原業主Nathirmal家族成員由2010年起
分批購入，地舖、1樓、2樓及3樓購入價
分別為1,650萬、628萬元、650萬元及990
萬元，涉資3,918萬元，是次成交賬面獲利
5,082萬元或1.29倍。

蔡伯能短炒旺角舖賺800萬
另外，市傳資深投資者蔡伯能以9,300萬

元摸出旺角通菜街170號地下A及B舖，面
積1,730呎，現由寵物中心以月租18.5萬元
承租，租金回報2.39厘。據悉，蔡氏3月初
以8,500萬元購入，是次成交轉手賬面獲利
800萬元，期間升值逾近一成。
傳統甲廈吸引市場聚焦，美聯商業區域

營業董事周永亨表示，本年首度涉資甲廈
市場的資深投資者羅家寶購入招商局大廈
17樓09室，樓面面積1,482呎，呎價1.8萬
元，總涉資2,667萬元，交吉交易。根據現
時市場租金約55元推算，租金回報高達3.6
厘。據悉，原業主2000年以約675萬元購
入，賬面大幅獲利約1,992萬元或2.95倍。
羅氏於去年6月亦曾涉足該廈並獲利而

回，涉及單位位於信德中心西翼21樓11

室，購入價約5,400萬元，持貨兩個月再轉
售予內地紅星趙薇，物業錄得超逾1成升
幅，賬面獲利約650萬元。
另外，中原(工商舖)寫字樓部麥惠良表

示，銅鑼灣禮頓道21至23號均㞒商業大廈
中層A室，建築面積565呎，以537萬元成
交，呎價9,500元，創該廈呎價新高，物業
以交吉形式交易，買家為一名投資者，因
看俏銀座式商廈前景，遂願意以較進取價
承接上址。據悉，原業主於2009年斥資約
285萬元購入作髮型屋用途，是次易手賬
面獲利約252萬元，單位於3年間升值約
88.4%。

吳淞街一籃子商舖9千萬沽

工商 物業B14 責任編輯：劉理建 2012年4月27日(星期五)

難忍靚價 市區二線老舖脫手
香港文匯報訊 (記者 周穎)

旅遊業蓬勃發展，訪港過夜

旅客消費持續上升，既帶動

本港零售消費市道，亦提升

商舖物業對投資者的吸引

力。尖沙咀、銅鑼灣等核心

區一線街舖價值升幅驚人，

帶動區內二線舖位價格亦水

漲船高，連持貨逾十年以上

的長線投資者業主亦為之心

動割愛，市場出現多宗獲利

數以倍計成交，個別更加出

現售後摸出獲利(詳見附

表)。

銅鑼灣堅拿道東25號地舖近日以7,800
萬元易手，成交價較1964年購入價

12.6萬元，大幅升值618倍。而不遠處的堅
拿道東地下連5號閣樓，面積1,400呎，於3
月以1.5億元易手，原業主於1975年以34萬
元購入，持貨37年，物業價值狂飆逾400
倍。

毗鄰核心零售區水漲船高
上述兩名業主帳面已經大賺，尚未計算

其間所獲取的租金回報，可說相當「和

味」。代理指出，由於舖位於著名的銅鑼
灣羅素街與登龍街之間，面向鵝頸橋，人
流相當暢旺，物業位置非常理想，若出租
予其他迎合旅客的店舖，租金回報不可同
日而語。

銀行放鬆貸款有利融資
另外，銅鑼灣耀華街16號地下舖位及尖

沙咀堪富利士道10號地下兩個舖位在沽出
一個月內更加已經分別再摸出，反映投資
者十分活躍，積極於市場上尋找投資機

會。
戴德梁行香港投資部主管邱振發日前指

出，今年首季投資者有參與更多商舖買
賣，部分投資者對豪宅的興趣轉移至商
舖，最近銀行放鬆貸款，有利於投資者融
資，亦有部分商舖買家購入物業是自用營
商，令其無需承受租金飆升的風險。本季
的1億元以下商舖買賣亦見活躍，特別集
中於供應較多的二線商舖位置。
他又表示，本季一些處於二線寫字樓區

的物業，由於其位處黃金零售地帶，故物

業附帶的零售部分成為整體物業的亮點。
由於商舖的租金回報較佳，造就包含商舖
元素的物業也受到投資者所青睞。
邱氏認為，由於低息環境持續，各類物

業投資回報繼續處於低位，而且短期內亦
將保持此一趨勢；但投資者仍然較上季活
躍，積極於市場上尋找投資機會，當中以
整體金額較小或極具增值潛力的物業較受
投資者歡迎。對於來季的展望，預料租金
升勢最佳的商舖類物業仍然會受到投資者
垂青。

香港政府統計處於2011
年6月至8月期間進行人口
普查，調查結果顯示，
2011年自置居所的家庭數
目較2006年增加59,463個
至1,233,595個。逾百萬個
自置居所當中，有741,334
個住戶並沒有按揭及貸
款，佔比例約六成，可見

大部分業主已無樓債。
上文筆者建議按揭貸款人因應息口周期

選擇合適的供款年期，因為樓宇按揭每月
的供款分為兩部分，一部分是「利息」，另
一部分是「本金」，當中利息佔每月供款比
例會隨息口走勢而變化。以現時低息環境
而言，利息佔每月供款比例相對較低，故
縮短供款年期有助盡早贖回物業。當然亦
有部分貸款人見貸款成本極低，認為無須
急於清還貸款，或將資金投入於更高回報
的投資，將贖樓的時間推遲。

平均供款年期急升
事實上，香港沒有強制性的退休年齡，

只見強積金條例訂明65歲為退休年齡。回
顧上一代的香港人，畢業後投入社會工
作，直至30歲左右擁有穩定經濟基礎，才
實行置業計劃，而普遍選擇少於20年的供
款年期，因此若以65歲作為退休年齡參考
標準計算，供滿物業後仍有多於15年的時
間才達至退休年齡。由歷史數據可見，及
至2004年至2006年本港進入加息周期，基
於部分貸款人需要延長供款年期以降低每
月供款，平均供款年期才顯著急升。
2008年金融海嘯過後，本港雖然進入了超

低息時代，但平均按揭供款年期卻持續增
長，新一代置業人士的平均按揭供款年期
已超過24年，換言之在退休前約10年才將物
業供滿。假如置業人士延長供款年期至30
年，甚至個別銀行提供40年上限，則有機
會年屆退休前仍要繼續償還樓債。更值得
注意的是，由於該類置業人士的供款年期
已達上限，因此一旦加息周期重臨，也沒
法再透過延長年期以減少每月的供款支
出，以致出現負債，甚至影響退休計劃。
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■旅遊業蓬勃帶動本港零售消費市道，提升商舖物業對投資

者的吸引力。 資料圖片

近期部分老舖成交個案
成交日期 地址 面積 成交價 購入價 持貨 升值

(呎) (萬元) (萬元) 年期

2月 銅鑼灣耀華街 762 4,880 345 13年 13倍

16號地下

2月 尖沙咀堪富利士街 1,100 7,600 300 22年 24倍

10號地下

3月 銅鑼灣堅拿道東 1,400 15,000 34 37年 406倍

地下5號連閣樓

3月 尖沙咀柏麗大道 3,470 44,000 1600 26年 26倍

地下29、30及

1樓15號舖

4月 西環卑路乍街 700 2,538 439 11年 4.8倍

15至15C舖

製表：香港文匯報記者周穎


