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香港文匯報訊 (記者 周穎) 隨㠥近年荃灣區工、商以及零售持續高速

發展，加上亦受惠於自由行政策持續深化，內地旅客往返較以前省時方

便，區內更有內地及本港過境巴士總站，投資價值看高一線。近期出現

多宗市場矚目大額成交，包括張姓資深投資者及「磁帶大王」陳秉志於

本月合共以14.5億元購入荃灣英皇娛樂廣場全幢商廈，以及資深投資者

尹柏權以4.8億元購入荃灣前「新中聯國貨」物業。

荃灣舖市 投資者新焦點
筆者於上一篇專欄提到，假

若閣下是業主，便可以選擇居
所貸款利息扣稅項目，以減輕
交稅負擔，但究竟如何使用每
年10萬元的扣除上限較為划
算？筆者認為仍要視乎按揭貸
款額及按息之高低而定，而且
能夠採用居所貸款利息扣稅與
否，亦須視乎物業的用途及限

制。
舉例一個200萬元的物業，承造七成按揭，貸

款額140萬元，供款20年，以現時普遍按息約2.3
厘計算，首年供樓利息開支為31,614元，佔每年
10萬元的扣除額上限的比例只有三分之一，不過
若然選擇九成按揭，撇除按保費用，貸款額180
萬元，首年供樓利息開支將增加至40,647元，佔
扣除額上限之比例會升至四成。又舉例一個價值
600萬元的物業，承造七成按揭，貸款額420萬
元，供款20年，以按息2.3厘計算，首年供樓利
息開支為94,843元，佔扣除額上限比例逾九成，
若然承造九成按揭，撇除按保費用，貸款額540
萬元，則首年供樓利息開支增至121,941元，可完
全用盡扣除總額上限10萬元。
從上述兩個例子可見，樓價或貸款額越高，利

息支出相應增加，變相扣稅金額越大。因此，若
然置業人士將來有換樓計劃，大可留待購入銀碼
較大的單位，或者當貸款額大幅增加的時間採用
居所貸款利息扣稅，以節省較多稅款支出。另
外，一個承造七成按揭的200萬元物業，貸款額
140萬元，供款20年，當按息升至7.5厘，首年供
樓利息開支將增至103,935元，亦可盡用扣除總
額，相對現時按息2.3厘較為划算。換言之，貸
款人亦可留待息口回升，或在高息年代下，才採
用居所貸款利息扣稅。

樓花不列其中
值得注意的是，並非所有物業均可以居所貸款

利息扣稅，因為該扣稅項目只應用於作為主要居
所的物業，即該課稅年度內納稅人主要在該物業
居住。以現時大部分的樓花項目為例，一般會提
供建築期及即供付款兩種計劃，當中的即供付款
計劃一般提供樓價折扣，吸引不少用家使用，然
而樓花期內買家不能入住，故該單位不可能視為
其主要居所，在此情況下，即使買家選擇即供付
款計劃，仍要待物業正式入伙後，才可以居所貸
款利息扣稅。

事實上，如眾安街、街市街、大河道
及海壩街地舖的平均呎價已升至5

萬至10萬元，市場預期，荃灣區於本季
勢將成為繼核心區舖位後投資者入市的
另一焦點。
當中，張姓資深投資者及「磁帶大王」

陳秉志於本月中合共以14.5億元購入荃灣
英皇娛樂廣場全幢商廈，計劃把地庫、
地下、1至3樓的零售樓面保留作長線收
租，涉及面積7.5萬方呎；樓上分層單位
則旋即以摸貨形式拆售，意向呎價由
8,000元起。早前沽出其中9樓全層以近
7,500萬元易手。

尹柏權拆售「荃立方」獲利
另外，尹柏權以4.8億元購入前「新中

聯國貨」物業，命名為「荃立方」，並分

拆成206個單位出售，每層樓面佔約6,000
呎，面積由28方呎至250呎不等，呎價約
3.3萬元起，最低入場費約98萬元。代理
於開售前一日收逾600多張預留名額，206
個細單位不足一星期內售罄，撇除尚未
推出市場放售地舖樓面，閣樓、1樓及2
樓全層已為業主套現超逾5.5億元。
據美聯工商舖資料研究部綜合土地註冊

處資料顯示，5月首15日工商舖買賣註冊
價量分別錄得746宗，涉資約67.7億元，按
月分別上升約17.9%及約36.9%，價量兩者
均創自去年7月以來新高水平。

美聯：新界西新盤帶旺
美聯工商舖行政總裁黃漢成指出，舖

位市場方面，註冊價量則發力再上，共
錄得288宗註冊，涉資約45.32億元，按月

分別上升約31.5%及約12.7%，註冊價量
均創自有紀錄以來(首15日)新高水平，繼
續成為工商舖市場升市之火車頭。黃氏
認為，舖位投資者於2月市場轉角前已經
開始積極部署，並於核心零售區不停
「換馬」，加上目前本地零售數據持續造

好，相信本月份核心區註冊數字仍將持
續上揚，而新界西區受新盤熱賣帶旺
下，其租售價格將有望錄得較顯著升
幅，預期荃灣及元朗等區於本季勢將成
為繼核心區舖位後投資者「入市」的另
一焦點。
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香港文匯報訊（記者 周穎）本港4月工廈車
位買賣登記總值2,170萬元，按月上升8.9%，
創2011年8月錄得2,181萬元後8個月以來新
高。同時是自2月錄得1,739萬元後連續兩個月
上升，累計上升24.8%。
中原地產研究部高級聯席董事黃良昇指出，

登記金額按月上升，主要是4月港島區及九龍
區錄得的工廈車位登記均明顯高於3月。期內
錄得宗數為26宗，較3月下降5宗或16.1%。
分區統計，期內港島區錄得431萬元及4宗工

廈車位登記，按月顯著上升3.4倍及1倍，是金
額及宗數升幅最為顯著的區域。其次為九龍區
則錄得991萬元及9宗，按月上升43.7%及下降
10%。而新界區錄得748萬元及13宗，按月下
降37.9%及31.6%。

香港文匯報訊（記者 周穎）中
區大樓面舖位渴市，吸引投資者放
售物業套利。美聯商業袁錦培表
示，香港半山堅道110至118號安峰
大廈地下B至E舖及1至3樓全層放
售，業主意向金額3億元，折合呎
價10,132元，以部分連約及交吉形
式交易。
上述物業總樓面面積29,610方呎，

其中地舖面積佔3,744方呎；1樓樓面
面積8,406方呎；2樓及3樓面積分別
佔8,730方呎。據了解，物業現時少
部分出租商舖租金收入已接近10
萬，倘上述一籃子商舖悉數出租，
業主可穩收接近3厘租金回報。

近日觀塘區買賣氣氛持續暢旺。
中原(工商舖)李文光表示，萬兆豐中
心高層G及H室，建築面積約4,376
方呎，為發展商餘貨單位，剛獲外
籍用家以近3,000萬元連車位購入，
單位可擁開揚山景及都市景。

確認人身份推售萬兆豐
此外，萬兆豐中心新近錄得一宗

二手個案，該單位為低層C室，面
積2,475方呎，以1,700餘萬元易手，
折合呎價7,100元，略低於市價。該
盤迅即吸引投資者入市，並隨即以
確認人身份推售該物業，意向叫價
約每方呎7,800元。

■觀塘區萬兆豐中心低層C室新近以呎

價7,100元轉手。

■荃灣英皇娛樂廣場全幢以14.5億元成交，成為市場本月矚目成交。 資料圖片
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