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香港出生的沈永年，籍貫江蘇省寧波巿，現年51歲，他自言從不愛替人
打工，對電子及電腦產品相當有興趣，中五畢業後在電訊公司工作了僅半
年，八十年代，只有17歲的他便與朋友在九龍深水㝸黃金商場開設第一家
售賣電腦零件及裝嵌電腦店舖。

少年得志 電腦零售發跡
恨做生意的沈永年，十七歲已開舖當老闆，投資數萬元在深水㝸黃金商場

賣電腦。「當時因年少所以白天上學，而黃昏才開舖，憑求學決心，以半工
讀形式完成了理工電子高級文憑課程，當時一面在和記傳訊前身新一代做電
腦學徒，做了半年後，便全職發展電腦連鎖店，朝十晚十二，努力耕耘下賺
取了第一桶金。」沈永年的電腦店一做十多年，高峰期擁有十八間分店。

「因為做零售生意，所以每次出國逛商場都留意人家店舖陳設，參考別人成
功之處。」而黃金商場亦啟發了沈永年，商場要成功便需有特色主題。

成功和機遇總是眷顧有心人，因擁有電腦零售經驗，1992年，沈永年被
邀請為一家酒樓重新包裝成電腦中心及招租。「現時的旺角電腦中心，可
算是我第一個策劃的商場，當時波叔（『舖王』鄧成波）在旺角買了一層物
業，原本是間酒樓，但不知可以搞甚麼，於是他的兒子建議搞電腦商場。
由於他的兒子與我相識，很自然一拍即合，之後旺角新天地、Update Mall
都是我替波叔策劃招商經營。」經過沈永年精心策劃，成功吸引大批商戶

進場，至今旺角電腦中心仍是本港最旺的電腦商場之一，一炮而紅的沈永
年亦因此成名，令他投身商場策劃工作。

包裝商場 轉投地產發展
沈永年及後毅然放棄經營多年的電腦零售，轉投地產發展，這源於包裝

商場的滿足感遠遠大於賣電腦。「我愛好逛商場，曾逛過美國、歐洲、日
本、台灣、香港及世界各地的很多商場，發現有創意的櫥窗便拍下照片，
同時注意搜集商場信息，日積月累了很多資料。我發現，一個商場必須要
有它的賣點和特色，才會吸引人流，成行成市後，不愁沒有到來朝聖的顧
客。」其後多個以電腦為主題的商場亦是他的心血結晶品，包括黃金電腦
中心、旺角電腦中心⋯⋯廣州太平洋電腦城等，由於他自己亦會在這些商
場內開舖，因此更清楚租戶的需求，更精準策劃。

電腦主題商場以外，一些難以搞旺的商場業主亦紛紛聘請他為商場策
劃，先後為 Update Mall、黃埔新天地、蔡瀾美食坊等主題商場出謀獻計，
自此一些難以搞旺的商場業主，均不時向沈永年請教以求將商場起死回
生，因而被人稱為「商場醫生」。

「黃埔美食坊原為電器城及遊戲機中心，但這兩個構思盡皆失敗，商場
甚至曾空置一年。我被發展商和記黃埔委以重任，考慮到交通並不算很方
便，惟有以食作為商場主題。當時因為要做生意，經常要接待外國朋友，
少不免要帶他們四處去品嘗地道食品，心想如果能有一個商場，集中所有
地道食品那就很方便。不過，那個商場還欠一個名人增加號召力，於是便
想起蔡瀾，蔡生聽完認為意念很好，於是便合作起來。」事過十多年，沈
永年憶述成功個案仍然語帶興奮。

積累經驗 拓展內地市場
1992年，憑藉個人多年投資商舖經驗，沈永年在本港成立創基地產顧

問，主要業務代理商場策劃，銷售及招租等。因蔡瀾美食坊的變身成功，

和記黃埔再邀沈永年合作策劃位於重慶項目，成功令「重慶大都會」商場
旺丁旺財，負責包裝重慶大都會廣場，這啟發了他開拓內地市場；同年北
上深圳開設公司，目前內地業務已佔九成，分佈內地各大城市如廣東、瀋
陽、大連、無錫等地過百商場項目。
「當時一接觸內地市場，發現這才是大舞台。自此發覺內地人口多，更適

合搞商場，於是從那年起，便全程投入國內商場策劃的工作。」沈永年北
上開業，先後曾參與策劃的商場包括中信廣場、廣州太平洋電腦城、深圳
佳寧娜友誼廣場、深圳酒吧街1號等。

沈永年指出內地商場發展仍處於起步階段，而每一個城市要求也不同，
需投入很多人力物力及心血，但卻有很大滿足感。而且內地發展商喜歡一
條龍服務，即寧支付多些金錢，也希望策劃者一手包辦策劃、招租、管理
環節，所以目前創基共有約百多名員工，分別負責策劃、廣告創作、招商
及地產代理、經營管理等。「在內地策劃商場，真的很有成功感。」沈永
年欣喜地說。

分享內地商舖投資經驗看好高鐵沿線投資前景
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香港創基地產策劃集團有限公司創辦人兼總經理

深圳市永基行物業顧問有限公司創辦人兼總經理

2008年中國商業地產卓越推動人物

2008年經資本一周策劃大獎

2012年台山市旅遊協會名譽會長

2012年中國十大操盤手大獎
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「我近年十分看好高鐵沿線的投資前景，以往
很多小地區的房價、舖位價格還是很低的，但地
鐵、火車開通以後，那些地方把地價、房價都拉
起來了。我由此發現，原來交通網路那麼重要。」
沈永年以清遠和韶關兩個高鐵舉例指，韶關出高
鐵站後只需20分鐘便可到達市中心。由於高鐵與
市中心之間的路程很短，之後酒店等商業地產可
以很快集中做大。「高鐵開通後，我會將沿線的
大小城市之間做一個比較。例如，深圳與武漢的
高鐵開通了，我會把廣州、武漢、長沙的房價放

在同一個基準上比，很直觀就可以看到，長沙的
房價目前相對較低。當然位置再偏遠一點，如清
遠這些地段的房價會更低。」沈永年又指，高鐵
把大小城市緊密連接起來，便可以分散資金到二
三線城市。「現在高鐵沒有全國開通前，應該去
找一些現在房價、物業比較低的城市，公司年前
接到一些連鎖品牌公司的招商詢問，因為大城市
都飽和了，他們很希望用低價常租的方式在該城
市步行街提前搶位，等待高鐵開通後帶來人氣與
經濟收益。」

■與內地商場達成簽署協議

對每個商場營運瞭若指掌的沈永年認為，要令商場成
功，就要有清晰的主題吸引人流。「一個商場成功的首
要元素，是能夠令商戶賺錢，商戶有錢賺才有錢交租，
商場才不會『死』。通常業主見商場不旺便換租客，但卻
沒有方向地去重組租戶，這樣怎樣換也不能使情況好
轉。」沈永年認為，要令商場成功，就要有清晰的主題
吸引人流。

近十年，沈永年北望神州，聚焦內地商舖的投資回
報，主要原因是人民幣不斷升值，他預期回報就更加可
觀。「雖然中國很多地方房價很高，但有些二三線城市

的房價還是很低的，原因就是太遠。很多香港人鍾情深
圳、珠海、佛山、東莞，因為開車兩三個小時就能到
達，但那些地方已沒有太多升值空間。」

沈永年又分享了在內地投資商舖的心得，「舖位應選
擇熱鬧之地，『人氣』最重要，例如中心商業區步行
街。在中國內地要找商業區很簡單，因為每一個城市都
會有規劃，政府一旦制訂商業區，就一定能有好前景。
住宅景觀很重要，如山、河、湖、海等可帶來較好升值
空間。當中更偏好一手樓，因為其小區配套齊全，潛力
更大。」

■出版著作分享內地投資經驗

商場醫生 北上開拓

沈永年

沿㠥高鐵投資地產
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