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上文提到 銀主盤 交易缺
乏彈性 個別會受到短成交期的
束縛影響 而較難借取高成數按
揭 不過整體而言 銀行對於 銀
主盤 的按揭取態亦正面樂觀 只

要 銀主盤 不是凶宅 又不牽涉釘契 業權及僭建等複雜背景 基本上
甚少會遭拒諸門外
銀主盤 最吸引之處 莫過於造價相宜 因此雖然背景複雜 但仍

然不乏捧場客支持 因為如果業主本身有議價能力 已經可在二手市場
上將單位以高價放售 從而抵償所有貸款及欠債 無須透過在拍賣場上
競投出售 可惜 銀主盤 質素普遍較遜色 故開價往往未如新盤或二
手物業的業主那麼叫價進取
此外 銀主盤 以公開拍賣價高者得方式出售 事前必須有足夠的
廣告宣傳 並仔細列明拍賣的時間 地點及物業資料等詳情 如果物業
開價過高 變相難以吸引買家 這可以理解 銀主盤 開價較低的原
因
近年樓價處於升勢 加上成交活躍 連帶 銀主盤 造價亦見理想

個別甚至能夠以貼市價易手 究其原因 樓市處於上升周期當中 物業
創新高價成交個案屢見不鮮 物業估值主要根據土地註冊處紀錄的成交
個案作為參考 故 銀主盤 估值亦因應市況而出現調升
直至今年 政府連環出招為樓市降溫 除物業成交量顯著減少外 二

手樓業主開始願意將議價空間擴闊 以促成交易 預期土地註冊處數據
將逐步反映樓價走勢 筆者相信 屆時 銀主盤 的估價亦無可避免跟
隨下調
一般而言 銀主盤 之所屬銀行對該物業的按揭取態會較樂觀 然

而每間銀行或測量行對物業價值的評估準則始終各有不同 為確保順利
上會 建議 銀主盤 買家先為物業進行全面估價 有需要更可尋求專
業按揭轉介提供預先估價服務

買銀主盤宜預先估值

近物業顧問公司高緯環球就調
查62個國家地區共326個購物

點 發現香港銅鑼灣羅素街以每呎
租金1709.5港元 貴絕全球更超越
一直居首的紐約曼哈頓 在銅鑼灣
的食肆當然首當其充 成為貴租下
的食肆重災區 如2家屹立銅鑼灣駱
克道的星級食店 42年銅鑼灣老店
利苑粥麵專家 和 1983年已扎根
在銅鑼灣的 富臨飯店阿一鮑
魚 都已經不在 當中利苑粥麵
因加租一倍 由30萬增至60萬 而
結業 而富臨則在近日殺入了信和
廣場

富臨飯店老闆楊貫一指 舊址月
租加價近倍至135萬元 冷氣系統又
經常壞 又要行數層樓 新址冷氣
系統好 又一層過 環境好 比舊
址的樓面多約2,000方呎 而且租金
亦在合理水平 另外解決完股權

糾紛的另一富豪飯堂 福臨門
七哥徐維均也即在同區開設高級粵
菜 新福記 然而由於未能找到
地舖 落地生根 最後也只能在
杜老誌道群策大廈的三至五樓開
業

在羅素街十年前仍有不少地舖食
肆 如池記 許留山 肯德基等
但已逐一被踢出 而今日僅存有地
舖入口的餐廳麥當勞 租約年底就
會屆滿 而業主英皇國際 163 有
意大幅加租67%至月租150萬元 以
新月租推算 即餐廳要每小時售賣
99個價值21元的超值套餐才夠交
租

返到九龍區 食肆生存戰依然打
得激烈 當中尖沙咀和旺角當然是
災區之一 曾以旺角廣華街總店的

添好運點心專門店和尖沙咁廣東道
地下 糖朝 亦都不敵貴租 然而
要逆境求存 亦非沒有方法 以添
好運為例 老闆麥桂培不租地舖之
後 就改變策略轉戰商場 繼在奧
海城 中環ifc兩大型商場開分店之
後 今年年底前將再下一城 首度
進駐將軍澳 於君薈坊商場開設新
分店
麥桂培認為 商場大業主爭取長租

約期及有利的 底租 一來毋須擔
心兩 三年後又被加租 掃走 二
來可控制租金成本 即使要分營業額
但只要能夠在穩定的營商環境下做到
生意 仍算合理 另外 商場的另一

好處 為有人流保證 加上大業主管
理及宣傳 對提升生意額都有幫助
他話 添好運仍會以商場舖位為擴充
的對象 尤其是鐵路沿線的商場更是
首選

事實上 商場為了吸
引客戶 亦都喜歡引入特色餐廳 添好運所進駐的奧
海城商場大業主信和集團租務部經理陳欽玲就指 民
以食為天 所以有口碑好的食肆坐鎮 對商場以至
整個社區有好大凝聚力 人流多自然為商場帶來商
機 我們很重視引入呢類食肆 不但可以借助他們
的名氣 帶來更多人流 亦可提升商場其他商戶的生
意額 另一方面 食肆本身亦因商場營造的營商環境
而得益 達到雙贏局面
值得一提的是 由於不少食肆都紛紛搬上樓 由旺

角興起的樓上cafe 演變至銅鑼灣的樓上酒吧 發展
到今時今日 在香港更有不少 食廈 的出現 其實
食廈 在早年前已經慢慢成形 簡單而言就是整座

大廈都由食肆進駐 就好似旺角瓊華 銅鑼灣金百利
都是食肆雲集的大廈 不過近日出現的 食廈 就是
由舊商廈改頭換面變身 更由發展商資本策略邀請多
間優質食肆進駐 尖沙咀H8 銅鑼灣 Cubus 旺角朗
晴坊等就是其中例子 當中中檔與高級任君選擇 鹹
魚白菜 大家可各有所愛
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香
港的特色街道如 金魚街 和 海
味街 等 都是我們引以為傲的特
式街道之一
然而 面對目前貴租衝擊下

連這些傳統商戶 亦都迫住上
樓 如今的 金魚街 由以前有
過百間的金魚舖 到依家卻只剩
下約50間

自市區重建局於2009年宣佈推行
旺角街區活化計劃 之後 旺角

金魚街的租金就狂升 不少專賣觀
賞魚的地舖紛紛搬遷或結業 不賣
金魚的店舖 慢慢由藥房 寵物店
和連鎖餐廳進駐 有金魚商販敵不
過貴租 有的轉租太子大南街 有
的就改了上樓 亦有部分選擇結

業 根據獨角獸地產資訊網顯示
一個位於金魚街的 2,000呎鋪位 月
租由宣佈重建前的約17萬 升至今
年 10 月份的近 30 萬 升幅高達
70%
然而不止是 金魚街 即將死
於城市發展底下的還有 海味
街 由於港鐵西港島線計劃於明
年通車 令位於上環的 海味街

區內租金飆升 有商戶更因不滿業
主加租一倍 索性結束位於德輔道
西 經營十年的店舖 當中的加幅
更由約5萬元月加至10萬元

中西區區議員陳捷貴指出 隨着
全港物業租金上升 參茸街 及
海味街 一帶店舖也難獨善其

身 當中很多自置舖位的海味老舖
亦因為租金上升的關係 寧願結業
放租 加上其他能夠付得起租金行
業陸續進駐 海味業也開始浮現結
業潮


