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月供基金$5500  博4厘回報

棄置業15年儲305萬退休
鄭

小姐與家人居於自置公屋，希望過獨立生
活，打算購入樓價 150 萬元或以下物業。

不過，現時樓市熾熱，擔心手上 40 萬元資金未
能追上飆升的樓價，所以她不介意在較偏遠地區
置業。

投資保守難達目標
不過鄭小姐擔心積蓄不足以應付退休生活，

「我的公積金主要選擇低風險投資組合，去年始
意識組合回報偏低，繼而轉投較進取市場。由
於距離退休的日子不算長，擔心未能達到退休目
標。」由於工作需體力勞動，故她希望可以提早
退休。

如果鄭小姐 55 歲退休後，每月有
現值 6000 元的生活費，以每年平均通
脹率 3.5%，以及退休後投資回報率為
4% 計算，屆時鄭小姐需要準備 284.4
萬元的退休金，才可以應付 30 年的生
活費。

堅持買樓 勢入不敷支
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按揭供款表（表 1）
假設貸款額 $105 萬， 
分 20 年攤還

實際按息 月供
2.5 厘 $5564
3.0 厘 $5823
3.5 厘 $6090
4.0 厘 $6363

鄭小姐投資回報（表 2）

工具 金額 年回報
預計可得

55 歲時 60 歲時

公積金
一筆過 $48 萬

3.00%
$64.5 萬 $74.8 萬

月供 $1700 $23.8 萬 $38.6 萬

現金
一筆過 $10.2 萬 0.01% $10.2 萬 $10.2 萬
一筆過 $29.8 萬＊ 3.00% $40.0 萬 $46.4 萬

基金 月供 $5500 4.00% $81.0 萬 $135.3 萬
合共 $219.5 萬 $305.3 萬

註：＊以澳元定存計，單位為港元

澳元1年期存款息率（表 3）
銀行 息率（厘）
滙豐 3.000
恒生 3.050
中銀 3.000
東亞 4.000
大新 4.450

建銀亞洲 3.175
註：截至4月28日� 資料：銀行網頁

CFP 認可財務策劃師林櫻妮指，
鄭小姐財政狀況尚算穩健，每月將收
入約三分一儲起，開支與儲蓄分配做
得不錯（圖 1）。不過資金有限，要同
時達到置業及退休目標有難度，建議
擱置買樓計劃，專注籌備退休。

「如果鄭小姐堅持置業，假設購買
150萬元物業，向銀行承造七成按揭，

貸款 105 萬元，分 20 年攤還，實
際按息 2.5 厘，月供 5564 元
（表 1）。」三成首期需 45

萬元，但手持現金僅
40 萬元，即使餘

額家人願意協
助，現時每

月盈餘，
亦 難

以應付月供金額，更清空所有資產。

建議延至60歲退休
一旦按息上升，將加重供款壓力，

如按息由 2.5 厘增至 3.5 厘，月供將
由 5564 元加至 6090 元，增加供款
526 元。

放棄置業計劃後，現有資金可集
中為退休準備，分別月供基金及繼續
放在銀行收息，假設分別按年回報
0.01 至 4 厘計算，當鄭小姐 55 歲時，
有 219.5 萬元，與退休所需 284.4 萬
元，尚欠 64.9 萬元。由於退休金不
足，林櫻妮建議延遲 5 年，到 60 歲
才退休，以相同投資額及年回報計，
15 年後得 305.3 萬元，足夠退休生活
（表 2）。

■ 林 櫻 妮
（左）建議
延遲 5 年
退休 ， 可
儲 備 充 裕
退休金。

由於鄭小姐缺乏投資經驗，建議從現有 40
萬元現金，抽取 10.2 萬元，即約 6 個月薪金為
應急錢，剩餘 29.8 萬元可作澳元定存。「建議
可考慮在每澳元兌 7 港元以下買入澳元，並作
定存以享較佳利息回報。」不過林櫻妮提醒，需
留意滙率波動風險。

1年期定存息逾3厘
現時澳元 1 年期定存息率，一般介乎 3 厘

至 4.45 厘（表 3），撇除滙率變動因素，假設
利息年回報 3 厘，15 年後可得 46.4 萬元。

至於月剩 5500 元，可將 2000 元投放到
債券基金，餘下 3500 元選擇天然資源類市場
基金（圖 2）。林櫻妮解釋，各國對資源均有需
求，至於債券基金則可平衡組合風險。若果平
均年回報 4 厘，月供 5500 元，到退休時，可
得 135.3 萬元。

高息貨幣吼澳元

鄭小姐的投資態度保守，每月盈餘只

放在銀行收息，公積金亦揀選低風險投資組

合。她既想置業，又希望可提早退休，但

資金卻有限。理財專家指出，若她希望退而

無「憂 」，須押後退休的計劃，建議她還是

考慮實際情況，放棄置業念頭。

� 記者：甄嘉儀　攝影：李潤芳

■由於資金不足，寧索性擱置買樓
過獨立生活，儲定退休金享晚年。

個案

讀　　者：鄭小姐

年　　齡：45 歲

家庭狀況：與父母同住

職　　業：主管

月　　入：1.7 萬元

每月支出：1.15 萬元

資　　產：�現金 40 萬元、公積
金現值約 48 萬元

症　　狀：缺乏投資經驗

目　　標：	�1）購買150萬元或以  	
    下物業

		�  2）55 歲退休，每月    	
   有現值 6000 元的   	
   生活費

每
月收入分配（圖

1）

家用$6500
38.2%

儲蓄$5500
32.4%

雜費$5000
29.4%

建
議基金組合（圖

2）

債券 $2000
36.4%天然資源

$3500
63.6%

亞太區股市
指 　 　 數 上周收 升跌 （%）
恒 生 指 數 19920.29 -1188.30 （-5.63）
H 股 指 數 11379.56 -801.64 （-6.58）
日 本 10364.59 -692.81 （-6.27）
澳 洲 4480.70 -326.70 （-6.80）
新 西 蘭 3158.85 -127.28 （-3.87）
新 加 坡 2821.11 -153.50 （-5.16）
馬 來 西 亞 1332.89 -13.49 （-1.00）
泰 國 768.55 +5.04（+0.66）
台 北 7567.10 -437.15 （-5.46）
南 韓 1647.50 -94.06 （-5.40）
菲 律 賓 3142.06 -148.03 （-4.50）
印 尼 2739.33 -231.92 （-7.81）
印 度 16769.11 -789.60 （-4.50）

內地股市
指 數 上周收 升跌 （%）
深 綜 指 1064.17 -48.51 （-4.36）

深 A 指 1116.92 -50.59 （-4.33）
深 B 指 565.18 -37.06 （-6.15）
滬 綜 指 2688.38 -182.23 （-6.35）
滬 A 指 2818.86 -190.51 （-6.33）
滬 B 指 223.03 -24.26 （-9.81）

歐美股市及美債
上周收 升跌 （%）

美 股 道 指 10380.43 -628.18 （-5.71）
美 股 納 指 2265.64 -195.55 （-7.95）
美股標普 500 1110.88 -75.81 （-6.39）
英 國 5123.02 -430.27 （-7.75）
德 國 5715.09 -420.61 （-6.86）
法 國 3392.59 -424.40 （-11.12）
美國10年期債息 3.43 厘 -0.22 厘

貴金屬及商品
上周收 升跌 （%）

盎 斯 金 # 1208.4 +29.20（+2.48）
九 九 金 11098 +238.00（+2.19）

白 銀 # 18.36 -0.28 （-1.50）
白 金 # 1662 -74.75 （-4.30）
倫 敦 期 銅 # 6945 -485.00 （-6.53）
紐 約 期 油 # 75.11 -11.04 （-12.81）
CRB 商品指數 261.32 -16.39 （-5.90）
# 單位：美元

主要貨幣滙價
上周收 上周 升跌
兌美元 兌港元 兌港元

歐            元 1.2757 9.9234 -0.40
日            圓＊ 91.58 8.4974 +0.23
英            鎊 1.4804 11.5197 -0.34
瑞            郎＊ 1.1086 7.0223 -0.18
澳            元 0.888 6.9128 -0.26
紐            元 0.7143 5.5608 -0.08
加            元＊ 1.0439 7.4626 -0.17
人    民    幣＊ 6.8271 87.7 -0.21
＊為每美元滙價

二手速遞二手速遞 香港 九龍 新界

維港灣中層  10年升值58%
▲大角嘴維港灣 8 座中層 F

室，609 方呎，連租約成交價 438
萬元，呎價 7192 元。置業 18 黎
振傑透露，原業主 00 年斥資 278
萬元買入，進賬 160 萬元，升值
57.6%。

海逸豪園低層  11年賺14%
▲紅磡海逸豪園 4 座低層 H

室，700方呎，以420萬元轉手，
每呎 6000 元。利嘉閣趙文基表
示，賣方 99 年以 370 萬元購入，
獲利 50萬元，升值 13.5%。

昇悅居中層  五年升48%
▲香港置業文啟光指出，長沙

灣昇悅居 1 座中層 D 室，655 方
呎，獲外區換樓客斥資 382 萬元
承接，呎價 5832 元。原業主 05
年購入價 258.5 萬元，賺 123.5 萬
元，幅度 47.8%。

淘大花園高層  年半蝕3%
▲九龍灣淘大花園 S 座高層 2

室，單位面積 572 方呎，以 290
萬元易手，呎價 5070 元。中原鮑
允中透露，原業主 08 年 12 月以
300 萬元購入，蝕 10 萬元，貶值
3.3%。

愉景新城高層  六年半賺66%
▲美聯保耀倬稱，荃灣愉景

新城 6 座高層 H 室，單位面積
808 方呎，成交價 395 萬元，呎
價 4889 元。原業主 03 年 11 月購
入價 238 萬元，獲利 157 萬元，
升值 66%。

豐裕軒低層  逾兩年升4%
▲美聯鄧涇渭稱，元朗豐裕軒

低層 C 室，575 方呎，投資者斥
資193.8萬元購入，呎價3370元。
原業主07年9月入貨價187萬元，
獲利 6.8 萬元，升 3.6%。

爵悅庭高層  四年賺20%
▲荃灣爵悅庭北爵軒高層 H

室，單位面積 1372 方呎，成交
價 760 萬元，呎價 5539 元。置業
18 耿斌表示，原業主 06 年 5 月以
633 萬元入市，賺 127 萬元，漲
20.1%。

疊茵庭中層  一年升42%
▲美聯陳智生指出，屯門疊

茵庭 8座中層 F室，單位面積 554
方呎，上車客以 168 萬元承接，
呎價 3032 元。賣方 09 年 5 月以
118 萬元入貨，獲利 50 萬元，漲
42.4%。

康怡花園低層  13年蝕12%
▲中原楊文傑表示，鰂魚涌康

怡花園 F 座低層 11 室，單位面積
635 方呎，成交價 346 萬元，每
呎 5449 元。原業主 97 年購入價
393萬元，持貨 13年蝕 47萬元，
貶值 12%。

富澤花園高層  24年升7.6倍
▲北角富澤花園富威閣高層 F

室，758方呎，以535萬元售出，
呎價 7058 元。美聯盧浩稱，賣
方 86年 2月以 62.5 萬元購入，賺
472.5 萬元，升幅 7.6 倍。

寶翠園高層  九年升逾倍
▲中原謝家哲表示，西半山

寶翠園（圖）6 座高層 H 室，1444
方呎，成交價 1638 萬元，每呎
11343 元。原業主 01 年以 776.8
萬元買入，賺861.2萬元，升值1.1
倍。


