
內外經濟支持升軌

工商 物業B7 責任編輯：劉理建 2012年9月14日(星期五)

五大炒家40億掃舖
金管局公佈本港最新負資產數字顯示，今年

第二季負資產住宅按揭貸款宗數僅錄得5宗，

與今年第一季錄得的78宗比較，按季跌幅達

94%，期內負資產按揭貸款金額，則由第一季

的2.36億元銳減至1,600萬元，跌幅同樣超過九

成，達93%。而銀行亦無錄得任何拖欠三個月

以上的負資產住宅按揭貸款紀錄，反映負資產

情況逐步改善。筆者認為，本港負資產宗數連

續三個季度下跌至接近「零」負資產水平，主

要是本港樓價走勢上揚帶動，料年內負資產有

機會絕跡。

次季錄5宗 按季跌94%

一般而言，負資產是指抵押物業現有的市值

低於物業按揭貸款額。舉例說明，業主購買一

個價值200萬元的物業，承造九成按揭，貸款

額為180萬元，假若樓價下調兩成，該物業的

價值將會由200萬元回落至160萬元，換言之物

業的價值低於按揭貸款額達20萬元，即使業主

將物業售出，仍出現「資不抵債」的情況。很

多人會誤以為，樓價下跌即代表其物業會變成

負資產，但事實並非如此，以上述相同物業為

例，假若業主承造七成按揭，情況將有所不

同，因為貸款額只有140萬元，即使樓價同樣

下調兩成至160萬元，業主將物業售出仍較貸

款額多20萬元，不會出現「資產」抵銷不了

「債務」的情況，故這種情況則不會計算為負

資產。

事實上，樓價走勢影響資產價格升跌，儘管

近月樓市成交減少，但是樓價仍然有支持，根

據本港二手平均樓價走勢顯示，今年上半年樓

價累積升幅超過一成，意味資產價格不斷升

值，同時促使更多業主脫離負資產行列。另一

方面，現時已取消九成半按揭，而2011年下半

年金管局進一步推出收緊按揭措施，促使按揭

比率跌至近五成的歷史低位。由此可見，市場

沒有出現過分借貸的情況，因此負資產住宅按

揭宗數未有惡化。

鑑於物業市場供應匱乏，現時普遍業主叫價

態度進取，反價個案屢見不鮮，支持樓價平穩

向上，預期今年負資產數目再大幅上升的機會

有限，年內甚至可望徹底擺脫負資產對樓市持

續影響多年的陰霾。

尹柏權持有的荃灣「荃立方」商場，一周
內逾200個拆售單位迅速被市場吸納，套

現逾5.5億元。而張順宜在上半年夥拍「磁帶
大王」陳秉志入市荃灣英皇娛樂廣場全幢，涉
及資金達14.5億元。林子峰及蔡伯能亦摸貨獲
利，林子峰持有的觀塘瑞和街28至48號地下G1
號舖，面積600方呎，剛以3,380萬元易手，呎
價5.6萬元，持貨兩個多月即摸出獲利380萬。
而蔡伯能在灣仔駱克道144號地舖，面積約800
方呎，在8月以6,350萬元易手，呎價7.9萬元，
同是持貨兩個多月即摸出獲利360萬元。

政府政策促「加碼」投資
另一炒家黃海明持有的旺角豉油街鴻都大廈

地下5號舖，在7月以3,900萬元易手，呎價6.5
萬元，只是持貨兩個多月即摸出獲利300萬
元。黃海明指，本預期全年投資額為10億元，
但自政府實施額外印花稅，資金流向商舖市

場，又有自由行及第三輪量化寬鬆措施的消息
支持，至今已超額投資，獲利約10%。他更預
期年尾前商舖售價可再升15至20%，一線商舖
升20%至30%，繼續看好灣仔、油尖旺區。

灣仔中環新增舖位供應
俗語說「有心唔怕遲」，想後發先至仍有機

會，灣仔及中環仍有新舖供應。銅鑼灣希慎廣
場共17層供應45萬方呎零售舖面、灣仔利東街
重建項目有10.4萬方呎的零售舖面、中環大道
中31號LHT Building 6層共2.6萬平方呎的零售
舖面及大道中39號3層的零售舖面都可成奪金
良機。

美聯旺舖董事盧展豪指出，灣仔區發展概念
濃厚，有追落後之勢。下半年區內商舖售價可
再升8至10%，租金再升15%。銅鑼灣及中環
亦穩步上揚，下半年售價可升3至5%，租金升
幅亦可達8%。

香港文匯報訊（記者 方楚茵）春江水暖鴨先知，洞悉舖市先機者往往能迅速

入市儲貨博升值。商舖市場五大炒家尹柏權、張順宜、黃海明、林子峰及蔡伯能

目前持貨至少40億元，涉獵舖位無遠弗屆，尤以荃灣區最被看好。五大炒家及市

場皆預計，舖市租金及售價年底前仍有一定升幅，有貨在手悉有獲利機會。

五大商舖投資者資料
姓名 目前持貨金額 重點物業

尹柏權 18億元 元朗大馬路元朗

段海外信託銀行

元朗大廈一籃子

舖

張順宜 9億元 中環德輔道中歐

陸貿易中心地下

Y舖

黃海明 5億元 旺角彌敦道東京

銀座地下至二樓

舖

林子峰 5億元 荃灣大河道登發

大廈地下02及

03A號舖

蔡伯能 3億元 深水 偉智里金

玉大廈地下連地

庫及一樓

香港文匯報訊 (記者方楚茵) 內地經濟增長放緩令人憂慮本港自由行旅客量
下跌。然而，美聯旺舖董事盧展豪認為，本港旅業暢旺依然，上半年延續升
軌，達1,158萬人次，自由行有增無減。加上內地旅客人均消費持續攀升，去
年過夜旅行的人均消費達8,220元，而不過夜旅客人均消費亦達2,439元。

除內地旅客支持，盧展豪指，本港失業率連續9季下跌至僅3.2%，本港家
庭入息中位數亦錄得連續10個月遞增，升至最近2.1萬元水平，都利好本地零
售業，間接令商舖市場造好。而且自2008年金融海嘯後市況波動，環球經濟
不穩，市場又有第三輪量化寬鬆措施消息支持，令磚頭市場回報更吸引投資
者。而本港零售樓面新增供應貧乏，市場承接力仍然強勁，在多方利好的環
境下，預期下半年商舖市場升軌持續。
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註冊量

註冊金額(億元)
368.5426992012年上半年

342.01296797年上半年

+ 26.5%- 9.9%115年內升跌幅

註冊金額(約/億元)註冊量(宗)

資料來源 土地註冊處及美聯工商舖資料研究部

宗數 億元

歷年商舖總註冊價量概況

港島區商舖總摸貨註冊價量概況

6.67
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註冊量

註冊金額（億元）6.6725第二季

2.0215第一季

728第三季（預測）

註冊金額(約/億元)註冊量(宗)2012年

資料來源：美聯工商舖資料研究部及土地註冊處
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負資產近絕跡

■炒家黃海明預期，一線商舖年尾前可以再升值

20%至30%。 記者方楚茵 攝


