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中國當前有兩項重點發展重心，一個是
「一帶一路」，一個就是粵港澳大灣區。粵
港澳大灣區，由香港及澳門兩個特別行政區
與內地9個城市組成，面積和人口的規模，
得天獨厚的地理條件。良好的產業基礎，國
家政策的傾斜，使得不少亞洲資金蜂擁而
至，而世紀基建─港珠澳大橋的成功，更
令珠海市的樓市炙熱了不少。
筆者最近不停幫公司拓展開發珠海中山，
珠海作為唯一陸地連接香港和澳門的城市，
本身的語言和氣候和香港十分類似，得到了
不少香港資金的垂青。珠海的樓市成交主要
分佈在四個區域，橫琴，香洲，金灣和斗

門。這次，我們先說橫琴。

教育產業助力未來樓價
橫琴是國家第三個自貿區，之前是上海陸

家嘴和天津濱海，橫琴的優勢主要在於其即
將享有的政策，主要是國家扶持和稅務優
惠，毋庸置疑，將會是國內外財團和公司作
為總部所在的考慮之一。截至到2018年底，
橫琴擁有市場主體已經超過六萬家，註冊資
本近1萬億，引進世界500強企業113家，比
如谷歌，115家全國500強企業，2,744家港
澳企業， 6,547家金融企業，這些公司會帶
來相當一部分高端人才和其家屬，所以連帶

需要驅使不少醫療和教育集團也紛紛插旗橫
琴，比如哈羅中學、威雅公學、皇馬、麻省
醫院、澳門大學。在中國，學區一直是樓價
的一個支柱，而橫琴的教育產業，會讓其住
宅供不應求。
橫琴總共才106平方公里，其中只有百分
之三十的土地可以開發，而規劃住宅用地只
有百分之三，無論未來橫琴的商用和住宅物
業，都是供不應求的，橫琴註冊公司需要實
體地址，而公司員工住宿，客人來訪則需要
酒店，平日生活如餐飲娛樂都需要物業配套
支持，但是，投資橫琴還是要注意很多自身
的問題。

政策完全落實可期
首先，橫琴的政策並未完全落實，雖然筆

者覺得這是早晚的事情，可是租務市場卻是
十分現實的，所以橫琴現在空置率十分高，
而投資總價也相對較大，如果投資客需要租
金回報較快的投資，筆者會建議選一些成熟
的城市或地區，而就是因為較低的租務回
報，所以橫琴現在的樓價依然處於一個低窪

位，而爆炸力的體現則在於國家
落實政策的時間，以國家對橫琴
的重視程度，指日可待。
珠海政府現在提出的保十琴概

念，指的是保稅區、十字門商務
區、橫琴，如果對橫琴的樓市嚮
往，保稅區的公寓和寫字樓，也
在當前投資客考慮之列。這些寫
字樓，會承擔橫琴輔助的功效，
比如公司地方不夠，需要一部分
同事在附近辦公，住宅太滿，但
又不想住在離公司太遠的地方，
十字門和保稅區與橫琴的距離十
分近，而橫琴隧道(原馬騮洲隧道)的落成使得
來往橫琴更加方便。
珠海作為宜居城市，飲食，氣候，地理，
文化，語言，對香港人的吸引力的確不小，

可是現在物業中介市場上良莠不齊，投資客
誤信黑心中介也是屢見不鮮，筆者總感覺，
如果中介行業不自律，短視的推薦一些行內
明知是劣質的產品給顧客，不說辜負客人的
信任，這樣的公司也只能曇花一現。

香港是一個國際城市，擁有本地與別
不同的文化特色，亦是世界知名的美食天
堂，還有聞名全球的高樓價。香港樓價多
年來高居於世界最貴城市前列位置，並且
被選為全球最難買樓的地方，所以市民大
眾漸漸對於高樓價都變得習以為常，尤其
是每當越多人談論香港高樓價的時候，樓
市的升幅就會變得更急更高，這是香港獨
有的現象。
在現時樓價高企的狀態下，雖然想置業
的人十分多，不過並不是人人都可以負擔
得起高昂的樓價，而事實上可以成為業主
也非人人必享的權利。但過去十多年受惠
於樓價持續上升的帶動，為很多業主提供

了資產增值的機會，讓他們累積了豐厚的
財富，根據資料顯示，香港銀行最新的儲
蓄存款接近14萬億元。在如此資金充裕
的環境之下，加上香港多年來房屋供求嚴
重失衡，供應量遠遠不足以應付龐大的需
求，導致樓價出現只升不跌的局面。不
過，如果從樂觀正面的心態去看，證明房
地產的保值就是香港一大重要特色。

全球專才紛盼來港定居
有部分人認為粵港澳大灣區的發展，香

港的樓價有機會因而降溫，理由是藉與
內地城市建立一小時生活圈的便利，香港
人可以跨出香港，從而將住屋需求分散到

不同城市當中，大家就無須再集中於香港
這個彈丸之地，互相爭奪房屋資源。筆者
認為這個想法將會大錯特錯，更相信香港
各行各業未來所面對的競爭只會越來越
大，當中包括房地產的居住問題。
世界上任何國家的人才往往會選擇流向

繁榮的大城市，而粵港澳大灣區的融合，香
港擔當核心城市的角色，同時香港在物
流、金融、旅遊、商貿及創新科技領域上都
取得成功，並屬於世界頂級水平。況且，除
了上述這些優勢之外，香港政治環境非常穩
定，沒有出現過嚴重的事故，而且也沒有地
震、海嘯、火山爆發、龍捲風等自然災害的
問題；加上無論社會治安水平、司法律制

度、言論自由開放程度，以及醫療技術方面
於世界中亦名列前茅，故此有能力的人才自
然會希望到香港發展及居住。

無可避免與外來人競爭
隨粵港澳大灣區的啟動，香港人所面

對的競爭不單只本地人，同時需要面向大
灣區內總數大約7,500萬的人口，未來各
方面的競爭將會越趨激烈，預期香港的外
來人口將會持續增加，房屋需求同時會被
推高，樓價自然水漲船高。筆者相信未來
日子，香港的住屋需求要與外來人競爭是
無可避免的，香港的房地產未來的競爭將
會更為劇烈。

美國總統特朗普上周日的一封
Twitter，不但為昨日及今日的中美貿易
談判蒙上陰霾，更令金融市場翻起掀然
大波。當世界上最大權力的人成為全球
金融經濟的最大不明朗因素，香港廠商
應如何自處？
中美貿易衝突來到最為關鍵的一刻，

國務院副總理劉鶴率領的中國代表團與
美國談判結果的好壞，直接關乎到美國
總統特朗普對華2,000億美元商品25%
的關稅是否會執行，將對中美乃至全球
經濟產生重大影響。
「人無信不立」，過去兩年，我們看到

在國際事務上顛倒是非、指鹿為馬、出爾

反爾的例子多不勝數。例如：去年7月在
芬蘭，特朗普與俄羅斯總統普京完成峰會
後，特朗普在記者及鏡頭前公開附和俄方
否認曾干預2017年美國大選，令國內朝
野嘩然，其目的當然是為被指「通俄」而
借題辯駁；亦日，特朗普因受壓而改口，
強說自己當時講漏了個「不」字，其說法
備受國內外公眾質疑。

四項建議助港商自救
美國是全球最大經濟體，美元是最流

通的貨幣，作為商人，業務或多或少也
會與美國或美元扯上關係。然而，自特
朗普上台後，其信用一直備受質疑，亦

叫從商者無所適從。與其面對無從預測
的風險，港商不如自救尋找出路。筆者
有以下四項建議：
首先，港商應藉國家正推動內需的政

策，積極拓展內地市場，此舉不但可以
協助國家發展，更可以擴闊港商的市
場，減少對美國的依賴。
第二，港商應把握「一帶一路」建設

的機遇，開拓新興市場的業務，利用它
們人力、資源及免關稅等優勢。
第三，港商在「粵港澳大灣區」發展

規劃下，應積極升級轉型，利用香港作
為研發基地，將工序機械化及電腦化，
並在內地進行高端生產。

同時，為了應對貿易談判的最新發
展，我希望政府可以盡快推出措施，及
紓緩港商的影響及負擔。

特朗普重私利多於公益
今次中美貿易戰，特朗普個人私利重

於公眾利益，當成爭取連任的本錢，由
他昨日發表的Twitter表示「中國官員
錯誤地認為拖延或企圖重新談判，是將
來可以同拜登或軟弱的民主黨總統談
判，往後多年繼續剝削美國」可見一
斑。「人無信不立」下一句是「國無信
則衰」，不論中美貿易談判結果如何，
港商亦要及早部署。

不論談判結果如何 港商亦要及早部署
史立德 香港中華廠商聯合會第一副會長

2019年首個季度過去後，內地房地產市場有
明顯的升溫跡象。近日，上海易居房地產研
究院發表的《中國百城房價報告》指出，2019
年第一季度，報告內所監察的100個內地城市
房價已同比上升13.1%至13,685元/平方米(人民
幣，下同)，其上升幅度較1-2月的12%有進
一步的擴大。報告亦將此100個城市年初累計
的新建成商品住宅成交平均價的升幅按年比
較，共46個城市房價升幅達到雙位數或以上，
當中更有23個城市成交價升幅大於20%，被界
定為「房價過熱」城市，為首的城市是中山，
年初累計住宅成交平均價按年大升61%，廣州
則排次名，房價升幅達40%。
中央政府當然已經留意到房地產市場回暖

的現象，事實上，近期的中央政治局會議中
亦再度提及「要堅持房子是用來住的、不是
用來炒的定位」，並會落實好一城一策及因
城施策等工作，除了反映政府對房價上升的
關注外，亦代表樓市調控政策暫未見到再鬆
綁的可能性。

一線城市成交呈降溫
地方政府亦積極配合「房住不炒」以及調控

工作的進行，剛過去的4 月份，各地方政府針
對房地產作出的調控措施超過60次，按月比大
幅上升300%，調控的密度及數量出現明顯上
升。而以實質成效而言，一線城市的調整幅度
明顯，根據CRIC的數據顯示，踏入4月份，一
線城市的新建成房屋成交面積環雖然按年比增
長39%，但按月比則下跌16%，二線城市及三
四線城市的成交面積環比亦分別錄得3%及1%
的下降。
另一方面，根據中指研究院的百城價格指數

的數據指出，4月份全國新建住宅平均價格按月
上升0.28%，漲幅較上月擴大0.04個百分點。
但北京、上海等十大城市新建住宅均價環比只
上漲0.11%，上升幅度較上月收窄0.04個百分
點。數字反映一線城市的調控漸已發揮成效，
新建住宅的平均價格上升主要是由二及三線城
市所帶動，可以預期相關城市或將面對更大的
調控壓力。

中線走向留意貿易紛爭
短線而言，針對房地產的調控措施仍有繼續

出台的可能，至於中線走向則需留意中美貿易
紛爭的後續發展與第二季度的經濟數據及房價
走勢，相信樓市政策會否進行轉向將在第二季
的數字中帶來不少啟示。整體來說，未來房地
產市場的成交及發展相信將會繼續趨向平穩，
畢竟樓市調控並非只為針對房價而進行打壓，
適時的鬆綁亦會因應經濟狀況的改變而出現，
因時制宜及令內地房地產市場健康成長才是中
央的最大方針。

就在投資者普遍認為中美談判沒有太
大風險的時候，特朗普使出一招出

其不意，宣佈在本周五起向華2,000億美
元貨加徵關稅，令全球市場震驚。不知
是否是他慣用的談判技巧，反覆無常的
變化給對手施壓。投資者也非常擔心中
方會一怒之下取消談判。
隨後有消息指出，中方團隊正準備赴美

磋商。只是中方團隊裡面包括誰，是否有
中國國務院副總理劉鶴亦沒有提及，加上
正準備赴美和確認赴美，兩者之間不能畫
上等號，未能完全緩解市場憂慮。好在中
方給出了答案，確認劉鶴會在本周繼續赴
美磋商。
與此同時，美國政府將本周五對2,000
億中國進口貨關稅提高的決定寫入聯邦公
報，中方則表示若升級貿易戰，將不得不
反制。目前為止，劉鶴還將繼續展開磋
商，但到底最終能否有正面的進展，抑或
會進一步惡化，投資者都難以預測，不明
朗因素籠罩市場。

VIX加速走高 升逾六成
很快的，避險情緒成為短期主導市場的

主要因素。恐慌指數VIX在去年最後一個
季度開始突然波幅增加，尤其是去年年尾
加速走高，高見36.2。但聖誕假期後，市
場從最恐慌的情緒中走出來，VIX亦從高
位回落。在今年的前4個月，VIX就連續
下跌，累積了近五成的跌幅，不過在四月
VIX波幅較小，基本都保持在15水平
下。
到了5月份，尤其是這周開始，VIX重

新活躍起來，加速走高，累積了逾六成的
漲幅，單日上漲一兩成又變成了常態，昨
日更是高見21.74，在逾三個月後重新突
破20水平。
由於中美關係這個因素實在難以預測，

目前也的確再往不樂觀的方向發展，投資
者擔憂是肯定的，VIX短線或繼續有上漲
空間，就看最終事態的發展，重新回到30
水平以上也是有可能的。

風險胃納回落 股市受壓
風險資產一眾受到影響。全球股市普遍

受壓，尤其是亞洲股市，日本股市連跌四
日，香港股市不但失守兩萬九更跌近兩個
月低位，四日已經損失了近6%。內地內地
股市止不住跌勢，大幅調整，市場人氣受
損，資金觀望情緒濃厚。安全資產獲得支
持。日圓原本在112一線附近震盪，從本
周開始動能增強。美元兌日圓昨日一度低
見109.9，連跌第四日，今早繼續擴大跌

幅，已經徹底跌破110的支持，料仍將下
探。10年期美債收益率從去年11月高位回
落後，就形成下行趨勢，原本還想挑戰一
下50日線的阻力，但這周開始沽壓增加，
周三還嘗試反彈了一下，昨日就回吐漲
幅，短線或考驗2.4%一線。黃金獲得支持
似乎有限，一度突破1,290美元，只是衝高
回落，遇阻50日線，暫時還是企穩1,280
美元，千三一線阻力較大。（筆者為證監
會持牌人士，無持有上述股份權益）

聚焦中美貿談 避險情緒升溫
涂國彬 永豐金融資產管理董事總經理

點百家觀
內地樓市過熱
或現進一步調控

寶鉅證券金融集團投資研究部

■在中美貿易談判不明朗因素增加下，俗稱「恐慌指數」的VIX指數本周抽升，反
映市場情緒偏向悲觀。 資料圖片

自從周一凌晨美國總統特朗普發推特威脅向中方加徵關稅後，

全球市場的焦點就全落在中美貿易談判上，也讓各類資產價格表

現相當波動。

■中美貿易談判未明朗，港商應藉國家政策，積極拓展內地市
場。 資料圖片

環境得天獨厚 港樓市需求四方八面
廖偉強 利嘉閣地產總裁

細說大灣區樓市 橫琴仍處低水
唐劼忻 世紀21集團有限公司大灣區高級營運經理

橫琴及其他自貿區樓價一覽
自貿區

橫琴
前海
浦東陸家嘴

■註：數字為每平米售價

2013年
27,131
13,400

120,960

2014年
31,079
42,000

125,157

2015年
39,658
63,191

136,336

2016年
42,399
64,300

144,279

2017年
44,530
66,561

172,928

■橫琴總共才106平方公里，其中只有百分之三十的土
地可以開發，而規劃住宅用地只有百分之三。資料圖片


