
本港誕生地王及樓價再破頂，迫令個別資深樓市專家 「投降」 ，中
原地產集團主席施永青昨日率先180度轉軚，看法由跌轉升，認為未來
兩年樓價會累升約兩成。然而，經濟學家關焯照認為未來存在的地緣風
險，對本港樓市是一大挑戰。

大公報記者 林志光

施永青去年底開始對本港樓市的走勢
抱較保守的看法，上月仍認為本港經濟受
外圍牽制，樓價遠超市民負擔能力，當形
勢轉變，樓價便回落。當時，他預計今年
樓價會跌8%至13%。不過，最近美國總統
特朗普的種種刺激國內經濟的舉措，加上
近日本港樓價再次升破前年九月份的歷史
高位，以及剛誕生新地王等，令他對樓市
前景急轉彎。

關焯照：地緣風險挑戰樓市
他認為，隨着製造業開始陸續重返美

國，特朗普又會加大基建及軍事投資等，
都重新帶動美國經濟，從而產生較大的通
脹，及加快加息步伐。當通脹增速快過加
息，便會出現負利率情況，而特朗普又期
望有一個弱美元時代。因為聯繫匯率的關
係，過往弱美元時期，本港資產市場都會
蓬勃發展；再者，本港銀行存款多逾10萬
億元，高通脹產生負利率的情況下，可迫
使市民作各種投資選擇，所以，未來樓價
應會進一步上升，他估計由現時計，未來
兩年會升約20%，即中原城市領先指數會
升至約180點水平，今年應約有一成升幅。
美聯住宅部行政總裁布少明亦稱，若影響
樓市因素不變，全年樓價可望上升10%。

不過，冠域商業及經濟研究中心主任
兼經濟學家關焯照認為，近期氣氛向好，
的確對樓市帶來短期的亢奮，不過，他與
施永青的看法不同。因為當通脹及加息增
速，及幅度加大，美元應成強勢貨幣；基
於港元與美元掛鈎關係，港元亦成強勢貨
幣之餘，緊隨美國大幅加息，將對樓價及
市民負擔能力產生極大影響，樓價就要陷
入下行調整期。

他指出，大家不妨留意由下月開始，

歐洲多國將會進入大選年，地緣政治及經
濟的風險，加上美國加息等，都令本港樓
市走勢難以捉摸。

另施永青昨日亦批評政府各項打壓樓
市措施根本無助大部分真正有需要的市民
置業，他寄望下屆政府應即時大膽改變房
屋政策，推出專針對本港有上車需要的樓
房。又認為近年愈來愈多內房參與本港地
產發展是好事，在增加競爭下，市民或會
得益，反而本港發展商如再因循守舊，十
年內或將難有項目發展，而變為收租股。

萬景峯4868萬沽創新高
此外，地王及樓價升勢向上，亦刺激

全港二手屋苑的成交價再上層樓，市場錄
得多宗的高價成交個案。中原地產資深分
區經理丘漢偉透露，荃灣萬景峯1座頂層複
式單位，實用面積2240方呎，剛以4868萬
元成交，實用呎價21732元，除是屋苑樓價
及呎價新高外，相信也是區內最貴的二手
價。另在鴨脷洲地王附近的海怡半島，昨
日終錄得一宗成交，為第一期6座高層G室
，實用面積608方呎，業主雖降叫價八萬元
，仍以892萬元售出；同區深灣軒3座中層
G室，實用面積579方呎，日前在地王誕生
後，即使業主反價25萬，仍獲買家以1005
萬元承接。另世紀21物業區域經理鄭智鐘
透露，資深投資者陳志雄日前以月租約18
萬元，承租山頂普樂道單號屋，實用面積
1817方呎，實用呎租約99.1元。

至於一手市場方面，過去兩日未有全
新樓盤開售，各貨尾樓盤共售出逾60伙，
包括與地王同區的南區．左岸，昨日售出1
座32樓B室及2座3樓B室，成交價共約
9635.8萬元，發展商中海外（00688）亦即
暫停出售2座3樓A室，部署第三度加價。

【大公報訊】記者李理北京報道：在
昨日的記者會上，不乏有記者問到外資企
業在內地上市及投資的情況。中國證監會
副主席方星海說，仍存在技術障礙，未來
會繼續予以研究，推進國際版的建設，惟
未有推出具體時間表。他又說，明白市場
對現行停牌制度的擔憂，相應改革開放會
陸續推進。

目前，外國投資者可通過合格境外機
構投資者（QFII）、深港通、滬港通等途徑
投資內地股票、債券市場，至於一些券商

、基金管理公司等境外服務提供商亦可通
過成立合資公司，在內地提供服務，惟有
關持股比例不能超49%，另私募股權管理
機構外資可以獨資進入，而在CEPA協議
下，港資、澳資合併持股比例上限為51%
。方星海說，未來會逐步提高境外投資者
持有境內證券期貨經營機構的股比上限。

問到A股何時能納入MSCI全球指數，
方星海回應指， 「任何一個新興市場的股
票指數，無論是MSCI也好，還是其他的指
數，假如說沒有中國的股票在裏面，這個

股指是非常不完整的。」他樂見A股納入
MSCI指數，願意與MSCI共同討論，惟無
法判斷何時能納入，重申中國股票市場包
括整個資本市場的改革開放沿着市場化、
法制化、國際化的方向不會改變。

據統計，平均每天10%股票因為某種
原因處於停牌狀態，方星海說，明白境外
投資機構有時候會擔心股票停牌，想賣的
時候賣不掉怎麼辦，這個問題是要予以關
注並且也需要解決，因為內地投資者也有
同樣的關切。

【大公報訊】上周港股未能企穩24000
點水平，收報23965點，全周累跌68點，結
束兩周升勢。有分析指出，由於缺乏外圍
消息的刺激，現時港股會有所調整，料會
下調至23600點，本周的成交會較為淡靜。
另外，本周內地將會舉行 「兩會」，有分
析稱由於市場憧憬會有新政策方向，或刺
激部分行業公司的股價，出現 「炒股不炒
市」的情況。

港股連升兩周後，上周有北水資金出
現食糊潮，導致港股有所回調。金利豐證
券研究部董事黃德几表示，短線上由於港
股將會缺乏消息的利好，會出現一輪的調
整，大致下調至23600點水平，及後北水資
金會再次流入一些H股折讓股份，港股會
有所上升。上周五滬港通中港股通淨流入
金額僅5.6億元人民幣，遠低於本月平均20
億元人民幣的水平，但成交額未有明顯縮
少，反映北水資金正沽貨套利。

另外，上周公布的議息會議紀錄顯示

，多名局方官員認為短期內加息是合適。
耀才證券研究部總監植耀輝表示，自議息
紀錄公布後，外界開始分析特朗普的政策
是否能再次維持美股的升勢，在市場調整
心態下，港股短期再向上試會有難度，料
會於24300點有阻力。

此外，內地「兩會」將分別於下月3日及
5日召開，植耀輝指，兩會的行情將會影響
着股市，相信一些行業如環保股會被炒起
，兩會期間會出現「炒股不炒市」的情況。

即將踏入業績高峰期，本周將有多隻
藍籌股公布業績，包括中電（00002）、港
交所（00388）和銀娛（00027）及新鴻基
地產（00016）。植耀輝認為，中電作為公
用股，市場都是留意其派息比率；至於銀
娛及新鴻基地產相信兩間公司的業績表現
會不錯。而港交所，就要留意其對市場成
交額的預期。黃德几亦指出，看不到短期
有什麼因素有利港交所的盈利增長預期，
認為現時其估值偏高。

劉士余：金融家與大鱷差半步
【大公報訊】記者李理北京報道：在

內地股市過山車般波動後履職的中國證監
會主席劉士余，昨攜副主席李超、方星海
等出席記者會，他用 「穩、嚴、進」來描
述資本市場的監管，並強調有信心解決
IPO 「堰塞湖」。劉士余表示，對於投資
者強烈反感的 「大鱷」和 「妖精」，證監
會不會坐視不管。市場分析指，劉士余向
外界傳遞出強烈穩定市場信心的信號。

去年中國證監會頻頻出台監管措施，
包括放緩註冊制並抑制炒殼再融資，同時
強化稽查執法力度，全年指數基本穩定。
劉士余透露，去年有280家企業通過IPO的
審核，當中248家企業完成IPO，融資1630
多億元（人民幣，下同）。上市公司去年
再融資募集資金超過1.34萬億元。證監會
審核通過的併購重組261家，通過併購重組

，增加上市公司的資本實力9800多億元。
此外，新三板去年掛牌企業翻了一番

，年底超過了一萬家，當年融資超過了
1391億元，交易所債券市場方面，去年淨
增加企業債券的籌資超過了2.7萬億元。

對於市場擔心IPO發行數量增加會影
響二級市場，劉士余稱，須有新的公司進
來，才會增加市場流動性，吸引增量資金
。他有信心解決所謂新股 「堰塞湖」問題
， 「市場上好像有一種預期，因為排隊時
間比較長，多家新股一起發行，股市就可
能下行。其實『堰塞湖』的數量效應並不是
很重要，部分投資者心理效應更重要。」

在劉士余看來，減緩IPO這種方法沒
有解決資本市場長期發展的穩健性的機制
問題，沒有解決資本市場的源頭問題，沒
有解決服務實體經濟的能力問題。

談及外界關注的金融大鱷話題，劉士
余坦言，在金融市場上，金錢的誘惑是巨
大的。天使和魔鬼就在一念之差，資本市
場上的金融家與 「金融大鱷」只有半步之
遙。他說，有些原本是金融家的行為，卻
成了金融大鱷的行為。

記錄所有破壞市場行為
劉士余強調，任何人，任何時候，任

何機構做的違法違規，坑害中小投資者，
破壞市場行為都是有記錄的。這些線索，
無論什麼時候都會抓住不放。他又強調，
證監會的首要任務是監管，第二、第三任
務還是監管，又形容 「野蠻人」、 「妖精
」、 「害人精」、 「大鱷」等的行為往往
是披着合法的外衣，打着制度的擦邊球，
在資本市場上巧取豪奪，侵蝕着廣大中小
投資者的合法權益。

國家發展改革委國際合作中心首席經
濟學家萬喆指出，劉士余從根本上給市場
信心，當前的中國資本市場已經經不起折
騰。萬喆認為，劉士余主政證監會後出台
的一系列監管措施，一方面抓住了市場中
利用違規違法進行投機套利的多種問題下
手，比如定增減持等，另一方面搭建整體
監管系統性，比如交易所質詢等。

中國社科院金融研究所副研究員鄭聯
盛則認同劉士余多番強調資本市場主要功
能是服務於實體經濟，需穩定市場環境，
需要有效定價機制，需要有效監管體系。

缺利好消息 港股或回調

施永青轉軚 料樓價兩年升20%

外企上市仍存技術障礙

馬紹祥：需要時考慮賣地􀎠限呎􀎡
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【大公報訊】發展局局長馬紹祥昨日
網誌表示，市場愈來愈多面積偏細的單位
，當局有需要時會考慮是否在賣地時施加
「限呎」或 「限量」條款。有指內地資金

來港買地，或推高地價和樓價，馬紹祥認
為，香港屬開放型經濟體，故政府不宜干
預。他又指，地價和樓價兩者沒有必然關
係，因住宅用地至樓宇落成出售，通常需
要數年時間，情況會不斷轉變。

馬紹祥於網誌中稱，政府持續穩定地
供應土地的決心毋庸置疑，會積極進行多
管齊下的覓地工作，確保短、中、長期的

土地供應，例如過去幾年透過土地用途檢
討物色到共約190幅具房屋發展潛力的用地
，加上今年《施政報告》提及額外26幅具
房屋發展潛力用地，預計當中大部分可在
2019/20至2024/25年度推出，可提供超過
六萬個單位，當中超過八成為公營房屋。

馬紹祥又關心市場愈來愈多面積偏細
的單位。他稱，會密切留意市場的趨勢，
但認為目前應給予市場空間因應需要而調
節，在有需要時會考慮在出售個別住宅用
地時，透過賣地條款施加合適要求，因時
制宜地回應市場的需要。

有指內地資金湧港，馬紹祥稱，香港
屬開放型經濟體，來自不同地域的資金均
可在香港購買土地，此乃正常商業活動。
他又指，地價和樓價兩者沒有必然關係，
樓價受眾多因素影響，發展商要承受樓市
升跌的風險。

馬紹祥說，沒有單一的方法可即時解
決土地短缺問題，亦無奇謀妙策能夠在增
加土地供應的同時，而又不對社區造成任
何影響，期望大眾能以互諒互讓的精神，
放下爭拗，支持政府各項跨越短、中和長
期的土地供應措施。

周末二手高價成交個案
屋苑

荃灣萬景峯

紅磡黃埔花園

紅磡黃埔花園

新蒲崗譽．港灣

將軍澳維景灣畔

屯門康德花園

北角百福花園

將軍澳天晉

資料來源：各代理行及市場消息

單位

1座頂層D室

二期13座高層C室

二期4座高層G室

7座高層C室

16座中高層G室

1座中層F室

鴻福閣中層A室

一期3座中層B室

實用面積
（方呎）

2240

389

389

584

799

363

600

873

成交價
（萬元）

4868

638

638

1005

1236.8

363

786

1488

呎價
（元／方呎）

21732

16401

16401

17209

15479

10000

13100

17045

備註

成交價及呎價荃灣二手最高

兩房最貴

兩房最貴

屋苑呎價新高

屋苑三房呎價新高

屋苑呎價新高

同類單位新高價

價錢為同類新高

劉士余言論表
●金融市場金錢誘惑巨大， 「天使」 和 「魔鬼」 一念之差，資本市場的金融家和 「金融
大鱷」 是半步之遙

● 「野蠻人」 、 「妖精」 、 「害人精」 、 「大鱷」 這些行為往往是披着合法的外衣、打
着制度的擦邊球，在資本市場上巧取豪奪，殘忍的侵蝕着中小投資者的合法權益

●穿好一個珍珠項鏈（改革）要有幾個要素，首先要有珍珠（上市公司），珍珠要有質
量……第二穿珍珠項鏈得有線（改革的方向和運行的制度），這條線要牢固……第三
，穿珍珠得一顆一顆地穿……第四，珍珠項鏈穿起來以後得有個鎖頭（監管），使項
鏈不會掉下來……

●資本市場改革到了今天，都是難啃的骨頭，沒有容易的事，但資本市場發展到今天，
也給啃骨頭提供了有利的外部環境

●自從全球有了資本市場以後，這個跟頭全人類就沒少摔過，但聰明人不能老摔跟頭

一周環球重要財經事件
周一

周二

周三

周四

周五

美國1月耐用品訂單

業績公布：中電控股、港交所

美國2016年第四季GDP、1月份批發庫存

業績公布：新鴻基地產、銀河娛樂、澳博

中國2月份官方製造業PMI、官方非製造業PMI；中國2月份財新製造業PMI

美國聯儲局公布褐皮書報告

歐元區、德國、法國2月份製造業PMI終值

美國上周新申領失業救濟金人數、2月份ISM紐約製造業指數

政協第十二屆全國委員會第五次會議召開

中國2月份財新服務業PMI

美國、歐元區、德國2月份服務業PMI

新城核心盈利增長59%
【大公報訊】新城發展（01030）公

布2016年度業績，期內收入282.32億元（
人民幣，下同），上升18%；股東應佔溢
利13.84億元，增長34%，核心盈利11.56億
元，增長59%。去年合約銷售650.59億元，

升103%，超額完成年度520億元銷售目標
的125%，並創歷史新高。

全年合約銷售均價12090元每平方米
，上升22%；銷售建築面積575萬平方米，
升66.2%。

▲中原地產集團
主席施永青預計
，未來兩年本港
樓價會升約20%

大公報攝

◀荃灣萬景峯
1座頂層複式
單位，實用面
積2240方呎，
昨以4868萬元
成交，實用呎
價21732元，
創屋苑樓價及
呎價新高

大公報攝

20%
房價頻破頂 高通脹或迫市民投資多元化


