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上半年香港經濟增長2.2%，當局
預期下半年提速，全年可望增長4%至
5%，可是住宅樓市缺乏上升動力，年
初反彈半成便無以為繼，分析估計全年
樓價可能倒跌，樓市跑輸經濟表現，與
過往有很大分別。

潛在供應增樓價地價承壓
事實上，近期利淡樓市的消息接

踵而來。首先，有地產商以蝕本價賣
樓，觸發二手劈價潮，樓價返回2017
年水平。其次，賣地反應欠佳，地價大
幅下調。堅尼地城住宅地樓面地價跌至

每呎7000多元的21年來新低，啟德新
發展區每呎樓面地價降至5000多元，
近10年最低。第三，港息追加。拆息
按揭實際利率升至4.125厘，為多年來
最高，未來還有上升空間。美國加息周
期未完，高利率長期化，不利物業資
產。目前銀行一年期定存利率有4至5
厘，計入通脹因素，實質利率高達2至
3厘，買樓收租並不划算，住宅市場只
靠用家支持，上升動能有限。

住宅樓市弱勢，相信與未來潛在
供應大量增加、住宅供求失衡情況有望
出現逆轉有關。特區政府全力拓發展用

地、增加住宅供應取得成效。北都區及
交椅洲人工島預期將新增70萬個公私
營住宅單位，佔目前全港近300萬個公
私營住宅總數的兩成多，其中北都區交
通基建改善之後，預期物業發展密度可
提高，實際新增住宅有機會超過50萬
個。同時，四大地產商手上持有1億方
呎農地，當中不少分布在北部都會區。
上述農地以兩倍地積比率計算，可建兩
億方呎樓面，相當於50個嘉湖山莊。

農地改劃住宅補地價提速
值得留意的是，今年中當局下調

北部都會區古洞北、粉嶺北農地改作住
宅標準補地價金額幅度20%至30%之
後，最近新世界發展成功將位於粉領北
一幅農地改作住宅，補價為每方呎
3400元。預期未來更多新界農地轉作
住宅，藉此增加地價成本較低的地皮，
地產商買地積極性大降。

農地逐步轉住宅，促使地產商減
價賣樓，反映本港房屋供求出現根本性
變化，供求失衡可望改善，將逆轉高地
價政策、高樓價局面。正如恒隆集團主
席陳啟宗指出，地產業經歷結構性變
革，土地供應增加，暴利日子一去不返。

香港樓價從歷史高位回落15%，
調整風險仍屬可控，未對金融體系造成
影響，當前港樓並非周期性回落，而是
一次結構性調整，過程將較漫長，置業
者要有心理準備，長遠來說並非壞事，
有利香港經濟轉型與提升競爭力。

▲香港樓市潛在供應增加，當前樓價非周期性回落，而是一次結構性調
整，過程將較漫長，長遠有利經濟轉型與提升競爭力。

今年香港經濟疫後復甦，但樓市弱勢未改。近期
地產商減價促銷甚至蝕賣，除了受累利率上升，亦與

本地住宅樓市潛在供應增加、供求失衡情況改善有一定關係。事實
上，樓市正出現結構性變化，北都區與交椅洲人工島新增公私營住宅
單位至少70萬個，加上當局下調換地標準補地價金額，加快新界農地
轉作住宅發展，長期困擾香港的住宅樓市供不應求局面有望逆轉。

金針集



人工智能
（AI）正迅速改
變我們的生活及

工作方式，可能顛覆許多行業的發
展，我們需要關注人工智能對環境造
成的影響。本文從實體基礎設施和潛
在應用方面探究人工智能的碳足跡。

人工智能對環境產生的直接影
響，主要來自實體基礎設施包括數據
中心、處理器及其他專用電腦硬件。
證據顯示，人工智能運算對環境產生
直接影響，很大程度上是負面的。

營運階段產生碳排放量較高
人工智能運算的生命周期分四階

段：生產、運輸、營運與報廢。當中
營運階段所產生的碳排放量高達70%
至80%。一，生產階段涉及採用原材
料的物理提取，以及建造人工智能硬
件和基礎設施所需的組件。衡量碳排
放量的其中一個難題，是所使用的資
源通常與整體資訊及通訊技術（ICT）
領域相關，而非只涉及人工智能領
域。人工智能在生產階段的碳足跡估
計存在着差異，目前而言，生產階段
的碳足跡仍相對輕微。然而，隨着可

再生電力在營運階段消耗的能源佔比
持續上升，生產階段對環境足跡的影
響將會更為顯著。二，運輸階段：資
訊與通訊科技硬件產生的排放量，只
佔全球運輸溫室氣體排放的一小部
分，與人工智能運算硬件相關的運輸
排放所佔的比例甚至會更低。

三，營運階段所產生的影響是主
要關注的領域。兩項環境主要考慮因
素是能源消耗及用水量。能源消耗以
數據中心作為替代指標，了解人工智
能的能源消耗情況。雖然並非所有數
據中心的用途都與人工智能有關，但
愈來愈多人工智能模型在超大型倉庫
規模的數據中心進行訓練、儲存及部
署。據估計，全球約有1%至1.5%的
總用電量來自數據中心，相當於約220
至320太瓦時（terawatt hours）。儘
管數據中心的工作負荷大增，但數據
中心的耗電量在過去十年維持在相對
穩定水平。出現這種明顯脫鈎情況的
原因是：人工智能運算效率提升；轉
移至雲端；轉向更大規模數據中心。
就生成式人工智能的能源消耗而言，
哈佛大學的一項研究發現，訓練
ChatGPT-3需1.3吉瓦時（gigawatt

hours）電力，相當於120個美國家庭
一年的用電量。與生成式人工智能相
關的主要問題，在於模型複雜性飛速
增長，因此所需的能源大大增加。

用水量方面，研究發現，訓練一
項生成式人工智能模型可能消耗多達
28.4萬公升水，相當於一個普通人27
年的用水量。

四，報廢階段對環境的影響是其
產生的電子廢棄物。這些廢棄物含有
重金屬和有毒的化學物質，這些物質
一旦滲入居住環境會造成污染。實施
循環經濟模型，即盡量減少廢物及最
大程度上利用資源，對於管理人工智
能的環境影響至關重要。

至於人工智能對環境的正面影
響，我們可運用多種創新方法，利用
數據中心所產生的熱量，支持地區性
的供熱系統，將高溫水輸送到家庭住
戶及建築物。這種熱能亦可為溫室供
暖，為養魚場及公共游泳池的水加
熱。應用人工智能幾乎可以解決現實
世界的各種問題，例如農業方面，避
免森林砍伐並監測牲畜的健康，採用
人工智能有望帶來顯著的環境效益。
（作者為施羅德可持續投資分析師）

AI對環境帶來哪些污染

加息預期升溫 美匯趨勢向上
美國的經濟和政

治狀況加劇了投資者
對經濟衰退的擔憂。

市場對美國政府停擺、麥卡錫議長下台
以及不斷上升的債務擔憂升溫。美國的
債務大幅增加，根據The Kobeissi
Letter報道，過去15天平均每小時增長
約14.3億美元，在10月1日至3日三天
內增加了近2930億美元的債務。

美國勞動市場數據的彈性，有望
增加美聯儲再次加息的預期。此外，美
國10年期債息跳升至4.84厘。美聯儲
委員梅斯特表示，若經濟持續維持現
狀，11月應該會再次加息；若動力需
求轉弱，利率可能保持不變。CME利
率市場監察工具顯示，市場預期，美聯
儲11月1日將維持利率5.25厘至5.5厘
不變的機會超過為72.9%。

美匯指數上周五收市，在106.10
水平整固，趨勢整固往上，下方支持
105.65、104.85、104.20。

世貿報告預計，今年全球商品貿

易額按年增0.8%，低於4月預測的
1.7%增幅，遠遜全球金融危機以來
2.6%的年均增長。

沙特阿拉伯和俄羅斯最近宣布將
把產量和出口上限延長至今年年底，帶
動原油價格飆升。市場預期，紐約期油
將在年底達到每桶100美元，全球原油
產量似乎將緩和供應不足的擔憂，因為
全球原油需求似乎將減弱。

紐約期油上周五在82.79美元水平
整固，上方阻力84.80、86.65、88.00
美元。

歷史數據顯示，在加息周期中，
黃金的回報率依然可觀，而在寬鬆和低
利率環境中，黃金的表現更為出色。美
元的強勢可能會在2024年減弱，但更
堅定的減息預期和放緩的經濟增長動
力，將使美元在明年開始下跌。現貨金
價上周五收市，在1833美元水平整
固，上方阻力1845、1865、1900美
元。

（作者為獨立外匯分析員）

責任編輯：龍森娣
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港樓市結構性調整 供求失衡改善

做一名快樂的交易者

MPF加倉港股ETF 增強市場信心

關於股市投
資，我成功的秘
密武器就是我完

全的、不摻假的對交易的愛。我感覺自
己的血液裏充滿了交易的因子。從我擁
有了炒股的本錢開始，我就把大部分時
間都交給了交易。我感覺自己每天都在
追逐樂趣之中，時刻都在愉悅的狀態
中。就像巴菲特所言： 「我每天都跳着
踢踏舞去上班，一直都很快樂，因為我
從事着世界上最有趣的工作。」

儘管交易有時也有挫折，但我視
之為娛樂的成本，非常享受交易過程中
的跌宕起伏。沒有交易的日子總讓我若
有所失，無所適從。我越來越相信，
堅持一遍一遍地做讓你有激情的事，
並且樂在其中，那麼，成功只是時間
問題。

成功的交易者所享受的快樂是其
他人無法想像的，他們視工作為娛樂。
他們無需看人臉色，無需參加乏味無趣
的應酬，工作與否完全看自己的心情。
交易者只要有一部電腦或一部手機，他
們就可以在世界上任何一個地方交易賺
錢，他們有可能在短時間賺到別人一輩
子都賺不到的錢。

交易者的好處在於你不需要對每
個扔過來的球都揮棒。交易成功的訣竅
就是坐在那裏看着一個個扔來的球，並
且等待可以打到最佳位置的那個。芒格
投資成功的秘訣不在於買進賣出獲得財
富，而在於等待。芒格認為，如果你想
賺大錢，你必須善於等待。寧願看起來
很傻，也不願意沒有耐心地隨波逐流。

芒格的投資智慧，其實並不是什
麼高深的道理，難的是認真執行和堅
持。等待的過程是反人性的，很多人是

做不到的。交易要善於 「等待」 ，偉大
都是熬出來的。交易者要耐得住寂寞，
因為投資是孤獨者的遊戲。

閱讀所有的交易經典書籍是一回
事，用真錢交易是另外一回事。成功的
交易是一個累積的過程，需要你長期認
真努力，這樣才能從新手變成專業人
士。這個進化的過程最少需要好幾年。
因此，我們根本沒有捷徑可走。

成功的交易者必須充滿激情和聚
焦，這意味着交易就是你的一切，但絕
大部分交易者不願意做出這樣的犧牲。
交易是不確定性的遊戲，但是人們總是
在心理上想把不確定性變成確定性。交
易者要謹記：市場永遠是對的，股市永
遠用最好的方式講述自己的故事。

制定策略嚴格執行
財富積累就是自己認知的變現過

程。投資人一定要有個好心境、好家
庭、好身體。身體是革命的本錢，家庭
狀況則會極大影響投資人的心境。投資
到最後，反映的是個人的真實性情、知
識結構和價值觀。良好的心理素質可以
使投資者發揮更強的思維能力和更高的
效率，對基本面、技術面所發生的變化
及時、客觀、準確地做出分析和判斷，
制定較為科學合理的操作策略並嚴格執
行。

我熱愛投資。它不只是一個嗜好
或工作，而是已融入了我的血液裏。成
功誠然需要運氣和機遇的配合，但能否
幸福地去做投資則掌握在每個人自己手
中。我既然選擇了以交易為生，就必須
全身心投入其中。戰勝市場是唯一目
的，只有實實在在賺錢，才能到達快樂
投資、快樂生活的最高境界！

港股低位承接力強 本月走勢看好
10月股市首個交

易周，恒指在四個交
易天中二跌二升，不

過由於跌得多而升得少，上周仍然較
前周低324點，是連續第5周下跌，合
共抹去887點。

連跌5周已很久未見了，這反映了
近期港股的確是 「弱不禁風」 。可幸
者，雖然連綿滑落，但所失點數還不
算太多，反映了多數日子是微跌或小
跌。從另一角度看，是拋售壓力到了
現時已經降至低水平，而低位的承接
力則逐步在加強中。

再看十周的升降韻律，同樣大
弱。十周為：跌跌跌升升跌跌跌跌

跌，八跌二升，頗有 「滿目瘡痍」 之
感。與此同時，也令識者覺得淡意已
發揮到 「極致」 ，即 「最差的情況已
經出現」 ，後市還能差到哪裏去呢？

我頭牌講過，港股現時是 「三缺
失」 ，即缺信心、缺資金和缺應對措
施，三者均有待提振，而投資者萬方
注目的是本月25日行政長官公布的施
政報告，比對內地不斷出台應對措
施，特區政府在這方面是稍覺落後，
需要提速前進。

今日港股重開，內地投資者當可
透過滬港通、深港通的渠道買賣港
股，究竟他們的策略如何，現時不易
猜度，但可以講的是：總體而言，內

地投資者是A股和H股的好友，問題是
何時出手吸納而已。由於上周五港股
升了不少，不排除今日略有回吐，但
估計回軟幅度不會大，因為從全年低
點計，所升不到300點，何來引發大手
沽貨呢？至於沽空，相信也已收斂
些，故不論今日市況如何，十月份整
體行情，我仍然認為值得看高一線。

趁低吸納本地地產股
本地財團及地產股沉寂了一段日

子，近日有所好轉，可考慮見低吸納
新世界（00017）及恒地（00012），
還有高息的嘉里建設（00683）、恒隆
地產（00101）均值得考慮。

頭牌手記
沈金

商品動向
徐惠芳

基金人語
Samuel Thomas

拔萃觀點
陳銳

趨勢投資的秘訣
胡總旗

國慶長假期間中
國內地迎來了久違的
出遊熱潮，出遊人數

達到8.26億人次。旅遊盛景，但港股
則冷清，成交持續萎縮，連續兩個交
易日不及500億元。

美國9月新增非農就業33.6萬人，
遠超預期的17萬。就業數據強勁，經
濟軟着陸以及加息的預期增加，另一
方面則使得美債拋售潮加劇。美國10
年期債息升至2008年以來最高。

市場流動性對保持港股吸引力和
競爭力至關重要，股票市場流動性專
責小組將快提交報告。成立專責小組
顯示了香港對症下藥解決問題的決
心，將吸引更多優質企業來港上市、
啟動產品創新及多樣化、提升價格發
現機制和交易效率。另外，港交所目
前正積極與政府和監管機構研究市場
在惡劣天氣下繼續運作的安排。

資金面上，港股持續弱勢下，一
些港股ETF獲得大幅淨申購。其中華夏

恒指ESG ETF於10月3日獲得大額資
金淨申購，在市場大跌的環境下，最
新淨值規模卻由9月29日的7.6億元飆
升至74.4億元，資金淨流入近67億
元。這是香港近十年來最大規模的機
構投資者認購。而此次機構投資者為
強積金（MPF）機構投資者，該萬億
規模的長線機構投資者的入市加倉，
有助增強市場信心。（作者為拔萃資
本集團分析師，證監會持牌人士，以
上僅代表個人觀點）
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9月26日
低位14.4元

上周五報
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無升跌

7月27日
高位19.44元
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