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特朗普政府一大堆決定，即刻落實。首先，最
具象徵意義的，是關閉南部接壤墨西哥的邊

境，以杜絕非法移民，相信是其民粹政策代表
作。至於關稅，設立新部門專門徵收，期待可以
成為美國史上另一位靠關稅改善財赤的商人總
統，完全是明言，全不掩飾。
至於原油供應，馬上開動，宣布緊急狀態，所
謂戰略儲備即可動用，希望改善通脹壓力。其他
更多社會議題，包括性別，包括種族，包括一切
有能者居之，都一一表明，並且期待馬上落實。
作為得到大多數選民支持（不論選舉人票或普
選票）的特朗普，民粹的領袖，首要任務放在堵
截來自美國南部邊境墨西哥等地的非法移民湧
入，而不是其他經濟政策，亦屬合理正常。

動用戰略油儲 具明顯投資啟示
第二件要務，便是開放戰略儲備的使用，而這
一點便直接點明，何時馬上要有能源相關的緊急
法令。基於美國當地居民的訴求，通脹不得不
理，有說通脹壓力來自油價，雖然不是事實的全
部，但仍有幾分道理。
說起來，美國從來不缺石油，事實上，美國本

身是產油的，但基於一直以來的戰略安全考慮，
寧願盡量向外採購，用別人土地下的石油，自己
的留待最後。如今看來，供應增加少不免，而再基
於其全球經貿的保護主義舉措，相信全球經濟增長
放慢，連帶原油需求亦下降，有望令油價走低。
值得留意的是，這些措施真的對投資者有明顯方

向啟示。不論需求或供應層面，特朗普上場，都有
方向上的影響。須知以往美國儘管是產油國，但一
直備而不用，只在消耗其他國家的產油。
誠然，關於大量鑽油一事，美國若由積極產
油，則供應增加，對於當地油價有望下降，減輕
部分來自油價上漲帶動的物價壓力。假如美國當
地產油將用於當地，則國際油價的水平，仍將較
為取決於全球供需的整體變化，而不單是美國的
供需情況。

關稅之餘 再有要求
另一關注焦點，當然是關稅，這一點關乎全球
經貿的大格局，至牽涉其中的，更有上述的通脹
議題。誠然，經過特朗普第一屆任期內，當時推
動的一眾貿易保護主義舉措，過去幾年，中美之
間的貿易關係，已經大不如前，故此，目前美方
亦未必像以往，單方面提升關稅。
反之，如今可能從周邊其他舉措，例如不能接
受中國貨經墨西哥進口，而要直接在美國設廠，
否則又再加以關稅或其他罰則，以經營成本的提
升手段，作為進一步貿易保護主義的升級。
（權益披露：本人為證監會持牌人士，本人或

本人之聯繫人或本人所管理基金並無持有文中所
述個股。）

筆者在前一篇專欄文章中提出，中國企業全球化
的實戰方法論和法則，折射的都是在從「全球賣」到
「全球造」、「全球買」、「全球投」的升級中，從「產品
輸出」到「產能輸出」、「品牌輸出」、「文化輸出」的迭
代中，企業消弭海外「信息差」、「資源差」、「文化
差」、「溝通差」與「運營差」，一步步提升出海的規
模與質量，並培育出一批「讓每個區域的利益相關者
都感受到正向價值」的「根植於中國的全球化企業」。
而香港作為連接中外的重要橋樑和內地企業出海
首選地，在這個過程中也應當更好地扮演其「聯繫
者」、「參與者」、「建設者」、「融合者」角色。考慮到
東盟身為世界第五大經濟體的分量，和東盟在中國
企業出海和香港輻射範圍中的重要地位，筆者認
為，香港在中企出海東盟地區的征途中，應緊緊把
握機遇、展示形象、發揮作用，助力中企在東盟市
場實現「經濟走出去、文化走進去、價值走上去」。

得天時「一帶一路」倡議持續推動
首先，東盟地區是中國「一帶一路」倡議和海外

投資的橋頭堡之一。目前，中企對「一帶一路」沿

線地區的創建投資項目數量已佔同期中企全球創建
投資項目總數的六成以上，較2017年約37%的比例
提升了約25個百分點；其中，東南亞和中東、中東
歐和中亞四大區域一道，已成為中國「一帶一路」
建設的重點和優先方向，吸納了出海中企對「一帶
一路」創建投資的大部分項目，並保持逐年整體上
升的態勢。
其次，東盟地區對中國的好感度和依存度均處於

較高水平。根據新加坡尤索夫伊薩東南亞研究所
（ISEAS-Yusof Ishak Institute）發布的《東南亞態勢
報告：2024》，在來自東盟十國學界、商界、民間
組織、媒體、政府部門以及區域與國際機構的2,000
餘名受訪者中，50.5%的受訪者表示東盟應該與中
國結盟而非美國，這一比例相比2023年的38.9%大
幅增加；認為應與美國結盟的受訪者比例則從2023
年的61.1%下降至2024年的49.5%，這是該項報告
自2020年以來，首度出現中國好感度高出美國的情
形。
報告顯示，中國繼續被視為在經濟和政治上對東

南亞最具影響力的國家，59.5%的受訪者認為中國

是「對東南亞最具影響力的經濟大國」，大幅領先
於美國（14.3%）等其他國家。在東盟成員國中，
僅有菲律賓、新加坡及越南的多數受訪者選擇美國
為結盟首選，其他7個國家則傾向與中國結盟。從
「一帶一路」倡議與對中貿易中受益最多的馬來西
亞、印尼及老撾欲與中國結盟的立場也最為鮮明，
支持人數超過70%。

具地利 交通上有獨特優勢
再次，香港可以成為中國企業觸達東盟市場最為

便捷的樞紐。香港坐擁世界級基建設施和完善高效
的交通系統，對內外交通四通八達，與內地及世界
各地聯繫緊密，由香港出發一至兩個小時內可到達
澳門和珠江三角洲多個城市，飛抵主要內地城市和
越南、菲律賓只需四小時，五小時內可飛抵逾全球
半數人口居住的地方，且基本覆蓋東盟十國和東北
亞地區。
事實上，以入境旅客人次計算，2024年1至11月

本港的入境旅客的主要客源地依次為中國內地、南
亞及東南亞、北亞、歐洲、非洲及中東、美洲、中

國台灣、中國澳門及其他地區。交通的便利快捷，
讓香港可以憑着其在專業服務、商業服務、建造及
相關工程服務、教育、金融服務、旅遊等方面的優
勢，充分吸引人流、物流、資金流和信息流，為中
企選擇東盟地區作為出海遠征第一站提供最為堅實
的「硬聯通」和「軟聯通」。
最後，香港應升級迭代為讓中國企業和東盟市場
彼此加強接觸、增進了解、深化認識的窗口。且不
說東盟已連續多年位列中國內地第一大貿易夥伴和
本港第二大貿易夥伴，香港是東盟與中國內地商品
貿易的重要轉口港，香港與東盟互為對方的主要投
資來源地。與內地整體市場相比，香港和大灣區其
地城市與東盟地區的交往更早、互動更多、理解更
深。

有人和 不少人口企業來自東盟
本港有相當人口來自東南亞，而不少本港企業早

已在東盟擴張布局，甚至本就源自東南亞地區。未
來香港可以鼓勵和吸引東盟企業來港設立區域總部
和擴展業務，並善用香港的專業服務、融資環境和
國際營商平台，開拓粵港澳大灣區市場，也可以讓
更多的中國企業以香港為起點、跳板和母港，為了
解和接納東盟的市場實務和商業慣例、法律體系和
治理體制、文化和習俗、種族和價值、思想和教育
等各方面的多樣性多元性，作好充分的準備。

一如預期，特朗普就職典禮當日，馬上宣布一連串政策改

動，立即簽署大量行政命令，避開國會的阻礙。投資者可望在

首百天以至首半年，看見大量這些新政策，效果漸現，短期

內，每有新動作，波動難免。當然，在其上場之前已有壓抑靜

待，如今有點釋放，但這只是日內之事，踏入2月份至6月份，

未必依然如是。

▶ 市場早已預期特
朗普上台後將推出
大量新政策。圖為
紐約證券交易所。
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農曆新年將到，又是很多風水師預測來年樓市
運勢的時候。當然，正值年初，地產代理、發展
商、財經專家，以至網紅等，也會為2025年的樓
市把脈。可能大家都會認為發展商及地產代理，
都應該會唱好樓市，原因既可能是眼前的客觀現
實，也可能是主觀期望，或是工作所需，幫助推
動交投。其實，一些專家及網紅就算是唱淡，也
有各自不同的利益所在，例如希望言論可以較為
吸睛，或者能幫助增加流量等。
筆者在這個行業已經38年，自問對這個產業有
很深入的了解，對樓市的發展自然也有心得，無
論大家是否認同筆者的分析，筆者從來都不會介
意外間的批評，皆因為每個人都有自己的觀點與

角度，筆者的言論總不可能迎合所有人。
論到今年的樓市，筆者認為其走向主要繫於四
項因素，包括「息口」、「供應」、「經濟」及
「政策」。先說說「息口」，筆者認為目前已經
進入了減息周期，雖然有預測會認為今年美國減
息的幅度相對克制，全年可能只減息兩次；但其
實幅度是多是少，也表明了息口並不是趨向上
走，這對於負擔高息的置業者或投資者，確實是
少了一定的壓力；而準買家作入市決定時，也不
用擔心高息帶來的壓力。
至於「經濟」，經過這幾年各行各業大洗牌，
很多營商者已經重新進入市場，而且大部分都用
輕資產的營運模式。

至於來港遊客，數量亦已經接近回復從前。種
種跡象顯示，香港經濟正在步入漸進式復甦期。
「政策」方面，政府已經明確用行動表態不再干
預樓市，而且正積極輸入人才，提升香港人口的
動力及消費。

供應高企 樓市最大壓力所在
最後要說的是「供應」，也是筆者認為目前對
樓市構成最大影響的因素，更是目前壓力的所
在。眾所周知，發展商的庫存量至今仍高企，為
了減低利息開支，發展商當然要加快賣樓，但有
很多人會誤解，以為發展商必須清空存貨，樓市
才可現生機。這種想法絕對是錯誤的，因為當發
展商手上存貨已沽出三分之一至一半左右，息口
壓力及財政壓力也逐漸消失，如此，發展商無須
大手減價散貨，樓市壓力隨之減少，並且可以逐
漸恢復活躍，樓價回升的日子也不遠了。

隨着行政長官在2023年施
政報告訂下建設香港成為「國
際教育樞紐，未來人才搖籃」
的策略方針及目標，香港教育
產業的發展獲得市場聚焦，相
關的房地產配套設施，包括學
生宿舍及教育中心等，也因而
受到投資者青睞或營運方作擴
充部署，成為市場成交的一大
動力來源。
近日，城市大學就以8.8億

元購入尖東加連威老道94號的明輝中心的零售基
座，為一座地庫至三樓的基座商場，合共佔地七
層，批核的建築面積達90,222平方呎，每層樓面面
積介乎10,316平方呎至14,477平方呎。是次城市大
學入市，是繼香港都會大學去年分別以近10億港
元購入位於紅磡蕪湖街的「城木酒店」改建作學生宿
舍用途，提供約480個宿位，以及以約26.5億元購
入紅磡紅鸞道18號的甲級寫字樓祥祺中心，作為
校園擴充，同時締造了2024年的最大商廈交易，
又一專上院校進入房地產市場為校園的擴充經營作
出收購。
值得一提的是，除了專上學府外，教育機構英基學

校協會亦於近日錄得一宗以約3億港元購入北角港運
大廈兩層全層寫字樓，據作為全新總部用途。

未來非本地學生住宿需求有增無減
教育機構近期積極入市，除了香港的多元教育制
度持續深受海內外學生歡迎外，也受到政府政策驅
動所致，回顧此前施政報告中就香港教育發展提出
的八項措施，包括提高非本地生限額、增大獎學
金、增加宿舍供應、鼓勵合作辦學、提供師生海內
外交流資助、改進非本地生留港發展的機會、北部
都會區發展，以及優化「三年期規劃」等。其中，
自2024/25學年起，政府資助的專上院校非本地學
生限額由原先20%，提升1倍至40%。
根據早前高力所發布關於填補學生宿舍缺口：助
推香港成為亞洲教育樞紐的報告，計及本地學生需
求，2023/24學年總專上學生宿位需求達126,500。
隨着非本地新學額增加，學生宿位需求在2028年預
期將會超過175,000。雖然政府目標於2027年前增加
約13,500個大學宿位，但數字對於飆升的需求量而
言，仍然是捉襟見肘。故香港都會大學校長林群聲
亦曾於媒體訪問中明言，對於合適的物業會考慮再
作收購。

商廈活化有望是下階段目標
教育機構於房地產市場表現活躍，同時預演著香
港經濟未來轉型的步伐，綜觀各機構的收購選址，
以鄰近校園本舍作為宿舍為主，而交通便捷的市中
心商廈物業目前也被看好作教學中心擴展用途為
多，並隨政府積極研究商廈作學生宿舍等指定用途
的活化可能，相信相關的買家將參與更多的交易。

新質生產力的概念，涵蓋「四個新」：新勞動
者、新勞動對象（包括高端智能設備及數據等）、
新勞動工具（如人工智能等）、新型基礎設施（如
6G及大數據中心等）。
創科融入傳統行業的三個具體例子：1.廢物回收

再用是一個傳統行業，老一輩都耳熟能詳的「收買
佬」，便是幹這一行業。最近，在以創科融入廢物
循環再用方面，特區政府扮演了一個重要角度。筆
者在 2023 年 9 月和一班中學校友到北大蠔灣的
「O-Park1」參觀。該園是香港首個有機資源回收中
心，採用壓氧分解技術將㕑餘轉化為生物氣，用作
發電，轉廢為能，過程中產生的殘餘物可轉換成副
產品堆肥，用於園林綠化和農業生產用途。
2.筆者在2023年11月和一班校友參觀理大設計學

院，在一個工作室看到紡織從人手操作變成電腦控
制。設計者編定電腦程式，工人手按機器上制紐，
便可織布及做衣服。另一工作室，又看到一部機器
用鐳射光印出各式各樣的花紋及圖案，美侖美奐。
3.在沙頭角，有一群先驅者正大膽探索，不斷發掘

機會，勇奪先機。愉富農科是一所運用科技養殖魚
農產品的企業，將廚餘轉化為魚幢和肥料，推動本
地食物鏈的循環。同時，利用區塊鏈記錄魚苗信
息，並通過濾系統減少用水需求，實現本土漁農業
的可持續性和再生概念，促進香港漁業轉型升級。

創科燃亮未來
立法會議員邱達根於去年曾表示，如何將好的科

研團隊和資源對接內地已有的生產設施，掌握信
息，幫助提升香港的舊工業和廠房，打通大灣區的
網絡，非常重要。開放科學、勇立潮頭，科技的盛
宴即將開啟。創新生態是一種軟實力，是國家和產
業永葆生產力和凝聚力的基礎。建議大灣區從關鍵
核心技術入手聯合攻關，使創科應用於更多傳統行
業，並協助其轉型升級，如餐飲（有連鎖快餐店用
小露寶收回飯後的碗碟）、零售（轉為網購）等。
據了解，生產力促進中心以資助及提供顧問諮詢方
式在協助中小企以創科取善工作流程上做了許多實
際工作，值得嘉許。

樓契是物業交易以及申請按揭不可或缺的文件。
申請按揭時，樓契會存放於銀行作為抵押品，當按
揭貸款還清後，業主便可透過律師行贖回樓契，並
自行存放於私人地方。在現行的契約註冊制度下，
當物業要作出轉讓時，買方律師會審查物業過往樓
契等業權文件，以確立賣方為真正物業擁有人，因
此樓契即等於物業的出世紙，賣方需要妥善保存。
樓契包括入伙紙、買賣合約、授權書、地契、大
廈公契以至單位圖則等，某些物業樓契更要佔用兩
至三箱的文件空間。根據統計處2021年數據，全港
逾六成自置物業的住戶已供滿了物業，即代表住戶
已全數還清按揭貸款，並擁有物業的整個業權，未
來供滿樓的業主將會增加，這些業主贖契前亦要開
始想方法存放樓契。

樓契存放方法眾多 各有優劣
市場上有不同樓契存放方式，包括由銀行提供的

存契服務，每年需要支付約數千元的存契費。另外

可存放於銀行保險箱，銀行會根據保險箱大小而收
取年費，但由於供應短缺，需要較長時間等待。亦
有業主將物業加按，將樓契繼續放存於銀行，節省
存放成本，亦將資金放存高息按揭戶口慳息或作其
他投資。亦有將樓契存放在家中，但放存不當或會
遺失，物業成為「無契樓」，日後價值將大受影響。
隨着時代變遷，政府計劃推行「業權註冊制度」
以取代契約註冊制度，預計於2027年上半年實施，
以及會於新批出的土地作先行，新例後批出的土
地，將規定業權註冊記錄上的業權擁有人為法律認
可的真正業權擁有人，可減少欺詐交易的出現之
餘，亦不再需要如現行制度般檢查或保存歷年一連
串業權文書，可解決因遺失業權文書正本而產生的
問題之餘，亦可簡化物業轉讓程序，提高效率並減
低完成物業交易的成本及風險。

按揭熱線
經絡按揭轉介首席副總裁

曹德明

業權註冊制度將助解決樓契存放難題


