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過去四十餘年，中國經濟實現增長奇
跡，關鍵在於對外開放，通過發揮比較競爭

優勢，在融入全球化進程中實現經濟體量的躍升，同全球經濟深度互聯，並對
全球經濟增長保持年均30%的貢獻度。在全球化發生劇變的新時期， 「逆全球
化」 削弱了全球經貿及投資的信心，但並未改變全球化進程。新形勢下，中國
堅定擴大高水平開放更為全球經濟注入確定性。
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創新商業模式 開拓藍海市場
商業模式是指一

個企業用以創造價值
之方式。它通過組織

資源、開展活動和利益相關者互動來實
現持續性盈利，涵蓋九個基本組成部
分：客戶細分、價值主張、渠道、客戶
關係、收入流、關鍵資源、關鍵活動、
關鍵合作夥伴關係和成本結構。商業模
式要不斷創新，與時俱進。

筆者看到，IKEA（宜家家居）在
不斷探索不同的營運模式，先在愉景灣
和奧海城的Market Place開設面積較
細小的店舖，今年又在荃灣如心廣場開
pop-up store（快閃店）。北亞區董
事總經理李超誠表示，近年一直在探索
不同的經營模式，目前正在爬梳整理，
預期明年初作總結，屆時將要決定哪些
模式可以繼續，IKEA是在測試店舖大
小，以至店舖所在地區的人口規模，希
望能找出最佳的營運模式。

本文是從企業管理角度，闡述商
業模式創新如何引領一間企業開拓市場
新領域，即市場學所稱的 「藍海」 及須
注意之處。

商業模式創新是指商業模式覆檢
和修訂，為企業策略之關鍵部分。商業
模式和商業創意之間有一定聯繫：商業
創意主要是針對市場、客戶效用的一個
新思路，也就是說，企業對買方或潛在
客戶提供怎樣的前所未有價值。商業模
式創新意味着整個戰略的持續變革。

任何產業都有邊界，一旦這個產
業走向成熟，眾多企業為爭奪市場份
額、相互以減價為手段的時候，就成為
紅海（內地稱之為 「內捲」 ）。然而，
在紅海之外還有廣袤的天地，蘊藏着巨
大需求，這就是 「藍海」 。

面向客戶 加強市場認知
藍海的開創在兩條途徑，第一條

是在現有的紅海中開闢一片藍色的領
域，例如星巴克，就是將旅館休息區的
優雅環境與喝咖啡結合起來，顧客可以
在那裏談天、閱讀、上網，這種做法重
塑整個咖啡零售業，這就是市場學上的
「差異化」 ；第二條是在以前未發掘的
市場天地中開拓，例如e-Bay在一片全
新的未知產業中開拓出 「個人對個人」
的網上買賣市場。

博世（Bosch）是德國一家以工程
和電子為首要業務的跨國公司，近年在
中國開設兩家 「博世汽車專業維修直營
店」 。他們研究認為，既然做零配件，
為什麼不能從後台走向前台，直接面向
客戶提供解決呢？於是，博世在4S店
和街頭小店之間找到市場空白（開出新
一片藍海）。2001年開始，在中國建
立自己的博世汽車專業維修網絡，這是
他們B2C業務的延伸和堅實後盾（商業

模型的改進）。客戶在網上購買零配件
後，就可以到其線下的專業維修服務。

通過強化市場認知，博世以適合
的產品和服務更好地支援其維修站的客
戶，以期待博世汽車專業維修直營店的
建立，為中國市場的售後專業汽車服務
樹立新標準。現時博世在中國已有逾一
千多家汽車專業維修站。博世沿着 「一
天一小步」 的戰略思維，使商業模式的
各方面（產品優化、經營模式、渠道模
式等），都發生重大變化。

跳出傳統 擁抱科技
香港的中小企也有改變商業模型

達至成功的案例。梁鍾銘的龍昌集團，
原來只是一間家庭式的工作坊，承包玩
具零部件的裝配工作，替其他工廠進行
簡單加工和生產一些傳統的玩具產品。

隨着科技日漸進步，許多結合數
碼科技的電子玩具和娛樂興起，令傳統
塑膠玩具顯得失色乏味。梁鍾銘洞察這
個趨勢，逐漸走向高科技和高智能的研
發路線，跳出傳統，擁抱科技。龍昌集
團的公司願景，以 「用芯，創造智能天
地」 ，力推產業轉型升級，推行技術和
產品創新。

在過去二十年，梁鍾銘先後成立
龍昌數碼科技、博思電子數碼科技、龍
昌工業城和龍昌智能產品，特別主張透
過科技提升小孩子的創意和素質，致力
開發使用於教育的益智和智慧型產品。
今天，龍昌集團為兩千多間學校提供智
慧機械人、支援科技教育及組織科技比
賽，培植科技新一代。

商業模式創新涉及的戰略變革，
面臨種種風險，主要包括：戰略制訂，
涉及找尋項目的風險、規劃風險、規模
風險；及戰略執行，涉及操作風險、系
統管理、信譽風險和法律風險。

在制訂戰略時，建議充分考慮上
述風險，尤其要避免與資本實力不匹配
的擴充，以及伸展至沒有完全掌握之領
域。過往一些企業失敗，就是在未能知
己知彼的情況下收購外地企業，如兆豐
陶瓷收購一間效益欠佳德國公司，欠下
銀行巨額負債未能償還。

發展新質生產力的關鍵是企業
家、科學家的同心協力，帶引商業模式
創新。管理學大師彼得．德魯克
（Peter Druck）的名言： 「跟上變革
的步伐，是一個終身的學習過程」 ，是
對企業家的箴言。建議香港的企業家制
定戰略時，宜把商業模式看成是一套積
木（即各種構成元素），在競爭大潮
中，不斷學習，因應市場變化，用不同
的積木配搭方式創新商業模式，拓展藍
海邊疆。

（作者為理大工商管理博士、資
深金融家）

擴大高水平開放 培育增長新動能
中國高

水平開放既
有機遇，也

面臨新挑戰，以往先行先試的經驗如
何轉化為制度成果還有待發力。預期
「十五五」 期間，上海浦東引領區、
粵港澳大灣區、海南自貿港等高水平
開放的政策創新將轉化為現實的產能
和效能，有關貿易、投資和金融的開
放政策試點將加快擴容提質，相關政
策安排也將提速，為國家高水平制度
型開放探索形成新路徑，從而提升國
際循環質量，並倒逼國內深化改革，
驅動中國經濟加快培育增長新動能。

上海浦東引領開放提質增效
圍繞上海浦東引領區建設有五方

面任務，分別是科技創新攻堅、制度
集成改革、金融開放試點、法治保障
體系、城市功能提升、風險防控機
制。四年來，上海浦東引領區圍繞高
水平開放，在法治保障、政策供給和
機制創新等扎實推進，以上海自貿
區、臨港新片區為發力點，在科技創
新、貿易、金融等領域試點開放，分
階段擴容增量。上海浦東引領區建設
取得，從兩個維度看：一是政策規劃
先行。2024年1月《浦東新區綜合改
革試點實施方案（2023-2027年）》
發布，聚焦外商准入、市場准入、金
融雙向開放、商品和要素跨境流動、
科技創新開放生態等提出具體安排。
二是法治保障優先。2021年6月，全
國人大常委會創設了 「浦東新區法
規」 這一新的立法形式，支持浦東邁
向更高水平改革開放；2023年3月，
「浦東新區法規」 被寫入新修改的立
法法，進一步明確其在國家法律體系
中的地位。通過授權立法更好地支持
浦東 「大膽試、大膽闖、自主改」 ，
保障引領區高水平開放。

浦東圍繞貿易、投資和金融三大
重點領域加快制度型開放，成為國家
高水平開放的重要載體。2023年12月
國務院提出在上海自貿試驗區試點80
條措施，打造國家制度型開放示範
區。2025年3月公布，支持符合條件
的自貿試驗區內經營主體通過自由貿
易賬戶辦理業務，探索資金跨境自由
流動和推進資本項目可兌換，實現高
水平貿易投資便利化、自由化，推動
浦東在經濟、貿易和金融、外商投資
等起到引領性作用。

2021年至2025年6月底，浦東累
計新設市場主體21.9萬戶，實際利用
外資436.4億美元。2024年浦東GDP
規模1.78萬億元，佔上海全市GDP約
33%；跨國公司地區總部479家，外
資研發中心280家。隨着浦東引領區
建設加快，對標國際規則的開放政策
落地，為國家高水平制度型開放提供
重要制度成果。

海南自貿港建設擴容提速
海南自貿港建設錨定高水平開放

的目標清晰，從孕育到落地，各項政
策安排有序。2020年6月《海南自由
貿易港建設總體方案》公布，明確將

海南自貿港打造成為引領中國新時代
對外開放的重要門戶。海南自貿港定
位為中國特色自由貿易港，從兩個維
度看：一是錨定制度型開放的目標。
中國雖擁有超大市場，但各地要素資
源、地理區位差異大，而推行高水平
制度型開放需要 「試驗田」 ，海南是
最大經濟特區，具有推動更高標準制
度型開放的獨特優勢，建設海南自貿
港不但有助於建成具有中國特色的全
球開放水平最高的特殊經濟功能區，
而且也有利於全方位推動投資、金
融、貿易自由化等制度型開放。二是
有效監管與自由化便利化合理兼容。
海南自貿港建設參照了中國香港、新
加坡等經驗模式，同時借鑒其他自貿
港建設的優勢作法，但重點仍然在於
突出中國特色。在建設過程中，既要
求 「對標國際高水平經貿規則，解放
思想、大膽創新」 ，也強調 「穩紮穩
打、步步為營」 。

建設海南自貿港彰顯戰略規劃的
制度優勢和頂層設計的政策優勢，國
家對此設定三個階段性目標。經過六
年發展，海南自貿港建設已從 「順利
開局」 到 「成型起勢」 ，即將進入
「全島封關運作」 的新階段，零關

稅、低稅率，以及貿易、投資、跨境
資金流動、人員進出、運輸來往自由
便利和數據安全有序流動等制度體系
基本建立，通過法律形式明確自貿港
各項制度安排，出台40餘項配套法
規，並且實施以 「 『一線』 放開、
『二線』 管住、島內自由」 為基本特

徵的便利化政策制度。
統計顯示，海南貿易進出口總額

從2020年的933.3億元提升到2024年
的2778.9億元。前四年實際使用外資
1667億元，年均增長15.8%。176個
國家和地區在瓊投資，86個國家可免
簽入境海南。

粵港澳大灣區加快縱深推進
2019年2月《粵港澳大灣區發展

規劃綱要》公布，其中強調通過建設
粵港澳大灣區，旨在深化粵港澳三地
合作，構建具有全球影響力的國際一
流灣區和世界級城市群。過去六年，
粵港澳大灣區在科技創新、基礎設
施、產業體系及規則融通等取得階段
性成就。從兩個維度看：一是深化推
進對外開放便利安排。圍繞粵港澳大
灣區建設，建立起以橫琴、前海、南
沙、河套為主的重大合作平台體系框
架，聚焦貿易、投資和金融開放便利
化作出不同安排，促進大灣區城市協
同，有序推進服務貿易、跨境投融資

開放便利。二是加強對標國際市場。
以充分借鑒香港國際開放合作平台，
大灣區內地9市借助香港的國際化窗
口逐步對標國際規則和做法，利用好
大灣區在數字貿易、服務貿易等新業
態優勢，通過大灣區內跨境要素流
動、跨境投融資試點等有利條件，在
實踐中積累經驗，並在制度完善過程
中形成複製推廣成果。

粵港澳大灣區建設涵蓋 「硬聯
通」 和 「軟聯通」 ，三地加快規則對
接、機制銜接，各類要素高效便捷流
動。2019至2023年，大灣區貨物貿
易順差增至2823.32億美元，增幅
102%；2025年前7個月，大灣區內
地9市進出口5.2萬億元，佔全國比重
超過20%。

科技創新推動產業能級躍升，
「深圳─香港─廣州」 創新集群首次
排名《2025年全球創新指數》百強創
新集群全球第一。專利能力位居全球
四大灣區之首，大灣區獨角獸企業從
2020年的33家增長至2024年的70
家。粵港澳大灣區的制度開放、融合
聯通為外資提供了更大市場，2024年
廣州、深圳累計新設外商投資企業
18183家，佔全國總量30.8%。2023
年至2025年上半年，香港吸引逾
1300家海外及內地企業在港開設或拓
展業務，為香港帶來逾1600億港元直
接投資。

經驗證明，中國開放的大門越開
越大，貿易、投資和金融雙向開放的
力度加大，給全球經貿發展提供了更
大的確定性。更關鍵的是，中國在有
序推進上海浦東引領區、粵港澳大灣
區、海南自貿港建設的進程中取得良
好成效。展望未來，中國高水平制度
型開放的進程有望加快，前期的政策
試點及創新機制將隨着階段性目標的
達成而走向成熟，為中國經濟增長注
入新的活力。

於香港而言，不但擁有國際一流
的國際營商環境，而且金融、航運和
貿易三大國際中心地位鞏固提升，吸
引大量國際人才，成為匯聚國際資
本、企業、人才和科技的高地。

香港不但深度融入粵港澳大灣
區，實現互聯互通，而且深化同上海
浦東引領區、海南自貿港建設等國家
高水平開放平台的合作，發揮香港的
「超級聯繫人」 紐帶作用，助力中資
企業 「走出去」 及人民幣國際化，有
力地支持國家建設更高水平開放型經
濟新體制。

（作者為上海金融與發展實驗室
特聘研究員。本文謹代表個人觀點）
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買樓收租申按揭 租金列作入息

租金升勢
強勁，現時已
升至歷史高

位，租金回報率平均達3.5厘，市場上
亦不難找到租金回報高逾4厘的屋苑，
買樓收租的需求持續上升。而在一般存
息快將歸零的環境下，推動資金尋找出
路，物業租金回報高且樓價水平對比租
金明顯低水，樓價仍較高位低逾兩成
半，值博率被看高一線，在股市興旺下
順理成章帶動套股換樓意欲增加，吸引
投資者將資金投放樓市收取租金回報並
有利 「趁低吸納」 ，從近月所見，資金
流入樓市正在增加。

置業人士申請按揭需提供入息證
明讓銀行評估供款能力，對於買樓收租
人士，物業租金可列作入息計算，物業
若連租約，物業租金已訂明在租約內，
目前銀行一般可將租金之70%至80%
納入按揭申請人的入息計算。

交吉單位將參考市值租金
若未連租約或未出租之單位，未

有租約顯示實質租金作為依據，銀行仍
可評估物業在市場上之租值作為預估租

金，銀行一般接納預估租金之60%至
70%作為入息計算，個別銀行接納預
估租金更高達80%，買家需在申請按
揭時向銀行表明單位擬作出租之用。換
言之，擬買樓收租的準買家在市場可有
更多樓盤選擇，不僅限於選擇連租約單
位，對於交吉未租出的單位，買家仍可
憑藉預估租金提升自己用作申請按揭之
入息水平。以租金計作入息的方法，降
低了借款人之入息要求，提高了買樓收
租的意欲，有利樓市更具彈性及多樣化
發展。

舉例，買家購置一個600萬元單位
擬作收租之用，希望申請七成按揭、
30年還款期，按照現時規定之每月總
債務供款佔入息不多於50%計，買家
的最低月入要求不可少於37137元；買
家月入30000元，沒有其他債務，原本
仍需要找擔保人方可獲批按揭，但銀行
為物業預估租值，並可將預估租金之
70%約12600元計作入息，可計算之
入息水平提高至42600元（30000元＋
12600元），毋須擔保人已可獲銀行批
出按揭。
（作者為中原按揭經紀董事總經理）

金融觀察
鄧宇

談樓說按
王美鳳

經管之見
李勤

▲海南自貿港將於12月18日 「全島封關運作」 ，實施 「 『一線』 放開、 『二線』 管住、島內自由」 為基本特徵的
便利化政策制度。
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