
內地復航郵輪 星洲企業家嘗頭啖湯

名勝世界拓大灣區郵輪商機
名勝世界郵輪公司總裁吳

明發十分看好大灣區及 「一
帶一路」 旅遊前景，去年他在星洲成立名勝世界郵
輪公司，今年年初安排旗下 「名勝世界壹號」 郵
輪，以香港為母港，率先開通來往香港與三亞的航
線。這也是9月19日交通運輸部全面恢復進出我國
境內郵輪港口的郵輪運輸政策發布後，內地率先恢
復的境外郵輪航線。 香港商報記者 韓商
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灣區會客廳

【香港商報訊】在剛過去的中秋及國慶節3日長
假，不少人出境外遊及消費，令二手樓睇樓和成交
活動凍結，加上美聯儲在月中的議息會議中提及，
在今年內仍有可能加息，令市民置業部署上轉持觀
望態度。

綜合地產代理利嘉閣的數據，在過去的周末十大
指標屋苑錄得 2宗二手成交，按周減少約 50%，連
跌三周；而國慶節3天假期(9月30日至10月2日)十
大指標屋苑合共錄得4宗成交。

利嘉閣地產總裁廖偉強表示，現時市場交投氣氛淡
靜，除了因為美聯儲在9月中已放鷹可能再度上調息
率，令有意置業人士卻步，還有行政長官將於本月
25日發表新一份施政報告，市民關注會否公布樓市
相關的減辣措施，故令市場對二手樓市的觀望氣氛轉
趨濃厚。他又指，在等待施政報告期間短期內二手市
況變化不大，交投量將持續在低位水平徘徊。

美聯住宅部行政總裁(港澳)布少明接受訪問時認
為，目前市場觀望氣氛濃厚，都在期待施政報告樓
市政策相關內容。成交貨尾主要以小單位為主，上
車客、用家為主，部分客源為換樓客。

一手樓成交以貨尾為主
世紀21奇豐物業迎海分行區域經理趙詠欣表示，

新近錄得馬鞍山聽濤雅苑成交，單位為 4 座中層 F
室，實用面積755平方呎，三房兩廳間隔。單位放盤
8個月，叫價900萬元，累減73萬元，獲買家以827
萬元承接，減幅8.1%，實用面積呎價10954元。原業
主於2008年8月以420萬元購買上址，持貨15年至今
沽出，帳面獲利407萬元離場，單位期內升值97%。

至於一手樓銷情，布少明指出，假期一手樓市成
交淡靜，合共錄得7宗成交，且主要以貨尾為主。
另外，由路勁地產集團有限公司及深圳控股合作的
屯門凱和山，發展商表示，示範單位在中秋及國慶
連假期間接待逾800人參觀。

長假期樓市淡靜
一二手交投受壓

隨全球正在發生
百年未有之大變局，

全球金融生態和金融格局也正在發生深刻的變化，
其中一個重要趨勢就是全球的金融重心正在由歐美
轉向亞洲，而顯著的標誌就是歐美多個國際金融中
心的地位正在不斷下降，亞洲的國際金融中心正在
不斷崛起或得到提升和鞏固，國際金融中心格局正
出現東升西落的新局面。

所謂金融，最簡單的理解就是資金融通的意思，
金融業是國民經濟的血脈系統。因此，無論是國際
金融中心還是地區金融中心抑或一個國家內部的金
融重鎮，都是伴隨國際經濟、區域經濟或者國家
經濟的崛起而形成的。由於歐美是近二百多年來三
次工業革命的發祥地，經濟發展快速迅猛，因此，
全球主要金融中心都在歐美等發達國家和地區形
成。在上世紀中葉開始，香港也崛起成為全球主要
國際金融中心，但香港當時仍然在港英統治之下，
經濟體系主要與歐美聯繫掛，所以，香港這個國
際金融中心最初也屬於歐美發達經濟體的範疇。

但是，時過境遷，目前全世界正在經歷第四次產業
革命，這次產業革命的主要特徵是5G通訊、人工智
能、綠色能源、電動汽車等。與以往前三次產業革命
不同的是，第四次產業革命的主角不僅僅有發達國
家，而且中國也參與其中，甚至在很多方面扮演主
角。特別是在美國不遺餘力打壓中國科技產業，企圖
將中國剔除出第四次產業革命機遇期的背景下，中國
的科技發展與產業創新不但沒有被打趴下，反而不斷
實現新突破，甚至呈現趕超美國的態勢。

傳統金融中心出現衰退
相反，歐美日等發達經濟體自從2008年美國爆發

金融海嘯以來，都受到巨大衝擊和傷害。以美國為
例，產業空心化日趨嚴重、政府的債務堆積如山、
金融泡沫有增無減、通貨膨脹屢創新高、經濟增長
步履維艱等。近十多年來，歐美日經濟表現差強人
意，美歐日調控經濟的唯一手段就是加息減息或者
不斷發債放水。有專家稱，發達經濟體患上了債務
依賴症，對經濟的管理已經失能，因而歐美日經濟
體經濟表現每況愈下，前景堪憂。在這種背景下，
寄生在歐美日經濟體上的傳統國際金融中心不僅頻
繁出現泡沫爆破、金融機構倒閉甚至金融危機，而
且整個西方世界的傳統金融中心正在普遍地出現衰
退，影響力和輻射能力大不如前。

展望未來，到2050年前後，當中國的經濟總量是
美國的3至4倍，當全球經濟重心從歐美轉移到亞洲
已經塵埃落定的時候，全球金融中心排行榜前十名
中，除了紐約、倫敦能夠繼續維持在榜單之中，其
他的歐美城市將會跌出榜單。而亞洲除了傳統的幾
個國際金融中心如香港、新加坡、東京，還將有一
批內地崛起的國際金融中心城市躋身其中，比如上

海、北京、深圳、廣州、成都等。也就是
說，未來二、三十年之後，全球國際金融
中心前十名的排行榜美洲只有紐約能夠名
列其中，而歐洲只有倫敦能夠入榜，其他
的名單將會是亞洲一統天下，這是全球金
融重心向亞洲轉移的必然結果。 顏安生

全球金融重心向亞洲轉移

【香港商報訊】本港樓價持續偏軟， 「美聯樓價
指數」最新報146.71點，按周跌0.69%，連跌7周；
較4周前更跌2%，比起年內高位下跌5.5%；而本年
迄今升幅已收窄至0.46%，近乎蒸發。

3區樓價連續3周全線跌
3 區樓價連續 3 周全線下跌。 「美聯港島樓價指

數」最新報157.93點，按周跌0.97%；較4周前則跌
2.39%；比起該區年內高位更跌6.57%；而本年迄今
升幅收窄至0.37%。 「美聯九龍樓價指數」最新報
148.49點，按周跌0.44%，比起4周前跌1.24%；比起
該區年內高位更跌 5.91%；本年迄今升幅僅餘
0.03%。 「美聯新界樓價指數」最新報135.78點，按
周跌0.8%；較4周前相比跌2.47%；較該區年內高位
跌5.5%；年內迄今升幅收窄至0.77%。

不過， 「美聯信心指數」最新報53.1點，按周回
升1%。美聯物業首席分析師劉嘉輝指出，即使指數
連跌2周後略為回升，但走勢呈窄幅上落，仍創自
去年12月中旬後第三低，市場觀望氣氛依然濃厚。
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BUT  DO  YEUNG  C. P. A. LIMITED

畢杜楊會計師行有限公司

地址 ：香港皇后大道中340號
　　　 華秦國際大廈18樓

 ：(852)2581 2828電話
 ：(852)2581 2818傳真
 ：enquiry@butdoyeungcpa.com電郵
 ：香港德輔道中300號華傑商業中心19樓地址
 ：(852)2520 2727電話
 ：(852)2520 2336傳真

【香港商報訊】記者鄺偉軒報道：恒指第三季下挫
6%，排名亞洲尾二，踏入第四季又何去何從？分析
稱，雖然仍有較多負面消息，包括內房危機，但隨
美國息口走勢漸趨明朗，加上美股第三季業績有望轉
佳，相信恒指第四季有望呈 「先低後高」走勢。

美聯儲將分別於11月2日及12月14日，公布今年
餘下兩次議息結果。現時市場預期，美聯儲將於11
月再加息四分一厘後，會結束由去年初延續至今的
加息周期。分析稱，若美國勞動市場及通脹繼續放
緩，有望推高股市表現。

仍需關注內房危機
凱基亞洲投資策略部主管溫傑認為，第四季影響

港股的因素，仍以內房危機居首。他續稱，若內房
繼續 「爆雷」，港股表現難以樂觀。不過，他補

充，隨年底美息走勢轉趨明朗，加上美股第三季
業績利好帶動，料港股本季波幅介乎 16800 點至
19600點。

展望恒指本周表現，雖然正值國慶長假期， 「北
水」暫停，但美國本周五(6日)公布的就業數據，預
計將成為左右後市表現的指標。

恒指待收復20天線才確認見底
另外，恒指技術走勢方面，雖然上周五(9月29日)收

復10天線(17751點)，但仍低於20天線(18010點)及50
天線(18531點)，須待收復20天線，才確認短線見底。

溫傑認為，本月1日公布內地9月份財新採購經理
指數(PMI)欠缺驚喜，在欠缺利好因素，且受制 「北
水」暫停、購買力較低之下，恒指料升至18200點將
見阻力。

「名勝世界壹號」郵輪9月
24 日從香港啟程前往海南三
亞。當天吳明發在啟航儀式後
表示， 「仍有相當比例的香港
旅客從未坐過郵輪 。沿海大
城市的旅客如此，又何況內地
許多內陸居民，許多從來未見
過大海，坐郵輪幾天看看大
海，他們會覺得很開心的。」

根據國際郵輪協會(CLIA)數
據統計，近年郵輪產業增長迅
猛。從 2016 年至 2019 年全球
郵輪旅遊人數持續成長，2019
年全球郵輪市場遊客量再創新高，達到 2970 萬人
次，較前一年增長4.2%。然而，2020年至2021年，
全世界受新冠肺炎疫情打擊，全球郵輪產業基本上
全面停擺。直至2022年，得益於各國陸續放鬆旅遊
限制，世界各主要郵輪公司所屬的船隊全面復航。
2022年全年全球郵輪旅客量明顯回升，達2040萬人
次，較前一年同期增長325%。

郵輪出航有八成載客率才可回本
不過，在郵輪市場上一直有眾多巨企，新公司

有立足之地嗎？吳明發表示，雖然公司新成立不
久，目前只有兩艘郵輪，但他個人已從事郵輪行
業達 28 年，明白市場需求。 「名勝世界」本身是

一 個 全
球 酒 店

品牌，在 8 個國家擁有超過 46 家酒店；每年接待
超過8000萬名遊客，擁有超過3萬名員工。名勝世
界郵輪公司是 「名勝世界」品牌的延伸，定位是
亞洲豪華郵輪品牌，公司去年6月在新加坡成立，
至今已開拓新加坡、馬來西亞、香港、高雄及三
亞等地航線。

吳明發還透露，經營郵輪公司，最大的開銷就是
資本開支(購入郵輪費用每年要折舊/租貸郵輪開
支)、員工薪酬支出、燃料及補給物資等開支，每次
郵輪出航起碼載客率要夠八成才能回本。從事郵輪
旅遊行業，要讓旅客旅途愉快，員工的貢獻絕不能
忽視。郵輪上近千名職員，來自50個國家，他直言
管理員工的秘訣好簡單，想要有優質服務，必須善

待員工， 「Happy Staff Happy Life」(員工開心生活
快樂)。

明年料有24家郵輪公司返港
被問及有沒有上市融資計劃或具體擴充船隊計

劃，吳明發坦言，暫時未有上市部署，由於公司剛
成立不久，要一步一步來，最重要是先建立好口
碑。他又讚揚香港交通便利，與中國內地和國際有
大量航班往來以及陸路和高速鐵路，海外旅客和大
灣區旅客很方便就可到達，因而香港的確是大灣區
參加郵輪旅遊最方便的地點。

據了解，港府一直與多個國際郵輪公司緊密溝
通，透過提供資源和優惠，吸引他們重返亞洲，今
年已有18家郵輪公司返港，明年會增至24家，可
見大灣區郵輪旅遊未來有望越來越興旺。

▲吳明發認為大灣區內對郵輪旅遊需求非常大。

息口走勢趨明朗 恒指有望先低後高
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美聯樓價指數連跌7周
年內升幅近乎蒸發

經濟瞭望

【香港商報訊】記者鄺偉軒報道：從事房地產私
募信貸投資的柏衛資本董事總經理兼首席投資總監
吳旨賢接受本報訪問時稱，當前息口正在上升，對
私募信貸投資的需求增加之餘，亦帶動了公司的不
良資產貸款融資(Non-Performing Loan Financing)業
務表現。

吳旨賢解釋，不少 「重資產、輕現金流」尋找該
公司融資，主因是他們預期未來經濟有望好轉，
「尤其憧憬只須捱多一兩年貴息後，隨經濟好轉即

可賺回成本」。
目前，柏衛資本手上的物業，分別處於香港、新加

坡、澳洲、英國及加拿大等地。吳旨賢表示，上述地方
奉行普通法，對公司而言較為熟悉及容易處理；相反，
台灣及日本等地則奉行民法法系(Civil Law)，為確保營
運效率，故聚焦普通法而非民法法系的地方。

考慮以REIT方式實現「在地退出」
吳旨賢亦認為，觀乎私募信貸在歐洲、美國及澳

洲皆十分成熟， 「為何香港不可以從事這類融
資」？除了住宅物業，吳旨賢稱，未來亦會考慮投
資物流、醫療及數據中心三類物業。

未來退出策略方面，吳旨賢稱，未來3至5年，將
考慮以房地產信託基金(REIT)的方式，按物業的所
在地實現 「在地退出」，相信對公司而言，REIT有
望成為另一融資渠道。不過，他強調，暫未考慮將
手上的抵押品擴展至房地產以外。

柏衛資本：加息利好地產私募信貸需求

吳旨賢表示，未來會考慮投資物流、醫療及數據中
心三類物業。 記者 馮俊文攝

「名勝世界壹號」 郵輪以香港為母港，最近率先開通來往香港
與三亞的航線。

▲


