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名家指點
近日股市和樓市都

稍微放緩，AI和芯片
等科技股熱度下降，
樓市也明顯降溫。香
港新股市埸結束之前
瘋狂的局面，市場開
始回歸理性，雖然仍
有大量新股在排隊
IPO集資上市，但是
近日有一些龍頭科技
股，一上市股價都是

平穩狀態，不但沒有倍數上升，有些更跌破
底價；樓市方面，樓價過去1年合共上升了
12.09%，今年首7個月累升了7.3%，不過，
指數在連續上升了13個月後，7月終於斷
纜，按月下跌0.46%。可是另一邊廂，剛性
需求帶動租金上揚，由於有大量人才和留學
生湧入，租金反而升了0.78%，創出歷史新
高。

看好中小型住宅
世界潮流在變，我們這一代人經歷工業革

命、改革開放、互聯網時代，到了今天的AI
人工智能變革，傳統經濟受到很大的衝擊。
然而經過時代的洗禮，依然改變不了長期存
在的傳統行業，例如金融行業、居住房屋等
等，我們經常聽到移動汽車房屋要代替人類
居住空間、在家辦公可以取代寫字樓上班等
等，結果大家看到的是，除了中國內地，全
球的房子價格都在漲；此外，大型金融公司
仍在持續租進核心區寫字樓，原因是老闆喜
歡員工們一起工作的氣氛，這樣更有制度和
紀律，也更有工作效率。有中老年讀者問筆

者： 「我們這些從事傳統行業的人，錯過了
互聯網和AI年代，今天還可以存活嗎？」筆
者回答： 「沒問題，香港的金融和地產行
業，如今不是還挺好嗎？」

面對大時代來臨，當然我們都要好好學習
新經濟知識，重新調整投資組合。然而，今
天的香港，舊經濟依然蓬勃，也創造大量的
工作崗位，為香港經濟作出主要貢獻。而傳
統行業的穩定性，也為市場帶來穩定的投資
回報。就如投資物業，只要懂得選擇，仍然
有很多黃金機會，是很好的投資工具。在目
前的市場環境下，筆者選擇的是中小型住宅
和核心區甲級寫字樓。說說為什麼中小型住
宅優先？首先租金回報較高且穩定，香港市
場常見越大的單位呎價越高、但呎租越低的
現象，導致豪宅租金回報往往只有約1至3
厘，而中小型住宅則普遍可達約2至4厘；
其次入場門檻較低、較細的總價意味着首期
和供款壓力較可控，也更容易配合按揭槓桿
去優化資金效率；再者小單位需求來源更
廣，選擇靠近港鐵、商業區、學校或醫院的
中小型住宅，租客來源穩定，上班一族、學
生、醫護等，空置風險相對較低；最後中小
型住宅更具防守力，在升市時未必跑贏最頂
級豪宅，但在跌市或橫行市時，較易靠租金
和流動性守住陣腳。因此，從投資角度看，
中小型住宅本質上是兼顧現金流回報、抗跌
力強的投資工具。

港島甲級寫字樓定會跑出
工商舖方面，筆者年初就開始看好港島核

心區甲級寫字樓，租售價格也的確開始出現
反彈。核心商業區如中環、金鐘、灣仔北會

展中心一帶的甲級寫字樓，被視為工商舖中
的高質資產，原因包括：一，業主的租金溢
價與議租力強，數據顯示核心區甲級寫字樓
的租金明顯高於同區乙級、丙級，亦遠高於
非核心區的同級物業，例如中區甲廈租金較
鰂魚涌、觀塘同級物業高出不少；二，由於
租戶質素較高、抗跌力自然較強，甲級寫字
樓租戶多為大型企業、金融機構、專業服務
公司等，規模大、信用較好，即使在經濟下
行時，倒閉或突然退租的風險相對較低；
三，核心區甲廈在升跌市中表現較優，好景
時甲級寫字樓租金上升較快、需求旺盛，跌
市時由於租戶質素和地段稀缺性，跌幅通常
較乙溫和，復蘇亦較快；四，優質管理與品
牌效應，核心區土地供應有限，甲級商廈在
形象、配套，如大堂、電梯、管理、泊車等
具優勢，對跨國企業和高端行業有持續吸引
力。

最後作一下投資總結，在剛需帶動下，中
小型住宅提供較穩定的租金流、較高周轉率
和較低單一租戶風險，不但防守力強，還具
備上升空間。當然，不是每個物業都會升
值，選擇有潛力和上升空間的樓盤非常重
要，這個只要多看正面的樓市評論，以及成
交報道便會有所領悟。

至於工商舖市場，價格嚴重落後出現吸引
力，首先回升的是核心區甲級寫字樓，目前
的升勢只是剛剛開始，很多讀者可能不知
道，當年甲級商廈的價格與超級豪宅相若，
如今兩者的租金差不多，但是甲廈價格卻只
是豪宅的四分之一。無論從剛需的角度、價
值投資法來看，港島核心區甲級寫字樓一定
會跑出。

近日，一部以中東戰
爭為背景的中國電影
《歡迎來龍餐館》（海

外市場譯名為《中東往事》），不僅在中國
內地引發觀影熱潮，東南亞和北美等地區也
未映先熱。人們在為電影跌宕起伏的情節所
感染，更為殘酷戰爭下普通民眾的命運所擔
憂。而 「好好吃飯」這句貫穿全劇的點睛之
筆，把中國人以和為貴、過好每一天的文化

表述得淋漓盡致。
與此同時，把中國外交

稱作 「龍餐館外交」，也
出現在某些西方主流輿論
場。《經濟學人》近日在
評論中國電影《歡迎來龍
餐館》時，根據影片中

「好好吃飯、好好養孩
子」等樸素主題，將中國
的對外關係描述為受商業
利益驅動、缺乏意識形態
意義上的 「深度」。

且不論這種解讀是否偏
頗，《歡迎來龍餐館》真
正提出的問題，其實並不
是食物能否取代外交，而
是什麼是和平與發展？國

際合作是為了什麼？這恰恰是國際政治中最值得追問的問題
之一。

展現中國外交的和平敘事
外交的深度，不是靠複雜詞匯來衡量的。中國確實高度重

視經濟發展，中國這一發展歷程塑造了自己對國際關係的獨
特理解：發展不僅僅是經濟指標，更是社會穩定、人的尊嚴
和國家獨立的重要基礎。對於許多發展中國家而言，最迫切
的問題並不是抽象的政治理論，而是家裏有沒有電、孩子能
不能上學、農產品能否賣得出去、醫院能否正常運行、有沒
有清潔水可飲用，以及災害過後道路能否重新暢通等等。如
果認為這些問題不如有關政治模式的討論 「深刻」，本身就
是一種淺薄的政治判斷。

新時代中國外交所強調的相互尊重、互利合作、互不干涉、
發展以及合作共贏，並非沒有政治原則。恰恰相反，中國提出

的全球安全倡議強調共同、綜合、合作、可持續的安
全，倡導 「對話而不對抗、結伴而不結盟、共贏而非零
和」。這並不是一種商業化的簡單思維，而是一種對國
際秩序的不同理解。 「好好吃飯」何以成為一種深刻的
政治表達，正是這部電影值得關注的地方。

《歡迎來龍餐館》將一名中國廚師置於飽受戰亂衝
擊的中東環境中。影片沒有從總統、將軍或外交官的
視角展開，而是把鏡頭對準那些試圖讓餐館繼續營
業、努力生存的普通人。影片反覆強調 「好好吃飯」
的主題，提醒人們，政治的最終目的並不是製造令人
印象深刻的戰略術語，而是創造一種社會秩序，讓普
通人能夠過上正常的和平生活。因此，餐館不再只是
一家餐館。它成為另一種國際關係觀的隱喻：世界不
僅僅是由國家和權力構成的棋盤，也是人類必須共同
生活、共同面對未來的餐桌。

美美與共尊重不同的文化
這部影片的跨文化背景還揭示了中國外交的另一個

特點：美美與共，尊重不同的文化。一個廚師無法簡單
地把熟悉的菜譜原封不動搬到一個陌生環境。面對食材
不同、口味不同、風俗不同，一道成功的菜肴往往來自
適應，而不是強加。這同樣可以成為觀察國際關係的一
面鏡子。中國外交從來不是要求所有國家都變成另一個
中國，也不是認為中國的發展道路可以簡單複製到其他
國家。中國強調的是，各國應當根據自身國情選擇適合
自己的發展道路。因此，中國對主權和不干涉內政的強
調不能簡單歸結為交易性考量。它同樣源於中國對國家
間不平等關係的歷史敏感。中國的外交，是通過其在現
實世界中的影響來衡量，國家無論大小一律平等。比
如， 「一帶一路」合作，持續改善參與國的基礎設施，
交通、電力、供水、學校、醫療設施和互聯互通，深刻
改變了億萬普通人的生活。與此同時，中國也是安理會

常任理事國中派遣維和人員最多的國家。從這個意義上
說，把 「發展外交」和 「安全外交」截然分開，本身就
是一種人為的劃分。發展可以強化安全，而不安全也可
以摧毀發展。中國的外交理念越來越強調二者之間的內
在聯繫。

《經濟學人》相關評論中最值得玩味的地方，似乎
在默認一部中國電影必須按照西方文化的評價體系來
衡量。這不能不令人錯愕。如果《歡迎來龍餐館》沒
有遵循西方戰爭電影熟悉的敘事語法，似乎就意味着
它在藝術上或思想上就低人一等？事實上，這部中國
電影拒絕把主人公塑造成一個荷里活大片裏的救世主
式的英雄，或許恰恰是影片最重要的表達。英雄不一
定要贏得一場戰鬥。他需要做的，可能就是設法讓人
活下來。這是完全不同的電影命題。一部電影是否獲
得國際認可，不取決於它是否能夠獲得荷里活某個機
構的獎項。一個故事之所以具有普遍意義，不是因為
某個西方機構宣布它具有普世價值。可以說，《歡迎
來龍餐館》的意義已經不止於電影本身。它提供了一
扇文化窗口，讓世界看到一種更廣泛的中國國際關係
理念——把和平、發展、共存和普通人的福祉置於國
際議程更加重要的位置。世界不需要用一種文明等級
體系，來告訴所有人什麼才算 「深刻」的政治。世界
真正需要的是解決戰爭、貧困、氣候危機、糧食安
全、疾病以及經濟碎片化等問題的務實答案。如果
《經濟學人》使用 「龍餐館外交」這個詞原本是為了
嘲諷，那麼它最終反而可能意外地描述了一種重要的
外交理念：不是首先追問 「誰應該主宰這張桌子」，
而是要回答 「我們能否讓所有人都有機會坐到這張桌
子旁」。一家在戰火中仍然營業的餐館，可以成為對
暴力的一種微小抵抗。一次跨越文化的共同用餐，可
以成為增進相互理解的一種微小行動。一個能夠平安
長大的孩子，可以成為衡量和平最根本的標準。這些

對某些西方評論家而言或許不夠宏大，但
還有什麼能夠比這更接近外交成功的真正
含義？

選擇正確 到處都有黃金機會
香港山西政協常委及召集人、香港專業地產顧問商會榮譽會長 蔡志忠

一部「龍餐館」 戳破西方輿論玻璃心
白瑞德
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香港商報評論員 于文

昨日，新馬季揭開序幕，伴隨醒
獅點睛、鑼鼓齊嗚，萬眾歡呼喝采
聲不絕。過去一年，馬場共錄得逾
40萬人次內地及海外旅客進場，按

年增加 105%，更是 2023/24 馬季的 4
倍，旅客入場人次連創新高，足見賽馬已不

只是本地馬迷的專屬活動，亦吸引許多旅客慕名而
來。正如特首李家超所言，賽馬是香港獨特的文化標
誌，也是推動盛事經濟的重要引擎。如今， 「馬照
跑、舞照跳」的繁盛氣象依然如昔，香港宜乘着這股
勢頭，繼續推展 「賽馬+」，將賽馬旅遊的吸引力延
伸至更多場景體驗，進一步放大盛事經濟之效益。

近年，特區政府積極推動 「盛事經濟」及賽馬旅遊
政策，馬會亦持續活化沙田及跑馬地馬場，加入餐
飲、娛樂及人工智能（AI）等新元素，逐步把馬場
由傳統賽事場地轉型為綜合體育娛樂目的地。例如，
馬會推出跨體育活動，將賽馬與高爾夫球、欖球和足
球等不同運動聯乘，進一步拓闊賽馬旅遊的項目，讓
即使對博彩興趣不大的旅客，也能一同參與，展現出
香港多元且具吸引力的體育與娛樂體驗。

接下來，要把賽馬旅遊真正做大，還要由 「引客」
走向 「留客」，由一場賽事繪織成完整的旅遊版圖。
城市高度集中、交通便利是香港優勢，馬場與市區、
景點距離不遠，具備串聯各旅遊產品的天然條件。當
局及業界可設計更多 「賽馬+美食」 「賽馬+文化」

「賽馬+體育」等主題行程，把觀賽安排與博物館、
維港夜景、遊艇旅遊、地道飲食等串聯起來，讓旅客
把賽馬納入旅程當中，增加留港時間及消費機會。

同時，亦應凸顯賽馬旅遊這一本港獨有的文化招
牌。香港賽馬已有逾百年歷史，馬場建築、練馬師及
騎師文化，以及馬匹培育及馬房運作等，背後蘊含豐
富的產業故事，值得進一步廣為人知。因此，馬會亦
可考慮開放更多幕後體驗，包括馬房參觀、馬匹護理
及退役馬匹互動等，讓旅客了解一匹賽駒由訓練到上
陣的完整過程，深入認識香港體育及文化。

值得深耕的是，香港賽馬旅遊另一個更大的發展空
間，更在於與大灣區馬文化及體育旅遊相互聯動。今
年3月，馬會已與廣州市文化廣電旅遊局簽署合作備
忘錄，以香港及從化的3個馬場為核心，共同推動大
灣區馬文化、體育及旅遊發展。雖然從化馬場今年原
定的世界級賽馬活動未能如期舉行，但香港與廣州之
間的馬術、體育及旅遊合作長遠方向不變，將打造跨
城市的馬文化旅遊路線。

有人或會認為，票尾經濟、盛事經濟或許僅是一場
場活動，規模始終有限，單憑幾項盛事難以令香港經
濟重新振作。此看法極其片面，其實誤讀了盛事經濟
的本意及定位，何況旅遊業本身也是香港重要的經濟
支柱之一。盛事從來不是要單獨扛起整個經濟大樑；
它更像是旅遊業滿園春色中那一朵朵錦上平添的繁
花。旅客因一場盛事而來，便會帶動酒店、餐飲、零
售、交通及相關消費。更重要的是，當旅客有更多機會
親身感受香港的文化、活力及獨特魅力，亦有助將香港
故事、灣區故事乃至中國故事說好並帶給世界各地。

如此一來，賽馬不只是一場盛事，更是聯乘城市不
同精彩面貌的起點。何以將其疊加效益發揮至最大
化？推展 「賽馬+」正逢其時。


