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內地救樓市，已經有一年多
了，特別是從今年下半年開始，
政府出台救樓市的政策更是頻
繁，及其政策刺激購買需求的力
度更大，但是實際上如此之多救
樓市政策效果不彰，到 10 月為
止，中國房地產市場住房開發投
資、住房銷售及房價，其下行態
勢幾乎沒有多少改變，反之，中
國樓市的周期性調整更是廣泛及
深入。

為何20多年來屢試屢成的中國房地產市場調控政策
今年會失效？為何中國房地產市場信心無法得以恢
復？最為根本的原因可能就是當前房地產調控政策還
是停留在以前的思維方式上，沒有隨市場的變化與
時俱進。

傳統思維難追上市場變化
對絕大多數內地城市來說，在2021年10月以前的

房地產市場，基本上就是以投資需求為主導的市場，
住房投資需求完全取決於房價上漲預期及金融市場融
資條件。只要房價只漲不跌，住房投資者又可利用銀
行及影子銀行的各種融資槓桿，那麼住房的投資需求
就可能是無窮大。在房價只漲不跌情況下，住房投資
需求欲壑難填，投資者也會千方百計衝破任何限制性
購房條件來滿足這種欲望。這就是中國房地產市場20
多年來持續快速擴張與繁榮、房價只漲不跌的動力所
在。所以，20多年來，特別是從2016年以來，中國政
府的房地產調整政策的目標就是 「三穩」 （穩房價、
穩地價、穩預期），無論是放鬆還是緊縮都是如此。

簡而言之，過去房地產調控政策的市場背景就是以房
價只漲不跌及住房投資需求為主導的市場。

今年以來，中國政府仍然把 「三穩」 作為房地產調
控政策的目標，即在房價穩定的前提下來重振房地產
市場的信心。在以往的觀念下，只有房價穩定了，地
價才能穩定（地價的變化基本上取決於房價變化），
市場預期才能穩定。但是，2021年下半年以來，中國
房地產市場出現根本性變化，這不僅表現為房地產市
場價格已經出現14個月持續下跌，而且房價下跌及7
月份爆發的 「保交樓事件」 ，讓房地產市場性質發生
了根本性變化，已經開始由住房投資需求為主導的市
場轉變為以住房消費為主導的市場，後者則是當前中
國房地產市場的現實背景。

如果現實市場發生了根本性的變化，政府還是以傳
統的思維來出台房地產調控政策，仍然以 「三穩」 作
為政策調控目標，那麼這些政策是起不到什麼作用
的，由此也無法恢復房地產市場的信心。比如，河北
廊坊市，一年多來房價下跌的幅度高的達70%以上，
少一點也下跌達到50%以上。針對這種情況，廊坊市
放開所有購買住房的限制條件，同時出台力度最大的
刺激住房需求調控政策，但幾個月過去了，政策幾乎
沒有效果。因為，房地產市場的性質發生了巨大變
化。就全國而言，不僅廊坊是這樣，許多城市都是如
此（如東北許多城市）。反之，在 「穩房價」 的傳統
思維下出台調控政策，房地產開發商無法降價銷售回
籠資金，則成了房地產開發商資金鏈斷裂， 「保交樓
事件」 爆發最為重要的原因之一。在這種情況下，中
國房地產市場只會越來越下沉，市場風險越來越高。

激發居民住房消費需求
最近，中國央行和銀保監會下發金融支持房地產

市場平穩健康發
展 的 16 條 措
施，希望以此來
化解房地產開發
商的債務危機。
同時，也要求支
持各地合理確定

當地居民房貸首付比例和貸款利率政策下限，希望
以此來降低居民購買住房成本，刺激購買需求，或
以更為優惠的金融政策來提振市場信心。放鬆房地
產開發商各種融資條件，有利於化解當前開發商的
債務危機，讓 「保交樓」 樓盤項目順利完成。但
是，這對房地產市場的信心提振僅是小小的一個方
面，大的方面則是，中國 14 億人口中潛在的住房消
費需求如何激發出來。

因為，就目前中國房地產市場形勢來說，弱勢的
二線及三四線以下的城市，住房的嚴重過剩是不爭
之事實。但就市場的本性來說，住房作為一種消費
性商品，沒有賣不出去的房子，只有賣不出去的價
格。如果房價能夠不斷地向下調整，在房價的下降
過程中，作為一個收入支付水平無限多層次的住房
消費群體，總有不同收入支付水平的住房消費者進
入市場對價，住房的潛在消費需求也會在房價不斷
下降過程中激發出來。但是，面對中國房地產市場
性質的重大轉變，如果房價只是些許的調整，想讓
不同層次的住房消費需求激發出來是不可能的。房
價下行的幅度越大，激發出來潛在的住房消費需求
越多。但以目前市場現實情況來說，在穩房價的調
控目標下，可以降首付、降按揭貸款利率、降稅費
等，卻不大幅度降低房價。這是房地產市場信心難
恢復的關鍵所在。

中國指數研究院10月31日發布的銷售資料顯示，
今年 1 月至 10 月，中國 TOP100 房企銷售總額為
60954.6億元，同比下降43.4%；中國央行最近公布資
料也顯示，10 月份中國住戶貸款減少 180 億元，其
中，短期貸款減少512億元，中長期貸款增加332億
元。而居民的中長期貸款基本上是個人住房按揭貸
款。在2021 年個人住房按揭貸款月均達3000 億元，
而今年10月份只有332億元，減少幅度近90%。兩者
都印證了當前中國居民購房意願十分疲弱，對未來房
地產市場基本上沒有信心。

所以，中國政府要恢復房地產市場的信心，就得針
對市場的現實背景，以新思維來制定及出台調控政
策，而且當前房地產的周期性調整肯定是一個漫長的
過程，市場信心復蘇也只能是漸進式的。
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年報及公司秘書服務

成立中國公司或辦事處

成立本地，海外及BVI公司

註冊地址及代理人

會計理帳

商標註冊

草擬各類合約

地址：香港皇后大道中340號
           華秦國際大廈18樓
電話：(852)2581 2828
傳真：(852)2581 2818
電郵：enquiry@butdoyeungcpa.com

債權人會議通知書

香港特別行政區

高等法院    原訟法院    破產條例

臨時命令申請

HCBI 2022 年第 327 號

有關：韓銘彥，債務人 (香港身份證號碼Y401XXX(X))

 有關（i）債務人的建議書、（ii）債務人的資產負

責狀況說明書、（ii i）代名人報告、（iv）委託書、

（v）申索通知書、（vi）重要通知，可向上述代名人的

辦事處索取 (參考: AHC/IVA/2022/071)。

代名人張鶴騫

日期︰2022年12月5日

 請注意，根據法院於2022年11月21日頒諭的臨時命

令，債權人會議將於2022年12月16日下午2時半於香港九

龍尖沙咀科學館道1號康宏廣場南座7樓708室永聯會計師

事務所有限公司舉行，以考慮上述債務人的建議。

 (in voluntary liquidation)

Company No. 1846989

Dated: 2022/12/01

(Sgd) CHENG KA FONG

NOTICE is hereby given, in accordance with the BVI 
Business Companies Act, 2004 that the above named 
company, is in voluntary liquidation. The voluntary 
liquidation commenced on 2022/12/01 and CHENG KA 
FONG of Room B, 10/F., Tower A, Billion Centre, 1 
Wang Kwong Road, Kowloon Bay, Kowloon, Hong 
Kong is the voluntary liquidator. 

Voluntary Liquidator

GAIN PIONEER LIMITED

法定要求償債書
根據《破產條例》(第6章)第6A(1)(a)條作出的法定要求償債書

緊隨法院的一項判決或命令而須立即償付的經算定款項的債項

現特通知，戴勝利 (TAI SHING LEE VICTOR) (“債權人”)，其地址
為香港新界荃灣青山公路264-298號南豐中心1樓A113室，已向你發
出 “法定要求償債書”。 

自本要求償債書首次在報章刊登之日起計，你祗有21天的時間，之
後債權人可提出破產呈請。如欲向法庭申請把本要求償債書作廢，
你必須在本要求償債書首次在報章刊登之日起計18天內，向法庭提
出申請。

     2022年12月5日

地址 ： 香港半山區羅便臣道10號嘉兆臺第4座4B室

致 ： 胡嘉瑜 (WU KA YU JENNIE)

根據香港特別行政區高等法院陳靜芬法官於2022年11月1日在高等法
院破產案件編號2022年第2281號一案中作出的命令，你作為該案呈
請人須支付債權人作為該案債務人港幣55,000元作為他於該案的訟
費。債權人要求你償付此筆港幣55,000元的訟費，此筆款項須立即償
付。  

本要求償債書是重要的文件，本要求償債書在報章刊登之首日，須
視作本要求償債書送達給你的日期。你必須在本要求償債書送達給
你起計的21天內處理本要求償債書，你可償付所列債項，或嘗試與
債權人達成和解，否則你可被宣告破產，而你的財產及貨品亦可被
取走。如你認為有令本要求償債書作廢的理由，應在本要求償債書
送達給你起計18天內，向法庭申請將本要求償債書作廢。如你對自
己的處境有任何疑問，應立即徵求律師的意見。

本要求償債書，可於下述地點索取或查閱：

周卓立 陳啟球 陳一理 律師事務所

地址   ： 香港皇后大道東28號金鐘匯中心21樓

電話   ： 2877 3318 / 2810 7979

聯絡人  ： 鄭律師

檔案號碼 ： LC/LT/47356/22/CSH

     債權人代表律師

     周卓立 陳啟球 陳一理 律師事務所

茲有離婚呈請書經呈遞法院，提出與答辯人陳明康離

婚。答辯人住址不詳，現可向香港灣仔港灣道十二號灣

仔政府大樓閣樓二家事法庭登記處申請領取該離婚呈請

書副本乙份。如於一個月內答辯人仍未與該登記處聯

絡，則法庭可在其缺席下聆訊本案。

司法常務官

呈請人

答辯人

香港特別行政區

區域法院

婚姻訴訟

案件編號：2022第2756宗

FCMC 2756 /2022

本通告將於香港刊行及流通之中文報章香港商報刊登一天

陳金虾

 及

  陳明康

通 告

由

12月3日，中央應特區政府邀請派出
宣講團來港講解中國共產黨第二十次全
國代表大會精神，不但體現對香港的支
持和重視，更說明中共二十大關係國家

與香港的長遠發展，關係 「一國兩制」 的行穩致遠。
這次宣講團來港，帶來了中央最全面、最權威、最深
入的中共二十大解讀。學習二十大精神，關鍵是要學
以致用，貫徹有關精神，將二十大精神落到實處，完善
各項制度，破解經濟民生困局，推動香港再上新台階。

「一國兩制」 須長期堅持和完善
中聯辦主任駱惠寧在致辭中指出，中央宣講團專程

來港宣講，體現了以習近平為核心的黨中央，對 「一
國兩制」 事業的高度重視，對香港特別行政區的親切
關懷。事實上，中央一直高度關注香港的經濟發展和
民生改善，在 「十四五」 規劃再次明確了香港發展新
定位，在二十大報告中更有不少篇幅指引 「一國兩

制」 發展，並對香港發展經濟改善民生提出了明確要
求，指明了方向。

在宣講中，全國人大常委會法制工作委員會主任沈
春耀引述二十大報告，回顧了過去幾年歷史，指出國
家過去幾年經受幾次重大挑戰和考驗，包括新冠疫
情、香港局勢動蕩變化等。面對香港局勢動蕩變化，
中央依照憲法和基本法有效實施對特別行政區的全面
管治權，制定實施香港特別行政區維護國家安全法，
落實 「愛國者治港」 原則，推動香港局勢實現由亂到
治的重大轉折。綜觀香港 「由亂到治，由治及興」 的
過程，充分表明中央對香港的支持，表明國家永遠是
香港的最大後盾。

沈春耀指出，習近平總書記在今年7月1日重要講
話中，已就 「一國兩制」 強調兩點，包括堅定不移及
全面準確，而二十大報告亦表明， 「一國兩制」 必須
長期堅持， 「一國兩制」 是中國特色社會主義的偉大
創舉，是香港澳門保持長期繁榮穩定的最佳制度安

排；其次，堅持依法長期治港治澳，憲法和基本法共
同構成了特區的憲制基礎，確定了特別行政區的憲制
秩序；最後，需要堅持和完善 「一國兩制」 制度體
系，發揮香港及澳門的優勢及特點。這不但向外界派
發出 「一國兩制」 將長期堅持的 「定心丸」 ，更充分
說明了中央對於 「一國兩制」 的實踐具有充分的認
識，有底氣有能力確保 「一國兩制」 行穩致遠。

中央表明 「一國兩制」 要長期堅持，但同時也要不
斷完善各項制度，正如沈春耀表示： 「沒有堅持，制
度根基方向好像都有問題，沒有完善，制度很容易失
去生機和活力。」 「一國兩制」 既需要長期堅持，也
需要與時俱進、不斷完善，特別是在香港回歸祖國25
年來 「一國兩制」 實踐中所出現的各種問題和困難，
不可能一次性地解決，制度問題需要不斷地檢視和完
善，法律制度也需要不斷更新優化，以維護香港的司
法優勢。

中央出台香港國安法，完善選舉制度，解決了 「愛

國者治港」 的問題，解決了香港政治的安全風險問
題，但同時，在司法上出現的一些問題，包括法庭如
何貫徹落實維護國家安全責任等，還有不少工作需要
處理，只有不斷完善各項制度，切實維護好國家安
全， 「一國兩制」 才可以行穩致遠，香港的繁榮穩定
才有更堅實的保障。

香港要發揮好優勢和特點
這次宣講更重申香港要發揮好優勢和特點。沈春耀

說香港澳門有獨特、擅長的東西，要發揮、運用好。
二十大報告明確香港要發揮好優勢和特點。什麼是香
港的最大優勢和特點？就是 「背靠祖國，聯通世
界」 ，也是國際化、自由開放的經濟，更是與國際全
面接軌的制度。這些優勢讓香港可以成為舉世矚目的
國際金融中心，也是改善民生的基礎，在國家推動
「雙循環」 戰略中，香港的國際化優勢將可發揮更大

的作用。
中央表明香港要發揮優勢，就是要發揮好開放的優

勢，與世界建構更緊密的經貿關係，建立更廣泛的交
往。固然，西方反華勢力不會放過在香港攪局的機
會，這需要特區政府既要做好防範，更要繼續做好聯
繫，任何一方偏廢都會挫傷香港的優勢和特點。中央
一直從戰略高度看待香港的優勢，香港各界應理解中
央的期望，善用優勢建設香港貢獻國家。

國際
視野社會各界須共同維護穩定大局

文武

調整政策思維是恢復樓市信心關鍵

保安局局長鄧炳強日前表示，觀察到
香港社會出現不穩定的徵兆，上周有人
在大專院校及街頭，試圖煽動針對中央
的活動，使用統一的道具，並發現有

2019年黑暴動亂的積極分子參與其中。他認為事件並
非偶然，是有高度組織性，有 「再次顏色革命」 的雛
形。鄧局長所說，絕非虛言，香港雖已由亂到治，並
且正在走向由治及興，但是黑暴和 「港獨」 勢力仍未
死心，假如香港不留意異常的徵兆，掉以輕心，就有
可能再次出現嚴重的問題。

根據鄧炳強所說，近一段時期，有人刻意去找社會
矛盾事件，然後煽動分化，組織他人上街，並以大專
院校為基地，使用相同道具。下一步，有可能會推出
抗爭手冊、主題曲，再製造大量假消息、假新聞抹黑
中央、特區政府及執法人員，及後再佔領街頭，再出
現大型暴動情況，令社會一片混亂。

煽動危害國安行為不可姑息
鄧炳強所提及的這些現象，都是有可能導致社會不

穩定的徵兆，雖然，目前這些仍只是極少數人的小動
作，尚未對社會構成重大的威脅，但絕不能漠視這些

行為，尤其不能對惡意在網絡、社交媒體上散播虛假
消息，煽動仇視中央情緒的行為坐視不理。

《香港國安法》第三條明確指出，香港特別行政區
行政機關、立法機關、司法機關應當依據國安法及其
他相關法律規定有效防範、制止和懲治危害國家安全
的行為和活動。因此，政府部門在發現社會上出現
「顏色革命雛形」 的徵兆時，就必須採取措施，有效

防範，並制止這類事件。鄧炳強向社會作出提醒，希
望年輕人不應被人煽動，作出危害國家安全的事情，
希望大專院校的管理層盡責，防止校園再次淪為黑暴
基地，這是盡職履責的做法。

警惕 「港獨」 勢力藉網絡生事
值得注意的是，鄧局長的提醒，竟遭到一些人的惡

意嘲笑、攻擊、詆毀和抹黑，這種行為的直接效果，
就是有意淡化具有 「顏色革命雛形」 徵兆事件的危害
性，而惡意攻擊嚴格執行國安法的政府官員，則可能
還有另外一層政治意圖。對於這一點，社會也須有所
警惕。

香港出現具有 「顏色革命雛形」 徵兆的事件，社會
各界絕不能掉以輕心。回看上周出現的情況，很明顯

先是有人在網絡上，特別是反華網絡上，播放大量煽
動性的資訊，隨即在香港幾家大學校園內，以及中環
街道上，就出現少量的人群聚集，高舉同樣的道具，
喊口號。

這類行動很明顯有幾方面的目的，一是吸引媒體的
報道，尤其是海外反華媒體大篇幅的報道，以此製造
假象，抹黑中國；二是意圖用這些行動，測試社會反
應，看會否由此煽動起更大規模的示威、抗爭浪潮，
以便他們進一步製造社會混亂。

事件反映出，黑暴、 「港獨」 勢力仍然在網絡及社
交媒體上十分活躍，這對香港社會大局穩定，將是一
個重大隱患，政府有必要針對這一問題，手進行調
查，若發現有違法犯罪的行為，應繩之以法。

香港已經由亂到治，並且正處於走向由治及興的
關鍵時期。香港市民不會忘記 2019 年黑暴動亂給社
會帶來的災禍，應該格外珍惜得來不易的太平盛
世，絕不能讓黑暴、 「港獨」 有死灰復燃的機會，
對香港再次造成嚴重的傷害。鄧炳強針對近期發生
的事件向社會作出提醒，十分必要，也很及時，社
會各界應提高警惕，不受他人煽動，共同維護好香
港的社會穩定。
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將二十大精神落到實處
何子文
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上月初，朝鮮發射
了至少 10 枚導彈，
其中一枚導彈落入韓
國領海附近。韓國也

不示弱，即刻派戰機升空發射 3
枚空對地導彈回敬。平壤方面公
開表示這次發射導彈是警告首爾
與美軍不要再作針對性的聯合軍
事演習，朝鮮再也不能忍受如此
挑釁性行為。

這次的導彈交鋒，與其說是預
料之外，不如說是朝鮮與韓國雙
方對峙的必然後果，也可說是平
壤被美國長期打壓、長期備戰、
伺機反擊應有的戰略效果。因為
當前的國際形勢，對平壤來說，
正是還擊應有的戰略優勢。至少
有以下兩個條件為朝鮮製造了反
擊的優勢：

若戰爭爆發中俄
不會袖手旁觀

第一，如果朝鮮半島再度觸發
戰火，俄羅斯決不會袖手旁觀。

最直接的因素是美國利用了烏
克蘭作為其發動全球戰爭的 「代
理人」 ，一直在煽動烏克蘭分裂
俄羅斯，給其國家安全帶來威
脅，而莫斯科卻沒法和美國直接
開戰。俄烏衝突超過半年，仍未
有平息象，美國卻悠遊自在，
從旁發動歐盟制裁俄羅斯，禁止
俄羅斯石油與石化出口歐盟。最
令普京氣憤的是，美國提供武器
資源給烏克蘭去打俄國軍隊，無
論俄烏之間衝突如何升級，美國
人毫髮無損，這是俄羅斯的戰略
缺點。

日後一旦朝鮮半島開戰，美軍早已駐防韓國，這便
給俄羅斯機會 「以其人之道，還治其人之身」 。就上
次1950年到1953年的朝鮮戰爭經驗判斷，朝鮮軍隊
敢打能打遠勝韓國，連駐紮在韓國的美軍也沒法阻止
朝鮮軍隊長驅直下，幾乎已終結韓國政權，逼得美軍
全力以赴對朝鮮開戰。由此看來，一旦朝鮮半島戰火
再起，韓國軍隊擋不擋得了朝鮮的攻勢，以韓國全民
養尊處優的民情來說，要他們拿槍去反擊 「全民皆
兵」 的朝鮮，肯定要比1950年到1953年時更處於劣
勢。因此，美國要放棄韓國則已，否則便要像韓戰時
那樣全力以赴不可。

俄羅斯會不會像當年中國那樣直接軍援朝鮮？那就
要看俄羅斯如何評價遠東局勢具有的戰略價值了。一
旦普京考慮到俄羅斯在與烏克蘭衝突中的艱難處境，
既然美國可以利用烏克蘭作為其戰爭代理人，為什麼
俄國不能利用朝鮮戰場直接打擊美軍呢？由此說來，
除非普京不想直接對美國開戰，否則假如今後朝韓戰
火再起的話，正是給普京一個難得的機會去打美軍。
顯然，金正恩已看到普京反擊美國的戰略需求，亦就
毅然在此時以導彈發射作為表態。相信金正恩在做出
如此強硬動作之前，勢必會私下與普京有過溝通，雙
方取得默契是早晚的事。

總之，估計到俄羅斯會利用朝鮮戰場和美國開戰，
對平壤來說勢必是其戰略優勢所在。

第二，中國也早已表明，不容美國單方面改變朝鮮
半島的 「戰略現狀」 ，亦即不願看到美國控制朝鮮政
府，從而直接把美軍送到鴨綠江一帶與中國對峙。如
此說來，在金正恩的戰略盤算中，不可能不考慮到與
中國的利害關係。正如中國在台灣問題上會盡最大努
力實現兩岸和平統一，朝鮮半島不會長期分裂下去，
兩韓統一是韓民族復興的最終目標。北京與平壤有
共同的對手美國，金正恩當會考慮到朝鮮若成功擊退
美國，對中國來說絕對是利大於弊。這麼說來，未來
一旦韓戰再爆發，中國極有可能會成為自己的戰略夥
伴。

綜上所述，可以看到若朝鮮半島爆發全面戰爭，中
俄不會坐視不管。金正恩伺機已久的國家統
一，如今看到中俄的戰略利益與朝鮮不謀而
合，如此千載難逢的機會，金正恩會有什麼
舉動，且拭目以待。

評論
責任編輯 清風 美編 劉樹燕
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