
從一季度貸款增長看內地樓市形勢

房地產市場仍然是
中國經濟穩增長的重
頭戲，只要市場有所

恢復，增長恢復到一定程度，2023 年 GDP
5%以上的增長速度肯定不會有多大的問題
了。從日前央行公布的金融貸款資料及股市
房地產股全面向好的情況來看，預計這種態
勢基本上確立。

4 月 11 日，在香港的內房股價格全面向
好，特別是房地產龍頭碧桂園的股份上漲達
14%。今年以來，碧桂園的股價一直在漲漲
跌跌，基本上處於下跌的態勢下（由3.30港
元下跌到1.98港元），因為市場對房地產還
是信心不足，認為要復蘇估計是一個漫長的
過程。但是從3月份個人貸款情況來看，這
種格局有所變化，3月份居民中長期貸款達
到6348億元，而1月份和2月份只有2231億
元和 863 億元。如果扣除 2 月份春節的因
素，同樣意味3月份居民中長期貸款出現
了爆發式增長，而居民的中長期貸款基本上
是住房按揭貸款，是房地產市場銷售得以增
長最為有力的支撐。

住房投資者開始進入市場
有人測算，中國 14 億人口，有 7 億人負

債。家庭部門的總負債佔其可支配收入的比
重已經高達137.9%，而美國目前的高負債率
的水平大概是90%。中國居民的高負債率意
味支付能力受到嚴重抑制。對於人口基數
這麼大的國家來說，住房市場肯定有很大的
需求，關鍵在於住房購買的支付能力有多
少。就目前的房地產價格而言，如果居民不
通過銀行信貸或住房按揭貸款，是很少有人
有支付能力進入市場的。所以，3月份居民
中長期貸款爆發式增長，也正說明了他們開
始進入房地產市場。

事實上，3月31日，中指研究院發布2023
年1-3月中國房地產企業銷售業績排行榜。
2023 年 1-3 月，TOP100 房企銷售總額為
17589.5億元，同比增長8.2%，是2022年以
來首次實現增長。其中TOP100房企3月單
月銷售額環比上升36.7%，同比上升24.6%，
繼續保持雙增長態勢，碧桂園則是3月份唯
一一家銷售金額超過 1000 億元的房地產企
業，其住房銷售又進入常態。當然，碧桂園
的股價飆升，股市投資者並不是僅看到碧桂
園3月份的銷售額增加多少，更重要的是預
期碧桂園未來銷售會發生什麼，市場未來會
如何發展。所以他們更多是認為，碧桂園未
來的業績會向好，中國房地產有可能在二季
度開始復蘇，而這種增長可能成為未來幾個
月態勢。

樓市信心恢復尚待時日
不過，中國房地產市場經歷了一季度市場

的階段性升溫之後，二季度住房銷售是否會
回歸到正常的市場節奏，還得進一步觀察。
各地方政府都在推出刺激住房銷售的政策，
效果如何還得看各個城市的情況。因為不僅
房地產市場本身就是一個個完全分割的市
場，每個城市的情況是完全不一樣的，而且
就當前各地市場情況來看，其分化的程度是
十分明顯的。3月份一些房地產市場階段性
升溫，要分兩種情況，一種情況是經濟發達
及房價有一定調整，及其爛尾樓現象不太嚴
重的城市，這些城市（如珠三角地區、杭
州、成都等）在疫情結束後，隨經濟正常
化，人口逐漸流入，市場信心開始恢復，住
房需求也在逐漸釋放出來，所以出現了3月
份的階段性升溫；另一種是房價有一定幅度
下跌，居民的住房需求在下跌過程中逐漸在
釋放。

2022年房地產市場開始調整，絕大多數城
市的住房價格在持續下跌，再加上居民停止
還爛尾樓的住房按揭貸款事件，市場銷售出
現了全面下降，在這段時間，不少城市居民
的住房需求被嚴重抑制。但是，當這些條件
在邊際上有所變化時，這些被嚴重抑制的住
房需求也會隨這種變化釋放出來。3月份
一些城市的房地產市場出現階段性升溫，原
因可能是這樣，升溫態勢是否能夠持續還有
待觀察，最為重要的是住房投資者是否又回
到市場。在沒有十分清楚的政策界定住房的
投資和消費的情況下（比如內地、香港、英
國等市場），投資者重新進入市場，是市場
得以真正復蘇的關鍵。因為，不僅購買兩套
以上的住房可以用於投資，即使購買一套住
房也可以用於投資。現在政府大力鼓勵改善
性住房購買及以鼓勵生育為由可購買第三套
住房，這些政策實際上是在鼓勵居民住房投
資。如果投資者仍然認為政府鼓勵房地產投
資是一項長期政策，再加上有些城市的房價
開始回升，那麼投資者利用銀行金融槓桿進
入市場不是沒有可能，但他們還是小心翼翼
地在觀察市場動態。

以目前情況來看，不僅居民的負債率過
高，而且經過三年疫情折騰，絕大多數居
民收入預期尚難根本扭轉；一些地方購房
者對期房爛尾的擔憂，不少城市的房價還
在下跌，想要有所抑制並非易事；不少城
市大量的二手房湧入市場，這也意味不少
投資者在退出房地產市場等，這些因素都
會嚴重制約新房銷售回復到常態。所以，
儘管各城市的地方政府都發力鼓勵居民進
入市場，但是中國房地產市場的信心恢復
估計還是一個漫長的過程，二季度的情況
如何還得觀察。

此外，在一季度居民的貸款中，短期貸款
增長同樣是一個需要密切觀察的資料。首季
三個月，居民的短期貸款分別為341億元、
1218億元、6094億元。也就是說，在3月份
居民的短期貸款也出現了爆發式增長，其主
要原因是居民通過借消費貸還銀行住房按揭
貸（消費貸的利率在 4%以下，而住房按揭
貸款利率在5%，相應利率相差2%以上），
既意味中國居民過高的負債率對其生活影
響非常大，也意味居民的購買觀念開始變
化，這些都是影響未來中國房地產市場趨勢
的因素。

市場探針

易憲容

應重視人工智能安全風險

有一說一

城市智庫研究員 吳家俊
港 府 「全 民 國

家安全教育日」
網頁本月更新，

原國家安全 16 個重點領域新增至 20 個，
新增的 4 個重點領域分別為人工智能安
全、數據安全、金融安全和糧食安全，充
分反映人工智能是國家安全的新焦點。人
工智能可分三個級別：弱人工智能(Artifi-
cial Narrow Intelligence)、通用人工智能
(Artificial General Intelligence)、超人工智
能(Artificial Super Intelligence)，各級別製
造不同爭論和問題，世界各國都充分意識
到人工智能將對國家安全構成不確定性影
響，各國政府為保障國家安全，不能再付
之闕如。

人工智能牽涉巨資，普通的訓練模型動
輒千萬美元，運算海量數據超級電腦維修
保養費昂貴，種種龐大金錢投資，並非財
力有限的小國可負擔。超級大國有財力，
霸權國家一定會 「有風使盡」，打壓所
有較弱的國家，恃巨額支援，便可透過人

工智能影響別國的國家安全。毋庸置疑，
現時美國擁有這個優勢，美國亦好大機
會將利用其人工智能去干擾別國安全。
故此國安領域新增人工智能安全，合情
合理。

人工智能風險可以簡單分為數據、演算
和應用三個方面的風險，數據方面較常
見，例如雲端和敏感數據的竊取風險，
2022年亞馬遜的律師團隊就提醒員工，不
要與ChatGPT分享絕密數據，因為會被機
器用作訓練學習；又如合成和深偽技術的
合法性與知識產權，各國的法律學者已展
開深入研究。數據的分享與貯存亦需研
究，外國分裂國家組織若與本地人工智能
系統分享數據，後者隨時可能陷入勾結外
國勢力危害國家安全的罪行。

演算方面，現時開發商在機器系統內界
定不良非法等不恰當內容，當系統遇到這
些 「禁區」內的資料，便不會進一步提供
演算並會作出警告，但劃界如何釐定，譬
如各國的成年人定義有別，如何保護不同

國家的未成年人去判斷內容，一些別有用
心的勢力與組織，會在演算上故意放寬不
當行為的界線，誘導人民分裂國家，後果
難以控制。另外，演算出錯誰要負責，無
人駕駛車輛意外的歸責仍在探討中，因演
算出錯而錯誤發布了宣揚顛覆國家政權的
資訊又該如何歸責，這些問題都需要政府
和開發商共同思考與應對。

應用方面，人工智能引導 「民意」問
題，機器假裝 「民意」輸出它的意見，透
過互聯網和各個AI系統渲染，讓社會輿論
出現 「主流意見」左右政府決策；還有人
工智能可以創建暗網市場劇本，為非法交
易提供自動對盤，生成極大量用戶和密碼
組合，恐怖組織會利用其作為掩飾工具，
逃避追查，策劃恐襲。

上述只是冰山一角，我們必須明白，國
家安全是穩定繁榮的基石，隨人工智能
發展，必須警惕它的潛在風險。人工智能
安全是國家安全不可分割的一部分，業界
和社會大眾必須嚴肅應對。
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民意建言
夏日即將來

臨 ， 天 氣 漸
熱，受極端天

氣影響，本港酷熱的日子每年均有所
增加。天文台早前展望，本港今年平
均溫度仍然偏高，並將在酷熱天氣警
告中增設 「極端酷熱」級別，當溫度
達攝氏35度或以上，便會發出以作提
示。既然天文台已預早作出提示，政
府及僱主亦應提早應對及部署高溫天
氣下的戶外工作安排，以保障打工仔
的安全。

本港去年有52日錄得最高氣溫攝氏
33度或以上，為有紀錄以來第二多；
當中15日更錄得攝氏35度或以上，為

有紀錄以來最多。如果大家仍有印
象，去年曾有多名市民在戶外工作或
行山時因中暑送院，甚至有人不幸死
亡，令人黯然。因此，天文台新增
「極端酷熱」警告，能提高市民警

覺，提醒大家避免在極端酷熱情況下
進行戶外運動。

而對於在戶外工作的打工仔， 「極
端酷熱」警告更是一個與健康風險息
息相關的資訊。雖然勞工處就酷熱天
氣下的工作安排有防中暑指引，例如
戶外工作應安排在早上10時前或下午
4時後進行，並需於每20至40分鐘安
排小休。但有關指引純屬建議，沒有
約束力，僱主不跟從亦不會有後果。

事 實 上 ， 政 府 去 年 巡 查 逾 2.6 萬
次，只有兩宗檢控，可見指引及巡查
阻嚇力並不大，對打工仔的健康保障
甚低。

隨天文台增設 「極端酷熱」警
告，趁現時離炎夏仍有一段日子，希
望勞工處及相關部門能立即檢討及修
訂防中暑指引，並考慮加入具阻嚇性
刑法，以保障僱員在極端酷熱天氣下
的安全。同時，希望僱主可以更彈性
安排員工於酷熱天氣下的戶外工作，
安排適當的小休時間，否則萬一出現
意外，更可能得不償失。意外一宗都
嫌多，希望政府及僱主可以攜手保障
於戶外工作的打工仔。

提前部署極端酷熱天氣戶外工作安排
新社聯副理事長 鄧開榮

評 特區政府官員和立法會議員參訪
大灣區內地四城的四天行程，昨天
畫上了圓滿句號。擔任團長的行政

長官李家超在總結時指出，官員和議
員們都認真投入，一共考察了16個不同
項目，包括創科、智慧城市、青年發

展、文化藝術和環保等，對考察成果非常滿意。團員
們坐言起行，了解灣區內地城市的建設，無疑大大擴
闊了香港視野，亦為大家帶來很多思考和啟發，絕對
是不枉此行。社會各界都希望官員和議員們結合這幾
天的所見所聞、深刻體會感悟，好好總結沉澱與思
考，在更廣闊的視野下，以更創新更積極的思路，以
更強烈的緊迫感，以趕考的心態，更好地籌謀並推動
落實更多的興港良策和高質量共建大灣區的實招。

長期以來，部分港人對內地一直心存偏見，總是停
留在舊感觀之中，覺得內地落後。擔任考察團副團長
的立法會主席梁君彥便批評，過往有些人拖後腿。無
可否認，這種心態確實妨礙香港進一步參與大灣區建
設，不利積極融入國家發展大局。但在這次考察行程
中，官員和議員跟深圳、東莞、佛山和廣州四大城市
的官員深入交流，親眼目睹當地創業氣氛濃厚、數字
經濟發達、創新科技成果頻出的最新發展面貌。百聞
不如一見，考察團對每個參訪點都用心考察，確實深
感大開眼界，亦豐富和拓展了大家對未來的想像空
間，有利為香港與灣區內地城市合作創造更多契機。

香港和灣區兄弟城市各有優點，當然可以深度互相
借鑑。比如，李家超在 「東莞—香港國際空港中心」
參觀 「港莞海空物流園」後指出，日後貨物可直接在
東莞進行安檢等手續，經海路運往香港國際機場直接
上機，節省大量工序和物流時間，這不就是 「強強聯
手」的範例嗎？而廣州的瀝滘淨水廠，其第三期廠區
重視環保理念——在地下空間處理污水，在地上營造
綠化環境，這對於地少人多的香港而言，也有很大參
考價值。

新屆特區政府上任以來，大力推動香港建設成為國
際創科中心。其實在這方面，灣區內地不少城市就先
行一步，做得非常出色。例如有意參與香港北部都會
區發展的華為、有意在香港打造一個清潔環保交通體
系包括 「雲巴」的比亞迪，便是誕生和發展於深圳。
香港在創科領域是大有可為的，我們擁有多所全球百
大院校，具一流研發能力，更有國際化、專業化和法
治化優勢，但在市場化、產業化、生產鏈方面略顯遜
色。如果借灣區廣袤幅地，必可充分發揮比較優勢，
思考 「香港研發、灣區製造」，豈不美哉！

就在考察團結束行程的昨天，粵港澳大灣區三地政
府部門經過深入磋商，一下就公布了110項涵蓋25個
領域的 「灣區標準」。這充分證明，進一步促進灣區
更全面更高水平的合作共建，正在加速推進體制銜接
和機制對接。

展望未來，誠如李家超所指，今次只是一個起點，
特區官員一定會繼續推展不同的灣區訪問。更重要的
是，藉這些訪問，通過加深了解、從中學習、總結
經驗，管治團隊可從中獲得更多靈感和啟迪，繼而籌
謀更多具體政策，推動香港經濟升級轉型，更堅定融
入國家發展大局，更好共建大灣區。
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香港商報評論員 林松年

公  告
荔湾区人民政府于 2019 年 9 月 6 日作出《广州市荔湾区人民政府关于征收国有土地上房屋

的决定》（荔府征房〔2019〕6-7 号），芳村区（现荔湾区）寺岸街二巷 3 号等房屋在该征
收范围内，房屋征收部门已委托评估公司对上述 5 间原址房屋及 6 套安置房房屋进行了房屋
价值评估，并公告送达产权人（继承人），该房屋价值如下：

序号 房地坐落
计价面积 

（m²）

评估单价 

（元 /m²）

评估总价 

（元）
报告编号 安置房地址

建筑面积 

（㎡）

评估单价 

（元 /m²）

评估总价 

（元）
报告编号

1

芳村区（现荔湾

区）寺岸街二巷

3 号

52.02  23,034  1,198,229 
永誉 (2023)FG

字第 046 号

广州市荔湾区锦佳五街

4 号 13 层 09 房
77.6227  38,179  2,963,557 

永誉 (2023)FG

字第 028 号

2
荔湾区寺岸街

15 号
36.87  19,311  711,997 

永誉 (2023)FG

字第 024 号

荔湾区和苑二街 1 号

2403 房
33.1663  39,791  1,319,720 

永誉 (2023)FG

字第 029 号

3
荔湾区寺岸街

24 号
100.9307  21,170  2,136,703 

永誉 (2023)FG

字第 025 号

荔湾区和苑二街 1 号

2707 房
81.913  38,639  3,165,036 

永誉 (2023)FG

字第 030 号

4
荔湾区寺岸街

32 号
73.27  20,256  1,484,157 

永誉 (2023)FG

字第 026 号

荔湾区融穗街 11 号

3710 房
61.6817  43,508  2,683,647 

永誉 (2023)FG

字第 032 号

荔湾区融穗街 11 号

3711 房
43.4855  43,955  1,911,405 

永誉 (2023)FG

字第 033 号

5
荔湾区芳村寺岸

街五巷 4 号
198.409  22,357  4,435,830 

永誉 (2023)FG

字第 027 号

荔湾区和苑四街 2 号

3107 房
75.471  38,703  2,920,954 

永誉 (2023)FG

字第 031 号

请上述地址房屋产权人（继承人）到荔湾区花地大道中茂香园 8 号“新隆沙公配”地块项
目现场办公室领取房屋评估报告

广州市荔湾区人民政府国有土地上房屋征收办公室
2023 年 4月 25 日

广州市荔湾区土地开发中心
2023 年 4月 25 日

近年來，合肥高新區全面落實習近平總書記關於
科技創新的指示，當好國家戰略科技力量、全球科
技競爭主體和產業集群的重要載體，奮力構建科技
成果轉化、雙高企業培育、未來產業培育、創新創
業生態以及數字為企服務等區域科技創新五大體
系，着力打造 「基礎研究—技術攻關—成果轉化—
企業產業培育」全創新鏈條，以創新鏈和產業鏈融
合發展助力國家科技高水平自立自強。

多維度支撐科技創新
合肥高新區堅持多維度支撐科技創新，狠抓源頭

技術挖掘，承載國家戰略科技力量，持續實施名校
名所名企戰略，強化企業為主體的 「十百千」研發
平台培育。目前，該區承接量子國家實驗室、天都
實驗室、國際先進技術應用推進中心等高能級創新
平台建設，承接源頭技術溢出轉化64項，成為全
國國家戰略科技力量布局最密集的區域。

實施高新技術企業培育 「一把手」工程。2022年
認定高企達935家，創歷史新高。2023年，截至目
前預申報企業超 1500 家，確保今年新增高企 600
家。連續5年實施 「六縱四橫」高成長企業培育計
劃，2022年高成長企業首次破千家。獨角獸和潛在

獨角獸企業5年出現指數級增長。
狠抓創新要素配置，連續出台 「創九條」 「金九

條」等扶持政策。着力打造 「基金叢林」。園區基
金總規模超2500億元，基金超過200隻。加快科技
孵化載體建設，着力開展科技創新 「栽樹工程」。
狠抓數據賦能高質量發展。連續第4年深度打造區
域經濟大腦，完成 128 平方公里產業用地孿生建
模，動態捕捉2萬家企業14億條數據。

建設中國量子中心產業高地
合肥高新區搶抓新領域新賽道新動能新優勢塑

造，着力建設中國量子中心產業高地。該區成功獲
批國家未來產業科技園試點培育，持續加強量子企
業內培外引。量子核心企業已達13家、產業鏈企
業達52家。

下一步，合肥高新區將以量子信息未來產業科
技園建設培育試點作為塑造新優勢的突破口，把
建設 「科大硅谷」核心區作為支撐跨越發展的重
要着力點，不斷夯實區域科技創新體系，奮力建
設世界領先科技園區，勇當科技和產業創新的開
路先鋒。

李敏

總書記考察合肥高新區七周年系列報道之二

塑造新優勢 逐夢世界先進科技園區

2023年4月26日 星期三S3




