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炒房客回流

香港楼市火上浇油

证券时报记者 吕锦明

内地豪客在香港近乎疯狂地置业已不是什

么新闻， 香港市民对此早已是怨声载道， 多

数市民认为是来自内地的热钱炒高了香港的

楼价， 并要求特区政府立法对此加强管制。

最近， 又有一个现象引起香港各界的关注，

就是随着内地楼市调控措施的逐步落实， 港

人在内地置业的热度正在降温， 这有可能会

令港人在内地地产市场投资的资金撤回并转

投本地楼市， 使香港的楼市调控面临更大的

挑战。

香港置业国际最新公布的统计数据显

示， 受到内地系列政策的影响， 内地一线大

城市房地产市场的成交数量及价格出现回

落。 业内人士指出， 限购和限贷两项措施对

港人在内地置业影响较大。 据统计， 上半年

港人投资内地物业的单位数量约为

7300

至

8300

个， 较去年同期下降

7%

； 涉及的金额

为

80

亿元人民币， 较去年同期约减少

5%

。

置业国际在报告中预计，

2011

年全年港人购

买内地物业的成交量及金额将分别减少

5%

及

6%

。

随着港人在内地置业的热情降温， 势必导

致部分炒楼热钱从内地楼市撤出。 那么， 这批

资金将会何去何从？ 在当前全球资本市场动

荡、 各地股市低迷、 商品市场大幅波动的情况

下， 相对安全的退路很可能就是楼市。 另外，

香港人历来就有 “拿砖头好过拿银纸” 的说

法， 即把资金投资于地产物业总比手持现金要

让人安心得多。

从统计数据看， 这部分撤出资金的总量并

不会太大， 短期内也不大可能在香港楼市兴风

作浪， 但却可对举步维艰的香港楼市调控雪上

加霜。 早在去年

12

月， 香港千尺以上豪宅的

楼价就已较

1997

年高峰期高出

11%

！ 今年上

半年， 香港的楼价走势更是有升无降。 造成这

一现象的重要原因之一， 就是内地豪客一掷千

金式的疯狂置业行动。 新加坡高力国际在最新

发表的二季度香港住宅物业市场研究报告中指

出，

5

月份香港豪宅的平均售价再创新高， 达

到每平方英尺

1.95

万港元， 较

2008

年中的高

峰期超出

30%

。

一家在港跨国地产公司的统计显示， 香港

20%

的千万豪宅、

30%

的两千万豪宅、

40%

的

五千万豪宅以及

70%

的亿元豪宅， 都被内地买

家购得。 在这些买家中， 不乏 “

QQ

之父” 马

化腾、 “体操王子” 李宁、 淘宝老板马云等内

地富豪的身影， 更有以

3.45

亿港元购置九龙

豪宅做生日礼物的 “广东

80

后少妇”。 对此，

香港恒基地产主席李兆基曾用 “女人买手袋”

来分析内地豪客在港买楼的心态， 即 “不贵不

买， 不靓不买， 不是名牌不买！ 这就好比是女

人买手袋， 要买几十万元一个的才高兴， 几百

元的根本看不上眼！”

热钱的大量涌入， 早已令香港成为全球最

贵、 回报最低的地产市场。 第一太平戴维斯早

前曾发表的一份研究报告称， 对比俄罗斯莫斯

科、 英国伦敦、 美国纽约及香港四个城市，

2010

年香港的楼价远远抛离前三者， 较伦敦

高出

55%

， 成为全球房价最贵的城市之一。 据

统计， 香港在过去

5

年楼价上升超过

90%

， 表

现远胜过伦敦和纽约， 但目前香港住宅的投资

回报率却只有

2.6%

， 在上述四个国际城市中

排名最低。

综上而言， 如果港人在内地楼市置业热情

遇政策阻碍而返港的话， 就可能会对本已过

热的香港楼市产生新一轮的推动作用， 香港

楼市的泡沫也必然越积越多， 一旦爆破将影

响重大。

认购者多属散户买家，市场预期

iBond

二手交投将十分活跃

短炒客跃跃欲试 抗通胀债券搅活香港债市

证券时报记者 孙媛

有高达

15.5

万人申请、 认购

总额达

131.58

亿港元的香港通胀

挂钩债券

iBond

，

26

日提前一天公

布认购详情。 由于认购者众多， 多

数又属于散户买家， 市场预期

i－

Bond

二手交投将十分活跃。 推出

孖展服务的证券行认为， 以目前通

胀率计算， 由于客户多属短炒， 只

需提供十分低廉的孖展息率， 可以

轻松保证投资收支平衡。

初期交投或比较活跃

虽然

iBond

助市民抗通胀的本

意或因大户中签率奇高而被质疑，

但香港政府强调，

iBond

另一目的是

推动零售市场发展， 以

100

亿港元

作为上限发行

iBond

目的就在搞活

债市。

市场人士预期， 不少中签大户

将会在二手市场出售

iBond

， 二手

交投预计会较以往的政府债券活

跃。 对于

iBond

上市后的二手市场

价格表现， 渣打东北亚区定息收入

交易部董事总经理冯思果表示，

鉴于目前市场利率低企， 加上对

通胀预期升温， 估计

iBond

价格表

现向好， 部分投资者可能会先行

沽货获利， 因此

iBond

初期交投会

较为活跃。

由于预料二手市场有需求， 辉

立证券宣布于今天推出

iBond

暗盘

交易。 该公司企业融资部主任陈英

杰预计， 这款新品种债券于挂牌初

期， 即大概两周时间内， 二手交投

会非常活跃。 以今年香港通胀仍在

5%

至

6%

高位计算，

iBond

二手价

最高或挑战

110

港元， 较发行价

100

港元升

10%

。

浸会大学经济学系副教授巫伯

雄也指出， 相信大户会在二手市场

沽售， 其交投量将会有不俗表现。

四成以上为孖展认购

香港

7

家证券商合计共为

i－

Bond

获得逾

4.98

亿港元的认购额，

涉及孖展比重高达

43%

。 以其中最

为进取的信诚证券为例， 借贷额已达

1.3

亿港元。 昨日， 信诚与辉立都表

示， 大概有一半客户属于短炒， 因为

孖展息率低， 保守估计也可以保证投

资收支平衡。

耀才证券行政总裁陈启峰建议，

只要债价反弹

5%

， 宜先沽货离场，

不需锁定三年。 但东亚银行旗下东

亚证券总经理萧德辉认为，

iBond

炒

不起， 也不应把定息产品作投机炒

卖工具， 毕竟政府破天荒推行抗通

胀债券， 真实目的是为搞活债市。

如果散户争相趁高走货， 货源落入机

构大户手中， 未免跟政府的发债原意

相违背。

另有市场人士指出，

iBond

首年

平均利息至少达

4.5

厘， 合理价格应

为

104～105

港元， 但问题是银行未

必愿意开太高价买入

iBond

； 若

i－

Bond

价格高于

105

港元， 投资者可考

虑出货， 因为

iBond

主要是赚首年通

胀， 预计第二年价格将会向下， 除非

投资者有很多闲钱， 同时预期通胀将

加剧。

iBond

明日上市

此次

iBond

不但做到 “一人一

手”， 即使认购

44

手， 都全数获得分

配， 尚有

1000

多人获额外

1

手， 即

最多获配发

45

手。

以获配

44

手

iBond

的市民为例，

按市场估计逾

5

厘半的平均通胀率推

算，

1

年获派息

2.4

万港元， 明年

1

月将首次获派半年利息， 预计将逾

1.2

万港元。 虽然

iBond

获得超购，

但特区政府并没有因此增加发行量，

仍维持

100

亿港元的发行上限。 特区

政府指出， 凡认购

33

手或以下的申

购者， 均将获全数分配。 而认购手数

在

33

手或以下的申请共有

15

万余

份。 以

15

万人认购推算， 平均认购

6

手或以下者才获全数配发， 此次做到

认购

44

手都获全数配发， 反映大部

分认购均属小额认购， 符合香港政府

协助小市民抗通胀的原意。

iBond

将于本周四发行， 周五上

市。 按既定时间表， 配售银行须于本

周四起

5

个工作日内完成通知客户的

配发结果。

引入遥距交易所参与者制度、再延长交易时段

李小加改革万言书引发业界激辩

证券时报记者 徐欢

日前， 港交所总裁李小加发表

万言书， 畅谈市场改革， 希望借此

与业界沟通及抚平市场反对改革的

声音， 并在文中强调 “如果不及时

考虑和推行改革， 在机会来临时就

会无法抓住， 香港就有可能错失历

史机遇。” 但是， 业界的反对声音

并未因此减少。

香港券商饭碗被抢？

李小加在万言书中描绘了提升

港交所竞争力的未来发展 “三步

曲”。 他一一细数改革的好处以及

必要性， 并在文中表示， 为了加强

与内地的联系， 将引入遥距交易所

参与者制度， 允许在香港以外的地

方注册的证券经纪成为香港交易所

的参与者， 为当地投资者在香港交

易所交易提供服务。

对该项改革建议， 香港投资界

名嘴、 富昌证券总经理蔺常念用

“本地券商将投降” 来形容不满。

他表示， 内地的券商规模较大， 如

果能够直接到香港参与经营证券买

卖业务， 则将对香港本地的小券商

影响甚大， 或导致大部分小券商陷

入倒闭危机， “如果所有海外券商

都不需要注册而能够直接来香港经

营证券业务， 那本地券商将面临很

大危机”。

但是， 第一上海策略师叶尚

志则表示， 内地券商直接赴港是

否会对本地券商造成冲击， 要视

乎在引入内地竞争者的同时是否

也开放了内地投资者直接投资香

港股票的渠道。

李小加在文中则表示， 这项改革

措施是为了在交易平台方面与内地市

场接轨， 并认为香港本地经纪不需要

担心被抢饭碗， 因为推行这项措施一

定会配合内地资本赴港的时间表， 不

会在市场未扩容之前使本地市场竞争

进一步激化。

改革须择机推进

7

月中旬， 上百名香港经纪联名

抗议港交所欲推行的相关改革措施，

主要包括交易时段再延长、 全面复制

欧美制度和政策、 开设收市后期货交

易时段以及隐牌交易提议。

面对李小加情真意切的万言书，

蔺常念仍然坚持对相关改革措施的反

对态度。 他表示， 延长交易时间利于

与国际大金融公司的业务对接， 但是

对香港小券商不利， 因为小券商缺乏

国际性的客户资源， 延长交易时间仅

会增加成本。 此外， 对于隐名交易，

他认为将会给 “黑箱操作” 提供更多

机会， 而对于收市竞价， 他认为将给

大投行提供操纵股票的机会。 他同样

不支持收窄买卖差价， 认为将不利于

买卖成交。

叶尚志则表示支持延长交易时间

以及隐名交易的改革， 认为目前香港

的股指期货也是隐名交易制， 但是交

易十分活跃。 对于其他改革措施， 他

则表示利弊各有， 不能单纯归为好或

不好。

招商证券 （香港） 董事总经理

温天纳表示， 港交所的改革需要与

业界加强沟通， 需要尊重本地传统

经济， 国际化的路程需要硬件和软

件同时提升。 他进一步解释， 目前

香港作为亚洲最发达的金融中心，

在改革方面已经做好准备， 但是本

地的一些小券商由于资源有限， 在

硬件方面不一定能赶上。 此外， 他

表示， 目前香港

70%

的证券从业人

员都是来自小券商。

李小加认为改革可以帮助港交所

提高国际竞争力， 他同时强调， 将决

不会冒进硬推， 会耐心等待合适时

机。 “在内地市场大幅开放之前， 如

何有效解决这一问题， 需要各方继续

沟通， 共同找出疏解方案。” 他在文

中表示。

香港去年外来投资金额

跃居全球第三

联合国贸易及发展会议昨日发

表的 《

2011

年世界投资报告》 显

示， 香港

2010

年的外来直接投资

流入金额录得新高， 排名全球第

三， 仅次于美国及中国内地。

报告显示， 去年香港直接投资

流入金额达

689

亿美元， 较

2009

年增长

31.5%

， 全球排名由第四名

晋升至第三名。 同期香港向外直接

投资

760

亿美元， 全球排名第四。

（徐欢）

东亚银行：香港

CPI

过去

5

年上升

13.3%

东亚银行在一份最新出版的刊

物上发表报告称， 在

2005

年至

2010

年的

5

个年头里， 香港居民

的生活成本呈现持续上升势头， 期

间剔除特区政府一次性补贴措施的

影响后， 综合消费物价指数 （

CPI

）

实际上升了

13.3%

。

该报告称， 在一篮子消费项中， 食

品和住房项目合共所占比重由

2004

年

至

2005

年的

56.1%

上升至

2009

年至

2010

年的

59.1%

， 扭转了该比重长期下

跌的趋势。 （唐盛）

门槛降低 深圳保障房土地拍卖升温

证券时报记者 陈中

“

4918

元整！”

主持人话音刚落， 深圳土地房产

交易大厅里一阵骚动。

4918

元

/

平米———这是本周诞生

的深圳安居型商品房的最低报价。 这

也意味着， 该项目的房屋销售均价将

不会超过这个数字。

事实上， 就在几天前， 深圳一天

之内出让了

4

宗安居房用地。 当时产

生的最低报价是

5231

元

/

平米， 这块

位于深圳宝安区的地块建筑面积

38300

平米， 总价约

3000

万元出头，

楼面地价为

804

元。

虽然这些项目均位于传统意义上

的关外， 交通和配套设施还未完善，

但四五千元的价格在楼市均价早已突

破两万的深圳， 仍引起了不少关注。

一位中标的开发商甚至笑言： “媒体

可以用 ‘深圳房价跌破

6000

’ 当标

题来报道了。”

从去年起， 这种一次性竞价、

“定地价、 竞房价” 的拍卖方式开始

运用于深圳安居型商品房的土地出

让。 即地价事先由国土部门确定， 竞

买者以最高基准房价向下报价， 报价

最低者中标。 操作方法是： 开发商将

填好的报价单装入密封的信封， 然后

在规定时间内投入报价箱。

然而， 此前这种地块拍卖方式并

没有受到开发商的普遍欢迎， 开发商

的叫价也没有呈现出的激烈争夺的状

况。 一个颇受认同的原因是， 由于

“定地价、 竞房价” 这一方式将开发

商的利润压缩至有限范围， 开发商参

与安居房建设的积极性普遍不高。 据

一些知名开发商测算， 深圳安居房的

利润率仅为

5%

左右。

实际上， 除了所谓的利润有限，

安居房竞拍在此前遇冷的一个鲜为人

知的原因是， 较高门槛曾一度将不少

开发商挡在门外。

在深圳去年

10

月和今年

5

月出

让的两宗安居房地块的出让公告中， 竞

买申请人主体资格要求均规定： 竞买申

请人须具备房地产开发一级资质， 注册

资金在

2

亿元人民币以上。

而在本月出让的

5

宗安居型商品

房地块的出让公告中， 上述规定取

消， 但是新增了 “在我市存在因企

业原因造成土地闲置

1

年以上行为

的企业法人及其控股股东， 不得参

与竞买。”

据记者统计， 修改上述规定订后，

一度冷清的安居房拍卖开始受到热

捧： 共有

13

家公司参与了

7

月

20

号

的

4

宗地块的竞拍，

7

家公司参与了

7

月

25

号

1

宗地块的拍卖。 由于竞争

激烈， 中标的房价也被叫到了最高基

准价的

60%

。

深圳市规划国土委相关负责人也对

证券时报记者说， 在总结之前两次安居

房地块拍卖的经验基础上， 为吸引更多

开发商参与到保障性住房的建设中， 因

此修改了相关的规定。

� � � � �

虽然

iBond

助市民抗通胀的本意或因大户中签率奇

高而被质疑， 但香港政府强调，

iBond

另一目的是推动零

售市场发展， 以

100

亿港元作为上限发行

iBond

目的就

在搞活债市。 鉴于目前市场利率低企， 加上对通胀预

期升温， 估计

iBond

价格表现向好， 以今年香港通胀

仍在

5%

至

6%

高位计算，

iBond

二手价最高或挑战

110

港元。 部分投资者可能会先行沽货获利， 因此

iBond

初期交投会较为活跃。

� � � � �

香港业界认为， 港交

所的改革需要与业界加强

沟通。 目前香港作为亚洲

最发达的金融中心， 在改

革方面已经做好准备， 但

是本地的一些小券商由于

资源有限， 在硬件方面不

一定能赶上。
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供图
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Ming蒺s Watch

郑州新开普电子股份有限公司

首次公开发行股票并在创业板上市公告书提示性公告

保荐人 （主承销商）： 南京证券有限责任公司

本公司及全体董事、 监事、 高级管理人员保证上市公

告书的真实性、 准确性、 完整性， 承诺上市公告书不存在

虚假记载、 误导性陈述或重大遗漏。

经深圳证券交易所审核同意， 本公司发行的人民币普

通股股票将于

2011

年

7

月

29

日在深圳证券交易所创业板

上市， 上市公告书全文和首次公开发行股票并在创业板上

市的招股说明书全文披露于中国证监会创业板指定信息披

露网站： （巨潮资讯网， 网址：

www.cninfo.com.cn

； 中证

网， 网址：

www.cs.com.cn

； 中国证券网， 网址：

www.cn－

stock.com

； 证券时报网， 网址：

www.secutimes.com

； 中国

资本证券网， 网址：

www.ccstock.cn

）， 供投资者查阅。

一、 上市概况

（一） 股票简称： 新开普

（二） 股票代码：

300248

（三） 首次公开发行后总股本：

4,460

万股

（四） 首次公开发行股票增加的股份：

1,120

万股， 其

中网上向社会公众投资者定价发行的

900

万股股票自上市

之日起开始上市交易。

二、 风险提示

本公司股票将在深圳证券交易所创业板市场上市， 该

市场具有较高的投资风险。

创业板公司具有业绩不稳定、 经营风险高、 退市风险

大等特点， 投资者面临较大的市场风险。 投资者应充分了

解创业板市场的投资风险及本公司所披露的风险因素， 审

慎做出投资决定。

三、 联系方式

（一） 发行人联系地址及联系电话

1

、 发行人： 郑州新开普电子股份有限公司

2

、 联系地址： 郑州高新区翠竹街

6

号

863

国家软件基

地新开普大厦

3

、 联系人： 华梦阳

4

、 电 话：

0371-67579758

5

、 传 真：

0371-67579870

（二） 保荐人及保荐代表人联系地址及联系电话

1

、 保荐人 （主承销商）： 南京证券有限责任公司

2

、 保荐代表人： 吴雪明、 张睿

3

、 联系地址： 南京市玄武区大钟亭

8

号

4

、 电 话：

025-83600673

、

57710530

、

83368839

5

、 传 真：

025-57710546

发行人： 郑州新开普电子股份有限公司

2011

年

7

月

28

日


