中国内地城市化
长远而言，香港可从中国内地迅速城市化中受惠。
中国内地自70年代末开始实施改革开放的长远计划以来，明显的城市化趋势一直维持，到了近期更明显加速。在1978年，中国内地城市人口占总人口的比例仅低于18%，及至2003年，该比例已上升至40.5%，其中约三分之二的升幅是在这25年的下半段录得。
与其他经济体系相比，中国内地城市化的步伐相当迅速。若从中国内地人口庞大的角度看，速度之高更可想见：以城市人口每增1%计，其所涉及的人数便达到1,300万，而过去8年城市人口平均每年的增幅为1.4%。
以现时城市人口占总人口略高于40%计，前者仍有颇多的增长空间。为支持这个说法，我们可从理论的角度看，就是不同经济体系的城市人口比率与收入水平之间都存在明显的相关性。在2001年，城市人口在低中高三类收入经济体系中所占的平均比例分别为31%、52%及78%。即使在农业所占位置相对较重要的经济体系里，属于高收入类别的城市人口比例可高达80%至90%。大家从实际观察都知道，由于近年沿海城市加快经济发展步伐，增加了对劳工的需求，因而吸引内陆省份大量劳工举家迁至这些城市。此外，由于当局因应实际情况放宽甚至不再严格执行对劳工的限制，因此工人的地区流动性亦增加。
若中国内地城市化仍以目前的步伐向前，城区各种各样的设施(如住屋及配套的经济基建)将继续面对很大的需求。这正好解释了为何内地资本形成的速度会这样快。我无从评论究竟这是否足以应付城市化所衍生的需求，但这当然很大程度上视乎我们所指的是哪些地区而定。若有关市场的讯号是可靠的，那么住宅物业价格飙升(尤其在大城市)便代表了供应非常不足；相反，尽管人们有不少关于楼市泡沫的评论，但若从城市化所产生的量化需求去看，便可明白供应短缺其实并非不可想像的事：以内地城市化的趋势计，它每年其实要建成最少一个上海，才能满足有关需要。
有一点肯定的，就是城市化并不一定涉及郊区人口内部迁至市区或上海等沿海城市，而是可以在本地进行。但以内地的情况计，相信城市化是以内部迁至城区为主。因此，长远而言内地对经济基建(尤其住屋)的需求将会增加是很清晰的。为遏抑经济进一步过热而实施的宏观调控，备受各界密切关注，但相信上述需求增加的前景受到影响的机会不大。事实上，对上一次在90年代中实施的经济宏调，亦完全没有影响迅速城市化的趋势。
供应方面，城市化可更有效分配劳动力，因而有助提升经济的生产能力。具体上，由于农业的劳动边际生产力较其他行业低，因此郊区劳动力重新分配至城区后，将可提高总产值。事实上，城市化一直是推动中国内地经济迅速增长的重要动力，相信日后仍会继续发挥同样的作用。
香港将可从这个趋势中有所得益，而我希望未来这种得益会较以往多。我们需要的同样是内地流向香港的人流(包括消费者、投资者与移民)与资金流。这两股流向若要达到以往香港流向内地时同样的自由度，可能仍要等待一些时候，但由于开放路向已非常坚固，不可逆转，我相信上述这一点将可逐渐达到。我这样说并不是要预测香港楼市或楼价的未来发展，而只是要指出中国内地城市化的庞大规模和影响而已。
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