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新聞

余偉文：低息環境債券投資挑戰大

投資
前瞻

今年投資回報難以估計

外匯基金去年賺1978億元

【香港商報訊】記者周健鑫報道：差餉物業估價署
最新資料顯示，去年12月全港私人住宅樓價指數回落
至379.3，按月跌0.39%，是8個月低位。而全年計，
去年本港樓價基本上橫行，樓價指數微升0.03%。這
是自2009年起，香港樓市連續12年錄得升幅。至於
租金方面，私人住宅租金指數按月微升約0.056%，過
去一年全年計則累跌約6%。

本港樓價於 2008 年金融海嘯錄得 11.1%的下跌
後，自 2009 年起連年上升，樓價指數亦由當時的

104.8 點升至目前的 379.3 點，12 年的累積升幅達到
3.6倍。

萊坊執行董事及估價及諮詢部主管林浩文表示，差
估署私宅售價指數跌幅符合預期，估計樓市調整仍然
持續，但每月上落波幅不大。現時房地產市場十分
「畸形」，估計今年一手樓銷售仍十分熾熱，這股購

買力應該可以持續到第二季。今年樓市表現最終取決
於香港經濟及何時跟內地通關，如今年下半年或第四
季可以通關，相信會有大量內地的購買力湧入香港樓

市。
不過，林浩文認為租金受經濟及失業率影響，估

計今年租金仍會向下調整約 5%或以上。事實上，樓
價抗跌力強，主要原因是本港住屋需求強，加上供
應少，息口低及資金充裕等因素，為樓價帶來支
持。

利嘉閣地產研究部主管陳海潮亦表示，疫情無阻住
屋需求，官方樓價指數全年企硬不跌，連升12年。又
認為，差估署12月售價指數主要反映11月下旬及12

月上旬實際市況，當時第四波疫情嚴峻，惟市場對出
現了近一年的疫情已有所調適，住屋需求仍是必需
品，業主減價空間不大，加上不乏剛性購買力持續入
市，令樓價跌幅較預期輕微。

陳海潮對今年整體樓價仍感樂觀，相信疫苗開始接
種後，如疫情減退及重新通關，整體經濟表現及失業
率將可改善，而在股市上升的財富效應下，市場上具
實力的買家足以消化供應，因此樓價升幅在年中起將
會顯著加快，全年樓價暫時看升一成。

樓價連升12年 累漲3.6倍

【香港商報訊】記者姚一鶴報
道：外匯基金2020年全年投資收
入，雖然按年減少24%至1978億
元，不過，五項主要投資都錄得
正回報，當中債券投資收益925
億元；香港股票投資收益 40億
元；其他股票投資收益 690 億
元；非港元資產外匯估值上調96
億元及其他投資收益227億元。

【香港商報訊】記者周健鑫報道：港鐵(066)公
布，黃竹坑站物業發展項目 「港島南岸」第5期
發展項目合約，由新世界發展(017)、帝國集團、
資本策略(497)及麗新發展(488)合組的財團健昕有
限公司投得。該項目共接獲6份標書。

項目位於港鐵黃竹坑車廠上蓋，住宅部分總
樓面面積約 63.61 萬方呎，市場估值約 101 億至
114 億元，每呎樓面地價約 1.6 萬至 1.8 萬元。料
提供不多於 1050 個住宅單位，平均面積僅 605
平方呎左右，是目前 1 至 5 期項目平均單位面積
最細的一期，測量師預計將以小 3 房為主。據
悉 ， 項 目 補 地 價 金 額 逾 64 億 ， 每 呎 補 價 為
10119 元，分紅比例固定為 25%，發展商須額外
出價競投。

可提供逾千個小單位
事實上，港鐵早年已批出多個黃竹坑站上蓋

的物業發展權，預計今年內第一至第三期均有
機會登場，共涉約 2600 伙。其中，第一期由平
安不動產與路勁基建合作投得，有指樓盤名為
晉環，涉約815伙，主打細戶型，發展商亦已經
申請預售樓花。

至於第二期項目由嘉里(683)夥信置(083)合作，
涉600伙，主打兩、三房戶；第三期由長實(1113)
發展，提供 1200 伙；第四期由嘉里夥太古地產
(1972)及信置合組財團奪得，涉800伙。

新世界等財團
奪黃竹坑第5期

金管局外匯基金投資辦公室行政總裁
李達志坦言，今年外匯基金投資回報率
難以估計，目前債息接近零的情況下，
要在投資上花心思才能取得正回報。

李達志指出，短年期債券的收益率較長期低，部
分投資者或者會因此選擇投資長期債券，但若對經
濟周期出現大變化，央行利率政策改變，長債息飆
升機會大，導致這些債券的市值損失大。相對來
說，短期債在面對金融市場變化時的表現較穩定。

疫情下政府動用大量財政儲備應對，去年政府財
政儲備從外匯基金取得326億元。市場關注政府會
否與金管局商討，調整外匯基金支付款項予財政儲
備的做法，增加政府收入。

金管局表示，財政儲備從外匯基金取得回報的方

程式沿用多年。李達志說，現時仍是按外匯基金過
去6年表現的平均數向政府支付款項，做法是經過
深思熟慮。以往曾經以每年收益及財政儲備的比例
支付款項，但基於每年投資波動性較大，令政府收
入有較大波動，因此會繼續沿用既定做法。

毋須因個別基金離開而過慮
另外，有外電報稱，金管局在內的四家監管機

構，向基金及銀行查詢撤離香港的原因。李達志
說，金管局一直有與不同基金經理有日常溝通，未
見需要特別關注。他強調，金管局一直歡迎任何人
來港發展，香港有越多基金發展越好，過往一直有
金融機構因為不同原因進駐和離開，毋須因應個別
機構離開而過慮。 香港商報記者 姚一鶴

【香港商報訊】記者吳天淇報道：內地短視頻
平台快手(1024)招股熱爆全城，昨日第二日已錄得
孖展認購逾4000億元，暫時超額認購逾385倍。
新股活動令市場資金趨緊，昨日港股失守三萬點
後持續調整，反覆跌93點，收報29297點；失守
10天平均線(29376點)。主板成交2551億元，北水
淨流入高達235億元。

綜合多間券商數據，快手科技公開發售部分
已錄得 4000 億元孖展認購。其中，為快手科技
預留 1500 億元孖展額的豐，首日便借出 1000
億元。中銀香港(2388)及恒生(011)首日已 「借
爆」孖展額度。券商方面，耀才(1428)及輝立孖
展分別增至近 364 億及 317 億元，信誠增至 200
億元，凱基錄約180億元。

微創心通一手難求
由於快手熱爆，不少投資者轉戰另一新股微創

心通(2160)，惟微創心通醫療認購同樣一手難求，
市場估計350手才穩中一手。該股昨暫錄孖展逾
300億元，超額認購倍數超過130倍。

港股在新股熱等因素帶動之下，北水今年以來
淨流入逾2700億元，惟獲北水力吸的科技股近日
繼續調整，美團(3690)、騰訊(700)跌逾3%及2%，
ATMX僅阿里巴巴(9988)升2.6%。

資金流入內地電訊及內銀股，中移動(941)飆
5.3% ， 成 交 額 更 升 至 75 億 元 ； 聯 通 (762) 揚
3.1%；中電信(728)升5.6%；鐵塔(788)漲3.5%；郵
儲 銀 行 (1658) 創 新 高 ， 曾 見 5.66 元 ， 全 日 升
1.9%；光大銀行(6818)也升 1.2%；招行(3968)升
0.7%；四大內銀工行(1398)漲0.8%；中行(3988)升
1.5%。

高盛將今年北水吸資規模預測調高近一倍，由
500億美元(約3875億港元)大幅上調至950億美元
(約 7362.5 億港元)，意味每日平均淨流入約 4 億
美元(約31億港元)。

昨日5大成交額股份
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騰訊控股(700)

美團(3690)

中海油(883)

阿里巴巴(9988)

中國移動(941)
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701.5
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8.06

260

47.9

變動率

▼2.37%

▼3.86%

▲6.05%

▲2.61%

▲5.28%

港府發25億美元綠債
歷來最大規模

【香港商報訊】記者吳天淇報道：港府宣布，
在政府綠色債券計劃下，成功發售總發行金額
25 億美元的綠色債券，發行年期分別為 5 年、10
年及 30 年期，其中 30 年期債券發行規模 5 億美
元，收益率 2.431%，是亞洲首個由政府發行的
30 年期綠色債券，亦是港府目前發行最長年期
及最大規模的債券，為香港及區內潛在發行人建
立全面基準曲線。

財政司司長陳茂波表示，是次綠色債券發售成
功印證投資者對香港的長遠信貸狀況和經濟基調
充滿信心。這筆交易能夠凸顯和運用香港作為區
內領先綠色金融樞紐的優勢，進一步促進綠色和
可持續債券市場的發展。

至於5年期及10年期綠色債券發行額分別為10
億美元，收益率0.635%及1.414% 。5年期、10年
期綠債錄逾 5 倍認購金額，30 年期錄逾 7 倍認購
金額。豐和渣打(2888)為是次發債擔任聯席全
球協調行、聯席牽頭行，聯席簿記行及聯席綠色
結構銀行。

這批綠色債券獲不同類別的投資者認購，最終
65%分配予亞洲投資者、20%予歐洲投資者、15%
予美國投資者。按投資者類別計，34%分配予銀
行；46%分配予基金經理、私人銀行和保險公
司；20%分配予中央銀行、主權基金和國際組
織。

余偉文(中)形容，2020年對投資者而言是峰迴路轉的一年。 記者 馮瀚文攝

【香港商報訊】記者周健鑫報道：地產代理監
管局昨日公布最新數字，2020年全年接獲的投訴
327宗，較2019年的299宗，上升約9.4%，終止連
續3年跌幅，當中79宗涉及發出違規廣告。

年內升幅最大的投訴是跟租金回報作出錯誤或
誤導性陳述有關，其中62宗投訴涉及兩個分別位
於珠海及泰國的樓花項目。監管局建議打算購買
香港境外物業的消費者要格外小心，要特別留意
當中所涉及的風險，尤其是樓花，須留意發展商
背景及實力，一旦出現問題，消費者或要自行與

發展商交涉。

地產代理增至40802人
地監局去年共懲處215名地產代理持牌人，撤銷

了41個牌照及暫時吊銷了13個牌照，局方表示，
被撤銷牌照的個案是基於不同原因，持牌人不再
符合相關發牌條件，並非與其執業操守問題有
關。

另外，疫情重挫各行各業，不少失業人士轉投地
產代理行業。局方表示，截至去年底全港持牌代理
增至40802人，創歷史新高。地監局預計，本港失
業率上升，不排除會有更多人投身代理行業。

地監局：去年投訴327宗升一成

外匯基金資產負債表摘要
資產

存款

債務證券

香港股票

其他股票

其他資產

資產總額

2020年12月31日(未審計)

2663

32391

2069
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2019年12月31日

3059

28566
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變動
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3825
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(1)

(608)
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外匯基金在2020年錄得1978億港元
的投資收入，其主要組成部分包括：

債券投資收益925億港元；

香港股票投資收益40億港元；

其他股票投資收益690億港元；

非港元資產外匯估值上調96億港元；
及其他投資收益227億港元。

(億港元)
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金管局昨日公布，2020 年未審計投資回報率至
4.4%，其中 「投資組合」回報率是7.8%，而 「支持組
合」是1.6%。 「長期增長組合」自2009年開展投資至
2020年9月底的內部回報率年率為12.5%。至於2019年
外匯基金投資收益達2622億元，投資回報率為6.6%。

去年股債投資收益良好
金管局總裁余偉文說： 「2020年對投資者來說是峰

迴路轉的一年。新型冠狀病毒為全球經濟帶來嚴峻挑
戰，但在各國央行推出超寬鬆的貨幣政策及政府一連
串財政紓困措施帶動下，資產市場從大幅調整中迅速
反彈，多個股市更於年內創出歷史新高。總結全年，
外匯基金的股債投資獲得良好的收益。」

2020年外匯基金支付予財政儲備存款與香港特別行
政區政府基金及法定組織存款的息率為3.7%，2020年
有關費用分別是326億元及115億元。在扣除所有支出
及應計費用後，外匯基金累計盈餘增加1037億元。

展望今年表現，余偉文稱，全球各地經濟復蘇的時
間和步伐將成為關鍵。環球經濟有望復蘇，但受疫情
發展左右，在疫苗廣泛有效分發前，疫情發展仍然不
明朗，影響經濟前景。另外，地緣政治風險仍然存
在，美國新政府外交政策方向、中美關係發展演變、
英國實施退歐協議等，都會影響金融市場走向。

偏高估值未必可持續
正如余偉文指出，環球股市在持續低利率環境下，已

連續兩年顯著上升，偏高估值能否持續仍是未知之數。
他又表示，超低利率同時也對外匯基金大量持有的債券

投資帶來很大挑戰，因為低利率一方面令債息收入減
少，另一方面，在市況動蕩時債息下跌、債價上升的空
間非常有限，大大削弱一般股債組合分散風險的功能。

余偉文又指出，假如長期低息和多國大規模的財政
刺激措施在未來使通脹升溫，觸發債息急升，可能令
環球資產市場出現較大調整，對外匯基金的估值造成
下調壓力。

他強調，未來金管局會小心謹慎管理外匯基金，繼
續保持靈活性，作出適當的防禦性部署，並維持高流
動性，以應付可能出現的金融動蕩，確保基金能繼續
維持香港貨幣和金融穩定。
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山西省国新能源股份有限公司
关于公司持股5%以上股东拟发行

可交换公司债券的公告
本公司董事会及全体董事保证本公告内容不存在任何虚假记载、误

导性陈述或者重大遗漏，并对其内容的真实性、准确性和完整性承担
个别及连带责任。

山西省国新能源股份有限公司（以下简称「公司」）于近日收到公
司持股5%以上股东山西田森集团物流配送有限公司（以下简称「田森
物流」）通知，田森物流拟以其所持有的公司部分股票为标的发行可
交换公司债券(以下简称「本次可交换债券」)。田森物流目前持有公
司股份164,868,470股，占公司总股本的15.20%。

根据通知，本次可交换债券拟发行期限为3年，拟募集资金规模不
超过人民币5亿元。在满足换股条件下，本次可交换债券持有人有权在
换股期内将其所持有的本次可交换债券交换为公司股票。 

根据通知，本次可交换债券的相关事项尚需获得监管部门的同意。
本次可交换债券最终的发行方案将根据发行时市场状况确定。关于本
次可交换债券发行及后续事项，公司将根据相关监管规定及时披露。

特此公告。
山西省国新能源股份有限公司

董      事      会        
2021年1月28日   
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深圳市特力（集团）股份有限公司
2020年度业绩预告

本公司及董事会全体成员保证信息披露的内容真实、准确、完整，没有
虚假记载、误导性陈述或重大遗漏。

 一、本期业绩预计情况
1、业绩预告期间：2020年1月1日-2020年12月31日
2、预计的经营业绩：
□亏损    □扭亏为盈    □同向上升     √同向下降

项目 本报告期 上年同期
归 属 于 上 市 公 司 股东
的净利润

盈利：5,400万元–7,000万元 盈利： 21,967 
万元比上年同期下降：75.42 % -68.13%

归属于上市公司股东的
扣除非经常性损益的净
利润

盈利：4,650万元–6,000万元
盈利： 5,374 
万元

比上年同期变动：下降13.47 % -增长
11.65%

基本每股收益 盈利：0.1253元/股–0.1624元/股
盈利：0.5096
元/股

二、业绩预告预审计情况 
本次业绩预告未经注册会计师预审计。本公司已就业绩预告事项与年报

审计会计师事务所进行了预沟通，本公司与会计师事务所在本报告期的业
绩预告方面不存在分歧。

三、业绩变动原因说明
根据本公司财务部门初步测算，报告期内本公司归属于上市公司股东的

净利润预计较上年同期下降。主要原因是上年同期出售联营企业深圳市兴
龙机械模具有限公司43%股权，确认投资收益 21,068万元，该投资收益属
于非经常性损益。

另外，2020年面对新冠疫情的巨大冲击，本公司积极履行社会责任，响
应国资委的号召，实施了物业免租降费方案，与客户共渡难关。由于国家
对疫情实现有效管控，加之本公司全员的共同努力，本公司实现的业绩基
本弥补了免租降费形成的利润缺口。根据本公司财务部门初步测算，归属
于上市公司股东的扣除非经常性损益的净利润预计与上年同期基本持平。

 四、风险提示及其他相关说明
1、上述业绩预告为本公司初步估算数据。
2、具体财务数据将在本公司2020年年度报告中予以详细披露，敬请广

大投资者注意投资风险。
特此公告。

深圳市特力（集团）股份有限公司 
董      事      会 
2021年1月28日
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