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睇淡樓市

港富豪　　 股票

香港文匯報訊 （記者

涂若奔）施政報告提出復

建居屋，令不少人擔憂本

港樓市前景。一項調查指

出，原來本港富豪早已未

雨綢繆。他們的投資組合

在去年已開始大幅減持物

業 ， 明 年 將 繼 續 減 至

20%。調查報告並料明年

樓價會下跌5%；股票比

重則由去年的31%升至明

年的39%。由於利率偏

低，本港富豪會繼續減持

現金，預測現金比重由去

年 的 1 7 % 降 至 明 年 的

13%。
美銀美林昨日公布的「亞太區財富報告2011」披露，

2010年本港富豪僅將21%的資產配置於房地產，較
2009年大跌8個百分點，亦遠低於亞太區的平均水平27%。
該行預料，2011年該比例還將進一步微跌至20%。

外圍不穩 按息升恐樓價下跌
報告披露，09年本港富豪仍最青睞房地產，將最多比例

（29%）的資產配置於該類別，而當年配置於股票的比例僅
為23%，比現金的比例（24%）更少。但到了2010年形勢
已完全逆轉，本港富豪配置於股票的比例達到31%，在所
有類別中最高，其次則為固定收益的24%，房地產僅以
21%排第三位，現金則跌至17%。

美銀美林董事總經
理暨全球財富管理北
亞區總裁蘇偉生昨日
於記者會上表示，該
行暫未統計2011年本
港富豪投資於房地產
的資產比例，他本人
估計與2010年相較
「不會大升也不會大
跌」，而2012年可能會
微跌至20%。
他稱，這主要是由

於目前市場對樓市前
景持觀望態度，預料
2011年本港樓價全年
仍有5%的升幅，但隨

全
球 經

濟不明朗因素增加、歐債危機的進一步蔓延，再加上樓價
升幅已經很多、以及息口上升造成的影響逐步體現，預
料樓價在第四季會開始下跌，2012年預料會跌5%。

經濟放緩 今年富豪增幅料降
蘇偉生又預計，2011年本港富豪的人數增長幅度將

放緩，主要由於股市波動及經濟增幅下滑所致，惟
未有實質數據。在投資策略方面，他指相對而言，
目前股票已經較為吸引，不僅回報率較其他類別
高，且具有流動性強的優勢，相信本港富豪亦會
如2010年般，增持股票的幅度最為強勁，亦會增
持不少債券。調查顯示，香港富豪投資組合
中，股票比重會由去年的31%，增至明年的
39%。
他指出，現時銀行股的短期前景仍具挑戰

性，但看好長遠走勢。

股市波動 投資取向或轉謹慎
有傳媒問及近期環球證券市場亦較年

初大幅下跌，是否會對投資策略造成影
響，蘇偉生先是回應稱，目前下結論
言之過早，之後在追問下承認，由於
市場動盪加劇，該行若干客戶的投資
取向有轉為謹慎的趨勢，並重新增
持現金。他預料未來3個月的股市
仍會繼續波動，但強調每一個客
戶的情況均不相同，相信總體而
言，本港富豪仍會繼續減持現
金，2012年配置於現金的比例
將進一步跌至13%。

香港文匯報訊 (記者 顏倫樂) 政府日前正式公布復建居屋計劃，各界反應不一，但普遍掌
聲多於負面聲音。代表大部分發展商的地產建設商會，執委會主席梁志堅就對政策表示歡
迎，但認為數量少及推出時間遲，未必可以配合市場需要，「遠水救不了近火」。
梁志堅昨評論新居屋時稱：「我 認為是一個好提議，不過遠水不能救近火，當然至少

有一個預算，但是否足夠呢？都是一個權宜之計。」

新界區細價樓受影響大
世紀21奇豐物業主席及行政總裁李峻銘表示，重售居屋政策，會對新界區細價樓帶來較

大影響，但有關重推居屋的細節仍未公佈，包括是否以抽籤方法作分配形式，舊有居屋補
地價出售細則會否跟隨新居屋的做法，對買家或是業主而言，都是未知之數。
再者，舊有居屋業主必定會憧憬政府把有關補地價的政策放寬至舊有居屋，故暫選擇封

盤不賣。因此，李峻銘相信，細價樓市場會因此而出現「悶局」，市場部分購買力會因為上
述未知數而「鎖住」，料藍籌屋苑沙田第一城的交投在這段時間會受到影響。

應盡快澄清補地價安排
李峻銘認為，政府應盡快澄清有關居屋補地價的安排，並建議政府能把有關補地價的政

策推廣至舊有居屋，方能真正「搞活」居屋市場的買賣，同時真正滿足到買家的置業訴求
及需要。
政府日前提出的復建居屋新政策，對象是每月收入不超過的家庭，提供實用面積約400至

500呎的單位，以可負擔的樓價出售，初步估算為150至200萬元，由2016及2017年起4年，提
供超過1.7萬伙，首批單位預料2014年預售。首批提供2,500伙，而之後每年平均推約5,000
伙，分別位於沙田、荃灣、青衣及元朗等。

美銀美林：投資房產比重急降至21% 遠較區內低

香港文匯報訊 據美銀美林昨日公布的「亞太區財富報告2011」
報告指出，去年亞太區擁有100萬美元淨資產以上的富裕人士增加
9.7%至330萬人，首次超過歐洲，使該區成為全球第二大富裕人士市
場，僅次於北美；財富增加12.1%，至10.8萬億美元。其中，本港
富裕人士大升33.3%，至10.13萬人，增幅連續第二年冠絕全球。

亞太仍為增長火車頭
報告展望2011年及2012年，亞太區（除日本外）會繼續擔當全球經濟

增長的火車頭，但產能限制逐漸嚴格有可能拖慢增長步伐，使2011年及
2012年的GDP增長預測分別維持在6.9%和6.8%。預計往後更長時間，亞
太區繼續推動全球經濟增長，然而區內各國政府為了遏制通脹、管制外資
流入以及防止資產泡沫所採取的行動及措施，將減慢經濟增長步伐。

報告同時指出，去年香港富裕人士數目大幅上升33.3%至10.13萬人，
彌補了在全球金融危機期間的跌幅。本港富豪的財富增長率亦為全
球之最，達35%，財富總額達5,110億美元。

內地富豪進佔第四位
去年內地富豪數較2009年增加12%，財富總額達2.66

萬億美元，較2009年增加13.2%。去
年內地的富裕人士達53.5萬人，為
亞太區富裕人士第二大集中地，
全球排名第四。　　

「亞太區財富報告2011」報
告中有關富裕人士的定義，是
指至少擁有100萬美元淨資
產，但其中不包括主要居
所、收藏品、消費性產品和
耐用品。

2010年亞太區富裕人士金融資產分佈
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另類投資

資料來源：凱捷/美林全球財富管理財務顧問調查，2011年

現金/存款
固定收益
股票
不動產

港富豪增幅冠全球亞太區富豪續偏好不動產

香港文匯報訊 （記者 涂若奔）「多買股少買樓」不僅是本港富豪的投資秘笈，
也是放之亞太區皆準的真理。美銀美林於「亞太區財富報告2011」中披露，2010
年亞太區富豪持有的資產中，不動產佔比為27%，遠高於全球平均水平19%。股
票則佔26%，明顯低於全球平均水平33%，但預料2012年不動產的比例將大幅降至
20%，而股票的比例卻將升至31%。

內地富豪投資股票佔比重高
報告指出，許多亞太區市場的投資產品選擇不如成熟市場豐富多樣，故富豪

們長期以來都偏好不動產投資，包括實體的不動產項目、不動產投資信託基金
（REIT）等，均是重要的投資工具。在實體不動產項目中，住宅類不動產的
佔比最大，2010年亞太區（除日本外）富豪的住宅類不動產平均配置比例達
到51%，其中內地部分富豪甚至高達70%。
對於股票，報告指雖然富豪們2010年的整體配置比例為26%，與2009年幾

乎持平，但該數據並未反映出富豪們「強烈的潛在購買意願」。以內地為
例，富豪們配置於股票的比例為42%，遠高於全球平均和日本的水平（均為
19%）。報告相信，隨 股市的下滑，富豪們會看準一些在金融危機後評價過低的
股票，實行「逐步逢低買入」的策略獲利。

投本區比重降 加注北美市場
至於富豪們最鍾意的市場，報告指全球富豪基本一致，均是以自身所處的本區

市場為首選。亞太區富豪也不例外，但2010年配置於本區的資產比例由64%減至
57%，而配置於北美市場的比例卻由19%升至25%。報告認為，這主要由於之前回
流至本區的投資正逐步重投北美市場，而美聯儲此前於2010年推出的貨幣寬鬆政
策，促使不少富豪轉投股票等較高收益的資產，再加上美國政府不斷推出的財政
刺激方案，也增強了市場信心。

地建商會：新居屋「遠水難救近火」

香港文匯報訊（記者 趙建強）政府復建居屋，及優化置安
心計劃，對發展商來說可謂放下心頭大石，皆因供應量極少，
且為「遠期支票」，最快都要2014年方可以預售，5年後入伙，
發展商仍有充足時間「散貨」。而且，特首曾蔭權在施政報告
中預留後路，表明隨時可以停建，反映政府不會一棍子打死樓
市。
施政報告中表示，未來計劃每年推出5,000個新居屋單位，

置安心則有5,000伙被提上日程，會否增加仍是未知之數，但
由於興建需時，首批居屋於2016年落成時，數量僅約2,500
伙，數量相當少。所謂遠水不能救近火，市場對兩種資助房屋
並沒有太大期待。
相對地，政府繼續堅持每年2萬伙住宅供應，更受市場關

注，里昂地產研究部主管王艷擔憂，在過去五年本港經濟有強
勁增長下，每年吸納量亦不過1.3萬伙，未來香港經濟是否足
以支持如此數量的單位？如果屢次出現流拍、流標，對樓市無
疑是一大打擊。

瑞銀：措施足夠穩定樓市
不過，瑞銀昨發表研究報告認為，政府推出資助房屋，及維

持供應目標，有助緩和繼續推出其他打壓樓價措施的壓力，該
行相信，有關措施已經足夠穩定樓市，在明年政府換屆前房屋
政策將不會改變。
在云云地產商中，瑞銀認為，長實(001)專長發展中檔住宅單

位，或會與居屋出現競爭，但該行亦指，長實發展的住宅配備
較多設施，相信復建居屋不會太大打擊其市場佔有率。反之，
該行認為增加土地供應，及近期推出地皮規模較大，對中型地
產商入場構成障礙，對長實擴展其市場佔有率亦有利。另外，
瑞銀仍最看好九倉(004)。

高盛：更憂環球經濟放緩
高盛則指出，施政報告中的房屋政策並無新意，反而擔憂環

球經濟放緩，對市場影響更大。不過，由於目前地產股股價已
反映樓價下跌兩成，已足夠反映樓價下跌的潛在風險。

里昂：年推2萬伙住宅影響重大

■蘇偉生稱，由於股市波動及經濟增幅下滑，
今年本港富豪的人數增長幅度料放緩。

香港文匯報記者張偉民 攝

■內地部
分富豪投
資住宅類
不動產比
例 高 達
70%。圖
為上海浦
東陸家嘴
鳥瞰。

■ 梁 志 堅 認
為，新居屋數
量少及推出時
間遲，未必可
以配合市場需
要。 資料圖片


