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上實中心（SIIC Center）由上實發展持
有，項目位於上海虹口區丹徒路與東大名路交
叉路口，總建築面積約22.5萬平米，是集辦公

大樓、綜合性劇院、主題商業中心於一身的大
型城市綜合體項目。當中辦公大樓高約180
米，預計於2022年竣工。據外電報道，友邦正
洽購該辦公大廈；但友邦、上實均未有回覆相關
查詢。

項目上實持有 今年內竣工
友邦保險的壽險業務現時覆蓋18個市場，包

括中國內地、中國香港、泰國、新加坡、馬來西
亞、柬埔寨、印尼、越南等地。截至2021年12月
31日，集團總資產值約為3400億美元。

中國是全球第二大經濟體，富裕階層逐年攀
升，而中國壽險市場的滲透率仍然嚴重不足，為
友邦保險的地域拓展提供龐大的增長空間。隨着
內地金融市場監管逐步開放，友邦上海分公司
於2020年正式改名為友邦人壽，成為友邦集團
全資子公司，也是內地首家100%由境外資本
控股的壽險公司，並統籌管理友邦整個內地市
場業務。

去年內地業務貢獻超本港
此外，友邦也聚焦內地二、三線城市，重點

布局10至12個新的省市。據內地西部證券統計，
截至目前為止，友邦已在上海、北京、廣東、深

圳、江蘇、天津、河北、四川、湖北9個省市設有
分支機構，新設機構（天津、石家莊及四川）在
2021年的新業務價值（NBV）按年上升74%。

今年1月，友邦保險投資約120億元，認購中
郵保險24.99%股權。西部證券指有關投資令友
邦得以接觸郵儲銀行覆蓋的6億客戶群，除有助拓
大銀保銷售渠道之外，也有望獲取較好的投資收
益。

在2021年，內地市場超越香港，成為對集團
NBV、年化新保費（ANP）貢獻最大的市場，佔
比分別達到30%和25%，而香港的佔比則為21%
和19%。

疫情拖累 上半年新業務價值受壓
友邦將於8月底公布2022年中期業績，摩根

士丹利發表報告指出，預期友邦上半年新業務價
值將下跌14%，主要受到內地市場因防控疫情而
採取的封城措施影響，並因此將其目標價由124
港元下調至111港元，由此可見中國市場對集團
業務有舉足輕重的地位。

翻查資料，友邦並非唯一重視內地市場的境
外金融機構。根據中國商務部公布的最新資料，
在今年1月份，全國實際使用外資金額1022.8億
元，按年增長11.6%，增速是最近5年來最快。
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貝殼研究院住房空置率調查報告
指標

28個大中城市
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二線
三線
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平均空置率
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▲友邦上海分公司於2020年正式改名為友邦人
壽，成為友邦集團全資子公司。
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上實中心項目資料
項目所在區域

項目位置

總建築面積

規劃用途

預計竣工時間

大公報記者整理

上海虹口區

丹徒路與東大名路交叉路口。東至公
平路、西至丹徒路、南至東大名路、
北至東長治路
約22.5萬平米

集辦公塔樓、綜合性劇院、主題商業
中心為一體的大型城市綜合體項目

2022年

金融擴大開放 取消外資持股保險資管企限制
【大公報訊】中國銀保監會昨日正式發布

《保險資產管理公司管理規定》，9月1日起施
行。銀保監會有關負責人表示，落實國務院金融
委辦公室關於 「取消境內保險公司合計持有保險
資產管理公司的股份不得低於75%的規定，允許
境外投資者持有股份超過25%」 舉措，不再限制
外資保險公司持有保險資管公司股份的比例上
限。同時，設置境內外股東統一適用的股東資質
條件，有助於吸引國際優秀保險公司和資產管理
機構參與中國保險資產管理行業發展。

上述有關負責人介紹，自2003年以來，中國
先後設了33家保險資管公司。目前各保險資管公

司通過自行發行保險資管產品、受託管理資金等
方式，管理總資產超過20萬億元（人民幣，下
同）。保險資管公司已經成為保險資金等長期資
金的核心管理人、資本市場的主要機構投資和服
務實體經濟的重要力量。

有助實現差異化發展
從過往實踐看，大部分保險資管公司股權較

為集中，以受託管理母公司或系統內保險資金為
主，在公司治理、業務規範、風險管理等方面主
要參照保險公司或保險資金運用的監管規則，缺
乏相對獨立、成體系的監管制度，一定程度上束

縛了發展。
在機構定位上，《規定》明確保險資管公司

「以實現資產長期保值增值為目的」 ，支持、鼓
勵和引導保險資管公司立足長期投資、穩健投
資，實現與其他資產管理機構的差異化發展。
《規定》明確分級分類監管要求，強化監管評級
結果運用，支持監管評級較高、經營運作穩健的
機構開展創新業務。結合保險資管行業實踐和長
期資金需求，細化保險資管公司的經營範圍。其
他還包括強化對保險資管公司內控審計、關聯交
易管理、從業人員管理、公平對待投資者等方面
的監管要求。

【大公報訊】記者王珏北京報道：貝
殼研究院昨日發布報告顯示，內地28個大
中城市平均住房空置率為12%，相對處於
較高區間。其中南昌、廊坊、佛山住房空
置率排前三位，達到15%以上，而深圳、
北京、上海空置率最低，只有不足7%。

貝殼研究院近期重點研究內地28個城
市的3萬個小區，發布《2022年中國主要
城市住房空置率調查報告》，首次盤點了
主要城市住房空置率水平。一般而言，空
置率在5%至10%之間是合理的，低於此
區間則認為空置率過低，表明住房需求旺
盛，潛在需求較高；高於10%則認為空置
率過高，表明住房供給過剩，存在庫存積
壓風險。

此次統計發現，僅有9個城市空置率
處於合理區間之內，大部分城市處於10%
至15%之間，6個城市高於15%。

人口老齡化 加劇空置問題
研究人員指出，內地28個大中城市的

平均住房空置率依然處於較高水平。從宏
觀層面分析，購房門檻、老齡化程度、租
金回報均會影響住房空置率變化。如重慶
老齡化人口佔比達17%，空置率為17%，
而深圳老齡化人口佔比為3.2%，空置率
僅5.3%，反映出強勁的市場潛力。此
外，房價愈高和按揭貸款比例愈高的城
市，擁有多套住房的成本愈高，進而住房
空置成本亦會愈高。例如，2022年上半年
北京二手房交易的平均按揭比例僅37%，
全國購房門檻最高，但其住房空置率僅
6%；反之，一些城市的住房空置率愈高

（如南昌、廊坊、佛山等），其房價也會
愈低。

供給呈過剩 警惕房價下跌
貝殼研究院認為，一定程度的住房空

置率是合理且有必要的，但過高的住房空
置率值得警惕，其潛在風險不容忽視。從
供需角度看，當房價下跌預期較強時，大
量空置房屋進入存量房市場，導致短期供
給激增，加劇供求失衡而放大房價下跌風
險。報告提及，今年二季度部分城市放鬆

限售，二手房新增掛牌房源激增，一定程
度上也是空置住房過多的體現。

28大中城的平均住房空置水平僅低於
日本，高於美國、加拿大、法國、澳洲、
英國。報告引述的不完全統計顯示，法
國、英國、加拿大、澳洲，以及中國香港
均設有住房空置稅。貝殼研究院認為，相
比之下，中國內地沒有相關房產稅、空置
稅徵收，導致住房空置成本低，房屋居住
使用效率低下。因此，在空置房風險治理
上，境外城市治理經驗值得借鑒。

調查：內地平均住宅空置率達12%
【大公報訊】富力地產

（02777）仍未公布去年經審核
的全年業績，而昨日再發布 「盈
警」 ，稱除了早前公布未經審核
業績的87.39億元（人民幣，下
同）淨虧損，以及初步評估的61
億元減值虧損外，與核數師討論
後，進一步確認約69億元的減值
虧損。

融創上月銷售大跌77%
富力解釋，主要由於集團增

加於2021年12月31日的存貨減值
撥備，而當時並未充分計及有關
的存貨減值撥備。經考慮存貨減
值撥備後，集團預計去年度將錄
得不多於170億元（約197億港
元）的淨虧損，即去年度的淨虧

損，將較3月底公布的87.39億元
多近95%。

其他內房方面，深陷財困的
融創（01918）公布今年7月合同
銷售數字，當月僅錄得銷售金額
約110.3億元，按年跌77.6%。而
今年首7個月，融創累計合同銷售
金額亦按年大跌約66.5%，至
1238.5億元。

雅居樂（03383）7月預售金
額 則 約 50.1 億 元 ， 按 年 跌
38.9%。而集團今年首7個月預售
金額，按年跌46.8%至444.5億
元。

中駿（01966）7月合同銷售
金額約50.49億元，按年減少
37%，首7個月累計合同銷售金額
約376.3億元，按年跌44%。

富力地產發盈警
倍增虧損預測達197億

銀保監新規重點
•落實國務院金融委擴大對外開放決策部署，對保險
資管公司境內外保險公司股東一視同仁，取消外資
持股比例上限

•符合條件的保險公司可以投資設立理財、公募基
金、私募基金、不動產、基礎設施等從事資產管理
業務或相關的子公司

•在業務範圍上，除受託管理保險資金外，還可開展
保險資管產品業務、資產證券化業務、保險私募基
金業務等；開展投資諮詢、投資顧問，以及提供與
資產管理業務相關的運營、會計、風險管理等專業
業務

•應當建立與股東之間有效風險隔離機制以及業務和
客戶關鍵信息隔離制度，防範風險傳染、內幕交
易、利益衝突和利益輸送，防範利用未公開信息交
易等違法違規行為

•董事會制定公司總體戰略和基本管理制度並監督實
施。在董事會下設置從事合規風控、審計、關聯交
易管理、提名薪酬和考核等事務的專門委員會。董
事會應建立獨立董事制度，獨立董事人數不得少於
董事會人數的三分之一

•保險公司應當設立首席風險執行官，負責組織和領
導保險資產管理公司的風險管理工作，提出防範和
化解公司重大風險建議。但不得主管投資管理

大公報記者整理

▲融創中國公布上月合同銷售僅錄得110.3億元人民幣，按年跌77.6%。


