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樓價極難負擔
十大城市
國家 / 城市 樓價與年收入比

中國 / 香港 11.4倍

澳洲 / 悉尼 9.6倍

加拿大 / 溫哥華 9.5倍

澳洲 / 墨爾本 9.0倍

英國 / 普利茅斯和德文 7.5倍

美國 / 三藩市-奧克蘭 7.2倍

英國 / 大倫敦區 7.2倍

澳洲 / 阿德萊德 7.1倍

美國 / 加州聖何塞 6.7倍

澳洲 / 布里斯班 6.6倍

註：樓價收入比逾5倍納入

極難負擔城市，數字愈高

代表愈難負擔。

6個英語國家
樓價比較
國家 樓價與年收入比

澳洲 6.1倍

新西蘭 5.3倍

英國 5.2倍

愛爾蘭 4倍

加拿大 3.4倍

美國 3倍

來源：Demorgraphia

調查：相當家庭年收入11.4倍 息口處廿載低位乃主因
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香港文匯報訊 (記者 顏倫樂) 對於本港樓
價貴冠全球，學者認為，低息環境、熱錢
流入、一手供求失衡等，是造成樓價居高

不下的原因，不少屋苑更已超越97年高
位，直言現在樓市已有泡沫，與亞洲其他發達

地區如新加坡、上海、北京、首爾等比較，更
可說在「超高」水平。有專家更警告，若情況
持續，一旦出現任何負面消息，泡沫將隨時

「爆煲」。

打工仔薪酬未能追得上
經濟學者關焯照表示，本港各區樓價中，以港島區最貴，

九龍區次之，新界區物業相對較易入場；而樓價高企原因，
主要由低息環境持續、熱錢流入等造成，但相對地本港員工
薪酬卻一直未能追貼升幅，令市民的負擔能力不斷下降。他
建議，政府可從幾個方面入手壓抑樓價，例如加大土地供
應、對外地投資者購買本港物業設置限制，提早進行「置安
心」計劃等等。

事實上，去年底政府曾推出一系列嚴厲措施壓抑樓價，但

卻未能阻止樓價上升勢頭，近日仍不斷傳出成交創新高消
息。關焯照說，不少屋苑現時樓價已超越97年，可以說樓
市已出現「泡沫」，若升勢持續，而市民對樓市上升的憧
憬未停止，一旦例如美國加息等負面消息突然出現，泡
沫將隨時爆破，成為本港經濟的另一枚計時炸彈。

京滬樓價屬可接受範圍
高力國際（香港）住宅買賣部行政董事潘偉基亦認

同「泡沫論」，認為現時雖未到達危險水平，惟已在臨
界點，買家須時刻注意息口變化。提到其他亞洲發達
地區，他指出，上海、北京等地區，雖然豪宅價格不
斷攀升，仍處於可接受範圍，而新加坡過去一年樓價
大幅上升，政府亦曾出招為樓市降溫，但相比香港水
平尚有一大段距離。

萊坊香港國際投資部董事李丹翔表示，本港的聯繫匯
率亦為高樓價的「幫兇」，間接令更多熱錢湧入香港，
又指過去超級豪宅要數英國最貴，但近期香港的豪宅呎
價動輒5萬至6萬元以上，還是以「建築面積」計算，若
以實用面積計算已超越歐美發達國家。

香港文匯報訊（記者 趙建強、梁悅琴、劉璇）外國機構
報告指香港樓價已達極度難負擔水平，但一眾分析員以至
地產發展商皆預期港樓價將繼續上升。瑞銀投資研究執行
董事王震宇看好樓價兩年可再升33%；長實集團執行董事
趙國雄認為樓價年內可有雙位數字升幅；有「聯匯之父」
之稱的景順首席經濟師祈連活亦相信港樓價難跌。

瑞銀：樓價兩年升3成
本港樓價是否偏高？瑞銀投資研究執行董事王震宇用

「數字分析」指仍健康，更預期樓價兩年內可以再升33%，
中原樓價指數今年內可突破100(97高峰)，2012年底達120
點。他指目前利率極低，一般租金回報率扣除按揭息口成
本後仍有2.11%，即使利率升2厘，租金回報率亦只跌至0，
而97高峰期按息高達9.3%，實際租金回報率為-5.34%，可
見目前本港樓價仍然合理。而且，本港借貸比率偏低，樓
市風險極低。至於窮人買樓難，王震宇認為「低增值人士」

應該離開香港，以騰出空間讓高增值人士來港。
另外，在美元貶值、人民幣升值、通脹壓力及內地富有

人數比率持續攀升等因素下，外來資金(包括內地)將繼續推
高本港樓價。

港府或再推出調控措施
長實執行董事趙國雄亦認為，本港經濟基調穩定，在通

脹維持約4-5%下，相信今年上半年息口變動不大，加上預
期通脹趨升及住宅供應少等因素下，他預期本港樓價今年
內可有雙位數字升幅。

港元與美元掛㢕，港府無法控制匯率及利率，且在自由
經濟原則下，無法壓制資本流入。景順首席經濟師祈連活
表示，港府只能依賴行政措施控制樓價，他相信政府今年
會再推出與去年11月類似的調控樓價措施，但由於預期美
國最快明年才可能加息，祈連活相信香港樓價短期內難以
下跌。

美國顧問公司Demographia發表的調查報告指出，當樓價
相當於家庭年收入中位數5.1倍或以上已屬於「難以負

擔」，家庭在很大程度上就難以負擔，該報告比較了澳洲、
加拿大、香港、愛爾蘭、新西蘭、英國與美國主要大都會區
的房價水平。報告指香港數字高達11.4倍，是報告調查的325
個城市中最高，情況屬「極難負擔」。

經濟增長僅高收入群受惠
分析指出，香港樓價在過去兩年上升逾50%，主因是息口

處於近20年低位，加上經濟擴張和中國內地買家湧入本港市
場，令本港樓價飆升。

據彭博通訊社引述香港㞫生管理學院商學院教授蘇偉文在
電子郵件中表示，如果生產力與人們的平均收入都出現一致
性成長，高房價就說得過去；高房價在香港帶來很多社會問
題，因為經濟成長只是讓高收入和專業群體受益。

「極難負擔」樓價城市中，排第2位的城市是澳洲悉尼，
房價負擔水平是家庭年收入中位數的9.6倍；第3位是加拿大
溫哥華的9.5倍。報告指出，這些樓價最難負擔的市場，在土
地使用上都存在更嚴格的規管，因而大幅推高土地價格，樓
價也水漲船高。

澳洲成房價最難負擔國
若以整個國家計算，澳洲是全球房價最貴、最難負擔的國

家，樓價相當於家庭年收入中位數的6.1倍，其次是新西蘭的
5.3倍，英國是5.2倍，愛爾蘭4倍，加拿大3.4倍，美國房價相
對最便宜，僅為3倍。

由顧問公司Demographia發表的調查報告，最近對澳洲、
加拿大、愛爾蘭、新西蘭、英國和美國6個英語國家再加上
香港的共325個城市，調查各地去年樓價的負擔水平，有關
報告是向世界銀行和聯合國提供的參考報告。

港樓市現泡沫 小心隨時「爆煲」
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美國顧問公司Demographia對香港樓

價的調查結果，是基於本港2010年首

3個季度樓價中位數為258萬港元，而同時期本港家庭

收入的中位數折算為每年22.5萬港元，從而得出本港

樓價相當於家庭年收入中位數的11.4倍這個結論。

該報告調查結果又指，澳洲樓價相當於家庭年收入

中位數的6.1倍，共有5個城市納入「極難負擔」的市

場。新西蘭為5.3倍，英國為5.2倍，愛爾蘭為4倍。而

加拿大和美國分別只有3.4倍和3倍，屬最低水平。

■蔡競文
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香港住宅樓宇全球最

貴！美國一間顧問公司

公布最新調查顯示，去

年香港的樓價相當於家

庭年收入中位數的11.4

倍，屬於「極難負擔」

水平，亦是報告調查的

全球325個城市中最

高。對於本港樓價，學

者和業界有不同意見，

有認同本港樓價與周邊

城市比較屬超高，已經

出現泡沫；不過，也有

業界人士認為樓價仍健

康，還有雙位數升幅。

■香港文匯報記者

余小蘭、蔡競文

話你知

以房價中位數
258萬港元計算

業界料樓價續飆 年內破97高位

樓價全球最貴
港人極難負擔

2011年1月

政府指定刊登有關法律廣告之刊物

獲 特 許 可 在 全 國 各 地 發 行
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港字第22251 今日出紙6㜫13張半 售6元

氣溫：13 -17℃　濕度：60 -80%
短暫陽光 早上煙霞
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