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去年英國住宅物業價值升570億英鎊(約6,984億
港元)，重返2009年水平；當中英格蘭升

1.2%，蘇格蘭及威爾斯分別跌0.3%及3.1%。但10
年來，蘇格蘭及威爾斯住宅價值累升84%及
57%，跑贏英格蘭的43%。相比樓價急升一大截
的港澳，英國物業投資價值較高。

港炒家愛熱錢 英人憂成避難所

金融海嘯系列作者楊衛隆指，內地熱錢一直集
結港澳，推高樓價，要政府出手遏抑，香港徵收
巨額買家印花稅(BSD)後，熱錢開始轉到英國。

楊衛隆稱，不少港人歡迎熱錢推高樓價，但英
人不願英國成為歐元區富人資金避難所，更不想
承擔歐元區呆壞賬，用納稅人的錢為歐元區糊塗
賬埋單。首相卡梅倫近日多次揚言脫歐，正是避
免歐元區崩潰「火燒連環船」。

歐債沒完沒了，間接令倫敦豪宅成搶手貨。楊
衛隆稱，法國今年可能爆發經濟危機，英國作為
國際金融中心，是非歐元區歐盟成員國，堪稱歐
元區富豪避險天堂。若有國家脫歐，「核心歐元」
會大升，打擊出口，引發衰退，避險情緒令英國
樓市一枝獨秀；俄羅斯富豪眼看歐洲人搶購英國
豪宅，當然不執輸，即使「窮到 」的歐豬國還
有不少有錢人，湧入英國的潛在資金不容小覷。

楊衛隆表示，美國QE資金湧全球，推高股樓價
格，低息最多持續4年，只要一日不退市，情況
不會太壞；當聯儲局決定退市，利率上升，資產
泡沫就會爆破，影響程度視乎資產錯誤升幅有多
大。

2008年美國爆發次按風暴，樓市崩潰，拖累全
球經濟。5年後
「財政懸崖」及

國債上限風險
未除，但經
濟 活 動 稍

見起色，樓價有望谷底反彈。美國海外房地
產投資協會(AFIRE)月初調查顯示，今年地產
投資者最感興趣的5大城市中，美國獨佔4
個，外資湧入有望帶動樓市復甦。當中紐約
最受青睞，三藩市及華盛頓分列第3、4位，休
斯敦首次躋身5強，倫敦排第2位。55%受訪者
認為美國是全球最穩定投資地，遠勝2009年
的43%。

華客垂涎 學者：美樓市復甦是假象

中原地產項目部(中國及海外物業)營
業董事許大衛表示，公司業務集中
洛杉磯及三藩市，港客投資額介乎
數萬至十數萬美元，大多抱尋寶
心態，看準收租吸引，打算長
線持有；內地投資者則通常一
筆過付款100萬至數百萬美元
購入獨立屋，自住為主，優
質校網地段更非常搶手。

數據亦顯示，加拿大退休
基金3年來向美國商業樓市投
放近90億美元(約698億港
元)，填補樓市泡沫爆破後本
土資金撤出的空缺，成為美國
風險較高的大規模建築項目關
鍵推動力。不過，美國耶魯大
學教授、標普/Case-Shiller綜合
樓價指數創辦人之一席勒認
為，美國樓市復甦只是假象，
極低按揭利率及樓價回落表
面看來是入市好時機，但按
揭主要由政府承擔，加上聯
儲局買債計劃，塑造出一個
極不正常的市場，令樓市未
來很不穩定。

置業安居，是願景也是噩夢。全球打工仔大半生營營役役

當樓奴，亦有人輕易錢搵錢。踏入2013年，歐美日央行

推行量化寬鬆(QE)政策，全球樓市有望水漲船高。歐

債問題曠日持久，相對上政治較穩定、監管制度健

全和文化獨特的「歐洲邊緣人」英國，以及地產

市道復甦的美國，順理成章吸引投資者進駐樓

市，炒高當地樓價，當中不乏在港澳的中國內地熱

錢。然而專家指出，當聯儲局退市，就是資產泡沫爆破

之時。 ■香港文匯報記者曾憲龍

三央行
「決堤」

港澳內地熱錢轉陣 聯儲局退市泡沫勢爆

上周公布的第9年度人口統計國際房屋
能力負擔能力調查(DIHAS)顯示，澳洲悉尼

及墨爾本列全球第3及6樓價最貴城市，兩地樓
價中位數分別是年收入中位數的8.3及7.5倍，

屬「極難負擔」。移居澳洲16年的港人郭海鵬表
示，當地樓價近10年持續高企，上車艱難，

供樓利息一度升至12厘，夫婦要同時打工
才能應付。他表示，中國內地移民熱衷
投資房地產放租，直接推高樓價。

郭海鵬指，悉尼工資吸引，但生活
指數高，與墨爾本同類住宅相差約10
萬澳元(約81萬港元)，故4年半前在
墨爾本置業。他稱當地華人主要聚
居東部市郊唐克斯達、博克斯希爾
一帶，前往市中心車程僅半小時。

他大嘆供樓佔月入2/3，息口
高時更達2,000澳元(約1.6萬港元)，
加上稅高，平日不敢亂花錢。他表
示，不少亞洲移民要靠家人資助上
車，畢業生要夾份租住市中心附近

單位，但普遍周租高達500澳元(約
4,041港元)。

星 重建公屋 重稅遏內地熱錢

在亞洲區另一樓市熾熱國新加坡，中原
地產指，當局側重發展公營房屋，私樓大多

位處優質地段，呎價不菲，適合港人投資的選
擇不多。近期星政府收緊移民政策，又將海外買家

額外印花稅(ABSD)調高至15%，早前活躍樓市的內地
投資者轉趨沉寂。　

加拿大溫哥華在人口統
計國際房屋能力負擔能力

調查(DIHAS)調查中，列全球
第2樓價最貴城市，樓價中位數
是年收入中位數的9.5倍。自2000年
加國樓價累升127%，2006年來累升

近50%，到去年5月高位後才跌3.5%。有
分析認為，移民人數高企，加上可發展用地有

限，令樓價問題浮面，恐步美國後塵隨時爆煲，但
有香港移民仍看好樓市。

歐美債務問題加上全球需求及中國增長放緩，令加國出
口型經濟首當其衝。樓市初現頹勢，去年11月新屋建造連續
第3個月下跌。Capital Economics經濟師邁達尼形容，加國正

形成「完美風暴」，預測樓價可能急挫25%。
溫哥華港人嚴小姐9年前置業，其獨立屋至今已升值1
倍。她表示，2007年至2008年間樓市最熾熱，一個逾千
呎單位叫價600萬加元(約4,626萬港元)。近年銀行收緊
按揭，她認為，內地移民往往以一筆過現金入市，而
當地豪宅區部分儼如中印小社區，兩國投資者「不貴不
買」。

嚴小姐表示，加國中產家庭居多，面對低息，也有能
力助年輕人勉強上車。她一名任職銀行的朋友多年來只
租不買，如今要入市已錯失良機。她舉例，一個千呎3房

單位月租約1,600加元(約1.2萬港元)，連同交稅等十分沉重。

歐元區龍頭德國多年來經濟
穩定，銀行借貸要求嚴格，住
宅業主比例僅45%，遠低過西
班牙的85%。歐債困擾加上低

息，投資歐豬國的資金轉投德國，
德民開始一改不置業心態，樓價近
期升至2008年金融海嘯以來高位。
外界擔心德國樓市泡沫爆破，但分
析認為德銀監管一向嚴格，今年樓
價只會稍為下跌。

經濟合作與發展組織(OECD)數據

顯示，1970年至2008年間各成員國
樓價平均累升83%，德國卻累跌
17%。經美國次按風暴一役，德民
對置業更審慎。民眾寧租不買，跟
租客權益有密切關係。業主及租客
其中一方要求解除租約，需3個月通
知，若租客住滿5或8年，通知期更
延長至半年或9個月；租客可隨時改
動單位，還原要求亦不高。

香港浸會大學歷史學系系主任麥
勁生教授稱，德國地區流動性大，

年輕人普遍要離開家鄉讀大學，但
宿舍供不應求，租樓需求殷切；即
使醫科天之驕子初出茅廬，人工高
極有限，同樣要租屋。

移民不斷湧入亦令租務市場蓬勃。
麥勁生指，德國早年輸入性人口主要
來自巴爾幹半島，到近年歐債蔓延，
意西等地打工仔赴德發展，推高租
金。他表示，德民投資策略保守，即
使最近經濟向好，市場反應往往滯
後，樓價會遲過租金上升。　

英國皇家特許測量師學會(RICS)最新調查顯示，認為今季樓
價上升的地產經紀增加24%，是兩年來最多。楊衛隆指，英國
樓價過去數年變動不大，投資者入貨以避險為主，升值潛力是
其次；英國中產不滿人工追不上樓價，加上稅率達四成，大多

只租不買，相反外國投資者出手闊綽，無這個煩惱。
港人陳先生早年移民英國，6年前在遠離倫敦的地區以24萬英鎊(約

294萬港元)買入一間半獨立屋，當時息率為4.5厘，做25年期樓按。
2008年金融海嘯爆發，息率跌至2.99厘，但銀行皮費上升，去年9月
上調至接近4厘。他上月叫價25萬英鎊(約306萬港元)放盤，到月初有3
個家庭來睇屋，但都是換屋客，要賣掉自住物業才可履行買賣合
約，名為「有附帶條件買賣」。即使賣出，扣除皮費只能平手離場。

陳先生在2008年9月開始出租，扣除維修及45%樓價的按息，直至
上月租金回報率僅1%至1.5%。

《天水．圍城》歌詞「人
擠迫中便容易退步」，道盡
都市生活環境狹窄的困境。
不少國家的發展集中單一城

市，造成資源壟斷，衍生住屋、
交通、污染等問題，二線城市難
有出頭天。香港浸會大學地理學
系講座教授李思名表示，當一國
由製造業轉型至服務業為主，難
逃「贏家通吃」潛規則，一城獨

大成為全球大趨勢。
戰後韓日經濟崛起，與政府倚

重大財團不無關係。李思名指，
政商互相依賴，形成集聚經濟利
益，人才高度集中帶來新思維，
而首爾及東京正是教育中心，優
勢有增無減。大城市擴張吸引更
多人來搵食，吸走地方人才，同
時住屋供應不足衍生貧民窟、示
威抗爭，影響營商環境。　

在香港經營近40年的

澳洲銀行(NAB)接受本

報查詢時稱，投資英、

澳物業的港客普遍會在

相同地方再入市，部分

選擇在他國投資，分散

風險，故對一站式金融

服務需求殷切。

澳洲銀行指出，相關

業務絕大部分客戶是香

港居民或移民，不論在

英國、澳洲投資，有完

善交通配套及公共設

施、鄰近大學校園的住

宅較受歡迎。
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歐豬資金轉德銀行監管嚴格防 市
租金回報低樓價有望回升

倚重大財團

一城獨大難逆轉

全球第3貴
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