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房地產服務及投資管理公司仲量聯行數據顯示，上

季全球物業交投量創新高，達2,180億美元(約1.7萬

億港元)，全年交投達7,000億美元(約5.4萬億港元)，

按年增加18%。增幅主要來自歐美，其中歐洲全年交

投更勁升21%至2,670億美元(約2.1萬億港元)。德蒙

福特大學數據顯示，英國物業交易的債務融

資達2007年以來新高，受訪的歐洲物業投

資者，憂慮樓市正醞釀泡沫，是自金

融海嘯以來首次。普通市民要買樓，

難上加難！
■香港文匯報記者

李鍾洲、莊紫欣

美
國智庫城市土地學會(ULI)聯同羅

兵咸永道會計師事務所，訪問500

名參與房地產買賣的投資者、顧問公

司、地產發展商及貸款機構，近2/3受

訪者認為「核心」資產(例如在

倫敦、巴黎及米蘭等大城市的

高質素物業)，在「幾乎所有市

場」均定價過高，而價格上升

主要受主權基金、退休基金及

亞洲保險公司等推動。

歐洲商用樓市 8年來最熱

調查亦顯示，核心資產價格升幅遠遠

快過需求增長，有投資者尋找較廉價的

資產，遂轉向風險較高的市場，例如愛爾

蘭都柏林、西班牙馬德里及希臘雅典等。

房地產市場分析公司Real

Capital A
nalytics(R

CA) 上周

發表報告指，歐洲去年商用物

業交易額高達2,131億歐元(約

1.9 萬 億港元)，按年急升

13%。其中47%來自海外投資

者，是2007年以來最高，反映歐洲商用樓市炙手可

熱。
法國成投資者避險之選，商用物業交投量飆升31%，

其中首都巴黎成為最熱門投資地，佔全國商用物業市場投資74%。

RCA歐洲、中東及非洲主管萊希指，法國在2012及2013年受政治

經濟不明朗因素籠罩，變相令巴黎樓價維持相對較低水平，對投資

者而言，吸引力要高於西歐其他核心投資市場。

西愛最激 英德二線城市飆

英國倫敦樓價高企，投資者轉攻曼徹斯特、利茲及格拉斯哥等地

區，導致倫敦商用物業交投量下跌3%，但全英整體

仍升16%。德國情況相似，柏林、慕尼黑及漢堡交投

量下跌，二線市場如科隆及斯圖加特則上升。

全歐洲商用樓市交投量增幅最大是愛爾蘭及西班

牙，分別增加89%及134%。海外投資者中，美國投

資者成為最活躍買家，俄羅斯投資者交投量則跌

48%，中國亦跌27%。分析指，隨着歐洲推行量化寬鬆

(QE)，弱歐元料吸引更多海外買家投資歐洲房地產。

美國利率持續處於超低水

平，海外買家興趣不缺，但美國樓市仍然疲

弱，歸根究柢是銀行業對批出按揭態度審

慎，加上薪金增幅追不上租金及樓價，

令有意置業者難以「上車」。聯儲局

或於本年中開始加息，更將進一步打

擊樓市，樓價更難重回金融海嘯前水

平。
金融海嘯後，華府加強監管銀行

業，部分銀行為免承擔壞賬風險，不

願涉足樓按市場，而銀行目前對批核按

揭十分嚴格，必須確保每月供款佔業主

收入低於43%，但去年美國人平均工資僅

增長4.5%，難以追上樓價。

聯儲局主席耶倫早前表明，憂慮銀行對按

揭過於保守。華府亦注意到問題，近年開始

放寬按揭要求，如政府接管的房地美和房利美

已降低門檻，買家只需付3%首期也可獲批按揭；按揭

保險利率亦從1.35厘減至0.85厘；財政部的住宅可負擔貸款

調整計劃(HAMP)也
延長還款期，讓業主減輕按揭供款負擔。

由於外國買家湧入，加拿大溫哥華樓價

近年持續飈升，去年11月平均樓價為82.89萬加元(約513

萬港元)。當地2012年家庭年入息中位數只是7.11萬加元

(約44萬港元)，是加拿大各主要城市中最低，但樓價貴絕全

國，不少家庭無力置業。

年輕專才外流

有經濟師指出，溫哥華與紐約、倫敦和新加坡都是外國人的投資熱

點，持續推高樓價，但其他城市都是金融中心，能負擔高樓

價的人較多，溫哥華卻只是依賴旅遊業和資源業。即使是專

業人士，很多亦負擔不起，有人

選擇搬到偏遠郊區，更有人索性

離開溫哥華。商界憂慮高樓價令

它們無法吸引和留住人才。

34歲的普爾加任職通訊公司經

理，打算離開溫哥華遷往薩斯喀

徹溫省，原因是當地樓價只及溫

哥華約1/3。他表示：「當你年輕

單身時，財政上可負擔在溫哥華

工作和生活，但若你娶妻生子，

便是時候離開。」

澳洲悉尼去年全年樓價上升

13%，今年繼續熾熱，上月總成交額按月升

1.4%，僅次於墨爾本和霍巴特。房地產研究機構

Core Logi
c RP Data研究主任勞利斯認為，樓價與

可負擔水平拉遠，加上租金回報減少及銀行收緊按

揭，均打擊入市意慾，預料樓市轉趨冷卻。

在新西蘭，上月全國住宅樓價按年升

5.7%，樓價較2007年高峰期還要高2%，

其中奧克蘭更高出21%，該市現時平均樓

價約為93萬紐元(約531萬港元)。房屋

估價局(QV)公布的「QV住宅樓價指

數」顯示，全國住宅樓價去年全年升

4.9%，最大城市奧克蘭計入通脹後升幅

更高達10.7%。奧克蘭樓宇嚴重供不應

求，更衍生「奧克蘭效應」，帶動周邊

地區樓價上升多達8.6%，低息環境、供應

短缺以及紐央行今年內或調低官方現金利率，

料將繼續推高樓價。

愈來愈多外國人在英國倫敦買樓投

資，令樓價持續上漲，調查發現倫敦上月住宅平均售

價為56.6萬英鎊(約668萬港元)，較全國平均價高逾

一倍，不過倫敦的住宅空置率卻不斷上升，當中一些

地區高達20%，入夜後「烏燈黑火」，猶如鬼域。這

些外國人的投資推升倫敦樓價，卻沒帶動附近商店的

生意，有餐廳就因顧客減少而要關門。

倫敦目前估計有2.2萬個空置單位，其中在著名百

貨公司Harrods位
處的高尚住宅區騎士橋，便有大量

空置豪宅，當中不少業主是外國人。去年一項調查

則發現，肯辛頓及切爾西的空置物業數目年增

40%，在2011至2014年間，當地買家有20%

是外國人，一手樓外國買家更佔75%。

專家預言樓價跌一半

研究人口結構對經濟影響的英國專家霍奇斯，估計

隨着英美等大國收緊過去數年的貨幣寬鬆政策，以及

人口結構變化影響需求下，英國樓價將跌50%。英國

樓價在1990年代初曾急挫一半，霍奇斯認為現時英

國樓市已逐步向下，正處於類似1990年代初跌勢的

開端。

樓最貴收入最低
樓最貴收入最低

溫哥華人買唔起樓
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按揭審慎 美樓市難暴升

加拿大

美國

日本央行去年擴大量化寬

鬆(QE)規模，拖累日圓匯價急跌，吸引不少海

外買家投資日本房地產。數據顯示，日本樓市去

年交易額達5.05萬億日圓(約3,286億港元)，按

年飆升16%，其中海外資金急增1.7倍至約

9,817 億日圓(約 639 億港

元)，佔整體比率首次升至接

近20%。

這些海外資金中，以中國

等亞洲買家佔多。單在去年

12月，中國及新加坡的投資

機構合共投資2,400億日圓

(約156億港元)，佔整體海外

資金近1/4，中國個人投資者

購買日本豪宅的比例亦高於

其他國家。

分析指，海外資金持續流

入日本樓市，主因是日企業

績改善，以及東京將主辦2020年奧運會，為日

本房地產帶來升值潛力。日本瑞穗信託銀行旗下

城市未來綜合研究所常務執行董事平山重雄亦表

示，全球主要國家爭相推寬鬆政策，亦令投資者

有更充裕資金投資。

三菱UFJ信託銀行部長野田誠表示，對於以

美元為投資貨幣的外企而言，日本樓價和租金依

然低廉。日本房地產研究所資料顯示，去年10

月把寫字樓租金換算為日圓後，假設東京租金是

100，香港和倫敦便分別高達165.6及146。

「獵婚住宅」客廳設鋼管大浴缸

從1980至2010年，日本30至34歲未婚男

女分別從21.5%和 9%，倍升至47%和

34.5%。由於日本社會仍重視結婚後才

生子，未婚率攀升直接反映生育率

下降，平均每位女性一生只生育1.4

名子女。為鼓勵單身族脫離單身行

列，東京有地產公司出租「獵婚單

位」。
2010年在東京建成「獵婚住宅」的菊

池林太郎認為，未婚率攀升的原因是住屋問

題，不少人居住地方狹窄，不想帶另一半回

家，有礙感情發展。這類一房單位集齊「獵

婚單位必備7條件」，包括在客廳中央加裝

鋼管舞的鋼管及大浴缸，讓情侶增進感情；

另外還包括隔音牆、寬敞廚房共享下

廚樂等。

亞洲資金 「買入日本」

日本

悉尼料趨冷卻

「奧克蘭效應」續升

澳紐

狂買倫敦樓 外國人製造鬼城

全球經濟前景不明朗，投資者紛

紛把資金由股市轉向樓市避險。近

年愈來愈多俄羅斯及中國富豪在海

外置業，事實上，美國許多機構投

資者均增持房地產相關資產，

造就環球

房產信託基金(REIT)去年平均升值

23%，創歷史高位。

根據私募基金貝萊德去年底的調

查，逾半全球機構投資者計劃在未

來18個月增持房產，美國小型投

資者亦有相同想法，不過主要是透

過投資REIT。

基金研究機構 Morningst
ar 指

出，投資者在過去5年分別投放逾

95億及24億美元(約737億及186

億港元)，於環球房產互惠基金與11

個房地產交易所買賣基金(ETF)。

英國富時EPRA/NA
REIT環球RE-

IT指數平均收益為3.8%，在歐日推

出量化寬鬆(QE)壓低利息下，REIT

回報相對吸引。

英國

買磚頭避險 環球房產基金「有錢途」

■近2/3受訪地產界相關
人士認為高質物業等
「核心」資產，在
「幾乎所有市場」
均定價過高。

■普爾加

打算離開

溫哥華遷

往薩斯喀

徹溫省，

因為當地

樓價只及

溫哥華約

1/3。

■■肯辛頓及切爾西空置物業年增
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■「獵婚
住宅」條
件：客廳
裝鋼管及
大浴缸，
讓情侶增
進感情。


