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■倫敦市中心的樓盤受海外投資者青睞。

■數據顯示，2014年中國投資者在迪拜房地產市場投資達37億港元。

香港文匯報訊 全球房地產需求開始回落，備有充裕「彈藥」的投資
者可以開始留意心儀之選。據美國《華爾街日報》報道，在2008年金融
危機之後的幾年，不少富裕的投資者，尤其來自俄羅斯、中國和中東的
投資者均瞄準倫敦、紐約和溫哥華等城市購置豪宅盤，看來「磚頭」似
乎是「穩陣」的投資。
位於倫敦騎士橋街(Knightsbridge)一座紅磚公寓，在2014年以325萬英
鎊售出，但物業近期放售，價格屢次調整，今年初調到了250萬英鎊仍
未獲承接，較買入價減幅達23%。
萊坊最新數據顯示，全球10個城市的豪宅平均價格今年料將上漲

1.7%，較2015年3%的漲幅有所回落。瑞銀集團早前表示，悉尼、溫哥
華和阿姆斯特丹的樓市似乎被明顯高估。

香港文匯報訊 除了英、美、澳、加等典型的熱門地區
市場，近期亞洲區物業也成為不少華人投資及置業的目
標。近期更有來自較為冷門的海外市場的發展商來港推
售海外樓盤，覬覦着近年崛起的華人市場。

15阿聯酋發展商周末到港
本港本周末就將有來自阿聯酋的物業展銷會展出，

屆時將有約15個阿聯酋發展商參與。據介紹，展銷
會中分層戶售價約由75萬餘元起。根據迪拜土地局
數據顯示，2014年中國投資者在迪拜房地產市場投
資高達37億港元，晉身迪拜海外投資者最高投資額
前十位。
旅遊熱門國家的泰國，目前亦有樓盤來港作推廣，
分別位於芭堤雅和曼谷市中心，入場價約由80多萬
元起。有個別項目為求吸引投資者，發展商更送出雙
人來回泰國機票連酒店，讓買家實地考察及簽約之
用。

星洲烏節路豪宅盤8球入場
新加坡亦是港人新興熱門的置業地區，新近有位於
烏節路的豪宅盤項目來港推售，入場價約「8球」
起。市場資料顯示，項目開售以來不乏名人認購，包
括成龍、周華健等。事實上，據中原地產去年中統
計，新加坡位居港人最喜愛置業的海外地區第三位。
中原地產亞太區住宅部行政總裁陳永傑較早前就提

及過，近期坡紙低水、港元強勢是推動因素之一，去
年港人在新加坡買物業宗數按年升達四成。不過他補
充，有意投資新加坡物業的準買家，應將物業視為長
線投資而非短炒工具。

安盛投資：歐洲房產有潛力
海外物業亦衍生出投資工具，安盛投資早前就推出
針對歐洲房地產的基金，該機構指，隨着歐洲經濟復
甦，息口低企，看好區內地產企業長線的發展潛力。
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海外置業條款多易「中伏」
專家教路：主要睇地權稅制匯率

80後的許畯森，其所創立的公司已涉足多項範疇，涵蓋舊樓收購、飲食業、物業投資等等，其本人更涉獵各地物業，然而卻
非每次皆有斬獲。綜合近期的經驗，他指出海外置業主要先看三方
面：地權、稅制、匯率。

地權——區區分永久業權地及租賃地分永久業權地及租賃地

有海外置業經驗的人士都會知道，買樓前要清楚項目所在是「永
久業權地」或「租賃地」。許畯森坦言自己傾向永久業權地，「買
咗個單位，就唔需要續租地權」。同時，有些國家所有土地都是租
賃地，有些則兩者都有，買家在置業前要了解條款，不少英聯邦國
家或前英治地區，都有永久地權地段或較長的地權。以香港為例，
不少地段地權長達999年。
有些國家的業權及地權關係較複雜，如越南、柬埔寨等國家等，
「業主的業權僅限於地面上的建築物，卻不包括土地，一旦上蓋無
咗就乜都無。」許畯森解釋，有些國家立國時政局未穩，無法承諾
永久業權。「東南亞之中，我只有投資馬來西亞，因為以前係英治
地區，地權簡單，有永久地權。」至於澳洲有些物業售價較平，可
能是由於位處租賃地，期滿後業主需繳補價。

稅制——購盤伙數或影響稅率

無論在各地置業，難免要交稅，本港享有簡單稅制及相對較低的
稅率，然而在海外買樓則要精打細算、打好算盤了。許畯森指，以
美國為例，付出的樓價並沒繳付未來的地稅，而任何美國房屋的業
主要得到土地使用權，都必須於每年繳交地稅才行，「假設物業造
價100萬元，每年就要畀萬幾銀稅，都幾貴。」
另邊廂，成為近年港人海外置業新寵的日本，其稅制亦不對投資
者「友善」。「日本政府會向業主收取利得稅，並採取累進方式，
最高達45%，幾乎佔租金收入一半，所以買日本樓一般不會博升
值。」許畯森指，其他地方也有類似的高稅制，不要輕易被中介游
說而多買幾伙，「有時買一個單位，利得稅會好低，但買多幾間就
會好高。」

匯率——以按揭作對沖幣匯風險

海外交易時無疑要考慮幣匯因素，正如早年人民幣值飆升，不少
港人搭上「順風車」北上置業，在匯水已贏一筆；不過風水輪流
轉，近期「人仔」匯價下滑，相信直教不少投資者「牙痛咁聲」。
「假設物業全以現金交易，買家就一定要留意匯率。不少中介只
強調當地樓價升了多少，但未必會提及匯率變動。如果樓價升
10%，但匯率跌兩成，都是無錢賺。」許畯森說，如日圓長期以來
匯水走下坡，令不少投資者對日本物業卻步；反觀英、美貨幣相對
強勢，較少擔心。「近期人民幣貶值令資金出走，同時美元趨強
勢，令美國紐約的樓價節節攀升。」
不過如果計及按揭，考慮因素就截然不同。「假設在澳洲置業，
向銀行借八成按揭，澳紙貶值意味着負債都會下跌，雖然樓價整體
下跌，但我可以還少咗，可以用更少的錢買到個單位。」故買家宜
採取按揭為物業對沖幣匯風險。

市場需求——購買力帶動升值

投資物業固然要考慮當地經濟前景，許畯森直言，地方人口是指
標之一，人口增長可支持住屋需求，甚至左右着國家經濟走向。
「比如日本老齡化是其長遠的問題，美國人口則穩步增長，英國則
相對平穩。人口增則住屋需求增，支撐物業升值。深圳人口由當初
100萬人至今以幾倍急增，樓價亦隨之飆升，幾乎同香港睇齊。」
不少海外發展商或中介公司都會大篇幅介紹當地經濟數據之佳，
但不少推銷員往往傾向「報喜不報憂」。許畯森強調親身體驗地方
風土，方能加深對當地的認識，亦不建議參與發展商的睇樓團，
「應該要自己去感受一次，機票來講比起樓價只是小巫見大巫的價
錢。」
他更透露自己的奇招，透過網上在當地租住民宿約一個星期，或
多住幾處民宿，既可親身感受，更可認識當地業主，分享在地的投
資心得。
他又提到近年不少海外物業被中國人炒起，「佢哋主要係投資移
民或鋪排子女升學，都是自用而不看重升值潛力，但其需求量之大
足以炒起當地樓價，所以港人要投資可以睇內地人買樓的傾向；反
而當地若非移民或升學熱門地，則投資價值其實不大，最多作長線
收租，如日本、台灣等。」

發展商——「買名牌」較穩陣

假如以上要點太複雜令準買家頭昏腦漲，「買名牌」應該是較為
簡單的入門守則，即是選擇當地最知名發展商的項目。「要買當地
五大開發商之一，市場實力夠雄厚，如果你要電郵查詢，他們一定
會回答你。」許畯森補充指，名氣較小的發展商，樓盤難覓二手市
場，當地人亦未必願意承接。
另邊廂，規模或知名度較小的發展商，需透過中介推廣，過程中
「食水」可能較深、成交價甚至高於當地市價，故在轉手時可能要
虧蝕沽貨。「例如他們從發展商手上購了 100元的樓花，然後在推
介會上以 120元推介給你，當你打算向發展商以 120 元購入樓花，
基於認購協議條款，發展商會取消和地產顧問的買賣協議，並補回
差額給他們，這樣一來一回，他們就賺了20元。」

香港文匯報訊 近月「人仔」匯價回落，內地
物業對香港用家有一定吸引力。然而畢竟內地風
土習慣不同，就內地揀樓、按揭、物業管理方面
已經與本港南轅北轍。

許畯森：注意樓盤年期
許畯森指，在內地買樓要注意年期問題，「有

次見到有個新盤，周邊嘅樓平佢三成，原來樓盤
年期剩餘廿幾年。雖然有人認為唔係問題，估計
地方政府唔會向市民收取太多補價，但如果年期
太少，銀行未必肯按。」
提到按揭，在一手樓及二手樓之間也有分別。

「假設新一期的屋苑每平米8萬元（人民幣，下
同），而已入伙舊一期則每平米7萬元。雖然新
樓貴啲，但新樓往往可以估足價，二手則未必，
最終供款可能一樣，買平樓未必有優勢。」

揀出名開發商有保障
買大陸樓另一令港人困擾的問題是，當地的物

業管理質素參差，近年內地不乏屋苑業主與管理
公司衝突甚至械鬥，備受社會關注。許畯森亦感
受甚深，「好多時係買咗一手樓，5年後就好似
香港廿年樓咁殘。」故此，他建議揀選知名開發
商的較有保障，因為這些公司對物管公司有嚴格
篩選，又或者設旗下物管公司。
然而對於博升值的投資者，選擇城市或地區位

置是至為重要的一環，許畯森過往對此有過深刻
的教訓。他指出，本港市區樓價永遠較新界來得
穩陣，然而這觀念卻不能應用在幅員廣闊的內
地。「國家要打造新地標好容易，有配套、校
網、運輸等，以前深圳得羅湖同皇崗當旺，但後
來有深圳灣及南山，今日睇返後者樓價升幅以倍

數計。自己曾經唔信國家發展，沒有一早在深圳
灣南山買樓，呢次係比較痛嘅經歷。」

留意地區發展主導權
不過他補充，地區的發展要視乎由國家還是發

展商主導，「發展商大量起樓，以藍圖吸引人投
資，但如果無國家配合，學校、醫院都係私營，
政府又唔會搬去，幾多寫字樓都無用，近期內地
好多鬼城出現，呢個係原因之一。」

內地買樓你要知

香港文匯報訊（記者 蘇洪鏘）過去周末新盤銷情慢
熱，恒地旗下深水埗海柏匯成為今年首個開售的樓
盤，昨天開售70伙，截至晚上7時沽出9伙，僅佔可售
單位約一成。另邊廂，同系的大角咀利奧坊．曉岸亦
沽出1伙。

布少明料二手承接力轉強
美聯物業住宅部行政總裁布少明表示，近期二手樓

價格回軟，利好交投回穩，本月截至22日止，指標屋
苑西九四小龍暫錄約11宗買賣成交，已超於12月份全
月的9宗，預期在減價風氣瀰漫下，二手承接力可望轉
強。
中原地產亞太區住宅部總裁陳永傑則指，本月一手

成交暫僅錄150餘宗，是自一手條例實施下的第三低，
估計全月一手約200餘宗，連同二手交投量預計全月約
1,500宗成交，相信要待農曆新年後市況才會好轉。

今年第一盤 海柏匯沽9伙

港人對「磚頭」的喜愛不分中外，在樓市走向飄忽不

定，投資者需重組資產組合，代理要尋覓新財源的情況

下，海外物業投資成為另一個可供考慮的選擇。近半年

來，本港不少「番外」樓盤進行展銷，不少港人雖都有購

買的意向，但此舉無疑是隔山買牛，一旦貨不對辦亦不知

如何處理，而且有耳聞不少買家已「中伏」的先例，因此

望而卻步。本報找來國森集團董事許畯森分享在各地投資

的斬獲及失足經驗，為有心人提供置業意見，不會被中介

代理對物業「隱惡揚善」，清楚了解外國複雜的稅制及地

權等條款，並透露中介所不會講的數據，助讀者了解海外

置業。 ■香港文匯報記者 蘇洪鏘

■布少明表示，近期二手樓價格回軟，
利好交投回穩。

海外置業攻略要點
了解地權

計清稅制

留意匯率

地方經濟

揀名牌子

了解「永久地權」及「租賃地」的分別

地方稅制各異，留意每年地稅、印花稅、利得稅等

匯率波動影響物業價值，以及負債還款

了解地方人口結構以及樓市走向

大型發展商市場實力充裕，售後服務亦較有保障

■■國森集團董事許畯森國森集團董事許畯森

■內地物業對香港用家有一定吸引力。

■■中國人海外置業中國人海外置業，，主要是投主要是投
資移民或為子女升學鋪路資移民或為子女升學鋪路。。


