
儘管疫情導致全球經濟經歷自大蕭條
以來最嚴重的衝擊，但不論美國、

英國和德國等發達國家，還是秘魯等發
展中國家，物業價格卻飛漲。

富國錄廿年最大升幅
統計顯示經濟合作及發展組織

（OECD）的37個富裕成員國，在前年
第4季至去年第4季期間，樓價已累升近
7%，是過去20年以來最大年度升幅。房
地產顧問服務公司萊坊的國際住宅研究
部主管艾倫認為，房地產市場未有出現
泡沫，主要由於目前仍處於低息環境，
有利物業投資。此外，在許多國家實施
封關下，現時物業市場主要由本地買家
撐起，當各地恢復通關後外國買家湧
入，物業價格勢進一步飆升。
艾倫指出，樓價在疫下不跌反升，主

要原因是民眾在疫情下的生活模式明顯
改變，在封城期間，人們需在家工作，
有更多時間留在家中，因此想到改善居
住環境，較富裕人士放售位於市中心的
物業，選擇在郊區購買面積更大、擁有
更多室外空間的住宅，以英國倫敦為
例，不少居民無須前往辦公室上班，不
再考慮交通時間，故此紛紛遷往外圍地
區居住，因當地樓價較低，騰出的資金

可購買用作度假的物業。此外，民眾
因疫情減少外出消費，有更多資金
可花在買樓方面，帶動房產需求上
升。

中介：有買家付1萬英鎊看樓
英國地產中介人普瑞爾表示，英格

蘭西南部一個海濱度假城鎮，早前有
兩個物業均以高出叫價10萬英鎊的溢
價售出，甚至有買家願意支付1萬英鎊
「看樓」，他形容自己從事房地產買賣
38年來，從未見過市場如此瘋狂。他指
英國樓價去年累升8.5%，由於放盤量較
正常水平少30%，促使更多人恐慌入
市，「一年前人們擔心廁紙短缺而搶
購，目前物業市場也有這感覺。」美國
情況也不遑多讓，去年樓價累升9%。
政策亦為房地產市場火上加油，政

府在疫情期間為企業和勞工提供支
援，加上維持低息環境及臨時削減買
樓稅項，均對市場帶來刺激作用。儘
管部分國家的政府出招，希望冷卻
樓市，但分析認為政府不希望影
響經濟復甦，即使通脹上升也
不會輕易加息，相信樓價不
會有大幅調整。

●綜合報道
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全球各地過去近兩年以來受新冠疫情肆虐，經濟大受打擊，然而房地產市場卻不跌

反升，業界人士認為「疫情效應」反而帶動房地產市場上升，許多民眾在家工

作，留在家中時間更多，因此希望換更大的住宅。政府維持低息政策以推動

疫後經濟復甦，亦令房屋市道更熾熱。有地產中介人形容民眾正「恐慌搶

購物業」，預計隨着疫情放緩，更多外國買家加入搶樓，房地產熱潮明

年仍會持續。

美國的樓市和全
球不少國家一樣，因
疫情變得更熾熱，投

資者看準市道入手，將房地產變
成賺錢工具，年輕人要覓得安定居
所則愈來愈難。以得州奧斯汀為例，
因蘋果、Tesla等科企陸續進駐，當地成
為美國樓價升幅最高的地區之一。有買家
更稱，遇過不少人根本未曾到過當地便重注
落訂。《紐約時報》形容，買樓已變成「投機
活動」，樓市難言有「回復常態」的一日。
過往美國只有三藩市、紐約等少數城市，會
出現年輕人置業困難問題，不過情況隨着疫
情蔓延至其他中小型城市，其中鳳凰城、奧
斯汀、鹽湖城等城市的升幅超過30%。

僅掌4%物業 Y世代上車極難
2005年時美國樓市亦曾出現類

似升幅，不過至2008年經歷金融海嘯，市
場便隨之重新調整。當年樓市升溫的主

因是在債務人違約下，市場出現大
量次級可調息按揭，根據彭博
通訊社，當年有60%按揭均
屬可調息，目前則只有不足
0.1%。《紐約時報》亦分

析，現時的熾熱樓市是多種長遠因素所致，包括
樓市長期以來供不應求，公共房屋政策未能切合
社會需要，去年的超低息環境等；加上疫情改變
民眾生活習慣，買樓不再需要親身看樓，樓市流
動速度便更快。
人口分布對新樓市場亦有一定影響，在樓市金

融化下，在1980至1990年代出生的Y世代，較
上一代往往需要更多積蓄或更多按揭才能置業，
目前Y世代是美國人口最多的年齡層，但他們只
控制全國的4%物業，相較之下，在1990年代，
即嬰兒潮世代同樣是20至30歲時，他們已經控
制全國1/3物業。

教師轉職地產經紀教年輕人投資置業
曾經任職教師的道格拉斯，則在24歲時靠着

將借貸買來的物業分租，賺得第一桶金，後來索
性轉行任地產經紀。她現時已經成立自己的地產
公司，又在去年和合夥人在網上開班，教授年輕
人要以「投資者的心態」置業。
奧斯汀的業主有不少其實是來自加州的投資

者，他們看準未來科企進駐、新鐵路、良好校區
等位置，有人以100萬美元首期，買下蘋果辦公
室一帶、多間總值500萬美元物業，他相信靠收
租及升值，自己的資產可在5年間增長一倍。

●綜合報道

美樓市淪投機活動
遙距買家未看樓先落訂

澳洲央行曾表示預計
至2024年才會加息，不
過在通脹下，目前市場預

計央行或會提前至明年年中加息。加息意
味按揭還款金額增加，調查指出即使上調幅
度不高，對很多業主而言，加息將對他們帶
來沉重打擊，未必能承擔日後的按揭還款，
甚至可能會需要加按。
以按揭57.2萬澳元計算，若央行加息1

厘，每月還款額會增加300澳元。調查公司
McCrindle則訪問逾1,000名業主，發現若
每月按揭還款增加300澳元，當中57%受訪
者表示會「完全無法承擔」；在每周收入介
乎2,000至3,000澳元的組別中，也有46%
表示會非常困難；至於每周收入介乎700至
1,200澳元的組別中，則有多達76%人認

為難以承擔。

受通脹加劇影響，主要銀行都已開始
上調兩年定息按揭息率，澳洲金融監管局亦
要求放債人測試，借款人是否能在還款額上
升3個百分點時，仍有能力償還按揭。澳洲
金融經紀人協會總經理懷特表示，很多澳洲
民眾明顯奢望低息環境會持續，但調
查如同響起警號，若明年因通脹
而小幅度加息，將對國家
帶來災難性衝擊。
●綜合報道

歐盟地區經濟受到新冠疫情衝擊，但
樓價仍持續上升，樓價增長更是錄得近
14年以來最快速度，今年首季按年急升

6.1%，高於去年第四季的5.8%。分析指出央行透過
減息刺激措施，推低按揭利率，加上疫情期間民眾
存款增加，促使更多人購買房產。

最低按揭利率 供平過租
歐盟今年首季樓價增長速度，是自2007年第三季

以來最快，其中德國樓價上升9.4%，是增長最快的
歐盟主要經濟體；丹麥、捷克和荷蘭的按年升幅更
達到雙位數。

根據歐洲央行數據，歐元區今年首5個
月的平均按揭利率，已跌至1.6厘以下，
是有記錄以來最低水平。《金融時報》
分析，在低息環境下，意味更多民眾能
負擔按揭，「供平過租」亦吸引更多買
家入市。
另有分析指出，機構投資者對歐洲住

宅市場的興趣日益濃厚，佔去年整體歐
洲住宅市場交易額近30%，成為刺激樓價
飆升的重要因素，反映機構投資者看好住
宅市道，從傳統上主要參與寫字樓和商舖投
資，改為聚焦住宅。 ●綜合報道

歐升速14年來最快 投資機構佔三成交易額

澳或加息抗通脹 物業按揭更難還
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