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全球房市报告
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根据《全球房地产指南》（Global 
Property Guide）的调查结果，在截至
2019年第一季度的一整年中，全球已发布
住房统计数据的49个住宅市场中，有29个
市场的房价 出现了上涨，其中只有19个住
宅市场的房价呈现较为强劲的上升趋势。
另外，在所调查的30个房地产市场中，
2019年第一季度的房价的发展势头与去年
相比有所减弱。

全球楼市放缓，欧洲和亚太地区持续强劲

˙ 北美地区后续乏力，但多伦多和 
蒙特利尔需求强劲

˙ 中东南非市场表现不佳

2019年一季度全球国家及地区房价同比变化（通胀调整后）

“ “尽 管 全 球 经 济 基 本 面 亮 点
不多，房地产市场的繁荣有
走弱苗头，但投资机遇依然
存在。

数据来源：《全球房地产指南》（Global Property Guide），房价升跌幅为截至2019年第一季度末一整年同比数据

˙ 亚洲地区整体上涨，菲律宾马尼  
拉领涨全球

˙ 澳大利亚触底反弹，新西兰上涨 
趋势可能受到挑战

˙ 德国领涨欧洲，“脱欧”阴影依 
然笼罩英国

˙ 北美地区后续乏力，但多伦多和 
蒙特利尔需求强劲

˙ 中东南非市场表现不佳

菲律宾马卡蒂
中央商务区

+15.15%

马耳他
+9.36%

埃及
-22.61%

斯里兰卡
+9.27%

新西兰
+8.76%

德国
+9.32%

黑山
-12.61%

土耳其
-13.58%

阿联酋迪拜
-5%

乌克兰基辅
-5.53%



拓展华人足迹至全球 居外热线 400-041-7515 

热门房源

日本东京高尚街区惠比寿新建项目
面积约41平米｜约235万

泰国普吉特里查达天空项目
泳池别墅
2卧2卫｜面积200平米｜约300万 

数据来源：居外网

菲律宾领涨全球 亚洲整体强劲

   
“

“

全球表现最为抢眼的住宅市
场是菲律宾。马尼拉马卡蒂
中央商业区三卧室公寓的平
均价格同比上涨了15.15%。

2019Q1居外买家兴趣排行-亚洲

1 泰国

2 日本

3 马来西亚

4 中国香港

5 越南

6 菲律宾

市中心公寓 售价  

马尼拉大都会 $474,240

每月租金 收益率
$2,422 6.13% 

菲律宾

截至2019年第一季度的一年内，全球表现
最为抢眼的住宅市场是菲律宾。该国首都
马卡蒂中央商业区三卧室公寓的平均价格
同比上涨了15.15%（远高于去年同期
5.87%的价格增幅），环比上涨5.82%。
2010年至2018年，这一地区的房地产价格
上涨了近132%。目前尚无迹象显示这一趋
势有所放缓。菲律宾是亚洲新兴市场中增
长最快的经济体之一。预计今年经济增长
6.4%，高于2018年的6.2%，但略低低于
2012年至2017年期间6.6%的平均年增长率。
但必须指出的是，海外投资者对菲律宾房
地产市场的兴趣高度集中在马尼拉的市中
心地区，而该地区的火爆并不能代表整个
国家的市场特征和发展趋势。今年第一季
度，菲律宾在居外的客户兴趣热度榜上排
名第六，前五大最受关注的国家或地区如
下表所示。

如表一所示，全球五个表现最强劲的住宅
市场中有两个（菲律宾和斯里兰卡）位于亚
洲地区。亚洲其他市场的房价也出现了温
和的同比上涨，比如：日本东京（3.04%）、新
加坡（2.61%）、泰国（2.3%）、韩国（2.02%）、
中国台湾（1.54%）、中国澳门（1.07%）
和印度尼西亚（0.16%）。

截至2019年第一季度末，东京新公寓的平
均价格同比上涨3.9％，较上一季度同比下
降0.53％的情况有所改善，但较去年同期
13.56％的增长有所放缓，同期，东京二手
房的均价同比上涨了3.04%。另外，二手房
价格在第一季度环比上涨了2.96%。

但由于需求和供应双双上升，尚无法预计
日本房价上升趋势的可持续性。根据日本
土地综合研究所的数据，2019年第一季度
东京现有住宅销量上涨至10,313套，与去
年相比上涨了3.8%；而东京独立式住宅的
销量同比上涨至4,948套，上涨了7.4%。与
此同时，2019年第一季度日本新屋开工率
同比上涨至215,611套，上涨了5.2%。

在截至2019年第一季度末，居外客户最为
青睐的亚洲市场⸺泰国全国房价上涨了
2.3%，相比（2018年第一至第四季度同比
涨幅分别为6.1%、5.01%、5.13%和3.58%）。
最近一个季度，房价环比上涨了1.68%。

由于需求上升和供应下降，泰国房价升势
有望继续保持。泰国央行（BoT）的数据显示，
继2018年上涨7.7%，在2019年的前两个月，
土地和建筑业交易额同比增长了3.8％，达
到1562.2亿泰铢（48.9亿美元）；房地产信
贷余额继2018年增长6.4%之后，在2019年
1-2月再度同比增长了8.8%，达到5.92万亿
泰铢（185.36亿美元）。与此同时，住宅
投建数量则在下降。泰国央行数据显示，
今年前2个月，全国公寓注册数量下跌了
40.5%，低至11858套。

另一个在居外客户中长期保持热度的市场
⸺马来西亚⸺在经过两年的调整之后，
从去年三季度开始房地产市场交易重新活
跃了起来。该国国家房产信息中心（National 
Property Information Centre，Napic）的
数据显示：今年一季度房屋的成交金额同
比上涨了5.1%，成交量也同比上涨了6.9%。
交易量的放大可能是因为去年5月大选之后，
之前抱观望态度的投资者开始重回市场。

但是，目前还没有足够的数据来证明房价
已经重回升势。今年一季度，马来西亚房
价的中位数是268,000林吉特（64038美元），
仍低于2018年296,944林吉特（约70954美
元）的水平；今年一季度，吉隆坡房价的
中位数是480,000林吉特（约114,695美元），
平均房价为643,351林吉特（约153,728美元）。

但是中国大陆和香港的房地产市场表现则
差强人意。在政府针对开发商和投机型买
家的限制性政策下，内地市场迅速降温。
2019年第一季度，上海二手房价格指数下
降了3.95%，标志着房价已连续六个季度同
比下跌。今年第一季度，上海房价环比下
跌了0.83%。从宏观环境看，中美之间的贸
易战也为中国近年来逐步放缓的经济增长
增加了不确定性。

香港方面，住宅价格在截至2019年第一季
度末的一年里同比下降了0.04%，与2018

年第一季度12.28%的同比增幅形成了鲜明
对比。这一变化的外部因素包括中国购房
需求疲软、购买能力下降、贷款利率上涨
以及中美贸易战的消极影响。同时香港行
政长官林郑月娥于2018年6月宣布了一系列
包括征收住宅空置税在内的降温措施。但
是今年第一季度，香港房价环比上涨了
4.55%，但这一趋势的可持续性有待观察，
因为房价的上涨可能部分来自于新楼盘的
推动：一季度香港新房销售额实现了94.3%
的同比增长但二手房销售额同比下降了
30.4%。

https://www.juwai.com/49205367.htm
https://www.juwai.com/45576531.htm
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悉尼公寓 
2卧1卫｜面积80平米｜约158万

澳大利亚触底反弹，新西兰热度下降

德国领涨 欧洲保持升势

澳大利亚 截至今年3月底，房价已经连续
下跌了17个月，比2017年10月的顶峰跌去
了7.4%，但是Corelogic的数据显示跌幅
正在收窄。截至今年第一季度末的一整年
中，全国整体房价同比下跌了6.9%，第一
季度环比下跌2.3%，而3月的跌幅更是收
窄至0.6%。在八个首府城市中，霍巴特的
房价最为坚挺，同比上涨6%，但今年以来
涨幅收窄，第一季度环比上涨1.2%；也是
唯一房价上涨的首府城市。悉尼和墨尔本
的房价依然下跌，但跌幅收窄，同比分别
下跌10.9%和9.8%，但第一季度环比仅下
跌3.2%和3.4%。

数据来源：居外网

“ “澳大利亚的房价在经历了17
个月的调整后触底反弹，今
年3月环比跌幅收窄至0.6%。

“

“

欧洲房价上涨势头有增无减 。
截至2019年第一季度的一年
内，德国继续以9.23%的 涨
幅独领风骚，“黄金签证国”
葡萄牙紧随其后,上涨 幅度接
近6%。

2018年3月至2019年3月澳洲首府城市房价变化
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全国总体价格 悉尼 墨尔本 布里斯班 阿德莱德 珀斯 霍巴特 达尔文 堪培拉

截至一季度末的一年 一季度环比 3月环比

2019Q1居外买家兴趣排行-欧洲

1 英国

2 德国

3 希腊

4 西班牙

5 法国

该国近期退出一系列刺激楼市的计划有望
利好后市。在撰写此份报告的时候，澳洲
市场再度出现积极的变化。今年5月18日，
现任总理莫里森在大选中爆冷连任。莫里
森在竞选中承诺多项措施来刺激楼市，包
括将首次置业者的首付比例由20%锐减至
5%，而且购房者将不必向贷款人支付抵押
贷款保险，新计划产生的差额部分以及保
险费用都将由政府的国家住房金融投资公
司提供。新措施将于明年1月1日起开始实
施，首次置业贷款首付计划将主要针对年
收入不超过12.5万澳元的首次置业者或者
家庭总收入不超过20万澳元的首次置业夫
妇。另外，今年6月4日和7月2日，澳联储

（澳大利亚央行）两次降息各25个基点之
后，当前1%的利率水平已经创下历史新低。

CoreLogic的数据显示，悉尼、墨尔本的
房价指数今年6月分别环比上涨了0.1%丶
0.2%，这是自2017年7月以来楼价创历史
新高以来首次出现反弹。对于澳洲楼市二
季度整体走势及分析，敬请关注居外下一
期的季度报告。

在新西兰，尽管政府出台了限制非居民外
国人购买现房的政策，房地产市场依然在
逐步走强。2019年第一季度，房价中间价
同比上涨8.76％，与去年同比下降3.37％
的情况形成了鲜明对比。今年第一季度房
价环比上涨4.36%。

但是新西兰市场的需求低迷，在供给上升
的情况下，房价上涨的趋势将会受到挑战。
新西兰房地产协会（REINZ）的数据显示，

欧洲房价的上涨势头有增无减，全球调查结
果显示，在10个表现最强劲的房地产市场
中，有半数位于欧洲。截至2019年第一季
度，在25个已公布数据的欧洲住宅市场中，
至少有14个市场的房价录得同比上涨。

自2008至2009年全球金融危机爆发之后的
较长时期内，德国是少数几个未经历房价
暴跌的国家之一。从那时起，极低水平的
利率刺激了需求。近两年即便经济增疲弱，
房地产市场依然维持了强劲的升势。截至
2019年第一季度的一整年内，德国公寓均

今年4月，新西兰的住宅销售量同比下降
11.5％，为5800套，这是近五年中4月的最
低销售量。奥克兰的住宅销售量同比下跌
16.3%，低至1608套。

https://www.juwai.com/14580942.htm


多伦多和蒙特利尔需求强劲
美洲各国走势分化

跌了0.57%。从联邦住房金融局（Federal 
Housing Finance Agency，FHFA）发布的
季节性调整后交易数据来看，2019年第一
季度，房价同比上涨了3.35%，这是自
2014年第三季度以来的最低增长率。今年

在经历了六年的强劲增长后，美国的住宅
市场已开始降温。2019年第一季度，经季
节性调整的标普/凯斯-希勒全国房价指数仅
上涨1.83%，这是自2012年第三季度以来的
最低增长率。今年第一季度，房价环比下

第一季度，FHFA指数环比仅上涨了0.81%。

2019年4月的数据显示，美国全新单户住宅
的销售同比上涨了7%，同时新住宅的竣工
率同比上升了5.5%，但开工率有下降了
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热门房源

伦敦泰晤士河畔滨江千禧项目
约421万 - 1,804万

伦敦市中心摩天地标精品公寓
1卧1卫｜面积44平米｜约717万

欧洲住宅市场价格
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德国
葡萄牙 荷兰

斯洛伐克共和国

奥地利维也纳
爱尔兰

西班牙
立陶宛

俄罗斯 法国

拉脱维亚里加 芬兰
马其顿 英国

泽西岛 瑞士 瑞典

罗马尼亚

乌克兰基辅

黑山共和国

欧洲价格上涨的住宅市场 欧洲房价表现不佳的市场

价同比大幅上涨了9.23%，高于去年同期
的4.19%。今年第一季度房价的环比涨幅
为3%。

支持德国楼市的是供需面。低利率，城市
化和健康的家庭理财使得住房需求长期处
于高位，近年来大量涌入德国的移民使得
需求进一步上升；而在供应端，建设项目
还无法跟上需求。德国联邦统计局（Destatis）
的数据显示，2019年第一季度，获许可住
宅数量同比下降了2.8%，低至7.56万套。 
葡萄牙房地产市场的表现也十分抢眼。在
截至2019年第一季度末的一年内，该地区
的房价同比上涨了5.96％，位列调查覆盖
的41个市场的第六名，今年第一季度房价
环比上涨1.88%。鉴于住房需求激增和经
济状况改善，葡萄牙房产市场可以期待继
续大幅攀升。 

葡萄牙的房地产市场在2014年的第四季度
开始触底回升。2018年，葡萄牙房产交易
总量相比2017年显著增长了16.6%，交易
额同比增长了24.4%，2019年第一季度，
葡萄牙的授权住宅许可数量同比大涨了近
28%，达到5887套，而2018年的增长率约

为40%。今年，预计葡萄牙房地产市场前
景乐观。穆迪投资者服务公司（Moody’s 
Investors Service）预计，2020年前，每
年的房产增幅都将保持在7%至8%之间。

英国方面，“脱欧”持续影响这该国的房
地产市场。全英房屋抵押贷款协会数据显
示，截至2019年第一季度末的一年内，英
国平均房价同比下跌了1.36%，今年第一季
度环比下跌了0.51%。伦敦和伦敦都市圈外
是今年第一季度表现最差的两个地区，房价
分别下跌5.55%和3.75%。伦敦部分高端地
区房价的跌幅非常显著。

今年英国房市的发展将停滞不前，“脱欧”
带来的政治和经济的不稳定性会使得购房
者更为审慎，预计今年房产交易量会同比
下降约5%。但由于房市长期供不应求，房
价出现显著下跌的机会不是很大。

但由于英国是外国投资者长期青睐的市场，
在居外的客户兴趣热度榜上仍位列第一。
紧随其后是近年来表现强劲的德国和“黄
金签证”国希腊。

https://www.juwai.com/44119765.htm
https://www.juwai.com/32453518.htm
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热门房源

美国加州旧金山豪宅
4卧4卫｜面积362平方米

美国德克萨斯州休斯顿房产
5卧8卫｜面积1381平米｜约847万

美国加州La Jolla房产
5卧8卫｜面积995平米｜约12,602万

加拿大安大略省多伦多豪宅
5卧9卫｜面积1115平米

“

“

2019年4月，加拿大房产的
销售额同比增长了4.2%，这
是自2017年12月以来的首次
同比增长，与2018年销售额
下降11.2%的情况形成了明
显的对比。这些需求主要来
自于大多伦多地区和蒙特利
尔地区。

2019年4月美国住房供需关系变化

新房销售变化 63.7 7%

二手房销售变化 -519 -4.40%

新住宅开工率 -12.35 7%

新住宅竣工率 13.12 5.50%

需求变化 -455.3

（万套）

市中心公寓 售价 每月租金 收益率 

蒙特利尔 $348,600 $1,564 5.38%

多伦多 $1,129,080 $3,740 3.98%

纽约 $2,037,340 $4,942 2.91% 

加拿大

2.5%。与去年同期相比，政府签发的新住
宅建设许可证数量下降了5%，低至129.6万
套。虽然新竣工的住宅数量明显低于新房
销售套数的上涨；但从二手房市场销售同
比下跌4.4%（519万套）的情形来看，美国
住房的供求关系的变化正面临复杂情形。
美国经济的宏观面也面临着挑战。在持续
的贸易战的影响下，全球最大经济体预计
在未来几年会呈缓慢发展趋势，预期今年
GDP增长率为2.3%，2020年增长1.9%。关
于美国房地产市场进一步的分析，居外将
在后续的国家报告中具体呈现，敬请关注。

加拿大的房价处于十年来的最低水平。2019
年第一季度，加拿大11个主要城市的房价
同比略微下降0.35%，较去年4.2%的增幅
大幅放缓⸺这是近十年来的最差表现。
2019年第一季度，房价环比下跌了2.26%。
加拿大房地产协会（CREA）预计，今年房
屋销量将下降1.6%，低至45.04万套，这是
自2010年以来年度销售量的最低水平。

中东南非持续低迷
此次全球房价调查的结果显示，埃及、土
耳其和阿联酋（迪拜）在截至2019年第一
季度末的一整年中房价分别同比下跌
22.61%、13.58%和5%。在今年第一季度，
迪拜住宅物业价格环比略微下跌了0.38%。
尽管如此，迪拜公寓的租金收益率十分可

受油价下跌和政治和外交危机影响，中东
地区房产市场在过去的一年中整体表现不
佳。但是，今年在石油价格趋稳、2020年
世博会拉动投资和财政整顿力度放宽的带
动下，阿联酋的经济增长预计将达到2%。
预计今年石油行业贡献的经济增长为2.7%，
非石油行业带来的GDP增长为1.8%左右。

观，市中心一套120平米的公寓收益率达
到5.19%。
在经济不确定性的影响下，南非的房地产
市场仍然萎靡不振。截至2019年第一季度
末的一年内，中型公寓价格指数下跌0.51%，
今年第一季度环比又下跌了0.32%。 

美国

尽管如此，多伦多和蒙特利尔地区的房地
产需求仍在上升。CREA的数据显示， 
2019年4月，加拿大房产的销售额同比增
长了4.2%，这是自2017年12月以来的首
次同比增长，与2018年销售额下降11.2%
的情况形成了明显的对比。这些需求主要
来自于大多伦多地区和蒙特利尔地区。而
在供应端，加拿大按揭及房屋公司的数据
显示，继去年下跌3.1%之后，今年前4个月，
加拿大新房开工量同比再度下降7.6%，低至
53669套。

在拉丁美洲，智利房市正在走强，2019年
第一季度，圣地亚哥地区新公寓的均价同
比上涨5.04％，这标志着房价已连续八个
季度同比上涨。2019年第一季度，房价环
比上涨2.54%。墨西哥楼市也在持续改善，
截至2019年第一季度，墨西哥全国房价指
数同比上涨4.73%，高于去年同期涨幅为
2.98%，环比上涨了1.27%。但巴西市场
表现仍然不理想，圣保罗的房价于2019年
第一季度同比下降2.41%，环比房价下跌
了0.72%。

https://www.juwai.com/47589416.htm
https://www.juwai.com/43776007.htm
https://www.juwai.com/43776007.htm
https://www.juwai.com/48249314.htm
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