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澳大利亚
2026年初，澳大利亚房地产市场呈现出日益不均衡的增长态势：
珀斯房价涨幅强劲，而悉尼和墨尔本则因供应增加、需求放缓而
趋于平稳。 

柬埔寨
2026年柬埔寨房地产市场正稳步复苏，随着需求转向真实买
家、基础设施驱动的区域以及长期投资机会，土地和带地住宅
引领了市场增长。 

迪拜
在迪拜这个由期房项目主导的市场中，开发商的信誉和项目
执行力如今与地段同样重要，这些因素在很大程度上决定了
房产价值、风险及投资回报。 

菲律宾
2026年菲律宾房地产市场面临能源引发的经济冲击带来的
短期压力，住宅需求疲软且旅游业受挫，而工业资产和核心
商务区（CBD）优质房产仍是最具韧性的投资选择。 

泰国
2026年泰国公寓市场正从中国投资者主导的高端投机转向
更实惠的自住需求，印度买家正成为推动大户型长期住宅
购买的主要力量。 

亮点



澳大利亚

澳大利亚珀斯
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3月份，澳大利亚住房市场持续增长，Cotality全国房价指数上涨0.7%，2026年第一季度累计涨幅达2.1%。尽管这
标志着今年开局稳健，但增长势头较2025年第四季度录得的2.8%有所放缓。市场状况也日益呈现多样化，各城市
及不同价格区间之间的表现差异显著。 

在东部各州，自去年年底以来，悉尼和墨尔本的房价出现小幅回落。这一变化反映了住房供应增加、拍卖成交率下
降以及购房者选择增多等多重因素的综合作用，从而降低了市场的紧迫感。与此同时，中型首府城市及较小城市仍
保持着更强劲的月度增长势头，凸显了当前市场周期的不均衡性。 

相比之下，珀斯已成为全国表现最突出的城市。仅3月份，其房价就飙升了2.5%，季度涨幅达7.3%，使中位数房价
增加了约6.9万澳元。尽管利率上升且市场情绪趋于疲软，但强劲的增长势头依然持续，这主要归因于住房供应的
持续短缺，待售房源远低于历史平均水平。虽然这种增长速度可能无法长期维持，但潜在的供需失衡仍在持续支撑
着房价的上行压力。 

西澳大利亚州的房地产市场强劲势头不仅限于首府城市，地区市场也呈现出令人瞩目的涨幅。班伯里等地区表现尤
为突出，本季度及过去一年的涨幅均十分显著。这反映出市场对更具性价比且注重生活品质的居住地的持续需求，
买家已将目光投向首府城市以外的地区。 

展望未来，初步迹象表明购房活动开始趋缓，交易量低于去年及过去五年的平均水平。加上持续的生活成本压力、
潜在的利率变动以及全球不确定性，这些因素可能会抑制需求，并导致房价涨幅逐渐放缓。然而，西澳大利亚州—
—尤其是珀斯——仍占据有利地位，继续作为国内最强劲、最具韧性的房地产市场之一脱颖而出。 

对于投资者和业主而言，珀斯的房地产市场都提供了令人振奋的机遇。无论您是考虑出售、购买还是投资，现在正
是探索各种选择的时机。请通过 sales@iqiwa.com.au 联系我们的团队，立即探讨您的房产目标。 
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2026年初，柬埔寨房地产市场呈现逐步复苏态势，市场重心正从投机交易转向实际需求和终端用户活动，买家对
土地房产及与基础设施相关的细分市场的信心日益增强。 

1. 经济指标  
经济指标保持稳定，受3号环城路和新特乔国际机场等关键基础设施项目驱动，加之2025年后经济复苏阶段市场情
绪好转，预计GDP增长率将达到5.0%–6.0%。  

2. 房产细分市场  
受供应过剩影响，公寓市场复苏缓慢，尽管外籍人士和专业人士的租赁需求正在上升，但房价仍处于低迷状态。
受中产阶级强劲需求和更优融资条件的推动，独栋住宅（borey）板块最为活跃。增长走廊内的地价已从2016年
的每平方米10–20美元飙升至2026年的每平方米100–200美元。 

3. 投资热点 
主要区域包括乔伊昌瓦、森索克和坎布尔，新机场走廊及3号环路沿线呈现增长态势，钻石岛和奥林匹亚则涌现高
端开发项目。购房者日益注重数据分析，优先考虑产权清晰、毗邻基础设施及租金回报率。投资偏好正从短期获
利转向基于基本面的长期投资。 

4. 挑战  
挑战包括特定区域的公寓供应过剩、银行审慎的贷款标准，以及此前市场放缓带来的持续影响。  

5. 机遇  
机遇包括合理的入门级房价、基础设施带动的房价上涨，以及保障性住房计划。 

6. 未来6至12个月展望  
预计交易量将有所回升，其中独立屋将引领增长，而公寓消化现有库存则需要更长时间。城市向南、向西扩张仍
是主要趋势。  

“2026年是一个战略性的购房窗口期——
特别是对于土地以及在增长走廊地区的长期投资而言。” 
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2026年3月，加拿大房地产市场显现出企稳迹象。全国市场正趋于平衡，季节性需求增加以及购房负担能力改善，在房
价此前下跌后起到了支撑作用。 

多伦多（GTA）：由于成交量超过新挂牌量，市场趋紧，房价同比下跌但环比持稳，表明价格底部正在形成。温哥华：
市场活跃度仍比过去10年的平均水平低约32%，高库存量（14,774套有效挂牌房源）为买家提供了大量选择，导致房价
涨幅停滞。全国趋势：与2025年相比，买家目前享有更强的议价能力和更多选择，但随着春季市场推进及供应调整，市
场条件预计将适度收紧。  

展望：随着春季市场信心增强，房价将朝着稳定方向谨慎而稳步过渡。 

魁北克 

城市对比 

关键要点  

概况

成交量

新挂牌量

价格（均价/HPI）

市场态势

大多伦多地区（GTA）

5,039 (↑ 1.7% 同比)

14,442套（同比下降16.7%）

$1,017,796（同比下降6.7%）

趋紧：供应量快速下降

大温哥华地区 

2,032 (↓ 2.8% 同比)

5,792套（同比下降10.3%）

$1,104,300（同比下降6.8%）

平衡：库存高企（高于平均水平38%）
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迪拜房地产：为何开发商的重要性不亚于地段 

几十年来，房地产投资一直遵循着一个简单的信条：地段、地段、地段。在迪拜，这一经验法则虽不可或缺，但已不再是
决定性因素。在这个以快速开发周期、期房融资结构以及本地与国际开发商混杂共存为特征的市场中，开发商对投资结果
的影响力与地段本身同样关键。 

迪拜的成熟投资者不仅仅是在购买房产；他们是在对开发商未来数年的执行能力进行背书。

这使得迪拜不再是一个传统的房地产市场，而更像是一个“执行型”市场。资金在前期就已投入，而交付则要数年之后。二
者之间隐藏着真正的风险：工期延误、设计变更、成本压力，以及在管理不善的情况下，质量可能受到影响。迪拜土地局
提供的托管保障机制虽已提升了市场纪律，但其保障的是资金安全，而非项目成果。其结果是市场正经历一场悄然却决定
性的转变。如今，开发商的实力已与地段并列，成为回报的主要驱动因素。近几个月交易量超过17,000宗，销售额约700
亿迪拉姆，但更具说服力的数据是交易构成：约70%的交易涉及期房。  

观察同一区域内的差异便知。在商务湾（Business Bay）或朱美拉维尔城（JVC）等区域，毗邻的楼盘在租金和转售价值
上可能存在显著差异。这种差距很少仅由地理位置来解释。其根源在于建筑质量、装修标准、维护水平以及品牌信誉——
这些均取决于开发商。 

市场行为印证了这一点。交易量正日益集中于少数几家大型开发商手中。投资者倾向于选择那些有交付实绩的品牌，即使
需要支付溢价也在所不惜。规模较小或新进入市场的开发商则必须通过激进的定价或慷慨的付款计划来弥补，实际上是在
用自身信誉为项目背书。 

实际上，大多数投资者并非在购买房产，而是在购买承诺。
这些承诺由开发商作出，并由其履行或违背。 

这种公信力之所以重要，是因为定价权已向上游转移。随着价值增长速度超过销量增长，
开发商不再只是对市场做出反应；他们正通过开盘价、分期策略和产品设计来主导市场。
在期房销售主导的市场中，供应并非被发现，而是经过精心策划的。对于投资者而言，其
含义虽令人不安，却不言而喻。购房不再仅仅是房地产投资，更是一项针对开发商的信用
评估。传统模式——即“地段决定价值”——正让位于一个更精确的公式：开发商、产品与
执行力共同决定回报。 

地段依然重要。迪拜的成熟区域将继续支撑需求。但在这些区域内部，随着买家对施工风
险的考量日益严格，投资结果的差异将扩大而非缩小。在这样的市场中，尽职调查必须紧
随资本之后。过往业绩、资产负债表实力、承包商生态系统以及交付后的管理，不再是次
要考量因素。它们才是投资的核心依据。 

在今天的迪拜，地段或许能吸引投资者，但决定投资成败的，是开发商。 
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2026年全球经济展望：增长还是通胀——战略性权衡 

随着地缘政治紧张局势——尤其是伊朗与美国之间的
紧张局势——不断加剧，全球经济正步入一个充满不
确定性的阶段。美国通胀率已攀升至3.3%，而油价已
果断突破每桶105美元大关。大宗商品市场正印证着
这一转变：黄金价格飙升至每盎司4,700美元，铜价则
坚挺于每吨13,000美元。宏观信号不言而喻。 

我们正接近1970年代式的格局——即在经济增长动能
减弱的同时，通胀却再度抬头。系统性供应冲击 

市场正在消化多层面的供应中断：
• 30%的化肥 
• 20%的液化天然气 
• 14%的原油 
• 30%的氦气 

单就每项冲击而言，都足以引发动荡。综合来看，它
们构成了具有衰退影响的系统性供应瓶颈。 

这些并非边缘性大宗商品——它们处于全球生产链的
核心，将成本压力传导至食品、能源、制造业和物流
领域。 

     

市场估值与年初至今表现——较历史高点下跌的百分比 
     

投资启示 

在此背景下，资产配置必须审慎且具有前瞻性。股票市场可能面临阶
段性震荡，但实物资产——房地产、黄金、白银及大宗商品——已不
再是边缘性的对冲工具；在资产重估的时代，它们已成为核心的战略
锚点。各国央行通过持续增持黄金，正在强化这一结构性转变。 

投资组合构建必须优先考虑抗通胀能力，在配置实物资产的同时，有
选择性地、基于高度确信的判断，在各行业和地区进行布局。 

市场由政策塑造，受数据引导，最终由公信力决定。在稳定时期，数
据决定方向；在动荡时期，叙事主导资本。 

2026年，我们正处于这两种格局的过渡期。立足于实物资产的前瞻性
视野，将区分出那些能够保值的人与仅能被动反应的人。政策公信力
已成为资本的新货币。 

• 标普500指数 $SPY -2%  
• Palo Alto Networks $PANW -26%  
• CrowdStrike $CRWD -30%  
• 微软 $MSFT -33%  
• Palantir $PLTR -38%  
• Applovin $APP -49%  
• Salesforce $CRM -53%  
• Intuit $INTU -55%  
• 甲骨文 $ORCL -60%  
• ServiceNow $NOW -63%  
• Adobe $ADBE -67% 

霍尔木兹海峡现状  

霍尔木兹海峡的日均船舶通行量已骤降
逾95%，且未见明显复苏迹象。战前占
据交通流量主体的油轮，自3月初以来几
乎绝迹。  

据报道，3月5日曾有一艘与伊拉克有关
的油轮通过该海峡，数据显示，至少自3
月21日以来，再无其他油轮通过。 

随着伊朗对霍尔木兹海峡的封锁
引发市场新一轮恐慌，欧洲和亚
洲炼油厂争相抢购原油，推动北
海油价创下历史新高。未来一两
个月内，油价可能突破每桶150
美元。 

石油市场展望  
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2026年的希腊：旅游业蓬勃发展——希腊房地产市场紧随其后 

强劲的旅游业增长、不断上升的国际需求以及有限的供应，正在为希腊房地产市场塑造一个新的机遇周期。 

即便在全球经济充满不确定性的背景下，2026年的希腊房地产市场仍展现出强劲的韧性和持续增长态势。在国际
投资者、追求生活方式的购房者以及寻求长期移居人群的支撑下，市场需求依然旺盛。近年来，房产价格以每年约
8%至10%的幅度稳步上涨，这反映出市场对城市中心和热门旅游目的地的持续关注。 

希腊“黄金签证”计划是推动这一需求的主要动力，该计划持续吸引着外国资本，尤其是来自中国、中东和欧洲的资
金。与此同时，希腊蓬勃发展的旅游业——预计游客量将达到3800万人次，创造超过220亿欧元的收入——正推
动着度假屋、沿海房产及开发用地的需求，特别是在岛屿和海滨地区。 

投资者的行为也在发生变化。买家变得更加挑剔，他们更关注黄金地段、稳健的租金回报率（通常为4%至7%）以
及长期价值，而非短期收益。这反映出市场日趋成熟和精明。与此同时，需求旺盛地区的供应有限以及建筑成本的
上升，持续对房价形成上行压力。 

总体而言，市场前景依然十分乐观。得益于强劲的旅游业、不断增长的国际需求以及持续的基础设施改善，希腊房
地产市场具备持续增长的良好基础，为投资者和开发商提供了日益增长的机遇。 
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中国香港

香港月度市场动态——2026年2月 

办公楼 

• 2月份，甲级办公楼租赁市场录得净吸纳量143,700平方英尺。银行业依然是租赁活动的主要驱动力，其中渣打银行在铜
锣湾一期租赁了21,400平方英尺，荷兰合作银行在西九龙环球金融中心一期租赁了15,600平方英尺。 

• 中环和湾仔/铜锣湾的办公楼入住率连续第三个月持续改善，而其他区域市场则基本保持稳定或略有上升。截至2月底，
整体办公楼空置率降至13.4%，其中中环空置率环比下降0.3个百分点至9.9%。与此同时，尖沙咀和九龙东的空置率分
别环比上升0.3个百分点和0.1个百分点。 

• 2月份，整体办公楼租金环比上涨1.1%。此次上涨主要由中环带动，中环租金上涨2.3%。相反，尽管租金水平处于历史
低位，但九龙东等边缘区域仍持续面临租金下行压力。 

• 大新银行以约8.39亿港元（每平方英尺7,128港元）的价格收购了黄竹坑维华广场的6楼至18楼（共10层办公楼）及底
层商铺。此次收购包括大楼冠名权、20个停车位及相关广告牌。 

住宅

• 2月份市场势头持续，住宅销售总成交量达6,669套，较上月增加1,000套。其中，二手房
交易4,102套，一手房销售2,567套。2月份大众住宅资本价值环比增长0.5%。 

• 牛头角彩霞道地块（NKIL 6675）及筲箕湾东主街地块（SIL 860）分别由海外置地及嘉
里置业中标。 

• 两宗地块的成交价均处于市场预期的高位，甚至超出预期。 

• 在一手市场方面，怡安集团位于坚尼地城的「坚尼地湾」项目，首轮推出的48个单位全
部售罄，平均售价介于每平方呎24,800至29,400港元（实用面积）。据市场消息人士透
露，有大量买家购入整层单位。 

• 在主要豪宅成交中，浅水湾道110号的一栋住宅以3.729亿港元成交，即每平方英尺
90,929港元（实测面积）。 
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冰岛斯科加博物馆

冰岛
供应增加，房价持稳，市场静待利率下调  

房价  

截至2026年2月，全国房价同比上涨2.35%，首都地区上涨2.56%，较2025年4%至5%的涨幅有所回落，主要是因
为供应已赶上需求。独立屋价格上涨3.11%，公寓价格上涨2.01%。  

供应与建设  

冰岛目前在建住房6,988套，同比增长7.9%，继2023年达到8,553套的峰值后，连续第二年保持增长，这表明开发
商信心正在恢复。2025年9月至2026年3月期间新开工项目共计1,754个，创2022年以来新高。已竣工但空置的住
房单位达1,409套，几乎是去年707套的两倍；HMS预测2026年竣工量将在2,500至3,000套之间。 

通胀与利率 

2026年3月，通胀率同比为5.4%，环比上升0.55%；央行政策利率维持在7.5%，是2.5%目标水平的两倍多。鉴于
冰岛约62%的抵押贷款与通胀挂钩，房产持有成本仍直接取决于通胀回落的速度；在通胀回落之前，交易量不太可
能强劲回升。  

前景展望  

市场目前处于观望状态，但基本面动态正在发生变化。尽管在建项目规模依然庞大，但已显现出触顶的早期迹象。
一旦通胀率接近目标水平且利率宽松周期开始，供应趋紧与借贷成本下降有望支撑房价增长实现显著复苏。 

资料来源 :HMS, Hagstofa Íslands, Seðlabanki Íslands
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人工智能与数字孪生如何重塑印度房地产行业 

印度房地产行业正经历一场深刻的技术变革，传统上的凭经
验猜测正被精准数据和预测智能所取代。 

这一转变在孟买最为显著。孟买市政公司（BMC）——该市
的市政机构——即将推出一项由人工智能驱动的系统，旨在
实现审批流程的自动化。该系统允许开发商和建筑师提交申
请并进行实时跟踪，同时由人工智能工具处理文件验证和合
规性检查。通过即时发现不一致之处并确保遵守法规，该平
台大幅缩短了项目周期，并显著提升了印度金融中心——孟
买的营商便利度。 

除了监管环境之外，海得拉巴和班加罗尔等科技中心正通过
数字孪生技术，率先推行“虚拟优先”的建筑模式。开发商现在
甚至在动工前，就会创建整个城镇的3D虚拟复制品，以近乎
完美的精度模拟风向、热岛效应和交通拥堵等环境影响。这
种数字化前瞻性使建筑废料减少了15%，并已成为吸引高端
ESG投资者的主要卖点。通过整合物联网传感器和历史气象数
据，这些模拟确保建筑能够抵御50年一遇的极端气候事件，
具备未来适应性。 

人工智能的影响还延伸至投资和交付后阶段。预测分析技术
通过将规划中的基础设施与当地经济模式进行比对，如今能
为投资者提供“价格信心评分”。项目投入使用后，这些开发项
目将利用智能电网根据入住率调整公用事业能耗，从而将维
护费用降低多达30%。 

随着数字化进程的加速，人工智能将在全国范围内建设更高
效、更具韧性且面向未来的房地产中发挥决定性作用。 

MANU BHAZIN
Country Head of India
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步入正轨：玻璃市内陆港引领发展  

玻璃市内陆港（PIP）有望成为马来西亚北部的重要物流枢纽，从而促进跨境贸易和区域经济一体化。该港口位于马
来西亚与泰国边境附近的巴当比沙，旨在改善铁路货运连接，同时缓解现有码头的拥堵状况。 

PIP一期工程将处理30万标准箱（TEU），是巴当比沙尔货运码头（TKPB）处理能力的两倍。后者目前已接近其15
万标准箱处理能力的80%。此次扩建对于满足不断增长的货运需求至关重要，尤其是来自泰国南部的货运需求。从
长远来看，该港的吞吐量预计将达到100万TEU。 

在3.2745亿令吉联邦资金的支持下，PIP项目包含
一条5公里长的保税公路以及通往槟城港和巴生港
的专用铁路支线。该项目由马来西亚国家铁路公
司（KTMB）与槟城工业区发展局（IPPSB）共同
管理，既连接了巴当勿刹至槟城港等现有线路，
也将通过东海岸铁路（ECRL）与吉兰丹州哥打巴
鲁的未来线路相连。作为通往中国的泛亚铁路网
络的重要组成部分，这一多式联运枢纽将实现更
快、更高效的跨境货物运输。 

PIP还支持马来西亚与泰国的经济目标，两国均计
划在2027年前实现300亿美元（1410亿令吉）的
双边贸易额。该港口将于2025年12月1日开始商
业运营，并于2026年初全面投产，这将优化货物
流通，并巩固马来西亚作为东盟主要物流门户的
地位。 

图1：马来西亚新北方物流枢纽——玻璃市内陆港 
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撒丁岛：夏日将至，您的投资回报亦在眼前。  

随着旅游旺季的开启，精明的投资者深知：在游客蜂拥而至之前，正是购置撒丁岛房产的最佳时机。  

市场概况  

四月起，撒丁岛将从宁静的淡季逐渐过渡到夏季需求高峰期。这一时期为投资者提供了绝佳的入市时机，因为
现在购入的房产最早可在5月开始产生租金收入，正好赶在7月和8月的旺季之前。与2025年相比，房产价格上
涨了约6.5%，国际买家目前占交易总额的40%以上。在翡翠海岸（Costa Smeralda）等高端地段，顶级别墅
的价格可高达每平方米47,000欧元。 

租赁机遇  

撒丁岛的旅游市场高度集中，大部分年度租金收入集中在10至12周的旺季期间。沿海房产受益于强劲的需求、
有限的高品质房源以及夏季的高昂夜间房费。投资者可预期获得超过6%的毛收益率，而目前仅有约3.5%的住
宅在短期租赁平台上挂牌——这使得竞争相对较低，入住率保持较高水平。 

核心投资区域 

超高端市场由翡翠海岸（Costa Smeralda）引领，包括波尔托切尔沃（Porto Cervo）和波尔托罗通多
（Porto Rotondo）等热门地区，这些地方以顶级的房价和租金回报率著称。拉马达莱纳（La Maddalena）
和帕劳（Palau）等新兴区域随着旅游业的不断发展，具有强劲的升值潜力。加卢拉（Gallura）内陆的新兴地
区提供了更易入手的投资切入点，尤其是传统的“斯塔齐”（stazzi）农舍。与此同时，奥尔比亚（Olbia）和卡
利亚里（Cagliari）等城市中心区价格区间较低（每平方米2,500至3,000欧元），且拥有全年稳定的需求及长
期投资安全性。 

为何现在投资 

在旺季来临前购入房产，投资者即可立即获得租金收入，尤其是随着5月和6月因欧洲游客避开人潮而日益受到
青睐。仅7月和8月的旺季收益就足以抵消数月的按揭成本。随着房价稳步上涨及国际买家需求增加，房产实际
价值与溢价之间的差距正在迅速缩小。 

国际买家的税务框架 

意大利针对短期租赁提供了相对简单的税收结构。“cedolare secca”税率规定，首套房产税率为21%，后续房
产税率为26%。非居民买家通常可获得最高50%至60%的贷款价值比（LTV）抵押贷款。自2026年起，短期租
赁必须持有全国租赁识别码（CIN）。总体而言，撒丁岛为国际投资者提供了收入潜力与长期资本增值之间的
理想平衡。 

意大利撒丁岛
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英国房地产市场对亚洲投资者更具吸引力  

概述：英国房地产市场的积极变化  

两项重大改革即将重塑英国房地产市场，为来自香港和中国内地的投资者带来了令
人鼓舞的前景。这些变革旨在提高透明度、降低长期成本并增强市场稳定性——这
些因素使得英国对海外买家越来越具吸引力。 

地租改革：降低长期成本 

第一项改革聚焦于租赁制度中的地租问题，在此制度下，房产所有者仍需向土地所
有者支付年度费用。部分现有合同包含每十年将地租翻倍的条款，导致成本随时间
推移大幅攀升。 

拟议的改革将把地租初始上限设定为250英镑，并最终将其降至接近零。尽管该改
革尚未成为法律，但预计将于2028至2029年左右生效。若得以实施，这一变革将
立即带来成本节约，并保护投资者免受未来费用上涨的影响。 

租客权益法：为投资者带来更大稳定性 

第二项改革——《租客权益法》——旨在加强租客保护。尽管部分投资者持谨慎态
度，但预计该法案的总体影响将是积极的。新规将营造一个更具可预测性的租赁环
境，且大部分行政要求均可由房产专业人士处理。 

这种新增的稳定性有望提振长期投资信心，并确保租金收入的稳定性。 

亚洲投资者需求强劲 

英国房地产市场持续吸引着海外买家的浓厚兴趣，尤其是来自亚洲的买家。香港投
资者持有英格兰约14%的外资房产，而中国内地买家持有约5%。这两类投资者依然
活跃，近年来其房产持有量稳步增长。 

长期投资前景 

这些改革举措共同彰显了英国对建立规范化房地产市场的承诺。随着时间推移，预
计这些改革将支撑房产价值增长并提升投资回报。建议投资者进行深入调研、与可
靠的专业人士合作，并做好长期持有的准备，以实现收益最大化。 
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“精明买家”时代：房地产从业者为何必须顺应变革 

数十年来，房地产行业一直处于信息不对称的状态。房产中介掌
握着市场数据，而买家则完全依赖他们的指导。到了2026年，这
种格局正在迅速转变。如今，买家掌握着自动化估值模型，并能
直接获取交易数据。他们更加精明、行动更快，且具备极强的分
析能力。 

对于房地产从业者而言，信息不言而喻。必须立即采用数据驱动
的策略，否则将面临被淘汰的风险。以下将阐述“精明买家”如何
改变行业格局，以及从业者必须如何转型才能生存。 

买家不再仅凭标价做出判断。在预约看房之前，现代买家早已通
过官方交易平台查阅并分析了历史价格。他们清楚周边区域的每
平方英尺确切价格。 

因此，房产中介不能再仅仅充当房产导览员。为了创造价值，专
业人士必须转型为财富顾问。这不仅需要本地知识，更需要经纪
公司提供全面的市场情报以及全球房产资源库的支持。您必须能
够利用实时数据论证定价合理性，并提供基础网络搜索无法复制
的跨境投资洞见。 

如今的购房者正面临严重的信息过载。千篇一律的营销策略和大
量房产信息的垃圾推送往往被彻底忽视。精明的购房者只会过滤
掉这些噪音。 

为了突破这种信息杂乱的局面，专业人士必须采用预测性营销。
然而，对于独立房产中介而言，构建这些算法是不可能的。为了
生存，房产中介需要接入一个全面的数字生态系统或一个房产科
技（PropTech）“超级应用”。这项技术能够即时自动将购房者的
具体需求与合适的房源组合进行匹配。如果您的现有平台无法智
能筛选和分发潜在客户，您就会将优质买家拱手让给那些具备此
能力的中介机构。 

现代买家追求即时满足。他们会在午夜浏览房源信息，并期待在
WhatsApp上立即得到回复。人工房产中介需要休息，但市场永
不停歇。如果您数小时后才回复，潜在客户早已转向下一位房产
中介。 

为了解决这一问题，人工智能聊天机器人的应用正在迅速普及。
然而，对于大多数房产中介而言，集成第三方聊天机器人是一道
巨大的障碍。这需要具备技术编程知识，且每月订阅费用高昂，
还需持续维护。2026年最成功的房产中介完全避开了这一难题。
他们与具有前瞻性的中介机构合作，这些机构提供专有的内置人
工智能助手。这些工具能够自动回复深夜咨询、对潜在客户进行
预筛选，并自动安排看房。 

对于抗拒变革者而言，2026年的房地产市场绝不留情。当今的技
术赋予了消费者更多话语权，使得传统的推销手段大抵已失效。
仅靠勤奋努力已远远不够。如今，您的生存与发展完全取决于您
选择何种技术手段来驱动业务。 

MUHAZROL MUHAMAD
GVP, Head of Bumiputra Segment
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巴基斯坦房地产市场：当前趋势（2026年） 

1. 市场逐步复苏 

在经历了通胀、高利率和政策变动带来的长期不确定性之后，市场正显现出复苏的早期迹象，交易量
正逐步回升，尤其是在终端用户驱动的细分市场中。 

2. 向更稳健的投资方向转变  

2026年投资者行为更为审慎，投资倾向转向即买即住的房产、信誉良好的开发商以及获得合法审批的
开发项目。 

3. 建筑成本上涨 

全球能源和供应链压力推高了水泥、钢铁及建材成本，增加了开发支出，放缓了新项目推出速度，并
推高了现有黄金地段房源的价值。 

4. 海外投资者作用增强 

房地产仍是首选的汇款投资渠道，高端开发项目吸引着海外资金流入，而货币贬值则提升了海外投资
者的购买力。 

5. 租金收益率与终端用户需求增长 

城市租赁住房需求上升，投资偏好从短期炒房转向能产生收益的资产，且规划完善的社区入住率保持
强劲。 

Dawn Business. (2026). 建筑成本上涨及其对巴基斯坦住房行业的影响。 

https://www.dawn.com/business 

Business Recorder. (2026). 2026年巴基斯坦房地产市场呈现谨慎复苏态势。 

https://www.brecorder.com 

The News International. (2026). 海外巴基斯坦人继续推动着房地产行业的需求。 

https://www.thenews.com.pk 

Zameen.com Research. (2026). 2026年巴基斯坦房地产市场趋势报告 

https://www.zameen.com/research 
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人民理财指南——2026年5月  

应对市场波动：在全球不确定性中保持航向  

随着2026年5月的到来，受中东持续冲突的影响，全球经济格局正面临加剧的波动。霍尔木兹海峡的航运中断（
该海峡通常承载着全球约20%的原油供应）已将布伦特原油价格从2月下旬冲突爆发前的每桶70美元左右推高至
每桶104美元。截至4月中旬，布伦特原油价格已回落至每桶95美元左右。这些事态发展给刚刚开始趋于稳定的
市场带来了新的通胀压力。 

尽管面临这些挑战，全球经济整体仍展现出韧性。联合国预计2026年全球经济增长率约为2.7%，而经合组织（
OECD）最新中期展望则预测为2.9%，这得益于发达市场稳定的消费支出以及亚洲和拉丁美洲新兴经济体的持续
扩张。各国央行正谨慎平衡抑制通胀压力与支持经济活动的需要，许多央行在利率决策上保持审慎、数据驱动的
立场。 

在当前环境下，房地产无疑是最具吸引力的投资机会之一。据世邦魏理仕（CBRE）预测，2026年商业房地产投
资额预计将增长16%，达到5620亿美元，几乎恢复至疫情前水平；与此同时，大多数物业类型的资本化率开始
收窄，预示着回报率正在提升。仲量联行（JLL）报告显示，2025年全球投资额增长19%，跨境资本流动增长
25%，预计今年这一势头将进一步增强。在世邦魏理仕（CBRE）的调查中，近四分之三的投资者计划在2026年
增加房地产收购。租金收益率依然强劲。多户住宅、物流和数据中心等板块受益于新供应受限及租户需求上升，
而节能建筑则持续展现出卓越的价值保值能力。在通胀高企和不确定性加剧的时期，房地产通过租金收益率创造
稳定收入的能力，加上其作为价值储藏手段的历史作用，使其成为寻求韧性和增长的投资者眼中极具吸引力的资
产类别。 

避险资产备受关注。过去一年，黄金价格上涨了44%以上，截至2026年4月15日，交易价格约为每盎司4,830美
元，这反映出投资者对稳定性的强烈需求。这凸显了资产配置多样化的重要性，以及在任何投资组合中都应配置
一部分低风险或非相关性资产（如贵金属、政府债券或优质固定收益产品）的重要性，这些资产可在动荡时期起
到缓冲作用。 

对于新晋投资者而言，市场波动期可能令人不安，但这实为经济周期的自然组成部
分。历史表明，市场总能从地缘政治冲击中恢复，而保持耐心与纪律的投资者往往
能获得更佳的长期回报。保持充足的流动性、将数个月的生活开支存入可随时动用
的资金中，以及避免在暂时性下跌期间抛售优质投资，这些都是保护财务健康的切
实可行的措施。 

展望未来，保持信息灵通、维持包含精心挑选的房地产资产在内的均衡投资组合，
以及秉持长期投资视角，仍是构建财务韧性的最可靠基石。不确定性虽令人不安，
但对那些有备无患且耐心十足的投资者而言，它同时也孕育着机遇。 
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科隆市
菲律宾巴拉望省

菲律宾
宏观环境：能源冲击重塑市场前景 

2026年3月至4月，菲律宾房地产市场正面临由中东石油供应中断引发的全球能源危机带来的压力。对进口石油
的高度依赖推高了燃料价格和通胀水平，从而拖累了经济增长。海外务工人员汇款面临的风险上升，也可能削弱
家庭购买力——这是住房需求的关键驱动力。 

住宅：供过于求与需求疲软并存 

由于未售出的公寓库存庞大（相当于两年以上的供应量），住宅市场仍处于买方市场。尽管需求已显现初步复苏
迹象，但生活成本上升、建筑成本上涨以及购房负担能力下降等因素仍对市场前景构成压力。开发商正通过提供
折扣、“先租后买”方案及延长付款期限等措施应对市场。  

商业地产：各细分领域复苏不均衡  

商业地产市场正谨慎且不均衡地复苏。写字楼需求趋于稳定，需求正向核心地段的高品质空间转移，而次级地段
则表现滞后。零售业随着新品牌入驻和购物中心升级而有所改善。受旅游业下滑、航班减少及酒店入住率下降影
响，酒店业仍是表现最疲软的领域。 

工业地产：最具韧性的细分领域 

工业地产作为最具韧性和吸引力的领域脱颖而出。物流、制造业及出口导向型产业的强劲需求持续推动着市场扩
张，特别是在中吕宋地区。包括向外国投资者提供长期土地租赁在内的政策支持，正提振市场对半导体和可再生
能源等关键领域的兴趣。  

前景展望：不确定时期的防御性策略 

菲律宾房地产市场的短期走势将在很大程度上取决于能源危机的持续时间。尽管强劲的人口结构提供了长期支撑
，但开发商和投资者当前的重点在于控制成本、维持流动性并应对市场波动。在宏观经济状况好转之前，采取偏
好黄金地段和高收益工业资产的防御性投资策略，能提供最大的稳定性。 
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沙特房地产：海湾地区变革中的增长、韧性与机遇 

海湾地区变革中的增长、韧性与机遇 

在产业多元化、重大项目以及政府强力支持的推动下，沙特阿拉伯的房地产行业正迅速扩张，使其成为重要的投
资和旅游枢纽。  

主要驱动力 

• 愿景引领的发展：大规模的城市与基础设施项目正在重塑城市面貌 
• 住房需求：人口增长与住房拥有率提升计划 
• 外资流入：监管改革吸引国际资本 
• 经济多元化：向旅游、娱乐及服务业拓展 

行业亮点 

• 住宅：利雅得和吉达等主要城市需求强劲，重点在于经济适用房和中产阶级住房，以及政府支持的融资。 
• 商业地产：高端办公空间需求上升，混合用途及灵活办公空间增长，区域总部计划推动了出租率。 
• 旅游与酒店业：酒店及度假村快速扩张，短期租赁业务增长，宗教及休闲旅游推动了行业发展。 
• 投资展望：机遇包括高增长潜力、政府支持的项目以及诱人的租金回报率。风险包括项目执行挑战、部分细分

市场可能出现的供过于求，以及区域经济和地缘政治因素。 

未来趋势 
 

智慧城市、可持续发展、外资持股比例提升以及竞争加剧。 

沙特房地产市场蕴藏巨大机遇，但需要审慎的风险管理。 

沙特阿拉伯吉达
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新加坡圣淘沙

概述  

2026年2月，新私宅销量大幅下滑，主要受农历新年假期
影响。许多买家身在海外或忙于庆祝活动，而开发商也推
迟了新盘推出，导致市场活动趋缓。  

销售表现  

销量环比下降47.2%，从1月的466套降至2月的246套。与
去年同期相比，成交量从1,597套暴跌84.6%。由于没有新
盘推出，所有成交均来自现有项目。 

重点项目与趋势 

新港居、松树山、川园和滨海花园等项目推动了销售。新
港居表现强劲，自推出以来累计售出163套。大部分交易集
中在“中环以外地区”（RCR），占比41.9%，其次是“郊区”
（OCR），占比32.5%，而“核心商业区”（CCR）占比
25.6%，这反映出价格更为亲民的区域需求更为强劲。 

豪华房源市场 

高端市场交易较为清淡，售价在500万至1000万新元之间
的房源共售出6套，其中包括一套位于Watten House、售
价771万新元的房源。此外，还记录了两笔售价超过1000
万新元的超豪华房源交易。 

市场展望  

预计Vela Bay和Tengah Garden Residences等即将推出的
郊区新盘将受到本地买家和组屋升级置业者的支撑，需求
将保持强劲。尽管低利率和可负担性仍是主要驱动力，但
不断升级的地缘政治紧张局势可能对市场情绪构成风险。 

结论 

2月份的市场放缓主要受季节性因素影响。随着新盘陆续推
出以及国内需求保持稳定，除非出现外部冲击，否则市场
有望在未来数月内恢复。 



住宅  

尽管2025年售予外国人的泰国公寓数量增长了2.2%，但市场总价值却下降
了10.7%，这表明市场正转向更实惠的房源。 

随着此前占据主导地位的中国买家减少支出，而印度买家正逐渐成为主要消
费群体，购买更大户型、适合家庭居住的房产，市场正在重新平衡。 

外国买家的平均购房价格已降至410万泰铢，这反映出市场正从高价投机转
向注重实用性、“触手可及”的居住空间。 

为弥补中国高额投资的减少，开发商正将业务重心多元化，以吸引来自俄罗
斯、台湾和欧洲的更广泛国际买家。 

随着中国投资降温，新一波印度家庭买家涌入以及市场向“可负担的奢华”转
变，正在重塑泰国2026年的房地产格局。 

2025年，外国买家公寓转让量增长2.2%，达到14,899套。然而，市场总价
值却骤降10.7%，定格在609亿泰铢。 

这种“分化”预示着一场根本性的结构性转变：大手笔投机者的时代正在让位
于更务实、更注重预算的买家。 

多年来，泰国公寓市场一直由中国投资者推动。尽管中国在交易量上仍位居
首位，但其主导地位已明显减弱。 

去年中国买家的交易额下降了30%，买家现在更倾向于购买平均价格为380
万泰铢的小户型。这种退潮主要归因于中国国内经济的逆风以及中国大陆的
流动性限制。 

然而，当一个巨头退后一步时，另一个便会向前迈进。印度买家已然成为市
场的“新星”。 

与以往的投机炒房者不同，印度买家更注重“优质需求”。其平均交易金额达
690万泰铢——在所有国籍中最高——且偏好平均面积达75.7平方米的大型
家庭户型，这表明印度买家购置房产旨在长期居住，而非短期获利。 

SOMSAK CHUTISILP
Country Head of Thailand

泰国
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Bangkok, Thailand

資料來源： The Nation

茵他侬山，
泰国清迈
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越南房地产市场动态：短期压力与长期扩张并存 

越南房地产市场目前正面临短期财务压力与长期发展动能之间的明显分化，这为
投资者既带来了挑战，也创造了战略机遇。 

利率上升引发公寓抛售潮 

在二手房市场，不断攀升的房贷利率给杠杆投资的购房者带来了巨大压力。许多
在低利率时期（2023–2025年）入市的买家，如今正面临还款负担急剧增加的
困境，因为固定利率正转为13%–16%的浮动利率水平。 

因此，一股抛售浪潮正在涌现： 
• 卖家为促成快速交易，正提供10%–15%的折扣  
• 购房需求正在减弱，2026年初的房源搜索量最高下降了28% 
• 市场流动性收紧，买卖双方的匹配难度增加 

这一趋势反映了更广泛的市场调整。借贷成本的上升不仅导致交易量放缓，还引
发了对整个银行体系信贷风险的担忧，因为抵押贷款在贷款组合中占据相当大的
比重。 

大型项目彰显强劲的长期信心 

尽管短期内出现放缓，但越南房地产市场的长期前景依然十分强劲。截至2025
年，该国共有27个大型城市项目，总投资额超过1150亿美元，这充分体现了主
要开发商的持续信心。 

主要亮点包括： 
• 遍布全国、占地数百至数千公顷的大型开发项目 
• Vingroup和Sun Group等领先开发商的积极参与 
• 建设综合型城市社区的竞争日益激烈 

值得注意的是，Vingroup在河内规划的356亿美元奥林匹克城区项目占地超过
9,000公顷，若建成，将成为越南最大的城市开发项目。 

市场展望：调整期中的战略机遇 

当前市场格局呈现出典型的市场周期特征： 

短期：流动性压力、价格调整及买家情绪趋于谨慎 

长期：持续的城市化进程、基础设施扩张及大规模投资 

这对投资者和终端用户而言，创造了难得的机遇窗口。折价的二手资产可能提供
诱人的入市时机，而大型城镇开发项目则进一步巩固了越南房地产行业的长期增
长轨迹。 

采取纪律严明、资金雄厚的投资策略——在短期风险与长期愿景之间取得平衡
——将是驾驭这一不断演变的市场的关键。 

胡志明市，越南

DUSTIN TRUNG 
NGUYEN
Head of IQI Vietnam
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资本正从海湾地区转移 

地缘政治紧张局势加剧、贸易中断以及能源价格波动正在削弱投资者对迪拜、阿布扎比和利雅得等海湾市场的信心。交
易活动正在放缓，投资者也变得更加谨慎。 

东南亚成为核心投资中心 

东南亚正从“新兴”市场发展成为主要投资目的地。强劲的GDP增长（年增长率4-5%）、城市化进程以及供应链的转型正
在推动需求——尤其是在印尼、越南和马来西亚的工业、物流和数据中心资产方面： 

• 印尼（巴厘岛、雅加达、龙目岛等新兴岛屿） 
• 越南（胡志明市、岘港） 
• 马来西亚（柔佛、吉隆坡、数据中心枢纽） 

长期资本正在这里布局。 

印尼多元市场机遇 

除了巴厘岛，龙目岛和弗洛雷斯岛等新兴目的地也越来越受欢迎。基础设施建设的蓬勃发展和不断增长的海外需求正将
印尼打造成一个由众多高潜力微型市场组成的投资组合。 

印度资本回流 

海外市场的不确定性正促使印度投资者重返孟买和古尔冈等国内城市。这些市场拥有更稳定、以终端用户需求为主导的
市场，以及强劲的长期增长前景。 

避险天堂依然重要——但需谨慎选择 

伦敦、新加坡和澳大利亚等传统避险天堂因其稳定性、流动性和法律确定性而依然具有吸引力——但投资者不再仅仅依
赖这些市场。 

杠铃式投资策略的兴起 

投资者正在平衡投资组合，兼顾低风险市场（例如新加坡、伦敦）和高增长地区（例如印尼、越南、菲律宾），从而在
保持稳定性的同时获得更高的回报。 

结论 

随着海湾地区局势日益复杂，资本
正转向东南亚和部分全球市场。这
一转变反映了一种更广泛的战略：
尽早实现多元化投资，平衡风险，
并在增长势头最强劲的地区把握机
遇。 

泰国邦宝



Disclaimer: The content provided in this monthly newsletter is for general informational purposes only and is not meant to be used or construed as professional advice in any manner whatsoever. We make no representations or 
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2026年居外IQI高峰會 

2026年居外IQI高峰會將於2026年5月14日在吉隆坡安達曼大宴會廳舉行，
以「勢不可擋的新一代勇士崛起」為主題，匯聚800餘位頂尖房地產專業人士。 

本次大會由Juwai IQI主辦，將匯集業界領袖、全球策略家及數位專家等重量級嘉賓，
聚焦如何駕馭不斷演變的數位化格局，並掌握新一代市場的機會。 

本次活動旨在打造一個平台，匯集馬來西亞頂尖房地產銷售精英，協助其成就更大成功。
大會將為參與者提供經過實踐驗證的高端交易成交框架，

並建立高價值人脈網絡，從而促成 有意義的商業合作機會。 
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