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高息环境下香港楼市料仍偏淡静 

2023 年上半年，香港与内地全面通关，经济活动逐渐复常，本地经济小幅

度回暖，刺激物业成交量同比有所反弹。然而，高息环境仍然阻碍买家入

市意欲，物业市场成交量今年以来逐月下滑。与此同时，物业供应量未来

将逐年增加，根据房屋局今年 4 月底发表的最新的季度私人住宅一手市场

供应资料显示，未来 3至 4年私楼潜在供应量约 10.7万伙，按季增加 2,000

伙，并创有纪录以来新高。整体而言，虽然金管局放宽自用住宅物业按揭

成数，但目前高息环境持续，加上美国加息的不明朗因素影响，香港物业

楼市料仍偏淡静。 

今年上半年香港楼市成交回升惟上升动力不足。根据香港土地注册处最新

数据显示，今年上半年香港整体物业注册量为 34,822 宗，较去年同期增加

6.1%，惟上升动力不足，物业注册量出现逐月回落的状态。今年 6 月份整

体物业注册量为 4,777宗，较 5月的 5,284宗减少约 9%，并创 5个月新低，

主要由于市场预期高息环境仍将维持一段较长时间，买家入市意欲较低。 

香港楼价指数按年回落惟租金指数按年回升。根据香港差饷物业估价署公

布的数据，今年 5 月份香港私人住宅楼价指数 351，较去年底则上升

4.87%，惟按月跌 0.74%，而与去年同期相比则下跌 8.95%。至于租金指数

则为 180.6，较去年底上升 2.91%，按月上升 0.95%，而与去年同期相比则

上升 1.52%。 

金管局放宽自用住宅物业按揭成数惟对物业成交的效用不大。金管局于 7

月 7 日向银行发出指引，修订适用于物业按揭贷款的逆周期宏观审慎监督

措施，以应对房地产价格下跌及利率上升对香港经济带来的影响。这是金

管局 2009 年实施逆周期宏观审慎监管措施以来，首次放宽针对住宅物业的

措施。旨在调整市场预期。此次放宽政策，购房者可以获得更高比例的贷

款，最高可达七成。此放宽措施有利于换房客及高入息惟首期金额不足的

买家，目的是希望藉此缓解市民购房门坎，从而刺激市场需求，推动市场

换楼链及正常运转。然而，香港政府也强调，目前楼价仍然相对较高，供

应偏紧，因此无意调整楼市辣招。整体而言，虽然金管局放宽自用住宅物

业按揭成数，惟买家入市意欲仍然偏低，加上未来息口仍有上升空间，放

宽按揭成数对物业整体成交的刺激作用不大。 
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2023 年上半年，香港与内地全面通关，
经济活动逐渐复常，本地经济小幅度回
暖，刺激物业成交量同比有所反弹。然
而，高息环境仍然阻碍买家入市意欲，
根据香港土地注册处最新数据显示，今
年上半年香港整体物业注册量为 34,822
宗，较去年同期增加 6.1%，惟上升动力
不足，物业注册量出现逐月回落的状
态。 
 
香港楼价指数按年回落惟租金指数按年
回升。根据香港差饷物业估价署公布的
数据，今年 5月份香港私人住宅楼价指数
351，较去年底则上升 4.87%，惟按月跌
0.74% ， 而 与 去 年 同 期 相 比 则 下 跌
8.95%。至于租金指数则为 180.6，较去
年底上升 2.91%，按月上升 0.95%，而与
去年同期相比则上升 1.52%。 
 
金管局于 7月 7日向银行发出指引，修订
适用于物业按揭贷款的逆周期宏观审慎
监督措施，以应对房地产价格下跌及利
率上升对香港经济带来的影响。此次放
宽政策，购房者可以获得更高比例的贷
款，最高可达七成。此放宽措施有利于
换房客及高入息惟首期金额不足的买
家，目的是希望藉此缓解市民购房门
坎，从而刺激市场需求，推动市场换楼
链及正常运转。惟买家入市意欲仍然偏
低，加上未来息口仍有上升空间，放宽
按揭成数对物业整体成交的刺激作用不
大。 
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人才和资金流入为楼市增添新活力。香港政府陆续推出“高才通”、“优

才通”等利好政策吸引人才来港，亦于最新的《财政预算案》中引入新的

“资本投资者入境计划”以吸引资本来港，同时对非本地买家额外印花税

做出调整。整体而言，人才和资金流入对香港楼市起到正面影响。短期来

看，我们认为对香港租赁市场刺激程度较大，并将推动租金上升。至于物

业成交量能否回升，仍将视乎加息周期的变化。 
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