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加息壓力下，香港住宅樓市展望



美國經濟陷入技術性衰退，但持續聚焦於通脹

2022 2023 2024

實質國內生產總值
1.7 (06/22) 1.7 (06/22) 1.9 (06/22)
2.8 (03/22) 2.2 (03/22) 2.0 (03/22)
4.0 (12/21) 2.2 (12/21) 2.0 (12/21)

失業率
3.7 (06/22) 3.9 (06/22) 4.1 (06/22)
3.5 (03/22) 3.5 (03/22) 3.6 (03/22)
3.5 (12/21) 3.5 (12/21) 3.5 (12/21)

個人消費開支價格
5.2 (06/22) 2.6 (06/22) 2.2 (06/22)
4.3 (03/22) 2.7 (03/22) 2.3 (03/22)
2.6 (12/21) 2.3 (12/21) 2.1 (12/21)

個人消費開支價格
(核心)

4.3 (06/22) 2.7 (06/22) 2.3 (06/22)
4.1 (03/22) 2.6 (03/22) 2.3 (03/22)
2.7 (12/21) 2.3 (12/21) 2.1 (12/21)

資料來源:  美國聯儲局公開市場委員會，數據截至2022年6月15日

美國聯邦公開市場委員會中位數預測
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資料來源: 彭博，數據截至2022年第二季

美國國內生產總值增長
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資料來源: 彭博，數據截至2022年7月
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資料來源: 彭博，數據截至2022年7月

美國失業率及新增非農就業職位

有關資料僅供參考之用，數據過往表現並不代表將來表現



美國通脹見頂回落將是一個過程
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資料來源:  國際貨幣基金組織，數據截至2022年7月

國基會初級商品價格指數 (2016=100)
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資料來源:  彭博，數據截至2022年8月4日
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資料來源:  紐約聯儲經濟研究，數據截至2022年7月

0

1

2

3

4

5

6

7

8

9

2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022

%

平均時薪 1年期通脹預期 5年期通脹預期

平均時薪按年變動及密歇根大學通脹預期

資料來源: 彭博及密歇根大學，數據截至2022年7月
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資料來源:  彭博，數據截至2022年5月
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資料來源:  彭博，數據截至2022年8月12日

有關資料僅供參考之用，數據過往表現並不代表將來表現



美國本輪加息週期難與1970至80年代相比

資料來源:  美國聯邦公開市場委員會，數據截至2022年6月15日

美國聯邦公開市場委員會利率預測點陣圖
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資料來源: 彭博，數據截至2022年8月12日

利率期貨反映的利率走勢預期
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0

5

10

15

20

25

1971 1978 1985 1992 1999 2006 2013 2020

%

個人消費開支價格核心指數按年變動 聯邦基金利率
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美國個人消費開支價格核心指數按年變動及聯邦基金利率

有關資料僅供參考之用，數據過往表現並不代表將來表現



預期香港快將步入新一輪加息週期
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資料來源：彭博，數據截至2022年8月16日
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資料來源：彭博，數據截至2022年8月16日
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資料來源：彭博，數據截至2022年8月16日
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資料來源：彭博，數據截至2022年8月16日

有關資料僅供參考之用，數據過往表現並不代表將來表現



加息難免增加家庭還款負擔
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資料來源：差餉物業估價署，數據截至2022年6月
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資料來源: CEIC 數據，數據截至2022年第一季
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資料來源: 香港金融管理局，數據截至2022年6月
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資料來源: 香港金融管理局，數據截至2022年6月

有關資料僅供參考之用，數據過往表現並不代表將來表現



家庭部門普遍負債水平不高
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資料來源：香港政府統計處；2021年人口普查辦事處
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有關資料僅供參考之用，數據過往表現並不代表將來表現



家庭部門普遍負債水平不高(續)
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有關資料僅供參考之用，數據過往表現並不代表將來表現



過去三次加息週期顯示息率並非唯一影響樓價的因素
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資料來源：差餉物業估價署，數據截至2022年6月 = 香港加息週期
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有關資料僅供參考之用，數據過往表現並不代表將來表現



香港住宅樓市曾錄多次顯著調整

以往調整幅度

• 1981年第1季至 1984年第3季：-32.1%

• 1994年第2季至 1995年第4季：-12.2%

• 1997年第3季至 2003年第2季：-65.0%

• 2015年第3季至 2016年第1季：-10.0%

• 2021年第3季至 2022年第2季： -3.6%
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有關資料僅供參考之用，數據過往表現並不代表將來表現



短中期私人住宅供應偏緊情況料不會改變
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資料來源：差餉物業估價署，數據截至2022年3月31日
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有關資料僅供參考之用，數據過往表現並不代表將來表現



預料短中期私人住宅供應不會出現顯著改變

• 未來十年(2022/23至2031/32年度)總房屋供應目標
維持430,000個單位，公私營房屋比例也維持七比三，
故私營房屋供應目標為129,000個單位，即每年約
12,900個單位

• 中長期供應方面，政府會繼續推進多個大型項目，
例如洪水橋╱厦村新發展區、元朗南發展區及小蠔
灣車廠地盤部分上蓋發展、新田／落馬洲發展樞紐、
新界北新市鎮和文錦渡、交椅洲人工島，以及北部
都會區等

70,00014,000

11,000

15,000

建築中的單位數目（未預售） *已落成樓宇但仍未售出的單位數目
已預售單位數目 已批出土地上可隨時動工的單位數目

未來3至4年私人住宅一手市場供應

註：*已落成樓宇但仍未售出的單位數目 (包括2015年至今已落成樓宇)
資料來源：香港房屋局，數據截至2022年3月31日

有關資料僅供參考之用，數據過往表現並不代表將來表現



香港經濟或逐步走向正常化
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資料來源：香港政府統計處，數據截至2022年第一季
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有關資料僅供參考之用，數據過往表現並不代表將來表現



香港經濟或逐步走向正常化，有助緩和住宅樓市下行壓力
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資料來源：香港政府統計處，數據截至2022年第二季
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資料來源：香港政府統計處，數據截至2022年7月

100

150

200

250

300

350

400

20
10

20
11

20
12

20
13

20
14

20
15

20
16

20
17

20
18

20
19

20
20

20
21

20
22

所有類別 A 至 C 類 D 至 E 類

私人住宅 -各類單位售價指數 ( 全港 )
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