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1. 經濟環境
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• 本港經濟穩步復甦，初步數據，2023全年

本地生產總值按年升3.2%，預計2024年增

長2%至3%；

• 本地勞工市場表現穩健，最新失業率繼續

在3%以下低位徘徊；

• 本港物價升幅保持溫和，去年通脹率維持

在約2%水平；

• 旅客入境人數逐步恢復，初步數字指2023

年全年訪港旅客達3,400萬人，回復至疫情

前高峰約6成，當中來自內地的旅客佔近8

成。
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資料來源:政府統計處及威格斯研究部



2. 物業市場政策

施政報告 2023
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• 額外印花稅(SSD)禁售期由3年減至2年

• 買家印花稅(BSD)、劃一從價印花稅(非首置客)稅率由
15%削半至7.5%

• 為外來人才的置業印花稅實施「先免後徵」，若相關人
士其後未能成為香港永久性才繳付相關稅項

• 重啟投資移民計劃(CIES)

(i) 門檻至少3,000萬元，其中最少2,700萬元要投資在股

票、債券、存款證、基金等；另必須投入最少300萬
元來支持創科等重點行業

(ii) 新增可投資寫字樓與工廈等非住宅房地產，上限為
1,000萬元，包括樓花、但不包括土地

持有時間 修訂前稅率 修訂後稅率

少於6個月 20% 20%

6個月至12個月 15% 15%

12個月至24個月 10% 10%

24個月至36個月 10% 毋須繳SSD稅

稅項 修訂前稅率 修訂後稅率

買家印花稅(BSD) 15% 7.5%

新住宅印花稅(NRSD) 15% 7.5%

資料來源:政府新聞處及威格斯研究部
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年度 「一般就業政策」
「輸入內地人才

計劃」
「優秀人才入境

計劃」

「非本地畢業生
留港／回港就業

安排」

「輸入中國籍香
港永久性居民第

二代計劃」

「科技人才入境
計劃」

「高端人才通行
證計劃」

各項計劃總數

2016 35,997 10,404 273 9,289 127 - - 56,090

2017 39,952 12,381 411 9,331 80 - - 62,155

2018 41,592 13,768 555 10,150 71 24 - 66,160

2019 41,289 14,053 874 10,799 55 75 - 67,145

2020 14,617 995 1,709 7,154 37 116 - 24,628

2021 13,821 9,065 2,044 7,259 39 60 - 32,288

2022 13,495 11,768 2,845 10,391 56 60 - 38,615

2023(1-9月) 18,476 14,548 12,479 19,583 69 106 39,000 104,261

總數 219,239 86,982 21,190 83,956 534 441 39,000 451,342

資料來源: 入境事務處及威格斯研究部

人才計劃獲批來港數字

• 政府近年積極「搶人才、留人才」

• 2023年首3季已獲批來港的人才簽證超過10萬宗，數字大幅高於過往

• 當中新推出的「高才通計劃」佔約4萬宗

資料來源:政府新聞處及威格斯研究部
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地段編號 地點 用途
地價

(百萬元)

最高可建
樓面面積(呎)

每呎樓面地價
(元)

九龍內地段
第11273號

九龍旺角洗衣街與亞皆老街交界 商業 47.29 1,524,182 3,103

新九龍內地段
第6590號

九龍啟德第2A區2號地盤及3號
地盤

住宅 53.50 992,279 5,392

丈量約份
第332約地段
第722號

新界大嶼山長沙東涌道 住宅 2.04 81,806 2,492

• 2023年政府推出8幅土地招標，只有5幅成

功批出，有3幅流標。若加上「一鐵一局」

招標項目，去年有多達6幅地皮流標告終。

• 地價拾級而下，去年三月屬於黃金地段的

旺角洗衣街與亞皆老街交界大型商業地(前

身水務署)的成交價只約47億元，平均每方

呎樓面地價僅約3,100元，較市場估計下限

再低16%，比新界區工業地皮還要廉價。

• 去年九月，啟德發展區住宅用地以53億多

元成交，平均每方呎樓面地價僅約5,400元，

創出全區近十年新低。

政府賣地

資料來源:地政總署及威格斯研究部

資料來源:地政總署; GEOINFO MAP 及威格斯研究部



3. 私人住宅

樓價走勢
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資料來源: 差估署及威格斯研究部

• 私人住宅樓價持續回落，連跌兩年，創7年新低

• 2023年私樓樓價下跌6.8%

• 與2021年9月的歷史高位比較，樓價跌幅達21.6%

• 最新私樓樓價平均每方呎約14,434元
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工業樓宇一手市場
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2023年新樓盤銷量三甲

項目 成交宗數 每宗平均售價 (萬元)

屯門 Novoland 1,191 617

白石角University Hills 1,032 696

油塘親海駅 876 656

香港物業市場 │ 威格斯研究部 │ 私人住宅 │ 2024

• 因市場氣氛疲弱，發展商放慢推盤步伐

• 不少新盤加大優惠折扣吸客

• 2023年一手成交宗數僅10,752宗，按年雖微升4%，但續在低

位徘徊

• 一手買賣宗數佔總住宅成交約25%

• 屯門 Novoland 成交約1,200宗，榮登去年最暢銷新盤

• 去年三甲熱售新盤平均每宗成交價約600萬至700萬元之間

• 據市場統計，2024年可供發售新盤伙數達3.8萬個
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資料來源:土地註冊處及威格斯研究部

資料來源:土地註冊處,市場資訊及威格斯研究部
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2023年藍籌屋苑成交表現

項目 成交宗數 去年12月呎價 (元) 按年變幅

嘉湖山莊 392 8,373 -13.5%

美孚新邨 362 9,918 -9.3%

沙田第一城 285 12,851 -12.3%

太古城 279 14,440 -6.5%
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• 市場氣氛觀望，二手交投動力不足

• 業主普遍願意拓寬議價空間

• 2023年二手成交宗數僅32,250宗，接年下跌7%，創1996

年有紀錄以來28年歷史新低

• 二手買賣宗數佔總住宅成交約75%

• 天水圍嘉湖山莊成交約392宗，榮登去年最活躍成交屋苑

• 樓價持續回落，藍籌屋苑去年平均呎價錄得不同程度跌幅
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資料來源:土地註冊處及威格斯研究部

資料來源:土地註冊處,市場資訊及威格斯研究部
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豪宅部分矚目成交

屋苑 地區 實用面積(呎) 成交價(億元) 平均呎價(元)

Mount Nicholson 洋房12號 山頂 7,042 5.78 82,000 

Central Peak 2期Altus Link洋房6號 東半山 4,016 4.10 102,000 

緹外3座5樓B室 畢架山 4,557 2.45 53,763 

香港物業市場 │ 威格斯研究部 │ 私人住宅 │ 2024

• 超級豪宅較少受息口、經濟等因素左右

• 物業價格表現一向較傳統屋苑穩定

• 自通關後豪宅交投逐步恢復

• 內地客以5.77億元購入實用面積7,042方

呎的Mount Nicholson洋房，實呎約8.2萬

元

• CENTRAL PEAK第2期雙號洋房售逾4.1

億元，平均呎價10.2萬元，成交價創項目

新高

資料來源:土地註冊處, 市場資訊及威格斯研究部
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資料來源: 差估署及威格斯研究部

2023年藍籌屋苑租賃表現

項目 去年12月平均呎租(元) 按年變幅

太古城 37.5 +8.4%

美孚新邨 30.6 +7.7%

沙田第一城 41.9 +5.5%

嘉湖山莊 22.4 +3.7%

• 市場氣氛觀望，「轉買為租」個案增加

• 外來人才抵港帶動需求

• 內地學生回流本地大專上課

• 私人住宅租金持續攀升，創近4年新高

• 2023年私樓租金上升6.6%

• 但與2019年的歷史高位比較，租金跌幅仍有6.5%

• 最新私樓樓價平均每方呎租約33.9元

• 租金回報率逐步回升至3%

資料來源: 市場資訊及威格斯研究部
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2024市場展望

• 預期美國年內將會減息0.75厘

• 政府「減辣」且減慢推出土地招標

• 樓價回落有利「上車一族」

• 本港失業率持續低企

• 專才移港支撐住屋需求

• 租賃需求料維持熾熱

• 本地經濟復甦動力不足

• 股票市場表現遜色

• 樓價持續尋底打擊入市信心

• 新盤貨尾量多達2.3萬伙，創逾20年新高

• 發展商減價促銷削弱二手購買力

• 買家入市意欲低迷，轉買為租情況增加

住宅市道看法中性，料二手樓價轉趨穩定



4. 寫字樓

投資市場
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寫字樓部分矚目成交

大廈 總建築面積(呎) 成交價(億元) 平均呎價(元)

鰂魚涌港島東中心12層樓面 296,000 54 18,000 

北角電氣道港匯東全幢 140,000 22 15,300 

中環中心67樓全層單位 26,967 7.5 27,811 

資料來源:土地註冊處及威格斯研究部
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• 2023年商廈買賣只有811宗，交投欠活躍

• 中國經濟復甦動力未及市場預期

• 利率高企不利物業投資買賣

• 商業地接連流標或以超低價批出

• 寫字樓租金回報率低削吸引力

• 甲級寫字樓供應持續增加，出租率低迷

• 外資吸納商廈動力欠奉

• 證監會54億承接太古港島東中心12層辦公樓

資料來源:土地註冊處,市場資訊及威格斯研究部



工業樓宇

• 寫字樓空置情況嚴峻，中環核心商區空置率超1成

• 2022至2023年逾450萬平方呎新樓面落成

• 甲廈租金由2018年高位反覆回落

• 部分企業趁租金回落選擇升級搬遷

• 富蘭克林鄧普頓原租金遮打大廈寫字樓，因國金二期

租金回落，加上業務擴充，故承租國金二期法巴舊址。

該廈於高峰期呎租高見200元，現時低約35%

• 資本策略旗下九龍灣甲廈啓匯 (Harbourside HQ)，

獲醫院管理局轄下主要部門落實承租，涉及樓面達10

萬方呎，是去年九龍東最大宗甲廈租賃個案，呎租僅

20元

租賃市場
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寫字樓部分矚目租賃個案

租客 大廈 總建築面積約(呎) 平均呎租(元)

投資機構 中環國際金融中心2期62樓全層 23,000 130 

礦業公司 中環中心63樓12室 1,746 78 

政府部門 九龍灣啓匯8樓和12樓全層及11樓2室 100,000 20 

證券公司 金鐘統一中心34樓全層 20,489 38 

香港物業市場 │ 威格斯研究部 │ 寫字樓 │ 2024
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資料來源: 差估署及威格斯研究部

資料來源:土地註冊處,市場資訊及威格斯研究部



工業樓宇
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2024市場展望

• 政府減慢推售商業地

• 投資移民計劃重啟帶來新資金

• 今年港股集資規模有望重返三甲

• 大型內地企業落戶香港，如寧德時代

• 地緣政局持續緊張

• 經濟前景未明，企業傾向縮減規模

• 預計2024至2025年逾5百萬平方呎新樓面落成

• 過剩的空置樓面需要更長時間消化

• 料甲廈租金表現繼續受壓

• 高息環境借貸成本高昂，不利買賣交易及價格
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空置率高企令寫字樓租金表現受壓，但較看好乙級辦公室



5. 零售物業

投資市場
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港幣/平方尺 商舖平均售價

舖位部分矚目成交

大廈 總面積約(呎) 成交價(億元) 平均呎價(元)

銅鑼灣霎東街OLIV基座
9,499 3.00 31,580 

觀塘廣場地下16 至19 號舖
1,325 0.70 52,800 

• 2023年舖位買賣登記1,022宗，按年跌13%

• 撤銷防疫政策旅客訪港復常，人數回復至疫情前高峰約6成

• 政府推出一系列政策振興旅遊業及本地消費，如「Hello Hong

Kong」、「香港夜繽紛」等

• 核心零售區的舖位反彈較明顯

• 物業價格大跌後吸引投資者低位吸納

• 羅守耀夫婦3億買入銅鑼灣OLIV基座巨舖
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資料來源: 差估署,土地註冊處,市場資訊及威格斯研究部
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舖位部分矚目租賃個案

租客 大廈 總面積約(呎) 每月租金(元) 平均呎租(元)

娛樂
尖沙咀廣東道新港中心

地下、1及2樓 80,000 7,000,000 88 

銀行
尖沙嘴廣東道流尚坊

地下、1至3樓 9,400 1,500,000 160 

珠寶
銅鑼灣羅素街 8 號
地下 3 及 5 號舖 3,068 700,000 228 

餐飲
旺角彌敦道601號創興

廣場地下A舖 2,583 268,000 104 

香港物業市場 │ 威格斯研究部 │ 零售物業 │ 2024

• 疫情期間空置率高企，一些舖租由高峰大跌5成至7成不等

• 復常後舖位租金出現不同程度的反彈

• 2023年核心區商舖租金回升6%至10%

• 品牌企業見租金回落加快擴充部署

• 國際品牌積極於核心區開設體驗空間

• 去年以藥妝、餐飲、內地茶飲店、鐘錶珠寶等行業最為積極

• 一間餐飲娛樂企業以月租7百萬元租下尖沙咀新港中心近8萬呎樓面

資料來源: 差估署,土地註冊處,市場資訊及威格斯研究部
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2024市場展望

• 遊客入境數字逐步回復至正常水平

• 內地餐飲品牌加快來港開店

• 政府措施支持夜間經濟及旅遊推廣

• 投資移民計劃重啟帶來新資金

• 租金再大跌空間有限

• 核心區空置率逐步回落，民生區則相對穩定

• 內地遊客消費模式改變，過夜旅客數量減少

• 高息環境借貸成本高昂，不利買賣交易及價格

• 較強勢的美元匯價削弱旅客來港吸引力

• 港人北上消費及出境外遊數目增加

商舖已出現反彈行情，尤其看好核心地段舖位



工業樓宇

• 受惠於活化政策推動，工廈由疫情至今，走勢一直平穩

• 2023年工廈買賣登記只有1,988宗，按年跌21%

• 觀塘成業街16號怡生工業中心G及H座地下A、B、C、D、E及F號地

廠，建築面積由約3,309至4,623方呎不等，總建築面積約2.4萬方呎，

以1.9億易手，平均呎價約7,917元

• 九龍灣大業街59號三湘九龍灣貨運中心3樓C4和C5上落貨區，以及B

卸貨區，以面積13,722方呎計，呎價約6,063元。買家為澳洲基金嘉民

集團。

香港物業市場 │ 威格斯研究部 │ 工業樓宇 │ 2024
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工廈部分矚目成交

大廈
總建築面積約

(呎)

成交價
(億元)

平均呎價
(元)

觀塘成業街16號怡生工業中心G及H
座地下A、B、C、D、E及F號地廠

24,000 1.90 7,917 

三湘九龍灣貨運中心3樓C4和C5上
落貨區，以及B 卸貨區

13,722 0.832 6,063 

西環香港工業大廈17樓全層 16,150 0.829 5,132 

6. 工業樓宇

投資市場
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資料來源: 差估署,土地註冊處,市場資訊及威格斯研究部



工業樓宇
• 工廈物業租金保持平穩向上

• 受益物流中心、數據中心、電動車等行業需求帶動

• 全球知名數據中心AirTrunk承租大圍生力工業中心全

幢，總樓面124,860方呎，以每月逾250萬租用，平均

呎租逾20元，租期逾15年，新租金較舊租約升逾50%。

這是該集團在香港的第2個數據中心。

• 內地大型汽車品牌比亞迪的香港代理商JC Motor承租

三湘九龍灣貨運中心近9.3萬呎樓面， 平均呎租約12

元，相信是次租用樓面，作汽車維修中心之用。

• 電動車市場不斷擴充，如Tesla近年亦在港增加工業樓

面，包括租用石門冠華大廈地廠及1樓7萬呎樓面，作

體驗中心。

租賃市場

香港物業市場 │ 威格斯研究部 │ 工業樓宇 │ 2024
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工廈物業租金

工廈部分矚目租賃個案

租客 大廈 總面積(呎) 平均呎租(元)

數據中心營運商 大圍生力工業中心全幢 124,860 20 

電動車代理
三湘九龍灣貨運中心7樓及

地庫單位
92,963 12 

資料來源: 差估署,市場資訊及威格斯研究部
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2024市場展望

• 數據中心需求持續增長

• 凍倉及配送中心需求穩定

• 電動汽車維修及保養中心成為新增長動力

• 投資移民計劃重啟帶來新資金

• 工廈未來新供應較少

• 本港進出口貿易數字縮減

• 高息環境借貸成本高昂，不利買賣交易及價格

• 機場過路灣高端物流中心投入運作，提供近410

萬呎新的樓面面積
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工廈看法較樂觀，特別看好物流、數據中心
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私人住宅 寫字樓 零售物業 工業樓宇

住宅市道看法中性，料二手樓
價轉趨穩定

空置率高企令寫字樓租金表現
受壓，但較看好乙級辦公室

核心區的零售物業前景相對突
出，而民生區舖則可保持穩定

工廈看法審慎樂觀，特別看好
一些靈活性較高，可轉型為冷

倉、數據中心的物業

2024市場展望
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