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香港樓價與租金走勢
背道而馳原因眾多，惟
其中一個原因令人意想

不到。

移民回流成租屋「新力軍」
據美聯物業援引英國內政部有關資料顯示，2023年

全年BNO申請數目約3.76萬，按年大減約34%，較高
峰期的2021年更大減逾六成，反映離港移民潮高峰已
過，其中更有部分移居人士決定回流，這些人成為現
時香港私宅租賃市場需求的 「新力軍」之一。

根據美聯物業分行數據，上半年促成多宗移民回流
客的租樓及買樓個案。當中，以租賃交投佔比近七
成，買賣僅佔約三成，反映大部分回流客均採取 「先
租後買」策略，先觀望樓市走勢再決定未來。

另一方面，大批高才、專才及其受養人不斷湧港，
而內地學子來港升學亦趨之若鶩，並有份帶動租金屢

創高位。美聯物業住宅部行政總裁布少明相信，隨香
港人口恢復增長，對租盤需求將進一步提升，惟供應
不增反減，預期將推動租金水平穩步向上。他又補
充，9月份美聯儲減息呼聲高唱入雲，步入減息周期
指日可待，相信 「租轉買」個案將會愈來愈多。

「租金升樓價貴，都係供唔起！」
那麼，租金趨高對於樓價有多大支撐作用？
利嘉閣地產研究部主管陳海潮接受本報記者訪問時

坦言，現時租金高企對於供樓尤其是那些貴價樓，只
有 「小小幫助，（作用）不明顯。租金升極，樓價昂
貴，都係供唔起！」

至於未來租金走勢，陳海潮認為，暑假一向是租務
旺季，相信過了這個租務旺季，本港租金水平依然能
夠保持在一個較高水平。至於租金何時回落，則須等
到美聯儲減息之後，購買力重回市場，租盤數目增加
時或許才有機會。 香港商報記者 王丹丹
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香港政府指定刊登法律廣告有效刊物
港澳台及海外每份零售9元港幣
廣東省外每份零售5元人民幣
廣東省每份零售4元人民幣
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前7月灣區內地九市
外貿總值達4.96萬億

【香港商報訊】記者萬家成報道：房委會昨日公布，截
至2024年6月底，過去12個月獲安置入住公屋的一般申
請者平均輪候時間輕微下跌0.2年至5.5年。當中，長者一
人申請者的平均輪候時間回落0.1年至3.7年。

「公屋提前上樓計劃」顯成效
2024年第二季獲編配入住公屋的一般申請約7000宗，

這是自2022年第三季以來獲編配宗數最多的季度，其中
獲編配的長者一人申請佔約900宗。另外，同一季度獲編
配的配額及計分制下的非長者一人申請約為500宗。

當季有4400宗一般申請獲編配入住位於大埔富蝶邨、青
衣長青邨及屯門業旺邨的新公屋單位，當中長青邨及業旺
邨單位均是 「公屋提前上樓計劃」下分階段提早落成的項
目。有關項目相比整個發展項目的落成日期分別提早了9
個月及5個月完工，讓公屋申請者可提前上樓。

房委會指，在致力加快編配新公屋單位努力下，加上入
住新界區公屋申請者的平均輪候時間相對較短，上述一般

公屋申請者相對較短的輪候時間均反映在今季平均輪候時
間中，所以公屋平均輪候時間在2024年第二季相應下降
0.2年至5.5年。

展望未來，房委會將陸續有新的公屋項目落成，今明兩
年亦將有多個 「居者有其屋計劃」及 「綠表置居計劃」項
目入伙，同時會繼續打擊濫用公屋，三管齊下盡力提供公
屋單位編配予公屋申請者。未來兩至三季平均輪候時間，
料受惠於最近這兩季大批入住大埔富蝶邨的一般申請者的
較短輪候時間，因此公屋平均輪候時間今年下半年將維持
平穩甚至輕微下調。

後年輪候時間有望回落至4.5年
隨着 2024/25 年度在屯門、東涌及新界北，及 2025/26

年度在觀塘、古洞北、粉嶺北及上水等地區均有不少新公
屋供應，加上3萬個簡約公屋單位將於2025年初開始陸續
落成，整體公營房屋供應會持續增加。房署表示，有信心
達成 「公屋綜合輪候時間」在 2026/27 年度回落到約 4.5

年的目標。
民建聯房屋事務發言人陳學鋒表示，留意到房委會早前

向立法會提供的未來5年公營房屋供應清單中，2024/25
年度供應量為15200個，2025/26年度則回落至12100個，
加上供應屋邨以市區為主，規模及單位數目較新界區為
低，故平均輪候時間仍有機會回升。他期望政府應乘着開
發新發展區機遇，加快興建北部都會區基建設施，並採取
環保新技術興建公營房屋，務求全方位增加供應的同時，
進一步縮短基層居民輪候時間。長遠而言，期望早日實現
達到縮短公屋輪候時間至3年。

團結香港基金副總裁兼研究部聯席主管葉文祺指，最近
一季編配宗數較高，是因超過一半新供應來自於 「公屋提
前上樓計劃」下提早落成的公屋項目。為進一步將綜合平
均輪候時間從目前水平縮短至目標的4.5年，需確保按時
於2024/25年度起落成簡約公屋單位，以及持續將公屋項
目的延誤比率控制在低水平，以確保未來供應能穩定增
加。

房委會：公屋平均輪候時間微跌至5.5年

最新CRI距歷史高位不足5%
中原地產研究部高級聯席董事楊明儀指，踏入暑期季

節性租賃旺市，本港租盤需求大增，租務宗數持續上
升，並帶動租金穩步向上。在用家支持下，相信租金走
勢仍會持續向好。今年以來CRI已累升4.82%，現時指數
比2018年8月創下的128.01點歷史高位僅低4.53%。

按單位類型看，中原城市大型屋苑租金指數CRI Mass
報 128.30 點，按月升 1.69%；CRI(中小型單位)報 124.69
點，按月升1.60%。CRI Mass及CRI(中小型單位)雙雙齊
升 5 個月，分別累升 6.18%及 5.69%，同樣重返 2019 年 9
月 的 水 平 。 而 CRI( 大 型 單 位) 報 105.86 點 ， 按 月 升

1.59%，連升2個月共3.08%，亦重上2020年1月水平。

港島租金月升幅為四區之首
從四大區域看，港島 CRI Mass 報 117.32 點，按月升

2.1%，連升4個月共6.88%，指數重上2020年2月水平。
新界西CRI Mass報152.51點，按月升2%，連升4個月共
8.1%，指數重上 2019 年 8 月水平。新界東 CRI Mass 報
146.57 點，按月升 1.9%，連升 3 個月共 4.5%，指數重上
2019 年 8 月水平。九龍 CRI Mass 報 114.75 點，按月升
1.06%，連升3個月共3.62%，指數重上2019年9月水平。

CRI連升5個月，剔除豪宅屋苑後，在117個大型成分
屋苑中，有26個屋苑的實呎調整租金近5個月上升超過

一成，新界西佔12個最多，港島6個，新界東5個，九龍
亦有3個。升幅較多的為二線屋苑，碧瑤灣升23.29%，
疊茵庭升 20.42%，嘉輝花園升 18.80%，邁亞美海灣升
18.04%，聽濤雅苑升17.94%，爵悅庭升17.02%，大興花
園升16.34%，逸濤灣升15.52%，美景花園升15.25%，珀
麗灣升14.08%。

美孚新邨租金升幅最少
至於主要十大屋苑租金升幅相對較少者，新都城升

11.76%，康怡花園升10.36%，嘉湖山莊升10.33%，映灣
園升9.69%，黃埔花園升9.1%，麗港城升8.65%，沙田第
一城升8.27%，太古城升7.78%，海怡半島升3.86%，美孚
新邨升3.44%。

CRI指數根據中原集團新簽租約，選取138個中原城市
指數成分屋苑，計算各個成分屋苑總租值的每月變化，
於每月第 10 日公布上月的指數。各成分屋苑的實呎租
金，是經過景觀、方向和層數等因素的調整，而非直接
計算個別單位平均呎租的升跌。

港私宅租金與售價走勢持續背馳港私宅租金與售價走勢持續背馳

【香港商報訊】記者韓商報道：香港私人住宅租金與樓價走勢持續背道而馳，主要反
映本港私宅租金按月走勢的中原城市租金指數CRI最新（7月份）報122.21點，按月升
1.6%；該指數已連升5個月，累升5.44%，創下57個月亦即將近5年的新高位，重上
2019年10月時的水平。

兩因素不斷推高租金

CRICRI指數指數創近創近55年新高年新高

【香港商報訊】記者韓商報道：一邊租金不
斷上漲，另一邊樓價持續下行。大致反映兩周
前簽署買賣合約物業價格的美聯樓價指數最新
報131.41點，按周跌0.28%，已連跌8星期；今
年以來，樓價指數已跌去4.47%，續創近8年低
位。

若按三區劃分，美聯樓價指數則個別發展。
港島指數最新報137.29點，按周跌0.81%，較四
星期前跌 0.9%，年內迄今跌幅達 7.49%；新界
指數最新報119.89點，按周跌0.39%，比四星期
前跌1.87%，本年迄今跌去5.59%；而九龍指數
最新報137.00點，按周微升0.05%，較四星期前
亦升0.2%，該區年內迄今跌幅僅1.83%。

美聯樓價指數係根據全港 143個著名中小型
私人屋苑成交個案計算加權平均數，計算成交
過程或會刪減部分特殊成交個案，並於每周一
公布。

減息周期將至或利好樓價
至於根據美聯物業網上搵樓的網盤價格變化

製作而成的美聯信心指數，最新報52.3點，連
續兩周橫行。美聯物業首席分析師劉嘉輝指，
美聯儲9月大有機會減息，減價盤未有進一步
增加，目前樓價走勢平穩，信心指數得以企
穩。

另據美聯物業網站減價盤比率反映，全港三
區中，新界區減價盤比率為最高；若以細區劃
分，減價盤比率最多三區分別是天水圍、荃
灣、四小龍/荔枝角。

若以單位面積劃分，減價盤比率最多的是實
用面積介乎約431至約752平方呎的B類單位；
其次是實用面積介乎約1076至約1721平方呎的
D 類單位；緊隨其後的是實用面積約 430 平方
呎或以下的A類單位。

美聯樓價指數連跌逼近8年低位

踏入暑期香港租樓旺季來臨，私宅租金已經回到疫前高位，與歷史高位亦僅一步之遙。 中通社

資料來源：中原地產研究部


