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减辣对成交量而非定价有影响

政府宣布自2024年2月28日起取消所有楼市辣税，其中以取消买家印花税、
新住宅印花税和额外印花税最为引人注目。 最初的反应是积极的，取消印花
税后推出的首个一手新盘 Belgravia Place 在首轮销售中录得100%的销售率，
即在4小时内售出138个单位，其中约20%的买家为非永久居民。

预计全面撤辣将刺激内地买家和人才加快在本地市场的购房步伐，2024年的
成交量可能会反弹40%至50%，达到60,000至65,000伙，开发商可能会在市场
情绪好转的情况下热衷于推出一手新盘。

开发商急于抛售一手房的原因之一是住宅市场仍面临供过于求的问题，未来
4年将有约109,000个单位的供应量。 由于2022年和2023年的一手房交易量徘
徊在每年 10,000伙，因此可能需要多年时间才能消化这些供应量。

全面撤销物业辣税的措施应会在未来几个月内促进住宅
成交量的增长，而价格可能会在最好的情况下趋于平稳。

来源房屋局、、地政总署、第一太平戴维斯研究与咨询部

表1:  2024年-2027年住宅单位供应量细分表

完工但未售出的单位 20,300

未完工且未推出单位 8,555

获得预售楼花同意书的未完工且未推出单位 19,827

有待预售的未完工且未推出单位 10,345

其他未完工且未推出单位 49,973

2024年至2027年总住宅单位供应量 109,000

香港 – 2024年3月

住宅销售

第一太平戴维斯
请联系我们获取更多信
息

Cherrie Lai 黎汉群
Senior Director &
Head of Residential Sales
资深董事及
住宅销售部主管
+852 2840 4728
chklai@savills.com.hk

住宅销售

Jack Tong 汤卓轩
Director 董事
+852 2842 4213
jtong@savills.com.hk

研究及顾问咨询

汤卓轩，第一太平戴维斯研究及顾问咨询部

图1：住宅成交量及价格趋势： 1996年至 2023年

来源税务局、第一太平戴维斯研究与咨询部



图3：2020 年 1 月至 2023 年 12 月按价格划分的豪宅交
易量

表 2： 2023 年第一季度至 2023 年第四季度各区
住宅价格增长情况

2023年

第一季

2023年

第二季

2023年

第三季

2023年

第四季

联排别墅 -1.0% -1.2% -1.4% -1.6%

港岛区豪华公寓 +0.6% -0.5% -1.2% -2.3%

九龙区豪华公寓 +1.1% +0.4% -1.7% -0.7%

新界区豪华公寓 +0.1% +0.2% -2.8% -1.9%

图 2：2003 年第一季度至 2023 年第四季度各区
联排别墅和豪华公寓价格指数

当政府在2010年至2013年首次引入买家印花
税、双倍印花税和额外印花税时，交易量从
每年100,000宗结构性地减少到每年60,000宗，
而房地产价格则因低利率和有利的市场条件
而持续上涨。因此，我们预计本轮撤辣可能
会使交易量恢复到疫情前的水平，即每年约
60,000宗，而住宅价格最多可能持平，因为大
多数市场基本面并未发生变化。

随着越来越多的超级豪宅业主可能面临某种
财务困境，或出于某些特殊原因要将其持有
的豪宅脱手，以前紧紧持有的令人垂涎的超
级豪宅可能会在2024年变得易于购买。如前
所述，会有真正的现金流充裕的买家关注这
一利基市场，但只有在价格合适时才会出手。
由于没有买家印花税和新住宅印花税阻碍急
切的买家进入市场，2024年的豪宅成交量可
能会反弹。

取消买家印花税应该会鼓励一些内地高净值人士，尤其是那些已
经在香港拥有资金的人士，进入超级豪宅市场。

第四季度超级豪宅市场的亮点是位于山顶卢吉道25-26A&B号的豪宅以8.38亿港元的价格从一个
本地家族转手给一位内地高净值人士。虽然并非银主盘，但这套面积达11,487平方英尺的独立屋
的平均售价（每平方英尺71,700港元），仍比市场高峰期的原始要价低了约30%。 这宗交易充分
证明，仍有真正的、资金充裕的内地/本地买家在寻找顶级住房产品（全景海景、私密性高的独
特地段、大面积楼面和充足室外空间的独立屋），尽管价格必须合适。

2023年第四季度，其他地区的豪宅成交量仍然疲弱，市场气氛低迷，豪宅价格因而下跌约1%至
2%。预计在未来数月，买家印花税的取消将吸引部分内地高净值人士重新考虑投资本地超级豪宅
市场，尤其是那些已在香港拥有充足资金的内地高净值人士。
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市场预测
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