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房地產發展商股價往上漲了不少
是一個降息與房價見底的訊號

資料來源：Bloomberg，凱基證券整理

新鴻基地產

信和置業

恒基兆業地產

長江實業集團
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房價剛剛見底，交易量已回升
現在房價已回到2015年的水平

中原地產指數 住宅成交量
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資料來源：中原地產，凱基證券整理
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股市跟房價息息相關
股市正面的氣氛對樓市也有正面作用

恆生指數與中原地產指數按年變化(YoY)

資料來源：Bloomberg、中原地產，凱基證券整理
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資金不斷流進香港把港息壓低
南向港股通資金創新高

北水對港股的支持不斷創新高

資料來源：香港交易所，凱基證券整理
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港元雖然在弱方保證區徘徊，但拆息仍然升不起來
這對按揭利率有很大支持作用

香港一個月同業拆息
(%)

資料來源：Bloomberg，凱基證券整理
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香港的貨幣基礎差不多是2009年來的高位
雖然銀行同業總結餘近期向下，但香港整體銀根充裕

香港的貨幣基礎

資料來源：CEIC，凱基證券整理

0

香港貨幣基礎：貼現窗口前總結餘 香港貨幣基礎：貼現窗口前總貨幣基數
(百萬港幣)
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租金不斷向上但房價過去兩年不斷下調
買房收租已經變為正回報

資料來源：中原地產，凱基證券整理

中原城市租金回報率 中原城市租金指數
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近兩年半的專才移民計劃是帶動香港住屋需求的主要動力
由於資金流動受到限制，住屋需求主要反映在租金上面

內地移民到香港的途徑

資料來源：香港入境事務處，凱基證券整理

一般就業政策

輸入內地人才計畫

科技人才入境計畫

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
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「買樓通」不是完全沒可能
10月的香港施政報告應該會有更加明顯的啟示

資料來源：凱基證券整理

7月31日

 財政司司長陳茂波昨日就金融和樓市發展回應

市場關注，罕有表明正與中央機構研究，放寬

內地人才調配資金買樓。

 陳茂波表示，人才是物業市場下一階段的購買

力，他說，目前內地人才可以調出來的資金還

有些限制，罕有透露，正努力跟相關的中央部

委研究，是否可在合適範圍內有所放寬，讓內

地人才更便利地調配資金來港，又不會因此造

成資本外流。

 「買樓通」不是完全沒可能。南下資金可以自

由買房，賣房以後要把資金原路返回內地。就

像南下資金用「港股通」買港股一樣。

 美聯集團相信內地買家佔一手成交宗數比例可

升至4成半。

 政黨民建聯建議先由RMB1,000億資金池開始

作試驗。如我們假設70%LTV，這足以支持

HK$3,600億住宅成交。這將佔2024年總成交

的81%。
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應該怎樣捕捉住宅漸漸暢旺的趨勢?

資料來源：Bloomberg，凱基證券整理

香港發展商主要集中在商業地產，
住宅發展只佔20%的佔比

地產中介是一個最直接受惠的行業，
且沒有我們不喜歡的商業地產
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