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2026.4.28(화) 현 지 정 보 홍콩주재원

홍콩의 부동산 시장 동향 및 평가

▣ 홍콩의 주택 시장은 거시경제 요인 개선, 임대료 상승 등에 따른 매매수요 
회복에 힘입어 매매가격이 상승세로 전환하고 거래량도 증가하는 등 회복
되는 모습

  o 주택 임대료는 이전(2019.8월) 최고치를 경신

▣ 상업용 부동산 시장은 일부 지역에서 회복되는 모습이나 전반적으로는 신규 
오피스 공급이 계속되면서 매매 및 임대 가격 모두 여전히 부진한 상황

1 부동산 시장 동향

( 주택 시장 )

□ 홍콩의 주택 시장은 매매가격이 상승세로 전환하고 거래량도 증가하는 등
회복되는 모습을 보이고 있음

ㅇ 주택매매가격은 2025.3월 이후 상승 반전하며 3년간의 하락세에서 벗어났
으며(2025년중 3.6% 상승), 주택가격 선행지수도 2025.5월을 저점으로 반등

ㅇ 주택가격 회복에 따라 주택담보대출 잔액이 주택가격을 초과하는 경우
(number of residential mortgage loans in negative equity)도 점차 감소*

* 2024.12월말 38,389건 → 2025.12월말 21,304건

주택 매매가격 및 선행지수 주담대 잔액이 주택가격을 초과하는 건수

 자료 : Hong Kong Rating and Valuation Department,
Centaline Property

 자료 : HKMA

작성자 : 최강욱 차장
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ㅇ 주택매매(신규분양 +기존주택) 거래량은 2025년 월평균 5,236호로 전년(4,425호)

에 비해 18.3% 증가하였으며 금년에도 전년동기에 비해 증가하는 모습

□ 주택 임대료는 2023.1월 이후 상승흐름이 지속되고 있는데, 2025.11월 이전
최고 수준(2019.8월 200.1)을 넘어선 후에도 계속 오름세를 보임

  

주택매매 거래량 주택 임대료 지수

 자료 : Land Registry 자료 : Hong Kong Rating and Valuation Department

( 상업용 부동산 시장 )

□ 상업용 부동산 시장(이하 오피스 기준)은 일부 지역에서 회복*되는 모습이 나
타나고 있으나 전반적으로는 여전히 부진한 상황임

* 핵심 상업지구인 Central에서는 고급 오피스의 임대료가 상승하고 공실률이 하락

ㅇ 매매가격은 2025년중 12.7% 하락했으며, 금년 들어서도 내림세가 지속되
는 가운데 공실률도 높은 수준을 유지

  

오피스 매매가격 오피스 공실률

 자료 : Hong Kong Rating and Valuation Department 자료 : Bloomberg

ㅇ 매매 거래량은 2025년 월평균 89건으로 2024년(54건)에 비해 증가

ㅇ 임대료의 하락세는 완만하게 둔화되는 모습
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오피스 매매 거래량 오피스 임대료 지수

 자료 : Centaline Property 자료 : Hong Kong Rating and Valuation Department

2 부동산 시장에 대한 평가

( 주택 시장 )

□ 주택매매가격이 상승하고 거래량이 증가한 것은 거시경제 요인이 개선되
는 가운데 임대료 상승흐름 등이 지속되면서 매매수요가 회복된 데 기인한
것으로 평가됨

ㅇ 홍콩 경제는 2025년 3.5% 성장하였으며, 시장에서는 2026년에 2.9% 성장
(IB 전망치 평균)할 것으로 전망(홍콩 정부는 2.5~3.5% 예상)

ㅇ 홍콩통화청(HKMA)은 기준금리를 2024년 100bp 인하한 데 이어 2025년에
도 75bp 인하

― 주요 은행들도 대출우대금리를 인하하며 주택 구매자들의 금리부담이 경감

ㅇ 홍콩 정부의 주택 취득세(인지세, stamp duty) 인하* 등도 주택경기 회복에 기여

* 2024년 2월부터 외국인 주택구입자(15%), 2주택자(7.5%) 등에 추가로 부과하던 인지세를
폐지하였으며, 2025년 2월부터는 저가 주택 구입 시 인지세를 인하(최저세율인 100 홍콩
달러가 적용되는 주택가격을 300만 홍콩달러 이하에서 400만 홍콩달러 이하로 조정)

2025.2.25일 이전 2025.2.26일 이후

▪ 400만 홍콩달러 주택 구입시 취득세(인지세)
60,000 홍콩달러

(주택가격의 1.5%)
100 홍콩달러

□ 주거용 임대시장에서는 주택 매매가격이 반등하면서 임대수요가 점차 약화*

되고 있으나, 홍콩으로의 노동력 유입 증가로 임대료 상승세가 지속되고
있는 것으로 평가됨

* 주택가격이 장기간 하락하던 기간에는 향후 자산가치 전망에 관한 불확실성이 높아 주택
매매수요보다는 임대수요가 우위에 있었음
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ㅇ 최고 인재유치 제도(Top Talent Pass Scheme, 2022년말 도입)를 통해 2024∼2025년
중 약 7.3만명*이 홍콩에 입국하였으며, 최근 홍콩의 인구가 감소세에서 벗어
난 모습

* 이중 약 95%가 중국 본토 출신

   

홍콩의 인구
                                                                                           (만명)

21.6월 12월 22.6월 12월 23.6월 12월 24.6월 12월 25.6월 12월

741.3 740.2 734.6 747.3 753.6 752.8 752.4 750.1 749.9 751.1

 자료 : Census and Statistics Department

□ 향후 홍콩의 주택 시장과 관련하여 개선된 거시경제 여건은 주택수요를
뒷받침할 것으로 예상되나, 미분양주택 및 공급예정 물량과 높은 주택 구입
부담(housing affordability)은 하방압력으로 작용할 것으로 보임

ㅇ 완공후 미판매 주택이 감소(2024년말 2.6만호→ 2025년말 2.3만호)하였으나 2021년
말(1.2만호)에 비해서는 2배 가량 높은 수준이며, 향후 3~4년간 약 10.4만호가
추가 공급될 예정

ㅇ 2025년 4/4분기 소득 대비 주택가격 비율(PIR : price-to-income ratio)은 13.0배,
소득 대비 모기지 상환비율(income-gearing ratio)은 62.1%로 여전히 높은 수준

  

주택공급1) 및 완공후 미판매 주택2) 소득 대비 주택가격 비율1) 및 
소득 대비 모기지 상환비율2)

소득 대비 모기지 상환 비율(좌축)

소득 대비 주택가격 비율(우축)

  주 : 1) 기간중 공사 완료 주택 기준    
      2) 연말 기준
자료 : Hong Kong Housing Bureau

  주 : 1) 주택가격(50m2 기준) / 가계 중위소득
      2) 모기지 상환금(50m2 기준) / 가계 중위소득
자료 : HKMA
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( 상업용 부동산 시장 )

□ 상업용 부동산 시장은 신규 오피스 공급 등이 지속되면서 매매 및 임대* 가
격 모두 부진한 모습을 보였는데, 회복에는 다소 시간이 걸릴 것으로 예상됨

* 통상 오피스 신규 공급시에는 기업유치를 위해 초기 임대료를 시세보다 낮은 수준으로
제시

ㅇ 2024년 대형 오피스 건물(Cheung Kong Centre 2 및 Henderson)이 완공된 데다,
2026년에도 International Gateway Centre가 완공 예정

ㅇ 다만 내수 회복세, 홍콩정부의 기업유치 및 상업용 부동산 부양 노력 등이
회복에 도움이 될 것으로 기대

― 홍콩정부는 상업용 부동산 공실률과 수급상황을 감안하여 2027년에는 일
반 상업용 부지를 공급하지 않겠다고 밝혔으며, 상업용 건물을 학생 기
숙사(student hostel)로 전환하도록 지원할 계획


