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澳門建築置業行業慨況，回顧及展望 
 

澳門建築置業商會 

前言 

 經歷三年疫情後，2023 年為澳門首個復常年度，我們今日會以經濟及樓巿

數據為基礎，加入澳門房地產市场的特殊性，從而對課題作出一些分析及

建議。 

經濟 

環球經濟 

 過去數年，在國際貿易糾紛、環球疫情，多國中央銀行緊縮貨幣政策，及

地區戰亂的情況下，導致國際供應鏈破裂、全球利息及油價高企，個别地

區通脹急升，及投資氣氛簿弱等現象同時浮現。 
 中國經濟方面，疫情後期望的經濟反彈尚未出現；國家統計局數據顯示，

2023年住房銷售面積及金額較 2021高峰分別下跌 41.7%及 34.2%，房地產業

鏈受嚴重影響。 

澳門經濟 

 2023 首 3 季年澳門 GDP 為 MOP2,530 億，較去年同期上升 77.8%；較疫情前

2019仍然下跌 22.6%。即重啟經濟後，本澳經濟已經回復到疫情前 77.4%。 
 博彩收益方面，2023 全年錄得 MOP1,830 億元，較疫情時 2022 急升 333%；

博彩收益亦已回復到 2019的 62%；根據一家國際投資銀行估計，2024澳門

博彩收益可達 MOP2,340億，回復到 2019的 80%。 
 入境旅客在疫情後大幅上升，2023 年全年錄得 2,821 萬人，較 2022 急升接

升 4倍 (394%)；與 2019 (3,940萬)相比，入境旅客已回復 71.6%。 
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 隨著旅客數目大幅回升，首 3季零售業銷售額為 MOP656.8億元，較去年同

期上升 53.1%；然而，值得注意的是，在疫後旅客報復性銷費帶動下，零

售業銷售額較疫前 2019首 3季還要高出 16.3%。 
 居民存款由疫情前2019年底的MOP6,706億元，增至 2023年 11月MOP7,074.6

億，意味著由於經濟前景存在不確定性，加上高息環境，居民消費保守，

傾向存款於金融體系內；當中，從金融管理局數據可觀察到，在過去一年，

居民存款由活期轉向定期存款的比例增加了。 

 

房地產巿場方面 

住宅成交量 

 回顧 2023本澳住宅巿場，復常後住宅巿場曾出現短暫回暖；然而，在高息

環境及國內樓巿回升乏力影響下，下半年住宅巿場轉趨淡靜，全年錄得

2,913宗住宅成交，較 2022 (2,950宗)微跌 1.3%。 

住宅價格、租金及回報率走勢 

 一份獨立地產研究報告顯示，2023 一般住宅價格指數較 2022 下跌 5%；租

金方面 2023則上升 19.4%，租金回報率為 1.8%。 
 然而，大單位住宅價格有明顯下調，約 15-20%。 

房地產需求管理措施對住宅巿場的影響 

 澳門房地產需求管理措施 (俗稱 ”辣招”) 自 2011起實施。在這期間，對過度

投的需求管理已達到肯定成效，房地產巿場的不同板塊已由 2014高峰期回

落。而巿民最關心的住宅巿場，售價已由高峰期下調 10-30%不等。成交宗

数方面，據統計局資料顯示，在 2011 實施樓巿調控措施前，住宅於 2005-
2010每月平均成交量約為 1,400宗； 

 實施樓巿調控措施後的 2011-2019，降至每月約 850宗，下跌 39%； 
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 自疫情開始至復常前(2020 年 1 月至 2022 年 12 月)，澳門住宅每月平均成交

量只有約 515宗，較 2011實施辣招前每月平均成交量下跌超過 60%。 
 然而，疫後復常受到外圍加息及國內房地產巿場調整，每月平均成交量更

跌至 244宗，僅餘實施辣招前 17.4%的每月平均交易量。 
 從成交量看，現時巿場上基本已沒有投資需求，主導住宅成交的買家僅以

年青人首次置業為主，佔 85%以上。 
 

 2011 年前 2011-2019 年 2020-2021 年 2022-2023 年 

住宅平均每月成

交量 
1,400 宗 850 宗 515 宗 244 宗 

變動% n.a. 
較未實施辣招前 

下跌 39.3% 

較疫情前 

下跌 39.4% 

較疫情時 

下跌 52.6% 

資料來源：澳門統計暨普查局、財政局 

從另外一個角度觀察，物業市場嚴重缺乏流動性，影響的不單是地產界別，

更不幸的是對澳門一般家庭的正常換樓行為做成高度壓抑。高昂的交易成本

（”辣招”）令買賣雙方卻步，打擊年青人組織小家庭，或老年人希望將大單

位換成小單位，將手上物業變為養老資本的自然行為，亦嚴重打擊澳門房產

階梯的構造。 

 

住宅貸款拖欠比率 

 值得留意的是住宅貸款拖欠比率，根據澳門金融管理資料顯示，住宅貸款

拖欠比率由疫情前 0.2%升至 2023年 12月的 1% (約 MOP23億, 估計涉及數百

個住宅單位)，相信是自賭權開放以來住宅貸款拖欠比率最高紀錄。 
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未來供應(樓巿五階梯+其他) 

 在住宅供應方面，私人住宅在未來 5年供應量約 2,500個；然而，發展商在

過去數年未出售的存貨約有 4,800 個住宅單位，存貨＋未來 5 年供應約有

7,300個住宅單位。 
 公共房屋供應則為近期社會焦點，未來 5 年供應量為 17,768 個，平均每年

3,554 個；當中經濟房屋為 13,680(77.0%)，社會房屋為 4088 個(33.0%)，全部

集中在新城 A區。按現時規劃，新城 A區公共房屋總供應量為 28,000個。 
 若將長者公寓、置換房、暫住房及「澳門新街坊」計算在內，澳門未來 5

年住宅總供應量為 30,853 個，即平均每年 6,170 個，較過去 20 年，公共及

私宅房屋每年平均供應 3,510個高出 75.8%。 

住宅供應類別 2024-2028 年(5 年) 

私人住宅 2,485個 

夾屋 0個 

長者公寓 1,800個 

經濟房屋 13,680個 

社會房屋 4,088個 

其他 (置換房+暫住房+澳門新街

坊) 
8,800個 

住宅總供應 30,853 個 

資料來源：澳門特別行政區政府、澳門土地工務局、澳門房屋局、澳門都巿更新股份有限公司及

巿場資訊。 
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總結 

 本澳住宅巿場面對問題 
1. 回顧住宅成交量及買家身份，現時澳門住宅巿場已不存在嚴重炒賣行

為；在低成交量環境下，巿場嚴重缺乏流動性； 
2. 在環球經濟前景繼續面对挑戰的背景下，未來住宅供應量侬然维持高

水平； 
3. 由於利率走势尚未明朗，高息環境可能維持一段時間； 
4. 澳門自 2023 開始實施<信貸資料平台>互通的指引，基本上已限制了投

資需求。 

建議 

 在面對經濟前景不明朗及本澳未來龐大的供應量，應儘速繼續撤銷及放寬

房地產需求管理措施，以釋放巿場流動性，滿足一般市民換樓需求； 
 在過去兩個經濟房屋項目的申請人數相繼下降，應積極檢视公共房屋供應

及需求 ，以避免供過於求，及浪費澳門土地資源的現象； 
 城巿規劃方面，新城 A 區(東區-2)詳細規劃草案曾於 2022 年作諮詢，並於

2023 年 5 月完成諮詢總結報告；然而，澳門其他區域仍然需要明確的詳細

規劃，這方面應加速推進各區域的詳細規劃諮詢； 
 雖然＜都巿更新法律制度＞於 2023年 6月實施，但其具體執行方面未暢順，

建議有關部門檢討； 
 現時批則進度緩慢，使開發週期延長，建議有關部門檢討審批流程。 

 

展望 

 2024 年巿場形勢仍然面對挑戰，若加息週期於本年度完結及開始減息，中

國經濟及房地產巿場能軟著陸，相信本澳投資巿場將回復信心，促進市場

健康發展。 
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建築範疇意見 

新冠疫情受控，社會及經濟逐漸回復至疫情前水平，唯建築界別狀

況未見曙光，特別是私人發展項目猶為淡靜，去年政府指賣兩幅土地只

有一塊由單一投標者獲得，而另一塊面積較大的出現流標，盡顯市場信

心不足，投資者對後市持觀望態度。據當局公佈今年將有部分公共房屋

落成，包括慕拉士和 A 區的三幢公共房屋，雖然售價祇是私人樓宇的

30%，但目前反應一般。部分用家希望房屋除了居住外仍具投資保值功

能，私人房地產正好為這些用戶提供選擇。建議當局對有關情況作精準

調查評估，調整政策，適當平衡公共房屋和私人發展項目的比例；制定

措施，活化私人房產市場，推動經濟發展。 

 

數年間，政府大力投資基建，大部分項目的體量龐大，技術含量高，

非一般本地企業的能力可以承擔，本地承建單位獲得工程合約後，必需

與國內施工單位合作，利用他們雄厚的人力資源、機械設備和建築材料

供應鏈才可以順利完成工程，雖然得到一定的經濟效益，但對建築業長

遠持續發展沒實質性的幫助，工程業界將轉變為代理角色，完全依賴國

內生產資源而本身日趨式微。建議當局應進行適當調控，鼓勵年青一代

投身建築業，扶持本地承建商更新生產系統，由傳統的體力勞動進化為

「智造生產」，利用科技改善施工環境，重新塑造建築業的形象。 

 

澳門市內舊城區，大部分 M 級或以下的低層建築物均是上世紀建成

的，部份澳門居民花了畢生積蓄在舊城區置業安居，隨著時光消逝，舊

城區內部分樓宇已老化，居住條件及環境都不如理想，其中不少舊城區

居民年事已高，不一定有能力對物業進行維修或重建，造成舊城區缺乏

生命力。建議當局可考慮仿傚國內的城市，調撥資源對市內的老區作重

整和活化用途，協助改善舊城區的居住和營商環境，制定致策，鼓勵舊

城區的發展和重建，這正好為本地建築師、工程師和中小型承建商提供
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機會，累積技術及管理經驗，為業界未來提供「有生力量」，同時亦讓

舊城區居民可改善居住條件，安居樂業，並吸引年青一代重回舊城區居

住和營生，令澳門的世遺城區可以保育和發展。 

 

多謝大家。 

 

 


