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供应紧绌下豪宅租赁需求依然强劲

住宅 – 香港 – 2026 年第三季度

香港
住宅租赁

来源：第一太平戴维斯研究及顾问部

你知道
吗？

受银行、量化及对冲基金从业人员需求带动，加上人才入境计划持续支撑及豪宅新增供应有限，第三季度港岛各主要豪

宅地区租金全面上升；预计第四季度租金将稳步续升，惟升幅趋于温和。

2026 年第四季度租金预测

豪宅

银行及基金从业人员与高收入入境

人才需求强劲，叠加豪宅供应持续

紧绌，为香港豪宅租赁市场提供坚

实支撑；租金料将延续稳步上扬之

势，惟升幅渐趋温和。

3% 至5%

服务式公寓

0% 至3%

2026 –2028 年港岛一手
豪宅供应 – 150  个单位

港岛出租转出售/翻新中的
租赁存量 – 300+  个单位

+
-

潜在存量增加

潜在存量减少
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+1.7%
港岛豪宅租金
环比变动

+1.0%
洋房租金
环比变动

51,696
人才签证获批总数
（2026 年上半年）

~40%
高才通A类申请占比

（年收入≥250 万港元）
（2026 年上半年）

高端人才通行证计划（高才通计划）仍为最主要

渠道，2026 年上半年共批出14,847 宗申请；其

中A类申请人（全年收入达250 万港元或以上）

占获批总数的40.0% ，明显高于2025 年的

32.4% 。按行业划分，来自商贸领域的高才通申

请人占比亦由2025 年的16.6%升至2026 年上半

年的21.4%，进一步扩大了有能力支撑高端市场

的富裕租客群体。

租赁市场供不应求，亦促使业主向现有租客加租；

续租加幅较大，令越来越多租户选择迁居，为个

别豪宅地区带来额外需求。此类搬迁活动加剧了

优质单位的竞争，亦加快了现有盘源的去化。

与此同时，供需失衡令业主更占主动：传统豪宅

区业主议价能力明显增强，对租客的筛选日趋严

格，更加重视租客背景，并尤其青睐金融服务业

租户。

供应方面，2025 年起，帝景园及竹林苑等多个以

出租为主的成熟项目部分转作出售，截至当前季

度已经令租赁市场减少近200 个单位，租赁盘源

持续偏紧。由于未来豪宅新增供应有限，短期内

盘源料将维持紧张，继续为豪宅租金提供有力支

撑。

核心要点

▪ 需求强劲带动租金全面上扬，第三季度港岛

豪宅租金环比上升1.7%

▪ 写字楼租赁复苏延伸至住宅市场，银行及基

金业人才成为需求主力

▪ 中西半山及港岛南区业主议价能力提升，金

融业租户更受青睐

▪ 传统豪宅区新增供应稀缺，加之租盘转售，

为租金提供坚实支撑

▪ 预计第四季度豪宅租金将再升3%至5%，升

势延续，步伐趋稳

2026 年第三季度，香港豪宅租赁市场进一步走强

，强劲需求带动租金普遍上升。本季度港岛所有

主要豪宅地区租金均录得升幅，其中薄扶林（环

比上升2.3% ）及山顶（环比上升2.2% ）领涨，跑

马地/渣甸山（+1.8%）、南区/寿臣山（+1.6%）

及半山（+1.4%）紧随其后。

写字楼租赁市场的复苏传导至住宅租赁市场。对

冲基金及量化基金管理人持续扩张，带动金融专

业人士稳定流入，豪宅租赁成交随之增加。人才

入境计划亦提供进一步支撑，高收入入境人士的

比例持续上升；2026 年上半年各项人才入境计划

合共批出51,696 宗申请，为豪宅租赁市场带来稳

定客源。

市场观点

2003 年第一季度至2026 年第三季度港岛各区豪宅租金指数

来源：第一太平戴维斯研究及顾问部
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香港住宅租赁

地区 单位类型 地址 实用面积
（平方英尺）

每月租金（港元）
（含管理费及差

饷）

每平方英尺实
用面积月租
（港元）

南区 洋房 深水湾道35号 5,636 $680,000 120

山顶 洋房 宾吉道3号D屋 4,130 $408,000 98

山顶 洋房 种植道11号 6,372 $600,000 94

南区 分层住宅 浅水湾道117号 1,975 $138,000 69

南区 分层住宅
浅水湾道109号
Harston 26 楼

A室

4,271
+5,339 （露台）

$490,000 114

南区 洋房
寿臣山道22号B

屋
7,902 $500,000 63

南区 洋房
浅水湾道110号D

屋
4,101 $280,000 68

山顶 洋房 甘道21号B屋 4,012 $450,000 112

山顶 洋房 宾吉道3号B屋 4,096 $400,000 97

山顶 洋房
歌赋山道28号7

号屋
4,715 $525,000 111

2026 年的重要租赁成交仍集中于山顶及南区，且

大部分为独立洋房。其中深水湾道35号以月租68

万港元居首，实用面积呎租达120港元；影湾园

Harston 分层单位呎租亦达114港元。半山及南区

豪宅业主日益青睐金融服务业租户，反映资深银

行及基金管理高层的需求基础深厚。

传统豪宅区未来供应极为有限，在建高端项目寥

寥可数：2026 至2028 年港岛一手豪宅供应仅约

150个单位，同期另有逾300 个租赁单位因分拆

出售或翻新而退出租赁市场。此结构性稀缺将继

续支撑优质大面积单位的租金。

展望未来，经历一轮强劲升势后市场逐步整固；

在金融业持续扩张及人才入境计划支撑下，预计

2026 年第四季度豪宅租金将再升3%至5%，惟升

幅较第三季度温和。

服务式公寓

2026 年第三季度服务式公寓租金持续上升，酒店

式及公寓式指数分别环比上涨0.9% 及1.2%（同比

分别上涨5.8% 及3.2% ）。需求继续受IPO 相关活

动及专业服务业支撑，涵盖律师、会计师及金融

机构。

值得注意的是，服务式公寓仍是高预算个人租客

的首选，他们看重其灵活租期、酒店式配套及拎

包入住的便利。

随着入住率持续回升，酒店式服务式公寓指数已

重回升轨，惟仍低于2019年高位；预计2026 年

第四季度租金增幅将维持在约0% 至3%的稳定水

平。

2026 年重要租赁成交

2004 年第一季度至2026 年第三季度服务式公寓租金指数

来源：第一太平戴维斯研究及顾问部
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2003年第一季度 = 100 酒店式 公寓式
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