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第一太平戴维斯

业 主 普 遍 因 应 预 算 减 少 作 出 调 整 ， 而 尽 管 市 况 欠 佳 ， 入 住 率 依 然 靠 稳 。

“  市 场 依 然停 滞 不 前，抵 港 及离
港 的人 数 极 少，情况很可能 持
续 至今年首 季。” 
SIMON SMITH, 第一太平戴维斯研究 及 顾问咨询部

•   2 0 2 0 年，港 岛 、九 龙 及 新 界 租 金 分 别 按 年 下 跌
11 . 8 % 、11 . 1 % 及11 . 8 % 。

•   业 主 更 愿 意 接 受 租 户 的 减 租 要 求 ，以 避 免 物 业 长
期 空 置 的 风 险 。

•   综 观 各 区 ，愉 景 湾﹙- 1 5 . 4 %﹚在 2 0 2 0 年 的 跌 幅
最 大 ，因 为 该 区 有 大 量 租 户 从 事 航 空 业 。

•   联 排 别 墅 租 金 在 2 0 2 0 年 第 四 季 度 及 2 0 2 0 年 全
年 分 别 下 跌 3 . 1 % 及1 0 . 5 % 。

•   服 务 式 住 宅 一 般 减 租 1 0 % 至 2 0 % 以 提 高 入 住
率 。更 多 租 户 因 工 作 没 有 保 障 而 要 求 更 具 弹 性 的
租 期 。

•   预 期 豪 宅 及 联 排 别 墅 租 金 在 2 0 2 1 年 上 半 年 继 续
下 滑，而 取 决 于 疫 苗 及 旅 游 情 况 ，租 金 可 能 在 下
半 年 回 稳 。
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市 场 评 论
今 年 期 间，大 部 分 公 司 面 对 窘 境 ，

失 业 率 升 穿 6 %﹙自 2 0 0 9 年 以 来 最
高﹚，整 体 豪 宅 租 金 在 2 0 2 0 年 下 跌
11 . 5 % ，第 四 季 度 则 下 跌 2 . 6 % 。由 于
企 业 削 减 薪 金 及 房 屋 津 贴 ，租 户 有 充
足 诱 因 商 讨 租 赁 条 款 ，业 主 普 遍 更 愿
意 接 受 减 租 要 求 ，以 避 免 物 业 长 期 空
置 的 风 险 。旅 游 限 制 措 施 导 致 抵 港 人
流 疏 落，租 赁 活 动 主 要 由 本 地 租 户 带
动 。展 望 租 金 在 2 0 2 1 年 上 半 年 相 当 可
能 进 一 步 下 跌 ，而 取 决 于 疫 苗 及 旅 游
情 况 ，租 金 可 能 在 下 半 年 更 趋 稳 定 。

市 场 整 体 租 金 和 成 交 量 在 2 0 2 0 年
最 后 季 度 大 致 持 平，情 况 很 可 能 维 持
至 边 境 重 新 开 放。今 年 首 季 租 金 或 受
季 节 性 影 响 进 一 步 微 跌 ，并 在 4 月 至
1 0 月 租 赁 市 场 的 传 统 活 跃 期 回 升。至
于 市 场 回 复 至 多 大 程 度 的 正 常 水 平 十
分 取 决 于 疫 苗 接 种 的 进 展 及 旅 游 限 制
措 施 何 时 放 宽 。

第 四 季 度 活 跃 租 金 范 围 相 关 行 业
包 括 飞 机 师﹙7 0 , 0 0 0 至 8 0 , 0 0 0 港
元﹚、律 师﹙8 0 , 0 0 0 至 1 0 0 , 0 0 0
港 元﹚、法 国 银 行 家﹙9 0 , 0 0 0 至
1 0 0 , 0 0 0 港 元﹚以 及 资 讯 科 技 从
业 员﹙4 0 , 0 0 0 至 5 0 , 0 0 0 港 元﹚。虽
然 优 质 物 业 空 置 率 低 企，但 月 租 超 过
1 0 0 , 0 0 0 港 元 的 别 墅 难 以 找 到 租 客 。
山 顶 区 成 交 淡 静，租 户 因 该 区 的 价
格 、气 候 以 及 缺 少 学 校 而 有 所 退 却 。

港 岛 所 有 地 区 在 2 0 2 0 年 最 后 季 度
的 租 金 跌 幅 均 高 于上 个 季 度。港 岛 租 金
在 2 0 2 0 年 第 四 季 度 下 跌 3 .1% 。南 区／
寿 臣 山 是 港 岛 跌 幅 最 大 的 地 区，季 内
租 金下 跌 4 . 2 % ，其 次 是 山 顶﹙- 3 . 8 %﹚
及 跑 马 地 ／渣 甸 山﹙- 3 . 5 %﹚。九 龙 及
新 界 豪 宅 租 金 分 别下跌1. 5 % 及3 . 0 % 。
何 文 田／九 龙 塘﹙+ 5 . 2 %﹚是 九 龙 及 新
界 升 幅 最 大 的 地 区，该 区 受 惠于第 三 季
度 的 活 跃 学 季 。

国 泰 裁 减 6 , 0 0 0 名 员 工 ，当 中 包 括
5 5 0 名 机 师，航 空 业 的 窘 境 因 此 被
广 泛 报 导，愉 景 湾 是 全 港 受 到 最 大
打 击 的 租 赁 市 场 ，住 宅 租 金 全 年 下 跌
1 5 . 4 % 。除了 裁 员 外，该 公 司 亦 缩 短
员 工 服 务 期 限 和 削 减 房 屋 津 贴 ，业 主
别 无 选 择 ，只 好 下 调 租 金。一 般 津 贴
由 每 月1 0 0 , 0 0 0 港 元 削 减 至 7 0 , 0 0 0
港 元 。

西 贡 是 年 内 表 现 中 最 优 的 地 区，租
金 仅 下 跌 7. 5 % 。这 乡 郊 地 区 的 租 户 习
惯 了 这 种 生 活 方 式 ，普 遍 不 愿 意 离 开
充 满 树 木 、海 景 以 及 低 发 展 密 度 的 环
境 。另 外，西 贡 亦 是 发 展 较 成 熟 的 市
场 ，一 般 较 少 有 新 发 展 项 目，为 租 金
带 来 一 定 支 持 。随 着 新 的 道 路 即 将 落
成 ，加 上 过 去 一 年 的 生 活 窘 境 过 去，
该 区 在 2 0 2 1年 的 交 通 将 会 得 到 改 善，
尤 其 是 周 末 的 交 通 特 别 繁 忙 。

图  1 :  香 港 岛 豪 华 公 寓 租 金 指 数 ， 按 地 区 ，  
2 0 0 3 年 第 一 季 度 – 2 0 2 0 年 第 四 季 度
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来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

表  2 :  2 0 2 0 年 第 四 季 度 半 山 、 山 顶 和 南 区 成 交 

来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

图  2 :  九 龙 及 新 界 豪 华 公 寓 租 金 指 数 ， 按 地 区 ， 
2 0 0 3 年 第 一 季 度 – 2 0 2 0 年 第 四 季 度
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来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

表  1 :  第 一 太 平 维 戴 斯 住 宅 租 金 指 数 ,  2 0 2 0 年 第 三
季 度 及 2 0 2 0 年 第 四 季 度

来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

2 0 2 0 年
第 三 季 度  (%)

2 0 2 0 年
第 四 季 度  (%)

豪华公寓 - 香港岛 -0.4 -3.1

豪华公寓 - 九龙 +1.2 -1.5

豪华公寓 - 新界 -1.7 -3.0

联排别墅 -0.8 -3.1

服务式公寓 -0.5 -2.5

地区 房屋类型 地址 实用面积
 (平方英尺)

月租港元 
(包括管理费及差饷)

实用面积
(港元/平方英尺)

半 山 公寓 兰心阁 2,279 160,000 70

半 山 公寓 地利根德阁 2,887 120,000 42

山 顶 别 墅 The Mount 
Austin 2,724 245,000 90

山 顶 公寓 Interocean 
Court 2,665 228,000 86

南区 公寓 深水湾径8号 3,302 220,000 67

南区 别 墅 嘉名苑 2,075 112,000 54

住宅租赁
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图  4 :  服 务 式 公 寓 租 金 指 数 ， 按 类 型 ，
2 0 0 3 年 第 一 季 度 –2 0 2 0 年 第 四 季 度
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来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

表  4 :  2 0 2 0 年 第 四 季 度 新 界 成 交

来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

级 至 较 大 单 位 ，而 在 部 分 极 端 情 况 更 减 租
5 0 % 。高 级 服 务 式 住 宅 的 议 价 空 间 更 大，
许 多 租 户 因 工 作 没 有 保 障 而 要 求 缩 短 租 期
至 1 2 个 月。该 市 场 大 部 分 成 交 来 自 现 时 租
户 。虽 然 该 市 场 依 然 由 来 港 工 作 的 的 外 籍
人 士 主 导，但 有 迹 象 显 示 本 地 香 港 租 户 对
该 市 的 兴 趣 增 加，特 别 是 受 租 金下 调 吸 引
的 年 轻 专 业 人 士。

表  3 :  2 0 2 0 年 第 四 季 度 九 龙 成 交

来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

服 务 式 住 宅
服 务 式 住 宅 租 金 在 2 0 2 0 年 第 四 季 度 下

跌 2 . 5 % ，自 2 0 1 9 年 第 二 季 度 起 连 续 第 七
个 季 度 下 跌 。住 宅 类 及 酒 店 类 物 业 的 租 金
分 别 下 跌 3 . 2 % 及1 . 9 % 。服 务 式 住 宅 租 金
在 2 0 2 0 年 下 跌1 2 . 5 % 。

由 于 缺 少 抵 港 人 士，营 运 商 把 长 期 租 约
的 租 金下 调 1 0 % 至 2 0 % ，并 将 租 户 免 费 升

图  3 :  联 排 别 墅 租 金 指 数 ， 按 地 区 ，
2 0 0 3 年 第 一 季 度 – 2 0 2 0 年 第 四 季 度
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来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

联 排 别 墅 租 金 于2 0 2 0 年第 四 季 度 下跌
3 .1% ，而 2 0 2 0 年第 三季 度 则下跌 0 . 8 % 。
联 排别墅 市 场 租 金已 连 续 第七个 季度下跌，
是 继 2 011年第 四 季 度 至 2 014 年第 四 季 度
租 金 连 续 十三个 季 度 下跌 后 的 最 长 纪 录。
联 排别 墅 租 金 较 2 019 年第一 季 度 的 近 期 高
位 下 跌1 3 . 7 % ，2 0 2 0 年 整 体 租 金 则 下 跌
1 0 . 5 % 。

地区 房屋类型 地址 实用面积
 (平方英尺)

月租港元 
(包括管理费及差饷)

实用面积
(港元/平方英尺)

尖沙咀 公寓 君临天下 1,051 58,000 55

尖沙咀 公寓 君临天下 1,015 40,800 40

九 龙 站 公寓 天壐 1,301 80,000 61

九 龙 站 公寓 天壐 1,262 67,000 53

九 龙 站 公寓 Grand Austin 928 40,000 43

九 龙 站 公寓 漾日居 934 35,000 37

九 龙 站 公寓 Grand Austin 1,127 58,000 51

地区 房屋类型 地址 实用面积
 (平方英尺)

月租港元 
(包括管理费及差饷)

实用面积
(港元/平方英尺)

西贡 别 墅 银峦别墅 1,890 70,000 37

西贡 公寓 Habitat 1,561 83,000 53

愉景湾 别 墅 朝晖径 2,094 100,000 48

愉景湾 别 墅 璧如台 1,556 85,000 55

愉景湾 公寓 意堤 1,200 56,000 47

住宅租赁


