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第一太平戴维斯

C O V I D - 1 9 疫 情 导 致 市 场 冻 结 ， 大 部 分 地 区 交 投 淡 静 ， 租 金 不 得 不 作 相
应 调 整 。

“  大多 数 地 区的需求 不大，因就
业前景 暗 淡，市 场 动 静主 要 与
缩 减 规 模 有关。” 
SIMON SMITH, 第一太平戴维斯研究 及 顾问咨询部

•   因 经 济 活 动 广 泛 受 阻 ，租 赁 交 易 量 有 所 下 降 。

•   九 龙  ( - 7. 9 % )  为 2 0 2 0 年 第 一 季 度 租 金 跌 幅 最 大
的 地 区，九 龙 站 和 奥 运 站 的 租 金下 降 近 1 0 % 。

•   公司业 主仍 有 强 大 的 持 货 能力，不急于大幅 度 减 免
租 金，然而，显 然 在 某 些 情况下业 主会 提 供两至 三
星 期 的免 租 期。

•   中 国 内 地 需 求 几 乎 完 全 停 滞，另 外，因 政 府 部 门
关 闭 ，停 发 工 作 签 证 ，外 籍 人 士 需 求 亦 受 影 响 。

•   联 排 别 墅 租 金 在 所 有 住 宅 租 赁 板 块 中 表 现 最 佳 ，
于 季 内 下 降 4 . 7 % 。公 司 业 主 仍 能 挑 剔 选 择 妥 善
履 约 的 租 户 。

•   服 务 式 公寓于季内再次面对挑战，租金下降9.4%。平
均入住率达到50%至60%，黄金地段因租户订有长期 租
约 ，得 以 维 持 8 0 % 的 入 住 率 。

•   新 冠 肺 炎 疫 情 对 几 乎 所 有 行 业（包 括 金 融 和 专 业
服 务）带 来 负 面 影 响 ，导 致 人手 削 减 及 豪 宅 租 赁
需 求 降 低 。
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市 场 评 论
本 季 度 难 以 评 估 ，目 前 市 场 交 投

淡 静，普 遍 缺 乏 透 明 度，但 我 们 观 察
到 所 有 住 宅 租 赁 市 场 均 出 现 大 幅 下
滑 。

2 0 2 0 年 第 一 季 度 ，港 岛 、九 龙
和 新 界 的 豪 华 公寓 租 金 分 别 下 跌
6 .1% 、7. 4 % 和 4 . 5 % 。三个 地 区 均 录
得 2 0 1 0 年 以 来 最 差 的 季 度 表 现 。与
2 0 19 年 第 一 季 度 市 场 开 始下 滑 时 相
比，豪 宅 租 金下 降 约1 0 % 或 以 上。

港 岛 传 统 豪 宅 区 租 金 表 现 略 胜 于 其
他 地 方。该 等 市 场（ 山 顶 、南 区 及半
山）的 公寓 库 存（ 特 别 是 我 们 所 追 踪
的 楼 宇 组 合 中）由 拥 有 强 大 持 货 能 力
的 公 司 业 主 控 制 ，而 且 大 多 数 都 并 无
承 受 提 供 大 幅 租 金 折 扣 的 财 务 压 力 。
同 样 地 ，亦 有 业 主 倾 向 在 某 些 情 况 下

透 过 提 供 更 长 的 免 租 期（ 两 至 三 星
期 ）维 持 面 价 。

薄 扶 林 及 跑 马 地 ／ 渣 甸 山 等 地 区 ，
散 户 业 主 较 为 普 遍 ，单 位 租 金 较 低 ，
我 们 观 察 到 租 金 下 降 幅 度 稍 高 ，分 别
为 6 . 3 % 及 7. 9 % ，而 免 租 期 则 限 于 一
至 两 星 期 。

来 自 中 国 内 地 人 士 的 需 求 较 去 年 下
降 约 8 0 % ，而 外 藉 人 士 的 交 投 亦 大
幅 减 少。香 港 就 业 前 景 不 佳 ，除 了 出
行 限 制 外 ，政 府 更 关 闭 签 部 门 ，停 发
工 作 签 证 。考 虑 到 业 务 前 景 深 受 影
响 ，许 多 公 司 正 在 削 减 成 本 并 控 制 人
员 开 支 ，此 趋 势 现 已 扩 展 到 金 融 及 专
业 服 务 领 域 ，而 这 些 领 域 向 来 是 豪
华 公 寓 需 求 的 强 劲 推 动 力 。隔 离 检 疫
及 关 闭 学 校 等 诸 多 措 施 将 使 交 投 水
平 处 于 低 位 ，但 现 阶 段 仍 难 以 判 断 此

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 一 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 一 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 一 季 度
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来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

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 一 季 度

0

50

100

150

200

250

Q1
03

Q1
04

Q1
05

Q1
06

Q1
07

Q1
08

Q1
09

Q1
10

Q1
11

Q1
12

Q1
13

Q1
14

Q1
15

Q1
16

Q1
17

Q1
18

Q1
19

Q1
20

山顶 南区

20
0

3年
第

一
季

度
=1

0
0

来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

2 0 2 0 年 第 一 季 度  (%) 2 0 1 9 年 第 四 季 度  (%) 2019年  (%)

豪华公寓 - 香港岛 -6.1 -0.5 -2.1

豪华公寓 - 九龙 -7.5 -0.8 -5.6

豪华公寓 - 新界 -4.5 -1.0 -6.0

联排别墅 -5.6 -0.9 0.2

服务式公寓 -9.4 -6.4 -12.3

表  1 :  第 一 太 平 维 戴 斯 住 宅 租 金 指 数 ,  2 0 2 0 年 第 一 季 度 ,  2 0 1 9 年 第 四 季 度 及
2 0 1 9 年

来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

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 名门 1,104 65,000 59

半 山 公寓 殷然 927 70,000 76

山 顶 别 墅 红梅阁 2,903 170,000 59

南区 公寓 阳明山庄 1,045 43,000 41

南区 公寓 影湾园 1,437 81,633 57

Southside 公寓 浅水湾道37号 1,199 68,000 57

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 一 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 一 季 度 新 界 成 交

来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

走 势 将 持 续 多 久 。
季 内 ，九 龙 豪 华 公 寓 租 金 所 受 打 击 较 新

界 严 重 ，主 要 是 由 于 尖 沙 咀 ／红 磡 及 九 龙
塘 租 金 分 别 下 跌 7. 7 % 及 6 . 5 % ，而 沙 田 ／
大 埔 、西 贡 及 愉 景 湾 租 金 跌 幅 则 较 为 温
和 ，分 别 为 5 . 4 % 、4 . 5 % 及 3 . 9 % 。

九 龙 及 新 界 成 交 量 下 降 约 5 0 % ，市
场 动 静 来 自 本 地 缩 减 规 模 者 ，月 租 由
8 0 , 0 0 0 港 元 下 降 至 4 0 - 6 0 , 0 0 0 港 元 。
由 于 源 自 中 国 内 地 人 士 的 需 求 短 缺 ，九 龙
站 及 奥 运 站 等 地 区 所 受 打 击 最 为 严 重 ，
租 金 下 降 近 1 0 % 。

自 去 年 第 三 季 度 以 来 ，联 排 别 墅 租 金 持
续 下 跌 ，并 已 再 经 历 一 轮 下 跌 ，目 前 市 场
动 静 不 大 。企 业 业 主 有 能 力 等 待 填 补 空
置 ，大 多 数 业 主 深 知 妥 善 履 约 的 租 户 十
分 重 要 ，因 为 一 旦 出 现 差 错 ，可 能 需 付 上

动 荡 不 定 的 第 一 季 度
香 港 近 期 麻 烦 不 断，受 到 贸 易 战 悬 而 未

决 、社 会 动 乱 及 新 冠 肺 炎 疫 情 爆 发 的 综 合
影 响 ，第 一 季 度 经 济 脱 轨 。虽 然 零 售 及 酒
店 业 早 于 去 年 受 到 不 利 影 响 ，但 本 季 影 响
范 围 进 一 步 扩 大，现 已 波 及 重 要 住 宅 需 求
推 动 力（ 包 括 金 融 及 专 业 服 务 等 行 业 ），
尽 管 这 尚 未 反 映 在 就 业 数 据 中 。不 论 此
属 间 歇 性 抑 或 长 期 趋 势 ，业 主 均 须 努 力 克
服 ，但 需 求 短 缺 的 情 况 似 乎 将 维 持 至 第 二
季 度 ，而 且 预 期 租 金 将 进 一 步 整 合 。住 宅
租 金 反 弹 的 形 式 将 取 决 于 下 半 年 的 企 业
前 景 以 及 本 地 经 济 反 弹 的 速 度 。由 于 存
在 许 多 不 确 定 因 素 ，因 此 难 以 作 出 定 论 。

表  3 :  2 0 2 0 年 第 一 季 度 九 龙 成 交

来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

图  4 :  失 业 率 ， 按 行 业 ， 2 0 1 9 年 1 月 –  2 0 2 0 年 2 月
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来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部
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高 昂 代 价 。联 排 别 墅 租 金 于 第 一 季 度 下
降 4 . 7 % ，录 得 2 0 1 2 年 第 二 季 度 以 来 最
差 的 季 度 表 现 。

服 务 式 公 寓 无 疑 受 到 新 冠 肺 炎 疫 情 的
严 重 打 击 ，但 境 遇 因 街 区 而 异 。处 于 市 场
高 点 的 港 島 区优 质 服 务 式 公 寓 的 租 金 跌
幅 远 远 较 低 ，其 他 稍 为 远 离 黄 金 地 段 的
地 点 所 受 打 击 则 较 大 ，跌 幅 达 到 1 0 % 至
1 5 % 。这 与 入 住 率 走 势 相 似 ，平 均 入 住 率
为 5 0 % 至 6 0 % ，背 后 其 实 相 差 甚 远 ，一
些 拥 有 长 期 租 户 的 黄 金 地 段 则 继 续 录 得
8 0 % 入 住 率 。

2 0 2 0 年 第 一 季 度 ，服 务 式 公 寓 租 金 大
幅 下 跌 9 . 4 % ，较 2 0 1 9 年 第 一 季 度 的 最
高 点 下 降 2 0 . 6 % ，乃 自 2 0 0 9 年 第 二 季 度
以 来 最 差 的 季 度 表 现 。

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 1,088 64,000 59

尖沙咀 公寓 名铸 1,030 44,000 43

九 龙 站 公寓 天壐 635 35,000 55

九 龙 站 公寓 天壐 1,530 90,000 59

九 龙 站 公寓 Grand Austin 851 44,000 52

九 龙 站 公寓 The Austin 905 42,800 47

九 龙 站 公寓 擎天半岛 973 44,000 45

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 公寓 傲泷 1,841 63,000 34

西贡 公寓 逸珑园 667 28,000 42

愉景湾 别 墅 嘉华星涛湾 1,215 53,000 44

愉景湾 别 墅 海蜂径 2,403 100,000 42

愉景湾 公寓 海蓝居 1,193 40,000 34

愉景湾 公寓 水蓝．天岸 1,055 32,500 31

住宅租赁


