
1savills.com.hk/insight-and-opinion/

MARKET
IN

MINUTES

Savills Research

住宅租赁

基 本因素疲 弱 导 致 第一 季度 市 场 淡 静
虽 然 租 金 跌 势 呈 放 缓 迹 象 ， 但 市 场 情 况 与 上 季 相 若 ， 市 场 缺 乏 外 来 需 求
并 依 赖 本 地 需 求 。

“  租 赁 市 场 仍 然停滞 不 前，津 贴
减 少 令 预 算紧 张，加上向 往低
密度 地 区的生 活，租客因此 考
虑 港 岛以 外 的选 项。” 
SIMON SMITH, 第一太平戴维斯研究 及 顾问咨询部

•   与 2 0 2 0 年 第 四 季 度 相 比 ，港 岛 、九 龙 及 新 界 录 得
较 温 和 的 租 金 跌 幅 。

•   学 年 将 在 夏 季 结 束 ，届 时 是 外 籍 人 士 决 定 去 留 的
关 键 时 间 。

•   由 于 租 客 迁 往 租 金 较 相 宜 的 地 区 ，港 岛 出 现 多 个
空 置 单 位 。

•   经 过 七 个 季 度 连 续 下 跌 后，联 排 别 墅 租 金 轻 微
回 升 0 . 2 % 。

•   服 务 式 住 宅 市 场 的 营 运 商 需 要 与 提 供 长 期 居 住
服 务 的 酒 店 以 及 提 供 优 惠 的 其 他 营 运 商 竞 争 。

•   一 旦 旅 游 限 制 在 下 半 年 放 宽 ，中 国 及 海 外 需 求 将
会 回 升。
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市 场 评 论
一 如 预 期 ，在 现 时 的 情 况 下，商 业

活 动 处 于 极 低 水 平﹙写 字 楼 市 场 的 空

置 面 积 超 过 5 . 3 百 万 平 方 英 尺﹚，加 上

政 府 实 施 严 谨 的 2 1天 隔 离 措 施 ，豪 宅

租 赁 市 场 首 季 淡 静 。港 岛 、九 龙 及 新

界 的 豪 宅 租 金 分 别 下 跌1 . 2 % 、1 . 1 %

及1 . 7 % ，所 有 地 区 的 跌 幅 均 较 上 季 温

和 。由 于 外 来 需 求 短 缺 ，租 赁 活 动 依

赖 本 地 需 求 。

港 岛 出 现 多 个 空 置 住 宅 单 位 ，不 愿

议 价 的 业 主 需 付 出 单 位 空 置 的 代 价。

我 们 并 未 发 现 外 籍 人 士 大 规 模 离 港

的 明 显 迹 象 ，但 许 多 外 籍 人 士 正 在 勉

强 维 持 现 状 ，并 将 等 待 夏 季 学 年 结 束

再 作 决 定 。中 国 需 求 因 旅 游 限 制 而 减

少，但 我 们 相 信 一 旦 旅 游 限 制 放 宽 ，

其 将 成 为 不 容 忽 视 的 市 场 力 量 。

港 岛 所 有 地 区 在 2 0 2 1 年 首 季 的 租

金 跌 幅 均 较 上 季 温 和 。南 区 ／寿 臣

山 是 港 岛 跌 幅 最 大 的 地 区 ，租 金 在

2 0 2 1 年 第 一 季 度 下 跌 2 . 0 % ，其 次

是 山 顶﹙- 1 . 3 %﹚及 跑 马 地 ／ 渣 甸 山

﹙- 1 . 3 %﹚。在 经 济 衰 退 的 环 境 下，房

屋 津 贴 减 少 导 致 租 客 迁 往 租 金 较 低

的 地 区。

九 龙 租 金 目 前 相 对 靠 稳 ，新 界 的 户

外 空 间 对 租 客 仍 具 吸 引 力 。租 客 意 识

到 租 住 罗 便 臣 道 住 宅 的 价 格 足 以 让

他 们 升 级 至 租 住 西 贡 的 别 墅﹙但 需 要

有 容 忍 交 通 不 便 的 准 备﹚。大 埔 等 地

区 亦 有 多 个 租 盘 ，大 量 新 落 成 单 位 压

抑 租 金 上 升，新 楼 宇 的 一 个1 , 6 0 0 平

方 英 尺 单 位 的 租 金 为 每 月 6 0 , 0 0 0 港

元 。与 此 同 时，飞 机 师 持 续 由 港 岛 迁 往

愉 景 湾，预 算 为 每 月 3 0 , 0 0 0 港 元 至

6 0 , 0 0 0 港 元 。

由 于 区 内 租 客 被 九 肚 山 的 多 个 新 发

展 项 目 吸 引，沙 田 ／大 埔﹙- 3 . 7 %﹚在

九 龙 及 新 界 的 所 有 子 市 场 中 录 得 最

大 租 金 跌 幅 ，其 次 是 何 文 田 ／九 龙 塘

﹙- 2 . 2 %﹚及 愉 景 湾﹙- 1 . 1 %﹚。西 贡

﹙- 0 . 6 %﹚及 清 水 湾 亦 仍 是 迁 出 港 岛

的 租 客 的 最 热 门 选 择 ，这 是 由 于 两 个

地 区 的 租 金 划 算 ，并 拥 有 低 密 度 及 毗

邻 郊 区 及 游 艇 会 的 优 势 。

联 排 别 墅 租 金 微 升 0 . 2 % ，结 束 自

2 0 1 9 年 第 二 季 度 以 来 连 续 七 个 季 度

的 跌 势 。租 金 微 升 是 由 于 山 顶 道 7 7 号

的 创 纪 录 成 交 引 发 租 金 重 估 。

由 于 无 需 共 用 升 降 机 及 公 共 空 间，

联 排 别 墅 的 需 求 仍 然 殷 切 。联 排 别 墅

最 近 租 金 表 现 停 滞 不 前 是 由 于 联 排

别 墅 仍 较 其 在 2 0 1 9 年 第 一 季 度 的 近

期 高 位 下 跌1 3 . 5 % ，租 客 在 这 市 场 内

物 色 价 格 相 宜 的 单 位 。然 而，优 质 别

墅 的 供 应 异 常 短 缺 。季 内 数 宗 租 赁 的

成 交 租 金 约 为 每 月 3 5 0 , 0 0 0 港 元 至

4 0 0 , 0 0 0 港 元 。

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

2 0 2 1 年
第 一 季 度  (%)

豪华公寓 - 香港岛 -3.1 -1.2

豪华公寓 - 九龙 -1.5 -1.1

豪华公寓 - 新界 -3.0 -1.7

联排别墅 -3.1 +0.2

服务式公寓 -2.5 -1.4

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 裕景花园 2,188 135,000 62

半 山 公寓 逸苑 3,130 338,000 108

山 顶 别 墅 种植道11号 10,804 1,350,000 125

山 顶 公寓 种植道11号 7,704 880,000 114

南区 公寓 浅水湾影湾园 4,573 287,507 63

南区 公寓 阳明山庄 2,169 110,000 51

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 1 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 1 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 

宅 市 场 主 要 需 求 来 源 ，不 过 现 时 经 济 环 境

令 租 客 的 预 算 较 少。 

表  3 :  2 0 2 1 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 

尽 管 部 分 项 目 的 空 置 单 位 逐 渐 被 承 租 ，但

平 均 入 住 率 仍 处 于 5 7 % 的 较 低 水 平 。

除了与 服 务 式 住 宅 的 价 格 竞 争 外，营 运

商 亦 要 面 对 酒 店 长 期 居 住 服 务 的 激 烈 价 格

竞 争，因 为 酒 店 在 没 有 入 境 旅 客 的 情 况 下

迫 切 需 要 维 持入 住 率 。本 地 市 场 继 续 是 住

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 1 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 

服 务 式 住 宅
服 务 式 住 宅 租 金 在 2 0 2 1 年 首 季 下 跌

1 . 4 % ，而 住 宅 类 及 酒 店 类 物 业 的 租 金 则 分

别 下 跌 0 . 9 % 及1 . 9 % 。服 务 式 住 宅 租 金 自

2 0 2 0 年 4 月以 来 全 年 下 跌 4 . 8 % ，租 金 跌

势 于 2 0 2 0 年 第 一 季 度 后 呈 现 回 稳 迹 象 。

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 1,056 47,000 45

尖沙咀 公寓 君临天下 1,076 53,900 49

九 龙 站 公寓 天壐 1,117 66,000 59

九 龙 站 公寓 天壐 636 30,800 48

九 龙 站 公寓 凯旋门 1,023 50,000 49

九 龙 站 公寓 漾日居 1,076 45,000 42

九 龙 站 公寓 擎天半岛 887 37,000 42

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 松涛苑 1,926 50,000 26

西贡 公寓  傲泷 1,841 75,000 41

愉景湾 公寓 观港楼 1,157 33,000 29

愉景湾 公寓 悦堤 1,703 53,000 31

愉景湾 公寓 倚涛轩 1,108 31,250 28

愉景湾 公寓 碧涛轩 1,351 50,000 37

住宅租赁


