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住宅租赁

外 籍人 士离 港，租 金 偏 软
限 制 措 施 导 致 租 赁 市 场 的 外 籍 人 士 需 求 在 第 一 季 度 减 弱 ， 市 场 仍 充 斥 不
确 定 因 素 。

“ 外 籍 人 士在 3 月加 速 离 港，而
由 于业 主在 第 四 季 度 未 有 下
调 租 金，第 一 季 度 的 租 金 偏
软。租 金 有 可 能 在 第 二 季 度 进
一 步 下 跌。” 
SIMON SMITH, 第一太平戴维斯研究 及 顾问咨询部

•   豪 宅 租 赁 市 场 在 第 一 季 度 非 常 淡 静，港 岛 租 金
下 跌 2 . 6 % ，九 龙 及 新 界 区 豪 宅 租 金 则 分 别 下 跌
3 . 7 % 及 4 . 0 % 。

•   由 于 业 主 不 愿 意 过 早 下 调 租 金 ，港 岛 住 宅 租
金 至 今 的 跌 幅 轻 微 ，半 山﹙- 2 . 9 %﹚、薄 扶 林
﹙- 2 . 6 %﹚、山 顶﹙- 1 . 4 %﹚、跑 马 地 ／ 渣 甸 山
﹙- 2 . 3 %﹚、南 区﹙- 2 . 7 %﹚的 租 金 微 跌 。

•   九 龙 及 新 界 区 住 宅 租 金 的 季 内 跌 幅 更 为 显 著，何
文 田 ／九 龙 塘﹙- 5 . 3 %﹚、愉 景 湾﹙- 4 . 2 %﹚、沙
田 ／大 埔﹙- 4 . 2 %﹚、西 贡﹙- 3 . 7 %﹚、尖 沙 咀 ／
红 磡﹙- 3 . 4 %﹚住 宅 租 金 均 大 幅 下 跌 。

•   由 于 市 场 隐 含 不 确 定 因 素 ，越 来 越 多 业 主 决 定 放
售 物 业 ，甚 至 连 同 现 有 租 约 出 售 。

•   鉴 于 供 应 极 为 稀 少，联 排 别 墅 的 主 要 业 主 依 然
未 有 动 摇 ，这 类 物 业 的 普 遍 租 金 预 算 超 过 每 月
2 0 0 , 0 0 0 港 元 ，季 内 仅 录 得 轻 微 租 金 变 动 。
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市 场 评 论
在 香 港 爆 发 第 五 波 新 冠 病 毒 疫 情

后，政 府 采 取 多 项 非 常 严 格 的 应 对 措

施 ，外 籍 人 士 因 个人 与 工 作 生 活 受 到

更 大 影 响 而 持 续 离 开 香 港，第 一 季 度

的 豪 宅 租 赁 市 场 极 为 淡 静 。港 岛 租 金

因 此 下 跌 2 . 6 % ，九 龙 及 新 界 区 豪 宅

租 金 则 分 别 下 跌 3 . 7 % 及 4 . 0 % 。租 金

跌 幅 似 乎 较 预 计 轻 微 ，因 为 许 多业 主

认 为 动 荡 期 将 会 过 去，并 不 愿 意 调 低

叫 价，而 极 低 的 供 应 量 亦 令 市 场 难 以

定 价。第 二 季 度 的 租 金 市 场 有 可 能 更

趋 明 朗 。

香 港 政 府 禁 止 来 自 澳 大 利 亚、加 拿

大、法 国 、英 国 及 美 国 等 九个 国 家 的

航 班 来 港，学 校 停 课 ，当 局 亦 实 施 严

格 的 社 交 距 离 措 施 。大 量 外 籍 人 士 因

对 措 施 失 去 耐 性 而 返 回 本 国 或 前 往 新

加 坡 ，他 们 认 为 相 关 措 施 越 来 越 跟 世

界 其 他 地 方 脱 节，并 阻 碍 公 司 在 香 港

这 知 名 的 国 际 金 融 及 物 流 枢 纽 营 商 。

我 们 认 为 3 月／4 月 大 概 将 出 现「 离 港

高 峰 」。

国 际 学 校 现 时 出 现 大 量 学 位 空 缺 ，

教 师 则 由 于 停 课 及 有 关 学 校 重 开 的

不 确 定 性 而 离 开 香 港 。由 于 新 加 坡 学

习 与 新 冠 病 毒 共 存 ，狮 城 的 情 况 大

相 径 庭﹙见 下 文「 来 自 新 加 坡 的 明 信

片」﹚。

由 于 业 主 正在 评 估 市 况，港 岛 住 宅 租

金 的 跌 幅 相 对 轻 微，半山﹙- 2 . 9 %﹚、薄

扶 林﹙- 2 . 6 %﹚、山顶﹙-1. 4 %﹚、跑 马

地／渣 甸山﹙- 2 . 3 %﹚、南 区﹙- 2 . 7 %﹚

的 租 金 微 跌。

虽 然住 宅供 应 依 然 相 对 有 限 ，尤 其

是 半 山 及 南 区 的 供 应，但 租 金 仍 有 可

能 可 跌 5 % 至 1 0 % 。我 们 亦 留 意 到 ，由

于 隐 含 不 确 定 性 ，加 上 潜 在 加 息 及 人

口 流 失 等 因 素，越 来 越 多业 主 决 定 连

同 现 有 租 约 放 售 物 业 。

九 龙 及 新界区住宅租金 的季内跌幅 更

为显著，何文田／九 龙 塘﹙- 5 . 3 %﹚、愉

景 湾﹙- 4 . 2 %﹚、沙田／大埔﹙- 4 . 2 %﹚、

西贡﹙- 3 . 7 %﹚、尖 沙 咀 ／红 磡﹙- 3 . 4 %

﹚的 住 宅 租 金 均 大 幅 下 跌 。我 们 估 计

租 赁 成 交 量下 跌了 2 0 % 。然 而，我 们

亦 留 意 到 ，尽 管 边 境 限 制 措 施 导 致 内

地 人 减 少，但 由 于 位 置 优 越 ，九 龙 站

的 住 宅 继 续 受 到 青 睐 。

我 们 亦 注 意 到 ，随 着 日 本 银 行 及 贸

易 公 司 开 始 招 聘，租 赁 市 场 的 日 本 人

有 所 增 加 。日 本 租 客 通 常 居 住 在 尖 沙

咀 区，租 金 预 算 最 高 为 每 月1 0 0 , 0 0 0

港 元 。
联 排 别 墅 的 租 金 在 季 内 下 跌1 . 5 % ，

山 顶 下 跌 2 % ，南 区 则 下 跌1 . 2 % 。鉴
于 供 应 极 为 稀 少，联 排 别 墅 的 主 要 业
主依 然 未 有 动 摇 ，这 类 物 业 的 普 遍 租
金 预 算 超 过 每 月 2 0 0 , 0 0 0 港 元 ，季 内

图  1 :  香 港 岛 豪 华 公 寓 租 金 指 数 ， 按 地 区 ，  
2 0 1 6 年 第 一 季 度 – 2 0 2 2 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 2 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 1 6 年 第 一 季 度 – 2 0 2 2 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 1 年 第 四
季 度 及 2 0 2 2 年 第 一 季 度

来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

Q4

2021年
第四季度 (环比%)

2022年
第一 季度 (环比%)

豪华公寓 - 香港岛 +1.0 -2.6%

豪华公寓 - 九龙 +0.8 -3.7%

豪华公寓 - 新界 +0.2 -4.0%

联排别墅 +2.1 -1.5%

服务式公寓 +1.8 -3.8%

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)

月租港元 
(包括管理费及

差饷)

半 山 公寓 逸园 2,091 200,000 96

半 山 公寓 干德道39号 2,355 180,000 76

半 山 公寓 晓庐 2,703 128,000 47

山 顶 公寓 山顶道8号 3,555 750,000 211

南区 公寓 The Lily 5,847 360,000 62

南区 公寓 双溪 2,423 125,000 52

南区 公寓 浅水湾道127号 2,334 140,000 60

南区 别 墅 浅水湾道56号 2,131 150,000 70

住宅租赁
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图  4 :  服 务 式 公 寓 租 金 指 数 ， 按 类 型 ， 2 0 1 6 年 第 一
季 度 – 2 0 2 2 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 2 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 

表  3 :  2 0 2 2 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  3 :  联 排 别 墅 租 金 指 数 ， 2 0 1 6 年 第 一 季 度 – 2 0 2 2
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 

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)

九 龙 站 公寓 凯旋门 1,382 78,000 56

九 龙 站 公寓 天壐 1,262 71,000 56

九 龙 站 公寓 天壐 1,107 69,000 62

九 龙 站 公寓 擎天半岛 1,403 66,000 47

九 龙 站 公寓 君临天下 1,049 55,000 52

九 龙 站 公寓 天壐 915 51,000 56

随 着 香 港 租 赁 市 场 走 弱 ，由 于 供

应 紧 绌 ，新 加 坡 的 租 金 自 2 0 2 1

年 年 底 以 来 大 幅 急 升 。因 此 ，该

市 场 出 现 彻 底 改 变 ，现 时 正 利 好

业 主 。受 外 籍 人 士 追 捧 的 住 宅

的 租 金 同 比 上 升 1 0 % 至 1 5 % ，

在 部 分 特 殊 情 况 下 更 上 升 超 过

2 0 % 。迁 出 香 港 的 人 士 、边 境

重 开 以 及 疫 情 导 致 的 完 工 延 误

为 主 要 刺 激 因 素 。学 位 供 应 减

少 亦 反 映 人 流 涌 入 ，不 过 新 加

坡 的 在 近 期 扩 大 综 合 国 际 学 校

网 络 ，多 间 学 校 扩 建 校 舍 ，亦 有

D u l w ic h、XCL 及No r th London 

Co l l eg iate Sc hoo l等国 际 学 校

进 驻 ，有 助 抵 销 部 分 影 响 。

Alan Cheong
第一太平戴维斯新加坡
研究及顾问咨询部主管

图  5 :  新 加 坡 其 他 中 央 区 及 核 心 中 央 区 两 房 公 寓 的
租 金 变 化 ,  2 0 2 0 年 第 四 季 度 ,  2 0 2 1 年 第 四 季 度 及
2 0 2 2 年 2 月
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来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

来 自 新 加 坡 的 明 信 片

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 2,527 94,000 37

西贡 公寓 傲泷 1,837 63,000 34

西贡 公寓 傲泷 1,294 60,000 46

愉景湾 别 墅 Michella 1,540 72,000 47

愉景湾 别 墅 海澄湖畔二段 1,711 62,000 36

愉景湾 别 墅 宝翠湾 1,690 50,000 30

仅 录 得 轻 微 租 金 变 动 。预 算 介 乎 每 月
1 3 0 , 0 0 0 港 元 与 17 0 , 0 0 0 港 元 的 租
约 协 商 稍 微 有 更 大 弹 性 。

服 务 式 住 宅
尽 管 金 融 、保 险 、房 地 产 和 商 业 服

务﹙F I R E B S﹚行 业 的 失 业 率 仅 有 轻 微

变 动 ，但 外 籍 人 士 流 出 令 服 务 式 住 宅

市 场 在 2 0 2 2 年 第 一 季 度 受 到 影 响 ，

整 体 租 金 下 跌 3 . 8 % 。酒 店 式 单 位 及

住 宅 式 单 位 的 租 金 分 别 下 跌 3 . 6 % 及

4 . 9 % 。入 住 率 由 2 0 2 1 年 第 四 季 度 的

6 6 . 5 % 下 跌 至 本 季 的 5 8 . 6 % 。

住宅租赁


