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住宅租赁

中国 租客 带 动 租 金 轻 微 上 升
由 于 新 建 单 位 及 高 端 装 修 受 到 市 场 青 睐 ， 传 统 核 心 位 置 以 及 广 阔 的 城 市
景 观 或 海 景 亦 具 吸 引 力 ， 内 地 租 客 需 求 的 重 要 性 在 第 二 季 度 更 加 显 著 。

“  市 场 预 计 租 金 在 第 二 季 度 下
跌，但 在 外 籍 人 士 大 致 上 避
免 来 港 的 情 况下，内 地 需 求 依
然 能 推 动 租 金 轻 微 上 升，情 况
令人 意 外 。” 
SIMON SMITH, 第一太平戴维斯研究 及 顾问咨询部

•   港 岛 豪 宅 租 金 上 升1 . 0 % ，九 龙 及 新 界 区 豪 宅 租
金 分 别 上 升 2 . 5 % 及 0 . 5 % 。

•   香 港 租 赁 市 场 越 来 越 由 内 地 人 和「 新 香 港 人 」
主 导 ，后 者 连 续 七 年 在 香 港 居 住 ，并 已 成 为 永
久 居 民 。

•   上 海 及 中 国 多 个 城 市 实 施 全 市 封 锁 ，无 可 避 免
地 导 致 许 多 内 地 人 希 望 前 往 香 港 或 海 外 以 避 免
在 家 中 禁 足 。

•   由 于 缺 乏 合 适 居 所 、知 名 国 际 学 校 空 缺 有 限 ，加
上 企 业 必 须 向 当 地 人 开 放 相 同 职 位 的 规 定 引 起
不 便 ，迁 往 新 加 坡 的 外 国 人 需 面 对 多 重 障 碍 。

•   按 地 区 划 分 的 2 0 2 2 年 第 二 季 度 豪 宅 租 金 表 现
参 差 ，山 顶﹙+ 2 . 5 %﹚、半 山﹙+ 2 . 4 %﹚及 南 区
﹙+1 . 2 %﹚录 得 增 幅 ，跑 马 地 ／ 渣 甸 山（ - 2 . 1 % ）
及 薄 扶 林﹙- 1 . 6 %﹚则 在 季 内 下 跌 。

•   大 量 内 地 毕 业 生 获 中 国 及 国 际 银 行 、资 产 管 理
公 司 及 律 师 事 务 所 聘 用 ，带 动 服 务 式 住 宅 市 场 。
每 月 租 金 介 乎 2 0 , 0 0 0 港 元 至 3 0 , 0 0 0 港 元 的 单
位 之 供 应 尤 其 紧 张 。
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市 场 评 论
随 着 第 五 波 新 冠 病 毒 疫 情 降 温 ，豪

华 住 宅 租 金 在 第 二 季 度 出 乎 意 料 地 出
现 轻 微 上 升 的 迹 象 。自 4 月1日 起 ，当
局 解 除 对 于 来 自 澳 大 利 亚、加 拿 大、
法 国 、英 国 及 美 国 等 九个 国 家 的 航 班
禁 令，抵 港 旅 客 的 隔 离 日 数 由 1 4 天
缩 短 至 7 天 ，社 交 距 离 措 施 亦 有 所 放
宽 。港 岛 豪 宅 租 金 轻 微 上 升1 . 0 % ，九
龙 及 新 界 区 豪 宅 租 金 分 别 上 升 2 . 5 %
及 0 . 5 % 。

然 而，上 升 背后 的 真 正 原 因 是 租 赁
市 场 越 来 越 由 内 地 人 和「新 香 港 人 」
主导，后 者 连 续 七 年 在 香 港 居 住，并 在
近 期 成 为 永 久 居 民 。他 们 可 能 在 七 年
前 透 过 每日 配 额 为15 0 个﹙每 年 配 额 为
5 4 , 7 5 0 个﹚的 单 程 通 行 证 计 划 来 港，
或 透 过 输 入 内 地 人 才 计 划﹙每 年 约 有
1 0 , 0 0 0 宗申 请 获 批﹚来 港 。此 外，在
香 港 全日制 本 地 认可 课 程 取 得 本 科 或
以 上学 历 的 内 地 人可 透 过 非 本 地 毕
业 生 留 港 ╱ 回 港 就 业 安 排 申 请 留 港 工
作，该 计 划 不设 配 额 或 行 业 限 制 。

上 海 及中 国 多 个 城 市 实 施 封 锁 ，无
可 避 免 地 导 致 许 多 内 地 人 希 望 前 往 香
港 或 海 外 以 避 免 在 家 中 禁 足 。大 量 早
前 在 疫 情 最 严 峻 期 间 返 回 中 国 的「 新
香 港 人 」在 第 二 季 度 回 港 。香 港 政 府
去 年 推 出 来 港 易 及 回 港 易 两 个 旅 游 计
划 ，容 许 内 地 人﹙来 自 广 东 省 或 澳 门﹚
及「 新 香 港 人 」﹙从 内 地 或 澳 门 回 港﹚
前 往 香 港 而 无 需 强 制 隔 离 。该 政 策 要
求 永 久 地 址 ，令 更 多 专 业 人 士 及 富 裕
家 庭 在 抵 港 前 寻 找 香 港 豪 宅 承 租 。

「外 籍 人 士离 港 潮 」方 面，由 于 澳
大 利 亚、印 度 及 迪 拜 提 供 其 他 居 住
选 项 ，并 非 所 有 离 港 人 士 均 前 往 新 加
坡。对 于 香 港 专 业 人 士 来 说 ，新 加 坡
虽 然 有 吸 引 外 国 人 迁 往 当 地 的 因 素 ，
但 亦 有 令人 避 免 迁 往 当 地 的 因 素 正 在
浮 现 。由 于 缺 乏 合 适 居 所﹙而 不 仅 是
租 金 上 升﹚、知 名 国 际 学 校 的 若 干 年
级 空 缺 有 限 ，加 上 企 业 必 须 向 当 地 人
开 放 相 同 职 位 一 个 月 或 以 上 的 规 定 引
起 不 便 ，从 香 港 迁 往 新 加 坡 的 外 国 人
需 面 对 多 重 障 碍 。然 而 ，这 并 不 表 示
外 籍 人 士 将 返 回 香 港 ，因 为 香 港 的 众
多 严 格 限 制 依 然 令 其 有 别 于 其 他 全 球
一 线 城 市 。

2 0 2 2 年 第 二 季 度 豪 宅 租 金 表 现 参
差 ，山 顶﹙+ 2 . 5 %﹚、半 山﹙+ 2 . 4 %
﹚及 南 区﹙+ 1 . 2 %﹚录 得 增 幅 ，跑
马 地 ／ 渣 甸 山（ - 2 . 1 % ）及 薄 扶 林
﹙- 1 . 6 %﹚则 在 季 内 下 跌 。

青 睐 半 山 、山 顶 及 南 区 海 景 及 城 市
景 观 的 内 地 人 及「 新 香 港 人 」回 港 ，
带 动 租 金 上 升。他 们 物 色 按 最 高 标 准
装 修 并 由 大 型「公 司 」业 主 持 有 的 优
质 著 名 新 发 展 项 目 或 物 业 。相 关 物 业
最 好 附 有 壮 观 海 景 ，例 如 波 老 道 2 1
号 、兰 心 阁 及 裕 景 花 园 。

我 们 注 意 到 半 山 及 山 顶 多 个 发 展 项
目 的 入 住 率 仍 高 达 8 0 % 至 9 0 % ，帝 景
园 、B r a n k s o m e  C r e s t 及 誉 皇 居
等 发 展 项 目 接 近 充 分入 住 。然 而 ，由
于 楼 龄 较 高 ，西 半 山 的 物 业 较 不 受 市
场 青 睐 。

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 二 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 二 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 二 季 度

60

80

100

120

140

160

180

200

Q1
16

Q3 Q1
17

Q3 Q1
18

Q3 Q1
19

Q3 Q1
20

Q3 Q1
21

Q3 Q1
22

20
0

3年
第
一
季
度

=
 1

0
0

尖沙咀/红磡 九龙塘 愉景湾 西贡 沙田/大埔

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 2 年 第 一
季 度 及 2 0 2 2 年 第 二 季 度

来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

Q4

2022年
第一 季度 (环比%)

2022年
第二季度 (环比%)

豪华公寓 - 香港岛 -2.6% +1.0%

豪华公寓 - 九龙 -3.7% +2.5%

豪华公寓 - 新界 -4.0% +0.5%

联排别墅 -1.5% +1.5%

服务式公寓 -3.8% +1.5%

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 逸园 2,699 220,000 109

半 山 公寓 肇辉台6号 2,816 140,000 50

半 山 公寓 腾皇居 3,838 250,000 65

山 顶 公寓 Oasis 1,992 115,000 58

山 顶 公寓 La Hacienda 2,415 105,000 43

南区 公寓 红山半岛 3,136 130,000 41

南区 别 墅 海明山 3,914 240,000 61

南区 别 墅 榛园 2,634 138,000 52

Q2

Q2

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 二 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 二 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 二 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 二 季 度
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来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

南 区 的 需 求 集 中 于 寿 臣 山 及 深 水 湾，而
赤 柱 、舂 坎 角 、大 潭 及 浅 水 湾 的 需 求 则 较
低 ，因 为 拥 有 沙 滩 景 观 的 旧 式 住 宅 吸 引 力
较 低 ，尤 其 是 空 置 率 较 高 的 物 业﹙许 多 美
国 人 已 离 开 美 国 会 附 近 的 地 区﹚。

九 龙 及 新 界 住 宅 租 金 在 季 内 轻 微 上 升，
受 内 地 人 带 动﹙他 们 偏 好 尖 沙 咀 ，尤 其
是 九 龙 站 附 近﹚，加 上 别 墅 租 金﹙每 月
4 5 , 0 0 0 港 元﹚相 对 于 港 岛 住 宅 租 金 具 有
竞 争力，刺 激 本 地 及 外 籍 人 士 需 求 ，带 动
沙 田 ／大 埔﹙+ 3 . 5 %﹚、何 文 田 ／九 龙 塘
﹙+ 2 . 8 %﹚、西 贡﹙+ 2 . 5 %﹚、尖 沙 咀  ／
红 磡﹙+ 2 . 2 %﹚的 租 金 从 上 个 季 度 的 水 平
反 弹 。优 质 学 校 有 空 缺 学 位 以 及 相 关 地 区
的 清 新 空 气﹙西 贡、沙 田 ／大 埔 、何 文 田 ／
九 龙 塘﹚亦 是 吸 引 租 客 的 因 素 。由 于 外 籍

人 士 持 续 离 港，加 上 房 屋 预 算 减 少 导 致 与
航 空 业 相 关 的 需 求 大 幅 下 跌 ，愉 景 湾 租 金
﹙- 3 . 5 %﹚继 续 偏 软。

联 排 别 墅 的 租 金 在 季 内 上 升1 . 5 % ，山
顶 上 升1 . 2 % ，南 区 则 上 升1 . 7 % 。大 型
成 交 个 案 包 括 山 顶 龙 庭 一 个 五 房 单 位 ，
该 单 位 推 出 两 个 月 后 在 6 月 租 出 ，月 租 约
2 1 0 , 0 0 0 港 元 。租 客 是 一 名 内 地 人。

服 务 式 住 宅
金 融 、保 险 、房 地 产 和 商 业 服 务

﹙F I R E B S﹚行 业 的 失 业 率 跟 随 整 体 失 业 率
下 跌 而 微 跌 。酒 店 式 单 位 及 住 宅 式 单 位 的
租 金 因 此 分 别 上 升 0 . 4 % 及 4 . 4 % 。每 月 租
金 介 乎 2 0 , 0 0 0 港 元 至 3 0 , 0 0 0 港 元 的 单
位 之 供 应 尤 其 紧 张 ，而 优 质 服 务 式 住 宅 则

维 持 具 竞 争力 的 租 金 以 提 高 入 住 率 。
市 场 需 求 由 来 自 内 地 的 年 轻 专 业 人 士 带

动 ，他 们 寻 找 靠 近 中 央 商 务 区 的 港 岛 服 务
式 住 宅 。因 此 ，服 务 式 住 宅 的 整 体 入 住 率
由 2 0 2 2 年 第 一 季 度 的 5 8 . 6 % 回 升 至 本 季
的 6 2 % 。我 们 注 意 到 内 地 毕 业 生 获 中 国 及
国 际 银 行、资 产 管 理 公 司 及 律 师 事 务 所 聘
用，带 动 服 务 式 住 宅 市 场 。

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 君临天下 1,798 68,000 38

九 龙 站 公寓 凯旋门 1,098 61,000 56

九 龙 站 公寓 天壐 1,035 60,000 58

九 龙 站 公寓 君临天下 1,084 55,000 51

九 龙 站 公寓 君临天下 1,062 53,000 50

九 龙 站 公寓 Grand Austin 1,127 52,000 46

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 匡湖居 1,372 78,000 57

西贡 别 墅 匡湖居 1,373 68,000 50

西贡 公寓 傲泷 1,836 64,000 35

愉景湾 别 墅 海蜂径 2,413 120,000 50

愉景湾 别 墅 海马径 1,995 78,000 39

愉景湾 别 墅 海澄湖畔一段 2,069 75,000 36
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