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第 三季度 租 金 表 现 参 差
豪 宅 租 赁 市 场 不 稳 ， 九 龙 及 新 界 区 租 金 因 多 个 家 庭 离 开 而 下 跌 ， 港 岛 租
金 则 在 金 融 服 务 活 动 带 动 下 微 升 。

“  新界 区的 租 金 走 势 持 续 疲 弱，
加 上学 位 供 应 增 加，意 味 学 年
结 束 后离 港 人 数 增 加，新 抵 港
家 庭 数 量 减 少。” 
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 三 季 度 好 坏 参 半 ，港 岛 租 金
上 升1 . 0 % ，九 龙 及 新 界 区 租 金 则 分 别 微 跌 0 . 1 %
及 0 . 8 % 。

•   港 岛 各 区 租 金 在 2 0 2 1 年 第 三 季 度 均 录 得 温 和 升
幅 ，南 区﹙1 . 4 %﹚升 幅 最 大，其 次 是 跑 马 地 ／ 渣
甸 山﹙1 . 2 %﹚及 薄 扶 林﹙0 . 9 %﹚。

•   港 岛 豪 宅 市 场 供 应 非 常 有 限 ，尤 其 是 联 排 别 墅
市 场 。

•   除 了何 文 田 ／九 龙 塘﹙+ 0 . 8 %﹚及 沙 田 ／大 埔
﹙+ 0 . 2 %﹚以 外，九 龙 及 新 界 区 所 有 分 区 市 场 的
租 金 均 轻 微 下 跌 。

•   九 龙 及 新 界 区 的 豪 宅 租 赁 市 场 仍 然 疲 弱 ，抵 港
外 籍 人 士 家 庭 数 目 下 跌 ，国 际 学 校 毗 邻 地 区 的 需
求 因 而 下 降 。

•   山 顶 及 南 区 联 排 别 墅 供 应 仍 然 有 限 ，尤 其 是 旧
式 联 排 别 墅 。 Savills plc
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市 场 评 论
豪 宅 租 赁 市 场 在 第 三 季 度 表 现 分

歧 ，港 岛 租 金 上 升1 . 0 % ，九 龙 及 新 界

区 租 金 则 分 别 微 跌 0 . 1 % 及 0 . 8 % 。我

们 发 现 部 分 租 客 有 升 级 需 要，少 数 新

抵 港 人 士 亦 在 隔 离 结 束 后 寻 找 住 宿 单

位 。家 庭 数 量 减 少 似 乎 已 成 常 态 ，年

轻 的 单 身 行 政 人 员 或 没 有 小 孩 的 夫 妇

是 这 季 度 需 求 上 升 的 动 力 来 源 。市 场

的 一 线 希 望 是 近 日 的 学 位 供 应 较 两 或

三 年 前 充 足 。

最 近 抵 港 的 法 国 家 庭 亦 大 幅 增 加 。

这 些 家 庭 通 常 从 事 金 融 业，预 算 为 每

月 6 0 , 0 0 0 港 元 至 1 0 0 , 0 0 0 港 元 ，偏

好 南 区 或 清 水 湾／ 西 贡。这 些 家 庭 的

取 向 或 许 是 由 于 法 国 学 校 位 于 渣 甸

山 、跑 马 地 及 将 军 澳 。

港 岛 各 区 租 金 在 2 0 2 1 年 第 三 季 度 均

录 得 温 和 升 幅 ，南 区﹙1 . 4 %﹚升 幅 最

大，其 次 是 跑 马 地 ／ 渣 甸 山﹙1 . 2 %﹚

及 薄 扶 林﹙0 . 9 %﹚。香 港 的 首 次 公 开

招 股 申 请 数 量 维 持 稳 健，金 融 、保 险、

房 地 产、专 业 及 商 业 服 务 行 业 的 失 业

率 在 8 月下 跌 至 3 . 7 % 的 一 年 低 位 ，中

环 写 字 楼 空 置 率 靠 稳 ；所 有 因 素 均 带

动 港 岛 住 宅 租 金 轻 微 上 升。

港 岛 豪 宅 市 场 供 应 非 常 有 限 ，尤 其

是 月 租 7 0 , 0 0 0 港 元 及 位 于 中 半 山 的

单 位 ，而 薄 扶 林 的 供 应 亦 仍 然 紧 绌 。

随 着 更 多 单 身人 士 及 年 轻 夫 妇 寻 找

公 寓，港 岛 住 宅 单 位 再 次 成 为 热 门 选

择 ，其 中，坚 尼 地 城 的 新 楼 以 及 丰 富

的 酒 吧 及 餐 厅 选 择 使 其 受 到 众 多 租 客

青 睐 。

九 龙 及 新 界 区 方 面，何 文 田 ／九 龙

塘 尤 其 受 本 地 客 及 内 地 客 欢 迎 。作 为

九 龙 中 部 的 高 级 住 宅 分 区 市 场 ，该 区

不 但 环 境 清 幽 ，更 极 容 易 通 往 旺 角 及

油 麻 地 等 活 力 十足 的 毗 邻 地 区。事 实

上，该 区 拥 有 全 港 最 佳 的 校 网 之一，包

括 喇 沙 书 院 及 拔 萃 男 书 院 等 学 校 ，每

个 学 年 初 均 获 本 地 客 及 内 地 客 青 睐 。

除了何 文 田 ／九 龙 塘﹙+ 0 . 8 %﹚及

沙 田 ／大 埔﹙+ 0 . 2 %﹚以 外，九 龙 及

新 界 区 所 有 分 区 市 场 的 租 金 均 轻 微

下 跌 ，而 连 接 九 龙 东 及 新 界 区 的 全 新

屯 马 线 的 沿 线 分 区 市 场 则 继 续 走 强 。

九 龙 及 新 界 区 所 有 分 区 市 场 中，愉 景

湾﹙- 2 . 2 %﹚的 租 金 跌 幅 最 大，其 次

是 新 界 区﹙- 0 . 8 %﹚及 尖 沙 咀 ／红 磡

﹙- 0 . 5 %﹚。九 龙 及 新 界 区 的 豪 宅 租

赁 市 场 仍 然 疲 弱 ，抵 港 外 籍 人 士 家 庭

数 目 下 跌 ，国 际 学 校 毗 邻 地 区 的 需 求

因 而 下 降 。我 们 亦 发 现 许 多 家 庭 选 择

在 6 月／ 7 月 学 期 结 束 后 离 港，但 确 实

数 字 难 以 估 计。

联 排 别 墅 租 金 升 幅 由 2 0 2 1 年 第 二

季 度 的 0 . 9 % 增 至 上 个 季 度 的1 . 1 % 。

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 三 季 度

0

50

100

150

200

250

300

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

Q1
21

半山 薄扶林 山顶 跑马地/渣甸山 南区/寿臣山

20
0

3年
第

一
季

度
=

10
0

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 三 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 三 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 二
季 度 及 2 0 2 1 年 第 三 季 度

来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

2021年
第二季度 (环比%)

2021年
第三季度 (环比%)

豪华公寓 - 香港岛 +0.5 +1.0

豪华公寓 - 九龙 +0.3 -0.1

豪华公寓 - 新界 +0.8 -0.8

联排别墅 +0.9 +1.1

服务式公寓 +1.6 +0.4

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)

月租港元 
(包括管理费及

差饷)

半 山 公寓 云晖大厦 1,953 140,000 72

半 山 公寓 地利根德阁 3,014 142,800 47

半 山 公寓 腾皇居 3,838 265,000 69

山 顶 别 墅 The Mount 
Austin 3,787 260,913 69

山 顶 别 墅 种植道46号 4,406 380,000 86

山 顶 别 墅 布力径34号 3,460 200,000 58

南区 别 墅 深水湾道63号 2,882 180,000 62

南区 别 墅 赤柱村道50号 2,719 153,300 56

南区 公寓 Fairmount 
Terrace 2,334 160,300 69

Q3

Q3
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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 三 季 度

60

80

100

120

140

160

180

200

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

Q1
21

20
0

3年
第
一
季
度

=
 1

0
0

酒店式 公寓式

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 三 季 度 新 界 成 交

来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

言，季内的入住 水平 轻 微 改善。服 务式住 宅

租金在 上个 季度靠 稳，整体 租金上升 0. 4%，

酒店式 单位 的租金 则轻 微下跌﹙- 0 . 5 %﹚。住

宅式 单位租金 轻 微 上 升1. 9 % 。由于 位 置方

便 并 邻近商业区，加上租 金相宜，本 地年 轻

专业 人士持 续 对 服 务式住 宅 感 到兴 趣。 

表  3 :  2 0 2 1 年 第 三 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 市 场
服 务 式 住 宅 市 场 方 面，九 龙 的 日 本 租 客

的需求 增 加，预 算为每月4 0 , 0 0 0 港 元 至

5 0 , 0 0 0 港 元。服 务式住 宅 激 烈 竞 逐 租客，

特 别 优 惠并 不 罕见，开放 式 或 套房单位 的月

租介乎2 0 , 0 0 0 港 元 至4 0 , 0 0 0 港 元。整 体而

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 三 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

Q1
21

山顶 南区

20
0

3年
第

一
季

度
=

10
0

来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

山 顶 及 南 区 联 排 别 墅 供 应 仍 然 有 限 ，尤 其

是 旧 式 联 排 别 墅。季 内 数 宗 租 赁 的 成 交 租

金 约 为 每 月1 5 0 , 0 0 0 港 元 至 2 0 0 , 0 0 0 港

元 ，大 部 分 租 客 为 内 地 客 。联 排 别 墅 租 金

虽 然 连 续 三 个 季 度 轻 微 回 升，但 与 2 0 1 9 年

第 一 季 度 的 高 峰 相 比 仍 然 低 企 。 

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 1,084 68,000 63

尖沙咀 公寓 君临天下 1,054 60,000 57

尖沙咀 公寓 名铸 1,016 58,000 57

九 龙 站 公寓 Grand Austin 1,127 51,000 45

九 龙 站 公寓 擎天半岛 1,365 72,000 53

九 龙 站 公寓 The Austin 1,403 67,500 48

九 龙 站 公寓 天壐 1,361 102,000 75

九 龙 站 公寓 天壐 1,295 82,000 63

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 溱乔 2,371 80,000 34

西贡 公寓 傲泷 1,732 68,000 39

西贡 公寓 傲泷 1,600 56,000 35

西贡 别 墅 悦涛轩 2,100 68,000 32

愉景湾 公寓 海马径 1,626 70,000 43

愉景湾 别 墅 海堤居 1,215 51,000 42
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