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边 境 重 开 刺 激 市 场 气 氛
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年 底 前 达 成 的 部 分 触 目 超 级 豪 宅 成 交 反 映 了 市 场 气 氛 复 苏 。

“  豪 宅 成 交 量 持 续 减 少，但 边
境 重 开 应 吸 引 对 新 兴 地 区 豪
华 公 寓 有 兴 趣 的 内 地 专 业 人
士 重 回 市 场 。” 
S I M O N  S M I T H ,  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部

•   香 港 股 市 反 弹 ，加 上 疫 情 限 制 措 施 放 宽 ，缓 和 了
豪 宅 市 场 在 季 末 的 负 面 气 氛 ，而 借 贷 成 本 不 断
上 升 仍 然 是 关 键 问 题 。

•   部 分 季 内 成 交 备 受 关 注 ，例 如 以1 0 亿 港 元 成 交
的 金 马 麟 山 道 5 号 豪 宅 用 地 ，反 映 了 市 场 气 氛 在
2 0 2 2 年 年 底 复 苏 。

•   内 地 买 家 在 豪 宅 市 场 的 比 例 在 2 0 2 2 年 创 下 新
低 ，边 境 持 续 关 闭 、营 商 前 景 黯 淡 以 及 政 策 不 断
变 化 均 影 响 内 地 超 高 净 值 资 产人 士 对 香 港 炫 耀
性 资 产 的 兴 趣 。

•   大 部 分 价 位 的豪 宅 成 交 量在 第 四 季 度 持 续 收 缩，
数 宗备 受 注目的成 交 支 持了2 亿 港 元 以 上豪 宅 的成
交 量。
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•   边 境 重 开 应 改 善 整 体 投 资 气 氛 ，而 内 地 专 业 人
士 及 中 层 管 理 人 员 有 望 涌 入 市 场 ，或 会 提 升 西 九
龙 及 将 军 澳 等 新 兴 地 区 豪 华 公 寓 的 买 家 质 素 。
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股 市 反 弹 及 加 息 将 豪 华 公 寓
市 场 引 导 至 相 反 方 向

股 市 在 2 0 2 2 年 1 0 月 底 持 续 下 跌

至 1 4 , 7 0 0 点 的 近 期 低 位 ，但 在 去

年 最 后 两 个 月 强 劲 反 弹 至 1 2 月 底 的

1 9 , 8 0 0 点 ，大 幅 改 善 了 整 体 投 资 气

氛 。然 而 ，联 储 局 于1 2 月 加 息 ，联 邦

基 金 利 率 上 调 至 4 . 2 5 % 至 4 . 5 % ，继

续 为 本 港 豪 宅 市 场 的 前 景 蒙 上 阴 霾 。

在 两 种 相 反 市 场 力 量 的 角 力下，豪

宅 价 格 在 2 0 2 2 年 第 四 季 度 进 一 步 下

跌 ，不 过 跌 幅 有所 放 缓，联 排别墅以 及

港 岛、九 龙 及 新界 的豪 华公寓价 格 全年

跌 幅 分别为 -12 .1% 、-11. 8 % 、-11. 2 %

及-11. 6 % ，是自2 0 0 8／0 9 年 全 球 金 融

危 机 以 来 最 大 同 比 跌 幅 。

部 分 季 内 成 交 备 受 关 注，反 映了 市 场

气 氛 在 去 年 年 底 复 苏 。最 瞩 目 的 成 交

是 太 古 以 1 0 亿 港 元 售 出 金 马 麟 山 道

5 号 豪 宅 用 地 。该 用 地 的 建 筑 图 则 已

经 获 批 ，将 发 展 两 栋 独 立 式 住 宅 ，总

楼 面 面 积 为 1 0 , 5 8 9 平 方 英 尺 ，每 平

方 英 尺 的 楼 面 地 价 为 9 4 , 4 3 8 港 元 。

太 古 出 售 非 核 心 资 产 以 把 握 新 商 机 ，

而 这 亦 是 2 0 2 2 年 内 地 相 关 方 在 超 豪

宅 市 场 的 罕 见 收 购 。

另 一 方 面 ，备 受 期 待 的 环 角 道 豪 宅

用 地 招 标﹙总 楼 面 面 积 4 8 0 , 2 3 1 平

方 英 尺﹚于 2 0 2 3 年 1 月 1 0 日 流 标 ，

因 为 四 名 投 标 者（ 长 江 实 业、新 鸿 基

地 产 、嘉 华 以 及 信 和 及 鹰 君 的 合 资 公

司﹚的 标 书 金 额 均 未 达 到 政 府 对 该

用 地 设 下 的 底 价 。这 向 市 场 发 出 好 坏

参 半 的 信 号，因 为 发 展 商 目 前 对 于 竞

标 传 统 豪 宅 用 地 似 乎 不 太 积 极 。

超 豪 宅 市 场 的 内 地 买 家 减 少
2 0 2 2 年 ，内 地 买 家 购 买 山 顶 、半

山 及 南 区 价 值 超 过 1 亿 港 元 豪 宅 的

比 例 为 2 9 % ，创 下 2 0 2 2 年 新 低 ，为

自 2 0 1 6 年 以 来 的 低 位 。总 成 交 宗 数

﹙3 4 宗 ，1 0 宗 为 内 地 买 家﹚亦 较 去 年

大 幅 减 少，边 境 持 续 关 闭 、中 国 营 商

前 景 黯 淡 以 及 政 策 不 断 变 化 均 影 响

内 地 超 高 净 值 资 产人 士 对 香 港 炫 耀

性 资 产 的 兴 趣 。

大 部 分 价 位 的 豪 宅 成 交 量 在 第 四

季 度 持 续 收 缩 ，季 内 仅 录 得 5 9 宗 成

交 ，较 上 个 季 度 减 少 2 0 % 。然 而 ，数

宗 备 受 注 目 的 成 交 支 持 了 2 亿 港 元 以

上 豪 宅 的 成 交 量 ，该 市 场 环 比 反 弹

4 0 % 。

图  1 :  按 买 家 类 别 （ 山 顶 、 半 山 及 南 区 ） 划 分 的 豪 宅
成 交 量 （ 1 亿 港 元 或 以 上），2 0 1 6 年 至 2 0 2 2 年
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来源  经 济 地 产 库 、第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部

表  1 :  住 宅 价 格 增 幅 ， 按 市 场 划 分 ， 2 0 2 2 年 第 一 季
度 至 2 0 2 2 年 第 四 季 度

来源 第一太平戴维斯研究与咨询部

图  2 :  豪 宅 成 交 量 ， 按 价 格 范 围 划 ， 2 0 2 0 年 1 月 至 
2 0 2 2 年 1 2 月 
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成
交
量

5,000万至1亿港元 1亿至2亿港元

2亿至5亿港元 5亿港元以上

来源  土 地 注 册 处、第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部

表  2 :  港 岛区 较 大 超 级 豪 宅 成 交 （ 价 值 逾 2 亿 港 元 ） ，2 0 2 2 年 第 四 季 度

来源  经 济 地 产 库 、第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部

日期 日期 建筑面积
（平方英尺）

成交价值 
（亿港元）

平均价格 
（港元／平方英尺）

12 月 山 顶 金马 麟 山 道 5 号 10 , 5 8 9 
(最 大 楼 面 面 积 ) $10 $ 94 , 4 3 8

( 楼 面 地 价)

12 月 渣 甸 山 高 士 美 道 5 号 8 , 5 4 8
(实 用面 积 ) $7. 5 $ 8 7, 74 0

(实 用面 积 )

11月 山 顶 M o u n t  N i c h o l s o n
第 三 期 C 座 16 楼

4 ,18 6 
(实 用面 积 ) $ 5 . 0 $119, 4 4 6 

(实 用面 积 )

11月 浅 水 湾 O v e r b a y s  8 号 屋 5 , 5 0 6
(实 用面 积 ) $ 4 . 3 $7 8 , 0 9 7

(实 用面 积 )

12 月 山 顶 山 顶 道 8 号
I N F I N I T Y  2 座 阁 楼 A

3 , 3 0 6
(实 用面 积 ) $ 4 .1 $12 4 , 017

(实 用面 积 )

1 0 月 半 山 干 德 道 3 9 号 4 1A 室 3 , 917 
(实 用面 积 ) $ 3 . 7 8 $ 96 , 5 0 2

(实 用面 积 )

1 0 月 赤 柱 赤 柱 村 道 5 0 号1号 屋 4 , 0 76 
(实 用面 积 ) $ 2 . 74 $ 67, 2 2 3

(实 用面 积 )
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住宅销售

2022年
第一季度

2022年
第二季度

2022年
第三季度

2022年
第四季度

联排别墅 -1.5% -4.1% -4.5% -2.6%

港岛区
豪华公寓 -1.7% -2.9% -4.7% -3.1%

九龙区
豪华公寓 -2.1% -2.7% -4.2% -2.7%

新界区
豪华公寓 -2.7% -2.5% -5.1% -1.8%
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图  3 :  联 排 别 墅 及 豪 华 公 寓 价 格 指 数 ， 按 地 区 , 
2 0 0 3 年 第 一 季 度 至 2 0 2 3 年 第 四 季 度 ( 预 测 )
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来源  第一太平戴维斯研究及顾问咨询部 

市 场 前 景
边 境 重 开 应 改 善 整 体 投 资 气 氛 ，而

内 地 专 业 人 士 及 中 层 管 理 人 员 有 望

涌 入 市 场 ，或 会 提 升 西 九 龙 及 将 军 澳

等 新 兴 地 区 豪 华 公 寓 的 买 家 质 素 ，而

内 地 超 高 净 值 资 产人 士 可 能 再 度 集

中 关 注 超 豪 宅 物 业 。

虽 然 加 息 可 能 在 今 年 年 初 结 束 ，但

资 金 成 本 在 2 0 2 3 年 大 部 分 时 间 似 乎

维 持 高 企（ 香 港 银 行 同 业 拆 息 超 过

5 % ），而 香 港 及 中 国 经 济 的 复 苏 速

度 仍 然 存 在 不 确 定 性 。与 此 同 时 ，企

业 及 公 共 债 务 水 平 仍 然 是 内 地 营 商

环 境 的 主 要 关 注 点 ，因 此 超 高 净 值

资 产人 士 购 买 炫 耀 性 资 产 的 能 力 受

到 市 场 注 视 。

基 于 在 2 0 2 3 年 大 部 分 时 间 ，更 高

按 揭 利 率 和 香 港 / 中 国 经 济 的 不 确 定

性 對 豪 宅 市 場 的 负 面 影 响 可 能 超 过

重 新 开 放 边 境 的 好 处 的 假 设 ，我 们 预

计 联 排 别 墅 价 格 将 在 2 0 2 3 年 进 一 步

下 跌 5 % 至 1 0 % ，直 至 2 0 2 3 年 年 底

有 更 多 内 地 高 净 值 资 产人 士 的 资 本

重 返 本 港 市 场 购 买 豪 宅 ，而 由 于 更 多

内 地 专 业 人 士 希 望 在 香 港 定 居 及 置

业 ，豪 华 公 寓 的 表 现 可 能 稍 佳 ，全 年

下 跌 5 % 。
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