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新 冠 肺 炎 疫 情 对 豪 宅 分 类 市 场 的 打 击 较 普 通 住 宅 市 场 严 重 ， 影 响 背 负 多 笔
按 揭 的 业 主 及 ／ 或 涉 及 内 地 卖 家 的 交 易 。

“  我 们 预 计，成 交 量将 率先 受 到
影 响，成 交 价 则因 利 率 及 新 楼
落 成 量 低 企 而 在一定 程 度 上
受 到 支 撑 。显 然已有选 择 性 的
低 价 抛 售 案 例 出 现 。” 
SIMON SMITH, 第一太平戴维斯研究 及 顾问咨询部

•   新 冠 肺 炎 疫 情 打 击 整 体 住 宅 市 场 气 氛 ，超 级 豪
宅 成 交 于1月 及 2 月 创 新 低 ，3 月 则 因 疫 情 短 暂 受
控 、市 场 气 氛 改 善 而 出 现 反 弹 ，直 到 3 月中 旬 海 外
港 人 涌 回 香 港 而 引 发 新 一 波 感 染 潮 。

•   豪 华 公 寓 市 场 成 交 量 萎 缩 并 出 现 更 低 价，因 为 买
家 寻 求 大 幅 折 扣 。一 些 业 务 面 临 现 金 流 问 题 的 内
地 卖 家 以 及 背 负 多 笔 抵 押 贷 款 的 业 主 已 准 备 考 虑
选 择 性 折 价。

•   尽管 发 展 商 转 趋 谨 慎 并 放 慢 普 通 住 宅 市 场 一 手 物
业 的 推 出 步 伐，但 已 推 出 的 项目 获 得 市 场 普 遍 积
极 反 应，特 惠 方 案 及 优 惠 付 款 方 法 增 加，而 价 格 未
有 重 大 调 整。

•   新 冠 肺 炎 大 流 行 似 乎 会 比 S A R S 更 持 久，其 持 续 影
响 将 继 续 破 坏 本 地 经 济，进 而 影 响 住 宅 需 求 。低
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利 率 、低 于 预 期 的 新 楼 落 成 量 以 及可 能 放 宽 的 一
些 限 制 性 措 施 有 望 在 短 期 内 支 撑 楼 价，但 成 交 量
可 能 继 续 于 低 位 徘 徊 。
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新 冠 肺 炎 疫 情 严 重 打 击 豪 宅
成 交 量

新 冠 肺 炎 疫 情 打 击 整 体 住 宅 市 场

气 氛 ，超 级 豪 宅 成 交 于1月 及 2 月 创 新

低 ，于 3 月 因 疫 情 短 暂 受 控 、市 场 气

氛 受 提 振 而 出 现 反 弹 ，直 到 3 月中 旬

海 外 港 人 涌 回 香 港 而 引 发 新 一 波 感

染 潮 。 

3 月 有 几 笔 重 大 交 易；部 分 为 发 展

商 推 售 的 一 手 新 盘 ，其 余 为 高 净 值

人 士 之 间 易 手 的 名 贵 洋 房，其 中 许 多

与 2 0 1 9 年 年 中 的 峰 值 相 比 折 让 5 %

至 1 0 % 。山 顶 及 南 区 联 排 别 墅 价 格 于

2 0 2 0 年 第 一 季 度 分 别 下 降 2 . 5 % 及

3 . 3 % ，与 2 0 1 9 年 第 四 季 度 的 4 . 2 % 及

3 . 4 % 降 幅 相 比 较 为 温 和 。

豪 华 公 寓 市 场 成 交 量 萎 缩 并 出 现 更

低 价，因 为 买 家 寻 求 大 幅 折 扣 。一 些

业 务 面 临 现 金 流 问 题 的 内 地 卖 家 以 及

背 负 多 笔 抵 押 贷 款 的 业 主 已 准 备 考 虑

选 择 性 折 价。

经 过 2 0 1 9 年 第 四 季 度 的 温 和 反 弹

后，由 于 第 一 季 度 爆 发 疫 情，市 场 气

氛 疲 弱 ，新 盘 供 应 贫 乏 ，港 岛 豪 宅 成

交 量 受 到 冲 击，因 此 按 季 环 比 大 幅 下

降 4 4 % 。豪 宅 市 场 气 氛 先 后 受 贸 易

战 、社 会 动 荡 及 新 冠 肺 炎 疫 情 打 击，

导 致 不 少 发 展 商 延 迟 推 出 豪 宅 楼 盘 ，

例 如 新 鸿 基 的 司 徒 拔 道 项 目（ 5 3 个

单 位 ，于 2 0 1 8 年 9月 取 得 入 伙 纸 ）及

长 江 的 波 老 道 项 目（ 2 9 6 个 单 位 ，于

2 0 1 8 年 4 月 取 得 入 伙 纸 ）。  不 少 发

展 商 目 前 较 专 注 于 推 售 积 压 的 豪 宅 单

位 ，而 非 推 出 新 盘 。港 岛 豪 华 公 寓 价

格 于 2 0 2 0 年 第 一 季 度 下 降 3 . 0 % 。

九 龙 ／新 界 豪 宅 成 交 量 亦 于 第 一 季

度 急 剧 下 降 5 0 . 5 % ，鉴 于 当 前 的 不 确

定 因 素，买 家 远 离 市 场 。新 盘 供 应 贫

乏 ，再 次 导 致 成 交 量下 降，但 亦 有 较

多 陷 入 困 境 业 主 急 于 以 折 扣 价 出 售 资

产，豪 宅 价 格 于 第 一 季 度 下 降 4 . 5 % 。

内 地 买 家 比 例 一 直 较 高 的 地 区，例 如

九 龙 站 及 九 龙 塘，跌 幅 较 大，分 别 为

6 . 9 % 及 4 . 9 % 。

普 通 住 宅 市 场 相 对 未 受 影 响
尽 管 发 展 商 转 趋 谨 慎 并 放 慢 普 通

住 宅 市 场 一 手 物 业 的 推 出 步 伐 ，但 已

推 出 的 项 目 获 得 市 场 普 遍 积 极 反 应，

特 惠 方 案 及 优 惠 付 款 方 法 增 加，而 价

格 未 有 重 大 调 整 。将 军 澳 日 出 康 城

O C E A N  M A R I N I 于 3 月中 旬 分 两 批

面 市，共 推 出 3 1 0 个 单 位 ，售 出 2 5 5

个 单 位 ，乃 自 一 月中 旬 新 冠 肺 炎 疫 情

爆 发 以 来 最 畅 销 的 一 手 新 盘 。事 实 证

明 ，在 未 来 几个 月 整 体 经 济 及 商 业 前

景 艰 难 且 失 业 率 开 始 上 升 之 际 ，房 屋

需 求 仍 意 外 地 未 受 影 响 。因 此 ，普 通

住 宅 价 格 于 今 年 首 三 个 月 的 跌 幅 非 常

轻 微 ，为 0 . 6 % 。

图  1 :  港 岛 区 豪 宅 交 易 量 ， 按 地 区 ， 2 0 1 6 年 1 月 至
2 0 2 0 年 3 月
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跑马地/渣甸山 半山 山顶 薄扶林 南区

来源  经济地产库、第一太平戴维斯研究与咨询部

图  2 :  九 龙 及 新 界 豪 宅 交 易 量 ， 按 地 区 ， 2 0 1 6 年 1 月
至 2 0 2 0 年 3 月

来源  经济地产库、第一太平戴维斯研究与咨询部

0

50

100

150

200

250

300

Ja
n

-1
6

M
ar

-1
6

M
ay

-1
6

Ju
l-

16
S

ep
-1

6
N

o
v-

16
Ja

n
-1

7
M

ar
-1

7
M

ay
-1

7
Ju

l-
17

S
ep

-1
7

N
o

v-
17

Ja
n

-1
8

M
ar

-1
8

M
ay

-1
8

Ju
l-

18
S

ep
-1

8
N

o
v-

18
Ja

n
-1

9
M

ar
-1

9
M

ay
-1

9
Ju

l-
19

S
ep

-1
9

N
o

v-
19

Ja
n

-2
0

M
ar

-2
0

成
交
量

尖沙咀 何文田 九龙塘 沙田/大埔 西贡

来源  经济地产库、新闻报导

表  2 :  较 大 超 级 豪 宅 成 交 （ 价 值 逾 1 亿 港 元 ） ，2 0 2 0 年 第 一 季 度表 1: 超级豪宅市场成交量(超过1亿港元之成交)，2018
年 第 三 季 度至 2 0 2 0 年 第 一 季 度

来源  土 地注 册 处、第一太平戴维斯研究与咨询部

2020 2019 2018

第一季
度

第四季
度

第三季
度

第二季
度

第一季
度

第四季
度

第三季
度

山顶 1 2 4 10 4 15 3

南区 5 3 4 15 11 6 8

总计 6 5 8 25 15 21 11

日期 物业 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）

3月 南区深水湾道39号8号洋房 2,939 $1.70 $57,843

3月 半山宝珊道21号 8,135 $3.50 $43,024

3月 南区浅水湾道90号1号洋房 5,862 $4.6896 $80,000

3月 南区寿臣山道26号洋房 4,010 $2.20 $54,863

3月 南区浅水湾道92号 9,000 
(最大楼面面积) $5.50 $60,000 

（楼面地价)

3月 半山港景别墅中层B室 1,971 $1.10 $55,800

3月 山顶柯士甸山道22号B室 2,221 $1.30 $58,500

1月 半山干德道39号B室复式单位 4,664 $2.95 $63,250

住宅销售
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市 场 前 景
新 冠 肺 炎 大 流 行 的 影 响 似 乎 会 比

S A R S 更 持 久 ，其 持 续 影 响 将 继 续 破

坏 本 地 经 济，进 而 影 响 住 宅 需 求 。我

们 对 失 业 率 急 剧 上 升及 企 业 倒 闭 潮

以 及 价 格 所 受 影 响 仍 持 谨 慎 态 度。从

利 好 因 素 看，低 利 率 使 实 际 利 率 维 持

在 负 值 、低 于 预 期 的 新 楼 落 成 量 以 及

可 能 放 宽 的 一 些 限 制 性 措 施 均 于 目

前 支 撑 楼 价，而 成 交 量 则 可 能 保 持 在

表  3 :  住 宅 价 格 增 幅 ﹙ 按 市 场 划 分 ﹚ ， 2 0 2 0 年 第 一
季 度

来源  第一太平戴维斯研究与咨询部

低 位 。与 全 球 许 多 政 府 一 样 ，香 港 政

府 已 采 取 一 系 列 保 障 劳 工 及 企 业 的 措

施 ，或 将 缓 解 经 济 活 动 戛 然 而 止 所 造

成 的 恶 劣 影 响 。
板块 2020年

第一季度 2019年 2018年

联排别墅 -3.0% -4.2% +4.3%

港岛区豪华公寓 -3.0% +1.7% +6.5%

九龙/新界区豪华公寓 -4.5% -0.7% +14.8%

普通住宅 -0.6% +1.3% +4.6%

住宅销售


