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部 分 终 端 用 家 出 于 对 健 康 的 关 注 ， 在 低 密 度 地 区 物 色 户 外 空 间 较 大 的 住 宅
物 业 ， 新 界 区 的 豪 宅 因 而 备 受 追 捧 。

“  豪 宅 市 场 气 氛 回 暖，5 千万 至 2
亿 港 元 的 分 类 市 场 的 复 苏尤 其
显着，该 市 场 仅需 提 供 5 % 折
让 即 获 买 家 青 睐。然而，疫 情
再 度 爆 发，加 上 政 局 不明 朗，
或 使 更 多豪 宅 买 家 倾 向 购 买 海
外 物业 以作 未 来 投 资。” 
SIMON SMITH, 第一太平戴维斯研究 及 顾问咨询部

•   豪 宅 市 场 气 氛 回 暖 ，5 千 万 至 2 亿 港 元 的 分 类 市 场
的 复 苏 尤 其 显 着，该 市 场 大 部 分 单 位 提 供 约 5 %
折 让 便 能 易 手，注 册 成 交 达1 3 1宗，较 第 一 季 度
上 升1 9 % 。超 级 豪 宅 分 类 市 场 亦 在 季 内 回 升，成
交 主 要 集 中 于 一 手 项 目 。

•   部 分 终 端 用 家 出 于 对 健 康 及 生 活 方 式 的 关 注 ，在
低 密 度 地 区 物 色 户 外 空 间 较 大 的 住 宅 物 业，新 界
区 的 豪 宅 因 而 备 受 追 捧，带 动 新 界 区 豪 宅 市 场 上
升 2 . 1 % ，超 乎 预 期 。其 他 子 分 类 市 场 则 较 上 季 折
让1 % 至 3 % 。

•   虽 然 住 宅 价 格 较 上 一 个 高 峰 回 落 约1 0 % ，但 过 去
12 个月的 拖 欠 比 率 极 低 ，反 映 大 多 数 卖 家 仍 有 持
货 能 力。

•   过 去 两 年，一 些 已 落 成 的 全 新 超 级 豪 宅 项目因 市
况 不 明 朗 而 未 有 推 出 。当中，多 个项目 处 于 优 质 地
段，具备 独 得 卖 点，并 由 知 名 发 展 商 所 开发。我 们
预 期 最 终 这 些 项目 的 销 售，连 同 其 他 或 将 推 出 的
全 新 物 业，将 吸 引 超 高 净 值 资 产人 士 的 注 意。 
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住宅物业发展及投资

•   展 望 未 来，持 续 的 边 境 限 制 及社 交 疏 远 措 施 或 影
响 内 地 及 本 地 富 裕 人 士 物 色 及视 察 炫 耀 性 资 产 的
能 力，而 疫 情 再 度 爆 发 以 及 时 下 政 局 或 促 使 更 多
豪 宅 买 家 考 虑 重 新 配 置 部 分 房 地 产 投 资 至 海 外 物
业，因 此 ，2 0 2 0 年 下 半 年 的 豪 宅 成 交 量 相 当 可 能
跌 至早 前 的 低 位 。
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豪 宅 成 交 量 回 升
第 一 季 度 的 豪 宅 成 交 量 因 疫 情 爆 发

而 受 压，其 后，5 千 万 至 2 亿 港 元 的 分

类 豪 宅 市 场 气 氛 回 暖 ，该 市 场 的 单 位

仅 需 提 供 5 % 折 让 即 获 买 家 青 睐 ，第 二

季 度 注 册 成 交 达1 3 1宗，较 第 一 季 度

上 升1 9 % 。超 级 豪 宅 分 类 市 场 亦 在 季

内 回 升，成 交 主 要 集 中 于 新 建 项 目 。

第 二 季 度 录 得 数 宗 瞩 目 成 交，大 部

分 是 由 发 展 商 推 出 的 一 手 项 目，包 括

由 超 高 净 值 资 产人 士 购 入 的 豪 宅 及 特

色 单 位 。

部 分 终 端 用 家 因 健 康 关 注 ，在 低 密

度 地 区寻 找 户 外 空 间 较 大 的 住 宅 物

业，新 界 区 的 豪 宅 因 而 备 受 追 捧 。九

肚 山 一 手 项 目 云 端 的 一 座 别 墅 以1 . 6

亿 港 元 成 交﹙平 均 售 价 每 平 方 英 尺

4 2 , 8 61 港 元﹚，而 两 间 位 于 清 水 湾 岩

头 沙 的 别 墅 则 以1 . 5 亿 港 元 易 手﹙平

均 售 价 每 平 方 英 尺 5 0 , 0 0 0 港 元﹚。

传 统 上，该 区 的 成 交 非 常 疏 落 。因 此 ，

新 界 区 豪 宅 市 场 上 升 2 . 1 % ，超 乎 预

期 。其 他 子 分 类 市 场 则 较 上 季 折 让1 %

至 3 % 。

虽 然 住 宅 价 格 较 上 一 个 高 峰 回 落 约

1 0 % ，但 过 去1 2 个 月 的 拖 欠 比 率 极 低

﹙3 个 月 平 均 值 为 0 . 0 3 % ，6 个 月 平 均

值 为 0 . 0 1 %﹚，反 映 大 多 数 卖 家 仍 有

持 货 能 力，意 味 短 期 内 不 大 可 能 出 现

不 良 资 产 销 售 潮 。

全 新 超 级 豪 宅 项目 或 吸 引 超
高 净 值 资 产人 士 的 注 意

过 去 两 年，一 些 已 落 成 的 全 新 超 级

豪 宅 项 目 因 市 况 不 明 朗 而 未 有 推 出 。

当 中，多 个 项 目 处 于 优 质 地 段 ，具 备

独 得 卖 点，并 由 知 名 发 展 商 所 开发，正

等 待 最 佳 的 推 出 时 机 及 价 位 。

新 鸿 基 位 于 司 徒 拔 道1 8 号 的 发 展 项

目分为 第 1期﹙C e n t r a l  P e a k ，共 5 3

个 单 位﹚及 第 2 期﹙19 间 别 墅﹚。项目

早 在 2 0 1 8 年 落 成，但 至 今 仍 未 开 售 。

另 一 例 子 是 长 江 位于 波 老 道 2 1及2 3

号 的 大 型 豪 宅 项目﹙共 2 9 6 个 单 位﹚，

项目于 2 0 1 8 年 落 成 ，至 今 仍 未 推 出 。

两 个 项 目 均 位 于 中 半 山 的 优 质 地 段 ，

是 各 自 所 属 地 区 规 模 最 大 的 项 目，因

此 ，两 个 项 目 开 售 时，有 望 吸 引 大 量

关 注 。

香 港 兴 业 发 展 6 座 大 型 别 墅 ，别 墅 位

于 愉 景 湾 的 独 特 地 段 ，毗 邻 高 尔 夫 球

场，配 备 宽 敞 花 园 、私 人 游 泳 池 及 辅

助 人 员 宿 舍，能 眺 望 大 屿 山 游 艇 会及

坪 洲 。五 座 一至 两 层 的 别 墅﹙实 用 面 积

介 乎 5 , 0 0 0 至 7, 0 0 0 平 方 英 尺﹚位于

愉 景 湾 1a／1b 区，在 2 0 1 8 年 2 月已 取

得入伙 纸，并 附 连16 个小 型 宿 舍﹙实 用

面 积 介 乎 4 0 至 2 2 0 平 方 英 尺﹚。这 些

别 墅 的 面 积 巨 大﹙总 面 积 及 每 层 面 积

皆 是﹚，配 备 独 特 设 施 ，加 上 优 越 的 地

理 位 置 ，开 售 时 有 望 吸 引 超 高 净 值 资

产人 士 注 意 。

图  1 :  按 价 格 范 围 划 分 的 豪 宅 成 交 量 ， 2 0 2 0 年 1 月
至 6 月
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来源  差 饷 物 业 估 价 署 、第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部

来源  经济地产库、新闻报导

表  2 :  较 大 超 级 豪 宅 成 交 （ 价 值 逾 2 亿 港 元 ） ，2 0 2 0 年 第 二 季 度图  2 : 住宅按揭拖欠比率，2016年 1 2 月 至 2 0 2 0 年 5月

来源  香港 金融管 理 局、第一太平戴维斯研究与咨询部

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）

6月 山顶 M o u nt N ic o l so n 3 期10 楼 D室 4, 596 $5 . 3 3 $115,970

6月 中半山富汇豪庭2座高层A 及B室 3,73 8 $2. 2 0 $5 8 , 8 5 5

5月 渣 甸山皇 第16 楼 A室 2, 8 4 8 $2. 2 2 $7 7,949

5月 渣 甸山皇 第18 楼 A室 2, 8 4 8 $2.19 $76 , 8 96

5月 毕架山缇山2号洋房 5,14 8 $3 . 70 $71, 873

5月 南区寿臣山道 东1号 9号洋房 2, 6 57 $2. 0 0 $75, 273

表  3 :  住 宅 价 格 增 幅 ﹙ 按 市 场 划 分 ﹚ ， 2 0 2 0 年 第 二
季 度,  2 0 1 9 年 及 从 高 峰

来源  第一太平戴维斯研究与咨询部

2020年
第二季度

2020年
第一季度 2019年 从高峰

联排别墅 -1.3% -3.0% -4.2% -9.6%

港岛区豪华公寓 -2.0% -3.0% +1.7% -8.5%

九龙区豪华公寓 -2.5% -5.4% +0.5% -12.6%

新界区豪华公寓 +2.1% -3.3% -2.4% -7.1%
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除了 这 些 超 级 豪 宅 外，数 个 大 型 住

宅 项 目 将 于 2 0 2 0 年 下 半 年 开 售 。当 中

最 受 市 场 期 待 的 项 目当 属 大 围 港 铁 站

上 盖 住 宅 发 展 项 目 PAV I L I A 。项 目 共

有 三 期 ，将 于 2 0 2 2 年 后 相 继 落 成 ，合

共 提 供 3 , 0 9 0 个 单 位 。项 目 提 供 各 种

不 同 面 积 及 户 型 的 单 位 ，并 将 设 有 由

港 铁 公 司 发 展 及 管 理 、占 地 6 5 0 , 0 0 0

平 方 英 尺 的 购 物 中 心 。

市 场 前 景
展 望 未 来 ，持 续 的 边 境 限 制 及 社 交

疏 远 措 施 或 影 响 内 地 及 本 地 富 裕 人 士

视 察 炫 耀 性 资 产 的 能 力 。虽 然 最 近 股

市 及 港 元 双 双 走 强 ，显 示 资 金 涌 入香

港，但 疫 情 再 度 爆 发，加 上 政 局 不 明

朗 ，或 使 多 位 豪 宅 买 家 考 虑 购 买 海 外

物 业，即 使 他 们 不 大 可 能 放 售 现 时 持

有 的 本 港 住 宅 物 业 。

投 资 者 目 前 正 在 寻 找 香 港 以 外 的 地

区，以 利 用 有 利 的 汇 率 和 / 或 降 低 的

关 税 投 资 海 外 市 场 。因 此 ，现 时 的 豪

宅 物 业 仅 有 极 少将 会 放 售，而 本 地 市

场 亦 难 有 新 增 投 资，意 味 2 0 2 0 年 下

半 年 的 豪 宅 成 交 量 相 当 可 能 跌 至 早 前

的 低 位 。

图  3 : 住宅供应 ，按类别，2020年 至 2 0 2 3 年 ( 估 计 )

来源  差 饷 物 业 估 价 署 、屋宇署、第一太平戴维斯研究与咨询部

0

5,000

10,000

15,000

20,000

25,000

30,000

35,000

20
0

2
20

0
3

20
0

4
20

0
5

20
0

6
20

0
7

20
0

8
20

0
9

20
10

20
11

20
12

20
13

20
14

20
15

20
16

20
17

20
18

20
19

20
20

E
20

21
E

20
22

E
20

23
E

单
位
数
量

类别A 类别B 类别C 类别D 类别E

2002 至 2009 平均

供应 17,974单位

2020估计至 2023估计

平均供应 22,195单位

2010 至 2019 平均

供应 13,527 单位

住宅销售


