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超 级 豪 宅 市 场 的 稀 有 基 金 活 动 可 能 反 映 了 对 未 来 市 场 方 向 的 相 反 观 点 。

“  尽 管 豪 宅 市 场 乏 力，成 交 量
极 低 ，但 对 豪 宅 用 地 的 需 求
依 然 旺 盛 。虽 然 利 率 在 未 来
三 至 六 个 月 将 继 续 上 升，但
通 胀 升 温 及 经 济 衰 退 的 可 能
性 仍 然 是 香 港 超 高 净 值 人 士
的 主 要 忧 虑 ，当 中 有 许 多人
计 划 重 新 调 整 其 全 球 投 资 组
合，以 减 轻 相 关 风 险。” 
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

•   股 市 调 整 以 及 最 优 惠 利 率 自 2 0 1 8 年 以 来 首 次 上
升 打 击了豪 宅 市 场 气 氛 ，豪 宅 市 场 在 第 三 季 度 录
得 全 球 金 融 危 机 后 最 严 重 的 环 比 跌 幅 。

•   部 分 季 内 成 交 备 受 关 注 ，例 如 以 5 亿 港 元 成 交 的
G o u g h  H i l l  R e s i d e n c e s  3 B 号 屋 ，显 示 超
级 豪 宅 产 品 仍 然 备 受 追 捧 。

•   市 场 对 豪 宅 及 整 幢 物 业 的 需 求 依 然 旺 盛 ，港 岛
两 幅 用 地 将 在 第 四 季 度 招 标 ，我 们 预 计 两 幅 用
地 在 推 出 时 均 会 吸 引 市 场 关 注 。

•   由于市 场 气 氛低 迷，第 三季 度 所 有价 位 的豪 宅 成 交
量 依 然偏 低 。随 着 经 济 衰 退 迫 近，加 上 地 缘 政 治
紧 张 局势加 剧，香 港 许 多 超 高 净 值 人 士可能 会 选
择 将 其 本 地 投 资 组 合 分 散 至 全 球各地，以 减 轻 相
关 风 险。

•   由 于 经 济 前 景 负 面 ，我 们 预 计 豪 宅 市 场 将 在 未
来 9 至 1 2 个 月 蒙 上 阴 霾 ，豪 宅 价 值 可 能 在 2 0 2 2
年 调 整 1 0 % ，并 在 2 0 2 3 年 进 一 步 下 跌 5 % 至
1 0 % 。
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股 市 调 整 及 最 优 惠 利 率 自
2 0 1 8 年 来 首 次 上 升 进 一 步
打 击 豪 宅 市 场 气 氛

首 次 公 开 招 股 市 场 表 现 欠 佳 、本 地
及中 国 的 营 商 气 氛 疲 弱 、持 续 的 严 格
隔 离 措 施（ 9月 刚 放 宽 至 0 + 3 ）以 及中
国 坚 决 执 行「 清 零」政 策，均 导 致 股 市
在 第 三 季 度 调 整 ，从 6 月 底 的 近 期 高 位
下 跌 2 6 % 至 1 0 月11日 的17, 0 0 0 点 以
下，创 下 11 年 来 的 低 位 。

除了令人 忧 虑 的 经 济 及 金 融 环 境 ，
美 国 联 储 局 一 直 坚 持 加 息 以 应 对 国 内
通 胀（ 9月 再 次 加 息1 . 7 5 个 百 分 点 ），
最 终 导 致 本 地 主 要 银 行 将 最 优 惠 利 率
上 调 0 . 1 2 5 % ，是 自 2 0 1 8 年 以 来 首 次
上 升。这 两 个 因 素 均 对 豪 宅 市 场 施 加
负 面 压 力，所 有 地 区 的 豪 宅 价 格 均 在
2 0 2 2 年 第 三 季 度 录 得 自 全 球 金 融 危
机 以 来 最 大 的 环 比 跌 幅 。

鲜 有 的 正 面 市 场 消 息 方 面，新 加 坡
基 金 L C  V i s i o n  C a p i t a l 以 2 0 7. 6 6
亿 港 元 的 总 代 价 购 入半 山 波 老 道 2 1号
剩 余 的 全 部 1 5 2 个 单 位（ 连 同 2 4 2 个
车 位 及 3 1个 摩 托 车 停 车 位 ），平 均 价
格 约 为 每 平 方 英 尺 6 2 , 0 0 0 港 元 。这
是 基 金 投 资 者 极 罕 有 地 涉足 豪 宅 市 场
的 举 动 ，该 市 场 的 收 益 率 极 低（ 第 三
季 度 的 豪 宅 收 益 率 约 为1 . 9 % ），通 常
难 以 吸 引 以 收 益 率 驱 动 的 投 资 基 金。

此 举 一 方 面 可 能 反 映 外 国 基 金 对 本
地 房 地 产 行 业 的 信 心，另 一 方 面 亦 可
能 反 映 部 分 发 展 商 至 少 在 短 期 内 对 豪
宅 市 场 前 景 持 审 慎 观 点 。

尽管 成 交 放 缓，但 豪 华 住 宅
及 用 地 继 续 备 受 追 捧

季 内 部 分 成 交 备 受 关 注 ，显 示 市 场
对 超 级 豪 宅 仍 有 需 求 。例 如 ，G o u g h 
H i l l  R e s i d e n c e s  3 B 号 屋﹙可 销 售
面 积 4 , 2 9 9 平 方 英 尺﹚以 5 亿 港 元 售
出﹙每 平 方 英 尺 可 销 售 面 积 116 , 3 0 6
港 元﹚，九 龙 塘 根 德 道 8 号 独 立 屋﹙可
销 售 面 积 6 , 4 6 0 平 方 英 尺﹚以 5 . 3 8
亿 港 元 成 交﹙每 平 方 英 尺 可 销 售 面 积
8 3 , 2 8 2 港 元﹚。这 两 个 高 级 单 位 售 出
显 示 超 级 豪 宅 产 品 仍 然 备 受 追 捧 。

整 幢 物 业 继 续 受 到 青 睐 ，位 于 罗 便
臣 道 6 8 号 的 整 幢 物 业 以 2 . 7 5 亿 港 元
售 予 W e a v e  L i v i n g 及 领 盛 投 资 管
理 公 司 。预 计 该 物 业 在 翻 新 后 将 提 供
2 5 个 两 房 单 位 。

另 一 幅 位 于 医 院 道 的 豪 宅 用 地 透 过
政 府 招 标 以 5 . 5 1 亿 港 元 出 售 予 嘉 华 集
团 ，楼 面 面 积 约 4 2 , 9 7 8 平 方 英 尺，每
平 方 英 尺 楼 面 地 价 约 1 2 , 8 2 0 港 元 。
该 项 目 预 计 将 在 2 0 2 5 年 至 2 0 2 7 年 落
成 ，并 会 作 销 售 用 途 。

地 政 总 署 计 划 在 2 0 2 2 年 第 四 季 度
为另 外 两 幅 豪 宅 用 地 招 标 ，而 由 于 发
展 商 对 可 发 展 用 地 继 续 感 到 兴 趣 ，我
们 预 计 这 两 幅 用 地 在 推 出 时 将 吸 引 市
场 关 注 。

豪 宅 成 交 量（ 5 , 0 0 0 万 港 元 以 上 ）
在 第 三 季 度 暴 跌 ，季 内 仅 录 得 5 8 宗 交
易，较 第 二 季 度 显 著 下 跌 3 6 % ，主 要
的 原 因 是 市 场 气 氛 低 迷 。最 高 端 豪 宅
（5 亿 港 元 以 上 ）的 成 交 量 保 持 不 变，
其 他 价 位 豪 宅 的 成 交 量 全 线 报 跌 。

图  1 :  豪 宅 成 交 量 ， 按 价 格 范 围 划 ， 2 0 2 0 年 1 月 至 
2 0 2 2 年 9 月
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来源  土 地 注 册 处、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 1 年 第 四 季
度 至 2 0 2 2 年 第 三 季 度

来源 第一太平戴维斯研究与咨询部

图  2 :   普 通 住 宅 市 场 价 格 指 数 ， 按 地 区 ,  2 0 1 7 年 第
一 季 度 至 2 0 2 2 年 第 三 季 度
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来源 第一太平戴维斯研究与咨询部

表  2 :  即 将 在 2 0 2 2 年 第 四 季 度 招 标 的 豪 宅 用 地

来源  地政总署 
* 此為纯住宅用途最大面積，任何潜在零售基座的总建筑面积将以特定公式計算

** 根据最新赤柱規劃大綱圖住宅(乙類) 规定的最高建筑面积

地 段 编 号 地 点 面 积
﹙平 方 英 尺﹚

楼 面 面 积 
﹙平 方 英 尺﹚

IL 9069 坚 尼 地 城 西 宁 街 及
域 多 利 道 5,780 46,243*

RBL 1204 赤 柱 环 角 道 255,104 480,231**

住宅销售

2021年
第四季度

2022年
第一季度

2022年
第二季度

2022年
第三季度

联排别墅 -0.2% -1.5% -4.1% -4.5%

港岛区
豪华公寓 +1.2% -1.7% -2.9% -4.7%

九龙区
豪华公寓 0.0% -2.1% -2.7% -4.2%

新界区
豪华公寓 +1.7% -2.7% -2.5% -5.1%
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图  3 :  豪 宅 市 场 价 格 指 数 ， 按 地 区 ,  2 0 1 7 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 

表  3 :  主 要 经 济 预 测 ， 2 0 2 2 年 第 四 季 度 至 2 0 2 3 年
第 四 季 度

来源 FocusEconomics, 第一太平戴维斯研究与咨询部

2022年 2023年

第四季度 第一季度 第二季度 第三季度 第四季度

香港本地
生产总值 +4.0% +6.4% +4.8% +2.8% +2.1%

香港通胀 +2.5% +2.4% +2.6% +2.5% +2.2%

香港3个月银行
同业拆息 3.52% 3.58% 3.56% 3.46% 3.27%

中国国内
生产总值 +4.2% +4.0% +6.7% +4.8% +4.3%

低 价 新 项目 吸 引 市 场 关 注，
普 通 物 业 市 场 靠 稳 下 跌

由 于 加 息 对 一 般 业 主 产 生 更 深 远
的 影 响 ，普 通 住 宅 市 场 同 样 在 第 三 季
度 受 到 重 创 。一 手 销 售 市 场 亦 受 到
影 响 ，仅 有 平 均 售 价 低 于 每 平 方 英 尺
1 5 , 0 0 0 港 元 的 新 界 楼 盘 录 得 理 想 销
售 成 绩 ，大 部 分 每 平 方 英 尺 可 销 售 面
积 售 价 为 2 0 , 0 0 0 港 元 或 以 上 的 市 区
楼 盘 均 难 以 找 到 买 家 。因 此 ，普 通 住
宅 价 格 在 第 三 季 度 下 跌 3 . 7 % 。

市 场 前 景
虽 然 加 息 仍 然 是 香 港 许 多业 主 及

潜 在 买 家 的 主 要 忧 虑 ，但 瑞 士 私 人 银
行 隆 奥 银 行﹙L o m b a r d  O d i e r﹚最
近 的 调 查 显 示 ，对 于 超 高 净 值 人 士 而
言，通 胀 风 险 、经 济 衰 退 前 景 以 及 地
缘 政 治 紧 张 局 势 是 目 前 的 主 要 忧 虑 。
由 于 这 些 负 面 因 素 不 会 在 短 期 内 解
决 ，香 港 许 多 亿 万 富 豪 可 能 或 已 经 将
其 本 地 投 资 组 合 重 新 配 置 到 其 他 全 球
市 场 ，以 减 轻 相 关 风 险 。

由 于 利 率 将 在 年 内 余 下 时 间 及 明 年
初 上 升，实 际 利 率 可 能 最 早 在 2 0 2 3
年 年 中 转 为 正 数 ，这 导 致 现 金 充 裕 的
投 资 者 在 作 出 购 买 豪 宅 等 涉 及 大 型 资
本 的 投 资 决 定 时 更 为 审 慎 。此 外，由
于 本 地 及中 国 经 济 复 苏 缓 慢 、中 国 实
施 清 零 政 策，加 上 持 续 的 通 胀 威 胁 ，
我 们 预 计 豪 宅 价 格 将 在 2 0 2 2 年 全 年
下 跌1 0 % ，并 在 2 0 2 3 年 进 一 步 下 跌

5 % 至 1 0 % 。我 们 预 测 的 下 行 风 险 包
括 清 零 政 策 在 明 年 春 季 后 持 续 实 施
以 及 地 缘 政 治 紧 张 局 势 加 剧 ，而 上 行
风 险 则 包 括 政 府 有 可 能 取 消 早 前 推
出 的 市 场 降 温 措 施 ，例 如 特 别 印 花 税
（ 2 0 1 0 年 ）、买 家 印 花 税（ 2 0 1 2 年 ）
及 双 倍 从 价 印 花 税  ( 2 0 1 3 年 ) 。

住宅销售


