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年度回顾：2020
2020 年， 新冠疫情在全球范围内对生活的方方面面都造成了影
响， 从就业到教育， 从医疗到住房等等。

政府的应对举措围绕如下几个主要目的进行：帮助市民保住工作、 
提供生活保障、 维持商业经营、 控制病毒传播、 投入新冠疫苗研
发， 从而最终恢复经济。

在 2020 年全年中， 入境管控对外籍人员的流动造成了很大影响。
很多持工作签证的外籍人员在返回工作所在国家/地区时都遇到
了困难， 所以要将新的派遣人员部署到海外是极其困难的。

在下半年中， 东南亚和中东国家开始放松入境管控， 有条件地允
许持有工作签证的人员及家属返回这些国家。另一方面， 澳洲及
北亚国家/地区对所有外籍人员入境方面的规定依然严格， 但是
拥有重要技能的外籍人员可以申请豁免权。

由于商业活动减少， 工时缩短， 无薪假期和裁员最终也就不可避
免。必须裁员时， 很多国家/地区的政府都会优先保护本国公民而
不是外籍人员， 这导致回国的外籍人员增加。

未来的一年：2021 
受到去年新冠疫情应对方面所取得成就的鼓舞， 个人、 企业和政
府都带着巨大的希望进入了 2021 年， 而且重拾乐观态度。

在全球范围内和各个地区的多数市场中， 经济正在恢复， 商业活
动和贸易逐渐频繁。新冠疫情的传播正在放缓， 疫苗接种已经开
始， 多国计划在本年末时完成大部分人口的接种工作。很多外籍
人员也希望可以免费接种疫苗。

在上半年中新派遣的外籍人员可能较少， 原因是很多国家依然关
闭边境， 禁止外籍人员入境， 尤其是第一次入境的外籍人员。各公
司也在纠结是否要将员工派遣到海外， 确定员工是否有必要亲自
前往海外工作。

2021 年下半年入境管控的情况可能会减少， 尤其在东南亚和中
东， 所以外籍人员流动会更加频繁。届时北亚国家/地区可能会对
初次入境外籍人员开放， 但是澳大利亚可能依然保持严格的入境
政策。

2020 年的租金变化趋势可能延续到 2021 年。在东南亚和中东
等地的市场中， 住房自有率较高， 如果新入境的外籍人员较少， 
那么很多依靠外籍人员租赁的物业出租率可能进一步下降。 

相比之下， 在国内需求旺盛但是供应相对短缺的地区， 例如澳大
利亚和日本的大城市， 出租率可能维持在一个较高的水平， 甚至
可能上涨。在中国， 富裕的本国公民也需要高端物业和酒店式公
寓， 他们可能会填补外籍人员留下的空白。

预计远程办公仍然是主流的工作方式， 尤其是那些不一定需要员
工本人在场的办公职能。这一趋势导致外籍人员继续寻找面积较
大且有独立工作区的住房， 所以远离市中心的郊区成为了一个很
有吸引力的选择。

2021 年经济恢复在加快， 但是也有很多未知因素。是否能恢复正
轨在很大程度上取决于全球范围内的疫情控制情况。

在亚太和中东地区的很多城市 2020 年房租下降， 更加值得注意
的是， 在泰国、 印度、 阿联酋等市场的高度依赖外籍人员租赁的
高端物业。澳大利亚、 新西兰以及日本市场的供应有限， 国内需
求强劲， 所以租金快速恢复到原来水平或出现上涨情况。

在疫情期间， 由于频繁封城和社交距离方面的规定， 远程办公已
经成为常态， 所以很多外籍人员寻找面积较大且有独立居家办公
区域的住房。靠近办公地点这一因素变得没那么重要， 还有一部
分人由于疫情原因选择离开人口稠密的中心区域， 所以很多人从
市中心搬到了郊区， 这一情况在澳大利亚尤为常见。

令人欣慰的是， 与上半年相比， 2020 年末很多迹象表明情况在
好转。经济在恢复， 病毒在很大程度上得到了控制， 新冠疫苗的
研发进展迅速。更重要的是， 世界各国政府和社区在共同应对危
机方面表现出了复原力和团结精神。
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中国各大城市的外籍人员可以选择各种住房， 例如酒店式
公寓、 高端公寓和别墅。选择租赁住房时主要考虑的因素
包括地段、 生活需要、 距离国际学校距离及预算。

毫无疑问， 中国也受到新冠疫情的严重影响， 病毒从疫情
中心武汉迅速向中国国内其他地区和国外传播。在世界卫
生组织于 2020 年 3 月 11 日宣布为流行疫情之前， 这种
情况已经持续了数月之久。1

中国政府于 2021 年 3 月 28 日暂停外国人入境， 包括持
有有效签证和居住许可的外国人， 只有少数例外情况， 例
如持有 C 类护照的人员和外交人员。2 只有被认定必须前
往中国的外国人才能申请豁免。

此政策曾于 2020 年 9 月 28 日放宽限制， 允许因工作原
因、 个人原因和以探亲为目的的外国人入境。3 但是入境管
控从 2020 年 11 月 6 日起再次收紧， 禁止来自法国、 印
度、 意大利、 菲律宾和英国等国家/地区的人员入境。4

允许入境中国的人员要求在指定的隔离中心进行为期 14 
天的隔离， 之后还要居家隔离 7 天。

高端租赁市场面临下行压力

中国各大城市住宅市场受到疫情严重打击， 2020 年上半
年情况尤为严重。需要离开中国的外籍人员缩短租期， 而
向中国派遣人员的计划暂时搁置， 这导致空置率大幅上
升。在 2020 年第 4 季度， 某些市场已经回暖， 但是 2021 
年的市场前景在很大程度上取决于入境政策和经济恢复
情况。

北京
在北京， 凭借优越的位置、 方便的公共交通和各种配套设
施， 中央商务区 (CBD)、 三里屯、 朝阳公园区域等中心区
域的物业是最受外籍人员欢迎的。

2020 年第 1 季度， 外国人入境受到入境管控措施的影响， 
这导致中国首都的房租下降， 但是随着这些措施在年底放
松， 租金水平逐渐恢复。在洽谈租赁条件时， 房东提出的条
件整体上较宽松， 而且也愿意接受租客提出的额外要求。

根据第一太平戴维斯的数据， 截至 2020 年末， 酒店式公
寓空置率达到 22.5%。5 和 2020 年第 3 季度相比， 这一数
字下降了 2.8%， 但是仍远高于 2019 年末 10.6% 的空置
率。高端公寓和别墅租金在 2020 年也呈下降趋势， 同比
分别下降 4.4% 和 2.7%。

但是市场疲软并未影响新酒店式公寓的供应。位于 CBD 的
北京佳兆业铂域行政公寓在 2020 年第 4 季度有 50 个单
位入市， 另外还计划在 2021 年推出 47 个单位。如果将重
新装修的国贸公寓考虑在内， 北京 2020 年新入市的酒店
式公寓数量为 412 个单位。

高端租赁市场的行情在很大程度上取决于外籍人员， 如果
入境管控仍然严格， 2021 年上半年租金的下行压力可能
会成为事实。

1. “世界卫生组织宣布新冠疫情大流行。”海峡时报。访问时间为 2021 年 2 月 15 日。https://www.straitstimes.com/singapore/who-declares-covid-19-outbreak-a-
pandemic

2. “关于暂时停止持有效中国签证、 居留许可的外国人入境的公告。”中华人民共和国外交部、 国家移民管理局。访问时间为 2021 年 2 月 15 日。https://www.fmprc.gov.
cn/mfa_eng/wjbxw/t1761867.shtml

3. “关于持三种有效中国居留许可的外国人入境的公告。”中华人民共和国外交部、 国家移民管理局。访问时间为 2021 年 2 月 15 日。https://www.fmprc.gov.cn/mfa_eng/
wjbxw/t1817370.shtml

4. Fu, Fuki.“为避免新冠疫情传播风险， 中国再次暂停外国人入境。”《协力管理咨询》中国区简报。访问时间为 2021 年 2 月 15 日。  
https://www.china-briefing.com/news/china-again-suspends-entry-of-foreigners-cites-covid-19-risk/ 

5. 第一太平戴维斯， 北京 – 2021 年 1 月住宅租赁市场， 2021：https://pdf.savills.asia/asia-pacific-research/china-research/beijing-research/beijing-residential/20q4-
bj-resi-leasing-en.pdf

住房供给动态  |  2021 年 3 月版    5

https://www.straitstimes.com/singapore/who-declares-covid-19-outbreak-a-pandemic
https://www.straitstimes.com/singapore/who-declares-covid-19-outbreak-a-pandemic
https://www.fmprc.gov.cn/mfa_eng/wjbxw/t1761867.shtml
https://www.fmprc.gov.cn/mfa_eng/wjbxw/t1761867.shtml
https://www.fmprc.gov.cn/mfa_eng/wjbxw/t1817370.shtml
https://www.fmprc.gov.cn/mfa_eng/wjbxw/t1817370.shtml
https://www.china-briefing.com/news/china-again-suspends-entry-of-foreigners-cites-covid-19-risk/%20
https://pdf.savills.asia/asia-pacific-research/china-research/beijing-research/beijing-residential/20q4-bj-resi-leasing-en.pdf%20
https://pdf.savills.asia/asia-pacific-research/china-research/beijing-research/beijing-residential/20q4-bj-resi-leasing-en.pdf%20


上海
外籍人员， 尤其是住房预算较高的外籍人员偏爱浦西、 浦
东和 CBD 区域内高端、 交通便利的地段。金桥、 康桥、 陆
家嘴和上海的主要金融及商业区也受外籍人员欢迎。

和北京的情况类似， 上海的租金也受到外籍人员入境管
控措施的影响。在九月和十一月中旬之间， 曾有过入境政
策放宽的短暂窗口期。在此期间， 由于外籍人员返回中国， 
空置率大幅度下降。但是和北京不同的是， 上海的高端住
宅市场吸引的是富裕的本国公民。在 2020 年的大部分时
候， 房东们关注的焦点变成了如何更好地迎合国内租客的
需求， 这样他们的房子才能在和其他物业的竞争中脱颖而
出。

2020 年， 上海一直走强的住宅物业市场租金呈下降趋势， 
但是由于外籍人员返沪， 空置率略有下降。6 与其他住房类
型相比， 酒店式公寓表现较差， 租金下跌 3.1%， 2020 年
末空置率为 14.8%（同比下降 1.5%）。

共管型公寓租金下跌 1.2%， 2020 年末空置率为 12.9%
， 同比下降 1.7%。同期内别墅租金下跌 2%， 空置率上升 
1.8%， 达到 11%。

但是新酒店式公寓的供应并未停止， 2020 年第 4 季度有
两个新项目入市。中山公园附近的睿星驻在 LIV’N 833 有 
474 个单位入市， 世纪大道附近的 Riverdale Residences 
有 293 个单位入市。上海酒店式公寓的供应总量达到 
9,969 个单位。

6. 第一太平戴维斯， 上海 – 2021 年 1 月住宅租赁市场， 2021：https://pdf.savills.asia/asia-pacific-research/china-research/shanghai-research/shanghai-
residential/20q4-sh-resi-l-en.pdf 

7. 第一太平戴维斯， 广州 – 2021 年 2 月住宅市场， 2021：https://pdf.savills.asia/asia-pacific-research/china-research/guangzhou-research/guangzhou-
residential/20q4-gz-residential-en.pdf 

8. 第一太平戴维斯， 深圳 – 2021 年 2 月住宅市场， 2021：https://pdf.savills.asia/asia-pacific-research/china-research/shenzhen-research/shenzhen-
residential/20q4-sz-residential-en.pdf

短期来看， 市场会持续疲软， 但是上海市内充足的住房供
应非常方便外籍人员返沪。

广州
广州的住宅租赁市场在 2020 年上半年尤为艰难， 没人看
房也没人租房。但是在 2020 年第 3 季度， 随着入境管控
的放松， 大型跨国企业 (MNC) 高管开始设法通过香港或
澳门返回广州。

得益于强劲的国内需求和部分返回中国的外籍人员， 2020 
年末的酒店式公寓租金与去年同期持平， 但是空置率上升 
2%， 达到了 21.4%。7 预计在 2021 年第 1 季度， 会有酒店
式公寓上市， 天河区的广州 ICC 雅诗阁服务公寓和 Star 
Residence ICC Guangzhou 会有 435 个新单位供应。

短期看来， 广州经济前景良好， 租金水平预计保持稳定。

深圳
2020 年疫情期间的入境管控和几家外企的撤离给深圳整
个住宅物业市场带来了一些负面影响， 但是强劲的国内需
求依然是酒店式公寓市场发展的主要驱动力。

整体看来， 2020 年末深圳酒店式公寓的平均空置率为 
22.6%， 同比上升 1.5%。8 同期内租金上涨 0.9%。 
豪华公寓市场的空置率在全部四个季度中也一直下降， 在 
2020 年末达到 8%。

2021 年的租赁市场将继续由国内租客支撑， 直至入境管
控放宽， 外籍人员派遣或重新派遣到深圳。

6    住房供给动态  |  2021 年 3 月版
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北京
市场价格表

北京 - 常见租金报价一览（粗略值）* 

标准 经济型 标准 高档 豪华

地段 双井、 CBD、 三里屯和朝阳公园是受外籍人员欢迎的居住区

描述 物业管理服务尚可
有大堂， 可能有健身房， 外籍人
员占居民比例达到 30%， 物业管

理服务较好

有大堂和前台、 健身房和游泳池， 
外籍人员占居民比例达到 50%， 

物业管理服务优良

有大堂和前台、 健身房和游泳池， 
外籍人员占居民比例达到 60%， 

物业管理服务优良

物业概述 租金自 
（人民币/月） 

租金至 
（人民币/月） 

租金自 
（人民币/月） 

租金至 
（人民币/月） 

租金自 
（人民币/月） 

租金至 
（人民币/月） 

租金自 
（人民币/月） 

租金至 
（人民币/月） 

1 居室公寓

常见面积 500 
 平方英尺 

850 
 平方英尺 

500 
 平方英尺 

850 
 平方英尺 

500 
 平方英尺

850 
 平方英尺

500 
 平方英尺

850 
 平方英尺 

2020 年 
 第 4 季度  12,000  17,000  18,000  20,000  26,000  29,000  35,000  48,000 

2019 年 
 第 4 季度  12,000  17,000  17,000  20,000  26,000  29,000  34,000  48,000 

2 居室公寓

常见面积 850 
 平方英尺 

1200 
 平方英尺 

850 
 平方英尺 

1200 
 平方英尺 

850 
 平方英尺 

1600 
 平方英尺

850 
 平方英尺

1200 
 平方英尺 

2020 年 
 第 4 季度  18,000  21,000  25,000  30,000  27,000  41,000  43,000  60,000 

2019 年 
 第 4 季度  18,000  21,000  25,000  30,000  29,000  41,000  45,000  60,000 

3 居室公寓

常见面积 1400 
 平方英尺 

2000 
 平方英尺 

1400 
 平方英尺 

2000 
 平方英尺 

1400 
 平方英尺 

2000 
 平方英尺 

1400 
 平方英尺 

2000 
 平方英尺 

2020 年 
 第 4 季度  23,000  29,000  29,000  37,000  38,000  49,000  47,000 85,000

2019 年 
 第 4 季度  23,000  29,000  29,000  37,000  39,000  49,000  49,000 85,000

4 居室公寓

常见面积 2000 
 平方英尺 

3000 
 平方英尺 

2000 
 平方英尺 

3000 
 平方英尺 

2000 
 平方英尺 

3000 
 平方英尺 

2000 
 平方英尺 

3000 
 平方英尺 

2020 年 
 第 4 季度  28,000  35,000  36,000  41,000  46,000  60,000  65,000  90,000 

2019 年 
 第 4 季度  28,000  37,000  36,000  41,000  47,000  60,000  65,000  90,000 

4/5 居室
别墅

常见面积 2500 
 平方英尺 

4000 
 平方英尺 

2500 
 平方英尺

4000 
 平方英尺

2500 
 平方英尺

4000 
 平方英尺

2500 
 平方英尺 

4000 
 平方英尺 

2020 年 
 第 4 季度  30,000  38,000  38,000  48,000  45,000  62,000  67,000  90,000 

2019 年 
 第 4 季度  34,000  40,000  39,000  50,000  46,000  62,000  67,000  90,000 

北京住宅租赁市场趋势

常规租期 12 个月

通知期 2 个月租金

常规租赁保证金 2 个月租金
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上海
市场价格表

上海住宅租赁市场趋势

常规租期 12 个月

通知期 2 个月租金

常规租赁保证金 2 个月租金

上海 - 常见租金报价一览（粗略值）* 

标准 经济型 标准 高档 豪华

地段 静安、 联洋、 新天地、 青浦、 古北 陆家嘴、 静安、 徐家汇、 虹桥、 前
法租界、 青浦、 中央公园

  金桥、 新天地、 前法租界、 虹桥、 
中央公园、 金桥

陆家嘴、 金桥、 新天地、 前法租
界、 南京西路

物业概述 租金自 
（人民币/月） 

租金至 
（人民币/月） 

租金自 
（人民币/月） 

租金至 
（人民币/月） 

租金自 
（人民币/月） 

租金至 
（人民币/月） 

租金自 
（人民币/月） 

租金至 
（人民币/月） 

1 居室公寓

常见面积 700 
 平方英尺

850 
 平方英尺

700 
 平方英尺

850 
 平方英尺

700 
 平方英尺

850 
 平方英尺

700 
 平方英尺

850 
 平方英尺

2020 年 
 第 4 季度 10,000 14,000 16,000 20,000 22,000 28,000 32,000 38,000

2019 年 
 第 4 季度 12,000 15,000 16,000 20,000 23,000 28,000 31,000 37,000

2 居室公寓

常见面积 850 
 平方英尺 

1200 
 平方英尺

850 
 平方英尺

1200 
 平方英尺

850 
 平方英尺

1200 
 平方英尺

850 
 平方英尺

1200 
 平方英尺

2020 年 
 第 4 季度 15,000 18,000 20,000 26,000 28,000 34,000 36,000 54,000

2019 年 
 第 4 季度 16,000 18,000 19,000 26,000 31,000 33,500 38,000 52,000

3 居室公寓

常见面积 1300 
 平方英尺

1800 
 平方英尺

1300 
 平方英尺

1800 
 平方英尺

1300 
 平方英尺

1800 
 平方英尺

1300 
 平方英尺

1800 
 平方英尺

2020 年 
 第 4 季度 20,000 24,000 26,000 34,000 36,000 44,000 46,000 72,000

2019 年 
 第 4 季度 22,000 25,000 26,000 34,000 38,000 43,000 47,000 70,000

4 居室公寓

常见面积 1800 
 平方英尺

3000 
 平方英尺

1800 
 平方英尺

3000 
 平方英尺

1800 
 平方英尺

3000 
 平方英尺

1800 
 平方英尺

3000 
 平方英尺

2020 年 
 第 4 季度 26,000 34,000 36,000 45,000 44,000 56,000 58,000 80,000

2019 年 
 第 4 季度 28,000 35,000 36,000 44,000 43,000 54,000 58,000 78,000

4/5 居室
别墅

常见面积 3000 
 平方英尺

5000 
 平方英尺

3000 
 平方英尺

5000 
 平方英尺

3000 
 平方英尺

5000 
 平方英尺

3000 
 平方英尺

5000 
 平方英尺

2020 年 
 第 4 季度 35,000 45,000 45,000 56,000 62,000 72,000 72,000 90,000

2019 年 
 第 4 季度 37,000 45,000 44,000 55,000 65,000 72,000 72,000 90,000
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广州
市场价格表

广州 - 常见租金报价一览（粗略值）* 

标准 经济型 标准 高档 豪华

地段 双井、 CBD、 三里屯和朝阳公园是受外籍人员欢迎的居住区

描述 物业管理服务尚可
有大堂， 可能有健身房， 外籍人
员占居民比例达到 30%， 物业管

理服务较好

有大堂和前台、 健身房和游泳池， 
外籍人员占居民比例达到 50%， 

物业管理服务优良

有大堂和前台、 健身房和游泳池， 
外籍人员占居民比例达到 60%， 

物业管理服务优良

物业概述 租金自 
（人民币/月） 

租金至 
（人民币/月） 

租金自 
（人民币/月） 

租金至 
（人民币/月） 

租金自 
（人民币/月） 

租金至 
（人民币/月） 

租金自 
（人民币/月） 

租金至 
（人民币/月） 

1 居室公寓

常见面积 500 
 平方英尺 

850 
 平方英尺 

500 
 平方英尺 

850 
 平方英尺 

500 
 平方英尺

850 
 平方英尺

500 
 平方英尺

850 
 平方英尺 

2020 年 
 第 4 季度 5,000 7,000 10,000 15,000 17,000 23,000 25,000 32,000

2019 年 
 第 4 季度 5,000 7,000 11,000 16,000 18,000 23,000 25,000 33,000

2 居室公寓

常见面积 850 
 平方英尺 

1200 
 平方英尺 

850 
 平方英尺 

1200 
 平方英尺 

850 
 平方英尺 

1600 
 平方英尺

850 
 平方英尺

1200 
 平方英尺 

2020 年 
 第 4 季度 8,000 14,000 10,000 16,000 19,000 26,000 31,000 42,000

2019 年 
 第 4 季度 9,000 15,000 11,000 18,000 20,000 28,000 32,000 43,000

3 居室公寓

常见面积 1400 
 平方英尺 

2000 
 平方英尺 

1400 
 平方英尺 

2000 
 平方英尺 

1400 
 平方英尺 

2000 
 平方英尺 

1400 
 平方英尺 

2000 
 平方英尺 

2020 年 
 第 4 季度 13,000 18,000 17,000 25,000 28,000 38,000 36,000 43,000

2019 年 
 第 4 季度 14,000 20,000 18,000 26,000 28,000 38,000 36,000 45,000

4 居室公寓

常见面积 2000 
 平方英尺 

3000 
 平方英尺 

2000 
 平方英尺 

3000 
 平方英尺 

2000 
 平方英尺 

3000 
 平方英尺 

2000 
 平方英尺 

3000 
 平方英尺 

2020 年 
 第 4 季度 28,000 35,000 33,000 43,000 46,000 56,000 52,000 65,000

2019 年 
 第 4 季度 28,000 35,000 33,000 43,000 46,000 56,000 52,000 65,000

4/5 居室
别墅

常见面积 2500 
 平方英尺 

4000 
 平方英尺 

2500 
 平方英尺

4000 
 平方英尺

2500 
 平方英尺

4000 
 平方英尺

2500 
 平方英尺 

4000 
 平方英尺 

2020 年 
 第 4 季度 35,000 50,000 40,000 60,000 45,000 70,000 80,000 100,000

2019 年 
 第 4 季度 35,000 50,000 40,000 60,000 45,000 70,000 80,000 100,000

北京住宅租赁市场趋势

常规租期 12 个月或 24 个月 
续租租期：12 个月

通知期 2 个月租金

常规租赁保证金 2 个月租金

*新签定的租赁合同有 10+2 个月的中断期， 但是最短租期是 12 个月。续租条件更宽松一些， 中断期通常为 4+2 或 6+2 个月。
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深圳
市场价格表

上海住宅租赁市场趋势

常规租期 12 个月或 24 个月
续租租期：12 个月

通知期 2 个月租金

常规租赁保证金 2 个月租金

深圳 - 常见租金报价一览（粗略值）* 

标准 经济型 标准 高档 豪华

地段 物业管理服务尚可
有大堂， 可能有健身房， 外籍人
员占居民比例达到 30%， 物业管

理服务较好

有大堂和前台、 健身房和游泳池， 
外籍人员占居民比例达到 50%， 

物业管理服务优良

有大堂和前台、 健身房和游泳池， 
外籍人员占居民比例达到 60%， 

物业管理服务优良

物业概述 租金自 
（人民币/月） 

租金至 
（人民币/月） 

租金自 
（人民币/月） 

租金至 
（人民币/月） 

租金自 
（人民币/月） 

租金至 
（人民币/月） 

租金自 
（人民币/月） 

租金至 
（人民币/月） 

1 居室公寓

常见面积 700 
 平方英尺

850 
 平方英尺

700 
 平方英尺

850 
 平方英尺

700 
 平方英尺

850 
 平方英尺

700 
 平方英尺

850 
 平方英尺

2020 年 
 第 4 季度 6,000 8,000 11,000 15,000 17,000 23,000 25,000 32,000

2019 年 
 第 4 季度 6,000 8,000 12,000 16,000 18,000 23,000 25,000 33,000

2 居室公寓

常见面积 850 
 平方英尺 

1200 
 平方英尺

850 
 平方英尺

1200 
 平方英尺

850 
 平方英尺

1200 
 平方英尺

850 
 平方英尺

1200 
 平方英尺

2020 年 
 第 4 季度 8,000 14,000 11,000 16,000 20,000 26,000 31,000 42,000

2019 年 
 第 4 季度 9,000 15,000 12,000 18,000 20,000 28,000 32,000 43,000

3 居室公寓

常见面积 1300 
 平方英尺

1800 
 平方英尺

1300 
 平方英尺

1800 
 平方英尺

1300 
 平方英尺

1800 
 平方英尺

1300 
 平方英尺

1800 
 平方英尺

2020 年 
 第 4 季度 13,000 18,000 18,000 25,000 28,000 38,000 36,000 43,000

2019 年 
 第 4 季度 14,000 20,000 19,000 26,000 28,000 38,000 36,000 45,000

4 居室公寓

常见面积 1800 
 平方英尺

3000 
 平方英尺

1800 
 平方英尺

3000 
 平方英尺

1800 
 平方英尺

3000 
 平方英尺

1800 
 平方英尺

3000 
 平方英尺

2020 年 
 第 4 季度 28,000 35,000 33,000 43,000 46,000 56,000 52,000 65,000

2019 年 
 第 4 季度 28,000 35,000 33,000 43,000 46,000 56,000 52,000 65,000

4/5 居室
别墅

常见面积 3000 
 平方英尺

5000 
 平方英尺

3000 
 平方英尺

5000 
 平方英尺

3000 
 平方英尺

5000 
 平方英尺

3000 
 平方英尺

5000 
 平方英尺

2020 年 
 第 4 季度 NA 50,000 40,000 60,000 45,000 70,000 80,000 100,000

2019 年 
 第 4 季度 NA 50,000 40,000 60,000 45,000 70,000 80,000 100,000

*新签定的租赁合同有 10+2 个月的中断期， 但是最短租期是 12 个月。续租条件更宽松一些， 中断期通常为 4+2 或 6+2 个月。
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香港
市场纵览
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2020 年住宅物业市场进一步萎缩

由于新冠疫情肆虐， 香港住宅市场继续下行趋势。租金在 2020 
年全年都在下跌， 房价从几年前创纪录的历史高点下跌， 但是
香港仍然是全世界房价最高的地区之一。

很多外籍人员喜欢在能够方便搭乘地铁 (MTR) 的地段租房。在
香港岛的半山区、 中环、 湾仔、 上环、 坚尼地城和其他中央商
务区 (CBD) 附近有一些新的开发项目。

在九龙这边， 将军澳和大角咀由于靠近跨国公司办公地点， 所
以更受青睐。九龙东也是一个受欢迎的区域， 这附近有很多国
际学校， 可以满足外籍人员的需要。

在目前的经济环境下， 香港的房东们愿意在协商时留有一些余
地， 但是行情好的房子可协商的余地较小。目前本国公民和外
籍人员对月租金低于 40,000 港币的房子需求较大。

房东们通常希望能和机构业主尽快成交， 还会为房产中介提供
额外的佣金以确保成交。

根据地产中介第一太平戴维斯的统计， 香港岛、 九龙和新界的
租金在 2020 年下降幅度为 1.1% 到 11.8%。1 酒店式公寓市场
依然惨淡， 租金连续七个季度下降， 2020 年第 4 季度租金同
比下跌 2.5%。

就业安全是本国公民和外籍人员都关心的一个主要问题， 大量
出现的裁员情况影响着香港每一个人。2020 年第 4 季度的失
业率达到了 6.6%， 这创下了过去 16 年的新高， 零售、 酒店和
食品行业出现了大范围的失业。2

新冠疫情导致旅行限制， 香港也严格控制出入境。3 从2020 年 
3 月 25 日开始， 禁止所有非香港居民入镜。经中国、 澳门或台
湾入境香港的人员可免于此规定， 前提是在过去 14 天中未在
前述地区之外停留过。曾经前往被定义为“极高风险”或“非常
高风险”国家或地区的人员适用更加严格的要求， 截至 2021 
年 2 月 15 日， 此类国家或地区包括美国、 英国、 法国、 德国、 
印度。

有资格进入香港的入境人员通常需要提供出发前 72 小时内的
新冠病毒检测阴性报告。他们还需要在指定酒店隔离 21 天， 并
且要在抵达时和隔离期间进行新冠病毒检测。还必须提供预付
费证明和隔离计划。

目前看来， 香港经济前景不佳。在 2019 年经历了负增长之后， 
香港 GDP 在 2020 年继续下跌了 6.1%。4 政府依然对 2021 年
度 GDP 增长持乐观态度， 但是预计有一些不确定因素会对经
济复苏的速度和程度造成影响。

香港已经在 2021 年 2 月末开始在全地区范围内接种新冠疫
苗， 这可能刺激香港的经济复苏。已经建立了 18 个社区接种中
心， 每个区都有一个， 预计每天可接种 2,000 剂疫苗。5疫苗将
免费为香港居民提供。

总体来看， 住宅物业市场走弱， 而且 2021 年上半年将延续这
一趋势。

1. 第一太平戴维斯， 香港住宅租赁 – 2021 年 1 月， 2021: https://pdf.savills.asia/asia-pacific-research/hong-kong-research/hong-kong-residential/resl01-2021.pdf 

2. Yau, Cannix 及 Tsang, Denise。“香港第四波疫情：失业率达 6.6%， 为 16 年来最高， 特区深陷新冠疫情。”南华早报。访问时间为 2021 年 2 月 15 日。https://www.scmp.
com/news/hong-kong/hong-kong-economy/article/3118331/hong-kong-fourth-wave-jobless-rate-hits-new-16 

3. “新冠主题网站。”香港特别行政区政府访问时间为 2021 年 2 月 15 日。https://www.coronavirus.gov.hk/eng/index.html 
4. “香港经济状况。”香港特别行政区政府访问时间为 2021 年 2 月 15 日。https://www.hkeconomy.gov.hk/en/situation/development/index.htm#:~:text=The%20

Hong%20Kong%20economy%20recovered,3.6%25%20in%20the%20preceding%20quarter.&text=For%202020%20as%20a%20whole%2C%20real%20
GDP%20fell%20by%206.1%25. 

5. “香港将于 2 月末开始接种辉瑞疫苗。”海峡时报。访问时间为 2021 年 2 月 15 日。  https://www.straitstimes.com/asia/east-asia/hk-vaccinations-to-start-with-
pfizers-shot-at-end-february 

6.  “新冠疫苗接种计划。”香港特别行政区政府访问时间为 2021 年 2 月 15 日。https://www.covidvaccine.gov.hk/en/programme 
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香港
市场价格表

香港住宅租赁市场趋势

常规租期 24 个月

通知期 2 个月租金

常规租赁保证金 2 个月租金

*最短租期为 12 个月 + 2 个月过渡期（14 个月）， 但是实际租期为 24 个月。

香港 - 常见租金报价一览（粗略值）* 

标准 经济型 标准 高档 豪华

地段 东涌、 青衣、 香港东区 西环、 九龙西、 东区新界、 愉景湾 寿臣山、 赤柱、 春坎角、 大潭半山
区西、 薄扶林、 跑马地

太平山顶、 浅水湾、 深水湾、 中半
山、 司徒拔道

物业概述 租金自 
（港币/月）

租金至 
（港币/月）

租金自 
（港币/月）

租金至 
（港币/月）

租金自 
（港币/月）

租金至 
（港币/月）

租金自 
（港币/月）

租金至 
（港币/月）

1 居室公寓

常见面积 400 
 平方英尺

500 
 平方英尺

400 
 平方英尺

500 
 平方英尺

400 
 平方英尺

500 
 平方英尺

400 
 平方英尺

500 
 平方英尺

2020 年 
 第 4 季度 17,000 20,000 21,000 25,000 19,000 29,000 28,000 36,000

2019 年 
 第 4 季度 18,000 23,000 23,500 27,600 21,500 33,000 31,000 40,500

2 居室公寓

常见面积 550 
 平方英尺

700 
 平方英尺

550 
 平方英尺

700 
 平方英尺

550 
 平方英尺

700 
 平方英尺

550 
 平方英尺

700 
 平方英尺

2020 年 
 第 4 季度 20,000 24,000 26,000 40,000 31,800 44,500 39,000 47,000

2019 年 
 第 4 季度 23,500 28,000 29,000 45,000 36,000 50,500 44,000 52,800

3 居室公寓

常见面积 700 
 平方英尺

1200 
 平方英尺

700 
 平方英尺

1200 
 平方英尺

700 
 平方英尺

1200 
 平方英尺

700 
 平方英尺

1200 
 平方英尺

2020 年 
 第 4 季度 32,000 45,000 35,000 52,000 42,500 62,000 57,000 75,000

2019 年 
 第 4 季度 36,500 50,000 39,200 58,500 48,000 70,000 64,000 85,000

4 居室公寓

常见面积 1200 
 平方英尺

2000 
 平方英尺

1200 
 平方英尺

2000 
 平方英尺

1200 
 平方英尺

2000 
 平方英尺

1200 
 平方英尺

2000 
 平方英尺

2020 年 
 第 4 季度 47,000 60,000 49,000 114,000 75,000 130,000 84,000 118,000

2019 年 
 第 4 季度 53,000 68,000 55,000 128,000 84,000 148,000 95,000 134,500

4/5 居室
别墅

常见面积 3000 
 平方英尺

4000 
 平方英尺

3000 
 平方英尺

4000 
 平方英尺

3000 
 平方英尺

4000 
 平方英尺

3000 
 平方英尺

5000 
 平方英尺

2020 年 
 第 4 季度 78,000 88,000 107,000 176,000 130,000 170,000 180,000 340,000

2019 年 
 第 4 季度 88,000 100,000 120,000 198,000 145,000 190,000 200,000 380,000

住房供给动态  |  2021 年 3 月版    13



印度
市场纵览
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印度
市场纵览

需求疲软导致租金下跌

印度的外籍人员会发现市面上有合适的房子， 然而自己找房子
却很困难， 尤其是考虑到安保、 交通、 水电供应和靠近国际学
校这些因素的时候。所以强烈建议外籍人员通过有执照的房地
产中介租房。
2020 年全年， 印度受到新冠疫情的严重影响， 封城到 2020 年
第 1 季度末， 并限制国际和国内旅行。大概从 2020 年第 3 季
度开始解封， 印度逐渐打开国门， 直到年末。但是疫情不太稳
定：有的邦， 例如孟买和普纳所在的马哈拉施特拉邦， 甚至在 
2021 年还有大量新冠病例， 这有可能导致封锁整个邦。1

这种情况严重影响了住宅租赁市场， 中低端市场受影响尤为严
重， 与 2019 年相比， 中低端市场的租金在 2020 年跌幅为 5% 
到 30%。整体看来， 市场较为疲软， 需求非常低， 很少有从海
外派遣到印度或者在印度境内派遣的人员。
为了吸引新租客， 房东要么降低报价， 要么房租不变， 但是会
标注上可议价。房东欢迎租客续租或延期， 部分房东小幅调低
租金确保租客继续租住他们的房子。
预计 2021 年上半年， 全印度范围内的租金都会保持较低水
平， 几乎没有新的外籍人员入境。随着新冠疫情防控的进展， 
入境的外籍人员可能会在下半年再次推高市场需求。
虽然国内新冠疫情严峻， 仍然允许外籍人员入境印度， 但是入
境人员要遵守现行规定。2如果外籍人员签证到期， 通常可以通
过在线申请免费延期。
印度和部分国家/地区签定了放开空运和航空旅行的协议， 这
些国家/地区包括美国、 德国、 法国和日本， 可以和这些国家互
通民航航班。3但是各国通航条件有很大区别， 而且可能突然变
化。
全印度范围的大规模新冠疫苗接种计划已于 2021 年 1 月 16 
日开始， 预计截至 2021 年 7 月， 13 亿人口中的 3 亿人能够
完成接种。

德里
2020 年， 中低端地段， 如 Green Park、 SDA、 Defence 
Colony 和 Gulmohar Park， 大部分物业租金下跌约 15%。
在相对高端的社区中， 如 Chanakyapuri、 Westend、 Shanti 
Niketan 和 Golf Links， 各种面积的物业租金保持稳定。根据
房地产中介机构仲量联行的数据， 大部分新上市单位集中在 
Gurugram， 然后是 Noida。5

孟买 
孟买物业租赁市场仍然由房东主导， 高档和豪华区域的租金保
持稳定， 例如 Juhu、 Bandra、 Nariman Point、 Malabar Hill 
和 Worli。但是低端区域租金在 2020 年平均下跌约 10%， 例如 
Goregaon、 Jogeshwari 和 Andheri。
班加罗尔
2020 年， 中低端市场面积较小的物业租金跌幅最大， 达到 
15% 到 20%。这些区域包括 Waterville、 Skylark Greens、 
Prestige Ozone 和 Ferns Paradise。在较高端的市场中， 例
如 Epsilon、 Palm Meadows、 Prestige Oasis 和 Embassy 
Boulevard， 租金在 2020 全年保持稳定。
普纳
2020 全年， 中低端市场中， 2 居室的单位租金跌幅最大， 和 
2019 年相比， 跌幅达 20%。在中高端和豪华市场中， 4 居室的
单位租金也有小幅下跌。普纳其他细分市场的租金在 2020 年
保持稳定。受欢迎的地段包括特别经济区所在的市区东部和靠
近国际技术公司办公地点的区域。
海德拉巴
在印度各大城市中， 海德拉巴在 2020 年的租金跌幅最大。与 
2019 年相比， 全部区域中全部类型住房租金均下跌 33% 之
多。供给依然充足， 2020 年有超过 23,000 个单位上市， 超过 
2019 年新上市单位数量的两倍。大部分新上市的单位集中在
城西郊区的 Kondapur、 Hafeezpet 和 Kokapet。

1.“马哈拉施特拉邦即将再次封锁？由于新冠病例增加， 副首席部长警告将采取严厉措施。“India.com.访问时间为 2021 年 2 月 17 日。https://www.india.com/
maharashtra/maharashtra-to-face-another-lockdown-rise-in-covid-19-cases-alarming-may-take-harsh-steps-warns-deputy-cm-4424831/ 

2.“公告：新冠肺炎相关的旅行和签证限制。”印度移民局。访问时间为 2021 年 2 月 17 日。https://boi.gov.in/content/advisory-travel-and-visa-restrictions-related-
covid-19-0 

3.“关于空运协议。”印度民航部。访问时间为 2021 年 2 月 17 日。https://www.civilaviation.gov.in/en/about-air-transport-bubbles 
4.“印度开始大规模接种新冠疫苗。”海峡时报。访问时间为 2021 年 2 月 17 日。https://www.straitstimes.com/asia/south-asia/india-begins-mega-rollout-of-covid-19-

vaccine 
5.仲量联行印度公司， 印度房地产市场最新消息：2020 年第 4 季度， 2021年：https://www.jll.co.in/content/dam/jll-com/documents/pdf/research/jll-residential-

market-update-q4-2020.pdf
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德里
市场价格表

德里住宅租赁市场趋势

常规租期 11 个月

通知期 2 个月租金

常规租赁保证金 3 - 6 个月租金

*只要租期不超过 11 个月， 不强制要求进行租赁登记。但是强制要求使用带有公章的纸张打印租约并在上面签名， 最低费用为 100 印度
卢比。

德里 - 常见租金报价一览（粗略值）*

分类 标准（低） 高档（中） 豪华（高）

地段
Green Park、 Hauz Khas、 SDA、 

Nizamuddin、 Saket、 New Friends 
Colony、 Jungpura Extension

Defence Colony、 Hauz Khas、 Safdurjung 
Enclave、 Gulmohar Park、 Panchsheel、 

Sarvodaya Enclave、 Anand niketan

Chanakyapuri、 Vasant Vihar、 Westend、 
Shanti Niketan、 Golf Links、 Jor Bagh、 

物业概述 租金自 
（印度卢比/月）

租金至 
（印度卢比/月） 

租金自 
（印度卢比/月）

租金至 
（印度卢比/月） 

租金自 
（印度卢比/月）

租金至 
（印度卢比/月） 

1 居室

常见面积

未获得数据
2020 年 

 第 4 季度

2019 年 
 第 4 季度

2 居室

常见面积 900 
 平方英尺

1,200 
 平方英尺

900 
 平方英尺 

1,200 
 平方英尺

未获得数据2020 年 
 第 4 季度 50,000 90,000 80,000 125,000

2019 年 
 第 4 季度 60,000 90,000 80,000 150,000

3 居室

常见面积 1,500 
 平方英尺

2,000 
 平方英尺

2,000 
 平方英尺

3,500 
 平方英尺

3,500 
 平方英尺

4,000 
 平方英尺

2020 年 
 第 4 季度 75,000 180,000 150,000 300,000  250,000 450,000

2019 年 
 第 4 季度 90,000 180,000 150,000 350,000  250,000 450,000

4 居室

常见面积 2,000 
 平方英尺

3,500 
 平方英尺 

3,500 
 平方英尺

4,000 
 平方英尺

3,500 
 平方英尺

4,500 
 平方英尺

2020 年 
 第 4 季度 150,000 250,000 250,000 400,000 300,000 500,000

2019 年 
 第 4 季度 180,000 300,000 250,000 450,000 300,000 500,000

5 居室

常见面积

未获得数据

>3,500 
 平方英尺

>4,500 
 平方英尺

2020 年 
 第 4 季度 450,000 600,000 450,000 800,000

2019 年 
 第 4 季度 450,000 600,000 450,000 800000

4/5 居室
别墅

常见面积 450,000 >5,500 
 平方英尺

2020 年 
 第 4 季度 400,000+ 600,000+

2019 年 
 第 4 季度 400,000+ 600,000+

数据来源：信息由 IKAN Relocation Services 提供。
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孟买
市场价格表

孟买住宅租赁市场趋势

常规租期 12 个月或更长

通知期 2 个月租金

常规租赁保证金 3-6 个月租金

*所有租赁行为必须登记。  绝大部分住房的房东会要求签定租期 12 个月的租约。

孟买 - 常见租金报价一览（粗略值）* 

分类 标准（低） 高档（中） 豪华（高）

地段 Goregaon、 Jogeshwari、 Andheri Juhu、 Bandra、 Khar、 Santacruz

Peddar Road、 Altamount Road、 Breach 
Candy、 Nariman Point、 Walkeshwar、 

Carmicheal road、 Malabar Hill、 
Neapeansea road、 Cumballa Hill、 Worli

物业概述 租金自 
（印度卢比/月）

租金至 
（印度卢比/月） 

租金自 
（印度卢比/月）

租金至 
（印度卢比/月） 

租金自 
（印度卢比/月）

租金至 
（印度卢比/月） 

1 居室公寓

常见面积 500 
 平方英尺

700 
 平方英尺

500 
 平方英尺

700 
 平方英尺

未获得数据2020 年 
 第 4 季度 45,000 60,000 50,000 100,000

2019 年 
 第 4 季度 50,000 70,000 50,000 100,000

2 居室公寓

常见面积 900 
 平方英尺

1200 
 平方英尺

900 
 平方英尺

1200 
 平方英尺

900 
 平方英尺

1200 
 平方英尺

2020 年 
 第 4 季度 55,000 1,20,000 130,000 250,000 180,000 350,000

2019 年 
 第 4 季度 60,000 130,000 130,000 250,000 180,000 350,000

3 居室公寓

常见面积 1200 
 平方英尺

3000 
 平方英尺

1200 
 平方英尺

3000 
 平方英尺

1200 
 平方英尺

3000 
 平方英尺

2020 年 
 第 4 季度 90,000 2,00,000 160,000 4,50,000 300,000 600,000

2019 年 
 第 4 季度 100,000 200,000 160,000 500,000 300,000 600,000

4 居室公寓

常见面积 2000 
 平方英尺

4500 
 平方英尺

2000 
 平方英尺

4500 
 平方英尺

2000 
 平方英尺

4500 
 平方英尺

2020 年 
 第 4 季度 2,00,000 3,20,000 250,000 800,000 350,000 900,000

2019 年 
 第 4 季度 200,000 350,000 250,000 800,000 350,000 900,000

5 居室公寓

常见面积

未获得数据

>3500 
 平方英尺

>3500 
 平方英尺

2020 年 
 第 4 季度 300,000 800,000 400,000 900,000

2019 年 
 第 4 季度 300,000 800,000 400,000

数据来源：信息由 IKAN Relocation Services 提供。 
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班加罗尔
市场价格表

班加罗尔 - 常见租金报价一览（粗略值）*

分类 标准（低） 高档（中） 豪华（高）

社区

Waterville、 Water Woods、 Paradise 
Nest、 Skylark Greens、 Prestige silver 

oaks、 Adarsh Serenity、 班加罗尔市中心， 
（核心商业区/邻里商业区/次级商业区）的开

发商公寓/私人公寓

Lake Vista、 Pebble Bay (Apartments)、 
Prestige Ozone、 Chaithanya Armdale、 

Ferns Paradise、 Brigade Caladium、 班加
罗尔市中心， （核心商业区/邻里商业区/次级

商业区）的开发商公寓/私人公寓

Epsilon、 Windmills of Your Mind、 
Chaithanya Smaran、 Palm Meadows、 

Prestige Golfshire、 Embassy Boulavard、 
Prestige Oasis、 班加罗尔市中心（核心商业
区/邻里商业区/次级商业区）的开发商公寓/

私人公寓

物业概述 租金自 
（印度卢比/月）

租金至 
（印度卢比/月） 

租金自 
（印度卢比/月）

租金至 
（印度卢比/月） 

租金自 
（印度卢比/月）

租金至 
（印度卢比/月） 

1 居室

常见面积

未获得数据
2020 年 

 第 4 季度

2019 年 
 第 4 季度

2 居室

常见面积 1200 
 平方英尺

1500 
 平方英尺

1500 
 平方英尺

1700 
 平方英尺 未获得数据 

2020 年 
 第 4 季度 20,000 60,000 60,000 100,000

非常有限
2019 年 

 第 4 季度 25,000 70,000 60,000 120,000

3 居室

常见面积 1600 
 平方英尺

2000 
 平方英尺

2500 
 平方英尺

3500 
 平方英尺

3000 
 平方英尺

4800 
 平方英尺

2020 年 
 第 4 季度 60,000 100,000 80,000 150,000 150,000+

2019 年 
 第 4 季度 70,000 120,000 90,000 180,000 160,000+

4 居室

常见面积 3000 
 平方英尺

4000 
 平方英尺

4300 
 平方英尺

5000 
 平方英尺

3800 
 平方英尺

6500 
 平方英尺

2020 年 
 第 4 季度 120,000 180,000 120,000 225,000 200,000+

2019 年 
 第 4 季度 120,000 200,000 120,000 250,000 200,000+

5
 居室

常见面积

未获得数据 未获得数据

5000 
 平方英尺 

8000 
 平方英尺

2020 年 
 第 4 季度 300,000+

2019 年 
 第 4 季度 300,000+

4 居室别
墅

常见面积 3800 
 平方英尺

4500 
 平方英尺

4500 
 平方英尺 

5000 
 平方英尺

5000 
 平方英尺 

 8000 
 平方英尺

2020 年 
 第 4 季度 90,000 180,000+ 220,000 425,000 400,000+

2019 年 
 第 4 季度 90,001 200,000+ 230,000 450,000 400,000+

数据来源：信息由 IKAN Relocation Services 提供。

*只要租期不超过 11 个月， 不强制要求进行租赁登记。租期超过 11 个月， 则必须登记租赁行为。  

班加罗尔住宅租赁市场趋势

常规租期 11 个月

通知期 2 个月租金

常规租赁保证金 3 - 6 个月租金
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普纳
市场价格表

浦那住宅租赁市场趋势

常规租期 12 个月或更长

通知期 2 个月租金

常规租赁保证金 6-10 个月租金（可议）

*所有租赁行为必须登记。  绝大部分住房的房东会要求签定租期 12 个月的租约

浦那 - 常见租金报价一览（粗略值）* 

分类 标准（低） 高档（中） 豪华（高）

地段 Vishrant Vadi,Tingre Nagar、 Wagholi、 
Kharadi、 Viman Nagar

Sophan Baug、 Magarpatta、 Hadapsar 
、 Bhavdhan、 Wakad、 Aundh、 Baner、 

Boat Club Road 、 Kalyani Nagar、 
Koregoan Park、 Kharadi

Koregoan Park、 Kalyani nagar、 Viman 
nagar、 Aundh、 Baner、 Boat Club Road、 

Magarpatta、 Sopanbaugh

物业概述 租金自 
（印度卢比/月）

租金至 
（印度卢比/月） 

租金自 
（印度卢比/月）

租金至 
（印度卢比/月） 

租金自 
（印度卢比/月）

租金至 
（印度卢比/月） 

1 居室公寓

常见面积  500 
 平方英尺 

 800 
 平方英尺 

 未获得数据  未获得数据 2020 年 
 第 4 季度 15,000 30,000

2019 年 
 第 4 季度  15,000 30,000

2 居室公寓

常见面积  900 
 平方英尺 

 1200 
 平方英尺 

 900 
 平方英尺 

 1200 
 平方英尺 

 未获得数据 2020 年 
 第 4 季度 20,000 50,000 40,000 100,000

2019 年 
 第 4 季度 25,000 50,000 50,000 100,000

3 居室公寓

常见面积  1,400 
 平方英尺 

 2,400 
 平方英尺 

 1400 
 平方英尺 

 2,400 
 平方英尺 

 2400 
 平方英尺 

 2,800 
 平方英尺 

2020 年 
 第 4 季度 35,000 100,000 60,000 150,000 130,000 200,000

2019 年 
 第 4 季度 35,000 100,000 60,000 150,000 130,000 200,000

4 居室公寓

常见面积  2500 
 平方英尺 

 3,500 
 平方英尺 

 2,500 
 平方英尺 

 4,000 
 平方英尺 

 3,500 
 平方英尺 

 6,000 
 平方英尺 

2019 年下半年 90,000 150,000 150,000 250,000 280,000 500,000

最近半年 90,000 150,000 150,000 300,000 300,000 500,000

最近一年  100,000  150,000  180,000  250,000  250,000  500,000 

5 居室公寓

常见面积

 未获得数据  未获得数据 

 >4500 
 平方英尺 

2020 年 
 第 4 季度 400,000+

2019 年 
 第 4 季度  450,000+ 

数据来源：信息由 IKAN Relocation Services 提供。
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海德拉巴
市场价格表

海德拉巴 - 常见租金报价一览（粗略值）*

分类 标准（低） 高档（中） 豪华（高）

社区
Jubilee Hills、 Banjara Hills、 Madhapur、 

Kondapur、 Gachibowli、 Manikonda、 
KPHB、 Miyapur、 Chanda Nagar、 

Nallagandla

Jubilee Hills、 Banjara Hills、 Madhapur、 
Kondapur、 Gachibowli、 Kokapet、 

Manikonda、 KPHB、 Miyapur、 Chanda 
Nagar、 Nallagandla、 Narsingi、 Kokapet

Jubilee Hills、 Banjara Hills、 Madhapur、 
Kondapur、 Gachibowli、 Kokapet、 
Manikonda、 KPHB、 Nallagandla、 

Narsingi、 Kokapet

物业概述 租金自 
（印度卢比/月）

租金至 
（印度卢比/月） 

租金自 
（印度卢比/月）

租金至 
（印度卢比/月） 

租金自 
（印度卢比/月）

租金至 
（印度卢比/月） 

1 居室公寓

常见面积 400 
 平方英尺

800 
 平方英尺

500 
 平方英尺

800 
 平方英尺

未获得数据

2020 年 
 第 4 季度 10,000 16,000 15,000 25,000

2019 年 
 第 4 季度 10,000 16,000 15,000 27,000

2 居室公寓

常见面积 900 
 平方英尺

1250 
 平方英尺

900 
 平方英尺

1400 
 平方英尺

2020 年 
 第 4 季度 18,000 25,000 20,000 40,000

2019 年 
 第 4 季度 22,000 30,000 25,000 60,000

3 居室公寓

常见面积 1600 
 平方英尺

3000 
 平方英尺

1600 
 平方英尺

3000 
 平方英尺

2000 
 平方英尺

4000 
 平方英尺

2020 年 
 第 4 季度 25,000 50,000 35,000 80,000 50,000 150,000

2019 年 
 第 4 季度 28,000 75,000 45,000 100,000 60,000 165,000

4 居室公寓/
别墅

常见面积 2000 
 平方英尺

4500 
 平方英尺

2000 
 平方英尺

4500 
 平方英尺

2000 
 平方英尺

>3500 
 平方英尺

2020 年 
 第 4 季度 50,000 100,000 75,000 150,000 120,000 300,000+ 

2019 年 
 第 4 季度 65,000 120,000 85,000 165,000 135,000 300,000+

5 居室公寓/
别墅

常见面积 >3500 
 平方英尺

>3500 
 平方英尺

>3500 
 平方英尺

2020 年 
 第 4 季度 150,000+ 200,000+ 300,000+ 

2019 年 
 第 4 季度 165,000+ 225,000+ 300,000+ 

数据来源：信息由 IKAN Relocation Services 提供。

*只要租期不超过 11 个月， 不强制要求进行租赁登记。租期超过 11 个月， 则必须登记租赁行为。 

班加罗尔住宅租赁市场趋势

常规租期 11 个月

通知期 2 个月租金

常规租赁保证金 3 - 6 个月租金
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吉隆坡
市场纵览
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需求疲软和大量供应下的租方市场

吉隆坡有各种住房可供外籍人员选择， 外籍人员可以根据自己
的预算和生活需要选择想要的住房类型和地段。选择住房时， 主
要考虑的因素包括安全因素、 到工作地点和学校的距离及便捷程
度， 以及周边的配套设施。

马来西亚在 2020 年全年都受到新冠疫情的严重影响， 关闭或暂
时停用了很多公共设施， 包括公共泳池和室外休闲区。

由于封城和出行限制， 很多外籍人员， 尤其是预算较高的群体， 
寻求租住带私人泳池和室外区域的有地住宅。由于疫情原因， 远
程办公越来越普遍， 很多外籍人员也在寻找带有独立办公区域的
住房， 满足他们日常的远程办公需要。

目前有地住宅更受青睐， 非有地住宅供应充足。根据莱坊国际研
究机构的数据， 2020 年末高端公寓和酒店式公寓单位供应量超
过超过 64,000 个单位。

值得注意的是， 2020 年下半年新上市的包括吉隆坡市区的 8 
Kia Peng 和 Star Residence 2 号住宅楼， 这两个项目共有 900 
多个单位。在 Mont’ Kiara 和 Sri Hartamas 地区， TWY、 Agile 
和吉隆坡大都会的 Arte Mont’ Kiara 供应 300 多个单位。

KL City、 Ampang Hills、 U-Thant 和 Bangsar 地区的租金在 
2020 年全年整体下跌。Damansara Heights 和 Mont’ Kiara 的
租金总体稳定。政府公布了一项经济刺激计划， 其中包括针对住
宅市场的刺激措施， 所以吉隆坡住宅物业市场应该会回暖。2

预计外籍人员净流入的数量较小， 所以房东降低租金的压力增
大。房东通常会接受租客的要求并且主动将租金最高下调 5%， 
但是这种情况主要集中在封城期间。 

石油天然气、 旅游和酒店以及食品饮料行业出现大量裁员。但是
在快速消费品 (FMCG) 和科技行业中有部分新入境的外籍人员。

新冠疫情导致旅行限制的出台， 但是达到某些条件的外籍人员和
家属可以申请入境或重新入境。3 总体来说， 在向马来西亚移民
局申请入境许可之前， 入境的全部外籍人员首先要从所在行业相
关审批或监管机构获取担保函。

截止本报告发布之日， 旅行者在出发前还需要准备航班日期三
日内的新冠病毒检测阴性报告， 并在手机上安装 MySejahtera 
健康监测和接触者追踪应用。抵达时， 还需要再次进行新冠病
毒检测， 并在专门地点隔离 14 天。外籍人员需承担全部相关费
用。请访问 SIRVA 疫情防控表格查看 40 多个国家/地区的隔
离和出行规定， 以上信息每周更新。 

2020 年， 马来西亚经济下滑 5.6%， 这是 1998 年亚洲金融危
机以来的最大跌幅。4 但是预计经济会复苏， 马来西亚银行分析
师预测 2021 年经济增长率为 5.1%。

新冠疫苗接种计划预计会为经济复苏提供助力， 马来西亚政府
将为马来西亚全体居民免费接种， 包括外籍人员及家属。6

预计房龄较老或受欢迎程度较低的物业租金在 2021 年将面临
下行压力， 其他物业租金将保持相对稳定。

1. 莱坊国际研究机构， 2020 年下半年房地产回顾， 2020：https://content.knightfrank.com/research/179/documents/en/malaysia-real-estate-highlights-

2h-2020-7724.pdf  

2. Dzulkifly, Danial。“第一太平戴维斯指数：新冠疫情导致上半年吉隆坡物业价值和租金下跌。“马来邮报。访问时间为 2021 年 2 月 15 日。https://www.malaymail.com/
news/money/2020/08/11/savills-index-kl-property-value-rental-down-in-h1-due-to-covid-19-disruptio/1892939 

3. “入境马来西亚。”马来西亚移民局外籍人员服务司访问时间为 2021 年 2 月 15 日。https://myentry.myxpats.com.my/app/ 

4. Zahid, Syed Jaymal。“马来西亚 2020 年 GDP 下跌 5.6%， 创下 1998 年亚洲金融危机以来最大跌幅。”马来邮报。访问时间为 2021 年 2 月 15 日。https://www.
malaymail.com/news/malaysia/2021/02/11/malaysias-2020-gdp-dropped-5.6pc-biggest-fall-since-1998-asian-financial-cr/1948935 

5. “马来西亚 2021 年 GDP 将上涨 5.1%。”马来西亚星报。访问时间为 2021 年 2 月 15 日。https://www.thestar.com.my/business/business-news/2021/01/05/
malaysia-to-record-gdp-growth-of-51-in-2021 

6. “将为居住在马来西亚的非本国公民免费接种新冠疫苗。”新海峡时报。访问时间为 2021 年 2 月 15 日。https://www.nst.com.my/news/nation/2021/02/664950/non-
citizens-residing-malaysia-get-free-covid-19-vaccine 
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需求疲软和大量供应下的租方市场

吉隆坡
市场价格表

吉隆坡住宅租赁市场趋势

常规租期 24 个月

通知期 2 个月租金

常规租赁保证金 2.5 个月租金

*最短租期为 24 个月， 但是可以选择 10+2 或 12+2 的方式提前终止合同。 

吉隆坡 - 常见租金报价一览（粗略值）* 

标准 经济型 标准 高档 豪华

地段 白沙罗 满家乐 肯尼山、 孟沙 阳光广场、 安邦区 

物业概述
租金自 

（马来西亚林
吉特/月）

租金至 
（马来西亚林
吉特/月） 

租金自 
（马来西亚林
吉特/月）

租金至 
（马来西亚林
吉特/月） 

租金自 
（马来西亚林
吉特/月）

租金至 
（马来西亚林
吉特/月） 

租金自 
（马来西亚林
吉特/月）

租金至 
（马来西亚林
吉特/月） 

1 居室

常见面积 500 
 平方英尺 

850 
 平方英尺 

500 
 平方英尺 

850 
 平方英尺 

500 
 平方英尺 

850 
 平方英尺 

500 
 平方英尺 

850 
 平方英尺 

2020 年 
 第 4 季度  1,500  2,100  2,650  3,300  2,800  4,300  2,850  4,750 

2019 年 
 第 4 季度  1,500  2,200  2,800  3,500  3,000  4,500  3,000  5,000 

2 居室

常见面积 850 
 平方英尺 

1200 
 平方英尺 

850 
 平方英尺 

1200 
 平方英尺 

850 
 平方英尺 

1200 
 平方英尺 

850 
 平方英尺 

1200 
 平方英尺 

2020 年 
 第 4 季度  2,400  3,100  3,150  4,750  4,000  5,700  3,800  7,100 

2019 年 
 第 4 季度  2,600  3,300  3,300  5,000  4,200  6,000  4,200  7,500 

3 居室

常见面积 1200 
 平方英尺 

2300 
 平方英尺 

1200 
 平方英尺 

2300 
 平方英尺 

1200 
 平方英尺 

2300 
 平方英尺 

1200 
 平方英尺 

2300 
 平方英尺 

2020 年 
 第 4 季度  3,300  4,800  4,000  8,500  4,800  8,100  4,750  8,500 

2019 年 
 第 4 季度  3,500  5,000  4,200  9,000  5,000  8,500  5,000  9,000 

4 居室

常见面积 1800 
 平方英尺 

3500 
 平方英尺 

1800 
 平方英尺 

3500 
 平方英尺 

1800 
 平方英尺 

3500 
 平方英尺 

1800 
 平方英尺 

3500 
 平方英尺 

2020 年 
 第 4 季度  5,700  7,500  6,600  14,000  7,600  11,500  8,500  11,500 

2019 年 
 第 4 季度  6,000  8,000  7,000  15,000  8,000  12,000  9,000  12,000 

4/5 居室

常见面积 3000 
 平方英尺 

6000 
 平方英尺 

3000 
 平方英尺 

6000 
 平方英尺 

3000 
 平方英尺 

6000 
 平方英尺 

3000 
 平方英尺 

6000 
 平方英尺 

2020 年 
 第 4 季度  7,600  9,500  9,500  17,000  8,550  19,000  9,500  19,000 

2019 年 
 第 4 季度  8,000  10,000  10,000  18,000  9,000  20,000  10,000  20,000 
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新加坡
市场纵览
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新加坡
市场纵览

2020 年租金小幅下跌

新加坡是一个安全的发达国家， 拥有庞大的公共交通网络， 相对较
低的个人所得税， 货币强势且稳定。外籍人员可以根据自己的预算和
生活需要选择各种住房。

但是房租可能在个人可支配收入中占很大一部分， 国际学校的学费
也很贵。

据城市发展局 (URA) 透露， 有地和非有地私人住宅的租金在 2020 
年分别下跌了 2.7% 和 0.5%。1 2020 年全年中， 核心中央区 (CCR) 
和其他中央区 (RCR) 的非有地住宅租金分别下跌 2.4% 和 0.1%， 而
中央区之外 (OCR) 的非有地住宅租金下跌 3.0%。

2020 年末私人住宅空置率为 7%， 高于 2019 年末的 5.5%。2020 年
末， 核心中央区、 其他中央区和中央区之外的已完工私人住宅空置
率分别为 11.0%、 7.3% 和 5.1%。

单身人士和已婚夫妇倾向于签定一年期租约， 有家人随行的人员则
倾向于签定两年期租约， 这是一个总体上的趋势。对于在办公室办公
的外籍人员来说， 居家办公越来越普遍， 所以一部分人想升级到面
积较大且有居家办公区域的住房。如果月租金低于 4,000 新加坡元
抑或租期为一年或更短， 租客需承担一个月租金的佣金。

各行业住房补贴不同， 部分外籍人员可能需要支付更多费用才能确
保租到想要的住房。石油天然气行业目前处于下行阶段， 而科技、 银
行、 制药行业处于上升期；这一因素可能导致相应行业的外籍人员流
动。一些地区性因素， 例如近年来香港的暴乱， 也可能导致外籍派遣
人员的净流入。

新冠疫情导致了旅行限制的出台， 但是截止本报告发布之日， 如果
能达到特定条件， 外籍人员及家属依然可以入境或重新入境新加
坡。2 通常要求全部入境旅行者获得相关政府部门发放的入境许可， 
并预付专门的居家通知 (SHN) 机构的食宿费用， 14 天隔离的费用为 
2,000 新加坡元。还必须提供出发前 72 小时内的新冠肺炎检测阴性
报告。抵达后， 入境旅行者必须履行为期 14 天的居家通知， 并在居
家通知期结束前再次进行新冠病毒检测。从 2021 年 1 月 1 日起， 如
果抵达后 14 天内出现新冠肺炎症状或检测结果呈阳性， 新加坡政府
将不再为外国人支付治疗费用， 所以有必要购买相关医疗保险。隔离
和旅行/移民规定可能有改动。请访问 SIRVA 疫情防控表格查看 40 
多个国家/地区的最新政策， 以上信息每周更新。

2020 年， 新加坡经历了其历史上最严重的经济衰退， 外籍人员就业
前景不佳， 尤其是政府鼓励公司雇佣本国公民。3 根据 2021 年新加
坡财政预算案， 2020 年 5 月启动的就业与技能配套计划将在 2021 
年另外投资 54 亿新加坡元， 为本国公民创造 200,000 个就业机
会。2020 年的高级职位裁员中， 被裁员的外籍人员比例高于本国公
民。

新加坡人力部也将就业准证 (EP) 持有者的最低工资标准调高至 
4,500 新加坡元， 从 2020 年 9 月 1 日起生效。5 金融服务行业人员
的最低工资标准更高。2021 年 5 月 1 日起， 申请续期的就业准证持
有者也需要遵守上述规定。

GDP 在 2020 年下跌 5.4% 之后， 新加坡贸易和工业部预测新加坡 
2021 年经济增长率在 4% 到 6% 之间。6 新加坡贸易和工业部对新
冠疫苗接种持肯定态度， 认为疫苗接种将刺激国际经济增长。

新加坡也快速开展了新冠疫苗接种计划， 截至 2021 年 2 月 11 日， 
已经有 250,000 人接种了第一剂疫苗。7 全体新加坡公民及居民， 包
括持访问签证的外籍人员及家属， 都可以免费接种疫苗， 疫苗接种
采取自愿原则。

住宅物业市场预计将保持相对稳定， 波动幅度较小。

1. “2020 年第 4 季度房地产统计数据发布。”城市发展局。访问时间为 2021 年 1 月 30 日。https://www.ura.gov.sg/Corporate/Media-Room/Media-Releases/pr21-02

2. “要求及流程。”新加坡移民与关卡局。访问时间为 2021 年 2 月 16 日。https://safetravel.ica.gov.sg/wphl/requirements-and-process 

3. “受经济衰退影响， 新加坡外籍人员就业机会减少， 本过公民雇佣率升高。”商业时报。访问时间为 2021 年 2 月 16 日。https://www.businesstimes.com.sg/
government-economy/singapore-expat-jobs-under-threat-in-recession-local-hire-push 

4. Tham, Davina。“关于 2021 年新加坡财政预算案， 你需要了解什么。”亚洲新闻台。访问时间为 2021 年 2 月 16 日。https://www.channelnewsasia.com/news/
singapore/budget-2021-jobs-support-scheme-extended-covid-19-resilience-14208356 

5. Ang, Hwee Min。“就业准证持有者最低工资标准上调 600 新加坡元， 特别准证持有者最低工资标准上调 100 新加坡元， 对金融服务要求更高。”亚洲新闻台。访问时间为 
2021 年 2 月 16 日。https://www.channelnewsasia.com/news/singapore/mom-employment-pass-s-pass-minimum-qualifying-salary-fair-hiring-13059356 

6. Goh、 Gayle。“新加坡贸易和工业部仍然预测新加坡 2021 年 GDP 增幅为 4% 到 6%。”商业时报。访问时间为 2021 年 2 月 16 日。https://www.businesstimes.com.sg/
government-economy/mti-maintains-singapores-gdp-growth-forecast-at-4-to-6-for-2021 

7. Ng, Jun Sen。“李显龙总理宣布新加坡已有 250,000 人接种新冠疫苗第一剂。”今日报。访问时间为 2021 年 2 月 16 日。https://www.todayonline.com/
singapore/250000-people-singapore-received-first-dose-covid-19-vaccine-pm-lee 
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新加坡
市场价格表

新加坡住宅租赁市场趋势

常规租期 24 个月

通知期 2 个月租金

常规租赁保证金 2 个月租金

35,000

标准 经济型 标准 高档 豪华

地段 加东、 马林百列、 勿洛、 樟宜 大巴窑、 宏茂桥、 碧山 武吉知马、 诺维娜、 纽顿 乌节、 里巴巴利、 东陵路、 花柏
山、 圣淘沙湾

物业概述 租金自 
（新加坡元/月） 

租金至 
（新加坡元/月） 

租金自 
（新加坡元/月） 

租金至 
（新加坡元/月） 

租金自 
（新加坡元/月） 

租金至 
（新加坡元/月） 

租金自 
（新加坡元/月） 

租金至 
（新加坡元/月） 

1 居室公寓

常见面积  500 
 平方英尺  

 650 
 平方英尺  

 500 
 平方英尺 

 650 
 平方英尺  

 500 
 平方英尺  

 650 
 平方英尺  

 500 
 平方英尺  

 650 
 平方英尺  

2020 年 
 第 4 季度 2,300 2,700 2,800 3,200 2,500 3,100 3,300 6,000

2019 年 
 第 4 季度 2,300 2,900 2,900 3,200 2,800 3,500 3,500 6,100

2 居室公寓

常见面积  650 
 平方英尺  

 1000 
 平方英尺 

 650 
 平方英尺 

 1000 
 平方英尺  

 650 
 平方英尺 

 1000 
 平方英尺 

 650 
 平方英尺 

 1000 
 平方英尺 

2020 年 
 第 4 季度 2,900 4,500 3,400 4,200 3,500 6,800 4500 10,000

2019 年 
 第 4 季度 2,900 4,800 3,600 4,200 3,700 7,300  4,700 8,700

3 居室公寓

常见面积  1000 
 平方英尺  

 1500 
 平方英尺 

 1000 
 平方英尺 

 1500 
 平方英尺 

 1000 
 平方英尺 

 1500 
 平方英尺 

 1000 
 平方英尺 

 1500 
 平方英尺 

2020 年 
 第 4 季度 3,600 6,000 4,800 6,600 5,500 7,500 7,500 12,000

2019 年 
 第 4 季度 3,800 6,200  4,300 5,500 5,500 8,200 7,300  12,000

4 居室公寓

常见面积  1500 
 平方英尺 

 3000 
 平方英尺 

 1500 
 平方英尺  

 3000 
 平方英尺 

 1500 
 平方英尺 

 3000 
 平方英尺 

 1500 
 平方英尺 

 3000 
 平方英尺 

2020 年 
 第 4 季度 5,800 10,000 6,600 9,800 8,500 12,000 11,500 22,000

2019 年 
 第 4 季度 6,000 9,800 7,000 9,300 8,900 12,500 11,500 24,000

4/5 居室
别墅

常见面积  3000 
 平方英尺 

 5000 
 平方英尺 

 3000 
 平方英尺 

 5000 
 平方英尺 

 3000 
 平方英尺 

 5000 
 平方英尺  

 3000 
 平方英尺 

 5000 
 平方英尺 

2020 年 
 第 4 季度 8,500 13,000 7,500 13,500 12,500 20,000 16,000 38,000

2019 年 
 第 4 季度 9,000 12,300 8,800 12,800 11,300 19,200 16,200 42,000
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市场纵览
Bangkok
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2020 年整个曼谷房租普遍下跌

外籍人员可以选择各种住房， 例如靠近市中心的公寓和酒
店式公寓， 或者郊区面积较大的有地住宅。建议通过有资
质的房地产中介在泰国租房， 因为税务事务较复杂， 难以
处理， 对于刚到泰国的人来说尤其如此。

对于在曼谷的外籍人员来说， 素坤逸、 沙通、 席隆和中央
商务区 (CBD) 仍然是最受欢迎的居住区。由于租金较低和
靠近国际学校， 班纳地区也越来越受青睐。

与 2019 年相比， 曼谷各种住房的租金在 2020 年下跌了 
5% 到 10%， 下跌的主要原因是新冠疫情的负面影响。由
于就业方面的不确定性， 部分外籍人员在被裁员后不得不
租住租金较低的住房或者放弃已经租住的住房。

根据世邦魏理仕提供的数据， 由于很多职位的招聘被取消
或推迟， 外籍人员数量同比下降了 10.9%。1

由于需求锐减， 房东正在努力保住留下的外籍人员的租
约。部分房东在正常续租时会提供 5% 到 10% 的租金折
扣， 如果租期达到或超过两年， 租金折扣甚至能达到 20%
。其他房东也会提供灵活的租约条件， 或者可以签定六个
月的短租约。

2020 年第 3 季度， 曼谷公寓的入住率为过去十年最低的 
82.8%， 和之前的 12 个月相比低了 9.9%。2 新公寓的供应
依然充足， 预计 2020 年末供应量为 9,799 个单位。

酒店式公寓入住率低得多， 这主要是因为大量日本人离开
曼谷， 而日本人是酒店式公寓的主要租客。2020 年第 3 季
度末的平均入住率仅为 53.1%， 与发布本报告之前的 12 
个月相比， 急剧下跌了 27%。

新冠疫情导致旅行限制的出台， 但是如果满足某些条件， 
可允许外籍人员及家属入境或重新入境泰国。3 通常要求
外籍人员提供有效的入境许可、 适飞证明、 以及出发前 72 
小时内的新冠病毒检测阴性报告。还要求在专门机构进行
隔离， 并拥有保额至少为 100,000 美元并涵盖新冠肺炎的
医疗保险。

抵达后， 需进行 14 天的隔离， 再次进行新冠病毒检测， 并
在手机中下载安装接触者追踪和健康监测应用。

泰国的新冠疫苗接种进度落后于邻国， 预计将从 2021 年 
6 月开始接种。4 虽然开始较晚， 但是泰国计划在 2021 年
末完成 7500 万人口半数的接种工作。

在官方发布 GDP 数据之前， 泰国财政部预计 2020 年 
GDP 下跌 6.5%。5 泰国在抗击疫情方面没有实质进步， 而
且该国依赖旅游业， 而入境游客人数预计较少， 因此泰国
财政部将其 2021 年 GDP 增幅预期从 4.5% 大幅下调至 
2.8%。

入境外籍人员数量预计较少， 因此住宅物业市场预计在 
2021 全年中将继续保持疲软， 租金将继续下跌。

1. “租一套曼谷的公寓。”世邦魏理仕泰国。访问时间为 2021 年 2 月 16 日。https://www.cbre.co.th/guides/bangkok-apartment-rental-information 

2. 世邦魏理仕， 2020 年第 3 季度曼谷房地产市场整体情况， 2020：https://www.cbre.co.th/report-detail/thailand/bangkok-overall-marketview-q3-2020 

3. “在泰国旅游时需遵守的规定。”泰国民航局。https://www.caat.or.th/wp-content/uploads/2020/08/Measures-to-be-complied-with-when-travelling-into-
Thailand_31July20.pdf

4. “一位议员透露， 由于疫苗接种推迟， 泰国每月损失 2500 亿。”曼谷邮报。访问时间为 2021 年 2 月 16 日。https://www.bangkokpost.com/thailand/politics/2069855/
thailand-losing-b250bn-per-month-as-vaccine-delayed-mp-says 

5. Thaichareon, Kitiphong。“第一次更新 - 由于旅游业不景气， 泰国财政部调低 2021 年 GDP 增幅预期。”访问时间为 2021 年 2 月 16 日。https://www.reuters.com/
article/thailand-economy-forecast-idUSL1N2K30FU 
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Bangkok
市场价格表

曼谷 - 常见租金报价一览（粗略值）*

标准 经济型 标准 高档 豪华

地段 素坤逸/CBD

物业概述 租金自 
（泰铢/月） 

租金至 
（泰铢/月） 

租金自 
（泰铢/月） 

租金至 
（泰铢/月） 

租金自 
（泰铢/月） 

租金至 
（泰铢/月） 

租金自 
（泰铢/月）

租金至 
（泰铢/月）

1 居室公寓

常见面积 25-30 平方米 30-32 平方米 45-55 平方米 70-110 平方米

2020 年 
 第 4 季度 8,000 12,600 18,000 22,500 49,500 63,000 54,000 72,000

2019 年 
 第 4 季度 12,000 14,000 20,000 25,000 55,000 70,000 60,000 80,000

2 居室公寓

常见面积  45-80 平方米  60-90 平方米  60-100 平方米  100-170 平方米 

2020 年 
 第 4 季度 27,000 36,000 58,500 67,500 85,500 99,000 135,000 162,000

2019 年 
 第 4 季度 30,000 40,000 65,000 75,000 95,000 110,000 150,000 180,000

3 居室公寓

常见面积  100-120 平方米  150-180 平方米  150-200 平方米  150-250 平方米 

2020 年 
 第 4 季度 45,000 54,000 81,000 90,000 108,000 171,000 180,000 270,000

2019 年 
 第 4 季度 50,000 60,000 90,000 100,000 120,000 190,000 200,000 300,000

4 居室公寓

常见面积 120-150 平方米 160-180 平方米  250-350 平方米  400-700 平方米 

2020 年 
 第 4 季度

未获得数据
180,000 280,000 270,000 405,000

2019 年 
 第 4 季度 200,000 300,000 300,000 450,000

4/5 居室
别墅

常见面积

未获得数据

 400-600 平方米  500-1000 平方米 

2020 年 
 第 4 季度 207,000 225,000

不适用
2019 年 

 第 4 季度 230,000 250,000

数据来源：Pacific Orientation 

*外交条款只能在租期的第二年适用。极个别情况下公司业主可能在租客居住满 6-10 个月的情形下接受外交条款。 

在洽谈租约/付款过程中， 超过 95% 的房东坚持收取定金/押金， 然后才会为租客保留房子。签订租约之后， 会返还上述金额（然后支付押
金和第一个月的租金）， 或者从第一个月的房租中扣除。

曼谷住宅租赁市场趋势

常规租期  12 个月 

通知期 1-2 个月

常规租赁保证金 2 个月租金
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市场纵览
东京
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2020 年房地产市场走势强劲

和亚洲其他城市相比， 对于外籍人员， 尤其是第一次入境的外籍
人员来说， 在东京租房是一件很有挑战的事情。外籍人员在租房
时需要遵守严格的规定， 常常需要通过保证公司才能确保个人能
租到房子。

虽然新冠疫情从 2020 年初就产生了很大影响， 但是可供租住
的住宅物业仍然紧缺。东京的租金走势随着物业类型和地段而变
化， 但是租赁市场整体上保持强劲。在麻布、 六本木、 広尾等高端
社区， 租金实际上已经上涨。

根据森山房地产信托的数据， 2020 全年住宅物业平均入住率为 
95.6%， 略低于 2019 年 96.7% 的平均入住率。1

根据 Tokyo Kantei 的数据， 2020 年， 东京 23 个区的公寓平均
出租率达到历史新高， 比 2019 年高 4.9%。2 东京六个中心区的
租金涨幅明显高于其他区：港区、 涩谷、 新宿、 文京、 千代田和中
央区非常受外籍人员青睐。

外籍人员和富裕的本国公民需要大量面积更大、 价格更好的房
子。日本籍高管也会搬迁， 而且由于远程办公越来越普遍， 他们
也在寻找面积较大且有独立办公区域的房子。

虽然供应量有限， 但是仍然有一些不太受欢迎的房子空置数月之
久。由于近期内预计不会有外籍人员入境日本， 这些房子的房东
又急于把房子租出去， 所以他们愿意和有意向的租客接触。

在 2020 年大多数时间里， 旅行禁令禁止外国人入境日本。第一
次申请入境的外籍人员和家属都不允许入境日本， 但是已经获得
有效签证的居民除外。

2020 年 10 月， 再次允许外国人入境， 但是仅限长期签证持有
者。3 在此期间， 大量外籍人员和家属入境， 这导致有 3 到 4 居室
的住宅需求大幅增加。

因为不能实地看房， 所以在很多情况下， 都是仅仅采用虚拟方式
看房之后就签定租约， 租金较高的房子也是如此。虽然这并不是
日本的常规做法， 但是很多外籍人员家庭还是选择这种方式， 因
为他们可以在抵达日本后立刻搬进租住的房子， 并在租住的房子
里进行为期两周的强制自我隔离。

入境禁令在 2020 年 12 月再次收紧， 东京和周边各县的紧急状
态直到 2021 年 3 月 21 日才结束， 目前仍不确定入境管控措施
何时才能放松。4 如果有紧急的特殊入境申请或出于公共利益考
虑， 管控措施可能有某种程度的放松。和 2020 年奥运会及残奥
会有关的入境申请可以优先， 但是并未明确说明何时允许新的外
籍人员入境。2021 年夏末的奥运会和残奥会结束后才可能允许
新的外籍人员入境。

日本的新冠疫苗接种计划已经慢于美国、 欧洲等其他发达国家
和地区。疫苗接种开始于 2021 年 2 月 17 日， 第一批接种的是
医疗人员。5 日本的全部居民， 包括外籍人员， 在向大众开放接种
后， 都将进行疫苗接种。

日本经济 2020 年跌幅为 4.8%， 这是 2009 年之后首次经济衰
退。6 在 2020 年下半年的强劲增长之后， 经济学家对 2021 年的
经济复苏持乐观态度， 但是仍然担忧疫情有可能再次大规模爆
发。

很难预测 2021 年的租金走势， 但是租金不会下跌。如果已经因
为疫情推迟的奥运会能在 2021 年 7 月 23 日如期举行， 将会有
大量短租房， 尤其是酒店式公寓的需求。因奥运会原因新入境的
外籍人员也会增加市场需求。 

1. “入住率趋势。”森山房地产信托投资公司。访问时间为 2021 年 2 月 15 日。https://mori-hills-reit.co.jp/en/portfolio/occupancy_rate/tabid/201/Default.aspx

2. 日本房地产中心， 2020 年日本房地产市场报告， 2021：https://japanpropertycentral.com/2021/01/our-japan-property-market-report-for-2020/

3. Horiuchi、 Junko.“基本将于 10 月放宽所有国家的入境限制。”日本共同社。访问时间为 2021 年 2 月 15 日。https://english.kyodonews.net/
news/2020/09/95bb5e7efd29-expert-panel-discusses-japans-reopening-of-borders-for-all-states.html 

4.  Osumi、 Magdalena.“日本将保持针对非常住外国公民的入境禁令。”日本时报访问时间为 2021 年 2 月 15 日。https://www.japantimes.co.jp/news/2021/03/19/
national/entry-ban-extended/ 

5. “日本开始新冠疫苗接种计划。”Deutsche Welle.访问时间为 2021 年 2 月 18 日。  https://www.dw.com/en/japan-starts-covid-vaccination-program/a-56594436

6.  “由于新冠疫情， 日本经济 2020 年跌幅达 4.8%。”BBC.访问时间为 2021 年 2 月 18 日。https://www.bbc.com/news/business-56066065#:~:text=Japan's%20
economy%20surged%20in%20the,the%20same%20period%20in%202019
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东京
市场价格表

东京住宅租赁市场趋势

常规租期 24 个月

通知期 2 个月租金

常规租赁保证金 2 - 4 个月租金

*可能要求支付相当于 1 到 2 个月租金的“礼金”， 这笔钱将来会退还。要求礼金最常见的是经济型和标准型住宅。

如果第一年违约， 需支付一个月租金作为违约金。 

要求租户购买火险保单， 2 年期保单的保费金额为 20000 到 30000 日元。

东京 - 常见租金报价一览（粗略值） 

标准 经济型 标准 高档 豪华

地段 东京湾地区、 东京东、 世田谷、 目
黑、 太田

麻布十番、 惠比寿、 六本木、 赤
坂、 代官山、 中目黑、 涩谷、 新宿

区、 东京湾地区
麻布、 代官山、 六本木、 赤坂、 代
代木上原、 広尾、 表参道、 涩谷 麻布、 六本木、 広尾

物业概述 租金自 
（日元/月） 

租金至 
（日元/月） 

租金自 
（日元/月） 

租金至 
（日元/月） 

租金自 
（日元/月） 

租金至 
（日元/月） 

租金自 
（日元/月） 

租金至 
（日元/月） 

1 居室

常见面积  330 
 平方英尺 

 495 
 平方英尺 

 440 
 平方英尺 

 770 
 平方英尺 

 530 
 平方英尺 

 880 
 平方英尺 

 不适用 2020 年 
 第 4 季度  145,500  234,000  250,000  425,000  460,000  726,000 

2019 年 
 第 4 季度  145,500  234,000  250,000  425,000  460,000  726,000 

2 居室

常见面积  440 
 平方英尺 

 660 
 平方英尺 

 550 
 平方英尺 

 880 
 平方英尺 

 880 
 平方英尺 

 1,430 
 平方英尺 

 1,100 
 平方英尺 

 1,540 
 平方英尺 

2020 年 
 第 4 季度  195,000  290,000  335,000  550,000  730,000  1,260,000  968,000  1,382,000 

2019 年 
 第 4 季度  195,000  290,000  335,000  550,000  730,000  1,260,000  968,000  1,355,000 

3 居室

常见面积  605 
 平方英尺 

 880 
 平方英尺 

 770 
 平方英尺 

 1,100 
 平方英尺 

 1,430 
 平方英尺 

 1,980 
 平方英尺 

 1,320 
 平方英尺 

 2,200 
 平方英尺 

2020 年 
 第 4 季度  270,000  390,000  445,000  650,000  1,126,000  1,700,000  1,162,000  1,975,000 

2019 年 
 第 4 季度  270,000  390,000  445,000  650,000  1,260,000  1,650,000  1,162,000  1,936,000 

4 居室

常见面积

 未获得数据

 1,870 
 平方英尺 

 2,530 
 平方英尺 

 1,650 
 平方英尺 

 3,300 
 平方英尺 

2020 年 
 第 4 季度  1,625,000  2,152,000  1,452,000  3,100,000 

2019 年 
 第 4 季度  1,625,000  2,090,000  1,452,000  2,904,000 

5 居室

常见面积

 
 未获得数据

 1,980 
 平方英尺 

 3,850 
 平方英尺 

2020 年 
 第 4 季度  1,742,000  3,500,000 

2019 年 
 第 4 季度  1,742,000  3,388,000 
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市场纵览
澳大利亚
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澳大利亚的住房在大致可以分为别墅和单元房。别墅是指
面积较大的独栋住宅， 带有私人户外空间。单元房是指公
寓， 可能包括多个楼层， 一栋楼中可能有多套单元房。

租赁市场可能有波动， 有意向的租客可能需要竞价， 外籍
人员应该了解一下相关手续、 要求和各区域的情况， 并且
尽快开始找房。租金以周为报价单位， 而且需要支付押金。

2020 年， 澳大利亚住宅物业的租金千差万别， 不同的物
业类型、 州甚至同一城市中的不同地段都可能导致租金不
同。但是市场整体上回暖极快， 与 2019 年相比， 全国范围
内的租金在 2020 年上涨 1.9%。根据澳大利亚最大的房地
产数据供应商 CoreLogic 的数据， 这是自 2018 年中以来
最大的年度涨幅。1

整体上看， 靠近各州首府城市中央商务区 (CBD) 或在 CBD 
范围内的区域租金在 2020 年全年内都保持下跌， 悉尼和
墨尔本跌幅最大。疫情仍在继续， 出于安全考虑， 很多租客
选择搬离人口稠密的区域， 前往距离市中心较远的区域居
住。

还有很多人选择 CBD 中面积较大的别墅， 而不是面积较
小的单元房， 别墅中有独立的工作区域， 可以满足远程办
公的需要。这一趋势在澳大利亚各州首府城市中更加明显， 
别墅租金在 2020 年同比上涨了 3.3%， 而同期内单元房租
金下跌了 4.6%。

在澳大利亚全国范围内， 从首府城市搬到较偏院地区的人
数创下了记录；根据房地产服务商世邦魏理仕提供的数据， 
2020 年上半年中， 每个季度搬迁的净人数超过了 10,000 
人。

澳大利亚全国房租 2020 年保持强劲势头

澳大利亚各地空置率差别很大， 截至 2020 年末， 珀斯和
阿德莱德的住宅空置率在 1% 以下。悉尼和墨尔本的情况
正相反， 空置率分别高达 4.3%（17 年来的新高）和 3.7%， 
但是预计市场会在 2021 年回暖。

2020 年， 新冠疫情对澳大利亚产生了两次严重影响， 一次
从三月初到四月中旬， 而另一次疫情发生在维多利亚州， 
从六月中旬持续到九月末。3 二月末的病例数量为 25 例， 
而 4 月 15 日时， 累计病例数量快速增长到 6,568 例。截至
九月末， 全国累计病例数量达到 27,058 例。

由于疫情加重， 澳大利亚的商业和居民都受到影响， 而且
经济前景不佳， 澳大利亚四大银行， 包括澳大利亚联邦银
行、 西太平洋银行、 澳大利亚国民银行和澳新银行， 为受
疫情影响的房东提供了最长六个月的按揭豁免期。4

内阁也批准了六个月的暂停驱逐期， 保护受疫情严重影响
的租客免于被强制驱离。5 然后联邦政府于 2021 年 4 月 7 
日授权各州和地方政府执行。澳大利亚各地具体措施不同， 
但是都包括减免和推迟征收土地税。为了能充分享受这些
政策带来的优惠， 房东通常不得不让租客和他们共享节省
下来的这部分金额。

1. “2020 年租赁市场走势强劲， 12 月的月度增幅为 0.6%， 为过去 10 年最高。”CoreLogic.访问时间为 2021 年 2 月 16 日。 https://www.corelogic.com.au/news/2020-
rental-market-finishes-year-strong-decade-high-monthly-growth-rate-06-december 

2. 世邦魏理仕， 澳大利亚 2020 年第 4 季度住宅市场观察， 2020： http://cbre.vo.llnwd.net/grgservices/secure/Australia_Residential_Marketview_Q4_2020.pdf?e=16
13841129&h=d258a10da05709d25f5cb7fde7cbf31e 

3. “新冠疫情及病例数量。”澳大利亚卫生部。访问时间为 2021 年 2 月 16 日。  https://www.health.gov.au/news/health-alerts/novel-coronavirus-2019-ncov-health-
alert/coronavirus-covid-19-current-situation-and-case-numbers

4. Taylor, David。“四大银行允许借款人暂停还贷， 而且在此期间不计算利息。”美国广播公司。访问时间为 2021 年 2 月 16 日。 https://www.abc.net.au/news/2020-03-
21/mortgage-pause-coronavirus-nab-commonwealth-anz-westpac/12076690 

5. “澳大利亚的房东和租客：在新冠疫情期间能够获得什么支持？”卫报。访问时间为 2021 年 2 月 16 日。 https://www.theguardian.com/world/2020/apr/17/australias-
landlords-and-tenants-what-support-is-available-in-the-coronavirus-crisis 
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6. “澳大利亚禁止非本国公民入境， 旅行禁令范围扩大， 非居民也在禁令范围内。”美国广播公司。访问时间为 2021 年 2 月 16 日。https://www.abc.net.au/news/2020-
03-19/coronavirus-non-resident-travel-ban-australia/12071640 

7. “旅行限制和例外情况。”澳大利亚内政事务部。访问时间为 2021 年 2 月 20 日。https://covid19.homeaffairs.gov.au/travel-restrictions 

8. Chalmers、 Stephanie and Clayton、 Rachel.“GDP 数据显示本年度第一次实现经济增长， 这表明澳大利亚'摆脱经济衰退'。”美国广播公司。访问时间为 2021 年 2 月 16 
日。  https://www.abc.net.au/news/2020-12-02/australia-september-quarter-economic-growth-gdp-figures/12934336#:~:text=The%20latest%20figures%20
from%20the,the%20year%20to%20September%202020 

9. “新冠疫苗。”澳大利亚卫生部。访问时间为 2021 年 2 月 16 日。  https://www.health.gov.au/initiatives-and-programs/covid-19-vaccines

疫情还导致旅行受到较多限制， 持临时签证返回澳大利亚
的外国人受影响尤为严重。澳大利亚政府于 2021 年 3 月 
20 日颁布禁令， 禁止任何外国人入境， 但是永久居民以及
澳大利亚公民和永久居民的直系亲属除外。6

截至 2021 年 2 月 19 日， 这些严格规定仍在执行， 很少
有例外情况。7如个人申请豁免， 则需根据实际情况审批， 
特定职业人员， 如企业高管、 医务人员和关键行业从业人
员可能被允许入境。

部分外籍人员因失业被遣送回国加上严格的移民规定， 导
致 2020 年外籍人员入境净人数极低。如果继续执行入境
管控措施， 2021 年可能仍然只有少数外籍人员能够入境。

澳大利亚进入了技术性衰退， 经济连续两个季度下行；在 
2021 年 6 月末之前的三个月中， 经济衰退幅度将达到 
7%。8 经济活动将在第三季度回暖， 增长幅度达到 3.3%。
但是澳大利亚储备银行警告经济复苏可能是“不平稳且漫
长”的。

澳大利亚经济复苏很大程度上取决于国内外新冠疫情情
况， 尤其是主要贸易伙伴和收入来源国的情况。

新冠疫苗接种将在经济复苏中发挥主要作用， 澳大利亚预
计将于 2021 年 2 月 22 日开始接种。9 疫苗接种将分阶段
进行， 澳大利亚全部成年人都可免费接种， 而且接种采取
自愿原则。

2021 年租金走势可能由国内市场力量决定， 由于入境管
控政策， 外籍人员需求对市场的影响可以忽略不计。

悉尼
悉尼别墅和单元房的租金形成了鲜明对比。大面积住房目
前更受青睐， 别墅租金在 2020 年同比上涨 2.1%， 同期内
单元房租金同比下跌 5.6%。10 靠近市中心的单元房租金下
跌幅度最大， 如果这一趋势持续下去， 那么在不久的将来， 
租客可能会重新搬回市区。

墨尔本
2020 年墨尔本的租金走势和悉尼类似， 但是墨尔本市场
整体情况更差。2020 年别墅租金同比上涨 0.8%， 同期内
单元房租金下跌 7.8%。

珀斯
根据西澳大利亚房地产协会 (REIWA) 的数据， 珀斯别墅和
单元房租金中位数全年都在上涨， 截至 2020 年 12 月末
涨幅分别位 10.8% 和 11.2%。3 空置率在 2020 年末下降
了 0.8%， 明显低于 12 个月前 2.4% 的空置率。

布里斯班
布里斯班的租金全年走强， 在远程办公越来越普遍的情况
下， 州之间的人口流动推动了昆士兰州首府房地产市场的
发展。截至 2021 年 9 月末， 别墅和单元房的租金中位数
同比增幅分别为 1.3% 和 3.9%。内环距离 CBD 5 公里范
围内的空置率为 3.7%。布里斯班中环和外环住房供应要紧
张得多， 空置率分别仅为 1.7% 和 1.1%。

阿德莱德
阿德莱德的租金在 2020 年全年走强， 与东部各州相比， 
只受到疫情轻微影响。2021 年第 3 季度别墅租金中位数
同比无变化， 同期内单元房租金上涨 1.6%。2021 年 9 月
末空置率为 0.9%， 与 12 个月前相比下降 0.1%。
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墨尔本
市场价格表

墨尔本 - 常见租金报价一览（粗略值）*

地段
墨尔本内环 墨尔本中环 墨尔本外环

CBD 周围 10 公里以内的区域 CBD 周围 10 到 20 公里的区域 CBD 周围 20 公里意外的区域

物业概述 租金自 
（澳元/月） 

租金至 
（澳元/月） 

租金自 
（澳元/月）

租金至 
（澳元/月） 

租金自 
（澳元/月）

租金至 
（澳元/月） 

1 居室公寓 / 
联排别墅 / 单
元房

2020 年 
 第 4 季度  1,517  1,712  1,387  1,560  1,192  1,365 

2019 年 
 第 4 季度  1,776  1,993  1,430  1,646  1,213  1,382 

2 居室公寓 / 
联排别墅 / 单
元房

2020 年 
 第 4 季度  1,950  2,253  1,777  1,993  1,517  1,647 

2019 年 
 第 4 季度  2,383  2,730  1,841  2,080  1,516  1,668 

2 居室别墅

2020 年 
 第 4 季度  2,513  2,817  1,963  2,253  1,538  1,690 

2019 年 
 第 4 季度  2,578  2,946  1,950  2,275  1,516  1,646 

3 居室别墅

2020 年 
 第 4 季度  3,228  3,683  2,210  2,643  1,647  1,820 

2019 年 
 第 4 季度  3,267  3,900  2,166  2,600  1,646  1,776 

4 居室别墅

2020 年 
 第 4 季度  3,900  4,745  2,817  3,467  1,820  1,993 

2019 年 
 第 4 季度  4,160  4,983  2,816  3,683  1,820  1,993 

空置率

2020 年 
 第 4 季度 3.7%

2019 年 
 第 4 季度 2.2%

数据来源： 澳大利亚房地产协会 (REIA) 2020 年第三季度房地产市场报告， 于 2020 年 12 月发布

墨尔本住宅租赁市场趋势

常规租期 12 个月（很难签订短期租约；租期通常在 12 个月以上。）

通知期 2 个月租金

常规租赁保证金 1 个月租金（通常需要缴纳 1 个月的租金作为押金， 租金需每月预付。）
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珀斯
市场价格表

珀斯 - 常见租金报价一览（粗略值）*

地段

珀斯内环 珀斯中环 珀斯外环

Cities of Perth、 Stirling (Sth.East)
、 South Perth、 Subiaco、 Nedlands、 

Belmont; Towns of Cambridge、 
Vincent、 Victoria Park、 Claremont、 
Cottesloe、 the Shire of Peppermint 

Grove

Cities of Stirling (Central and Coastal)
、 Bayswater、 Canning、 McIIville、 

Fremantle (inner & remainder)
、 Cockburn、 Gosnells、 Wanneroo 

(Sth West & Sth East) southern half 
only; Towns of Bassendean、 East 

Fremantle、 the Shire of Kalamunda

Cities of Wanneroo (Northern 
half)、 Armadale、 Rockingham; 

Town of Kwinana; Shires of Swan、 
Mundaring、 Serpentine-Jarradale

物业概述 租金自 
（澳元/月） 

租金至 
（澳元/月） 

租金自 
（澳元/月）

租金至 
（澳元/月） 

租金自 
（澳元/月）

租金至 
（澳元/月） 

公寓/联排别
墅/单元房

2020 年 
 第 4 季度  1,690  1,993  1,473  1,733  1,300  1,517 

2019 年 
 第 4 季度  1,625  1,950  1,386  1,646  1,256  1,430 

别墅

2020 年 
 第 4 季度  1,690  1,993  1,473  1,733  1,300  1,517 

2019 年 
 第 4 季度  1,625  1,950  1,386  1,646  1,256  1,430 

空置率

2020 年 
 第 4 季度 0.9%

2019 年 
 第 4 季度 2.5%

数据来源： 澳大利亚房地产协会 (REIA) 2020 年第三季度房地产市场报告， 于 2020 年 12 月发布

悉尼住宅租赁市场趋势

常规租期

通知期 2 个月租金

常规租赁保证金

12 个月（很难签订短期租约；租期通常在 12 个月以上。）

1 个月租金（通常需要缴纳 1 个月的租金作为押金， 租金需每月预付。）
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悉尼
市场价格表

悉尼 - 常见租金报价一览（粗略值）*

地段

悉尼内环 悉尼中环 悉尼外环

Ashfield、 Botany、 Drummoyne、 Lane 
Cove、 Leichhardt、 Marrickville、 

Mosman、 North Sydney、 Randwick、 
South Sydney、 Sydney、 Waverley、 

Willoughby、 Wollahra

Auburn、 Bankstown、 Burwood、 
Canterbury、 Concord、 Hunters Hill、 

Hurstvile、 Kogarah、 Ku-ring-gai、 
Manly、 Parramatta、 Rockdale、 Ryde、 

Strathfield

Baulkham Hills、 Blacktown、 
Blue Mountains、 Camden、 

Campbelltown、 Fairfield、 Gosford、 
Hawkesbury、 Holroyd、 Hornsby、 

Liverpool、 Penrith、 Pittwater、 
Sutherland、 Warringah、 Wollondilly、 

Wyong

物业概述 租金自 
（澳元/月） 

租金至 
（澳元/月） 

租金自 
（澳元/月）

租金至 
（澳元/月） 

租金自 
（澳元/月）

租金至 
（澳元/月） 

1 居室公寓 / 
联排别墅 / 单
元房

2020 年 
 第 4 季度  2,080  2,383  1,863  2,037  1,733  1,950 

2019 年 
 第 4 季度  2,275  2,600  1,993  2,166  1,733  1,950 

2 居室公寓 / 
联排别墅 / 单
元房

2020 年 
 第 4 季度  2,600  3,033  2,037  2,383  1,863  2,167 

2019 年 
 第 4 季度  2,925  3,401  2,145  2,513  1,863  2,188 

2 居室别墅

2020 年 
 第 4 季度  2,925  3,250  1,950  2,253  1,647  1,820 

2019 年 
 第 4 季度  3,033  3,466  1,993  2,296  1,603  1,776 

3 居室别墅

2020 年 
 第 4 季度  3,792  4,550  2,492  2,947  1,950  2,253 

2019 年 
 第 4 季度  3,900  4,766  2,513  2,925  1,950  2,210 

空置率

2020 年 
 第 4 季度 4.3%

2019 年 
 第 4 季度 3.3%

数据来源：澳大利亚房地产协会 (REIA) 2020 年第三季度房地产市场报告， 于 2020 年 12 月发布

悉尼住宅租赁市场趋势

常规租期

通知期 2 个月租金

常规租赁保证金

12 个月（很难签订短期租约；租期通常在 12 个月以上。）

1 个月租金（通常需要缴纳 1 个月的租金作为押金， 租金需每月预付。）
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阿德莱德
市场价格表

阿德莱德 - 常见租金报价一览（粗略值）

地段
阿德莱德内环 阿德莱德内环 阿德莱德外环

CBD 和阿德莱德都会区 甘比尔山及周边地区 林肯港及周边地区

物业概述 租金中位数（澳元/月） 租金中位数（澳元/月） 租金中位数（澳元/月）

1 居室公寓 / 
联排别墅 / 单
元房

2020 年 
 第 4 季度  1,213  650  819 

2019 年 
 第 4 季度  1,426  802  802 

2 居室公寓 / 
联排别墅 / 单
元房

2020 年 
 第 4 季度  1,322  867  997 

2019 年 
 第 4 季度  1,465  845  953 

2 居室别墅

2020 年 
 第 4 季度  1,452  910  1,170 

2019 年 
 第 4 季度  1,733  945  1,083 

3 居室别墅

2020 年 
 第 4 季度  1,560  1,170  1,235 

2019 年 
 第 4 季度  1,950  1,170  1,181 

空置率

2020 年 
 第 4 季度 0.9%

2019 年 
 第 4 季度 1.0%

数据来源：澳大利亚房地产协会 (REIA) 2020 年第三季度房地产市场报告， 于 2020 年 12 月发布
阿德莱德 2020 年租金数据有限：仅提供中位数

阿德莱德住宅租赁市场趋势

常规租期

通知期 2 个月租金

常规租赁保证金

12 个月（很难签订短期租约；租期通常在 12 个月以上） 

需支付 1 个月租金作为押金。在某些情况下， 必须预付 1 个月租金。
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布里斯班
市场价格表

布里斯班- 常见租金报价一览（粗略值）*

地段
布里斯班内环 布里斯班中环 布里斯班外环

CBD 和内环区域 中环区域 外环区域

物业概述 租金自 
（澳元/月） 

租金至 
（澳元/月） 

租金自 
（澳元/月）

租金至 
（澳元/月） 

租金自 
（澳元/月）

租金至 
（澳元/月）

1 居室公寓 / 
联排别墅 / 单
元房

2020 年 
 第 4 季度  1,560  1,733  1,278  1,603  1,049  1,154 

2019 年 
 第 4 季度  1,647  1,842  1,296  1,560  1,040  1,127 

2 居室公寓 / 
联排别墅 / 单
元房

2020 年 
 第 4 季度  1,993  2,253  1,647  1,820  1,257  1,371 

2019 年 
 第 4 季度  2,080  2,383  1,625  1,820  1,235  1,343 

2 居室别墅

2020 年 
 第 4 季度  1,950  2,210  1,690  1,885  1,300  1,387 

2019 年 
 第 4 季度  1,950  2,167  1,690  1,863  1,278  1,387 

3 居室别墅

2020 年 
 第 4 季度  2,253  2,600  1,863  2,123  1,517  1,690 

2019 年 
 第 4 季度  2,362  2,730  1,842  2,080  1,517  1,668 

空置率

2020 年 
 第 4 季度 2.1%

2019 年 
 第 4 季度 1.7%

数据来源：澳大利亚房地产协会 (REIA) 2020 年第三季度房地产市场报告， 于 2020 年 12 月发布

布里斯班住宅租赁市场趋势

常规租期

通知期 2 个月租金

常规租赁保证金

12 个月（很难签订短期租约；租期通常在 12 个月以上。） 

需支付 1 个月租金作为押金。在某些情况下， 必须预付 1 个月租金。
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市场纵览
奥克兰
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在奥克兰租赁市场中， 由于需求远超供给， 所以意向租客
面临着极其激烈的竞争。入境的外籍人员抵达奥克兰之后
应该立刻就开始找房子。应该提前做好准备工作， 包括熟
悉租房手续和各地区情况。

在新西兰， 租约的租期是固定的， 从六个月到三年不等；
也可以签定不定期租约， 租客需要提前 21 天发出解约通
知， 或者房东提前 90 天发出。定期租约只能在双方同意的
情况下解约， 但是要求解约的一方需要支付赔偿款。法律
不要求必须有外交条款， 但是可以在洽谈租约时加入外交
条款。

租客需要支付金额为四周租金的押金， 押金由名为租赁服
务中心押金处理部的政府部门统一保管。租约期满后， 押
金会返还给租客， 但是如果房子有损坏， 则会从押金中扣
除相应款项。

在同等规模的城市中， 奥克兰的租金较高。例如， 根据新西
兰房地产协会公布的数据， 在帕内尔、 格拉顿、 牛顿等中
心区域， 2 居室的住宅租金中位数为每周 505 新西兰元。1 
在 Grey Lynn、 Westmere 等受欢迎的居住区内， 相同面
积住宅租金中位数为每周 695 新西兰元。

根据在本地人中颇受欢迎的门户网站 Trade Me 提供的数
据， 2020 年 11 月末时， 奥克兰住宅需求同比增长 16%
， 是同期内供应量增幅 8% 的两倍。2 截至 2020 年 12 月， 
奥克兰地区周租金周围书同比上涨 4%， 达到 580 新西兰
元。3

2020 年租金上涨

2020 年， 奥克兰单元房租金上涨速度快于往年， 与 12 个
月之前相比上涨 6.7%， 同时联排别墅租金上涨 3.1%。同
期内， 1 到 2 居室别墅租金， 而 3 到 4 居室别墅租金上涨 
3.2%。5 居室别墅或更大面积的住宅租金上涨 1.1%。

据房地产服务商 Barfoot & Thompson 透露， 2020 年
末时， 他们在奥克兰管理的 16,500 套住宅平均周租金为 
595 新西兰元， 未达到之前预测的 600 新西兰元。4 3 居室
别墅租金上涨 4.2%， 这类住宅是奥克兰租赁市场存量的
主力， 2020 年 12 月的同比涨幅为 2.6%。

新冠疫情给租客带来了一些潜在的困难， 所以政府出台了
一些措施。5 2020 年 3 月 26 日到 9 月 25 日， 禁止租金上
涨。2020 年 3 月 26 日到 6 月 25 日， 不得解除租约。政府
还鼓励租客和房东之间通过协商来解决争议， 如未能通过
协商解决， 则可通过“快速通道”进行调解。

1. 新西兰房地产协会， ERINZ 2021 年 1 月住宅租金回顾， 2021：https://www.blog.reinz.co.nz/reports-1/reinz-residential-rent-review-january-2021

2. “租金价格指数 - 2020 年 11 月。”Trade Me.访问时间为 2021 年 2 月 17 日。https://www.trademe.co.nz/c/property-industry/news/national-rents-increase-by-21-
per-cent-in-5-years 

3. “租金价格指数 - 2020 年 12 月。”Trade Me.访问时间为 2021 年 2 月 17 日。https://www.trademe.co.nz/c/property-industry/news/rental-price-index---
december-2020

4. “奥克兰租赁市场年末周租金达 $600。”Barfoot & Thompson Ltd. 访问时间为 2021 年 2 月 17 日。https://www.barfoot.co.nz/market-reports/2021/jan/quarterly-
rental-report 

5. “新冠疫情 - 房东及租客须知。”新西兰商业、 创新与就业部， 租赁服务中心。访问时间为 2021 年 2 月 17 日。https://www.tenancy.govt.nz/about-tenancy-services/
news/coronavirus-covid-19-what-landlords-and-tenants-need-to-know/
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2020 年 3 月 19 日， 新西兰关闭边境， 禁止除永久居民、 
在新西兰的澳大利亚普通居民以及新西兰公民或永久居民
直系亲属之外的外国人入境。6 

除了有限度地放松与澳大利亚和某些太平洋岛国之间的旅
行限制之外， 大部分限制措施从执行之后一直保持不变， 
但是可以申请豁免， 对新西兰政府界定的“关键行业从业
人员”的申请会根据实际情况审批。7

可以申请入境的人员需提供出发前的新冠病毒检测阴性报
告， 并在专门的隔离机构隔离 14 天， 隔离需提前预定并
预付费用。据说要等待 2 到 3 个月才能确保在隔离机构获
得名额。

连续 2 个季度的 GDP 负增长使新西兰经济陷入技术性衰
退， 之后经济快速复苏， 在 2020 年第 3 季度中增长 14%
。8 虽然经济在增长， 财政部长 Grant Robertson 仍然警
告说在新西兰和全球范围内， 疫情对经济的影响尚未完全
显现。

如果继续执行入境限制措施， 预计 2021 年不会有新入境
外籍人员的正流入。新西兰首相 Jacinda Ardern 于 2021 
年 1 月 26 日宣布， 新西兰可能在 2021 年的大部分时间
内继续执行入境限制措施。

由于强劲的国内需求和供应不足， 奥克兰的租金在 2021 
全年内持续上涨势头。

6. “新冠疫情：澳大利亚及新西兰禁止非居民入境。”BBC.访问时间为 2021 年 2 月 17 日。https://www.bbc.com/news/world-australia-51957262

7. “新冠疫情：为阻止新冠疫情传播， 新西兰仍严格控制来自所有国家/地区的人员入境。”新西兰移民局。访问时间为 2021 年 2 月 17 日。https://www.immigration.govt.
nz/about-us/covid-19 

8. Pullar-Strecker, Tom。“GDP 大幅上涨 14%， 新西兰实现 V 字型经济复苏。”Stuff.https://www.stuff.co.nz/business/123696832/gdp-jump-of-14-per-cent-
completes-nzs-vshaped-recovery 

9.  “新西兰总理 Ardern 透露新西兰可能在 2021 年大部分时间关闭边境：”Business Standard.访问时间为 2021 年 2 月 17 日。 https://www.business-standard.com/
article/international/new-zealand-likely-to-keep-borders-shut-for-most-of-2021-pm-ardern-121012600690_1.html 
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奥克兰
市场价格表

奥克兰 - 常见租金报价一览（粗略值）

地段

奥克兰内环 奥克兰中环 奥克兰外环

City、 Parnell、 Newmarket、 
Kingsland、 Northern Mt Eden、 

Ponsonby、 Grey Lynn、 St Mary's Bay、 
Herne Bay、 Westmere

Pt Chevalier、 Western Springs、 
Mt Albert、 Southern Mt Eden、 

Sandringham、 Epsom、 Remuera、 
Greenlane、 Ellerslie、 One Tree 
Hill、 Royal Oak、 Mission Bay、 

Kohimarama、 St Heliers、 Orakei、 
Takapuna、 Northcote Point、 Milford、 
Devonport、 Northcote、 Birkenhead

Meadowbank、 St Johns、 Howick、 
Glen Innes、 Stonefields、 Pt 

England、 Mt Wellington、 Penrose、 
Pakuranga、 Mt Roskill、 Avondale、 
New Lynn、 Blockhouse Bay、 Green 
Bay、 Henderson、 Te Atau、 Massey、 
Hobsonville、 Greenhithe、 Glenfield、 

Rosedale、 Albany、 Murrays Bay、 
Browns Bay、 Torbay、 Long Bay

物业概述 租金自 
（新西兰元/月） 

租金至 
（新西兰元/月） 

租金自 
（新西兰元/月）

租金至 
（新西兰元/月） 

租金自 
（新西兰元/月）

租金至（新西兰
元/月） 

1 居室公寓 / 联
排别墅 / 单元房

2020 年 
 第 4 季度  1,960  3,065  1,730  2,610  1,412  2,455 

2 居室公寓 / 联
排别墅 / 单元房

2020 年 
 第 4 季度  2,065  4,345  2,129  3,480  1,759  3,915 

2 居室别墅 2020 年 
 第 4 季度  2,585  3,805  1,825  3,805  1,890  3,630 

3 居室别墅 2020 年 
 第 4 季度  3,000  6,520  2,650  6,520  2,085  4,780 

空置率 2020 年 
 第 4 季度 3-3.5%

*2019 年第 4 季度数据不详。

奥克兰住宅租赁市场趋势

常规租期

通知期 取决于租约条款， 如外交条款

常规租赁保证金

6 个月到 3 年

4 周租金或协商确定

*定金：在某些情况下， 需缴纳金额不超过 1 周租金的定金， 然后才能为租客保留房子。         签定租约后， 这笔钱会返还或冲抵租金。



市场纵览
阿布扎比



在阿联酋首都的外籍人员可以选择各种适合他们预算和生
活需要的公寓和别墅。

2020 年， 新冠肺炎在阿布扎比和世界各地肆虐， 造成外
籍人员回国和需求萎缩， 进而对住宅租赁市场造成不利影
响。

据房地产中介 Asteco 介绍， 在 2020 年第 3 季度之前的 
12 个月中， 公寓租金平均下跌 15%。1 

但是由于阿布扎比别墅供应有限而且改善需求增加， 尤其
是亚斯岛、 艾尔拉哈海滩、 萨迪亚特岛等地有成熟配套的
别墅更加紧俏， 别墅租金的年度跌幅为 7%。

租金整体上下降了， 供应依然保持充足， 2020 年第 3 季
度大约有 1,200 套公寓和 200 套别墅上市， 预计到 2020 
年末时还会交付另外 3600 个住宅单位。

在房地产门户网站 Bayut.com 发布的一份报告中， 配套
完善的哈里发城 A 区最受在阿布扎比寻找经济型公寓的
外籍人员欢迎， 这里的单间公寓平均年租金为 27,000 阿
联酋迪拉姆。2 艾尔卡里迪亚凭借核心位置和便捷的交通， 
也受到租客青睐。其他受欢迎的区域包括 Al Muroor、 哈
旦街及姆萨法。

Mohammed Bin Zayed City 依然受到想租住经济型别墅
的租客欢迎， 靠近迪拜也是一个优势。与 2019 年相比， 3 
居室别墅租金相对稳定， 平均年租金为 92,000 阿联酋迪
拉姆。如果想租住别墅， 其他热点区域包括哈里发城 A 区、 
艾尔里夫、 沙赫布特城（哈里发城 B 区）和 Al Muroor。

据房地产咨询公司卡文迪什马克斯韦尔介绍， 为刺激需求
并稳定整体市场， 政府为阿布扎比房地产市场提供了大力
支持。3 特别是阿布扎比的政府雇员， 包括在阿布扎比拥有
或租住住宅的外籍人员， 都会获得与其职务级别对应的津
贴。符合要求的雇员如果有子女在本地就读， 还会获得教
育津贴。

新冠疫情导致旅行限制的出台， 但是截至本报告发布之
日， 满足特定条件的外籍人员依然可以入境阿布扎比。4 截
至 2021 年 1 月 17 日， 要求从英国搭乘航班入境的外籍
人员提供航班起飞前 72 小时内的新冠核酸阴性报告。全
部旅行者在抵达时都要进行核酸检测， 并要求在出发前在
手机上下载名为 ALHOSN UAE 的健康检测和接触者追踪
应用。隔离要求根据出发国和旅行史而不同， 相关费用由
旅行者承担。请访问 SIRVA 疫情防控表格 查看 40 多个国
家/地区的隔离和出行规定， 以上信息每周更新。 

在 2020 年下行 7.5% 之后， 预计阿布扎比经济将迎来复
苏， 2021 到 2023 年之间， 平均经济增幅将达到 2.2%。5 
阿布扎比于 2021 年 1 月迅速启动了全民新冠疫苗接种， 
预计此举有助于阿布扎比的经济复苏计划。6 阿布扎比将
为本酋长国 97 个地区的全体居民免费提供疫苗， 接种采
取自愿原则。已经接种的居民在返回阿联酋时不必再提供
核酸检测报告。

预计 2021 年房地产市场仍将保持疲软， 但是政府的刺激
政策会帮助市场应对疫情带来的不利影响。

2020 年住宅市场走势持续疲软

1 Asteco， 2020 年第 3 季度阿联酋房地产报告， 2020： https://www.asteco.com/application/files/1716/0430/3528/Asteco_UAE_Q32020_Real_Estate_Report.pdf

2 Bayut 及 Dubizzle， 阿布扎比 2020 年度租金报告， 2020：https://www.bayut.com/mybayut/abu-dhabi-rental-market-report-2020/

3 卡文迪什马克斯韦尔， 第 4 季度阿联酋房地产市场报告， 2020： https://cavendishmaxwell.com/download?reporturl=https://cavendishmaxwell.com/insights/
reports-and-whitepapers/q4-2020-uae-property-market-report&issuuid=q4_2020_uae_property_market_report_31.01.21

4 “阿联酋入境须知。.”阿联酋政府。访问时间为 2021 年 1 月 17 日。https://u.ae/en/information-and-services/justice-safety-and-the-law/handling-the-covid-19-
outbreak/travelling-amid-covid-19/travelling-to-the-uae 

5 “由于油价崩盘， 2020 年阿联酋阿布扎比 GDP 预计下跌 7%。”标普全球。访问时间为 2020 年 5 月 31 日。https://www.spglobal.com/platts/en/market-insights/
latest-news/oil/053120-uaes-abu-dhabi-gdp-to-contract-75-in-2020-on-oil-price-crash-virus-sampp-global-ratings 

6 Tala, Michel, Issa。“您需要了解的阿布扎比新冠疫苗完成接种人员豁免权。”Alarabiya News.访问时间为 2021 年 1 月 20 日。https://english.alarabiya.net/
coronavirus/2021/01/20/Coronavirus-All-you-need-to-know-about-Abu-Dhabi-COVID-19-vaccine-recipient-exemptions
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阿布扎比
市场价格表

阿布扎比 - 常见租金报价一览（粗略值）

标准 经济型 标准 高档 豪华

地段
Old Corniche、 Tourist Club、 
Muroor、 Shams（里姆岛）、 Al 

Danat、 艾尔里夫 

里姆岛、 哈里发城 A 区、 Marina 
Square（里姆岛）、 Umm Al 

Nar、 穆什里夫 

New Corniche、 Khalifa Park、 
Khalidiya、 拉哈海滩、 Sun 

& Sky

Premium Corniche、 萨迪亚特
岛、 Eastern Corniche、 军官俱

乐部、 Royal Marina、  

物业概述 租金自 
（迪拉姆/月） 

租金至 
（迪拉姆/月） 

租金自 
（迪拉姆/月） 

租金至 
（迪拉姆/月） 

租金自 
（迪拉姆/月） 

租金至 
（迪拉姆/月） 

租金自 
（迪拉姆/月） 

租金至 
（迪拉姆/月） 

1 居室

常见面积 700 
 平方英尺

1400 
 平方英尺

750 
 平方英尺

1250 
 平方英尺

700 
 平方英尺

1200 
 平方英尺

1100 
 平方英尺

1450 
 平方英尺

2020 年 
 第 4 季度  3,981  5,409  4,622  5,651  6,138  8,185  8,374  9,629 

2019 年 
 第 4 季度  4,328  5,880  5,080  6,210  7,056  9,409  9,409  10,820 

2 居室

常见面积 1200 
 平方英尺

1700 
 平方英尺

1200 
 平方英尺

1800 
 平方英尺

1300 
 平方英尺

1800 
 平方英尺

1300 
 平方英尺

2100 
 平方英尺

2020 年 
 第 4 季度  5,713  8,222  7,106  9,631  8,840  10,232  11,137  16,384 

2019 年 
 第 4 季度  6,210  8,938  7,809  10,584  10,162  11,761  12,514  18,410 

3 居室

常见面积 1750 
 平方英尺

2300 
 平方英尺

1750 
 平方英尺

2200 
 平方英尺

1750 
 平方英尺

2600 
 平方英尺

2100 
 平方英尺

5000 
 平方英尺

2020 年 
 第 4 季度  9,349  10,820  12,160  13,001  13,097  14,995  17,342  26,284 

2019 年 
 第 4 季度  10,163  11,761  12,937  13,831  13,643  15,620  18,065  27,380 

4 居室

常见面积 2100 
 平方英尺

3300 
 平方英尺

2500 
 平方英尺

3800 
 平方英尺

3000 
 平方英尺

4200 
 平方英尺

4000 
 平方英尺

9500 
 平方英尺

2020 年 
 第 4 季度  12,138  14,054  12,558  17,334  14,271  20,323  26,284  27,097 

2019 年 
 第 4 季度  12,514  14,489  13,360  18,441  14,866  21,170  27,380  28,227 

4/5 居室

常见面积 3000 
 平方英尺

5500 
 平方英尺

3500 
 平方英尺

6000 
 平方英尺

4500 
 平方英尺

8000 
 平方英尺

4500 
 平方英尺

14000 
 平方英尺

2020 年 
 第 4 季度  13,689  16,701  15,035  19,103  19,510  27,097  19,773  52,659 

2019 年 
 第 4 季度  14,113  17,218  15,995  20,323  20,323  28,227  20,597  54,854 

迪拉姆住宅租赁市场趋势

常规租期

通知期

常规租赁保证金

12 个月

3 个月

如未装修， 常规租赁保证金一般为年租金的 5%；如已装修， 常规租赁保证金一般为年租金
的 10%。
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市场纵览
迪拜
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迪拜的外籍人员可以根据自己的预算和生活需要选择各种
合适的住房。主要有三种不同类型的住房：公寓、 联排别墅
和别墅。

2020 年， 新冠疫情对迪拜和世界各地都造成了严重影响， 
由于租客的环境和条件有很大变化， 住宅租赁市场一直保
持活跃。

由于家属返回祖国或考虑到收入或工作前景上的不确定
性， 很多外籍人员选择租住面积更小的住宅。

但是， 由于远程办公越来越普遍， 部分人转而寻找面积较
大且有单独办公区域的住房。与临近中央商务区 (CBD) 相
比， 休闲娱乐的便捷性越来越受到重视。

迪拜的租金在过去大约十年中一直在下跌， 2020 年也不
例外。根据房地产中介 Asteco 的数据， 在 2020 年第 3 季
度之前的 12 个月中， 公寓租金平均下跌 13%， 联排别墅
和别墅租金都下跌了 9%。1

根据房地产门户网站 Bayut.com 的数据， 2020 年， 卓美
亚村 ( JVC) 超过阿尔纳达， 成为迪拜最受欢迎的经济型住
宅租住区域。2 其他受欢迎的区域包括柏迪拜、 迪拜硅绿洲
和德伊勒。

米尔迪夫仍然是最受欢迎的经济型别墅租住区域， 米尔迪
夫上城区有院墙的社区尤其受青睐， 该区域内 3 居室别墅
起步租金为每年 50,000 阿联酋迪拉姆。Akoya Oxygen、 
Reem 等开发较晚的郊区也受到想找大面积经济型住房的
租客欢迎。The Springs 和卓美亚村也受想在成熟地段租
住别墅的租客欢迎。

迪拜房地产业 2020 全年持续下行

其他即将上市的开发项目包括达马克山庄和酋长山庄， 在
这些区域会建设更多配套设置， 还会有新的购物广场开
业。

新冠疫情导致旅行限制的出台， 但是截至本报告发布之
日， 满足特定条件的外籍人员依然可以入境迪拜。3 在出发
前或抵达时， 外籍人员通常需要提供核酸检测阴性报告。
隔离要求根据出发国和旅行史而不同， 相关费用由旅行者
承担。请访问 SIRVA 疫情防控表格查看 40 多个国家/地区
的隔离和出行规定， 以上信息每周更新。

持有迪拜居留许可的人员需提前取得居留与外国人事务总
局 (GDRFA) 的批准。其他人员需向阿联酋联邦身份和公民
权管理局 (ICA) 确认是否准许入境或重新入境。由于新冠
疫情一直在变化， 规定也有可能快速变化， 建议旅行者在
出行前通过官方渠道获取信息。

迪拜政府预计迪拜 2021 年经济增幅为 4%， 经济将在 
2020 年下降 6.2% 之后迎来复苏。4 已经迅速开展新冠疫
苗接种， 将为居民免费提供疫苗， 预计此举将刺激经济复
苏， 2020 年第 2 季度开始之后可能放宽限制。迪拜世博会
也将于 2021 年 10 月开幕。

2021 年房地产市场预计将保持疲软， 但是政府提供的支
持将有助于市场的复苏。

1 Asteco， 2020 年第 3 季度阿联酋房地产报告， 2020： https://www.asteco.com/application/files/1716/0430/3528/Asteco_UAE_Q32020_Real_Estate_Report.pdf

2 Bayut 及 Dubizzle， 迪拜 2020 年度租金报告， 2020： https://www.bayut.com/mybayut/dubai-rental-market-report-2020/

3 “阿联酋入境须知。.”阿联酋政府。访问时间为 2021 年 1 月 17 日。https://u.ae/en/information-and-services/justice-safety-and-the-law/handling-the-covid-19-
outbreak/travelling-amid-covid-19/travelling-to-the-uae

4 “2021 年迪拜经济将增长 4%， 在上一年度的经济下滑之后将迎来反弹。”经济时报。访问时间为 2021 年 1 月 20 日。https://economictimes.indiatimes.com/news/
international/uae/dubai-economy-to-grow-4-in-2021-rebounding-from-this-years-contraction/articleshow/79936320.cms

5 Abbas, Waheed。“阿联酋在新冠疫苗接种上的成功将有助于放松限制。”海湾时报。访问时间为 2021 年 1 月 30 日。https://www.khaleejtimes.com/business/uaes-
covid-vaccine-success-will-help-lift-most-restrictions
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迪拜
市场价格表

迪拜住宅租赁市场趋势

常规租期 12 个月

通知期 3 个月

常规租赁保证金 如未装修， 常规租赁保证金一般为年租金的 5%；如已装修， 常规租赁保证金一般为年租金
的 10%。 

迪拜 - 常见租金报价一览（粗略值）

标准 经济型 标准 高档 豪华

地段
探索花园、 TECOM、 艾巴莎（公
寓）柏迪拜、 Victory Heights、 

The Villa、 米尔迪夫 

 迪拜码头、 绿城、 JBR、 朱美拉
湖塔、 商务港、 谢赫扎耶德路、 
迪拜硅谷、 The Springs、 卓美
亚（房龄较老的单位）、 阿尔巴沙

（住宅区）

迪拜码头、 市中心、 迪拜国际金
融中心、 卓美亚/乌姆苏盖姆、 

The Meadows、 卓美亚岛、 阿
拉伯农场

 哈利法塔、 卓美亚棕榈、 
Emirates Hills、 Al Barari

物业概述 租金自 
（迪拉姆/月） 

租金至 
（迪拉姆/月） 

租金自 
（迪拉姆/月） 

租金至 
（迪拉姆/月） 

租金自 
（迪拉姆/月） 

租金至 
（迪拉姆/月） 

租金自 
（迪拉姆/月） 

租金至 
（迪拉姆/月） 

1 居室

常见面积 700 
 平方英尺

1400 
 平方英尺

750 
 平方英尺

1250 
 平方英尺

700 
 平方英尺

1200 
 平方英尺

1100 
 平方英尺

1450 
 平方英尺

2020 年 
 第 4 季度  3,087  3,626  3,794  4,484  4,190  4,714  6,163  7,311 

2019 年 
 第 4 季度  3,590  4,217  4,312  5,096  4,762  5,357  6,773  8,035 

2 居室

常见面积 1200 
 平方英尺

1700 
 平方英尺

1200 
 平方英尺

1800 
 平方英尺

1300 
 平方英尺

1800 
 平方英尺

1300 
 平方英尺

2100 
 平方英尺

2020 年 
 第 4 季度  4,405  4,788  4,838  5,231  5,610  6,043  9,382  10,950 

2019 年 
 第 4 季度  5,064  5,504  5,375  5,812  6,375  6,868  10,310  12,034 

3 居室

常见面积 1750 
 平方英尺

2300 
 平方英尺

1750 
 平方英尺

2200 
 平方英尺

1750 
 平方英尺

2600 
 平方英尺

2100 
 平方英尺

5000 
 平方英尺

2020 年 
 第 4 季度  5,646  6,256  7,159  8,094  8,544  9,297  12,537  12,955 

2019 年 
 第 4 季度  6,566  7,275  7,782  8,798  9,710  10,565  13,338  13,782 

4 居室

常见面积 2100 
 平方英尺

3300 
 平方英尺

2500 
 平方英尺

3800 
 平方英尺

3000 
 平方英尺

4200 
 平方英尺

4000 
 平方英尺

9500 
 平方英尺

2020 年 
 第 4 季度  7,585  6,540  9,027  10,685  11,315  12,728  24,680  27,307 

2019 年 
 第 4 季度  8,820  7,605  9,604  11,368  12,434  13,987  26,256  29,050 

4/5 居室

常见面积 3000 
 平方英尺

5500 
 平方英尺

3500 
 平方英尺

6000 
 平方英尺

4500 
 平方英尺

8000 
 平方英尺

4500 
 平方英尺

14000 
 平方英尺

2020 年 
 第 4 季度  8,603  9,798  8,844  11,608  11,358  12,842  22,110  40,536 

2019 年 
 第 4 季度  10,062  11,394  9,409  12,349  12,482  14,113  23,522  43,124 
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市场纵览
利雅得
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对于任何派遣到利雅得的人来说， 专门为外籍人员量身打造的住宅区
是最适合的选择。新入境和已经熟悉本地的外籍居民都会发现， 这些带
院墙的社区可以实现自给自足， 要想在沙特首都安顿下来， 这是一个
非常好的选择。这些住宅区通常带有游戏场地、 幼儿园、 健身房、 游泳
池、 运动场、 超市等设施， 有的甚至还有购物中心。 

在公共场所中， 穆塔瓦（也被称为‘宗教警察’）负责执行沙特政府确定
的行为/公共行为准则。这些习俗和法律可能与外籍人员习惯的行为规
范不同， 但是外籍人员在公共场所也要遵守这些规则和法律。穆塔瓦不
被允许进入外籍人员居住区。所以在自己的住房范围内， 外国人可以自
由按照自己的习俗生活。 

近年来， 更多外籍人员来到中东地区和亚洲。由于住房津贴较低， 或者
压根没有住房津贴， 很多人在外籍人员住宅区之外寻找更加廉价的住
房。

根据仲量联行的数据， 2020 年， 全利雅得平均租金比 2019 年同比下
跌 1%。1 利雅得的住宅供应依然充足， 2020 年交付了 60,000 个新单
位， 供应总量达到 130 万个单位。

在全年之中， 租金有过几次波动， 这主要是因为沙特阿拉伯在 2020 年
上半年大部分时间里关闭了边境。从 2020 年第 3 季度开始， 外籍人员
入境数量和建筑业都开始恢复。

各住宅区租金变动幅度不同， 有的提供折扣， 有的保持稳定。在限制入
境期间， 部分住宅区甚至上调租金来弥补空置住房的损失。除了这些住
宅区外， 租金保持稳定。

部分居住区的租金下跌更加明显， 尤其是 Reem、 Al Waha、 Start、 
Sedar、 Eid、 The Village 和 Yamami 等中端区域。这些住宅区的租金
起步价在 2020 年同比跌幅达 25%， 但是 1 居室的单位除外， 这个户
型需求一直较高。

外籍人员住宅区物业租金略有下降

在较高端的地段中， Arizona、 Al Bustan、 Al Nakhla、 Al Jadawel 
(Ishbilia)、 Al Hamra 和 Cordoba 的租金报价在 2020 年全年中有
轻微下跌。

在 2020 年大部分时间中， Delta 1 & 2、 Gernata、 Rutanda 和 
Ishbilia 等较地段住宅区的租金价格保持稳定。

在利雅得租房很简单， 但是如果没有“外交条款”， 严格要求最短租
期要达到一年， 可以和房东协商加入外交条款， 外交条款允许提前
解除租约或以较短的租期续约。佣金一般是年租金的 2.5% 到 5%。

新冠疫情严重影响了沙特阿拉伯， 截至 2020 年 2 月 15 日， 确诊病
例总数超过 372,000 例， 死亡病例超过 6,400 例。2与中东其他国家
相比， 沙特政府采取更加谨慎的措施控制新冠病毒传播， 尤其是在
关闭边境方面。沙特公民禁止出国， 而且由于新冠疫苗交付延期， 全
部入境口岸关闭到 2021 年 5 月 17 日。在 2021 年 1 月下旬首次宣
布放松对国际航班和陆路、 海路入境的限制之后， 很快就关闭了口
岸。3

同时于 2020 年 12 月 7 日开始新冠疫苗接种， 计划分三个阶段进
行。4沙特卫生部宣布将为国内全民免费提供疫苗， 包括外国居民。各
界普遍认为随着疫苗接种和疫情防控的成功， 旅行禁令将得以放松， 
经济增长也会加快。

预计 2020 年 GDP 将下跌 4.4%， 之后沙特经济将在 2021 年增长 
2.8%。5从 2020 年 7 月 1 日起， 增值税税率将增加两倍， 从 5% 上
调至 15%。

很难预测住宅物业的未来前景。开放边境， 外籍人员入境人数增加之
后， 由于需求增加， 租金可能上涨。

1. 仲量联行， 沙特房地产市场 – 2020 年度回顾， 2021：https://www.jll-mena.com/content/dam/jll-com/documents/pdf/research/jll-the-ksa-real-estate-market-a-
year-in-review-2020-en.pdf 

2. “为控制新冠疫情， 沙特继续关闭边境。”中东商业情报。访问时间为 2021 年 2 月 16 日。https://www.meed.com/saudi-extends-closures-to-curb-covid-19 

3. “新冠疫情：国际旅行暂停令放松， 公布入境和旅行政策。”Berry, Appleman 及 Leiden LLP。访问时间为 2021 年 2 月 16 日。https://www.balglobal.com/bal-news/
saudi-arabia-covid-19-international-travel-suspension-lifted-entry-and-travel-measures-announced/ 

4. “沙特国王萨勒曼接受新冠疫苗第一剂接种。”海峡时报。访问时间为 2021 年 2 月 16 日。https://www.straitstimes.com/world/middle-east/saudi-arabias-king-
salman-receives-first-dose-of-covid-19-vaccine 

5. “路透社民意调查显示海湾地区在 2021 年的复苏可能慢于之前的预测”路透社。访问时间为 2021 年 2 月 16 日。https://www.reuters.com/article/gulf-economy-poll-
int-idUSKBN29V0GA 

6. “沙特增值税税率将从 2020 年 7 月 1 日起上调至 15%。”德勤。访问时间为 2021 年 2 月 16 日。https://www2.deloitte.com/gz/en/pages/tax/articles/ksa-vat-rate-
increase-15percent-1-july-2020.html 
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利雅得 - 常见租金报价一览（粗略值）*

住宅区分类 A B C

地段
Arizona、 AlBustan、 AlNakhla、 
AlJadawel (Ishbilia) AlHamra 和 

Cordoba 住宅区
Reem、 AlWaha、 Start、 Sedar、 Eid、 

The village、 Yamami 住宅区
Delta 1 & 2、 Gernata、 Rutanda、 

Ishbilia 住宅区

物业概述 租金自（沙特里亚
尔/月） 

租金至（沙特里亚
尔/月） 

租金自（沙特里亚
尔/月） 

租金至（沙特里亚
尔/月） 

租金自（沙特里亚
尔/月） 

租金至（沙特里亚
尔/月） 

1 居室公寓

常见面积 66 平方米 60 平方米 60 平方米 

2020 年 
 第 4 季度 170,000 195,000 85,000 140,000 50,000 95,000 

2019 年 
 第 4 季度 175,000 195,000  110,000 140,000  50,000 90,000

2 居室公寓

常见面积 111 平方米 170 平方米 100 平方米 150 平方米 100 平方米 120 平方米 

2020 年 
 第 4 季度 200,000 275,000 95,000 125,000  75,000 90,000 

2019 年 
 第 4 季度  215,000  275,000  115,000  125,000  75,000  90,000

3 居室公寓

常见面积 255 平方米 330 平方米 250 平方米 300 平方米 250 平方米 300 平方米 

2020 年 
 第 4 季度  340,000  380,000 145,000 300,000  110,000 150,000 

2019 年 
 第 4 季度  340,000  380,000  200,000  300,000  130,000  150,000

数据来源：GRC – Global Relocation Consultants

利雅得
市场价格表

利雅得住宅租赁市场趋势

常规租期

通知期

常规租赁保证金

1 年

2 - 3 个月 

1 个月租金或 5000 沙特里亚尔

*不可节除租约， 需预付 1 年租金。即使有外交条款也不会退还租金。
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关于 SIRVA, Inc.

SIRVA Worldwide Relocation & Moving 是全球领先的人才人才派遣和搬迁服务供应商， 可以为各种规模的公司提供人才派
遣计划解决方案。我们在 177 个国家/地区拥有 59 家自营网点和超过 900 家加盟及代理网点， 拥有独一无二的全球业务覆盖
范围， 充分考虑不同地区的情况， 并利用创新技术， 在自助服务和人工支持间达到完美平衡。从家居用品运输到商业搬迁及存
储， 我们的诸多品牌（SIRVA、 Allied、 northAmerican、 SMARTBOX、 SIRVA Mortgage 及 Alliance）可以提供业内独有的一体
化人才派遣/搬迁解决方案。依托我们的全球网络， 我们能够提供媲美“一站式购物”的优越体验。


