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写字楼租赁

甲级写字楼租金第四季跌幅加剧
由 于 空 置 率 持 续 上 升 ， 整 体 甲 级 写 字 楼 租 金 在 第 四 季 下 跌 1 . 5 % ， 稍 高 于 第
三 季 录 得 的 1 % 跌 幅 。
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“ 市 场 依 然 变 幻难 测；踏入
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则 作 最 坏 打 算。”
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•   整 体 写 字 楼 租 金 连 续 两 季 下 跌 ，为 2 0 1 4 年 第 一
季 度 以 来 首 次。

•   根 据 我 们 的 指 数，湾 仔／铜 锣 湾 在 所 有写字 楼 子市
场中跌 幅 最 大﹙- 2 . 5 %﹚。

•   活 跃 的 I P O 市 场 将 继 续 是 吸引内 地 公司 来 港 的 重
要 因素。撰 稿 时，我 们 预 期 该 市 场 将 在 2 0 2 0 年保
持 活 跃。

•   由于主 要 新 增 供 应已被 市 场 消 化，港 岛 东 空 置率 维
持 低 企，其他 地 区 空 置率 则 有所上 升。

 •   经 济 环 境 转 差，以 游 客 、贸易及零 售 类 租 户为主 的
子市 场 将 最 受 影 响 。

•   2 0 2 0 年供 应 量 严 重 受限，仅有 荃 湾 一项目为市 场
带 来 31. 7 万平方 英 尺 的 供 应。供 应 量 紧 绌 将为 租
金 提 供 支 撑 。
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•   应 注 意 的 是，五年及十年 平 均甲级写字 楼 吸 纳 量 分
别为16 0 万及17 0 万平方 英 尺。

•   预 期 2 0 2 0 年 整 体 甲级写字 楼 的 租 金将 下跌10 %至
15 % ，当中，受 惠于 供 应 不足 及 来自金 融 服 务业 的
持 续 需求，核心 地 区 所 受 的 影 响 较小 。
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市 场 评 论
所 有 地 区 的 租 金 在 2 0 1 9 年 第 四 季

均 录 得 负 增 长 。整 体 租 金 环 比 下 跌
1 . 5 % ，幅 度 较 第 三 季﹙- 1 . 0 %﹚轻 微
扩 大 。所 有 子 市 场 当中，湾 仔／铜 锣 湾
录 得 最 大 租 金 跌 幅﹙- 2 . 5 %﹚，其 次 是
中 环﹙- 1. 7 %﹚及 尖 沙 咀﹙- 1. 6 %﹚。湾
仔／铜 锣 湾 的 零 售 、餐 饮 及 酒 店 设 施
林 立，使 其 成 为 共 享 办 公 营 运 商 的 聚
集 地 。然 而，该 产业在 过 去 数 月有 所 整
合，部 分 营 运 商 打 算 弃 租 ，推 高 该 区
空 置 率 。以 内 地 共 享 办 公 品 牌 氪 空 间
为 例，营 运 商 已 弃 租 时 代 广 场，并 已 完
全 撤 出 香 港 市 场 。  期 内 九 龙 的 租 金 跌
幅 较 少，当中，九 龙 东 及 九 龙 西 的 租 金
分 别 在 第 四 季 下 跌 0 . 7 % 及 0 . 4 % ，与
第 三 季 的 情 况 类 同 。

自 2 0 19 年 6月以 来，社 会 动 荡 大 大
打 击 零 售 及 酒 店业。零 售 业 销 售 额
在 2 0 19 年11月 较 2 0 1 8 年 同 月下 跌
2 1. 2 % 。2 0 19 年1 - 11月的 过 夜 访 港
旅 客 则 较 2 0 1 8 年 同 期 下 跌14 . 6 % 至
2 , 2 5 0 万人 次。这 些 行 业 面 临 巨 大 成
本 压 力，并 将 审 视 其 办 公 租 赁 成 本 。
鉴 于 大 型 零 售 品 牌 集 中 在 港 岛 东、九
龙 东 及 尖 沙 咀 等 非 核 心 地 区设 置 总
部，通 过 搬 迁 办 公室 而 潜 在 节 省 的 开
支 将 相 当 有 限，难 以 抵 销 成 本 压 力。因
此 ，认 真 考 虑 节 省开支 的 公 司多 数 会
寻 求 减 租 或 者 弃 租 。

由 于 中 环 的 最 大 租 户 需 求 群 组 为 金
融 相 关 行 业，且 该 行 业 迄今 受 社 会 动
荡 的 影 响 较 小，因 此 预 期 该 区在 本 年

的 租 金 表 现 较 其 他 地 区 稍 强 。按 集 资
额 计 算，香港 在 2 019年 再度 成为全 球
最 大I P O市场，集 资 额 逾 3 , 0 0 0 亿港
元，有助 金融 相关 行业表 现。恒 生 指 数
在2 019年最 后 一日收于2 8 ,18 9. 75点，
较 社 会骚 乱 发 生前的2 019年 5月31日上
升4 . 7 % 。然而，假 如经 济 环 境 进 一 步恶
化，中环 的租 户或会要求业主减 租。

部 分 跨 国 企 业 视 香 港 为 进 入 内 地 市
场 的 最 佳 途 径。毋 庸 置 疑，这 些 公 司
将 在 2 0 2 0 年 定 期 审 视 区 域 总 部 选 项 。
新 加 坡 显 然 是 另 一 选 择，但 从 当 地 飞
往 中 国 的 时 间 较 长，营 运 成 本 亦 高 于
香 港，这 些 因 素 均 减 低了企 业 大 幅 迁
出 香 港 的 可 能 。同 时，至 今 未 有 证 据 显
示 内 地 企 业 将 削 减 在 香 港 的 规 模 ，预
计 香 港 活 跃 的 I P O 市 场 将 继 续 吸 引 内
地 公 司 。

年 内 写 字 楼 吸 纳 量下 跌，空 置 率 由
2 0 1 8 年12 月的 3 . 0 3 % 上 升 至 2 0 19 年
12 月的 4 . 6 5 %﹙净 空 置 量 为 2 74万平
方 英 尺﹚。港 岛 东 录 得 所 有子市 场 最
低 空 置率（1.1%），系 得 益 于 最 大 业 主
太 古 集 团 在一 年至 一 年 半前以长 租 形
式 租 出 太 古 坊 一座 物 业，成 功 降 低 租
户 流 动 率 。尖 沙 咀 空 置 率 期 内 上 升 至
2 . 7 % 。该 区保 险 业 或 面 临 访 港 游 客 减
少 的 冲 击，加 上 区 内 有 多 个 共 享 办 公
室 营 运，增 加 该 区在 2 0 2 0 年 的 租 金
压 力。九 龙 东 方 面，新 增 供 应 近 2 0 0
万 平 方 英 尺 而 吸 纳 进 程 缓 慢，使 该 区
空 置 率 由 前 年 的 5 . 7 % 急 升 至 去 年 的
9. 7 % 。

图  1 :  甲 级 写 字 楼 租 金 指 数 ， 按 地 区 ，
2 0 1 0 年 第 一 季 度 – 2 0 1 9 年 第 四 季 度
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来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

表  2 :  2 0 1 9 年 第 四 季 度 主 要 新 租 约

来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

图  2 :  甲 级 写 字 楼 空 置 率 ， 按 地 区 ，
2 0 1 0 年 第 一 季 度 – 2 0 1 9 年 第 四 季 度

0

2

4

6

8

10

12

14

16

Q
1

Q
3 Q
1

Q
3 Q
1

Q
3 Q
1

Q
3 Q
1

Q
3 Q
1

Q
3 Q
1

Q
3 Q
1

Q
3 Q
1

Q
3 Q
1

Q
3

10 11 12 13 14 15 16 17 18 19

中环 湾仔/铜锣湾 尖沙咀
港岛东 九龙东 九龙西

%

来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

地区 2019年
第三季度 (%)

2019年
第四季度 (%)

2019年
(%)

中环 -1.3 -1.7 0.8

湾仔/铜锣湾 -1.6 -2.5 -2.7

港岛东 -1.1 -1.3 0.5

尖沙咀 - 0.8 -1.6 - 0.3

九龙东 - 0.2 - 0.7 - 0.6

九龙西
(长沙湾/葵涌/荃湾) 0.0 - 0.4 2.1

整体 -1.0 -1.5 - 0.1

表  1 :  甲级写 字 楼 租 金 指 数 ， 2 0 1 9 年 第 三 季 度 、 2 0 1 9
年 第 四 季 度 及 2 0 1 9 年 全 年

来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

租户 商厦 面积（平方英尺）

中英船舶管理有限公司 金利丰国际中心 71,115

The Trade Desk Limited 希慎广场 32,054

Convoy’s Swing Space 合和中心 30,504

Chanel Ltd. 港岛东中心 21,883

中国工商银行 中国工商银行大厦 16,679

(长沙湾/葵涌/荃湾)

(长沙湾/葵涌/荃湾)
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图  3 :  香 港 I P O 集 资 额 ， 2 0 0 6 年 至 2 0 2 0 年
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来源  香港交易所、路孚特 、第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 
* 普 华 永 道 预 计 

* * 毕 马 威 预 测

2 0 2 0 年 租 金 预 测
社 会 局 势 动 荡，加 上中美 贸易 关 系

持 续 紧 张，预 期 写 字 楼 租 金 在 2 0 2 0 年
将 全 面 下 跌。其 中，核 心 区 租 金 预 计下
跌 5 % 至1 0 % ，非 核 心 区甲 级写 字 楼 租
金 预 计下跌10 %至15 % ，各 子市 场写字
楼 租 金 走 势 各 异 。

九 龙 东 及 尖 沙 咀等 子市 场 的 租 户 较
侧 重于旅 游 及 贸易业，下调 幅 度 将 较 为
显著。另一方 面，2 0 2 0 年 香 港 的 I P O
活 动 依 然 活 跃，18 0 个 I P O 项目目标 集
资 超 过 2 , 5 0 0 亿 港 元﹙资 料 来 源︰普 华
永 道 及毕 马威﹚，因 此，中 环 的 租 金 调
整 幅 度 将 较 其他 地 区 温 和 。

按 此 预 测，随 着 中 环 及 其 他 子 市 场
的 租 金 差 距 扩 大，租 客 将 有 更 大 诱 因
迁 出中 环 。然 而，除 非 业 主 愿 意 为 租 客
提 供 装 修 津 贴，否 则 高 昂 的 资本开支
将 是 阻 碍 租 客 搬 迁 的 一 大 因 素。

2 0 2 0 年至 2 0 21年 新 增 供 应
预 计 2 0 2 0 年 至 2 0 2 1年 两 个 年 度 的

主 要 甲 级写 字 楼 新 增 供 应 为 2 4 0 万 平
方 英 尺，均 来 自九 龙 及 新 界 区。2 0 2 0
年 的 唯 一主 要 甲 级写 字 楼 供 应 为 亿 京
在 荃 湾 杨 屋 道 的 项目﹙31. 7 万 平 方 英
尺﹚。2 0 2 1年，九 龙 东 将 增 加1 0 5 万 平
方 英 尺 的甲 级写 字 楼 供 应。由 新 鸿 基
地 产 及 载 通 国 际 联 合 持 有 的 观 塘 内 地
段 第 2 4 0 号﹙巧 明 街 9 8 号﹚为 该 区 瞩 目
项目之一。项目 设 有 四 层 地 库 、12 层 裙
楼 及 两 座 2 1层 商 业 大 厦，提 供 6 4 . 8 万
平 方 英 尺写 字 楼 面 积 及 约 5 0 万 平 方 英
尺 的 零 售 面 积 。项目至 今 未 有 预 租 交
易 达 成 。鉴 于五年 及 十 年 平 均 承 租 面
积 分 别 为16 0 万 及17 0 万 平 方 英 尺，因
此 ，单 从 供 应 角 度 来 看，未 来 租 金 将 获
充 分 支 撑 。

图  4 :  主 要 新 增 甲 级 写 字 楼 供 应 ， 2 0 2 0 年 及 2 0 2 1 年
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来源  第一太平戴维斯研究及顾问咨询部,屋宇署, 市场消息 

表  3 :  主 要 新 增 写 字 楼 供 应 ， 2 0 2 0 年 及 2 0 2 1 年

来源  第一太平戴维斯研究及顾问咨询部,屋宇署, 市场消息 

年份 项目名称 发展商/业主 地区 总楼面面积
﹙平方英尺﹚

2020  荃湾杨屋道 亿京 九龙西 317,266

2021 九龙湾宏泰道7号 高银金融 九龙東 402,996

2021 巧明街98号观塘内地段第240号 载通国际及新鸿基地产 九龙東 647,944

2021 长沙湾荔枝角道近长顺街新九龙内
地段第6582 号 新世界 九龙西 527,995

2021 宏业西街与康业街交界元朗市地段
第532 号 信和置业 元朗 497,596


