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Savills World Research 
Hong Kong

市场概述
在 租 金 节 约 比 例 高 达 3 0 % 的 刺 激 下 ， 律 师 事 务 所 东 移 之 势 持 续 。

湾仔／铜锣湾租金于第三季
度上涨2.3%，再次成为带动租金
增长的主力；原因为中环租金高
企，租户为节约成本迁往其他地
点。

加密货币交易平台BitMEX租
用长江集团中心一整层，租金为每
月每平方英尺225港元，创项目租
金新高。继内地企业及共享办公空
间营运商之后，金融科技公司成为
租赁市场新的重要参与者。

WeWork承租观塘海滨汇
100,500平方英尺的面积，作为
其在香港的第五个共享办公场
所，该板块未有明显的降温迹
象。

太古坊一座成为港岛东大型
律师事务所大本营，有三家国际
公司承租150,000平方英尺。律
师事务所的集中地本来是中环，
此次“东迁”意味着观念的重大
转变。

“内 地 企 业的需求 疲 软 之
际 ,  金 融 科 技公司及律 所
外迁 潮 大有填 补其空 缺 之
势。”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

图 : 上环写字楼

九龙东租金于季内呈现温和
增长，尽管空置率略有上升。
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市场评论
整 体 租 金 于 2 0 1 8 年 第 三 季 度 上
涨 1 . 5 % ， 因 各 区 甲 级 写 字 楼 租 金
连 续 四 个 季 度 录 得 正 增 长 所 致 。
港 岛 租 金 成 主 要 推 动 力 ， 季 内 升
1 . 7 % ， 九 龙 租 金 则 于 同 期 上 涨
1 . 2 % 。 租 金 增 长 得 益 于 空 置 率 的
下 降 — — 港 岛 空 置 率 由 1 . 9 % 下 跌
至 1 . 6 % ， 而 九 龙 空 置 率 轻 微 下 跌
0 . 1 个 百 分 点 至 3 . 8 % 。

湾 仔 ／ 铜 锣 湾 仍 是 正 增 长 率 最
高 的 地 区 ( + 2 . 3 % ) ， 其 次 为 中 环
( + 1 . 8 % ) 及 尖 沙 咀  ( + 1 . 5 % ) 。 季
内 港 岛 东 及 九 龙 西 的 租 金 增 长 较
为 温 和 ， 达 0 . 8 % ， 比 上 一 季 度 的
1 . 6 % 及 2 . 1 % 有 所 下 跌 。 虽 然 空
置 率 上 升 0 . 2 个 百 分 点 ， 但 九 龙 东
仍 录 得 0 . 7 % 的 租 金 增 长 。

季 内 有 几 宗 主 要 租 赁 交 易 ， 其
中 ， 毕 马 威 承 租 太 古 地 产 旗 下
S o u t h  I s l a n d  P l a c e 的 1 0 个 楼
层 （ 1 5 0 , 0 0 0 平 方 英 尺 ） ， 平 均
每 平 方 英 尺 约 每 月 3 0 港 元 。 该
办 公 楼 宇 位 于 黄 竹 坑 ， 总 面 积 达
3 8 0 , 0 0 0 平 方 英 尺 ， 预 计 于 2 0 1 8
年 落 成 。 是 次 交 易 为 该 厦 首 宗 预
租 成 交 。 知 名 企 业 纷 纷 进 驻 新 兴
的 港 岛 南 区 ， 其 他 主 要 租 户 包 括
华 伦 天 奴 、 瑞 穗 银 行 、 孖 士 打 律
师 行 及 来 宝 集 团 。

图 1
甲级写字楼租金指数，按地区（2010年
第一季度–2018年第三季度）

来源：第一太平戴维斯研究及顾问咨询部
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表 1
甲级写字楼租金增长，按地区（2018年第二季度及
2018年第三季度）

来源：第一太平戴维斯研究及顾问咨询部

表 2
主要预租成交（2018年第三季度）

来源：第一太平戴维斯研究及顾问咨询部

与 此 同 时 ， 海 滨 汇 签 订 第 二 份
预 租 协 议 — — W e W o r k 承 租
1 0 0 , 5 0 0 平 方 英 尺 ， 作 为 其 在 香
港 的 第 五 个 共 享 办 公 场 所 ， 租 金
为 每 月 每 平 方 英 尺 2 0 至 2 5 港 元 。
海 滨 汇 由 领 展 及 南 丰 合 作 开 发 ，
总 面 积 约 9 0 0 , 0 0 0 平 方 英 尺 ， 预
期 于 2 0 1 9 年 落 成 。 首 名 租 户 为 摩
根 大 通 ， 承 租 面 积 2 7 5 , 0 0 0 平 方
英 尺 。 这 两 家 大 公 司 将 占 该 发 展
项 目 约 4 0 % 空 间 。 香 港 绿 景 N E O
大 厦 （ 原 称 8  B a y  E a s t ） 预 期 于
2 0 1 9 年 建 成 ， 目 前 尚 未 有 预 租 协
议 达 成 ， 但 正 积 极 推 销 。 随 着 九
龙 东 多 幢 高 品 质 写 字 楼 落 成 ， 我
们 预 期 未 来 1 2 个 月 将 有 更 多 大 公
司 落 户 该 区 。

季 内 有 一 宗 破 纪 录 的 租 赁 成 交 备
受 关 注 ， 因 加 密 货 币 交 易 平 台
B i t M E X 同 意 以 每 月 每 平 方 英 尺

2 2 5 港 元 的 价 格 承 租 长 江 集 团 中
心 4 5 楼 全 层 ， 面 积 为 约 2 1 , 0 0 0
平 方 英 尺 ， 即 月 租 高 于 4 5 0 万
港 元 。 区 块 链 解 决 方 案 供 应 商
D i g i n e x 承 租 国 金 2 期 7 , 5 0 0 平
方 英 尺 ， 月 租 约 1 4 4 万 港 元 （ 每
平 方 英 尺 1 9 0 港 元 ） 。 金 融 科 技
公 司 显 然 成 为 推 动 核 心 商 业 区
办 公 空 间 需 求 的 一 大 主 力 。 
  
国 际 律 师 事 务 所 的 集 中 地 本 来
是 中 环 ， 即 使 租 金 达 到 周 期 顶
点 亦 坚 守 阵 地 ， 但 今 次 情 况 迥
异 。 迈 普 达 律 师 事 务 所 将 由 中
环 中 心 搬 往 湾 仔 的 中 环 广 场 ，
安 睿 顺 德 伦 律 师 事 务 所 亦 将 搬
出 中 环 的 告 罗 士 打 大 厦 ， 落 户
太 古 坊 一 座 。 搬 迁 后 ， 该 等 公
司 的 租 金 成 本 将 由 每 月 逾 每 平
方 英 尺 9 0 港 元 减 少 至 每 平 方 英
尺 6 0 至 7 0 港 元 左 右 。 此 外 ，

2018年第二季 (%) 2018年第三季 (%)

中环 +2.5 +1.8

湾仔/铜锣湾 +2.8 +2.3

港岛东 +1.6 +0.8

尖沙咀 +2.6 +1.5

九龙东 +0.9 +0.7

九龙西 +2.1 +0.8

租户 商厦 面积（平方英尺）

毕马威会计师事务所 South Island Place 150,000 G

WeWork 海滨汇 100,500 G

安睿顺德伦律师事务所 太古坊一座 21,800 L

威立雅水务 太古坊一座 21,800 L
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铭 德 律 师 事 务 所 决 定 由 金 钟 的 太
古 广 场 一 座 东 迁 至 湾 仔 的 胡 忠 大
厦 ， 估 计 将 节 省 6 0 % 至 7 0 % 的 租
金 。  
 
港 岛 东 亦 成 为 国 际 律 师 事 务 所 的
理 想 搬 迁 落 户 地 点 ， 三 家 大 型 律
师 事 务 所 — — 贝 克 ∙ 麦 坚 时 律 师
事 务 所 、 西 盟 斯 律 师 行 及 安 睿 顺
德 伦 律 师 事 务 所 — — 将 承 租 太 古
坊 共 计 约 1 5 0 , 0 0 0 平 方 英 尺 。 来
自 内 地 的 观 韬 中 茂 律 师 事 务 所 亦
将 承 租 半 个 楼 层 （ 1 0 , 3 0 0 平 方
英 尺 ） 。 太 古 坊 一 座 为 甲 级 办 公
楼 ， 由 太 古 地 产 发 展 ， 将 于 2 0 1 8
年 底 建 成 。 同 由 太 古 地 产 发 展 的
地 标 办 公 楼 港 岛 东 中 心 已 有 两 家
国 际 律 师 事 务 所 落 户 ， 分 别 为 富
而 德 律 师 事 务 所 及 英 士 律 师 行 ，
合 共 占 用 约 5 0 , 0 0 0 平 方 英 尺 。
中 环 及 湾 仔 绕 道 于 2 0 1 8 年 底 或
2 0 1 9 年 初 落 成 后 ， 行 车 时 间 大 幅
缩 短 ， 将 进 一 步 吸 引 跨 国 公 司 在
港 岛 东 落 户 。 
 
据 报 导 ， 海 航 集 团 将 放 弃 2 0 1 7 年
5 月 在 交 易 广 场 三 期 预 租 的 八 个
办公楼层（90,900平方英尺）。
弃租的其中一个楼层将由总部位
于苏格兰爱丁堡的保险公司标准
人寿承租。季内，我们注意到专
攻核心地区的内地企业的租赁活

表 3
主要新租约（2018年第三季度）

来源：第一太平戴维斯研究及顾问咨询部

动普遍放缓。原因之一是核心地区
供应非常有限，空置率仅1.4%，
此外市场亦担心中美贸易战或会危
及各行各业的业务前景。虽然香港
写字楼租赁市场尚未受到重大负面
影响，但 六 至 九 个 月 后 情 况 或 会
有 所 不 同 。 值 得 注 意 的 是 ， 香 港
的 贸 易 表 现 未 有 受 到 任 何 不 利 影
响 ， 进 口 及 出 口 总 额 均 于 2 0 1 8 年
8 月 录 得 双 位 数 的 同 比 增 长 。

九 龙 东 的 租 金 增 长 温 和 ， 但 空 置
率 由 2 0 1 8 年 第 二 季 度 的 5 . 2 % 上
升 0 . 4 个 百 分 点 至 2 0 1 8 年 第 三 季
度 的 5 . 3 % 。 主 要 原 因 是 城 东 志 有
几 个 楼 层 空 出 。 原 先 由 一 家 设 计
及 咨 询 公 司 租 赁 ， 租 约 于 2 0 1 8
年 9 月 到 期 。 该 设 计 及 咨 询 公 司
已 在 2 0 1 8 年 初 在 T w o  H a r b o u r 
S q u a r e 预 租 约 7 0 , 0 0 0 平 方 英 尺
作 为 新 办 公 室 。

港 岛 的 空 置 率 由 2 0 1 8 年 第 二 季 度
的 1 . 9 % 下 降 至 2 0 1 8 年 第 三 季 度
的 1 . 6 % 。 2 0 1 8 年 9 月 ， 中 环 的 空
置 率 为 1 . 4 % ， 仅 较 2 0 0 8 年 1 月 及
2 月 历 史 低 点 的 1 . 2 % 高 出 0 . 2 个
百 分 点 。 六 个 主 要 商 业 区 总 计 的
空 置 面 积 中 ， 约 有 一 半 来 自 九 龙
东  ( 4 6 % ) ， 其 次 是 中 环  ( 1 7 % ) 及
湾 仔 ／ 铜 锣 湾 。  

图 2
第一太平戴维斯甲级写字楼空置率，按地
区 (2010年第一季度–2018年第三季度）

来源：第一太平戴维斯研究及顾问咨询部
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图 3
第一太平戴维斯甲级写字楼空置率分
布，按地区（2018年第三季度）

来源：第一太平戴维斯研究及顾问咨询部

九龙东九龙东, 
582,000 平方英尺平方英尺

(实用面积实用面积),
46%

中环中环,
218,000 平方英尺平方英尺

(实用面积实用面积), 17%

湾仔湾仔/铜锣湾铜锣湾, 
163,000 平方英尺平方英尺

(实用面积实用面积), 13%

港岛东港岛东, 
154,000 平方英平方英

尺 (实用面积实用面积),
12%

尖沙咀尖沙咀, 
97,000 平方英尺平方英尺

(实用面积实用面积), 8%

九龙西九龙西,
54,000 平方英尺平方英尺

(实用面积实用面积), 4%

租户 商厦 面积（平方英尺）

氪空间 时代广场一座及二座 50,000 G

建造业议会 企业广场五期二座 34,800 G

安永会计师事务所 濠丰大厦 21,800 L

BitMEX 长江集团中心 21,300 L

迈普达律师事务所 中环广场 19,700 L
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香 港 的共 享 办公 空间

于 2 0 1 8 年 9 月 ， 香 港 有 1 4 6
个 共 享 办 公 室 ， 总 面 积 达
2 0 7 万 平 方 英 尺 。 其 中 四 分
之 一 位 于 湾 仔 ／ 铜 锣 湾 ，
其 中 包 括 T o w e r  5 3 5 的
W e W o r k （ 1 0 5 , 0 0 0 平 方 英
尺 ） 、 汇 汉 大 厦 （ 6 0 , 0 0 0
平 方 英 尺 ） 及 利 园 三 期 的
S p a c e s （ 3 5 , 0 0 0 平 方 英

尺 ） 。 九 龙 东 有 1 9 个 共 享 办 公
室 ， 总 面 积 3 5 7 , 0 0 0 平 方 英 尺 ，
而 中 环 拥 有 最 多 共 享 办 公 场 所
（ 3 3 个 ） ， 但 由 于 该 区 租 金 较 为
高 昂 ， 总 面 积 仅 排 名 第 三 。

共 享 办 公 空 间 面 积 约 4 0 % 位 于 非
甲 级 写 字 楼 ， 因 为 租 金 成 本 是 共
享 办 公 营 运 商 的 主 要 成 本 项 目 。

由 于 工 厦 具 有 层 高 较 高 及 租 金 较
低 等 特 点 ， 有 利 于 打 造 共 享 办 公
环 境 ， 许 多 本 地 运 营 商 （ 多 数 规
模 较 小 且 更 注 重 成 本 ） 均 于 工 厦
落 户 。 观 塘 经 过 改 造 的 工 厦 亦 有
共 享 办 公 品 牌 入 驻 ， 例 如 位 于
伟 业 街 1 3 3 号 的 T h e  W a v e  及
S p a c e s 。

图 4
共享办公空间营运商承租面积，按地区
（2018年第三季度）

湾仔湾仔/铜锣湾铜锣湾, 
483,810平方英尺平方英尺, 24%

其他其他, 
399,068平方英尺平方英尺, 19%

九龙东九龙东, 
356,283平方英尺平方英尺, 

17%

中环中环, 
354,119平方英尺平方英尺, 

17%

尖沙咀尖沙咀, 
200,031平方英尺平方英尺, 

10%

九龙西九龙西, 145,463平平
方英尺方英尺, 7%

港岛东港岛东, 
129,052平方英尺平方英尺, 6%

来源：第一太平戴维斯研究及顾问咨询部

图 5
共享办公空间营运商承租面积，按建筑
类型（2018年第三季度）

非甲级写字楼非甲级写字楼, 
839,000 平方英尺平方英尺, 

40%

甲级写字楼甲级写字楼, 
531,000 平方英尺平方英尺, 26%工厦工厦,

353,000 平方英尺平方英尺, 
17%

活化工厦活化工厦, 
187,000 平方英尺平方英尺, 

9%

其他其他, 
160,000 平方英尺平方英尺, 8%

来源：第一太平戴维斯研究及顾问咨询部


