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写字楼租赁

租金走势于第一季度持续
第 一 季 度 ， 中 环 甲 级 写 字 楼 平 均 净 有 效 租 金 达 到 每 月 每 平 方 英 尺 1 5 0 港 元 ，
增 长 率 领 跑 全 港 。
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“ 写字 楼 市 场 畅 旺，似乎已 摆 脱
先前 对 利 率、贸易战 及 金 融 市
场 动荡 的忧 虑。”
SIMON SMITH, 第一太平戴维斯研究 及 顾问咨询部
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•   中 环 取代 湾 仔／铜 锣 湾 成 为主 要 增 长 推 动力，季 内
租 金 上 升2 . 9 % 。

•   我 们 注 意 到 港 岛 租 金 升 幅 连 续 四 个 季 度 领 先 九
龙。

•   尽管 有贸易战、股市 波 动 及 加 息等 多方 面 不 利 因
素，但写字 楼 租 赁 市 场 保 持 稳 定，租 户 不 再 缩 减 规
模 。

•   共 享 办 公 营 运 商氪 空 间 撤 出 所 有 香 港 租 赁 交易，而
WeWo r k虽 积 极 扩展 其他 市 场，但 放 弃 若 干 香 港
预 租 盘。

•   北 角于2 019 年 将 有 两 栋 新写字 楼 落 成，合 计 超 过
6 0 万平方 英 尺。

 •   由于 近 年来 的 新交 通 基 建 大 大 改善商业区 通 达 程
度，租 户 现 时更 为关 注 建 筑 品 质 及楼 龄。

•   空 置率保 持历史 低 位，维 持业 主 议价 能 力，带 动 季
内写字 楼 租 金 轻 微 上 升。
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市 场 评 论
2 018 年 在 贸易战、股市 下跌 及 进 一

步 加 息 的 威 胁 中收 尾，2 019 年 年 初 租
赁 市 场 表 现 谨 慎 。第 四 季 度已开 始出 现
弃 租，且今后弃 租 情况可能 越 来 越 多，
尤 其 是 金 融 业。然而，即 使 租 户 仍 全 然
无 意 扩 租，但 已 不 再 缩 减 规 模 ，因 此
第 一 季 度 完 结 时 情 况 似 乎 未 算 恶 劣。

整 体 甲 级写 字 楼 租 金 于第 一 季 度
上 升1. 6 % ，各 区 均 连 续 六 个 季 度
录 得 正 租 金 增 长 。于首 三个月，中 环
（+ 2 . 9 % ）租 金 增 幅 最 高，其 次 为 港
岛 东（+1. 7 % ）、尖 沙 咀（+1. 2 % ）及
湾 仔／铜 锣 湾（+1. 2 % ）。港 岛 租 金
（+ 2 . 0 % ）于 2 0 19 年 第 一 季 度 继 续
领 先 九 龙 租 金（+1. 0 % ），此 趋 势 自
2 0 1 8 年 第 一 季 度 已 能 预 见 。

由于中国内地 领 先 共享 办公
营运商氪 空间撤 出湾仔 O n e 
H e n n e s s y（8 0 , 0 0 0 平方英 尺)、
尖 沙 咀 K 11  A t e l i e r  V i c t o r i a 
D o c k s i d e（ 3 0 , 0 0 0 平 方 英 尺 ）及
中 环 中 环 中 心（5 0 , 0 0 0 平 方 英 尺 ）
的 租 赁 交 易，共 享 办 公 的 未 来 需 求
仍 然 存 疑 。  尽管 W e W o r k 一直 积 极
扩 张，进 驻 港 威 大 厦 永 明 金 融 大 楼
（14 4 , 0 0 0 平 方 英 尺 ）及 环 球 贸 易
广 场（ 3 3 , 7 9 5 平 方 英 尺 ），但 据 闻 此
共 享 办 公 巨 头已 撤 出 几个 地 点 的 租 赁
交易。 

2 019 年，北 角 将 有 两 栋 商 厦 落 成，
分 别为新 世界 的 K11  A t e l i e r  K i n g’s 
R o a d（4 8 7, 4 8 6 平方 英 尺 ）及恒 基 的
电气 道 218 号（14 3 , 9 96 平方 英 尺 ）。

两 者 均为 领 先 绿 色 建 筑，K11  A t e l i e r 
K i n g’s  R o a d 获 得 全 球 首个《 W E L L
建 筑 标 准 》（核心及 外 壳 ）铂 金 级 预 认
证，而电气 道 218 号 则 获 得 绿 建 环评
1. 2  版 暂 定 铂 金 级 评 级。恒 隆 集 团已
确 认计 划 重 建电气 道 2 2 6 - 2 4 0 号（ 约
10 5 , 0 0 0 平方 英 尺 ）为新写字 楼，预 计
项目于2 0 2 2 年 竣 工，因 此 北 角 将 有 更
多 新 商 厦 落 成。

近 几年 新 基 建 的 竣 工 大 大 改善 港 岛
内 外 商业 枢 纽 的 通 达 程 度。新 道 路 、
线 路 、隧 道 及 大 桥 均 发 挥 各 自 作 用。
最 近，中 环 湾 仔 绕 道 成 功 缩 短 中 环 与
港 岛 东 之 间 的 行车 时 间。通 达 程 度 改
善后，租 户 着 重 考虑 建 筑 品 质 及 楼 龄，
地 点 不 再 是 选 址 主 因。  最 新 写字 楼 楼
盘 所 在 何 处？  并 非中 环，该 区甲 级写
字 楼 的 平 均 楼 龄 接 近 2 8 年，最 近 落 成
的 一 栋 也 已是 2 0 0 6 年 的 约 克 大 厦（ 除
2 012 年 落 成 并 由 业 主自用 的 建 行 大 厦
外）。如 不计 业 主自用 及 分层 写字 楼，
楼 龄 少 于1 0 年 的甲 级写字 楼 相 对 稀
缺：中 环  -  0，湾 仔／铜 锣 湾  -  3 ，港 岛
东  -  4 ，尖 沙 咀  -  1及 九 龙 西  -  5（包 括
环 球 贸易广 场）。 

2 019 年第一 季 度，港 岛 及 九 龙 空 置
率 均 有所 下 降。港 岛空 置率 由 2 018 年
年底 的 2 . 0 %下 降至 2 019 年 3月底 的
1. 8 % ，同 期 九 龙 空 置率 由 3 . 0 %下跌 至
2 . 6 % 。九 龙 东供 应收 紧，空 置率于 季 内
由 5 . 7 %下 降至5 . 2 % 。空 置率一直保 持
在 历史 低 位，助 长 多区 业 主 议价 能 力及
小 幅 加 租 的 能 力。 

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 一 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 一 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 一 季 度
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地区 2018年
第四季度 (%)

2019年
第一季度 (%)

中环 +1.6 +2.9

湾仔/铜锣湾 +2.6 +1.2

港岛东 +0.9 +1.7

尖沙咀 +0.2 +1.2

九龙东 +0.2 +0.5

九龙西
(长沙湾/葵涌/荃湾) +1.1 +1.2

表  1 :  甲级写字楼租金增长，按地区 ，
2 0 1 8 年 第 四 季 度 及 2 0 1 9 年 第 一 季 度 比 对

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）

WeWork 港威大厦永明金融大楼 144,000

永明金融 祥祺中心 133,096

Chanel 港岛东中心 129,478

招商银行 交易广场三期 56,820

ALDI Services Asia Ltd 创纪之城六期 51,351

香港城市大学 又一城 41,183

WeWork 环球贸易广场 33,795

(长沙湾/葵涌/荃湾)

(长沙湾/葵涌/荃湾)


