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写字楼租赁

甲级写字楼租金于第一季下跌5.2%
甲 级 写 字 楼 租 金 于 2 0 2 0 年 第 一 季 度 大 跌 5 . 2 % ， 为 2 0 0 8 / 2 0 0 9 年 金 融 危 机
以 来 最 差 的 季 度 表 现 ， 平 均 空 置 率 升 至 5 % 以 上 。
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“ 新 冠 肺炎 疫 情 于 全 球 扩 散，广
泛 的出 行 限制以 及 股市 抛 售削
弱 本 地 写字 楼 需求，并 导 致 租
金 急 剧下滑。”
SIMON SMITH, 第一太平戴维斯研究 及 顾问咨询部
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•   整 体 写 字 楼 租 金 连 续 三 个 季 度 下 跌 ，为
2 0 0 8 / 2 0 0 9 年 金 融 危 机 以 来 首 次。

•   湾 仔／铜 锣 湾 及中 环 在 所 有写字 楼 子市 场中跌 幅 最
大（- 6 . 2 %）。

•   迁离中 环 的 趋 势 持 续，但 资本支 出为 搬 迁 者 的 首 要
考虑。

•   由于 新 冠 肺 炎 疫 情之下需 要 保 持 社 交 距 离，共 享 办
公室 行业将 面 临 严 峻 考 验。

 •   受 新 冠 肺 炎 影 响，零 售业 销 售 额 及 旅 客人 数 下 降，
对 零 售业 及 酒 店业 造 成巨 大 压 力。行业内 的 企 业削
减 人手及 弃 租已是 预 料 中 事 。

•   随 着 股市 动 荡 加 剧，I P O 计 划 更 加 不 确 定，可 预 料
金 融 及专业 服 务 公司 将 会 裁 员 及 弃 租。
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•   整 体空 置率于 一 年之内上 升几乎 一 倍，由 2 019 年 3
月的 2 . 6 % 升至 2 0 2 0 年 3月的 5 . 2 % 。

•   考虑 到 新 冠 肺 炎 疫 情 对 经 济 造 成 大 规 模 破 坏，预 计
甲级写字 楼 的 整 体 租 金 于2 0 2 0 年下 降 2 0 % 。
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市 场 评 论
甲 级 写 字 楼 租 金 录 得 自 2 0 0 9 年 第

二 季 度 以 来 最 差 的 季 度 表 现 ，整 体
租 金 于 2 0 2 0 年 第 一 季 度 环 比 下 跌
5 . 2 % ，高 于上 两 个 季 度 的 总 和 。湾
仔／铜 锣 湾 及 中 环（ - 6 . 2 % ）的 租 金
跌 幅 最 大 ，其 次 是 九 龙 西（ - 5 . 1 % ）
及 尖 沙 咀（ - 4 . 7 % ）。九 龙 方 面 的 租
金 表 现 较 港 岛 为 佳 ，九 龙 及 港 岛 租 金
分 别 于 第 一 季 度 下 跌 4 . 7 % 及 6 . 8 % 。

尽 管 市 场 普 遍 停 滞，但 由 于 中 环 与
所 有 其 他 商 业 区 之 间 仍 然 存 在 8 0 %
租 金 差 距 ，相 距 甚 远 ，因 此 迁 离 中 环
的 趋 势 仍 在 继 续 。例 如 ，据 报 道 ，两
家 目 前 位 于 中 环 的 国 际 律 师 事 务 所 承
租 金 钟 统 一 中 心 及 鲗 鱼 涌 港 岛 东 中
心 。我 们 亦 观 察 到 位 于 九 龙 核 心 地 区
的 公 司 正 迁 往 非 核 心 地 区 以 削 减 成
本 ，一 间 专 营 摄 影 产 品 的 公 司 最 近 从
现 有 位 于 旺 角 的 写 字 楼 迁 出 ，承 租 葵
涌 一 个 单 位 。尽 管 有 多 个 搬 迁 例 子，
但 搬 迁 所 产 生 的 资 本 支 出 可 能 非 常 庞
大（ 每 平 方 英 尺 净 6 0 0 港 元 至 1 , 0 0 0
港 元 ），在 当 前 不 确 定 的 经 济 环 境
下，这 已 成 为 首 要 考 虑 。 

由 于 新 冠 肺 炎 疫 情 ，公 众 避 免 前 往
人 多 挤 逼 的 公 共 场 所，因 此 共 享 办 公
营 运 商 受 到 严 重 打 击 。世 服 宏 图 创 始
人 兼 行 政 总 裁 A l f  M o u f a r r i g e 最
近 提 到 该 公 司 在 中 国 内 地 及 香 港 的 写

字 楼 遭 受 的 打 击 尤 其 严 重 ，同 时 提 到
世 服 宏 图 在 英 国 、欧 洲 、美 国 及 澳 洲
的 共 享 办 公 室 销 售 额 自 2 月 中 至 3 月 初
下 降 约 3 0 % 至 4 0 % 。共 享 办 公 营 运
商 所 面 临 的 困 境 可 能 会 导 致 该 行 业 进
入 另 一 个 整 合 阶 段 。

然 而 ，网 上 购 物 板 块 有 望 扩 张 ，因
为 去 年 中 旬 开 始 社 会 动 荡 ，加 上 新
冠 肺 炎 疫 情 ，促 使 消 费 者 更 加 依 赖
网 上 购 物 及 外 卖 服 务 。欧 睿 国 际 报
告 称 ，2 0 1 9 年 香 港 电 子 商 务 销 售 额
较 2 0 1 8 年 增 长 1 3 . 3 % 。该 机 构 预
测 ，电 子 商 务 销 售 额 将 于 2 0 2 0 年 至
2 0 2 4 年 以 1 2 . 5 % 的 复 合 年 增 长 率
增 长 。

于 2 0 2 0 年 第 一 季 度 ，空 置 率 由
2 0 1 9 年 1 2 月 的 4 . 6 5 %（ 2 7 4 万 净 平
方 英 尺 ）急 剧 上 升 至 2 0 2 0 年 3 月 的
5 . 2 2 %（ 3 0 8 万 净 平 方 英 尺 ）。港 岛
东（ 1 . 6 % ）仍 为 空 置 率 最 低 的 地 区 ，
而 中 环 及 湾 仔／铜 锣 湾 的 空 置 率 则
分 别 由 3 . 8 % 及 4 . 6 % 上 升 至 4 . 6 % 及
5 . 3 % 。主 要 原 因 之 一 为 多 个 国 际 奢
侈 品 牌 及 一 间 国 际 专 业 公 司 搬 迁 。 
九 龙 方 面 ，尖 沙 咀 及 九 龙 东 的 空 置 率
分 别 为 3 . 3 % 及1 0 . 2 % ，较 去 年 第 四
季 度 的 2 . 7 % 及 9. 7 % 有 所 上 升，部 分
原 因 为 C O V I D - 1 9 对 零 售 商 造 成 巨
大 影 响 ，而 许 多 零 售 商 的 后 勤 办 公 室
均 位 于 该 两 区 。

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 2 0 年 第 一 季 度

100

200

300

400

500

600

700

Q1
10

Q3 Q1
11

Q3 Q1
12

Q3 Q1
13

Q3 Q1
14

Q3 Q1
15

Q3 Q1
16

Q3 Q1
17

Q3 Q1
18

Q3 Q1
19

Q3 Q1
20

20
0

3年
第
一
季
度

= 
10

0

中环 湾仔/铜锣湾 港岛东

尖沙咀 九龙东 九龙西

来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

表  2 :  2 0 2 0 年 第 一 季 度 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 2 0 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  1 :  甲级写 字 楼 租 金 指 数 ， 2 0 2 0 年 第 一 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 

(长沙湾/葵涌/荃湾)

(长沙湾/葵涌/荃湾)

租户 商厦 面积（平方英尺）

Adidas 海滨汇 72,000

宏利人寿保险国际有限公司 海滨汇 49,531

奥林巴斯香港中国有限公司 九龙贸易中心 35,774

德事商务中心 电讯盈科中心 29,456

鸿鹄律师事务所 中环广场 23,362

中国华融海外投资控股 太古广场一座 22,500

地区
2020年

第一季度 
(%)

2019年
第四季度 

(%)
2019
(%)

中环 -6.2 -1.7 0.8

湾仔/铜锣湾 -6.2 -2.5 -2.7

港岛东 -4.0 -1.3 0.5

尖沙咀 -4.7 -1.6 -0.3

九龙东 -4.1 -0.7 -0.6

九龙西
(长沙湾/葵涌/荃湾) -5.1 -0.4 2.1

整体 -5.2 -1.5 -0.1
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展望未来
2 0 1 9 年 的 动 荡 之 中，零 售 商 及 酒

店 营 运 商 遭 受 最 大 冲 击 ，1月 下 旬 爆
发 的 新 冠 肺 炎 再 次 波 及 这 些 板 块 。
该 等 行 业 的 失 业 率 由 2 0 1 9 年 1 2 月 的
5 . 2 % 上 升 至 2 月 的 6 . 1 % ，即 反 映 了
这 一 点 。

相 反 ，金 融 及 专 业 服 务 公 司 自 年 初
开 始 期 望 有 健 全 的 I P O 渠 道 ，起 初
金 融 市 场 似 乎 不 受 疫 情 影 响 ，但 到 3
月，全 球 交 易 所 出 现 抛 售 潮 。如 今 股
市 大 跌 ，令 香 港 许 多 I P O 计 划 推 迟 ，
中 环 写 字 楼 的 需 求 亦 大 大 减 弱 。尽 管
这 一 点 未 在 就 业 数 据 中 反 映 ，但 我 们
预 计 F I R E B S 将 受 影 响 ，因 而 对 中 环
租 金 产 生 连 锁 反 应 。

考 虑 到 最 近 疫 情 正 于 全 球 扩 散 ，预
计 甲 级 写 字 楼 整 体 租 金 于 2 0 2 0 年 下
跌 约 2 0 % 。零 售 业 及 酒 店 业 已 受 到 严
重 打 击 ，行 业 内 的 公 司 不 得 不 裁 员 、
停 业 或 缩 减 规 模 以 削 减 成 本 ，这 将
对 该 等 公 司 写 字 楼 集 中 所 在 的 非 核
心 地 区 的 租 金 水 平 及 空 置 情 况 产 生
负 面 影 响 。由 于 近 期 金 融 市 场 出 现
抛 售 潮 ，一 些 公 司 推 迟 在 香 港 的 I P O
计 划 ，这 将 转 而 影 响 主 要 位 于 中 环 的
金 融 及 专 业 服 务 行 业 的 租 金 承 受 能
力 。新 冠 肺 炎 疫 情 亦 对 全 球 生 产 及 贸
易 活 动 造 成 大 规 模 破 坏 ，预 计 一 些
公 司 的 偿 付 能 力 会 于 不 确 定 状 况 下
面 临 考 验 ，因 此 对 本 地 写 字 楼 市 场 造
成 影 响 。

最新数据

恒 生 指 数 2 3 , 6 0 3 . 4 8 *
（较 2 019 年12 月 31日 -16 . 3 %）

零 售业 销 货 价 值 2 0 2 0 年 2 月：2 2 7. 3 5 亿 港 元
 （同比 - 4 4 . 0 %）

旅 客人 数 2 0 2 0 年 2 月：19 9, 0 0 0
（同比 - 96 . 4 %）

失 业 率 2 0 2 0 年 2 月：3 . 7 % 
（自 2 019 年12 月起 + 0 . 4 个百分点 ）

表  3 : 新 冠 肺 炎 的 影 响

来源  政 府 统 计 处 及 香 港 旅 游 发 展 局 
*  截 至 2 0 2 0 年 3 月 2 7 日


