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写字楼租赁

第三季度整体租金下降
甲 级 写 字 楼 租 金 于 第 三 季 度 整 体 轻 微 下 降 ， 由 于 基 本 因 素 保 持 良 好 ， 目 前 暂
无 迹 象 显 示 将 出 现 更 大 调 整 。
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“ 许 多 企 业 遭 受贸易紧 张 局势及
近 期 社 会 动荡 的沉 重 打击，但
由于 空 置率低 于5 %，租 金 仍 然
相 对 坚 挺。然而，如 果目前 的
状 况 持 续 至明年，租 金 的 降 幅
将 会更 大。” 
SIMON SMITH, 第一太平戴维斯研究 及 顾问咨询部
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•   过 去 七 个 季 度 录 得 的 正 租 金 增 长 于 第 三 季 度 结
束 ，整 体 租 金下 降 1 . 0 % 。

•   在 港岛区，湾 仔／铜 锣 湾受 到 的影 响 最 大( -1. 6%)，
九 龙 则 录 得 较 温 和 的 跌 幅 。

•   近 年来，内资公司 及 共 享 办 公 营 运 商 都 是写字 楼 需
求 的主 要 驱 动 因素，但 由于中美 贸易紧 张 局势，以
及 近 期 的 社 会 动 荡，中国 企 业面 临 压 力。共 享 办 公
则受 到 WeWo r k 首 次公 开 募 股 失 败 的 打击。

•   从 积 极 方 面 来 看，尽管 部 分 跨 国公司可能 正在考虑
其他 地 区 选 择，内资公司 仍 对 香 港 有信 心 。

 •   由于更 多租 户 不愿 意 承 担 一 年 或 两年 的 租 约，社 会
运 动 存 在 不 确 定 性，且 局面 不太可能于 短 期 迅 速
缓 和，这一 情况可能 会 对 服 务式 及 共 享 办 公 营 运 商
有利。

•   当 租 金 增 长 趋 向 负面 时，空 置率 维 持 于 5 % 的门 槛
之下，因 此，业 主尚 未 对 租 户的 减 租 请求 作 出让
步。
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•   未 来 五年 的 新 供 应 将 集中于九 龙 东 及非 核心 区，而
2 0 2 3 年中 环 将 有主 要 新 项目落 成。
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市场评论
过 去 七 个 季 度于 各 区 录 得 的 正 租 金

增 长 于 2 0 19 年 第 三 季 度 结 束 。中 环 的

平 均 租 金 自 2 0 14 年 第 三 季 度 以 来 首 次

下 跌，于第 三 季 度 下 跌1. 3 % 。港 岛 的

其 他 子 市 场（ 湾 仔／铜 锣 湾：- 1. 6 % 及

港 岛 东：- 1.1% ）的 租 金 亦 自 2 0 14 年

以 来 首 次 下 跌。九 龙 的 租 金 变 动 幅 度

相 若，九 龙 东 及 尖 沙 咀 的 租 金 分 别 下

跌 0 . 2 % 及 0 . 8 % ，九 龙 西 租 金 则 维 持

不 变。香 港 甲 级写 字 楼 整 体 租 金下 跌

1. 0 % ，结 束 自 2 0 14 年 第 三 季 度 推 出

沪 港 通 后 的 上 升 趋 势。

近 年 来，我 们 一直 注 意 到 本 地 写 字

楼 市 场 有 两 大 需 求 驱 动 因 素 — — 内 资

公 司 及 共 享 办 公 营 运 商 崛 起 。然 而，这

两 个 租 户 群 体 的 前 景 突 然 变 得 黯 淡。

大 部 分 中 资 企 业仍 对 香 港 有 信 心，

并 没 有 考 虑 其 他 地 点，但 对 前 景 持 审

慎 态 度。机 场 运 营 中 断 及 对 人 身 安 全

的 担 忧 不 断 增 加，拖 累了企 业 活 动 。由

于 通 常 居 住 在 北 京 或 上 海 的 高 级 职 员

目 前 不 愿 意 来 往 香 港，这 可 能 瘫 痪 决

策 过 程 及公 司 作 出 租 赁 承 诺 的 能 力。

对 于 租 约 将 于 明 年 届 满 的 租 户 而 言，

大 部 分 租 户 于 进 行 协 商 前 均 采 取 观 望

态 度。

跨 国 公 司 租 户 与 内 资 公 司 租 户同 样

面 对 类 似 的 业 务 延 续 问 题 。部 分 公 司

目 前 考 虑 迁 往 其 他 城 市，新 加 坡 显 然

为 热 门 之 选，但 飞 往 中 国 需 要 更长 时

间、整 体 营 运 成 本 居 高 不 下，而 且 新 加

坡 缺 乏 合 适 的 办 公室 供 应，削 弱 部 分

公 司 的 兴 趣 。

共 享 办 公方 面，W e W o r k 未 能 上市

可 能 降 低 其 他 营 运 商 的 集 资 意 欲。业

内 资 金 消 耗 率 高 企，公 司 能 否 生 存 或

构 成 挑 战 。共 享 办 公 往 往 于 楼 面 面 积

为 4 , 0 0 0 至 6 , 0 0 0 平 方 英 尺 的 中 小 型

楼 宇 蓬 勃 发 展，因 此 该 等 楼 宇 相 信 最

能 感 受 到 行 业 业 务 收 缩 的 任 何 影 响 。

我 们 更 积 极 看 好 灵 活 空 间 的 市 场，当

前 的 不 确 定 性 及 能 否 迅 速 寻 找 解 决 方

案 存 在 不 明 朗 因 素，或 将 提 振 不 愿 意

承 租 一 年 或 两 年 租 约 的 租 户 需 求 。

从 更 积 极 的 角 度 来 看，写 字 楼 总 体 空

置 率仍为 3 . 8 % ，低 于 租 金 增 长 通 常 转

为 负 值 的 5 % 门 槛，因 此 ，业 主目 前 立

场 坚 定，尚 未 考 虑 降 低 租 金 的 要 求 。股

市 交 易 并 未 受 到 干 扰，市 场 憧 憬 运 营

商 上市 计 划 可 于第 四 季 度 复 苏 。

未来甲级写字楼供应—从边缘地
区至核心地区

于 2 0 19 年 至 2 0 2 3 年 的 五年 期 间，我

们 预 期 甲 级写 字 楼 的 新 增 供 应 约 9 3 0

万 净 平 方 英 尺，平 均 每 年 约1 8 6 万 净 平

方 英 尺。九 龙 东 将 于五年 内 录 得 最 庞

大 的 供 应 量，达 3 7 0 万 净 平方 英 尺 或 占

总 数 的 3 9 % ，其 次 为 九 龙 西（15 0 万 净

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 三 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 三 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 三 季 度
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来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

地区 2019年 
第二季度 (%)

2019年 
第三季度 (%)

中环 +0.9 -1.3

湾仔/铜锣湾 +0.2 -1.6

港岛东 +1.2 -1.1

尖沙咀 +0.9 - 0.8

九龙东 +1.0 - 0.2

九龙西 
(长沙湾/葵涌/荃湾) +1.3 0.0

表  1 :  甲级写字楼租金增长，按地区 ， 
2 0 1 9 年 第 二季 度 及 2 0 1 9 年 第 三 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）

大新银行 阳光中心 76,600

WeWork 合和中心 72,300

鼎睿再保险 中环中心 31,500

忠意保险 太古城中心1期 26,000

WeLab 无限极广场 24,000

(长沙湾/葵涌/荃湾)

(长沙湾/葵涌/荃湾)
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图  3 :  甲级写字楼供应分布， 2 0 1 9 年 – 2 0 2 3 年
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来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

平 方 英 尺，16 % ）及 港 岛 东（12 0 万 净

平 方 英 尺，13 % ）。香 港 这 五年 的 平 均

年 吸 纳 量 一 般 约 为11 0 万 平 方 英 尺。

新 增 供 应 中只有 1 0 0 万 净 平 方 英 尺

（19. 3 % ）的 供 应 位 处 中 环，且 全 部 将

于 2 0 2 3 年 落 成 。新 发 展 项目 将 包 括 和

记 大 厦 及 美 利 道 停 车 场 重 建 项目，以

及 卑 利 街 ╱ 嘉 咸 街 发 展 计 划 地 盘 C 。

该 等 楼 宇 较 迟 落 成，应 可为中 环 未 来

数 年 的 租 金 提 供 支 持 。

图  4 :  恒生指数 ， 2 0 1 8 年 1 月 – 2 0 1 9 年 1 0 月
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来源  雅虎, 第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

香 港 新 加 坡

甲级写字楼供应量（净平方英尺） 8,300万 3,200万

2019年第三季度核心租金1 每平方英尺净实际租金
97.66港元／12.45美元

每平方英尺 
10.08新加坡元／7.30美元

2019年第三季度边缘租金1 每平方英尺净实际租金
44.54 港元／5.68 美元

每平方英尺
6.76 新加坡元／4.90 美元

股市市值1 30.521万亿港元／38.21亿美元
（于2019年9月30日）

9,174.4亿新加坡元／6,647亿美元
（于2019年8月31日）

生活成本指数2 79.21
（在377名中排名第35位）

80.23
（在377名中排名第31位）

生活品质指数3 99.58
（在77名中排名第68位）

146.09
（在77名中排名第35位）

飞行时间

北京 3小时 25分钟
(航班编号: KA 900)

6小时 10分钟
(航班编号: SQ 800)

上海 2小时 40分钟 
(航班编号: KA 802)

5小时 20分钟
(航班编号: MU 544)

表  3 :  城 市 比 较 – 香 港 与 新 加 坡

来 源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 
1   汇率：1 美元= 7.8434港元／1.3802新加坡元

2   参考：Numbeo提供的2019年中期生活成本指数
3   参考：Numbeo提供的2019年中期生活成本指数


