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甲级租金较高峰下跌14％
甲 级 写 字 楼 租 金 为 自 全 球 金 融 危 机 以 来 最 长 下 行 周 期 。
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“  营 商 环 境 未 见 明 朗 ，加 上 企
业 有 意 尽 量 削 减 成 本 及 缩 减
规 模 ，租 赁 市 场 受 多 项 因 素
叠 加 影 响 。长 远 而 言，工 作 模
式 或 会 出 现 更 深 层 变 化 ，但
这 变 化 并 非 绝 对 。”
SIMON SMITH, 第一太平戴维斯研究 及 顾问咨询部
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•   整 体 租 金 在 2 0 2 0 年 第 三 季 度 下 跌 3 . 4 % ，港 岛 及
九 龙 租 金 分 别 下 跌 5 . 8 % 及1 . 3 %

•   湾 仔／铜 锣 湾 在 所 有 写 字 楼 子 市 场 中 跌 幅 最 大
（ - 6 . 6 % ）。

•   由 于 中 环 与 其 他 地 区 之 间 租 金 差 距 巨 大 ，季 内 仍
有 多 家 企 业 迁 离 中 环 。

•   中 国 公 司 的 租 赁 需 求 来 自 多 个 不 同 行 业 ，由 分 销
公 司 以 至 社 交 媒 体 公 司 不 等 。

 •   由 于 区 内 主 要 租 户 搬 迁 ，中 环 及 尖 沙 咀 的 空 置 率
在 9 月 分 别 上 升 至 6 . 8 % 及 6 . 0 % 。

•   主 要 预 测 均 预 期 2 0 2 1 年 本 地 生 产 总 值 增 长 率
将 会 好 转，我 们 亦 预 计 明 年 甲 级 写 字 楼 整 体 租
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金 将 下 跌 2 . 5 % 至 5 . 0 % ，而 2 0 2 0 年 则 下 跌 1 5 %
至 2 0 % 。
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市场评论
第 三 季 度 整 体 租 金 下 跌 3 . 4 % ，跌

幅 较 上 季 的 3 . 8 % 放 缓 。港 岛 租 金 在
第 三 季 度 下 跌 5 . 8 % ，其 中，由 于 承 接
量 大 幅 下 滑，中 环 、湾 仔／铜 锣 湾 及
港 岛 东 的 租 金 分 别 下 跌 5 . 0 % 、6 . 6 %
及 4 . 2 % 。九 龙 租 金 微 跌 1 . 3 % ，其
中，尖 沙 咀 及 九 龙 东 的 租 金 分 别 下 跌
2 . 3 % 及 0 . 3 % 。九 龙 西 的 租 金 于 季
内 持 平 。港 岛 各 区 跌 幅 较 上 季 扩 大 ，
九 龙 各 区 跌 幅 则 较 上 季 收 窄 。显 而 易
见 ，租 户 优 先 考 虑 成 本 多 于 写 字 楼 位
置 ，而 由 于 九 龙 的 写 字 楼 空 间 供 应 量
较 大 ，租 户 纷 纷 把 握 机 会 承 租 。

与 港 岛 业 主 相 比 ，由 于 九 龙 东 及 九
龙 西 的 甲 级 写 字 楼 租 金 在 所 有 子 市
场 中 最 低﹙每 平 方 英 尺 2 0 多 至 3 0 多
港 元﹚，九 龙 甲 级 写 字 楼 业 主﹙尤 其
是 九 龙 东 及 九 龙 西﹚较 不 愿 意 减 租 。
此 外，鉴 于 九 龙 租 金 在 上 个上 行 周 期
﹙2 0 1 4 年 第 二 季 度 至 2 0 1 9 年 第 二 季
度﹚仅 升1 5 % ，而 港 岛 租 金 同 期 则 大
升 4 6 . 9 % ，因 此 九 龙 的 租 金 调 整 空
间 有 限 。

根 据 报 道 ，香 港 按 揭 证 券 有 限
公 司﹙按 揭 证 券 公 司﹚迁 往 观 塘
T w o  H a r b o u r  S q u a r e 的 办 公 室
﹙7 3 , 0 0 0 平 方 英 尺﹚，并 在 上 环 中
远 大 厦 留 租 一 层﹙约 2 0 , 0 0 0 平 方 英
尺﹚办 公 室 。除 了 按 揭 证 券 公 司 外，

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 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  3 :  2 0 2 0 年 第 三 季 度 度 主 要 新 租 约  ( 非 中 国 企 业 )

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 二 季 度 及 2 0 2 0
年 第 三 季 度

来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

(长沙湾/葵涌/荃湾)

国 际 商 业 律 师 事 务 所 K e n n e d y s 迁
出 中 环 香 港 会 所 大 厦 并 承 租 太 古 坊 濠
丰 大 厦 全 层 。在 目 前 的 营 商 环 境 下，
只 要 中 环 租 金 与 其 他 地 区 维 持 明 显 差
距 ，企 业 将 会 继 续 物 色 港 岛 及 九 龙 的
搬 迁 选 项 以 节 省 成 本 。

中 国 公 司 仍 对 香 港 有 信 心 ，租 赁 需
求 来 自 多 个 不 同 行 业 ，由 分 销 公 司 、
供 应 商 、金 融 科 技 公 司 以 至 社 交 媒 体
公 司 不 等 。与 来 自 中 国 的 金 融 机 构 及
银 行 相 若，这 些 公 司 倾 向 承 租 中 环 、
尖 沙 咀 及 湾 仔／铜 锣 湾 等 核 心 地 点 ，
但 所 需 的 空 间 较 前 者 为 小﹙3 , 0 0 0 至
1 0 , 0 0 0 平 方 英 尺﹚。长 远 而 言，扶 持
大 湾 区 发 展 的 政 策 应 能 利 好 香 港 写 字
楼 市 场 ，而 6 月 底 宣 布 的 跨 境 理 财 通
计 划 或 有 助 促 进 资 金 流 向 大 湾 区 ，带
动 财 富 管 理 公 司 增 长 。

鉴 于 新 型 冠 状 病 毒 病 第 三 波 疫 情 爆
发﹙自 7 月 以 来﹚，根 据 共 享 办 公 营 运
商 数 字，有 关 业 务 持 续 计 划 及 共 用 办
公 桌 的 查 询 显 著 上 升。疫 情 促 成 了 嘉
里 酒 店 及 t h e D e s k 两 家 公 司 合 作 ，
推 出 盈 利 分 享 计 划 ，以 取 代 传 统 的 业
主 租 客 关 系 。酒 店 与 共 享 办 公 空 间 合
作 能 产 生 协 同 效 应 ，这 是 由 于 商 务 旅
客 能 把 酒 店 用 作 代 理 办 公 室 ，在 两 者
合 作 的 安 排 下，商 务 旅 客 或 成 为 共 享
办 公 空 间 的 顾 客 ，而 酒 店 的 餐 厅、水
疗 及 其 他 设 施 将 能 吸 引 这 类 顾 客 。酒

地区 2020年
第二季度 (%)

2020年
第三季度 (%)

中 环 -4.9 -5.0

湾 仔 / 铜 锣 湾 -5.7 -6.6

港 岛 东 -2.7 -4.2

尖 沙 咀 -2.3 -2.3

九 龙 东 -3.9 -0.3

九 龙 西
( 长 沙 湾 / 葵 涌 / 荃 湾 ) -1.6 0.0

整 体 -3.8 -3.4

租户 商厦 面积
（平方英尺）

中国地利集团 华润大厦 12,787

火币亚洲有限公司 皇后大道中100号 6,739

招商局船务企业有限公司 信德中心招商局大厦 4,583

倍哲资本 圣约翰大厦 3,400

天鸽互动控股有限公司 环球贸易广场 3,216

港龙发展集团有限公司 太古广场二座 2,403

表  2 :  2 0 2 0 年 第 三 季 度 度 中 国 企 业 主 要 新 租 赁 成 交

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）

香港按揭证券有限公司 Two Harbour Square 72,957

Adidas 海滨汇 25,131

文辉泰集团有限公司 绿景NEO 25,000

帕马斯廸利沙 一号九龙 23,959

旅游业监管局 South Island Place 14,644
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店 及 共 享 办 公 营 运 商 均 大 受 疫 情 打
击 ，寻 求 互 相 合 作 能 弥 补 损 失 ，尽 量
降 低 两 双 方 风 险 ，达 至 双 赢 局 面 。

整 体 空 置 率 由 2 0 2 0 年 6 月 的
6 . 0 2 %（ 3 5 5 万 净 平 方 英 尺 ）急 升 至
2 0 2 0 年 9 月 的 6 . 8 2 %（ 4 0 3 万 净 平
方 英 尺 ）。中 环 及 湾 仔／铜 锣 湾 的 空
置 率 由 第 二 季 度 末 的 5 . 6 % 及 6 . 3 % 分
别 上 升 至 6 . 8 % 及 7. 2 % 。港 岛 东 空 置
率 虽 然 由 2 0 2 0 年 6 月 的 1 . 9 % 上 升 至
2 . 4 % ，但 仍 是 空 置 率 最 低 的 子 市 场 。
除了九 龙 东 外，九 龙 的 空 置 率 同 样 上
升，尖 沙 咀 及 九 龙 西 的 空 置 率 分 别 由
6月底 的 4 . 2 % 及3 . 8 % 上 升至 6 . 0 % 及
4 . 6 % 。中 环 及 尖 沙 咀 的 空 置 率 急 升主
要 是 由 于主 要 租 户 迁 出 。

值 得 注 意 的 是，尽管 空 置 率 上 升 趋
势 明 显，但 仍 低 于 沙 士﹙2 0 0 3 年11月
的 空 置 率 达13 . 4 6 %﹚及 全 球 金 融 危
机﹙2 0 0 9 年 7月的 空 置 率 达 9. 2 3 %﹚
等 以往 经 济 衰 退 期 间 的 高 峰，主 要 原
因 是 本 年甲 级写字 楼 供 应 有 限﹙仅 有
4 3 0 , 0 0 0 净 平 方 英 尺﹚，供 应 量 远 低
于 2 0 0 3 年﹙2 8 5 万 净 平 方 英 尺﹚或
2 0 0 8 年﹙3 5 7 万 净 平 方 英 尺﹚。

展望
在 全 球 经 济 衰 退 的 环 境 下，香 港 的

实 际 本 地 生 产 总 值 继 在 2 0 2 0 年 第 一
季 度 同 比 下 跌 9. 1 % ，在 第 二 季 度 大
幅 下 跌 9. 0 % 。F I R E B S 失 业 率 亦 由
2 0 1 9 年 8 月 的 2 . 3 % 上 升 至 2 0 2 0 年 8
月 的 3 . 8 % 。尽 管 经 济 情 况 恶 化 ，首 次
公 开 招 股 市 场 持 续 炽 热 ，2 0 2 0 年 首
九个 月 的 集 资 额 达 2 ,1 0 2 亿 港 元 ，同
比 上 升 5 8 % 。在 美 国 上 市 并 寻 求 第 二
上 市 的 中 资 企 业 期 内 集 资 额 达1 , 0 2 0
亿 港 元 ，是 本 地 首 次 公 开 招 股 市 场 的
主 要 动 力 来 源 。本 年 首 八个 月，股 市
每 日 本 均 成 交 额 达1 , 2 61 亿 港 元 ，较
2 0 1 9 年 同 期 同 比 上 升 3 6 % 。

虽 然 金 融 市 场 活 跃 ，但 中 环 写 字 楼
空 置 率 在 本 年 9 月 上 升 至 6 . 8 % ，较
2 0 1 9 年 9 月 的 3 . 1 % 升 逾 一 倍 ，而 甲

级 写 字 楼 租 金 则 在 今 年 首 三 季 下 跌
1 5 . 3 % 。我 们 预 期 整 体 及 中 环 甲 级
写 字 楼 租 金 全 年 将 分 别 下 跌 1 5 % 至
2 0 % 及 2 0 % 至 2 5 % 。

主 要 的 预 测 者 预 料 经 济 将 于 2 0 2 1
年 复 苏 ，而 根 据 国 际 货 币 基 金 组 织 目
前 预 测 ，明 年 的 实 际 本 地 生 产 总 值
将 上 升 3 . 9 % 。预 测 数 字 主 要 假 设 疫
情 成 功 受 控 、中 美 关 系 的 未 来 方 向 清
晰 ，以 及 社 会 跌 序 得 以 维 持 。另 外，
三 个 非 核 心 地 区 甲 级 写 字 楼 发 展 项 目
将 会 落 成 ，预 计 为 2 0 2 1 年 甲 级 写 字
楼 市 场 提 供 11 4 万 净 平 方 英 尺 供 应 。
根 据 以 上 较 乐 观 假 设 ，我 们 预 期 年
甲 级 写 字 楼 租 金 将 轻 微 下 跌 2 . 5 % 至
5 . 0 % 。

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 三 季 度
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(长沙湾/葵涌/荃湾)

最新数字 最新预测

实际本地生产总值
增长 (政府数据)

同比下跌9.0%
﹙2020年第二季度数字﹚

下跌6.0%至8.0%
﹙2020年全年﹚

首次公开招股市场
﹙总集资额﹚

2,102亿港元
﹙2020年年初至第三季度

数字，同比上升58%﹚

2,300至2,600亿港元
﹙2020年全年﹚

FIREBS失业率*
3.8%

﹙2020年8月数字，
同比上升1.5%﹚

不适用

股市活动
﹙每日平均成交额﹚

1,261亿港元
﹙2020年年初至8月数字，

同比上升36%﹚
不适用

甲级写字楼空置率
整体︰6.8%；
中环︰6.8%

﹙2020年9月数字﹚
不适用

甲级写字楼供应
428,400平方英尺
﹙2020年年初至
第三季度数字﹚

428,400平方英尺
﹙2020年全年﹚

甲级写字楼租金

整体︰下跌11.9%；
中环︰下跌15.3%
﹙2020年年初至
第三季度数字﹚

整体︰下跌15%至20%；
中环︰下跌20%至25%

﹙2020年全年﹚

表  4 :   最 新 经 济 指 标 

来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 、 政 府 统 计 处 、
香 港 交 易 所 、 差 饷 物 业 估 价 署 、 FocusEconomics

*  F I R E B S 指 金 融 、 保 险 、 房 地 产 和 商 业 服 务

最新预测

实际本地生产总值增长
(Consensus) 上升4.3%﹙2021年全年﹚

甲级写字楼供应 114万净平方英尺﹙2021年全年﹚

甲级写字楼租金 整体︰下跌2.5%至5%﹙2021年全年﹚

表  5 :  2 0 2 1 预 测

来 源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 、 FocusEconomics


