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写字楼租赁

租金继续全面下跌
九 龙 的 租 金 跌 幅 较 为 温 和 ， 该 区 租 金 在 去 年 年 底 曾 大 幅 调 整 ， 其 后 空 置 单 位
逐 渐 获 吸 纳 。 
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“  近 期 股 市 急 跌 及 强 劲 的 首 次
招 股 申 请 数 字 成 为 中 环 写 字
楼 市 场 背 后 两 股 平 衡 力 量。
展 望 未 来 ，各 区 之 间 的 租 金
折 让不 断 收 窄，经 济 展 望 不
明 朗 ，加 上 供 应 量 增 加，可 能
令 非 核 心 地 区 写 字 楼 的 租 金
压 力 增 加 。”
SIMON SMITH, 第一太平戴维斯研究 及 顾问咨询部
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•   甲 级 写 字 楼 租 金 在 2 0 2 1 年 第 三 季 度 下 跌1 . 5 % ，
而 2 0 2 1 年 第 二 季 度 的 跌 幅 为 2 . 6 % 。

•   中 环 写 字 楼 市 场 受 其 他 市 场 面 对 的 相 同 不 利 因 素
叠 加 影 响 ，但 尽 管 如 此 ，内 地 金 融 机 构 出 现 个 别
扩 张 需 求 并 录 得 新 租 赁 个 案 ，市 场 亦 有 来 自 新 行
业 的 租 客 。

•   面 对 不 明 朗 环 境 ，服 务 式 写 字 楼 受 到 追 捧，我 们
发 现 大 型 营 运 商 承 租 核 心 商 业 区 的 个 案 增 加 。

•   九 龙 的 租 金 跌 幅 较 为 温 和 ，空 置 单 位 逐 渐 获 吸
纳 ，尤 其 是 尖 沙 咀 及 九 龙 东 。

 •   空 置 率 在 第 三 季 度 持 续 攀 升 至 9. 3 % ，北 角 及 九
龙 西 等 部 分 地 区 的 写 字 楼 大 厦 的 空 置 率 高 于 其 他
地 区。

•   核 心 地 段 即 将 推 出 的 供 应 部 分 获 得 预 先 承 租 。 
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•   随 着 中 环 相 对 于 市 场 其 他 地 区 的 租 金 溢 价 收 窄，
非 核 心 地 区 的 租 金 或 会 受 压 。展 望 未 来 ，面 对 不
明 朗 前 景 及 供 应 增 加，未 来1 2 至 2 4 个 月 的 租 金 走
势 将 相 当 取 决 于 中 国 公 司 的 需 求 。
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市场评论
中 环 写 字 楼 市 场 受 其 他 市 场 面 对 的

相 同 不 利 因 素 叠 加 影 响，包 括 股 市 在 7

月／8 月动 荡，中 国 政 策 风 险 堵 加，以

及 持 续 进 行 的 恒 大 闹 剧 。过 去 十 年，

本 地 写 字 楼 市 场 的 内 地 需 求 呈 上 升 趋

势，但 近 期 事 件 可 能 令 科 技 公 司、房 地

产 公 司、证 券 行、投 资 银 行及 资 产 管 理

公 司 的 活 动 量 减 少。即 使 是 电子 游 戏

公 司、赌 场 及 教 育 行 业 亦 未 能 避 开 内

地 监 管 机 构 的 关 注。

尽管 面 对 这 些 挑 战，内 地 金 融 机 构

出 现 个 别 扩 张 需 求 并 录 得 新 租 赁 个

案，市 场 亦 有 部 分 来自新 行 业 的 租 客 。

安 山 金 控﹙内 地 资 产 管 理 公 司﹚扩 张

规 模 ，承 租 一 层 国 际 金 融 中 心 二 期，

而 中 信 证 券 亦 承 租 更 多 空 间 。海 通 证

券 则 会 扩 充 其 国 际 金 融 中 心 一 期 的 写

字 楼 。此 外，H a s h K e y  G r o u p﹙加

密 货 币 服 务 供 应 商﹚承 租 交 易 广 场 三

座 1 4 楼 作 为 其 全 新 总 部 。尺 租 超 过

1 0 0 港 元 的 写 字 楼 中，国 际 金 融 中 心

一 期／二 期 及 交 易广 场 因 具 有 地 标 地

位 及 交 通 网 络 强 劲，仍 然 是 租 客 发 展

业 务 的 首 选 。

甲 级写 字 楼 租 金 在 2 0 2 1年 第 三 季 度

下 跌1. 5 % ，2 0 2 1年 第 二 季 度 的 跌 幅

则 为 2 . 6 % ，而 由 于 空 置 空 间 较 快 以 折

让 价 格 获 得 吸 纳，九 龙 的 租 金 较 港 岛

稳 健 。在 2 0 2 1年 第 三 季 度，中 环 、湾

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 1 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 1 年 第 三 季 度 主 要 新 租 赁 成 交  ( 中 环 以 外 )

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 1 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)

仔／铜 锣 湾 及 港 岛 东 的 租 金 分 别 下 跌

2 . 2 % 、2 . 7 % 及2 . 8 % ，港 岛 租 金 则 创

下自 2 0 2 0 年 第 一 季 度 以 来 的 最 低 跌

幅，下 跌1. 5 % 。尖 沙 咀、九 龙 东 及 九

龙 西 的 租 金 分 别 下 跌 0 . 5 % 、0 . 3 % 及

0 . 2 % ，跌 幅 远 较早 前 季 度 温 和 。

面 对 不 明 朗 环 境，服 务 式 写 字 楼 再

次 受 到 追 捧，我 们 发 现 大 型 营 运 商 承

租 核 心 商 业 区 的 个 案 进 一 步 增 加 。德

事 商 务 中 心 旗 下大 部 分 服 务 式 空 间 已

悉 数 租 出，并 承 租中 环 市 丹 利 街 2 8

号 的 大 部 分 空 间 以 扩 展 业 务 。另 一

著 名 营 运 商 雷 格 斯 据 报 承 租 铜 锣 湾

T o w e r  5 3 5 两 层 楼 层﹙约 2 3 , 0 0 0 平

方 英 尺﹚，并 以 I W G 的 品 牌 营 运 。

九 龙 的 租 金 跌 幅 较 为 温 和，该 区 的

空 置 空 间 逐 渐 获 吸 纳，尤 其 是 尖 沙 咀

及 九 龙 东︰中原 地 产 迁 出中 环，在 尖 沙

咀 九仓 电 讯 中 心 承 租 6 0 , 0 0 0 平 方 英

尺 空 间，保 诚 则 迁 出 铜 锣 湾，将 后 勤 部

门 整 合 至 港 威 大 厦 五 座 两 层 楼 层﹙约

5 0 , 0 0 0 平 方 英 尺﹚。另 一 间 保 险 公 司

保 柏 承 租 观 塘 海 滨 汇 多 个 楼 层，占 地

约 9 2 , 0 0 0 平 方 英 尺。 

空 置 率 在 第 三 季 度 持 续 稳 定 在  9. 3 %

﹙5 8 0 万 平 方 英 尺﹚，但 港 岛 东 及 九 龙

西 等 部 分 地 区 的 写 字 楼 大 厦 的 空 置 率

高 于 其 他 地 区。港 岛 东 的 空 置 率 在 第

三 季 度 上 升 0 . 7个 百分 点，空 置 率 上 升

几乎 完 全 是 由 于 太 古 坊 物 业 组 合 以 外

表  2 :  2 0 2 1 年 第 三 季 度 中 环 主 要 新 租 赁 成 交

来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

地区 2021年
第二季度 (环比%)

2021年
第三季度 (环比%)

中 环 -2.8 -2.2

湾 仔 / 铜 锣 湾 -3.0 -2.7

港 岛 东 -2.6 -2.8

尖 沙 咀 -1.8 -0.5

九 龙 东 -4.2 -0.3

九 龙 西
( 长 沙 湾 / 葵 涌 / 荃 湾 ) -2.9 -0.2

整 体 -2.6 -1.5

租户 商厦 面积
(平方英尺)

德事商务中心 士丹利街28号 大部分

安山金控 国际金融中心二期 24,156

Schonfeld Strategic Advisors 遮打大厦 14,383

Lombard Odier Darier 
Hentsch 交易广场三座 11,208

租户 商厦 面积
(平方英尺)

保柏 海滨汇 92,490

中原地产 九仓电讯中心 60,000

Food Panda 时代广场二座 38,988

Nike 国际贸易中心 54,019

佳兆业集团海外 绿景NEO 19,983
﹙示范单位﹚

中银国际英国保诚信托有限公司 英皇道1111号 18,323

汇丰 K11 Atelier 14,000
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的 空 置 量 增 加 所 致，尤 其 是 北 角 。尽

管 九 龙 西 的 新 建 大 厦 录 得 大 宗 成 交 个

案，但 该 区 空 置 率仍 然 上 升1. 0 个百分

点，长 沙 湾 部 分 旧 式 大 厦 的 空 置 量 显

著 增 加 。另 一方 面，尖 沙 咀 的 空 置 率 下

跌 0 . 7个百分 点，港 威 大 厦 物 业 组 合 的

承 租 量 在 过 去 三个月显 著上 升。

经 济 展 望 不 明 朗 为 写 字 楼 市
场 前 景 蒙 上 阴 霾

随 着 中 环 相 对 于 市 场 其 他 地 区 的 租

金 溢 价 收 窄，非 核 心 地 区 的 租 金 或 会

受 压 。展 望 未 来 ，面 对 不 明 朗 经 济 前

景 及 供 应 增 加，未 来1 2 至 2 4 个 月 的

租 金 走 势 将 相 当 取 决 于 中 国 公 司 的

需 求 。

内 地 及 本 地 上 市 的 发 展 商 及 其 他

行 业 据 报 面 临 严 格 监 管，消 息 令人 忧

虑 ，拖 累 股 市 在 2 0 2 1年 第 三 季 度 急

跌15 % ，为 本 已 疲 弱 的 金 融 市 场 气 氛

蒙 上 阴 霾 。唯 一 值 得 高 兴 的 是 首 次 招

股 市 场 年 初 至 今 表 现 强 劲，6 9 间 新 公

司 在 港 交 所上市，首八个月募 集 超 过

1, 9 0 0 亿 港 元 资 金。此 外，另 有十 多 间

公司 在 9月申 请上市，目 标 是 在 今年余

下 时 间完 成 上市，包 括 中国 最 大 音 讯 平

台喜 马 拉 雅，以 及 瑞 安 房 地 产 在 上 海

的 高 级 商业 资 产 新 天 地 。假 如 这 些 申

请 全 数 获 批，香 港 将 与 纽 约 竞 逐 2 0 21

年 首 次 招 股 集 资 额 最 高 市 场 的 宝 座。

根 据 F o c u s E c o n o m i c s 的 数 据，

预 测 今 年 香 港 经 济 将 收 复 失 地 ，增 长

6 . 4 % ，走 出 持 续 两 年 的 经 济 衰 退，本

地 及 海 外活 动 双 双 增 强 ，刺 激 私 人 开

支 及 外 部 需 求 。然 而，疫 情 及 重 开 边

境 的 时 机 及 程 度 之不 明 朗 因 素 仍 是 风

险，预 测 2 0 2 2 年 的 本 地 生 产总 值 增 长

将 放 缓 至 3 .1% 。
极 低 的 供 应 量 抵 销 了 疫 情 及 企 业 普

遍 缩 减 规 模 在 今 年 对 写 字 楼 市 场 造
成 的 部 分 影 响 。然 而，2 0 2 2 年 以 后
陆 续 推 出 的 新 落 成 写 字 楼 数 量 急 升，
假 如 需 求 未 能 迅 速 回 升，市 场 的 抗 御
力 将 备 受 考 验。好 消 息 是 非 核 心 地 区
及核 心 地 区 的 高 级写 字 楼 均 录 得 预
租 成 交 个 案 。私 人 银 行 宝 盛 集 团 预 租
太 古 坊 二 座 四 层 楼 层﹙约 9 0 , 0 0 0 平
方 英 尺﹚，该 物 业 将 于 2 0 2 2 年 落 成 。
与 此 同 时，国 际 拍 卖 行 佳 士 得 在 中 环
T h e  H e n d e r s o n 承 租 四 层 楼 层﹙约
5 0 , 0 0 0 平 方 英 尺﹚，该 最 新 超 甲 级写
字 楼 由 恒 基 兆 业 发 展，将 于 2 0 2 3 年
落 成 。

由 于 经 济 前 景 不 明 朗 及 供 应 量 增 加

为中 国 需 求 展 望 蒙 上 阴 霾，我 们 预 期

2 0 2 2 年 的 整 体 及中 环 写 字 楼 租 金 分 别

下 跌1 0 % 及5 % 。

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 1 年 第 三 季 度
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图  3 :  香 港 I P O 集 资 额 ， 2 0 0 6 年 至 2 0 2 1 年 预 测
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图  4 :  甲 级 写 字 楼 供 应 预 测 ， 2 0 2 1 年 – 2 0 2 4
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图  5 :  甲 级 写 字 楼 租 金 预 测 ， 2 0 2 2 年 预 计
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