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市场概述
随着中资及本地银行租户对租务转趋审慎，第三季度大部分商务区租金增长放缓。

中环及湾仔／铜锣湾再次成
为带动季内租金升幅的主力，两
区分别上升0.9%及1.1%。

科技公司（与共享办公 ）现
已成为本地租赁市场主要需求来
源，而湾仔／铜锣湾受规模雄厚
的公司垂青。

甲级写字楼售价急升，新业
主为求将来成功转售而加租，导
致 分散业权写字楼租金上升。

政 府 审 批 部 门 申 请 堆 积 ，这
意 味 着 发 展 商 为 其 九 龙 东 写 字 楼
等 候 入 伙 纸 的 时 间 越 来 越 长 。

营 商 环 境 瞬 息 万 变  ， 加 上 经
济 前 景 不 明 朗 ， 可 容 纳 1 0 0 个 或
以 上 工 位 的 共 享 办 公 空 间 营 运 商
可 满 足 扩 张 需 要 ， 尤 其 是 对 物 色
弹 性 租 约 条 款 的 公 司 。

“ 科 技公司及 共 享 办公 带
来 刺 激 市 场 的新 需求，但
挑 战 也 随 之而来。”Simon 
Smith,  第一太平戴维斯研究及顾问咨
询部

图 : 上环写字楼
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市 场 评 论
中 环 租 金 较 其 他 地 区 的 溢 价 连

续 第 三 个 季 度 创 新 高 ， 而 港 岛

的 租 金 表 现 亦 仍 然 远 优 于 九 龙 。

中 环 、 湾 仔 ╱ 铜 锣 湾 、 港 岛 东 及

尖 沙 咀 的 甲 级 写 字 楼 租 金 于 季 内

分 别 上 升 0 . 9 % 、 1 . 1 % 、 0 . 5 % 及

0 . 4 % 。 九 龙 东 租 金 连 跌 五 季 后 ，

轻 微 反 弹 0 . 2 % 。 九 龙 西 季 内 租 金

则 下 跌 1 . 9 % 。 香 港 甲 级 写 字 楼 整

体 租 金 上 升 0 . 6 % ， 较 2 0 1 7 年 第

二 季 度 0 . 8 % 的 增 长 有 轻 微 回 落 。

大 部 分 商 务 区 租 金 增 长 放 缓 ， 而

中 资 及 本 地 银 行 租 户 目 前 在 租 赁

市 场 均 无 特 别 活 跃 的 表 现 。 中 国

共 产 党 第 十 九 次 全 国 代 表 大 会 的

闭 幕 或 可 为 部 分 中 资 公 司 带 来 新

的 利 好 政 策 ， 但 其 他 企 业 则 未 必

受 惠 。 小 型 科 技 公 司 与 共 享 办 公

营 运 商 偏 好 外 围 性 价 比 更 高 的 写

字 楼 ， 因 此 似 乎 未 受 近 期 租 金 上

升 所 掣 肘 。

大 型 科 技 公司大致上依然推动市

场走势，不少巨头纷纷进驻湾仔

╱铜锣湾。 阿 里 巴 巴 （ 1 0 4 , 0 0 0

平 方 英 尺 ） 、 谷 歌 （ 4 4 , 3 0 0 平

方 英 尺 ） 、 京 东 （ 4 , 0 0 0 平 方

英 尺 ） 、 亚 马 逊 （ 3 5 , 1 0 0 平 方

英 尺 ） 、 领 英 （ 1 6 , 5 0 0 平 方 英

尺 ） 、 苹 果 （ 3 3 , 6 0 0 平 方 英

尺 ） 及 腾 讯 （ 1 6 , 3 0 0 平 方 英

尺 ） 均 是 该 区 租 户 。 在 深 圳 有 庞

大 业 务 的 企 业 显 然 不 太 需要在香

港设立大型办公室。未来数年，

深港两地之间科技相关 企 业 的 需

求 平 衡 值 得 观 望 。

从 个 别 地 区 租 金 走 势 来 看 ， 我 们

观 察 到 分 散 业 权 写 字 楼 租 金 升 势

凌 厉 。 我 们 认 为 ， 新 业 主 鉴 于

写 字 楼 销 售 市 场 近 月 非 常 活 跃

（ 甲 级 写 字 楼 售 价 年 初 至 今 上 升

图 1
甲级写字楼租金指数，按地区（2010年第一季
度–2017年第三季度）

来源：第一太平戴维斯研究及顾问咨询部
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图 2
未来供应（2017年－2022年及以后）

来源：第一太平戴维斯研究及顾问咨询部
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图 2
甲级写字楼空置率，按地区（2010年第一季
度–2017年第三季度）

来源：第一太平戴维斯研究及顾问咨询部
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表 2
主要新租约（2017年第三季）

来源：第一太平戴维斯研究及顾问咨询部

租户 商厦 规模（平方英尺）

奥的斯电梯有限公司 高银金融国际中心 69,300

佳能 One HarbourGate中国人寿中心A座 51,100

Pure Yoga 创纪之城五期东亚银行中心 14,800

中国中投证券 环球贸易广场 14,600

表 3
主要预租成交（2017年第三季）

来源：第一太平戴维斯研究及顾问咨询部

租户 商厦 规模（平方英尺）

Ocean Network Express Two Harbour Square 59,500

雷格斯
利园三期

40,000

马来亚银行 35,800

1 5 . 9 % ） ， 为 求 将 来 成 功 转 售 而

加 租 ， 应 是 上 述 现 象 的 原 因 。

尽 管 预 期 今 明 两 年 九 龙 东

写 字 楼 将 有 新 供 应 陆 续 推

出 市 场 （ 2 0 1 7 年 ： 丰 树 中

心 ， 6 6 0 , 0 0 0 平 方 英 尺 ； 港 丰 中

心 ， 3 3 2 , 0 0 0 平 方 英 尺 ； T w o 

H a r b o u r  S q u a r e ， 4 7 9 , 0 0 0

平 方 英 尺 。 2 0 1 8 年 ： K i n g s t o n 

F i n a n c i a l  C e n t r e ， 5 5 5 , 0 0 0

平 方 英 尺 ） ， 但 租 金 却 未 见 有 显

著 回 落 ， 情 况 并 不 寻 常 。 空 置 率

维 持 低 企 ， 由 第 二 季 度 的 7 . 5 %

跌 至 7 . 1 % 。 调 整 延 后 的 背 后 原

因 或 是 由 于 发 展 商 为 写 字 楼 等 候

入 伙 纸 的 时 间 越 来 越 长 。 由 于 目

前 申 请 堆 积 ， 据 闻 政 府 相 关 部 门

正 勉 力 处 理 。

共 享 办 公 现 象 持 续 吸 引 广 泛 关

注 。 随 着 越 来 越 多 公 司 利 用 承 租

共 享 办 公 空 间 作 业 务 扩 张 ， 很 明

显 共 享 办 公 营 运 商 的 承 租 并 非 一

般 所 理 解 的 “ 承 租 ” ， 原 因 在

于 这 些 空 间 仍 待 租 用 。 市 场 评 论

员 应 视 这 些 空 间 为 租 出 还 是 仍 旧

空 置 ？

不 少 数 字 技 术 公 司 （ 大 多 数 为 中

小 企 业 ） 一 来 不 愿 投 入 资 金 （ 成

本 及 会 计 原 因 ） ， 二 来 无 意 于 瞬

息 万 变 的 营 商 环 境 下 做 一 两 年 以

上 长 远 规 划 ， 三 来 忧 虑 经 济 前 景

不 明 朗 。 W e W o r k 之 类 的 共 享

办 公 运 营 商 可 提 供 1 0 0 张 或 以 上

表 1
甲级写字楼租金增长，按地区（2017年第二季度及2017年第三季度）

来源：第一太平戴维斯研究及顾问咨询部

2017年第二季 (%) 2017年第三季 (%)

中环 +1.5 +0.9

湾仔/铜锣湾 +2.0 +1.1

湾仔/铜锣湾 +1.2 +0.5

尖沙咀 +0.6 +0.4

九龙东 -0.9 +0.2

九龙西 -0.5 -1.9
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搬 迁费用

来源：Arcadis, 第一太平戴维斯研究及顾问咨询部

写字楼装修成本（2017年）

写 字 楼 港 元 ／ 平 方 英 尺 （ 实 用 面 积 ）

一 般 写 字 楼 550-900

行 政 写 字 楼 900-1,200

豪 华 写 字 楼 1,200 以 上

写 字 楼 恢 复 费 （ 2 0 1 7 年 ）

恢 复 费 一 般 介 乎 每 平 方 英 尺 （ 实 用 面 积 ） 1 0 0 港 元 至 每 平 方 英 尺 （ 实 用 面 积 ） 1 5 0 港 元 不 等 ， 视
乎 商 厦 而 定 。 一 般 而 言 ， 商 厦 越 高 级 ， 恢 复 费 越 高 。

来源：第一太平戴维斯研究及顾问咨询部

工 位 ， 租 约 条 款 也 颇 具 弹 性 ， 是

该 等 公 司 解 决 上 述 问 题 的 灵 丹 妙

药 。 然 而 ， 若 以 3 . 5 年 至 4 年 来 计

算 ， 长 租 传 统 商 厦 会 是 更 具 成 本

效 益 的 做 法 。 近 年 搬 迁 费 用 升 幅

惊 人 ， 租 户 现 时 需 在 租 金 上 节 省

2 0 港 元 至 3 0 港 元 尺 租 才 可 抵 销

搬 迁 带 来 的 支 出 。  


