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写字楼及商铺投资

整 幢 物 业 成 交 主导 末 季 市 场
写 字 楼 及 市 郊 零 售 市 场 于 第 四 季 重 拾 动 力 。

“  由 于 资 金 重 返 投 资 市 场 ，高
端 物 业 成 交 量 持 续 回 升，而
商 业 物 业 市 场 能 否 全 面 复 苏
仍 视 乎 本 地 控 疫 情 况 ，当 中
重 启 边 境 对 旅 客 及 资 金 流 入
本 地 至 关 重 要 。” 
SIMON SMITH, 第 一 太平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部

•   尽 管 疫 情 反 复 ，经 济 前 景 亦 未 见 明 朗 ，2 0 2 0 年 下
半 年 的 整 幢 物 业 ／ 整 幅 土 地 销 售 依 然 录 得 显 着
上 升﹙成 交 量 及 成 交 价 值 与 2 0 2 0 年 上 半 年 相 比
分 别 上 升76 % 及 3 5 3 %﹚，但 市 场 仍 未 回 到 2 0 17
／1 8 年 的 高 峰 水 平 。

•   保 就 业 计 划 于11月 结 束 ，加 上 第 四 波 疫 情 随 后 爆
发，打 击 中 小 企 营 商 前 景，分 层 业 权 物 业 市 场 气
氛 再 度 受 压 。但 因 应 双 倍 印 花 税 取 消 带 来 的 刺 激
作 用，工 商 物 业，尤 其 是 一 千 万 以 下 的 低 价 物 业
成 交 于1 2 月 出 现 强 劲 反 弹 。

•   甲 级 写 字 楼 业 主 态 度 持 续 软 化 ，加 上 较 积 极 的 卖
家 成 功 出 售 物 业，终 端 用 户 及 趁 低 吸 纳 的 买 家 再
度 主 导 写 字 楼 市 场 。

•   由 于 超 级 市 场／街 市 所 受 影 响 较 小 ，市 郊 零 售 表
现 理 想 ，吸 引 投 资 者 兴 趣 。虽 然 零 售 销 售 额 跌 幅
放 缓 ，但 大 部 分 核 心 零 售 物 业 业 主 具 持 货 能 力，
意 味 巨 额 价 格 差 距 仍 然 存 在 ，核 心 零 售 市 场 因 此
变 化 不 大 。

•   重 启 边 境 对 促 进 旅 客 及 资 金 流 入 至 关 重 要，有 利
零 售 及 写 字 楼 投 资 市 场 发 展 。预 期 区 内 宏 观 环 境
将 在 2 0 2 1年 迅 速 改 善，中 国 的 表 现 将 尤 其 理 想 ，
假 如 疫 情 受 控 ，香 港 将 会 因 而 受 惠 。
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整 幢 物 业 投 资 市 场 复 苏 在 望
尽 管 疫 情 反 复 ，经 济 前 景 亦 未 见 明

朗 ，2 0 2 0 年 下 半 年 的 整 幢 物 业 ／ 整
幅 土 地 销 售 依 然 录 得 显 着 上 升﹙成 交
量 上 升76 % ，成 交 价 值 与 2 0 2 0 年 上 半
年 相 比 上 升 3 5 3 %﹚，但 市 场 仍 未 回 到
2 0 17／1 8 年 的 高 峰 水 平 。季 内 最 大 宗
投 资 成 交 为 太 古 城 中 心 一 期 写 字 楼 ，
物 业 作 价 9 8 . 4 5 亿 港 元 ，买 家 为 以 基
汇 资 本 为 首 的 财 团﹙包 括 S c h r o d e r 
P a m f l e e t 、宏 利 及中 银 人 寿﹚，平 均
价 格 为 每 平 方 英 尺1 5 , 6 0 0 港 元 。

第 四 季 度 其 他 主 要 成 交 包 括 旭 辉 集
团﹙内 地 发 展 商﹚及 宏 安 地 产﹙本 地
发 展 商﹚联 合 收 购 英 皇 道 1 0 1及111号
土 地 作 重 建 用 途 ，作 价1 8 . 8 亿 港 元 。
活 化 后 的 S M L  T o w e r 据 报 在 年 底 以
1 4 . 4 2 亿 港 元 售 予 内 地 投 资 者。此
外，第 一 集 团 、佳 明 及 远 中 集 团﹙新 加
坡 投 资 者﹚均 在 去 年 投 入 本 地 整 幢 物
业 市 场 。我 们 认 为，在 2 0 2 0 年，买 家
的 背 景 多 元﹙投 资 基 金 、发 展 商 、本
地 投 资 者、内 地 买 家﹚，反 映 对 未 来 市
场 前 景 的 整 体 信 心 向 好。

第 四 波 疫 情 爆 发，加 上 政 府
支 持 措 施 结 束，分 层 商 业 物
业 成 交 量 受 压

保 就 业 计 划 于11月 结 束 ，加 上 第 四
波 疫 情 随 后 爆 发，打 击 中 小 企 营 商
前 景，分 层 业 权 物 业 市 场 气 氛 再 度 受
压 。但 因 应 双 倍 印 花 税 取 消 带 来 的 刺
激 作 用，工 商 物 业，尤 其 是 一 千 万 以
下 的 低 价 物 业 成 交 于1 2 月 出 现 强 劲 反

弹 。分 层 写 字 楼 及 零 售 物 业 成 交 量 由
9月 2 0 9 宗 的 近 期 高 位 下 跌 3 7 % 至 1 0
月 的1 3 2 宗，并 在 11月 靠 稳 ，月内 录
得 1 2 6 宗 成 交。受 惠 于 双 倍 印 花 税 取
消 带 动 市 场 气 氛 ，1 2 月 成 交 量 回 升 至
1 4 3 宗 。  

业 主 态 度 软 化 ，核 心 地 区 成
交 量 上 升

甲 级 写 字 楼 业 主 态 度 持 续 软 化 ，加
上 较 积 极 的 卖 家 成 功 出 售 物 业，终 端
用 户 及 趁 低 吸 纳 的 买 家 再 度 主 导 写 字
楼 市 场 。写 字 楼 成 交 于1 2 月 按 月 回 升
2 5 % ，而 一 千 万 以 下 细 价 写 字 楼 最 受
追 捧，于 同 月 录 得 6 9 宗 成 交，较 11月
反 弹 6 9 % 。

核 心 地 区 高 低 两 端 价 格 的 物 业 成
交 量 上 升︰美 国 银 行 中 心1 9 楼 五个
单 位﹙约 6 , 0 0 0 平 方 英 尺﹚作 价1 . 4 2
亿 港 元 售 出﹙每 平 方 英 尺 平 均 价 格 约
2 3 , 0 0 0 港 元﹚，卖 家 为 美 国 商 会，而
远 东 金 融 中 心﹙1 0 , 8 0 0 平 方 英 尺﹚则
以 2 . 3 76 亿 港 元 出 售﹙每 平 方 英 尺 平
均 价 格 约 2 2 , 0 0 0 港 元﹚，卖 家 为日 本
公 司 。两 项 成 交 的 平 均 价 为 各 自 大 厦
的 近 期 低 位 。

高 端 市 场 方 面，中 环 中 心 4 8 楼
﹙2 5 , 6 9 5 平 方 英 尺﹚以 9. 8 亿 港 元
﹙每 平 方 英 尺 平 均 价 格 3 8 ,1 3 9 港 元﹚
售 予 内 地 发 展 商 合 生 创 展，交 易 以 股
份 转 让 形 式 进 行。平 均 价 格 是 近 期 高
位 ，但 仍 较 同 大 厦 4 9 楼 于 两 年 前 的 平
均 买 入 价 低 约 1 2 % 。信 德 中 心 西 翼1 8
楼 的 小 型 单 位 拥 有 无 遮 挡 的 海 景，以

图 1 :  整 幢 物 业 及 整 幅 土 地 成 交 量 及 价 值 * ，
2 0 1 5 年 第 一 季 度 至 2 0 2 0 年 第 四 季 度

来源  经济地产库, 第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 
* 包 括 所 有 资 产 类 别 的 整 幢 物 业 、 整 幅 土 地 及 零 售 平 台
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图 2 :  按 价 格 范 围 划 分 的 商 业 物 业 成 交 量 ﹙ 写 字 楼 及
零 售 ﹚ ， 2 0 2 0 年 1 月 至 1 2 月

来源  差饷物业估价署, 第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 
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图 3 :  甲 级 写 字 楼 价 格 指 数 ， 按 地 区 ，
2 0 0 3 年 第 一 季 度 至 2 0 2 0 年 第 四 季 度

来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 
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表 1 : 甲 级 写 字 楼 价 格 变 动 ， 2 0 2 0 年 第 一 季 度 至 第 四 季 度 、 2 0 2 0 年 及 2 0 1 9 年

来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

地区
2020年 (季度环比%) 2020年

(按年同比%)
2019年

(按年同比%)第四季度 第三季度 第二季度 第一季度

中 环 -3.2 -5.1 -1.9 -11.5 -20.2 -13.8

湾仔/铜锣湾 -2.9 -2.5 -2.9 -2.4 -10.2 -1.6

港 島 东 -2.7 -0.9 -1.9 -4.0 -9.2 -2.6

尖沙咀 -2.5 -4.0 -2.0 -3.4 -11.4 -5.6

九 龙 东 -1.7 -0.6 -4.5 -5.9 -12.3 -2.7

九 龙 西 -1.9 -0.6 -1.4 -4.4 -8.1 +0.5

整体 -2.5 -2.5 -2.8 -5.4 -12.6 -4.8

写字楼及商铺投资
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图 4 :  优 质 地 铺 价 格 指 数 ， 按 地 区 ，
2 0 0 3 年 第 一 季 度 至 2 0 2 0 年 第 四 季 度

来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

0

200

400

600

800

1,000

1,200

Q1
03

Q1
04

Q1
05

Q1
06

Q1
07

Q1
08

Q1
09

Q1
10

Q1
11

Q1
12

Q1
13

Q1
14

Q1
15

Q1
16

Q1
17

Q1
18

Q1
19

Q1
20

20
0

3年
第
一
季
度

= 
10

0

整体 中环 铜锣湾 尖沙咀 旺角

表 3 :  优 质 地 铺 价 格 变 动 ， 2 0 2 0 年 第 一 季 度 至 第 四
季 度 、 2 0 2 0 年 及 2 0 1 9 年

来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

每 平 方 英 尺 3 3 , 0 0 0 港 元 售 出 ，为 近
期 高 位 。成 交 价 格 出 现 差 距 反 映 写 字
楼 业 主 及 买 家 观 点 分 歧。

新 世 界 发 展 的 甲 级 写 字 楼 项 目 荔 枝
角 道 8 8 8 号 在 1 2 月 开 售，主 导 九 龙 写
字 楼 市 场 。3 0 个 开 售 单 位 在 一 小 时 沽
清，销 售 额 达 6 亿 港 元 ，每 平 方 英 尺 平
均 价 格 为1 3 , 0 0 0 港 元 。买 家 主 要 为
终 端 用 户，其 中，医 生 及 其 他 专 业 服
务 提 供 者 旨 在 把 长 沙 湾 重 新 定 位 为 策
略 性 商 业 交 汇 点，并 将 在 未 来 数 年 连
接 大 湾 区 与 香 港，区 内 将 有 约 2 百 万
平 方 英 尺 的 甲 级 写 字 楼 落 成﹙包 括 荔
枝 角 道 8 8 8 号﹚。

零售活动在第四波疫情下持续
因 应 第 四 波 疫 情 爆 发，社 交 距 离 措

施 在 1 2 月 后 收 紧，抵 销 了 取 消 双 倍 印
花 税 的 正 面 影 响 ，其 中，酒 吧 、餐 厅、
美 容 院 、健 身 室 及 其 他 娱 乐 服 务 提 供
者 特 别 受 到 重 击 。由 于 超 级 市 场 ／街
市 所 受 影 响 较 小 ，市 郊 零 售 再 度 表 现
理 想 ，吸 引 投 资 者 兴 趣 。佳 宝 食 品 超
级 市 场 出 售 九 龙 城 及 沙 田 的 两 个 地
铺 ，分 别 作 价 1 . 3 亿 港 元 及1 . 2 8 亿 港
元 ，两 宗 成 交 均 以 售 后 租 回 的 协 议 进
行，已 实 现 收 益 率 约 4 % 。上 环 另 一 个
租 予 百 佳 的 商 铺 以1 . 0 8 亿 港 元 售 出 ，
已 实 现 收 益 率 约 3 % 。两 个 毗 邻 荃 湾
街 市 的 地 铺 以1 . 2 7 亿 港 元 售 予 澳 门
投 资 者，已 实 现 收 益 率 为 3 . 3 % 。

由 于 市 郊 零 售 需 求 依 然 殷 切 ，发
展 商 积 极 出 售 非 核 心 物 业 。新 鸿 基
据 报 作 价 3 亿 港 元 出 售 D o w n t o w n 

3 8 零 售 平 台，每 平 方 英 尺 平 均 价 格
1 4 , 3 4 0 港 元 。虽 然 零 售 销 售 额 跌 幅
放 缓 ，但 大 部 分 核 心 零 售 物 业 业 主 具
持 货 能 力，意 味 业 主 与 准 买 家 仍 存 在
巨 额 价 格 差 距 ，核 心 零 售 市 场 因 此 变
化 不 大 。

市 场 展 望
虽 然 整 体 投 资 环 境 仍 面 对 未 来 数 月

营 商 及 零 售 前 景 的 不 确 定 因 素，但 市
场 已 出 现 部 分 资 金 聚 焦 高 端 市 场 ，特
别 是 整 幢 物 业 市 场 。与 此 同 时，部 分
发 展 商／业 主 积 极 出 售 非 核 心 资 产 使
资 金 回 流 ，而 在 过 去 六 年，太 古、领
展 、会 德 丰 、恒 基 、南 丰 及 新 世 界 已
合 共 出 售 价 值 超 过 1 , 2 0 0 亿 港 元 的 资
产。展 望 2 0 2 0 年 第 一 季 度，任 何 进 一
步 出 售 这 类 整 幢 物 业 ／ 整 幅 土 地 资 产
的 成 交 将 表 示 这 细 分 投 资 市 场 早 于 业
主 自 用 市 场 迎 来 全 面 复 苏 。

然 而，商 业 物 业 市 场 能 否 全 面 复 苏
仍 视 乎 本 地 控 疫 情 况 ，而 重 启 边 境
对 旅 客 及 资 金 流 入 本 地 至 关 重 要 。
预 期 区 内 宏 观 环 境 将 在 2 0 2 1 年 迅 速
改 善，中 国 的 表 现 将 尤 其 理 想﹙根 据
F o c u s E c o n o m i c s 数 据 ，国 内 生 产
总 值 将 反 弹 8 . 1 %﹚，假 如 疫 情 受 控 ，
香 港 将 会 因 而 受 惠 。

假 如 疫 情 于 2 0 2 1 年 上 半 年 有 所 改
善，边 境 于 下 半 年 逐 步 重 启，我 们 预
期 甲 级 写 字 楼 及 高 级 地 段 地 铺 价 格 将
于 年 内 首 六 个 月 温 和 下 跌 5 % 至 1 0 % ，
并 在 第 三 季 度 开 始 回 稳 ，成 交 量 则 有
望 于 本 年 上 半 年 持 续 去 年 末 的 升 势 。

表 2 :  2 0 2 0 年 1 0 月 至 1 2 月 主 要 地 区 性 零 售 物 业 成 交

日期 地区 物业 单位 成交价
(亿港元)

总建筑面积  
(平方英尺)

平均价格
(港元/平方英尺) 卖方 买方

10月 土瓜湾 Downtown 38 零售平台 $3.0 20,921 $14,340 新鸿基 待定

12月 九龙城 衙前塱道58号
御门．前 地下A铺 $1.3 4,321 $30,086 佳宝食品超级市场 待定

12月 沙田 安群街3号
京瑞广场1期 地下G15至17号铺 $1.28 3,938 $32,504 佳宝食品超级市场 待定

12月 荃湾 荃湾街市街6至8号 地下及入则阁楼 $1.27 3,400 $37,353 待定 澳门投资者

11月 上环 德辅道西88号
普顿台 地下1号铺 $1.08 5,257 $20,544 古氏投资有限公司 Dignity Enterprises Ltd

来源  土地注册处, 报纸, 第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

地区
2020年 (季度环比%) 2020年

(按年
同比%)

2019年
(按年

同比%)第四季度 第三季度 第二季度 第一季度

中 环 -4.8 -3.7 -5.0 -5.1 -17.4 -11.4

铜锣湾 -5.6 -4.1 -6.5 -6.7 -21.0 -12.5

尖沙咀 -6.0 -5.3 -8.0 -7.2 -24.0 -11.9

旺角 -6.3 -5.5 -6.3 -7.0 -22.8 -11.4

整体 -5.7 -4.7 -6.5 -6.5 -21.5 -11.8

写字楼及商铺投资


