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写字楼及商铺投资

中 环 写字 楼 价 格 靠 稳
经 济 衰 退 、 疫 情 不 明 朗 及 本 地 政 局 动 荡 ， 多 项 因 素 均 影 响 买 家 的 决 定 ，
导 致 商 业 物 业 成 交 量 持 续 下 跌 。

“  随 着 大 部 分 本 地 商 家 回 复 正
常 运 作，市 场 气 氛 或 在 下 半
年 逐 渐 改 善，低 利 率 及 有 限
的 商 业 物 业 供 应 继 续 支 撑 商
业 物 业 价 格 。” 
SIMON SMITH, 第 一 太平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部

•   疫 情 导 致 的 社 交 疏 远 措 施 及 商 业 活 动 中 断 影 响
着 本 地 物 业 市 场 ，2 0 2 0 年 第 二 季 度 商 业 物 业 成
交 量 同 比 下 跌 7 0 % 。其 中，大 部 分 交 易﹙8 2 %﹚
的 成 交 额 在 3 , 0 0 0 万 港 元 或 以 下 。新 世 界 持 续 出
售 非 核 心 资 产，并 于 2 0 2 0 年 上 半 年 沽 出 价 值 超
过 6 6 亿 港 元 的 资 产 或 收 入 权 益 。

•   写 字 楼 市 场 的 准 买 家 大 多 是 现 金 充 裕 的 本 地 投
资 者 及 传 统 世 家 ，他 们 正 在 市 场 上 寻 找 折 让 盘 ，
而 内 地 企 业 与 投 资 基 金 等 终 端 用 户 则 没 有 动 静 。
核 心 地 区 仅 录 数 宗 成 交 ，售 价 折 让 逾 2 0 % ，而 若
干 资 产 由 面 临 财 政 紧 绌 的 内 地 企 业 持 有 。

•   虽 然 部 分 资 深 零 售 物 业 业 主 因 在 过 去 数 年 过 度
扩 张 而 面 临 财 政 困 难 ，但 新 晋 投 资 者 仍 把 市 况
不 景 视 作 难 得 机 会，以 大 幅 折 让 价 在 次 级 地 区
购 入 地 铺 。

•   利 率 持 续 低 企 及有限 的 短 期 商业物业供 应仍 然 是
商业物业市 场 的两大 支 柱。此 外，股市回升及 新 股
上市申请 众 多，两 项因素 相当可能 在 未 来 数 月推 动

写字 楼 需求；另一方面，旅 游 限制 放 宽 及 政 府与 商
界 提 供 的 优 惠 则 有 望 重 振本 地 顾 客及 游 客 的消 费
意 欲。

•   然 而 ，经 济 衰 退 加 剧 、本 地 政 局 不 明 朗 、宏 观 经
济 动 荡 及 疫 情 或 会 再 次 爆 发 等 多 项 因 素 均 有 可 能
在 未 来 六 个 月 冲 击 物 业 投 资 气 氛 。
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商 业 物 业 成 交 量 持 续 下 跌
疫 情 导 致 的 社 交 疏 远 措 施 及 商 业 活

动 中 断 影 响 着 本 地 物 业 市 场 ，2 0 2 0
年 第 二 季 度 商 业 物 业 成 交 量 同 比下 跌
7 0 % ，跌 幅 较 第 一 季 度 录 得 的 4 5 %
显 著 。其 中 ，大 部 分 交 易﹙8 2 %﹚的
成 交 额 在 3 , 0 0 0 万 港 元 或 以 下 。另
一 方 面 ，总 代 价 在 第 二 季 度 同 比 下 跌
4 8 % ，跌 幅 较 成 交 量 温 和 ，主 要 是 由
于 期 内 零 售 市 场 录 得 若 干 重 大 交 易 。

新 世 界 持 续 出 售 非 核 心 资 产，并 于
2 0 2 0 年 上 半 年 沽 出 价 值 超 过 6 6 亿 港
元 的 资 产 或 收 入权 益 。新 世 界 在 2 月
出 售 其 在 德 福 广 场 2 期 的 5 0 % 收 益 权
及 P o p C o r n  2 期 的 2 1 % 收 益 权 予 港
铁 ，合 共 作 价 3 0 亿 港 元 。另 外，该 公
司 刚 宣 布 以 2 3 . 6 亿 港 元 售 出 信 德 中
心 商 场 的 4 5 % 权 益﹙共 2 1 4 , 4 8 6 平 方
英 尺，连 同 1 3 , 8 2 7 平 方 英 尺 写 字 楼
及 8 5 个 车 位﹚，及 以1 2 . 1 亿 港 元 售 出
E i g h t  K w a i  F o n g 。该 服 务 式 住 宅
位 于 跑 马 地 桂 芳 街 8 号，共 有 1 3 9 个
单 位 。

写 字 楼 价 格 较 高 峰 下 挫 2 5 %
后 靠 稳 

写 字 楼 市 场 的 准 买 家 大 多 是 现 金
充 裕 的 本 地 投 资 者 及 传 统 世 家，他 们
正 在 市 场 上寻 找 折 让 盘 ，而 内 地 企 业
与 投 资 基 金 等 终 端 用 户 则 没 有 动 静 。
核 心 地 区仅 录 数 宗 成 交，售 价 折 让 逾
2 0 % ，而 若 干 资 产 由 面 临 财 政 紧 绌 的
内 地 企 业 持 有。其 中，最 瞩 目 的 成 交
为 位 于力 宝 中 心 2 座 3 7 楼 的 两 个 银 主

盘 ，该 项 物 业﹙共 3 , 6 5 2 平 方 英 尺﹚以
1 . 0 2 亿 港 元﹙每 平 方 英 尺 2 8 , 0 0 0 港
元﹚售 出 ，较 3 年 前 的 购 入 价 低 6 % ，
而 与 2 0 1 8 年 底 创 出 的 约 每 平 方 英 尺
4 0 , 0 0 0 港 元 的 高 峰 价 格 相 比 ，价 格
下 跌 约 3 0 % 。中 环 甲 级 写 字 楼 价 格
较 2 0 1 8 年 第 四 季 度 的 高 峰 价 格 折 让
2 5 % 后 似 乎 受 市 场 支 持 ，在 2 0 2 0 年
第 二 季 度 仅 跌 1 . 9 % ，跌 幅 温 和 。

由 于 其 他 地 区 的 独 立 业 主 更 能 因 应
买 家 要 求 ，接 受 2 0 % 以 上 的 折 让 ，因
此 这 些 地 区 的 跌 幅 更 为显 着 。其 中，
胡 忠 大 厦 3 5 0 3 、0 5 至 0 7 号 单 位 作 价
9, 2 6 0 万 售 予 惩 教 署 储 蓄 互 助 社 ，平
均 售 价 每 平 方 英 尺1 4 , 0 0 0 港 元 ，同
样 较 2 0 1 8 年 高 峰 价 格 折 让 3 0 % 。另
外，丝 宝 国 际 大 厦 全 层 作 价1 . 76 亿 港
元﹙每 平 方 英 尺1 0 , 5 0 0 港 元﹚售 出 ，
较 叫 价 折 让16 % ，与 2 0 1 8 年 每 平 方 英
尺 约 1 4 , 5 0 0 港 元 的 高 峰 价 格 相 比 ，
跌 幅 达 2 8 % 。因 此 ，2 0 2 0 年 第 二 季 度
甲 级 写 字 楼 整 体 价 格 下 跌 2 . 8 % ，低 于
首 季 的 5 . 4 % 整 体 跌 幅 。

部 分 新 晋 零 售 物 业 投 资 者 低
价入市

虽 然 部 分 资 深 零 售 物 业 业 主 因 在 过
去 数 年 过 度 扩 张 而 面 临 财 政 困 难 ，但
新 晋 投 资 者 仍 把 市 况 不 景 视 作 难 得
机 会，以 大 幅 折 让 价 在 次 级 地 区 购 入
地 铺 。

零 售 物 业 市 场 的 一 位 新 晋 投 资 者
以 折 让 价 购 入 周 边 地 区 的 两 项 零 售
物 业 。其 中 一 项 物 业 是 西 环 美 新 楼

图  1 :  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 二 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: 甲 级 写 字 楼 价 格 增 长 ， 2 0 2 0 年 第 一 、 第 二 季 度 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年第二季度
(季度环比%)

2020年第一季度
(季度环比%)

2019年
(季度环比%)

中 环 -1.9 -11.5 -13.8

湾仔/铜锣湾 -2.9 -2.4 -1.6

港 島 东 -1.9 -4.0 -2.6

尖沙咀 -2.0 -3.4 -5.6

九 龙 东 -4.5 -5.9 -2.7

九 龙 西 -1.4 -4.4 +0.5

整体 -2.8 -5.4 -4.8

图  1 :  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 6 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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预算范围
2020

总数
1月 2月 3月 4月 5月 6月

5,000万港元
以上 3 2 6 16 3 5 35

3,000万至
5,000万港元 5 11 11 6 7 5 45

1,000万至
3,000万港元 25 14 22 38 17 14 130

1,000万港元
以下 58 34 73 58 29 39 291

总数 91 61 112 118 56 63 501

总代价
﹙百万港元﹚ $1,102 $1,101 $1,851 $3,028 $949 $3,301 $11,332
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的 零 售 基 座﹙总 净 面 积 约 1 2 , 3 3 0 平
方 英 尺﹚，售 价1 . 0 8 亿 港 元﹙平 均 售
价 每 平 方 英 尺 8 , 7 5 9 港 元﹚，回 报 率
为 4 . 9 % 。另 外 一 项 物 业 是 深 水 埗 福
荣 街 1 8 2 号 地 下 至 1 楼﹙总 建 筑 面 积
5 , 4 3 8 平 方 英 尺﹚，是 一 项 不 良 资 产，
售 价 4 , 8 0 0 万 港 元﹙平 均 售 价 每 平 方
英 尺 8 , 8 2 6 港 元﹚，以 交 吉 方 式 出 售 。
另 一 位 新 晋 投 资 者 购 入 土 瓜 湾 港 图 湾
地 下 至 1 楼﹙总 建 筑 面 积 6 , 8 3 6 平 方
英 尺 ，连 同 9 个 车 位﹚，售 价 6 , 8 3 0 万
港 元 ，同 样 以 交 吉 方 式 出 售 。这 些 非
核 心 零 售 物 业 较 2 0 1 4 年 的 高 峰 价 格
折 让 3 0 % 至 5 0 % 。

受 零 售 市 场 投 资 气 氛 疲 弱 拖 累 ，优
质 地 铺 成 交 量 极 低 ，而 核 心 零 售 区
的 次 级 地 铺 则 录 得 数 宗 成 交。其 中，
中 环 摆 花 街 中 晶 商 业 大 厦 地 下 A 及 B
铺 以1 . 4 1 8 亿 港 元 售 出﹙每 平 方 英 尺
4 1 , 5 9 6 港 元﹚，回 报 率 为 3 . 2 % 。另
外，尖 沙 咀 漆 咸 道 南 3 3 至 3 5 号 地 下 1
至 2 号 铺 连 阁 楼 以 8 , 5 0 0 万 港 元 售 出
﹙每 平 方 英 尺 7, 0 8 3 港 元﹚，回 报 率
为 4 . 2 % 。两 项 物 业 的 回 报 率 均 回 到
2 0 0 9 年 全 球 金 融 危 机 后 的 水 平 。因
此 ，优 质 地 铺 价 格 在 2 0 2 0 年 第 二 季
度 下 跌 6 . 5 % ，而 与 2 0 1 4 年 第 二 季 度
的 高 峰 期 相 比 ，这 类 物 业 的 价 格 下 跌
近 一 半 。

市 场 前 景
利 率 持 续 低 企（ 预 计 联 储 局 将 把 利

率 维 持 在 接 近 零 的 水平至 2 0 2 2 年）
及有限 的 短 期 商业 物业供 应仍 然 是
商业 物业市 场 的两大 支 柱。物业供 应
方 面，今年 将只有 两个甲级写字 楼 项
目（4 0 0 , 0 0 0 净 平方 英 尺，均 位于非
核心 地 段 ）及一 个 购 物中 心（ 康 城 商
场，4 7 0 , 0 0 0 平方 英 尺 ）落 成。

写字 楼 需求 相当 可能 在 短 期 内受 股市
回升（在 动荡 的 第二季度中上 升3 . 5 %）
及 新 股 上市申请 众 多 这两 项因素 带 动。
百度 等中国 独 角兽企 业 正考虑 仿 效 阿里
巴巴 及 京 东 在 香 港 作 第 二 上市。蓬 勃 的
股市，强 劲 的 I P O上市 需求 以 及 港 元 走
强，都 表 明 近 来 大 量 资本 流 入香 港，从
而 使 利 率保 持 较 低 水平。尽管 投 资 者 仍
在寻 找 收 益 率 超 过 3 ％的写字 楼 资 产，
但 业 主可能 不太 愿 意 提 供 大 幅 折 扣。

一系 列 措 施 有 望 在 未 来 数 月重 振 本
地 顾 客 及 游 客 的 消 费 意 欲。这 些 措 施
包 括 建 议 放 宽 由中 国 内 地 来 港 的 旅 游
限 制 、向 所 有 香 港 居 民 派 发1 0 , 0 0 0 港
元 及 总 计 达 港 币 8 1 0 亿 元 的 数 轮「保
就 业 」计 划 补 贴 等 政 府 补 助 ，以 及 商
界 提 供 的 各 种 折 扣 计 划 。

然 而，经 济 衰 退 加 剧 、本 地 政 局 不 明
朗 、宏 观 经 济 动 荡（ 当中以中美 的 紧 张
局 势 至 关 重 要 ）及 疫 情 或 会 再 次 爆 发
等 多项 因 素 均 有 可 能 在 下 半 年 冲 击 本
地 物 业 投 资 气 氛 。

图  2 :  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 二 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

地区 2020年第二季度
(季度环比%)

2020年第一季度
(季度环比%)

2019年
(季度环比%)

中 环 -5.0 -5.1 -11.4

铜锣湾 -6.5 -6.7 -12.5

尖沙咀 -8.0 -7.2 -11.9

旺角 -6.3 -7.0 -11.4

整体 -6.5 -6.5 -11.8

表  2 :  优 质 地 铺 价 格 增 长 ， 2 0 2 0 年 第 一 、 第 二 季 度
及 2 0 1 9 年

来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 
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