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市場概覽

DTZ戴德梁行寫字樓租金指數
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圖1

資料來源：DTZ戴德梁行研究部

 

0 

50 

100 

150 

200 

250 

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

2015F

2016F

/ / /

本港寫字樓市場在2015年走勢強勁，各區的淨吸
納量均錄得正數，而租金亦錄得增長（圖1）。主要
租務成交來自金融機構和船務公司的擴張和整合。

由於高消費的過夜旅客增長放緩，本年首兩個月
合計的零售總額按年下跌2.0%。其中售賣高級奢侈
品的珠寶鐘錶零售商和跨國品牌的情況更為慘淡，大
大影響核心零售區一綫商舖主要商戶的承租能力。

金管局再次收緊按揭成數，二手住宅市場大受影
響。發展商為刺激買家入市,紛紛為準買家提供二按 ,
加劇現時一手搶二手的局面。

自何東花園以地皮形式易手，超級豪宅的買賣轉
趨活躍，促使近期山頂出現多宗呎價創新高的成交。



市場趨勢

經濟概覽
去年第四季度本港經濟增長溫和，本地生產總值

按年實質上升2.2%，全年實際增長2.3%，較前年的
2.9%為低（表1）。

2015年2月份整體出口貨值為2,283億港元（295
億美元），按年上升7.2%(表1)。若以首兩個月合併
計算以消除農曆新年出現在不同月份的影響，整體出
口貨值則較去年同期上升4.6%。

2015年2月份綜合消費物價指數按年上升4.6%，
而多個消費項目的價格壓力增長放緩(表1) 。由於短
期內輸入通脹和本地成本壓力將保持溫和，通脹壓力
預料會維持在較低水平。

2014年12月至2015年2月季節性調整的失業率為
3.3%，於過去八個期間維持不變(表1) 。短期的就業
情況將受旅遊業下滑及零售銷售下跌所影響。

私人消費開支繼去年第三季按年增長7.2%後，第
四季按年上升5.0% (表1) 。總結全年，私人消費開支
增長達5.0%。

1月份和2月份訪港旅客人數分別達到561萬和541
萬人次，其中超過8成為內地旅客。儘管整體訪港旅
客數字仍有增長，但本港零售業表現失色。雖然2月
份的零售總額比去年同期上升18.2%，首兩個月合計
的數字則出現負增長，按年下跌2.0%（表1）。疲弱
的零售業銷售表現主要是由於旅客消費模式的轉變，
奢侈品已不再是的必買品，而日常用品則變得越來越
受歡迎。因此，珠寶首飾、鐘錶及名貴禮物於首2個
月的銷貨價值較去年同期下跌15.9%。

*以剔除通脹率美元計（2012）
資料來源：香港特別行政區政府統計處，香港旅遊發展局 

表 1

經濟指標  

時期指標 單位 數值 按年變化 
(%)

2014
年第四季度
2015年2月

2014
年第四季度

2014年12月
-2015年2月

2015年2月

10億港元

10億港元

10億港元

%

百萬

573.3

228.3

391.0

3.3

5.4

+2.2

+7.2

+5.0

+0.2pt

+22.4

2015年2月 - 124.3 +4.6

2015年2月 10億港元 46.6 +14.9

本地生產總值*

整體出口

私人消費開支

失業率
（按季度調整）

訪港旅客

綜合消費物價指數

零售銷售總額



住宅市場

 

 

 

 

 

受剛性需求所帶動，住宅市場在2015年仍保持強
勁勢頭。由於分別在1,2月發表的施政報告和財政預
算案只提及供應量，並沒有新措施壓抑樓市，令樓市
再度升溫。因此本年首兩個月各類物業的臨時買賣合
約數字均超過8,000宗，而樓價則上升7.1%。

香港金融管理局(金管局)終於在2月27日宣布第7
輪逆周期措施，希望令樓市降溫。隨著政策開始見效
，加上季節性因素的影響，3月份的臨時買賣合約數
字跌至6,496宗。因此，本季度錄得23,478宗成交，
按季上升2.7%，按年上升62.4%（圖2）。

在新措施下，700萬元以下自用住宅物業的按揭
貸款成數下降至六成。

發展商為刺激買家入市,紛紛為準買家提供二按，
加劇現時一手搶二手的局面。因此，一手樓市持續暢
旺，季內錄得3,743宗成交，佔住宅樓宇買賣合約數
目的22.3%。由於二手樓業主不能為買家提供靈活的
按揭計劃，令二手物業的吸引力大減, 亦令急需套現
的賣家減價放售。

自新政策推出之後，一手新盤仍以市價推出，而
二手價格走勢轉趨平穩。根據戴德梁行整體住宅價格
指數，第一季度整體樓價按季上升7.3%，普通住宅
和豪宅分別按季上揚8.5%和5.4%（圖3，表2）。

與此同時，新措施令財政實力較弱的準買家轉投
租務市場，帶動租金增長。

展望將來，一手新盤持續熱賣，二手市場相對淡
靜，成交量預料跌至每月5000-6000宗。由於去年私
人住宅空置率僅3.8%，儘管未來新供應有望回升，
預料價格亦不會大幅下調。而位於山頂和九龍塘畢架
山的地皮以高價成交，為豪宅市場帶來支持。加上目
前的按揭措施不會對豪宅帶來很大的衝擊，預料其表
現將超越細價樓。 

圖2

買賣合約統計數字 (樓宇及土地買賣合約數目)  

資料來源：香港特別行政區政府土地註冊處
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表 2

私人住宅市場統計  

價格指數
(2000年
1月 = 100）

季度變化
(%)

按年變化
(%)

存量總計 
（單位）

普通住宅
市場 1,037,237 261.7 8.5 27.5

5.4 8.986,396 229.1

1,123,633 248.2 7.3 19.7整體住宅
市場

資料來源：DTZ戴德梁行研究部

豪宅市場

圖 3

資料來源：DTZ戴德梁行研究部

住宅價格指數（2000年1月= 100）
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寫字樓市場

本港寫字樓市場在2015年有一個非常好的開始。
首季度整體吸納量達669,146 平方呎，接近去年全年
686,849平方呎的吸納水平。而五個主要商業區的淨
吸納量均錄得正數，是自2011年第3季度的上一個高
峰期以來首見。本季度錄得多宗主要租務成交,需求
主要來自金融機構和船務公司。因此，整體空置率跌
至4.6%的低位水平，租金則按季上升3.0%至61.3港
元（7.9 美元）/平方呎/月（表3，圖4）。

中心金融區上環/中環/金鐘租賃情況理想，首季
吸納量達129,865平方呎，遠較上季的-86,017平方呎
為佳。需求主要來自銀行業，其中澳洲聯邦銀行租用
交易廣場第1座逾3.8萬平方呎樓面，作業務擴充之用
。因此，該區的空置率按季下降1.2 個百分點至4.9% 
。由於租賃活動轉趨活躍，區內多幢商廈租金創新高
，帶動區內租金由99.3港元（12.8 美元）/平方呎/月
上升至100.7港元（13.0美元）/平方呎/月，是自
2011年第3季度的上一個高峰期以來首次錄得租金上
升。金融業招聘意慾高漲，加上深港通有機會於年內
落實，商廈需求將保持強勁。

九龍東商業氣氛逐漸成熟，吸引不同行業的租戶
進駐。近日市場相繼錄得船務公司遷往九龍東，其中
東方海外租用海濱道181 號One Harbour Square三
層 5 4 , 9 4 2 平 方 呎 樓 面 ， 以 色 列 船 務 公 司 Z i m 
Integrated Shipping Services Limited則租用建生
廣場兩層42,186平方呎樓面，使區內的吸納量達
287,113平方呎，而空置率則由2014年第四季度的
9.9%下降至現時的7.7%。由於基數較低，租金按季
上升8.9%至33.8港元（4.4美元）/ 平方呎/月，升幅
為各區之冠（表3，圖4）。

預料本年度有超過250萬平方呎甲級寫字樓樓面
落成，其中超過200 萬平方呎位於九龍東。儘管One 
Bay East 兩座辦公大樓分別由宏利保險及花旗銀行
購入自用，唯年內有數個由活化工廈而形成的新寫字
樓項目落成，租金增長將會受壓。

表 3  

甲級寫字樓市場統計  

29.5

16.0

11.0

9.3

13.5

79.2

4.9

4.0

2.3

2.9

7.7

4.6

+1.3

+3.7

+2.4

+6.8

+8.9

+3.0

上環/中環/金鐘

港島東

尖沙咀 

九龍東

總計

  

總存量
(百萬平
方呎）

地區 空置率 (%) 季度變化
(%)

月租金
(港元/平
方尺）

101

49

42

36

34

61

資料來源：DTZ戴德梁行研究部

灣仔/銅鑼灣

 

圖 5

資料來源：DTZ戴德梁行研究部

甲級寫字樓新供應  (建築面積百萬平方呎),
淨吸納量 (建築面積百萬平方呎) 和空置率（%）
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圖 4

資料來源：DTZ戴德梁行研究部
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商舖市場
儘 管 本 年 首 兩 個 月 的 訪 港 旅 客 人 數 按 年 上 升

11.6%，但高消費的過夜旅客僅上升1.9%。強美元加
上反水貨客示威，令香港對旅客的吸引力大減。因此
，首兩個月合計的零售總額按年下跌2.0%(圖6) 。

就消費模式而言，珠寶首飾、鐘錶及名貴禮物於
首2個月的銷貨價值達177.7億港元（22.9億美元），
較去年同期下跌15.9%，並僅高於2012年的水平。這
與周大福、六福等珠寶零售商所公佈農曆新年期間的
港澳地區同店銷售均下滑的情況相近。與此同時，太
子珠寶鐘錶已決定將位於尖沙咀總部的商舖放租，而
英皇鐘錶珠寶則打算約滿後不再續租羅素街的其中一
個舖位。

與此同時，衣物、鞋類及有關製品的銷貨價值則
下降3.3%，而售賣高級奢侈品的跨國品牌銷售情況
更為慘淡，大大影響核心零售區一綫商舖主要商戶的
承租能力。因此商議續租時，租戶要求業主與高峰期
相比減租30%。但是由於一綫舖位非常罕有，零售商
不會隨便放棄據點。

鑑於傳統零售區主力租戶的承租能力持續下降，
香港島和九龍區的租金指數均錄得跌幅，分別按季下
跌18.5%和13.8%（表4，圖7）。其中皇后大道中娛
樂行地下C及D號舖以每月450.0萬港元(58.0萬美元)
租出，較舊租金600萬港元(77.4萬美元)下跌25.0%。

展望將來，自由行政策收緊，加上上述所提及的
因素，「五一」黃金周內地旅客入境數字很有可能出
現跌幅，進一步打擊零售業，但低失業率及股市熾熱
預期會為本港零售銷售帶來支持。核心零售區的租金
將下跌至一個較合理水平，其中二綫舖位租金跌幅較
一綫為多。但由於租金仍然高企，其他行業仍難以進
駐。 

香港島 157.1 -18.5 -18.5

-5.1 -0.3169.0

-13.8 -4.1151.1九龍

新界

資料來源：香港差餉物業估價署，DTZ戴德梁行研究部

按年變化
(%)

租金指數
(2000年第一季= 100）

季度變化
(%)

商鋪市場統計
表 4

 

資料來源：香港差餉物業估價署，DTZ戴德梁行研究部

商鋪租金指數（2000年第一季度= 100）
圖 7
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零售業銷售總額 (總銷貨價值十億港元，
總銷貨量按年變動 %)

 

資料來源：香港特別行政區政府統計處
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