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核心商業區的寫字樓需求繼續由內地金融機構所
帶動，但彭博和貝萊德等國際金融機構亦積極擴充。
本季度錄得多宗大手租賃成交，市場氣氛持續向好，
整體吸納量連續第三個季度上升。與此同時，各分區
的租金均錄得上升，帶動整體租金按季上升2.7%至
63.0港元（8.1美元）/ 平方呎/月（圖1）。

商舖市場受零售總額下滑、旅客增長放緩和收緊
自由行等多個負面因素影響。而內地財政部更宣佈由
6月1日起下調部分化妝品及服裝等日用品的進口關
稅稅率，令香港三個分區的租金按年下跌3.9%至
7.7%。

由於最近一輪的逆周期措施已被市場消化，加上
地產商推出多個新樓盤，令各類物業的臨時買賣合約
數字有所回升。本季度500萬元至1,000萬元的成交
比率上升至45.8%，令中價物業成為市場焦點。與此
同時，儘管未來供應持續增加與及有可能進一步推出
壓抑樓市措施，所有類別的住宅物業價格指數繼續飆
升。

投資市場交投依然活躍，大額交易總數於高位徘
徊。豪宅和分層寫字樓繼續成為市場焦點，並佔了整
體成交宗數近三分之二。



市場趨勢

經濟概覽
儘管內部需求強勁，但外部需求仍然疲弱，本年

首季度本地生產總值按年實質上升2.1%，較上一季
度下跌0.3個百分點（表1）。

2015年5月份整體出口貨值為2,918億港元（376
億美元），按年下跌4.6%(表1)。強美元加上環球經
濟復甦緩慢導致出口表現疲弱，預期短期內情況仍難
以改善。

根據綜合消費物價指數，2015年5月份整體消費
物價按年上升3.0%(表1) 。同時，基本通脹為2.6%，
繼續保持溫和。由於中國低通脹環境預料仍會維持一
段時間，本港的通脹壓力在短期內應該不大。

2015年3月至5月季節性調整的失業率為3.2%，較
去年同期上升0.1個百分點(表1) 。雖然勞工市場表現
仍然良好，但零售及旅遊等相關行業前景不明朗或令
就業情況轉差 。

由於最近幾個季度的勞工市場表現平穩，第一季
度私人消費開支實際按年增長3.5%，令內部需求成
為主要的經濟增長動力。

內地旅客繼續支持整體訪港旅客的增長，5月份訪
港旅客人數達到476萬人次，按年增長3.6%（表1）
。但消費能力較強的過夜旅客卻按年下跌1.3%，至
210萬人次。因此5月份的零售總額按年下跌0.1%至
390億港元(50億美元) ，連續3個月呈負增長（表1）
。珠寶首飾、鐘錶及名貴禮物的銷貨價值繼續按年錄
得雙位數跌幅，但表現一直較平穩的生活必需品如衣
物、鞋類及有關製品和藥物及化妝品的同比銷售也連
續第三個月下滑。

*以剔除通脹率美元計（2013）
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 
(%)

2015
年第一季度
2015年5月

2015
年第一季度

2015年3月
-5月

2015年5月

10億港元

10億港元

10億港元

%

百萬

2015年5月 -

2015年5月 10億港元

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

541.3

291.8

382.1

3.2

4.8

+2.1

-4.6

+5.3

+0.1pt

+3.6

122.9 +3.0

39.0 -0.1



住宅市場

 

 

 

 

 

由於最近一輪的逆周期措施已被市場消化，加上
地產商推出多個新樓盤，令各類物業的臨時買賣合約
數字由4月份的6,458宗，回升至5月的7,085宗，並
進一步升至6月的8,284宗。因此本年第二季度共錄得
21,827宗成交，按季下跌7.0%，按年則上升5.4%（
圖2）。

股巿造好，在財富效應的帶動下，換樓活動轉趨
活躍，而樓價不斷上漲亦導致細價樓盤源進一步減少
，令中價物業成為市場焦點。根據土地註冊處的住宅
買賣合約統計數字，500萬元至1,000萬元的成交比
率由第一季度的38.1%上升至本季的45.8%。與此同
時，300萬元至500萬元的成交則由38.1%下滑至
29.8%。另一方面，由於位於傳統豪宅地段的新盤銷
情理想，深受本地和內地買家青睞。季內一共錄得
2,122宗1,000萬元或以上的成交，按季上升13.9%。

多個新盤以市價開售並迅速被吸納，大型項目如
緻藍天、峻瀅II和帝景灣銷情均相當理想。隨著第二
季錄得4,989伙一手成交，令上半年總數達到8,732宗
，涉及金額840.7億港元。

儘管政府不斷增加土地供應與及推出一系列逆周
期措施，所有類別的住宅物業價格指數繼續飆升。根
據戴德梁行整體住宅價格指數，第二季度整體樓價按
季上升4.2%，按年上漲22.3%。中小型單位樓價繼續
跑贏豪宅，普通住宅和豪宅與去年同期比較分別上揚
28.9%和12.8%（圖3， 表2）。

由於近期中港股市非常波動，預料住宅買家的態
度會轉趨謹慎，短期內成交量或會受壓。發展商積極
推盤，新盤將會繼續成為市場焦點，而二手市場將放
緩。隨着大量中小型單位相繼落成，加上豪宅交投氣
氛不俗，後者價格有望大追落後。

圖2

買賣合約統計數字 (樓宇及土地買賣合約數目)  
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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

整體住宅
市場

資料來源：DTZ戴德梁行研究部

豪宅市場

1,049,196 275.7 5.3 28.9

2.5 12.887,234 234.7

1,136,430 258.7 4.2 22.3

圖 3

資料來源：DTZ戴德梁行研究部
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寫字樓市場

受惠於金融機構在中環擴充業務，商廈需求保持
強勁，市場氣氛持續改善。中資金融機構繼續主導核
心商業區的主要租務成交，彭博和貝萊德等國際金融
機構亦相當活躍。在這些情況下，全港整體吸納量達
到720,225平方呎，連續第三個季度上升。與此同時
，各分區的租金均錄得上升，帶動整體租金按季上升
2.7％至63.0港元（8.1美元）/平方呎/月（表3）。

上環/中環/金鐘的需求主要來自金融業，吸納量
達到379,209平方呎，為各分區之冠。但與前幾個季
度不同的是，本季度錄得多宗大手租賃個案。其中在
花旗銀行廣場，貝萊德承租三層共67,137平方呎樓面
面積，作業務擴充之用。金融數據供應商彭博和湯森
路透在同一大廈各自租用逾33,000平方呎樓面。在連
錄大型租賃成交後，該廈的空置情況大為改善。因此
，上環/中環/金鐘的空置率下降至3.6%，創下自
2011年第三季度（2.9%）以來的新低。與此同時，
租金上漲2.7%至103.4港元（13.3美元）/平方呎/月
，但仍遠低於2011年第三季度創下的125.1港元  
(16.1美元）/平方呎/月的歷史高位（表3，圖4）。

九龍區方面，尖沙咀和九龍東兩大商業區的需求
不俗。由於尖沙咀有數宗來自銀行業的租務成交，區
內的吸納量達到112,978平方呎，租金亦按季上升
5.4%至37.5港元（4.8 美元）/平方呎/月（表3，圖4
）。另一方面，本季度有五幢寫字樓投入市場，合共
提供100萬平方呎可供出租面積，令九龍東的總存量
上升至1,450萬平方呎。隨著這一趨勢持續，九龍東
快將超越灣仔/銅鑼灣，成為本港第二大的商業區。
億京發展將旗下的三個商業項目分拆出售，加上租賃
成交，使季內的吸納量達到282,218平方呎。然而，
儘管吸納量有所上升，市場仍難以於短時間內吸納大
量樓面。因此空置率飆升至12.3%，按季上升4.6個
百分點（表3，圖5）。

表 3  

甲級寫字樓市場統計  

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）

資料來源：DTZ戴德梁行研究部

灣仔/銅鑼灣
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5.2

+2.7

+5.8

+1.2

+5.4

+5.0

+2.7

 

103

51

43

38

35

63

 

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
中央政府宣佈深圳居民自四月十三日起由「一簽

多行」改為「一週一行」，但措施對零售銷售和訪港
旅客人數數字的影響仍有待觀察。「五一」黃金周3
天假期入境旅客人次按年上升11.8%，其中內地旅客
按年上升13.8%。但是，零售業並沒有因此而受惠，
四月和五月份的零售總額比去年同期分別下跌2.1%
和0.1% (圖6) 。

珠寶首飾、鐘錶及名貴禮物仍然是表現最差的零
售商類別。繼2014年5月銷售按年下跌24.5%後，本
年5月的營業額再下跌15.0%。因此，本年首5個月的
總銷售額達到373.2億港元（48.1億美元），較2013
年的高位下跌28.8%。與此同時，生活必需品如衣物
、鞋類及有關製品和藥物及化妝品的同比銷售也連續
第三個月下滑。

內地財政部宣佈由6月1日起下調部分化妝品及服
裝等日用品的進口關稅稅率，平均減幅達 50%，預料
新政策對本港入境旅客人數和零售銷售造成負面影響
。

除了藥房和珠寶鐘錶店外，越來越多的化妝品店
因銷量下降而放棄位於傳統零售區的據點。其中化妝
品零售集團莎莎港澳地區的盈利按年下跌10.7%，並
計劃削減遊客區的店舖數量。

以上所提及的因素對核心零售區一綫地舖的租金
形成負面影響。羅素街兩個舖位剛於季內簽訂租賃合
約，新租金較舊租約下調38-40%。因此，香港島和
九龍區的租金指數均錄得跌幅，分別按季下跌7.7%
和3.9% （表4， 圖7）。收緊個人遊計劃和降低進口
關稅預料會削減即日來回的內地旅客，並對新界商舖
的前景造成打擊。隨著近期吉舖開始增加，議價空間
亦不斷擴大，租金按年下滑5.1%（表4， 圖7）。

展望將來，隨著微調個人遊計劃和削減進口關稅
的影響逐步浮現，加上近日中港股市大波動，本地需

求將進一步放緩。因此預料主要購物區的租金將在短
期內下挫5-10%，而民生區的租金表現將會較為平穩。

香港島

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

199.1 6.3 -7.7

0.7 -5.1176.2

-9.5 -3.9149.4

 

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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