
香港房地產市場透視

樓宇市場動向
香港 2016年第四季度

市場概覽

大額交易 (成交金額逾1億港元) 成交量與總成交金額

(10億港元 )

 

圖1

資料來源: 戴德梁行研究部
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市場熱點

• 香港房地產市場第四季度錄得99宗超逾1億港元的
成交，合共超過390億港元，2016年全年成交額高
達破紀錄的1,441億港元。

• 2016年湧現多宗市場矚目的成交：寫字樓市場方
面有美國萬通大廈（現改名中國恆大中心）涉資
125億港元；住宅市場方面有山頂歌賦山道15號以
21億港元賣出；工業及物流物業方面有新創建葵
涌物流中心涉資37.5億港元。

• 隨著2016年人民幣兌美元匯價貶值6.83%，中資對
在香港投資的興趣有增無減，從上述物業均由中資
公司或內地個人投資者奪得可見一斑。

• 回顧2016年度，寫字樓物業成為最受投資者青睞
的資產，吸納了全年接近一半的物業投資金額，而
豪宅物業亦吸引近三分一的總投資金額。

• 寫字樓及住宅市場的突出表現主要受需求强勁而供
應有限的强大基本因素所帶動。



市場趨勢

經濟概覽

圖 2

甲級寫字樓資本值 (港幣/平方呎) 

資料來源: 戴德梁行研究部

圖 3

成交金額逾1億港元的住宅買賣: 總成交金額
(百萬港元) 與成交量

 

資料來源: 戴德梁行研究部

資料來源: 政府統計處

表 1

經濟指標
Q2 16 未來

一年展望
Q3 16

GDP 增長

CPI 增長

失業率

1.7%

2.4%

3.4%

1.9%

1.2%

3.3%
 

本港經濟在第三季度繼續增長，本地生產總值按年
增長1.9%。消費物價指數按年增長1.2%，失業率則自
2015年以來首次跌至3.3%水平。

寫字樓概覽
投資者本年度充分展現對本港寫字樓市場的興趣，

尤其可見於多宗涉及龐大金額的全幢寫字樓易手個案
。縱使甲級寫字樓的投資回報率於今年年底跌至二厘
六五，市場需求仍然強勁。太古地產第四季度以65.28
億港元售出位於九龍灣一個興建中項目，創出九龍寫
字樓成交紀錄新高。

分層寫字樓市場於2016年度穩步上揚，各個分區
當中以灣仔及銅鑼灣區的售價增幅最高達18.8%。

住宅概覽
本季度豪宅物業市場表現回勇，錄得58宗逾1億港

元成交，交易額佔本季度投資總額近一半。如此令人
鼓舞的成交數字足證市場對投資住宅物業有信心，似
乎未受政府先前提高住宅印花稅至交易價的15%所影
響。

再者，中資機構於2016全年政府賣地計劃中奪得6
幅用地。其中九龍啟德第1L區3號地盤吸引21間公司
投標，海航集團出價約每平方呎13,500港元，最終以
高於市場估值88%的價格奪得該用地，震驚市場。

商舖概覽
領展房地產投資信託基金於第四季度售出另外五個

非核心住宅區零售商場物業，吸引平均高於市場估值
29%的出價，合共金額約36.4億港元。領展全年共計
售出14個商場，是次為該基金今年度出售的第三批商
場物業，得到不少中資機構青睞。其中，佛山順聯集團
相信以高於市場估值約68%的價格獲得新田圍商場。
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 市場展望

 

儘管歐洲及美國的政治局面不明朗，預期2017年
投資者對本港房地產市場仍抱有信心。市場同時期望
有更多巨額及破紀錄的成交，當中尤其看好寫字樓市
場。預計現時由長江集團持有的中環中心部分業權，
有極大可能成為市場的下一宗巨額成交。此外，儘管
中國政府最近推出收緊資本外流的舉措有可能進一步
影響投資者意欲，相信人民幣兌美元持續貶值將繼續
推動國內資本南下香港。

表 2

2016年第四季度主要投資成交  

物業 買家 賣家 行業 售價
(港幣億元)

6,528

1,739

912

512

1,150

全幢寫字樓

豪宅項目

豪宅項目

分層寫字樓

商舖

有待確認

恆基兆業

有待確認

宏安地產

有待確認

太古地產

有待確認

會德豐地產及
南豐集團

晉安集團

領展房地產投資
信託基金

九龍灣宏照道及臨利街

九龍土瓜灣庇利街2至18、18A及20號、
馬頭圍道57、57A至57H、57J至57K、65至69號，
馬頭圍大廈1樓A1至A9， A10至A14，
B2至11舖及Ａ至Ｄ部分

青衣長康商業中心

港島山頂聶歌信山8號16號A及16號B

金鐘統一中心30樓

土地供應方面，美利道停車場地塊擬定於2017年
度首季政府賣地計劃中推出。該幅用地是政府超過20
年以來首次推售中環可建甲級寫字樓的用地，相信會
引起激烈競爭及創新高價，並將帶動2017年度寫字樓
價格進一步上升。
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