
香港文匯報訊（記者 梁悅琴）仲量聯

行早前發表的報告顯示，中環今年將會有

460萬呎樓面面積租約期滿，估計當中約

17%將不會續租，即有約80萬呎樓面會騰

出，涉及的大廈包括國金中心二期、萬宜

大廈、交易廣場及華人行等。

仲量：80萬呎樓面騰出屬正常

仲量聯行中國區董事兼大珠江三角洲研

究部主管陳錦平稱，有80萬呎樓面騰出屬

正常水平，一般市況下樓面容易被市場吸

納，惟現時受外圍經濟不穩影響，企業擴

充步伐明顯減慢，相對削弱市場承接力。

該行商業部港區董事嚴威程指出，現時中

環新需求多來自物色2,000至5,000平方呎

較小樓面的律師行、證券行及小型財務公

司，由於中環新供應少，故料空置率仍會

維持在約5%以下的偏低水平。

野村棄租國金二期萬呎樓面

經濟前景存隱憂，不少企業已縮減人手

及樓面，甲廈亦出現頂租盤。據資料顯

示，野村證券剛續租中環國金二期絕大部

分樓面，惟放棄其中1萬多平方呎，待租

客頂租，野村放棄的樓面為22樓1、10至

17室，面積約1萬餘平方呎，現時市值呎

租約130元。野村證券所續租的樓面，涉

及物業25至27樓、30至32樓，合共6層樓

面，月租為1,827萬元，若扣除所放棄22樓

的1萬平方呎樓面，涉及續租樓面約

143,643平方呎，平均呎租約127元，屬市

場合理水平。野村早前已有收縮業務動

作，如放棄續租中環萬怡大廈4萬平方呎

樓面。
此外，中環國金二期45樓6至9室出現租

客提早解除租約個案，租客為美資基金
Knight Asia Ltd，原租約至2012年，因公
司終止本港業務，所租用約6,685平方呎樓

面，由中資金融機構頂上，呎租逾160
元，與原租客相同。

利嘉閣地產研究部主管周滿傑亦指出，
歐債危機影響外圍經濟轉差，商廈後市走
向存在不明因素，加上去年末投資物業市
場渙散，而且樓面造價高踞不下，愈見偏
離買家承接範圍，物業買賣亦顯著放緩，
情況更在今年1月份的商廈物業登記量值
得到明確反映。根據土地註冊處數據所
得，1月份全港僅錄得100宗商廈買賣登
記，較12月份的151宗銳減34%，單月登記
量更創下近35個月新低，可見市況陷入高
度膠㠥狀態。

香港文匯報訊（記者 梁悅琴）中區甲
級寫字樓持續有需求，但無新供應土地，
早於區內有舊商廈的發展商唯有靠重建增
加樓面來變相「覓地」。

近兩年中區陸續有大型甲級商廈落成，
涉及總樓面約73萬呎，全部都是重建項
目，如陸海通大廈、花旗集團旗下房地產
基金與樂聲電子的干諾道中50號、建設銀

行等的干諾道中3號商廈，不過，陸海通
大廈有不少樓面將作零售相關用途，干諾
道中3號亦有不少樓面將留作發展商自
用，故實際可供市場租售的樓面有限。

於2009年8月獲屋宇署批則重建的中環
交易廣場富臨閣，大業主置地公司已落實
重建此項目，涉資約5.6億元，並於去年12
月展開，全新的富臨閣樓高7層，包括5層
辦公室、地下巴士站及地庫停車場，總樓
面面積由4.199萬增至4.8491萬呎，較現時
樓面面積高出約15%。

和記大廈批重建至41層
置地公司執行董事周明祖早前表示，富

臨閣重建計劃的總樓面約48,491呎，5層寫
字樓預計於2013年底建成，全部工程於
2014年初落成，富臨閣現正與多間主要金

融機構洽商租務。此外，華懋於中環多幢
商廈正重建中，至於由和黃持有的中環老
牌甲級商廈和記大廈於2008年已獲屋宇署
批准重建，由現時的23層商廈，重建為47
層高的甲廈，總樓面大增37%至逾49萬
呎，近期再改則，准建1幢41層高商業大
廈，較現址23層高出78.26%，但相比08年
已批方案則減少了6層，總樓面維持約49
萬呎，足見各大發展商對甲級商廈供應不
足的中環區相當「餓地」。不過，和黃至
今尚未正式落實重建大計。

區內最大的新供應要數政府總部西座大
樓拆卸，計劃把地皮推出拍賣或招標，重
建為甲級商廈及休憩用地，以地盤面積約
6,800呎，料可提供約45.2萬呎的寫字樓樓
面，相信此幅商業地王推出時，會吸引不
少發展商競投。

政府於預算案中已表明會繼續騰空中環

及金鐘的寫字樓作其他商業用途，預

計在5年後，有關面積會再減少95%，由目前

的46,285呎減至2,475呎，然而，區區4.6萬呎

商廈其實微不足道，於經濟周期循環下，中

環商廈新供應仍然不足。

一太：商廈地不足 倡放棄保育
第一太平戴維斯估值及專業顧問（大中華

區）董事總經理陳超國接受本報記者訪問表

示，作為香港的商業核心區，當下一個經濟

周期向好時，需求自然會強勁回升，因此，

政府長遠要再增加中區商廈土地供應，於保

育及增加供應取得平衡下，他建議政府應把

「政府山」保育計劃放棄，及盡快把灣仔北

兩幢政府大樓騰空，變作商廈用途，令中區

及疄鄰的灣仔商廈新供應增加。

「政府山」的範圍大概包括現花園道以

西，以及上亞厘畢道、雪廠街、炮台里所環

繞的地段。該幅土地建有多所具歷史價值的

建築物，包括前身是港督府的禮賓府、曾作

為教育司署及最高法院的終審法院、被視為

「殖民地教堂」的聖約翰教堂。至於已計劃

改作商業用途的前政府總部，歷年來先後為

定例局（即立法局，等同於現立法會）、布

政司署（等同於政務司司長辦公室）。

冠君：花旗廣場續租出價趨保守
持有中環「花旗銀行廣場」的冠君產業信

託，其行政總裁兼執行董事李澄明接受本報

記者訪問時坦言，受到歐債危機未明及部分

銀行縮減規模影響，中環區整體寫字樓需求

正放緩，租金正受壓，集團旗下「花旗銀行

廣場」於去年底的市值呎租約每呎100元，

比對去年中高位每呎120元下調16.6%，即使

近期有內地投資公司及外國律師行承租樓

面，亦未能抵銷國際金融機構收縮業務的影

響，現時該商廈約9.5%面積需要續租，現有

租約的平均租金於年內由每呎84.67元只微升

至每呎85.15元，集團於續租時的租金出價會

保守一點，上半年租金亦有壓力。

他表示，中環商廈任何時候都會「有人離

場，有人進場」，只是如今外圍經濟環境不

強，形勢令人有點壓力，基於區內商廈無大

型新供應，即使租金有下調趨勢，亦並非有

太大壓力。

中環金鐘商廈空置率回升至5%
差餉物業估價署資料顯示，本港整體私人

寫字樓租金指數去年12月報178.9點，按月下

跌0.4%，為2009年4月以來，連升32個月後

首度回落，去年12月甲級寫字樓租金指數報

188.3點，為2009年7月後首度下跌，終止2年

半升勢。去年第四季寫字樓的總體淨吸客量

大幅減少113%，為負86,877呎，為去年全年

最低水平，平均租金亦按季下降3.4%，呎租

67元，整體空置率升至4.12%，其中中環及

金鐘的寫字樓，因不少金融、保險、及房地

產企業暫停擴張，為削減成本搬離核心區，

以減低成本，令平均呎租按季跌3.9%至呎租

120元，同時期內有3幢小型商廈共51萬呎樓

面推出市場，令空置率推高至5.2%，成為各

區商廈空置率之首。
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香港文匯報訊（記者 梁悅琴）歐債危機未完全明朗，不少跨國公司以及金

融機構自去年第四季起紛紛收縮業務，大型企業擴充需求減少，令中環核心區

租金受壓，一向被指租金高企影響營商環境的中環商廈租金正穩步下調，然

而，有業界建議，長遠而言，政府應放棄保育政府山，把「政府山」的建築物

改作商廈，及盡快把灣仔北兩幢政府商廈釋放，令中環及灣仔的核心區商廈新

供應可以大大增加，減低經濟快速反彈時，租金再度大升對企業營商環境的影

響。

近期貴重商廈買賣個案
地區 物業名稱 樓層／單位 合約金額（百萬元）

灣仔 耀基商業大廈 地下至22樓其中12層樓面 149.5

上環 永樂街88至90號 全幢 118.5

上環 信德中心西翼 15樓10、11及12A室 84

觀塘 俊匯中心 15樓01至03及05至08室連車位 76.875

上環 信德中心西翼 15樓01、02及12B室 66

九龍灣 企業廣場1期2座 18樓全層 65

尖沙咀 新東海商業中心 13樓05至08室 41.8

中環 力寶中心2座 31樓03室 36.548

九龍灣 南豐商業中心 14樓01、19至20室 24.133

長沙灣 擎天廣場 8樓全層 22

資料來源：土地註冊處及利嘉閣（工商舖）

製表：香港文匯報記者梁悅琴

中小企轉戰東九 租金慳兩成

中區「餓地」久 重建舊廈增樓面

外企擴充窒步 甲廈現頂租潮

憂經濟急反彈 甲廈天價租嚇走企業

業界：釋放「政府山」增核心區供應

寫字樓租金指數
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香港文匯報訊（記者 梁悅琴）核心區商廈租金
高企，令不少中小企叫苦，為減省成本，又可達
到擴充目標，不少企業近年多選擇東移，尤以政
府大力推動的九龍東最受惠。有原本於灣仔租用
乙級商廈的貿易公司，因可減省20%租金支出，
決定東移，由灣仔乙級商廈轉租觀塘甲級商廈作
擴充之用。

中原（工商舖）寫字樓部助理營業董事黎德發
表示，該貿易公司原租用灣仔中國人壽大廈，因
業務擴充關係，需另覓較大樓面之寫字樓，租客
有感九龍東前景佳，區內面積選擇多，租金相對
吸引，景觀亦較佳，遂決定租用觀塘萬兆豐中心
中層B室作擴充之用，其建築面積2,058呎，租期
為兩年，首年呎租約16元，涉及每月租金約3.3
萬元，單位擁海景景觀。據了解，現時中國人壽
大廈平均呎租約22元，若以同面積單位計算的
話，該租客轉租萬兆豐中心既可節省約兩成的租
金支出，亦可享甲級商廈的質素，對公司形象有
所提升。

甲級寫字樓上季市場情況
區域 總存量 空置率 月租 季度變化

（百萬平方英尺）（%） （港元/呎）（%）

上環/中環/金鐘 29.09 5.20 120 -3.9

灣仔/銅鑼灣 15.79 3.24 48 -3.3

港島東 10.98 4.01 38 -2.4

尖沙咀 9.27 3.01 33 -4.0

九龍東 11.35 3.72 31 -

總計 76.48 4.12 67 -3.3

資料來源：DTZ戴德梁行研究部
■政府去年建議在圖中紅線位置的土地，興建甲級商業大廈。但業界人士認

為，新供應仍遠不足夠。 資料圖片

■冠君產業信託

行政總裁兼執行

董事李澄明指，

中區寫字樓租金

正在受壓。

資料圖片

■陳超國認為，政府長遠要再增加中區商廈

土地供應。 資料圖片

■交易廣場

富臨閣重建

後效果圖。

資料圖片

■仲量聯行估

計，中環區約

17%寫字樓樓

面今年將不會

續租。
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