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附件  

商業及工業樓宇市場的資料文件  

引言  

1 .  本文件提供有關商業及工業樓宇市場的背景資料及闡述政府的相

關政策。  

商業及工業樓宇市場  

2 .  為進行分析，本文件所述的商業及工業樓宇涵蓋寫字樓、商業樓

宇 (主要是零售鋪位 )及分層工廠大厦，但不包括貨倉、特殊廠房及工
貿大廈，原因是該等樓宇較為次要而且相關資料欠奉。  

(a )  寫字樓 ( 1 )  

3 .  寫字樓的總存量，由一九九九年年底的 90 0 萬平方米明顯增加至
二零零九年年底的 1  0 50 萬平方米 ( 2 ) (圖 1 (a ) )。在二零零零年至二零
零九年期間，淨落成量 (即落成量減去拆卸量 )每年平均為 17 3  90 0 平
方米 ( 3 )，儘管實際淨落成量每年都不同。隨着香港經濟逐步轉型至高

增值活動，過去十年間，淨落成量中有接近九成屬甲級寫字樓，其佔

寫字樓總存量的比例，由一九九九年年底的 5 7 %上升至二零零九年年
底的 6 2 %。展望未來，二零一零年及二零一一年合計的總落成量預計
為 25 2  30 0 平方米，當中逾 85 %為甲級寫字樓。  

4 .  在 二 零 零 零年 至 二 零 零九 年 期 間， 寫 字樓 的使 用 量 每 年 平 均 為

1 9 1  900 平方米。寫字樓的使用量自二零零三年起隨着經濟持續增長
而 大 致保 持強 勁， 直 至 全 球 金 融 危 機 爆發 後才 在二 零 零 九 年轉 為負

數 。 由 於 每 年 使 用 量 高 於 淨 落 成 量 ， 空 置 率 由 一 九 九 九 年 年 底 的

1 4 .0 %明顯下降至二零零九年年底的 10 .3 % (圖 1 (b ) )。  

                                                 

(1) 寫字樓包括商用樓宇內的物業。政府擁有和由政府產業署管理的寫字樓並不包括在
內。  

(2) 本文引述的面積一律以內部樓面面積計算。  

(3) 一九九九年年底至二零零九年年底期間總存量的增減並不相等於二零零零年至二零
零九年的累積淨落成量，原因是其間或會有樓宇改作其他用途。  
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圖 1(b) : 寫字樓落成量(減去拆卸量)、
使用量和空置率
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資料來源: 差餉物業估價署

圖 1(a) : 寫字樓總存量

百萬平方米 千平方米

2011F

註: 2010年和2011年的數字為預測落成量  

5 .  交 投 方 面 ， 在 二 零 零 零 年 至 二 零 零 九 年 期 間 ， 每 年 平 均 錄 得

2  60 0 宗寫字樓成交，住宅單位成交則為每年 90  1 0 0 宗。在二零一零
年首十個月，平均每宗寫字樓的成交金額為 91 0 萬元，高於住宅單位
的 41 0 萬元，反映投資寫字樓通常比投資住宅單位涉及較大筆資金。
按個別年份分析，寫字樓交投量在二零零四年至二零零七年期間在堅

穩的使用量支持下而顯著上升，其後在二零零八年年底及二零零九年

年初因全球金融危機而放緩，直至二零零九年年中才回升。在二零一

零年首十個月，寫字樓交投量較一年前的低基數躍升 53 %至 3  000 宗
(圖 2 )。這相當於每月平均 3 00 宗，與二零零四年至二零零八年期間
(即全球金融危機爆發前的五年期間 )每月平均 270 宗相比，未算特別
熾熱。  
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6 .  一九九九年十二月至二零零九年十二月期間，寫字樓售價每年平

均上升 8 . 0%，租金則錄得較溫和的每年 3 .6 %升幅。在漫長的整固期
於二零零三年結束後，寫字樓售價及租金大致上處於升勢，二零零八

年下半年全球金融危機爆發導致售價及租金出現大跌 (圖 3 (a ) )。  

7 .  由於流動資金充裕，利率極低，加上經濟持續復蘇，寫字樓市場

自二零零九年年初起強勁反彈。二零一零年十月，寫字樓售價較二零

零九年三月的近期低位飆升 58 %，並較二零零八年的高位高出 13 %。
同期，租金從低位只錄得較溫和的 16 %反彈，而且仍較二零零八年的
高位低 6 %(圖 3 ( b ) )。  
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(b )  商業樓宇 ( 4 )  

8 .  商業樓宇的總存量由一九九九年年底的 89 0 萬平方米上升至二零
零九年年底的 1  07 0 萬平方米，當中約 80 萬平方米由領匯房地產投
資 信 託 基 金 ( 領 匯 ) 擁 有 並 自 二 零 零 六 年 起 納 入 統 計 數 字           
內 ( 5 ) (圖 4 (a ) )。過去十年，商業樓宇的淨落成量 ( 6 )每年平均為 86  1 00
平方米。不過，這些樓宇中逾 8 0%在二零零一年至二零零六年間落
成，而過去三年的落成量相對較低。展望未來，二零一零年及二零一

一年合計的總落成量預計為 13 7  60 0 平方米。  

9 .  過去十年，商業樓宇的使用量每年平均為 75  1 0 0 平方米，儘管
各年表現有所不同。在興旺的訪港旅遊業支持下，使用量在二零零五

年至二零零七年表現強勁。其後，二零零八年年底的全球金融危機，

加上二零零九年年中豬流感爆發的風險增加，導致使用量在隨後兩年

顯著下跌。空置率在過去十年大部份時間處於較高水平，僅由一九九

九年年底的 9 . 2 %輕微下降至二零零九年年底的 8 . 7 %(圖 4 (b ) )。  

                                                 

(4) 商業樓宇包括零售舖位及其他作商業用途的樓宇，但不包括寫字樓。車位及香港房
屋委員會和香港房屋協會擁有的商業樓宇也不包括在內。  

(5) 自房屋委員會在二零零五年十一月把旗下選定商業樓宇分拆出售予領匯後，由領匯
擁有的有關物業歸入私人物業類別，並已包括在二零零六年及之後的統計數字內。

二零零六年前，這些物業由房屋委員會擁有，因此不計入統計數字內。  

(6) 有關總存量的增減與累積淨落成量或會有差異的解釋，請參閱備註 (3)。   
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1 0 .  在二零零零年至二零零九年期間，每年平均錄得 4  7 00 宗商業樓
宇成交，而住宅物業的成交量則為每年 9 0  100 宗。在二零一零年首
十個月，平均每宗商業樓宇的成交金額為 97 0 萬元，明顯高於住宅物
業的 41 0 萬元，情況與寫字樓相似。統計數字顯示，商業樓宇的交投
頗受經濟情況影響。在全球金融危機期間，成交量在二零零八年年底

及二零零九年年初大幅下跌，但在二零零九年年中強勁反彈，自此一

直保持暢旺。在二零一零年首十個月，商業樓宇交投量較一年前的低

基數上升 5 0 %至 6  3 00 宗 (圖 5 )。以此計算，平均為每月 6 30 宗，在
二零零四年至二零零八年 (即全球金融危機爆發前的五年期間 )的成交
量則為每月平均 48 0 宗。  
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1 1 .  一九九九年十二月至二零零九年十二月期間，零售舖位的售價每
年平均上升 9 . 0%，而租金則每年只微升 1 .4 %。普遍來說，售價和租
金兩者皆對經濟周期非常敏感 (圖 6(a ) )。受到全球金融危機的打擊，
零售舖位的售價在二零零八年下半年急跌 2 1 %，但自此至今已強勁反
彈 7 1 %。在二零一零年十月，零售舖位的售價已較二零零八年的近期
高位高出 35 %。反觀零售舖位的租金在全球金融危機期間只錄得 9 %
的較溫和跌幅，在跌至低位後反彈 20 %。在二零一零年十月，零售舖
位的租金較二零零八年的近期高位高出 9 %(圖 6 ( b ) )。  
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( c )  分層工廠大廈 ( 7 )  

1 2 .  與寫字樓及商業樓宇的情況相反，分層工廠大廈的總存量由一九
九九年年底的 1  77 0 萬平方米，輕微減少至二零零九年年底的 1  73 0
萬平方米 (圖 7( a ) )。由於製造業的重要性在本港經濟中日漸下降，很
多分層工廠大廈的業主都傾向把工廠大廈重建／改裝作其他更具價值

的用途。因此，分層工廠大廈的淨落成量在過去十年一直微不足道，

甚至錄得負數 ( 8 )。儘管如此，展望未來，二零一零年及二零一一年合

計的總落成量預計會回升至 10 7  90 0 平方米。  

1 3 .  二零零零年至二零零九年期間，分層工廠大廈的使用量每年平均
只有 4 4  000 平方米。不過，在總存量減少的情況下，分層工廠大廈
的 空 置 率 仍 由 一 九 九 九 年 年 底 的 9 .7 %下 降 至 二 零 零 九 年 年 底 的
8 . 0% (圖 7 (b ) )。  
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資料來源: 差餉物業估價署  

1 4 .  在過去十年，每年平均錄得 5  5 00 宗分層工廠大廈成交，較住宅
物業每年平均 90  1 00 宗為少。分層工廠大廈的平均每宗成交金額，
在二零一零年首十個月為 3 00 萬元，較住宅物業的 4 10 萬元為小。與
其他物業類別的情況相似，分層工廠大廈的成交量在二零零八年及二

零零九年年初隨着全球經濟下滑而減少，但其後在二零零九年和二零

                                                 

(7) 分層工廠大廈包括為一般製造業工序及與該等工序有直接關係的用途 (包括寫字樓 )
而建設的樓宇單位。特殊廠房及房屋委員會興建的工廠樓宇，不包括在內。  

(8) 有關總存量的增減與累積淨落成量或會有差異的解釋，請參閱備註 (3)。  
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一零年回升。在二零一零年首十個月，分層工廠大廈的交投量較一年

前急升 59 %至 6  70 0 宗 (圖 8 )。這個數目相等於每月平均 670 宗成
交，與二零零四至二零零八年 (即全球金融危機爆發前的五年期間 )每
月平均 58 0 宗並非相差太遠。  
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1 5 .  分層工廠大廈的售價在一九九九年十二月至二零零九年十二月期
間 每 年 平 均 上 升 9 .9 % ， 但 租 金 則 基 本 上 平 穩 ， 每 年 只 微 升    
0 . 5% (圖 9( a ) )。在二零零八年年底全球金融危機期間，分層工廠大廈
的售價急跌 23 %，而租金則下挫 1 4 %。自二零零九年年初開始急升
5 6 %後 ， 分 層 工 廠 大 廈 售 價 在 二 零 一 零 年 十 月 較 近 期 高 位 已 高 出
2 0 %。租金方面，二零一零年十月較近期低位只回升 16 %，仍略低於
二零零八年的近期高位 (圖 9 (b ) )。  
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政府對於商業和工業樓宇市場的政策  

1 6 .  非住宅物業交易是商業活動。統計數字顯示在過去十年每年平均
有 2  6 0 0 宗寫字樓交易、 4  7 00 宗商業樓宇交易和 5  5 00 宗分層工廠大
廈交易，遠低於每年平均 9 0  10 0 宗住宅物業交易。再者，投資商業
樓宇通常需要更多的資金。二零一零年首十個月寫字樓和商業樓宇每

宗交易的平均成交金額分別為 9 10 萬元和 9 70 萬元，而住宅物業則為
4 10 萬元。因此一個普通住戶大幅投資非住宅物業的機會非常低，相
對住宅物業而言，非住宅物業價格的大幅波動對於宏觀經濟和金融體

系穩定的影響也因而較為輕微。  

1 7 .  至於有關租金上升最終會反映在各項經濟活動的經營成本上的憂
慮，值得留意的是，儘管寫字樓、零售鋪位和分層工廠大廈的價格在

過去十年皆明顯上升，寫字樓和零售鋪位的租金只錄得非常溫和的升

幅，分別為每年 3 . 6 %  和  1 .4 %。同期分層工廠大廈的租金基本上無
甚變化。  

1 8 .  當面對資金大進大出時，政府政策的考慮重點是防範系統性風險
上升，以確保宏觀經濟和金融體系穩定。就此，香港金融管理局最近

的收緊按揭貸款標準的措施亦已包括收緊所有工業和商業樓宇的按揭

成數上限至五成。政府會確保金融機構在借貸方面繼續保持審慎，避

免信貸膨脹與資產價格上升造成惡性循環，從而減低一旦資金撤走時

可能出現的震盪。  
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1 9 .  政 府 認 為 投資 非 住 宅 物業 是 商 業 活 動 ，最 好 由 市 場 機 制 自 行 調
節。在作出這判斷時，政府已在控制宏觀經濟風險及確保在自由市場

下保持良好營商環境兩個同樣重要的目標之間取得平衡。  

2 0 .  至 於 土 地 供應 方 面 ， 為支 持長 遠的 經 濟增 長， 當局 已 在 「 香 港
2 0 30 研究」中檢視主要的土地用途需求，並建議適當的規劃措施，
以應付未來的需要。該研究強調維持穩定及足夠的甲級寫字樓供應對

香港保持主要金融中心和區域商業樞紐地位的重要性。我們會繼續主

要透過騰出無須設於黃金地段的政府辦公地方，以及在都會區內具策

略性的地點如啟德和西九龍發展新辦公室群，以增加寫字樓用地的供

應。至於其他一般商業用地的需求 (包括非黃金地段的寫字樓及傳統
工業／貨倉用途 )，則預期大致可通過活化舊工業區和發展黃金地段
以外的其他辦公室群予以應付。當局在二零一零年四月正式推行活化

舊工業大廈的措施，鼓勵重建及整幢改裝工業大廈作非工業用途。有

關措施可提供合適而價格較相宜的土地和樓面空間，以配合各項商業

需要。我們會繼續監察主要土地用途的土地供應，確保我們的規劃策

略能有效應付不斷轉變的情況。  

 

二零一零年十二月二十八日  




