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2014 年 12 月 4 日 

企業租戶最宜入駐亞太區市場；工業市場最具投資價值 

 亞太區雖然走在全球經濟復甦的前端，但在 DTZ 戴德梁行的環球房地產市場展望排名中，卻甚少見到

亞太區的市場位居前列，唯一例外是上海工業物業市場及悉尼工業物業市場，兩者均列入 2017 年全球

十大最具投資價值市場名單； 

 

 2014 年最宜企業租賃入駐的寫字樓市場排名方面，亞太區市場在首十位中佔上四席，當中孟買寫字樓

市場更居首位；至 2017 年，我們預期升上首位的將會是上海寫字樓市場，原因是該市場在交通連繫、

供應量及盈利表現三方面都得分理想； 

 

 在中國的較大型城市，由於寫字樓供應將會出現過剩，租戶將可善用此一機遇，運用更靈活的租賃策

略，並透過重整旗下租用物業的組合，以期爭取最大的租賃優惠； 

 

 中國一線城市的寫字樓市場仍會是投資者關注的焦點。鑑於未來部分一線城市的租金將會回軟，在過

往物業價格上升周期中未能進入中國一線城市寫字樓市場的投資者，將可把握這個機會在市場上尋

寶。 

 

香港：DTZ 戴德梁行研究部今天推出 2015 年環球房地產市場展望報告，這是本行第五年發表對於環球房地

產市場的全年展望，為租戶及投資者介紹明年至未來數年間亞太區主要市場的投資前景。 

 

市場排名方便投資者參考和比較各市場的投資價值 

本報告透過為各市場排名，以便回答企業租戶及投資者最常見的問題，我們的排名是取決於該市場的主要

經濟數據及其他市場決策因素。報告包含截至 2014 年年底的各市場排名，方便比較各市場的現況，而

2017 年的排名則方便租戶和投資者預早作出籌劃決定。 

 

2017 年亞洲物業市場投資價值提升 

在 DTZ 戴德梁行的 2014 年環球房地產市場投資價值排名中，亞太區市場無一列入十大位置，區內排名最

高的是悉尼工業市場，但在環球排名上僅佔第 18 位，其後是東京寫字樓市場及上海工業物業市場。事實

上，亞太區各市場中一般亦以工業物業市場的排名較高。 

 

DTZ 戴德梁行資本市場研究部主管 Nigel Almond 表示：「亞太區走在全球經濟復甦的前端，因此不少亞太

區的商用物業投資市場已在目前的周期中取得了明顯的價格增長。據本行的分析，東京是區內少數目前仍

然價格偏低、仍未追上先前峰值的市場之一。」 
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論投資額度，亞太區市場亦遜於環球較前列的房地產市場，例如倫敦寫字樓市場及紐約寫字樓市場，但到

了 2017 年，部分亞太區市場將會進入環球十大位置，例如上海工業物業市場及悉尼工業物業市場。 

 

DTZ 戴德梁行亞太區預測及策略研究部主管馮國健指出：「亞太區市場的表現相對屬穩定，2014 年區內首

三位市場在 2017 年排名中亦將繼續佔據前列位置，即表示這些市場的投資吸引力將會維持一段時間。悉

尼寫字樓市場、上海及悉尼的工業物業市場均屬投資價值較高的市場，而整體亞太區的工業物業市場亦是

較值得投資者留意的板塊，因為區內電子商務日趨發達，國內用戶需求增加，將為工業物業市場帶來強勁

而穩定的收入。」 

 

基於中國經濟的堅實基調和投資者願意加大投資額度，本行預料中國一線城市的寫字樓市場仍會是投資者

所關注的焦點市場之一。雖然從 2014 年亞太區首五位最具投資吸引力的寫字樓市場排名來看，中國一線

城市寫字樓市場無一上榜，但隨著未來寫字樓供應將會出現過剩，投資者將可把握這個機會，在未來兩、

三年於市場上尋寶入市。每個城市供應增加周期的開始時間都不相同，例如目前上海浦西地區一些非核心

市場已開始感受到供過於求的壓力，但在深圳的新興商業區，以及北京 CBD 的延伸區，則要分別等到

2017 及 2018 年才會出現新一輪寫字樓供應大潮。因此，投資者在選擇投資於哪個市場的寫字樓物業時，

宜先考慮各市場的最佳入市時間。 

 

中國寫字樓市場對租戶的吸引力將超越印度市場 

本行從成本、供應等多項房地產標準，以及其他較廣泛的因素如生產力、市場業態組合（如科技行業、金

融服務業及工業物業用家等），在各地寫字樓市場中評選最值得租賃的市場。從環球市場來看，亞太區的

寫字樓市場排名不低，在 2014 年全球最值得租賃的十大寫字樓市場排名中佔上三席，分別是首位的孟

買、第二位的東京及第五位的德里。孟買和德里這兩個印度市場以交通和供應充足佔優，東京則以較高的

勞動生產力稱雄。 

 

DTZ 戴德梁行環球租務研究部主管 Richard Yorke 說：「每個企業租戶的選址決定其實是牽涉多方面的因素

的，除了其所屬的行業外，其他商務因素如銷售、服務供應、生產等，均可能令租戶需要不同的選址，而

哪些市場能夠提供人才、供應商及顧客，亦是大多數企業租戶會考慮的選址因素。值得注意的是，結構性

因素如政治制度、稅收及法制等，將對不同行業構成不同的影響。正因為企業選址非常複雜，我們從有限

的數據中細心挑選了選址背後牽涉的多項因素，大部分均可量化和作獨立考慮。」 

 

印度的寫字樓市場得分較高，主要由於其業態和租戶組合較多元化、新寫字樓供應充裕、空置率高、工作

間的租務成本較低；但在未來，印度市場對租戶的吸引力將不敵兩個中國的主要商務中心──天津和上

海。 

 

隨著未來中國甲級寫字樓市場的供求關係將愈趨不平衡，租戶在續組談判上將擁有一定的議價優勢。供過

於求的情況也引發了租戶一輪投向優質商廈的遷徙潮，即位置優越、設施較佳的商廈在短期內將繼續受到
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租戶的歡迎。有鑑於此，租戶宜善用此一機遇，運用更靈活的租賃策略，例如在傾談租約初期就積極與業

主談判，在簽署新租約時爭取最大的優惠。 

 

亞太區是全球的生產中心，中國更是離岸生產的指定地點，不過這個情況現在有些改變。由於中國的生產

和勞工成本日益上升，不少跨國公司已把其重點生產工序遷移至亞太區其他地方去，而這也反映了中國經

濟模式從過往以製造業為主走向多元化的轉變。 

 

DTZ 戴德梁行北亞區研究部主管聶安達總結道：「中國主要商務城市的寫字樓空間現已不再為傳統的製造

業租戶所襲斷。天津、深圳和廣州現吸引了來自更多行業的企業租戶，包括貿易、金融、物流及高科技行

業。雖然本報告指這些城市對於亞太區的製造業租戶來說仍具有相當大的吸引力，但其實這些城市亦已逐

漸受到更高端科技及高增值行業的租戶所垂青。在中國的主要高科技中心之中，以具有生產及盈利優勢的

上海前景最好；東南亞方面，曼谷及胡志明市的盈利表現亦不俗。」 
 

完 
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