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報道

調整修正
市場或現回暖格局

多重因素擠壓釀空置率高企

寫字樓亟需變革保競爭力
2021年，商業住宅價格延續了2020年年底的熱度，繼續高

歌猛進。與此產生鮮明對比的是，同樣屬於地產行業的寫字
樓則從門庭若市到鮮有問津。近年來，一二線城市寫字樓空
置的新聞不斷見諸報端，2020年以後此現象更加明顯。夜晚
眾多寫字樓亮麗的燈光曾是城市繁榮的標誌，如今卻面臨窘
境，未來寫字樓的前景何在？受訪專家認為，由於近年來中
美貿易摩擦使得一些中小企業生存困難，一二線城市寫字樓
市場變得供大於求，樓盤增量難消化。再加上疫情導致居家
辦公、遠程辦公的形式逐漸成熟，企業對寫字樓的需求進一
步降低。寫字樓市場未來或許需要經過一系列改造，降低企
業辦公成本，才能夠迎來新的前景。

香港商報記者 伍敬斌

1 月中旬，房地產服務機構
「五大行」——世邦魏理仕、

高力國際、戴德梁行、仲量聯
行和第一太平戴維斯陸續發布了 2020
年全年各主要城市的房地產市場報告。
與商業住宅繼續高歌猛進相反，一季度
到四季度寫字樓市場不斷承壓。

空置率、租金和淨吸納量，是衡量
寫字樓市場的關鍵指標，由於樣本選
擇不同，各家機構數據稍有差異，但
五大行報告中的共性趨勢明顯。從空
置率來看，北京寫字樓四季度的空置
率持續走高超過 15%，為十年來新
高。據高力國際發布的研究報告，
2020年上海寫字樓市場總供應量118.5
萬平方米，空置率為22.7%，創下十年
新高。第一太平戴維斯發布的監測數
據顯示，2020 年四季度，深圳甲級寫
字樓的租金指數環比下降1.6％，同比
下降 6.3％，這已是租金連續 9 個季度
下降。據業內人士介紹，有些地方的
租金已降至 5 年前水平。空置率則是
一線城市最高，甲級寫字樓空置率升
至 28%。除一線城市外，三四線城市
寫字樓的出租率也有所下降，空置率
超過 20％的上升幅度。同時，商舖出

租 率 也 較 低 ， 有 的 呈 現 出 負 增 長
10％-20％的局面。

從門庭若市到鮮有問津，從一間難求
到降價招租，寫字樓市場為何直線滑
坡？中國城市經濟專家委員會副會長宋
丁在接受本報採訪時表示，寫字樓空
置，特別是一些大城市的寫字樓空置，
是這兩年來的經濟形勢決定的。一方
面，由於中美國貿易摩擦十分激烈，所
以很多從事外貿的公司業務是收縮的，
導致其可能搬離寫字樓或改行。另一方
面，前幾年發生了很多P2P的 「爆雷」
事件，此類金融機構本來就是 「空手
道」，佔據了大量中心區寫字樓，使得
寫字樓產生了一種表面的浮華。當這些
企業倒掉之後，很快就人去樓空了。此
外，再加上去年的疫情因素，很多企業
經營出現問題，也使得寫字樓空置得更
多。同時，寫字樓供應量還在增加，如
此多的不利因素下，寫字樓出現大規模
空置也就不足為奇了。

有論者認為，除去疫情和經濟的關
係，房價的步步高升也導致許多企業主
縮減生意，轉而投入到商業住宅市場。
這或許也是寫字樓空置越來越多的原因
之一。

供過於求 大規模空置成必然

生存困難 小微企退出為慳本

疫情「助力」
線上辦公漸成趨勢

值得注意的是，雖然目前寫字樓租金已一降再降，
但一家小型外貿公司負責人張先生卻告訴本報記者：

「寫字樓目前已並非開公司所必須的東西。」
張先生去年便已退租了他用了5年、位於寶安的寫字樓，在

他之前已有不少小企業主離開。張先生表示，前兩年受累中
美貿易問題，公司業務就漸漸不佳，但他還是堅持了下來，
但2020年的疫情卻讓他不得不退租。 「疫情讓公司業務受到
了較大打擊，疫情暴發初期大家都不能上班，在家辦公，但
寫字樓的租金還要照付，讓人很是肉疼。」張先生表示，在
家的那段日子讓他發現其實線上辦公也挺好，為削減開支，
他幹脆退掉了寫字樓。

張先生的做法並非孤例，線上辦公或許正在成為趨勢。經
濟學家余豐慧在接受本報採訪時表示，顯然近年來的經濟形
勢和疫情是造成寫字樓空置的重要原因，但恐怕還不是根本
原因。寫字樓越來越難以出租，與目前中國經濟的發展方式
改變密切相關。企業對寫字樓的依賴性已經沒有那麼強了，
線下的實體企業都在往網上和移動端走，疫情只是促進了這
個過程。由於疫情關係，很多企業都實行了居家辦公，而經
過這麼久的磨合，居家辦公這一形式其實已被很多企業適
應，還省了房租。在美國，推特這些大型互聯網企業，甚至
宣布永久居家辦公。

根據余豐慧團隊的調查，目前很多一二線城市租用寫字樓
的企業生存壓力不小，房租、水電的成本高企，而且寫字樓
的置換率還特別高。很多企業租了寫字樓受不了壓力走了，
很快又有企業來租，但很快又撐不下去又走了。這麼看，未
來企業的發展趨勢其實就比較明確了，寫字樓的競爭力其實
是在逐步降低的。

寫字樓空置率的過快上升，
折射出的無疑還是租金上升過
快、中小微企業經營困難的現

象。上聯智庫首席經濟學家陸岷峰認
為，小微企業在企業生態圈原本就生長
不易，現在又疊加新冠肺炎疫情的影
響，可謂是雪上加霜。小微企業發展中
的主要難點，還是沒有核心技術，優秀
人才少，資本規模小，產品市場缺乏競
爭力，其本身抗風險能力就較弱。從產
品來講，小微企業主要生產勞動密集型
產品，主要依賴人來完成，因此，市場
一旦出現風吹草動，這類企業肯定受打
擊最大。疫情發生後，不少小微企業的
有限資金由於無法承受房租、銀行利

息、工人工資

等剛性支出，不得不退出市場。
然而，相關數據表明，中國中小微企

業在商業地產租賃和銷售市場的佔比超
過 60％以上。因此，拯救中小微企業
實際上就是拯救寫字樓市場。

全聯房地產商會副秘書長兼房訊網董
事長劉凱認為，為支持民營企業發展，
解決民營企業的困難，應構建商業辦公
保障體系，助力實體經濟發展。首先，
穩定商業辦公市場，建議放開上海、北
京等城市的商辦限購中關於面積和資格
的限制，讓一部分中小企業能夠通過自
身努力購買到辦公場所；其次，加快商
辦租賃市場保障體系的建設，建立覆蓋
全員的多層次商辦租賃市場，讓不同層
次的小微企業、創業企業通過租賃市場
租賃到自己滿意的經營和辦公場所；最
後，建議由政府部門，包括金融機構和
商會、協會、企業共同成立中小微企業
辦公住所保障基金，用市場化手段收購

或控股部分經營陷入困境的寫字樓
產業園項目。經過更新、改
造、包裝後以最低租金標準
投入市場，優先提供給符合

一定條件的小微企業、創
業企業作為經營住所

和辦公住所。

一個個高聳的寫字樓是城市繁榮的標誌，如今出
現大量空置，這對城市發展來說顯然不是好事，要
如何改變現狀？宋丁認為，寫字樓市場的確出現了

一個階段性的困難，但寫字樓空置率較高的城市，其實從
去年下半年都已開始對寫字樓的供給計劃做了調整，並對
已有的寫字樓用途進行修正。例如，把一些寫字樓通過一
些渠道轉化為可住的公寓，或者其他一些業態形式。努力
調整思路，減供的同時激活存量，是可以避免寫字樓長期
空置的。此外，一些城市，比如深圳，從去年下半年開
始，在政府的運作下正慢慢走出低谷，寫字樓的銷售和租
賃都出現了一個上升的局面。

宋丁指出，實際上，在 「十四五」規劃的鼓勵之下，兩
三年時間內將這些空置寫字樓進行相當程度的去化還是有
可能的。因為中國經濟從去年二季度觸底反彈的力度就很
大，到三、四季度經濟增速已達到 6.5%。按照目前的節
奏，今年的經濟增速預計會達到8%以上，這樣的增速一定
會在寫字樓市場表現出來的。這麼高的經濟增速，很多企
業勢必要來分蛋糕，那麼就一定會把公司做大，寫字樓都
要租起來。未來如果能夠通過管控，防止過多資金流入房
地產，讓更多資金流入實體經濟，流到工商產業鏈中的
話，寫字樓應該會有一個回暖的格局。所以，目前的高空
置率應當是一個階段性產物。

余豐慧則認為，寫字樓市場現在只有等，等到疫情出現
根本性好轉時，寫字樓就會出現一波回暖。但鑒於寫字樓
競爭力的削弱，還是需要做一些變革。未來，寫字樓恐怕
要走共享辦公這個市場。也許寫字樓未來會成為只有在商
業人士有需要面對面交流時用到的場所，這樣的場所不需
要按月付租金，只是去到的人消費幾杯咖啡，一頓午餐，
就像很多人在星巴克、麥當勞辦公一樣。如果需要舉行會
議，則可提供一個更為私密的場所。軟銀公司創始人
孫正義在美國紐約投資的 「wework」就類似這種性
質，據稱能減少30%的辦公成本。不過孫正義的這個
投資目前應該仍是虧損
的，儘管如此，走這條
路 恐 怕 仍 是 大
勢所趨。
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專家認為，
努力調整思路，減
供同時激活存量，是
可以避免寫字樓长
期空置的。
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