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办公楼市场报告

2 0 2 0 年 4 月 刊

悉 尼 北 岸

C I  A U S T R A L I A
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北岸仍然对租户、投资者和开发商充满吸引力。 空
置率仅为6.7％，与2019年1月的6.5％相比仅略有
上升，尤其是北悉尼，随着大量基础设施的投建，
包括人们高度期待的西北地铁线和计划于2024年建
成的维多利亚十字地铁站，可以明显感受到市场的
复苏。北悉尼还出现了许多新的办公楼开发项目，
包括Denison街1号，Mount街100号，Mount
街118号和Walker街88号的混合办公/酒店开发项
目。 现在大多数主要的投资和租赁决策都被暂时搁
置，投资者都在观望COVID-19后的商业环境和市
场动向。

我们希望这一期的办公楼市场报告能为您提供有
价值的参考信息。报告中所引用的数据来自包括CI
澳大利亚研究部，RCA Analytics，澳大利亚房地
产理事会（2020年1月版）和可公开获得的行业报
告。

如果您有任何疑问，或者有意向定制相关研究或投
资分析，请随时与我们联系。

执 行 摘 要

B E V A N  K E N N Y 
M A N A G I N G  D I R E C T O R , 
N O R T H  S Y D N E Y 
+ 6 1  4 1 1  2 2 3  2 1 3

在撰写本文时，澳大利亚企业界正在经受着新冠病
毒COVID-19的洗礼。 众多零售企业关闭，商业活
动显著放缓。 尽管如此，政府的大量补助资金以及
澳洲的企业家精神将对2020年下半年产生积极的影
响。
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城 区 概 况  
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以下图表概述了北岸各个城区的实际总租金的增长情况以及各区的资本价值和资产回报率。
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投资和资金流向

与悉尼市中心商务区的可用空间4,952,281平方米相比，
北悉尼的基本供应量为821,132平方米，再加上市场对北
悉尼的投资需求的增长，其封顶率在近年来降至4％也就
不足为奇了。 但自2020年3月以来，该地区的交易和询价
均有所下降。

主要开发和交易项目

•	 北悉尼Denison街1号目前定于2020年底竣工，它
将成为北悉尼最大的高档建筑。除去Channel 9和微
软等主要租户提前预约的80%的办公面积，该楼还将
为市场提供约61,000平方米的可出租办公面积。 此
外，还将通过大楼楼内的酒吧，大堂咖啡厅和Spring
街的零售区将1,600平方米的餐饮设施引入北悉尼。

• 世邦魏理仕以3.52亿澳元的价格收购了北悉尼
Mount街118号，成为2019年交易量最大的一笔买
卖。该交易的卖方为苏黎世保险公司，并包含有预先
承诺的返租合同。这座A级建筑预计将于2020年底完
工。 

 
•	 北悉尼的Walker街99号被Abacus Property以

3.113亿澳元的价格收购。 这座A级建筑拥有众多租
户，其每平方米的投资金额为16,134美元。

 
•	 北悉尼Mount街107号被一位私人投资者以1.15亿

澳元的价格收购，创下了北悉尼B级资产每平方米
17,230美元的创纪录价格。租金回报率为3.98％，也
使该地块拥有巨大的再开发潜力。  

 
• 位于北悉尼的伊丽莎白广场2号以1.27亿

澳元的价格出售给新加坡的SC Capital，收益率为5％
。 SC Capital计划利用该建筑在北悉尼的中心位置以
及毗邻维多利亚十字地铁站的优势来对该建筑进行重
新定位。

北 悉 尼
国际公认的数一数二的投资市场

租赁

如果大公司办公租户想要将其业务合并到一个中心位置，
那么北悉尼一定是不二之选。 最好的例子包括澳洲第九
电视频道和澳大利亚微软公司在2019年总租金增长了8%
的情况下，依然都选择了北悉尼Denison街1号作为公司的
新总部。现已确认在未来的三个季度内北悉尼的净可出租
面积将增长为98,026平方米，我们预计未来几个月内其空
置率将上升，租赁活动将暂被“搁置”，相对应的租赁优惠
政策将有所增加。

主要租户动向

• Nine Media已预先承诺在Denison街 1号租下
25,000平方米的办公空间，就此合并了其在悉尼市中
心，Pyrmont和Willoughby的所有运营部门。 物业
运营负责人指出，他们选择在北悉尼设立新总部的决
定很大程度上取决于该地区的便利性和性价比。 

 
• 和Nine Media一样，微软澳大利亚也将入驻

Denison街1号，预先承租10,000平方米的办公空
间，以合并其在悉尼和北莱德的办公室。 其常务董
事表示，将新总部设在“北悉尼中央商务区的心脏地
带”，使其与合作伙伴和客户离得更近，从而增加商
业合作机会。

 
•	 新南威尔士州卫生部将迁出其位于Mount街40号的

临时办公室，将5,900平方米的办公空间重新投放
市场。 连同其在Chatswood和St Leonards设立的
其他临时办公室，包括卫生部和卫生教育培训学院
在内的主要部门都将在今年晚些时候合并到位于St 
Leonards皇家北岸医院的新总部。 

 
• oOh!media将从Berry街 76号搬出，并在Miller街

73号这栋B级建筑完成其斥资6,000万美元的翻新工
程后入驻其中，承租6,858平方米的办公空间。 此举
将把其所有在悉尼各区的办公室合并到一个中心位
置，以适应其在2018年至2019年期间的快速发展。 
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开 发 与 交 易 项 目

主 要 包 括

已 获 批 的 开 发 项 目

由CI	Australia代理
的成交项目

建 设 中

大 型 翻 新 项 目

107 MOUNT 
STREET

118 MOUNT 
STREET

2 ELIZABETH 
PLAZA

173 Pacific 
Highway

73 MILLER 
STREET

1 DENISON 
STREET

88 WALKER 
STREET
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麦 格 理 公 园 和 北 莱 德 地 区
空置率创历史新低

租 赁
麦格理公园（Macquarie Park）和北莱德（North 
Ryde）地区缺乏新开发项目，导致空置率在2019年末下
降至历史新低4.4％。在过去十年中，该地区的可出租办
公面积仅增加了6％，截至2020年1月，总可出租办公面
积为859,034平方米。随着新建设项目的落成，包括位于
Waterloo路45-61号的John Holland的开发项目和位于
Waterloo路95号的Goodman建筑项目，预计在未来5
年内将使该地区的可出租面积增加23.3%，也会帮助其空
置率恢复到历史平均水平。 值得注意的是，截至2020年
1月，以上这些开发项目76%的面积已经被提前预定。

麦格理公园的租金增长没有达到北岸其他主要城区的增
长水平，但我们预计，随着悉尼地铁新线路的建成通车
以及上述新开发项目带来的库存质量总体提升， 从长远
来看，可以极大地提高当地的租金价值。 我们也预计在
接下来的几个月内主要的租赁决定将被暂时搁置，同时
租赁优惠政策会有所增加。

主要租户动向

•	 迅达电梯已经预定了位于Waterloo路85-97号（麦
格理商业中心）的7,000平方米办公空间。

 
•	 新南威尔士州交通部也已经预定了位于Waterloo路

45-61号（Glasshouse楼）的近25,000平方米的办
公空间。  

投 资 和 资 金 流 向
虽然在过去十年中，麦格理公园（Macquarie Park）和
北莱德（North Ryde）的投资回报率正在缓慢地持续收
紧，目前房地产交易率在5％– 6％之间，许多私人投资者
和投资机构仍然十分看重这两个地区的发展潜力。 近期
建成通车的悉尼地铁麦格理公园站和北莱德站也解决了这
两个地区长期以来交通不便利以及缺乏基础设施投资的问
题。 位于Waterloo街45-61号的开发项目，距离悉尼地
铁站3分钟步行路程，占据了战略性地理位置。该项目的
启动将连带一系列大型社区设施的开发建设，包括餐饮零
售区以及一个占地7,000平方米的公园。

交易项目

• JGS Property的一位客户以4,474万美元的价格购买
了北莱德市理查森广场（Richardson	Place）1号。 
根据2014莱德地区环境计划书，该双栋建筑已进行
了大规模翻新，在未来极具发展潜力。该物业成交时
已全部出租，租金回报率为5.2％。

• Lester Property Group以2,625万美元的
价格出售了麦格理公园的Waterloo街12号，初始回
报率为5.1％。 这座4层B级建筑地理位置优越，距离
麦格理公园地铁站和新的拉克兰线高密度住宅区仅几
步之遥。
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投 资 销 售 部 经 理 

“想要占领先机的投资者早已认识到这两个地区的购买
机会和增长前景。 麦格理公园的现有空置率正处于历
史最低点，办公室租金比Chatswood和Parramatta便
宜约100-150美元/平方米。 目前正在进行的一系列开
发项目以及2024年建成通车的悉尼地铁南线将对麦格

理公园和莱德地区产生积极的影响。” 
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投 资 和 资 金 流 向

私人投资者继续在Crows Nest和St Leonards的低资本
市场中占主导地位。 入门价格低，加上有利于其他投资
选择的收益率，将继续推动这一市场的发展。

根据2036年土地利用和实施计划草案，政府将大力发展
St Leonards和Crows Nest 地区，预计知识型就业岗位
将增长28.5％，健康和教育相关岗位将增长近70％。 虽
然受到新冠病毒的影响，我们预计随着Crows Nest地铁
站的建成开通，当地的开发建设项目在未来五年内仍将随
之增长。 随着建筑楼高限制被调整到了27层，以及“卓
越设计”条款的推行，Crows Nest和St Leonards地区
的建筑质量标准将会被提升到一个新的高度。

主要开发和交易项目

•	 St	Leonards地区Westbourne街7号，也就是
Dexus健康中心（Dexus Health Hub），将于本季
度完工。 该项目直供北岸私人医院，将为相关医疗行
业的租户提供15,750平方米的办公空间。  

•	 Crows	Nest地区亚历山大街（Alexander	
Street）107号	被一名私人投资者以621.5万
美元的价格收购。 该物业在全租的情况下出
售，收益率为4.25％。
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St Leonards和Crows Nest地区的净可出租面积在过去
的五年中持续呈负增长，主要原因是在这两个地区成交的
大多数物业成为了自住物业以及对基础设施的开发使市场
存货锐减。同时越来越多在北悉尼的租户希望在北岸找到
比北悉尼更便宜的办公楼，Crows Nest和St Leonards
地区就成为了他们的不二之选，这也促使了这两个地区租
金的强势增长。 受近期新冠病毒的影响，我们预计这两
个地区的租金将保持平稳，但租赁优惠政策会有所增加。
开发建设项目将有所减少，但对公共基础设施和其他便利
设施的投资还会持续增加。

主要租户动向

•	 新南威尔士州卫生部将于今年年底从St Leonards 
Christie街100号，Chatswood Zenith中心B座和北
悉尼Mount 街40号的三个临时办公室搬到位于皇家
北岸医院的新总部。 整个工程计划投入资产11.27亿
美元，竣工后的南部校园将为市场提供27,000平方米
的办公空间，另外还有79,000平方米的土地等待建造
和翻新。



C H AT S W O O D
巨大的开发潜力

租赁

目前Chatswood的空置率为20年来最低。 由于相对较小
的274,478平方米办公面积库存量，与北岸沿线的其他城
区相比，该地区的空置率对主要租户的流动非常敏感。 
由于Chatswood交通便利，四通八达，租金也大大低于
北悉尼，目前的租客需求仍然非常强劲。虽然大量库存将
随着新南威尔士州交通部撤出Zenith中心A座而重新投入
市场，但短期内该地区没有建设重大开发项目的计划。 
我们预计该地区的租客需求将保持平稳，空置率将略有上
升，有效租金与现阶段持平，租赁优惠政策将有所增加（
还需考虑新冠病毒对市场的影响）。

主要租户动向

•	 新南威尔士州交通部将于今年7月搬离位于Pacific 
Highway 821号（Zenith中心）A座，届时将有约
9,000平方米的办公空间投入市场。

•	 华为科技已确认续租位于Pacific Highway 799号的
办公室。

投资和资金流向

Willoughby Council在2018年发布的Chatswood市中
心规划和城市设计战略草案备受投资者的关注，其中提
到的扩展B3商业核心区边界的提议将为该地区带来巨大
的潜在上行空间。 此外，该草案还提出对于在Pacific 
Highway、Albert大街、Victoria大街以及Help街沿路
的纯商业开发项目，可以完全消除建筑面积比（FSR）
的最大限制。 该草案预计Chatswood办公室岗位数量在
2016年至2036年之间将翻一番，随着新计划的执行，当
地的办公面积库存有可能提升70%。

主要开发和交易项目

•	 Chatswood地区Pacific	Highway	821-843号，
也被称为The Zenith。这栋A级物业，以4.4亿美元
的价格（6.4%的收益率）被本土基金Arrow Capital 
Partners收购，原业主Centuria和BlackRock由此赚
取了近60%的利润。 该物业上一次交易是在2016年5
月，当时以2.79亿美元的价格成交。

•	 Chatswood地区Pacific	Highway	845号是一幢7
层楼的B级建筑，以约5,300万美元的价格卖给了一个
开发商。 根据Chatswood市中心计划草案所提及的
建筑面积比奖励，该地块可建造一座37层高楼。
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Date Address Suburb   M2
 Price

 (A$)
A$/m2 Cap Rate Purchaser Vendor

Dec-19 845 Pacific Hwy Chatswood 4,329 $53,000.000 $12,243     - 845 Pacific Hwy 
Chatswood Pty Ltd

Leaftide Pty 
Limited

Dec-19 1 Richardson Pl Macquarie 
Park

  5,969 $44,740,000 $7,496 5.19% Confidential Goodman Group

Dec-19 99 Walker St North Sydney 19,295 $311,300,000 $16,134     - Abacus Property 
Group

Oxford Properties 
Group

Dec-19 15B Chatham Rd West Ryde  3,985 $23,850,000 $5,985 5.85% Somerset 
Properties Pty Ltd

Coles Group

Dec-19 20 Berry St North Sydney  9,723 $114,000,000 $11,725 Holdmark 
Property Group

Yuhu Group

Nov-19 45-61 Waterloo Rd
Macquarie 
Park  34,897 $331,370,000 $9,496 5.00%

Charter Long 
WALE, Charter Hall 
REIT

John Holland 
Group

Nov-19 12-14 Waterloo Rd Macquarie 
Park

 3,946 $26,250,000  $6,652 5.10% Confidential Lester Group

Nov-19 2-4 Thomas St Chatswood  1,512 $25,150,000  $16,634     -
Chatswood Rsl 
Club Limited

Guide Dog 
Association of 
NSW

Nov-19 118 Walker St North Sydney  3,846 $85,660,328 $22,273     - Stockland Graf Family

Nov-19 118 Mount St North Sydney 21,011 $352,000,000 $16,753 CBRE Global 
Investors

Zurich Insurance

Oct-19 2 Elizabeth Plz North Sydney  7,581 $127,000,000 $16,752  5.00% SC Capital 
Partners

BlackRock

Oct-19 54 Waterloo Rd Macquarie 
Park

 8,134 $62,200,000 $7,647     - CorVal Novartis 
Pharmaceuticals 

Sep-19 34-36 Chandos St St Leonards 2,079 $32,300,000 $15,537 4.00% Ausiway Pty Ltd Property Bank 
Australia

Sep-19 107 Mount St North Sydney  6,675 $115,000,000 $17,229  3.98% Confidential Burcher Property 
Group

Aug-19 13-15 Lyonpark Rd Macquarie 
Park

 7,500 $438,200,000 $6,443     - F Hannan 
Properties

Goodman Group

Aug-19 821 Pacific Hwy Chatswood 44,300   - $9,732                                      Arrow Capital BlackRock/
Centuria

交 易 列 表
近 期 成 交 项 目

Source: CI / RCA / Real Capital  Analytics          
*Approximate figures; does not include all transactions in office or all transactions across asset classes.

-
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交 易 列 表
近 期 租 赁 项 目

Source: CI / Empirical Analytics              
*Approximate figures; does not include all transactions in office or all transactions across asset classes.
** Anecdotal Only

Tenant Address Suburb  Area M2
Lease Start 
Date

Rent $/m2 Term

Nine  
Entertainment Co

1 Denison St North Sydney  25,000 Jul-20  U/D 12

NBN Co Ltd 100 Mount  St North Sydney  20,234 Jan-20  $775 7

Microsoft 1 Denison St North Sydney  10,655 Jun-21  U/D 10

oOh! Media 73 Miller St North Sydney  6,858 Dec-20  **$850 10

Toyota Financial 
Services

207 Pacific Hwy St Leonards  5,600 Oct-19 U/D 5

Chanel 100 Mount North Sydney  2,600 Q1 2020  $960 U/D

Epson 3 Talerva Road Macquarie Park  1,930 Nov-20  $350 5

Data#3 Limited 100 Arthur St North Sydney  1,304 Nov-19  $780 7

Mortgage Choice 100 Pacific Hwy North Sydney  1,221 Oct-19  $770 5

Compass Offices 141 Walker Street North Sydney  980 Sep-19  U/D 10

Campari Australia 
PL

141 Walker St North Sydney 967 Jan-20  $885 10
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喜 欢 我 们 的 分 析 报 告 吗 ？ B E V A N  K E N N Y 
M A N A G I N G  D I R E C T O R ,  N O R T H  S Y D N E Y                        

+ 6 1  4 1 1  2 2 3  2 1 3

C H R I S  V E I T C H 
D I R E C T O R ,  I N V E S T M E N T  S A L E S 

+ 6 1  4 3 4  5 6 6  3 5 5

N I C K  L O W R Y 
A S S O C .  D I R E C TO R ,  I N V E S T M E N T  S A L E S 

+ 6 1  4 0 8  8 9 1  3 7 6

我们的团队

我们公司拥有超过100年的历史。

我们的服务核心是为客户提供个性

化的物业服务和投资战略咨询。

业务横跨澳洲和全球，同时受惠于母公司
APP、Broadspectrum以及Ferrovial，我们
专业的投资销售、商业租赁和资产管理团队，
将会为您提供全方面的服务，帮助您最大化地 
实现投资目标。

我们提供的主要服务包括：

• 商业租赁

• 租户代表

• 亚洲客户中心

• 投资销售

• 资产管理 

• 工程与设施管理

• 战略与咨询

• 市场研究分析

市场研究分析部门
S H I R L E Y  FA N 
H E A D  O F  A S I A  D E S K 

+ 6 1  4 5 2  5 3 1  7 9 7

我们可以为客户提供针对特定物业或资产的定制报告和
分析，为您的投资决策助一臂之力。 若您有此需求，
请随时与我们联系。

A N T H O N Y  M E R R E T T 
D I R E C T O R ,  L E A S I N G 

+ 6 1  4 0 5  7 1 9  5 6 6

J A R E D  H I L L S 
E X E C U T I V E ,  L E A S I N G 
+ 6 1  4 2 3  2 1 8  2 8 3

V I V I E N N E  C H E N 
H E A D  O F  R E S E A R C H 

/ I N V E S T M E N T  A N A LY T I C S 

+ 6 1  4 6 6  3 0 3  1 0 0

A D D I S O N  H U N T E R 
S E N I O R  S A L E S  E X E C U T I V E ,  

I N V E S T M E N T  S A L E S 

+ 6 1  4 0 8  6 7 0  8 7 9



OFFICE MARKET UPDATE -  NORTH SHORE 12

Disclaimer: This report has been prepared by CI Australia Pty Limited (“CI”) concerning information on the North Shore Market Update. This report is given for information purposes 

only. CI does not give any warranty of reliability, accuracy, currency or completeness of any of the information supplied nor does it accept any responsibility arising in any way 

(including by reason of negligence) for any errors or omissions in the information provided. The information in this report is subject to change without notice and may include certain 

statements, estimates and projections with respect to anticipated future performance. No representations or warranties are made as to the validity of those assumptions or the 

accuracy of those statements, estimates or projections. Any interested party should form its own views as to what information is relevant to any decisions it makes and make its own 

independent investigations and obtain its own independent advice. This report does not form part of or constitute an offer or contract. The information in this report must not be 

copied, reproduced or distributed without the prior written approval of CI.

C I  A U S T R A L I A  P T Y  L I M I T E D

Level 7, 2 Elizabeth Plaza

North Sydney, 2060

www.ciaustralia.com.au

https://www.facebook.com/ciaustralia/
https://www.linkedin.com/company/ci-australia-pty-limited
https://twitter.com/CIAustralia
https://www.ciaustralia.com.au/wechatandciaustralia/

