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2023 年第四季度市场需求疲软的原因是金融行
业表现不佳，而新竣工的写字楼因搬迁成本上
升而难以实现满租。

供应过剩继续困扰市场

图1:未来各区甲级写字楼供应与空置率预测, 2024 – 2027

2023年第四季度，本地金融市场持续疲软，恒生指数下跌4%，全年累计跌
幅达 14%。此外，港股市值缩水13%，跌至31万亿港元。首次公开募股
（IPO）市场大幅下滑，募集资金同比显著减少55%，创下自2001年以来的
最差表现。因此，除了对冲基金和量化交易商即使在熊市中也能获取利润
外，金融公司不愿扩张。

相比之下，受惠于通关带来的内地业务增长，保险公司在2023年上半年积
极扩张。然而，来自内地旅客的新业务保费继上半年强劲的319亿港元后，
在下半年下跌至271亿港元。尽管如此，全年590亿港元的数字仍比2019年
高出36%。

2023年第四季度，新租赁需求更加疲软，大部分分区的甲级写字楼空置率
均有所上升。值得注意的是，由于两个位于长沙湾的写字楼项目（总楼面
面积合计约137万平方英尺）的竣工，九龙西的空置率从8.0%大幅上升至
33.5%。因此，2023年第四季度的整体空置率达到14.7%，净空置面积共计
1,030万平方英尺。此外，甲级写字楼租金在2023年第四季度进一步下降了
1.7%，2023年全年的总调整幅度为-7.5%。

资源：香港交易所、第一太平台维斯研究及顾问咨询部
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图2:  各地区甲级写字楼租金, 2013年第一季度 – 2023年第四季度

租户 搬迁目的地 地区 面积 (平方呎) 日期

富兰克林邓普顿基金集团 国际金融中心23期62层 中环 23,605 2024年1月

新加坡商富达亚洲控股有限公司 太古广场三座18-19层 金钟 30,924 2023年12月

简街资本 遮打大厦17层 中环 18,397 2023年12月

表1 :  甲级写字楼主要新租约,  2023年10月– 2024年2月

虽然2023年的新写字楼都是在年底竣工，因此几乎没有时间被租用，但2022年 "新 "竣工写字
楼的租用率低于预期，在320万平方英尺的净可出租面积中，迄今只有约43%被租用，这是导致
空置率持续上升的主要原因之一，从而抑制了写字楼租金在过去两年的增长。

核心区与非核心区之间的租金差距不断缩小，这给以节约成本为由进行搬迁带来了越来越大的
挑战。与搬迁相关的资本支出不断攀升，加剧了这种情况。单是装修和恢复原状的费用就高达
每平方英尺1,500港元至2,000港元不等。因此，企业在试图合理安排节省成本的搬迁时，会面
临巨大的财务负担。即使这些成本可以在6至9年的租期内分摊，但在如此长的租期内对固定楼
面面积的要求也会带来一系列困难。这意味着需要有稳定或不断改善的业务前景，以及未来几
年平稳的劳动力规模。

目前对办公空间的需求有限，导致净空置面积达到1030万平方英尺。此外，预计在2024年至
2027年期间将增加800万平方英尺的供应量。这些因素导致了空置面积的累积，从而对租金产
生了下行压力。

虽然未来几年需求复苏的速度仍不明朗，但在乐观的情况下，内地企业、金融机构以及家族办
公室、金融科技、IT、Web 3.0等新兴行业将逐步占据写字楼空间，因此有可能出现与2011年
至2019年期间类似的占用模式，即平均每年净占用130万平方英尺。然而，即使在这种情况下，
预计到2027年底，写字楼空置率也将达到17%。相反，如果需求波动较大，类似于2018年至
2022年的年均净吸纳量50万平方英尺，预计到2027年写字楼空置率将超过20%的门槛。

资源：第一太平台维斯研究及顾问咨询部

地区
2023年第
四季度

2023年第
三季度

中环 10.3% 9.6%

湾仔/

铜锣湾
10.6% 9.7%

港岛东 13.4% 13.1%

尖沙咀 9.5% 8.9%

旺角 4.3% 8.5%

九龙东 21.5% 20.0%

九龙西 33.5% 8.0%

港岛南 20.0% 25.2%

总共 14.7% 12.9%
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表2: 各地区写字楼空置率

第一太平戴维斯2024年预测

写字楼租金 -5% 至 -10%
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