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”

首次公开募股市场迟缓，进一步影响了金融
机构的业务前景，使得所有地区的写字楼吸
纳量速度也趋缓。

“

汤卓轩, 第一太平戴维斯研究及顾问咨询部

股市低迷导致租赁势头减弱

香港 –  2023年7月

图 2：1997 年至 2023* 年首次公开募股募集资金与中环甲级写字楼租金对比

随着首次公开募股（IPO）市场的缓慢发展，写字楼市场也出现了更多动荡，2023 
年上半年仅募集到 178 亿港元，创下 20 年来前六个月的新低。 这对中环写字楼
市场的影响显而易见，因为首次公开募股的减少意味着投资银行和证券公司（尤
其是在中环设有办事处的内地公司）的业务前景黯淡，这一点从过去 15 年首次公
开募股募集资金与中环写字楼租金的高度相关性（0.62）中可见一斑。 好消息是，
第二季度的集资额比 2023 年第一季度增长了 55%，这可能预示着下半年将有一些
重量级企业在香港上市，其中包括顺丰速运、拉拉科技控股（Lalamove 和 货拉拉 
的运营商）、盒马鲜生等。

金融业的一个亮点是保险业，内地人对在香港购买各种保险的兴趣持续高涨，促
进了保险业的业务前景，保险巨头在 2023 年第一季度均录得令人满意的业绩。
因此，我们注意到今年上半年有多家保险公司于尖沙咀及九龙东搬迁和扩建，以
抓住保险和资产管理业务反弹的机遇。对冲基金是另一个对办公楼需求不断扩大
的行业，因为许多对冲基金在波动的股市中赚得厚利，因而在中环扩展。

来源港交所，第一太平戴维斯研究及顾问咨询部2023上半年*
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写字楼租赁

图 2：2003 年第一季度至 2023 年第二季度各区甲级写字楼租金情况

租客 单位/项目 地区 平方呎 租赁型态

保诚 中港城三座 9 楼部分 尖沙咀 -8,500 新租赁

蓝十字 合和中心 20-21 楼 湾仔 ~30,400 新租赁

宏利 港威大厦五座 19 楼部分 尖沙咀 ~12,600 新租赁

Man GLG 国际金融中心二期 10 楼部分 中环 ~4,600 新租赁

宝捷思资本管理 友邦金融中心 13 楼、30 楼部分 中环 ~19,300
由国际金融中心

二期迁至

表 1： 2023 年第二季度保险和基金行业的部分租赁交易

来源港交所，第一太平戴维斯研究及顾问咨询部

2023下半年

第一太平戴维斯预测

写字楼租金 -3% to -5%

市场上其他行业大多数公司并没有进入扩张模式，业务前景仍不确定。 即使非核心区域的可租用面积
仍然很高，租金也在可承受范围内，但节省成本的搬迁却很难实现，因为装修和修复的资本支出很容易
达到每平方呎 1,000至1,500 港元，摊销后每平方呎可节省 15至20 港元的租金，以 6 年租期计算，仍然
不合理，更何况这些资本支出必须预先支付。这可能是无装修的全新写字楼即使租金诱人也难以租出的
众多原因之一。而配套齐全、有装修的写字楼暂时吸引了较多的兴趣。

目前市场上有超过 900 万平方英尺的净空置写字楼面积，但这些空置面积的分布并不均匀，因为规格更
高、景观更好、位置更佳、更注重绿色环保（因此获得绿色建筑认证）的写字楼更受追捧，因为越来越
多企业，尤其是跨国企业，对更高质素、能达致协同效应以及有ESG认证的新办公室有强烈要求，而节
省租金只是其中一个搬迁的考虑。 展望未来，还有 750 万平方英尺的净新供应量正在酝酿之中，其中
大部分都是按照最高标准建造的，具有丰富的绿色效能和认证，我们预计租户会对质量趋之若鹜，这些
新建筑最终会超越老建筑。 因此，功能有限的旧楼需要以更有吸引力的租金配套/支出补贴来争取企业
租户，或逐步转变定位，以满足更多服务行业（如美容、医疗和教育）的需求，从而在即将到来的新供
应浪潮中生存下来。

来源第一太平戴维斯研究及顾问咨询部

地区
2023年
第二季

2023年
第一季

中环 9.6% 9.6%

湾仔/

铜锣湾
10.0% 10.5%

港岛东 12.8% 12.2%

尖沙咀 8.2% 8.6%

旺角 8.4% 8.4%

九龙东 22.2% 21.8%

西九龙 7.9% 8.0%

港岛南 19.1% 19.0%

整体 13.5% 13.4%

表 2：各地区的空缺率
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