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对于核心中央商务区（CBD）的写字楼业主来说，供应过剩依然
是一个绕不开的难题。当前，香港写字楼租赁市场正经历着结构
性的变革。疫情之后，投资银行规模收缩，对冲基金、资产管理
公司以及加密货币公司却逆势而动，纷纷重返核心中央商务区。
不过，考虑到后续还有大量新的写字楼供应，特别是核心区域的
增量明显，预计 2025 年写字楼租金将继续下滑，幅度在 5% 至
10% 之间。
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第一太平戴维斯（“本集团”）拥有
超过160年房地产服务经验，并以“汇
通空间，携手共荣”为服务宗旨。

本集团于伦敦证券交易所上市，在全
球70多个国家及地区拥有超过4万名员
工，竭诚为客户提供高质素的商业和
高端住宅地产服务。

透过将环球研究数据和趋势应用至本
地和全球业务之中，让我们能够向客
户提供业内最前瞻性的见解，为他们
度身定制解决方案，实现他们的目标。

无论是国际企业扩张业务、投资者提
升其投资组合、还是家庭寻找新家，
我们都能帮助客户作出更明智的房地
产决策。

资源：谷歌地图、香港交易所、第一太平戴维斯研究及顾问咨询部

在宏观经济下行的压力和行业结构性调整的双重影响下，香港写字楼租赁行业
的日子并不好过。一个突出问题是，跨国公司（MNCs）所属的投资银行生态
体系，如投资银行、律师事务所、会计师事务所等，在疫情后纷纷缩小规模。
许多这类公司为了降低运营成本，把后台业务转移到九龙东、黄竹坑、鲗鱼涌
等非核心区域，甚至有部分公司直接撤离香港市场。自疫情爆发以来，投资银
行及相关专业公司的业务收缩，致使中环地区约 87.6 万平方尺的办公空间闲置。
再加上 2024 年初两座新写字楼投入使用，中环的空置率一度逼近 13%。从
2019 年市场巅峰时期算起，写字楼租金已累计下跌 45%，这表明中央商务区写
字楼租赁行业的压力有增无减。

尽管香港股市近来出现了一些回暖的苗头，恒生指数在 2025 年 2 月回升至
20,217 点，而且香港在 2024 年再度跻身全球前四大首次公开募股（IPO）目的
地行列，融资规模达 834 亿港元。但可惜的是，写字楼租赁市场并没有从中获
得太多的实际好处。2024 年在香港证券交易所上市的 68 家公司里，仅有 14 家
（占比 20%）在香港设立了实体办公场所。大多数公司更倾向于选择服务式办
公室这类性价比高的方案，或者把业务重心留在中国大陆，这就导致资本市场
的活跃与实体办公空间需求之间出现了明显的脱节。这也凸显了在当前形势下，
将金融市场的利好转化为写字楼租赁实际需求的难度。

地图 1：投资银行规模缩减情况
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图2:  各地区甲级写字楼租金, 2013年第一季度 – 2024年第四季度

资源：第一太平戴维斯研究及顾问咨询部

地区
2024 年第
四季度

2024 年第
三季度

中环 12.9% 12.8%

湾仔/

铜锣湾
11.3% 11.3%

港岛东 13.3% 13.7%

尖沙咀 9.2% 9.2%

旺角 7.9% 7.8%

九龙东 20.4% 20.6%

九龙西 19.2% 19.6%

港岛南 26.0% 25.5%

总共 14.8% 14.8%

表2: 各地区写字楼空置率

第一太平戴维斯2025年预测

写字楼租金 -5% 至 -10%

尽管整体写字楼需求依旧低迷，但核心区域仍存在一些新的需求驱动因素：受香港以及日本股市的高
波动性和高交易量推动，对冲基金和资产管理公司正在积极扩张，像总部位于美国的简街资本（在遮
打大厦租赁了 9 万平方尺的办公空间）和 Point 72（在恒基中心租赁了 55,084 平方尺的办公空间）等公
司引领了这一趋势。据我们估算，2021 年至 2024 年期间，资产管理公司和对冲基金在中环共租赁了
84 万平方尺的办公空间，几乎抵消了同期投资银行规模缩减所释放出的办公空间。

香港交易所交易产品（ETP）市场（其中 90% 为交易型开放式指数基金，即 ETF）发展显著，自 2020 年
以来实现了 29% 的复合年增长率。2024 年前 10 个月，其市值超过 5000 亿港元，日均交易额达到 179 
亿港元。在美国景顺 QQQ ETF 等产品的跨境上市方面，由于得到政府大力支持，已成功在港交所挂牌
上市。尽管在市场份额方面仍落后于亚太地区的其他竞争对手（如日本、内地和台湾地区），但随着
预计会有更多国际 ETF 发行商和做市商在香港拓展业务，写字楼需求也有望随之增长。

除了传统金融领域，加密货币行业也涌现出新的需求，这得益于监管政策的推动和不断变化的市场动
态。10 家持牌虚拟资产交易平台获批以及加密货币 ETF 的推出，极大地推动了加密货币行业的发展，
促使相关企业在香港设立实体办公场所。加密货币公司通常倾向于面积较小、成本较低的办公空间，
这反映出写字楼使用向灵活性和高效性转变的大趋势。

这种转变给业主带来了挑战，尤其是考虑到预计到 2025 年，核心中央商务区将有 279 万平方英尺的甲
级写字楼新供应进入市场。这些新供应的写字楼大多是为大面积租户设计的，不太适合小型企业。展
望未来，香港写字楼租赁市场短期内预计将继续面临困境，预计 2025 年租金将进一步下跌 5 - 10%。

图表 1：1997 年至 2024 年首次公开募股(IPO)融资额及
IPO 数量

图表 2：2021 - 2024 年新冠疫情后对冲基金和资产管理公司的扩张
情况
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