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”

写字楼市场以节约成本为主，新的需求很难
出现。更悲观的前景可能会加速整个下行周
期。

“

汤卓轩, 第一太平戴维斯研究及顾问咨询部

办公楼租金继续下调

图1: 首次公开募股募资与首次公开募股数目的比较, 1997 – 2023*

2023 年第三季度，香港甲级写字楼租金下降了 2%。这可以归因于市场需求的萎
缩。但值得注意的是，空置率也下降了 0.4%。导致空置率下降的因素之一是位于
九龙湾的九龙国际展贸中心即将重建，导致租户寻求其他办公空间，从而产生了
搬迁需求。

市场继续以节省成本的举措为主，九龙仓、希慎、花园道 3 号和恒隆等业主提供
灵活的租赁安排。这些业主愿意为 2,000 至 4,000 平方呎的写字楼单位提供资本支
出。此外，这些支出还可以转让给下一个租户，这为寻求较小办公空间的企业提
供了一个极具吸引力的选择。一些业主还协助进行翻新工程，相关费用反映在月
租中，通常每平方呎增加 8 至 10 港元。

尽管这并不是一个节约成本的举措，但瑞银集团此前承诺预租西九龙高铁上盖项
目 250,000 平方呎楼面，将其目前主要位于中环的办公室整合至该高铁上盖的全
新建筑中。最近，据报道称瑞银集团在今年早些时候收购瑞士信贷后，将把预先
承诺的空间增加一倍，达到 500,000 平方呎，即该项目四栋楼中的一整栋。 不过，
实际搬迁日期据说会在 2027 年之后分阶段进行。
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写字楼租赁

图2:  2023年第一季度至第三季度甲级写字楼租金（按地区划分）

租户 搬迁目的地 地区 面积 (平方呎) 日期

香港宽频 海滨汇1&2座11与19楼全层 观塘 -100,000 2023年9月

医院管理局 啓汇8楼、12楼全层以及1102-03室 九龙湾 ~100,000 2023年8月

凸版印刷 创纪之城1期 -渣打银行中心 观塘 ~12,000 2023年8月

政府产业署 –选举事务处
创纪之城1期一座12楼、28楼全层、711-17室以

及2605-11室
观塘 ~59,000 2023年3月

表1：2023年第一季度至第三季度从KITEC搬出的主要租户

资源：第一太平戴维斯研究及顾问咨询部

第一太平戴维斯2024年预测

写字楼租金 -5% 至 -10%

由于股市持续低迷，恒指在本季度再次下跌 6%，IPO 筹资渠道依然稀少，第三季度仅有 14 宗交易，募
集资金 68 亿港元，交易量也继续萎缩，10 月 4 日的交易量为 470 亿港元，是五年来的最低水平。今年
到目前为止，新股集资额仅为 246 亿港元，2023 年将成为自 2001 年以来新股集资额最差的一年，这进
一步打击了投资银行本已黯淡的前景。

尽管整体需求下降，但某些行业在香港写字楼租赁市场表现出了韧性。量化交易公司即使在充满挑战的
市场条件下也能创造利润，它们对需求做出了贡献。这些公司不受地域限制，可以在不同市场进行交易。
此外，与其他零售行业相比，手表和艺术品等高端零售行业一直保持稳定。这些行业的需求为写字楼租
赁市场提供了一些支持。

最近，引进重点企业办公室（引进办）与 20 家企业签署了战略企业合作协议，这些企业来自不同的创
新产业，包括生命与健康科技、人工智能与数据科学、金融科技、先进制造与新能源技术。虽然这些合
作关系前景广阔，但办公空间的扩张和科创部门的需求仍不确定。市场需要更具体的政策、激励计划和
建立时间表，才能充分感受到这些举措的影响。

香港写字楼租赁市场面临着一些可能加速下滑的不利因素。高利率、地缘政治紧张局势和内地企业的财
务压力等因素对市场构成挑战。这些因素可能导致未来数年写字楼租金的下行周期加速进行。

资源：第一太平台维斯研究及顾问咨询部

地区
2023 年第
三季度

2023 年第
二季度

中环 9.6% 9.6%

湾仔/

铜锣湾
9.7% 10.0%

港岛东 13.1% 12.8%

尖沙咀 8.9% 8.2%

旺角 8.5% 8.4%

九龙东 20.0% 21.1%

九龙西 8.0% 7.9%

港岛南 25.2% 19.1%

总共 12.9% 13.3%

表2: 各地区写字楼空置率
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