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中环供应进一步收紧，市场复苏步伐加快

写字楼 – 香港 – 2026 年第三季度

香港
写字楼租赁

来源：第一太平戴维斯研究及顾问部

你知道
吗？

2026 年第三季度，新一轮对冲基金及量化基金扩张推动中环空置率降至7.7% ；与此同时，IPO 创下纪录、五年规划举措

相继推出，加之新增供应稀缺，核心区写字楼市场获得更广泛支撑。

33.7 万平方英尺
2026 年第三季度全港净吸纳量

2026 年第四季度租金预测

中环核心优质写字楼*

本季度，需求已从中环核心优质

写字楼向外扩散：继首批对冲及

量化基金积极扩张后，新一轮基

金管理人亦相继跟进，推动中环

空置率持续下行，为全区租金全

面复苏提供支撑。

* 中环核心优质写字楼包括：国际金融中心一期及二期、遮打大厦、友邦金融中心、The 

Henderson 及Central Yards
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2026 年第三季度各区甲级写字楼租金变动（环比）
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需求由中环核心优质写字楼向外扩散，复苏范围进一步扩大

写字楼 – 香港 – 2026 年第三季度

香港
写字楼租赁

6.1%
2026 年第三季度
中环租金增幅

7.7%
中环空置率，较第二季

度的9.4% 下降

3,879亿港元
2026 年前三季度116宗

IPO 集资总额

33.7万平方英尺
2026 年第三季度
全港净吸纳量

主要重点

▪ 继首批对冲及量化基金积极扩张后，新一轮

基金管理人亦相继跟进，2026 年合共录得

28宗成交、涉及逾14.9万平方英尺，带动中

环租金环比上涨6.1%，空置率降至7.7%。

▪ 随着中环核心优质写字楼接近满租，需求正

延伸至中环其他写字楼及其他核心区，空置

率仍较高的中环楼宇将从中受惠。

▪ 首个五年规划中的“金融+ ”及大宗商品交易两

大支柱，将在2030 年前为银行、资产管理

公司、贸易商及专业服务机构带来政策驱动

的写字楼需求。

▪ IPO 集资额创下3,879 亿港元的纪录，加之高

收入人才持续流入，带动专业服务、家族办

公室及教育机构的衍生需求。环球汇（IGC ）

亦从中受惠，吸引大型投资银行、商业银行

及财富管理机构进驻。

第三季度的市场主线已不再局限于大型对冲基金及量

化基金在“错失恐惧”（FOMO ）心态驱动下的扩

张。新一轮基金管理人正紧随先行者步伐，趁大面积

连续、高品质的楼层仍有供应之际，积极承租中环核

心优质写字楼。近期成交充分印证需求之广：海纳国

际集团（Susquehanna ，51,762平方英尺）及

Jupiter Research Capital （17,254平方英尺）承

租长江集团中心二期，IMC Trading 承租国际金融中

心二期（18,349 平方英尺），Arrowpoint 则于太古

广场六座扩租（7,347 平方英尺）。

来源：第一太平戴维斯研究及顾问部

新一轮基金接踵而至，核心写字楼市场持续收紧

2026 年至今，新一轮对冲基金及量化基金共录得

28宗租赁成交，涉及面积逾14.9万平方英尺，其

中约79% 为新租或扩租，而非续租。受惠于基金

租户群体不断扩大，第三季度全港净吸纳量达

33.7 万平方英尺，中环空置率由9.4% 降至

7.7%，租金环比上涨6.1%。租赁动能正逐步自我

强化：每一宗新承租均进一步压缩余下的优质选

择，令尚未落实租约的基金愈发急迫。

中环业主上调租金，需求加速外溢

中环业主随之明显转趋强势，上调现有优质楼层

的叫价、收窄租务优惠，并使续租及扩租租金更

贴近市场水平。目前中环空置率已降至7.7%，核

心商务区新增供应极为有限，业主在议价中占据

更有利位置。预计中环整体租金将进一步上升，

空置率仍较高的楼宇亦将受惠。

部分租赁案例

海纳国际集团 51,762 平方英尺

长江集团中心二期 新租

Jupiter Research Capital 17,254 平方英尺

长江集团中心二期 搬迁

IMC Trading 18,349 平方英尺

国际金融中心二期 新租

Arrowpoint 7,347 平方英尺

太古广场六座 扩租

新一轮 |  对冲基金 / 量化基金租赁

中环核心优质写字楼需求已从受“错失恐惧”驱动的顶级租户向外扩展

租赁宗数

28宗
2026年录得

平均每宗约5,300平方英尺

租赁面积
（平方英尺）

14.9万+
已承租总面积

最大单宗：海纳国际集团，
51,762平方英尺

新租 / 扩租

79%
28宗中约22宗

强劲的基金需求已不再仅支撑中环核心优质写字楼。

随着国际金融中心、遮打大厦及The Henderson 接

近满租，需求正外溢至中环其他写字楼及其他核心

区，租户愿意以地段换取可供面积与性价比。律师事

务所、基金行政管理人及顾问亦紧随客户迁入邻近楼

宇。



香港写字楼租赁

2026 年第三季度，香港甲级写字楼市场复苏步伐

加快。中环继续领跑，租金环比上涨6.1%，空置

率由9.4% 收窄至7.7%；湾仔/铜锣湾延续反弹，

租金上涨2.8% ；尖沙咀微升1.1%。相比之下，九

龙东及九龙西租金分别再跌1.4%及0.5% ，显示本

轮复苏虽有所扩大，但仍集中于地段更佳、品质

更高的写字楼。

五年规划：政策红利支撑核心区写字楼需求

《香港特别行政区经济和社会发展第一个五年

规划（2026 —2030 年）》已于2026 年9月16

日公布，提出“强化四大中心”。在国际金融中

心相关章节中，有两大支柱对写字楼需求尤为

关键：“推进‘金融+ ’以金融服务实体经济”及“构

建大宗商品交易生态圈”。两者均将金融业务从

资本市场延伸至科技、贸易、航运、黄金及金

属等领域，扩大写字楼的租户基础。

在“金融+ ”框架下，规划引导金融资源投向科技

创新、贸易、绿色发展、知识产权、航运及民

生领域。每一个新应用场景均会带动融资、基

金管理、保险、法律及咨询服务等收费业务，

促使银行、资产管理公司、保险公司及专业服

务机构深化在港平台并增聘人手，为优质写字

楼的稳定吸纳提供支撑。

来源：第一太平戴维斯研究及顾问部

整体市场与区域表现

2013 年第一季度至2026 年第三季度甲级写字楼租金水平变化

在大宗商品方面，规划以黄金为切入点，构建

大宗商品交易生态圈。随着港交所黄金及金属

合约、中央清算、仓储及金属交收网络日趋成

熟，加上大宗商品交易半税优惠的支持，贸易

商、精炼商及清算银行有望扩充本地团队，在

2030 年前持续带来写字楼需求。

人才流入：高收入人才涌入，带动新增教育需求

香港各项人才入境计划持续获得热烈反应。

2026 年1月至6月，主要计划合共批出约51,700

宗申请，其中高端人才通行证计划（高才通计

划）为最大渠道，获批14,847 宗。在高才通计

划下，甲类申请人（即在紧接申请日期前一年

全年收入达250 万港元或以上的人士）占2026

年获批申请的40 .0 %，高于2025 年的32 .4 %。

按申请人所属行业/界别划分，“商业及贸易”的

占比由2025 年的16.6 %升至2026 年（1月至6月）

的21.4 %，

“创新及科技”的占比则由15.2 %升至17.6 %，进

一步扩大高级写字楼专业人才储备。

人才流入亦正重塑教育需求，不少家庭为子女

就学及更好地衔接高等教育而移居香港，吸引

非大学教育机构进驻商业物业：天立教育（香

港）有限公司租用红磡中国人寿中心B 座约

36 ,400 平方英尺，开设全新国际教育校舍，租

期五年。

来源：香港特区政府（香港特别行政区第一个五年规划）、入境事务处、第一太平戴维斯研究及顾问部
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HK$ 每平方英尺，净有效租金

首个五年规划：“金融+ ”

+ 科技创新

400亿港元+
政府100亿港元带动私人资金≥300亿港元
另设25亿港元创投计划→ 为初创企业带来≥75亿港元

+ 贸易

Cargox项目
为中小企提供更快捷、成本更低的贸易融资
借助金管局“商业数据通”平台，已实现借贷成本下降

+ 绿色发展

~40%
的亚洲绿色债券在香港安排发行

下一步：建设国际碳交易市场

+ 知识产权

知识产权融资
企业可以专利及商标作抵押融资
为创新企业开辟新融资渠道

+ 航运

2030年达7%
的香港注册船舶将使用绿色燃料，由船舶融资提供支持
扩大船舶融资、海上保险及人民币结算

+ 民生

普惠金融
便利市民及小微企业获取金融服务
优化退休保障产品；“跨境支付通”；中小企融资

首个五年规划：黄金及大宗商品交易生态圈

2026年10月 港交所计划推出“LME上海热轧卷板合约”

2026年内 港交所将公布以人民币计价、实物交收的黄金期货合约细节

2027年首季 香港黄金中央清算及结算系统正式启用

2027 港交所力争推出代币化仓单融资试点

2026–2030 全面提升香港黄金仓储量和精炼能力

半税优惠

16.5% → 8.25%

实物大宗商品交易半税优惠将予落实，合资格企业可选

择就大宗商品交易利润按8.25%的优惠税率缴税。

14,847

13,640

7,480

13,654

1,940

135

高才通计划
一般就业政策
非本地毕业生留港/回港就业安排
输入内地人才计划
优才计划
其他
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来源：第一太平戴维斯研究及顾问部

展望：中环供应稀缺，推动核心区租金上扬

在新增供应有限的支撑下，香港写字楼市场复苏

势头有望增强。预计2026 至2032 年甲级写字楼

年均落成量仅约73万平方英尺，仅有长期平均水

平200 万平方英尺的约三分之一；

中环供应更为紧缺：仅有三个项目落成，合共约

90 万平方英尺，主要来自恒基兆业地产Central 

Yards 的两期项目（分别于2027 年及2032 年落

成），2028 年至2031年间中环将无新增供应。

2026 至2032 年各区甲级写字楼新增供应（预测）

随着有限的新增供应逐步被吸纳，中环及其他核

心区空置率将进一步收窄，推动未来两至三年优

质写字楼租金上升。继在Central Yards 第一期

大规模预租后，简街再于2座承租额外一层，凸显

中环新建优质写字楼在竣工前即被迅速吸纳。

其他地区的复苏则相对温和，非核心区须消化余

下供应中的较大份额。

IPO 热潮带动写字楼衍生需求

香港IPO 市场延续升势。2026 年前三季度，共有

116家公司上市，集资约3,880 亿港元，同比增长

逾一倍，创历年同期新高。除A+H 两地上市外，

内地人工智能、硬科技及TMT （科技、媒体及电

信）发行人亦是重要增长引擎：特专科技公司

（《上市规则》第18C章）上市数量激增；年内

全球十大IPO 中有三宗在香港上市，涵盖AI硬

件、先进电子及AI算力电路板领域。

除自身租赁需求外，上述发行人亦带动可观的衍生

需求。每一宗上市及其后的增发配售、并购与研究

覆盖，均为投资银行、证券经纪、律师事务所、核

数师及其他专业服务机构带来业务委托，其中不少

正扩展至环球汇（IGC ）。新增财富亦推动家族办公

室的设立，上市公司及其创办人纷纷在港设立平台

管理所得资金，为核心区优质写字楼需求再添动

力。
来源：第一太平戴维斯研究及顾问部

1996 –2025 年平均供应量：每
年200 万平方英尺

2026 –2032 年平均供应量：每年
73万平方英尺

甲级写字楼租金预测

分区 2026 年第四季度租金预测

中环及尖沙咀核心优质写字楼 +5% 至+7%

中环、金钟及尖沙咀其他写字楼 +3% 至+5%

香港其他地区 0% 至-5%

全港甲级写字楼 0% 至+5%
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第一太平戴维斯写字楼租务部 第一太平戴维斯研究部

来源：第一太平戴维斯研究及顾问部

* 2032 年港岛东供应包括太古地产与华懋集团于太古区内拟议之重建项目，净面积为估算值。

香港写字楼租赁

家族

办公室

Cool River
Venture

关联方

楼宇 国际金融中心二期 希慎广场 中信大厦

面积 3,033平方英尺 16,027平方英尺 4,278平方英尺

蔡崇信
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