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香港 – 2023年4月

在2023年第一季度里，
房地产市场的利好因素，
包括与内地通关、取消
对所有入境游客的检疫
控制，以及取消所有与
疫情有关的社交距离措
施等，使房地产投资情
绪回升，而酒店业和零
售业将首先受益。

虽然旺盛投资情绪促使约30家酒店卖家试探市
场，但高达5%至6%的资金成本仍然是交易额反
弹的主要障碍。

图 1: 酒店市场的投资额，2018-2023年年初至今

期待已久的旅游复兴促进了酒店和零售市场的投
资兴趣

汤卓轩，第一太平戴维斯研究及顾问咨询部

来源MSCI Real Capital Analytics

图 2: 3个月香港银行同业拆息与美国联邦基金利率，97年1月-23年3月

来源香港金融管理局、美国联邦储备局

通关后，酒店业瞬间出现反弹，2023年头两个月的入住率和平均房价都有明显
改善，分别为平均72%和每晚1,103港元，平均客房收益率飙升至每晚797港元，
按年增长49%。酒店投资气氛已经从去年开始升温，於2022年，有7家酒店以
总价93亿港元（按年增长397%）售出，其中超过一半是由房地产私募基金收
购。内地买家在今年较早时亦投入市场，中国旅游集团以34亿港元（每间房
628万港元）收购了位于尖沙咀的君怡酒店。在强劲交易量和旅游行业复苏的
推动下，市场上约有30家酒店正在放售，某些卖家的叫价转趋强硬。
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来源第一太平戴维斯研究及顾问咨询部

于年初连续取消招标出售3幅用地（政府招标
环角道住宅用地、港铁招标小蚝湾住宅用地、
市建局招标观塘商业用地）后，政府最终以
47.29亿港元的价格将旺角洗衣街商业用地批给
新鸿基地产（每平方呎楼面地价3,103港元），
令市场略感意外。这个320米的地标项目的每
平方呎楼面地价是过去十年来九龙区同类地标
项目中最低的，甚至比去年招标的葵涌和粉岭
两幅工业用地的每平方呎楼面地价还要低。自
高银金融环球中心于年初以平均每平方尺6,569
港元的价格出售后，商业估值已经处于低位；
而洗衣街项目虽然为一个具有多种开发条件的
特定地标项目，但如此低的定价基准不可避免
地会给未来的商业资产估值增加更多的压力。

因此，即使本地终端用户和老牌家族的需求可
能会恢复，加上通关后来自内地，特别是来自
大湾区的新富阶层的新需求来源，办公室价格
在 短 期 内 仍 可 能 持 续 波 动 。 图4：甲级写字楼价格指数，按地区，2003年第一季至2023年

第一季

随着内地和其他国家的游客回流，本港今年首三个月的游客数量达到440万，跟旅客消费有关的零售商，
如化妆品和药店，都积极在旅游区寻找扩张计划。此外，本地投资者的行动亦很迅速，一个位于尖沙
咀弥敦道的优质商铺以每平方尺30多万港元的价格售出，创下近期新高。非核心区商铺继续吸引长期
投资者的兴趣，大角咀的西九汇（58,800平方尺）以7.5亿港元出售给阳光房地产基金，而启德1号 (I) 、
(II)的零售基座（29,732平方尺）以6亿港元出售给建华集团，尽管如此，两笔交易都以超过5%的收益率
成功达成交易，反映出在这个高利率时代，投资者的取向正在改变。

图3：优质街铺价格指数，按地区， 2003年第一季至2023
年第一季

来源第一太平戴维斯研究及顾问咨询部

四月中旬，3个月的香港银行同业拆息为3.5%，房地产投资者的资金成本达到5%至6%；随着美国联储
局可能在2023年年内进一步加息0.25%至0.5%，即使营商环境和市场气氛有所改善，资金成本持续上升
将成为投资者作投资决定的主要障碍。

第一太平戴维斯2023年的价格预测

甲级写字楼 -5% 至 -10%

优质街铺 +10% 至 +15%
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