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香港商界與地產業界可以共同探討如何提升CBD的吸引力。資料圖片

文：陳志華

面對全球經濟及金融市場的快速轉變，筆者認為對於辦公形態與城市經濟互動的觀察，值得與政策制
定者認真檢視與討論。美國總統特朗普在上任首日簽署行政指令，取消聯邦僱員的居家工作安排，此
舉旨在鼓勵公私部門更多重返實體辦公室，目的是增加中央商業區（CBD）的辦公室需求。政策發出
的直接信號，是希望透過增加CBD的辦公室租用率與人流，穩定或提升市區商業地產的價值，避免因
長期遠距辦公而造成辦公室空置而造成租金與物業價格的大幅下滑，進而影響相關產業鏈的活力與就
業機會。

從資本市場的反應來看，追蹤美國商業房地產的交易所買賣基金（ETF）自2023年10月底的美元
72.88，至本文撰寫當日已回升至美元97，累計反彈約33%。若以2021年12月該ETF的歷史高位美元
116.89為比較，目前仍有約17%的差距。這樣的走勢提供了一個實務觀察：政策改變若能有效帶動
CBD的租用需求與人流回歸，確實可能透過預期改善與資金重新定價，推升商業房地產相關資產的市
場表現，並帶動圍繞商業活動的零售、餐飲、交通與服務業等產業鏈。

當然，市場價格的回升並非單一政策所致，而是多重因素交織的結果，包括利率環境、整體經濟表
現、企業租賃策略以及投資者風險偏好等。但從政策與市場互動的角度觀察，促使更多人回流至中央
商業區辦公，能在短中期內增加實體經濟活動的密度，提升街區的消費機會與商業可見度，對於依賴
人流的地舖租賃市場以及相關服務供應鏈，具體帶動力道。

對香港而言，我們有必要關注並思考是否可以參考類似措施以保護與活化本地CBD寫字樓及地舖市
場，但同時必須審慎考量本港獨特的社會經濟結構與國際化特性。香港作為國際金融中心，具有高度
的國際資本流動性與人才流動性，企業運作與勞動安排往往受多重因素影響，單純照搬他國政策，未
必能取得預期效果。因此，任何對居家工作的限制或調整，應當建立在完整政策評估、相關法規合憲
性審查與廣泛諮詢的基礎上，並預先評估對企業營運靈活性、員工權益、勞動市場結構以及跨境人才
吸引力的長遠影響。但是，香港出勤時間不像美國的長，居家工作的需求不是必要。

就香港的實際情況而言，有兩項值得進一步研究與討論的方向。首先，香港面臨職業外流與人才流動
加劇的風險，若政策要求企業縮減或限制遠距辦公，應同時考量如何確保就業機會仍留在本地，並避
免企業以外判等方式規避本地聘用責任。為此，可探討在外判安排中加入更嚴謹的本地居民、高才、
居住或本地納稅等要求，確保受僱者實際居住於香港，從而維持本地消費與稅基。

然而，任何此類限制須衡量與國際勞動法、公平競爭以及市場營商環境的一致性，並預留適當過渡期
以減少對企業營運的衝擊。其次，不少香港居民包括永久居民及高才雖然在本港賺取收入，但他們實
際居於境外並繳納當地稅款，這在財政與社會面向上對香港並不利。政策制定者若考慮以稅務或居住
要件來鼓勵或要求更多在港實體工作，應先評估此舉對吸引外籍專才、跨國企業在港布局以及人才流
動性的潛在影響，並研究可採用的激勵措施或配套機制，例如稅務優惠、回港工作補助、子女教育與
醫療支援等，以平衡對本地就業與國際競爭力的需求。
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此外，政府在任何鼓勵實體回流的政策設計上，需與私營機構協同合作。商界與地產業界可以共同探
討如何提升CBD的吸引力，包括改善辦公樓宇與街區的公共設施、交通連接、綠化與安全管理，以及
推動商業與文化活動，令回流辦公不僅是行政命令的結果，而是因為CBD提供了更優質的工作與生活
環境。金融主管機關與行業組織亦可提供市場資訊與研究支持，協助企業評估成本效益，並在人才培
育、職業轉型與數位化升級方面提供資源，讓企業在鼓勵員工回流的同時，仍能保留必要的彈性以面
對未來的市場變化。

總結而言，取消或限制居家工作政策的出現，反映各地在面對城市經濟復蘇與商業地產修復時，正試
圖透過政策工具影響實體經濟活動的空間分布。美國相關ETF的回升數據顯示，市場對於此類政策與
相關經濟動能的反應是即時且顯著的。香港在評估是否借鏡此類政策時，必須兼顧本地市場結構、國
際競爭力與社會影響，並以審慎、循序與以數據為本的方式推動相關措施。香港證券及期貨專業總會
願在此過程中，提供業界觀點、數據分析與專業建議，協助政府與市場找出既能活化CBD寫字樓與地
舖市場、又能保持國際吸引力與社會公平的可行方案。

作者為香港證券及期貨專業總會會長
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