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现 代化仓 库开 始 感 到 压 力
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研究及顾问咨询

因 投 资 者 对 于 重 建 项 目 颇 感 兴 趣 ， 整 幢 工 厦 成 交 增 加 。

“ 未 来仓库 供 应 及 疲 弱 的需求 将
抑 制 仓库 市 场 情 绪，租 金可能
于2 0 2 0 年 小 幅 下降。然而，工
业 楼 宇 销 售 可能 继 续 受 惠于活
化 政 策 2 . 0，具 重 建 潜力的用
地 将炙手可 热 。” 
SIMON SMITH, 第一太平戴维斯研究 及 顾问咨询部

•   因 投 资 者 对 于 重 建 项 目 颇 感 兴 趣 ，多 个工 业 用
地 于 2 0 1 9 年 底 前 易 手，导 致 2 0 1 9 年 第 四 季 度 工
业 楼 宇 成 交 额 及 成 交 面 积 分 别 同 比 增 长 8 6 % 及
1 5 0 % 。

•   物 流 营 运 商 的 营 商 环 境 每 况 愈 下，已 开 始 影 响 现
代 化 仓 库 市 场 。

•   业 主 洽 谈 续 约 时 给 出 更 具 弹 性 的 条 款 以 挽 留 租
户，因 此 现 代 化 仓 库 的 空 置 率 于 2 0 1 9 年 第 四 季 度
仅 微 升 至 0 . 9 % ，租 金 则 承 受 压 力，下 降 5 . 4 % 。

•   投 资 者 对 重 建 的 兴 趣 仍 是 工 业 楼 宇 投 资 市 场 的
焦 点，而 用 户 亦 重 返 市 场 寻 找 廉 价 物 业，成 交 量
或 在 未 来 一 两 个 季 度 维 持 现 时 水 平 。
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工业拓展及投资

•   鉴 于 业 主 洽 谈 续 约 时 可 能 保 持 灵 活 立 场 ，仓 库 租
金 有 望 于 2 0 2 0 年 进 一 步 下 滑 5 % 。
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销 售 市 场
尽 管 整 体 投 资 气 氛 仍 然 相 对 疲 弱 ，

但 工 业 楼 宇 市 场 受 到 投 资 者 对 重 建
的 兴 趣 所 支 撑 ，长 沙 湾 及屯 门 的 两 幅
用 地 合 共 以 近 2 0 亿 港 元 售 出 ，楼 面 地
价 平 均 约 为 每 平 方 英 尺 4 , 5 0 0 港 元 至
5 , 8 0 0 港 元 。其 他 重 大 成 交 包 括 ：世
达 中 心 的 几个 楼 层 以 3 . 1 2 8 亿 港 元 出
售 予 H S B C  L i f e  P r o p e r t y 作 业 主
自 用，安 全 街 1 5 号 的 仓 库 则 以1 . 5 亿
港 元 出 售 。

受 重 建 及 投 资 兴 趣 支 撑 ，2 0 1 9 年 第
四 季 度 工 业 楼 宇 成 交 额 及 成 交 面 积 同
比 大 幅 增 长 8 6 % 及15 0 % 。第 四 季 度，
工 业 楼 宇 价 格 略 微 下 跌 0 . 4 % ，仓 库 价
格 下 跌 3 . 1 % ，因 卖 家 为 促 成 交 易 而 做
出 更 大 让 步 。

租 赁 市 场
中 美 贸 易 谈 判 至 少 在 目 前 有 所 进

展，11月 出 口 同 比下 降 1 . 4 % ，进 口 同

比下 降 5 . 8 % ，跌 幅 较 1 0 月 收 窄，但
社 会 动 荡 及 各 种 地 缘 政 治 紧 张 局 势 意
味 着 本 地 零 售 销 售 受 到 负 面 影 响 ，11
月 销 售 额 再 跌 2 4 %（ 同 比 ），2 0 1 9 年
1 - 11月 零 售 销 售 额 下 降 1 0 % 。

物 流 营 运 商 的 营 商 环 境 恶 化 ，已 开
始 影 响 现 代 化 仓 库 市 场 。华 润 国 际 物
流 中 心 的 一 个 楼 层（ 约 1 0 0 , 0 0 0 平 方
英 尺 ）以 低 于 每 平 方 英 尺1 4 港 元 的 有
效 租 金 出 租 予 实 惠 家 居，而 达 力 货 柜
中 心 的 约 2 0 , 0 0 0 平 方 英 尺 以 每 平 方
英 尺1 3 港 元 以 下 的 有 效 租 金 出 租 。因
此 在 2 0 1 9 年 第 四 季 度，现 代 化 仓 库
的 空 置 率 仅 升 至 0 . 9 % ，租 金 则 下 降
5 . 4 % 。

市 场 展 望
投 资 者 对 重 建 的 兴 趣 仍 是 工 业 楼 宇

投 资 市 场 的 焦 点，而 用 户 亦 重 返 市 场
寻 找 廉 价 物 业，成 交 量 或 在 未 来 一 两
个 季 度 维 持 现 时 水 平 。截 至 2 0 1 9 年

图 1 :  较大工业楼宇成交（价值逾3千万港元）情况， 
2007年第一季度至2019年第四 季度

来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 
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表 1:  2 0 1 9 年 第 四 季 度 工 业 楼 宇 价格增长， 按界别

来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

表 2 :  2 0 1 9 年 第 四 季 度 较 大 工 业 楼 宇 成 交  ( 价 值 逾 1 亿 港 元 )

来源  经济地产库, 第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

地区 物业 单位 总楼面面积
（总平方英尺）

成交价值
（亿港元）

平均价格
(港元／平方

英尺)
日期 卖方 买方 类型 备注

长沙湾 青山道550-556号
恒发工业大厦 全幢 190,044

(最大楼面面积) $11 $5,788
（楼面地价） 12月 待定 待定 工业 重建

屯门 大圆街2-10号
美罗工业大厦 全幢 195,679 $8.8 $4,497 10月 待定 待定 工业 重建

观塘 巧明街95号
世达中心 3 、11楼 46,952 $3.128 $6,662 10月 多名卖方 HSBC Life 

Property Ltd 工业 业主自用

粉岭 安全街15号 全幢 48,553 $1.5 $3,089 11月 Rohm Polar Light Ltd 仓库 投资

2019 (%)
2018 (%) 2017 (%)

第四季度 第三季度 第二季度 第一季度

多 层 厂 房 -0.4 -0.7 +1.7 +1.1 +7.0 +10.8

工业办公两用楼宇 -1.3 -1.4 +1.3 +1.1 +7.4 +10.5

仓库 -3.1 -1.2 +0.6 +1.5 +9.2 +16.9

工业楼宇销售及租赁



3savills.com.hk/research

1 2 月，工 业 楼 宇 重 建 的 容 积 率 放 宽 数
量 飙 升 至 2 5 宗，其 中1 2 宗 已 获 得 城 市
规 划 委 员 会 批 准 。

 然 而，由 于 外 围 环 境 及 本 地 市 场 的
前 景 仍 然 黯 淡 ，我 们 对 短 期 内 工 业 楼
宇 价 格 上 涨 的 前 景 保 持 审 慎 。考 虑 到
有 关 不 明 朗 因 素，我 们 预 期 工 业 楼 宇
价 格 或 于 2 0 2 0 年 下 调 3 % 至 5 % 。

一 如 预 期 ，贸 易 及 零 售 销 售 表 现 下
滑 已 开 始 对 现 代 化 仓 库 行 业 造 成 不 利
影 响 ，导 致 空 置 率 上 升及 租 金下 降 。
许 多 营 运 商 预 料 未 来 一 年 将 更 加 不 明
朗 ，其 中 不 少 可 能 倾 向 于 续 约 ，而 非
搬 迁 至 租 金 较 低 的 区位 ，因 为 搬 迁 产
生 的 资 本 支 出 通 常 会 超 过 租 赁 成 本 削
减 的 幅 度。

2 0 2 0 年 至 2 0 2 3 年 即 将 推 出 的 仓 库
供 应 合 共 将 达 到 5 3 1万 平 方 英 尺，相
当 于 现 有 仓 库 存 量 的1 3 . 1 % ，包 括 来
自 葵 青／ 荃 湾 的 一 个 项 目、屯 门 的 两
个 项 目 及 机 场 岛 的 一 个 大 型 项 目 。 

尽 管 中 美 贸 易 冲 突 取 得 一 些 进 展，
但 紧 张 局 势 仍 未 得 到 解 决 ，并且 至 少
于 2 0 2 0 年 继 续 笼 罩 外 围 环 境 及 本 地
贸 易 表 现 。同 时，本 地 社 会 动 荡 及 地
缘 政 治 紧 张 局 势 可 能 继 续 为 本 地 经 济
以 及 零 售 气 氛 带 来 压 力 。鉴 于 业 主 在
洽 谈 续 约 时 可 能 保 持 灵 活 立 场 ，仓 库
租 金 有 望 于 2 0 2 0 年 进 一 步 下 降 5 % ；
若 境 内 外 不 明 朗 因 素 消 失 ，自 2 0 2 1 年
起 方 会 出 现 真 正 意 义 上 的 反 弹 。

表 3 :  2 0 1 9 年 第 四 季 度 工 业 楼 宇 租 金 增 长 ， 按 界别

来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

图2:  仓库空置率，2006年第一季度至2019年第四 季度

来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 
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表 4 :  2 0 2 0 - 2 0 2 3 年 仓 库 供 应 列 表

来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 , 屋 宇 署
* 只 显 示 仓 库 部 分

2019 (%)
2018 
(%)

2017
(%)第四季

度
第三季

度
第二季

度
第一季

度

多 层 厂 房 -1.9 -1.8 +0.2 +1.0 +7.9 +7.0

工业办公
两用楼宇 -0.8 +0.1 +0.8 +2.1 +3.9 +2.9

仓库 -2.3 -1.2 +1.5 +1.6 +8.3 +0.1

现代化
仓库 -5.4 -1.3 +2.8 +2.6 +10.2 -4.2

项 目 地 区 发 展 商 总 楼 面 面 积
( 平 方 英 尺 ）

预 计
竣 工 时 间

4 9 区 屯 门 嘉 民 912,074 2 0 2 0

永 基 路 及 永 建
路 交 界 葵 涌 市
地 段 第 4 7 8 号

葵 涌 亿 京 214,355* 2 0 2 0

4 0 区 屯 门 珠 江仓 库 物
业 有 限 公 司 91,234 2 0 2 0

过 路 湾 用 地 机 场 岛 菜 鸟 网 路 4,090,282 2 0 2 3

表 5 :  2 0 1 8 年 1 0 月 至 2 0 1 9 年 1 2 月 的 工 业 楼 宇 重 建 地 积 比 率 放 宽 的 获 批 申 请 列
表 （ 不 包 括 撤 回 个 案 ）

地址 楼宇类型 占地面积
( 平 方 英 尺 ) 新地积比率 总楼面面积

( 平 方 英 尺 ) 状态

东头工业区
喜业街16 号

附设公众停车场
的商厦 33,433 5.75 192,238 于2019年12月13

日获批

观塘励业街7号 商厦 11,044 14.40 159,037 于2019年12月13
日获批

新蒲岗六合街21号 工厦 8,354 14.40 120,296 于2019年12月13
日获批

荃湾沙咀道8-14号 工厦 50,000 11.40 570,003 于2019年12月13
日获批

葵涌葵荣路20-24号 工厦 17,000 11.40 193,798 于2019年11月11
日获批

荃湾马角街14-18号 工厦 20,000 11.40 228,063 于2019年11月1
日获批

观塘鸿图道32号 商厦 9,808 14.40 141,236 于2019年8月16
日获批

观塘敬业街41号 商厦 21,980 14.97 329,119 于2019年8月16
日获批

葵涌
打砖坪街57至61号

工业办公
两用楼宇 24,337 11.65 283,480 于2019年7月5日

获批

红磡鹤园街13号 商厦 39,813 12.78 508,889 于2019年5月17
日获批

新蒲岗七宝街1号 工厦 14,920 14.40 214,846 于2019年4月12日
获有条件批准

观塘观塘道350 号 商厦 19,181 14.40 276,180 于2019年3月22日
获有条件批准

来源  城 市 规 划 委 员 会 ,  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

工业楼宇销售及租赁


