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研究及顾问咨询

市 场 期 待 的 边 境 重 新 开 放 将 为 本 地 物 流 营 运 商 带 来 亟 需 的 喘 息 空 间 。

“  投 资 兴 趣 随 着 利 率 上 升 而 减
弱，但 经 验 丰 富 的 投 资 者 及
终 端 用 户 仍 在 选 择 性 购 买 物
业 。展 望 未 来 ，边 境 重 新 开 放
的 时 机 及 性 质 以 及 供 应 链 复
苏 的 速 度 将 是 物 流 需 求 复 苏
的 关 键 ，而 供 应 过 剩 则 可 能
阻 碍 2 0 2 3 年 的 市 场 复 苏 。” 
S I M O N S M IT H ,  第 一 太平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部

•   2 0 2 2 年 首 十 一 个 月，本 地 空 运 及 集 装 箱 吞 吐 量
持 续 下 降，本 地 第 三 方 物 流 公 司 首 当 其 冲 。

•   由 于 大 部 分 营 运 商 陷 入 困 境 ，2 0 2 2 年 第 四 季
度 的 整 体 及 现 代 化 仓 库 租 金 分 别 下 跌 1 . 0 % 及
1 . 5 % ，同 期 整 体 及 现 代 化 仓 库 空 置 率 大 致 靠
稳 ，分 别 为1 . 9 % 及1 . 3 % 。

•   投 资 兴 趣 随 着 加 利 率 持 续 上 升 而 减 弱 ，但 经 验 丰
富 的 投 资 者 及 终 端 用 户 仍 在 选 择 性 购 买 物 业 。

•   展 望 未 来 ，边 境 重 新 开 放 的 时 机 及 供 应 链 复 苏 的
速 度 将 是 物 流 需 求 复 苏 的 关 键 。

•   随 着 加 息 有 可 能 放 缓 ，高 资 本 成 本（ 商 业 贷 款 利
率 超 过 5 % ）及 政 府 政 策 不 断 变 化 的 新 常 态 可 能
会 在 2 0 2 3 年 改 变 工 业 资 产 的 买 家 概 况 。
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本 地 物 流 营 运 商 在 物 流 市 场
衰 退 中 首 当 其 冲

由 于 香 港 在 2 0 2 2 年 大 部 分 时 间 对

世 界 其 他 地 区 关 闭 边 境 ，并 实 施 严 格

的 隔 离 管 控 措 施 ，加 上 亚 洲 区 供 应 链

中 断 的 时 间 延 长 ，首 十 一 个 月 本 地 空

运 及 集 装 箱 吞 吐 量 分 别 下 降 1 5 . 4 %

及 6 . 9 % 。

业 务 随 着 全 球 供 应 链 逐 渐 复 苏 的 国

际 第 三 方 物 流 公 司 能 够 将 其 吞 吐 量

重 新 安 排 至 其 他 地 区 的 机 场 ／ 港 口，

因 此 受 香 港 情 况 的 影 响 最 小 。更 依 赖

本 地 供 应 链 及 物 流 营 运 的 本 地 第 三

方 物 流 公 司 在 本 地 市 场 的 衰 退 中 首 当

其 冲 ，多 间 公 司 回 吐 2 0 2 1 年 录 得 的

利 润 ，被 迫 进 入 紧 缩 状 态 。

虽 然 第 三 方 物 流 公 司 面 对 艰 难 时

期 ，但 专 注 于 日 用 品 的 终 端 用 户 仍

然 有 业 务 增 长 及 扩 张 的 需 求 ：日 本

城 搬 迁 并 在 亚 洲 货 柜 物 流 中 心 承 租

8 3 , 0 0 0 平 方 英 尺 空 间 ，租 期 六 年 。

由 于 大 部 分 营 运 商 陷 入 困

境 ，2 0 2 2 年 第 四 季 度 的 整 体 及 现 代

化 仓 库 租 金 分 别 下 跌 1 . 0 % 及1 . 5 % ，

同 期 整 体 及 现 代 化 仓 库 空 置 率 大 致

靠 稳 ，分 别 为 1 . 9 % 及1 . 3 % 。

投 资 兴 趣 减 弱
投 资 兴 趣 随 着 加 利 率 持 续 上 升 而

减 弱 ，但 经 验 丰 富 的 投 资 者 及 终 端 用

户 仍 在 选 择 性 购 买 物 业 。季 内 最 大

宗 成 交 为 黑 石 集 团 与 储 存 易 成 立 的

联 营 公 司 以 8 . 5 亿 港 元 购 入 长 沙 湾 永

新 工 业 大 厦 整 幢 物 业 ，储 存 易 将 会

把 该 空 间 用 作 营 运 。另 一 间 自 助 仓 储

营 运 商 S t o r H u b 亦 继 在 去 年 1 月 购

入 约 7 0 , 0 0 0 平 方 英 尺 的 空 间 后 ，再

以 1 . 6 4 2 6 5 亿 港 元 购 入 柏 裕 工 业 中

心 三 个 楼 层 ，扩 大 公 司 在 该 大 厦 的 业

权 。与 此 同 时 ，嘉 民 以 1 . 11 亿 港 元 购

入 三 湘 九 龙 湾 货 运 中 心 地 库 ，继 续

发 展 分 层 业 权 市 场 。

受 资 金 成 本 上 升 及 租 金 回 报 下 跌 影

响 ，分 层 工 业 物 业 的 投 资 成 交 量 持 续

下 降 ，第 四 季 度 整 季 录 得 2 8 5 宗 工 业

物 业 成 交 ，同 比 下 跌 6 6 % 。因 此 ，分

层 工 厂 及 仓 库 价 格 在 季 内 分 别 下 跌

0 . 9 % 及 2 . 4 % 。

图 1 :  2 0 1 0 年 1 月 – 2 0 2 2 年 1 1 月 货 运 吞 吐 量 同 比 增 长
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表 2 :  2 0 2 2 年 第 四 季 度 主 要 仓 库 租 賃 成 交

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

表 1 :  2 0 2 2 年 第 四 季 度 工 业 楼 宇 租 金 变 动 ， 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，2017年第一季度– 2022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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来 源  香港機場管理局, 政府统计处, 第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

2022年 (%) 2021年 (%)

第四
季度

第三
季度

第二
季度

第一
季度

第四
季度

第三
季度

第二
季度

第一
季度

多 层 厂 房 -1.3 -0.7 +0.7 +0.8 +0.7 +2.0 +2.6 -0.5

工业办公
两用楼宇 -1.3 -1.3 -0.6 -1.0 -0.6 0.0 -0.3 -0.2

仓库 -1.0 +0.8 +1.9 +0.3 +1.4 +2.1 +2.4 +0.5

现代化
仓库 -1.5 -0.1 +2.7 +0.5 +2.7 +2.5 +2.9 +2.4

日期 地区 物业 单位 
总楼面
面积

（总平方
英尺）

租金
 (港元／月)

平均租金
(港元／平
方英尺／

月)
租戶 备注

11月 葵涌 亚洲货柜物流
中心第五期

10001W-
10006W, 
10001E-
10006E

83,194 $1,597,325 $19.2 日本城 新租约，
租期5+1年

11月 葵涌 亚洲货柜物流
中心

1W至15W
区、1E至

4E区、4楼
115,842 $1,911,393 $16.5 嘉士伯

啤酒厂 续租3年

10月 葵涌
亚洲货柜物流

中心第三、四及
六期

多名买家 425,099
 (估计) $6,316,485 $15.0

(估计) 嘉里物流 续租2至3年

10月 青衣 招商局物流
中心 9楼-10楼 320,000 $5,871,035 $18.3 敦豪国际

速递 续租5+5年

10月 屯门 Goodman 
Westlink G20B室 83,000 $1,292,018

(估计)
$15.5
(估计)

宏盛达仓库
物流

新租约，
租期5年
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0
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2

工业楼宇销售及租赁
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展 望
展 望 未 来 ，边 境 重 新 开 放 的 计 划

及 供 应 链 复 苏 的 速 度 将 主 导 着 物 流

需 求 复 苏 的 步 伐 ，而 供 应 过 剩 则 可

能 拖 累 2 0 2 3 年 的 市 场 复 苏 。我 们 预

计，今 年 的 仓 库 租 金 将 下 降 约 5 % 至

1 0 % ，市 场 有 可 能 在 2 0 2 4 年 开 始 见

底 ，届 时 新 落 成 的 仓 库 将 逐 渐 获 得

承 租 。

随 着 加 息 有 可 能 放 缓 ，高 资 本 成 本

（ 商 业 贷 款 利 率 超 过 5 % ）及 不 断 变

化 的 政 府 政 策 可 能 会 在 2 0 2 3 年 改

变 工 业 资 产 的 买 家 概 况 。终 端 用 户

很 可 能 会 成 为 主 要 买 家 ，而 财 力 雄 厚

的 投 资 基 金 及 海 外 资 金（ 资 金 成 本

可 能 较 香 港 低 ）亦 有 可 能 入 市 。发 展

商 或 选 择 观 望 市 况 ，因 为 工 业 用 地 的

重 建 价 值（ 包 括 住 宅 及 商 业 物 业 ）在

今 年 有 可 能 进 一 步 下 跌 。

表 3 :  2 0 2 2 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, 市场新闻, 第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

图 3 :  按 价 格 范 围 划 分 的 工 业 物 业 成 交 量 ，
2 0 2 0 年 1 月 – 2 0 2 2 年 1 2 月

来源  差 饷 物 业 估 价 署 ,  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部
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1,000万港元以下 1,000万⾄3,000万港元
3,000万⾄5,000万港元 5,000万港元以上

来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

2022年 (%) 2021年 (%)

第四季度 第三季度 第二季度 第一季度 第四季度 第三季度 第二季度 第一季度

多 层 厂 房 -0.9 0.0 +0.5 -0.3 0.0 -0.3 +1.7 -0.1

工业办公两用楼宇 -0.8 0.0 +0.1 -0.1 0.0 -0.4 -0.1 -0.2

仓库 -2.4 +0.3 0.0 -0.1 +1.8 +3.2 +3.8 +1.8

表 4 : 2 0 2 2 年 第 四 季 度 工 业 楼 宇 价 格 增 长 ， 按 界 别

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)
卖方 买方 类型 备注

长沙湾 荔枝角道8 5 0至870 号
永新工业 大厦 全幢 15 3 ,7 70 $8 . 5 $5, 52 8 Swanco Ltd 黑 石集团／储存 易 工业 投资／业主自用

观 塘 巧明街 95 号
世 达中心 2 0 楼 -2 2 楼 52, 0 0 0 $3 . 3 $6 , 3 4 6 待定 待定 工业 待定

长沙湾 长裕 街18 号
柏 裕工业中心 2 楼, 7- 8 楼 待定 $1. 6 426 5 待定 联利制衣厂有限公

司／Aquamarica
StorHub (Self-

Storage) 工业 业主自用

葵涌 青山道5 52至5 6 6 号
美 达中心 16 楼 27, 370 $1. 2 0 6 $ 4, 4 0 6 个人 投资者 Bridger 

Investment Ltd 工业 投资

香港 仔 田湾 海傍道7号
兴 伟中心 2 2 楼 27, 5 39 $1.198 8 8 $ 4, 3 5 3 Happy Standard 

Ltd 待定 工业 投资

九 龙湾 大业街59号
三湘九龙湾货 运中心 地库 2 2, 3 3 3 $1.11 $ 4,970 待定 嘉民 仓库 投资

工业楼宇销售及租赁


