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研究及顾问咨询

鉴 于 业 主 在 商 议 租 金 时 提 供 更 大 弹 性 ， 续 租 及 租 约 整 合 的 个 案 增 加 ， 仓 库
空 置 率 因 此 靠 稳 。

“  随 着 更 多 长 线 投 资 者 入 市，
第 三 季 度 成 交 量 上 升。展 望
未 来 ，虽 然 疫 情 可 能 反 复 ，
但 来 自 必 需 品 市 场 的 稳 健 物
流 需 求 应 有 助 稳 定 仓 库 市
场 ，而 海 上 及 陆 上 货 运 逐 步
恢 复 ，为 市 场 带 来 短 期 上 升
空 间 。” 
S I M O N  S M I T H ,  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部

•   鉴 于 病 毒 感 染 个 案 回 升，加 上中 美 紧 张 局 势 升
温 ，第 三 季 度 宏 观 经 济 表 现 持 续 乏 力 。然 而，受
必 需 品 及 网 上 零 售 需 求 上 升 带 动 ，本 地 物 流 需 求
增 加，仓 库 空 置 率 因 此 回 稳 。

•   由 于 业 主 在 商 议 租 金 时 提 供 更 大 弹 性 ，现 代 仓 库
续 租 及 租 约 整 合 的 个 案 增 加 。另 外，部 分 租 户 为
节 省 租 金 而 迁 往 天 水 围 ／元 朗 的 一 般 仓 库 。这 些
地 区 能 提 供 面 积 更 大、楼 面 更 为 实 用 且 租 金 较 为
相 宜 的 一 般 仓 库 。

•   买 卖 市 场 在 过 去 多 个 月 一 直 由 重 建 项 目 主 导，而
在 第 三 季 度，由 于工 业 物 业 回 报 率 较 高 且 相 对 稳
定 ，因 此 备 受 长 线 投 资 者 欢 迎 ，创 收 资 产 的 易 手
数 量 显 著 增 加 。

•   展 望 未 来 ，虽 然 預 計 疫 情 反 复 ，但 来 自 必 需 品 市
场 的 稳 健 物 流 需 求 应 有 助 稳 定 仓 库 市 场 ，而 海 上
及 陆 上 货 运 逐 步 恢 复 ，为 市 场 带 来 短 期 上 升 空
间 。
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必 需 品 需 求为 疲 弱 的 物 流 市
场 带 来 支 持

鉴 于 病 毒 感 染 个 案 回 升，加 上中美 紧
张 局 势 升 温 ，第 三 季 度 的 貿易 及零 售
表 現 持 续 乏 力，进 口 及 出口总 额 在 7月
及 8 月分 别 同比下 跌 4 . 5 % 及2 . 7 % ，而
7月 零 售 业 销 售 额 则 同比下 跌 2 3 .1% ，
跌 幅 較 上 個 月溫 和 。

尽管 如 此 ，受 必 需 品 及 网 上零 售 需 求
上 升 推 动，本 地 物 流 需 求 增 加 。月内，
泛 亚 零 售 管 理﹙香 港﹚有 限 公 司 承 租
嘉 民 葵 涌 物 流 中 心 两 个 单 位﹙2 6 , 0 0 0
平 方 英 尺﹚，虽 然 不 是 最 大 宗 成 交，
但 当 属 同 期 最 瞩 目 成 交。该 租 客 是 日
本 著 名 超 级 市 场 及零 售 连 锁 惊 安 之 殿
堂﹙D O N  D O N  D O N K I﹚的 物 流 子
公 司，单 位 拟 预 留 给 香 港 六 间 特 卖 场
作 物 流 用 途﹙其 中三 间 经 已 投 运，另
外三 间 将 陆 续 开 幕﹚。随 着 该 成 交 出
现 ，2 0 2 0 年 第 三 季 度 整 体 仓 库 及 现 代
化 仓 库 的 空 置 率 分 别 于 3 . 3 % 及2 . 8 %
靠 稳 。

尽管 工 业 租 赁 数 目由 第 二 季 度 的 94
宗 大 幅 下 跌 至 第 三 季 度 的 5 7 宗，但 由
于业 主在 商 议 租 金 时 提 供 更 大 弹 性，
现 代 仓 库 续 租 及 租 约 整 合 的 个 案 增
加 。  A L P S 物 流 续 租 于亚 洲 货 柜 物 流
中 心 的 租 约 三 年﹙面 积 约1 0 0 , 0 0 0
平 方 英 尺﹚，每 平 方 英 尺 租 金 约14 港
元，而 富 士 施 乐 亦 延 长 其位于 达 力 货
柜中 心﹙同 样 面 积1 0 0 , 0 0 0 平 方 英
尺﹚的 租 约 一 年﹙另 有 两 个 年 度 续 约
选 项﹚，初 期 每 平 方 英 尺 租 金 为11. 5
港 元，而 倘 组 约 于第 三 年 续 期，租 金

则 调 高 至 每 平 方 英 尺12 . 7 元 。另 外，
荃 湾 国 际 中 心 的 长 期 主 要 租 户 O m n i 
L o g i s t i c s﹙前 称 J S I﹚亦 以每 平 方 英
尺12 . 0 5 港 元﹙高 层 面 积 8 0 , 0 0 0 平 方
英 尺﹚及 每 平 方 英 尺15 港 元﹙地 下 空 间
面 积17, 6 0 4 平 方 英 尺﹚续 租 三 年 。

另 外，O K 便 利 店 由 三 湘 九 龙 湾 货 运
中 心﹙面 积 3 0 , 0 0 0 平 方 英 尺﹚迁 往 丰
树 青 衣 物 流 中 心 全 层﹙面 积14 4 , 0 0 0
平 方 英 尺﹚，而 由 于 租 赁 面 积 大 幅 增
加，预 计 该 便 利 店 营 运 商 可 能 将 把 其
位于亚 洲 货 柜 物 流 中 心 的 部 分 空 间 重
置。另 一 间 承 租 屯 门 Y K K 大 厦 及 上 水
珍 宝 广 场 的 物 流 营 运 商 决 定 整 合 租
赁，迁 出 Y K K 大 厦 并 额 外承 租 上 水 珍
宝 广 场 一 层 全 层﹙面 积12 0 , 0 0 0 平 方
英 尺﹚。上 述 活 动 使 2 0 2 0 年 第 三 季 度
的 整 体 及 现 代 化 仓 库 租 金 跌 幅 放 缓，
分 别 下 跌 2 . 0 % 及1. 5 % 。

部 分 租 户为 节 省 租 金 而 迁 往 天 水
围／元 朗 的 一 般 仓 库 。这 些 地 区 能 提
供 面 积 更 大、楼 面 更 为实 用 且 租 金 较
为 相 宜 的 一 般 仓 库 。一 家 大 型 本 地 第
三 方 物 流 公 司 现 时 于 荃 湾 承 租 全 幢 工
业 大 厦，租 约 面 积 约 2 5 0 , 0 0 0 平 方 英
尺，大 厦 业 主 提 出 以每月 2 5 0 万 港 元
续 租 。然 而，该 公 司 选 择 以 月 租 约1 0 0
万 港 元 迁 往 位于 天 水 围 的 一 般 仓 库 。
该 仓 库 面 积1 0 0 , 0 0 0 平 方 英 尺、楼 底
2 5 英 尺，并 配 备足够上 落 客 货 车 位 以
令 公 司 整 体 营 运 更 具 效 率 。

长 线 投 资 者 重 返 工 业 市 场
买 卖 市 场 在 过 去 多 个月一直 由 重 建

项目主导，而 在 第 三 季 度，由 于工 业 物

图1: 仓库空置率，2006年第一季度至2020年第三季度

来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 
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表 2 :  2020年第三季度较 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 

表 1:  2020年第三季度工 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 

2020年第三
季度 (%)

2020年第二
季度 (%)

2020年第一
季度 (%) 2019 (%)

多 层 厂 房 -2.8 -1.9 -2.9 -2.5

工业办公两
用楼宇 -1.5 -1.9 -2.4 +2.2

仓库 -2.0 -4.1 -1.2 -0.5

现代化仓库 -1.5 -4.7 -1.8 -1.5

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

粉岭 乐业路17至19号
开达工业中心 全幢 202,000 $8.20 $4,059 8月 待定 待定 仓库 投资

荃湾 马角街14至18号
栢狮电子大厦 49% 业权 - $3.60 - 8月 待定 华人置业 仓库 投资

葵涌 葵丰街47至51号
安得利香港餐饮有限公司 全幢 65,062 $3.25 $4,995 8月 安得利香港 HSBC Life 

(Property) 仓库 投资

西区 士美菲路12P号
祥兴工业大厦 地下 7,752 $1.80 $23,220 7月 凯威实业有限公司 First Yield 

Investment Ltd 工业 潜在集体出售

鲗鱼涌 船坞里10至12号
长华工业大厦

3楼2B室、
12楼8A室、

MR部分
- $1.7363 - 7月 Xin Lei Int’l Ltd Parksea 

Investments Ltd 工业 潜在集体出售

鲗鱼涌 船坞里10至12号
长华工业大厦 地下B室 6,312 $1.2504 $19,810 7月 Mega Joy 

Enterprises Ltd
Parksea 

Investments Ltd 工业 潜在集体出售

工业楼宇销售及租赁
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业 回 报 率 较 高 且 相 对 稳 定，因 此 备 受
长 线 投 资 者 欢 迎，创 收 资 产 的 易 手 数
量 显 着 增 加 。季 内 最 瞩 目 成 交 为 粉 岭
开 达 工 业中 心 的 成 交﹙2 0 2 , 0 0 0 平 方
英 尺﹚，该 物 业 以 8 . 2 亿 港 元﹙每 平
方 英 尺 4 , 0 5 9 港 元﹚售 于 内 地 公 司 ，
买 家 或 持 有 物 业 作 长 线 投 资 。另 一 成
交 涉 及 安 得 利 香 港 位 于 葵 涌 的 冷 冻
库﹙6 5 , 0 0 0 平 方 英 尺﹚，物 业 以 先
出 售 后 租 回 的 形 式 售 予 H S B C  L i f e 
( P r o p e r t y ) ，作 价 3 . 2 5 亿 港 元﹙每
平 方 英 尺 4 , 9 9 5 港 元﹚，买 家 同 样 有
可 能 作 长 线 投 资 。这 类 资 产 的 回 报 率
为 3 . 5 % 至 4 %﹙相 较 其 他 商 业 物 业 市
场 不足 3 % 的 回 报 率﹚，足 以 吸 引 投 资
者 重 返 市 场 。

工 业 物 业 成 交 量 持 续 回 升，7 月
及 8 月 的 注 册 成 交 达 3 3 6 宗 ，已 超
过 第 二 季 度 全 季 注 册 成 交 1 5 % 。同
样 ，2 0 2 0 年 首 八个 月 的 成 交 当 中，近
8 5 %﹙9 0 8 宗 的 7 7 1 宗﹚成 交 价 在 1 千
万 港 元 或 以 下，这 表 示 市 场 仍 由 分 层
物 业 主 导 。而 由 于 投 资 气 氛 回 暖 ，所
有 工 业 物 业 价 格 于 2 0 2 0 年 第 三 季 度
分 别 录 得 0 . 2 % 、0 . 1 % 及 3 . 1 % 的 温
和 跌 幅 。

市 场 展 望
展 望 未 来，虽 然 疫 情 或 会 维 持反 复，

但 来 自 必 需 品市 场 的 稳 健 物 流 需 求 应
有 助 稳 定 仓 库 市 场，而 海 上 及 陆 上 货
运 逐 步 恢 复，为 市 场 带 来 短 期 上 升 空
间 。航 空 货 运 或 需 较 预 期 更长 时 间 复
苏，这 并 不 是 由 于 需 求 疲 弱，而 是 由 于
乘 载 量 受 限 所 致︰根 据 国 际 航 空 运 输
协 会 数 字，2 0 2 0 年 7月载 客 航 班 的 全
球 载 货 量 较 2 0 19 年 7月下 跌 7 1% ，导
致 整 体 航 空 载 货 量 同 期 下 跌 31% 。除
非 载 客 航 班 显 著 复 苏，从 而 令 航 空 载
货 量 回 升，否 则 我 们 在 短 期 将 不 会 看
到 航 空 货 运 复 苏 。

由 于 投 资 兴 趣 转 移至 创 收 资 产，我
们 预 期 市 场 将 更专 注 于 回 报 率 及 资 金
成 本﹙预 期 后 者 直 至 2 0 2 3 年 将 维 持 低
企﹚。我 们 相 信，工 业 物 业 业 主 提 高 租
金 的 能 力 将 左 右 着 未 来 数 月工 业 物 业
市 场 会 否 继 续 受 长 线 投 资 者 青 睐 。

图 2 :  按 价 格 范 围 划 分 的 工 业 物 业 成 交 量 ， 2 0 2 0 年 1
月 至 8 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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表 3 :  2020年第三季度工 业 楼 宇 价格变 动 ， 按 界别

来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

2020年第三
季度 (%)

2020年第二
季度 (%)

2020年第一
季度 (%)

2019
 (%)

多 层 厂 房 -0.2 -0.8 -2.7 +1.6

工业办公
两用楼宇 -0.1 -1.1 -4.0 -0.3

仓库 -3.1 -3.8 -3.8 -2.3

工业楼宇销售及租赁


