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研究及顾问咨询

持 续 的 外 部 不 确 定 因 素 及 严 格 隔 离 措 施 的 影 响 已 开 始 波 及 物 流 市 场 。

“  尽 管 第 三 季 度 相 对 淡 静，基
金 投 资 者 依 然 青 睐 物 流 资
产。展 望 未 来 ，虽 然 新 增 供 应
逐 渐 获 承 租 ，但 不 明 朗 的 业
务 前 景 可 能 会 促 使 营 运 商 在
作 出 搬 迁 及 扩 张 决 策 时 变 得
更 加 保 守。” 
S I M O N S M IT H ,  第 一 太平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部

•   由 于 全 球 经 济 不 明 朗 ，加 上 全 球 供 应 链 持 续 受
阻 ，本 地 航 空 货 运 及 集 装 箱 吞 吐 量 在 今 年 首 八个
月下 降 。

•   随 着 物 流 需 求 减 少，2 0 2 2 年 第 三 季 度 的 整 体 及
现 代 化 仓 库 租 金 分 别 录 得 0 . 8 % 及 - 0 . 1 % 增 长，
同 期 整 体 及 现 代 化 仓 库 空 置 率 分 别 微 升 至 2 . 1 %
及1 . 4 % 。

•   虽 然 利 率 上 升 令 本 地 投 资 者 及 发 展 商 却 步，但 私
募 基 金 仍 然 热 衷 于 收 购 整 幢 及 整 层 仓 库 作 投 资
用 途 。

•   展 望 未 来 ，虽 然 新 增 供 应 逐 渐 获 承 租 ，但 不 明 朗
的 业 务 前 景 可 能 会 促 使 营 运 商 在 作 出 搬 迁 及 扩 张
决 策 时 变 得 更 加 保 守。

•   资 金 成 本 上 升 以 及 租 金 增 长 放 缓 可 能 会 考 验 投
资 者 对 物 流 资 产 的 兴 趣 ，正 收 益 利 差 将 在 未 来 数
月 迅 速 收 窄 。
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外 部 不 确 定 因 素 笼 罩 着 本
地 物 流 市 场

持 续 的 外 部 不 确 定 因 素 仍 然 导 致

全 球 供 应 链 受 阻 ，从 而 对 本 地 物 流

市 场 产 生 不 利 影 响 。虽 然 2 0 2 2 年 首

八 个 月 的 商 品 贸 易 额 下 降 2 . 4 % ，但

同 期 航 空 货 运 及 集 装 箱 吞 吐 量 继 续

分 别 下 跌 11 . 2 % 及 4 . 4 % 。

面 对 如 此 疲 弱 的 气 氛 ，仓 库 租 赁 市

场 开 始 感 受 到 挑 战 ，多 家 营 运 商 选 择

续 租 而 非 搬 迁 ，仅 有 电 子 商 贸 营 运 商

等 少 数 物 流 企 业 正 在 扩 张 。

部 分 成 交 在 淡 静 的 市 场 中 脱 颖 而

出 。D O N  D O N  D O N K I 由 嘉 民

葵 涌 物 流 中 心 搬 迁 至 荃 湾 嘉 民 达 力

中 心 低 层 地 下 及 高 层 地 下，承 租 约

8 8 , 0 0 0 平 方 英 尺（ 扩 充 约 3 0 , 0 0 0

平 方 英 尺 ）。与 此 同 时 ，H K T V 

M a l l 扩 充 并 承 租 丰 树 青 衣 物 流 中

心 的 另 一 楼 层（ 约 1 4 4 , 0 0 0 平 方 英

尺 ）。

整 体 而 言 ，第 三 季 度 的 仓 库 空 置 率

反 弹 至 2 . 1 % ，而 现 代 化 仓 库 的 供 应

亦 回 升 至 总 库 存 的 1 . 4 % 。

随 着 物 流 需 求 减 少，2 0 2 2 年 第 三

季 度 的 整 体 及 现 代 化 仓 库 租 金 分 别

录 得 0 . 8 % 及 - 0 . 1 % 增 长 ，同 期 整

体 及 现 代 化 仓 库 空 置 率 分 别 微 升 至

2 . 1 % 及1 . 4 % 。整 体 而 言 ，业 主 渴 望

维 持 入 住 率 ，而 不 是 获 取 高 于 平 均 市

场 水 平 的 租 金 。

私 募 基 金 青 睐 物 流 资 产
虽 然 连 续 加 息 导 致 本 地 投 资 者 及

发 展 商 却 步，但 私 募 基 金 仍 然 热 衷

于 收 购 整 幢 及 整 层 仓 库 作 投 资 用

途 。普 洛 斯 首 次 在 香 港 投 资 于 物 流

市 场 ，以 略 高 于 1 0 亿 港 元 从 太 古 地

产 购 入 位 于 青 衣 清 甜 街 8 至 1 2 号 的

仓 库 。与 此 同 时 ，嘉 民 继 续 进 军 分 层

业 权 物 业 市 场 ，以 3 . 6 8  亿 港 元 购 入

三 湘 九 龙 湾 货 运 中 心 的 另 一 楼 层 ，并

以 3 . 8 0 亿 港 元 购 入 葵 涌 泉 基 工 业 大

厦 的 7 2 % 业 权 。另 一 方 面 ，凯 龙 瑞 以

4 . 3 3 亿 港 元 购 入 葵 涌 永 升 工 业 大 厦

的 9 0 % 业 权 ，该 基 金 公 司 有 可 能 着 眼

于 其 重 建 潜 力 。

受 新 冠 病 毒 疫 情 、股 市 暴 跌 及 加 息

影 响 ，分 层 工 业 物 业 的 投 资 成 交 量 持

续 下 降 ，第 三 季 度 整 季 录 得 4 5 6 宗 工

图 1 :  2 0 1 0 年 1 月 至 2 0 2 2 年 8 月 货 运 吞 吐 量 同 比 增 长
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表 2 :  2 0 2 2 年 第 三季 度 主 要 仓 库 租 賃 成 交

来源  第 一 太 平 戴 维 斯 研 究 及 顾 问 咨 询 部 

表 1 :  2 0 2 2 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 

图2:  仓库空置率，2017年第一季度至2022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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整体 现代仓库

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 -0.7 +0.7 +0.8 +0.7 +2.0 +2.6 -0.5

工业办公两
用楼宇 -1.3 -0.6 -1.0 -0.6 0.0 -0.3 -0.2

仓库 +0.8 +1.9 +0.3 +1.4 +2.1 +2.4 +0.5

现代化仓库 -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

9月 青衣 丰树青衣物流
中心

3楼1至3
单位 144,199 待定 待定

HKTV 
Ecommerce 

Fulfi lment 
Co Ltd

内部扩充，租
期4+2+2年

9月 荃湾 嘉民达力中心
低层地下
及高层
地下

87,822 1,141,686 $13.0 DON DON 
DONKI

新租约，租期
5+5年

7月 九龙湾 三湘九龙湾货
运中心 5楼B单位 21,121 $386,514 $18.3 德国宝﹙香

港﹚有限公司
新租约，租

期3年

9月 葵涌 亚洲货柜物流
中心

5012W至
5017W 42,186 $717,162 $17.0

Parisi Grand 
Smooth 

Logistics Ltd
续租4年

7月 荃湾
Global 

Gateway 
(HK)

11楼3单位 21,025 $367,937 $17.5
Pact Retail 

Accessories 
(Asia) Ltd

续租3年

工业楼宇销售及租赁
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业 物 业 成 交 ，环 比 下 跌 2 6 % 。因 此 ，

分 层 工 厂 及 仓 库 价 格 在 季 内 持 平 。

市 场 展 望
展 望 未 来 ，虽 然 新 增 供 应 逐 渐 获

承 租 ，但 不 明 朗 的 业 务 前 景 导 致 营 运

商 在 作 出 搬 迁 及 扩 张 决 策 时 变 得 更

加 保 守 。由 于 提 供 5 3 0 万 平 方 英 尺 的

菜 鸟 智 慧 港 距 离 落 成 仅 有 一 年 ，许 多

现 代 化 仓 库 业 主 的 首 要 任 务 是 在 未

来 6 至 1 2 个 月 挽 留 较 大 租 客 。

资 金 成 本 上 升 以 及 租 金 增 长 放 缓

可 能 会 考 验 投 资 者 对 物 流 资 产 的 兴

趣 ，正 收 益 利 差 将 在 未 来 数 月 迅 速

收 窄 。随 着 为 工 业 大 厦 重 建 项 目 争

取 2 0 % 额 外 楼 面 面 积 的 申 请 个 案 亦

有 所 减 少，与 重 建 相 关 的 工 业 物 业 成

交 或 会 放 缓 ，终 端 用 家 因 此 会 成 为 今

年 余 下 时 间 内 物 色 工 业 及 物 流 资 产

的 唯 一 积 极 参 与 者 。

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

表 4 : 2 0 2 2 年 第 三季 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

图 3 :  按 价 格 范 围 划 分 的 工 业 物 业 成 交 量 ，
2 0 2 0 年 1 月 至 2 0 2 2 年 9 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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成
交
量

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

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

青 衣 清 甜 街 8 至 1 2 号 全 幢 1 8 6 , 4 9 5 $ 1 0 . 0 8 $ 5 , 4 0 5 太 古 地 产 普 洛 斯 仓 库 投 资

葵 涌 永 基 路 2 6 至 3 0 号
永 升工 业 大 厦 9 0 % 业 权

2 0 9, 0 0 0
( 最 大 楼 面

面 积 ) 
$ 4 . 3 3 $ 2 , 2 8 6

( 楼 面 地 价 ) 邓 氏 家 族 凯 龙 瑞 工 业 重 建

葵 涌 健 康 街 1 5 至 2 3 号
泉 基 工 业 大 厦

2 楼 B 、4 楼 至
6 楼 、8 楼 至
1 4 楼 及 天 台
﹙7 2 . 5 3 %﹚

16 8 , 0 0 0 $ 3 . 8 0 $ 2 , 2 6 2 利 悦 发 展
有 限 公 司 嘉 民 工 业 投 资

九 龙 湾 大 业 街 5 9 号
三 湘 九 龙 湾 货 运 中 心 1 楼 6 9, 7 0 0 $ 3 . 6 8 $ 5 , 2 8 0 待 定 嘉 民 仓 库 投 资

葵 涌 葵 德 街 1 5 至 3 3 号
葵 德 工 业 中 心 1 座 地 下 及1 楼 4 4 , 2 4 9 $ 1 . 8 0 $ 4 , 0 6 8 待 定 待 定 工 业 投 资

2022年 (%) 2021年 (%)

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 0.0 +0.5 -0.3 0.0 -0.3 +1.7 -0.1

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

仓库 +0.3 0.0 -0.1 +1.8 +3.2 +3.8 +1.8

工业楼宇销售及租赁


