
租赁市场的需求依然疲软，租客搬迁需求甚少。新竣
工货仓出租的快慢将决定未来 12 个月物流市场复苏
的速度。
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”

本地买家主导投资市场

“

汤卓轩，第一太平戴维斯研究与顾问咨询部

近几个月来，物流行业面临着下滑的困境，第三季度进口和出口分别同比下降
2.8%和 6.0%。这直接影响了货柜箱吞吐量，同期同比下降了 13.4%。不过，航
空货运吞吐量出现了正面的发展，今年第三季度出现反弹，同比增长 7.6%。

不仅只有货运代理和跨境第三方物流公司，为本地零售和餐饮业提供服务的本
地第三方物流公司也遇到了业务停滞的问题。与第一季度相比，2023 年第二季
度的零售销售额和餐饮收入保持稳定，这表明本地和游客在零售和餐饮方面的
消费并不像最初预期的那样强劲。

由于物流需求持续减少，货仓租户并未积极寻求扩张机会。此外，高利率和相
关的资金成本使租约即将到期的租户越来越难以搬迁来达到节约成本的目的，
因为任何潜在的租金节省都可能被资本支出所抵消。因此，第三季度的租赁活
动主要集中在续租上。因此，第三季度的整体租金和现代货仓租金分别小幅向
下调整 0.5% 和 0.2%。整体空置率略有上升，达到 3.7%，而现代仓库的空置率
在整个季度保持在 3.5%。

位于机场的 “菜鸟智慧港 ”完工后，可出租面积达 410 万平方呎，为物流市场带
来了巨大的供应过剩。值得注意的是，传言该项目与一家免税店运营商达成的
租赁协议告吹，导致其租赁计划得重新出发。

图 1：货仓空置率：2007年第1季度–2023年第3季度

资料来源：第一太平戴维斯研究与顾问咨询部

利率持续上升，第三季度 3 个月
的香港银行同业拆息为 5.2%。
这意味着商业抵押贷款利率高至
6.7% 至 7.7%，因而降低房地产
投资的吸引力。在融资成本如此
高的情况下，市场上仅剩终端用
户仍有购买物业的意愿。例如，
救世军以 1.22 亿港元购入葵涌
同珍工业大厦多个单位自用。
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表 2：2023年第3季度按工厦类型划分的工业售价和租金变化

价格变化

2023 (%) 2022 (%)

Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1

工厦 +0.2 -0.6 -1.0 -1.3 -0.7 +0.7 +0.8

货仓 -0.5 +0.6 +0.5 -1.0 +0.8 +1.9 +0.3

现代化货仓 -0.2 +0.5 +0.6 -1.5 -0.1 +2.7 +0.5

图 2：2020年1月至2023年10月按售价划分的工业成交

零售业反弹乏力和对外贸易表现令人失望，预计将进一步削弱物流需求。不过，电子商务的持续增长
可能会在未来几个月为物流市场提供一些支撑。考虑到新的物流需求稀缺，未来两年面临租户到期的
仓库业主可能会灵活处理租金条款，以维持出租率。预计从 2025 年起，随着新建成仓库的逐步进驻，
以及中国经济的全面复苏，更多的物流供应链管理公司将回归中国，香港将从中受益匪浅，市场将恢
复增长。

销售市场将继续受到资金成本高企的影响，导致交易量进一步受限。只有当利率开始下降时，投资市
场才会出现积极交投，预计利率将于 2024 年底或 2025 年初下降。
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资料来源：EPRC、第一太平戴维斯研究与顾问咨询部

表1：2023年第3季度主要工业成交（超过1亿港元）

价格变化

2023 (%) 2022 (%)

Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1

工厦 -2.2 0.0 0.0 -0.9 0.0 +0.5 -0.3

工贸大厦 -1.7 0.0 0.0 -0.8 0.0 +0.1 -0.1

货仓 -1.0 -1.6 -1.6 -2.4 +0.3 0.0 -0.1

葵青物流用地供应

在运输及物流局最新公布的《现代物流发展行动纲领》提出的各项措施中，最引人注目的是在 2024 
年至 2027 年期间，葵青区将定期提供四幅占地约 19 公顷的物流用地，以 “为业界提供可负担得起的
稳定物流用地供应，可供业界发展多层式物流设施，已稳定物流用地供应"。

虽然公众最初的反应集中在现代物流设施可能在短期内供过于求，但我们怀疑这些潜在的供应是否会
按照现代仓货库的标准来建造，以接纳最尖端的物流需求。由于这些地块为 “可负担得起的物流用地”
而准备的，因此在这些地块上的建设结构将取决于政府的意图以及可能在各自的投标书中加入的具体
条款。

此外，鉴于近期政府招标反应平平（6 幅政府/半官方土地于 2023 年流标/撤回），政府能否在规定时
限内成功招标全部 4 幅物流用地仍然存疑。

工业销售和租赁

地区 地点 单位
总建筑面积

(平方英尺)
售价(港元)

平均售价

（每平方尺港元）
卖方 买方 类型 备注

葵涌 同珍工业大厦A座
地下至三楼
多个单位

33,000 $122,000,000 $3,697
金朝阳集团
有限公司

救世军 工业 业主自用
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