
2025年第二季度，香港工业物业市场虽反映出贸易条件改
善及部分领域温和复苏的迹象，但持续的谨慎情绪与结构
性挑战仍在拖累租赁及投资信心。

中美间为期90天的临时关税下调为区域贸易带来缓解。2025年第二季度进出口同比
分别回升15.1%和14.0%，空运货量小幅增长0.7%。相反，集装箱吞吐量骤降8.2%。
零售销售呈现温和复苏，在游客强劲涌入及股市表现稳健的支持下，5月增长2.4%
后，6月续涨0.7%，结束了持续14个月的下行趋势。

尽管宏观物流数据改善，但物流仓储空间的租赁需求并未出现实质性回升。新需求
有限，重大租赁交易主要反映为续租而非新租约。第三方物流运营商仍持谨慎态度，
对近期市场增长的可持续性存疑，并对贸易摩擦重燃的可能性保持警觉。整体仓库
及现代仓库空置率分别攀升至8.9%和11.4%，随着业主向市场释放更多空间，第二
季度租金回落约1.5%。

美国于5月2日取消"最低免税额"进口税收优惠政策，导致Temu和希音等中国电商巨
头成本上升。这些企业已将部分低价商品运输从美国转移至欧洲和亚太替代市场。
尽管这一调整给香港物流业带来短期挑战，但随着全球电商货运流向多元化，中长
期可能创造新的发展机遇。

Source Savills Research & Consultancy
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图表1：工业及货仓租金指数，2003年第一季度至2025年第二季度



租金变化

2024 (%) 2025 (%)

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2

分层工厂 -1.7 -1.5 -0.3 -1.8 -1.5 -1.5

仓库 +0.2 -1.9 +0.2 -0.6 -1.2 -1.5

现代仓库 +0.9 -1.7 +0.8 0.0 -0.9 -2.1

融资成本下降——尤其5月以来香港银行同业拆息（HIBOR）显著走低，提振了第二季度投资情绪。关键交

易包括青衣清甜街4-6号四栋工业/仓储资产以7.5亿港元（每平方英尺3,049港元）成交。另一重大交易为
佳明集团将粉岭在建数据中心项目iTech Tower 3.1及3.2以约21亿港元（均价每平方英尺11,667港元）售

予贝恩资本，且交易附带已签约终端用户。待项目全面竣工后，最终总价可能进一步上浮。

全球贸易关系与关税政策持续不确定，预计将使物流业租户（特别是第三方物流及出口企业）保持观望态
度。鉴于空置率上升、大量新增供应以及租户对新租约的保守态度，对大型现代化仓储空间的需求将持续
低迷。高标准物流设施（如ESR及丰树集团於2027-2028年完成的开发项目）的交付，预计将加剧对有限大
型租户的竞争，可能导致租金和空置率面临更长期的下行压力。

在投资层面，低融资成本和潜在的降息可能为再融资和选择性资产收购提供支持。然而，由于缺乏强劲的
终端用户和投资者需求，短期内交易量和资本价值仍将承压。唯有待全球贸易政策明朗化、需求基本面复
苏，并借助向新型物流电商模式及多市场战略的多元化转型，市场方能企稳。

总而言之，尽管出现复苏萌芽和零星亮点，香港工业物业市场仍将面临较长的谨慎气氛周期，短期至中期
风险偏向下行。市场韧性将取决于其适应贸易流变化，以及进一步推动物流与工业基础多元化的能力。

Source EPRC, Savills Research & Consultancy

地区 地址 单位

总建筑面

积（平方

英尺）

交易金额（港元）
平均价格（每

平方英尺港元)
卖家 买家 类型 备注

粉嶺 iTech Tower 3.1 及 

3.2

2栋 180,000 $2,100,600,000 $11,667 佳明集团 贝恩资本 D 投资

青衣 清甜街4-6号 4栋 246,000 $750,000,000 $3,049 太古集团 博枫/建华集团 G 投资/营运

Source EPRC, Savills Research & Consultancy

价格变动

2024 (%) 2025 (%)

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2

分层工厂 -2.0 -2.1 -3.7 -3.5 -1.2 -1.8

仓库 -0.6 -2.5 -2.9 -2.5 -1.8 -2.0
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No. of transactions

HK$50m + HK$30m - 50m

HK$10m - 30m Below HK$10m

表1：主要工业交易（超过1亿港元），2025年第二季度

工业楼宇销售及租赁

图表 2：工业交易按价格区间分布，2017年1月 - 2025年6月
表 2：工业物业分板块价格及租金增长情况，2024 年第
一季度 —2025 年第二季度

低于一千万港元 一千至三千万港元

三千至五千万港元 五千万港元以上
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