
Q2 2022研究报告

本港第五波疫情减退，投资气氛稍有好转，工商铺成交量连续三个月

录上升，惟市场复苏步伐缓慢，成交量仍维持在较低水平。今年第二

季工商铺合共录得1,333宗买卖，成交金额约262.4亿港元，环比分别

升0.9%及12.4%。

市场投资气氛稍微回暖，第一季没有录得入市活动的中资买家在第二

季明显较活跃，今季共录得6宗相对大额成交，共涉资约65.9亿港元

，当中包括华润物流以约46.2亿港元向嘉里购入两个分别位于沙田和

柴湾的全幢货仓物业。

上半年投资者持观望态度，并录得76宗亿元成交，同比下跌11宗

成交，而成交金额为357.4亿港元。其中，亿元成交都集中在工厦

和商铺板块，占总成交逾六成。

疫情爆发两年多，旅客来港数量大幅减少，不少酒店价值都大幅

下跌，因而吸引投资者以低价买入酒店。今年以来酒店板块已录

得5宗逾亿元成交，而第二季最大宗成交为WEAVE LIVING以13.75

亿元购入珀丽酒店。另外，华大投资以9亿元卖出华丽都会酒店

，并以14.2亿元换马买入汀兰居酒店。

本港社交距离措施放宽，失业率

回落，加上政府将于今年八月开

始发放第二阶段电子消费券，带

动市场消费信心，相信下半年商

业市道会逐步向好，投资市场会

转趋活跃。

新一届政府已于7月1日上任，

通关问题备受关注。现时不少

国家都已经实施「与病毒共存

」政策，逐步放宽入境限制，

市场对于新一任政府的通关政

策有所憧憬。一旦通关消息有

所落实，相信能进一步带动投

资信心向好发展。

虽然美国联储局公布加息，但决

定属市场预期，香港亦未必会即

时跟随，而加息幅度相信亦会较

美国小，因此对本港工商铺投资

市场的影响轻微。反而在高通胀

环境下，「砖头」保值，本港工

商铺物业质素有保证，投资前景

仍然乐观。

假如下半年疫情受控，政府未有

再收紧防疫措施，并再度与内地

商议通关事宜，下半年工商铺交

投将转趋平稳。环球通胀率将在

下半年维持在高水平，保值能力

较高的本地工商铺物业将备受投

资者追捧，预计下半年工商铺成

交量达2,900宗，较上半年上升约

10%。

整体投资市场回顾

展望

近年工商铺买卖量值走势 近年亿元大手成交量值走势

第二季部分大手成交个案（以港元計算）

资料来源：美联工商铺资料研究部、市场资讯

成交宗数成交金额（亿元）

成交宗数总成交金额（亿元）

1200

1400

1000

800

600

400

200

0

2500

3000

2000

1500

1000

500

0

資料來源：美聯工商舖資料研究部及土地註冊處，數據包括億元公司轉讓買賣

时期

2022 Q2

2021 Q2

同比

2022 Q1

环比

1,333

2,032

34.4%

1,321

0.9%

买卖宗数

262.4億

482.5億

45.6%

233.6億

12.4%

买卖金额(港元)

资料来源：美联工商铺资料研究部及土地注册处，数据包括亿元公司转让买卖
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类型

工業

工業

工業

住宅

葵涌货柜码头路43号集运中心全幢

火炭山美街36-42号嘉里货仓（沙田）全幢

柴湾嘉业街50号嘉里货仓（柴湾）全幢

尖沙咀汉口道31-37号多个单位

物业

28.8億

23.3億

22.9億

15億

成交价

10,827

5,762

4,393

待确

平均呎价

The Asia Pacific
Cities Fund

华润物流

华润物流

乐风集团、施罗德鹏里
及Bentall Green Oak

買家

0

10

20

30

40

50

60

70

0

50

100

150

200

250

300

350

1

2

3

4

成
交

宗
数

成
交

金
额

（
亿

元
）

成
交

金
额

（
亿

元
）

成
交

宗
数

包括工厦、商厦、铺位、酒店、服务式住宅、住宅旧楼及车位 / 数据为临时资料，只供参考 / 资料来源：美联工商铺资料研究部
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上半年爆发第五波疫情，令本地经济活动转弱，3月份PMI更下跌至

42点。不过，随着本地疫情缓和，加上政府再度派发消费券，5月

PMI则反弹至54.9点，创11年新高，但受到俄乌战争和欧美通胀率高

企的影响，5月出口同比跌1.4%。

受第五波疫情影响，每月工厦注册成交量自2月起环比连跌3个月，

但随着疫情回稳，成交量自5月起开始回升，6月份工厦注册成交量

已回升至285宗。

The Asia Pacific Cities Fund以28.8亿元购入全幢葵涌集运中心，为上

半年最大宗亿元成交，此项物业正租予电讯盈科作数据中心。另外

，华润物流分别以23.3亿元及22.9亿元买入嘉里建设旗下位于沙田和

柴湾的货仓，反映投资者看好货仓和数据中心的前景。

工厦重建「标准金额」补地价先导计划已实施超过1年，今年第二季

较为瞩目的补地价个案包括罗氏集团及第一集团分别以近9亿元及

7.24亿元分别完成旗下位于观塘道350号及九龙湾宏泰道14号工厦的

补地价程序。

工厦市況回顧

随着第二期消费券的推出，
相信可以提振本地消费，经
济活动有望转趋活跃，为工
厦的需求带来支持，再加上
疫情下积压的成交有望被落
实，相信下半年工厦成交量
会较上半年上升约一成至
1,700宗左右。

长沙湾今年第二季有多宗
工厦改划的个案，例如香
港纱厂工业大厦一、二期
和万利中心重建为新式工
厦的计划已获城规会批准
，为该区规模最大的申请
，相信这宗申请个案会带
动区内更多工厦申请重建
，并提供更多办公室。

东铁线过海段通车后，在火
炭工业区的20幢工厦改划为
住宅用途的申请预料会加快
，一旦申请被落实，该区预
计可以提供24座住宅，共
4,706个单位。

假如特区政府换届后仍继续
发展北部都会区，这将推动
新界西北的工厦进行活化。
另外，北部都会区有潜力成
为另一个数据中心重镇，因
为它邻近深圳，加上发展商
可在该区直接兴建数据中心
，从而省却改划工厦成为数
据中心的程序。

展望

近年工廈買賣量值走勢
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环比

726

1,106

34.4%
847

14.3%

買賣宗數

152.62億

175.33億

13.0%
114.29億

33.5%

買賣金額(港元)

地區

葵涌

火炭

柴灣

屯門

集運中心全幢

嘉里貨倉(沙田)全幢

嘉里貨倉(柴灣)全幢

聯昌中心低層

物業

28.8億

23.3億

22.9億

2.84億

成交價(約港元)

10,827

5,762

4,393

4,000

平均呎价(港元)

地區

觀塘

九龍灣

荃灣

葵涌

柴灣

租售價

售價

租金

385.6

147.6

2022 Q2

0.3%

0.2%

环比變幅 下半年預測

美聯工商物業租售價指數

第二季部分矚目工廈成交

資料來源:美聯工商舖資料研究部、美聯工商及市場資訊
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5,229

4,343

4,138

平均呎價

5,111

0.6%

1.9%

1.3%

0.6%

上半年變幅

1.4%

地區

長沙灣

屯門

黃竹坑

紅磡及
土瓜灣

沙田
(包括火炭及石門)

6,572

3,323

6,720

5,071

平均呎價

4,781

0.6%

0.9%

0.7%

0.8%

上半年變幅

3.0%

2022年6月份分區工廈呎价（港元）

成交宗數成交金額（億元）
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