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香港物流業面對的挑戰香港物流業面對的挑戰

新冠肺炎疫情肆虐凸顯了物流業對維持香港經濟和社會正常運轉的重要性。事實上，物流業不僅保障食物及日用品等必需
品的運送，同時亦支援著過去數十年零售業運作模式的變化─消費活動逐漸從線下向線上轉移。特別是近年電子商貿的蓬
勃發展，進一步加速了這一轉變。

供應鏈全球化以及消費模式的改變，使物流業在全球供應鏈中擔當更為重要的角色。一方面，產品由來自不同國家的廠商
共同合作製造，分工處理從零件生產到最終組裝等一系列不同的工序。其中，物流便成為連接各個工序的重要紐帶。另一
方面，消費者逐漸習慣網上購物，減少到實體店消費。當中，全靠物流業「最後一哩配送服務」的支援，才能令貨品可直遞
至買家府上。這些變化皆促使全球物流業不斷自我完善，日新月異。

然而，隨著近年全球地緣政治局勢日益緊張，新一輪的去全球化或對國際貿易產生負面影響，全球供應鏈重組無可避免。
這將為物流業帶來空前挑戰。在世界各地迅速應對貿易格局轉變之際，香港作為傳統的貿易及物流樞紐，亦必須推出富有
前瞻性的舉措，方能立足於時代的前沿。

儘管香港作為傳統物流樞紐具有不少優勢，包括具策略性的地理位置、卓越的交通網絡、高效的海關運作、以及自由港地
位等，但由於勞工成本上升、政府支援不足，加之當局在經濟策略及行業藍圖上的規劃乏善可陳，導致政策配套寥寥無幾
且土地供應持續短缺。此等種種限制均令香港物流業優勢漸失。

以海運及港口業為例，香港曾是全球最繁忙的港口，但其全球排名已於2019年下跌至第八位。分析顯示，香港港口的堆場
面積與貨櫃吞吐量比例於世界十大港口中倒數第一。由於香港港口的轉運業務佔比與日俱增，需要大面積的堆場以停放暫
泊本港的貨櫃，堆場面積有限的問題更形棘手。更令人匪夷所思的是，根據我們的分析，目前在葵青貨櫃碼頭附近規劃作
港口後勤用途的土地中，有超過40%的面積並未地盡其用。

相較之下，香港的航空貨運業仍表現強勁─香港國際機場高踞全球最繁忙貨運機場之首。不過香港國際機場亦面臨潛在的
空間限制。分析顯示，香港機場物流空間面積與空運貨物噸位比例位於全球十大貨運機場中的最低水平。
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上述例子僅是冰山一角。事實上，本港物流空間供應已遠不足以應付行業需求。在2009至2018年間，貿易及物流業貢
獻的本地生產總值增長了51%，但本地已發展工業土地面積卻只錄得8%的輕微增幅。過去十年，私人貨倉供應更出現斷
層，導致空置率不斷下跌，設施租金持續攀升。另一方面，現存的分層廠房設計是舊工業時代的產物，已難滿足現代物流
業的需求。物流營運商現時需要的是樓面寬敞、樓底高，並設有直達各層出入斜路的現代化設施。

本港工業用地供不應求，迫使物流營運商在新界欠缺規劃及配套的土地上進行物流作業，從而導致所謂棕地的出現。目
前，在1,414公頃有活躍經濟作業的棕地中，有651公頃（即46%）由物流相關行業佔用。遺憾的是，棕地作業的現況難謂
理想。全因這些發展未經統一規劃，棕地作業污染周圍環境和打擾臨近居民的情況時有發生。

我們認為，要為物  流業的持續發展提供出路，政府應承諾適時提供充足的土地和設施，並在行之有效的管治架構下，為香
港的策略性產業提供全局性的政策支持。
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因應未來貿易及物流業與其他策略性產業的需求，政府應在新界發展專用物流樞紐。透過恰當的發展規劃，這些物流樞紐
不但可消除目前較無序的棕地作業引致的負面外部效應，亦可支援現有棕地作業者重置其營運點，從而有助重新分配棕地
作包括住宅在內的其他發展。

報告建議於新界四個策略位置建立物流樞紐，包括港珠澳大橋香港口岸人工島、龍鼓灘及屯門西一帶、新界西北地區，以
及新界北地區。四個物流樞紐各司其職，互為補足。上述發展可提供多達930公頃的產業用地和近125,000個職位，從而為
物流業及未來可能出現的其他策略性產業提供所需空間。

要為不同規模的公司創造公平的競爭環境，讓行業得以健康發展，政府應重新考慮上述物流樞紐內的土地分配機制，而非
沿用公開競投土地且價高者得的一貫做法。此外，這些物流樞紐可以交由一個以推動行業長遠發展為使命的法定機構管
理。報告亦會分享產業空間運作模式方面的海外經驗，以供借鑒。

在之前的一份報告《重啓大型填海   共建美好家園》中，我們曾建議把葵青貨櫃碼頭遷往遠離市區的外島，當時指出一個可
行的搬遷地點是長洲南的人工島。另外，也有人建議於香港境外興建大型港口，以整合共置大灣區所有主要港口。遷置葵
青貨櫃碼頭不但可以提升本地港口基礎設施，促進轉運業務發展，還可騰出市區核心地帶的寶貴土地，為住宅及商業發展
創造空間。

硬件

政策建議政策建議

就上述問題，報告提出五大政策建議，旨在推動本地物流業長遠可持續增長，同時為未來經濟發展開闢道路。政策建議將
從硬件及軟件兩方面著手以解決當前問題。

建議一： 發展專用物流樞紐

建議二： 改革產業用地分配機制

建議三： 遷置葵青貨櫃碼頭
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由於缺乏定期的經濟策略檢討及行業發展藍圖，政府內部各部門對各產業的政策支援有欠協調。報告建議政府應定期進行
經濟策略檢討，並制定產業政策，以促進物流業等策略性產業的發展。明確的經濟策略及行業藍圖將為土地用途規劃提供
清晰指引，從而適時、有序地滿足策略性產業的土地需求。

報告建議政府成立一個法定機構，專責推動物流業等策略性產業的發展。雖然現時業界已有不少有關組織和機構，惟大部
分僅屬於諮詢性質，缺乏資源及行政權力，無法在政策層面落實業界的建議。我們認為，一個擁有土地及物業管理權及財
政來源的獨立法定機構，將能更靈活有效地推進策略性產業的發展。建立法定機構不需由零開始。政府可考慮將香港海運
港口局、香港物流發展局，以及香港貿易發展局升級或整合為專責策略性產業發展的法定機構，以協助物流業及未來其他
策略性產業的持續發展。

軟件

新冠肺炎疫情以及日益緊張的地緣政治局勢正在改變全球供應鏈格局，給物流業帶來了新的挑戰。面對重重困難，本港物
流業展現了強大的韌性和應變能力，出色地完成了個人防護裝備及藥品等抗疫物資的運送任務，同時滿足了日益蓬勃的電
子商貿所帶來的新增物流需求。我們認為，為應對不斷變化的全球供應鏈，政府應適時肩負起責任，以社會及業界的整
體利益為導向，及時採取行動。相信在具前瞻性的行業藍圖及政策措施的引導和支援下，香港的策略性產業將得以持續發
展、生生不息，從而幫助香港維持其在世界貿易及物流版圖上不可或缺的角色地位。

建議四： 進行經濟策略檢討並制定產業政策

建議五： 成立專注發展策略性產業的法定機構

總結
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