
「棕」合持續發展

「地」利現代物流
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貿易及物流業是香港經濟的重要支柱

註：由於四捨五入關係，各項數字相加後未必等於100%。
資料來源：政府統計處
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「貿易」與「物流」──共生共榮、密不可分

物流
聘用

貿易

交付
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電子商貿正在重塑傳統的貿易及零售模式

資料來源：各大報章

次日达

次日 / 即日快遞

最後一哩配送本地「線上到線下」業務

全球電子商務平台
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物流作業在價值鏈中所佔份額越來越大

資料來源：亞洲供應鏈及物流研究所及《2020年世界發展報告》

物流 零售製造
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全球供應鏈的變革推動了物流活動的發展
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全球化生產模式傳統生產模式

原材料供應商
在甲國的

零件製造商一

在乙國的
零件製造商二

在丙國的
零件製造商三

在丁國的產品
組裝商

分銷商

資料來源：Lifewire

原材料供應商一

原材料供應商二

原材料供應商三

產品製造商 分銷商



嶄新的零售模式需要更多土地以滿足物流供應商的需求
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電子商貿的交付模式傳統零售模式

甲產品的分銷商 商店一

商店二

商店三

資料來源：亞馬遜

乙產品的分銷商

丙產品的分銷商

甲產品的分銷商

丙產品的分銷商

乙產品的分銷商

住戶一

住戶二

住戶三

配送中心



隨著網絡協調及系統整合的加強，物流營運不斷演變

8

系統整合
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絡
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調

資料來源：香港恆生大學供應鍊及資訊管理學系、DHL趨勢研究，以及BCR
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供應鏈的數碼化及數據分析是未來物流發展的關鍵

資料來源：阿里巴巴、羅蘭貝格管理咨詢、DHL趨勢研究，以及弗若斯特沙利文諮詢公司

商家庫存 發貨點 分揀中心 運輸 分揀中心 收貨點 社區 顧客

第一哩 最後一哩 最後一百米中流處理

電子貨運標籤 QR碼 / 無線射頻識別 (RFID) 掃描器 派遞應用程式

智能儲存

全球定位系統
購物應用程式

通知

動態庫存預測、預先付運及智能路線選擇

雲端數據儲存/處理實時 / 預測性數據分析
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香港的航空網絡與世界緊密連接

120 間航空公司

與超過

220 個目的地相連接

2019年運送了

480萬噸貨物及

航空郵件

國際連接度

排名第二
的亞洲機場

全球最繁忙貨運機場

排名首位
支援多模式聯運的
基建與交通網絡

首個獲國際航空運輸協

會鮮活貨物運輸認證的合
作夥伴機場

資料來源：香港機場管理局、歐艾吉航空國際有限公司全球航空樞紐連接度指數 2019、國際航空運輸協會，以及Pharma.Aero

在珠江三角洲提供保稅貨車
服務，並建立了貨物收發中心

國際航空運輸協會認證及
社區夥伴

國際合作



菜鳥網絡選擇了香港作為其全球六個數字物流樞紐之一

資料來源：阿里巴巴及香港機場管理局

策略性地理位置 優越的連接度 高效的海關
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菜鳥物流中心將於2023年在香港國際機場建成

為何選擇落戶香港?

香港菜鳥物流中心有何目標？

跨境電子商貿 72小時全球配送 先進數據科技

地盤面積：5.3公頃
總樓面面積：
400萬平方呎

投資：
120億港元

貨物處理量：
每年250萬噸
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全球物流及供應鏈巨頭的總部均落戶香港

資料來源：利豐、嘉里物流、DHL，以及聯邦快遞

駐港全球總部 駐港地區總部



海運表現亦毫不遜色
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資料來源：香港海運港口局、海事處、香港貿易發展局、聯合國貿易和發展會議，以及《勞埃德船舶日報》

貨櫃吞吐量全球排名第八

世界第四大船舶註冊地

每週300貨櫃船服務

連接至全球420個目的地

全球連接度

位居第六的

貨櫃港
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世界經濟體中商品貿易佔國內生產總值的

百分比（2018年）

然而，香港的物流表現並沒有充分發揮其潛力

資料來源：世界銀行

世界銀行物流績效指數排名（2018年）
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註：世界銀行的物流績效指數考慮了六大因素——海關效率、基礎設施、國際運輸、物流能力、貨物追踪，以及及時性。

分
數

佔
本

地
生

產
總

值
百

分
比



土地/租金成本

人工成本

土地供應

政府支援

區域配送中心設施高質素的勞動人口

海關

基礎設施

連接度

香港、新加坡及深圳作為區域配送中心的要素比較

香港 深圳 新加坡

香港在成本開支、土地供應及政府支援方面落後於競爭對手

資料來源：亞洲供應鏈及物流研究所
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在政府對物流基礎基建投資上，香港遠遠落後

✔

香港 新加坡

資料來源：立法會、海事處、香港國際機場、新加坡樟宜機場、裕廊港，以及新加坡港務集團

十號貨櫃碼頭

小蠔灣物流園

11號幹線

（前稱「10號幹線」）

大士超级港

樟宜空運中心

南北高速公路



香港貨櫃碼頭面積遠小於其他世界前十港口

2019年
全球排名

2019年吞吐量
(’000 標準貨櫃單位) 

碼頭面積
(公頃) 

碼頭面積與吞吐量之比
(公頃/100萬標準貨櫃單位)

新加坡 2 37,196

上海 1 43,303

寧波舟山 3 27,535

深圳 4 25,769

廣州 5 23,223

釜山 6 21,992

天津 9 17,300

鹿特丹 10 14,811

註：[1] 數字僅顯示貨櫃堆場的面積。總港口面積的數據不詳。 [2]包括葵青貨櫃碼頭（279公頃）及內河碼頭（65公頃） [3]面積包括非貨櫃碼頭。

泊位數量 碼頭面積與泊位之
比(公頃/泊位)

835[1]

858

1,167

873

707

13,100[3]

19.3

23.1

45.3

37.6

32.1

757.2

43

72

47

74

41

25

19.4

11.9

24.8

11.7

17.3

524

968 35.2 61 15.8

國際轉運貨櫃
比率

<10%

85%

<5%

18%

27%

50%

香港 8 18,303 344[2] 18.8 73 4.771%

青島 7 21,010 450 21.4 25 18<20%

不適用

7,903[3] 33 239.559% 533.6

資料來源：相關港口的管理局、100allin、華創證券、《寧波經濟》、江蘇海外集團國際技術工程、海管家、《Maritime Gateway》，以及《Ship Technology》
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新加坡及香港貨櫃碼頭面積比較

葵青貨櫃碼頭範圍（279公頃）

新加坡貨櫃碼頭範圍（858公頃）

資料來源: 谷歌地球



同時，葵青貨櫃碼頭42. 4%的港口後勤用地面積未能地盡其用

類別 面積 (公頃) 百分比 平均未善用年數

空置用地 7.7 6.3% 16.8

露天停車場 44.3 36.1% 21.9

臨時貨櫃場 55.2 45.0% 4.1

建築物 / 駁船泊位 12.6 10.3% 4.0

其他臨時用途 2.8 2.3% 9.0

總港口後勤用地面積 122.6 100% 13.5

空置用地

露天停車場

臨時貨櫃場

建築物 / 駁船泊位

其他臨時用途

貨櫃碼頭範圍

碼頭範圍外未善用土地

圖示

54

21

19

38

22

14

8

17

16

3

49

2

37

27

303425

1

47

58

57

39

12

10 9

32

11

53

7

4 5
26

6

31

45

35

18

20
44

56 46

24

43

52

36

28

33
51

29

48
23

55

59

15

42
41

40

50
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資料來源: 谷歌地球, 地政總署, 城市規劃委員會, 以及團結香港基金
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案例一：
一幅21.1公頃用作露天停車場及貨櫃場的土地，當中一部分已空置了27年

20

資料來源：地政總署；城市規劃委員會法定規劃綜合網站2；谷歌街景服務

貨櫃碼頭南路及美青路用地

航拍照片（1994年） 航拍照片（2020年）

規劃用途（其他指定用途） 實地照片（2020年）

用地面積 21.1公頃

分區
其他指定用途
(貨櫃相關用途及地下污水處理廠)

背景及目前使
用狀況

此用地以短期租約方式用作露天停車
場及臨時貨櫃堆場，大部分用地並未
被充分利用，其中有一幅1.61公頃的
用地（左上角）已空置了27年。

目前規劃

整幅用地已被納入至一項多層重型車
輛停車場及現代物流設施發展的可行
性研究中。研究顯示只有一幅5至6公
頃的土地被規劃作多層發展用途。土
木工程拓展署解釋，餘下的用地將留
作「淨化海港計劃第二期乙」的污水
處理廠，而該計劃尚未有具體的推行
時間。
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案例二：
一幅政府撥地，幾十年來一直空置或只作露天停車場之用

美青路以北用地

航拍照片 (2020年)

資料來源：谷歌街景服務；城市規劃委員會法定規劃綜合網站

規劃用途（其他指定用途）

實地照片（2020年）

用地面積 5.4公頃

分區
其他指定用途

(貨櫃相關用途)

背景及目前使
用狀況

過去數十年，這幅政府分配用地不時
被空置或以短期租約的方式出租。目
前，此用地已借予非專營巴士營辦商，
用作停泊因新冠肺炎疫情而閒置的巴
士。

目前規劃

根據運輸及房屋局在2015年進行的港
口後勤用地研究，此用地連同一幅相
鄰用地已計劃出租予七號貨櫃碼頭以
擴大其堆場面積，租期原本預計由
2016–2017年開始，現已被嚴重推遲。
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案例三：
一幅以短期租約方式出租用作露天停車場及臨時貨櫃堆場的大面積用地，
已規劃興建多層設施，但目前尚未有發展時間表

航拍照片 (2020年)

資料來源：谷歌街景服務；城市規劃委員會法定規劃綜合網站

規劃用途（其他指定用途）

實地照片（2020年）

青鴻路用地

用地面積 4.6公頃

分區
其他指定用途

(貨櫃相關用途)

背景及目前使
用狀況

此地塊包括兩幅用作臨時貨櫃堆場及
露天停車場的短期租約用地

目前規劃

根據運輸及房屋局於2015年進行的港
口後勤用地研究，政府計劃對此用地
興建多層綜合大樓進行可行性研究。
該研究是否及於何時開展，取決於個
案案例一提到的用地的可行性研究結
果。目前無跡象顯示此用地的可行性
研究將在短期內開展。



港口貨櫃吞吐量停滯不前，香港航運業光輝不再

2001年排名 2019年排名

資料來源：海事處

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

按貨櫃吞吐量計算的貨櫃港排名

香港（第一名）

新加坡（第二名）

釜山（第三名）

高雄（第四名）

上海（第五名）

鹿特丹（第六名）

洛杉磯（第七名）

深圳（第八名）

漢堡（第九名）

長灘（第十名）

上海 （第一名）

新加坡 （第二名）

寧波舟山 （第三名）

深圳 （第四名）

廣州 （第五名）

釜山 （第六名）

青島 （第七名）

香港 （第八名）

天津 （第九名）

鹿特丹 （第十名）
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2019年貨物噸位
排名

2019年全年貨物
噸位 (噸)

機場面積 (公頃)
物流用地面積

(公頃)

每百萬噸物流用
地面積 (公頃)

物流樓面面積
(平方米)

每百萬噸物流樓
面面積 (平方米)

香港 1 4,809,485 1,250 55 11.4 996,000 207,000

曼非斯 2 4,332,740 1,578 410 94.6 3,189,268 736,000

上海 3 3,634,230 4,000 205 56.4 1,117,373 307,000

路易維爾 4 2,790,109 610 53 18.9 5,200,000 1,864,000

首爾[1] 5 2,764,369 3,900 338 122.1 1,183,708 428,000

安克拉治 6 2,745,348 1,865 68 24.6 18,694,946 6,810,000

杜拜 7 2,514,918 2,900 77 30.6 492,597 196,000

多哈 8 2,215,804 2,200 6 2.5 406,670 184,000

台北[2] 9 2,182,342 1,173 42 19.1 469,655 215,000

東京[3] 10 2,104,063 1,137 45 21.4 650,000 309,000

24

香港國際機場的航空物流營運商在土地供應問題上將面對同樣挑戰

新加坡 14 2,056,700 1,300 70 31.9 941,000 429,000

… … … … … …

註：[1] 仁川國際機場 [2] 臺灣桃園國際機場 [3] 成田國際機場

資料來源：相關機場的官方網站、德鐵信可、國際機場協會及Statista

… …



推行已知托運人認證計劃，同時提升機場安檢能力
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基礎設施不足迫使香港就國際民航組織最新政策指示採取不同應對方式

資料來源：民航處、新加坡警察部隊、澳洲出口委員會，以及JOC.com

國際民航組織（ICAO）在2016年宣布了新的政策方向，要求將來自未知托運人的空運貨物的安檢
比例提高至100%

允許管制空運貨物安檢設施在機場外進行安檢

由於沒有足夠的道路基礎設施以應付增加的
貨物及貨車流量，在機場進行綜合安檢並不
可能。

物流營運商面臨更高的營運成本及風險

推出已知托運人制度，以減輕對安檢的需求

由托運人及機場分擔安檢工作的負擔

貨運代理公司需要自行承擔安檢費用 在機場提供綜合安檢設施

$



在提供全方位的貿易單一窗口上，香港正落後於其他經濟體

26

1997推出政府電子貿易服務，處理以電子方式向政府提交的四種文件

2003政府委託開發數碼貿易運輸網絡，以促進業內的資訊交流

2006數碼貿易運輸網絡開始營運

2016貿易單一窗口開始進行諮詢

2024全面實施貿易單一窗口

已有70個經濟體設立了貿易單一窗口

南韓: 單一窗口 (2008年)

台灣: 關港貿單一窗口 (2013年)

新加坡: 互聯貿易平台 (2018年)

其他大灣區城市均已於2018年前
推出了貿易單一窗口

香港 其他經濟體

資料來源：立法會、互聯貿易平台，以及香港恆生大學

2018推出貿易單一窗口第一階段
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通用倉庫 分層廠房的倉儲空間 現代物流中心 凍倉

在港供應不足

我們缺乏能滿足行業需求的優質物流空間

資料來源：第一太平戴維斯及世邦魏理仕研究部

• 欠缺溫度控制

• 地積比率低

• 改裝自現有的分層廠房

• 樓底矮、樓面負荷量低

• 欠缺出入斜路

• 設有溫度控制的倉儲• 設有出入斜路

• 樓面面積大

• 樓底高、樓面負荷量大



先進的電腦網絡設施
• 訂單管理
• 倉儲管理

現代倉儲設施
• 供車輛直達的出入口
• 充裕的車位
• 高樓底設計
• 大樓面面積
• 充足的電力供應
• 高樓面負荷量
• 設有溫度控制區域

現代物流中心不只是新建的大型倉庫空間

資料來源：第一太平戴維斯
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增值服務
• 組裝
• 品質檢查
• 包裝



增值服務例子
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包裝

分揀

質量控制

時裝行業

• 掛衣運輸

• 無皺服裝運輸

餐飲行業

• 先到期先出貨 (FEFO)

• 禮品包裝

• 節日禮籃組裝

行業特定的解決方案



0%

2%

4%

6%

8%

10%

12%

14%

0

100,000

200,000

300,000

400,000

500,000

600,000

1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015

Completion of Private Storage (LHS) Vacancy rate (RHS)

香港倉儲空間供應緊絀令租金上漲

註：假設私人貨倉的總樓面面積均用作物流用途。
資料來源：差餉物業估價署及世邦魏理仕研究部
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空置率平方米

0 10 20 30 40

2018年優質物流設施租金最高的十大城市

（排名按美元年租呎價計算）

第一位

供應缺口

香港私人貨倉的落成量及空置率

私人貨倉落成量(左軸) 空置率 (右軸)

香港

倫敦

東京首都圈

上海

斯德哥爾摩

新加坡

奧克蘭

北京

慕尼黑

悉尼
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工業大廈的活化，令市區可用作物流用途的空間變得更加稀缺

資料來源：立法會及世邦魏理仕研究部

寫字樓 / 零售 / 酒店

市區物流 / 工業空間

工業大廈

在活化工業大廈計劃 下，工業大廈空間於2010至
2018年間減少了1800萬平方呎（佔總工業面積
的8%）

由政策帶動的再工業化市區物流再中心化
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2,000

2,500

3,000

3,500

4,000

300

350

400

450

500

550

600

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2030

貿易及物流業的附加價值與已建成工業區面積的比較十億港元 公頃

+51%

+8%

工業用地的短缺將會進一步惡化

註：(*) 包括工業用地、工業邨、倉庫及露天貯物空間
資料來源：政府統計處及團結香港基金

….…

本地生產總值的附加價埴 (左軸) 實際工業用地* (右軸)

推算的本地生產總值附加價埴 (左軸) 推算工業用地* (右軸)

約390公頃的棕地將在2030年
以前被逐步回收



新界西北
1,170公頃

(74%)

新界東北
376公頃
(24%)

新界西南
10公頃
(0.6%)

新界東南
24公頃
(1.5%)

都會區

洪水橋／厦村
元朗南

新界北

古洞北及粉嶺北

工業用地不足，迫使物流營運商移師新界棕地
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在新發展區內 653公頃

洪水橋／厦村 246公頃

新界北 243公頃

元朗南 94公頃

古洞北及粉嶺北 70公頃

在其他發展項目內 150公頃

在保育相關地帶內 76公頃

剩餘棕地 700公頃

總計 1,579公頃

資料來源：規劃署



現有棕地面積中有46%為物流相關行業所用
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資料來源：規劃署

一般倉庫／貯物

27%

物流業

13%

港口後勤業

（貨櫃相關）

6%

建造業

26%

車輛維修及相關行業

10%

泊車

7%

廢物回收業

6%

拆車業 1%

一般工場

2%

鄉郊工業

2%

物流相關行業所佔有作業營運的棕地面積

651公頃 (46%) 



棕地作業者為本地物流業提供了大量就業機會
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香港物流相關行業的就業情況

受僱 / 就業 > 180,000 人
(約佔香港就業人口 5%)

26,270人

15% 於棕地工作

註：棕地物流營運商的就業包括一般倉庫／貯物、物流業，以及港口後勤業（貨櫃相關）的就業
資料來源︰政府統計處及規劃署

於棕地從事物流相關行業的就業人數估計為:



資料來源：《全港發展策略檢討》(1999)

90年代就港口後勤業在新界西北定下的發展規劃並沒有付諸實現

36

「前瞻規劃概念」曾考慮在新界西北部發展更多土地以作處理
貨櫃之用，並理清和重整棕地發展

按照《全港發展策略檢討》的發展規劃，2011年原訂有更多
土地可用於與港口運作有關的工業

2011年方案B的假設發展模式 (1999) 前瞻規劃概念 (1999)



土地用途缺乏定期規劃及適時落實

用作工業發展用途的土地規劃不足，導致棕地的出現

37

助長了棕地的有機發展

欠理想的棕地作業導致負面的外部效應

出路：承諾確保提供足夠的土地及設施
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棕地上的作業空間將逐步被淘汰...

資料來源：規劃署

棕地總面積：1,579公頃

約 50% 的棕地將受新發展區及其他發展項目影響

受新發展區 / 發展項目影響 803公頃

洪水橋 / 厦村 246公頃

新界北 243公頃

元朗南 94公頃

古洞北及粉嶺北 70公頃

其他發展項目[1] 150公頃

有待研究的具可能發展潛力地區 450公頃

具高可能發展潛力地區：屏山、藍地、
沙埔村、十八鄉等

160公頃

具中等發展潛力地區：牛潭尾、流浮山、
龍鼓灘南部等

290公頃

約 28% 的棕地被列為具高或中等[2]可能發展潛力地區

新界北

古洞北及粉嶺北

洪水橋／厦村

元朗南

藍地

屏山
沙埔

流浮山
牛潭尾

十八鄉

受新發展區 / 發展項目影響的棕地

被列為具高或中等可能發展潛力地區的棕地

剩餘棕地 (低可能發展潛力地區 / 保育相關地帶)

註：
[1]由於有150公頃的發展項目詳情尚未公布，地圖上並沒有顯示這些項目的確實位置。
[2]規劃署研究了約700公頃的棕地，將其劃分為具高、中等及低可能發展潛力地區，其
中有250公頃的棕地被列為低可能發展潛力地區。
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就提升香港物流競爭力的五項建議

發展專用物流樞紐

改革產業用地分配
機制

遷置葵青貨櫃碼頭

硬
件

軟
件

進行經濟策略檢討並
制定

產業政策

成立專注發展策略性
產業的法定機構

貿易
及

物流業

1

2

3

4

5



發展專用物流樞紐
改革產業用地

分配機制
遷移葵青貨櫃碼頭

進行經濟策略檢討並
制定行業政策

成立專注發展策略性
產業的法定機構

有潛力發展為物流樞紐的用地

40

3 新界西北

1 港珠澳大橋香港口岸人工島

2 龍鼓灘及屯門西

4 新界北

專用物流樞紐 角色及功能
面積
(公頃)

預計可供
就業機會

1.港珠澳大橋
香港口岸人
工島

機場物流整合中心 30
5,000-
10,000

2.龍鼓灘及
屯門西

機場物流支援腹地 450-590
50,000-
70,000

3.新界西北
大灣區物流門戶

（西部）
150-160

15,000-
25,000

4.新界北
大灣區物流門戶

（東部）
110-150

10,000-
20,000 

總計 740-930
80,000-
125,000

1 2 3 4 5

資料來源： 運輸及房屋局



1. 港珠澳大橋香港口岸人工島的上蓋發展

41

港珠澳大橋香港口岸人工島的上蓋物流發展規劃應加快進行

可供發展的上蓋面積

30公頃

可能路線

現有路線

香港國際機場

港珠澳大橋香港口岸人工島

擬議路線

香港國際機場

雙向門戶

機場物流整合中心

2015 港珠澳大橋香港口岸上蓋
發展的規劃、工程及建築
研究

2018 政府邀請香港機場管理局
提交發展方案

研究暫緩進行

2020

未有進一步進展

???

大灣區

全球

香港口岸人工島

發展專用物流樞紐
改革產業用地

分配機制
遷移葵青貨櫃碼頭

進行經濟策略檢討並
制定行業政策

成立專注發展策略性
產業的法定機構

1 2 3 4 5



2. 龍鼓灘及屯門西
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方案一：機場物流支援腹地

1a. 屯門第49區
1b. 目前的內河碼頭
1c. 屯門第40及46區

3a. 目前的填料庫、回收場、鋼鐵廠及水泥廠

第二階段

第三階段

建造業 環境基礎建設現代物流 露天物流作業

2a. 目前的龍鼓灘棕地
2b. 龍鼓灘填海工程

空運 / 現代物流

空運 / 現代物流

現有龍門路的擬議道路擴展
已規劃的屯門西繞道

擬議興建的新路以疏導龍鼓灘村的重型車輛

龍鼓灘村與物流節點之間的緩衝區

屯門-赤臘角連接路

3a. 空運 / 現代物流

2
b

• 現代物流 / 通用倉庫

• 建造業

• 環境基礎建設

2a. 露天物流作業

總計 450-470公頃

1b. 空運 / 現代物流

1c. 空運 / 現代物流
1a. 空運 / 現代物流

2b

第一階段

發展專用物流樞紐
改革產業用地

分配機制
遷移葵青貨櫃碼頭

進行經濟策略檢討並
制定行業政策

成立專注發展策略性
產業的法定機構

1 2 3 4 5



2. 龍鼓灘及屯門西
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方案二：住宅與物流的綜合發展

休閒

2a. 遷移目前的填料庫、回收場、鋼鐵/水泥廠
2b. 遷移目前的發電廠

3a. 取代內河碼頭作長遠發展
3b. 內河碼頭填海工程
3c. 屯門第40及46區
3d. 內河碼頭的進一步填海

寫字樓 酒店

3a. 改造現時的內河碼頭以進行臨時發展
1a. 屯門第49區
1b. 目前的龍鼓灘棕地
1c.  龍鼓灘填海工程

空運 / 現代物流

建造業 環境基礎建設

海事住宅

第一階段

第二階段

第三階段

空運 / 現代物流

• 海事設
施

現有龍門路的建議道路擴展
已規劃的屯門西繞道

建議興建的新路以疏導龍鼓灘村的重型車輛
龍鼓灘村與物流樞紐之間的緩衝區

屯門南延綫
屯門-赤鱲角連接路

建議進一步延伸屯門南延綫

1a. 空運 / 現代物流

1c
• 現代物流 /

通用倉庫
• 建造業
• 重置環境基

礎建設

3a
• 空運 / 現代物流

（臨時發展）
• 住宅 （長遠發展）
• 屯門南延綫港鐵站

3d. 海事設施 3b. 住宅發展

2a.
• 空運 / 現代物流
• 寫字樓及商務酒店

2b
• 空運 / 現代物流
• 寫字樓及商務酒店

3c. 主題式休閒發展

總計 570-590公頃

1b. 露天物流作業

龍鼓灘村

發展專用物流樞紐
改革產業用地

分配機制
遷移葵青貨櫃碼頭

進行經濟策略檢討並
制定行業政策

成立專注發展策略性
產業的法定機構

1 2 3 4 5



1a. 洪水橋

3. 新界西北現代物流圈

44

已規劃的道路

擬議發展

1b. 元朗南

2. 藍地石礦場

總計：150-160公頃

現有道路

現代物流 企業與科技 露天物流作業 批發貿易與特賣場

已規劃的用地

擬議用地

現有綜地

政府已規劃的發展

1a. 洪水橋新發展區

1b. 元朗南發展

1c. 元朗工業邨擴建

2. 藍地石礦場

1c. 元朗工業邨擴建

現有鐵路

發展專用物流樞紐
改革產業用地

分配機制
遷移葵青貨櫃碼頭

進行經濟策略檢討並
制定行業政策

成立專注發展策略性
產業的法定機構

1 2 3 4 5
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4. 新界北

2. 打鼓嶺

已規劃的發展

擬議的發展

電子商貿現代物流 企業與科技

香港科技園工業邨

現有棕地

現有鐵路站

現有道路

現有鐵路

已規劃的鐵路站

已規劃的道路
已規劃的鐵路

建議的鐵路站

建議的北環綫延伸綫

建議的南北走廊及鐵路

1. 香園圍

2. 打鼓嶺

1. 香園圍

新田站

羅湖管制站

文錦渡管制站

蓮塘 /香園圍管制站

落馬洲管制站

新田/落馬洲
發展樞紐

總計：110-150 公頃

古洞北新發展區

粉嶺北新發展區

文錦渡物流走廊
新界北新市鎮

2. 打鼓嶺·

發展專用物流樞紐
改革產業用地

分配機制
遷移葵青貨櫃碼頭

進行經濟策略檢討並
制定行業政策

成立專注發展策略性
產業的法定機構

1 2 3 4 5



這些物流節點應如何運作？
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分配安排

為中小企及大型企業提供公平的競爭環境

取錄標準

優先考慮有強烈升級轉型意願的現有棕地作業者及租戶

定價機制

租金定於市場水平以下，根據租戶一系列的業務表現進行評核決定續租安排

策略性行業集群

為同一價值鏈上的其他行業預留產業空間

混合發展

為發展綜合工商業中心打造一個充滿活力的環境

由法定機構管理

物流節點

發展專用物流樞紐
改革產業用地

分配機制
遷移葵青貨櫃碼頭

進行經濟策略檢討並
制定行業政策

成立專注發展策略性
產業的法定機構

1 2 3 4 5
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海外運作模式舉例

先評核申請人擬議業務計劃的優劣，再對其報價進行評估

概念及價格投標

直接分配

現成設施

資料來源：裕廊集團、聯合國工業發展組織，以及德國國際合作機構（GIZ）

與私營機構聯合管理

符合條件的企業可在政府機關的支持下直接獲得土地分配

提供現成設施供規模較小的營運者租用

商會及行業協會可以透過參與管理，與公營機構分享專業知識

發展專用物流樞紐
改革產業用地

分配機制
遷移葵青貨櫃碼頭

進行經濟策略檢討並
制定行業政策

成立專注發展策略性
產業的法定機構

1 2 3 4 5
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重置葵青貨櫃碼頭

* 僅供參考

擬議路線

可能路線

現有道路

擬議填海範圍

• 遷移葵青貨櫃碼頭至離島或南部水域人工島

• 新碼頭可考慮共置大灣區內其它貨櫃碼頭

葵青貨櫃碼頭

長洲南桂山島

葵青貨櫃碼頭

發展專用物流樞紐
改革產業用地

分配機制
遷移葵青貨櫃碼頭

進行經濟策略檢討並
制定行業政策

成立專注發展策略性
產業的法定機構

1 2 3 4 5
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現有的葵青貨櫃碼頭土地可以被重新發展

• 葵青貨櫃碼頭用地面積: 280公頃
• 貨櫃相關用途面積:150公頃
• 工業及不相配用途面積: 180公頃
• 青衣西南填海面積: 180公頃

無縫連接 / 寓工作、生活、玩樂與學習於一身 / 跨代社區
新舊社區無縫連接

寓工作、生活、玩樂與學習於一身的社區

跨代社區

美孚

南昌

荔景

葵芳

青衣

• 多元化的工作機會

• 可負擔的較大居住單位

• 戶外/室內的休閒與娛樂活動

• 護老院及核心家庭住宅綜合項目

• 幼兒/青年/長者/日常生活綜合服務

碼頭

休憩地帶

碼頭

碼頭

• 連接度： 可步行到達各區，享受沿途景緻

• 功能性： 提供各種日常生活必需服務選擇

• 可見度： 和諧的景觀及建築設計

休憩地帶

潛在重新發展區域的總面積: 790公頃

發展專用物流樞紐
改革產業用地

分配機制
遷移葵青貨櫃碼頭

進行經濟策略檢討並
制定行業政策

成立專注發展策略性
產業的法定機構

1 2 3 4 5



政府應定期檢視經濟狀況，以制訂長遠的產業政策
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策略性的土地用途規劃
適得其用

產業政策
根據經濟檢討

經濟檢討

（十年一度）

商務及經濟發展局 運輸及房屋局發展局 創新及科技局

• 促進貿易活動以豐富香港的
貨源

• 促進中小型物流企業的發展

財政司司長

• 規劃及釐定最適合物流活動
的土地用途

發揮支援作用的決策局擔當領導角色的決策局

使命與下方描述相近
的決策局最適合擔當

領導角色

指引

提供方向

支持

發展專用物流樞紐
改革產業用地

分配機制
遷移葵青貨櫃碼頭

進行經濟策略檢討並
制定行業政策

成立專注發展策略性
產業的法定機構

1 2 3 4 5
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業界人士曾倡議成立法定機構

建議在政府以外成立一個獨立運作的新法定機構。

香港船東會一直就成立新的法定機構與政府溝通。

我們希望香港海運港口局能成為一個具有行政權力
的法定機構。

資料來源：各大報章

發展專用物流樞紐
改革產業用地

分配機制
遷移葵青貨櫃碼頭

進行經濟策略檢討並
制定行業政策

成立專注發展策略性
產業的法定機構

1 2 3 4 5



諮詢機構缺乏推動物流業發展的力量
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香港物流發展局 香港海運港口局 香港貿易發展局 香港科學園 香港機場管理局 新加坡裕廊集團

性質 諮詢機構 諮詢機構 法定機構 法定機構 法定機構 法定機構

是否管理土地

- 面積（公頃） 不適用 不適用 不適用 242 1,255 7,000

- 物業 不適用 不適用 不適用
位於香港的

科學園及工業邨
香港國際機場

新加坡的
工業用地

財政獨立

全職員工

資料來源：香港科技園公司、香港機場管理局、裕廊集團、香港物流發展局，以及香港海運港口局

發展專用物流樞紐
改革產業用地

分配機制
遷移葵青貨櫃碼頭

進行經濟策略檢討並
制定行業政策

成立專注發展策略性
產業的法定機構

1 2 3 4 5



物流樞紐的土地可以撥入法定機構，以確保財務的可持續性
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策略性產業
發展局

財務可持續 / 
自負盈虧

土地資源

• 物流樞紐及設施
• 葵青貨櫃碼頭未被

充分利用的土地

財政資源

• 由船舶註冊費及噸位費
補貼

發展專用物流樞紐
改革產業用地

分配機制
遷移葵青貨櫃碼頭

進行經濟策略檢討並
制定行業政策

成立專注發展策略性
產業的法定機構

1 2 3 4 5



我們不乏建議，但欠缺有良好的執行力的法定機構
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擴大海運及空運人才培訓基金的覆
蓋範圍，以支持私營界別發起的培
訓及教育

檢討人力需求，並利用香港資歷架
構設計合適的培訓及教育

投放資源進行市場營銷及宣傳以吸
引商業委託人

將與海運相關的支援服務業納入專
門稅制

與主要的海運管轄區簽訂更多避免
雙重課稅協議

建立主權評級金融機構，為船東提
供資金

海運業
1

2

3

4

香港金融發展局、香港海運港口局

人力資源

香港金融發展局、香港亞太研究所

5

6

物流研發

提供足夠資金，鼓勵中小企在業務
中採用新科技

7

亞洲供應鏈及物流研究所、
香港貨運物流業協會、

香港亞太研究。

貿易單一窗口

探索香港貿易單一窗口與其他經濟體或其他
「企業對企業」（B2B）系統的兼容性

8

香港中華總商會、香港總商會、香港付貨人委員會

貿易融資

協助中小企在新冠肺炎下取得出口保險或擔保

９

物流營運商

資料來源：香港金融發展局、香港海運港口局、香港亞太研究所、香港中華總商會、香港付貨人委員會、亞洲供應鏈及物流研究所，以及多篇新聞剪報

需要有效且負責任的領導，
以確保措施能適時推行

發展專用物流樞紐
改革產業用地

分配機制
遷移葵青貨櫃碼頭

進行經濟策略檢討並
制定行業政策

成立專注發展策略性
產業的法定機構

1 2 3 4 5



謝謝
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