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中國經濟概覽

過去十年，中國經歷了重大經濟增長，主要原因是政府於1978年後進行的經濟改革。
中國於2001年加入世界貿易組織（或稱世貿）進一步加快中國經濟改革步伐。過去五年，
中國國內生產總值由2004年約人民幣159,878億元增加至2008年約人民幣300,670億元，複合
年增長率約17.1%。2008年，中國實際國內生產總值增長9.8%，而2007年增長率為11.9%。

下表載列所示期間有關中國經濟的選定年度數據。

2004年 2005年 2006年 2007年 2008年

名義國內生產總值（人民幣十億元） .  .  .  .  .  .  . 15,987.8 18,322.7 21,192.4 24,953.0 30,067.0
實際國內生產總值增長率  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . 10.1% 10.4% 11.6% 11.9% 9.8%
人均國內生產總值（人民幣） .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . 12,336 14,053 16,165 18,934 22.640
外商直接投資（十億美元） .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . 60.6 60.3 63.0 74.8 92.4
固定資產投資（人民幣十億元）.  .  .  .  .  .  .  .  .  . 7,047.7 8,877.4 11,000.0 13,732.3 17,229.1
消費物價指數  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . 103.9 101.8 101.5 104.8 105.9
失業率  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . 4.2% 4.2% 4.1% 4.0% 4.2%

資料來源：中國統計年鑑、中國國家統計局、中央情報局全球概況（The World Factbook）。

中國經濟地域增長

廣東省

廣東省位處珠江三角洲的心臟地帶，南接香港，總面積約為179,757平方公里。於2008
年12月31日的人口約為95.4百萬。珠江三角洲為中國經濟重鎮，過去數十年間發展驕人。
隨著廣東省經濟上揚，省內居民的購買力近年亦顯著增加，造就廣東省房地產市場蓬勃
發展。2008年，廣東省人均國內生產總值增長率較2007年上升約13.4%。下表載列所示年
度廣東省的選定經濟統計數據。

2004年 2005年 2006年 2007年 2008年

名義國內生產總值（人民幣十億元） .  .  .  .  .  .  . 1,886.5 2,236.7 2,616.0 3,108.4 3,569.6
佔中國國內生產總值百分比  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . 11.8 12.2 12.3 12.5 11.9
人均國內生產總值（人民幣） .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . 20,876 24,438 28,332 33,151 37,588
人均國內生產總值增長率  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . 17.3% 17.1% 15.9% 17.0% 13.4%
消費物價指數  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . 103.0 102.3 101.8 103.7 105.6
失業率  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . 2.7% 2.6% 2.6% 2.5% 2.6%

資料來源：廣東省統計年鑑、廣東省統計局。
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江西省

江西省位處中國南部，以長江為北面邊界，面積約167,000平方公里。根據中國統計
年鑑，截至2008年底，江西省人口約44.0百萬。2008年，江西省人均國內生產總值較2007
年增長約16.6%。下表載列所示期間江西省的選定經濟統計數據。

2004年 2005年 2006年 2007年 2008年

名義國內生產總值（人民幣十億元） .  .  .  .  345.7 405.7 467.1 550.0 648.0
佔中國國內生產總值百分比  .  .  .  .  .  .  .  .  2.2 2.2 2.2 2.2 2.2
人均國內生產總值（人民幣） .  .  .  .  .  .  .  .  8,189 9,440 10,798 12,633 14,727
人均國內生產總值增長率  .  .  .  .  .  .  .  .  .  22.6% 15.3% 14.4% 17.0% 16.6%
消費物價指數  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  103.5 101.7 101.2 104.8 106.0
失業率  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  3.6% 3.5% 3.6% 3.4% 3.4%

資料來源：中國統計年鑑、江西省統計局、環亞。

廣西壯族自治區

廣西壯族自治區位處中國西南，面積約236,700平方公里。由於其與越南接壤以及鄰
近廣州及香港，廣西壯族自治區是讓中國策略性進入東南亞的重要商業中心。根據廣西
壯族自治區統計局的資料，截至2008年12月31日，廣西壯族自治區人口約50.5百萬。於
2008年，廣西壯族自治區人均國內生產總值增長率上升約19.2%。下表載列所示期間廣西
壯族自治區的選定經濟統計數據。

2004年 2005年 2006年 2007年 2008年

名義國內生產總值（人民幣十億元） .  .  .  .  .  .  343.4 407.6 482.9 595.6 717.2
佔中國國內生產總值百分比  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  2.1 2.2 2.3 2.4 2.4
人均國內生產總值（人民幣） .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  7,196 8,788 10,296 12,555 14,966
人均國內生產總值增長率  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  20.6% 22.1% 17.2% 21.9% 19.2%
消費物價指數  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  104.4 102.4 101.3 106.1 107.8
失業率  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  4.1% 4.2% 4.1% 3.8% 3.8%

資料來源：中國統計年鑑、廣西省統計局。

中國交易中心市場  

概覽

交易中心是眾多商家展示及銷售貨物的批發市場。中國的交易中心市場極為分散，
交易中心數目眾多，建築面積各有不同，並因應行業重心而有大幅差異。中國多個交易
中心趨向專注於單一行業界別，例如紡織服裝、皮革皮具、電子、印刷以及五金產品及
硬件。中國建築面積超過400,000平方米及提供多於一個行業界別的產品並具備全方位配
套服務及設施的交易中心數目有限。過去五年，中國興建了不少批發交易中心。大部分
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交易中心均集中於工業中心，例如珠江三角洲、長江三角洲及圍繞北京的環渤海地區，
以及全國各地的地域交通樞紐，以乘交通系統之便。作為大型綜合物流及展示交易中心
的發展商及營運商，我們出售及出租交易中心展示位，與其他交易中心發展商及營運商
的行業慣例一致。

據高力國際指出，中國對由獨資實體擁有及經營以及妥善管理、綜合、大型及專注
某一或若干行業的交易中心的需求日益增加。由於由多個營運商經營交易中心可減低效
益及引致意見分歧，故獨資經營的交易中心大多達致相對較佳的營運成果及取得更高佔
用率，提升市場租金。中國的交易中心亦預期會擴展規模及範疇，並可能擴展至涵蓋上
游及╱或下游設施及配套服務。此外，由於市場競爭因多個未來發展規劃交易中心將於
不久將來落成而加劇，城鎮地區小型及隨意分散的專門市場正逐步合併並遷移至具良好
交通網絡及拓展機會的城郊地區。專注單一行業的交易中心（或專注某一行業或限定行業
的交易中心）於推動經濟增長方面扮演重要角色，原因是多個市政府正加重發展零售設施
發展的城市規劃計劃，包括專門的交易中心。此外，隨著中國作為全球製造及出口中心
的地位日益鞏固，大型及專門的交易中心增加令附有物流服務的交易中心需求上升，原
因是物流服務提升業務交易的效率，亦降低其運輸及物流成本。

下表載列於2007年中國選定行業的總產出及與2006年相比的年增長率。

行業種類 行業總產出 行業總產出增長

（人民幣十億元） （%）

電子 (1)  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . 3,922.4 18.6
化工 (2)  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . 3,092.0 30.7
紡織服裝 (3)  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . 2,633.4 22.6
五金產品  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . 1,144.7 34.2
印刷及紙品 (4)  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . 844.3 25.2
塑料  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . 812.0 27.3
皮革皮具  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . 515.3 24.2

總計  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . 12,964.1 24.6

資料來源：中國統計年鑑。
(1)  包括通訊設備、電腦及其他電子設備。
(2)  包括化學原料、化學產品及化學纖維。
(3)  包括紡織及衣服、鞋履及帽。
(4)  包括紙張、紙品、印刷及記錄媒介的複製。
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交易中心結構組成各有不同，一般按行業分類，視乎當地市場需求及與若干製造業
的遠近。下表載列與我們營運地區的現有展示交易中心經營相同行業的中國主要交易中
心。

交易中心 省份 開業日期 行業 概約建築面積

（平方米）

華強北  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . 廣東 1988年 電子 280,000
柯橋紡織城  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . 浙江 1993年 紡織 800,000
石獅服裝城  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . 福建 1995年 紡織 550,000
中大布料市場  .  .  .  .  .  .  .  .  . 廣東 1982年 紡織 500,000
虎門服裝市場  .  .  .  .  .  .  .  .  . 廣東 1995年 紡織 450,000
錢清輕紡織原料市場   .  .  .  . 浙江 1993年 紡織 300,000
站前路服裝批發中心  .  .  .  . 廣東 1985年 紡織 260,000
廣東五金城  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . 廣東 2003年 五金 900,000
浙江永康五金城  .  .  .  .  .  .  . 浙江 1992年 五金 600,000
中山五金電子中心  .  .  .  .  .  . 廣東 2006年 五金 200,000
廣東國際包裝印刷城  .  .  .  . 廣東 2005年 印刷 200,000
中國印刷城  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . 浙江 2002年 印刷 200,000
花都區獅嶺  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . 廣東 1983年 皮革 500,000
浙江海寧皮革服裝城   浙江 1993年 皮革 160,000

資料來源：高力國際。

廣東省交易中心行業

廣東省已成為中國製造業的主要中心。根據中國統計年鑑，在2008年，廣東省的國內
生產總值約為人民幣35,696億元，出口值為4,041億美元，分別佔中國國內生產總值及出口
的11.9%及28.3%。

眾多行業包括紡織服裝、皮革製造、硬件及建築物料、家電、電子及傢俬行業均位
於大珠三角洲。廣東省內東莞、深圳及惠州為電子及電訊設備製造中心。珠海、中山、
順德及江門為家電及其他家居消費耐用品、非耐用產品及硬件產品中心。廣州、佛山、
南海及肇慶則為電力、機器、鋼鐵、造船、紡織及建築物料的中心。此外，廣州乃汽車
製造、軟件發展及化工製造的新興地區。
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下表載列我們現有的展示交易中心於廣東省的選定行業在2007年的總產出及與2006年
相比的年增長率。

行業種類 行業總產出 行業總產出增長

（人民幣十億元） (%)
電子 (1) .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  1,337.7 12.5
紡織服裝 (2)  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  287.6 20.1
化工 (3) .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  274.6 26.9
五金產品  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  262.1 34.1
塑料  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  202.4 29.3
印刷及紙品 (4)  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  151.8 23.6
皮革皮具  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  97.9 20.6
總計  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  2,614.0 18.8

資料來源：中國城市統計年鑑。
(1)  包括通訊設備、電腦及其他電子設備。
(2)  包括紡織及衣服、鞋履及帽。
(3)  包括化學原料、化學產品及化學纖維。
(4)  包括紙張、紙品、印刷及記錄媒介的複製。

在深圳，若干批發交易中心各自經營特定行業，包括電子、服裝、傢俬、皮革或硬
件。

據高力國際指出，深圳有六項交易中心項目，各自專注於一個行業界別，建築面積
由45,000平方米至超過300,000平方米不等。大部分此等交易中心的租用率截至2009年7月
超逾90%。

江西省交易中心行業

於2008年，江西省國內生產總值為人民幣6,480億元，佔中國國內生產總值約2.2%。

下表載列我們於南昌的交易中心規劃項目可能專注的江西省選定行業在2007年的總
產出及與2006年相比的年增長率。

行業種類 行業總產出 行業總產出增長

（人民幣十億元） (%)
五金及礦物加工 (1) .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  222.3 59.0
化工 (2) .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  38.2 55.6
紡織服裝 (3)  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  35.7 46.6
製造食物及農業產品  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  33.6 43.9
電子機器及設備  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  21.8 25.1
醫療及製藥產品  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  30.5 96.0
皮革皮具  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  6.3 68.9
塑料  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  5.8 68.7
總計  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  394.3 56.3
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資料來源：中國城市統計年鑑。
(1)  包括煉取含鐵金屬及不含鐵金屬及製造非金屬礦物產品。
(2)  包括化學原料、化學產品及化學纖維。
(3)  包括紡織及衣服、鞋履及帽。

江西省省會南昌有多個不同的交易中心。目前，南昌大部分交易中心的行業重心為
專門而非綜合，大部分交易中心專注於出售製成品。據南昌市統計局指出，於2008年底，
南昌市有30個市場的總年度交易量為人民幣100百萬元。

南昌交易中心市場分散，有多個小型交易中心，於2009年7月，市場內約有七個較具
規模的交易中心總建築面積超過100,000平方米及租用率約為90%。若干交易中心同時提供
物流服務。南昌的多個交易中心通常專注於一個行業界別，並沒有大型的綜合交易中心。

廣西壯族自治區交易中心行業

憑藉其鄰近東盟國家的優勢，廣西壯族自治區正發展為區域交易中心。於2008年，廣
西壯族自治區國內生產總值為人民幣7,172億元，出口值為74億美元，分別佔中國國內生
產總值及總出口的2.4%及0.5%。

據高力國際指出，廣西的製造業專注生產輕型製成品，例如服裝、鞋履、傢俬及家
電，重型製造及原材料行業於區內發展則較小。廣西的汽車部件及裝飾物料行業亦逐漸
壯大，原因是房地產發展及城市化步伐加速。

下表載列我們於南寧的交易中心規劃項目可能專注的廣西省選定行業在2007年的總
產出及與2006年相比的年增長率。

行業種類 行業總產出 行業總產出增長

（人民幣十億元） (%)

汽車及運輸設備  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  107.4 29.6
塑料及化工 (1)  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  36.1 30.9
電子機器及設備  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  11.6 60.1
醫療及製藥產品  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  9.6 20.8
紡織服裝 (2)  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  7.3 20.2
電子  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  6.5 29.8
皮革皮具  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  3.8 16.2
五金產品  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  3.3 44.1

185.6 30.4
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資料來源：廣西統計年鑑。
(1)  包括化學原料、化學產品、化學纖維、塑料及橡膠。
(2)  包括紡織及衣服、鞋履及帽。

南寧是廣西壯族自治區的省會，一直以來並非製造中心，且因區內經濟迅猛發展而
專注於服務行業。儘管亦有其他行業存在，但範疇有限且規模較細。

南寧現有的交易中心主要覆蓋紀念品、建築材料及汽車市場。然而，據高力國際指
出，作為每年中國－東盟博覽會的主辦城市，南寧面向更大的經濟機會，並開始發展及
推動其他行業界別，例如紡織及中藥。

南寧交易中心市場目前分散為多個交易中心，規模及行業種類各有不同。26個最大
交易中心的總交易量為人民幣100百萬元，總建築面積各超過10,000平方米。據高力國際
指出，南寧七個發展較具規模的交易中心，於2009年7月31日的平均佔用率約為90%，總
建築面積由18,200平方米至超過100,000平方米不等。多個交易中心亦提供現場物流服務。
南寧大部分交易中心均專注於一個行業，綜合、多行業且具支援物流及配套服務的交易
中心則缺乏。

中國運輸及物流行業

概覽

物流業包括由來源點採購、購買、存貨、倉儲、分發及運輸貨物及服務至最終客戶
的消費點。第三方物流是中國一個較為新興的行業。傳統上，獨立貨車運輸公司、倉庫
經營者、鐵路代理、貨運代理及承運人一直為中國企業提供物流服務。2006年，在中國
註冊為物流服務供應商的企業，當中大部分企業局限於供應鏈的某個環節，如倉儲或點
到點運輸等，並不能為客戶的供應鏈提供全方位的物流服務。

由於外貿較集中於中國沿海區域，中國運輸及物流服務（包括倉儲及分發貨物）的主
要地點一直是大珠三角洲及長江三角洲。該等區域鄰近中國國內香港、深圳及上海主要
港口。然而，由於中國本土貿易持續增長，區域交通樞紐的交易中心數目增加以應付本
地市場所需，運輸及物流服務的需求亦將於中國沿海區域以外地區有所增加。

自2001年加入世貿以來，中國對物流行業採取新自由政策，預期對中國運輸及物流
業有重大正面影響。海外物流供應商現在獲准於中國經營運輸及物流服務而不受地域限
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制。中國准許海外物流供應商提供的活動包括：(1)貨運代理業務；(2)儲存及倉儲業務；(3)
陸路貨物運輸；(4)海上運輸（若干活動類別受限於49%的外資擁有權）；(5)航空運輸（受限
於最高35%的外資擁有權）；及 (6)批發及零售分發一般貨物。

增長動力

刺激中國物流業增長的主要因素乃中國製造及出口中心的重要性提升，以及由中國
本土及海外貿易增長所帶動的全球貿易整體增長。

中國憑藉相對發達國家較低的生產成本及充裕的廉價勞工，以及日趨精密的運輸基
建，成為製造及出口中心。隨著中國的出口因中國獲外判的製造增加而增長，中國製造
設施的數目及外商於中國的直接投資額（尤其於製造業）將會持續增加。2008年，中國就
貿易量而言是主要外貿國之一，總外貿量約為25,616億美元，較2007年上升17.8%。根據
2008年中國統計年鑑，中國在2007年就進出口金額而言居全球第三位，僅次於美國及德
國。2004年至2008年間，中國進出口量分別以達24.6%及19.2%的複合年增長率增長。中國
2008年進出口量分別達到14,285億美元及11,331億美元，較2007年增加17.3%及18.5%。由於
中國的進出口持續增長，中國的物流吞吐量預期會上升。

下表載列所示期間有關中國外貿的資料。

2004年 2005年 2006年 2007年 2008年

（十億美元，百分比除外）

出口 .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  593.3 762.0 968.9 1,217.8 1,428.5
進口 .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  561.2 660.0 791.5 956.0 1,133.1
貿易結餘 .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  32.1 102.0 177.5 261.8 295.4
出口佔進口百分比   .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  105.7% 115.5% 122.4% 127.4% 126.1%
出口佔國內生產總值百分比 .  .  .  .  30.7% 34.2% 36.6% 37.5% 32.5%

資料來源：中國統計年鑑、中國國家統計局。

外判物流的趨勢是中國物流業的另一增長因素。外判物流活動增加的主要因素是希
望降低物流成本。儘管中國的勞工成本低廉，但工序並無簡化，資訊系統及自動化工序
亦未發展。中國政府正著手改善物流基建。2007年，中國花費大筆金錢於物流資產及基
建。該筆開支的主要部分用作改善運輸，尤其鐵路及公路基建。

此外，最近的加入世貿協議讓中國物流業全面開放予外資公司，將使中國各地對倉
儲及物流設施的需求增加。由於2003年簽署的更緊密經貿關係安排（「CEPA」），中國與香
港的貿易及出口增加亦成為倉儲及物流設施的需求動力。根據CEPA，所有香港製造貨物
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（若干違禁品除外）可出口中國並享有零關稅，而所有中國製造貨物亦可出口香港並享有
零關稅。根據香港特別行政區政府統計處的資料，2008年香港對中國的出口較2007年增加
4.8%，而2008年中國對香港的出口較2007年增加6.1%。

運輸

貨物在中國以鐵路、公路、航空、水路及海路方式運輸。

鐵路。作為一個發展中國家，中國十分依賴鐵路作遠程運輸。2007年，3,142.4百萬噸
貨物經由鐵路運輸，較2006年的2,882.2百萬噸增加9.0%，佔總貨物運輸13.8%。2007年底，
中國約有78,000公里鐵路。中國鐵道部部長劉志軍指，由2005年至2010年，中國將會興建
19,800公里新鐵路線並翻新15,000公里現有鐵路線。

公路。貨車運輸是中國短程及遠程運輸的重要模式。2007年，16,394.3百萬噸貨物經
由公路運輸，較2006年的14,663.5百萬噸增加11.8%，佔總貨物運輸72.0%。2007年底，中國
約有3.6百萬公里公路。

航空。2007年，4.0百萬噸貨物經由航空運輸，較2006年的3.5百萬噸增加15.0%，佔總
貨物運輸少於0.02%。

水路及海路運輸。2007年，2,812.0百萬噸貨物經由水路及海路運輸，較2006年的
2,487.0百萬噸增加13.1%，佔總貨物運輸12.4%。中國有四條主要水路系統：北面的黃河、
華中的長江、南面的珠江及京杭大運河。

中國房地產市場

概覽

1990年，國務院頒佈《中華人民共和國城鎮國有土地使用權出讓和轉讓暫行條例》（或
城鎮土地條例）。該等規則（加上其他土地條例及中國整體經濟增長）自1995年起對中國物
業市場的增長有重大貢獻。

2004年至2008年中國物業價格的上升印證了中國物業市場的持續增長。2008年整體物
業市場（包括住宅及商業物業）的每平方米平均售價約為人民幣3,877元，2004年則約為人
民幣2,778元。由於理想地點的土地供應有限及發展商之間的土地競爭，導致中國的土地
價格上升。由於更多主要城市中心以外的土地售出，而該等土地的價格一般較主要城市
中心內土地的價格為低，故土地成交價格指數由2004年人民幣110.1元下跌至2006年人民
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幣105.8元。由於中國政府推出宏調措施以調控物業市場投資過熱情況，2008年的土地成
交價格指數稍微下跌。為應對近期全球經濟下滑，中國政府已採取日趨靈活的宏調政策，
以釋除經濟下滑的壓力。據高力國際指出，物業及土地價格預期在中長期繼續上升。

下表分別載列所示期間有關中國房地產市場的選定資料。

2004年 2005年 2006年 2007年 2008年

供應指標：
 房地產投資（人民幣十億元）  .  .  .  .  .  .  .  .  . 1,315.8 1,590.9 1,942.3 2,528.9 3,521.8
 售出商業物業建築面積（百萬平方米）.  .  . 382.3 554.9 618.6 773.5 620.9
 興建中項目建築面積（百萬平方米）  .  .  .  . 1,404.5 1,660.5 1,947.9 2,363.2 2,741.0
 新發展項目建築面積（百萬平方米）  .  .  .  . 604.1 680.6 792.5 954.0 975.7
需求指標：
 住宅商品房平均售價
  （每平方米人民幣）.  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . 2,608 2,937 3,119 3,645 3,882
 所有物業（包括住宅、商業、辦公室及
  其他物業）平均售價
  （每平方米人民幣）.  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . 2,778 3,168 3,367 3,864 3,877
 土地交易價格指數 .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . 110.1 109.1 105.8 112.3 109.5

資料來源：中國統計年鑑、中國國家統計局。

中國政府自2003年起實施一系列措施以收緊對物業市場的控制。2005年3月，中國政
府制定了八項措施以打擊住宅物業市場的投機活動、減慢住宅物業價格上升速度以及規
管房地產行業。該等措施包括調高最低須付首期至總購買價的30%、取消住宅房屋的優惠
按揭利率、就購買後兩年內的銷售徵收5%營業稅及禁止於竣工前重售未落成物業。2006
年，中國政府實行額外土地供應、銀行融資及其他措施以遏止物業價格快速上升、鼓勵
發展中至低檔房屋及推動中國房地產市場健康發展。2007年，中國政府繼續制定措施管
理物業市場的迅速增長，並為物業市場提供進一步的規管架構。該等措施包括循多方面
限制外商投資企業取得資金的渠道，例如對外商投資企業於境外籌措資金的能力的限制
及兌換及銷售外匯至資本賬的限制。此外，中國政府亦實施新規定，房地產投資項目動
工發展前必須符合該等規定，以及就從商業銀行取得貸款設立更多限制，有關該等措施
的進一步資料，請參閱「監管－有關外商投資房地產企業的監管」。
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為應對目前全球經濟下滑及相應的中國經濟增長步伐放緩，中國政府加大力度扭轉
其對本地物業市場的政策，包括公佈及採取特別為鼓勵發展本地物業市場而設的新措施。
有關中國政府為應對全球經濟下滑採取的新措施的進一步資料，請參閱「—近期發展—國
務院的刺激經濟措施」。

廣東省及深圳房地產市場

廣東省

根據廣東省統計局的資料，2008年廣東省有總建築面積約43.6百萬平方米的商業物業
落成，較2007年上升約2.3%，而2008年廣東省售出總建築面積約48.2百萬平方米的商業物
業，較2007年的61.7百萬平方米下跌約21.9%。2008年，廣東省商業物業的平均價格為每平
方米人民幣5,914元，2007年則為人民幣5,891元，而2008年商業物業的銷售總收入為人民
幣2,880億元，2007年則為人民幣3,664億元。下表載列所示期間有關廣東省物業市場的若
干資料。

2004年 2005年 2006年 2007年 2008年

已落成建築面積（百萬平方米）  .  .  .  .  .  .  .  .  34.1 43.9 43.1 42.6 43.6
已出售建築面積（百萬平方米）  .  .  .  .  .  .  .  .  33.5 50.4 51.8 61.7 48.2
佔中國已出售總建築面積百分比 .  .  .  .  .  .  .  8.8 9.1 8.4 8.0 7.8

資料來源：中國統計年鑑、廣東省統計局、高力國際。

深圳

深圳就已發展土地面積而言是廣東省第二大城市，位處廣東省南面區域。公路、鐵
路及水路連接深圳與鄰近的香港及澳門。根據深圳市統計局的資料，截至2008年12月31
日，深圳人口約8.8百萬。2008年，深圳的國內生產總值約達人民幣7,807億元，人均國內
生產總值約人民幣89,814元。下表載列所示期間深圳的選定經濟統計數據。

2004年 2005年 2006年 2007年 2008年

名義國內生產總值（人民幣十億元）.  .  .  .  .  428.2 495.1 581.4 616.5 780.7

人均國內生產總值（人民幣）.  .  .  .  .  .  .  .  .  .  54,236 60,801 69,450 79,644 89,814
消費物價指數   .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  101.3 101.6 102.2 104.1 106.0
失業率   .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  2.5% 2.4% 2.3% 2.3% 2.3%

資料來源：廣東統計年鑑、深圳市統計局。

據高力國際指出，截至2007年12月31日，於深圳管理的工業廠房及倉庫的建築面積分
別約為102.0百萬平方米及約為2.1百萬平方米。製造業企業、貿易企業及其他出口商的土
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地需求導致工業廠房及倉庫用地供應短缺。據高力國際指出，工廠及倉庫的租金預期在
短期內繼續維持於現時水平及在中期及長期上升。

下表載列所示期間有關深圳物業市場的若干資料。
 

2004年 2005年 2006年 2007年 2008年

房地產投資（人民幣十億元）.  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  43.2 42.4 46.2 46.1 44.0
新發展項目建築面積
 （百萬平方米）.  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  12.5 10.5 7.9 8.8 7.5
商業物業平均售價
 （每平方米人民幣）.  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  6,756 7,852 9,385 14,050 12,909

資料來源：中國房地產統計年鑑、環亞、深圳市統計局。

江西省及南昌房地產市場

江西省

根據中國統計年鑑，2008年江西省有總建築面積約12.5百萬平方米的商業物業落成，
而2008年江西省售出的商業物業總建築面積約14.6百萬平方米，較2007年的21.8百萬平方
米下跌約33.0%。下表載列所示期間有關江西省物業市場的若干資料。

2004年 2005年 2006年 2007年 2008年

已落成建築面積（百萬平方米）  .  .  . 11.6 15.6 16.2 16.3 12.5
已出售建築面積（百萬平方米）  .  .  . 11.7 16.5 17.8 21.8 14.6
佔中國已出售總建築面積百分比 .  . 3.1 3.0 2.9 2.8 2.4

資料來源：中國統計年鑑、環亞。
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南昌

南昌乃江西省省會，位處江西省北面區域。南昌位處贛江之上，且鄰近京九及浙贛
鐵路交匯點，是華南的重要交通樞紐。根據2007年江西統計年鑑，截至2007年12月31日，
南昌人口約4.5百萬。2008年，南昌的國內生產總值約達人民幣1,660億元，人均國內生產
總值約人民幣36,105元。下表載列所示期間南昌的選定經濟統計數據。

2004年 2005年 2006年 2007年 2008年

名義國內生產總值
 （人民幣十億元）  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . 77.0 100.7 118.4 139.0 166.0
人均國內生產總值（人民幣）.  .  .  .  . 19,042 22,390 26,131 30,464 36,105
消費物價指數   .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . 103.2 101.0 101.9 104.3 106.2
失業率   .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . 3.4% 3.4% 3.0% 3.2% 不適用(1)

資料來源：中國城市統計年鑑、環亞、中國南昌南昌市人民政府。
(1)  沒有資料提供。

下表載列所示期間有關南昌物業市場的若干資料。

2004年 2005年 2006年 2007年 2008年

房地產投資（人民幣十億元）.  .  .  .  . 8.5 11.0 11.1 12.6 16.3
新發展項目建築面積
 （百萬平方米）.  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . 3.8 5.3 6.2 6.4 5.2
商業物業平均售價
 （每平方米人民幣）.  .  .  .  .  .  .  .  .  . 2,430 3,015 3,126 3,558 4,806

資料來源：中國房地產統計年鑑、環亞、高力國際、中國南昌南昌市人民政府。
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廣西壯族自治區及南寧房地產市場

廣西壯族自治區

根據中國統計年鑑，2008年廣西壯族自治區有總建築面積約12.1百萬平方米的商業物
業落成，而2008年廣西壯族自治區售出的商業物業總建築面積約17.3百萬平方米，較2007
年的20.2百萬平方米下跌約14.3%。下表載列所示期間有關廣西壯族自治區物業市場的若
干資料。

2004年 2005年 2006年 2007年 2008年

已落成建築面積（百萬平方米）  .  .  . 8.8 13.3 11.3 13.1 12.1
已出售建築面積（百萬平方米）  .  .  . 8.2 14.4 15.0 20.2 17.3
佔中國已出售總建築面積百分比 .  . 2.1 2.6 2.4 2.6 2.8

資料來源：中國統計年鑑、高力國際、環亞經濟數據。

南寧

南寧乃廣西壯族自治區省會，位處廣西壯族自治區南面區域。根據廣西統計年鑑，
截至2007年12月31日，南寧人口約6.7百萬。2008年，南寧的國內生產總值約達人民幣1,316
億元，人均國內生產總值人民幣19,142元。下表載列所示期間南寧的選定經濟統計數據。

2004年 2005年 2006年 2007年 2008年

名義國內生產總值
 （人民幣十億元）  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . 58.9 72.3 87.0 106.3 131.6
人均國內生產總值（人民幣）.  .  .  .  . 9,126 11,057 13,071 15,685 19,142
消費物價指數   .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . 104.2 101.1 102.5 104.4 108.4
失業率   .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  . 4.4% 4.4% 4.5% 3.72% 3.57%

資料來源：中國城市統計年鑑；環亞經濟數據；南寧統計年鑑。
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下表載列所示期間有關南寧物業市場的若干資料。

2004年 2005年 2006年 2007年 2008年

房地產投資（人民幣十億元）.  .  .  .  6.6 10.5 13.9 18.7 19.9
新發展項目建築面積
 （百萬平方米）.  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  4.4 6.6 6.5 6.7 5.4
商業物業平均售價
 （每平方米人民幣）.  .  .  .  .  .  .  .  .  2,761 2,638 2,872 3,404 3,946

資料來源：中國房地產統計年鑑；環亞。

近期發展

金融危機對交易中心行業的影響

據高力國際表示，儘管經濟危機於2008年及2009年初限制了廣東省多個行業的增長及
發展，包括業務依賴交易中心的行業，但對交易中心行業本身的負面影響相對較輕微。
此外，據高力國際表示：

‧  鑑於交易中心行業作為本地貿易及基本消費者及工業產品而非出口主導、高檔或
[非必要 ]項目的分銷渠道的傳統功能，對交易中心行業的負面影響預期將維持較
其他行業輕微；

‧  交易中心行業預期將受惠於為應對經濟危機而實行及有利於交易中心行業的中國
政府新政策；

‧  珠江三角洲經濟的持續增長，加上近期公佈及實行有利該區的中國政府政策，包
括國家發展和改革委員會頒佈的2008年至2020年珠江三角洲地區改革發展規劃綱
要，將會繼續支持廣東當地交易中心行業的增長及發展。

關於物流業的中國政府政策

於2009年3月10日，國務院頒佈《國務院關於印發物流業調整和振興規劃的通知》，或
《物流業通知》。《物流業通知》列明近期金融危機對物流業的影響，並重申中國十一五發
展規劃中載列的政策，即大力發展中國的物流業。《物流業通知》進一步闡明中國政府對
物流業的政策，包括：

‧  鼓勵物流業進一步兼併重組，著重大型物流企業的分工及長遠發展；

‧  專注於發展物流業的若干重點區域，包括珠江三角洲；
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‧  加強大型物流基礎設施項目的建設與發展；

‧  加強行政部門及省合作，為物流業建造更具競爭力的環境；

‧  於2009年維持物流業的穩健發展及對抗其現時面對的困難，以及於2011年前發展
大型、具國際競爭力的物流企業；

‧  鞏固規管物流業的法律及監管架構；

‧  以多樣化渠道投資物流基建項目，包括鼓勵使用銀行貸款、資本市場交易、併購
及成立中外合營公司；及

‧  透過世界貿易組織、自由貿易區及其他經濟合作機制推廣及加強中國與其他國家
及地區（包括韓國、日本、東盟國家及中東）的物流業合作。

國務院的刺激經濟措施

為應對目前全球經濟下滑及相應的中國經濟增長步伐放緩，中國政府採取日益靈活
的宏調政策，包括公佈刺激經濟方案，旨在抵銷全球經濟下滑及全球信貸市場緊縮造成
的放緩。該等政策包括專為鼓勵發展本地物業市場而設的措施。此與自2003年起實施控
制房地產市場投資過熱的政策背道而馳。

自2008年11月起，國務院公佈了一系列刺激經濟措施。該等措施包括：

‧  於2008年11月9日，國務院公佈人民幣4萬億元（5,840億美元）的刺激經濟方案，其
中人民幣1,200億元（175億美元）於年底前耗資。

‧  於2008年11月10日，國務院公佈增值稅改革，從生產型轉型為消費型，並有效調
低增值稅率，由2009年1月1日起生效。

‧  於2008年11月26日，國務院公佈六項刺激經濟政策，包括支持鋼鐵、汽車、造
船、物流、石化、輕工、紡織、有色金屬、設備製造、電子及資訊科技行業的計
劃。

‧  於2008年12月3日，國務院公佈中國政策性銀行年底前追加貸款人民幣1,000億元
（146億美元）。

‧  於2008年12月13日，國務院公佈30項支持金融業的措施，包括於2009年提升中國
的貨幣總供應量17%。

‧  於2008年12月21日，國務院公佈置業買家轉讓住房的免繳房地產營業稅期限由之
前最少五年放寬至兩年。
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貸款紓緩政策

自2008年10月起，中國人民銀行亦公佈了一系列措施，以紓緩信貸市場的情況及支持
住房市場。該等措施包括：

‧  將住房最低首期付款要求由30%調低至20%，並削減按揭利率以推動住宅物業市
場；

‧  調低 (1)一年期借貸及存款利率1.08%至分別5.58%及2.52%，由2008年11月27日起生
效；及 (2)大型及中小型銀行存款利率分別1%及2%，由2008年12月1日起生效；

‧  為低成本住房項目設立新優惠貸款利率，較標準利率低10%；及

‧  調低貸款及存款利率0.27個百分點，由2008年12月23日起生效。

貿易及稅務紓緩政策

自2008年10月起，商務部及財政部亦公佈了一系列推動進出口的措施，以及調減營業
稅的措施。該等措施包括：

‧  放寬加工貿易限制，由2008年12月1日起生效；

‧  上調近3,500種商品（由紡織品至高科技產品不等）的出口增值稅退稅率，由2008年
11月1日起生效；

‧  調低一系列商品（包括若干金屬、化學品、穀物及肥料）的出口關稅；

‧  上調近3,800種商品（包括勞動密集型及機電產品）的出口增值稅退稅率，由2008年
12月1日起生效；及

‧  停止徵收100項行政事業性收費項目，由2009年1月1日起生效。

高力國際的資料

我們已委託高力國際就中國的交易中心行業編製獨立市場顧問報告，高力國際為一
家全球商業、工業、零售及住宅物業的銷售、租賃、物業管理、研究及顧問服務供應商。
高力國際是由多家私營商業房地產公司聯合而成，於全球擁有約290個辦事處，包括北
京、上海、成都、南京、杭州、廣州辦事處及遍佈中國40多個城市的即場辦事處。高力
國際所編製日期為2009年3月31日的市場顧問報告的內容包括中國及深圳市的概覽及經濟
分析、中國及深圳市的交易中心市場的概覽及市場分析以及本公司的定位分析。我們亦
委託高力國際提供南昌市及南寧市的交易中心市場的概覽。市場顧問報告的選定資料及
統計數據已納入本文件中。我們就高力國際提供的服務支付合共人民幣307,700元。應付
予高力國際的費用金額並不視乎我們對其工作的審批而定。
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市場顧問報告乃由高力國際的研究及顧問服務團隊所編製，主要根據從中國國家及
地方政府資料所得的歷史數據而編製，例如國家統計局及廣東省統計局。此外，高力國
際從其獨有的主要市場指標數據庫及與交易中心發展商及營運商、交易中心租戶及潛在
租戶、交易中心展示位買家及潛在買家，以及相關市場的當地觀察者進行的訪問，編製
報告的市場資料及市場趨勢數據。對妥善管理、綜合及大型以及獨資擁有的交易中心的
需求增長預測乃根據下列參數及假設得出：(1)據市場經驗顯示，市場內成功的交易中心
多為獨資經營及管理，而獨資經營的交易中心能達致相對較佳營運及取得更高佔用率，
提升市場租金；(2)專注單一行業的交易中心擔當促進經濟增長的重要角色，原因是多個
市政府已公佈發展零售設施的城鎮規劃計劃，包括專門貿易市場，以及將城鎮地區小型、
隨意分散的專門市場遷移至城郊地區以促進增長；及 (3)多個交易中心計劃於不久將來發
展導致市場競爭加劇，形成小型、隨意分散的專門市場合併及壯大經濟規模的趨勢，以
取得競爭優勢。




