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1. 前言
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承蒙「中小企業發展支援基金」資助，本項目旨在研究香港的製造業

在現有運作、零售及批發基礎上，提升成為專業批發市場的可行性，

並向製造業界提供研究結果，作為未來發展的參考。





2. 研究動機
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2.1.	 香港製造業者倚重本地及海外的展覽會作短期宣傳，缺乏

長期大規模的展銷

香港製造業者的銷售渠道一向以出口為主，鮮有以大規模的批發

模式運作。產品宣傳展銷方面，則倚重本地及海外的展覽會。展

覽會是本地廠商向買家宣傳、推廣及售賣商品的主要途徑，部分

行業一年舉行兩至三次大型展銷，某些行業則未有定期舉行展覽

會。舉辦展覽會成本高昂，在本港舉辦展覽會租金往往佔了成本

的三至四成 1。展覽會只是週期性的推廣宣傳，不可作為長期展

銷。受場地規模限制，業者往往只可推廣特定主題或有限類別的

商品，不可作綜合的展銷。展覽會過後，廠商得靠自己的資源延

續推廣工作，然而，單靠個別企業的商品吸引買家來港採購，成

效並不顯著。面對嚴峻的營運環境 ─ 環球經濟忽晴忽暗、人民

幣升值、營運成本持續上升、日趨複雜的法律規限，製造業者將

生產程序轉移到內地，以享廉價勞工及低成本營運的優勢不再，

當業務、商品推廣亦受到局限，持續發展談何容易。

2.2.	 鄰近地區的專業批發市場儼如永不落幕的展覽會，為這些

地區帶來不容忽視的效益

環顧鄰近地區，發展專業批發市場蔚然成風，專業批發市場更儼

如這些地區永不落幕的展覽會。例如浙江省義烏市，經當地政府

集中發展展銷批發業，現已成為全球最大的專業商品集散地；又

如韓國首爾的東大門及南大門，經政府統一規劃發展，今天已成

為亞洲重要的日常消費用品批發零售市場。發展專業批發市場為

這些地區帶來的效益，實在不容忽視。

1 民建聯研究部 2010：413
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2.3.	 香港未有具規模的專業化批發市場

目前，香港仍未有具規模的專業化批發市場。多年來，香港的批

發業只局限於過去工商業界的自然組合，且只是紮根於個別地

區，例如長沙灣的成衣時裝業、紅磡的珠寶玉石業。就客觀條件

而言，香港應擁有建立大規模專業批發市場的有利條件 ─ 香港

為自由貿易港、一般商品沒有出口限制和關稅、外匯自由兌換、

交通運輸網絡發達、治安良好、法治制度完善及工商業界素有良

好聲譽。從前，有不少發展中地區的商家前往油麻地渡船街、廟

街一帶及尖沙咀的重慶大廈入貨，由於關稅、出入口網絡不通、

外匯管制等問題，令這些商家不可以於其所在地從正常渠道輸入

貨品，他們便成為了「水貨客」。但這些「水貨客」往往是中小

企業的客戶，他們對支持中小企業的發展又甚少被列入經濟發展

策略之中。就項目小組觀察所得，現仍有不少非洲旅客大舉搜羅

香港貨品，甚至不惜以客運形式將貨品運回祖國，可見他們對香

港貨品的需求；這又是否意味批發市場早已萌芽而只欠積極推動

呢？若成功建立專業批發市場，或許可為製造業中小企廠商開拓

另一出路、甚或帶來巨大經濟效益，並發展成為香港經濟的重要

板塊。

2.4.	 讓製造同業可按現有的發展基礎及地區已有的資源，乘勢

發展另一項銷售及宣傳渠道，藉此擴大客源

過往要求政府啟動大型項目以推動個別行業發展的建議屢見不

鮮，但真正能快速執行的項目卻寥寥可數。經項目小組分析，這

些大型項目往往牽涉相對龐大的資源調配，影響行業的長遠策略

發展，要達成共識並不容易。以成衣時裝業為例，自 1998 年起，

建立大型時裝中心的建議此起彼落，目標是將「設計、起辦、
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時裝知識庫匯聚一處，讓香港設計師有空間盡情發揮創意」2。

1998 年的施政報告提出設立時裝中心，發展一個結合設計、展

覽、資料庫、倉儲的基地。時裝中心的選址亦是「爭持不下」，

深圳河套地區、啟德機場、尖沙咀前水警總部、西港城中心、長

沙灣都曾成為時裝中心的選址。時裝中心的定位亦未有統一立

場，有的建議打造香港成為世界級高檔時裝中心，有的認為該為

年輕設計師提供廉價地方，培育未來的設計師。由於過去的討論

著眼於重新建立及發展一個時裝中心，難以達成共識，發展時裝

中心的概念又牽涉政府重大資源配套，相對阻力較多。2003 年，

把香港發展成為「亞太區時裝中心」更一度成為立法會議員的辯

論議題 3。多年來，香港的成衣時裝業一直未見突破性策略發展。

行政長官梁振英先生曾在其競選政綱提及，要「促進香港旅遊、

批發零售及會展業發展，提升和推廣香港的批發產業，例如深水

埗的電子產品、長沙灣的成衣及紡織品。引導遊客與本地批發市

場對接，促進當地的發展。研究覓地建立主體性長期展覽場地，

推廣有關產業」4。

項目小組構想，不論是否要求政府推動，與其「由零開始」籌劃

策略性發展項目，何不循已有的發展途徑「逐步提升」？現有的

基礎由市場主導而成，已展示發展方向的可行性及相關的利弊，

業者若認為發展方向有利，沒有政府的參與，也會主動出擊。針

對已有的基礎，策劃下一步的發展步驟，需時較短，也較容易預

計成效。

2,3 香港經濟日報 2007：144
4 梁振英競選辦公室 2012





3. 策略性發展概念
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要分析香港發展專業批發市場的可行性，我們首先需要構思，何謂「專

業批發市場」？如何組織？專業批發市場又怎樣運作？

3.1.	 「批發業」的定義

傳統的批發業者從製造商購入產品，再轉售給下游業者，如零售

商等，其競爭力在於有效地提供運輸、倉儲、裝卸、包裝等服務。

具競爭力的批發業者必須前瞻市場需要，充分利用銷售網絡，為

下游業者供貨，並令其盡量降低庫存成本。批發業者每宗生意交

易時間長 ( 包括訂貨、運貨及送貨等工序 )，交易金額普遍較大，

邊際利潤普遍不高。營業地點不限，店舖寫字樓、工業或商業大

廈均可營業。客戶多為熟悉的客戶群。此外，批發業者也有兼營

零售。

香港的批發業者包括向零售商轉售 ( 非加工 ) 全新或二手貨品的

機構，批發產品涵蓋食品、酒類及煙草、燃料、衣物、鞋類及有

關製品、消費品、機器、配備及部件、運輸設備、耐用品、原料

及半製成品 5。

3.2.	 「批發市場」與「批發業」的分別

傳統「批發業」與「批發市場」不同之處為批發業者一般不會面

向市民大眾 ( 部份亦會作零售 )，批發市場業者的銷售對象，普

遍為規模較小的零售商、貿易商或會作零售。批發市場與零售業

的經營頗為相似。批發市場每宗生意的交易金額較小，交易時間

亦較短。批發市場多於同一或鄰近區域以商舖模式經營，經常面

對不同的客戶。

5 出入口及批發業訓練委員會 2011
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3.3.	 「批發市場」的例子

內地有不少批發市場，例如：廣州白馬服裝批發市場、沙河服裝

批發市場、十三行服裝批發市場、廣東順德樂從傢具專業市場、

義烏小商品城等。浙江省的義烏市最突出，義烏小商品城，以大

規模、商品多、種類豐富 ( 超過 10 萬種商品 ) 馳名。根據浙江

省義烏市工商局的統計數據，義烏小商品城於 2012 年的成交額

高達 580 億人民幣，日均成交約 1.6 億人民幣，居全國專業市場

之首 6。

再看遠一點的批發市場，有韓國的東大門。東大門位於首爾市中

心，結集了約 30 個以售賣時裝為主的商場、3 萬多家店舖及 5

萬多個製造商，功能範疇涵蓋布料配飾供應、生產加工和服飾設

計。東大門的業者以互助互補的營運模式，在一個集中商圈，為

顧客提供一套從服裝業上游至下游的綜合服務，從而鞏固本身的

競爭優勢。東大門的成功在於其快速的時裝開發力及「多品種小

批量」的生產模式 7。

3.4.	 香港的「批發市場」

本港也有不少自發形式的零售批發熱點，例如：

◆ 旺角的「波鞋街」( 旺角登打士街至亞皆老街之一段花園街，

有逾 50 間售賣運動鞋和運動用品的店舖組成的運動用品專

賣區 )

◆ 上環的「海味街」( 上環皇后街至正街的一段德輔道西，以

及整條永樂街，有逾 200 間店舖組成的海味乾貨專賣區 )

6 譚進 2013.1.10
7 香港紡織商會 2011
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◆ 從前灣仔的「喜帖街」 ( 灣仔區莊士敦道與皇后大道東之間

的利東街，曾是香港的著名印刷品製作及門市集中地，尤其

以印刷喜帖著名 )

3.5.		「批發市場」的特色

批發市場須由相當數量的業者聚集於同一或鄰近區域組成，並提

供零售、批發服務。批發市場為顧客提供的價值為「商品選擇多、

價錢相宜」。就商品選擇而言，上述批發市場能給顧客的商品「選

擇」各有不同。

商品選擇的特色	 例子
同類型商品 上環的海味街
同類型及周邊商品、互相補充 深水埗的電腦與電腦遊戲
不同類型商品 義烏小商品城
同一產業鏈上、下游的商品 韓國東大門的時裝批發

	 3.5.1.	何謂相當數量？

以廣州的成衣批發市場為例，最小型的市場已包含了超過 300

多家批發業者，最大的則結集了超過 4,000 家業者。就本項目而

言，我們認為要建立具競爭力的專業批發市場，必須聚集最少數

百家業者，才可望建立起「成行成市、選擇眾多」的專業形象。

	 3.5.2.	何謂聚集？

批發市場以自由市場運作，靠市場動力推動商戶加入。

值得留意的是，當相當數量的企業聚在同一地域，業務營運

互相支援，例如貨品銷售與物流服務，一個具競爭力的「集

群 (Cluster)」便得以形成。根據哈佛商學院著名管理學學者

 表一：批發市場的商品選擇
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Michael E. Porter 的解釋，集群覆蓋連串相關行業及其他有助提

升競爭力的單位。集群又一般覆蓋價值鏈的上、下游業者，例如

從材料供應商、材料加工商、產品製造商、包裝、銷售以至貨品

運輸。行業間的連繫為集群訂立了虛擬的邊界，由於業務間的相

互牽連，集群可不限於一個地理區域，可橫跨城市與國家。集群

又一般不限於某一行業 8。早於 1998 年，Michael E. Porter 已於

其哈佛的研究文章引用深水埗的成衣時裝業是典型的「集群化」

發展的成功例子 9。韓國東大門在互助互補的營運模式下，在一

個集中商圈內，為顧客提供了一套從服裝業上游至下游的綜合服

務，是集群化發展的重要成果。

8 Porter 1998: 78 - 79
9 Porter 1998: 83
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紡紗廠
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設計學院

衣車

染料

CAD 電腦系統

織機

倉儲

出口

運輸

圖一：深水埗成衣製造的集群

3.6.	 「批發市場」的營運方式

為避免只成為本地居民或遊客零售購物點而影響商業買家前往洽

談生意的意慾，商戶大多清楚區分批發、零售業務原則，為零售、

批發的顧客作不同的安排。





4. 研究方法
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4.1.	 文獻研究、資料、報告分析

透過參考、分析相關製造業、批發業發展的文獻研究、報告，訪

問區議員、規劃從業員及資深業界人士、並進行隨機抽樣調查，

從商業價值鏈的角度出發，沿價值鏈的上游開始分析鏈上各個環

節，研究香港可否於現有的條件、資源及未來的潛力，創造價值，

建立具競爭力的專業批發市場。

專業批發市場實質為一買賣平台，首先需要有貨源、客源。貨源

需倚仗廠商的生產、製造能力；客源則需量度目標客戶市場大小、

產品喜好等。要促成買賣，又需依靠買賣平台的位置、設施與服

務的配合，才可望成功。

	 4.1.1.	設計、開發及製造的能力

香港的製造業擁有龐大的跨境製造基地，並以中小企業為主，於

八十年代廠商已將生產基地北移至內地，現已發展至於本地及內

地進行高增值和科技密集工序，並於其他國家、地區進行勞工密

集工序。於本港的產業則集中進行高附加價值的工作 ─ 產品設

計、品質控制、市場推廣、接單安排、生產網絡的策略性控制等 

─ 擁高效率的專業供應鏈管理能力。以下，我們以舉例形式，

說明香港製造同業的現況。

成衣時裝業

香港的成衣時裝業從 50 年代開始發展至今天，已成為全球成衣

採購中樞。生產線大部分移往內地及其他國家，如墨西哥、埃及、

緬甸、柬埔寨、越南、南非及中南美洲等沒有配額或配額價格較

低的地區。2012 年底，在本港營運的製造廠商有 1,000 餘家 10。

10 創新科技署 2013
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香港的業者已穩健地走進高檔次市場，其中不少且成為世界著名

品牌的生產者。部分業者更自創品牌，在香港、亞洲和中國大陸

地區銷售。

紡織業

截至 2012 年底，香港的紡織廠商超過 750 家 11。香港以生產優

質環錠式紡紗、梭織牛仔布、複雜成形針織片和幼針棉針織品著

稱，並以貼近世界時裝潮流、種類豐富的產品、靈活生產、專門

技術及手工精湛聞名於世。一如成衣業者，紡織業者亦已進攻高

檔次的路線及市場，例如發展人造纖維及布料，更成功建立實力

雄厚的研發基礎 12。

玩具禮品業

香港是全球主要的玩具產品來源，業者的核心競爭力在於能有效地

與不同技術整合，製造高增值的玩具產品。生產效率高、用材豐富

也是她的競爭力。

香港生產的玩具，主要出口至美國、歐洲、日本等地區。玩具業

者主要分為貼牌生產商，客戶為大型企業，或製造並銷售自家品

牌的商家。一如其他製造同業，生產活動早已北移至內地，本港

業者專注產品開發、市場推廣及接單安排等。

11 創新科技署 2013
12 中國商品網 2009
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珠寶首飾業

本港是全球貴金屬首飾、珍珠原料和飾品出口的主要地區，亦是

珠寶首飾國際展覽中心及原材料集散地，世界各地的買家經常到

香港採購及訂製珠寶首飾、材料，並積極參與有關珠寶首飾的展

覽活動 13。

香港的珠寶首飾產品，以款式多、手工精湛、設計新穎及價格相

宜聞名於世 14，有著穩定的本地市場，也出口至美國、印度、阿

拉伯聯合酋長國等地 15。

由此可見，製造同業不難為專業批發市場提供源源不絕的資源。

業者可靠批發市場接受訂單，並於內地或其他生產基地製造客戶

要求的產品。

	 4.1.2.	商品的競爭力

香港是全球紡織品、成衣、玩具、鐘錶和珠寶的主要出口地。轉

口、出口數字顯示香港的產品廣受環球地區歡迎。

13, 14 職業訓練局 2011
15 香港珠寶製造業廠商會
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香港產品的出口量證明本港製造商和批發商有能力為環球市場供

應受歡迎的商品。( 詳細香港的轉口、出口貨值統計見附件一。)

最受歡迎的香港出口產品為電子產品、首飾和金銀器、紡織及成

衣。2009 至 2011 年的出口貨值如下：

 表三：最受歡迎的香港出口產品及其出口貨值

出口產品	 2009 年	 2010 年	 2011 年
電子產品 14,012 16,611 9,355
珠寶首飾、金銀器及其他寶石或 5,884 7,340 8,509
半寶石製成品
成衣、紡織品 6,652 5,193 4,364
印刷品 1,845 1,803 1,656
塑膠製品 888 1,014 1,142
金屬製品 460 368 360
玩具及洋娃娃 137 178 288
鐘錶 339 280 228
電器 61 65 48
來源：政府統計處 2012

 表二：香港的轉口、出口貨值統計

出口地區

轉口
( 以百萬港元計 )

港產品出口
( 以百萬港元計 )

	 2009 年	 2010 年	 2011 年	 2009 年	 2010 年	 2011 年
北美洲 299,646 346,821 347,834 8,144 9,155 7,628
西歐 305,861 334,445 362,303 6,191 8,352 7,481
東歐 25,923 38,708 42,007 145 200 168
中、南美洲 31,760 45,986 57,387 748 876 1,007
中東 35,736 38,090 50,146 724 817 1,029
亞洲 1,658,477 2,097,939 2,345,997 39,584 47,797 46,564
非洲 15,133 17,719 19,214 416 463 456
澳大利西亞及 38,811 41,799 46,704 1,497 1,351 914
大洋洲
來源：政府統計處 2012

( 以百萬港元計 )
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	 4.1.3.	客戶來源

前文提及批發市場的客戶對象為規模較小的零售商、貿易商，除

了本地的小型零售商，批發市場必須有其他客源支持市場運作及

持續發展，以韓國東大門為例，從外地到訪的客戶為重要客源。

香港的旅遊業發展成熟，訪港旅客數字屢創新高，若能證明他們

對本港的批發市場感興趣並願意購物，甚或訂立訂單，批發市場

便不愁客源。

2012 年共有 4,860 萬遊客到來香港，較 2011 年增長 16％，中

國內地遊客為主要驅動力。內地訪港旅客約為 3,490 萬名，佔總

訪港旅客量的 72％ 16。「個人遊」計劃現已覆蓋 49 個內地城市。

「個人遊」旅客佔內地旅客的比例由 2004 年的 35% 增至 2012

年首 7 個月的 66.1%。自計劃實施以來，截至 2012 年 7 月，「個

人遊」旅客人次超過 9,099 萬。除了內地，東南亞、歐洲、非洲

和中東也是重要的旅客來源地 17。

訪港內地旅客持續上升的另一主因為交通便捷。羅湖及落馬洲支

線過境通道連接香港及內地，羅湖過境通道平均每日處理的旅客

量約為 25.6 萬人次；落馬洲支線過境通道平均每日處理約 10.3

萬人次；每日約有 1.1 萬名旅客乘搭鐵路直通車往返九龍及內地

多個城市 (2012 年 6 月數字 )。有四條過境道路通道連接內地，

包括落馬洲、文錦渡、沙頭角和深圳灣道路過境通道。落馬洲過

境通道全日 24 小時開放，深圳灣過境通道則採取一地兩檢的通

關模式 18。

16, 17 香港旅遊發展局 2013
18 政府新聞處 2012
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到港旅客可為度假、探訪親友或從事商務活動而來，度假旅客容

易在港購物，商務旅客更是為尋找商機、商貿合作而來，過去兩

年，約 30% 從長途市場而來的旅客為商務訪港 ( 約 142 萬人 )，

亦有約 20% 從短途市場為同一目的而來 ( 約 179 萬人 )19，從香

港的出口活動、貨值及出口地推算，洽談出口訂單應為商務旅遊

其中一個重要目的。

 表五：訪港旅客來港目的

所有國家 中國內地
短途市場

(不包括中國內地)
長途市場

 2011 年 2012 年 2011 年 2012 年 2011 年 2012 年 2011 年 2012 年
度假 60 60 60 60 69 68 48 49
探訪親友 17 18 22 23 8 8 13 13
商務 / 會議 16 15 11 11 19 19 30 29
途經香港 3 3 2 2 2 3 7 7
其他 4 4 5 4 2 2 2 2
來源：香港旅遊發展局 2013 （佔總訪港旅客人數的百分比）

訪港旅客的來源趨勢

訪港旅客的人數預計在 2010 至 2020 年期間，平均每年增加

10.18％，增長率與 2000 至 2010 年期間年均增長的 10.68％相

若。2020 年香港總入境旅遊人數將達到 9,500 萬。97.2％的訪

港旅客將來自 14 個國家或地區，中國內地（80.57％），台灣

（2.84％），南韓（2.22％），預測為前三名的客源市場 20。( 詳

細訪港旅客來源趨勢分析見附件二。)

訪港旅客的購物喜好

過去兩年，超過 30% 的訪港人士曾到露天市場，反映市集形式

受到旅客歡迎，超過 40% 的旅客主要購買現成服裝。各地區旅

客主要購買產品如下：

19 香港旅遊發展局 2013
20 香港理工大學酒店及旅遊管理學院、公共政策研究所 2009
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旅客所購買的產品與本港產品的種類相若，再次證明香港有能力

為客戶提供具吸引力的商品，數據顯示服裝、珠寶首飾、電腦、

電腦附件、玩具、手工藝品均為受歡迎的商品 21。( 詳細訪港旅

客購買的產品資料見附件三。)

不少人認為內地訪港旅客只為購買名牌，事實不盡如此，一項

2007 年進行的街頭訪問研究顯示，78.5% 的內地遊客表示願意

購買香港的新品牌，因為他們信任香港的產品與商譽 22。

	 4.1.4.	批發市場的位置、設施與服務

有了具競爭力的商品、穩定增長的客源，下一步須探討批發市場

的位置、設施與配套，以確保買賣交易能夠順利進行。

製造同業早於不同香港地區展示集群化發展的模式，在小量政府

的指引下已「自然形成」不同「批發專區」。項目小組於網上搜

查，分析在黃頁網站登記的工商登記資料，以掌握製造、批發及

零售業的聚集情況。較明顯的集群包括珠寶首飾、成衣時裝、玩

具禮品及電子業。

21 香港旅遊發展局 2013
22 Choi, Lin, Pang and Chow 2007: 812
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珠寶首飾業最多業者聚集於紅磡、尖沙咀區，其中又以紅磡區的

批發商最多，達 292 家。

 表八：服裝業者的大概聚集比例

	 地區	 批發及製造商	( 家 )	零售商	( 家 )	時裝店	( 家 )	 總數	( 家 )	 %
 觀塘 282 24 39 345 7.69%
 九龍灣 87 15 26 128 2.85%
 大角咀 33 6 11 50 1.11%
 尖沙咀 147 118 206 471 10.49%
 尖沙咀東 40 8 17 65 1.45%
 油麻地 88 41 61 190 4.23%
 長沙灣 435 25 54 514 11.45%
 紅磡 90 27 36 153 3.41%
 荔枝角 26 8 17 51 1.14%
 深水埗 231 26 58 315 7.02%
 新蒲崗 181 11 16 208 4.63%
 屯門 47 44 80 171 3.81%
 荃灣 115 63 108 286 6.37%
 沙田 67 43 106 216 4.81%
 葵涌 226 48 85 359 8.00%
 灣仔 29 40 87 156 3.48%
 以上總計 2124 547 1007 3678 81.93%
 全港總數 2328 706 1455 4489 100.00%
來源：網上黃頁

 表七：珠寶飾物、人造首飾業者的大概聚集比例

地區

人造首飾 珠寶飾物
總數
( 家 ) %批發及

製造商
( 家 )

零售商
( 家 )

小計
( 家 )

批發及
鑲製商
( 家 )

零售商
( 家 )

小計
( 家 )

 觀塘 15 4 19 2 14 16 35 2.19%
 九龍灣 6 2 8 4 13 17 25 1.57%
 油麻地 9 3 12 37 64 101 113 7.08%
 紅磡 23 9 32 269 70 339 371 23.23%
 尖沙咀 16 10 26 151 204 355 762 47.71%
 長沙灣 17 1 18 12 8 20 38 2.38%
 葵涌 35 6 41 3 12 15 56 3.51%
 荃灣 23 7 30 3 29 32 62 3.88%
 沙田 13 8 21 6 29 35 56 3.51%
 灣仔 2 3 5 13 36 49 54 3.38%
 以上總計 159 53 212 500 479 979 1191 96.24%
 全港總數 209 103 312 372 711 1285 1597 100.00%
來源：網上黃頁

長沙灣為最多服裝業者聚集的區域，多達 514 家，又以批發為

主，批發商達 435 家。
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 表九：電子零件業者的大概聚集比例

地區

電器材料 電子製品
總數	
( 家 )

%	批發及
製造商 
( 家 )

零售商 
( 家 )

小計 
( 家 )

批發及
製造商 
( 家 )

零售商 
( 家 )

小計 
( 家 )

 觀塘 12 2 14 94 6 100 114 13.56%
 九龍灣 8 0 8 54 3 57 65 7.73%
 大角咀 2 0 2 3 0 3 5 0.59%
 尖沙咀 1 0 1 35 3 38 39 4.64%
 尖沙咀東 0 0 0 18 1 19 19 2.26%
 油麻地 10 1 11 6 1 7 18 2.14%
 長沙灣 2 0 2 26 1 27 29 3.45%
 紅磡 7 1 8 18 1 19 27 3.21%
 新蒲崗 5 0 5 13 0 13 18 2.14%
 屯門 7 2 9 15 1 16 25 2.97%
 荃灣 8 4 12 62 2 64 76 9.04%
 沙田 11 1 12 95 3 98 110 13.08%
 葵涌 7 0 7 53 3 56 63 7.49%
 灣仔 7 0 7 25 4 29 36 4.28%
 以上總計 87 11 98 517 29 546 644 76.58%
 全港總數 135 28 163 644 34 678 841 100.00%
來源：網上黃頁

電子零件業者大多聚集於沙田及觀塘區，又以觀塘區稍多。
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玩具禮品業最多業者聚集於觀塘、尖沙咀東，又以觀塘區的批發

業者稍多，達 128 家。

本研究項目的目標為讓製造同業於已有的批發、零售基礎上「逐

步提升」，就上述製造同業的聚集情況而言，深水埗的長沙灣區、

紅磡區及觀塘區已分別聚集了最少過百家成衣時裝、珠寶首飾及

玩具禮品的批發業者，批發基礎已經成形。只是如上文所述，批

發業者的營運點不一定為容易接觸的「街舖」或商場，要像韓國

東大門般讓顧客自由穿梭於各業者的產品並不容易。因此，下一

步需要探討如何吸引更多業者聚集，及如何擴展買賣平台與顧客

的接觸面。

 表十：玩具及禮品業者的大概聚集比例

玩具 禮品
總計地區 批發及

製造商 
( 家 )

零售商 
( 家 )

小計 批發及
製造商 
( 家 )

零售商 
( 家 )

小計 %

 觀塘 90 3 93 38 10 48 141 9.78%
 九龍灣 36 3 39 24 5 29 68 4.72%
 大角咀 7 0 7 4 1 5 12 0.83%
 尖沙咀 76 2 78 13 29 42 120 8.32%
 尖沙咀東 118 5 123 7 3 10 133 9.22%
 油麻地 16 2 18 3 7 10 28 1.94%
 長沙灣 25 5 30 18 5 23 53 3.68%
 紅磡 33 7 40 17 6 23 63 4.37%
 新蒲崗 25 3 28 14 3 17 45 3.12%
 屯門 35 6 41 11 8 19 60 4.16%
 荃灣 43 11 54 19 17 36 90 6.24%
 沙田 59 4 63 20 12 32 95 6.59%
 葵涌 64 5 69 44 12 56 125 8.67%
 灣仔 14 11 25 11 20 31 56 3.88%
 以上總計 641 67 708 243 138 381 1089 75.52%
 全港總數 746 125 871 327 244 571 1442 100.00%
來源：網上黃頁
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不難發現，上述的聚集區域曾是本港昔日的傳統工業區，由於

八十年代製造業的北移，區內的工業大廈早已出現供過於求的狀

況。鑑於很多工廈都具備良好的公共設施，而且交通方便，專業

批發市場可否於現有的空置或使用率偏低的私人分層工業大廈擴

展？情況就如長沙灣的香港工業中心、觀塘駱駝漆大廈及鴨脷洲

新海怡廣場。

	 活化工廈之成功例子 1：觀塘駱駝漆大廈

觀塘開源道駱駝漆大廈原為生產油漆及儲存倉庫。現已更改用

途，大廈地面引入蘇豪概念，建成露天茶座。附近交通四通八達，

銀行、食肆林立。市建局裕民坊重建計劃現已開展，加上已經啟

用的啟德郵輪碼頭，大廈的活化效益更為顯著。

圖二及圖三：觀塘駱駝漆大廈
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 表十一：現有工業大廈樓齡概況

	 樓齡	 工廈數目 ( 幢 )	 百分比
 0 至 14 年 71 4.9%
 15 至 29 年 543 37.8%
 30 至 49 年 756 52.7%
 50 年或以上 65 4.5%
 總數 1435 100%
來源：發展局 2010

2001 至 2009 年期間，只有 37 宗位於商貿地帶的工業用地成功

申請了改變用途的地契修訂，當中只有 3 宗涉及整幢改裝。政府

三年前開始推出「工廈活化」政策，成效暫不顯著。現時香港有

超過 1,400 幢工業大廈，截至 2013 年 6 月底，只有 102 宗整幢

改裝或重建申請 25。

	 活化工廈之成功例子 2：鴨脷洲新海怡廣場

經活化的鴨脷洲新海怡廣場，為一幢聚集了超過 150 間店舖的

家居擺設商場，又兼售名牌時裝、嬰兒用品、玩具、外國美食及

酒類，佔用率達九成半以上 23。

至 2011 年底，香港的私人分層工廠大廈的總面積約為 1,720 萬

平方米，空置率為 6%，空置樓面總面積約 104 萬平方米。現時

約七成的工廈位處非工業地帶，大部份位於「商貿」地帶 24。

香港工業大廈樓齡不高，建築要求嚴謹，仍然十分堅固，且樓面

闊、樓底高、樓面負荷量大、走廊寬敞，並設有大型升降機，以

上有利條件，或可應付批發市場的庫存及人流要求。

23 政府新聞處 2010
24, 25 發展局 2010
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 表十二：活化工廈申請情況

	 整幢改裝	 重建	 總數
接獲申請 86 16 102
已批出申請 57 14 71
已簽立土地文件 36 5 41
待簽立土地文件 7 5 12
申請人在獲批後撤回申請 /  14 4 18
終止已簽立的文件
正在處理申請 18 2 20
在處理中申請人撤回申請 7 0 7
不符資格而被拒申請 4 0 4
來源：發展局 2010

未改裝的工業大廈只可供下列用途：

◆ 辦公室 ( 但不包括直接提供顧客服務或貨品之辦公室 )

◆ 食肆（只限食堂）

◆ 商店及服務行業 ( 只限設於地面一層的汽車陳列室，以及服

務行業 )

◆ 資訊科技及電訊業

◆ 非污染工業用途（不包括涉及使用 / 貯存危險品的工業經營）

◆ 研究所、設計及發展中心

◆ 貨倉（不包括危險品倉庫）26。

26 發展局 2010
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預期改裝後的工業大廈可增加下列用途：

◆ 展覽或會議廳

◆ 娛樂場所

◆ 康體文娛場所

◆ 私人會所

◆ 教育機構

◆ 圖書館

◆ 學校（不包括特別設計的獨立校舍及幼稚園）

◆ 訓練中心

◆ 宗教機構 27。

項目小組訪問了工廈銷售主管，受訪者認為「工廈活化」政策成

效不顯著，主因是改裝往往涉及龐大成本，業主認為改裝後未必

可達致理想成本效益，例如改裝成寫字樓的工廈，假設原租值為

7 元，改裝後租值可能只升至 10 元，令業主對活化卻步。

工廈單位業權分散也是另一關鍵，市場上工廈單位單一業權較

少，糾合業權改變用途十分困難 ( 除非政府動用公權力把單位業

權收回 )。例如，政務司司長林鄭月娥曾表示，觀塘區內不少舊

私人工廈，業權早已「賣散」，有一幢工廈更涉及 200 多位業

主，要收購重建或改裝並不容易 28。部分工廈甚至車位也有業權

問題，需要集齊全部業權令活化難度極高。

27 發展局 2010
28 羅敬文 2011
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 表十三：觀塘、紅磡及長沙灣區工廈業權分佈

	 地區	 單一業權	 區內工業大廈數目
 觀塘 135 252
 紅磡 16 41
 長沙灣 47 113
來源：由第一太平戴維斯工業拓展及投資部提供

工廈業主認為，活化涉及技術層面，不是每幢大廈均適合，工廈

一般使用後門出入、電梯設計舊，以及上落貨台難改動等為普遍

的技術挑戰。就算七、八十年代建築的工廈建造時依照英國標

準，但走廊寬度、傷殘人士設施、車位要求等等，則必須全面跟

隨現行條例，令活化工廈難度頗大。另外，政府規定工廈只能改

裝內部，不能改變外形及結構，也局限了工廈「變身」的可能性。

審批程序繁複又是另一阻力，活化工廈須經過地政署轄下的專責

小組、規劃署、建築署等部門審批。( 審批程序見附件四。)

上述種種原因，令原本看似適合發展成批發市場的工廈，變得不

容易，唯有靠市場動力推動轉型。以香港工業中心為例，有超過

500 家時裝服飾批發業者，商舖由 100 餘尺起，現時每舖每月的

租金約為 $25,000 至 $30,00029，地面一層的租值已過千萬，較只

改裝成寫字樓吸引。發展專業批發市場，由於不限於單一樓宇的

改裝，靠相當數量的業者聚集而成，預期結集而成的市場將帶動

人流及配套措施的發展，令地區價值全面提升，回報率向上攀升，

分散的業主看到可觀的回報，自然較容易主動共聚商討活化計劃。

29 資料由項目小組綜合分析香港工業中心商舖租務資料所得
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	 4.1.5.	可持續性

有了產品、客源及基本的買賣平台，我們需探討旅客帶動的專業

批發市場的可持續性。

訪港旅遊業的增長，自當令與訪港旅遊直接相關的行業大大得

益，以零售業為例，生意總額由 2007 年的 111 億上升至 2011

年的 215 億。值得注意的是，其他非直接與旅遊相關的行業的

也有顯著的增長，由 2007 年的 41 億上升至 2011 年的 77 億 ( 見

圖四 )30。

旅遊可根據其目的分為兩種，一種是以享受為主的文化旅遊，

另一種是商務旅遊。韓國的研究人員，研究了從 1995 年到

2010 年期間超過 50 個國家和地區的人均國內生產總值 (GDP 

per capita)、人均旅遊收入 (tourism receipts per capita)、人

均入境數目 (number of arrivals per capita) 與人均國際貿易量

(international trade per capita) 的關係，發現文化旅遊業在維持

經濟增長有一定的局限性。商務旅遊則幾乎沒有任何限制，隨經

濟增長，國際貿易量也將按比例增加 31。( 詳細研究見附件五。)

專業批發市場，主要針對商業交易，由此可見，如果成功發展，

可對香港經濟作出積極貢獻。

30 政府統計處 2012
31 Roh 2013:H752
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4.2.	 香港發展專業批發市場的優勢、缺點、機遇及挑戰

產品、買賣平台及客源滿足了建立專業批發市場的基本條件。在

這一節，我們綜合分析香港發展專業批發市場的優勢、缺點、機

遇及挑戰。

 優勢 (Strengths)

    – 是有助香港發展專業批發市場的屬性；

 缺點 (Weaknesses)

    – 是影響發展專業批發市場的屬性；

 機遇 (Opportunities)

    – 是有利香港發展專業批發市場的外部條件；

 挑戰 (Threats)

    – 是不利香港發展專業批發市場的外部條件。
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優勢
◆ 香港是全球最自由經濟體，從 1995 年連續 18 年獲美國傳

統基金會評為經濟最自由的地方。

◆ 低稅政策和簡單稅制，不限制資金進出本港，亦無外匯管

制。

◆ 世界級金融中心、流通量高、監管有效、透明度高、監管規

例符合國際標準。

◆ 香港是成衣時裝、玩具、珠寶的全球主要出產地；電子產品、

珠寶首飾及成衣又是受訪港旅客歡迎的消費品，顯示製造及

批發同業有能力提供具競爭力的商品。

◆ 香港已成為策略性供應鏈管理中心，可靈活處理訂單。

◆ 珠三角地區有不少港資企業可提供大量貨源，可採用前店後

廠的營運模式。

◆ 製造同業擁有設計、開發及生產不同產品的能力。以成衣時

裝為例，歷年已有不少躋身世界時裝舞台的出色設計師，足

以證明香港是孕育頂尖時裝設計師的搖籃。現在，這個時裝

搖籃仍然為培育優秀時裝設計師而努力，理大紡織及製衣學

系、香港專業教育學院、製衣業訓練局每年都為業界提供幾

百名新血。

◆ 交通網絡發達，對內四通八達，對外是環球航空樞紐，往內

地交通便捷。

◆ 檢測和認證業在政府支持下已逐步萌芽，擁有健全的認可制

度，亦為香港及珠三角地區製造的商品，特別是玩具、電器

及電子產品、成衣及紡織品、鞋履，提供了不同的測試和檢
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驗服務，更可為海外買家在區內採購的產品提供品質和安全

保證 32。

◆ 香港專才大多具兩文（中文和英文）三語（廣東話、普通話

和英語）的能力，使商業溝通容易、方便。香港工作人口適

應力強、教育程度高且富創業精神。

缺點
◆ 缺乏支持製造業長遠發展的戰略發展方案和相關支持。

◆ 各地區發展密度高，要將不協調的用途移遷到合適的地方相

當困難。

◆ 環境大多擠迫，車輛滿佈街道，不容易在建築物林立的地區

增闢道路。

◆ 部份地區城市結構和建築物陳舊老化。

◆ 行人道路網路未盡完善。

◆ 土地不足，高房租，做生意的成本高。

◆ 活化工業大廈或許可成為擴展批發平台的重要設施，但申請

手續繁複，業權分散，部分地區如深水埗，工廈出租率達百

分之百，要用相當長時間才能收回。

◆ 過去服裝設計畢業生可開展時裝設計事業的學生不多，不少

畢業生成為了採購員。

32 政府統計處 2013
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機遇
◆ 某些地區規劃或許難在短時間大幅改變，但在政府小量的指

引下已「自然形成」不同「批發專區」，例如，深水埗一帶

的集群包含了各式各樣相關連的企業，他們共同合作以滿足

不同客戶群的出口訂單要求，建立了「香港製造」的品牌。

◆ 與內地遊客文化背景相似，較韓國、日本的批發市場更易吸

引內地顧客。

◆ 2016 年年底通車的港珠澳大橋、擬建的屯門至赤鱲角連接

路及屯門西繞道，連接現有的港深西部公路及深圳灣公路大

橋，可構建成一個連接香港、澳門、珠海及深圳的策略性交

通網絡。香港、珠海市和澳門三地文化、經濟、社會和資源

互補性高，通過策略性合作，能為遊客提升商貿成本和時間

效益。

◆ 內地的批發市場大多在下午 5 時關門，香港普遍營業時間較

長，觀塘區更有營業至凌晨的商場，批發業者可以增聘銷售

人員，延長營業時間，與內地批發市場競爭。

◆ 透過隨機抽樣意見調查，項目小組訪問了 200 位製造業與非

製造業人士，超過 70% 受訪者認為香港可發展專業批發市

場，當中超過 90% 支持在現居地區發展專業批發市場，發

展地區經濟。
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威脅
◆ 與內地的整合，使香港極容易受到中國經濟影響。

◆ 內地很多地方的競爭力，例如產品設計、生產成本等，已不

斷追及香港。

◆ 東大門已成為專業批發市場的先鋒，主導顧客對批發市場的

期望，南韓政府早於 2009 年再為東大門訂立了「世界設計

中心」的明確目標，從地區規劃、建築、以至企業業者的培

養，皆朝設計中心的方向出發 33，務求為東大門打造一個年

輕、有活力、崇尚創新的時裝設計圈。由於得到週邊企業的

支援，設計可快速變成商品，讓設計師直接面對客戶，更了

解市場需要，鞏固設計實力，以至整個商圈的競爭力。

◆ 澳門、新加坡、泰國和珠三角其他城市致力發展展覽業，容

易把目標顧客帶走。

◆ 本港機場第三條跑道發展較慢，應加快興建速度以避免海外

商家因香港出口設施配套不足而選擇前往內地批發市場採購

貨品。

33 Yun 2011
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4.3	 總結

1. 專業批發市場可採用集群方式經營，在一個集中商圈內，為

顧客提供綜合服務，並成為長期展銷點。

2. 專業批發市場的目標客戶群可包括本地及外地規模較小的零

售商、貿易商或零售客戶。訪港旅客為重要客源。至 2020

年，訪港旅客人數每年平均增幅預計為 10.18％ 34，市集形

式廣為旅客所歡迎。上升的目標客戶數字為專業批發市場帶

來拓展空間。

3. 香港具備發展專業批發市場的基本條件，包括有利的營商環

境、具競爭力的商品、前店後廠的生產形式、策略性供應鏈

管理能力及已形成的「集群」。

4. 成衣時裝業、電子業、玩具禮品業及珠寶首飾業分別於長沙

灣、觀塘及紅磡 ─ 本港昔日的傳統工業區 ─ 形成了較具競

爭力的「集群」，要發展專業批發市場較為容易。

5. 可考慮於非工業區的工業大廈擴展專業批發市場，但必須解

決不少現存問題，包括：空置率不高、工廈單位業權分散、

改裝符合「工廈活化」政策的要求不容易、傳統工業區地區

老化等等。

6. 專業批發市場的發展由市場主導，透過集群發展，吸引人

流、週邊產業的發展，提升地區發展潛力。

7. 要促進專業批發市場的發展，政府可訂立長遠發展策略，讓

各部門各施其職，以配合發展目標。以下為一些例子。

34 香港理工大學酒店及旅遊管理學院、公共政策研究所 2009
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7.1. 運用資源、優化環境、建立配套設施方面

		 發展局、規劃署及相關部門：

◆ 就專業批發市場的空間要求針對性檢討「香港規劃標準

與準則」，尋找平衡現有資源（如工廈）、經濟效益、

地區需求、使用者安全（交通運輸的要求、停泊車輛和

起卸貨物的設計與空間要求、消防車輛通道要求等等）

的改善空間，例如對某些工廈作彈性處理、簡化「工廈

活化」審批程序、由統一單位與不同部門協調處理申請

等等。

◆ 優化地區配套，例如：

 •  增設遊客資訊中心

 •  改善行人連接系統，甚至將部份街道劃為行人專用

區

 •  在各街口及地鐵站出口裝置清晰指示

 •  重鋪路面、綠化街道

 •  規範店舖招牌顏色及尺寸等等。

 項目小組於本節最後部份提供了兩個方案作為例子，進一步

解釋如何積極優化地區配套。

 7.2. 凝聚業界、地區支持方面

	 商務及經濟發展局及相關部門：

◆ 支持行業商會主動與同業推介發展專業市場的潛力，積

極引導同業團結發展。
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	 民政事務局及相關部門：

◆ 支持區議會與其他地區團體、商會與業界合作，尋找合

適地區發展專業批發市場，積極改善環境，舉辦地區推

廣活動，鼓勵地區商戶及居民積極參與。

 7.3. 推廣宣傳方面

◆ 建立 「香港設計」的形象，以吸引客戶及作為質量保

証。

◆ 與業界攜手訂立長遠推廣策略，政府對外宣傳機構可用

不同角度向內地及海外推廣專業批發市場，例如：

	 香港貿易發展局：

◆ 除了繼續為製造及批發業界提供年度展覽會外，可

在其 40 多個辦事處、各式各樣的日常推廣活動，

致力推廣專業批發市場，並在其平台為專業批發市

場的業者提供業務配對服務。

◆ 協助商戶建立基本電子商務功能作業務及產品介

紹。電子商務應被視為輔助功能，主要為吸引外地

買家，商戶應避免成為「網上零售」公司，失卻了

原來實體批發市場的效果。

	 香港旅遊發展局：

◆ 介紹專業批發市場為香港重要的旅遊目的地，提倡

方便旅客到訪專業批發市場的各項措施。

	 投資推廣署：

◆ 推廣專業批發市場為外地商家的商貿伙伴，宣傳香港完

善的法律制度如何確保公平及公正的交易，吸引對香港

缺乏認識之新買家或新興國家之企業採購人員。



「創建香港的專業批發市場」策略性發展研究報告56

7.4. 協調營運方面

	 商務及經濟發展局及相關部門：

◆ 與業界聯手成立批發市場中央支援服務，可以商務中心

模式運作。向內地及海外買家提供不同協助，包括法

律、翻譯、調解及國際商貿問題等。服務可以免費或以

成本收回的水平提供，讓買家感受交易備受保障，吸引

對香港缺乏認識的新買家。

◆ 與業界聯手成立監督與協調機構，協商制訂相關行為守

則，確保商戶之間良性競爭，協助市場公平運作，營運

符合法規，有效處理違規或投訴事宜。參與專業批發市

場的商戶須接受及遵守營運守則，以維護專業批發市場

之聲譽及集體利益，並以持續發展為長遠目標。

◆ 向參與商戶提供市場推廣、商務知識及法規培訓，藉以

提升批發市場營運質素及聲譽。參與商戶可獲發標記及

證書，標示其服務水平及作為交易保障。

8. 面對持續增長的目標客戶市場，若業者能有效地以前舖後廠

的形式生產、或運用供應鏈管理能力提供迎合市場需要的商

品，便可考慮以專業批發市場為平台進一步拓展業務。假設

本報告所有關於發展專業批發市場的問題與挑戰得以圓滿解

決，政府亦予以支持，業者便可因應市場導向群集於個別地

區的工業大廈發展專業批發市場，推動地區經濟。全港私人

分層工廠大廈的總面積約為 1,720 萬平方米，以長沙灣為

例，單一業權的工廈約有 47 幢，假設這些業主均樂於參與



「創建香港的專業批發市場」策略性發展研究報告 57

35, 36, 37  項目小組估算結果（估算方法見第 110 頁）

發展專業批發市場，申請改裝工廈，而改裝申請被接納通

過，即時可為長沙灣帶來 56 萬平方米的可用面積 35。假設

商舖面積約為 200 呎 ( 即約 18 平方米 36)，56 萬平方米可

作 31,111 個展銷批發點，如每戶聘請一名銷售人員，即能

𧗠生約 3 萬多個職位 37。

優化地區配套以發展專業批發市場的例子

例子 1:	提升深水埗區成為發展專業批發市場

地區特色：
◆ 包括 7 個區域：美孚、荔枝角、長沙灣、深水埗中、石硤尾、

又一村及西九龍填海區。

◆ 深水埗一帶的集群包含了各式各樣相關連的企業，他們共同

合作以滿足不同客戶群的出口訂單要求，建立「香港製造」

的品牌。

◆ 深水埗的地區規劃或許難在短時間大幅度改變，但成衣、紡

織專有區已告成形。香港工業中心有超過 500 家時裝服飾批

發業者，已是一個成形的批發市場；長沙灣時裝廣場則聚集

了超過 150 家時裝服飾批發業者，「批發專區」的雛型已成。

基隆街、大南街、長沙灣道一帶則集中了經營布匹、服裝、

製衣原材料及批件的批發及零售店舖。
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圖五：長沙灣香港工業中心街道圖
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圖七及圖八：香港工業中心
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可考慮的策略：

◆ 以香港工業中心、長沙灣時裝廣場的「批發專區」雛型，沿

著長沙灣道發展，伸延至基隆街、大南街、福華街一帶。

可考慮的提升方案：

1. 政府可考慮於現有的「樓宇安全貸款計劃」外提供額外資

助，鼓勵業主申請改裝沿著長沙灣道的工廈為與香港工業中

心相似的時裝批發中心。政府考慮申請時，可採取較彈性的

手法，研究商店可否不只限設於地面一層。另外，由於業權

分散，要靠市場動力吸引業主活化，只有讓業主看到可觀回

報率，才可吸引申請。前文曾提及，以香港工業中心為例，

有超過 500 家時裝服飾批發業者，商舖由 100 餘尺起，現

時租金約為$25,000至$30,000，地面一層的租值已過千萬，

較單純改裝成寫字樓吸引。

2. 改善行人連接系統，加強連繫香港工業中心、長沙灣時裝廣

場一帶，至基隆街、大南街、福華街一帶的兩段地標，可於

永康街天橋底加設。

3. 福華街一帶的舊式攤檔市集現時缺乏特色及較為雜亂，可考

慮：

◆ 將部份街道劃為行人專用區；邀請理大、製衣業訓練局

的學生不時作時裝表演，此舉既可吸引客戶，又可推銷

本土設計。

◆ 重鋪街道路面，加入設計及圖案配合商販的業務，增強

街道色彩。
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4. 由於人流強勁，北河街、桂林街、福榮街、福華街、鴨寮街

差不多已成為半步行街，政府可考慮將之變成正式步行街，

加強管理，統一舖外招牌裝璜、攤檔外觀等，藉此提升形象。

5.  青山道一帶也有不少時裝批發，現在較難用直接方法連接以

福華街為中心步行區。建議用特色街燈及清楚指示路牌，並

於行人道鋪上圖案，方便遊客尋找目標。

6. 深水埗港鐵站 A、B、C、D 出口點均較擁擠。短期可改善

地面環境或實施行單向人流管理措施。長遠可考慮增加深水

埗港鐵站出口於南昌街及福華街相接位置，讓福華街成為更

大、更長的步行街。

 圖九：深水埗福華街



「創建香港的專業批發市場」策略性發展研究報告 63

 圖十：深水埗大南街

7. 大南街一帶路面狹窄。可考慮統一商舖招牌大小及顯示方

式，以免互相遮擋。已結束的公司、商店招牌，可由政府協

助拆除，減低混亂。

8. 步行街會引來大量遊客及輕型貨車上落貨物。可考慮劃分若

干地段為卸貨站及的士站，例如毗鄰福榮街中電大樓的一

段。建議渠務署重新檢測排水系統是否能夠配合步行街的大

面積擴展。
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例子 2：優化紅磡的珠寶玉石市場

地區特色：

 圖十一：紅磡「珠寶街」

◆  紅磡區的民裕街和民樂街現時為內地旅客購物團必到之處，

旅客主要購買金飾、鑽戒、手錶等名貴貨品。部分工業大廈

地面一層已被用作營銷或作產品推廣活動，小部份店舖則為

樓上舖，特色不容易在街道顯現。

◆  目前，港鐵服務未到達紅磡區，公共交通有賴地面交通工

具。2014至2015地鐵沙中線開通，該區交通將會極為便捷，

本地及海外買家從此可以往來無阻。
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可考慮的策略：

參考台北 101 附近之大型商場區域都以行人天橋相連，將工業

大廈有系統地連接，行人天橋可帶動人流及熱鬧氣氛。建立珠寶

博覽館、檢測中心，策略性提升紅磡珠寶業的形象。

可考慮的提升方案：

1. 為連接未來港鐵站及提升吸引力，政府可與區議會及業界商

討，於區內修建方便的行人天橋網，讓買家、遊客穿梭於工

業大廈之間。

 圖十二：興建中的黃埔港鐵站
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2. 以興建中位於黃埔花園德安街的港鐵站為人流中心，沿紅磡

道修建有特色指引的街道，包括街燈、路旁裝飾，以至有蓋

行人道，沿路介紹珠寶、玉石設計，並以故事手法吸引遊人

穿梭於各批發點。

3. 港鐵站一帶，於工程完成後，可藉進行回復面貌工程時，加

入特色設計突顯紅磡區為珠寶玉石商品之傳統集散地。

4. 現時佛光街公園至馬頭圍道一段之佛光街天橋底，可考慮加

設露天首飾區，藉此增添地區氣氛及加強宣傳。現時紅磡碼

頭空置地段於建築工程開展前可供短期宣傳活動之用。

5. 可鼓勵黃埔唐樓一帶的傳統金飾商店，以「金器一條街」作

集中宣傳。 

 圖十三：紅磡道



5. 參考資料
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5.1	 東大門市場發展路徑

38 The JungGu Ward Office 2000 
39 SeoulHak Institute 1998
40 Kang 1995

六十年代以前
◆  東大門市場的現址，遠在一百年前已是一個商業區。東大門

以前曾被指定為稅收中心，民間的交易活動則在十九世紀後

期開始，所以本地區其後自然變成了市場 38。

◆  韓戰 (1950 – 1953) 的時候，不少難民開始聚集進行買賣，

使東大門成為了一個大型市場。

◆  六十年代，超級市場、連鎖商店、百貨商店及購物中心陸續

出現，東大門市場因此失去了大部份的市場佔有率，結果，

它的範圍也相應縮小 39。

◆  六十年代中期，南韓成為紡織及成衣的出口國，紡織工業十

分興盛，令東大門有了生存的契機。

◆  由於成衣進口的成本增加，發達國家在八十年代中期開始陸

續發展自己的成衣工業，導致本來依賴國際市場的南韓成衣

業需回歸本地市場。

◆  東大門自此成為分銷本地成衣的市場，由於競爭日益激烈，

市場逐漸萎縮，後來更成為廉價服裝市場 40。

◆  六十年代後期，隨著城市中心的重建，東大門市場面對重建

商業地區的壓力，最終於七十年代初開始逐步重建。

本 章 節 摘 錄 了 Kim, J.I., Lee, C.M., 和 Ahn, K.H. 於 2004 年 版 的 Habitat 

International 發表的文章 “Dongdaemun, a traditional market place wearing a 

modern suit: the importance of the social fabric in physical redevelopments”。

摘錄翻譯部份討論了東大門重建之路徑及其成功因素。內容以英文原著為準。
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八十至九十年代
◆  重建完成，這個大市場由幾座建築物組成，縱然有些曾被用

作紡織工廠 41，但並未有明顯的復興或經濟增長跡象。

◆  八十年代後期，很多新型的商業建築物相繼落成，商店的數

目開始增多，在東大門經營的商人開始製造自家的產品 42。

◆  東大門市場同時透過直接及間接的渠道，向本地其他商業區

域、以至海外擴展業務 43。

◆  東大門市場現有三十三座商業建築物，商店超過三萬家，製

造及分銷多元化產品，成為亞洲地區的重要時裝樞紐。

◆  根據 1999 年的數據，每天到東大門的訪客超過二百萬人，

而東大門其中一座很受歡迎的商廈 M market，其總銷售額

是七千億韓圜 ( 約為六億美元 )44，與南韓最大的百貨公司的

營業額 ( 八千二百億韓圜 ) 相近。至於整個市場的總銷售數

字估計超過十萬億韓圜 ( 約八十五億美元 )，每天四百億韓

圜 ( 約三千四百萬美元 )。

◆  1999 年從東大門市場出口的銷售數字估計為每年二十億

美元，同年，南韓其他服裝企業及市場的總出口數字是

六十五億美元 45。作為一個傳統的市場，這些數字反映的不

單是市場復興，還有出人意表的成功。

這個市場的成功，立即吸引了南韓人的注意。第一，一個傳統的

市場面對著百貨公司的挑戰，通常是衰落的多，然而，東大門的

銷售額竟然可以超越百貨公司；第二，一個傳統的市場竟然可以

再進一步，發展出口國際業務。傳統市場一向面向國內，是很本

地化的市場，目前，東大門市場不單沒有衰落，反被視為唯一一

個可與現代化商業設施看齊的市場。

41 Kim 1999
42, 43, 44, 45 Kim 1999, 2000
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46 Kim 2000, 2001
47 Kim 2000

東大門市場的特色

東大門市場最初不過是個傳統的市場，現在儼然成為一個全新的

商業地區：它並不完全是一個傳統市場，也非一個現代化購物中

心，而是屬於第三類型─一個具有獨特社會功能、而在空間運用

及市場推廣等方面，卻擁有現代化商業面貌的傳統市場。

	 傳統的商業體系與現代化的營銷推廣

傳統的市場由獨立商人組成，他們自由進出市場，並自行組織商

會。東大門部分的商店由商人組織所管理。市場銷售的貨品並非

由外面的企業製造，而是經由眾多商人組織所獨立規劃及製造。

這些組織長久以來均是東大門市場的主體。商人有能力設計自己

的產品 46，附近的小型成衣工廠及運輸公司則為他們服務。有了

週邊產業的支援，東大門才可以獨立於大型時裝企業的大規模生

產系統。東大門市場並沒有大規模生產或大型分銷系統，而這些

商戶組織所交織的協同效應，令他們贏得競爭力，更遠勝很多大

型企業 47。 

東大門是第一個在傳統市場結構中應用銷售概念的市場，他們引

進投資公司，在不擾亂傳統市場的基本商業體系下，融合全新和

現代化的市務推廣策略。九十年代後期，本來在市場營商的商

戶，均遷往新蓋的商廈，他們保持了原來的基本商業體系，卻用

了全新的營銷方式：把整幢商業建築物當成「品牌」來宣傳，又

提供方便顧客的設施，如停車位及舉行活動的地方，並且開始管

理顧客關係。
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	 傳統市場空間設計特色

現存的傳統市場，均採用開放式結構。很多商店以開放的形式面

向街道及廣場，街上又設有很多攤檔，固定結構的比例低，因此，

傳統市場的空間是「開放及不固定的」48。相反地，察看現代化

的商業設施，例如百貨公司、購物中心及廉價品商店等，通常有

「密閉式及固定」的空間。在這種商業設施裡，所有的商業活動

均在室內進行。因為不停地改善，東大門市場的建築物在空間方

面變得越來越現代化及舒適。現在東大門市場的商廈，均是密封

式的，外貌有如大型百貨公司一樣。在建築物內，傳統市場空間

設計的基本特色卻被保存下來。東大門商場內的店舖，平均面積

偏小 ( 小於五平方米 )，每一樓層也有過百家小店，密密麻麻分

布其中，而商店總體的分佈格局，也同時反映昔日傳統市場遺傳

下來的模樣。商店都設在狹窄而密封的走道兩旁 49，店員和顧客

的總體行為，其實跟以往傳統市場的並無兩樣。換言之，在現代

化的高樓大廈裡，密封式大廈裡面仍是排列井然的小店，就像舊

日傳統的市場一樣。

重建的因素

由於只有少數的重建計劃能夠成功，故東大門市場在過去多年來

經常成為不同的研究對象。為了重建舊市場區，相關組織其實啟

動了不少計劃，但縱觀所有項目，儘管其他市場最初看似更有可

為，卻只有東大門市場才真正得以振興。到底重建東大門與其他

市場有什麼分別？

48, 49 Kim 1999
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50, 51 Kim 2000

	 獨特的商業體系

有些研究人員認為，這個市場的成功其實與現代化商業設施的成

功並進。東大門市場似乎是一種現代化商貿中心，或是城市製造

體系。然而，這個觀點多只集中於東大門現代化的一面，例如市

場建築物的現代化外型、市務推廣方式、總銷售額等，但缺少了

東大門和一個現代化百貨公司的重要分別，那就是基本的商業體

系，即傳統市場的重要特色。

有些其他的觀點及研究考慮到，東大門的歷史影響著它的商業體

系，使它變成多元化的商業區。他們強調以往存在於東大門市場

的獨特商業體系是非常靈活的，可讓顧客選擇多種類的貨品 ( 這

個現象在上世紀八十年代後期最為明顯 )。東大門市場不單是一

個賣東西的地方，而且是商人群集的地方。那些店舖單位是商人

組織可以負擔得起，用以規劃、製造及售賣其產品的地方。他們

強調的是，東大門市場由細小的商業單位組成，這是很重要的，

因為這樣能享適應市場潮流的優勢，從作出決定、製造以至最後

銷售，過程均可以十分快速兼且靈活。這種優勢難以被大企業所

複製，因為他們在決策時往往得花上很長的時間 50。

東大門市場的商業體系能以小單位組織變成大優勢，又克服了小

單位聚集在單一市集的缺點。這種大規模的集中營商方式鼓勵他

們組織起來，並改變參與其中的商人成為「學習的團體」，從中

可以共同掌握有關成衣市場的最新資訊 51。群聚在一起的商人並
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非一家獨立的企業或聯合團體，然而，在他們之中產生的學習效

應，卻讓他們組成一個龐大的商業體系。商人在六十年代後期才

開始組織起來，從「在同一個市場裡的簡單商人團體」發展至「商

會」，開始有了他們自己的計劃、生產及銷售系統。商人組織主

要在東大門 ─ 即同一市場 ─ 出現，而非在其他市場 52。

總的而言，有一個普遍的想法是，由很多商人組織所組成的獨特

商業體系，是復興東大門市場的首要因素。而這個獨特的商業體

系並非近期建立的，而是從舊日的傳統市場，經年累月地演變而

來。但為何這種獨特的商業體系只在東大門市場保存下來，而非

在其他重建的市場出現？答案可從上世紀六十年代傳統市場的重

建計劃及其影響中查證得到。

	 融合社會元素的現代化規劃	

幾乎所有大型的市場都是依據政府的規劃而重建，東大門市場當

然也不例外，然而，為何只有東大門得以復興？它和其他市場的

重建計劃又有何不同？

上世紀六十及七十年代，政府在市中心規劃了大型的重建項目，

其中的一部分正是「傳統市場的現代化規劃」。這個現代化規劃

於空間運用及社區重建兩方面為傳統市場帶來了重大的影響。

六十年代後期，南韓政府開展了市中心的重建計劃，其中一部分

就是重建開始衰落的傳統市場。在首爾，共有八個市場被納入計

劃之內，座落在市中心的東大門及南大門市場，被視為其中兩個

重要的目標。

52 Kim 2001
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這個項目首先在南大門市場展開。市場的現代化規劃由首爾大會

堂負責，並被用作其他市場重建的藍本 53。報告指出，威脅著復

興計劃的最嚴峻問題，就是傳統市場「基本建設落後、商人過於

雜亂」。這個觀點與那些年的城市中心重建政策不謀而合。「現

代化規劃」之名同時反映政府意圖「清除破落、過時文物」，並

「建設一個新穎及現代化的城市環境」。因此在南大門市場的現

代化計劃中，便要達到兩個先決的目的：一 ) 改造空間以建設一

個樓高多層的現代化商業中心；二 ) 成立一家中央管理公司，以

發展一個控制商戶的體系。

計劃的特點旨在打造一個大型、現代化、在內互通、一座樓高多

層而有巨型結構的商場。這個重建計劃也大大影響了它的社區變

化。針對第二個目的，一家中央管理公司因此成立，然而，這個

辦公室並非只是配套設施，而是一個商場業主的聯會。一個介乎

政府和業主之間的組織。值得注意的是，這裡沒有獨立的商人或

商會，這是當時為市場除去雜亂商戶的第一步。

實施這個計劃，其中還有些修改的地方。中央管理公司在重建之

前成立，一如所料，很多小商戶被拒諸門外。因此惹來商人的示

威，並引起許多相關的問題 54。當重建完成後，南大門市場變成

了一個集中管理的市場，由中央管理公司控制著所有的商店。改

變的結果是，自由營商活動被削減了。以前在這個市場營商的商

戶受訪時指出，有很多商戶因此搬到東大門去，只因那裡的商業

活動較少受限制，就算在這個重建項目之後亦如是。其他納入在

現代化規劃的大型傳統的市場，也經歷了和南大門市場差不多的

重建過程。市中心的大型傳統市場已全部重建，致令每個市場內

53 The City Hall of Seoul 1968
54 ChoSun IlBo 1968
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的商戶，不是關門，就是搬走。

重建東大門市場和其他市場的重建計劃大有不同。最初，它也被

納進現代化規劃之中，後期才被剔除 55。最重要的原因是在這個

市場的每個市集均有高度的獨立性。東大門市場並不集中，而是

圍繞在東大門地區而成。因此，要像南大門一樣重建成為一座大

型的商場，是大有困難的。此外，東大門實行獨立管理，把它改

變成為中央管理的市場並不容易。

最後，政府決定獨立地重建東大門每個市場，但限於小規模地、

一步一步地重建。這個政策當時被視為僅次於最佳之選，而且並

非如南大門市場重建政策那樣正式展開。所以，他們沒有任何報

告，政府也沒有正式公布重建的目標及過程。但在這次重建中，

卻不難發現很明確的特點 56，其一是逐步重建，其二是現有商戶

及商會的參與。第二個重點殊不簡單，因為政府過去並不喜歡傳

統市場內的小商戶。其實政府顯然也察覺到，要完成這些市場的

重建項目，商人的參與是必須的。但只可准許每個市場的商人自

行組織，讓他們帶領著自己所屬市場的重建工作。也可以想像南

大門引起的商戶抗議，或多或少影響了政府的態度。所以，與南

大門市場不一樣，東大門市場並不是集中管理，就算是小商人也

可以因著商會組織成員的關係而參與重建的過程 57。整個項目逐

步重建，耗時甚久，從建築平和市場開始，東大門市場的重建持

續至七十年代。直至七十年代中期，幾乎所有市場活動均陸續搬

進新蓋的建築物，但全新商場大樓的建築，一直至九十年代才告

完成。

55, 56, 57 Kim 2001
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六十年代建築的市場大樓，就算在重建之後也繼續改進及升格。

這些正是東大門市場重建的特點 – 有別於重建成為一個單一大

型項目的南大門南市場，這裡有持續及循序的改進。東大門的商

戶在重建過程並沒有被逐和流散，相反地，他們積極地自行組織

起來，以爭取更大的政治力量 58。東大門的商人組織在重建中保

留了全面的商業控制權，奉行商戶自行管理的體系，實在有賴政

府准許商戶參與的政策。市場的主體在重建之前或之後因此並沒

有很大的改變。可推斷的是，東大門市場獨特的商業體系乃源自

重建前及期間所成立的商人組織。

	 南大門與東大門市場的重建結果比較

從住屋及社會重建的角度，應用在南大門市場的可說是「高檔

化」，而應用在東大門市場的，則可說是「復原」。東大門的硬

件被重建，但市場的社會模式卻在「復原」中獲得很好的保護。

這種分別影響了商人的行為，並帶來深遠的影響。如上所述，這

種由多元化商戶組織集中而成的商業體系，成為這個市場成功的

關鍵因素。東大門的商戶獲得改進其商業體系的機會，而南大門

的商戶則沒有。再加上，為南大門而設的現代化規劃，並不能有

效地實現目標，反而東大門市場在現代化及復興方面獲得了成

功。

想更清晰地了解這種分別如何影響著兩個市場的發展，可以看看

兩個市場總面積的改變。南大門市場的空間發展幾乎在六十年代

後期，即重建完成之後便告停止，而東大門市場則繼續發展 ( 因

為傳統市場並非「官辦」，故沒有正式的經濟發展數據。但空間

58 Kim 2001
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 表 A：兩個市場的重建方法及結果比較

	 南大門市場	 東大門市場
方法 完整及完全重建 部分及逐步重建
目標 實體改造，變成中央管理的市場 由獨立的個別市場組成
主要參與團體 政府及業主 每個市場的商人組織
結果 高檔化 復興
 市場集中 由多個市場組成
 妨礙現有商戶發展 現有商戶組織不斷發展
 沒有進一步的空間改造 空間繼續改造

的增長可以成為兩個市場經濟發展的間接佐證 )。這些不同的增

長指標正是不同重建方法的結果。南大門市場全部是在同一時間

內重建，往後的空間發展因此被固定。而東大門市場因為採用局

部和逐步重建的方法，因此得以不斷地擴展。

最後一點，當比較過兩個重建之後的市場，諷刺的是，南大門市

場是政府精心規劃的大型復興項目，卻沒有發覺它有什麼復興或

現代化的改變。相反地，東大門選用次選的政策，它竟然同時現

代化兼復興起來。其諷刺意味來自該計劃的目標及其結果的落

差，而重要的是，儘管使用的是次選方案，東大門的重建保留了

傳統市場的潛在優勢，卻沒有破壞社會結構的寶貴部分。東大門

的成功可為南韓重建政策帶來重要的一課，告誡他們不應過分偏

重實體的改革。如重建規劃沒有小心考慮社會的影響，它只可以

成為沒甚效益的建築外貌改變。

	 舊區重建的反思

東大門市場的傳統商業體系是由商人社會組成，空間變化的進行

卻無損這現存的模式。東大門市場的復興元素正繫於此，也因

此，我們叫這個市場為「穿上新裝的傳統市場」。
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這次調查帶來了幾項重要的反思。首個重點是需要在一個舊區的

復興政策或重建規劃中，平衡舊有條件及未來目標。無數的城市

也落實了重建政策，要復興城中落後的市中心或商業區，不過，

這些計劃中成功的例子不多。失敗的結局多是因為規劃做得不

足，沒有就平衡現有環境及未來目標給予足夠關注。那些規劃企

圖把衰落的地區改變成為全新及復興的環境，卻沒有保存及維繫

該地方的重要活力。例如，他們沒有在其社會結構及經濟狀況

中，找出推動力以促進地區的發展。更甚的是，這些復興的意

圖且會毀壞現存的社會結構或社會組織，卻沒有帶來豐碩的成

果 59。這失敗的後果不是說沒有見到規劃的未來，或是沒有保

留舊有的條件，而是居於兩者中間的無用狀態。總的而言，我們

不必老是犧牲過去來順應未來，有時候，成功的復興項目也可以

保留著過去的事物，或是結合過去與未來，讓新舊融為一體。復

興項目也不必完全把舊有的改變，換成全新的事物。在現代發展

的框架下，如果我們可以在現存的環境中找出一些有繼續保留價

值的東西，便可以成為一種安全而有效的方法，以適應舊有潛在

的力量。東大門市場因保留了傳統市場的商業體系而手握打開復

興大門的重要鑰匙，正是一個最佳的例子。

第二，社會元素對復興有多重要？每一個環境均有其社會背景、

城市的物理環境，不能與其社會環境分割。但有時重建政策往往

過於集中在外表方面，而社會背景方面卻在重建的時候被忽略，

寶貴的社會元素甚至可以被政策摧毀。重建及復興政策是在已存

在的社區進行，卻並非要創建一個全新的地方，故此，制定政策

或規劃時，要明白現存的社會元素，並作適當地處理。雖然東大

59 Cohen 1999: 15
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門的重建只是一個次選的政策，當時也不被認同為最恰當的做

法，但東大門卻成功地保留了最有利其發展的社會資源，並可以

透過這些資源復興起來。這意料之外的成功，提醒了我們制定重

建政策時不應只聚焦於外貌的改造，更應注意社會背景及其潛在

的優勢。

第三，應該改進重建的模式及方法，尤其是必須制定方法來配對

寶貴的社會元素，即如該地的歷史活動、商業體系，以及在新發

展框架下的社區等。如此看來，就東大門的個案來說，「生理

上」，它是重建的項目，但從社會角度看來，這其實是社會的一

次「復原」60。

60 Choi, Na 1999: 47

◆  1978 年，內地確立改革開放的政策，地方政府逐漸放寬對企業及其

運作的直接監控。義烏市的第一代小商品批發市場在 1982 年 9 月 5

日開幕。每天約有 3,000 商戶及其客人參與日用消費品的批發及零

售，在春節時候則可多達 5,000 戶 61。

◆  80 年代期間，義烏市場主要對象為農民，提供各地國有企業所生產

的日用品，如衣服、襪子、文具等。附近村莊的家庭式運作單位亦

相繼出現，主要生產襪子、飾品、玩具、衣服、化妝品、線和皮帶等，

然後於義烏市場推銷他們的產品。1989 年，義烏市場擴大了三倍，

商戶數目達至 10,500 家 62。

◆  90 年代初，地方政府欲促進工業發展，以保持義烏分銷市場的優

勢，因而大力鼓勵商戶發展產業。近 95％的商戶因此開展了自己的

製造事業 63。農村工業園區的建立，進一步刺激了地方產業的發展。

1994 至 1998 年，該地中小型企業投資了超過 600 個項目，總額超

過 50 億人民幣 64。批發市場享譽全國，越來越多鄰近省份的中小企

業開始委任當地代理商或租用自己的攤位來推銷他們的產品，銷量

急劇增加。結果，每天都有很多新產品在市場推出 65，且吸引了不

少海外商人。
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61 Yiwu Commercial News 2008
62 He 2005
63 China Daily 2008
64 Jin, Zhu, You and Zhang 2010
65 Lu, Bai and Wang 2003

5.2	 義烏批發市場及中小企業國際化

本章節摘錄了 Wang J. 和 Ngoasong M. 於 2012 年的“Strategic Change”發表

的 文 章“The Internationalization Process of Chinese SMEs: Does Globalizing 

Wholesale Markets Play a Role?”。摘錄翻譯部份討論了義烏批發市場的發展路

徑。內容以英文原著為準。

◆  1978 年，內地確立改革開放的政策，地方政府逐漸放寬對企業及其

運作的直接監控。義烏市的第一代小商品批發市場在 1982 年 9 月 5

日開幕。每天約有 3,000 商戶及其客人參與日用消費品的批發及零

售，在春節時候則可多達 5,000 戶 61。

◆  80 年代期間，義烏市場主要對象為農民，提供各地國有企業所生產

的日用品，如衣服、襪子、文具等。附近村莊的家庭式運作單位亦

相繼出現，主要生產襪子、飾品、玩具、衣服、化妝品、線和皮帶等，

然後於義烏市場推銷他們的產品。1989 年，義烏市場擴大了三倍，

商戶數目達至 10,500 家 62。

◆  90 年代初，地方政府欲促進工業發展，以保持義烏分銷市場的優

勢，因而大力鼓勵商戶發展產業。近 95％的商戶因此開展了自己的

製造事業 63。農村工業園區的建立，進一步刺激了地方產業的發展。

1994 至 1998 年，該地中小型企業投資了超過 600 個項目，總額超

過 50 億人民幣 64。批發市場享譽全國，越來越多鄰近省份的中小企

業開始委任當地代理商或租用自己的攤位來推銷他們的產品，銷量

急劇增加。結果，每天都有很多新產品在市場推出 65，且吸引了不

少海外商人。
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◆  2001 年 12 月，中國加入世界貿易組織，提供了前所未有的機遇促

進義烏市發展成全球化的專業批發市場。地方政府建立了義烏國際

商貿城。第五代專業批發市場綜合提供產品展銷、國際業務洽商、

電子商務、物流、外貿服務、商檢、報關、國際融資等服務，從而

發展成為嶄新的商業模式 66。

◆  2002 年第一區的義烏國際商貿城開業後，外國商人和國際貿易量急

劇增加。

◆  2010 年，義烏市中小企業的十大出口目的地分別為美國、阿聯酋、

德國、巴西、俄羅斯、英國、意大利、伊朗、印度和西班牙。主要

出口產品包括服裝、毛毯、針織品、工藝品、玩具、拉鍊、針織輔料、

鞋帽、時尚飾品、化妝品與美容護理產品、皮革箱包、電子電器、

文具和辦公室器材。義烏市專業批發市場已成為中國的中小企業最

重要的營銷和交易平台之一 67。

◆  持續上升的海外出口訂單、本地業者間的競爭推動了產品設計、品

質的不斷提升。大批量的訂購與低勞動成本令產品價格相宜。因此，

海外商人亦能維持可觀的利潤。

◆  不同類別的產品被安排於市場的不同區域展銷，方便買家有效率地

比較貨品 68。安排同類別的產品於同一展區亦促進了業者的良性競

爭，新產品、新技術快速流傳，足以鼓勵業者協同發展 69。

◆  義烏市農村地區勞動力密集型的中小企業的建立、增長和國際化與

批發市場的快速增長和全球化息息相關。

◆  地方政府採用了國際展覽戰略推動專業批發市場以促進中小企業國

際化。展覽戰略包括舉行國內和國際大型展覽，擴展本地中小型企

業的國際業務網絡。

◆  1995 年，義烏市政府和浙江省工商行政管理局在義烏批發市場舉行

中國傑出商品博覽會，吸引了 40 家國有企業、123 家中小企業和

16 家國際公司參加，總成交額為 1 億人民幣（約一千五百萬美元）。

90 年代後期，博覽會由區域性展覽逐步發展成為全國盛事。

◆  1998 年，浙江省政府、國家輕工業及國內貿易部共同籌辦第四屆義

烏博覽會，營業額達 28.6 億人民幣，673 家參與商戶來自大陸 20

個省市，及香港特別行政區、澳門特別行政區、日本、南韓、新加坡、

德國、澳洲等國家及地區。

◆  自 2000 年起，義烏博覽會成為中國第三大展銷會，僅次於廣東省的

中國出入口博覽會及上海市的華東交易會。義烏並成為著名的交易
66 Ding 2006
67 National Bureau of Statistics of Yiwu 2011
68 Lu et al 2003
69 Wang 2010
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	排名	 主要出口目的地	 出口貨值	 增長率 (%)	 佔出口總額 (%)
   ( 每百萬美元 )
 1 美國 496.48 41.07 17.3
 2 阿拉伯聯合大公國 152.30 0.05 5.3
 3 德國 139.90 34.43 4.9
 4 巴西 110.83 75.27 3.9
 5 俄羅斯 109.30 43.4 3.8
 6 英國 107.43 54.78 3.8
 7 意大利 87.32 36.30 3.1
 8 伊朗 83.81 54.78 2.9
 9 印度 79.43 57.33 2.8
 10 西班牙 78.05  - 15.90% 2.7
來源：National Bureau of Statistics of Yiwu 2011

◆  義烏市農村地區勞動力密集型的中小企業的建立、增長和國際化與

批發市場的快速增長和全球化息息相關。

◆  地方政府採用了國際展覽戰略推動專業批發市場以促進中小企業國

際化。展覽戰略包括舉行國內和國際大型展覽，擴展本地中小型企

業的國際業務網絡。

◆  1995 年，義烏市政府和浙江省工商行政管理局在義烏批發市場舉行

中國傑出商品博覽會，吸引了 40 家國有企業、123 家中小企業和

16 家國際公司參加，總成交額為 1 億人民幣（約一千五百萬美元）。

90 年代後期，博覽會由區域性展覽逐步發展成為全國盛事。

◆  1998 年，浙江省政府、國家輕工業及國內貿易部共同籌辦第四屆義

烏博覽會，營業額達 28.6 億人民幣，673 家參與商戶來自大陸 20

個省市，及香港特別行政區、澳門特別行政區、日本、南韓、新加坡、

德國、澳洲等國家及地區。

◆  自 2000 年起，義烏博覽會成為中國第三大展銷會，僅次於廣東省的

中國出入口博覽會及上海市的華東交易會。義烏並成為著名的交易

 表 B.  2010 年義烏市中小企業的十大出口目的地
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◆  義烏市或其他省份的企業家在國內和國外複製義烏批發市場的模式，

建立廣泛的國內和國際分銷網絡。舉例說，2010 年，浙江義烏中國

小商品城貿易有限公司利用其下一家公司直接投資在坦桑尼亞以發

展一個多功能的經貿合作區。海外的商人亦同時於義烏開拓業務。

◆  義烏批發市場及義烏博覽會讓中國中小企業與外國客戶建立網絡。中

國中小企業得到地方政府支持，跟隨這些客戶到他們的國外市場拓展

業務。同時，不少地方政府官員到中小企業出口目的地去推廣義烏博

覽會和義烏批發市場。與此同時，國外的政府高級官員經常訪問義烏

市以鼓勵海外商人參加義烏博覽會及在義烏國際商貿城國際館展示

他們的商品。2010 年，非洲商品展便在義烏博覽會舉行 72。表 D 列

出了義烏批發市場的國際業務網絡。

 表 C. 義烏博覽會的海外買家的營業額及數量

年份	 2002	 2004	 2006	 2008	 2010
營業額 258 563 780 949 1,160
( 以百萬美元計 )
海外買家數目（家） 5,668 12,312 16,056 16,107 17,000
來源：Guo 2010 及 Yiwu China Commodity Exhibition Co., Ltd. 2010

平台，吸引全球的買家及向中國中小企業提供即時進入國際市場的

捷徑 70。

◆  2010 年中國義烏國際商品交易會吸引了 17,000 名來自 209 個國家

和地區的海外商家，外貿量達到 11.6 億美元，約佔總交易量的百份

之六十以上 71。中小型企業可以在義烏博覽會展示自己的新產品，

接觸很多國際客戶，並直接進行交易。交易會大大擴展了國際中小

企業的國際業務網絡，並創造了很多的商機。

70 Guo 2010
71 Zhang 2010
72 Cai 2010
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 表 D. 義烏批發市場的國際業務網絡

國家 城市 批發市場 商品 小企業的
    參與模式 *
波蘭 華沙 Wolka –  衣服，鞋子，內衣， 1,2
  Kosowska 床上用品，皮革製品，
   其他日用品 
南非 Johannesberg Dragon City 鞋，紡織品等日常， 1,2,3
   生活必需品
坦桑尼亞 達累斯薩拉姆 Kariakor 紡織品，裝飾品， 1,2
  批發市場 玩具，電腦硬件，
   其他日常生活必需品
 達累斯薩拉姆 經貿合作區 服裝，飾品， 1,2.3
   家居用品
俄羅斯 莫斯科 Russia Home 鞋，服裝，汽車配件， 1,2
   電器
羅馬尼亞 布加勒斯特 Red Dragon  紡織品，裝飾品和 1,2
  market 玩具，及其他日用品
南非 Johannesberg Dragon City 鞋，紡織品等日常， 1,2,3
   生活必需品
坦桑尼亞 達累斯薩拉姆 Kariakor 紡織品，裝飾品， 1,2
  批發市場 玩具，電腦硬件，
   其他日常生活必需品
 達累斯薩拉姆 經貿合作區 服裝，飾品， 1,2.3
   家居用品
泰國 曼谷 China City  服裝，飾品， 1,2
  Complex 家居用品
  (to be ready 
  by 2013) 
阿拉伯聯 阿治曼 Gulf Chinese  紡織品，裝飾品，玩具， 1,2,3
合大公國  Trading   五金，電子電器，
  Corporation 及其他日常必需品
  (China Mall) 
  at Ajman
  Free Zone 
 杜拜 Murshid  休閒服，運動服，童裝， 1,2,3
  Bazaar  化妝品，美容產品
  market
 杜拜 DragonMart 紡織品，配件，鞋， 1,2,3
   箱包，燈具，藝術品，
   家具，家居應用，玩具，
   工具，文具，辦公應用
來源：Wang 及 Ngoasang 2012

附註： * 與義烏批發市場業務聯繫

 1. 中國的中小企業將其產品出口到海外的批發市場

 2. 中國的中小企業租用或購買海外批發市場的攤位去直接銷售其產品

3. 義烏市的浙江中國小商品城集團股份有限公司及中國其他公司聯手與海外合作夥
伴建立海外批發市場
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◆  資訊科技的發展為推動義烏中小企國際化的另一關鍵元素。實體市

場受時間和空間的限制，電子平台則為中小企提供有效的工具去拓

展全球業務。許多以義烏為基地的中小企業現已採用電子商務拓展

他們於實體市場已建立的基礎，並將業務國際化。

◆  義烏市電信局 1998 年 5 月引進商業城市信息網站以傳播小商品信

息。2000 年 10 月，中國 Sunbu，一個新的 B2B 交易平台推出，通

過整合信息傳播、搜索引擎、網上交易和支付，整合實體和虛擬批

發市場網絡 73。目前，義烏市有超過 40,000 家電子商務公司，網上

B2B（企業對企業的生意往來）的批發交易平台為獨有特色。2011 

年年底，共有 200 個在線 B2B 批發平台。兩個在線 B2B 批發平台

的全年交投量更突破一億人民幣（約一千五百萬美元）74。

73 Wang 2001
74 Yiwu Commercial News 2011
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5.3	 內地批發市場例子

廣州沙河服裝批發市場
貨品種類： 童裝、男裝、女裝、運動服裝、睡衣、日韓服裝、瑞麗服裝等等

廣州十三行服裝批發市場
營業時間： 7:00 至 12:00
貨品種類： 童裝、男裝、女裝、運動服裝、睡衣、日韓服裝、瑞麗服裝等等

廣州流花服裝批發市場
營業時間： 8:00 至 18:00
貨品種類： 童裝、男裝、女裝、運動服裝、睡衣、日韓服裝、瑞麗服裝等等

廣州萬佳服裝批發市場
營業時間： 9:00 至 17:00
貨品種類： 主要銷售運動服裝，亦兼售中低檔成人兒童服裝、童裝、男裝、女裝 

、睡衣、日韓服裝、瑞麗服裝、鞋業產品等等

廣州站西服裝批發市場
營業時間：9:00 至 17:00
貨品種類： 牛仔衫褲、各式機、針織運動衫、運動系列的鞋、衫、帽、童裝、

男裝、女裝、運動服裝、睡衣、日韓服裝、瑞麗服裝等等

廣州白馬服裝批發市場
貨品種類： 中高檔套裝、唐裝、日韓服裝、休閒裝、運動服裝、內衣、童裝、

男裝、女裝、睡衣、瑞麗服裝等等

廣州市康樂牛仔服裝批發市場
營業時間： 9:00 至 17:00
貨品種類： 牛仔、休閒服裝

廣州紅棉步步高服裝批發市場
營業時間： 8:30 至 17:30
貨品種類： 童裝、男裝、女裝、運動服裝、睡衣、日韓服裝、瑞麗服裝等等

廣州天馬服裝批發市場
全國同類行業第一家獲得 ISO9001：2000 國際品質管制體系認證的大型服裝批
發商場
營業時間： 8:30 至 17:30
貨品種類： 男裝為主，亦兼售童裝、女裝、運動服裝、睡衣、日韓服裝、瑞麗

服裝等等

廣州金寶時服裝批發市場
貨品種類： 童裝、男裝、女裝、運動服裝、睡衣、日韓服裝、瑞麗服裝等等

服裝批發市場
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廣州新大地服裝批發市場
貨品種類： 毛紡織童裝、男裝、女裝、運動服裝、睡衣、日韓服裝、瑞麗服裝等

等

廣州新星服裝批發市場
營業時間： 9:00 至 17:00
貨品種類： 針織毛織時裝、童裝、男裝、女裝、運動服裝、睡衣、日韓服裝、瑞

麗服裝等等

廣州市濱江服裝布料市場
營業時間： 9:00 至 17:00
貨品種類： 時裝、布匹

廣州市大河區大型服裝市場
營業時間： 9:00 至 17:00
貨品種類： 時裝

廣州市富麗大廈外貿服裝批發市場
營業時間： 9:00 至 17:00
貨品種類： 時裝

廣州宇宙服裝鞋業廣場
營業時間： 9:00 至 17:00
貨品種類： 運動休閒服裝、鞋業產品

廣州市廣控大廈休閒服裝城
營業時間： 9:00 至 17:00
貨品種類： 時裝

廣州市新星服裝商廈
營業時間： 9:00 至 17:00
貨品種類： 針織毛織時裝

廣州服裝匯展中心
營業時間： 8:30 至 17:30
貨品種類： 時裝

廣州市沙東有利國際服裝批發城
營業時間： 6:00 至 19:00
貨品種類： 時裝

廣州迦南外貿服裝城
貨品種類： 牛仔服裝、休閒洗水服飾、時尚運動服飾、針織梳織、童裝時裝

廣州紡織品批發中心
營業時間： 9:00 至 18:00
貨品種類： 紡織品



「創建香港的專業批發市場」策略性發展研究報告 89

玩具批發市場
深圳市筍崗玩具文具批發市場
• 深圳市政府規劃建設的重點批發市場
• 批發市場區包括筍崗文具玩具批發市場、德寶文具玩具批發市場、百合隆文

具、玩具、工藝品批發市場
• 貨品種類：以文具玩具為主，禮品、文化用品、體育用品、喜慶用品和其他辦

公用品為輔

深圳九洲文具玩具精品批發市場
• 有上千個國內外知名的文具、玩具、工藝精品品牌進駐
• 貨品種類：一般文具、辦公用品、電腦器材、學生用品、包裝材料、文房四寶、

玩具精品禮品、喜慶用品及其它小商品

廣州一德國際玩具文具精品廣場
• 貨品種類：除傳統的毛絨玩具、汽車、航空模型外，還有國外不同品牌的新型

玩具文具商品

廣州萬菱廣場玩具精品家居飾品批發市場
• 貨品種類：玩具精品、家居飾品、文具、禮品、毛公仔

廣州盛賢登雲天下禮品玩具文體展貿中心
• 品牌禮品、玩具、文體展覽產業貿易園區

廣州精都休閒服飾商貿大廈
營業時間： 9:00 至 17:00
貨品種類： 休閒服飾 

廣州市站前內衣批發市場
營業時間： 9:00 至 17:00
貨品種類： 內衣、襪
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其他批發市場
廣東中山古鎮燈飾城
• 約 1,400 家商戶
• 全國知名的「中國燈飾之都」，與意大利、法國、中國台灣並列為世界四大燈

飾專業市場
• 250 家企業投資額超過 500 萬元，出口企業 100 多家，同時有近 300 多家燈

飾企業通過了 ISO9002、美國 UL、歐盟 CE、加拿大 CUL 等質量認證
• 貨品種類：燈飾

浙江溫州東方燈具大市場
• 約 1,200 家商戶
• 被冠名為「中國燈宮」與「東方明珠」
• 貨品種類：燈飾

上海甘肅路燈飾市場
• 100 多家商戶
• 匯集來自內地各地和香港、台灣廠商，10 多大類，8,000 餘種款式
• 貨品種類：燈飾

沈陽燈具電器批發市場
• 東北地區的專業燈具批發市場
• 貨品種類：燈飾

傢具批發市場
廣東順德樂從傢具專業市場
• 約 3,000 家廠家及經銷商
• 貨品種類：仿古紅木、新潮板式、實木柝裝、金屬組合、皮革沙發、布藝傢具、

床櫃、枱椅、廚具，地毯、燈具等家庭、辦公室、會議室、酒店配套裝飾用
品

中國傢具城裝飾材料市場	–	中國傢具城一期市場
• 約 1,600 個商戶
• 瀋陽地區家居建材批發零售的集散地

中國傢具城精品傢俱市場	–	中國傢具城二期市場
• 瀋陽傢具批發零售銷售中心
• 貨品種類：國產高、中、低檔傢具、辦公用品等

中國傢具城領秀家居購物廣場
• 國內外精品風尚傢具、飾品旗艦店，完全家居文化體驗中心
• 貨品種類：傢具、飾品
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廣州太平洋電腦城
• 約 700 家商戶
• 全國知名的「中國最大電腦市場」
• 貨品種類：電腦

天園地芳國際珠寶城
• 湖南首個以珠寶為主題 4A 級旅遊購物景區，由香港珍珠商會四家世界知名珠

寶企業與湖南依思麗珍珠有限公司共同投資建設，是一個集珍珠文化館、五星
級酒店、珠寶步行街、商務辦公、商業、餐飲娛樂、旅遊休閒及配套高檔住宅
區為一體的綜合建築群

• 貨品種類：珠寶

深圳賽格電子市場
• 約 1,500 家商戶
• 貨品種類：電子

深圳鐘表配套中心批發市場
• 約 200 家商戶
• 國家級批發市場
• 貨品種類：鐘錶

廣州眼鏡城
• 130 多家商戶
• 與北京眼鏡城以及江蘇丹陽眼鏡城齊名，是全國三大著名眼鏡批發集散地之一
• 貨品種類：眼鏡

廣州玉器街
• 100 間商店，上千個檔位
• 聚集廣州八成以上的玉器商，佔了廣州玉器交易總量的九成以上
• 貨品種類：玉器

來源：中國女裝網、廣州服裝批發市場指南網、中外玩具網、中國傢俱城商務網、香港登尼特
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6. 附件
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香港的轉口、出口貨值統計

 	 	 	 轉口	 	 	 港產品出口
    ( 以百萬港元計 )   ( 以百萬港元計 )
 	 	 2009	 2010	 2011	 2009	 2010	 2011

	 北美洲	 	 299,646	 346,821	 347,834	 8,144	 9,155	 7,628

  美國 277,920 323,733 323,606 7,317 8,356 7,165

  加拿大 21,726 23,087 24,227 827 799 463

	 西歐	 	 305,861	 334,445	 362,303	 6,191	 8,352	 7,481

  德國 78,830 79,776 88,675 512 861 589

  英國 58,432 59,226 57,178 1,239 1,554 1,510

  荷蘭 35,403 41,482 41,462 1,863 2,639 839

 東歐	 	 25,923	 38,708	 42,007	 145	 200	 168

  匈牙利 6,656 10,174 8,979 11 10 15

  俄羅斯 5,622 11,495 13,575 26 63 63

  捷克共和國 4,548 4,865 5,421 24 67 42

	 中、南美洲	 	 31,760	 45,986	 57,387	 748	 876	 1,007

  巴西 8,978 12,779 15,682 167 144 245

  墨西哥 9,358 13,332 15,752 290 354 438

  智利 2,235 3,019 3,854 48 70 23

 中東	 	 35,736	 38,090	 50,146	 724	 817	 1,029

  阿拉伯聯合酋長國 19,268 19,681 26,543 472 537 742

  以色列 8,184 9,824 14,652 44 50 70

  沙特阿拉伯 4,356 4,596 4,785 79 87 110

 亞洲	 	 1,658,477	2,097,939	2,345,997	 39,584	 47,797	 46,564

  中國內地 1,236,577 1,566,999 1,716,656 26,672 31,223 30,699

  日本 107,218 125,615 133,624 1,651 2,032 1,531

  台灣 52,795 65,789 82,266 1,918 2,815 3,004

 非洲	 	 15,133	 17,719	 19,214	 416	 463	 456

  南非 4,491 5,646 6,199 154 170 135

  埃及 1,704 2,684 2,543 48 47 19

  尼日利亞 1,769 1,568 2,239 23 12 21

 澳大利西亞及大洋洲	 38,811	 41,799	 46,704	 1,497	 1,351	 914

  澳大利亞 34,730 36,926 40,782 1,334 1,148 792

  新西蘭 3,093 3,678 4,086 115 153 63

* 只列出各區域的頭三位轉口及出口國家或地區

  來源：政府統計處 2012

附件一
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中國內地
	 	 排名	 	

主要購買物品
	 	百分比

 2011  2012  2011  2012
 1  1 現成服裝 44  40
 2  2 化粧品 38  36
 3  3 小食 / 糖果 28  28
 5  4 藥品 / 中藥 17  19
 4  5 皮鞋 / 其他鞋類 21  18
 6  6 手袋 / 銀包 / 皮帶 15  14
 7  7 個人護理用品 12  12
 8  8 金首飾 ( 無寶石 ) 10  11
 10  9 手錶 7  8
 9  10 香水 9  8
來源：香港旅遊發展局 2013

短途市場 ( 不包括中國內地 )
	 	 排名	 	

主要購買物品
	 	百分比

 2011  2012  2011  2012
 1  1 現成服裝 54  51
 2  2 小食 / 糖果 39  35
 4  3 皮鞋 / 其他鞋類 25  23
 3  4 手袋 / 銀包 / 皮帶 26  22
 5  5 紀念品 / 手工藝品 22  18
 6  6 化粧品 19  17
 7  7 玩具、電子遊戲機及遊戲軟件 11  10
 8  8 香水 10  9
 9  9 酒類及香煙 5  6
 10  10 藥品 / 中藥 5  5
來源：香港旅遊發展局 2013

長途市場
	 	 排名	 	

主要購買物品
	 	百分比

 2011  2012  2011  2012
 1  1 現成服裝 38  35
 2  2 紀念品 / 手工藝品 23  20
 4  3 皮鞋 / 其他鞋類 15  13
 3  4 手袋 / 銀包 / 皮帶 15  13
 5  5 小食 / 糖果 9  8
 6  6 化粧品 7  6
 7  7 玩具、電子遊戲機及遊戲軟件 7  5
 10  8 照相機、攝影機及其他攝影器材 5  4
 8  9 書籍、雜誌 6  4
 9  10 香水 5  4
來源：香港旅遊發展局 2013

附件三

	 訪港旅客購買的產品資料
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美洲
	 	 排名	 	

主要購買物品
	 	百分比

 2011  2012  2011  2012
 1  1 現成服裝 33  29
 2  2 紀念品 / 手工藝品 24  21
 4  3 皮鞋 / 其他鞋類 10  10
 3  4 手袋 / 銀包 / 皮帶 11  10
 5  5 小食 / 糖果 10  9
 6  6 化粧品 6  4
 8  7 玩具、電子遊戲機及遊戲軟件 5  4
 7  8 照相機、攝影機及其他攝影器材 5  4
 9  9 書籍、雜誌 4  3
 10  10 香水 3  3
來源：香港旅遊發展局 2013

歐洲、非洲及中東
	 	 排名	 	

主要購買物品
	 	百分比

 2011  2012  2011  2012
 1  1 現成服裝 37  36
 2  2 紀念品 / 手工藝品 22  20
 3  3 皮鞋 / 其他鞋類 14  12
 4  4 手袋 / 銀包 / 皮帶 13  12
 5  5 小食 / 糖果 8  7
 7  6 化粧品 6  6
 6  7 玩具、電子遊戲機及遊戲軟件 7  5
 10  8 電腦 / 個人電子手帳 / 5  5
    計算機 / 其他電腦附件
 8  9 照相機、攝影機及其他攝影器材 5  4
 13  10 手機、電話及其他電訊用品 4  4
來源：香港旅遊發展局 2013

澳、新及南太平洋
	 	 排名	 	

主要購買物品
	 	百分比

 2011  2012  2011  2012
 1  1 現成服裝 53  48
 2  2 皮鞋 / 其他鞋類 27  24
 3  3 手袋 / 銀包 / 皮帶 26  22
 4  4 紀念品 / 手工藝品 24  20
 5  5 化粧品 13  11
 7  6 小食 / 糖果 10  8
 6  7 玩具、電子遊戲機及遊戲軟件 11  8
 8  8 香水 9  8
 11  9 手錶 7  6
 10  10 照相機、攝影機及其他攝影器材 7  6
來源：香港旅遊發展局 2013

附件三
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北亞
	 	 排名	 	

主要購買物品
	 	百分比

 2011  2012  2011  2012
 1  1 小食 / 糖果 45  42
 2  2 現成服裝 29  28
 3  3 化粧品 26  24
 4  4 手袋 / 銀包 / 皮帶 19  16
 5  5 紀念品 / 手工藝品 18  13
 6  6 皮鞋 / 其他鞋類 14  13
 7  7 酒類及香煙 10  11
 8  8 香水 7  7
 9  9 玩具、電子遊戲機及遊戲軟件 6  5
 10  10 行李箱 5  4
來源：香港旅遊發展局 2013

南亞及東南亞
	 	 排名	 	

主要購買物品
	 	百分比

 2011  2012  2011  2012
 1  1 現成服裝 65  62
 2  2 小食 / 糖果 36  31
 3  3 皮鞋 / 其他鞋類 32  30
 4  4 手袋 / 銀包 / 皮帶 31  27
 5  5 紀念品 / 手工藝品 27  23
 6  6 化粧品 17  16
 7  7 玩具、電子遊戲機及遊戲軟件 14  13
 8  8 香水 14  12
 9  9 書籍、雜誌 6  5
 11  10 行李箱 4  5
來源：香港旅遊發展局 2013

台灣
	 	 排名	 	

主要購買物品
	 	百分比

 2011  2012  2011  2012
 1  1 現成服裝 66  59
 2  2 小食 / 糖果 43  39
 3  3 手袋 / 銀包 / 皮帶 29  23
 4  4 皮鞋 / 其他鞋類 24  20
 5  5 紀念品 / 手工藝品 20  16
 6  6 化粧品 14  11
 8  7 藥品 / 中藥 11  11
 7  8 玩具、電子遊戲機及遊戲軟件 12  10
 9  9 香水 8  6
 10  10 酒類及香煙 4  3
來源：香港旅遊發展局 2013

附件三
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附件四

是

是

是

是

是

是

否

否

否

否

樓齡 >15 年

業主向地政總署提交豁免書申請

地政總署通知申請人

拒絕申請的理由

位處「工業」、「商業」

或「其他指定用途」注明

「商貿」地帶

擬議新用途屬經常准許的用途

單一業權或所有業主聯合申請

地政總署要求被諮詢部門在

兩星期內提出意見

業主處理負面意見及

修訂申請

是否有負面意見

地政總署發出豁免書

業主委託認可人士進行結構勘測、

檢查消防安全要求等（申請人可選

擇同時進行）

向城規會申請規劃許可

取得規劃許可

申請在此計劃下不成功

一般申請程序
工廈的整幢改裝（規劃及地政程序）

來源：發展局 2010
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附件四

是

是

是

是

是

政府部門的行動

申請人的行動

否

否

否

否

否

牽涉須建築事務監督

批准的建築工程？

建築事務監督批核圖則

建築事務監督確

認表格 BA 14

根據《建築物條例》

委託認可人士為統籌人

工程是否根據已

批核圖則及《建

築物條例》完成？

圖則符合《建築物條例》

及相關法例？

認可人士向屋宇署提交圖則

認可人士申請展開

建築工程所須同意

認可人士通知

展開工程

認可人士監督

改動或加建工程

認可人士提交表格，

核證工程完成

是否取得同意？

擬議的重大更改用途

是否可接受？

建築事務監督給予同意

建築事務監督

發出禁止令

建築事務監督

發出不反對書

建築事務監督

不批准圖則

提交表格 BA15，通

知建築事務監督

一般申請程序
工廈的整幢改裝（樓宇程序）

來源：發展局 2010
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「文化旅遊的經濟效應」研究撮要

附件五

logGDP it= a0 + a1logGDP i,t – 1 + a2logGDP i,t – 2 + a3logTOUR i,t – 1 + 

a4logTOURi,t – 2 + a5logTRADEi,t – 1 + a6logTRADEi,t – 2 + (Year dummies) + y t

%DGDPit= b0  + b1%DGDPi,t – 1 + b2%DTOURi,t – 1 + b3%DTRADEi,t – 1 + (Year dummies) + e t

	 目標

經驗證明兩個前提 1) 文化旅遊將導致經濟增長到一定階段的收入，而

不是相反， 2) 商務旅遊的原因，亦是由作為經濟增長，經濟增長隨著

時間的推移。

	 研究模型

該研究採用了三變量 VAR 模型 (Three – variable VAR model)

我們還估計變化率變量的模型

本 附 件 摘 錄 了 Roh 於 2013 年 版 的 Business and Information 發 表 的 文 章 

“Economic Effects of Cultural Tourism and Policy Implication”中討論「文化旅

遊的經濟效應」。摘錄翻譯內容為研究成果部份。內容以英文原著為準。
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變數
Variable

不包括國際貿易量
(Excluding	logTRADE)

包括國際貿易量
(Including	logTRADE)

低收入國家
LOW

中收入國家
MIDDLE

高收入國家
HIGH

低收入國家
LOW

中收入國家
MIDDLE

高收入國家
HIGH

Intercept 0.020 0.063 0.177 0.020 0.054 0.135

人均國內生產值 1.534 1.329 1.334 1.509 1.259 1.316

人均國內生產值 - 0.537 - 0.335 - 0.351 - 0.508 - 0.266 - 0.330

人均旅遊人次 0.020 0.020 0.020 0.018 0.001 0.015

人均旅遊人次 - 0.018 - 0.019 - 0.017 - 0.016 - 0.002 - 0.015

國際貿易量    0.021 0.091 0.017

國際貿易量    - 0.025 - 0.087 - 0.013

Year dummies Included Included Included Included Included Included

文化旅遊帶動
經濟效益
Cultural tourism 
causes Growth?

是
Yes

(p = 0.043)

弱
Weak

(0.204)

弱
Weak

(0.137)

是
Yes

(0.088)

否
No

(0.980)

否
No

(0.573)

No. of  196 294 238 196 294 238
observations
No. of countries 14 21 17 14 21 17

Estimation Results Using Level Variables: Tourism Receipts

附件五

logGDPi,t  – 1

logGDPi,t  – 2

logTOURi,t  – 1

logTOURi,t  – 2

logTRADEi,t  – 1

logTRADEi,t  – 2



「創建香港的專業批發市場」策略性發展研究報告104

Estimation Results Using Change – rate Variables: Tourism Receipts

變數
Variable

不包括國際貿易量
(Excluding	%ΔTRADE)

包括國際貿易量
(Including	%ΔTRADE)

低收入國家
LOW

中收入國家
MIDDLE

高收入國家
HIGH

低收入國家
LOW

中收入國家
MIDDLE

高收入國家
HIGH

Intercept 0.842 1.681 2.559 0.990 1.707 2.538

人均國內生產值 0.540 0.346 0.406 0.518 0.283 0.391

人均旅遊人次 0.019 0.021 0.012 0.017 0.003 0.010

國際貿易量    0.025 0.089 0.016

Year dummies Included Included Included Included Included Included

文化旅遊帶動
經濟效益
Cultural tourism
causes Growth?

是
Yes

(p = 0.013)

是
Yes

(0.069)

弱
Weak

(0.343)

是
Yes

(0.035)

否
No

(0.785)

否
No

(0.494)

No. of  196 294 238 196 294 238
observations
No. of countries 14 21 17 14 21 17

附件五

%DGDPi,t  – 1

%DTOURi,t  – 1

%DTRADEi,t  – 1
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Estimation Results Using Level Variables: Number of Arrivals

變數
Variable

不包括國際貿易量
(Excluding	logTRADE)

包括國際貿易量
(Including	logTRADE)

低收入國家
LOW

中收入國家
MIDDLE

高收入國家
HIGH

低收入國家
LOW

中收入國家
MIDDLE

高收入國家
HIGH

Intercept - 0.026 0.061 0.169 - 0.029 0.061 0.084

人均國內生產值 1.450 1.336 1.406 1.419 1.265 1.367

人均國內生產值 - 0.446 - 0.340 - 0.420 - 0.419 - 0.271 - 0.379

人均到達人次 0.029 0.006 - 0.000 0.026 0.002 - 0.004

人均到達人次 - 0.033 - 0.006 0.002 - 0.031 - 0.002 0.002

國際貿易量    0.039 0.102 0.014

國際貿易量    - 0.035 - 0.101 - 0.007

Year dummies Included Included Included Included Included Included

文化旅遊帶動
經濟效益
Cultural tourism
causes Growth?

是
Yes

(p = 0.028)

否
No

(0.903)

否
No

(0.580)

否
Yes

(0.037)

否
No

(0.963)

否
No

(0.603)

No. of 
observations 196 276 231 196 276 231
No. of countries 14 17 20 14 17 20

附件五

logGDPi,t  – 1

logGDPi,t  – 2

logTOURi,t  – 1

logTOURi,t  – 2

logTRADEi,t  – 1

logTRADEi,t  – 2
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Estimation Results Using Change – rate Variables: Number of Arrivals

變數
Variable

不包括國際貿易量
(Excluding	%ΔTRADE)

包括國際貿易量
(Including	%ΔTRADE)

低收入國家
LOW

中收入國家
MIDDLE

高收入國家
HIGH

低收入國家
LOW

中收入國家
MIDDLE

高收入國家
HIGH

Intercept 1.012 2.130 2.251 1.190 2.026 2.226

國內生產值變化 0.472 0.342 0.465 0.440 0.274 0.450

到達人次變化 0.029 0.008 - 0.005 0.027 0.004 - 0.007

國際貿易量    0.039 0.101 0.015

Year dummies Included Included Included Included Included Included

文化旅遊帶動
經濟效益
Cultural tourism
causes Growth?

是
Yes

(p = 0.048)

否
No

(0.605)

否
No

(0.708)

是
Yes

(0.069)

否
No

(0.782)

否
No

(0.615)

No. of  196 276 231 196 276 231
observations
No. of countries 14 17 20 14 17 20

附件五

%DGDPi,t  – 1

%DTOURi,t  – 1

%DTRADEi,t  – 1
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本報告「總結」第八項，因應發展專業批發市場所衍生的職位數目估算方法如下：

• 至 2011 年底，發展局提供的資料顯示香港私人分層工廠大廈的總面積約為 1,720 平方米，即約 1,428
幢，平均每幢的樓面面積為 1.2 萬平方米。長沙灣有工廈 113 幢，其中 47 幢為單一業主所擁有（資料
由第一太平洋戴維斯工業拓展及投資部提供），沒有業權分散的問題。文中估算這 47 幢單一業權工廈
可帶來 47 幢 × 1.2 萬平方米 / 幢 ~ 約 56 萬平方米的可使用樓面面積。

• 商舖面積以東大門、本港現有批發區 ( 如香港工業中心 ) 作參考，假設面積為 100 至 300 平方呎之間，
平均面積為 200 平方呎。

• 文中提及以延長營業時間與內地批發市場競爭，業者便有可能需以輪更制應付超過 8 小時的營業時間，
由於估計業者多為中小企，開業後會盡量控制營運成本，且企業東主會較多參與前線銷售工作，只聘
請一名員工作為支援，因此項目小組估計每戶只設一個職位。職位數目估計並非淨增值。






