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集團簡介 
 
永利行集團成立於 1972 年，為亞洲區主要的專業評值及房地產顧

問服務公司，為客戶提供高質素的企業評值及諮詢，以及綜合房地

產顧問及專業測量服務。我們活躍於業界多年，服務物件涵蓋商業

機構、政府及公營機構及團體，憑藉敏銳的市場觸覺及專業嚴謹的

態度，我們竭誠為客戶提供度身定造的優質服務，以滿足其獨特的

業務要求。 

 

專業團隊  
 
集團的專業隊伍持有財務及/或房地產相關專業學歷，並擁有國際

學會認可之專業資格。當中包括特會計師、金融風險管理師以及註

冊測量師。我們的隊伍以廣博的經驗及市場認知，摯誠為客戶提供

優越服務。 

 

集團除提供高水準之專業服務並符合地區專業學會及政府法規之

要求外，亦緊跟國際認可水準，以達至符合客戶之需要。 

 

企業顧問 
 

在中國內地營運公司及與海外公司合作的豐富經驗使我們今天能

為海外及內地企業出謀獻策提供全面解決方案的企業顧問。我們優

秀的團隊提供全面優越的企業諮詢顧問服務。服務範疇涵蓋房地產

及其它行業，當中包括有天然氣、綠色能源及金融等。 
 

 行業的市場調研及分析 

 專案可行性研究及諮詢 

 財務分析 

 投資諮詢 

 盡職調查 

 評值 (房地產評值、商業評值、機器設備評值) 

 資產組合及設備管理 

 企業評值諮詢 

 房地产事务及专业测量 
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策略投資諮詢服務 

 提供市場研究及分析 

 房地產互動配對平臺 

落成量、空置與價格 

儘管特區政府不斷提醒市民近年的供應量已大大增加，但每

天報章仍然是租金及樓價破頂的報導。考慮到投資需求應已

受重稅所壓抑，可予出租或出售的單位是否因囤積在發展商

和業主手中空置著，而未能進入市場，便帶出要徵收空置稅

的討論。 

 

參考差餉物業估價署香港物業報告自2010年起關於較細面積

單位(A, B及C類單位)的整體落成量及空置數據，空置百份率

與落成量二者大部份年份似乎沒有必然關聯。 

 

 

 
 

 

香港物業 
市場透視 

 

 

 

 

表二: B 類別單位 (實用面積 40 至 69.9 平方米) 

 

表一: A類別單位 (實用面積少於40平方米) 
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策略投資諮詢服務 

 與交易雙方商討 

交易條款 

 房地產交易諮詢 

服務 

 

 

資料來源: 差餉物業估價署，永利行研究部  
備註:差餉物業估價署測算的空置量是基於年底普查時單位實際上未被佔用的情
況，當中正在裝修的物業一般都界定為空置。故此若該年落成量集中於下半年或
年底，容易造成空置量攀升幅度較大。 

 

 

而將空置百份率比對租金指數及單位售價指數的年度變幅，亦

未能反映近年空置的變化與租金或售價變動的直接關係。 

  

似乎落成量、空置及價格失去了應有的關聯性。我們認為此等

現象乃因潛在需求量仍遠大於供應量，供應迅速被吸納後仍整

體出現供不應求。此外，這情況亦可以是價格急促上調而不落

的後遺症。由於市民負擔能力所限，只能更多選擇｢貴、細、

擠｣的 A 類別納米房。期間發展商緊貼市場趨勢，將 A 類別單

位供應量由 2010 年的 689 個急速跳升至 2017 年的 6,891 個，

並減少 C 類別單位的供應。A 及 B 類別單位的空置百份率在

落成量增加的同時不升反跌正是反映需求仍大於供應。而 C

類別空置百份率下跌卻是供應加速回落所致。總體而言，租金

及價格變動似乎由供應以外的因素主導。 

表三: C 類別單位 (實用面積 70 至 99.9 平方米) 
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 香港通訊 
 

轉型中的大角咀  
 

政府早年計劃推動大角咀轉型，將以往住宅及工業混合發展

中的「工業」用途，改劃作住宅用途，鼓勵工廈業主將物業

重建為住宅。預計財團及投資者受計劃帶動，區內併購重建

能提供約 43 萬平方呎工商用樓面。有發展商計劃將兩座工

廠大廈重建，並與興建中的同系大型商住項目連接，估計項

目可合共提供逾 10 萬平方呎的商場樓面及 2,000 伙住宅。 

 

壽山村道項目或成全港最貴住宅地  
 
市場消息指，南區壽山村道一個佔地約 9.2 萬平方呎，最高

可建樓面面積逾 6.9 萬平方呎海景住宅項目，獲買家以約 60

億港元洽購，每呎樓面地價約 8.7 萬港元。交易落實後，有

望取代於 2014 年以 51 億港元沽出的山頂道 75 號，成為全

港最貴的私人住宅地。 

 

前瞻策略顧問服務 

 分析經濟、社會及政策

對房地產市場的影響 

 監察社會及經濟的趨勢 

 預測市場趨勢 
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前瞻策略顧問服務 

 財務可行性和經濟可

行性評估 

 提供增值可靠的實施

計畫 

 
 

港島區住宅成交價創新高  
 
根據差餉物業估價署最新資料顯示，四月份私人住宅售價指

數已連升25個月。特別是港島區，實用面積431方呎以下單

位的平均呎價升至約16,885港元，按月升約4%。其中鰂魚涌

南豐新邨實用面積約390方呎的單位入場費升至約720萬港

元。  

 

 

銅鑼灣臨海舊樓財團收購價進取  

 

銅鑼灣臨海地段舊樓重建潛力，繼續吸引發展商高價收購。

根據市場消息，有財團以每呎約 3 萬元出價，收購銅鑼灣海

宮大廈，收購呎價與收購中的西半山翡翠園相若。若以該廈

近期一宗低層實用面積約 717 呎、1,250 萬元成交作比較，

收購價高於市價逾 7 成。此外，附近的新安大廈亦從 2015

年開始被收購。 
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香港交易概況 
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中國物業 
市場透視 

「人才爭奪戰」推動城市房價 

 

由2017年3月開始，內地各大城市展開「人才爭奪戰」，紛紛

推出人才引進政策。根據相關資料顯示，2018年至今，已有

超過35個城市發佈了40多次人才引入政策。其中，二線城市

以深圳、廣州、南京、鄭州、成都、杭州、武漢和合肥為首，

提出最為優惠及有吸引力的政策。深圳提出35歲以下，具有

普通高等教育專科以上學歷人員可以遷入深圳戶籍、南京放

寬外籍人才申請永久居留證規定、鄭州市則給具有博士學位

的青年人才提供每人10萬元人民幣的首次購房補貼、成都就

實行全日制大學本科及以上畢業生憑畢業證落戶。  

 

據分析，「人才爭奪戰」全面爆發的主要原因，首先是經濟

結構轉型，由傳統製造業和房地產業為主向高端製造業、高

新科技為主導的企業轉變，轉變過程需要大量人才支撐；其

次是當前生育率持續低迷，需要引入年輕人改善日益老化的

城市人口結構；最後，國家監管政策趨嚴，依賴於土地財政

的地方政府融資難度增加，引進人才，有助增加購買力並支

撐樓市，減輕地方債務壓力。  

 

土地發展及 

規劃專業服務 

 更改土地用途 /  

換地申請 

 補地價金額評估 

 申請臨時豁免書 
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土地發展及 

規劃專業服務 

 差餉及地租上訴 

 賠償金額評估 

 規劃發展顧問 

據官方資料顯示，截止5月底，西安、成都、鄭州人才落戶

已分別超過40萬、10萬及13萬人。瀋陽、成都、東莞、南京

等城市受人才引進政策的影響，上漲週期中的房價加速上

漲。成都及南京由於市場本身較為火熱、加上人才引進優

惠力度大，市場反應尤為積極，政策公佈一個月後，二手

房掛牌均價漲幅超過4%及2%。  

 

 

武漢、西安、青島、濟南等城市則受政策影響有限。這些

城市在人才政策公佈前的市場已處於上行狀態，加上人才

引進策略週期長，短期影響較小，因此在政策公佈前後樓

市沒有明顯變化。  

 

太原、鄭州、杭州等城市由於2017年房地產市場持續火熱，

政府為了維持房產市場的穩定而採取高壓調控政策，大量

購房需求被抑制，房產市場熱度下降，掛牌價持續下跌。

公佈人才政策後，購買力增加，市場止跌回暖，再次回到

之前穩步上漲的狀態。瀋陽2017年全年房價穩定，政策公

佈後再次上漲，月漲幅超過2%。  

 

「人才爭奪戰」仍在進行中，後續影響拭目以待。 
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一二綫城市土地流標數目大增  

 

隨著內地房地產調控政策持續推出，各地土地市場逐步回

歸至合理水平。一、二綫城市土地市場降至低位，流標情

況不時出現。  

 

 

根據統計數據，一綫城市在今年首五個月共有八宗土地流

標個案，數量處於近年高位。土地流標主要集中在北京，

佔整體四分之三。合計經營性土地流標數量及面積分別較

去年同期增加1.66倍及7倍。此外，二綫城市在今年首五個

月共錄得68宗經營性土地流標個案，總建築面積約800萬平

方米，與去年同期的520萬平方米相較升幅達53%。  

 

 

據了解，各城市的流標土地一般位於非熱門地段如遠郊

區。流標地塊普遍有多重屬性，而且設有複雜的配套建設，

令國內房地產企業的購地意欲大降。 

工廈活化專業服務 

 30 分鐘免費諮詢 

 可協助統籌其他

專業人士 

 代客戶向城市規

劃委員會提交申

請 

 向地政總署提交

「臨時豁免」地契

條款或「不反對通

知書」申請 

中國通訊 
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香港九龍尖沙咀 

星光行 1010 室 

(852) 3408 3188 

(852) 2730 6212 

(852) 5307 9925 (Whatsapp) 

info@rhl-int.com 

www.rhl-int.com 
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本文件/刊物由永利行國際有限公司及/或其附屬公司(永利行)之專業人士提供作資料參考之用，有

關應用將視乎個別情況處理。此檔/刊物並非永利行之任何正式建議或承諾。永利行已儘量合理和

審慎地編制此資料。永利行建議閣下在作出任何影響財務狀況或商業經營的決定前，尋求適當的

專業意見。永利行對因選用此等資料而導致的任何損失概不負責。 

 

資料來源: 土地註冊處及永利行市場研究部 

© 2018 永利行國際有限公司版權所有，保留一切權利。 

 

 

 


