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集团简介
 
永利行集团成立于1972年，为亚洲区主要的专业评值及
房地产顾问服务公司，为客户提供高质素的企业评值
及咨询，以及综合房地产顾问及专业测量服务。我们
活跃于业界多年，服务对象涵盖商业机构、政府及公
营机构及团体，凭借敏锐的市场触觉及专业严谨的态
度，我们竭诚为客户提供度身定造的优质服务，以满
足其独特的业务要求。
 
专业团队 
 
集团的专业队伍持有财务及/或房地产相关专业学历，
并拥有国际学会认可之专业资格。当中包括特会计
师、金融风险管理师以及注册测量师。我们的队伍以
广博的经验及市场认知，挚诚为客户提供优越服务。
 
集团除提供高水平之专业服务并符合地区专业学会及
政府法规之要求外，亦紧跟国际认可水平，以达至符
合客户之需要。
 
企业顾问
 
在中国内地营运公司及与海外公司合作的丰富经验使
我们今天能为海外及内地企业出谋献策提供全面解决
方案的企业顾问。我们优秀的团队提供全面优越的企
业咨询顾问服务。服务范畴涵盖房地产及其它行业，
当中包括有天然气、绿色能源及金融等。

行业的市场调研及分析
项目可行性研究及咨询
财务分析
投资咨询
尽职调查
评值 (房地产评值、商业评值、机器设备评值)
资产组合及设备管理
企业评值咨询

行业 / 市场调查
及投资可行性分析
刘诗韵测量师
serena@rhl-int.com
(852) 3408 3398
 
地政规划 / 测量事务
萧亮鸿测量师
keith@rhl-int.com
(852) 3408 3338
 
香港物业评值
黄健雄先生
tony@rhl-int.com
(852) 3408 3322
 
中国内地、澳门及海外
评值
陈晞测量师
jessie@rhl-int.com
(852) 3408 3302
 
企业评值
金融工具评值
刘震宇先生
alex@rhl-int.com
(852) 3408 3328
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时移世易

香 港 通 讯



时移世易

香 港 物 业 - 市 场 透 视

新冠肺炎疫情在全球扩散的情况仍然严峻。当我们在四月见到中国武汉
的76天封城期结束时，许多国家仍然面对两难情形，一是选择实施导致
生产供应链中断，及打击生意的严厉减少社交接触令，还是在未有成熟
条件下恢复上班上课来避免经济萧条。无论如何，在据称已经以空前发
展速度研发中，但仍需至少花费六个月的时间才出现的疫苗推出前，公
众仍应被劝喻减少外出活动、避免诸如聚餐或其他聚会之类的社交活
动，并继续尽可能与他人保持适当的社交距离。在这情况下，全球经济
放缓是不可避免的。
 
全球许多国家的政府已经拨开金融纪律的守则，推出了因应疫症大流行
的财政救助方案。在香港，我们目睹了失业率的大幅上升。根据政府统
计处4月20日发布的最新劳动力统计数据，经季节性因素调整后的失业
率在2020年1月至3月飙升了0.5个百分点至4.2%，达到九年来的最高水
平。受惠于累积超过1.13万亿港元的财政盈余，香港政府可以在这「雨
天」来临之际采取第二轮措施，推出涉及1300亿港元的防疫基金，以减
低企业在一定程度上结业裁员的压力。
 
随着本港单日新增病例降至零到单位数字，预期香港将在5月恢复大部分
本地活动，并能放宽社交距离限制。然而，作为亚洲的国际商业枢纽，
由于海外疫情仍未受控，不少商务活动仍将受制于对从海外国家或地区
乘搭飞机抵港的非香港居民入境限制。换句话说，在这场疫症大流行的
战争中，若然其他地区不能同时迅速遏止疫情，最快复苏的国家或地区
最终仍会是输家。因此，在未来数个月中，会议展览、餐饮等行业仍将
遭受持续的重创。
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"策略投资咨询服务"

提供市场研究及分析
房地产互动配对平台



在有实际需要及政府资助下，「电子商务」和「居家工作」会否导致部
分需求从写字楼移向居住地方？

网上购物的发展速度一直受制于香港丰富便捷的实体购物环境，其影响
力在未来会否动摇并替代实体店的需求？还是它将带来双赢局面，成为
额外的销售渠道？

疫症大流行下，云端经济的大肆应用，能否吸引更多香港年轻一代加入
电子商务业务，从而刺激对迷你存储和适合初创企业的运营空间的更多
需求？

在本地经济活动逐渐恢复的同时，值得观察的是，社会动荡和疫症流行而
造成接近一年的社交疏离，会否改变公众消费的习惯和模式，从而改变未
来租户的来源，以及它们对空间的需求。以下几点值得留意：
 

 

 

 
从中长期来看，反对全球化的声音，愈演愈烈，并剑指中国。但实际上，
亚洲预期将是最大的消费市场和经济增长引擎。未来，香港的楼价是否重
拾升轨，甚至再创新高，取决于本港企业对利用香港的地理位置、先进基
础设施的优势的适应能力及零活性，能否继续推动香港成为亚洲区的金融
中心。
 
能有充足土地供应支持不断提升和扩展的基础设施，对于社会健康发展是
必要的。香港铁路有限公司已应政府邀请，于4月初展开东涌线延线项目
的详细规划及设计。该工程包括将现有东涌线从东涌站向西伸延约1.3公
里至东涌西地区，并增设一个新铁路站，同时于东涌东填海区增设另一个
中途站，亦会在香港站东面建造机场铁路掉头隧道延展段(余下部份)，让
列车于该处掉头以提升列车运行效率及班次。此外，预计政府即将公布
「土地共享先导计划」的详情并接受申请。
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"策略投资咨询服务"

与交易双方商讨交易条款
房地产交易咨询服务



面对新冠肺炎疫情，全球各地都必须审时度势，并寻找能够扭转乾坤之
法，为未来创造机会。
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"策略投资咨询服务"

与交易双方商讨交易条款
房地产交易咨询服务

（图片来源： 立法会交通事务委员会铁路事宜小组委员会　
第CB(4)438/19-20(03)号文件）

东涌线延线铁路方案。



根据市场消息，佐敦道40至44号地下C铺，早前以4,800万港元放售，经
两度减价后，终以约2,800万港元连租约售出，累积减幅达4成。该铺面
积约650呎，成交呎价约4.3万港元，目前由餐厅以每月8万港元租用，
新买家预计可享约3.4厘回报。
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香港通讯

佐敦地道铺减价4成沽出

"前瞻策略顾问服务"

财务可行性和经济可行性评估
提供增值可靠的实施计划

经两度割价的佐敦地道铺(图右)，终以近2,800万港元连租约售出。
（图片来源：永利行图库）
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香港通讯

旺角住宅地中标楼面呎价仅3512元

地政总署早前公布，新填地街及上海街近登打士街交界住宅地皮以8,590
万港元批出。地皮面积为2,718平方呎，最高可建楼面约24,461平方
呎，楼面呎价为3,512港元。由于地皮需分为A及B地盘发展，中间设一
条冷巷，故中标价为2004年以来，首度有政府市区住宅地楼面地价跌穿
4,000港元。

"前瞻策略顾问服务"
分析经济、社会及政策对房地产市  
场的影响
监察社会及经济的趋势
预测市场趋势

市区住宅地楼面地价，近16年来首度跌破4000港元关口。
（图片来源：永利行图库）



地区范围  ：九龙半岛南部，西面和南面以海傍为界，东至港
铁东铁线，北至界限街。
 
面积  ： 7平方公里。。
 
人口  ：333,600人^，占全港人口约4.6%。
 
家庭入息中位数 ： 每月35,000港元^。
 
地区特色      ：   油尖旺区的经济活动以商业为主，旅游业与
轻工业为辅，当中，尖沙咀和旺角是重要的商业金融区，主要
设有银行、保险、地产、股票、出入口业务和专业服务。油尖
旺区亦是香港主要的购物及零售中心，包括多条特色街道的零
售、批发商铺和露天市场，而本港约五分之一顶级酒店坐落于
油尖旺区。
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行匀18区：油尖旺区

*数据源：油尖旺区区议会
^「按区议会分区划分的人口及住户统计资料2017」结果

大厦数目：共9座
 

单位数目：
共约2,936伙

 
住客会所包括：

室内外泳池、
多用途羽毛球及篮球场、

健身室、壁球室及
高尔夫球练习室等。

 
其他：

商场、停车场。
图片来源：永利行图库

于2001年分两期落成，第一期：帝柏海湾；
第二期：柏景湾。

油尖旺区热搜：帝柏海湾/ 柏景湾
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香港交易概况



疫情给中国房地产市场
带来了什么？

中 国 物 业



国家统计局在3月16日发布的最新数据显示，二手房价指数环比涨幅58个
月来首次转负，24城无成交。房地产销售中心关闭，尽管部分开发商应
用了VR技术，并通过折扣促销来吸引买家，但仍无助销售。
房屋销售的断崖式下跌，必定会导致开发商重新制定2020年的销售计
划，为了追上上半年停滞的销情，可以预见下半年开发商会推出更多的购
房优惠。
经历过新冠病毒之后，楼盘的物业管理水平、通风和管道的设计、小区的
配套服务、公共休闲、游乐空间等都将成为选房焦点。

为了避免出现「关门潮」，部分商业运营商均提供了额外免租期，或直接
调低租金。所幸的是，4月开始，内地大部分的购物中心和商铺都已开
业，甚至出现了一波「报复性消费」 ，某一线城市的奢侈品牌更创下了
一天8位数的销售额。
由于跨地区的旅游仍存在限制，周末出游也只能留在城内，再加上气温升
高，预计各大购物中心将迎来今年的第一个营业高峰。如果租金收入是以
销售额提成的方式计算，那么运营商有望在「报复性消费」下把春节假期
的亏损回收一部分。
但是，传统零售模式仍然面对重大挑战，疫情过后，会有更多的零售商将
开拓新的营销模式，利用直播平台、短视频等与消费者互动，在线/线下
全管道销售的发展趋势已是必然。

在新型冠状病毒COVID-19的影响下，中国房地产市场正遭受前所未有的压
力。
 
1.住宅市场
 

 
2.零售物业市场
 

 
 
 

疫情给中国房地产市场带来了什么？

中国物业-市场透视
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"土地发展及规划专业服务"

更改土地用途 / 换地申请
补地价金额评估
申请临时豁免书



疫情管控期间，网上购物成为消费的唯一选择。随着网上购物和电子商
务的进一步普及，物流仓储空间和数据中心的需求也将继续上升。
疫情终会过去，新冠病毒除了短期内影响了房地产的开发和销售，更长
远的影响是生活习惯，态度和观念的改变。不管是居家办公，远程学
习，还是网上购物，都将给予建筑师、开发商新的灵感。2020年房地
产销售注定是艰难的一年，但在交易冻结，楼盘停止销售的情况下，很
难预计市场价格的走向，随着疫情逐步受控，全国各地复工复业，开发
商的擂台赛才刚刚开始。

3.物流地产需求激增
 

中国物业-市场透视
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"土地发展及规划专业服务"

更改土地用途 / 换地申请
补地价金额评估
申请临时豁免书

（图片来源：网上图片）



可协助统筹其他专业人士
代客户向城市规划委员会提交申请
向地政总署提交「临时豁免」地契条款及
「不反对通知书」申请

1、指数基期：
2017年1月为基期，基期指数100点。
 
2、数据源：
中估联行数据库(“中估数库”)
 

中估住宅价格指数 （2020年1月）
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中国通讯-市场聚焦

"工厦活化专业服务"

同比14.5%  均价 27,144（人民币/平方米）
环比-0.4%   中位价  27,865（人民币/平方米）



1、指数基期：
中估商业地产价格指数和办公价格指数都以2017年1月为基期。
 
2、数据源：
中估联行数据库(“中估数库”)
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中国通讯-市场聚焦

中估商业地产价格指数 （2020年1月）

"环球专业合作,咨询及促成服务"

支持及促成中国内地专业服务供货商向
其客户提供跨境专业服务
就不同地方的价值评估标准差异提供諮
询



本檔/刊物由永利行国际有限公司及/或其附属公司(永利
行)之专业人士提供作数据参考之用，有关应用将视乎个
别情况处理。此檔/刊物并非永利行之任何正式建议或承
诺。永利行已尽量合理和审慎地编制此数据。永利行建
议阁下在作出任何影响财务状况或商业经营的决定前，
寻求适当的专业意见。永利行对因选用此等资料而导致
的任何损失概不负责。
 
数据源: 土地注册处，中估联行数据库及永利行市场研究
部
©2020 永利行国际有限公司版权所有，保留一切权利。
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