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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)
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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农历年假期，本港四大代理行的蓝筹屋苑成交归零，相反，成交价

以亿港元计的豪宅或洋房物业则在近期连番录得成交。

最近期一宗瞩目成交个案属于南区的超级豪宅洋房项目「寿臣山15

号」。 项目的5号洋房在大年初二促成成交，成交价为4.98108亿

港元，呎价74,400港元，为龙年首宗超级豪宅大额成交，亦是该项

目自2022年录得两宗成交后， 一年半来再录成交。

今次标售并成功售出的5号洋房实用面积6,695呎，5套房间隔，附

设2,391呎花园及1,580呎天台，内设私家升降机，连泳池及2个停

车位。

项目由15间洋房组成，据资料显示，连同上述成交，项目累积售出

8幢洋房。

香 港 物 业 - 市 场 透 视

三月份 2024
房地产市场快讯
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"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

寿臣山15号由15间洋房

组成。

（图片来源：网上图片）



而在一月份，毕架山及跑马地亦同样录得过亿港元的豪宅成交个

案。 在九龙塘毕架山龙驹道3号新盘缇外，招标售出一伙顶层复式

大宅，单位为第1座6楼及7楼B室顶层复式，实用面积8,583呎，连

2,777呎天台及 423呎前庭，属五套房加三工人房间隔，以6.19亿

港元成交，折合呎价72,119港元。 成交价还包括两个住宅停车位

的认购权，每个住宅车位认购价为600万港元。

缇外由5座住宅大楼共61个分层大宅及3座院墅组成，分层大宅实

用面积介乎3,466至8,583呎。

房地产市场快讯
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"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

缇外共提供61个分层大宅

及3座院墅。

（图片来源：网上图片）



笔者 -香港物业市场透视

彭志杰先生
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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

至于在跑马地，蓝塘道23至39号豪宅项目的5号屋B室，洋房实用

面积4,602呎，早前以2.3亿港元沽出，呎价约50,010港元。 撇除

卖方相关人士成交个案，屋苑对上一次同类型单位成交可以追溯

到2021年6月，当时1号屋B室，实用面积为4,602呎，作价约3.40

亿港元，呎价约73,837港元。

去年初，正当社会各界期待着通关会令楼市向好，然而本港楼市

却持续偏软，希望新一份财政预算案能有好消息公布。
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传媒报道，内地一烘焙店品牌刚以月租约28万港元，承租湾仔

道 93 至 99 号 联 泰 大 厦 地 下 A 及 B 号 铺 ， 铺 位 实 用 面 积 约 1,280

呎，平均呎租约219港元，租期为三 年。 该铺面向湾仔道、庄

士 顿 道 及 菲 林 明 道 交 界 ， 据 我 们 日 常 观 察 ， 地 点 人 流 相 当 不

俗。

翻查资料显示，是次成交与旧租金水平相若。

香港通讯

"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
提供市场研究及分析

刚租出的铺位面向湾仔道、

庄士顿道及菲林明道交界，

地点人流相当不俗。

（图片来源：永利行图库）
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传媒报道，湾仔尚翘峰2座高层F室早前录得租务成交，单位实用面积
443 呎 ， 2 房 间 隔 ， 月 租 叫 价 2.85 万 港 元 ， 议 价 后 以 2.75 万 港 元 租
出，折合实用呎租 62.1港元。

据了解，原业主于2009年以538万港元购入单位，是次出租可享逾
6.1厘回报。

香港通讯

"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

湾仔尚翘峰2座一高层单位早

前以呎租约62.1港元租出。

（图片来源：永利行图库）
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"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

地址:
鲗鱼涌华兰路18号港岛东中心
42、43、44、45、46、47、
48、50、51、52、53及54楼

成交金额：
（2023年11月
成交）

54亿港元

实用面积： 259,440呎

实用呎价： 20,814港元／呎
（註：物業從發展商直接購入）

地址: 上环德辅道中238号12楼

成交金额：
（2023年11月
成交）

4,664万港元

实用面积： 1,268呎

实用呎价： 36,779港元／呎

由2015年1月起，

持货期内物业
价格变动：

＋4.8%

持货期内大市
价格变动：

＋12.4%
（按差估署私人甲级写字楼
售价指数）

已售

已售
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市场买/租商厦交易情况

"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

地址：
九龙湾宏光道1号
亿京中心A座
26楼A及B室

由2024年1月起，

每月租金： 13.6万港元

实用面积： 4,658呎

实用呎租： 29.2港元／呎

地址:
中环国际金融中心2期
41楼2至5室

由2023年12月起，

每月租金 101.1万港元

建筑面积： 6,740呎

建築呎租： 150港元／呎

上一份租约由2020年12月起，

平均呎租变动： −14%

期内大市租金变
动：

-3.9%
（按差估署私人甲级
写字楼租金指数）

已租

已租



本港经济未见明朗，商厦市场价量偏软。 据土地注册处资料显示，
一月份商厦买卖注册宗数只有35宗，成交总值按月大跌达93.6%。
根据差饷物业估价署的私人甲级写字楼租金指数，指数在最新一期报
229.2，连续两个月由低位回升，惟指数仍较2019年6月的最高位落
后16.4%；至于售价指数则 仍然在近期的低位徘徊。 我们预计，现
时甲级写字楼的租金水平，有望吸引不少希望改善办公环境或扩充的
企业进驻甲级商厦，相信首季租金有望录得轻微改善。 但按目前大
环境及甲级商厦的整体市场供应量，预期售价仍然有一定压力。

土地注册处商厦物业买卖注册小统计

2023年第4季注册宗数： 149宗

单计12月： 35宗

12月铺位成交金额： 3.68亿港元

11月铺位成交金额： 约57.69亿港元

成交金额按月变化： -93.6%

资料来源：土地注册处及中原数据物业资料库。

房地产市场快讯
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商厦市场最速报
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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



中 国 通 讯



取消地价上限，使得广州、杭州、成都、福州、东莞、合肥等6个
城市的楼面地价创下历史最高纪录。「高价拿地」的原则主要针
对资本规模较大、财务稳定的国营企业，争夺黄金地段的地块。
尤其是近两个月的卖地计划，推出了核心地段、外围配套和地理
质量较好的地块。在房地产低迷的常态下，地块的质量和发展潜
力远比地块数量更重要，大部分企业的策略也从过去大量购买地
块转向精准竞拍具有高投资价值的地块。最引人注目的成交发生
在广州，越秀集团以楼面地价每平方米75,760元人民币，溢价
59%买下海珠区琶洲地块。令人意外的是，非第一线城市合肥也
录得45%溢价销售，BK202305号住宅地块成交价达到楼面地价每
平方米18,716元人民币，打破了该城市楼面地价历史纪录。

此外，包括容积率和用途在内的规划控制也比过去相对宽松，特
别是对于乡村或郊区的地块。容积率不再局限于1或小于1。然
而，这对房地产开发商来说似乎是一个有吸引力的政策，地段和
开发商的现金流似乎是竞标地块的最决定性因素。基本上，只有
城市核心区的土地以溢价成交，其余位于乡村的土地普遍以底价
售完，甚至流标。因此，资本将主要流向市中心，城乡差距可能
进一步扩大。从长远来看，这项政策可能不利于城市规划、民生
和整体经济。

中国通讯
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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
提供市场研究及分析



2023年12月底至2024年1月期间，北京零售购物中心和饭店表
现良好，与北京办公室市场的现象相反。2023年办公室供应量
增加43.2%后，5大核心商圈办公室空置率升至12.6%。截至
2023年底，全市办公室每月租金下降1.8%至每平方米289.3元
人民币。但零售市场摆脱了办公室板块的逆市走势，跑赢了整
体低迷的商业房地产。北京本地消费习惯及旅游业的复苏，带
动全市商场首层租金水平上涨0.4%，至每天每平方米32.3元人
民币。但部分基于购物数字化的推动，实体零售业体现了其功
能从传统零售购物转移到饮食饮料的趋势。常见的现像是，连
锁软性饮料品牌和一些精品咖啡馆占据了商场一楼最引人注目
的位置。他们通常会比同一购物中心内的其他零售租户支付相
对较高的租金来占领这些优质商店。因此，零售市场尤其是购
物中心正在经历租户组合、租金水平和实体结构的转变。

连锁软性饮料品牌和精品咖啡馆通常会比同一

购物中心内的其他零售租户支付相对较高的租

金，以占据商场一楼最引人注目的位置。

（图片来源：网上图片）

中国通讯
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在饭店交易板块方面，2023年第四季度，饭店引起了投资者的浓
厚兴趣和资金流入。不仅依靠旅游业复苏带来的潜在经济回报，
饭店本身也兼具办公、商场、会议展览等多种功能，而不仅仅是
供游客短期住宿使用。饭店功能的包容性让投资者在购买单一房
产的同时，也能享受到产生现金流的特权，分散房产投资风险。
其规范甚至可以吸引一些公共房地产信托基金加入其篮子中以平
衡风险。此外，与北京一样，2023年第四季的两笔主要饭店交易
从投资者的角度来看意味着潜在的协同价值创造。两家酒店均为
连锁品牌，已创造稳定的现金流，加上核心成熟商业和零售区的
黄金地段，可成为高收益资产。在重组底层饭店大厅等增值或核
心增值策略的综合作用下，零售商店甚至可能推高资产价值。
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"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

饭店现兼具办公、商场、会议展览等多种功

能，让投资者在购买房产的同时也能享受到

产生现金流的特权，分散房产投资风险。

（图片来源：网上图片）
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资料来源：房天下百城价格指数
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 城市
  

  样本均价(元人民币/平方米)
  

  环比涨跌(%)
  

 城市
  

  样本均价(元人民币/平方米)
  

  环比涨跌(%)
  

上海 51,606 0.23 北京 45,054 0.14

 重庆 11,645 0.08 天津 14,991 0.31

 广州 24,703 0.12  深圳 52,973 0.12

南京 25,091 0.26 杭州 29,714 0.67

成都 13,081 0.55 武汉 13,215 0.18

大连 13,571 0 苏州 18,545 0.15

西安 12,395 0.49 厦门 29,145 -0.72

宁波 20,039 0.11 长沙 9,591 0.16

无锡 14,311 0.24 东莞 19,296 0.08

沈阳 9,801 -0.01 福州 17,108 -0.02

三月份 2024

"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
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重庆市- 工业用地

成交日: 03-02-2024

地址: 重庆市合川区清平镇 HC24-114-2地块

成交价: 11,130,000元人民币

用地性质: 工业用地

建设用地面积: 21,112 平方米

规划建筑面积: 42,224平方米

容积率: 2

楼面地价（每平方米）: 263 元人民币

东莞市- 商务金融用地

成交日: 20-02-2024

地址:
东莞市滨海湾新区交椅湾板块滨海湾大道北侧
2024WG002地块

成交价: 129,590,000元人民币

用地性质: 商务金融用地

建设用地面积: 19,994平方米

规划建筑面积: 35,989 平方米

容积率: 1.8

楼面地价（每平方米）: 3,601 元人民币

三月份 2024

"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
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上海市- 商业用地

成交日: 31-01-2024

地址: 上海市青浦区西虹桥蟠中路南侧16-06地块

成交价: 315,410,000元人民币

用地性质: 商业用地

建设用地面积: 13,713 平方米

规划建筑面积: 34,283 平方米

容积率: 2.5

楼面地价（每平方米）: 9,200 元人民币

三月份 2024

"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
提供市场研究及分析
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