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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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香港物业 市场透视
消失了的地下城

香港通讯
长沙湾全幢酒店2.2亿港元沽

红磡著名日式食肆一自用铺沽出
         持货17年升值1.6倍

商厦市场最速报

中国通讯
北京：4.5亿元人民币四合院开拍

上海：「商品房以旧换新」计划提出

主要城市住宅价格指数
   （2024年4月）

主要卖地记录﻿ 
   （2024年5月）





地下街的概念并不新奇，在台北和日本，大大小小的地下商店街林

立，提供一个便捷的城市通道和舒适的购物环境予市民和游客。然

而，地少、人多、车多的香港，地下街极为罕有，全港首条地下购物

街才在去年年中在启德分阶段落成开放。事实上，本港向来往高空发

展，甚少提出向地下发展。2013年，政府提出发展地下空间，及后选

择多个地点作先导研究，但一直只闻楼梯响，直至近日当局回复立法

会时表示，地下城计划暂缓。究竟香港的地下城发展过程和前路如

何？现在还应争取兴建地下城吗？

政府早在2013年《施政报告》便提出发展地下空间，及后选择尖沙咀

西（九龙公园）、铜锣湾、跑马地及金钟／湾仔作先导研究，并获立

法会拨款，在2015年展开「城市地下空间发展：策略性地区先导研

究」。研究结果在2019年公布时建议，优先发展九龙公园地下空间，

地下城占地5层，其中3层为地库和两层地面层，总楼面面积为3.2万平

方呎，约等于四分一个九龙公园。原计划用作全天候行人通道、小区

中心、公共空间、餐饮零售设施、泊车设施及上落客货设施。

当时当局预料，如同期发展可于3至4年内完成，分阶段动工则可于6

至7年内完工，亦可以纳入未来十年的土地供应计划内。但早前发展局

回复立法会时表示，因应现时市况及公帑开支控制，现时并不是适当

时机推展项目，地下城计划因而暂缓。
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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



虽然地下城计划未能落实确实令人失望，但考虑到目前香港的大环

境，暂时不继续计划，从经济角度来看还是可以理解。受疫情冲击及

本地居民选择离港消费，本港旅游业及零售业每下愈况，即使疫情及

其出入境管制已过，加上政治因素，除内地来港游客人数有所支持

外，外国来港的旅客数目始终不及以往。现时无论走在街头或是商

场，挂有「旺铺招租出售」广告的空置商铺随处可见，往日门庭若市

的情况不复见。
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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

位于九龙公园地下空间的发展预想图。
（图片来源：网上图片）

众所周知，挖掘地底工程的造价极高，但现时商业类物业空置率高，

整体经济效益预期较低，在营商前景不明朗下，商业用地的未来需求

仍然难以掌握，面对千亿财赤，当局对基建投资变得保守，并重新调

配工程项目的先后次序，无疑是对本港财政负责任的一步。
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可是，从小区角度来看，市区土地资源缺乏，尤以发展已久的油尖旺
区为重，旧楼临立，可以全新打造的地段不多，地下城或可提供新空
间让原有设施迁入，腾出市区地段。至于当区社福设施和车位供应一
直未能充分应付需求，现时暂停项目的确有碍小区发展及市民利益的
改善。当局如果未能在短期内重新推动计划，还应积极提供替代方
案，支持社会发展。

同时，即使目前不是适当时候开展计划，当局还是可以未雨绸缪，检
视所有意见及方案，并在适当时候重新推出计划，让小区得以继续发
展，增加本港中长期土地供应，相信在经济有一定程度起飞后，地下
城计划还是可行。

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

位于九龙公园地下空间的发展将在区内设多个出入口。
（图片来源：「城市地下空间发展：策略性地区先导研
究」第二阶段咨询摘要）
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综合传媒消息，长沙湾「旭逸雅捷酒店．荔枝角」最新以2.2亿港元
沽出，平均每间客房185万港元，以酒店总楼面约3.87万呎计算，成
交呎价约5,676港元。酒店早在2023年6月份推出放售，当时市值约
4.1亿港元。

该酒店位于长沙湾永康街42A号，前身为1997年落成、楼高21层的
绰荣商业大厦，于2022年完成改建工程。提供119间客房、3个私家
车 车 位 及 1 个 货 车 上 落 货 设 施 。 项 目 占 地 面 积 3,540 呎 ， 总 面 积
38,762呎。

翻查土地登记册，原业主于2012年6月以2.18亿港元购入上述商厦，
并改装为酒店，于2022年开业。是次交易连同酒店装修、家俬出
售，新买家毋须额外斥资装修，即可投入营运。扣除改装成本等，原
业主今次成交倒蚀离场。

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
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今次出售的长沙湾「旭逸雅捷酒
店．荔枝角」前身为商业大厦。
（图片来源：永利行图库）
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在红磡崇洁街开业接近30年的一家著名本地日式料理店，在四月尾成
功将其中一个自用铺位沽出，该铺以820万港元沽出，持货约17年升
值505万。

上述成交铺位为红磡崇洁街9至105号地下68号铺，实用面积约531
呎，位处单边，早前以820万港元沽出，实用呎价约15,443港元。该
餐厅早于20多年前起租用该铺，及后在2007年5月改以315万港元购
入铺位自用，现持货17年赚505万港元、升值1.6倍。

根据传媒报道，该食店在2022年6月委托代理放售旗下同样位于崇洁
街的9个自用铺位，当时叫价1.3亿港元。

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
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该日式料理店在同一街道持有多个商铺
物业，今次出售的店铺位于转角位。
（图片来源：永利行图库）



地址: 湾仔告士打道200号
新银集团中心13楼

成交金额：
（2024年2月
成交）

1.049096 亿港元

实用面积： 5,060呎

实用呎价： 20,733港元／呎

由2017年12月起，

持貨期內物業
價格變動： -33.3%

持貨期內大市
價格變動：

-16.7%
（按差估署私人甲级写字楼售
价指数）

地址: 尖沙咀广东道30号
新港中心1座6楼9室

成交金额：
（2024年2月
成交）

1,600万港元

实用面积： 1,175呎

实用呎价： 13,617港元／呎

由1999年9月起，

持貨期內物業
價格變動： +251.1%

持貨期內大市
價格變動：

+300.8%
（按差估署私人甲级写字楼售
价指数）

已售

已售
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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

地址：
金钟夏悫道12号美国银行中心
11楼1至3，5至7，18至22室

由2024年2月起，

每月租金： 371,430港元

实用面积： 5,308呎

实用呎租： 70.0港元／呎

上一份租约由2022年2月起，

平均呎租变动： +2.3%

期内大市租金
变动：

-4.2%
（按差估署私人甲级写字楼租
金指数）

地址:
观塘海滨道181号
One Harbour Square
11楼1至3室连车位P37至P43

由2024年2月起，

每月租金: 497,880港元

实用面积： 11,278呎

实用呎租： 44.2港元／呎

上一份租约由2015年2月起，

平均呎租变动： -9.6%

期内大市租金
变动：

+0.3%
（按差估署私人甲级写字楼租
金指数）

已租

已租
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商厦市场最速报
市场买/租商厦交易情况



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

今年第1季注册宗数： 129宗

4月商厦物业成交金额： 约6.01亿港元

3月商厦物业成交金额： 约5.48亿港元

成交金额按月变化： +9.7%

资料来源：土地注册处及中原数据物业资料库。

本港经济未见明朗，去年商厦市场新供应速度虽然有所放缓，但市场
吸纳量持续减少。差饷物业估价署最新公布的《香港物业报告2024》
统计显示，本港各级商厦的整体空置率达14.9%，而甲级商厦空置率
最高更达17.3%。土地注册处数据显示，四月份商厦买卖成交总值按
月微升4.7%。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225.4，持续在低位徘徊；至于售价指数则继续下探近年
新低。我们预计，由于甲厦供应仍然相当充裕，加上不少公司为了吸
引人才，将继续采用混合工作模式，并减少租用办公室楼面，我们相
信商厦租金水平难以在短期内反弹。
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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
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中国通讯



4月下旬，北京一处皇家四合院被厦门法院强制变卖，罕见地登上立
法拍卖平台。该房屋的拍卖与经过公证的债务文件执行案件有关。被
执行人包括两家公司，其中一家就是这家四合院的业主。2018年9
月，该优质资产作为抵押物从银行获得了1.6亿元人民币的贷款。

经中国房地产估价师与经纪人协会评估，四合院市值为5.3亿元人民
币。根据法律规定，该资产以市场价值85折的价格进行拍卖，起拍价
和底价为4.5亿元人民币。根据底价，楼面地价为每平方米26,952元
人民币。

主体位于北京市西城区地门西大街28号四合院，毗邻北海公园、什剎
海 ， 被 定 义 为 北 京 西 城 区 二 区 稀 缺 的 至 尊 黄 金 地 段 。 总 建 筑 面 积
16,696.1平方米，占地面积6,285.76平方米。该地块被列为商业用
途，专门用于娱乐和饮食用途，土地将于2036年10月30日到期。尽
管目前的用途和实体结构可能与登记的房产证有差异，但购屋者应严
格遵守相关规定。

在对四合院进行估值时，需要考虑四个特定因素，因为它们与传统住
宅资产不同。一是传统豪华区域，包括东城区的东四地区、西城区的
前门地区、什剎海地区，历史上享有盛誉，与皇室有着密切的联系。
在这些区域之外建造的四合院则无法达到同样高的价值，它们在估价
上可能只能被视为别墅。

中国通讯

"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

14页 六月份 2024
房地产市场快讯

 VOL.282



"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
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其次，布局和风水设计也影响四合院的价值。正宗的庭院坐北朝南，
大门位于庭院的东南角。另外，入口处应有阴影墙，土地尺寸最好是
长方形或正方形布局。

第三，四合院以前居住过的名门望族、名人，如古代大臣或清代「八
旗」的亲戚，价值就越高。由于这类房产的买家通常是大亨、富豪或
超级明星，他们往往会为资产本身带来的名气支付更高的价格。因
此，特殊价值将成为溢价之一。

最后，私隐是四合院估价中的另一个问题。如果四合院聚集在一起，
附近并且没有其他高层摩天大楼，就最理想了，否则，大楼内高层可
以观察到四合院内人们的生活细节和活动。周边小区的风格、城市规
划和设计可能是影响这座豪华庭院价值的关键因素之一。

六月份 2024
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是次拍卖的北京四合院。
（图片来源：网上图片）



"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
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5月3日，上海市房地产行业协会、上海市房地产经纪行业协会提
出「商品房以旧换新」计划，旨在帮助打算出售二手房购买新房
的居民。

根据该计划的程序，居民首先要确认购买新房的意愿，同时经纪
人将透过更多的促销将其原有的旧房优先列入销售名单。旧房成
交后，依照所签订的合约条款，透过支付额外的溢价来换取新
房。如果在一定期限内，旧房销售遇到失败，居民无条件享有退
还保费和返还旧房的权利。

多位业内专家一致认为，短期来看，「商品房以旧换新」有利于
一手、二手住宅的市场化。大量的一手房存量可以更快消化，而
二手房存量的增加可以作为提供廉租房、经济适用房、公共租赁
房的手段之一。此次规划的重点在于刺激房地产市场、促进经济
循环。

苏州、宁波、郑州、沈阳等城市也以类似方式提出并实施了此方
案。例如，在郑州、连云港，开发商或国营企业选择合适的新房
存量，直接向居民购买旧房子。旧房子的价值可以成为新房子付
款的一部分。开发商会将这些二手房自行出售、出租或改建为员
工宿舍。宁波方案公布后的利好消息，就体现了此方案的运用。
消息公布一周内，二手交易量较上季成长15%。同时，新房准备
案件增加了20%。
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上海作为加入该计划并作为试点的最著名大都市之一，预计会有
更多城市效仿。房地产市场可能会面临另一波浪潮，这可能会改
变当前的住房和经济动态。

尽管该计划被列为促进住房交易、加快城市发展、提高居民生活
质量以及应对拥有大量住房存量的开发商的财务风险的一种方
式，但仍存在一些明显的障碍有待解决。至少要求保证旧房估价
的合理性、公平性，同时缩短过程时间的间隔，降低居民居住困
难。

上海作为加入该计划并作为试点的最著名大都市
之一，预计会有更多城市效仿。

（图片来源：网上图片）
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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
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资料来源：房天下百城价格指数

 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 52,677 0.71 北京 45,489 0.51

 重庆 11,648 -0.10 天津 15,103 -0.01

 广州 24,692 -0.06  深圳 53,186 0.52

南京 25,208 0.41 杭州 30,074 0.04

成都 13,364 0.60 武汉 13,215 -0.02

大连 13,547 -0.05 苏州 18,572 -0.18

西安 12,532 0.62 厦门 29,157 0.03

宁波 20,139 0.09 长沙 9,629 -0.29

无锡 14,342 0.00 东莞 19,271 -0.04

沈阳 9,795 -0.01 福州 17,135 0.11
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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

杭州市- 商住用地

成交日: 14-5-2024

地址:
杭州市钱塘东部湾新城单元QT020102-05地块(原
05、07、09地块)、QT020102-04、06地块

成交价: 1,900,380,000 元人民币

用地性质: 商住用地

建设用地面积: 97,188 平方米

规划建筑面积: 98,160 平方米

容积率: 1.01

楼面地价（每平方米）: 19,360 元人民币

天津市- 工业用地

成交日: 15-5-2024

地址: 天津市东丽区规划七经路以东，规划四纬路以北

成交价: 77,400,000 元人民币

用地性质: 工业用地

建设用地面积: 72,060 平方米

规划建筑面积: 79,266 平方米

容积率: 1.1

楼面地价（每平方米）: 976 元人民币
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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
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长沙市- 住房用地

成交日: 14-5-2024

地址:
长沙市雨花区韶山路以西，赤黄路以北，国防科技大
学社科院以东，市工人文化宫以南

成交价: 831,450,000 元人民币

用地性质: R2居住用地

建设用地面积: 33,004 平方米

规划建筑面积: 113,203 平方米

容积率: 3.43

楼面地价（每平方米）: 7,345 元人民币
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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
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