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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

許會計師、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)

企業評值諮詢

行業 / 市場調查

及投資可行性分析
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地政規劃 / 測量事務
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香港物業評值
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中國內地、澳門及海外評值
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香港物業 市場透視



早前土瓜灣某工廈的一宗屍體發現案，揭法三名非法逾期留港的勞工

懷疑在工業單位內作非工業用途。逾期留港並作非法勞工固然於法不

合，今天筆者亦不打算在此討論有關話題。但現時不少工廈單位的用

途四花八門，有辦公室、有飲食、亦有商業元素，作為工業單位的小

業主，應該如何留意自己的單位用途是否符合法例規定？假如真的違

反了法定用途，業主們又應如何處理？

香港所有私人物業的准許用途主要受以下各類文件規管，包括《分區

計劃大綱圖》、土地契約、適用於多層大廈的大廈公契、俗稱「入伙

紙」的《佔用許可證》、及核准建築圖則。

《分區計劃大綱圖》乃城市規劃委員會，根據《城市規劃條例》擬備

的法定圖則，顯示個別規劃區內的土地用途。圖則附有註釋，註明圖

則下所允許的用途，並分成「第一欄用途」和「第二欄用途」。「第

一欄用途」為有關地帶經常准許的用途，不用經過城規會許可，而

「第二欄用途」則必須向城規會申請，並得到批准方能開始其用途。

香港物業-市場透視
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即使有關「規劃許可」獲批後，業主同樣要留意物業

所在大廈的土地契約用途限制。因為土地契約對每一

幅土地或建在其之上的建築物的用途都有限制。

（圖片來源：網上圖片）

現時，本港的工業大廈主要位於兩類用途區域內，一是「工業」，另

一則是「其他指定用途（商貿）」。以一般劃為「工業」用途的區域

內，「工業用途」通常為第一欄經常准許的用途；而「其他指定用途

（商貿）」的區域內，「非污染工業用途」則通常是第一欄經常准許

的用途。至於現時常見、位於工廈地面層的「商店及服務行業」則列

於第二欄，在向城規會根據《城市規劃條例》第16條提出「規劃許

可」申請後，便可在有條件或無條件下獲准使用。

即使有關「規劃許可」獲批後，業主同樣要留意物業所在大廈的土地

契約用途限制。因為土地契約對每一幅土地或建在其之上的建築物的

用途都有限制，假如有關用途只限用作「一般工業」，則有關大廈內

的所有單位只能用作工業用途。物業擁有人如果打算在該單位從事非

工業活動，舉例說「商店及服務行業」，視乎該活動的使用年期長

度，業主可向地政總署提出申請「臨時租契豁免」或「不反對信」。

"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
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筆者 -⾹港物業市場透視
彭志傑先生

"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

「臨時租契豁免」是臨時批准性質，通常首一至三年為固定年期、及

後每季度延續，直至政府或業主提出三個月通知，終止豁免為止；

「不反對信」則是永久形式，以樓宇餘下的壽命期為準，二者皆以放

寬土地契約就該單位的用途限制。但要留意，「臨時租契豁免」及

「不反對信」需付的費用的時間及計算方法均不同，前者的豁免費以

物業用途改變前後的租值差別計算、在每年或每季度繳交；後者則為

物業用途改變前後的價值差別計算、一筆過繳付，並可隨物業轉讓。

只有成功完成以上兩項申請的業主，才能合法地把原有的工業單位轉

為商業用途。假如未有申請並已把物業用途變更，一經發現，地政總

署將會向有關業主發警告信，要求業主在二十八日內糾正情況。若情

況之後並未糾正，政府會將物業「釘契」及向業主收取容忍費；如業

主仍不理會相關行動，署方可能收回物業。

受篇幅所限，以上純屬綜合一般由「工業」轉為「商店及服務行業」

的情況概括而言，其他用途不能一概而論。而申請過程繁瑣又冗長，

並需向當局提交不同文件及進行磋商。永利行多年來已經為不少私人

機構及公司向城規會及地政總署申請改變用途及糾正違法情況，如各

讀者對改變自己物業的用途有興趣，歡迎諮詢及尋求我們的專業團隊

協助。
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觀塘Bal Residence最近錄得項目

首宗租務成交。

（圖片來源：永利行圖庫）

綜合市場消息，觀塘Bal Residence最近錄得大廈首宗租務個案。

是次租賃成交為低層F室，實用面積349呎，屬一房開則，向東南

方。業主最初開價1.6萬港元，最後減至1.53萬港元租出，折合實

用呎租44港元。業主於2023年8月以593萬港元一手買入，租金

回報預計約3.1厘。

Bal Residence位於觀塘恒安街18號，涉及156伙，以一房細單位

為主。項目於2023年3月首輪銷售，期後並減價賣樓。

香港通訊

"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
提供市場研究及分析
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灣仔囍匯位處市中心，交通便利。

（圖片來源：永利行圖庫）

灣仔囍匯2座高層E室錄得租務成交，單位實用面積338呎，屬開放

式間隔，原來月租叫價2.25萬港元，放盤兩周即獲以2.1萬港元承

租，平均實用呎租62.1港元。據了解，業主於2014年以780萬港元

購入單位，現享3.2厘租金回報。

香港通訊

支援及促成中國內地專業服務供應商

向其客戶提供跨境專業服務

就不同地方的價值評估標準差異提供

咨詢

"環球專業合作,諮詢及促成服務"
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地址:
茘枝角永康街63號

Global Gateway Tower 13樓2室

成交金額：

（2024年5

月成交）

1,262.08萬港元

實用面積： 1,272呎

實用呎價： 9,922港元／呎

由2017年3月起，

持貨期內物業

價格變動：
-24.5%

持貨期內大市

價格變動：
-0.4%
（按差估署私人分層工廠大廈售價指數）

地址:
觀塘偉業街139-141號

兆發工業大廈3樓2室

成交金額：

（2024年5

月成交）

830萬港元

實用面積： 1,483呎

實用呎價： 5,597港元／呎

由2019年4月起，

持貨期內物業

價格變動：
-14.4%

持貨期內大市

價格變動：
-19.6%
（按差估署私人分層工廠大廈售價指數）

已售

已售

市場買/租工廈交易情況

"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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地址：
新蒲崗彩虹道222-224號

永濟工業大廈8樓D室

由2024年3月起，

每月租金： 53,000港元

實用面積： 3,085呎

實用呎租： 17.2港元／呎

上一份租約由2023年6月起，

平均呎租變動： -15.2%

期內大市租金

變動：

-1.1%
（按差估署私人分層工廠大廈租金

指數）

地址:
荃灣橫龍街68號

嘉民荃灣中心11樓C室

由2024年6月起，

每月租金 58,938港元

實用面積： 3,223呎

實用呎租： 18.3港元／呎

上一份租約由2021年6月起，

平均呎租變動： +15.8%

期內大市租金

變動：

+2.4%
（按差估署私人分層工廠大廈租金

指數）

已租

已租

"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

市場買/租工廈交易情況
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土地註冊處工廈物業買賣註冊小統計

2023年第4季註冊宗數： 374宗

今年第1季註冊宗數： 359宗

5月工廈物業成交金額： 約12.06億港元

4月工廈物業成交金額： 約12.83億港元

成交金額按月變化： -6.0%

資料來源：土地註冊處及中原數據物業資料庫。

綜合土地註冊處及差餉物業估價署資料顯示，2024年首季，工廈買賣

註冊宗數有359宗，較去年末季稍為下跌，而5月份成交總值亦按月減

少6.0%。同時，售價指數繼續缺乏支持並繼續偏軟，根據私人分層工

廠大廈售價指數，指數在2022年曾短暫重上近年高位後持續向下。去

年曾經在近期高位橫行的租金指數則開始乏力，最新一期租金指數報

214.9，較高位回落3.2%。我們預計，雖然出租工廈物業有一定需

求，但按目前整體市場情況，預期租金和售價仍然有一定壓力。

"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

市場買/租工廈交易情況
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中國通訊



深中大橋已於2024年6月30日通車。全長24公里，大橋起自深圳寶安

國際機場南側，最終抵達中山市翠亨新區，只需約半小時，較以往的兩

小時車程減少。

基於兩城市物理距離的明顯改善，相信中山的房地產開發將迎來價格升

值。就最近的另一個大型基礎設施項目——港珠澳大橋而言，房價水準

似乎並沒有反映出大橋所帶來的交通便利性的改善。原因之一可能是每

個城市的市中心和橋樑入口之間的距離較遠。基本上，如果從香港市中

心（尖沙咀或中環）前往澳門和珠海的核心地區，包括辦理清關手續，

都需要2小時以上。然而，深中大橋則會在40分鐘內連接深圳前海和中

山東區市中心兩個城市之間的核心區域。

目前，即使在房價下行的趨勢下，前海每平方米均價仍高達7萬元人民

幣以上，對於在深圳西部工作的居民來說，通勤時間在45分鐘內具有吸

引力。中山的房價在每平方米1萬到2萬元人民幣之間。兩市房價的巨大

差距，無疑將導致深中大橋通車後深圳居民湧入中山的住房需求急升。

"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
提供市場研究及分析

資 服

易雙方商

"策略投資 服務"

與交易雙方商討交易條款
房地產交易諮詢服務
提供市場研究及分析

中國通訊
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圖為深中大橋連接至西人工島。

（圖片來源：網上圖片）



2024年5月，深圳的「老、舊、小」住宅成為市場上的熱門資產，這些

資產的交易量增加正在幫助樓市的復甦。

由於政策的轉變，首付和交易成本的降低已經吸引了更多的買家和投資

者參與市場。由於「老舊小」住宅的價格、稅收和交易成本相對較低，

因此更多預算相對較低的年輕一代瞄準了這些通常位於城市核心區的房

產。雖然此類住宅資產的樓齡通常超過30年，建築面積約為40至60平

方米，但它們通常位於交通便利、學校網路發達的地區。例如於1993

年完工、周圍有一些名校、位於羅湖東門的旭飛華隆園。它是最受歡迎

的「老舊小」公寓之一，因為有兩套公寓僅掛牌一周就成交了。目前，

該樓盤每平方米41,200元人民幣左右，較高峰價格下跌65%。

購買這些高齡房產的人通常會在室內設計上投入更多資金以供自用。但

「老、舊、小」樓盤缺乏升值空間，等待政府啟動的城市更新或收地亦

需要較長時間。

15頁

支援及促成中國內地專業服務供應商

向其客戶提供跨境專業服務

就不同地方的價值評估標準差異提供

咨詢

"環球專業合作,諮詢及促成服務"

中國通訊

「老舊小」住宅通常位於交通便利、學校網路發達

的地區，例如位於羅湖東門的旭飛華隆園。

（圖片來源：網上圖片）
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"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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城市
樣本均價

(元人民幣/平方米)
環比漲跌(%) 城市

樣本均價

(元人民幣/平方米)
環比漲跌(%)

上海 53,075 0.76 北京 45,534 0.10

重慶 11,655 0.15 天津 15,107 0.03

廣州 24,748 0.23 深圳 53,135 -0.10

南京 25,179 -0.12 杭州 30,149 0.25

成都 13,440 0.57 武漢 12,303 -0.09

大連 13,554 0.05 蘇州 18,631 0.32

西安 12,583 0.41 廈門 29,332 0.60

寧波 20,251 0.56 長沙 9,652 0.24

無錫 14,372 0.21 東莞 19,260 -0.06

瀋陽 9,806 0.11 福州 17,196 0.36

中國通訊

資料來源：房天下百城價格指數



"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

中國通訊

重慶市- 商品住房用地

成交日: 12-06-2024

地址: 重慶市巫山縣龍江新區

成交價: 113,150,000 元人民幣

用地性質: 普通商品住房用地

建設用地面積: 68,558 平方米

規劃建築面積: 102,837 平方米

容積率: 1.5

樓面地價（每平方米）: 1,100 元人民幣

北京市- 工業用地

成交日: 03-06-2024

地址:
北京市大興區亦莊新城YZ00-0606街區0549地塊

工業項目

成交價: 364,620,000 元人民幣

用地性質: 工業用地

建設用地面積: 203,587 平方米

規劃建築面積: 305,380 平方米

容積率: 1.5

樓面地價（每平方米）: 1,194 元人民幣
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中國通訊

上海市- 商業用地

成交日: 31-05-2024

地址:
上海市松江區葉榭鎮SJS6-0002

單元11-02、14-05、12-01地塊

成交價: 267,740,000 元人民幣

用地性質: 商業用地

建設用地面積: 54,981 平方米

規劃建築面積: 115,866 平方米

容積率: 2.1

樓面地價（每平方米）: 2,311 元人民幣

"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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本檔/刊物由永利行國際有限公司及/或其附屬公司(永利行)
之專業人士提供作數據參考之用，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
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