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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
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香港物業 市場透視



上期筆者探討過，在城市規劃的角度上，當局如何以較短視的視野去「引

領」九龍東，尤其啟德一區，作為本港第二個核心商業區CBD2。今期，

筆者將在交通運輸規劃的角度，討論當局如何忽略啟德，以至整個CBD2

的區域連繫，及其對該區的發展。

翻查起動九龍東辦事處的資料，九龍東的土地面積約為488公頃，涵蓋啟

德發展區、觀塘、九龍灣商貿區和新蒲崗。其範圍廣泛，又因為區內土地

以沿海岸線發展為主，加上啟德跑道區的先天地形，各區之間的交通連繫

並不完整及直接。有見及此，2011年，時任政府為配合九龍東發展，已

經預留用地及研究興建稱為九龍東環保連接系統的高架單軌鐵路，穿梭行

走啟德跑道區、九龍灣及觀塘商業區，並連接港鐵觀塘綫及屯馬綫。
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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

⼗⽉份 2022

原建議興建的高架單軌鐵路
連貫啟德跑道區和觀塘、九
龍灣。

（圖片來源：網上資料）
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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

房地產市場快訊
 VOL.262 ⼗⽉份 2022

然而，政府其後在2019年表示工程困難、2020年表示在區內推展「多

元組合」模式的連接系統，包括在區內新增巴士及專線小巴路線、發展

自動行人道網絡和水上的士站等、並在2021年向立法會匯報，單軌鐵路

面對多項複雜技術挑戰，其建造和運作成本將十分高昂，並非可持續和

可取的選項。

相信有曾到過啟德郵輪碼頭的讀者都知道，目前啟德跑道區暫時主要依

靠一條陸路出入，就是經承豐道和啟德橋連接承昌道，通往九龍灣一

帶。以往每逄跑道區有活動舉行或郵輪靠岸時，單靠目前區內的陸路交

通接駁根本難以應付人流。雖然連接跑道區和啟德站的另一條道路預計

在今年大致完成，但位於跑道區中段的住宅地多逹14幅，將來區內人口

一定不少，加上現時九龍灣和觀塘一帶交通擠塞的情況，只依賴巴士及

小巴接駁各區，而欠缺大型集體運輸，交通服務明顯不足夠。

縱然政府認為單軌鐵路在成本上並非可持續，然而當所有前往該區的市

民都改以巴士、小巴及其他車輛，其廢氣排放及燃料成本的增長；區內

交通負荷和擠塞時間加劇，難道又是可持續嗎？假如市民深明該區的交

通情況有多嚴重，日後還會有人選擇置業該處嗎？



日本東京的百合海鷗線連貫市區新橋
與台場和有明等島嶼。

（圖片來源：鐵路公司資料）

更重要的是，自跑道區第一幅土地推出市場開始，包括發展商、市民等都

期待區內的單軌鐵路除了擔當日常交通接駁的角色外，其嶄新的服務將會

成為本港另一個獨有的旅遊體驗，情況有如日本東京的百合海鷗線。該無

人駕駛列車系統連接東京市區新橋、沿彩虹大橋橫越東京灣、經購物娛樂

和電視台所在地的台場、到逹新漁類市場的豐洲站，把位於東京灣上的台

場和有明的島嶼連接，加上各項的商業、會展、郵輪碼頭等設施遷入，成

功把該區域打造成東京一個集娛樂和商業功能於一身的中心。亦由於該列

車沿途可以讓乘客飽覽東京灣的景致，向來吸引不少旅客前往。

07 ⾴

"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

房地產市場快訊
 VOL.262 ⼗⽉份 2022
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彭志傑先生

假如情況落在啟德，同樣毗鄰郵輪碼頭及商業發展，加上可以擁有開揚的

維港景致，相信原來的單軌列車定必吸引本港市民和海外遊客前往，亦有

助推動區內發展，長遠而言，又豈會是非可持續的選項呢？

其實要發展一個地方並不容易，若然要把它越級成為CBD2的一部分，交

通接駁更不容忽視。筆者從中學地理課所學，CBD的基本條件是四通八

達，沒有便捷的交通，營商者遷入該區的意慾絕對不高，遑論要集中商業

活動及成為CBD。

因此，綜合交通運輸和土地規劃的角度，當局近年對啟德的規劃視野確實

值得商榷，亦難免令不少人，包括發展商質疑有關做法和取態，希望當局

可以重新檢視規劃，令啟德和九東重回CBD2正軌。
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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

房地產市場快訊
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百合海鷗線列車與彩虹大橋。

（圖片來源：鐵路公司資料）



隨着核心區舖位租金下跌，核心區舖位租務稍為增加。尖沙咀新港中心錄

得一宗大手舖位租務成交，涉及一個地下連一樓複式舖位。該舖地下面積

5,243呎，一樓面積2,443呎，最近以每月約200萬港元租予運動用品

店。該舖自2005年開始由連鎖金行租用，月租曾高踞700萬港元。縱然

現時租金較以往下挫逾7成，是次租務成交已經是今年核心區錄得最大額

的租務成交。

另外，市場消息透露，銅鑼灣怡和街2至6號英光大廈地下2號舖，面積約

500呎，最近獲健康食品店以月租約25萬港元承租，呎租每呎約500港

元。舖位面向怡和街行人過路處，人流暢旺。上述舖位曾由連鎖涼茶飲品

專門店以每月高達90萬港元租用，呎租1,800港元，現時租金已大幅回落

超過7成。
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香港通訊

"策略投資諮詢服務"

財務可行性和經濟可行性評估
提供增值可靠的實施計畫

房地產市場快訊
 VOL.262 ⼗⽉份 2022

屹立廣東道新港中心17年的金飾
店離場後，原舖位最近由一運動
用品店承租，租金較以往下調逾7
成。
（圖片來源：永利行圖庫）



再有舊式工廈申請重建，葵涌永建路7至11號合豐貨倉及毗連政府土

地，由申請人向城規會申請放寬地積比率及高度限制，以發展一幢貨

倉。項目佔地約10,379呎，用地為「工業」規劃用途，申請人擬將地

積比率限制放寬至 11.4，及將建築高度放寬至主水平基準上115.2

米，以發展一幢19層高（另設3層地庫及1層防火層）的貨倉，總樓面

涉約118,317呎。申請人認為，擬建項目與附近土地用途相容、並符合

政府活化工廈的政策，亦將採用綠色建築設計。
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香港通訊

"策略投資諮詢服務"

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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香港交易概況
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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
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中國通訊

"環球專業合作,諮詢及促成服務"

9月1日，深圳首例「公證提存+免贖樓帶押過戶」二手房交易服務，實踐

二手房交易新模式。

與目前二手房交易中普遍採用的「先贖樓再過戶」的模式不同，「公證提

存+免贖樓帶押過戶」模式，免去了贖樓環節，也為交易雙方節省了贖樓

過程中產生的贖樓資金利息、擔保費等贖樓費用。按目前市場一般贖樓費

用測算，可以將交易成本直接降低三分之一。

「公證提存+免贖樓帶押過戶」二手房交易模式，解決了交易雙方及債權

人（抵押權人）關於交易流程安全、資金安全、債權安全的擔憂，縮短交

易週期，降低交易成本。

在此之前，已有多個城市推出二手房「帶押過戶」，包括珠海、青島、昆

明和濟南等。

房地產市場快訊
 VOL.262 ⼗⽉份 2022



廣西南寧五象新區富雅國際商務大廈A棟完成整棟交易。該物業總建築面

積高達8.6萬平方米，由一棟193米的高端寫字樓及5層開放式商業裙樓組

成，可滿足用戶辦公、社交、購物等多維度需求。同時擁有43層超高天際

線，是2022年上半年南寧市體量最大且成交額最高的寫字樓資產交易，

據說交易金額約為5.85億元人民幣。

富雅國際商務大廈位於南寧市五象新區，交通極為便利，坐享兩橫一縱三

地鐵的交通網絡中。五象新區為南寧集全市之力打造的新核心，是廣西自

治區對接大灣區、輻射西南、擁抱東盟的橋頭堡，基礎設施投入力度大，

營商環境優良，已吸引大量企業和優質人才進駐。
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中國通訊

"環球專業合作,諮詢及促成服務"

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

房地產市場快訊
 VOL.262 ⼗⽉份 2022



9月2日，經瀋陽市人民政府批准，瀋陽市自然資源局組織掛牌交易

JK(G)2022-005號J37-2地塊，掛牌交易時間為9月22日至10月10日。

該地塊位於瀋陽市經濟技術開發區細河六北街西側，土地面積9706.27平

方米，建築面積9815.14平方米，用地類型為工業用地，出讓年限50

年，容積率不小於0.98。地塊起始價為每平方米344元人民幣，競買保證

金為70萬元人民幣。
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中國通訊

"環球專業合作,諮詢及促成服務"

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

房地產市場快訊
 VOL.262 ⼗⽉份 2022

瀋陽經濟技術開發區
（圖片來源：CHINA DAILY）



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 51,100 -0.21 北京 44,611 0.05

 重慶 11,793 -0.04 天津 14,987 -0.16

廣州 24,670 0.06 深圳 54,555 0.23

南京 24,770 0.30 杭州 29,332 0.27

成都 12,701 -0.07 武漢 13,308 -0.01

大連 13,868 -0.01 蘇州 18,369 0.05

西安 12,133 0.13 廈門 29,238 0.11

寧波 19,693 0.40 長沙 9,441 0.33

無錫 14,340 0.24 東莞 19,549 0.17

瀋陽 9,932 0.11 福州 17,180 -0.02

16⾴

中國通訊

"環球專業合作,諮詢及促成服務"

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

資料來源：房天下百城價格指數

房地產市場快訊
 VOL.262 ⼗⽉份 2022
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