
Subsidiary of Kowloon Development Co. Ltd.

九龍建業有限公司之附屬公司

宜居專業可靠以客為尊

1

如何把握投資入市機遇
投資講座

2019.10.09

http://www.hkeasyliving.com

http://www.hkeasyliving.com/


Subsidiary of Kowloon Development Co. Ltd.

九龍建業有限公司之附屬公司

-10

-9

-8

-7

-6

-5

-4

-3

-2

-1

0

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

13

14

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 H1

GDP經濟增長 (按年及按季升幅) (1997 – 2019.06)

按年增長 按季增長
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如何把握投資入市機遇

2019年第2季
按年輕微增長0.5%

但按季微跌0.4%
美國: QEII

內地: RMB

香港: 金融體系大改革

香港政治: 2019.06

GDP回升: 2020.01??
美國雷曼: 2008.09

GDP回升: 2009.04%

估計2019年第3季GDP

負增長
全年微升0%至1%??
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最近3年維持低失業率
勞工市場大致穩定
但有下行風險

美國雷曼: 2008.06-08 > 3.5%

2008.09-11 > 3.9%

金融海嘯: 2009.06-08 > 5.5%

香港政治: 2019.03-05 > 2.8%

2019.06-08 > 2.9%

香港最低工資實施金融體系大改革及
基建工程上馬令勞工市場回勇

如何把握投資入市機遇
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按年增長
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環球經濟增長偏軟
亞洲的製造業及
貿易活動放緩

美國雷曼
網購及智能手機
帶動全球出口
及新經濟模式

見下一頁

如何把握投資入市機遇
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如何把握投資入市機遇

中美貿易戰令內地、
美國、日本及台灣

錄得跌幅
歐盟稍跌

韓國及新加坡
電腦電訊表現良好

7月
-8.6%

-12.2%
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如何把握投資入市機遇

2019年8月
(億元)

2019年1至8月
(億元)

2019年8月與2018
年8月比較

2019年1至8月與
2018年1至8月比較

其他消費品
- 書報、文具及禮品
- 中藥
- 眼鏡店
- 藥物及化妝品
- 其他未分類消費品

62.0
7.7
3.6
2.1

26.8
21.6

701 (23.0%)
48.5
38.7
21.5

321.5
270.6

-23.6%
-2.5%

-25.5%
-26.0%
-30.0%
-20.1%

-2.9%
-2.7%
-4.8%

-10.5%
-5.7%
+1.6%

珠寶首飾、鐘錶及名貴禮
物

39.0 500.6 (16.4%) -47.4% -14.0%

耐用消費品 43.0 412.7 (13.5%) -14.3% -11.5%

衣物、鞋類及有關製品 30.0 394.8 (12.9%) -32.1% -7.5%

超級市場 46.7 357.1 (11.7%) +1.9% +1.4%

百貨公司 29.0 329.7 (10.8%) -29.9% -4.1%

食品、酒類飲品及煙草
(超級市場除外)

35.2 287.9 (9.4%) -0.3% +0.2%

燃料 8.7 67.0 (2.2%) +0.4% +0.3%

所有零售商類別 293.6 3,050.5 (100%) -23.0% -6.0%

零售銷售金額(2019.08)

零售市場歸邊
民生零售
包括超市
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如何把握投資入市機遇
超市及百貨零售銷售金額(2019.01-08)

網購改變消費行為模式
令超市(不計百貨超市)銷售金額上升

而百貨公司銷售金額下跌
百貨公司零售銷售金額(2019.01-08)

(HK$329.73億, -4.1%)

百貨公司超市部 百貨公司其他部門

超級市場零售銷售金額(2019.01-08)

(HK$395.67億, +0.5%)

超級市場 百貨公司內的超市部門

9.75%

90.25%

HK$38.58億 (-6.6%)

HK$357.09億
(+1.4%)

11.70%

88.30%

HK$38.58億 (-6.6%)

HK$291.15億 (-3.8%)
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零售銷售金額 訪港旅客人數
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人民幣貶值
中美貿易戰
及香港政治

美國雷曼 金融體系大改革

如何把握投資入市機遇

8月訪港旅客下跌39.1%

9月首20日則下跌30%

12月回穩??
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實際利率只有1.6%

而工商物業回報率(租金)

2.5% - 2.9%
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香港銀行最優惠利率 (1997 - 2019 .09)

如何把握投資入市機遇
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香港消費物價指數 (1997 - 2019.08)

美國雷曼 金融體系大改革
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2019.09 

適合初創企業的新融資擔保產品
貸款先還息後還本
簡化各項基金申請手續
及”中小企一站通”資訊平台

港元/人民幣兌換率最近一年走勢
人民幣貶值
中美貿易戰
香港政治

內地旅客

零售銷售金額

20% - 30%: 訪港旅客消費
(70% - 80%旅客來自內地)

70% - 80%: 香港消費

香港政治
市民消費意慾
外出次數

2019.08 - 09 經濟措施

2019.09 

豁免旅行代理商年費
美食車場地租金減半

Sep 2018

2019.08

27類政府收費豁免
追加寬免薪俸稅、個人入息課稅及利得稅
政府物業租金減免

零售銷售金額
(2019.01 - 08 約HK$3,000 億)

如何把握投資入市機遇

2019.10 施政報告

2019.11 區議會選舉



Subsidiary of Kowloon Development Co. Ltd.

九龍建業有限公司之附屬公司 11

恆生指數走勢 (1997 – 2019.10.08)

股市表現波動

如何把握投資入市機遇
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把握入市機遇

工廈售價指數

206點@2008.12

914.6.4點@2019.07 +344%

如何把握投資入市機遇

見下一頁

mailto:206點@2008.12
mailto:206點@2008.12
mailto:206點@2008.12
mailto:206點@2008.12
mailto:914.6.4點@2019.0
mailto:914.6.4點@2019.0
mailto:914.6.4點@2019.0
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售價跌幅
預期2003年1至7月>2019年6至12月

預期樓價不會
像SARS期間大跌

如何把握投資入市機遇

各類型物業售價指樓跌幅
(2003年1月至7月)

1月 7月 跌幅

住宅 63.6 58.4 -8.2%

寫字樓 81.5 71.6 -12.1%

零售業樓宇 82.6 79.4 -3.9%

分層工廠大廈 72.7 68.9 -5.2%
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如何把握投資入市機遇
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觀塘開聯工業中心 2,000平方呎
HK$1,500’G @2008.12

HK$6,000’G @2019.09 +300% 

如何把握投資入市機遇
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政府起動九龍東CBD2

1. 東九龍變天，各項大型基建、
住宅及商廈項目發展，前景被
看高一線。

2. 市場焦點觀塘區，由傳統工貿
區轉型成為新興商業區。

3. 區內甲級商廈相繼入伙，吸引
跨國企業及本地知名品牌垂青
進駐，刺激工商廈交投轉旺，
使區內工商物業增值。

市場焦點觀塘區

如何把握投資入市機遇
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大公司進駐
九龍東CBD2

如何把握投資入市機遇
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如何把握投資入市機遇
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工廈活化2.0
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規劃署研究
• 隨著80年代末90年代初香港工業不斷北遷，香港
部分工廈未能物盡其用。

• 規劃署分別在2000年、2005年、2009年及2014年
進行了4次全港工業用地分區研究。研究是了解位
於「工業」、「其他指定用途」註明「商貿」、
「住宅(甲類)」、「住宅(戊類)」和「綜合發展區」
5類地帶內，共1,448幢現有私人工廈的最新使用
情況，以便能更有效地規劃及利用這些工業用地
資源。

• 2010至2016年間首次推出活化工廈 (1.0)，地政總署共接獲215宗在活化工廈措施
下提出的申請，其中124宗已獲批准。合共可提供約138萬平方米的樓面面積。
雖然工廈活化(1.0)所釋放的工廈面積並不多。不過政策卻帶活了整個工廈交易、
租務市場。
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現時，大部分的工廈主要分佈於觀

塘，其次為長沙灣、荃灣、屯門、元

朗及柴灣。這些地區都是在香港工業

化時期城市核心的擴展區。自香港經

濟轉型後，當中不少的工廈都已申請

將其用地改劃為其他用途。

從產權方面看，香港不少多層式工廈

均有產權分散的問題，要讓所有業主

一致同意工廈的改裝或重建非常困

難。而正因為產權的影響力，這些未

能改裝或重建的工廈為企業提供了便

宜的工作及營運空間「劏工」。

工業樓宇的總存量
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私人分層工廠大廈分布
這類別包括分層工廠大廈及其

附屬寫字樓。這類物業於 2018

年年底的總存量為 16,406,000

平方米，平均分布於市區和新

界。按樓齡分類的總存量詳見

圖表。

2018 年的落成量為 41,100平方

米。觀塘 和深水埗為主要供應

來源，合共佔總落成量的 66% 。
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私人分層工廠大廈租金
預 計 2019 年的落成量維持 46 700 平

方 米，荃灣將供應最大面積，佔總落

成量的 36% ，其次為屯門和葵青，分

別佔 25% 和 19% 。 2020 年將有 65 100

平方米的新面 積供應，主要來自葵青，

佔新供應量的 47% ，另有 26% 來自觀

塘。

售價在 2018 年首三季持續上升，但至

第四季略為放軟。以 2018 年第四季與

2017 年同季相比，售價上升 10.4% 。

租金全年穩步上升 5.1% 。
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工廈活化 2.0

2018年的施政報告公佈3項工廈活化措施，包括：

• 樓齡逾15年的整幢工廈可按規劃用途活化改裝，免收補地價和地契豁免書費用，但10%
樓面須作文化藝術等指定用途﹔

• 非住宅地帶的工廈，可向城規會申請放寬非住用地積比率上限20%，增多的樓面須補地
價﹔

• 整幢工廈改裝後可作過渡性房屋，料以5年為一期，毋須向城規會申請。

活化、重建後租金回報除可以提升外，與其他

工商物業相比，工廈呎價的租金回報率較高。

商廈的租金回報率，一般為約2%至3% ，地鋪

更只有1 %至2%；反觀工廈，現仍維持2.5%至

3.5%水準，部份分拆後的工廈更可達到4%至5%。
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個案研究
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劏工

辦公室

商店

酒店

迷你
工作室

辦公室

投資產品

重建活化
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活化個案
長沙灣 – D2 Place
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「D2 Place」

D2 Place 係西九龍第一個由工貿商廈改建嘅商場，於每一個

Weekend都會舉辦唔同主題嘅「D2 Place Weekend Markets 周末

市集」活動，引入左好多本地原創作品係度發展創意生意，建

立一個屬於我地年輕人嘅創作平台。事實上，D2 Place，設有餐

廳、時裝及室內小型高爾夫球場等。

「D2 Place」二期位於荔枝角長順街15號，二期商場樓高11層，

總面積達30萬平方呎。商場地面至2樓引入各類型零售商舖，3

樓則開設美食廣場，5至11樓將劃為實驗空間「TheLabs滙創

坊」。「The Labs滙創坊」，集合不同形式的實驗工作坊、包括

藝術、音樂等。
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THE SPACE@D2 Place ONE

「THE SPACE」佔地約12,000
平方尺，致力推廣文化創意
活動。其獨特設計及完善的
周邊設施，能滿足不同類型
活動的要求，包括記者會、
產品發佈、時裝展、音樂
會、週末市集、工作坊、公
司活動及培訓等。

THE GARAGE @ D2 Place TWO

THE GARAGE - 配置靈活彈性
的4000平方呎活動空間，專
於推廣創意相關之活動。場
地的形狀、配置及設備都是
以迎合所有類型的活動而準
備的，適合舉辦新聞發佈
會、產品發佈會、時裝表
演、小型音樂會、興趣工作
坊、商業活動及團體培訓
等。
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重建個案
荃灣 – W212
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「W212」
位置優越 W212位於德士古道，咫尺即達海濱與綠化空間，毗鄰多個商業及住宅項目即將

落成，區內發展潛力優厚。項目四通八達，前往九龍商業核心只需約8分鐘車程，由西鐵

綫荃灣西站往尖東站只需約14分鐘，由荃灣綫荃灣總站往太子站亦只需約20分鐘。
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工廈濫用為住宅用途

• 屋宇署早於2016年出招限制面積861呎以下的改建工廈單位不可設
獨立廁，有發展商遂以小型工程項目改建避過限制，將工廈改建
成多個幾十呎至百餘呎單位拆售，吹噓「活化工廈」，打造星級
工作室，銷售實用呎價高

• 為打擊新式工廈濫用作住宅，屋宇署決定在審
批新建工廈圖則，包括改裝及加建工程時，加
入4項新的要求。首先是過往容許工廈商業用
的廁所，可以不按照一般住宅廁所嚴格的通風
及採光規定，同時獨立廁所的暗渠將會不豁免
計算入總樓面面積內。
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「W212」

33

靈活優質的工作空間 W212提供23層工作室樓層，共257 個單位。標準單位建築

面積由548至 925平方呎，特別適合中小型企業及初創企業的業務需要，亦可

用作收納私人珍藏。項目另設平台單位，及內置樓梯直達專屬天台的頂層特

色單位。W212延續「WORK+」概念，提倡追求工作與生活平衡。地下設有室

內及室外的多功能共享空間，用戶亦可租用整個場地舉辦企業活動。
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「W212」

34

西九龍區發展步伐加快，該區發展愈見理想，近年荃灣區有新型工貿湧
現，亦有多幢工廈進行翻新，加上周邊配套完善，令未來區內發展有很大
的良好影響，吸引不少投資者及用家目光，展望買賣市場交投持續增長。
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屯門掃管笏

如何把握投資入市機遇
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屯門掃管笏

基建陸續上馬 掃管笏四通八達發展潛力高

四周環境怡人
鄰近青山灣、黃金海岸
有漂亮海岸線
充滿大量綠化環境
富度假氣氛

鄰近掃管笏
有屯門至赤鱲角連接路
該段路連接新界西北
港珠澳大橋香港口岸

北大嶼山和香港國際機場

如何把握投資入市機遇
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屯門掃管笏洋房
洋房主要集中
1. 滿名山
2. 星堤
3. NAPA  

4. 上源
5. 珀居
6. 琨崙
7. 漣山
8. 浪濤灣
9. 帝灣居
共(238幢洋房)

1

9

5

2
3 4

7

8

6

如何把握投資入市機遇

(43幢洋房)

(30幢洋房)

(60幢洋房)

(30幢洋房)

(14幢洋房)

(15幢洋房)

( 9幢洋房)

(32幢洋房)

( 5幢洋房)

傳統豪宅
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如何把握投資入市機遇

私人住宅單位總數約120萬個
當中洋房佔約1.6%，共19,038幢

19,038幢洋房包括:

只包含一個住宅物業的
獨立式、
半獨立式或
排屋式建築物。
村屋並不包括在內。

屯門只有
538幢洋房



Subsidiary of Kowloon Development Co. Ltd.

九龍建業有限公司之附屬公司 39

1,076.4平方呎或以上
新界住宅售價指數
125.2點@2008.12

285.7點@2019.08 +128%

如何把握投資入市機遇
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如何把握投資入市機遇
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現時屬入市好時機
若遇業主減價
便會執平貨

如何把握投資入市機遇
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如何把握投資入市機遇
品牌各區商場

新光中心

中港城

莊士倫敦廣場

始創中心

宜居

K11
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如何把握投資入市機遇

各區業主

油麻地尖沙咀

西環 上環

佐敦

大埔屯門

藍田

宜居
租務及買賣
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宜居 專業可靠 以客為尊
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http://www.hkeasyliving.com

唐志新 Joseph Tong
電話 : 9423 0550
地產代理(個人)牌照: E-180026
電郵 : tongcs@hkeasyliving.com

卓明山 Bruce Cheuk
電話 :  9424 2868
營業員牌照: S-442030
電郵 : cheukms@hkeasyliving.com
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