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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)
资产组合及设备管理
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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时移势易 寻找新机遇

香 港 通 讯



时移势易 寻找新机遇

香 港 物 业 - 市 场 透 视

政府统计处于八月中发表的最新经季节性调整失业率为6.1%，失业率持续高
企、本地生产总值(「GDP」)却持续低迷的情况并非香港独有。根据报导，发
达国家如美国的GDP继今年首季按季负增长5%后，第二季萎缩幅度达到
31.7%、法国上季经济按季负增长13.8%、德国负增长10.1%。内地虽然重拾
动力，亦只由首季负6.8%转至第二季GDP按年增长3.2%。所有数字显示，全
球各地自身难保，聪明资金除非见到物业价格大幅折让，恐怕都选择暂时远离
转手不易的物业市场。
 
香港政府在3月底开始实施不同程度的限聚令(表一)，更于七月底实施禁止食
肆堂食措施(表二)。当限聚及戴口罩成为新常态，饮食、交通、旅游、服饰、
店铺零售等不少传统行业均受到巨大冲击，但也造就或加速「宅经济」的兴起
和发展。开设网上店铺除了造就及支持IT相关行业的进一步发展，也带动速递
及网上创业的机遇。实体店铺及工作场所面对的需求冲击，短线是来自限聚，
但疫苗终究会推出解决疫情。然而中长线而言，网店成为实体店的「替代」
品，变相增加供应及竞争。
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"策略投资咨询服务"

提供市场研究及分析
房地产互动配对平台

表二. 餐饮业务堂食禁令的实施日期表一. 本港过去的限聚令人数上限及其实施日期

*注: 截至最新公布第599F章《预防及控制疾病（规定及指示）（业务及处所）规例》延续现
行社交距离措施的禁令有效日期为止
数据源: 政府新闻公报 (2020)



但说到底，成本仍会主导未来使用趋势，当实体场地的租金成本减至合理水
平，空置自然减少，而非被取代。毕竟位置好的店铺供应少，价格亦正出现明
显跌幅。而香港金融管理局亦于八月十九日放寛非住宅物业按揭贷款的逆周期
宏观审慎监管措施，将适用按揭成数上限上调10个百份点，即一般个案的上
限由四成上调至五成。尽管此措施目前并不见得对非住宅物业楼价有支持作
用，但是对潜在买家而言是一个良好讯号。

面对「宅经济」的大环境下，地政总署公布早前由中移动相关公司以56亿港
元投得的火炭工业地皮的其他入标者的标价，显示相比第二出价高出接近
56%。参阅其他入标者背景均为发展商，与及此地皮为近20年来最大规模的
工业官地，可反映相关行业在全球网络电讯化、数据存储需求激增下对合适规
模工业用地有强大的需求，也反映此等行业能承受较高地价。

住宅市场方面，可留意放租盘的数量作为参考指标之一。出售放盘数量纵然增
加，但若业主是正在自用或仍有稳定租金收入，大多数业主并不急于出售。所
以放租盘数量增减趋势，会较能评估对业主一方的压力，从而评估未来楼价强
弱。目前，住宅楼市的利好因素是供应减、而有需要时政府仍可减辣，以减低
楼价突然大跌的机会。但全球经济如此疲弱，住宅价格相信只能跟随、并维持
相对稳定的走势拾级而下。
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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



地皮毗邻吐露港公路。
（图片来源：地政总署卖地章程）

大埔马窝路乙类住宅地，早前共吸引13间发展商或财团入标，地皮最后
以逾37亿港元批出，市场估值介乎27亿至39亿元，接近估值上限。该地
皮面积约24.34万呎，以地积比率约3.21倍计，可建楼面约78.19万方
呎，每呎楼面地价4,738港元，属季内卖地表中最大规模的地皮。中标发
展商认为中标价钱合理，地皮周边环境优美，会在该地皮兴建中低密度
住宅，预计建造超过一千个住屋单位。
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香港通讯

大埔马窝路地皮37亿高价批出

"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



其中一个蚀让铺位位于荃湾鲎地坊，现租客为食肆。
（图片来源：永利行编辑）

受疫情持续爆发及经济下滑等因素影响，本港零售物业市场持续受压，
街上吉铺渐多，甚至有业主蚀让出售物业。根据市场消息，一个面积约
1,200呎、位于北角英皇道上润中心的街铺上月以4,800万港元出售，对
比2012年的买入价蚀近两成六，达2,000万港元。此外，一个面积2,592
呎、位于香港仔南湾御园的相连街铺亦以3,300万港元售出，对比8年前
购入价，账面蚀近一成八，约700万港元，据知买家为该铺的现有租
客。荃湾鲎地坊一街铺则以2,280万港元易手，据报原业主急需套现，固
愿意蚀让沽货，对比4年前买入账面减少470万港元，跌幅为一成七。

08  页 九月份 2020房地产市场快讯
VOL.237

香港通讯

多宗街铺录得蚀让

"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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香港交易概况



新 加 坡 为 东 亚 文 化 圈 之 一 ， 是 东 南 亚 国 家 协 会 、 世 界 贸 易
组 织 、 亚 洲 太 平 洋 经 济 合 作 组 织 及 联 合 国 成 员 国 之 一 。 新
加 坡 的 经 济 在 1 9 8 0 年 期 间 快 速 发 展 ， 并 成 为 亚 洲 四 小 龙 之
一 。 另 外 ，  她 在 联 合 国 人 类 发 展 指 数 中 排 名 第 九 ， 并 拥 有
全 世 界 第 七 高 的 人 均 生 产 总 值 。
官 方 语 言  ：  英 语 、 马 来 语 、 国 语 、 泰 米 尔 语
货币 ： 新加坡元
表⾯⾯积 ： 724.2平⽅公⾥
⼈⼝ ： 5,703,600⼈ (2019年)
政治制度 ： 共和⽴宪制

一带一路 
BELT & ROAD

土地使用概况

省內特別
城市規劃 / 用途

位于女王镇,
  新加坡科学园第一期

于1980年由新加坡政府成立

根据一份市场调查报告，新加坡在房地产投资市场的增长潜力最大。在亚太地区中名
列第一，在写字楼市场上，过多的供应已很大程度上已被吸纳，而且空置率一直处于
历史低位，显示出未来的供应量有限。
 
虽然，写字楼市场看似乐观，因受疫情影响，新加坡私人住宅市场的楼价回落，四月
房屋销售跌至六年低位，有市场人士预测全年私人住宅楼价会跌3%至5%。

2020年⾸两季新私⼈住宅供应
3,945 个单位

(2020年第2季CBRE报告)

2020年5月售出的私人住宅数目
  487伙

 (2020年第2 季CBRE报告)

78.6%

居于由建屋发展局提供的组屋
  定居人口比例 (2019)

小区发展理事会数目：  
5

国内生产总值 
(2019年世界银行数字)

372.1 (十亿美元)
服务业 (70.38%)   工业 (24.49%)

农业 (0.03%)

经济结构 
(2019年国内生产总值构成)

拥有自宅的
  定居人口比例 (2019)

90.4%

居住在其他物业的
定居人口比例

21.2%

私人住宅楼宇价格指数 
(2009年第一季 = 100)

  152.1
(2020 年第1 季由新加坡市区重建局

提供)

国内其中一个最人口密集的工业区
裕廊工业区

新
加
坡

Singapore

新加坡住户资料



七月全国土地市场成交
量价齐跌

中 国 物 业



进入七月份以后，个别热点城市先后收紧调控，多个二线城市也通过供应端
发力减缓优质土地入市节奏，以降低市场热度。受此影响，全国土地市场有
所降温，成交呈现量价齐跌格局，溢价率也延续六月下降势头，连续两个月
环比微降。

供应方面，数据显示，全国土地市场经营性土地供应总建筑面积为2.6463亿
平方米，较六月减少一成，同比下跌8%。从各线城市表现看，一线和三四线
城市土地供应量均较上月有所收缩，二线城市的土地挂牌量则环比上涨。

成交方面，受近两个月土地供应减少影响，全国土地市场成交量在七月出现
下滑趋势。根据统计资料，7月成交建筑面积降至2.3528亿平方米，环比减少
了9%，同比微降2%。其中，一线城市环比降幅最大，高达19%。

七月全国土地市场成交量价齐跌

中国物业-市场透视
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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



价格方面，由于多个热点二三线城市优质土地供应占比明显下滑，七月份平
均地价出现结构性下跌，降至2,863元人民币/平方米，相比上月下降了4%。
其中，一线城市在北京、上海多宗稀缺优质宅地集中入市成交的拉动下，地
价较上月明显上涨，涨幅高达63%；二线城市则由于多个热点城市如南京、
宁波等主力供地区域向郊区等非热点区域转移，因此成交均价较上月明显下
滑，降至4,528元人民币/平方米，环比下降了11%；三四线城市也因无锡、
东莞等高地价的热点三四线成交量明显减少影响，平均地价回落至2,000元人
民币/平方米以下，七月平均楼板价为1,911元人民币/平方米，环比下滑了
10%。

中国物业-市场透视
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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

（数据源：网上）



中国通讯-市场聚焦

合肥新基建规划3年投资不低于2,000亿元人民币
实施200个重点项目
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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

近日，安徽省合肥市官方发布2020-2022年新基建规划，明确表示将实施不少
于200个新基建重点项目，总投资不低于2,000亿元人民币。

此次新基建将聚焦信息、能源、健康、环境等重点领域，构建“1+4+10+N”
体系，即建设1个国家实验室、4个大型综合性研究平台、10个重大科技基础
设施、N个科研及产业创新平台，成为全球科技创新策源地。

七月份楼市 - 59个城市住宅新房价格环比上涨

八月十四日，国家统计局发布了《2020年7月份70大中城市商品住宅销售价格
变动情况》的最新数据，当中合共有59个城市的新建商品住宅价格上升。

北上广深四大一线城市而言，新建商品住宅销售价格环比平均上涨0.5%，增
幅在0.3%至0.8%之间。二手住宅销售价格环比平均上涨0.7%，其中，北京与
六月持平，广州上涨1.6%较为突出。
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