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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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进退维艰



进退维艰
香 港 物 业 - 市 场 透 视

短暂的复苏
尽管在这个10月COVID-19病例的数量似乎稳定在相对较低的水平，但疫情可
能再次飙升，而专家们都敦促市民要保持克制的生活习惯，但是，目前不少香
港市民基本上已经恢复了疫症大流行前的活动水平。虽然这情况可能带来经济
复苏的短暂现象，但零售物业的整体交易价格和租金水平，自去年起已以20%
至40%的幅度急剧下跌，正显示了市场对未来悲观的看法。

商务及经济发展局局长邱腾华在10月17日提到，香港与新加坡将达成「旅游
气泡」协议，香港居民将能出国旅行而无需隔离。然而，此安排仍存在昂贵的
病毒检查费用和风险问题，而且目的地只得一个，恐怕使潜在旅客却步。不幸
地未待这微微曙光来临前，有35年历史、见证着香港八九十年代经济起飞的
港龙航空被宣布停运，见证一个时代的结束。

前景与政策
行政长官将原本计划于10月14日发表的2020年施政报告推迟到11月下旬发
布，或许并不是一个坏主意。目前，人们对香港的前景感悲观，就在月底位于
东涌的一块商业地流标，是发展商看淡香港、还是静观其变？我们都认同香港
经济复苏和增长必须有强而有力的政策来协助，外来的支持亦很重要。毫无疑
问，与附近城市/国家，尤以与深圳合作是必要的。而为庆祝深圳经济特区成
立40周年，中国国家主席习近平发表讲话，勾划了新时期深圳的新历史使
命。在此之前，中共中央办公厅和国务院办公厅已经于10月11日宣布了《深
圳建设中国特色社会主义先行示范区综合改革试点实施方案（2020－2025
年）》。在10月18日，更宣布了《深圳建设中国特色社会主义先行示范区综
合改革试点首批授权事项列表》。当中涉及经济特区的金融市场改革和大湾区
发展有关的一些措施，香港应该可发挥所长，2020年施政报告中理应提出促
进相关合作的政策。
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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



是进是退
现在是香港的另一个历史时期。在西方主要国家与中国之间出现脱钩的背景
下，加上过去一年世界经济和政治的复杂变化，香港人现正面临着资产配置乃
至移民外国的决策艰难时刻。中环的话题围绕诸如BNO、移民、国际公司撤
退或缩减经营规模，以及香港国际金融中心的重要性正在降低等术语展开。但
另一方面，普罗大众却又仍关注住宅物业的高价格水平，以及大湾区的生活和
商机前景。政府最终在这个10月搁置对空置房屋征税的法案，却又是要说解
决市民住屋问题下的一个令人困惑的行动。

今天中美关系无疑对香港有很大影响，亦因此市民对美国大选的关注可说是历
史新高。

附件:
《深圳建设中国特色社会主义先行示范区综合改革试点首批授权事项列表》
主要内容包括：（a）要素市场化配置方面，支持在资本市场建设上先行先
试，推进创业板改革并试点注册制落地，建立新三板挂牌公司转板上市机制。
推进大数据平台及相关机制建设，支持建设粤港澳大湾区大数据中心，研究论
证设立数据交易市场或依托现有交易场所开展数据交易；（b）营商环境方
面，对于住所设在深圳的国际性产业与标准组织，申请成立登记时，简化注册
流程，缩短注册时间，同时建立综合监管机制，加强监管。开展破产制度改革
试点，探索政府有关部门与法院联动制度，建立信用修复机制。率先试行自然
人破产制度开展破产制度改革试点；（c）科技创新体制方面，完善金融支持科
技创新的体制机制，推进外籍人才签证便利化，探索完善外籍高层次人才居留
便利和紧缺人才职业清单制度，实施高度便利化的境外专业人才执业制度，允
许具有境外国际通行职业资格的金融、税务、建筑、规划等专业人才按相关规
定在深提供专业服务。放宽境外人员（不包括医疗卫生人员）参加各类职业资
格考试的限制；以及（d）对外开放方面，完善国际法律服务和协作机制，以
经济特区国际仲裁机构为基础建设粤港澳大湾区国际仲裁中心，健全国际法律
服务和纠纷解决机制。开展本外币合一跨境资金池业务试点。允许在深圳依法
设立的企业，对其所有的船舶在深圳进行国际船舶登记，企业的外资股比不受
限制等。
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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



旺角先达广场。 
(图片来源：永利行图库)

以售卖手机产品为主的旺角先达广场更在同一月内接连录得铺位蚀让。最新一
宗成交是商场一楼F72号铺，面积只有约75呎，以约188万港元售出。原业主
于2005年，以273万港元买入，持货15年最终蚀85万港元离场，幅度约31%。

除该宗最新损手蚀让个案外，近一个月商场已先后录得商铺蚀让情况，蚀幅近
3至6成不等。，包括一楼F15号铺，以198万港元易手，业主于九年前以498万
港元购入，账面蚀300万港元。另外，商场二楼单号铺，面积约178呎，原业
主2010年以188万港元购入，早前以138万港元转手，账面蚀让50万港元离
场。

事实上，疫情下整体商铺价格下跌，加上近年手机炒风不再，商场商户生意大
跌影响承租力，致铺位价值不保，故连番出现蚀让。
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香港通讯

先达广场铺单月蚀让不断

"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



陆续有机组人员出售东涌的物业。 
(图片来源：网上图片)

一向备受航空公司职员欢迎的东涌区，在国泰航空宣布重组方案并削减近
8,500个职位后，二手市场活动渐多，代理纷纷接获不少该公司职员放盘。

据传媒报道，有地产代理接获非香港藉的国泰机师放盘。该机长去年以795万
港元购入东涌海堤湾畔1座高层、实用面积为582呎的全海景A单位，由于预计
自己会被裁走，因此询问出售单位事宜，并同意待物业持有一年后，即今个
月，当其额外印花税下降至成交价的10％，委托代理出售该单位元。

此外，有菲律宾籍的国泰空姐早前亦以590万港元售出了映湾园的两房单位，
该单位为1座中层F室，实用面积470呎，于2012年以310万港元购入。

事实上，过去多年，不少菲律宾籍空中服务员都在东涌区内置业，惟近日陆续
放售物业，例如映湾园6座高层D室，实用面积756呎，现叫价790万港元。
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香港通讯

机组人员陆续出售东涌物业

"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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印度尼西亚位于东南亚和⼤洋洲之间，为世界上⼈⼝最多的穆斯

林国家。 印尼2019年的⼈⼝约为2.7亿，是东盟和东南亚地区最
⼤的国家。

⾸都 ： 雅加达
最⼤城市 ： 雅加达
官⽅语⾔ ：印尼⽂
官⽅⽂字： 印尼⽂ 
货币 ： 印尼盾 (IDR)
表⾯⾯积 ： 1,913,580 平⽅公⾥
⼈⼝ ： 270,625,568 (2019年)
政治制度 ： 共和制

土地使用概况

首都特区最新
/未来发展

2020年第1季核心商业区域平均月租
印尼盾 270,859

(约美元18.4)
(Colliers Quarterly for Q1 2020)

2019年，印尼政府宣布将其目前的首都
雅加达迁至人口分散的婆罗洲岛，以减轻

当前城市的沉重负担。

雅加达全住宅市场平均售价 
(每平方米)

印尼盾 34,906,014
(约美元2,368.6)

(Colliers Quarterly for Q1 2020)

一带一路 
BELT & ROAD

雅加达
雅加达，正式名为雅加达⾸都特别地区，是印尼的⾸都和最⼤城市，位于世界上⼈⼝最多的⽖

哇岛的西北海岸，亦是印度尼西亚的经济、⽂化和政治中⼼。 雅加达的商业机会，及⾼⽣活
⽔平的潜⼒，吸引了整个印尼群岛的移⺠，使其成为了多种⽂化的⼤熔炉。

雅加达行政市及行政县数目
5 個行政市+ 1個行政县

印尼2020年9月通胀率 
(印尼银行资料)：   

1.42%

国内生产总值 
(2019年世界银行数字)

1.119 (兆美元)
服务业 (44.2%)     工业 (38.9%)

农业 (12.7%)             其他 (4.2%)

经济结构 
(2019年国内生产总值构成)

雅加达人口 (2020) 
10,770,487

最新核心商业区域大楼位于
  苏迪曼地区

(Sudirman Area)

雅加达办公室楼面供应 
(2020年第1 季)
212,274 平方米

(Colliers Quarterly for Q1 2020)

首都特区总面积
661.5 平方公里

雅加达住戶資料

印尼
Indonesia



楼市迎来黄金九月，
城市分化加剧



受益于内地疫情的全面控制，2020年的黄金九月如期而至。
 
国家统计局在十月中发布的数据显示，一至九月份，商品房销售面积117,073
万平方米，同比下降1.8%，降幅比一至八月份收窄1.5%。其中，住宅销售面
积下降1.0%。商品房销售额115,647亿元人民币，增长3.7%，增速提高
2.1%。其中，住宅销售额增长6.2%。
 
分拆单月资料来看，九月单月房地产销售面积为1.85亿平方米同比上涨
7.25%，环比上涨25%，销售额为1.87万亿元人民币，同比上涨16%，环比上
涨20.5%。
 
据分析，九月楼市成交旺盛，有疫情延后效应的影响。今年首两季度初受疫
情影响的需求，在五月以来持续释放。
 
总体上，在楼市持续升温的同时，区域之间的分化也十分明显。当前楼市热
点城市集中在华东华南，尤其是长三角和珠三角，而华北、环北京区域较
冷，土地市场也比较冷，这种分化背后主要原因还是新兴产业发展和人口流
动之间的差异。从七月开始到目前，已经至少27个城市发布了超过30次收紧
调控政策。从这些城市的分布来看，长三角、华南最为集中，预计后续市场
将保持平稳发展。

楼市迎来黄金九月，城市分化加剧

中国物业-市场透视

12 页 十一月份 2020房地产市场快讯
VOL.239

"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-市场聚焦

九月70城市房价走势：55城环比上涨
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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

国家统计局公布，九月份70个大中城市住宅销售价格月度报告，70大中城市
中，有55城新建商品住宅价格环比上涨。北上广深分别涨0.3%、涨0.5%、涨
0.6%、涨0.4%。二手住宅销售价格方面，涨幅比八月回落0.1%。其中，北
京、上海、广州和深圳分别上涨0.4%、1.0%、0.7%和1.1%。二线城市方面，
其新建商品住宅销售价格同比上涨4.8%，二手住宅销售价格同比上涨2.0%，
涨幅与上月相同。二线城市两个指数比涨幅均连续17个月相同或回落。三线
城市新建商品住宅和二手住宅销售价格同比分别上涨4.4%和1.7%，涨幅比上
月均回落0.1个百分点，均连续18个月相同或回落。



中国通讯-市场聚焦
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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

首三季度全国土地成交总额突破4万亿元人民币
杭州位列第一

2020年首三季，全国351城整体住宅用地累计成交金额突破4万亿元人民币，
成交金额累计同比增长10%，杭州、上海、北京成交金额分列前三甲。据中
国指数研究院资料，5月杭州(主城、萧山、余杭、临安、富阳)共出让29宗地
块，含22宗涉住宅地块，总成交金额338.4亿元人民币，前5月杭州市土地出
让金收入已位居全国首位。9月杭州市区共成交18宗土地，成交总体量108.5
万平方米，总成交金额156.6亿元人民币，均较8月有所回升。
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寻求适当的专业意见。永利行对因选用此等资料而导致
的任何损失概不负责。

数据源: 土地注册处，中估联行数据库及永利行市场研究
部
©2020 永利行国际有限公司版权所有，保留一切权利。

(852) 3408 3188
(852) 2730 6212
(852) 5307 9925 (Whatsapp)

联系

info@rhl-int.com

电子邮件

www.rhl-int.com

网站

永利行评值
微信

中估联行所提供的指数数据正处于系统性调
整中，预计2020.9-2020.11期间出版之市场
快讯将无法提供相关指数数据。我们将继续
介绍其他市场最新动向为您提供参考。
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