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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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经历多年建造，港铁屯马线最终在6月27日全线通车，这条包括由沙
田贯通钻石山、启德、土瓜湾、再经红磡接驳至尖沙咀的铁路路线，
早在1967年发表的《香港集体运输研究》中便有提及，是当年的地
铁沙田线。当时的社会发展不及预期，沿线居民等了半世纪，铁路终
于投入服务，除了为生活带来便利，其实，鐡路通车前已为沿线地区
楼市带来翻天覆地的转变，尤以首次有铁路服务的土瓜湾站和宋皇台
站一带。

"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

资 服"策略投资 服务"

提供市场研究及分析
房地产互动配对平台

香 港 物 业 - 市 场 透 视
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未通车 交投量升幅已冠全港

今年首五个月，当全港二手住宅买卖个案较去年同期上升约6成时，
有地产数据显示，土瓜湾区便录得约521宗二手买卖个案，较去年同
期升约7成。而根据土地注册处资料显示，同时期的土瓜湾站和宋皇
台站一带五个主要屋苑共录得196宗成交，较去年同期的118宗，增
加约66.1%，成交量完全跑赢大市，反映不少准买家看好区内前景。
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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

受惠通车概念 楼价偷歩上升

参考过去各区铁路通车经验，邻近车站的物业楼价普遍在通车前已受
惠率先大升，今次亦不例外。传媒报道，土瓜湾区业主的议价空间明
显收窄，部分业主未待通车便已反价、甚至封盘，以等待日后物业价
值更高才放售。

以最近宋皇台站的傲云峰为例，六月初便录得多宗成交。根据市场资
讯，屋苑6座低层C室、两房、实用539呎，望内园泳池景，最新以
990万港元成交，实用呎价18,367港元。原业主于2004年以222万港
元一手购入单位作收租用，现转手账面获利近770万港元，单位17年
间大幅升值逾3.5倍，贴近大市走势。而同屋苑2座高层D室，一个实
用452呎的两房单位，在6月初亦以930万港元售出，实用呎价20,575
港元，呎价成同类型单位今年最高。原业主于2018年5月才以800万
港元购入，在三年额外印花税刚满时易手，账面获利130万港元，单
位升值16%，比全港楼价同期升幅只有3%更高。

至于土瓜湾站附近的帝庭豪园，第5座高层一个两房单位，实用约
469呎，以910万港元易手，实用呎价约19,403港元，亦创下屋苑两
房新高呎价。

免错失良机 准买家加快入市

同区楼价持续受惠于铁路通车概念而上升，为免错失置业机会，有准
买家决定加快入市，也有租客转买不租。即使在较为远离车站的翔龙
湾，一个5座低层F室，实用427呎两房海景单位，放盘仅三天即获洽
购，并最终以790万港元成交，呎价约18,501港元。
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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

另外，有一直居于土瓜湾区的租客「由租转买」。成交单位为同屋苑
2座中层H室，实用361呎，新买家本来在同区租楼多年，眼见新铁路
准备通车，故乘势入市。最终以740万港元成交，呎价约20,499港
元。

邻近九龙城码头的翔龙湾，位置偏离新
车站，但仍获区内租客青睐购入单位。
（图片来源：永利行图库及设计）

发展商抢攻的新贵地段

除现有二手交投，区内有不少旧楼重建项目即将或已经进行收购，包
括市建局近年最大型的土瓜湾庇利街／荣光街项目。项目在6月底截
标时共收36份意向书，反应不俗。预计可提供过千个单位，由于项目
位于市区，并且毗邻土瓜湾站，市场估值高达108亿港元，预计每呎
楼面地价介乎1.3万至1.5万港元。

事实上，在两个新开放车站的地区，又以九龙城区较受发展商青睐，
在今年首五个月，九龙城区二手买卖有约325宗，按年升逾5倍，主
要涉及不少收购活动，显示发展商对该区充满信心。

在铁路通车的利好下，加上与启德新区和九龙东商业区一脉相连，相
信土瓜湾、九龙城区地价只会进一步被推高，而区内二手楼价亦会变
得水涨船高。

这条等了50年的铁路，相信不只为土瓜湾、九龙城区的居民生活带来
翻天覆地的转变，更为当地楼市注入动力。



虽然港铁南港岛线通车近五年，目前仍有不少发展商积极在区内物色
具重建价值的物业，包括鸭脷洲大街34至36号及惠风街5至9号、现
时为两栋楼高6层的旧楼。根据土地注册处资料显示，该大厦日前录
得5宗成交，以每个单位实用面积400平方呎来计算，收购呎价为2.6
万元。
上述位置被规划作「住宅（甲类）2」用途，地盘面积约4,197呎，以
地积比率9倍计算，可建楼面面积约37,773呎。项目邻近港铁利东
站，并享有全海景，具重建价值。
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香港通讯

"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

（图片来源：地政总署）



近日有财团以5,800万港元成功收购九龙城狮子石道一旧楼地铺，该
楼曾被申请强拍。根据土地注册处资料，九龙城狮子石道75号地铺连
阁楼，地铺面积1,800呎，连1,400呎阁楼，以5,800万港元成交，呎
价约32,222元。该旧楼地段于去年11月被上述财团强制拍卖，底价
约2.23亿港元，惟该财团认为当时法庭判出的底价太高，最终成本港
首宗「流拍」个案。比较以强拍方式须花费的6,679万港元购入业
权，是次收购成功为该财团节省约878万港元的开支。
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香港通讯

"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



胡志明市

2016年，越南总理批准了「胡志明市2020年交通发展规划升级和2020年愿
景」，其中胡志明市城市的铁路系统将会包括城市铁路、有轨电车和单轨铁
路。

越南与日本国家协力机构(JICA) 合作，获得8.2亿美元的贷款以兴建此线路之
用

建造工程于2012年8月开始，预定于2022年开始营运

交通基础建设不足引致城市经济增长停顿。交通挤塞在大城市中是十分普遍的
现象，尤其是在胡志明市和河内市。为了应付空气污染及减低因挤塞带来的成
本，在2015年左右，越南政府向亚洲发展银行及其他跨国机构借贷，以在市
区中建设多条地铁线路及其他交通基础设施。

管理管理

机构:机构: (Management Authority for Urban
Railways Ho Chi Minh City)

胡志明市市区铁路管理局

线路线路
数目:数目:

在8条线路中，其中1条是现正建造
中，主要是城市间的地下铁路，以
连接市中心

地铁线路图

图源: 胡志明市市区铁路管理局网页

一带一路 
BELT & ROAD



共14个站
约长19.7公里 
经过Vinhomes 金河地区(Vinhomes
Golden River area)，即第1区的中
心；及部份位于第3区的胡志明市新
规划市中心 

线路 1:线路 1:

共42个站
约长48.0公里
经首添新都市区 (Thủ Thiêm New
Urban Area)，第1区的新贸易及商业
之用市中心

线路 2:线路 2:

经首添新都市区

共27个站
约长31.9 公里
经第5和第6区，以华人居民聚集为
主及观光景点的区域

线路3A线路3A
和3B:和3B:

共32个站
约长35.75公里

线路 4 :线路 4 :

共3个站
约长3.2公里
连接市内的新山一国际机场

线路 4B :线路 4B :

新山一国际机
场

共22个站
约长23.39公里

线路 5:线路 5:

共7个站
约长5.6公里

线路 6:线路 6:

线路1 的车厢图片 
图源: 网络资料

一带一路 
BELT & ROAD 胡志明市



一带一路 
BELT & ROAD 河內市

2016年，总理批准了河内首都2030年交通规划和2050年愿景，分阶段制定交通
系统投资计划，确定优先项目，包括发展交通基础设施网络和公共客运系统。

管理机构:管理机构: 河内铁路有限公司 (Hanoi Railways Company Limited)

线路数目:线路数目: 2条线路预备营运或仍在建造，其余8条线路会被包括在未来扩展
计划之内

地铁线路图地铁线路图

图源: 河内铁路有限公司网页



一带一路 
BELT & ROAD 河內市

线路2A的图片 
图源: 网络资料

线路 2A:线路 2A: 共12个站
约长14公里，由市区栋多郡到西南方的河
东郡
项目成本从5.53亿美元增加到目前的8.68亿
美元；中方出资额则增至 6.69亿美元
在2021年4月30日，此线路获得安全标准
的批准，原订于2021年5月开始营运

线路 3:线路 3: 第1期共12个站
约长12.4公里
主要铁路站包括越南国立大学，河内站等等
亚洲发展银行、欧洲投资银行、法国政府及法国开发署为此
项目提供了13.75 亿美元的融资
计划于2022至2023年完成

来源：2A线高架段，网上图片



粤港澳大湾区简称大湾区GBA, 是由香港与澳门两个特别行政区和广东省九个相邻城
市组成的城市群。这九个城市包括广州、深圳两个副省级市和珠海、佛山、东莞、
中山、江门、惠州、肇庆七个地级市。总面积约5.6万平方公里，2019年底总人口逾
7,200万，地区生产总值达16,795亿美元，人均生产总值23,371美元。大湾区是中国
南部经济实力最强的地区之一，它也是继伦敦、纽约、旧金山和东京经济圈之后的
世界第五大湾区。

粤港澳大湾区建设是新时代国家改革开放下的重大发展战略，目标是进一步深化粤
港澳合作，充分发挥三地综合优势，推动区域经济协同发展，建设宜居、宜业、宜
游的国际一流湾区。

定位 : 大湾区世界级先进制造业基地
常住人口: 338 万
面积 :1,784 平方公里
GDP :3,101 亿元人民币
人均GDP :9.3 万元人民币
商品贸易总额 :2,387.2 亿元人民币
出口货值 :1,929.2 亿元人民币
入口货值 :458 亿元人民币

中山位于珠江三角洲中南部，北连广州，毗邻港澳，是珠江口西岸重要交通节
点。中山是先进制造业城市和现代服务业基地，是广东省产业集群升级创新试
点城市。临港装备制造业基地有中船、中铁 、中海油、中机钢构等大批带动能
力强的大型中央企业项目，亦有珠江口西岸唯一的保税物流中心。



产业结构

住宅房价走势



限购政策只适用于新房，二手房不限购。

土地成交情况
住宅用地

工业用地



深中通道（Shenzhen-Zhongshan Bridge），又称「深中大桥」
，是中国广东省境内连接深圳市和中山市的建设中大桥，东起深
圳市宝安区鹤洲立交，西至中山市横门枢纽。

深中通道专案是国家「十三五」重大工程和《珠三角规划纲要》
确定建设的重大交通基础设施项目，是连接广东自贸区三大片
区、沟通珠三角「深莞惠」与「珠中江」两大功能组团的重要交
通纽带。

深中通道有望在2024年建成通车，通车后由深圳到中山只需30分
钟可直达。深中两地同步进入「半小时生活交通圈」 ，促进粤港
澳大湾区城市群在人文，物流，经济，文化等领域的快速发展。

新基建：深中通道

(图片来源：网上)



新型产业用地，简称MO。什么是M0？ M0的由来？M0的优点是什
么？M0的政策是什么？在下文中，我们将针对当前主流的新型产业
用地（M0）政策进行分析。

一、什么是M0

传统的工业用地叫M1，又分别按照适合不同污染程度的地理位置以
M1、M2以及M3划分。而新型产业用地则称M0。

虽然大家都是工业用地，但M0的土地用途比M1要广发很多, M0土地
允许的用途包括研发、创意、设计、无污染生产等功能以及相关配套
服务（办公室、宿舍、公寓）。

二、M0的发展历史

2013年，深圳市政府率先推出了新型产业用地，M0的概念正式走上
历史舞台。2年之后，M0用地正式在全国范围内试点。
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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

中国物业 市场透视
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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
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三、M0的核心优势

M0用地最大的优势就是性价比高，用高于工业用地但低于商服用地
的价格，建设类似于商服用地上的产品—产业写字楼，并且可以部分
分割销售，甚至可以配套部分住宅。

高容积率也是M0一大优势。M0允许高强度开发，各地对于新型产业
用地（M0）的容积率、建筑密度等规划指标的要求相对宽松，容积
率原则上大于3.0，甚至不设上限，可以更好地鼓励企业提高土地的
开发强度。

总体来说，M0的特点是：功能更加丰富、利用率大幅提高、配套更
加多元。

四、（M0）的主要政策

~选址
M0在选址方面，通常会避开市级、区级核心区，选择在重点工业区
或重点规划片区，靠近主要轨道交通、快速公路出入口附近等。

选址必须能满足了科创企业、或者产业集中区的需求，有利于吸引规
模大、效益好、运营能力强的优质企业进行大规模开发，形成规模化
片区。M0用地的位置好，但对入驻的企业的所属行业、经营情况、
投资强度等指标都有严格明确的要求。



~容积率
各地对M0容积率下限均高于普通工业用地，一般为3-5，深圳和广州
甚至没有设定容积率上限指标。同时，配套设施如写字楼、宿舍、公
寓等采用比较宽松的比例，一般不超过总建筑面积30%均可。

~土地使用年限
M0用地的出让年限更灵活，考虑到中国企业的实际运营寿命，MO
用地 不局限于工业用地的50年年限，而是在30-50年的区间由当地
政府决定。有些城市还推出更有弹性的年限，比如先租后买，或者租
买相结合等。

~出让价格
M0出让价格一般会同时参考同地段工业用地及商服用地底价，比例
一般为五五或者三七，并结合出让年限、可分割转让的比例等参数作
为定价变数，从而确定出让底价。因此，可分割转让的比例越大，地
价越高，体现政策鼓励企业更大比例的自持物业，长期运营产业项
目。

纵观大湾区近年成交记录，深圳和东莞成为M0出让热地，深圳从
2013年开始至今共有84宗M0土地成交，东莞从2019年至今有23宗
M0土地成交。中山市紧追其后， 2019年至今有11宗M0土地成交。
反观广州，珠海，惠州仅有零星几例，佛山市至今零成交。以下列举
几个城市的最新M0成交案例：

中国物业 市场透视
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五.结语

M0土地的出现，解决了现在发达城市产业发展和土地供应不匹配的问题，顺
应产业升级而生；同时，新规划产业园区，利用M0土地政策，解决了传统的
工业园区都存在重产业、低配套、城市交通严重不便的问题，使产业园成为
集中生产、办公、生活为一体的综合园区，让企业能以低廉的地价享受优质
的经营环境。

然而，M0用地虽然吸引，为企业创造更多机会，但政府必须在用地申请和后
续监管方面更加严格，企业在参与新型产业用地（M0）项目时也应注意相关
政策监管、防控风险。



(图片来源：Canva图库)
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资料来源：房天下百城价格指数
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