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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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继早前收到第一宗土地共享先导计划的申请后，政府在八月初公布再
接获两宗申请，两幅用地分别位于元朗及大埔。位于元朗蚝洲路（近
东成里）的用地，现时为「住宅（丁类）」地带的私人地段及毗连的
政府土地，预料将涉及约2,616个公营房屋或「首置」单位和辅助设
施，和1,474个私营房屋单位。另一宗申请位于大埔社山路及林锦公
路（近林村），现时为「农业」及「政府、机构或社区」地带的私人
土地及毗连的政府土地，估计涉及约8,484个公营房屋或「首置」单
位和辅助设施，及3,636个私营房屋单位。

计划由去年五月正式推出至今年七月始接获首宗申请，再突然在短时
间内多收两宗申请，是计划未能吸引私人发展商参与、还是计划先天
有缺憾，令发展商却步？

财政上，虽然发展商可在日后项目的补地价中扣减土地平整、基建、
社区设施建造费用、和公营房屋部份的私人土地价值等，但要从发展
商手中的土地七三分楼，即在申请范围上的公营和私营房屋比例分别
规定为七分和三分，然而到目前为止，有关七三比在发展商财务角度
上是否可行，笔者仍未找到相关政府解说或数据支持，亦遑论发展商
的预算收益，公私合营的风险较纯私人发展项目大。

"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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"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

时间上，无庸置疑，整个土地共享计划过程一定较私人业主主动发展
时间长。现时，业主发展土地，主要在规划大纲图已容许发展，无需
向城规会作任何申请，或是已取得城规会发展许可，便可即时向地政
处申请改地契补地价发展，以我司过往的经验，一般两至三年就可取
得新地契，并展开工程。

不过，若私人业主透过共享计划发展土地，需先通过土地共享办事处
递交申请和事前准备不同的技术报告，包括交通和环保等报告，然而
申请修改地契程序不能同时进行，要待共享计划批准或否决，及与政
府达成协议后才可向地政处申请，相信已是两三年后的事宜，连同及
后修改地契和补地价申请，由申请计划至正式动工，估计所需时间已
经是私人业主主导发展的一倍。

另外，在以往私人提出修改地契条文作新发展的过程中，业主可就其
发展项目的规模和新地契条文跟署方商讨，主要涉及双方，然而，共
享计划发展涉及公营房屋，所以将来土地的基建建设，包括土地平
整、排污、道路设计、交通配套等都要事先得到政府和相关部门同
意、甚至妥协，向来双方面的商讨顿时变得不再双方面，而且复杂多
了。

虽然，用作公营房屋的土地价值和未有计及通涨的基建费用，可在发
展商日后补地价时获扣减，但在土地以公私营七三比分配的前提下，
未知的新土地发展私人部分的财务和收支情况，加上透过计划发展土
地所需的过程、时间远较目前复杂、多约一倍，在时间就是金钱的商
业社会，相信仍是令发展商行动审慎的原因之一。
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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

元朗蚝洲路（近东成里）的用地 （图片来源：政府新闻公报）

大埔社山路及林锦公路（近林村）的土地（图片来源：政府新闻公报）



根据《马鞍山分区计划大纲草图》，规划署建议把四幅绿化地带用地
改划成住宅用地。其中，三幅分别位于樟木头村以东（图中标示为

）、樟木头村以西（图中标示为 ）、及马鞍山村路下段（图中标
示为 ）的用地，其改划作「住宅（甲类）11」申请获城规会接纳，
而另一幅位于马鞍山村路上段拟改划作「住宅（乙类）6」的申请则
未能通过修订。通过修订的三幅用地面积分别是1.46、1.38及2.26公
顷，最高地积地率皆是6.8倍，预计总共可提供约6,180伙公营房屋。
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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

(图片来源：马鞍山分区计划
大纲核准图编号 S/MOS/22)



土瓜湾高山道26号、新柳街2A及2B号一幢旧楼，最近获土地审裁处
批出强拍令，拍卖底价1.36亿港元。项目毗邻高山剧场，邻近港铁土
瓜湾站，交通方便，具重建价值。

上述旧楼楼龄超过60年，法庭判辞指出，该物业状态残旧，进行复修
成本需约850万港元，相当整幢重建的建筑成本的36%，维修成本不
符合成本效益，且申请人已采取一切合理步骤以取得地段内之业权，
故法庭批出强拍令。项目地盘面积约1,900平方呎，估计可兴建20层
高商住建筑。底价约1.36亿港元，以地积比9倍计算，每呎楼面地价
约8,000港元。
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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：网上)

获批强拍令的旧楼位于土瓜湾高山道26号、新柳街2A及2B号。
（图片来源：永利行图库）
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香港交易概况



一带一路 
BELT & ROAD

提供一个综合规划框架，确保所有政策、战略和发展方案得到执行，以便
到2040年实现吉隆坡的愿景。
成为「人人的城市」，其发展原则是公平、有弹性、可持续和刺激增长。

出版年份: 2020

推行单位: 此计划为联邦层次的发展计划，吉隆坡市政局推行。

目标: 

目标: 
6个主要发展目标，包括：
1. 创新和富成效
2. 包容性和公平性
3. 健康充满活力
4. 聪明应付气候变化与低碳
5. 高效而环保友善的移动方式
6. 综合和可持续发展

每个目标都有不同数量的战略方向和行动，以便将来将这些目标转化为城市管
理计划和空间管理计划。在设计战略方向时，这些方向与联合国为应对全球挑
战和问题而提出的可持续发展目标，具体上大致吻合。

空间管理计划:
包括以下3个关键部份：
1. 特别区域管理区
2. 生物多样性保护区
3. 运输区和走廊

特别区域管理区:
由两个主要集群组成，即经济催化集群和城市再生集群：前者提高吉隆坡的经
济竞争力，而后者将鼓励可持续土地管理的综合规划和发展。 

生物多样性保护区：
旨在保护城市的生物多样性，如保护现有的永久森林、田野、休闲用途的土地
和水体。



一带一路 
BELT & ROAD

运输区和走廊:
强调公共交通网路是城市综合交通系统的支柱，增强了当地交通便利性，以推
动可持续发展。交通网路包括高速公路和公路网、街道网和公共火车站、城市
有轨电车线路和公共汽车。

资料来源：吉隆坡2040年结构计划草案

应付土地供应短缺的策略
随着城市继续增长，而市区的土地供应有限，政府建议：
1. 通过引入更灵活的土地使用概念，以最佳和富成效的管理未开发土地；
2. 透过完善使用土地，鼓励在高需求地区发展的活动前往次级已开发地区继续发展；
3. 旧区重建；
4. 土地开发和公共交通一体化；及
5. 共享空间



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。展，建设宜居、宜业、宜游的国际一流湾区。

定位: 大湾区科技成果转化高地
常住人口: 604 万
面积: 11,347 平方公里
GDP: 4,222 亿元人民币
人均GDP: 7 万元人民币
商品贸易总额: 2,489.13 亿元人民币
出口货值: 1,688.08 亿元人民币
入口货值: 801.04 亿元人民币

惠州，粤港澳大湾区东岸重要枢纽门户，交通条件便利，正在打
造千万级干线机场，港口吞吐能力超过亿吨，厦深高铁、广汕高
铁和赣深高铁途经惠州，高速公路总里程达732公里。惠州产业特
色鲜明，大亚湾石化区炼化一体化规模居全国第一，仲恺高新区
是全国重要的电子资讯产业基地，正打造石化能源新材料、电子
资讯两大万亿级产业集群。



产业结构

住宅样本均价



土地成交情况
住宅用地

工业用地

仲恺高新区港澳青年创业基地于2016年启动，位于仲恺高新区核心位置，通过
惠州仲恺高新区优越的区位优势，承接港澳创业资源，对接本土产业资源，连
接海外创新资源，是粤东至珠三角地区首个面向港澳青年的国家级科技企业孵
化器。

惠州市青年创新创业（大亚湾）示范基地于2017年筹建，位于惠州市大亚湾区
世纪城，以建造国家级众创空间及孵化器为目标。基地与中山大学、广东工业
大学、汕头大学、惠州学院和惠州经济职业技术学院等知名高校建立合作关
系，吸引高校创客团队落户大亚湾，推动高校科研成果转移转化。重点聚焦物
联网、新能源、节能环保、文化创意、信息技术、智能应用等新兴产业。

(图片来源：网上)



(图片来源：网上)

7月22日，中铁四局建筑公司保开通誓师动员大会在东莞市塘厦
镇赣深铁路东莞南站举行，旨在进一步推进工程建设速度和品
质，确保赣深铁路2021年年底如期开通投入使用。

对惠州来说，赣深高铁通车的意义重大，赣深高铁惠州北站是惠
州最大的综合性交通枢纽，在目前深惠城轨建设尚无明确时间表
的情况下，赣深高铁把深圳和惠城城市核心区串联起来，让惠州
和深圳城市的空间和时间距离首次进入30分钟以内。

•赣深高铁的开通，惠州将新增3个高铁站，分别是博罗北站、惠
州北站和仲恺站。加上厦深高铁的惠州南站和惠东站，届时惠州
共有5座高铁站遍及全境。

新基建：赣深高铁

(图片来源：网上)



中国通讯
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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

2021年7月28日，武汉房管局发布了新的购房限制措施：

一，在武汉限购区域买房，要提前申请购房资格。审核通过后，取得
「房票」，有效期为60天，逾期失效。

二，房票只能使用一次。在有效期内，购房者只能参与一个楼盘认购，
锁定资格，不能再到其他楼盘登记；如果放弃购买这套房，需等到认购
项目开盘后，才能选择其他楼盘。

三，违规操作房票将受惩罚。买房人通过手段骗取「房票」，会被取消
家庭购房资格，一年内不能再申请；仲介等相关机构、企业连同客户一
起伪造购房资格，还会被列入从业黑名单。

新政策旨在降楼市虚火与抑投机：首先，一张房票只认购一个楼盘，减
少了热点楼盘盲目登记，降低了楼市虚火；其次，投机分子买房成本增
大，失去了反复投机机会。

http://news.dichan.com/news/13.html


中国通讯
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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

今年以来，热点城市楼市调控政策密集落地，其中，多地将新一轮楼市
调控重点转向了二手房参考价机制。

(图片来源：Canva图库)



(图片来源：CTBUH世界高层建筑与都市人居学会)

中国通讯
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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
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7月6日，国家发改委印提出加强基础设施建设项目审核把关，严把超高
层建筑审查关。把超大体量公众建筑、超高层建筑和重点地段建筑作为
城市重大建筑项目进行管理。

其中，对100米以上建筑应严格执行超限高层建筑工程抗震设防审批制
度，与城市规模、空间尺度相适宜，与消防救援能力相匹配；严格限制
新建250米以上建筑，确需建设的，要结合消防等专题论证进行建筑方案
审查，并报住房城乡建设部备案；不得新建500米以上超高层建筑。



(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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