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集團簡介

永利行集團成立於1972年，為亞洲區主要的專業

評值及房地產顧問服務公司，為客戶提供高質素的

企業評值及諮詢，以及綜合房地產顧問及專業測量

服務。我們活躍於業界多年，服務物件涵蓋商業機

構、政府及公營機構及團體，憑藉敏銳的市場觸覺

及專業嚴謹的態度，我們竭誠為客戶提供度身定造

的優質服務，以滿足其獨特的業務要求。

專業團隊 

集團的專業隊伍持有財務及/或房地產相關專業學

歷，並擁有國際學會認可之專業資格。當中包括特

許會計師、金融風險管理師以及註冊測量師。我們

的隊伍以廣博的經驗及市場認知，摯誠為客戶提供

優越服務。

集團除提供高水準之專業服務並符合地區專業學會

及政府法規之要求外，亦緊跟國際認可水準，以達

至符合客戶之需要。

企業顧問

在中國內地營運公司及與海外公司合作的豐富經驗

使我們今天能為海外及內地企業出謀獻策提供全面

解決方案的企業顧問。我們優秀的團隊提供全面優

越的企業諮詢顧問服務。服務範疇涵蓋房地產及其

它行業，當中包括有天然氣、綠色能源及金融等。

行業的市場調研及分析

專案可行性研究及諮詢

財務分析

投資諮詢

盡職調查

評值 (房地產評值、商業評值、機器設備評值)

企業評值諮詢

行業 / 市場調查

及投資可行性分析

劉詩韻測量師

serena@rhl-int.com

(852) 3408 3398

地政規劃 / 測量事務

蕭亮鴻測量師

keith@rhl-int.com

(852) 3408 3338

香港物業評值

黃健雄先生

tony@rhl-int.com

(852) 3408 3322

中國內地、澳門及海外評值

陳晞測量師

jessie@rhl-int.com

(852) 3408 3302

企業評值

金融工具評值

劉震宇先生

alex@rhl-int.com

(852) 3408 3328
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香港物業 市場透視



規管俗稱「劏房」的分間單位租賃的《2021年業主與租客（綜合）（修

訂）條例》上月22日正式生效，訂明租期、租金、租住權保障等規定。

差餉物業估價署負責條例執行工作，該署成立的新小組會協助公眾認識規

管制度。

 

根據條例，劏房租賃的規管周期須由連續兩項規管租賃組成，租期兩年；

劏房首期租賃的租客有權獲授予次期租賃，享有四年租住權保障；租期內

租金不得上調；次期租賃租金加幅不得高於差估署全港性租金指數相關期

間的百分率變動，上限為10%。條例並訂明，業主不得向租客過分收取雜

費或指明公用設施及服務，包括水電收費的支付，業主同時須在租期開始

後60日內向差估署提交租賃通知書。

 

差估署負責條例執行工作，該署新小組會協助公眾認識新條例的規管制

度、處理查詢、就租務事宜提供免費諮詢和調解服務、在新法例實施後發

布申報的劏房租金資料，以及採取適當執法行動。

政府亦已委託非政府機構設立六支區域服務隊，協助差估署在地區層面宣

傳就實施分間單位租務管制的新法例，幫助業主和租客認識根據條例雙方

各自的權利和義務，並處理一般查詢。

香港物業-市場透視
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"策略投資諮詢服務"

與交易雙方商討交易條款
房地產交易諮詢服務

二月份 2022

https://gia.info.gov.hk/general/202201/03/P2022010300227_384687_1_1641176556313.pdf


雖然新例生效，但在條例生效前，已有不少劏房業主先向租客簽訂新租

約，以趕在法例生效前避過條例監管。亦有傳媒發現，由於新例規定租客

與業主需要簽訂標準合約，有業主因而在簽訂租約時，提高現有租金，變

相增加單位的起步租金、避免日後受新例規管的影響。亦因如此，因為新

例未有向劏房單位訂明起步租金，即使日後加租幅度已有所限制，租戶的

負擔還是取決於以業主主導的首期租賃的簽訂，相信租客未必對此有所受

惠。

至於禁止業主向租戶濫收雜費及其他調解服務，個案由處理租務糾紛的差

估署租務主任負責，但有意見認為，租務主任沒有執法權，一旦無法調解

租客與業主之間的糾紛，便會要求居民自行入稟土地審裁處或小額錢債審

裁處透過法律途徑追討損失，預期租客或因財政或時間等問題放棄追討。

縱然租客未能完全受惠，但條例同樣未能全面保障業主一方。因為條例容

許劏房的租客有權獲授予次期租賃，假若業主遇上欠租甚至不良的租客，

對其單位內的其他租戶造成滋擾，除透過法律程序收樓，但過程繁瑣，業

主亦未必能短期內收回單位。

新例看似兩面都有不足，但總算聊勝於無，畢竟條例只是剛剛實施，我們

期望當局能夠適時檢討條例，與時並進，為業主和租客的利益找出平衡

點。
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"策略投資諮詢服務"

與交易雙方商討交易條款
房地產交易諮詢服務

筆者 -香港物業市場透視

彭志傑先生

二月份 2022
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有統計數據顯示，去年全年未補地價的居屋第二市場成交量有所增加，但

整體價格向下，主要因為白居二市場提供了新供應及一些賣家降低叫價。

香港15個熱門居屋屋苑，去年成交量平均增長由4.3%至逾2.1倍不等，但

其中12個屋苑每呎均價按年下跌約0.1%至7%。當中，慈雲山慈愛苑共錄

得46宗成交、增長31.4%，但呎價下跌7%至每呎9,200港元。此外，去

年將軍澳廣明苑成交宗數亦上升逾1.6倍，而平均呎價則下跌約4.6%至每

呎約8,800港元。
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香港通訊

"策略投資諮詢服務"

財務可行性和經濟可行性評估
提供增值可靠的實施計畫

東涌裕東苑B座低層9室，實用面積約646呎，於早前以390萬港元成交，單位原以430萬港元放售，現成

交價平均每呎6,037港元、共降價9.3%。（圖片來源：永利行圖庫）

二月份 2022
房地產市場快訊
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豪宅物業屢錄高價成交，發展商也趁勢吸納豪宅區舊樓地盤。據土地註冊

處資料顯示，有本地發展商斥資13億港元購入西半山旭龢道1號及1A號

兩幢樓齡約74年的相連舊樓。兩幢舊樓共有10個單位，現有樓面約

15,424平方呎，以現有樓面計，收購呎價高達每呎8.4萬港元。

半山區地盤供應一向不多，重建潛力及價值不容忽視。市場資料顯示，兩

幢舊樓地盤面積11,490平方呎。地盤在分區計劃大綱圖下屬住宅（乙

類），准許地積比最高為5倍，可建樓面達57,450平方呎，以重建樓面計

收購呎價逾2.2萬港元。
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香港通訊

"策略投資諮詢服務"

財務可行性和經濟可行性評估
提供增值可靠的實施計畫
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香港交易概況
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一带一路 
BELT & ROAD

菲律賓馬尼拉大都會

馬尼拉大都會：16個城市和1個直轄市

大馬尼拉地區(Mega Manila)：馬尼拉大

都會、比立勤省(Bulacan) 、內湖省

(Rizal) 、黎薩省(Laguna) 、 甲米地省

(Cavite)

國家首都區(GCR)：馬尼拉大都會、第3

區、第4-A區

地點:

(圖片來源: 日本國際協力機構 (JICA), 2014)

馬尼拉大都會：633平方公里

面積:

從2014年的約1260萬人口增加到2021

年的約1400萬人口

2021年每平方公里約42,857人，為全

球人口密度最高的城市

人口:

交通擁堵

許多自然災害（洪水、地震、颱風、山體坍塌等）

缺乏可負擔住房，但有大量貧民窟/棚戶區

與馬尼拉大都會有關的問題:
馬尼拉人口的不斷增加給馬尼拉及其周邊地區帶來了三個主要問題：



一带一路 
BELT & ROAD

馬尼拉大都會夢想計劃

（馬尼拉大都會及其周邊地區交通基礎設施發展路線圖）

夢想計劃旨在為馬尼拉大都會及周邊地區(第3區和4-A區)的可持續發展制

定「交通基礎設施路線圖」，解決交通擁堵、土地使用和環境風險等人口

問題。

馬尼拉大都會的問題無法只在馬尼拉大都會區內解決。

第3區和4-A區必須制定有效的方法來最大限度地發揮馬尼拉大都會的積

極影響，並為緩解大馬尼拉的問題做出貢獻。

夢想計劃的願景及實現方法:

優化馬尼拉大都會的空間結構，從徑向/環向轉變為階梯形式，並構建一

體化的城市公共交通網絡

策略:

(圖片來源: 日本國際協力機構 (JICA), 2014)

整合區域發展集群與南北交通骨幹

發展分層中心/集群，提高連通性

制定直至2030年的一系列短期優先項目和中長期項目組成的夢想計劃



一带一路 
BELT & ROAD
計劃

預算和資金來源: 
需要2.61萬億比索(653億美元)的資金

通過公私合作、國家政府、中國官方發展援助和日本國際協力機構提供資

金

主要計畫：
地面道路(或環3、C5、橋樑等缺失路段，137公里新建道路、天橋、人行

道、行人等)；

高速公路(426公里城際高速公路和78公里城市高速公路)；

城郊軌道(6條246公里主線、5條72公里次線等綜合改進線路)；

公共汽車/吉普車的改進；

交通管理的改進

(圖片來源: 日本國際協力機構 (JICA), 2014)



一带一路 
BELT & ROAD
時間表

2 0 1 9 2 0 2 1 2 0 2 5

馬尼拉大

都會地鐵

計劃預計

竣工

2 0 2 2

預計馬尼拉

大都會地鐵

將部分投入

運營

負責基礎設施的

官員聲稱，數千

公里的道路、數

千座橋樑、數百

個海港和機場已

經在五年內完工

從奎松市

(Quezon City)
到尼諾阿基諾國

際機場(Ninoy
Aquino Int'l

International
Airport) 全長25
公里的馬尼拉大

都會地鐵

開工建設

2 0 1 7

國家經濟和發展

局董事會批准了

價值70億美元
(3582.5億比索)的
馬尼拉大都會地

鐵、1340 億比索
的菲律賓國家鐵

路(PNR)-南通勤
線及其擴展項目-
-1510億比索的
PNR南長途線之

預算

日本國際協

力機構對夢

想計劃進行

研究並提出

建議

2 0 1 4

夢想計劃獲

得國家經濟

發展局董事

會批准

國家經濟和發展

局在杜特爾特總

統 (President
Duterte) 執政期
間確定了75個大
建特建計劃下的

高優先級項目

2 0 1 3

日本國際協

力機構週五

公佈了旨在

改善大馬尼

拉交通系統

的「夢想計

劃」

優點
交通狀況將明顯改善、運輸成本降低、空氣污染得到緩解。

由於生活在不安全地區的人們可以搬遷至新的住宅區，因此環境危害的影

響將最小化。

夢想計劃將產生顯著的經濟、社會和環境影響，平衡農業、製造業和服務

業的發展以改善糧食安全，緩解災害風險地區，為低收入群體提供更多可

負擔住房，並促進區域增長中心。

可能出現的問題及顧慮
重點基礎設施項目和外資項目清單不斷修訂，導致多個項目延期竣工。

一些中資項目受到批評，特別是奇科河(Chico River)和卡利瓦大壩(Kaliwa

Dam)項目，因為這些貸款交易中的條款可能使菲律賓在貸款違約時放棄資

產。



中國通訊



支援及促成中國內地專業服務供應商

向其客戶提供跨境專業服務

就不同地方的價值評估標準差異提供

咨詢

15頁 二月份 2022
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中國通訊

"環球專業合作,諮詢及促成服務"

據機構統計，2021年集中供地期間，22城累計成交住宅用地2,064宗，

成交規劃建築面積約2.44億平方米，累計完成出讓金超2萬億元人民幣。

全年來看，央企成為拿地主力軍；城投企業也在積極拿地，其中無錫、深

圳、蘇州等城市城投企業拿地數量佔比超70%。頗為活躍的民營企業則在

2021年土地市場中消沉。

從目前土地成交金額排名看，上海、杭州、廣州拿下了前三強，分別是

3,142億元人民幣、3,135億元人民幣、2,446億元人民幣。北京總成交

金額為1,906億元人民幣。

筆者 -中國通訊

陳晞測量師
黃朗殷小姐

上海

(圖片來源：Canva圖庫)



北京住房

(圖片來源：Canva圖庫)
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中國通訊

"環球專業合作,諮詢及促成服務"

支援及促成中國內地專業服務供應商

向其客戶提供跨境專業服務

就不同地方的價值評估標準差異提供

咨詢

7城二手房均價環比下行

市場數據顯示，2021年12月全國重點65城新房線上均價17,608元人民幣/平

方米，二手房線上掛牌均價16,829元人民幣/平方米。

值得關注的是，目前落實二手住房參考價制度的城市政策調控效果明顯，其中

寧波、成都、三亞、西安、溫州、合肥和北京7個城市二手房掛牌均價環比下

行。

房地產市場快訊
 VOL.254 二月份 2022

成都住房

(圖片來源：Canva圖庫)



北京

(圖片來源：Canva圖庫)

上海
(圖片來源：Canva圖庫)

廣州

(圖片來源：Canva圖庫)

深圳
(圖片來源：Canva圖庫)
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中國通訊

"環球專業合作,諮詢及促成服務"

支援及促成中國內地專業服務供應商

向其客戶提供跨境專業服務

就不同地方的價值評估標準差異提供

咨詢

全國大宗物業交易回暖

2021年全國大宗物業交易成交264宗，總額超2,600億元人民幣，較2020年

有較大規模增長，基本恢復至疫情前水準。從交易情況來看，一線城市優質核

心資產頗受追捧，「北上廣深」四地成交額佔比超80%。

在追捧一線城市優質核心資產外，2021年還有不少機構將視線聚焦於物流倉

儲、醫藥產業園、資料中心等「新基建」類項目。

買家方面，受疫情「封關」影響，部分外資機構投資額減少，全國大宗物業交

易市場仍為內資為主導。

房地產市場快訊
 VOL.254 二月份 2022
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