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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
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發展局向立法會提交文件，計劃採取一系列條例修訂，加快政府發展土地

的程序。

將修訂的多條法例包括：《城市規劃條例》、《收回土地條例》、《前濱

及海床（填海工程）條例、《道路（工程、使用及補償）條例》、《鐵路

條例》及《環境影響評估條例》。目的主要是精簡及縮短部分法定時限；

避免重覆執行性質相近的程序；明確授權政府部門可同步進行不同程序；

理順不合時宜或不清晰的安排；精簡各項程序以更有效運用公共資源。

面對本港多項即將展開的大型新發展區工程，包括北部都會區可能引致的

收地程序，本文會放眼於《收回土地條例》（下稱《條例》）的修訂，尤

其是收地的相關補償安排，讓讀者日後遇到收地時多加留意。

現時，《條例》沒有指明政府何時可以為發展項目開始收回和清理土地及

向受影響人士發放補償。行政上，政府一般會在獲得相關的工務工程撥款

批准後，始開始收回和清理土地及發放補償。然而，當局通常在較早前已

在法定城規或法定工程程序下，就土地用途獲得准許。直至向立法會提請

撥款批准之間的時間，大多是因為需時進行技術研究和預算撥款數額，可

能需時多年。在進行有關研究之時，受條例所限，受影響人士大多未能提

早獲得補償及遷出。
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因此，當局文件表示，會明確指明及清晰賦權政府，可無須等待有關工程

獲批撥款，便開始收回土地及發放補償，估計最終可令收回及清理土地的

程序提早約18 個月完成。即是日後受影響人士有機會提早收到補償及遷

出土地。

就收回土地建議收集反對意見，目的是讓可能受影響的人士有機會在決策

機關決定有關事宜前，作出申述。但目前亦容許在事件中沒有任何合法權

益或關係的人士提出申訴，處理有關反對意見因而耗用不少時間。

而在處理反對意見時，《條例》沒有指明諮詢、處理反對意見及就收回土

地徵求授權的程序和時限。政府現根據既定行政機制諮詢相關人士、處理

他們的意見，及在徵求行政長官會同行政會議授權收回土地時，向其呈交

任何未能解決的反對意見。無論對受影響人士或政府推展項目而言，都因

為沒有明確的法定時間表而變得冗長。因此，當局表示考慮在《條例》規

範收回土地建議的公布、收集和處理反對意見，以及徵求授權的時間表。

至於有關補償事宜的反對意見，相關法例已訂明，補償事宜會在工程方案

或收地建議獲授權後，隨之處理，使當局屆時可向個別受影響人士作出補

償建議及商討。當局指出，現時，處理反對意見的法定程序，原為決定是

否落實收地而設，並非為補償事宜而設（補償事宜另有一申訴機制，以土

地審裁處作為最終裁決機關）。在處理反對意見時偏離制度原意去處理補

償事宜，並不合適。
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彭志傑先生

故此，政府表明，若反對者未能清楚描述其合法權益及其聲稱所受的影

響，該反對意見將會無效。例如：就收地的建議，擬規限只有將被收回土

地的業權人及／或其佔用人方可提出反對意見。若反對意見只是不滿有關

補償事宜，當向決策機關為工程方案或收回土地建議尋求授權時，該些反

對意見亦會視為無效，而有關補償事宜會繼續根據已頒布的補償安置政策

處理。因此，讀者日後在提出反對時，提出的必須是補償以外的合理原

因，否則反對意見有機會不被考慮及接納。

此外，當局亦研究是否賦權政府，在合適的規範下，將已收回或徵用的土

地用於原本的公共用途以外的其他公共用途。

綜觀而言，雖然有關修訂原則上有助加快政府發展及受收地影響人士遷出

和接收補償的步伐，但根據我們過往處理個案的經驗，由於申索過程需要

提交不少資料或相關證據，以證明申索人提出的補償要求合理，我們建

議，任何有意提出上述補償要求的人士，應先徵詢及尋求獨立和具備認可

專業資格的人士的意見和協助，以確保申索過程能有效進行。

而根據《條例》，在恰當情況下，申索人為申索法定補償而委聘專業人

士，其所支付的合理費用及酬金可獲發還，但並不一定會支付專業費用。

因此，若果日後土地或物業因《條例》而被收回，相關人士記緊留意自己

的權益，如果需要進一步尋求意見，歡迎和我們聯絡。
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藍籌屋苑一向被視為穩賺不賠。然而，受本港第五波疫情影響，本月有部

分屋苑業主以賬面虧損3%至15%價錢出售樓盤。

位於美孚新邨一期中層的A單位近期以1,268.8萬港元售出，較2018年8

月的買入價低15%。而馬鞍山翠擁華庭9座高層Ｆ室，實用面積為757

呎，今年3月以1,106萬港元售出，較2018年6月的買入價1,243.8萬港

元下跌約11%。

此外，太古城唐宮閣一高層單位亦以980萬港元沽出，僅比2019年的買

入價高出5萬港元。扣除經紀費用和稅款後，預計賣家虧損達50萬港元。
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"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

位於馬鞍山的住宅區

(圖片來源：Canva)
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位於土瓜灣下鄉道、麗華街及美華街的8層高舊樓以底

價於強拍賣出。

（圖片來源：永利行圖庫）

繼去年底批出的鴻福街／銀漢街項目，市區重建局在三月亦公布，土瓜灣

鴻福街、啟明街及榮光街四個重建項目的合併發展以港幣59.96億元批

出。四個項目於2013年至2017年間展開收購程序，總地盤面積約

58,500呎。項目完成後可提供樓面約526,800呎，每呎樓面地價約港幣

11,382元。

此外，土瓜灣下鄉道14至16號、麗華街1至7號及美華街2至8號的一幢8

層高舊樓亦於早前以底價港幣9.25億元強制拍賣賣出。項目將重建為一幢

25層高的商住大廈，提供總樓面約83,000呎。是次拍賣每呎樓面地價約

港幣11,148元，與市建局批出的重建項目價相若。
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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
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"環球專業合作,諮詢及促成服務"

《綠皮書》全書圍繞"旅遊新發展格局"這一主題，通過一篇主報告和二十

餘篇專題報告，對2021~2022年中國旅遊發展進行了透視和前瞻。書中

提出，中國已成為全球最重要的主題公園市場。 《綠皮書》顯示，據不

完全統計，中國已累計開發主題公園旅遊點近3000個，其中規模性的主

題公園300餘家，包括大型和特大型主題公園，總佔地面積600畝及以上

或總投資15億元人民幣及以上93家。

據了解，根據近五年來公佈的數據，中國大型主題公園市場主體數量增長

速度領先世界其他地區，客流量增速高，結合"十四五"規劃相關指標預

測，中國大型主題公園市場將進一步擴大，與此同時，中國主題公園遊客

消費品質不斷升級，體驗要求不斷提高。

《綠皮書》稱，在全球前十大主題公園集團中，中國企業華僑城、華強方

特、長隆位列其中，佔據三席；從遊客增長率來看，中國主題公園位居前

三，表現搶眼。雖然疫情使得中國的主題公園遇到了停業、管控、在建項

目停工等影響，但中國對疫情的良好控制、國內經濟循環的政策支持，使

得中國成為全球最具活力的主題公園市場，中國主題公園正在釋放巨大潛

力。

筆者 -中國通訊

陳晞測量師
黃朗殷小姐



3月14日，北京市發布了9宗商品住宅用地預申請公告，土地總面積約50公

頃，總建築規模約88萬平方米，土地總價約187億元人民幣。

值得注意的是，本次優化了工作機制，對於此前已發布的11宗商品住宅用地

預申請公告已同步撤銷，並已按照新的機製完善規則。

據規自委發布的文件，北京本次對預申請機制的優化具體如下：

一是參與預申請的企業競得本宗地後，在成交後30個自然日內繳納全部政府

土地出讓收益和50%的土地開發建設補償費，剩餘土地開發建設補償費延長

至地塊成交後4個月內繳清（具體繳納時間以相應合同、協議約定時間為

準）。

二是對於參與了預申請，且參加宗地競買但最終未競得宗地的企業，退還預申

請保證金及利息。

三是宗地接收多家競買人參與預申請，參與的競買人在競得土地後享有同等權

利。
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"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
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《70個大中城市商品住宅銷售價格變動情況》顯示，2022年2月份70個大中

城市新建商品住宅價格環比上漲的城市有27個，環比下跌的城市有40個，3

個城市環比持平，上個月這一數字分別為28個、39個和3個。二手住宅方

面，環比上漲的城市有10個，環比下跌的城市有57個，3個城市持平，上個

月這一數字分別為10個、55個和5個。

根據易居研究院測算，2月份全國70個城市新建商品住宅價格指數環比漲幅

為-0.1%，同比漲幅為1.2%；二手住宅銷售價格指數環比漲幅為-0.3%，同比

漲幅為-0.3%。

易居研究院分析認為，當前房價的信號和走勢明確，雖然政策面持續改善，但

房價指數要快速回正略有阻力。而同比漲幅不斷收窄，和去年下半年尤其是四

季度房價環比下跌的拖累效應有關。同樣，二手房受連續6個月環比下跌影

響，首次出現了同比由漲轉跌的現象，這也是2015年10月份以來二手房價格

指數同比首次下跌，說明二手房下行壓力較大。

房地產市場快訊
 VOL.256 四⽉份 2022
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