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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)
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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香港回归后不少土地面临需要续期的问题，政府数据揭示，不少土

地契约会在2025年起陆续到期，为应付即将进行大量地契续期需

要，当局早前表示，计划在今年下半年提交草案，以立法形式让政

府有权透过刊宪形式，公告地契续期，预料在每批到期地契限期日

前约三年，刊登宪报宣布结果。

根据政府数据显示，本港有约30万份地契会于2047年6月30日到

期，而从2025年起，约2,400个一般用途（即住宅及商厦等）的地

契将会陆续到期，最早一批涉及非工业用途的50个地段位于油尖

旺，将于2025年6月到期。

香港的土地主要由政府透过批租土地的方式批出，让业主有占用土

地的权利，地契年期以75年、99年及999年为主，当年新界及新九

龙界限街以北的地契快于1997年6月27日届满，1984年中英联合声

明订明，于1997年到期的地契可获自动续期至2047年6月30日，业

主无需补地价，只需按物业差饷租值3%缴纳地租，而于1985年5月

27日后续期的地契，业主亦是需要缴付地租。
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因此，为处理到期地契，当局早前提出精简续期安排方案，主要参照

1988年处理新界地契续期的方式，为地契续期赋予政府法律效力，

并以「负面清单」形式刊宪宣告不获续期的地契，未列出的地契即代

表可获续期50年，业权人无须签立新地契，且不用补地价，只需每

年缴纳相当于土地应课差饷租值3%的地租。惟新法例只适用于所有

没有续期权利的一般用途地契，短期租约及特殊用途地契并不涵盖。

我们认为有关做法合理，且对政府及市民影响最少。当局既无需花费

大量人手处理繁复的续期程序，查核文件，亦为市场对政府如何处置

2047年到期地契的疑虑提供答案。此外，相信大部分到期的地契

中，不少均属于共有业权地段，并涉及大量业权人，如果按传统做法

逐一和业权人查证业权及签立新地契并不可行，因此，建议有助避免

过程中的不确定性，亦减少对业权人及物业市场造成困扰。

官方数据表示，自特区政府成立以来，共有25份一般用途地契到

期，当中只有两份因业权人失去联络而没有续期，另有一份涉及地契

修订而不属原契续期，其余22份全部获批续期而无须补缴地价。故

此，我们相信一般地契获得续期相对容易。

综合而言，有关简化地契续期的建议，除了能节省政府内部人力和物

力资源运用，加快续期效率，亦减轻了对业权人造成的不便，同时让

市场得知当局如何处理陆续到期的物业地契年期。
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中标发展商需负责搬迁前东华痘局拱
形牌坊及基石至特定范围内。
（网上图片）

地政总署公布，坚尼地城西宁街与域多利道交界住宅项目，以17.2亿

港元批出，地皮面积约24,327呎，以10倍地积比率计算，可建楼面

面积约为243,266呎，楼面地价约7,070港元。虽然地皮落成后部分

中高层单位预计可以享有海景，但随着整体市况调整，加上中标发展

商需履行多项卖地条款，包括安置逾百年历史的前东华痘局拱门和奠

基石，及单位限呎等，发展商出价变得审慎，亦较去年底同区另一幅

地皮的楼面呎价约9,500港元，低近逾两成。
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该酒店位于天后英皇道，
邻近港铁天后站。
（图片来源：永利行图库）

市场消息早前确认，天后英皇道31至33号晋逸维园精品酒店以成交

价4.68亿港元易手。该酒店楼高23层，提供132间客房，以最新成交

价计算，平均每间房间成交价约355万港元。原业主于2017年以8亿

港元入市，当时每间房间价值约606万港元，最新成交价较2017年购

入价账面贬值约3.3亿港元或41%。
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2021年2月，深圳成为全国第一个推出二手房参考价的城市。在这
两年中，政策对深圳的二手房市场影响非常明显。二手房屋挂牌价
也从高高在上，到逐步降低配合参考价。政策推出初期，大部分业
主仍持观望态度，大部分二手挂牌价仍远高于参考价，根据数据仅
有约一成房屋以参考价挂牌。而半年后，虽然挂牌价未有明显下
降，但市场交易量断崖式减少。一年后，业主们不得不接受市场情
况，放盘价与参考价的差距越来越小。

研究中心数据显示，二手房参考价发布当月，深圳约有10%房源挂
牌价与参考价偏差值在10%以内，参考价实行一年时，大部分挂牌
价仍远高参考价，直到第二年，大部分挂牌价与参考价偏差值在
10%以内，甚至有近四成的房屋是以低于参考价的价格成交，而二
手住宅成交量从2021年同比下滑57%，到2022年继续腰斩，成交
量同比下滑47%，全年成交量仅2万套出头，创近二十年最低记
录，相较2020年市场高峰缩水近八成。

中国通讯
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可见，在政策影响下，投资需求大幅减少，投资客退场，市场
由「卖方市场」转入「买方市场」。二手市场胶着的同时，买
家转去一手房市场，而部分新房在疫情期间推出优惠价格，低
于同区的二手楼价格，出现一二手价格倒挂，令二手楼价格进
一步受压。

2023年，市场氛围回暖，房地产政策也开始转向，很多城市的
参考价政策已名存实亡，但深圳大部分银行仍未对参考价放
宽，随着挂牌价贴近参考价，房屋交易量温和回升，市场预期
深圳政府或会对政策进行调整，但相信在打压炒房的大政策导
向下，即使深圳调整参考价政策，房地产市场在短期内都不会
出现报复式反弹。
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全国购房者迎来2023年第一次房贷利率调整！ 6月20日，央行
宣布LRP降息：最新一期的贷款市场报价利率（LPR）一年期为
3.55%，5年期以上为4.2%。本轮降息后，5年期房贷利率再次
刷新了近20年来的最低值。降息后深圳首套房贷利率由4.6%变
为4.5%（新LPR+30个基点）。按贷款300万30年的商业贷款计
算，等额本息还贷方式下，购房者每月的房贷成本降了178.77
元人民币，30年房贷少支付6.44万元人民币。
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北京推出「王炸」地块。 6月16日北京成交的三宗地，热度最
高属于「王炸」经开区X47R1地块。在体量较大、总价近80亿
元人民币、需建设5.3万平方米现房面积的严苛条件下，该地块
仍吸引31家房企参与竞拍。最终，来自江苏南通的国企中皋置
业以79.12亿元人民币及5.3万平方米现房销售面积幸运摘得该
宗地，溢价率15%，成交楼面价约每平方米4.44万元人民币。
这地块为中皋置业的第一个北京住宅项目。

该纯住宅地块位于亦庄河西区，用地规模约7.74公顷，建筑规
模约17.8万平方米，容积率为2.3。地块所在区域是亦庄的成熟
区域，距离地铁站预计步行10分钟，同时被多个核心产业园区
环绕，具有稀缺性。近两年来，亦庄板块的新房供应集中在台
湖、马驹桥板块。而河西板块，只有2020年一幅不限价住宅用
地推出市场，由中海拿下并打造了中海京叁号院，价格约为每
平方米7万元人民币。而旁边的另一个楼盘亦庄金茂府，楼价高
达每平方米10万元人民币。

从价格来看，经开区X47R1地块期房销售指导价格每平方米7.7
万元人民币，现房销售指导价格每平方米7.9万元人民币。与紧
邻的新房项目相比，价格基本持平，甚至低于周边次新二手房
挂牌价，因此极具吸引力。
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  城市

  

  样本均价(元人
民币/平方米)

  

  环比涨跌(%)
  



  城市

  



  样本均价(元人民

币/平方米)
  



  环比涨跌(%)

  

上海 51,171 0.05 北京 44,748 0.03

 重庆 11,702 -0.18 天津 14,919 0.01

 广州 24,652 0.09  深圳 53,722 -0.48

南京 24,770 0.15 杭州 29,443 -0.12

成都 12,852 0.10 武汉 13,198 -0.10

大连 13,744 -0.02 苏州 18,400 -0.02

西安 12,217 0.09 厦门 29,260 0.05

宁波 19,888 0.04 长沙 9,528 0.04

无锡 14,265 -0.16 东莞 19,320 0.05

沈阳 9,860 -0.02 福州 17,165 -0.02

中国通讯
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资料来源：房天下百城价格指数
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北京- 物流用地

成交日: 10-7-2023

地址: 京平公转铁综合物流枢纽产业园

成交价: 309,470,000人民币

用地性质: W1物流用地

建设用地面积: 89,021平方米

规划建筑面积: 106,825平方米

容积率: 1.2

楼面地价（每平方米): 2,897元人民币

上海- 居住用地

成交日: 11-7-2023

地址: 自贸区临港新片区滴水湖核心片区

成交价: 830,000,000元人民币

用地性质: 居住用地

建设用地面积: 23,695平方米

规划建筑面积: 59.237平方米

容积率: 2.5

楼面地价（每平方米): 14,012元人民币

广州- 其它商务设施用地

成交日: 10-7-2023

地址: 广州市黄埔区华峰路以东、永华路以南

成交价: 28,790,000元人民币

用地性质: 其它商务设施用地

建设用地面积: 8.630平方米

规划建筑面积: 6,904平方米

容积率: 0.8

楼面地价（每平方米): 4,170元人民币
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