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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

地政规划 / 测量事务
刘诗韵测量师
serena@rhl-int.com
(852) 3408 3172

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

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 3172
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香港物业-市场透视

浅谈增加学生宿舍供应
先导计划成效



上期我们介绍过发展局计划就促进市场增加学生宿舍供应，以巩固国际专

上教育枢纽地位，将联同教育局推出先导计划，鼓励市场以自资和私营方

式把酒店和其他商厦改装为学生宿舍，从而增加学生宿位供应。措施主要

集中在规划、建筑管制及地政方面，虽然行政上拆墙松绑，但未来实际推

行时是否有效能够促进供应？

在规划方面，扩阔分区计划大纲图采用的「酒店」用途定义，把学生宿舍

包含在内，使有关用途于大部分「商业」地带成为第一栏「经常准许用

途」，或是大部分「商贸」地带的第二栏「可能准许用途」，至少减少因

土地规划不符而要向城市规划委员会申请改变用途、甚至改划地段用途，

所引致的时间成本。

在建筑管制方面，即使学生宿舍属于「非住用建筑物」，建议容许宿舍一

方无需为了符合住用建筑物较低的地积比率及上盖面积限制，而减少楼面

面积，「过剩楼面面积」亦可获予保留。相信有关建议可以减少宿舍一方

的合规成本，并有助善用空间和增加楼面设施配置的灵活性，提升潜在商

厦改装成学生宿舍的商业可行性，亦避免需要进行缩减楼面工程，加快改

装过程。

浅谈增加学生宿舍供应先导计划成效

香 港 物 业 - 市 场 透 视
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扩阔分区计划大纲图采用的「酒店」用途定义，
把学生宿舍包含在内。

（图片来源：Canva图库）
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在地政方面，即使现时绝大部分商业用途的地契都没有限制发展学生宿

舍，改装酒店或商厦作为学生宿舍大多不用修订土地契约及补地价，或申

请豁免书，但仍有少部分地段牵涉修订地契或申请豁免书及补地价。现时

当局表明不会为这些项目提供地价或豁免书费用减免，加上市场未有太多

类似申请个案，在地政总署估价的角度来看，当中仍有不确定性，除非局

方及早提出如标准补地价的估价准则及细节，否则恐怕只会为这部分申请

带来疑虑。

同时，对于只是部分改装成宿舍的物业，发展局局长曾表示同一栋大厦不

可以有太多不同用途，但对于「太多」的定义，局长表示目前仍未有确实

指标，希望当局能清楚说明细节，令市场及早理解计划如何运作，以物色

适合的物业。



笔者 -香港物业市场透视

彭志杰先生
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即使政策上即将有所配合，但计划的成效，还看市场上适合作改装的物业

选择。虽然本港现时商业楼宇市况未如理想，宿舍营运者或校方可以趁现

在以较相宜的成本购入物业，但物业地点始终相当重要。若果远离院校，

即使成功改装成为宿舍，相信日后吸引师生入住的能力会大大降低。

今次提出的先导计划，在规划和建筑管制方面能降低因改装宿舍所需投入

的额外时间和金钱成本，但在地政方面似乎仍有部分不确定因素或细节有

待厘清。而实际市场如何选择物业，相信仍会以地点为主，位于院校附近

的物业自然会被看高一线。



屏欣苑位于港铁天水围站旁，屋苑前亦设有商铺及巴士总站。
（图片来源：永利行图库）

二手楼市回稳，最近就有一宗近年入市的业主成功逃离蚀让命运，以
平手价出售物业。天水围居屋屏欣苑一伙两房单位，早前以380万港
元未补地价沽出，呎价9,922港元。

该成交单位为屏欣苑A座高层9室，实用面积383呎，两房间隔。原业
主早前叫价398万港元未补地价放售，近日获新买家洽购，最终议价
至380万港元承接，减价18万港元或4.5%，折合呎价9,922港元。
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原业主于2023年初以380万港元未补地价购入单位，持货约两年，现
沽货成功账面平手离场，但若扣除持货期各项花销料需轻微蚀让离
场。



马鞍山中心有单位持货14年后放售，升值近9成。
（图片来源：永利行图库）

沙田马鞍山中心早前录得一宗成交，单位为1座高层F室，实用面积
375呎，属2房间隔，向东南，望山景。据知单位已放盘3个月，原叫
价480万港元，累减25万至455万港元获买家承接，减幅5.2%，呎价
约12,133港元。

据了解，原业主于2010年年尾购入上述单位，当时作价242.8万港
元 ， 持 货 14 年 至 今 沽 售 ， 账 面 获 利 212.2 万 港 元 ， 单 位 期 内 升 值
87%。
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沙田马鞍山中心：2房455万港元成交 14年升值近9成
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地址: 旺角太子道西162号
华邦商业中心3楼3室

成交金额：
（2025年7月
成交）

320万港元

实用面积： 273呎

实用呎价： 11,722港元 / 呎

由2010年2月起，

持货期内物业
价格变动： +91.3%

持货期内大市
价格变动：

+52.6%
（按差估署私人乙级写字楼售价指数）

地址: 尖东科学馆道1号康宏广场10楼9室

成交金额：
（2025年7月
成交）

800万港元

实用面积： 583呎

实用呎价： 13,722港元／呎

由2011年4月起，

持货期内物业
价格变动： -17.8%

持货期内大市
价格变动：

+6.9%
（按差估署私人甲级写字楼售价指数）
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地址： 湾仔告士打道66号笔克大厦15楼

由2025年5月起，

每月租金： 67,000港元

实用面积： 1,660呎

实用呎租： 40.4港元／呎

地址:
茘枝角茘枝角道888号
南商金融创新中心6楼A2室

由2025年5月起，

每月租金: 46,500港元

实用面积： 941呎

实用呎租： 49.4港元／呎
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土地注册处商厦物业买卖注册小统计

2025年第1季注册宗数： 209宗

2025年第2季初步注册宗数： 286宗

2025年6月商厦物业成交金额： 约9.3亿港元

2025年7月商厦物业初步成交金额： 约18.76亿港元

成交金额按月变化： +101.7%

资料来源：土地注册处及中原数据物业资料库。

政府早前公布今年第2季的本地生产总值预估数字，录得按年增长
3.1%，胜过市场预期。综合土地注册处及中原数据物业数据库数据，
本港今年第二季商厦市场初步买卖宗数较今年首季增加36.8%，而今
年7月的初步成交金额则较6月录得明显升幅，升幅超过一倍。甲级商
厦租金仍然持续偏软，并继续在近年低位横行。据差饷物业估价署公
布的私人甲级写字楼租金指数，最新一期报211.2；至于售价指数则回
到2011年3月水平。虽然甲厦供应仍然相当充裕，但经济数据有改善
迹象，相信甲厦租金仍能在现有水平有一定支持。
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《住房租赁条例》颁布 料肃
清租赁市场的含糊和不确定性

前海：深圳新地王诞生

主要城市住宅价格指数 
      (2025年7月)

主要卖地记录
      (2025年7-8月)

中国内地通讯
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《住房租赁条例》颁布
料肃清租赁市场的含糊和不确定性
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《住房租赁条例》于2025年7月21日由国务院正式公布，并将自
2025年9月15日起施行，此条例旨在全面规范住房租赁市场行为，
保障租赁双方合法权益，并促进市场健康有序发展，特别是透过建
立稳定租赁关系、推动高质量租赁市场建设，以及支持「租购并
举」住房制度，对于房地产业界而言，这不仅强化了市场监管框
架，更有助于提升行业专业化水平与可持续性。条例适用范围主要
涵盖城市国有土地上的住房租赁活动。

在住房安全与标准方面，明确规定出租住房必须符合建筑、消防、
燃气及装修等强制性标准，严禁将厨房、卫生间、阳台、地下储藏
室等非居住空间单独出租供居住使用，同时要求人均最低居住面积
及人数上限需遵守地方相关规定，此举可有效防范安全隐患，并为
房地产从业人员提供明确的操作指引，避免因违规出租引发的法律
风险。

关于租赁合同与登记，条例强调租赁双方须实名签订合同，出租人
需向房地产管理部门进行合同登记，且登记服务免费提供，出租人
亦须向承租人出示产权证明等合法资料，而承租人则需配合出租人
依法进入房屋进行检查，这不仅强化了合同的法律效力，还便利了
行业从业人员在交易过程中的合规管理。出租人与承租人的义务亦
得到详细界定，出租人不得擅自进入出租房屋，并须保障承租人安
全；承租人则需合理使用房屋，不得擅自改变用途或结构，并遵守
物业管理规定，此规定有助于减少租赁纠纷，提升租赁关系的稳定
性，对房地产中介及租赁企业而言，意味着需加强客户教育与服务
质量控制。
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《住房租赁条例》旨在全面规范住房租赁市场行为，
保障租赁双方合法权益。
(图片来源：Canva图库)

在中介与租赁企业规范层面，条例要求中介机构和租赁企业具备相应
资质，公开经营信息，不得发布虚假房源信息或哄抬租金，更禁止中
介代收代付租金或押金，并需建立资金监管账户，这项措施直接针对
行业乱象，如虚假宣传与资金挪用问题，为专业从业人员营造公平竞
争环境，同时降低财务风险。市场监管与服务方面，地方政府需建立
租赁管理服务平台，负责合同备案、房源核验及租金监测，房产管理
部门将联合公安、税务等部门加强信息共享与监管，处理违法行为，
此整合式监管机制将提升行业透明度，并为房地产业提供数据支持，
用于市场分析与决策。

法律责任部分，违反条例者如出租不符合标准住房或发布虚假信息，
将面临警告、罚款乃至吊销营业执照的处罚，情节严重者可能追究法
律责任，这强化了执法力度，促使房地产从业人员严格自律，避免违
规操作导致的经济损失与信誉风险。

总体而言，此条例响应
了租赁市场长期存在的
痛点，如虚假房源、不
合理扣押金等问题，透
过法治手段提升承租人
居住体验，促进租赁行
业专业化发展，稳定社
会居住环境，支持低收
入群体住房需求，并推
动城市化进程，对于房
地产业专业人士来说，
这是转型升级的关键指
引，有助于构建更具竞
争力的市场生态。
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中国内地通讯

深圳市前海合作区T201-0232地块于2025年7月14日完成公开出让，
位于南山街道桂湾片区枢纽一街北侧，土地面积8,287.15平方米，建
筑面积25,600平方米，用途为二类居住用地，容积率3.1，建筑高度
限80米。该地块以「价高者得」规则竞拍，起始价11.58亿元人民
币，最终由招商蛇口子公司深圳市招榕置业有限公司以21.55亿元人
民币成交，溢价率达86.1%，楼面地价约每平方米84,180元人民币，
刷新深圳单价地王纪录。开发要求包括1年内开工、4年内竣工，并配
建托育机构500平方米及物业服务用房100平方米，无70/90户型限制
及保障房配建义务，采「交地即交证」模式，有利于快速开发及资金
回笼。该成交反映房企对前海核心区土地的强烈需求，参与竞拍者达
12家，包括中铁、保利等龙头企业，经158轮竞价方尘埃落定。

深圳前海。
(图片来源：canva图库)
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"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

地块位处前海桂湾片区，作为前海「三湾」中最成熟区域，被定位为深圳
「新城市中心」，毗邻地铁1号线、5号线及11号线的前海湾站，交通枢
纽优势显著，便于通勤及物流。周边配套丰富，包括双河公园、前海石公
园、前海公园等生态空间，国际连锁会员制商店、及多个购物中心等商业
设施，以及不少大型企业总部基地，营造高密度商务氛围。住宅参考方
面，西侧为卓越云海湾，附近天健悦湾府二手均价约每平方米106,194元
人民币，金弘凯旋城约每平方米74,978元人民币，整体二手房价在每平方
米7万至11万元人民币区间。该地块规模小巧、总价低，适合开发小高
层、低密度改善型小区，兼享前海自贸区政策红利与宝安中心区资源，预
计将吸引高端置业群体，提升区域整体价值。

从市场价值分析，该地块高溢价成交源于前海土地稀缺性，预计项目保本
售价每平方米约12万元人民币，进取开价可达每平方米13-14万元人民
币。考虑周边新盘供应有限，项目可定位高端改善产品，销售前景乐观。
2025年上半年，全国300城住宅用地供应面积下降19.4%，成交面积降
5.5%，但土地出让金上涨27.5%，溢价率10.2%，深圳等一线城市偏好
「小而美」地块，便于精细开发及风险控制。该地块成功出让印证核心区
需求强劲，房企从规模扩张转向「精耕细作」。

深入风险评估方面，机会在于前海政策支持（如自贸区扩容、粤港澳大湾
区规划）和成熟配套带来的增值潜力，但开发周期紧迫（4年竣工）及市
场波动（如宏观经济下行或利率变化）构成挑战。投资回报方面，预计项
目关键日期时间为2029年第一季度，结合楼市回暖趋势，投资报酬率预
计将可观，不过建议开发商注重绿色建筑及智能小区设计，以提升竞争力
并紧贴市场趋势。
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"土地发展及规划专业服务"
更改土地用途 /  换地申请
补地价金额评估
申请临时豁免书

主要城市住宅价格指数（2025年7月）

 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 59,682 0.64 北京 46,461 0.03

 重庆 11,519 -0.21 天津 15,385 0.26

 广州 24,975 -0.02  深圳 52,556 -0.21

南京 25,617 -0.14 杭州 31,662 1.51

成都 14,271 1.30 武汉 13,239 -0.14

大连 13,582 -0.05 苏州 18,873 -0.02

西安 13,048 0.08 厦门 29,008 -0.31

宁波 20,556 0.83 长沙 9,661 -0.22

无锡 14,529 0.12 东莞 18,488 -0.30

沈阳 9,796 0.06 福州 17,030 0.01

资料来源：房天下百城价格指数

中国内地通讯
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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
提供市场研究及分析

苏州市- 商业用地

成交日: 08-08-2025

地址: 盛泽镇园区路以北、经纬路以西

成交价: 17,950,000 元人民币

用地性质: 零售商业用地

建设用地面积: 7,890 平方米

规划建筑面积: 19,725 平方米

容积率: 2.5

楼面地价（每平方米）: 910 元人民币

中国内地通讯

主要卖地记录 (2025年7-8月)

惠州市- 工业用地

成交日: 08-08-2025

地址: 惠州仲恺高新区东江科技园DB08-06-01号地块

成交价: 32,780,000 元人民币

用地性质: 一类工业用地

建设用地面积: 31,591 平方米

规划建筑面积: 94,773 平方米

容积率: 3.0

楼面地价（每平方米）: 346 元人民币



20页 九月份 2025
房地产市场快讯

 VOL.297

"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
咨询

上海市- 居住用地

成交日: 24-07-2025

地址: 虹口区北外滩地区hk315-11地块

成交价: 6,471,900,000 元人民币

用地性质: 普通商品住屋用地

建设用地面积: 19,441 平方米

规划建筑面积: 51,130 平方米

容积率: 2.63

楼面地价（每平方米）: 126,577 元人民币

中国内地通讯

主要卖地记录 (2025年7-8月)
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