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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

地政規劃 / 測量事務

劉詩韻測量師

serena@rhl-int.com

(852) 3408 3172

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

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 3172
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一個沒有「明日大嶼」

的明日

香港物業 市場透視



預計耗資逾5,000億港元的「明日大嶼」計劃放緩。原先打算在2027

年中前啟動的交椅洲填海工程，由發展局局長甯漢豪首次向立法會議員

的一個回覆清楚表明，當局現時沒有為項目制定推展時間表，而填海工

程亦未有條件於本屆政府任期內、即2027年中前展開。換言之，本港

未來的發展重心，將全力落在北部都會區（「北都」）。

其實「明日大嶼」計劃被放緩並非突然，政府曾於年初公開表示，目前

會主要發展北都，而交椅洲項目的優先次序則較低。同時，筆者亦從不

同途徑聽聞，負責人工島計劃的相關部門人手早已陸續被調往專注北都

發展，意味暫緩人工島計劃的決定早已作出，只是留待適合時機向外公

布。

面對大額的財政赤字，加上本港樓市仍然不及當年處於優勢，即使日後

能夠填海賣地，相信收入亦難以填補工程開支，暫時擱置計劃、並集中

拓展北都相信大家都會同意。

要達致可持續發展，從環保角度出發，今次決定避免了大規模填海造

地，對海洋生態及自然環境當然好；而在經濟角度，把緊絀的財務資源

留給有重要任務的北都固然重要，但長遠北都發展是否能創造良好的經

濟收益仍然未知。事實上，撇除北區的樓價始終不及市區、而近年寫字

樓供過於求，市場根本不需要額外新供應、商場及零售業面對內地競爭

同樣處於被動，加上建築成本高昂，恐怕發展商亦要好好盤算，才敢以

進取的態度加入發展北都。

一個沒有「明日大嶼」的明日

香港物業-市場透視
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「明日大嶼」計劃放緩。

（圖片來源：交椅洲人工島項目官網）

"前瞻策略顧問服務"

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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在社會角度看，就算海填不了、地造不了、樓亦建不了，但根據政府

多次強調，在不計人工島土地下，政府已經覓得足夠土地滿足未來十

年的公營房屋供應目標，即是沒有人工島也不會對本地公營房屋資源

帶來負面影響。

雖然如此，大家不能忘記的是，人工島原先同樣肩負起其他重要的社

會及經濟作用，就是促進各區連繫，包括興建經大嶼山、人工島、前

往新界西北及港島的策略性鐵路和道路基礎設施、曾經打算開設的交

通博物館等基建項目。由於原計劃的人工島會以鐵路和公路連接現時

的交通系統，能夠西往香港國際機場、珠海和澳門，北往北都、前海

和深圳，東往九龍西，南往港島西和中環，有效分散現時交通網絡的

壓力。若果現時填海計劃真的沒有明日，政府應該及早規劃其他運輸

政策及路線，保持市民及香港經濟活動的流動性。



筆者 -香港物業市場透視

彭志傑先生

"土地發展及規劃專業服務"
更改土地用途 / 換地申請
補地價金額評估
申請臨時豁免書

最後，「明日大嶼」本是《香港2030+：跨越2030年的規劃遠景與

策略》中的一個重要構成部分，透過創新的規劃思維，使之成為香港

第一個大型碳中和的可持續社區。雖然筆者亦想一睹其成功，但可惜

計劃生不逢時，現時唯有寄望社會資源能夠用得其所，為香港市民及

經濟帶來真正益處。
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怡樂花園位於屯門景峰徑，遠離市中心煩囂。

（圖片來源：永利行圖庫）

香港通訊

屯門怡樂花園：憧憬減息加快用家入市兩房戶

"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
提供市場研究及分析
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市場憧憬美國減息，促使部分買家提早入市。屯門怡樂花園一伙兩房

單位，最新以324.8萬港元成交，實用呎價9,696港元。

上述成交單位為怡樂花園3座高層A室，實用面積335平方呎，向西

北，享開揚景觀。

綜合消息，原業主於今年8月開價340萬港元放盤，其後減價至324.8

萬港元易手。由於預料美國減息在即，會令樓價回升，為趕及減息前

趁低吸納，加速新自用買家入市步伐。

原業主則於2020年9月

以400萬港元買入單位，

持貨5年，帳面蝕讓75.2

萬港元，單位期內貶值約

19%。



宇晴軒連接港鐵茘枝角站，且位處市區，

享完善生活配套。

（圖片來源：永利行圖庫）

樓價續跌，市區鐵路盤亦難逃蝕讓。荔枝角宇晴軒一伙兩房單位，最

新以650.8萬港元成交，實用呎價約14,757港元。

上述成交單位為宇晴軒3座中層B室，實用面積約441平方呎，屬兩

房間隔，向西北望內園。

據市場指出，原業主以約680萬港元放盤，約4個月後始獲買客洽

詢。雙方經議價後，業主輕微減價約4%，終以650.8萬港元成交，

實用呎價約14,757港元。而該單位最新成交價較銀行網上物業估值

估價低約4%至8%。

香港通訊

荔枝角宇晴軒：兩房成交價低銀行估價近8%

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

"環球專業合作,諮詢及促成服務"
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資料顯示，原業主於2017年5月以

約707萬港元購入單位，持貨近8

年，現轉手帳面虧損約56.2萬港元

或約8%。



地址:
火炭黃竹洋街14-18號

華生工業大廈8樓16室

成交金額：

（2025年8

月成交）

469.88萬港元

實用面積： 924呎

實用呎價： 5,085港元／呎

由2020年8月起，

持貨期內物業

價格變動：
134.9%

持貨期內大市

價格變動：
-21.1%
（按差估署私人分層工廠大廈售價指數）

地址:
荃灣橫龍街14-22號

德士古道工業中心B座13樓B2室

成交金額：

（2025年8

月成交）

410萬港元

實用面積： 1,655呎

實用呎價： 2,477港元／呎

由2019年4月起，

持貨期內物業

價格變動：
-30.7%

持貨期內大市

價格變動：
-31.1%
（按差估署私人分層工廠大廈售價指數）

已售

已售

工廈市場最速報
市場買/租工廈物業交易情況

火
炭

荃
灣

"前瞻策略顧問服務"
分析經濟、社會及政策對房地
產市場的影響
監察社會及經濟的趨勢
預測市場趨勢
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地址：
觀塘偉業街211號美德工業大廈

9樓D室

由2025年8月簽訂，

每月租金： 60,000港元

實用面積： 4,510呎

實用呎租： 13.3港元／呎

地址：
黃竹坑黃竹坑道49號得力工業大廈

10樓B室

由2025年7月起，

每月租金： 20,000港元

實用面積： 1,880呎

實用呎租： 10.6港元／呎

已租

已租

觀
塘

黃
竹
坑

"前瞻策略顧問服務"

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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土地註冊處工廈物業買賣註冊小統計

2025年第1季註冊宗數： 587宗

2025年第2季初步註冊宗數： 643宗

2025年7月工廈物業成交金額： 約13.11億港元

2025年8月工廈物業成交金額： 約7.87億港元

成交金額按月變化： -40.0%

資料來源：土地註冊處及中原數據物業資料庫。

綜合土地註冊處及差餉物業估價署資料顯示，2025年次季度，工廈物

業買賣註冊宗數再較首季增長近一成，有643宗，而今年7月份成交總

值則較6月按月輕微上升5.3%。不過，售價指數持續缺乏支持並繼續

向下，但最新跌勢輕微收窄，根據私人分層工廠大廈售價指數，最新

指數由2022年1月的近年高位至今已下調近3成；而租金指數雖然未

見向上趨勢，但相對平穩，指數由1月至今僅微跌0.1%。除非施政報

告對本地工業政策或工廈物業有大轉變，否則相信工廈售價和租金將

在中短期保持現有水平。

"土地發展及規劃專業服務"
更改土地用途 / 換地申請
補地價金額評估
申請臨時豁免書
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北京住宅報規收緊：

   政策深度解析與市場影響展望

RWA簡介及其未來在房地產

領域的應用

主要城市住宅價格指數

  （2025年8月）

主要賣地記錄

   (2025年9月)

中國内地通訊



"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
提供市場研究及分析

北京市規劃自然資源委於2025年8月13日正式印發《關於落實住房城

鄉建設部〈住宅項目規範〉加強與北京市現行住宅項目規劃管理銜接的

有關意見》（以下簡稱《意見》），標誌著北京住宅項目規劃管理進入

新階段。該文件雖未直接提及「得房率」字樣，但透過對建築設計標準

的細化規範，實質上對市場上盛行的「偷面積」行為進行了嚴格限制。

中國内地通訊

北京住宅報規收緊：政策深度解析與市場影響展望

14頁
房地產市場快訊

VOL.298
十月份 2025

技術規範要點：

飄窗設計標準化：僅允許廚衛空間採用內凹式飄窗設計，明確禁止

客廳、臥室等區域通過「假飄窗」形式違規增加使用面積

結構柱計容規範：所有建築外立面的結構柱（包括承重柱、剪力

牆）均需納入容積率計算，禁止以「裝飾柱」名義規避面積核算

高空花池限制：40米以上高層建築的花池尺寸受到嚴格限制，防止

後期改造為陽台空間

層高誤差控制：要求層高誤差值限制在0.15米以內，防止通過加高

夾層、隔板等方式變相擴容

2025年5月1日前已取得用地批准手續的項目，可按原標準進行施工圖

設計文件審查2027年5月1日前仍未取得建設工程規劃許可證的項目，

必須按新規執行。新取得用地項目一律適用最新規範標準，這種安排既

照顧了在途項目的連續性，又為新項目提供了明確的合規預期，避免了

政策「一刀切」可能造成的市場震盪。

部分原計劃近期入市的項目因需重新報規而推遲上市，導致短期內新增

供應量收縮。產品分化加劇，緩衝期內獲批的高得房率項目成為「絕

版」，可能形成價格溢價，與新規項目形成明顯產品差異。成本結構變

化：開發商需要在合規框架內通過優化設計維持產品競爭力，單方開發

成本可能上升5%至8%。
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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

諮詢

"環球專業合作,諮詢及促成服務"

此輪調整雖然可能於短期

內帶來市場適應性陣痛，

但長期來看將推動行業從

規模擴張向質量提升轉

型，促進房地產市場持續

健康發展。專業從業者應

積極適應政策變化，主動

轉變發展思路，在合規框

架內探索產品創新和品質

提升的路徑。

中長期影響行業競爭轉向企業競爭重點從「得房率數字遊戲」轉向產

品設計、建築品質、社區服務等核心能力。價格體系重構，單純按得

房率折算單價的定價模式將被綜合品質評價體系取代。二手市場價值

重估：早期高得房率項目稀缺性凸顯，而部分依靠違規改造的項目可

能面臨價值重估。

此次規範調整是北京落實國家「好房子」建設要求的具體舉措，預計

未來還將有以下趨勢：技術標準持續細化，針對住宅項目的各個技術

環節將出台更加精細化的標準規範；監管閉環形成，從規劃審批到竣

工驗收的全流程監管體系將更加完善，批後監管力度加大；品質導向

明確，政策支持將向真正注重品質和創新的項目傾斜，形成優勝劣汰

的市場機制。

北京市規劃自然資源委透過對建築設計標準的細化，

對市場上盛行的「偷面積」行為進行了嚴格限制。

（圖片來源：Canva圖庫）
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"前瞻策略顧問服務"

分析經濟、社會及政策對房地

產市場的影響

監察社會及經濟的趨勢

預測市場趨勢

實體資產代幣化（Real World Assets, RWA）是指將現實世界的有形

或無形資產，如房地產、債券、藝術品或商品，透過區塊鏈技術轉化為

數位代幣的過程。這些代幣代表資產的所有權或權益，並可在區塊鏈網

絡上進行交易、轉讓或融資。RWA的核心優勢在於提升資產的流動性、

實現分拆擁有權（Fractional Ownership），以及增強交易的透明度和

效率。與傳統虛擬資產不同，RWA將區塊鏈應用於實體經濟，橋接金融

科技與傳統產業，預計將重塑全球資產管理模式。

在房地產業，RWA特別適用於解決傳統缺點，如高交易成本、長結算週

期及進入門檻。透過代幣化，一棟物業可被分割為數千個代幣，讓中小

投 資 者 參 與 高 端 房 地 產 投 資 ， 同 時 自 動 化 合 約 執 行 （ Smart

Contracts）可減少中介介入，提升資本效率。然而，RWA亦面臨挑

戰，包括市場波動性、安全隱私及監管合規問題。

中國内地通訊

RWA簡介及其未來在房地產領域的應用

RWA是指將現實世界的資產

透過區塊鏈技術轉化為數位代幣的過程。

（圖片來源：Canva圖庫）

香 港 作 為 亞 洲 金 融 樞 紐 ， 在

RWA領域處於領先地位，其監

管框架積極推動代幣化發展。香

港 證 監 會 （ SFC ） 及 金 管 局

（HKMA）已推出多項舉措，包

括發行綠色債券代幣及穩定幣監

管框架，以加速證券及其他投資

產品的代幣化。2025年，香港

政府發行美元代幣化債券，展示

RWA在公共融資的應用。這些

政策不僅提升資產透明度，還吸

引國際資本流入房地產市場。
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"前瞻策略顧問服務"

財務可行性和經濟可行性評估
提供增值可靠的實施計畫

在房地產業，有一個中國開發商於香港成立研究所，專注RWA代幣化，

旨在透過區塊鏈重振房地產融資。此舉預計將降低融資成本，並為香港高

端住宅及商業物業提供新流動性管道。RWA可使香港房地產投資更具包

容性，例如分拆維港豪宅，山頂別墅的所有權，讓全球投資者參與，而無

需全額購買。惟需注意合規風險，如穩定幣法規要求發行人取得牌照。整

體而言，RWA將強化香港作為亞洲RWA門戶的地位，預計推動房地產交

易額增長。

中國内地對加密貨幣持嚴格立場，自2021年起禁止大部分數位資產活

動，但透過香港作為「監管沙盒」，間接探索RWA應用。内地企業可利

用香港發行RWA產品，將房地產等資產代幣化，以提升資本效率及監管

創新。例如，中國戰略性地代幣化房地產及債務資產，針對機構投資者，

提供更高效的融資管道。

在房地產業，RWA可緩解内地房地產危機，如透過代幣化加速不良資產

處置，或為開發商提供跨境融資，預計將内地物業權益轉化為代幣，吸引

海外資金。然而，内地監管強調區塊鏈技術而非投機，RWA需符合反洗

錢及數據安全法規。長期來看，RWA將重塑内地房地產市場結構，促進

資產證券化，但需監控中美貿易摩擦對跨境RWA的影響。

泛亞地區的RWA發展呈現多元化格局，香港作為中國及亞洲資本的門

戶，引領區域趨勢。亞洲正經歷「靜默代幣化革命」，涵蓋房地產、藝術

及綠色能源資產。新加坡及日本亦積極布局，新加坡的監管沙盒允許

RWA試點，日本則聚焦代幣化債券。在房地產業，RWA可解決亞洲高成

長市場的流動性瓶頸，例如分拆東南亞度假村的所有權，吸引散戶投資。

為了RWA能在亞洲順利發展，我們可參考海外成功案例。在美國，房地

產代幣化平台允許投資者購買紐約或邁阿密物業的代幣份額，實現分拆擁

有權並產生租金收益。歐洲則見證藝術及房地產代幣化，例如義大利酒莊

或杜拜物業的代幣投資，強調跨境可及性。這些案例突顯RWA的全球適

用性，可為亞洲房地產業提供監管及技術藍圖。



18頁
房地產市場快訊

VOL.298
十月份 2025

"土地發展及規劃專業服務"
更改土地用途 / 換地申請
補地價金額評估
申請臨時豁免書

預期投資收益分析

RWA房地產投資的收益主要來自租金分紅、資本增值及交易費用降低。

預期年化收益率因地區及資產類型而異：

香港：高端住宅及商業物業代幣化，預期年化收益率8%至10%，得

益於穩定租金及資本流入。分拆擁有權可產生額外流動性溢價，短期

內（1至3年）資本回報率達15%。

中國内地：透過香港管道的代幣化資產，收益率6%至10%，聚焦不

良資產處置。長期（5年以上）可能達12%至18%，若房地產市場復

甦。

亞洲整體：平均收益率7%至15%，東南亞成長型市場更高達15%至

20%。

與投資房地產的傳統管道相比，代幣化投資的收益率似乎更具吸引力，主

要原因在於預期中的大量代幣投機交易，以及傳統交易費用（包括中介

費、法律服務費、印花稅和其他行政成本）的降低。因此，代幣價格無疑

將出現劇烈波動，並直接影響代幣化的房地產價值。代幣化物業價值的升

值或貶值將變得更加複雜，且由更多因素驅動，傳統對完全持有物業市場

價值的評估方法，可能與該資產發行代幣的總聚合價值脫鉤。房地產領域

的實物資產代幣化（RWA）應用，預計將改變傳統估值模式，在此過程

中需要納入更多金融因素與指標進行綜合考量。因此投資者需評估風險，

如監管不確定性（中國内地嚴格法規）及區塊鏈安全。建議機構投資者透

過授權平台參與，散戶則從穩定幣掛鉤的RWA基金入手。總體而言，

RWA將亞洲房地產投資民主化，提供高潛力收益，但需謹慎管理波動。

簡而言之RWA將改變香港、中國内地及泛亞地區的房地產業，透過提升

流動性及創新融資模式，推動產業轉型。專家需關注監管演變及技術風

險，以把握機會。隨著區塊鏈成熟，RWA不僅是趨勢，更是重塑資產所

有權的革命。
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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
提供市場研究及分析

主要城市住宅價格指數（2025年8月）

城市
樣本均價

(元人民幣/平方米) 
環比漲跌(%) 城市 

樣本均價

(元人民幣/平方米) 
環比漲跌(%)

上海 60,198 0.86 北京 46,484 0.05

重慶 11,524 0.04 天津 15,481 0.62

廣州 24,958 -0.07 深圳 52,508 -0.09

南京 25,610 -0.03 杭州 31,952 0.92

成都 14,363 0.64 武漢 13,220 -0.14

大連 13,587 0.04 蘇州 18,945 0.38

西安 13,116 0.52 廈門 28,856 -0.52

寧波 20,527 -0.14 長沙 9,670 0.10

無錫 14,532 0.02 東莞 18,401 -0.47

瀋陽 9,782 -0.14 福州 17,005 -0.15

資料來源：房天下百城價格指數

中國内地通訊
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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

諮詢

"環球專業合作,諮詢及促成服務"

中國内地通訊

主要賣地記錄（2025年9月)

杭州市- 商務金融用地

成交日: 16-09-2025

地址: 杭州市上城區四堡七堡單元JG1402-79地塊

成交價: 425,120,000 元人民幣

用地性質: 商務金融用地

建設用地面積: 13,815 平方米

規劃建築面積: 38,682 平方米

容積率: 2.8

樓面地價（每平方米）: 10,990 元人民幣

天津市- 工業用地

成交日: 16-09-2025

地址: 天津市港濱海新區保稅區空港區域航空路以西

成交價: 12,000,000 元人民幣

用地性質: 工業用地

建設用地面積: 20,979 平方米

規劃建築面積: 41,957 平方米

容積率: 2.0

樓面地價（每平方米）: 286 元人民幣
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中國内地通訊

主要賣地記錄（2025年9月)

珠海市-住宅用地

成交日: 09-09-2025

地址: 珠海市金灣區雙湖路東側、金湖大道南側

成交價: 383,100,000 元人民幣

用地性質: R2普通商品住屋用地

建設用地面積: 20,991  平方米

規劃建築面積: 46,180 平方米

容積率: 2.2

樓面地價（每平方米）: 8,296 元人民幣

"前瞻策略顧問服務"
分析經濟、社會及政策對房地
產市場的影響
監察社會及經濟的趨勢
預測市場趨勢
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