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鼓勵更多本地學生深造
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香港政府指定刊登法律廣告有效刊物
港澳台及海外每份零售9元港幣
廣東省外每份零售5元人民幣
廣東省每份零售4元人民幣
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香港國際美酒展來啦！
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IKEA家居優惠低至六折
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商廈改宿舍一箭多鵰
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商廈非法改裝出租並不罕見
當前，本港寫字樓供應過盛，空置率持續上升，而

住宅租盤供應相對緊張，且住宅租金高企不下，特別
是近年眾多內地專才來港定居，更將本港住宅需求進
一步推高。

今年8月，中原地產創辦人施永青在其專欄中倡議
政府容許業主將空置寫字樓改建成合法劏房。他稱，
現時非甲級寫字樓月租 「只是20餘元一方呎」，若改
成住宅 「就可以租 30 多 40 元一方呎」，當中差距
「一定可以吸引很多投資者參與」。他又認為，政府

要做的 「只不過是接受破例罷了」。事實上，長久以
來，本港市場一直有商廈或工廈單位非法改裝成住宅
出租，此類情況並不罕見，其根本原因在於住宅長期
供不應求。

另一邊廂，本港寫字樓空置情況現時究竟有多嚴
重？據世邦魏理仕（CBRE）調查，由於全球經濟疲
弱，加上新冠肺炎疫情後，遙距工作及混合工作模式
漸趨普及，市場對商業地產的需求明顯下降。2023年
底，本港甲級寫字樓空置樓面已達1430萬平方呎，整
體空置率飆至16.4%，雙雙創下歷史新高。

業界倡設專責工作組推動新政
中原（工商舖）董事總經理潘志明坦言，當前本港

有千幾萬平方呎寫字樓樓面待租，如東九龍區工商類
寫字樓空置率高近兩成，而市場吸納速度相當緩慢。
相對當前本港學生宿舍需求就很大，卻明顯供應配套
不足。他認為，要打造 「留學香港」品牌，必先要盡
快增加學生宿舍供應，否則將影響香港聲譽。

潘志明對政府擬放寬商廈改裝成宿舍十分讚賞，認
為新政相當可行。他指，市場早有先例，如港府早前
推出活化工廈計劃，成功活化眾多工廈，相信政策放
寬後會有不少商廈業主會部署進行改裝。為此，他建
議政府成立專責工作小組，提出商廈改裝宿舍明確指
引，幫助市場加快推出更多學生宿舍。他稱， 「我估
計商廈改裝成學生宿舍後，租金回報率可達5至7厘
以上，遠較現時商廈單位租金回報率只有2至4厘理
想。」

現時本港市場欠近6萬個宿位
仲量聯行香港資本市場部主管陳國章估計，現時本

港欠缺5.8萬個宿位，今次政府推出先導計劃，鼓勵
市場改裝寫字樓及酒店成學生宿舍， 「政策絕對可
行，既可增加宿位予非本地學生，更有助紓緩三四星
級酒店及乙級寫字樓空置率高的問題。」他說，近年

來港內地旅客多為即日往返，現時本港不少酒店正面
對空置率高企問題，而乙級寫字樓同樣面臨需求疲弱
的挑戰。

陳國章亦指出，並非所有商廈都適合改作宿舍，相
信那些鄰近大學及地鐵站的三四星級酒店及乙級寫字
樓更為適合改裝作學生宿舍。他又指，酒店轉做學生
宿舍最簡單也最可行，因為經營學生宿舍，並不需要
特別牌照，酒店只不過轉為專門住學生而已，反正酒
店同宿舍都是住人。但寫宇樓就不同，原有設計並非
住人，如要改裝住人，就要先改裝成酒店，要申請酒
店牌照，而一般從申請到取得牌照需時約一年多，例
如2003年沙士之後，香港酒店單位曾供不應求，當時
有不少商廈申請改作酒店。

陳國章估計，寫字樓改裝酒店或宿舍，改建成本每
平方呎需1500元左右，若順利租出，相信幾年就可回
本，絕對勝過任由空置什麼都不做！他坦言，現時本
港寫字樓市場平均空置率超過15%，即使政府容許商
廈改裝成宿舍，也不會突然令寫字樓供應大減。

以往將商廈轉作酒店手續頗為繁複，陳國章建議政
府盡快拆牆鬆綁，放寬寫字樓變更用途的法規流程，
方便改裝商廈作學生住宿，鼓勵更多投資者投資此類
物業，市場自然會去調整。

政府宜多撥資金讓學校購置宿舍
香港測量師學會土地政策小組主席兼高力香港董事

總經理及亞洲區估價及諮詢服務董事總經理劉振江表
示，學生宿舍先導計劃能否成功，要視乎供應眾多的
商廈能否順利改裝成宿舍並推出市場，並紓緩住宅租
盤供應不足問題。

劉振江表示，本港商廈要申請改裝成酒店，先要過
三關，分別是涉及地契的地政署、城市規劃委員會及
負責建築條例執行的建築署。他建議政府優化申請改
裝成酒店或服務式住宅的手續，並加快審批流程，在
處理上也應增加透明度。

劉振江又指，商廈是否適合改裝成酒店或宿舍，還
視乎商廈所處位置，中小規模、單一業權的商廈比較
適合改建，相信中環甲級商廈申請改裝成酒店的機會
並不大，因改裝後的租值難以提升太多。

他亦建議政府在鼓勵商廈改裝成宿舍的同時，應多
撥資金給大專院校購置宿舍，讓市場上商廈改裝成宿
舍的項目可盡早獲利套現，這樣可讓投資者更積極收
購商廈改裝成宿舍。劉振江還提及，鼓勵商廈改裝成
酒店或宿舍，改裝過程需聘請大量建築師、室內設計
師及裝修工人等專業人員，有助緩解近年本港建築工
人開工不足等問題。

拆牆兼鬆綁開解困局拆牆兼鬆綁開解困局

特首李家超2024年施政報告中提到，香港要推進國際專
上教育樞紐建設，打造 「留學香港」 品牌。問題是本港住
宅長期供應緊張，租金高昂，來港的留學生找宿舍十分頭
痛。為此，施政報告提出學生宿舍先導計劃，在規劃、地
政、建築圖則審批方面拆牆鬆綁，鼓勵市場以自資和私營

方式改裝酒店和其他商廈成學生宿舍，增加學生宿舍供應。對此一眾地產界人士齊聲讚
好，形容是一箭多鵰的高招。 香港商報記者 韓商

自從全球新冠肺炎疫情爆發後，全球商業物業市
場生態改變，不單止香港商廈需求下跌，世界主要
城市亦都出現商廈空置率急升狀況。例如，美國波
士頓疫後城中區商業空間空置率高達20%，為善
用土地資源，當地政府就提供減稅優惠，鼓勵發展
商與商廈業主合作，把城中區寫字樓改建為住宅。
從城市規劃角度看，改裝一些瀕臨被市場淘汰的

老舊辦公樓變為住宅或酒店，整幢物業無須清拆重
建，既能增加住屋供應也更加環保。事實上，世界
各地有不少商廈改裝成其他用途的成功例子。
一、中國香港美利酒店
位於港島金鐘紅棉路22號的香港美利酒店（上

圖），前身為政府辦公大樓美利大廈，1969年落
成，樓高21層，為當時工務局英國現代主義建築
師Ron Phillips所設計。2018年活化完畢的美利
大廈改裝成為五星級酒店，而本身獨特幾何設計和
門前古樹均得以保留。原本是舊停車場的行車道，
現已改建成以白色大理石為主調的酒店大堂。
二、美國弗州Park+Ford
Park+Ford 於2022年完工，是辦公室轉住宅成

功例子。該項目將三棟Park Center辦公大樓改造
為擁有435個單位的當代公寓社區，面積達11.5
萬平方呎，其充分利用塔樓的傳統辦公室屬性，如
10呎高的天花板和大樓面面積，將兩棟14層高的
辦公大樓改造為寬敞的公寓住宅，提供大量理想的
社區設施，包括專用兒童活動室、植物保護區、戶
外用餐和燒烤站以及豪華健身中心。
三、加拿大渥太華The Slayte
The Slayte 是將1970年代興建的辦公大樓改造

為現代化公寓，提供各種居住空間，從單間公寓到
寬敞的雙臥室公寓一應俱全。The Slayte 共有
158間套房和17000多平方呎的娛樂設施空間，是
渥太華市中心提供出租單位供應的大型計劃一部
分，該項目改成住宅後，為該地區帶來新的活力。

商廈改裝成功例子眾多

「青年宿舍計劃」部分獲批項目
青年宿舍

BeLIVING Youth Hub

Home Youth Hostel

仲學舍

琇居

仁愛龍城青年宿舍

Y83

資料來源：中原（工商舖）、高力及民政及青年事務局

原物業

旭逸酒店

荃灣西如心酒店

簡悅酒店．太子

香港悅品天秀酒店

富豪東方酒店

逸．酒店
（Hotel Sáv）

地區

灣仔

荃灣

深水埗

天水圍

九龍城

紅磡

提供宿位

194

200

84

672

160

N/A

部分近年商廈改酒店個案
酒店名稱

逸．酒店

珀薈酒店

隆堡柏寧頓酒店

香港美利酒店

資料來源：高力

前稱

莊士紅磡廣場

珀薈酒店

集貴中心

美利大廈

地區

紅磡

尖沙咀

銅鑼灣

中環

改裝年份

2015

2010

2012

2018

設立 「香港未來人才深造獎學金計劃」 ，2025/26學年起，每年
為最多1200名修讀指定研究院修課課程的本地學生提供獎學金；

打造 「留學香港」 品牌

爭取舉辦國際教育會議及展覽，推動本港專上院校提升與各地
院校的合作交流，在全球推廣 「留學香港」 品牌，透過獎學金等吸
引更多境外尤其東盟及其他 「一帶一路」 國家的學生來港升學；

完善宿舍配套

當局會推出先導計劃，在規劃、地政、建築圖則審批方面拆
牆鬆綁，鼓勵市場以自資和私營方式改裝酒店和其他商廈，增
加學生宿舍供應。政府亦會因應市場需求提供合適地塊讓市場
興建新宿舍。發展局轄下項目促進辦事處會為這些項目提供一
站式諮詢便利服務。

資料來源：2024年施政報告

港府擬推
「留學香港」品牌

政府全力推進香港成為國際專上教育
樞紐，包括：

香港甲級寫字樓空置率 資料來源：高力

中環/金鐘

上環

灣仔/銅鑼灣

港島東

尖沙咀

九龍東

九龍西（包括長沙灣、葵涌及荃灣）

整體

有建議認為有建議認為，，現時本港寫字樓空置率持續高企現時本港寫字樓空置率持續高企，，若將其改裝成酒店或宿舍若將其改裝成酒店或宿舍，，或能更符合現時市場需要或能更符合現時市場需要。。

劉
振
江
表
示
，
本
港

商
廈
要
申
請
改
裝
成
酒

店
，
先
要
過
三
關
。

潘
志
明
對
政
府
擬

潘
志
明
對
政
府
擬

放
寬
商
廈
改
裝
成
宿

放
寬
商
廈
改
裝
成
宿

舍
十
分
讚
賞

舍
十
分
讚
賞
。。

施
永
青
曾
在
其
專
欄
倡

政
府
容
許
業
主
將
空
置
寫

字
樓
改
建
合
法
劏
房
。

陳
國
章
建
議
政
府

陳
國
章
建
議
政
府

放
寬
寫
字
樓
變
更
用

放
寬
寫
字
樓
變
更
用

途
法
規
流
程

途
法
規
流
程
。。

新聞鏈接

【香港商報訊】記者韓商報道：特朗普再度入主白
宮，市場最關注的是他對息口未來走勢的影響，這將
直接左右未來樓市的走向。
新加坡銀行最新發布《 「特朗普2.0」 投資配置》

研究報告指，美國核心通脹若持續高企，未能回落至
聯儲局2%的目標水平，當局或被迫於明年3月後暫
緩減息步伐，甚至不排除重啟加息。該行估計，10
年期美債孳息率有望於明年維持高位，更可能突破5
厘關口。
荷寶多資產策略總監Colin Graham認為，特朗普

再上台，美國利率將在高位維持更長的時間，以抵銷
周期性刺激措施的作用，美債收益率曲線亦將全面上
升。全球債券收益率將跟隨美國國債收益率上揚。
大新銀行經濟研究及投資策略部亦發表報告則指，

美國債券短線可能受壓。由於特朗普主張擴張性財政
政策，或會刺激通脹升溫，亦可能增添市場對美國聯
邦政府債務負擔的憂慮，甚至影響待美聯儲的減息前
景。
最近兩日，美聯儲決策層舉行議息會議。銀行界普

遍預計，聯邦公開市場委員會（FOMC）本次仍將下
調基準利率，下調幅度為25個基點，本港銀行則最
多減0.125厘。而今年9月美聯儲降息50個基點的同
時發布 「點陣圖」 顯示，今年12月份還會再降25個
基點，而2025年會有一整個百分點的下調可期待，
但這一切因 「特朗普2.0時代」 即將開啟，減息周
期、頻次、節奏等都會發生很大改變。一旦減息周期
中斷，本港樓市庫存量就難以消化，畢竟減息對於樓
市具有直接而立竿見影的助力作用。

「特朗普2.0」左右未來樓市走向
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