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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

碼上看

海洋公園護理團隊分享：
龍鳳胎農曆新年前後亮相

掃碼睇片

《澳門2049》「獅來運轉」
何超瓊張藝謀揭幕

掃碼睇圖文

【香港商報訊】記者姚一鶴報道：財政司司長陳茂波
昨日發表網誌表示，新一年度的財政預算案公眾諮詢當
天正式展開，歡迎各界就新份預算案踴躍發表意見。當
日，他發表題為《善用資源 匯聚力量》帖文表示，特

區政府一直努力開拓新的經濟增長點、
發展新的市場，尤其持續加大力度推動
創科發展。這些工作成效漸見，為香港
未來的高質量提速發展打下了更穩固的
基礎。他又說，面對持續不明朗的外圍
環境、複雜多變的環球政經局勢，以及
本港經濟處於結構調整過程，必須更謹
慎管理好公共財政，推動本港經濟提速
發展同樣重要， 「現階段發展是核心，
穩定至關鍵。」

本港市場氣氛漸見好轉
陳茂波指，中央推出各項穩經濟、利

營商舉措，加上各項惠港措施，近月本
港市場氣氛漸見好轉。本港10月零售業
總銷貨價值環比回升，近月食肆收益亦

大致平穩。12月1日，深圳居民赴港旅遊 「一簽多行」
實施，前周末（12月7日和8日）內地訪港旅客的人數
日均超過13萬人，較11月周末日均人數超過15%。來自
東南亞國家的旅客人數，也已恢復至接近疫情前水平。

陳茂波稱，香港傳統支柱產業金融業有新亮點。去年
香港凈資金流入增長約3.4倍，約3900億港元。2024年
第三季度，在港的持牌資產管理公司數目同比上升
24%，開放式基金型公司數目亦同比增逾132%。

說好香港故事工作見成效
陳茂波又指，香港創科生態圈愈趨蓬勃。根據最新數

據，香港的初創企業數目再創新高，其中非本地創辦人
成立的初創企業數目佔比升至28%。母公司在海外的駐
港公司總數亦創歷年新高。這些新來港的企業，為香港
經濟發展增添動能，以實際行動對香港前景投下信心一
票。

陳茂波相信，即使地緣政治壓力持續，海內外的企業
仍然對香港充滿信心，反映過去一段時間，特區政府到
海內外加緊宣傳香港優勢、說好香港真實故事的工作已
漸見成效。他強調，每個發展階段都難免遇到挑戰，直
面應對的同時，更要把目光放在更大的機遇和前景上。
過去幾十年的經驗顯示，香港在高低起伏的道路中，始
終保持強勁的韌力，找準方向和機遇，攀上更高更寬的
台階。

新預算案展諮詢 財爺歡迎提意見
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一般城市規劃都會把工商業空間同居住空間明
確區分出來，因居住空間需要安靜，若同工商空
間混在一起，直接會影響居民的生活質素。

但在上世紀60年代，香港就曾湧現不少商住
大廈，因當時特殊社會變遷，有大批內地人湧入
香港，導致香港人口急增，民生艱難。港英政府
想盡辦法製造就業機會，故容許住宅內經營生
意，讓市民自行謀生，而這些商住大廈一直沿用
至今，樓齡平均可達四五十年。

例如，灣仔莊士敦道 1963 年建成的美華大

廈，內有賓館、宗親會、理髮店、跌打館、琴
行等各行各業都有，眾多小商戶在商住大廈找
到自己一席之地。 1962年落成知名的尖沙咀重
慶大廈亦是商住大廈，其中旅館林立，外國旅
客眾多，恍如 「聯合國」。旺角先達廣場樓上
的先施大廈及北角新都城大廈，亦是商住大
廈，且各有特色。至於鰂魚涌商住物業益昌大
廈，由於單位密密麻麻外形別具一格，被網民
稱為怪獸大廈，近年更成吸引海內外人群來打
卡的熱點。

世界上大多數超高建築都屬混合型大廈，如全
球最高的迪拜哈利法塔就是一幢混合式建築物，
集住宅、酒店、寫字樓、商場、觀景台於一身。

即將再度擔任美國總統的特朗普，其紐約住所
特朗普大廈亦是混合式大廈——最高幾層是高級
住宅，其餘部分則是寫字樓。時至今日，特朗普
大廈已成到訪紐約旅客的打卡熱點。

紐約全新的超大型地產項目哈德遜城市廣場更
是混合式發展的代表作，位於哈德遜河沿岸，原
本為鐵路車廠。項目重建工程已近竣工，多座全
新摩天大廈及公共空間拔地而起，整個項目佔地
11公頃，耗資達250億美元，是美國史上最大型
私人地產項目，明年可全部完成。屆時，該項目
將有 6 公頃公共空間，逾 100 間商店和餐廳進
駐，多個文化地標落戶，並有 4000 個住宅單

位、一間學校，一個面積冠絕西半球的觀景台以
及高級酒店。

韓國首爾最高的樂天世界大廈為世界第七高
樓，也是混合式大廈，樓高123層、高556米。
該樓為次世代樂天世界及樂天集團總部大樓，1
至6樓為大型OUTLET商場，7至37樓及108至
114 樓為寫字樓，40 至 71 樓為服務式住宅，76
至101樓為樂天Signiel酒店，120至123樓為公共
觀光區。

至於上海混合式大廈就更多。當地頭6幢最高的
大廈全是混合發展模式，包括上海中心大廈、上
海環球金融中心、東方明珠電視塔、金茂大廈、
上海世茂國際廣場及上海白玉蘭廣場。天津與廣
州的超高大廈混合型模式亦十分常見。可見，混
合發展模式已成眾多大城市發展的大趨勢。

觀塘市中心第四及第五發展區項目
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寫字樓供應大空置率偏高
近期賣地反應淡靜，引起市場普遍關注。觀塘市中心

重建是市建局歷來最大的項目，自2007年啟動以來，
規劃、收購和發展工作已進行了近 20 年。2023 年 11
月，市建局將觀塘市中心第四及第五發展區項目地皮推
出招標，惟2024年1月截標時只收到一份標書，結果流
標土地被收回。

觀塘市中心第四及第五發展區，毗鄰觀塘港鐵站及裕
民坊公共交通交匯處，而且是觀塘住宅區與九龍東商貿
區連接點，匯聚人流、物流和經濟頻繁活動，位處策略
性位置相當優越，但此項目仍現流標，業內人士認為，
由此可見，現時地產商對商業物業前景看得較淡。

戴德梁行近日發表香港房地產市場 2024 年回顧及
2025年展望指出，去年香港寫字樓空置率達19.2%。預
計到 2025 年，隨 350 萬平方呎的新寫字樓面積進入市
場，整體空置率將升至22%。

發展商逐漸放棄純商業發展
過去一年，不少地產商都因應市道環境修改發展策

略。如持有九龍灣國際展貿中心的發展商億京，2024
年5月突然轉軚，向城規會提交全新發展方案，放棄之
前的純商業發展，轉作發展住宅、商業及工業展覽館等
綜合用途，擬建6幢住宅大廈、1幢商廈以及1幢6層高
混合零售、社福的大樓，提供1881個住宅單位，總樓
面約147.35萬平方呎，相比之前獲批商廈總樓面176.78
萬平方呎，減少逾29.43萬平方呎或16.65%。

綜合發展或稱混合發展模式，簡單說，同一個物業項
目有寫字樓、酒店或住宅以至商場等不同用途的空間
——其實，這並非全新事物，香港早有不少先例。

綜合/混合發展香港早有先例
例如，西九龍柯士甸道西1號香港最高的建築物環球

貿易廣場（ICC），混合寫字樓、酒店及商場，大廈樓
高108層，高484米；10樓至99樓為寫字樓層；麗思卡
爾頓酒店位處ICC的3樓至9樓及最高17層。旺角地標
大廈朗豪坊亦屬三合一大型發展項目，高255.1米，位
於九龍旺角亞皆老街8號，分別由商場（朗豪坊）、寫
字樓（朗豪坊辦公大樓）、酒店（香港康得思酒店）組
成。

還有油尖旺區位於佐敦彌敦道350號的住宅新盤高臨

亦是混合發展項目，其前身是香港九龍諾富特酒店，由
資本策略地產發展。2021年2月，酒店業主基匯資本、
資本策略因疫情肆虐，客源大減，於是向城規會申請將
酒店原址重建為包含住宅、商店及寫字樓的綜合發展項
目。項目基座設有4層商舖，另有多達7層寫字樓及兩
層停車場，其住宅面向彌敦道，由於商舖及寫字樓在下
層，12樓至31樓才是住宅，所以住宅單位可避開彌敦
道人車嘈音，亦享有開揚景觀。最近，高臨A1座30樓
A室（實用面積1106平方呎）以3705.1萬元成交，呎價
達33500元，為項目呎價次高紀錄。由此可見，即使寫
字樓市道低迷，住宅仍然十分吃香。

觀塘項目推展「垂直城市」理念
市建局團隊又研究了紐約、倫敦和東京等高密度大城

市所提倡的 「垂直城市」（Vertical City）發展理念，
以高空發展的都市形態規劃新思維，加入住宅元素，將
觀塘第四及第五的發展規劃打造 「垂直城市」，提升項
目吸引力。

觀塘市中心第四及第五區商業項目，地積比率 12
倍，可建總樓面將增加25%，達到270.28萬平方呎。而
住宅部分的可建樓面將不超過118.51萬平方呎，總共提
供1750伙住宅，而項目商業部分的可建總樓面從原來
的216.59萬平方呎減少約23%，至165.44萬平方呎。不
過，市建局並沒有規定寫字樓、零售商業及酒店的比
例，增加了項目的彈性。該項目將會成為一座商住混合
大廈，樓高約360米，頂層部分更將設有觀景台，預計
在2033年完工。

市建局團隊相信 「垂直城市」理念，可為觀塘市中心
打造一幢地標式建築，鞏固其在九龍東的核心地位，市
建局亦計劃將這類混合發展模式，推廣到其他地區使
用，如在油旺市區更新概念藍圖內，亦建議在策略性位
置規劃 「發展節點」，規劃集住宅、商業、社區設施和
休憩用地於一體的高密度綜合地標。

萊坊高級董事估價及諮詢部主管方耀明稱讚 「垂直城
市」發展概念，可以減少地盤限制，釋放更多空間和土
地價值，有助吸引更加多發展商競投。他解釋，混合發
展可讓發展商根據市況去估計未來有什麼發展潛力，不
用完全根據地契限制的某一用途去發展，而且不同發展
商對不同物業市場的睇法都會有所不同，又或者各個發
展商可能擅長對不同市場的發展，所以混合發展有助發
展商更加精準去估算，更有效地將物業價值最大化。

加入住宅元素 打救商業項目

混合式大廈成發展大趨勢

疫情過後，受WFH（在家工作）潮流衝擊，
全球商業物業市場凸顯供過於求，香港也不例
外。當前，香港寫字樓空置率高企，寫字樓樓
價及租值均下跌，政府推出的商業土地亦乏人
問津。面對挑戰，業界正積極探索求變。記者
採訪發現，其實，只要在規劃上多變通一下，
採用綜合/混合發展模式，加入住宅元素，正是
緩解商業物業供過於求之類問題的有效方式之

一，不少發展商的實踐亦證實了這一點。現在，加入住宅元素，打救
商業項目，發展混合式大廈正成為市場大趨勢。 香港商報記者 韓商

世界超級高樓多混合發展模式

本港商住大廈的誕生故事

位置 毗鄰觀塘港鐵站及裕民坊公共交通交匯處

用途 已由 「商業用途」 改為 「其他指定用途（混合發展）」
地積比（容積率） 12倍

可建總樓面 270.28萬平方呎

可建住宅樓面 不超過118.51萬平方呎

預計可提供住宅單位 1750伙

高度限制 最高360米

特別要求 樓面內將有18.51萬平方呎用於政府、機構及社區用途

地區 物業

尖沙咀 重慶大廈

佐敦 文華新村

旺角 先施大廈

灣仔 美華大廈

北角 新都城大廈

鰂魚涌 益昌大廈

◀旺角地標大廈朗豪
坊，屬於三合一大型發
展項目。
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觀塘重建項目第觀塘重建項目第44及及55區區
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廈▶市建局觀塘重建項目第4及5區，

將會分期發展， 「鵝蛋形」 地標大廈
之下增設有蓋廣場，全天候供公眾使
用。 市建局圖片

▲▲鰂魚涌商住物業益昌大廈鰂魚涌商住物業益昌大廈，，由於單位密密麻麻外形別由於單位密密麻麻外形別
具一格具一格，，被網民稱為怪獸大廈被網民稱為怪獸大廈。。 網上圖片網上圖片
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