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7272172721 7384673846 7486874868
7893578935 8146581465 8408984089 8670086700 8861488614 8920589205 8929089290

95829582
1071210712

1171211712 1243812438 1227112271 1252612526 1270212702 1227412274 1190011900 1148911489 1130111301

本港酒店及賓館統計數字

備註：*號為數據截至7月

近年部分酒店改為共居公寓

酒店

大角咀九龍珀麗酒店

西營盤華麗都會酒店

大角咀晏架街48號
絲麗酒店

土瓜灣譚公道E酒店

尖沙咀寶勒巷
晉逸精品酒店

紅磡蕪湖街紅磡蕪湖街8383號號
逸逸．．酒店酒店

房間
（間）

435

214

194

99

158

388

用途

共居

共居

共居

共居

共居

大學生
公寓
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本港房屋供應一直是供不應求，不
僅特區政府（下稱政府）為增加建屋土地
的供應費盡心思，發展商也趁機不斷為
所持的工業、商業、農地、棕地等各類
土地，向政府獻策，改為興建住宅，以
增加土地的價值及釋放土地的發展潛
力。其中雖屬商業用途、卻實際可容人
住宿的酒店，近數年被部分發展商及投
資者改為住宅用途，且視之為最理想
「出路」 。

長實4項目申改建
長實（01113）擁有多間家居式設

計酒店，是本港最熱衷此道的龍頭發展
商，過去幾年為旗下4家酒店，向城規

會申請改建為住宅單位，
天水圍嘉湖海逸酒店及
馬鞍山海澄軒，更已率先

獲城規會批准改建。
屬於天水圍嘉湖

山莊第4期商業發展
的嘉湖海逸酒店，開

業超過20年，長
實原意是拆卸重

建，預計提供約5000個納米住宅單位，
不過其後改變主意，認為將1100多個酒
店房間，簡單改建為住宅單位，能更快
推出市場銷售。同樣啟用逾20年的海澄
軒，原擬保留約四分之一酒店房間繼續
經營，惟最後也決定放棄，全數改建為
住宅單位，集團早前更透露，海澄軒的
改建已獲屋宇署批出建築圖則，並進入
洽商改契補地價程序。

新地帝景改用途獲批
另位於紅磡的海韻軒及海灣軒兩家

大型酒店，長實在5、6年前商廈炒風極
旺時，曾欲作商廈重建，並於2018年獲
批商廈建築圖則之餘，市場更盛傳當時
長實連項目圖則一併放售，惜商廈市道
其後回落，兩家酒店重建及放售事宜也
不了了之。長實近年轉而向城規會申請
改建為住宅，現仍待排期審批，如果成
功，則共可提供超過3100個住宅單位。
至於位於葵涌的雍澄軒，長實早在10年
前已曾拆售酒店房的擁有權予普通投資
者，惟因證監會視之為一項集體投資計
劃而要受規管，令長實被逼放棄拆售，

至今未聞有新動作。
新地（00016）同樣擁有多家酒店

用作長線投資，前年亦小試牛刀，申請
將汀九橋下方帝景酒店的房間，改建為
住宅單位。其實新地當初買入地皮時，
原意是計劃作住宅發展，惜因政府興建
汀九橋之故，地皮正在其下，故未能如
願，終決定發展酒店，落成至今超過15
年。城規會去年批准其整幢改建為住
宅，可謂得償所願。

其他酒店業主如大鴻輝、帝邦投
資、資本策略（00497）等，也有酒店
獲批拆卸重建發展為住宅項目。另前西
九龍奧華酒店，因本身是由住宅改為酒

店之用，故興勝創建收購後，即還原
為住宅單位及再翻新後，於2020年拆
售。

料增6500伙住宅
除住宅外，亦有部分酒店業主將酒

店重建為商業大廈，其中最矚目的莫
過於經營約半世紀的銅鑼灣怡東酒
店，於2019年3月正式結業後，現正重
建中。

綜合現時資料，發展商及投資者將
酒店改變為住宅之用的計劃如悉數成
事，料減少約8000間酒店房，增加約
6500個住宅單位。

旅遊業一直是本港經濟支柱之一，與之
相輔相成的酒店業亦蓬勃發展。不過，經營
酒店業務始終是門長線投資，須投入大量的
人手及軟硬設施之餘，更要長期保持有水準
的保養，成本較其他物業投資為重。新冠疫
情下，酒店業苦苦掙扎求存，酒店業主如果

不想賣掉套現，便要各出奇謀，拓闊生存空間。其中，將酒店改
為住宅用途，被視為最佳 「出路」 。

酒店業求出路 改建住宅有􀎠錢途􀎡
提升土地價值釋放潛力 增加房屋供應滿足剛需

大公報記者 林志光

責任編輯：邱家華

發展商及投資者除將酒店轉為住
宅用途以尋求更高及更快的回報外，

亦有酒店業主及投資者看準本港房屋短缺、輸入人才
及來港升學的學生會不斷上升等機遇，將酒店變身為
共居住宅，或學生公寓等，以較長租約謀求一個更穩
定回報及現金流，因以遊客為主的酒店，始終會受旅
遊旺淡季等影響，租金收入會較波動。

經營共居住宅的投資者，其收購目標多數是一些
規模不大且交通方便的2星、3星級酒店為主。資料顯
示，過去2、3年間，便最少有6間酒店被收購，涉及近
1500間酒店房，大部分在購入後，都會改裝為開放式
至3房的共居住宅單位。

不過，其中位於紅磡蕪湖街83號酒店，則因較近
大學之故，以學生公寓為賣點。該6家酒店涉近1500
間酒店房。

戴德梁行執行董事高偉雄稱，最近幾個季度酒店
交投相對活躍，是部分投資者看好通關後，酒店業有
望隨着旅客數
字上升而逐步
復甦。另部分
包括酒店營運
者與海外房產
基金，均看準
未來幾年來港
專才及學生的
升學人數不斷
上升，對住屋
需求增加，故
購入酒店並改
裝為共居住宅
及學生公寓
等。

投資有道

啟德商地頻流標 部分改住宅
本港過去幾年商業及酒店市道不景，不

單發展商要捨棄酒店發展，連特區政府（下
稱政府）及相關機構也要作相同決定。

自2019年起啟德區發生多宗商業／酒店地皮流標事件，
令政府重新思考區內商業用地供應及前景問題，並於2020年
提出將啟德5幅大型商業用地，改為住宅用途。經過約2年的
探討後，正式透過改變用途渠道，向城規會申請將5幅商業用
地改作住宅用途。惟有不少業界包括地建會提出反對意見，
認為會破壞九龍東作為本港第2個商業核心區的價值，特別是
其中位於郵輪碼頭旁的商業／酒店地，改用途後，更有損國
際郵輪中心之一的地位。城規會在平衡各方意見後，終保留
郵輪碼頭旁2幅商業／酒店地用途，其餘3幅則順利通過改作
住宅用途，其中宋皇臺站旁2A區地皮，去年底由長實
（01113）以約87億元低價投得；另1幅2A區地皮則安排在本
季推出招標，而4B區5號地也納入本財年賣地計劃內。

觀塘商業地王擴樓面住宅佔44%
此外，由市建局推出的觀塘市中心第4及5區商業地王

（為酒店、寫字樓及商場等綜合發展項目），於今年初同遭
流標厄運，該局即時表明會考慮在項目內增加住宅發展元
素。經過約半年研究，最近初步擬定改變的發展內容，將項
目的總可建樓面，由現時原先約216.59萬方呎，增加25%至
約270.28萬方呎，當中住宅樓面最多建118.51萬方呎，即佔
約44%，餘下維持作零售及商業用途，酒店仍可按需求而棄
建。整個項目擬建1幢約80多層高（主水平基準之上360米）的
摩天高廈，成東九龍地標建築。有關改動將需經過相關規劃
程序，如一切順利，預料在2025年才可重推。

因時制宜

面對本港長久未解決的住屋問題，特區政府（下稱政
府）除加快建屋，和推出簡約公屋及過渡性房屋外，連酒店

及賓館也打主意。
前運輸及房屋局（現由房屋局負責）於2020年提出酒店和賓館作過渡性

房屋用途先導計劃，扶貧委員會於2021年2月批准從關愛基金撥款9500萬
元，資助非政府機構推行先導計劃，即吸引數百間小型酒店及賓館登記。

根據資料顯示，截至去年7月
底止，先導計劃評審委員會已批准
9個項目的撥款申請，總額達9465
萬元。已獲批准項目，涉及4間酒
店和72間賓館，合共提供816個房
間，受惠人數接近700人。項目會
營運2至3年。

此外，政府於2011年推出青
年宿舍計劃，由民政及青年事務局
負責推行，2022年更將計劃擴展
至助非政府機構租用合適酒店和旅
館，將酒店房轉作青年宿舍用途。
今年已先後有兩間酒店率先提供服
務。其中由紀惠集團持有的灣仔摩
利臣山道旭逸酒店更是全幢改裝為
青年宿舍，最多194個宿位，由香
港青年聯會營運，提供97間房。另
華懋集團旗下的荃灣如心酒店，也
撥出100間酒店房，提供最多200
個宿位，由香港菁英會營運。

全港319間酒店入住率87%
根據政府統計處資料顯示，截至2023年7月份止，本港有319間酒店，及

1324間賓館，各提供約8.92萬間酒店房及1.13萬間賓館房間，入住率各達
87%及70%。

總括而言，若發展商及投資者落實現時酒店轉住宅或商廈用途的計劃；
加上酒店或賓館轉為共居住宅、過渡性房屋及青年宿舍等，作用招待旅客的
本港酒店及賓館房間數目便會減少約萬間，此對疫後復甦中的本港旅遊
業，或許並非好事。

有得有失

酒店改住宅或商業用途

酒店

紅磡海灣軒

紅磡海韻軒

馬鞍山海澄軒
天水圍嘉湖海逸酒店

葵涌雍澄軒

荃灣汀九帝景酒店
佐敦九龍諾富特酒店
油麻地彩鴻酒店
銅鑼灣皇冠假日酒店
深水埗前西九龍奧華酒店
銅鑼灣怡東酒店
上環宜必思酒店

客房
（間）
1662

1980

831
1102

360

691
389
126
263
63

886
550

改用途

商住

商住

商住
商住

——

住宅
綜合
商住
商業
商住
商業
商住

總可建樓面
（萬方呎）
111.47

122.06

54.26
116.32

——

31.65
25.44
14.22
16.09
——
68.40
13.39

住宅
（伙）
1665

1375

772
1102

——

661
252
303
——
63

——
284

備註

2018年獲1份商廈建築圖則，現申請全改建為住宅
2018年獲1份商廈建築圖則，現擬主要改建為住
宅，只保留546間酒店房
已獲批改建為住宅用途，正洽商補地價中
獲批改為住宅用途，另有商業零售樓面56.4萬方呎
2013年擬拆售酒店房間，因證監會介入，放棄拆
售計劃，並取消已簽訂的買賣協議
另提供一所60個名額的長者日間護理中心
獲批重建為1幢住宅、寫字樓及商場綜合發展大廈
獲批建1幢30層加2層地庫商住大廈
已獲批建築圖則，1幢3層地庫加25層商廈
於2020年作住宅出售，並已沽清
正重建中，為1幢連3層地庫共34層高商廈
獲批建1幢連2層地庫共40層高商住大廈

發展商

長實

長實

長實
長實

長實

新地
資策等
大鴻輝
爪哇控股
興勝創建
文華東方
帝邦投資

▲馬鞍山海澄軒（下方建築物）已獲批
改建為住宅，目前正洽商補地價中。

▲紅磡海韻軒可建樓面122萬方呎，將
改建為住宅，但會保留546間酒店房。

樓市透析

酒店及賓館
作過渡性房屋用途

酒店／
賓館資料

油尖旺
35間賓館
油尖旺
25間賓館
土瓜灣
B Hotel
港九多間酒店
及賓館
深水埗
KK Hotel
深水埗
王子公館
觀塘
愛得甫酒店

房間
數目（間）

206

179

161

100

72

68

30

營運機構

嶺南藥業
慈善基金會
香港社區
組織協會

九龍樂善堂

聖雅各
福群會

香港路德會

香港路德會

香港路德會

▼

嘉
湖
海
逸
酒
店
，
開
業
超
過
二
十
年
，
決
定
將
酒
店
房
間
改

建
為
住
宅
單
位
出
售
。

▲

觀
塘
市
中
心
商
業
地
王
遭

遇
流
標
厄
運
後
，
增
加
總
建

樓
面
及
住
宅
元
素
。

酒店房減 或影響疫後旅業 學生專才住房需求大
酒店變身共居公寓

▼

新
地
將
汀
九
橋
下
方
帝
景
酒
店
改

建
為
住
宅
單
位
，
已
經
獲
批
。


