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業權分散難重建 改用途僅五類行業獲豁免

◀▲南豐紗廠活化項目把荃灣舊紡織廠（四、五、六廠）改造成文創保育項目，2018年開幕，將
工業遺址轉型為結合歷史、創新科技、藝術與零售的現代地標，保留了大量工業元素（如舊油漆
牆、鐵閘）與現代設計融合，設有南豐店堂、南豐作坊及CHAT六廠，成為集購物、餐飲、工作
空間、文化體驗及展覽於一身的熱門景點。

活化工廈限制多 議員倡增誘因

▲位於黃竹坑道39號的Metro South
Tower 25層高，是工廈活化為寫字樓及
酒店的項目，於2023年開始招租。

「工廈問題不僅是居
住問題，更是產業發展與
城市升級的關鍵。」 全國

港澳研究會會員胡恩威認為，工廈問
題的核心癥結在於政府相關部門的統
籌及執法，相關政策牽涉財政司、發
展局、房屋局等核心部門，前線執行
上牽扯地政總署、屋宇署、消防處、
機電署等多個單位，舉例一旦發現工
廈違規住人，由單位所需的牌照審
批，要經屋宇署、消防處等多部門層
層把關，現時沒有一個主體部門統籌
協調。

舊契條款差異巨大
胡恩威指出，香港至今未對工廈

劏房開展全面普查，以觀塘區為例，
當地工廈的地契數量和種類，也沒有
定期更新數據，加上香港不同年代的
工廈地契條款差異巨大，地契直接決
定工廈用途，相關數據透明度極低，
缺乏準確數據支撐，導致問題只能不
斷堆積。

對比內地的治理模式，胡恩威表
示，內地由區長統一負責轄區土地用

途規劃，可根據當地實際情況創新解決方案，香
港的治理卻被各種規章制度綁死，缺乏靈活性。
他建議，借鑒內地治理經驗，建立地區專責制
度，以靈活政策推動工廈合理轉型，破解居住與
產業發展的雙重難題。

至於解決方案，胡恩威提出多項具體建議。
他認為，首先要明確問責主體，建議由十八區地
區專員分區負責，根據各區工廈實際情況因地制
宜制定政策，兼顧居住安全與產業發展，如今居
家辦公普及，工廈可為小商戶提供創業空間，實
現產業創新。

其次，需推行 「一條龍」 服務與彈性政策。
胡恩威建議，由單一部門統籌，推動工廈合理住
宅化，建立工廈劏房登記制度，放寬地契限制，
允許工廈實行混合用途，打破現有政策的限制；
同時，要完善數據調查與更新機制，全面梳理全
港工廈地契情況，為政策制定提供科學依據。

胡恩威提議，利用創新地產模式，借鑒其他
國際大都會，例如東京、倫敦、紐約合作社模式
或香港房協非牟利地產開發的功能，鼓勵創新產
業主導的地產開發模式，支持 「前舖後居」 的經
營形式，給予創新型地產商更多發展空間，引導
不同規模地產商升級轉型。

大公報記者 余風

特區政府將活化工廈措施延長
至2027年底，引發社會對工廈活化
品質提升的廣泛關注。新加坡裕廊

工業園的產業升級之路與內地舊廠房的文創轉型
案例，為香港提供政府引導、市場參與、功能複
合三大核心借鑒，為工廈活化帶來新思路。

新加坡裕廊工業園的轉型堪稱國際典範。這
個佔新加坡近十分之一土地的老牌園區，通過政
府主導規劃，成立裕廊鎮管理局統籌開發，從勞
動密集型產業逐步升級為工業4.0時代的 「未來
園區」 。其打造協同創新平台吸引尖端企業，引
入數千個傳感器布局智慧城市應用，同時配套人
才公寓、商業設施和綠地系統，實現 「居職平
衡」 ，最終貢獻新加坡超25%的GDP。

內地則走出特色文創轉型之路。其中江西客
車廠建於1969年，隨着產業結構調整，企業改制
遷移，廠區閒置下來。為了留住 「工業鄉愁」 ，

南昌經開區遵循 「修舊如舊」 的原則，對老廠房
進行改造。在 「微更新」 下，保留紅磚外牆等工
業標識，融入文創辦公、夜市等多元業態。同樣
位於南昌的東湖意庫，完整保留老廠房與 「專八
線」 鐵路風貌，以文化IP鏈接資源，打造綜合性
消費空間，實現工業記憶與現代生活的共生。

香港目前的活化工廈計劃已取得階段性成
效，過去三年有九宗工廈重建申請獲批，標準金
額補地價安排也擴展至特殊工業用途工廈。借鑒
海內外經驗，香港可進一步強化政策引導的精準
性，參考新加坡的統一規劃模式；鼓勵市場參與
創新，吸納內地 「輕改造」 的低成本活化經驗；
同時拓展功能複合邊界，將工廈與科技孵化、文
化旅遊等業態深度融合。有業界認為，結合自身
優勢吸收外地長處，香港工廈有望從單一工業空
間，轉型為推動產業升級與城市更新的複合載
體。 大公報記者 余風
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▲D2 Place是由工廈活化為創意文化產
業商場的項目，位於九龍長沙灣商
貿區。

他山
之石

星洲工業園轉型成國際典範

本港目前有近1500幢工廈，為了善用資源，
政府在2018年施政報告公布重啟活化工廈計劃，
並在2019年2月正式推出多項具體措施，工廈無需
申請豁免或繳付任何費用，即可從事五類非工業用
途，例如藝術工作室、影音錄製辦公室等、特定創
意產業辦公室等，為文化藝術、創意產業及創新科
技界大開方便之門，2024年施政報告宣布，將活
化工廈的時限措施延長至2027年12月底。

現政策多適用單一業權物業
不過，租賃工廈經營派對場地、烘焙店、興

趣班工作坊等仍然不獲豁免，必須經業主先向地
政總署申請 「地契豁免書」 ，獲批後亦需要繳付
相關費用，否則等同犯法違規經營，一旦被人舉
報或被政府派員巡查揭發，地政總署將會向單位
業主發警告信，要求在限期內糾正，否則會被
「釘契」 。

有關政策旨在透過提供誘因，鼓勵業主將老
舊工業大廈重建或整幢改裝作其他用途，以優化
土地資源運用，並解決舊工廈的消防安全和違規
使用問題。政府在《2024年施政報告》提出，把
多項 「活化工廈」 措施延長至2027年底，包括繼
續容許工廈重建項目增加地積比率最多兩成，以
及豁免1987年前落成工廈改裝後，須預留10%樓
面作政府指定用途的限制。根據發展局數據，現
時城規會批准了71宗工廈重建申請，全幢改裝方
面，地政總署則接獲九宗，其中三宗已獲批准。

中原測量師行執行董事張競達認為，政府近
年來推出政策活化工廈，政策一般只適用於單一
業權的物業， 「雖然分散業權的工業大廈也可以
申請，但能夠得到所有業主的同意去活化工廈基
本上是緣木求魚，再者是活化後的工廈，租金自
然會上漲，業主要找租客不容易，導致業主希望
活化工廈的意欲不大。」

立法會議員吳永嘉分析，活化工廈存在的挑
戰不少， 「現時工廈的活化路線，多半是往酒
店、寫字樓的方向活化，然而成功的例子之中，
大部分工廈本身是單一業主，要改建時便能很快
達成共識，但是不少工廈的業權是相當分散，可
能是一層一個業主，也有可能一層多個業主，要
集合所有業主的意見相當困難。」 他認為，要活
化工廈需要提供更大的誘因，例如擴大放寬措施
的涵蓋範圍，以容許更多工廈進行 「新工業用
途」 ，例如展覽、市場推廣、品質監控，以及培
訓等工作。

與政府「分成」豁免補地價
吳永嘉指出，業界同時關注重建涉及的地價

計算，工廈重建後，如果能夠保留工商業相關用
途，可獲豁免補地價，條件是需要將部分樓面面
積交給政府。他相信， 「分成」 建議能夠為業主
重建工廈提供更大誘因， 「如果誘因足夠，措施
亦能更貼近社會需要，相信社會歡迎活化工廈計
劃恆常地推行。」

為充分利用香港市區有限的土
地資源，將閒置或低效益的舊工業

大廈改造成更高價值、多功能的空間，同時賦予舊
建築新生命，增加城市活力和文化創意空間。政府
2019年重推活化工廈政策，鼓勵業主將老舊工業
大廈重建或整幢改裝作其他用途。

有測量師認為，部分工廈業權分散，活化工廈
要得到所有業主同意，實際操作上存在一定困難，
再者是活化後的工廈租金上漲，業主不容易找租
客，導致業主對活化工廈的意欲不大。工業界立法
會議員吳永嘉認為，工廈重建後，如果能夠保留工
商業相關用途，可獲豁免補地價，條件是需要將部
分樓面面積交給政府，相信只要提供足夠誘因，社
會各界仍然歡迎繼續推行活化工廈計劃。

大公報記者 馮錫雄、張真

活化工廈
優化措施建議

•擴大放寬措施的涵蓋範圍，以容許更多
工廈進行 「新工業用途」，例如展覽、
市場推廣、品質監控，以及培訓等工
作。

•工廈重建後，如果能夠保留工商業相關
用途，可獲豁免補地價，條件是需要將
部分樓面面積交給政府，為業主重建工
廈提供更大誘因。

•明確問責主體，由十八區地區專員分區
負責，根據各區工廈實際情況因地制宜
制定政策，兼顧居住安全與產業發展。

•由單一部門統籌，推動工廈合理住宅
化，建立工廈劏房登記制度，放寬地契
限制，允許工廈實行混合用途。

•借鑒其他國際都會，鼓勵創新產業主導
的地產開發模式，給予創新型地產商更
多發展空間，引導不同規模地產商升級
轉型。

資料來源：專家、學者及立法會議員

現有活化工廈措施
•延長措施期限：政府在2024年施政報
告宣布，將活化工廈的有時限措施延長
至2027年12月底，並會優化有關整幢
改裝的措施。

•增加地積比率：容許在主要市區及新市
鎮非 「住宅」地帶，於1987年前落成
的工廈重建項目，將最高准許的非住宅
地積比率增加最多20%，以鼓勵重建。

•標準金額補地價：為加快重建進度，政
府於2023年底將 「標準金額補地價」
安排常規化，並擴大適用範圍至特殊工
業用途的工廈，簡化契約修訂程序。

•豁免指定用途限制：豁免1987年前落
成工廈在整幢改裝後，須將10%總樓面
面積作政府指定用途的限制。

•促進青年宿舍及學生宿舍供應：鼓勵市
場改裝舊工廈作酒店或商廈，以增加學
生宿舍供應；同時研究以賣地形式推出
地皮，要求發展商預留單位作青年宿舍
用途。

•放寬個別單位用途限制：放寬地契豁免
書申請政策，容許 「藝術工作室」、
「設計及媒體製作辦公室」等五類創意
產業相關用途在工廈單位內進行，但必
須符合公眾安全和規劃要求，目前已結
束申請。

資料來源：施政報告及相關政策局文件

活化工廈
五類特定非工業用途
•藝術工作室，但不包括教授藝術或其他科目

•影音錄製辦公室

•設計及媒體製作辦公室

•特定創意產業辦公室，只限設計及媒體製作、印刷
及出版業、電影公司及與電影業相關行業組織

•研究所、設計及發展中心，包括從事創新科技研究
和設計的公司

資料來源：立法會文件

紡織廠變身文創保育項目
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