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根據差餉物業估價署《2025香港物業報告》顯示，去年
底香港整體商廈空置率進一步上升至16.3%，空置樓面

達2,331.16萬平方呎，相當於11.6幢國際金融中心2期。早
前曾出席施政報告地區諮詢會的香港專業地產顧問商會榮譽
會長蔡志忠向香港文匯報記者表示，過去幾年工商物業樓價
已大跌40%至60%，加上供過於求，現時每年的吸納量肯定
不足以全面支持商廈市道。儘管特區政府早前已暫停推售商
業用地，又在洪水橋/厦村新發展區不再規定「商業」用地
興建作為辦公室或零售樓面的面積，透過搶企業增加對商廈
的需求，最近又放寬商廈可以改作學生宿舍的措施會利好
乙、丙級商廈。

改裝要達標 成本不菲
然而，為確保學生宿舍的宜居性，發展局要求須符合適
用於住用建築物的天然照明與通風標準，包括窗戶玻璃總
面積不少於房間樓面面積十分之一 ，可開啟面積則不少
於房間樓面面積的十六分之一，另窗戶須面對闊度不少於
4.5米的街道或無遮蓋亦無阻擋的空間，以及宿舍房間任
何部分距離訂明窗戶不得多於9米，又要有可打開的窗，
若是玻璃幕牆便需要改裝。換言之，一幢乙或丙級商廈改
裝作學生宿舍的成本分分鐘要數千萬，甚至逾億元，成本
不菲。

冀一站式服務加快審批
他認為，學生已是成年人，並非幼兒或長者，相關改裝
標準要求相等於老人院，況且部分乙、丙級商廈已有一定
樓齡，或者已有玻璃幕牆，改裝成本更加高，建議特區政
府可以考慮優化部分措施，增加誘因，期望政府提供相關
的一站式服務真的能夠加快審批，提高效率，以免出現向
屋宇署申請數個月仍未批
出的情況，令相關項目原
本半年已可改裝完成，最
終要拖足一年才可以。
蔡志忠又認為，過去
幾年工商物業樓價已大
跌 40%至 60%，銀行面
對可能出現的相關壞
賬，除了「call loan」之
外，還需要作出更積極
的行動，首先可考慮收
購不良資產作為自用或
短期投資，銀主身份回
收無須動用任何資金，保住物業不被賤價出售，
將來再善價而沽。如果一間銀行能夠收購一至兩
幢物業，他相信銀主盤很快就可大減；其次銀主
和負債者須磋商協調，盡快處理出售不良資產，
銀行不應拒做工商舖按揭，相反更應放寬相關按
揭貸款，將不良資產轉售予有實力的新買家，即
使借貸成數達50%至 60%，也肯定比保留在原業
主手中更為安全。

建議非官方機構購置商廈
蔡志忠指出，銀行作為受政府保護的金融機構，
年年賺大錢，儘管經濟不佳引致壞賬急升，仍然沒
有出現虧損，從近期銀行股票普遍大升幾成可見一
斑。面對客戶出現還款困難，物業隨時變成銀主
盤，唯有銀主伸出援手，對消除銀主盤最為有效，
幫人也幫自己，盡量免得走法律程序收樓，既勞民
傷財又推低價格。
蔡志忠進一步指出，特區政府除了透過搶企業及
人才增加對商廈的需求外，亦可以進一步鼓勵更多
非官方機構積極入市購置商廈自用，如近年已有港
交所、證監會相繼入市購置商廈作總部。

香港文匯報訊（記者 梁悅琴）香港特區政府於今
年6月公布推出「學生宿舍先導計劃」，旨在鼓勵酒
店和商廈改裝為學生宿舍，以增加學生宿位供應，特
別是非本地學生的住宿需求。此計劃通過放寬規劃和
建築審批程序，簡化改裝流程，讓市場更有效率地提
供學生宿舍。
本身有購入酒店改裝作學生宿舍營運的中原投資首
席執行官葉明慧向香港文匯報記者表示，自相關計劃
公布後，已有不少乙、丙級商廈業主找該公司合作，
並查詢改裝細節及申請要求等，由於相關商廈物業本
身的布局不太實用，改造成本比改裝酒店一般高出
60%至1倍，相對而言，酒店改裝作學生宿舍比寫字
樓更加合適。

部分商廈外牆是幕牆 難建窗戶
由於改裝要求有緊急時可打開的窗，因此若果相關
酒店或商廈的外牆為幕牆，便要把幕牆部分改裝成可
打開的窗，她指出，此舉肯定令改裝成本增加，所以
現時該公司主要做酒店改裝學生宿舍項目為主。

香港文匯報訊（記者 梁悅琴）高力香
港董事總經理及亞洲區估價及諮詢服務
董事總經理劉振江指出，特區政府現時
應對商業地產市場挑戰的措施可看成為
四大類：1.減少商業土地供應︰自2023/
2024財政年度起未有推出商業用地，未
來亦會審時度勢在市場推出土地。2. 增
加對樓面需求︰積極落實產業政策，搶
人才搶企業，為經濟擴量提質。3. 為北
部都會區發展增加彈性及吸納市場需求
意見︰4項措施分別為（i）在洪水橋/
厦村新發展區不再規定「商業」用地興
建作為辦公室或零售樓面的面積；
（ii）在新發展區個別用地容納更多不
同用途，如「其他指定用途」註明「混
合用途」地帶；（iii）就一些具規模、
投資金額較大的發展項目，與市場業界
保持緊密溝通，預先聽取市場持份者對
項目的發展方向以及招標條款的意見；
及（iv）就法定圖則上已訂明其准許的
土地用途，城市規劃委員會根據最新情
況作綜合考慮規劃許可和修訂圖則的申
請。

停推新商業地 准改變用途
市場需要頗長時間消化現有及在建寫
字樓樓面供應。暫停推出商業土地，以

及在未來審時度勢後方推出土地是合適做法，而增
加對寫字樓樓面需求的工作是重中之重。政府近期
推出改裝商廈及酒店作為學生宿舍是第4項提振商
廈市場的良好政策，一方面增加宿舍單位滿足學生
需求，另一方面受影響寫字樓用家作出搬遷，有助
增加甲級寫字樓的使用率。此政策宜盡快擴大適用
範圍，包括重建項目以及供大學教職員入住。
市場更關注到政府在北部都會區有極龐大的商業
及創科用途樓面潛在供應，而這等供應可把現時商
業區內的寫字樓樓面需求轉移到新發展區。洪水
橋/厦村新發展區原規劃約有 200 萬方米商業樓
面，新田科技城的創科用途樓面規劃更高達700萬
方米。倘若洪水橋/厦村新發展區部分商業用地能
改作為大學城用地，這將有效創造新樓面需求，亦
有助搶企業搶人才的工作。

面對外圍環境不明朗面對外圍環境不明朗、、地緣政治緊張局勢加劇和工作地緣政治緊張局勢加劇和工作

模式的轉變模式的轉變，，香港寫字樓供應持續增加香港寫字樓供應持續增加，，影響近年售價影響近年售價

和租金和租金。。業界趁着新一份施政報告即將在業界趁着新一份施政報告即將在99月發表月發表，，向向

政府提出意見政府提出意見，，期望利用政策恢復市場對寫字樓物業前期望利用政策恢復市場對寫字樓物業前

景的信心景的信心。。國際學生來港留學需求龐大國際學生來港留學需求龐大，，加上特區政府加上特區政府

積極推動積極推動「「留學香港留學香港」」品牌品牌，，特區政府早前推出先導計特區政府早前推出先導計

劃放寬酒店及商廈改作學生宿舍劃放寬酒店及商廈改作學生宿舍，，對解決商廈空置率高對解決商廈空置率高

企是一個突破企是一個突破，，但必須符合適用於住用建築物的天然照但必須符合適用於住用建築物的天然照

明與通風標準明與通風標準，，又要有可打開的窗又要有可打開的窗。。相關要求過嚴相關要求過嚴，，改改

裝成本較高裝成本較高，，建議政府優化措施建議政府優化措施，，減輕業主改裝成本減輕業主改裝成本。。

同時又建議銀行可考慮收購不良資產作為自用或短期投同時又建議銀行可考慮收購不良資產作為自用或短期投

資資，，亦可以進一步鼓勵更多非官方機構積極入市購置商亦可以進一步鼓勵更多非官方機構積極入市購置商

廈自用廈自用。。 ●●香港文匯報記者香港文匯報記者 梁悅琴梁悅琴

私人寫字樓(整體)近年供應

落成量

使用量

空置量

空置率*

*年底空置量佔總存量的百分率 #預測數字

2020年

69
-286
1,434
11.5%

2021年

70
-40

1,541
12.3%

2022年

351
19

1,860
14.4%

2023年

159
41

1,960
14.9%

2024年

147
-59

2,166
16.3%

2025年

309#
2026年

116#

商廈改裝學生宿舍成出路商廈改裝學生宿舍成出路

三大金融監管機構購入總部物業資料
金融機構

香港交易所

香港證監會

香港金管局

所購商廈

中環交易廣場第一座9層
（即第42樓至 50樓全層）
及部分平台物業

鰂魚涌港島東中心12層

中環國金中心二期 14層

涉及樓面

147,025平方呎
（實用）

296,000平方呎

約34萬平方呎

成交價

63億元

54億元

37億元

呎價

約4.28萬元

約 1.82萬元

約1.09萬元

購入年份

2025年

2023年
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四
大
措
施
提
振
商
廈
市
道

商廈改裝成宿舍
成本高酒店一倍
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香港文匯報訊（記者 梁悅琴）寫字樓空置率高
低是租金升降的關鍵，因今年上半年本港甲級寫字
樓空置率達17%，今、明兩年新供應分別達350萬
及200萬平方呎，高力香港執行董事兼港島商業部
主管林子明指出，現時每年甲廈平均吸納量只有
40 萬平方呎，預期至今年底甲廈空置率升至
19%，上半年租金已跌4.7%，全年料跌10%。

供過於求 甲廈今年租金料跌一成
他指出，現時不少租戶希望業主有彈性免租期、
租金折扣、帶裝修出租及減管理費等，近期業主亦
開放了提供裝修的態度，方便能夠以合理租金租出
物業。
高力香港董事總經理及亞洲區估價及諮詢服務董

事總經理劉振江指出，參考去年底多間上市公司包
括置地公司、太古地產（1972）、新鴻基地產
（0016）、九龍倉置業（1997），以及希慎興業
（0014）發布關於其香港寫字樓物業組合的租用情
況，空置率介乎7至11%，以置地公司最低。
差餉物業估價署於去年底就香港整體甲級寫字樓

調查顯示空置率為17.4%，總體面積約為9,450萬方
呎。這兩項數據反映位於非商業核心區以及分散業
權的甲級寫字樓空置率顯著高於整體；從市場所
見，有部分單一業權商廈空置率亦在30%水平，收
租經營環境困難。在2018年，上述多間上市公司的
寫字樓組合空置率極低，約為1%至3%，令租金高
企以及租客選擇樓面機會有限；而當年香港整體甲
級寫字樓空置率為8%。

27%租戶有意縮減寫字樓面積
高力香港早前發表於今年4至6月訪問400位寫字

樓租戶調查亦顯示，55%租戶計劃維持現有寫字樓面
積，27%有意縮減，18%則考慮擴張。有意縮減辦公室空間的
租戶當中，81%表示主要原因是成本優化，60%指業務需求減
少。擴張原因方面，68%由於香港業務增長，51%因現有空間
不足。
調查指，92%受訪者表示，租金仍是租戶選擇辦公空間的首

要因素，大型企業在租辦公室時，亦會重視環境、社會和管治
（ESG）因素。保險，科技、媒體及電訊業（TMT）傾向擴
張；採購及貿易、航運物流業則傾向縮減辦公室規模。
調查指，中環/金鐘及九龍東的租戶對所在區域表現出高度

忠誠，但上環及港島東的租戶則傾向搬遷，部分企業希望遷入
核心區以提升企業形象，或選擇新興地段以追求更高性價比。

業界冀優化措施減成本
近年政府應對商業市道低迷措施

減少商業土地供
應︰自2023/2024
財政年度起未有
推出商業用地，
未來亦會審時度
勢在市場推出土
地。

增加對樓面
需求︰積極
落實產業政
策，搶人才
搶企業，為
經濟擴量提
質。

為北部都會區發展增加彈性及吸納市場需求意見︰4項措施分別為：
i. 在洪水橋/厦村新發展區不再規定「商業」用地興建作為辦公室或

零售樓面的面積；
ii. 在新發展區個別用地容納更多不同用途，如「其他指定用途」註

明「混合用途」地帶；
iii.就一些具規模、投資金額較大的發展項目，與市場業界保持緊密溝

通，預先聽取市場持份者對項目的發展方向以及招標條款的意見；
iv.就法定圖則上已訂明其准許的土地用途，城市規劃委員會根據最

新情況作綜合考慮規劃許可和修訂圖則的申請。

在規劃、地政及
建築圖則審批方
面拆牆鬆綁，鼓
勵市場以自資和
私營方式將酒店
及商廈改裝為學
生宿舍。
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●蔡志忠指現時的吸納量不足
以全面支持商廈市道。


