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S P E C I A L S

龍東發展計劃正式
上馬，由於區內充

斥大量舊工廈，工廈活化
扮演不可或缺的角色，若
政府活化措施成效不大，
九龍東命運亦堪虞。第一

太平戴維斯工業拓展及投資部資深董事蕭兆
新表示，其實不少區內工廈，地盤早已規劃
改用途，但多年來進展緩慢，最近一兩年受
政策影響算是加快，但細心一看，工廈活化
的申請宗數其實仍然極少，所面對的難題亦
相當多。

容許強拍後活化增加誘因

政府於10月施政報告中提到的一系列放
寬，但蕭兆新認為只是「掃清一些地雷」，
令申請工廈活化的過程更順利，真正導致工
廈活化宗數少的原因卻未解決。由現時的數
據可以發現，大部分申請個案都屬單一大業
主持有進行活化，又或財團逐步慢慢收購至
100%後再申請活化，絕少散業權的工廈小

業主會齊心去進行活化。
蕭兆新建議，政府可嘗試放寬強制拍賣的

門檻，過往通過強拍統一業權的工廈，只可
以進行重建，若政府放寬以後強拍後的工
廈，容許以活化工廈措施的優惠，相信可刺
激小業主集齊業權活化改裝的興趣。不過，
亦有其他聲音認為，若單單放寬強拍門檻，

而沒有其他措施配合，政策最終只會是大業
主強迫其他小業主同意活化的手段。

活化支出鉅 小業主難捱
過去，小業主由於財力有限，而且不能確

定工廈活化後，其利潤升幅是否可以彌補改
裝的費用，故遲遲不敢進行活化。蕭兆新表

示，工廈業主要面對的前期金錢支出相當龐
大，好像前期的顧問費，動輒過百萬元，若
要向城規會申請規劃許可，費用就更加高，
之後改裝費又過千萬元，落本些少可能要上
億元，小業主們負擔上有困難。
蕭兆新舉例，觀塘舊工廈區一幅1萬呎地

盤，現時樓面約12萬呎，樓面地價約2,000
元，市值約2億元。假若現時平均呎租約9
元，每月收租108萬元，一年收租1,296萬
元。改裝至商廈的費用約5,000萬元以上，
還要在限期內清走所有租，改裝後呎租升五
成至13元，每月收租156萬元，年收租1,872
萬元，較之前增長576萬元。

政府「起動九龍東」及放寬活化工廈政策，提出至今兩個月有多，除九

龍東物業成為炒作對象外，市場似乎波瀾不驚，活化工廈申請繼續維持

低水平。業界人士提議，政府可從兩方面入手，提高市場活化工廈的興

趣，包括：放寬強拍門檻，日後小業主可透過強拍申請活化；另外，提

供低息貸款協助小業主解決顧問費、建築費等高昂的前期費用。

■香港文匯報記者顏倫樂

政府「起動九龍東」及放寬活化工廈政策，提出至今兩個月有多，除九

龍東物業成為炒作對象外，市場似乎波瀾不驚，活化工廈申請繼續維持

低水平。業界人士提議，政府可從兩方面入手，提高市場活化工廈的興

趣，包括：放寬強拍門檻，日後小業主可透過強拍申請活化；另外，提

供低息貸款協助小業主解決顧問費、建築費等高昂的前期費用。

■香港文匯報記者顏倫樂

政府「起動九龍東」及放寬活化工廈政策，提出至今兩個月有多，除九

龍東物業成為炒作對象外，市場似乎波瀾不驚，活化工廈申請繼續維持

低水平。業界人士提議，政府可從兩方面入手，提高市場活化工廈的興

趣，包括：放寬強拍門檻，日後小業主可透過強拍申請活化；另外，提

供低息貸款協助小業主解決顧問費、建築費等高昂的前期費用。

■香港文匯報記者顏倫樂

政府「起動九龍東」及放寬活化工廈政策，提出至今兩個月有多，除九

龍東物業成為炒作對象外，市場似乎波瀾不驚，活化工廈申請繼續維持

低水平。業界人士提議，政府可從兩方面入手，提高市場活化工廈的興

趣，包括：放寬強拍門檻，日後小業主可透過強拍申請活化；另外，提

供低息貸款協助小業主解決顧問費、建築費等高昂的前期費用。

■香港文匯報記者顏倫樂

政府「起動九龍東」及放寬活化工廈政策，提出至今兩個月有多，除九

龍東物業成為炒作對象外，市場似乎波瀾不驚，活化工廈申請繼續維持

低水平。業界人士提議，政府可從兩方面入手，提高市場活化工廈的興

趣，包括：放寬強拍門檻，日後小業主可透過強拍申請活化；另外，提

供低息貸款協助小業主解決顧問費、建築費等高昂的前期費用。

■香港文匯報記者顏倫樂

政府「起動九龍東」及放寬活化工廈政策，提出至今兩個月有多，除九

龍東物業成為炒作對象外，市場似乎波瀾不驚，活化工廈申請繼續維持

低水平。業界人士提議，政府可從兩方面入手，提高市場活化工廈的興

趣，包括：放寬強拍門檻，日後小業主可透過強拍申請活化；另外，提

供低息貸款協助小業主解決顧問費、建築費等高昂的前期費用。

■香港文匯報記者顏倫樂

政府「起動九龍東」及放寬活化工廈政策，提出至今兩個月有多，除九

龍東物業成為炒作對象外，市場似乎波瀾不驚，活化工廈申請繼續維持

低水平。業界人士提議，政府可從兩方面入手，提高市場活化工廈的興

趣，包括：放寬強拍門檻，日後小業主可透過強拍申請活化；另外，提

供低息貸款協助小業主解決顧問費、建築費等高昂的前期費用。

■香港文匯報記者顏倫樂

政府「起動九龍東」及放寬活化工廈政策，提出至今兩個月有多，除九

龍東物業成為炒作對象外，市場似乎波瀾不驚，活化工廈申請繼續維持

低水平。業界人士提議，政府可從兩方面入手，提高市場活化工廈的興

趣，包括：放寬強拍門檻，日後小業主可透過強拍申請活化；另外，提

供低息貸款協助小業主解決顧問費、建築費等高昂的前期費用。

■香港文匯報記者顏倫樂

政府「起動九龍東」及放寬活化工廈政策，提出至今兩個月有多，除九

龍東物業成為炒作對象外，市場似乎波瀾不驚，活化工廈申請繼續維持

低水平。業界人士提議，政府可從兩方面入手，提高市場活化工廈的興

趣，包括：放寬強拍門檻，日後小業主可透過強拍申請活化；另外，提

供低息貸款協助小業主解決顧問費、建築費等高昂的前期費用。

■香港文匯報記者顏倫樂

政府「起動九龍東」及放寬活化工廈政策，提出至今兩個月有多，除九

龍東物業成為炒作對象外，市場似乎波瀾不驚，活化工廈申請繼續維持

低水平。業界人士提議，政府可從兩方面入手，提高市場活化工廈的興

趣，包括：放寬強拍門檻，日後小業主可透過強拍申請活化；另外，提

供低息貸款協助小業主解決顧問費、建築費等高昂的前期費用。

■香港文匯報記者顏倫樂

政府「起動九龍東」及放寬活化工廈政策，提出至今兩個月有多，除九

龍東物業成為炒作對象外，市場似乎波瀾不驚，活化工廈申請繼續維持

低水平。業界人士提議，政府可從兩方面入手，提高市場活化工廈的興

趣，包括：放寬強拍門檻，日後小業主可透過強拍申請活化；另外，提

供低息貸款協助小業主解決顧問費、建築費等高昂的前期費用。

■香港文匯報記者顏倫樂

政府「起動九龍東」及放寬活化工廈政策，提出至今兩個月有多，除九

龍東物業成為炒作對象外，市場似乎波瀾不驚，活化工廈申請繼續維持

低水平。業界人士提議，政府可從兩方面入手，提高市場活化工廈的興

趣，包括：放寬強拍門檻，日後小業主可透過強拍申請活化；另外，提

供低息貸款協助小業主解決顧問費、建築費等高昂的前期費用。

■香港文匯報記者顏倫樂

政府「起動九龍東」及放寬活化工廈政策，提出至今兩個月有多，除九

龍東物業成為炒作對象外，市場似乎波瀾不驚，活化工廈申請繼續維持

低水平。業界人士提議，政府可從兩方面入手，提高市場活化工廈的興

趣，包括：放寬強拍門檻，日後小業主可透過強拍申請活化；另外，提

供低息貸款協助小業主解決顧問費、建築費等高昂的前期費用。

■香港文匯報記者顏倫樂

政府「起動九龍東」及放寬活化工廈政策，提出至今兩個月有多，除九

龍東物業成為炒作對象外，市場似乎波瀾不驚，活化工廈申請繼續維持

低水平。業界人士提議，政府可從兩方面入手，提高市場活化工廈的興

趣，包括：放寬強拍門檻，日後小業主可透過強拍申請活化；另外，提

供低息貸款協助小業主解決顧問費、建築費等高昂的前期費用。

■香港文匯報記者顏倫樂

政府「起動九龍東」及放寬活化工廈政策，提出至今兩個月有多，除九

龍東物業成為炒作對象外，市場似乎波瀾不驚，活化工廈申請繼續維持

低水平。業界人士提議，政府可從兩方面入手，提高市場活化工廈的興

趣，包括：放寬強拍門檻，日後小業主可透過強拍申請活化；另外，提

供低息貸款協助小業主解決顧問費、建築費等高昂的前期費用。

■香港文匯報記者顏倫樂

政府「起動九龍東」及放寬活化工廈政策，提出至今兩個月有多，除九

龍東物業成為炒作對象外，市場似乎波瀾不驚，活化工廈申請繼續維持

低水平。業界人士提議，政府可從兩方面入手，提高市場活化工廈的興

趣，包括：放寬強拍門檻，日後小業主可透過強拍申請活化；另外，提

供低息貸款協助小業主解決顧問費、建築費等高昂的前期費用。

■香港文匯報記者顏倫樂

政府「起動九龍東」及放寬活化工廈政策，提出至今兩個月有多，除九

龍東物業成為炒作對象外，市場似乎波瀾不驚，活化工廈申請繼續維持

低水平。業界人士提議，政府可從兩方面入手，提高市場活化工廈的興

趣，包括：放寬強拍門檻，日後小業主可透過強拍申請活化；另外，提

供低息貸款協助小業主解決顧問費、建築費等高昂的前期費用。

■香港文匯報記者顏倫樂

政府「起動九龍東」及放寬活化工廈政策，提出至今兩個月有多，除九

龍東物業成為炒作對象外，市場似乎波瀾不驚，活化工廈申請繼續維持

低水平。業界人士提議，政府可從兩方面入手，提高市場活化工廈的興

趣，包括：放寬強拍門檻，日後小業主可透過強拍申請活化；另外，提

供低息貸款協助小業主解決顧問費、建築費等高昂的前期費用。

■香港文匯報記者顏倫樂

政府「起動九龍東」及放寬活化工廈政策，提出至今兩個月有多，除九

龍東物業成為炒作對象外，市場似乎波瀾不驚，活化工廈申請繼續維持

低水平。業界人士提議，政府可從兩方面入手，提高市場活化工廈的興

趣，包括：放寬強拍門檻，日後小業主可透過強拍申請活化；另外，提

供低息貸款協助小業主解決顧問費、建築費等高昂的前期費用。

■香港文匯報記者顏倫樂

政府「起動九龍東」及放寬活化工廈政策，提出至今兩個月有多，除九

龍東物業成為炒作對象外，市場似乎波瀾不驚，活化工廈申請繼續維持

低水平。業界人士提議，政府可從兩方面入手，提高市場活化工廈的興

趣，包括：放寬強拍門檻，日後小業主可透過強拍申請活化；另外，提

供低息貸款協助小業主解決顧問費、建築費等高昂的前期費用。

■香港文匯報記者顏倫樂

政府「起動九龍東」及放寬活化工廈政策，提出至今兩個月有多，除九

龍東物業成為炒作對象外，市場似乎波瀾不驚，活化工廈申請繼續維持

低水平。業界人士提議，政府可從兩方面入手，提高市場活化工廈的興

趣，包括：放寬強拍門檻，日後小業主可透過強拍申請活化；另外，提

供低息貸款協助小業主解決顧問費、建築費等高昂的前期費用。

■香港文匯報記者顏倫樂

政府「起動九龍東」及放寬活化工廈政策，提出至今兩個月有多，除九

龍東物業成為炒作對象外，市場似乎波瀾不驚，活化工廈申請繼續維持

低水平。業界人士提議，政府可從兩方面入手，提高市場活化工廈的興

趣，包括：放寬強拍門檻，日後小業主可透過強拍申請活化；另外，提

供低息貸款協助小業主解決顧問費、建築費等高昂的前期費用。

■香港文匯報記者顏倫樂

政府「起動九龍東」及放寬活化工廈政策，提出至今兩個月有多，除九

龍東物業成為炒作對象外，市場似乎波瀾不驚，活化工廈申請繼續維持

低水平。業界人士提議，政府可從兩方面入手，提高市場活化工廈的興

趣，包括：放寬強拍門檻，日後小業主可透過強拍申請活化；另外，提

供低息貸款協助小業主解決顧問費、建築費等高昂的前期費用。

■香港文匯報記者顏倫樂

政府「起動九龍東」及放寬活化工廈政策，提出至今兩個月有多，除九

龍東物業成為炒作對象外，市場似乎波瀾不驚，活化工廈申請繼續維持

低水平。業界人士提議，政府可從兩方面入手，提高市場活化工廈的興

趣，包括：放寬強拍門檻，日後小業主可透過強拍申請活化；另外，提

供低息貸款協助小業主解決顧問費、建築費等高昂的前期費用。

■香港文匯報記者顏倫樂

政府「起動九龍東」及放寬活化工廈政策，提出至今兩個月有多，除九

龍東物業成為炒作對象外，市場似乎波瀾不驚，活化工廈申請繼續維持

低水平。業界人士提議，政府可從兩方面入手，提高市場活化工廈的興

趣，包括：放寬強拍門檻，日後小業主可透過強拍申請活化；另外，提

供低息貸款協助小業主解決顧問費、建築費等高昂的前期費用。

■香港文匯報記者顏倫樂

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）要
彌補改裝費用及改裝期間損失的租
金收入，回本就要約10年或更長，
試問如何能打動財力較弱的小業主
呢？第一集團董事霍偉良就提出，
要幫助小業主解決前期費用，政府
可提供低息貸款協助。

憧憬郵輪碼頭 改建酒店成風
早期申請活化的工廈，大部分以

改裝商廈為主，但愈來愈多工廈業
主認為，改工廈為酒店的升值能
力，較改裝為商廈高得多，因為本
港酒店房間供不應求，而且九龍東
2013年落成首個郵輪碼頭，發展至
落成剛好可迎接九龍東起飛的「大
舞台」，目前包括資深投資者鄧成
波(波叔)、金寶集團李秀㞫等等，均
有多個九龍東工廈正改裝成酒店。

冀增加透明度 公開批准原因
此外，工廈申請手續之繁複，亦

是小業主卻步的重要原因。第一太
平戴維斯工業拓展及投資部助理董
事潘禮敦就建議，政府應多開講座
講解工廈活化措施的細節，讓
業界對活化措施有更加多的認
識，同時，地政總署亦應增加
透明度，於網頁公布哪些項目申請
整幢改裝，批准改裝的原因，拒絕
改裝理由，讓業界有據可依。
不過，據本報曾詢問多位持有工

廈的大業主或投資者，絕大部分對改裝計劃興
趣不大，均傾向重建發展，因為重建可以興建
甲級寫字樓，地皮的剪裁亦較彈性，而活化工
廈則處處限制，租金升幅亦不吸引。有業內人
士指，若政府不正視問題，則活化工廈等於
「空談」，九龍東市貌要改變遙遙無期。

近年積極將手持工廈轉為酒店的李
秀㞫表示，活化工廈政策概念好，目
前土地供應匱乏，能透過活化來增加
商業用地無疑減輕政府壓力，但申請
活化期間繁複的過程、補地價、集合
業權等，令不少業主打退堂鼓，即使

未來政府放寬強拍門檻，可以進行活化，若小業主不感
興趣亦難以增加申請宗數。

翻新與重建應「一視同仁」
他認為，若要增加市場對於活化工廈的興趣，政府應

索性免除工廈的補地價，將活化翻新與重建「一視同
仁」，增加誘因的力度。他又批評早前政府提出的部分
放寬措施，實質意義不大，好像鼓勵改建工廈在外部安
裝覆蓋層或幕牆，但又規定安裝覆蓋層須符合「建築物

條例」、「土地契約條款」和「城市規劃條例」。
根據「土地契約條款」，任何改建不允許超越原有建

築地界。而加建幕牆等覆蓋物，必須要凸出外牆30厘米
左右，按條例規定不可能允許，措施變為一紙空文，等
於規定工廈改建商廈不准加建幕牆。建議政府增設補充
規定，在不影響其他大廈業權、不佔用行人道空間的前
提下，豁免30厘米用於加裝外牆覆蓋物或幕牆。這樣才
能有效促進改建及美化工廈。

億京近年不斷將旗下工廈重建為甲
級商廈，九龍東更為億京發展重鎮。
黎裕宗批評，政府所指的活化工廈優
化政策，對發展商並無幫助。他認
為，要加快落實九龍東的發展，活化
工廈政策故然要改進，但最重要是政

府盡快改善區內道路網、基建等，這樣才會令發展商有
更大動力去購入工廈重建或改裝，最怕政府空談發展，
等4至5年仍然空等。

活化冇肉食 主力工廈重建
目前集團策略仍然以購買工廈重建為主，活化改裝的

發展潛力細，不作考慮。黎裕宗認為政府可以考慮於補
地價上作適度調整，以加快補價程序。對於有建議政府
放寬強拍門檻，容許工廈強拍後可作活化，黎裕宗認為
可行，至少會增加市場對於活化的興趣。

霍偉良表示，業權分散是阻礙工廈活化進度的主要原
因，若強制拍賣後的工廈可以進行活化，可增加小業主
改裝的誘因。不過，工廈活化耗費極大，小業主因財力
問題，過去的立場上搖擺不定，一來擔心活化後的租金

未能彌補損失，二來前期顧問費高
昂，亦難以承擔，間接亦拖慢工廈活
化進度。霍偉良提出政府以低息甚至
免息貸款協助小業主，減輕業主的財
政壓力。
他又指，雖然集團現時旗下工廈均

以重建為主，但亦要視乎每幢工廈的實際情況，最主要
看地積比率，若翻新後的樓面較重建的高，亦會考慮活
化方案。對於有意見批評活化工廈扼殺藝術團體的生存
空間，霍偉良指，政府應對該類團體提供協助，於一些
舊工廈或另闢地方給他們發展，平衡市場各方的需求。

冀金融機構入駐催旺九東
對於政府活化九龍東，並計劃打造第二個商業核心

區，他形容：「咁大個仔第一次見政府有咁大的宏圖。」
相信2021年可見成果，對該區發展充滿信心，現時只等
待另一次搬遷的熱潮出現，若個別大型銀行或金融機構
願意搬到九龍東，肯定對該區發展會有催化作用。

■資料來源：地政總署

(規劃及地政程序)

■製表：香港文匯報記者顏倫樂
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圖例
其他指定用途（商貿）
政府機構或社區
商業
休憩用地

新駱駝大廈
宏基街3號
用途：辦公室、食肆、商店 其士工程服務中心

常悅道21號
用途：辦公室、零售、
訓練中心
樓面：177,500呎

維信汽車中心
海濱道163號
用途：辦公室、零售
樓面：139,278呎

九龍灣九龍灣九龍灣

觀塘觀塘觀塘

濱海集團中心
觀塘道326號
用途：辦公室、商店
樓面：21,882呎

業興工廠大廈
觀塘道332號
用途：辦公室
樓面：31,860呎

鴻圖商業大廈
巧明街94-96號
用途：辦公室及零售
樓面：96,100呎

長江電子大廈
興業街4號
用途：食肆、商店
樓面：97,774呎

瀝洋工業大廈
鴻圖道71號
用途：辦公室
樓面：116,320呎

泛亞中心
偉業街137號
用途：辦公室
樓面：62,857呎

聯僑廣場
勵業街11號
用途：辦公室
樓面：96,100呎

政府「起動九龍東」及放寬活化工廈政策，提出至今兩個月有多，除九

龍東物業成為炒作對象外，市場似乎波瀾不驚，活化工廈申請繼續維持

低水平。業界人士提議，政府可從兩方面入手，提高市場活化工廈的興

趣，包括：放寬強拍門檻，日後小業主可透過強拍申請活化；另外，提

供低息貸款協助小業主解決顧問費、建築費等高昂的前期費用。

■香港文匯報記者顏倫樂

■業界人士建議政府放寬強拍門檻，推
出低息貸款小業主等措施，鼓勵工廈活
化。 資料圖片

■分層工
廈業權分
散是阻礙
活化的原
因之一。
資料圖片

■蕭兆新


