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政府去年10月的施政報告 ，提出重啟工

廈活化之外，並加入改裝整幢工廈作過渡性

房屋用途的新措施。轉眼就快1年，新施政報

告又到，香港文匯報查閱今年至今工廈業主向

城規會提交的文件顯示，工廈活化申請今年首

8個月19宗，改裝過渡性房屋完全「零宗」，

反映市場對改裝住宅不感興趣。有工廈業主表

示，三大因素令他們對措施存疑，包括發展年

期短、不保證續期、後續發展意向方面，都存在

太多不確定因素。建議政府成立工廈活化專責小

組，條例上應作適當放寬，對後續發展要有更靈

活處理。 ■香港文匯報記者 顏倫樂
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過渡住房 業主存三憂慮業主存三憂慮 77萬人失上樓機會萬人失上樓機會

◀◀大埔青年大埔青年
宿 舍 提 供宿 舍 提 供
8080 個 宿個 宿
位位，，預計將預計將
於今年內落於今年內落
成成。。圖為模圖為模
擬圖擬圖。。

◀◀現正申請活化為酒店的屯門東亞紗現正申請活化為酒店的屯門東亞紗
廠工業大廈廠工業大廈，，曾計劃活化作過渡性房曾計劃活化作過渡性房
屋屋。。 資料圖片資料圖片

工廈改工廈改過渡房過渡房
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解決基層住屋問題要有真行動
去年施政報告提出，位於商貿、商

業、綜合發展區及住宅地帶等非工業用
途用地的工廈業主，可將整幢或部分樓
層作過渡性房屋。業主可獲豁免補地
價，屋宇署亦放寬採光及通風要求，並

考慮在房間面積不少於54方呎可豁免房間通風要求，
即「黑房」設計，若不提供廚房，則要以茶水間取代。

不過項目亦有不少限制，例如業主需以低於市價的
租金出租過渡性房屋，並交由非牟利機構管理，租予
正輪候公屋人士，政府會向業主批出為期5年的臨時
准許證。想當日市場對項目都感雀躍，但一年過去，
措施乏人問津，反映政策明顯出了問題。除了5年發
展年期太短、後續發展意向不明等問題，由民間推動
房策的缺點必須正視。

由外行推動 效果難彰
政府近年經常將房屋問題掛在口邊，強調房屋及土

地問題一直是施政的重中之重，又強調青年居住問題
的重要性，每年施政報告均推出多個支援性質的房屋
政策，例如為居住環境惡劣家庭提供過渡性房屋、為
年輕人提供青年宿舍等等，然而政府全部採用一種
「公益心態」去推動，好像光房計劃、社會房屋共享
計劃，然而就算是工廈業主，也要抵押物業以取得其
他項目的發展資金，也要供樓，這種計劃在香港資本
主義市場裡，效果自然難彰。

運房局去年成立「過渡性房屋專責小組」，更講明為
民間團體提供相關一站式統籌支援，亦等同於將項目交

由民間團體推動，而政府則以協助的角
色存在，然而民間組織自己並無工廈可
供改裝，出現資源錯配現象。

不少評論都認為，這類由外行人推動
的公益房屋項目，雖然對部分人士有幫
助，例如光房等，但要說到倚靠這些方案
解決基層住屋問題，恐怕異想天開。不過
亦要替政府申辯一下，畢竟巧婦難為無米
之炊，面對土地不足問題，既要滿足公私營
房屋需求，又要解決居住環境惡劣問題，只
能靠這種公益項目來緩和民怨，爭取時間。

全港劏房戶料達8.44萬戶
其實，於今日動輒得咎的年代，政府無論怎

樣處理房屋相關的敏感議題，都幾乎肯定會被
反對人士扣帽子，諸如「官商勾結」、「破壞生
態」」、「盲搶地」、「大白象」等等，不一而
足。既然如此，政府何不大膽行動，該行動就行
動，應收地就收地，官商合作就積極推行。若再
像從前般畏首畏尾，以為公益項目可以提高形象或
避免反對聲音，最終只會一事無成。

運房局去年底公佈的《長遠房屋策略》，估算
全港居住環境欠佳的住戶達11.66萬，當中有8.44
萬戶居於分間樓宇單位（即劏房），更有2.08萬
戶居於臨時構築物單位，外人實在難以想像這種情
況會在香港今日這個先進城市裡出現。

■香港文匯報記者 顏倫樂
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■工廈活化為住宅醞釀多年。圖為2012年時任政務司司長林鄭月娥
(左三)巡視葵涌相關研究項目的情況。 資料圖片

「舖王」鄧成波家族近年活躍工廈收購及重建，由於旗下物業眾多，
當初對措施表現雀躍，一直被認為最有機會成為首批先行者，嘗

試將工廈改裝為過渡性房屋，惠及社會基層人群，包括正在輪候公屋或居
於不適切居所的家庭，但至今卻未有動靜。鄧成波家族成員、陞域集團主
席鄧耀昇對香港文匯報表示，確曾研究將屯門河田街東亞紗廠工業大廈活
化作過渡性房屋（現正申請活化為酒店），最終並無推進，原因在於公司
對三項因素存有疑慮，包括發展年期只得5年、有不獲續期風險、工廈需還
原等方面，都有太多不確定因素，而政府又未有太多細節公佈。

建議以百萬呎為衡量標準
他建議，政府應該成立工廈活化專責小組，加大力度推行相關政策，並諮
詢更多業界意見，而條例上亦應作適當放寬，以百萬方呎為衡量標準，釋放
更多樓面，達至規模效益，同時需考慮對後續發展有更靈活處理。根據之前社
區組織協會研究，現時香港約有124幢市區工廈適合改裝為住宅用途，若全數
用作發展過渡性房屋，可望在未來10年提供1.8萬伙4人家庭單位，讓逾7萬人
受惠。但現時看來，這1.8萬伙單位的推出可謂遙遙無期。
當時社協組織幹事呂綺珊已指出，每幢工廈改裝成過渡性房屋的成本估計涉
5,000萬元至2億元，每個單位改裝成本介乎60萬元至70萬元，每月成本每個最
低約5,000元。但由於工程需時至少一年，改建後的過渡式住宅設計亦較難回復
至原有工商業用途，故目前的5年營運期限太短，建議政府將地契豁免書由擬議
的5年延長至10年，確保業主有足夠時間回本。

倡政府承擔部分改裝費用
建築、測量、都市規劃及園境界立法會議員謝偉銓亦多次批評措施的誘因不足，

無助解決房屋的燃眉之急。他指出，雖然措施豁免補地價，但主要障礙之一是當局
無保證續期，因此業主有可能在營運5年後，需要終止營運及將物業還原。在商言
商，如此短的期限，業主或發展商很可能連改裝的成本都難收回，吸引力欠奉。
基於規劃等要求，政府是難以容許一次性批准使用年期超出5年，雖說若然營運良
好，很大機會可獲延長租期，但對業主而言是未知之數，他建議推出「工廈改裝過渡
性房屋2.0」，承諾承擔部分改建費用，增加改裝誘因。例如5年後不繼續住屋計劃，
政府就承擔較大金額改建費用，如果一直做房屋至15年以上就不再承擔等，具體資助
金額視乎作過渡性房屋的時間長短而定，減輕業主改建費用的損失。
去年10月施政報告公佈工廈容許活化為過渡性房屋時，政府消息人士曾承認，將工

廈改裝成過渡性房屋，租金要低於市價，未必如其他用途吸引，唯有靠「良心業主」。

香港文匯報訊（記者 顏倫樂）政府去年提出活化
工廈作為過渡性房屋，本身是一項德政，可惜接近
一年時間毫無寸進，究其原因在於誘因不足。翻查
資料，政府推行上述政策其實更傾向「公益項
目」，要求業主需要覓得一個非牟利團體參與管
理，政府則作為一個協助角色，令項目推動起來
事倍功半。其實近年，但凡房屋計劃滲入公益元
素，幾乎開展進度都極慢，好像8年前提出的青
年宿舍計劃，至今年只得一個項目將入伙，曾經
的22歲年輕人都已經等到步入30歲而立之年。

共推6項目 涉2800宿位
政府於2011 / 12年施政報告提出青年宿
舍計劃，原意是向18至30歲在職年輕人，
提供市值租金六成的租住單位，租住5年後
需離開單位，這段期間內，年輕人可以累
積財富，支付首期、創業或實現理想等
等，這類青年宿舍前後共推出6個，合共
提供2,800個宿位，主要由民間志願機構
推動，包括東華三院、保良局、扶輪社、
香港青少年發展聯會、女童軍等。
但至今8年過去，只得一個大埔墟寶
鄉街項目，提供80個宿位，於今年底前
入伙，進度可謂極慢。其餘項目中，元
朗青年宿舍預計明年第3季落成，上環
及佐敦項目已獲批撥款作詳細設計，
旺角和另一個位於元朗項目則處於前
期顧問研究的最後階段。假設當年22
歲剛畢業的年輕大學生，今天都已經
30歲，步入中年了。
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活化工廈作過渡性房屋的方案
1，項目位於已經或即將整幢改裝以用作非工業用途的工

廈(無任何樓齡限制)的部分或全幢。
2，項目位處「商業」、「綜合發展區」、「商貿」和

「住宅」地帶內。
3，政府會彈性處理規劃、地契和樓宇設計規定，包括免收

作過渡性房屋指定用途而須繳付的地契豁免書費用。
4，有關的工廈須符合今天的消防標準，但可以豁免《建

築物條例》部分規定，例如現行條例下住宅單位中必
須有廚房，工廈過渡屋單位可豁免此限，改為設立共
用廚房，而廁所亦可以沒有窗；若房間沒有窗，則需
提供有窗的公共空間作補償。

5，項目獲非政府機構或社會企業承諾確保妥善管理及落
實其他補償措施。

6，將工廈改裝成過渡性房屋，毋須通過城規會規劃程
序，但為期不超過5年，每5年要向政府申請許可。

7，租金要低於市價。
8，政府今年2月27日宣佈額外預留20億元以資助過渡性

房屋項目。

今年首8個月活化工廈申請
位置

紅磡康力投資大廈
荃灣栢獅電子大廈
葵涌中央工業大廈
觀塘榮興利工業大廈
屯門新安街13至15號
觀塘新傳媒集團中心
堅尼地城西寧街18號
葵涌TOPPY TOWER
屯門彩星工業大廈
荃灣慶豐印染廠
大角咀德利大廈
觀塘萬順工業大廈
葵涌華昌工業大廈
荃灣前中央紗廠一廠
屯門東亞紗廠工廈
新蒲崗六合街21號
葵涌太平洋貨運大廈
元朗麗新元朗中心
觀塘偉業街132號

可建樓面（方呎）

50.89萬
22.8萬
28.35萬
14.12萬
22.8萬
14.4萬
59.99萬
16.25萬
33.37萬
28.5萬
5.99萬
15.9萬
19.38萬
57萬
46.6萬
12.03萬
6.53萬
46.96萬
6.48萬
總計

發展商

長實
陞域(控股)、華置
興勝創建
麒豐資本
英皇國際
英皇國際
招商局置業
英皇國際
彩星集團
金朝陽
星星地產
安保控股、盈信控股
方氏家族
嘉民亞洲
陞域集團
新世界
興勝創建
資本策略、麗新發展
冠華鏡廠許氏家族
19宗

業界對促進工廈改過渡性住房建議
■按年期由政府承擔部分改建費用，增加改裝誘因
‧如5年後不再延續做過渡性住屋，由政府承擔之前較

大比例改建費用
‧如延續15年以上，政府不再承擔

■條例應作適當放寬，以百萬方呎作衡量標準，釋放更多
樓面

■對後續發展更靈活處理
■成立工廈活化專責小組，諮詢更多業界，加大力度推行

政策

製表：香港文匯報記者 顏倫樂

立法會議員立法會議員

謝偉銓謝偉銓

政府無保證續期是
工廈活化住宅的一
大障礙。

陞域集團主席陞域集團主席

鄧耀昇鄧耀昇

建議政府應成立工
廈活化專責小組，
諮 詢 更 多 業 界 意
見，而條例上亦應
作適當放寬。


