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 香港專業及資深行政人員協會  

「新一輪活化工業大廈措施的推行情況」意見書  

2020 年 3 月  

前言：  

為配合香港不斷轉變的社會和經濟需要，行政長官於 2018 年施

政報告宣佈重啟活化工廈計劃，新一輪計劃提出六大措施，包括重建、

整幢改裝、改裝作過渡房屋、放寬豁免書申請政策予五類用途、擴闊

緩衝樓層的准許用途、公佈土地契約內註明「倉庫」用途具更廣闊定

義，以期更有效運用現有工廈，釋放工廈潛力及空間。惟截至 2020

年 1 月，城市規劃委員會只收到 37 宗重建申請和 4 宗整幢改裝申請，

其餘各項則沒有申請，反應未如理想。  

 

香港專業及資深行政人員協會關注相關活化工業大廈政策，曾於

2010 年遞交「就活化舊工業大廈政策意見書」 1，最近再就「新一輪

活化工業大廈措施的推行情況」深入討論。鑑於房屋及土地問題較受

市民關注，本會集中就整幢改裝、改裝成過渡性房屋、放寬豁免書申

請三大措施提出一些意見，期望特區政府繼續施行計劃時，能進一步

完善計劃內容，吸引更多工廈業主參與，釋放閒置工業大廈空間，達

至地盡其用。  

 

香港專業及資深行政人員協會的意見：  

1.  整幢改裝  

1.1 跨部門統籌各項相關政策  

改裝工廈作其他用途，除了需仔細研究周邊地區規劃配

套，例如道路、交通、環境等情況外，由於規管工廈法例繁

多，涉及的行政範圍十分廣泛，需要發展局、運輸及房屋局

以及其他多個政策局及部門配合。本會建議由政務司司長領

 
1 本會的建議載於 2010 年 5 月呈交的「就活化舊工業大廈政策」意見書。  
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導跨部門專責小組，統籌及協調整個規劃運作及執行，靈活

處理相關規例，提高行政效率。  

 

1.2 公私營合作締造雙贏局面  

為解決房屋問題，政府早前推出「土地共享先導計劃」，

以公私營合作模式發展新界農地。本會建議政府參考此模

式，與工廈業主合作，為願意投資改建的工廈業主放寬地契

豁免條件。如業主同意改裝後，撥出一部分單位用作政府、

機構及社區用地 (GIC)，政府亦可減收補地價費用，以鼓勵業

主與政府合作，釋放更多工業閒置空間。  

 

2. 促成改裝工廈作過渡房屋  

2.1 放寬城規例增建住宅  

以香港目前社會情況，房屋短缺問題嚴峻，面對公屋供

應不足的情況下，善用市面現有土地資源尤為重要。而香港

部份工業大廈樓齡相對較低，位於市區，連接良好的交通運

輸網絡，適合改裝成其他用途。本會支持政府為「促成改裝

工廈作過渡房屋」拆牆鬆綁，建議進一步放寬《城市規劃條

例》，容許工廈改為住宅用地，放寬上蓋面積、地積比率及

覆蓋率要求，以期增建住宅，既可解決工廈空置，又可紓緩

住屋短缺問題。  

 

2.2 改由政府主導裝修改建  

全港目前有近 1500 幢工廈，許多工廈即使並非空置，

也未必完全善用。自政府首度容許工廈改裝成過渡性房屋，

社會憧憬將有一定數量的短期房屋供應。惟政府的活化計劃

雖然容許 15 年或以上的工廈免補地價，將部分改裝成過渡

性房屋，但除了工廈購入的成本，業主還須自行承擔高昂的

改裝費用，況且投資者須以低於市值的租金出租，缺乏誘因

吸引工廈業主參與。  
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本會建議政府採取主導角色，鼓勵工廈業主把物業租予

運輸及房屋局，由該局撥款進行工廈改裝、管理及營運，將

工廈業主考慮的經濟因素由政府承擔，可望提高誘因，讓工

廈業主樂於申請改作過渡性房屋，加大規模發展及提供更多

單位。  

 

2.3 政府牽頭改裝轄下工廈  

香港房屋委員會現時擁有六幢工廠大廈，分別為開泰工

廠大廈、穗輝工廠大廈、晉昇工廠大廈、葵安工廠大廈、業

安工廠大廈及宏昌工廠大廈，分別位於屯門、沙田、葵涌、

青衣、觀塘及深水埗，合共逾 8200 個工業單位。本會建議

政府牽頭，試行將以上六幢工廈改裝成過渡性房屋，試行成

功後便可將模式引進至本港其他工廈，從而增加過渡性房屋

供應，紓緩居住環境惡劣及長時間輪候公屋家庭的困苦。  

 

3. 放寬豁免書申請政策  

3.1 放寬工廈用途  

3.1.1 容許工廈改裝為服務式住宅  

本港近年樓價不斷上漲，在公、私營房屋難以滿

足市民需求下，建議政府放寬工業用途，考慮容許工

廈改裝成服務式住宅，並維持原有的容積率不變。由

於服務式住宅無須太多配套措施，對學校、醫療、環

境等方面要求較低，相信規劃上會更容易及快捷，有

望盡快紓緩單身年輕人士對市區房屋的需求。  

 

3.1.2 將「共居」模式納入豁免範圍  

在房屋供應追不上需求的情況下，造就近年「共

居」居住模式出現。「共居 (Co-living)」主要是由個

人和共享空間組成的居住模式，住客透過共享空間和

資源，以減低租金和日常開支。本會支持政府放寬工
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廈地契轄免書申請，准許將現有工廈單位用作非工業

用途，而無須另行向地政總署申請地契豁免書及繳付

豁免書費用。惟目前僅有五類用途受惠，轄免範圍不

夠廣泛。  

 

為進一步釋放工廈空間，本會認為政府應放寬豁

免書申請政策，容許業主將工廈改建為「共居」類住

宅，並將此類納入屬第一欄的准許用途，加快審批步

伐以增加供應。  

 

3.2 減低徵費提高誘因  

現時業主如要將大廈單位轉換用途，須向地政總署繳納

豁免費 (俗稱「容忍費」 )，以彌補地價差額。為鼓勵工廈業

主改變工廈用途，本會建議政府減收上述五類以外用途的豁

免徵費，以提高誘因進一步釋放工廈空間。  

 

4. 研究調查收集工廈業主意見  

新一輪活化工廈措施推行至今，政府僅收到重建及整幢改裝

的申請，其餘選項未能吸引工廈業主。建議政府主動進行研究調

查，收集不同工廈業主的意見，了解吸引業主申請重建或整幢改

裝的因素之餘，亦要了解業主寧願空置亦拒絕改變用途的原因，

針對性地改善及優化計劃，鼓勵更多業主參與。  

 

結語：  

過去數十年，香港由工業型經濟轉型至服務型經濟，令工業單位

使用率偏低，不少工廈空置率高，未能善用土地資源。本會建議政府

從多方面優化活化計劃，如考慮以公私營合作方式發展、由政府主導

裝修改建、放寬城規例增建住宅等，可望提高誘因吸引工廈業主參與。 

 

除此之外，由於整體活化政策行政範圍十分廣泛，牽涉的政府部
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門繁多，建議由政務司司長領導跨部門專責小組，統籌及協調相關規

劃運作，強化各部門的溝通，以提高行政效率。  




