
knightfrank.com.hk/research2025年2月 本报告深入探讨将酒店改建为学生住宿的趋势， 
分析非本地学生人数上升，与学生住宿的供求的缺口。 
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引言
香 港 的 学 生 住 宿 市 场 展 现 了 独 特 的 投 资 前 景，特 别

是 在 将 表 现 不 佳 或 负 资 产 的 酒 店 改 造 成 学 生 宿 舍 的 趋
势 日 益 增 长 之 际 。随 着 对 学 生 经 济 实 惠 且 便 利 住 宿 的
需 求 增 加，投 资 者 和 物 业 持 有 者 逐 渐 意 识 到 这 种 改 建
所 带 来 的 丰 厚 回 报 潜 力 。本 研 究 深 入 探 讨 了 这 一 趋 势
背 后 的 主 要 驱 动 力，包 括 非 本 地 学 生 数 量 的 上 升 及 学
生住宿供需之间的巨大差距。

在我们的分析中，我们展示了成功的案例，突显了酒
店 改 建 为 学 生 宿 舍 的 有 效 性 。这 些 案 例 不 仅 证 明 了 此
类 投 资 的 财 务 可 行 性，还 强 调 了 战 略 规 划 及 理 解 市 场

动态的重要性 。透过分析这些改建带来的投资回报，我
们 为 潜 在 投 资 者 提 供 全 面 的 概 览，帮 助 他 们 在 这 个 迅
速发展的领域做出明智的决策。

为 了 进 一 步 提 升 学 生 住 宿 的 整 体 布 局，我 们 提 出 了
一 些 可 行 的 解 决 方 案，旨 在 优 化 现 有 资 源 并 加 速 学 生
宿舍供应的增加 。通过在市场中寻找机会，利益相关方
可 以 更 好 地 将 他 们 的 策 略 与 未 来 需 求 相 匹 配 。本 研 究
为 投 资 者 提 供 了 一 份 宝 贵 资 源，帮 助 他 们 把 握 香 港 学
生 住 宿 市 场 的 潜 力，确 保 他 们 能 够 驾 驭 这 一 不 断 演 变
的市场。
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香港高等教育需求的增长

香 港 一 直 以 国 际 化 的 高 等 教 育 著 称 。香 港 的 大 学
在 全 球 享 有 盛 誉，多 所 院 校 持 续 跻 身 国 际 大 学 排 名 前
列，吸 引 了 来 自 全 球 各 地 的 学 生 。在 香 港 政 府 推 动“留
学 香 港 ”品 牌 的 政 策 下，包 括 将 由 大 学 教 育 资 助 委 员
会（教 资 会）资 助 的 大 学 非 本 地 本 科 生 的 招 生 配 额 从
20%提 高 至 40%，并 为 高 等 教 育 机 构 提 供 大 量 资 金，
近年来海外学生人数显著增加 。预计2024-2025学年，
非本地学生的入学人数将从上一年的73,600人增长至
超过80,000人。 (图一)

由教资会资助的大学正在逐步扩大容纳非本地学生
的能力 。此外，其他专上教育机构的国际学生入学人数
也在增长，并积极促进学生交换项目 。根据入境事务处
的 数 据，2023年 共 有 62,079份 学 生 签 证 或 进 入 许 可 申
请 获 得 批 准，自 2020年 以 来 增 长 了 24%。根 据 自 资 专
上 教 育 委 员 会 的 数 据，2023/24学 年 非 本 地 学 生 总 入
学人数与2020/21学年相比增加了26,900人，增长率达
57.4%。以 2023年 学 生 签 证 和 进 入 许 可 的 五 年 复 合 年
增 长 率 12.05%计 算，预 计 到 2027/28学 年，香 港 的 非 本
地学生人数将达到97,857人。

表一 : 2025 年 QS 世界大学排名

大学 全球排名 亚洲排名

香港大学 17 4
香港中文大学 36 8
香港科技大学 47 11
香港理工大学 57 16
香港城市大学 62 18

来源 : QS (Quacquarelli Symonds) 世界大学排名

图一 : 非本地学生人数
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学生住宿的现状
学生住宿是指专为大学或学院学生设计的住宿空间。在香港，学生

住宿的选择多样，满足不同需求和偏好。学生常选择的住宿类型包括：
表二为市场上常见的学生住宿选

择。 分析显示，校内大学宿舍因临近校
园而备受学生欢迎，且有助于学生建
立归属感。此外，校内住宿通常配备良
好的设施和安全保障，提供安全且丰
富的居住环境。然而，校内宿舍长期存
在供不应求的问题，因此，专门建造/
酒店改建的私人学生宿舍已经成为商
业机会。

校内大学
学生宿舍

合租公寓 /  
私人租赁 

专门建造/酒店改造的私人学 
生宿舍 与共享空间

表二 : 市场上的学生公寓产品

简介  优点 缺点

选项1 : 

 
 

校内大学学生宿舍

通常由大学管理，并提供带
有共享设施的房间，如厨房
和浴室。

通常位于校园附近，方便学生
上课和参加校园活动。

可用床位不足。

选项2 : 

 
专门建造/酒店改建私人 
学生宿舍 和共享空间

与大学管理的宿舍类似，这些
住宿项目由私营公司经营。 

位于大学附近，提供与 大学
学生宿舍类似的设施和学生
宿舍体验。 

比校内大学宿舍略贵，因为它
通常提供现代化的设施和 更
好的安全性。 

选项3 : 
 

 
合租公寓/私人租赁

学生可以租用公寓并与其他
学生合租/ 租一个私人公寓。 

提供更多的独立性，并且在分
割租金和水电费时可能更具
成本效益。 

要求学生管理自己的账单和
维护。

来源︰莱坊研究部
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表三 : 大学宿舍供应（截至 2025 年 2 月）

公帑资助的本地学位颁授机构： 床位

1. 香港城市大学 6,000
2. 香港浸会大学 1,770
3. 岭南大学 2,600
4. 香港中文大学 9,000
5. 香港教育大学 2,000
6. 香港理工大学 4,600
7. 香港科技大学 4,544
8. 香港大学 7,693

自资专上院校 ：
9. 香港珠海书院 190
10. 香港都会大学 480
11. 香港树仁大学 1,000
12. 香港恒生大学 1,216
13. 职业训练局- 香港专业教育学院，香港设计学院，国际烹饪学院和香港资讯技术学院 1,000

总计床位 43,093

来源 : 各院校网站

表四 : 主要私人资助的学生住房供应

项目 位置 床位

1 . Y83 九龙红磡芜湖街83号 600
2. Yhill 香港西环山道7 1号 272
3. Y36 九龙红磡新柳街3号 82
4. Y18 九龙佐敦上海街18号 80
5. 德优太子楼 九龙旺角太子西道17 7号 66
6. 德优德文楼 九龙红磡马头围道56号 89
7. 尚学苑 九龙深水埗大埔道180 – 182号 120
8. A Square – 太子 九龙太子大南街39- 41号 158
9. A Square – 尖沙咀 九龙尖沙咀加連威老道8号 104

10. 日新舍 九龙东新蒲岗六合街19号 1,450

总计床位 3,021

来源 : 莱坊研究部, 市场信息

学生住宿的供应情况
 

随 着 学 生 住 宿 需 求 的 持 续 增 长，而 新 住 宿 项 目 的 交
付 速 度 缓 慢，许 多 学 生 无 法 入 住 校 内 宿 舍 或 私 人 学 生
宿 舍 。这 种 情 况，再 加 上 更 广 泛 的 经 济 因 素，促 使 住 宅
租赁市场的复苏，特别是在大学附近和新兴住宅区。

根 据 我 们 的 研 究，目 前 十 三 所 大 学 提 供 约 42,093个
校内大学宿舍床位（表三) 。然而，2023年批准的62,079

份学生签证申请意味着床位缺口高达16,965个。
意 识 到 这 一 缺 口，许 多 投 资 者 发 现 将 酒 店 物 业 改 建

为 学 生 宿 舍 的 商 机 。一 些 知 名 投 资 方 通 过 合 作 或 独 立
投 资 的 方 式 积 极 参 与，包 括 A E W 资 本 、晶 苑 投 资 、宏 安
地产和TPG Angelo Gordon。截至2024年第四季度，香
港 已 建 成 10个 专 门 建 造 或 酒 店 改 建 的 学 生 宿 舍 项 目，
共提供3,021个床位（表四）。
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未来的学生住宿供应
政府已经注意到学生宿舍床位短缺的问题，多个宿舍项目已在「宿舍发展基金」的支持下启动。根据立法会教

育事务委员会的开发时间表，预计从2024年6月至2027年，将提供约7,900个宿舍床位。由教资会资助的大学也
将继续推进宿舍项目，预计到2027年，宿舍床位总数将增加约13,500个（表五）。

总体来看，包括私人运营者的床位、校内大学宿舍、未来酒店改建的私人宿舍以及即将启动的宿舍项目在内，
学 生 住 宿 的 总 供 应 量 预 计 将 在2028年 达 到55,000个 床 位 。然 而，随 着2027/28学 年 非 本 地 学 生 人 数 预 计 将 达 到
97,857人，床位需求依然十分迫切。

表五 : 已展开建筑工程的宿舍项目

大学 宿舍项目 提供宿舍名额数量 目标完成日期

香港科技大学 10-13 号馆学生宿舍（前称“1415 个宿位学生宿舍”） 
（1415 个宿位由宿舍发展基金资助，另加 136 个私人资助名额） 1,551 2024年8月 

（有待审核） 

香港中文大学 联合书院的 250 个座位的学生宿舍 250 2024年12 
（有待审核） 

香港大学 High West Site 学生公寓 938 2024年12月

香港中文大学 邵逸夫书院的 300 个座位的学生宿舍 300 2025年6月

香港中文大学 崇基书院设有 300 个宿位的学生宿舍 300 2026年12月

香港中文大学 伍宜孙书院提供 250 个宿位的学生宿舍 250 2027年6月

香港理工大学 何文田学生宿舍 1,279 2027年8月

香港城市大学 九龙塘达康道学生宿舍 999 2027年10月

香港理工大学 九龙塘达康道学生宿舍 1,680 2027年10月

香港中文大学 位于区域39号 的 394个名额的学生宿舍 394 # 2027年6月

来源:立法会注 ： #尚未動工的宿舍項目
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投资者指南：投资学生住宿的优势

稳定的回报
学 生 住 宿 通 常 能 提 供 稳 定 的 回
报，因 为 学 生 往 往 签 订 为 期 一 年
的 租 约，确 保 了 物 业 所 有 者 的 稳
定 收 入 。此 外，一 年 期 租 约 让 房
东 有 机 会 根 据 市 场 变 化 及 时 调
整 租 金 。与 传 统 住 宅 物 业 相 比，
这 种 稳 定 性 更 具 吸 引 力，尤 其 适
合 追 求 持 续 回 报 的 投 资 者 。此
外，许 多 学 生 倾 向 于 一 次 性 支 付
全 年 的 租 金，从 而 提 升 了 运 营 方
的流动资金。

高入住率
学 生 住 宿 的 入 住 率 通 常 较 高 ，
因 为 学 生 需 要 整 学 年 的 住 宿 。
这 种 可 预 测 的 租 金 收 入 对 物 业
持 有 者 而 言 非 常 具 有 吸 引 力 。例
如，Y8 3 学 生 宿 舍 在 首 年 便 达 到
了 8 5 % 的 入 住 率 ，第 二 年 更 是
实 现 了 1 0 0 % 的 入 住 率 。预 计 未
来 几 年 入 住 表 现 将 持 续 稳 健，进
一步证明了此类投资的可靠性。

较低的运营成本
与 酒 店 运 营 相 比，学 生 住 宿 的 整
体 成 本 更 低 。酒 店 往 往 需 要 提 供
多 样 化 的 豪 华 服 务 和 设 施，而 学
生 宿 舍 则 更 专 注 于 满 足 学 生 的 基
本需求，如住宿空间、公共学习及
社交空间，以及洗衣和厨房设施 。
通 过 简 化 服 务 并 减 少 维 护 成 本，
运营方可以显著降低人力支出。
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投资者指南： 关键考量因素 
转型物业提供了进入不断增长的市场的机会，并利用现有物业的优势 。例如，酒店通常拥有必要的基础设施，

例如连接浴室和共享空间，这些基础设施可以很容易地适应学生住宿 。此外，它们靠近地铁站，大大增强了这些
住宅的优势，使其对学生更具吸引力。在浓厚的投资兴趣推动下，2024 年酒店转型的累计交易量年初至今已达
到 13  亿港元。

是否将现有物业转换为学生住宿可以通过分析当前物业的收益表现、市场竞争和未来前景来做决策 。投资者
还应考虑财务可行性和监管合规性。

财务可行性
一 般 而 言，三 至 四 星 级 酒 店 的 基 础

设 施 、配 套 和 公 共 空 间 都 适 合 改 建 为
学 生 宿 舍 。此 外，标 准 酒 店 房 间 布 局 可
通 过 增 加 床 位 的 方 式 提 升 每 间 房 的 收
入 。如 果 现 有 客 房 平 面 图 不 做 重 大 变
动，200平 方 呎 以 下 的 房 间 可 容 纳 2名

学生，而300平方呎以上的房间则可容纳3名或更多学
生 。此 外，学 生 宿 舍 常 使 用 高 架 床，以 最 大 化 空 间 利 用
率 。改建和翻新成本约为每平方呎500至800港元，具
体取决于酒店的当前状况。

鉴 于 学 生 稳 定 的 入 住 率 和 潜 在 的 收 入 增 长 ，再 加
上 运 营 成 本 的 降 低，物 业 改 建 有 望 提 高 那 些 收 入 陷 入
停 滞 的 酒 店 的 租 金 回 报 率 。学 生 宿 舍 的 预 期 收 益 率 在
4.5 % 至 8 % 之 间，具 体 取 决 于 酒 店 当 前 的 经 营 表 现 和
改建初期投入成本。

 

法规合规性：土地使用 
香 港 岛 及 市 区（如 油 尖 旺 区）的 许 多

酒店大多属于「Virtually Unrestricted 
Lease」，这 种 土 地 契 约 在 物 业 发 展 用
途 上 具 有 高 度 灵 活 性，只 需 运 营 方 遵
守 租 约 中 规 定 的 条 件，如 不 得 从 事 厌
恶性行业等。

对 于 地 契 上 标 明「住 宅 用 途」的 新 批 地 块，运 营 方 可
轻 松 将 物 业 作 为 学 生 宿 舍 运 营 。如 果 地 契 允 许「 商 业 /
酒 店 用 途 」，运 营 方 也 可 按 学 生 宿 舍 的 模 式 运 营，而 无
需面临额外限制。

然 而，一 些 大 学 或 公 共 机 构 可 能 会 通 过 地 契 对 学 生
宿 舍 用 途 设 定 更 严 格 的 限 制，例 如 只 允 许 特 定 大 学 的
学生入住 。这类地块通常无需支付额外的土地溢价，仅
需缴纳象征性的费用 。总体而言，将酒店改建为学生宿
舍在地契法规方面较为灵活。

法规合规性：分区及牌照要求
大 部 分 酒 店 通 常 划 为 商 业 用 途 。投

资 者 在 将 酒 店 改 建 为 学 生 宿 舍 时，必
须 保 留 其 酒 店 牌 照 。这 是 因 为 将 酒 店
用 途 更 改 为 “ 住 宅 ” 或 “ 住 宿 机 构 ” 可 能
需 要 提 交 规 划 申 请 。通 过 保 留 酒 店 牌
照，物 业 可 以 继 续 以 酒 店 用 途 运 营，同

时 提 供 学 生 住 宿 服 务，从 而 避 免 了 额 外 的 规 划 申 请 流
程。

若 没 有 酒 店 牌 照，将 酒 店 改 建 为 学 生 宿 舍 可 能 面 临
挑 战 。在 这 种 情 况 下，必 须 提 交 规 划 申 请，且 物 业 可 能
会失去地积比率及总楼面面积 。根据《建筑物（规划）规
例》，非 住 宅 物 业（包 括 酒 店）的 最 高 地 积 比 率 为 1 5，而
住 宅 物 业 的 最 高 地 积 比 率 则 限 制 为 8 、9 或 1 0，具 体 取
决于地盘类别（A、B或C类）。

大 多 数 划 为 政 府 、机 构 或 社 区（G I C）的 大 学 或 公 共
机 构 可 作 为 学 生 宿 舍 运 营，无 需 规 划 申 请 。这 是 因 为 “
住 宿 机 构 ” 用 途 属 于《 分 区 计 划 大 纲 图 》中 的 第 1 类 用
途，表示此用途在这些地区始终被允许。

总体而言，在保留酒店牌照的情况下，将酒店改建为
学生宿舍提供了较大的规划灵活性。



9投资学生宿舍：酒店改建的机遇

成功案例： 
酒店改造成学生住宿实例：  
从 Hotel Sav 到 Y83：   

2022 2023

该建筑最初于1996年建成，后于2014年改建为Hotel 
Sav 酒店，共25层、388个房间，由莊士集团拥有。2022
年 3月，莱 坊 受 委 托 出 售 该 酒 店，并 最 终 由 AEW资 本 与
晶苑投资以每个房间约426万港元收购。

Y83，作 为 改 建 后 的 新 物 业，主 要 限 制 条 件 包 括 “非
厌 恶 性 行 业 ”条 款 。然 而，Y83可 通 过 香 港 地 政 总 署 申
请 “厌 恶 性 行 业 ”许 可，解 除 此 限 制 。根 据 2023年 第 3号
指引，相关许可费用目前为每个地盘32,600港元。

该物业位于酒店区，持有现有酒店牌照，因此无需提
交规划申请即可顺利改建为学生宿舍。

Y83可 容 纳 约 600名 学 生，提 供 20,000平 方 呎 的 公
共 空 间，包 括 自 助 餐 厅 、共 享 房 间 、协 作 空 间 、健 身 房 、
活动室和茶水间，所有房间均配备全新家具及设备 。在
首 年 运 营 中，Y83的 入 住 率 达 到85%，第 二 年 更 是 达 到
100%。

尽 管 租 金 较 周 边 的 单 间 单 位 略 高，但 Y83的 租 赁 需
求 仍 然 非 常 强 劲 。2023年，Y83的 月 租 金 范 围 为 7,000
至 12,500港 元，2024年 租 金 进 一 步 上 涨 至 8,300至
14,800港元，涨幅为14%至18%。

背景
波士顿的基金管理公司与本地
发展商晶苑投资合作，购买了
位于红磡芜湖街 83 号，拥有 
388 间客房的 Hotel Sav。 

8 月中旬
学生开始入住。  

2022 年 5 月
开始市场推广，
接受租赁申请
 

2022 年 4 月下旬
装修中途开始接受预订。
客房包括单人房至三人
房，面积从 13.6 平方米到 
18.4 平方米不等 

2022年3月初
AEW 资本与晶苑投资以16.5
亿港元从莊士财团收购了位于
红磡芜湖街83号的Hotel Sav。
在 晶苑投资的 YX 平台下，将
该物业定位为拥有 600 个床
位的学生公寓。 来源:莱坊
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现有学生公寓投资机会
以 下 是 三 个 适 合 改 建 为 学 生 宿 舍 的 酒 店 实 例，由 莱 坊 提 供，具 有 优 越 的 位 置 和 适 用 的 基 本 设 施，能 够 轻 松 满

足学生需求：

悦品海景酒店
 九龙观塘伟业街163号

悦品海景酒店提供 598  间现代客房，位于香港东九龙商务区。 酒店方便前往最大的社区购物中心之一 APM 
和牛头角地铁站。 酒店地理位置优越，方便前往九龙的教育机构，包括职业训练局、香港城市大学和香港浸会大
学。

悦品海景酒店
九龙观塘伟业街163号

物业编号 HKCM0825

租期 有效期为 50 年，由 2006 年 5 月 30 日起生效

地盘面积 19,050 平方呎 

地盘类别 B 类 

建造年份 2007 OP 编号KN2/2007 标准

主要地契限制 • 非厌恶性行业限制条款

城市规划 • 最大建筑高度：100m
• 用途 ： 其他指定用途 （商业）

旭逸酒店
九龙旺角砵兰街60号

旭逸酒店‧ 旺角拥有 199  间现代舒适的客房，步行一分钟即可到达港铁油麻地站。此战略位置位于旺角和
油麻地的中心地带，可吸引来自不同教育机构的学生，包括香港理工大学、香港浸会大学、香港城市大学、香港
都会大学等。 

旭逸酒店‧ 旺角
九龙旺角砵兰街60号

物业编号 HKCM0813

租期 任期为 150 年，从 1898 年 1 月 1 日开始

地盘面积 4,053 平方呎

地盘类别 A 类

建造年份 2014 OP 编号KN38/2014 标准

主要地契限制 • 不得作工业用途，不得在其上建造厂房

城市规划 • 最大建筑高度： 110m
• 分区： 商业
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珠海学院

香港专业教
育学院

岭南大学

香港理工大学

职业训练局

香港浸会大学

香港城市大学
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5
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香港中文大学

香港科技大学

香港大学

香港恒生大学

悦品度假酒店  悦品海景酒店

房 间 数 量
598
步行数分钟即
可到达牛头角 

九龙观塘伟业街 163号 

主要特点
宽敞的公共区域和充足的客房

房 间 数 量
430
步行数分钟即
可到达屯门

主要特点
条件优越，拥有社区设施

旭逸酒店‧旺角

199

步行 1 分钟即
可到达油麻地 

主要特点
现代舒适的客房，地理位置优越

九龙旺角砵兰街 60号 

房 间 数 量

新界屯门建丰街4号 
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悦品度假酒店 
新界屯门建丰街4号

悦品度假酒店于 2019  年开业，提供 430  间主题客房。酒店交通便利，步行几分钟即可到达港铁屯门站和
大型购物中心。酒店还靠近岭南大学和该地区的其他高等教育机构，如香港专业教育学院和珠海学院。 

市场机会总结

悦品度假酒店
新界屯门建丰街4号

物业编号 HKCM0746

租期 任期 99 年，从 1898 年 7 月 1 日开始

地盘面积 24,229.6 平方呎

地盘类别 C 类

建造年份 1982 

城市规划 • 最大建筑高度：100m
• 分区： 商业
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悦品度假酒店的转型潜力 
           

表六 : 悦品度假酒店  财务分析

当前酒店房间面积  
（平方呎） 房间数 建议的 

房间类型 总床位 每张床位 
之月租 月收入 

房型 A 155~178 230 2 床位 460 港币 7,500 元 3,450,000

房型 B 308~392 200 3 床位 600 港币 6,500 元 3,900,000

总计 430 1060 7,350,000

平均每张床位每月约港币 7,000 元

*酒店示例 拟议的学生公寓

可出租单位 430 房间 1,060 床位

房间面积 (平方呎) 155~178 / 308~392

基本情况 正面案例 最佳案例

单价 港元500/日  
（每间可售房收入 ）

每张床/月港币 
7,000 元

每张床/月港币 
7,400 元

每张床/月港币 
7,800 元

入住率 90% 100%

年收入 70,630,000 89,000,000 94,000,000 99,000,000

年度运营费用 28,250,000 18,000,000 + 6% 年收入 (3% 管理费 & 3% 酒店房租税)

年度净营业收入 42,380,000 65,660,000 70,360,000 75,060,000

收购价格 （港元） 850,000,000

装修费用（港元500/平方呎） 不适用 113,552,500

第一年营业净利率 （%） 5.0% 6.8% 7.3% 7.8%

* 酒店收入和支出的计算完全基于房务部门划分 - 营业净利不含差饷、地租及利息支出 - 由2025年1月1日起，恢复3%的酒店房租税 
- 收购价格、 每张床位价格、 装修费用只供参考

通过对楼层布局进行最小幅度的调整，面积小于200平
方 呎 的 房 间 可 配 置 为 双 人 房，而 较 大 的 房 间 可 配 置 为 三
人 房 。这 种 布 局 可 使 学 生 宿 舍 的 最 大 容 纳 量 达 到 1,060个
学 生 床 位 。按 照 目 前 学 生 住 宿 单 床 位 的 市 场 租 金 水 平，假
设 满 租 状 态，预 计 学 生 公 寓 的 收 入 将 显 著 超 过 现 有 酒 店
的 运 营 收 入 。此 外，学 生 公 寓 的 租 客 流 动 率 远 低 于 酒 店，
从而减少了对运营人员的需求，并进一步优化运营成本。

根据每平方呎约500港元的翻新成本估算，改建后的预
期收益率约在6.8%至7.8%之间。

悦 品 度 假 酒 店 的 土 地 租 约 限 制 较 少，且 目 前 持 有 酒 店
牌 照，因 此 改 建 过 程 相 对 直 接 且 迅 速 。如 果 无 需 对 布 局 进
行 大 幅 度 改 动，则 改 建 后 的 学 生 宿 舍 有 望 赶 上 下 一 个 学
年，吸引潜在的学生入住。 
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表八 : 悦品度假酒店  转型结果

当前酒店 拟议的学生宿舍

月收入达到上限
•  通过提供更多床位来增加收入
• 多样的设施和良好的条件具有加租潜力
• 需求驱动的市场扩张推动租金稳定增长

运营成本高 •  减少部分部门的员工，提高运营利润 

区域内直接竞争 •  区内多个教育机构，学生宿位供不应求

未充分利用区域：水疗/养身 •  可以改造成学生导向的设施/空间，创造更多资产价值

低层零售空间具有更多的零售潜力 •  零售商铺可以与学生宿舍产生协同效应，以提供更完善的社区

这一改造提案展示了如何通过满足不断增长的学生
住宿需求，为市场利益相关者提供收益增长机会 。通过
优 化 资 产 用 途，物 业 的 价 值 有 望 显 著 提 升 。此 外，屯 门
区 作 为 新 界 的 教 育 中 心 之 一，目 前 缺 乏 大 规 模 的 学 生

住宿设施，悦品度假酒店有潜力填补这一市场空白 。此
外，该酒店还能通过与零售租户协同合作，满足学生的
生活需求，进一步提高物业价值。

表七 : 悦品度假酒店  发展时间表
2025

第一季度 第二季度 第三季度 第四季度

成交

翻新

营销

为指定大学预留的床位 

开幕

个人租赁申请

来源: www.hotelcozi.com/resort
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建议
在2024年施政报告中，政府明确提出鼓励私营部门

通过自资或私人投资，将酒店及其他商业建筑改建为
学生宿舍，以增加学生住宿供应。有鉴于此，我们建议
屋宇署应加快建筑计划的审批，消防处也应为营运方
提供新的指导方针，以加快学生宿舍的开发进程。

此外，我们建议政府简化新学生住宿开发的监管和
审批流程。这可能包括提供更灵活的分区规划和放宽
分区法规。例如，由于泊车及交通限制，许多商业及工
业大厦被拒绝改划作酒店用途，我们建议城市规划委

员会考虑引入「酒店-学生宿舍」类别，以放宽相关规例
及加快申请程序。

再者，政府在将未充分利用的政府物业或商业和工
业建筑改造和重新利用为学生宿舍方面允许更大的灵
活性。举凡单一业主并位于港铁站附近的物业——且租
赁收益难以提升的商业物业——特别适合改造。虽然初
始翻新成本较高，但在市场好转期间将次优资产转变
为创造价值的资产具有巨大的潜力。

结论
香港的学生住宿市场是一个充满活力且不断发展的

领域，在香港高等教育体系中发挥着关键作用。随着非
本地学生人数的迅速增长，该市场为投资者提供了令
人期待的投资机会。将酒店改建为学生宿舍不仅解决
了迫切的住房需求，也为利益相关者创造了可观的财
务回报。

将酒店改造成学生宿舍不仅为投资者创造价值，还
有助于全面提升学生的生活体验。

14投资学生住宿：酒店改建的机遇



莱坊研究部为全球范围内的开发商，投资者，机构基金，企业机构和公共部门等客户提供战略咨询，咨询服务和市场预测。我们的客户都认识到需要针对其特定需
求量身定制的专家建议是十分必要的。重要声明：©莱坊2025：本文件及其内容只提供一般数据，可能随时变更而不作另行通知。所有图片只供展示用途。本文件并
不表示、意图或暗示任何性质的代表或担保。因使用此数据而直接或间接引致的损失或损毁，莱坊恕不负责。客户应自行查证数据或内容的完整和准确性，并就所
载资料咨询专业意见。本文件及其内容属莱坊所有，使用者知悉其中的观点、概念及建议均属莱坊的知识产权所有，并受版权保护。除了对上述文件作出评估外，若
非已与莱坊达成协议，任何人不得以任何原因使用这些内容或其部分。本文件在保密的情况下提供予使用者，除参与评估此文件的人员外，恕不得向任何人透露。
莱坊测量师行有限公司 地产代理牌照号码 C-010431
莱坊香港有限公司 地产代理牌照号码 C-013197

研究及咨询部

王兆麒
高級董事 
大中华区研究及咨询部主管
+852 2846 7184 
martin.wong@hk.knightfrank.com

梁咏玑
董事
大中华区研究及咨询部
+852 2846 4843 
lucia.leung@hk.knightfrank.com

近期出版的市场领先研究报告

(Y)our Space Asia-Pacific 
Tomorrow Report

《财富报告》

胡孝直 (E-053542)
大中华区投资部主管
+852 2846 4998
antonio.wu@hk.knightfrank.com

麦子兴 (E-146312)
执行董事
大中华区私人客户主管
投资部
+852 2846 4993
willis.mak@hk.knightfrank.com

我们欢迎您的问题。如果您有关于我们的研究的信息， 
或者想要一些房地产建议， 我们十分乐意听取。 

投资部

刘咏琦
高级分析员
大中华区研究及咨询部
+852 2846 9552 
jennifer.lau@hk.knightfrank.com

徐荣轩
高级分析员
大中华区研究及咨询部
+852 2846 4876 
sean.hsu@hk.knightfrank.com

黄颖晋 (E-246708)
高级董事
投资部
+852 2846 4995
alfred.wong@hk.knightfrank.com


