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環保觸覺 意見書 

大型商場「發水」嚴重 中空部份可豁免樓面 

多個商場地盤覆蓋率超上限 建築事務監督卻照批 

商場空間大浪費冷氣 向週邊噴出大量熱氣 環境代價大 

當社會非常關心私人住宅「發水」問題，我們實在不能忽視另一「發水」重災區， 

它便是全港超過 200 個的大大小小的冷氣商場。 

根據現行的屋宇署作業備考，商場的中空位(void)，是可不獲計算樓面面積，而 

這些中空位通常集中在中庭(Atrium)。可持續發展委員會的發水樓諮詢內容，其 

實亦包括商場的中空位。 

本會最近調查近期落成的 6 個大型商場的中空位面積，包括朗豪坊、Megabox、 

時代廣場、APM、又一城及新世紀廣場，發現朗豪坊中空位佔樓面面積的 33%， 

達 18 萬 3 千平方呎(可建 261 個 700 呎的單位)，使朗豪坊成為巨型的「發水商 

場」，亦是旺角區最阻風的建築物，完全堵塞奶路臣街這條由西向東的通風廊。 

第二位的又一城「發水」的面積亦相當大，達 13 萬 4 千平方呎，而又一城的每 

層樓高達 5 米，比一般商場的 4 米高出 1 米。 

總計 6 個被調查商場，總發水面積為 47 萬 8 千平方呎，而所佔空間達 22 萬 4 
千立方米(30 個泳池的體積)，可見商場的體積因而大增，商場會更高及更闊。由 

於商場是密封式，不論季節需提供空調，商場「發水」比私人樓「發水」的環境 

代價更大。大型商場單是空調的用電量達每月數十萬度，發電廠因而排放大量的 

污染物及溫室氣體。 

此外，在夏天，若空調系統是氣冷式，商場會向週邊噴出約 40 度的熱氣，估計 

使週邊的街道及樓宇升高達 1 至 3 度。若形象化一點來說，以朗豪坊為例，中空 

位的體積為 8 萬 7 千立方米，要為這空間提供冷空氣，亦要排放相約的熱空氣到 

砵蘭街及上海街一帶的街道。 

調查亦發現，部份商場超出建築物條例規定的地盤覆蓋率(site coverage)，但建築 

事務監督(由屋宇署署長出任)卻使用酌情權照批，顯示建築事務監督權力過大。 

朗豪坊、Megabox 及又一城的地盤覆蓋率皆超出法例上限，原本法例准許的是約 
65%至 75%，但最後卻獲酌情至 90%。地盤覆蓋率越大，商場低層就較闊，街道 

及附近較低矮的樓宇的通風減弱情況會較明顯。
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本會非正式統計，香港是全世界最多商場的城市。全港大小商場超過 200 個，大 

型商場更達 40 個。本會認為香港的商場實在過多，不但浪費冷氣，引起空氣污 

染及週邊溫度上升問題，商舖的種類亦越來越傾向連鎖店及大集團。 

近日環境局就建築物能源效益亦進行立法工作， 「優化建築設計  ­  締造可持續建 

築環境」的公眾參與部份亦在收集意見後撰寫報告，可見環保建築實在十分重 

要。社會是時候打破商場「一定要密封」及「一定要冷氣」的框框，應考慮多用 

開放式或街舖形式，以減少電力使用，保護環境。其實本港及世界不乏開放式商 

場及街舖聚集地帶，如在英國利物浦的 Liverpool  One 及市建局的喜帖街項目， 

都是值得參考的例子。 

為處理商場「發水」問題及濫用空調問題，本會有以下建議： 

 空調的中空位上限為准許樓面面積的 5%  或  20,000 平方呎以下 

 不需提供空調的中空位仍可獲豁免計算，以鼓勵半開放式商場及街舖聚集地 

帶，節省電力，保護環境 

 收緊建築事務監督的權力，不應豁免超出法例要求的地盤覆蓋率 

 商場應改用水冷式空調系統，較氣冷式環保 

 已建成的商場，可將部份位置改用雙層式可透風玻璃窗，使在冬天減少使用 

空調 

本會希望透過是次檢討可推動更環保、用較少冷氣的開放式商場設計。 

環保觸覺主席 

譚凱邦 

二零零九年十二月十日 

附表：6 個被調查商場的資料



六個商場的中空位豁免面積 
GFA concession of void of six selected shopping malls 

商場  Shopping centre 
發展商 
Developer 

容許商場 

樓面面積 
(平方米) 
Retail GFA 
(m2) 

中空位高度 
(米) 
Height of 
void 
(m) 

中空位面積 

平方米 
(呎) 
Void area 
(m2) 

中空位 

面積比率 
Void area 
% 

中空位體積 
(立方米) 
Volume of 
void 
(cubic metre) 

容許地盤 

覆蓋率 
Allowed site 
coverage 

最終地盤 

覆蓋率 
Final site 
coverage 

有否建築 

事務監督 

酌情 
Discretion 
by head of 

朗豪坊  Langham Place 

鷹君集團 / 
市區重建 

局

Great Eagle/ 
URA  53198  64 

17,058 
(183,544)  32.8%  87488  65.8%  89.0% Yes 

Megabox 
嘉里 
Kerry  109883  32 

2,517 
(27,083)  2.2%  17054  65.0%  90.8% Yes 

時代廣場Times Square 
九龍倉 
Wharf  87567  36 

3,600 
(38,736)  4.0%  18035  68.2%  67.0% No 

APM 

新鴻基 
Sun Hung 
Kai  55303  44 

4,078 
(43,879)  7.3%  19904  60.0%  59.0% No 

又一城  Festival Walk 
太古 
Swire  91165  41 

12,485 
(134,339)  13.7%  63000  77.5%  89.0% Yes 

新世紀 
Grand Century 
Place 

新鴻基 
Sun Hung 
Kai  66921  31 

4737 
(50,970)  7.1%  18887  60.0%  59.0% No




