
資料文件

立法會工業大廈政策相關事宜小組委員會

工業大廈提供的文化藝術界、創意產業

及創新科技界的營運空間

目的

本文件旨在向小組委員會簡介政府在促成善用工業樓

面的過程中，為滿足文化藝術界、創意產業及創新科技界對運

作空間的需求而推行的各項措施。

利便現有工廈容納與上述界別相關的用途 

2 .  在近年傳統工業區逐步轉型之際，現有工廈為各類租戶，

例如中小企、文化藝術團體，以及創意產業和創新科技界的初

創企業，提供可負擔的場地。政府一直採取務實的態度，在不

會損害用戶和公眾安全的情況下 1，便利市場容納現時工廈內

若干非工業用途，以支持特定界別的發展。

擴闊土地用途地帶制度下的准許用途  

3 .  城市規劃委員會（城規會）多年來曾多次修訂各傳統工

業區法定圖則上的用途地帶以及規劃制度下「工業」用途的定

義。與工業程序有關的訓練、設計、研究和發展在法定圖則上

現已被視為「工業用途」。另外，「辦公室 (影音錄製室 )」、「辦

公室 (設計及媒體製作 )」、「與工業用途有關的辦公室」、「資訊

1 工業活動引致火警及其他意外事故的風險，遠較商業及其他活動為高。此外，工業活動

往往涉及裝卸、貯存和使用危險品。如果工廈內有非工業活動，參與的公眾人士未必明

白工廈內的潛在危險，也未必懂得如何在工廈逃生，當發生火警及緊急事故時，生命便

可能受到嚴重威脅。因此，在工廈內若有直接提供服務或貨品的用途，例如展覽空間、

教育中心和表演場地等，在消防安全角度上是不能接受的。
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科技及電訊業」及「研究所、設計及發展中心」現已成為「工

業」地帶的經常准許用途。  
 
4 .  此外，自 2 0 1 5 年起，「藝術工作室 (直接提供服務或貨品

者除外 )」已納入「工業」、「住宅 (戊類 )」及「其他指定用途」

註明「商貿」地帶內工廈及工業—辦公室兩用樓宇的經常准許

用途。截至 2 0 2 0 年 4 月底，城規會合共已修訂 2 1 份分區計劃

大綱圖，以反映上述更新，並會適時對其他分區計劃大綱圖作

類似修訂。  
 
 
在現有工廈發展數據中心的優惠措施  
 
5 .  政府自 2 0 1 2 年以來推出了數項促進在香港發展數據中

心的優惠措施，包括豁免收取申請把 1 5 年或以上樓齡的工廈

改作數據中心用途的地契豁免書費用。截至 2 0 2 0 年 3 月底，

有 2 8 宗把部分現有工廈改裝作數據中心用途的申請已獲批准

及已簽立豁免書，涉及約 1 3 9  0 0 0 平方米總樓面面積。  
 
 
放寛地契豁免書申請政策  
 
6 .  有別於近年簽立的土地契約 2，許多現有工業地段的用途

均受早年簽訂的土地契約所限制，只許作「工業及／或倉庫」

用途。雖然按照上述的規劃制度，一些如上文第三及第四段所

述，在部分工廈內常見的用途在大部分土地用途地帶內或屬准

許用途，但就載有上述用途限制的地契而言，這些用途其實違

反地契條款。  
  

                                                 
2  在近年來出售工業用地的土地契約及其他關於工業用地的契約修訂，除工業用途之外，

用地的契約條件亦已准許直接支援工業營運的辦公室、資訊科技及電訊業、研究所、設

計及發展中心、實驗室、檢查及測試中心、影音錄製室、媒體設計及製作等其他用途。 
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7 .  為了應對文化藝術、創意產業及創新科技界對安全、合

法和可負擔場地的需求，政府在 2 0 1 9 年 2 月 1 日至 2 0 2 4 年

1 月 3 1 日共五年期間放寬地契豁免書申請政策，以准許五類

在工廈個別單位內出現的用途，包括： -  
 

( i )  「藝術工作室」；  
( i i )  「辦公室 (影音錄製室 )」；  

( i i i )  「辦公室 (設計及媒體製作 )」；  
( i v )  「辦公室 (限於「特定創意產業」 )」；及  
( v )  「研究所、設計及發展中心」。  

 
8 .  就措施所准許五類指定用途而言，即使這些用途並不符

合一般工廈只限「工業及／或倉庫」的地契用途，只要是法定

圖則上「第一欄」經常准許的用途，地政總署不會為取締違反

地契條款而採取執行契約行動。為了簡化程序，業主無須另行

申請短期豁免書及繳交任何費用。在顧及公眾安全的情況下，

放寬範圍不包括任何直接提供服務或商品的處所。為免生疑

問，地政總署會繼續對超出上述准許範圍的其他違契使用個案

採取執行契約行動。  
 
9 .  在不影響公眾安全的前提下，這項措施能夠務實地准許

現有工廈同時用作工業及非工業用途，達致善用工廈（特別是

因為業權分散而難以在短期內重建或整幢改裝的工廈）的目

的。市場對此措施反應普遍正面。這一方面可以保留部分工業

樓面面積，以應付傳統或現代工業對空間的現有需求，另一方

面亦能協助受惠界別的中小型團體／企業於工廈尋找租金相

對較低的處所。另外，此項措施亦有助為以新技術及智能生產

為基礎的先進製造業提供樓面面積，配合政府推動「再工業

化」。  
 
1 0 .  規劃署在 2 0 1 9 年 9 月展開了新一輪的全港工業用地分

區研究 3，主要以實地問卷調查形式到訪私人工廈單位，以收

集其使用情況及業務性質等資料作綜合分析。研究結果將有助

分析現時工廈樓面的實際用途。  
 

 
                                                 
3  繼 2000 年、2005 年、2009 年及 2014 年四輪的全港工業用地分區研究，規劃署已於

2019 年 9 月展開了最新一輪的研究，主要目的為了解現有私人工廈的最新使用情況，

並有助考慮工業用地的未來規劃。整項研究預計於今年完成。  
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利便已整幢改裝的工廈容納與上述界別相關的用途 

 
2 0 1 0 - 2 0 1 6 年的上一輪活化工廈計劃  
 
1 1 .  於 2 0 1 6 年 4 月結束的首輪活化工廈計劃，共有 1 4 宗工

廈重建及 1 4 0 宗整幢改裝申請已獲批准 4。就獲批的整幢改裝

申請中，約有 6 7 宗可把整幢改裝的舊有工廈作包括「康體文

娛場所」及「研究所、設計及發展中心」等一籃子的非工業用

途，相信可以提供部分樓面予相關界別的租戶或使用者（包括

文化藝術界、創意產業及創新科技界（視情況而定））使用。  
 
1 2 .  除了私人倡議的項目外，政府亦鼓勵一些業主以低於市

值租金將整幢改裝後的單位出租予藝術界作為藝術空間。就

此，在政府的資助以及業主的慷慨支持下，香港藝術發展局（藝

發局）於 2 0 1 4 年在黃竹坑推出首個藝術空間，以低於市值租

金為藝術家提供 1 7 個藝術工作室。此外，在青年空間共享計

劃 5下，另有兩幢位於觀塘的已活化的工廈亦正提供超過 1 0 個

藝術工作室，並由藝發局營運。  
 
 
2 0 1 8 年公布的現行活化工廈計劃  
 
1 3 .  為了應對相關界別可能難以負擔工廈整幢改裝後較高租

金的疑慮，我們在現行活化工廈計劃下，已就整幢改裝工廈項

目免收豁免書費用增設一項額外條件。就現時改裝整幢工廈的

地契豁免書申請，我們會要求業主把經改裝總樓面面積的

1 0 %，劃作政府指定的用途（例如文化藝術工作者的小型工作

室、創意產業青年企業家的工場、創新科技初創企業的培育場

所等）。截至 2 0 2 0 年 4 月底，在現行計劃下，地政總署已接獲

及正在處理兩宗有關整幢改裝工廈的地契豁免書申請。當豁免

書獲得批准並簽立後，我們會公布項目的細節。  
 
  

                                                 
4  數字截至 2020 年 3 月底，並不包括已由申請人撤回及中止的個案。  
 
5  由民政事務局推行的青年共享空間計劃以民商官三方協作模式運作。政府會邀請持有

已活化工廈或商廈的業主，撥出樓面供青年作為工作空間或創作室。  
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石硤尾賽馬會創意藝術中心  
 
1 4 .  相關決策局會繼續進一步探討措施，並與有關界別的相

關機構（例如藝發局）和私人業主合作，以協助它們物色經營

空間。在此值得一提的是石硤尾賽馬會創意藝術中心，其前身

是香港房屋委員會的一座工廈。該舊有工廈的改建工程是在民

政事務局的支持並得到由香港浸會大學在賽馬會慈善信託基

金的資助下推行。石硤尾賽馬會創意藝術中心現為藝術家、藝

團，及藝術活動參加者提供約 1 3 0 個藝術工作室及其他藝術空

間。  
 
 
 
 
 
 
發展局 

民政事務局 

商務及經濟發展局 

創新及科技局 

2 0 2 0 年 6 月  




