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工商事務委員會  
 

2017 年 11 月 21 日的會議  
 

有關興建"創新斗室"的最新背景資料簡介  
 

 
目的  
 
 本文件載述有關興建 "創新斗室 "的最新背景資料，
並綜述在 2017 年 7 月 18 日工商事務委員會 ("事務委員會 ")會議
的討論中委員就此議題提出的意見及關注事項。  
 
 
背景  
 
2. 前行政長官在 2017 年 1 月發表的 2017 年施政報告中宣
布，為支援香港創新及科技 ("創科 ")生態圈的發展，政府支持香
港科技園公司 ("科技園公司 ") 1 在香港科學園 ("科學園 ") 2 旁邊興
建一座 "創新斗室 "。 "創新斗室 "將會提供靈活設計的住宿單位，
配以輔助設施，租予科學園內的租戶和培育公司的負責人及來

自內地或海外的員工或訪問科研人員。  
 

                                                 
1 香港科技園公司 ("科技園公司 ")於 2001 年成立，是一個法定機構，其公眾
使命是協助香港建立及孕育一個致力推動應用研究及發展 ("研發 ")的世界
級科技社群，以及透過重點推進 5 大科技領域 (即電子、資訊科技及電訊、
精密工程、生物科技及綠色科技 )的創新、技術開發及商品化，鞏固香港
作為區內科技樞紐的地位。政府是科技園公司的唯一股東，並委任董事局

負責其管治工作。科技園公司負責營運和管理香港科學園、 3 個工業邨，
以及位於九龍塘的創新中心。  

 
2 為滿足市場對研發用地的殷切需求，政府當局建議推展科學園第一階段
擴建計劃，涉及在園內加建兩幢分別為 14和 15層高的大樓，預算發展成本
為 44 億 2,800 萬元。財務委員會於 2016 年 5 月批准了有關項目的財務
安排。科學園第一階段擴建工程預計在 2020 年完工。  
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3. "創新斗室 "將會位於白石角創新路與科學園路交界
一幅面積為 0.28 公頃的 "政府、機構或社區 "土地之上，鄰近
科學園的東南方入口。城市規劃委員會已於 2017 年 5 月 5 日有
條件地批准 3 此項擬議發展項目。行政會議已同意以私人協約
方式和象徵式地價批出上述土地予科技園公司。  
 
擬議發展計劃  
 
4. 根據政府當局提供的資料，按付款當日價格計算，"創新
斗室 "的發展成本估計為 8 億元 (如按 2016 年 9 月價格水平計算
則為 6.779 億元 )，這相等於建築樓面面積每平方米 44,938 元。
政府當局建議為該項目向科技園公司注資 5 億 6,000 萬元 (即
估計發展成本的 70%)及為其 2 億 4,000 萬元 (即估計發展成本的
30%)商業貸款及其利息提供擔保。  
 
5. 據政府當局解釋，擬建大樓為一幢 18 層高大廈。擬議
計劃的總樓面面積上限約為 15 300 平方米 (相等於地積比率
5.4 倍 )，將會提供約 500 個住宿單位，亦會提供共用設施 (例如
供閱讀 /電腦及電子遊戲用途的康樂室、健身房、洗衣房 )及
休息室等。這些供租戶共用的設施佔擬建大樓總樓面面積約 8%
至 10%。  
 
目標租戶及擬議租金  
 
6. "創新斗室 "的目標租戶主要為科學園內的 3 類創科
人才，即租戶 /培育公司的負責人；現有租戶 /培育公司的海外

或內地僱員；以及與科技園公司或其租戶/培育公司合作，到訪

的海外或內地科學家/研究人員。  
 
  

                                                 
3 有關方面須履行以下附帶條件，方可獲批給規劃許可：  

(a) 按照申請者的 建議 ，在擬議發展 項目 的地下設計及 提供 不少於
1 000 平方米的休憩用地，供公眾使用，並須達致規劃署署長或城市
規劃委員會 ("城規會 ")滿意的程度；  

(b) 提交經修訂的交通影響評估及實施當中所載述的建議，並須達致
運輸署署長或城規會滿意的程度；  

(c) 提交及實施樹木保護和景觀建議，並須達致規劃署署長或城規會滿意
的程度；以及  

(d) 提供消防裝置及消防用水，並須達致消防處處長或城規會滿意的
程度。  

 
 



 
 

- 3 - 
 

7. 考慮到市值租金及科技園公司的營運開支，政府當局

表示，預期 "創新斗室 "的連家具單位 (面積約 18 平方米 )在
2020 年 (即 項 目 預 計 完 成 年 份 )時 的 月 租 將 介 乎 8,000 至
10,000 元。原則上，月租金額將定於鄰近地區類似質素物業 (不連
家具 )的市值租金約 60%。單位具有可作工作空間及短期至中期
住宿的雙重功能，政府當局認為擬議的租金合理且具競爭力。  
 
 
委員在 2017 年 7 月 18 日會議上提出的意見及關注事項  
 
8. 事務委員會在 2017 年 7 月 18 日會議上聽取政府當局
匯報有關發展 "創新斗室 "的計劃，以及有關項目的建議財務
安排。委員提出的主要意見及關注事項綜述於下文各段。  
 
建議財務安排及建築費用  
 
9. 委員建議，政府當局應考慮安排透過由政府提供擔保的

8 億元商業貸款，全額資助項目，從而免於需要由政府注資項目
發展成本的 70%。政府當局回應時表示，由於科技園公司已就
44 億 2,800 萬元的科學園擴建計劃，承擔約 11 億 700 萬元債務，
故衡量科技園公司的還款能力時應考慮此點。  
 
10. 委 員 察 悉 "創 新 斗 室 "的 每 平 方 呎 建 築 費 用 約 為
4,500 元，故詢問建築費用如此高昂的原因。委員亦詢問，每年
約 6,000 萬元的預計租金收入能否應付管理及營運成本和直至
2033-2034年度每年 700萬元的淨利息支出。政府當局表示，建築
費用所涵蓋的範圍包括興建休息室作為租戶間交流和合作的

地方，以及興建共用設施的費用。科技園公司曾就擬議建築設計

及估計所需的建築費用諮詢相關政府部門，並已在最後估算中

考慮有關意見。  
 
創新及科技人才的住宿需求  
 
11. 委員察悉，預期 "創新斗室 "在 2020 年僅提供 500 個住宿
單位，而預計在科學園工作的僱員人數將約為 17 200 人；他們
詢問將會享用 "創新斗室 "住宿的海外及內地僱員比例。  
 
12. 政府當局表示，由於受用地面積及高度限制所限，500 個
住宿單位將會是 "創新斗室 "可提供的最大數量。此外，科技園
公司進行的需求研究顯示，科學園租戶 /培育公司將需要

約 570 至 600 個 "創新斗室 "住宿單位。  
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租住及租務安排  
 
13. 委員查詢 "創新斗室 "的入住及編配準則。政府當局
表示，科技園公司會成立評審委員會，負責評審入住申請。評審

委員會將適時公布詳細入住資格準則。  
 
14. 委員認為租約為期 48 個月太長，質疑此安排有違 "創新
斗室 "的原意，即方便海外及內地創科人才在香港安頓下來，享
用短期 "園區 "住宿。委員關注 "創新斗室 "的使用率，因為部分租
戶很可能會在漫長的租住期內某些時段離港。他們亦關注到科

技園公司可能忽略了本地僱員的需要和利益。  
 
15. 政府當局表示，租住期會視乎相關研究及發展工作的

進度或有關租戶的其他因素，每年或每兩年及因應個別情況

予以檢討。此外，科技園公司察悉本地僱員的需要，並一直與

各大公共交通機構 (包括香港鐵路有限公司 )聯絡，探討增加列車
班次的可能性，以方便在園區工作的僱員往返科學園。  
 
16. 委員察悉，"創新斗室 "的月租金額將定於鄰近地區類似
質素物業 (不連家具 )的市值租金約 60%；他們詢問，"創新斗室 "
的租金水平與海外科學園的員工宿舍或人才公寓比較為何。  
 
17. 政府當局表示，鑒於香港樓價高昂，將 "創新斗室 "的
租金水平與海外的直接比較，或許並不恰當。政府當局認為，

把 "創新斗室 "的租金水平定於市值租金 60%，應能有效吸引和
挽留海外及內地人才。  
 
政府當局就進一步討論將提供的補充資料  
 
18. 雖然委員大致上不反對 "創新斗室 "的擬議發展，但事務
委員會同意在決定是否支持將 "創新斗室 "的建議財務安排提交
財務委員會 ("財委會 ")審批前，政府當局應就下列事宜提供補充
資料，以便事務委員會在 2017-2018 年度會期內的會議上作進一
步討論：  
 

(a) 比較政府當局的建議財務安排與一名委員的建議，分析
優劣。前者是以政府注資方式資助發展成本的 70%，
其餘 30%由商業貸款向科技園公司提供資金，並由政府
提供擔保；後者是 100%由商業貸款向科技園公司提供
資金，並由政府提供全額擔保；  

 
(b) 評估海外及內地創科人才對在 "創新斗室 "住宿的需求；   



 
 

- 5 - 
 

(c) "創新斗室 "的預計管理及營運成本詳情，以及 "創新
斗室 "所產生的租金收入能否抵銷該等成本；從租金
收入中扣除管理及營運成本後，是否尚有盈餘，該等

盈餘會否成為項目現金流的一部分；  
 

(d) 在建築期內及之後，"創新斗室 "項目預計帶來的直接和
間接經濟效益的詳情；及  

 
(e) 就 "創新斗室 "的不同組別目標租戶訂定編配及入住

準則和租約長短的理據。  
 
 
最新情況  
 
19. 因應委員在 2017 年 7 月 18 日會議上提出的意見及關注
事項，政府當局會向事務委員會簡介有關興建 "創新斗室 "的優化
融資安排，並尋求事務委員會支持擬提交予財委會審議的相關

撥款建議。  
 
 
相關文件  
 
20. 相關文件一覽表載於附錄。  
 
 
 
 
 
 
 
立法會秘書處  
議會事務部 1 
2017 年 11 月 15 日  



附錄  
 

相關文件一覽表  
 
 

會議日期  
 

會議  文件  

18/7/2017 工商事務

委員會  
政府當局就 "在香港科學園旁邊發展創新
斗室 "提供的文件  
(立法會 CB(1)1293/16-17(03)號文件 ) 
 
立法會秘書處就興建 "創新斗室 "擬備的
背景資料簡介  
(立法會 CB(1)1293/16-17(04)號文件 ) 
 
會議紀要  
(立法會 CB(1)1454/16-17 號文件 ) 
 

 
 

http://www.legco.gov.hk/yr16-17/chinese/panels/ci/papers/ci20170718cb1-1293-3-c.pdf
http://www.legco.gov.hk/yr16-17/chinese/panels/ci/papers/ci20170718cb1-1293-4-c.pdf
http://www.legco.gov.hk/yr16-17/chinese/panels/ci/minutes/ci20170718.pdf

