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討論文件  

 
 

立法會工商事務委員會  
 

根據經修訂的工業邨政策推行試驗項目  
 
 

目的  
 
 本文件徵求委員支持根據經修訂的工業邨政策，於將軍澳

工業邨發展兩個試驗項目（先進製造業中心及數據技術中心）及

建議的融資安排。  
 
 
背景  
 
工業邨現況  
 
2. 現時，本港有三個工業邨。它們是大埔工業邨、元朗工業

邨及將軍澳工業邨，分別佔地 75 公頃 1、67 公頃及 75 公頃，由
香港科技園公司（下稱「科技園公司」）負責管理。  
 
3. 按原有的工業邨政策，工業邨的土地主要批予合資格的申

請者，根據其本身的需要設計並建造廠房。該政策於 40 多年前制
定，目的是為佔地廣而無法設於一般多層工業大廈的產業提供用

地。土地以長期契約方式批出，租期至 2047 年屆滿，地價是參照
用地平整時的開發成本釐定，並會考慮通脹及當前的市場狀況而

定期作出調整。目前，除了最近由科技園公司收回兩幅合共 2.5 公
頃的已發展用地外，大埔工業邨的用地已全部批出。元朗工業邨

有兩幅總面積約為 1 公頃的空置用地，而科技園公司亦在 2016 年
3 月收回一幅 0.56 公頃的已發展用地。將軍澳工業邨有約 9.86 公
頃的用地仍然空置。按百分比計算，大埔、元朗及將軍澳工業邨

分別只有 3% （2.5 公頃）、2.3% （1.56 公頃）及 13% （9.86 公
頃）的用地面積可供即時發展或重新發展。  
 

                                                 
1 1 公頃 = 10 000 平方米。 
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4. 雖然工業邨租用率高，但工業邨內已發展樓宇的平均地積

比率只達到最高整體地積比率（2.5 倍）的大約 53%。三個工業邨
內大部分用地均具進一步發展潛力。就此，科技園公司一直與廠

戶進行洽商，要求他們退還沒有用到的地積比率，以及鼓勵他們

交還未能全面善用的廠房。通過這些措施，科技園公司可以更加

善用現有的工業邨用地。  
 
經修訂的工業邨政策  
 
5. 我們在 2014 年聯同科技園公司檢討了香港科學園及工業
邨的使用情況及長遠發展方向。是次檢討提出多項建議，包括科

技園公司應更善用三個工業邨的土地，以支援能為本港帶來更大

效益的科學與創新及科技（下稱「創科」）產業。  
 
6. 因此，我們已修訂工業邨政策，以吸納創科產業。科技園

公司日後會主要興建及管理專用的多層工業大廈，以出租予多個

創科產業伙伴；除特殊情況外，科技園公司不再批出用地予單一

用戶以興建自家廠房。所徵收的租金（或在特殊情況下以長期契

約方式批出的土地的地價）會從過去以土地開發成本掛鈎鈎，改

為根據當前的市場狀況及其他相關因素，以具競爭力的價格定

價。我們在 2015 年 4 月 21 日諮詢本事務委員會，各委員均支持
有關的新政策，並察悉科技園公司計劃在未來數年，於現有三個

工業邨的空置用地或承批人交還的用地發展三至四個試驗項目。  
 
7. 行政長官在 2016 年《施政報告》中指出，「再工業化」
有潛力成為香港新的經濟增長點。財政司司長亦在 2016-17 年度
《財政預算案》中宣布，科技園公司會在將軍澳工業邨進行試驗

項目，以推動智能生產和高端製造，估計成本為 82 億元。  
 
 
理由  
 
政策觀點 
 
(i) 推動再工業化及轉型至智能生產  

 
8. 為把握資訊及通訊科技和物聯網技術迅速發展帶來的機

遇，我們希望吸引適合以香港為基地的高增值工業，推動「再工

業化」，將傳統的勞工密集產業轉型至智能生產。這將大大提高
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勞動生產力，減低生產成本，以提升本港在全球市場上的競爭力，

並創造更多優質和多元的就業機會。  
 
9. 由於香港具備傳統製造業的專業知識和品質標準，我們有

潛力發展高端、切合個別用家需要及高增長的科技範疇，例如：

機械人技術、醫療衞生相關產業、環保解決方案，以及嵌入物聯

網技術的新一代消費產品等。我們需要設計新穎且適合智能生產

的現代工業廠房，以配合靈活而高度自動化的生產及分銷方式，

和提供嵌入式服務。我們已諮詢工業界的主要持份者，包括香港

工業總會、香港生產力促進局及其他行業協會等，他們均十分支

持科技園公司發展這些特建廠房，使工業邨更為現代化。  
 
(ii) 資訊及通訊科技產業的互惠發展  
 
10. 資訊及通訊科技在許多經濟體系已成為主要行業，亦是支

援其他產業方面不可或缺的一部分。將流動互聯網、雲端運算及

大數據與製造業結合，以及促進電子商務、工業互聯網及互聯網

金融發展已成為國際趨勢。政府在「數碼 21」資訊科技策略中，
就資訊及通訊科技產業定下願景及目標，當中包括認同把香港發

展為數碼經濟體的重要性及潛力。香港具備多項優勢，是亞太地

區內設立高端數據中心的最佳地點。  
 
11. 將軍澳工業邨配備無可比擬的 150 兆伏安電力支站，以及
完善的國際電訊連接網絡，是資訊及通訊科技產業的理想選址，

亦是香港匯聚最多數據中心的地方 2。我們認為根據經修訂的工業

邨政策發展的新大樓，可善用將軍澳工業邨現有數據中心羣組及

完善電訊基礎設施的優勢，加強香港作為區內數據技術中心的角

色。此外，蓬勃發展並具競爭力的資訊及通訊科技產業，將對香

港先進製造業及「再工業化」的發展發揮巨大的互惠作用。  
 
12. 2015 年 6 月，科技園公司經考慮落實經修訂工業邨政策的
整體路線圖後，決定以試驗方式在將軍澳工業邨兩幅空置用地發

展以下項目－  

                                                 
2 將軍澳工業邨內有 11 個數據中心，為金融、雲端及寄存行業提供服務，當中包括香
港上海匯豐銀行的區域數據中心、香港交易及結算所有限公司的交易及結算數據中心，

以及 NTT Com Asia  Limi ted 的金融數據中心等。中國移動國際剛在將軍澳工業邨開設
其環球網絡中心，是該公司在中國內地以外的首個基站，為其整個環球系統設置最新的

電訊大樓、數據中心及電纜登陸站。中國聯通亦正興建其在中國內地以外首個環球解決

方案及管理中心，以提供整合通訊服務及數據中心管理服務。  
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(a) 在一幅 2.71 公頃的用地發展多層先進製造業中心，總樓面
面積約 108 588 平方米；以及  

 
(b) 在一幅 0.54 公頃的用地發展數據技術中心，總樓面面積約

27 015 平方米。  
 
經濟效益 
 
13. 為推展有關試驗項目，科技園公司委聘顧問 3進行經濟影

響分析及技術可行性研究。顧問在擬備報告時，已考慮相關決策

局／部門的意見。下文概述有關結果。  
 
14. 就先進製造業中心而言，顧問的結論如下－  
 

(a) 對先進製造業中心空間的需求，主要來自以設計為主導的
企業，他們從事生產高增值物品。對這些企業，知識產權

的保護、可靠性和品質，以及將產品標示為「香港製造」

尤為重要。這些企業包括科學園租戶、以香港為基地而欲

拓展業務的製造業公司、以內地為基地而欲於香港進行部

分高價值活動及研發工作的香港公司，以及有意在香港設

立基地的外國公司。  
 
(b) 我們目前預計位於先進製造業中心的公司會聘用約

2 500 名創科相關人員（以全日制計算），並為本港經濟
創造每年約 9.27 億元 4的增加值 5。有關項目在六年的建

築期內，可望產生約 3 300 個職位（以人工作年計算），
以及為經濟貢獻 16.8 億元的增加值。由於將軍澳工業邨鄰
近有多個住宅發展項目，預期將軍澳居民（特別是具備創

科經驗或資歷的人才）將成為先進製造業中心項目的重要

人才來源。  
 

                                                 
3 ICF Consult ing Services Hong Kong Ltd.負責進行經濟影響分析，而利安顧問有限公司
則負責進行技術可行性研究。  
4 有關增加值是根據現時在產業中已知的技術／產品估算，屬一個初步及保守的數字。
由於未有歷史經濟數據以核實中心內的製造活動的乘數效應，我們沒有將間接及連帶的

增加值包括在內。  
5 第 14 及 15 段中的增加值數字均以 2014 年價格計算。  
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(c) 先進製造業中心的其他效益，包括：能實現科學園及香港
其他地方發明的創新及嶄新技術；為科學、科技、工程及

數學學科的畢業生及技術人員提供更多高價值的就業機

會；提升香港作為先進製造業生產地的地位，以配合其在

創新領域的角色；提升與本地大學在科技研究及商品化方

面的合作；促進本地集羣發展及構建一個知識共享平台；

為本地工程部件及加工服務供應商創造需求；以及培育年

青的設計師和企業家。  
 
15. 就數據技術中心而言，顧問的結論如下－  
 

(a) 對數據技術中心空間的需求來自一系列與資訊科技相關
的企業，包括：數據中心、雲端服務供應商、資訊科技服

務外判／系統集成商、金融服務公司、數據中心供應商及

服務供應商。數據技術中心尤其能吸引支援毗鄰的先進製

造業中心內智能生產活動的初創企業及資訊科技公司。  
 
(b) 我們目前預計位於數據技術中心的公司會聘用約 900名資
訊及通訊科技相關及支援人員（以全日制計算），並為本

港經濟創造每年約 5.73 億元的增加值 4。有關項目在五年

的建築期內，可望產生合共約 800 個職位（以人工作年計
算），以及為經濟貢獻 4.14 億元的增加值。我們亦預期將
軍澳居民將獲聘出任部分新設的資訊及通訊科技相關及

支援職位。  
 
(c) 數據技術中心的其他效益，包括：增加將軍澳工業邨的吸
引力及競爭力；優化各數據中心及其支援服務供應商的表

現；透過提高數據中心和相關支援服務的表現和可靠性，

支持金融及金融科技產業的持續增長；為資訊及通訊科技

產業發展和科技創業發揮催化作用；創造更多就業機會及

營造更良好的環境，以培育資訊及通訊科技業人才；支援

科研及商品化工作；促進不同持份者之間的協同效應；以

及發展香港成為領先的數碼城市。  
 
16. 上述建議是由顧問根據今天的市場資訊及科技趨勢提

出。由於距離落成時間尚有四至五年，科技園公司會不斷檢視創

科產業的發展及需求，以決定實際吸納的產業及相關的條件。  
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發展計劃 

 
先進製造業中心－建議的範圍及計劃  
 
17. 我們建議在將軍澳工業邨內一幅緊連駿光街、駿昌街及駿

日街的 2.71 公頃用地發展先進製造業中心（見附件 A）。先進製
造業中心將集中發展獲選定的高增值製造業，並涵蓋延伸活動，

包括研發、物流支援、原型製造及設計等。  
 
18. 目前，該用地的最高許可地積比率為 2.5 倍。為充分發揮
其發展潛力，有關方面正申請批准在維持將軍澳工業邨 2.5 倍的
整體地積比率的情況下，把該用地的最高許可地積比率增至

4.0 倍。兩幢分別為 13 和 9 層高的工業大廈及一幢 4 層高的低層
停車場大廈將會分兩期發展，總樓面面積約 108 588 平方米（即
總建築樓面面積約 141 164 平方米）。大廈設計將具彈性，以配
合或需較高淨空及在超淨室環境進行高精密組裝的先進自動化生

產，因此樓底高度及樓面負荷量將按相應要求設計。此外，項目

會為特定主題平台（例如化學廢物處理及壓縮空氣系統）提供公

用設施。停車場大樓將提供泊車位，而退入範圍亦會提供貨車泊

車位和裝卸設施。交通研究的結論認為，計劃發展的先進製造業

中心不會增加工業邨的整體可發展密度，因此對鄰近地方的交通

影響甚微。如在 2016/17 年度獲撥款開展項目，預計有關項目可
於 2021/22 年度完成，估計成本為 66.33 億元，若按付款當日價格
計算，則相當於每平方米建築樓面面積成本約 46,986 元。  
 
數據技術中心－建議的範圍及計劃  
 
19. 我們建議在將軍澳工業邨一幅位於駿日街及駿昌街交界

角落的 0.54 公頃工業邨中心用地 6（見附件 A）發展數據技術中
心。該項目旨在提供用地，供將軍澳工業邨和香港的數據中心及

轉換中心作數據轉移業務及全球電訊的附屬或配套用途。項目會

設計特別功能，以配合數據中心支援、多媒體處理、海底電纜登

陸相關需要，及這些範疇的研發活動。  
 

                                                 
6 科技園公司沒有按最初計劃發展工業邨中心。該用地部分範圍目前以月租方式租予一
個工業邨承批人作臨時倉庫用途。  
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20. 數據技術中心由一幢位於三層高平台上的 13 層大樓及一
個停車場地庫組成，總樓面面積約為 27 015 平方米（即總建築樓
面面積約 36 100 平方米），符合該用地的規劃意向。地庫將提供
泊車位和容納屋宇裝備裝置及附連機房的空間。擬建大廈包括為

數據技術及電訊服務而特別設計的基礎設施。我們亦會藉此機會

為將軍澳工業邨承批人提供一般的支援設施，包括商業中心、展

示場區及辦公室等。交通研究已確定不會對鄰近地方的交通造成

顯著的不良影響。如在 2016/17 年度獲撥款開展項目，預計有關
項目可於 2020 年完成，估計成本為 16.15 億元，若按付款當日價
格計算，則相當於每平方米建築樓面面積成本約 44,736 元。  
 
建議的融資安排  
 
21. 為協助科技園公司在可行範圍內，盡早推行這些項目，我

們認為適宜以注資（65.98 億元，大約是發展成本的 80%）及政府
貸款（16.5 億元，大約是發展成本的 20%）的形式提供財政資助。 
 
22. 我們在建議採用上述融資結構時，已考慮科技園公司的財

政狀況、未來數年的預計收入及開支，以及未來數年擬進行的基

本工程項目及新措施，包括科學園第一階段擴建計劃。科技園公

司的現金流量預測載於附件 B。  
 
23. 我們預計科技園公司在 2019/20 年度提取政府貸款。一如
為科學園第二期及第三期發展提供的政府貸款，政府會以發鈔銀

行的平均最優惠貸款利率為基礎，參考該利率與 12 個月香港銀行
同業拆息之間的差距收取利息，以反映政府的借貸成本 7。科技園

公司會在提取政府貸款起計兩年後，即由 2021/22 年度起，以分
期繳付均等款額的方式，分 15 期還款。倘若科技園公司在償還貸
款時，現金流量出現不可預見的問題，科技園公司可修訂還款時

間表或延長還款期，惟兩者都須事先獲得財政司司長批准。有關

項目建議的政府貸款的指示性條款及條件摘要載於附件 C。  
 
24. 有關項目不會對政府造成經常性財政影響。鑑於最終的項

目成本或會因多個因素（例如經濟狀況轉變、勞工成本及建築材

料成本在施工期間出現變動）而與估計的 82.48 億元發展成本有
所出入，因此科技園公司須謹慎控制整體項目成本。為控制政府

所承擔的財務風險，政府的注資及貸款金額將以 82.48 億元為上
                                                 
7 2015 年 9 月的年利率為 1.282 厘。  
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限。如項目成本最終超出有關金額，政府不會提供進一步資助。

如有需要，科技園公司須自行設法節省項目成本或尋找額外資助

途徑。  
 
 
徵詢意見 

 
25. 請委員支持將軍澳工業邨試驗項目的發展計劃及建議的

融資安排（載於上文第 21至24段）。如獲委員同意，我們會徵求
財務委員會批准有關撥款。  
 
 
 
 
 
創新及科技局  
創新科技署  
2016年5月  
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附件B

2016/17 2017/18 2018/19 2019/20 2020/21 2021/22 2022/23 2023/24 2024/25 2025/26 2026/27 2027/28 2028/29 2029/30

年度初現金結餘 670              10,458         7,767           3,808           2,513           944              287              626              1,105           679              810              995              1,207           809              

工業邨兩個項目和科學園第一階段擴
建計劃融資前科技園公司的現金流量
淨額 1,019           (668)            188              (692)            198              276              528              670              (135)            416              466              490              483              536              

可供支付工業邨兩個項目和科學園第
一階段擴建計劃建造費用的現金淨額 1,689           9,790           7,955           3,116           2,712           1,220           815              1,296           970              1,095           1,275           1,484           1,690           1,344           

工業邨項目的發展成本* (註1) (355)            (1,126)          (2,149)          (2,277)          (1,596)          (745)            

科學園第一階段擴建計劃的發展成本 (352)            (897)            (1,998)          (1,047)          (134)            

政府注資 (工業邨項目) 6,598           

政府注資 (科學園第一階段擴建計劃) 2,878           

政府貸款 (工業邨項目) 1,650           

政府提供擔保的商業貸款 (科學園第
一階段擴建計劃) 1,107           

商業貸款還款(本金／利息) (36)              (38)              (40)              (41)              (43)              (143)            (137)            (132)            (129)            (733)            

政府貸款還款 (148)            (148)            (148)            (148)            (148)            (148)            (148)            (148)            (148)            

年度尾現金結餘 10,458         7,767           3,808           2,513           944              287              626              1,105           679              810              995              1,207           809              1,196           

註1：

政府提供不同形式的財政資助－

2016/17 2017/18 2018/19 2019/20 2020/21 總計

6,598           -              -              1,650           -              8,248           

 總發展成本將為 82億 4,800萬元，這將包括政府注資的65億9,800萬元及政府貸款的16億5,000萬元, 詳情如下－

香港科技園公司的現金流量預測（以百萬元計）



附件 C 

就經修訂的工業邨計劃下的試驗項目 

向香港科技園公司提供政府貸款 

建議條款及條件  
 
貸款額：  16.5 億元  

 
貸款人：  香港特別行政區政府  

 
目的：  為將軍澳工業邨兩個試驗項目（先進製造業

中心及數據技術中心）的發展成本提供資金  
 

提款安排：  暫定提款安排如下 註－  
 

財政年度  提款額  
2019/20 16.5 億元  
總計 16.5 億元  

 

  
貸款年期：  17 年  

 
利息：  以發鈔銀行的平均最優惠貸款利率為基

礎，參考該利率與12個月香港銀行同業拆息
之間的差距收取利息  
 

還款期：    貸款分 15 年攤還，每年繳付均等還款額
（可因應當前利率變動而予以調整）  

  首 次 還 款 在 提 款 起 計 兩 年 後 ， 即 由

2021/22 年度起  
  其後每年還款，直至 2035/36 年度為止  
 

備註：  倘若科技園公司在償還貸款時，現金流量出

現不可預見的問題，可修訂還款時間表或延

長還款期，但兩者都須事先獲得財政司司長

批准。  
 
                                                 
註 提款安排是以政府會在 2016/17 年度內完成注資為基礎而訂定。  
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