
2017 年 7 月 18 日  
討論文件  
 

立法會工商事務委員會  
 

在香港科學園旁邊發展「創新斗室」  
 
 

目的  
 
 本文件向委員匯報有關在香港科學園（「科學園」）旁邊發

展「創新斗室」的計劃，以及請委員支持有關項目的建議財務安

排。  
 
 
背景 

 
2. 香港科技園公司（「科技園公司」）的宗旨是發展合適地

方、管理和負責有關土地及其他設施，以支援科技公司及相關活

動；促進香港製造和服務業的科技研究及發展和應用；以及支援

在香港發展、轉移及使用嶄新或先進科技。科學園現佔地 22 公
頃，總樓面面積約 33 萬平方米。截至 2017 年 5 月底，科學園的
平均租用率為 81%，共有約 650 間本地、內地及海外科技公司（包
括培育公司）在園區內營運，合共聘用近 13 000 人。待科學園第
一階段擴建計劃於 2020 年完成後，總樓面面積及直接就業人數將
分別增至約 40 萬平方米及約 17 200 人。  
 
3. 科技園公司一直透過轄下的培育及相關計劃，為科技初創

企業提供一站式支援服務，例如辦公空間及設施、技術及管理培

訓、業務推廣及發展支援、財務資助及投資配對活動，以為處於

創業及業務發展初期的關鍵階段的科技初創企業提供協助，讓科

技公司得以蓬勃發展。目前，有約 260 間初創企業參與這些培育
計劃。  
 
4. 2017 年《施政報告》宣布政府會支持科技園公司在科學園
旁邊興建一座「創新斗室」，進一步支援香港創新及科技（「創科」）

生態環境的發展。「創新斗室」將會以可負擔的租金水平，提供靈

活設計的住宿單位，配以共用工作空間等輔助設施，租予科學園
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內的租戶及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。  
 
 
理由 

 
科學園租戶的住宿需要  
 
5. 科技園公司在 2016 年進行的市場調查及需求研究結果指
出－  
 

(a) 受訪者對科學園內的短期至中期（1 至 48 個月）「園區」
住宿相當感興趣。大部分受訪者認為，能否提供合適的員

工住宿地方，對考慮是否繼續在科學園工作屬極為重要或

非常重要的因素，這對科技初創企業而言，尤為明顯；  
 

(b) 對在科學園工作的僱員（特別是海外及內地僱員）而言，
鄰近地區普遍缺乏他們可負擔的房屋。許多僱員需居於大

埔，而其他僱員則需要每天往返深圳及科學園；  
 

(c) 很多科學園內的租戶／培育公司都不斷重申，園內能否提
供住宿地方對其吸引和挽留本地及海外人才是很重要；以

及  
 

(d) 研究人員及初創企業的工時一般較長而有彈性。「創新斗
室」所提供的住宿及共用工作環境，可配合有關需要，並

有助促進園區內成員之間的意念交流和合作。  
 
6. 為創科人才提供住宿，在世界各地的科學園，也日趨普

遍。舉例說，台灣新竹科學工業園區內設有員工宿舍，作為配套

設施；上海張江高科技園區以租金相宜的房屋，為年青科技專業

人員提供人才公寓，以回應他們對住宿地方的迫切需求；而紐約

的 WeLive 則提供「共用工作」及「共住」房屋單位，為旅居創業
者提供一站式住宿服務。  
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經濟效益  
 
7. 科技園公司已委託顧問研究「創新斗室」的經濟效益。研

究的結論是「創新斗室」有利吸引來自內地／海外的新僱員及挽

留現有僱員，會對科學園內公司的發展有所禆益。該項研究估計，

「創新斗室」會創造約 300 個就業機會（當中 100 個為「創新斗
室」的支援人員），每年能產生逾 1.1 億元的直接增加值，以及約
5,600 萬元的間接及連帶增加值 1。在「創新斗室」發展項目的三

年建築期內，預計能帶來超過 1.8 億元的增加值和創造 354 個就
業機會（以人工作年計算）。  
 
8. 「創新斗室」將會為香港創科行業提供「園區」住宿創下

先例，大大提升科學園的吸引力和競爭力。「創新斗室」有助為科

學園擴建計劃提供支援、締造更具活力的創科生態環境、為吸引

和挽留人才提供額外誘因、展示在科學園內開發的「智能家居」

產品，以及能加強本地與海外人才的合作。  
 
 
推行計劃 

 
目標租戶及入住準則  
 
9. 「創新斗室」的目標租戶主要為科學園內的三類創科人

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。初步的入住資格準則如下－  
 

(a)  租戶／培育公司的負責人－考慮因素包括其個人對創科
界的貢獻、其成就及技能、與其他公司合作的潛力等。申

請人須聲明其在香港並無單獨、共同或透過公司持有任何

住宅物業；  
 

(b) 現有租戶／培育公司的海外或內地僱員－其個人須為全
職員工，並持有有效的香港工作簽證；或  

 

                                                 
1 
第 7段的所有增加值數字均以 2014年價格計算。  
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(c) 到訪的海外或內地科學家／研究人員－其個人須證明其

在科學園內參與創科相關的項目／計劃。  
 
10. 所有入住申請會按個別情況予以考慮。科技園公司會成立

評審委員會，審視上述準則及評審入住申請。評審委員會將適時

公布詳細入住資格準則及租用條款。  
 
出租策略  
 
11. 考慮到市值租金及科技園公司的營運開支，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，我們認為

擬議的租金合理且具競爭力。「創新斗室」的另一優勢是毗鄰科學

園，位置便利，租客能受惠於園區內的共用設施及可與科技社群

產生協同效應。  
 
 
發展計劃  
 
擬議範圍及計劃  
 
12. 「創新斗室」將在位於白石角創新路及科學園路交界的一

幅土地上興建。該幅土地鄰近科學園的東南方入口，佔地約    
0.28 公頃，實際大小會取決於詳細測量（請見附件 A），位於現時
的大埔分區計劃大綱圖上的「政府、機構或社區」用地內。擬建

大樓為一幢 18 層高大廈，最高建築物高度為 59.2 米（香港主水
平基準以上）。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。地下及閣樓
將提供共用設施（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，作為租戶間交流、合作和消閒的

地方。閣樓將設有休息區，而部分標準樓層亦會提供小型共用休

息室。這些共用設施佔擬建大樓總樓面面積約 8 至 10%。  

附件 A 
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13.  城市規劃委員會（「城規會」）已於 2017 年 5 月 5 日有條
件地批准 2這擬議發展項目。行政會議亦已同意以私人協約方式和

象徵式地價批出上述的土地予科技園公司。  
 
14. 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。我們已經考慮了相關部門對
設計及成本作出的意見，並會適當地在設計中採用智能家居技

術，例如透過流動應用程式預留公用空間及辦理取場／退場手

續、以室內手提裝置控制訪客出入、捲簾、空調及照明等。  
 
建議的財務安排  
 
15. 為顯示政府對促進香港創科生態圈發展的承擔，我們建議

為該項目向科技園公司注資 5 億 6,000 萬元及為其 2 億 4,000 萬元
商業貸款及其利息提供擔保。有關工程的建議財務安排如下：  
 

 %  百萬元  
政府注資  70  560 
政府提供擔保的商業貸款  30  240 
總計  100  800 

 
16. 我們在制定財務安排時已充分考慮科技園公司的財務狀

況、預期收入及支出及已計劃的基礎建設項目。科技園公司的現

金流量預測詳載於附件 B。  
 
17. 如有關財務安排獲立法會財務委員會 (「財委會」)批准，「創
新斗室」的建築工程將於 2018 年上半年展開，預期在 2020 年年
底前完成。  
 

                                                 
2 
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。  

附件 B 
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公眾意見  
 
18. 於 2017 年《施政報告》首次公布的「創新斗室」項目，
屬科學園新的重要基礎建設，有助推動香港的創科生態環境發

展，因此普遍受公眾（特別是創科界）歡迎。對於該發展項目所

創造的職位及將帶來的經濟效益，公眾亦表示歡迎。我們就此項

目於 2017 年 7 月 6 日諮詢了沙田區議會的發展及房屋委員會，委
員普遍支持這項目。然而，有部分議員關注這項目所帶來的交通

影響及如何讓適合的租戶入住。科技園公司會進行有關交通改善

工程，及訂定公平及透明的入住資格準則。   
 
 
徵詢意見  
 
19. 請委員支持在科學園旁邊發展「創新斗室」，以及載於    
第 15 段的建議財務安排。如獲委員同意，我們會就財務安排徵求
財委會批准。  
 
 
 
創新及科技局  
創新科技署  
2017 年 7 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 2030/31

年度初現金結餘 1,041          10,475        10,047        6,072          2,766          899             211             219             489             17               291             533             746             950             1,041          

不包括「創新斗室」計劃融資的科技園公司

現金流量淨額
9,434          (959)            (3,750)         (3,168)         (1,703)         (659)            15               277             (465)            281             249             220             211             98               210             

不包括「創新斗室」計劃融資的可用現金額 10,475        9,516          6,297          2,904          1,063          240             226             496             24               298             540             753             957             1,048          1,251          

「創新斗室」計劃的發展成本 (註1) (29)              (225)            (367)            (157)            (22)              

政府注資 560             

政府提供擔保的商業貸款 240             

商業貸款還款(註2) (11)              (7)                (7)                (7)                (7)                (7)                (7)                (7)                (7)                (7)                (7)                (7)                

年度尾現金結餘 10,475        10,047        6,072          2,766          899             211             219             489             17               291             533             746             950             1,041          1,244          

註1:

由政府提供不同形式的財政資助詳情－

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

-              560             -              240             -              800             

註2: 這基本上只包括利息還款。本金還款將於2033/34財政年度進行。

香港科技園公司的現金流量預測（以百萬元計）

 「創新斗室」的總發展成本將預計為8億元，當中5億6,000萬元由政府注資及2億4,000萬元由政府提供擔保的商業貸款所得。
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