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前 言 ：  

  創 新 科 技 發 展 已 成 為 全 球 公 認 的 未 來 經 濟 增 ⾧ 引 擎 ， 人 工 智 能 AI

的 出 現 與 逐 漸 普 及 ， 更 有 助 推 動 創 新 科 技 的 發 展 ㇐ 日 千 里 。 要 在 創 新

科 技 發 展 及 AI 等 領 域 擠 身 全 球 領 先 行 列，從 而 掌 握 這 個 發 展 新 方 向 及

「 話 語 權 」，世 界 各 地 都 在 全 力 發 展 AI 三 大 要 素 ︰ 數 據、算 力 及 算 法，

以 搶 佔 市 場 領 導 地 位 。 要 豐 富 這 三 大 要 素 ， 關 鍵 在 於 吸 引 投 資 者 建 設

最 頂 級 的 數 據 中 心 及 超 算 中 心 。  

 

  為 此 ， 香 港 專 業 及 資 深 行 政 人 員 協 會 建 議 ， 應 與 時 並 進 就 樓 宇 土

地 行 政 政 策 作 全 面 的 檢 視 ， 識 別 及 列 出 香 港 就 未 來 發 展 所 需 的 各 類 樓

宇 類 型，度 身 訂 做 地 契、建 築 物 條 例、消 防 條 例 等 相 關 法 定 條 款。此 舉

可 望 讓 香 港 加 強 創 新 科 技 發 展，成 為 大 灣 區 的 超 級 連 接 網 絡 兼 數 據 港，

並 融 入 國 家 發 展 大 局 。  

 

香 港 專 業 及 資 深 行 政 人 員 協 會 的 意 見 ：  

1 香 港 數 據 中 心 發 展 落 後 內 地 東 南 亞  

  過 去 數 年 ， 坊 間 ㇐ 直 有 聲 音 表 示 ， 香 港 在 吸 引 投 資 者 建 設 頂 級

的 數 據 中 心 及 超 算 中 心 方 面 ， 遠 遠 落 後 於 內 地 及 東 南 亞 地 區 。 雖 然

特 區 政 府 已 經 有 推 動 創 新 科 技 發 展 的 政 策 ， 例 如 ︰ 活 化 工 廈 及 數 據

中 心 的 土 地 拍 賣 等 ， 而 過 去 只 是 受 到 社 會 事 件 、 疫 情 及 地 緣 政 治 問

題 的 影 響 窒 礙 了 這 方 面 的 發 展 。 但 不 少 土 地 持 有 者 及 發 展 商 卻 指 出

「 無 法 評 估 投 資 回 報 」 及 「 無 法 掌 握 潛 在 風 險 」 才 是 他 們 未 有 考 慮

投 資 發 展 頂 級 數 據 中 心 及 超 算 中 心 的 原 因 ， 如 果 要 投 資 ， 唯 有 選 擇

建 設 較 低 檔 次 的 普 通 數 據 儲 存 中 心 才 能 勉 強 符 合 現 有 條 例 的 法 定 要

求 。  
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2 現 行 地 契 、 建 築 物 條 例 、 消 防 條 例 等 相 關 法 定 條 款 未 能 配 合  

  事 實 上 ， 造 成 以 上 困 局 的 主 要 因 素 ， 除 了 社 會 事 件 、 疫 情 及 地

緣 政 治 的 問 題 外 ， 同 時 因 為 現 行 相 關 法 定 條 款 未 有 與 時 並 進 作 全 面

配 合 創 科 發 展 。 例 如 ︰ 現 時 只 是 以 「 少 修 少 補 」 的 方 式 ， 在 地 契 內

加 入 容 許 建 設 數 據 中 心 及 超 算 中 心 的 用 家 要 求 ， 而 其 他 相 關 法 定 條

款 卻 未 有 更 改 配 合 ， 審 批 時 相 關 部 門 仍 套 用 現 行 興 建 工 廈 的 要 求 及

規 劃 標 準 去 處 理 ， 導 致 申 請 者 需 要 跟 各 部 門 周 旋 ， 令 過 程 變 得 繁 複

漫 ⾧ 。 同 時 ， 就 頂 級 數 據 中 心 及 超 算 中 心 的 必 要 條 件 （ 包 括 特 高 樓

層 高 度 、 特 大 的 變 壓 站 、 額 外 的 後 備 電 源 及 冷 卻 設 施 、 獨 有 的 無 水

滅 火 設 備 ） 而 需 要 劃 撥 的 建 築 面 積 ， 在 現 行 工 廈 要 求 下 並 不 能 得 到

豁 免 ， 卻 要 加 設 數 據 中 心 及 超 算 中 心 不 需 要 的 停 車 位 及 上 落 客 貨

區 ， 導 致 可 用 建 築 面 積 大 幅 減 少 而 成 本 上 漲 ， 令 投 資 回 報 率 難 以 評

估 ， 最 後 迫 使 投 資 者 及 營 運 商 轉 往 新 加 坡 及 其 他 東 南 亞 地 區 興 建 數

據 中 心 及 超 算 中 心 。 這 些 地 區 已 設 有 專 門 針 對 數 據 中 心 及 超 算 中 心

需 求 而 訂 立 的 法 定 條 款 ， 令 營 運 商 能 夠 容 易 清 晰 掌 握 運 作 情 況 ， 投

資 者 及 發 展 商 亦 能 客 觀 評 估 回 報 率 及 風 險 而 放 心 投 資 。 因 此 ， 本 會

希 望 就 「 檢 視 未 來 樓 宇 需 求 類 型 ， 推 行 樓 宇 土 地 行 政 的 政 策 改 革 ，

以 配 合 創 新 科 技 發 展 ， 增 強 香 港 競 爭 力 」 提 出 建 議 。  

 

３ 「 香 港 規 劃 標 準 與 準 則 」 及 停 車 位 數 量 的 計 算 沿 用 經 年 ， 未 能 配 合

時 代 發 展 步 伐 ， 設 置 停 車 位 在 地 庫 與 環 保 及 減 碳 原 則 大 相 徑 庭  

  「 香 港 規 劃 標 準 與 準 則 」 沿 用 經 年 ， 並 沒 有 跟 隨 時 代 發 展 步 伐 作

出 修 訂 ， 以 配 合 香 港 「 北 部 都 會 區 」、「 創 科 」 及 「 碳 中 和 」 等 發 展 新

方 向 。 隨 著 社 會 進 步 及 科 技 的 發 展 ， 建 築 物 設 計 亦 日 新 月 異 ， 例 如 頂

級 數 據 中 心 的 高 防 護 性 特 徵 已 脫 離 現 有 的 規 劃 標 準 。  

 

  現 時 ， 相 關 部 門 只 沿 用 由 來 已 久 的 「 香 港 規 劃 標 準 與 準 則 」， 作

為 對 所 有 物 業 發 展 的 規 劃 控 制 。 比 如 是 盲 目 以 「 香 港 規 劃 標 準 與 準

則 」 內 的 建 築 面 積 比 例 方 程 式 去 計 算 停 車 位 的 數 量 ， 完 全 忽 視 了 新 時

代 建 築 物 的 特 殊 要 求 ， 硬 性 規 定 數 據 中 心 及 超 算 中 心 必 須 按 建 築 面 積
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比 例 興 建 停 車 位 數 量 。 事 實 上 ， 防 護 數 據 中 心 及 超 算 中 心 擁 有 大 量 高

度 機 密 數 據 ， 就 此 高 防 護 性 的 特 徵 ， 營 運 時 並 不 會 開 放 停 車 位 。 因

此 ， 規 定 興 建 停 車 位 只 是 增 加 投 資 者 成 本 ， 完 全 達 不 到 停 車 場 本 身 的

用 途 。  

 

  更 甚 的 是 ， 若 停 車 位 超 越 地 面 ㇐ 層 可 容 納 的 數 量 ， 其 餘 的 停 車 位

則 需 要 設 置 在 地 庫 ， 以 避 免 額 外 佔 用 建 築 面 積 。 但 此 舉 卻 增 加 挖 掘 工

作 ， 落 成 後 亦 需 24 小 時 通 風 照 明 ， 大 大 增 加 投 資 成 本 及 能 源 消 耗 ，

與 環 保 減 碳 原 則 背 道 而 馳 。 因 此 ，「 香 港 規 劃 標 準 與 準 則 」 及 計 算 停

車 位 建 築 面 積 的 方 法 確 實 需 要 檢 討 。  

 

4 推 動 與 時 並 進 的 政 策 改 動  

  樓 宇 土 地 行 政 涉 及 的 範 疇 廣 泛 ， 環 環 相 扣 ， 當 中 包 括 批 地 、 土

地 契 約 訂 立 及 修 訂 、 執 行 地 契 條 款 、 建 築 物 條 例 、 消 防 條 例 、 規 劃

標 準 等 。 這 不 僅 是 公 共 行 政 重 要 的 ㇐ 環 ， 亦 是 ㇐ 套 專 業 的 制 度 體

統 ， 並 且 是 國 際 組 織 評 估 地 區 條 件 的 因 素 之 ㇐ 。 因 此 ， 政 策 的 目 標

就 是 透 過 有 效 的 行 政 機 制 ， 令 土 地 及 樓 宇 資 源 能 因 應 時 代 轉 變 而 得

到 充 份 利 用 ， 實 現 可 持 續 發 展 ， 而 不 只 是 ㇐ 套 繁 複 的 監 管 手 段 。 如

土 地 及 樓 宇 未 能 最 有 效 地 發 揮 其 作 用 ， 這 珍 貴 資 源 就 會 被 浪 費 ， 錯

失 發 展 機 會 ， 進 而 影 響 整 個 地 區 的 經 濟 發 展 ， 使 其 落 後 於 其 他 與 時

並 進 的 地 區 。  

 

  香 港 在 超 過 半 世 紀 前 經 濟 起 飛 的 年 代 ， 為 工 業 及 商 業 「 度 身 訂

做 」 法 定 條 款 以 配 合 經 濟 發 展 ， 令 這 珍 貴 資 源 能 因 應 時 代 轉 變 而 得

以 用 得 其 所 。 之 後 當 香 港 工 廠 大 量 北 移 ， 導 致 不 少 工 廈 閒 置 ， 令 工

廈 出 現 各 類 違 規 使 用 情 況 ， 例 如 私 房 菜 店 、 補 習 社 、 War Game 競

技 場 和 樂 隊 練 習 室 等 。 政 府 亦 能 與 時 並 進 致 力 推 行 活 化 工 廈 政 策 ，

批 准 工 廈 作 更 多 有 意 義 及 合 規 格 的 用 途 ， 從 而 提 高 工 廈 使 用 率 ， 創

造 更 多 機 遇 ， 達 至 多 贏 局 面 。 為 著 現 在 與 將 來 的 創 科 發 展 ， 政 府 更

應 要 繼 續 追 趕 這 全 球 發 展 的 大 方 向 。  
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5 配 合 創 新 科 技 發 展 ， 全 面 檢 視 樓 宇 土 地 行 政 政 策 、 香 港 規 劃 標 準 與

準 則 及 停 車 場 的 設 置 ， 度 身 訂 做 法 定 條 款 ， 以 增 強 競 爭 力  

  隨 著 科 技 日 新 月 異 的 發 展 及 AI 的 普 及 化 ， 推 動 建 設 頂 級 數 據

中 心 及 超 算 中 心 變 得 更 為 迫 切 。 頂 級 數 據 中 心 及 超 算 中 心 有 其 獨 特

的 要 求 ， 包 括 ︰ 特 高 的 樓 層 高 度 作 散 熱 用 途 、 特 大 的 變 壓 站 作 電 源

用 途 、 足 夠 的 電 力 供 應 設 備 、 額 外 的 後 備 電 源 及 冷 卻 設 施 、 先 進 的

無 水 滅 火 設 備 、 獨 有 的 消 防 檢 測 標 準 、 無 人 化 的 自 主 運 作 系 統 等 ，

並 且 為 了 將 外 界 騷 擾 及 震 動 減 到 最 低 ， 中 心 只 需 設 立 極 少 量 的 停 車

位 及 上 落 客 貨 區 。 因 此 需 要 「 度 身 訂 做 」 法 定 條 款 以 作 配 合 。  

 

  本 會 建 議 ， 為 配 合 創 新 科 技 發 展 ， 香 港 的 樓 宇 土 地 行 政 政 策 應

作 全 面 檢 視 ， 配 合 現 今 甚 至 未 來 樓 宇 需 求 類 型 ， 除 了 住 宅 、 商 業 、

工 業 、 酒 店 等 ， 亦 需 包 括 頂 級 數 據 中 心 及 超 算 中 心 。 此 外 ， 應 參 考

其 他 地 區 的 成 功 例 子 ﹝ 例 如 內 地 的 公 寓 、 商 品 房 、 SOHO、 學 生 宿

舍 等 ﹞ ， 順 應 環 球 時 代 趨 勢 為 其 「 度 身 訂 做 」 法 定 條 款 ， 並 在 地

契 、 規 劃 、 建 築 物 條 例 、 消 防 、 環 保 、 運 輸 等 要 求 作 整 體 改 動 配

合 ， 同 時 提 高 相 關 資 訊 的 透 明 度 及 開 放 性 。  

 

  雖 然 此 項 檢 視 及 改 動 工 作 可 能 艱 巨 ， 但 事 情 總 要 行 出 第 ㇐ 步 ， 才

會 迎 來 成 功 的 ㇐ 天 。 政 府 也 可 考 慮 利 用 市 場 力 量 ， 將 此 項 重 大 工 作 外

判 給 房 地 產 、 建 築 及 法 律 的 專 家 及 學 者 。  

 

結 語 ：  

  為 配 合 創 新 科 技 發 展 ， 本 會 建 議 全 面 檢 視 樓 宇 土 地 行 政 政 策 。 本

會 相 信 ， 此 項 檢 視 及 改 動 工 作 將 對 社 會 及 持 份 者 均 帶 來 莫 大 益 處 ， 是

真 正 有 助 增 強 香 港 的 經 濟 發 展 及 競 爭 力 的 舉 措 ， 並 能 配 合 國 家 發 展 新

質 生 產 力 ， 在 環 球 創 新 科 技 及 AI 發 展 等 大 趨 勢 下 分 ㇐ 杯 羹 。  

 

 


