
51

二、投資以改善我們的服務業
容量和本領——建造世界級硬
件

若香港要朝著躍升國際都會

的天數前進，包含建造硬件

和軟件的全面規劃藍圖必不

可少

我們有些巨型工程似乎沒經

過公共考量──舉例說，斥

資470億港元興建的港珠澳大

橋帶來的入境交通能否流遍

香港？

許多五花八門的公共政策工

具從未在港施行

我們需要一個清晰闡明的規劃藍圖以引領香港發展，使之回

到躍升國際都會的天數正軌。在這香港藍圖我們應全面建造

國際都會完整及有效運行所需的硬件和軟件本領，而不是如

過往十年小修小補式般提出割裂片面的方法針對個別經濟或

社會議題。

舉例說，移民政策與稅制本身並非目的，而皆為達到目的所

行之政策工具，但因香港從沒移民政策或其他任何增強本領

的政策，也就從沒施行過這些政策工具。從今以後我們應為

躍升國際都會所需的企業及催化香港轉變提昇的人才提供誘

因，使其落戶；大部分國家已有如此政策配套，香港不應在

此帶給我們長遠利益的企業和人才全球爭奪戰中敗陣。

另一個例子，在批准撥款興建620億港元的廣深港高速鐵路

及470億港元的50公里港珠澳大橋之時竟甚少──甚至沒有

──想過香港如何安置和服務這些基建帶來的顧客和車輛交

通。
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而且，過去五十年我們累積了許多建造新市鎮和世界級基建

的寶貴經驗。我們在開始為未來建設時，應能一步到位的策

建有效和人性化的空間，安頓我們的新企業和未來人口。我

們將詳述黃金五年的兩大硬件投資，在此之前，我們先複習

一下過去半世紀建造硬件的最重要三課：

(a) 規模──規模帶來選擇、便利與更好生活
環境

第一課是規模之必要。香港為便利付出可觀的溢價；其他國

家的居民首重綠茵風景，香港人卻多半視往返工作地點和購

物空間之便利之於綠茵風景尤甚重要。多半時候便利與規模

成正比，例如新市鎮人口達240,000才會建造一間公立醫院，

市鎮要達一定規模政府才會在其中興建公共運輸設施，還有

大型商場、圖書館、電影院、運動場、藝術設施、學校和班

次頻密的公共交通──為居民提供豐富選擇及生活質素。

我們上過學費最高昂的其中一課，是過去五十年幾乎所有 

我們建造的新市鎮其中心皆是公車總站。若我們第一個亦是

最大的一個獅子山以北的新市鎮──沙田──能重新規劃，

我們應會把更多的休憩空間與新城市廣場一道放在市中心，

全沙田約650,000居民則可同時享受綠茵風景與生活便利。

香港過去五十年建造新市鎮

和基建的多少痛苦經驗，現

應能策劃執行完美的硬件投

資計劃

第一課：對於重視便利的香

港人來說，規模就是全部

我們的下一個新市鎮中心將

會是開揚的綠色社區空間，

而不是另一個公車總站！
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我們下一個填海而成的新市

鎮將會在第一位居民搬入前

填妥所有土地

再者，我們下一個填海而成的新市鎮將會在居民開始搬入前

完成所有填海工程，將軍澳居民現在所承受因分階段長期填

海而生的塵埃、氣味和交通滋擾將不再重演。

我們建造新市鎮的歷史充斥著私人、公共房屋及社區所需供

應之不足，例如沙田──一九六一年的第一份沙田發展計劃

規劃人口為360,000，一九七二年隨著吐露港開始填海草議的

新計劃將規劃人口上調至500,000，十年後沙田和馬鞍山的容

量已達704,000，一九八六年的政府檢討中此區的規劃人口再

上調至750,000；回顧一下，沙田從七○年代初的30,000人村

落發展成現今3,591公頃的630,000人新市鎮。

過去我們習慣性低估香港所

需的社區和商業空間，現在

我們要改正以往的錯誤，

建造適合的土地儲備配合將

來所需，從「飛龍計劃」開

始──此計劃將重新規劃我

們的偏僻小鎮東涌，使其蛻

變為我們最耀目最環保的

700,000人新城市
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斥資逾1300億港元建造的

新基建將於未來十年次第落

成，新基建環繞的東涌將成

三角洲中心，在未來二、三

十年「飛上天上」

我們建議將「供應不足」的東涌（現時人口82,000）發展成

全球最環保的新市鎮，填海造地及建造可供未來二、三十年

如沙田般大的社區（700,000人）使用的公共設施，我們暫且

名之為「飛龍計劃」，詳見下一章。

如「上海」其名昭示「接通四海」之宏願，「飛龍」標誌著

香港人的國際胸襟。這新城市位處香港以西內地各省之要

衝，將如沙田一般速度的發展成長；若我們第一個獅子山以

北的新市鎮──沙田──受益於中國過去三十年從低收入經

濟體系逐步增長，飛龍將隨著中國成為高收入經濟體系並持

續發展、來港旅客與商機的更大流動而享更高增長。

如放眼鄰近廣東省來港之具體設施，可期望會為飛龍帶來更

多機會；港珠澳大橋於二○一六年開放，飛龍將處七千萬人

口的珠江三角洲中心，價值達1,600億港元的基建（每名東涌

居民200萬元）從飛龍散射出去，包括預期二○二三年落成的

機場第三條跑道及斥資230億港元興建、於二○一七年落成的

9公里屯門至赤鱲角連接路。
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第二課：香港沒有「大白象」

建設

九龍灣──「點石成金」的

最近例子

(b) 「建造好他們自然來」──這於商業及社區
空間需求尤甚，基於近年對香港服務需求的
「趨勢」和「結構」性

任何香港地產長期價格和租金的觀測者均會發覺走勢從左下

到右上，途中只有少許波動，許多時候一些高空置率的時期

或地區最後變成下一時期的短缺和價格、租金攀升。故此雖

然有短期陣痛與發展失敗，在香港建好的物業基本上最後都

會物盡其用，諺語有云，建造好他們（用家）自然來。

建好起初似乎無人用但最後變成短缺的最近例子是九龍東的

寫字樓情況，此區起初只是逐片逐片賣出的政府用地（起始

租金低至每月每平方呎5-8港元）以及將工業用地改為商業用

途，幾年後高級租戶二○○七年起逐漸從傳統地區移來，九

龍東遂成全港兩大寫字樓集中地之一，空間差不多全租用，

三至五年內租金攀升至每平方呎20至30港元。
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企業自由在港流動落腳於與

其財政相符之位置──這支

持新區很快發展至臨界分

量。黃金五年首兩年的租金

攀升消滅了給予新公司和非

政府組織低於每平方呎10港

元的選擇──對香港並非健

康發展

黃金五年中的二○一○至 

二○一一年零售總額攀升

50%，二○○六至二○一一

年則為85%，但期間商場用

地供應只徘徊在1%與3%之

間！市場與政府一起失靈，

無法調解供應──結果是租

金攀升及通脹

需求如此高於供應以致租金

前所未見攀升──機會持續

湧入，情況將更惡劣

本地商業與住宅空間需求持續強勁有很多原因，但從世界各

地而來對香港服務的持續需求──我們的本地生產總值95%

為服務業──肯定是物業需求的重心。當空間需求沒能為新

供應所滿足，租金將上升，而企業則另覓與其財政相符之位

置──這種流動世間少見，如此新而便宜的地方很快就會被

租用；現在以前香港從來皆有寫字樓空間以低於每平方呎10

港元出租，新公司和非政府組織遂能生存。

黃金五年內「一國一市場」（如離岸人民幣、小QFII與自由

行等）持續刺激香港服務需求，與中國經濟邊境之間更自由

企業、資金和人才流動，將香港任何空間的需求延伸至前所

為見的水平。新硬件基建落成開放（如港珠澳大橋和廣深港

高速鐵路等）將帶來更多流入，情況將更惡劣。近來的一些

本地公共關注開始投向內地人，正是私營和公營部門沒能處

理香港服務需求急升的反映，而我們的硬件投資正由服務需

求之趨勢所保證，以此支持我們的經濟及為下一代創造就

業。

需求明顯攀升但供應聞風不動──市場與政府一起失靈？

我們的硬件對於近幾年空間需求急升的反應很惱人，其就是

沒有反應。以零售消費為例，二○一○至二○一一年間（黃

金五年中的首兩年），總消費額攀升50%，但零售空間只升

了1%。往再前三年看，零售總額二○○六至二○一一年間升

85%，總零售空間只升了3%許。
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由於發展商不能以市區重建

或開發新市鎮的方式製造大

型商場空間，這必須由政府

負責

二○一○至二○一一年旅客

升42%，但酒店房間只增加

了6%

商業空間建築成本已急劇跌至近紀錄新低，建造商場的回報

很大，對此供應反應的缺席實是警號。沒新供應的其中一個

主要原因，是商場若要繁華必要有一定規模，至少要有大約

400,000平方呎，但在市區要找到如此規模的地點甚難，尤其

是市區重建規模一般較小且政府並不會將這些重建地皮拍賣

或批出。除非政府醒覺零售空間可提供大量職位及紓緩零售

通脹，加快起動這些計劃，不然我們將於未來幾年繼續受零

售引至的通脹折磨。

我們酒店的情況也好不到哪裡──過夜旅客二○一○至二○

一一年（黃金五年中的首兩年）旅客攀升32%（入境旅客其

實攀升達42%，但酒店房間不足大概逼迫了許多旅客到澳門

或深圳停留），從幾年前開始越發急速上升，但酒店房間只

增加了6%，供應竟還是過往十年來首次放緩。
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房間不足加上房租高昂，還

有商店空間不足與昂貴貨

品，這些將阻退旅客──拖

慢旅遊業與就業增長，減弱

香港的吸引力

雖然總體酒店入住率過往十年一直維持在88%，供應相對缺

席直將各星級酒店房租推至紀錄的每晚約1,400港元，比二

○○五年躍升約45%。酒店房間與商店空間不足如此下去，

將為旅客的訪港經驗蒙上陰影。
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雖然預計到港過夜旅客將

在二○一二年超越倫敦，

倫敦酒店房間比香港多出

75%──顯然易見，我們的

房間不足及高企房租現正在

趕客

預計到港過夜旅客將在二○一二年超越倫敦。

倫敦過夜旅客從二○○一至二○一二年呈跌勢，至於香港同

期則上升190%，走勢凌厲，但其房間總數只增加了65%。

(c) 我們必須對環境好一些

我們發展新市鎮的歷程有個問題反覆出現，就是它們全都 

不能自給自足，如居民大多要跨區找工作，故我們規劃更好

的香港之時應要想想如何為居民帶來工作，降低工作而起的

碳足印。

通過把工作場所和家園間的

距離縮短，可把通勤造成的

碳足印減到最低
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我們必須增加未填海洋

98.7%生物量至少1.3%，以

確保我們不會危害寶貴海洋

生境的質素及數量

再者，選址填海造地之時，我們必須限定其位置對海洋生態

的滋擾只屬「已受影響」或「低環境影響」及較少海洋生物

生活的海岸。香港海洋（1,650平方公里）多於陸地（1,104

平方公里），當我們的人口如政府預測在27年間增長190萬

（27%）至二○三九年的890萬，市民對規模的偏好意味著安

頓所需的空間大多要靠填海得來。政府曾指出每100萬人需要

多1%的地以安頓，這意味著二○三九年香港需要22平方公里

的住宅用地，若全靠填海供應，則等於我們1.3%的海洋。如

此我們還有98.7%的海洋，規劃保護海洋生態應不困難，人

造珊瑚礁或其他方法可提高海洋儲備，並填補填海滋擾損失

的生物。故之而言，我們必須增加未填海洋98.7%生物量至

少1.3%，以確保我們不會危害寶貴海洋生境的質素及數量；

無容置疑，發展對環境影響的研究定要滿足足夠高的標準，

才可開綠燈建造。

這重視海洋生態的做法可行與否，可以維多利亞港為例， 

儘管維多利亞港過往十年都有填海，（1）水質改善以至渡海

泳於二○一一年十月重辦，而之前已因海港太過污染停辦了

32年，及（2）魚類數量上升。我們可以創造許多方法改善我

們寶貴海洋資源的生物量和生物多樣性，與此同時我們小心

選擇影響最微的方法和地方發展。

我們會運用這從過去學會的三課，以此構造我們的建議新 

硬件投資。


