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過去十年的許多政策實在只是權宜之

計，缺乏全盤思考。舉例說，移民措施和

稅制是達成政策目標的手段，如新加坡的

增值移民政策，成功吸納並留住不少人才

和資本，以加速經濟增長；香港因為從來

沒人口政策，也就從沒留意過自己的措施

對自己影響有多深遠，自然亦從沒想過大

部分國家已有政策應付全球的企業和人才

爭奪戰，回歸以後只懂蕭規曹隨，遠遠落

後。

事實上，現時滿城沸騰的 「雙非問題
」 始於莊豐源案，背景其實是千禧年代初

期出生率低企，加上政府又沒有清晰的人

口政策方向，有說法指政府遂順勢容許

「雙非」 家長來港產子，權宜成為增加人

口的方法。當時沒人想到 「雙非」 產子需

求會膨脹到現在如此地步，與其說始料不

及，不如說是缺乏長遠規劃，沒有考慮中

港交流愈趨緊密，內地人希望遷往香港這

個自由開放、安全高效的國際都會定居工

作、生兒育女以至落地生根實在自然不過

，但政府卻沒有相應配套政策。

又例如，過去十年我們許多巨型工程

似乎沒經過全局考量，目標不明且配套欠

奉──斥資470億元興建的港珠澳大橋帶

來的龐大入境交通是否流遍香港？批准撥

款興建港珠澳大橋及廣深港高速鐵路之時

有否想過香港如何安置和服務這些基建帶

來的顧客？如果沒有配套，那為何投資巨

額興建這些基建？

儘管我們已闡述黃金五年的光明前景

，但上述例子說明我們以往 「頭痛醫頭、

腳痛醫腳」 ，結果為自己帶來了許多 「烏
龍波（own-goals）」 ，缺乏全局考量，

以致香港離躍升國際都會這條天數註定的

道路愈來愈遠。

珠三角樞紐容納70萬人

我們需要的是一個清晰詳細的總體規

劃，故第三份報告中提出大東涌 「飛龍計

劃 」 【圖 1】和西九地下大型商場

「Sub-Culture」 ，盡快追加建設香港的

硬件，把握容納黃金五年湧入香港的龐大

服務業需求。我們構想的 「飛龍計劃」 目

標把東涌重塑成一個截然不同、能夠自給

自足的新市鎮，當中包括我們早前談及的

「 環 球 薈 （Gateway to the World,

GTTW）」 ，一個面積1100萬方呎、約

兩個海港城大小的商業設施，座落在機場

現存熟地，可隨時動工。

「環球薈」 將是香港服務業的櫥窗

（showcase），滿足本港以至全球顧客

享用香港的醫療、教育和金融等服務，以

及購買藥品、化妝品、品牌特賣場（out-

let mall）等需求。 「環球薈」 此名標誌

「環球」 之人流物流將從機場現時兩條跑

道以至將來第三條跑道的空路和西面港珠

澳大橋及北面屯門至赤鱲角連接路的陸路

， 「薈萃」 於香港這國際都會（Gate-

way to the World City of Hong Kong）

，而我們亦會在環球薈為甫抵港的顧客提

供全球最高水平的各種服務。

在環球薈這大型商業項目的支持下，

只要在現時的東涌新市鎮附近填海造地，

東涌將可搖身一變成為珠三角區域的中心

城市（珠三角區有7000萬人口），我們

暫且名之 「飛龍」 ，規劃人口為70萬，

與我們第一個獅子山以北的新市鎮沙田相

近；飛龍將為香港首個充分整合的環保新

市鎮，以後居民可以徒步到樓下的環球薈

上班，可做到 「零碳足印」 。

未來十年逾1600億元興建的基建，

將於此區次第完成，接通中國最富庶的地

區，以東涌8萬居民計算， 「人均基建價

值」 高達200萬元──堪稱香港紀錄，

其位置之經濟與社區發展潛質應遠比我

們任何現存新市鎮高。如上海的名字昭

示其城市 「接通四海」 之精神， 「飛龍

」 則標誌着香港的國際胸襟；而且東涌

位處香港之西，方位實非如其名，重塑

後香港將 「東有彩虹，西有飛龍」 。

若要體驗黃金五年內香港如何擠得

水洩不通，到尖沙咀呆一會便頓時明白

──尖沙咀的銷售額比倫敦牛津大街

（Oxford Street）／圖騰漢廳路（Tot-

tenham Court Road）與紐約第五大道

還高。在如此高利潤水平下，現在香港

卻仍沒有增加空間的計劃，政府新一年

度的賣地表中連一幅商場用地也欠奉！

日益攀升的租金、票價、人流愈來愈多

的商店、肩摩踵接的街道正把顧客趕離

香港。

200萬呎商場吸高鐵旅客

高鐵2015年通車以後，廣州、東

莞與深圳這些富裕廣東城市中的逾

3000萬人口將可在48分鐘內到達尖沙

咀總站，還有入境旅客的不斷增長，早

晚將香港這國際都會飲食購物之樂擠

走。故此，我們倡議增加尖沙咀的服務

用地和範圍──暫且名為Sub-Culture

的200萬方呎商場，在西九龍文化區地

下營建，實為非常可行的解決方法。

也許有人擔心政府浪費大量資源建

設大白象，但縱觀香港近數十年興建的

新市鎮及大型基建，我們雖然偶有錯失

，但最終大多能物盡其用。事實上，過

去半世紀香港在建造硬件的過程中，早

已學會三課建造新市鎮和世界級基建的

寶貴經驗：

第一課是：規模便是一切。香港人

願為便利付出可觀的溢價。這從東區太

古城與僅數個地鐵站之隔的將軍澳屋苑

樓價的龐大差額可見一斑。香港人寧可

多付近一倍的樓價，換取減少十分鐘的

通勤時間和多一點點的購物方便。

在市鎮規劃時，便利與規模一般是

成正比的。人口達24萬的新市鎮才符

合建造一間公立醫院的資格；在商業考

慮下，大型商場也大多在區內人口數量

足以支撐店舖需求時才會拔地而起。規

模較大較新的市鎮，配套設施充足及購

物選擇多樣，自然生活得稱心愉快。反

之，若一個社區規模太小、上班不便、

日用品價格昂貴，甚至連看病也要到別

區醫院，便很易淪為人人敬而遠之的

「失敗社區」 。

我們在天水圍或東涌買一個麵包，

比在上環、灣仔等商業區還貴的原因，

並非供應不足，而是需求不足。東涌和

天水圍等因地方偏遠，居民連早餐也寧

可到上班的地方才吃，自然無法支撐新

市鎮額外開設一間茶餐廳或麵包店！

建造新市鎮的五十年歷史中，充斥

着私人、公共房屋及社區所需供應不足

的問題。以沙田為例，1961年的第一

份沙田發展計劃規劃人口為 36萬；

1972年隨着吐露港開始填海草擬的新

計劃，將規劃人口上調至50萬；十年

後沙田和馬鞍山的容量已達70.4萬；

1986年的政府檢討中，此區的規劃人

口再上調至75萬。

又以將軍澳為例，政府把新市鎮分

多期發展，不僅令第一批居民初遷入時

因人口太少、配套未足而生活不便，持

續進行的分段填海也令區內部分地區長

期塵土飛揚、臭氣薰天。政府欠缺長遠

妥善規劃，一而再、再而三地 「估細數

」 ，使計劃中的各種供應難以應付新市

鎮人口所需，需要後期追加，造成各種

不便。箇中教訓是將來進行市鎮建設時

，不但要把規模擴大，亦應一步到位。

我們把東涌發展成70萬人口的蓬勃市

鎮的 「飛龍計劃」 ，便是遵從這個原則

，一開始便認清 「大東涌」 將成未來珠

三角地區核心的願景，制訂與其規模相

稱的住宅及商業供應和各種基建配套。

商業區落成需求自然來

擔心這些建設淪為大白象的意見明

顯是過慮，因為不但近年香港地區規劃

建設中從未出現整個社區需求不足，以

及大量商廈住宅空置的情況，反而因為

黃金五年內源源不絕流入香港的機遇，

確保了任何新落成的商廈、商場和住宅

皆能物盡其用。事實上，多年新市鎮經

驗給我們的第二課便是：在香港，只要

我們建設新的容量（商廈、住宅），新

的需求便會接踵而來。

九龍灣新商業區的發展便是 「建
造好，需求自然來」 的一個明證。此區

起初只是逐塊賣出政府商業地皮，以及

將工業用地改為商業用途，空置率高達

50%以上，每月呎租低至5至8元。至

2007年起，高級租戶逐漸從傳統商業

區移來，空置率大跌，在三至五年內，

租金攀升至每方呎20至30元，九龍東

遂成為全港兩大寫字樓集中地之一。不

少人認為位置偏僻的西九龍圓方商場也

因為香港零售業需求持續飆升，名店相

繼進駐，加上商場本身的大型規模，旋

即發展成旅客高檔購物的目的地之一。

上述例子也反映了近年以至黃金

五年中面對的一個重要現實──香港各

項硬件供應長期不足，使凡有新供應落

成時，便輕易被持續的大量服務業需求

吸納，以商場和商廈供應尤甚。黃金五

年內 「一國一市場」 （如離岸人民幣中

心、小QFII與自由行等）持續刺激香

港服務需求，將香港任何空間的需求延

伸至前所未見的水平。

新硬件基建落成開放將帶來更多

資金流入，硬件短缺情況將更嚴重。可

是，政府和社會各界對此卻沒有反應。僅

在黃金五年的首兩年、即2010年和2011

年中，香港零售總額已攀升了50%，自

2006年起計算更升近九成，但同期零售

空間總面積卻只分別增加了 1%和 3%

【圖2】。酒店供應亦如是，2010年和

2011年過夜旅客數量共增加了32%【圖

3】，酒店房間數目卻只微升6%。新商

場、酒店供應不足的一個主要原因是市區

沒有大型土地以供建設。根據經驗，一個

成功的商場面積一般需要達40萬方呎以

上，這樣大的地皮在插針不下的市區當然

難以找到，大規模的新市鎮建設方是治本

之道。

第三課是：新市鎮必須建設得更環

保。這源於過往新市鎮商業規劃不濟，市

民大多須跨區就業。每天數百萬市民長途

跋涉乘車上班，所帶來的碳足印十分驚

人。未來的新市鎮必須在規劃時兼顧商業

硬件的發展，在區內提供充足的就業機會

，市民遂能步行上班，完全消除通勤造成

的任何碳排放。同時，我們必須提供更多

休憩空間，把綠地與住宅融為一體。相信

若一個新市鎮的中心是一個大型公園而非

廢氣沖天的巴士總站，定能為區內居民提

供一個更人性化、更親近大自然的生活環

境。

五十年生聚五十年教訓

其實，環境保育與發展實應並存。以

填海為例，政府只需要發展1%的土地便

可以多容納100萬人口。由於香港的海洋

面積比陸地大，我們粗略估計，香港只需

填去約1.5%的海洋面積，便足以容納政

府估計未來二十七年將會新增的近200萬

人口，亦即比現時增加27%的人口。住

宅及商業用地短缺是不爭的事實，而目前

除了填海外確實沒有什麼可大規模增加土

地供應的良方；另一方面，面對損失了的

1.5%海洋生物量（biomass），政府可

從建立新的海岸保育區、人造礁石、海洋

污染減排等措施加以彌補。

一個有決心、有遠見的政府絕對應該

透過完善的環境影響（environmental im-

pact）規劃，選擇生態價值較低的已發展

海岸線（disturbed coastlines）進行填

海，讓社會發展的同時亦能兼顧環境可持

續發展。這重視海洋生態做法的效果可以

維多利亞港為例，儘管維多利亞港過往十

年都有填海，但近年水質改善，渡海泳於

2011年10月重辦，而之前已因海港太過

污染停辦了三十二年，近年魚類數量也在

上升。我們應發揮創意，改善寶貴海洋資

源的生物量和生物多樣性；與此同時應小

心選擇影響最微的方法和地方發展──在

沒有被填的99%海域增加1%的生物量，

還原填海造成的生態損失。

填出的充足土地亦可確保我們下一代

安居樂業，不會出現年輕人因沒有充足商

業空間就業、沒法擁有安樂窩而無法成家

立室和生兒育女，繼而產生怨氣等嚴重社

會問題。

春秋吳越交戰，越王勾踐淪為階下囚

，尚有 「越十年生聚，而十年教訓，二十

年之外，吳其為沼乎！」 的氣魄；這顆東

方之珠已累積了五十年的重要建設經驗，

黃金五年內更不缺商機、資金和腦力，此

時此刻力求飛龍在天，躍升國際都會，並

非苛求，而是順理成章。如何將寶貴經驗

化為更美好未來，如何在現今似乎拉鋸混

濁之環境轉危為機，700萬港人靠的，不

是望天打卦、亂堆沙包，更不是仰仗援手

，而是存乎一念，站好崗位，積極動手，

推動有為政策。

專家之言

東涌飛龍聚寶 西九地庫招財
過去兩月我們闡述了黃金五年的光明前景與種種挑戰，還有政府與市民坐擁的巨額盈餘，現

在是時候為港人未來五十年的福祉踏上躍升國際都會的征途。香港需要規模龐大、影響深遠的鴻

圖大計（Master Plan）把握機會和需求，不能再像過去十年般以小修小補式的片面措施應對個別

經濟和社會議題。我們在第三份研究報告《如何為我們的將來投資一千億》中提出的大東涌 「飛
龍計劃」 和西九地下大型商場 「Sub-Culture」 ，正是香港現時所需的大規模建設，為佔香港產值

93%的服務業提供久旱中的甘露，紓緩極為短缺的商業硬件與公私樓宇。

HKGolden50（香港黃金五十）為

一獨立非牟利非政治研究組織，由九名

香港普通家庭長大的八十後研究員加上

資深分析員林奮強於2011年夏天成立

，旨在以客觀事實和數據喚起各階層關

注香港面對的挑戰和困難，推動公共政

策，使香港更上一層樓。

■政府坐擁巨額盈餘，是時候展開鴻圖大計，開拓大東涌的 「飛龍計劃」 是其中一條出路。 （法新社圖片）

香港黃金五十｜HKGolden50

30
九龍灣新商業區最初空置率

達50%以上，每月呎租低至5至

8元。至2007年起，空置率大跌

，租金攀升至每方呎30元。

圖2 近五年零售額急升 零售空間供應不變
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圖3 香港過夜旅客可望在今年超倫敦

20
11
年
20
12
年

預
測20

10
年

20
09
年

20
08
年

20
07
年

20
06
年

20
05
年

20
04
年

20
03
年

20
02
年

20
01
年

3000

2500

2000

1500

1000

500

0

萬人次

倫敦
香港

資料來源 Visit England，香港旅遊發展局

■高鐵2015年通車後入境旅客將急增

，在西九文化區地下興建商場，有助解

決該區商場不足的問題。

（西九管理局模擬圖片）

圖1 環球薈位置
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