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圖1 2011年米芝蓮星級餐廳數目

資料來源 米芝蓮指南

圖3 香港國際機場東北陲可作商業發展圖2 購物中心租金指數（Q103=100）

資料來源 第一太平戴維斯

專家之言

當全球大部分經濟體面對嚴重的需求

不足，要用非常手段如QE1、QE2救亡

，卻同時苦受財赤限制而有心無力，香港

卻因黃金五年帶來大量需求和商機，加上

私人資金充裕，未來幾年政府亦將有近

5%GDP的盈餘，因此我們必須重拾上一

次高增長期的心態，趁龍年伊始，立刻行

動，建構眼前最好的五十年。

我們認為要急切採取三大行動：

一、建立共識；

二、建設世界級硬件；

三、建立世界級軟件。

這樣才可真正發揮潛能，躍升成國際

都會。

香港開埠170年，至今天已是全中國

最自由開放的城市，擁有成熟穩健的法規

和價值系統，吸引全球人才和富裕人士到

此工作生活。早前我們提過，國際都會需

要經得起時間考驗的健全法制，因此香港

各界以至國家領導人應該明白，國際都會

不能單靠大興土木建造而成，而是需要一

個 「有機」 （organic）的發展過程，才

能對外建立商業網絡，對內確立社會制度

，並在硬件基建上累積一套全球認同的價

值觀。

米芝蓮餐廳與紐約看齊

舉個例子，去年12月 「米芝蓮指南

」 舉行一年一度的發布會，據報該飲食指

南的總監表示，香港的食品類別和質素

「幾乎超越紐約」 。他又指香港人十分幸

福，很容易就可以吃到世界美食。

事實上，香港的米芝蓮星級餐廳數字

達62間，與紐約看齊【圖1】。值得一

提的是，現在意大利以外的米芝蓮三星意

大利餐廳，居然不是位於紐約，而是香港

；須知道紐約有許多高收入、定居已久的

意大利人，以紐約意大利僑民為背景製作

的著名電影有《教父》及Little Italy。
香港的美食文化，並非由政府政策而

來，而是由香港無數中小企的競爭力，以

及國際金融中心顧客的高要求結合而成。

香港，不只是亞洲國際都會，而是堂堂正

正的世界級國際都會；我們不單要壓過新

加坡、上海，而且要超越倫敦、追趕紐約

，在國際舞台大放異彩。這是大陸經濟動

力與 「一國兩制」 下的奇迹：很難想像一

個頻頻傳出食物安全問題的國度，竟有六

十多間米芝蓮星級餐廳；一個社會主義國

家，會擁有一個全球信賴、富有普世價值

、自由公平的國際都會。這是香港，也是

祖國的驕傲。

要香港成為國際都會，中央必須貫徹

實施 「一國一市場」 。可是香港現時與全

球互相流通，惟獨與內地沒有此關係，例

如內地企業希望進駐香港，要經相關部門

的重重關卡審批，但內地省與省之間卻沒

有如此限制。中央必須使香港跟內地城市

的經濟關係，與香港和其他海外貿易夥伴

的自由互通關係一樣，才可促進香港成為

蓬勃的世界級服務平台。

通脹加劇行動刻不容緩

黃金五年的故事不是什麼遙不可及的

事，且看眼前的通脹：去年9月至11月

的基本通脹高見6.4%，須注意當時通脹

率並未受政府一次性紓困措施的因素影

響。相對回歸以來的十四年平均通脹幾乎

為0%，預期未來數年都會在6%左右徘

徊──也是說黃金五年內退休人士手上的

現金購買力將會蒸發30%！

猛於虎的通脹，源自香港公私營投資

的嚴重不足。舉例說，外來的服務業需求

（如內地旅客）湧

至香港，導致三分

一條彌敦道的地舖

變成珠寶、鐘表等

奢侈品店。這些店

舖利潤深厚，把租

金推高，假如在這

些奢侈品店隔壁的

一間快餐店想保住

舖位，它亦要負擔

相同的租金。

假設食物售價

有兩成是租金，那

麼當租金上升三成

，快餐店的食物就

要加價6%；又例

如當內地企業進駐

香港，在中環租了

寫字樓單位，假如

你的牙醫又在同一

寫字樓內，那麼牙

醫也會將租金上升

的成本轉嫁到你身

上。

硬件不足，軟件同樣緊絀。現時的

失業率為3.4%，就業人數和職位空缺

均為歷史新高。過去十年我們勞動人口

增加了40萬，高速增加了11%，但由

明年起的十年，隨着人口老化，勞動人

口將收縮30萬，收縮步伐比人口老化

中的日本還快；工資的升幅將會更加明

顯，去年工資上升9.9%，便是十七年

來最高，進一步推高通脹。我們賴以維

生的服務業質素亦會因硬件不足、服務

的人手不夠而必然下降。

過往十多年的投資不足正影響我們

生活的每一方面：除了商舖、寫字樓和

住宅不足，其他設施如醫院、大學、圖

書館甚至骨灰龕場都供不應求，以致樓

價高企、公私營醫院爆滿；勞動力短缺

，由餐廳侍應、酒店接待員、管理員，

以至醫生、護士、銀行家等各行各業都

出現人手荒……一切一切都在眼前發生

，不能視若無睹。

我們認為，自二次大戰以來，從來

沒有一個議題如此和全民有切身關係。

退休人士面對高通脹蠶食資產；中年人

作為家庭支柱要兼顧家庭 「老老嫩嫩」
開支，包括醫療及教育等；年輕人的就

業機會受租金高企打擊。假如處理不善

，香港的政治環境將極為惡劣。

八十後的怨氣某程度來自期望落差

：完成頂級的酒店管理學位，卻發現沒

有酒店可以管理；在海外一流醫學院畢

業回港，卻沒有醫院可以讓他們工作；

英雄無用武之地，實在浪費香港人的極

大心血。增加商業硬件，有助消除年輕

人對社會不滿的想法。

首務建酒店商場寫字樓

租金高企是香港成為國際都會的主

要障礙，迫使企業把中台和後勤部門遷

往租金成本比香港低三分之二的新加坡

、深圳或上海等地，長此下去，對香港

的就業市場和收入分布都有害無益。

我們認為香港眼前的各種短缺的硬

件中，增建商業物業如酒店、商場、寫

字樓等，絕對是首要任務。租金走勢說

明一切：現時住宅租金還未回到1997

年的高峰，酒店、商場、寫字樓的租金

已較十四年前的高峰高出一倍以上【圖

2】。然而，去年10月份的施政報告對

能製造就業機會的商業樓宇隻字不提，

卻只着墨於復建居屋。

1997年金融風暴時樓價大跌七成

，但能以低樓價 「上車」 的人少之又少

，因為當時全港彷彿只有一個行業，就

是地產服務。實體經濟可謂 「塘水滾塘

魚」 。樓市崩盤，水缺自然無魚，很多

相關職位隨之流失，失業率急升至8%

，通縮達6%，比現在的美國、希臘有

過之而無不及。

在這次近30萬家庭淪為負資產的

慘痛經歷中，我們學會的教訓是必須提

升經濟質量，必須增加非房地產相關的

就業機會。黃金五年，時機到了，推銷

名牌貨品，在酒店接待遊客以至為外來

企業籌劃上市，均與樓市無關；然而，

我們同時需要新的商場、酒店和寫字樓

，才可以容納隨之而來的新增職位。

幸好，香港底子優厚，縱使現在才

知迷失十年，急起直追亦為時未晚，今

天先論述香港在硬件的發展需要，明天

再談軟件。

我們在此羅列兩個可用的土地資源

，以支持大型的商業發展。

一塊可用的 「熟地」 位於香港國際

機場的東北陲，旁邊正是將來的港珠澳

大橋。此土地可用作總樓面面積1100

萬方呎的大型商業發展，比廣東道的海

港城大上一倍【圖3】！數年前土地已

取得城規部門批准，隨時可動工，是時

候重新考慮。

打造大東涌建 「環球薈」
珠三角連線落成後，在現時不斷增

長的內地旅客需求上（每年來港內地旅

客逾 2800萬人次

），將為香港帶來

珠江三角洲的新顧

客（珠江三角洲人

口達 7000萬）。

現在絕大多數內地

旅客來港是希望購

物，我們構想建設

一個大型商業綜合

設施（我們稱之為

「 環 球 薈 」 ，

Gateway To The

World， 簡 稱

GTTW），作為香

港的服務業 「櫥窗
（showcase） 」
，一來滿足他們享

用香港的醫療、教

育和金融等服務，

二來可設有購買藥

品、化妝品、品牌

的特賣場。此項目

可為香港創造大量

就業機會及商機，並能紓緩市區的土地

需求。

港府將用近1400億元公帑，相當

於去年兩倍的財政盈餘，興建第三條跑

道。雖然我們支持新的硬件投資，但面

對現時70%香港機場用量都屬過境性

質，毗鄰的廣東省眾城市又有充足的空

間興建容量比香港大的機場，我們實有

必要盡量減低大型投資的風險。

香港在會獎旅遊（MICE）方面正

被新加坡力追，除了因星洲有賭場之外

，還因為機場亞洲博覽館被批評 「內容

不足」 ，商務旅客參觀展覽會議後沒有

其他活動。結果亞洲博覽館吸引力有限

，但灣仔會展則經常爆滿甚至要 「趕客

」 。

因此，在機場內發展大型商業項目

正合時宜：試想像一個有150個品牌的

特賣場，貨品與市區賣的不同，而且價

格相宜；一間設有3000多房間的酒店

（佔現時酒店房數目的5%），都正好

為香港的會獎旅遊業創造內容，使訪港

旅客不再只是過境，而會留港使用香港

服務。

如此大型的商業發展將創造起碼三

萬多個就業機會，大可支持東涌填海，

居住15萬人口，發展為半個沙田大小

的新市鎮，容納40多萬人，一改現時

東涌偏於一隅（out on a limb）的情

況。

西九地下百萬呎巨mall

珠江三角洲急速發展，成為華南的

經濟重心，香港配合新的交通建設（如

屯門西繞道和港珠澳大橋）把商業向西

發展亦理所當然。配套設施齊全的東涌

，足可成為香港極理想的土地儲備甚至

珠江三角洲的中心。

可能會有發展商等既得利益者認為

增加供應會影響生意，但其實商家們應

明白香港就是愈造愈大才會客似雲來。

黃金五年內的大忌就是束手度過，不

「有風駛盡」 只會把機會拱手讓人，

當別的城市做大反會侵蝕香港的市場份

額，最後受害的反是自身。

相比其他已發展地區，香港的平均

教育程度較低。要改善收入分布，絕對

需要大力發展零售旅遊等不需高學歷但

就業機會多的行業。明乎此理，在天水

圍興建酒店應是明智之舉：香港的過夜

旅客數字可望在今年內超過倫敦，達

2600萬，但香港的酒店房間卻比倫敦少4

萬間。

其實以香港的交通而言，酒店座落在

中環、觀塘還是天水圍分別不大，最重要

是價錢合理和設施整潔。假如在偏遠地區

有酒店提供，則可以解決現時香港就業機

會與地區的錯配，讓天水圍的居民不用負

擔昂貴車資到市區工作。

香港的經濟和就業倚重旅客的消費，

佔零售銷售52%，接近30%勞動人口從

事零售、飲食及款待工作，旅遊業持續強

勁，關係着本港的經濟就業。

隨着旅客日多，香港的硬件愈見不足

，顧客大排長龍的情景屢見不鮮，長此下

去服務質素必定下滑。

西九龍文化區地下可用空間可達

1500萬方呎。我們建議利用當中的200

萬方呎空間作零售用途；為中環、九龍以

至鄰近的廣深港高速鐵路站加添商場，應

付殷切需求。廣深港高速鐵路通車後，只

消48分鐘便把廣州和深圳居民帶到香港

消費。

固然，地底建築成本較高，但考慮到

該區數以萬元計的呎價，我們認為購物中

心的回報能抵銷興建成本。世界級的地下

購物設施，可與地面的世界級文化節目互

相輝映。

優質服務迷倒遊客

許多移居香港的人都是來港旅遊後喜

歡上這個城市。國際都會的魅力確實容易

令人着迷──快速的生活節奏、優美的海

港山巒、卓越服務，以至烈日當空下50

萬人上街而沒有一間店舖被破壞，翌日亦

準時上班這種極優良的公民素質，都讓人

立即迷上，日子久了便不能自拔。因此，

旅客體驗是吸引人才來港的關鍵。旅客人

數上升，增加優質服務的需求，企業為滿

足需求而精益求精，為到訪旅客創造更美

好的體驗，當中部分會選擇留下，以港為

家培育下一代……國際都會就是在這樣的

良性循環下培養出來。

以上所列的是兩項隨時可用的土地資

源，可於短時間內推出以紓緩眼前的嚴峻

短缺。但是要追回過往十多年的投資不足

，對土地的需求將十分龐大；因此香港社

會實應全力支持政府的 「優化土地供應策

略」 措施，以應付一個變得更大更好的香

港帶來的中長期土地需要。 「起動東九」
亦應在撥款收地等方面得到公眾支持，以

增加寫字樓供應，這點對八、九十後的就

業前景尤其重要。

住宅供應方面，我們認為港大經濟學

教授王于漸 「活化」 現存所有居屋單位實

為可行方案，不單為首次置業者提供大量

潛在供應，還可以增加住戶流動性，讓市

民得以搬到其他地方，不致被 「綁」 在當

年獲分派單位所在的地區，大大提高經濟

效益。

香港要成為國際都會，就必須把佔香

港本地生產總值93%的服務業做大做好

，成為區內世界級服務平台。但要發展服

務業，除了需要更多更好的商業硬件，亦

需要世界級的軟件配合（如醫療、教育等

）。篇幅所限，明天再和大家詳談香港應

在軟件方面急起直追的地方。

但無論如何，香港必須鎖緊黃金五年

內蜂擁而至的機遇，才可以為我們開埠

170年來發展的結晶品──教育程度最高

、最富世界觀及最人性化的的八十後，提

供無限的發展前景。

本欄逢周二及周三刊登

專家之言

興建世界級硬件 國際舞台放異彩
過去兩周和各位詳述了香港的各項獨特優勢，並指出香港面對盛衰關鍵的發展岔路：只要

我們把黃金五年的機遇盡量鎖緊在香江，配合祖國支持，貫徹 「一國一市場」 的經濟政策，讓

北水毫無阻隔地南流，香港將躍升成為第三個國際都會，與倫敦、紐約鼎足而立；同時為我們

教育程度最高的八、九十後建造更繁榮、富動感和人性化的社會。

但假如我們束手度過黃金五年，不單會痛失騰飛的寶貴機遇，更會把現有的一切拱手讓人

，香港將淪為下一個東京或威尼斯，成為明日黃花，被世界遺忘。

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。

香港黃金五十｜HKGolden50

■訪港旅客近年急增，香港有必要興建世界級的酒店及商場，否則將錯失發展成國際

都會的良機。 （資料圖片）

過往十多年的投資不

足正影響我們生活的

每一方面：除了商舖

、寫字樓和住宅不足

，其他設施如醫院、

大學、圖書館甚至骨

灰龕場都供不應求，

以致樓價高企、公私

營醫院爆滿……一切

一切都在眼前發生，

不能視若無睹。
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