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香港土地供應從來都是備受爭議的課題，首先就是為何需要土地，其

次就是為何需要使用某種特定的增加土地方法。在經濟發展上，四大

生產原素是土地、資本、勞務和創業精神，所以要推動經濟發展，土

地就不可或缺。 

 

在香港的商貿發展上，我們可以從工商業和民間兩個切入點著手，從

這兩方面看對土地的需求，當工商業發展向前時，所需的辦公室和引

伸出來的商鋪需求會大增，這是一種商業上的土地需求。目前香港中

環甲級寫字樓供應不足，以致呎租高企，而這個土地需求帶來的是工

商業的核心地帶擴張，現時中環仍是香港的工商業中心重鎮，但這個

中核心地點已慢慢的向外擴散，上環、金鐘、灣仔、銅鑼灣、西九和

九龍東等也隨之而逐漸有跨國企業進駐。 

 

在另一方面，民間在經濟發展下累積了財富，人們便會對居住質素方

面的要求增加，居住環境、居住的活動空間也不能像以前的了。當人

們要求居住空間增加，當人們要求居住上要有配套，這也意味著所需

土地也同樣增加。而一個有趣的現象是，當這個居住品質需求上升

時，也會帶領經濟發展向前，社會反過來因發展機遇多了而引來更多

的發展空間，所以說土地是一個重要的經濟發展因素。 

 

然而，一個有趣的討論是，既然我們需要發展就一定要有土地，若果

我們選擇不發展，是否我們就可以不用為土地供應煩惱？不要以為這

是一個無聊的想法，因為真的有這樣的一種意見，早前就有團體對香

港是否需要繼續發展表示質疑，也大膽的建議將香港人口顯著減少去

應付現有土地供應的不足。對筆者這類經濟人來說，凡事講均衡，發

展和其他土地的使用，也是要考慮各方的機會成本和利害關係，要停
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止發展、或是用行政指令讓部份香港人離開香港，從而令土地需求消

失，相信社會上一定會有很大的迴響和意見。 

 

若果我們在土地需求不會消失，甚至是土地需求有增無減的前提下入

手，那麼一個長遠的土地供應策略便不可避免。以前一段時間由於九

七年的亞洲金融風暴影響，以致香港土地供應生態嚴重改變，其影響

到了今天仍是到處可見，很簡單的一個例子，就是政府對土地政策的

步步為營，深怕樓市崩盤和負資產的重臨。但這個謹慎的後遺症是土

地供應追不上經濟發展，當土地價格飛升時，也帶來了現在社會上對

樓價上的種種爭論和風風雨雨。 

 

現在政府看起來真的對土地供應這個問題痛定思痛，在最近一輪的土

地供應諮詢上，就表明會持開放的態度去審視土地供應，而一點和以

前的諮詢方法不一樣，這次的諮詢是以先做民意搜集才作文件式的諮

詢。在收集公眾意見時，列出香港土地供應的六大來源：更改土地用

途、舊區重建、徵收民間用地、重用前石礦場用地、維港以外填海和

發展岩洞。在現今的多元社會裡，任何一種增加土地來源都會備受爭

議，尤其是填海方面，更是充滿硝煙。然而，正是要有解決土地供應

的決心，就不應因預計某個選項會有爭拗而將之束之高閣，反而通過

公眾討論，將市民共識分歧拉近，才是有勇氣的承擔。 
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為了要配合香港的發展，土地供應就必需要作出規劃和配套，例如人

口增加會帶來屋住用地需求的上升，工商業的發展又會帶來土地使用

的要求，所以如何確保香港有足夠的土地可供發展之用，是一個關乎

香港將來的大問題。 

 

然而，在土地供應上我們似乎已進入了一個瓶頸，也就是說香港彷彿

永遠在土地問題上是不足夠。環顧香港的總面積共有一千一百多平方

公里，已發展的土地佔總面債不到百分之三十，在土地數量上我們是

有很大的空間去擴展土地供應。可是在實際操作上，剩下來未經發展

的土地儘管數量不少，但要將這些土地拿來供應卻不是易事，例如當

中有很多是保育土地，不能肆意用來發展，其他土地的發展空間目前

也有顧慮，地理上有的是離島和高山，開發成本效益目前並不太高，

也令土地增加有限。而且一個不爭的事實是，香港的工商業集中在維

港兩岸一帶，由於上班方便的理由，人們也習慣擠在市區，更形成市

區土地供不應求。 

 

針對香港的土地供應情況，政府已開始了有關土地供應的諮詢工作。

總體而言，香港在土地供應上有以下六種方式：更改土地用途、舊區

重建、徵收民間用地、重用前石礦場用地、填海和發展岩洞。在目前

香港的社會，任何有關土地的議題都會引發爭論，更改土地用途意味

著原有的做法會被改變，一定會有人表示不滿；舊區重建要顧及社區

人士的意見或是集體回憶，也不可能大規模的將舊區一下子重建發

展；徵收民間用地又會涉及產權和保育的爭論；前石礦場的位置也不

是太貼近市區，發展的潛力有待觀察；填海造地會有海港保育和環保

上的爭論；至於發展岩洞，也會有市民接受的考慮。 
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筆者簡單的將上述六種增加土地供應方法列出，輕描淡寫的已可指出

每種土地供應方法的困難，事實上每種增加土地供應的方法都無可避

免地有其缺點，若果我們只將每種方法的缺點無限放大，我們真的大

可置增加土地供應於不顧，但現實告訴我們，若果香港要繼續發展下

去，我們就必需在土地供應上下功夫，在以最少的代價下換來土地供

應的增加。 

 

那應我們該怎樣的去增加土地供應呢？筆者認為一個首要的工作是凝

聚社會的共識，尤其是在發展方向這個大前提。凝聚社會共識不代表

要有一個各方完全接受的說法，畢竟在民智已啟的社會裡，多完聲音

是值得我們尊重。現時政府正進行有關土地供應的諮詢，這是一個合

適的做法，特別是在這項諮詢裡一些極具爭議的課題，例如更改郊野

公園用地的使用、填海與否的正反論述，也在諮詢裡一併拿出來討

論，更顯得一種要作全面考慮，而非只挑爭議性較少的入手。 
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多管齊下的土地規劃 

 

蘇偉文 

 

恆生管理學院商學院院長 
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原刊於《信報財經新聞》二○一二年二月八日 

 

在香港土地如何發展的問題上，這個從來都是令人頭痛的議題，我們

從少就被灌輸香港地少人多的觀點，又說香港山多平地少這個看法，

但隨著市民民智漸啟，人們已對這些傳統說法產生懷疑。在地圖上

看，香港土地面積共有一千一百多平方公里，已發展的土地不到百分

之三十，所以在土地面積上，香港絕對還有可供發展的土地空間，問

題只是如何可令這些土地可以在可持續的情況下發展，而一加上了這

個可持續的前提，土地發展便變得棘手很多。 

 

問題一，就是儘管數目上香港的未發展土地很多，但當中有很多土地

的發展是有限制的，例如有不少土地是受保育的地段，不能動輒拿來

發展，較為人知悉的是香港的郊野公園。香港面積中有百分之四十是

郊野公園，這些土地受《郊野公園》保護，不能隨意拿來更改用途，

前些時候有經濟學者認為香港可將部份郊野公園用地改作其他土地用

途，馬上受到各方抨擊。其他土地也因為種種原因，在發展上也會遇

到局限，所以單看總體土地數目並不足夠。 

 

問題二，就是香港傳統的土地使用模式，已開始在今天行不通。以前

我們接受狹窄的生活和經濟用地，我們以前接受了高聳入雲的摩天大

廈，我們以前接受了密密麻麻的石屎森林；但今天我們會關注樓宇的

高度和密度，今天我們會關注屏風樓造成的影響。換言之，現在土地

的使用上已不可一味強求經濟利益，而是要考慮其他因素，這也影響

到我們土地上的使用。 

 

問題三，就是我們怎樣平衡發展和保育的訴求，這個問題其實和上文

所說的兩個問題有關。在現在的社會裡，經濟發展一定意味著資源的

損耗，也意味著更多的土地需求。當經濟發展起來了，人們的生活條

件上升了，在居住的要求自然會增加，也會在空間上有要求，當社會
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越是富裕，這個要求會是越大，這股居住需求也會轉化成對土地的需

求。而經濟發展也表示百業興旺，各個工商行號擴充也離不開對土地

的需求，所以當中環擴展空間有限，傳統的商業區便往金鐘、上環擴

散。然而，這些經濟發展帶來的土地需求，往往也代表要將現有土地

重新使用，這會對現有土地使用者造成困擾，例如當一些舊區便得讓

路給新發展，其中便引保育舊區、集體回憶的爭辯。 

 

問題四，一些我們以前行得通的增加土地方法，今天的可行性已大打

折扣。一個最顯而易見的情況是香港近年填海造地的數量大減。在港

英時代，香港通過填海造地每年就增加了不少土地，不少人也開玩笑

的說香港最有效率的工業就是填海。但這情況在近五年已大減，上文

所述的保育意識擔當了一個重要原因，因為要保育香港的海外線，填

海就變得很不受歡迎；而且在維港填海受《保護海港條例》規範，所

以用填海在市區造地已變得不大可能。 

 

問題五，就是香港發展過於集中在市區，也嚴重地令市區土地供應不

平均。當工商業位置都以沿維港一帶為中心時，人們由於上班方便的

考慮，其居住地點也以市區為首選，所以市區土地價格也居高不下。

一個吊詭的情況時，市區的土地由於有價，所以無論需求如何的高，

原來位落市區的舊樓重建的速度便不會太快，因為在舊樓的居民和業

主都不願將原來的土地輕易轉讓。 

 

問題六，就是香港各種土地使用都在互相競爭，而在這些土地使用競

爭上，卻擺脫不了「不在我家後園」這個局限。例如在居住上，一塊

土地可以用來興建公屋、居屋或是私樓，如何決定這塊土地便有一番

競爭。又例如一些具厭惡性質的設施，其選址又會有一輪爭議，當香

港可用的土地又是那麼短缺，土地競爭會更厲害。 

 

以香港的發展勢頭來看，土地供應已變得不容忽視。對政府來說，如

何在最少爭議的情況下增加土地使用，將會是其土地供應策略的重

點。政府最近出台的土地供應諮詢，是行對了方向，也看得出是有心

將種種增加土地供應的方法，去作一個詳盡的通盤考慮。尤其是在填

海選址的問題上，更是顯出一個勇氣：現在提到填海是一個政治不正

確的舉動，官員起碼肯面對填海這個選項，不管將來填海會否真的實

行，但已可見這個土地供應諮詢的全面性。 


