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自二〇一〇年起，香港步入大量機遇從四方八面湧入的「黃金五年」——環球經濟重心西向

東移、中港經濟步向「一國一市場」、人口結構使整體社會同理心為歷來最高，為香港躍升與

倫敦、紐約齊名的國際都會奠下良好根基。可是與此同時，三代香港人卻感受到極大怨氣——
寫字樓、商場、酒店、醫療、大學等硬件的短缺，使香港教育程度最高的八十後一代學無所

用；退休一代的積蓄被每年高達 6%通脤蠶食；中年一代上有高堂、下有妻房，更倍感前路茫

茫。 

黃金五年確是決定香港未來五十年發展的盛衰關鍵，處理得宜、果斷行事，增加香港迫切需要

的硬件供應，則能把香港建設成一個更繁盛、社會流動性更高、更有活力、更均富、更具國際

影響力的國際大都會，反則很可能會受通脤及失業問題同時湧現的「增長衰退」所困，從而步

向長期衰落，在國際舞台上被遺忘。硬件供應與土地供應息息相關，故此如何制訂能有效為香

港發展提供所需土地便港府刻不容緩的首要任務。 

商業用地供應不足的影響隨處可見——香港自二〇一〇年起，總零售額急升近五成，可是同

期的私人商業空間卻只增加了 1%！可見政府有關部門和發展商對黃金五年的降臨視而不見，

而沒有對急增的需求作出任何反應，後果則由香港每位市民共同承擔——零售業缺乏足夠商場

令租金急漲，間接令百物騰貴，超過一半的通脤便是由此而起。久而久之，市區的商場只剩下

集中服務內地顧客的高利潤名貴品牌店舖，富本土特色的小店則因無法負擔高昂租金被迫結

業，零售業單一化、消費選擇減少直接影響香港人的生活質素。長遠而言，舖租失控攀升下，

龐大的租金成本終會轉嫁在消費者身上，直接削弱香港零售業的競爭力，令世界各地的客人離

香港而去——長此下去，黃金五年後便可能不再有第六年。 

其實，魚與熊掌是可以兼得的——只要政府大幅增加商業土地供應以供興建新商場，增加的供

應便可同時容納名店和本土小店，租金不致高得趕絕商戶和顧客，把握流入香港商機之餘更是

唯一能有效解決通脤問題的良策。與此同時，零售業擴張也可創造大量對學歷要求不高的職

位，從而為基層市民提供更多就業機會，並紓緩貧富不均問題。 

同一情況也發生在寫字樓供應上——中環寫字樓租金預期會在二〇一〇至一二年間抽升近一

倍，反映寫字樓供不應求的問題已是迫在眉睫。倘若政府繼續對此置諸不理，任由租金如脫韁

野馬般上揚，恐怕不久之後，一眾進駐中環的投資銀行和跨國企業的中下層員工在公司的房間

租金會比其薪金更高。這些企業在面對天價租金的反應自然是儘量把職位遷至鄰近租金比香港

低六至七成的新加坡和上海，香港便因此流失了很多可養活很多中產家庭的高質素職位。 

香港現時處境確是進可攻、退不可守——如政府能推出果斷的土地政策增加商業用地供應，便

可加大香港的「服務容量」以容下新需求，把服務業的餅造大，令香港躍升為與紐約、倫敦並

駕齊驅的國際都會；相反，如我們任由土地供應短缺束縛我們各行各業發展，香港不僅可能會

因服務成本太高而步入長期的增長衰退，風光不再而被世界遺忘，更扼殺了我們年青一代未來

數十年的就業機會——這是沒有一個香港人希望見到的情景。 

我們認為，不論填海、岩洞或收地等等，只要有效為香港創造更多土地的方法，便是上上策。

增加土地供應的政策與香港未來整體發展和每個香港人的生活息息相關，實在是政府在黃金五

年中應傾盡全力應付的最重要課題。 
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黃金五年 (2010-2014)
盛衰關鍵

HKGolden50

實現香港潛能 躍升國際都會



香港黃金五十
• 非政治、非牟利、獨立政策研究組織

• 兩個核心信念

– 香港最美好的五十年在前面，而非過去

– 教育程度最高的八十後接棒把香港建得更美好

• 黃金五年 盛衰關鍵
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黃金五年
共建美好香港的盛衰關鍵 (Binary Outcome)
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(1)民生
(2)商業
有大量

土地需要

不能再議而不決



盛衰關鍵…把握得好

• 香港能更上一層樓，發展成一個更繁
盛、社會流動性更高、更有活力、
更均富、更具國際影響力的大都會

• 旅遊、零售為低技術工人創造以十萬
計就業機會
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香港即將成為全球最多旅客的城市
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硬件不足會令顧客流失
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資料來源：Hotels.com香港
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資料來源: 政府統計處



零售空間並沒對零售需求在過去十年
增加一倍作出反應
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• 被對手打垮，遭世界遺忘 ，成明日黃花

• 三代香港人同一時間極大怨氣

1. 五年6%的通脹，蠶食退休一代積蓄

2. 硬件不足（酒店、商場、寫字樓、醫院、大學）
我們教育最好的八十後, 學無所用、難展所長

3. 中年一家之主，上有高堂下有妻房，
加倍前路茫茫

• 增長衰退 (Growth Recession): 百物騰貴，

客人不再來– 通脹及失業率上升
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盛衰關鍵…把握不好
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租金可能比薪金更高……

整體 中環

2010 +20% +30%
2011 +25% +35%
2012 +15% +20%
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星有土地儲備 盡攬“西向東移”商機
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多年被港抛離的星加坡近年已超越香港

• 但2000-10增長25%﹕每年複式增長只有2%
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資料來源：香港統計處，星加坡統計局
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香港前途﹕(1)倫敦 或 (2)明日黃花

• 投資把服務業造大造好，則成為國際都會 (World 
City)；束手度過，則被世界遺忘

• 香港處於亞洲經濟心臟
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資料來源：美國中央情報局世界概況，HKGolden50
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夜幕低垂下的三個國際都會
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實現香港潛能 躍升國際都會
由增加土地供應開始…



增加土地供應

• 採取行動：支持政府新增土地和土地儲備的新措
施，支持加快落實、採進取策略。

• 兩個具體計劃：

(1) 機場内的環球薈（熟地）+ 沙田般大的新東涌
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• (2) 西九文化區地下商場 (“Sub-culture”)
• 張國斌教授提案﹕1000萬呎可用

• 200萬呎商場
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增加土地供應


