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「海上飛地」 
  

一個讓香港繁榮五十年的計劃 
一個讓年輕人創建未來的計劃 
一個讓國家得民心回歸的計劃 
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以海洋智慧解決香港土地問題 
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「海上飛地」曲線救港的主張 
  
香港房屋供不應求，面對土地不足問題，樓價屢創新高。 
 
民間智庫「博匯」提出在香港以南中國水域填海造地，建立「海上飛地」，大大增加
長期土地供應。 
 
香港區域總面積為2755平方公里，當中陸地面積僅佔四成，在1108平方公里的土地
上，又有四成是郊野公園，加上其他的環境或生態敏感地帶、天然丘陵等，所餘可供
發展土地十分有限。然而，在1647平方公里的水域範圍，基於種種原因，適合填海
造地的海牀也相當緊絀。 
 
自1841年開埠以來，香港從一個小漁村發展成今天的國際大都會，已是個發展成熟
的城市，所餘的發展空間非常有限。 
 
近年，可開發的土地供應異常緩慢，導致房屋供應短缺，經濟發展和社會設施建設受
到窒礙，影響民生，情況相當嚴重，令人焦慮。 
 
如此看來，能及時提供足夠的可開發土地，是突破瓶頸、解決香港重大問題的鑰匙。 



  
新增供地措施 - 規模不足、時間冗長、成本不菲 

  
總體上，現時政府「多管齊下」措施的大方向是正確的。事實上，各種措施
的落實執行是需要一定的程序和時間去協調各持份者的利益和關注點。然而，
就政府目前措施以外的增加土地方法，儘管費了很大努力，最後成事也可能
是杯水車薪、規模不足、時間冗長、成本不菲。 
  
博匯在2015年12月完成的《優化土地供應 改善住房條件》的土地與房屋供求
分析報告中已清楚指出，在扣除政府的「新發展區」和「新市鎮擴展」 等計
劃用地後，香港只剩餘約53平方公里的土地可供考慮開發，佔全港土地不足
5%，同時這些土地大部分都是零散分佈及缺乏基礎設施的。 



  
新增供地措施 - 規模不足、時間冗長、成本不菲 

  
上述報告進一步指出，在假設政府所提出的短、中、長措施都能在合理時間
內落實的前提下，到2025年及以後，香港的房屋供應將持續嚴重失衡；推測
到2050年時，香港仍將欠800000個住房單位。要滿足香港未來的土地需求，
以2050年為規劃年以及以1000萬人為人口目標規模，現時政府措施所能提供
的土地供應量相對需求，仍有相當大的缺口，並不是港府所稱的12平方公里
的數量。 
  
團結香港基金在其《房屋市場前瞻及土地供應策略》、《回應2030+》和
《土地房屋政策硏究》報告中重點指出：在維港以外填海是最有效的土地供
應措施；以及香港未來30年發展需要增加96平方公里的土地供應，去應付實
際需求。也有大學教授認為，考慮到未來的人均住房標準也應作適度調高，
新增土地供應要超過100平方平里，才能滿足實際需要，土地儲備宜寬不宜
緊。  



  
 

為下一代人預留土地儲備資源和空間，讓他們可
以規劃自己的未來。 
 
綜合以上，我們認為120 平方公里的用地規模是
更具彈性及更符合可持續發展原則。 
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跳出框框思考，一勞永逸地解決土荒問題 
  
目前土地供應嚴重滯後，可考慮開發的土地資源，極其稀缺，我
們必須採取斧底抽薪的辦法去解決問題。以香港目前狀況，長遠

策略性規劃應突破2047年及本港現時邊界的框框。 
 
香港三面環海；北面是人煙稠密的深圳，西面是繁忙的珠江河口，
東面是風景美麗的自然生態環境，南面的南中國海則一望無際，
海闊天空。所以，香港未來的空間發展應該是「一路向南」。正
所謂「靠山吃山、靠海吃海」，解決土荒問題，得用人類長期以
來探索和利用海洋的智慧。 
  
故此，我們提出在水域建立「海上飛地」這個冶本的方案，
一勞永逸地解決香港土地短缺問題。 
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跳出框框思考 

一勞永逸解決土荒問題 
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「海上飛地」 

 
博匯建議在現時香港版圖南端向南伸展約35至75公里的海面，在屬於珠海巿
行政區範圍的伶仃島、擔桿島和萬山群島一帶，在三個現有島嶼及海域上填
海造地約120平方公里，建立「海上飛地」。 
 
現時本港土地發展主要是向北發展鄉郊土地，鮮少有向南發展的規劃。計劃
擬創造120平方公里的可發展土地，大約相等於香港現時已建設的土地的一半。
此等土地由9個改造天然小島及部分填海而成的人工島組成。 
 
城市設計方面，多個人工島環抱中心海域而成一個較大的瀕海湖（lagoon) ，
令城區與水域相呼應、生活空間更添活力和趣味性；分散的群島佈局，更有
利於保護自然海洋生態。內湖更是大型水上活動的理想場地。 
 
交通方面，將採用綠色智能交通系統（包括地鐵、公路、及區內的懸掛輕軌
系統、無人駕駛捷運系統、自動行人道等），連接中部水域的「東大嶼都會」
及南丫島北部，再通達大嶼山、港島及其他區域。預計由中環出發，前往各
島嶼，車程僅需半小時至一小時15分。另外，「海上飛地」設有多個渡輪碼
頭，往返香港其他區域，如中環、啟德、將軍澳和屯門。 
  
 



 
「海上飛地」 

 
建議中的「海上飛地」，概念類似澳門特別行政區使用珠海橫琴島上約1平方
公里土地作澳門大學校舍用途，其實施安排是根據2009年6月27日，全國人
大常委會的決定，授權澳門特別行政區，對該用地範圍，依照澳門特別行政
區法律實施管轄。 
 
類似「飛地」概念，在廣東省城市與城市之間，亦有實行。根據2017年9月9
日的報導，深圳市以全國第一個「特別合作區」的模式與汕尾市合作，成立
「深汕合作區」，合作期限為30年，利用原屬於汕尾市的約468平方公里土
地，作深圳市擴建產業發展用地及相關配套設施。據此安排，「深汕合作區」
的管理建設工作由深圳全面主導，人事權也劃歸深圳，但行政區劃保持不變，

仍由汕尾市管轄。  
 



 
「海上飛地」 

 
類似的填海計劃與規模，近年在中國大陸沿海城市已有先例可循。天津現正
進行填海造陸工程，預計到2018年落成，面積將達200餘平方公里。120平方
公里的填海規模不算少，但事實上，填海一向是大量增加土地供應的有效方
法。新加坡，與香港一樣面對地少人多的問題，多年填海獲得的面積已是立
國時面積的23%。澳門的現有土地面積約30.5平方公里，其中填海得來的土
地約18.9平方公里，是原來陸地的163%。如果能落實此填海計劃，其120平
方公里填海面積，亦只不過是現時香港區域1108平方公里土地總面積的
10.8%。至於中國在南海「吹沙填海」的速度，在2015年曾以九個多月時間
便將永暑島的2.8平方公里完成。成本方面，初步概算填海及基建按土地面積
計每平方公里約300億港元。 
 
填海得來的土地，以更符合宜居的規劃標準建設一個「海上飛地」—「香港
2.0」，類似紐約市的新澤西區。120平方公里土地內的60平方公里用作商住
用途，其中的10%作道路及基建，30%作綠化用地及公園，30%作社區設施、
商業、辦公及新型工業等用途，30%作住宅用途。住宅用地佔18平方公里，
容積率（實用面積計）3.0。現時香港的人均居住面積，私人房屋為16.6平方
米（是新加坡的34%），公營房屋為13平方米（是新加坡的51%）。建議的
「海上飛地」，若果採用人均（實用）居住面積27平方米的標準（中國城鎮
人均住房面積為36.6平方米），60平方公里已可容納200萬人。 
 
 



 
「海上飛地」 

 
 
這個項目的發展方案，可由香港特別行政區向中央人民政府提出。經過國家
發展和改革委員會立項審核，由中央政府委派專責小組協助籌建。填海造地
以及基建配套設施完成後，由珠海市人民政府以70年期的使用權批租給香港
特別行政區作城市綜合發展用地。 
 
香港特別行政區將以租賃方式取得該填海得來的120平方公里土地的土地使用
權，租賃期限自填海造地工程完成交付日起的70年為止。租賃期限屆滿，經
全國人民代表大會常務委員會決定，可以續期。 
 
「海上飛地」範圍將行使香港法律。時機成熟，「海」連同周邊水域約共
1300平方公里區域，可考慮劃入香港特別行政區範圍。 
 



6.34 平方公里 

7.89 平方公里 

8.04 平方公里 

15.46 平方公里 

7.90 平方公里 30.50 平方公里 

24.33 平方公里 

10.88 平方公里 

7.43 平方公里 
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「海上飛地」方案 
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「海上飛地」- 新一代公共房屋 

建議海上飛地上，公屋、私屋建築面積比例是60:40， 

公屋、私屋佔地面積比例是40:60，即7.2 平方公里土地用 

以興建公共房屋，以容積率4.5計算，公屋有3,240萬平方米樓面， 

人均面積27平方米，可興建48萬套公屋/居屋供年輕人認購， 

解決120萬人的房屋需要 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

以每戶100平方米算，以今天20,000元/平方米 

的造價[1] ，成本價為港幣200萬元 

 
[1] 由中國的施工單位承建 
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總結 

  
提供足夠的土地供應，不僅可為市民提供負擔得起的宜居家園、提高生活素
質，更可突破長期窒礙社會經濟發展的瓶頸。 
  
「飛地」的存在由來已久。例如梵蒂岡是在意大利羅馬市內的飛地。中國的
例子，如前所述的澳門與橫琴、深圳與汕尾的「飛地」安排。這些例子顯示，
「飛地」的性質亦因地而異，因各種需要而異，最終目的都是方便人民、發
展經濟、促進文化活動等。 
  
香港特別行政區屬中國不可分割部分，同時又擁有自身的小憲法 —「基本法」
保障其權益。過去國與國之間、地區與地區之間就「飛地」內的領土主權、
管轄權、行政管理權、經濟管理權、建設權等都可以本著實事求是和便利人
民需要的原則而達成協定。本建議的「海上飛地」地處珠海市行政區上的水
域和島嶼，將來珠海巿行政區以批租形式租賃給香港特別行政區，其管轄權
可仿效橫琴島與澳門的模式，在租賃範圍內的管轄權、人事權、後期規劃權
和建設權屬香港，通過人大常委會決議落實。但如此相對複雜的問題，有必
要向市民解說清楚。時機成熟，「海上飛地」連同周邊水域約共1300平方公
里區域，可考慮劃入香港特別行政區範圍。 
  



 
總結 

  
項目實施方面，建議中央人民政府與香港特別行政區政府商討相關財務安排；
如以成本價出讓給香港特別行政區，然後按亞洲發展銀行年息3%，分50年償
還。建議填海造地甚或公屋部分由中國的施工單位承建。香港近年受勞工短
缺及其他因素所困，往往工程造價超支、工期延誤；同等的工程，造價往往
是中國造價的五倍左右。以「中國技術、中國成本、中國速度」，將來配給
48萬套公屋/居屋供年輕人認購，讓120萬人受惠，以每戶100平方米算，每平
方米20000元的造價，今天的成本價為港幣200萬元，為目前樓價的十分之一。
成本減省直接讓年輕一代受惠，相信到時社會怨氣會大幅消減。 
  
土地供應不足一向是本港發展的一大難題，博匯相信「海上飛地」這個治本
治標的方案，均可大大減少土地不足帶來的住房短缺以及解決經濟社會發展
的瓶頸問題。長遠而言，土地增加不但將增加市民的生活空間、改善市民的
生活質素，還將有利於發展多元化產業，維持香港長期經濟繁榮和社會穩定。
看來能解決土地供應問題，香港才有翻身機會。我們深知，我們的建議方案，
雖然是技術可行，但在前期規劃設計和建設執行上的協調，還需多方的理解
和努力。 
  



 
總結 

  
  
倘若120平方公里的填海造地計劃能夠落實，香港便可以從現在糾纏不清的困
局走出來 — 郊野公園將得到最大程度的保存；棕地問題得有足夠時間去安排
現有作業設施的遷移重置以及與營運者磋商補償問題等；舊區更新因有「調
遷空間」而達到人口密度降低、交通基建和社會設施得以改善；市民的居住
單位不致「越買越貴、越住越細」等。 
  
國家主席習近平於本年六月三十日在慶祝香港回歸二十週年活動致辭時也曾
鼓勵香港要「探索發展新路向、尋找發展新動力、開拓發展新空間」。 
  
為香港謀劃未來，要有穿透未來的眼光、要有創新戰略的思維、要有海納百
川的胸懷、要有排除萬難的堅毅。我們希望，這個「香港2.0」的「B計劃」
能成為眾多土地供應方案的其中一個選項，讓市民大眾分析討論。我們相信，
倘若本計劃能普遍獲得市民接受，特區政府是有信心、有能力去推動此建議，
從而為下一代創造條件，為香港未來締造一個創新、綠色、開放、共享、和
諧的可持續發展世界級智慧大都會。 
  
 



 

「海上飛地動議」MARINE ENCLAVE MOTION 的成立 

 
 
博匯於2018年1月8日成立了「海上飛地動議」，旨在匯聚眾多關心香港年輕人
未來的各界人士，集思廣益，推動《海上飛地》主張。 
 
我們認為此動議的推動，應以年輕人為骨幹， 希望覓得一名傑出青年領袖，作
為此動議的靈魂領軍人物，較易引起年輕人的共鳴。 
 
「海上飛地」如能實現， 不僅為香港120萬年輕人提供宜居和可負擔的住房和
工作空間， 更為香港經濟發展持續墊定基礎，為祖國民心回歸工程添磚加瓦。 
 
 
 
                                                                                                              張量童 

博匯召集人 
 

2018年6月30日 
 
 
 
  
 



張量童簡介 

 
張量童是一位城市設計師、城市發展專家，曾出任多項公職，參與策劃香港
和內地多項大型公共基建項目。 
 
張氏早年於香港大學修讀建築和城市設計，並以優異成績畢業；其後以建築
師及物業發展顧問身份開始私人執業。自1983年起，屢獲多個國際設計獎項
殊榮，其中包括台灣成功大學的「建築優秀人才獎」和珠海航空城市設計國
際比賽第一名。 
 
在1992年至1997年間，張氏曾應香港、深圳及珠海的政府邀請出任特邀顧
問﹑諮詢委員會委員或機場項目領導小組成員，協助規劃當地的機場發展項
目，當中包括由英國與中國兩國政府共同委任的香港新機場及其有關工程諮
詢委員會委員。 
 
張氏一直盡心投入公共事務，曾獲選為香港特區第一屆選舉委員會委員、香
港土地及建設諮詢委員會、香港建築師學會副會長，以及被委任為中華全國
青年聯合會第八屆委員會委員、新機場及其有關工程咨詢委員會委員、城市
規劃上訴委員會委員和香港房屋委員會建築小組成員等。 
 



張量童簡介 
 
張氏擁有香港大學建築學文學士、香港大學建築學士、香港大學城市設計碩
士（一級榮譽）、香港理工大學科學管理研究碩士學位，目前在理大攻研工
商管理博士。 
 
張量童於2010年在香港創立了民間智庫「博匯」，聚集了一眾對香港的成就
引以為傲並冀望使這個城市在國際舞台上繼續閃耀的熱心博士生。 博匯定期
舉行會議，對香港的各種議題和社會面對的挑戰進行客觀分析及討論，務求
突破固有框架，從香港長遠利益出發，尋找既創新又切實可行的建設性解決
方案。 
 
「博匯」致力研究城市發展課題，曾為香港長遠規劃以及土地、房屋供應完
成了《香港2050願景》和《優化土地供應、改善住房條件》等報告。回歸前，
作為中環及灣仔填海計劃研究組召集人，是倡導減少填海、保護維港的先鋒
之一。 
 
「博匯」也長期研究國家多項經濟社會發展課題。 



37 




