
近年来，我国房地产发展受到高度关注，业界也有很多争论。由

于我国的房地产发展有很多经验来自我国香港，于是笔者重新找

出一本多年前出版的《香港地产业百年》，仔细阅读后感触颇深。

本书作者是暨南大学经济学院院长冯邦彦，于1987年至1994年期

间在香港担任香港东南经济信息中心经济分析员，此后一直围绕

香港的经济发展写作出书。本书对于当下的城市规划工作者具有

较大的参考价值。

1  关于香港的土地管理制度

本书第一章《土地制度的确立和早期城市建设》详细介绍了

香港的土地管理制度。这些制度借鉴了英国的土地管理制度，并结

合香港的实际情况，一边开发建设，一边建立起来。

1840年6月，英国发动鸦片战争，占领香港岛；1842年，中英签

订《南京条约》，香港被割让。然而早在1841年5月1日，英国商务代

表义律便开始实行第一次香港土地公开招标拍卖，可见英商对海外

土地开发的巨大迫切性。从这个时点来看，香港土地拍卖的实施，迄

今已逾180年。1843年6月26日，《南京条约》正式生效，此后香港仿

照英国土地制度建立了一套有效而独特的土地管理制度。

香港回归前的土地管理制度，主要有以下4个特点：一是两权分

离。当时土地所有权属于英国王室，土地使用权允许自由有偿转让。

也就是说，土地的使用权由使用者向英国王室租用，所以土地使用权

的租让简称“土地批租”。其中，由于香港岛、九龙和新界分属不同条

约所约定，权属有所不同，批租方式也不同。当时香港岛的所有权是

英国王室，租期一般是75年，到期后再予以续期。九龙和新界为英国

向清政府租借，这些土地批租年限是99年，到期后归还清政府。二是

政府对土地发展保持有效的管制。政府管制土地开发的主要手段有

批租契约（规定年限、用途、面积比率、车位数、高度等）、建筑物条例

（规定审批的要求）、城市规划条例（制定分区发展大纲图）等。三是

制定各项法律以保障土地交易各方的合理权益和市场的正常运作。

例如《土地登记条例》规定了土地业权的登记办法。四是在土地管

理中建立起一套税收制度。土地的税项主要包括卖地收入、地租、差

饷（按户征收，用于维持警察开支）、物业税（出租物业需要每年缴

纳的税收）。

可见，香港自开埠之初，便已将土地作为重要的资源来进行开发

运作。其中，“两权分离”解决了土地所有者和使用者之间的关系问

题，使土地得以进入市场进行流通；“公开拍卖、价高者得”则确保土

地进入最有实力的买家手里，实现最高效率的使用；一系列规划、法

规维护了市场规则的稳定性，保障了土地的经济价值；一套复杂的税

收制度，特别是按年缴纳的物业税，使得土地拍卖不是一锤子买卖，

而是一项可以长期获益的行为。

2  关于房地产公共政策和政府作为

本书第四章《公屋的大规模兴建和香港的城市发展》，集中介绍
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了回归前香港政府机构在房地产领域的公共政策以及政府主导的

建设行为。香港从开埠到第二次世界大战（以下简称“二战”）前

的房地产发展，基本上都是自由市场行为占主导地位。二战期间由

于来港避难人数激增，导致大量“寮屋”“木屋”的产生，其居民多

达30万人，占总人口的15%。二战以后，面临城市发展和大量“寮

屋”“木屋”的安全问题，政府管理部门于1950年代至1980年代对

城市规划和建设进行了一系列干预和引导。

一是公屋建设。从1954年到1964年的10年间，建造了第一批和

第二批徙置大厦，一共94栋，解决了50万居民的固定居所。1964—

1971年，兴建了第三批至第六批徙置大厦，居住人口增加到118万

人，廉租屋邨居民也达到40万人以上。1973—1982年，又推动了新

一轮的“十年建屋计划”，成立了新的“香港房屋委员会”，统筹不

同系统的各类公屋。这10年间，香港房屋委员共计为200万香港市民

提供了公共房屋。到1997年，在全港650万居民中，居住在出租公屋

以及政府补助出售单位的人口达331万人，占总人口约51%。

二是新市镇开发。香港的新市镇概念主要来源于英国19世纪的

“花园城市”理念，通过在近郊区建设“自给自足”“均衡发展”的

市镇，来解决大都市中心区污染和人口密集等问题。1954年，港府

建造大量公屋的计划面临土地紧缺的矛盾，于是开启了“新市镇计

划”。最早建设的是观塘、荃湾新市镇。1970年代的“十年建屋计

划”，大大加快了新市镇的开发。沙田新市镇是城市规划的典范，整

个计划事先经过周密的规划，总面积约3 700 hm²，其中800 hm²是

填海而成，计划为100万人提供居住和就业机会。1980年代以后，

港府继续推进新一代新市镇开发，建设马鞍山、将军澳、天水围、东

涌等新市镇。到1997年，香港的9个新市镇总共容纳了270万人口，

占全港总人口的41.5%。

三是市区重建计划。1980年代，港府检讨城市发展模式和方

向，形成“回到港口”策略，其中重要工作之一就是“市区重建计

划”。由于早期缺乏城市规划导致市区土地混杂、建筑凌乱、社区设

施不足、交通堵塞等问题，再加上建筑逐渐老化，严重影响了市区

宝贵的土地资源的合理利用。1987年，港府颁布《土地发展公司

条例》，成立法定机构“土地发展公司”。这是一家不隶属于港府的独立

公共法定机构，必须遵循“审慎的商业原则”，实行自负盈亏。从1988年

到1998年，土地发展公司前后10年间开展了52个重建项目，其中15项

完成。全部计划可提供1 270万平方英尺（约118万m²）住宅、915万

平方英尺（约85万m²）商业写字楼、97万平方英尺（约9万m²）政

府团体设施、82万平方英尺（约7.6万m²）休憩用地。

四是战略规划和法定图则。1984年，港府制定了第一份《全港

发展策略》，提出两个发展方案：一是以新界西北及海港西部为发展

重点，二是以海港西部为发展重点。后来基本按照第一个方案发展。

1986年、1988年、1990年港府多次检讨“全港发展策略”。1987年

港府启动制定《都会计划》。这是一份全面的总纲规划，于1991年获

得通过。这时期，香港已逐步成为亚太金融、贸易及旅游中心，制造业

转移也强化了香港作为贸易转口港的地位，葵涌货柜码头和启德机场

渐趋饱和，港府研究确定在大屿山以北的赤鱲角兴建一个新的国际机

场，在大屿山新建一个新的货柜码头。需要注意的是，无论是发展策

略，还是都会计划，都不是政府投资的实施性计划，而是由政府制定、

为所有参与城市发展的机构或个人提供的发展指引。

1951年，在长远发展规划制定前，港府已认识到中短期地区规划

的重要性和紧迫性。根据1939年通过的城市规划条例，港府正式成立

城市设计委员会（后改称“城市规划委员会”），并在工务署下的地政

测量处设立城市设计科，专责协助城市设计委员会制定法定的地区发

展规划图则。地区发展规划图则分为“法定图则”和“政府内部图则”

两类。法定图则根据城市规划条例制定，由城市设计委员会批准，具备

法律效力；政府内部图则是较为详细的设计蓝图，没有法律效力。到

1958年，城市设计科已经对香港市区七成以上地区开展分区规划。配

合港府新市镇计划的推进，1961年，涵盖荃湾、葵涌、青衣区的发展大

纲草图正式公布，沙田的法定发展大纲图也获批准。配合市区重建计

划，1960年制定了东北九龙发展蓝图、中区重建计划蓝图等。

可以说，香港的城市规划管理制度的特点，是地区性规划早于战

略性规划，并建立了一套十分严谨的图纸系统和管理制度。这一套制

度也为今天各大城市控制性详细规划的编制、审批和管理提供了非常
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重要的蓝本。在全国各大城市从增量发展逐步转变为存量发展的

阶段，香港的法定图则、地区规划详图修改以及市区重建等机制，

也逐步在广州、深圳等城市推广开来。

3  关于香港地产业的起起伏伏

本书的大部分篇幅十分详尽地阐述了香港从开埠之初到1997

年长达一百多年的发展历程中，房地产业从起步到壮大、从繁荣到

危机所经历的几次大幅度上升和下跌的巨大变迁。

香港开埠早年，英国商人开始对香港进行开发利用。怡和洋行

最先进入香港购买土地，建设货仓、工厂、房屋。1886年，英国商人

遮打与怡和洋行合作创办了九龙仓，在九龙半岛兴建码头、仓库，

在尖沙咀海旁拥有大片的土地。1900年，英商太古洋行在鲗鱼涌

兴建太古船坞、太古糖厂，旗下太古轮船公司是中国沿岸及长江内

河航运的垄断寡头。1889年英商遮打与怡和洋行董事注册成立香

港置地公司，主要开发业务集中在中环地区。

1947年，战后百废待兴，香港地产业经历第一次繁荣。地产商

吴多泰发明“分层出售”的售楼制度。霍英东在“分层出售”的

基础上，进一步发明“分期付款”的方式，他首创了香港第一份售

楼说明书——《九龙油麻地公众四方街新楼分层出售说明书》。“分

层出售、分期付款”制度后来被形象地称为“卖楼花”方式。这种

创新的方式同时解决了房地产开发商和购房者的资金问题，大大

降低了土地开发和房产交易的门槛，引发第一次繁荣。

1960年代中期，香港地产业发生第一次大危机。“卖楼花”的

方式虽然可以降低房地产开发和居民买房的门槛，使得战后快速

增长的人口及大量的住房需求得以满足，但也带有明显的负面效

应，导致大量的资金涌入房地产市场。银行给房地产的借贷比例畸

高，由于银行挤兑导致地产危机。1965年，香港地价、楼价、租金开

始大幅度暴跌，地价跌幅高达50%—70%。1967年，地价又普遍下

跌50%左右。

1970年代，香港地产业进入新的繁荣发展阶段。香港置地、九

龙仓、太古等地产商利用香港繁荣发展的契机，在中环、尖沙咀、

东区分别开展了巨大的城市综合性物业开发，并成为历史悠久、规模

巨大、实力超强的综合性房地产开发商。此后，凭借在黄金地段拥有

的大量商业、写字楼、酒店等优质资产的持续运营，又积累起物业管

理运营方面非常显著的经验优势，迄今仍然在城市综合开发运营方

面具有极大的影响力。值得注意的是，在1960年代严重的房地产危机

中，一批新兴的地产商人如李嘉诚、郭得胜、李兆基、郑裕彤、王德辉

等，以其高瞻远瞩的战略眼光，看好香港整体经济和地产业的长远前

景，在地产危机中及时把握时机，大量吸纳贱价抛售的地产物业，在

一次财富发生重大转移的危机中，一举奠定了其日后在香港地产业

大展宏图的基础。

1997年，亚洲金融风暴引发香港地产业危机。当时整体经济收

缩，各大小公司的财务状况普遍恶化，部分过度冒进的公司被迫清

盘、倒闭或大幅收缩业务。受金融风暴的影响，百货零售、饮食、酒楼、

酒店、旅游业等均受到严重影响，香港地产行情不断下行，很多地产

商宣布旗下地块停工或放缓发展。1998年5月，香港推出一系列救市

措施，如延长楼花预售期，取消4项限制转售或炒卖楼花措施，简化按

揭计划等。但是，楼市情况仍然没有转好，6月23日宣布即时停止卖

地9个月。1998年私人屋村售价已比1997年第二季度高峰期下跌约

50%。在地价、楼价大幅下挫的情况下，地产商面临沉重的资金压力，

纷纷以减价售楼或减持套现资金。以往香港的地产商在销售新楼盘

上有一定的默契，尽量避免“撞盘”，但在危机面前，这一规则已被破

坏，各大地产商争相出货，形成互相对撼、楼价大跌的骨牌效应，其惨

烈程度为历年所罕见。

从香港开埠到香港回归以前，香港地产业至少经历了两次暴涨和

两次暴跌，其涨跌幅度远远超过一般工薪阶层所能承受的范围。在此

过程中，既造就了一批房地产新贵，也有大量冒险者破产出局。在房地

产暴涨时，工薪阶层不堪房价畸高之苦，在房地产暴跌时，又使得辛勤

积累的财富一夜消失。这个过程不得不引人深思。

4  规划建设行业的生命力

回顾香港地产业发展的起起伏伏，可以发现，时至今日，很多大规
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模的港资企业仍然活跃在城市规划和建设领域。为什么香港的开

发企业能够拥有穿越周期的能力，始终保持旺盛的生命力，也许可

以从其规划建设的理念方面得到答案。

一是公交优先的交通体系。香港人口密度极高，城市道路狭

小，公共交通成为主要出行方式，约占机动化出行的90%。港铁是

香港公共交通的主体，共有10条线路，包括观塘线、荃湾线、港岛

线、东涌线、将军澳线、迪士尼线、东铁线、马鞍山线、西铁线以及机

场快线，全长约213 km，共87个车站。香港地铁站点密度在世界上

屈指可数。同时，地铁站点还与其他巴士线路形成便捷换乘体系，

港铁、专营巴士和其他辅助方式（非专营巴士、公共小型巴士、港

铁巴士、轻铁、电车、轮渡等）分别占40%、34%和26%的公共交通

份额，组成完善的公共交通系统。在地面道路上，公交专用道星罗

棋布，覆盖大多数道路，公共交通通行权大大优先于社会车辆。

二是围绕地铁站点上盖的TOD开发理念。1970年，香港置地

竞得香港岛中区新填海地段，兴建了52层高的康乐大厦，建成写字

楼和商场可租用面积超过69万平方英尺（约6.4万m²），这是当时

亚洲最高建筑物，雄视维多利亚海湾。此后，香港置地开展了长达

10年的中区重建计划，建成大量超高层商务楼宇，包括有高达47层

的置地广场、告罗士打大厦。香港置地在自营物业之间，架起“空

中人行天桥”，天桥不仅与物业相连，还与天星小轮码头等城市基

建联通。这一举措由此开启了摩天大楼群之间建造空中穿梭步道

的建设风潮。如今我国香港地铁站点TOD建设的经验已被广泛学

习借鉴，遍布于全国各大城市，成为一种普遍的规划建设模式。

三是香港的新市镇开发模式。1974年，太古地产宣布，关闭太

古船坞，在土地面积高达230万平方英尺（约21万m²）的太古船坞兴

建商业中心、学校、戏院和住宅楼宇等综合性屋村，并将该屋村命名为

“太古城”。“太古城”全部共建50幢高尚住宅大厦，超1万个住宅单位，

以及一个规模巨大的商业购物中心，总面积达300万平方英尺（约28

万m²）。太古城历时10年基本建成，将一个占地宏大的太古船坞，转变

为居住5万人口的港岛著名高尚住宅区、全港规模最大的私人屋村、港

岛东区的展览和购物娱乐中心。这样一种集商业、办公、休闲娱乐和居

住为一体的综合性新城的开发模式，此后风靡全国，在各城市新城、新

区建设过程中不断得以复制。

四是郊野公园和远足径建设。香港山地较多，依托山体建设郊野

公园，保护自然环境，控制城市开发无序蔓延，取得了瞩目的成绩。香

港的郊野公园和特别地区总占地443 km²，遍布全港各处，每年前往

郊野公园的游客超过1 000万人次。郊野公园最吸引人的活动方式是

远足。香港共有4条大型远足路径。其中，最著名的是麦理浩径，全长

100 km，分为10个路段，沿途经过香港很多著名景点，路径上建设有

步道、驿站、观景台等活动设施。今天，全国各大城市也兴起了远足径

的规划和建设，形成一种全新的风潮。

回顾香港地产业发展，如何保持活力、穿越周期的答案不言而喻。

城市规划和建设工作应该要与其背后的金融属性适当分离，把工作

的重心集中到人居环境建设的本原。城市建设的本质就是为人提供

舒适健康的生活、交通、工作、休闲环境，这是亘古不变的基本原理。

可以发现，现阶段我国人民群众对美好生活向往的需求，还远远没有

得到满足。建设更加美好城市的任务还十分艰巨，城市规划师仍然任

重而道远。
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