
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 (2010-2014) 盛衰關鍵 
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港盛港衰 
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http://lamfankeung.blogspot.hk/ 

  逢週一見報 



香港最美好的五十年在前面 
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黃金五年 
共建美好香港的關鍵時期 
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本地名義生產總值增長 

本地名義生產總值增長 回歸後平均(1998-2010) 

「黃金五年」平均 

增長將高達 8% 

黃金五年——第二次高增長 
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  2% 

10% 

資料來源：香港統計處、HKGolden50 
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總就業人數 

平均按月就業增長： 

10/1981 - 5/1995: 0.12% 

平均按月就業增長： 

6/1997 - 12/2009: 0.07% 

過去兩年每月增加0.2% 

黃金五年——最高基數+最高增長 
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*統計方法有變導致1996年數字波幅極大 

資料來源：香港統計處 



經濟重心西向東移 
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百年老字號也遷都？ 
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A&F&H in HK…? 

 



新字號也來港 

 



新字號也來港 

 



在巴黎也有香港 
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在過往3年，家庭入息中位數增加 20% 
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全港住戶每月入息中位數 

黃金五年首3年: 
家庭入息中位數  

+20% 
  

 

資料來源：香港統計處 
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$21,000 
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每
月
呎
租
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幣

) 

預期寫字樓租金於2010至2012年上升一倍 

整體 中環 

寫字樓供給限制﹕租金飆升 

整體 中環 

2010 +20% +30% 

2011 +25% +35% 

2012 +15% +20% 
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硬件不足 軟件同樣短缺 

17 

-1.5% 

-1.0% 

-0.5% 

0.0% 

0.5% 

1.0% 

1.5% 

2.0% 

3.1 

3.2 

3.3 

3.4 

3.5 

3.6 

3.7 

3.8 

2
0
0
0
 

2
0
0
1
 

2
0
0
2
 

2
0
0
3
 

2
0
0
4
 

2
0
0
5
 

2
0
0
6
 

2
0
0
7
 

2
0
0
8
 

2
0
0
9
 

2
0
1
0
 

2
0
1
1
預
測

 

2
0
1
2
預
測

 

2
0
1
3
預
測

 

2
0
1
4
預
測

 

2
0
1
5
預
測

 

2
0
1
6
預
測

 

2
0
1
7
預
測

 

2
0
1
8
預
測

 

2
0
1
9
預
測

 

2
0
2
0
預
測

 

2
0
2
1
預
測

 

2
0
2
2
預
測

 

2
0
2
3
預
測

 

百
萬

 

勞動力將隨人口老化收縮 

按年變幅(右軸) 勞動人口 

資料來源：香港統計處、HKGolden50 

 



香港再現勞動人口短缺問題 
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香港將面臨開埠以來最嚴重的勞動力不足 

失業率 黃金五年 

全民就業水平(3%) 

勞動力不足 
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資料來源：香港統計處、HKGolden50 
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2012: +10%        

香港總零售額 

2010: +18%        

2011: +25%        

資料來源：香港統計處 

在黃金五年 (2010-14) 

首 3 年上升 63% 



當零售額在過往 3 年增加 63% 時， 

零售空間只增加 1% 

20 

資料來源：香港統計處，差餉物業估價署 

擴大落差： 
以往的少修少補思維不可行， 
急需“大規模”補救 
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總零售額 私人商業空間 

需求Vs供應落差 

正急劇擴大 

2009-2012: 

+63% 

2009-2012: 

+1% 

62% 
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總零售額 私人商業空間 

2009-2012: 

+63% 

2009-2012: 

+1% 
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62% 

需求Vs供應落差正急劇擴大：
3 - 4年後，差額應已倍增 

161% 

2009-2015: 

+3% 

資料來源：香港統計處，差餉物業估價署 

2009-2015: 

+164% 



資料來源：高緯環球 

香港購物區租金為全球之首 
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城市 區域 
每月呎租 

（港元） 

租金年增幅

（%） 

每月呎租—香港為該

城市之倍數 

香港 銅鑼灣 1,699 35 1.0 

紐約 第五大道 1,615 11 1.1 

巴黎 香樹麗舍大道 729 30 2.3 

東京 銀座 683            - 2.5 

悉尼 碧街購物區 615            - 2.8 

倫敦 新邦街 605 3 2.8 

蘇黎世 車站大街 552 9 3.1 

米蘭 拿破侖山道 533 3 3.2 

首爾 明洞 443 16 3.8 

慕尼黑 喬格芬大街 320 6 5.3 



當旅客在過往 3 年增加 64% 時， 

酒店房間只增加 8% 
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總旅客人次 過夜旅客人次 酒店房間數目 

酒店房間數目自2009年起

僅增加 8% 

2011 2012 

總旅客人次自2009年起

增加 64% 

2010 

資料來源：香港旅遊發展局 
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總旅客人次 過夜旅客人次 酒店房間數目 

2009-2012: +64% 

2009-2012: +8% 

 

資料來源：香港旅遊發展局 

56% 

154% 

2009-2015: 

+170% 

2009-2015: 

+16% 

需求Vs供應落差正急劇擴大：
3 - 4年後，差額應已倍增 



萬事俱備 只欠東風 

財政盈餘2010/11 – 2013/14預測 

(億港幣) 2010/11 2011/12 2012/13 2013/14預測 

財政盈餘 751 737 649 700 

本地生產總值 (GDP) 17,768 19,360 20,401 22,033 

財政盈餘佔GDP 4.2% 3.8% 3.2% 3.2% 

資料來源﹕香港財政預算、HKGolden50 
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星洲「應使則使」 香港「墨守成規」 
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公共開支（以當地貨幣計）(2000=100) 

香港 新加坡 

資料來源：香港統計處，新加坡統計局 



「應使則使」亦能造就小政府 
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公共開支佔國民生產總值百份比 

香港 新加坡 
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資料來源：香港統計處，新加坡統計年報 



三個難逢的社會經濟因素 
賜予香港共建更好未來的黃金機會 
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三個導致黃金五年的因素 

1. 人口年齡分布：最大同理心 

2. 一國一市場  

3. 經濟重心西向東移 
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1. 最大同理心：黃金五十 
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資料來源：政府統計處 
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1. 最大同理心：黃金五十 
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資料來源：政府統計處 
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1. 最大同理心：黃金五十 
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資料來源：政府統計處 



2. 一國一市場 
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本港到內地旅客 

+35% (2000-11) 

資料來源：中國國家旅遊局 



2. 一國一市場 
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內地到港旅客 

+642%  (2000-11) 

資料來源：香港旅遊發展局 



 

2. 一國一市場 
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資料來源：香港旅遊發展局、中國國家旅遊局 



3. 經濟重心西向東移 
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2010年及2011年海外到港開立公司數字破紀錄 

* 上半年數字(按年上升5%) 
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資料來源：投資推廣署 



首三條Ｊ曲線 
 

J 
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在港人民幣存款——零到兩萬億 
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11
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資料來源：德意志銀行 



0 

1,000 

2,000 

3,000 

4,000 

5,000 

6,000 

7,000 
1
9
9
2
 

1
9
9
3
 

1
9
9
4
 

1
9
9
5
 

1
9
9
6
 

1
9
9
7
 

1
9
9
8
 

1
9
9
9
 

2
0
0
0
 

2
0
0
1
 

2
0
0
2
 

2
0
0
3
 

2
0
0
4
 

2
0
0
5
 

2
0
0
6
 

2
0
0
7
 

2
0
0
8
 

2
0
0
9
 

2
0
1
0
 

2
0
1
1
 

2
0
1
2
 

2
0
1
3
預
測

 

2
0
1
4
預
測

 

2
0
1
5
預
測

 

到港旅客 

香港即將成為全球最多旅客的城市 
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資料來源：香港旅遊發展局、理工大學、第一太平戴維斯 



是時候「將餅做大」，投資服務
容量和本領 

我們有需要，有能力，獨欠意志？ 
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黃金五年 是否實際？ 

• 五大成功因素 

一、商機 

二、私人資金 

三、人才 

四、公共資金 

五、求變之心 
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庫房充裕 是時候投資未來 
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財政盈餘/赤字預測 

1000 

黃金五年内
總盈餘：
3,500億 

資料來源：香港特區政府憲報、HKGolden50 



求變之心 

• 回想九七…… 

• 對比現在 

 

 

 

• 為下一代想想 

• 為自己想想 
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束手度過黃金五年，能否保住現
在所有﹖ 

不太可能……機會不等人 
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香港寫字樓租金在亞洲居首 
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資料來源：第一太平戴維斯 
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預期寫字樓租金於2010至2012年上升一倍 

整體 中環 

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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香港錯過「容易」的勝仗﹖ 
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香港正成為世界首屈一指的上市集資中心 

香港 倫敦 
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資料來源：Dealogic、第一太平戴維斯 



新加坡有心有力 虎視眈眈 
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香港經濟表現：2000-2010 
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香港經濟表現：2000-2010 
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定位近乎完美： (1)金融行業 (2)中國經濟 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

• 但2000-10增長25%﹕每年複式增長只有2% 
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移民政策經濟影響極鉅 
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新加坡﹕移民前後 

  移民前 移民 移民後 

人口 100 15 115 

人均生產總值 10.0 20.0 11.3 

整體生產總值 1,000 300 1,300 

整體國內生產總值增加 30% 

人均國內生產總值變動 +13% 

香港﹕移民前後 

  移民前 移民 移民後 

人口 100 11 111 

人均生產總值 10.0 4.5 9.5 

整體生產總值 1,000 50 1,050 

整體國內生產總值增加 5% 

人均國內生產總值變動 -5% 

移民政策影響模擬 



我們還以為最大對手是…？ 
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新加坡成為香港金融行業勁敵 

香港寫字樓面積 新加坡寫字樓面積 
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資料來源：第一太平戴維斯 



國際學校不足 令MNC卻步 
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因租金太貴而正考慮遷離的MNC比例 
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第一份報告 

• 黃金五年帶來難得的第二次高增長
期，給予我們重塑香港的機會 

• 人口結構、「一國一市場」及環球經
濟重心西向東移帶來無窮經濟機遇及
社會改變契機 

• 香港卻受困於商場、酒店、醫院等硬
件不足及人口老化引致的的嚴重短
缺，若坐視不理則會使香港盛極而衰 

• 2011年9月1日出版 
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《香港——黃金五年(2010-2014)：盛衰關
鍵》 



第二份報告 

• 香港具備潛力躍升為與倫敦、紐約齊
名的國際都會（World City） 

• 儘管潛質豐厚，我們在過去十年經濟
表現卻極差劣，遠遠落後同區對手 

• 我們需要建立「香港就是國際都會」
的共識，並加緊投資建設世界級硬件
及軟件 

• 2011年12月15日出版 
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《實現香港潛能 躍升國際都會：借鏡倫敦》 
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紐約 

倫敦 

萬億美元 

四小時航程內的地區名義生產總值（2011） 

香港發展岔路﹕(一)倫敦；(二)被遺忘 

• 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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2 16 

資料來源：國際貨幣基金組織 

 



夜幕低垂下的三個國際都會 
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建造國際都會艱巨無比 

• 四個世紀經濟發展及對自由的追求只締造
了兩個國際都會﹕倫敦和紐約 

–倫敦﹕屹立於時間洪流 深得全球信賴 

–紐約﹕彰顯超級大國地位的國際都會 

• 香港﹕承傳西方最佳慣例守則，全球服務
業首都 (服務業佔GDP93%) 

• 內地城市 (中國43%;上海60%) 難望香港 
    項背 
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香港：中國的國際都會﹖ 

• 全球信賴﹕不單法制，而是經時間考驗的法制 

• 對國際都會的信賴建基於一個世紀的公平制度 

• 香港己有建成國際都會的軟件，但仍需要腹地
的規模支持 

• 中國的多個IFC策略會削弱對世界的影響力 

• 「一國一市場」會令內地人才、顧客和商戶更
易來港自由運用這世界級服務平台 

• Prada身上的一課 
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香港：自由公平的城市，受全球公民愛戴 

• 香港將重新成為國內企業與世界交流的一平台 

• 擁有龐大經濟，但沒有全球公認的法制，不足以
成為國際都會 (東京,日本) 

62 
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世界級服務源源奉上：身在福中應知福 

• 香港：最方便的城市 
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地鐵脫班率僅0.3% 
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通訊成本相宜 
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香港：治安最良好的城市之一 
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過夜旅客人次在十年內升兩倍且將超越倫敦 
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資料來源：英國國家統計局，香港旅遊發展局 

 



香港過夜旅客快將超越倫敦 

2012 香港 倫敦 

酒店客房數目 64,200 110,000 

過夜旅客人次 23,770,000 26,382,000 

總旅客人次 48,615,000 N/A* 

商業旅客人次 (2010) 3,410,000 2,775,000 

總旅客消費(十億港元) 211# 114^# 

食肆數目   14,100 8,000 

博物館數目  54 250 

*沒有資料，^只包括國際旅客消費，#2011年數字 

68 
資料來源：香港旅遊發展局、英國國家統計局、倫敦博物館、圖書館及檔案館理事會 

 



硬件不足會令顧客流失 
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是時候行動！機會不等人 

建立共識﹕ 

「香港就是國際都會」 
• 香港社會各界與中國領導人須有共識﹕順
勢而行，把香港建造成國際都會 

• 前景秀麗，但要著力在黃金五年內擴大服
務容量與本領 

• 中國要實行「一國一市場」 
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第三份報告 

• 正如前兩份報告所述，香港需要投資擴充
其軟、硬件容量，以容納黃金五年帶來的
眾多機遇 

• 我們建議政府投資一千億港元（僅佔現時
財政儲備12%），興建各項軟硬件項目 

• 硬件：於機場興建1,100萬呎商業中心
「環球薈」並把東涌發展成70萬人新市鎮
「飛龍」；於西九文化區地下興建200萬
呎商場「Sub-Culture」 

• 軟件：投資於空氣質素、勞工再培訓計
劃、增值人口政策、醫療系統、大學學額
及文化藝術 

• 2012年4月21日出版 
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《如何為我們的將來投資一千億》 



Remodelling  
of  

Singapore 
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  The New Marina Bay 
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MB Financial District  

 
GFA =  

Entire Central 
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MB Sand’s Roof 
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Gardens by the Bay 
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… A World Apart 1 



 … A World Apart 2 
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… A World Apart 3 
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A Night Apart 
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A Climate Apart 



A Conservatory Apart 

83 



Trees Apart 
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Flowers Apart 

85 



  

86 

Waterfall Apart 
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Alpine Vegetation Apart 
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An Experience Apart 



But Leopard Spots still Stick… 
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MB Sands & Mall 
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MB Sands’ Infinity Pool 
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Mall 1 
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Mall 2 
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Mall 3 
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Mall 4 
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A Real Flagship! 



  

97 

Not a Real Lotus… 
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Real Ones! 



Many Real ones! 
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A Cartoon Apart 



  

101 

A Fairytale Apart 
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A Sci-fi Apart 
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A ride out of this World 
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National Pride 



針對性的建設？ 
1. Gardens by the Bay vs 山頂 

2. MBF District vs 中環 
3. F1, Singapore Eye,MB Sands, 

Night Safari vs Nil 

4. Art Singapore vs Art HK 

5. Universal Studios vs 迪士尼 

6. Sentosa Aquarium vs 海洋公園 
7. Singapore-KL high-speed rail (300km) vs  

廣深港高速鐵路 (142km) 

8. Iskandar Malaysia (2,217 sq km i.e. 2 HKs; 
US$2.6bn investment, 16% of Capitaland ) vs Nil 
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3X Singapore, 2X HK 



新加坡只花6年便完成「重塑」… 

Remodelling  
of  

Hong Kong…? 
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第四份報告 

• 香港面對人口老化問題，未來二十年
對醫療服務的需求將大幅增加 

• 但醫生供應數目預期卻停滯不前，造
成醫療系統不勝負荷，打擊香港現時
世界級的醫療服務質素 

• 面對如此情況，我們建議政府增建共
5,000張床位的醫院，投資擴充各院校
的醫學院，並放寬海外醫生來港執業
限制 

• 2012年6月13日出版 
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《如何建立世界級醫療體系》 



香港的醫療體系全球首
屈一指但已紕漏處處——
現在是時候把我們醫療

體系造好造大，由更好
投資及組織我們的 
醫療硬件及人才開始 



醫生增長對比佔床日數增長預測 
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人口年齡分佈預測 
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老人佔公立醫院住院人次百分比 
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每百人口平均每年入院次數 
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每次留院平均日數 

114 

5.9 

7.4 

0 2 4 6 8 

65歲

以下 

65歲

或以

上 

1.3X 

資料來源：醫院管理局（2009數字） 



每年退休醫生數目預測 
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+70% 

資料來源：香港年報，醫院管理局 



主要專科門診預約新症的 

90百分值輪候時間 (星期) 
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醫生短缺人數 (等同全職人員數目) 預測 
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資料來源：醫院管理局，HKGolden50 



受訪者對醫院服務的整體印象評分 
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資料來源：香港醫管局 (2010年) 



平均預期壽命 
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初生嬰兒及幼童（五歲以下）死亡率 

120 

資料來源：世界衛生組織 
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心臟移植手術存活率 
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資料來源：美國國家心肺血液研究所，新加坡心臟基金會，香港移植學會 



肺移植手術存活率 
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資料來源：香港移植學會，美國器官移植統計資料庫，
加拿大公共衛生局，新加坡保健集團 



非本地非產子病人佔 
非產子病人總數百分比預測 
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資料來源：香港統計局，明報，文匯報，HKGolden50 



十個我們必須作出的改
進以滿足不斷上升的需
求，實現香港成為世界
級醫療樞紐的潛能 
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要增加醫生人數不外乎兩個途徑：  

1. 訓練更多本土醫生  

2. 吸引海外醫療人才 

 

建立世界級醫療軟件 



自2003年起的醫生供應增長 
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資料來源：新加坡衛生部，香港年報 
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香港有潜力憑藉出色的醫療服務推動成爲 
 

世界級的醫療中心 



黃金五十? 盛衰關鍵 
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佔香港男性最多的年紀群:50-54歲(黃金五十) 



呼籲各位… 

傳給五位親友 
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http://www.landsupply.hk 

http://www.landsupply.hk/


請隨便發表意見 

謝謝！ 
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