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【明報專訊】2017年8⽉初，當我與⼀些公共政策碩⼠⽣⾒⾯並聊天時，他們好奇香港的⼟地

和房屋政策。我非常坦率的說，在所有公共政策中，房屋政策已成為香港的難點。香港⼈想到

了各種解決⼟地和房屋的⽅案，從郊野公園的近郊⼟地、⾼爾夫球場、到讓老⼈去深圳養老、

購買鄰近城市的養老牀位。就是在⽅案層出不窮的今天，還有許多香港⼈住在籠屋裏。⽽你們

新加坡⼈卻可以在年輕的時候就擁有組屋，然後追求其他的愛好。不過，我的這些學⽣立即回

應，不是的，這是外界的想像，我們有不少問題。

此後，筆者聽到⼀些不同年齡層的⼈提起新加坡的⼟地和房屋政策。

周⽇話題﹕我們可以從新加坡⼟地政策
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圖2之1 - （資料圖片）

總編輯信箱 更正欄

1 什麼⼈訪問什麼⼈﹕良知告訴我……——有線

林建誠暫別記者⽣涯 - 20180429

2 美漫達⼈Jerome 「超⼈的漫畫店」開業25年

美漫在香港，從未真正流⾏過 - 20180429

3 ⼤學怪談﹕誰砸爛⼤學基層教師的飯碗？ -

20180429

4 周⽇話題﹕我們可以從新加坡⼟地政策學什

麼？ 不學什麼？ - 20180429

5 未來城市﹕種菇代替塑膠磚頭 變形菇菌可起

樓？ - 20180429

6 周⽇話題﹕⻑者就業 效法新加坡和⽇本，效

法什麼？ - 20180429

7 通識導賞﹕酵⺟菌產⽣⼄醇 麵包食醉⼈？ 理

科盲挑戰科普ABC - 20180429

8 花園之城，我⼜要 - 20180429

9 綠⾊⽣活﹕⾃家太陽能發電 賣得幾多錢？ -

20180429

10 果欄﹕⼜到英雄救世的時候 - 20180429

最⾼瀏覽量副刊文章

 
 

25°C

封⾯
周⽇話題﹕我們可以從新加坡⼟地政策學什麼？ 不學什麼？

下⼀篇上⼀篇

121 位朋友對此讚好

明報即時新聞
353,567 讚好次數

讚好專頁 使用應用程式

讚好 138

 

搜尋

即時新聞 財經置業 教育親⼦ OL 健康 消閒 Deluxe JUMP 求職增值 明報活動 indieTV 登入 訂閱服務新聞

https://www.mingpao.com/
https://news.mingpao.com/pns/%E6%98%8E%E5%A0%B1%E6%96%B0%E8%81%9E%E7%B6%B2/web_tc/main
https://news.mingpao.com/pns/%E8%A6%81%E8%81%9E/web_tc/section/latest/s00001
https://news.mingpao.com/ins/%E5%8D%B3%E6%99%82%E6%96%B0%E8%81%9E/web_tc/main
https://ol.mingpao.com/
http://video.mingpao.com/
https://health.mingpao.com/
https://news.mingpao.com/pns/%E8%A8%82%E6%88%B6%E5%B0%88%E4%BA%AB/web_tc/epaper/latest
https://news.mingpao.com/cfm/subscription1.cfm
https://news.mingpao.com/pns/%E8%A6%81%E8%81%9E/web_tc/section/latest/s00001
https://news.mingpao.com/pns/%E6%B8%AF%E8%81%9E/web_tc/section/latest/s00002
https://news.mingpao.com/pns/%E7%B6%93%E6%BF%9F/web_tc/section/latest/s00004
https://news.mingpao.com/pns/%E5%A8%9B%E6%A8%82/web_tc/section/latest/s00016
https://news.mingpao.com/pns/%E7%A4%BE%E8%A9%95/web_tc/section/latest/s00003
https://news.mingpao.com/pns/%E8%A7%80%E9%BB%9E/web_tc/section/latest/s00012
https://news.mingpao.com/pns/%E4%B8%AD%E5%9C%8B/web_tc/section/latest/s00013
https://news.mingpao.com/pns/%E5%9C%8B%E9%9A%9B/web_tc/section/latest/s00014
https://news.mingpao.com/pns/%E6%95%99%E8%82%B2/web_tc/section/latest/s00011
https://news.mingpao.com/pns/%E9%AB%94%E8%82%B2/web_tc/section/latest/s00015
https://news.mingpao.com/pns/%E5%89%AF%E5%88%8A/web_tc/section/latest/s00005
https://news.mingpao.com/pns/%E8%8B%B1%E6%96%87/web_tc/section/latest/s00017
https://news.mingpao.com/pns/%E4%BD%9C%E5%AE%B6%E5%B0%88%E6%AC%84/web_tc/section/latest/s00018
https://news.mingpao.com/pns/%E5%89%B5%E7%A7%91%E7%B7%9A/web_tc/section/latest/special
http://indepth.mingpao.com/
https://news.mingpao.com/pns/%E5%81%B5%E6%9F%A5%E5%A0%B1%E9%81%93/web_tc/section/latest/special
https://news.mingpao.com/pns/dailynews/web_tc/photo1/latest
https://news.mingpao.com/cfm/search2.cfm?site=mp&pnssection=all&searchtype=A&keywords=%E9%87%91%E6%AD%A3%E6%81%A9
https://news.mingpao.com/cfm/search2.cfm?site=mp&pnssection=all&searchtype=A&keywords=%E9%BA%BB%E7%96%B9
https://news.mingpao.com/cfm/search2.cfm?site=mp&pnssection=all&searchtype=A&keywords=%E8%8E%8A%E9%8C%A0%E6%AC%A3
https://ol.mingpao.com/php/hotpick3.php?nodeid=1524726613308&issue=20180426
https://ol.mingpao.com/php/hotpick3.php?nodeid=1523869268507&issue=20180429
https://ol.mingpao.com/php/hotpick3.php?nodeid=1523184567508&issue=20180427
https://ol.mingpao.com/php/hotpick3.php?nodeid=1524820248001&issue=20180429
https://news.mingpao.com/
https://news.mingpao.com/cfm/rss.cfm
https://www.facebook.com/mingpaoinews
https://news.mingpao.com/htm/mpreport/
https://news.mingpao.com/pns/%E5%89%AF%E5%88%8A/web_tc/section/20180429/s00005
https://news.mingpao.com/cfm/cheditor1.cfm
https://news.mingpao.com/pns/%E6%9B%B4%E6%AD%A3%E6%AC%84/web_tc/newscorr/latest
https://news.mingpao.com/pns/dailynews/web_tc/article/20180429/s00005/1524938976857
https://news.mingpao.com/pns/dailynews/web_tc/article/20180429/s00005/1524938994127
https://news.mingpao.com/pns/dailynews/web_tc/article/20180429/s00005/1524938982286
https://news.mingpao.com/pns/dailynews/web_tc/article/20180429/s00005/1524938981069
https://news.mingpao.com/pns/dailynews/web_tc/article/20180429/s00005/1524939008191
https://news.mingpao.com/pns/dailynews/web_tc/article/20180429/s00005/1524938985843
https://news.mingpao.com/pns/dailynews/web_tc/article/20180429/s00005/1524939002356
https://news.mingpao.com/pns/dailynews/web_tc/article/20180429/s00005/1524938978963
https://news.mingpao.com/pns/dailynews/web_tc/article/20180429/s00005/1524938997683
https://news.mingpao.com/pns/dailynews/web_tc/article/20180429/s00005/1524938986935
https://news.mingpao.com/ins/%e5%a4%a9%e6%b0%a3/web_tc/weather/
https://news.mingpao.com/pns/dailynews/web_tc/article/20180429/s00005/1524938982286
https://news.mingpao.com/pns/dailynews/web_tc/article/20180429/s00005/1524938980430
javascript:void(0);
javascript:void(0);
javascript:void(0);
javascript:void(0);
javascript:void(0);
javascript:void(0);
https://fs.mingpao.com/pns/20180429/s00125/863d280cf51c8752a365e75126012c25.jpg
javascript:void(0)
javascript:void(0)
https://www.facebook.com/jack.qiu.583
https://www.facebook.com/tingg902
https://www.facebook.com/jayynope
https://www.facebook.com/klavier.wong
https://www.facebook.com/iamszeming
https://www.facebook.com/honyiu.lau
https://www.facebook.com/mingpao.sunday
https://www.facebook.com/mingpaoinews/
https://www.facebook.com/mingpaoinews/
https://www.facebook.com/mingpaoinews/
https://news.mingpao.com/insindex.htm
javascript:void(0);
javascript:void(0);
https://ol.mingpao.com/
https://health.mingpao.com/
javascript:void(0);
http://mpdeluxe.mingpao.com/
https://jump.mingpao.com/
javascript:void(0);
https://beta.indietv.hk/
javascript:loginObj.prelogin('')
javascript:void(0);
https://news.mingpao.com/


4/29/2018 周日話題﹕我們可以從新加坡土地政策學什麼？ 不學什麼？ - 20180429 - 副刊 - 星期日生活 - 明報新聞網

https://news.mingpao.com/pns/dailynews/web_tc/article/20180429/s00005/1524938981069 2/4

印象特別深刻的是，⼀位老伯說起新加坡百物騰貴、居⽽不易。他是⼟⽣⼟⻑的新加坡⼈，很

懷念仍有⼩溪、⼩⼭坡的兒時⽣活。當年他的⽗輩們年老時可以靠着⼟地和⾃然資源⽣存，⽽

他這⼀輩卻是要在城市⽔泥森林中奮鬥終⾝。還有⼀位⻑者似乎經濟實⼒不錯，不過他也是每

⽇開出租⾞謀⽣，他說他羨慕⼀些香港朋友，他們可以周末⼀起爬⼭飲茶。⽽新加坡只有⼀些

⼩⼭坡可供⾏⾛，⽽三兩好友經常也在組屋邊上聚餐，不過他寧願花時間在開⾞、掙錢上。

不少在香港和新加坡兩地⾏⾛的新加坡年輕⼈說，新加坡非常悶（可能也指天氣，不過2018

年初新加坡上了全球最沉悶城市排⾏榜

www.channel8news.sg/news8/singapore/20180131-sg-excitement-

survey/3948506.html），⽽他們喜歡香港的旺⾓和眾多的⾏⼭徑。我的⼀位同事⼀到香港公

務，都會在臉書貼出爬⼭照。

懷念居港時的⾏⼭時光

筆者過去曾在三個地⽅⽣活過。⼤學畢業後曾經在內地⼀沿海城市⽣活過數年，之前在香港⽣

活過數年，現在居住於新加坡。我觀察到家裏⼩孩的⽣活模式確實隨⽣活的地域⽽變化。在內

地城市時，⼩孩⼀般是在家裏玩，當時有些現實的考慮，社區沒有太多游樂設施，⽽且內地居

住⼩區允許汽⾞在⼩區的各個⾓落⾏駛，因此家⻑不願意讓⼩朋友在這樣的環境中遊玩。⽽在

香港時，⼩孩飯後⼀般都在⼩區遊樂場與⼩伙伴遊玩（筆者住在公屋區附近是最好的時光，⼤

⼈和⼩孩都在附近遊樂場聊天、社交），⽽家裏所呆的時間相對短暫。⽽到了新加坡後，居住

⾯積陡然增加，⼩朋友也花更多時間在家裏玩耍及閱讀，反⽽變得沒有動⼒在⼩區內找其他朋

友遊玩。當然隨着他對新加坡的熟悉程度增加，他也開始在⼩區內與伙伴⼀起遊玩，不過與香

港時所花在⼾外的時間是不同概念的。在香港時，我與⼀些好友及他們的⼩孩經常⼀起爬⼭。

⼤多數情况下，⼩孩相當開⼼，他們可以⾒到郊野的風景並探索與⼈相處的技巧等等。現在家

⼈最懷念的就是在香港的「⾏⼭」。

這些零星的觀察不是在證明說香港⼈的郊野公園應該是香港的核⼼資產，也不是在批評新加坡

的氣候及地理條件。筆者的感性觀察就是各個城市有⾃⼰的資源約束，可以從其他城市學習⼀

些經驗，不過不必要過度放⼤各⾃的優勢和弱點。從⼀位公共政策學者來說，筆者倒是覺得新

加坡有些⼟地相關的政策值得學習，⽽有些領域是難以學習的。

填海造陸的隱憂

新加坡的填海政策是許多香港評論⼈⼠及政策制定者經常提及的領域。⾃上世紀60年代，新

加坡開始持續、⼤規模的填海⼯程。從當前的統計數據來看，新加坡710平⽅公⾥⼟地中的

140平⽅公⾥是填海所得。⼈們到新加坡旅遊，到達的第⼀個地⽅——新加坡樟宜機場

（Changi Airport）就是填海所得。⽽⼈們到達新加坡南部濱海灣的旅遊勝地（包括⾦沙賭

場）也是填海所得。新加坡的政策制定及執⾏者也是做事嚴謹，填海有⼀系列的程序和規矩，

⽽且也不會急於開發填海所獲得的⼟地。不過，新加坡的填海不是完全沒有爭議和擔憂。⼀個

最重要的擔憂就是與環境有關。新加坡是海濱城市，有許多地區的海拔只有16英呎左右。雖

然規劃者也在提前應對這些問題，不過⼀旦未來全球氣溫持續上升及海平⾯上升，這對新加坡

是相當⼤的挑戰。也有⼀些研究認為填海可能會對珊瑚礁及⼀些⿂類有負⾯影響（這類論點及

相關證據在香港經常討論）。⽽且新加坡的填海也引發周邊國家的⼀些擔憂。因此近年新加坡

的填海主要集中於南部地區，這樣可以避免相關的爭議。在香港填海是否會⾯臨同樣的爭議，

筆者認為也是有可能：特別是深圳等鄰近城市的環保觀念也在增強，⽽且⼀旦有更多⽣態破壞

⽅⾯的證據，這對當今可持續的城市來說，無疑是無法原諒的錯誤。

星施政限制較少 利政策推⾏
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新加坡的施政特點是香港無法比擬的，因此這是香港無法學習的。新加坡的執政黨已經在選舉

政治⽅⾯積累了⻑久的經驗，雖然制定設計有些爭議，不過選舉⼯程對新加坡正⾯的政治環境

有很深遠的影響。⼀⽅⾯新加坡政府可以從選舉中獲得合法性，⺠眾對新加坡政府的信任度相

對⾼；另⼀⽅⾯，透過選舉，新加坡政府也可以調整其施政，並且在某種程度上通過⺠眾及政

府都希望通過的法令。就舉⼟地相關的法律來說，國會⼤部分情况下可以順利通過⼀些有利於

新加坡經濟發展的法令。比如國際知名期刊Land use policy 1986的⼀篇文章就介紹，在新加

坡⼟地徵收法令中，之前⼀些⼟地徵收爭議，爭議⼈可以向⾼等法院尋求解決⽅案。之後新加

坡就修訂了法令，設立了特定的上訴制度，因此在⾏政效率上提⾼了⼟地徵收的速度（To

speed up the acquisition process, the Act allows an appeal by a person aggrieved by an

award of the Collector of Land Revenue to be made to an Appeals Board, rather than to

the High Court as provided in the previous Ordinance）。因為新加坡的填海引起⼀些擔

憂，新加坡政府積極規劃地下空間發展。比如最近另⼀項法案討論新加坡如何利⽤地下空間擴

展⼟地⾯積。2015年⼟地徵⽤的相關法案做了⼀項重⼤修訂，就是政府為了公共項⽬⽽使⽤

地下空間時，政府將以市場價格賠償受影響的⼟地擁有者，不過毋須擁有這塊地⾯⼟地所有

權。⽽修訂之前的法令要求，地下空間使⽤者須擁有地⾯⼟地的所有權。因此，此法令有助於

新加坡政府發展其「地下發展」的⼤願景。在這⽅⾯，香港的政治架構是完全不同，立法與⾏

政機構的關係與新加坡⼤為不同，因此新加坡的靈活⽤地政策事實上在香港是難以實施的。

花園城市值得效法

不過，香港應該學習新加坡的「花園城市」做法。⼀些規劃專家認為，⼀個城市內部的垂直綠

化也可以對城市的⽣態起到重要的正⾯作⽤。⽽新加坡就是最典型的例⼦。遊客⼀旦邁出新加

坡的國際機場，就會發現新加坡完全是被綠樹和各種植被所覆蓋。⽽垂直綠化比比皆是。比如

筆者所在新加坡國立⼤學就有⼀棟員⼯宿舍獲得總統設計⼤獎，原因就在於綠化及環保的理

念。⽽中國遊客常來的新加坡中國城附近，有不少酒店完全覆蓋在綠⾊植物之中，⽽酒店與周

邊的綠樹融為⼀體。⽽近年來政府更提出要從「花園城市」（Garden City）轉型到「花園中

的城市」（City in A Garden），因此在所有城市規劃中，綠⾊和綠地都是主⾓。雖然新加坡

⻑年是夏季，不過⼈們抬頭所⾒都是綠⾊空間，這樣⼤⼤提⾼城市的品味。

近年來，新加坡的⼀些科學家也觀察到，新加坡雖然很綠（綠地⾯積佔總⾯積超過⼀半），新

加坡的夜間溫度上升較多。過去幾⼗年來，新加坡的市區和郊區夜間溫差增加很多。因此⼈們

也擔⼼「城市熱島效應」問題。⽽在香港，也有不少⼈提及「城市熱島效應」。不過最明顯就

是從羅湖過關，不少⼈的印象就是深圳端相當熱，⽽香港這⼀端卻相對清新。這是否與香港的

郊野及城市規劃有關，值得注意。

文//吳⽊鑾（新加坡國立⼤學李光耀公共政策學院副教授）

編輯// 王翠麗
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