
《香港地产业百年》

图书基本信息

书名：《香港地产业百年》

13位ISBN编号：9787801866189

10位ISBN编号：7801866185

出版时间：2007-1

出版社：上海东方出版中心

作者：冯邦彦  著

页数：377

版权说明：本站所提供下载的PDF图书仅提供预览和简介以及在线试读，请支持正版图书。

更多资源请访问：www.tushu111.com

Page 1



《香港地产业百年》

前言

　　在任何国家、任何城市里，房地产业都占有极为重要的地位。它的盛 衰，牵涉到大批关联的行业
，左右经济的升降；反过来，经济的情况对房地 产也会起决定性的作用。而且，房地产的起跌也与居
民的生活质素息息 相关。香港也是同样情况。 我们都知道，香港的人口不断增加，而且，近年的增
长率比过去还高， 其中大部分因素都不是我们可以控制的。我们的人口规模和结构，都在 不停地转
变，带来对房地产业的需求亦急速地改变；但是，可供发展用的 土地和适合住用的楼房，必须经过冗
长的规划、设计及建造工程程序才能 提供给社会使用。不管我们使用多少资源，我们也只可以把这个
程序略微 缩短。这就是香港楼房供应工作中的一个难点：我们需要利用很难更改 的硬件来应付急变
的实况。 在香港，因为人口的高速增长和城市发展土地的短缺，房地产业的困 难会比其他城市严重
。 自开埠以来，香港的房地产已经历了不少的起落，也取得了很多成果 和宝贵经验。前事不忘，后
事之师。我们在工作上与房地产业有关联的人 士及楼房使用者，都可以从冯邦彦教授的杰作《香港地
产业百年》里窥见 和领会到许多珍贵的资料与指引，协助我们预测及面对未来的转变。 潘国城博士
2001年2月
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《香港地产业百年》

内容概要

《香港地产业百年》讲述在任何国家、任何城市里，房地产业都占有极为重要的地位。它的盛衰，牵
涉到大批关联的行业，左右经济的升降；反过来，经济的情况对房地产也会起决定性的作用。而且，
房地产的起跌也与居民的生活素质息息相关。香港也是同样情况。
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作者简介

　　冯邦彦，广东鹤山人，经济学教授，博士研究生导师，现任暨南大学经济学院院长、暨南大学特
区港澳经济研究所所长、暨南大学学位委员会委员及学术委员会委员，以及广东经济学会副会长、广
东国际经济学会副会长、广东港澳经济研究会副会长、广东省第三产业研究会副会长、广东体制改革
研究会副会长、广东华南经济发展研究会副会长、广东城镇化研究会副会长，同时担任第九届广东省
政协委员、广东省政协港澳台侨外事委员会委员、广东省社会科学联合会常务委员。 　　曾于1987年
至1994年期间应聘赴港，任香港东南经济信息中心有限公司经济分析员等职，长期从事香港经济、香
港经济史、资本与财团等领域的研究。主要著作有《香港英资财团》(1996年)、《香港华资财团
》(1997年)、《澳门概论》（1999年）、《香港地产业百年》（2001年）、《香港金融业百年》（2002
年）、《香港产业结构研究》（2002年）和《百年利丰——从传统商号到现代跨国集团（繁、简体中
文版）》（2006年）等，以及主编《CEPA与“泛珠三角”发展战略》（2005）和《经济全球化格局下
的两岸产业分工与合作》（2006年）。曾在《经济研究》、《世界经济》、《经济学动态》、《当代
亚太》、《学术研究》等内地学术期刊发表100多篇学术论文。
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《香港地产业百年》

章节摘录

　　1．4香港土地制度的基本特点 自1841年首次“卖地”以后的100多年间，香港政府在仿照英国土地
制 度的基础上，根据当时的历史环境和香港的具体情况，逐步形成了一套有效 而独特的土地管理制
度。这套土地制度的基本特点主要是： （1）两权分离。土地所有权属英国王室，土地使用权允许自
由有偿转让 。 根据法例，香港一切土地的所有权属英国王室，港督根据英王授权代表王室 处 理香港
土地，故称为“官地”Crown Land）。香港政府对全港土地（港岛花园 道 圣约翰大教堂土地例外，新
界和新九龙属英国政府向中国政府强制租借土地 ， 为期99年）拥有最终业权。这是香港土地制度的基
础。与此同时，香港政府 把 土地使用权以一定期限和条件批租给承租者或地产发展商，并允许该土
地使 用权在期限内可自由转让、抵押、继承或赠送。因此，香港俗称的“卖地” 准确说 是批租，私
人土地买卖只是买卖有关土地的租用权。香港俗称“业主”的房 地产 拥有者，其真正身份只不过是
政府的租客。（香港土地业权关系，见图1．1） 香港政府的批租方式，主要是公开拍卖，价高者得。
后来对涉及社会公 益、公共事业、教育、宗教及其他特殊用途的土地，则采取公开投标或私人 协 议
的方式。批租的年期逐渐形成75年、99年两种。新界及新九龙土地的批租 期，从1898年7月1日起计算
，为期75年（可续期24年）或99年，但减去 最后3天。土地使用期满后，承租者须将土地连同上盖建
筑物一并交还香港 政府，并无赔偿。承租者若要续期，需征得港府同意并补交地价。 土地使用权有
偿自由转让，是香港土地制度的核心。透过它，“官地” 转 化为可自由买卖的商品，形成房地产一
、二级市场。“价高者得”的批租方 式， 使香港稀少的土地资源落在最有效率的经营者手中，充分
发挥了市场机制 对土地资源的配置作用，使香港土地制度在土地所有权属英国王室的基础 上，有机
地融入香港的自由经济之中。 （2）政府对土地发展保持有效的管制。香港政府对经济的管理，素来
奉 行积极不干预的自由经济哲学，但对房地产业的发展，却以土地所有者和行 政管理当局的双重身
份，保持着有效的管制。它的管制手段主要是： （i）批租契约。香港政府批地时，以土地所有者身
份与承租者签订一份 批租契约，即地契或官契，列明各项条款和租用条件，包括批租年期、土地 用 
途，以及规定承租者必须在一定期限内兴建一定价值的建筑物等。早期批出 的土地，地契条款通常比
较简单，但二次大战后港府批出的地契便逐渐详 尽，限制条款亦有所增加，如规定可建面积比率、车
位数量、每层楼的用途 及 高度等，以加强政府的管制。 （ii）建筑物条例。香港开埠初期，港府即制
订《建筑物条例》 （Buildings Ordinance），后来经过多次修订，逐步完善。建筑物条例对土地发展的
限 制更 加细致，包括地积比率、楼宇覆盖率及建筑物投影等，此外还规定所有楼宇 建筑动工前，须
将图纸送交建筑物条例执行处审批等。 （iii）城市规划条例。1939年香港政府制订《城市规划条例》
，授权成 立一 个城市设计委员会（即现时的城市规划委员会），专责制订有法律效力的分 区发展大
纲图则，以协调市区内的各项发展。二次大战后，城市设计委员会 逐步制订香港“分区发展大纲图”
，除为各区制订基本建设，例如道路、学 校、 医院等计划外，还为大面积土地编配用途、楼宇高度
和发展密度等，从宏观 上管制香港土地的发展。 （3）制订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。 开埠100多年来，香港逐步形成一套完整的地权法，主要包括《房屋条例》 、 《
房产转让及业权条例》、《土地登记条例》、《政府（收还）地产权条例》 、《官地 收回条例》、
《业主与租客（综合）条例》、《差饷条例》、《建筑物条例》 、《城市规 划条例》等等。这些条
例都有极详尽的细则，清楚界定土地交易中各方的权 益，有效保证了市场的正常运作。以《土地登记
条例》为例，该条例清楚阐 明 业权（包括拥有权、抵押权、分租权及其他各种土地房产业权）的登
记办法， 授权政府立田土注册署，规定所有与土地、房产有关的法律问题，必须有文 字记录和在田
土注册署登记才有效。任何人，包括律师、测量师、建筑师、 房 产经纪，以及一般从事房地产买卖
的市民均可在注册署查阅任何地段房产 的业权所属。这就有效保障房地产交易者的利益。 （4）在土
地管理中建立起的一套税收制度，为政府财政收入提供了一个 经常性的重要来源，并成为香港低税制
的基础。政府的土地税项主要有： （i）卖地收入。这是最重要的土地税收。 （ii）地租。政府在批地
契约中订定，租期内的地租维持不变，每年征收 ， 目的主要体现港府所拥有的最终业权。由于通货
膨胀的影响，旧地契下订定 的地租已变得所值无几，仅具象征意义而已。 （iii）差饷。港府自1848年
开始征收，按户抽取，主要用来维持警察的 开 支，故称“差饷”。据《香港杂记》记载，开埠初期
维多利亚城的差饷，按 屋租每 百元收13元5角，山顶每百元收8元7角5仙，九龙及各小村则收7元。在 
一、二次大战时期，差饷则增至每百元屋租收17元5角，至大战平息才按旧 例征收。二次大战后，港
府逐步改为每三年根据房地产租值和通胀调整一次 。 差饷遂成为政府在土地税收中一项重要的来源
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《香港地产业百年》

。 （iv）物业税。这是出租物业税金扣除一定支出后应付的溢利税，每年缴 付一次，自住者免。公司
或企业如经营房屋出租的可选择缴交公司利得税而 不缴交物业税。地价、地租、差饷和物业税是香港
政府的一项重要财政来源 ， 即使在地产业起步之初，港府已从中获得可观的财政收入。据统计，1881
年 ， 港府的卖地收入是20．36万元，地产税收是22．17万元，而当年鸦片公卖烟 不过21万元。这就是
说，地产收益已超过鸦片收入的一倍以上。当时鸦片 税收约占香港财政收入的1／6，以此推算，地产
收入已占香港财政收入的1 ／3 左右。P14-17
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《香港地产业百年》

编辑推荐

　　《香港地产业百年》自开埠以来，香港的房地产已经历了不少的起落，也取得了很多成果和宝贵
经验。前事不忘，后事之师。我们在工作上与房地产业有关联的人士及楼房使用者，都可以从冯邦彦
教授的杰作《香港地产业百年》里窥见和领会到许多珍贵的资料与指引，协助我们预测及面对未来的
转变。
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《香港地产业百年》

精彩短评

1、资料详实
2、---印象最深刻的是地产泡沫对香港经济造成的隐患：

　　1.社会投机风气猖獗，积极参与投机、不务正业的社会思潮泛滥。在地产、股市炒风的带动下，
香港在1997年前后　　　相继掀起炒的士牌、炒邮票、炒磁卡热潮。社会上炒风弥漫，市民普遍存在
三种心态：一是不务正业，认为炒楼　　　比打工好，炒楼一转手便可赚二三十万，甚至炒一个买楼
筹码就可赚逾200万元；二是赌徒心态，形成讲胆识、　　　一铺定输赢，赢了就发达的赌徒心态；三
是不少人有挫败及失落感，认为“辛苦工作赚钱，不及投机者多”。长　　　此以往，香港经济势将
倒退。

　 2. 推高经营成本，严重消弱香港经济的竞争力。随着地价、楼价的急升，香港的写字楼租金大幅飙
升，其租金已经　　　变成世界上数一数二的，导致许多国际公司驻点办公室取消或转至其他国家。
而大多国际公司的离去后，租金将　　　回落，但那些跑掉的公司并不会马上回来，香港将因此付出
沉重的代价。

　 3. 加剧社会的贫富差距，成为香港社会不稳定的重要因素。

　　以上三条从香港楼市总结出的隐患，不得不让人感到惊慌，现在的深圳已或多或少的惊现出类似
事件：辞职后专业　　炒楼、炒股，没钱也想办法银行借贷炒豪宅；N多技术人员因深圳压力大和楼
价太高无法买房定居而离开深圳，N多公司也离开深圳搬迁到其他城市发展；还有，贫富差距的加大
，社会极其不稳定这点，在好几起绑架小学生事件中就看得出来，为什么南山外国语学院经常发生学
生被绑架事件，因为能在那里上得起学的都是有钱人。
3、学术性比较强。
另外，不知道有没有受现在的思潮的影响
4、香港城市史入门 
5、受益
6、香港的地产业的发展,全书写得还比较通俗,当然也引用了很多资料,作者还是下了一定工夫的
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《香港地产业百年》

精彩书评

1、国内的地产政策跟香港类似：70年产权。国内的kfs在叫：地不够啦。跟香港似乎也类似。国内的
成都鼓励建高层建筑：跟香港还是类似。所以买来研究一下。可惜，希望能看到重点阐释的97香港地
产危机部分基本上轻描淡写。囫囵吞枣得来的结论似乎是：房子是跟经济景气程度密切相关的；以及
，房子不是不会跌，只是，当它跌的时候，没有人能独善其身，俗称“绑架”。虽然这个结论有些恶
心，但是，这就是这个地球、尤其是中国的现实。存在就是合理嘛（小平说的）。没有巧合也没有意
外嘛（wugui说的）。
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