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是一个以规则为基础的贸易组织,是以明确、清晰和公平的规

则,规范各成员间的贸易。其重点是各成员,无论其经济实力和

地位是怎样,在WTO里都会受到对等和公平的待遇。这些特点

和香港的城市规划和发展制度的基础,有很多方面都不谋而合

。 简单来说,香港的城市规划和发展制度的中心是在于法治精

神。着重的是依法办事、依法审批、依法仲裁。无论是私营

机构或者是公营机构的发展项目和工程,包括政府机构在内,一

概都受到同样的制度规范。 1 香港的城市规划及土地发展制

度 1.1 土地规划 首先,在规划方面,香港的《城市规划条例》授

权成立一个独立的城市规划委员会来负责制定法定图则,对土

地的发展和用途,提供适当的指引和管制,而在制定地区图则的

过程之中,视乎需要,我们会进行规划研究,并就研究的结论,咨

询公众的意见,才落实该区发展的建议。 根据《城市规划条例

》列明的程序,所有的法定图则必须于政府宪报和报章刊登,知

会市民,和邀请他们提供意见,确保受影响的人士能够得知他所

居住或工作的地区,在未来发展的动向,而政府也可以平衡各方

面的权益,才拟定发展的建议。 这一套法定图则的制度,清晰

地列明在各个地区可进行的发展,为整个地区的长远发展计划,

提供了明确的指引。 1.2 土地管理 在土地管理方面,由于香港

所有的土地都是政府永远拥有的,而土地使用者只是以租约形

式拥有土地的使用权。开发项目,必须符合土地契约的条件。 

自1999年开始,为了更有效地管理土地的供应和需求,香港政府



采用了新的供应土地程序。除了透过制定的售卖土地时间表,

定期公开拍卖政府土地之外,一些面积比较大的土地储备都会

纳入土地申请表,让有意投资的发展商,申请将其有意发展的土

地推出来招标或公开拍卖。这个以市场指导的土地申请表机

制,可以让市|百考试题|场自行决定土地供应的数量和时间,灵

活地提供土地来满足市场的需求。至于每一幅土地的用途和

发展潜力,一般都会在土地契约上订明,在有相当透明度的机制

下,发展商可以透过公平的竞争投得土地的发展权。这样,政府

也可确保得到最大的收益。 2 香港城市规划和土地发展制度

的特点 (1)香港的私人发展全部是由市场主导。虽然香港有一

套法定的制度规范各类型的发展,但在制度内亦有相当弹性,配

合私人机构和市场的需要。例如,在土地用途方面,城市规划委

员会一般只会为个别地段订下概括性的土地用途,例如“商业

用途”或“工业用途”等，但并不会硬性规定是哪一类的商

业或工业活动,这样可给予土地发展商适当的灵活性和选择。 

此外,在土地供应的数量和时间方面,政府亦会尽量灵活处理。

发展商亦可按其需要申请将其有意发展的土地推出来公开拍

卖,这样可确保土地的供应能根据市场需求适当地调整。 (2)

高透明度和清晰的法规。香港现行的规划制度和程序全都清

楚刊载于有关法例和规例文宪中。而且,香港的规划和土地资

讯大部分是公开的,公众人士可从有关政府部门得到这些资料.

此外,现行的制度中有一连串的咨询和法定反对程序,提供不同

渠道让公众提出意见。 (3)香港的制度是稳定和一致性的。例

如,大部分的规划程序都是由法例规定的,政府或其他决策机关

不能随意更改规划,或做出和法例精神不一致的决定。 (4)在

香港无论是公营或私营机构,本地或外来投资者,都是一视同



仁,同样受到有关法例和规则所规范,和WTO所指的“国民待

遇”的精神一样。 3 香港城市规划及土地发展制度面对的问

题 另一方面,香港虽然已有一套既定的法定程序和规则,管理

规划和发展,但是我们亦面对一定的问题。由于香港的制度已

有一段历史,随着香港的发展,整套制度已变得越来越复杂,再

加上法例指定提供颇长的时间,让公众人士提供意见,整个规划

和发展过程,因而变得相当长。 很多时候,一些大型的发展项

目往往要用10年以上时间才能完成。这些多年来累积的法规,

有些可能已经过时,亦有些可以简化。所以香港特区政府现正

研究如何简化和缩短有关程序,从而提高效率,进一步改善香港

的营商和投资环境。 总括香港的|百考试题|经验来说,重点是

在不断寻找一个合适的平衡,一方面要提供适当的规范,让公众

有足够的参与机会.另一方面亦要顾及发展的效率,删减不必要

的程序 拥有一套完善的规划及土地管理制度,是吸引海外投资

者的重要因素之一。特别在国家入世后,我们要吸引投资者在

香港或者在内地设立生产线、贸易公司以及国际企业的总办

事处,除了提供足够的土地资源和基本设施之外,必须在发展程

序方面,提高透明度和制定公平和有效率的机制,以增加投资者

在香港和内地发展的信心。 面对未来全球的经济转变,香港和

内地应继续互补不足,保持紧密联系,为本地和海外投资者营璋

一个公平、公开和规范的投资环境。 100Test 下载频道开通，

各类考试题目直接下载。详细请访问 www.100test.com 


