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观察 
 

专访香港中文大学前财务系教授王泽基： 
 

房地产不应是香港经济支柱 
 

记者   罗琦  
 

  针对香港日益变化的经济政治环境，香港中文大学前财务系教授王泽基接受了《第一财经日

报》专访。他对香港的发展现状并没有表现出特别大的不满，但对于房地产目前的发展失衡表示

担忧。他认为香港房地产不应该是香港的经济发展支柱。 
  王泽基曾先后任职于多家国际投资银行，包括巴克莱资本投行部董事总经理、瑞士银行董事

总经理、高盛执行董事、摩根士丹利数量分析师。 
  除了经济问题，他还对内地游客和香港市民发生的一些插曲表达了看法。他表示，歧视或看

轻别人是缺乏修养所为，“排外是错误的做法来应对错误的问题。” 
  [“探问香港”专题深度解剖香港大势，唐英年、史美伦、施永青等十一位香港政商高端人士
接受独家专访，详情请至第一财经手机客户端观看] 
  房地产不应是香港经济支柱 
  第一财经日报：近日香港的全球竞争力排名下滑，民间怨气积累，你觉得现在的香港是什么

样的呢？有哪些根本问题需要解决呢？ 
  王泽基：经济学是一门科学，主张的是严谨思维、实事求是和有理有据的态度，任何人提出

观点都要有充分的数据支持，不能天马行空，让感情主导大脑。 
  我们先来看看从世界银行近年统计的数据，香港近年来的人均 GDP是一直都呈增长态势的，
以现价美元计算，2013年香港人均 GDP是 38124美元，过去 10年累计增长了 59%。而内地情况
尽管增长较快，但是 2013 年人均 GDP 还是在 6807 美元的水平，所以我目前还是看不到香港有
经济下滑的情况，香港的经济还是在往好的方向走的。 
  但是我觉得目前香港的房屋问题会是一个很大的问题，这个问题必须妥善解决，而过往香港

土地供应严重不足，对社会的影响很大。 
  日报：那能具体谈谈房屋问题是怎样造成的吗？未来走势会怎么样呢？ 
  王泽基：从 1984年中英谈判后，香港特区政府限定每年售地 50公顷，土地供应被大大压缩，
房产价格从 1989年就开始上涨，一直涨到 1997年的楼价最高峰，1997年时在距离市中心很远的
“贫民区”也要过万港元一平方尺（约等于 0.09平方米），跟市民收入完全脱节。 
  香港特区政府当时为了压低楼价推出“八万五”政策，即从 1997年起的未来 10年里，住宅
房屋供应量平均达到每年 8.5万个，放宽房屋供应。随后亚洲金融危机加速了房地产泡沫的破裂，
价格持续下降，直到 2003年的低点。 
  为了挽救低迷的经济，政府开始用不拍卖土地来人为地提高价格，市场上的供应速度快速下

降，而需求随着人口增加而增长，价格哪有不上涨的道理？ 
  从香港的实际情况看，房地产交易主要集中在二手楼市场，无论价格多惊人，交易对 GDP
没有直接贡献。假设社会有一半人是业主，楼价上升会令一半人更富有，不是业主那半就更贫穷。 
  楼价不会令社会富有，只会令财富转移。不要以为你是富有那半就置身事外，当整体经济因

只偏重地产而发展呆滞，你也会成为受害者。 
  房地产不是，也不应该是香港经济发展的支柱。从房地产产业对整体香港 GDP的贡献来看，
2008 年，房地产产值只占香港 GDP 的 5%，而金融产业贡献 15%，进出口贸易贡献 20%左右；
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从就业人数上来看，房地产行业也远远落后于金融、进出口和零售服务业。香港万万不可把房地

产业发展为支柱产业，这样对经济发展没有好处。 
  有人说，我们可以学新加坡模式，学习他们的“组屋”（新加坡的公共房屋），新加坡有 87%
的国民住在组屋里，但是香港要走这一套就很难，意味着香港现在开始要建很多很多房子，可是

在哪里盖呢？你看现在新界东北要发展受到那么大的阻力，我认为政府的决定没有最好，只是做

不同的选择，不可能会有完美的决定。所以房地产这个问题可能还会僵持下去。 
  多元文化的结果 
  日报：近日因“自由行”衍生的一系列港人歧视内地人的现象也越来越多，你是怎么看这个

问题的？这个问题能否平顺化解呢？ 
  王泽基：不久前一则“女童在香港街头便溺被拍”的新闻非常红，但最后香港警方证实是男

童在街上便溺，而且双方发生较为激烈的冲撞，在这里不是想还原这则新闻，而是想探讨一下香

港人对内地人、香港人和外国人是不是真的存在多重标准？ 
  每年来香港旅游人数大约 5000 万，内地旅客占 70%，而欧美长途游客只有 400 万，大概是
内地旅客的九分之一。夸张一点说，即便香港每年都有内地旅客跟香港人发生这种冲突，那欧美

旅客大概要 9年才会发生一次这种事情。 
  但是要注意，这里不是说歧视这件事情存在与否，而是说这种“多重标准”的推论犯了没有

足够论据之下随意判断的错误，不值得也没法讨论。运用事实和数字的力量，比网上掀骂战、只

会喊口号要强百倍。 
  虽然人们不同意这些行为言论，但这是多元文化社会的必然后果。歧视或看轻别人，一般是

缺乏修养所为，实在是没有必要为此而烦恼，没有必要愤怒。如果你只看在中环上班的内地人，

他们并没有受太多香港人歧视。 
  香港每年有大量的旅客不是今天才发生的事情，纵然有了那么多年的规划，但是商场面积毫

无增长，当北区（离深圳近的上水、粉岭一带）因为旅客太多而“沦陷”了，是不是也应该反问

一下为什么北区多年没有新建筑？ 
  深圳罗湖区繁荣昌盛，但一河之隔的香港禁区就凋零得很。2012年 2月 15日前，边境禁区
有 28平方公里，而香港的私人住宅面积只有 40平方公里，整个粉岭、上水新市镇只有 7.8平方
公里。 
  28平方公里有足够的空间建无数个大型商场让自由行购物，设计奶粉商场专门卖奶粉给内地
游客，变成旅客专用区，也可以避免很多文化冲突。北区有很多新移民，就业机会也不多，如果

可以发展北区尤其是原来禁区的旅游项目，实在看不出对任何人有坏处。 


