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台港澳传真 
 
  香港特区政府中央政策组高级研究主任洪雯接受《环球时报》专访 
 

香港“脱胎换骨”需解决房屋问题 
 

本报赴香港特派记者  范凌志 
 
    香港房屋问题的本质是什么？困扰这座城市多年的问题还有解决途径吗？这是每一次谈到
香港社会问题时都绕不开的话题。在香港回归 25 周年之际，香港特区政府中央政策组高级研究
主任、立法会议员洪雯博士就此话题接受《环球时报》采访，她认为，当下是解决房屋问题的最

佳时机，过去几年的“完美风暴”后，香港必须要通过雷厉风行的手段“脱胎换骨”。 
    房屋问题是深层矛盾核心之一 
    环球时报：您认为，香港房屋问题的本质是什么？ 
    洪雯：香港房屋问题纯粹就是房子的问题吗？其实它反映了整个社会固化到一个阶段所面对
的深层矛盾。我们说，经济基础决定上层建筑，3 年前的社会动荡是不是一个纯粹的政治问题？
其实它是盘根错节矛盾的总爆发，因为很多人在这里的生活没有获得感，甚至有一种“被剥夺感”，

需要找各种渠道去发泄不满。 
    房屋问题算是香港各种深层矛盾中的核心问题之一。之所以不能说是全部，是因为今日的香
港并非解决房屋问题就万事大吉了。香港的年轻人，除了给他们一套房子，他们也需要有“向上

游”的机会，需要实现自我价值等，但房屋是无论怎样都绕不开的话题。 
    环球时报：特首李家超曾表示，增加房屋是解决多项问题的钥匙。有一种观点认为，对香港
来说填海造地是唯一增加土地的方法，是否真是这样？ 
    洪雯：我认为填海造地不是唯一途径，甚至需不需要都值得探讨。如果我们真的把北部都会
区的发展做好，很大程度就解决了香港的土地问题。北部都会区占地约 300平方公里，约为香港
总面积的 1/3。 
    香港过去是一种非常集约型的发展，只开发了百分之二十几的土地，有超过 70%的土地是没
有开发的。当然这 70%中有各种各样的用地，因为各种原因无法开发。但是我们还有很多空间去
做，尤其居住用地只占了 7%左右，这是一个非常小的量。香港是有地的，并不是只有靠填海才
能解决问题。 
    需要改善土地政策 
    环球时报：有机构此前发表报告称，香港的几大发展商“坐拥逾亿方呎农地”，囤地多年，
对此您怎么看？ 
    洪雯：我完全理解大家有这种看法，但是很明显一些人不了解香港土地问题的真正根源。仅
仅看数字是这样的，把几大发展商手里的农地加起来算一下能建多少住宅，很容易就能得出这个

结论。但如果深入去看，就会发现一个新问题：如果手中的土地开发后，第二天起床就能卖价钱，

干嘛还要“囤地”“晒太阳”？ 
    第一，香港的土地要拿出来建房子，首先要把“生地”变成“熟地”，就是把一块土地变为
可以用来建房子的地。这个过程很复杂，首先土地的业权要统一，比如手里有 1000公顷的土地，
但却是这边有 100 公顷，那边有 100 公顷⋯⋯这些区块里有很多“洞”，有的是某人的丁屋，有
的是某家的祖堂地，有的是工业用地。很多土地发展商手里的土地是“破碎”的，要统一业权非

常难，就好像拼图一样。如新界有很多祖堂地，收购是非常复杂的，需要这个家族全部子孙同意

才能卖。但有些后代早已联系不上，就成了死结。 
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    第二，即使拿到土地业权把“拼图”拼好，还得改规划。比如政府的规划里，绿地、农地都
不能拿来建设。改规划的过程少则七八年，动辄 10年。 
    香港经历过这么多年，条例法规越来越臃肿。如《城市规划条例》，每个阶段都要公众咨询，
当公众提出疑问或反对意见时，就要处理完才能往下一步走。我们当初觉得这非常民主，可是当

这种参与发展到一个时期，面临社会撕裂或者有人什么都要投反对票的时候，是没法往下走的。

更何况，香港的各种条例归不同的政府部门管，如规划署、路政署、渠务署、环保署等，要推进

一件土地供应，需要这么多部门协调。 
    环球时报：那么，快速推进土地供应就真的没有办法了吗？ 
    洪雯：有办法。前两天我刚刚参观了一个过渡性房屋住宅项目，因为现在公屋轮候要很多年，
那个项目就把一些政府或私人发展商暂时没有改化成功的闲置土地，用快速方法建立一些供底层

人士暂时改善的住房。租金价格比套房至少便宜一半，效果还是很明显的。另一个例子是深港边

界的河套地区，那块地从回归后就一直发展不起来，但疫情下要建一个方舱医院，不到两个月就

建起来了。因为特区政府根据《紧急情况规例条例》，为中央支援提供法律基础。 
    可以看出，香港大幅度提升行政效率是有可能的。比如《收回土地条例》是否能改成 80%的
后代同意就能收购呢？这不是剥夺公众权利，而是简化，让公众的权利得到保障的同时兼顾效率。 
    给予非精英阶层“向上游”的机会 
    环球时报：作为一名立法会议员，您对特区政府有哪些期望？ 
    洪雯：我认为，未来的特区政府要“适度有为”，不能再用过往“小政府”的思维看今日全
球的竞争格局。这不是企业在市场上去摸索就能够应对的，不然为什么今天有这么多劏房出现？ 
    另外，香港还有较少被关注的一批人，就是“夹心阶层”。这些人往往很年轻，收入超出了
轮候公屋的最低线，同时又买不起私楼。对他们来说，什么政策红利都得不到，所以才会“什么

都反对”。2019年走上街的年轻人很多都是“夹心阶层”。 
    环球时报：在您看来，除了房屋问题，香港还有哪些问题迫切需要解决？ 
    洪雯：我在立法会给自己定了两个目标，一是推进解决土地房屋问题，二是推动香港经济结
构多元化，让所有人都能参与进来。 
    我越来越觉得今天香港在经济上已经裂变成“两个香港”，一个我称之为“精英香港”，一个
是剩下人的“基层香港”。我们以前总是说，用香港所长服务国家所需，香港的所长就是高端服

务业和国际金融。但如果我们只发挥所长，就会导致今天这样的结果。金融业雇用的人口是香港

劳动人口的 6.8%，整体人口的 3.5%，加上高端服务业，只有一小部分人能受益。香港的制造业
现在严重“空心化”，只占经济总量的 1%。而新加坡超过 20%，深圳超过 30%。香港的产业单一
化就带来就业的两极化，在高端服务业和金融之外，剩下的就是一些消费性服务业。事实上，香

港更需要弥补自己所短，让非精英阶层能够“向上游”，能得到发展机遇。 
    环球时报：您觉得现在是不是解决土地问题的最好时机？ 
    洪雯：是。我觉得没有比现在更好的时机。过去几年，香港经历了中美贸易争端、社会动荡，
加上疫情，形成了一个“完美风暴”，把香港推到必须“脱胎换骨”的阶段，香港必须赶紧调整

大思路去做大的改革。另外，香港需要武侠小说里那种大侠人物，就好像《天龙八部》里的萧峰

一样，具有开拓性、带着一股侠气，唯一的目标就是“我要办成这件事”，不在意外界的说法。

有了这样的人，我们才能拿出香港最需要的顶层设计。 


