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一　導言

香港土地房屋價格長期居高不下，冠絕全球，嚴重脫離市民及工商業的

負擔能力，形成困擾民生及經濟發展的深層次矛盾，包括財富不均、社會分

化、政治不穩，並成為年青人成家立室及向上流動的障礙。商鋪、住宅的昂

貴租金亦令海外新興產業及高端人才望之卻步。

房屋政策被視為重中之重，因為它既是解決居住問題的民生政策，亦是

改善財富不均和促進基層、年青人向上流動的社會政策，更涉及財政和經濟

範疇。無奈目前香港房屋問題百孔千瘡，如何扭轉香港人「愈住愈貴，愈住愈

細」的困局？本文倡議在特區政府現有政策下，推行簡單快捷的「港人有其屋」

計劃，重塑切實可行的房屋階梯，讓廣大市民得享安居樂業、投資保值的美

好生活。

（一）空中樓「價」

毋庸置疑，擁有物業與否足以大大影響財富分配及向上流動，房屋政策

理應着力助民置業。目前中國內地城市居民自置居所比例高達87%、台灣

85%、新加坡90%，香港僅得51%，瞠乎其後兼嚴重偏低。擁有物業的「有產

階級」與沒有物業的「無產一族」之間的鴻溝難以收窄，造成不少深層矛盾也就

不足為奇。

香港樓價之所以高不可攀，典型答案是房屋短缺，而特區政府的政策回

應亦只限於增加供應。但要對策奏效，就必須先明瞭房屋短缺以致樓價飆升

的原因所在。

香港房屋發展的透視與前瞻

c193-202209008.indd   48c193-202209008.indd   48 10/10/2022   上午11:4210/10/2022   上午11:42



祝賀楊振寧先生百歲華誕	 49

二十一世紀雙月刊　2022年10月號　總第一九三期

箇中主因發軔於1990年經濟急速全球化，包括中國對外開放以及長期的

低利率政策。由於利率偏低，國際大都會的物業市道均在本地及全球需求熾

熱帶動下急升，此狀況於日後的香港仍然持續。高樓價的繁榮現象對香港的

經濟前景，以至其在「一國兩制」下作為全國最開放城市的角色，存在明顯的

益處，政府自然沒有理由去干預。事實上，樓價上升帶來的影響並非全屬負

面。至於較明顯的負面影響，在於財富不均，以致機會、社會流動性、跨代

流動性不均。

（二）地「埋」其利

另一個經常被忽略的重要因素，在於現有土地和公營房屋資源未獲善

用，是以亟須徹底改革相關政策。

香港面積超過1,100平方公里，市區範圍及已建設土地面積不足25%，土

地使用率比例遠低於新加坡的73%、深圳的57%及上海的46%，說明香港土

地利用效率極低。新界有大面積土地可供發展，不過地權零散複雜，政府未

能建立可用的土地開發機制。即使在業權已屬於政府及已經平整的土地，亦

易受各方利益持份者阻撓。

（三）「樓」轉不靈

房屋方面，全港出租公共房屋（公屋）單位數目高達八十多萬，卻因政策

僵化，未有與時並進而未能發揮其應有價值。2001至2016年期間，政府雖增

建68,000個出租單位，但是住戶數反而下跌了4,000人。公屋租戶只有使用

權，沒有轉讓權或分租權，其單位的使用價值遠低於市場價值，造成資源浪

費。即使戶主的子女長大遷離或配偶身故，戶主也因不能將單位出租而缺乏

誘因作較有效率的安排，例如搬出與子女同住，或搬到房價遠低於香港的內

地大灣區。唯一享受公屋資源的方式，是獨自一人使用整個單位。數據顯示， 

超過三分之一的公屋戶主為六十五歲以上，近年出租公屋每單位平均居住人

數不斷下降，跌勢將會持續；而私人樓宇（私樓）的相應數字卻不斷上升。

預計未來五年，新建公屋單位將有61,000多個，平均每年12,000多個，

只佔現有總量的1.5%；縱使政府全力增加供應，大概只能提升至2%左右，就

如杯水車薪。

二　活化公屋

新冠肺炎（COVID-19）疫情令各國債務負擔沉重，勢將拖慢全球經濟增

長。香港經濟屬外向型，兼且產業結構單一，難免增長乏力，短期必須依賴
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