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在最新出版的《朱鎔基上海講話實錄》中，首次披露了原國務院總理朱鎔基在主政上海時，曾

就當地發展中遇到的土地住房等問題，虛心請教比他年幼20多歲、時為仲量行董事的梁振英，

詢問他香港的相關經驗，反映了領導人充分肯定梁振英對香港發展經驗的充分掌握，對土地住房

問題的精闢見解，以至對管治香港的信念及能力。香港社會各界均認為，梁振英上任特首以來，

憑藉「穩中求變、務實為民」的理念「打逆境戰」，在經濟民生、房屋及貧窮等問題上勇於承

擔，漸見成績，各界應支持特區政府施政，讓香港穩步向前發展。 ■香港文匯報記者 鄭治祖

朱鎔基問計 證梁振英能力

以下為1990年3月14日，時任上海市委書記朱鎔

基會見梁振英時的談話摘要：

朱鎔基：現在上海人民迫切需要解決的一個問

題，是住房問題⋯⋯借鑒香港、新加坡解決居民住

房問題的做法，無非是國家、企業、個人一起上。

讓個人也投點資用於造房、購房，像買彩電分期付

款一樣，把短期信用回籠變為長期住宅投資。上海有條件

這樣做，關鍵是住房建設的各個環節要提高效益、降低造

價⋯⋯為此，要向梁先生請教香港籌集資金解決住宅問題

的辦法。

梁振英：從浦東開發來看，土地用途無非就是這幾種：
蓋辦公樓、商店、酒店、工廠、住宅。這幾類用途的發展
有先後，一般工業和住宅用地的發展都是較先的。其中蓋
工廠和酒店與發展工業和旅遊業有關，因此要創造條件吸
引外面的人來投資，特別是要利用上海的工業優勢⋯⋯工
業和貿易發展了，外面的金融機構、律師事務所來了，才
會形成對辦公樓的需求，同時也形成對商業設施的需求等
等。總之，房地產業發展次序同第一、第二、第三產業的
發展過程是一致的，發展速度也基本是協調的。至於工業
用地，地價不可能很高，靠土地批租能把工業區內的開發
費收回已經不錯了，但是其帶來的技術、就業、稅收和市
場都很有價值。因此，重點不應㠥眼於地價上，而主要是
看社會效益。
朱鎔基：總的地價要等形成一定的房地產市場後再考

慮，但在目前情況下，外國人還沒來浦東投資，我們要不

要搞級差地價，可不可以規定土地的價格政策？

梁倡搞級差地價 多宣傳開發區

梁振英：可以分級差定地價，比如浦東多少錢一平方
米、浦西多少錢一平方米，而且級差的距離要大，這樣才
能促使浦西的工業搬遷浦東去。級差太少，工廠認為划不
來就不搬了⋯⋯土地使用制度改革要一步一步來，你們過
去是無償使用土地，現在搞有償使用，已經跨出了很大的
一步。當然，現在的有償使用價值還不能充分反映土地的
客觀環境，但也不能一下子搞得太急。外商到上海來投
資，主要是看總成本是否有利可圖⋯⋯地價則要根據開發
能力和土地用途、大小及位置等因素來確定，總的原則是
這塊地能賣100元，絕不賣99元⋯⋯上海現有的幾個開發
區應該說是搞得很好的，開發區的政策也制定得很好，但
奇怪的是外面很少聽到上海開發區的消息。因此在宣傳上
要想點辦法⋯⋯這方面的工作，香港的一些公關公司是很
有經驗及辦法的，香港貿發局就有機構常駐上海，可以委
託他們到外面去做上海開發區的廣告，在當地電視特別節
目中宣傳半小時，當然費用不得了，但一定會引起當地商
人的興趣。
朱鎔基：梁先生講的都是很簡單的道理，但我們就沒去

做。到上海來投資的外商中，有一些是國外很有名的大公

司，他們來開發區投資辦廠後，與我們合作經營得很成

功，應當好好宣傳。另外，為了開發浦東，上海還需要做

哪些工作？今年6月份，我到香港去時再向梁先生登門求

教。這次去香港舉行關於上海進一步對外開放、開發浦東

的研討會，應該花三分之二的力量去宣傳閔行、虹橋、漕

河涇三個開發區，⋯⋯宣傳上海進一步擴大對外開放的決

心和措施，外商就會來投資，浦東開發馬上可以起步。

梁振英：我認為土地有償使用主要是技術問題，而出售
住房就比較複雜，還帶有一些社會因素，關鍵是既要考慮
市民有購房的意願，又要考慮市民具備購買房子的能力，
有了這兩條才能做到買房住。⋯⋯必須做到市民有買房的
意願，要宣傳居民在解決住房問題上的責任，也要宣傳個
人買房的好處。⋯⋯上海不能期望在短期內解決住房問
題，現在一般的家庭沒有能力買房。新加坡實行一種叫
「公積金」的做法，幫助人民提高購買房子的能力。我看
沒有一個國家能包下國民的住房問題。而真要推行買房
住，首先要解決觀念問題，市民要肯盡最大的能力。

朱盛讚梁講得好 邀請再做報告

朱鎔基：今天梁先生講了許多意見，講得很好。建議把

市建委、規劃局和其他有關局的同志召集起來，請梁先生

做一個報告。今後上海還要選派一些人到香港去培訓，學

習你們土地批租和開發房產市場的經驗。

■資料來源：《朱鎔基上海講話實錄》

■整理：香港文匯報記者 鄭治祖
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特首梁振英打從年輕時代，在推動香港

與內地共同發展上出心出力，可說是促進

兩地融合發展的歷史參與者。上世紀70年

代末、80年代初，剛從外國大學畢業回港

的梁振英投身專業測量界。當時正值內地

開始改革開放時期，他除了致力建立個人

事業，也不忘為內地貢獻力量，聯同一些

較他資深的專業人士組織了專業人士促進

現代化協會，利用周末時間到深圳免費為

特區早期的「拓荒者」講授香港的土地使

用制度，以及與土地、房地產和規劃有關

的經驗。

在協助國家走向現代化的道路上，梁振

英曾經公開說過，自己也曾經有過氣餒想

放棄的時候：「有時身水身汗，就會覺得

『唉，為了甚麼呢？』尤其是如果過關的時

候受到一些無理的待遇、刁難。當時曾經

想過：『下次不回來(內地)了！』」但回想

每次回內地的情況都比上一次有好轉，他

又再度「上路」：「這是大家做事的非金

錢回報，也是不可以言喻的滿足感。」

深信背靠祖國 香港優勢之本

參與內地城市規劃管理的經驗，加深了

梁振英對內地事務及兩地經濟「你中有

我，我中有你」融合發展趨勢的掌握。曾

擔任第十屆、十一屆全國政協常委的梁振

英，亦是最早提出香港應「內交」者之

一，他深信「背靠祖國、面向世界」是香

港重要優勢，蘊涵㠥很多機會，例如在人

民幣國際化的問題上，香港擁有發展人民

幣離岸中心的獨特優勢，人民幣業務將是

未來香港金融中心的重要支柱之一；同時

國家也可利用香港的金融業，逐步推進人

民幣國際化和自由兌換。

■香港文匯報記者鄭治祖

青年CY貢獻改革不遺餘力

梁振英施政十大成果
一、房屋土地：推「雙辣招」穩樓市；試行「港人港

地」措施

二、扶貧紓困：最低工資調升至30元；落實「廣東計

劃」，讓移居粵省的長者直接領取生果金

三、環保保育：公布《香港資源循環藍圖2013-2022》

四、教育規劃：「學習支援津貼」上限增至150萬

元；北區小學採措施應對跨境學童所需

五、醫療服務：落實雙非零配額；長者醫療券增至每

年1,000元

六、交通運輸：以「區域性模式」推動巴士路線重組

七、文體康樂：向「創意智優計劃」額外注資3億元；

每區預留1億元讓區議會推展社區項目

八、民生措施：規管嬰幼兒配方粉出口；暫緩實施

「非深圳戶籍居民一簽多行」安排

九、行政政制：順利舉行立法會選舉，落實「一人兩

票」安排

十、經濟營商：今年開始實施「商品說明條例」

■資料來源：文匯報資料庫

■製表：香港文匯報記者鄭治祖、文森

在最近出版的《朱鎔基上海講話實錄》一書中，收錄了1988年與1990年，朱鎔
基兩度會見梁振英時的談話。當時已年過六旬的朱鎔基，虛心向才30多歲的

梁振英請教，包括對上海土地使用制度改革、土地批租試點，以及住房等問題，並
認真了解香港在制定地價、籌集資金、公屋建設等方面的經驗。在談話中，朱鎔基
表示，「梁（振英）先生講了很多意見，講得很好」，更建議把上海有關部門召集
起來，請梁振英做個報告，並選派一些人到香港培訓，學習土地批租和開發房產市
場的經驗，更表示「今年（1990年）6月份，我到香港去時再向梁先生登門求教」。
梁振英對國家、對香港發展的出心出力，贏得領導人的信任及認同，也獲香港社

會各界人士的肯定及支持。

劉佩瓊：特首施政為民 成績有目共睹

港區全國人大代表劉佩瓊在接受本報訪問時表示，在內地改革開放的年代，她與
梁振英在「促進現代化專業人士協會」這個平台，為香港及內地發展做事。梁振英
做事積極認真，而他當選特首以來，一直帶領特區政府努力施政為民，成績有目共
睹，但社會有部分政黨及極端人士不斷拖拉政府的後腿，部分傳媒則報道偏頗，誤
導市民，試圖引發社會混亂。不過，劉佩瓊相信，香港人「好聰明」，無論是在
「林奮強事件」、「教師辱警事件」上，都有智慧自行判斷對錯，社會主流民意也不
希望事事「上綱上線」，「（特區）政府毋須過分在意那些惡意抨擊，最重要是以實
績贏取市民信任及支持」。

楊耀忠：堅定面對阻撓 做實事不敷衍

港區全國人大代表楊耀忠指出，現屆政府承接了上屆政府積存下來的問題，例如
土地房屋等，令年輕人置業困難，觸發不滿及社會矛盾。建制派在去年特首選舉中
出現「歸邊」，反對派反政府行動又愈來愈猖獗，令整體社會不夠和諧，「高官麥
齊光的能力向來備受各界肯定，但反對派卻利用歷史制度問題作出攻擊，旨在打擊
政府團隊施政，結果令梁班子出師不利」。楊耀忠坦言，任何人在此背景下，領導
政府也不容易，但梁振英至今意志堅定，「他仍然好認真做實事，不會敷衍求
其」。他並期望梁振英未來在中央支持下，在經濟民生等方面做好一兩件令老百姓
滿意的大事，強化民間對政府施政的信心。
港區全國人大代表、工聯會理事長吳秋北表示，社會大眾對梁振英團隊有期望，

但個別政黨政團事事政治化，除了在議會濫用制度拉布，近期更進一步在民間刻意
挑動紛爭，製造社會矛盾及衝突。他認為，特區政府應該實事求是，繼續做好政
策，各界亦有責任發聲譴責滋事分子，肯定警方貫徹依法執法的做法，否則任由謾
罵指責的風氣蔓延，議會只會無所作為，社會陷入爭拗，難以和諧。

容永祺：有才華有理想 照顧港人訴求

港區全國政協委員、香港專業及資深行政人員協會創會會長容永祺形容，梁振英
有才華、有魄力、有抱負、有理想，他在競選時的政綱反映他有心為香港做事，過
往一年來，梁振英在壓抑樓價、照顧港人奶粉訴求，以至解決兩地矛盾等方面都做
出成績，只是輿論往往未有關注，對梁振英並不公道。容永祺認為，社會上個別人
士出於政治考慮，對梁振英及其管治團隊諸多批評，也令民生政策掀起爭議，「大
家同意興建焚化爐處理垃圾，但個個又不希望在自己那區興建，政府施政當然困
難」。他坦言，政府的政策總不能百分百完美，但可以透過更多諮詢民意、提高透
明度及做好公關宣傳，爭取社會主流民意認同；與此同時，社會同樣要學會多包
容，互讓互諒，不能夠只作沒有建設性的批評，「政府面對批評要聽，但只要立場
正確就毋須害怕，正如新界東北發展計劃，㝄要做」。

■早在內地改革開放初期，梁振英就經常以自身專

業知識在內地授課講學。

■梁振英落區，市民爭相合照。
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