
土地供應的宏觀考慮
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私人住宅供應：初見起色?

資料來源： 差餉物業估價署及團結香港基金。
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1986 – 95年
平均: 31,300個

1996 – 2005年
平均: 25,200個

2006 – 15年
平均: 11,100個 +60%

預測
2016 – 19年

平均: 
17,600個



但單位越來越細

年份
私人住宅落成樓面面積

（萬平方呎）

私人住宅單位平均面積

（平方呎）

2016 1,260 785

2017 1,299 761

2018 1,332 679

2019 1,183 670

註：
資料來源：

不包括單位數目少於10個的發展項目。
團結香港基金。
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新居屋單位

新公屋單位

2016–20年
平均:20,000個

公營房屋大落後，情況堪憂

資料來源： 運輸及房屋局及團結香港基金。

供應目標：
平均28,000個

預測



甲級寫字樓未來落成量仍追不上需求

5

資料來源：世邦魏理仕研究部。



香港寫字樓租金超越倫敦，冠絕全球
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甲級寫字樓租金（2016年3月）

資料來源：世邦魏理仕。



其實，各項硬件都嚴重不足！

資料來源： 差餉物業估價署及世邦魏理士。
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今年3月公立醫院內科住院病床全月爆滿

8

95%

100%

105%

110%

115%

120%

公立醫院內科住院病床使用率

資料來源：醫院管理局。



土地不足 豈止房屋

圖片來源： 香港社區組織協會（左上及左下）、頭條日報（右上）、晴報（右下）。
©  2016 版權為上述機構所有，鳴謝香港社區組織協會、頭條日報及晴報惠允轉載。



別在我後院（Not In My Backyard）？

地區／公營房屋
項目

公屋單位
數目

地區意見 影響

東涌第56區／
迎東邨

約3,600

• 區議會反對，指區內交通不便、配套不足，擔
憂屏封效應

• 有議員強烈表示較宜發展私人屋苑
• 私樓居民反對公屋項目

• 2009年2月咨詢區議會：樓高49層
• 2011年8月修訂方案：樓高41層
• 2012年5月動工，預計2016年落成

黃大仙／前大磡村 4,050
• 有區議員反對，指會遮擋附近樓宇景觀，及造

成屏封效應
• 質疑當區未必有足夠交通及設施配套

• 2013年9月咨詢區議會：12橦大廈
• 2016年2月修訂方案：７橦大廈
• 2016年動工，預計2020/21年落成

元朗／前元朗邨
重建

438
• 元朗區議會一致通過，強烈反對重建為高密度

公共房屋，要求發展為酒店及寫字樓

• 2006年9月方案：約2,000個單位
• 2011年2月修訂方案：地皮一分為二，

公屋減少至438個單位
• 2011年動工，2016年9月入伙

葵青／前葵涌
警察宿舍重建

866
• 葵青區議會通過兩項動議，反對項目，指休憩

設施、社區設施及交通配套不足
• 附近私人屋苑絕大多數居民反對

• 2009年5月方案：約1,000個單位
• 2011年1月修訂方案：820個單位
• 預計2017年落成

九龍城／何文田南
第二期

約600
（居屋）

• 附近公共屋邨居民：九成反對公屋計劃
• 有區議員表示，從港島區回望紅磡一帶，先入

眼簾的是幾個私人屋苑，公屋會令感覺不協調

• 2006年4月方案：約800個公屋單位
• 2012年11月修訂方案：約600個居

屋單位

資料來源： 規劃署、各區區議會、審計署、立法會、綜合報章報導。



土地供應政策的持續性與一致性

新界東北與新界西北規劃及發展研究——洪水橋、古洞
北、粉嶺北及坪輋／打鼓嶺發展建議
（1999年）

新界東北新發展區
規劃及工程研究
（2014年）

洪水橋新發展區
規劃及工程研究
（2015年）

資料來源： 規劃署及土木工程拓展署。



土地供應政策的持續性與一致性

東南九龍發展可行性研究
（1998年）

東南九龍發展修訂計劃的
整體可行性研究
（2001年）

啟德發展計劃
（2013年）

資料來源： 土木工程拓展署、拓展署及規劃署。



寶貴的時間流失

策略性增長區
(早期計劃的發佈年份)

2000年前或2000年代初期發展計劃的
發展參數

2010年後發展計劃的
發展參數

東涌-大蠔
(1998)

單位數目:95,000
人口:274,000

單位數目:49,400@

潛在人口*:148,000

古洞北/粉嶺北
(1999)

人口:180,000
單位數目:60,000

潛在人口*:180,000

洪水橋
(1999)

人口:160,000
單位數目:60,100

潛在人口*:180,300

啟德
(2001)

人口:215,600
單位數目:41,100

潛在人口*:123,000

2000年前或2000年代初期及2010年後策略增長區的發展計劃之比較

註: (*) 潛在人口的推算是基於每個家庭平均人口數目為三的假設。

(@) 東涌於2015年終的公營及私營房屋總數約為3萬個。

資料來源: 規劃署、立法會及土木工程拓展署。



新加坡濱海灣
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資料來源：團結香港基金。



大嶼山發展

1. 確定運輸先行：改善大嶼山對內及對外的交通網絡；

2. 平衡地區訴求：「發展大嶼北；保育大嶼南」;

3. 發揮「群組效應」：在大嶼北建立「航空城」;

4. 重視生態保育：增加郊野公園的可達性，發揮教育、康樂、綠色旅遊

潛力；及

5. 成立專責統籌：設立由高層官員主理的辦事處，統籌整個大嶼山發展

事宜。



資料來源： 團結香港基金。

交通配套最為關鍵

基金會建議的北大嶼交通網絡



東涌至機場島交通急需改善

17

車程 30分鐘；
途經19個站

兩地自駕距離：6.5 公里
可選擇公共交通:巴士

資料來源：Google。



比較：尚德邨至觀塘市中的巴士路線
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車程 17分鐘；
不停站

兩地自駕距離：6.9 公里
可選擇公共交通:巴士、港鐵、的士

資料來源：Google。



提高發展密度

• 部分發展區發展密度偏低，例如啟德發展區

• 根據理工大學的研究：進一步增加啟德發展區的發展密度20%，對環境

的影響微乎其微。(但可提供額外160萬平方呎的住宅建築面積)

• 啓德現時的發展密度即時再提高20%，估計容納人口仍少於15萬，低於

2001年原計劃的21萬人。

• 將軍澳南：發展密度在2005年由6.5倍降低2至5倍，約相當於減少一萬

個住宅單位。

• 建議政府提高發展密度，尤其是新發展區。



規劃及地政範疇需投入更多資源

2010/11

(實際, HK$十億)

2016/17

(預算, HK$十億)
總增長率

複合年均
增長率

規劃及地政範疇
的經常開支

3.36 4.81 43.3% 6.2%

政府經常開支 223.2 347.5 55.7% 7.7%

政府於「規劃及地政」的經常開支

資料來源： 發展局及財政預算案。



檢討補地價機制

• 現時換地交易或契約修訂等，決定補地價金額的機制並不透明，或

未能反映市場最新情況（如最新監管環境、建築成本等）  拖慢私

人重建／發展

• 2014年推行的「補地價仲裁機制」，發出14份邀請，只有一宗完成

仲裁，金額少於4,000萬

• 建議檢討現時決定補地價金額機制，及時反映市場情況，加快私人

發展步伐



多一點同情，多一點體諒…

圖片來源： 香港社區組織協會。


