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短期供應已技窮
長遠儲備現暗湧

二零二二年五月
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私人住宅供應

公營房屋供應

3 居住質素



第一部分：

私人住宅供應

3



© Our Hong Kong Foundation Limited. All Right Reserved.

10,000

12,000

14,000

16,000

18,000

20,000

22,000

24,000

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

4

2021年私人住宅落成量較2020年錄得按年下跌……

資料來源：差餉物業估價署、團結香港基金

單
位
數
量

2017 – 2021年私人住宅單位實際落成量

▪ 地盤停工

▪ 勞工短缺

▪ 政府審批進度放慢

▪ 材料運輸受阻

-31%

落成年份
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實際落成量 差餉物業估價署預測 團結香港基金預測

2016 14,595 18,200 17,700

2017 17,791 17,122 20,200

2018 20,968 18,130 20,800

2019 14,093 20,415 18,500

2020 20,888 20,850 17,000

2021 14,386 18,228 15,900

5

……情況與團結香港基金過往的預測吻合

註：[1] 數字包括450個「首置」單位
資料來源：差餉物業估價署、團結香港基金

[1]
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住宅落成

預售樓花

上蓋動工
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未來五年私人住宅落成量預期將會維持在相對較高水平

資料來源：差餉物業估價署、屋宇署、地政總署、城市規劃委員會、各發展商披露的數據，以及團結香港基金

1997 – 2026年私人住宅單位實際和預期落成量 預期落成量

1997 – 2006年
平均：24,000個單位

2007 – 2016年
平均：10,900個單位

2017 – 2021年
平均：17,500個單位

2022 – 2026年
平均：17,300個單位

落成年份

單
位
數
量
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九龍城、元朗及屯門預計為未來五年三大私人住宅供應地區

資料來源：差餉物業估價署、屋宇署、地政總署、城市規劃委員會、各發展商披露的數據，以及團結香港基金

總數：87,700個單位 北區
1,800 個單位

(2.1%)

元朗
11,300個單位

(13.0%)

大埔
7,900個單位

(9.1%)
沙田

5,400個單位
(6.2%)

屯門
9,500個單位

(11.0%)
荃灣

0個單位
(0%) 葵青

300個單位
(0.3%)

西貢
6,400個單位

(7.4%)

離島
600個單位

(0.7%)

黃大仙
500個單位

(0.6%)

九龍城
20,000個單位

(23.1%)

觀塘
6,900個單位

(8.0%)

深水埗
4,800個單位

(5.5%)
油尖旺

2,400個單位
(2.7%)

灣仔
500個單位

(0.6%)

東區
1,100個單位

(1.3%)
南區

5,500個單位
(6.3%)

中西區
1,800個單位

(2.1%)

港島 8,900個單位 10.3%

九龍 34,600個單位 39.9%

新界 43,200個單位 49.8%

1

2

3

2022 – 2026年各區私人住宅落成量預測
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待批預售樓花單位數量近期大升，預示近期落成量將會偏高

資料來源：地政總署、團結香港基金

2013 – 2022年待批預售樓花同意書的單位數量
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住宅落成

預售樓花

上蓋動工

土地供應
年份

單
位
數
量

24,834 
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9

2021年上蓋工程動工量有所反彈，預示短期內落成量將維持高企

資料來源：屋宇署、團結香港基金

上蓋工程動工年份

+202%

22,726 

7,128 

21,495 
住宅落成

預售樓花

上蓋動工

土地供應

單
位
數
量
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然而，由於自2017/18年起私人住宅熟地供應減少，預視五年期過後
落成量將出現下跌

資料來源：地政總署、團結香港基金

0

5,000

10,000

15,000

20,000

25,000

30,000

2013/14 2014/15 2015/16 2016/17 2017/18 2018/19 2019/20 2020/21 2021/22

Total

年度

2013/14 – 2021/22年度私人住宅土地供應量

18,600 

25,500 
住宅落成

預售樓花

上蓋動工

土地供應

單
位
數
量
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再者，2021/22年度的反彈很大程度上源於個別住宅項目「縮則」加密

資料來源：地政總署、團結香港基金

2013/14 – 2021/22年度私人住宅土地供應量

年度

單
位
數
量

住宅落成

預售樓花

上蓋動工

土地供應

透過「縮則」所增加的單位數量：4,570個
土地供應並無實質增加

西沙路十四鄉項目

18,600 
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由於來自私人土地的供應增多，部分抵消了政府主導土地供應的回落，
導致土地供應下跌的效應延後浮現

資料來源：地政總署、團結香港基金

0

5,000

10,000

15,000

20,000

25,000

30,000

2013/14 2014/15 2015/16 2016/17 2017/18 2018/19 2019/20 2020/21 2021/22

政府賣地 鐵路項目 市區重建局項目 土地契約修訂/換地 私人重建

住宅落成

預售樓花

上蓋動工

土地供應
年度

單
位
數
量

2013/14 – 2021/22年度私人住宅土地供應量（按土地來源劃分）
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因此，未來六至十年的私人住宅落成量將面對更多不明朗因素

資料來源：差餉物業估價署、屋宇署、地政總署、城市規劃委員會、各發展商披露的數據，以及團結香港基金

1997 – 2031年私人住宅單位實際和預期落成量

2027 – 2031年

情景2：
平均：13,900個單位

情景1：
平均：12,000個單位

情景3：
平均：10,400個單位

預計落成量

1997 – 2006年
平均：24,000個單位

2007 – 2016年
平均：10,900個單位

2017 – 2021年
平均：17,500個單位

2022 – 2026年
平均：17,300個單位

單
位
數
量

落成年份
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即使採用已降低的《長遠房屋策略》目標，仍需以九牛二虎之力加快
落成私人住宅才能達標

資料來源：差餉物業估價署、屋宇署、地政總署、城市規劃委員會、各發展商披露的數據，以及團結香港基金

關鍵假設
（按房屋單位的交付進度顯示）

熟地

市區重建局的未來供應

私人重建項目

基於現有市場資訊及政府已公布的造地計劃時間表估算，
交付進度在三個情景中維持不變

正在進行地政或規劃程序的主要私人項目 交付量少5% 交付量多5%基於現有市場資訊及政府已公布
的造地計劃時間表估算

延後一年 提前一年
基於現有市場資訊及政府已公布

的造地計劃時間表估算

新發展區

未來鐵路土地供應

長策目標

2027 – 2031年私人住宅年均落成量預測
（單位數目） 10,400 12,000 13,900 > 12,900

情景3
（延誤）

情景1
（按現時進度）

情景2
（加快）
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從私人住宅土地供應的未來趨勢可見，未來六至十年的私人住宅落成量
將面對更多不明朗因素

資料來源：地政總署、土木工程拓展署、差餉物業估價署、市區重建局、港鐵公司，以及團結香港基金

土地來源 2017 – 2021 2022 – 2026 2027 – 2031

政府賣地
（包括土地改劃和新市鎮及新發展區）

鐵路項目

市區重建局項目

土地契約修訂／換地

私人重建

比過去五年有所
增加

比過去五年有所
減少

與過去五年相比
維持不變

趨勢未明

2017 – 2031年私人住宅土地供應的實際及預期趨勢（按土地來源劃分）
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新發展區用地實現交付前，來自政府賣地的私人住宅土地供應將出現斷層

資料來源：立法會、地政總署、土木工程拓展署，以及團結香港基金

政府賣地 2017 2022 2027 2032 2037

改劃地

啟德

東涌擴展區

古洞北／粉嶺北

洪水橋／厦村

元朗南

新田／落馬洲

交椅洲人工島

耗盡 充足

供應斷層
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大部分鐵路熟地儲備經已耗盡，但未來鐵路土地儲備仍處於早期發展階段

註：[1] 數字只包括私人住宅單位
資料來源：地政總署、港鐵公司、各大報章，以及團結香港基金

港鐵站／項目名稱 單位數量[1] 最新狀況

東涌牽引配電站 1,600 將於2022/23年度招標

東涌東第1期 1,500 將於2022/23年度招標

錦上路第2期 1,050 籌劃中

熟地供應總數 4,150

小蠔灣車廠 10,700 第1期第1階段將於2022/23年度招標

東涌東餘下期數 ? 籌劃中

八鄉維修中心 6,060 籌劃中

屯門南延線 20,000 2030年後

洪水橋 ? 2030年後

北環線 ? 2034年後

鐵路熟地儲備 未來鐵路土地儲備
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基建不足限制了進一步釋放私人土地儲備發展潛力

資料來源：地政總署、各大報章，以及團結香港基金

• 鄰近元朗公路，但居民將需要接駁交通服務至
元朗站或未來的凹頭站

• 由於項目規模龐大，林錦公路將不勝負荷
• 需增設由林村至藍地的東西交通走廊

• 鑑於龍尾泳灘及附近房屋項目產生的交通流
量，汀角路將會不勝負荷

2018

2020

2021

2022

施政報告首次提出土地共享先導計劃

大埔露輝路／汀角路地皮

493個私人住宅單位 1,149個公營房屋單位

元朗蠔洲路地皮

1,474個私人住宅單位 2,616個公營房屋單位

大埔林錦公路地皮

3,636個私人住宅單位 8,484個公營房屋單位

案例分析：土地共享先導計劃發展時間表

土地共享先導計劃接受申請

土地共享先導計劃收到第一批申請

土地共享辦事處要求申請人提交額外
資料，並預期在未來數月內完成審批
程序

? 城市規劃程序

土地行政程序

建築工程

?

?

大埔林村社山路地皮

930個私人住宅單位 2,170個公營房屋單位
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不少私人土地只能用作過渡性房屋，進一步突顯了基建不足的限制

資料來源：運輸及房屋局、城市規劃委員會，以及團結香港基金

地點 江夏圍 錦田 牛潭尾

地盤面積 41,452平方米 16,631平方米 21,731平方米

地積比率 1.5 1.44 1.53

過渡性房屋單位數目 1,998 1,020 1,076

落成年份 2022 2025 2024

運作年期 不少於五年 不少於七年 約五年

最早可供發展年份 2027 2032 2029

▪ 如開初已經改善了基建以發展私人住宅，會否能提供更多單位？

▪ 由於運作年期完結後，項目延續與否存在不確定性，這些地皮的私人住宅
供應何時才能實現？
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過往十年私人住宅拆卸量呈下降趨勢，顯示重建步伐緩慢

資料來源：差餉物業估價署、團結香港基金

0
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2,000
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3,000

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
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2011 – 2021年私人住宅拆卸量

年份
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私人住宅供應小結

過往就提升落成量所作的努力已初見成效
與過去十年相比，未來五年的私人住宅落成量將維持在一個較高水平01

然而，未來六至十年將面臨更多不明朗因素
現有的熟地儲備快將耗盡，而在新發展區用地實現交付前，私人住宅土地供應將出現斷層02

達標關鍵在於加快推進新發展區
加快新發展區用地交付可避免出現供應斷層，同時釋放私人土地儲備的發展潛力03



第二部分：

公營房屋供應

22
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23

2021/22年度公營房屋落成量比2020/21年度出現明顯反彈，
並錄得近年新高……

註：[1] 公屋及綠置居是指香港房屋委員會發展的「公共租住房屋」及「綠表置居計劃」單位
備註[2] 房協公屋是指香港房屋協會發展的「出租屋邨」、「郊區公共房屋」及在2018/19年度以後落成的「長者安居樂住屋計劃」單位
備註[3] 居屋是指香港房屋委員會發展的「居者有其屋計劃」單位
備註[4] 房協資助出售房屋是指香港房屋協會發展的「資助出售房屋項目」、「住宅發售計劃」、「夾心階層住屋計劃」及在2018/19年度之前推出「長者安居樂住屋計劃」單位
備註*根據運輸及房屋局於2022年5月12日修訂的公營房屋預測建屋量
資料來源：運輸及房屋局、香港房屋委員會、香港房屋協會，以及團結香港基金

2013/14 – 2021/22年度公營房屋單位實際落成量*

落成年度

[1] [2] [3] [4]

單
位
數
量
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24

……但2021/22年度的落成量中，超過60%來自過去兩年累積的工程延誤

註：[1] 公屋及綠置居是指香港房屋委員會發展的「公共租住房屋」及「綠表置居計劃」單位
備註[2] 房協公屋是指香港房屋協會發展的「出租屋邨」、「郊區公共房屋」及在2018/19年度以後落成的「長者安居樂住屋計劃」單位
備註[3] 居屋是指香港房屋委員會發展的「居者有其屋計劃」單位
備註[4] 房協資助出售房屋是指香港房屋協會發展的「資助出售房屋項目」、「住宅發售計劃」、「夾心階層住屋計劃」及在2018/19年度之前推出「長者安居樂住屋計劃」單位
備註*根據運輸及房屋局於2022年5月12日修訂的公營房屋預測建屋量
資料來源：運輸及房屋局、香港房屋委員會、香港房屋協會，以及團結香港基金；圖片來源：谷歌地圖

單
位
數
量

2013/14 – 2021/22年度公營房屋單位實際落成量*

來自2020/21年度的工程延誤

16,000個單位
（包括皇后山第1A、2、3及5期）

延誤落成單位總數：
17,100個

（佔2021/22年度落成
量約66%）

來自2019/20年度的工程延誤

1,100個單位
（白田邨第十一期）

落成年度

[1] [2] [3] [4]
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25

過往九年公營房屋落成量的累計短缺超過105,000個單位

註：[1] 公屋及綠置居是指香港房屋委員會發展的「公共租住房屋」及「綠表置居計劃」單位
備註[2] 房協公屋是指香港房屋協會發展的「出租屋邨」、「郊區公共房屋」及在2018/19年度以後落成的「長者安居樂住屋計劃」單位
備註[3] 居屋是指香港房屋委員會發展的「居者有其屋計劃」單位
備註[4] 房協資助出售房屋是指香港房屋協會發展的「資助出售房屋項目」、「住宅發售計劃」、「夾心階層住屋計劃」及在2018/19年度之前推出「長者安居樂住屋計劃」單位
備註*根據運輸及房屋局於2022年5月12日修訂的公營房屋預測建屋量
資料來源：運輸及房屋局、香港房屋委員會、香港房屋協會，以及團結香港基金

2017《長策》目標：每年28,000個單位

2013/14 – 2021/22平均：每年16,300個單位

2013/14 – 2021/22年度公營房屋落成量的累計短缺*

累計短缺：
105,300個單位

（≈14個彩虹邨）

落成年度

單
位
數
量

[1] [2] [3] [4]
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1997/98 – 2026/27年度公營房屋單位實際及預期落成量*

1997/98 – 2006/07
平均：29,100個單位

2013/14 – 2021/22
平均：16,300個單位

2022/23 – 2026/27
平均：21,100個單位

預期落成量

26

未來的公營房屋落成量將繼續大幅落後於《長遠房屋策略》目標

註：[1] 公屋及綠置居是指香港房屋委員會發展的「公共租住房屋」及「綠表置居計劃」單位
備註[2] 房協公屋是指香港房屋協會發展的「出租屋邨」、「郊區公共房屋」及在2018/19年度以後落成的「長者安居樂住屋計劃」單位
備註[3] 居屋是指香港房屋委員會發展的「居者有其屋計劃」單位
備註[4] 房協資助出售房屋是指香港房屋協會發展的「資助出售房屋項目」、「住宅發售計劃」、「夾心階層住屋計劃」及在2018/19年度之前推出「長者安居樂住屋計劃」單位
備註*根據運輸及房屋局於2022年5月12日修訂的公營房屋預測建屋量
資料來源：運輸及房屋局、香港房屋委員會、香港房屋協會，以及團結香港基金

2007/08 – 2012/13
平均：15,300個單位

2021《長策》目標：
平均：30,100個單位

30%

落成年度

單
位
數
量

[1] [2] [3] [4]



© Our Hong Kong Foundation Limited. All Right Reserved. 27

離島、九龍城及觀塘預計為未來四個年度三大公營房屋供應地區

註：2026/27年度的個別項目詳情在執筆之際尚未公布
資料來源：運輸及房屋局、香港房屋委員會、香港房屋協會，以及團結香港基金

總數：79,900個單位 北區
5,700個單位

(7.2%)

元朗
3,700個單位

(4.7%)

大埔
6,800個單位

(8.5%)
沙田

4,600個單位
(5.7%)

屯門
6,600個單位

(8.6%)
荃灣

0個單位
(0%) 葵青

5,200個單位
(6.5%)

西貢
8,200個單位

(10.3%)

離島
14,600個單位

(18.2%)

黃大仙
3,200個單位

(4.1%)

九龍城
8,600個單位

(10.7%)

觀塘
8,400個單位

(10.5%)

深水埗
3,500個單位

(4.4%)
油尖旺
0個單位

(0%)

灣仔
0個單位

(0%)

東區
200個單位

(0.3%)
南區

600個單位
(0.7%)

中西區
0個單位

(0%)

港島 800個單位 1.0%

九龍 23,700個單位 29.7%

新界 55,400個單位 69.3%

1

2

3

2022/23 – 2025/26年度各區公營房屋落成量預測
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自從2014年，約有47,700個單位供應市場，
但大部分實為預售樓花

82%

28

雖然近年似乎有更多資助房屋出售，但當中82%實為預售樓花

註：[1] 數字包括香港房屋委員會及香港房屋協會的資助房屋單位
資料來源：運輸及房屋局、香港房屋委員會、香港房屋協會，以及團結香港基金

2014 – 2022年資助出售房屋供應（按出售年份劃分）[1]

樓花期 %

四年後落成 2%

三年後落成 19%

兩年後落成 35%

一年後落成 26%

同年落成 18%

出售年份

單
位
數
量
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過半數於2025/26年度或之前落成的資助出售房屋經已被透支用作預售

註：[1] 數字包括香港房屋委員會及香港房屋協會的資助房屋單位
備註[2] 2026/27年度的個別項目詳情在執筆之際尚未公布
資料來源：運輸及房屋局、香港房屋委員會、香港房屋協會，以及團結香港基金

 -
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 4,000
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2022/23 2023/24 2024/25 2025/26

待售 已預售

2022/23 – 2025/26年度資助出售房屋供應（按落成年份劃分）[1][2]

落成年份

38,400個預計於2025/26年度或之前落成的資助房屋單位之中，
過半數經已被透支用作預售

2022/23 2023/24 2024/25 2025/26 總數

已預售 100% 81% 48% 18% 56%

待售 0% 19% 52% 82% 44%

單
位
數
量
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30

未來十年期公營房屋落成量預計將呈現「頭輕尾重」趨勢，但當中仍然
充滿變數

落成年度

單
位
數
量

1997/98 – 2031/32年度公營房屋單位實際及預期落成量*

2013/14 – 2021/22
平均：16,300個單位

2022/23 – 2026/27
平均：21,100個單位

預期落成量

2007/08 – 2012/13
平均：15,300個單位

2027/28–2031/32

情景 2：
平均：47,500個單位

情景 1：
平均：40,200個單位

情景 3：
平均：34,300個單位

1997/98 – 2006/07
平均：29,100個單位

2021《長策》目標：
平均：30,100個單位

[1] [2] [3] [4]

註：[1] 公屋及綠置居是指香港房屋委員會發展的「公共租住房屋」及「綠表置居計劃」單位
備註[2] 房協公屋是指香港房屋協會發展的「出租屋邨」、「郊區公共房屋」及在2018/19年度以後落成的「長者安居樂住屋計劃」單位
備註[3] 居屋是指香港房屋委員會發展的「居者有其屋計劃」單位
備註[4] 房協資助出售房屋是指香港房屋協會發展的「資助出售房屋項目」、「住宅發售計劃」、「夾心階層住屋計劃」及在2018/19年度之前推出「長者安居樂住屋計劃」單位
備註*根據運輸及房屋局於2022年5月12日修訂的公營房屋預測建屋量
資料來源：運輸及房屋局、香港房屋委員會、香港房屋協會，以及團結香港基金
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須以洪荒之力才能全部釋出施政報告内表示已覓得的公營房屋發展土地

資料來源：發展局、地政總署、城市規劃委員會，以及團結香港基金

現有屋邨重建

政府熟地供應

土地改劃

新發展區

其他主要土地供應措施

關鍵假設
（按房屋單位的交付進度顯示）

基於政府已公布的造地計劃時間表估算，
交付進度在三個情景中不變

交付量少5% 交付量多5%基於政府已公布的
造地計劃時間表估算

延後一年 提前一年
基於政府已公布的

造地計劃時間表估算

2021年施政報告内表
示已覓得的土地上可建
成公營房屋屋單位數量

2022/23 – 2031/32年度公營房屋落成量預測
（單位數目） 277,100 306,600 343,000 >330,000

情景3
（延誤）

情景1
（按現時進度）

情景2
（加快）
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(截至31/1)

2019 2020 2021 2022

改劃完成 129 132 138 145

改劃進行中 13 15 12 24

改劃被否決 4 5 7 7

有待改劃 70 64 59 40

32

過去一年土地改劃雖有加快跡象，但由籌劃至實際供應卻需時甚久

資料來源：發展局、城市規劃委員會，以及團結香港基金

逾210幅具改劃潛力地皮中，啟動改劃程序的地皮數量大幅增加

按改劃情況劃分的地皮數量 按改劃情況劃分的地皮可供應單位數量

78,400
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根據往績，政府常強調的「頭輕尾重」供應現象僅屬空中樓閣

資料來源：運輸及房屋局、香港房屋委員會、香港房屋協會，以及團結香港基金

94,100個單位（37%）

尚欠75,900個單位
現實

85,000個單位（三分之一）理想

首個五年期
（2015/16 – 2019/20）

第二個五年期
（2020/21 – 2024/25）

170,000個單位（三分之二）

85,000個單位（三分之一）

實際供應供應目標 按推算可推出的供應

「頭輕尾重」供應

政府在2015年《長策》周年進度報告中表示，覓得土地可供2015/16至
2024/25年度的十年期內興建255,000個公營房屋單位

33
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公營房屋項目出現延誤，並毋須交代理由

34

公營房屋落成一再出現延誤，卻無任何跟進行動及後果

資料來源：立法會、香港房屋委員會，以及團結香港基金

五年期落成量更新 延誤項目數量 延誤單位數量 %

2013/14 – 2017/18 10 14,300 16%

2014/15 – 2018/19 8 11,600 13%

2015/16 – 2019/20 17 28,300 30%

2016/17 – 2020/21 2 4,800 5%

2017/18 – 2021/22 5 6,700 7%

2018/19 – 2022/23 7 12,700 13%

2019/20 – 2023/24 11 15,400 16%

2020/21 – 2024/25 11 20,100 21%

平均 8.9 14,238 15%

2013/14 – 2024/25年度公營房屋延誤落成數字

由於沒有後果，政府官員沒有動力去跟進改善
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目前已知的延誤僅屬冰山一角，實際情況可能更差

資料來源：立法會、運輸及房屋局、香港房屋委員會，以及團結香港基金

冰山一角

隱藏的延誤

已公布的十年期公營房屋落成延誤數字

未來十年公營房屋供應
出現延誤的公營房屋
項目和單位數量

延誤理由

首個五年期
（供應量的三分之一）

立法會發現，過去八年，每
年平均有9個項目及15%單
位出現延誤

當 局 按 立 法 會 要 求 ， 交 代 了
2021/22 – 2025/26年度房屋
建設計劃出現延誤的原因

第二個五年期
（供應量的三分之二） ? ?
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三個隱藏的延誤個案

36

個案3 新慶路

屯門

元朗
私人住宅和公營房屋供應

「兩頭不到岸」

在項目設計階段中無止境地爭論

個案1 頌雅路西

個案2 葵涌分區計劃大綱圖内的項目

所有公營房屋項目在規劃程序中被凍結

九龍

上水

大埔

葵涌

沙田
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個案1：頌雅路西

37

大埔工業邨

大埔醫院

富亨邨

大元邨 富善邨

頌雅路西

預計於2030年竣工

大埔第9區

按計劃將於2023年竣工

頌雅路東

已於2021年竣工
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頌雅路西公營房屋發展計劃的航拍圖

富亨邨

頌雅路西地盤
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頌雅路西公營房屋發展計劃的實景圖



© Our Hong Kong Foundation Limited. All Right Reserved.

2021 第四次就項目設計諮詢區議會意見

原定工程展開日期 2018

40

頌雅路西公營房屋項目的發展歷程展示了諮詢過程中無止境的爭論

資料來源：大埔區議會、香港房屋委員會、城市規劃委員會、各大報章，以及團結香港基金

首次就項目設計諮詢區議會意見 2014

第二次就項目設計諮詢區議會意見 2016

頌雅路東
655個單位已於2021年落成

大埔第9區
6,776個單位將於2023年完成

最新預期1,030個公營房屋單位要到
2030/31年度後才有機會落成

同期公布的鄰近項目已經落成，
或將按進度如期完成

發展歷程

2018 第三次就項目設計諮詢區議會意見

?

土木工程拓展署進行詳細設計及實地勘測

完成土地改劃及分區計劃大綱圖修訂程序
2015

原定950個單位落成日期 2024

取消

通過

受阻
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個案2：
葵涌分區計劃大綱圖内的項目

大窩口道第一和第二期

2014年啟動土地改劃及分區計劃大綱圖修訂程序

進行司法覆核的地皮

葵安工廠大廈

2021年公布將重建為公營房屋項目

新葵街

2018年啟動土地改劃及分區計劃大綱圖修訂程序

葵涌分區計劃
大綱圖範圍

葵涌
貨櫃碼頭

青衣

荃灣

長沙灣

41
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大窩口道公營房屋發展計劃的航拍圖

葵盛東邨

大窩口道
第二期地盤

大窩口道
第一期地盤

葵涌邨
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大窩口道公營房屋發展計劃的實景圖
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新葵街公營房屋發展計劃的航拍圖

葵翠邨

新葵街地盤

葵涌警署
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新葵街公營房屋發展計劃的實景圖
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葵安工廠大廈重建項目的航拍圖

葵芳邨

九龍貿易中心

葵安工厰大廈
重建地盤
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葵安工廠大廈重建項目的實景圖
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註：[1] 日期參考了業安、穗輝和宏昌工廠大廈的重建時間表
資料來源：葵青區議會、香港房屋委員會、城市規劃委員會、各大報章，以及團結香港基金

啟動分區計劃大綱圖
修訂程序

2014/15

2015/16原定第一期工程展開日期

公布項目 2013/14

大窩口道第一和第二期

2016/17原定第二期工程展開日期

2019/20原定787個單位落成日期

新葵街

公布項目 2013/14

啟動分區計劃大綱圖
修訂程序

2018/19

2023/24原定700個單位落成日期

2019/20原定工程展開日期

葵安工廠大廈

與其他三個工廠大廈
重建項目同時公布

2021/22

2021/22 [1]
原定啟動分區計劃大綱圖

修訂程序日期

2023/24 [1]原定工程展開日期

2030/31[1]原定600個單位落成日期

最新預期2,000個公營房屋單位
在2030/31年度後才有可能落成

48

葵涌分區計劃大綱圖内公營房屋項目的發展歷程展示了因一宗
司法覆核個案而凍結整區發展的僵局

由於一個廠房地皮重建發展方案的司法覆核，導致分區計劃大綱圖修訂程序被凍結

?

取消

通過

受阻
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個案3：新慶路

新慶路擴展

康寶路

一併發展的公營房屋項目

一併發展的公營房屋項目

新慶路

延誤的公營房屋項目

發展商甲

發展商乙

申請規劃許可以進行私人住宅發展

申請規劃許可以進行私人住宅發展

藍地及亦園分區計劃大綱圖範圍

兆康

建生邨

洪水橋

49

欣田邨
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新慶路公營房屋發展計劃的航拍圖

新慶路地盤

新慶路
擴展地盤

康寶路
地盤

紫田村

欣田邨

新慶村

茵翠豪庭
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新慶路公營房屋發展計劃的實景圖
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資料來源：屯門區議會、香港房屋委員會、城市規劃委員會、各大報章，以及團結香港基金

發展歷程

2014/15
公布提供8,000個單位的新慶路公營房屋項目，
但在區議會遭強烈反對

2014/15
發展商甲申請規劃許可，
獲批發展96個私人住宅單位

2019/20
發展商甲申請土地改劃以發展1,998個私人住宅單
位，但申請遭否決

2016/17
新慶路公營房屋項目分作兩期發展（第一期：1,700
個單位；第二期：5,600個單位），並重啟可行性研究

最新預期21,600個公營房屋單位
要到2030/31年度後才有可能落成

2015/16
發展商乙申請規劃許可，
獲批發展18個私人住宅單位

私人住宅 公營房屋

2017/18
發展商乙申請增加地積比率以發展35個私人住宅
單位，但申請遭否決

2025/26>2,000個潛在私人住宅單位供應被取消

2023/24 原定7,300個單位落成日期

完成可行性研究，決定合併發展新慶路公營房屋項
目第一和第二期（7,300個單位）及康寶路公營房
屋項目（14,300個單位）

2021/22
2020/21

發展商甲就城規會否決其土地改劃申請提出
司法覆核

2021/22
發展商甲的司法覆核申請遭駁回，但預計將有更多
覆核申請接踵而來

第一階段

• 公私營房屋項目
同時啟動

第二階段
• 阻止更多私人住宅發展
• 重啟公營房屋可行性研究，

落成日期因而延後

第三階段
• 私人發展商申請司法覆核
• 完成公營房屋可行性研究，

但仍面對極大不確定性

?

新慶路公營房屋項目的發展歷程展示錯失了的房屋發展機會……

2018/19 原定工程開展日期

2023/24 原定700個單位被取消

52

取消

通過

受阻
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土地業權分布
公 : 私

34 : 66

公營房屋項目延期 阻止私人住宅發展

擁有土地業權比率較低
已掌握申請改劃地皮

的大部分業權

發展周期較長 發展周期較短

34% 政府土地

18% 私人土地（發展商）

32% 私人土地（其他）

16% 祖堂地

53

……並導致公私營房屋發展「兩頭不到岸」

資料來源：土地註冊處、屯門區議會、香港房屋委員會、城市規劃委員會、各大報章，以及團結香港基金
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公營房屋供應小結

落成量持續地未能達到長策目標
公營房屋落成量不但累計短缺超過105,000個單位，而且未來五個財政年度更將比長策目
標平均低30%

01

「頭輕尾重」的供應現象在未來十年期內充滿變數
政府往績未能令人信服，除了透支未來落成量，以及項目一再出現延誤之外，在資訊披露
上亦欠透明

02

達標關鍵在於打破項目不斷延誤的惡性循環
政府應交代未來十年期內所有項目的進度及延誤原因，以確保公營房屋能如期落成03



第三部分：

居住質素

55
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細單位比例在過去十年顯著急升，預期短期內趨勢將會持續……

資料來源：差餉物業估價署、屋宇署、地政總署、城市規劃委員會、各發展商披露的數據，以及團結香港基金

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

90%

100%

1985-1989 1990-1994 1995-1999 2000-2004 2005-2009 2010-2014 2015-2019 2020-2024

（預測）甲類單位（實用面積少於430平方呎） 乙類單位（實用面積為430-752平方呎） 丙類單位（實用面積為752-1,075平方呎）

丁類單位（實用面積為1,075-1,721平方呎） 戊類單位（實用面積為1,721平方呎以上）

百
分
比

年份

1985 – 2024年新落成私人住宅單位實際和預期比例（按單位面積分布）
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……並將反映在未來新落成私人住宅單位平均面積的下跌

資料來源：差餉物業估價署、屋宇署、各發展商披露的數據，以及團結香港基金

 500

 600

 700

 800

 900

 1,000

 1,100

 1,200

建
築
面
積
（
平
方
呎
）

落成年份

2000 – 2025年新落成私人住宅單位實際和預期的平均面積

預測

比最高水平
下跌39%
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納米單位落成量預期將持續增加，並在2024至2025年逐漸平穩

資料來源：屋宇署、各發展商的售樓說明書，以及團結香港基金

2012 – 2025年納米單位的實際及預期落成量

單
位
數
量

Forecast

落成年份

0

200

400

600

800

1,000

1,200

1,400

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

納米單位 = 實用面積少於215平方呎的單位
（相當於1.6個車位的面積）

預測
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雖然大部分納米單位供應仍集中於九龍，但來自新界的納米單位供應
亦將會有所增加

資料來源：屋宇署、各發展商的售樓說明書，以及團結香港基金

2018 – 2021年各區新落成
納米單位實際比例分布

2022 – 2025年各區新落成
納米單位預期比例分布

港島，28%

九龍，51%

新界，21%

港島，

6%

九龍，47%

新界，47%
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近半預期在未來四年落成的納米單位將來自私人重建項目

資料來源：屋宇署、各發展商的售樓說明書，以及團結香港基金

私人重建，47%

土地契約修訂／換地，

24%

政府賣地，

29%

2022 – 2025年新落成納米單位
預期比例分布（按土地來源劃分）
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不受政府最低單位面積要求限制
（即每個單位 > 280平方呎）

私人重建，47%

土地契約修訂／換地，

24%

政府賣地，

29%

61

即使最低單位面積要求擴大了涵蓋範圍，納米單位仍不會完全消失

資料來源：屋宇署、各發展商的售樓說明書，以及團結香港基金

2022 – 2025年新落成納米單位
預期比例分布（按土地來源劃分）

最低單位面積要求
涵蓋範圍
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政府帶頭在公營房屋項目興建納米單位，項目的最低單位面積也逐漸下跌

資料來源：香港房屋委員會、團結香港基金

2016 – 2022年出售的綠置居單位面積比例分布及最低單位面積

單
位
面
積
分
布

最
低
單
位
面
積
（
平
方
呎
）

出售年份

180

182

184

186

188

190

192

194

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

90%

100%

2016 2018 2019 2021 2022

< 215 平方呎 215 - 280 平方呎 280 - 430 平方呎 > 430 平方呎 最低單位面積
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納米單位在綠置居項目中一直佔較高的比例

資料來源：香港房屋委員會、團結香港基金
圖片來源：香港特別行政區政府新聞公報

單
位
面
積
分
布

最
低
單
位
面
積
（
平
方
呎
）

出售年份

180

182

184

186

188

190

192

194

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

90%

100%

2016 2018 2019 2021 2022

< 215 平方呎 215 - 280 平方呎 280 - 430 平方呎 > 430 平方呎 最低單位面積

蝶翠苑
提供216個納米單位

納米單位佔綠置居2019當中的23%

青富苑
提供636個納米單位

2016 – 2022年出售的綠置居單位面積比例分布及最低單位面積



© Our Hong Kong Foundation Limited. All Right Reserved. 64

近年出售的居屋項目中，最低單位面積拾級而下……

資料來源：香港房屋委員會、團結香港基金

2014 – 2022年出售的居屋單位面積比例分布及最低單位面積

單
位
面
積
分
布

出售年份

最
低
單
位
面
積
（
平
方
呎
）
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< 215 平方呎 215 - 280 平方呎 280 - 430 平方呎 > 430 平方呎 最低單位面積
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65

……而居屋2022更加首次出現納米單位

資料來源：香港房屋委員會、團結香港基金
圖片來源：香港特別行政區政府新聞公報

2014 – 2022年出售的居屋單位面積比例分布及最低單位面積

單
位
面
積
分
布

出售年份

最
低
單
位
面
積
（
平
方
呎
）

啟德啟欣苑將成為首個提供納米單位
的居屋項目
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總結

雖見改善曙光，但仍存在變數
過往增加落成量的努力稍見成效，但在未來六至十年內仍然存在變數，因此加快推進新發
展區是避免出現供應斷層的關鍵

私人住宅

政府往績欠佳，供應前景審慎
一直以來落成量未達長策目標，且「頭輕尾重」現象的不確定性仍然存在，因此打破項目
不斷延誤的惡性循環至為關鍵

公營房屋

提升居住空間，仍爲長遠理想
公營房屋及私人住宅單位的平均面積將繼續下降，而即使最低單位面積要求涵蓋範圍有所
擴展，納米單位供應並不會完全消失

居住質素
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謝謝！


