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「熟地」供應低：土地發展停頓，接近彈盡糧絕

行政摘要
面對土地及房屋短缺的問題日益惡化，我們一直以來不斷提醒大眾切勿掉以輕心。本港正陷入「熟地」供應低、房屋
落成低、居住質素低的「三低 」死結中。正如之前所預測，由於過去20年來一直缺乏大規模及規劃周詳的新市鎮發
展，因此可即時用作大型及高密度住宅發展的優質土地正逐漸減少。相反，「蚊型地」越來越普遍，當中亦有地皮周
邊的基建水平仍需大幅度提升。當供應目標被連番下調，加上住宅落成的延誤現象常態化，未來房屋供應前景將繼
續充滿挑戰。除了住宅落成量將持續減少外，我們亦預計新落成的住宅單位將會越來越細。

我們呼籲特區政府立即行動，提速推進各項造地計劃，繼續精簡土地及房屋發展的審批程序。我們亦呼籲社會團結
一致，支持政府在所有土地及房屋計劃上積極推進，合力破解供應「乾涸」困局。

過去20年香港缺乏大型土地發展計劃，導致可發展土地逐漸枯竭，政府手頭上的「熟地」寥寥可数。報告列舉可供私
人 住 宅 發 展 的 土 地 為 例，可 建 單 位 由2017/18年 度「 熟 地 」供 應 高 峰 時 的25,500個，下 跌 至2020/21年 度 的13,020 個 的
水平。

量低之餘，質素亦有所下滑。在政府賣地計劃中，提供少於100個單位的「蚊型地」比例，從2015/16年度僅佔10％， 
攀 升 至2021/22年 度 的40％ ， 創 下 九 年 來 的 最 高 紀 錄 。 此 外 ， 來 年 賣 地 計 劃 中 ， 亦 有 不 少 地 皮 屬 於 未 能 作 即 時 發 展 
的「生地」，部分正等待《分區計劃大綱圖》的修訂，部分則尚待土地清理。可見政府在覓地建屋方面雖已殫精竭慮，
但每每事倍功半。
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房屋落成低：未來五年公私營房屋供應將持續落後	

居住質素低：私樓越來越貴，越來越細

儘管私人住宅落成量在2020年呈現一次性反彈，但綜觀私人住宅的發展周期，自2018年中起的放緩趨勢並未改變。
報 告 預 測 ， 未 來 五 年（ 即2021年 至2025年 ）， 私 人 住 宅 落 成 量 年 均 僅15,000個 單 位 ， 較2020年 的 實 際 落 成20,900個 
單位少28％。

公營房屋方面，報告預計未來四年（即2021/22年度至2024/25年度）的年均供應量為21,800個單位，較《長遠房屋策略》（《長 
策》）目標落後28％。

供 應 短 缺 亦 對 居 住 質 素 帶 來 負 面 影 響 ， 市 民 不 但 會「 越 住 越 貴 」， 更 會「 越 住 越 細 」。 報 告 預 計 ， 未 來 新 落 成 私 人 住 宅
單位的平均建築面積，將於2024年跌至少於600平方呎（假設實用率8成，即實用面積將少於480平方呎 ），比2012年 
的時候少近三分一。

可幸的是，當中「納米樓」（即實用面積少於215平方呎的住宅單位）的落成量預計將於2022年後開始從高位回落。
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政府須盡九牛二虎之力才能實現《長策》目標

我們過去曾多次指出，政府在《長策》中訂立的十年住宅供應目標過於保守，無法彌補過往累積的供應短缺，更遑論
改 善 市 民 的 居 住 質 素 。 儘 管 如 此 ， 政 府 仍 須 花 費 九 牛 二 虎 之 力 ， 才 有 可 能 實 現 如 此 保 守 的 目 標 。 為 了 檢 視 政 府 能 否
達成《長策》的十年房屋供應目標，我們今年首度發表了未來十年公私營房屋供應的獨家預測，以及達至《長策》目標
的量化分析。

政 府 在 2020年《 施 政 報 告 》中 言 明 ， 已 物 色 到 可 供 未 來 十 年 興 建316,000個 公 營 房 屋 單 位 的 所 需 土 地 ， 但 根 據 我 們
預 測 ， 如 果 各 項 造 地 措 施 繼 續 以 目 前 速 度 推 進 ， 未 來 十 年 只 可 供 應 277,400個 公 營 房 屋 單 位 。 若 要 達 到 政 府《 施 政
報 告 》中 的 數 字 ， 各 新 發 展 區 及 其 他 主 要 造 地 計 劃 ， 需 要 較 原 定 進 度 提 前 兩 年 完 成 ， 每 年 從 土 地 改 劃 得 來 的 單 位 數
量，亦需要較現時增加5％。

至於私人住宅方面，我們預計，在2026年至2030年間，每年平均僅將有12,000個單位落成，比2021年至2025年年
均15,000個 單 位 少 兩 成 ， 也 比《 長 策 》的 年 均 目 標12,900個 單 位 少 。 如 要 達 到《 長 策 》目 標 ， 政 府 需 要 設 法 使 各 新 發
展區及鐵路項目提前一年完成，並希望每年各私人發展項目可提供的單位數量較現時增加 5％。

即使如此，預期供應仍將低於18,000個單位，即在2018年《長策》公私營房屋供應目標比例調整前所訂的目標。之所
以用此目標作為比較基準，是因為儘管我們同意政府將公私營房屋的供應目標比例從60 :40調整為70 :30，但我們認
為應同時提高整體住宅的供應目標，而不是降低私人住宅供應目標，否則只是「拆東牆補西牆」。
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Part III: Long Term Housing Strategy雷厲風行　破供應「乾涸」困局

若 一 切 措 施 維 持 不 變 ， 仍 然 以 現 時 速 度 進 行 ， 政 府 將 無 法 實 現 其 目 標 。 因 此 我 們 建 議 政 府 雷 厲 風 行 ， 加 快 推 行 所 有
主 要 造 地 計 劃 ， 包 括 新 發 展 區 、 土 地 改 劃 、 鐵 路 上 蓋 物 業 、 以 及 市 區 重 建 等 ， 同 時 精 簡 現 行 土 地 及 房 屋 發 展 的 行 政
程 序 。 我 們 認 為 ，「 明 日 大 嶼 願 景 」將 成 爲 改 變 持 份 者 對 未 來 土 地 及 房 屋 供 應 預 期 的 關 鍵 ， 有 望 加 快 解 決 其 他 中 短 期
造 地 計 劃 中 潛 在 的 清 拆 及 重 置 等 問 題 。 我 們 希 望 社 會 各 界 能 夠 團 結 一 致 ， 支 持 政 府 在 所 有 土 地 及 房 屋 發 展 項 目 上 積
極地推進，破供應「乾涸」困局，使每位市民都可以擁有一個「安樂窩」！
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1 去年私人住宅供應意外地符合預測
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私 人 住 宅 落 成 量 繼2019年 陷 入 低 谷 後 ， 在2020年 有 所 反 彈 。 相 比 2019年 只 有14,093個 單
位落成，2020年共錄得20,888個單位落成。

2020年初，差 餉 物 業 估 價 署 估 計 2020年 的 落 成 量 為 20,850個 單 位 。 實 質 落 成 量 最 終 為
20,888個單位，剛好符合預測。

過 去 十 年 ， 私 人 住 宅 落 成 量 僅 有 四 次 達 到 差 餉 物 業 估 價 署 年 頭 的 預 測 。 有 鑒 於 過 往 的 記
錄，去年落成量達標對市場來說可謂一個驚喜。

Marc	Fernandes	/	NurPhoto	/	Getty	Images。



在研究2020年住宅落成量的細節時，我們發現到落成量高於預期的原因，主要是由於在該年的最後兩個月，有大量住
宅 單 位 獲 發 佔 用 許 可 證（ 俗 稱「 入 伙 紙 」）。 在2020年 的11月 及12月 ， 各 有4,392及2,811個 單 位 獲 發「 入 伙 紙 」。 而 同 年
的1月 至10月 期 間 ， 每 月 平 均 僅 有1,369個 單 位 獲 發「 入 伙 紙 」， 相 比 之 下2020年 最 後 兩 個 月 獲 發「 入 伙 紙 」的 單 位 數 字
是頭十個月的至少兩倍。

獲發「入伙紙」的單位數目至2020年底才達標，主要來自兩個在11月及12月獲發「入伙紙」的大型私人住宅項目─「恆大·珺
瓏灣 」及「Wetland  Seasons  Park」，其中「恆大·珺瓏灣」分兩期提供1,982個單位，而「Wetland  Seasons  Park」 
則 分 三 期 提 供1,727個 單 位 ， 兩 者 都 較 其 售 樓 說 明 書 所 列 明 的「 預 計 關 鍵 日 期 」提 前 至 少 四 個 月 落 成。兩 個 項 目 合 計 已
佔該年度11月及12月住宅落成量的51％，導致住宅落成量大幅提升。

兩個大型住宅項目提前落成為入伙數字追上預測的主因
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儘管2020年的住宅落成量與2019年相比錄得近50％的大幅回升，但情況並未足以證明私人住宅供應能夠持續復甦。據
我們觀察，自2018年年中，住宅發展的周期日益放緩，供應情況並未有所改善。（詳情請參閱報告第二章）

根據我們的預測，在2021年至2025年這五年間，住宅落成量平均將達每年15,000個單位。以五年計的落成量估算已經
是連續三年被下調。比2020年的實質落成量下跌了28％，與我們上年對於2020年至2024年間預估的每年16,000個單 
位比較則下調了6%。（有關2021年至2025年間未來私人住宅供應預測中的個別項目詳情，請參閱附錄 I）

去年落成量僅為一次性反彈，未來供應將持續緊張
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私人住宅供應前景黯淡 ，跌勢持續並將續創新低
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私人住宅供應的前景可謂一片黯淡。

在 未 來 五 年，即2021至2025年 間，預 計 每 年 住 宅 落 成 量 為15,000 個 單 位 ， 與2013 年 至2020年 間 的 落 成 量 為 平 均 每 年
15,400個單位的水平相若。而在較早前的周期中，例如1990年至2006年和2007年至2012年，分別錄得年均26,000個及
9,900個單位落成。

除 了 預 測 未 來 五 年 住 宅 落 成 量 外 ， 今 年 我 們 亦 預 測 未 來 第 六 至 十 年 的 落 成 量 ， 合 共 預 測 未 來 十 年 內 的 供 應 。 由 於 較 遠
期的預測比近期的預測更難以預計，因此我們設計了三個情景以作評估。在第一個情景下，預計從2026年至2030年間
平 均 每 年 將 有12,000個 單 位 落 成 。 在 第 二 個 情 景 和 第 三 個 情 景 下 ， 在 相 同 的 年 期 間 ， 預 計 平 均 每 年 將 分 別 有13,300個 
和11,200 個單位落成。（有關計算方式的詳情，參見圖7）

在2018年 ， 香 港 特 別 行 政 區 政 府（ 政 府 ）將《 長 遠 房 屋 策 略 》（《 長 策 》）中 的 公 營 房 屋 / 私 人 住 宅 供 應 目 標 比 例 從60:40調
整 為70:30。 經 此 比 例 調 整 後 ， 私 人 住 宅 的 年 均 供 應 目 標 已 從18,000 個 單 位 減 至13,500個 單 位 ， 其 後 再 減 至12,900個 
單 位 。 儘 管 我 們 樂 見 政 府 將 公 營 房 屋 / 私 人 住 宅 的 比 例 從60 :40調 整 為70 :30，但 我 們 認 為 同 時 提 高 整 體 住 宅 供 應 目 標
的會對房屋供應更為有利。否則比例上的調整只是一個零和遊戲，或「 拆東牆補西牆 」。因此我們認為，將私人住宅落
成量的目標回調至2018年調整前的數目（ 即18,000個單位）是合適的。



在2013年至2020年的八年間，私人住宅的落成量僅在2018年及2020年曾達到18,000個單位。因此，如果將每年18,000個 
單位定為該段期間的大致供應目標，那麼在過去八年間，供應有六年都未能達標，計及年度落成量與供應目標之間的落
差，多年積累下來的短缺已經達至20,500個單位。

換句話說，過去八年間，私人住宅供應量對比《長策》預計的住宅需求，共短缺了大概相當於1.6個太古城的規模。

過去八年，累計短缺的私人住宅單位落成量，相當於1.6個太古城
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只有倍道兼行，未來供應量才有可能達標

1414



與2021年至2025年的私人住宅落成量預測相比，2026年至2030年這五年間的預測的不確定性更大。因此我們設計了三個
情景，以評估住宅落成情況。在設定第一至第三個情景時，我們考慮到四個土地供應關鍵來源的各種進展情況，而這些關
鍵來源的供應將會較受政府的決策所影響，包括新發展區、即將推出的鐵路，以及目前正在地政程序中的主要私人項目及
目前正在規劃程序中的主要私人項目。

在 情 景 一 中 ， 私 人 住 宅 供 應 的 預 測 是 根 據 各 政 府 部 門 和 地 產 發 展 商 最 新 公 布 的 數 據 所 得 。 若 一 切 繼 續 以 目 前 的 進 度 發
展，2026年至2030年的五年間，預計約有9,400個私人住宅單位在各個新發展區落成，分布於古洞北及粉嶺北、東涌新市
鎮擴展、洪水橋，以及錦田南。而即將推出的鐵路供應大約可造就14,700個單位，包括東涌東站、黃竹坑站、錦上路站、
日出康城，以及小蠔灣等綜合發展項目。目前正在地政及規劃程序中的主要私人項目，應分別有3,500個以及3,400個單位
落成。此外，據預測，共有29,000個單位將來自熟地供應、市區重建局（市建局 ）的供應，以及私人主導的市區重建項目。
總體而言，在2026年至2030年的五年間，私人住宅總落成量應共達60,000個單位，預計平均每年將有12,000個單位。

政府在2020年《長策》報告中表示，從2021至2030年間的私人住宅供應目標為每年12,900個單位。在情景一中，每年預計
有12,000個單位落成，因此較《長策》的目標低7％。

情景二則探究在怎樣的情況下，私人住宅的落成量才可達到《長策》所訂目標，亦即年均為12,900個單位的目標。在情景
二中我們需要將來自新發展區及鐵路供應的住宅落成量比目前進度提前一年。至於目前正在處於地政及規劃程序中的主要
私人項目，我們估計將需要比情景一額外多5％的單位落成。在情境二的條件下，我們估計2026年至2030年間私人住宅的
供應量平均約為每年13,300個單位，將能達到《長策》所訂的目標。

然而，值得留意的是，即使能達到如情景二所述的年均13,300個單位的水平，供應量仍低於2017年《長策》中所列年均目
標的18,000個單位，而當時公營房屋/ 私人住宅供應目標的比例尚未作出調整。如前所述，儘管我們同意政府將公營房屋
與私人住宅的比例從60:40調整為70:30，但我們相信若同時提高總體住宅供應目標將會更佳。因此，我們認為，私人住宅
供應量即使能達13,300個單位，仍非理想水平。

至於情景三，我們則研究了以下情況—發展延誤一年對於新發展區和鐵路供應的影響，以及處於地政及規劃程序中的私
人項目減少5%交付量的影響。在此情景下，估計在2026年至2030年間私人住宅供應量將為平均每年11,200個單位，因此
將會比《長策》目標中的平均每年12,900個單位低13％。
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新發展區與審批程序是未來私人住宅供應的關鍵

1616



如圖8所示，新發展區、目前正在地政程序中的主要項目、以及目前正在規劃程序中的主要項目（不包括私營機構主導的市
區重建項目)，是三個相對浮動且能通過調整提升整體供應量的主要土地供應來源。由於市區重建項目由私營機構主導，發
展進度取決於舊樓業權收購的速度，因此，與上述三個土地供應來源相比，通過這一渠道提供的住宅數目較難預計。

最新的《 長策 》中列明目標為平均每年落成12,900個私人住宅單位，如果政府希望達到此水平，便須加快新發展區的私人住
宅土地交付，尤其是東涌新市鎮擴展、古洞北及粉嶺北，以及洪水橋三個主要新發展區，以推進發展進程。政府亦須為目
前正在地政及/或規劃程序中的私人項目重新檢視審批制度及簡化繁瑣程序，加快私人住宅土地的交付。有關簡化流程的建
議，詳見我們於2020年4月發表的報告《 造地建房大落後 官僚繁瑣待革新 》。
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未來四年的公營房屋供應仍將落後目標28％
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在未來四年，即2021/22年度至2024/25年度間，預計每年公營房屋落成量為21,800個單位，
將較2020年《長策》中年均30,100個單位的目標低28％。（有關公營房屋項目的詳情，請參閱
附錄II）

今年，即2021/22年度期間，住宅落成量預計為28,200個單位。預計落成量較高的主要原因是
兩個主要項目的延誤所致，分別為山麗苑（ 即粉嶺皇后山三期 ）及鑽石山一期都從2020/21年 
度推遲至2021/22年度。

類似之前關於私人住宅的分析，今年我們除了預測未來四年公營房屋落成量外，亦預測了未
來第五至十年的落成量，合共預測未來十年內的供應。在情景一下，預計在2025/26年度至
2030/2031年度間每年平均將有31,700個公營房屋單位。在情景二和情景三下，在相同的年期
內，分別預計將有年均40,400個單位和24,700個單位的落成。（有關計算方法的詳情，請參閱
圖11）



過去八年，累計短缺的公營房屋單位落成量，相當於13.5條彩虹邨

2020



由於公營房屋的動工量一直落後於長期目標，因此落成量累計相當分量的短缺。僅在過去八年，估算累計短缺的公營房屋
落成量就相當於13.5條彩虹邨。

自八年前重啟《長策》以來，其每年訂立的目標皆略有不同。儘管如此，《長策》目標除了在2019/20年度因應公私營房屋比
例從 60:40 變為 70:30 而向上調整外，其後大都徘徊於每年約28,000個單位。而2013/14年度至2020/21年度期間，每年平
均落成量約為15,400個單位，因此將此與《長策 》約28,000個單位的年度目標比較，將共錄得101,000個單位的短缺。
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與2021/22年度至2024/25年度的公營房屋落成量預測相比，2025/26年度至2030/31年度期間的預測量將更具不確定性，
因此我們設計了三個情景以評估公營房屋的落成情況。而情景一至情景三均分別納入了三項關於土地供應來源的主要考
量，分別為新發展區、土地改劃、以及其他主要的土地供應措施的進展。

政府需加倍奮進方能實現其公營房屋供應之諾
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在情景一中，我們根據上述土地供應措施的最新公布來預測公營房屋的供應情況。在2025/26年度至2030/31年度的六年
間，預計將有約91,700個公營房屋單位在各個新發展區內落成，分布於古洞北及粉嶺北，以及東涌新市鎮擴展。除了新發
展區，改劃土地也是公營房屋的主要供應來源，預計提供約73,900個單位。其他主要土地供應措施包括粉嶺高爾夫球場的
局部發展、八個棕地群、三個市區寮屋區的重建，以及小蠔灣的發展計劃等。由於這些項目目前仍處於初期計劃的階段，
而部分亦將涉及土地收回的程序，因此在未來十年預計只能提供13,800個單位。此外，我們預計透過重建現有公營房屋和
工廠大廈的措施，以及透過發展政府手上已有的熟地將分別帶來10,600個及200個單位。在2025/26年度至2030/31年度之
間的六年間，公營房屋總落成量應可達到190,200個單位。

根據房屋委員會對於未來四年的公營房屋建設計劃時間表以及房屋協會的年度報告，2021/22年度至2024/25年度間，預
計將有87,200個單位落成。加上這些單位後，2021/22年度至2030/31年度間的公營房屋總落成量合計應可達到277,400個 
單位，對比《長策 》301,000個公營房屋單位的十年總目標量仍然低8%。

2020年《施政報告》中指出，「根據運輸及房屋局（運房局 ）發表的2020年《長遠房屋策略》（《長策》）報告，我們已全數覓得
興建316,000個公營房屋單位的330公頃土地，可以滿足未來十年（即2021/22年度至2030/31年度）約301,000個公營房屋
單位的需求。」由於政府此後未有透露316,000個公營房屋單位的明細，因此我們將會在情景二中，嘗試探索公營房屋落成
量如何才能於未來十年內達到政府所述數字。

在情景二中，我們發現如果要使十年公營房屋落成量達至預期的316,000個單位，則有需要將現時的新發展區時間表提前
兩年。在此情景下，新發展區應在2025/26年度至2030/31年度間供應超過125,000個公營房屋單位。此外，改劃土地每年
將需要多交付5％的單位。我們也有需要將其他主要土地供應措施的時間表比起最新公布的情況再推前兩年，透過其他主
要土地供應措施預計將有28,300個公營房屋單位落成。在情景二中，十年公營房屋的總供應量合計將有329,300個單位，
與2020年《施政報告》中所述的316,000個單位脗合，並將超過《長策》中訂立的目標即301,000個單位。

至於情景三，我們則檢視了主要土地供應措施延誤兩年以及改劃土地交付量減少5％的情況。此情景下，新發展區供應的
公營房屋單位將大幅減少，2025/26年度至2030/31年度間預計有關單位數目將少於70,000個單位。在情景三下，十年公
營房屋的供應量估計為235,200個單位，較《 長策 》十年目標少22％，因此供應量將大幅落後於目標。
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新發展區及土地改劃措施是日後公營房屋供應的關鍵
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如圖12所示，2025/26年度至2030/31年度間，兩個最大的土地供應來源為新發展區及改劃土地。因此，政府應加快新發
展區的發展步伐，特別是要確保大部分來自東涌新市鎮擴展、以及古洞北及粉嶺北新發展區的公營房屋能在2030年之前完
成交付。而自2013年以來，規劃署已識別出至少120個可供改劃為公營房屋用地的地盤，政府應加快其中大部分的發展步
伐，確保這些項目可以如期發展及落成。

另一點值得注意的是，「明日大嶼願景」作為長遠土地供應計劃，將可能改變持份者對未來土地和住宅供應的預期。由於當
局與現有土地持份者的交涉過程中，往往牽涉潛在的清拆及重置問題，而這些問題亦將大大拖慢新發展區及其他主要土地
供應措施推進的步伐，因此「明日大嶼願景」可作為交涉過程中重要的「催化劑 」。
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2 用於私人住宅發展的熟地數量仍然於低位徘徊
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據我們觀察所得，自2018年中期起，發展趨勢漸漸放緩，而此現象在2020年依然持續。我
們追蹤的所有領先指標均呈現持續下降或停滯的趨勢，這反映了私人住宅供應尚未復甦。

正如在過去兩份報告《 房屋供應臨斷崖 覓地事急馬行田 》（ 2019年4月出版 ）及《 造地建房大
落後 官僚繁瑣待革新 》（ 2020年4月出版 ）所述，私人住宅項目的發展活動自2018年中起便
持續放緩。

第一個指標是供私人住宅發展的熟地數量持續停滯。在2020/21年度，熟地供應只能提供
約13,020個單位，較2017/18年度最高峰的25,500個單位減少了49％。與2019/20年度相
比，2020/21年度的數據則基本持平。

EQRoy	/	Shutterstock.com



私人住宅供應下降的第二個指標為建築工程動工量急劇下降。根據屋宇署的數據，一般建築及上蓋工程動工的單位數量
於2020年驟降至7,128個單位，較2017年的高峰下降了69％。與去年同期相比，目前的數字亦已下降了44 ％。如圖所
示，2020年是繼2018年下降44％後第二次錄得顯著跌幅的一年。

在一般的發展周期中，上蓋工程將發生在單位落成前的兩至三年。如圖14所示，上蓋工程動工量與兩年後的私人住宅落成
量成正比。因此，上蓋工程動工量在2017年至2020年間的急劇下降很可能導致2021年後私人住宅落成量減少。

上蓋工程動工量再度下滑
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建築工程動工量的放緩亦與建築地盤工人數目的下降趨勢一致。根據發展局的數據，截至2020年第三季度，建築地盤工
人數目為93,900人，較2017年第四季的高峰期下降了24％，亦較新冠疫情爆發前下降了7％。

值得注意的是新冠肺炎期間私人住宅動工量的跌幅更大，跌幅達至13％；而公營和私營項目工人數目自疫情爆發以來共
下跌了7％。

施工活動也呈現放緩
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獲發預售樓花同意書的單位數目減少，預示供應在短期內將減少

第 三 個 顯 示 發 展 活 動 持 續 減 緩 的 指 標 為 批 出 的 預 售 樓 花 同 意 書 數 量 。 在 香 港 ， 除 了 重 建 項 目 外 ， 新 住 宅 項 目 必 須 先 獲
發預售樓花同意書方可進行物業銷售。而在2020年，地政總署向33個住宅發展項目批出了預售樓花同意書，當中共涉
及12,898個單位。此數字較2018年所錄得的21,722個單位的高位低 41％，較去年同期則下降9％。

這 些 批 出 同 意 書 數 字 預 示 了 在 不 久 將 來 可 供 出 售 的 物 業 數 量 ， 亦 代 表 了 可 在 未 來 兩 年 內 落 成 的 私 人 住 宅 單 位 數 量 。 因
此，過去兩年的下降趨勢意味著，日後可供出售的住宅單位預計將比以前更少。
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供應放緩的情況可見於發展周期中的每一階段

總括而言，私人住宅發展周期中的每一個階段均呈現了持續的放緩。我們在2018年首次論及發展周期放緩的現象，而
按過去兩年的數據所示，放緩的趨勢並未有逆轉跡象。

先 從 買 地 說 起 ， 在「 熟 地 」上 興 建 的 住 宅 單 位 數 量 自2017/18年 度 起 減 少 了49％； 而 在 施 工 階 段，上 蓋 建 築 工 程 動 工 量
自2017年 起 便 減 少 了69％ ， 創 下 了 六 年 新 低 。 在 物 業 銷 售 方 面 ， 已 獲 發 預 售 樓 花 同 意 書 的 住 宅 單 位 數 量 自2018年 起
大 幅 下 降 了41％， 創 下 了 五 年 新 低 。 由 此 推 算，2021年 至 2025年 的 每 年 平 均 住 宅 單 位 落 成 量 也 預 計 將 較2020年 下 降
28％。
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日後供應更依靠新發展區及鐵路項目
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如 按 土 地 來 源 細 分 私 人 住 宅 供 應 ， 便 不 難 發 現 ， 未 來 的 總 供 應 量 的 多 寡 很 大 程 度 上 將 取 決 於 來 自 新 發 展 區 及 鐡 路 招 標
項目的土地供應，兩者加來的佔比將從2016年至2020年期間的40％增至2021年至2025年期間的52％。

在2016年至2020年期間，來自新市鎮及新發展區的住宅單位佔私人住宅落成量的21％，而來自鐵路招標項目的供應量
佔了19％，共佔總數的40％。

展望未來五年（ 即2021年至2025年期間 ）的土地供應來源，我們預計私人住宅供應將出現重大轉變。來自新市鎮及新發
展區的供應佔私人住宅落成量的25％，而來自鐵路招標項目的供應則佔27％，此兩土地來源將共佔52％。

然 而 ， 這 兩 個 土 地 供 應 來 源 可 能 在 不 久 的 將 來 便 會 消 耗 殆 盡 。 在 啟 德 等 現 有 新 市 鎮 及 新 發 展 區 中 ， 大 部 分 的 可 供 發
展 土 地 均 已 售 出 ； 再 者 ， 來 自 鐵 路 項 目 的 土 地 儲 備 亦 正 面 臨 耗 盡 。 在2020/21年 度 賣 地 計 劃 中 批 出 三 個 鐵 路 招 標 項 目
後 ， 可 供 發 展 土 地 僅 剩 下 錦 上 路 站 第 二 期 、 八 鄉 車 廠 以 及 小 蠔 灣 車 廠 ， 但 預 計 未 來 的 數 年 内 政 府 將 不 會 為 有 關 土 地 進
行招標。



新落成單位面積預計將較過往的高峰水平下跌三分之一

據觀察所得，日後新落成私人住宅單位的平均單位面積將會不斷縮小。

在2009年 ， 每 個 單 位 的 平 均 樓 面 面 積 達 到 近1,200平 方 呎 的 高 位 ， 但 此 後 有 關 面 積 卻 持 續 下 降。2009年 的 平 均 樓 面 面
積異常地大於其他年份，這是由於該年的住宅單位落成量非常之低（ 僅約7,200個單位 ），其中大部分都是提供大面積住
宅單位的項目。然而，即使撇除2009年的數字，自2010年起平均單位面積亦一直呈下降趨勢。

據 分 析 ， 未 來 即 將 落 成 的 私 人 住 宅 單 位 的 平 均 樓 面 面 積 預 期 將 下 跌 至 少 於600平 方 呎 的 新 低 ， 較2012年 的 高 位 下 降 了
33％（不計2009年的異常情況下）。
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細單位將按比例持續增加
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按 單 位 面 積 細 分 私 人 住 宅 落 成 量 ， 實 用 面 積 為 430平 方 呎 或 以 下 的 甲 類 單 位 的 比 例 從
2005年 至2009年 期 間 的 僅10％ 穩 步 增 長 至2015年 至2019年 期 間 的34％ ， 預 計 數 字 將 會
進一步攀升，佔2020年至2024年期間的預期落成量的43％。

居 住 空 間 狹 小 的 問 題 已 困 擾 港 人 多 年 。 由 於 樓 價 持 續 高 企 ， 誘 使 發 展 商 興 建 更 多 價 格 較
低、讓有意置業人士更易「上車」的小面積住宅單位。自從政府在2019年對價格較高的樓
宇 放 寬 按 揭 要 求 後 ， 置 業 人 士 現 可 支 付 較 低 的 首 期 購 買 價 值 較 高 的 單 位 ， 因 此 引 發 了 單
位 面 積 細 小 的 問 題 將 得 到 緩 解 的 推 測 。 如圖21所 示 ， 放 寬 政 策 的 潛 在 影 響 尚 未 在 樓 宇 圖
則 設 計 階 段 及 住 宅 單 位 平 均 面 積 中 有 所 反 映 。 從 售 樓 說 明 書 及 樓 宇 圖 則 中 透 露 的 資 料 所
示，2024年之前，新落成住宅單位的面積有所增加的機會不大。

David	Wong	/	South	China	Morning	Post	/	Getty	Images。



然而，「納米樓」落成量卻漸趨平緩
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儘管小型單位數量將有所增加，至大約2024年，「納米樓」的興建趨勢應會逐漸回落。

自2018年 起 ， 傳 媒 開 始 關 注 在 眾 多 住 宅 項 目 中 出 現 的 納 米 樓 趨 勢 。 這 些 住 宅 單 位 的 實 用 面 積 少 於215平 方 呎 ， 僅 相 當
於一個車位面積的1.6倍。

據分析，納米樓每年的落成量預計將於2022年達至近1,200個單位的頂峰，隨後回落，至2024年將少於600個。

在 地 區 分 布 方 面 ， 未 來 落 成 的 納 米 樓 將 來 自 遠 離 市 中 心 的 新 界 住 宅 項 目 以 及 一 般 位 於 市 區 核 心 地 段 的 住 宅 重 建 項 目 。
此趨勢與以往的不同之處，在於過往的納米樓僅常見於市區重建項目。
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九龍城、元朗和西貢為未來五年三大私人住宅供應地區
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按 地 區 細 分 未 來 五 年 間 的 潛 在 私 人 住 宅 供 應 ， 九 龍 城（ 包 括 啟 德 ）、元 朗 以 及 西 貢（ 包 括 將
軍澳）將是供應量最大的三個地區。在此期間，這三個地區所提供的新落成私人住宅單位
將佔全部新落成私人住宅單位的43％。

其 中 ， 九 龍 城（ 包 括 啟 德 ）將 佔 私 人 住 宅 總 供 應 量 的18％ ， 即 約13,800個 單 位 。 大 部 分 有
關 住 宅 單 位 ─ 約10,600個 單 位 ─ 將 來 自 啟 德 的 七 個 賣 地 地 盤 以 及 何 文 田 站 的 兩 期 住 宅 發
展 項 目 。 而 元 朗 將 於 五 年 內 落 成 約 9,500個 單 位 ， 成 為 第 二 大 私 人 住 宅 供 應 來 源 。 在 這
9,500個 單 位 中 ， 約 有4,000個 單 位 來 自 天 水 圍 和 兩 個 鄰 近 於 錦 上 路 站 和 元 朗 站 的 大 型 住
宅項目，而該兩個住宅項目應提供多於1,600個單位。而在此期間，西貢（包括將軍澳）將
交 付 約8,600個 單 位 。 大 部 分 有 關 住 宅 單 位 ─ 接 近7,000個 單 位 ─ 都 是 來 自 日 出 康 城 的 第
七至十一期住宅發展項目。



3 短期土地供應將受制於日益匱乏的土地供應緩衝

私
人
住
宅
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通 過 比 較 自2013年 供 私 人 住 宅 發 展 的 預 計 及 實 際「 熟 地 」供 應 量 ， 我 們 發 現 政 府 在 短 期 土
地供應方面日益受限。

政 府 每 年 會 在 財 政 預 算 案 演 辭 中 宣 布 該 財 政 年 度 的 賣 地 計 劃 ， 並 就 該 年 度 可 供 應 土 地 數
目（ 即 預 計「 熟 地 」供 應 量 ）提 供 指 引 。 由 於 政 府 過 去 僅 旨 在 實 現 其 每 年 訂 立 的 賣 地 供 應 目
標，所以一直慣常地提供少於預計「熟地」供應量的土地數目。

然而，過去數年的預計「熟地」供應量與實際供應量之間的差距不斷縮小。在 2013/14年度 
至 2018/19年 度 期 間 ， 預 計「 熟 地 」供 應 量 平 均 較 實 際 供 應 量 高 30％， 而 有 關 數 字 在
2019/20年度至2020/21年度期間平均下降至19％。

leungchopan	/	Shutterstock.com



另一方面，政府控制的供應來源在所有私人住宅用地供應渠道中所佔的比例正在下降，可見其在土地供應上的匱乏。

在 所 有 土 地 供 應 渠 道 中 ， 來 自 政 府 賣 地 、 鐵 路 項 目 、 市 區 重 建 局 項 目 的 土 地 供 應 均 可 視 為 政 府 控 制 的 供 應 來 源 。 
在2020/21年度所有供私人住宅發展的「熟地 」供應中，由政府控制的供應僅佔67％，而2013/14年度及2015/16年度卻
分 別 曾 錄 得89% 及88% 的 最 高 水 平 。 值 得 注 意 的 是 ， 在2017/18年度 ， 由 於 西 貢 一 個 大 型 私 人 住 宅 發 展 項 目 完 成 了 補
地價程序，因此政府控制的土地供應的比例降至低位的34％。

能受政府控制的土地供應日漸減少
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可立即動工的土地數目呈下降趨勢
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就 我 們 觀 察 所 得 ， 缺 乏 優 質 用 地 用 作 私 人 住 宅 發 展 的 問 題 日 益 嚴 重 。 此 外 ，「 生 地 」地 盤 的 比 例 偏 高 ， 這 些 地 盤 部 分 仍
未完成《分區計劃大綱圖》修訂，也有部分因受到其他規劃及土地行政方面的限制以致無法即時用作發展；此外，欠缺
發 展 規 模 的 小 型 地 盤 在 比 例 上 也 有 所 增 加 。 這 些 觀 察 均 指 向 一 個 核 心 問 題 ： 在 現 有 的 新 市 鎮 及 新 發 展 區 中 ， 政 府 能 覓
作大規模發展的土地已越見緊絀。

在2021/22年度，賣地計劃中有四個政府地盤仍未完成《分區計劃大綱圖》修訂；此外，有兩個鐵路地盤同樣地仍未完
成 有 關 修 訂 。 事 實 上 ， 鐵 路 地 盤 仍 未 完 成《 分 區 計 劃 大 綱 圖 》修 訂 的 情 況 是 有 史 以   來 第 一 次 。 總 括 而 言 ， 仍 未 完 成《 分
區計劃大綱圖》修訂的政府及鐵路地盤數量已從2020/21年度合計僅三個增至2021/22年度的六個。
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部分地盤尚未能作即時的發展

受 制 於 各 種 規 劃 及 土 地 行 政 程 序 ， 部 分 地 盤 並 未 能 即 時 用 作 發 展 。

例 如 ， 在 灣 仔 皇 后 大 道 東269號 的 地 盤 或 元 朗 丈 量 約 份 第115約 地 段 第1677號 的 地 盤 ， 若 要 進 行 屋 宇 發 展 ， 仍 需 按 
照《 城 市 規 劃 條 例 》第16條 額 外 申 請 規 劃 許 可 。 與 此 同 時 ， 位 於 屯 門 青 山 公 路 ─ 大 欖 段 的 地 盤 內 有 一 個 規 模 較 大 的 寮
屋 區 ， 須 進 行 額 外 的 土 地 清 理 及 重 置 工 作 。

4848



「蚊型地」佔比日益增加

賣地計劃中另一令人擔憂的趨勢是「蚊型地」（ 即小型發展用地 ）在土地供應比例中持續增長，而大型發展用地的供應卻
日益難求。

至於那些僅能供應1至99個單位的住宅發展用地，其比例已從2015/16年度的10%低位攀升至2021/22年度的40％，創 
下 九 年 新 高 ； 其 間 ， 能 供 應500個 單 位 或 以 上 的 發 展 用 地 比 例 則 縮 減 至 不 足20％ ， 反 映 出 有 利 綜 合 發 展 的 大 型 地 盤 日
益稀缺。
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部分地盤規模細小

從2021/22年度賣地計劃中可見，大多數小型地盤均位於市區，且受到各種發展限制。

例 如 ， 醫 院 道 內 地 段 第 8872號 的 地 盤 面 積 僅 為 463平 方 米 ， 且 位 於 陡 峭 斜 坡 上 。 而 九 龍 塘 廣 播 道 79號 的 地 盤 面 積 僅
2,200平方米，並位於傳統中等密度住宅區。而西寧街及域多利道內地段第9069號的地盤面積則僅為537平方米，且該
地盤被密集的工業大廈包圍。
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能提供超過500個單位的用地全部來自於已建造的新市鎮、
即將動工的新發展區，以及市區重建項目
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另 一 方 面 ， 我 們 在 尋 找 可 供 應 大 量 單 位 的 地 盤 時 ， 發 現 這 些 地 盤 幾 乎 全 都 來 自 新 市 鎮 及
新 發 展 區 ， 或 市 區 重 建 項 目 。 我 們 由 此 推 論 ， 拓 展 新 市 鎮 及 新 發 展 區 是 為 大 型 住 宅 發 展
提供優質土地的最佳途徑。

預計未來將會推售的六個地盤中，將有兩個來自鐵路項目招標，另外兩個則來自1970年
代 建 造 的 屯 門 新 市 鎮 。 此 外 ， 我 們 應 該 留 意 兩 個 鐵 路 項 目 的 所 在 地 段 ： 東 涌 牽 引 配 電 站
項 目 位 於 東 涌 新 市 鎮 ， 而 東 涌 東 站 第 一 期 屬 於 東 涌 新 市 鎮 擴 展 的 一 部 分 。 而 作 為 未 來 新
發展區的古洞北，亦將提供一個可興建640個單位的地盤。



未來房屋供應是否繼續向下，將取決我們的選擇
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現 時 房 屋 供 應 滯 後 於 需 求 的 問 題 日 益 嚴 重 ， 這 種 情 況 就 如 麵 包 師 傅 需 於 短 時 間 內 製 作 大 量 優 質 麵 包 一 般 。 假 設 麵 包 師
傅 只 有 少 量 麵 粉 ， 更 甚 的 是 ， 師 傅 使 用 的 設 備 亦 運 作 不 良 ， 在 此 情 況 下 ， 即 使 麵 包 師 傅 竭 盡 所 能 ， 只 能 緩 慢 地 製 作 出
少量麵包。

這 就 是 香 港 房 屋 市 場 的 現 實 。「 熟 地 」面 積 一 般 較 小 ， 發 展 須 大 費 周 章 。 由 於 各 種 監 管 上 的 繁 文 縟 節 ， 發 展 過 程 出 現 了
系 統 性 的 放 緩 ， 結 果 導 致 住 宅 供 應 不 足 ， 單 位 面 積 細 小 且 價 格 高 昂 。 要 扭 轉 此 趨 勢 ， 我 們 須 儘 快 拓 展 新 發 展 區 ， 或 竭
力推動可以釋出大面積發展用地的相關工作。

生 死 全 繫 於 一 線 之 間 ， 在 土 地 與 房 屋 供 應 的 議 題 上 ， 我 們 正 面 臨 生 死 存 亡 的 一 刻 。 本 港 房 屋 供 應 前 景 甚 為 嚴 峻 ， 陷 
於「乾涸」的危機當中。在未來我們能否扭轉乾坤，就取決於各位今天的行動─只爭朝夕、解土地「三低」死結；雷厲風
行、破供應「 乾涸」困局。政府及社會各界必須鼎力合作，加快推行所有關於土地及房屋的供應措施。

若 一 切 措 施 維 持 不 變 仍 然 以 現 時 速 度 進 行 ， 政 府 將 無 法 實 現 其 目 標 。 因 此 我 們 建 議 政 府 只 爭 朝 夕 、 雷 厲 風 行 ， 加 快 推
行 所 有 主 要 造 地 措 施 ， 包 括 新 發 展 區 、 土 地 改 劃 、 鐵 路 上 蓋 物 業 、 以 及 市 區 重 建 ， 同 時 精 簡 現 行 土 地 及 房 屋 發 展 的 行
政程序。而「明日大嶼願景」將成爲改變持份者對未來土地及房屋供應預期的關鍵，有望幫助解決其他造地措施中潛在
的 清 拆 及 重 置 問 題 。 若 社 會 各 界 能 夠 團 結 ， 支 持 政 府 在 所 有 土 地 及 房 屋 發 展 項 目 上 積 極 地 推 進 ， 香 港 的 土 地 及 房 屋 問
題方可望從深淵薄冰的困境中走出來，民安國泰。
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附錄I：私人住宅落成預測（2021至2025年）
私人住宅落成預測（2021）

分區 樓盤名稱 發展商 單位數目 住宅用途的樓面面積	
(平方呎)

土地來源

西貢 Sea to Sky 長實 1,422 1,044,000 鐵路

元朗 天水圍市地段第33號第1期 新鴻基 1,224 680,000 改劃

葵青 明翹匯 佳明 776 401,000 改劃

西貢 Marini 會德豐 647 438,000 鐵路

西貢 Montara 會德豐 616 416,000 鐵路

大埔 逸瓏灣第8期 信和 528 413,000 改劃

屯門 OMA By The Sea 永泰 517 294,000 新市鎮及新發展區

西貢 Grand Montara 會德豐 504 340,000 鐵路

西貢 Grand Marini 會德豐 503 682,000 鐵路

西貢 Ocean Marini 會德豐 503 682,000 鐵路

屯門 OMA OMA 永泰 466 264,000 改劃

屯門 御海灣第2期 新鴻基 406 173,000 新市鎮及新發展區

元朗 峻巒第3期 新鴻基 164 93,000 新市鎮及新發展區

沙田 駿嶺薈 建滔及俊和 104 323,000 改劃

沙田 大埔公路沙田嶺段8388號 遠東 66 89,000 改劃

離島 教育路坪洲丈量約份地段第682號 Sino Kingdom Development Ltd. 28 14,000 改劃

元朗 新潭路牛潭尾丈量約份第105約地段第2115號 尚嘉 19 45,000 改劃

元朗 禮修村丈量約份第120約地段第4041號 業富投資 16 30,000 新發展區

西貢 清水灣道3號 Nuo Feng Ltd. 8 33,000 改劃

離島 新趙苑第2期 卓能 4 3,000 改劃

西貢 西貢碧沙道及清水灣道交界 永誠 3 8,000 重建

西貢 銀臺路1號 邱達昌 2 3,000 重建

屯門 小欖冠峰街屯門市地段第495號 福來 2 8,000 新市鎮及新發展區

屯門 青山公路青山灣段436號 耀圖 1 3,000 重建

元朗 沙井路丈量約份第121約地段第1882號 安達建業 1 6,000 重建

離島 長洲內地段第11號 Lucky Ltd. 1 4,000 重建
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新界小計 8,536 6,507,000

黃大仙 嘉峯匯 嘉華 1,006 562,000 新市鎮及新發展區

深水埗 愛海頌 長實 876 538,000 重建

黃大仙 尚‧珒溋 合景泰富及龍湖 667 575,000 新市鎮及新發展區

九龍城 啟岸 恆基 551 207,000 重建

油尖旺 利奧坊‧曦岸 恆基 488 151,000 重建

深水埗 The Campton 萬科 467 256,000 改劃

深水埗 恆大‧睿峰 恆大 414 194,000 重建

觀塘 KOKO HILLS第1期 會德豐 413 349,000 改劃

深水埗 家壹 恆基 200 66,000 重建

油尖旺 本木 恆基 172 90,000 重建

深水埗 AVA 228 盧華家族 160 39,000 重建

九龍城 傲寓 其士 144 55,000 重建

油尖旺 利‧晴灣 23 有利 142 62,000 重建

九龍城 馬頭圍道58-68號 桂洪 132 38,000 重建

深水埗 深水埗青山道115-125號 榮國 123 46,000 重建

九龍城 Prince Central 新鴻基 101 32,000 重建

深水埗 弦雅 佳兆業及宏達 95 30,000 重建

九龍城 美善同道6-12號 裕泰興 48 35,000 重建

九龍城 太子道西294-296A 騰基投資 45 62,000 重建

觀塘 觀塘道297-299號 敬泰 7 3,000 重建

九龍城 窩打老道138號 美迪投資 2 5,000 重建

九龍城 界限街121號 Trackway Investments Ltd. 2 6,000 重建

分區 樓盤名稱 發展商 單位數目 住宅用途的樓面面積	
(平方呎)

土地來源

大埔 松仔園丈量約份第33約地段第10,72和73號 Charm Fair Ltd. 1 3,000 重建

西貢 清水灣銀影路西貢丈量約份第229約地段第244號 Regal Dragon Ltd. 1 3,000 重建

沙田 顯田丈量約份第221約地段第187號 Broad Success Ltd. 1 6,000 改劃

北區 軍地南丈量約份第83約地段第2517號 Lee Kim Ming 1 2,000 改劃

荃灣 汀角荃灣市地段第418號 林榮德及黃碧霞 1 4,000 重建
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九龍城 窩打老道146A號 崇領控股 2 13,000 重建

九龍城 禧褔道12號 Sunshine (Far East) Ltd. 1 10,000 重建

九龍城 根德道12號 Ng Kin-wah 1 6,000 重建

九龍城 約道3號 Huang Chih Chien, Huang Chih Shen 1 5,000 重建

九龍城 金巴倫道41號 Wimborne Company Ltd. 1 5,000 重建

九龍城 太子道西322號 九龍靈糧堂 1 13,000 重建

分區 樓盤名稱 發展商 單位數目 住宅用途的樓面面積	
(平方呎)

土地來源

九龍小計 6,262 3,453,000

香港島小計 1,112 935,000

資料來源：屋宇署、地政總署、城市規劃委員會、發展商資料、各類剪報訪問，以及團結香港基金的估算

備註：1. 落成日期即取得入伙紙的日期。預期落成日期是由樓盤的售樓說明書及預售樓花同意方案及發展商公布資料為準。如以上皆不適用，則團結香港基金會根據屋宇署、
城市規劃委員會以及實地考察得來的資料作出估算。

2. 如在政府或發展商公布的資料中未有提及單位數目，團結香港基金會參考同一發展商於鄰近地區已發展的項目的平均面積而作出估算。

東區 海璇第2A及2B期 新鴻基 351 258,000 重建

中西區 藝里坊‧2號 恆基 264 79,000 重建

中西區 吉席街33-47號 上海商業銀行 173 82,000 重建

中西區 西邊街15號 萬科及長虹 104 43,000 重建

中西區 The Richmond 恆基 90 32,000 重建

中西區 波老道21號第2期 長實 66 149,000 改劃

中西區 種植道1號 九倉 20 91,000 重建

中西區 Central Peak第2期 新鴻基 19 48,000 改劃

中西區 山頂道8號 資本策略及豐泰 10 80,000 重建

南區 環角道16-18號 永光 4 21,000 重建

南區 薄扶林道138號 菱電 3 18,000 重建

南區 南天第 東立 3 10,000 重建

中西區 加列山道34號 Best Resource Industrial Ltd., Master Step Ltd. 2 6,000 重建

灣仔 白建時道53號 Mirabell 1 4,000 重建

中西區 白加道47號 資本策略 1 2,000 重建

中西區 盧吉道29A號 恆基 1 12,000 重建

2021合計 15,910 10,895,000
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私人住宅落成預測（2022）

新界小計 11,548 8,159,000

分區 樓盤名稱 發展商 單位數目 住宅用途的樓面面積	
(平方呎)

土地來源

西貢 石角路1至3號 九龍建業 1,556 519,000 重建

沙田 柏傲莊 II 新世界 1,415 2,051,000 鐵路

沙田 星凱‧堤岸 中洲國際 1,335 825,000 改劃

北區 馬適路8號餘下期數 恆基 1,204 408,000 重建

西貢 LP10 南豐 893 756,000 鐵路

元朗 天水圍市地段第33號餘下期數 新鴻基 807 448,000 改劃

沙田 柏傲莊 I 新世界 783 535,000 鐵路

屯門 帝御‧星濤 香港小輪及帝國 614 332,000 改劃

屯門 帝御‧金灣 香港小輪及帝國 611 332,000 改劃

北區 馬適路8號第1期 恆基 603 204,000 重建

屯門 帝御‧嵐天 香港小輪及帝國 557 332,000 改劃

沙田 瓏珀山第1期及第2期 新鴻基 335 434,000 改劃

葵青 青衣寮肚路和亨美街交界 宏安 320 80,000 重建

大埔 大埔露輝路 希慎及香港興業 199 497,000 改劃

沙田 Silversands 信和 160 120,000 新市鎮及新發展區

元朗 流浮山深灣路 綠景 116 257,000 重建

離島 長洲花屏路 明興水務 40 29,000 改劃
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九龍小計 3,591 2,670,000

香港島小計 1,505 1,620,000

資料來源：屋宇署、地政總署、城市規劃委員會、發展商資料、各類剪報訪問，以及團結香港基金的估算

備註：1. 落成日期即取得入伙紙的日期。預期落成日期是由樓盤的售樓說明書及預售樓花同意方案及發展商公布資料為準。如以上皆不適用，則團結香港基金會根據屋宇署、
城市規劃委員會以及實地考察得來的資料作出估算。

2. 如在政府或發展商公布的資料中未有提及單位數目，團結香港基金會參考同一發展商於鄰近地區已發展的項目的平均面積而作出估算。

分區 樓盤名稱 發展商 單位數目 住宅用途的樓面面積	
(平方呎)

土地來源

九龍城 何文田站第1期 鷹君 918 740,000 鐵路

黃大仙 THE HENLEY餘下期數 恆基 703 375,000 新市鎮及新發展區

觀塘 KOKO Hills第2期及第3期 會德豐 560 477,000 改劃

黃大仙 THE HENLEY I 恆基 479 256,000 新市鎮及新發展區

黃大仙 Monaco 會德豐 399 263,000 新市鎮及新發展區

黃大仙 Grande Monaco 會德豐 247 163,000 新市鎮及新發展區

九龍城 St George’s Mansion 信和及中電 175 310,000 重建

九龍城 128 Waterloo 俊和 110 86,000 重建

南區 港島南岸第1期 路勁及平安不動產 800 588,000 鐵路

南區 利南道66號 龍光及合景泰富 295 762,000 改劃

南區 鴨脷洲大街65至71號 恆基 138 36,000 重建

中西區 尚瓏 永光 130 54,000 重建

南區 石排灣道83-95號及田灣街2號 恆基 78 47,000 重建

灣仔區 星街8號 太古 37 31,000 重建

中西區 寶珊道23號 德祥、泛海及資本策略 15 79,000 重建

南區 壽山村道16A-16D號 嘉添投資 12 23,000 重建

2022合計 16,644 12,449,000
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私人住宅落成預測（2023）
分區 樓盤名稱 發展商 單位數目 住宅用途的樓面面積	

(平方呎)
土地來源

屯門 屯門市地段第483號第1期 新鴻基 1,362 739,000 改劃

元朗 YOHO TOWN第4期 新鴻基 1,030 629,000 鐵路

沙田 柏傲莊 III 新世界 900 615,000 鐵路

大埔 白石角優景里第1期 新鴻基 604 282,000 改劃

屯門 掃管笏管翠路 路勁及深圳控股 500 473,000 新市鎮及新發展區

離島 愉景灣第N1區北地段北面部分 香港興業及中信 484 471,000 新市鎮及新發展區

沙田 名日‧九肚山 長實 266 244,000 新市鎮及新發展區

大埔 大埔公路大埔滘段大埔市地段第230號 Manhattan 135 260,000 改劃

離島 愉景灣第N1區北地段南面部分 香港興業及中信 100 149,000 新市鎮及新發展區

西貢 大網仔路101號 PAC-Wealth Enterprises Ltd. 4 6,000 重建

新界小計 5,385 3,868,000

分區 樓盤名稱 發展商 單位數目 住宅用途的樓面面積	
(平方呎)

土地來源

九龍城 啓德4B區1號地盤 會德豐、恆基、中國海外及新世界 1,313 722,000 新市鎮及新發展區

九龍城 維港1號 中國海外 1,058 594,000 新市鎮及新發展區

深水埗 Grand Victoria餘下期數 信和、世茂、會德豐、嘉華及爪哇 913 650,000 其他

觀塘 蔚藍東岸 五礦 688 482,000 改劃

黃大仙 沐泰街10號餘下期數 會德豐 559 293,000 新市鎮及新發展區

深水埗 西洋菜北街456至466號及黃竹街50至56A號 恆基 537 171,000 重建

深水埗 Grand Victoria第1期 信和、世茂、會德豐、嘉華及爪哇 524 373,000 其他

黃大仙 沐泰街10號項目第1期 會德豐 492 258,000 新市鎮及新發展區

深水埗 青山道 / 元州街發展展項目 恆基 337 133,000 重建

觀塘 安峯 華懋 334 259,000 改劃

油尖旺 新填地街 / 山東街發展項目 信和及莊士 322 112,000 重建

深水埗 龍翔道與獅子山隧道公路交界 九倉 291 436,000 改劃
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分區 樓盤名稱 發展商 單位數目 住宅用途的樓面面積	
(平方呎)

土地來源

黃大仙 沐泰街8號 恆基 257 398,000 新市鎮及新發展區

九龍城 賈炳達道142至154號 碧桂園 190 68,000 重建

觀塘 牛頭角道7號 恆隆 189 151,000 重建

觀塘 恒安街12至30號 麗新 138 64,000 重建

九龍城 太子道西233-235號 新鴻基及會德豐 75 72,000 重建

油尖旺 槐樹街5至13號 市建局 69 33,000 重建

九龍城 金巴倫道3號 Chan King-yip Mark, Chan Man Ho, Leung 
Hin Yi, Leung Lit Chung, Leung Lit Kwan

9 7,000 重建

九龍小計 8,295 5,276,000

香港島小計 1,734 1,545,000

資料來源：屋宇署、地政總署、城市規劃委員會、發展商資料、各類剪報訪問，以及團結香港基金的估算

備註：1. 落成日期即取得入伙紙的日期。預期落成日期是由樓盤的售樓說明書及預售樓花同意方案及發展商公布資料為準。如以上皆不適用，則團結香港基金會根據屋宇署、
城市規劃委員會以及實地考察得來的資料作出估算。

2. 如在政府或發展商公布的資料中未有提及單位數目，團結香港基金會參考同一發展商於鄰近地區已發展的項目的平均面積而作出估算。

南區 港島南岸第2期 信和及嘉里 600 493,000 鐵路

東區 太祥街2號 恆基 415 129,000 重建

中西區 卑路乍街34至38號及石山街1A至1C號 新鴻基 342 119,000 重建

中西區 西摩道4A至4P號 恆基及新世界 172 472,000 重建

中西區 卑利街 / 嘉咸街發展計劃A地盤 信和 116 84,000 重建

南區 黃麻角道128號 建灝 82 223,000 改劃

灣仔 宏豐臺10號 Ocean Eagle Enterprises Ltd. 6 12,000 重建

中西區 白加道22號 Alatini Group Ltd. 1 13,000 重建

2023合計 15,414 10,689,000
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私人住宅落成預測（2024）
分區 樓盤名稱 發展商 單位數目 住宅用途的樓面面積	

(平方呎)
土地來源

元朗 輕鐵天榮站項目 新鴻基 1,976 980,000 鐵路

大埔 白石角優景里餘下期數 新鴻基 1,306 610,000 改劃

元朗 GRAND YOHO第3期 新鴻基 626 452,000 新市鎮及新發展區

元朗 屏葵路和屏柏里交界 China Hero Corporation Ltd. 47 38,000 改劃

大埔 懷義街2-6號 Prompt Rise International Development Ltd. 20 10,000 重建

西貢 坑口永隆路30號 Perfect Rainbow Development Ltd 4 16,000 重建

離島 嶼南道38號 Silver King Enterprises Ltd 2 11,000 改劃

荃灣 青山公路汀九段291號 Mardi Investments Ltd 1 5,000 改劃

新界小計 3,982 2,122,000

九龍小計 7,791 4,396,000

九龍城 啓德4A區1號地盤 嘉華、會德豐及中國海外 1,862 1,024,000 新市鎮及新發展區

黃大仙 啓德1F區1號地盤 新鴻基 1,635 1,063,000 新市鎮及新發展區

九龍城 啓德4B區3號地盤 會德豐、新世界、恆基及帝國 1,216 574,000 新市鎮及新發展區

九龍城 啓德4C區2號地盤 中國海外、華懋、帝國、恆基、 
新世界及會德豐

1,127 620,000 新市鎮及新發展區

九龍城 何文田站第2期 華懋 900 639,000 鐵路

油尖旺 利奧坊第4期 恆基 616 202,000 重建

深水埗 東京街 / 福榮街發展項目 華懋 175 104,000 重建

九龍城 太子道西301號 永義 86 40,000 重建

油尖旺 勝利道5A至5D號 佳運 72 37,000 重建

油尖旺 窩打老道93至95A號 永義 55 48,000 重建

九龍城 太子道西292A至292D號 其士 46 39,000 重建

九龍城 窩打老道147號 Ideal Time Holdings Ltd 1 6,000 重建
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香港島小計 1,973 1,388,000

資料來源：屋宇署、地政總署、城市規劃委員會、發展商資料、各類剪報訪問，以及團結香港基金的估算

備註：1. 落成日期即取得入伙紙的日期。預期落成日期是由樓盤的售樓說明書及預售樓花同意方案及發展商公布資料為準。如以上皆不適用，則團結香港基金會根據屋宇署、
城市規劃委員會以及實地考察得來的資料作出估算。

2. 如在政府或發展商公布的資料中未有提及單位數目，團結香港基金會參考同一發展商於鄰近地區已發展的項目的平均面積而作出估算。

分區 樓盤名稱 發展商 單位數目 住宅用途的樓面面積	
(平方呎)

土地來源

南區 港島南岸第3期 長實 1,200 1,000,000 鐵路

灣仔 宏德街1號 英皇酒店 260 58,000 重建

中西區 堅道73-73E號 恆基 187 56,000 重建

灣仔 大坑道135號 中信 161 129,000 重建

東區 春秧街62-68號 翹城 63 28,000 重建

中西區 加列山道63 會德豐 53 42,000 重建

中西區 堅尼地道22A號 恆基 45 48,000 重建

中西區 香島道43號 Alba Securities & Investment Co. Ltd 3 18,000 重建

灣仔 軒德蓀道8號 Silver King Enterprises Ltd 1 9,000 重建

2024合計 13,746 7,906,000
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私人住宅落成預測（2025）

新界小計 5,670 3,745,000

九龍小計 6,014 3,223,000

分區 樓盤名稱 發展商 單位數目 住宅用途的樓面面積	
(平方呎)

土地來源

西貢 日出康城第11期 信和、嘉華及招商 1,880 956,000 鐵路

元朗 錦上路站第1期 信和、中國海外及嘉華 1,652 1,237,000 鐵路

元朗 洪水橋田心路 泛海 605 484,000 新市鎮及新發展區

元朗 十八鄉丈量約份第116約地段第5384號 萊蒙 409 245,000 改劃

元朗 洪水橋洪元路 長實 341 139,000 改劃

元朗 宏業西街21號 星星 335 167,000 改劃

沙田 恆樂里5號 其士 152 121,000 改劃

屯門 屯門青霞里 尚嘉 137 206,000 改劃

元朗 元朗錦壆路 Glory Queen Ltd. 101 81,000 改劃

西貢 西貢南邊圍丈量約份第244約多個地段 南豐 56 97,000 重建

屯門 青山公路青山灣段432號 弘勝投資 1 5,000 新市鎮及新發展區

西貢 飛鵝山道6號 Smart Force Enterprise Ltd. 1 7,000 重建

九龍城 啓德4C區1號地盤 華潤置地及保利 1,262 694,000 新市鎮及新發展區

深水埗 大窩坪延坪道 世茂 1,000 632,000 改劃

九龍城 啓德4C區3號地盤 新鴻基 962 625,000 新市鎮及新發展區

觀塘 東源街5及8號 長實 903 418,000 重建

九龍城 機利士南路30至50號、必嘉街75至81號、 
黃埔街23至41號及寶其利街12A至22A號

恆基 804 282,000 重建

觀塘 油塘高超道 保利 457 297,000 重建

九龍城 紅磡黃埔街1至11C及19至21C號 恆基 404 142,000 重建

深水埗 通州街270至286號及基隆街1至5號 香港小輪 122 98,000 重建

九龍城 黃埔街22至24號及必嘉街88至90A號 恆基 100 35,000 重建
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香港島小計 1,484 980,000

資料來源：屋宇署、地政總署、城市規劃委員會、發展商資料、各類剪報訪問，以及團結香港基金的估算

備註：1. 落成日期即取得入伙紙的日期。預期落成日期是由樓盤的售樓說明書及預售樓花同意方案及發展商公布資料為準。如以上皆不適用，則團結香港基金會根據屋宇署、
城市規劃委員會以及實地考察得來的資料作出估算。

2. 如在政府或發展商公布的資料中未有提及單位數目，團結香港基金會參考同一發展商於鄰近地區已發展的項目的平均面積而作出估算。

分區 樓盤名稱 發展商 單位數目 住宅用途的樓面面積	
(平方呎)

土地來源

南區 港島南岸第4期 嘉里、信和及太古 800 638,000 鐵路

中西區 己連拿利3至4號 盈大 255 102,000 重建

南區 壽臣山道39號 華潤置地 86 69,000 重建

中西區 德星里1至7號 Jonnex International Ltd., 
Leung Chung-ching, Wong Fung-san Hanny

80 31,000 重建

中西區 爹核士街24至26A號 英皇國際 67 20,000 重建

灣仔 船街53號及捷船街1至5號 合和 56 18,000 重建

中西區 寶珊道30號 嘉華及莊士 45 38,000 重建

灣仔 活道1-1A號 盈信控股, Win Extra Ltd. 42 34,000 重建

灣仔 捷船街內地段第9048號 合和 40 15,000 改劃

中西區 東街42號 Wider Aim Ltd., DS Management Ltd. 13 15,000 重建

2025合計 13,168 7,948,000
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東區 蝶翠苑 828 綠置居 改劃

香港島小計 828

公營房屋落成預測（2021/22）

新界小計 25,377

九龍小計 2,000

2021/22合計 28,205

資料來源： 地政總署、城市規劃委員會、房屋委員會、房屋協會、團結香港基金，以及各類剪報訪問

離島 裕雅苑 3,300 居屋 新市鎮及新發展區

葵青 近荔景山路 540 公屋 重建

北區 皇后山第1A期 3,800 公屋 改劃

北區 皇后山第1B期 2,600 公屋 改劃

北區 皇后山第二期 1,200 公屋 改劃

北區 皇后山第五期 1,300 公屋 改劃

北區 山麗苑 3,222 居屋 改劃

屯門 屯門第54區第1及2號地盤 4,232 公屋 改劃

屯門 屯門第54區第3及4（東）號地盤 5,183 公屋 改劃

黃大仙 鑽石山第一期 1,000 公屋 改劃

深水埗 海達邨第三期 1,000 公屋 其他

單位數目 土地來源房屋類型分區 樓盤/地址

附錄II：公營房屋落成預測（2021/22 年度至2024/25年度）

6767



香港島小計 0

公營房屋落成預測（2022/23）

新界小計 13,006

九龍小計 1,252

2022/23合計 14,258

註：[*]「長者安居樂」住屋計劃 
資料來源： 地政總署、城市規劃委員會、房屋委員會、房屋協會、團結香港基金，以及各類剪報訪問

沙田 安睦街第一期 540 居屋 改劃

沙田 馬鞍山路 2,079 居屋 改劃

葵青 青富苑 2,868 綠置居 改劃

葵青 麗祖路 819 公屋 改劃

大埔 富蝶邨第二期 6,700 公屋 改劃

九龍城 利工街 312 公屋 （房協）* 改劃

黃大仙 鑽石山第三期 940 居屋 重建

單位數目 土地來源房屋類型分區 樓盤/地址
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東區 渣華道 248 居屋 改劃

香港島小計 248

公營房屋落成預測（2023/24）

新界小計 18,815

九龍小計 6,302

2023/24合計 25,365

註：[*]「長者安居樂」住屋計劃
 [#] 重建後提供額外單位
資料來源：地政總署、城市規劃委員會、房屋委員會、房屋協會、團結香港基金，以及各類剪報訪問

離島 東涌第99區 4,800 公屋 新市鎮及新發展區

離島 東涌第100區 5,200 公屋 新市鎮及新發展區

葵青 長青邨重建第一期 900 公屋 重建

葵青 長青邨重建第二期 600 公屋 重建

北區 清河邨第四期 750 公屋 其他

北區 百和路 510 公屋 （房協） 其他

北區 百和路 261 公屋 （房協）* 其他

北區 百和路 696 居屋（房協） 其他

西貢 安達臣道石礦場 RS-1 號地盤 1,900 居屋 改劃

西貢 昭信路 594 居屋 改劃

沙田 乙明邨 64 公屋（房協）# 重建

屯門 顯發里 950 公屋 改劃

屯門 屯門第 29 區（西） 990 公屋 改劃

屯門 業旺路第一期 600 公屋 改劃

九龍城 高山道 450 居屋 改劃

九龍城 啓德2B2號地盤 1,840 居屋 新市鎮及新發展區

深水埗 白田邨第十期 900 公屋 重建

黃大仙 啟鑽苑（鑽石山第二期） 2,112 綠置居 重建

觀塘 鯉魚門邨第四期A 1,000 公屋 改劃

單位數目 土地來源房屋類型分區 樓盤/地址
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南區 石排灣道 600 公屋（房協） 改劃

香港島小計 600

公營房屋落成預測（2024/25）

新界小計 11,665

九龍小計 7,081

2024/25合計 19,346

資料來源：地政總署、城市規劃委員會、房屋委員會、房屋協會、團結香港基金，以及各類剪報訪問

北區 馬會道 648 居屋 （房協） 改劃

西貢 安達臣道石礦場RS-5號地盤 1,140 居屋 改劃

西貢 安達臣道石礦場RS-8號地盤 1,380 居屋 改劃

沙田 欣安邨擴展第一期 950 公屋 改劃

沙田 欣安邨擴展第二期 950 公屋 改劃

屯門 屯門第16區恆富街 520 居屋 改劃

屯門 業旺路第二期 2,700 公屋 改劃

元朗 洪水橋第一期 277 公屋（房協） 新市鎮及新發展區

元朗 洪水橋第一期 300 居屋 （房協） 新市鎮及新發展區

元朗 郎邊第一期 2,800 居屋 改劃

九龍城 啓德2B6號地盤 2,050 居屋 新市鎮及新發展區

九龍城 啓德1E1號地盤 700 居屋（房協） 新市鎮及新發展區

深水埗 西北九龍填海區1號地盤（東） 2,533 公屋 其他

觀塘 鯉魚門邨第四期B 1,000 公屋 改劃

觀塘 定安街 378 公屋（房協） 改劃

觀塘 安達臣道石礦場RS-3號地盤 420 居屋（房協） 改劃

單位數目 土地來源房屋類型分區 樓盤/地址
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