
二零二一年四月

只爭朝夕解土地「三低」死結

雷厲風行破供應「乾涸」困局
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概覽

2
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熟地供應低：土地發展停頓，接近彈盡糧絕

房屋落成低：未來五年房屋供應持續落後

居住質素低：私樓越來越貴，卻越來越細

4
獨家十年公私營房屋供應預測:

政府須盡九牛二虎之力才能實現《長策》目標
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土地發展停頓，接近彈盡糧絕

3

熟地供應低:
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用於私人住宅發展的熟地數量比高峰減少一半

資料來源：地政總署、發展局，以及團結香港基金

單
位
數
目

較高峰
低49%

4

用於私人住宅發展的熟地供應

高峰
25,500

13,020

年份

圖片來源：市區重建局, 港鐵, Equipoise / Shutterstock.com

政府賣地 鐵路項目 市建局項目 私人發展及重建項目
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不同來源的私人住宅熟地供應所佔比例

政府控制的土地供應 年份

資料來源：地政總署、發展局，以及團結香港基金

能受政府控制的土地供應日漸減少

政府賣地 鐵路項目 市建局項目 私人發展及重建項目
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位於工業區內的小面積地盤

西寧街及域多利道內地段第9069號

九龍塘廣播道79號

醫院道內地段第8872號

位於陡坡上的小面積地盤

90個單位

位於傳統住宅區的小面積地盤

50個單位

圖片來源：谷歌地圖

資料來源：地政總署、規劃署，以及2021/22年度賣地計劃

90個單位

政府賣地計劃中「蚊型地」佔比日益增加

「蚊型地」例子
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掃管笏屯門市地段第 546 號

需先收回用地上的短期租約

大欖屯門市地段第561號

灣仔皇后大道東269號

需先清拆現有的建築物

160個單位

需先清拆寮屋及處理潛在的安置問題

圖片來源：谷歌地圖

資料來源：地政總署、規劃署，以及 2021/22年度賣地計劃

不少地皮屬於未能作即時發展的「生地」

「生地」例子
1,750個單位

1,580個單位
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未來五年房屋供應持續落後

房屋落成低:
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私人住宅單位中實際落成單位數目

去年私人住宅落成量僅為一次性反彈，未來供應將持續緊張

9

實際落成量

單
位
數
目

年份

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、各發展商公開的數據，以及團結香港基金

同比 +49%



© Our Hong Kong Foundation Limited. All Rights Reserved.

10,000

12,000

14,000

16,000

18,000

20,000

22,000

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

私人住宅單位中實際與預計的落成單位數目

未來五年私人住宅落成量，年均只有約15,000個單位，較去年少28％
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實際落成量

預計落成量

單
位
數
目

年份

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、各發展商公開的數據，以及團結香港基金

2021年至2025年每年平均落成量：15,000個單位

同比 +49% 預計跌幅 -28%



© Our Hong Kong Foundation Limited. All Rights Reserved.

由2017年高峰下滑69%

2020年上蓋工程動工數: 7,100

樓盤開售

由2018年高峰下滑41%

施工

買地

由2017/18年度高峰下滑49%

資料來源: 發展局、差餉物業估價署、屋宇署、地政總署、中原地產，以及團結香港基金
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2020/21年度可建於「熟地」
的單位數量估算: 13,000

預計於2021年至2025年
期間年均落成量: 15,000

落成

比2020年的實際數字低28%

2020年獲發預售樓花同意書
的單位數量: 12,900

圖片來源：Siberian Art / Shutterstock.com

私人住宅的發展週期，自2018年中起的放緩趨勢並未改變



私樓越來越貴，卻越來越細

居住質素低:
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新落成私人住宅的平均單位面積

建
築
面
積

(平
方
呎

)
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預測

資料來源: 差餉物業估價署、建築署、各發展商的公開資料，以及團結香港基金
圖片來源: Green angel / Shutterstock.com

新落成單位面積預計將較過往的高峰水平下跌三分之一
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至2024年﹐甲類單位
預計將佔更重比例

註: 過往資料來自差餉物業估價署。2021年–2024年估計數字屬發展商售樓書實際資料或源於月報資料。
樣本包括46,000個預計在2021年至2014年落成的單位，佔同期227個項目的75% 。

資料來源：差餉物業估價署、建築署、地政總署、城市規劃委員會、 各發展商公開的資料，以及團結香港基金

預測

年份

圖片來源: Hanna31/Shutterstock.com

小型單位將按比例持續增加

落成單位按大小分類各佔的百分比

甲類 （實用面積430方呎以下） 乙類 （實用面積430方呎-752方呎） 丙類 （實用面積752方呎-1075方呎）
丁類 （實用面積1075方呎-1721方呎） 戊類 （實用面積1721方呎以上）
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資料來源：屋宇署、發展商售樓書，以及團結香港基金
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實用面積低於215平方呎的新落成單位數目

「納米樓」 = 實用面積低於215方呎的單位
（相當於1.6 個車位的面積）

「
納
米
樓
」
的
落
成
量

年份

然而，「納米樓」落成量卻會在明年之後由高位回落



政府須盡九牛二虎之力才能實現《長策》目標

獨家十年公私營房屋供應預測:
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私人住宅供應前景黯淡

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、各發展商的公開資料﹐以及團結香港基金
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18,000個單位

1990–2006
平均: 26,000個單位

2007–2012
平均: 9,900個單位

2021–2025
平均: 15,000個單位

2013–2020
平均: 15,400個單位

私人住宅單位落成量

年份

單
位
數
目

[1]

預計落成量

註：[1] 2017 年《長策》所訂的供應目標
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2013年–2020年私人住宅單位落成量短缺

單
位
數
目

年份

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

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、各發展商公開的資料，以及團結香港基金
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2013年–2020年平均: 15,400個單位

2017年公佈的《長策》供應目標: 每年18,000個單位

累計短缺: 20,500個單位
（≈ 1.6個太古城）
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未來十年私人住宅供應將續創新低

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、各發展商的公開資料﹐以及團結香港基金
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18,000個單位

1990–2006
平均: 26,000個單位

2007–2012
平均: 9,900個單位

2021–2025
平均: 15,000個單位

2013–2020
平均: 15,400個單位

2026–2030

情景2

Avg.: 13,300個單位

情景3

平均: 11,200個單位

私人住宅單位落成量

年份

單
位
數
目

[1]

情景1

平均: 12,000個單位

預計落成量

註：[1] 2017 年《長策》所訂的供應目標
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2026至2030年間，每年平均只有12,000個單位落成

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、各發展商公開的資料，以及團結香港基金

2026年–2030年私人住宅年均供應量預測
(單位數目)

12,900

《長策》目標

>13,300

正在進行地政或規劃程序的主要私人項目

關鍵假設（按房屋單位的交付進度顯示）

將來自於鐵路的土地供應

新發展區
延後1年 提前1年

情景 2情景 1情景 3

12,00011,200

交付量少5% 交付量多5%

20

基於現有市場資訊
及政府已公佈的造
地計劃時間表估算

市建局的土的市區重建項目

政府熟地供應

私人主導的市區重建項目

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

基於現有市場資訊
及政府已公佈的造
地計劃時間表估算
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公營房屋單位落成量

PRH & GSH HKHS PRH HOS HKHS SSF

2007/08–2012/13 

平均: 15,300個單位
2013/14–2020/21

平均: 15,400個單位

30,100個單位

2021/22–2024/25

平均: 21,800個單位

1990/91–2006/07 

平均: 31,000個單位

註: [1] 公屋和綠置居是指香港房屋委員會推出的「公共租住房屋」和「綠表置居計劃」單位。
[2] 房協公屋是指香港房屋協會推出的「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」。
[3] 居屋是指由香港房屋委員會發展的「居者有其屋計劃」單位
[4] 房協資助出售房屋是指香港房屋協會的「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年度之前推出的「長者安居樂住屋計劃」。
[5] 香港房屋委員會和香港房屋協會按財政年度報告公營房屋落成的時間框架，而差餉物業估價署則按曆年報告私人房屋的落成情況。

28%

年份

單
位
數
目

預計落成量

未來四年的公營房屋供應仍將落後目標28％

公屋及綠置居 房協公屋 居屋 房協資助出售房屋[1] [2] [3] [4]

資料來源：運輸及房屋局、香港房屋協會﹐以及團結香港基金

[5]

21
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2013/14年度至2020/21年度公營房屋單位落成量短缺

PRH & GSH HKHS PRH HOS HKHS SSF

2013/14–2020/21 平均: 15,400個單位

2017年公佈的《長策》供應目標：每年 28,000個單位

單
位
數
目

累計短缺: 
101,000個單位
（≈ 13.5 條彩虹邨）

年份

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

註: [1] 公屋和綠置居是指香港房屋委員會推出的「公共租住房屋」和「綠表置居計劃」單位。
[2] 房協公屋是指香港房屋協會推出的「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」。
[3] 居屋是指由香港房屋委員會發展的「居者有其屋計劃」單位
[4] 房協資助出售房屋是指香港房屋協會的「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年度之前推出的「長者安居樂住屋計劃」。

資料來源：運輸及房屋局、香港房屋協會﹐以及團結香港基金

公屋及綠置居 房協公屋 居屋 房協資助出售房屋[1] [2] [3] [4]

22
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公營房屋單位落成量

PRH & GSH HKHS PRH HOS HKHS SSF

2007/08–2012/13 

平均: 15,300個單位
2013/14–2020/21

平均: 15,400個單位

30,100個單位

2021/22–2024/25

平均: 21,800個單位
1990/91–2006/07 

平均: 31,000個單位

註: [1] 公屋和綠置居是指香港房屋委員會推出的「公共租住房屋」和「綠表置居計劃」單位。
[2] 房協公屋是指香港房屋協會推出的「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」。
[3] 居屋是指由香港房屋委員會發展的「居者有其屋計劃」單位
[4] 房協資助出售房屋是指香港房屋協會的「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年度之前推出的「長者安居樂住屋計劃」。
[5] 香港房屋委員會和香港房屋協會按財政年度報告公營房屋落成的時間框架，而差餉物業估價署則按曆年報告私人房屋的落成情況。

28%

年份

單
位
數
目

2025/26–2030/31

情景2
平均: 40,400個單位

情景3
平均: 24,700個單位

情景1
平均: 31,700個單位

預計落成量

未來十年公營房屋供應將頭輕腳重？

公屋及綠置居 房協公屋 居屋 房協資助出售房屋[1] [2] [3] [4]

資料來源：運輸及房屋局、香港房屋協會﹐以及團結香港基金

[5]
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按《長遠房屋策略 2020 年周年進度報告》，
政府已覓得於未來十年（即 2021-22 至 2030-31 年度）
興建 316 000 個公營房屋單位的土地，
滿足未來十年約 301 000 個公營房屋單位的需求。

“ ”

十年內能否滿足市民基本住屋需求，還是只是望梅止渴？

2021 年 4 月 14 日運輸及房屋局局長在立法會財務委員會特別會議就房屋範疇的開場發言

興建量 = 落成量

？

圖片來源： Viktoria Kurpas, Siberian Art  /Shutterstock.com
24
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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

2021/22年度至2030/31年度公營房屋供應量預測

(單位數目)
>329,300

關鍵假設（按房屋單位的交付進度顯示）

其他主要土地供應措施

新發展區 基於政府已公佈的造
地計劃時間表估算

延後2年 提前2年

情景 2情景 1情景 3

277,400235,200

交付量少5% 交付量多5%

資料來源: 發展局、地政總署、城市規劃委員會、各發展商公開的資料，以及團結香港基金

土地改劃

316,000

2020年《施政報告》
表示未來十年覓得土地興建

的公營房屋單位數目

25

政府熟地供應

現有屋邨重建 基於政府已公佈的造地計劃時間表估算，
交付進度在三個情景中不變

基於政府已公佈的造
地計劃時間表估算
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為每個新發展區成立專項辦公室

建議加快新發展區的發展時間表

圖片來源： AIWD /Shutterstock.com

壓縮法定規劃和收地程序之間
的時間

同步推進不同階段的工作

26



特區政府主要幹道計劃一覽

屯門至赤鱲角
連接路

將軍澳至藍田隧道

將軍澳跨灣連接路

中九龍幹線

粉嶺繞道

東南九龍T2主幹線

11號幹線

屯門繞道
沙田T4主幹路

P1公路

交椅洲至大嶼山
連接路

交椅洲至香港島
連接路

交椅洲至小蠔灣
連接路

特區政府規劃及進行中的主要幹道

現有主要幹道

特區政府規劃及進行中的大型土地開發計劃
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特區政府規劃及進行中的鐵路

現有鐵路

特區政府主要鐵路計劃一覽

沙中線

東涌線延線

屯門南延線

北環線

洪水橋站

南港島線(西段)

北港島線

東九龍線

西部海岸鐵路

交椅洲至
欣澳鐵路

交椅洲至
香港島鐵路

交椅洲至
屯門鐵路 交椅洲至

九龍鐵路

古洞站

特區政府規劃及進行中的大型土地開發計劃
28
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促請政府確保「項目促進辦事處」能發揮職能，
加快私營房屋發展的行政及審批程序

29

我們在2020年4月發表房屋政策研究報告

成立「項目促進辦事處」
• 主動協調各參與審批的政策局和部門
• 加快處理項目動工前的所有審批步驟

促請政府確保去年施政報告宣佈成立的「項目促進辦事處」
能發揮功效職能，加快私營房屋發展的行政及審批程序

下一步

建議成立一個跨部門「中央小組」

• 以協調各部門的審批程序

政府在2020年11月發表施政報告

資料來源：團結香港基金、施政報告
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不少公營房屋項目因不同的行政問題延誤

等待清空用地上的動物管理中心

政府各個部門有欠協調，
缺乏共同的權責目標

馬頭角
宋皇臺道 與 土瓜灣道 交界

馬頭角宋皇臺道與土瓜灣道交界

未有推進收回及清理土地的程序

清理及收回土地宜早不宜遲

地盤甲等待地盤乙完成改劃後
才一併發展

需求急切之下，
規劃理想需有取捨

粉嶺
粉嶺/ 上水 第48區 油塘

碧雲道 地盤甲及乙

資料來源：團結香港基金

延誤案例 1

延誤原因

延誤案例 2

延誤原因

延誤案例 3

延誤原因
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發展局成立「精簡發展管制督導小組」
研究如何統一及理順各項審批標準

推出七項精簡措施
包括建築物高度限制、園景
要求、綠化上蓋面積等

小組擴展職能
負責範圍擴展至公營房屋項目，
並納入發展局以外的審批部門

壓縮公營房屋發展的時間
利用已經擴闊職能的「精簡發展管制督導小組」，
針對性地精簡公營房屋項目的發展程序及壓縮時間

促請政府善用已擴展職能的「精簡發展管制督導小組」，
精簡公營房屋發展的官僚程序

願景

2018

2019

2020

資料來源：發展局
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麵粉供應短缺

原因

設備失靈

土地供應稀缺

昂貴精緻的糕點 全面落實土地供應倡議
創建安居樂業的香港監管程序緩慢 單位細小且不可負擔

房屋落成量低

麵包產量低

設備升級

加快程序

增加麵粉供應

結果 解決方案 理想結果

政府需雷厲風行，社會各界團結一致，才可破供應「乾涸」困局

圖片來源: robuart, Firanqiz Seyidova, tele52, suesse, Cube29, Irina Strelnikova, FishCoolish, Siberian Art, Julien8001 / Shutterstock.com

大規模開發土地
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二零二一年四月

只爭朝夕解土地「三低」死結

雷厲風行破供應「乾涸」困局
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