
私人住宅
◆與過去10年相比，未來5年的私人
住宅落成量17,300伙，將維持在一個
較高水平；

◆現有熟地儲備快將耗盡，在新發展
區用地實現交付前，土地供應2027年
至2031年間將出現斷層；

◆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；

◆雖然限制最低單位面積，但私人重
建的納米單位仍有供應，納米單位供
應2024年至2025年才會見頂，但不
會消失。

◆觀察政府公營房屋落成量數據，過
去8年平均每年落成延誤率達15%，
每年延誤單位14,238伙；

◆公營房屋落成量過去9年累計短缺超
過10.5萬伙，未來5個財年的年均落
成量只得2.11萬伙，較長策目標少
30%；

◆延誤原因包括無止境的設計討論、
受到行政程序凍結、或因地區發展分
歧而延長發展時間等；

◆政府往績未能令人信服，除透支未
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；

◆政府應交代未來10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。

整理：記者 顏倫樂
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◆責任編輯：馬寧

解決房屋問題須「大刀闊斧」
團結基金報告：未來土地供應臨「斷層」公屋私樓都不足

新一屆政府快將上場，房屋問

題會是施政的重中之重。昨日團

結香港基金(下稱「基金會」)發表年度

房屋供應預測報告，提醒未來6至10年

本港供應或面對「斷層」，尤其公營房

屋於未來5年落成量將會大幅落後供應

目標30%，經不起任何進一步延誤。基

金會及業界人士寄語，未來5年是香港

由治及興的關鍵時刻，解決房屋問題須

要大刀闊斧地精簡程序，加強執行和統

籌能力，呼籲全社會團結一致，多管齊

下推進大規模發展，本港房屋問題才能

迎來希望曙光。

◆香港文匯報記者 顏倫樂

◆ 黃元山（中）
表示，解決長遠
房屋問題，須要
大刀闊斧地精簡
程序，加強執行
和統籌能力，並
以基建先行，多
管齊下地推進大
規模發展。旁為
葉文祺（左）及
梁躍昊（右）。

團結香港基金的年度報告分三個部分
剖析香港房屋問題，其中在公營房

屋上着墨甚多，形容是「舊債未清，新
債又起」，原因是過去9年公營房屋落成
量累計已短缺超過10.5萬個單位。展望
未來5個財政年度公營房屋的年均落成量
為21,100個單位，比《長策》目標大幅
又落後30%。更值得留意，未來5年落成
的3.84萬個資助出售房屋之中，有56%
已透過預售樓花形式推出，剩餘的待售
單位僅只能應付未來一至兩年的供應，
未來能否有足夠居屋出售，取決於將來
的項目能否趕及以樓花形式推售。

實際供應「頭輕尾又輕」
雖然政府曾言明未來供應會是「頭輕
尾重」，最終有信心可以達標，但基金
會認為能否實現仍充滿變數。基金會
指，按目前速度推進，估計未來10年的
公營房屋總落成量可達30.66萬個單位，
稍高於長策目標的30.1萬伙；然而公開
資料卻顯示，政府自2015年起便提出公
營房屋「頭輕尾重」的供應模式，但綜

觀過去實際供應只能做到「頭輕尾又
輕」。
基金會推測三個情景，當中最差的情

景是，假如新發展區或其他主要土地供
應措施延後一年，或土地改劃交付量減
少5%，未來10年的公營房屋總落成量便
可能跌至 27.71 萬伙，較長策目標少
8%。團結香港基金土地及房屋研究主管
葉文祺直言：「這個較差的情況很可能
出現。」
基金會指，觀察過去8年政府對公營房
屋5年期落成量的更新，平均每年有15%
的單位落成出現延誤，延誤原因包括無
止境的設計討論、受到行政程序凍結、
或因地區發展分歧而延長發展時間等。

倡設資訊平台供各界監察
葉文祺又指，現時公營房屋建設缺乏

足夠資訊透明度，令公眾無法進行有效
監督。對比私人住宅，由動工、上蓋建
築、樓宇落成等，都會在不同平台有所
披露，但公營房屋則未見相同要求。希
望政府提供一個平台披露更多資訊，讓

智庫、市民、立法會議員等做好監察。
基金會指出，要避免私人住宅供應陷

入斷層，就必須加快開拓新發展區。而
若要逆轉公營房屋供應的不利情景，就
要盡快打破項目延誤的惡性循環。只有
土地供應根基穩固，房屋落成量回升，
才有進一步提升人均居住空間的可能。
未來5年是香港由治及興的關鍵時刻，只
要緊握發展變革的契機積極行動，定能
解決土地房屋問題。
面對公私營土地房屋供應缺口，團結

香港基金高級副總裁兼公共政策研究院
院長黃元山寄語下一屆特區政府，解決
長遠房屋問題，須要大刀闊斧地精簡程
序，加強執行和統籌能力，並以基建先
行，多管齊下地推進大規模發展，加快
「明日大嶼」及「北部都會區」等計劃。
他相信，只要社會各界，同心協力，向
着目標全速邁進，纏繞香港多年的土地
房屋問題，必會迎來希望的曙光。
泓亮諮詢及評估董事總經理張翹楚亦

認同未來供應可能出現斷層，原因是基
建發展時間較長，若等待到基建完成才

推出附近的土地，將令房屋供應出現滯
後。

業界倡復推私人參建居屋
他認為下一屆政府要解決土地問題，

可以由幾方面着手，首先可重新考慮私
人參建居屋，以加快落成進度；其次是
地盡其用，考慮於部分公營房屋商場的
上蓋建屋；第三是參考最近方艙醫院的
做法，考慮改作中轉屋或過渡性房屋，
解決燃眉之急。此外，日後如何協調各
部門的系統及人手，以加快發展程序亦
是重點。
港大房地產及建設系客座副教授張聖

典也表示，未來公私營房屋供應能否成
功解困，很大程度視乎新一屆政府能否
有效落實其土地房屋政綱。他認為，候
任行政長官李家超曾提到精簡發展程序
及修改法例配合等，屬於正確方向。張
聖典認同要加快公私營房屋供應速度，
但同時提醒政府於加快土地供應的同
時，亦要顧及不同的技術及法例要求，
不要因為追求速度而犧牲建屋標準。

公屋單位都「納米化」 居住質素待改善
香港文匯報訊 ( 記者 顏倫樂) 團結香

港基金(下稱「基金會」) 昨日除重點提到
公營房屋供應要急起「追進度」外，亦
提到私人房屋供應在2027年至2031年的
落成量可能出現「斷層」，認為政府必
須加快推進新發展區步伐。另亦提到近
年公私營項目中數量急升的「納米樓」
問題，認為情況亦源於政府未有足夠的
土地供應，希望新一屆政府解決土地問
題後，公私營房屋的單位面積可以提
高，真正改善市民的居住質素。

中長期私宅供應現緊缺
基金會指，未來5年（2022年至2026
年）私人住宅供應的年均落成量，雖然
有望重回約17,300個單位的較高水平，

原因是政府近年積極改劃土地，以及有
更多私人發展項目完成地契修訂換地程
序，以及個別住宅項目「縮則」增加單
位數量所致。
不過，在新發展區的供應「主力」於

2030年前後實現之前，中長期私人住宅
供應有機會出現青黃不接。
團結香港基金土地及房屋研究主管葉

文祺解釋，政府在2018年調低《長遠房
屋策略》(《長策》)中私人住宅供應目標
比例後，私人住宅熟地供應驟降，由此
推算，5年期過後私人住宅落成量勢將減
少。因此，除非政府推出有效政策扭轉
形勢，否則預計未來6至10年間（2027
至 2031年）的年均落成量將未能達到
《長策》目標。

基金會又提到，市民居住質素與土地
供應之間亦甚有關連。團結香港基金研
究員梁躍昊表示，新落成私人住宅單位
的細單位比例在過去10年急速上升，由
於細單位數量大。2023年預期平均單位
面積將跌至600方呎的新低，以實用率八
成計算，即約480方呎，較2012年高位
下跌39%，政府去年12月提出最低單位
面積要求後，預計之後會止跌回穩。

部分私人重建項目不受限
梁躍昊補充，雖然政府兩次放寬按揭

成數，及在去年底首次公布280平方呎的
私人住宅最低單位面積要求，並於今年2
月起擴大其涵蓋範圍至土地契約修訂或
換地等，但部分私人重建仍不需要跟從

新規定。分析未來4年(2022年至2025年)
落成之納米單位(實用面積少於215平方
呎)，其中私人重建佔了47%。因此基金
會估計納米單位落成量將會持續增加至
2024年至2025年，才會見頂回落，但納
米單位供應不會完全消失。
公營房屋單位面積亦同樣出現「納米

化」，2019年推出的綠置居中，納米單
位便佔了當中23%，更首次出現在2022
年推售的居屋項目，啟德啟欣苑實用面
積最低僅186平方呎。雖然綠置居納米單
位出現滯銷，但究竟當局會否考慮增加
新落成公營房屋單位的面積，目前仍有
待觀察。基金會希望新一屆政府解決土
地問題後，公私營房屋的單位面積亦可
以提高。
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酒吧復業後，很快爆出兩大酒吧感染
群組，目前確診人數已增至達59人，
但兩間酒吧各有超過100名顧客未接受
強檢，政府表示會再向他們發出提醒。
特首林鄭月娥昨日出席行政會議前亦表
示，政府會加強執法，調查酒吧或其他
處所有否違規行為。酒吧復業已暴露出
諸多播疫隱患，顧客又不遵守強檢令，
令人擔憂難免會造成社區傳播，引發新
一波疫情反彈，業界和全港市民再淪為
受害者。加強執法檢控，政府責無旁
貸，以對違規者形成阻嚇作用，同時應
敦促業界、市民享受放寬防疫限制的便
利，不能放鬆防疫意識，以免本港來之
不易的防疫成果前功盡棄。

隨着第二階段放寬社交距離措施，
酒吧和酒館復業後出現感染群組是預
料之中，特別是 Omicron 傳播力高，
酒吧經營存在諸多漏洞、顧客無視強
檢要求的情況普遍，既增加播疫風
險，更違法違規，情況不能容忍。

衞生防護中心傳染病處首席醫生歐
家榮數出爆疫酒吧四宗罪：差不多所
有客人除口罩，違規跳舞；當晚人數
較多，在較擠逼情況下有緊密接觸；
通風不理想，鮮風量不足；有酒吧有
DJ在場表演。業界不能嚴格遵守防疫
抗疫措施，一旦發生大規模爆疫，最

終拖累整個行業，甚至令各行各業再
陷停擺，全港都蒙受損失，廣大市民
絕不希望此種情況重演。為全港利益
着想，食環署必須加強對酒吧的巡
視，發現有防疫漏洞的，必須敦促其
限期整改，及時消除播疫風險。

有200多名酒吧顧客不遵守強檢令，
政府更不能聽之任之。今年 4 月 1 日
起，政府修訂刊憲，違反強檢公告者最
高可被判罰款25,000元及監禁半年；不
遵守強檢令，最高罰款可提高至第五
級，即罰款50,000元及監禁半年，以加
強阻嚇力。4月23日，元朗民政事務處
聯同元朗警區和衞生署，在元朗Grand
Yoho 9 座檢查逾 200 名居民的檢測證
明，就發現有5人無檢測，向他們發出
強制檢測令，以及罰款1萬元。

有法必依、違法必究，才能發揮強
檢令的法律效力，督促市民配合防
疫，否則強檢令形同虛設，失去藉強
檢找出感染者、截斷傳播鏈的功能。
疫情困擾本港兩年多，本港經濟民生
受重創，市民渴望早日擺脫疫情，恢
復正常的工作生活秩序、減少經濟損
失。違反強檢令，不利防疫控疫，損
害公眾利益，與民意背道而馳，政府
更應從嚴從速檢控、處罰違令人士，
以儆效尤。

酒吧爆疫須警惕 加強檢控防反彈
團結香港基金昨日發表預測報告，估算未來十年

房屋落成量只有27.7萬伙，並指必須加快新發展區
的進度。本港過去9年公營房屋落成量都不達標，
公私營房屋長期供不應求。第六任行政長官李家超
提出要「精簡程序多管齊下，提供更多安居之
所」，針對的正是香港土地房屋供應的核心問題。
全社會要支持新一屆政府盡快推行土地新政，透過
精簡程序拆牆鬆綁，用盡辦法改變土地供應不足的
難題。

政府早前指已覓得土地足以興建33萬個公屋單
位，但事實上未來五年預計只有10.55萬伙，佔未
來十年目標的三分之一，因此公屋輪候時間可能升
至6.5年甚至更多。另外私樓供應亦顯不足，在最
差情況下，2027 年至2031 年年均私樓落成量只得
1.04萬個單位。

同時政府過往的基建、房屋工程多有延誤，2021
至2022年度的公屋落成中，就有17,100個單位為早
年延誤的單位。現時很多新發展項目都集中在新界
北、新界東北等偏遠地區，政府發展時以基建先
行，一旦基建進度有所延誤，後五年的供應數字恐
怕也存在跳票風險。以北環線為例，現時估算要
2034年才能全線落成，沿線的房屋發展被延誤的機
會亦不小。

李家超在競選政綱中明確提出要為市民提供更多
安居之所，「從『提速、提效、提量』幾方面加以
解決。」具體的做法，包括一上任就會設立「公營
房屋項目行動工作組」及「土地房屋供應統籌
組」，要求其在上任100天後，提出加快房屋供應

的意見建議。
土地供應和房屋建設是一個系統工程，要加快進

度需要各方配合。首先是新發展區的建設要提速。
本港回歸後多年未有大型新發展區的落成，令覓地
建屋工作只能見縫插針。無論是已經列入時間表的
新界北和新界東北發展，還是仍在願景階段的「北
都區」、「明日大嶼」等發展計劃，都要盡可能加快
研究和建設的進度，提前土地收回、清理等工作。

其次是要拆牆鬆綁、精簡程序，大膽以創新手段
解決問題。例如李家超提出「公屋提前上樓計
劃」，容許未完全配套的公屋單位先交樓應急；團
結香港基金提出容許發展商提早開展換地程序；也
有學者建議可以將政府部門之間的文件傳遞電子
化，加快效率。凡此種種，新一屆政府都應該打破
限制、廣納民智，務求成熟一項推出一項。

團結香港基金發現，本港新落成的私人住宅單位
平均面積下降，納米單位落成量預期會持續增加，
情況更會在2024年至2025年加劇；連公營房屋的
單位面積也拾級而下，例如 2014 年復售居屋時，
430 平方呎的單位佔了 97%，但到 2020 年已跌至
38%。港人蝸居「越住越細」，有違社會期待，因
此李家超將房屋問題視作新一屆政府的主責方向，
願意打破法律上、程序上的阻力解決問題，得到社
會主流民意的支持和期待。現在距離新一屆政府上
任僅有一個月，李家超要加快組班工作，展現新班
子的執行力，抓緊時間與社會各界商討如何精簡程
序加快造地建屋的速度，上任後讓市民盡快見到效
果。

用盡辦法精簡程序加快造地建屋


