
24/25至33/34年度
公營房屋預期落成量情景分析

情景1

情景2

情景3

註：*透過逐一比對過往十年的公營房屋建設計
劃，結果顯示公營房屋單位在此期間的延
誤落成率為15%

主要假設

公營房屋用地及所
有單位均如期交付及
落成

部分公營房屋用地延
遲三年交付

部分公營房屋用地延
遲三年交付及15%的
單位延誤落成*

預計落成量
(29/30-33/34年度平均)

52,900伙

44,900伙

39,800伙

# 由於簡約公屋使用期限為5年，而過渡性房
屋的延續營運安排在報告撰寫時尚未明朗，
故並沒有納入此未來10年預計落成量之中

◆ 離島（包括東涌）、北區及九龍城（包括啟德）三區將成為三大供
應地區，合共佔該期間整體公營房屋落成量的45%。

◆ 離島將成為最多供應的地區，未來五年將提供約28,000伙
單位，佔整體落成量約16%，這些單位全部來自東涌新市鎮
擴展計劃中的11個公營房屋項目。

◆ 北區將供應約25,900伙單位，佔整體落成量約15%，當
中超過七成將會來自古洞北 / 粉嶺北新發展區。

◆ 九龍城是第三大供應地區，供應約25,700伙單位，這些單
位分別來自啟德發展區內13個傳統公營房屋項目及1個簡約
公屋項目。

◆ 九龍城（包括啟德）、大埔及西貢將是未來5年的三大供應
地區。該段期間內，三區合共將佔整體新落成私人住宅單位
超過40%。

◆ 九龍城（包括啟德）將在未來5年內提供約19,700伙單位，即
佔新落成私人住宅單位總數約21%。大部分供應將來自政府拍
賣的啟德前跑道區用地，以及何文田站的兩個住宅發展項目。

◆ 大埔將提供約12,800伙單位，預計成為落成量的第二大來
源。當中大部分單位供應將來自位於十四鄉和白石角的大型
住宅發展項目。

◆ 西貢則將提供約9,500伙單位，包括康城站物業發展項目
第11至13期的約6,400伙單位，以及安達臣道項目提供的約
3,000伙單位。
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看法
息口到頂的訊號已非常明顯，加上香港經濟正處於復甦
階段，料今年經濟增長有3%，料全年樓價向上。

加息周期見頂，對樓市屬正面消息，整體樓價發展要看
減息時機。

美聯儲已連續6次維持利率不變，香港大型銀行同樣維持
最優惠利率不變，加上「撤辣」效應，港股又重上18,000
點水平，對樓市有正面作用，若下半年美國減息，香港經
濟持續改善，屆時全年樓價料可出現5%的溫和升幅。

息口見頂回落再加上「撤辣」效應，料對今年香港樓市
有支持作用，第二季住宅成交續看漲。

息口見頂的訊號更加明確，當今年稍後時間美國落實減息
時，樓市更會受此利好消息帶動，出現新一波的升浪。

料HIBOR上半年將繼續徘徊4厘以上高水平，即香港銀
行普遍新造按揭息率維持於4.125厘水平，銀行最優惠
利率(P)估計將維持在目前5.875%的水平，相信對樓按
市場有正面作用。
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以及團結香港基金
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1997-2006年
平均2.4萬伙

2007-2018年
平均1.23萬伙

未來十年預計落成量
第一個
五年期

第二個
五年期

2019-2023年
平均1.68萬伙

2024-2028年
平均1.91萬伙

情景3
平均1.85萬伙

情景1
平均1.44萬伙

情景2
平均1.75萬伙

私人住宅單位實際和預計落成量 29-33年私宅
預計落成量情景分析

情景1

情景2

情景3

註：*基於過去五個財政年度賣地計劃中所提供的政府
主導用地(包括政府土地、鐵路項目，以及市區重
建局重建項目)成功批出的比率

主要假設

◆ 未來五年政府準備好的
熟地之成功批出率為81%*
◆ 正在進行地政或規劃程
序的主要私人項目進度延誤
一年

◆ 未來五年政府準備好的
熟地均全數批出
◆ 正在進行地政或規劃程
序的主要私人項目進度延
誤一年

◆ 未來五年政府準備好的
熟地均全數批出
◆ 正在進行地政或規劃程
序的主要私人項目按時推進

預計落成量
(29-33年度平均)

14,400伙

17,500伙

18,500伙

財經新聞
20242024年年55月月33日日（（星期五星期五））

2024年5月3日（星期五）

2024年5月3日（星期五）

B1 ◆責任編輯：荊才

團結基金倡房策「提量」轉「提質」
樓市未來5年供應勢超標 輪公屋料縮短至4.5年

香港目前正步向土地及房屋供應「收成期」，

團結香港基金昨發表《香港房屋趨勢導航報

告》，預測未來5年私宅和公營房屋的年均落成

量分別將達到 1.91 萬及 3.5 萬伙，超過「長

策」目標，公屋綜合輪候時間可望持續回落。

團結香港基金建議，隨着供應前景持續改善，

政府的房屋政策重心應從「提量」轉向「提

質」，逐步提升公營房屋單位面積，以及當中資

助出售單位特別是綠置居的比例，增加可負擔置

業機會，完善房屋階梯，促進社會向上流動。

◆香港文匯報記者 黎梓田

根據最新的落成量數字，該會預測顯示公屋綜合輪
候時間有望由目前的5.8年，下降到2026 / 27年

度的4.5年，達成政府定下的目標。若計及過去反覆出
現的落成延誤情況再度發生，屆時輪候時間則只會輕
微下降至5.2年。團結香港基金高級研究員、土地及房
屋研究主管梁耀昊指，如果所有已公布的公營房屋用
地都能按時交付及施工，預計未來10年落成量將達到
約41萬伙單位，較「長策」目標高出33%。即使計入
用地交付和建築工程皆延誤的負面因素，最終落成量
仍會比「長策」目標高出10%。

每年平均落成3.5萬伙公屋
梁耀昊指出，今年開始的5年內，每年平均落成約3.5
萬伙公營房屋單位，超過「長策」3.08萬伙的每年平均
目標。影響中短期供應的主要風險因素暫時消除，包括
2023/24年度公營房屋落成延誤比率大幅下降至2%，而
3萬伙簡約公屋單位預計將按計劃落成。
另外，該會分析顯示，過去20年香港的房屋供應呈
「兩頭大中間小」的Ｍ形結構，資助出售單位佔總存
量最少，只有約15%，反映公屋與私樓之間置業階梯
銜接嚴重不足。以收入計，符合購買資助出售單位的
香港家庭資格有近38%，遠高於資助出售單位佔房屋
供應總存量，可見資助出售單位供不應求。尤其體現
在每次的綠置居及居屋單位出售，皆出現大幅超額認
購的情況，這些購買力在過去往往流向私人房屋A類單
位（約430方呎以下）。

籲政府增居屋供應佔比
梁耀昊建議，政府應考慮在中短期增加綠置居單位的
供應，假如綠置居全數售出，增加綠置居的供應可百分百
轉移至公屋，在不影響公屋輪候時間的同時，提供更多可
負擔的置業機會。在增加綠置居的前提下，政府可以考慮
調整新落成居屋的綠白表比例，以預留更多名額予白表申
請者。中長期而言，政府應增加居屋在公營房屋供應中的
比例，以進一步完善房屋階梯，促進社會向上流動。
綜合過去的綠置居銷售紀錄顯示，小型單位並不受
歡迎，貨尾單位和撻訂個案以面積少於300方呎單位佔
多數。梁耀昊提出，政府在鼓勵現有公屋租戶自置居
所並交還所住單位，應增加新落成綠置居及居屋等資
助出售單位的面積，並為新落成單位實用面積封底
（即不少於約280方呎），以提升公營房屋居民的居住
質素，為居民提供誘因。

綠置居供應可倍增至4000伙
被問及會否建議將部分公屋單位轉為居屋單位出售，
團結香港基金副總裁葉文祺指，短期仍要以減低公屋輪
候時間為目標，但在長期策略中，如公屋輪候時間有效
減低，則可將建造公屋的土地撥至興建居屋。他認為較
合適比例為三成公屋、四成居屋及三成私樓，惟相信該
比例需到2029年左右才有機會實施。梁耀昊補充，建議
政府以循序漸進方式增加綠置居供應，近年綠置居平均
每年供應量大約2,000伙，認為可逐步增至3,000、4,000
伙，其後視乎情況調整綠置居佔公營房屋比例。

◆葉文祺（右）指，短期仍要以減低公屋輪候時間為目標。左為團結香港基金高級研究員、
土地及房屋研究主管梁耀昊。 香港文匯報記者黎梓田 攝

香港文匯報訊（記者 梁悅琴）美聯儲昨
維持息口不變，且表明下次不會加息，地產
界均認為反映加息周期已經見頂，對樓市
有正面幫助。長實營業部首席經理郭子威
昨表示，雖然美聯儲會後聲明比較含糊，
但相信今年下半年仍有減息的可能性，息口
到頂的情況已非常明顯，對香港樓市有正面
推動作用。

Blue Coast部署加價 最多逾10%
他更指，香港經濟正處於復甦階段，料今
年經濟增長有3%。而「撤辣」後，一二手
交投慢慢回復到正常水平。今年首四個月，
一手成交已經達去年的六成，整體樓市氣氛
火熱，對於今年樓市樂觀，料全年樓價向
上。當中集團正在發售的黃竹坑港島南岸
Blue Coast將按計劃分階段加價，部分加幅
或超過10%。
中信泰富物業代理董事李肇文指出，美聯儲
議息決定反映加息周期已經見頂，部分分析也

預計今年有兩次減息機會，相信對樓市是一個
很正面訊號。他稱，特區政府全面「撤辣」後
已釋放市場購買力，帶動樓市交投上升，若要
見到較明顯的上升動力，則要視乎減息時間。
遠東發展營業及市務總經理陳富強指出，
美聯儲維持息口不變，且息口見頂訊號明
確，料下半年樓市將穩中向好。

美聯：全年樓價可升5%
美聯物業住宅部行政總裁布少明表示，美
聯儲議息後，一如市場預期維持不變，即至
今已連續6次維持不變，香港大型銀行同樣
維持最優惠利率不變；2月底「撤辣」後樓
市氣氛好轉，交投比起「撤辣」前明顯好
轉，樓價亦見喘穩。與此同時，近期港股回
升，重上18,000點水平，對樓市氣氛亦會帶
來支持作用。雖然目前減息時機仍存在不少
變數，但若然下半年美國減息，香港經濟持
續改善，屆時全年樓價料可出現5%的溫和
升幅。

資料來源：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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97/98-06/07
平均2.91萬伙

24/25-28/29
平均2.9萬伙#

落成年度
20/21 24/2515/1610/1105/06 28/2900/01

07/08-12/13
平均1.53萬伙

公營房屋單位實際和預計落成量

房委會發展的「公共租住房屋」及「綠表置居計劃」單位

房協發展的「出租屋邨」、「郊區公共房屋」及在18/19年度以後落成的「長者安居樂住屋計劃」單位

房委會發展的「居者有其屋計劃」單位

房協發展的「資助出售房屋項目」、「住宅發售計劃」、「夾心階層住屋計劃」及18/19年度前落成
的「長者安居樂住屋計劃」單位

未來十年預計落成量
第一個
五年期

第二個
五年期

13/14-23/24
平均1.55萬伙

情景1
平均5.29萬伙

情景2
平均4.49萬伙

情景3
平均3.98萬伙

《長策》目標：
平均3.08萬伙
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