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資料摘要  
 
 

香港的房屋需求  
 
 
1. 背景  
 
 
1.1 行政長官在其 2012年的競選政綱中，承諾政府會制訂長遠房
屋策略，以及在相關政策局之下成立諮詢委員會，就長遠房屋策略

提供意見。此外，政府會定期進行房屋需求評估，並制訂可持續的

公共和私人土地及房屋供應計劃。  
 
1.2 2012年 8月，政府就推行長遠房屋策略設立兩級的組織架
構，包括： (a)長遠房屋策略督導委員會，負責總覽長遠房屋策略下
各項房屋環節和措施，並就此向政府提供意見；以及 (b)在督導委員
會轄下設立的跨部門工作小組 1。長遠房屋策略督導委員會由運輸及

房屋局局長擔任主席，成員包括另外  3 名官方委員及 15名非官方委
員，而工作小組則由運輸及房屋局常任秘書長 (房屋 )擔任主席，成
員包括來自相關政府政策局和部門的代表。長遠房屋策略督導委員

會計劃在 2013年年中或之前，發表規劃周期為 10 年的長遠房屋策略
諮詢文件。  
 
1.3 鑒於長遠房屋策略的重要性，立法會房屋事務委員會在

2012年 12月於其轄下成立長遠房屋策略小組委員會 (下稱 "小組委員
會 ")。小組委員會的職權範圍是 "研究所有關乎房屋的相關資料及增
加房屋供應的方法，以切合社會上各個羣組的需要，並就長遠房屋

策略作出建議。 " 

                                            
1 工作小組負責搜集和檢視關乎房屋的相關資料、檢討房屋和其他相關政策，以及制

訂適合的方案供長遠房屋策略督導委員會考慮。  
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1.4 2012年 12月 18日，小組委員會於其會議上要求資料研究組進
行多項研究，範圍涉及 (a)公共房屋及私人樓宇的需求、(b)香港的土
地及房屋供應、 (c)香港分間單位的現況，及 (d)鄰近地區 (例如新加
坡 )的公共房屋政策。  
 
1.5 小組委員會將於 2013年 3月 20日舉行的會議上，討論房屋需
求的事宜。本資料摘要旨在從私人樓宇和公共房屋的需求、影響房

屋需求的因素、社會上個別羣組的房屋需求，以及房屋需求推算這

幾方面，向小組委員會提供有關香港的房屋需求的資料。  
 
 
2. 房屋需求  
 
 
2.1 下文各段會討論私人樓宇和公共房屋的需求，並以最新的統

計數據作為參考，此外亦會討論政府為冷卻私人住宅市場而採取的

需求管理措施。  
 
 
私人樓宇  
 
 
買賣協議的數目及金額  
 
2.2 根據從土地註冊處所接獲住宅物業的買賣協議數目及從協

議的金額計算出來的私人住宅市場交易數字 (見表 1)，可見私人住宅
市場十分熾熱。在流動資金充裕及利率極低的環境下，買賣協議的

數目在 2010年較上年增加了 18%，達 135 778份，而買賣協議總金額
也按年上升 32%，達 5,607億港元，兩個數字均是自 1997年以來的最
高水平。買賣協議數目其後回落至 2011年的 84 462份及 2012年的
81 333份這個較正常的水平，當中部分原因是政府在該段期間推出
了多項措施，冷卻私人住宅物業市場。由於物業價格不斷上升，

2012年的總交易金額仍較 2011年微升2%，達 4,523億港元。  
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一手及二手市場交易  
 
2.3 在 2003年至 2012年期間，每年平均有 99 421宗私人住宅物業
交易，其中 16 700宗為在一手市場進行的交易，另外 82 721宗為在二
手市場進行的交易。換言之，超過 80%的物業市場交易在二手市場
進行。  
 
2.4 過去  10 年的住宅物業交易數字顯示二手市場確實是置業人
士主要的單位供應來源。不少首次置業人士會選擇二手市場上的單

位，因為與新單位相比，他們較容易負擔這些單位。近年新單位供

應緊絀，亦是導致二手市場交易佔主導地位的原因。私人住宅單位

的落成量在過去 10年出現不斷下降的趨勢， 2003年最高達到
26 397 個單位， 2004年也有 26 036個，但 2012年的落成量只有
10 149個。近年新單位供應緊絀，亦會是導致二手市場交易佔主導
地位的原因。  
 
 
表 1   2003年至 2012年期間私人樓宇的買賣協議數目／金額及新

落成私人住宅單位的數目  
 

一手銷售 二手銷售 總數 

年份 買賣協議 
數目 

金額 
(百萬港元) 

買賣協議

數目 
金額 

(百萬港元)
買賣協議

數目 
金額 

(百萬港元)( 1 )  

新落成私

人住宅單

位數目

2003 26 498 73,048 45 078 80,531 71 576 153,578 26 397 

2004 25 694 97,763 74 936 178,973 100 630 276,735 26 036 

2005 15 994 93,208 87 368 219,623 103 362 312,832 17 321 

2006 13 986 57,725 68 486 174,303 82 472 232,026 16 579 

2007 20 123 122,470 103 452 311,561 123 575 434,033 10 471 

2008 11 046 77,331 84 885 266,494 95 931 343,827 8 776 

2009 16 161 119,222 98 931 306,616 115 092 425,840 7 157 

2010 13 646 129,703 122 132 430,983 135 778 560,686 13 405 

2011 10 880 130,885 73 582 311,638 84 462 442,527 9 449 

2012 12 968 130,968 68 365 321,308 81 333 452,275 10 149 

2003年至 
2012年的 
平均值 

16 700 103,232 82 721 260,203 99 421 363,436 14 574 

註：  (1)  由於進位關係，數字相加後未必等於總和。  
資料來源：政府統計處 (2003-2013b)及差餉物業估價署 (2005-2012)。  
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住宅價格  
 
2.5 差餉物業估價署把私人住宅單位分為A至E類，各類單位的
實 用 面 積 分 別 為 少 於  40 平 方 米 、 40 至 69.9 平 方 米 、 70 至
99.9平方米、 100 至 159.9 平方米，以及 160 平方米或以上。中小型
單位通常界定為屬於A至C類的單位，實用面積少於 100平方米。面
積較大的單位則通常是指屬於D及E類的單位，實用面積為 100平方
米或以上。根據差餉物業估價署的資料，自 2004年以來，中小型單
位及面積較大單位價格的升勢幾乎從未間斷。  
 
2.6 供應緊絀、經濟表現穩定導致需求強勁，加上自 2009年以來
流動資金充裕造成低息環境，令住宅單位價格近年逐步攀升。事實

上，在 2004年至 2008年期間的大部分時間，住宅價格升幅均為雙位
數字，而同期面積較大單位的價格升幅較中小型住宅單位為大。住

宅市場在 2008年下半年開始回落，因受到全球金融危機影響。但住
宅物業市場在 2009年強勁反彈，並收復 2008年的大部份跌幅。  
 
2.7 2010年以後，住宅物業價格回升的現象開始由豪宅蔓延至一
般住宅市場。從中小型單位的價格在 2010年至 2012年期間上升了
37%，而面積較大單位的價格在同期上升了 21%，可以反映這點。隨
着住宅物業價格在過去數年回升， 2012年的整體單位價格已較
1997年的高峰期高出約 26%(見表 2)。  
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表 2   2003年至 2012年期間A、B、C、D及E類單位和綜合所有類
別單位的私人樓宇價格指數  

 
A、B及C類單位  D及E類單位  所有類別單位  

年份  
價格指數  

與去年比較的

百分比變動  
價格指數

與去年比較的

百分比變動  
價格指數  

與去年比較的  
百分比變動  

2003 61.0 -12.2% 72.0 -7.6% 61.6 -11.9% 

2004 76.6 25.6% 99.4 38.1% 78.0 26.6% 

2005 90.4 18.0% 121.9 22.6% 92.0 17.9% 

2006 91.1 0.8% 124.9 2.5% 92.7 0.8% 

2007 101.4 11.3% 143.7 15.1% 103.5 11.7% 

2008 118.6 17.0% 163.0 13.4% 120.5 16.4% 

2009 119.8 1.0% 159.0 -2.5% 121.3 0.7% 

2010 149.3 24.6% 193.8 21.9% 150.9 24.4% 

2011 180.8 21.1% 219.7 13.4% 182.1 20.7% 

2012 205.1(1) 13.4% 234.4(1) 6.7% 206.1(1) 13.2% 

註：  (1)  臨時數字。  
資料來源：差餉物業估價署 (2013b)。  

 
 
置業負擔比率  
 
2.8 由於單位價格急升，而其升幅持續高於入息的升幅，置業負

擔 比 率 2 由 2003 年 第  4 季 的 低 位 21.1% ， 惡 化 至 2012 年 的
52.3%(表 3)，遠遠高於 36.4%3的 10 年平均比率。據政府所述，即使
在利率極低的環境下，置業負擔比率已不太理想，當利率回復至較

正常的水平，該比率將會更差，令市民不能承受，因此物業市場存

在出現泡沫的風險。由於最優惠貸款利率自 2009年以來一直維持不
變 (即 5%)，與最優惠利率掛鈎的按揭利率現時低至 2.5%至 3.3%。  

                                            
2 置業負擔比率是指 45平方米單位的按揭供款 (假設按揭成數為 70%及年期為 20年 )相
對住戶入息中位數 (不包括居於公共房屋住戶 )的比率，該比率被廣泛用作評定住戶
有多大財政能力償還樓宇按揭貸款的基準。  

3 根據 2013年 2月 27日經濟分析及方便營商處的回覆電郵所載的資料。  
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表 3   2003年至 2012年期間的置業負擔比率及最優惠貸款利率  
 

年份  置業負擔比率 (%)(1) 最優惠貸款利率 (%)(1) 

2003 21.1 5.0 

2004 27.0 5.1 

2005 36.1 7.4 

2006 36.4 7.9 

2007 38.5 7.1 

2008 31.7 5.1 

2009 38.2 5.0 

2010 44.6 5.0 

2011 45.7 5.0 

2012 52.3 5.0 
註：  (1)  此比率為該年第四季的比率。  
資料來源：政府統計處 (2003-2013b)及差餉物業估價署 (2013a)。  

 
 
政府的需求管理措施  
 
2.9 因應上文所載物業價格不斷上升和置業負擔比率惡化的背

景，政府早於 2010年 11月推出多項措施，確保物業市場穩健發展。
為回應房屋市場的轉變，政府在往後的日子進一步推出多項措施。

在私人住宅物業的需求管理方面所採取的措施包括：  
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(a) 在 2010年 11月針對短期轉售交易引入額外印花稅 4，以遏

抑投機活動。政府其後在 2012年 10月宣布進一步加強額
外印花稅。 5 經調整的應繳額外印花稅根據轉售交易的
總值按不同的物業持有期，分為以下的逆進稅率：  

 
(i) 若持有物業  6 個月或以內，稅率為交易金額或物業

市值的 20%(以較高者為準 )；  
 
(ii) 若持有物業超過  6 個月但在 12 個月或以內，稅率為

交易金額或物業市值的 15%；及  
 
(iii) 若持有物業超過 12個月但在 36個月或以內，稅率為

交易金額或物業市值的 10%。  
 
(b) 在 2012年 10月引入買家印花稅 5，優先照顧香港永久性居

民的住屋需要。香港永久性居民以外的任何人士取得的

所有住宅物業，均需繳納稅率劃一為 15%的買家印花
稅；及  

 
(c) 增加適用於住宅及非住宅物業的現有從價印花稅稅率，
由 2012年 2月 23日起生效。若交易金額為 200萬港元或以
下，印花稅由 100港元增至交易金額的 1.5%。至於超過
200萬港元的交易金額，印花稅一律加倍，新稅率介乎
3%至 8.5%，視乎交易金額而定。 6 

 

                                            
4 《 2011年印花稅 (修訂 )條例》獲通過後，額外印花稅最先在 2010年 11月生效。  
5 2012年 10月，政府調整額外印花稅的稅率和延長額外印花稅所適用的物業持有期，
並引入針對非香港永久性居民的新買家印花稅。該兩項措施適用於在 2012年 10月
27 日或該日後取得的住宅物業。列有經調整的額外印花稅及買家印花稅的《 2012年
印花稅 (修訂 )條例草案》於 2012年 12月刊登憲報，而立法會已成立法案委員會，審
議該草案。  

6 新的印花稅稅率不適用於在取得住宅物業時本身並非任何其他香港住宅物業的實益

擁有人的香港永久性居民買家。  
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公共房屋  
 
2.10 公共房屋可分為公共租住房屋 (下稱 "公屋 ")及資助自置房屋
兩類。香港房屋委員會 (下稱 "房委會 ")及香港房屋協會 (下稱 "香港房
協 ")均有提供公屋單位，為無法負擔租住私人樓宇的低收入家庭居
住。至於資助自置房屋，居者有其屋計劃 7(下稱 "居屋 ")是現時唯一
推行的計劃 8，目的是協助中低收入家庭自置居所。  
 
 
公共租住房屋  
 
2.11 政府已訂明申請公屋的資格準則，確保把單位編配予真正有

需要的人士。除了一般資格準則 9外，公屋申請人亦須符合入息及資

產限額，有關限額主要視乎家庭人數釐定。由 2013年 4月 1日起，
2013-2014年度  1人家庭的入息及資產限額分別為 8,880港元 (在扣除
5%的強積金供款後 )和 212,000港元，而  4 人家庭的建議入息及
資 產 限 額 則 分 別 為 22,140港 元 (在 扣 除 5%的 強 積 金 供 款 後 )和
436,000港元。  
 
2.12 下文表 4 顯示 2003-2004財政年度至 2011-2012財政年度所編
配的公屋單位數目，從中可見有關數目在上述期間並不穩定：在

2005-2006 財政年度達到最高的 41 037個，在 2007-2008財政年度則
回落至最低的 22 835個。不穩定的公屋單位編配情況會對公屋輪候
冊上的輪候人數造成影響，有關事宜會在下文討論。  
 

                                            
7 2002年 11月，當時的房屋規劃及地政局局長宣布推出合共九項針對房屋市場的措
施，以穩定房屋市場。該等措施包括無限期暫停興建及發售居屋單位。因應中低收

入家庭近年對置業的訴求不斷增加，政府在 2011年 10月宣布恢復推行居屋計劃。由
房委會興建的首批居屋單位預計在 2014年預售。  

8 政府過往曾推行若干資助自置房屋計劃，例如置安心資助房屋計劃、私人機構參建

居屋計劃及夾心階層住屋計劃，協助中低收入家庭自置居所。  
9 一般資格準則包括： (a)申請人必須年滿 18歲或以上；及 (b)在獲編配公屋單位時，申
請書所包括的家庭成員最少有半數必須在香港住滿七年，而所有家庭成員必須仍在

香港居住。  
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表 4   2003-2004財政年度至 2011-2012財政年度所編配的公共租
住房屋單位數目  

 

財政年度  所編配的公共租住房屋單位數目  

2003-2004 38 936 

2004-2005 34 314 

2005-2006 41 037 

2006-2007 28 831 

2007-2008 22 835 

2008-2009 39 617 

2009-2010 35 650 

2010-2011 25 463 

2011-2012 31 333 

2003-2004至 2011-2012 
的平均值  

33 113 

資料來源：香港房屋委員會 (2004-2012)。  

 
 
公屋輪候冊  
 
2.13 政府設置公屋輪候冊，按照合資格申請者的登記次序，向他

們編配新建或翻新的公屋單位。事實上，公屋輪候冊上的一般申請

者和非長者  1 人申請者數目反映了市民對公屋有多大需求。政府承
諾把一般申請者的目標平均輪候時間維持在  3 年，長者  1 人申請者
的平均輪候時間為兩年。然而，非長者  1 人申請者會被納入配額及
計分制 10，目標輪候時間並不適用於他們。  

                                            
10 配額及計分制在 2005年 9月推出，目的是解決非長者個人獨自申請公屋的人數激增所
帶來的問題。根據該制度，申請者獲編配公屋的相對優先次序，取決於他們所得的

分數，而申請者所得的分數則視乎他們遞交公屋申請時的年齡、是否公屋租戶及已

在公屋輪候冊上輪候的時間而定。申請者所累積的分數越高，會越早獲編配公屋

單位。  
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2.14 表 5 顯示公屋輪候冊申請者數目由 2007年 3月的 107 300人幾
乎倍增至 2012年 9月的 210 400人。在該段期間，非長者  1 人申請者
的數目快速上升，由 36 700人上升至 100 000人，增幅為 172%。 11據

房委會所述，非長者  1 人申請者申請公屋的主要原因包括： (a)希望
獨立生活／從現有家庭分拆出來，(b) 現時居所面積細小，以及 (c)私
人樓宇租金高昂。  

 
 
表 5   2007年至 2012年期間公屋輪候冊上的公共租住房屋申請者

數目  
 

年份  一般申請者 (1) 非長者  1 人申請者  總數  

2007年 3月  70 600 36 700 107 300 

2008年 3月  72 900 38 700 111 600 

2009年 3月  71 300 43 100 114 400 

2010年 3月  77 400 51 700 129 100 

2011年 3月  88 600 63 800 152 400 

2012年 3月  101 700 87 800 189 500 

2012年 9月  110 400 100 000 210 400 
註：  (1)  此數字包含長者一人申請者。  
資料來源：香港房屋委員會 (2011及 2012)和運輸及房屋局 (2013a及 2013b)。  

 

                                            
11 根據政府的資料，2012年 3月，65%的非長者 1人申請者年齡為 35歲或以下，當中 34%
於申請公屋時為學生， 47%具專上教育程度或以上， 33% 為公屋居民。請參閱運輸
及房屋局 (2013a)。  
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居者有其屋計劃  
 
2.15 一如上文所述，因應中低收入家庭對置業的訴求不斷增加，

政府已恢復興建及發售居屋單位。居屋計劃的申請人分為兩類：白

表及綠表申請人。白表申請人 (主要是私人樓宇住戶 )必須符合擁有
物業方面的限制、以及資產和入息限額。至於綠表申請人，主要是

公屋住户，他們須符合上文 2.11段所述的公屋的資格準則。現時白
表單身人士申請人的入息及資產限額分別為每月 20,000港元 (在扣
除 5%的強積金供款後 )及 415,000港元。家庭申請人的入息限額為
每 月 40,000港 元 (在 扣 除 5%的 強 積 金 供 款 後 )， 資 產 限 額 則 為
830,000港元。  
 
 
3. 影響房屋需求的因素  
 
 
3.1 房屋需求會因經濟情況、人口因素變化，以及可能影響房屋

需要的政策決定 (例如富戶政策 )而不同，這些因素的重要性於下文
討論。  
 
 
經濟情況  
 
3.2 經濟情況一直是影響香港房屋需求的主要決定性因素，兩者

的關係在過去 10年的前半部更為明顯。 12 舉例而言，香港經濟表現
在嚴重急性呼吸系統綜合症的影響下減弱，但於 2004年全面復蘇，
該年的住宅物業市場交易活動亦明顯增加 (表 6)。經濟表現在 2005年
至 2007年期間保持平穩增長，令買賣協議數目維持在每年平均
103 136份的水平。2008年，全球金融危機爆發導致香港經濟隨後放
緩，促使住宅物業市場加快整固，結果買賣協議數目回落至

95 931份。  
 

                                            
12 據報導，長遠房屋策略督導委員會會按 10年的平均經濟增長率 (即 4.5%)，推算房屋
需求。請參閱GovHK (2013a)。  
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3.3 然而，自2009年以來，經濟情況對房屋需求的影響減弱，本
地銀行的按揭貸款政策、利率環境及政府的房屋政策等因素，對房

屋需求的影響反而較大。舉例而言，香港經濟在 2009年收縮了 2.5%，
但本地銀行推出更寬鬆的按揭貸款政策，令買賣協議數目增至

115 092份的高水平。 2011年，香港經濟錄得高於趨勢的 4.9%增長。
然而，在按揭利率數度調高和政府引入額外印花稅的情況下，物業

的成交數目在該年亦減少。  
 
 
表 6   2003年至 2012年期間的本地生產總值實質增長率及買賣協

議數目  
 

年份  
本地生產總值實質

增長率 (%) 
買賣協議數目  

2003 3.1 71 576 

2004 8.7 100 630 

2005 7.4 103 362 

2006 7.0 82 472 

2007 6.5 123 575 

2008 2.1 95 931 

2009 -2.5 115 092 

2010 6.8 135 778 

2011 4.9 84 462 

2012 1.4 81 333 
資料來源：政府統計處 (2013a)及差餉物業估價署 (2005-2012)。  
 
 
人口因素變化  
 
3.4 房屋需求亦受人口因素影響，例如人口數目、住戶數目和每

戶人數、人口結構，以及結婚和離婚數目。  
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人口數目  
 
3.5 根據政府的預測 13，香港人口預計會由 2011年的710萬人增至
2031年的 820萬人，並會在 2041年進一步增至 850萬人。換言之，在
2011年至 2041年期間，香港的人口估計會增加 20%。有關預測顯示
日後有潛在的房屋需求，儘管某特定年度的實際房屋需求可能取決

於經濟情況及個別置業人士的能力等因素。  
 
 
住戶數目和每戶人數  
 
3.6 住戶數目不斷增加及每戶人數減少的趨勢，導致公共房屋和

私人樓宇的需求增加。住戶數目由 2001年的 205萬個上升至 2011年的
237萬個，即每年大約增加了31 500個住戶。此一趨勢將會持續，預
測住戶數目在 2021年會進一步上升至 266萬個。  
 
3.7 此外，過去數 10 年，每戶的平均人數持續減少。每戶平均
人數由 1981年的3.9人降至 2011年的 2.9人，預測在 2021年仍會處於低
位的 2.8人。導致出現此一趨勢的主要因素包括已婚夫婦喜愛自行組
織家庭及生育較少子女，以及現時普遍有更多長者／年長夫婦獨立

生活。  
 
 
人口結構  
 
3.8 過去 10年左右，香港人口出現老化的趨勢。年滿  60 歲或以
上的人口所佔的比例由 2001年的 15%上升至 2011年的19%。預計人口
老化的趨勢在日後會更加明顯。2021年，年滿  60 歲或以上的人口所
佔的比例預測會上升至較高的 27%。  
 

                                            
13 請參閱政府統計處 (2012b)。  



立法會秘書處  IN14/12-13 
 

 
 

 

 
資料研究組  第  14 頁  

3.9 此外，家中有年滿 60歲或以上的長者的住戶所佔的百分比，
由 2001年的 34.7%上升至2011年的 38.6%，預測在 2021年會進一步上
升至 47.7%。人口老化及家中有長者的住戶數目不斷增加，成為必須
提供不同類型的房屋迎合長者日常生活需要的支持理據。舉例而

言，中等收入的長者可能希望住在設有綜合護理和支援服務的專用

居所。  
 
 
結婚及離婚數目  
 
3.10 登記結婚個案的數目由 2001年的 32 825宗，上升至 2011年的
58 369宗。傳統上，新婚夫婦是房屋需求的主要來源。 14 一如結婚
的情況，離婚對住戶數目亦會造成重大影響，此一影響並會延伸至

房屋需求方面。事實上，一對夫婦在一起居住時只需要  1 個單位。
他們一旦離婚，便可能需要兩個單位，即使每個單位的面積小於他

們先前共用的單位，結果導致對房屋出現淨需求。法院批出的離婚

判決書數目一直有持續上升的趨勢，由 2001年的 13 425份穩定上升
至 2011年的 19 597份。  
 
 
富戶政策  
 
3.11 公共房屋需求亦會受富戶政策影響。該政策旨在向經濟條件

較佳的租戶收回公屋單位，以便把單位重新編配予更有需要的家

庭，從而令公屋輪候冊上的輪候人數減少。根據現行安排，居於公

屋滿 10年或以上而入息水平超出訂明限額的住戶，需要繳交額外租
金。 15 至於入息及資產均超出訂明限額的住戶 16，則必須遷出公屋

單位。 2011年 12月底，須繳交額外租金的富戶約有 24 100個。  

                                            
14 社會上有意見關注到住宅單位價格飆升令年輕人推遲結婚的決定。請參閱大公報：
《近半已婚青年仍與父母同住  樓價高礙置業學者促助上車》， 2013年 1月 22日。  

15 居於公屋單位滿 10年或以上的租戶須每兩年申報家庭入息  1  次。家庭入息超出入息
限額兩倍的住戶，需要繳交倍半租金。至於入息超出入息限額  3  倍或選擇不申報入
息的住戶，則需要繳交雙倍租金。  

16 繳交雙倍租金的住戶須每兩年申報其資產 1次。若他們的入息超出入息限額  3  倍而資
產超出入息限額 84倍，會被認為不再合資格居於公屋，並需要遷出。  



立法會秘書處  IN14/12-13 
 

 
 

 

 
資料研究組  第  15 頁  

3.12 政府表示，富戶政策旨在鼓勵較富有的租戶騰出其公屋單

位，以確保合理地分配有限的公屋資源。然而，社會上有意見認為

富戶政策迫使部分年輕人在入息達到某一水平時，遷離與他們同住

的年長父母的居所。受影響的年輕人在遷離其父母的居所後，可能

需要再次輪候新的公屋單位。就此而言，富戶政策並無令公屋輪候

冊上的輪候人數減少。  
 
3.13 為回應公眾的關注，政府強調必須在照顧長者與有效分配公

共資源兩者之間取得平衡。因此，長遠房屋策略督導委員會檢視富

戶政策，務求解決公屋輪候冊上輪候人數眾多 (目前約 210 000人 )的
問題。  
 
 
4. 社會上個別羣組的房屋需求  
 
 
4.1 除了上文第 3.1至 3.13段所述的因素外，社會上個別羣組對房
屋可能亦有需求，例如居住環境欠佳的住戶、家中有內地婦女在香

港所生嬰兒的家庭、受重建項目影響的家庭、來港移民、外籍人士，

以及非本地學生／買家。在香港，社會人士尤其關注居住環境欠佳

的住戶的生活狀況，並一直有進行不少討論，探討如何為這些住戶

提供安全而負擔得來的居所。  
 
 
居住環境欠佳的住戶  
 
4.2 根據政府的資料，居住環境欠佳的住戶指那些居於私人臨時

房屋、寮屋、天台搭建物，以及私人永久房屋內的房間／板間房、

床位或閣樓的住戶。政府統計處表示，截至 2012年 6月底，約有
31 800個住戶或 64 900人居住於環境欠佳的地方。居住環境欠佳的住
戶現時亦包括居於分間單位的住戶，但政府並無備存任何分間單位

數目的統計數字。  
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4.3 然而，香港工商專業聯會 17於 2012年 11月發表《香港困居現
象調查報告》。調查結果顯示，在 2011年，約 90 000個住戶或住戶總
數的 3.8%的居住環境欠佳，以人口計算則合共為 201 000人或總人口
的 3.0%。有關住戶約一半居於市區，另一半則於新界區。按地區分
析，有關住戶主要居於元朗、深水埗、北區、油尖旺和九龍城。 18 
 
 
居於分間單位的人士  
 
4.4 儘管《建築物條例》並無界定何謂分間單位，該用語一般用

來形容被分間為兩個或以上面積較小的獨立單位，作出售或出租之

用。這些面積較小的單位通常各自設有獨立的廁所，甚至是獨立的

煮食地方。為了瞭解現時分間單位的情況，長遠房屋策略督導委員

會已委託研究機構就分間單位住戶的特徵和數目進行研究，研究結

果會在 2013年年中 (即政府發表其長遠房屋策略諮詢文件之時 )公
布。  
 
4.5 與此同時，由學者及社會工作者成立的關注團體  — 全港關
注劏房平台估計，在 2012年，香港約有 280 000個分間單位住戶，當
中不少住戶繳付的租金高於平均租金。  
 

                                            
17 香港工商專業聯會於 1990年由多名前基本法諮詢及起草委員會的委員創立，以推動
香港的利益作為宗旨。  

18 請參閱香港工商專業聯會 (2012)。  
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寮屋居民  
 
4.6 關注團體寮屋關注組曾多番促請政府透過分階段取締寮屋

或改善寮屋居民的居住環境，解決存在已久的寮屋問題，尤其是大

部分寮屋居民 19沒有能力負擔私人樓宇或未能在短期內獲安置入住

公屋單位。根據政府現時的安置寮屋居民政策，合資格居民必須符

合兩項要求： (a)在寮屋區清拆行動公布當日前，在已登記的寮屋住
滿兩年，以及 (b)符合申請公屋的資格準則，方可列入公屋輪候冊，
並當作已輪候兩年計算。  
 
 
受重建項目影響的家庭  
 
4.7 居於舊公共房屋及私人樓宇的住戶會因受重建影響而需要

遷置，產生新的房屋需求。根據政府的資料，最近 10年，均有相當
數量的住戶受重建項目影響。由於資料研究組未能取得受重建影響

住戶數目的資料，本組以受重建影響的住戶而獲編配公屋單位的數

目及私人住宅單位的拆卸數目作為代指標，以顯示重建對房屋需求

的影響。  
 
 
公共租住房屋  
 
4.8 受整體重建計劃的推行影響，而獲房委會編配公屋單位的數

目 由 2003-2004財 政 年 度 的 331個 上 升 至 2009-2010財 政 年 度 的
3 360個。整體重建計劃在 1988年由房委會推出，重建日漸老化的舊
屋邨，以改善公屋租戶的生活環境。當計劃在 2009-2010財政年度完
成時，合共 566座於 1973年落成的大廈獲重建，當中有 192 000個住
戶受惠於該計劃，獲編配入住新屋邨。  

                                            
19 由於政府自 1980年代中旬之後，並無進行任何寮屋人口登記，現時並沒有最新的寮
屋居民的統計數字。作為參考用途，根據每季進行的綜合住戶統計調查，截至 2012 年
第 4 季，共有 14 600個住戶居於臨時房屋 (包括寮屋及天台搭建物 )。  
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4.9 自整體重建計劃完成後，受重建影響而獲編配公屋單位的數

目由 2009-2010財政年度的 3 360個急跌至 2010-2011年度的 78個和
2011-2012年度的 80個。為容納更多租戶和改善公共屋邨的生活條
件，房委會正預備重建  3 個未納入整體重建計劃的舊屋邨 (即蘇屋
、白田及東頭第 22座 )，涉及約 9 700個單位。最近，城市規
劃委員會轄下的都會規劃小組委員會在 2013年 3月 15日通過香港房
協重建位於筲箕灣的明華大廈的建議。該重建項目將影響約 3 200個
單位。  
 
 
私人物業  
 
4.10 近年，私人住宅單位被拆卸以作重建用途的數量有上升趨

勢。被拆卸的單位由 2003年的 390個增至 2011年高峰期的 1 666個。
在重建舊區方面，市區重建局 ("市建局 ")扮演的角色尤為重要。多項
市建局工程現正進行，其中最大型的為觀塘市中心重建項目，影響

約 1 650個業權及 5 000人。市建局亦與香港房協合作，推行 6 個位於
深水埗及筲萁灣的市區重建項目。有關項目的單位屬非資助性質，

並以市價發售。由於受該等重建項目影響的住戶需獲調遷，從而產

生新的房屋需求。  
 
 
家中有內地婦女在香港所生嬰兒的家庭  
 
4.11 內地婦女在近年所生的嬰兒數目越來越多。這些嬰兒的數目

由 2001年的 7 810個，上升至 2012年 1月至 11月期間的 31 121個。 20 
截至 2012年 11月，共有 88 582名 "第  1 類嬰兒 "21及 200 773名 "第  2 類
嬰兒 "22在香港出生。  

                                            
20 鑒於內地婦女所生的嬰兒數目越來越多，政府於 2012年將非本地孕婦的分娩配額限
為 35 000個。由 2013年 1月 1日起，公立醫院對所有非本地孕婦採取 "零分娩配額 "政
策，而私家醫院亦停止接受丈夫為非香港永久性居民的內地孕婦的分娩預約。  

21 第 1 類嬰兒指配偶為香港永久性居民的內地婦女所生的嬰兒。  
22 第 2 類嬰兒指配偶為非香港永久性居民的內地婦女所生的嬰兒，俗稱 "雙非嬰兒 "。  
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4.12 由於內地婦女所生的嬰兒或會回港居住，因此會衍生額外的

房屋需求。政府統計處在 2007年至 2012年期間先後進行  6 次 "內地女
性在香港所生的嬰兒統計調查 "，搜集有關父母對嬰兒回港居住意向
的資料。根據該  6 次調查的平均結果，約有 93%的第 1 類嬰兒及 57%
的第 2 類嬰兒最終會在港定居。  
 
 
來港移民  
 
4.13 來港移民 (特別是內地新來港定居人士 )，是香港房屋需求的
另一主要來源。自 1980年代早期開始，香港居民的內地配偶及隨行
子女可透過單程證計劃申請來港定居，與家人團聚。現時的單程證

配額為每天 150個。 23 在 2003年至 2012年期間，持單程證來港的人
士合共有 465 566人。  
 
4.14 此外，政府在 2003年推出，以方便資本投資者來港定居的資
本投資者入境計劃亦導致房屋需求增加。根據資本投資者入境計

劃，每宗申請的投資門檻最初定為 650萬港元，投資者可投資房地產
及指定的金融資產。為免刺激物業價格上升 24，政府在 2010年 10月公
布修訂資本投資者入境計劃，暫停把房地產列為投資類別，並把投

資門檻由 650萬港元調高至 1,000萬港元，由 2010年 10月起生效。儘
管如此，獲審批的投資者在港居留時亦需要物色私人物業。  

                                            
23 在現時每天發出的 150個單程證配額中， 60個分配予持居留權證明書 (即符合獲取香
港居留權資格 )的港人在內地子女、30個分配予分隔兩地 10年或以上的港人配偶及隨
行子女，餘下 60個則分配予其他類別申請人 (例如分隔兩地少於 10年的港人配偶及隨
行子女 )。  

24 截至 2010年 9月底，在資本投資者入境計劃下房地產的累計投資額已達 190億港元，
當中 177億港元投資在住宅物業， 13億港元在非住宅物業。  
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外籍人士  
 
4.15 根據  3 項吸引人才的計劃 (即優秀人才入境計劃 25、輸入內地

人才計劃 26及一般就業政策 27)，其他地方的人才可獲准來港定居或工
作。舉例而言，在 2011年，根據上述 3項計劃批准的申請共有
38 931宗，而藉該等計劃獲准來港的大量外籍人士應會帶來潛在的
房屋需求。  
 
 
非本地學生  
 
4.16 非本地學生的住屋需要亦會增加香港的房屋需求。報讀由大

學教育資助委員會 (下稱 "教資會 ")資助的課程的非本地學生數目，由
2000-2001學年的1 781人，上升至2011-2012學年的 10 770人。因此，
有關學生對宿位的需求非常殷切。在2011-2012學年，就讀於教資會
資助院校的非本地學生所提交的宿位申請 (包括交換生所提交的申
請 )有 14 681份，但該學年只有 11 651個宿位可供分配，即欠缺
3 030 個宿位。 28 未獲分配宿位的學生或須在私人住宅市場物色居
所。  
 

                                            
25 優秀人才入境計劃在 2006年推出，旨在吸引海外地方的高技術人才或優才來港定
居。該計劃採用計分制度，每年的配額為 1 000個。  

26 輸入內地人才計劃在 2003年推出，是一項不設配額限制並以就業為本的計劃，旨在
吸引具有認可資歷的內地人才和專才來港工作。有關人士必須具備本港缺乏或無法

即時提供的所需技能、知識或經驗。  
27 一般就業政策是一項不設配額限制並以就業為本的計劃，旨在從內地以外的海外地
方吸引具備本地市場無法即時提供的技能和知識的專業人才來港工作。  

28 教資會於較近期表示，在未來數年，其轄下資助院校將會欠缺 5 000個宿位。  
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非本地買家  
 
4.17 近年，非本地買家對房屋的需求不斷增加。 29根據政府的資

料，非本地買家進行的交易佔整體住宅物業交易的比率，由 2008年
的 3.1%上升至 2011年的6.5%，然後在 2012年首  9 個月回落至 4.5%。
非本地買家在一手住宅物業市場的參與程度更加明顯，他們在

2008年進行的交易佔交易總數的 5.7%，在 2011年則佔 19.5%。隨着政
府實施需求管理措施所引發的影響，上述百份比在 2012年首  9 個月
下調至 13.5%。  
 
4.18 地產代理進行的研究亦顯示，非本地買家參與香港住宅物業

市場方面有類似的趨勢。根據中原地產代理有限公司的資料，在整

體私人住宅物業方面，交易涉及內地人的比率，由 2008年的 4.7%上
升至 2011年及 2012年的大約 11%。他們在一手市場進行的交易所佔
的比率，則由 2008年的 8.5%攀升至2011年的 28.3%，然後在2012年回
落至 24.5%。  
 
 
5. 房屋需求推算  
 
 
5.1 長遠房屋策略檢討的目的是確保善用現有土地及房屋資

源，以切合社會的長期房屋需要。具體來說，該檢討包括房屋需求

的推算。長遠房屋策略督導委員會認為房屋需要是指，長遠而言，

向所有住戶提供適切居所而需新建房屋單位的總數。換言之，推算

反映實質的房屋需求。  

                                            
29 政府認為投資需求不會成為影響房屋需求的因素。有關政府的論據，請參閱第 5.3段。 
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5.2 基於以上的考慮，長遠房屋策略督導委員會採用以住戶數目

為基礎，評估整體房屋需求，有關評估應包涵下列  3 個成份：  
 

(a) 推算的住戶數目淨增長：住戶數目的淨增長受一籃子因
素影響，例如結婚、新移民及死亡人數數目，有關增長

轉而影響房屋需求；  
 
(b) 受重建影響而需遷置的住戶：新的房屋需求來自受重建
影響而需遷置的舊公共房屋及私人樓宇住戶；及  

 
(c) 居住環境欠佳的住戶：這些住戶需要安置在適切的居
所，由此產生新的房屋需求。  

 
 
5.3 再者，該模式只集中預測本地人口對住宅單位的需求，並不

包括投資需求，其原因概述如下：  
 

(a) 投資者所購買的單位，最終會回到銷售或租務市場，因
而有助於滿足實質需求；  

 
(b) 將所有投資需求都納入推算中，會高估房屋需求；  
 
(c) 難以界定投資需求與實質需求的分別，原因是大部分真
正自置居所的買家認為，其物業可能是他們一生中所作

的最重要投資；及  
 
(d) 要界定或準確量度投資需求是十分困難。  
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5.4 長遠房屋策略督導委員會現正研究的房屋需求模式，是以流

量的概念來設計，參考不同因素，如社會經濟條件和人口因素變化，

以針對在一段時期內房屋需求的變動。根據該框架，策略督導委員

旨在制定一系列的推算結果，而並非單一的推算，以顧及不同的社

會經濟狀況。 30 
 
5.5 由於長遠房屋策略督導委員會的需求模式為動態研究，並包

括公共和私人房屋，其模式與較早時政府及專業團體／非政府機構 31

的預測比較，顯得較為全面。2007 年，發展局及規劃署發表《香港
2030研究》報告，當中載有對整體房屋需求進行推算的結果，但並
無提供公共房屋單位和私人住宅單位的分項數字。英國皇家特許測

量師學會及香港集思會 32分別於 2011年及 2012年公布就房屋需求所
進行的預測，但該兩項預測只涵蓋私人住宅市場。  
 
5.6 政府，英國皇家特許測量師學會及香港集思會進行的房屋需

求預測的重點如下：  
 

(a) 發展局和規劃署預測，在 2003年至 2030年期間，每年的
整體房屋需求介乎 27 900至 41 800個單位，視乎該段期間
的假設人口和經濟增長率而定；  

 
(b) 英國皇家特許測量師學會推算，在 2011年至 2021年期
間，每年的房屋需求為 22 000個私人住宅單位；及  

 
(c) 香港集思會預測，在 2018年至 2022年期間需要興建

32 200個私人住宅單位 (按簡單模式推算 )，或 45 300個私
人住宅單位 (按全面模式推算 )。  

                                            
30 長遠房屋策略督導委員會認該模式，正如其他模式一樣存在限制，原因是所得的
推算結果是基於若干假設及參數。  

31 資料研究組曾向本地大學和專業團體 (例如香港大學房地產及建設系和香港地產學
會 )發出電郵，索取與房屋需求推算有關的資料。根據至今所接獲的回覆，除了本資
料摘要所討論的各項推算外，並無進行其他推算。  

32 全球金融危機爆發後，一羣來自不同界別的人士在 2008年 12月成立香港集思會。該
會是一個獨立非牟利機構，專門提出對香港經濟及社會發展有裨益的建議。  
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《香港 2030研究》  
 
5.7 政府於 2000年展開《香港 2030研究》，檢討全港發展策略，
目的是制訂概括的規劃大綱，作為香港直至 2030年的未來發展的指
引。該項研究歷時約  7 年，於 2007年完成。  
 
5.8 在《香港2030研究》中，人口和經濟增長率是兩項最重要被
考慮的規劃因素。政府按照不同的推算人口和經濟增長率，預計 3  種
規劃情況，計有：  
 

(a) 基本發展情況或最可能出現的情況 33；  
 
(b) 低人口增長及中度經濟增長情況 34；及  
 
(c) 高人口增長及高經濟增長情況 35。  

 
 
5.9 政府預測，在 2003年至 2030年期間，於該  3 種規劃情況下的
房屋需求如下：  
 

(a) 基本發展情況： 924 000個單位或每年約 34 000個單位；  
 
(b) 低人口增長及中度經濟增長情況：754 000個單位或每年
約 27 900個單位；及  

 
(c) 高人口增長及高經濟增長情況： 1 129 000個單位或每年
約 41 800個單位。  

 

                                            
33 這情況假設： (a)人口在 2030年會增至 840萬人；以及 (b)按年本地生產總值增長率在

2005年至 2010年期間為 4%，2011年至 2020年期間為 3.5%，2021年至 2030年則為 3%。 
34 該情況的假設為： (a)人口在 2030年會增至 800萬人；以及 (b)按年本地生產總值增長
率與基本發展情況的假設相同。  

35 這情況作出的假設： (a)人口在 2030年會增至 880萬人；以及 (b)按年本地生產總值增
長率在 2005年至 2020年期間為 4%， 2021年至 2030年則為 3.5%。  
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英國皇家特許測量師學會的預測  
 
5.10 英國皇家特許測量師學會委託香港理工大學進行香港中長

期的房屋需求研究，並於 2011年公布研究結果。研究結果顯示，在
2011年至 2021年期間，每年將需要約 22 000個私人住宅單位。該項
研究亦特別指出，在 2002年至 2009年期間，小型單位出現供求失衡
的情況。 36 在 2002年至 2009年期間，小型單位的交易宗數佔整體住
宅物業交易宗數超過 50%，但同期的新建小型單位的供應量只佔新
建單位總數的 12%。因此，英國皇家特許測量師學會促請政府定期
進行調查，確定住戶對所需單位的種類和面積的期望，從而取得準

確資料以制訂房屋政策。 37 
 
 
香港集思會的預測  
 
5.11 香港集思會在 2012年 10月公布其就未來 10年的私人房屋需
求進行推算的結果。 38 該會設計了以下兩套需求模式：  
 

(a) 簡單模式包括  3 項參數，即新增住戶數目、擬入住私人
住宅單位的住戶百分比，以及擬遷往私人樓宇的公屋租

戶數目；及  
 
(b) 全面模式包括一籃子參數，例如結婚、離婚、移民數目、
分拆家庭，受重建項目影響的住戶，以及擬遷往私人樓

宇的公屋租戶數目。  

                                            
36 由於資料研究組未能取得整份研究報告，因此未能知悉該研究所採用的參數及個別

參數的假設增長率。  
37 請參閱英國皇家特許測量師學會 (2011)。  
38 香港集思會作出多項假設，包括 (a)每個住戶只需要  1  個私人住宅單位；以及 (b)外地
買家所衍生的房屋需求不會計算在內。  
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5.12 香港集思會運用上述兩套模式，推算出每年私人住宅單位的

需求如下：  
 

(a) 簡單模式： 2013年至 2017年期間將需要 30 600個單位，
而 2018年至 2022年期間則需要 32 200個單位；及  

 
(b) 全面模式： 2013年至 2017年期間將需要 43 100個單位，
而 2018年至 2022年期間則需要 45 300個單位。 39 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
資料研究組  
2013年 3月 18日  
電話： 3919 3631 
 
------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 
資料摘要為立法會議員及其轄下委員會而編製，它們並非法律或其他專業意見，亦不應以該等
資料摘要作為上述意見。資料摘要的版權由立法會行政管理委員會 (下稱 "行政管理委員會 ")所
擁有。行政管理委員會准許任何人士複製資料摘要作非商業用途，惟有關複製必須準確及不會
對立法會構成負面影響，並須註明出處為立法會秘書處資料研究組，而且須將一份複製文本送
交立法會圖書館備存。  

                                            
39 請參閱香港集思會 (2012)。  
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