
北都莫再⾛天⽔圍舊路——公營房屋必須由「租」轉「購」 
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上周三（4⽉ 29⽇），發展局⻑甯漢豪在⼀個論壇上被問到⼀個值得深思的問題：如

何在北部都會區的發展中，兼顧速度與深度？⼜如何避免北都淪為傳統的「睡城」，或

只是⼀個單純的⼯業園？這些擔憂並⾮危⾔聳聽。北都不僅是⼀般的新市鎮發展，更

是⾹港回歸以來規模最⼤的空間發展⼯程，承載着⼟地房屋供應、創新科技、⼤灣區

融合，及⾹港未來增⻑模式轉型等多重任務。換句話說，北都做得好，⾹港就有⽣機

勃勃的未來；做得不好，後果將由下⼀代埋單。 

這個問題背後，其實隱含着⼀個更具體的擔憂：北都會否變成「另⼀個天⽔圍」？作

為⻑期跟蹤⾹港經濟發展的智庫，我們認為，答案完全取決於今天的選擇。供給側的

改⾰⼒度已屬空前，但真正考驗在需求側，⽽需求側最關鍵⼀環，正是公營房屋的內

部結構。 

供給側改⾰值得肯定 市場為何仍冷淡？ 

過去⼀年，特區政府在⼟地與規劃改⾰⽅⾯的步伐，可說是回歸以來最具突破的⼀

次。⾏政⻑官親⾃掛帥的北都發展委員會，下設 3個⼯作組，⽬標於 2026年完成專

項⽴法；新⼟地招標模式，壓縮了開發商的投標成本與建設周期；司局級升級機制，

亦有助打破跨部⾨瓶頸。這⼀連串改⾰，⼤幅降低了「造地難、審批⻑、成本⾼」等

⻑期困擾⾹港的供給側障礙，⽅向絕對值得肯定。 

然⽽，市場反應並不樂觀：商業⽤地因供過於求及⾼空置率，已連續 3個財政年度暫

停拍賣；賣地收⼊佔政府收⼊⽐例，由 2017/18年度約 27%，跌⾄ 2025/26年度約

2.4%。北都規劃總投資估計約 3萬億元，當中政府承擔約 1萬億元，私營部⾨需投⼊

約 2萬億元。在公共財政出現⾚字、私⼈投資意欲低迷的雙重壓⼒下，若需求端未能

同步啟動，北都將陷⼊「政府獨⼒造城，市場缺位」困境，發展商與港鐵亦難以承擔

項⽬⾵險。 

⼀句話：地造好了，未必有⼈來。 

天⽔圍的教訓：「雞與蛋」的問題 

任何新市鎮的發展，都⾯對同⼀個「雞先還是蛋先」困境：⾼質素⼈⼝吸引⾼質素配

套，⾼質素配套⼜反過來吸引⾼質素⼈⼝。若初期⼊住的居⺠結構偏向低收⼊，配套

質素便難以提升，最終形成「低⽔平均衡」。 



天⽔圍正是這個陷阱的最沉重教訓。該新市鎮於上世紀 80年代規劃，1990年代起⼤

規模⼊伙，⼈⼝由 1992年約 1.5萬，增⾄ 2002年約 20萬。由於過度集中興建公

屋、就業機會稀缺、商業與教育配套⻑期滯後，該區⼀度被輿論稱為「悲情城市」，社

會問題、家庭悲劇、⻘少年向上流動困難等現象，積累超過 10年，⾄今仍未完全消

散。 

但有⼀點必須釐清：問題並⾮「公營房屋太多」，⽽是公營房屋的組成以出租公屋為主

體。出租公屋須經嚴格⼊息及資產審查，按制度設計，必然主要供低收⼊及依賴福利

之家庭⼊住。這跟以中產家庭置業為對象的資助出售房屋（居屋、綠置居、⾸置盤

等），性質完全不同。換⾔之，公屋本⾝沒有錯，錯的是把所有雞蛋放進同⼀個籃⼦。 

根據政府公開資料，全港新增住宅供應⾃ 2018年起按七⽐三的公私⽐例規劃；北都

在未來 5年將承擔全港約四成公營房屋供應。古洞北/粉嶺北新發展區的公私房屋⽐

例，約為 67：33；洪⽔橋/厦村新發展區則約為 50：50。在公營房屋之內，政府已提

出將出租公屋（包括綠置居）與其他資助出售單位的⽐例，由七⽐三調整為六⽐四，

⽅向正確，但⼒度仍不⾜。按現⾏規劃，北都將集中興建⼤量出租公屋，當中預計有

相當部分為 300⽅呎以下的細單位，加上配套不完善，幾乎是重蹈天⽔圍的覆轍。 

核⼼建議：以資助置業為主軸，建⽴北都⻘年置業路徑 

我們堅定⽀持在北都建設公營房屋——它不⽌是基本居住保障的⼯具，更是新市鎮形

成穩定中產社群、增強市⺠對北都信⼼，及防⽌貧富過度割裂的關鍵。然⽽，北都公

營房屋的問題，從來不⽌是「量」，更是「質」與「型」的問題。為此，我們從房屋供

應與需求兩⽅⾯，提出以下建議。 

（A）房屋供應組成 

第⼀，在政府已宣布的出租公屋與其他資助出售單位⽐例（六⽐四）的基礎上，將北

都公營房屋內部⽐例進⼀步調整⾄四⽐六，甚⾄三⽐七，讓資助置業成為北都公營房

屋主軸。 

第⼆，將北都資助出售單位中不少於三成的配額，供應予 40歲以下的⻘年家庭買

家，為年輕夫婦提供穩定的資助置業機會。 

第三，於北都試⾏「訂單制」（build-to-order）建築模式，由房委會先收申請，待需求

達到⼀定規模後再啟動興建，以更精準回應年輕家庭置業需求，並逐步改善⽬前公屋

建成量遠⾼於居屋的結構性失衡。 

（B）房屋需求組成 



供應的調整，若缺乏對需求的回應，效果將⼗分有限。新市鎮早期居⺠的年齡結構，

往往在 10年內決定其⻑遠發展軌迹。過去 11年間，本港 20⾄ 39歲⼈⼝（不包括外

籍家庭傭⼯）淨減約 27萬；中⼤ 2024年發布的調查亦顯示，約三分之⼀受訪者「若

有條件即會移⺠」。儘管「⾼才通」、其他搶⼈才計劃於 3年間帶來約 50萬專才及其

家屬，但他們普遍傾向租屋⽽⾮置業，未能形成穩定的扎根⼈⼝與稅基。若本地年輕

⼈看不到⼀條「在北都擁有第⼀個家」的清晰路徑，北都的⼈⼝引擎將難以真正啟

動。 

第⼀，將北都指定⼀⼿資助置業項⽬中，⽩表⻘年買家的⾸期⾨檻，跟現⾏綠表買家

看⿑。具體⽽⾔，政府可將九成半按揭保險安排，擴展到 18⾄ 39歲的北都資助房屋

⽩表申請者。其制度邏輯是「等價交換」：綠表買家透過交還公屋單位，換取較低⾸付

⾨檻；北都⽩表⻘年則透過承諾落⼾北都、⽀持新發展區成⻑，換取同等置業條件。

這個調整毋須新增財政撥款，可由房委會與按揭證券公司在現有框架下承擔⾵險。居

屋本⾝已包含約三⾄四成折扣，形成⾜夠緩衝，九成半名義按揭並不等同私樓市場裏

的⾼⾵險按揭。 

第⼆，在抽籤機制上，對「年輕已婚夫婦」及「選擇北都項⽬」的申請⼈，疊加額外

加權，以提⾼其中籤機率。這將與降低⾸付⾨檻相輔相成：加權抽籤，讓⽬標申請者

更有機會「抽得到」；九成半按揭安排，則讓他們在中籤後「買得起」。兩者結合，⽅

能真正把潛在置業意願轉化為實際落⼾北都的決定。 

整體⽽⾔，這組政策既可保留公營房屋的社會功能，亦能夠從供應與需求兩端引導北

都⼈⼝結構，逐步⾛向以中產家庭為主體，從根本上避免重複「天⽔圍式」的低⽔平

均衡，並把公營房屋的投⼊，轉化為更⾼的⼟地價值與更強社區黏性。 

政策在操作上亦具⾼度可⾏性——不涉及⽴法，可於 2026年施政報告宣布⽅向，並

由 2027年北都⾸批居屋（如古洞北、粉嶺北）開始試⾏；5年後再按⻘年置業率與按

揭違約表現等指標，做檢討與調整。 

簡⽽⾔之，公屋仍然要興建，但更重要的是，讓更多年輕⼈看到⼀條清晰⽽可信的路

徑：靠⾃⾝努⼒「上⾞」，於北都落地⽣根，在⾹港建⽴⻑遠未來。 

別再讓下⼀代埋單 

回到甯局⻑被問到的關鍵問題：如何避免北都成為「睡城」？答案不在更多的⼝號，

⽽在更精準的⼈⼝結構。供給側已「破牆」，下⼀步真正考驗在需求側。如果按現⾏規



劃硬推，北都極有可能淪為多個「天⽔圍」的翻版，對⾹港、對⼤灣區、對國家之

「⼀國兩制」示範意義，都將造成不可逆的損害。 

惟只要我們敢於在公營房屋結構上「由租轉購」、敢於把⻘年置業放在政策核⼼，北都

完全可以成為下⼀代港⼈安居⽴業、扎根灣區的真正起點。我們將另⽂進⼀步討論，

在空間規劃與⼤學城擴展上，洪⽔橋與⽜潭尾為何是最後⼀個「可塑窗⼝」。 
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