
王柏林、⽜致⾏、宋恩榮：居屋⼆⼿市場流通窒息 買賣限制須⼤幅放寬 

【明報⽂章】過往我們多次指出⾹港房屋階梯斷裂窒礙社會經濟發展，房屋改⾰是「由治

及興」關鍵。前⽂（註）以數據揭示⼀⼿居屋供應嚴重短缺，本⽂將聚焦居屋⼆⼿市場流

通不⾜的結構問題，主張政府須同步⼤幅放寬第⼆市場購買限額，並推⾏「第⼆市場樓換

樓」計劃，以激活縱向（公屋→居屋→私樓）與橫向（居屋換居屋）流動性，助市⺠向上

流動。 

居屋⼆⼿市場 流通率僅私樓⼀半 

現時全港資助出售單位逾 45.4萬伙，但 2024年第⼆市場成交量僅 4435宗，流通率約
1%。同年私⼈⼆⼿住宅成交量逾 3.6萬宗（單位總數約 166.5萬），流通率達 2.2%，為
居屋市場兩倍有餘。若對⽐ 2010年底樓市「加辣」前的流動⽔平（2006⾄ 2010年私樓
流通率平均 7.1%），更⾒現⾏制度對居屋流通的壓制。 

低流通率直接導致「居屋不遷移」現象：2021年⼈⼝普查顯示，僅 5.8%居屋家庭過去 5
年曾跨區搬遷。加上居⺠因流通受限⽽被迫終⾝居於同⼀單位，早年建成的屋苑更⾯對嚴

重⼈⼝⽼化。 

流通窒息 損害⻑遠社會經濟發展 

居屋⼆⼿市場流通不⾜，扭曲五⼤社會層⾯： 

⾸先，綑綁業主⼈⽣選擇。由於居屋的地價折扣⼤，通常達市價 30%以上，居⺠無法負
擔補地價，⼜難覓第⼆市場買家，被迫停留於不合適單位，例如⻑者居於⼤單位、上班族

住偏遠地區。 

第⼆，窒礙⻘年上流。年輕⼈既難負擔私樓，新居屋中籤率亦低（2023年約 4.3%），⼆
⼿居屋本應是關鍵替代選項。流通不⾜變相迫使部分⼈輪候公屋或屈居劏房，加劇公屋輪

候時間與不適切住房問題。 

第三，扭曲私樓市場結構。具換樓能⼒的居屋業主無法升級，私樓需求萎縮；年輕家庭被

迫購「納⽶樓」，發展商遂縮減單位⾯積迎合市場。結果居住質素不升反降，削弱⾹港吸

引⼈才能⼒。 

第四，加劇職住錯配。2021年⼈⼝普查顯示，資助房屋業主「職住同區」⽐率較私樓業
主低 5.7個百分點。跨區通勤耗費時間、擠壓交通，更降低⼯作意欲，損害勞動市場效
率。 



 

 

 

第五，損害⻑遠社會發展。置業無望，削弱市⺠對未來的信⼼、延遲組織家庭與⽣育計

劃、加劇⼈⼝⽼化與勞動⼒短缺，形成惡性循環。 

買賣限制是流通枷鎖 

居屋⼆⼿市場缺乏流通的兩⼤原因如下： 

（1）⽩表配額嚴重短缺。第⼆市場僅容許免補地價轉售予綠表（公屋⼾）或⽩表（合資
格市⺠）買家。綠表雖無限額，但⽩表需透過年度「⽩居⼆」計劃抽籤，配額⻑期嚴重不

⾜——計劃⾃ 2013年推出⾄今，平均每次達 8.1萬宗申請。可是配額只有幾千個，平均
中率籤只有 6.6%（⾒表），即是每 15個申請者只有 1個⼈中籤，市⺠能夠透過該計劃置
業的機會微乎其微。 

房委會雖於「⽩居⼆ 2024」計劃將配額增⾄ 6000個（新增 1500個配額全撥⻘年），但
該計劃申請宗數仍超額 4.6倍（3.4萬份申請）。半年內成交率已達 39%，美聯數據更顯
示當年居屋第⼆市場成交量按年升 26.6%，⾜證需求遠超供應。 

（2）禁⽌未補地價「樓換樓」。現⾏制度禁⽌業主在未補地價下出售單位之後，再購⼊
其他未補價資助房屋。此舉徹底封殺居屋橫向流通，使業主無法因應家庭規模變化（如⽣

育、⼦⼥遷出）或⼯作地點變更⽽換樓。 

 



政策建議：拆牆鬆綁、激活流通 

⾯對居屋嚴重短缺，政府不應堅持⼤幅限制第⼆市場的流通，阻礙市⺠上流。筆者建議更

⼤⼒度開放居屋第⼆市場，以紓緩⼀⼿居屋供應短缺情况。 

（1）⽴即倍增「⽩居⼆」配額⾄ 1.2萬個。「⽩居⼆ 2024」⼩幅增配額後市場反應正
⾯，證明放寬有效。⾯對居屋嚴重短缺，政府應果斷將配額翻倍，並持續評估成效，⽬標

於⼀⾄兩年內全⾯取消限額，讓⽩表買家⾃由進⼊第⼆市場。 

（2）全⾯推⾏「第⼆市場樓換樓」計劃。2019年房協推出「⻑者業主樓換樓先導計
劃」，容許 60歲或以上業主免補地價換細單位，可惜計劃規模太⼩。政府應該—— 

．擴⼤適⽤範圍：「樓換樓」計劃不宜限於房協單位，應擴展⾄所有房委會居屋單位。 

．放寬條件：取消年齡限制，允許因家庭結構變化（如⽣育、⼦⼥遷出）或⼯作地點變更

⽽換樓，且不設⾯積升降限制（例如換⼤單位育兒、退休換細單位）。此舉可釋放閒置空

間、促進職住平衡，更能⿎勵⽣育及提升勞動參與率。 

結語：重建流動階梯⽅得安居興邦 

居屋流通枷鎖，已造成多重社會代價。政府必須正視：增加供應與活化存量需雙軌並⾏。

⼤幅放寬第⼆市場限制，既能緩解⼀⼿居屋短缺壓⼒，亦可重建「公屋→居屋→私樓」流

動階梯，讓市⺠能夠因應⼈⽣階段調整居所，真正實現安居樂業的治理願景。此乃⾹港

「由治及興」不可或缺的⼀環。 

 

 

註：〈居屋嚴重短缺扭曲社會發展 需⼤幅擴建〉，2025年 6⽉ 26⽇《明報》 
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