
居屋加大是重要一步 青年要的是養得起家的家
王柏林、牛致行 原載於《明報》2026 年 9 月 24 日

文章摘要：香港青年置業率持續下降，而新建居屋面積縮小、住屋支出上升，亦令由公屋走向居
屋的房屋階梯吸引力減弱。本文指出，政府增加較大資助出售單位及降低部分青年家庭首期是重
要一步，但要真正支持青年成家，房屋政策還須同時兼顧居住空間、負擔能力與單位流動，讓置
業不只取得業權，更能換來一個適合家庭長期生活的家。

香港青年置業難，說了很多年，但放在30年的尺度上看，變化之大仍然令人吃驚。筆者在《香港

經濟政策綠皮書》的研究發現，在1993年，約有四成30至39歲青年是業主；但是，到2023年，同

一年齡層的業主比例跌至不足三成。與父母同住的比例，更由25%升至40.5%。立法會秘書處的

研究亦指出，2019年首次置業人士的平均年齡已推遲至44歲。換言之，上一代人30多歲已經「上

車」成家，到了今天，不少同齡人仍住在父母家中的房間。

為什麼青年置業值得社會關心

有人或會說，買不起就租，置業並非人生必需。但在香港，這個說法忽略了三件事。第一，置業

是一般家庭累積資產的最主要途徑。沒有物業的一代，退休保障和抗風險能力都較弱，而能否置

業愈來愈取決於父母有沒有能力資助首期，財富差距便由一代傳到下一代。第二，穩定而足夠大

的居所，是不少年輕人決定結婚、生育的前提。一對沒有屬於自己空間的夫婦，很難有信心計劃

下一代。第三，對有能力流動的年輕專才而言，能否在這裏安家，直接影響他們是去是留。

回看歷史，居屋正是香港青年置業的主要引擎。筆者同一份研究顯示，1985至2002年間，全港自

置居所比率由34%升至54%的高位，主要動力來自資助出售房屋的擴張，受惠最多的是戰後嬰兒

潮一代。2002年居屋停建之後，這部引擎近乎熄火：2002至2016年間落成的居屋只有約6,000

個，白表申請人的中籤率由以往平均約17%跌至約3%；居屋樓價相對家庭收入的比率，亦由1993

年的約5年升至2023年的約11年。青年置業率下滑，與其說是年輕人不再想置業，不如說是通往

置業的那道階梯變窄了。

更棘手的是，今天的青年面對的是兩個互相加乘的問題：私樓買不起；買得起的資助房屋，卻又

小得難以成家。前者令他們推遲置業，後者令置業也解決不了成家的空間需要。只處理其中一

個，另一個仍然會把他們擋在門外。

最新房屋措施值得市民支持

今年《施政報告》與《香港第一個五年規劃》提出，2031/32年度起落成的資助出售單位，實用

面積約45平方米或以上的比例，由兩成增至兩成半，並改善單位採光及佈局，方向值得肯定，令
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人鼓舞：公營房屋政策終於在「數量」以外，開始談「面積」。

施政報告亦提出，由下一期居屋銷售計劃起，有新生嬰兒的白表家庭申請者，首期降低至5%，

與綠表買家看齊，這同樣令人鼓舞。青年在支付租金、家用及育兒開支後，要儲起一筆首期並不

容易。未來經濟學院（下稱學院）《北部都會區留住人才》研究發現，如果買一個250萬元單

位，假設每月儲蓄5000元，需時50個月，但在新措施下，儲蓄時間將縮短至25個月。對有供款能

力、卻受首期限制的家有初生青年家庭而言，新措施有助把置業計劃提早實現，讓安居與育兒需

要得到更切實的支持。

不過，要令這兩步真正轉化為青年成家的機會，還須回答一個更根本的問題——今天的居屋，還

是不是房屋階梯上「高一級」的選擇？

房屋階梯失去了高低差

居屋的角色，是讓公屋家庭由租轉買，並讓買不起私樓的青年有另一條路。階梯之所以是階梯，

在於每上一級，生活都有所改善。然而，學院《愈建愈小》研究發現，正如表一所示，在2018至

2024年間，新落成公屋的平均單位面積約為26平方米，較2001至2002年間縮小約三成；同期新落

成居屋的平均單位面積約為30平方米，縮小約四成。這並不代表所有現存居屋的情況，卻說明在

新增供應之中，居屋與公屋在空間上已分別不大。

單位愈建愈小，並非偶然。當房屋供應目標只以「單位數目」計算，在土地有限的情況下，把單

位建小，就是達標最快的方法。結果是數字上的供應增加了，家庭的居住空間卻沒有相應增加。

兩個人或者住得下，不等於幾年後添了孩子仍然住得下；倘若置業後不久便因空間不足而要再

搬，所謂安居便難以持久。

買居屋3倍支出 換不來多一呎

表二進一步顯示，公屋和居屋的住屋支出差距正不斷擴大。以九龍一個約300平方呎的單位為

例，兩者支出的差距由2001至2002年約1.6倍，增加到2018至2025年的約4.4倍。

這個差距如何影響家庭的選擇？設想一對30出頭的新婚夫婦，在九龍住在約300平方呎的公屋，

月租2500元。他們有意置業，也希望日後生育。若在新界買入一個180萬元的居屋單位，九成半

按揭、30年期、年息3.25%，每月供款約7400元，還未計管理費、差餉、維修和裝修。供款固然

會逐步累積成資產，不能全數視作成本；但現金支出近3倍，面積卻不增反減，還可能要遷往新

發展區，離開熟悉的街市、診所、工作地點和可以幫忙照顧孩子的家人——他們選擇不搬，是理

性的決定。

有人會問：「居屋2025」收到逾10萬份申請、超額約14倍，何來吸引力不足？關鍵在於誰在申

請。對月付過萬元租金的白表私樓租戶，七折樓價加高成數按揭，即使面積不大，仍能換來長期

的居住穩定；對綠表公屋住戶，要放棄的卻是全港最便宜的租金，機會成本高得多。
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再者，繳交申請費換取一個抽籤機會，不等於願意接受任何面積、地點和價位。真正能反映吸引

力的，是各項目的揀樓率、棄選率，以及最終有多少公屋家庭買入居屋、交回單位。後者尤其重

要：綠表住戶不動，輪候冊上的家庭就等不到騰出的公屋。階梯卡住的，不止是一對夫婦，而是

整條隊伍。

青年上到車 也要走得動

空間以外，還有流動。30年按揭，不代表家庭30年不變：生育、子女長大、轉工、照顧父母，都

會改變住屋需要。較大的單位可以減少部分搬遷壓力，卻不能取代一個運作順暢的第二市場。

政府今年把2022至2025年首次出售單位的轉讓限制縮短至10年，是積極一步；但補價要求、第二

市場的買家資格及配額仍在。防止資助房屋淪為炒賣工具，有充分的政策理由，惟制度須分辨短

期投機與真實換樓需要。否則，業主找不到合資格買家、又無力補價，便只能留在一個已不合適

的單位，業權由資產變成束縛。對正在考慮由租轉買的年輕家庭而言，這種「買了便走不動」的

預期，本身就是卻步的理由。

房屋改革須補上三環

要令加大單位真正見效，政策可補上三環。

其一，量度面積。《長遠房屋策略》在單位數目之外，應公布平均面積、新增總居住面積及家庭

型單位比例。281呎與500呎都算「一個單位」，承載的家庭卻截然不同；只有把面積納入目標，

才能扭轉「建得愈小、愈易達標」的誘因。

其二，顧及負擔。單位大了，售價、首期與月供亦會上升。負擔能力評估須把入住總成本一併計

算，並增加適合3至4人家庭的單位供應，確保目標家庭不止看得見，也買得起。

其三，打通流轉。在維持自住、防止炒賣的前提下，持續檢視白居二配額與合資格買家渠道，並

研究擴展「樓換樓」安排，讓有真實家庭或工作需要的業主更便利地換樓。流轉暢順，既讓家庭

按人生階段調整居所，也讓現有單位更有效地配對不同需要。

對那對新婚夫婦而言，問題從來不是想不想做業主，而是置業的代價，能否換來一個養得起家的

家。30年前，居屋曾經讓一代年輕人做到這一點。政府今天已踏出正確一步；下一步，是把空

間、負擔與流動三環接上。居屋的成績，不應只看多少人取得業權，更要看多少年輕家庭因此敢

於安排人生的下一階段。
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