
 

居屋嚴重短缺扭曲社會發展 需大幅擴建 
 
「公屋輪候時間」是目前房屋局最重要的績效指標。過去數年，政府為縮短公屋輪候時間投入了極

多的公共資源，著力增加公屋供應量，預計在未來五年提供11萬間公屋單位及3萬間簡約公屋單

位，並興建了1.8萬多間過渡性房屋單位。 
 
然而，以縮短「公屋輪候時間」為導向的房屋政策，存在著根本性的構思和理念缺陷。香港如今已

經擁有八十五萬間公屋單位，規模冠絕全球各大城市；只是當前居屋短缺其實遠比公屋短缺更為

嚴重，大量市民因為無法購買居屋向上流動，唯有選擇輪候公屋並因此減少工作以符合公屋資格

，人為地製造輪候公屋的需求。單方面側重增建公屋的房屋政策，是治標不治本。 
 
現今香港出現「得公屋者得天下」的社會怪現象，不僅對力爭上游的年輕人不公，更扭曲了香港經

濟社會發展，也令到政府財政惡化。最近政府開始重視居屋的供應和流通度、調整了公屋與居屋

的建築比例，是良好的改變，但還需進一步深化。 
 
居屋短缺遠比公屋短缺嚴重 
 
居屋政策一直是香港房屋階梯和市民向上流動至關重要的一環。1976年，政府推出居屋政策，目

標就是資助中低收入家庭和公屋租戶成為業主。 
 
可是，在2002年，政府因應亞洲金融風暴對物業市場的嚴重打擊而停售及停建居屋。其實當年已

經有論者建議政府可以只停售不停建，預留彈性；可惜政府沒有採納。其後私樓價格長期急升，政

府遲遲在2011年才宣布復建居屋，到2014年才再次出售新居屋單位。 
 
十年停建居屋造成置業階梯斷層。2014年至2024年間，現居公屋的綠表居屋申請者每次平均超

額近12倍。符合收入和資產限制的一般買家，即白表居屋申請者，則平均超額63倍。2014、18和
19年三年的白表申請者更超額破百倍：一百個家庭，僅一戶有望中籤，機會渺茫。 
 
抽籤次數的期望值在統計學上可以當作是「居屋平均輪候時間」。假如申請者每年都抽籤，抽中的

機會率不變，超額倍數就等同平均輪候年數。因此筆者推算，2014年至2024年間，綠表申請者的

平均輪候時間是12年，而白表居屋申請者的平均輪候時間則為64年。 
 
2024年，白表居屋申請者數目有所回落，平均輪候時間為18.2年，但最新公屋平均輪候時間只是

5.3年。這數據顯示，居屋短缺遠遠比公屋短缺嚴重，置業階梯依然斷層。 
 
居屋短缺誤造成「得公屋得天下」之局面 
 
房屋局以降低「公屋輪候時間」為工作核心，側重於大力增建公屋，而忽視「居屋輪候時間」，使得

居屋供應持續嚴重短缺，是錯誤的長遠策略。原因有六個： 
 
首先，錯誤的理論基礎。市民排公屋，不單只因為公屋短缺，更是因為居屋供應不夠，導致房屋階

梯斷層。大批市民無法向上流動，不得不選擇減少工作、輪候公屋。 
 



 

第二，房屋市場被扭曲。一味增建公屋而忽略居屋的後果，就是市民越住越小，生活質素一代不

如一代。 
 
第三，勞工市場被扭曲。大批市民為符合公屋入息刻意減少工作時數，且受制於公屋地點而無法

就近就業，導致勞工資源浪費，香港的經濟活力、競爭能力因此被犧牲。 
 
第四，對力爭上游的年青人極不公平。年青人難以入住公屋，需要背負私人市場昂高的居住成

本。他們上有老，下有小，還要承受這般的居住成本壓力。這「得公屋得天下」之局面，變相懲罰了

力爭上游的青年。 
 
第五，違背了香港的經濟發展方針。現今香港要「打造國際人才高地」，需要的是高端人才；可是單

方面側重興建公屋，忽視居屋及重建市民置業階梯的房屋政策，不利于擴大優質單位的供應，妨

礙吸引高端人才。 
 
第六，令政府財政急速惡化。大量建公屋，造成財政虧蝕。政府目前承諾加速興建公屋，預計需興

建約20個新單位，總開支或逾2,000億港元。公屋的租金收入僅足夠應付日常維修開支，遑論收回

建筑成本。反之居屋售價不但足夠收回建筑成本，還有可觀剩餘。新建的出售資助房屋每一單位

的建造成本為 115 萬港元，但在公開市場上的售價高達 400 萬港元。即使以 75 折出售，每年建

設 25,000 個單位，可帶來 462.5億港元的淨利。 
 
具體建議：增建居屋、深化房屋改革 
 
如今私人市場無法滿足經濟和社會發展的房屋需求，港府須主動出手解決居屋和高質素樓房的

短缺，重新設計不公平又不合時宜的房屋政策，以助經濟發展和青年上流。 
 
幸好，房屋局已經展開改革。局長何永賢女士一片苦心為民請命，秉持「提量、提速、提效、提質」

四大目標，致力提升市民的「幸福感」，她提出的德政包括打擊公屋濫用、修正富戶政策等，堪稱

模範的改革者。局長也多次重申增建居屋、增加居屋流通性之重要性。 
 
筆者十分贊同現行改革的方向，唯數據研究清楚顯示力度仍嫌不足。面對居屋短缺危機，筆者建

議： 
 
一、進一步調整公屋居屋建築比例。未來5年房委會及房委預計會興建，總計約16萬600個單位，

當中包括11萬個公屋及5.65萬個居屋單位，總比例約為2:1，筆者建議儘快修改比例成5:5，然後

在未來考慮再修改成3:7。 
 
二、積極籌備進一步深化房屋改革，包括如何增加居屋市場之流通程度、改善居屋定價方式、增

建高質素樓房、和建立能夠平衡供求的機制，目標是重建健全的置業階梯。 
 
過往筆者在本欄發表的多篇文章曾指出房屋改革是香港「由治及興」的根基，也是香港未來經濟

發展的關鍵，其重要性極大，刻不容緩。  



 

表一：綠表居屋申請情況 

年度 綠表居屋供應量 綠表申請數 平均輪候時間 

2014 1,080 11,500 10.6年 
2016 1,329 4,100 3.1年 
2017 1,060 12,500 11.8年 
2018 2,216 36,000 16.2年 
2019 2,436 50,000 20.5年 
2020 2,857 33,000 11.6年 
2022 3,789 49,000 12.9年 
2023 3,845 41,000 10.7年 
2024 2,853 28,000 9.8年 

 
表二：白表居屋申請情況 

年度 白表居屋供應量 白表申請數 平均輪候時間 

2014 1,080 123,500 114.4年 
2016 1,329 48,700 36.7年 
2017 1,060 92,100 86.9年 
2018 2,216 236,000 106.5年 
2019 2,436 260,000 106.8年 
2020 4,285 203,000 47.4年 
2022 5,684 203,000 35.7年 
2023 5,767 131,000 22.7年 
2024 4,279 78,000 18.2年 

 


