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從「磚頭」到成家：北都需要⼀套讓青年扎根
的政策 

王柏林、⽜致⾏ 原載於《明報》2026 年 7 ⽉ 16 ⽇ 

⽂章摘要：⼀個新都會的成功，不只靠樓宇和基建，更取決於有多少青年願意在那

裏建⽴家庭。四項政策建議，讓青年真正踏上置業階梯，在北都安居扎根。 

 

⼀對30歲出頭、⽉⼊四萬五的年輕夫婦，在⾹港不算罕⾒。他們有穩定⼯作，符

合⽩表居屋資格。扣除租⾦、保險供款、家⽤等的⽇常開⽀，若每⽉能儲蓄5000

元，卻要花4年以上才能儲夠⼀個250萬元居屋單位的⾸期。4年後，他們還會選擇

搬進北部都會區嗎？他們還會打算在那裏結婚、⽣育、建⽴家庭嗎？ 

這不是虛構的場境，⽽是⾹港年輕⼀代⾯對置業階梯斷裂的窘局。北部都會區是

⾹港歷來最⼤規模的發展項⽬，未來將提供50萬個新房屋單位，配合北環線、新

⽥科技城、河套合作區、洪⽔橋新發展區等基建。但⼀個新都會不會因為樓宇和

鐵路建成⽽⾃然形成。它最終能否成為⾹港的新經濟引擎，取決於⼀個更根本的

問題：有沒有⾜夠的市民，特別是年輕在職家庭，願意遷⼊、留下，並把⼈⽣的

下⼀章寫在那裏？ 

失去的⼀代 

過去⼗年，⾹港18⾄39歲⼈⼜下降約32.5萬；20⾄39歲勞動⼈⼜在短短7年間減少25

萬，數字令⼈感到震驚！輸⼊⼈才計劃固然補充了部分空缺，但社區網絡、制度經

驗和社會凝聚⼒，始終有賴本地成⾧的年輕⼈願意留下發展、組織家庭。可負擔房

屋是他們留下的關鍵條件。 

2002⾄2023年間，30⾄39歲群體中，私⼈住宅業主⽐例由31.3%跌⾄23.4%，資助出售

房屋業主⽐例更由12.4%跌⾄僅6.4%。同⼀時期，與⽗母同住的⽐例由26.7%飆升⾄

40.5%。傳統的置業階梯，從租住、申請資助房屋到⾃置居所，已變得愈來愈不穩

定。對許多青年⽽⾔，問題不是沒有供款能⼒，⽽是跨不過⾸期和抽籤的⾨檻。 

歷史告訴我們，資助出售房屋不單是福利，更是吸引⼈⼜遷⼊新市鎮的催化劑。沙

⽥、⾺鞍⼭等的早期居民，⼤量是透過居屋置業的年輕家庭。他們帶來穩定的居住

⼈⼜，也形成對學校、商舖、交通和社區服務的⾧期需求。北都規模遠超往昔任何

單⼀新市鎮，更需要在發展初期，鎖定⼀批有⼯作能⼒、有置業意願、有⾧期定居

可能的年輕住⼾。 
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⾸期才是真正的攔路虎 
近年居屋供應有所改善，超額認購倍數由⾼峰期平均40倍降⾄15倍，⽩表中籤率回

升⾄5.5%，政府亦增設青年配額和額外攪珠號碼。然⽽，「抽得到」只是第⼀關；

對⽩表青年⽽⾔，更現實的難關是在短時間內拿出⼀筆⾸期。 

以⽂章開頭那對年輕夫婦為例，10%⾸期，⽉儲五千元，要儲⾜50個⽉。四年後，

他們的⼯作地點、家庭計劃、樓市環境，甚⾄在北都落⼾的意願，都可能已經改

變。 

相⽐之下，同⼀售價的居屋單位，綠表買家只須⽀付5%⾸期，即12.5萬元，儲蓄時

間約兩年，僅為⽩表的⼀半。這當中的差異有其制度理由：綠表申請⼈須交還公屋

單位，政策上以較低⼊場⾨檻作為⿎勵公屋流轉的誘因，⾃有其邏輯。 

但問題在於，北都的發展⽬標與公屋流轉的邏輯並不相同。北都需要的⼈⼜，⼤多

不是公屋住⼾，無法循綠表途徑⼊場，卻要⾯對⽐綠表買家⾼⼀倍的⾸期⾨檻。換

⾔之，現⾏制度對「已有公屋可交還」的住⼾較為友善，但對「從零開始、希望在

北都落⼾」的青年家庭，．卻設置較⾼的資⾦壁壘。 

正因如此，未來經濟學院提出⼀套「買得到、有供應、抽得到、住得下」的組合⽅

案，讓青年真正在北都落⼾。 

表1： 白表與綠表買家購買250萬港元居屋單位所需首期金額及儲蓄時間比較 
買家類別 首期 首期金額 儲蓄月數 儲蓄年數 

白表 10% HK$ 250,000 50個月 4.2年 

綠表 5% HK$125,000 25個月 2.1年 

差額（白表-綠表） 5% HK$125,000 25個月 2.1年 

資料來源：未來經濟學院；首期儲蓄所需時間按每月可儲蓄港幣5,000元估算。 

買得到：⽩表⾸期降⾄5% 

我們建議，在指定北都居屋項⽬中，將合資格青年⽩表買家的⾸期要求由10%降⾄

5%。對象為18⾄39歲、符合收⼊資產限額、未曾置業的永久居民，購買指定北都⾸

次出售資助房屋。這不涉政府現⾦津貼或新增⾏政機構，申請⼈仍需通過銀⾏供款

能⼒審查，並可經現有按揭保險制度申請九成半按揭。須強調，居屋售價本已較市

值有明顯折讓，即使貸款達資助售價的九成半，相對市值的實際按揭⽐例仍較安

全。 
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有供應：調整公屋居屋⽐例⾄五⽐五 

⾸期下降須有⾜夠居屋供應配合。⽬前公營房屋中公屋與資助出售房屋⽐例約為

6:4，這在公屋輪候⾼峰期有其理據。但隨着綜合輪候時間從6.1年⾼位回落，北都作

為新經濟中⼼，應考慮更均衡的住⼾結構。我們建議，在不影響全港公屋供應⽬標

下，將北都⽐例逐步調整⾄5:5。須強調，這不是削弱對租住需要的照顧，⽽是為有

⼀定收⼊卻未能進⼊私⼈市場的青年家庭，打開向上流動的通道。更多居屋業主⾧

期定居，也為區內消費、教育、社區服務提供穩定基礎。 

抽得到：為選擇北都的青年增加中籤機會 

⾸期下降須有⾜夠居屋供應配合。⽬前公營房屋中公屋與資助出售房屋⽐例約為

6:4，這在公屋輪候⾼峰期有其理據。但隨着綜合輪候時間從6.1年⾼位回落，北都作

為新經濟中⼼，應考慮更均衡的住⼾結構。我們建議，在不影響全港公屋供應⽬標

下，將北都⽐例逐步調整⾄5:5。須強調，這不是削弱對租住需要的照顧，⽽是為有

⼀定收⼊卻未能進⼊私⼈市場的青年家庭，打開向上流動的通道。更多居屋業主⾧

期定居，也為區內消費、教育、社區服務提供穩定基礎。 

住得下：提升⾯積和家庭單位⽐例 

成功置業只是第⼀步。若北都新居屋盡是極細單位，住⼾婚後、⽣育、照顧⽗母

時，恐怕又要被迫搬離。我們早前《愈建愈⼩》研究指出，⾹港新建住宅平均⾯積

由1995年50.4平⽅⽶，跌⾄去年37.2平⽅⽶；2024年新落成居屋平均僅約27平⽅⽶。

北都規劃不能只追求單位數量。我們建議，在⽤地和財務條件許可下，將北都居屋

最低實⽤⾯積基準由現時約26平⽅⽶（280呎）提⾼⾄約36平⽅⽶（388呎），兩房

或以上⽐例提⾼⾄約40%。這不是僵硬的法定配額，⽽是規劃基準，讓政府按項⽬

條件保有彈性。北都需要的不僅是「上⾞」的⼊場券，⽽是能配合⼈⽣階段轉變、

⽀持結婚⽣育和⾧期定居的家。 

需求真的存在嗎？ 

根據2021年⼈⼜普查微觀數據，我們估算18⾄39歲、廣義符合⽩表條件的住⼾約25

萬⼾，包括年輕核⼼家庭、⼀⼈住⼾，以及與⽗母同住、未來可能分⼾的成年⼦

⼥。若當中兩成⾄四成有意申請居屋，⽽其中兩成⾄四成願意選擇北都，潛在需求

約1⾄4萬⼾。須強調，這不是準確預測數字，⽽是判斷政策是否有⾜夠對象。結果
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顯⽰，北都初期居屋供應有充分的年輕需求⽀撐。 

 

先試⾏ 按成效調整 

這套⽅案並⾮解決所有青年、⼈⼜或房屋問題的萬靈丹。部分低收⼊青年即使⾸期

降⾄5%，⽉供仍可能吃⼒；北都的吸引⼒也取決於鐵路、就業、學校、醫療能否

按時到位。因此，四項措施可先在指定項⽬試⾏，每輪銷售後按照認購倍數、申請

⼈結構、揀樓結果、按揭表現、⼊住率和留區情況，作檢討及調整。政策不必從⼀

開始就是永久制度，但必須有清晰⽬標、可量度成效和持續檢討機制。 

北都的成敗，最終不在於多少幢樓宇拔地⽽起，⽽在於多少⼈願意把⼯作、家庭和

未來寄託在那裏。要讓北都成為⾹港的新經濟引擎，第⼀步很簡單：讓年輕⼈相

信，他們不單能在北都找到⼀個單位，北都就是他們的家。 
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